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住宅履歴情報の蓄積・活用

適切なリフォームの推進

住宅履歴
情報

住宅履歴
情報

民間による法適合状況調査

［検査済証のない建築物に係る指定確認検査機関を活用した建
築基準法適合状況調査のためのガイドライン］

既存住宅・リフォーム市場の活性化に向けた施策

売買時等の安心の付与

既存住宅の売買やリフォームに対
する保証・保険の提供
［瑕疵保険の商品ラインナップの充実］

適切な建物評価
住宅の状態やリフォームによる価値の向上を反映した価格査定
［「中古戸建て住宅に係る建物評価の改善に向けた指針」の策定と市場への定着］

インスペクション（建物検査）の普及

［「既存住宅インスペクションガイドライン」に沿った的確なインスペクションの普及促進］

［インスペクション技術の開発・高度化］

流通市場の透明性・
信頼性の向上

宅建業者による消費者への情
報提供の充実
［不動産総合データベースの構築］

居住

適切な維持管理（定期的な点検、
補修・修繕・更新、履歴の作成・保

存）を実施

必要に応じて適切なリフォームを
実施

住宅履歴
情報

性能向上リフォームの支援

［長期優良住宅化リフォームの支援］

［既存住宅取得後に耐震改修工事を行う場合、住宅ローン減税
等を適用］

インスペクション（建物検査）等により
安心して住宅を売買

住宅の状態に応じた価格で売買

売却

リフォーム市場の信頼性向上
［住宅リフォーム事業者団体登録制度の普及］

既存住宅の性能評価・表示の充実

［省エネ性能に関する項目の追加等］
宅建業者と他の事業者の連携
推進
［瑕疵保険やリフォーム等のサービス
のワンストップでの提供推進］
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既存住宅市場活性化によるライフステージに応じた住み替えの促進

持家を売却又は賃貸
し、利便性の高いマ
ンション等へ住み替
え

○ 既存住宅であれ
ば、若年層も無理の
ない負担で取得可能

建物評価の改善により十分な売却
資金を得て、立地・性能の良い住
宅等への住み替えが可能

○長期優良住宅化リフォームの実施促進
○フラット３５において、リフォームを含
めた既存住宅の取得に対する融資（リ
フォーム一体型ローン）を実施

子育て世帯等

建物評価改善

の不動産取
引・金融市場
への定着

アクティブシニア期

○ 築古の住宅、空き家など
も居住ニーズに合わせてリ
フォーム・リノベーション

○住宅金融支援機構の融資保険により、高齢者の
住み替えのための住宅建設・購入資金に対する
リバースモーゲージ型民間住宅ローン供給支援
○高齢者の住宅資産活用について助言する専門家
の育成及び相談体制の整備

「既存住宅市場活性化
ラウンドテーブル」の開催

既存住宅の建物評価の改善と市場への普及・定着、リフォーム融資、高齢者の住み替えを支援する金融支援等により、
子育て世代、高齢者等それぞれのライフスタイル・ライフステージに応じた住み替えの円滑化を図り、国民全体の豊か
な住生活の実現を目指す。
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ひと口に「空き家」といっても、実態は多様
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○ 空き家には引き続き住宅として使用できるものから廃屋に近いものまで、また戸建てや共同住宅など多様な
バリエーションがある。問題化する物件は住宅だけでなく、店舗や事務所、倉庫の場合も少なくない。

倒壊のおそれのある空き家

まだ使用できる空き家雑草が繁茂した空き家 共同住宅の空き家

積雪により屋根が落下した空き家 密集市街地の空き家



空き家再生等推進事業【活用】の事例(1)（広島県庄原市）
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中心市街地の住環境の改善及びまちなかの賑わい創出を目指して、老朽化し空き家となっ
ていた長屋住宅を改修し、コミュニティレストランや特産物販売を行う店舗や展示・交流のス
ペース（貸し会場）として活用。

改修前 改修後



空き家再生等推進事業【活用】の事例(2) （徳島県三好市）
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空き家となっている古民家を田舎暮らしが体験できる交流滞在体験施設として整備。施設の
運営については、地元のＮＰＯ法人と地元住民が一体となり運営をしている。

改修前 改修後



空き家再生等推進事業【除却】の事例 （福井県越前町）
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地区の住環境を改善するため、防災・防犯上危険な空き家について、空き家所有者が除却
する場合に、町がその除却費の一部補助を行っている。
また、除却後の跡地については町がポケットパークとして整備している。

除却前 除却後（町がポケットパークを整備）



住宅の室温低下に伴う血圧上昇 （慶應義塾大学・伊香賀教授資料より）
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高知県・山口県での137世帯239名の住環境と血圧の実測調査
（伊香賀研＋こうち、やまぐち健康省エネ住宅推進協議会）

※日本高血圧学会「高血圧治療ガイドライン2014」
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高齢者ほど室温低下に伴う血圧上昇大 断熱改修による高血圧改善例

起床時収縮期血圧が
12mm有意に低下

起床時拡張期血圧が
9mm有意に低下

高知市内築37年戸建住宅耐震・断熱改修調査
（伊香賀研＋こうち健康・省エネ住宅推進協議会）

収縮期家庭血圧の
「高血圧」診断基準
135㎜※

拡張期家庭血圧の
「高血圧」診断基準
85㎜※

海塩渉・伊香賀俊治・大塚邦明・安藤真太朗：個人因子別の家庭血圧上昇量に
関する分析 －冬季の室内温熱環境が血圧に及ぼす影響の実態調査－，日本建築
学会環境系論文集Vol.79，No.701，pp.1348-0685，2014.7

70歳代女性
起床時平均室温

改修前 8℃
改修後20℃
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住宅の寒さ改善による健康寿命延伸可能性（慶應義塾大学・伊香賀教授資料より）

2014年度慶應義塾大学卒業論文（伊香賀研究室 林侑江）
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p < 0.05

低評価群 (n=38)
脱衣所平均室温：

12.4℃※3

76歳 80歳

高評価群 (n=42)
脱衣所平均室温：

14.6℃※3

生存分析に基づく住宅内温熱環境と虚弱高齢者80名の要介護認定との関連調査

※1 脱衣所で冬に寒いと感じる頻度が「よくある」「たまにある」と回答した者を低評価群、「めったにない」「全くない」と
回答した者を高評価群に分類 ※2 両群に個人属性（性別、BMI、学歴、経済的満足度、同居者の有無）の差がない
（χ2検定でp>0.05）ことを確認 ※3 t検定でp<0.05



○ 先導的な設計･施工技術を導入する建築物への支援、地域における木

造住宅の生産体制強化等、住宅・建築物の木造化を推進。

ＣＬＴの活用等木造住宅・建築物の振興による地域産業の活性化

ＣＬＴについては、材料強度や設計法が明らかでないため、①

個々の建築物に応じた実験データ等に基づき、精緻な構造計算を

行い大臣認定、②仮設建築物とする等により建設可能。（平成２６

年度までに、①により、７棟が竣工。）

▲ ＣＬＴを利用した３階建て共

同住宅（大臣認定第１号）

ラミナ（板材）を繊維方向が直
交するように積層接着した集成
パネル。
パネル同士をボルトや金物で
接合して組み建てて建築物と
することが可能。

CLTパネル

建築物の構造安全性や防火性能に関する実験や解析を行い、

２０１６年度早期を目途に、CLTを用いた建築物の一般的な設計法

を策定。

→ より多くの設計者で採用可能に

○ 我が国の人工林が成熟期を迎えており、木造住宅や木材を活用した

建築物の建設を推進することで、地域産業の活性化を図る。

▲先導的な建築物への支援
（木造による耐火建築物）

▲ ＣＬＴを利用した建築物
の実大振動台実験

○ ＣＬＴ（直交集成板）を利用した建築物は木材を多用し、施工がシンプ

ル等の特徴を有しており、円滑な建設に向けて一般的な設計法の策定

を実施中。

ＣＬＴの活用に向けた国土交通省の取り組み

▲地域における良質な木造住宅
への支援
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≪建替後≫
ＵＲ賃貸住宅：入居済

1,212戸

≪未着手≫
既存ＵＲ賃貸住宅

300戸

≪未着手≫
既存ＵＲ賃貸住宅

1,240戸

≪未着手≫
既存ＵＲ
賃貸住宅
440戸 ○ UR賃貸住宅：建替後

特別養護老人ﾎｰﾑ
認知症高齢者GH
事業者：（社福）子羊会

H23.10開設

○ UR賃貸住宅：建替前

○24時間対応ｻｰﾋﾞｽ提供拠点
○ｻｰﾋﾞｽ付高齢者向け住宅

事業者：株式会社学研ｺｺﾌｧﾝ
H26.5開設

民間分譲マンション等
H25年度譲渡

植物栽培ユニット
（生きがい就労の取り組み）

民間分譲マンション
事業者：有楽土地株式会社

H24.3～入居

○柏地域医療連携センター
H26.4開設

商業施設
H26年度以降引渡

UR賃貸住宅
：建替工事中

○ 認定こども園
（既存増築）
H26.4開設

提供：株式会社学研ココファン

公園 約1.0ha
H26.4開設

≪着手済≫
既存ＵＲ
賃貸住宅
230戸

≪着手済≫
既存ＵＲ
賃貸住宅
210戸

≪着手済≫

≪着手済≫

豊四季台団地における「長寿社会のまちづくり」 （千葉県柏市）
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シェア金沢における複合型の福祉タウンづくり （石川県金沢市）

＜コミュニティ施設＞
・温泉
・コミュニティレストラン

・デイサービス・生活介護・訪問
介護

＜施設等＞
・児童入所施設
・児童発達支援センター
・学童保育施設
・自然学校
・グランド（全天候型） 等

＜住宅＞
・学生向け住宅
・サービス付高齢者向け住宅 等

＜店舗等＞
・ショップ
（日用品、・生活雑
貨）
・バー
・キッチンスタジオ
・ボディケアサロン
等

＜住宅・施設＞
・児童入所施設
・学生向け住宅
・産前・産後ケア施設
・サービス付高齢者向け住宅 等

出典：sｈaｒｅ金沢提供資料

■事業概要
名称：Share（シェア）金沢
運営主体：社会福祉法人 佛子園
事業開始：2014年4月～
サービス付き高齢者向け住宅：32戸



民間事業者による地域内循環型居住の取り組み（千葉県佐倉市）
（ユーカリが丘の街づくり手法～ハッピーサークルシステム～）
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出典：山万株式会社提供資料



民間事業者による地域内循環型居住の取り組み （千葉県佐倉市）
（ユーカリが丘の街づくり手法～ハッピーサークルシステム～）

▲ユーカリが丘の風景

▼イベント風景
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出典：山万株式会社提供資料



○民間事業者がURから借り受けた建物を改修し、学生や若者向けのシェアハウス、菜園・庭付き共同住宅、サー
ビス付き高齢者向け住宅などとして活用し、多様な世代がコミュニティ豊かに生活。

出典：ＵＲ都市機構ＨＰ
http://www.ur-net.go.jp/rebuild/rn2/gaiyou/

学生や若者向けシェアハウス
りえんと多摩平

菜園・庭付き共同住宅
AURA243多摩平の森

サービス付き高齢者向け住宅
ゆいま～る多摩平の森

URと民間事業者の連携による多様な世代のニーズに対応したまちづくり（東京都日野市）
（多摩平の森）
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出典：株式会社リビタ提供資料

りえんと多摩平の森における共用スペース
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災害公営住宅におけるコミュニティ形成の取組み （宮城県多賀城市）

○福祉と住まいの連携にかかる取組みについて

【訪問先】

岩手県：岩手県、野田村、宮古市、山田町、

大槌町、釜石市、大船渡市、

陸前高田市、一関市

宮城県：石巻市、女川町、山元町、仙台市、

東松島市、塩竈市、気仙沼市、

南三陸町、七ヶ浜町、多賀城市、

名取市、岩沼市、亘理町

福島県：新地町、相馬市、南相馬市、いわき市

（計２６市町村）

【訪問時期】

平成２６年７月～９月

【情報提供内容】

・コミュニティ形成の場を併設した事例

・くらしの懇談会の取組み内容

・コミュニティ拠点形成としての集会所等設計

マニュアル

・高齢者支援に係る取組み事例

など

• 国土交通省においては、厚生労働省とも連
携し、市町村の福祉部局と住宅部局から個
別に生活支援サービスの実施状況や課題等
を把握し、これを踏まえコミュニティ形成
に向けた災害公営住宅の整備事例や懇談会
活動の事例等について情報提供している。

○災害公営住宅の共同施設として、集会所、高齢者生活相談所、子育て支援施設を整備

○２階レベルのデッキに面して入居者の集いの場となる「みんなのリビング」を整備

○屋上における避難スペースの確保、防災倉庫の設置で一時的な避難場所としても機能

ペット共生住宅
（4号棟西側）

屋上避難スペース 防災倉庫 太陽光発電

津波避難階段
（全住棟の東西両端部）

子育て支援施設（1・2F)

高齢者生活相談所
（2F)

コミュニティデッキ
みんなのリビング（2F）
（各住棟１ヶ所）

集会所
（１F)

公園

（RC造4～6階、160戸、H26.10完成）

外観

集会所

みんなのリビング

情報提供事例 コミュニティ形成の場を併設した事例：多賀城市桜木地区
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福岡市では、待機児童の解消の方策として、既存保育園の近くに小規模保育の家の設置を推奨している。
大規模な施設に比べて、街並み・近隣とも良好な関係。子ども達も家のようなスケールに落ち着きを感じる。

豊かなコミュニティの形成（住宅街に小規模保育園の家を設置） （福岡県福岡市）

出典：工藤和美委員提供資料
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尾道のU2は県の倉庫を指定管理者で運営
坂の多い街の住まい手にとって、もう一つの居場所

階段の街では、高齢者厳しく空き家だらけに

豊かなコミュニティの形成（価値がなくなって価値が出るリノベーション） （広島県尾道市）

出典：工藤和美委員提供資料
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公共施設でのウオームシェアとクールシェアは、アクティブシニアのサードプレイス
住まいを他人とシェアすること、うまくいってるケースは管理人がいること

図書館は毎日長蛇の列 一生を考えて、誰と住むか

豊かなコミュニティの形成（シェアする住まい方） （石川県金沢市、東京都新宿区）

出典：工藤和美委員提供資料

SHARE yaraicho（設計：篠原聡子+内村綾乃）
撮影：工藤和美
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出典：株式会社メゾン青樹提供資料
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コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都練馬区 青豆ハウス）



出典：株式会社メゾン青樹提供資料
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コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都練馬区 青豆ハウス）



出典：株式会社メゾン青樹提供資料
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コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都練馬区 青豆ハウス）



大家さんと話し合った結果、コンセプトが決定

「地域の絆で子供を見守る賃貸住宅」

出典：株式会社ハウスメイトパートナーズ提供資料 24

コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都足立区 パルコカーサ）



全室60㎡超の2LDK、南向きの角部屋に

間取りも設備も全部変えてもらいました

出典：株式会社ハウスメイトパートナーズ提供資料 25

コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都足立区 パルコカーサ）



出典：株式会社ハウスメイトパートナーズ提供資料
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コミュニティ賃貸住宅の事例（東京都足立区 パルコカーサ）



リノベーションによるまちの活性化＜北九州小倉の取組み＞

○（北九州）小倉魚町エリアは路線価が年々下落。

○地元商店街は賃料を下げないため、個人事業者が起業する場とならない。
→大手チェーン店のみ賃料負担力があり、営業不振→撤退という悪循環。

小倉魚町の状況

概要① 北九州リ・イノベーション
【テーマ】
「遊休不動産活用」

×
「質の高い雇用創出」

↓
産業振興・コミュニティ再生

○遊休不動産を活用し、楽しく心地よく
活気ある空間にリノベーション。
面白い人と様々なまちのコンテンツを
集積させ雇用創出のエンジンに変える。

概要② リノベーションスクール

・実際の空き家を題材に事業検討
・有効活用検討
→プレゼンテーション
→実事業化への道

＜将来像＞

・持続的な人材輩出や連続的なプロ
ジェクト創造
・スクールを中心としたソーシャル
ネットワーク形成
・環境改善と雇用創出の同時実現

＜ビジネスオーナー＞

市街地でのビジネス
に挑戦したいが．．．

まちの新しい
コンテンツ

になり得る存在

＜不動産オーナー＞

所有ビルを使ってまち
に貢献したいが．．．

遊休不動産
遊休化した公共施設

道路・公園

＜北九州家守舎＞

事業企画立案
転貸・投資・マッチング

エリアマネジメント
ﾘﾉﾍﾞﾃﾞｨﾍﾞﾛｯﾊﾟｰ

この二つをつなぐ役割

小倉家守構想（2011年）

小倉魚町の場所

2000年

2010年

具体的再生事例

・15年間空区画の
1室を7区画に戸割り

・スモールオフィス、
コワーキングスペース
として利用

①

② ③

●リノベ事業推進民間事業者としての「北九州家守舎」(2012年設立)

<路線価>

○築50年のビルをリノベーション活用。文化
芸術創造のためのクリエイターや商店主の
ための拠点。

<

メ
ル
カ
ー
ト
三
番
街>

<

ポ
ポ
ラ
ー
ト
三
番
街>

○築50年以上のビルをリノベーション活用。
家具･服飾･アートなど自分の手でつくる
作家が集まるｸﾘｴｲﾃｨﾌﾞｺﾐｭﾆﾃｨの拠点。
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