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（１）プロジェクトの情報
案件：横浜地方合同庁舎（PFI事業） 用途：事務所 規模：約 48,000㎡地上 7
階地下なし 構造種別：RC造（基礎免振）一部：S造 設計：株式会社梓設計 施
工：戸田建設株式会社 維持管理：株式会社ハリマビステム 

PFI事業の発注者（以下発注者）：国土交通省関東地方整備局 入居予定者：国
の 16機関か入゙居を予定 事業スキーム：「PFI事業(BTO方式)」であり、特別
目的会社(SPC)は「ヨコハマしんこうハー゚トナース株゙式会社(構成：戸田建設、
ハリマヒズテム、NECキャヒ ゚タルソリューション、綜合警備保障、IHI運搬機
械、梓設計)である。

画像 1-1 鳥瞰パース 

画像 1-2 外観パース１ 画像 1-3 外観パース 2 
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（２）本事業を経て目指すもの、目的

（２）－①．用語の定義、説明 

AIR-Plate：梓総研にて開発中のオープンネットワーク型の情報システム。ノ
ーコード型のデータエディターサービスである Notionによる情報管理を主体
にして、NavVisによる点群、画像キャプチャと Unreal Engine5による BIMデ
ータを含む空間情報の描画など各サービスを融合した拡張進化型維持管理シス
テム。本事業では施設管理における提案方式として採用している。

画像 1-4 AIR-plateコンセプトイメージ 

SaaS：Software as a Serviceの略。必要な機能を必要な分だけサービスとし
て利用できるようにしたソフトウェアもしくはその提供形態のこと。 

マルチクラウド：複数のクラウドサービスを組み合わせて、最適な環境を実現
する運用形態のこと。
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FMr（ファシリティマネージャー）： 

施設経営、管理、施設メンテナンスの知識と専門性を持ち、維持管理マネジメ
ントシステムに精通して施設の保全状態を把握の上で分析した結果をもとに、
施設経営者に適切な施設保全や中長期計画、群管理においては PRE及び,CRE
運営のアドバイスを行う。 

データマネージャー：施設維持管理システムの保全データ構造の把握、蓄積す
るデータベースの管理や BIMデータなどの ICT技術に精通し、FMrが円滑な
業務遂行おこなうための補助的な役割として適切な情報管理をおこなう。 

（本検証に関する用語の記載） 

本検証中の提案方式で採用した３種類のシステム名称については、報告書中で
以下のようなアルファベットの略称により記載する。 

ドキュメントサービス(Document Service)：「Notion」 

ここでは、検証対象施設に関する点検記録や設備・備品情報を PC端末から
web経由で閲覧できるデジタル台帳を指し、報告書内ではシステム名より
「Notion」と記載する。 

 

３D スキャンデータ(NavVis data)：「NavVis」 

ここでは、検証対象施設の屋内空間を、点群および 360°画像の形式によって
スキャニングしたデータを指し、報告書中ではシステム名より「NavVis」と記
載する。 

 

３D モデルデータ(Unreal Engine)：「Unreal」 

ここでは、本検証の目的で三次元形状と属性情報を含む BIMデータを一般的な
ゲームエンジンに対応する形式で外部に書き出したデータを指し、報告書中で
はシステム名より「Unreal」と記載する。 
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従来方式： 

施設維持管理の従来方式は BIMを活用しない管理方式を対象とする。紙媒体で
保管された資料から目的の機器の製品仕様や性能等にたどり着く経路を検証の
基準とした。 

（２）－②．課題の設定と解決指針 

従来の施設管理において改善するべき課題点とその解決指針として課題 A~F
の６項目設定した。 

課題 A：施設情報検索プロセスの煩雑化と図面情報の読み取りにリテラシーが
必要となる 

維持管理者・施設管理者が従来の紙媒体やオンプレミス環境におけるデー
タ保存が混在した管理手法において、必要な情報にたどり着く際に経験や
図面情報を読み取るリテラシーへ起因する割合が大きい。 

解決方針： 必要な情報にたどり着くまでの検索プロセスを容易にする。 

課題 B：維持管理者、施設管理者、経営者など役割の異なる方々にとって必要
な情報の共有手法が整っていない 

⇒上記各役割の異なる人々にとって情報を共有する手法やデータ運用に関
わるルールも統一的でない。 

解決方針： 情報を共有しやすい環境を構築する。 

 

課題 C：現状の維持管理システムの更新に対する柔軟性の欠如 

⇒現状の維持管理システムは維持管理者や施設管理者自身により変更をか
けることが困難でシステム開発者に限定されることへの柔軟性の欠如。 

解決方針： 高度なスキルを必要としない更新への柔軟性を備える。 

 

課題 D：現状の維持管理システムの更新に対する柔軟性の欠如 

⇒紙媒体やオンプレミス環境は災害時の影響など保管状態の維持が難しい 

解決方針： クラウド環境による長期的に安定性のある環境を備える。 
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課題 E：スキルの属人化により人材の流動化への対応が難しい 

⇒担当者変更や退職など人材の流動化に対して、新規人材が役割を担う際
に業務推進できるレベルに到達するまでに一定期間を要するなどノウハウ
が属人化 

解決方針： 維持管理システムにおいて各種施設情報の連携性を高める。 

 

課題 F：先進技術の導入・連携が難しい 

⇒既存ストック施設は紙媒体を主とした情報管理を行ってりう場合も多い
ため、新規技術が出てきた際に上手く活用することが難しい。 

解決方針： 新規技術との連携による発展性を見据える。 

（２）ー③．目指すもの、目的 

1. 本事業が建築生産段階と維持管理段階の橋渡しとなれば、よりスムーズ
な維持管理フェーズへの移行が図れる。 

2. 竣工時の施設データと運用時の運用データを掛け合わせることで、より
施設の成長につなげることができる。また継続的に蓄積されるデータを
先進技術と接続することで、より効率的かつ経済能となる。合理性の高
い施設管理（アセットマネジメント）を行うことが可能となる。 

従来の施設維持管理管理方式での課題を抽出し解決を図ることにより維
持管理業務における各種業務フローの効率化を図るとともに、維持管理段
階でのデータを蓄積する仕組みを整えることで FMとしての活用展望を見
据える。 

 

 

5



（３）提案内容 

検証 A）情報検索の容易性（課題 A に対応） 

検証する効果： 情報の閲覧を容易にすることで得られる作業効率化 

比較基準： 従来方式を設定し、提案方式の場合でのアンケート調査を行
う 

目標： 作業効率の向上：３０％ 

検証 B）情報の共有性（課題 B に対応） 

検証する効果： 発注者・施設管理者・維持管理者など異なるステークホ
ルダー間での情報の共有性 

比較基準： 従来方式を設定し、提案方式の場合でのアンケート調査を行
う 

目標： 作業効率の向上：３０％ 

検証 C）システムの更新性（課題 C に対応） 

検証する効果： 運用段階におけるシステム改修費の軽減 

比較基準： 従来方式を設定し、提案方式の場合での実施結果をまとめる 

目標： 作業効率の向上：４０％ 
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（４）検証内容と結果 

（４）-①. 各検証の前提条件 
検証 A・検証 B・検証 Cを実施した際の前提となる条件について以下に記
す。 

（検証 A） 

従来方式： 紙媒体を用いて検索・共有を行うことを前提とした。 

提案方式： AIR-Plateを用いて従来方式と同じ内容を検索・共有するこ
とを前提とした。 

尚、ここでは従来・提案のいずれの場合も施設内で不具合が発生した設備
機器類の位置が予め特定されているものとして情報検索を行うものと仮定
する。 

（検証 B） 

従来方式： 紙媒体を用いて検索・共有を行うことを前提とした。 

提案方式：AIR-Plateを用いて従来方式と同じ内容を検索・共有すること
を前提とした。 

尚、ここでは従来・提案のいずれの場合も施設内で不具合が発生した設備
機器類の位置が予め特定されているものとして情報検索を行うものと仮定
する。 

（検証 C） 

従来方式： 外部委託のシステム会社に依頼してシステムの内容変更する
前提とした。 

提案方式： 従来方式と同じ内容を AIR-Plateで施設管理者自身で行うこ
とを前提とした。 

但し、ここではシステムの大規模な改変は伴わず、維持管理者等が技術的
に内製できる範囲のデータ更新を行うものと仮定する。 

 

7



 
                        検証の様子① 

 
 

 
                        検証の様子② 

（４）-②. 検証 A：「情報検索の容易性」に関する
効率化分析 
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検証 Aにおいて、情報検索の容易性の観点からアンケートを実施し、効率
化の度合いを数値化するまでの手順を以下に記す。 

※資料によっては守秘義務上の観点からぼかし加工を行っております。 

4-2-1. 検証ルートの設定 

検証 Aの中では、維持管理者等が施設内における様々な設備情報を検索す
る流れを想定し、「Notion」「NavVis」「Unreal」の各システムを用いて
情報を検索するルートを４ルート設定する。各々の検証ルートの番号を
「A-1」「A-2」「A-3」「A-4」として、各検証中の情報検索の流れについ
て説明する。 

検証 A-1）室の空調不具合調査依頼時に空調機と対応する設備台帳を
検索する場合 

従来方式の検索フロー 

フロー①： 設備図面リスト（資料Ⅰ）から空調配管平面図（資料Ⅱ）を
探し、対象空調機を確認する。 

フロー②： 空調配管平面図内の対象空調機凡例より空調機器表内（資料
Ⅲ）で対象空調機を探す。 

フロー③： 機器番号と型式より対象の納入仕様書（資料Ⅳ・Ⅴ）を探
す。 

 

 
資料Ⅰ：図面リスト                資料Ⅱ：空調配管平面
図  
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資料Ⅲ：空調機器表    資料Ⅳ：納入仕様書-1 

資料Ⅴ：納入仕様書-2 

提案方式の検索フロー 

フロー①：Notionトップページの NavVisアイコンよりアクセスする。（資料
Ⅰ’・Ⅱ’）

フロー②：NavVisの平面より対象の室内空間データに入る。（資料Ⅲ’）不具
合対象機器のピンをクリックし Notion内の対象設備設備機器ページへアクセ
スしダウンロードする。（資料Ⅳ’・Ⅴ’）
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資料Ⅰ’：Notionトップページ-1             資料Ⅱ’：Notionトップページ-2 

 
資料Ⅲ’：NavVis室内空間内(左) 
資料Ⅳ’：Notionのクラウド設備台帳内の対象設備機器ページ（右） 

検証 A-2）対象室の室内機に対応する室外機を検索する場合 

従来方式の検索フロー 

フロー①：設備図面リスト（資料Ⅰ）から空調配管平面図（資料Ⅱ）を探し、
対象室内機（資料Ⅲ）を確認する。 

フロー②：系統図（資料Ⅳ・Ⅴ）より関連する室外機を確認する。 

フロー③：空調配管平面図（資料Ⅵ）より対象室外機を特定する。 
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資料Ⅰ：設備図面リスト           資料Ⅱ：空調配管平面図 
 

 
資料Ⅲ：設備機器表               資料Ⅳ：系統図-1 
 

 
資料Ⅴ：系統図-2                資料Ⅵ：空調改版平面図 
 

提案方式の検索フロー 

フロー①：Notionトップページの Unrealアイコンよりアクセスする。（資料
Ⅰ’・Ⅱ’） 
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フロー②：Unreal内の対象室内機モデルを選択し、接続先一覧より室外機を選
択する（資料Ⅲ’）

フロー③：関連する室外機の設置フロアに移動し、対象機器が発行される。
（資料Ⅳ’）

資料Ⅰ’：Notionトップページ-1     資料Ⅱ’：Notionトップページ-2 

資料Ⅲ’：Unreal内の室内機モデル 資料Ⅳ’：Unreal内の室外機モ
デル 

検証 A-3）分電盤と対応するキュービクルを検索する場合 

従来方式の検索フロー 

フロー①：電気図面リスト（資料Ⅰ）から電灯設備平面図（資料Ⅱ）を探し、
対象分電盤を確認する。

フロー②：系統図（資料Ⅲ）より関連するキュービクルの配置室を確認する。

フロー③：結線図（資料Ⅳ）より関連するキュービクルを特定する。
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 資料Ⅰ：電気設備図面リスト       資料Ⅱ：電灯設備平面図 
 

 
 資料Ⅲ：系統図                資料Ⅳ：単線結線図 

 

提案方式の検索フロー 

フロー①：Notionトップページの Unrealアイコンよりアクセスする。（資料
Ⅰ’・Ⅱ’） 

フロー②：対象分電盤モデルを選択し、接続先一覧よりキュービクルを選択す
る。（資料Ⅲ’） 

フロー③：関連するキュービクルの設置フロアに移動し、対象機器が発光され
る。（資料Ⅳ’） 
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資料Ⅰ’：Notionトップページ-1      資料Ⅱ’：Notionトップページ-2 
 

 
資料Ⅲ’：Unreal内の分電盤モデル   資料Ⅳ’：Unreal内のキュービクルモ
デル 
 

検証 A-4）対象コンセントに対応する分電盤の仕様を検索する場合 

従来方式の検索フロー 

フロー①：電気図面リストから（資料Ⅰ）コンセント設備平面図（資料Ⅱ）を
探し、対象コンセントと対応する分電盤位置を確認する。 

フロー②：幹線平面図（資料Ⅲ）より分電盤の凡例を確認する。 

フロー③：対象分電盤の凡例番号より納入仕様書（資料Ⅳ）を確認する。 
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資料Ⅰ：電気設備図面リスト      資料Ⅱ：コンセント設備平面図 

 
資料Ⅲ：幹線平面図             資料Ⅳ：納入仕様書 

 

提案方式の検索フロー 

フロー①： Notionトップページの NavVisアイコンよりアクセスする。（資
料Ⅰ’・Ⅱ’） 

フロー②： NavVis内の平面より対象の室内空間データに入る。不具合対象
機器のピンを選択し（資料Ⅲ’・Ⅳ’）、Notion内の対象設備機器ページへアク
セスし仕様書を確認する。（資料Ⅴ’、Ⅵ’） 
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資料Ⅰ’：Notionトップページ-1      資料Ⅱ’：Notionトップページ-2 

 
資料Ⅲ’：NavVis室内空間内コンセント  資料Ⅳ’：NavVis室内空間内分電
盤 

 
資料Ⅴ’：Notionのクラウド設備台帳内の対象設備機器ページ（左） 
資料Ⅵ’：端子盤仕様書（右） 
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4-2-2. 検証実施方法・体制 

検証 Aの実施方法・実施体制について以下に列挙する。 

検証実施体制：対象施設内で不具合が発生した空調・電気設備類を維持管理者
等がいち早く発見して機器情報を検索する場面を想定し検証を実施する。維持
管理者が被験者役となって提案システムを操作しながら検索を行い、運営側が
ナビゲーター役として検索操作を補助しながら、アンケートによる意見収集を
行う。 

検討する空間；横浜地方合同庁舎内の事務室および機械室等を対象に現場の３
Dスキャンを実施し、設計 BIMデータに由来する Unrealと合わせてデジタル
空間における情報検索を行う。 

被験者；被験者の総数は２０人であり、その内約半数は維持管理者が占めてい
る。他の被験者は施工者、設計者、提案システムの開発者である。 

検証方法；被験者２０名を対象にアンケートを実施し、5段階の印象度評価に
より各検証ルートの効率性を評価した。（アンケート調査の詳細は別添「参考
資料 2-2：検証アンケート内容・回答用紙」および「参考資料 2-4：R4年度_
検証アンケート集計結果」を参照） 

検証の流れ；検討対象の空間とは別の会議室において、ノート PCにより提案
システムを稼働

し、被験者が遠隔により施設情報を検索する環境を再現した。会議室には紙媒
体による図面資料を用意し、従来方式による情報検索を比較して行ないなが
ら、検索の所要時間を計測した。 
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・アンケートをもとにした削減効果の算出方法； 

被験者２０名に対して、検証ルート「A-1」～「A-4」各々について「効率性を
承認した意見数」と「否認した意見数」を算出した。その後、「承認意見数」
と「否認意見数」を足し引きした数値を分子として、被験者数２０の分母で除
した数値を効率化が図れた割合として算出した。１つの検証ルート中の計算式
は以下となる。 

「検証ルート中の効率化の割合(％)」＝「(承認意見数-否認意見数)÷被験者数
×100」 

４種類の検証ルートについて、上述の式により効率化の割合を算出し、最終的
に４つの値を按分して得られた数値を、検証 A全体で認められる効率化数値と
した。 

 

4-2-3. 検証 A の集計結果 

被験者２０名に対して検証 Aを実施して得られた効率化の数値を以下に示す。 

 
 
【図 4-2-3】検証 A_効果比率計算表 

上記アンケート調査結果をとりまとめると上記のような定量的数値が算出さ
れ、従来方式との比較で 53.75％の効率化が図れることが検証できた。この結
果によれば、提案方式のシステム導入によって本課題の目標であった 30％の効
率化を満たすことが示された。 

※但し、維持管理業務全体における検証ルート業務の発生頻度は計算中に加味
せず、ここでは検証ルート内部における作業効率性に着眼し結果を算出した
（詳細については「（５）課題の分析等」において言及）。 

以下、効率化数値の算出過程で参照したアンケート結果について言及する。 
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【検証 A-1】：空調不具合調査依頼時に室内機情報を設備台帳より検索する場
合 について質問します。 （1F：09事務室のファンコイルユニット） 

【検証 A-1-①】 

 従来方式(紙媒体検索)により室内機情報を検索するまでにかかった所要時間 

５分～１５分 

【検証 A-1-②】    

提案方式(NavVis→Notion)により室内機情報を検索するまでにかかった所要時
間 

0.5分～５分 

【検証 A-1-③】 

提案方式 (NavVis)によってファンコイルユニットの位置・形状等の情報を検索
する作業は、 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・８５％ 

「効率化されると思う」・・・１５％ 

【検証 A-1-④】 

   提案方式(Notion) によって空調機の仕様書・品番を検索する作業は、 従来方
式と比較して どの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・８５％ 

「効率化されると思う」・・・１５％ 

【検証 A-1-⑤】 

この検証で特に効率化に該当すると思われたポイントとして、あてはまるもの
を選択してください。（複数選択可能） 
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【検証 A-1-⑥】 

「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 機器台帳との連携が重要（製造メーカー、製造年月日、製造番号） 

• 修繕履歴・対応履歴(時期・破損したポイント・見積) 

【検証 A-1-⑦】 

   この検証では効率化が図れないと思われたポイントとして、あてはまるもの
を選択してください。（複数選択可能） 
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【検証 A-1-⑧】 

「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 図面情報などの台帳への反映 

• 引渡し前に図面などの登録を維持管理で登録、準備は難しい。 

【検証 A-1-⑨】 

 上記のポイントで「効率化が図れない」と思われた具体的な理由を記載してく
ださい。 

• 仕様書に繋がるのはいいが、さらに過去の点検履歴や修繕履歴、担当者
の連絡先に繋がるとよかった。 

• 情報をシステムに導入する時間が膨大となるため。維持管理段階に入る
前に施設整備にて基本情報の導入が必要（維持管理側で実施するのは設
備情報を理解していないため非効率となる） 

• 維持管理で登録するにもまずは、設計、建設から図面、資料を用意して
もらう必要がある。また変更等のたびに修正は難しい。 

• 時系列把握という意味では notion上に不具合履歴や修繕履歴が無いので
効率化には寄与しないと感じられる。逆に言えば上記の情報があれば効
率化が図れると感じた。 

• 部屋の間取りが把握できていないと、最初の室名検索が実施できない。 

• 部屋名や機器名称で検索ができないと図面から探さないといけなくな
る。また、空調、コンセント、その他図面に登録した設備数が多いと探
すのも大変そう。 

• 系統図にリンクして頂きたい。 

• 機器単体の仕様書しか表示されない。系統の関係性を理解するには系統
を表記する必要がある。 
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• 簡単で感覚的に扱える分、間違いに気付きにくいと感じました。 

 

【検証 A-1-⑩】 

この検証を踏まえ、今後はどのような点を改善すれば検索の容易性がさらに向
上すると思われますか？ 

• Notionに飛ばず手順が不要だと思った。NavVisのタグ表示の中に必要
な情報が表示されるようにしてほしいと思った。 

• 【誰でも可能な検索方法】製造メーカー、製造年月日、製造番号 

• システム画面構成 

• 画面構成やフォームを工夫して、直感的に操作できると非常に良くなる
と考えます。文字入力の検索は最終的に選択させるため、非常に良いた
め、あいまい検索機能があるとさらに良いと思います。 

• 発注者への提出成果物と BIMデータ？との整合（同一化）が必要。 

• 360°カメラで撮影するタイミングが建物竣工前後の空きの状態ではな
く、実運用に近い状態（什器搬入後、出来ればテナント稼働状態）であ
れば運用上より情報が得やすいと感じた。 

• 文字サイズの見易さの改善。スキャン平面の解像度が低く見づらい 

• 操作自体は直感的である一方で、施工図面を見る習慣が無い人間は、現
実的な物体としての建築の成り立ち方を理解しないまま単純作業をこな
す危険を感じる。リアルな現場の経験を伝える仕組みが提案にはまだ欠
如している。 

• 接続情報 

• 機器番号からの検索や図面上で設備毎のソート機能などあれば検索が容
易になるのでは？ 
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• 写真から気になった箇所へリンク出来るとよい。例えば FCUから配管
を見るなど。 

• 部屋にある設備がすべて表示されているので、1画面で実出来るがアイ
コンが多くなると見にくくなるかと思われました。空調、照明、コンセ
ントとか初めに選択できればよいかも。 

• 写真なので状態がすぐわかるので非常によいが、作り込みが大変そう。
オーナーの許可含め。 

【検証 A-2】：室内機に繋がる室外機を検索する場合 についてご回答くださ
い。（2Fの中央監視室内の室内機と屋上の室外機） 

【検証 A-2-①】    

従来方式(紙媒体検索)により室外機情報を検索するまでにかかった所要時間 

３分～１０分 

【検証 A-2-②】    

提案方式(UE5→notion)により室外機情報を検索するまでにかかった所要時間 

２分～５分    

【検証 A-2-③】 

提案方式(Unreal)によって室内機・室外機の名称や相対的な位置情報を検索す
る作業は、 従来方式と比較して どの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・68.4％ 

「効率化されると思う」・・・31.6％ 

【検証 A-2-④】 

   提案方式(NOTION)によって室外機の仕様書・品番等を検索するまでの作業
過程は、 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・70％ 

「効率化されると思う」・・・25％ 
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【検証 A-2-⑤】 

   この検証で特に効率化に該当すると思われたポイントとして、あてはまるも
のを選択してください。（複数選択可能） 

 
【検証 A-2-⑥】 

   「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 時期・破損したポイント・修繕見積などの保管 

【検証 A-2-⑦】 

   この検証では効率化が図れないと思われたポイントを選択してください。
（複数選択可能） 

 
【検証 A-2-⑧】 

   「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 
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• 図面情報やアドレスなどの台帳への反映と結び付け 

【検証 A-2-⑨】 

上記のポイントで「効率化が図れない」と思われた具体的な理由 を記載してく
ださい。 

• 建物全体で現段階だと効率化が図れるかは判断しにくいと思う。（入力
手間を含め） 

• UEの操作を理解するのに手間取った。 

• 情報をシステムに導入する時間が膨大となるため。 維持管理段階に入る
前に施設整備にて基本情報の導入と場所(アドレスの結び付けが必要)。
（維持管理側で実施するのは設備情報を理解していないため非効率とな
る） 

• UEの元となる BIMデータがどの時点で作成されたかが、このシステム
からは読み取れないため、情報の時系列が判別できない。系統でつなが
る部屋と部屋の相対位置関係が分かりにくい。 

• 慣れが必要だと感じた。 

• 系統が表示されない。 

【検証 A-2-⑩】 

 この検証を踏まえ、今後はどのような点を改善すれば検索の容易性がさらに向
上すると思われますか？ 

• UEがもっと直感的な操作になるとわかりやすい。 

• 従来方式の図面が抜粋されていたので、竣工図などから探索した場合、
非常に時間は短縮されると思います。 建物管理に精通した人が対応する
のと同じ時間ぐらいで探索できるのではないかと感じた。 

• 発注者への提出成果物と BIMデータ？との整合（同一化）が必要。 
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• 部屋検索時にフロア指定⇒部屋名検索ではなく、建物全体で部屋名検索
を出来るとありがたいと思いました。（フロアごとに同じ部屋名がある
場合は検索結果にフロアの情報が表示されればさらに探しやすいと思い
ます。） 

• システム画面の見やすさ改善することでより検索が容易にかつ直感的な
操作ができそう。 

• 施工 BIMに含まれる設備の情報をもっと充実させて、余すところなく
UEに反映できれば、建築と設備の三次元限的なつながりが把握しやす
くなると思われる 

• 正確な情報をいかに素早くいれられるか。 

• 過去（直近）の検索履歴からの検索。※間違って閉じてしまった時な
ど。 

• 中央監視室を選択すると図面で点滅して場所を示しているが今一つ分か
り難かったです。判りやすい色で点滅すると良いと思いました。 

【検証 A-3】 

分電盤に繋がるキュービクルを検索する場合を想定してご回答ください。 
（1F：「打合せ室１」内の分電盤→屋上のキュービクル） 

【検証 A-3-①】    

従来方式(紙媒体検索)によりキュービクルの情報を検索するまでにかかった所
要時間 

５分～１５分  

【検証 A-3-②】 

   提案方式(Unreal→NOTION)によりキュービクルの情報を検索するまでにか
かった所要時間 

１分～５分 
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【検証 A-3-③】 

   提案方式(Unreal)によって、分電盤とキュービクルの名称や相対位置情報を
検索する作業は、 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・60％ 

「効率化されると思う」・・・40％ 

【検証 A-3-④】 

 提案方式(NOTION) によってキュービクルの仕様書・品番等を検索するまでの
作業過程は、従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・63.2％ 

「効率化されると思う」・・・31.6％ 

「どちらとも言えない」・・・5.3％ 

【検証 A-3-⑤】 

   この検証で特に効率化に該当すると思われたポイントとして、あてはまるも
のを選択 

 
【検証 A-3-⑥】 

   「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述 

• 時期・破損したポイント・修繕見積などの保管 

【検証 A-3-⑦】 

   この検証では効率化が図れないと思われたポイントを選択 

28



 
【検証 A-3-⑧】 

   「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 図面情報などの台帳への反映。 

• 情報入力の正確さ、更新のしやすさ。 

【検証 A-3-⑨】 

    上記のポイントで「効率化が図れない」と思われた具体的な理由を記載して
下さい。 

• 本来、キュービクルを検索する技術者は熟知しているのでこのような仕
組みが必要ない。 

• 情報をシステムに導入する時間が膨大となるため。 維持管理段階に入る
前に施設整備にて基本情報の導入と場所(アドレスの結び付け)が必要
（維持管理側で実施するのは設備情報を理解していないため非効率とな
る） 

• 操作慣れが必要 

• 系統のつながりは追えない。 

• 建物全体で現段階だと効率化が図れるかは判断しにくいと思います。
（入力手間含めて） 
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【検証 A-3-⑩】 

 この検証を踏まえ、今後はどのような点を改善すれば検索の容易性がさらに向
上すると思われますか？ 

• A－1～4の検証に関して共通して、今回図面を抜粋いただいていたので
実際に従来方式での検索にはもっと時間がかかることが想定される。 

• ３Dモデルでは表示と場所が明確となり、誰でもその場所に行きつける
ことが可能。 

• 発注者への提出成果物と BIMデータ？との整合（同一化）が必要。 

• ３Dモデル上に配管ルート・配線ルートまで表示されると非常に分かり
易いです。 

• 分電盤などの名称が必要。箱モデルだけでは何の設備か判別がつかな
い。 

【検証 A-4】  

対象コンセントに繋がる分電盤を検索する場合 についてご回答ください。 １
F：「会議室」コンセント-1001→１F：「倉庫(電算端末室)」分電盤 SS1 

【検証 A-4-①】 

   従来方式(紙媒体検索)により、分電盤の仕様書を検索するまでにかかった所
要時間 

５～１０分 

 

【検証 A-4-②】 

   提案方式(NavVis→Notion)により、分電盤の仕様書を検索するまでにかかっ
た所要時間 

30秒～２分 
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【検証 A-4-③】 

   提案方式(NavVis)によってコンセントの位置や形状といった情報を検索する
作業は、 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・78.9％ 

「効率化されると思う」・・・21.1％ 

 

【検証 A-4-④】 

提案方式(Notion)によって、分電盤の仕様書・品番情報を検索する作業は、 従
来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・73.7％ 

「効率化されると思う」・・・26.4％ 

【検証 A-4-⑤】 

   この検証で特に効率化に該当すると思われたポイントとして、あてはまるも
のを選択 してください。（複数選択可能） 

 
 

【検証 A-4-⑥】 

   「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 時期・破損したポイント・修繕見積などの保管 
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【検証 A-4-⑦】 

   この検証では効率化が図れないと思われたポイントを選択してください。
（複数選択可能） 

 
【検証 A-4-⑧】 

  「その他」を選択された方は、具体的に該当する内容を記述してください。 

• 図面情報などの台帳への反映 

• 引渡し前に図面などの登録を維持管理で登録、準備は難しい。 

【検証 A-4-⑨】  

  上記のポイントで「効率化が図れない」と思われた具体的な理由を記載して
下さい。 

• 情報をシステムに導入する時間が膨大となるため。 維持管理段階に入る
前に施設整備にて基本情報の導入と場所(アドレスの結び付け)が必要
（維持管理側で実施するのは設備情報を理解していないため非効率とな
る） 

• 維持管理で登録するにもまずは、設計、建設から図面、資料を用意して
もらう必要がある。また変更等のたびに修正は難しい。 

• 時系列がわかりにくい 

• 系統の関係性はわからない。 
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• コンセントと分電盤の関係性がわからないので、システムの使用者の設
備知識学習の妨げになる。←一定以上の効率化が見込めなくなってしま
う。 3次元的に位置関係が分かるような仕組みがあると良いと思いま
す。 

【検証 A-4-⑩】 

 この検証を踏まえ、今後はどのような点を改善すれば検索の容易性がさらに向
上すると思われますか？ 

• 検証 A-1と同様。３Dモデルとの連動によって、関連性が良く理解でき
る 

• 発注者への提出成果物と BIMデータ？との整合（同一化）が必要。 

• 分電盤の情報に子ブレーカーのリストまで情報があるとより良いと思い
ました。 （コンセントから分電盤を調べたときにどこのブレーカーか番
号や位置がわかるイメージ） 

• 情報内容の整理 

• 什器備品の入った段階（テナント入居後）の写真を見れると該当機器の
場所等より判りやすいかと思います。 

• 検証では一部の操作だったとので可能なのか不明ですが文字での検索も
出来ると容易性は向上しそうだと思いました。 
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（４）-③. 検証 B：「情報の共有性」に関する効率
化分析 ★ 
検証 Bにおいて、情報の共有性の観点からアンケートを実施し、効率化の度合
いを数値化するまでの手順を以下に記す。 

4-3-1. 検証ルートの設定 

検証 Bでは、維持管理者等が施設情報を施設運営者と共有する流れを想定
し、「NavVis」「Unreal」の各システムを用いて運用情報を共有するルー
トを２ルート設定する。各々の検証ルート番号を「B-1」「B-2」として、
各検証中の情報検索の流れについて以下に説明する。 

検証 B-1）中長期修繕更新計画において対象年の実行予定範囲を維持
管理者から発注者へ共有する場合 

従来方式の共有フロー 

フロー：直近の修繕更新予定範囲を中長期修繕更新計画表と平面図・立面図・
劣化写真を用いて共有（資料Ⅰ～Ⅴ） 

 

 
資料Ⅰ：中長期修繕更新計画表サンプル（左） 
資料Ⅱ：修繕更新計画説明用立面図サンプル（右） 
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資料Ⅲ：修繕更新計画説明用屋根伏図サンプル 

 
資料Ⅳ：劣化状況写真サンプル-1    資料Ⅴ：劣化状況写真サンプル-2 
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提案方式の共有フロー： 

フロー：３Dモデル上で修繕更新予定範囲を着色し、中長期修繕更新計画表・
劣化写真と併せて共有する。（資料Ⅰ’～Ⅳ’） 

 
資料Ⅰ：中長期修繕更新計画表サンプル（左） 
資料Ⅱ：Unreal内での修繕更新予定範囲の表示サンプル（右） 

 
資料Ⅳ：劣化状況写真サンプル-1   資料Ⅴ：劣化状況写真サンプル-2 
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検証 B-2）日常業務の整備記録を維持管理者から施設管理者へ共有す
る場合 

従来方式の共有フロー： 

フロー：整備記録の状況をエクセルデータで作成して共有（資料Ⅰ） 

 
資料Ⅰ：整備記録サンプル 

 

提案方式の共有フロー： 

フロー①：クラウド上で関係者で整備記録を共有する。（資料Ⅰ’～資料Ⅱ’） 

フロー②：整備記録をグラフ等で見える化し、整備記録の状況を共有する。
（資料Ⅲ’～Ⅴ’） 

 
資料Ⅰ’：NOTION内のトップページ  資料Ⅱ’：クラウド台帳内の整備記録
サンプル 
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資料Ⅲ’：整備記録の見える化サンプル-1 
 

 
資料Ⅳ’：整備記録の見える化サンプル-2 
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資料Ⅴ’：整備記録の見える化サンプル-3 
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4-3-2. 実施方法・体制 

１．検証 B の実施方法・体制 

維持管理者から運営管理者に向けて、従来の紙媒体の報告書による伝達方法と
共有データ環境を活用した情報伝達方法を比較する。情報の共有に関する利便
性や簡便性、円滑性などの作業効率化を明らかにするため、アンケート調査を
実施する。 

検証 Bの実施方法について以下に列挙する。 

検討する空間；横浜地方合同庁舎内の事務室および機械室等を対象に現場の３
Dスキャンを実施し、設計 BIMデータに由来する Unrealと合わせてデジタル
空間における情報検索を行う。 

被験者；被験者の総数は２０人であり、その内約半数は維持管理者が占めてい
る。他の被験者は施工者、設計者、提案システムの開発者である。 

検証方法；被験者２０名を対象にアンケートを実施し、5段階の印象度評価に
より各検証ルートの効率性を評価した。（アンケート調査の詳細は別添「参考
資料 2-2：検証アンケート内容・回答用紙」および「参考資料 2-4：R4年度_
検証アンケート集計結果」を参照） 

検証の流れ；基本的な流れは検証 Aと同様である。検討対象の空間とは別の会
議室において、ノート PCにより提案システムを稼働し、被験者が遠隔により
施設情報を共有する環境を再現した。被験者が提案システムに触れる中で感じ
たことや気づきをその場でナビゲーターがヒアリングし、情報の共有性に関す
る意見収集を行った。 
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・アンケートをもとにした削減効果の算出方法； 

検証ルート「B-1」「B-2」各々について、被験者２０名から得られた「効率性
を承認した意見数」と「否認した意見数」を集計した。その後、「承認意見
数」と「否認意見数」を足し引きした数値を分子として、被験者数２０の分母
で除した数値を効率化が図れた割合として算出した。１つの検証ルート中の計
算式は以下となる。 

「検証ルート中の効率化の割合(％)」＝「(承認意見数-否認意見数)÷被験者数
×100」 

２種類の検証ルートについて、上述の式により効率化の割合を算出し、最終的
に２つの値を按分して得られた数値を、検証 B全体で認められる効率化数値と
した。 

 

4-3-3. 検証 B の集計結果 

被験者２０名に対して検証 Bを実施して得られた効率化の数値を以下に示す。 

 
【図 4-3-3】検証 B_効果比率計算表 

上記アンケート調査結果をとりまとめると上記のような定量的数値が算出さ
れ、従来方式との比較で 67.5％の効率化が図れることが検証できた。この結果
によれば、提案方式のシステム導入によって本課題の目標であった 30％の効率
化を満たすことが示された。 

以下に、効率化の割合を算出する過程で参照したアンケートの結果について言
及する。 

【検証 B-1】中長期修繕更新計画の実行予定範囲等の可視化について 

  提案方式で示した保守点検範囲の可視化により、「中長期修繕計画の情報共
有プロセス」は、 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われますか？ 
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「非常に効率化されると思う」・・・60% 

「効率化されると思う」・・・35% 

「あまり効率化されるとは思わない」・・・5% 

  この検証で特に情報共有プロセスの効率化に該当すると思われたポイントと
してあてはまるものを選択してください。（複数選択可能） 

 
 

  この検証において情報共有プロセスがあまり効率化できないと思われたポイ
ントを選択してください。（複数選択可能） 

 
 

• 実際は細かい色分けになると思われるので、どこまで見やすいか？色分
けが実効的になるまでにはもう少し研究が必要。 

「中長期修繕更新計画の情報共有フロー」において情報の共有性を向上するた
めに、今後はどのような点を改善すれば良いと思われますか？ 

• 従来の修繕計画とリンクできると良い。 
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• 1回の従来の図面に図示する作業量と提案の情報入力の作業量は同等で
も、修正などがあった場合の作業量は大幅に削減できるため、修正履歴
などの情報をヴァージョン管理できるとさらに良いと考えます。

• 従事者のレベル感により報告内容が異なるため承認機構のソートの導入
をいただきたい。検証 Aとの連動させるとより効率的だと思われる。

• 他のシステムの連動性が出来るようにしてもらいたい。

• 文字を大きくするとより色分けの意味が通じると思います。

• 3Dモデルを気軽に見ることの出来る環境（誰もが直感的に操作ができ
る）

• プレゼンするには非常に有効となると考えます。資料作成の労力がどれ
くらいかかるか資料作成の手間との天秤になるかもしれない。

 本検証で示した色分け以外に、今後の中長期修繕計画に有効と思われる業務
フローがあれば、任意の文章により記載してください。 (設備の工事区分など)

• 対象箇所をクリックすると写真や内容が分かると良い。

• 細かい分割が必要だと感じた。

• 設備の修繕周期と交換周期の表記を行いたい。

• ゲームエンジンの画面の操作性を簡単にして欲しい。

• 見せたい画面を登録しておき切替を行いたい。

• 任意の断面を表示したい。

• 現状写真との連動（点検時の不具合箇所写真）中長期修繕更新計画との
各データ連動とコストの見える化。
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• この画面だけで完結するとよいので対象の場所の写真も出てくると説明
もスムーズになる。 

【検証 B-2】： BI ツールによる整備記録状況の報告業務について 

提案方式で示した BIツールによる台帳情報の可視化によって、整備記録の
「情報共有プロセス」は 従来方式と比較してどの程度効率化されると思われま
すか？ 

「非常に効率化されると思う」・・・50% 

「効率化されると思う」・・・50% 

この検証で特に 整備記録の情報共有プロセスの効率化に該当すると思われたポ
イントとして、あてはまるものを選択してください。（複数選択可能） 

 
 

「その他」の意見としては、データの蓄積が容易で継続性があるという意見が
挙げられた。 

この検証において情報共有プロセスを効率化できないと思われたポイントがあ
れば、選択してください。（複数選択可能） 
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上記のポイントで「整備記録の情報共有を効率化できない」と回答された方
は、そう思われた具体的な理由を記載してください。 

• ステークホルダーに対してはコスト等においては全ての開示は別なの
で、一概に効率化できるとは言い切れないため。 

• B-1と B-2が連動できると良い。 

• 提案システム自体を操作するのに慣れが必要。 
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（４）-④. 検証 C：「システムの更新性」に関する
効率化分析 

①検証内容 

検証 C）維持管理段階でシステム更新を行う場合 

 

従来方式の共有フロー： 

フロー①：外部委託のシステム会社に依頼して変更内容に対する見積を徴収
し、確認の後発注する 

フロー②：委託先作業による変更内容の確認を通して更新完了 

 

 
資料Ⅰ：変更前の点検記録システム項目サンプル 
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資料Ⅱ：変更後の点検記録システム項目サンプル 
 
 

提案方式の共有フロー： 

フロー：施設管理者で NOTION上の項目を変更する 

※変更前サンプル（資料Ⅰ’）、変更後サンプル（資料Ⅱ’） 

 

 
資料Ⅰ’：変更前の点検記録システム項目サンプル 
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資料Ⅱ’：変更後の点検記録システム項目サンプル 

②実施方法・体制 

施設管理の上で活用している管理システムの項目を変更する場合を想定し、従
来方式での外部システム会社へ委託する場合と提案方式での施設管理者自ら行
う場合のコスト算出を行い比較した。 

検証 Cの実施方法について以下に列挙する。 

・検証方法；従来方式では外部委託のシステム会社への変更内容の説明・見積
徴収を行うことでコスト算出した。提案方式では被験者１名（エクセルで簡易
的なデータ整理できるレベルのスキル）を対象に変更作業を実際に行いかかっ
た工数をベースとした。 
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③検証等の結果 

 

（５）課題の分析等 
AIR-Plateシステムの構築を行い、上記に定める効果検証を実施した後に、各
種詳細な課題の抽出を行う。抽出した課題に対する解決方法の検討について
は、4者において各役割に応じた視点から具体的に討議を行い、解決策を導き
出し、必要に応じてシステム構築へのフィードバックを行う。また、システム
フィードバック以外に運用にかかる事項については、規約等の作成を行うこと
で整理を行う。  

 

課題 A）容易に閲覧できるマルチクラウド環境を構築・運用する上で
の課題 

①分析する課題 

 発注者、維持管理者、施設運営者が簡単に施設情報に到達できる環境を構築
するために、マルチクラウド方式で各種使いやすいソフトウェアを採用する。
ソフトウェア間を連携させる際に生じる構築・運用上の課題を分析する。  

②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 
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１）検討の方向性容易に閲覧できるマルチクラウド環境を構築・運用する上で
の課題 

• クラウド環境における情報整備の役割分担の明確化 

• 施工段階に生じる各種書類整備のルール化 

• BIMを AIR-Plateにコンバートする手法を確立 

• 各種ソフトウェアのアカウント管理方法を整理 

• 各種ソフトウェアを紐づけるリンク設定方法を整理 

２）実施手順 

以下の手順で課題分析を実施した。 

• 検証 A-1~A-４の結果 

• 被験者へのヒアリングによる意見 

• 検証を準備する上での維持管理 BIM作成のプロセス 

これらをもとに運用に照らし合わせて、実際の業務で対応する内容を想定して
課題を分析する。 

③課題分析等の結果 

検証 Aのルートを辿り、個々の備品・設備の検索にかかる所要時間を計測した
ところ、従来では５分～１０分を要していた検索時間が、提案方式では概ね半
分程度に短縮される傾向が見られた。検証ルートに対する５段階の印象度評価
では、ほぼ全員が「非常に効率化される」「効率化される」を選択したことか
ら、検索作業の体感的な負荷が軽減されている様子が見受けられた。一方で、
検証ルート中で効率化が認められない部分に関する自由意見を求めたところ、
ほとんどの被験者が思い当たる点を記述回答していたことから、本検証で提案
するシステムでは俄かには解決しきれない潜在的な問題が維持管理業務の中に
多く含まれていることが明らかとなった。この点を改善する上では、維持管理
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業務をフェーズ毎に細分化しながら、多様な検証ルートを設定し、実行に移す
必要があると考えられる。 

また、ここで検証ルートとして設定したような点検業務の発頻度は年間に数回
程度であり、維持管理業務全体からすると業務頻度としては低い数値であるた
め、実務で効率化が図れる割合は限定的であると考えられる。 

以下に、検証 Aルートの想定発生頻度について維持管理者からヒアリングを行
った結果を記載する。 

・検証 A-1：空調不具合調査依頼（1F：09事務室のファンコイルユニット） 

※月１回年１２回程度（修繕だけでなく不具合時点検・定期点検も含む） 

・検証 A-2：室外機検索（2F：中央監視室内の室内機→屋上の室外機） 

※年４回程度 

・検証 A-3 ：対象分電盤に繋がるキュービクルを検索（1F：打合せ室内の分電
盤→屋上のキュービクル） 

→年 1 回程度 

・検証 A-4：対象コンセントに繋がる分電盤を検索（１F：一般事務室→１F：
倉庫(電算端末室)） 

→年 1 回程度 

個々のルート中には、ベテランの従事者でなければ判断を誤りかねない検索作
業が含まれ、システムにより情報伝達するための技術者の不足、属人化の課題
に直結するシステムの提案が必要と考えられる。 

課題 B）共有データ環境の構築及び運用に関する課題 ★ 

①分析する課題 

 発注者、維持管理者、施設運営者間で情報をリアルタイムに共有できる共有
データ環境を構築するために、アクセス権限や編集権限を管理できるデータ編
集に特化したソフトウェアサービスを採用する。その際の運用と環境構築を行
う上での課題を分析する。 
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②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 

１）検討の方向性 

• アクセス権限の管理、運用指針を整備。 

• 編集権限の管理、運用指針を整備。 

• 誤操作によるデータ消去に対する復旧手法を確立。 

２）実施手順 

以下の手順で課題分析を実施した。 

• 検証 B-1~B-2の結果。 

• 被験者へのヒアリングによる意見。 

• 検証を準備する上での維持管理 BIM作成のプロセス。 

これらをもとに運用に照らし合わせて、実際の業務で対応する内容を想定して
課題を分析する。 

③課題分析等の結果 

 検証 B-1の提案方式で示した「Unreal」による外壁色分け可視化の手法が、
中長期修繕計画における意図伝達に有効であるという意見がアンケートにより
明らかとなった。 

また、検証 B-2で示した BIツールによる点検整備記録のグラフ化手法は、施
設運営者等ステークホルダーへの説明上で有効であるという意見が収集され
た。検証 Bを通して、これら２つの提案手法は両方が合わさって相乗効果を発
揮するものとして期待される意見が得られた。こうしたフィードバックを踏ま
え、今後はスムーズに情報を共有できる環境を整備し、情報共有のプロセスを
効率化するべきであると考えられる。 

以下に、検証 Bルートの想定発生頻度について維持管理者からヒアリングを行
った結果を記載する。 
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・検証 B-1：中長期修繕計画の改修範囲の可視化 

※年１回程度 

・検証 B-2：整備記録状況の報告 

※毎日（日報含む） 

検証 B-2は、維持管理業務全体における業務頻度が非常に高く、実務において
効率化を図る機会が多いものと考えられる。 

個々のルート中には、ベテランの従事者でなければ判断を誤りかねない検索作
業が含まれ、システムにより情報伝達するための技術者の不足、属人化の課題
に直結するシステムの提案が必要と考えられる。 

従来の方式では媒体のデータと電子データが錯綜し、情報の在処が一律ではな
く、データ運用に関わるルールも統一的ではない。 

これに対してドキュメントエディタサービスを活用し、共通のデータ環境を構
築することで、常に最新の状態を適切に相互に伝達することができる。スムー
ズで確実な報告、確認が行える。 

課題 C）運用段階で行うシステム改修の更新作業に関する課題 

①分析する課題 

 施設運用段階において、施設運営者・維持管理者自らが構成、項目、機能を
追加することが可能な環境を構築するために、編集性に優れたドキュメントエ
ディタサービスを採用する。柔軟性に富むシステム構築とその運用について課
題を分析する。  

②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 

１）検討の方向性 

• 構成、項目、機能などの構造を変更する場合の組織コンセンサスの在り
方を明確化 

• 増改築時に関わるデータ更新の指針を整備 
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２）実施手順 

以下の手順で課題分析を実施した。 

• 検証 Cの結果。 

• 既存ソフトウェア開発担当者へのヒアリングによる意見。 

• 検証を行う上での開発仕様を検討したプロセス。 

これらをもとに運用に照らし合わせて、実際の業務で対応する内容を想定して
課題を分析する。 

③課題分析等の結果 

 初期段階で維持管理情報の整備を実施した後から、様々な要望や状況の変化
によって仕様変更が発生するが、それに対してこれまではソフトウェア自体が
対応しないことが一般的であり、都度追加の開発が必要となっていた。今後は
仕様変更による開発を伴うような更新に対してもスムーズに対応する仕組みが
必要である。 

 従来の方式では、システム変更に際し、システム変更に関する委託業務が必
要となるため、高額な費用と時間を要する。変更しない場合は、施設運営上の
制約が生じる。 

 これに対して、ドキュメントエディタサービスを活用することで、維持管理
を担当する組織が外部組織に委託することなく、自ら変更可能なシステムを構
築することが可能になり、これによって開発コストが削減される。 

• 当初の想定よりも多くの費用対効果があった。 

• 想定している利用者が Notionの操作を理解する必要がある。一般的に
維持管理に従事している利用者はエクセル程度の操作しか出来ずデジタ
ルスキルがあまり高くない。Notionをよく理解して実践に活かす上でも
多少テクニカルな要求が伴う。 
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• ローコード開発は開発が出来る範囲や機能に限界があるため、主要な機
能を実装する際にそれらを把握して、実現可能性を確認してからローコ
ード開発ツール選定する必要がある。 

以下に、検証 Cルートの想定発生頻度について維持管理者からヒアリングを行
った結果を記載する。 

・検証 C：検査点検整備記録システムの項目の変更 

※年１回（年１回の見直し） 

業務頻度としては非常に低い数値であるが、業務中にはベテランの従事者でな
ければ判断を誤りかねない情報抽出作業が含まれ、システムにより情報を伝達
するための技術者の不足、属人化の課題に直結するシステムの提案が必要と考
えられる。 

課題 D）ブロックチェーン技術等による維持管理の安全、安定性確保
に関する課題 

①分析する課題 

 安定的かつ安全な環境を構築するために、アクセス権限や編集権限を多段階
に管理できるドキュメントエディタサービスを採用する他、ブロックチェーン
技術を活用した高いセキュリティ環境を構築する。その際の運用と環境構築を
行う上での課題を分析する。  

②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 

１）検討の方向性 

• システムの環境が長期的に使い続けられるための条件を整理。 

• 秘匿性の高いファイルに対してブロックチェーン技術でセキュリティ強
化の施策を整備。（パスワードによらない暗号化技術） 

• セキュリティリテラシーと運用管理を向上するための仕組みを整備。 

２）実施手順 
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• 各種システム環境のセキュリティの特性を整理する。ローカルドライブ
環境、イントラネットによるオンプレミス環境、クラウド環境について
長期に使い続ける視点から特徴を整理。 

• 維持管理の要求に対して、3段階のセキュリティの特徴と利点を整理。
ログインによるゲートセキュリティ、ページによるエリアセキュリテ
ィ、ブロックチェーンによる秘匿性の高いデータのセキュリティの特徴
と利点を維持管理の運用に照らし合わせて整理。 

• 現場の維持管理者や導入を検討する担当者のセキュリティリテラシーに
ついて課題を抽出する。維持管理者として必要なセキュリティリテラシ
ーをまとめる。例えばオンプレ環境のマルウエア対策。クラウド環境の
2段階認証上記の各種システム環境におけるセキュリティの特性の理
解。セキュリティの性質上、システムと共に適切な運用を行うことが肝
要であり、社内利用者へのルールの徹底など運用に先立って教育やルー
ル構築、ガイドラインの整備の重要性をまとめる。 

③課題分析等の結果 

• 現状の運用に対してあるべき状態を提案。 

• クラウド環境に移行する事が大事。その上でステイクホルダーのリテラ
シーと理解を得てメリットを共有する。 

• 3段階のセキュリティを提案。どのような原因による情報漏洩に対して
も対応出来るシステムとしての強みを説明。 

• 利用者のセキュリティ対する理解やルールの徹底などシステム以外の運
用が大事。 

• 上記の 3つの題材について、さらに今後課題になる事を整理。 

• 3つ目のブロックチェーン技術を導入するには汎用化されていないた
め、今後汎用的な仕組みが待たれる。 
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• 高齢化しており、リスキリングの難しさがある。仕組みとして用意して
対応する必要があり、容易に対処出来ない。 

課題 E）BI ツールを活用するためのデータ連携手法に関する課題 

①分析する課題 

 施設運営におけるノウハウの属人化を防ぐため、各種管理台帳をドキュメン
トエディタサービスにおいてデジタルデータに構築・ストックする。ストック
されたデータを元に BIツールとリアルタイムに連携させ、データを元に様々
な分析ができる環境を構築する。その際の運用と環境構築を行う上での課題を
分析する。 

②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 

１）検討の方向性 

• 属人化する事象の抽出と分析に必要となるデータを整理する際の手順を
整理。 

• データ分析を活用する手法を確立。 

２）実施手順 

• 運営の判断となる分析の内容とその元となる情報の内容を整理する。例
えば故障や定期的な更新および頻繁な更新を必要とする機器や備品とそ
の傾向を探るための情報など。整備記録をまとめ、そこから BIツール
によって分析したことについてまとめる。 

• Notion と BIツールを連携させる仕組みについて説明する。Notionと
PowerBIを連携させるテクニカルな方法についてまとめる。 

• その上で BIツールを使って今後は施設経営のどの範囲に役立てる事が
出来るかをまとめる。 

•  

57



③課題分析等の結果 

• 維持管理業務に BIツールを活用することは一定の効果があった。 

• 課題として、本来は開発事業者やオールインワンによって BIツールと
DBの連携仕組みが用意されるが、一般的なユーザーが行うには自ら組
む必要があるためまだ多少のハードルがある。他の業界のように多くの
事例やフォーマットが流通することで今後一般化することに期待した
い。 

課題 F）Web API によって新技術を接続し拡張する上での課題 

①分析する課題い 

 将来に渡って AI、IoT等の先進技術分野との連係に向けたシステム拡張が求
められる。そのためにも様々な新技術との連携が行える環境を整備し、その際
の運用と環境構築を行う上での課題を分析する。  

②検討の方向性（検討の前提条件を含む）、実施方法・体制 

１）検討の方向性 

• 整備されたデータを新たに接続する手法を確立。 

• 様々な新技術の接続による運用方法を整備。 

• 個別のソフトウェア更新時に生じる API連携の不具合の対応策の確立。 

２）実施手順 

• 未だ未開拓の分野であるため、候補として期待出来る内容を例に説明す
る。 

• 維持管理における情報を整備し蓄積されたデータベースを新たな用途に
活かすために接続する手法について技術的な方法をまとめる。 
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• 接続した情報を活かす際には運用ルールも考える必要がある。例えばス
テイクホルダー間の情報にアクセスして情報を取得する際のルールな
ど。 

• API接続に関するテクニカルな手法を説明。 

• API接続の課題を説明。 

③課題分析等の結果 

• 例えば AI空調を事例に説明。維持管理の静的な情報と室温、人流、空
調の換気回数、などセンサーによる動的な情報と機器の仕様情報を利用
する。 

• 施設経営はどこにどの情報を活用しているか把握しておく必要があり
FMが適切に経営サイドに確認して、ガイドする必要がある。 

• それぞれのソリューションのバージョンアップに伴い、API接続が切れ
る可能性がある。今後は原因となった不具合の事象を分析して対応策を
講じなければならない。近年多方面でマルチクラウド環境を前提とした
サービスも提供されており、これらの対応に注視して維持管理業務環境
に最適な対応を講じたい。 
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（６）今後の課題 

参考資料のアンケート結果へ 

①アンケート調査から導かれる今後の可能性と課題 

維持管理業務に BIMを活用した取組は様々な事例が報告されており、さらに、
多くの展開が期待できると考えており、上記検証の際に行ったアンケート調査
時に追加で意見を求めたので、そのとりまとめを以下に示す。 

（アンケート調査の詳細は別添「参考資料 2-2：検証アンケート内容・回答用
紙」および「参考資料 2-4：R4年度_検証アンケート集計結果」を参照） 

施設の運用状況を把握したり、修繕や更新等の履歴を他者と共有する場合を想
定して、施設情報の可視化・BI ツールの利活用についてご回答ください。 

タブレットや携帯端末等で台帳情報の入力・検索・BIツールによる可視化が可
能となった場合、 本検証で提示したように点検業務記録をグラフ化する以外
に、  どのような業務内容が BI ツールによる可視化に有効であると思われます
か？ 

 

現時点における建築生産・維持管理業務の中で属人化が懸念されている業務に
ついて任意記述による回答を収集したところ、熟練した経験者の 5感に頼った
いくつかの業務が挙げられた。 ・保全台帳 ・追加されたスイッチなどの設備
の位置や接続先、在庫管理 ・各エネルギーデータから不具合を読み取る等。※
一つの数値からだけでなく複数のデータから異常を判断する。 ・集計データか
ら上司又は客先に説明する資料作り ・データを活用した資料作成業務 

属人化している業務内容で、今後 BI ツールが有効と思われる業務シーンにつ
いて、任意の記述による意見を求めたところ、以下のような回答が収集され
た。 

• 物件の担当者が変更となった場合に、引継ぎ資料として利用が期待でき
る。 
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• 建物の売買などによるオーナー変更の際に BIツールを利用しデューデ
リジェンスが可能ではないでしょうか。売買において、施設管理情報が
適切に管理されていることで、資産価値があると判断されれば、データ
自体の価値だけ高値になることが予想される。 

• 在庫管理 

• 簡単なコメントでの有用情報共有。いいね機能など。（内容の信頼度の
チェックが必要になると。コスト面でかえってマイナスになるかもしれ
ません。） 

BIツールによって施工 BIMの情報や外部の維持管理アプリケーションとの
「データ連携性」を高めるにあたり、建築生産・維持管理の現場では何が大き
な障壁・懸念点となり得るでしょうか？ 

• 竣工時⇒5年後の設備故障、10年後の部分更新⇒20年後の設備更新 

• データの複雑化とデータ入力・誤入力を想定した開示（共有）権限 

• 情報セキュリティの観点からクラウドやデータ情報の連携性が高いの
は、デメリットとなる可能性があり、データのコピーや移動には一定の
権原等のセキュリティ設定が必要と考えます。 

BIツールにより「データに基づく維持管理」を実現していくためには、どのよ
うな緊急の課題が挙げられるでしょうか？ 

• 使いやすさ。難しいという先入観の払拭。 

• 後継者の不足。 

• 年配の設備員からは新規のものへの抵抗感が良そうされます。今日のよ
うに触れる機会があると払拭し易い。 

• データが入力されなければ機能しないのですべての人が入力することが
出来る容易さ。 
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【検証 A】で実施した項目の中で、建築生産フェーズ～維持管理フェーズに渡
って効率化が期待できると感じた項目 

「NavViscan」に関する懸念：特になし 

「Unrealodeling」に関する懸念：モデルの操作に慣れが必要。操作方法がわか
ると容易に感じる。 

「Document Service」に関する懸念： 

台帳項目に格納された PDFファイル自体が最新の正しい情報であるという真
贋性が明らかではないと感じる。また、そこに格納されたファイルが悪意ある
操作によって誤ったデータに置き換えられることが起こり得る点で、台帳とし
てセキュリティが脆弱であると感じる。それらの観点で考えると、一概に操作
が容易であるといって楽観的にシステムを理解するのは困難である。 

提案方式のシステム(AIR-Plate)を生産・維持管理業務に導入するにあたり、導
入側にとってはどのような点が大きな障壁・懸念点となり得るでしょうか？
（複数選択可能） 

情報の導入⇒自動化しなければヒューマンエラーの懸念がある アドレスの結び
付けのタイミングと業務分担 国への成果物との整合性 一度間違った情報リン
クが見つかった場合、信憑性が薄れてしまう懸念がある 知識不足の人が間違っ
た判断をしてしまうこと 

【検証全般-⑩】： 導入の懸念点を踏まえ、 今後のシステム改善のために AIR-
Plate 全般に期待する事項や、開発にあたる要望等がございましたら、ご自由
にお書きください。 

B工事、C工事の対応は難しいと感じました。 導入コストやアフターサービス 
誰でも自由に書き換え可能な台帳システムを守るための、書き換え操作に対す
る厳しい規制をかけられるようなセキュリティ技術が肝要であると感じる。デ
ータの連携性の意味では、時空間のシミュレーションに長けたゲームエンジン
のポテンシャルを十分に活かしつつ、BIMデータと相乗効果を発揮するような
システムを期待するが、今回の検証だけではその可能性を実感するには不十分
に感じる。しかしながらある特定の検証ルートによってデータ連携の一つの在
り方が示されたことは今後のステップとして重要であったと感じた。 情報の正
確さ、フォームの容易さ ・設備員は警報の頻繁な機器の把握や過去のトラブル
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など経験がものをいう現場でもあります。本システムを利用することで比較的
経験の少ない設備員でも活躍が期待できると思われます。 ・止水栓位置など判
ると漏水時の対応が早くなって良いです。 ・分電盤子ブレーカーから接続機器
を終えたらよいです。（検証 A-4の逆） 

今後の展開を見据えた課題について 

（６）ー①．維持管理 BIM に関する課題 

1. 維持管理 BIMを作成する段階について、竣工データがアップされるのは
引渡後１ヵ月程度かかるので建物引渡時に維持管理 BIMが整っているこ
とは困難であることが本事業への取組の中で感じられた。 

→EIR(発注者情報要件)や BEP(BIM実行計画書)に施工段階の各進捗に応
じて部分的なデータ更新のスキームを整理する必要がある。 

2. ３Dスキャンモデルを作成するタイミングが建築本体工事引渡時ではな
く什器や備品の搬入後がよいとのアンケート結果にあった。その情報を
取り入れる場合は維持管理 BIMの完成が施設運用開始直前になると考え
られる。 

→３Dスキャンモデルの作成は建物引渡後まで期間を見込む必要があると
思われる。 

→什器や備品等まで入力すべきかモデル詳細度（LOD）を事前に EIRで
発注者側で整理する必要があると考えられる。 

まとめ：上記を踏まえ、標準ワークフロー「S6 フェーズ」での維持管理 BIM
作成フローの整理が重要と考えられる。 

（６）ー②．運用方法、発注者や関係者との合意形成に関する課題 

1. 改修計画等で設備の影響範囲を考慮するためにも、末端の情報以外にも
各設備の系統の見える化が求められた。 
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→BIMによる配管やダクトの系統が必要である。もし既存建物で対応す
る場合でも系統図が必要であり、更新時には系統図も更新されて保管され
る必要がある。 

2. 維持管理 BIMにおいては改修した場合など時系列の履歴管理情報が入っ
ている必要がある。 

→改修時には BIMモデルを更新するスキームやルールを事前に維持管理
BIM作成業務の段階で整備する必要があると考えられる。 

3. ローコードアプリは開発を容易にする一方で変更できる範囲が限られ、
万能的ではない。 

→維持管理業務に活用する際に事前に変更できる範囲を理解して活用する
必要があると考えられる。 
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（７）BIM 発注者情報要件(EIR)、BIM 実行計画
(BEP)の検証結果 
 令和 3年度で取りまとめた BIM発注者情報要件案（EIR）及び BIM実行計画
書案（BEP）を基に、令和４年度の本検証による維持管理 BIM作成に関わる内
容を赤字で追記した。 

 今回は発注者が設計者に対して、維持管理 BIMを求めた場合の BIM発注者
情報要件（EIR）を作成する。また、設計者が発注者に対して、維持管理 BIM
への意匠モデル及び設計情報の受渡しを追加した BIM実行計画書（BEP）を作
成する。 

 現在施工の工事が完了していない時期にあるため、施工関わる BIM実行計画
書（BEP）は今回の維持管理 BIM作成業務から割愛した。施工完了後に現場担
当者からヒアリングして取りまとめる機会があれば今後提案したい。 

①BIM 発注者情報要件（EIR） 

１）BIM 関連スケジュール；マイルストーン：最終的な設計情報の引き渡し及
び説明）、（予定日：施工（S5）終盤及び引き渡し（S6））、（関係者：意
匠、設備、施工、維持管理 BIM委託事業者） 

２）BIM の目的；施主との合意形成、最終的な設計情報の引き渡し及び説明 

３）BIM の活用事項；最終的な設計情報を維持管理 BIM作成業務への引き渡
し及び説明。 情報の種別：室名、各室諸元、確認申請の軽微変更を BIMモデ
ルに反映、建築部材、空調機器、電気設備の仕様、製品情報等。空調及び電気
系統。 

４）基幹ソフト以外に使用するソフトの使用範囲・仕様内容；（種類：指定な
し）、（使用範囲・使用内容：指定なし） 

５）BIM 会議実施計画；（最終的な設計情報の引き渡し及び説明：発注者、建
築、電気、機械、BIMマネージャー、維持管理 BIM委託事業者） 
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②設計 BIM 実行計画書（BEP） 

１）BIM 関連スケジュール；（マイルストーン：最終的な設計情報の引き渡し
及び説明）、（予定日：施工（S5）終盤及び引き渡し（S6））、（関係者：意
匠、設備、施工、維持管理 BIM委託事業者） 

２）BIM の目的；施主との合意形成、最終的な設計情報の引き渡し及び説明 

３）BIM の活用事項；最終的な設計情報を維持管理 BIM作成業務への引き渡
し及び説明。 情報の種別：室名、各室諸元、確認申請の軽微変更を BIMモデ
ルに反映、建築部材、空調機器、電気設備の仕様、製品情報等。空調及び電気
系統。 

４）基幹ソフト以外に使用するソフトの使用範囲・仕様内容；（種類：指定な
し）、（使用範囲・使用内容：指定なし） 

５）BIM 会議実施計画；（最終的な設計情報の引き渡し及び説明：発注者、建
築、電気、機械、BIMマネージャー、維持管理 BIM委託事業者） 
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（８）具体的な BIM ガイドラインの見直しに向けた
提言 
 この度の検証を踏まえて維持管理 BIMに関わる維持管理業務及び維持間
BIM作成業務及び、PFI事業における維持管理に BIMを用いた FM業務につい
て BIMガイドラインをふまえて、下記に提言をまとめる。 

①維持管理 BIM 作成業務に関する提案 
［BIM ガイドライン該当箇所：3-4-3 全般］ 

本検証を元に、実際に維持管理 BIMモデルやそれぞれの属性情報を整備す
る中で、特に気づきがあった点について下記に提言をまとめた。すでに
BIMガイドライン第２版に反映されているに内容も含むが、その重要性か
ら重ねて課題と解決策の提案を提示したい。 

１）竣工建物と一致した BIM モデルの整備 

本案件では、意匠設計 BIMモデルを活用して確認申請の軽微変更に対応し
た。そのため確認申請に関わる設計情報は最新の BIMモデルに反映されて
おり、この BIMモデルを維持管理 BIMモデルに引きついた。また申請と
は別に、竣工に先立って設計図書を最新に更新する作業を実施したため、
確認申請の軽微変更に関わらない設計や施工に起因する変更内容も反映し
ている。 

設備 BIMモデルは施工検討モデルでは利用しない末端の機器を改めて作成
した。また最終の設備 BIMモデルではなく、検討段階の設備 BIMモデル
を活用して検証を実施した。これは予め、施工図の最終版の受渡しや、最
終選定製品情報の受渡しを工事工程に盛り込んでいないためである。その
ため本 BIMモデル事業では、施工段階の施工図や最終選定製品情報の受領
期間中に行うことができなかった。 

構造モデルは今回の検証では BIMビューアに活用していない。しかしなが
ら。本来は今後の改修工事に備えて IFC及びネイティブファイルで発注者
側及びライフサイクルマネジメントを実施する事業者が共有して管理保管
していく必要がある。 
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これらの本検証の状況から BIMモデルの整備に関しては以下を提言する。 

• 意匠 BIMモデルは確認申請の軽微変更に活用。法規制に関して最新の状
態を確保。 

• 法規制に関わらない設計、施工による変更内容を反映し最新の状態を確
保。 

• 設備 BIMモデルは、予め事業者に製品選定後の最終情報と施工図の受渡
しの工程に組込む。 

• 構造 BIMモデルは、たとえ維持管理 BIMモデルで利用しない場合で
も、今後の改修等の工事に備え、IFC、ネイティブファイルで保管管
理。 

なお、上記の対応は BIMモデルへの維持管理属性の持たせ方、データ構造に
よって異なる。 

 本提案では BIMモデルの属性には室名称や機器名称、部材名称と設計、施工
時に活用した属性（例えば防火区画、特定防火設備、建具記号等）を除いては
ユニーク IDのみを管理する程度に限定して、それ以外をユニーク IDでつない
だデータベースで管理している。そのためこの後工程で属性情報を BIMモデル
に付加する工程を必要としていない。 

 この点については利用する BIMシステムのデータ運用方式によって異なるこ
とを付け加えたい。 

２）維持管理 BIM 作成業務に先立った取り決めの重要性 

維持管理 BIMで実施する業務内容に合わせた性能、仕様及び製品情報の収集
を行うえで、予め発注者側から EIRなどによって、維持管理 BIM作成業務の
要求仕様に種別や範囲を提示する必要がある。設計者、施工者から収集する情
報の内容が示され、これらの情報を施工段階（S5)、引き渡し（S6）、維持管
理（S7）のどの時期に受領するかを明確にする必要がある。 

 そのため維持管理 BIMの活用内容を決定するプロセスを明確にして、EIRに
記載し設計者及び施工者への説明を実施し、適切な時期に適切な方法で情報を
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維持管理 BIM作成の委託事業者に受け渡すことが重要である。また BEPで設
計、施工からの BIMモデル及び属性情報の受渡しの適切な対応を予め確認す
る。 

• 発注者側から EIRなどによって、維持管理 BIM作成業務の要求仕様に
種別や範囲を提示。 

• BEPで設計、施工からの BIMモデル及び属性情報の受渡しの適切な対
応を予め確認。 

３）維持管理 BIM 作成業務の工程について 

前述の通り各情報の受領時期によって作成業務の実施時期に影響することが
わかる。そのため、案件ごとに異なる業務利用の要望によって作成業務の工程
管理を構成する必要がある。 

 例えば室名や各室諸元表、平面図は竣工前段階に資料を設計者より受領し
て、室管理データベースの構築を実施できる。しかし施工側が管理する製品選
定の最終情報等は竣工後に整理して、物件の引き渡し前後に受領することが想
定できる。そのうえで物件の引き渡し後に部材データベース、設備機器データ
ベース等を構築する。これらの維持管理情報は非常に多いため、作業量も多
く、維持管理業務開始前までに十分な期間を取ることが出来ない。施工段階で
ある程度小出しに情報を受領して整備することを予め工事工程に組込む必要が
ある。とはいえ、工事作業を圧迫する業務の追加は追加費用の発生にもつなが
る。工事情報の一元管理をおこなっているシステムの共有などの手法で対応し
たい。 

また昨今 AI技術の発展により、設計情報の自動的にデータベースに割り当
てる技術などが発展しており、手動で行う業務と自動化する業務の整理をおこ
ない、適切に作業を勘案して工程を作成する必要がある。 

• 維持管理情報の各種それぞれの受領時期と作業量を勘案して業務工程を
作成。 

• 手動でおこなう作業と将来的に自動化する作業の整理。 
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②公共施設(PFI 方式)における BIM を用いた FM 業務に向けた提案 
［BIM ガイドライン該当箇所：3-4-1、3-4-1 全般］ 

 近年、公共施設によるファシリティーマネジメントへの関心が高まってい
る。 

高度経済成長期に一斉に整備された公共施設等の老朽化が社会問題となってい
る。そのため総務省はすべての地方自治体に対し、公有する公共施設等の状
況、更新費用の見込みと基本的な方向性を示すために、公共施設等総合管理計
画の要請するなどの対策が必要になる。いわゆる PREの課題と言われるもの
を明確化し、ここではポートフォリオマネジメントを実施することによる課題
解決策を提案したい。 

１）地方自治体が行うポートフォリオマネジメントと FM 業務について 

すべての自治体は総務省からの要請で作成した公共施設等総合管理計画に従
い、自治体の抱える PREの課題を解決しなければならない。 

下記に地方自治体の行うポートフォリオマネジメントによる 3つのマネジメン
トを示す。 

1. 人口構造の変化による需要・ニーズ変化に対応したマネジメント： 

     ⇒総量抑制と保有財産の有効利用。 

2. LCC の把握管理に基づくマネジメント 

     ⇒：総量抑制と LCC削減。 

3. 時代の要請に応じたマネジメント： 

⇒施設の質の向上により、環境負荷や財政負担を軽減し、バリアフリー
対応された適正量の公共施設運営を目指す。 

これらのマネジメント判断に欠かせない情報がいわゆる FM（ファシリティ
ーマネジメント）情報である。近年の国土交通省における BIM活用の動きにつ
いても、最終的な要点は個別建物の運用に留まらず PRE戦略の推進にあるこ
とは変わりはない。しかし、現在国交省が進める BIMを使った FM情報の利用

70



が抱える大きな課題の一つにデータ情報の粒度がある。一般に FM業務は、組
織や立場の違いにより扱う FM情報の粒度が大きく違う。 

 現在の地方自治体は、BIMを使った FM情報の活用を必ずしも望んでいるわ
けではなく、現に各施設におけるすべての FM情報を把握しているとは言えな
い状況にあるのである。 

 

２）PPP/PFI 方式における地方自治体と SPC の業務の違いについて 

一般に、地方自治体と PPP/PFI 方式の SPC の業務の違いを下記に示すことと
する。 

1. 地方自治体（ポートフォリオマネジメント業務） 

• PREの状況把握：公有資産台帳。 

• 施設の配置分析：GISを含む全施設の用途別分析。 

• 簡易劣化診断：現地調査・利用実態調査・周辺施設との機能集約の可能
性。 

• 将来コスト：保全計画による推移分析。 

• モデルプロジェクト検討：PPPを前提とした具体的な PREプロジェク
トの調査。 

2. SPC（FM 業務） 

• 統括管理業務：体制・組織の構築と管理。 

• 計画管理業務：FM戦略・短/中/長期保全計画。 

• プロジェクト管理業務：基本設計～建設、維持管理・運営までの管理。 

• 運営維持業務：維持保全・ビルメン・防災・エネルギーの管理。 
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 以上のように、地方自治体と SPCの行う業務には大きな違いがあり、当
然、求める FMデータの粒度も違うことになる。地方自治体は、主にポートフ
ォリオマネジメントレベルにとどまるため、SPCの業務に扱う詳細な FMデー
タを直接的にはいまだ必要としないのが状況がある。 

 

３）自治体の FM 業務に向けた体制の強化の必要性 (図-1、図-3を参照) 

しかしながら、一部の地方自治体では、PRE 戦略を有効に進めるうえで、FM
情報を利用する動きがある。例を挙げると、板橋区の場合では、総務部と建設
部を組み合わせた「政策経営部」が統括的な PRE戦略におけるマネジメント
サイクルを実施している。 

 政策経営部は、政策企画・経営改革・施設経営が三位一体となり、統括的な
マネジメント力を発揮している。公有資産の台帳管理にとどまることなく、公
共施設の有効利用の検討、維持保全費の優先順位の判断、施設整備基準の策定
のほか、予防保全の実施を行っている。 

 また、魅力ある公共施設に向けた環境配慮と省エネ化、ユニバーサルデザイ
ンの推進も行っている。 

 このような組織の強化には、ファシリティーマネジャー（FMｒ）の活用も
有効と言えよう。ＦＭｒは、SＰＣなどから提供されたＦＭ情報（図面・ＢＥ
ＭＳ・アンケート）を、施設評価に活用することができる。具体的には、各施
設における、部門毎の㎡あたり/人あたりのコスト/エネルギー/満足度評価を
基準とし、他の施設との比較検討を行うことで、数値による適正な評価を行っ
ている。まさに、地方自治体自身が詳細な FM情報を使って FM業務を行って
いるのである。しかし、このような事例でも、現状の FM情報は図面に代わる
BIM情報を利用しているわけではない。 
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４）PPP/PFI 方式にて BIM を使った FM 業務を根付かせるために CM 会社を
活用する 

(図-1、図-2を参照) 

 PPP/PFI方式の推進には、今までは発注者側の要件整理・プロポーザルの推
進・SPCの選定に CM会社の活用が行われてきているが、地方自治体の FM推
進に向けた BIM情報の活用につなげた事例はないように思える。 

 これは、BIM情報が PRE 戦略の情報まで使える、地方自治体と SPCをつな
げる業務フロー（データフロー）の構築がなされなかったことが一つの理由
で、もう一つは、CM会社自体が BIMによる FM業務への活用に向けての技術
検証に対して消極的であったことがうかがえる。 

国交省が進める、BIM実行計画：発注者情報要件（EIR）の目的を見てみる
と、PRE戦略につなげる業務フロー（データフロー）が示せているわけではな
く、単に BIMの建築・設備・スペース等の属性情報と各部材の LCM情報、カ
タログ情報の紐づけを要求する程度の要件に終わっている。 

 このような要件では、FM業務（目的）のための BIMを使ったデータベース
（手段）を構築することは、困難と言えよう。今後の CM会社は、FM戦略に
おける BIMを使ったデータベースの構築に向けた BIM実行計画（EIR）を作成
できる体制づくりが急務となる。具体的には、コンストラクションマネジャー
（CMｒ）の下に FＭｒ、ＢＩＭマネージャー、データマネジャーを置く、組
織編成が必要となる。この体制により、具体的でかつ詳細な FM業務のための
BIM実行計画（ＥＩＲ）を作成し、地方自治体や SＰＣに示すことが重要であ
る。 

 

５）PPP/PFI 方式にて BIM を使った FM 業務を根付かせるために SPC も組
織強化が必要 

(図-1、図-2、図-3を参照) 

PPP/PFI方式における SPCは、まさに FM 業務の主体者であるため、今
後は BIMを使ったデータベースの構築が必要となる。国交省の BIM活用
計画書（BEP）は、発注者(CM会社)が作成した BIM活用計画（EIR）に基
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づき、BIMの構築及び FM業務に向けたデータベースの構築をすることに
なる。 

今後、明確な CM会社からの EIRにのっとり、業務を遂行するためにも
SPCの組織の強化が重要となる。具体的には、SPC統括管理責任者の下
で、FMｒ、ＢＩＭマネージャー、データマネジャーを置く組織が必要とな
る。 

6）ベンダー開発を介さない、クラウドベースのデータベースの構築を推奨

今回の BIM×FMデータベースの試行では、米国のクラウドプラットフォー
ムである Notionを使用した。Notionを使用した大きな目的は、ベンダー開発
を介さずに容易にデータベースの構築ができることにある。

現在、日本での BIM×FMのデータベースの活用は、事例も少ないことから、
はっきりとした業務フローに沿ったデータフローも存在していない。むしろ、
自由自在にデータベースのテンプレートを構築し、様々なデータの一元化を行
いながら、そのデータを使い、プロジェクト管理ができることが大きな魅力で
ある。 

７）まとめ

公共施設（PFI方式）における BIMを用いた FM業務を推進するには、発注
者（地方自治体、ＣＭ会社）、SPCの FM業務と BIM利用に向けた体制の強
化と CM会社による業務フロー（データフロー）の策定するなどの方策が必要
である。これまでの提言を以下にまとめる。 

1. 発注者側の地方自治体側に PRE 戦略と FM 戦略を行う一元化組織（政
策経営部門）を設置する

⇒この政策経営部門には、FMｒの人材を活用し、PFIの発注要件に CRE
戦略に基づく FM戦略を落とし込む必要がある。
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2. ＰＰＰ／ＰＦＩ事業を支援する CM 会社の活用 

この CM会社は、資産台帳利用、コスト評価、施設評価に紐づける FMの
業務フローとデータベースのロジックを構築（プログラムマネジメント業
務）する必要がある。 

⇒ＰＦＩ発注要件の中にＦＭ戦略に基づくＢＩＭ活用計画（ＥＩＲ）を盛
り込む。 

⇒ＣＭ会社は、ＦＭｒ、ＢＩＭマネージャー、データマネジャーを活用す
る組織とする。 

3. PＦＩ事業を受注したＳＰＣは、ＰＦＩ発注要件にある EＩＲに基づく
BEP を作成 BIM×FM データベースを構築 

⇒さらに SPCも同様にデータベースの構築にあたっては、 ＦＭｒ、ＢＩ
Ｍマネジャー、データマネジャーを活用する必要がある。 
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（９）建築 BIM 推進会議や関係部会・関係団体に検
討してほしい課題

BIMの履歴管理について 

BIMに関わる履歴管理について、改めて今後の検討課題として取り上げて頂
きたい。 

維持管理段階に BIMを活用する上で、室や部材、機器の状態や更新の有無、
アクシデント等の履歴を BIMと一体で管理する事は発注者にとってもメリット
があると考えられる。また施設に設置した IOTセンサーから情報を集積して、
より快適な建築環境を整備する取組みも進みつつあり、発注者への新しいメリ
ットにつながっている。本検証のヒアリングでも維持管理者からは情報の履歴
管理を BIMや 3Dスキャンの位置情報と連携することを求める意見が多く寄せ
られた。

竣工時の BIMデータは形状、属性ともに最新情報として管理され運用がスタ
ートするが、維持管理業務が経過すると共にその状態が更新される。例えば空
調の不具合の事例を挙げると、不具合の報告は、整備記録として不具合の内容
と共に管理されたデータベースと紐付けられる。従来の手法では整備記録デー
タベースの項目に、場所や部位、機器に名称が記述され管理されてきた。BIM
によって位置情報や関係性と整備記録データベースを連携することで、より確
実性を持って一元管理することが可能になる。しかしながらこの部分の技術的
な接続方法や運用ルールは、明確に定まっていないため、先行して取り組む事
業者も試行錯誤しながら取り組んでいる段階ではないだろうか。

 具体的な効果として、BIMの履歴管理によって維持管理業務の作業の可視化
が容易になる。例えば、故障やクレーム、更新の予定と実施済みの箇所に BIM
によって可視化したフラグを立てて、関係者との情報共有や分析とその対応す
る事が可能になり、そのフラグを選択することで詳細な対応状況やその履歴に
アクセス出来る。

さらに属性の活用範囲を拡大すると、故障等と属性情報に納められている製
品カテゴリ、性能、仕様などの属性との関係性を管理するセマンティックな取
組みも検討されてはじめている。例えば空調機の故障した場合に、その機器に
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接続している系統や関連機器との関係や系統も含めて管理することで、原因究
明の迅速化や故障傾向の分析など、可視化以上のメリットが期待出来る。 

 また今後デジタル領域が拡張する中でセンサー等と BIMデータの連携によ
り、BIMモデルの室、機器等の位置情報管理と、更新される続ける温度、振
動、人流などの状態データを繋ぐことで、新しい環境システムを構築し、より
快適な空間を実現する事が出来る。空間等の状態の履歴管理を実施するなどの
データマネジメントの取組みが進むことで新しいメリットと課題を検討するこ
とが必要である。 

 このような BIMの履歴管理の事例は非常に少なく、在り方を含めて各社が試
行錯誤している状況である。有識者や取組みを実践する技術者の議論の場を用
意し、成果を広く業界に共有して、今後は実例をもって発注者のメリットに貢
献する取組みに繋がることに期待したい。 
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（１０）参考資料(EIR・BEP のサンフル゚を含む)
・参考資料 1-1：設計用 EIR発注者情報要件・BEP実行計画書（更新版）

・参考資料 2-1：検証ヒアリング会議説明資料.pdf

・参考資料 2-2：検証アンケート内容・回答用紙.pdf

・参考資料 2-3：R4年度_検証アンケート集計結果.pdf

・参考資料 2-4：検証アンケート別添資料-01_検証 A-B_検索手順説明.pdf

・参考資料 2-5：検証アンケート別添資料-02_従来方式検索用参考図面.pdf

・参考資料 2-6：検証アンケート別添資料-03_AIR-Plate 取扱説明書.pdf

・参考資料 3-1：中間報告提出資料

・参考資料 3-2：成果報告に向けた議論提出資料
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検証A-1：「空調不具合調査する際の検索フロー」（1F：09事務室のファンコイルユニット）

□提案方式の検索フロー

フロー①：DSトップページの3DSアイコンよりアクセスする。（notion⇒NavVis）

フロー②：3DS内の平面より対象の室内空間データに入る。不具合対象機器のピンをクリックし

DS内の対象設備機器ページへアクセスしダウンロードする。（NavVis⇒notion）

□従来方式の検索フロー

フロー①：設備図面リスト (資料Ⅰ)から空調配管平面図（資料Ⅱ）を探し、対象空調機を確認する。

フロー②：空調配管平面図内の対象空調機凡例より空調機器表内 (資料Ⅲ)で対象空調機を探す。

フロー③：機器番号と型式より対象の納入仕様書 (資料Ⅳ・Ⅴ)を探す。

資料Ⅰ 資料Ⅰ́ 資料Ⅱ́

資料Ⅲ́

資料Ⅳ́

資料Ⅴ́

資料Ⅱ

資料Ⅲ

資料Ⅳ

資料Ⅴ

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ①

153



検証A-2：「対象室の室内機に対応する室外機の検索」（2F：中央監視室の室内機と屋上の室外機）

□提案方式の検索フロー

フロー①：DSトップページの 3DMアイコンよりアクセスする。(資料Ⅰ’・Ⅱ’ )

フロー②：対象室内機モデルを選択し、接続先一覧より室外機を選択する。(資料Ⅲ’ )

フロー③：関連する室外機の設置フロアに移動し、対象機器が発光される。(資料Ⅳ’ )

□従来方式の検索フロー

フロー①：設備図面リスト (資料Ⅰ)から空調配管平面図 (資料Ⅱ)を探し、

　　　　    対象室内機 (資料Ⅲ)を確認する。

フロー②：系統図 (資料Ⅳ・Ⅴ)より関連する室外機を確認する 

フロー③：空調配管平面図 (資料Ⅵ)より対象室外機を特定する。

資料Ⅰ
資料Ⅰ́ 資料Ⅱ́

資料Ⅲ́

資料Ⅳ́

資料Ⅱ

資料Ⅲ 資料Ⅳ

資料Ⅴ 資料Ⅵ

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ②
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検証A-3：「分電盤と対応するキュービクルの検索」（1F：打合せ室内の分電盤と屋上キュービクル）

□提案方式の検索フロー
フロー①：DSトップページの 3DMアイコンよりアクセスする。(資料Ⅰ’・Ⅱ’ )

フロー②：対象分電盤モデルを選択し、接続先一覧よりキュービクルを選択する (資料Ⅲ’ )

フロー③：関連するキュービクルの設置フロアに移動し、対象機器が発光される。(資料Ⅳ’ )

□従来方式の検索フロー

フロー①：電気図面リスト (資料Ⅰ)から電灯設備平面図 (資料Ⅱ)を探し、対象分電盤を確認する。

フロー②：系統図 (資料Ⅲ)より関連するキュービクルの配置室を確認する。

フロー③：結線図 (資料Ⅳ)より関連するキュービクルを特定する。

資料Ⅰ

資料Ⅰ́ 資料Ⅱ́

資料Ⅲ́

資料Ⅳ́

資料Ⅱ

資料Ⅲ
資料Ⅳ

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ③
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検証A-4：「対象コンセントに対応する分電盤の仕様検索フロー」（1F：一般事務室のコンセント 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　と 1F：一般倉庫電算端末室 )分電盤）

□提案方式の検索フロー

フロー①：DSトップページの3DSアイコンよりアクセスする。(資料Ⅰ’・Ⅱ’ )

フロー②：3DS内の平面より対象の室内空間データに入る。不具合対象機器のピンを選択し

(資料Ⅲ’・Ⅳ’ )、DS内の対象設備機器ページへアクセスし仕様書を確認する。(資料Ⅴ’、Ⅵ’ )

□従来方式の検索フロー

フロー①：電気図面リストから ( 資料Ⅰ) コンセント設備平面図 ( 資料Ⅱ) を探し、

　　　　   対象コンセントと対応する分電盤位置を確認する

フロー②：幹線平面図 ( 資料Ⅲ) より分電盤の凡例を確認する

フロー③：対象分電盤の凡例番号より納入仕様書 ( 資料Ⅳ) を確認する

資料Ⅰ

資料Ⅰ́ 資料Ⅱ́

資料Ⅲ́
資料Ⅳ́

資料Ⅱ

資料Ⅲ

資料Ⅳ

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ④

資料Ⅴ́
資料Ⅵ́

156



本年度修繕更新予定範囲

来年度修繕更新予定範囲

標準修繕年数を経過した未修繕範囲

標準修繕年数を経過した未修繕範囲

検証B-1：「中長期修繕計画の修繕更新予定範囲の共有」

本年度修繕更新予定範囲：赤色

来年度修繕更新予定範囲：青色

標準修繕年数を経過した未修繕範囲：黄色

標準耐用年数を経過した未更新範囲：緑色

その他は全てグレー

□従来方式の検索フロー

フロー：

直近の修繕更新予定範囲を中長期修繕計画表と平面図・立面図・劣化写真を用いて共有

（資料Ⅰ～Ⅴ）

□提案方式の検索フロー

フロー：

3Dモデル上で修繕更新予定範囲を着色し、劣化写真と併せて共有する。

（資料Ⅰ´～Ⅳ´）

資料Ⅰ
資料Ⅰ́

資料Ⅲ́ 資料Ⅳ́

資料Ⅱ

資料Ⅲ

資料Ⅳ 資料Ⅴ

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ⑤

資料Ⅱ́
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検証B-２：「整備記録の共有」

□従来方式の共有フロー

フロー：

整備記録の状況をエクセルデータで作成して共有（資料Ⅰ）

整備記録のサンプル

整備記録の見える化サンプル -1

トップ画面 整備記録の共有

□提案方式の共有フロー

フロー①：クラウド上で関係者で整備記録を共有する。（資料Ⅰ´～Ⅱ´）

フロー②：整備記録をグラフ等で見える化し、整備記録の状況を共有する。（資料Ⅲ´～Ⅴ´）

資料Ⅰ

資料Ⅰ́

資料Ⅲ́ 資料Ⅳ́

資料Ⅴ́

※用語の省略表記

ドキュメントサービス（クラウド台帳を提供）⇒DSと記載

３Dスキャンサービス⇒３DSと記載

３Dモデルサービス⇒３DMと記載

各検証の流れ⑥

資料Ⅱ́

整備記録の見える化サンプル -2

整備記録の見える化サンプル -3
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ゲームエンジン・ドキュメントエデ

ィタサービス・空間スキャンサービ

スを融合した拡張進化型維持管理シ

ステム(AIR-Plate™)を活用し、プ

ロセスマネジメントにおける発注者

・維持管理者・施設運営者の業務効

率化の効果を検証する。

ゲームエンジン・ドキュメントエデ

ィタサービス・空間スキャンサービ

スを融合した拡張進化型維持管理シ

ステム(AIR-Plate™)を活用し、プ

ロセスマネジメントにおける発注者

・維持管理者・施設運営者の業務効

率化の効果を検証する。

ライフサイクルコンサルティング

BIM推進会議 標準ワークフロー

本事業における検証プロセス

着工令和2年度9月

維持管理・運用BIM作成対象： 横浜地方合同庁舎（PFI事業）

用途： 事務所

規模： 約48,000㎡ 地上7階

構造種別：RC造（基礎免振）一部：S造

設計： 株式会社梓設計

施工： 戸田建設株式会社

維持管理：株式会社ハリマビステム

竣工令和5年度3月末

１．維持管理システムの活用による維持管理業務フロー効率化の検証

維持管理・運用

↑AIR-Plateコンセプトイメージ

維持管理・運用BIM更新

検証概要

対象プロジェクト概要
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４－１．従来方式との比較による効果検証

【従来方式】

【提案方式 】

【検証方法について】

【従来方式】

【提案方式】

【検証方法について】

【従来方式】

【提案方式】

【検証方法について】
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４－２．検証A・B・Cで想定するFM上の想定シーン設定と位置付け

検証A－１：

検証A－２：対象室の室内機に対応する室外機

検証A－３：分電盤と対応するキュービクル

検証A－４：対象コンセントに対応する分電盤の仕様

検証B－１：中長期修繕更新計画において対象年の実行予定範囲を維持管理者から発注者へ共有する場合

検証B－２：日常業務の整備記録を維持管理者から施設管理者へ共有する場合

検証C：従来方式の検査点検管理システムに対して、同等機能を実装した提案方式での項目変更の場合

検証B-1

検証B-2、C

検証A-1～4
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４－３．検証概要
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４－４－１．検証A－１で想定する検索フロー
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４－４－２．検証A－１の結果（アンケート）
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対象室の室内機に対応する室外機

４－５－１．検証A－２で想定する検索フロー
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対象室の室内機に対応する室外機

４－５－２．検証A－2の結果（アンケート）
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分電盤と対応するキュービクル

４－６－１．検証A－３で想定する検索フロー
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分電盤と対応するキュービクル

４－６－２．検証A－３の結果（アンケート）
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対象コンセントに対応する分電盤の仕様

４－７－１．検証A－４で想定する検索フロー
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対象コンセントに対応する分電盤の仕様

４－７－２．検証A－４の結果（アンケート）
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中長期修繕更新計画において対象年の実行予定範囲を維持管理者から発注者へ共有する場合

４－８－１．検証B－１で想定する検索フロー
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４－８－２．検証B－１の結果（アンケート）

中長期修繕更新計画において対象年の実行予定範囲を維持管理者から発注者へ共有する場合
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日常業務の整備記録を維持管理者から施設管理者へ共有する場合

４－９－１．検証B－２で想定する検索フロー

221



日常業務の整備記録を維持管理者から施設管理者へ共有する場合

４－９－２．検証B－２の結果（アンケート）
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４－１０．検証A・Bの結果（削減効果）
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４－１１．検証Cで想定する更新フロー
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４－１１．検証Cの結果（削減効果）

225



４－１２．まとめ
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