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● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要

■ 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
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

■ 管理棟（改修）
竣 工：1986年
改 修 竣 工：2020年5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
（日本初の免震構造ビル）

奥村組技術研究所は茨城県つくば市に位置します。

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
工事が完了後供用を開始しており、それぞれ維持管理BIMシステム
を構築しています。このモデルを用いて実際の施設運営の情報を蓄
積し検証をおこないます。

■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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● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要

■プロジェクトの概要

全体BIMモデル（GLOOBE）

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しています。
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

て運用を開始しています。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を検証し発注者メリットの抽出を
図ります。

長期修繕計画システムと施設台帳管理システム
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● プロジェクト概要検証する定量的な目標と分析する課題 4

■検証・課題分析等の全体概要

■検証する定量的な効果とその目標

■分析する課題

5～10％

10％

検証A）維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量

⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B）改修工事における設計・施工業務時間の削減

⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

・ 自社の技術研究所施設（スケルトンインフィル、免震建物、ZEB、日々更新続ける
建物群で構成）を対象としたBIM活用のワークフロー検証する

・ 設計者・施工者だけでなく発注者目線でのFMシステム構築、ワークフローの検証を
実施する

・ 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

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

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

課題C）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

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



プロジェクトのスケジュール 5

2021 2022
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プロジェクト実施工程

① 発注者目線のメリット検証

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
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現地調査・関係者業務状況 6



FM-Integration ダッシュボード 7

管理棟



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減
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設計・施工・竣工後のフェーズからEIR・BEPの基になる情報を抽出 9

フェーズ EIR・BEPの目的と定義 管理棟における情報 検証方法 情報源

設計段階

発注者の意図を確実に伝えるEIR定義
・ プロジェクトに必要な改修工事用BIM
データの詳細度、維持管理用BIMモデル
の要件定義、プロジェクトを遂行するため
のスケジュールや目的、 役割分担を明確
にしたEIRを受注者に提示する

・キックオフ会議
・発注者としての要件提示
・現況調査
・設計会議
・設計ＤＲ
・施工会議・定例会議

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出

・優先順位の整理
・予算、グレード情報を
整理

・許認可条件からの抽出

・打ち合わせ議事録
・設計チェックシート
・ISO書類
・妥当性確認書類
・フォローアップシート

施工段階

発注者の意図を理解し、BIMの使い方を具
体的に提案したBEPを策定
・ 受注者が専門知識や経験を活かし、EIR
に基づいて改修工事におけるBEPを策

定、
BIMの使い方を提案する

・総合定例会議
・定例会議
・モデル確認会
・重ね合わせ会議
・各種検査
・完了検査

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出

・設備機器モデルから
維持管理情報を抽出

・検査記録の精査
・BIMモデル詳細度を精査

・打ち合わせ議事録
・施工チェックシート
・ISO書類
・各種検査記録
・完了検査報告
・フォローアップシート

竣工後

発注者とフィードバック協議を実施し
EIR・BEPの内容を検証する
・供用開始した建物における状況や懸案
事項を分析する

・維持管理業務における課題を抽出し、
BEPを再定義する

・竣工後の状況
・発注者としての意見
・是正工事
・瑕疵
・アフターサービス

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出

・設計要件、施工要件に
関する情報を抽出

・維持管理コスト情報を
フィードバック

・仕様規定、性能規定を
チェック

・ヒアリングシート
・アフターサービス記録
・是正工事記録
・打ち合わせ記録
・維持管理記録
・工事履歴



設計・施工・竣工後のフェーズからEIR・BEPの基になる情報を抽出 10

発注者としての要求事項 維持管理BIM留意項目

□設計部にて現状のZEB計算を行ってほしい

□屋上の高反射塗料の必要性
□屋上にキュービクルを新設（高効率トランスに変更）
□タスクアンビエント空調や照明の導入
□照明やコンセントは固定ではなく、人数の変動及びレイアウト変更により
フレキシブルに変えられるほうがよい

□デシカント空調と放射冷暖房をセットで導入
□バルコニーを利用してライトシェルフ導入
□外壁の断熱と遮熱問題
□外断熱の有り無しの比較がほしい
□外断熱のZEBチャート上での効果の有無
□省エネにつながる外皮性能の向上
□機器選定の理由の明示
□サッシに自然換気システムを組み込みたい

そのための日射熱取得率比較
□各階に女子トイレ設置希望
□バルコニー面の吐き出し窓は必要だが腰窓部分については開く必要はなく、
自然通風のみの機能でよい

□BEMSが必要な理由
□小会議室の遮音D-40以上希望
□オフィスが狭くなるのでふかしを減らしたい
□1階通用口のドアが固いので枠ごとSD更新を見込んでもらいたい
□漏水箇所のコーキング打ち直し希望
□タイルの全数打音検査に当社のタイル打音システムを導入するのかどうか
□電気年次点検に伴う停電は年2回とする
□受水槽清掃に伴う断水は年2回
□地震観測システム、外部免震建物の地震観測データ回収用のISDN回線が
使えるようにしてほしい

□改修工事におけるBIM実行計画の立て方検証

□BIMモデル作成範囲と作成する部門の明示
□発注者、設計、施工、維持管理の役割を明確にする
□維持管理ツール『FM-Integration』の具体的な活用内容と操作方法
□日常のBEMSデータの記録方法とクラウドへのインプット方法
□改修工事時のBIMモデルの扱い方（オブジェクト属性の与え方）
□維持管理業務の年間スケジュール
□FM-Integrationに点検資料をインポート
□HoloLensや点群測量を改修工事の検討に活用
□データ受け渡しルールの確立
□モデル化できないオブジェクトの扱い方
□BIMモデルとして活用するにはオブジェクト数の削減が必至
□定期的な社内打ち合わせの場を設け、情報共有に努める
□予防保全を目指した維持管理業務



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 11

EIR特筆事項 BEP特筆事項

□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

・LOD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

□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モデル範囲の指定 免振装置、シーリングなど

・目的の明確化

① 長期修繕計画 ② 建物台帳管理 ③ 保全（点検）

・閲覧性の確保 IFC VIEWER、GLOOBE VIEWER

・改修年度、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

□改修工事のBIMモデルを定義

・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 LOD、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

①機器名称 ②品番 ③メーカー名 ④性能 ⑤系統 （将来対応）

・合意形成手法の明確化 クラウド共有環境、VIEWER、メタバース、VR/AR/MRなど

□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 IFC Property Set

・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

・データマイニングルールの定義 ルールのデータベース化、体系化

・CDE構築 クラウド環境AZURE、データプッシュ方法、マークアップなど



改修工事BEP様式（抜粋）改修工事EIR様式（抜粋）

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 12



設備専門工事会社用の維持管理BIM仕様書（抜粋）

■設備BIMデータと建築BIMデータを正しく統合するために、設備BIMをどのように作成するかを示す仕様書を整備

設備専門工事会社用の維持管理BIM仕様書の整備 13

① 階高設定のお願い ② 各階の設備は各階で完結
（階を跨がない）

③ 衛生陶器部材は
3D対応部材で配置

④ 正確な部材の大中小分類

⑤ 別の設備ファイルに同じ設備名がある場合は
一方のシートは非表示

⑥ 既存と改修のシート分け

⑦ 同じ部品の重複入力禁止



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モデルの取り扱いをEIR・BEPに反映する必要があるが、技術的に解決できていないため、今回は

改修工事EIR・BEP案に掲載することを見送った。

②改修工事検討用モデルと維持管理BIM

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。

今後の課題としては、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、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

各種シミュレーション用のデータ形式や仕様をEIR・BEPに記述する。

④維持管理BIMを利用したCDE構築

各種XR（VR・MR・AR・メタバース）におけるCDE構築に関して、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、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。

EIR・BEPについての今後の課題 14

改修用BEP（抜粋）



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減
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■年間計画で予定されている実験のための増改築工事を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、BIMモデルの活用・連携に伴う課題を分析する

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

改修工事のためのBIMモデル構築フロー再構成 16



蓄電池増設計画

蓄電システムの増設工事 17

■管理棟の屋上に設置する蓄電池について、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モデルの活用手法、連携方法について検証する

１．太陽光の逆潮流抑制
発電量が消費量を上回る場合に、発電抑制をすることなく蓄電
池に供給する

２．BCP対応
非常時に蓄電池のエネルギーを利用し、管理棟の最低限の設
備を稼働させる

単相弱電（PC/通信等） ：常時3.0kW
三相動力（給水設備） ：最大10.4kW
※井水利用のため、インフラ災害時でも供給できる強みを活かし稼働



照明器具の改修工事 18

■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。維持管理BIMモデルを用いたモデル連携方法を検証する。

照明器具のシミュレーション

照度輝度比較検討 照明検討（左からLumion・LF・LP/Feu）



■FM-Integrationは完全クラウド型システムとして

AZURE上に構築され、ブラウザで閲覧ができる

■ダッシュボードでコンテンツの登録状況や集計結果を

ウィジェット形式で確認できる

■全部で７つの機能を装備している

ダッシュボード

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、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。

クラウド型維持管理BIMソフト『FM-Integration』の概要 19

オブジェクト情報表示 BEMS連携（電力量）



クラウド型維持管理BIMソフト『FM-Integration』の利点と課題 20

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

図面や竣工図書、維持
管理関連資料などを
データで管理できる

点検業務機能の活用で点検
箇所のQRコード作成がで
きるので、点検計画を立て
る際に役に立つ

建物台帳として一元化管理
できる

点検予定、点検済みを
入力する手順が煩雑

IFCモデル表示に時間がかかる

検索機能がないので
閲覧に慣れが必要

各種コンテンツのカスタマイズ
に制約があるIFCビューアー内蔵

ブラウザ上で全ての機能が
使用できる



FM-Integrationによる長期修繕計画の検証 21



FM-Integrationによる長期修繕計画の検証 22

2034年更新予定金額

2033年更新に前倒し

■FM-Integrationによる長期修繕計画において中央監視装置の更新時期の移動をシミュレーションした



FM-Integrationによる2021年度保守計画

コンセント

蓄電池

人工芝

モニター

エンジンドア

井戸ポンプ改修

維持管理BIMシステムから立案した長期修繕計画と予実管理 23

アルミ製建具

屋外雑 塗装

露出シート防水

外部塗装仕上げ

タイルカーペット

スチール製建具

カスタマイズした2021年度保守計画

Integrationによる提案

計 2,689,000円

Integrationへの反映

計 6,803,000円

実際の保全業務

BEFORE AFTER

コンセント

蓄電池

エンジンドア



蓄電池増設工事における仮想空間の活用 24

FM-Integration（IFC Viewer）

メタバース会議 メタバース会議（将来イメージ）
● 維持管理BIMモデルを合意形成に活用

● 図面や机上で確認していた業務を仮想
空間で実現。遠隔地からの関係者も参加
できる

●既存モデルの正確性が必要で、点群から
再モデリングが必要となる場合がある

●メタバースによる合意形成にはリアリティ
がほしい

点群測量

点群測量により既存情報を取得してモデルに反映蓄電池増設データをＦＭ integrationに入力する

AR／MR活用

メタバース上に関係者が集結し設置状況を確認 画質が向上し動きがスムーズになれば合意形成しやすい

Hololens、iPadを用いたAR/MR活用



維持管理BIMモデルの仮想空間活用 25



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

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

26



データマイニング

BIMモデルと維持管理システムデータ連携フロー 27

GLOOBE

・Rebro
・T-fas

stem
Be-Briｄｇe

修正

BIMモデルの部位部材分類フロー

GLOOBE Model Viewer
ファイル（.fmvwr）

マスタ―編集

今後はBIM管理から直接ｃｓｖエクスポート

単価・単位修正
マスター追加など

カスタマイズ

ＦＭコンバート

BELCA分類

大 中 小

共通分類ID

IFC

仕上・建具・間仕切壁など



GLOOBEのGUIDのしくみ

■GLOOBEのオブジェクトはそれぞれがGUIDで管理、世界でオブジェクトが同じ値を持つことはなく、複写や階の移動をしてもIDは重複しない

■GUIDは自動で管理され、ユーザーが意識する必要のないリレーショナルデータベースの仕組みを構築

GLOOBEのユニークID 28



保全項目のデータマイニング 29



管理棟保全業務分類定義

維持管理業務データマイニングの検証 30

ルール追加前 ルール追加後

831

15

179

2947

624

68

145

2761

0% 50% 100%

運転監視

警備

清掃

点検

自動分類 未分類

63

25

40

96

1307

59

293

5535

0% 50% 100%

運転監視

警備

清掃

点検

未分類 自動分類

35％

85％

ルール追加前

ルール追加後



保全業務用マスタの整備 31

GLOOBEで
設定

GLOOBE保全
マスタ.csv

FM-Integration→FM分類ID.xlsx→.csv

.csv取込

■ FM-Integration、GLOOBEのIDに含まれる
情報が異なるため、それぞれのマスタが必要になる

■ FM-Integrationからエクスポートしたデータを
編集し、GLOOBEマスタにも追加する



設備機器のIFC属性について 32

Rebro GLOOBE GLOOBE
分類マイニングルール

● RebroのIFC属性は、GLOOBEへ完全には

伝わらないため手動分類をおこなう

● FM分類定義も自動マイニングの後に修正する

● マイニングルール策定で改善



データマイニングにおける課題 33

複数の同一オブジェクトの台帳登録が煩雑

台帳登録の手順 未反映オブジェクト

保全機能における同一ID情報の重複

接頭文字を付与して
再定義

画像差し替え
オブジェクト

×
（点検項目+結果表示設定）が必要

・点検機器の作成
・点検機器の作成
・機器ごとの点検部品の作成
・点検項目の作成
・項目ごとの点検内容の作成
・点検業務台帳、点検部品
台帳の項目の作成

・QRコード作成

点検システムへ

建築
【シーリング】全般
【金物類】
・取付下地補強
【建具用】
・フィルム類
・各種ガラス種別
・戸当り
【仕上類】
・断熱材
・階段ささら巾木
・ブラインド、ロールスクリーン
【外部】
・丸環

設備
【BEMS】
・集合端末器用端子台
・L2スイッチ
【テレビ設備】
・屋外用混合器
・FMブースター
・分配器
【太陽光設備】
・集電補助ケーブル
・太陽光発電計測、表示機器類
・温度トランスミッタ
・全天日射計など



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

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

34



①長期修繕計画 ②各保全台帳 ③BEMS集計データ

維持管理BIMシステムへランニングコスト情報を入力 35

Azure

東京電力

サーバー
PC

管理
PC

BEMSモニタ表示

・井水汲上量
・下水使用料

・日報データ
・室外機稼働時間
・使用水量

将来的には
FM-Integrationで

Total LCCまで算出が理想

余剰電力
他の研究棟など

電力量

・太陽光発電量
・温・湿度
・降雨/風向
・各階電気使用量

※イメージです。

受電

デマンド監視



ライフサイクルコスト算出 36

15

21
24

27

32 33

38 38

32
30

21
18

0

5

10

15

20

25

30

35

40

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

20
21

/0
1

20
21

/0
2

20
21

/0
3

20
21

/0
4

20
21

/0
5

20
21

/0
6

20
21

/0
7

20
21

/0
8

20
21

/0
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/1
0

20
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/1
1

20
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/1
2

（
℃

）

（
％

）

発電/受電比率と外気温（最大）

合計 / 太陽光発電量

合計 / 受電電力量

合計 / 外気温度-最大

■維持管理システムへ日報データ送信 FM-Integration

中央監視盤

日報データ

電力料金

BIMモデル
連携制御

将来

修繕費

更新費

保全費

運用費

LCCの算出

電力料金
(単位：千円)



管理棟維持管理費用（2021年） 37

修繕
961.0 
61%

点検・保守
74.6 
5%

清掃
190.0 
12%

警備
12.9 
1%

電気
331.7 
21%

水
5.4 
0%

修繕 点検・保守 清掃

警備 電気 水

項目 金額 ％

増設・改修 961.0 61.0%

点検・保守 74.6 4.7%

清掃 190.0 12.1%

警備 12.9 0.8%

電気 331.7 21.1%

水 5.4 0.3%

合計 1,575.5 100.0%

電力使用量 下水使用料

×単価 ×単価

保全修繕

FM-Integration
保全センター単価
との比較・検証を
おこない、実用化に
向けて単価、回数の
カスタマイズが必要

（単位：千円）



管理棟の保全費用を算出 38

■点検・清掃・運転監視・警備の台帳情報をエクスポートして保全費用を算出

点検

清掃

警備

運転監視

点検

清掃

警備

運転監視



FM-Integration算出と実際の保全費用の比較 39

■日常清掃内訳

考察
実際の保全費用をFMで算出するには単価や周期、回数の見直しなど、保全マスタのカスタマイズが必要

点検 清掃 警備 運転監視

系列1 3,721 2,983 1,242 6,203

3,721

2,983

1,242

6,203

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

（
単

位
：
千
円

）

点検 3,721
26%

清掃 2,983
21%

警備 1,242
9%

運転監視
6,203 44%

■FM-Integration（保全センター基準）から求めた保全費用

点検 清掃 警備 運転監視

系列1 746 1,900 129 0

746

1,900

129 0
0

1,000

2,000

（
単

位
：
千
円

）

点検 746
27%

清掃 1,900
68%

警備 129
5%

給水・電気・消防
消防設備点検 2回/年
EV保守 4回/年など

日常清掃 （199回/年）
床・ガラス清掃 （2回/年）

■ヒアリングをもとに算出した実際の保全費用



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減
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機器名 点検周期 担当者
点検記録
の有無

給水設備
月1回／タンク清掃は
年2回

O,H 〇

電気設備 年2回 O 〇

空調設備 フィルター清掃年1回 H ×

消防設備
機器点検は半年に1回
総合点検は年1回

O,H 〇

警報警備 ― K 〇

エレベーター保守 3か月ごとに目視点検 O 〇

水質検査 雨水は年2回 H 〇

フロン漏洩点検 月1回目視 H 〇

維持管理業務ヒアリング ヒアリング結果まとめ

維持管理業務

ヒアリング
現行業務検証 BIM連携検証 業務削減を検証

維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減

□ 修繕改修業務
□ 保守業務
□ 各種点検業務
□ 運転・監視業務
□ 清掃業務
□ 機械警備業務
□ その他業務

課題
 書類資料のデータ化により必要なときに必要な資料をスムーズに探し出せる環境つくり
 保守、点検作業などの年間計画の見える化、ダッシュボード化

41
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120

従来業務時間 BIM活用後業務時間

業務時間削減量

年間設備保守費用計画 給水設備定期点検 電気設備定期点検

空調設備点検と清掃 消防設備点検 防犯・防火警報設備保守

エレベーター保守 雨水・汚水検査 フロン漏洩点検

緑地管理契約管理 日常清掃契約管理 床・ガラス契約管理

【点検、定期検査、予算計上に関する業務時間】

維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減（保全） 42

従来業務時間 BIM活用業務時間 業務削減率

109 95 13％

課題

■保守管理などの年間計画の見える化
■将来的にはFM-Integrationのダッシュボード表示
■保守契約や点検報告書などの一括管理



【修繕・補修等に関する業務時間】

維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減（修繕） 43

従来業務時間 BIM活用業務時間 業務削減率

83.5 71.5 13％
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従来業務時間 BIM活用後業務時間

業務時間削減量

図面、資料探し 施工業者への連絡

現地で案内、説明 見積取り寄せ、稟議書等書類作成

日程調整 メーカーや業者と合意形成

請求書、報告書等の管理 修繕履歴管理

課題

■突発的な修繕にもスムーズに対応できるBIMを活用した維持管理フローの策定
■予防保全にもつながる維持管理業務の構築

井水ポンプ改修 蓄電池新設



FM-Integrationの点検システム 44

 点検業務を立案、資料抽出
 点検結果をIntegrationに記録
 BIMモデルへ反映
 サポートするファイル形式
 外部点検業者のアクセス



長期修繕計画の立案 従来業務との比較 45

検証A）維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量

⇒ 維持管理業務時間の削減 5～10％目標

マイニングルールは
作成済として計上

■考察

・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る作業が中心

・分類項目数が少なく、新たに係数や周期等

を設定追加する必要がある

・竣工時の単価は、年月が経過すると実勢

価格と隔たりが大きくなる

■メリット

・ オブジェクト情報が多い

・ 調整やシミュレーションが容易

■デメリットと懸案事項

・ 設備機器のモデル化、属性情報入力

内容指示など、準備作業が必要、

・ 実際にはグループ化されているオブ

ジェクトが正しく認識されるか検証

業務削減率 7％



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

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

課題C
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

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

検証A 維持管理BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減
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蓄電システム増設における設計・施工業務 47

■対象機器の選定

■設置方法の検討

■納まり確認

設置パターンを作成し、適切な設置場所を決定

モデル活用による関係者の合意形成

■考察と課題

・ BIMモデルを用いた合意形成に効果あり
・ 発注者である技術研究所が自ら設計・コンサル業務を担う部分がある
・ VR、ARのリアリティの不足
・ 施工モデルに未整備があり修正を要した
・ 施工業務量削減は別途検証

クラウドによるBIMモデル共有、現地におけるAR、
点群測量など、BIM関連ツールを用いて蓄電池増設
の仕様検討やもの決めを実践



室内環境実験棟アルミサッシ増設における設計業務 48

メタバース打合せによる合意形成

■BIMモデルによる仕様決定 ■BIMモデル打合せによる合意形成
モデルビューアによるマークアップやメタバースによる1人称視点での確認

など、関係者が多い時はワークフローを工夫することでメリットが感じられる。
維持管理BIMモデルをベースに、実験内容と照らし合わせながら関係

者間で仕様決定のために活用した

維持管理BIMモデルの更新

BIMモデルによる仕様決定



ビオトープ実験施設 49

技術研究所ビオトープの完成写真

FM-Integrationのビオトープ保全管理画面

■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ビオトープ実験施設を整備した

■維持管理BIMモデルを構築し、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BIMモデルを活用し保全管理につなげる

■調査方法や環境条件に則したBIMモデルの入力方法、FM-Integrationの台帳

機能を使って管理、連携する方法などを検討している

ビオトープ維持管理BIMモデル



改修工事における設計・施工業務量の削減結果 50

■考察

①事前打合せやヒアリングでは従来方法とBIMモデル活用では大きな差は生じない

②BIMモデルを活用し、VRやメタバース活用などによる仕様や納まり検討などを実践し、一定の効果を確認した

③2次元図面化においては、BIMモデルから作図することができたので作業時間の短縮につながった

④現地に行かなくても意思疎通が図れる点で、リモートワークと同様に移動時間の削減効果がある

検証対象項目 従来業務時間 BIM活用業務時間 削減率

管理棟屋上蓄電システム増設 108.5 100.75 8％

室内環境実験棟アルミサッシ増設 124 100.75 18％

ビオトープ実験施設新設
植生の調査結果の保存やFM-Integrationとの連携は検証中であり、数値として結果は出ていないが
今後も担当者が管理しやすいシステム構築を検証する。



より発展的にBIMを活用するための今後の課題



建築BIM推進会議・関係部会への提案 52

関係部会 提言する課題

建築BIM推進部会

・改修工事におけるワークフロー構築

・SDGs推進、脱炭素社会への貢献のためBIMモデルにおける共通データ整備
・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

建築BIM推進部会②
BIMモデルの形状と属性情報の標準化検討部会

・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
・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
（改修年属性情報の維持管理ソフトウェアへのインポート方法等）

建築BIM推進部会④
BIMによる積算の標準化検討部会 ・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

建築BIM推進部会⑤
BIMの情報共有基盤の整備検討部会

・維持管理BIMモデル用データについて、専門工事会社視点の考察や検討
（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）

■建築BIM推進部会・関係部会で検討してほしい課題



BIMガイドライン見直しに向けた提言 53

項 目 提言する課題

BIM標準ワークフロー

・設備モデルについて専門工事会社作成モデルの活用
・維持管理システム作成者の追加
・パターン⑥改修工事の提案

業務区分（ステージ） ・S6における維持管理システム作成者の追加

用語の定義
・維持管理BIMモデルの定義
（BIMモデル、BIMデータ、設計BIMモデル、施工BIMモデルとの差別化）

その他 ・資産管理段階と設計段階・施工段階において発注者が必要とする情報の区別

■BIMガイドライン見直しに向けた提言



標準ワークフロー パターン⑥の提案 54



より発展的にBIMを活用するための今後の課題 55

検証項目 効果検証のポイント 定量的な効果見込み

①FM-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

②実際の長期修繕計画への活用
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

③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

④マスターデータの活用
データマイニング情報や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
業務量10％削減

■今年度以降継続する検証内容



BIMデータベースと発注者メリット 56

発注者
メリット

データベース



技術研究施設におけるBIMモデルを用いた

維持管理業務効率化等の検証

株式会社奥村組

2022年7月21日

令和3年度 BIMモデル事業成果報告会
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