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住宅産業に関する話題提供

１．住宅が造られるしくみ

２．住宅産業に関連する最近の活動

社会資本整備審議会住宅宅地分科会2010.10.18
古阪秀三

（京都大学）

住宅の市場規模は大きい→制度的整備は弱い

リフォーム→設計・工事が無資格無許可でできる ⁉

プレハブ住宅産業／戸建木造住宅業の世界はある

新築激減・リフォーム時代の新しい複合産業へ ⁉

１．住宅が造られるしくみ

①：住宅市場の規模

②：住宅生産の関与者・法律

③：住宅生産システム

建設市場での住宅市場の位置

      

      

      

      

      

      

      

建設 

建築 土木 

非住宅 住宅 

①：住宅市場の規模

建築着工床面積に占める住宅の割合は
一貫して６０％を超えている

出所：建設業ハンドブック２０１０ 日建連
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②：住宅生産の関与者・法律

図２ 建築チーム

ゼネコン

サブコン

設計者

建築主

専門家 専門家
資機材

供給者

設計チーム

施工チーム

建築チームの契約関係

ゼネコン設計者

建築主

専門家 専門家 サブコン
資機材
供給者

労働者 労働者 メｰカｰ

工事契約

売買契約

売買契約
雇用契約

下請負契約

設計契約

委任契約？ 請負契約

サブコンと専門工事業
者の違いは？

ここは？？

設計チームの実例
（分担関係が多岐にわたる例）

 

MK：K
ゴンドラメーカー

CL：A

A/E：D
意匠設計事務所

A/E：E
意匠設計事務所

A/E：不明

A/E：F
構造設計事務所

A/E：G
構造設計事務所

A/E：H
意匠設計事務所

A/E：不明

A/E：不明

MK：I
EVメーカー

MK：J
階段メーカー

実施設計、常駐監理 実施設計、常駐監理

詳細図等 実施設計の一部

実施設計、常駐監理

★

★

A/E：B
意匠設計事務所

A/E：C
構造設計事務所

A/E：不明

基本設計基本設計基本設計
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施工チー
ムの実例
（躯体工
事の例）

元請業者 １次下請 ２次下請 ３次下請

とび・土工事

Ｂ2a社Ｂ社

とび工事

型枠工事

Ｃ2a社Ｃ社

型枠工事(組立)

鉄筋工事

Ｄ2a社Ｄ社

山留め工事(ｼｰﾄﾊﾟｲﾙ・SMW・切梁）および基礎杭工事

Ａ社Ｘ社 Ａ2a社

ｼｰﾄﾊﾟｲﾙ

Ａ2b社

ＳＭＷ

基礎杭工事

Ａ2d社

Ｃ3a社

型枠工事(解体)

Ｂ2b社

土工事

Ｂ3a社

Ａ3d社

Ａ3a社

Ａ3b社

Ａ2c社

切梁

Ａ3c社

プレハブメーカーによる
建築チーム

営業,設計提案 注文

施工 (設計

専門工事業 専門工事業専門工事業

重点

住宅メーカー

住宅取得者＝発注者

（設計）

大工･工務店による
建築チーム

　（営業）,設計提案 　発注

設計・施工

（自社の場合が多い）

大工 専門工事業 専門工事業

住宅取得者＝発注者

工務店

　　　　重点

住宅

住宅

住宅と事務所の建設産業構造上の差異

発注者

設計事務所

ゼネコン

サブコン

建築士法

建設業法

安全衛生法

建築基準法

品質確保･法

住宅 事務所

住宅

住宅

住宅

住宅の品確法

住宅

住宅

住宅 事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

公共工事の品確法

事務所

事務所

事務所
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住宅

住宅

住宅と事務所の建設産業構造上の差異

発注者

設計事務所

ゼネコン

サブコン

建築士法

建設業法

安全衛生法

建築基準法

品質確保･法

住宅 事務所

住宅

住宅

住宅

住宅の品確法

住宅

住宅

住宅 事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

公共工事の品確法

事務所

事務所

事務所

今回の耐震強度偽装事件を受け
た法改正で、若干住宅への配慮
が強化された

しかし、ほぼすべて新築を想定

増改・リフォーム→大規模な模様
替えで建築士資格が必要500万
円超の工事で建設業許可必要

③：住宅生産システム

住宅生産システム

企 画 設 計

維 持 保 全

施 工 計 画 ･ 施 工 ・ 施 工 管 理施 工 計 画 ･ 施 工 ・

工 事 監 理

住宅生産システム

企 画 設 計

維 持 保 全

施 工 計 画 ･ 施 工 ・ 施 工 管 理施 工 計 画 ･ 施 工 ・

工 事 監 理

着手 可能性の検討

企画

企
画
・
設
計
段
階

基本計画 基本設計

基本設計

詳細設計

実施設計

施工文書 数量書 入札

施工情報の
収集・分析

工事施工の
構想

施工計画

工事実施計画の
作成

施
工
段
階

工事監理等

工事情報の
収集・分析

施工

施工計画

実績値集計 計画・実績の
比較・分析

施工管理

計画の見直し

工事監理工事契約及び指導監督

竣工検査 引渡し

竣工・引渡し

維持保全情報
の収集

実施維持保全
計画の立案

保全の実施

維持保全

廃業
維
持
保
全
段
階
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住宅生産システム

企 画 設 計

維 持 保 全

施 工 計 画 ･ 施 工 ・ 施 工 管 理施 工 計 画 ･ 施 工 ・

工 事 監 理

着手 可能性の検討

企画

企
画
・
設
計
段
階

基本計画 基本設計

基本設計

詳細設計

実施設計

施工文書 数量書 入札

施工情報の
収集・分析

工事施工の
構想

施工計画

工事実施計画の
作成

施
工
段
階

工事監理等

工事情報の
収集・分析

施工

施工計画

実績値集計 計画・実績の
比較・分析

施工管理

計画の見直し

工事監理工事契約及び指導監督

竣工検査 引渡し

竣工・引渡し

維持保全情報
の収集

実施維持保全
計画の立案

保全の実施

維持保全

廃業
維
持
保
全
段
階

建築主の業務
デベロッパー

自家使用と分譲目的

工事監理と共に設計者
の業務独占業務

施工者の業務
元請・下請
重層下請

一括下請禁止

誰が？

表舞台
に！

消費者・居住者のことは
どうなっているか

２．住宅産業に関連する最近の活動
（住宅産業フォーラム２１の活動を中心に）

住まいまちづくり担い手支援事業

１．プレハブ企業型生産と地域型生産
の融合システムはありうるか（住宅産
業再編研究会：２００９）

２．30年後の住まいづくり社会を構想
するプロジェクト（ 30年後の住まいづく
り構想研究会：２０１０）

プレハブ企業型生産と地域型生産の
融合システムはありうるか

簡単な活動説明

活動の全体像

• 地球環境保護

• 人口減少

• フロー→ストック

• 新築の激減

• リフォームの増加

• ノックのありか

• 客は信用できるか

• 住宅産業構成者の
現状と変化

• 仕切り直し･再編

• 建築士が活躍する住
宅産業

• 居住者フレンドリーな
住宅産業

• 新築プレハブ＋リフ
ォーム在来木造

• 新築在来＋リフォー
ムプレハブ

• 万能インフィル産業

• これらが可能な住宅
産業再編のすがた

住宅市場の実態と今後の変化 住宅産業の新展開

・顕在化する
問題点

・解くべき課題
・求められる

新しいしくみ
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住宅生産・供給・維持のしくみ

ニーズ シーズマッチング

木造住宅生産・供給・維持のしくみ

住宅生産・供給・維持のしくみ

ニーズ シーズマッチング

木造住宅生産・供給・維持のしくみ住宅産業再編の組み合わせ

住宅産業再編の組み合わせはいかに？

内装 設備躯体設計

在来木造住宅生産組織

供給主体

供給主体

プ
レ
ハ
ブ
系

在
来
木
造
系

供給主体は継続

山・林業

維持管理

流通・住み替え

人は代わる供給主体は継続

機械・装置 流通・住み替え

維持管理

採択提案の典型

シーズ

シーズ
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供給主体

供給主体

プ
レ
ハ
ブ
系

在
来
木
造
系

供給主体は継続

山・林業

維持管理

流通・住み替え

人は代わる供給主体は継続

機械・装置 流通・住み替え

維持管理

供給主体
融
合
系

採択提案の典型を少しいじると 研究内容

■住宅市場の実態把握と長期展望
⇒住宅市場の実態と将来概観
⇒主体別にみた住宅産業・市場の実態

■住宅産業再編を視野に入れた新展開
⇒戸建住宅産業再編の将来イメージ
⇒新展開モデルの可能性と現実性検討
• 枠組１：「新築プレハブ+在来木造リフォーム」
• 枠組２：「新築在来木造＋プレハブリフォーム」
• 枠組３：「戸建住宅改修事業での新インフィル供給モデル」

～万能インフィルモデルを目指して～
• 枠組４：「居住者がアクセスしやすい住宅産業」
• 枠組５：「エリア・アーキテクト構想～建築士が活躍する住宅

産業～」

30年後の住まいづくり社会を
構想するプロジェクト

簡単な活動説明

「30年後の住まいづくり構想研究会」 活動内容

• 30年後の住まいづくり社会の構想検討

• 住宅産業の変化･融合・再編の予測

全国クローズドから地域クローズドシステムへの移行

住宅産業から複合産業への転換

• ３つの住まいづくりの維持・展開モデルの実現性検討

モデル１：「プレハブ+在来木造」を含む「居住者がアクセスしや
すい住宅産業」

モデル２：「エリア・アーキテクト構想～建築士が活躍する住宅
産業～」

モデル３：「戸建住宅改修事業でのインフィル供給モデル」

• 30年間のシナリオライティング


