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性能向上レベルの明確化～木造建築病理学既存ドックシステム3

住宅医ネットワーク代表

三澤文子

【１．長期優良住宅先導事業への取り組みの概要】

【住宅医ネットワーク発足の経緯と人材育成】

年（ ） イギリ や メリカ 多く 大学 講座が開かれ る建築病理学（※）を２００６年（Ｈ１８）～ イギリスやアメリカの多くの大学で講座が開かれている建築病理学（※）を

参考に、岐阜県立森林文化アカデミーにて、木造建築病理学講座開講。
（※既存建物の調査診断、補修設計監理、補修建物の評価等に関する学問。公認資格もある。）

年 住宅２００８年（Ｈ２０） 住宅医ネットワーク発足
２００９年（Ｈ２１）～ 住宅医ネットワーク主催、住宅医スクール（名古屋）開講
２０１１年（Ｈ２３）～ 住宅医ネットワーク主催、住宅医スクール（東京）開講

2
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【（平成２０年度）木造建築病理学・「既存ドック」システムの概要】

【１．長期優良住宅先導事業への取り組みの概要】

①「木造建築病理学」を軸とした、
調査・診断 改修設計・施工の実践的な手法の開発

②「既存ドック」システムに基づき地域の実務者を
「住宅医」として養成する人材育成

「木造建築病理学」を軸に、既存木造住宅の調査・診断、改修設計・施工の実践的な手法の開発、及び地域の実
務者を「住宅医」として養成する人材教育と、住宅医＋地域の設計者・工務店による質の高い全面的改修を実施。

調査 診断、改修設計 施工の実践的な手法の開発 「住宅医」として養成する人材育成

③「住宅医」＋地域の設計者、工務店による、
質の高い全面的改修

新築の長期優良住宅と同等の
性能を確保し 第 者機関に性能を確保し、第三者機関に
よる性能評価も取得

3
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【 （平成２２年度）段階別改修メニューの確立－木造建築病理学・「既存ドック」システム２の概要】

【１．長期優良住宅先導事業への取り組みの概要】

先回の全面改修提案では、改修費用の確保や現状の既存住宅性能評価への適用が極めて困難であり、数件し
か実施できなかったことから、多様かつ柔軟な改修技術を習得するため、質の高い全面的改修だけではなく、数
段階にレベル分けし、答えられる改修ニーズの間口を広げ、実施数の拡大を目指した。

①段階別改修メニューによる実践の拡大 ②各性能を複合的かつ合理的に向上させる部分改修メニュー①段階別改修メニュ による実践の拡大 ②各性能を複合的かつ合理的に向上させる部分改修メニュ

③住宅性能達成度判定表による、性能の達成状況の見える化

④その他の取組
・環境家計簿を組み込んだ維持管理計画書環境家計簿を組み込んだ維持管理計画書
・住宅履歴書類専用ボックスの宅内設置
・代表的な改修特有の納まりに対する構造性能試験の実施
・ウッドマイルズ関連指標評価による国産材の普及啓発 4
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【１．長期優良住宅先導事業への取り組みの概要】

住宅医ネットワークが取り組む改修物件（先導事業物件）の分析

Ｈ20年度 木造建築病理学既存ドックシステム 4物件年度 木造建築病 学既存

Ｈ22年度 段階的改修方法の確立～木造建築病理学既存ドックシステム２

15物件

1981～

（新耐震以降）
～1945

（戦前）
～1,000万円未満

3 000万円以上（新耐震以降）

2物件（11%)
（戦前）

6物件（32%) 70～74

3物件（16%)

～44

3物件（16%)

65～69

1物件（5%)

2物件（11%)

2 000万円以上

3,000万円以上

3物件（16%)

1946～1980

（戦後～新耐震以前）

11物件（58%)

45～49

3物件（16%)

60～64

6物件（32%) 50～54

1物件（5%) 2,000万円以上

3,000万円未満

4物件（21%)

1,000万円以上

2,000万円未満

図１ 建設年

11物件（58%)

図５ 世帯主の年齢

55～59

1物件（5%)

2物件（11%)

図６ 総工費（設計料除く）

2,000万円未満

10物件（53%)

5
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【 （平成２３年度）性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３の概要】

【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

先回提案の部分改修（１５件）で大部分を占めた、「ライフステージの転機に合わせて比較的高額なリフォームを行
い性能も向上させる」という現実的なニーズに着目し、これらを既存住宅改修の一翼として確立するため、先回提
案の各物件の性能達成度の分析から得られた、実現性を重視した既存住宅が達成すべき性能基準を明確化し、
これらの性能を満たす大規模リフォームを実施する。

項目 新たに設定した性能基準

【必須項目】
・劣化低減係数D=1.0、壁・柱の劣化低減係数Cdw・Cdc=1.0を満たす。

・長期優良住宅認定基準（劣化対策等級３＋床下 小屋裏点検措置）のうち 「浴

①木造建築病理学・「既存ドック」
システム３の性能要件（概要）

１．劣化対策

長期優良住宅認定基準（劣化対策等級３＋床下、小屋裏点検措置）のうち、「浴
室、脱衣室の防水」、「床下の防湿、換気」、「小屋裏換気」、「床下、小屋裏点検措
置」の条件を満たす。
【努力項目】

・可能な場合は、劣化対策等級３のうち、「外壁の軸組等の防腐、防蟻」、「土台の
防腐、防蟻」、「地盤の防蟻」、「基礎の高さ」の条件を満たすよう努力する。

劣化対策

２．耐震性

【一般住宅】
・上部構造評点1.0以上、かつ建築基準法と同等の性能確保（ただし、基礎・接合
部については、建防協の低減係数を用いることができる）
【玉石基礎、延石基礎の住宅】
・上部構造評点1.0以上。

耐震性

更新の容易性バリアフリー性

防耐火性

３．更新の容易性 ・維持管理対策等級３を満たす（ただし、スラブ下配管が避けられない場合は適切
な点検高等を設置する）。

４．省エネルギー性
・生活に使用されるエリア全体に対して、Ｑ値・μ値共に、省エネルギー対策等級４
と３の中間値を満たす。

省エネルギー性

②その他の取組
住宅性能達成証明書と性能確保現 ５．バリアフリー性 ・建物全体で高齢者等配慮対策等級３を満たす。

６．防耐火性

【必須項目】
・建物全体で感知警報装置設置等級２を満たす。
・消火器の設置が無い場合は、適切な１ヶ所に設置する。

・住宅性能達成証明書と性能確保現
場報告書による性能の「見える化」

・環境家計簿を組み込んだ維持管理
計画書

・住宅履歴書類専用ボックスの宅内
【努力項目】
・外壁、屋根、開口部の改修を伴う場合は、建築基準法を満たすよう努力する。

設置
・ウッドマイルズ関連指標評価による
国産材の普及啓発 6
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【２．維持保全に関する提案事項】

【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

【 維持保全に関する提案事項】

①「住宅性能達成度証明書」と「性能確保現場報告書」による、住宅性能の「見える化」の強化

7
「住宅性能達成度証明書」

木造建築病理学を踏まえた調査診断

【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

事前調査

[2人で訪問 ： 2時間]

木造建築病理学を踏まえた調査診断

[2人で訪問 ： 2時間]

詳細調査

[20人程度のチーム ： 1日]

報告書の作成（分析・診断）

[学生担当＋補佐担当（プロ） ：

詳細調査および調査結果の診断では、長期優良住宅認定長期優良住宅認定
基準基準である５つの項目に、火災時の安定を
加えた６つの項目が、既存住宅の性能把握に特に重要であ

るという判断から 以下の の住宅性能 １ヶ月 ]るという判断から、以下の６つの住宅性能
項目を中心に調査・診断を行っている。

①劣化の軽減（劣化対策等級）①劣化の軽減（劣化対策等級）
②構造の安定（耐震等級：倒壊等防止）
③維持管理への配慮（維持管理対策等級）
④温熱環境（省エネルギー対策等級）

「住まいの診断レポート」の報告

⑤高齢者等への配慮（高齢者配慮対策等級）

⑥火災時の安定（感知警報装置設置等級、耐火等級）
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【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

１ 住宅性能達成度判定表

住まいの診断レポート
１．住宅性能達成度判定表

【２．維持保全に関する提案事項】

【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

①性能確保現場報告書」による、
住宅性能の「見える化」の強化

10
「性能確保現場報告書」
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【２．維持保全に関する提案事項】

【２．性能向上レベルの明確化－木造建築病理学・「既存ドック」システム３ 提案事業の概要】

②環境家計簿を組み込んだ維持保全計画

③住宅履歴書類専用ボックスの宅内設置と、住宅医ネットワーク事務局による履歴保存管理

分電盤・情報盤スペース 住宅医ネットワーク事務局
（専用ボックス設置） （履歴保存管理）

before after

11
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