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１. 研究課題 

 人工知能を始めとした情報化技術の急速の進歩や、社会の複雑化に伴う多様な入札契約方式の導

入など建築産業を取り巻く環境が大きく変化している。このような社会環境の変化に合わせるため

に、建築産業全体で BIM(Building Information Modeling)や VDC（Virtual Design and Construction）

の導入などの ICT 技術を通じた生産性向上の取組みや、プレゼンテーション方法の工夫による発注

者と受注者間での共同作業による質の高い建築物を実現する仕組みの実現が図られている。本プロ

ジェクトにおいては、BIM の普及に伴う建築プロジェクトの実施方法の変化に関する現状調査を実

施した上で、基本計画、基本設計、実施設計、施工、運用、解体に至る建築物のライフサイクル全

般における建築プロジェクトのあるべき姿について研究を行う。本プロジェクト研究で扱う課題は

以下の 5つのテーマである。 

 (1) BIM データに基づく施工シミュレーション手法について 

 (2) 複雑化する建築物の発注と運用に関する発注者への支援手法について 

 (3) 施工 BIM と FM-BIM の連携について 

 (4) 建築物の施設マネジメントについて 

 (5) 建築物の Whole-life cost について 

 

２. 主な研究成果 －維持管理・運営分野における BIM データの構成についての考察－ 

 現在、不動産管理における BIM デー

タの活用が盛んに検討されている。研

究者らは図 1 に示すように、維持管

理・運営分野にも BIM を導入すること

で、BIM のデータベース化、現状業務

の改善、新技術への対応可能というメ

リットが得られると考え、全体最適と

なる BIM データの作成手法について研

究を実施した。 

維持管理・運営分野においては、既

に不動産管理クラウドなどのような複

数棟をデータベース化し、一括して管理を行うシステムが広く使われている。このデータベースは

契約情報や電気使用量などの非形状情報により形成されるデータベースであるが、これに BIM など

の 3次元形状を持つ情報が加わることで、これまで分析することが出来なかった空間地理情報学に

基づく分析が行えることを期待し、データベースの作成方法の検討を行っている。その結果として、

「維持管理・運営分野においては、建築の主要構造部と『空間』をオブジェクトとして配置した BIM

データを中心に据える」という考えを提案した。作成した BIM モデルを図 2に示す。 

 

図 1 維持管理・運営分野へ BIM を導入した際のメリット
1) 



 

  
図 2 建築の主要構造部と『空間』を表す一般モデルを配置した BIM モデル 

 

 図２に示す BIM データを不動産管理クラウド・ソフトウェア内に読込み、動作することを確認し

た。この一連の流れを精査し、実施手順として整理したものを表 1に示す。既存建築物には BIM デ

ータが存在しないため、ゼロから作成する必要がある。この際に施設所有者が望む施設管理の水準

を明確にするためにイテレーション開発による手順としている。また、この繰り返し作業の途中で、

設計ツールであるBIMソフトウェア内での作業が不動産管理クラウド上での作業に切り替わるため、

BIMマネージャーからSIerに主導権が移る点に注意しながら作業を進めていくことが重要であるこ

とが分かった。 

表 1 不動産管理クラウドと連動する FM-BIM データの作成手順 
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５. 研究活動の課題と展望 

 本研究課題において、我が国における建築プロジェクトの実施方法の変化を調査し、発注者、設

計者、施工者、施設管理者のデータ連携を円滑化するとともに、建築物が創出する付加価値の最大

化を実現するために必要な仕組みについて研究を行ってきた。2020 年度は以下の内容について扱

った。 

(1) 発注者が BIM 導入を通じて得られる便益に関する調査 

(2) 施工 BIM と竣工 BIM のデータ連携に関する研究 

(3) BIM データに基づく施工シミュレーション手法の研究 

(4) Whole life and life cycle costing に関する国内外事例研究 

2020 年度の研究を踏まえ、2021 年度は以下の内容について扱う。 

(1) 発注者支援方法に関する調査・研究 

(2) 建築物の付加価値に関する統計的研究 

(3) Whole life and life cycle costing 導入に関するフィジビリティスタディ 

 


