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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
Life Cycle Consulting 発注者視点でのBIM/LCCに関する効果検証・課題分析と題しまして日建設計の安井と荒井商店の清水より発表させていただきます。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
本プレゼンテーションは二つの資料を元にしております。左のレポートは令和3年度BIMモデル事業の補助金を頂き作成しましたLifeCycleConsulting。100ページの成果報告書で両面印刷を想定し、QRコードのURLからダウンロードできます。右は検証の中で使いましたBIMUsesDefinitionsVol.1です。こちらは発行元のニュージーランドの団体から翻訳と公開の許可を頂き、日建設計より24ページのハンドブックとして公開しております。出典を記載して頂ければ活用出来る資料になっていますので、ぜひご活用ください。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
荒井商店が計画している「（仮称）プレファス吉祥寺大通り」は、東京都武蔵野市吉祥寺の駅前に建つ地下1階、地上10階の事務所・店舗ビルです。東側は同じ高さのビルが連なる吉祥寺大通り、南側は幅員4mの私道に面しており、東西に長い敷地となっています。東側のファサードに留意しながらコアを北側に寄せ、最大限オフィススペースを確保した計画としました。10階レベルのルーフテラスのあるプレミアムな貸室や、感染症対策に配慮した自然換気を有効にする外部バルコニーと貸室廊下等、様々なアイデアを盛り込んだビルとなっています。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
本事業は、「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 第1 版」（令和2 年3 月 国土交通省建築BIM 推進会議　以下、「住宅局BIM ガイドライン」）に記載されたBIMの標準ワークフローのパターン②（設計・施工・維持管理段階で連携しBIM を活用する）に該当します。検証対象とする業務区分は、以下の7 ステージのうち、S2 〜S4 の3 つです。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
本プロジェクトの設計契約では、契約書にBIMを活用することとあるものの、契約後に検証がスタートしたため、EIR（BIM発注者情報要件）とBEP（BIM実行計画）は取り交わされていません。本検証にあたっては、S0（事業計画の検討・立案）段階からライフサイクルコンサルティング（以下、LCC）業者が参画し、EIR、BEPが取り交わされたと想定しました。検証の実施体制は発注者・建物オーナーを荒井商店、受注者・設計者を日建設計、LCC 業者を日建設計として実施致しました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
主として賃貸事務所を企画・運営する発注者は、受注側である設計事務所や施工会社が発注者の意図どおりにプロジェクトが遂行されていることを確認するツールとしてBIMを用いたいと考えています。ただしBIMの活用には費用がかかるため、設計・施工中はもちろん、建物オーナーとして運営・維持管理段階における作業効率の向上やビジネス上のメリットが見いだせるかを明確にしておく必要があります。
本検証ではライフサイクルコンサルティング業務、発注業務、設計業務を発注者の目線で検証しました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
LCC業務の業務内容と想定期間の分析を行うために、建築設計三会より出された設計BIMワークフローガイドライン第一版の中にある「BIMに係るLCC業務委託仕様書（案）」を元にしています。LCC業務委託仕様書に記載のある5つの業務を実際のプロジェクトに対応した時のプロジェクト期間と業務内容の分析を記載しました。これから様々なプロジェクトで活用されるライフサイクルコンサルティング業務においては、規模や用途に応じて、本業務期間を参考にしていただければ幸いです。なお、成果品内にも記載がありますが、本プロジェクトではBIMを活用した維持管理方法が決定している前提でのライフサイクルコンサルティング業務になっておりますのでお気を付けください。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
LCCの5つの業務を分析すると、②設計支援、③施工・維持管理支援の業務に業者選定や準備の期間が含まれているため、スケジュールの設定には注意が必要になります。本検証では基本設計からBIM を活用する想定としたため、LCC業務は基本設計の始まる1年前から開始したと設定しています。一度EIR、BEPを決めてしまえば、次のプロジェクトからは①計画策定の期間は短縮できると考えています。検証①－１をまとめますと、LCCの5つの業務を具体的なスケジュールに落とし込み、解説を加えた。EIR、BEP、維持管理BIM作成業務委託仕様書、維持管理委託仕様書の発行のスケジュール上の関係を明記することが出来ました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
LCCの業務費用についての公開は前例がほとんどありません。また、実際の金額を公開することが難しいため、業務費用の感覚は不明です。本プロジェクトではLCC業務の人工を想定し、具体的な金額に換算します。実際の設計費は公開することができませんので、建物の規模、立地から、標準的な工事費、設計費を想定し、LCC費用と設計費の割合を算出したところ、LCC業務費用は工事費用の0.85%と算出できました。なお、LCC費用の定量分析、ならびに検証テーマ②-2の発注者のメリットを分析するために、建物の設計費、工事費、運用費を想定することが必要であり、そのため、同時期に同規模（3,000㎡）のオフィスビルがあったと仮定し、あくまで検証用の数字として金額を算出しました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
荒井商店は、発注者であり、所有不動産を長期運用するという事業形態から建物オーナーという立場でもあります。設計から運用まで、建物のライフサイクルを通して、一貫したBIMモデルの運用を実現するためには、単に「建物をつくる」という観点以外に、「BIMモデルを整備する」必然性を説明できなければ、BIMモデル整備に対してコストを投下する合理性が成り立ちません。そこで事業推進に伴う情報活用と、求められる体制と役割を分析するため、以下の3つの課題を設定しました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
課題①　情報活用に対する発注者の課題とBIMへの期待では、情報活用に対する発注者の課題をまとめ、荒井商店に限らず多くの建物オーナーが直面しているであろう課題を抽出しました。特に多数の不動産を所有し、長期にわたって所有、運用を続けている場合には、蓄積しているエビデンスが数多く、多岐にわたるため、保管活用に苦慮しているケースが多いと考えられます。
これらの課題を解決する1つの手段として、BIMモデル運用が起点になるのではないかと期待しています。当然ながら、BIMモデル活用は手段であり、目的ではないことが重要です。特に本プロジェクトのように、開発段階でBIMモデルが作成、活用され最終成果品としてBIMモデルが整備されている不動産については、維持管理システムとの連携をいかに実現するか、社内担当部署と外部管理会社との連携をどのように構築するか、長期間にわたる維持管理において改修等、建物に変更が生じた場合のBIMモデルの整合性を誰がどのように対応するか、といった実務的側面の検証が必要となります。また、BIM導入以前の不動産に対してはどのように考えるべきか、紙ベースの竣工図から1物件ごとにBIMモデルを作成する労力、コストに見合う合理性を見いだせるのかが、建物オーナーがこれから真剣に向き合うべき大問題となりつつあると考えています。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
課題②　BIM を活用した情報活用では設計段階からBIMモデルを発注者とCDE環境で共有しました。左の写真は荒井商店社内の会議で発注者がBIMモデルの説明を行っている所です。また、図面や議事録を共有するため、BOXを設定し、発注者と設計者で共有しました。ISO19650のPIMとAIMを意識した検証となりました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
課題③　事業の情報活用に必要な体制と役割についてはLCC業者が参画した場合の発注者・LCC業者の役割分担を分析しました。今回発注者のBIMに対する期待を明文化して頂き、更にライフサイクルコンサルティングとしてBIMUsesDefinitionsの24項目から6つのBIM利用法に分析、発注者のBIMに対する期待を5項目に整理しました。更に、EIR,BEPに記載することで施工者選定に役立てることが出来ました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
BIMの活用による生産性向上、建築物・データの向上や様々なサービスの創出等を通じたメリットについて、実際の建物の建設費、維持管理運用費、維持管理運用に係るデータ化にかかる費用を定量化しました。それによる発注者のメリットについて、発注者の立場に照らして整理しました。LCC 業務の分析で算出した結果を、A案、B案で想定した内容をもとに、発注者と設計者で次のような議論がありました。
A案について。LCC業者と協業することで生産効率が上がり、建設費、維持管理費が圧縮されるという前提ですが、BIMが一般的に使われるツールとなっていない状況では、BIMの活用で費用はかさむと理解しています。将来的にBIM利用の有無にかかわらず費用が変わらないレベルまで普及することを期待していますが、業界におけるBIM の推進や品質の高い建物を求めている発注者にとって、A 案は実情に合わないと感じます。
B案について。BIMの運用により加わる明確な付加価値については、本検証で後述するデューデリジェンスや保険等でリサーチしましたが、現時点で明確なメリットに結びつくとはいえない状況であると判明しました。しかし、前述の発注者の課題やBIMへの期待に対応するデータ（打合せ資料やBIMデータ）が、成果としての建物以外に手に入ると考える方が費用の説明がつくと思われます。
以前は重要ではなかった構造計算書が、現在は不動産取引の際に重要であったり、SDGs、ESG投資等、環境への説明責任等が今後重要視されていくことを考えると、建物を図面以外にデジタル情報で蓄積、管理していくことが発注者として価値につながると考えています。
まとめ
発注者としてはA案のように発注費用が安いに越したことはありませんが、BIMを業界に広く普及させようとしている段階においては、B案のように新しい付加価値を求めていくべきだと考えます。発注者にとってのデータの価値は、発注者のビジネスモデルによって異なるため、プロジェクトとは切り離された形で発注者側の企業が集まり、議論する場を設けることが望ましいと考えます。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
建築BIM推進会議でLCC業務が定義され、実物件においても検証が出始めていますが、しばらくは設計者と同じ会社がLCC業務を担うケースが多いと考えられます。LCC業務は発注者側に立ち、EIRで定義し、BEPで合意した情報を集めることが目的のため、設計を目的とする設計業務とは作業内容が異なります。LCC業務が入ることで設計業務の作業に変化があるか分析します。検証にあたってはプレファス吉祥寺とプレファス吉祥寺大通りの状況を分析し、EIR,BEPやLCC業者がどのような役割を果たしているか分析しました。結果としては発注者のBIM利用の目的を正しく受注者に伝えるためにはEIR,BEPが必要であること。受注者がEIR,BEPの通りに作業を進めているか確認するためにはLCC業者の参画が望ましいという結論になりました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
LCC業者が参画する場合の設計業務量分析ではLCCが参画し、CDEを活用した実施設計での2カ月間について、実際にかかった時間を収集します。収集した時間をベースに設計担当者にアンケートを実施し、作業効率の増減を定量化してCDEを活用しない場合の時間を算出します。担当者や部門により感想は異なるため、傾向を示すコメントを抽出しました。結果、BIM360 の活用による分野間での情報共有効果として設計作業量が5.6%削減する結果が得られました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
建物の設計から施工、運用に至るプロセスでBIMを活用する場合、業務区分ごとにBIMの活用目的が異なることがわかってきています。「住宅局BIMガイドライン」では3つのBIM（設計BIM、施工BIM、維持管理BIM）が定義されています。一方で、確認申請や竣工引渡し等でBIMをどのように扱うべきかの議論はBIM推進会議での議論が待たれます。本検討では契約約款、各種仕様書、告示等をもとに、竣工時のBIMモデルの扱いについて整理しました。
本検証での結論としては①竣工図は俗称であり、完成図が正しく、施工者によって作成。②完成図は設計段階のCADを施工者が修正して作成（一部、設計者が設計BIMから作成）③竣工BIMは維持管理BIMがある前提では不要となっております。様々なご意見があると思いますが、BIM推進会議での議論のベースとすべく、2社間で議論した内容であることを前提に、詳しくは成果物をご覧いただければ幸いです。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
著作権に関しても整理を行いました、まとめとしては、BIMデータにもCADデータ同様に著作権が発生します。BIMデータの権利について正しく理解し、契約書や約款で権利関係を確認することで、データの連携が正しくできます。パラメータや用語の共通化が建築BIM推進会議の各部会で議論されており、テンプレートの共通化が進んだ場合、IFCよりもネイティブBIMデータでの連携が進む可能性もあると思います。様々な主体がBIMを通じ、情報を一貫して利活用するワークフローによって各関係者がメリットを享受するためには、関係者がデータの権利関係を明確に共有し、トラブルを恐れず連携を行える体制が大切だと考えます。本整理は、日建設計社内の知財、契約、仕様書等を担当している部署にヒアリングし、社会一般で使われている資料をもとにBIMと著作権の関係を整理しました。今後、発注者、施工者、専門工事業者の意見も含め、著作権の在り方について議論し、業界で参照できる資料を建築BIM 推進会議が中心となってまとめられることを望みます。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
連携データについては各連携での使い勝手を考慮し、以下のように整理しました。結論としては長期見読性や著作権を考慮したIFCでの連携が適していると考えます
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
BIMUSESDEFINITIONS Vol.1 BIMを活用するプロセスやタスク本資料は、「NZBIMHANDBOOK」の付録資料「APPENDIX D BIM USES DEFINITIONS」を国内事情に合わせて翻訳したものです。発注者のBIMの活用方法をライフサイクルコンサルティング業者とともに整理する際、代表的な活用方法（BIMUSES）としてリストから選択し、整理しました。Vol.1では翻訳、補足にとどめていますが、今後改訂予定のVol.2では建築BIM推進会議等の意見を反映しながら、国内の設計・施工のBIM事情に合う内容としてBIMUSESを更新していく予定です。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
最後にBIMUsesDefinitionsを活用して6つのBIMUsesを決定、EIRとBEPに書き込んだ実例を成果品巻末に掲載しています。BIMモデル事業終了後に行われた施工者選定でも活用されましたが、BIMに関する質疑は４つのみでした。施工者のBIMスキルや発注者の求めるBIMへの理解度も評価しやすくなり、運用しやすいという結果になりました。
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プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
ご清聴ありがとうございました。
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