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研究目的 
北方型住宅など近年の住宅性能の向上は著しいものがありますが、一方で既存住宅の多くは、耐震性能、断

熱性能、高齢化対応等の面で北方型住宅の水準とは大きな隔たりがあり、その改善が必要とされるところです。 

 本研究では既存住宅の改修の促進を図るため、建築年代による住宅性能と改修工事の実態、居住者の改修ニ

ーズなどを踏まえ、住宅の建築年代、改修費用、性能向上などの面から合理的に改修を行う方法について明ら

かにすることを目的とします。 

 

研究概要 
既存住宅の耐震性能、断熱性能、高齢化対応を北方型住

宅のレベルに効率的に引き上げるため、既存住宅の性能に

ついて整理し、どの様な住宅に対して、何が求められてい

るのか分析しました。 

次に、効率的に改修を行い性能向上の促進を図るため、

改修工事業者へのアンケート調査や統計資料から改修工

事の状況を把握し、改修工事の課題等の整理を行いました。 

これらの整理を基に、各建築年代に求められる性能向上

について、合理的な改修計画を組み立て、改修前後の耐震

性能、断熱性能等の確認を行うとともに積算を行い、コス

ト面でも改修効果を明らかにします。 

■既存住宅の状況 

 図１のように耐震性能、断熱性能等の基準が引き上げら

れ性能向上してきていますが、性能改善の必要性が高いと

考えられる住宅ストックが多くあります。（図２） 

■工事実態からみた改修の課題 

 改修工事の内容で工事件数が多いのは、外壁・屋根の塗

替等、内装、設備工事となっており、耐震、断熱、高齢化

対応に関する工事は少ない状況にあります。しかし、人命

や財産を守るための耐震化は緊急を要します。また、既存

ストックの性能向上を効率的に進めるため、修繕工事等に

併せて断熱化や高齢化対応を行っていくことが求められ

ます。 

■合理的な改修方法の検討、コスト効果 

例えば、耐震改修で外装を撤去して筋かいの設置をする

ときなど、外装を撤去した時点で容易に断熱改修を行うこ

とができますが、この場合、断熱に関する材料費や撤去費

などの追加だけで工事を行えるため、別々に実施するのに

比べて 100 万円以上コストダウンできることが分かりま

した。（図３） 

大規模な断熱改修を行うときは、断熱改修の性能目標を

次世代省エネ基準とすることの有効性が確認できました。 

 

了 

図１ 住宅の性能基準等の変遷 

図２ 木造戸建て住宅数(道内) 

■耐震改修、断熱改修をそれぞれ別の時期に実施 

■工事金額５１４万円（暖房、換気設備別途） 

研究成果・活用方法 
 北方型住宅の性能を目指して合理的に改修を行うための手法を明らかにしました。この成果は、「住宅の性

能向上リフォームマニュアル」として取りまとめ、ユーザーや改修事業者等に普及することで、耐震性能、断

熱性能、高齢化対応などの性能向上の促進を図っていきます。 

※①～③には外装を取り替える工事が含まれています。 

図３ コスト効果の例 

■耐震改修に併せて断熱改修を実施 

■工事金額４０７万円（暖房、換気設備別途） 
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