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１． 研究課題(研究計画書より抜粋) 
  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。 

 (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 

 

 なお、2023 年度は以下の研究として、まず、これまで継続的に実施してきた「不動産管理 BIM を

実装した大型商業施設における運用状況の分析」を行うこととした。また、この大型商業施設にお

ける不動産管理 BIM の作成の方法論を中小規模の商業施設に展開することとし、「複数棟の小型商

業施設における BIM データの作成と管理情報の BIM 連携、Whole-life cost の算出」を行った。ま

た、西早稲田キャンパスにおいて建て替え工事が始まったことに合わせて、「BIM データに基づく施

工ステップのプレゼンテーション方法」に関しても研究を行った。 

 

２． 主な研究成果１ ―BIM を活用した不動産管理情報の可視化に関する研究― 
近年DXが推進されている建築業

界において、不動産管理への BIM

の活用例は他業種と比較して多く

ない。不動産管理において BIM を

活用する際、不動産管理情報を BIM

と紐づけることが有力であると考

えられる。これにより、情報管理

の一元化や三次元モデルによる意

思決定の高次化などの効果がある

と考えられる。本研究においては

投資用賃貸オフィスビルの不動産

 
図 1 電気使用量とテナント情報を BIM に表示させた様子 3) 



管理業務における BIM 活用に着目した。不動産管理 BIM の作成要件定義に関する考察と不動産管理

の文字・数値情報と BIM の連携手法、情報の可視化手法について考案を行った。本研究では投資用

賃貸オフィスビルのテナント情報と電気使用量を例に挙げ、各文字情報・数字情報を BIM モデルに

連携させた。図 1に作成した BIM モデルに不動産情報を表示させた様子を示す。以上のような連携

を行った結果、各報告業務が効率化するなどの効果がみられた反面、効果が BIM ソフトを利用でき

る人のみに限定されるといった結論を得た。 

 
３． 主な研究成果 2 ―BIM を活用した築古不動産の再生に関する研究― 
フロー型からストック型への移行が

進む現在の不動産市場において、建物

の老朽化やオーナーの高齢化に伴う空

きビル化した築古不動産が増加してい

る。一方で築古不動産への投資は、費

用性、収益性、市場性の観点で実際の

使用価値よりも価格がつきにくい現状

がある。本研究では投資家への訴求力

向上として BIM を活用し、その効果を

分析・評価する。実例として築 50年の

空きビル化した築古不動産を用いた。

市場分析とリスク分析、BIM を用いた積算による残存価値の算出を行った後に、現状維持で運用す

る場合、改修工事を行う場合、建て替え工事を行う場合の 3点について収益性の比較を行った。比

較の結果、改修工事がこの実例において最も有用な再生手段であることが分かった。図 2に改修に

おける BIM の構成を示す。次に BIM を用いた不動産の運用段階における資産管理手法を検証する。

改修後の不動産価値の評価を、除却損を伴う場合と伴わない場合について BI ツールとの連携を含

めて行い、投資家への判断材料の一部とした。最終的に築古不動産の再生プロセスにおける BIM 活

用は定量的、客観的な判断材料として有用であるとの結論を

得た。 

 
４． 主な研究成果3 ―改修工事におけるにBIMの管理手

法に関する研究― 
ストック建築が多くある日本において、既存建築を改修に

よって長期利用することが求められている。その上で BIM の

活用による一貫した情報管理は有効ではあるが、現状の既存

建築の改修工事において BIM の活用例は少なく、BIM の保有

者は工事業者側にある場合がほとんどである。建物オーナー

が BIM を保有することにより、改修工事における BIM 活用が

促進すると考えられる。本研究では、BIM の管理者ではなく

改修工事を行う業者にモデルの更新を委ねることにより、オ

ーナーの保有する BIM モデルが現況の建物の状況を常に再

現することを目指す。実例として東京オペラシティビルを用

い、オーナー向け BIM の作成に関する規則の設定、手順につ

図 2 改修 BIM の構成 43) 

 

図3 作成したBIMモデルの様子 2) 



いて考察を行う。また、作成に際する図面との不一致・欠如に関しても考察を行った。図 3に本研

究で作成したオーナー向け BIM の様子を示す。最終的に、今後の改修工事に向けた基礎として、オ

ーナー向け BIM の作成に関する手法を確立した。 

 
５． 主な研究成果 4 ―XR 技術を用いた改修工事における情報共有アプリケーションの開発― 
近年建設業において、その積極的な活用

の進むBIMデータの活用法としてXR技術を

用いたモバイルアプリケーションを提案し、

建築生産活動の効率化を目指す。 

具体的な事例として本大学キャンパスの

改修工事について取り上げ、施設利用者に

対する情報提供ツールとして AR（拡張現実）

/MR（複合現実）技術を用いたモバイルアプ

リケーションの開発とその有用性の検証を

行う。AR/MR 技術では 3Dモデルを直感的に

操作できるため、不特定多数の利用者に改

修工事の情報を効果的に提供できる。これ

により、見落とされがちな施設利用者への施工計画、および改修工事後の建物イメージの情報共有

が可能となり、改修工事に対する意識を持つきっかけとなることを願う。さらに VR、動画、ブラウ

ザ、ファイルなどの他の共有手法と比較し、それぞれの利点と問題点を明らかにすることで、今後

の建築生産における AR/MR 技術の活用の指針とする。 
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８． 研究活動の課題と展望 

2023 年度は、「不動産管理 BIM を実装した大型商業施設における運用状況の分析」、「複数棟の小

型商業施設における BIM データの作成と管理情報の BIM 連携、Whole-life cost の算出」、「BIM デ

ータに基づく施工ステップのプレゼンテーション方法」の３点に関して研究を実施した。この成果

を踏まえ、次年度は複数の商業施設を対象として BIM データを作成し、不動産管理情報と連携させ

ることで、建物群としての管理方法に関して試行する。また、この際に各施設の故障情報や工事の

状況を BIM データと連携させ、修繕工事の発生状況に関してモデル化を行う。 

 


