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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 

 

 2025年度においては、これまで商業用不動産を対象として研究を実施してきた。この対象を、マ

ンションなどの住宅や公共施設に拡大していく。マンションにおいては、商業用不動産において実

施していたように BIMデータを用いた WLC研究を実施する。公共施設においては、建築ストックの

状況が不明な点が多いため、基礎的調査を実施する。 

 

２． 主な研究成果１ ―BIM を活用した築古不動産の再生手法に関する研究― 

 本研究では、愛知県に実在する築 51年の商業用不動産を対象として、その再生方法について BIM

を用いたコストシミュレーションを実施した。建設コストは歴史的な物価高により高騰しており、

建て替えが難しいため、改修工事による収益性の向上について検討を行っている。周辺の賃料相場

を基に、新築、大規模改修工事、小規模改修工事、現状維持の４つのパターンについて検討を行っ

た。建て替えた場合や、改修工事を実施した場合の工事費は、3 次元レーザースキャナにより取得

した現地調査の結果を踏まえ、BIMデータを作成し、工事にかかる費用を概算した。 

 

  



 

表 1 コストシミュレーションの実施結果 

 

 

 

３． 主な研究成果２ －既存分譲マンションの維持管理における BIM 利用の効果に関する研究－ 

 我が国には約 700万戸の分譲マンションが存在し、その数は、今後も増加すると考えられる。一

方で、分譲マンションにおいても高経年化したものが数多く発生するようになり、効率的な運営・

維持管理が求められるようになってきている。また、分譲マンションでは、区分所有法に基づき、

マンション管理組合が必ず存在し、このマンション管理組合を通じた意思決定が行われる。このマ

ンション管理組合は、住民の互選により理事会が組織され、通例、２年ほどの任期で代替わりが実

施される。そのため、過去の工事履歴が分からなくなるなど、意思決定の根拠になる情報の継承が

難しいなどの課題があった。そこで本研究では、実在する分譲マンションの BIMデータを作成した。

その上で BIM データに対して、過去２回実施した大規模修繕工事の実施個所を記録した。この BIM

データを Web上でマンション居住者が気軽に見れるようにするために以下の図 2に示すようにブラ

ウザアプリケーションを開発し、公開した。 

 
図 1 大規模修繕の履歴を記録した BIMデータ 

 
図 2 スマートフォン上で閲覧できるブラウザ

アプリケーションの実装例 

 

表 2 再生ケース別の収益性比較 
 現状維持 改修（小規模） 改修（大規模） 新築

工事箇所を

BIMに表示させた様子

イニシャルコスト(円) 0 18,571,120 84,256,838 387,970,680

年間賃料収入(円) 31,035,996 35,169,672 46,892,892 45,910,644

貸床面積(㎡) 645.93 645.93 645.93 527.00

3年目NOI(円) 24,646,112 28,779,788 40,982,474 35,340,189

NPV(円) 492,922,240 555,950,528 682,545,395 206,180,543

IRR - 142.8% 35.5% 4.8%



 

４． 主な研究成果３ ―固定資産台帳を用いた東京都における公共施設整備状況に関する分析― 

 前掲の研究では、商業用不動産や住宅などを扱ったが、我が国における建築ストックにおける３

番目に大きなウェイトを占めているのが公共建築物である。この公共建築物は、住宅土地統計調査

や法人土地・建物基本調査のように、築年数に関する記載がある統計が存在し無い。そこで、本研

究では、公共建築物の保有状況に加え、築年数を把握するために、固定資産台帳をもとに地方公共

団体が現在、保有する公共建築物の築年数の整理を行った。Web 上に固定資産台帳を公表している

自治体のデータを基に、各公共建築物の取得年を確認し、この取得年を竣工年と仮定して集計を行

った。その結果、図 3，4に示すように取得年ごとの公共建築物の延べ床面積や築年数の階層ごとの

公共建築物の取得状況が把握できるようになった。 

 
図 3 取得年度ごとの中分類別延べ床面積 

 
図 4 取得年代ごとの中分類別延べ床面積割合 
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７． 研究活動の課題と展望  

2024 年度は、建築ストックの構成要素である商業用不動産、住宅、公共施設の３点に関して、そ

のストック量の推計や BIM を用いた収益性評価、過去の工事履歴の可視化などの研究を実施した。

この成果を踏まえ、商業用不動産においては BIMデータを通じた収益性評価について体系化し、論

文として報告を行う。マンションにおける BIM活用では、日常小修繕などの大規模修繕工事以外の

情報を付与するとともに、長期修繕計画を基にした将来実施予定の工事の見える化をはかる。公共

建築物については、実際の築年数を把握するために、過去の固定資産台帳の記録を照らし合わせて、

実際の公共建築物の寿命の推定を行う。 

 


