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BIM（Building Information Modeling）とは? 

BIMとは、コンピュータ上に作成した３次元の形状情報に、室

の名称や仕上げ、材料・部材の仕様・性能、コスト情報など、
建築の属性情報を含む建築情報モデル（＝データベース）を
構築し、利用する技術。 

 

事業企画～設計・施工～維持管理にいたる建物のライフサイ
クル全体にBIMモデルを活用することにより、建築生産の効率
化と発注者の経営・維持管理の効率化を図ることができる。 

 
 
 

2005～6年に発注者を中心に米国で大きなうねりとなり、 
2010年には日本でも国土交通省が官庁営繕事業に適用を開始 
安井建築設計事務所では2007年より本格導入 



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活用した建築のデータベース化 

• 事業計画～設計・施工～運営・維持管理まで、建物のライフサイクル全体に関わ
る情報を蓄積していくことで、建物データベースが構築される。 



BIM活用した建築のデータベース化 

• 事業計画～設計・施工～運営・維持管理まで、建物のライフサイクル全体に関わ
る情報を蓄積していくことで、建物データベースが構築される。 
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ＢＩＭモデル 
＝データベースからの 

アウトプット 
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（ＢＩＭ-ＦＭ） 

利用目的に応じた３つのＢＩＭ－ＦＭシステム 
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施設管理者（専任）によるＦＭ 

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



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 
一定のトレーニングで 

ＢＩＭＳとは・・・ 

ＢＩＭ-ＦＭ（ＳＩＭＳ） ＢＩＭ-ＦＭ（ＢＩＭＳ） 

情報を柔軟に拡張・管理できる 形状と属性の整合性が保たれる 

ＢＩＭモデル ⇔ ＦＭ（ＢＩＭＳ）との連携 
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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 
（警備会社） 

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 
（ビル管理会社） 

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 



このシステムのターゲットは・・・ 

概要 

特徴 

ビル管理会社＝施設管理者（専任）が利用 

ＢＩＭモデルと連携したＦＭシステム（ＢＩＭＳ）による施設管理 

遠隔からの維持管理支援・・・Ｗｅｂ 
（ＱＲ＋タブレット） 

複数管理者による維持管理支援 

柔軟性・・・情報の一元化＋更新容易 

管理者非常駐の小規模建物群を対象 

複数管理者常駐の大規模建築物を対象とした高度な維持管理 



ＢＩＭモデル・属性情報 ⇒ ＦＭ利用 

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 

ＢＩＭＳ何ができるか？ 

ＦＭ-ＤＢ 
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ＢＩＭＳにおけるＢＩＭ-ＦＭモデル 

空調設備モデル 電気設備モデル 建築モデル 

基本設計レベルのＢＩＭデータ（必要なデータのみ入力） 

施工ＢＩＭモデルデータはデータ量が大きく、ＦＭには向かない！ 



ＢＩＭＳデータ構築手法 

基本設計 実施設計 施工 
ＦＭ 

（維持管理） 

設計データ 

ＦＭデータ 

基本設計データ 実施設計データ 施工データ 

ＦＭデータ 

実施設計データを 
取込む 

施工データを 
取込む 

基本設計データを 
中心にＢＩＭ-ＦＭ
データをつくる 

ＢＩＭ-ＦＭ 

設計データとＦＭデータ
は同一 

ＢＩＭ-ＦＭデータは基本設計レベルの軽いデータ 



ビル管理会社の入力項目例 
1. 対象空間・機器 

 空調設備 

 給排水設備 

 オフィス・共用部など 

2. 入力項目（７項目） 
 発見日、完了日、対象部位 

 作業者、対処費用 

 添付資料（PDF・写真） 

 備考（作業内容） 

 3. 点検内容 
（１）空調設備（作業頻度 年４回） 

機器・フィルターなどの状態管理 

（２）給排水設備（作業頻度 月１回） 
受水槽の漏れ・保温などの状態管理 

ボールタップ・電極棒帯などの状態管理 

（３）トイレ（作業頻度 月１回） 
扉・衛生陶器・漏水・排水などの状態管理 

汚れ・キズ・亀裂などの状態管理 

ＢＩＭ設備機器ファミリ 

ＢＩＭ設備機器プロパティ 
・図面機器ＮＯ． 
・製造元 
・型番 
・形式 
・サイズ 
・能力、容量など 



図版提供：熊本大学大西研究室 

Ｗｅｂブラウザ操作画面 



図版提供：熊本大学大西研究室 

3Dモデル表示・選択・操作 
属性情報表示 

条件検索 
お知らせ機能 

メモ 

検索結果一覧表示 

Ｗｅｂブラウザ操作画面 



3Dビュー 

クライアント⇔ビル管理会社の 
視覚的・非定形なコミュニケーションが可能 

１．点検業務内容の入出力点検履歴の蓄積 

「空調機フィルター確認完了」 
「給排気ファン点検」 
「エレベーター部品交換」 
「室内床の汚れ」 

などの連絡・報告事項 
⇒ 経過の把握が明快 



ビル管理会社・・・設備機器の定期点検や修繕履歴内容を記録  

「７階女性ＷＣの換気扇フィルターメンテナンス」 
設備機器情報や点検・修繕履歴の記入⇒蓄積 

「確認完了」 
などのコメント記入 

１．点検業務内容の入出力点検履歴の蓄積 



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 

１．点検業務内容の入出力点検履歴の蓄積 

「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 



        タブレットによる点検業務 

自動作成 

ＱＲコード 
（機器や室に貼付） 点検報告書 

オフィスビル
での点検 
業務一覧 

１．点検業務内容の入出力点検履歴の蓄積 

「日常点検業務」 
を選択 

点検報告書出力ページ 
全１０種類、タブレットからも閲覧可能 

点検報告書 
Ｅｘｃｅｌシート作成 



蓄積された定期点検結果や修繕履歴内容から点検報告書（業務日誌）を自動作成 

・ 電気・発電機・給排水・空調設備の日常点検 
・ 室内状況の日常点検 

２．管理情報の共有と連絡機能（点検報告書） 



温度、湿度、照度、ＣＯ2の複合センサーを設置 

簡易環境計測センサー 
10㎝×5.5㎝×3.5㎝ 45ｇ 

温度・湿度・照度・ＣＯ２センサー搭載 

３．環境計測センサーによる温湿度、照度の情報表示 



簡易環境計測結果 
データベース 

 
【Ｗｅｂ閲覧システム】 

Arduino 

中継機 
Arduino 

親機 

 

Arduino 

子機 

子機 
温度・湿度・照度・CO２センサー
電池又はAC電源 

中継機 
温度・湿度・照度・CO２センサー
AC電源 

クライアントPC 

親機 
AC電源 

フロアA 

フロアB 

有線 

無線 

通信の種類 

Arduino 

子機 

Arduino 

子機 

Arduino 

子機 

Arduino 

子機 

Arduino 

子機 

Arduino 

中継機 

各センサーが自律的に通信し 
サーバに測定データを蓄積 

インターネット 

温度・湿度・照度・ＣＯ２データ 

３．環境計測センサーによる温湿度、照度の情報表示 



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 

３．環境計測センサーによる温湿度、照度の情報表示 



蓄積されたビッグデータの解析 
・ 省エネ運転 ⇒ ランニングコストの低減 
・ 省エネ改修への提案 
・ トラブル回避改修への提案 

ＢＩＭ-ＦＭシステムと連携し、能動的なビル管理へ 

３．環境計測センサーによる温湿度、照度の情報表示 



 

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 

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 

ＢＩＭモデルと
各種資料との

リンク表示 



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 



ＢＩＭＳで何をめざすべきか？ 

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 

ＦＭ-ＤＢ 



ＢＩＭＳで何をめざすべきか？ 

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 

品質を確保した上で・・・ 

ＦＭ-ＤＢ 



クライアント・メリットは・・・ 

設備の状況や最適な更新時期の把握 

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 



クライアント・メリットは・・・ 

設備の状況や最適な更新時期の把握 

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 

維持管理コストの削減 

２割減・・・ 



ＪＦＭＡ 「ファシリティーマネジャーのためのＢＩＭ活用ガイドブック」 

日本の事例として加賀電子本社ビルのプロジェクト掲載 



日経新聞 日経アーキテクチュア 建設工業新聞 

ＢＩＭ-ＦＭビジネス 

設備・点検履歴情報をインターネットで一元管理サービス 



実施体制イメージ 
ＢＩＭ-ＦＭビジネス 



実施体制イメージ 
ＢＩＭ-ＦＭビジネス 

様々なクライアント・ニーズへの対応 



クライアントのための３つのＢＩＭ-ＦＭ 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
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 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 



クライアントのための３つのＢＩＭ-ＦＭ 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
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 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 



ＰＩＭ 
（Ｐａｎｏｒａｍａ Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ Ｍｏｄｅｌｉｎｇ）  

―パノラマ-ＦＭ― 

総務担当者・施設利用者による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 
トレーニングなしで 

歩いて 探して 

調べる 見つけて 



パノラマ-ＦＭ 

設備機器等の
タグ 



クライアントのための３つのＢＩＭ-ＦＭ 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
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 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 



クライアントのための３つのＢＩＭ-ＦＭ 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
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 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 



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

営繕担当者・施設担当者によるＦＭ 



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 
簡単なトレーニングで 

ＳＩＭＳとは・・・ 

ＢＩＭ-ＦＭ（ＳＩＭＳ） ＢＩＭ-ＦＭ（ＢＩＭＳ） 

情報を柔軟に拡張・管理できる 形状と属性の整合性が保たれる 

ＢＩＭモデル ⇔ ＦＭ（ＳＩＭＳ）との連携 



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 
簡単なトレーニングで 

ＳＩＭＳとは・・・ 

ＢＩＭ-ＦＭ（ＳＩＭＳ） ＢＩＭ-ＦＭ（ＢＩＭＳ） 

情報を柔軟に拡張・管理できる 形状と属性の整合性が保たれる 

最小限のＩＤ
情報のみ 

ＢＩＭモデル ⇔ ＦＭ（ＳＩＭＳ）との連携 



このシステムは・・・ 

概要 

特徴 

営繕担当者・管財担当者が利用できる 

Ｒｅｖit＋3Dモデル属性管理ツール 

ＢＩＭモデルとＥｘｃｅｌ（維持管理・関連書類）の連携 

ＢＩＭソフトの専門的知識が不要・・・習熟が容易 

後々の情報項目や維持管理情報が追加可能 



ＳＩＭＳで何ができるか？ 

１．保全情報の情報検索・数量算出 

３．点検・修繕履歴などの管理、シミュレーション 

２．空調・照明系統の表示 

６．家具・什器・備品の管理 

４．故障・修繕箇所のバックアップと記録 

５．関連図面・画像・ドキュメントの参照 



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 

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 

関連する図面
などの閲覧 



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・修繕履歴などの管理、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 



異常個所などを 
マークアップして記録 

対応状況の管理 

４．故障・修繕箇所のバックアップと記録 

ＢＩＭモデルと連携した対応状況管理 

故障・修繕対応状況の進捗管理 



５．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 



検索 ⇒ ラベルを表示 

６．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・修繕履歴などの管理、シミュレーション 

２．空調・照明系統の表示 

６．家具・什器・備品の管理 

４．故障・修繕箇所のパークアップと記録 

５．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・・・ 



ビル保全、維持管理などにおいて、各種センサー、計測システムなどから取得した時系列で更
新される情報をモニタリングし、BIMモデルにその最新情報を表示・更新する機能。  

建物空調管理 

温湿度モニタリング 

BIMモデル 

モニタリング情報 

自動更新 

監視 

■ センサー情報 
■ 進捗情報 
■ 点検情報 

各種センサー、計測システムのモニタリング 

各種センサー 
計測システム 

SIMS 

温湿度センサー 



BIMモデルと温度・湿度センサーから取得した測定値が 
リアルタイムで連動、部屋の温湿度状態を把握可能 温湿度センサー 



温湿度センサー 

BIMモデルと温度・湿度センサーから取得した測定値が 
リアルタイムで連動、部屋の温湿度状態を把握可能 



温湿度センサー 

BIMモデルと温度・湿度センサーから取得した測定値が 
リアルタイムで連動、部屋の温湿度状態を把握可能 



ＢＩＭ-ＦＭ ３つのシステムの活用 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
ＰＩＭ 

（パノラマ-FM） 

ＳＩＭＳ 
（ＢＩＭ-ＦＭ） 

ＢＩＭＳ 
（ＢＩＭ-ＦＭ） 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 



ＢＩＭ-ＦＭ ３つのシステムの活用 

ＢＩＭ-ＦＭ 

Ｃ Ｂ 

Ａ 
ＰＩＭ 

（パノラマ-FM） 

ＳＩＭＳ 
（ＢＩＭ-ＦＭ） 

ＢＩＭＳ 
（ＢＩＭ-ＦＭ） 

品質確保＋維持管理コストの削減 

総務担当者 
施設利用者 

によるＦＭ 

営繕担当者 
施設担当者 

によるＦＭ 

施設管理者 
（専任）によるFM 

改修 新築 



クライアントはどこにＢＩＭ-ＦＭのメリットを感じるか？ 

イニシャル・コストの削減 

ランニング・コストの削減 

コスト削減 

使いやすさ・わかりやすさ 

データの蓄積と活用 

3D表示・ウォークスルーによる「わかりやすさ」 

「ビッグ・データ」の管理 

ＢＩＭデータを用いてＦＭ基盤を安価・短時間で構築 

３Ｄ＋ＦＭデータ管理による維持管理コスト削減 



クライアントはどこにＢＩＭ-ＦＭのメリットを感じるか？ 

イニシャル・コストの削減 

ランニング・コストの削減 

コスト削減 

使いやすさ・わかりやすさ 

データの蓄積と活用 

3D表示・ウォークスルーによる「わかりやすさ」 

「ビッグ・データ」の管理 

ＢＩＭデータを用いてＦＭ基盤を安価・短時間で構築 

３Ｄ＋ＦＭデータ管理による維持管理コスト削減 

• エネルギー使用量の見える化 
• 防災、BCP対策 

備蓄品保管状況 
災害時使用可能機器 
GC回路、メタル電話回線など 



END 


