
戸建住宅のメンテナンスに関する研究 

―居住者のメンテナンスに対する意識向上にむけて―        久木ゼミ 瀬川 奈保子   

 
１．はじめに  

日本の戸建住宅は欧米に比べ短命と言われ、建てては壊すといったスク

ラップアンドビルドが頻繁に行われている。住宅の建て替えが頻繁に行わ

れると大量の廃棄物が排出され地球環境に悪影響を与えることになる。し

かし、住宅の寿命を延ばすことにつながるメンテナンスの実施率は低く、

１つの住宅に長く住む続けることへの意思は低いのが現状である。住宅の

長寿命化を実現するためには、住宅供給者だけでなく、居住者自身が住宅

の長寿命はいかに実現すべきかについて理解する必要がある。 

そこで本研究では、戸建住宅居住者に対し、積極的なメンテナンス実施

の必要性を伝えるガイドをホームページ形式で作成した。さらに、ガイド

を見た居住者に、メンテナンスに対する意識や実施意欲に変化がみられる

のか、居住者がメンテナンスに関する知識がどの程度あるのか、どのよう

な情報を求めているのかについてアンケート調査を行った。 

２．研究方法  

 
 
 
 
 
 
 

３．メンテナンスに関する実状  

 メンテナンスに関するアンケート調査結果をまとめた文献１）によると、

メンテナンス実施に対する積極的な姿勢や住宅の資産価値への理解が不

十分な居住者ほど、建て替えを行う傾向がある。また、居住者自身が行え

る簡単なメンテナンスであっても業者に依頼するといった、業者への依存

傾向がある。 

さらに、現存する居住者向けのメンテナンスガイドは、居住者自らがメ

ンテナンスを実施する際に役立つ情報を記載したものが多く、自らメンテ

ナンスを行う意思や意欲のない居住者

にとっては無縁なものであった。居住者

の住宅メンテナンスに対する意識や実

施意欲を向上させるには、メンテナンス

が住宅の寿命を延ばす１つの方法であ

り、怠ると住宅あるいは居住者自身にど

のような危険や被害があるのかを伝え

ることが必要であると考えられる。 

４．メンテナンス項目の分析およびガイドの作成  

メンテナンス実施の必要性を伝えるガイドの内容は、簡単

な手入れや点検でも、怠ると大きな被害を招くということを

中心とする。内容は、現在ある住宅やメンテナンスに関する

書籍などに記載されている情報を抽出しまとめる。メンテナ

ンスの項目は部位や不具合ごとに多くの項目があり、今回そ

のすべての項目について取り上げることは困難であった。そ

こで、ガイドに記載する項目は、メンテナンスの項目を不具

合の部位ごとに整理し、さらに不具合が住宅あるいは居住者

に被害を与える要因ごとに分類し、選定を行った。（表１） 

 

 
 
 
 
それぞれの要因において不具合の起こる部位の多い項目に

ついてガイドに盛り込むこととした。その内容を図１に示す。 

 

一般居住者を対象にアン

ケートを行い、作成したガ

イドの評価を調査する。 

選定したメンテナンスの項

目を使用し、ホームページ形

式でガイドを作成する。 

メンテナンスの項目を分析し、被害を与え

る要因ごとに整理し、ガイドに盛り込む内

容を決定する。 

メンテナンスの方法、項目な

どを現存のメンテナンスガ

イドを分析し把握する。 

住宅の品質や長寿命に関す

る制度や、居住者のメンテナ

ンスに関する意識や実施率

を文献調査により把握する。 

汚れ 錆び 腐れ 亀裂 割れ ずれ はがれ軋み 隙間
色あせ
色落ち

詰まり 雨漏り カビ 虫害
水漏れ
赤水等

動作
不良

基礎 〇 〇 〇 〇
外壁（モルタル壁） 〇 〇 〇 〇 〇 〇
外壁（サイディング壁） 〇 〇 〇 〇 〇
屋根（瓦葺き） 〇 〇 〇 〇 〇
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表１．不具合の部位と項目、被害の要因の整理 

不具合が住宅・居住者に被害を与える要因の色分け 

■住宅そのものに直接影響はないが、居住者の考え方などが 

住宅の寿命に影響する恐れのあるもの 

■居住者の体・健康などに影響する恐れのあるもの 

■災害時に住宅に大きな被害をもたらす要因となるもの 

■日常生活に影響を及ぼすもの、または、その要因となるもの
現状調査 

文献調査 

メンテナンス項目の分析・選定 

ガイドの作成 アンケート調査 

雨水が侵入すると…

シロアリの被害に遭うと… 

カビを放っておくと… 

愛着が無くなると… 住宅そのものに直接影響はないが、

居住者の考え方などが住宅の寿命に

影響する恐れのあるもの 

外壁は住宅の外観の大部分を占めている。外壁の

泥やカビなどの「汚れ」を放置していると、見た

目の不快感が増し、居住者の家への愛着が薄れる

可能性がある。 

家への愛着が薄れてしまうと、どうでも良くなっ

てしまったり飽きてしまったりして、まだ十分暮

らせるにもかかわらず、居住者は建て替えを考え

る可能性がある。 

居住者の体・健康などに影響する 

恐れのあるもの 

住宅内で「カビ」は発生要

素があれば、どこでも発生

する可能性がある。 

カビによって、アレルギーや中毒症が起こり、居住者の健康を害する

恐れがある。 

カビを餌にしてダニが発生する可能性がある。ダニによって健康被害

が起こる可能性もある。 

災害時に住宅に大きな被害を 

もたらす要因となるもの 

「シロアリ」対策である防蟻処理は、新築施工時に施されるが、そ

の効果は永久的ではない。５年に１度行うことが理想とされてい

る。防蟻処理を行わないとシロアリの被害に遭う可能性が高まる。 

シロアリの被害にあって

しまうと、大地震の際に

全壊する可能性が高い。

日常生活に影響を及ぼすもの 

または、その要因となるもの 

外壁や基礎の「亀裂」を放置するとそこから「雨水」が侵入し、

外壁内部のラスが錆びて、モルタルが剥離してしまったり、構

造木材の強度が低下する恐れがある。 

雨水が侵入すると、湿気が増え、シ

ロアリやカビ、ダニなどの虫害を引

き起こす可能性が高くなる。 
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図１．被害を与える要因の被害経過



５．メンテナンスの必要性を伝えるガイドの提案  

メンテナンス実施の必要性を伝えるガイドは、ＷＥＢ形式のホームペー

ジとして作成した。近年インターネットを活用する人が増えていることや、

メンテナンスを怠った結果を段階ごとにページにすることができ、いつで

も閲覧できるため、居住者に広くわかりやすく伝えることができると考え

たためである。ページタイトルごとに表したガイドのページ構成は図２の

通りである。また、提案ガイドの一部を図３に示す。 

６．アンケート調査  

作成したメンテナンス実施の必要性を伝えるガイドについて、建築の専

門知識の少ない一般の居住者がどのように感じるかを調査するため、アン

ケートを実施した。アンケートはガイドを見る前後で設問を分け、ガイド

を見る前と見た後で、回答者のメンテナンスに対する意識や実施意欲に変

化があるかを調査した。アンケート結果の一部を以下に示す。 

 

 

■現在のメンテナンス実施状況 

 メンテナンスはやらなければなら 

ない場合のみ行っている回答者が多 

い。メンテナンスの必要性を感じな 

ければ居住者がメンテナンスについ

て積極的になり実施されることが少

ないということがわかった。（図４） 

■ガイドの印象・内容に対する意見 

 全体の 90％近い回答者が、ホー 

ムページの内容について興味を示す 

結果となり、メンテナンスに関する 

知識や専門的内容を一般居住者に伝

えることに大きな意義があると考え

られる。（図５）また、一般居住者もメ

ンテナンスに関する知識や専門的内容

を手軽に知るツールがあれば、興味を

示しメンテナンスに関する知識を得よ

うとする可能性はあると考えられる。

ガイドの内容で興味を持てた項目につ

いての回答から、居住者は日常生活に

影響を及ぼすということよりも、災害

時の被害や居住者の健康被害に関する

内容を伝えることの方が、不具合を放

置することへの危機感を強く感じる傾

向にあることがわかった。（図６） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■ガイド閲覧後の回答者のメンテナンスに対する考え・意識 

 ガイドを見て、自分で積極的に、 

あるいは、自分の出来る範囲でメ 

ンテナンスを行おうと思った回 

答者が 80％近い結果となった。 

（図７）また、メンテナンスを怠 

る危険性やメンテナンスの必要性

に関しても 80％以上の回答者が

理解したという結果が得られた。 

７．おわりに 

居住者のメンテナンスに対する意識や、実施意欲を向上させるためには、

居住者にメンテナンスの必要性や怠ることの危険性を伝えることが効果

的である。居住者にどのような伝え方をすれば、必要性や怠る危険性を理

解させることができるかを把握することが重要であることが明らかとな

った。今後、メンテナンスに関する情報において、居住者が求めている内

容、居住者のメンテナンスに対する意識や実施意欲の向上につながる内容

について、居住者への情報提供が活性化することを期待する。 
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図４．回答者の住宅メンテナンスに対する姿勢

図３．提案ガイド１部抜粋 

アンケート対象者 

現在、戸建住宅に住んでいる 30～50 代の主婦で、

建築や住宅に関する専門知識を持っていない人。

図５．ホームページの内容への興味 

図６．興味がもてた・ためになった内容 

図７．今後のメンテナンスに対する姿勢 

図２．メンテナンス実施の必要性を伝えるガイド：ページ構成図 


