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1. 研究の背景と目的 
戦後の都市部における住宅不足を発端として整備され

て全国に約71万戸、1444団地1）存在する独立行政法人都

市再生機構（以下、UR）が運営する賃貸住宅は、現在老

朽化が進行し点検作業の効率化や点検結果の分析による

効果的な維持管理が必要とされている。川端らの研究2）

では、維持管理情報をクラウド上で一元管理する建築情

報マネジメントシステム（以下、BIMS）での利用を前提

とした、公共共同住宅注1）の住棟の維持管理に対応した3D
モデル（以下、住棟維持管理モデル）のモデリングルー

ルを提案した。また前述した住棟維持管理モデルの利用

を前提とした、点検作業現場（以下、現場）からスマー

トフォン（以下、スマホ）を用いて点検結果の情報を入

力する住棟点検支援システムおよびBIMSを公共共同住宅

の維持管理に対応させたBuilding Information Management 
System for Public Housing （以下、PHBIMS）を開発した。

しかし、提案したモデリングルールはケーススタディ対

象の福岡県T団地の中層住棟（5階）に適用したものであ

り、汎用性が高いとは言い難い。また住棟点検支援シス

テムにおいて、住棟維持管理モデルのオブジェクトと点

検結果を結びつける方法として音声入力による選定を用

いていたが、発音した語句が正しく入力されないことや、

語句を全て記憶する必要があるという問題があった。こ

のように、未だ点検者が直感的に点検対象を選択するこ

とが可能なシステムになっていない。 
そこで、モデリングルールおよび部位選定機能の改良

（改良A）を行い、その評価のために実証実験を行うこと

を本研究の目的とする。さらに、実証実験で判明した問

題点を解決するための改良（改良B）を行い、システムの

実務性を向上させる。支援システムはウェブベースのシ

ステムとし、開発言語にHTML、Javascript、PHPを、デー

タベースにPostgreSQL 、MongoDBを用いる。また、モデ

ル作成にRevit2023を用いる。 
 

2. 改良 A-1：モデリングルールの他団地への適合性向上と

高層住棟対応のための改良 
UR が運営する賃貸住宅の維持管理を担う日本総合住生

活株式会社（以下、JS）の現場点検者を対象に、本研究

で新たにケーススタディとした千葉県 H団地の中層（5 階）

と高層（11 階）の住棟各 1 棟に存在する点検対象の部位

やそこに付随する点検項目（点検大分類、点検中分類注 2））

についてのヒアリング調査を行った。 
その調査結果から、川端らの研究 2）におけるモデリン

グルールに対して、他団地への適合性向上と高層住棟へ

の対応のための改良として、共用廊下およびエレベータ

の部位ボリュームオブジェクト注 3）を 2 個（図 1-①）、ブ

レースや突針、屋内給水管などの部位詳細オブジェク

ト注 4）を 23 個（図 1-②）追加した。これにより、中層お

よび高層の住棟は合計 54 種類のオブジェクトにより構成

可能である結果となった（表 1、図 1-③）。表 1 は、それ

らオブジェクトがケーススタディ対象の中層および高層

住棟に存在するかどうかを示す。 
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表 1 住棟を構成するオブジェクトとそれに関連付ける点検項目の一覧 

分野 
オブジェクト 

種別 
No. オブジェクト名 点検大分類 点検中分類 

中層 
住棟 

高層 
住棟 

建築 

部位詳細 

1 外壁 外壁等点検部位 
外壁 
窓廻り外壁 

〇 〇 

2 基礎 外壁等点検部位 基礎 〇 〇 
3 ブレース 外壁等点検部位 外壁 - 〇 
4 耐震壁 外壁等点検部位 外壁 - 〇 
5 ダストシュート 外壁等点検部位 外壁 〇 - 
6 大庇 外壁等点検部位 大庇鼻先・上裏 - 〇 
7 小庇 外壁等点検部位 小庇・窓台 〇 〇 

8 窓手摺り 
外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 〇 

9 
バルコニー 
手摺り 

外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 〇 

10 
エントランス 
手摺り 

外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

11 階段手摺り 
外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 〇 

12 共用廊下手摺り 
外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

13 耐震壁手摺り 
外壁以外の 
点検部位 

金属製手摺り・パネル 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

14 住戸扉 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 〇 

15 PS扉 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 - 

16 EPS扉 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

17 MB扉 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

18 ダストシュート扉 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

19 床下点検口 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

〇 - 

20 天井点検口 
外壁以外の 
点検部位 

建具 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

21 防火戸 
外壁以外の 
点検部位 

防火戸 
付属金物 
塗装（外回り鉄部・建具） 

- 〇 

22 雨樋 
外壁以外の 
点検部位 

雨樋 〇 〇 

23 駐輪場 
外壁以外の 
点検部位 

自転車置場等 
塗装（屋外工作物） 

〇 〇 

24 掲示板 
外壁以外の 
点検部位 

付属金物 〇 〇 

25 牛乳入れ 
外壁以外の 
点検部位 

付属金物 - 〇 

26 集合郵便受け 
外壁以外の 
点検部位 

付属金物 〇 〇 

27 屋上ハッチ 
外壁以外の 
点検部位 

付属金物 〇 〇 

部位 
ボリューム 

28 住戸 - - 〇 〇 

29 バルコニー 外壁等点検部位 
バルコニー壁 
バルコニー鼻先・上裏 

〇 〇 

30 階段前 
外壁等点検部位 

コンクリート手摺り壁・笠木 
階段室壁・上裏 

〇 〇 
外壁以外の 
点検部位 

階段室壁・上裏 
階段室床 

31 階段上 
外壁等点検部位 

コンクリート手摺り壁・笠木 
階段室壁・上裏 

〇 〇 
外壁以外の 
点検部位 

階段室壁・上裏 
階段室床 

32 階段下 
外壁等点検部位 

コンクリート手摺り壁・笠木 
階段室壁・上裏 

〇 〇 
外壁以外の 
点検部位 

階段室壁・上裏 
階段室床 

33 屋根 
外壁等点検部位 パラペット 

〇 〇 外壁以外の 
点検部位 

屋根（断熱コンクリート 
ブロック） 

34 共用廊下 
外壁等点検部位 共用廊下壁・上裏 

- 〇 外壁以外の 
点検部位 

共用廊下壁・上裏 
共用廊下床 

35 エレベータ 
外壁等点検部位 外壁 

- 〇 
外壁以外 付属金物 

電気 部位詳細 

36 共用灯 共用灯設備 照明器具 〇 〇 
37 スイッチ 配線器具 スイッチ、コンセント 〇 〇 
38 自動点滅器 配線器具 自動点滅器 - - 
39 引込開閉器盤 盤類 引込開閉器盤 〇 〇 
40 主開閉器盤 盤類 主開閉器盤 〇 〇 
41 共用灯盤 盤類 共用灯盤 〇 〇 
42 制御盤 盤類 制御盤 - 〇 
43 端子盤 盤類 端子盤 〇 〇 

44 アンテナ 
テレビ・FM共同 
受信設備 

アンテナ 
アンテナマスト 
支線 

〇 〇 

45 機器収容箱 
テレビ・FM共同 
受信設備 

支線 
機器収容箱 
機器取付板 

〇 〇 

46 突針 雷保護設備 

突針 
支持管 
支線 
避雷導線 
棟上導体 
支持金物、 
接地極 
端子箱 

- 〇 

47 端子箱 雷保護設備 
接地極 
端子箱 

- 〇 

48 屋外灯盤 屋外灯設備 屋外灯盤 〇 - 

49 架空配線 架空配線設備 

電線、ケーブル 
支持金物 
メッセンジャーワイヤー 
支持柱、装柱金物 
支線 

- 〇 

機械 部位詳細 

50 屋内給水管 屋内給水管 

給水管 
支持金物 
弁類 
防露 

- 〇 

51 屋内排水管 屋内排水管 
排水管 
支持金物 
防露 

- 〇 

52 弁 屋外給水設備 弁・弁筐 - 〇 
53 水栓、 屋外給水設備 水栓、標示柱等 - 〇 
54 標示柱 屋外給水設備 水栓、標示柱等 - 〇 

 
：高層住棟対応のためのオブジェクトの追加 

 

a a 

 

d,e 

 c 

  b b 

a：住戸 
b：バルコニー 
c：階段前 
d：階段上 
e：階段下 
f：共用廊下 
g：エレベータ 

＜中層住棟＞ 

  

＜高層住棟＞ 

作成 

作成 

：部位ボリュームオブジェクトの境界線 

  

  

a a 

a a 

f 

b b 

g c 

d,e 

部位ボリューム
オブジェクト 

①部位ボリュームブジェクトの作成ルールに追加したオブジェクト 

No.35エレベータ 
平面はエレベータを壁芯で断面はフ
ロアレベルで区切って作成 

 

No.34共用廊下 
平面は共用廊下を壁芯で断面はフロ
アレベルで区切って作成 

 

②部位詳細オブジェクトの作成ルールに追加したオブジェクト（一部抜粋） 

No.3ブレース 
号室ごとに区切ってまとめて作成 

 

No.46突針 

突針以外を表現するために
下端に立方体、その上に縦
に長い立方体を作成 

No.50屋内給水管 

一本のまっすぐな管、曲
がった管で作成 

 

＜中層住棟＞ 

＜高層住棟＞ 

③作成した住棟維持管理モデル 

No.46 突針 
No.44 アンテナ 

No.8 窓手摺り 

No.44 アンテナ 

No.14 住戸扉 

No.14 住戸扉 

No.3 ブレース 

No.51 屋内排水管 

No.8 窓手摺り 

No.35屋根のパラメータ入力例 

No.4 耐震壁のパラメータ入力例 

図 1 住棟維持管理モデルの改良後のモデリングルール 
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3. 改良 A-2：部位選定機能の改良 
住棟点検支援システムの部位選定において、一般的に

考えられる方法であるプルダウンによる選定は、部位の

位置情報や名称を絞り込む操作が多い問題がある。一方、

川端らの研究2）で開発した音声入力による選定は、発音

した語句が正しく入力されないことや、全ての語句を現

場点検者が記憶しなければならない問題がある。そこで、

プルダウンよりも操作の手間を減らしつつ音声入力のよ

うに語句の記憶を必要としない、分類キーワードを用い

た部位選定機能の開発を行った（図2）。なお、分類キー

ワードの妥当性を確認するため、建築、電気、機械分野

の現場点検者を対象にヒアリングをオンラインで実施し

た（表2）。その流れとして、実験者は被験者に点検対象

の分類一覧を示し、順に各分類項目がどの分類キーワー

ドに関連付けられていると思うかを正解するまで尋ねた。 
不具合発見および写真の撮影後、オブジェクト選定の

手順として、はじめに号棟、階数、号室の位置に関する

プルダウンおよび複数の点検項目と関連付けた分類キー

ワードを選択し、オブジェクトを絞り込む（図 2-①）。絞

り込みによって、不具合候補リストが表示され、それと

紐づくオブジェクトが 3D ビュー上でハイライトとズーム

が行われる。次に不具合候補リストの 1項目をタップする

と対象のオブジェクトにハイライトとズームが行われ、

項目を順に選択し、項目の文字情報とモデル上のオブジ

ェクトの位置を確認し、対象を選定する（図 2-②）。また

モデルのタップにより対象を選定することも可能である。

その後、点検結果の入力ページへ移動し、不具合情報を

入力し送信する（図 2-③）。 
4. 実証実験の実施と点検業務支援システムの問題点抽出 
実証実験では、建築、電気、機械分野の現場点検者計 3

名が中層と高層の住棟各 1棟を対象に、点検対象の現地に

て住棟点検支援システムを用いて実際の点検業務を行い

判明した不具合情報の入力を行った（表 3）。 
実証実験より判明した点検業務支援システムの問題を、

Ap：点検作業を観察した際に判明した問題（7 個）、Bp：
参加者の発言から判明した問題（5 個）、Cp：入力した点

検結果から判明した問題（4 個）、Dp：ヒアリング・アン

ケートから判明した問題（17 個）の 4 つに分類した。こ

れらより、「どのオブジェクトに点検結果を紐づけるか判

断ができない」、「3D ビュー上でのオブジェクトが見え隠

れして選択が難しい」、「不具合のある点検部位と不具合

図 2 分類キーワードによる部位選定の流れ 

②不具合候補リストまたは
モデルをタップし対象を選
択する。 

分類キーワードによる部位選定ページ 点検結果入力ページ 

③点検結果の入力および
不具合部位の写真の挿入
後、情報の送信を行う。 

不 
具 
合 
発 
見 

点 
検 
結 
果 
送 
信 

①スマホのカメラアプリで写真（複数枚可）を撮影後、対象の位置情報と分
類キーワードによるオブジェクトの絞り込みを行う。 

屋内給水管 屋内排水管 屋外給水設備 

屋外排水設備 煙道 屋内ガス管 

給湯暖房設備 地中設備 その他 

照明・屋外灯設備 配線 盤類 

発電設備 換気設備 屋上設備 

段差解消機 防犯・駐車場設備 その他 

点検 
大分類 

点検中分類 

配線 
器具 

スイッチ、コン
セント 
自動点滅器 

地中配
線設備 

地中配線 
ハンドホール 
マンホール 

架空配
線設備 

電線、ケーブル 
メッセンジャー
ワイヤー 
支持金物 
支持柱、 
装柱金物 
支線 

 

電気分野の分類キーワード 

機械分野の分類キーワード 

配線の分類キーワードに
関連付ける点検中分類 

例： 

絞
り
込
み 外壁 階段室・廊下 

雨樋 

屋根 駐輪場・駐車場 その他 

庇 

バルコニー 建具 

2FL 203 号
室 

13 号
棟 

対象の存在するおおまかな場所をプルダ
ウンにより選択する。「レベル」、「号室」は
省略可能。 
建築分野の分類キーワード 

不具合箇所位置プルダウン 

ログインする現場点検者の分野に従い、表
示されるキーワードが切り替わる。 

スマホの
カメラア
プリで写
真（複数
枚可）を
撮影す
る。 

項目 内容 

日時 2022 年 9 月 2 日（金） 2022 年 9 月 9 日（金） 

場所 オンライン オンライン 

ヒアリング 
対象 

J 社本社１名 
関東支社 2 名（建築点検者） 

J 社本社１名 
関東支社 1 名（電気点検者） 
       3 名（機械点検者） 

当日の流れ 
建
築 

1.実験概要の説明 
2.分類キーワード選定実験 

電
気 

1.実験の説明 
2.分類キーワード選定実験 

機
械 

1.実験概要の説明 
2.分類キーワード選定実験 

 

表 2 ヒアリングの概要 

No 問題の分類 問題 No. 問題内容 改良内容 

1 
不具合対象の 

絞り込み 
Ap-4 

不具合部位がどの分類キーワー

ドに属するのか判断ができない 

分類キーワードの

再編成 

2 

モデルの操作 

および選択 

Dp-12 
モデルが上下反転するなど操作

が難しい 

3D ビューのモデル

操作範囲の改良 

3 Dp-17 
モデルから対象にたどり着くのが

難しい 

視認性向上のため

のモデル表示範囲

の変更 

4 Ap-3 
モデルが反対向きに表示されて

見にくい 

視認性向上のため

のカメラ位置の変更 

5 
不具合候補 

リスト 

Dp-1 
リストの文言が類似していて対象

にたどり着くのが難しい 

不具合候補リストへ

の部位名の表示 

Ap-6 
リストの言葉があっているとモデ

ルを見ずに正しいと思ってしまう 

Bp-2 

MB 扉についての点検結果を入

力するのに、建具という選択肢で

はイメージができない 

Bp-3 

リストから「付属金物」を選択する

か、付属金物が存在する「防火

戸」を選択するか判断が難しい 

Cp-1  オブジェクトの選択対象が異なる  
Dp-1 

リストの文言が類似していて対象

にたどり着くのが難しい 
 

 

表 4 実証実験より判明した主な問題とその改良内容 

項目 内容 

日付 2022 年 10 月 31 日（月） 

点検対象 
千葉県 H 団地：中層住棟（5 階建て）１棟 

高層住棟（11 階建て）1 棟 

被験者 JS 関東支社： 3 名（建築、機械、電気点検者各 1 名） 

 

表 3 実証実験の概要 
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候補リストの表記の対応関係が分からない」という BIM
モデルを用いた維持管理の根本に関する問題が、主なも

のとして明らかとなった（表 4、問題内容欄）。 
 

5. 改良 B：住棟点検支援システムの改良 
判明した問題を踏まえ、住棟点検支援システムの改良

を行った。不具合対象の絞り込みに関する機能性向上の

ため、分類キーワードの再編成を行った。従来の 9個の分

類キーワードには、部位を示す選択肢（建具など）と場

所を示す選択肢（階段室・廊下など）が混在していた。

そこで、選択肢を不具合部位が存在する場所のみを示す

「外壁」、「屋根」、「階段室」、「共用廊下」、「バルコニー」、

「棟周辺」の 6個に変更した（図 3-①）。なお、部位選定ペ

ージで表示される分類キーワードは、現場点検者の分野

に係わらず全てで共通である。 
またモデルの視認性の向上のため、「モデルを閲覧する

際不具合部位より上の階を非表示にする機能」、「対象部

位が他のオブジェクトで隠れないようにカメラ位置を調

整する機能」を開発した（図 3-②）。加えて、不具合候補

リストにおいて、過去の点検票で点検者が使用していた

不具合部位の呼称を部位名として表示する仕様にした

（図 3-③）。これらにより、不具合部位をより正確に選択

することが可能となった。 
 

6. まとめ 
 本研究では、モデリングルールおよび部位選定機能の

改良（改良A）を行い、その評価のための実証実験を行っ

た。さらに実証実験より判明した問題点を解決するため

にシステムを改良（改良B）し、点検業務支援システムの

実務性向上を図った。 
課題として、改良した点検業務支援システムを用い

た実証実験の実施により、改良したことを確認し実務

性を向上させる必要がある。また、既存住棟のモデリ

ングにおいて実地調査に手間がかかる問題から、維持

管理モデルの LODに関するルールの再検討が必要であ

る。 
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注釈 
注1） 本研究では、住棟のプランタイプや住戸の配置が類似して

いることから、自治体が運営する公営住宅と UR が運営す

る公団住宅をまとめて公共共同住宅とする。 
注2） 本研究では、JS が点検をする際に使用している点検対象の

カテゴリを点検大分類、カテゴリ内の項目を点検中分類と

する。 
注3） 空間を用途および階ごとに分割してボリュームで表現した

オブジェクト。ボリュームに含まれる複数の点検部位の情

報を保持する。1 つのオブジェクトに複数の点検部位をま

とめていることから、モデリングが容易になる。 
注4） 点検部位ごとに詳細な形状を持つオブジェクト。点検部位

の詳細な位置を示すことが可能なため、不具合箇所の把握

が容易になる。 
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①再編成した分類キーワード 

不具合部位が存在する場所のみを示す選択肢
の 6 個の分類キーワードから一つ選択可能。 

表示された部位名およびその対象の位置情報など
を見て対象を選択する。 
部位名には、10 棟過去約 3 年分の点検票の内容
説明欄から点検者が使用していた不具合部位の呼
称を抽出し、表示する。 
（例：外壁、耐震補強梁） 

絞り込まれたハイライトされるオブジェクトの上の階を
非表示にする仕様とする。 

再編成した分類キーワードによる部位選定ページ 

対象の選択（不具合候補リストまたはモデルのタップから選択） 
点検結果入力ページ 

不具合位置の情報入力 不具合内容入力、写真の挿入 

図 3 改良した住棟点検支援システムの操作手順 

②3D ビュー上のモデルの視認性の向上 

③不具合候補リストでの部位名の表示機能 

① 
不具合部位の写真の挿入
後、情報の送信を行う。 
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