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研究成果の概要：本研究は「定期借家方式による民家再生システム」を提案し、具体的再生

手法の開発を行い、社会実験によりその有効性と可能性を検証したものである。提案システ

ムに準ずる先進例を対象に、詳細調査によりその成果と課題を整理した。また民家再生の技

術的課題である耐震補強法と床暖房手法の開発を行い、これらの成果を導入した民家再生プ

ロジェクトを社会実験として実施し、提案システムと開発技術の有効性を検証した。 

 
交付額 
                               （金額単位：円） 

 直接経費 間接経費 合 計 
2006 年度 4,600,000 1,380,000 5,980,000 

2007 年度 4,800,000 1,440,000 6,240,000 

2008 年度 2,700,000 810,000 3,510,000 

年度  

  年度  

総 計 12,100,000 3,630,000 15,730,000 

 
研究分野：建築経済 
科研費の分科・細目：建築学・ 都市計画・建築計画 
キーワード: 伝統民家，民家再生，定期借家，社会実験 
 
１．研究開始当初の背景 

建築資源の有効活用の一環として、都市中心市

街地の空洞化と農村の過疎化により増大してい

る伝統民家の空家ストックの有効活用が重要な

課題である。しかし、土地所有に対する規範意識

から空家の市場流動性が低い点、住宅の老朽化の

進行に伴う改修費用の高額化、木造民家の耐震性

能評価法・耐震補強技術の未確立、木造在来構法

の断熱性能の低さ等が要因となり、古民家が賃貸 

住宅市場に出現する頻度は低い。従って耐

震・断熱補強を適切に施した改修により、

土地所有権の移転を伴わない賃貸住宅とし

て再生することの意義は大きい。その際、

高齢・遠隔地居住の空家所有者による改修

費用の負担は現実性に乏しく、入居世帯に

よる改修費用負担と長期居住期間保障を組

合わせた定期借家方式の導入が有効である。 
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２．研究の目的 

本研究は、定期借家方式による民家再生システ

ムの社会実験とその検証を行うことを目的とす

る。社会実験については、提案システムに類似し

た先進的・モデル的事業による民家改修を社会実

験として位置付け、改修事例の詳細調査を行い、

その成果と課題を整理し提案システムの社会的

適用可能性と展望を明らかにする。 

以上の検討をもとに、定期借家方式を中核とす

る空き家活用支援システムのモデル構築と、伝統

民家改修の主要な技術的課題である耐震補強及

び断熱・暖房手法の開発を行い、空家活用の実践

的フィールド実験に取り組みその有効性を実証

する。 

 

３．研究の方法 

(1)提案システムに準じた空き家活用事例の詳細

調査と評価 

伝統民家を福祉施設や子育て支援施設に改修

した事例および地域コミュニティ施設・飲食店舗

として再生された茅葺民家を対象に、改修経緯・

改修内容と共に改修後の利用形態の調査を行い、

民家再生の意義と課題を整理する。 

提案システムと最も類似した「ふるさと島根定

住財団」の空き家活用事業を対象に、農村地域に

おける自治体借り上げ型空き家活用システムの

評価を行う。 

(2)田園居住支援システムの事例調査 

まず空き家活用システムと空き家情報の提

供方法の関連性に着目し、事例調査を元に HP

に公開する空き家の基本情報の収集・提供を的

確に行う方法を検討する。次いで、UI ターン

者のための産業体験事業とその受け皿として

の空き家活用の有効性を明らかにし、提案シス

テムの社会的適用可能性を示す。 

自治体調査をもとに、主要な体験事業のヒアリ

ングと現地調査を行い、参加動機、地域や体験受

け入れ先の体制、体験プログラムの内容と成果、 

定住者の就労形態の実態を明らかにし、

体験事業システムの評価を行う。また産

業体験期間中並びに定住後の住宅確保を

支援する自治体の取り組みを整理し、体

験事業の受け皿としての住宅整備事業の

評価を行う。 

（3）定期借家方式を採用した民家再生プロ

ジェクトの実施 

提案する改修を前提とした長期の賃貸借

契約が成立した物件を対象に、詳細実測調

査と耐震診断・断熱性能評価を行い、耐震

補強・断熱補強を含んだ改修計画策定を支

援する。その後、実施設計と施工を行う業

者の紹介と、設計・施工段階における技術

的相談を受け付ける。次に改修が実現した

事例を対象に、改修内容の確認、使われ方、

居住環境評価に関してヒアリング・家具配

置実測・写真撮影を行い、システムの成果

と課題を整理する。 

(4)耐震性能評価と耐震改修実験施工 

伝統民家の実測図面と固有周期データ

を用いて、柱・はり接合部、土壁等の構造

性能を適切に仮定した、限界耐力計算によ

る耐震性能評価を行う。これにより、伝統

民家の改修設計を行う際に、耐震補強の必

要レベルを推定することが可能となる。 

伝統構法の特性を考慮した耐力壁の補強

に焦点を絞り、杉板を柱間に落とし込んだ、

伝統構法による耐力壁の水平加力試験を行

い、弾塑性域の変形・耐力性能を明らかに

する。次いでこの耐力壁で補強した場合の

解析を補強パターンに応じ行い、最適な補

強方法を構造計算により確定する手法を検

討する。以上の検討をもとに、耐震補強効

果を定量化すると共に、耐震補強に伴う改

修コスト分析を行い、補強方法・部位・補

強壁量及び改修コスト計算法を提案する。 

また落とし込み板壁構法による耐力壁補  



 

 

強を行い、改修前後に実測調査と常時微動計測

を実施した事例を対象に、限界耐力計算により

耐震補強効果の検証を行う。 

(5)断熱性能評価と断熱・床暖房実験施工 

空気流動モデルによる伝統民家の熱環境シミ

ュレーション手法の開発を行い、室内の熱環境

の予測と快適性を評価する。また暖房方式や建

具開閉による熱流動・熱損失を予測する。これ

により、改修による熱環境変動のシミュレーシ

ョンが可能となり、断熱・冷暖房方式を含めた

改修設計に有用な手段を提供することとなる。 

次いで断熱補強を実施した民家を対象に温熱

環境の実測調査を行い、断熱効果の検証を行う。

計測対象住宅は伝統的木造平家建て住宅で、当

時の典型的な仕様である。また開口部の断熱に

関しては、木製ペアガラスと太鼓障子を組み合

わせた断熱施工開口部の冬季計測を行い、開口

部建具の断熱補強効果の検証を行う。 

伝統民家の暖房方法に関しては、新規開発の

中空パイプ方式床暖房システムの試験施工実家

屋において、冬季熱環境計測と性能検証を行う。

S邸は２階６帖続き間和室部分に床暖房を敷設

した畳床居室で、伝統民家に多い畳居室の暖房

改修の指針を得る。K邸は板張りのＤＫに床暖房

を敷設した例で、断熱と床暖房を併設した居室

の冬季における快適性の検証を行う。 

 

４．研究成果 

(1)提案システムに準じた空き家活用事例の詳

細調査と評価 

先ず山口県の総合循環型福祉推進モデ

ル事業による民家再生事例を対象に使わ

れ方調査を行い、地域福祉施設としての

民家改修型施設の空間性能評価を行った。

伝統的農家住宅を活用した小規模多機能型地

域福祉施設の場合、伝統的農家住宅の平面構成

をほぼ踏襲し、サニタリー設備と食堂を主とし

た改修により、小規模多機能型福祉施設として 

再生活用されており、母屋続き間と食堂を

高齢者の生活拠点とする使われ方により、

午睡の場の確保や浴室・洗面の場の環境条

件等の課題を有すものの、福祉施設として

の基本的機能を備えた空間構成が実現さ

れている。その他の事例においても比

較的規模の大きな住宅の場合には、福

祉施設としての基本的機能が満たされて

いることを確認した。 

次に、民家を改修した子育て支援施設の

場合には、身近にありだれでも気軽に利用

でき、さまざまな交流がおこりやすいこと、

庭の空間を外部の遊び場として活用でき

ること、建具の撤去で充分なスペースが確

保でき、多様な遊びに対応できる他、子供

やスタッフと距離を置いていても安心し

て過ごすことができる点が確認された。 

地域コミュニティ施設・飲食店舗の場合、

地域住民により茅葺き屋根の葺き替え及

び民家再生・活用が実現できた条件として、

経験を有す地元農業者が葺き替え作業の

主体的役割を果たしていること、長期に亘

る民家を拠点とした地域交流活動が、民家

再生への住民参加を促す主要因となって

いることが明らかとなった。従って、活動

主体となりうる地元農業者及び地域住民

の参加を促す地域交流活動の組織化と展

開ができれば、農村地域においてこのよう

な取り組みを促進することは可能と考え

られ、今後の住民参加による茅葺き民家の

再生・活用への展望が示された。 

  

   写真１ 続き間のインテリア 



 

 

「ふるさと島根定住財団」の長期借り上げ型

空き家活用事業を対象に、詳細調査と分析を行

った。西ノ島町の空き家改修事例の場合、自治

体による改修により基本的住宅性能を満たす戸

建借家が提供され、入居者は①日曜大工で生活

スタイルに合わせた居室の軽微な改修や屋外空

間の整備を自由に行っている、②夫婦の生活空

間を確保した上で、趣味の部屋や子や孫の長期

滞在に対応可能な客間が確保されている、③畑

仕事等の屋外空間や地域資源を活用し、趣味や

経験を活かしながら田舎暮らしを楽しむための

工夫が見られる、ことから空き家活用住宅にお

いて一日の大半を住まいで過ごす中高齢夫婦の

住要求を満たす農村暮らしが実現されている。 

海に囲まれた離島の地理的特性と畑・庭付き

の空き家提供の組み合わせが都市住民を惹き付

けていると考えられ、将来的には転入者の積極

的な地域コミュニティへの参加が地域住民への

刺激となり、地域再生に効果を発揮していくこ

とが期待される。 

(2)田園居住支援システムの事例調査 

農村地域における産業体験と連動した田園居

住支援システムの実例調査により、UIターン者

のための産業体験事業とその受け皿としての空

き家活用法に関し、各自治体の事業の特徴と実

績を整理した。産業体験や定住に向けた住宅確

保の課題としては以下の点が指摘される。 

定年退職後のＩ・Ｕターンが多い地域では、

新規の持家取得や実家の継承が多く見られ持家

率が高い。定住の意思が強いことが持家の選択

要因となっているものの、条件の良い空家がな

いことが新築要因となっている場合も存在し、

借家不足があげられた。これらの持家の継承意

向は明確でなく、数十年後に空家となる可能性

が高い。その場合は地域が主体的に管理し住替

えや新規Ｉ・Ｕターン者の住まいとして活用す

ることができれば、現状の戸建借家不足の解決

にもつながると考えられる。 

若い世代のＩ・Ｕターンが多い地域では、

転入時に定住意向が不明確で賃貸を希望

する場合が大半であった。一方で今後結婚

や出産を機に戸建住宅へ住替えを希望す

る傾向も見られた。よって若い世代に対し

ては転入時には、金銭的にも負担の少ない

定住住宅の確保と併せてその後家族構成

の変化や定住意向に対応できる戸建住宅

の確保といった、住替えを考慮した長期的

な住まいのサポート体制が有効である。 

（3）定期借家方式を採用した民家再生プロ

ジェクトの実施 

伝統民家の地域福祉施設への再生モデル

事業に参画する機会を得、「定期借家方式

による民家再生システム」を適用した改修

を提案し、詳細実測調査と耐震診断・断熱

性能評価を行い、契約書の作成アドバイス

と改修基本計画の策定及び基本設計を担当

した。 
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脱衣室
床：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、既存根太に米松
     カサ上げ、床材再利用
腰壁：桧無垢材張り
天井：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、杉板(t=10)張り
設備：洗面器・収納棚・照明・換気扇設置

浴室
床：コンクリート打設、ロックウール断熱材(ｔ＝100)、
     押えモルタル、磁気質タイル張り
腰壁：タイル下地ケイカル板、陶器質タイル張り
壁：杉板張り
建具：アルミ3枚引き戸設置
天井：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、杉板(t=10)張り
設備：浴槽・給湯機・ベンチ・手摺・照明・換気扇設置

玄関
床：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、桧無垢材(t=15)張り
腰壁：土塗り真壁裏戻塗り、桧無垢材(t=10)張り
天井：ロックウール断熱材(ｔ＝100)
設備：木製手摺設置、照明設置

玄関ポーチ
床：大引き新設、桧無垢材張り、コンクリートスロープ
庇：化粧垂木設置、化粧野地板張り、
     ゴム系アスファルトルーフィング、カラーステンレス
設備：照明2機・ベンチ・手摺設置

地域交流室1･2
設備：エアコン2機設置

機能回復訓練室1･2
設備：エアコン2機設置

トイレ2
床：根太新設、ロックウール断熱材(ｔ＝100)、桧無垢材
     (t=15)張り
腰壁：桧無垢材(t=10)張り
建具：片引き框戸設置
天井：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、杉板(t=10)張り
設備：洋式便器・手洗い器・換気扇・照明・木製手摺設置

トイレ1
床：根太・大引き新設、ロックウール断熱材(ｔ＝100)、
　　　桧無垢材(t=15)張り
腰壁：桧無垢材(t=10)張り
天井：ロックウール断熱材(ｔ＝100)、杉板(t=10)張り
設備：洋式便器・手洗い器・換気扇・照明・木製手摺設置

ヌレ縁・廊下4
床：既存根太に米松カサ上げ
設備：照明2機設置

事務コーナー
床：既存根太再利用、ロックウール断熱材t=100、
     桧無垢材(t=15)張り
外壁(延焼範囲)：通気胴縁、繊維混入パーライト
                        セメント板(t=12)
軒裏(延焼範囲)：繊維混入ケイ酸カルシウム板(t=10)
設備：照明1機設置

台所
床：根太・大引き新設、ロックウール断熱材(t=100)、
     桧無垢材(t=15)張り
腰壁：一部桧無垢材(t=10)張り
天井：杉板(t=10)張り
設備：業務用2槽流し台･照明2機設置

廊下1
床：既存根太に米松カサ上げ、桧無垢材(t=15)張り
設備：照明2機設置

食堂
床：根太・大引き交換、下地板(杉t=15)張り、      
   
     温水式床暖房設置、桧無垢材(t=15)張り
設備：照明2機・エアコン・換気扇設置

廊下2･3
床：既存根太に米松カサ上げ、既存床材再利用
設備：照明5機・洗面器2組設置
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図１ 改修計画平面図及び改修内容 



 

 

県外在住所有者に対し、地域に密着した福祉

事業の展開を目指す地元組織が、地域福祉施設

としての利用を前提に、賃借期間 10 年の定期借

家契約と改修費の全額借主負担を条件として提

示したことにより賃貸借契約が成立しており、

借主による改修費負担と長期の賃借期間保障を

条件とする契約が、住宅市場において成立する

可能性が示された。 

本事例では詳細実測調査に基づく診断を実施

することにより、用途変更のための空間設計の

みでなく、二重落し込み板壁や中空パイプ方式

床暖房等の新技術の導入を含めた耐震補強・断

熱補強設計がコストシュミレーションのもとに

決定されている。改修工事も大幅な設計変更な

く実施され、ほぼ当初予算の範囲内で竣工して

いることから、本事例で適用された改修手順の

妥当性が確認された。 

(4)伝統民家の耐震性能評価と耐震改修施工 

落とし込み板耐力壁の補強に焦点を絞り、伝

統構法による既存壁面改修用試験体の水平加力

試験を行い、弾塑性域の変形・耐力性能の解析

を行い、1/15radでも荷重は低下せず、かつ変形

性能に富むことを確認した。 

定期借家方式を採用した民家再生プロジェ

クトにおいて、土壁補強・提案する落とし込み

板壁補強・ダンパーを設置した耐震補強を実施

し、構造解析により耐震補強効果の検証を行っ

た。その結果、既存土壁補強と落とし込み板壁

の新設効果が大きいことを確認した。 

 

図２ 二重落し込み耐力壁の履歴曲線 

 (5)断熱性能評価と断熱・床暖房実験施工 

新規開発の中空パイプ方式床暖房システ

ムを導入した実家屋２例の冬季熱環境計測

と性能検証を行った。K邸は伝統民家を

高齢者福祉施設に改修した事例で、中

空パイプ方式床暖房システム使用時の食堂

の室内温熱環境を計測した結果、暖房開始8

時間後に床表面・室内空気温度が定常状態

に達し、定常状態では床表面温度30℃、室

内空気温度18℃に保たれ、快適推奨範囲を

みたしている。また、均一な垂直温度分布

が形成され室内の上下の温度分布が解消さ

れていることが確認された。床暖房開始時

にエアコンを併用すれば、暖房開始直後か

ら、十分な暖房効果が得られることも確認

できた。 

木製ペアガラスサッシと太鼓障子を組

合わせた伝統民家の開口部断熱改修事例

を対象に、計測データをもとに断熱性能の

解析を行い、太鼓障子は木製ペアガラスと

同等以上の断熱性能を有すことを確認し

た。また木製ペアガラスサッシと太鼓障子

間の空気層も断熱性能の向上に寄与する

ことを確認した。 

 
図３ 各層の熱抵抗値 
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