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 クライアントのための３つのＢＩＭ－ＦＭ 

 

ＢＩＭの持つデータベースとしての特性は、

建物竣工後のファシリティマネジメントやＬＣ

Ｃ／ＬＣＣＯ２、エネルギーコストなどの削減

にも有用です。 

しかし、建物の運用・維持管理には、建物利

用者も含め数多くの人が関わり、建物の用途や

規模、運営形態などによってその運用・維持管

理方法もさまざまです。 

そのため弊社では、設計や施工、運営・維持

管理段階など、建物のライフサイクルの各フェ

ーズでＢＩＭモデルに入力すべき情報を分類・整理し、ファシリティマネジメントに必要な情

報が確実に入力される仕組み（ＬＯＤ＝Level Of Development）や、建物の運用・維持管理の

目的、利用勝手に応じた次の（Ａ）～（Ｃ）の３つのＢＩＭ－ＦＭシステムを提案し、その一

部は本格的なサービスとして提供を開始しています。 

 

 （Ａ）ＰＩＭ（パノラマ－ＦＭ） 

 

３６０度パノラマ写真を活用し、Ｇｏｏｇｌ

ｅストリートビューのように建物の内外をウォ

ークスルーしながら、パノラマ写真上のタグを

クリックするだけの直感的な操作によって、建

物や家具・什器・備品、設備機器などの情報を

確認することができるシステムです。 

主に建築の知識が少ない総務担当者や施設利用者などの利用を想定しています。 

 

 （Ｂ）ＳＩＭＳ（ＢＩＭ－ＦＭ） 

 

営繕担当者など建築技術者の利用を想定したシステムで、市販のＢＩＭビューアにＥｘｃｅ

クライアントのための３つのＢＩＭ -ＦＭ

ＢＩＭ-ＦＭ

ＣＢ

Ａ
総務担当者
施設利用者
によるＦＭ

施設管理者
（専任）によるFM

営繕担当者
施設担当者
によるＦＭ

ＰＩＭ
（パノラマ-FM）

ＳＩＭＳ
（ＢＩＭ-ＦＭ）

ＢＩＭＳ
（ＢＩＭ-ＦＭ）

利用目的に応じた３つのＢＩＭ－ＦＭシステム



 

ｌシートとの連携機能を付加し、ＢＩＭモデル

の持つ３次元形状を含むすべての情報にアクセ

スした高度な施設管理を行うことができます。 

Ｅｘｃｅｌシートとの連携により、ＢＩＭソ

フトウエアに習熟していなくても、後から容易

に維持管理項目や点検修繕情報などを追加・修

正できるので、柔軟な運用・維持管理が可能な

システムとなっています。 

また、２次元図面や写真、電子文書との連携も可能で、環境センサーなどと連動させ、その

計測値をリアルタイムでＢＩＭモデル上に表示・更新させることもできます。 

 

 （Ｃ）ＢＩＭＳ（ＢＩＭ－ＦＭ） 

 

熊本大学・大西研究室が開発した「建築情報

マネジメントシステム」をベースに５者で共同

開発を行った産学連携のシステムで、ＢＩＭモ

デルをＦＭデータベースとして活用することで、

スピーディかつ低コストでの構築が可能です。 

Ｗｅｂブラウザ上に建物や設備機器などの３

次元表示とそれに対応する維持管理情報を一元

的に表示し、一般ユーザでも容易に運用・維持

管理を行えるようにしており、遠隔地からの複

数施設管理にも対応するクラウドシステムとな

っています。 

このシステムは、加賀電子株式会社本社ビル

の管理業務においてビル管理会社による２年間

の試行運用を行い、そのフィードバックを元に

タブレットによる点検結果の入力機能や点検報

告書作成機能、環境計測センサー情報の蓄積、

表示機能などを追加して、本格的なＢＩＭ-ＦＭサービスとして提供を開始しています。 

現在は、ビル管理会社によるオフィスビルを中心とした設備点検履歴一元管理サービスから

スタートしていますが、ＢＥＭＳ（＝Building Energy Management System）や各種環境計測

センサーなどと統合することで、総合的な維持管理システムの構築をめざしています。 

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

関連画像・書類

設備機器情報の確認、
点検・修繕履歴の記入

進捗状況等の記入
コミュニケーション

ＢＩＭＳ（建築情報マネジメントシステム）とは

ＢＩＭＳサーバ

ファイアウォール

ビルオーナー
（加賀電子）

ＡＬＳＯＫ 熊本大学

Internet

日常点検報告
修繕履歴などを入力

建物DB

マネジメントシステム
のチューンアップ

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

ＡＬＳＯＫビルサービス 安井建築設計事務所

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

ＢＩＭデータの編集履歴情報の入力
コメントの送受信

コメントの送受信


