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一
橋
大
学
大
学
院
ソ

シ

ル

・
デ

タ
サ
イ
エ
ン
ス
研
究
科
は


社
会
科
学
と
デ

タ
サ
イ
エ
ン
ス

が
融
合
し
た
新
た
な
学
問
領
域
を

対
象
と
す
る
日
本
初
の
学
部
と
し

て
本
年
４
月
に
ス
タ

ト
し
ま
し

た

デ

タ
サ
イ
エ
ン
ス
の
力
で

社
会
科
学
を
進
化
さ
せ
る
と
と
も

に

社
会
課
題
の
解
決
や
ビ
ジ
ネ

ス
の
革
新
に
貢
献
す
る
の
が
目
標

で
す


　
現
代
の
社
会
は
第
４
次
産
業
革

命
の
時
代
に
入

た
と
言
わ
れ
て

お
り

不
動
産
を
は
じ
め

各
産

業
で
デ

タ
の
重
要
性
が
高
ま


て
い
ま
す

実
は

機
械
学
習
自

体
は
私
が
学
生
時
代
に
学
ん
だ
時

か
ら
そ
れ
ほ
ど
大
き
く
変
化
し
て

い
な
い
の
で
す
が

﹁
デ

タ
は

新
し
い
石
油
﹂
と
言
わ
れ
る
よ
う

に

第
４
次
産
業
革
命
に
向
か
う

中
で
デ

タ
の
力
が
飛
躍
的
に
進

化
し
て
き
ま
し
た

そ
の
た
め


デ

タ
を
正
し
く
集
め

社
会
で

使
え
る
よ
う
に
資
源
化
す
る
こ
と

が
重
要
と
な

て
い
ま
す


　
そ
の
中
で

Ａ
Ｉ
は
﹁
分
類
﹂

と
﹁
予
測
﹂
を
行
う
技
術
と
い
え

ま
す

デ

タ
が
意
味
す
る
も
の

を
Ａ
Ｉ
が
分
類

理
解
し

そ
れ

を
使

て
予
測
し
ま
す
が

質
の

悪
い
デ

タ
を
い
く
ら
集
め
て
も

意
味
が
あ
り
ま
せ
ん

良
質
な
デ


タ
を
集
め
る
こ
と
が
重
要
で
あ

り
な
け
れ
ば
デ

タ
を
発
掘
し


あ
る
い
は
生
産
す
る
意
識
が
大
切

に
な
る
の
で
す


　
わ
た
し
の
研
究
室
で
は


年

に
わ
た
り
ビ

グ
デ

タ
を
活
用

し
て
﹁
ま
ち
の
指
標
化
﹂
に
取
り

組
ん
で
き
ま
し
た

例
え
ば

あ

る
風
景
画
像
を
見
て


代



代
な
ど
各
年
代
の
人
が
ど
の
よ
う

な
感
情
を
持
つ
の
か
調
べ
る
た

め

性
別
や
教
育
水
準

価
値
観

な
ど
を
分
析
し

そ
の
結
果
に
基

づ
い
て
指
標
化
し

人
間
の
感
情

を
Ａ
Ｉ
が
再
現
す
る
こ
と
に
取
り

組
ん
で
い
ま
す


　
あ
る
ま
ち
の
写
真
を
見
た
と
き

の
感
情
を
﹁
安
全
﹂
﹁
活
気
が
あ

る
﹂
﹁
怖
い
﹂
と
い

た
項
目
で

分
類
し
ス
コ
ア
化
す
る
こ
と
で


人
間
が
持
つ
感
情
を
指
標
化
で
き

ま
す

こ
の
指
標
の
学
習
が
﹁
分

類
﹂
で
す

今
度
は
そ
の
指
標
を

使
い

風
景
を
見
た
時
に

年
代

別

属
性
別
に
人
が
ど
う
感
じ
る

の
か
を
Ａ
Ｉ
が
﹁
予
測
﹂
で
き
る

よ
う
に
な
り
ま
す


　
こ
の
よ
う
に
Ａ
Ｉ
が
進
化
す
る

中
で

経
営
者
は
今
後
ど
の
よ
う

に
Ａ
Ｉ
に
向
き
合
う
の
か
が
重
要

で
す

１
９
８
７
年
に
ノ

ベ
ル

経
済
学
賞
を
受
賞
し
た
ロ
バ

ト

・
ソ
ロ

は
﹁
至
る
と
こ
ろ
で
コ

ン
ピ


タ

の
時
代
が
訪
れ
て

い
る
が
生
産
性
向
上
は
統
計
に
表

れ
な
い
﹂と
指
摘
し
ま
し
た
が
そ

れ
か
ら

年
後
に
は
Ｉ
Ｔ
革
命
な

ど
で
各
産
業
の
生
産
性
が
大
き
く

改
善
さ
れ

人
々
は
よ
う
や
く
コ

ン
ピ


タ

の
力
を
理
解
で
き

ま
し
た


　
そ
れ
と
同
じ
レ
ベ
ル
の
こ
と
が

Ａ
Ｉ
で
も
起
き
て
お
り

将
来
的

に
生
産
性
向
上
の
効
果
が
一
気
に

開
花
す
る
の
は
確
実
で
す

そ
の

時
に
備
え
て
経
営
者
は
準
備
し
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん


　
具
体
的
に
は

企
業
の
固
有
の

ワ

ク
フ
ロ

を
分
解
し

人
間

が
ど
の
段
階
で
何
を
ど
う
判
断
し

て
い
る
の
か
を
分
析
す
る
こ
と
が

必
要
で
す

そ
う
す
る
こ
と
で
Ａ

Ｉ
が
仕
事
を
理
解
し

再
現
で
き

る
よ
う
に
な
る
の
で
す

人
間
と

Ａ
Ｉ
が
仕
事
を
分
業
し

ワ

ク

フ
ロ

全
体
の
最
適
化
を
図
る
こ

と
が
重
要
で
す


　
ス
ク

ル
バ
ス
を
例
に
す
る

と

運
転
手
は
運
転
が
う
ま
い
だ

け
で
は
な
く

子
ど
も
を
安
全
に

送
迎
す
る
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま

す

そ
の
た
め
自
動
運
転
の
バ
ス

に
な

て
も
運
転
手
が
不
要
に
な

る
の
で
な
く

子
ど
も
た
ち
を
安

全
に
誘
導
す
る
教
師
の
よ
う
な
人

格
の
人
が
適
正
と
な
る
の
で
す


Ａ
Ｉ
の
場
合
も

そ
れ
ぞ
れ
の
仕

事
に
お
け
る
適
格
性
が
大
き
く
変

わ
る
の
で
す


　
つ
ま
り

ど
の
仕
事
を
人
に
残

し

Ａ
Ｉ
に
任
せ
れ
ば
組
織
が
強

く
な
る
か
を
考
え
る
こ
と
が

Ａ

Ｉ
に
向
き
合
う
と
い
う
こ
と
だ
と

思
い
ま
す

そ
れ
に
よ
り

会
社

全
体
が
変
化
す
る
循
環
が
生
ま
れ

ま
す

企
業
の
長
期
的
な
成
長
の

た
め
に
Ａ
Ｉ
と
人
間
が
生
き
生
き

と
働
く
組
織
を
つ
く
る
こ
と
が
重

要
に
な
る
で
し

う


　
現
代
社
会
が
第
４
次
産
業
革
命

の
時
代
に
入
り

わ
れ
わ
れ
は


超
ス
マ

ト
社
会

を
目
指
す

Ｓ
ｏ
ｃ
ｉ
ｅ
ｔ
ｙ
５
・
０
の
入
り

口
に
立

て
い
ま
す

そ
こ
で
は

﹁
デ

タ
サ
イ
エ
ン
ス
﹂
と
い
う

新
た
な
領
域
の
イ
ノ
ベ

シ

ン

が
起
き

デ

タ
が
人
間
の
行
動

変
容
や
富
を
生
み
出
す
時
代
に
な

ろ
う
と
し
て
い
ま
す


　
そ
れ
を
実
現
す
る
の
が
﹁
デ


タ
駆
動
型
社
会
﹂で
す
セ
ン
サ


な
ど
で
集
め
た
現
実
世
界
の
情
報

を
ビ

グ
デ

タ
化
し

Ａ
Ｉ
で

分
析
し
ま
す

そ
こ
で
得
ら
れ
た

知
見
を
も
う
一
度
現
実
社
会
に
還

元
す
る
﹁
サ
イ
バ

フ

ジ
カ
ル

シ
ス
テ
ム
﹂を
構
築
し
こ
れ
を
各

産
業
界
に
実
装
し
て
い
き
ま
す


　
こ
う
し
た
技
術
革
新
の
背
景
に

は

Ｉ
ｏ
Ｔ
︵
モ
ノ
の
イ
ン
タ


ネ

ト
︶

ビ

グ
デ

タ
と
Ａ

Ｉ
の
デ

タ
サ
イ
エ
ン
ス

ロ
ボ


ト

ブ
ロ

ク
チ


ン
な
ど

新
た
な
テ
ク
ノ
ロ
ジ

の
ブ
レ
イ

ク
ス
ル

が
あ
り
ま
す

従
来
の

産
業
革
命
が
目
指
し
た
の
は

大

量
生
産
し
た
製
品
を
早
く
安
く
消

費
者
に
提
供
す
る
こ
と
で
し
た

が
こ
れ
ら
の
技
術
革
新
に
よ
り


個
々
の
ニ

ズ
に
合
わ
せ
て
カ
ス

タ
マ
イ
ズ
し
た
サ

ビ
ス
を
提
供

す
る
こ
と
で

産
業
構
造
や
働
き

方
を
劇
的
に
変
え
る
力
を
秘
め
て

い
ま
す


　
い
ま
世
の
中
に
注
目
さ
れ
る
Ｄ

Ｘ
︵
デ
ジ
タ
ル
ト
ラ
ン
ス
フ



メ

シ

ン
︶
は

事
業
や
業
界

そ
の
も
の
を
デ
ジ
タ
ル
の
力
で
変

革
し

新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル

を
作
る
取
り
組
み
で
す

現
状
で

は
ど
の
業
種
も
ま
だ
道
半
ば
で


不
動
産
業
界
も
Ｄ
Ｘ
に
取
り
組
む

企
業
は
２
割
に
と
ど
ま
り
ま
す


Ｄ
Ｘ
を
活
用
し

こ
れ
か
ら
成
長

す
る
段
階
と
い
え
る
で
し

う


　
不
動
産
業
界
の
Ｄ
Ｘ
を
実
現
す

る
不
動
産
テ

ク
︵
Ｐ
ｒ
ｏ
ｐ
　

Ｔ
ｅ
ｃ
ｈ
︶
は

隣
接
領
域
の
リ


ガ
ル
テ

ク
フ

ン
テ

ク


建
設
テ

ク

シ

ア
リ
ン
グ
・

エ
コ
ノ
ミ

と
重
複
す
る
た
め


さ
ま
ざ
ま
な
サ

ビ
ス
や
技
術
が

登
場
し

幅
広
い
裾
野
を
形
成
し

ま
す

特
に
不
動
産
の
﹁
取
り
引

き
﹂
﹁
評
価
﹂
﹁
業
務
﹂
の
三
つ

の
領
域
を
中
心
に
新
た
な
イ
ノ
ベ


シ

ン
が
続
々
と
起
き

不
動

産
ビ
ジ
ネ
ス
の
優
位
性
を
獲
得
す

る
上
で
重
要
な
要
素
と
な

て
い

ま
す


　
先
行
す
る
米
国
で
は

不
動
産

テ

ク
ベ
ン
チ


へ
の
投
資
額

が
右
肩
上
が
り
で
上
昇
し

ビ
ジ

ネ
ス
を
活
性
化
し
て
い
ま
す

中

で
も
Ａ
Ｉ
を
活
用
し
た
サ

ビ
ス

が
注
目
さ
れ

さ
ま
ざ
ま
な
革
新

的
ソ
リ


シ

ン
が
誕
生
し
て

い
ま
す

一
方

日
本
の
不
動
産

業
の
労
働
生
産
性
は

Ｇ
７
︵
先

進
７
カ
国
︶
の
中
で
最
も
低
い
水

準
に
あ
り

米
国
と
同
じ
付
加
価

値
を
生
み
出
す
に
は
２
・
６
倍
の

労
働
投
入
が
必
要
と
言
わ
れ
ま

す

そ
の
た
め

Ａ
Ｉ
や
ビ

グ

デ

タ
な
ど
を
活
用
し

新
し
い

付
加
価
値
を
付
け
て
顧
客
満
足
度

の
向
上
や
業
務
効
率
化
に
つ
な
げ

る
必
要
が
あ
る
で
し

う


　
Ｄ
Ｘ
が
加
速
す
る
中

今
後
想

定
さ
れ
る
の
が

従
来
型
ビ
ジ
ネ

ス
モ
デ
ル
の
ア
ン
バ
ン
ド
リ
ン
グ

化
で
す

革
新
的
イ
ノ
ベ

シ


ン
が

ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
構
成

す
る
業
務
や
機
能
を
ば
ら
ば
ら
に

分
解
し

レ
ゴ
ブ
ロ

ク
の
よ
う

に
最
小
単
位
に
分
割
し
ま
す

今

後
は
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
の
ニ

ズ
に

合
わ
せ
て
ブ
ロ

ク
を
組
み
合
わ

せ
る
リ
バ
ン
ド
リ
ン
グ
化
や
プ
ラ

グ
イ
ン
化
が
進
み

よ
り
最
適
化

し
た
サ

ビ
ス
を
提
供
で
き
る
よ

う
に
な
り
ま
す

将
来
的
に

不

動
産
の
枠
を
超
え
た
大
き
な
エ
コ

シ
ス
テ
ム
を
通
じ

カ
ス
タ
マ
イ

ズ
し
た
サ

ビ
ス
を
提
供
す
る
こ

と
も
想
定
さ
れ
て
い
ま
す


　
不
動
産
テ

ク
に
追
い
風
が
吹

く
と
は
い
え

誰
に
メ
リ

ト
が

あ
る
か
を
冷
静
に
見
極
め
る
こ
と

も
重
要
で
す

建
設
・
不
動
産
分

野
は
デ
ジ
タ
ル
化
し
た
企
業
の
売

り
上
げ
が
減
少
し
た
と
い
う
分
析

結
果
も
あ
る
か
ら
で
す

Ｄ
Ｘ
を

単
な
る
コ
ス
ト
削
減
で
は
な
く


売
り
上
げ
が
増
え

企
業
が
成
長

す
る
ツ

ル
に
し
な
け
れ
ば
な
り

ま
せ
ん

テ
ク
ノ
ロ
ジ

を
過
信

せ
ず

不
動
産
業
界
が
自
ら
の
力

で
Ｄ
Ｘ
を
使
い
こ
な
し

ビ
ジ
ネ

ス
を
高
度
化
す
る
こ
と
が
重
要
で

す


　当社は、さまざまなデ
ータを活用することで、
サービス品質の向上やメ
ンテナンスコストの低減
など、従来のサービスに
付加価値を提供するだけ
でなく、ビルオーナーや
ビルを利用するエンドユ
ーザーに対して設備管理
や警備などの業務フィー
ルドを超えた新たな価値を提供する、次世代の
ＦＭサービスの実現を目指しています。そのた
めに、データ利活用プラットフォーム「Ｆ／Ｍ
ａａＳ（エフ・マース）」の構築を進めていま
す。
　Ｆ／ＭａａＳは「ファシリティマネジメント
　アズ　ア　サービス」の略で、ＦＭをサービ
スと捉え、「データ」と「ヒト・アイデア」を
掛け合わせて新たな価値を創造・提供するため
の基盤となるものです。施設管理にとらわれな
い、多様なサービスを提供するＦＭ企業へと
「変革」していくことを目指しています。
　生産年齢人口の減少による働き手不足は、Ｆ

Ｍ業界にとっても喫緊の課題となっています。
職人的な技術者の「経験」や「勘」に頼らない、
データや先端技術、アイデアを駆使して業務の
生産性を高めることが不可欠です。
　Ｆ／ＭａａＳは、データの集約、連携、活用
をスムーズに行うためのプラットフォームであ
り、ＡＩやＢＩツールを駆使しながら、データ
の可視化・分析・予測をしています。さまざま
な角度からビルオーナー、そしてエンドユーザ
ーの期待を超える新たなサービスをＦ／Ｍａａ
Ｓを使いながら創出していきます。
　当社は同プラットフォームに集約したデータ
を駆使して「ＢＩ・ＡＩによる情報の分析や提
供」「ＩｏＴを活用したスマートメンテナンス
の実現」「社内人材の育成によるデータ分析環
境やサービス品質のレベルアップ」「アプリサ
ービス提供によるビル利用者の施設体験価値の
向上」の４点に取り組んでいます。当社のメイ
ンカスタマーであるＪＲ東日本やグループ会社
と連携しながら、新たな価値を提供するＦＭサ
ービスの実現に向けてチャレンジしていきま
す。

　ＲＥＳＴＡＲは、不動
産情報と地理情報を一元
管理するＢｔｏＢプラッ
トフォーム『ＲＥＭＥＴ
ＩＳ』を年から提供
しています。クラウド上
でデータを統合・整理・
分析できることから、不
動産投資ファンドやアセ
ットマネジメント会社、
デベロッパー、不動産仲介会社、建設会社、金
融機関などで導入が進んでいます。
　当社は、不動産の売買情報を扱う際に三つの
大きな課題があると考えています。一つ目が
「社内情報の未整理」です。不動産売買に携わ
る人は忙しく、検討した物件の情報をきちんと
整理し、社内共有する時間がありません。その
ため、仲介会社から送られてきた物件情報のＰ
ＤＦをＲＥＭＥＴＩＳにアップロードするだけ
で、ＯＣＲ（光学文字認識）が記載情報を読み
込み、自動的にデータベース化できるようにし
ました。

　二つ目が「情報収集が煩雑」であることです。
不動産を取得する時は、過去の取引事例や周辺
のハザードマップ、法規制などを把握する必要
がありますが、そうした情報はウェブサイト
などで探さなければなりません。情報を集める
手間を減らすため、マーケット情報や地理情報
などを当社が事前に収集し、ユーザーがワンク
リックで活用できるようにしました。それらの
情報をレイヤー化して地図上に表示できま
す。
　三つ目が「データ加工の手間」です。稟議資
料を作る際、パワーポイント上で地図情報を扱
うとデータの加工が煩雑化します。ＲＥＭＥＴ
ＩＳは、レイヤーで情報を付加した地図情報を
そのまま出力できるほか、比較などのチャート
分析もワンクリックで行い、資料作成を効率化
します。
　最近は当社が独自調査したデータも増やして
います。例えば不動産取引があった登記簿謄本
を取得し、記載情報をデータベース化しました。
今後もサービスを発展し、不動産売買の効率化
に寄与していきたいと思います。

　柏の葉スマートシティ
は、課題先進国である日
本が抱える課題を、まち
づくりを通じて解決する
ことを目指して、『「世
界の未来像」をつくる街』
をコンセプトに掲げ「環
境共生」「健康長寿」
「新産業創造」の三つを
テーマとしたまちづくり
に取り組んでいます。
　当社はまちづくりの推進主体である「柏の葉
アーバンデザインセンター（ＵＤＣＫ）」の一
員として、まちづくりに参画しています。今回
は、この柏の葉におけるデータ活用の取り組み
を説明します。
　同エリアでは、年月に「柏の葉データ
プラットフォーム」の提供を開始しました。こ
のプラットフォームでは、まずまちの生活者の
方々が免許証やマイナンバーカードで本人確認
をした上でスマートライフパス柏の葉というポ
ータルに登録することで、健康管理アプリなど
のサービスを使えるようになっています。さら
に、個々のアプリ同士のデータを連携させられ
る「Ｄｏｔ　ｔｏ　Ｄｏｔ」というデータ連携

基盤をつくり、データを大学や行政、医療機関
などまちを構成するさまざまな関係者が活用で
きるようにすることで新たな価値を創出し、最
終的には生活者に還元されるような仕組みを目
指しています。
　ここで重要なのが、「データをコントロール
するのは個人の権利」ということです。データ
を連携する時には、必ず生活者の方が同意をし
た上で、初めてデータがデータプラットフォー
ム上を通るという形になっています。ですので、
データプラットフォーム自体はデータを持って
おらず、アプリ、サービス提供者、事業者がそ
れぞれデータを管理する形になっています。ま
た、エリアマネジメントによる価値創造の促進
にも注力しています。エリア内の２カ所にＩＴ
コンシェルジュが常駐し、サービスの使い方な
どを気軽に聞けるようになっており、住民から
は好評を得ています。その他、データの利活用
がまちづくりの方針などと合致しているかを第
三者的に審査する倫理審査委員会を設置してい
ます。
　プラットフォーマーである当社としては、今
後もどのようなサービスを連携すれば新たな価
値を創造できるか、より魅力的なものにできる
かを考えながら運営していきます。

　不動産ＤＸのポイント
となる多様な情報の活用
には、情報のデジタル化、
アクセシビリティ、共有
化、運用ルールの策定、
維持管理の五つの課題が
あります。それらを解決
するには、まずは情報を
デジタル化し、全社的な
運用ルールを明確化した
上で従来の属人的管理を組織的管理に移行する
ことが重要です。また、維持管理には過去の膨
大な情報をデジタル化する作業が伴うため、将
来を見据えた情報整備への投資が必要であるこ
とに対するマネジメント層の理解が必要です。
　取り扱う情報がデジタルデータとして整備さ
れ、ワークフローがデジタル化することで、企
画から維持管理の各段階で活用するテキストや
Ｅｘｃｅｌのデータ、設計や施工、維持管理で
使用する専門ソフトの選定など、多種多様な情
報をどのように作成し、受領、運用していくの
かを不動産事業者が自らの情報活用を視野に、
主体的に規定する必要が生じます。そのために

は、それをサポートする新たな職能が必要にな
ると考えます。
　国土交通省のＢＩＭガイドラインが規定する
標準ワークフローにプロジェクトの上流から下
流に一気通貫で関わる「ライフサイクルコンサ
ルティング」という新たな職能が規定されまし
た。当社では、国交省のＢＩＭモデル事業に採択
された案件で日建設計にライフサイクルコンサ
ルティング業務を委託し、作成するデータの規
定から各関係会社とのデータ共有、さらには維
持管理運用までを実現できました。この経験に
より、今後の不動産ＤＸのプラットフォームと
しての活用に期待が持てる結果となりました。
　特にＢＩＭは、プロジェクトの上流から下流
までのプラットフォームとして活用できる可能
性を持つソフトウエアだと思います。その実現
にはプロジェクトに関わるデータ形式や作成ル
ールの統一が必要です。そしてデータは最終的
に受動的に「受け取るもの」ではなく、プロジ
ェクトのスタート時点で作成するデータは「指
示するもの」であり発注者が積極的に関与すべ
きであるという発注者自身の意識改革が不可欠
だと思います。
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主催：プロパティデータバンク　共催：日刊建設通信新聞社

　プロパティデータバンクは、日刊建設通信新聞社と共催で、ウェブセミナー「不動産業界におけるデータサイエンスの現在と未
来」を７月に開催した。不動産業界のＤＸ（デジタルトランスフォーメーション）が進む中、不動産データを活用した戦略的な事
業計画の立案、効率的な建設や修繕、収益性や事業性を最大化する運用、維持管理への変革などが求められている。本セミナーで
は、不動産の一生涯を表す「不動産ＷＨＯＬＥ　ＬＩＦＥ」をキーワードに、学術、事業分野のトップランナーが最先端の取り組
みを紹介し、さまざまな視点でデータ利活用の現在と未来を展望した。


