
1

UR都市再生机构 ＵＲ租赁住宅的维护管理
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0－1 都市再生机构概要

地域振兴与整备公团

日本住宅公团
都市 团都市基盘整备公团住宅･都市整备公团

宅地开发公团

1955年
1974年

1975年

1981年 1999年

2004年

◆都市再生机构概要

◆组织变迁

国家 ⇒制定政策 独立行政法人 ⇒ 政策实施机关国家 ⇒制定政策 独立行政法人 ⇒ 政策实施机关
◆独立行政法人职责

大批量供应住房和建设用地 提高住环境
和城市功能

城市再生
租赁住宅的管理・再生
灾后复兴

机构设立所依法规 独立行政法人通则法、独立行政法人都市再生机构法

主管部门 日本国国土交通省

资本金 1兆61亿日元（迄2015年4月1日）

职员人数 职员约3,201人（迄2015年4月1日）

◆企业宗旨：遵循并执行国家政策指针
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0－2 都市再生机构的职责

城市再生

复兴灾区

把实现安全舒适的郊区生活作为城市建设的目标
推进安心・安全・环保的城市建设,对应老龄少子化社会.
实现魅力无限的郊外及地方城市生活
快速完成新城开发业务

新城开发

□与日本民间企业,地方政府合作,开展推进政策上具有重大意义的项目(如进行大规模的基础设施整备,人口密集地区改造等)的实施
□支援东日本大地震受灾区的家园复兴工作并强化城市防灾抗灾功能
□向社会提供租赁住宅,同时确保老年人和育儿家庭的居住安定

□与日本民间企业,地方政府合作,开展推进政策上具有重大意义的项目(如进行大规模的基础设施整备,人口密集地区改造等)的实施
□支援东日本大地震受灾区的家园复兴工作并强化城市防灾抗灾功能
□向社会提供租赁住宅,同时确保老年人和育儿家庭的居住安定

支援受灾区的重建工作并强化城市防灾抗灾功能
支援灾区重建家园工作
推进城市防灾抗灾功能

以最佳方法对租赁住宅进行维护管理、提供丰富多彩的生活空间
珍爱与约75万户居民的信赖关系,在此基础上进行住房的维护管理
推进市区居住,确保老年人有房可居,完善育儿环境

与民间企业和地方政府合作,推进城区开发改造
推进城区的再开发・改造
协调项目构思、规划及有关事宜
作为合作方,实际参与项目

租赁住宅的管理・再生
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0－3 开发各种技术和系统，以提高住房质量
为实现在技术开发，住宅建设，供给和管理等方面新技术的合理应用，我们与民
间在很多方面进行了合作

建筑物使用周期延长
⇒ 例)SI住宅

对应少子化的措施
⇒ 例）育儿支援型住房和设施

节能减排
⇒例）保温性能，节能设备，IT技术，家庭
能源管理系统（HEMS）

提高管理质量
⇒ 例）建立24小时制度，设立管理服务办公
室

改善城市区域环境
⇒  例1）海绵城市事例：横浜市港北新城

项目和综合治水措施
例2）雨水渗透工法(地下水人工回灌）、

屋顶绿化（对应热岛现象）

对应高龄化的措施
⇒ 例）提供无障碍护理服务

节约资源，有效利用资源
⇒ 例）建筑废料回收
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UR都市机构的抗震鉴定及抗震改修工作

１．ＵＲ租赁住宅的管理体制

２．设置服务管理事务所等、
确立 ２４時間对应体系

３．ＵＲ住宅租赁业务管理流程

４．维护保全体系

５．具有代表性的UR改修工作

６．改修技术研发与实证实验

目 录

Urban Renaissance Agency 

6

１ ＵＲ租赁住宅的管理体制

１总公司・３分公司
（住宅经营部）

住宅管理中心（ 24个地点）
区域经营部（11个地点）

居住者
・防灾中心(超高层住宅＜２４小时＞）
・紧急事态受理中心(时间外、周六日)
・警察、消防、电气、煤气、EV公司等

紧急时

管理联络员
紧急联络员

服务管理事务所

总公司住宅经营部

简单的文件接受、集会所接待、交接钥匙等
：時間外紧急事故通报、集会所接待等

：申请、提交、交钥匙、预约集会场

：现地管理业务的执行机关

：具体的管理计划的规模・立案・业务処理等

：住宅管理的基本方针和业务处理标准的创建
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２ 设置服务管理事务所等、确立 ２４時間对应体系
住宅管理中心・服务管理事务所

住宅管理中心

住宅管理中心的照片、均来自北多摩住宅管理中心

上：丰洲四丁目団地服务管理事务所外观
下：立川若叶町団地管理事务所内

（※）ＵＲ租赁住宅的入住者约145万人（推計値）。除以
27个管理中心、可以算出每个管理中心平均管理人数
约为5.3万人

管理事务所

・空房的改造、小区经年劣
化部分的修补等现场投
资判断。
・修补施工等的概算、施工
委托业务、对施工人员的
指导。

・入住退房管理、房租滞纳的
对应、入居者的咨询服务

1个中心平均管理、
約60个团地、
約2万8千戸。
居住者約5.3万人。（※）

小区内窗口接待业务
・入住退房等手续、交接
钥匙
・预约集会所等
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３ ＵＲ住宅租赁业务管理流程

提供住宅

房租的计算
房租的修改

家賃の改定

收取租金等
债权管理

入居者的对应
住宅修缮等

住宅库存的
改善与活用

招募入居者
签订租房合同

原则上建议使用金融机关账户转账支付，
如果发生滞纳，应根据滞纳期进行适当的对应

入居者的咨询、投诉等的对应
住宅、施設の維持保全等（計画修繕の実施）等

通过重建，改造，或转为面向老年人的优良租赁住宅等方法
让现有住房再生和活用，同时实施小区环境的整备。

依照都市再生机构法第25条计算

关于现有库存，空房发生后一边进行必要的修缮，
一边招募新入居者 （原则按照先后顺序接待）
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维护保全

维护修繕

住宅・住栋改善

灾害対策

保守点检

修 繕

内部改造等改善

改善住戸内设备

整备团地环境

设施的改良

改善公共部・住栋

安全点检

法定点检

计划点检

日常修繕

计划修繕

空家修繕

性能向上

应急措置・现状恢复

【广义上的改善】

４ ＵＲ 维护保全体系
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10其他修缮内容

外墙修缮及润饰 屋顶保温防水

正门入口的改修

・楼梯间・阳台防水
・设置楼梯扶手或润饰
・新设电视网络整体视听设备

・更换给排水管
・改修污水处理设施
・修缮电梯设备

・更换掉铁制晒衣竿
・设置洗衣机排水设施 等

铁窗框更换为铝合金窗框

５ 具有代表性的UR改修工作

（１）计划修缮：外墙修缮、更换上水管等、以小区、住宅楼为单位进行的大规模修缮
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★削减建筑主体・提高耐久性
（２戸１化・减少建筑部分等）
★增设中层电梯･新设走廊

1.建筑主体相关技术
★隔音地面施工法 ★整体卫浴
★内装修系统 ★改修窗框

★零坡度排水系统 etc.

2.内部设备设施相关技术

★低噪音・低震动施工法
★「短期施工」施工法 etc.

3.施工技术
★门庭改修
★保温改修
★屋顶绿化・防水 etc.

在UR租赁住宅小区进行了实证实验

★把研发的技术应用到提升现有租赁住宅资产价值上

★各种各样的翻新装修技术的开发与普及

６ 改修技术研发与实证实验～复兴计划
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