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一級建築士

BIM(Building Information Modeling) は建築のライフサイクルにわたって建物情報を活用する手法であ

る。さまざまな関係者、職能の情報共有・情報統合の基盤であり、政府が提唱している「Socity5.0」

の一端を担うものといえる。設計や施工期間中に蓄積された情報を、運用段階で活用することにより

LCC 低減やサービス向上が期待できる。日本型 BIM・FM 連携による FM の高度化とビジネスモデルの

創出を目指して活動している。

JFMA 版 BIM・FM ガイドラインを発行することを目指して活動し、2019 年 8 月にガイドラインを発行した。

月に一度、部会を開催し FM と BIM の連携について、自社および国内外の事例発表、効果や課題につ

いて議論し、情報共有している。

2019 年 8 月に『ファシリティマネジメントのための BIM ガイドライン』を発行した。FM での BIM 活用

のために必要な事項を具体的かつ簡潔にまとめた実用性の高いものを目指している。ファシリティマネ

ジャーおよび関係者の役割、事前に取り決めておくべきことなどを解説するとともに、BIM が提供できる

情報などについて具体的に示している。また BIM 実行計画を解説し、ひな型を提示している。
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BIM・FM研究部会

1.   はじめに

　BIM・FM 研究部会は 2012 年 9 月に発足し、JFMA

版「BIM・FM ガイドライン」の策定と新たなビジネス

モデルの構 築を目標に活 動している。BIM(Building 

Information Modeling) は建築のライフサイクルにわ

たって建物情報を活用しようという考え方とその手法のこ

とである。建築を作り出す過程（設計段階・施工段階）

では、BIM は当たり前のように使われるようになってき

た。一方、建築を運用する段階では、BIM への関心が

高まりつつあるものの、利用が進んでいるとはいえない。

　当部会では 2015 年 4 月に『ファシリティマネジャー

のための BIM 活用ガイドブック』を発行し、FM 分野で

の BIM の認知度を高めたと自負している。活動開始当

初は「ガイドライン」の策定を目指したが、事例も少な

くガイドラインを作成できる状況ではなかった。まず建

築の運用、FM に関わる人たちに BIM という言葉そのも

のを広めることから始める必要があると考え「ガイドブッ

ク」を作った。ガイドブック発行から 4 年が経過し、よ

うやく2019 年 8 月に『ファシリティマネジメントのため

の BIM ガイドライン』を発行した。FM 分野での BIM

活用に期待が高まっている時期に発行できた。ぜひ、手

にとっていただきたい。

 

2.   BIM を取り巻く状況

(1) 建築 BIM 推進会議

　2019 年 6 月に国土交通省により「建築 BIM 推進会

議」が設置された。官民が一体となって BIM の活用を

推進し、建築物の生産プロセスおよび維持管理における

生産性向上を図ることを目的とし、建築の設計・施工・

維持管理などに関わる国土交通省内の関係部署、民間

関係団体、学識者、国土技術政策総合研究所、建築研

究所等が参加している。FM だけでなく、建築に関わる

さまざまな分野で BIM に対する期待が高まっているが、

一方で関係者間の連携不足による課題も顕在化してい

る。このような状況を打開するために、建築に関わるさ

まざまな立場の人たちが集まり、建築 BIM を根付かせ

ようということだ。JFMA もこの一員として会議に参加し

ている。それぞれの立場により、BIM に対する期待や

課題が異なるが、建築に関係するさまざまな立場の人た

ちが一体となって BIM を推進するいい機会だと考えてい

る。

(2)FM 以外の分野での BIM の状況

　建築の設計段階、施工段階では、BIM 利用が着実に

進んでいる。2019 年 2 月に発表された日本建築学会情

報システム技術委員会の「第 17 回建築 CAD・BIM 利

用実態調査報告」では、設計段階の BIM 利用について、

規模の大きな設計組織を中心に、BIM 活用が進んでい

ることが示されていた。

　施工段階の BIM 利用については、2018 年 7 月に公

開された「施工 BIM のスタイル　事例集 2018」では

元請だけでなく専門工事会社のさまざまな事例が紹介さ

れており、着実に BIM が建築生産の現場で活用されて

いることが分かる。

　2015 年 10 月に施設に関わる業界全体で共有でき

る BIM ライブラリーを構築するために設立された「BIM

ライブラリーコンソーシアム」は、技術研究組合を設

立しより活発に活動しようとしている。2017 年 5 月に

は、 次 世 代 公 共 建 築 研 究 会 IFC/BIM 部 会、（ 一 社 ）

buildingSMART Japan、( 一財）建築保全センターに

よる「主として建築設計者のための BIM ガイド」が発行
ファシリティマネジメントのために BIMガイドライン
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された。この BIM ガイドは、国内外の BIM の活用事例

が紹介されているだけでなく、BIM を活用し情報を共有

しようとする際に必ず課題となる LOD や BIM 実行計画

書について分かりやすく説明されている。

　このような状況を反映し、国土交通省は 2018 年 8 月

に BIM ガイドラインを改定した。主な改定点は、発注

者指定等による BIM 活用への対応、施工段階における

BIM の活用方法についてである。

　これまでは、個々の企業や組織が自らの業務の改善

や発展のために BIM に取り組み、成果を上げてきた。

特に建築の生産段階で BIM 利用が進んでいる。しかし、

個別の企業や団体の活動だけでは限界がある。BIM の

意義は、建築に関係するさまざまな関係者が建築のライ

フサイクルにわたって情報を共有し、それを有効に活用

することにある。「建築 BIM 推進会議」の設立により、

ようやくBIM の恩恵を受けられる環境の整備が始まると

いえる。

3.　ガイドラインに期待すること

　2015 年に発行した「ファシリティマネジャーのための

BIM 活用ガイドブック」では、BIM の解説と国内外の先

進事例を紹介し、FM と BIM が連携する可能性を示し

たにすぎなかった。

　いざ FM で BIM を使ってみようと思っても、何をすれ

ばいいか、何から始めればいいかが分からないという声

が寄せられた。それに応えるために、このガイドライン

をまとめた。関係者の役割や BIM 実行計画、FM 業務

で必要な BIM モデルについて解説している。また BIM

実行計画のひな型や実際に FM で BIM を活用している

事例を紹介するとともに、建築のデジタル情報としての

BIM の可能性を示している。

　BIM と FM、どちらも建築の情報を扱う。情報でつな

がっているにも関わらず、使っている言葉や求めている

情報が微妙に異なるため、お互いの情報が有効に活用

されてはいない。このガイドラインの役割は、BIM と

FM の間に入りお互いの業務を通訳し情報の回路をつな

ぐことだともいえる。このガイドラインを足掛かりに、FM

と BIM の関係がより緊密になり、FM で BIM が活用さ

れることを期待している。

4.　ガイドラインの概要

　FM で BIM を活用するために必要な事項を具体的か

つ簡潔にまとめている。

　「１章　ガイドラインの目的と使い方」では、ガイドラ

イン発行の背景と目的および概要を示し、使い方を解説

している。

　「２章　BIM 活用の現状」では、建物の実態把握や

設計、工事の段階でどのように BIM が使われているか

を示している。BIM の使われ方や BIM によってどのよ

うな建物情報がデジタル化されているかを知ることで、

BIM への敷居が低くなることを期待している。

　「3 章　関係者の役割」では、FM での BIM 導入・

運用のプロセスに沿って、実施すべきこと、その注意事

項を説明している。あわせて、ファシリティマネジャーお

よび BIM 関係者の役割を解説している。お互いの役割

を理解するとともに、何をすべきかを知ることは BIM 活

用の第一歩といえる。

　「4 章　FM のための BIM 実 行 計 画（BEP）」では、

BIM 活用の指針をなる BIM 実行計画について説明して

いる。BIM 実行計画には関係者の役割、情報の受け渡

しの取り決め、工程などを記載する。これに則って BIM

を進めることになる。ここに記載される具体的な内容は

プロジェクトによって異なるが、記載すべきか項目はお

およそ決まっている。BIM 実行計画のテンプレートを掲

載しているので、参考になるはずである。

　「5 章　FM で 必 要 な BIM モデ ル 」 で は、BIM が

活躍できる FM 業務を８個選び、それぞれの業務に対

し BIM がどのような情報を提供できるかを示している。

BIM の有効性を知ることができる。

　「6 章　事例紹介」では、FM で BIM を活用している

事例を紹介している。これまでもさまざまな研究や試行

は発表されてきたが、実際に実務で活用されている事例

は少ない。今回掲載している事例は大変貴重なものだと

考えている。
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　「7 章　未来の話」では、FM と BIM の将来を展望し、

FM における BIM の必要性をあらためて解説している。

未来の FM、これからの BIM についての気づきを得るこ

とが出来る。FM および BIM の未来を考える時の参考

にして欲しい。

5.  FMでBIMを活用する際の課題

　FM で BIM を活用するには、いくつかの課題がある。

ガイドラインの 5 章で示しているが、このような課題を

共有し、解決していくことで BIM 活用が促進すると考え

ている。課題を理解した上で、FM での活用について考

えていただきたい。

(1) 投資判断上の課題

　BIM 利用環境の整備および維持、情報の作成と更新

には初期投資だけでなく継続的に発生する費用がある。

特に BIM ツールのライセンス費用や BIM モデルの更新

のための費用は、運用を続けていく限り発生するものな

ので、BIM 活用の目的と効果を明確にした上での投資

判断が必要になる。

(2) 技術的な課題

① BIM モデル連携のためのデータ変換

　BIM モデルの標準ファイル形式である IFC は、各種

ソフトウェアをつなぐものとし ISO として認められている

が、完璧なものではなく、情報を完璧に受け渡すために

は手直し作業が必要である。

② BIM モデルの修正

　増築や大規模改修時には BIM モデルを修正する必

要があるが、その手法（増築・減築の表現、データの

持ち方等）が仕組みとして定まっていない。例えば、撤

去された部材のデータを削除すると、BIM モデルでは

CAD と同様にデータが消失する。そのデータを復旧処

理するための削除フラグのような仕組みがまだ一般化さ

れていない。

③ コンピュータの能力

　ビルコン、BIM ツール、FM ソフトなどさまざまなソフ

トウェアが FM と BIM に関係している。それらを 1 台の

コンピュータで稼働させるには相当なハイスペック PC が

BIM・FM研究部会

必要である。必ずしも1 台で稼働させる必要はないので、

更新も考慮し計画する必要となる。

(3) 運用での課題

① BIM ツールへの入力

　大規模改修や修繕などを BIM モデルに反映させるた

めには BIM ツールでの入力作業が必要となる。これに

は BIM ツールの操作が必須で、誰でも簡単に出来ると

いうものではない。誰がどのように行うかを想定し体制

を整えておく必要がある。

② FM ソフトへの入力

　BIM ツールへの入力と同様、FM ソフトのデータも

随時更新が必要である。入力作業の負荷が通常の維持

管理業務に影響するのは本意ではない。①とあわせて、

運用体制を検討しておく必要がある。

③ BIM モデルの使用者

　BIM モデルを FM で活用する際、その使用者が誰な

のかという問題がある。賃貸オフィスビルの管理に BIM 

モデルを使用する時、貸す側と借りる側で立場が異な

るので、BIM モデルを使用する目的も異なり、必要と

する情報も異なる。この違いは、竣工後に納められる

BIM モデルの内容や詳細度に影響する。使用目的を明

確にし、BIM モデルの内容や詳細度を決めておく必要

がある。

6.  おわりに

　2015 年に『ファシリティマネジャーのための BIM 活

用ガイドブック』を発行してから 4 年が経過した。こ

の間に建築生産の現場では、徐々にではあるが着実に

BIM が浸透している。一方、FM をはじめとした建築生

産以外の分野では、BIM への関心が高まってはいるも

のの活用は進んでいない。巷では AI や IoT に注目が集

まり、都市レベルではさまざまな試みが行われている。

次は建築がフィールドになると多くの人が考えている。

BIM による建築のデジタル情報は、建築において AI、

IoT を活用する際の基盤となる。FM での BIM 活用が一

般化し、建築が新たな価値創造の場となることを祈って

いる。




