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多世代利用総プロにおける主な成果（予定） 

 

 「長期優良住宅普及促進法」に基づく長期優良住宅の認定基準の将来的な見直しに資す

る成果、及び社会的資産となり得る多世代利用住宅（長期優良住宅）の普及促進に向けた

技術指針等を提示する。 

 また、既存住宅についても、将来的な認定基準の設定に資する成果、及び改修や管理の

適正な実施による長寿命化のための技術指針等を提示する。 

 

１．部門別にみた主な成果（予定） 

Ⅰ．形成・管理システム部門 

①多世代利用住宅（共同住宅）の住戸区画の可変性の評価手法（基準）の提示 

②多世代利用住宅（共同住宅）の適正な運営管理に関する指針の提示 

③多世代利用住宅の住環境の要件並びに良好な住環境を安定的に持続するための敷

地条件の基準及び建築協調ルール・手法の提示 （Ⅴ．宅地技術部門と連携） 

Ⅱ．診断・改修技術部門 

①既存共同住宅の確保すべき目標性能水準と躯体性能の評価手法（基準）の提示 

②既存共同住宅の多世代利用に向けた改修及び管理手法に関する技術指針の提示 

③既存マンション（ＲＣ造中層壁式住棟）における２戸１改修の実施手法の提示 

Ⅲ．管理技術部門 

①住宅の構造ヘルスモニタリングの利用に関する指針の提示 

 （システム構築編・システム運用編） 

Ⅳ．戸建て木造技術部門 

①多世代利用住宅（新築・戸建て木造住宅）の設計・施工に関する指針の提示 

②多世代利用住宅（新築・戸建て木造住宅）の維持管理に関する指針の提示 

③既存戸建て木造住宅の改修・流通促進のための対応指針の提示 

Ⅴ．宅地技術部門 

 ①空気注入による地盤液状化対策技術の提示 

 ②既存造成宅地擁壁の老朽化診断に関する指針（目視点検調査実施要領）の提示 
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２．テーマ別にみた主な成果（予定） 

 

１．社会的資産となりうる「多世代利用住宅の新築及び管理の適正化」に向けた成果 

（１）多世代利用住宅の新築時の設計等の基準の提示 

①多世代利用住宅（共同住宅）の住戸区画の可変性の評価手法（基準）の提示 

                         【形成・管理システム部門】 

②多世代利用住宅（戸建て木造住宅）の設計・施工に関する指針の提示 

                         【戸建て木造技術部門】 

（２）多世代利用住宅の管理に係る技術指針の提示 

③多世代利用住宅（共同住宅）の適正な運営管理に関する指針の提示 

                         【形成・管理システム部門】 

④住宅の構造ヘルスモニタリングの利用に関する指針の提示 

 （システム構築編・システム運用編）       【管理技術部門】 

⑤多世代利用住宅（戸建て木造住宅）の維持管理に関する指針の提示 

                          【戸建て木造技術部門】 

 

２．改修による「既存住宅の長寿命化」に向けた成果 

⑥既存共同住宅の確保すべき目標性能水準と躯体性能の評価手法（基準）の提示  

⑦既存共同住宅の多世代利用に向けた改修及び管理手法に関する技術指針の提示 

⑧既存マンション（ＲＣ造中層壁式住棟）における２戸１改修の実施手法の提示 

                          以上【診断・改修技術部門】 

⑨既存戸建て木造住宅の改修・流通促進のための対応指針の提示 

                         【戸建て木造技術部門】 

 

３．多世代利用住宅等を支える「良好な住環境の安定的確保」に向けた成果 

⑩多世代利用住宅の住環境の要件並びに良好な住環境を安定的に持続するための敷

地条件の基準及び建築協調ルール・手法の提示 

                  【形成・管理システム部門】【宅地技術部門】 

 

４．多世代利用住宅等を支える「宅地の安全性の確保」に向けた成果 

⑪空気注入による地盤液状化対策技術の提示 

⑫既存造成宅地擁壁の老朽化診断に関する指針（目視点検調査実施要領）の提示         

                          以上【宅地技術部門】 
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■多世代利用総プロにおける研究成果の全体構成 

 新築 既存 

共同住宅 戸建て木造住宅 共同住宅 戸建て木造住宅 

目標の 

設定 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

目
標
を
実
現
す
る
手
法
・
技
術
等 

新築時

の設計

等 

    

現況評

価 
    

管理 

 
    

改修     

住環境     

宅地の

安全性
    

 

 

 

多世代利用住宅（戸建て木造
住宅）の維持管理指針 

多世代利用住宅の住環境の要件、良好な住環境を安定的に確保するための敷地基準及び建築協調ルール 【宅地技術部門と連携】 

空気注入による地盤液状化対策技術 

既存造成宅地擁壁の老朽化診断に係る指針（目視点検調査実施要領） 

  既存共同住宅の多世代利用

に向けた改修・管理指針

既存戸建て木造住宅の

改修・流通促進のための

対応指針 

 多世代利用住宅（共同住宅）の
住戸区画の可変性の評価手法

多世代利用住宅（戸建て木造
住宅）の設計・施工指針

 多世代利用住宅（共同住宅）の

適正な運営管理指針 

 多世代利用住宅（共同住宅）の
目標性能水準 

 多世代利用住宅（戸建て木造
住宅）の目標性能水準 

 既存住宅（共同住宅）の
目標性能水準 

 住宅の構造ヘルスモニタリング

の利用指針（システム構築編）

 躯体性能の評価手法 
（評価基準） 

 現況性能の把握方法 

 住宅の構造ヘルスモニタリング
の利用指針（システム構築編）

 既存マンションの 

２戸１改修の実施手法

Ⅰ形成・管理システム部門 Ⅱ診断・改修技術部門 Ⅲ管理技術部門 Ⅳ戸建て木造技術部門 Ⅴ宅地技術部門 
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３．多世代利用住宅の新築（形成）及び管理に係る研究成果 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 耐震性・耐久性・住戸内の間仕切り

の可変性の確保・管理のしやすさ・

地域性への配慮等の観点から、「多

世 代 利 用 型 戸 建 て 木 造 住 宅 の 設

計・施工指針」の提示 

 多世代利用住宅を支える宅地の安全性の確保の

ため、環境にやさしい耐震対策技術として、「空

気注入による地盤液状化対策技術」の提示 

 「既存造成宅地擁壁

の老朽化診断に係る

指針」の提示 

 多世代利用住宅の「住環境の要件」、「良好な住環境

（相隣環境）を安定的に持続するための敷地条件の

基準及び建築協調ルール・手法」の提示 

多世代利用住宅の「目標性能水準」の設定 

共同住宅 戸建て木造
住宅 

住環境 

（相隣環境）

 共同住宅（マンショ

ン）の多世代にわた

る適正な「運営管理

指針」の提示 

・長期運営計画 

・長期修繕計画 

・履歴情報 等 

 「住宅の構造ヘ

ルスモニタリン

グの利用に関す

る指針（システム

構築編）」の提示

 戸建て木造住宅の特

性を踏まえた「多世代

利用型戸建て木造住

宅の維持管理指針」の

提示 

・維持管理計画 

・担い手 

・履歴情報 等 

 「住宅の構

造ヘルスモ

ニタリング

の利用に関

す る 指 針

（システム

運用編）」の

提示 

目標の設定に係る成果 設計等に係る成果 管理・改修等に係る成果 住環境に係る成果 宅地に係る成果 

宅地 

 戸建て木造住宅の「流

通・改修促進のための

対応指針」の提示 

 共同住宅において、多世代にわたる

利用期間内の時代ニーズの変化等に

対応した住戸規模の確保や用途変更

を可能とするため、「住戸区画の可変

性の評価手法（基準）」の提示 
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■多世代利用住宅の新築（形成）及び管理に求められる要件と研究成果の対応 

新築段階 管理（利用）段階 

共同住宅 

○多世代利用住宅として設計・施工されること 

・長期優良住宅認定基準 

＋α 

①住戸区画の規模の可変

性の確保 

②長期にわたる適正な運

営管理を担保する仕組

みを有すること 

○多世代利用住宅として適切な運営管理が持続されること 

①計画的な維持管理（計画修繕）の実施 

②必要な改修（用途の一部変更や導入等の大規模改修を含む）の適切な実施 

③履歴情報の生成･蓄積、管理や流通の場面での有効活用 

④大地震時等において住宅スケルトンの健全性の効率的な確認 

●住戸区画の規模の

可変性の評価手法

（基準）の提示 

●「住宅の構造ヘルスモニ

タリングの利用指針（シ

ステム構築編）」の提示 ●「住宅の構造ヘルスモニタリングの利用指針（システム運用編）」の提示 

●マンションの「運営管理指針」の提示（長期運営計画、長期修繕計画、履歴情報等） 

大地震等

大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大改修 大改修 

○多世代利用住宅として設計・施工されること ○多世代利用住宅として適切な維持管理が持続されること 

・長期優良住宅認定基準 

＋α 

①間取りの可変性の確保 

②管理のしやすさの確保 

③地域性への配慮 等 

①計画的な維持管理（計画修繕）の実施 

②必要な改修の適切な実施 

③履歴情報の生成･蓄積、管理や流通の場面での有効活用 

戸建て木造住宅

●「設計・施工指針」の提示 ●「維持管理指針」の提示（維持管理計画、担い手、履歴情報等） 

●「流通・改修促進の対応指針」の提示（流通時の情報提示方法、改修時の配慮事項等） 

○良好な住環境（相隣環境）が安定的に持続されること 

○地盤の安全性が確保されること 

●住環境の要件、良好な相隣環境を安定的に持続するための基準や手法等の提示 

●空気注入による地盤液状化対策技術、既存造成宅地擁壁の老朽化診断指針の提示 
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４．既存住宅の改修及び管理（流通）に係る研究成果 

共同住宅 

改修の実施 

適正な管理運営 

改修の実施 

戸建て木造住宅 

適正な管理運営
 既存戸建て木造住宅の「改修・流通

促進のための対応指針」の提示 

・改修後の維持管理計画の見直し 

 既存戸建て木造住宅の「改修・流通

促進のための対応指針」の提示 

・流通時の情報提示の内容・方法 

・現況性能の調査手法 

・改修時の配慮事項等 

〈
現
住
宅
〉 

〈
改
修
後
〉

〈
現
住
宅
〉 
〈
改
修
後
〉

 「既存マンション（ＲＣ造中層壁式住棟）

の２戸１改修の実施手法」の提示 

 既存戸建て木造住宅の「現況性能の

把握手法」の提示 

目標の設定に係る成果 現況性能の評価に係る成果 改修・管理等の手法に係る成果 

 既存共同住宅の「多世代利用に向けた改修

及び管理手法に関する技術指針」の提示

・改修実施に向けた準備方策（段階的な改

修実施計画、長期修繕計画の整備等の資

金計画） 

・適用可能な診断技術、改修技術のパッケ

ージ化 

・診断･改修技術の適用手法 

・コスト参考情報 等 

 既存共同住宅の「躯体性能の評価手法（基

準）」の提示 

 既存共同住宅の「多世代利用に向けた改修

及び管理手法に関する技術指針」の提示 

・長期運営計画の見直し等の運営管理 

・将来的に必要となりうる改修等 

 既存共同住宅の建築時期別の保有性能・仕

様等に対応した「目標性能水準」の提示
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■既存住宅の改修及び管理（流通）に求められる要件と「研究成果」の対応 

 

 

●「既存共同住宅の多世代利用に向けた改修及び管理手法に関する技術指針」の提示 

改修（検討・実施）段階 管理（利用）段階 既存利用段階 

○円滑に意思決定がされ、適切な改修が実施される

こと 

改修前 

○適切な管理が実施されてい

ること 
・現況性能の

客観的評価

が必要 

①社会的に求められる保有性

能の目標性能水準の設定 

②目標性能水準を達成する改

修の実施に係る技術情報（技

術の適用手法、コスト等） 

③改修効果の評価 

   が必要 

○多世代利用に向けて適切な管理が実施されること 

・改修実施に向けた 

準備計画手法 

・躯体性能の評価

手法（基準） 

・改修の実施プロセス、改

修技術の適用手法 

①管理計画の見直し 

②計画的な維持管理（計画修繕）の実施 

③以後の必要な改修の適切な実施 

④改修を契機とした履歴情報の生成・蓄積等 

・「運営管理指針」の提示（長期運営計画、長期修繕

計画、履歴情報等） 

 …運営管理計画の既存住宅への適用 

大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大規模修繕 大改修 

○適切な改修が実施されること ○適切な管理が実施されて

いること 

○多世代利用に向けて適切な管理が実施されること 

①管理計画の見直し 

②計画的な維持管理（計画修繕）の実施 

③以後の必要な改修の適切な実施 

④改修を契機とした履歴情報の生成・蓄積等 

改修実施 

＜戸建て木造住宅＞

・住継ぎの発

生 

・改修の準備 

①社会的に求められる保有性

能の目標像の設定 

②目標を実現する改修の実施

に係る技術情報（改修時の留

意事項等）      

が必要 

 

＜共同住宅（区分所有マンション）＞ 

改修前 改修実施 

・新住まい手・市場等への

情報提示の内容・方法 ・改修時の配慮事項（目標像の設定） ・維持管理計画の見直し等 

・保有性能の目標

性能水準の設定

・改修に向け

た計画的な

準備が必要 

・現況性能の

客観的把握

が必要 

・現況性能の調査方法 

●「既存戸建て木造住宅の流通・改修促進のための対応指針」の提示 
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５．共同住宅と戸建て木造住宅における管理・改修等に係る課題の特徴と検討内容の比較 

（１）多世代利用住宅の新築以降の管理・改修等について 

 共同住宅（区分所有マンション） 戸建て木造住宅 

課題の特徴 

 

・管理･改修の実施に多数の区分所有者の合意形成が必要。 

・点検の実施や、長期修繕計画の作成に基づき修繕積立金を準備

し、計画修繕を行う仕組みは普及している。 

・しかし、改修はまだ十分に普及しているとは言い難い。 

・管理･改修の実施は所有者個人の自由意思により可能。 

・日常点検を含む維持管理はまだ十分に定着していない。ま

た、計画的に管理を行う仕組みも確立・普及していない。 

 

検
討
内
容 

維持管理

 

 

○現状同様、管理組合が主体となって管理を行うことを想定し、

多世代利用住宅の観点から、既存の維持管理システムの改善点

について検討。 

①多世代利用住宅の法定点検のあり方、法定点検結果を長期修

繕計画に反映する仕組みについて 

②多世代利用住宅版の長期修繕計画のひな型について 

○住宅の「つくり手等」（工務店等の生産者や維持管理サービ

ス供給者等）を対象とし、戸建て木造住宅の適切な維持管

理を実現・継続するための行動指針について検討。 

①維持保全計画の策定について 

②日常点検と保守等の実施について 

③定期点検と修繕等の実施について 

④臨時点検と修繕等の実施について 

改修 

（運営・

経営） 

 

○将来的に必要となると考えられる改修やマンションの運営・経

営的視点からの改善等が円滑に実施されるための仕組みとし

て「長期運営計画」を提案し、その内容について検討。 

①多世代利用住宅長期運営計画の計画体系・ひな型について 

②長期運営計画の普及に向けた調査及びケーススタディ 

○住宅の「つくり手等」を対象とした、上記の行動指針にお

いて、改修時の行うべき内容について検討 

⑤特別点検と改修等の実施について 

 

履歴情報

の生成・

蓄積 

○「長期運営計画」の計画資料として、履歴情報の生成･蓄積と

活用について言及。 

①新築段階の初期性能情報 

②管理段階の点検、修繕・改修等の実施に係る履歴データ 

③専有部分のリフォーム・住戸規模変更等の履歴データ 

○住宅の「つくり手等」を対象とした、上記の行動指針にお

いて、履歴情報の生成･蓄積と活用について言及。 

⑥住宅履歴情報の整備･蓄積と活用 

 共同住宅（区分所有マンション）に関する重点検討テーマ 戸建て木造住宅に関する重点検討テーマ 
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（２）既存住宅の多世代利用に向けた改修・管理について 

 共同住宅（区分所有マンション） 戸建て木造住宅 

課題の特徴 

 

・改修の実施に多数の区分所有者の合意形成が必要。 

・改修を位置づけた長期修繕計画の作成やそれに基づく修繕積立

金の準備については、十分に普及しているとは言い難い。 

・改修（特に大改修）はまだ十分に普及しているとは言い難い。 

・改修の実施は所有者個人の自由意思により可能。 

 

検
討
内
容 

改修に向

けた準備

○多世代利用に向けた改修が検討・実施されるための事前準備の

仕組みとして、長期修繕計画の見直し等のあり方について検討。 

 

現況評価 ○既存共同住宅の改修が円滑に意思決定されるために、「躯体性能

の評価基準」について検討。 

①既存戸建て木造住宅の住み継ぎや改修が行われるために、

「現況性能の評価手法」について検討。 

改修の検

討・実施

○多世代利用に向けた改修が円滑に意思決定され、適切な改修が

実施されるための目標や適用技術の評価等について検討。 

①既存共同住宅のタイプ（建築時期等）別の「確保すべき目標性

能水準」について 

②既存共同住宅の改修に向けた診断技術及び改修技術の適用評

価、改修コスト等の技術情報のパッケージ化について 

③改修効果の評価手法について 

○適切な改修が実施されるための留意点について検討。 

①現況性能の把握手法、多世代利用を図る改修計画検討上

の留意点等について 

 （既存戸建て木造住宅の改修の目標像について） 

 

改修後の

管理 

○改修の実施後に適切な管理が持続され、また将来の時点におい

て必要な改修が円滑に実施されるための仕組みとして、既存住

宅への「長期運営計画」の適用について検討。 

①長期運営計画のひな型、作成ケーススタディ等について 

②改修を契機とした履歴情報の生成･蓄積について 

○改修の実施後に適切な管理が持続されるための維持保全

計画の設定又は見直しについて検討。 

①維持保全計画の設定（又は見直し）の考え方について 

②改修を契機とした履歴情報の生成･蓄積について 

 


