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１. 研究課題注 1) 

 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１ －BIMデータへのデータの出入力に関する技術開発－ 

 新築の建築プロジェクトにおいては

BIM データを作成することが一般化しつ

つあり、設計ツールとしての BIM ソフト

ウェアが普及しているといえる。この際

に、設計時点で入力した仕様をはじめと

した属性情報を活用するなど多面的な利

用方法が広がっている。一方で、工事進

捗の状態や検査情報、竣工後の維持管理

情報など、BIM データ作成後に非形状情

報が追加されていく。このような追加情

報は BIM データとは別にデータベースを

作成し、BIMデータの 3次元形状を出力し、エレメント IDを紐づけることで視覚化を行うなどの活

用方法が一般的である。そのため、工事が進んでいく過程で元の BIMデータの情報が古くなってい

く可能性がある。そこで、図 1に示すように BIMデータに最新の非形状情報を更新していく方法に

関して技術開発を行った。本研究では工事の進捗管理や出来形管理を想定し、鉄筋コンクリート工

事を仮定して、工事進捗に応じて生じた情報について BIMデータを更新していくシステム開発を行

った。 

 

図 1 BIMデータへの情報更新 1) 



 

３. 主な研究成果２ －建築物の WLCの計算方法の整理－ 

Whole life cost（WLC）や Life cycle costに関するフィジビリティスタディを行うために、ま

ず WLCの計算方法に関して、文献調査を行い、建築物の計算方法に関して整理を行った。本研究で

は農業経済学で用いられる土地生産性の計算方法を参考に作成した。図 2に示すように商業用建築

物に関わるお金の流れは、不動産所有者と工事業者とのやり取りで発生する工事代金や、不動産所

有者とテナントで発生する賃料の分析が中心であった。本研究では、建築物に関わる全てのお金の

流れを収集し、建築物そのものが生み出す付加価値生産額の算出や Value For Money（VFM）の算出

を目指している。そこで、まず、前年度に引き続き、商業用不動産を自社で所有し、運用する企業

の協力を得て、１棟の宿泊施設をケーススタディとして、WLC を参考に「収入」「外部性」「そのほ

か経済活動による売り上げ」「LCC」「非建設コスト」の項目ごとの費用算出を行った。その上で、図

3に示す VFMと付加価値額の計算式の定義を行った。 

 

 
図 2 商業用建築を取り巻く構造と金銭の流れ 2) 

 
図 3 VFMと付加価値額の計算式 

 

 

４．不動産管理 BIMと不動産管理クラウドの連携に関する研究 

 前年度に引き続き、都内大型商業施設を対象とした不動産管理 BIMデータの作成を行った。2021

年度においては不動産管理クラウドに BIM データを搭載することを目指し、BIM データの作成手法

の整理を行うとともにシステム開発を行った。テナントとして貸し出す不動産の BIMデータを作成

する場合、借り手との交渉により貸し出す区画が変更になる可能性があり、この点を考慮した 3次

元形状を作成する必要がある。また、各種メーターなど、既存のシステムと連動する機器の管理番

号は事後的に変更できないため、BIMデータ側が既存の情報に合わせる必要があることを確認した。 

 

注 

注1) 研究課題については、研究テーマに変化がないため、2020年度報告書と同様の内容となっ

ている。 
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６. 研究活動の課題と展望 

 本研究課題においては、前年度に引き続き、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

の算出方法に関して研究を行った。2021 年度は以下の内容について扱った。 

(1) 維持管理 BIM と不動産管理クラウドの連携に関する研究 

(2) BIM データに基づく施工シミュレーション手法の研究 

(3) 実物件における WLC の算出のケーススタディの実施 

2021 年度の研究を踏まえ、2022 年度は以下の内容について扱う。 



 

(1) 維持管理 BIM と不動産管理クラウドの連携によるデータ蓄積 

(2) 建築物の付加価値に関する統計的研究（２年目） 

(3) 建設 DX における複数の先端技術の同時運用手法の研究 

 


