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１ ＢＩＭの現状は？

―ＢＩＭのめざすところ―

２ 発注者に必要とされるＢＩＭとは？

―ＢＩＭ-ライフサイクルプロセス―

３ 発注者にとって有用なＢＩＭの活用事例

４ めざすべきＢＩＭ



ＢＩＭの現状は？

－めざすところ―



ＢＩＭはさまざまな視点で展開されているが・・・

プロセスにおける

合意形成

データ連携

効率化

干渉チェック
数量算出

品質向上

ＢＩＭ
の活用

課題・・・熟度、目的達成度、個々の課題解決



ＢＩＭの進化のためには・・・

事業推進、費用負担への明快な回答

正確でスピーディな経営判断

『コスト＆品質』
クライアントが求めるＢＩＭ

クライアントとＢＩＭの接点を明確にする！
メリットを感じること！



設計 監理 施工★事業計画策定・経営判断

基本的なＢＩＭ活用フェーズ

★ＦＭ

ＢＩＭ-ＦＭ

★コスト・マネジメント

（★：発注者・クライアントが求める“ＢＩＭ”のフェーズ）

★デザイン・計画

完成イメージの共有 発注金額の透明化

使い使いやすく、
管理しやすい
（最も合理的に管
理できる）施設

価値とコストのバランス
維持管理を含む精度の
高い事業計画への活用

発注者・クライアントにとって重要なフェーズ

ＢＩＭ-ＦＭＢＩＭ-Ｂｕｓｉｎｅｓｓ ＢＩＭ-Ｄｅｓｉｇｎ ＢＩＭ-Ｃｏｓｔ



ＩＰＤ/ＢＩＭ
プロセス

クライアント・ニーズを満足する４つのＢＩＭとは・・・

ＢＩＭ
-Design

ＢＩＭ
-Cost

ＢＩＭ
-Business

ＢＩＭ
-FM

経営判断への活用・経営基盤の構築

同時に！



―ＢＩＭ-ライフサイクルプロセス―

発注者に必要とされるＢＩＭとは？



１．ＢＩＭ-ライフサイクルプロセスの確立

３．ＢＩＭ-ＬＯＤ（Ｌｅｖｅｌ Ｏｆ Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ）

２．コンカレントな収斂 “可視化と統合”

そして・・・

クライアント・ニーズを満足するＢＩＭへ

効率的なＢＩＭへ



ＢＩＭ-ライフサイクルプロセス 基本計画～実施設計



ＢＩＭ-ライフサイクルプロセス 施工～運用・維持管理



コンカレント型

（同時・並行型）

プロセス

ＢＩＭの思考・実施プロセス従来の思考・実施プロセス

企画

基本設
計

実施設
計

施工

企画・構想

基本設計

実施設計

施工

ＢＩＭ-ライフサイクルプロセスは“コンカレント”の意識が重要！

施工

実施設計

基本設計

企画・構想

シーケンス型

（段階・連続型）

プロセス

成果を正確に予測した事業計画が求められている



ＢＩＭは・・・

＝

“可視化” と “統合”

頭の中のＢＩＭを３Ｄ設計

ＢＩＭ
Ｂｕｉｌｄｉｎｇ Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ Ｍｏｄｅｌｉｎｇ

ＩＰＤ
Ｉｎｔｅｇｒａｔｅｄ Ｐｒｏｊｅｃｔ Ｄｅｌｉｖｅｒｙ

模型（３Ｄプリンター）

可視化

ＢＩＭ（３Ｄ）による設計



面積・体積 建物性能

仕上材情報

什器・備品
情報

申請情報

検討プロセス
情報

設備モデル構造モデル

建築モデル

コスト情報

設備機器
情報

時間情報

BIMモデル

データベース

ＢＩＭ-ＬＯＤでデータベースを構築する
データベースからの

アウトプット



ＢＩＭ-ＦＭ
発注者にとって有用なＢＩＭの活用事例



クライアントはどこにＢＩＭ-ＦＭのメリットを感じるか？

ＢＩＭのデータを用いて、ＦＭ基盤を安価に構築

イニシャル・コストの削減

ランニング・コストの削減

３Ｄ＋Ｗｅｂによる「労務費の低減」

使いやすさ・わかりやすさ

データの蓄積と活用

３Ｄ表示・ウォークスルー

「ビッグ・データ」の管理

コスト削減



ＢＩＭ-ＦＭ

利用勝手に応じた３つのＢＩＭ－ＦＭシステム

ＣＢ

クライアントのための３つのＢＩＭ-ＦＭ

Ａ
管財担当者・
総務担当者

によるＦＭ

施設管理者
（専任）によるＦＭ

営繕担当者・
管財担当者

によるＦＭ

ＰＩＭ
（パノラマ-FM）

ＳＩＭＳ
（ＢＩＭ-ＦＭ）

ＢＩＭＳ
（ＢＩＭ-ＦＭ）



ＰＩＭ
（Ｐａｎｏｒａｍａ Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ Ｍｏｄｅｌｉｎｇ）

―パノラマ-ＦＭ―

管財担当者・総務担当者によるＦＭ



パノラマ-ＦＭとは・・・

いつでも
必要な時にアクセス

どこでも
現場・遠方からアクセス

だれでも
トレーニング無しで利用できる

歩いて 探して

調べる 見つけて

属性情報から
抜粋して表示

設備台帳管理
Ｗｅｂ

パノラマ画像 パノラマ画像



ＰＩＭで何をめざすべきか？

１．保全情報の情報検索・数量算出

３．点検・修繕履歴の管理

２．空調・照明機器の詳細表示

５．家具・什器・備品の管理

４．関連図面・画像・ドキュメントの参照

維持管理コストの削減

重要なこと
わかりやすく・・・



営繕担当者・管財担当者によるＦＭ

ＳＩＭＳ（ＢＩＭ-ＦＭ）
（Ｓｍａｒｔ Information Management Systems）



BIMモデルの
属性情報

Excelシートから
取り込まれた
維持管理情報

１．保全情報の情報検索・数量算出

関連画像・書類

データの相互検索、関連図面・画像・書類の検索が可能



空調系統名で
分類・色分け

関連する図面
等の閲覧

２．空調・照明系統の表示

空調機器を系統ごとに選択・表示 ⇔ 関連情報（図面）閲覧



異常個所などを
マークアップして記録

対応状況の管理

ＢＩＭモデルと連携した対応状況管理

“４階空調機に異音発生！”表示

３．点検・修繕履歴の管理、シミュレーション



タイムライン機能による
４Ｄ点検シミュレーション

３．点検・修繕履歴の管理、シミュレーション

４Ｄ機能を用いた点検状況（未・中・済）の表示

設備機器等の点検状況を色彩表示
・未点検：赤
・点検中：青
・点検済：緑



４．関連図面・画像・ドキュメントの参照

図面リスト

ＢＩＭモデルと連携した関連図面・画像・書類の管理



ラベルを表示→検索

５．家具・什器・備品の管理

製造メーカー・財産区分・管理部署・使用者・更新時期の管理

家具リスト



ＳＩＭＳで何をめざすべきか？

１．保全情報の情報検索・数量算出

３．点検・修繕履歴の管理、シミュレーション

２．空調・照明系統の表示←機器表示からの発展形

５．家具・什器・備品の管理

４．関連図面・画像・ドキュメントの参照

維持管理コストの削減

重要なこと
品質を確保した上で・・・



ＢＩＭＳ（ＢＩＭ-ＦＭ）
（Building Information Management Systems）

―日本初のＢＩＭ-ＦＭサービス―

施設管理者（専任）によるＦＭ



ＢＩＭＳ（建築情報マネジメントシステム）とは

熊本大学

ＢＩＭＳサーバー

ファイアウォール

加賀電子
（ビルオーナー）

綜警ビルサービス
（ビル管理）

ＡＬＳＯＫ
（警備会社）

安井建築設計事務所 熊本大学

Internet

日常点検報告
修繕履歴などを入力

建物DB

コメントの送受信 履歴情報の入力 ＢＩＭデータの編集 マネジメントシステム
のチューンアップ

コメントの送受信

インターネット経由でアクセスし、ＷｅｂブラウザでＢＩＭ管理データを編集・閲覧

・特定ＩＰのみのアクセス許可
・httpsプロトコルによる暗号化通信
・Ｗｅｂシステムのログインユーザー管理

熊本大学
大西准教授が開発した
システム

建物維持管理保全データの継
続的利用活用を可能とする維
持管理のための情報化と活用



点検、保守作業に関する写真画像、報告書（電子データ）を添付

“オーバーフロー管の不具合”
などのコメントとともに状況（写真）
添付

１．点検業務内容の入出力点検履歴の蓄積



ビル管理担当者

点検

トラブル
対応

修理対応

点検結果が
システムに
登録される

報告書を
メールで送付

点検に関する情報が蓄積
⇒ 報告書自動作成

タブレット端末
点検結果入力

設備機器
QRコード

ビルオーナー

業務報告書

２．ビル管理の日常点検業務の効率化のための手法



環境計測センサーの設置場所

ゾーンごとの温度・湿度・照度・ＣＯ２
データを表示

温度・湿度・照度・ＣＯ２の蓄積データ
・省エネ運転 ⇒ ランニングコストの低減
・省エネ改修、トラブル回避改修への提案

３．環境計測センサーによる温湿度、照度の情報表示

インターネット
＆

データベース



 

設備機器管理 

BIM モデルと資料（図面 PDF

ファイル、写真画像）のリンク 

ＢＩＭモデルと
各種資料との

リンク表示

竣工図

現況写真
２Ｄデータ

ＢＩＭデータ

設備機器画像

４．図面、機器の仕様書、説明書、画像情報の統合



ＢＩＭＳ（ＢＩＭ-ＦＭ）

点検

トラブル
対応

修理対応
点検に関する情報が蓄積
報告書を自動作成

点検内容を
BIM-FM
システムへ

対応状況確認

センシング情報
の蓄積

温度・湿度・照度等の可視化

ビル管理会社
（ビル管理担当者）

ビルオーナー

設計者
（安井建築設計事務所）

ビル管理会社

労務管理

状況の確認

ビル運用に関する
アドバイス

ＢＩＭＳによるビル管理のワークフロー

タブレット端末

設備機器とQRコード 報告書を
メールで送付



維持管理コストの削減

重要なこと

１．点検業務内容の
入出力点検履歴の蓄積

４．図面、機器の仕様書、
説明書、画像情報の統合

３．環境計測センサーによる
温湿度、照度の情報表示

５．不動産情報の管理

６．LCCシミュレーション

２．管理情報の共有と
連絡機能

建物DB

高い品質を確保した上で・・・

タブレットによる確実な現
場確認管理

書類の検索不要・
書類の保管不要

最適かつ合理的な
更新計画

タイムリーな環境把握・
設備状況の把握

２０％減・・・

ＢＩＭＳで何をめざすべきか？
クライアント・メリットは・・・



改修新築

ＢＩＭ-ＦＭ ３つのシステムの活用

ＢＩＭ-ＦＭ

ＣＢ

Ａ
管財担当者・
総務担当者
によるＦＭ

施設管理者
（専任）によるＦＭ

営繕担当者・
管財担当者
によるＦＭ

ＰＩＭ

ＳＩＭＳ ＢＩＭＳ

様々なクライアント・ニーズへの対応

品質確保＋維持管理コストの削減



ＢＩＭ-Ｃｏｓｔ
発注者にとって有用なＢＩＭの活用事例



Revit

BIMデータ

図面

集計表

図面

集計表

正誤確認
不足情報の付加

概算内訳書式

仕分けとデータ入力

概算数量集計支援ツール

Ｅｘｃｅｌ ＶＢＡ（Visual Basic for Application）を用いた集計プログラム

集計表のデータ仕分けを自動化

コスト計画設計



ＢＩＭ-Cost（数量集計支援プログラム）

高い精度のコスト計画

集計内容の視覚化

設計フェーズごとの集計方法（企画、基本計画、基本設計）

見えない数量を拾う

リアルタイム

ＢＩＭモデル＋数量システム



ＢＩＭ-Ｂｕｓｉｎｅｓｓ
発注者にとって有用なＢＩＭの活用事例



基本計画

基本設計

実施設計

施工

初期段階

事業計画

ＦＭ

事業計画で可視化する『コスト＆品質』

事業計画の初期段階において、ＢＩＭの活用により高い精度でスピーディに
『コスト＆品質』を把握することができる

コスト＆品質の“可視化”



ＢＩＭ-『コスト＆品質』（外装）の活用

計画案
低層横連窓
高層部単窓

計画案
低層横連窓
高層部単窓

外装-コスト プログラム



ＢＩＭ-Ｄｅｓｉｇｎ
発注者にとって有用なＢＩＭの活用事例



北本市庁舎



“統合”

フルＢＩＭ



“可視化”と“統合”

フルＢＩＭの効果とは・・・

環境＋コスト＋品質＋形態の一元化

合理的な品質確保とコストダウン

環境性能の確保／ＬＣＣの低減

景観形成への配慮

新たな造形／ディテール

クライアント・ニーズ・・・



めざすべきＢＩＭ



めざすべきＢＩＭと進化のためには・・・

事業推進、費用負担への明快な回答

ＢＩＭ-ライフサイクルプロセス

正確でスピーディな経営判断

クライアントが求めるＢＩＭ

クライアントとＢＩＭとの明快な接点を構築

ＢＩＭ
-Ｄｅｓｉｇｎ

ＢＩＭ
-Ｃｏｓｔ

ＢＩＭ
-Ｂｕｓｉｎｅｓｓ

ＢＩＭ
-ＦＭ

連携

それぞれが
連携すること



ＦＭ

品質 生産性

クライアントとの接点となるＢＩＭ
デザイン コスト

事業計画

ＢＩＭ
ライフ

サイクル
プロセス


