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維持管理フェーズにおけるBIMの有効活用

施工BIMのインパクト2024

主催：日刊建設通信新聞社
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社 名：鹿島建物総合管理㈱

設 立：１９８５年（昭和60年）

代 表：山本 和雄

従業員：２８３６名（24年3月末現在）

支社・営業所・出張所は３１箇所
24時間稼働のコールセンター１箇所

１．弊社について（１）
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弊社の事業内容

１．弊社について（2）
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BIMソリューショングループ連携

ライフサイクルマネジメントに向けて

２．取組概要（1）

BIM-FM ARアプリ
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日常管理 ：機器の運転監視･巡回点検、設備故障対応、
 設備及び建築修繕

定期保守点検：電気･空調・給排水・EVなど設備機器の保守点検

法定業務 ：消防、受変電、防火設備、環境測定など定期検査

拡大

主な内容

２．取組概要（2）

各ソリューションの摘要業務
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２．取組概要（3）
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３．日常的な利用イメージ（BIM-FM）

連動
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３．日常的な利用イメージ（XR）

隠蔽箇所の可視化 マーキングによる情報共有

管理状況の確認 動線可視化・注意喚起

壁裏や天井裏、入室制限のある
設備を可視化し、業務の
効率化を図る

AR空間にマーキングピンを
立てて情報記録、動画・
静止画などを添えて、

他者との共有

ArchiBus（BIM-FM）と連携し、
管理情報や設備コンディション、
マニュアル類・手順書などの確認が可能

移動先のルート表示、建物
の危険個所の表示、入出ルール

などの注意喚起にも利用

ARアプリの役割
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各ソリューションの導入実績

３．日常的な利用イメージ
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４．使用したBIMツール類

BIMソリューションとBIMツールとの関係性
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５．システム構築フロー（１）

設計フェーズ 施工フェーズ 維持管理フェーズ

施工BIM 竣工BIM

システム立上げ

システム更新

竣工BIM 仮運用

竣工BIMによるBIM運用

50%

フロー見直しによる

労力削減効果

竣工BIM

建
築

竣工BIM

システム立上げ

システム更新

建
築

設
備Tfas

設
備

Tfas

竣工BIMによるBIM運用
現在

過去
仮運用



12施工BIMのインパクト2024

01 事前検討 02 Kick Off

データ作成

サブコンを交え要項・
要望・スケジュール等
の協議

施工者とのBIM連携
に関する意思疎通

0３ 進捗確認

05 立上げ

定期的な進捗管理、
スケジュール調整

06 トレーニング

システム立上げ及び
種々設定・調整

管理員に対してのシ
ステム利用のトレーニ
ング

04 仕込作業

システムの付加機能の
ための準備作業・仕込
み作業の実施

管理業務開始

07 評価・分析

蓄積データの集計・
分析・評価の継続
的実施

08 フィードバック

施工側へのフィードバッ
クすべき情報の共有

５．システム構築フロー（2）
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施工側への要望説明資料

５．システム構築フロー（3）
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BIMデータ活用のポリシー

・本体工事部分のみ施主資産としてシステムに取り込む

・基本的にC工事部分はBIMデータに反映しない
（元々からある場合はそのまま利用）

・オーナー資産に変更（移設・更新・交換・増設・撤去）があった際は、
BIMデータを都度更新する
※過去データベースに影響を及ぼす設備の「交換」・「撤去」はオブジェクトの削除をせず、
非活性化対応とする。

・ BIMデータ更新の際は、バージョンにて管理する

■維持管理フェーズにおける弊社内ルール（抜粋）

５．システム構築フロー（4）
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６．維持管理におけるBIMへの活用

高品質な維持管理業務

トラブル発生時の対応

法改正などの迅速初動

資産区分の把握

高精度な修繕計画の一助

属人管理からの脱却

DX戦略との連携

その他に期待できる効果
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７．成果・生産性向上への貢献度

・知識のシェア（設備機器、建具、
空間などに紐づくノウハウ登録）
・良否判定の基準を記録
（正常時の運転状態を記録し登録）

©国土交通省 令和３年度 BIMモデル事業
鹿島建設株式会社

作業の効率化 ノウハウのデジタル化

・スマートデバイスで時と場所を選ば
ない管理業務
・あらゆる情報を持ち歩ける利便性

ご興味がありましたらクレジット先よりご参照ください
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８．課題と対策

・施工側と管理側とのBIMデータへの意識

BIMデータ 施工側の意識レベル 管理側の要求レベル

PIM 高い（多い） 高い（多い）

LOD 高い 低い

LOI 低い（詳細は不要） 高い（詳細に欲しい）

■ 施工の早い段階でベクトル合わせを実施（キックオフ）

双方で納得できる落としどころを見つける

ギャップが大きい

課題

対策
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９．今後への期待

BIMが持つ「あるべき姿」の認識定着
■ BIMの有益性認知拡大

施主がBIMを
必要とする世の中へ

■ BIM＝建物の生涯データベース

建物ライフサイクルをフォ
ローするデータと意識

■ データの蓄積と整備

BIMと紐づく管理記録と
アップデートの継続

・ガイドラインの定着化

・維持管理・リニューアルを意識した
取り組みへの理解

・BIMを持つことで経営に役立つ、優位
に働く、LCC圧縮に繋がる、などのメリット
の打ち出し

・蓄積データを活かした施主フォローと
施工者へのフィードバック
・データの陳腐化を防ぐメンテナンス
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