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【第１章】プロジェクトの情報 
【1-1】プロジェクトの概要 

【1-1-1】補助事業に係るプロジェクトの概要・特徴 
奥村組技術研究施設の管理棟、室内環境実験棟における維持管理業務プロセスを検証する。管理

棟と室内環境実験棟という 2 棟の施設について、改修工事・新築工事が完了・供用を開始し、それ

ぞれ維持管理 BIM システム構築をおこなう。そのうえでこのモデルを用いて実際の施設運営の情報

を蓄積し検証をおこなうこととする。 

2 棟の施設については、BIM モデルと連携して⾧期修繕計画システム、施設台帳管理システムを

構築する。技術研究所は、このシステムを用いて自ら施設管理者として運用を開始し、専門職では

ない担当者がおこなう維持管理業務における課題の検証を通して発注者メリットの抽出を図る。 

検証をおこなうプロセスは、国土交通省『建築分野における BIM の標準ワークフローとその活用

方策に関するガイドライン』の標準ワークフローのパターン②を参考にし、改修工事に特化したワ

ークフローとして新たなパターン⑥（案）を作成した。 

 検証は、維持管理 BIM フェーズにおいて実際の増改築工事や設備機器の増設等をおこないながら

進める。技術研究所が発注者として、建築設計部門・施工部門に関わり EIR・BEP の整備を通じて

BIM ワークフローを検証する。（図 1-1-1） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1-1-1 ID 連携を活かした維持管理 BIM の検証（応募時）BIM 
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【1-1-2】提案者の概要、プロジェクトにおける事業者（提案者）および発注者の位置づ

け 
（１）提案者の概要 

 奥村組は 1907 年に創業し、本年で 115 年を迎える建設会社である。土木工事におけるシール

ド工法などのトンネル技術や、建設工事における免震技術、超高層建物の建設技術、室内環境制

御技術などを保有し実績を積み重ねてきている。 

 2017 年に BIM 推進室を設立し、設計、施工物件における業務基盤としての BIM 活用に取り組

んでいる。技術研究所リニューアル工事においては、技術研究部門と連携して維持管理 BIM の試

行をおこなってきた。 

 

 

（２）事業者の概要 

 技術研究所は、社会の持続的発展に貢献するため技術の研鑽、開発を行っている。2020 年に

は、研究開発活動をさらに充実させるべく、建物の省エネルギー性や室内の快適性に関わるさま

ざまな要素を総合的に検証することができる「室内環境実験棟」を新設した他、これまで再現が 

困難であった巨大地震による⾧周期地震動をほぼ忠実に再現できる「⾧周期振動台」を導入する

など、既存の実験施設および設備の大規模リニューアルを実施している。 

  

 

（３）発注者の位置づけ 

今回のプロジェクトにおいては、自社施設である 

研究施設の事業者として「技術研究所」を位置づけ、 

設計部門、施工部門、BIM 推進部門に対して指示、 

要望をおこなうものとした。 

提案者は、ライフサイクルコンサルタントとして 

活動し、発注者・設計者・施工者・維持管理者、建 

物建所有者および使用者との関係性を構築する。 

（図 1-1-2）。（当建物は奥村組の所有資産であり、 

技術研究所所⾧が発注者代表として位置付けられる。） 

                               図 1-1-2 発注者等の位置づけ 
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【1-1-3】建築物の用途・規模・構造種別、所在地、新築／増改築／維持管理等の区分等 
（１）奥村組技術研究所 

茨城県つくば市にある技術研究所は社会の持続的発展に貢献するため 1986 年に竣工した、日

本初の実用免震ビル「管理棟」や各種実験をおこなう施設として新築した室内環境実験棟、その

他複数の実験施設で構成される研究所である。（図 1-1-3） 

主な研究開発として、「免震のパイオニア」としてあり続けるための技術の研鑽や応用技術の開

発、ICT やロボット、CIM、BIM の活用による工事の急速化・省力化や管理業務の効率化など生

産性を向上させる技術開発、およびバリアフリー化や省エネルギー化・低炭素化などの環境負荷

低減を実現する技術の開発を推進している。 

また、令和 2 年春には技術研究所内の大規模リニューアル工事が完了している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1-1-3 技術研究所全景 

■奥村組技術研究所 

所 在 地:茨城県つくば市 

敷地面積:23580.25 ㎡ 

開  設:1985 年 

階  数:地上 4 階 PH1 階 

特  徴:1330.10 ㎡ 

構造種別:耐震実験棟、材料実験棟、音響実験棟など 7 棟の実験施設を備える 
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（２）管理棟 

「管理棟」はオフィスビルであるとともに、免震機能を⾧期観察する実証施設としての役割も

ある。たとえば地震時の揺れを計測するシステムや免震性能の把握を目的に「建物そのものを人

工的に揺らす」自由振動実験をおこなうための設備を備えており、免震技術の実証施設とし 30

年以上にわたって免震装置の経年劣化や免震性能の確認などを通し、免震構造に関する様々なデ

ータを蓄積している。 

また、日本初の実用免震ビルである管理棟はスケルトンインフィル化をおこない、NearlyZEB

化を含めた改修工事を実施し、NearlyZEB の認証を取得した。ちなみに一般社団法人環境共創イ

ニシアチブが公募する ZEB リーディング・オーナーに認定登録されている。 

現在、ZEB の運用段階における省エネルギー効果を検証し、快適性やウェルネスなどに寄与する

技術を実践、検証をおこなっている。（図 1-1-4・図 1-1-5・図 1-1-6） 

ちなみに当施設は供用を始めていて維持管理段階にある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    図 1-1-4 管理棟改修工事         図 1-1-5 管理棟 BIM モデル 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     図 1-1-6 管理棟（リニューアル工事） 

■管理棟（改修） 

竣  工:1986 年 

改修竣工:2020 年 1 月 

用  途:事務所 

階  数:地上 4 階 PH1 階 

延床面積:1330.10 ㎡ 

構造種別:RC 造 

（日本発の免震構造ビル） 
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（３）室内環境実験棟 

室内環境実験棟は、温熱・気流・音環境の実験を使用目的としているため、断続的に施設の改

修・更新を続けながら室内環境実験をおこなっている。 

快適な空間づくりには、人の感覚に影響を与える、温度、湿度、気流、光、音などを適切に制

御する必要がある。当施設には３つの実験室を備え、建物の省エネルギー性や室内の快適性、ウ

ェルネスに関わる様々な要素など、近年ニーズが高まっている室内環境関連の技術開発を総合的

に検証することができる。（図 1-1-7・図 1-1-8） 

  □室内環境実験室 

カーテンウォールを外装とする 2 層構造で、移動間仕切 

り壁で仕切ることで同一の日射条件で最大 4 室での実験が 

可能となる。オフィスなどの室内環境の快適性や省エネル 

ギー性などが検証できる。 

  □吹抜空間実験室 

 天井高さが 8m あり、吹き出し口、排気口を自由に配置 

できる実験室である。工場やアトリウムなど天井の高い大 

空間における温熱・気流・音環境に関する実験をおこなう。 

□床衝撃音実験室 

 JIS A 1440-1,2 に規定されている壁式構造箱型実験室と、 

多目的利用が可能な大型スラブで、床衝撃音や個体伝搬音 

に関する実験をおこなう。 

                         図 1-1-7 室内環境実験棟の用途と BIM モデル 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               図 1-1-8 室内環境実験棟 

■室内環境実験棟（新築） 

竣  工:2020 年 5 月 

用  途:実験施設 

階  数:地上 2 階 

延床面積:978.86 ㎡ 

構造種別:RC・S 造 
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【1-2】試行・検証対象の概要 

【1-2-1】本事業で検証したプロセス 
検証をおこなうプロセスは、国土交通省『建築分野における BIM の標準ワークフローとその活用方

策に関するガイドライン』の 標準ワークフローのパターン②を基本とし、改修工事に特化した新た

なワークフロー⑥（案）を作成した。（図 1-2-1） 

  維持管理 BIM フェーズにおける活用を検証するため、維持管理段階を一部改変してワークフローを

表現している。実際の増改築工事や設備機器の増設等をおこないながら、技術研究所を発注者とし

て、建築設計部門と施工部門に関わり、EIR・BEP の整備を通じて BIM ワークフローを検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

図 1-2-1 標準ワークフロー⑥（案）のパターン 
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【1-2-2】プロジェクト全体のスケジュール・検証のスケジュール 
 プロジェクト全体のスケジュールについては、下記の目的ごとに業務を決めて進めた。（図 1-2-2・

図 1-2-3）。 

① 発注者メリットの検証 

② 建物維持管理業務の削減 

③ 改修工事における設計施工業務の削減および BIM モデル活用との連携 

④ ライフサイクルコンサルティングのあり方 

⑤ ZEB と維持管理 BIM システムの連携とトータル LCC 算出 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              図 1-2-2 プロジェクトの全体スケジュール 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1-2-3 検証手順とスケジュール 
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【1-2-3】検証の実施体制、各プロセスでのそれぞれの役割分担 
維持管理 BIM モデルを用いたリバースエンジニアリングに役割分担を明確にして実施する。実施体

制・役割分担表をもとに各部門・担当者の業務内容を明確に定義し、維持管理業務における発注者メ

リットを検証する。技術実験における増改築工事の工程に合わせて検証を進め、並行して構築してい

る BIM モデルの更新をおこなう。 

更に発注者・受注者・ライフサイクルコンサル 

タントの立場に分けて取り組み体制をつくる。 

維持管理 BIM の検証における役割と業務役割 

を明確に定義し、定期的な情報共有の場を設け 

て進めている。実施体制と役割分担を次表に 

表す。（図 1-2-4・図 1-2-5・図 1-2-6） 

 

                           図 1-2-4 プロジェクト体制図１ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 1-2-5 プロジェクト体制図２ 
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 業者・部署名 担当 役割と業務内容 

発注者 使用者 
株式会社奥村組 

技術研究所 

改修工事受発注 

担当者 

EIR の検証 
長期修繕計画の活用と見直し 
発注者メリット検証 
各工事の発注・施工スケジュール管理 

維持管理責任者 維持管理 BIM による維持管理計画 
保守担当者 従来の維持管理業務との比較報告 
設備管理担当者 従来の維持管理業務との比較報告 

 

受注者 

株式会社奥村組東日本支社  

検証者 

建築本部 建築部 既存長期修繕システムとの比較・見直し 
FM 事業に関する策定 

建築工務部 工務担当者 BEP の検証・作成 
維持管理 BIM に関する情報集積 

建築原価部 原価担当者 受注者としてのコストメリット検証 
積算担当者 積算における維持管理 BIM 活用検討と積算結果比較 

ビルライフケア部 工事所長 改修工事・データの引継ぎおよび活用 
維持管理 BIM に関する情報集積 

施工者 

東京建築第 2 部 

技術研究所 

リニューアル工事

所 

工事所長 発注者とライフサイクルコンサルタント間の調整 

工事主任 発注者とライフサイクルコンサルタント間の調整 
施工 BIM 活用 

工事担当者 施工 BIM 活用 
設備工事担当者 施工 BIM 活用 
施工図担当者 施工 BIM 活用 

設計者 建築設計部 

設計統括 設計データの BIM 反映 
BEP の検証・作成 

意匠設計担当者 設計 BIM 活用 
構造設計担当者 設計 BIM 活用 
設備設計担当者 設計 BIM 活用 

 

ライフサイクル

コンサルタント 

株式会社奥村組 

ICT 統括センター 

BIM 推進室 

BIM 推進責任者 
維持管理 BIM による維持管理・長期修繕計画作成 
EIR・BEP の検証と整備 
発注者メリット検証 

BIM 推進担当者 

維持管理業務を維持管理 BIM でおこなう場合の労務

BIM モデル入力範囲検証 
データマイニング 
各 BIM モデル管理 

設備BIM担当者 サブコンモデルチェックおよびモデリング 
 維持管理 BIM 関連ソフト操作 
 データマイニング 

 

サブコン  担当者兼モデリング モデル作成仕様書に則りモデリング 
維持管理 

BIM ソフト会社 

株式会社 

FM システム 
 

維持管理システム（FM-Integration）の構築と 

維持管理 BIM 活用のための各種コンサルティング 

図 1-2-6 プロジェクトの役割分担 
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【第 2 章】本事業を経て目指すもの、目的 
本事業においては、維持管理 BIM モデル活用による建物維持管理業務の効率化を目指す。竣工 BIM

モデルを構築するための EIR・BEP を整備し、そのために必要な前提条件や仕様を模索する。電力量を

含めたランニングコストを算出することにより、トータル LCC 算出による発注者のメリットも検証す

る。（図 2-1） 

 

 

【本事業を経て目指すもの・目的】 
（１）竣工 BIM モデル構築に必要な EIR・BEP の整備とマイニングルール制定 

（２）リバースエンジニアリングによる維持管理 BIM モデル構築手法の確立 

（３）技術実験と実行と同時におこなう維持管理 BIM モデル構築とシミュレーション 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務の確立と資産価値の向上 

（５）維持管理 BIM システムと NearlyZEB 環境センサーの連携とトータル LCC 算出 

 

【解決する課題】 
（１）EIR・BEP の仕様とコストイメージ 

（２）維持管理業務を維持管理 BIM でおこなう場合の労務量 

（３）実際の維持管理業務における問題点や日常業務での運用課題 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務における維持管理 BIM モデル構築支援方法 

（５）維持管理 BIM システムにおけるランニングコスト情報の不足 

 

【得られる成果】 
（１）発注者としての EIR、施工者としての BEP の試案。 

（２）維持管理業務を維持管理 BIM でおこなう場合の労務削減量 

（３）技術実験と連動した維持管理 BIM モデルと維持管理業務の実行結果 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務結果報告と建物資産価値の評価 

（５）点検業務・ランニングコストを含めた維持管理 BIM によるトータル LCC 算出 

 

 

 

図 2-1 事業提案時の目的・課題・成果 
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【2-1】本事業を経て目指すもの・目標 
（１）竣工 BIM モデル構築に必要な EIR・BEP の整備とマイニングルール制定 

    検証する 2 棟の建物は既に竣工し供用を開始している。発注者のメリットを検証するための役

割分担を社内でおこない、発注者、施工者、設計者それぞれの立場で BIM 活用の有効性を検証す

る体制をつくる。 

現在までに設備専門工事会社用の維持管理 BIM モデル仕様書を構築している。これをもとに発

注者として維持管理 BIM モデルを竣工モデルとして要求するためにどのような EIR が必要であ

るかを検証する。また、受注者としては提示された EIR について検討し、竣工 BIM モデルを提

供するための BEP を検証する。 

 

（２）リバースエンジニアリングによる維持管理 BIM モデル構築手法の確立 

    維持管理用モデルとして整備している BIM モデルにリバースエンジニアリングをおこない、設 

計モデル、施工モデルとしてのあり方を検証する。特に BIM モデルに FM 分類をおこなうための

自動分類方法を検証し効率的に維持管理へつなげるフローを構築する。        

 

（３）技術実験と実行と同時におこなう維持管理 BIM モデル構築とシミュレーション 

年間計画で予定されている実験に伴う増改築を BIM モデルへ反映し、維持管理 BIM システム

の再構築をおこなう。実際の増改築工事の情報を BIM モデル・維持管理 BIM へ反映し、維持管

理 BIM システムから⾧期修繕計画を立案、BIM モデルの活用・連携に伴う課題を分析する。 

 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務の確立と資産価値の向上 

スケルトンインフィル改修工事を実施した築 35 年の管理棟と新築の実験棟において、発注者

として維持管理業務をおこなう。維持管理 BIM を活用してできることのメリットを従来の方法と

比較して検証する。維持管理 BIM システムの拡充においては、施設台帳管理、⾧期修繕計画作成

を Web 上で簡単に扱えるシステム構築を目指す。BIM モデルと連携して点検・ランニングコス

トを含めた LCC を算出し、発注者メリットを検証する。 

    

（５）維持管理 BIM システムと NearlyZEB 環境センサーの連携とトータル LCC 算出 

NearlyZEB の環境センサーを維持管理 BIM へ連携することによりトータル LCC を算出する。 

NearlyZEB の認定を取得している管理棟の環境センサーを活用し、BEMS や中央制御装置との連

携に加え、維持管理 BIM システムとの連携を図る。電力量を含めたランニングコストを算出する

ことにより、エネルギー消費量を含めたトータル LCC を算出し、発注者のメリットを検証する。 
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【2-2】本事業を経て解決する課題 

（１）EIR・BEP の仕様とコストイメージ 

    技術研究所は発注者として EIR を整備する。ライフサイクルコンサルティングと連携し、竣工

BIM モデルのあり方を考察、仕様書として設計者・施工者へ提示する。設計者・施工者としては

BEP を立案し竣工 BIM モデルを提供する。 

 

（２）維持管理業務を維持管理 BIM でおこなう場合の労務量 

年間計画で予定されている実験に伴う増改築を BIM モデルへ反映し、維持管理 BIM システム

の再構築をおこなう。実際の増改築工事の情報を BIM モデル・維持管理 BIM へ反映する。維持

管理 BIM システムから⾧期修繕計画を立案し、BIM モデルの活用・連携に伴う課題を分析す

る。 

 

（３）実際の維持管理業務における問題点や日常業務での運用課題 

  NearlyZEB におけるセンサー情報を維持管理 BIM へ取り込み連携するための課題を分析す

る。データの連携方法、データ形式、更新のタイミング等を検証し、維持管理 BIM システムをカ

スタマイズして構築を目指す。 

 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務における維持管理 BIM モデル構築および支援方法 

   ライフサイクルコンサルティング業務として、発注者・設計者・施工者の維持管理 BIM におけ

るデータ連携の課題と、改修工事（スケルトンインフィル）における維持管理 BIM モデルのあり

方やデータマイニングの手法、部位部材分類定義など維持管理 BIM モデル構築の課題を検証す

る。 

 

（５）維持管理 BIM システムにおけるランニングコスト情報の不足 

   BIM モデルから維持管理 BIM へのデータ連携におけるデータマイニングについて検証する。

自動的に部位部材分類をおこなうルールの策定、BELCA 分類定義を使用した方法とカスタマイ

ズについて検証する。 
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【2-3】本事業を経て得られる成果 
（１）発注者としての EIR、施工者としての BEP の試案 

改修工事用の EIR（BIM 発注者情報要件）BEP（BIM 実行計画）が立案できることにより、

今後増加するリニューアル案件における BIM モデルのあり方を確立し、発注者のメリットに貢

献できる。 

 

（２）維持管理業務に BIM を用いておこなう場合の労務削減効果 

    維持管理 BIM システムを用いた修繕・保全業務を実践することにより、実務における効果を

明確にし、維持管理 BIM モデルを発注者へ提供することのメリットを定量化する。 

 

（３）技術実験と連動した維持管理 BIM モデルと維持管理業務の実行 

    技術実験のためにおこなう実際の施設増改築の情報を維持管理システムへ反映し、建物の改

修・増改築等のメンテナンス業務としての維持管理シミュレーションを実行できる。 

増改築部材のデータマイニングを検証することで得られた情報により、自動的に実行される

FM 分類の効率を上げ、適用物件を増やすことができる。 

また、希少植物の育成に関する実験をおこなうビオトープの BIM モデル化により、研究成果

のデータベースが得られる。 

 

（４）ライフサイクルコンサルティング業務 

ライフサイクルコンサルティング業務を通じ、維持管理 BIM モデルのあり方から逆算した設

計・施工モデルのあり方を具現化する。増改築情報や部位部材情報が反映されたモデルがある

ことで見えてくる建物資産価値についても考察できる。 

 

 

（５）点検業務・ランニングコストを含めた維持管理 BIM によるトータル LCC 算出 

     完全クラウド型維持管理 BIM システムの構築を通して、⾧期修繕計画の立案や予算管理・実

験計画などに貢献し、発注者としてのメリットを見出す。 

各種点検保守業務、清掃業務、機器故障時の対応など、建物維持管理業務における情報を維持

管理 BIM システムに集約する。Web 上で扱える親しみやすいシステムの構築により管理者の

業務を支援し発注者メリットを享受できる。 
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【第 3 章】BIM データの活用・連携に伴う課題の分析等について 
【3-1】課題 A:改修工事用の EIR（発注者が整備）と BEP（設計者・施工者が立案し 

竣工 BIM モデルを提供）策定 

 

【3-1-1】改修工事における EIR・BEP を分析 
日本初の実用免震ビルである管理棟はスケルトンインフィルからの、NearlyZEB 化を含めた改修工

事を実施した。ZEB の運用段階における省エネルギー効果を検証し、快適性やウェルネスなどに寄与

する技術を実践、検証をおこなっている。環境実験棟は温熱・気流・音環境の実験を目的とし、断続

的に施設の改修・更新を続けながら室内環境実験をおこなう。この 2 つの建物の維持管理 BIM 構築

をしていくうえで改修工事用 EIR と BEP を策定した。 

 

【3-1-2】EIR・BEP 分析手順と実施体制 
本プロジェクトでの発注者は建物の所有者および使用者として位置付ける。技術研究所は奥村組の

所有資産であり、技術研究所所⾧が発注者代表である。また、EIR の作成者は技術研究所、BEP の作

成者は奥村組の設計部門および工事部門となる。BIM 推進室はライフサイクルコンサルタントの立場

で EIR・BEP のひな形となるフォーマットを作成した。（図 3-1-1） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-1 EIR・BEP 検証の体制 
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（１）EIR・BEP 検証のプロセス 
EIR・BEP の必要要件を抽出する検証のプロセスとして下記の 2 パターンをおこなった。 

（図 3-1-2） 

①管理棟リニューアル工事における EIR・BEP の整備 

管理棟リニューアル工事における EIR・BEP の留意点を過去の工事の資料から抽出し、設計・

施工・竣工後の情報から必要要件を検証した。 

 

②管理棟、環境実験棟の維持管理段階における EIR・BEP の整備 

管理棟、環境実験棟竣工後、改修工事や設備機器の増設等を実施しながら維持管理業務をおこ

なう過程で、EIR・BEP の必要要件を検証した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-2 EIR・BEP 検証のプロセス 

【3-1-3】課題分析の結果 
管理棟リニューアル工事の EIR・BEP の必要要件の抽出結果を当時の設計・施工中の打合せ議事

録や書類をもとに下記にまとめた。建物の性能や仕様に対しての項目が多いが、維持管理に関する項

目も見られる。性能仕様に関する情報、維持管理に関する情報からキーワードを探る。（図 3-1-3） 

   維持管理の項目として「漏水部分のシール」「タイルの全数打音検査」などが抽出され、竣工後

30 年を経過する建物としての特徴が見られた。また、NearlyZEB 化をおこなうにあたり「断熱材の

仕様」「省エネ設備」や「会議室の遮音性能」などの項目も見られる。 
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図 3-1-3 管理棟改修工事における発注者の要求事項 

 

また、本事業において維持管理 BIM システムを構築するうえで必要とされる要件を下記にまとめ

た。維持管理 BIM と維持管理システムのデータマイニングの方法を課題 C で挙げるが、発注者側

で採用する維持管理基幹システムによって、EIR の項目に大きな影響がある。（図 3-1-4） 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               図 3-1-4 維持管理 BIM 留意事項 
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（1）改修工事用 EIR の特記事項 
EIR・BEP の必要要件を抽出する検証を通して、改修工事における EIR と BEP の「特記事項」

をまとめた。EIR では、断熱や配線などのモデリングの要否や、合意形成における BIM 活用を盛り

込んでいる。発注者自身がマイニングルールを理解し、使用する基準の指定なども必要となる。 

 

①改修工事の要件を明確化 

 ・現地調査の条件設定、既存情報の有無 

 ・点群測量、写真測量、360 度パノラマ撮影の活用 

 ・工事履歴の収集・保存 

 ・BIM オブジェクトの形状・情報の提示（モデリング範囲の明確化） 断熱・耐火被覆・配線など 

 ・将来対応の明記 増設・拡張スペースの確保 

 ・合意形成における BIM 活用の明示 形状、素材、設置位置 

 

②維持管理 BIM 構築の要件を明確化 

 ・維持管理 BIM ソフトウェアの指定 FM-Integration 

 ・データマイニングルール、基準の指定 BELCA など  

 ・維持管理 BIM 作成範囲の指定 免震装置、シーリングなど 

 ・維持管理業務の明確化 

□⾧期修繕計画 □建物台帳管理 □保全（点検）台帳管理 

 ・BIM ビューワー IFC VIEWER、GLOOBE VIEWER 

 ・改修年情報、起算年の定義 

 ・CDE の条件設定 閲覧範囲、閲覧権限、同意・承認手続き 

 

（2）改修工事用 BEP の特記事項 
BEP においては既存モデルや改修範囲のモデル化についての表記を盛り込んだ。また体系的なオ

ブジェクトの命名規則、形状・情報の設定などを定義している。 

① 改修工事の維持管理 BIM を定義 

 ・既存情報の入力 既存躯体情報、スケルトンインフィル改修範囲 

 ・既存モデル、改修モデルの区分 形状・情報、既存データ利用の有無 

 ・属性の定義、設備オブジェクトの定義 

  機器名称 □品番 □メーカー名 □性能 □系統（将来対応） 

 ・合意形成手法の明確化 クラウド共有環境、BIM ビューワー、メタバース、VR/AR/MR など 
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②維持管理 BIM 構築を定義 

 ・維持管理 BIM ソフトウェアの構築 FM-Integration 

 ・データマイニングルールの明示、命名規則の定義 特に改修年など  

 ・目的毎のマイニングの定義 ⾧期修繕、台帳、保全、点検  

 ・メーカーBIM オブジェクト使用を定義  

 ・維持管理 BIM 台帳の構築定義 図面、仕様書、取説など掲載情報 

 ・CDE 構築 クラウド環境 AZURE 

 

（３）改修工事用 EIR・BEP の構成 
上記の特筆事項をもとに改修工事用 EIR・BEP のフォーマットを作成した。作成にあたり設計

BIM ワークフローガイドライン・建築設計三会（第 1 版）を参考にしている。BIM ガイドライン

には改修工事の標準ワークフローがないため新築工事用の要件と併せての運用が必要となる。当社

では新築工事用の EIR・BEP が未成のため、改修工事用の EIR・BEP として単独利用できる書式と

してまとめた。BIM ガイドラインに今回作成した改修工事用 EIR・BEP のひな型を提案する際の考

察は【6-2】（3）でおこなう。 

 

  今回作成した改修工事用 EIR・BEP は以下の構成になる。（図 3-1-5）（図 3-1-6） 

 

文書 内容 

① EIR 本文 プロジェクトの EIR を示す 

② 別表 1 BIM モデルデータの作成内容 部位ごとの BIM モデルの形状・情報を示す 

  

図 3-1-5 改修工事用 EIR の構成 

 

                 図 3-1-6 改修工事用 BEP の構成 

 

 

 

 

文書 内容 

① BEP 本文 プロジェクトの BEP を示す 

② 別表 1 BIM モデルデータの作成内容 部位ごとの BIM モデルの形状・情報を示す 
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（4）改修工事用 EIR  
   管理棟のリニューアル工事、蓄電池増設工事、照明実験工事など、設計・施工段階での BIM 活用

および維持管理 BIM システムの構築時に必要な EIR の項目を掲載した。 

 

①プロジェクト情報、BIM に関する業務 
   プロジェクト名、BEP 作成、BIM の作成、スケジュール、BIM の目的を記載する項目になる。 

「BIM 関連スケジュール」において、維持管理 BIM システム作成者を関係者の凡例として追加して 

 いる。（図 3-1-7） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 図 3-1-7 プロジェクト情報、BIM に関する業務 
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②プロジェクト要件 
BEP（BIM 実行計画）に求めるプロジェクト要件を定義する項目になる。改修工事の場合の竣工 

年、竣工図書、改修工事の履歴、保守業務履歴の有無、維持管理 BIM モデルの有無など、維持管理

BIM を作成するうえで必要な情報を記載する。 

既存維持管理システムがある場合はその有無を記載する。そのシステムが BIM 連携しない場合は

システムの変更も必要になる。（図 3-1-8） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-8 プロジェクト要件 

③改修工事要件 
改修工事要件を記載する項目になる。「改修内容」は主な改修工事の項目を選択肢として掲載し

た。「改修工事範囲」は主な改修工事の部位を選択肢としている。改修部分を明確にすることで既

存モデル・改修モデルの形状・属性の詳細度を調整できる。 

「現地調査方法」は既存モデル作成、改修計画するには必要な項目として掲載した。管理棟の蓄

電池増設工事においては、点群測量をおこない既存モデルの部材の大きさや位置を修正して設計

BIM に活用している。 

   また、「設計段階での BIM 活用」、「施工段階での BIM 活用」の項目では発注者が要望する項目を

掲載した。管理棟の照明工事では照度分布のシミュレーションをおこなっている。（図 3-1-9） 
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図 3-1-9 改修工事要件 

 

 

④維持管理システム要件 
維持管理システム要件を記載する項目になる。後述の維持管理 BIM モデル要件と密接な関係に

あり、維持管理 BIM 作成のコストにも影響するため EIR 作成段階で明確にしておく。 

  「FM 基幹システム」を決めることは維持管理 BIM 作成において最も重要な項目になる。本モ 

デル事業においては FM-Integration を採用したが、当社が利用している基幹 BIM ソフトウェア

である GLOOBE との連携性に優れているのが採用の理由である。 

「維持管理の目的」を EIR で明確にしたうえで維持管理システムに実装する機能を「維持管理

システム対象項目」において指定する。この項目は今回 FM-Integration において構築した機能

を掲載しているが、将来的には他の維持管理分野の項目も追加できると考える。 

「BIM モデル連携対象項目」では、維持管理システムと BIM 連携ができる項目をあげてい

る。BEMS に関する BIM 連携については、引き続き検証が必要になる。 

  「データマイニングルール」の項目は、維持管理 BIM と維持管理システムを繋ぐ重要な項目に

なる。データマイニングを維持管理ソフトで実施するか、BIM ソフトで実施するかによって大き

く分かれる。 

     本事業では、BIM ソフトウェアである GLOOBE においてデータマイニングをおこなった。デ

ータマイニングに関しては、【3-3】で詳しく報告している。マイニングルールを発注者側が所有

していればテンプレートとして提供することができるため、有無の項目を設けている。GLOOBE

のマイニングルールを作成し、他物件にも適用することを目指している。 

    「データマイニング基準」は BIM モデル連携項目ごとに採用する基準の選択肢を用意してい
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る。本事業では、建物台帳・⾧期修繕計画については BELCA 基準（改訂版）を採用した。点検

費用・運転監視費用・清掃費用・点検業務に関しては国土交通省官房官庁営繕部の建築保全業務

積算要領を採用し、項目によっては内訳書を利用している。「見積りによる」と記載されている

警備費用については内訳書を利用している。データマイニング基準に関しても発注者が意識する

ことにより、所有建物の保全費用算出の精度を上げていくことが可能になる。（図 3-1-10） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-10 維持管理システム要件 
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⑤維持管理 BIM モデル要件 
   維持管理 BIM モデル要件を記載する項目になる。（図 3-1-11） 

「BIM モデル作成範囲」「BIM モデルデータ構成（形状、属性）」では、BIM の入力範囲と入力

ルールを規定する。これは別表１「BIM モデルの作成内容」（図 3-1-12）にまとめた。設計 BIM

ワークフローガイドライン・建築設計三会（第 1 版）の EIR（BIM 業務仕様書）（案）の別表１

「BIM 関連成果納品物」の分類 S4 を参照して作成した。設計 BIM ガイドラインの建築要素にはな

い「内装（種類・材料等）（壁・床仕上げ）」などを適宜追加している。また、「改修工事特記」の

項目を設け、改修工事用 BIM モデルを作成するうえでの特記事項を記入できるようにした。 

  「BIM モデル名称基準」はデータマイニングをおこなううえで重要な項目になる。本事業では

BIM モデル名称とデータマイニングルールを紐づけ、BIM モデルの名称基準として自社基準の整備

をおこなった。 

   「改修工事モデルデータ対象部材特記」は、改修工事の BIM モデル作成において注意が必要な項

目を整理して選択肢を設けた。別表１「BIM モデルの作成内容」の改修工事特記と併せての運用と

なる。 

   「改修年情報の属性入力」は維持管理モデルの属性に改修年情報を入力する選択肢である。改修

年を BIM モデル名称に入力することも考えられるが、維持管理システムで入力する方法もある。本

事業では FM-Integration で改修年情報を入力したので選択肢は不要とした。 

 「メーカーBIM オブジェクト利用」はメーカーBIM オブジェクトを利用する場合の選択肢であ

る。メーカー部品があれば利用したいが、改修工事では特殊な設備機器を採用することも多いため

この項目を設けた。本事業の蓄電池や照明に関してはメーカーBIM オブジェクトがなく、汎用モデ

ルを編集して属性情報を入力した。 

   「基幹 BIM ソフトウェア」「基幹 BIM ソフト以外に使用するソフトウェア」については、発注者

から BIM ソフトを指定はしない前提ではあるが、特別に必要なときの項目として使用する。本事業

のようにデータマイニングを BIM ソフト側でおこなう場合は、BIM ソフトを指定する必要があり

任意項目として設けた。  
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図 3-1-11 維持管理 BIM モデル要件 
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図 3-1-12 BIM モデルの作成内容 
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⑥参考図書 
BEP を作成するうえでの参考図書を記載する。（図 3-1-13） 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-13 参考図書 

 

⑦データ共有環境 
関係者間におけるデータ共有環境を記載する。最近では XR を用いて関係者の合意形成をおこ

なうことも多いため「XR」の項目を設けた。本事業では蓄電池増設工事において現地で MR を利

用して機器配置の確認を実施した。今後の合意形成のツールとしてメタバースの検証をおこなっ

ている。（図 3-1-14） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-14 データ共有環境 
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⑧BIM 会議実施計画 
BIM に関する会議の実施計画を記載する。（図 3-1-15） 

 

 

 

 

 

図 3-1-15 BIM 会議実施計画 

 

⑨成果品 
BIM に関する会議の実施計画を記載する。BIM データ形式としてはそれぞれのネイティブデータ

や IFC を納品するのが標準であるが、本事業では照明シミュレーション、MR 活用、メタバース活

用において FBX データを利用することが多く納品データの形式として FBX 形式を追加することを

提案する。（図 3-1-16） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-16 成果品 
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（5）改修工事用 BEP  
管理棟のリニューアル工事、蓄電池増設工事、照明実験工事など、設計・施工段階での BIM 活用

および維持管理 BIM システムの構築をおこなううえで BEP に必要な項目を掲載した。 

 

①プロジェクト情報、BIM 関連体制表、BIM 関連スケジュール、BIM の目的 
プロジェクト名、体制表、スケジュール、BIM の目的を記載する項目になる。「BIM 関連スケジュ

ール」の凡例に、維持管理 BIM システム作成者を加えている。（図 3-1-17） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-17 プロジェクト情報、BIM 関連体制表、BIM 関連スケジュール、BIM の目的 
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②BIM の活用（現地調査方法、設計施工段階での BIM 活用） 
「現地調査方法」は EIR で提示した既存モデル作成、改修計画するには必要な項目として具体的に

入力する。管理棟の蓄電池増設工事においては点群測量をおこない、既存機器の大きさや位置を修正

して設計 BIM に活用した。 

  また「設計段階での BIM 活用」、「施工段階での BIM 活用」の項目では、EIR で提示した発注者が

要望する項目を具体的に入力する。管理棟の蓄電池増設工事では、MR・メタバースを利用した関係

者との合意形成や照度シミュレーションをおこなっている。（図 3-1-18） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-18 現地調査方法、設計施工段階での BIM 活用 

 

③維持管理 BIM モデル作成 
  維持管理 BIM モデル作成方法を記載する項目になる。（図 3-1-19） 

「BIM モデル作成範囲」と「BIM モデルデータ構成（形状、属性）」では、EIR で提示された BIM の

入力範囲と入力ル－ルを詳細に規定する。 

これを別表１「BIM モデルの作成内容」にまとめた。(図 3-1-20)(図 3-1-21)  

設計 BIM ワークフローガイドライン・建築設計三会（第 1 版）の BEP（BIM 業務仕様書）（案）の

別表１「BIM モデルデータの作成内容」の分類 S4 を参照して作成した。設計 BIM ガイドラインの建

築要素にはない「内装（種類・材料等）（壁・床仕上げ）」などを適宜追加している。 

「改修工事特記」を追加して改修工事用 BIM モデルを作成するうえでの特記事項を記入できるよう

にしている。その際参考資料「設備モデル作成仕様書」を参照することにしている。詳しくは（6）
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「設備専門工事会社用の維持管理 BIM 仕様書」で報告する。 

  「改修工事モデルデータ対象部材特記」は EIR で提示した改修工事の BIM モデル作成において 

注意が必要な項目に対しての対応を記入する。別表１「BIM モデルの作成内容」の改修工事特記と併

せての運用となる。 

  「改修年情報の属性入力」「メーカーBIM オブジェクト利用」は、EIR で提示された具体的な対応

について記入する。またメーカーBIM オブジェクトの利用に関して参考資料「設備モデル作成仕様

書」を参照するようにしている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-19 維持管理 BIM モデル作成 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



36 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-20 BIM モデルの作成内容１ 
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図 3-1-21 BIM モデルの作成内容 2 
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④基幹 BIM ソフト等、参照図書 
「基幹 BIM ソフトウェア」「基幹 BIM ソフト以外に使用するソフトウェア」「参照図書」を記載す

る項目になる。本事業では照明シミュレーションに LightningFlow を利用した。(図 3-1-22) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-22 基幹 BIM ソフト等、参照図書 

⑤データ共有環境 
「データ共有環境」を記載する。(図 3-1-23) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-23 データ共有環境 
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⑥BIM 会議実施計画 
BIM に関する会議の実施計画を記載する。(図 3-1-24) 

 

 

 

 

 
図 3-1-24 BIM 会議実施計画 

 

⑦BIM モデルデータ構成特記事項 
BIM モデルデータ構成の特記事項を記載する項目になる。本事業では蓄電池増設工事において 

別表１「BIM モデルデータの作成内容」においてモデル作成対象外としている配線に関しても 

モデリングをおこなっている。照明シミュレーション、メタバース活用では、IFC データでは 

なく FBX データを利用することを BEP の特記事項として明記した。(図 3-1-25) 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-1-25 BIM モデルデータ構成特記事項 
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（6）設備専門工事会社用の維持管理 BIM 仕様書 
設備モデルに関しては設備専門工事会社が施工段階で設備系 BIM ソフトウェアにて作成している

ことがある。施工をおこなうための図面作成を目的とし、施工 BIM の取り組みとして躯体モデルと

の干渉チェックに利用されている。 

   管理棟、室内環境実験棟の維持管理 BIM の設備モデルを作成するにあたり、設備専門工事会社用

の維持管理 BIM モデル仕様書として「設備モデル作成仕様書」を整備した。（参考資料参照）(図

3-1-26) これは設備モデルの個々のオブジェクトの仕様書ではなく、設備 BIM ソフトウェアで

BIM データを作成するうえでの注意事項をまとめたものである。本モデル事業の検証結果を反映し

てその修正をおこなった。 

    ①設備モデルの階高設定 

    ②各階の設備モデルの配置 

    ③建築モデルと統合するためのモデル上の基準の指定 

    ④維持管理 BIM 対象外オブジェクトの非表示設定 

    ⑤メーカー部品の適切な利用方法 

    ⑥メーカー部品がない場合の汎用部品作成方法 

    ⑦既存オブジェクトと改修オブジェクトの区別 

    ⑧別図面による同部材の重複入力オブジェクト対応 

    ⑨設備オブジェクトの部品コード（stem、Be-Bridge） 

    ⑩設備モデルの利用目的の明示 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-1-26 設備専門工事会社用の維持管理 BIM 仕様書（抜粋） 
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  整備した「設備モデル作成仕様書」を BEP の 2.4『維持管理 BIM モデル作成』「BIM モデルデータ

構成（形状・属性）」、「メーカーBIM オブジェクト」の参照資料として提示することで維持管理 BIM

の設備モデルを適切に作成することができる。 

BIM ガイドラインでは「維持管理 BIM は設計 BIM モデルをベースとし、施工段階で確定してい

く、維持管理・運用で必要な情報（設備施工情報等）を、施工者から順次提供を受け、設計 BIM に入

力することが必要です。」（P1１）とある。今回は維持管理 BIM の設備モデルに関しては設備専門工

事会社が施工段階で最初から作成したモデルを利用した。設計設備モデルから施工設備モデルへの連

携手法が確立していない段階では、維持管理 BIM の設備モデルは設備専門工事会社が作成したモデル

を利用するのが効率的と言える。 
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（7）今後の課題 
本事業において改修用 EIR・BEP 策定を通して試行錯誤した点、当初の目論見から外れた点などを

今後の課題を下記にまとめた。 

  

①維持管理 BIM の改修履歴の反映 
改修工事の際、撤去した部材をどのようにして維持管理 BIM に反映していくかが課題になる。BIM

モデルの取り扱いについて EIR・BEP に反映する必要があるが、技術的に解決ができていないため今

回は改修工事 EIR・BEP 案に掲載することを見送っている。 

  

②改修工事検討用モデルと維持管理 BIM 
検証 B では管理棟の蓄電池増設工事で維持管理 BIM を利用して改修工事での BIM 活用の検討をお

こなったが、屋上に設置している設備機器の既存 BIM モデルの形状や位置が不正確だったので、現地

で点群測量や実測をし、BIM モデルの修正をおこなった。 

維持管理段階で BIM モデルを活用するためには、形状・位置の詳細度を EIR・BEP に記述する必

要がある。モデル全体の詳細度を上げるとデータ量が多くなりコストもかかるため、将来的に改修が

必要な箇所を見定め、詳細度の範囲を検討することが望ましい。 

 

③環境シミュレーションモデルと維持管理 BIM 
管理棟の執務空間における照明器具を検証するうえで照度シミュレーションをおこなった。検証 B

では、維持管理 BIM モデルから FBX 形式に書き出してシミュレーションに利用した。シミュレーシ

ョン用のデータ形式を EIR・BEP に記述する必要がある。 

 

④維持管理 BIM を利用した CDE 構築 
検証 B で報告した各種 XR（VR・MR・AR・メタバース）における CDE 構築に関して、各専用の

ソフトウェアと維持管理 BIM とのデータ連携において、テクスチャの再現、属性情報の活用、ファイ

ル容量などの課題があった。たとえばメタバース Neutrans は BIM データのファイル容量が 200MB

などの制限があり、BIM のオブジェクト数を減らす必要があった。CDE 構築用に必要なデータ形式

やデータ構成を EIR・BEP に記述する必要がある。 

 

⑤設備機器の系統表示 
改修工事 EIR に規定している設備オブジェクトの系統情報に関しては、2022 年２月 16 日リリー

スの GLOOBE2022 から属性情報を入力することが可能になり、今回の維持管理システムでは対応す

ることができなかったので来年度の課題としたい。 
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【3-2】課題 B:維持管理 BIM システムから立案した⾧期修繕計画と、改修工事における

BIM モデルの活用・連携方法 

【3-2-1】BIM モデルによる⾧期修繕計画とモデル活用・連携方法（分析する課題） 

（１）BIM モデルによる⾧期修繕計画 
年間計画で予定されている実験に伴う増改築を BIM モデルへ反映し、維持管理 BIM システムの再

構築をおこなう。実際の増改築工事の情報を BIM モデル・維持管理 BIM へ反映し、維持管理 BIM シ

ステムから⾧期修繕計画を立案、BIM モデルの活用・連携に伴う課題を分析する。 

また、ライフサイクルコンサルティング業務における BIM モデルのあり方を検証する。そしてライ

フサイクルコンサルティング業務として、発注者・設計者・施工者の維持管理 BIM におけるデータ連

携検証をおこなう。また、改修工事（スケルトンインフィル）における維持管理 BIM モデルのあり

方、データマイニングの手法、部位部材分類定義など維持管理 BIM モデルの構築方法を検証し、維持

管理 BIM モデルをベースに BIM モデルの価値や発注者としてのメリットを探る。 

但し、応募時に提示した下記の不動産価値評価につながる検証は、採択時の助言により今回おこな

わないこととする。 

・増改築情報や部位部材情報が反映されたモデルがあることで見えてくる建物資産価値を表現する。 

・改修工事・点検・メンテナンス情報が蓄積された維持管理 BIM モデルから DD（デューデリジェ

ンス）へつなげる方法を模索する。 

・免震建物であることを含めた資産価値評価を検証する。必要に応じ外部 PM 会社と連携する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-1 管理棟・室内環境実験棟からの維持管理システム構築（応募時） 
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まず、技術研究施設における実際の増改築工事を維持管理 BIM システムへ反映し検証をおこなう。

BIM モデルを作成し維持管理 BIM システムの構築を開始しているプロジェクトを利用することで効率

的な検証が進められる。技術研究所は発注者として実際の建物維持業務を遂行するためにも設計部門、

施工部門、ライフサイクルマネジメント担当部門がそれぞれの役割に基づいて考察し、BIM 活用におけ

る発注者メリットを検証する。 

＜プロジェクトの特徴＞ 

〇すでに維持管理 BIM モデルを構築しているため、実務に沿ったワークフローや発注者としてのメリ

ットの検証を効率よくおこなうことができる。 

〇発注者・設計者・施工者として、それぞれの立場で検証する。立場に応じて役割を分担し体制を組

む。 

〇総合建設業の技術研究施設という特殊な用途であるため、実験のための増改築を実際におこなうこ

とで維持管理業務の検証ができる。 

〇発注者として起案した BIM 発注者情報要件（EIR）を、ライフサイクルコンサルティング担当が検

証、施工者・設計者として BIM 実行計画（BEP）の立案・検証もおこなう。 

〇管理棟はスケルトンインフィル化して改修工事をおこなっている。増改築工事に特化したワークフ

ロー、BIM モデルを検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-2 管理棟の改修工事 

 

次に応募時の維持管理 BIM システムフローと検証後のフローを図 3-2-3 と図 3-2-4 に示す。 

室内環境実験棟における技術実験のためにおこなう実際の施設増改築の情報を維持管理 BIM システムへ

反映し、建物の改修・増改築等のメンテナンス業務としての維持管理シミュレーションと増改築部材の

データマイニングを検証する。すでに構築している維持管理 BIM モデルを更新するためのフローを構築

し、適正な BIM モデルをインポートすれば自動的に FM 分類が実行されることを検証する。本年度は水

浄化システム、蓄電システムの設置を予定している。それらを維持管理 BIM システムへ反映し検証をお
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こなう。外構においては、希少植物の育成に関する実験をおこなうビオトープを整備し、水景システム

フロー設備と維持管理 BIM システムを連携する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-3 応募時の維持管理 BIM システム連携フロー 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-4 完全クラウド型維持管理システムへのマイグレーションフロー図 
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（２）モデル活用・連携方法 
  維持管理 BIM 活用のために作成した BIM モデルは、改修工事にて活用できる。ここではモデル活

用方法、連携方法についての検証をおこない、属性やデータ形式を含めての課題を分析する。 

① 蓄電池の増設工事 
   管理棟では蓄電池の増設が予定されている。維持管理 BIM モデルとして構成されている管理棟モ

デルを用いて、屋上に蓄電池を設置する手順を設計・施工の各段階における活用を検証し、考察す

る。設置場所、仕様決定の場面などで維持管理 BIM モデルがどれだけ使用できるか、その連携方法

を含めて検証する。 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-5 蓄電池増設計画 

② 照明器具改修工事 
管理棟４階における照明器具改修工事が予定されている。蓄電池と同様に、維持管理 BIM モデル

を用いたモデル連携方法を検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-6 現状照明器具 
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【3-2-2】増改築工事を維持管理 BIM システムへ反映し検証（検討の方向性、実施方

法・体制） 
 BIM モデルを作製し維持管理システムの構築を開始しているプロジェクトを利用することで効率的な

検証が進められる。技術研究所は発注者として実際の建物維持業務を遂行し、設計部門、施工部門、ラ

イフサイクルマネジメント担当部門がそれぞれの役割に基づいて考察、BIM 活用における発注者メリッ

トを検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-7 ライフサイクルコンサルタントを中心とした連携と業務内容 

 

施設の維持管理業務は職員が実施しているため、維持管理業務の専門職ではない者が実施する親しみ

やすい維持管理 BIM システムの構築を目指した。日常の維持管理業務を洗い出し、竣工図書のファイリ

ングやエクセルなどを使っておこなっていた業務と、維持管理 BIM システムを用いておこなう業務量を

比較し、メリットを検証していく。 

 維持管理用モデルとして整備している BIM モデルにリバースエンジニアリングをおこない、設計モデ

ルや施工モデルとしてのあり方を検証する。特に BIM モデルの FM 分類をおこなうため自動分類方法を

検証し、効率的に維持管理へつなげるフローを構築する。 

検証する 2 棟の建物は既に竣工し供用開始している。発注者のメリットを検証するために役割分担を

社内で取り決め、発注者、施工者、設計者それぞれの立場で BIM 活用の有効性を検証する体制を整え

る。 
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実施体制・役割分担表をもとに各部門・担当者の業務内容を明確に定義し、維持管理業務における発

注者メリットを検証し、技術実験における増改築工事の工程に合わせて検証をおこなうと同時に、構築

している BIM モデルのリバースエンジニアリングを進める。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-2-8 検証手順とスケジュール 

発注者・受注者・ライフサイクルコンサルタントの立場に分けて取り組み体制をつくる。維持管理

BIM の検証における役割と業務役割を明確に定義し、定期的な情報共有の場を設けて進める。 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-9 体制図 
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立場 業者・部署名 担当 役割と業務内容 

発注者 使用者 
株式会社奥村組 

技術研究所 

改修工事受発注 

担当者 

EIR の検証 
長期修繕計画の活用と見直し 
発注者メリット検証 
各工事の発注・施工スケジュール管理 

維持管理責任者 維持管理 BIM による維持管理計画 
保守担当者 従来の維持管理業務との比較報告 
設備管理担当者 従来の維持管理業務との比較報告 

 

受注者 株式会社奥村組東日本支社  
 

検証者 

建築本部 建築部 既存長期修繕システムとの比較・見直し 
FM 事業に関する策定 

建築工務部 工務担当者 BEP の検証・作成 
維持管理 BIM に関する情報集積 

建築原価部 原価担当者 受注者としてのコストメリット検証 
積算担当者 積算における維持管理 BIM 活用検討と積算結果比較 

ビルライフケア部 工事所長 改修工事・データの引継ぎおよび活用 
維持管理 BIM に関する情報集積 

施工者 

東京建築第 2 部 

技術研究所 

リニューアル工事

所 

工事所長 発注者とライフサイクルコンサルタント間の調整 

工事主任 発注者とライフサイクルコンサルタント間の調整 
施工 BIM 活用 

工事担当者 施工 BIM 活用 
設備工事担当者 施工 BIM 活用 
施工図担当者 施工 BIM 活用 

設計者 建築設計部 

設計統括 設計データの BIM 反映 
BEP の検証・作成 

意匠設計担当者 設計 BIM 活用 
構造設計担当者 設計 BIM 活用 
設備設計担当者 設計 BIM 活用 

 

ライフサイクル 株式会社奥村組 BIM 推進責任者 維持管理 BIM による維持管理・長期修繕計画作成 
   EIR・BEP の検証と整備 

発注者メリット検証 

BIM 推進担当者 

維持管理業務を維持管理 BIM でおこなう場合の労務

BIM モデル入力範囲検証 
データマイニング 
各 BIM モデル管理 

設備 BIM 担当者 サブコンモデルチェックおよびモデリング 
 維持管理 BIM 関連ソフト操作 
 データマイニング 

 

サブコン  
担当者兼モデリ 

ング 
モデル作成仕様書に則りモデリング 

維持管理 

BIM ソフト会社 

株式会社 

FM システム 
 

維持管理システム（FM-Integration）の構築と 

維持管理 BIM 活用のための各種コンサルティング 

図 3-2-10 実施体制と役割分担 
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【3-2-3】⾧期修繕計画とモデル活用・連携方法についての考察（課題分析等の結果） 

（１）BIM モデルによる⾧期修繕計画についての分析結果 

①供用期間の設定 
まずは構築した維持管理 BIM モデルの供用開始年について考察した。改修工事である管理棟は既に

竣工後 34 年が経過していて、⾧期修繕計画を立案する起算年の定義が必要になる。2005 年に大規

模の改修工事がおこなわれているが、既存として扱い BIM モデルを構築している。1986 年から起算

し、65 年間を建物供用期間として設定した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-11 改修工事を主眼とした維持管理 BIM モデルの時系列 

プロジェクトのスケジュールを図 3-2-12 に示す。 

技術実験のための増改築工事に合わせ検証課題ごとに実行した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-12 プロジェクトのスケジュール 
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②FM-Integration の概要 
完成した FM-Integration のダッシュボードを図 3-2-13 に示す。完全クラウド版維持管理シス

テムとして AZURE 上に構築され、ブラウザで閲覧することができる。 

FM-Integration はダッシュボード以外に大きく 7 つの機能を包含している。それぞれの機能を

下記に示す。 

ダッシュボード: コンテンツの登録状況や集計結果をウィジェットで確認できる。 

施設情報   : 建物や部屋・設備機器等の施設情報を台帳として管理できる。 

保全管理   : 清掃、警備、点検、運転監視台帳を作成し、保全情報を管理できる。 

⾧期修繕計画 : 建物に関する⾧期修繕計画の検討や維持管理・予防保全につながる予算シ

ミュレーションをおこなう。 

点検業務   : 維持管理に関する点検項目を設定し、定期点検計画はもとより年間計画も

設定できる。効率的な点検業務につながる。 

付加情報   : 建物台帳や設備台帳以外に工事台帳（改修、増設、更新別など）を作成

し、⾧期修繕計画の実績情報に連携することもできる。 

BEMS 連携  :  Nearly ZEB の BEMS データと BIM モデルを連携し、管理できる。 

BIM 管理   : 建物に関する各台帳情報や⾧期修繕計画のデータを、BIM データと連携し

て作成できる。 

各機能のビジュアルを次頁以降の図 3-2-14～図 3-3-11 に示す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-13 FM-Integration ダッシュボード 
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図 3-2-14 FM-Integration 施設情報（空調設備台帳） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-15 FM-Integration 保全管理（点検台帳） 
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図 3-2-16 FM-Integration ⾧期修繕計画（管理棟） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-17 FM-Integration 点検台帳（防災防犯設備台帳） 
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図 3-2-18 FM-Integration 付加情報（工事台帳） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-19 FM-Integration BEMS 連携（管理棟電力量） 
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図 3-2-20 FM-Integration BIM 管理（管理棟 オブジェクト情報） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-21 FM-Integration BIM 管理（管理棟 FM 分類 ID 修繕単価・運用区分） 
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③FM-Integration の利点と課題 
ライフサイクルコンサルティングである BIM 推進室と維持管理担当者である技術研究所職員が

FM-Integration システムの仕様を実践し、実務に合わせて検証をおこなった。 

その際、実務として活用するうえでこのシステムのあらゆる機能性を確認できた。 

以下に FM-Integration システムの特徴を下記に示す。 

 

（利点） 

・ブラウザ上で全ての機能が使用できる。 

・IFC ビューアが内蔵されていてオブジェクトのリンク表示ができる。 

・BIM データと連携して維持管理にまつわる各部材情報をデータベース化することにより、⾧

期修繕計画を立案しやすくなる。 

・図面や竣工図書類を紙ベースで保管せずにデータ管理できるので、資料の保管場所の確保や

検索に時間がかかる手間などを簡略化できる。 

    ・各種台帳管理を総合プラットフォームで一元化管理できるので、ファシリティマネジメント

業務の効率化につながる。（施設管理の DX の実現） 

    ・点検業務機能で点検箇所の QR コードを作成し、点検管理に活用できる。 

     

（課題） 

・IFC モデルの表示に時間がかかる。 

・現時点ではオブジェクトリンクで設備系統表示ができない。 

・点検予定を入力する手順が煩雑。 

・⾧期修繕計画のシミュレーショングラフのメモリ幅が自動で変わって比較しにくい。 

・シミュレーションの前後結果の比較表示ができない。 

・グラフの一部をクリックしたとき、部材の内訳や詳細が表示されない。 

    ・⾧期修繕計画にランニングコストを反映できない。 

・⾧期修繕計画の帳票項目の列幅などが自由に変えられない。 

    ・⾧期修繕計画帳票に検索機能がなく、検索するのに時間がかかる。 

    ・各種コンテンツページを自由に連携させてカスタマイズができない。 

 

以上、様々な特色があるが、FM-Integration 本来の⾧所を最大限に生かすためにもシステムの

改善がより一層なされることが望まれる。 
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④⾧期修繕計画 
続いて、FM-Integration で作成した管理棟の管理棟⾧期修繕計画についてシミュレーションを

おこなった。⾧期修繕計画作成に必要な部位部材情報を図 3-3-23 に示す。本年度 2021 年に

は、約 270 万円の修繕工事が示されている。グレーチング、消火器ボックスなど複数の修繕工事

が示されている。 

    また、BELCA 分類とデータマイニングによる修繕工事について本年度の実際の修繕工事と比

較した。突発的なエンジンドアの修理や蓄電池の増設などの修繕単価情報等を Integration へ格

納して管理する。このように修繕工事および更新工事についてのシミュレーションをおこなった

結果をケーススタディ 1～3 に示す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-23  FM-Integration で作成した⾧期修繕計画部位部材情報 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-24 ⾧期修繕計画のカスタマイズ 

FM-Integration による提案 FM-Integration への反映 
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【ケーススタディ 1:管理棟 1Ｆエンジンドアの修繕】 

1. 自動ドア開閉装置の更新と修繕の各周期、単価を入力した部位部材情報を使用し、⾧期修繕計画の

シミュレーションを作成する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-14 エンジンドア修繕費用後ろ倒し前 

 

2. 予算情報画面で 2028 年に修繕費用を移動させてシミュレーションに反映させる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-15 エンジンドアの修繕費用を予算情報として設定 

 

 

2025 年修繕予定  
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3. 作成した予算情報をシミュレーションに反映させて修繕計画を完成させる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-16 エンジンドア修繕費用後ろ倒し後 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-17 各部材更新修繕費用合計欄 
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【ケーススタディ 2:管理棟 RＦ蓄電池増築の修繕】 

1. 蓄電池は増設なので部材情報自体が未入力だったので見積金額を確認し部材情報に入力、シミュレ

ーションを作成する準備をおこなう。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-18 部位部材情報入力画面 

2. 下記は 1.の情報をシミュレーションし、反映させたもの。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-19 蓄電池更新修繕費用追加シミュレーション 

 蓄電池情報を入力する 
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【ケーススタディ 3:中央監視装置の更新時期の移動】 

1. 更新金額が高い中央監視装置の更新時期を 1 年前倒しにしたシミュレーションを作成してみる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-20 中央監視装置更新時期の移動シミュレーション 

 

2. 更新時期を 1 年前倒しにしたら、2034 年に集中していた更新修繕金額が分散される結果となっ

た。このように予算金額の時期の移動をおこなうことができ、数字の見える化ができるので⾧期修繕

計画しやすくなる。 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

図 3-3-21 中央監視装置更新時期の移動シミュレーション結果 

 

2034 年更新予定金額 

2033 年更新に前倒し 
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（２）モデル活用・連携方法についての分析結果 
 ①蓄電池の増設におけるモデル活用 

また、維持管理業務における BIM モデルの有効活用の検証として、点群、VR、AR、メタバース

などを実際に使用した。維持管理 BIM モデルの増設工事における合意形成に活用している。図面や

机上で確認していた業務を現場に行くことなく仮想空間で実現できるので、遠隔地からも参加可能

という利点がある。但し、既存モデルが不正確であったので点群測量を用いて位置を算出し、BIM

モデルを修正するという工程が必要となった。設置位置や寸法を決定する業務の場合には、既存建

物の正確性が重要となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-22 蓄電池増設における合意形成の方法 

 

 

また、図 3-2-22 は VR、AR、MR、メタバースについて合意形成の場面での活用方法を比較した

ものである。最近話題を集めているメタバースは BIM モデルをアップロードして活用できるが、

LOD を下げる必要があるため、合意形成の中でも多様なアングルから対象物を見る必要がある場合

などに限定される。 

 

 

蓄電池増設データを FM-Integration に入力する 
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図 3-2-23 蓄電池増設における VR/AR/MR/メタバースの活用 

 

②照明器具改修におけるモデル連携 

照明シミュレーションツールの LightningFlow を使用し光源データを持つ BIM モデルとして既

存照明・候補照明器具をシミュレーションすることで設計業務削減を図った。メーカーから提出さ

れた照度分布や Feu 等の資料も合わせて照明を選定する材料として検証をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-24 照明器具のシミュレーション 
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シミュレーション結果より Feu 値が高い第 1 候補の照明器具がシミュレーション画像からも全体

に明るく感じられる。机上やキャビネット内部では、Feu 値が低いがシミュレーション画像から第

2 候補の方が明るく感じられるなど様々な角度から視覚的に検討材料になり、数値以外でもシミュ

レーション画像があることにより判断材料になる。また、特注品や登録されていない部品などメー

カーにない照明器具のシミュレーションに関しては、配光データがあれば BIM モデルを作成し検証

できる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-25 照明検討(左から Lumion・LF・LP/Feu) 

③ 各ソフトにおけるモデル連携 

   BIM モデルを作成し対応している拡張子によって各ソフト間でのやり取りが可能なため、プレゼ

ンテーションや照明などのシミュレ 

ーションができることで合意形成が 

容易になった。また、Microsoft が 

開発している HoloLens を使用する 

ことで、実際の建物と BIM モデルを 

合わせて確認でき新しいシミュレー 

ション方法として採用している。 

遠方とのやりとりでは、メタバー 

ス空間を使用し合意形成を図るツー 

ルとして用いている。 

  

 

 図 3-2-26 モデル連携フロー図 
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（３）⾧期修繕計画立案とモデル連携についての考察 
 ①⾧期修繕計画 

□⾧期修繕計画の実効性 

□完全クラウドシステムの課題と発展性 

□シミュレーションの検証結果 

□改修、増築工事における BIM モデル活用の課題と応用 

□発注者と受注者の役割分担のあり方 

 

  BIM データを用いて⾧期修繕計画を作成するのが FM-Integration である。 

 本来紙ベースで行っていた⾧期修繕計画をクラウド上で BIM データと連携してシミュレーションでき

るのが最大の特色である。 

  その方法として、単価や周期などの情報を予め設定するのだが、一度マスターを作成すればあらゆ

るパターンの予算計画に利用できる。 

  また、シミュレーション結果はグラフと連動しているので、ひと目で突出した金額がわかる。 

 その結果、予算の配分などを計画しやすくなり、建物の予防保全や余地保全にもつながる。 

 FM-Integration を活用することにより、ライフサイクルコンサルティング業務を構築できる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-2-27 保全業務における予実管理の実際 

 

 

 

FM-Integration による提案 FM-Integration による反映
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②モデル連携 

   維持管理 BIM モデルの設計・施工 BIM 活用においては、既存モデルの正確性と LOD が重要とな

る。属性等に留意して入力されたモデルであっても、改修工事の場面においては既存の状況を新た

に取得し直して作成する必要があり、増築や更新が予定されている部位においては、あらかじめモ

デルの LOD や正確性を上げておくことも重要である。また、蓄電池モデルなどメーカーモデルが

用意されていない部品においては注意が必要である。 

照明等のシミュレーションに活用する際には、維持管理 BIM モデルのテクスチャ情報に影響され

る。シミュレーションを前提としたテクスチャ情報の入力を予定しておく。また、正確な検証のた

めには、配光データ等の入手にも努める必要がある。 
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【3-3】課題 C:BIM モデルから維持管理 BIM へのデータマイニングの検証、自動的に

部位部材分類をおこなうルール策定、BELCA 分類定義を使用した方法とカスタマイズに

ついて検証 
 BIM モデルと維持管理ソフトウェアを連携させる ID の割り当てにおいて、自動分類の精度を向上さ

せるマイニングルールの追加・カスタマイズをおこない、分類作業の効率化、維持管理 BIM への移行を

円滑にする。 

 

【3-3-1】維持管理活用のためのデータマイニングルールの構築 

GLOOBE で入力済みの BIM モデルを用い、維持管理 BIM との連携におけるデータマイニングについ

て、自動的に部位部材が分類できるルールの策定、BELCA 分類定義を使用した方法とカスタマイズに

ついて検証をおこなう。 

また BELCA 分類と BIM ソフトウェア上のモデル入力方法・単位などの問題点も抽出し、カスタマイ

ズの方法を検討、またテンプレートの活用や共有における問題についてまとめる。 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-3-1  BIM モデルの部位部材分類フロー 

 

保全のデータマイニングについては FM-Integration で設定されている『建築保全業務積算要領』『令

和 4 年度建築保全業務労務単価』から算出された単価と実際の保全費用単価の比較を検証する。 

 

  項目数 使用データ 

修繕 832  BELCA 分類 

点検 202 

『建築保全業務積算要領』 

『令和 4 年度建築保全業務労務単価』 

清掃 49 

運転監視 79 

警備 33 

図 3-3-2  初期設定の各分類項目数 
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【3-3-2】自動分類方法を検証し効率的に維持管理へつなげるフロー構築と BIM モデルを用いた設

計、施工モデルのあり方 

（1） データマイニングと自動部材設定、カスタマイズについて 

BIM モデルに維持管理に必要な情報を紐づけする連携 ID を割り当て、BELCA 分類定義を用いた

大・中・小項目に分類定義おこなうことをデータマイニングといい、維持管理連携フローにおける重

要な作業となる。また GLOOBE の自動割当機能を使って自動分類を検証、マイニングルールの追

加、カスタマイズを通して効率化を図る。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-3  データ連携フローの比較と特徴 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-4  連携 ID による分類（消火器と消火器ボックスの例） 
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（2） マスター編集と BELCA 分類に則したモデル入力方法 

BELCA 分類とは、公益社団法人ロングライフビル推進協会が建物のライフサイクルマネジメント

に不可欠な修繕・更新関係のデータとして部位部材・設備機器などの修繕・更新の単価や周期、係数

を整理した分類を指す。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-5  BELCA 分類の計算方法 

 

BELCA 分類の採用については建物用途等による分類 B を使用し（図 3-3-6）、入力済みのモデルに

可能な限り BELCA 分類を割り当てたうえで、実行予算と比較し、モデル入力方法を再検討後にマス

ター追加もしくは単価・単位修正をおこなう。 

  

分類 集客力 該当建物用途等 

A 高 高級ホテル、高級店舗、等 

B 中 一般テナントビル、商業建築、ビジネスホテル、等 

C 低 自社ビル、工場、倉庫、等 

図 3-3-6  建物用途等による分類 

※マスターデータの更新周期については分類 B の周期のみの設定となり、分類 A や C の更新周期

を採用する場合は適宜、周期を調整する必要がある。 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-7  修繕単価マスター（一部） 
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図 3-3-8  BELCA 分類の設定数値、係数根拠（例:中央監視装置） 

 

（3）設備モデルの維持管理連携 

設備モデルについてはサブコンモデル（Rebro/ CADWe'll Tfas）から IFC を経由して意匠モデルと

合成後、データマイニングをおこない連携を検証する。 

設備のデータには、部材コードとして『stem』と『Be-Bridge』があり、それらのコードは共に

C-CADEC によりまとめられた形式で、STEM は機器、器具類、BE-BRIDGE は配管、ダクト類につ

いての仕様が決められている。このどちらかの仕様に基づいた設備オブジェクトであれば比較的容易

に FM 情報として取り込むことができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-9 部材コード『Stem』と『Be-Bridge』 
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（4）保全項目のデータマイニング 

①同じ BIM モデルを用いて保全項目についても同様にデータマイニング後、維持管理ソフトウェア

との連携検証をおこなう。 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-10 保全業務の 4 項目 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-11 保全業務のデータマイニング 

 

②FM-Integration との連携後『建築保全業務積算要領』『令和 4 年度建築保全業務労務単価』から

算出された保全センター単価と実際の保全費用単価を比較し、実務に生かせる単価設定と、FM-

Integration への反映方法を検証する。 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-12 FM-Integration「清掃」のマスター情報 
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（5）FM 連携テンプレート活用方法と課題 

「修繕」「点検」「清掃」「運転監視」「警備」各自動分類の精度を向上させる割当ルールを追加した

FM 連携テンプレートの共有、活用方法を検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-13  割当ルール管理 

 

BIM オブジェクトとして現状の機能では数量の拾えないシール類や、BELCA に分類されていな 

いもの、入力に手間のかかるものについては未反映オブジェクトとしてリスト化する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-14  BIM モデル未反映オブジェクト 

未反映オブジェクトを示す 
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【3-3-3】課題分析等の結果 

（1）分類定義カスタマイズと自動分類の結果 

入力済みオブジェクトに対して設定を変えずに修繕の全グループ自動割り当てを実行し自動分類

率の平均を集計した結果は総オブジェクト数 6,119 に対して 27％の 2,582 となった（図 3-3-

15）。躯体など対象外とするオブジェクトの割当ルールも含め割当ルールを追加・編集をおこな

い、再度自動割り当てを実行後は 3,744 と 68％まで向上する結果となった（図 3-3-16）。 

 
図 3-3-15 修繕割当ルール追加前の自動分類の比率 

 

 
図 3-3-16  修繕割当ルール追加後の自動分類の比率 
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割当ルールの追加・編集についてはオブジェクトごとに異なる分類と表示項目に入力されたテキス

ト情報が条件と一致、もしくは含まれるように設定する必要がある（図 3-3-17）。 

このため維持管理を前提とした BIM モデリングには割当ルールを意識した入力が重要となり、さら

に効率的な維持管理 BIM への移行には一般的な建材のオブジェクト名称、材質情報などが設定された

維持管理モデル入力用テンプレート整備が今後の課題となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-17  オブジェクトの分類と表示項目と割当ルール管理画面 
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（2）モデル入力の検証結果と課題 

 オブジェクト数も少なく割当ルールを追加する必要がないと判断したものについては手動で割り当

てをおこない維持管理ソフトと連携後、実行予算と比較し数量や単位、単価を調整し単価マスターの

追加・編集をおこなった。 

また検証対象となる管理棟には 1986 年の竣工時から存在する既設オブジェクトと、今回の改修工

事で更新された新設オブジェクトが混在している。⾧期修繕計画作成には起算年を変えて計算させる

べきとの要望があり、既設と新設を区別して FM-Integration に認識させる必要から BELCA 分類に

既設 ID を追加して（832 項目×2）+今回追加した項目をマスターとして使用して再度マイニングを

おこなっている。 

新たな改修オブジェクトについては改修 ID を追加することになるが、マスター、割当ルールとも

に増える一方となり管理も煩雑となることから、設置年情報を ID で連携して維持管理で使用できる

ようになれば BIM モデルとして入力も管理も簡易であると予想される。 

 

図 3-3-18 は見積単価と BELCA 単価に相違があるなどの理由で分類後に書き出したデータを修正

したり、GLOOBE モデルを調整したりしたオブジェクトのリストである。BELCA の数値をそのまま

使うか、実行予算単価を使うかを検証して決定した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-18 部材分類表（編集項目） 
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オブジェクトの入力方法により FM 項目の単位で数量が拾われていないものについては BELCA 分

類単位に反映される該当オブジェクトに入れ替え、BELCA で設定された容量・能力に相違があるも

のについてはモジュールを調整するためにオブジェクトを分割するなどの修正作業に手間を要した。 

図 3-3-19 は太陽光発電設備のモデル例で BELCA の設定と工事内訳、系統図を確認してソーラー

パネルのモデルを 4 分割、実際は 32.50kw 一式を、40kw として維持管理へ連携させている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-19  モジュール調整:太陽光発電設備 

 

またルーバーフェンスの場合は単位がメートルであるが、水平⾧でしか拾われないため、ピッチから

本数を出し高さを掛けて数量を算出、維持管理ソフト側で数量を修正するなど BIM ソフト側で対応出来

ない項目もあり、柔軟に数量算出条件が設定できるようになればと考える。 

 
 

 

 

 

図 3-3-20 数量を修正:外装アルミルーバー 

 

工事費内訳 

単位:一式（32.50kw）4 系統 

BELCA 

単位:一式（10kw）×4 

4 分割 
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また GLOOBE ではリレーショナルデータベースを扱っているため 1 つのオブジェクトに追加項目と

して複数の FM 分類 ID を割り当てすることが可能であり、メイン項目に建具としてモデリングしてお

けば、追加項目に自動ドア開閉装置を割り当たることで個別に予算・実績情報を追加、⾧期修繕計画の

シミュレーションがおこなえる。追加項目の設定はグループ管理のチェック ON/OFF で分類項目ごとに

設定を制御して FM 連携テンプレートに保存して管理することができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-21 追加項目の FM 分類 

 

GLOOBE のオブジェクトはそれぞれが GUID というもので管理されおり、GUID は全世界で二つ以上

のオブジェクトが同じ値を持つことはなく、オブジェクトを複写したり、オブジェクトが属する階の移

動をしたりした場合でも ID は重複しない。 

このような GUID の管理を GLOOBE ではプログラムにおいて自動で管理することで、ユーザーが

GUID を意識する必要のない仕組みが構築されている。 

 

データベースの型は大きくカード型とリレーショナル型に分けられ、カード型は一つのカードに複数

の情報を記録して管理すること、リレーショナル型はひとつのデータを複数のデータと組み合わせて管

理する方法である。 

GLOOBE で採用されているリレーショナル型では内部仕上げというオブジェクトのプロパティは、図 

3-3-22 のように、固有の GUID と所属階の GUID、部屋の GUID と関連付けて管理されており、この

構造が維持管理のデータベースを構築する際の要となっている。 

 

 

 

 

 

自動ドア「修繕」の FM 分類 ID 
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図 3-3-22 GUID の仕組み 

 

（3）IFC モデルの自動分類と維持管理連携 

設備のサブコンモデルとの連携において Rebro/ CADWe'll Tfas の IFC 属性は、C-CADEC のコ

ード番号を持つ部材はプロパティセットに反映され自動分類されるが、コード番号を持たない部材

についてはプロパティが完全には伝わらないため手動分類をおこなう必要があり、同様に割当ルー

ルを追加・編集が重要となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-23  コード比較 
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図 3-3-24  部材分類表（設備） 

 

（4）保全項目のデータマイニングと単価比較 

①自動分類と維持管理ソフトウェアとの連携検証の結果 

保全項目についても割当ルールを追加・編集することで自動分類の割合が平均で 35％から 85％へ向

上した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-25  保全項目の割当ルール追加前・後の自動分類の比率 
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図 3-3-26  保全項目の割当ルール追加前・後の自動分類の内訳 

 

   保全の分類については「清掃」「警備」で GLOOBE のスペース入力がポイントとなるため、保全

対象となる場合はスロープなどを含む建物外周スペースや R 階の屋上スペースの入力が必要とな

る。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-27 分類 ID の重複による連携不具合 
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分類 ID の重複により BIM オブジェクトリストのスペース面積と FM-Integration 警備台帳の面積

が一致しない、またはオブジェクトがそれぞれの分類で正しく認識されないなどの問題が維持管理ソ

フトとの連携後見つかり、ID・マスター修正後分類作業を再度おこなったためにスケジュールに遅延

が生じた。このため分類 ID の追加編集をルール化、管理も重要になると考えられる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-28 分類 ID の構成とルール考察 

 

現状の FM-Integration の「保全管理」は台帳機能のみで年間経費を出すにはそれぞれエクスポー

トして Excel で集計することになる。ソフト内で集計機能追加を改善点としてあげている。 

 

②保全センター単価と実際の保全費用単価を比較した検証の結果 

比較のために管理棟で分類したオブジェクト全項目に保全業務を実施した場合を想定して、それぞれ

の台帳をシートごとに合計したものを集計し年間保全経費を算出した。「運転監視」が全体の 44％を占

める結果となる。 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-29  FM-Integration の 4 項目の台帳を集計した年間経費 
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技術研究所では運転監視に該当する日常点検はおこなっておらず、消防設備、電気設備、エレベータ

ー等の限られた設備の点検のみを予算計上している。 

 

 

 

 

 

図 3-3-30  技術研究所における法定点検 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-31 実際の保全費用 

このため FM-Integration からエクスポートした台帳から実際に実施している保全業務のみを抽出し

集計した結果と、さらに単価や年間の実施回数をヒアリングシートや提供資料をもとに実際の近似値と

なるように調整した結果を保全センター単価と比較した。 

「清掃」については管理棟のみに該当する費用を抽出できているが「点検」「警備」については給水

設備など技術研究所全体の費用を棟数で按分している項目もあるため正確ではない可能性がある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-32  FM-Integration の年間経費の比較 
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 「点検」では保全センター単価が「見積による」として設定されていないものがあり、図 3-3-29 で

は計上されていないことになる。防災設備点検の内訳から実際の単価が特定できるものについては台帳

単価に反映し、ID の追加ができておらず連携できていないものやモデルとの紐づけができないものにつ

いては Excel 上で追加した。「清掃」「警備」については費用を対象面積の合計で割って単価を出してい

る。 

また現在の FM-Integration で設定されている保全センター単価は平成 20 年度版を使用しており、

今後は速やかな最新データ反映が望ましい。 

 

 
図 3-3-33 保全センター単価と技術研究所見積単価の比較 

 

（5）FM 連携テンプレートの活用と課題、未反映オブジェクトについて 

FM 連携テンプレートには割当ルール管理、マスターの分類管理、グループ管理情報が含まれる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-34 FM 連携テンプレート（.glfmap）に含まれる情報 
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テンプレートを共有、割当ルールの条件を追加していくことでデータマイニングの精度向上が期待で

きるが、問題点として以下があげられる。 

① FM 連携がチームで作業する機能に対応しておらず同時に作業することはできない。 

② マシンごとのローカル設定となるためテンプレートメンテナンスツールでのコピーや CSV ファイル

でエクスポート・インポートにも対応していない。 

③ ソフトのビルドがマシンで異なると分類結果が表示されないなどの問題が生じるのでプログラム更

新のタイミングについても意識しておく必要があり複数で分類作業を分担、テンプレートを編集す

る場合は保存の際に注意を要する。 

 

このように、手間はかかるが一度作成しておけばモデル入力テンプレートと合わせて建物用途に対応

したテンプレートを活用することで、維持管理や BELCA 分類に詳しくなくてもモデリングからおおよ

その自動分類、維持管理までの連携が効率的におこなえるようになることが期待できる。 

 

一方で実行予算に記載はされていても BIM オブジェクトとしてモデル入力していない項目を抽出した

が、各種のシーリング類等については、修繕・点検では重要と考えられることから工夫して維持管理へ

反映させ、予防保全につなげる検証を継続しておこなうことが今後課題としてあげられる。 

 この結果をもとに維持管理のためのデータマイニングの条件設定、前提となる基準を発注者にも知見

を求め、EIR・BEP に記述するべきであると考えている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-3-35 未反映オブジェクトリスト 
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【3-4】課題 D:NearlyZEB におけるセンサー情報を維持管理 BIM へ取り込み連携する

ための課題分析 
当技術研究所の管理棟では、NearlyZEB 認定を取得している。装備している環境センサーを活用し、

BEMS や中央制御装置との連携に加え、維持管理 BIM システムとの連携を図る。電力量を含めたラン

ニングコストを算出することにより、エネルギー消費量を含めたトータル LCC を算出し、発注者のメリ

ットを検証する。 

 

【3-4-1】NearlyZEB センサー連携のフローや LCC データ算出までの課題を検証 
（１）既存システムの概要 

NearlyZEB におけるセンサー情報を維持管理 BIM へ取り込み連携するための課題を分析する。

データの連携方法、データ形式、更新のタイミング等を検証し、維持管理 BIM システムをカスタマ

イズして構築を目指す。また、電力量、水道使用量の算出によって、ランニングコストを含めた⾧

期修繕計画を立案する。提案時には維持管理 BIM システムによる建物価値評価を掲げていたが、採

択時の助言により今回モデル事業の検証においては見送っている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-1 環境センサー連携図 
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図 3-1 環境センサー連携フロー 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-2 FM-Integration における BEMS 連携フロー 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-3 BEMS センサーから維持管理 BIM システムへのデータ取り込み 
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（２）環境センサーから取得する情報 

環境センサーから取得できる情報としては、外気温度、外気湿度、風向、風速、降雨量、受電電

力量、太陽光発電量があり、電力量については、主幹、空調、照明等に細分化されている。この情

報を維持管理 BIM システムへ入力できるデータに加工して送信する。今回のテーマである BIM モ

デルオブジェクトと結び付けた考察をおこなうためには、空調機の稼働時間が必要と考え、待機中

の微小な消費時間を除いた独自の稼働時間データを生成し、これも維持管理 BIM システムへ送信す

ることとした。建物の保全業務において将来的に発生しうる空調機の故障・修繕において、稼働時

間がどのように起因するかを検証する元データとすることができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-4-4 環境センサー情報の取得項目 
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【3-4-2】連携フロー構築とライフサイクルコスト算出方法 
（１）関係者の連携フロー 

ランニングコスト算出のためには、技術研究所全体におけるエネルギー消費量を把握する必要

がある。本事業で構成している関係者の連携を活用して情報を収集、データベースを構築した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-4-5 関係者の連携フロー 

（２）環境センサー情報の取得 

センサー連携のためには、維持管理 BIM を構築するクラウド AZURE 上に定期的にデータをプ

ッシュする必要がある。中央監視設備から抽出した日報・月報データを適正なデータ形式に処理

し、AZURE へ取り込む。維持管理 BIM システムは毎日深夜の定時刻にタスクスケジューラによ

ってその情報を取り込むこととした。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-6 クラウドへのデータプッシュ 
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（３）その他の情報 

その他のランニングコスト情報として井水の使用水量がある。検針により取得している情報を

維持管理 BIM システムへ蓄積する。また、管理棟は日本初の免震ビルとして、竣工時より 35 年

が経過しており、地震計を常設し地震波を記録している。この情報を維持管理 BIM システムへ連

携することにより、建物や設備への影響があった場合の分析や、修繕への活用として考えている

が今後の課題とする。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-7 環境センサーと地震計 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 3-4-8 使用水道水量 
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【3-4-3】課題分析の結果 
課題分析の結果は、構築する維持管理 BIM システムに反映させている。従来のシステムを拡充し、

施設台帳管理、⾧期修繕計画作成を Web 上で簡単に扱えるシステム構築を目指した。BIM モデルと

連携して点検・ランニングコストを含めた LCC を算出し、発注者である技術研究所のメリットを検証

した。 

各種点検保守業務、清掃業務、機器故障時の対応など、建物維持管理業務における情報を維持管理

BIM システムへ集約している。Web 上で扱える親しみやすいシステムの構築により維持管理者の業

務を支援し発注者メリットにつながっている。 

但し、保守・点検業務のすべてが維持管理 BIM システムに集約できているものではないため、台帳

や表計算を用いた従来の方法と本システムを併用する必要があるので、管理者の負担も少なくない。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-9 環境センサーと連携した維持管理 BIM システム 

ランニングコスト 
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（１）発注者としてのメリット 

技術研究所が発注者としてメリットを感じることができたのは、管理棟単体のエネルギー消費量

を把握し、維持管理 BIM システム上で可視化できたことにある。当研究所の上水は井水を使用して

いる。管理棟における使用料は全体の一部になるが計量していないため、想定按分で維持管理 BIM

システムに入力している。電力消費量と併せてエネルギー消費量が把握できるため、新たな要望と

して管理棟に量水器を新設して正確に使用料を計測することになっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-10 ランニングコスト算出フローとグラフ 
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（２）ランニングコストの算出 

2021 年の管理用 LCC 金額を算出すると 1575 万円という数値になった。内訳は、増改築費用が

960 万円、保全業務が 280 万、光熱費が 330 万となる。技術研究所内でこの情報を分析・フィー

ドバックし施設運営に役立てる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-11 2021 年のランニングコスト算出 



93 

 

（３）保全費用のデータマイニング 

FM-Integration の保全台帳では、保全センターの国土交通省基準単価を基にした保全費用が計

上される。点検、警備、清掃、運転監視の各項目がデータマイニングされたうえで表示されてい

る。2021 年の保全費用として 1,414 万円の費用が算出されていることがわかるが、これは実際と

は大きな隔たりがある。 

BIM オブジェクトを対象にした保全費用の自動マイニングでは、運転監視への自動割り当てが大

きいが、実際の管理棟保全業務においては実施されていない。このように保全センター基準から、

実際の保全業務内容に見直しをおこなうことで現実的な保全計画を立てることができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-12 点検・清掃・運転監視・警備費用の算出 

清掃 

点検 

警備 

運転監視 
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（４）保全費用マスターのカスタマイズ 

図 3-4-13 は保全センターによる保全費用単価・係数と実際の保全業務費用を比較したものであ

る。運転監視費用と清掃費用に大きな隔たりがあるため、単価、周期、回数を見直し、保全マスタ

ーをカスタマイズしていく。この作業を繰り返すことで、同種の建物の保全マスターとして適用で

きるようになるが、維持管理 BIM システムへの再登録など煩雑な作業も多いので今後の課題として

いる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-13 保全センター係数と実際の保全費用の比較 
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（５）FM-Integration への入力 

前述のように空調機の稼働時間を算出して維持管理 BIM システムへ表示させた。FM-Integration

では、計測値の反映はできるが電気料金、水道料金を含めた計上ができない。外部にエクスポートす

ることで可能になるが、維持管理 BIM システム内でトータル LCC を構築できるようカスタマイズし

ていきたい。また BIM オブジェクトとの連携も希薄であり、計測した機器の電力量のオブジェクトリ

ンクなども今後の課題として残っている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-14 年間電力使用量と空調機稼働時間 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 3-4-15 年間電力使用量と空調機稼働時間 
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（６）まとめ 

このように予定していたランニングコストの算出と維持管理 BIM システムへの取り込みは実現

できているが、量水器の設置、電力量とオブジェクトのリンク、金額を含めた FM-Integration

上での表示、地震計との連携など次期としている課題は多い。 

実際に技術研究所の職員と建物保全業務について掘り下げた議論ができたこと、専門の建物メ

ンテナンス会社が参入しない職員がおこなう保全業務は、想定以上に煩雑であることが明白にな

った。 

発注者である技術研究所としては、保全業務にかかるマンパワーの把握や維持管理 BIM システ

ムを通して得られる情報にメリットを見出している。 

一方、受注者である設計者、施工者、ライフサイクルコンサルタントとしては、BIM モデルか

らマイニングおこなって提供する維持管理 BIM システムの構築フローを発注者に対して示すこと

ができたと考えている。 
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【第 4 章】BIM 活用によるメリットの検証 
【4-1】検証 A:維持管理 BIM システムを用いておこなう維持管理業務量の削減 

スケルトンインフィル改修工事を実施した築 40 年の管理棟、新築の実験棟において発注者として

維持管理業務をおこなっている。維持管理 BIM を活用してできることのメリットを従来の方法と比較

して検証する。 

【4-1-1】維持管理業務量を考察するための比較基準 

（１）建物維持管理業務の実際 
  施設の維持管理業務は職員が実施している。維持管理業務の専門職ではない者が実施する親しみや

すい維持管理 BIM システムの構築を目指す。日常の維持管理業務を洗い出し、竣工図書のファイリ

ングやエクセルなどを使っておこなっていた業務と、維持管理 BIM システムを用いておこなう業務

量を比較し、メリットを検証する。（図 4-1-1） 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-1 建物維持管理業務の実際      

 

 

（２）従来業務と BIM システムとの比較 
従来の維持管理業務と BIM システムを用いた場合では、維持管理業務量がどのくらい削減できるの

か比較検証していく。まずは現状把握のため一般職員がおこなっている維持管理業務のヒアリングを

実施し、その結果を一覧にまとめた。その結果、給水設備の点検・定期検査・予算の策定など時間を

費やしている項目が洗い出された。ヒアリング結果を以下の項目に分類し、比較検証していくことと

する。 

  ① 予算計上・点検・保守 

  ② 修繕・補修 

  ③ 保全業務 

  ④ ⾧期修繕計画の立案 
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①②の保守・修繕については、従来業務と BIM システムとの比較検証、③の保全業務については、一

般職員がおこなうため FM-Integration の点検システムを用いて検証、④の⾧期修繕については、エク

セルを用いた社内システムとの比較検証をおこなう。（図 4-1-2・図 4-1-3） 

 

 

             図 4-1-2 建物維持管理業務の検証方法 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
        図 4-1-3 エクセルによる⾧期修繕計画立案システム      

 

（３）検証する定量的な効果目標 
 

維持管理 BIM システムを用いておこなう 

維持管理業務量削減 
維持管理業務時間の削減 5～10％ 

 

 

  検証方法 

①  予算計上・点検・保守 従来業務と維持管理 BIM システムの作業時間を比較 

②  修繕・補修業務 従来業務と維持管理 BIM システムの作業時間を比較 

③  保全業務 FM-Integration の点検システムにおける検証 

④  ⾧期修繕計画の立案 エクセルを用いた社内システムとの比較 
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【4-1-2】維持管理業務検証のテーマと検証方法 
維持管理業務毎にヒアリングシートを作成し、現地調査と共に情報の整理をおこなった。その結果

をもとに、維持管理 BIM システムへの反映と、実際の業務に適用する際の業務量の算出をおこなう。

（図 4-1-4） 

 
 

図 4-1-4 維持管理業務ヒアリングシート 
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（１）予算計上・点検・保守業務の抽出 
技術研究所職員がおこなう予算計上・点検・保守業務について、ヒアリング調査、文献調査を実施

した。それらの業務はビルメンテナンス会社を使わずに当社自らがおこなっているため、相当量の対

応業務が存在し、現業業務と並行して行っていることがわかった。（図 4-1-5・図 4-1-6） 

 

 

 

図 4-4 現状の維持管理業務 

 
 

 

 

 

 

 

 

図 4-1-5 予算計上・点検・保守業務の抽出 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-1-6 予算計上・点検・保守業務関係書類 
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（２）修繕・保全業務の抽出 
  修繕・補修業務についても同様にアンケートやヒアリングから抽出した。井戸ポンプの交換やエン

ジンドアの交換など、保全業務としては予定されて業務が発生している。（図 4-1-7・図 4-1-8） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-7 予算計上・点検・保守業務関係書類 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-8 予算計上・点検・保守業務関係書類 
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（３）保全業務の検証 
 FM-Integration を用いておこなう保全業務について、技術研究所職員と共に従来業務と比較しなが

ら検証を実施した。（図 4-1-9） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-9 FM-Integration による保全業務の整理 
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（４）⾧期修繕計画の立案 
  エクセルを用いた従来型の⾧期修繕計画立案と FM-Integration を用いた⾧期修繕計画立案につい

て業務時間と立案内容を比較検証する。（図 4-1-10） 

□従来型⾧期修繕計画 

実行予算の内訳項目を⾧期修繕計画案の修繕工事項目に紐づけ作業が大部分を占めている。項目数
が少なく、新に係数や周期等を設定追加する必要があり手間を要する。竣工時の単価を反映させてお
いても将来的にはあまり意味をもたないと言える。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-10 エクセルによる従来型の⾧期修繕計画の立案 
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管理棟と実験棟における⾧期修繕計画立案に要した業務時間を計上する。（図 4-1-11） 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-11 エクセルによる従来型の⾧期修繕計画立案に業務時間 

□FM-Integration による⾧期修繕計画 

同様に、BIM モデルから作成した維持管理 BIM システムを用いて作成する⾧期修繕計画立案に要
した業務量を算定する。（図 4-1-12） 

BIM モデルからマイニングされたデータを用いるためオブジェクトの種類が豊富で扱いやすい。ま
た、簡単に調整やシミュレーションをおこなうことができる。但し、あらかじめ設備モデルの 3D
化、属性情報入力内容指示など、事前準備に要する業務量は多い。（図 4-1-13・4-1-14） 

グループ化してメンテナンスされているオブジェクトがモデル内で認識されるのか等の検証が必要
となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-12 FM-Integration による⾧期修繕計画立案の業務時間 



105 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-9 FM-Integration による保全業務の整理 

 

 

 

 
図 4-1-13 FM-Integration による⾧期修繕計画立案 

 

 
 

図 4-1-14 FM-Integration による⾧期修繕計画立案（エンジンドア） 
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【4-1-3】検証結果 
 ヒアリングシートを集計した結果をまとめ、項目毎に業務時間を算出する。（図 4-1-15） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-1-15 ヒアリングシートのまとめ 

 

（１）予算計上・点検・保守に関する業務時間 
  予算計上・点検・保守業務について、従来の業務と BIM 活用（FM-Integration）による業務時間

を比較して作業時間を計上した。 

  維持管理 BIM システムを用いておこなう維持管理業務量の削減効果は、13％と算出される。（図

4-1-16・図 4-1-17）  

情報がすぐに取り出せるようになるなど、ある程度の効果は見られるが激的に変化したとまではい

かない。保守管理などの年間計画や、次におこなう作業などが FM-Integration のダッシュボードに

表示されるようになることが理想と言える。また、保守契約や点検報告書などの一括管理ができれば

さらに業務時間削減につながっていくと思われる。 
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図 4-1-16 予算計上・点検・保守に関する業務時間 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-1-17 予算計上・点検・保守業務の削減量 
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（２）修繕・補修等に関する業務時間 
  従来の業務と BIM 活用(FM-Integration)の業務時間を比較した場合、削減効果は、13％と算出さ

れる。（図 4-1-18・図 4-1-19） 

従来の紙ベースから書類資料のデータ化により探し出す時間などの削減ができた点も見られるが、

大きな変化とまでいかなかった。井戸ポンプの改修、外壁補修、蓄電池の新設など実際行った業務で

比較すると、合意形成での効果が感じられた。今後の課題としては、突発的な修繕にもスムーズに対

応できる BIM モデルを構築する維持管理フローの策定や、予防保全にもつながる維持管理業務の構築

が求められる。 

 

 

 

 

 

 

 
 

図 4-1-18 修繕・補修等に関する業務時間 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-1-19 業務時間削減量（修繕） 
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（３）保全に関する業務 
一般職員がおこなう保全業務における、FM-Integration の点検機能について検証をおこなう。 

以下、保全業務に関する FM-Integration 機能の検証項目を示す。 

■点検業務を立案、資料の抽出 

■点検結果を FM-Integration に記録 

■BIM モデルへ反映 

たとえば、自動ドアの点検業務 OR コードを用いておこなう場合、実際の点検箇所に貼ってある

QR コードを読み取り、作業者が入力し BIM モデルに反映していくという流れになる。(図 4-1-20) 

課題としては、PDF などサポートされていないファイル形式があるため、形式が多様化することや

点検業者からのアクセスが困難な点などが挙げられる。 

 

 
図 4-1-20 QR コードを使用した点検機能 
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（４）⾧期修繕計画立案に関する業務時間 
  従来の⾧期修繕計画作成については、エクセルを用いた社内システムを使用しており、実行予算の

内訳項目を⾧期修繕計画案の修繕項目に紐づける作業が大半を占めていることがわかる。また、項目

数が少なく、新たに係数や周期等を設定追加する必要があり業務作業の手間になっていることがわか

る。 

一方 FM-Integration では、BIM モデルから数量を抽出するため、マイニングルールを予め設定し

ておけば、圧倒的に業務作業を削減できる。維持管理 BIM システムによる業務削減率は、7％にな

る。（図 4-1-21・図 4-1-22） 

 
図 4-1-21 ⾧期修繕計画立案の業務時間 
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図 4-1-22 ⾧期修繕計画立案の業務量比較 

 

（５）まとめ 
 課題としては、設備モデルの 3D 化、属性情報の入力内容指示などについて維持管理 BIM モデル作

製前の取り決めが重要となる。EIR・BEP に反映していくべき項目である。 

また維持管理 BIM システムの拡充には別途費用が発生する。実際にグループ化してメンテナンスされ

ているオブジェクトがモデル内で認識されるのか検証が必要な部分もある。 
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【4-2】検証 B:改修工事における設計・施工業務の削減 
管理棟、室内環境実験棟では、実験や検証のための増改築工事が実施される。その設計・施工業務

について、構築されている BIM モデルを用いて生産性向上、建築物・データの価値向上など様々なメ

リットの検証をおこなう。 

【4-2-1】改修工事における BIM 活用を考察するための比較基準 

（１）改修工事の概要 

 ①蓄電池の増設 
  管理棟屋上に蓄電池を増設する。太陽光発電による発電量が消費量を上回る場合に蓄電し、発電抑

制をすることを避けることが目的である。屋上の空きスペースへの設置について、仕様・位置・形状

について、BIM モデルを活用して検討を実施した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-1 管理棟蓄電池の増設計画 

 ②管理棟エンジンドア保全 
  管理棟１階エントランスのエンジンドアが故障する事象が発生した。計画的な維持管理業務には 

あたらないが、保全業務として BIM モデル活用が可能かを検証した。 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-2 管理棟エンジンドア保全 
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③室内環境実験棟アルミサッシ増設（仮想） 
  室内環境実験棟においては、各種環境実験のための改修工事が予定されている。たとえば外装アル

ミサッシについて、ダブルスキンとして内側アルミサッシを増設する計画がある。この工事について

の仕様・形状についての検討は維持管理 BIM モデルを用いておこなう。 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-3 室内環境実験棟の実験スケジュール  

④ビオトープ施設 
室内環境実験棟の外構においては、ビオトープの設置工事が実施された。希少植物の生態を調べる

ための施設として水景システムフロー設備を備える。ビオトープと設備機器の維持管理に BIM モデル

を活用し、業務の効率向上を図る。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-4 技術研究所全体とビオトープの BIM モデル 
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（３）従来業務と BIM 活用による業務量の比較 
前項の改修工事における設計・施工の業務量について、従来の方法と BIM モデルを用いた方法を比

較し、業務量の削減効果について比較検証する。検証方法について図 4-2-5 に示す。 

① 蓄電池の増設 

② 管理棟エンジンドア保全 

③ 室内環境実験棟アルミサッシ増設 

④ ビオトープ新設 

 

作業内容 従来方法 BIM モデル活用 

関係者ヒアリング 

打合せ 

・図面、CAD データによる 

打合せと記録 

・対面会議 

・BIM モデルによる打合せ 

・クラウドモデル VIEWER の活用 

既存資料収集 

現地確認 

・図面、CAD データによる 

打合せと記録 

・レーザースキャナ測量による点群情報取得 

・BIM モデルとの重ね合わせ 

・VR、AR、MR の活用 

・メタバースの活用 

作図 

（概要書、平面図、立

面図、矩計図、展開

図、建具表など） 

・CAD による作図 
・BIM モデルよる作図 

・BIM モデルによる合意形成 

仕様決定、もの決め 
・図面、CAD データによる 

打合せと記録 

・BIM モデルによる確認 

・VR、AR、MR の活用 

・メタバースの活用 

図 4-2-5 従来業務と BIM モデル活用業務の比較検証方法 

 

（４）検証する定量的な効果目標 

 

改修工事における設計・施工業務量の削減 
改修工事における設計・施工業務時間の削減

10％ 
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【4-2-2】設計・施工業務における BIM 活用のテーマと検証方法 

（１）蓄電池の増設 

①対象機器の選定  
 蓄電池設置にあたり、機器選定について打合せに臨んだ。設置場所の状況や機器の大きさ、能力、

コスト等の複数の条件を比較しての検討をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-5 蓄電池の選定比較表 

②BIM モデル作製と設置位置の検討 
  採用する機器を決定した後、BIM モデルを構築して設置位置の検討をおこなった。設置場所は管理

棟屋上の壁面空きスペースになるが、設置範囲が限定されているだけでなく既存機器類の制約も受け

る。複数の設置案の BIM モデルを作製し比較検討をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-6 蓄電池設置位置の検討 
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③設置位置についての合意形成 

  設置位置を決定するフェーズにおいては、BIM モデル活用の他 VR、AR、MR、メタ

バースなど最新のデバイスも活用して実務上の使い勝手も含めて検証をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-7 技術研究所における打合せ状況 

 

□BIM モデル打合せ 

  BIM モデルを用いた合意形成においては、クラウド上のモデルビューアーを用いてマ

ークアップやコメント記入をおこなうなどした。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-6 蓄電池設置位置の検討 

 
図 4-2-8 BIM モデルクラウドビューアによるマークアップ 
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□VR、AR、MR、メタバースの活用 
  BIM モデルを用いた VR、AR、MR、メタバースなどのツールを用いて合意形成における特徴や課

題などをまとめた。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-9 VR、AR、MR、メタバースの比較 

□合意形成 
  機器の選定においては、設置場所の状況や機器の大きさ、能力、コスト等の複数の条件を比較して

検討するが、候補の機器について属性をもつデータの構築や入手が困難であり、比較検討段階ではそ

の必要性が低いため、比較表や仕様書、図面をベースとした打合せとなった。 

 メタバース活用についても一定の評価はあるが、リアリティの向上が望まれる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-10 ツールを用いた合意形成についてのまとめ 
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（２）管理棟エンジンドア保全 
  管理棟エントランスのエンジンドアは、竣工時から更新されていない。今回のプロジェクト実施中 

に故障が発生したため、保全・修理作業をおこなった。 

FM-Integration とも連携し、次回点検等の保守業務に活用する準備をおこなう。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-11 管理棟エンジンドア保全の FM-Integration 入力 

（３）室内環境実験棟アルミサッシ増設（仮想） 

①関係者打合せ 
室内環境実験室では、外皮の条件を変更して室内環境実験を実施できる。外装にアルミサッシや 

アルミルーバーを追加する改修工事を計画している。ダブルスキンの仕様やディテール決定のた

め、BIM モデルを作製して打合せをおこなう。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-12 実験棟 実験室の外部アルミルーバー･内部サッシ追加工事 
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②BIM モデル作製と納まりの検討 
基本的な実験計画に基づいて BIM モデルを構築し、合意形成を図る。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-13 実験棟 ２D 図面 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

図 4-2-14 BIM モデル 
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③アルミサッシ・ルーバー追加工事についての合意形成 
アルミサッシやアルミルーバーの形状や、仕様を決定するフェーズにおいては、BIM モデル活 

用の他 VR、AR、MR、メタバースなど最新のデバイスも活用して実務上の使い勝手も含めて 

検証をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-15 VR（メタバース）打合せ 

□BIM モデル 
  BIM モデルを用いた合意形成においては、クラウド上のモデルビューアーを用いてマークアップ

やコメント記入をおこなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

             
  図 4-2-16 BIM モデル合意形成 
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□合意形成 
   BIM モデルを用いた合意形成においては、関係者間で打合せ内容を共有・連携できること 

が利点となる。モデルビューアーを用いたマークアップはワークフローを活用することでさらに 

展開でき、関係者が多い時にはメリットが感じられる。実験内容を検証する段階においては 

扱いやすい環境と言える。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 図 4-2-17 BIM モデル打合せによる合意形成 

 

 

 

 



122 

 

（４）ビオトープ施設 
  植物多様性に配慮した緑地整備の需要に対応するため、維持管理を含めたノウハウや技術蓄積の 

実践の場として整備計画がおこなわれた。 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-18 技術研究所 ビオトープの完成写真 

設計施工時の業務量は比較検証していないが、今後の研究管理や設備機器の修繕などは BIM モデ

ルを用いて実施するため、施工図・機器完成図をもとにモデリングをおこなった。また、代償ミテ

ィゲーション※に関する実績や確実性の高い根拠が必要となることから、BIM オブジェクトと採取

場所など遺伝情報を含む希少植物の調査結果を関連付け、時系列で管理し保全につなげる予定であ

る。 

※代償ミティゲーション:建設工事等により自然環境が失われることの対応のひとつとして、建設

予定地に生息する在来種や動植物をビオトープなどの代替地に移すことで生物多様性の保全を図

ることである。 

 

 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-19 ビオトープの保全管理画面 
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【4-2-3】検証結果 
BIM モデルを用いた合意形成においては一定の効果が見られた。それぞれのテーマにおける業務 

量について定量的に比較検証をおこない、改修工事の設計・施工業務削減量として総合的に 13％の

削減効果が見られたので項目別に示す。 

（１）蓄電池の増設の業務量比較結果 
蓄電池増設についての業務量を、従来方法と BIM モデル活用で比較すると仕様決定において約 1

日分（8%）の業務量削減効果が見られた。各業務フェーズにおける考察を次に示す。 

 

 

 

 

 

 
図 4-2-20 蓄電池増設における業務量の比較 

①関係者ヒアリング・打合せ 

技術研究所職員がおこなう維持管理業務について、ヒアリング調査、文献調査を実施した。 

ビルメンテナンス会社を使わずにおこなっているため、現業業務と並行して相当量の対応業務が存

在していることがわかる。 

従来からの 2D 図面と、BIM モデルによる打合せの両方をおこない作業の違いを検証した結果、 

  発注者の要望確認や要求承認など BIM モデル作成以前の確認作業が多く含まれ、従来の 2D 図面と 

 の作業量の違いはみられなかった。 

 

②既存資料収集・現地確認 

  従来は 2D の竣工図をもとに打合せを進めるが、BIM 作業ではレーザースキャナで現況 

を測定し、BIM モデルと重ね合わせ、現状との整合性を確認した。 

また、MR デバイスを用いて施工箇所にモデルを投影し、原寸の納まりや使い勝手も検証した。 

VR（メタバース）による合意形成を試みたが、現時点でアップロードできる BIM モデルに制約が

あるため、リアリティが少ない点が課題となった。 

③2D 図面と BIM モデルによる作図業務の比較 

BIM ソフトを使用することにより作図枚数は減少するが、新規にモデリングする際は 2D 図面と 

比べて作業時間量の減少はない。但し変更が生じた際は、2D 図面のように複数の図面変更の必要

が無いため、作業時間の短縮を図ることができる。 
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□従来作業―2D 図面  

 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-21 2D 図面 
 

□BIM モデル 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-22 BIM モデル 

 

 

④仕様決定、もの決め 

機器選定について BIM モデルを用いて打合せに臨んだ。設置場所の状況や機器の大きさ・ 

能力・コスト等の複数の条件を比較しての検討となるが、候補の機器について属性をもつデータ

の構築、入手が困難であり比較検討段階では 3D の必要性が低いため、比較表や仕様書、図面を

ベースとした打合せとなった。 
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（２）管理棟エンジンドア保全 
エンジンドアの保全スケジュールをわかりやすくするため、FM-Integration の対象オブジェクト 

に保全に関する情報を付加し、台帳としての情報を保存するなど、関係者が活用できるよう整備をお

こなった。 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

    図 4-2-23 管理棟エンジンドア保全の FM-Integration 入力 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-24 自動ドア部品交換提案書 
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（３）室内環境実験棟アルミサッシ増設（仮想） 
室内環境実験棟アルミサッシ・アルミルーバー増設についての業務量を、従来方法と BIM モデ 

ル活用で比較すると、作図や仕様決定において約 3 日分（18％）の業務量削減効果が見られる。 

各業務における考察を次に示す。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-25 室内環境実験棟アルミサッシ増設における業務量の比較 
①関係者ヒアリング・打合せ 

対象オブジェクトが部分改修であるため、事前打合せやヒアリングにおいては、従来方法と

BIM モデル活用で大きな差は感じられない。 

 

②既存資料収集・現地確認 

   従来方法では 2D の竣工図をもとに打合せを進め、BIM 活用では既存 BIM モデルに改修内容

のモデルを付加して打合せをおこなった。VR（メタバース）を用いて内部サッシと外部アルミル

ーバーを表示・非表示する機能を追加し、関係者間で施工前・施工後の納まりやディテールを体

験するが、業務量削減とまでは言えない。 

 

③従来の 2D 図面と BIM モデルによる作成作業時間を比較 

概算見積もりができる程度の図面作成について比較検討する。既存建物に後付けサッシやルー

バーを取り付けとなるため、2D では納まり検討の場面で時間を要する。 

    BIM モデル活用においては、3D で関係者の意見を聞くことができること、モデルから図面を

作図できることで作業時間は短縮できる。 

 

④仕様決定、もの決め 

サッシ仕様の決定にあたっては、BIM モデルを活用することでリモートでも意思疎通を図るこ

とができるため、作業時間短縮が可能である。 
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（４）ビオトープ新設 
今回、整備されたビオトープには対象となる水生植物や湿生植物の育成に適した条件を調べるため

の育成実験地と、対象となる水生植物を生息地に近い条件で生育させる保全地の 2 つの施設が配置さ

れており、それぞれに植物が移植され観察がおこなわれている。 

植生の調査結果の保存については検証中であり、調査方法や条件に則したモデル入力、FM-

Integration との連携方法などが検討されている。図 4-2-26 は GLOOBE のユーザープロパティを追

加したオブジェクトを 5 ㎡ごとに区分けしたスペースに配置して検証をおこなっている。別の方法と

しては FM-Integration の台帳機能を使用する方法が検証として考えられている。（図 4-2-27） 

また、データの追加・編集を担当者が容易におこなえるシステム構築も考慮する必要がある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-26 GLOOBE のユーザープロパティ追加 

 
 

 

 

 

 

 

 

図 4-2-27 FM-Integration ビオトープ台帳 
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【第 5 章】より発展的に BIM を活用するための今後の課題 
【5-1】事業者として今後さらに検討・解決するべき課題 
  本事業でおこなった検証によりたくさんの課題やテーマが生まれている。次年度以降は下記のよう 

なテーマについて引き続き検証を続けていきたい。発注者としての検証が可能であるため、必要に応

じて費用も計上し検討をおこなう。 

 （１）FM-Integration の拡充 

   FM-Integration を技術研究所の保全業務実務者の日常業務において実際に活用し、課題の解決 

やカスタマイズをおこなう。 

（２）実際の⾧期修繕計画への活用 

   ランニングコストを維持管理システムに取り込んだことにより、⾧期修繕計画立案への応用を実 

務において実践する。 

 （３）センサー連携の拡充 

   管理棟に増設する量水器や地震計との連携など、ランニングコスト情報取得を拡充する。 

 （４）マスターデータの活用 

   データマイニングにおいて構築した修繕・保全業務におけるマスター情報を活用し、実案件への

適用やマスタマイズをおこなう。 

 

【5-2】定量的な効果見込み 
 効果検証のポイントと定量的な効果見込みを図 5-3-1 に示す。 

 

 効果検証のポイント 定量的な効果見込み 

FM-Integration 拡充 
1 年間程度日常業務において FM-Integration

を運用し効果の検証と課題抽出をおこなう 

維持管理業務量 

15%削減 

維持管理実務における 

⾧期修繕計画立案と活用 

⾧期修繕計画の作成と運用を 5～10 年先を 

見据えて実践し課題を抽出する 
定性的な効果を期待 

センサー連携の拡充 
収集したランニングコストの分析により 

管理棟維持管理における活用方法を探る 
定性的な効果を期待 

マスターデータの 

充実と活用 

データマイニング情報、マスターデータを他

物件へ展開し、維持管理 BIM 作成を実践する 

維持管理 BIM 作成業務

10％削減 

 

5-3-1 今後検討すべき課題と定量的な効果見込み 
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【5-3】今後の課題検討に向けたロードマップ 
  技術研究所実験棟においては、床衝撃音実験室など次年度においても継続的に改修工事が予定され

ている。実験スケジュールに合わせ、維持管理 BIM システムとモデル活用を実践しデータを蓄積して

いく予定である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5-3-1 室内環境実験棟の実験スケジュール 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5-3-2 今後の課題解決に向けたロードマップ 
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【5-4】建築 BIM 推進会議・関係部会への提案 
    本事業を実施して得られた成果をもとに建築 BIM 推進部会、関係部会で検討してほしい課題を

示す。 

No. 部会 分類 提言する課題 

1 建築 BIM 推進部会 ワークフロー リニューアルやリノベーション工事の需要増に 

合わせて改修工事におけるワークフローについて 

2 建築 BIM 推進部会 基準策定 SDGs 推進、脱炭素社会への貢献のための BIM 

モデルにおける共通データの扱い方について研究 

3 建築 BIM 推進部会 情報発信 発注者が維持管理システムやデータマイニングに

ついての知見を持つための情報発信 

4 建築 BIM 推進部会＋ 

④BIM による積算の

標準化検討部会 

基準制定 BELCA 基準を基にした標準的な修繕・保守 

マイニングルールの制定 

5 建築 BIM 推進部会＋ 

②BIM モデルの形状

と属性情報の標準化

検討部会 

考察 維持管理ソフトウェア間のデータ互換性について

の考察 

6 建築 BIM 推進部会＋ 

②BIM モデルの形状

と属性情報の標準化

検討部会 

基準制定 IFC プロパティへの維持管理 BIM 属性定義につい

ての意見交換（改修年属性等を維持管理ソフトウ

ェアへ渡す等） 

7 建築 BIM 推進部会＋ 

⑤BIM の情報共有基

盤の整備検討部会 

考察 

意見交換 

維持管理 BIM モデル用データについて、専門工事

会社連携の視点からの考察や検討。（特に設備機器

のメーカー部品属性についてのデータ共有） 

8    

9    

5-4-3 建築 BIM 推進部会、関係部会で検討してほしい課題 
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【5-5】ガイドライン見直しに向けた提言（案） 
  本事業を実施して得られた成果をもとにガイドライン見直しに向けた提言を示す 

No. 章・節 
第 1 版該当箇所 

提言 理由 
頁 本文 

1 2 章 BIM

の標準ワ

ークフロ

ーについ

て 

2-1 基本

的な考え

方 

11 維持管理 BIM は設計 BIM モデ

ルをベースとし、施工段階で確

定していく、維持管理・運用で

必要な情報（設備施工情報等）

を、施工者から順次提供を受

け、設計 BIM に入力すること

が必要である。 

設備モデルでは、設計 BIM

モデルを修正して必要な情

報を入力する必要がない場

合がある。専門工事会社が

入力する方が適している場

合がある。 

今回は維持管理 BIM の設備モ

デルに関しては設備専門工事

会社が施工段階で一から作成

したモデルを利用した。弊社

の設備設計 BIM と設備専門工

事会社との BIM 連携の体制が

まだ確立されていないのが原

因であるが、当面は維持管理

BIM の設備モデルの作成は設

備専門工事会社が施工段階で

一から作成したモデルを利用

する方が効率良いと考えられ

る。 

2 2 章 BIM

の標準ワ

ークフロ

ーについ

て 

2-1.基本

的な考え

方 

17 

表 

2-

2 

 

標準ワークフローにおける主な

業務内容と考えられる担い手 

 

維持管理システム作成者を

追記する 

ガイドラインの標準ワークフ

ローの維持管理者は維持管理

BIM を活用して効率的な維持

管理を実施とあるが、維持管

理 BIM と連携した維持管理シ

ステムが発展途上の中、広く

事業者へ普及するには維持管

理 BIM と維持管理システムの

BIM の受渡し業務をおこなう

必要がある。 

3 4 章留意

事項等 

4-1.業務

区分（ス

テージ）

の考え方 

89 

 

S5 の たとえば維持管理 BIM

作成業務の一環としておこなう

場合もあれば、S7 の維持管理

業務等で ４．その他 留意事項

等 ４－１．業務区分（ステー

ジ）の考え方 90 おこなう場

合もあると考えられる。それぞ

れの案件の実態に応じて適切に

役割分担することが重要であ

る。 

 

S6:引き渡し段階での BIM

モデルの作成についても約

有分担として維持管理シス

テム作成者を明記する。 

同上 

維持管理 BIM と連携した維持

管理システムが発展途上の

中、広く事業者へ普及するに

は維持管理 BIM と維持管理シ

ステムの BIM の受渡し業務を

おこなう必要がある。 
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4 1 章 は

じめに 

1-4.用語

の定義 

 

 

 

94 BIM モデル:コンピュータ上に

作成した主に３次元の形状情報

に加え、室等の名称・面積、材

料・部材の仕様・性能、仕上げ

等の建築物の属性情報を併せ持

つ建築物情報モデルをいう。 

BIM データ:BIMBIM モデル

に加え、BIMBIM 上での 2D に

よる加筆も含めた全体の情報を

いう。 

BIM モデルと BIM データの

両社の意味を併せ持つ維持

管理 BIM モデルについての

定義が必要である。 

（案） 

維持管理 BIM モデル:BIM

モデルに維持管理に必要な

情報を付加した建築物情報

モデルをいう。改修年月な

どの属性情報をもつが、

BIM モデルに必要な情報を

必ずしも持たない場合があ

る。 

維持管理 BIM モデルの定義を

しておくことで、設計 BIM モ

デル、施工 BIM モデルとの違

いが明確になり、また連携方

法の検証にも役立つと考えら

れる。 

5 4 章 そ

の他留意

事項 

4-3.ライ

フサイク

ルで管理

する BIM 

 

 

 

94 標準ワークフローのように、発

注者は維持管理・運用時の活用

を前提とした BIM の活用の全

体像を企画段階で想定し、設計

と施工段階で発注者として必要

な情報を収集することで、 

様々な情報を BIM によりライ

フサイクルを通じて一元管理す

ることが可能になる。 

 

資産管理段階で活用する情

報と設計と施工段階で収集

する情報の違いの事例を示

す。 

 

 

維持管理 BIM で扱う情報のイ

メージを持ちにくいため。施

工段階の詳細モデルを必要と

しない場合は多いが、維持管

理情報として含まれる場合に

は取得が必要である。 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

  

5-5-4 ガイドライン見直しに向けた提言 
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【5-6】まとめ 
このプロジェクトにおける課題分析や検証を通して、維持管理 BIM とライフサイクルコンサルテ

ィング業務のありかたが見えてきた。これまでの BIM 推進業務は、設計部門や施工部門の支援とし

て生産性向上を目指してきたが、今後はその延⾧線上にある発注者メリットを意識して取り組む。 

データマイニングを通じ、維持管理 BIM はデータベース構築そのものであることをあらためて確

認した。ユニーク ID をもつデータをどのように生かして人と人をつなげていくか、BIM はコミュ

ニケーションツールであるという原点に立ち返ることもできた。 

BIM 関連ソフトウェアや VR デバイス、メタバースなど、様々なツール間でデータを連携し、目

的に応じてカスタマイズしていくことが重要である。建物のライフサイクルを通して BIM モデルが

使い続けられ、実建物のデジタルツインとしてその価値を現すことができるように努めていきた

い。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5-5-5 維持管理 BIM ソフトウェアフロー図 
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【第 6 章】BIM 発注者情報要件（EIR）、BIM 実行計画（BEP） 

の検証結果  
【6-1】改修工事用の EIR・BEP の策定 
   課題 A において改修工事用の EIR・BEP の策定をおこなっている。 

  

【6-2】考察と今後の課題 
   BIM ガイドラインに EIR・BEP のひな型を提案するうえで、今回策定した改修工事用 EIR・

BEP の提示方法の考察をおこなった。 

（１）新築工事の EIR・BEP の補足・特記として提示 
 BIM ガイドラインに改修工事特有の EIR・BEP の項目を提示するが、新築工事の EIR・BEＰに補

足・特記事項として提示する場合の項目は下記になる。 

①改修工事 EIR 独自の項目 
 改修用 EIR から改修工事に関する項目を抽出した。これらの項目を新築工事の EIR に補足・特記

事項として添付することで運用できる。(図 6-2-1)(図 6-2-2) 

 

 プロジェクト要件 

既存建物竣工年              年 

竣工図書一式     □有      □無 

改修工事履歴 □有      □無 

保守業務履歴 □有      □無 

既存 BIM モデル □有      □無   

 種類   □意匠 □構造 □設備 □統合 

ソフトウェア  □Revit □ArchiCAD □GLOOBE 

 □Rebro □Tfas   □CADEWA     

□その他 

 メディア  

 作成年月日  

 作成者  

 詳細度  

既存維持管理システム（名称） 

  

 □有（    ） 

□無 

図 6-2-1 プロジェクト要件 
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改修工事要件 

改修内容 □間仕切変更 □修繕 □模様替え 

□設備改修 □用途変更 

改修工事範囲 □躯体 □開口部 □外装 □内装 

□建築設備 □防水 □外構 □付帯設備 

現地調査方法 

※内容を明記すること 

□実測 □点群測量 □写真測量  

□パノラマ写真 

 

維持管理 BIM モデル要件 

改修工事モデルデータ対象部材特記 □断熱材 □防水材 □配線 □耐火被覆 

□その他（免震装置） 

□その他（カバー工法サッシ） 

改修年情報の属性入力 □要      □不要 

図 6-2-2 改修工事要件、維持管理 BIM モデル要件 

 建築部位ごとの形状や情報を指定した EIR の別紙１「BIM モデルデータの作成内容」に関して

は、各部位ごとの改修工事の特記事項を新築工事の EIR に提示し、改修工事のみで利用する運用で対

応可能と考える。 

 

②改修工事 BEP 独自の項目 
 改修用 BEP から改修工事に関する項目を抽出した。これらの項目を新築工事の BEP に補足・特記

事項として添付することで運用できる。（図 6-2-3） 

   現地調査方法 

方法 内容 

  

 

維持管理 BIM モデル作成 

項目 内容 

改修工事モデルデータ対象部材特記 2.10 BIM モデルデータ構成特記事項参照 

改修年情報の属性入力  

図 6-2-3 現地調査方法、維持管理 BIM モデル作成 

建築部位ごとの形状や情報を指定した BEP の別紙１「BIM モデルデータの作成内容」に関して

は、各部位ごとの改修工事の特記事項を新築工事の BEP に提示し、改修工事のみで利用する運用で対

応可能と考える。 
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（２）改修工事の EIR・BEP 単独で運用することを提示 
  BIM ガイドラインに改修工事の EIR・BEP 単独で掲載するには、標準ワークフローに新たなパタ

ーンが必要になる。パターン⑥として「改修工事の設計・施工・維持管理段階で連携し BIM を活用す

る」ガイドラインを考察した。これはパターン②を基本にしている。本モデル事業の管理棟のリニュ

ーアル工事に適用することができる。(図６-2-4) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図６-2-4 標準ワークフローパターン⑥（案） 

 

  大規模な改修工事をおこなう場合は、既存 BIM モデルの有無が維持管理 BIM 作成に影響する。既

存 BIM モデルがない場合は、現地調査や竣工図書をベースに既存モデルを作成する必要ある。それ

をベースとして設計 BIM 作成・活用のフェーズに移行する。 

管理棟リニューアル工事においては、1986 年竣工当初の手書きの図面などを参考に既存モデル 

を作成、維持管理モデルを作成することに多くの労力を要している。発注者にとって新築時の維持管

理 BIM を所有することは、通常の維持管理業務はもちろん改修工事においてもメリットになることを

本事業で示すことができた。 

  また既存モデルがある場合は、設計段階で有効に活用するために、作成時点のモデリング・入力ル 

ールや特記事項をセットで受け渡す必要がある。 

  BIM ガイドラインにパターン⑥を提示することにより掲載するべき項目を下記にまとめた。 
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① ライフサイクルコンサルティング業者が既存モデルの査定をおこなう 

・竣工図面との整合、点群データの重ね合わせ、モデリング・入力ルールや特記事項の確認 

② 既存モデルと改修モデルを区別するモデリング・入力ルールを共有する 

・外部参照、グループ分け、レイヤ整理、プロパティ入力など 

③ 既存モデルから改修モデルの変更箇所の管理 

・改修によりオブジェクトが増える場合は問題ないが、撤去によりオブジェクトが削除される場

合、オブジェクトの管理について課題がある 

④ 改修設計段階で BIM を活用するメリットの例示 

・既存モデルを参照することで構造的、法規的に改修計画をする際に注意すべき箇所を把握するこ

とができ、設計業務の効率化が図れる。 

⑤ 改修施工段階で BIM を活用するメリットの例示 

・既存モデルを参照することで構造的、法規的に改修工事をする際に注意すべき箇所を把握するこ

とができ、施工業務の効率化が図れる。 

・改修工事中も建物を利用する案件では、建物利用者との工事内容の共有が円滑化する。 

 

（３）今後の課題 

 本事業では改修工事用 EIR・BEP 案の策定をおこなったが、これは発注者が維持管理 BIM 作成者

に維持管理 BIM を適切に作成してもらうための要件書である。維持管理 BIM システムを構築する検

証を通して、維持管理 BIM と維持管理システムを紐づけることに大きな労力を要した。 

 ガイドラインの P17 表２-２には標準ワークフローの担い手がまとめられているが、担い手として

維持管理システム作成者も必要と考えられる。 

ガイドラインの標準ワークフローにおける維持管理者は維持管理 BIM を活用して効率的な維持管理

を実施するとあるが、維持管理 BIM と連携した維持管理システムが成熟していない中で事業者へ広げ

るためには、維持管理 BIM と維持管理システムの BIM データ受渡しをさらに検証していく必要があ

る。標準ワークフローにも記述する必要があると考える。また、維持管理システム作成者に対する要

件書を整備する必要性もある。 
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【第７章】参考資料 
【7-1】改修工事用 EIR（案） 

【7-2】改修工事用 BEP（案） 
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EIR（BIM 業務仕様書）フォーマット 

 

1. プロジェクト情報 

案件名  

 

2. BIM に関する業務 

2.1 BEP（BIM 発注者情報要件）の作成 

  契約に先立って、BIM に関する具体的な業務仕様を定め、作成すること。 

  また契約後、業務内容に変更があった場合にはその都度発注者と協議のうえ変更する。 

 

2.2 BIM データの作成 

 本業務の受注者は、BIM 実行計画書（BEP）で定められた BIM データ作成をおこな

う。 

 

2.3 BIM 関連スケジュール 

本プロジェクトの BIM データの確認スケジュールは以下を求める。 

【関係者欄の表記について】O：発注者、施設管理者、D：設計者 C：施工者 B：維持管理 BIM 作成者、

L：ライフサイクルコンサルタント、F：維持管理システム作成者 

2.4 BIM の目的 

本業務における BIM 活用の目的は以下の通り。 

BIM の目的 BIM 活用の内容 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

マイルストーン 予定開始日 予定終了日 関係者 

    

    

    

    

    

改修工事用 
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3. BIM 実行計画書 

BIM 実行計画書を作成するにあたっては、以下の要件と項目を含むものとする。 

 

3.1 プロジェクト要件 

既存建物竣工年              年 

竣工図書一式     □有      □無 

改修工事履歴 □有      □無 

保守業務履歴 □有      □無 

既存 BIM モデル □有      □無   

 種類   □意匠 □構造 □設備 □統合 

ソフトウェア  □Revit □ArchiCAD □GLOOBE 

 □Rebro  □Tfas      □CADEWA 

□その他 

 メディア  

 作成年月日  

 作成者  

 詳細度  

既存維持管理システム（名称） 

  

 □有（    ） 

□無 

 

3.2. 改修工事要件 

改修内容 □間仕切変更 □修繕 □模様替え 

□設備改修 □用途変更 

改修工事範囲 □躯体 □開口部 □外装 □内装 

□建築設備 □防水 □外構 □付帯設備 

確認申請要否 □有      □無 

現地調査方法 

※内容を明記すること 

□実測 □点群測量 □写真測量  

□パノラマ写真 

設計段階での BIM 活用 

※内容を明記すること 

□合意形成（形状・仕様・素材・位置） 

□環境シミュレーション（空調・照度） 

□干渉チェック 

施工段階での BIM 活用 

※内容を明記すること 

□合意形成（形状・仕様・素材・位置） 

□施工計画 □干渉チェック  
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3.3 維持管理システム要件 

FM 基幹システム □FM-Integration □ARCHIBUS 

□その他（      ） 

維持管理の目的 □台帳一元化 □施設管理 □維持管理費

用算出 □資産管理 □エネルギー管理 

□改修計画活用 □その他 

維持管理システム対象項目 □建物台帳 □長期修繕計画 □点検費用 

□運転監視費用 □清掃費用 □警備費用 

□点検業務 □BEMS  

BIM モデル連携対象項目 □建物台帳 □長期修繕計画 □点検費用 

□運転監視費用 □清掃費用 □警備費用 

□点検業務 

データマイニングルール □FM ソフトウェア 

 テンプレート □有  □無 

□BIM ソフトウェア 

 テンプレート □有  □無 

データマイニング基準 

建物台帳・長期修繕計画 □BELCA 基準 

□建築保全センター基準 

□自社作成基準 

□その他 

点検費用 □国交省営繕部基準 

□自社作成基準 

□その他 

運転監視費用 □国交省営繕部基準 

□自社作成基準 

□その他 

清掃費用 □国交省営繕部基準 

□自社作成基準 

□その他 

警備費用 □自社作成基準 

□その他（見積実績） 

点検業務 

 

 

□国交省営繕部基準 

□自社作成基準 

□その他 
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3.4 維持管理 BIM モデル要件 

BIM モデル作成範囲 ※別表 1「BIM モデルデータの作成内容」 

BIM モデルデータ構成（形状、属性） ※別表 1「BIM モデルデータの作成内容」 

BIM モデル名称基準  □公共建築工事標準仕様書 

□自社作成基準 

改修工事モデルデータ対象部材特記 □断熱材 □防水材 □配線 □耐火被覆 

□その他（免震装置） 

□その他（カバー工法サッシ） 

改修年情報の属性入力 □要      □不要 

メーカーBIM オブジェクト利用 

※内容を明記すること 

□要      □不要 

基幹 BIM ソフトウェア  

※任意（注１） 

※バージョン、使用内容を明記すること 

□Revit □ArchiCAD □GLOOBE 

 □Rebro □Tfas    □CADEWA 

□その他 

基幹 BIM ソフトウェア以外に使用するソ

フトウェア  

※任意（注１） 

※バージョン、使用内容を明記すること 

□Solibri □Navisworks □Lumion 

□Tekla  □Rhinoceros □SketchUP 

注１ 発注者から BIM ソフトは指定しないが特に必要な時に項目を使用 

 

3.5 参照図書 

一般名 参考文献 バージョン 
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3.6 データ共有環境 

共有環境 利用ツール 

クラウドストレージ □BIM360Docs □Dropbox □BOX □OneDrive 

□Google Drive □その他 

BIM モデルビューワー □Solibri Anywhere □NavisworksFreedom 

□GLOOBE Model Viewer □Revit Viewer 

□Autodesk Viewer □BIM360 □Revizto 

□Fuzor □その他 

タブレット対応 OS □iOS □Windows □Android 

タブレットアプリケーション □BIM360 □BIMｘ □その他 

XR 対応 □VR（       ）□AR（         ） 

□MR（      ） □メタバース（     ） 

 

 

 

3.7 BIM 会議実施計画 

会議名 出席者 頻度 

   

   

   

 

3.8 BIM モデルデータ構成特記事項 

 上記又は参考書では規定されていない BIM データの構成について記載すること。 

 

4. 成果品 

4.-1 BIM モデル等の電子納品 

・BIM データおよび関連データは電子納品の対象とする。 

・電子データは DVD に格納する。 

・格納する際のフォルダ構成、命名規則は別途協議して定める。 

 

4.-2 データ形式 

ファイル形式は以下とする。 

BIM データ 各ネイティブデータおよび IFC および FBX 

関連データ BIM データ内に格納された PDF および DWG,JPEG など 
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BEP（BIM 実行計画書）フォーマット 

 

1. プロジェクト情報 

案件名  

 

1.1 BIM 関連体制表 

発注者  

施設管理者  

設計者  

施工者  

ライフサイクルコンサルタント  

維持管理 BIM 作成者  

維持管理システム作成者  

 

1.2 BIM 関連スケジュール 

本プロジェクトの BIM データの確認スケジュールは以下の通りとする。 

【関係者欄の表記について】O：発注者、施設管理者、D：設計者 C：施工者 B：維持管理 BIM 作成者、

L：ライフサイクルコンサルタント、F：維持管理システム作成者 

 

2.4 BIM の目的 

本業務における BIM 活用の目的は以下の通りとする。 

BIM の目的 BIM 活用の内容 

 

 

 

 

 

 

 

 

マイルストーン 予定開始日 予定終了日 関係者 

    

    

    

    

    

改修工事用 
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２. BIM の活用 

2.1 現地調査方法 

方法 内容 

  

 

 

2.2 設計段階での BIM 活用 

 

2.3 施工段階での BIM 活用 

 

2.4 維持管理 BIM モデル作成 

項目 内容 

BIM モデル作成範囲 ※別表 1「BIM モデルデータの作成内容」 

BIM モデルデータ構成（形状、属性） ※別表 1「BIM モデルデータの作成内容」 

BIM モデル名称基準   

改修工事モデルデータ対象部材特記 2.10 BIM モデルデータ構成特記事項参照 

改修年情報の属性入力  

メーカーBIM オブジェクト利用 

 

 

 

 

2.5 基幹 BIM ソフトの種類とバージョン、使用内容 

ソフト名称 ソフトのバージョン 使用内容 

   

 

   

 

 

項目 内容 

  

 

  

 

項目 内容 
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2.6 基幹ソフト以外に使用するソフトの種類とバージョン、使用内容 

 

2.7 参照図書 

一般名 参考文献 バージョン 

 

 

  

 

 

  

 

 

  

 

 

  

 

2.8 データ共有環境 

共有環境 利用ツール 目的 

クラウドストレージ 

 

  

BIM モデルビューワー 

 

  

タブレット対応・アプリ

ケーション 

  

XR 対応 

 

  

 

2.9 BIM 会議実施計画 

会議名 出席者 頻度 

   

   

   

. 

ソフト名称 ソフトのバージョン 使用内容 
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2.10 BIM モデルデータ構成特記事項 

 上記又は参考書では規定されていない BIM データの構成について以下とする。 

項目 内容 

  

  

  

  

  

 

 

2.11 BIM モデルデータの作業内容  

別表 1 参照 
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参考資料 1:中間発表 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 









admin
四角形



































参考資料 2:FM-Integration 画面キャプチャ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形

admin
四角形



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

admin
四角形

admin
四角形



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

admin
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参考資料 3:⾧期修繕計画出図サンプル 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

admin
四角形



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



参考資料４:技術研究所ヒアリングシート  
維持管理ヒアリングシート 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  



緑地管理 

 

 

維持管理業務時間  



 

参考資料５:BEMS 連携日報データサンプル 
 

 

 



 

  



 

  



 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



参考資料６:データマイニング用データベース 
割当ルール（修繕） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



割当ルール（点検） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



割当ルール（清掃） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



割当ルール（警備） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

割当ルール（運転監視） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



参考資料 7:設備モデル作成仕様書 
 



設備モデル作成仕様書

① 階高設定のお願い

管理棟、実験棟共に『階高設定』を作成しました。

シート基準高さ設定で 読込 をクリックして上記の 階高設定 を選択します。

建物の階高設定ができました。

シート設定の変更をクリックします。

シート設定の変更で階名を指定します。 この全シートに階高が設定されました。



★ 階高設定を行うと、1Fは1F、2Fは2Fの位置にモデルを配置できます。
この状態で各階の作図をお願いします。
（作成データは1Fモデルも2Fモデルも1FL±0が基準で1階の位置にモデルがある状態です。下記のよう
に3Fモデルなら3FL±0基準で3階の位置に配置してください。）

② 各階の設備は各階で完結させてください。

内のように、1F図面なのに2Fやピットにまで配管等を伸ばさず作図してください。

2Fモデルとして2Fに作成

ピットモデルとしてピット階に作成



· 設備モデルとしては、アンカーやインサート、スリーブは必要ないので非表示にしてください。また、
データに不必要なシートや2Dの平面図、表なども予め非表示にしてください。

· 2次元の下図データは最新（最終）下図データを入れてください。

⑥ 重ね合わせの際に必要な位置合わせキューブを各図面に作成してください。

[管理棟の場合] X1通りY1通りの交点からそれぞれ3250の交点をキューブの右角としました。
高さはGL+400（＝1FL）をキューブの下端にしました。

[実験棟の場合] X4通りY1通りの交点からそれぞれ3500の交点をキューブの右角としました。
高さはGL+250（＝1FL）をキューブの下端にしました。

★位置合わせキューブは重ね合わせに必ず必要なので、忘れずに作図してください。

GL+400
GL=0

GL=250



⑦ 衛生陶器部材はアクセサリー類も含め、2Dではなく、3D対応の部材（部品コードあり）で配置してください。

⑧ 部品配置について

各種部品を配置する際には、その部品の属性を確認した上で配置してください。

そのためにも部品にはそれぞれ互換性のあるコードというものが存在していることを認識してください。
（3D部品は部品コードを持っているため、適切な分類の部品を配置しないと正しく分類できません。

正

誤

⑨ 該当する3D対応の部材があり、機器番号のCADデータがある場合は通常の5面図登録を行ってください。
その際、分類選択を正確に行ってください。



3D形状作成で部品の外形を作成
→3D形状ファイル出力

5面図登録で部品登録 任意属性項目を選ぶ

任意属性項目を追加

任意属性はあとで編集ができます。 任意属性が図形情報に反映されます。

⑩ 該当する3D対応の部材がなく、尚且つ機器番号のCADデータさえない場合、3D形状機能を利用して
代替品を作成し、任意属性で属性を付加するために5面図登録を行ってください。

⑪ 同じ部品部材を重ねて入力しないようお願いします。

他案件の例ですが、制気口が重なっています。
こうなると、正しい数量が反映されませんので注意してください。



⑫ 管理棟の改修工事の場合は既存と改修がわかるようにお願いします。
下記の『既設-1F』のように既設は既設とわかるようシートを区別してください。

★ また、既設機器の入力も忘れずにお願いします。
今回、既設機械を線分要素の破線（2次元）で書かれていました。
3D対応の機器部品で作図願います。

⑬ 別の設備ファイルに同じ設備がある場合、一方の設備シートは非表示にしてください。
似たような図面のシートがあると、重ね合わせたときに重複してしまいます。
（下記の場合、弱電設備ファイルにある自火報は非表示でお願いします。

自動火災報知設備 3階平面図（管理棟）

弱電設備 3階平面図（管理棟）



■ stem

■ Be-Bridge

詳しくは以下のHPへ。（一般財団法人建設業振興基金）

http://www.kensetsu-kikin.or.jp/archive/c-cadec/qa/ccadec.html

⑮ ＢＥＬＣＡについて

・建物の長期修繕計画に必要な修繕、更新、改修に関する単価や係数をデータ化されており、
それを基にしてFM（ファシリティマネジメント）活用していきます。
・BELCA分類は全部で833項目

http://www.belca.or.jp/

詳しくは以下のHPへ。（公益社団法人ロングライフビル推進協会）

· 部品コードについて

維持管理BIMデータ作成に必要なのはオブジェクトの分類、名称、略称等を管理する「大項目」「中項目」

「小項目」の組み合わせで分類することです。

分類した項目はコード番号化して維持管理モデルに利用します。

コードには大きく分けて2種類のコードがあります。




