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検証・課題分析等の全体概要

今年度は昨年検証したFM-Integrationをベースとした維持管理システムを構築し、維持管理

業務量削減の検証を行う。

昨年度のシステムを引き続き運用しながら、更なる維持管理システムの拡充を行い、システム

内でのLCC算出やセンシング技術を取り入れた室内環境のシミュレーションから光熱費削減が

できる仕組みを構築し、発注者メリットにつながる既存BIMモデルがない条件で、いかに効率的

に維持管理BIMモデルを作成するかを検証するため、データマイニング用にカスタマイズした

テンプレートの整備やLidar等の点群技術を取り入れ、モデル作成の効率化の提案を行う。

検証の対象

検証する定量的な効果とその目標

分析する課題

プロジェクト概要

応募者の概要

プロジェクト区分 ：新築
検 証 区 分 ：BIMを活用
発注者の役割 ：所有者（応募者）
用 途 ：事務所／実験施設
階 数 ：平屋建て～地上4階
延 床 面 積 ：454.76㎡～2054.42㎡
構 造 種 別 ：RC造、S造、S/RC造

応 募 代 表 者：株式会社奥村組
共 同 応 募 者：株式会社アラヤ
事 業 期 間：令和4年
提 案 者 の 役 割：発注者

ライフサイクルコンサルティング業者
維持管理者、運用管理者
環境シミュレーションBIMモデル作成等
コンサルティング

標準ワークフローのパターン：⑥

検証A） 維持管理業務の削減

維持管理BIMシステムにLCC算出機能を実装し、維持管理BIMシステムを活用しない場合

との業務時間とを比較する。⇒維持管理業務の削減10％

検証B） 消費電力の予測シミュレーション

予測シミュレーションと実測値データを比較してAIによる補正を行い、AI補正をしない

場合との業務時間を比較する。⇒LCCの削減10％

課題A) BIMモデル作成とデータマイニングの合理化手法の検証

技術研究所内のその他の施設の維持管理BIMの構築にあたり、データマイニングと

紐づいた用途別標準データセットを整備する。データセットを活用することで維持管理

BIM作成の合理化を行う。

課題B) 既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証

技術研究所内のその他の施設の維持管理BIMの作成にあたり、iPhoneのLidarカメラなど

で取得した点群測量データを利用しBIMモデル作成を行う手法の検証を行う。
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■奥村組技術研究所

所 在 地：茨城県つくば市

敷 地 面 積 ： 23,580.25 ㎡

開 設：1985年

特 徴：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

奥村組技術研究所は茨城県つくば市に位置する。

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の開発や安全

性向上を目指し、社会の持続的発展に貢献するため、技術開発

を推進している。

昨年検証したFM-Integrationをベースとした維持管理システム

を拡充し、システム内でライフサイクルコストの算出と光熱費

削減ができる仕組みを構築し、発注者メリットの検証を進める

と同時に、複数棟を維持管理するBIMシステムを策定する。

また、既存BIMモデルが存在しなくても効率的に維持管理BIM

モデルを作成する手法を新たに検証する。

■技術研究所材料実験棟において維持管理BIMを再検証します

材料実験棟
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2022 2023

6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

維持管理業務の削減

消費電力データのシミュレーション
（アラヤ）

BIMモデル作成とデータマイニングの
合理化手法の検証

既存建物BIMモデル構築の合理化手法
の検証
（アラヤ）

令和4年度建築BIM推進会議・
建築BIM環境整備部会（予定）

報
告
書
取
り
ま
と
め

FM-Integration運用
FM-Integration
機能拡充

運用・
考察

データ補正
消費電力
算出

検証・考察

データマイニング
準備

用途別マイニングルール
策定

運用・考察

3Dモデル化 3Dモデル分類 BIMソフト上表示

・環境整備部会
9/14

・環境整備部会
11/25

・環境整備部会
1/30.1/31

・推進会議 ・推進会議

3/10

Energy Plus デモンストレーションと
検証経過社内報告

11～12月でモデル化
（早めに）

技研に問い合わせ

iPadで現地撮影
作成資料
取得

オリジナルマスタ作成

Rebro、Revit連携検証

超データマイニング検証

補正AI
開発

①

②

③

④
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検証A 維持管理業務の削減⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 消費電力の予測シミュレーション ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A BIMモデル作成とデータマイニングの合理化手法の検証

課題B 既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証

株式会社アラヤ

株式会社奥村組

株式会社奥村組

株式会社アラヤ

①

②

③

④
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■センサーから得られる情報を分析し維持管理BIMシステムへ連携します

令和3年度の各種センサーから得られる実施値データを用いてディープ
ラーニングを行うことにより補正予測AIのディープラーニングに役立てる。
また、その他のセンサー情報から得られる情報もデータクラウドに蓄積

し、データ連携ツール（ETL）などを用いて建物維持管理システムに対して
有益な情報を探る。

データ
連携ツール

令和3年度環境センサー

FM-Integration

・建物台帳、保全台帳

・中長期的修繕計画

・設備リプレイス予測

・ランニングコスト計算

床面積

スペースより床面積を算出

LiDARカメラの点群からBIMモデル化

BELCA分類より主要な室の仕上げ材を設定

長期修繕計画
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受電

ソーラーパネル

中央制御盤

量水器

井水

降雨量、温湿度計測

太陽光発電量

各階電力消費量

下水使用量

各種気象センサー

Drop box
BEMS
データ パラメータCSV

（電気料金、下水料金）
・日報データ
・空調機稼働時間
・電気料金
・空調機冷暖区分
・上下水道料金

ETL
Data Spider

管理棟
（GLOOBEのSPACEで作成）

マイグレーション

連携維持管理BIMモデル

ランニングコスト
表示

・電気料金
・上下水道料金

プライベートクラウド

ダッシュボード

ETLツールの活用（Data Spider）

■再構築した維持管理BIMシステムにデータ連携ツールを適用します

AWSストレージ
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■敷地内の他施設に維持管理BIMシステムを適用します ■複数棟同時管理の検証

既存建物を従来とは異なる手法のBIMモデル化を検証し、維持管理BIM
構築の迅速化を図る。

ビオトープBIMモデル

・FM-Integrationの複数棟にわたる長期修繕計画
の検証

・エクスポート、インポートの検証

・技術研究所施設管理業務として検証

・点群管理

ほか

管理棟

令和3年度検証

室内環境実験棟
令和3年度検証

倉庫棟 耐震実験棟 多目的実験棟

音響実験棟

材料実験棟

未整備 未整備未整備

未整備

令和４年度検証

建物管理者が複数の建物を同時並行的に管理することを
想定し、維持管理BIM環境を整える。
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■FM-Integrationのダッシュボードへランニングコスト情報を追加します

令和3年度表示
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日報からの冷暖判定

■センサーから取得したデータに光熱費情報を付与します（電気料金・上下水道料金）
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植栽管理

日常清掃

床・ガラス清掃

消防点検 EV点検
フロンガス点検

■維持管理BIMシステムによる実際の保全業務を実践します（検証中）
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検証A 維持管理業務の削減⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 消費電力の予測シミュレーション ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A BIMモデル作成とデータマイニングの合理化手法の検証

課題B 既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証
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GLOOBE・Rebro

・T-fas

単価・単位修正
マスター追加など

カスタマイズ

BELCA分類

大 中 小

仕上・建具・間仕切壁など

建築保全センター発行の
積算基準をもとにマス
ターの追加や修正など

建築保全
業務積算要領

【修繕】

【保全】

反映

stem
Be-Briｄｇe

GLOOBE Model Viewer
ファイル（.fmvwr）

データマイニング

マスタ―編集

共通分類ID

ＦＭコンバート

IFC

■修繕はBELCA分類、保全は建築保全センター基準を用いてデータマイニングをおこないます
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FM分類取込

トータルプラットフォーム

・BIMとFMの連携管理

・長期修繕計画

・BEMSデータ集計

・ライフサイクルコスト算出

・建物管理台帳

・点検、保守などのFM業務

・ビューワで閲覧

数量
面積・体積
経過年数
耐用年数
設備情報
コスト情報
法規情報
建物性能
什器・備品情報
仕上材情報

.fmvwr

連携用ID

.CSV

データマイニングルール
作成及び項目分類

FMデータベース

BELCA
（833項目）

BELCA分類
カスタマイズ項目 研究所住宅事務所

用途別マイニングマスター

GLOOBE
スペース・用途区画

.xlsx .xlsx

■従来手法より簡易な分類定義「超データマイニング」を検証します
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2022 2023

12 1 2 3

FMの検討項目の決定

修繕マスタの作成

スペース、用途区画に付属する
IDの決定

建物種類別にGLOOBEのFMマスタを
作成→マスタの取り込みと検証

報
告
書
取
り
ま
と
め

リスト
アップ

3/10

今回用の修繕マスタの作成

用途区画、IDの決定

建物種別ごとのFMマスタ作成

材料実験棟
仕分け中

その他も
順次リストアップ

設備は部屋単位か面積単位か

同時進行

FMマスタ
例

GLOOBE ID例

材料実験棟
設備プロット

事務所、住宅、工場、倉庫

FM分類ID例

マスタ作成攻略＝テンプレート作成方法の理解

FCAに要提供、急ぐ

用途区画も加えれば、スペースと合わせて
６項目入力できるということ？

■研究所用途において超データマイニング手法を検証します
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スペース 床 床
1 仕上げ 番号 建設単価 巾木・高 番号 建設単価 下地 仕上 番号建設単価 下地 仕上 番号 建設単価

コンクリート混棟室1 防塵塗装 20601③ 1400 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 断熱パネルｔ＝40 EP-G塗装 21402② LGS下地+GBｔ＝12.5+スタイロパネルKt=50+ケイカル板ｔ＝６ EP-G塗装 22101

コンクリート混棟室2 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 断熱パネルｔ＝40 EP-G塗装 断熱パネルｔ＝40 ー

機材倉庫 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5 22002②
岩石試験室 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 不燃化粧GBｔ＝9.5
土質試験室 防塵塗装 ソフト巾木・60 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 不燃化粧GBｔ＝9.5

岩石試料作成室 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 LGS下地　不燃耐水GB12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地+GBｔ＝12.5 岩綿吸音板t=12 22104
実験 多目的コンクリート実験室 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 直天 梁：SOP塗装
実験 コンクリート養生室 ビニル床シートｔ＝2.0 床同材立上・100 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地+GBｔ＝12.5+スタイロパネルKt=50+ケイカル板ｔ＝６ EP-G塗装
実験 長さ変化測定室 ビニル床シートｔ＝2.0 ソフト巾木・60 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地+GBｔ＝12.5+スタイロパネルKt=50+ケイカル板ｔ＝６ EP-G塗装

分析室前室 ビニル床シートｔ＝2.0 ソフト巾木・60 20908 650 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5
分析室 ビニル床シートｔ＝2.0 20404 2010 ソフト巾木・60 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5

保管 前室 防塵塗装 ソフト巾木・60 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5
保管 粉体保管庫 防塵塗装 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5

資材庫東・資材庫西 コンクリート金ゴテ押え - CBｔ＝150 素地 ルーフデッキ 表し
ボンベ庫 コンクリート金ゴテ押え - CBｔ＝150 素地 ルーフデッキ 表し

廊下 ビニル床シートｔ＝2.0 ソフト巾木・60 LGS下地　GBｔ＝12.5+9.5 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5
WC(M) ビニル床シートｔ＝2.0 SUS複合・60 LGS下地　耐水GBｔ＝12.5+9.5 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5
WC(W) ビニル床シートｔ＝2.0 SUS複合・60 20905 7200 LGS下地　耐水GBｔ＝12.5+9.5 EP-G塗装 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5

スペース名 床 床
実験-1 防塵塗装 20601③ 1400 無地RCｔ＝150の上、床材仕上・430
実験-2 20404 2010 ソフト巾木 20908 650 LGS下地+GBｔ＝12.5+スタイロパネルKt=50+ケイカル板ｔ＝６ EP-G塗装 22101
分析 20404 2010 ソフト巾木 20908 650 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5 22002②
保管-1 防塵塗装 20601③ 1400 LGS下地 化粧GBｔ＝9.5
保管-2 コンクリート金ゴテ押え - CBt=150 素地 ルーフデッキ 表し
共有 ビニール床シートt=2.0 20404 2010 SUS複合・60 20905 7200 LGS下地 EP-G塗装 21402② LGS下地 化粧GBｔ＝9.5

21402②

天井 BELCA分類

分析

共有

保管

ビニル床シートｔ＝2.0 LGS下地　GBｔ12.5+ケイカル板ｔ＝6 EP-G塗装

BELCA分類 壁 BELCA分類BELCA分類

実験

BELCA分類 壁 BELCA分類 天井 BELCA分類

室名

BELCA分類

材料実験棟

各部屋を下記のように４分割する。

■実際の室名に最も近いスペース情報を割り当てます



維持管理BIMシステムの高度化・迅速化の検証

超データマイニング【設備修繕】 17

【従来のデータマイニング】

スペース

用途区画

部屋ごと（スペース）に機器を割り当て、
マイニングする。

【簡易なデータマイニング】

設備を個々にマイニングするのではなく、
フロア単位の概算として考える。

■BELCA分類から抽出して構築したマイニングマスターから分類定義をおこないます
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データマイニングの新しい考え方 18

側面積と外部サッシの割合を考える。（按分）

側面積
サッシ

側面積600㎡につき

建具（AW）は20㎡、建具（SD）は5㎡

SD㎡単価＝81,412 AW㎡単価＝45,315

★BELCA単価×外部サッシ面積割合＝歩掛係数

必要オブジェクトの係数と係数リストを作成する

■GLOOBEのスペースと用途区画を活用して歩掛概算をおこないます
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用途別超データマイニング 19

■研究所 ■事務所

■工場

■共同住宅

ID 大分類 中分類 小分類 オブジェクト 単位 リンク

OF0610-01B 修繕 衛生 衛生器具 UB ㎡ スペース

OF0807-01B 修繕 衛生 消火機器 消火設備 ㎡ スペース

OF0807-02B 修繕 衛生 消火機器 消火器 ㎡ スペース

OF1004-01B 修繕 衛生 配管類 配管一式 ㎡ スペース

OE0800-01B 修繕 空調
全熱交換

機
全熱交換器

一式
㎡ スペース

E0900-01B 修繕 空調 送風機 換気扇一式 ㎡ スペース

OE1601-01B 修繕 空調 ダクト類 ダクト類一式 ㎡ スペース

作成予定

■用途別のマイニングマスターを作成し、様々な用途へ展開します

作成予定

作成予定
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LiDAR点群情報から維持管理BIMモデルへ 20

GLOOBEスペース属性

■LiDARカメラで取得した点群の領域抽出をGLOOBEスペース情報へつなげます

LiDARカメラ撮影

点群情報の取得

室内環境実験棟

プログラムによる壁領域の抽出

株式会社アラヤ

GLOOBE「スペース」入力GLOOBE詳細オブジェクト入力

株式会社奥村組

「研究所」超データマイニング

点群データ

ID 大分類 中分類 小分類 オブジェクト 単位 リンク

OF0610-01B 修繕 衛生 衛生器具 UB ㎡ スペース

OF0807-01B 修繕 衛生 消火機器 消火設備 ㎡ スペース

OF0807-02B 修繕 衛生 消火機器 消火器 ㎡ スペース

OF1004-01B 修繕 衛生 配管類 配管一式 ㎡ スペース

OE0800-01B 修繕 空調
全熱交換

機
全熱交換器

一式
㎡ スペース

E0900-01B 修繕 空調 送風機 換気扇一式 ㎡ スペース

OE1601-01B 修繕 空調 ダクト類 ダクト類一式 ㎡ スペース
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検証A 維持管理業務の削減⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 消費電力の予測シミュレーション ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A BIMモデル作成とデータマイニングの合理化手法の検証

課題B 既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証

株式会社アラヤ

株式会社アラヤ
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消費電力の予測シミュレーション 22

シミュレーター×補正AIにより、電力コストをシミュレーター単体よりも、さらに現実に近づけられる
仕組みを開発・検証します。
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BIMデータの取り込み 23

奥村組保有のBIMデータをエネルギーシミュレーターで検討できる状態にしました。
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エネルギーシミュレーション 24

エネルギーシミュレーション（ES）により、1時間ごとの電力使用量を算出（予測データ）し、BEMSデータ
（現実データ）と比較しました。立上り・立下り時刻はほぼ同様でしたが、ピーク電力量で差が生じました。
残検討項目：ESの設定値をより現実値に近づけた定量評価の追加

予測誤差が大きくなる要因(天候・時間帯・冷暖房モード・外気温など)の分析

ES予測データ（夏場） BEMSデータ（夏場）
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ES補正AI開発 25

ES補正AIへの
入力パラメータの選定

数万個存在するBEMSデータ
およびBIMデータから、予測に
有効な入力パラメータを選定

BEMSデータ(実測定データ)を
用いてES補正モデルを学習

実
測
定
デ
I
タ

• 温度データ
• 日照データ
• 消費電力データ

• 空調

電力コスト補正AI
補正
AI 予測結果

建物エネルギー
シミュレータ(ES)

Energy Plus

予測電力コスト

評価・改善

ES単体で予測した場合と比較
した精度評価を実施

パ
ラ
メ
ー
タ
間
の
相
関
値
比
較

パ
ラ
メ
ー
タ
の
重
要
度
の
算
出

選定中 枠組み完成

ES補正AIの作成

ES補正AIの枠組みは完成しました。現在、ES補正AIへの入力パラメータを選定しており、
残りの期間で、学習・評価・改善を実施していきます。
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検証A 維持管理業務の削減⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 消費電力の予測シミュレーション ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A BIMモデル作成とデータマイニングの合理化手法の検証

課題B 既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証

株式会社アラヤ

株式会社アラヤ
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既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証：実施概要 27

自動BIMモデル化の検証において、ルールベースによる3Dモデルパーツ分類を検証します。
現状は、下記1～3が概ね実施できた状況です。
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既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証：点群データ取得 28

奥村組技術研究所の材料実験棟を対象として点群データの計測作業を行いました。

撮影状況：
iPhone(LiDAR搭載)で、
歩きながら点群を取得した
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既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証：取得点群データ 29

コンクリート混錬室１

コンクリート養生室２

多目的コンクリート実験室 多目的コンクリート実験室内部

建物内部の概要を把握するのに十分な質で取れていることを確認いたしました。



維持管理BIMシステムの高度化・迅速化の検証

既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証：3Dモデルパーツ分類・3Dモデル化 30

1部屋（コンクリート養生室2）を対象に、パーツ分類・3Dモデル化の自動化プログラムを構築し、4分類（天井/床/壁/
その他）及び3Dモデル化することができました。

点群データ
（コンクリート養生室２）

俯瞰視点 水平視点

インプット アウトプット(現時点)

天井 ＆ 床

壁

その他

参考：壁＋その他

天井・床・壁が除かれた点群

プ
ロ
グ
ラ
ム

全点群混合データ
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既存建物BIMモデル構築の合理化手法の検証：今後の対応 31

残りの期間で、以下2項目を実施していきます。
• Revitが入力可能なデータフォーマットでの出力(3Dモデル化部分に該当)

• 3Dフォーマット：ifcで出力

• その他部屋に対して適用し、課題の抽出


