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戸建て木造住宅の維持管理業務に 

関する指針(案)について 
住宅研究部 住宅計画研究室 室 長森  正志 

（同） 住宅生産研究室 研究官角倉 英明 

（キーワード） 木造住宅、長寿命化、維持管理  

 

１．はじめに～研究の背景と目的 

総合技術開発プロジェクト『多世代利用型超長

期住宅及び宅地の形成管理技術の開発』(H20～22

年度)の木造技術分野の検討の中で、H21年度は、

木造住宅の長寿命化・多世代利用に向けた維持管

理のあり方について検討し、その成果を「戸建て

木造住宅の維持管理業務に関する指針(案)」(以下

「指針(案)」)としてとりまとめた(下記参照)。 

（http://www.nilim.go.jp/lab/ibg/index.htm） 

住宅の長寿命化は、地球温暖化対策などに貢献

しつつ魅力ある住生活を実現する上で、極めて重

要であり、国も重要施策として推進している。本

「指針(案)」は、民間(工務店等)における住宅の

長寿命化に向けた取組みの促進を目的としている。 

 

２．本指針(案)の概要 

図１ 住宅の多世代利用のプロセス 

上記の目的のためには図１のプロセスを実現し

ていくことが必要であり、特に維持管理段階は、

「住まい手」とこれをサポートする工務店など「つ

くり手等」の役割と相互協力が重要である。 

図２ 指針(案)の位置づけと住宅の長寿命化 

「指針(案)」は、全国の工務店等に対するアンケ

ート調査(別稿参照)、先進的な取組み事例に関す

る実態調査の結果等に基づいて作成されている。 

図３ 木造住宅の長寿命化のための一般的な維持管理フロー 

この中で、住宅の適正な維持管理のために、そ

の主体となる「住まい手」に対して、「つくり手

等」が行うべき支援・サポートの基本的考え方を、

「戸建て木造住宅の維持管理に関するつくり手等

行動指針」としてまとめ(表１)、住宅の点検や維

持保全計画の考え方、様々な事象への対応のあり

方などを整理・記述している。また、関連する業

務の実施に際して活用できるツール(使用書式類

や、ノウハウ等)を具体例に基づいて提示している。 

表１ つくり手等行動指針を構成する７項目 

 

３．おわりに 

木造住宅の「住まい手」、「つくり手」の方々

が、本「指針(案)」を参考に、互いに連携して戸

建て木造住宅の長寿命化に向けた維持管理を実践

されることを期待している。 

 

 

 

 

 

 

 

長持ちする家をつ

くる(設計・施工) 
きちんと手入れし、大

事に使う(維持管理) 
世代を超えて住み継ぐ

(住継ぎ･流通･改修) 

(1)基本指針 

(2)維持保全計画の策定 

(3)日常点検と保守等の実施 

(4)定期点検と修繕等の実施 

 

(5)臨時点検と修繕等の実施 

(6)特別点検と改修等の実施 

(7)住宅履歴情報の整備・蓄積等 

●研究動向・成果 
 

 

都市整備事業におけるベンチマーク 

手法の適用方策 

 

都市研究部 都市施設研究室長 西野 仁 

（キーワード） ベンチマーク、土地区画整理事業、評価 

 

１．はじめに 

我が国の都市整備事業においては、厳しい財政

事情等からより効率的な執行が求められている一

方、海外では、ニュー・パブリック・マネジメン

トの中核技術であるベンチマーク手法（行政施策

の成果に関する数値基準（ベンチマーク指標）を

設定して、目標の設定や実績の計測を行うことに

より行政サービスの改善を図る手法）が導入され、

効果を上げてきている。そこで、我が国の都市整

備事業にベンチマーク手法を適用し、事業の効率

的・効果的実施を支援する手法を検討することと

した。 

 

２．研究内容と方法  

（１）検討対象の設定 

代表的な都市整備事業である土地区画整理事業

において、既成市街地における実施のニーズが高

まってきていることから、検討対象を既成市街地

における土地区画整理事業とした。具体的には全

国３６３地区を対象に、国土交通本省所有のデー

タの活用や地方自治体所有データの収集により分

析を行った。 

（２）ベンチマーク指標の検討 

手法の適用場面として、事前・事後評価、進捗

管理の２つの場面を想定した。いずれの場面でも、

他地区や、全国における平均的な傾向との客観的

な比較が出来る指標を検討した。 

事前・事後評価における指標は、総事業費、総

事業期間を対象とした。これらについて、各地区

の事業の難しさを表す難易度を設定し、難易度か

ら総事業費、総事業期間についての全国における

平均的な傾向を数値として算出できる直線をベン

チマーク指標として提案した。図１は、総事業費

におけるベンチマーク指標の例であり、要移転戸

数が難易度、直線がベンチマーク指標を示してい

る。 

 

図１ 総事業費のベンチマーク指標 

進捗管理におけるベンチマーク指標は、ある時

点での進捗状況が、全国他地区との比較で進んで

いるのかどうかを評価するものであり、事業への

合意形成の度合いを表す「同意率」や工事等の進

捗を表す「移転戸数率」等を提案した。 

また、上記指標を用いて、各地区の施行者等が

自己評価できるチェックシートの開発も行った。 

（３）成功要因・ノウハウの抽出・整理 

具体的地区へのヒアリング調査等により、成功

事例の要因とノウハウの抽出、ベンチマーク指標

による評価結果との関係の分析を行い、成功要

因・ノウハウ集（案）としてとりまとめた。 

 

３．研究成果 

上記の研究調査結果を、ベンチマーク手法運用

指針（案）としてとりまとめた。今後、必要な改

良や国土交通本省との協議を行った上で地方自治

体等に配布したいと考えている。 

成熟社会における社会資本マネジメントの確立
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