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集計結果と で表現されない仮設工事費や解体工事

費を実際の業務を参照し、全体の改修工事費を算出する。

そこで得られた値をイニシャルコストとして活用する。

建て替え工事の詳細

本節では、既存建築を解体した場合の工事費と延べ床

面積を算出する。まずは、建て替えをした場合の モ

デルの作成を行う。その後 の床面積集計表を用いて

延べ床面積と可視床面積を算出する。集計表より延べ床

面積が ㎡、可視床面積が ㎡であると算出

された。新築工事費には、国税庁 の鉄筋コンクリート

造 ㎡当たりの工事費を参照する。延べ床面積と ㎡当

たりの工事費を掛け合わせた値と、解体費、退去費を合

わせた値をイニシャルコストとして活用する。以下、図

は作成した新築の の平面パースである。

図 作成した新築 の平面パース

収益性の分析・比較

各再生ケースにおいて 年間運用した場合のキャッシ

ュフローを分析する。分析した結果を以下表 に示す。

表 より、既存の評価手法で再生した場合の分析が行う

ことができ、また、それぞれのケースごとに比較するこ

とができると判明した。以上の結果をもとに最適な再生

ケースの選定が可能となる。

．結言

本研究では、名古屋市の築古ビルを対象に現状の分析

と将来性の分析を実施した。現状の分析では部位別減価

償却法と を用いて築古不動産の不動産評価を行っ

た。将来性の分析では、 法を用いて 年間のキャッ

シュフローの動向を分析した。さらに収益性指標をもと

に再生ケース別の比較が可能であることが確認できた。

今後は、用途を変更して運用した場合の分析や隣のビ

ルを含めた 棟同時に解体して つのビルを建てた場合

の分析をしたいと考えている。
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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 

―大規模修繕情報の可視化による効率化の可能性― 

�
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�� 緒言�

���� 研究背景�

� 我が国において、多くのマンションは 1990 年代中期か

ら 2000 年初頭にかけて建てられてきた。そのため、マン

ションの建築ストックは今後、一斉老朽化が起こると危

惧されている。老朽化問題に対して、大規模修繕業務は非

常に重要であるが、その専門性ゆえに合意形成が難しい

などの問題が見られる。そのため、今後の起こるマンショ

ン一斉老朽化に備えて、維持管理分野、特に大規模修繕業

務の問題解決をすることが非常に重要になる。 

���� 既往研究�

� 小林らの研究 1)では既存大型オフィスビルについて、工

事情報をBuilding Information Modeling(以下BIM)を用

いて情報を連携し、BIM モデルの空間オブジェクトを着

色することによって効果的に可視化する手法を提案して

いる。また、久冨らの研究 2)では公共共同住宅の維持管理

用の BIM として、BIM モデルに部位ボリュームオブジ

ェクトを設け、不具合情報をスマートフォンにより登録

するシステムの構築も行っている。このように、BIM を

用いた維持管理へのアプローチが研究され始めている。 

���� 研究目的�

本研究では今後顕在化する可能性が高いマンションの

一斉老朽化問題に対応するため、大規模修繕情報を調査、

整理しマンション管理組合や居住者でも扱えるように台

帳化を行い、大規模修繕情報について適切な理解を得ら

れるようにすることを目指す。また、それらの整理及び台

帳化業務について、既往研究で確認したように、BIM を

用いて行うことで業務の効率化を目指す。 

���� 研究手法�

本研究では、千葉県に存在する築 30 年以上の分譲マン

ションをモデルケースとして研究を進める。 

初めに建物の BIM モデルを作成する。その後、過去の

大規模修繕情報を確認し、整理したうえで BIM モデルに

導入していく。そして情報の導入が済んだ BIM モデルを

効果的に可視化するシステムを作成し、Web サーバー上

に一般公開する。最後に、作成したマンション管理 BIM

モデルについて、共有する居住者やマンション管理会社

にどのような効率化をもたらすのかを考察し、評価する。 

�� 大規模修繕業務の効率化検討�

���� マンション管理業務の概要�

� マンションの管理業務には様々な種類の業務があり、

基本業務は事務管理業務、管理員業務、清掃業務、建物・

設備管理業務、緊急対応業務の五つに分類される。このう

ち、事務管理業務に大規模修繕工事業務が含まれる。 

マンションの管理方法として、居住者から成るマンシ

ョン管理組合が組織され、その中に中心的な役割を担う

理事会が設置される。理事会は管理会社に委託する管理

業務を決定し、管理会社がその業務を受託して代行する。

また、より専門性の高い業務では、理事会により専門委員

会が設置される場合があり、大規模修繕業務はその専門

性の高さにより特に委員会が設置されやすい。 

���� 大規模修繕業務の流れと課題�

一般的な大規模修繕工事の流れを図 1 に示す。 

 

図 �� 一般的な大規模修繕の流れ�

また、国土交通省のマンション管理会社に対してのア

ンケート 3)より、マンション管理業務において問題となる

こととして、事業費の確保が最も多く回答されており、そ

の次に管理組合への情報共有が挙げられている。また、同

アンケートにおいて、合意形成の賛成率を高めるために

行われた活動は着手のしやすさから説得活動が広く行わ

れている。また、築 30 年以上のマンションでは、過去の

大規模修繕情報が紙データで保存されている場合が多い。

紙データの場合持ち運びが難しく、量も膨大となるため、

情報の参照が難しくなっている。以上より、工事費の確保

が難しい点、合意形成が難しい点、そして紙データの不便

な点という 3 点が現在の問題としてあげられる。 

���� %,0 利用による効率化要素の検討�

この 3 点の問題の解決方法として、BIM モデルを用い

て大規模修繕情報の台帳化を行う。これにより、マンショ

ン管理組合や居住者が情報をより理解し、活用すること

ができるようになること、また情報がデジタルデータ化

8017 2024年度日本建築学会
関東支部研究報告集Ⅱ

2025年3月

― 447―



年度日本建築学会

関東支部研究報告集

2025 年 3 月  

2 

されることから解決に導けると考えられる。 

多岐にわたる大規模修繕情報のうち、これらの問題を

解決するために必要となる情報は、特に「修繕理由」「修

繕箇所」「修繕方法」であると考えられる。そのため、本

研究では図2のようにそれらの情報が記載されている「施

工計画書」と「補修施工図」について整理を行う。 

 

図 �� 大規模修繕情報から %,0 に入れる情報の整理�

整理した情報の提示方法について、BIM モデルを用い

ることでより効果的に理解を行えるようにする。具体的

に、BIM モデルに修繕情報の登録を行い、工事情報が行

われた箇所を色付けすることによって、視覚的な理解を

促進させる。図3に作成する視覚化のイメージ図を示す。�

 

図 �� %,0 モデルへの色付け検討�

���� 本研究の対象とするマンションの概要�

対象建物について、最高階高 15 階で延べ床面積は

33238.89m2 と非常に大きく、建物自体も A 棟から F 棟

までに加え、円形のエントランスに集会所がついた大規

模な分譲マンションとなる。本マンションは 2003 年度と

2022 年度の 2 回大規模修繕工事を行っており、屋上防水

改修工事などの大規模改修も行っている。また、それぞれ

主導となったマンション管理会社が異なる他、情報の集

積方法が 2003 年度は紙データ、2022 年度は紙データに

加えて PDF データが存在するという違いがある。��

 

�� マンション管理 %,0 モデルの構築�

���� マンション管理 %,0 モデルの考え方�

本研究で作成するシステムを「マンション管理 BIM モ

デル」と呼称する。このマンション管理 BIM モデルと

は、管理情報の着色による可視化が行えるようになった

システムであり、大規模修繕情報を登録した BIM モデル

とそれの可視化を行うソフトウェアの総称とする。 

大規模修繕工事の修繕記録を集積し、その情報が効果

的に可視化される必要があるため、求められる条件は以

下の通りになると考察した。 

 

(1) 過去の大規模修繕工事の情報を閲覧できるように、共 

用部には情報を登録するためのオブジェクトが配置

されていること。 

(2) 大規模修繕工事を含め、今後行う修繕記録を BIM モ 

デル上に反映させるために、オブジェクトへの情報の

登録が可能であること。また、マンション管理者でも

行えるようにその動作が容易であること。 

(3) 日頃から修繕情報を円滑に閲覧できるように、BIM

モデルのデータ量は最低限であること。 

 

以上よりデータ容量は最低限かつ、共用部と専有部に

ついてオブジェクトの詳細度を検討していく必要がある。 

���� オブジェクトを作成する留意点�

BIM モデルは Autodesk 社の Revit というソフトウェ

アを用いて作成を行う。 

初めに、情報を格納するための BIM モデルの建築的要

素について検討する。建物を構成する躯体部については

すべての棟について作成を行う。ただし、内壁に関しては

大規模修繕工事が共用部についてのみ行われること及び

プライバシー保護の観点から、共用部と専有部を分ける

内壁と共用部にある内壁に関してのみ作成を行う。 

建具の設置に関しては、大規模修繕工事が共用部につ

いて行われることを考慮し、共用部にのみ行う。ただし、

窓に関しては専有部のものに関しても大規模修繕の対象

となるため、作成する必要がある。 

各棟の詳細度について、全６棟の建物オブジェクトを

すべて詳細に作成してしまうとデータ総量が非常に大き

くなると懸念される。そのため、建物全体が共用部となる

エントランス及び集会所、それに隣接している C 棟の建

物オブジェクトは詳細に建具まで作成する。それ以外の

建物オブジェクトについては、モデル作成の時間の短縮

とデータ容量の削減のため、構造部材のみを作成したダ

ミーモデルで作成を行うこととする。 

建具オブジェクトについて、データ量が高くなく、また

詳細度が担保されている点より Autodesk 社のジェネリ

ックオブジェクトを寸法のみ加工し使用していく。図 4

に整理した BIM モデル作成における条件を示す。 

 

図 �� 作成するモデルの設定�

���� 対象マンションの %,0 モデル作成�

図 5 に BIM モデルを作成する手順を示す。 
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多岐にわたる大規模修繕情報のうち、これらの問題を

解決するために必要となる情報は、特に「修繕理由」「修

繕箇所」「修繕方法」であると考えられる。そのため、本

研究では図 のようにそれらの情報が記載されている「施

工計画書」と「補修施工図」について整理を行う。

図 �� 大規模修繕情報から %,0 に入れる情報の整理�

整理した情報の提示方法について、 モデルを用い

ることでより効果的に理解を行えるようにする。具体的

に、 モデルに修繕情報の登録を行い、工事情報が行

われた箇所を色付けすることによって、視覚的な理解を

促進させる。図 に作成する視覚化のイメージ図を示す。�

図 �� %,0 モデルへの色付け検討�

���� 本研究の対象とするマンションの概要�

対象建物について、最高階高 階で延べ床面積は

と非常に大きく、建物自体も 棟から 棟

までに加え、円形のエントランスに集会所がついた大規

模な分譲マンションとなる。本マンションは 年度と

年度の 回大規模修繕工事を行っており、屋上防水

改修工事などの大規模改修も行っている。また、それぞれ

主導となったマンション管理会社が異なる他、情報の集

積方法が 年度は紙データ、 年度は紙データに

加えて データが存在するという違いがある。��

�� マンション管理 %,0 モデルの構築�

���� マンション管理 %,0 モデルの考え方�

本研究で作成するシステムを「マンション管理 モ

デル」と呼称する。このマンション管理 モデルと

は、管理情報の着色による可視化が行えるようになった

システムであり、大規模修繕情報を登録した モデル

とそれの可視化を行うソフトウェアの総称とする。

大規模修繕工事の修繕記録を集積し、その情報が効果

的に可視化される必要があるため、求められる条件は以

下の通りになると考察した。

過去の大規模修繕工事の情報を閲覧できるように、共

用部には情報を登録するためのオブジェクトが配置

されていること。

大規模修繕工事を含め、今後行う修繕記録を モ

デル上に反映させるために、オブジェクトへの情報の

登録が可能であること。また、マンション管理者でも

行えるようにその動作が容易であること。

日頃から修繕情報を円滑に閲覧できるように、

モデルのデータ量は最低限であること。

以上よりデータ容量は最低限かつ、共用部と専有部に

ついてオブジェクトの詳細度を検討していく必要がある。

���� オブジェクトを作成する留意点�

モデルは 社の というソフトウェ

アを用いて作成を行う。

初めに、情報を格納するための モデルの建築的要

素について検討する。建物を構成する躯体部については

すべての棟について作成を行う。ただし、内壁に関しては

大規模修繕工事が共用部についてのみ行われること及び

プライバシー保護の観点から、共用部と専有部を分ける

内壁と共用部にある内壁に関してのみ作成を行う。

建具の設置に関しては、大規模修繕工事が共用部につ

いて行われることを考慮し、共用部にのみ行う。ただし、

窓に関しては専有部のものに関しても大規模修繕の対象

となるため、作成する必要がある。

各棟の詳細度について、全６棟の建物オブジェクトを

すべて詳細に作成してしまうとデータ総量が非常に大き

くなると懸念される。そのため、建物全体が共用部となる

エントランス及び集会所、それに隣接している 棟の建

物オブジェクトは詳細に建具まで作成する。それ以外の

建物オブジェクトについては、モデル作成の時間の短縮

とデータ容量の削減のため、構造部材のみを作成したダ

ミーモデルで作成を行うこととする。

建具オブジェクトについて、データ量が高くなく、また

詳細度が担保されている点より 社のジェネリ

ックオブジェクトを寸法のみ加工し使用していく。図

に整理した モデル作成における条件を示す。

図 �� 作成するモデルの設定�

���� 対象マンションの %,0 モデル作成�

図 に モデルを作成する手順を示す。
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図 �� %,0 モデル作成の手順�

図 5 に示すように部材表を参照し部材のファミリ登録

を行う。また、通り芯と建物レベルについて図面をもとに

設定する。その後、構造躯体、共用部建具、駐車場・外構

部の順で対応する図面を参照し作成を行う。 

また、対象建物は図面が手書きであり、図面のみで判別

が困難な部位については現地に見学に行き、確認の上で

BIM モデルの修正を行う。図 6 に実際に C 棟を作成した

過程を示す。 

 

図 �� %,0 モデル作成の状況�

���� 完成した %,0 モデルの総括�

完成した BIM モデルを図 7 に示す。配置したオブジェ

クト数は合計で約 11,000 個となり、データ容量は約

125MB となった。これは一般的な 3D モデルと比較して

軽量であり、モデル上での操作が重くなることを防止で

きると考えられる。 

 

図 �� 完成した %,0 モデル�

�� マンション管理 %,0 モデルの可視化及び考察�

���� データ連携項目の整理と可視化手法について�

第 2 章で確認したように対象マンションでは過去 2 回

大規模修繕工事が行われていたが、それぞれマンション

管理会社が異なっていた。そのため、使用されているフォ

ーマットや工事名称が異なることが確認できた。名称が

異なったままでは台帳化して情報を参照する際や、実際

に情報を BIM モデルに登録する際に非常に不便である。

そのため、「施工計画書」と「補修施工図」について工事

名称を図 8、9 に示すように整理を行った。 

 

図 �� 施工計画書より工事名称の統合�

 

図 �� 補修施工図より補修工事の概括�

また、着色による可視化の拡張機能について、工事種別

のボタンを設置し、ボタンを押すことで、その工事が行わ

れた箇所が BIM モデル上で可視化が行われるようにす

る。実施年度については年度切替ボタンを作成すること

で切り替えられるようにし、両年度で工事が行われてい

た場合は強調表示されるようにする。これにより、工事種

別ごとに実施された箇所や、その箇所に行われた工事回

数も参照できるようになると考えられる。 

���� 可視化を行うシステムの作成�

前節で整理した「施工計画書」と「補修施工図」の名称

のもと、図 10 に示すように工事内容を BIM モデルのオ

ブジェクトに文字データとして直接情報を登録した。 

 

図 ��� 情報登録する単語のルール�

概括

下地補修工事

クラック補修

浮き補修

欠損補修

塗膜補修
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続いて、実際に可視化するためのシステムを作成する。

Autodesk Platform Services(以下 APS)というソフトウ

ェアを用いて可視化の拡張機能の作成を行った。APS は

既存の Web 技術を生かして Autodesk の機能を導入し拡

張機能の開発が行える。そのため、一般的な Web サービ

ス上で BIM モデルを見ることや、拡張機能の操作が行え

ることからこのソフトウェアを用いて作成した。 

作成する拡張機能のスクリプトとしては、工事ボタン

が押された際に年度切り替えボタンの ON/OFF を判別す

るようにする。その後、工事ボタンに紐づけられたキーワ

ードがあるか判別を行うことで、オブジェクトの抽出及

び色付けが行われるようにした。図 11 に作成したシステ

ム、図 12 に色付けされたモデルを示す。 

 

図 ��� 作成したマンション管理 %,0 モデル�

�

図 ��� 着色されたマンション管理 %,0 モデル�

図 12 に示すように、工事ボタンを押すと工事種別ごと

に紐図けられた色にオブジェクトが着色される。さらに、

過去2回の大規模修繕工事両方において行われた箇所は、

赤色で表示される。また、部材を選択しプロパティを見る

ことでその部材に行われた工事を確認できるようにした。�

このシステムは工事種別ごとにその工事が行われた箇

所や実施回数を着色により、視覚的に確認することを可

能とした。また、オブジェクトごとに入力された工事情報

をプロパティから確認することも可能とした。�

���� マンション管理 %,0 モデルの :HE 化�

作成した拡張機能である作成したマンション管理 

BIM モデルは管理会社のみならず居住者にも共有され、

使用されることを想定している。そのため、居住者もモデ

ルを参照できるように、Amazon Web Services という仮

想サーバーを作成できるクラウドサービスを用いて、シ

ステムを Web 上に公開する準備を行った。これにより

URL による共有が可能となった。図 13 に仮想サーバー

を用いてスマートフォンで操作する様子を示す。 

 

図 ��� スマートフォンを用いたシステム�

���� マンション管理 %,0 モデルの効率化への影響の考察�

本研究で作成したシステムは、大規模修繕の工事箇所

や工事内容をモデル上で確認できるシステムとなる。こ

のシステムは工事情報をBIMデータという形式で累積で

きる台帳となる。また、居住者にも共有できるシステムの

ため、これを利用することにより、現在の大規模修繕業務

の問題解決に近づけると考える。 

�� 結言�

本研究では、過去の大規模修繕工事の情報を参照しや

すいように整理し、その内容を BIM モデルで着色し可視

化、それをマンション管理組合及び居住者、管理会社に公

開する準備を整えた。このシステムは、管理組合や居住者

でも扱える修繕情報のアーカイブとなり、より適切な方

法で情報を参照できるようになったと考えられる。 

今後の展望として情報登録方法などについて、より適

切な登録方法を考察していく。 
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