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国総研の関連研究（中古住宅総プロ）

総プロ「中古住宅流通促進・ストック再生に向けた既存住宅等の
性能評価技術の開発（H23～26）」 の調査研究の概要

国土技術政策総合研究所国土技術政策総合研究所

住宅研究部



背景・目的
資料1-2

・国⼟交通省では、「中古住宅・リフォームトータルプラン」を
とりまとめ、住宅性能評価・表⽰の充実・普及促進、住宅履歴
情報 蓄積 活⽤等 施策を推進情報の蓄積・活⽤等の施策を推進。

・国総研では ⼾建て⽊造住宅を主な対象として 総プロ・国総研では、⼾建て⽊造住宅を主な対象として、総プロ
「中古住宅流通促進・ストック再⽣に向けた既存住宅等の性能
評価技術の開発（中古住宅総プロ、H23-26）」を実施。（ ）

・既存住宅の現況検査（インスペクション）の普及、及び
性能評価 表⽰の充実に関わる 調査研究と新たな⼿法性能評価・表⽰の充実に関わる、調査研究と新たな⼿法・
技術開発に取り組む。

→ 特に、既存住宅の多くにおいて、新築時の設計図⾯等が散逸
し評価が困難と⾔われている観点から、現況把握、性能評価
の基礎資料となる材料・構法等の情報整備⼿法を研究
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中古住宅流通・リフォームに係る取組 と 本研究の対象範囲

【行政施策における取組】 インスペクションの普及・促進、売主による情報提供や住宅履歴情報の充実、瑕疵保険の
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【行政施策 取組】 ク 普及 促 、売 情報提供 住 履歴情報 充実、瑕疵保険
充実・合理化を行うほか、リフォームによる長期優良住宅化や、民間による法適合確認等の取組により、耐震性や省エ
ネ性等に関するラベリング制度を充実させる。また、リフォーム促進に資する先進的な取組に支援を行う。

中古住宅流通各段階における改善策

住宅履歴情報の蓄積・活用
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総プロの課題構成と研究実施体制
資料1-2

有識者委員会国土交通省

技術開発検討会（全体会）
【課題１】既存住宅の現況検査等を支援する技術の開発

（１）形状を把握しモデル化する技術 技術開発検討会（全体会）
座長：小松幸夫 早稲田大学 教授

情報整備 管理技術検討WG

（１）形状を把握しモデル化する技術

(2)材料構法等を簡便に把握する技術
・既存住宅の仕様の実例データの取得

・３次元計測等を活用した情報整備手法
今回、報告

情報整備・管理技術検討WG
座長：嘉納成男 早稲田大学 教授

材料構法の把握手法検討WG

・年代、地域別で参照できる材料・構法データベースの開発

(3)劣化状況を迅速に検査する技術
・解体建物における劣化・損傷の実態データの取得

・劣化実態に即した現況検査法の検討

助言

座長：松村秀一 東京大学 教授

劣化調査・検査法検討WG
座長：中島正夫 関東学院大学 教授

劣 実 即 現況検 法 検討

【課題2】性能評価結果の利活用技術の開発

・相隣環境水準を考慮した住宅性能の効率的な評価手法

(1)既存住宅の新たな性能評価法

・建物情報モデルを活用した住宅履歴情報の管理手法

・相隣環境水準を考慮した住宅性能の効率的な評価手法
・劣化早さを考慮した耐久性評価基準の検討

(2)既存住宅の情報を蓄積・管理する手法 ※課題1に関する調査・分析についてWGで審議
課題2を含め、全体会で討議

連携して研究 技術水準の検討、調査協力等

JBN（工務店全国組織）建築研究所 住宅金融支援機構

森林総合研究所

大学

住宅履歴情報登録機関住宅性能評価機関 日本木材保存協会

住宅生産・リフォーム事業者
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本研究の主たる対象

現況把握 適切なリフォームの普及により 質の向上が図られ 性能が明らかな既存住宅に
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A群 評価を受け性能が明らかで、
住宅履歴情報が備わ た住宅

現況把握、適切なリフォ ムの普及により、質の向上が図られ、性能が明らかな既存住宅に
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・Ｂ群について、材料・構法等の実態を調査し、
質の向上に向けたリフォームの実施のため、

?

C群 現況把握に必要な
住宅履歴情報が散逸した住宅

現況性能⽔準を把握する資料を整備
・Ｃ群の既存住宅において、現況把握や

リフォームの計画を⾏う際に利⽤できる年代
住宅履歴
情報（当初）

? リフォ ムの計画を⾏う際に利⽤できる年代
毎の材料・構法等の参照情報を提⽰

４



材料・構法のデータ整備に向けた調査・分析

設計図面等が散逸した住宅において 壁や屋根の内部等 見えない部分の材料の種類や組合せ等を
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・設計図面等が散逸した住宅において、壁や屋根の内部等、見えない部分の材料の種類や組合せ等を、
住宅各部の特徴や年代・地域等が類似する住宅のデータと照合して推定する手法を確立する。

①中小工務店等の仕様
等 関するデ タ整備

②標準的な仕様の変遷と実
際の設計との対応関係の

③部位ごとに材料の種類・組合せを整理し、
デ タベ スを構築等に関するデータ整備

・新築時の図面等が保管され
ている住宅を対象に調査を
実施し 約1 200棟の実例

際の設計との対応関係の
分析

・「旧住宅金融公庫仕様書」
の変遷を基準として、設計

データベースを構築

・仕上げ材料等の特徴から、設計仕様を検索す
る材料・構法データベースを試作＜H25実施＞

・模擬的な現況検査の実施によるデータベース実施し、約1,200棟の実例
データを取得。
＜H23‐25実施＞

1) ｢住宅性能評価基準｣から整備す
べき情報項目を整理

変 準 、設
仕様等の対応を整理。＜
H24-25実施＞

1) ｢旧住宅金融公庫仕様書｣の記
述内容を部位別に整理

・模擬的な現況検査の実施によるデータベース
の運用方法の検討
＜H26予定＞

べき情報項目を整理

2) 試行調査によるデータ抽出、記
録方法のマニュアル化

3) 住宅生産者団体等の協力による
調査実施

述内容を部位別に整理

2) 年代順に記述内容を対照し、
仕様の変遷資料を作成

3) 図面調査の実例データと対比
し、参照関係を分析

4) 部位ごとに材料の組合せを階層
化してデータを記録

調査者が、図面や
契約書、内訳書等契約書、内訳書等
を閲覧し、データを
抽出、記録 注）H24調査データに

よる予備的な分析
例

公庫仕様書と実例との対応の分析例階層化による実例データの整理の例 5



材料・構法等に関するデータの取得
資料1-2

・概ね過去30年間

に渡り供給実績

表1 設計仕様調査の対象住宅の概要
（ブロック別集計）

を持つ住宅建築
事業者が建築し、
図面等の資料が
入手可能な既存
住宅

・台帳から1棟／年台帳から1棟／年

を基本に任意抽
出し、材料や構法出し、材料や構法
を示す記述を記
録録
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材料・構法データベースの構成

基礎や外壁 屋根 開 部等の部位別に 構法のまとまり
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・基礎や外壁、屋根、開口部等の部位別に、構法のまとまり、
表面（見える部分）から内部（見えない部分）への層構成に着
目し 階層定義に従 て整理目し、階層定義に従って整理

＞第1階層 躯体 仕上げ 設＞第1階層：躯体、仕上げ、設
備等の10区分

第2階層：基礎、外壁、 屋根
等の部位の90区分

第3階層：各部構法に相当す
る97区分る97区分

第4階層：構成部材や通気層
の有無等の195区分

図1 部位別階層定義の概要

第5階層：寸法・厚さや樹種等
の264区分）
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材料・構法データベースによる分析例ー１
資料1-2

各セルは、当該項目に該当する有効回答数を
表頭の件数で除した値（％）表頭の件数で除した値（％）

8
図2 地域別、年代別の記載状況の分析例（一部を 拡大表示）



材料・構法データベースによる分析例ー１

> 省エネに係る項目は 地域 年代を問わず比較的回答率が良い
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> 省エネに係る項目は、地域、年代を問わず比較的回答率が良い

> 第３階層と第４階層では回答率に差が見られる

>第５階層の回答率が低い

図3 地域別、年代別の記載状況の分析例
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材料 構法の採用

材料・構法データベースによる分析例ー２
資料1-2

材料・構法の採用
時期の分析例

・第３階層で記載さ
れる設計仕様に着⽬れる設計仕様に着⽬
し、構法等の変遷に
係わる状況を分析係わる状況を分析

＞ ３区分の年代別の選択＞ ３区分の年代別の選択
肢別の回答頻度において
、例⽰した材料や構法で、例⽰した材料や構法で
は採⽤状況が移⾏してい
る傾向が現れている

図4 材料・構法の採用時期の分析例 10



材料 構法の採用時期の分析例

材料・構法データベースによる分析例ー２
資料1-2

材料・構法の採用時期の分析例

図5 材料・構法の採用時期の分析例（一部 拡大表示） 11



今後の作業予定
資料1-2

既存住宅の設計仕様調査（Ｈ23-25年度）で取得し
た材料・構法に関するデータを部位別階層定義た材料 構法に関するデ タを部位別階層定義
に従って整理し、データベースを試作。
部位別、構法のまとまり等の階層定義によるデ
ータ整理より データの記載状況や年代別の傾ータ整理より、データの記載状況や年代別の傾
向が読み取る分析⽅法を検討。

データの精査、項⽬の選択、年代区分等につい
て デ タの分析を進め マクロデ タとしてて、データの分析を進め、マクロデータとして
の活⽤法を検討予定。
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