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講演の構成
Ⅰ はじめに

Ⅱ 住宅の現況・劣化状況の調査
方法

１）調査対象建築物の選定

２）調査対象建築物の属性

３）現況調査の方法

４）劣化状況調査の方法

Ⅲ 調査結果のデータベース化

１）目的

２）データベース化の方法

３）データベースに含まれる情報

Ⅳ 分析結果

１）現況の変状、生物劣化の全体の
発生頻度

２）現況の変状と生物劣化発生の差
異

３）部位ごとの現況の変状と生物劣
化発生齟齬

Ⅴ 研究成果のまとめと今後の展望

１）木造住宅の生物劣化等の発生
状況のまとめ

２）現況の変状と生物劣化発生の関
係性のまとめ

３）現況検査方法に関する提案
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Ⅰはじめに（背景・目的）
• 持続可能な社会の構築、低成長社会と既存ストックの有効活用

という側面から、既存木造住宅の市場流通の活性化は重要な

課題

• 木造住宅の構造躯体の劣化の有無、劣化がある場合もその程

度の把握は困難

• 既存木造住宅（=安価）→劣化調査は外観調査のみ→不確実→
中古住宅の敬遠、又は敷地の価格のみで取引

• 本研究では、103 棟にわたる木造住宅の現況調査と全ての構

造躯体の劣化状況を調査し、「現況調査から得られた情報」と「

実際の劣化状況」の相関関係を把握し、現況調査により得られ

る情報の信頼性を検証
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Ⅱ 住宅の現況・劣化状況の調査方法
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 除却・解体、又は全面リフォーム予定の物件（一部、部分リ
フォームを含む）103棟を調査対象

 外観調査と内装材をすべて撤去した状態ですべての構造躯体
について劣化調査を行う

調査対象の属性  築年数は14～63年（分布は下表）

築14 年の例 築63 年の例

築後経
過年数

20年
以下

21～
30年

31～
40年

41～
50年

51年
以上

不
明

計

棟数 4 26 36 25 8 4 103
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調査対象の属性
 建設地は東北～九州（省エネ基準の地域区分3～7）
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地域
区分

寒冷地域 標準地域 蒸暑地域
計

3地域 4地域 5地域 6地域 7地域
棟数 5 11 18 57 12 103

構工法・・・4棟の枠組壁工
法、2棟の木質パネル工法
以外は軸組構法

階数・・・平屋建て10棟、3
階建て1棟以外は２階建て
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内外装を目視調査し、表面的な
水染み痕、変色等の変状を記録

内外装を解体撤去し、全ての構
造躯体を露出させ、躯体の腐
朽、蟻害等の生物劣化を記録

現況調査

劣化状況調査

現況調査と劣化状況調査
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Ⅲ調査結果のデータベース化
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 劣化や変状は建築物全体ではない
 １棟ごと、又は床、壁、屋根等の部位で論じるのは粗すぎる
分割して考える
データベース化して現況と躯体の劣化の齟齬の発生頻度や

その傾向について考察

床・壁・小屋の
要素ごとに約
90cmのグリッ

ドでユニットに
分割
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ユニット分割の一例

103棟で約65,000
ユニットに分割
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データベースに含まれる情報の種類と数量
情報の種類 情報の内容 項目数

ユニットの
属性

ユニットが含まれる住宅、住宅の属性、部位、
内・外周の別、位置、ユニットの大きさ、方位、水
廻り室か否かなど

34

劣化事象に
関する情報

ユニットに含まれる部材名、部材名ごとの腐朽の
有無とそのレベル、部材名ごとの蟻害の有無と
その程度

33

変状に関する情報
基礎、外壁、内壁、軒裏、屋根、床、柱、天井、小
屋組等12の部位に分類し、それぞれ考えられる
変状に関する情報

83

劣化要因と
関連する情報

局所的立地環境、基礎の仕様・寸法、土台の樹
種・仕様、外壁の構法・仕様、屋根の葺き材、構
法、軒の出寸法、形状、浴室の構法等

52

合計 202
9
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Ⅳ分析結果
1)現況の変状、生物劣化の全体の発生頻度

• 表面的な変状・・・103棟全てに変状あり

→65,020ユニットのうち、5,667件（8.7%に相当）

• 躯体の劣化・・・97棟で生物劣化を確認

→65,020ユニットのうち、1,421件（2.2%に相当）

約90%のユニットには生物劣化も変状も無い
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

築年数との関係
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51年以上

不明

変状発生確率（%）
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

地域区分との関係
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

各部位ごとの発生確率
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

基礎の仕様との関係
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

方位との関係
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Ⅳ 1) 生物劣化等の全体の発生頻度

軒の出の長さとの関係
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Ⅳ 2)現況の変状と生物劣化発生の差異
• 表面的な変状・・・103棟全てに変状あり

• 躯体の劣化・・・97棟で生物劣化を確認
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現況 変状なし 変状あり

躯
体

劣化なし ○ ★

劣化あり ★ ○ 水浸みの痕

劣化なし

現況

躯体現況 躯体

変状なし 腐朽
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Ⅳ 2)現況の変状と生物劣化発生の差異
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割合：現況調査での変状あり
の場合、なしの場合それぞれ
の全ユニット数が分母

現況調査での変状
あり なし

件数 割合* 件数 割合*

躯体の
生物劣

化

あり
2階 88 5.1% 129 0.5%
1階 396 10.1% 808 2.3%
計 484 8.5% 937 1.6%

なし
2階 1,649 94.9% 23,698 99.5%
1階 3,534 89.9% 34,718 97.7%
計 5,183 91.5% 58,416 98.4%

 現況で変状が認められたユニットのうち、90 %以上で実際に
は躯体に生物劣化が発生していない。

 現況で変状が無いにもかかわらず、躯体に生物劣化が生じ
ているものは約1.6 %に過ぎない。
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Ⅳ 2)現況の変状と生物劣化発生の差異

部位別の現況の変状と生物劣化発生の差異
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 現況変状あり生物劣化なしの出現確率
は80 %以上。

 外観上の変状躯体劣化のタイムラグ？

 １階よりも２階の出現確率が高いが、内部
と外周、床、壁、小屋の部位別の傾向なし
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劣化あり

 現況変状なし生物劣化ありの出現確率
は5%以下。

 ２階よりも１階に、内部より外周部に現況
調査で見抜けない生物劣化がより多い。

 床、壁、小屋の順に出現確率が高い。
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Ⅳ 2)現況の変状と生物劣化発生の差異

築年数の影響 0 1 2 3

20年以下

21～30年

31～40年

41～50年

51年以上

不明

劣化発生確率（%）

20

0 5 10 15

20年以下

21～30年

31～40年

41～50年

51年以上

不明

変状あり→劣化なし（%）
0 1 2

20年以下

21～30年

31～40年

41～50年

51年以上

不明

変状なし→劣化あり（%）

 （劣化の発生確率は築年数古いと高い）

 現況調査で見抜けない躯体の生物劣化は築年
数が増加すると多くなる。

 現況調査で変状があっても躯体が劣化していな
い箇所は築年数と明確な相関はないが、築51年
以上では多い。
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Ⅳ 2)現況の変状と生物劣化発生の差異

建築地域の影響
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 劣化の発生確率は寒冷地、蒸暑地より標
準地が高い。

 現況調査で見抜けない躯体の生物劣化は
劣化発生確率と同様の傾向。

 現況調査で変状があっても躯体が劣化して
いない箇所も同様の傾向。

0 1 2 3

寒冷地

標準地

蒸暑地

劣化発生確率（%）

0 5 10

寒冷地

標準地

蒸暑地

変状あり→劣化なし（%）0 1 2

寒冷地

標準地

蒸暑地

変状なし→劣化あり（%）

訂正：図15 築年数と現況～
→図15  建築地域と現況～
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方位の影響
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Ⅴ 研究成果のまとめと今後の展望
1)木造住宅の生物劣化等の発生状況のまとめ
• 生物劣化、及び現況の変状は築年数が古いもの、住宅の外周部

、布基礎の住宅に多い。

• 生物劣化、及び現況の変状の発生頻度は、省エネルギー基準の
地域区分や方位との関係性は低い。

• 生物劣化の発生は、2階よりも1階に多く、床、壁、小屋の順に多
い。現況の変状の発生は、2階よりも1階に多いが、部位毎の多
少は明確な傾向が無い。

• 基礎の高さを50 cm以上の1階の床と壁の生物劣化発生率は低
いが、高さ50 cm未満の基礎については明確な傾向は無い。

• 軒の出が長くなるにつれて、当該階の壁の劣化発生率は概ね低
くなるが、現況の変状発生率との間には明確な傾向が無い。
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Ⅴ 研究成果のまとめと今後の展望
2)現況の変状と生物劣化発生の関係のまとめ
• 現況で変状が認められた箇所のうち、90 %以上で実際には躯体

に生物劣化が発生していない。

• 現況で変状が無いにもかかわらず、躯体に生物劣化が生じてい
るものは約1.6 %に過ぎない。

• 現況の変状と生物劣化の発生の齟齬は築年数が古いもの、布
基礎、2階よりも1階に、外周部に大きい。

• 基礎高さが高い方が、変状のない部分に発生する生物劣化は少
ないが、変状があっても生物劣化がない割合も高まる。

• 軒の出が長い方が、現況の変状が無い部分の生物劣化は少な
いが、現況の変状があっても生物劣化が発生していない割合は
軒の出が短い1階に圧倒的に少なく、2階では軒の出の長さとの
関係はほとんど無い。
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Ⅴ 研究成果のまとめと今後の展望
３）現況検査方法に関する提案
• 現況の変状が認められても構造躯体の生物劣化が生じている可

能性は極めて低いので、躯体の検査は行うとしても短絡的に解
体して調査せず、原状復帰が容易な方法によって構造躯体の劣
化を発見することが望ましい。

• 現況の変状が認められない部分に発生している生物劣化は圧倒
的に1階部分が多いので、1階部分は2階部分より慎重に劣化状
況を把握すべきである。その出現確率は1階の外壁と1階の床だ
けが2 %を超えており、特に慎重な劣化状況の把握を要する。

• 築年数が古い住宅、布基礎の床、基礎高さの低い床、軒の出が
短い場合の当該階の壁では、現況で変状が認められなくても生
物劣化が発生している可能性が他より高いので、慎重な劣化調
査を要する。
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