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■提案概要 No.2-46 

提案名 社会資産型低層アパート推進技術 
部 門 技術の検証 

提案者 積水ハウス株式会社 

概 要 低層アパートの再生に係る検証実験の提案。 

■概  評 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

■提案の基本的考え方 

今までの賃貸アパートにおいては、比較的短期間での採算性を重視して建築されてきたが、これからの低層

アパートでは、社会資産性に配慮し、長期的な時代のニーズに適応させ、居住者にとっての魅力と所有者の資

産価値を持続させることが必要とされる。低層アパートの長期優良化を目指し、社会環境の変化に対応するメ

ンテナンス・更新が容易な技術について、ソフト・ハードの両面から、設備機器の更新性、外装部材の更新性、

街並み対応性を向上させる技術の検証を行うとともに、住宅履歴内容の検討を行い、既存アパート概念に新し

い資産価値をもたらす「社会資産型低層アパート推進技術」を提案する。 

 

■ 提案内容 

低層アパートの長期優良化を実現するためには長期修繕計画が必要不可欠となる。可変性の向上、維持管理

の容易性、居住性能の向上といった、建物の魅力を長く維持するための維持管理・修繕計画を行い、社会資産

型アパートを新しいビジネスモデルとして確立することが求められている。本提案では、長期修繕計画を基に、

個々のニーズに対応した住戸内のレイアウト・設備等の変更や交換に対応する①「設備更新・リノベーション

システム」と、外壁部材の変更を容易に変更できる②「外装独立システムによる更新性向上技術」の２つの技

術について検証を行い、その結果を維持管理計画や住宅履歴項目抽出などの考え方に反映し、「社会資産型低層

アパート推進技術」の実現可能性を検証する。 

 

（１） 社会資産型アパート維持管理計画による長寿命化 

 具体的な長期修繕計画を作成するために、「居ながら改修」可能なレベルⅠ、外部附帯・内装仕上げ・住設機

器などの更新と外観意匠性の維持をはかる魅力増強工事など「住みながら改修」可能なレベルⅡ、屋根や外壁

の交換から間取りの変更など入居者退去での工事が望ましい「大規模改修」のレベルⅢと、大きく 3 つに分類

し効果的に計画する。 

 

（２） 長期優良化に向けた技術提案  

技術の検証の場として、当社関東工場敷地内にある長期優良化研究モデル試作棟（軽量鉄骨造 2 階建共同住

宅）にて、リファイン・リノベーション工事を実際に行い、施工性、可変性の評価を行う。 

 

比較的耐用年数の短いアパートの長寿命化に向けて、設備の更新、外壁の更新等の検証を行うもの

であり、今後、取り組むべき分野の提案として評価した。 
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① 設備更新・リノベーションシステムの提案 

長期優良化、居住者ニーズ高度化に対応した社会資産型アパート開発に向けては、時代に適応させ居住者に対

して魅力を高めることが重要である。アパート等の短期賃貸であっても、これからは住まい手の生活に合わせた

室内居住環境が要求される。本提案では、住戸内のレイアウト変更や設備機器・配管の交換等を容易にするため、

ファンクションゾーンや二重床システムなどを提案し、その施工性、可変性、維持管理について検証を行う。長

期修繕計画に従い、内装や設備の改修、メンテナンスを居住者ニーズに合わせ、レベルⅠは居住者の使い勝手に

合わせた家具の変更、レベルⅡは入居時に行う新しい設備への交換や移動、レベルⅢは、大規模改修や間取り変

更とする。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

② 外装独立システムによる更新性向上技術の提案 

アパートの価値は、街並みや環境景観に配慮し、居住者に住みたいと思われることが重要と考え、経年美化

の外観が構成されるシステムを提案する。本提案では、外廊下、バルコニー等を独立構成した「外装独立シス

テム」を採用し、外装部材の更新性を向上させ、耐用年数の異なる外装部材の更新や、住戸プランの変更に伴

った開口部の交換を想定し、その施工性、可変性、デザイン性を検証する。改修工事の実施が、居住者が住み

ながらでも対応可能であることが、維持管理を促進できると考える。長期修繕計画に従い外装改修工事を実施

し、外装独立システムの構成や工事課題を確認し、その施工性やコスト、廃材量等について、従来の同工事と

比較、提案システムの可変性・更新性を評価する。また改修工事前後で居住性能を測定し比較検証する。 

 

 

 

 

 

 

 

プラン変更・リノベーションシステムのイメージ

外装独立システムのイメージ 
外観リファインシステムのイメージ 

二重床配管システム 
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 （３） 長期優良化に向けた住宅履歴項目の抽出  

長期優良化に向けた技術提案の実施においては、その後の維持管理・運営に配慮した情報の蓄積が必要となる。

提案技術の検証を通じ、住宅履歴情報として必要な内容を選別し、実施に向けての提案とする。 

 
（４） 社会資産型アパートの可能性調査  

検証により得られた知見と、それらを反映した社会資産型アパートとしての長期修繕計画、運用シミュレーシ

ョンを基に、アパートとしての超長期対応の考え方について、アパート所有者層及び居住者層に対して意見調査

を行い、社会資産型アパートの実現可能性について確認する。 

 

■提案者からのコメント 

本提案で低層アパートでのメンテナンス性や更新性に関する技術検証を行い、その検証結果を今後の低層アパ

ート建築に際して一般に汎用されるための基礎資料として、アパート市場に反映させる。さらに、この成果、実

現可能性を住宅設備や建材メーカー等建設業界および不動産業界各社に広く示すことにより、新しいビジネスモ

デルの基盤構築が図れる。 
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