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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を活用した不動産プラットフォーム
の構築による既存オフィスビルの施設維持管理の高度化と生産性向上
について東京オペラシティビルとプロパティデータバンクが発表します。
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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
対象プロジェクトの概要は昨年度と同様
築２５年の既存大型施設を対象としています。
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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
不動管理業務を対象としたBIMをあらたに構築しています。
不動産管理システムとの連携を前提としています。
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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
R3年度は工事関連業務を対象にBIM導入を試行します。
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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
昨年度は主に事務所用途に利用する高層部分のBIMを構築しましたが
今年度は主に店舗や共有施設として利用する低層部のＢＩＭを構築します。
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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
昨年度は表記の通りです。
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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
今年度は工事関連の業務を対象としますが
BIM構築と並行して既存の工事履歴の分析をすすめ
修繕の傾向、記録の粒度、頻度などを事前検証します。
工事からよみとれる部位設備の信頼度や故障率も事前に分析します。
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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
今年度の試行、検討の対象は
①　修繕工事の企画・実施・完了から固定資産計上までのワークフローとＢＩＭ情報を連携させＤＢ化することで、情報集約の手間、業務フローの簡素化・効率化等を行う。
②　上記修繕履歴ＤＢを活用し。中長期計画の計画、実施、履歴管理、将来計画の情報をＢＩＭ上で可視化することにより、関係者の連携強化を図ります


BT - FREE X R DL =

ATO2 D Ee A (£14K)

BARESEREE (REARTIUTAE ) BNSATHAOIILAVYILEIU B LUV EERDITEHIE, A ESEL X T LHE(TON
TAT—RIND)MBIMIY R — v —EL TBIMEAEE T HEELICBEMSPERBREH VAT LEDBIER L EFHE,

TEERBE
SmRESt - KFBERM-JREIT(LIEFBEREET) HEsH

*E)Jfﬂt-:ﬁﬁ% (jD/€7_'47*—:)’V_) LCaY >
— AR HILE
HETESHE ERARTIVTAEL CIO (15$R> R T L #4E)
1B R T LERAHEE
EIRR UBIMAEE A SHE R
R ERFFLODER TE

1707 - &ET
HRAMERERAE

EERE TEEEED AT LRE

PREEE SO AL | [awkE | |Gammos Tanemars
INTAT—2I\> INTAT—3RI\> $ = SN, 4 S = IS, 4 —
RED SIS 27 L GitE EMg Ay | | YATANVY S RT LRI
VAT LEKRERE LA ERFENAE

S RT LA BEPSE " -

R g R S LODE AEALLCXRE

BIMIE HE 44 AL BE 3% 1JO7REE- BRI BIM}ﬁﬁ&Uﬁ'{kJ{*ﬁﬁt ~ B

B F T — 4% BEEIO7HEE BREAARFBT MBI BZETO> 10 h&EWhole-life costdY R
BEMST —% 1% it FEIOTHEE DA NFECEITRMER] OOk

£ 2T LR BEIO7EE BERAAFASETFEEEFR SOWNRE - AEWARE

BIMT — 4 1E#% FEERLIEERAE AL

HERFR IoIREE

RRBEFHREHE



プレゼンターのノート
プレゼンテーションのノート
推進体制は表記の通りです。
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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
今年度の試行、検討の対象は
①　修繕工事の企画・実施・完了から固定資産計上までのワークフローとＢＩＭ情報を連携させＤＢ化することで、情報集約の手間、業務フローの簡素化・効率化等を行う。
②　上記修繕履歴ＤＢを活用し。中長期計画の計画、実施、履歴管理、将来計画の情報をＢＩＭ上で可視化することにより、関係者の連携強化を図ります
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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
今後は一定期間の利用のもとで、操作性、効果検証などを継続する予定です。
また多くのユーザを想定した場合はITに不慣れなケースも想定されるため、教育・研修あるいはよりわかりやすいマニュアルの整備も必要であると考えております。
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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
対象施設が既存・超高層施設である点や、今年度も低層部分（商業施設や共有施設）のBIM構築を実施することなどから、

大規模既存施設のBIM構築手法検討を　継続課題と設定しています。

本プロジェクトでは
対象部位、構造物、設備および空間の特性に合わせてオブジェクトを分類。
BIMとして正確に構築するオブジェクトとモデル化するオブジェクトに分類し
不変object
可変オブジェクト

めりはりをつけたBIM構築手法を選択ししています。
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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
低層部は複雑かつ異形なテナント空間となる。
一部区画で反復調整（イテレーション）を実施し確認の上、施設全体に横展開した
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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
R2年度は既存超高層施設のオフィス棟のBIMを構築。
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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
R3年度は　商業施設などが入居する低層部分のBIMを構築
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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
商業施設の区画を正確にBIM化するとともに
BEMSと連携する空調設備やメーターなども設置
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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
長期修繕計画の対象となる主要設備や外装などのBIMも構築
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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
長期修繕計画の対象となる主要設備や外装などのBIMも構築
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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
長期修繕計画の対象となる主要設備や外装などのBIMも構築
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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
長期修繕計画の対象となる主要設備や外装などのBIMも構築
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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
長期修繕計画の対象となる主要設備や外装などのBIMも構築
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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a. クラウド化した不動産管理システムとBIM情報をどの程度連動させるかという課題
課題b. 資産管理データ（工事実績情報）とBIM上の情報をどのように連動させるかという課題

小修繕などの経費的支出は件数が多く日常的に対応している。当該施設においては小修繕についても竣工時よりソフトウェアで管理されており過去の履歴のDBが構築されている。
一方、資本的支出となる大規模な工事は件数は少ないが一件あたりの金額が大きく固定資産計上の基礎となる。長期修繕計画などと連携している。
それぞれの現状や特性を分析するとともに、現状の管理手法に対応した連携手法や範囲、粒度を設定する。

課題a．ｂ
①履歴の分析を実施。
②BIMと不動産管理システムの連携すべき範囲や粒度を検討する。
③一体システムを構築し試運用を実施するとともに、省力化効果などを検証する。
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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
■検討の結果　
過去の小規模修繕について、事前に実態調査を実施しています。
具体的には小修繕などの内容、件数の傾向を事前に把握しています。（左上）

調査結果を活用して不動産管理システムの工事内容のマスターや対象となる空間や室の単位を設定しています。
その設定された空間マスターの単位でBIM連携を実装した。
（左下）

右に実装
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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
令和2年度同様に一体システムを構築し試運用を実施、サンプリング調査などから省力化効果などを検証しています。

発端となる依頼事項やクレームなどをキャッチアップ
対応完了までを不動産管理システムで管理　
たまった履歴を分析

各場面でBIMと連携します。
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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

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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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

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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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
資産計上する工事についても履歴の分析を実施。
調査結果を活用して不動産管理システムの工事内容のマスターや対象となる工事の単位を設定しています。
（左下）

空調設備、主要衛生設備および部屋単位での工事が多いことから、BIMとの連携も設備や区画単位を想定することとした。

資産データとの連携のため償却計算の基礎となる部位・設備ごとの工事情報を提示しています。
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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
■検討の結果
同様に一体システムを構築し試運用を実施するとともに、省力化効果などを検証しています。
計画から予算、実施、完了までのワークフローを確立する予定です。
各場面でBIMと連携しています。
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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

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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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

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。



X E LTI AT 9 DFRRE | CHRET D 5 [FITE

[BXELTI=5#T9 HERE]

RETEREE (T3 E X )

e PRAMBRESTEREICEV T, SIEABEICBHAERE . TEREF TOXRBF TORERSE
B CTHETET IDELEDHRE

BESFOIRES 1
ERUTHEIIEREIVDENDN—EHI-YDEENKEBETETEEST LOREL L L -ORGBESEL E
LEETDHELELHICRIEDFHMLBERNERICKYEBEEINT LD, KREXTIEIINLDERBREZ W
LSEDDBEEDEEFERETHELELIC, REEHOABRLENOEE - AL DEBEEOHEREZE
T LEHFPREFQEEFHRE L TERHT 5,
BESFOIREH 2

LR TREEIEDOERICH-> CTIIMBEESHH., A—F—. [HBLENEELZOEREDOABIC
DWTHE LTS, BIKTIE—EDHBEPRZBIEFCRAEMAF L E LT > TVSIHARBMICITRIAELEST
HIZEDW-IEDTEIL, BHFE. T, TTHIUVSHIRATLEDEELRE, —EDT—HT70—DY
AT LENAEELH S, FEEAABRLGEICKYVEESN-EEELZ EDFRIIRBBETBEOERIFERE
LTERTES,

WSO AWM - EHEA -

EHELLTCEBHXREOSEDOLE. SJATHA4IILaHFILEUREBIMI R—O v HNEZRLENLO LU TOER%E
HiE BRAESLUVOT I OVWTIXEFEAXEIZTER,

REEc

O E, FESDREBEEHDTSUORANV—FZLEXZERALTHOMUEEE -HEXRLETF) TS,

QERGL, M EITHEBT IV T IR G EETRALRELEF AR EETT D,
QLEZFALYRIR—ZRAVTFURBEDEZAIZE LK ERBRABEZEET S,

9


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ｃ.中長期修繕計画策定において、関係者間で共有するデータの量と質の設定

■検討の方向性
　①故障、不具合の発生履歴にカプランマイヤー法などを適用して信頼度・故障率を算定しています。
　②部位、部材ごとに最適な更新周期を設定長期修繕計画に活用します。
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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
検討の結果
カプランマイヤー法などを適用した信頼度・故障率の算定の例です。
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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

検討の結果
計画から予算、実施、完了の工事ワークフローを構築します。
長期修繕計画は工事実績や最新の劣化状況などを反映し、毎年更新するものとする
従来はシステムと書類を活用しています。
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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

BIMを加えた一体システムを構築しさらなる効率化を目指します。
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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

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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プレゼンテーションのノート

長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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長期修繕計画や具体的な工事計画に関する情報共有のイメージを作成しています。
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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
メリットの検証等について
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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
不動産管理システムを導入すればある程度少量化されますが、BIMがない場合は大量の書類や図面の確認が必要となっています。
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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
不動産管理システムとBIMが一体化することで対象工事の位置、区画、設備などの確認は大幅に省力化されます。
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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
R2年度、R3成果は主に日常管理を対象としたを基本統合BIMが構築することができました。

将来、大規模は修繕工事があった場合にはBIMも更新・追加され、更なるBIM情報の充実をはかる予定です。
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プレゼンテーションのノート
昨年度と共通の課題として

①プロパティマネージャー（PM）の位置づけ
②最高情報責任者（Chief information officer：CIO）の位置づけ

を今後の課題として提示したいと考えております。
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