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１．はじめに 
1.1	
 背景と目的 
わが国において、既存建築ストック、特に高度経済成長

期に建設されたものの維持更新は喫急の課題である。国立

大学においても築年数の古い施設が増加してきており、ま

た、国の厳しい財政事情を背景に支援が十分でない中、そ

れぞれの大学が主体的に施設整備・管理を進めることが重

要となってきている。国立大学法人は民間企業とは異なり、

コストの視点が入りづらい仕組みがあるのが特徴とされ、

いかに施設マネジメントを行い、PDCAサイクルを機能さ
せていくかが課題とされている 1)。 
通常、老朽化が進んでいる建物ほど修繕依頼が多く、ま

た破損・故障に対する迅速な修繕・更新が求められる。し

かし、限られた施設整備予算の中で効率的な対応が求めら

れる状況下では、今までの修繕活動そのものを分析する視

点も必要であろう。現存する建物はこれまでの維持管理活

動の上に成り立っていることを考慮すると、まとまった規

模の修繕記録を分析は、今後の維持管理における指針にな

り得る。 
	
 修繕に関わる記録は紙または電子媒体に記録されてお

り、これらを集計し分析することは有効な手段である。と

ころで、それらに記載される棟や室空間といった内容は位

置や形状を含むものであり、建物を空間的に表現するため

の貴重な情報であるが、考慮されることは少ない。建物に

ついては修繕記録を空間的に整理することにも意味があ

り、それを分析した結果が表として整理し集計するものと

異なる場合も想定される。そして、複数の視点によって既

存大学施設を多角的に捉えることはこれからの施設マネ

ジメントにおいても有益であろう。 
	
 以上より、3D モデルを用いて既存大学施設の修繕記録
の記載内容について検討することを目的とする。 
1.2	
 既往研究の整理 
	
 国立大学の施設マネジメントについて、竹下ら（1996）
2)が名古屋大学工学部を対象に、パーソナルコンピュータ

でドローイングとデータベースを関連づけて FM システ

ムを開発する取り組みが挙げられる。また、岸本ら（2001）
3)が千葉大学の大学キャンパスを対象とし、ネットワーク

環境を用いた FM データベースシステムの開発に関する

ものが挙げられる。熊本大学では、水上ら（2014）4)の維

持保全業務に BIM データ利用を提案するもの、木村ら

（2012）5)のタブレット端末を使用した修繕記録の電子デ

ータとしての収集に見られる、携帯端末を用いた修繕デー

タ収集に関する一連の研究などが見られる。 
	
 修繕データを対象とした研究では、田島ら（2004）6)が

大学施設において 19 年分の修繕発注記録台帳を基にデー
タベースを作成し、修繕費の傾向を分析する取り組みが見

られる。 
 
２．対象とする修繕記録とその範囲 
	
 本研究では分析に使用する修繕記録として、建物ユーザ

からの修繕依頼文書を扱う。 
	
 筑波大学では建物ユーザは「緊急修繕等連絡書」を用い

ることによって、施設部に修繕を依頼している。また、施

設部では改修や修繕に関する書式が準備されており、各書

式は大学内のホームページで入手できるようになってい

る。その中で「緊急修繕等連絡書」は、建物の故障が発生

した際にすぐに修繕依頼を行うためのものであり、他の書

式と比べ受付の件数が多い。以上の性質より、既存建物の

状態を表す一つの資料になると考え、本稿における分析の

ためのデータとした。 
	
 表１に収集した修繕記録の概要を記載する。季節特有の

依頼も把握できるよう、期間は平成 26 年度の一年間分と
した。表１に示す書類のレイアウトは、施設部によって案

内されているものであるが、大学宿舎向けには別の書式が

準備されている。また、依頼によっては依頼者独自のもの

が使用されるケースも見られ、書類のレイアウトは複数見

られた。修繕依頼は筑波キャンパス各部局の担当者または

施設ユーザから、指定された書式を以て FAX またはメー
ルにて施設部へ連絡される流れをとる。件名によっては依

頼書に加えて、該当する建物の平面図や現場写真の添付が

されるものも見られた。到着後、受付担当者が書類の仕分

けをし、その依頼内容によって、外部委託先または施設部

各課に仕事を振り分けられる。連絡書は受付順に番号が振

られ、処理後に施設部内の収納スペースに保管される。修

繕記録の全ては印刷された紙媒体として保管されている。 
	
 修繕依頼を受け付ける範囲は筑波キャンパス内（図１参

照）の附属病院施設を除く全ての施設が対象とされている。

筑波キャンパスの概要を表２に示す。筑波キャンパス内に

は約 400棟の建物が存在しているが、これらの修繕依頼は
施設部の一ヶ所に集約されている。 
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表１	
 収集した修繕記録の概要 
項項目目   内内容容   

書類名称 緊急修繕等連絡書 
内容 施設設備関係の緊急修繕等が発生した場合にお 
 ける連絡の書式 
期間 2014年 4月 1日〜2015年 3月 31日 
範囲 筑波キャンパス 
数量 3,407件 
連絡の流れ 建物使用者から施設部施設サービス課へ 
レイアウト 

 
 

表２	
 筑波キャンパスの概要 
項項目目   内内容容   

所在地 茨城県つくば市 
土地面積 2,454,194㎡ 
敷地規模 南北 4km 
 東西 0.8km 
建物数 391棟 
建物保有面積 777,730㎡ 

 
３．修繕記録の電子化 
3.1	
 紙媒体のスキャニング 
	
 紙媒体である「緊急修繕等連絡書」について、最初に複

合機のシートフィーダ型スキャナ注 1)を用いて画像データ

へと変換した。書類は添付資料も含め、サイズは全て A4
であった。書類の数量が多く、これらの運搬の都合からス

キャニングは 2015年 4月中において 3回に分けて実施さ
れた。スキャナの設定はカラーで 300dpiとし PDF形式に
て保存した。件名によってはステープラーやクリップの取

り外しを必要とし、これらの前処理も含め取り込みに要し

た時間はトータルで 6〜7 時間程度である。取り込んだフ
ァイルについては、書類に記載される受付番号をそのファ

イル名とした。 
3.2	
 テキストデータによる建物、修繕区分の分類 
	
 修繕記録の記載内容を 3Dモデル等の形状情報と結びつ
けるためには、画像データからテキストデータが抽出され

ることが必要である。また、分析対象の建物を選定するに

あたって、修繕記録が筑波キャンパス内の全建物を範囲と

していることから、まずは建物ごとに整理を行った。 

 
図１	
 筑波キャンパス 

 
 
	
 入手した書類を一通り観察したところ、依頼者側の記載

欄への記入が充実している一方、施設部側の記載欄への記

載は少量であった。そこで表３に示すような抽出項目を設

定した。表計算ソフトのシートに受付番号と各項目を入力

することにより記載内容を整理した。本稿においてはこれ

らの作業は手入力によって行われている。書類に記載され

る棟名称については、記入者によって表現が異なっていた。

そこで、建物名や室名については、国立大学法人等施設実

態報告（様式 2）注 2)に掲載される名称を用いて分類した。 
	
 建物を選定するにあたって、”受付番号”と”依頼年月
日”、”棟名称等”、”緊急修繕の区分（一部、緊急修繕の内
容）”の記載内容を使用した。表計算ソフトのシートには
これらの 4項目を優先して入力している。 
	
 緊急修繕の区分について集計したものを表４に示す。採

用した修繕記録による分類では”その他”の件数が圧倒的に
多い。よって、その内容にも焦点を当てて整理することが

必要と判断し、括弧内に記載される内容または”緊急修繕
の内容”を以て分類を行うことを試みた注 3)。整理した結果
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は表４右に記す。 
	
 棟名称による集計結果（件数について上位 10 件）を表
５に示す。建物の性格も考慮できるよう、国立大学大学法

人等実態報告（様式 3）に記載される情報を加えている。
延べ床面積が高い建物が上位に多く見られた。一方で、築

年数が古いものが必ずしも上位にくるとは限らない。3D
モデルに記載内容を反映させて検討するにあたり、これら

の中から依頼件数が多くかつ築年数が古い建物を対象と

し、5C棟を選択した。 
 
４．3Dモデルへの記載内容の反映 
	
 まず、選択した 5C棟について、書類に記載される全て
の内容を埋めるため、表３右に記載される項目を表計算ソ

フトのシートに入力した。 
	
 書類を見ると、空間に関しては”階”と”室名”が設定され
ており、かつ添付される平面図を用いるとほぼ特定するこ

とができる。一方で、箇所については一部の添付平面図で

説明がされるものの、器具については特定するための説明

はほとんど見られない。よって、階または室空間をマスと

して表現することとした。これらの作図には BIM ソフト

ウェア注 4)を用いた。平面図や室名は国立大学法人等実態

報告（様式 3）に記載されるものを参考とした。 
	
 次に、5C 棟の各項目について単純集計を行い、その内
容を吟味した上で、3Dモデルに反映させる項目を選んだ。
集計は”階”と”室名”、”担当者”、”依頼年月日”、”修繕依頼
の項目”、”修繕依頼の内容”で行った。これらは、表計算ソ
フト内にて行われた。集計結果を観察した結果、”階”と”
室名”に依頼件数を反映させることとした。 
	
 “階”に依頼件数を反映させたものを写真１に示す。属性
情報は表計算ソフト内で前処理した上で、BIM ソフトウ

ェアを用いて反映させた。配色によって数量の違いを表現

しており、黄から赤に移るほど数量が多くなるようにして

いる。階単位に分解しても数量のボリュームは大きく、1F
〜3F の低層部において依頼が集中している様子がわかる。
“室名”に依頼件数を反映させたものを写真２に示す。表６
より、室単位においては件数がいずれも 10 件未満であっ
た。今回収集した書類数量においては、室単位にまで細分

化すると一単位あたりの件数が少なくなる。 
	
 よって、室空間については更に踏み込んだ分析が必要で

あると判断した。そこで、特定の相談内容に注目した分析

を検討している。その一つとして、室のマスに建物の 3D
モデルを重ねる方法を挙げる。写真３は、空調機に関する

修繕依頼のあった部屋に色を付け、かつダクトの 3Dモデ
ルを重ね合わせている様子を示している。 
 
５．おわりに 
	
 本稿では紙媒体の「緊急修繕等連絡書」を収集し、スキ

ャニングを行うことによって画像データとした。次に、修 

表３	
 修繕記録から抽出した項目 
[依頼者側]  

建建物物のの選選定定時時  5C棟棟のの分分析析時時にに追追加加  

依頼年月日 時間 
所属部課等 氏名 
棟名称等 内線 
緊急修繕の区分 FAX 
緊急修繕の内容（一部） 階 
 室名 
 入室時の連絡 
 緊急修繕の内容 
 添付資料の数量 
 添付資料の概要 
[施設部側]  

建建物物のの選選定定時時  5C棟棟のの分分析析時時にに追追加加  

施設部受付番号 備考 
 

表４	
 緊急修繕の区分による集計（左）、 
「その他」で頻出する内容（右） 
修修繕繕区区分分  件件数数   頻頻出出すするる内内容容  

その他 2,870  電球/蛍光灯 
水漏れ 270  建具 
雨漏り 113  空調機 
停電 75  便器 
電話の障害 24  洗面台 
断水 21  流し 
ガス漏れ 2  配線器具 

 
表５	
 棟名称による集計（一部抜粋） 
棟棟名名称称  件件数数  建建築築年年  延延べべ床床面面積積（（㎡㎡））  

総合研究棟 D 124 2003 14,651 
総合研究棟 B 121 2003 17,430 
医学系学系棟 115 1976 24,340 
工学系学系 F棟 105 1979 20,088 
5C棟 87 1974 18,027 
総合研究棟 A 56 2002 9,285 
生物・農林学系 B棟 49 1979 6,301 
人間系学系 A棟 46 1978 6,194 
中央図書館 46 1979 19,092 
7B棟 39 1980 8,742  

 
表６	
 5C棟における件数の集計 

（左：階、右：室名） 
階階  件件数数   室室名名  件件数数  

B1F 1  201 6 
1F 23  128 4 
2F 31  1F東側男子トイレ 4 
3F 21  305 4 
4F 4  111 3 
5F 3  208 3 
6F 9  303 3 
外部 1  他 3室に各 3件  
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写真１	
 依頼件数の階への反映（南立面） 

 

 

 
写真２	
 依頼件数の室への反映 
（上：南立面、下：南東より） 

 

 
写真３	
 空調機の相談とダクトの同時表示（南東より） 

 
繕記録の記載内容を表計算ソフトのシートにまとめた。そ

して、建物名による整理を行いケーススタディの対象を選

定した。選定した 5C棟について、その階空間や室空間を
マスとして作成し、記載内容をマスの属性情報として紐付

けることによって修繕記録の可視化を試みた。 
	
 5C 棟におけるケーススタディでは、階ごとに依頼件数
を反映した場合、まとまった件数を以て低層部分に依頼が

集中している様子が表現された。しかし、室ごとに依頼件

数を反映した場合には、依頼が集中する部屋が表現された

が、一単位あたりの件数が少なくなった。 
	
 記載内容の 3Dモデルへの反映について引き続き考察を

進めることは今後の課題である。また、今回の作業では 3D
モデルに焦点を当てたが、検討の足りない箇所が多い。ま

ずは、採用した書類の性格上、キャンパス全体の建物の傾

向を整理する必要がある。次に、表計算ソフト上の整理に

ついて、手入力で行ったため全内容が反映されていない。

時間の制約を考慮すると、入力作業の自動化は重要であり、

文字認識等を用いてデータの大量処理を実現する必要が

ある。以上の実施についても課題としたい。 
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［［注注］］  

注1)	
 シートフィーダ型スキャナとしてFUJI XEROX ApeosPort-

Ⅳ C6680のスキャナ機能を使用した。 
注2)	
 国立大学法人等施設実態報告は筑波大学施設部ホームペー

ジ（学内のみアクセス可）に掲載されるものを参考とした。 

注3)	
 筑波大学施設部ホームページ内の緊急修繕処理状況一覧に
記載される分類を参考とした。 

注4)	
 BIMソフトウェアとして Autodesk Revit 2012を用いた。 
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