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特集 BIM概算シンポジウム

会　場：芝浦工業大学 豊洲キャンパス 交流棟 6F 大講義室

主　催：（公社）日本建築積算協会

日　時：2025年6月24日（火）13:00-17:30

· オープニング
· 基調講演
· BIM概算ガイドブックⅠ
· インタラクティブセッション
· 企業事例紹介
· クロージング

　BSIJ情報委員会は、2025年6月24日に「BIM概算シンポジウム」を
開催しました。当日は、ターゲットバリューデザインと分類体系をテー
マとした基調講演、「BIM概算ガイドブック」の解説、そして積算事務所
3社によるBIM概算の事例が紹介されました。平日の対面開催でしたが、
定員300名が申込期限前に満席となるほどの盛況で、本テーマへの関心
の高さが示されました。
　本特集では、当日の講演内容を各登壇者に寄稿いただきました。当日
参加された方々はもちろん、建築設計や積算業務に携わる全ての皆様に、
知見を深めていただける内容となっております。
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たライフサイクルコストの削減など、建物に対す
る要求は、建設コストの削減だけにとどまらなく
なってきました。これらを建物の価値と捉え、総
合的な観点で設計をマネジメントする必要が生じ
ています。そこで、設計初期段階に価値の目標を
設定し、その目標値を下回るように設計プロセス
を進める「ターゲットバリューデザイン」を提案
しています。ターゲットバリューデザインでは、
施工の手間がかからないようなデザインを良いと
思ってもらうような戦略的な合意形成が重要で
す。そのような場面でもBIMを有効に活用する
ことができるでしょう。

◆ターゲットバリュー算出のためのBOM

　BOM（Bill of Material）とは部品表のことです。
建物ならば、建物を構成する部品の一覧です。こ
のBOMがあれば、建設コスト、エンボディドカー
ボン、ライフサイクルコストなどのモニタリング
用の概算を算定することができます。ただし、設
計初期段階では各部の工事仕様が決まっていませ
んので、一般的な仕様を仮定する必要があります。
その仮定は、法規制、空間の用途、主構造の方針
などから必然的に決まってくる要求性能と、標準
仕様書や標準詳細図を照らし合わせて推測するこ
とができます。また、専門工事会社が公開してい
る一般的な詳細図や製作図も有用です。これら
の資料と基本設計レベルのBIMから取り出した

◆ターゲットバリューデザイン

　従来の発注契約方式では、プロジェクトの関係
者が互いに目標を共有できず、プロジェクトチー
ムが事前に適切な計画を立てられない無駄が生じ
ています。また、設計を完了するまで発注者から
建設費の承認を得られない場合、予算内に設計を
収めるための設計変更やVEなどの手戻りが頻発
しています。昨今の建設費高騰により、このよう
な非効率が散見されるようになっています。その
解決策としてチームメンバー全員の無駄な手戻り
を削減しながらプロジェクトの価値を高める手法
である「ターゲットバリューデザイン」に着目し
ています。
　ターゲットバリューデザインでは、建設コスト
は設計プロセスの出力ではなく、設計に対する制
約条件のひとつだと考えます。つまり、目標コス
トを先に定め、「利益＝価格－コスト」の考え方を
関係者間で共有します。その実行には、設計期間
中で建設コストを継続的に追跡し、モニタリング
する必要があります。また、施工性を考慮したり
施工者の技術や知見を取り入れたりしてコストの
増減を総合的に判断することもあります。そのプ
ロセスには、見積り担当者の経験則とBIMデー
タの活用が不可欠です。
　近年では、エンボディドカーボンに代表される
地球温室効果ガスの削減、維持修繕費用を踏まえ

BIMと分類体系の関係

（公社）日本建築積算協会 理事・情報委員会委員長
芝浦工業大学 建築学部建築学科 教授

志手 一哉

図1　ターゲットバリューデザインのイメージ

基調講演基調講演

図2　敷地条件や建物要素への要求性能で資材構成の一般解
を仮定

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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査が発展すれば可能になるのではないかと期待し
ています。

◆BIMからBOMを生成する仕組みの提案

　BIMオブジェクトには建物の部分・機能の情報
としてEFの番号、法規制などから設定される要
求性能として該当するIFC Property Setsの値を
入力しておきます。それらの情報を参考に一般解
として妥当なSsを仮定します。そのSsを構成し
かつ要求性能を満たす条件でPrプリセットを仮
定します。全てのBIMオブジェクトにPrプリセッ
トを選択して割り当てることができれば、資材の
一覧すなわちBOMが作られます。この手順にお
いては、IFCなどに出力したデータに対してSsを
仮定するようにシステムを構築するのが良いと思
います。
　BOMの生成では、資材のプリセットの準備が
重要です。例えば図5では、官庁営繕の建築工事
標準詳細図を参考としたアルミニウム製引き違い
窓、公共建築工事標準仕様書を参考とした屋根保
護防水密着断熱工法のプリセット例です。プリ
セットは、データベースやファイルで準備してお
くのが現実的です。また、分類体系はあくまでも
分類であるという原則に則って、ガラスの厚さや
アスファルトルーフィングの枚数など、各資材の
詳細な仕様は分類の対象とせずに各資材の属性と
します。加えて、各資材の数量を拾う計算式も属
性にしておけば、BIMオブジェクトで得られる

BOMと各種資料の仕様情報を組み合わせて利用
するために分類体系を利用します。
　日本建築積算協会情報委員会が推している分類
体系は「Uniclass」です。その理由は、テーブル
内だけでなくテーブル間にも明確な階層が定義さ
れているからです。例えば、EF（Elements and 
Functions：部分・機能）とSs（Systems：工事仕
様のタイトル）は第2レベルの番号が共通化され
ていますので、SsはEFの選択肢として利用でき
ます。また、SsはPr（Products：資材）の部分集
合の意味を持つので、Prすなわち資材を列記した
プリセットを用意しておけば、そのプリセットは
Ssの選択肢として利用できます。そこで、必然的
に決まってくる要求性能に対応するSsやPrのプ
リセットを手動／自動で選択するようにシステム
を考えれば、EFの番号を入力したオブジェクト
で構築されたBIMデータからBOMを展開するこ
とが可能となります。
　ただし、各BIMオブジェクトには、どのよう
な要求性能に対応しなければならないかを属性情
報として記述されている必要があります。そこ
で属性情報の標準化が必要となるのですが、そ
れ はbuildingSMARTが 提 供 す るIFC（Industry 
Foundation Classes）の属性情報（IFC Property 
Sets）で十分です。IFC Property Setsであれば、
どのBIMソフトウェアで構築したBIMデータで
もIFCデータとして出力できます。それらの値を
自動入力することは、建築確認のBIMデータ審

図4　Uniclassを用いたBOMデータの作成図3 Uniclassの各テーブル間の関係



72025・Autumn

特集● BIM 概算シンポジウム

で、関係者の価値を最大化することができ、ワー
クフローを改善することができます。ただし、そ
のためには、基本計画レベルの情報で明細積算と
同様の細目でBOMを作成し、その変動をモニタ
リングする必要があります。それを手間なく実現
するには、低いLODのBIMとUniclassを用いた
仕組みの構築が有効です。また、その運用には、
設計上の制約条件に応じて工事仕様の一般解を仮
定できる、見積りの経験値が必要となります。建
設プロジェクトの進め方が多様化する中で、積算
実務者の役割も変わっていくのだと思います。

数量（IFC Quantities Setsなど）を利用した概略
数量積算もできるでしょう。
　このような仕組みを構築すれば、BIMのLOD
に関係なく概算積算を明細積算と同じ粒度の細目
でリスト化することが可能となります。

◆まとめ

　ターゲットバリューデザインは、プロジェクト
のプロセス全体を通じて、プロジェクトのさまざ
まなチーム相互のコミュニケーションを促進し、
設計開始時に互いに明確な目標を設定すること

図6　BOMのイメージ図5 オブジェクトとプリセットの関係
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◆「BIM概算ガイドブックⅠ」
　～ BIMの話の前に、「概算」とは？～

　BIM概算の前に、そもそもの「概算」について
少し触れたいと思います。精算積算においては、
積算基準の他、内訳明細の粒度や内訳明細の構成
が標準化されており建築業界に広く浸透していま
す。一方、概算積算では明確な標準書式は存在し
ません。そのため、情報委員会では、日本建築積
算協会から発行されている『建築プロジェクトにお
けるコストマネジメントと概算』での概算手法を参
考にして、まずは「概算」について整理しました。
　その上で、細分化された内訳明細の粒度と、設
計フェーズなりの設計図との関係を「LOC（＝
Level of Costing）」として定義しました（図2）。
LOCはLOD（Level of Development あ る い は　
Detail）やLOI（Level of Information）と関係す
る概念となります。

◆BIMデータ（オブジェクト）と
　概算明細の関係

　BIMデータを概算へ活用するために抑えてお
きたいポイントを2点挙げます。
　一つ目は、BIMデータの各オブジェクトと概

◆はじめに

　これまでBIM概算ガイドブックⅠの作成に関
わった多くの方々、シンポジウムの会場に足を運
んでいただいた沢山の方々、登壇された方々、ま
た準備に携わった方々に厚くお礼申し上げます。
　齊藤委員の記事と合わせて４ページにわたり、
BIM概算ガイドブックⅠの概要を、シンポジウ
ムでの発表内容と共に記載します。

◆「BIM概算ガイドブックⅠ」と　
　 「BIM概算シンポジウム」の対象範囲

　「BIM概算ガイドブックⅠ」は、実施設計図を
元に行う精算積算ではなく、基本計画や基本設計
などの設計途中段階における概算積算を対象とし
ています。
　また、建築積算学校での教材モデルビル「BSI
ビル」のBIMデータを用いて検証を行いました。
　上記のBIM概算ガイドブックⅠの対象範囲に
加え、当シンポジウムにおいては、設計者並びに
企業様より、それぞれ設計の考え方と、精算段階
におけるBIM活用事例について発表していただ
くことにより、幅広い対象をカバーすることが出
来ました。　　
　普段、積算担当者が接することがあまり無い設
計者の方の考え方の一端に触れることができ、有
意義なプログラム構成になったと思います。

BIM概算シンポジウムの紹介

（公社）日本建築積算協会 情報委員会 部会長
㈱三菱地所設計 コストコンサルティング部/DX推進部 チーフエンジニア

須貝 成芳

BIM概算ガイドブックⅠBIM概算ガイドブックⅠ

図1　BIM概算ガイドブックⅠとBIM概算シンポジウム

図2　LOCの概念図

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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わせて部材・部位をより詳細に分類出来ることで
す。これは、設計者・施工者などの技術者（エン
ジニア）に重要な情報と言えます。
　もう一つは、建物の空間に対しての分類体系コー
ドのテーブルも存在することです。これは、建物の
所有者（オーナー）にとって有効な情報と言えます。
　このように一つの建物に、複数のテーブルの分
類体系コードをあてがうことにより、様々な立場
の人に価値のある情報を同時に得られる可能性が
あると言えます。

◆LOCシートについて

　BIMデータを概算へ活用するためには、様々
なハードルを乗り越える必要があります。情報委
員会では、そのハードルが何かを可視化して関係
者間で共有するために、BIMデータと概算明細
の関係をLOCシートとして纏めることを検討し
ています。齊藤委員の記事にLOCシートを用い
たコスト担当者の業務手順が記載されていますの
で、ぜひ、参照ください。

算明細の各細目の関係です。
　前節で整理した概算明細の各細目に、そのまま
１対１で当てはまるBIMオブジェクトが存在すると
は限りません。情報委員会では概算明細の項目と
BIMデータの関係を４種類に分類し、ガイドブッ
クでは各種類の代表的な事例を記載しています。
１：概算項目に直接該当するBIMオブジェクト

が無い
１－A．概算項目とは別のBIMオブジェクト

数量を利用して概算算出
１－B．概算項目に該当するBIMオブジェクト

を追加で簡易的にモデリング
２：概算項目に該当するBIMオブジェクトが有る

２－C．概算項目とBIMオブジェクトが（ほぼ）
１対１

２－D．１つのBIMオブジェクトに複数の概
算項目が含まれる

　二つ目は、BIMデータの構成と、概算明細（部
分別書式）の構成の関係です。
　図3は、BIMデータの部位別構成（左図）と、部
分別内訳書式（躯体工事）の構成（右図）が異なるこ
とを示しています。お互いに言葉の上では似通った

「部位別」と「部分別」の構成ですが、図からわか
る通りその中身は大きく異なっています。部位別で
分類・構成されているBIMデータから取得した情
報を、部分別で構成されている建築コストの概算
明細へ集計することは、簡単では無いことが想像
できると思います。

◆BIMデータとUniclass

　情報委員会で扱っているUniclassについても
紹介しました。図4は、オフィスビルの部分的な
断面図の各部位・部材・空間にUniclassのコー
ドを割り当てたものになります。
　この図から言えるUniclassの特徴の内、２点
を記載します。
　一つは複数の種類のテーブルのコードを組み合

図3　BIMデータの構成（部位別）と内訳明細の構成（部分別）～躯体／地業工事～

図4　Uniclassとオフィスビル断面図
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　S2段階における屋根工事の概算は、「数量（屋
根面積）×単価」で算出する。屋根として「床」の
BIMオブジェクトが入力されていることが多い。

「床」の面積を屋根面積として抽出する。立上り
は別項目として計上するため、屋根の細目に含ま
ない。（図2）

　図3は、「屋根工事－屋根」に該当するBIMオブ
ジェクトである。
【概算項目】屋根面積×単価（立上り含まず）
【数量：屋根面積】下図で青色スラブ範囲の面
積を拾う

【数量を拾うBIMオブジェクト】この段階では
防水層や断熱層がモデリングされていない。

　各工事の概算粒度（S0、S1、S2）は、実施設計
段階S4の内訳明細を合成した細目となる。BIM
データを活用できる場合、4つのパターンに当て
はまるかを確認する。

　『BIM概算ガイドブックⅠ』の第３章「BIMを用
いた概算手法の建築工事」の一部を解説したので、
本稿にて報告する。志手一哉氏の基調講演、須貝
部会長の講演後、会場の方がリラックスできるよ
うアイスブレークとして背伸びを行い、私は講演
を始めた。

◆BIMオブジェクトと細目の関係

　最初にBIMオブジェクトと細目の関係として、
４つのパターンを説明した（図1）。

1.  パターン①-A（概算項目とは別のBIMオブ
ジェクト数量を利用して概算算出）

　基本設計段階のパラペット、床仕上げ工事
2.  パターン②-C（概算項目とBIMオブジェクト

数量が（ほぼ）1対1）
　基本設計段階の内部建具
3.  パターン②-D（1つのBIMオブジェクトに複

数の概算項目が含まれる）
　基本設計段階の屋根工事、外壁工事

建築設計におけるBIM概算の考え方

（公社）日本建築積算協会 情報委員会委員、関東支部副支部長・教育委員長
株式会社竹中工務店 BIM推進室

齊藤　武

BIM概算ガイドブックⅠ P74- 3.4.2 積算項目と数量（建築工事）

①：概算項目に直接該当するBIMオブジェクトが無い
－A．概算項目とは別のBIMオブジェクト数量を利用して概算算出

例：コンクリート、足場、屋根防水、巾木 等
－B．概算項目に該当するBIMオブジェクトを追加で簡易的にモデリング

例：地下掘削土量、外装仕上（薄いオブジェクトを追加）等

②：概算項目に該当するBIMオブジェクトが有る
－C．概算項目とBIMオブジェクトが（ほぼ）１対１

例：建具、OAフロア（フェーズによりオブジェクトがない）等
    －D．１つのBIMオブジェクトに複数の概算項目が含まれる

例：内装天井（LGS＋ボード）、屋根仕上 等

※１は、BIMデータ以外から概算算出せざるを得ない項目もあります。
例：仮設工事全般（仮囲い、仮設事務所等）、経費

②② BBIIMMオオブブジジェェククトトとと細細目目のの関関係係

4

パターン②-D（1つのBIM オブジェクトに複数の概算項目が含まれる）その１
基本設計段階の屋根工事

BBIIMMオオブブジジェェククトトとと細細目目のの関関係係

図53. 屋根工事の概算粒度（S0、S1、S2）

S2段階における屋根工事の概算は、「数量（屋根面積）×単価」で算出
屋根として「床」のBIMオブジェクトが入力されていることが多いです
「床」の面積を屋根面積として抽出 11

パターン②-D（1つのBIM オブジェクトに複数の概算項目が含まれる）その１
基本設計段階の屋根工事

BBIIMMオオブブジジェェククトトとと細細目目のの関関係係

図54. 「屋根工事－屋根」に該当するBIMオブジェクト

【概算項目】
屋根面積×単価（立上り含まず）

【数量：屋根面積】
右図で青色スラブ範囲の面積を拾う

【数量を拾うBIMオブジェクト】

※この段階では、
防水層や断熱層が
モデリングされていない

12

図1

図2

図3

BIM概算ガイドブックⅠBIM概算ガイドブックⅠ BSIJ-CPD認定記事 1単位



112025・Autumn

特集● BIM 概算シンポジウム

◆BIM を用いた概算算出の流れと仕組み

　BSIJ情報委員会で提唱している「LOC（Level 
of Costing）シート」を用いたコスト担当者の業
務手順を手順1から手順9まで説明した（図6）。

　「LOCシート」は、概算積算に必要な情報を整
理し、設計者とのコミュニケーションを円滑に進
めるための有効なツールである。S4 段階の内訳
明細情報のデータベースを構築して、以降のプロ
ジェクトのコストマネジメントへ活用することに
より、合成単価の確からしさが向上、「透明性」「客
観性」の度合いを上げることができるようになる。
さらに以降のプロジェクトの概算算出以外への
データベースの活用として、CO2排出量の算出
業務などへの活用が考えられる。

◆最後に

　今回、講演の機会をいただき、感謝申し上げる。
本稿で紹介した内容は『BIM概算ガイドブックⅠ』
の一部であり、一つの手法ではあるが、皆様にご
利用いただければ幸いである。また、皆様からの
貴重なご意見を参考に改善を図っていくので、是
非ご協力を賜りたい。

◆内装仕上げ工事の概算

　この段階では、表面仕上げがモデリングされて
いない場合が多く、「部屋」オブジェクトの持つ床
面積や周長の数量情報を利用する。開口部、複
数種類の仕上げは注意が必要である。また、モデ
ルに記載が無い項目の計上方法（セット物）もあら
かじめ決めておく（図4）。BIMデータの数量集計表
使用により、概算数量算出の効率化が可能である。

◆積算におけるUniclassを使った検討

　躯体の構造柱集計にてUniclassを使った事例
を紹介した。当初、基礎と地上が同じタイプのた
め、タイプ別集計は基礎と地上が一緒に集計され
た。そのため、基礎は850×850mm基礎とBIM
に「基礎」を追加した。BIMを活用した概算積算
を実施する上で、いかに必要な数量や集計ができ
るかがカギとなる。Uniclassを付与することによ
り、一部の分類がしやすくなる。但し、Uniclass
の使用に限らず、詳細な仕様などは適宜情報を付
加する必要がある（図5）。

　また、2022年6月から稼働しているUniclass 
Web検索システムはExcel形式のダウンロードが
可能、コメント投稿もできるため、検索システム
の利用を呼び掛けた。

図 83．部屋オブジェクト（床・壁・天井）

③③ 内内装装仕仕上上げげ工工事事のの概概算算（（部部屋屋オオブブジジェェククトトをを利利用用））

「部屋」オブジェクトを利用
床、天井：部屋面積（床面積）

巾木、廻縁：周長
壁：周長×部屋高

※開口部、複数種類の仕上げは注意が必要
※モデルに記載無い項目の計上方法（セット物）
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④④ 積積算算ににおおけけるるUUnniiccllaassssをを使使っったた検検討討（（構構造造柱柱集集計計））

基礎
タイプ：850×850㎜ 基礎
EF_20_05_30 基礎
Ss_20_05_15 コンクリート基礎システム
Pr_31_16_56 普通コンクリート

地上 1階柱
タイプ：850×850㎜
EF_20_10_30 ラーメン（架構式）構造
Ss_20_30_75_70 鉄筋コンクリート柱システム
Pr_31_16_56 普通コンクリート

地上 2階柱

地上 3階柱
※仕様：コンクリート強度、骨材サイズ等
の識別のため、情報の付加が必要

タイプ Uniclass
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⑤⑤ BBIIMM をを用用いいたた概概算算算算出出のの流流れれとと仕仕組組みみ ココスストト担担当当者者のの業業務務手手順順

BIM概算ガイドブックⅠ P117-P120 3.5.1 BIMを用いた概算算出の流れと仕組み

【手順(概算)－１】概算算出対象の設計段階の確認
・企画－基本計画－基本設計－実施設計
・S0 -S1- S2- S3- S4

【手順(概算)－２】概算内訳の精度（粒度）を設定
・概算細目に含まれる内容が何か（合成単価の内容）を設
定し関係者で共有する必要があります
・前提として、各設計段階におけるBIMモデリング基準
（≒LOD）が設定され、関係者間で共有、合意されているこ
とが必要となります

【手順(概算)－３】適切な設計情報が図面やBIM データに
盛り込まれているか確認
・設計者とコミュニケーションを取り、設計段階に応じた図面情
報が盛り込まれていることや、図面では表現されない情報が何
かについての確認をすることは必須となります

【概算細目概要】
内装 概算細目：コード S0-04-0000-0000 概算細目：数量 延床面積(㎡)
S0 EF ※※※※

企画段階 Ss ※※※※
C Pr ※※※※

【前・同・次　フェーズ主要項目】
■前　フェーズ（－） -
■同　フェーズ（S0） 躯体工事 外装工事 他
■次　フェーズ（S1） 間仕切工事 各部屋仕上工事 内部開口部工事 雑工事

【概算細目内容】
床面積 に 合成単価（過去実績より単価の値設定）にて算出

内装工事費(間仕切り工事、内装仕上げ工事、内部建具工事　等）

特になし（特記事項もすべて何かの歩掛やコストを算定する（坪単価に含めるor個別金額として加算する））

【BIMオブジェクトイメージ】 【概算細目ー合成単価例】

間仕切り工事 面積（㎡）or延面
建具工事 箇所or延面
部屋内装仕上げ工事 延面

【備考】 【備考】
〇 A－概算細目と数量参照先BIMオブジェクトが同じ

B－概算細目と簡易的に設けたBIMオブジェクトが同じ
C－概算細目と数量参照先BIMオブジェクトは異なる
D－BIM以外の情報

【概算細目情報】

BIM情報（例）
敷地条件 〇
建物用途＊ 〇
主要構造 △
建物規模＊ 〇
設置位置＊ △ △ 空間構成のみ
高さ＊ × ×階高or天井高
厚さ＊ × × 定義せず
壁種(内部/外部）＊ △ △ 定義内部/外部

壁種(LGS/ALC/ECP/CB/その他) × × 定義せず
仕上材の名称＊ ×定義せず
仕上げ材のメーカー名＊ ×定義せず
断熱材の名称＊ ×定義せず
断熱材のメーカー名＊ ×定義せず
断熱材有害性の評価＊ ×定義せず

壁符号＊ × 定義せず
遮音性能＊ × × 定義せず
防火性能＊ × × 定義せず
断熱性＊ × × 定義せず
耐火等級＊ × 定義せず
認証番号＊ × 定義せず
建物グレード 〇 ×無し

仕
様
情
報

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

備
考 ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

概
要

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

形
状
情
報

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

モ
ノ
情
報

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

■項目に含むもの

■項目に含まないもの

内装仕上工事（S0) 面積（㎡）

概算細目と数量参照先BIMオブジェクトの関係

項目（＊は三会WF記載項目）
必要情報

（コスト面）
図面情報（例） 三会WF(S0) 備考

概算細目：項目名称

概算フェーズ Uniclass BIMオブジェクト 部屋/エリア の合計

■概要

【概算細目概要】
内装
S0

企画段階
C

概算細目：項目名称

概算フェーズ
手手順順（（概概算算））－－１１

概算細目：コード S0-04-0000-0000
EF ※※※※
Ss ※※※※
Pr ※※※※

Uniclass

概算細目：数量 延床面積(㎡)

BIMオブジェクト 部屋/エリア の合計

■前　フェーズ（－） -
■同　フェーズ（S0） 躯体工事 外装工事 他
■次　フェーズ（S1） 間仕切工事 各部屋仕上工事 内部開口部工事 雑工事

手手順順（（概概算算））－－２２ 手手順順（（概概算算））－－４４

手手順順（（概概算算））－－２２

床面積 に 合成単価（過去実績より単価の値設定）にて算出床面積 に 合成単価（過去実績より単価の値設定）にて算出

内装工事費(間仕切り工事、内装仕上げ工事、内部建具工事　等）内装工事費(間仕切り工事、内装仕上げ工事、内部建具工事　等）

特になし（特記事項もすべて何かの歩掛やコストを算定する（坪単価に含めるor個別金額として加算する））特になし（特記事項もすべて何かの歩掛やコストを算定する（坪単価に含めるor個別金額として加算する））

■項目に含むもの

■項目に含まないもの

■概要

手手順順（（概概算算））－－６６

【備考】
〇 A－概算細目と数量参照先BIMオブジェクトが同じ

B－概算細目と簡易的に設けたBIMオブジェクトが同じ
C－概算細目と数量参照先BIMオブジェクトは異なる
D－BIM以外の情報

概算細目と数量参照先BIMオブジェクトの関係

間仕切り工事 面積（㎡）or延面
建具工事 箇所or延面
部屋内装仕上げ工事 延面

【備考】

内装仕上工事（S0) 面積（㎡）

手手順順（（概概算算））－－４４ 手手順順（（概概算算））－－５５

BIM情報（例）
敷地条件 〇
建物用途＊ 〇
主要構造 △
建物規模＊ 〇
設置位置＊ △ △ 空間構成のみ
高さ＊ × ×階高or天井高
厚さ＊ × × 定義せず
壁種(内部/外部）＊ △ △ 定義内部/外部

× 定義せず
× 定義せず
× 定義せず
× 定義せず
× 定義せず
× 定義せず

建物グレード 〇 ×無し

仕
様
情
報

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

備備
考考 ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

概
要

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

形
状
情
報

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ参照

項目（＊は三会WF記載項目）
必要情報

（コスト面）
図面情報（例） 三会WF(S0) 備考

× 定義せず
×定義せず
×定義せず
×定義せず
×定義せず
×定義せず

×壁種(LGS/ALC/ECP/CB/その他)
モ
ノ
情
報

仕上材の名称＊
仕上げ材のメーカー名＊
断熱材の名称＊
断熱材のメーカー名＊
断熱材有害性の評価＊

壁符号＊
×
×
×

遮音性能＊
防火性能＊
断熱性＊
耐火等級＊
認証番号＊

手手順順（（概概算算））－－３３
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◆はじめに

　情報委員会　設備チームの活動をシンポジウム
で報告させていただきました。
　デジタル社会にビジネス環境が移行する過程で
はありますが、社会会的な課題である労働生産性
を向上させ、地球温暖化等の自然環境の変化に対
して、BIM積算が大きな貢献ができていること
をお伝えしたいと思い報告させていただきまし
た。

◆設備BIM概算の検証で
　分類体系が効果的に働く

　建設に携わる多くの関係者が必ず携わる、積算
（基本計画における概算、工事契約における見積、
完成時における出来高算定）。建設資材が現場に
設置され建築物が具体的な形となり完成し、機能
を果たしていく。
　私たち建設に携わる者は、建設資材、設備機材
がどのような仕様に基づくものなのか、システム
としてどのような機能を果たすのか、建築工事の
工区、空調のシステム系統、どの空間に属してい
るのか、そして最も大切な数量、個数、台数、体積、
面積、その数量がしっかりと目的ごとに振り分け
られているかを、BIMデータにuniclass2015の
分類とIFC等のクラシフィケーションが付与もし
くは連携されることで、積算作業をはじめ多くの
仕事が効率的になることを具体的に示しました。
　従来の積算拾い作業が、BIMモデルに意味を

持った分類が正確に付与され、多くの種別、仕様、
メーカー、性能要求がデジタル情報のフィルター
やマッピングがされることで、工事内訳明細書に
必要な分類や単位、仕分けされた数量が連携され
ていく。データ利用が不慣れな人は困惑し、デー
タが無数にBIMからエクスポートされるが、ど
のように仕分けていいのかわからない。その仕分
け作業が軽快に実施できることをイメージしてい
ただきたく説明をさせていただいた。

（公社）日本建築積算協会 情報委員会委員
新菱冷熱工業株式会社 デジタル推進企画部

谷内 秀敬

BIM概算ガイドブックⅠBIM概算ガイドブックⅠ

図1　BIMオブジェクトにuniclass2015 IFC

図3　BIM積算は積算基準に準ずる

図２　建設資材情報は分類が重要

図4　建築全体モデルから対象を選択

設備分野でBIM積算は
環境配慮につながっている

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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◆空間情報と環境配慮への貢献

　BIMのモデルから設備概算を考えたときに、オ
ブジェクトは空間に配置されて建築物のデジタル
ツインが形成されないと具体的な拾い作業ができ
ないのでしょうか。
　モデルの成熟度を考えた場合、設計初期におい
ては、建築空間が用途に対する空間要求を定義さ
れた形で提示されます。
　設備計画は空間要求に対して要件を満たす設備
と性能を担保して設置することです。
　空間の熱負荷に対応した、空気調和機を選ぶ、
換気量に対応したダクトを選定すること、電気照
明においては、必要な照度輝度に応じた電気照明
設備を設置することが求められ、概算には単位面
積当たりの数量が用いることが有効です。
　原単位を用いることでの信憑性は、各企業が
持っている原単位における設備工事概算を用いる
ことと、生成AIに代表されるLLMを活用するこ
とで、確からしさが高まっていくと期待されます。
　工事に必要な資材機材が、環境に配慮された製

品なのかを評価するLCAは、どんな材料をどれ
くらいの量使っているかを、評価算定に用いる。
積算で分類体系ごとに仕分けられた数量がそのま
ま生かされる。たとえ工事金額が高い製品を選ん
だとしても、環境に配慮された建築を完成させる
ことになれば、発注者の環境配慮に対して称賛さ
れる社会の仕組みが熟成し、その基本業務が積算
であることになると思う。

◆講演を通して伝えたかったこと

　設備BIM積算は分類を用いることで、作業自
体がスマートになります。BIMデータのみに頼
ることは作業量と進捗確認の関係で合理的ではな
いので、設備概算に必要なBIMデータは空間情
報を起点に設計要件、技術仕様、積算標準等の外
部データを連携させる手法が有効と考えます。標
準的な分類、クラスとしてuniclass2015やIFC
を用いた部屋や工区等の空間単位で、空間に必要
な要件をしっかりと定義し、概算の原単位を用い
て計算を進めることが、BIM環境で確実にでき
うることと思います。
　概算で算出された建設資材、機材の適切な選択
により、設備にかかわるエンジニアの作業がエコ
につながります。結果、最適に選択された建設資
材を用いた建築物を運用することで、地球環境の
保全にもつながることとなります。BIMで適切な
選択をすることでエコな環境を実現できます。
　日本建築積算協会の提案されるエコシステムと
してのワークフローは素敵です。皆様の知見を関
連団体の皆様と一緒に集約して、エコな環境を
作っていきたいと思います。図5　空間要件を定義する

図６　空間のモデルと原単位連携
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◆はじめに

　6月24日のBIM概算シンポジウムに登壇させ
ていただいた家原憲太郎です。BIM概算ガイド
ブックⅠ（後半）のパートで「設計フローの共有」
というテーマでお話しさせていただきました。そ
の発表内容の概要と、なぜ設計フローの話をした
のかについてお伝えできればと思います。

◆BIM概算の検証で
　設計フローを考えたきっかけ

　2024年度に建築BIM推進会議の標準化TFで
は、標準属性項目をS2（基本設計段階）のBIM
概算でどのように活用できるかについての検証
を行いました。（成果報告書はこちら➡
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/
content/001880525.pdf）
　そこでは積算担当者と設計者が仮想のBIMモ
デルをベースにして様々な議論を行いました。そ
の議論の初めの段階で、ちょっとしたつまずきが
ありました。
　図1は「S2概算に必要な情報はBIMモデルにす
べてあるわけではなく、BIM以外の情報も必要
ですので、その情報連携も大事にしましょう」と

いうことを共有するために、意匠設計者がBIM
の視点を中心に作成したものです。しかし、積算
担当者にはこの図がしっくりこなかったようでし
た。この初めのつまずきから、BIM概算を検証
するからと言ってBIM中心の視点ではなく、い
つもの業務で経験している設計フローの視点から
始めるほうが良いのではないかと考えました。

◆設計フローの共有をしてよかったこと

　BIM中心より設計フローの視点のほうが良い
といっても、誰もが共通理解できる標準の設計フ
ローはありません。
　しかしながら、RUGの『BIMワークフロー』、
槇文彦氏の著作『記憶の形象』に記載された設計
のプロセス、JIAの『建築家の業務』と『設計情報
伝達の向上を目指して』、建築設計三会の『設計
BIMワークフローガイドライン』、各社の定める
設計フローなど、古今東西・有名無名を問わず様々
な提案がなされています。
　これら先人の知恵を活用させてもらい、かつ短
い時間で共有できるように抽出した設計フローが
図2となります。
　企画段階（S0・S1）➡基本設計（S2）➡実施設計

（S4）。この標準と呼べる3段階の設計フローを

株式会社山下設計 設計本部 BIM推進室 副室長
家原 憲太郎

BIM概算ガイドブックⅠBIM概算ガイドブックⅠ

図1　積算情報のBIMとBIM以外

BIM概算のテーマで
設計フローの話をした理由

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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◆講演を通して伝えたかったこと

　今回、BIM概算を考えるときBIMを中心に議
論するよりも、設計フローの共有から考えたほう
がよいということを一つの経験談から述べたにす
ぎません。でもこのアプローチのほうが、学びが
多いし、お互いを理解しやすいし、なにより楽し
いと思います。

ベースにしました。そしてS2概算を行うとき、
基本設計段階の情報だけではなく、その前の企画
段階で決めた情報と、その後ろの実施設計段階で
決める情報が重要であることを共有しました。標
準化TFの検証では、S2概算の現在では部位とそ
の基本的な性能を設定し、前では発注者要件の定
義の一つとしてグレードを設定し、後ろではコス
ト算定可能な図面や仕様を設定しました。
　この情報連携の考え方を部位として間仕切壁で
整理したものが、図3のパターン詳細図です。

（※詳細は標準化TFの成果報告書を確認くださ
い）
　この情報連携と同様のことはいつもの業務でも
行われているので、積算担当者と設計者の共通理
解は行いやすかったと思います。そのため、次に
これらの情報をBIMの中、外どちらに格納し、ど
のように情報連携するかについての議論がスムー
ズに行うことができました。

特集● BIM 概算シンポジウム

図3　パターン詳細図　間仕切り

図2　S2概算の前と後ろ
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の角度が変動する納まりから、仕口部の部材は追
従しきれずPLの形状は変化した。主材の角度位
置に追従させるには、多数ある「参照点」を拘束
する必要が分かった。
　次に、下記図2のような納まりにおいても仕口
部の部材は主材の角度位置に追従しきれずPLの
形状はおかしくなってしまった。原因として、①
各平面に対して直行しない拘束には複数の拘束方
向による成分の振り分けが必要になること、②シ
ステム内部の自動計算の結果や拘束距離の値が変
化したときの処理順序を制御できない 2点が分
かり、事例2では、「部材制御」をした拘束を行う
ことにした。

　事例2では、「部材制御」した拘束を行ったこと
で、手計算書部位のモデル化率が78％に向上し
た。下記図3のように、 ブレースの端部鉄骨が主
材の角度位置の変動に追従し、PLの形が整って
いるので、事例1同様、多数ある参照点を拘束す
る必要が分かった。
　 事 例3で は、 事 例1・2の 結 果 を 踏 ま え、
STEP3.変形に追従できる特注部品（変数式を持

　現在、当社で活用している鉄骨積算専用ソフト
では、全ての部材をモデル化できないため、従来
の手計算による積算で補填しなければならないこ
とに加え、鉄骨協力会社に提供するデータは欠落
した状態であった。そこで、鉄骨に関連する部材
すべてのモデル化が可能な「Tekla」を用いること
で、手計算による積算を減らすと共に鉄骨協力会
社に有用なデータが提供できると考え、Teklaの
フルモデル化による鉄骨数量算出を目指した。

◆フルモデル化が達成

　当活動では、事例3件でフルモデル化を目指し
た。フルモデル化を目指すなか、Tekla操作を習
熟していく必要があり、事例1計画は、STEP1.
変数（パラメトリック）の作成、STEP2.特注部品

（カスタムコンポーネント）の作成を検証・実施
した。事例1は、物件の特性上複雑な納まりもあ
り、納期に間に合わず、手計算書部位のモデル化
は53％までに留まった。パラメトリックとカス
タムコンポーネントは、下記図1のように、主材

株式会社TAK-QS 名古屋事業部 プロジェクトマネージャー
笠間 翔陽

明細モデル 明細モデル

明細モデル

図面 図面

図面

図1 図3

図2

企業事例紹介企業事例紹介 BSIJ-CPD認定記事 1単位

鉄骨積算における手計算部位のTeklaフルモデル化と
協力会社へのモデル提供による数量の見える化
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◆BIMモデルによる概算鉄骨数量の将来

　概算対応について、Teklaによる概算BIMモデ
ル作成は主材のみを想定している。しかし、概算
鉄骨数量精度を上げるにはPL・ボルト・工場現
場溶接の算出が必要であり、詳細な仕様が無いな
かスピード感をもって対応することも大切であ
る。下記画像事例は、概算段階でも継手・仕口が
作成でき、PL・ボルト・工場現場溶接の算出が
可能であることを示している。概算鉄骨数量算出
の将来に向け、スピードと精度を向上させ、BIM
を最大限活用していく。

つパラメトリックカスタムコンポーネント）の作
成について検証を実施した。結果、多数ある参照
点の数を低減でき、フルモデル化を達成すること
ができた。
　下記図4のように、斜め梁上の鉄骨補強は主材
の変動に追従し、PLの形が整っているので、事
例1・2同様、多数ある参照点を拘束する必要が
分かった。

◆協力会社に提供したモデルデータが、
　見積用のモデルとして活用できる

　事例3つを経て、目指していたBIM本来の欠
落の無いフルモデル化を行い、鉄骨協力会社へ当
社作成のBIMモデルを提供したところ、鉄骨ファ
ブリケーターとして「見積用モデル活用ができる」
と回答いただいた。
　そして、複雑な納まりかつ、追加変更に追従
するモデル化は変数式を持つ特注部品（パラメト
リックカスタムコンポーネント）の作成を標準化
し、社内周知に繋がった。

◆今後の計画

　BIM活用展開として、1.モデルデータの提供実
績の拡大、2.付帯鉄骨のモデル作成、3.仮設金物
のモデル作成、4.工数低減に向け効率を上げたモ
デリング作成、5.Revit・Archicadでの鉄骨モデ
リング、6.コンクリート・型枠・鉄筋のモデリン
グ を継続実施し、BIMの拡大と深化で協力会社
と共に労働生産性の向上を目指していく。

明細モデル

概算モデル

図面図4

特集● BIM 概算シンポジウム
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　その中でも特に注意すべき部材を紹介します。
◦柱：積算基準では各階床板上面間の部分
　1階柱を比較しましたが、Revit数量の方が多
くなりました。
　原因は独立基礎下端から２FLスラブ天端まで
で計算されていたためです。（図1-2）

　数量積算基準では基礎部と地上部に区分され、
基礎部は独立基礎と基礎柱で部位が分かれます。

◦大梁：積算基準では柱に接する横架材の内法部分
　大梁では数量積算基準とRevitで計測方法が異
なる３パターンの比較をしました。
　Revit数量にはそれぞれ以下のような問題が見
つかりました。（図1-3～1-5）
・片側が柱の面からではなく通り芯からの計測に

なっている。

　当社は、建築積算を専門とした事務所です。大
半の社員が図面から数量の拾い出しに従事してい
ます。BIM活用について、未だ知識が追いつい
ていない中、日々悪戦苦闘しているのが現状です。　
　今回のシンポジウムでは精算を行う事務所の視
点から、積算を行うときの基準となる『公共建築
数量積算基準』と『参考歩掛り』を焦点に、BIM
データ活用の現状について説明させていただきま
した。

◆数量積算基準とBIMモデルとの
　算出数量の比較

　従来の数量積算基準とBIMモデルでは何が違
うのか、またそれらが何に影響しているのかを具
体例を基にご紹介します。今回は違いがわかりや
すい例として、構造はコンクリートの体積、仕上
げは部屋面積を中心に説明します。

（なお、検証は国土交通省様の「営繕BIMモデル」
を参考モデルとし、BIMソフトは「Autodesk社　
Revit」、BIMから積算ソフトへの連携は「Helios 
Link」を利用しました）

～構造編：コンクリートの数量について～
　数量積算基準による数量とBIM数量を比較し
たところ、部材ごとに計測方法と数量にバラつき
があることがわかりました。（図1-1）

意匠積算課 チーフ補佐
岩本 一将

意匠積算課 チーフ
仮屋 景徳

株式会社中野積算 大阪支社長
河上 剛士

図1- 1　躯体コンクリート数量の比較

図1- 2　 Revit計測違い　柱

図1- 3　Revit計測違い　大梁　例①

企業事例紹介企業事例紹介

現在の建築積算と
ＢＩＭ積算に向けて

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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　BIMソフト算出数量をそのまま利用すること
でコストに影響が出る可能性が考えられます。
 
～仕上げ編：部屋面積について～
　比較の前に計測基準について触れます。
　仕上げの場合、数量積算基準では躯体又は準躯
体面からの計測となります。（図1-7）

　Revitでの部屋面積の計算は躯体面（軽鉄間仕切
りの場合はボード表面）から計測のため、仕上げ
代が0.05ｍ以下の場合は仕上げ厚さ分、誤差が
発生します。
　内部室の面積について数量積算基準とRevitの
数量による算出数量を１階の事務室等の５部屋に
ついて比較しました。（図1-8）

　各室とも、値だけをみると面積の差はほぼ無い
状態でしたが、先の理由により数量積算基準によ
る面積が多くなるはずですが、事務室1-1では数
量の差が少ないようにみえます。
　そこでRevitの面積根拠を見ると、柱小口が控
除されていないようです。（図1-9）

・柱面までではなく、その柱にあたる別の梁面ま
での計測になっている。

・スラブ優先になっていて、スラブ厚分が控除さ
れている。

　BIMソフトの仕様やモデル配置方法よって数
量の違いが出るのではないかと考えます。

◦数量差から考えられる影響
　検証モデルは基礎部・地上部の区別がありませ
んでしたが、市場単価のコンクリート打設は基礎
部や地上部で単価が異なります。（図1-6）

特集● BIM 概算シンポジウム

図1- 6　市場単価への影響

図1- 7　仕上げの計測基準

図1- 4　 Revit計測違い　大梁　例②

図1- 5　 Revit計測違い　大梁　例③

図1- 8　内部室面積の比較
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◆BIMデータ連携における現状

　当社では精算積算の場合、計測方法の統一と計
算根拠を明確にするために、 Helios Linkを用い
て、BIMソフトから積算ソフトへ連携して積算
を行っています。
 そこでよくある問題点として、BIMデータの活
用に取り組んでみるものの、イメージ通りの連携
ができない、業務期間が決められているため時間
が掛かることに躊躇して諦めてしまう、BIMデー
タ自体に問題があったときに対処できない等が挙
げられます。
　現在のBIM連携は積算開始の準備作業になる
ため連携後も配置の調整、仕様の登録、各種補
正、図面に記載がない関連項目の計上など、内訳
書作成までにはいくつもの工程を経ることになり
ます。
　当社の実績では連携によって得られる作業は全
体時間の5％～10％程度が現状ですが、大規模病
院等では、床面積も広く、似たような部屋名が多
いため、構造・間仕切り配置と仕上げ表と内部室
の紐づけにより大幅な効率UPが期待できます。
　この5％～10％はBIM積算の大事な第一歩だ
と考えています。

◆まとめとして

　1990年代後半より、図面から三角スケールと
電卓で算出していましたが、これからの積算技術
者はBIMで得られるデータと従来通りの積算を
上手に取り入れられる知識、そして技術の習得が
求められる時代となります。
　数量積算基準、BIMモデル、積算担当者の意
識改革でBIMを用いた精算が行われることが主
流になると期待しています。

　この面積差は仕上げ代および軸厚補正の面積増
と柱小口の面積減が相殺され、たまたま近い値に
なったようです。また、仕上げの計測点が躯体お
よび準躯体面からの計測、数量積算基準の控除基
準など、数量としては細かく、差が無いように見
えますが、物件の規模が大きくなるにつれ、この
数量の差はおのずと大きくなります。

⃝算出方法の差による影響として
単価について考えたとき、参考歩掛りでは仕上げ
材は1㎡当たり材料費1.05㎡とロスを考慮してい
ます。（図1-10）

　躯体・準躯体からの計測、0.5㎡以下を控除し
ないルールの上での歩掛りとするならば、単価に
も影響がでる可能性があります。
　これらの理由によりBIMソフトだけでは精算
積算で求められる数量の精度が得られないことが
お分かりいただけると思います。

図1- 9　内部室の計測具体例

図1- 10　参考歩掛表
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せん。例えば日本の木造建築は和小屋組ですが、
洋館は材料が少なくて合理的なトラスという小屋
組に変わります。仕上げも下見板張りです。
　ではその積算を誰が可能にしたのでしょう。歴
史が大きく変化するときに、変わるところと変わ
らないところがあります。江戸城の無血開城で新
政府の人たちが入りますが中級の官僚以下は変わ
りませんでした。なぜかというと、1日も休むこ
とができない水道や道路の普請や消防は、政府が
変わっても変えられないからです。
　その代表が朝倉清一で、江戸の見積りから明治
の西洋館の見積りへと変えたのです。どうやって
変えたかの記録は残っていませんが、経歴がわ
かっています。幕府の役人であり新政府では公
共建築を見ていた大蔵省の役人でした。天保11
（1840）年、神田の生まれです。親の代から幕府
作事方に勤めていました。幕府の建設業は2つに
分かれていて、土木を扱うのが普請、建築を扱う
のが作事と言いました。土木だと石垣をつくる、
洪水を防ぐ、水道を引く。飢饉などがおこると普
請をします。“お助け普請”という言い方があり
ますが、お助け作事は聞いたことがありません。
作事は大工仕事ですから専門以外の人ではできま
せん。朝倉さんも作事方に入るわけです。若いと
きには大工たちを使って江戸城の本丸などの工事
をしています。
　そうこうするうちに江戸幕府はヨーロッパの侵
略に対するために洋式の造船所や武器を製造する
工場をつくるようになります。横須賀につくった
造船所は今もその石積みが残っています。土木は
すごいと思います。フランスの海軍技士のもとで
木造で洋風の工場もつくりますが、そういう仕事
を朝倉さんはやっていました。
　幕府が倒れたときに、造船所は工事の途中でし

建築積算のはじまりと変化
　建築積算の歴史は古く、安土桃山時代の城造り
から始まっているようです。材料と人をちゃんと
集めて限られた期間で城や陣地を造ったりしなけ
ればなりません。そのときに積算についての知識
がないと、実現は不可能なので早いうちから発達
したそうです。
　積算についての歴史は法政大学の建築経済の専
門家である故 岩下秀男先生が調べて記録を残し
ています。積算は仕様と人

にん

工
く

の相場で値段が決
まっていて、江戸時代の天保年間にはすでに、積
算は今と同じ方式で、なぜ積算が必要かも江戸時
代に書かれているそうです。そのような歴史があ
ります。
　岩下先生が書いていないことがあります。積算
をする必要性は江戸時代から今まで続いています
が、江戸時代後期から明治維新にかけて内容が大
きく変わりました。なぜかというと江戸時代は木
造でしたが、明治になると政府が公共建築を木造
ではなく日本になかった煉瓦や石造で日本の官庁
建築をつくるようになったからです。
　また、洋館は同じ木造でもまったく変わりまし
た。構造、仕口、仕上げまで日本の伝統とは関係
なくつくったため、それまでの積算は役に立ちま

藤森照信氏

自然を生かした建築生産

基調講演

藤森 照信 （東京大学名誉教授、東京都江戸東京博物館館長）

BSIJ-CPD認定記事 1単位
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特集●創立50周年記念大会

2025・Autumn

焼き杉をつくりアメリカやヨーロッパに輸出して
おり、日本の何十倍もの量が海外で使われるよう
になっています。

ベルギーで見た積算の仕事
　日本と海外で積算をする人の立場は随分違うと
思ったことがあります。私はベルギーで4、5年
かけて大きな家の設計を延々とやっていますが、
その途中で面白いことがありました。
　それは長さ80メートルくらいある緩い斜面地
に立つ不思議な形状の家です。設計の途中で共同
設計者から家の中に段差をつけてくれと言われま
した。理由を聞くと、「動かす土の量をできるだけ
少なくするように」ということですが、誰からの
指示かは言いませんでした。それで環境保全の面
からもあまり土を掘らず、敷地の外に出さずに、
段差をつけて土の量を少なくしました。実施設計
が終わる段階で、その指示を出したのは、いつも
設計者のそばにいた人で、積算の責任者だとわか
りました。そして工事が始まると、ちょこちょこ
デザインを変更してほしいと言ってくるのです。
でも私の全体のデザインにはそれほど影響を与え
ないような指示です。
　ベルギーでは設計の最後の段階で積算の人が入
り、その人が良いと言わないと工事ができないそ
うです。ベルギーの全ての工事かは分かりません
が、私が設計した家は国の主導的立場の人の住宅
で、積算の責任者が最終決定権をもっていました。
日本とはだいぶ違うかもしれませんが、そういう
経験もしました。

　ここからは私が具体的にどうやって自然素材に
取り組んできたかをお話しします。私は歴史の研
究を専門にしてきましたが、設計にはすごく関心
もあり現代建築の動きも見ていました。

たが新政府は引き継ぎ、海軍の中心地に置きまし
た。朝倉さんも作事方から大蔵省の営繕司に入っ
て、積算の部門に特化して成長していきます。明
治12年頃から新しい建築をつくっていたのは辰
野金吾ほか工部大学校の卒業生たちです。その時
に朝倉さんが活躍して煉瓦や石造やセメントなど
の洋風建築の積算を担当し、明治の建築界にとっ
てなくてはならない人になります。その後にいろ
いろな人が現れて積算の世界を現代までもってく
るわけです。朝倉さん以後については岩下先生が
調べています。
　そのように日本の積算は長い歴史を持ってい
て、積算をする行為はずっと続きますが、内容が
大きく変わったのは明治維新のときです。日本の
伝統的な木造から、ヨーロッパから入ってきた、
あるいは西洋的、近代的な材料や構造による積算
へと変わったと言えると思います。

自然素材を現代建築に使う
　私が設計した建物はおそらく皆さんから見ると
一番遠くに見えるかもしれません。私は木造だけ
ではなく土を使ったり、現代建築ではあまりやら
ない仕上げをしたり新しい試みをしています。自
然素材を現代建築にどう使うかの実験を30年以
上やってきています。
　私の仕事が皆さんにまだ見えていない状態かも
しれませんが、そのうち見えてくるのではないか
と思う素材が1つだけあります。それは焼き杉と
いう変わった技術です。焼き杉はこれまで関西で
は使われていましたが、関東では使われていませ
んでした。私が使うようになってから関東でも使
われるようになり、今、最大に使われているのが
アメリカです。これは私がアメリカの学生たちに
焼き杉を教えたところ、あっという間に広がり世
界最大の消費国になりました。日本のメーカーも
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したが分かりませんでした。それで土とセメント
の量を変えて冷蔵庫で凍らせ日光で溶かす実験を
しました。凍結・融解を起こさせない程度に土を
混ぜるとただのセメントにしか見えません。次に
普通のセメントに土色の着色をして荒々しく塗
り、それに藁を混ぜて最後に土を刷毛塗りしまし
た。そうるすと凍結・融解しても部分的にしか落
ちないし土壁に見えるようにできました。その後
もこのやり方を使っています。

浜松市秋野不
ふ

矩
く

美術館

　静岡の「浜松市秋野不矩
美術館」は丘の上にまたが
るようにつくりました。
　ここでは割板が面白
かったです。鎌倉時代ま
では板を割って使ってい
たことが文献で分かって
います。それをやってみ
ようと80cmのスギの丸太に8cmの楔を差してい
くと、半分まで割れますがそれ以上は変位を吸収
して割れない。さらに楔を差し込んでなんとか板
をつくりました。割れた状態を見ると無節でした。
日本の場合、無節はとても大事にされます。特に
銘木の場合は節があると格が落ちます。これで
テーブルをつくりました。
　外壁は色モルタルに土を粗く刷毛塗りしまし
た。素人は本当の土壁だと思います。プロはこん
なことをしたら土が崩れるのでできっこないと思
い、左官の人も藁が混ぜてあるので一瞬、土壁と
思うようです。なぜなら人間は藁を見ると脳がセ
メントとは思わず土となる。そういう錯覚的なこ

神
じん

長
ちょう

官
かん

守
もり

矢
や

史料館
　私が45歳のときに設計したのが茅野市にある
「神長官守矢史料館」です。重要文化財を所蔵す
るので、それに合わせようと鉄とコンクリートで
構造をつくり、その上に自然素材を荒々しく取り
付けました。このようなことをやった人は世界に
まだいなくて注目されるようになりました。

　もう1つ、どこの国のどんなスタイルにも似な
いようにしました。理由は、私が歴史の研究をやっ
ていたので「歴史家だからやった」と言われるこ
とが嫌だったのと、知り合いの建築家たちの真似
はしたくないと思っていました。それで表現上も
構造のやり方も独自の形になりました。
　外壁の一部は割板を
使っています。長野の
私の実家の近くにある、
土壁を保護するための
“しぶき除け”という板
の使い方を参考にしま
した。地元に板を割れ
る人がいるというので作業をお願いしました。そ
の方は戦前に屋根用の板を45cmの長さまで割っ
ていたそうです。私は120cmまでできるか聞く
と、できると言って割ってくださいました。割り
方を見て私も試してみましたが全然できません。
本当に難しい技術だと思いました。
　昔の荒々しい土壁をつくろうと考えましたが、
木造ではないので伝統的な土壁はできません。長
野県の冬の寒さでは、土壁には漆喰を塗らないと
壁に雨が当たり夜に凍って昼間に溶けて土が落ち
てしまいます。凍結・融解に耐える土壁を調べま
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熊本県立農業大学校 学生寮
　次は「熊本県立農業
大学校 学生寮」です。
写真はスギを削ってい
るところで、表面が凸
凹や曲面がある柱の見
本をつくっています。
　このときに面白い経
験をしました。室内の床板をヒノキのフローリン
グで見積りをしていました。届いたヒノキの板を
見るとペラペラで、どうしようかと困ってしまい
ました。別の日にスギの柱を製材する材木屋さん
に行くと、横幅があって厚くて長い板がいっぱい
積んでありました。これは何かと聞くと足場用の
スギ板で、値段はヒノキのフローリングより安い
のです。それで県に安くなるから足場用のスギ板
に変えたいと話すと、県の担当者は「それはいけ
ません」と言います。「公共工事で見積りより安く
なると、裏で何かあるということになり、大変な
ことになる可能性があるから行政としては認めら
れない」と。困ったと思っていたら、その担当者
が「足場用の板と言わず、寸法と材料を言ってく
れれば認めることができる」と言うのです。足場
用は床用より値段が安くなるようにつくられてい
るということでした。そういうことが分かり、積
算や見積りというのはなかなか大変なことだと思
いました。
　ここは、コンクリート造の学生寮を壊して木造
に建て替えるということで私に依頼がありまし
た。県産材の振興のために木造校舎にするので、
担当者からは「できるだけたくさん県産材を使っ

とを利用しています。一種のフェイクですが、本
気で騙せば自然素材を現代建築に使っても大丈夫
ということが分かってきました。もちろん中はコ
ンクリート造です。
　美術館の床は大理石です。石屋さんは大きな大
理石を機械で挽いて、さらに研いで供給していま
す。けれども私は鋸で挽いたままの肌の状態がい
いのです。石屋さんに聞くと挽いたままでもいい
ということで、それを持って来て並べてもらい、
目地を大きく取りました。
　そこでは座ってのんびり絵を見たほういいと思
いました。ヨーロッパの大きな美術館に行くと、
美術の先生が子どもたちを連れてきて全員が床に
座って絵を見ています。我々観客はその後ろを
通って絵を見るのです。
　建設委員会や市民に、靴を脱いで座って絵をみ
るようにしたいと提案すると、「そういう公共建
築は例がない」と言われました。でも彼らが良く
ないという理由は、世間にそういう美術館がない
ということだけです。人間はやったことがないこ
とはやりたくないのが普通です。それで私が「明
治の前までは絵というものは畳に座って見るもの
だった」「その低い視線でのんびり見るようにし
たい」と話すことで、やっと認められました。
　メンテナンスの段階で現場の人から感謝されま
した。靴を脱ぐので埃が入らず、掃除が楽だとい
うのです。特に日本画は色のついた石を極限まで
すり潰して、それを膠

にかわ

で溶いて描くので表面が凸
凹しています。そこに埃が入ると大変です。そう
いう面でも靴を脱いで入ることは現場では喜ばれ
ています。
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　まず3枚の板で3角形の柱をつくって針金で縛
り、立てます。底に新聞紙を入れて火をつけると、
下から燃えていきます。板が重なっているところ
はうまく火がつかないことがあるので、くるっと
回したり人の手でコントロールします。燃えるス
ピードの調整も必要で、あまり一気にいくとちゃ
んと燃えていないことがあるので、鎌のようなも
ので引っ掛けて空気を入れたりします。そうする
と10分くらいで火がボーンと抜けます。そうし
たら倒して水をかけておしまいです。簡単な技
術ですが仕上げは素晴らしいです。20mmの板が
10mm炭になっていますから。表面だけ薄く焼
いてブラシで摺る“浮造り（うづくり）”がありま
すが、これは本当の炭に見えます。
　私はこれをたくさん使うようにしています。「焼
き杉ハウス」は焼き杉を大量に使っています。た
だこれだけだと真っ黒なのでちょっと寂しいと思
い、漆喰と焼き杉を交互にしました。ところがふ
と気づきました、葬式の幕に似ていると。人間っ
て面白いものでいったん気づくともうだめです
ね。それで漆喰の幅を狭くすることにしました。

家の中で火を焚く
　原始時代の住まいに興味があって、「焼き杉ハウ
ス」の部屋を洞窟風にしようと、床、壁、天井を
同じ仕上げにしています。私は火があることが住
宅の中で一番大事だという意識があり、家の中で
火を焚けるように暖炉にしています。20世紀の
建築は科学技術の力で解決するようになりました
が、家のためには火が絶対必要だと考え続けた人
が一人だけいました。それが建築家のフランク・
ロイド・ライトです。ライトは日本に来てもその

てほしい」と言われ、案を出したところ担当者が
困ってしまいました。「こんなに使わなくてもよ
かったのに」と。でもできてみると学生たちに人
気のようです。みんな柱の陰とか広いところとか
好きな場所があるようです。
　当時は県の見積表に銅板などはありましたが、
漆喰はありませんでした。木造も普通に使う柱は
見積表にありましたが、このような特殊な柱とか
は見積表にないため、製造しているところに1つ
ひとつ値段を聞いて見積りをしていたようです。

焼き杉
　これまで私が自然素材を使ってきた中で、先ほ
ど話しましたが、世界的にすごく広まったのは焼
き杉という技術です。焼き杉が関西にあることは
知っていましたが、どうやって焼いているのかは
知りませんでした。
　岡山県の牛窓で焼き杉をつくって売っている材
木屋さんに行き、何のために焼くのか聞くと、耐
久性を増すためで、実績では80年は大丈夫だと
教えてくれました。ただ仕上げ材で80年もつ必
要はありません。マンションや住宅を見ている
と30年くらいで仕上げをやり替えています。ど
のくらいの板を焼くか聞くと、12mmから15mm
くらいの厚さの板を3mm焼くそうです。私は
20mmの厚さでも焼けますかと聞くと「焼けます
けど、そんなことをする人はいない。なぜかとい
うと安くて使い物にならないようなスギの板を焼
くから、そんな厚いのを使う人はいない」と。私
としてはやはり20mmでつくることにしました。
長さは普通2mまでだそうですが、私が希望する
長い板もやってみたら焼けました。
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うな建物まで屋根の上に草を植えていたことが分
かります。このような芝棟は戦前まではたくさん
あったようで、植物学の故 亘理俊次先生が戦前
から地方をまわって調べていました。それによる
と雪国を除く日本全国に芝棟があったことが明ら
かになっていて、現在では東北地方北上川の上流
とセーヌ川の下流域に残っています。北方のバイ
キングが占領して居着いたところです。バイキン
グはパリまで来てそこで略奪や労働力を確保して
地中海まで進出しました。その居住地が保存地区
になっていて、徹底的に残しています。リンゴ酒
をつくる村で、シーズンになると観光客が来て買
い物や芝棟を鑑賞するなど、経済的にも成り立っ
ているようです。

ヨーロッパでは木が腐らない？
　壁に注目してく
ださい。これは古
いヨーロッパの民
家のつくり方です。
板を叩いて土の中
に挿しただけです。
それでは木が腐ると思うのですが、ヨーロッパは
どこもあまり木が腐らないのですね。
　私がオーストリアで木造住宅をつくったとき
に、木が腐らないようにいろいろな心配をしまし
た。すると現地の人から「日本は木が腐るのか？
オーストリアでは木は腐らない」と言われて意味
が分かりませんでした。「森に行けば倒木が腐っ
ているだろう」と思いましたが、森に行ってみる
と木が倒れて土に接しているところだけが腐って
いて、地面から30cm離れていると腐らないので
びっくりしました。
　それで現代建築で使うとどうなるか聞くと、
ウィーンにある50mの高さの木造の展望台に連
れて行ってもらいましたが、ボルトで締めている
だけで他には何もしていないのです。「ボルトか
ら水が入って抜けたり木が腐ったりするのでは」
と言うと「そんなこと聞いたことがない、いつま
でももつ」と言うのです。嘘だと思いましたが、
彼のまわりでも木が腐る心配をした人は誰もいな

考えを貫き、その影響を受けた人たちは住宅をつ
くるときには必ず暖炉をつけています。私もその
考えに大賛成で暖炉をつけるようにしています。
　このようにして私は自然素材を公共建築でも民
間でもどんどん使うようにしてきました。もちろ
んコンクリート造、鉄骨造の場合もありますが、
人が見て触るところには自然の素材を荒々しく
使っています。

建築の緑化
　私がもう1つ関心をもってやってきたことが建
築の緑化です。私が30年前に建築を始めた時は、
屋上庭園はありましたが、緑化には誰も関心を
もっていなかった時期です。
　東北地方の
民家ですが、茅
葺きの上にぺ
んぺん草では
なくてちゃん
と草が植わっ
ていたのです。ニラが植わっているものもありま
すが、当初からではなくおそらく鳥か何かが運ん
だと思います。ユリが咲いているなど茅葺きの棟
に草花を植えるのは日本の伝統にありました。こ
れを“芝棟”と言います。
　明治30年代の箱根の関の写真があります。国
道1号線沿いに
芝棟のある茅
葺き民家が並
んでいます。よ
く見ると物置
や外便所のよ
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赤瀬川さんが高齢になると屋根の手入れができな
くなり、今は銅板屋根にして、てっぺんのところ
だけを芝棟にしています。
　「多治見市モザイクタイルミュージアム」も緑
化しています。多治見では日本の4割のタイルを
つくっていましたが、現在の主流は海外になって
います。竣工後の問題は緑化のメンテナンスでし
たが、ここでは自治体がちゃんとやってくれてい
ます。

　建築緑化でうまくいったのが、滋賀県にあるた
ねやという会社の本拠地として建てた「ラ コリー
ナ近江八幡」です。建物の後ろは神様の山です。
その景観を壊さないようにと施主からの要望があ
りました。私は緑化については完全に緑の建物を
つくりたいと思っているわけではなく、人工物と
しての建築の魅力は十分知っていますから、それ
と自然との間をうまく接合できないかということ
に関心があります。
　ここでは後ろの山を意識していますが、人工物
の建物であることをどう示しているかというと、
1つは地面から縁を切っています。地面から直接
緑化する人がいますが、それはお墓というか廟の
ように見えると思うので、私はやっていません。

いし、そんな話も聞いたことがないそうです。
　構造家の故 川口衞先生から教えていただいた
のは、ヒトラーの時代につくられた140mの木造
の通信塔がミュンヘンの近くにあるというので
す。先生が見に行くとボルトで締めているだけで
本当に何もしていなかったそうです。その後、腐っ
たわけではなく、風で揺れるようになったため壊
したそうで、私は見ることができず残念でした。
その後、ポーランドに111mの木造の通信塔があ
るらしいと知り、すぐに行ってきました。日本人
にとっては信じられないことです。本当に何もし
ていなかった。政府によって保存されていました
が、木造としてではなく歴史的な建築物としてだ
そうです。
　科学的に説明すると、木は菌類が繁殖しないか
ぎり腐らないわけです。菌類が繁殖するためには
温度と水分が必要です。日本の場合は高温と水分
が夏に一緒に来るので腐りますが、ヨーロッパで
は水分は冬に来て、夏は高温ですがカラカラに乾
くから水分が来ないので腐らない。日本はほぼ1
年中腐る環境ですが、ヨーロッパは1か月くらい
なので十分繁殖しないうちに季節が変わるので腐
らないということでした。

屋根の緑化
　私は屋根の緑化にも積極的に取り組んできまし
た。初期の作品は大島にある「ツバキ城」です。
赤瀬川源平さんの自邸「ニラハウス」も屋根の緑
化をしています。
屋根に板を張ると
ころまでは建設会
社がやり、この板
に何がおきても瑕
疵工事にはしない
と約束をして、植
物を植えるところ
からは赤瀬川さん
の知人を集めて仕
上げました。ニラ
が咲く屋根になり
ましたが、その後
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寄屋造り、茶室で
使われている材料
を使っても施主は
怒らないけれど、
民家に使う技術を
使うと施主が怒る
と言うのです。
　関東にはあまりそういう意識がありませんが、
歴史のある関西だからかもしれません。それを私
は破ってしまいましたが、それ以降、関西の人た
ちも使っています。世界でも炭を使った建材は焼
き杉しかありません。
　最近驚いたことがあります。ノーベル賞を受賞
したアメリカの方が、私に相談があると来たので
すが、彼は賞をもらった後に家を買ったら壁が焼
き杉だったそうです。でも焼き杉がぽろぽろ落ち
ると言います。写真を見ると、バーナーであぶっ
たいい加減な焼き杉でした。これは表面だけが黒
くなるだけで、生の木と炭の間に中間層がないの
でぽろぽろ落ちてくるのです。ちゃんとした焼き
杉は、先ほど説明したように板にして焼きます。
　もっと驚いたのはアメリカでは焼き杉を室内の
壁にも使っていることです。手でこすれば汚れる
のでニスを塗ると言っていました。そこは美学の
違いとしか言えないです。焼き杉はできたての時
に杉の微粒子がついていて虹色に反射しているの
ですが、ニスを塗るとそれが残るそうです。それ
でアメリカでは室内でも屋外でも使い流行ってい
るようです。
　今、『積算資料』には焼き杉の項目がありません
が、いずれ掲載される日が来ればいいと思ってい
ます。今日はありがとうございました。

そして緑の中に窓
を設けています。
窓があると中に人
がいる、つまり建
築ということが分
かります。やりた
い放題にしている
ように見えるけれ
ど、そういうとこ
ろには注意しなが
らやっています。
また、回廊の柱は
皮を剥いだ栗の木を使っています。
　このように大型建築でも自然を生かすことを考
えています。大スパンや大ガラスは価格が相当高
くなりますが、そういうことを止めれば自然素材
を使うことができるわけです。

不思議な焼き杉
　先ほど話しましたが、焼き杉は謎の技術で、誰
がどこでいつ始めたか分かっていません。
　滋賀県から九州には焼き杉がありますが、岐阜、
愛知から東京まではありません。では東京では板
壁の保護をどうしていたかというと、墨を塗って
いました。なぜ関西だけが炭にしたのかが分から
ないわけです。焼き杉の歴史を相当調べましたが
それでも分からない。若干記録に出てくるのは、
お茶室で使う道具の中に浮造り、要するに焼け目
を残した道具がありました。だから利休の頃に茶
室の中では焦げ目のあるものを使っていたようで
す。ただ壁に使っていたかどうかは分かりません。
　もう1つ使う場所の問題があります。関西でも
塀とか民家や蔵の壁で、雨がかかるところに使っ
ています。ですから本格的には使わなかったので
はないでしょうか。
　それから私がはじめて焼き杉を使ったときに、
関西の建築家から「よく使いましたね。関西では
我々は使わない」と言われました。なぜか聞くと
「焼き杉を使うと施主が怒る。焼き杉は大工さん
が民家のためだけに使う技術だ」。伝統的な技術
や材料で建築家が使っていいのは、書院造り、数
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BSIJ-CPD認定記事 1単位

生成AI・大規模修繕に関する動向

廣江 信行（ひろえ のぶゆき）
廣江綜合法律事務所　代表弁護士
（公社）日本建築積算協会 顧問弁護士

廣江 信行

1　はじめに

　先日、当協会50周年記念大会に外部理事として参
加させていただきました。歴史ある当協会の活動を遡
ると1975年7月15日に法人化されて以降、50年が経
ち、過去を振り返れば建築実務も法律実務も大きな変
化をしていることに気が付きます。
　協会の諸先輩方は、1973年10月の第4次中東戦争
に端を発した1974年の「狂乱物価」もリアルタイム
で経験し、その直後に当協会を法人化しています。ま
た、翌年のロッキード事件、高度経済成長期からバブ
ル崩壊までの知見も有していることから、近年の建設
物価の上昇や人手不足についても、デフレが当たり前
の世界でしか実務を経験していない私と私の世代以降
の方とは、違った視点から分析できているのではない
かと思った次第です。
　歴史の流れという観点からみれば、建築に関連する
法律実務にも常に変化があり、ここ数年は、物流倉庫、
データセンター、再生可能エネルギー、ホテル、再開
発、インフラ改修工事、建替え、耐震補強などが増え
ている一方で、単純な意味での住宅・マンション案件
は減少傾向にあるなど（但し水漏れなど老朽化に関す
るものは異常に増えています）、取り扱う目的物がい
つのまにか変化していることに気が付きます。
　内容面でも、物価変動・追加工事に関する紛争、物
流倉庫など比較的大規模な案件の受注審査、生成AI、
空き家対策、大規模修繕工事などに関する相談が増え
ています。　
　国土交通省などが作成している統計はありますが、
法的問題に関しては、客観的な統計資料がないですし、
弁護士間の情報交換でも守秘義務があるため、実態は
わかりにくい一方で、手元の依頼案件だけでも、顕著
な変化が見られます。
　今回は、最近のトレンドである生成AIと大規模修
繕工事と関連して、実務上の変化があり、協会の皆様
にも影響があると予想されるため、解説をさせていた
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だきます。

2　生成AIと著作権法について

（1）前回の記事以降の変化
　生成AIについては、個人的に法律実務に生かそう
と苦心してきましたが（2023年秋号の第12回の連載
で私が苦心する過程を書いており、また、落胆してい
る方が多いと記載しています）、ここ半年くらいで急
激に進歩しており、前回の連載記事から2年後の現在
においては、実務に極めて有用だといえる水準に達し
ています。
　しかし、裁判所に提出するか、クライアントへの成
果物にそのまま使用できるほどの水準ではないですし、
種々の問題があるため、成果物としての使用は差し控
えていますが、各種AIツールは、いまや弁護士業務
には欠かせないツールとなっています。
　例えば、建築分野の法令や外国法のリサーチや業界
調査では、かなりの時間を短縮できますし、見落とし
も防げるため利用頻度が上がっているので、また記事
にすることにいたしました。
　従前は、生成AIについては、①著作権法、②個人
情報保護法、③不正競争防止法、④不正競争防止法の
３つの観点から、利用上の注意点について簡潔に論じ
ました。

（2）「AIと著作権に関する考え方」について
　その中でも、①著作権法に関しては、2023年の連
載時点では、あまり資料がなかったため、著作権法
30条の4等を紹介するに留まり、詳細な検討はでき
なかったのですが、それ以降に、文化庁が設置した文
化審議会著作権分科会法制度小委員会により「AIと著
作権に関する考え方」（2024年4月）が公表されてい
ます（以下「考え方」といいます）。
　さらに、ご丁寧に解説資料として、「AI開発者等が
著作権と生成AIとの関係で生じるリスクを低減させ
る上で、また、権利者が自らの権利を保全・行使する
上で、望ましいと考えられる取組みを、生成AIに関
係する当事者（ステークホルダー）の立場ごとに分か

りやすい形で紹介する」（文化庁WEBサイトより引用）
ための「AIと著作権に関するチェックリスト＆ガイダ
ンス」まで公表しています。
　基本的には、平成30年の改正で著作権法第30条の
4が設けられたのですが、AIが普及する一方で、裁判
例も乏しく、生成AIと著作権の関係をどのように解
釈すればいいか不安であるという懸念を払拭するため
に、この文化審議会著作権分科会法制度小委員会（著
作権法等の知的財産法に知見を有する法学研究者・弁
護士・裁判官等で構成）にて一定の考え方を示すこと
にしたとのことです。
　当然ですが、著作権法の解釈については、裁判所が
最終的な解釈権を有しているため、この小委員会が必
ずしも公的な解釈を示しているわけではないのですが、
実務上はこれに従うのが合理的ということになります。
この「考え方」では、AIと著作権について、以下の①
～③の局面に分けて検討しており、著作権第30条の
4は主として「①AI開発・学習段階」で適用されます。
具体的には、①の段階：AI開発のような情報解析等
において、著作物に表現された思想又は感情の享受
を目的としない利用行為（非享受目的の利用行為）は、
原則として著作権者の許諾なく行うことが可能とされ
ています。ここで「享受」を目的とした行為とは、著
作物の視聴等を通じて、視聴者等の知的・精神的欲求
を満たすという効用を得ることに向けられた行為をい
います。「非享受目的」の行為については、これを著作
権者の許諾なく行えることになっており、著作権者の
経済的利益を通常害するものではないと考えられるこ
とから、このような場合を対象に、著作物の利用につ
いて著作権者の許諾が不要とされています。また、著
作権法第30条の4ただし書きでは「著作権者の利益を
不当に害することとなる場合」等も、法第30条の4は
適用されないと規定されており、その例として、情報
解析用に販売されているデータベースの著作物を情報
解析（AI学習）目的で複製する場合が挙げられていま
す。建築積算業界では、「建設物価」の有料データベー
スを使用する際に利用規約などを検討するなど注意を
要することになります。
　②と③については、基本的には一般的な著作権法に

第 19 回建築・不動産の法律トピック
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関する議論が当てはまりますが、具体的な検討には
AIに対する知見が必要になり、「考え方」を参考に案件
毎に検討することになります。
　協会の皆様においても、AI活用の際には、まずは「考
え方」を参考にしていただければと思います。

［３の局面］
①AI開発・学習段階
　AI（学習済みモデル）作成等のための著作物の利
用について（著作権法第30条の４）
②生成・利用段階
　AIによる生成及びAI生成物の利用による既存の
著作物の著作権侵害について
③AI生成物（AIが生成したコンテンツ）の著作物該
当性
　AI生成物が著作物と認められるか

［著作権法第30条の4］
著作物は、次に掲げる場合その他の当該著作物に
表現された思想又は感情を自ら享受し又は他人に
享受させることを目的としない場合には、その必
要と認められる限度において、いずれの方法に
よるかを問わず、利用することができる。ただし、
当該著作物の種類及び用途並びに当該利用の態様
に照らし著作権者の利益を不当に害することとな
る場合は、この限りでない。
一　著作物の録音、録画その他の利用に係る技術
の開発又は実用化のための試験の用に供する場
合
二　情報解析（多数の著作物その他の大量の情報
から、当該情報を構成する言語、音、影像その
他の要素に係る情報を抽出し、比較、分類その
他の解析を行うことをいう。第四十七条の五第
一項第二号において同じ。）の用に供する場合
三　前二号に掲げる場合のほか、著作物の表現に
ついての人の知覚による認識を伴うことなく当
該著作物を電子計算機による情報処理の過程に
おける利用その他の利用（プログラムの著作物
にあっては、当該著作物の電子計算機における
実行を除く。）に供する場合

3　大規模修繕工事と区分所有法の改正について

（1）現状と改正の経緯について
　全く別の話題ですが、区分所有法の改正についても
施行時期が迫っているので、ご紹介します。
　マンションの管理組合の理事になり、普段から大規
模修繕について協議しているのですが、令和7年5月
23日に「老朽化マンション等の管理及び再生の円滑化
等を図るための建物の区分所有等に関する法律等の一
部を改正する法律」が成立し（令和８年４月１日）、大
規模修繕工事の決議要件などについて変更があること
を見落としていました。協会の皆様の中にも大規模修
繕工事に関心がある方が多いと思いますので、本連載
で重要部分に絞って説明します。
　国土交通省の資料によれば、築40年以上のマンショ
ンストック数の推移は、2023年末で137万戸、2033
年末で274万戸、2043年末で464万戸になり、建替
えも難しいため、大規模修繕工事の重要性が増すと予
想されています。住民の高齢化も進行しており、「管理
不全マンション」も増加することが確実視されていま
す。
　マンションの建替えの実績は累計で297件、マン
ション建替円滑化法にもとづくマンション敷地売却等
の実績は累計で11件しかなく（2024年4月1日時点）、
やはり大規模修繕工事が今後の主流であることは確実
です。
　ご承知のとおり、多数の管理組合が大規模修繕工事
に関して、コストマネジメントに関するアドバイスの
必要性を感じていますが、管理組合の意思決定に関与
することの大変さや収益性の観点から、コストマネジ
メントに関する専門家が関与する割合は少ないです。
ただ、需要自体は増える分野ですし、社会貢献という
観点からも協会の皆様に進出していただきたい分野に
なります。

（2）区分所有法の改正について
　改正の前提知識ですが、まず大規模修繕工事（外壁・
屋上防水等で計画的に行うもの）は、原則「共用部分
の管理（保存）」に当たり、普通決議で足ります。
　改正区分所有法では、これを「出席者」の過半数で
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決することになり（議決権行使書・委任状による参加
も出席に含む）、所在等不明区分所有者は裁判所認定
により母数から除外可能となりました。
　これは、所在不明な区分所有者が増えることが予想
されますし、所在不明者が増えることにより、決議要
件が充足できないという不都合を回避する方法を設け
るための改正です。
　なお、大規模修繕工事が「形状・用途・性能」を実
質的に変える場合は「共用部分の変更」となり、特別
決議（区分所有者及び議決権の各4分の3）が必要にな
ります。
　ただし、工事の必要性が高い場合、すなわち①設置・
保存の瑕疵による権利侵害のおそれ、②バリアフリー
化に必要のいずれかに該当すれば2／3に緩和される
ことになりました。
　また、専有部分配管等を共用部分工事と同時に更新
する場合、規約に特別の定めを置けば、共用部分の管
理・変更と同等の多数決で一体実施が可能になった点
にも注意が必要です。
　実務上は①「保存」か「変更」かの区別、②出席確保・
議決権行使書の回収、③規約で変更決議の引下げや
「同時実施条項」の整備、④所在不明者認定の申立方針、
を早期に検討するという対応策を知っておく必要があ
ります。

　管理組合の役員になるとわかるのですが、議決権数
というのは非常に重要でして、法改正のインパクトは
非常に大きいので、皆様もご注意いただければと思い
ます。

4　まとめ

　今回は、建築業務と関連する近時の動向について簡
単に紹介させていただきましたが、建築業界は、国内
外社会経済情勢の変化や重大事故発生に伴う法改正、
技術革新などによって大きく影響を受けるため、日頃
から様々なことに目を向ける必要があり、とても学習
が追いつかなくて大変ではありますが、同時に興味関
心が広がる側面もあります。
　また、複数のAIツールを利用することにより業務
が効率化されているのにもかかわらず、業務量がむし
ろ増えている気がするのが不思議ですが、引き続きい
ろいろなツールを利用するなどして知見を深めたいと
思っております。
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