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第1章 序論

1.研 究の意義 と目的

1-1戸 建住宅 のス トック に対する政策 と

持 ち家 によるス クラップ ・アン ド・ビル ドの実態

1-2住 宅 の寿命 とリフォームの促進の必要 性

1-3研 究 の 目的

2。 関連す る既往 の研究

2-1居 住者 の住要 求の充足 を目的 とした リフォーム

2-2伝 統 的な建 物の維 持 を目的 とした リフ ォーム

2-3建 物の建替 え との比較か ら長寿命化 を目的 とした リフォーム

3.研 究 の方法

4.論 文 の構成

5.用 語の定義
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1.研 究 の 背景 ・意 義 ・目的

1-1戸 建住宅のス トック に対する政策 と持 ち家によるスクラ ップ ・ア ン ド ・ビル ドの実態

日本 の住宅政策 は1970年 代 よ り 「量か ら質 の時代 」へ と転換 し、既存 ス トックの確保

と質 の 向上 を目指 して、建設後 の改 修や増改築 を 「リフ ォー ム注1」 と称 して、政策 の整備

を進 めて きている。 「質 の時代」 とな ってか ら30年 以上が経過 し、平成15年(2003年)

の住 宅需要実態調査文1で は住替 え ・改善 の意向 も減少 し(図1-1)、 質 の向上 による定住が

図 られっっある ことがわかる。 また住替え ・改善の意 向の内容(図1-2)か らは、そ うい

った改善 をリフォー ムによって解消 しようという回答が最 も多 く、既存 ス トックが確保 さ

れ つつ ある ことが うかがえる。

これ らは、現在 の住宅政策 として示 されている、住宅不足の解消や今後 の世帯数 の減少

による住宅需要 の変化 、国民ニーズ と住宅ス トック との ミスマ ッチ、低水準な住宅 ス トッ

クの質 と低 い住環境 の質 を背景 に、新規供給重視 ・公的直接供給重 視か ら市場重 視 ・ス トッ

ク重視 への変化 に符合 した もの と考 え られる。

一方 、居住水準 の向上 といった 目的の下 、内需の拡大 を目的 とした住宅建設 の促進が 図

られ てお り、住宅 の新規着工戸数 は主要先進 国と比較 して も依然 として2～3倍 の高 い水

準 を示 している。そ のため、平成15年 度住宅市場動向調査文2か らも読み取れ るように、

平成14年 に自分 自身の住宅 を建築 、入居 した持家世帯 が、直前 の住宅 の処分方法 として

回答 した項 目で は、「取 り壊 して現在 の住宅に建替 えた」とされた ものが56.5%に 達 し、「売

却」や 「他 人や親族 に貸す」 といった既存建物の活用を上回 り、最 も多 い回答数 とな って

いる(図1-3)。 これ は持ち家居 住者 の半数以上が、住 宅の改 善方 法 として リフォームで は

な く既 存建物 の解体 、新築 を選 択 していることで あ り、「住宅の取得」が達成 され た後 の 「居

住水準 の向上」のた めに行われた 「スク ラップ ・アン ド ・ビル ド」の実態 と考え られ る。

建替 えが促 進 され る要因 として は、主要先進国 との居住水 準の比較 として一般的 に用 い

られ ている 「一人 当た りの住宅床面積」が、依然 として小 さい ことが指摘 されて いるaこ

ういった 「居住水準 の向上」 と して住宅建設五箇年計画では、建替え によって必要面積 を

確保す る ことが必要な措置の一つで あるとして いる。 しか し、一戸 当た りの住宅床面積 の

平均値 では、借 家 にお いて2～3割 の立ち遅れ を示 して いるもの の～持 ち家 にお いて はイ

ギ リスやフ ランス を上 回る数値 とな っている。すなわち持ち家の建替 えは、国際 的な比較

の中で も居住水準が満た された 中で の、単純 な 「ス クラップ ・ア ン ド ・ビル ド」行為で あ

り、`環境保全の観点 で問題 とされて いるエネルギー消費 に関す る問題等 に も影響 を与え る

行為 である とも考 え られ る。

現在 、住宅政策 中で のス トックは中古市場や リフォーム市場 の整備が主 目的 とされてお

り、具体 的な居住水準 について は、「バ リアフリー化」 と 「耐震性能 の向上」のみが示 され

て いる。 しか し実 際の リフォームや建替 えの理 由では、老朽化や家族 の成長へ の対応 、ま

た生活 スタイルの変化 といった流行や個人的な価値観 、 といった多様 な変化へ の対応が重

視 されている。そ のため、居住水準 としての面積が確保 され た後 も、よ り高 い性能 を 目指

した 改善が求め られ ることとな る。今後居住水準 を満た した有効 な既 存資源 をス トック し
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ていくため には、ス トックの対象 となる住宅 を明確 にし、それ らを積極的 に利用す るため

の誘導方法や支援方法 を、政策 の中でも明確 に示 す ことが必要である と考 え られ る。

100%
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60%

40%

209'0

0%

.昭和63年 平成5年 平成10年 平成15年

圏意向がある 団意向がない □不明

図1-1住 替え ・改菩 の意 向の有無文2
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□家を新築する

薗家を譲り受ける又は同居する

□今の家の敷地(借地)を買い取る

図1-2住 替え改善の意向の内容(意 向のある世帯)文1

團 繊i羅, 7.74.95.81
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図1-3注 文住宅を新築した持ち家世帯の直前の住宅の処分方法文2

1-2住 宅 の寿 命 と リフ ォームの促進の必要性

既存住宅 のス トック と して対象 とな る住 宅資源 につ いては、いくつかの視点か ら支援や

研究が進 め られて い る。主な もので は、構 造体 とな る要素 と内部空間 を構 成する要素 とを

別 々ヒ考 える こ とで対応す るスケル トン ・イ ンフィルの考え方 による 「構 造体 と して のス
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トック」。建 物 自体は短寿命で も可能 な設定 とし、部材による リサ イクル を考え る 「部材 と

してのス トック」 があげ られ る。

戸 建住 宅で は公 共建築や集合住宅 と比較 して、特 に改善の検討時 には少人数 の特定 され

た居住者 の意 向が直接に反映され るため、建物の存続 はより個人的な判断基準 に委ね られ

る可能性が高 く、 こういった頻繁な変化 に耐 えうる解決策 として、上記 の手法等 が検討さ

れて きた 。

そ の一方で 、社 会的資源 として町並みの形成や文化 的価値 の創 出も、住宅 には必要であ

ると考 える。 これ らの創 出につ いて は、一定期間以上の利用が必要 となる。既存 ス トック

であ る2600万 戸 の持 ち家の活用や、 こういった建造物 としての住宅 の価値 の創 出のため

には、変化 を しつっ も長期間同位置 に建 ち続 ける必要が生 じる。

図1-2か らもわか るよ うに、 日常的 には リフォーム を行 う ことで、既存 建物 に住み続 け

る意思 を持 って いる割合 は最 も高 い結果 とな って いる。 しか し具体 的な改善 を検討す る際

には、様 々な不満や要求への対処方法 の現 実性や満足度 の観点か ら、継続 して居住す るこ

とへの障害や 不満 が生 じ、結果 的に解体 を選択 していった ことも推測 され る。

既存建物 の有効活用 および、住宅 の価値 の創 出のためには、 こういった改善の検討の際

にリフォー ム を安 心 して選択 できる環 境づ くりが課題 となる。

1-3研 究 の 目的

以上 の ことか ら住宅の長寿命化 のためには、改善の際の建替 えを減 少 させ、 リフォーム

による解決 方法 を促進 してい くことが必要で ある と考え られ る。

そ こで本研 究では、現在 リフォーム事業 として取 り組 まれている内容 を把握 す る ととも

に、戸建住 宅 の改善検討時の内容お よび、検討によって行われた行為 の実態 に注 目し、住

宅の解体 で ある 「建替え」 と、継続 的利 用で ある 「リフ ォーム」の検討 の構造 を明 らか に

す るこ とで、既存住宅のス トックと しての活用に特 に必要 とな るリフォー ムの視点 を得 、

リフォー ムが よ り適切 に行われ るための基礎的資料 を得る ことを目的 としている。

また 、住 宅の改善の検討時 に 「建替 え」を選択 しな いための要素や、rリ フォーム」選択

への誘 導方 法 を明確 に示す ことによって、既存住宅 の活用の可能性 を高める こと、 また活

用へ の意 識 を高 めることが可能 とな る と考え る。そのこ とによって スク ラップ ・ア ン ド ・

ビル ドが減少 し、環境保全への配慮が達成 され、 また同時 に住宅 の長 寿命化 が実現 される

ことに よって、良質 なス トックの形成 と、長期的活用 による住宅文化 の形成が成 立 してい

くことと考 える。

2.関 連す る既往 の研究

リフ ォーム と称 され る研究 は1990年 代 に入 ってか ら頻繁 に行 われ るようにな った。そ

れ 以前 の ものについては、同様 の意 味で用 い られている と考 え られ る 「増改築」や 「住宅

改善 」、 「改修 」 といった研究 に当た る。そ こで、 関連付ける既往研究 の対象 を 「リフォー
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ム」 と同様の意味 と して 「建築後年 数を経た住宅 の変化」 につ いて、 日本建築学会で発表

された論文 よ り整理す る。

整理 にあた って、幅広 くリフォームの意味を取 り上げるため、住宅 の変化 に対す る目的

の違 いか ら、下記の3つ の視点 によ り整 理する。

(1)居 住者の住要 求の充足 を 目的 とした リフォー ム

(2)伝 統 的な建物 の維 持 を目的 とした リフォー ム

(3)建 物の建替 え との比較か ら長 寿命化を 目的 とした リフォーム

現在 まで行われた研究 の多 くは、(1)または(2)に 視点 を置 いた研究 であ り、近年 になって

建物 の寿命 と関連付 けた(3)の 視点 による研究が発表 されて きている。

ここでは本 研究 と同様 の視点 で ある(3)に 関す る研究 の他 、(1)や(2)に つ いて も整理す る

ことで 、既往研究 の中での本研究 の位置づけを行 う。

2-1居 住 者の住要 求の充足を 目的 とした リフォーム

居住者 の住要求 と関連 付けて発表 されたテーマ は、1958年 の宮崎 らの研究文3に始 まる。

そ の視点 は、戦前 に建設 され た借家居住者の住要求 と増改築 と修理 による平面 の変化 状況

につ いて調査分析 している。 ここで は特徴的な住要求 として、勉強 空間や台所等 の増築お

よび改造 の状況 を示 し、住要求 による空間の変化 状況 を整理、貸家 であることの制限はあ

るものの、敷地条件 が増改築 に影響 を与えている ことを指摘 して いる。

そ の後借家か ら持 ち家 へ と居住対象が変化す るにつれて、対象 とす る住宅や 分析 内容が

変化す る。戸建分譲住宅 を対象 とした片 岡 らの研 究文4では、増改築 率の高 い小規模な一戸

建て分譲住 宅を対象 に、増改築 前後 の各室用途の変化 とそ の配列や敷地 内への広が りの状

況 か ら、住 要求 による住み方 の変化 につ いて分類 している。

一方
、地域 の特徴 的な建物を事例 とし、住要求 によって特有 の空間が とのよ うに変化 し

て い るか について分析 した ものが ある。京都市 中心部で行 われ た片方 らの研究文5・6、新 潟

の都市 部で行 われた飯塚 らの研究文7とな る。また、北海道 の戸 建住宅 を対象 として、住要

求 を居住者 の世帯 条件の変化 か ら分析 した宇野 らの研究文8'9、 沖 縄の拡張型RC造 独立住

宅 にっいて、そ の増改築 のプロセ スか ら増改築箇所 と拡張部 分 を把握 した 田上 らの研究文

10等 が あげられ る。

近年では、 リフォーム需要の増加 に伴 って 、よ り細かな住要求 に応 じた リフォーム を対

象 に研究が進め られて いるOこ れ らは、 リフォー ムをその 目的や 内容 か ら需要 の把握 を試

みた三宅 らの一連 の研究文11-13に 代表 され る、 リフォーム の全体像 の把握 を目的 とした も

のや、高齢者 による リフォーム 状況 の把握 を 目的 とした もの となって いる。

以上 のように住要求 に応 じて把握 される リフオームは、各時代 や地域 を反映 した需 要 と

その対応方法 を分析 した もので あ り、本研究 で扱 う長期 的な利用 を視野に入れた もの とは

視点が異な って いる。

2-2伝 統的な建物 の維 持を 目的 とした リフォーム

建物 の維 持 を目的 とした リフォーム とは、伝統 的民家や 町家 を対象 とした空間の修理 ・
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修景 に注 目 してお り、通常 はリフオーム とは異な った研究 ととらえ られ る。しか し、 これ

らは(1)と 同様 に住 要求 の変化 に伴 う建物の空間変化お よび街 区の変化 を対象 に してお り、

特徴的な建築要 素 を持 った住宅の リフォーム と同等 に考 える ことができる。

対象 となる住 宅は 、建 物や町並 みの維持のための基 準が設 け られて いる地域の住宅 であ

る。重要伝統 的建 造 物群 保存地区での基準 と住 要求 によ る変化 を関連付けた分析や、 町家

の商業的利用 の 中で改 造や建替えの内容 を整理 した明智 らの研究文14-15がある。

視点 は維持が 前提 とされ る条件が 既に得 られてお り、伝統 性 を持 った住宅で あ り、本研

究で対象 とす る建替 え との検討 は、可能性が低 い と考え られる リフォームである。

2-3建 物 の建 替え との比較か ら長寿命 化を 目的 と した リフォーム

リフォー ムを建替 え と比較する形 で研究対象 としたの は、小松 らの一連の研究文16-17と

な る。 これ らは欧米 諸 国 と比較 して短い とされる 日本の住宅寿命 に対する対策 として 、増

改築 を建替 え との比較対 象 として位 置づ け、取 壊 されず に寿命を長期化す るための具 体策

を探 る ことを 目的 と している。研究方法 は、 「原型」、 「増改築J、 「建替」 「複合」 といった

4っ のタイ プに注 目 し、その評価構造 の実態 を統計的調査に よって分析 したものである.

また、関連す る形で増改 築や建替 え、移転 といった住宅改変に注 目し、生 じる時期 とライ

フスタイル の関係か らその予測 を試 みた 曽根 等の研究文18-19がある。

本研 究 とは同 じ視点 に立つものであるが、空間の変化 状況 について具体 的に記 して お ら

ず、分析対象 が異な った もので ある。

3.研 究 の方法

研究 の方法 は以下 の通 りである。

・文献 か らリフォーム に関連する事業や事例 の収集か ら、 リフォームの対象 となる内容

の現 状 を把握 す る(第2章 、第3章)

・事例調査 による住 宅の改善時の検討 内容の実態 を把握する(第3章)

・同時期 に建設 された住宅へのアンケー ト調査か ら住宅 の改善方法 としての、 「建替 え」

と 「リフォー ム」 の相違の調査(第4章)

・雑誌 の リフォー ム事例 による具体 的な工事規模 と内容 の整理(第5章)

以上の方法 によ り、rリフォーム と住宅の寿命 との関係 に対す る実態調査、分析 、そ して

長寿命化 のため の リフォームの位置づけに対す る提案 のために以下の考察 を行 った。

なお 、そ れぞれ の詳 細は、各章 にて述べ る。

(1)現 在行われ て いる リフォームに対す る取 り組 みか ら、 リフォームが どのよ うに扱わ れ

て いるか を整理 し、本研究 で対象 とす る リフ ォームの意味 と長寿命化の視点 で捉 えた

際 の問題点 につ いて把握 し、長 寿命化 に向けた リフォーム として取 り入れ るべ き知 見

を得 る。(第2章)

(2)実 際 に居住者 が 改善 を検討 してい く流れ の中で、築年数や 目的によるリフォー ムの捉
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え方や 内容 の違 い、建替え と比較 される内容 を整理 し、 リフ ォーム と建替 えの選択過

程 の実態 を把握 。(第3章)

(3)雑 誌 で紹介 された事例 による リフ ォームの決定要 因の分類か ら、 リフ ォームに求 め ら

れ る内容 の違 い を把握 し、本研究 で対象 とす る特 に長寿命化 のた めに リフォー ム とし

て促 進す る必要が ある リフォー ムを設定す る。(第3章)

(4)本 研究 で対象 とす る リフォーム の実態 を把握す るため、千里 ニ ュー タウ ンでのアンケ

ー ト調 査か ら建替 え とリフォー ムの現 状を確認 し、寿命 との関係 の把握 と考察 を行 う。

(第4章)

(5)建 替 え と比較 して検討 される リフ ォーム工事 として、新築 を扱 う雑 誌か らリフォーム

事例 を抽 出 し、その内容 や規模 を整理 し、一般的な リフォームや新 築工事 との違 い、

またそれ らの リフォーム による空間変化 の実態 を整理す る。(第5章)

4.論 文の構成

本 論文 は、第1章 『序論 』、第2章r戸 建住宅の リフォームに対す る取 り組み内容 の実

態』、第3章rリ フォーム と建替 えの検討過程 と選択理 由による リフォームの分類』、第4

章 『早期寿命 の戸 建住宅での建替 え とリフォーム の実態』、第5章 『早期寿命 の戸建住宅 で

の リフォームの特徴 』、第6章 『結論 』の6章 で構成 され る。なお 、図1-4は 、研究 のフ

ロー図で ある。

第1章 で は、研究 目的や研究 方法 な どを述べた ほか、関連す る既往文献 での位置づけを

行 って いる。

第2章 では、 リフォーム と考 え られる 内容 を、現 状で のリフォー ム事 業に対す る取 り組

みや 、長寿命 としての視点か らとらえ、長寿命化 のために必要な リフ ォームの設定のため

に必要な知見 を得 る。

第3章 では、建替 えや リフ ォーム の検討 時にどの ような判断が行われ ているかについて 、

文献 お よび設 計者 との打 ち合わせ 内容 の流れか ら、そ の検討項 目や 決定理由の実態 を把握

す る。 また リフォームの決定要 因につ いて、雑誌 での事例分析か ら、それ らの行為の築年

数や所 有 状態 との関係か ら分類す る。

第2章 、第3章 で得 られた知見 か ら、本研究で対象 とす る長寿命化 を目的 とした リフォ

ーム として、早期寿命の要 因 となる築40年 以内での建替 え と比較 して検討 され るリフォ

ーム を設定 す る。

第4章 で は、早期寿命 の リフ ォームが実際 にどの程度行 われて いるか、 また建替え行為

にどのよ うな影響 を与え ているのか にっ いて、千 里ニ ュータウ ンに建 て られた築40年 以

内の戸 建住宅 に対す るアンケー ト調査か ら、購入 時や居住時、建替 え後での建替え と リフ

ォーム の相 違の実態 を把握す る。

第5章 では、早期 寿命 の リフ ォーム の具体的な内容 について、雑誌 の事例 を対象 に、一

般的な新 築工事や リフォーム工事 と比較す る。 また、そ ういった リフォームによる空間や
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その構 成要 素の変化 内容 を分類 し、 リフォーム による建物の変化 の実態か ら建替 え に匹敵

す るリフォー ムの可能性 につ いて分析す る。

第6章 で は、本研 究 の総括 と提案、今後の研究 の課題 を挙 げている。

リフォームとされる内容の設定

建築後時間を経た住宅を変化させる方

法を表す言葉を列挙整理する。

(第2章)

現状の リフォームの定義

現在行われている建築後時間を経た住宅の変化への対応状況から、リフォー

ムとして定義されている内容を把握する。

リ フ ォ ー ム へ の 取 り

組 立場か ら整理

(第2章)

・支援 団体で の視点

・融 資制度で の視点

・施 工業者で の視点

・情報 誌で の視 点

・設 計時で の視 点

・社会 的価値 で の視点

居住者 による リフォームの検討か ら整理

リフォームの選択過

程からの整理

(第3章)

住宅の改善が検討 さ

れた事例での、改善方

法の選択過程 とその

内容の整理

リフ ォーム の 決 定 理

由か らの整理

(第3章)

住 宅 改善 方法 と して

の リフォー ム の 決 定

理 由による整理

W W

{本 研究で対象 とする麟 命化 に必要な1)フ オームの設定1

W、 1

対象 とす る リフ ォ」ムの実態

(第4章)

・設定す る築年 数で の建替 え状況

・リフォー ムが寿命 に与え る影響

・リフォー ムの 内容

対象 とする リフォームの内容

(第5章)

・一般的な建替 えや リフオーム との比較

・外 形の変化状況

・内部空間 の変化状況

1 l
v

i繍(第 障)i

図1-4研 究 の フ ロー図
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5.用 語の定義

本論文 で使用 され ている主な用語お よび、本論文独 自の用語 を以下 のよ うに定義す る。

用語 の定 義 は主 に、建築学用語辞典 による用語 の定義 を用 いることとす る。

(1)リ フ ォーム

建築 学用 語辞典 では、 リフォーム を 「建設後年数 を経 て陳腐化 した建 物の 内装、外装、

設備 、デザイ ンな どを改 良する こと.広 義 には増改築 を含む改修 もさす。」 として いる。

英語表 現で は通常remodelingと され、 日本語での 「改装」、「改造」 と 「リフ ォー ム」と

を同様 の意味で とらえている。 しか し、近年 では政策や 各種支援事業 で も 「リフ ォーム」

とされ る場合が多 く、建設後の変化 内容 の多 くが 「リフ ォー ム」 と称 されて いる。 しか し

そ の一方 で 「改修」、 「修繕」 といった従来 の表現 の他 に も 「コ ンバ ージ ョン」やrリ ファ

イ ン」 といった 目的 に応 じた新たな表現 も出てきてお り、 リフォームの表現 の多様化 が進

んで きて いる。 また、雑誌等では水 廻 りや リビング とい った部分 的な模様替 え をfリ フォ

ーム」 として紹介す る等 、内容 につ いて も多様化 が進んでい る。 この ような現 状 は、本来

これ らの総 称 として考え られた 「リフォーム」の規 模や 内容 を不 明瞭 とす る要因 ともなっ

て いる と考 え られる。

そ こで本研 究 では、 リフォーム を建築学 用語辞典 による 「建設後 年数 を経 た建 物の増改

築お よび内装、外装 、設備 、デザイ ンな どの改 良」の定義 に基づ き、建設後 の住宅への様々

な変更 を表す言葉 として用 い られて いる内容の全て を対象 とし、その 中か ら住宅 の長寿命

化 に とって必要 な リフォーム につ いて分 析す る こととす る。

(2)寿 命

一 般に、寿命 とは有 形固定資産の耐用 年数 を表 し、特 に建築物につ いては下記の意味合

い として耐用年 数、耐用年限 、寿命等 と表現 され ている。

① 建設か ら除却ま での年数

②構 造 的物理的減耗

③性 能 ・機能 ・意 匠上陳腐化お よび立地 上の社会 的経営 的不適合 を総 合評価 した使用

に耐 えな くな る年数

④ 税法 に基 づ く 「減価償却資産 の耐用年 数等 に関す る省令 」(大蔵 省令)に 定 める年数

① を除 く各 項 目は、直接 「建物建替え」 を意 味す る言葉 ではない ことによる。② の構造

体 の物理 的耐用 年数がその まま、建物 の寿命 であれば、現存 する建物 は全 て材料 の老朽化

によって消滅 す るという期 間設定 が可能 とな る。 しか し、実際 には取 り替 える ことによっ

て部材寿命 は更 新 され るため、②や③ の減耗 や陳腐化 だ けで は建物の取 り壊 しには直結せ

ず、改善余地 を含 んだ評価で ある と言 える。また④ の資産 としての価値 が消 滅 しただけで、

実際 の建 物が取 り壊 されたわけではない。本研究で の寿命 は、建物 の消滅 を意味する① の

建設か ら除却 まで の年数 とする。

(3)戸 建住宅

一戸建 住宅 と同様 の意味で、一棟の建物がそ のまま一戸 の住宅 にな ってい る住宅 。二戸

建住宅 や長 屋建住 宅な どの ように、他 の住戸 は接続 して建て られ ていな い。
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(4)住 宅改善

住宅 の建替 えお よび、 リフォー ムによ り、住宅水準 を向上 させ る こと。

(5)建 替 え

建築 物の全部が除去 されるか、消滅 した後 に従前 と同様 に建て 直す こと。

(6)既 存建物

建替 え工事や リフォーム工事 を行 う前の建 物の こと。

(7)中 古住宅

本研究 では、建て 主の親族以外 の第三者が購入 または譲渡 され て手 に入れた戸 建住 宅 と

定義す る。

注

1)序 論 での 「リフォー ム」は各政策 お よびア ンケー ト中で示 され た もので あ り、2章 以

降 の 「リフォーム」 とは必ず しも一致 しな い。
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第2章 戸建住宅の リフォームに対する取 り組み内容の実態

1.は じめに

2.研 究方法

2-1研 究の方法

2-2リ フォー ムを表す言葉 につい て

3.リ フォー ム事業 での リフォームの設定の現状

3-1対 象 とす る リフォー ム事業

3-2住 宅政策 に基 づ く リフォー ム支援事業での リフォー ム

3-3融 資お よび各種助成制度で の リフォーム

3-4リ フォーム工事業者 に よる リフォーム

3-5リ フォーム事 業に よるリフォームの設定

4.建 築 関連情報誌で の リフォーム

4-1対 象雑誌 と整理方法

4-2年 月 を経た住 宅の記事 内容
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5-1設 計者が考え る寿命 の中での リフォームの位置づ け

5-2文 化財 としての寿命 を延 ばす建 造物の リフォー ム

5-5長 寿命 のために設 定 され てい る リフォー ム

6.現 状での リフォー ムの設定要素 と長寿命化検討 のた めの視点 の設 定
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第2章 戸建住宅の リフォームに対する取 り組み内容の実態

1.は じめ に

本章 で は、戸建住宅 の リフォー ムに対す る取 り組 みの現状か ら、現在rリ フォーム」 と

して捉 えて いる意 味合いや 、そ の範 囲を把握す ることで、本研究 での位置 づ けを行 う。

前章 で も述べた よ うに 「リフォーム」 は近年、建築 関連誌や住宅 雑誌 は じめ、増改築 に

関連す る各市場や調査 にお いて も 「リフォー ム」 の表現 が用 い られる ことが一般的 になっ

て きて い る。そ のため 「リフォーム」が様々 な内容や工事規模の全て を内包す るとされ、

その ことによって既 成概念 とな る リフォーム の目的や 内容、工事規模 に対 す る意識が曖昧

な もの とな り、具体 的な リフォーム の決定 に支障 を来 たす可能性 を含んでいる と考え られ

る。「コンバ ー ジ ョン」や 「リニ ューアル」、「補 修」、「補強」 といった明確な 目的が ある場

合 には、それ に対す る対応策 として の検討方法や対象部分、対策事例 等の提示 も明確 とな

り、「建替 え」 との検討が生 じる可能性 も低 くなる ことも考え られる。しか し、多 くの意味

合い を持 つ と思 われ る 「リフォー ム」 の表現で は、その 目的によって選択 される範囲や 内

容 も多様 で あ り、明確な対応策 の提示や把握が困難 とな る ことが予想 され る。表2-1に 示

す ように、 こういった曖昧な表現 リフォーム範 囲の設定 は、 リフォーム内容 を把 握す る国

土交 通 省に よる調査 にも現れて いる。

そ こで本 章で は、 こういった 「リフォーム」 とされている改善の内容 を表す言語 を、現

在用 い られ ている言葉 の中で幅広 く収集 し、 それ らをリフォーム事業 に対す る様 々な取 り

組みや長 寿命 の視点 か ら整理す る ことで 「リフォーム」 を再定義するための知見 を得 る こ

とを 目的 と して いる。

表2-1国 土交通省 による リフ ォームの調査と変更 内容の選択肢文1-4

変

更
内

容
の

項

目

平成is年 住宅統計調査 平成14年 増改築 ・改修等調査 平成15年 度住宅市場動向調査 平成15年 住宅需要実態調査

内装の模様替えをした 屋根 ・外壁等の塗 り替え工事 住宅内の設備の改善 ・変更 台所 ・トイレ ・浴室等の設備
の改善、建旦の取替を行った

壁の位置を変更する等、間取

りの変更をした
内装の模様替え工事 内装の模様替え

内装の模様替えをした(壁

紙、天井、床の張替えなど)

収納スペースの改善 ・増加を
した

台所等給排水設備の改善工事 住宅外の改善 ・変更
屋根のふき替え、屋根・外壁の

塗り替え等を行った
窓 ・扉などの建具を取り替え

た
屋根のふき替え工事 冷暖房設備等の変更 間取りの変更、収納スペース

の改善 ・増加を行った

台所 ・便所 ・浴室等の設備を

改善した
浴室の設備改善工事 高齢者等に配慮した設備

高齢者等に配慮し、段差をと
る、手摺をつけるなどした

冷暖房設備を改善。設置した 便所の設備改善工事
壁の位置変更など間取りの変

更
冷暖房設備を改善 ・設置した

高齢者等に配慮し、段差をと
るなどした

窓 ・扉等取替工事 住宅の構造に関する改善・変更
断熱工事、結露防止工事等を
行った

断熱工事、結露防止工事等を
行った

基礎構造の補強工事
屯

基礎 ・構造の補強を行った

(耐震改修工事)

防音 ・遮音工事を行った 間取りの変更工事 防音、遮音工事を行った

屋根のふき替え等を行った 太陽熱温水器の設置工事

基礎 ・構造の補強を行った 断熱工事
防音工事

集申冷暖房設備の設置工事

結露防止工事
※ 各項 目は、調査結果よ り降順に並べ、る
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2、 研 究 方 法

2-1研 究の方法

本 章では以下 の手順で リフォームに対す る知見 を得 る。

①本 研究 で定義す る リフ ォーム と考 え られ る言葉 を収集 し、 以下 の収集で注 目す るキー

ワー ドを列挙す る。

② リフォーム事業 の現 状での 「リフォーム」の設定

③住 宅関連雑誌 で紹介 される 「リフ ォー ム」の設定

④長 寿命 の視点 での 「リフォーム」の設定

⑤長 寿命化 のための 「リフォーム」の設定 と問題点

2-2リ フォームを表す言葉 につ いて

前述 の通 り各 々の資料で は 「増 改築」、 「改修」、 「リニ ュー アル」等 目的や 内容 に応 じて

様 々な表現が用 い られて いる。 ここでは、前章で定義 した 「リフォーム」 にあて はまる単

語 を、建築学用語辞典文5、広辞苑第5版 文6、日経 アー キテクチ ュア2004.01.12号 文7、New

CollegeEnglish-JapaneseDicti。nary、6thedition文8か ら抽 出す る。キー ワー ドの抽

出は、日本語 で用 い られ る 「リフォーム」に関連す る用語か ら、それ らの英語表現 の抽出、

またそれ に関連す る 日本語表現 の抽 出 とし、確認 された30単 語 を表2-2に リフォーム を表

す キー ワー ドとして整理 した。

キー ワー ドを改 善の 目的 によって分類す る と、大 き く[新 しくす る改善]、[良 くする改

善]、[直 す 改善]に 分類 される。[新 しくす る改善]と は、 「主要構造部 を変更せず に造 り

替 える」という意味 を持 つ 「改造」に代表 され る行為 で、「リノベー ション」、「改装 」、「模

棟 替 え」、「コ ンバ ー ジ ョン」 といった行為 があてはまる。また[良 くす る改善]で は、「初

期性能 の陳腐化 を改 良す る」とい う意味で の 「リフォー ム」が 中心 とな り、「改修」が あて

はまる。[直 す改善]で は 「修繕 ・修理」 といった、「消耗 、破損 、故障 を前提 とした回復 」

が中心 とな り、「補 修」や 「修復」、「再生」が あて はまる。しか し、 これ らは互Laに 共有 す

る部分 を含 んで いる。

以上のように単語 と しての定義ではrリ フォー ム」は、既存建物 の 「陳腐化」 と密接な

関係性 を持 ち、「陳腐化 」を満 た さない建物 では 「リフォー ム」とされない ことが考 え られ

る。 しか し、実際 に用 い られて いる 「リフォー ム」の内容で は、表2-1に 示す通 り 「内装

の模様 替え」、「冷暖房 設備 等 の変更」、「高齢者 に配慮 し段差 をとるな ど」、「間取 りの変更」

といった、「模様替 え」や 「修理」 といったキー ワー ドも含 まれ ている。こういった 「リフ

ォーム」の意味 の拡大 が、既存 の建物 に対す る リフォーム 目的を曖昧な もの とし、それ に

応 じて決定 され る内容 をも曖昧 に理解 されてい くことが考 え られ る。本研究 では、上記 の

意味合 いの全て を 「リフオー ム」 として幅広 く収集 し、長寿命化 のために新たな リフォー

ムの知見 を得 る。
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3.リ フォーム事業での リフォームの設定の現状

3-1対 象 とする リフォーム事業

リフォー ムの検討 時、居住者は工事 内容や技術 、費用 の調達 といった情報 を収集す る。

こういった情報 の中でも、行 政の打ち出す 政策や 消費者 の需要 といった社会動 向 を反映 し`

た もの として リフォーム支援団体や工事 業者 による広報活動 による情報が ある。 これ らは

リフォーム事 業 としての総合的な活動 を視 野に入 れた もの と考 え られ る。

本 項で は こういった リフォーム事業の総合 的活動 の 中で、対象 とされ る リフォー ムの設

定 を整理す る。対象 とす るリフォーム事 業は、 リフォームの検討 時に参考 となる リフォー

ム支援事業 、 リフォーム融資、 リフォー ム工事 の3つ の立場 とし、その活動 内容 か らリフ

ォームを抽 出す る。

3-2住 宅政策 に基 づ くリフォーム支援事業での リフォーム

1)住 宅 政策 にお ける リフォーム支援体制の流れ

リフォームの工事 件数 の推移を図2-1に 示す 。着工の増減 は経 済動向 に影 響 され る分が

大 きい と考 え られ るが、それ にかかわ らず減少傾向 をた どる増改築工事 に対 して、 リフォ

ーム工事 は新築工事 と同様 の動向 となって いる。これ は調査対象 とされる増改築工事 が10

㎡以下の増改築や 修繕、内装工事 を対象 としていな いためで あ り、増改築工事 とされ る10

㎡以上の工事 よ りも、 リフォーム とされ る内装工事や修繕工事の要求が、新築工事 と同様

の社会情勢 の背 景で生 じていると考 え られ る。

こういった 、増 改築 を含 むリフォー ムに対す る支援 の流れは、近年 にな って 国が 提示す

る住宅建設五箇 年計画の 中にも新築住 宅に対す る政策 と同様 に対象 となって きた 。

表2-3に 住 宅建設五箇年計画の変遷 での リフォームへ の関連部 分を示す 。
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図z-i住 宅の新築および増改築の着工戸数の変化

19



皿

且

S

S

fi

9
画

諮
鰻

M

N

蜘
掲
栂
丑

唱「 甥

藤

轟
桓
仔

駅
督
伸

く

ー
七

h
「一

S

糎
+c…壊
n

讐慧
麟
ns
⊃

坦
匝
咄 置k

蝦
哩

E[製

翼e
9曾k

細 S 頻麹善

=添麹 ゆ

1鵡 杣 華

嚢鑛 響
辱建難
IhL上1翼

rk
坦 細

坦

樹担
騨ξ重
栂喫

搬
諸製

距

S
絹

難螢

鞭
璽

出誕
曜

楓 ⊥
砥K

迷

m.

韻

迷

WE
鰹
糾

観
1Ω 笥

蹴
鯉

S迷
{距鯉
坦e
ゆ鰹
歩

鯉 穀

{tNnくロ

xS

趨塗轟聾
S 紺 迷 坦

囮 輝 着 転渓 迷 選 與

廼
枡
冨個
麗掛
細耗

旧拠
紺揃
栄……逃

坦㎎

S

鯉駐
紺e
煮翼

讐鰻鮒鰹

蚤e 整響
鋤湘
鵬督
e廼

緯K坦 翼
鵬伸喫 §塾迷
e:出 冥 罧鯉

卸坦 鯉醍 FN 坦堅 坦糾刊 嘩選 和楓
坦暎 瞳e 騨 曖:學 嘩煮{宣 S 騨拠

pe糊 叶e
蝋魁 翠e甥
升誉1:碧 眠

鐘総羅
is e側 坦 SS SOS ｮS 坦e
蕪押 翻i S 佃〕紺 卸暎颯 任…甥 e響
割:頃 想く 無 坦耗 坦癬眠 報蟹 無堅
1ぞ 壬1 寿 畑畢 Iln {く想 升担

S
1/11く 愚ヨ曜

■ ・ 9. ■ ● 賢 ■6 ● ● 6蘭 o.96・

翼 喚 迷細
:碧

夜 t螂
盤 齪 懸{距 鞍 紀

墜ー

ト
蟹
督
麺
州

e面

醍 ・絶

k且

伸 魁

坦 く可

臨難
購 窒

癬
e唾
ぐ …峯

怒 聾

轟-6

融 曇
中薗寧巽

鎌

蕪
甑副 距
e笹 坦
騨最喫

郷 甚

撫
磯 墨
1難

0 ゆ 4 o O o O o

製
廿
榎
鞍

r
rn
T

由
r

T

T

T

T

之
T

霧
r

T

T

r

幽
T

r

r

T

O
O
N

由
r

0
0
N

T

O
N

憲 捺 憲 罧 振 罧 舞 振
r

撮 鼠 晶 撮 撮 無 盤

,,.

9

0

s

簗

灘

ミ
,/
't!

く

S

ぐ

+tu

孟

愛

i
口

R

堂

奪

X

20



リフォー ムに対す る項 目は、第三期(1975～1980年)の 「リフォー ムに対す る推進」か

らで、1973年 に全都道府 県で住宅総数が世帯総数 を上回 った ことで、本格 的に量か ら質が

目標 とな ってこ とに関係 してい る。 しか し、質OJ向 上 の主 な 目的は室 面積や 室数 といった

「量 低居 住水 準 の確保 」で あ り、主 に新築住 宅 を対 象 に進 あ られ て きた。 現在 の第8期

(2001-2005)に なって よ うや く`「リフォー ム市場の環境整備 」が 目的の一 つ と して掲げ ら

れ る よ うにな った。そ こでは 「消費者 がアクセネ しやす い住宅市場 の環境整備 の推進 」 と

して、国 と地方公共団体や民間 と協力 して一体的 に取 り組むべ き行動計画(ア クシ ョ'ンプ

ログラム)を 策定 し、具体的な リフォーム市場の環境整備 を 目指 している。 主な内容 を表

2-4に 示 す。 目標 は大別 して、①安 心 して リフォー ムエ事 を頼める② リフォー ム しやす い

③長持 ち させ るとされ てい る。

具体的 な内容 では 「バ リア フ リー」やr耐 震性能」 といった 目的に対す る リフォー ムの

促準が 図 られ てい る他 は、特に内容 として規定 された ものではな く、内容や方法 に関わ ら

ず工事全般 の普及 システ ムの整備 と信頼性の設 定に視点が置かれ てい る。

表2-4住 宅市場 整備行動計画(ア ク シ ョン プログラム)の リフォームに関す る項 目

※ 長 谷川洋:「 フローか らス トック時代 へ のハ ウジ ング」講 演資 料文10よ り抜 粋

2)住 宅市場整備行動 計画 に沿 った支援 とリフォーム支援 団体の概要

上 記の支援 に即す る、 よ り具体的 な内容の把握 と して、民間による支援団体の動 きを整

理す る。 一

現在 、ア クシ ョンプ ログラムに準 じて リフォー ムの支援 を行 ってい る主な団体は 「(中)

日本増 改築産業協会」、「(財)住 宅 リフォー ム ・紛争処理支援 セ ンター」、「住宅 リフォー ム
ごセ

推進 協議 会」の3団 体 となる。 その設 立 目的お よび支援 内容 を表2-5に 示す。

上記住 宅五箇年計画 中、第4期 中ごろか ら設立が始 まってお り、各団体の主な支援内容

は国 の住 宅市場整 備行動計画に沿 う形 で、情報 の提供や調査研究等各 々独 自の活 動 を行 っ

てい る。支援 は、主 に工務店や メーカー等 の リフォー ム業界 の信頼性 の向上 と、消費者 の

意識 向上 のための情報提供 となっている。
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各団体がホームペー ジ上で提供 しているリフォー ム関連事業者や 消費者 に対す る情報 に

は、それ らの要求 に応 じて変化 して いる。ここでは、それ らの情報の 中で も制度化 される

ことによって、長期 的視点で捉 え られた リフォー ム工事 の内容 として、保証制度 と工事契

約の対象 とな る リフ ォームか ら、整備対象 となる リフォーム の内容 を整理す る。 これ らは

前述 の住宅市場整備 行動 計画でもあげられてお り、国の政策方針 の中で設 定 された内容で

もある。

(1)既 存住宅保証制度

「規制住宅保障制 度 」は、平 成11年 に制定 された 「住宅の品質確保 の促進等 に関す る法

律」 を受 けて 、「(財)住 宅 リフォーム ・紛争処理支援セ ンター」が既存住宅 の保証体制の

整備 のために創設 した。

主な 目的は①既存 住宅流通市場の拡大②保証対 象 とするための修補や購入者 による模様

替え等 リフォー ム市 場 の拡大③ リフォーム ・住み替 えに伴 う関連消費 ・投資誘発 ・雇用 の

拡大④建設廃材 の減 少 による社会的な処理コス トの縮減 とされ、 リフォーム市場 を通 した

良質な住宅 ス トックが社会 的資産 として形成 ・管理、 円滑 に循環 する市場 の形成 と促進が

目指 されている。ま た この制度 は、国庫補助金 を活用 した 中古住宅補償促進基金 によって

援助されているため 、国による支援体制 の一旦で もある。

対象 とされる住 宅 は、売買契約によ り所有権が移転 され る一戸建て住宅 で、次 の要件を

全て満 たす もの とされ ている。

①築年 数が15年 以 内の もの

登録 申請時点 で、新 築後15年 以内の戸建て住宅で あるこ と。ただ し、新築後1年 を経過 し

て いな い住宅は、売 り主等 が居住の用に供 した住 宅である こと。

②新築 時点での 中間 検査の実施が あるもの

住宅性 能保証制度、 住宅性能表示制度、住宅金融 公庫融 資、建築基準法の うち、 いずれか

に基づ く公的な 中間 検査実施 されて いる もの。

③増改築工事が全体 の過 半を越えていない もの

増改築工事が行われ て いる場合は、その部分が全体 の延床 面積 の過 半を超えていな いもの0

とされてお り、築 年 数や増改築範 囲に対す る規定が行われて いる。保証対象 とされる部位

は、「構造耐力上主要 な部分及び雨水の浸入 を防水す る部分に係る欠陥」であ り、主 に 目視

による仕 上げ材 のひ び割 れや欠損、腐 朽の状態 によ る判 断 とな る。「保証す る」といことを

前提 としているため 、そ の内容 は住 宅の性能 に関わるもの とな って いる。一般 的 には 「老

朽化 」 として とらえ られる範 囲のもの と考え られる。

また対象 とな るの は 中古住宅で あり、売買商 品 としての価値 の基準で ある と考 え ると、

対象 とされる住 宅 は築 年数が15年 以内の もので、保証期 間が最長 でも5年 間で ある ことか

ら、保証対象 とされ る性能 は、築20年 までが他人 に売却す る際の性能価値 の限度 とされて

いることがわかる。

(2)リ フ ォーム工事 標準契約書

「住宅 リフォーム 推進協議会 」によって設定 された リフォーム工事標準契約書 は、良質

な住宅ス トック を形 成す るため、消費者 の多様な居住ニーズ に対応 した適 切な リフ ォー ム
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に よる住宅 の質 の維持 ・改善および、高齢者 が安 全に暮 らせ るよ うにバ リアフ リー化 のた

めの住 宅 リフォー ムの推進 によって生 じた、小規模 な リフォーム工事 の曖昧 な内容 による

契約 や安易 な変更等 に よる トラブルの多発 を背景 に作成 された。標 準契約書 の利 用 によっ

て リフォー ム工事 内容 、変更内容 を明確 化 し、消 費者 、事業者 とも安 心 して リフ ォー ム工

事 が行 な え る事 が'目指 されている。

標 準契約書 が想定 してい る住宅 リフォーム工事 は、「書面 による契約 が結 ばれ てい ない場

合 が多 い小規模 リフォーム工事」 と して 「構造耐力 上主要な部分(柱 、梁 ・耐力 壁等)に

変 更を加 えない工事 」やf部 品ユニ ッ ト交換 工事」を想 定 している。そのた め、「構造耐力

上主要 な部分 に変更 を加 える場合や 、大規模 な住宅 リフォームエJは 想 定 されて いない。

また工事金額 は500万 円に満たない程度の工事が設 定 され そい る。

特 に具 体的 な内容 は示 されていないが、国土交通省 の平成15年 度住宅市場動 向調査報

告書文8に よる と リフォー ム工事 の平均費用 は195.8万 円 とされてい るた め、平均的 な工事

内容 と比 較す る と、 費用面では大規模な工事 となっているこ とがわか る。

3-3融 資 および各種 助成制度での リフォーム

ユ)リ フォ ーム資金 に対す る援助体制

リフォー ム工事 の推進 のために、 リフォーム費用への負担 を減 じる措置 と して、融資や

助成 、減 税等 の措置 が取 られてい る。その対象 とす る内容 にそ って リフォームの 内容 が決

定 され るこ とも考 え られ る。 ここでは、 リフォー ム費用に対す る支援 の中での リフォーム

内容 にっい て、①住 宅金融公庫の融資制度② 自治体で の助成金制度③政府 に よる減税措置

に注 目し、 そ こでの リフォー ムの位置づ けを整理す る。

2)住 宅金融 公庫 に よる融資制度

住 宅金融公 庫 では 、 リフォーム工事 として 「増築 、改築 健 替 工事ヨー部改築 、水周 り

整備)、 修 繕 ・模様 替 えな どの工事」.と定義 している。融資の基 準 とな る工事 は、工事完了

後の住宅部 分 の床 面積が50㎡ 以上の もので あ り、国が誘導居住 水準 と して確保 を 目指す床

面積100㎡ よ りも小 さな住宅での リフォー ムも対象 として大き く3っ の 目的か ら リフォー

ムへ の融 資支援 を行 ってい る。それ らの分類 を表2-6に 示す。

表2-6住 宅金融公庫 による リフォー ム融 資の概 要文16

融資項目1概 要

政策誘導型

りフオーム

長寿社会住宅工事 住宅内のバリアフリー工事や高齢者対応設備設置工事

長期耐用住宅工事
1地震や建物の不具合に対する補強工事、積雪地における積雪対応工事

環境共生住宅工事1縢 材磁 冷暖齢 湯設㈱ 設鶴 。。ク,欄 策工事

耐震改修工事
耐震改修工事

「建築物の耐震改修の促進に関する法律」に定める計画の認定を受けた耐震改修計画に従っ

て行う耐震改修工事

耐震補強工事
公庫の定める耐震性に関する基準に適合するように行う工事

(上記長期耐用住宅工事と同じ)

歴史文化継承住宅工事 その地域の歴史的 ・文化的町並み等を継承するための補修工事
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融資項 目 として、 「政策誘導型 リフォー ム」、 「歴史文化継承住宅工事」、「耐震改修 工事」

の視点 か らの リフォーム工事 を位置づ けてい る。

「政策誘 導型 リフォーム」お よび、「耐震改修工事」の各 項 目はいずれ も建 築基準法の改

正 によって強化 され た内容 に対応す るもので、現行法規への適応措置 のための融資制度で

ある。す なわ ち、建築基準法で求め られ る建築物 としての性能基 準の変化 に対応 して、変

化す る 「良質ス トック」の基 準を満 たす こ とが 「リフォー ム」 の 目的 としている。

図2-2住 宅金融公庫に よる政策誘導型 リフォームの対象 とす る内容文16

また 「歴史 文化継 承住 宅工事」で は、市町村な どが、その地域 の歴史的 ・文化的町並み

等 を保 存継承 す るた め、条例や要綱 に基づ き、住宅の意匠、形態 な どにつ いて一定の基準

を設 けて い る場 合、対象地 区内にお いて、基準 に適合す ることが確認 され た住宅改 良に対

し、基本融 資額 の 引上げや住 宅部分 の床面積 の要件 の緩和 を行ってい る。

図2-3住 宅金融公庫 による歴 史文化継承住 宅工事の対象 とする内容文16



3)自 治体 での リフォーム助成金制度文17

自治体 で行 われ てい るリフォー ム助成制度は、構造補強 に関す る助成や身障者のた めの

住宅改善 を対象 と してい るもの等、各 自治体に よって対象 とす る内容 が異 なる。現在、多

くの 自治体 で共通 して行 われ てい る助成制度は、介護保険制度 の導入 に よっても促 進 され

てい る高齢者 を対象 とした リフォームで、全国で共通 して支給 され る厚 生労働省 の住宅改

修告示 で規定 され た 「介護 保険居宅介護(支 援)住 宅改修」 に準拠 した リフォー ムの他、別

枠 での支援体制 を とっている。内容 は 「介護保険居宅介護(支 援)住 宅 改修」 が基準 とされ

てお り、そ の対象 は行動 に支障 をきたす と考 えられ るr手 摺」や 「段 差」、 「扉」 といった

機 能性 に関わ る部分 となってい る。

表2-7介 護保険居宅介護i(支援)住 宅改修 内容文17

①廊 下や階段、浴室 、 トイ レ、玄関まわ り等へ の手す りの設置

② 段差解 消の ための敷居の平滑化 、スロープ設置 、浴室床 のか さ上げ等

③ 滑 り防止、お よび 円滑な移動のための床材 の変 更(畳 ・じゅ うたん→板材等)

④扉 の取替 え(開 き扉 →引き戸 ・折 り戸等、 ドア ノブ交換 、戸車設置等)

⑤洋式便座 等へ の便器 の取替え

お よびそ の工事 に付帯 して必要 となる リフォー ムで、下地補 強、給排水設備工事、

路盤整備 、壁/柱/床 材 の変更等

4)減 税措 置 にお ける リフォー ム

リフォーム時 に受 けるこ とので きる主 な住 宅税制 を表2-8に 示す。

表記 はいずれ も 「増 改築」とされているが、その内容 は、建築基準法上 の 「増築、改築、

大規模 の修 繕(建 築基準法第2条14号 」、お よび 「大規模 の模様替 え(同 法第2条15号)」

に該 当す る部 分 とな ってい る。大規模 の模様替 えにつ いては、確認 申請 が不必要 とな る範

囲 の工事 であ り、建築後の全ての変更事項に対応 してい ることがわか る。

そ の他 、工事費用 と工事 面積に よる規定が設 け られ てい る。 いずれ も工事後 の床面積が

50㎡ 以上 となる ことが前提 となってお り、 これ は公庫 の融 資基 準に も該 当す る。

表2-8リ フォームを対象 と した主 な減税措置文9

税目 項 目 減税措置等の内容 適用要件等

所得税

住宅借入金等を有する場合の

所得税額の特別控除

(住宅ローン減税制度)

:租税特別措置法第41条

平成73年 フ月1日 から平成15年12月31日 まで

の間に居住した場合住宅を新築(増 改築を含

む)ま たは取得するための借入金等の年末残

高(限 度額5000万 円)の7%を 所得税額から

控除

・増改築の場合は、工事費が100万 円

超、工事後の床面積が50㎡ 以上とな

る場合。

贈与税

住宅取得金に係る相続税精算
課税制度の特例
:租税特別措置法70条の3

・相続時精算課税制度を選択した場合、3500

万円までの住宅取得資金の贈与について、贈

与貌非課税
・65歳未満の父母からの贈与について適用可

・増改築の場合は、工事費が100万 円

以上、および工事後の床面積が50㎡

以上となる場合。

贈与税

住宅取得資金に係る贈与税の
特例
旧租税特別措置法70条の3

住宅取得資金の贈与額のうち1500万 円までの

部分について5分5条 により贈与税額を計算

し、550万 円までは非課税、550万 円超1500万

円までの部分は税額を軽減

・増改築の場合は、工事費が100万 円

以上、および工事後の床面積が50㎡
、

以上となる場合。

26



5)融 資お よび助成 内容 での リフォーム内容

以上 の ように、 リフォー.La費用 に関わる支援措置は、助 成対象 とな る具体 的な 目的が設

定 され た リフォーム で と、その主な 目的 は政策 に対応す る性能へ準拠するための 「改修」

工事 であ る。各 目的 は部分的に完了す るものであるーD

一方減税 措置 につ いては
、工事 を規模 として とらえ、対象工事の床面積 と工事 費 によっ

て規定 して いる。

3-4リ フォーム工事業者 による リフォーム

リフォーム を検討 す る際に依頼する業者は、半数が工務店、次に畳やふす ま等 の専 門業

者、電気 ・ガス ・水道業者 となってお り文is、工務店 に依頼す る他 は、各工事部位 に応 じた

分離型 の発 注形式 を とっているaど の業者に依頼す るか は、 リフォーム時の検討 結果 の具

体 的実現 段階での判 断に基づ くもので、住宅改善 の検討結果が反映 される もの と考 え られ

る。す なわち、依頼 業者 と検討項 目の内容は密接な関係 を持 つ と言 える。

ここでは、近年 リフォー ム工事 への本格 的な参入 を行った、ハ ウスメーカー の リフォー

ム工事へ の取 り組 み を対象 として整理す る。

1)ハ ウス メーカー の リフォーム工事への参 入

ハ ウスメーカー各社が 、リフォーム事業への本格的な取 り組み を始 めたのは2001年 前後

で、人員 の増強、 リフォームの管理体制 の整理、:増改築事業部の設立 、増改築部 門 を営業

所 に設置す る等 、 リフォーム事業に対す る積極 的な動きが見 られ ている。

1960年 、最初期 の 工業化住宅 「セキスイハ ウスA型 」が建設 され、1963年 プ レハ ブ建築

協会 の設 立 によって本格 的に工業化住宅 の生産が促進 された。そのため、各社 が リフ ォー

ム工事 に参 入 した時期 は、最初期 の住宅が築40年 を迎 える建替えの時期 となった ことに関

連 して いる と考え られ る。また、図2-1に 示 され る通 り1996年 よ り減少傾向をた どった新

築住宅 への需要の縮 小に伴って事業体制が改変 を迫 られた こ とも考 え られる。

政策 では住 宅建設 五 箇年 計画は第7期 か ら第8期 に移行す る時期で あ り、 リフォー ムに

対す る取 り組みが 「推 進」か ら 「市場の環境整備 」に変更 されて いる。

2)ハ ウス メーカー の リフォーム工事 内容

ハ ウス メーカー の リフオーム事業では、新築時 と同様 にカタログやホームペー ジ等 でそ

の内容 や実例 を明確 に提示 して いる。本項ではバ ウスメー カーの リフォーム に対す る取 り

組 み として、積水 ハ ウス、 ミサ ワホーム 、旭化成、セキスイハイムの取 り組み を文 献お よ

び各社 のカ タログか ら整理する。 内容 を表2-9に 整理する。
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・引渡し後カスタマーズセンターが定期順回転点検を行 ・リフォーム部材の開発により、工期の短縮とaス トの削

事 う。 ・10年ごとの構造躯体と防水の 点検を無償で行 減 →既存の外壁や屋根を撤去せずに新たに覆う

業 い、リフォームとのタイミングを合わす。 「かぶせ工法」→既存のサッシュ枠へのリフォーム用ア

内 ・売却後も保証を持続 タッチメントの開発 ・具体的なリフォーム箇所とリ

容 ・新築時に性能評価表を積極的に取得することで、増改 フォーム後の状態を明確に提示
築後の住宅に対しても性能を明示化。

蓼 主に自社住宅を設定 主に自社住宅を設定

・鉄骨軸組みであることのメリットを活かし、プランの変更 通常のリフォーム事業に加えて、最築システムの家とし

事 の可能性を伝える。 て、ユニットの売主から買主へ移築による再利用を行う。

業 ・またユニットごとに増 改築が可能なシステムをつくる。

内 ・30年 間無償の 点検システムを用いて・15年 ごとのメンテ

容 ナンスに併せてリフォームをアピールしている。

蒙 主に自社住宅を齪 主に自社住宅を設定
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・主に、同社住 宅に対するリフォーム事例を提示。 ・同社住宅に限らず 、木造住宅の全般に対してリフォーム

事 ・型番と築年数等を掲載することで、同型の住宅に対する 事例を提示。

業 提案としている。 ・特に、古民家等のリフォーム事例にも積極的に取り組ん

内 ・新築住宅に対しては、10年 ごとのメンテナンスとそれに でいる。

容 併せたリフォーム時期を示している。

蒙 主・ご自社住宅を設定 『木造住宅全般を言錠

各 社 の リフォーム工事 に対す る位置づ けには下記 の特徴 があげ られ る。

(1)実 例紹介 によ る リフォー ム内容 の明確 化

多 くのメー カーお よび工務店等 で行 われ てい る リフォー ム事業の紹介方法 となってい る。

紹介 内容 の中心は リフォー ム後 の写真 で、各室の リフォー ム後の内装 を示 している。

また、 リフォー ム前後の 図面や リフォー ムに到 るまでの経緯や 目的 を記 し、 リフォー ム

箇 所 とその 目的 によって分類 され てい る。 内容では 「ゆ とり」や 「美 しさ」 を表すキー ワ

ー ドが 中心で
、部屋 ごとの快適性 を促進す る リフォー ムに着 目している ことが確認 され る。

同時 に、 自社 住宅 の リフォー ムの場合 は建築時期や型 番を示 してお り、同型住宅の居住者

へ の具体的提案 として、示 されてい るもの も確認 され る。

(2)部 分 リフォー ムの提案

自社 の型番 を対象 とした室別 の リフォームの提案で あ り、各部へ の リフォームを既製 部

品 の組合せ として紹 介す るこ とで、効果 を明確 に示 してい る。 総合 的な組合せ ではな く、

一 室 ご との リフォームの提 案の ため、平面計画への影響が少 ない模様替 えの意味での リフ

ォー ムである と考え られ る。 同様 の提案方法は、屋根や外装 について も示 されている。

全 て の提案部 を同時に リフォー ムす るこ とを推奨 してお り、全面的模様 替 えのための リ

フォー ム と考 え られ る。 これ は、企画 が定 められ たハ ウス メーカーな らではの方法 である

と考 え られ る。
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(3)定 期 的検査 による保障制度

リフォーム項 目とは別 に設 け られた制度で あ り、メ ンテナ ンスプログ ラム として提案 さ

れて いる。主な 内容 は防水機能や基礎のチェ ックであ り、各社 によって内容や時期 は異な

るが、築20～30年 程 度の ものに対 して無料 で行 っている。表記で は 「メ ンテナ ンス」 とさ

れて いるが 、 リフォー ムの提案 として 「外壁 の再塗 装」や 「屋 根の葺 き替え」等 も示 され

てお り、 「リフォーム 」事業 と重複す る部分 を持 っている。

3-5リ フォー ム事業 による リフォームの設定

以上の リフォーム事業 に関連す る各種 の取 り組 みでの リフォームの設定 をま とめる。

リフォーム支援事 業で は、促進 か ら市場の環境整備 といった 政策 の動 きと連動 し、「増改

築」や 「リフォーム 」 とい った言葉が使用 されて いる。支援事業 の一つである既存住 宅保

証制度 では、売 買時 に限 られてはいるが築年数や延床面積 によって性能の保証 が制限 され

てお り、築15年 を越 えた ものや、リフォーム を過 半 以上 の面積で行った ものに対 しては性

能が保 証 されて いな い。 また同 じく支援事業の一つで ある リフォーム工事標 準契 約書で指

定 された内容 では、「小規 模な リフォーム」を対 象 として お り、そ の設定 は500万 円以内の

「構 造耐力 上主 要な 部分 に変更 を加 えな い工事」や 「部 品ユニ ッ ト交換工事Jと して区別

されて いた 。

次 に融資お よび助 成制度 といった リフォーム費用 に対す る支援制度では、対象 となる工

事 を 「増築 、改築(建 替 工事、一部改築 、水周 り整備)、 修繕 ・模様替えな どの工事 」と規

定 し、政策 誘 導、耐 震改修 、歴史文化継承住宅 といった 目的別に各所の工事 内容 の詳細 を

規定 して いる。 これ は介護保険居宅介護住 宅改修 で も同様 で、 目的に応 じて部分 を規定す

る リフォー ム とな って いる。一方国 による減税 措置 には、「増改築」に対 して 目的等 によ ら

ず、工事費 と工事面 積 によって指定 を行 っている。また リフォームエ事業者の一っで ある

ハ ウス メー カー によ る リフォー ムは、各社 とも自社製品 に対す るメンテナ ンス事業 の一環

に位置づ けて いる。 内容 については各社 とも目的別 の他,あ らか じめ形式 が沫 まって いる

部位別 に行 え る内外 装 のユ ニッ ト形式での リフォーム を提示 して いる。

以上よ りリフ ォーム事業 にお けるリフォーム は、 「増改築Jや 「リフオームJと 称 され、

性能保証や 費用 面で の支援 の対象 として費用や面積 といった リフォーム工事 の規模 による

設定 を行 って い る。 また 目的によって分類 され る リフォームでは、性能の強化や屋根等 の

部位 、 また部屋 別等 、 目的や部位 を対象 とした部 分的 リフォー ムが示 されている。

す なわち費用 や面積 によ って工事 の支援 の対象 となる規 模が設定 され、部分的な リフォ

ーム を総合 させ て い くことで、 リフォー ムを設定 してい ることがわか る。

4.建 築関連 情報誌 での リフォーム

建築関連 情報 誌で の事 例や記事は、居住者 が リフォームや建替 えを検討する際 に参考 と

す る と考 え られ る。本項で は、そ ういった新築 と併せて紹介 して いる住宅 に関連 した情報

誌か ら、建築 物 として住宅 を紹介す る場合の リフォーム につ いて整理する。
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4-1対 象雑誌 と整 理方法

対象 とす る雑誌 は、長;期にわた って発行 されて きた雑誌2誌(表2-10)よ り、過去5年

間分 の記 事 につ いて抽 出 しているO対 象 とす る記 事は、いずれ も年月を経 た戸建住 宅の変

化 につ いて紹介 され た ものであ り、下記 の手順 で整 理す る。

①複数 の事例 に よって総合的な意見 が述べ られ てい る 「記事」、単独の事 例について図面

を用 いて変化 を紹 介 している 「事 例」 として整 理す る。

②各 々め 内容 にっいて、単独.の事例 のみ を紹介 した 「単独J、 複数の事例 をま とめて紹介

してい る 「特集」、複数月 に渡.って紹介する.r連 載 」に整理す る。

③ 各 々の内容 がテーマ とす るキー ワー ドを一つ抽出 し整理す る。

上記 の手順 で整理 した内容 を表2-11に 示す。以 下 この表 に基づき分析す る。

表2-10分 析対象 と した雑誌
■

雑誌名 発行 発行期間 抽出期間

住宅建築 建築資料研究社 1975年05A一 1999年OIA-2◎03年12A

NewHouse ニ ュー ハ ウス 出版 1932年06,月 一 1999年01,月 一2003年12月

表2-11 分析対象の記事内容
目

上手に楽しくリフォームす るヒン ト

増築改築で大満足のわが家

築1フ年の一戸建ての リフォーム

年代別 リフォーム

プ.口に聞くリフォームで楽 しい家づくり

民家 を再生 して暮 らす

リフォームで.快適生活
リフォーム

ioレ トロ感覚あふれ る住まいへ1

i,30代 か らはじめる新 ・和風スタイル
121rehaneing

13リ フォーム相談室
14

15

16

17

和の スタイルが心地 いい
23

24あ る住宅と生き方一給水塔の家
25

住み継 ぐ記録/住 まいの改修方法16題
27

28

34

95

37

38

39
40

41
特集 陽を溜め,風 を通す家一一Part・2工42
央された暖冷房の仕組み

43
Partl和 の感性のいま一新鮮にとらえ,44

自分化 し,表現すること

45改 修特集Part2古 い家を新 しく

4fi
身近な歴史の再発見一登録文化財の建物47
か ら

48生 きっづける民家

49特 集 フレキシビリテ ィ再考

1999

1999
1999

1999

1999

1999

1999
1999

1999
1999

zoos

2000
2000

zooo

zoos

2002

zooz

zooz

2003

2003
1996

1996
1996

1996

1996
1997

1997

1997

iss7

1998

1998

1996

1998

1998

1998

1999

1999
1999

1999

NewHouse

閥酬House

Ne剛ouse

"e榔House

NewNause

ひie榊House

閥e悔House

閥e耐iouse

贈6wHouse

麗e幡10use

NewNouse

臆e胃House

吋e質House

閥e胃House

Ne世House

鯉exHouse

婦e轡House

腫e響House

闘ewHouse

吋e胃House

腫闘House

住宅建築

住宅建築

住宅建築

←ワード

リフォーム

増改築
リフォーム

運載 リフォーム

特集 リフォーム

再生52

リフォーム53
リフォーム54

リフォーム

単独

単独

連

和風

リｻ一 ム
リフォーム

りフォーム
リフォーム

建築家59
60古さ

リフォーム

リフォーム
リフオーム

和風
リフォーム
住み続ける

住み続ける

まちづくり

まちづくり

再生

自然

62

63
sa

65

住宅建築 特集 震災

佳宅建築 特集 再生
住宅建築 特集 高齢者76

住宅建築 単独 住み続ける77

住宅建築 特集 建築家

住宅建築 連載 建築家

連載 建築家

住宅建築

住宅聡築

住宅建築

住宅建築

住宅建築1住宅建築

住宅建築

集

特集

連載

特集

特集
連載

連載

増改築

自然

生活

和風

改修
民家

文化財

1999住 宅建築 単独 民家

1999住 宅建築 特集 ルキシビ9it一

81
82

83

84
65

Bfi

特集 さに対応する家一一その技術と日

本型生活との共棲一一PART1東 北各地で
のケース ・スタディ

特集 再生一古き良きそして新 しき物 ・
型 ・空間

特集 鉄骨の家

矢橋家住宅母屋

特集 そもそも、家づ くりは他人任せに
しないものだ!

特集 改修 一PART1町 家が大好.き1

特集 改修一PAA丁3古 き良き民家を

特集 職 ・住一体の は鞄に足のついた
生活をもたらす

特集 設計事務所へいらっしゃい!1一開
かれた建築spatの 場

別記 住み続けるための増築 使い
けるための再築シスTム

特集 小さな家の豊かな空間

住宅建築

1999住 宅建築
2000

2WO

200a
2000

zooo

2001

2001

2001
zwi

2001

2001
2001

2001
2001

200i
2002

住宅建築

特集 慮然

住み続ける
住み ける
古材

構造

住宅建築 特集 まちづくり

住宅建築 特集

住宅建築 連載 意見

住宅建築 特集 家づくり

住宅建築 特集 改修

住宅建築

2002住 宅建築 特集

2002{住 宅建築 特集

住環境

住環境

改修

住宅建築 特集 家づくり

2002住 宅建築 特集 住み続ける

2002住 宅建築 特集 生活

2002

zooz

2W3

2003
2063

2003
2W3

2003

.住宅建築 特集 .建築家

住宅建築 特集 古材

住宅建築 単独 増築

住宅建築 達載 民家

住宅建築 単独 家づくり

住宅建築 単独 建集家

住宅建築

住宅建築

建筆家

文化財

1
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4-2年 月を経た住 宅の記事 内容

リフォーム に直接 関連す る記事 と考 え られる もの では、 「リフォー ム」や 「改修」 「増改

築 」 と して紹介 され ているそ の他直接 関連 して いな いものにつ いては、 リフ ォー ムす る こ

とによって行われた 「まちづ くり」 として紹介 され ているもの。 リフ ォームの技術や古材

の利用 といった 「古 材の扱 い」に関す るもの。「洋館 」や 「民家J、 「登録文化財」、 「建築家

の家 」 といった建物 に対 し、年 月を経 た住宅の変化状況や居住者 の愛着 について 「住 み続

ける記録」 を紹介 した もの。また 「自然素材」や 「和風」 といった新築 建物での事例 と併

せ て 「建物特性」 として紹介 しているものに整理 される。

(1)ま ちづ くりの 中での リフォーム

古 民家 によるまちづ くりの紹介 の中で リフォー ムを紹介 している。 まちづ くりを視点 と

して いるた め、空 間 を変更す る工事 である リフォームは行 っているが、 リフォーム前の状

況 につ いて触れ ていない事例が多 く、 リフォー ム としては捉 えに くい内容 となって いる。

リフオーム後 の利用方法 や歴史 的な空 間や 町並 みの特性 につ いて紹 介 して いるた め、 リフ

ォーム による変化 の事例 としてではな く、変化後 の歴 史的意 匠の継承事例 として紹介 され

てい る。

(2)住 み続け る記録 の中で の リフォー ム

「住み続 ける記録 」につ いては、変化 していな い事例 を含 んで連載 されて いる もの、 リ

フォー ム事例 と同様 に空間の変化 とその理由につ いて紹 介 して いる もの に分 けられ る。変

化 して いる事例 では、リフォーム事例 と同様 に平面変化や変化 理由につ いて紹 介 して入る。

紹 介方法 では住み続 ける中での変化 で あるため、積極的 に残 した部分や 、残 った ことによ

って価値観 が生 じた 内容 に注 目した リフォームの紹介方法 とな って いる。

(3)建 物特性 と して の リフォーム

「和風 」や 「古 さ」 といった空間の雰 囲気や 「自然換気」といった住環 境に対す る内容 を

古 民家等 の リフォー ム事例 によって紹介 して いる。リ フォー ム前 についてふれていないも

の もあ り、 リフォーム による変化 よ りも建物そ の ものの持 っていた 特性 に視点 をおいて紹

介 して いる事例 と考 え られ る。

4-3リ フォームと して紹介 された 記事の内容

1)紹 介事例数 の変化

近年 のみ のではあるが 、2誌 ともに掲載件数 は減少傾向 とな ってい る。

最 も特集が組 まれ ていたのは1999年 で 、以降 は減 少す る傾向 とな って いる。

特集や連載 で、複 数の事例 を紹介 している もの を除き、.内容 に対 す るキー ワー ドのみに

つ いて の年別集 計 を表2-12に 示す 。今 回の最多掲載数年 であった1999年 にはrリ フォー

ム」 として紹介 され ていた ものが最大で あったが 、2001年 には 「改修」 として紹介 されて

いた ものが最 も多 くなってい る。同じ時期 、前述 の 「住宅建設五箇年 計画」で は2001年 よ り

第8期 に入 り、リフ ォー ムに関連 する方向性 は、「推進」か ら 「市 場 の整備 」へ転 じて いる。

1999年 以前 の内容 につ いて も整理す る必要 があるが、 「リフ ォーム」 として推i進されて

きた内容が ピー クを迎え、単純な変化で はな く他 のテー マ と併せ て リフォームを とらえる
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ようになった とも考 え られる。 また紹介 され た総数で は減 少傾向 とな って いるが、 リフォ

ーム に関連 しな いテー マでの紹介数は増加 してお り、新築 と同様のテー マで取 り上 げる こ・

とや、連載や特集 といった特別な紹介方法 をとらず 、通 常の 内容の中に織 り込む よ うにな

った とも考 え られ る。いずれ の場合においても、2001年 前後か らリフォームに対す る認識

が、新築 を対象 とした雑 誌で も多角的に扱われ出 し、新築 と同等 のテーマの実現へ の可能

性が 出だ した と考え られ る。
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図2-4掲 載 された記事および事例件 数

表2-12リ フォーム関連のテーマとその他のテーマの掲載数

リフォー一 ム 改修 再生 増改築 合計 その他
合計

掲載年 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載
199912 3 2 1 7 7 1 11 1 5 z 8

zooo 1 3 1 1 6 z 3 y 6

2001 z 3 5 3 3 1 7

2002 i 1 1 1 7 1 6 7 1 8

2003 1 1 z 4 3 z 9

総計 15 8 5 2 30 38

※ 特集や連載での複数内容 についても、1件 として集計

※ 空白の部分は0と す る。

2)リ フォーム関連 内容 での紹介事例

両誌で リフォーム と関連 した内容であった と考 え られ る 「改修」、「再生」「増改築 」とい

ったキー ワー ドが どのよ うな住 宅に対 して用 い られ たのかについて、各事例 の築年数 を整

理 した もの を図2-5に 示 す。

「リフォーム」とされ るのはNewHouse誌 のみで、住 宅建築誌では 「再生」、「改修」、「改

造」とされて いる。また、NewHouse誌 では 「再生」、「増改築」 として も紹介 されて いる。

事例 は築70年 の ものが最 も古 く、その他 のもの については築50年 以内 とな ってい る。最

も紹介数が多か った1999年 では、前述の通 り 「リフォーム」として紹介 され た ものが最 も

多 く、築10年 か ら20年 にか けた事例 を中心に紹 介 されて いる。

テーマ として次 に多数 で あった 「改修」は、住 宅建築誌で のみ紹介 されて いる。事例 は

築10年 か ら200年 以上 の事例 と 「リフォー ム」と比較 して幅広 い築年数の事例 で扱 われて
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い る。 「再 生」 につ いては両誌 ともで紹介 され てい る。築年数 について は築60年 か ら130

年の もの となってお り、 ほとん どの事例が 「古民家再生」 として紹介 され てい る。 またそ

の他 のテーマ での事例 については、「住 宅建 築」誌 で紹介 されてい る事例 が多 く同誌 とも築

年数 はば らつ いてい る。

以上 よ り近年 の情 報誌 中では築50年 以前 につ いては「リフォー ム」、60年 以降は 「再生」、

全般 に渡 って用 い られてい るのが 「改修」であ ると考え られ る。

2004

2003

2002

2001

2000

1999

1998

鋤NewH。use

「 i_
… 1!

＼ノ
iIi ト

＼

■・ 纏■ 圏 匿

一X

琴 く
ノ＼

繕 H ■ ま
ll塵/

■

¢ 嗣一羊
占1 i口 嗣

1

〉くi'1
1 1

▲'

i iI1

0102030405060708090100110120130140150160170180190

築 年 数(年)

薗リフォーム ▲再生 ◆増改築 ×その他

2004

2003

2002

2001

2000

1999

1998

年)住 宅建築

円i一 民 一1

ト
1L十 一 上 目i…

1 1 ◆ 〉く)

1

/ ,塾 li
r

l刈

了"
0

◇※

熟

)<
v 1

》《〈. >El
! く

〉〈 く ※

※
1、 島 ii

P←
7

li・ ↑ ↑ ×
)〈 ・7 」圏ll

0102030405060708090100110120130140150160170180190200210

築 年 数(年)

◇改修 ▲再生 ○改造 ×その他

図2-5テ ー マの キ ー ワー ドと築 年 数

4-4建 築物 と して紹 介す る対象 と しての リフォーム

建築関連 の情報誌 による リフォームは、「リフォー ム」 と 「改修」 が多数 を占めてお り、

雑誌 によって表 現方法 が異 なっていた。紹介 され てい る内容について も 「リフォー ム」 と

され る事例 は築50年 以内の建物 に対 して多 く用い られてお り、また 「改修 」につい ては築

100年 以上 の もの で も用 い られていた。

リフォー ムが事例 とされ るテーマでは、「ま ちづ くり」や 「古材」、「住 み続 ける記録」を

キー ワー ドで紹 介 され てお り、建物 の特性 としては新築 と併せて紹介 され る等、 リフォー

ムに よって も新 築 と同様 の視点に よる紹介 もされ ている。
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5,長 寿命 を目指す視 点 とリフォーム

こ こでは居住者 が リフォー ムを検討す る際に参考 とす る思 われ る上記3視 点 とは異な り、

住宅 に対す る第三者 の視点 として、新築段階での設 計者 の視点お よび建造物 に社会的評価

の意 味合 いが付加 され る段階 での文化財保護の視 点に よる リフォームの位 置づ けを整 理す

る。

5-1設 計者が考 える寿命の 中での リフォームの位置 づけ

設計者 に よる リフォームの位置 づけを、住宅 に対す る寿命 の設 定の中で どのよ うに行 わ

れてい るかについて、ここで は文献 中文19の 建築家 に対す るアンケー トか ら整理す る。(ア

ンケー ト方法等の詳 細についての記載 は得 られていない)

1)戸 建住宅 の寿命 の設 定 とリフォー ムの役割

文献 中で、20名 の建 築家に対 して行 われ たア ンケー ト内容 か ら、寿命の設定方法 とそ こ

での リフォー ムの役割 を整理す る。ア ンケー ト項 目は、

① あ なたのつ くる住宅 は何年住 めますか?

② 長 く住むた めに どのよ うな提案 を しています か?

の2項 目である。表2-13に 内容 をま とめたものを示す。

何 年住 めるか につ いての評価 は、物理 的な耐用年数 に対す る評価 としての回答 が比較 的

多 く、6名 か ら得 られ てい る。 その他 の複数回答例 としては、樹木 の循環 を考慮 した年数

評価 が3名 、生活の変化に よる評価 が2名 。施主の愛着に よる評価が2名 、投資額 か らの

評価 が2名 、 とな ってい る。 いずれ の意 見でも、50年 ～100年 、3世 代程度 とい うのが住

宅の寿命 を考 える範囲・として現れ ている。対応策は主に新築時 に設定 され る要素が多 く、

素材面 の他 、空間に対 して も普遍性 を追及 してい る意 見 もある。 メンテナ ンスやプ ランの

変化 に言及 した意見は、「物理的耐用年数 よ りも用の変化 に対応 しうるフ レキシ ビリテ ィが

ポイ ン トである」 と、 「10年 ご とのメンテナ ンスが必要」 の2件 であ り、住宅の寿命 に と

って リフォー ムへ の依存意識が少ない こ とも考 え られ る。特 に㍉新 築時の設 定が重要視 さ

れ てい るこ と、その中でも空間の普遍 性や 生活 スタイル の設定の範 囲か ら寿命 を検討 して

いる点で は、現状 の維持や修 理 といった意味での 「リラ ォーム」が求め られ 、生 活に既設

の空 間が対応 で きな くなった時点で、「建替 えJに よる住宅改善が提案 され る可能性 も考 え

られ る。 また、長 く住むための提案 と して挙 げ られた内容か らは、以 下の6項 目を中心 と

した解答 が得 られ てい る。

①構造 体の耐用性能 を上 げる(工 法 の選択、堅牢 さ、整合性等)

② メンテナ ンスの容易 さ(設 備機器 の取 り換 え)

③ プランの可変性

(世代 の変化 に対応 、使 い方 を限定 しない、増改築の変化 を想定 、広 さの確保等)

④ 快適性(ゆ と り、断熱 ・気密性、 自然 な生活等)

⑤材 料の選択(自 然材、 フ リー メンテナ ンス材等)

⑥ デザイ ン(愛 着 がわ くよ うに、気品、美 しさ、シンプル さ等)

いずれ の項 目も設計 には重要な要素であ り、長寿命化 の手法 と して検討 され てきた内容
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表2-13「 百年住め る家」に対す る建築家の対応
建築家 あなたの作る住宅は何年住めるか キーワード 長く住むためにどのような提累をしているか キーワーr

木原千利 3世代 構造上`耐 久性上 構造 日本の長い歴史に培われた文化も繕承していけるような .文化

住宅を考える
中村好文 ioO年 物理的に 構造 メンテナンスを容易にする メ滑 ンス

改装、改造に柔軟に対応できるように計画 改装
自先の流行や盤の中の勤向に惑わされない 「地に足のつ
いた」住宅を提案

難波和彦 100年 3～4世 代。物理的耐用年数. 構造 構造体を間仕切り.を切り離し、室内をできるだけフレキ 構成の
シブルに変更できるように している。 変化
メンテナ ンス フリーの材料を使用 メ野ナンス

設備の取り換えが可能なように、乾式工法で仕上げ 設備
山本英明 70～80年 住む人の考え方によって違う。木造在来工法の構造的 構造 住む人自身が家の成り立ちから現在の状態、メンテナン

.f'rrナis

耐用年数として回答 スの方法まで知っているζと
3世 代の住居は、つ くり手と住まい手のつなが りが残 っ 長い時間をかけて設計者と話し合うことが大切 初期設計
ている
木材の植林期間が約50年 として、少な くともその1.5 その人の体や考え方が反映されることで、家は身体的な
倍の建替えによって、木材資源の需給バランスを考慮 存在になる

.渡辺明 50年 ～goo年 構造体の耐久性 構造 使いやすい時閲と空間の構成 構成の
維持

堀尾佳弘 50年 ん 葦0眸 構造 できる限り在来工法にする 構造
嵐通しをよくする 換気
柔構造にする 構成
高気密、高断熱は考えない 性能
自然の材料をできるだけ用いる 素材
ペタ基礎にする 構造
人間に有害な塗料は使わない 素材

小室雅伸 最低50年 ローンを払い終わってから十分に住みつづけられなけ 支出 建替えの要因を減らす
ば、住宅を楽しむまでに至らないから 建物の物理的な性能 ・耐久性に関し.て

①木造を避ける 素材
②断熱 ・機密性能を高めて.エ ネルギー消費を抑制 性能
③施工の質確保のため工務店を一つにする
住まい方の変化への耐久性に関して
①広くっくる 規模
②増築できる配置計画や間取りを提案 構成の
③バ リアフリー 変化
④基本的な設備の限定と、耐久性の確保 設備

⑤過去の建築に学び、現在の技術や材料を用いてつくる 素材
安井妙子 築年数プラス100年 ioO年閻の総投資額からしても、長持ちさせたほうが安 支出 断熱.・.気密性能を高めて快適にする 性能

いa

水まわりをいつも美しく,手 入れをする メンけンa

伝統にあらがわないデザインにすると古いことに騎りが デザイン
持てる

横山芳春 できるだけ長く 地球資源を大切にしなければならない 支出 住宅が立つ地域の健全さ 環境

施主の今後の出費を抑えたい
木下道郎 2世代 物理的耐用年数よりも用の変化に対応しうるフレキシ 構成の 空間の使い方を限定しない 構成の

ビリティがポイントである 変化 変化
設備機器のメンテナンスおよび取り換えが容易なように
設計'

メnナンス

Y191を シンプルにし、住まい手の好みのものを置 きやす 構成の
くする 維持

中野晶子 家族の年齢プラス5年 生活スタイルの変化を洞察 構成の リニューアルの容易 さ 構成の
変化 設備の取り換え易さ 変化

園山彬雄 予算と土地の広さによる 規摸 住む夫婦の価値観が統一されていること 平面
コンクリ「 トブロックニ重積み

外断熱
石田信男 80年 樹木が成長し木材として使用できるまでの時間 樹齢 住み始めてからの増改築な.どの変化に対応できる仕組み. 樹齢

をつ くる
三澤康彦 構造体の木の樹齢分 10年 ごとのメンテナンスが必要 樹齢 昔ながらの伝統工法でつくる木の家のよさを生かしなが 樹齢

ら、現代的で明るく快適で使いやすい、耐久性の高い家
づくり

田中敏薄 特になし 何年住めるかは、住む人の露に対する思い入れ.愛 情 愛着 構造的に安定した家とする。ブランと構造の整合性が必 愛着
だと思う 要

「冬暖か く、夏涼 しい家」のための換気計画 換気
単純な形の屋根。軒庇の出を大きくする 初期設計
家族室を広くのびやがにつくる 構成
飽きがこない空間づくり 愛着

三澤護 50-70年 家に愛着があれば 愛着 自然の材料を使い.シ ンプルに住む 愛着
換気

泉幸甫 住宅の耐久年数や耐用年数は様々な要因によって決ま 量
然の風を取り入れる等自然な生活を心がける
したくないような、気品のある藁しい建物をつくるこ. 愛若.

るもので、一義的に設定できるぼど単純なものではな とが大切。

頑丈な構造 構造
時間とともに美しさを増す、しっかりとした素材を使う
メ.ンテナンスをしやすくする
ゆ とりをもったプランニングをすること

柿沼守利 50年以上 空間の普遍性を求めるため 構成の 材料の吟味
維持 工法の確実性
設備上のメンテナンスに気を配る
空間構成の伝承を目指し、すくなくとも2世代以上の使用
に耐えうる空間 ・材質を念頭に置 く
外構、造園 もしっかり.

宮本忠長 80～100年 人間の寿命と同じぐらいの耐用年数。親子三世代くら 構成の 「用の藁」 を大切に、 「生活」がベースであることを忘

いが重複して暮らせるのが理想 変化 れないようにする.
屡根庇を多く出し、外壁を保護する
健康的で安全な`し つらえ 畠

家族が集まる共有空間の充実
不易流行の心で、動 くところ勤かない ところをっ くる

.

基礎と骨組みが重要
矢吹昭饒 100年 以上 百年以上住むことができてこそいい住宅と考えている 一 構造的には骨太で、木や石、土など自然な材料を使い、.

できる限り新逡材的なものは使わない。
時間の経過とともに美しく変化し、味わいの出る材料を
使 い、愛着のわくデザ インにす る。

※文献26を 著者が整理
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とな って い る。 この中での住宅改善行為への対応 と して言及 とされ ているのは、③ のプラ

ンの可変性 に関わる意味での評価が主 で、r改装 、改造」、「増築」、「フ レキシブル な変更」、

「リニュー アル」、「増改築」 とい った、空間の変化手法へ の対応が提案 されてい る。 そ の

他 では②の 「設備機 器の メンテナ ンスお よび取 り換 え」 といった、修理に関わ る内容の提

案 となってお り、これは変更時 の作業の容易 さに対す る対応 であるた め、「リフォーム」と

いった変化 に対応す るもの とは、異なった提案 とされ てい る。

こ ういった空間の変化への考 え方は、前述 の寿命 に対す る認識 と同様、「空間の使 い方 を

限定 しない」で、変更が容易 な よ うに設計時か ら居住者の変化へ柔軟 な対応 を図ってい る

とい った解答 の他 、「目先の流行や世 の中の動向に惑わ され ない 「地 に足 のっ いた」住 宅を

提案 」や 、「空間構成の伝承 を 目指 し、す くな くとも2世 代以上 の使用に耐 え うる空間 ・材

質 を念頭 に置 く」、といった、新築時の空間構成 の絶対性 が重視 され る提案 も行われ てい る。

設計す る段階 でのこ うい った設 定は、長 く住む ことができ る要素 として必要で ある と考

えられ るaし か し、普遍性 を重視す るあま り対応 ができな くなる可能性 も否定で きな い。

変化 と普遍性 の両方 の要素 を、 リフォー ムを検討す る際の判 断要素 として明確 にす るこ と

が必要で ある と考 え られ る。

2)長 く住む ための条件 に対す る リフォームの役割

次に、長 くすむ ための条件 と設計手法について、8人 の建築家 に対 してのア ンケー トが

行 われてい る。その 内容 を表2-14に 示す。

長 くすむた めの条件 には、「愛着J、 「大事 にする気 持 ち」に対す る言及が6人 の建築家か

ら得 られてい る。 また、そのた めの設計手法 か らは 「素材」 に関す る言及 が5人 か ら得 ら

れ てい る。 リフォー ムに関係す る言及は、「物理的寿命や文化的寿命 に よって、年月 が経っ

ごとに更新 で きる皮膜で 『基本 の骨格』 を保護す る」の他は、メンテ ナンス方法 に関す る

ものであ り、 リフォー ムに よる変化への対応 についての意見は少ない結果 となってい る。

3)建 築家に よる設計時の寿命 の設定 とリフォームの役 割

以上の内容 よ り、設計者 が住 宅の長期的 な利用 を考 える際の、 リフォー ム等の改 善計画

への対応 と しては、骨格 としての構造体 の寿命 の確保 の元、世代 によって異 なる使 い方 の

変化 を想定 してお くことが提案 の中心であった と考え られ る。す なわ ち、設計者 が想定す

る 「普遍的 な構 造体」を持つ住宅 の中で、その普遍性 を変 えず に変化す る家族の要望が 「リ

フォー ム」 の対象 として取 り上 げ られ てい ると考え られ る。 そのため、その普遍 的 な範囲

を超 えた要望 が、「建替 え」の要 因 となる とみな され る傾 向が うかが えた。今回のア ンケー

トは、新築建物 の設計時 に行われ る対策 と して解答 され ているた め、居住開始 後は居住者

の意思 に委ね られ る部分 が多 く、設計者 と して新築時 に行われ る提案 の限界 が表 出 された。

居住後 の様 々な判 断は多 くの場合 、居住者のみに よって行 われ 、その ため設 計側 と しては

新築時の対応 に最 も注意が払われ る。そのため新築時 には居住者 による自由な変 更に も耐

え うる愛着 を持 った普遍的空間づ くりが、住宅の長寿命化 にお ける設計者 の課題 と して あ

げ られてい るこ とが確認 され た。
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5-2文 化財 と しての建造物の リフォーム

1)文 化財 建造物 としての住宅 の リフォーム

日本国 内の文化 財保 護制度 は、「文化 財保護法」 として、昭和25年 に施行 された。

建造物 に関す る ものは、 「有 形文化財 」である 「登録有形文化 財」 として分類され る。

各々の指定基準 と支援措置 を表2-15に 示す。

住宅改善 に対 しては、主 に修理が 目的 とな り、現 状変更 に対す る指導や助言 ・勧告 が行

われ、現状 の維持が 図 られて いる。 これ らの住 宅改善はいずれ も文化 財の維持 を目的 とし

た ものであ るた め、「リフ ォーム 」と しての表現 ではな く 「修理」、「修復ゴといった現 状の

維 持 を目的 としている。

表2-15文 化 財の指定基準 と支援措置文27

指定登録基準 支援措置

登録有形文化財

建設接50年 経過した建築物で

(1)国土の歴史的景観に寄与しているもの'

(2)造形の規範となっているもの

(3)再現することが容易でないもの

①改修のための設計料の50%を 国が補助
②法人が行う改修の資金を低利で融資
③文化財登録を表示するプレートを交付
④家屋の固定資産税の税額を軽減

重要文化財

(i)意 匠的に優秀なもの

(2)技 術的に優秀なもの

(3)歴 史的価値の高いもの

(4)学 衛的価値の高いもの

(5)流 派的又は地方的特色において顕著なもの

①管理、修理、復1臥,公 開に関する支持 命令、勧告

②現状変更等の規制の制限

③修理、管理、買い取り等の国庫補助

等

国竃
重要文化財のうち極めて優秀で、かつ、文化史

的意義の特に深いもの`

文化庁

長 官

管理、修理、復旧、公開に関する支持、命令、勧告
レ

現状変更等の規制L .
7

所有者等の変更、所在の変更、滅失、破損等の届出の義務

修理、管理、買い取 り等の国庫補助

所有者

管理団体等

図2-6文 化財 に対する支援措置の関係図

※文献27を 参考に筆者が作成

2)住 宅 に とっての文化財 的価値 とは

リフォーム による長 寿命化 は、今後住宅が文化財 として の価値 を得て いく可能性 を広げ

る こととも考 え られ る。登録有形文化財 ではそ の登録 までの期 間に、「建造物 としての歴史

的価値や学術 的価値 が確定す る」期 間と して、 「建設後50年 」 という認定基準 を設 けて い

る。す なわち築後50年 以上の建物 に関 しては、社 会的文化 的価値が創 出す る可能性 を示唆

して いる。'実際 に文化財 として登録 されて いる ものには、居住者が 自 ら申請 した もの も含

まれてお り、平成16年7月 現在 、住 宅では登録有形文化 財 として1927件.重 要文化財 と

して149件 が登録 されている。重 要文化財 として登録 された ものの建築『時期 は、江戸6件 、

明治123件 、大正13件 、昭和1件 となって いる。
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前述 の通 り、登録 とともに様 々な支援が得 られ る。具体 的な維持 内容 について、平成7

年 に行 われ た 「近代 の文化遺産 の保存 ・活用 に関す る調査研究協 力者会議 」文27よ り抜粋

す る。

【コ近代の建造物の保存と活用の在 り方

(D所 有者、管理者への配慮

近代の建 造物は、現代社会の中で機能 し続けているものが多い。重要文化財 についても文化財

としての価値を維持す るとともに建造物本来の機能を確保 し、活用 しながら保存 していくことが

重要である。 このため、所有者 ・管理者が以下 の観点から行 う行為 については、円滑に行えるよ

う配慮する必要がある。

①安全性の確保:経 年による老朽化 ・劣化等による建造物自体の強度:の減退や地震、風水害若

しくは津波等の自然災害又は火 災等の予期せぬ災害等に対しては、重要文化財について も、日常

的 ・定期的な保 守 ・点検 はもとより、適宜、予防又は復 旧のための修理 ・改修が必 要になる。

②利便性の確保:重 要文化財についても、例えば、建築物にお'ける快適性めための設備の設置、

用途の変更に伴 う内装の変更な ど、利便性 を確保する必要がある。

(2)修理 ・改修等の考え方

重要文化財 の修理 ・改修等 に伴 う現状変更等に対 しては、個々の状況に応 じた柔軟な対応が必

要であるが、文化財 としての価値を維持するため.所 有者 ・管理者が修理 ・改修等 を行う際は、

近代の建 造物の特質 を考慮 したうえで、以下のことに配慮がなされるよう理解を得る必要がある。

なお、安全性又 は公益性 を確保するため、現状の大きな改変が避け られない場合等においては、

部分的 に保存 した り、記録 により保存 したりするなど、状況 に応 じた保存の在 り方 について、指

定の解除も含め検討する必要がある。

①建築物につ いては、外観(規 模 、形態、意匠等)は 損なわないようにすること。

②伝統的仕様 による建造物のうち、現行法規において強度や耐久性などが定量的 に規定されて

いない部分 については、修理 ・改修の際に学識者を含む委員会を設 けるな どして、文化財 として

の価値の維持 とともに安全性及び公益性の確保に関し、十分な検討を行うこと。なお、建築物に

ついては建築基準法の適用が除外されているが、建築基準法の考え方に留意すること。

上記 に示 され る通 り、文化財 として登録 された後 の保存 ・活用 にっいては、建築基準法

の適用が除外 される部分 を含 みつつ 、「安 全性 の確保」や 「利便性 の確保」が図 られて いる。

しか し一方で 「外観(規 模、形態、意 匠等)」 につ いての維持が規定 されてお り、「修理 ・

改修」 といった意 味の 「リフォーム」が規定 され ている0

今後住宅が文化財 として登録可能性 は、近代 の建造物の文化 財登録 に対 して懸念 されて

いる、「老朽化 が進み維持管理が困難で あることや 、都市 の再開発等 に伴 い土地 の効 率的利

用が求 め られて いる こと、また、産業構造 の変化 に伴 い高度 の利便性 が東め られ ているこ

とな どによ り、取壊 しや改変が行われて いるものも少な くない」 と同様 の問題点 を持 って.

い る。登録 は必ず しも必要ではな いが、 こういった住宅 に対す る社会 的価値の創 出が、住

宅 を維持 して いく上で も重要な要素 とな ると考 え られ る。
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5-3長 寿命のために設定 され ている リフォーム

設計者 と文化財 と しての評価 か ら、住宅 の長寿命化 を行 う中での、各々の視点か らみた

リフォー ムを整理す る と、以 下のよ うになる。

設計者 に よる長寿命 に対す る考 え方 での リフォー ムの内容は、「リニューアル 」、「増改築」、

「改装 、改造」等 として表 され、主 に修理 に関わ る内容 の提案 となってお り、ハ ウスメー

カー と同様 にメンテナ ンス に近い と らえ方 となっていた。

また文化財 として の評価 とリフォー ムの関係 は、築50年 を超 えたもの を基準 に、政策 と

同様 の 「安全確 保」 と同時に、 「修理」 「修復」 による形状 の維持 といっ た、建物 の意味合

い を維 持す るための リフォームが設 定 され てい た。 しか し、登録以前の もの にっいて は、

リフォームが頻繁 に行 われ ることに よって建物 の歴史性の設定が困難 とな るこ とが指摘 さ

れ ていた。

6,ま とめ

本 項 では戸建住宅 の リフォー ムに対す る現状 での位置 づけを、支援、融 資 ・助成 、工事、

情 報 、設計、文化 といった様 々な立場 での 「リフォーム」に対す る取 り組み方 につ いて整

理 した。以上の内容か ら、現状 での各々の視点 との関係 を表 したもの を表2-16に 示す。

リフォーム を規定す るキー ワー1ドは 「築年数」、 「面積」、 「工事費」、「眉的」があげ られ

る。 各 々について の規定 は2つ または3つ に区分 され る形 で、他の視点 と関連 付 け られて

いる。

表2-16リ フォームの設 定項 目とその内容

キーワー ド 規定の範囲 ※各規定間での関係は無い

築 年 数(年)● 一一一 旧"…'「 囮 …100

性能保証 増改築 対象1対象外
'、ウスメーカー メンテナンス 無料 無料1有 料1有 料 有料 有料

情報
リブかム 事例あり 事例なし

改修 事例あり

寿命 一 メンテナンスi愛 着 寿命

文化財価値 修復 対象外 対象

面積(㎡)
"幽一
.藍一1、遙闘の調 畳目雛羅 蕪灘購 難 、

性能保証 増改築 対象 対象外
公庫融資 増築 ・改築等 対象外 対象

減税 増改築 対象外 対象
費用(万 円)

ら

1● 一團国

工事契約 ljフォーム 小規 模 リフォーム 新 築 と同様

減税 増改築 対象 対象外
目的

'm… 購 襯5一獺 繍 醐 藩 狙 繍 團購 灘翻懲懸 轍灘 鞭占繍 轍 囎 櫨叢
蟹'

公庫融資
リフォーム 高齢者対応 ・環境構成対応 ・耐震対応

補修1歴 史文化の継承
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特 に 「リフォーム」 と表記 され ている内容 を中心 に、上記 の内容 を総合す る と各 々のキ

ー ワー ドにつ いて リフォー ムに対す る現状 と して下記の4点 がま とめ られ る
。

(1)築15～20年 で性能面での保 障が終了 し、老朽化が確 定 され る と考 え られ る。その後

築50年 頃か ら、情報面 での扱い方、文化財 と しての検討内容 に変化が生 じ、また建築

家 に よって木造住宅 の寿命が設 定 され る時期 となる。すなわち、築50年 を超 えた住 宅

に関 しては、寿命 を長期化 す るための社 会的支援 と寿命 と しての受 け入れ 態勢が整 って

くる と考え られ る。

(2)リ フォームの対 象 とな る面積 は費用支援 の対象 とな る場合 、50㎡ 以上 で規 定 され て

い る。 しか し性 能の評価や 文化財 としての評価 では既存建物 の過 半を超 える等 、社会的

な評価 に対 しては、大幅 とみ な され る リフォー ムの評価 が低い。

(3)費 用 に よ り設定 され る リフォームの規模 は、100万 円を超 えた ものが減税対象 とも

な る リフォー ムに、また500万 円を超 えたものは工事契約時には新築工事 と同様 に扱わ

れ てい る。

(4)政 策 の設 定内容 が リフォー ム とされ る内容 に反映 されてお り、社会情勢 に よって変

化す る 目的 に対 しては リフォーム と、またま ちなみ等 の祉会的価値 が見出.された ものに

関 して は、補修 ・修繕 として表現 されてい る。

以 上の よ うに、既存建物 を継 続的に利 用す る前提 での住宅改善行為 の全 てを リフォーム

と して とらえた場合 、社 会的な支援体制や認識 されてい る リフォー ムの内容 に違 いが生 じ

て いる ことが把握 され た。

本項 でま とめ る対象 とした リフォー ムは、政策 に基づいたもの を中心 としてお り、比較

的明確 に設 定 され た もの となっている。またハ ウスメーカー による リフォームについて も、

対象が主 に 自社住 宅であるため、 リフォー ム方法については、明確 に設 定 され てい る。 し

か し、実際 の リフォー ムは工務店や リフォー ム業者 に よって行われ る場合 も多 々あ り、そ

うい った リフォー ムでは対象 となる住宅 の形態や 内容 も様 々な もの とな る。 今後 よ り明確

に リフォー ムを設 定す るためには、 こ うい った工務 店や リフォーム業者 に よる リフォーム

の設定 も含 めてま とめてい く必要が あるが、それ らは今後 の課題 とす る。

本項 ではまず社会的 に共通の認識 と して考 えられ る リフォームを整理す るため、制度や

工業化住宅 での リフォー ムを対象に分類 を行った。
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第3章 リフォー ム と建 替 えの検討 過程 と決定要因によるリフォームの分類
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第3章 リフォー ム と建 替 えの検 討過程 と決定要因による リフォームの分類

1.は じめに

住宅 の改 善検討 時には、様 々な要素が影響す る。 それ らは改善時か ら 「リフォー ム」 を

前提ーとして検討 してい る場合 と、 「建替 え」 を平行 して検討 す る場合 、 「建替 え」 のみ を検

討す る場合等そ の前提 も様 々である。 こ ういった リフォー ムや建替 えの要因 については、

ア ンケー ト調査等 での把握 が行 われ ている。既往研 究 中で もこ ういった検討時に注 目 し、

「きっか け」 として 「増改築 もしくは建替 えを行 う引 き金 となった誘 導的 な要因」の分析

が行 われてい る。表3-1に その項 目を示す。その 中では、建替 えも しくは増改築 を行 う際

の比較項 目として、建替 えの場合 は 「すみやす さを考慮 して」、「建設後 の経過年数 を考慮

して」 とい う回答が多 いこ と。 また増改築の場合 は 「費用 や手間を考慮 して」 とい う回答

が多 い ことを指摘 してい る。また特 に子供 の年齢に注 目 し、「子供 の独 立 もしくは結婚 の時

期 の建替えJ、 「子供部屋の確 保は増改築」 とい うことも指摘 している。

いずれ も自由記入 を含む複数回答方式のア ンケー ト調査 のため、詳細 な検討 内容 である

と考 えられ る。Lか し実際 の検討では 「建替え」 と 「リフォーム」の両方 を検討 しなが ら

解決 策 を検討 し、結果的 な決断 に到 るといった時 間的経過 の中で判断 され る。そのた め、

アンケー ト調査 の 中では、検 討 中にどの よ うに決断要因が示 されてい った のかが把握 され

に くい。

表3-1建 替 えおよび増改築 を行 うぎっかけ
(文献1よ りその他、無回答を除き抜粋)

本章ではその よ うな検討 中決断 の過程お よび要因 と リフォー ム との 関係 につ いて下記 の

方法 で分析 を行 う。

①検討 中の内容 とその解決方 法の流れ を、文献お よび設計時の打 ち合 わせ 内容 か ら、決

断ま での検討項 目を整理 し、 リフォー ム と建替 えの検討 の流れ を把握す るとともに、検討

結 果 に影 響 を及ぼす要 因を考察す る。

② リフォームの決定要因 を雑誌事例か ら分類 し、検討結果 に及 ぼす要 因の特性 を建替 え

決 定時には寿命 となる築年数 との関係 か ら把握す る。

上記の分析 か ら、本研究で対象 とす る長寿命化 に影響 を及 ぼす リフオー ムを設定す る。
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2.選 択の決定 までの過程

2-1目 的 と方法

本項 では、実際 に行われた建替 え とリフォー ムの検討事例か ら、いずれかの決 断にいた

るまでに検討 された内容 とその流れ につ いて把握す る。

分析対象 とす るデー タは、文献での事例 お よび 、居住者か ら検討 の依頼 があった時点か

ら打合せ に参加 し、打合せ時 に検討 され た項 目お よびや り取 りの流れ を記録 した内容 によ

る。 また事例 は、建替 え られ た事例2事 例(1事 例 を文献調査 とす る)と 、建替 え られ な

かった事例2事 例 の計4事 例 である。

2-2改 善の検 討事例

1)G邸 文2

(1)調 査 の概 要

G邸 は、建 築家伊藤豊雄が姉家族のた めに設 計 した。

1976年 に竣工 したこの建物 は、居住者家族 の意向で1997年 に取 り壊 され 、居住者 は住

替 え を選択 してい る。文献 では設計者伊東豊雄 の 「なぜ出て行 くのか?」 とい う問いに対

す る答 え として、居住者 の3人 が個別 に建築 ・都 市 ワークシ ョップの鈴木明氏 のイ ンタ ビ

ューに応 じて いる。

文献 中に明記 され ていた解体 までのい き さつか ら、決断 までの検討事項について整理す

る。

(2)既 存建 物の概 要

既往建物 の概 要 を表3-2お よび図3-1に 示す。

解 体 の検討 時点で リフォームは行 われ てお らず、今回の検討 が建物 に とって も最初 の改

善時期 である。

表3-2既 存建物概要

口既存建 物デー タ

所在地:東 京都 中野 区

施 主:G夫 人

主 要用途:専 用住宅

家族構成:母+子 供2人

原 設計:伊 東豊雄(共 同設計者:祖 父江善郎 、石 田敏 明)

敷 地面積:367.61㎡

建 築面積:150.97㎡

延 床面積:148.25㎡

規模構 造 二RC造 地上1階

地域地 区:第2種 住居 専用地域 、準防火地域

設計期間:1975年9,月 ～1975年12A

工事期間:1976年6,月 ～1976年5月
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(3)検 討 までの過程

解体 に到 るまでの、居住 者各 々の考 え方の動 きが文 献中に記 され ている。

各 々のイ ンタ ビュー内容 よ り、解体の決断に関連す る部分 か ら、そ の検討内容 と決 定結

果 を整理す る。
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OG夫 人(62歳 、約20年 をす ごす)

夫が亡 くなった直後 に建て た家 であることと同時 に、実弟 である伊東豊雄 が設 計 した家

であ る とい うこ とで、設計時 の心理的状態が比較的 ダイ レク トに表現 された家であ るこど

を語 ってい る。 しか しその こ とが同時に、当時 の気持 ちか らの変化 とギ ャップ を家その も

のが明確 に表 してい ると感 じ、それが理 由 となって今回家 を出 ることを決 心 した。

他 人に貸 す ことに対 しては、 「自分達以外の誰かが住 みつづける とい うこ とに否定的で、

このたび、 と り壊 され るこ とにな りま した。」 とだけ記 してある。

0長 女(36歳 、小学六年生 か ら大学卒業 までの12年 間 をす ごす)

設計段階 での当事者(母 と叔 父)の 感情移入 を、家 を離れ ることで気づ いた とい うこ と

を 中心 に語 っている0家 を 「墓石 」 と表 し、母親 の抱 いていた 「家族」の場所 とい う責任

感 と、伊東豊雄 の表 現 した 「時代」とを色濃 く反 映 してい るのが この家 である としている。

そのため もあってか、「家庭」ではな く 「家族」、「家」ではな く 「空 間」と して、この建物

へ の関わ って きたこ とを述べ ている。

壊す ことにっい ては、母子三人の財 産 と して家 を とらえた時 に、財産 を共有 す る時代が

終わった と して いる。 またそ の財産 をつないできた家 に他人が加 わ ること、形 が変わ って

い くことは考 え られ ない とも してい る。「空間」.としての 自分 の家に、あ る種 の疎外感 の よ

うな ものを感 じていた よ うに も思われ る。

○次 女(35歳 、小学 五年生か らす ごす)

建築 と住み 手 と地域 のバ ラ ンスが壊れ た ときに、「建物 が過去 になる」としてい る。そ し

て施主 である母親 が家を出た こと、周 囲の建物が変化 した ことで、「中野本町の家」も過去

になった としてい る。と同時に建 物を変化 させてい くこ とについては、「で きない」として

い る。壊す ことへの決断 は このあた りか ら起 こってい るよ うに読 み取れ る。

「家」に対す る とらえ方 も、姉 と同様 に 「空間」 とい う自分 とは切 り離 しがたい もの とし

ている。

イ ンタ ビュー の最後 に 「でも この家 は、や は りずっ と私たちが住 んできたのだか ら、私た

ちが住 まな くなった ら、取 り壊す しかない と考 えたのです。」 と述べ られ ていた。

各々のイ ンタ ビ.z`一一よ りこの建物 を壊す ことに到 った要 因 として、以下の意識 が共通に

述べ られ てい る。

①設 計 当初 の 「形」の意味

設計の発 端 となった夫の死へ の感情 を、 この家 を表現 してい ることが、母親 と長女 のイ

ンタ ビューか ら うかが える。感情面での時間的 な消化 が された今 も尚、家 その ものが記憶

の一っ と して働 いてい ることか ら、家族 が離れ よ うとしてい る気持 ちが表 され ている。

自分 の住 んで きた家が壊 された り、人手に渡 った りとい うのは、何 か しら寂 しいものが

あ ると思 われ る。 今回の場合 は、その感情 が設 計段階での 「家族 の死」のい わばモニ ュメ

ン ト的 な要素 を持 っていた ことか ら、「取 り壊 し」 とい う結論に到った ことと思 われ る。
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「家 」への愛着 か ら考 える と、その気持 ちはかな り強いものであった こ とである と思われ

る。 しか し{そ れ が強す ぎたために、逆に他人 の介入 を受 け入れ られない状況 を作 って し

まった と思 われ る。

②居 住者 か ら遊 離 した 「空間」

これ は上述 の 「母親 の感 情移入 」 と しての 「家」ではな く、設計者 伊藤豊雄 の 「建築」 と
ダ

して の 「家」 の形 とい う認識 が、居住者 に 「家庭」 として存在 しっづ ける家 の形 をっ くら

せ なか ったこ とと考 え られ る。 三人 とものインタ ビューの中で、上述 の 「父 の死」につい

で強 く述べ られてい たのが、「空間」 とい う言葉で ある。 自分達の家で はあるが、家庭の存

在 を感 じさせ ない この場所 は、家族 三人に とってはお互いが共同生活 してい るよ うな場所

であ った と述べ られ ている。 また 「所 帯道具」 を受 け入れ ない といった 「建築空間」 と し

ての家 の性格が、各 々がつ くってい く新 しい 「家庭」の想像 を も拒 んだ と思われ る。

(4)検 討結果 と影響 した要因

上 記の内容 か ら、住 宅 を取 り壊す要因 としては、下記 の要因 にま とめる ことができる。

① 時間的経過 に伴 う家族の要求 に、対応できなかった

家 を ど うしてい くかの きっか けと して、 この家族 に も 「家族の生活の変化」や 「家族 の独

立」 といった変化 が起 こってい る。 その際増改築 も検討 されてい るが、結果的 には取 り壊

す こ とが選択 され た。増 改築 を考 える際に どの程度設計者 とのや り取 りが あったかは、イ

ンタ ビュー 中か らは うかがえない。 しか し、三人 のイ ンタビュー中には上述 の二点の心理

的要 因に より、共通 して 「考 えられない1と 述べ られてい る。

②周 囲の変化 とのギャ ップ

これ は次女 のイ ンタ ビューの中で特に具体的 に述べてあ った ことであ るが、周辺の建物

や地域 の変化 に対 して、 この建物 だけが取 り残 された感 じがす ることが挙げ られてい る。

これ は母親 と長女 に も共通 して挙 げ られ ている 「過去」 とい う表現 に共通 す るものであ る

乏 考 え られ る。

いずれ の要因 も相互 に関係 しあっている とは言 うものの、結果的 に変化 しなが ら存在続

け るのではな く、建物 を取 り壊す ことを決断 した要因には、心理的要 因の負 う部分 が大き

かっ たこ とがイ ンタ ビュー よ りうかがえた。

設計段階か ら 「住 み方 」に対す る要 求ではな く、「空間」に関す る話 し合 いが大部 分を 占

めていた ことか らも、 この家の空間は施主で ある母親 の当時の感情 を形 に した結果 である

ことがわか る。 そ してその こ とが家 を壊す要因 として も,最 も大 きな ものであった と考 え

られ た。
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2)Y邸 の リフォー ム

(1)調 査の概 要

Y邸 は、施 主である夫人 の実家 の近所 で築30年 の中古住宅が売家 とな ったため、リフォ

ーム を して居住す る ことを前提 に購入 された。

仲介 とな った不動産会社 の紹介 で、以前同物件 で リフォー ムを行 った とされ る工務店が

紹介 されたが、不安箇所が あったため設計事務所 に確認 を求 められ た。

本事 例では、設計事務所で の打 ち合せ記録 か ら、 リフォームの検討 か ら建替 えに到 るま

で の経緯 と検討 内容 を事例 として あげ る。

(2)既 存建物 の概要

既往建物 の概 要 を表3-3お よび図3-2に 示す。

表3-3既 存建物概要

□既存建物 デー タ

所 在 地:京 都市 上京 区

施 主;Y夫 妻(30代)

灘 驚 蓬奪と_
リフオーム計画:

一伊熊 昌治建築設計事務所+遊 住舎

築 年 数:30年

敷地面 積:127.6㎡

建築面 積:64.4㎡(建 蔽率50.4%)

延床面積:97,4㎡(容 積率76.3%)外 観写真

1階65.0㎡

2階32.4㎡

規模構造:木 造地上2階

地域地 区:第 一種低層住居 専用地域

(建蔽率50%、 容積 率80%)

建物経歴 二購入前 は、会社 の社員寮 として複数 の居住者が生活 してい た。

そのため、水廻 りや キ ッチ ン廻 り等の設備 に老朽化 が見 られ た。

過去 に リフォーム され たことが、仲介 となった不動産業者 か ら示 され

ている。リフォー ム された内容 については不明であ るが、上記 の複数

居住者用 の用途 として リフォーム され たことが、キ ッチ ン設備 が業務

用 であるこ と等 によって考え られ る。

リフォームに対す る要望:

① 各室の内装変更(便 所 の移動以外は全て既設 のまま)

② 水廻 り設備の更新 お よびそれ に伴 うプ ランの変更:
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図3-2-1既 存建 物 の概 要(1階)
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図3-2-2既 存建物 の概要(2階)

(3)検 討過程

解体に到 るまでの、居住者 の考 え方の動 きを打ち合 わせ 内容か ら把握す る。

表3-4に 打合 せの流れを示 す。

54



表3-4打 合せの流れ(Y邸)

リ

フ
才

i

ム

解

体

打ち合わせの流れ

第1回:2000/11/27(現 地 調 査)

資料

出席者:施 主夫妻
施主の判断

暴鱒
8編 廓

床下の施工不良

郁`雁 翫`無

ゆ トリゆギ
　　

・㌦簸 難
… ヒ
、轡

工務店力V轡の見積もりおよび図面

①前提条件の提示

1.購 入 の経緯

2.予 算 の設定(500万 円)

3.建 替 えについては消極的

②不安箇所の提示

1.台 所部分の床の歪

2,天 井の染み

第2回:2000/12/10(調 査 報 告)

資料

'「1罫
一 判

ミli轟 篇
,

、著1,。 鱗 蹴 ド
ま　キケ

…∴澱 灘 灘騨 悶1 .、蕩

リフォーム案の提示

③ リフ才一ム予定図面および見積 り

の適正および水廻 りリフォームの

可能性

出席者=施 主夫妻
施主の判断

調査報告の確認と今後の方針の決定

不安要素の再確認→

①構造的な不安が生じている

②プラン変更の可能性について

設計者2名(内1名 は筆者)

検討内容

建
替
え

→不安箇所の確認

1)床 関係での懸念事項

1,床 下の施工材、方法の不良

2.西 側和室土台木部が腐敗

3.複 数室での床のたわみ

2)壁 関係での懸念項目

1.西 側外壁の膨 らみ及びクラ ック

2.室 内側(階 段部分)に 漏水の痕跡

3..壁 面 の断熱材 の施 工が不明

3)屋 根関係での懸念項 目

1.雨 漏れの痕跡 を数箇所で確認

2.バ ル コニー廻 りのクラック

3,平 屋部分の鉄板屋根の傷み

③工事費の仕様不明箇所の確認

1.変 更箇所の明示

2。外壁等のクラックの補修の有無

3.床 下廻 りの補修の有無

次回打合せ項 目として:

L工 務店の履歴等の確認

2.確 認事項のま とめ と対応策の検討

3.リ フォーム案の検討

設計者2名(内1名 は筆者)

検討内容

←調査報告と今後の展開方法の提案

①調査報告
1,西側壁の補修方法の提示

2.構造計算書の提示(補 強方法)

3.断熱に対する対策方法

②工務店側への確認事項の整理

③ リフォーム計画の提案(4案)

→構造補強が可能だが、床下や腐朽

部の取替えにっいてはコス トア ップ

が必至と考え られる。

→可能であるが、現行法に適応 した

構造補強を施すため、制約は必至。

上記4案 の再説明 と他プランの可能

性の提示

リフォームの検討から建替えの検討へ変更

解 体 ま で の検 討 期 間 は2000年11,月27日 ～2000年12月10日 まで の13日 間 で 、打 合 せ

回数 は2回 で あ る。 リフォ ー ム を 前提 と して打 合 せ が 開始 され た。 リフ ォー ム の前 提 は表

3-2に 示 す とお り、工 務 店 が提 示 した内 容 に沿 った 内 外 装 お よび 設 備 の 変 更 とな って お り、
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水 廻 りの更新 に伴 う最低 限の変更以外 は最低限 となってい る。予算 もそれ を前提 として設

定 されていたが、 プランに関 しては再検討が求め られ た。

リフォーム内容 に対す る不安 点 として提示 された、床 のひずみ に加 えて建物全体の点検

が行 われ た ところ、施主側が打合せ 当初か ら懸念 していた部分 に加 えて、建物全体で構 造

補強 の必要性 が認 め られた。構 造に対す る不安点が出た経緯 お よびそ の内容 を下記 に示す。

①床 のひず み:施 主 による不安点の提示

複数箇所 の天井 お よび床 に雨漏 りと見 られ る しみが確認 され た。 いずれ の部 分か らか

雨水が浸入 してい ると思われただめ、外装周 りを点検。

② 外装の老朽化:目 視 に よる確認

外装の一部 に亀裂や塗装 の剥離 といった劣化部分が複数確認 され た。

上記 に影 響す る部分以外 に も雨水が浸入 してい る可能性 がある部分 が認 め られたた め、

,確認作業 が容易 な床下部分 を点検。

③新築時 の施 工不良:目 視 による確認

床 下土台部 分の腐 朽の確認 に加 えて、根太や基礎 コンク リー トの施工不良や材 料不良

が確認 され た。

④構造強度 の現行法規 との一致状況 の確認

上記 の劣化 事項 に加 えて、現行法規 に よる構造強度が確認 され、必要壁 量の確保 に向

けた構造補 強の必要性 が確認 された。

打合せ検討項 目の内容 の大部分は、構 造に関 わる内容 となってお り、構造上 の安全性 の

確保 とリフォー ムの要望 であ ったプ ランの変更要求、費用 とが検討 され た。

(4)検 討結果 に影響 した要 因

上記の内容か ら、住宅 を取 り壊す要因 とされた ものを下記 に整理す る。

①構 造補 強 に関 わる費用 の高額化お よびプ ランへの制約

対象建 物は外装 の破損 によ る腐朽部分 の取替 えの他 、新築時 に行われた施工面 での不安

が多 く確認 された こ とよって、構造 に対す る安全 上必要 な補修項 目が多 くな り、それ らが

リフォーム費用 を高 くす る可能性が あった。また安全性 の確保のため にはプ ランへの影響

が大 きい ことが確認 された。

②建物 に対す る評価が低い

中古住 宅であ った こ と、施工が雑であ った こと、腐朽部分があ った ことに よって、建物

の存続 に対す る評価 が生 じなか った と考 えられ る。

③ リフォー ム費用 に対す る不満

リフォー ムに対す る「費用」の影響 が最終的な解体 の判断 となった と考 え られ る。 リフォ

ー ム内容 が内装 変更 と して提 示 され ていた こともあ り
、「費用」が安 い とい う前提 で計画が

進 め られた が、構造 体に係 わ る補修 が 「リフォーム」に含まれ るこ とに よって、その前提が

な くなったこ とが要 因 と考え られ る。
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3)A邸 の リフォーム

(1)調 査の概 要

A邸 は、施 主が幼少時代に過 ご した実家である。祖父の時代以前か らの部分 もあ り、築

年 数 は100年 程度 と言 われ てい る。

施 主 が独立後 、両親が居住 していたが、10年 ほ ど前 に逝去 した こ とに よって空き家 とさ

れ てい た。 しか し、腐朽部分 が 目立ちだ したこ とによって、建替 えか リフォームを行 うこ

とで、敷地の有効利用 が検討 され た。

検討 にあた って、既存建物 の老朽化 の状態 を 「今後住 む ことが可能 か」、 「住む ためには

どの く らいの コス トがか かるか」 につい て、設計者側 に相談す る こととなった。

本事例 では、設計事務所で の打ち合せ記録か ら、 リフォーム と解体 の検討 か ら決定に到

るまでの経緯 と検討内容 を事例 としてあげる。

(2)既 存建物 の概要

既往建物 の概 要 を表3-5お よび図3-3に 示す。

表3-5既 存建物概要

□既存建物 デー タ

所 在 地:京 都 市 中京 区

施 主=T夫 人(60代)

主要用途:専 用住 宅

(以前 は店舗併用住宅 として利用)

家族構成 「:大人1人

原 設 計:不 明(京 都 の町家の形態)

リフォーム計画:

伊 熊 昌治 建 築 設 計事 務 所+遊 住 舎

築 年 数:100年 以 上

敷 地 面 積:300㎡

建 築 面 積:85.18㎡(建 蔽 率%)

延 床 面積:156,15㎡(容 積 率%)

1階85.18㎡

2階70,97㎡ 、

規 模 構 造:木 造 地 上2階

地 域 地 区:商 業 地 域 、 準 防 火 地 域

(建 蔽 率80%、 容 積 率400%)

建 物 経 歴:

灘燕
蔑 馨 轟

総 撰

繋
翫_.、

、無喚 懸1

叢 繭 欝
外観写真

施 主の生家 であ り、独立後両親 が居住。母親 の逝去後10年 程 度空 き家 と

なっていたが、何 らかの形 で処分す るこ とを検 討す ることとなった。

検討時の要 望:

持 ち家 に居 住 中のため処分方法 として、解体 して利用方法 を検討するか、

リフォ・一 ム して維持す るかの可能性 を検討 したい
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図3-3-1既 存 建 物 の概 要(1階)

58



図3-3-2既 存 建 物 の概 要(2階)
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(3)検 討 過 程

リ フォ ー ム に到 る まで の、 居 住者 の 考 え方 の動 き を 打 ち合 わ せ 内容 か ら把 握 す る。

な お 、 リ フォ ー ム の 決 定 ま で の検 討 期 間 は2003年10月 ～2004年7',月 ま で で 、打合 せ 回

数 は3回 で あ る。

表3-6打 合 せ の 流 れ



出席者:施 主夫人

施主の判断

調査報告の確認と今後の方針の決定

間口が狭いため、アプローチが重←

なることに懸念がある。

賃貸先が未定のため不安が残る。

道路側の2階 部分 を幼少期に寝室←

として利用 してきたため、残すの

であれば、道路側の2階 を残 したい

工業化住宅で満足できる内容となる

か不安。どの程度の内容になるか→

工業化住宅での建替えは検討しない

(費用面でのメリットが少ない)

年齢的なことも考慮 し、今リフォー←
一ムすることが適切か家族と検討。

(しばらく検討する)

出席者:施 主夫人

施主の判断

リフォームの決定と要望の提示
・愛着のある室は既存復旧

・水廻 りやキッチンの設備は更新

・内装材はできるだけ綺麗にしたい

・構造的な補強をきちんとしたい

設計者2名(内7名 は筆者)

検討内容

←調査報告と今後の展開方法の提案

①調査報告

1.腐朽部分の提示

②見積もりの作成案の提示

1.水廻 りを新 しくし、その他の部分

は、内装変更程度とする。

(工務店への概算では2400万 円)

③ その他のリフォーム案の提示

1.リ フォーム計画は、道路側を賃貸

とし、母屋で居住を設定

2.道 路側を解体 し、母屋のみで居住

する(リ フォーム計画2)
・間ロが狭いため、駐車台数が少な

いと思われる。

④建替えとの比較
・一人で居住する場合として、30坪

程度の工業化住宅を設定 し、リフォ
ーム時の概算見積 りと比較する。

新築の場合は2000万(解 体費含む)

程度と考えられる。

上記の予算では基本的な企画のもの

となる。敷地の形態を考えても満足

のいくものを建てるには、もう少 し

費用がかかると考えられる。

内装についても、現状の土壁等にす

る場合は費用がかかると思われる。

ビニールクロスや複合フロー リング

といった企画の仕上げになると思わ

れる。

設計者2名(内1名 は筆者)

検討内容

→ リフォーム計画の開始



リフォームの検討 は、解 体が同時に検討 され た前半 と、何 も しないか との検討 がな され

た後 半 とに分 け られ る。

解体 が同時に検 討 され ていた前半は、構造的な不安 か ら利用 が困難 である と考 えていた

ことが要 因 となっていた と考え られ る。Y邸 と同様 、構造 に関す る問題点が第一 に挙 げ ら

れ てい る。 しか しA邸 の場合 は解体 も前提 とされ てお り、構造的 な問題 点は補 強で解消す

る ことが リフォー ムを選択す る場合の前提 ともなってお り、 リフォームの決定に影 響 した

部分 は大 きい ものではない。

本事 例の場合 は、予;算が設 定 された後に も同 じ予算 内で新築が可能か ど うかの検討 が さ

れて い る。建 替 えが選 択肢 か らはず され る経緯 を下記 に示す。

① リフォーム内容のイメージ作成

構造補強や 老朽部 分の取替 えに加 えて、施主の愛着か ら残 していきたい部分 と変更 し

ていきたい部分 を整理。

② 概算見積 りに よる予算 の設定

上記 の内容 に基 づいて、概算 による予算 を設 定。

③新 築の場合 の建設可能内容の検討 ・

同様 の予算 内で どの程度の建物の建設が可能 かにつ いて検討

上記 の リフォー ム内容の結果 と比較 して、 リフォー ムの検討 が選択 され た。

検討 の半ばで、賃貸住宅 とす ることも検討 され たが、前述の 「中野本町 の家」 と同様 、

他人 が利用 す るこ とへの抵 抗があ り、積極 的な検討 はあま り行われていない。前述 の事例

内で は 「愛着 」 と表現 され てい る部分 は無 いが、両事例 とも私物 としての住宅へ の思い入

れ と考 え られ る 「愛着」が中古住 宅 として売買す ることや、賃貸住 宅 として他人 が利用す

るこ とに躊躇 が あった ことが考え られ る。

(4)検 討結果 に影響 した要因

上記の 内容 か ら、建替 えではな くリフォー ムを選 択 した要 因 としては、愛着め強 さがそ

の要 因で あった ことがわか る。

一般 に新築 と比較す る と
、 リフォームの方が費用 がかか らない とされてい るが、今 回の

概算 に よる費用 は新築が可能 な値で あ り、新築 との検討 が行 われ た。比較 の基準 と して同

予算 内で新築建物 の可能性 について検 討 され た。

今 回の場合 も、 リフォー ムでの メ リッ トが勝 ると考 え られ たこ とが選択 した要因と考 え

られ る。 実際 に も大 き さや仕上げの面で もメ リッ トがあるが、今回の検討 では 「何 もせず

に次の代ま で残 してお く」 こ とが新たに検討項 目とされ た。そのため、最終 的に リフォー

ムをす るこ とで、利用 してい くことが決 定 されたの は、愛着に よる部分 が大 きかつた と考

え られ る。

リフォーム内容 にもその傾 向が見 られ 、以前使 用 していた居 室に対す る現状復 旧が前提

とされ た。 愛着は主に施 主 自身が利用 していた居室 となってお り、それ以外の部分につい

ては、生活 に合 わせ た リフォー ムが計画 されている。
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4)H邸 の リフォーム

(1)調 査の概要

H邸 は、施 主の実家が貸家 として利 用 していた建物 で、ニュー タ ウンに建 て られ た築26

年の工業化住 宅である。約10年 間貸家 として5人 家族 に よって利用 され ていたが、施主の

転 勤 を機 に リフォー ムを して居住す るこ ととなった。

本 事例では 、前提 として リフォー ムが決定 され てい る。 しか し、 リフォー ムの検討 内容

を事例 として あげる。

(2)既 存建 物の概要

既往建物 の概 要 を表3-7お よび図3-4に 示す。

表3-7既 存建物概要

□既存建物デー タ

所 在 地:京 都 市西京 区

施 主:H夫 妻(30代)

主要用途:専 用住宅 ・

家族構成1夫 婦+子 供1人

原 設 計:ミ サ ワホー ム

リフォーム計画:伊 熊 昌治建築設計事務所+遊 住舎

敷地 面積:185.32㎡

建 築面積:63.34㎡(建 蔽率35%)

延 床面積:116.83㎡(容 積 率63%)

1階56.63㎡

2階60.20㎡

規模構造:木 質パネル構造

地域地 区:住 宅地域`

(建蔽率50%、 容積 率80%)

建物経歴:建 設後10年 間月に一度程度の利用 が され ていた。その後賃貸住宅 とな り、

今 回子世 帯が利用す るこ ととなった。

検 討時の要望:予 算 は500万 円でで きる範囲 を行 う。 主な要望 は下記 の通 り。

・汚れ ている部分の変更 として全室で内装変 更

・設備 は便所、浴室 のみ更新。 浴室は増 築にて拡大。

・外装材 の再塗装

・バル コニー の新設

備 考:対 象住宅には、 ミサ ワホームの リフォー ム事業 として行われ てい る内容

が、 あてはま る。
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図3-4H邸 図 面

(3)検 討過程

本 事例 では全体 の構造 に対す る不安点がな く、現状調査 もリフォームの決定後、確認作

業 として行われ ている。
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調 査 は、他 の事例 と同様 に性能 に関わ るもの と して、構造 の信頼性 と部分的 に見 られた

結露部分 の原 因確認 が行 われ た。いずれ の部分に関 して も、建物本体 に問題点 がなかった

ため、 当初 の予定通 りの リフォー ム内容 とな った。

リフォー ムの計 画は、 ミサ ワホームに よる リフォーム事業 を前提 に進 め られた。そのた

め各 室の内装 を変 えてい く 「各部分の部品交換」 といった リフォーム とな ってい る。材 料

や変更方法 に制約 が多いが、計画 当初で も間取 りに対す る変更の要望がなか ったこ とや、

構 造補 強 の必要性 がなかったこ とが、企画 どお りの リフォー ムが可能 とな った理 由 と考 え

られ る。

(4)検 討 結果 に影響 した要因

リフォームの要望で も表 されてい るよ うに、間取 りの変更 に対す る要望はな く、内外装

お よび設備 の変更 のみの リフォームが前提 とされ ている。

間取 りに対す る要望が無か った ことは、家族 の人数 に対 して室数が確保 されていた こと

や、各室 の面積 に対 して も不満 はな く、使 い勝手 にも問題がなか ったため と してい る。

2-3改 善の検討 と リフォームの選択

上記4事 例は特殊 な事例 も含まれ てお り、一般的 な傾向 とする ことはできないが、検討

時の視 点の流れ と設定 に対 して下記 の項 目があげ られ る。

(1)長 期間 の検討 が行 われ た 沖 野本町の家」と 「A邸 」については、いずれ も住宅への思

い入れ が強 く、他人が使 う'賃貸住 宅や 売 り家 とす るこ とへの抵 抗が感 じられ た。

リフォー ムは、持 ち家のみで行 われ るわけではないが、愛着が強い家ほ ど、維 持が困難

となった際 に、解体が選択 され ることが考 え られ る。そのため、前章 の建築 家が考 える長

寿命 のための意見 として あげ られ ていた 「愛着 がわ く」 こ とが、寿命 を早め る要素 を含ん

でい るこ とがわか った。

(2)愛 着 が改善 の選択手法 に影響す るのは、リフォー ムの検討開始 時 と最終 的な決 定時にあ

ると考 え られ る。 愛着が意識 され た2事 例 では、いずれ も家 の将来 を検討す る際 に愛着 を

念頭 におい て検討 してい る。 そのため、選択肢 は常 に解体 と リフォー ムの2つ が置 かれ て

お り、リフォー ム した場合 の問題 点 を検討 し、最終的 な結論 も愛着 に よって出 され てい る。

また リフォ・一 ムを前提 としていた2事 例 が予算 を設定 していたのに対 し、予算 は検討時 に

検討 項 目の一つ と してあげ られ てい る。

(3)一 般 に、構造 に対す る不安 は リフォー ムか ら建替 えへ と変更す る大 きな要 因 となってい

ると考 え られ る。 しか し、築年数が少 ない ものについては施 主 自信 の構造 に対す る不安意

識 が少 ない こ とが、改善 の検討開始時 に リフォーム を前提 としているこ とが考 え られ る。

リフォーム を前提 としていた今回の2事 例 は、設 計者 が知 り合 いであったこ とか ら、構造

に対す る確認調査 を依頼 している。 しか し、 リフォーム を検討す る場合 、確認調査 を行 わ

ず に リフォー ムを行 って いる場合 も多数 あると考え られ る。す なわち対象 とす る住 宅の性

能 に対す る評価 は意識 されず に、 リフォー ム対象 の部分のみ が評価 され た と思 われ る。そ

のため、全体の性能 に対す る評価 が意識 され る場合 は、事例 のよ うに建替 えにつ ながる可

,能性 がある と考 え られ る。

65



以上 の よ うに、 リフォームや 建替えが どの時点で決定 され るか については、既存建物へ

の評価 内容が影響 している と考 え られ る。 次項 ではこ ういった既存建物へ の評価 を リフォ

ームが決定 され た事例 で分類 し
、住宅の評価 内容 とリフォー ムの選 択につ いて分析す る。

3.リ フォーム の選 択理由に係 わる要 因につ いて

3-1目 的 と方法

第2章 にお いて、 リフォームに対す る 目的や認識 の違 いが確認 された。

また前項で は、年数 を経 た住宅 に対す る様々な障害 や不満 に対 し、居住者 がそれ らを解

消す るために改 善 を行 う検討 の過程 を把握 し、その内容 には検討の時期や背景 の影響 があ

り、その内容 によって建築物 の寿命で ある 「建替 え」に至 るか、「リフォーム」す るかが決

定 され る場合 が あるこ とが確認 された。

本項 では、そ のよ うな決 断理 由 ど、築年数や居住者 の属性、工事規模 といった住 宅の持

つ要素 が、 どの よ うに関係 してい るかについての分析 を行 う。

また、その分析 によって前章で確認 され た様々な リフォームの中か ら、本研究で対象 と

す る リフォー ムで ある、住 宅の存続 の検討 として行 われ る リフォームを位置づ け、 その内

容 を明確 にす るこ とを目的 としてい る。

そ こで、 リフォームを選択 す る要 因になった出来事について、「リフォームの決 定要因」

とな った内容 を抽 出 し、その要因の持つ特徴 を分類 す る。

次にそれ らの要 因が、築年数や居住者 と建て主 との関係 といった、築後の時間経過 に よ

って変 化 した要素 といった、決定 までに関連す る項 目との関係性 について分析 す る。 また

それ らの決定 が、決定後の工事 に どのよ うな影響 を与えたかにつ いて分析す る。

住宅 では建設後 の時間経過 の中で、 こ ういった 「建替 え」 るか 「リフォー ム」 をす るか

の決断 は、あ る規模 を超 えた改善要求 と して何度か生 じるこ とが予想 され る。第2章 で示

され た住 宅への 「愛 着」や 文化性 の創 出は、これ らの改善 の中か らも生 じると考 えられ る。

そ ういった意味で も、本研究の最終的 な 目的である住宅 の長寿命化 を考 える上では、「建替

え」 に至 らないた めの ことが必要であ り、そのた めには住宅 を リフォーム しなが ら住み続

けてい く決断 が不可欠 とな る。

本項 では、その よ うな決 断 と住 宅へ の評価の経 年的な変化 を把握す る。

3-2対 象事例

近年 に行 われ た戸建住 宅の リフォー ム事例注4と して、1995年 ～2003年 までの建築関連

誌注5に取 り上げ られ た117事 例 を対象 に分析 を行 う。雑誌記事 中に記載 されてい る リフォ

ームを検 討 した理 由か ら
、施主 が リフォー ムを決 定す るきっか け となった要因を 「リフォ

ームの決 定要因」 として抽 出 し分類す る。

表3-9に その分類対象事例 とその 「リフォーム決定要因」を示す。

なお、対象事例 の築年数 の分布 は図3-5の 通 り。築年数が25年 ずつ にほぼ同数 の事例 が

得 られ た。
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・表3-8分 析対象 と した雑誌

雑誌名 発行 発行期間 抽出期間

新建築住宅特集 新建築社 1986年05月 一 1995年ofA-2003年12月

住宅建築 建築資料研究社 1975年05」 弓一 1995年01,月 一2003年12A

日 経 アーキテクチュア 日経BP社 1976年04,月 一 2000年01月 一2003年12月

0% 10% 20% 30ｰ/a 40% 50% 60% 70% 809'a 90% 100%

■25年 未満 團25年 以上50年 未満 囲50年 以上75年 未満 【ヨ75年 以上100年 来 満 ロ100年 以 上

※グラフ中の数値は事例数

図3-5対 象事例 の築年数の分布

表3-9分 類対象事例

名 称
建設
時期
改修
時期
築年
数
住 み 手 の 考 え 方
(誰 が 活 用 し た か)

住 み 手 の 考 え 方
(き っ か け 、 経 緯)

住 み 手 の 考 え 方
(要 望)

1 蒲原の家
2001,

oa
8Q
居住者 老朽化と周辺環境の変化のため、建替えを

検討 していたが、般計者の提案により改

修。

不便な部分を整理.改 修。

一

z re-house 1973
2000
.oa
27
不明(築27年 の建売住宅を設計

者が購入?)

スクラップ&ビルドの悪循環を断切るため改修 股計者の 自邸兼ア トリエ として改修。

3 梅津庵

1
1972
zooo
of
28
倉庫として購入。その まま放
置。

町家改修の見学会に参加し依頼 2階 は:大きな空間に して欲 しい。新建材
による内装から少 しでも趣の ある空間

に変えて欲しい。

4
i

日立の住宅 日973
2003.

oe
30

建て主 転居により15年ぶ りに居住。 〔仕事の都

合)

断熱改修(廃 棄物が少な くて済むた

め、建て替えを選ばなかった)。

-

5 滝野のア トリエ
明治
時代
2003.
oa
90
空き家のまま放置されていた先
祖代 の々家

復活さぜたい 先祖代 続々いた家の古い柱や梁を残す「

ため、復活させたい。

fiシモキタ ・八ウス
2003
0f
2e
子世帯。 薄暗 く、生活形態に合っていないため改修 薄暗く、生活形態に合 っていなし㌔

一

7 0邸 1981
2002

,12
21
建て主 周辺環境の変化 リピングダ仁ンゲが暗 く、湿気が多い場所

となったため改善 したし㌔
一

8 Y邸
2002
.08
40

生まれ育 った我が家で1人住ま

いのための改修。

生まれ育 った我が家で1人 住まいのための

改修。

家族4人 で過ごしていたため、生活スタ
イルに応 じた改修が必要。周辺環境の

変化か ら採光が必要。

9 下新城の家 isaa
2002.

i
t20

7代 目夫人(3代 目が建設) 老朽化のための建て直し→専門家の意見に
より保存改修

7代統 く豪商の家として残さなければと
いう気持ちが強かった。

io 遠藤邸 2003
.11
200
居住者 TVの リフォーム番組 下半身不随の犬のためにバリァフリー

化 したい。(家 族の高齢化にも対応でき

る)

ii 前山邸 昭和
初期

200i

O8

東京都文京区にあった民家を40

年葡に移築したものを購入。

購入して移築 民家のたたず まいを残 し、使われてい

た資材をできる限りそのままの状態で

住みたい。一

12

一

熊谷の家
2003

,0フ
50

子世帯。

r

老朽化のための建て直 し一設計者との打合

せの中で 「再増築」に変更。(す ぺてを取

り壊 して時間やなじんだ空間のつなが りを
一掃す るまでの必要はないと判断)

互いの距離を確保 した、明るい広があ

りのある空間。

13 伊那の茶室

}

1991
2003
is
s
設計者(自 邸) 設計当初から計画。 茶室(趣味室)を 屋上に増築

14 袋路の家
200a
.01
50

以上

50年前か ら居住。増改築を繰 り

返 し居た居住者。.

裏の古家が取 り壊されてできた袋路(接 道
が1,3mで 単独建築できない土地)の 借地権

を得て増築

子供の個室、祖母の仏間、倉庫を増築
したい。

15
「ゼンカイ」ハウ

ス
1899
1997.

iz
98
設計者生家。居住。 震災で 「全壊」判定。解体を検討哨r生 ま

れた家だから壊すわけにはいかなかった」

あと100年 もたせたい。

■』

is
大和の家 桜ヶ丘
どうぶつ病院増築 1986

1994

、12
8
建て主. 家族の増加(子 供).。「栞蓉用駐車場が必

要。
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17 Nal邸
20D3

.05
27 不明 路地奥の接道不足で再建築不可なため改

装。
家の中にいても日々の天候の移 り変わ
りを感 じられるような住空間。

18 井の頭御殿 2002
.05
50
.建て主が生まれた時に祖父が建 子供の独立と母親との同居を機会に改修。

殴。増築を行いながら居住。
互いに気兼ねなく一緒に暮らしたい。

19 63
明治
40代

2001

.04
90 長屋に転居。 早急に住む必要があった 1000万 円以内で改修。

20 妙藝
1999
.os
100
xエ の棟梁であった施主の曽祖
父が建設。

不明(ギ ャラ9一の併股) 従前 どおりの住まいとしての使われ方
への改善。展示ギャラリー機能を付加。

21 成城の家 1996
05
10
建て主 r工務店 と設計者が勝ってにつくった家」

一建て直 しか改造を検討
(i階部分のみの改修〉座敷を南面させ
庭 と一体感を図 りたい。

zz 農家のア トリエ
●

明治
23年

1997.

os
ioa

設計者が生まれ育った農家の改
修。

古い建鎮の持っ力に魅かれ改修 7Fglに 再生

23
ゆのくにの森迎賓

館(ゆ
のくに山荘)

明治
2年 1989 130

福井県大野市山間部の民家を古民家群で構
成された観光施設 「ゆのくにの森」に移
股。

茶会、休息、癒 し、展示、接客の空間

として再生。

24 印罐のア トリエ
江戸
後期
1990.

09
200
住み手のいない廃屋の改修(設

計者のア トリエ)

古民家は文化としての建築の価値を纏承し.
てくれる

オフィス として改修

25 どうの家 1974
zoos
.as
zi
建て主 RC打 ち放 し外壁の断熱性のの向上。

内装改修。

zs RE長 屋一1丁0
zoos
.09
50
米屋の倉庫として使用 されてい
た三軒長屋のオ寸一

もったいない 著い人が長く借りれるような賃貸住宅
にしたい

27
ヒメシャラのある

家
1992
zoos
11
io
建て主 夏・冬の住みに くさと共r_.洗 面所、キ ッ

チン廻 りの床段差が、加齢と共に負担に感
じられてきた。

RC打 ち放 し外壁の断熱性能向上`外 断

熱工法)。 バ リアフリー化を軸とした
全面改修。

28 軽井沢の家
2000
03

競売物件を購入 建て直しも検討一子供の学校のため早急に
整備が必要だったため改修に。.

競亮物件をア トリエ兼住居に改修。

明るさの確保。

29
5年契約の町家暮ら
し

1999

i
70
(設計者自邸)町 家に一度住ん
でみたいという思いで賃貸

5年契約の期限付きで改修。 町家が元来持つ 「暮らし」をできる範
囲で案践する。

301台形集成材の家4
1996.

iz
zooo 4

建て主. 生活しているうちに生じてきた支障の改

善。

書斎を使わないので寝室と一体化 して

利用。

31 s-tube 19フ3
1999

.of
28
建て主の子? 世代交代 新しい生活形態

32 再生の家
2000

u
25
別居していた建て主の息子夫婦 父と同居 2世帯住宅に改修

331東小金井の住宅 1988
1999

.is
u
建売業者が蟻てた店舗併用の注
文住宅の建て主の子謎帯

建て主の逝去に伴い店舗が不要 とな ったた
め専用住宅に改修。 〔fxhiyTに する気

になれなかった」)

店舗が不要となったため専用住宅に改
修。 改修化掌物質過敏症のための改
修。

341望麦舎
1999

.iz

70
^一80
農家住宅を知人から纏り受け
る。(殴 計者自邸)

農家住宅を知人から嬢 り受ける。 機能的動線とさいしんの電化設備によ
り現代生活にふさわしいモダンな空間

35 平林邸
1996

03
X30
由緒ある民家の居住者 老朽化と不便さのため改修。 由緒 ある民家を再生 したい。

36 しゆは り
明治
中期

1999

.iz
100

江戸時代から続くw車祭りを有
する伝統的建造物保存地区の周
辺地域の居住者。

店舗 としての目的。
.

古い町家を改装再利用 し、町並み保存
の拠点にしたい。

37 RatnaCafe 不明
2002

.os
不明
店舗兼住宅として利用するた

め、神戸より借家に移住。

手ごろな家費の借家物件。 町家だから.といって和風にこだわ ら
ず、店舗と居住部分を確保。

38 祇園の家
昭和9
年
2000
.os
66

空き家になっていた待合茶屋

を、京都の古い日本家屋に住み
たいと改装。

窒き家になっていた待合茶屋を.京 都の古
い日本家屋に住みたいと改装。(個 人住宅

ではなか ったので.保 存状態が良く、近代

的な造作が施されていた。)

生活様式の変更。

,

39
清見寺町の家
(柿澤邸)

大正
蒔代
2002

.OS
80

裕福な東京人が大正時代に建て
た別荘屋敷を、昭和20年代に先
代が取得し、2階を増築してい
たものを子世帯が改修。

不便さを解消するために改修。 大正期の座敷は残したい。..

401国立の7N9=(寺 林
邸)

1952 2002 50
戸建集合住宅の賃貸(建 築家自
邸)98年 から4年間居住。

知人の建築家の勧め一。場飯の雰囲気、建物
に魅かれていたので賃貸

事務所として利用→住居機能を追加 、
(自力改修)

41 国立のアNII(郷 司
邸)

1952 2002 50
戸建集合住宅の賃貸(建 筆家自
邸)

仲間と集まれるスへ'一aを確保 したい。
.既存の間取りでは台所が仕切られてい

るので一体にしたい6

42 サロン ド 天人
zoos
,07

地域の風景が気に入り借家を探
す。

新たな文化の発信のため、サ回ンを計画 町家の再生を鮎フビルドで行い、 「空家
再生パ フォ哩ンλ」として公開。

43 駒木邸 明治
時代

書987

.08

明治時代にニシン漁で跡を成し
た金澤友次郎邸。所有が転々と

した後198fi年にマンション計回
により取り壊 しを検討。所有者

から相談を受けた建築史家が移

築。母屡は蕎麦屋に転用。

マンション計画により取り壊 しを検討→所

有者から移築の相談を受け、建築史家が自

邸 として移築。

以前の雰囲気を壊 さないよ うに.新 し
い機能も追加 したい。

44
いちかわ西洋館倶
楽部

大正

15年
1995 フ5

三代目当主(相 続による} 先代夫人逝去を機に、保存 した いと考え

た。

古い建物をただ保存するだけでは意味
が無いため,有 効活用して大勢の人に
建物を見てもらうことが大切だから。
有形登録文化財に指定

45 外交官の家
1910
.io
1997

.03

.

76

.明治中期か ら大正時代にかけ

て、外交官を務めた祖父(内 田

定槌)の 住宅。

周辺敷地の高層化と老朽化により、維持が
困難な状態に→学繊者の出会いをきっかけ
に横浜市に寄贈

山手の洋館活用の拠点に移築復元。建
物が本来持つ特色や魅力が最大限、効
果的に伝わるように活用。

46 那須の家
zooo

,07
100
処分予定の築100年 の農家を
「残 したい」とい う思いから賭

入。

移築再生された建物の設計者から処分予定
の建物をの介を{邑け、購入。

bzFランとギャラリーを併設し、住まいとして

移築。

47 旧野上邸 昭和4
年
1998

.03
?0

作家 ・野上弥生子夫妻がea和23

年より居住。昭和59年 逝表後.
取り壊 し齢圃があがったため、

甥が故郷に移築居住。

居住者の逝去後、取り壊し計画があがった
ため、生家の甥が故郷に移築を検討。

'

来訪者が家全体を感じることができる

ように、'全体を移築したい。書斎等一

部 を公開 しつつ居住。

48 原澤邸 19]4
1999
.12
25

建て主の子世帯(2世 帯住宅と
して建設》

慢代交代 2階の子世帯が1階に居住.場所を変更。

既存のデザのを変えないで.新 しい住
居に改修を希望。

49 矢橋家住宅母屋 1833
1999.

.io
Ififi
居住者 登録文化財とする(生 活に必要な建築内部

の改変は自由にできる)
居住を前提に改修

50 都市別荘
1989
.OB

京都に居場所を確保したいとい
う希蟄から惜襟を探す

京都に居場所を確保したい。一貸主が処分.
に困っていた空き家の町家改修。

京都に居場所を確保 したい という希望

か ら、別荘として改修。契約期閻を5

51
サ ロン ・ド・ヴァ

ンホー

江戸
後期
1999

.07
100～

居住者(江 戸後期に矢掛の町か
ら移築した母屋》

老朽化噌敷地全体のバランスから再生 住まう場所は別にあったこと、予算が
ないことから、建主のギャヲトとして再

生。

68



52
i
京都 ・寺田の家

1999

.03
60

妻の実家 震災後の耐震的不安 と増改築の繰返 しによ

る不便さ、居住者9人 のスへ'一zを確保する

ために新築を検討。一・予算がないため設計
者に相談し、改築の提秦 を受ける

居住者9人 の3へ㌧スを確保。耐震性の確

保。

53 櫻井邸
1996

.is
90
居住者 阪神大震災により座敷が陥没 耐震性 を高め、住まい続けてい くため

の改修を希望。

54 緑際の囲い 1998
,07

.設計者の友人の紹介で4戸 連棟
の長屋を購入。

友人の紹介で4戸 連棟の長屋を購入。
㌧

老後の住まいともな りうる仕事場 とし

て再生。

55 伊丹 ・旧街道の家
1994
.12
80

居住者(伊 丹の伝統的町並み保
存地域の町家。伊丹市から保存
の要望}

住みゃすい家にするため改装か新築かを検
討→建築家に説得され.再 生、改修。

住みやすい家.にしたい。

56 字都宮の民家再生
1999

,07
150
居住者(旧 街道沿いの農家} 建て替えを検討していたが、息子が残'して

欲 しいと希望。

ホテルのような洋風の建物に したい。

生活感を感じさせないように造って欲
しい。

57
.西大踏花遷町の長

屋.
昭和
初期
1999
.03
80

20年居住の借家(2軒 長屋の一

軒}

手狭になった.ことと、老朽化のため、引越
しを検討するが設計者に相談鴫大家が内部
.改造は自由と承諾。

終の棲家として改造。

58
OMlYA・.:・

97

1970

代

1997

.os
27
建て主 別居している両親の高齢化のため。居間食堂

の拡大のため、1階部分を改装。
両親が安心 して訪ねてくることができ

るように。友人ゼ両親に必要なスペースを

確保。

591仙川の家 1978
1998
,09
20
建て主(20年 間居伎) 子供が独立。 1階で全ての 日常生活を行えるように改

築を希望。パリ779-fit修とする。

so 桜はうす今泉 1972
1999

.03
27
居伎者が逝去雛、福祉目的で利
用する条件で市に寄贈。

寄贈され住宅を、市の助成で全面改修g 施誤らしくない施設を検討。

61
大多羅の家(岡山の.家) 1998

.05

.

150
施主の両現が居住してきた農
家。

傷みが激しいために再生するか、新築する
か検討。→殴計者にすすめられて再生。

szi吉の農家 戦後 書998
,04
50
妻の実家 10年程空家であった農家の解体を検討一週

末住宅として再生。
週末住宅として再生。(納 屋は傷みが激

しいため解体。母展のみ再生。)

63 矢掛の家
江戸
末期
1998

.05
130^
不明(地 域の典型的な草葺庄
屋).

不明 次の世代に住み継いでもらうことも考.
慮し、広さを生かして明るくモダンな
空闇を希望。

64 鯉江陶房
1994

.u

陶房として廃屋を購入 仕事場が手狭になった f

ss 代官山の家
1998

.m

都心の密集狭小地に中古住宅を
購入。

購入後 しばらく居住 したが、心安らぐ場が

なかった。(「 家に帰りた くないJ》

心安らぐ場所が欲しい。お金が無い。

ss
DEMDDELPro)ect
8

1998
.08

.

67 蛍蟹居 明治2
年
1994

.iz
120
設計者の妻の祖父 雪下ろしの改善のため取 り壊す ことになっ

た。一再生 を希望

何 とか残 したい。

se
■rロ 」♂u'■Lワ「

&ぎ ゃ らiJ-fiE垢
』 聖

昭和
30初

1995

.1暮
45
不明 不明 工事費が無い。

69 上立売の蒙
.1998

07
孫娘と祖母のための京都の古い.
長屋の改装。(購 入?》

購入? 住んでいなかったので、なるべ く今の

雰囲気 を変える方向。

70
岡上の家第4期 増.
改築

一1979 1995

.is
i6
建て主(設 計者).4回 目の改

修。

子僕の成長 子供の個霊を確保

71

泉佐野市指定文化
財旧新川家住宅
r泉佐野ふるさと
町家館」

江戸
中期

1998

.03
zoo

佐野町場の特徴的民家の一つ。
歴史と文化を生かした町づくり
を進める拠点として泉佐野市が
整備。

文化財として後世に伝えること,地域
住民が積極的に活用できる施設である
こと。

72 柏の家 1981
1998

.01
17
建て主 家族の増加 仔 供》 子供室を増築

73 西荻の家 1972
199了

.OS
25
建て主 子供の狼立、建主の退職就職 を期にリノ

ベー ションを計回。
老朽化部分の襯修。と水廻りの利便性
のための改修を希望a.

14 個の長屋
1997

.io

60～

70

場所の利便性から購入(設 計者
自邸)

新簗を検討していたが、建蔽率や構造予算
の検討により既霧不適格建築物として改
修。

中央区の公的融資借入限度額で工事。

75 宰町の家1 1971 1976 5
.両親(設 計者の両親)が 建般し
た木質系プレカ7'パ ネル造

子供の結婚を機に居室の確保 、 憩室の確保

76 宰町の家2 1971
1996

,08
25

両親 〔設計者の両親》が建設し
た木質系プレフ7プパネル造

12年別居していた娘〔設計者》夫婦が二世
帯同居を機に建て替えも検討嚇壊すことに
躊躇し瑠改策

二世帯化。今までの思い出や、行為を

Sめ 、建物に手を加え、新たなものを
加え、建物に記憶 として塗 り込め、新

たな息を吹き込み再生しよ うと試み

77 来光庵 〆
.,.

1991

.io
20

2軒長匿の一軒家。全面道路i1[R2miの ため

建築ができない.と判断。

明 るさの確保。

78 両国の家 1987
1997

.to
io

不明(購 入?) 不明 主要構造部にきわだった老朽 も無 く、
また全体の配置計回、プランニンゲにも特

に不都合な点.が無い。

79 封峡荘 1972
1997

.〉〉

.

25

親世帯が代 住々み告いできた土
地に建設。

親 との同居。樗生可能なものを破壌 し捨て

去ることよりもむしろそれ らすべてを継

承 ・伝遼 してい く事の可能性を求めた。

家を出ている家族誰もが懐かしく、居

心地良く住み、策える場所にして.次
の着い世代にもこの地で暮らしを引き

継げる場所としたい。

80 阿佐ヶ谷の家 1972
1997
.11
25

親世帯が代 住々み告いできたt
地に礫設。

親との同居。再生可能なものを破壊し捨て
去ることよりもむしろそれらすべてを継
承・伝遷していく事の可能性を求めた。

家を出ている家族誰もが懐かしく、屠
心地良く住み、集える場所にして、次

の若い世代にもこの地で暮らしを引き

継げる場所としたい。

81 桑原さんの家
昭和
7年
1998

az
66
空き家になって2年の和洋折衷
住宅を、施工者と併せて知人よ
り紹介され購入

購入. 水廻りの更新の他は既存のままでの復
元。

821千駄木3丁目の家 1960
1991

.10
31
建て主(子 供が独立 した後、母

がi人 で居住。)

息子家族との二世帯居住 息子家族との二世帯化のため改修。掘
り'ごたつを残 したい。

83'ずしてい 1995
1998
.os
14

中古住宅を購入(設 計者の自
邸)

.中古住宅を購入し改修
。 予算を節約するためtH7ヒbf'と する。

開放的な間取り.とする。畳を7p一りングに

変える。汚れが 目立つ佳上げを新 しく
する。水廻り機器の変更.玄 関 ドアを

木製にする。

841多摩の家 1968
1998

.01
30
建て主(町 場の工務店による注
文住宅).

家族構成の変化 必要が無 くなった部麗 を一体に して広
く使う。

85 関口の家 ・冨喜庵 戦後
1996

.05
50

建て主の子(設 計者の自邸。建
設当初から転用材 を用いて建

設。十数回に及ぶ増改簗を行

うロ)

老朽化のため新築計回一バブル後改造に変
更6

商痔街であったことか ら、一階を貸店

舗とし、新しい茶室 を付加。

86 ガラスの家
1965
.oe
1975
～ io

嬢て主(建 築家の 自邸。年あま

り居住後、賃貸住宅と してアメ
リカ人が利用。8年 後子供とと

もに生活す るために改修。》

8年ぶりに居住。老朽化と維持が困難なた
め解体を検討→設備による性能向上を期待
し改修

子供部屋の確保。断熱性能の向上。
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87 小西別莚
明治
29年

1896

1995

.08
goo
居住者 壊すには先祖に申し訳ない→設計者に相.

談。 裂購 て残したいという希望のため

88 今富の醤油屋
明治
時代
199fi

.iz

居住者 改装一・新築一・設計者の提案でフ7サードを残す

提案。

フ7サート○を残した新築

89
旧逸見勘兵衛家住
宅

1996

.os

所有者から上中町に寄付。 老朽化 町並み保存のモデルケース として.先

行的に保存改修。

90 らいこう庵 ・
1994
.06

91 「板屋」の再生 大正7
年
1993

.io
80
4代 目(米 問屋だった家。設計者自邸}

92 黒谷の家 1997

.02
goo
仕事用の古い民家を探し、購入仕事用の場所(プ チパ'71の できる場所》を

探 し、購入

人を招きやすい空間にしたい。

93
ラウン ドエッジの

家
1983
199fi
.n
13
建て主 建て主の息子の結婚 を機に夫婦室 を移動、

増築。
広大な庭 を生か し、あまりいじらず増

築。段差を無 くす。床暖房。天井高.さ
3m{一,

94 犬飼邸
明治
25～
30

1996
.03
ioo

居住者 家の傾きを直す。構造的補強。床の段

差を無くす。立派な木組みを生かす。
明る くする。冬の寒さ対策。南北の庭

を生かす。台所を新しくす る。浴室.
便所の改装。和室を夫婦室に変更す

95 Tさ んの家
1995

マ11

居住書 不明 障書を持つ娘が自力で行動できる部屋

をっ くる。

96 Kさ んの家
1994
.03

居住者(18年 前に購入) 居住者の母が病気がちになったため同居嚇
配置を変更したい

離れていてもお互いに気配を感じるこ
とができる位置に設置したい

97 民宿 吾郎平
一1996

.04

居住者, 世界遺産への登録が背景? 既存の姿を尊重 しつつ、既存の材料を
できるだけ使用 して、合掌造 りらしさ

を出し、なおかつ現代生活に対応す

98 龍野の町家. 1928
1996

.is
ss

.

.龍野旧城下の典型的な町家で喫

茶店を経営`旅 館を経営してい
たオーt一がn年 前から営樂してい
た喫茶店の改装)

龍野市町並み整備助成事業の一環として進
める。

龍野市町並み整備助成事粟の一環とし
て進める。

99 弓弦の家 戦後 1995
.oa

両親の家 娘夫婦が何とか家を残して受け懲ぎたいと
設計者に依頼。

娘夫婦が何とか家を残して受け継ぎた
いと設計者に依頼。

100 二世帯の家 1965
198fi

O3
21
二代目夫人(二 世帯居住者} 娘が年頃になり、住み続けるのに工夫が必

要。両親(建 て主)は 建て替 えも検討。

二世帯のラ{フサイ伽への対応

101 雑司が谷の家
大正
u

董922

1995

.w
73
伯父が1人で住んでいた家を甥
が改修(よ く遊びに行っていた
家}

伯父の逝去を機に壊したくないと重い改修 事務所として利用

ios 横寺の家 昭和
22
1995
.is
48

建築潔の義父のが設計。増改

築、改装、修理を繰 り返し居

住。(殴 計者自邸)

義父逝去後、4年間空き家になっていた家
に居住.

直営方式で改修。

103 昭和の洋館 昭和6
1931
1995
,05
64
昭和初期の和洋折衷スタ鵜住居g
義理の姉の住居。

不明
.

既存母屋(築30年)の ゲxFH一ムとして移
築。

104 記偉を受け継ぐ家
昭和
8

1933

198fi
.05
53
両親のが購入した分譲建亮を息
子(3代 目)と2代 目夫人が改装
希望

孫 《4代目.)の 成長.による二世帯化を機会

に改装 〔r2代 目が元気なうちは建替える

わけにいかないJ3代 目)

息子世帯 と一緒に住みたい。

105 幸手の謙
明治
zi

1888

1995

.oe
its
納屋を45年前に曳家して主屋と
していた居住者

取り壊 しを検討一・股計者 と大工に補強して

残す ことを提渠され改修
1

不明

ios 西小山の家 1982
1994

,07
is
地元の工務店設計 ・施工の住宅
の建て主

子供の成長に伴って夫婦寝室と子供室を分
.ける。

寝室を分ける。居間、台所、浴室等家
族共有の場を機能的かつ快適なものに.

したいと改装 を希望。 「

107
工場のあるら落柿
魯

1832
1992

05
60
60年前の工場付建売住宅の居住
者

水廻りと食堂を建て直す計画叫連替えたぼ
うが良いとアドパ枢されたが建て直しを希

水廻りと食堂を建て直したい

ioe 文の里の家 1934
1994
.01
60

居住者 永年すんできた場所に愛着が深い。建替え
ると間口が狭くなるため改装

水廻りが狭く、使い騰手が悪 く、傷ん
でいる。続き間を独立性のある室に し

たい。居間.食 堂 を明るい雰囲気に し

たい。

ios 谷中の家
明治
40

1907

1995

.10
90
結婚を機に居住の居住者。(3
軒長屋)

隣家の居住者が逝去 し空き家になったので

購入 し、.設計者に相談。

将来にはっきりした展望がなかった。

積極的に寄を呼ぶ二とのできる部屋を
つくる。

710 坂本善三美術館
1995

.os

坂本善三氏のイメーヅから民家が

ふ さわしいと考え.故 郷である
小国町が町内の民家を移築。.

坂本善三民のイメーヅか ら民家がふさわ しい
と考え移築 し美術館に改修。

,

民家空間を維持しながら、震示空閥と
して利用。

iii 北軽井沢の家
1972

.as

1990

.of
18

建築家である施主の義父の家。所有 していた土地に別荘として移築。一・母
の移住を機に設備改良、`断熱改修

建築家である施主の義父の家。義父の

逝去をきっかけに、義母がマンション

暮らしを始め、解体処分を検討。北軽

井沢に所有 していたt地 に別荘 として

its 郡須の家
1995

.04
ioo

民家が好きだつたことから.殴
計者である義父に勧められ、福
島県南会津南郷村の農家(旧 斉
藤家住宅)を 移築。

民家が好きだったことから、設計者である
義父に勧められ、福島県南会津南郷村の農
家(旧 斉藤家住宅〉を移築。

金融公庫融資の新築住宅として移
築」。

113 西尾の家 大正
初期
1994
0s
90
代 受々け継いできた旧家の居住
者

全面取り壊しかないと思っていたが、設計

者の助言により一部を保存。

114 上丹生の家 1995
.os
t5U

居住者
.

水廻りを新しくしたい 築後約150年 の農家を残 しなが ら、ダイ
ニングキッチンと浴室廻 りを新 しくし

たい。

115 百足屋 明治
初期
1990

.03

呉服店の事務所を活かすため再
生利用.を不動産開発業者が提
案。'

t-t一が4階 建てのテナントビルを計團→不動産

開発薬者からの提案にオーナーが同意。

できる限 り古い材料を用いて、昔にも

どす。

116 藤が丘の家1期 1967
1983

is
is 建て主 く建築家に設計を依頼) 子供の成長と親との同居を考慮(5年 間検

討)
子供部屋の増築と予備室の確保。

iii 藤が丘の家2期 196)
1992

n
25
建て主(建 築家に設計を俵頼) 家族の変化、老朽化に併せて、.食堂居間の

充実を図る。
子育てが終わり.余 裕のある楽 しい空

間に造り変えたい。
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3-3対 象事例の リフォー ムの決定要 因

リフォーム を決定す る要因 は複合的な ものである と考 え られ る。本研 究ではその 中か ら

リフォーム理 由の記述内容で も決定に至った要 因 として確認 され る内容 を分類 す る。 これ

らの 中には 「建替 え」か 「住み続 ける」 か検討 した末 での決定 も含 まれ てお り、住 宅の寿

命 を決 定す る要因の検討 に必要な資料 である と考 え られ る。

「決定要 因」の分類 の結果 を図3-6に 示 す。これ らはそ の視点に よって 「具体的欲求提示」、

「立地条件」、 「観念重視」、 「情報誘導」 に大別 され た。 以下にその概要 を記す。 「

(1)具 体的欲 求要因

具体的 な欲求 が リフォー ムの要因 として記 され てい るグルー プである。 その 中を さらに

分け る と、居住者 の交代や成長 とい った[居 住者の属性への対応]、 経年変化 に伴 う劣化の

解消や快適性 を求 めた[住 宅性 能への対応]、 コス トの削減や時間 の削減 とい つた[工 事条

件への対応]、 を望んだ ことによる リフォー ムが含 まれ る。その決定過程では、施主側か ら

設計者 に依頼が来た段階で既 に リフォーム を行 うこ とが結論付 け られてい ることが推測 さ

れ る。 また施主側は建替 えの検討 を行 わず リフォー ムを選択 してい る可能性 もあ り、積極

的に住 宅の存続 を意識 した リフォーム とは異 なる もの とも考 え られ る。

(2)立 地条件要因

住宅 が建 設 されてい る地域の持 つ立地 条件 に左右 されて行われた リフォー ムの要 因 とし

て記 され てい るグル ープであ る。「建替 え」を検討 した ものの、法規 条件や保存 制度 あった

ために リフォームで対応 した[法 規 ・制度への対応]が 要因 となった もの。地域周辺 を気 に

入 った り、周辺環境が変化 した りといった、[地 域の影響]が 促 した リフォームが含 まれ る。

これ らは地域 の条件や特性 、変化 が無 けれ ば リフォームの検討 が され ない可能性 が考 え ら

れ る。

(3)観 念 重視 要因

住宅の持っイ メー ジや特性 の評価が リフォームの要因 として記 されてい るグルー プで あ

る。 家族や親戚 の家への愛着や後世への継 承 といった[家 族への思い入れ]、 民家や町家、

洋館 とい った一般名称 を持 った住宅 を対象 と して[資 産への思い入れ]、 資源廃棄の減少 を

目指す[資 源 への思い入 れ]と い った各種の観念 が住宅 を使 い続 けるため昏の気持 ちを要因

と して リフォー ムを行 ってい るグループであ る。 これ らはいずれ も施主が意識的 に感 じて

い る視 点で あ り、決定過程で も 「建替 え」への検討 はな く、いか に 「住み続 ける」か とい

った積極 的 に住み続 けるた めの検討が行われ ている。

(4)情 報誘導要 因

外部 か らの情報 に よって.リフォームが決定 され てい る事例で ある。施 主が検討 中にTV

の情報や 設計者 か らの助言 とい った[情 報]を 得 た り、「建替 え」が決定 され た ものの、設 計

者や専 門化 の[提 案]を 受け入 れた りした ことが要 因のグループで ある。「建替 え」を前提 と

してい る ものが多 く、情報 を得 ることで リフォー ムの可能性 が広が ることも考 えられ る。
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3-4リ ラォームの決 定要因 と関係要素

1)決 定前要素の影 響

対象住 宅の築年数 と リフオームの決 定要 因 との関係 を図3-7に 示す。

[具体 的欲求要因]に っいては、築40年 未満 に集 中 している。その内容 は 「子供の成長 」、

「二世帯化 」 といった家族 の成長 に関わるものが最 も多い。 また[家 系]や[資 産]と いった

住宅の価値 を評価 して、「住み たい」、「残 したい」といった観念 か ら行 われた リフォー ムは、

築50年 以上 を経 た ものに集 中 してい ることがわか る。これ は第2章 で述べた、有形文化財

への登録 の年数 とも合致 し、社会的 な価値観 に影響 され た結果 とも考 えられ る。 それに対

して 「もったい ない」といった[資 源]と して評価 してい るものは築50年 未満 の ものに見 ら

れ るが、築50年 以降 の ものには見 られ ない。

また[情 報]に 関す る記述 には、少数 ではあるがば らつ きが見 られ 、その内容 か らは老朽

化 した建物 に対す る リフォームへ の迷 い等が確 認 され る。

築年数(年)
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図3-7リ フォー ムの決定要因 と築年数

2)活 用 主体 との関係

各決定要 因が、誰の判断 によるもの なのかにつ いて、判 断の主体 を 「活用 主体 」と して、

決定要因 との関係 を分析す る。 分類 にあたって、建て主 と活用主体 との関孫が明確 でない

もの は 「持 ち家 」 と している(表3-10)。 図3-8に 築年数 との関係 をTす 。

建て主 による リフォー ムで は[具 体的欲 求要 因ユに よるものが最大 で、[観 念重 視要因]は

確認 され なか った。建 て主 か らの世代が離れた ものでは、[具 体的欲求要因]の 割合 が減少

し、[観念 重視 要因]の 事例 が増加 している。中古購入者では、[具体 的欲求要因]と[観 念重

視要 因]の どち らに も事例 が見 られ る。 これ は、古民家等の資産的価値 が確認 され た築60

年 を超 え るもの と、 中古住 宅 と され る築30年 以内の もので構 成 されてお り、前 者 が[観 念

重視要因]、 後者 が[具 体的欲 求要因]と な ってい る。
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表3-10活 用主体 と決定要 因

決定要因
活用主体

建て主 2代 目 3代 目 先祖 親族 持家居住者 借家居住者 総計
居住者の属性 13 6 z 1 3

行政
11欄 入2 1 29

住宅の性能 6 2 1 4 z 15

工事条件 2 2 1 5

地域の変化 醒 ユ
6法規 ・制度 3 3

地域観念 4 4

家系 1 1 2 2 3 9

資産 1 1 1 1 3 4 7 2 20

資源 1 1 1 1 4

情報 1 1 3 3 2 1 11

提案 1 5 1 7

職業意識 1 1

総計 21 15 5 9 3 25 5 20 9 書12

築年数(年)

[活用主体]020406080100120140160.180200

建て主
2代目

3代目

先祖

親族

持ち家

行政

中古

借家

1

NINN
▲ ▲ ▲

/MN
u .....

▼ ▼ ▼騨・▼ ▼ 「 .w. レ( レ

2 2 ◆
▲ △

◆
▲ ▲

▼ 「レ ▼ くレ ▼ ▼/一 一/ レ ▼ ▼

◆●●
▲ LL▲ ▲ ▲ ▲
H 7▼( レ ▼( レ ▼ ◆ ▼ <レ

◆
▲ 」」

◆
.r ▲ ▲ ▲ ▲

◆

▼ 「.w ▼ ▼ ▼ H レ <レ

ー
◆ ●○ ◆ ◆ 1

図3-8リ フ ォ・一 ム に よる 活 用 主体 と築 年 数

3)決 定後 の二1二事へ の影響(総 工事費注5との関係)

各 リフォー ム要 因 と総 工事 費 との関係 を図3-9に 示す。

事例 中曳家お よび移築 を行 っている4事 例が1億 円を超過 している他 は図中の5000万 以

内 の工事 となっている。事例数 が48事 例のため、明確 な傾 向が得 られていないた め、全 体

の傾向 について の考察 とす る。

各要因で行 った 工事費用で は[具 体的欲求要因]に よる工:事事例が1000万 円前後に集 ま

ってい る。 これ らは築年数が早期の ものが多かった こともあ り、各種 の具体的な欲 求に対

して同程度の工事費用で解消 をはか ってい ると思 われ る。

その他 の要 因につい てはば らつ きが 目立 つため、明確 な傾 向は得 られ ていないが、500

万～2000万 円の間の工事 となってい ることがわか る。

1億 を超 える事例 を除 いた リフォー ム費用の平均値 は1883万 円で、一般 的な リフォー ム

費用注6の 平均値195.8万 円を大 き く上回 ってい る。 また一般 的 な新 築 注文住宅 平均値

2892.5万 円 と比較す ると、上 回ってい る資料は12件 で、決 定要因に係 らず 事例 がみ られ

る。
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3-5リ フォー ムの決定要因 と既存建物に対する評価

以上 の分析 か ら リフォームあ決 定要 因か ら、 リフォーム決 定時 の既存建物 の評価 に どの

よ うな特徴 があ るか について、下記 にま とめる。

(1)具 体的な居 住者 の要望 が リフォーム要因 となっている ものは、築50年 以 内に集 中 して

い る。 これ らの要因は既存建物 を評価 した リフォームではな く、住要求 を満 たす ための リ

フォー ムである と考え られ る。一方 、既存建物に対す る評価 が行 われ た と考 え られ る、観

念的 な要因 は、築40年 以降 の建物 となってお り、リフォームの決定 の際 の既存建物 に対す

る見方 が異 なってい ると考 え られ る。

(2)建 て主か ら代 々家が受 け継がれ る段階で、 リフォー ムの決定要因は具体的な ものか ら、

観 念的 なものへ と変化 している。血縁関係 とは関係 な く、受 け継がれ る中古住宅の場合 も

同様 に、築30年 以内では具体的な もの となってお り、築60年 以降 の ものでは観念的 なも

の となってい る。

(3)リ フォー ム決 定後の 工事 にかけ る費用では、築年数 が少 ない具体的 な ものについては

1000万 円前後 の工事費 となってい る。 しか し評価 によって、リフォー ムにか ける費用 には

特徴的 な違いが見 られず、 どのよ うな評価 に対 して も リフォー ムの 内容 によって は費用 を

か けて工事 を行 っているこ とがわか った。
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4.ま とめ

本 章 でわ かった ことを下記にま とめ る とともに、本研 究で対象 とす る長寿命化 を 目的 と

した リフォー ムの設定 を行 う。

4-1建 替 え と リフォームの選択過程の実態

建 替 え とリフォームの検討 が どの よ うな過程で、何 を基準 に選択 されてい るか について、

検討 時の打合せ内容等か らその内容 お よび注 目点、検討 の流れ について整理 した。検討過

程 の実態か らわか った ことを下記 にま とめる。

(1)長 期間 の検討 が行われた事例は、いずれ も住宅への思い入れが強 く、他人 が使 う賃貸住

宅や売 り家 とす ることへの抵抗 が感 じられ た。 愛着が強い家 ほ ど、維持が 困難 となった際

に、解体が選択 され るこ とも考 え られ、「愛着がわ く」ことが、寿命 を早 める要素 を含んで

い る ことがわかった。

(2)愛 着 が改善の選択に影響 す るのは、リフォームの検討 開始時 と最終的な決定時 にあ ると

考 え られ る。愛着 が意識 された2事 例 では、いずれ も家の将来 を検討 す る際に愛着 を念頭

において検討 している。そのため、選択肢 は常に解体 とリフォー ムの2っ が置かれてお り、

リフォー ム した場合 の問題点 を検 討 し、最終的な結論 も愛着 によって出 されてい る。

(3)一 般 に、構造 に対す る不安 は リフォー ムか ら建替 えへ と変更す る大 きな要因 となってい

る と考 え られ る。 しか し、築年数 が少 ない ものにつ いては施主 自信 の構 造に対す る不安意

識 が少ない こ とが、改善検討の開始時 に リフォー ムを前提 と してい ることが考え られ る。

以上の よ うに、 リフォー ムや建 替 えが どの時点 で決定 され るかについては、既存建物へ

の居住 者の評価内容が影響 してい る。今回は事例数が少な く、また文献 で紹介 され ていた

ものは、建築家が設計 した事例 で もあ り、特異 な事例 と考え られ る。今後 、事例数 を増や

す ことで詳細 な検討過程が把握 され るため、よ り詳細な検討項 目にっ いては今後 の課題 と

す る。

4-2リ フォームの決定要因 と築年数

リフォーム決 定時の既存建物 の評価 に どのよ うな特徴 があるかについ て、雑誌に掲載 さ

れ た リフォー ム事例 か ら、決定要 因 として記 されていた内容 を分類 した。それ らの内容 を

下記 にま とめる。

(1)具 体的 な居住者 の要望が リフォー ム要因 となってい るものは、築50年 以 内に集 中 して

い る。 これ βの要 因は既存建物 を評価 した リフォームではな く、住要求 を満 たすた めの リ

フォームであ ると考 え られ る。

一 方
、既存建物に対す る評価 が行 われた と考 え られ る、観念 的な要 因は、築40年 以降の

建物 となってお り、 リフォー ムの決 定の際の既存建物 に対す る見方が異 なってい ると考え

られ る。

(2)建 て主か ら代々家が受け継 がれ る段階で、 リフォームの決 定要因 は具体的 な ものか ら、

観念的 な ものへ と変化 してい る。
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血縁 関係 とは関係 な く、受 け継 がれ る中古住宅 の場合 も同様 に、築30年 以 内では具体的

な もの となってお り、築60年 以降の ものでは観念的 なもの となってい る。

(3)リ フォー ム決 定後 の 工事 にか ける費用 は、築年 数 が少 ない具体 的 な もの につ いて は

1000万 円前後の工事費 となってい る。

以上の よ うに リフォー ムの決定の際の既存建物 に対す る評価 は築年数に よって異な るこ

とがわか った。本項 での分析 は、新築住 宅 を主 な対象 とした雑誌に掲載 され てい る事例の

み の分類 で ある。建築家 を設計者 と して選択 してい る事例 もあ り、そのため一般 的な リフ

ォー ム よ りは、予算面や理 由の設 定が特殊 なもので ある とも考 えられ る。特 に近年では第

2章 で紹介 した よ うに、介護保 険制度 に基づいた リフォーム も増加 している。 これ らが本

研 究 で対象 と してい る、建替 え との検討 の対象 ともな る長寿命化 を 目的 とした リフォー ム

とな るか ど うかについては、対象事例 中の事例数 が少なかった こともあ.り、明確 に分類 さ

れてい ない。 こ ういった リフォー ム要因 の詳細な分 類お よび、各 要因ご との建替 えの検討

との関係性 については今後 の課題 とし、本項では築 年数 をもとに した寿命 との 関係 につい

て分析 してい くこととす る。

4-3建 替 え とリフォー ムの検討 と長寿命化 を目的 と した リフォー ムの設定

以 上の分析 か ら、本研究で対象 とす る長 寿命化 を 目的 とした リフォーム と して、住宅の

建替 え と比較 され る リフォー ムを整理 す る。整理 にあたって、本章での検討 の流れ とその

決定 要因の分析か ら下記の2項 目に注 目す る。`

① リフォー ムか建替 えか を選 択す る際には、居住者 の既存建物に対す る評価 が異なって

お り、その評価が検討 中の内容に よる住 宅の存続お よび変更箇所 といった総合 的な決断

を行 うときにも影響 を及ぼ している。

② リフォーム時の既 存建物の評価 は、築年数 によって異な る と考 えられ、築40年 前後 で

そ の違 いが生 じてお り、早期 の ものは具体的な内容 を検討 、長期 の ものは観念的 な内容

か ら リフォーム を決定 している。 また、その評価 に よる費用 への影響 は少 な く、費用 に

よって リフオー ム内容が規 定 されて いる とは考えに ぐい。

これ らの傾 向か ら、本研究 では現在広い範囲で用 い られ ている リフォーム を築年数 によ

って分類す るこ ととす る。

築年数 が40年 か ら50年 を超 える長期 の ものは、改善の検討時 に も愛着や古 さ とい った、

住宅の機能 に対す る評価 よ りも住宅固有 に対す る所有者 の評価 が主体 となった リフォーム

とな っている。 しか し、40年 か ら50年 以内の早期 の ものでは具体的な内容 に基づいて リ

フォー ムを行 ってお り、事例 で示 された よ うに リフォー ムを前提 として改善 を行 ってい る

可能性が考 え られ る。これ は、前章で示 され た築50年 での社会的 な評価 の設定 とも近似 し

てお り、リフォー ムの設 定を築40年 か ら50年 に設定す るこ とが可能であ ると考 え られ る。

そ こで本研 究では築40年 か ら50年 の リフォー ムを、、研究の対象であ る長 寿命 を目的 と

した リフォーム と して設定す る。これ よ りも築年数 が長 い建物 につ いての リフォー ムでは、
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社会的 な評価 の確 立が見 られ 、 リフォー ムの 目的 も維 持保 全が重視 され ると考え られ る。

それ に対 し、築年数が少 ない建物 につ いては、社会的 な評価が確 立 され てお らず 、解体 ・

建替 え といった建物 の寿命 に対す る判断が、個人 の住要求のみで決定 され る と考 え られ る。

そのた め、事 例 で紹介 した よ うに、 リフォームを前提 としている場合 で も、要 求の実現が

不可能 である と判断 され た場合は、解体が比較 的容易 に決定 され ることが懸念 され る。 ま

た、 これ らの住宅 の解体が住宅の寿命 を短期 とす る一員 も担 っている と考 え られ る。

そ こで、本研 究では住 宅が社会的 な評価 を得 る以前の築40年 以内で の リフォー ムに注 目

し、戸建 住宅の長寿命化 を検討 す ることとす る。

注

1)本 研 究では 「戸建 て住宅 の新築か ら取 り壊 され るまでの期 間」 を 「寿命 」 と定義す る。

2)国 土交通省 に よる平成15年 度住宅市揚動向調査報告書での 「リフォーム動機 」 の回答

項 目に よる。

3)本 研 究 で対象 とす る リフォー ム とは、文献1に よる 「建設後年数 を経 た建物 の内装、外

装 、設備 、デ ザイ ンな どを改 良お よび増改築 を含 む改修 」 と定義する。

4)本 研 究 では 「戸建住宅」 とい う建物の変化を対象 とす るため、別棟 での増築事 例。住 宅

以外 の用途か ら住宅へ用途変更 した ものの事例 は対象 としない。

5)本 研 究では住宅 関連誌 として、主に新築 建物 の紹介 を行 ってい る雑誌 の中か ら、長期 間

連続 して発行 されて きた もの を抽出対象 としている。

6)記 事 中の総工事費 に対 して建設工事費デ フ レー ター(住 宅建築)を 用いて2003年 を基準

に換算 したデー タを用いた。
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第4章 築40年 以内の戸建住宅の建替えとり7オ ームの実態

1.は じめ に

居住者は住宅の物理的性能の評価に加えて、居住者の戸建て住宅に対する希望や居住し

てきた中での不満といっだ、住宅に対する評価に基づき、建替えるかリフォームして使い

続けるかを検討し、判断する。前章では、そういった棟討の結果リフォームを選択した理

由を整理することで、築年数による違いが生じていること。またその築年数は築40年 前

後であることが明 らかになった0

本章ではそ ういった築40年 前後の住宅の実態を調査することにより、居住からリフォ

ーム、建替えへと時間経過の中で行う住宅改善行為と戸建住宅の寿命との関係を見出すた

めの基礎的資料を得ることを目的として行っている。

2.調 査 方 法

本章では築40年 を迎える同時期に大量に建設された戸建住宅の建替えの実態を、我

が国で初めての大規模ニュータウンである千里ニュータウン(以 下千里NT)内 で、まち

びらき時である1962年 前後に建設された戸建て住宅を対象に、その存続状況を確認し、

居住者の住宅改善行為を、「建替えられる前の戸建て住宅」(以下、建替前住宅という)と

「建替えられた後の戸建て住宅」(以 下、建替後住宅という)、さらに 「建替えられていな

い戸建て住宅」(以下、現存住宅 という)の 実態を、役所保管資料の閲覧および、居住者に

対するアンケー ト調査によって明らかにし、建替え行為と寿命との関係の解明を試みる。

以下にその概要を記す。

①建替え状況の実態調査

調査方法は、外観観察調査や航空写真の分析等が考えられる。本章では建築計画概要書、

および確認申請台帳の閲覧により、ニュータウン全体の建替えの申請状況の実態を把握す

る。

②建替え状況およびリフォーム状況の実態調査

上記調査より調査時に既に建替えられていた 「建替住宅」と建替えずに現存している 「現

存住宅」について、建設時と現在の状況をアンケー ト調査により明らかにする。

アンケート調査では住民に対し、居住開始および建替えの時期、住宅の物理的条件、家族

の変化や属性、住宅改善の実施状況についての設問で構成される。これらのデータより、

取り壊された住宅と取り壊されていない住宅に対して、住宅改善に到った条件を比較、分

析することを目的とする。本章ではこのように、戸建住宅の建替えの実態を把握すること

によって、当時の戸建住宅に関する問題点を再確認し、今後の住宅の長寿命化に関わる要

因について有益な視点を得、その中でのリフォームの影響について把握する。
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3.調 査 対象

、千 里NT内 の戸建 て住宅 は、まちび らきが行われた1962年 か ら随時入居 を開始 し,1970

年 の開発事業終 了まで に約6,000戸 が建設 された文1。そ して、まちび らきか ら開発事業終

了までの期 間(以 下、開発時 という)に 前後 して大 量 に建 て られた戸建て住 宅 は、現在徐々

に建替 えの時期 を迎えっっある。調査対象 の概要 を次 に記す 。

3-1千 里ニュータウン建設目的とその背景

昭和30年 当時の大都市およびその周辺における人口の増加は著しく、都市化の傾向は

とどまることなく進行し、また加えて世帯の再分化傾向もあいまって、増加する人口の大

半は都市部の周辺部に住居を求めた。このような住宅の大量の需要と、市街地およびその

周辺部の地価の異常な上昇に対処して、安価な住宅を大量に供給すること。また、所得水

準や生活水準の向上にともなった住民の価値観の高度化から、住宅には量から質の向上お

よび良好な居住環境の確保が要求されることとなったことを背景に、良好な居住環境をも

った住宅市街地の開発を目指して開発された。1962年 のまちびらきか ら、随時入居が開始

された。基本計画の概要を表4・1に 示す。

表4-1基 本 計 画 の 概 要 文1

位置 豊中市 と吹田市にまたが り、大 阪市の北方約15kmに 位置する

計画面租 H60ha(吹 田791ha豊 中369ha)

計画人ロ 15万 人(吹 田io万 人 豊 中5万 人)

事業期間 昭和35年 度～昭和44年 度

住区 12住 区,

吹 田8住 区(A.津 雲 台B.高 野台C.佐 竹 台D.桃 山 台E.竹 見 台

F.青 山台G,藤 白台H.古 江 台)

豊:中4住 区(1,新 千 里北 町J.新 千 里東 町K.新 千里 西町L.新 千

里南町)

適用法規 昭和35年 「一団地の住宅経営」の都市計画事業 としてズター トし、

昭和38年 新住宅市街地開発法の制定に伴って、昭和39年4月 以降

は 「新住宅市街地開発事業」として施工 された。結果、豊中市全域

と吹田市域の桃山台、竹見台が新住宅市街地開発事業による。

住宅計画 居住者の世帯の構成、収入、年齢構成、生活習慣等の異なる公営、

公社、公団、給与、独立の各種住宅を積極的に混在 させた。住宅の

配置は原則 として、近隣セ ンター に近いところを集合住宅、周辺部

に独立住宅を建設 した。
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3-2千 里ニ ュータ ウンでの供給 され た住宅概要.

1)分 譲 の種類 と特徴

千里ニ ュー タ ウンで建設 された分譲住宅 は次のよ うに分類 され る。

① 宅地分譲:宅 地 の分譲 をうけて、住宅 を 自分 で建てる もので 、住 宅の規模 、鉄筋 コ ン

ク リー ト、木造 、プ レハ ブ等 の構造 上の制限 のな いもの。

② 宅 地 は一定 期 間、他 人 に譲渡できな いようにな っているため、実施 設計 の宅地割 どお

りに建築 されて お り、敷 地の分割 、統 合等の平面的な変形 はいっさい行 われ ていな い。

個人住宅(② も含 む)の 敷地 は標準敷 地面積～429㎡(130坪)。 勤労者 向けの宅地債

権用地 は1戸 当た り、平均330㎡ 前後(約100坪)で 、一般分譲宅地429㎡(130坪)

よ り小 さい。居住面積 は100m前 後。

③ お好み住宅分 譲:好 み の宅地 を選ぶ が、住宅の建設 につ いては、企業 局 によ って設計

され た数種(坪 数 ごと)の 標準設計 か ら、各 自の好み によって選 んだ もの を建てる制

限付の もの。

建物の規模 は49.5㎡ ～99㎡ まで。平屋 。プ レハ ブは主 として軽量鉄骨造 り。

一部RC造 プ レハ ブ。敷地面積200㎡ ～700㎡

④ 建売住 宅分譲:建 設済み の土地 付住 宅(一 部2階 建てテ ラスハ ウスが ある)。

敷 地平均300mあ ま り。建築 面積49.5㎡ ～66㎡ 。間取 り2DK～3DK:。

⑤ 店舗 付住 宅分譲

⑥ 勤労者住宅 分譲

2)低 層住宅地の法規制

低層住宅地は、1区 画平均約320㎡ で造成され、建蔽率、階数、用途、壁面後退距離等

の建築制限が付されるとともに、大阪府により10年 間の買い戻 し特約が付されて分譲さ

れた。その後、10年 間の期限切れを契機 として、地元自治会は分譲当初の建築制限等をベ

ースにした申し合わせ事項を策定し、現在の良好な住環境の維持に努めてきた。

低層住宅地区での法規制は下記の通り。

・用 途:住 居専用

・敷 地の細 分化 禁止 最低 限度230m

・容積率:80%建 蔽率:40%

・高 さ:10m軒 高:7m

・壁 面位置:敷 地境界線 よ り1 .5m2階 北側部分3.Om

※ただ し北側道 路の場合は緩和 あ り

・垣 も しくは柵:道 路 に面す る部分 は生 け垣等良好な景観構成 を図れる形態 とす る

・駐車場 の設置 台数:戸 当 り1台 以上
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4.干 里NT内 の戸建て住宅 の建 替え状況

4-1調 査内容

千里NT内 の戸 建て住宅 の建替え状況 について把握す るため に、吹 田市 役所 の建築計画

概要書 、お よび豊 中市 役所 の確認 申請台帳 を閲覧 し、千里NTの まちび らきか ら10年 が

経過 した注11972年 以降の戸建て住宅の新築 状況 を把握す る。

新 築住宅の抽 出は下記の条件 に基 づいて行 った。

①第 一種住 居専用地域内注2に ある専用住宅、長屋住宅お よび併用 住宅の うち、「新築」注

3お よび 「増築」の 申請が出 され ている ものを抽 出する
。

②そ の 中で 申請主の住所 と建築場所が一致 して いる場合は、居住者が 開発時 にそ の場所

に住 んでいた と考え、「定住者の建替え」とし、一致 していな い場合 は開発時 に建設 され

た家 を取 り壊 して新築 した 「移転者 による建替え」 とす る。なお、 申請上 「増築 」 とさ

れて いて も、ガ レー ジを残 した ままで住宅 を全て取 り壊 して いるものは、敷 地の段差 を

利用 した地下 ガ レー ジを残 して上部 に住 宅を建設 した と考え られ るため、住宅 自体 は「新

築 」 とみなす。

③ 申請 書が提 出されて いな い戸 建て住 宅は、開発 時に建設 された住宅が残 っている とみ

な して 「現存住宅」 とす る。

4-2地 区別の建替 え状況

上記 の手順 に従 って抽 出 した、地 区別 の申請状況か ら、各地域で まちび らき時期 を基 準

に10年 以降 の申請 状況 を累積 した もの を表4-2お よび図4・1に 示す 。
ひ

地区別 にっいては、まちび らき時期が古 い地 区で多 く取 り壊 されて いるものの、その順

序 につ いて は必 ず しも時期 の古 さに比例 して いるわけではな い。 この ような地区 によるば

らつき は、開発 時の住宅供給の方法や、構造が地 区 によって偏 って いた ことが要因 と考 え

られる。 また、 それ に加 えて近隣住 民相 互間での建替 えに対す る影響等 も考え られる。

次に 申請数 の経年変化 を図4・2に 示す。築後20年 頃で ある1982年 か ら1990年 の時期

に若干 増加す る ものの各地 区とも特徴的な変化 を示 して いな い。 同時期 に建て られた住宅

を対象 として いる という意味では、個人が建替 えを意識する時期 の違 いが 生 じて いるた め

と考 え られ る。
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表4-2地 区別 の建築 申請の状況

まちびらき時期 申請件数 定住 移転 全戸:z

津 雲台S38(1963).6 272 47.0 102 17,6% 170 29.4器 579

高野 台S38(1963).9 311 56.5 136 24,7% 175 3].8% 550

佐 竹 台S37(1962).9 242 54.9 84 19.0 158 35.8% 441

桃 山 台S42(19G7).5 111 25.7% 58 13.4 53 12.3% 432

竹 見 台S42(19G7).5 33 23.9% 13 9.4% 20 14.5 138

青 山 台S40(1965).5 300 37.0 169 20.8 131 16,2% 811

藤 白 台S39(19G4).5 294 45.3% 146 22.5 148 22.8% 649

古 江 台S39(1964).5 188 29.8% 69 11.0 119 18.9器 630

新 千 里 北町S41(1966).4 211 30.1% Los 15.4% 103 14.7% 701

新 千 里 西町S43(1968).3 137 30.7 70 15.7% 67 15.0 446

新 千 里 南町S43(1968).9 ZO] 31.5 90 14.1% 111 17.4器 639

吹田地区 1751 41.4 777 18.4% 974 23.0露 4230

豊中地区 549 30.7 268 15.0% 281 15.7 1786

全体 2300 38.2% 1045 17.4 1255 20.9器 6016

*1「 申請件数 、「定住」、「移転」の値は各:地域でのまちびらき年度か ら10年 ～平成9年 度 のもので

ある。

*2「 全戸数」 は平成6年4月 のものである。
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図4-1地 区別 に見た申請 の状況(数 値は実数)
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4-3全 体の建 替え状況

次 にまちび らきか ら10年 後の1972年 以降の千里NT内 全体 の戸建住宅 の累積建替え状

況 を図4-3に 示す 。

これか らわかる ことは以下の通 りである。

1)建 替 えは年々進 んでお り、まちび らきか ら35年 経った1997年 現在で40.1%の 住宅が

既に取 り壊 されて いる。

2)1997年 現在で全戸数の17.8%が 、定住者によって建替 え られ ている。これは取 り壊 さ

れた住 宅の うち4割 を越 す。
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図4-3千 里NTの 戸建て住宅の累積建 替え状況

5.ア ンケ ー ト調 査

5-1ア ンケー ト調 査対象の抽 出

千里NTの 開発時か ら居住 していた定住者の住み続 ける中での住 宅改善行為の実態 を把

握す るため、ア ンケー ト調査 を行 った。調査対象の抽 出手順 を下記 に示す 。

①前述 の調査 に よ り抽 出済 みの 「定住者 の建替 え」居住者が 、現在 も同 じ場所 に居住 し

て いるか を確認 し、苗字 が異 なる.もの、また申請 主名か住 宅地 図の記載名の いずれかが法.

人名の ものを除 く。

② 開発時の居住 を確 認す るため、昭和40年 代 の住 宅地 図 と現在 の住宅地図にある苗字

を比較 し、区画 と名前が一致 した ものを定住者 として、アンケー ト調査対 象 となる 「建替

前住宅」の居住者955戸 を抽 出す る。

③抽 出 した 「建替前住宅」居住者 と同地域で 同様 に苗宇の一致 を確認 し、それ とほぼ同

数:の 「現存住 宅」 の居住者 を1,045戸 抽 出 し、上記の955戸 と合 わせて2,000戸 とす る。
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5-2ア ンケー ト調査 の概要

抽出 した2,QOO戸 の戸建て住宅 を対象 に、千里NT開 発 時および現在(ア ンケー ト実施時

である1998年)の 住宅の状況、居住申の住 宅改善 の状況 につ いてのア ンケー ト調査 を行

った。調査 は、1998年11月 に各戸へ直接ア ンケー ト用紙 を配布 し、郵 送で回収 した。配

布地域 および回収の状況 を表4-3に 示 す。

なお 、分析 では 「まちび らき当初」 の住宅 と して1974年 以前 に建設 された846件 を対

象 としている。この1974年 は、ア ンケー ト中の 「居住 開始時 に建設 した住 宅の購入方 法」

につ いて の設 問で、まちび らき当初 に設定 されて いた特徴 的な購入方法注4への 回答 の有無

を目安 として いる。1975年 以降は、その回答数が0件 とな らたため、回答が あった1974

年以箭の住宅 を 「まちび らき当初」の住宅 と定義 した。

表4-3ア ンケ ー ト調査の配布地域 および回収状況

地区名 総計 建替え 現存
回収数 配布数 回収率 回収数 配布数 回収率 回収数 配布数 回収率　

津雲台 78 186 41.99E 39 89 43.891 39 97 40.2ｰK

高野台 112 248 45.2ｰ6 68 124 54.8ｰ6 44 124 35.596

佐竹台 61 152 40.196 35 72 48.696 26 80 32.5%

桃山台 61 122 50.096 30 57 52.691 31 65 47.7ｰ6

竹見台 18 37 48.6% s 11 54.596 12 26 46.296

青山台 146 328 44.596 77 164 47.096 69 164 42.196

藤白台 105 258 40.796 58 129 45.096 47 129 36.496

古江台 74 147 50.396 34 66 51.5X 40 81 49.496

新千里北町 117 210 55.791 54 99 54.596 63 111 56.8%

新干里西町 68 150 45.3% 36 69 52.296 32 81 39.596

新干里南町 75 162 46.396 38 75 50.796 37 87 42.5%

不明 3 3

総計 isia zooo 45.9 1475 955 49.796 i443 1045 42.496

5-3回 答者の属性および住宅の寿命

1)築 年数と寿命の現状(図4-4)

まちび らき当初の住宅の築年数 と建替えの有無を示す。

ここで築年数とは、現存住宅では現在までの対象住宅の築後経過年数とし、建替前住宅

では現在の住宅を建てる際に取り壊した住宅の寿命としている。
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現存住宅 の平均築年 数は31.1年 で、その うち築30～34年 を迎えてUaる ものが54,5%を

占める。一方 、建替 前住宅の平均寿命は20.5年 で、築20～24年 の時点で最 も多 く取 り壊

されて いる ことがわか る。現存住宅で も今後建替 えが進 む ことと考え られ るが、現 時点で

は、74.7%が 「建替え予定な し」 と回答 している。

2)居 住者 の家族構 成の現 状(図4-5,図4-6)

まちび らき当初 と現在 の居住者 の現状 を比較分析す る。

家族人数:は建替前住宅 、現存住宅 ともに最頻値が4人 か ら2人 へ減 少 している。増減人

数の平均で は建替前住宅が0.6人 の減 に対 し現存住宅が1.6人 の減 と、現 存住宅 の方 で減

少が多 い。

また、居住者 の家族構成注5につ いては、まちび らき当初、7割 以上 を占めて いた 「二 世

代」の構成か ら両者 ともに変化 して いる。現在 の家族構成 で最 も多か ったのは両者 とも 「夫

婦のみ」で あるが、建替後 住宅では 「二世代」 または 「三世代」が 同居 している 「複数世

代」が64.3%で あるの に対 し、現存住 宅では 「一人暮 らし」 また は 「夫婦のみ」が61.8%

を占めて いる。 この ことか ら、現存住宅では子供 の独立 によ り家族人数が減少 し、建替後

住宅で は、子供世代 と同居す る ことで家族人数が増加 している様子が うかがえる。
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6.住 宅改善行為 の実態

居住者による住宅改善行為を、購入時の住居の規模や構造の選定(住 居め選定)・居住時

の住宅改善行為(住 居の整備)、建替え後の住居の規模や構造の選定(住 居の再構成)に 分

類 し、各時期に生じた行為 ごとに寿命との関係を分析する。

6-1購 入時の住居形態 と寿命

退去時の原状回復義務がある賃貸住宅とは異なり、自己所有の戸建て住宅は、住宅の構

造形式や平面形態が限定さ乳つつも、その形態の一部は、時間とともに様々に変化してい

くと思われる。ここでは、居住過程では住宅改善によっても変化しにくい構造形式と、住

宅改善によって変化しやすい住宅規模(広 さや階数)か ら、購入時の住宅の選定 と寿命と

の関係を分析する。

1)購 入方法 と寿命(図4-7)

まちび らき当初の住宅の購入方法は、①宅地を購入し、自分で住宅を注文して建てる「注

文住宅」、②宅地を購入し、住宅は千里NTの 開発母体である大阪府企業局等の示すパター
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ンの 中か ら選択す る 「選択住宅」、③ 宅地 と新築 の建物をセ ッ トで購入する 「建売住宅」、

④ 宅地 と中古住宅 をセ ッ トで購入す る 「中古住宅」に大別 される文8。その他 として回答 さ

れた ものは、両親 との同居や贈与が主 と してあげ られて いる。

全体 として注文住宅、選 択住宅、建売住宅、中古住宅 の順 に多 い。現存住宅は6割 以上

が注文 住宅であ るの に対 し、建替前住宅では4割 となっている。また、建替前住宅の寿命

との関係で は、築30年 まで は寿命が長 いものほど注文住宅 の割合が増加 し、選択住宅、

建売住 宅の割合 は減 少 して いる。す なわち、住宅計画時の検討事項が少な いと考え られる

購入方法 の ものが、比較 的早期 の寿命 を示 してい ると考 え られ る。

全 現 存 住 宅'(400;)

全 建 替 前 住 宅(446)

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)
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築15～19年(92)

築15年 朱 満(97)
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※グ ラフ中の数字 は割合 を示す。(以 下 同 じ)

図4-7建 物の購入方法 と建築物の寿命

2)住 宅 の構造 形式注6と寿命(図4-8)

建替前住宅、現存住 宅 とも、在来木造 、RC造 、木質 系プ レハ ブ、鉄鋼系 プレハ ブが あ

わせて95%以 上 を占めるた め、これ らはまちび らき当初か らの主流構造で あった と考 え ら

れる。その 中で も現存住宅で は在来木造 とRC造 の割合 が多 いが 、建替前住宅で はプ レハ

ブ系の割 合が多 い。平均寿命 では木質 系プ レハブが最 も短 く16.9年 、続 いて鉄鋼 系プ レハ

ブの19.1年 とな っている。それ に比べて在来木造の平均 寿命 は22.4年 、RC造 が23.2年

と、若 干長 くな って いる。

全現存住宅(400)

全 建 替前住宅(446)

築30年 以上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 朱 満(97)
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1眺 来木造 醗 髄 ・RC造 ・木質系プ… ブ 畷 縣 プ・ハ加 その他1

図4-8建 物 の構造 と建 築物 の寿命
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3)住 宅 の規模 と寿命(図4-9,図4-10,図4-11,図4-12)

建設時 に設定 され た居 住規 模 と寿命 との関係 を、階数、居住 室注7の 部屋数、畳数か ら

分析す る。

a)階 数別 の集計結果(図4-9)

建替前住宅で新築時 に平屋 であった ものは、2階 建 てのものよ り割合が大 きいの に対 し、

現存 住宅で は2階 建てが6割 弱 で最 も多 く、平屋 は4割 強 とな って いる。建替前住宅 の寿

命 との関係で は、築30年 までは寿命が短い ものほ ど、平屋で取 り壊 され た ものの割合が

増えて きて いる。平屋建てが比較的早期 に寿命 を迎えている ことは、住宅 の拡張性が低か

った ことが理 由として考 え られ る。

全 現存住宅(400)

全 建 替前住 宅(446>

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% 20% 40% 60% 80% 100

國地上一階 日地上二階 □不明

図4-9建 物 の階数 と建築物の寿命

b)部 屋数別の集 計結果(図4-10)

部屋 数の平均値 は、現存住宅が5.7部 屋 、建替前住宅が5.2部 屋 と、建替前住宅の部屋

数が0.5部 屋分少な い。 また、建替前住宅の寿命 との関係で は、部屋数が5部 屋以内の も

のは築15年 未満 の比較的早期 に建替え られてお り、寿命が長 くなる とともに減少す る。

その結果 、6部 屋 以上の部屋 数が大 きい ものは逆 に増加 して いる。部屋数 の少な いものが

早期 に寿命 を迎 えて いる ことは、増築 では居住室 の需要の急速な変化 に対応できない と判

断 され 、建 て替 えが選 ばれた可能性 を示唆 して いる。

全現 存 住 宅(400)

全 建 替前 住 宅(446)

築30年 以 上 、(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% 20% 40% soy 80% 100%

1圃 ・部屋以下 團 ・部屋05Qyi屋 幽・部屋 ・ ・部屋 國・部屋以上 ・不明i

図4-10建 物の部屋数 と建築物の寿命
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c)住 宅の寿命別畳 数の分布(図4-11)

建替前住宅 の居住室 の畳数 は、現存住宅に比べて小規模 な ものが多 く、畳数の平均値 は

現存住宅で37,6畳 、建替前住宅で33.0畳 と4.6畳 狭 い。 また、建替前住宅の寿命 との関

係では 、階数や部屋 数 と同様 に寿 命が長 いもの ほど、小規模な ものの割合が減少 している。

全 現存 住 宅(400)

全 建 替 前 住 宅(446)

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% 20% 40% 60% 80% 100

圃5畳 未 満ｮ5^一5.9畳06～69畳 翻7～79畳 ロ8～89畳

園9～99畳X10畳 以 上 口 不 明

図4-11住 宅の寿命別墨数の分布

d)住 宅の寿命 別一部屋当 りの平均畳数 の分布(図4-12)

居住室 の総畳 数 を居住室数 で除 した もの を一部屋 の規模 とし、その平均を図4・10に 示す。

平均値 を見 る と、現存住宅 で10.σ 畳1室 、建替 前住宅で9.4畳 ノ室 と、0,6畳 ノ室の差 であ

る。 また、建替 前住 宅の寿命 との関係では、5畳!室 未満の ものは築15年 未満の比較的早

期 に建替え られ 、寿命が長 いものほど減 少す る一方、7畳1室 以上 のものが増加 して いる。

全 現 存 住 宅(400)

全 建 替 前 住 宅(446)

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% 20% 40% 60% 80% 100

□ 改 善 なし0.1回 未満ｮ01回 以上02回 未 満0.2回 以上 皿 不 明

図4-12住 宅の寿命別一部屋 当りの平均畳数の分布
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e)住 宅の規模 と寿命 につ いて

以上の住宅 の規模 に関す る実態 よ り下記の ことが考察 され る。

住宅が建替 え られ る要因 として は、家族の構成や 人数の変化 によ り、住宅の床面積に過

不足が 生 じるため、特 に小規模 な ものほ ど家族 の変化へ の対応能力が低 く、早期 に建替 え

られ る と考 え られ る。 また、築25年 前後の変化 について、必ず しも同様の傾向 にはなっ

ていな いの は、入居後25年 を経た家族 の多 くは、子供 の独立や 、二世帯化 といった家族

形態 の変化 が生 じたため と考え られ る。

なお、今 回の調査では、家族構 成を含めた建替 え時の状況 につ いて把握 できなかったた

め、建替 え られた際 の直接の理 由が回答 として明確 には得 られて いな い。 しか し、対象地

域 の1-区 画 の平均 敷 地面積 は約320amで あ り、建築基 準法 で設定 された容積 率 の限度

(80%)、 建蔽率 の限度(40%)で は、建築 面積が120㎡ 程度、延床面 積が250㎡ 程度の住宅

の建設 が可能で あるため、増築 によって も家族 の変化 に対応で きる余裕が あった と考え ら

れる。 この傾向 を確かめ るため には、区画面積が狭 い地域 との比較分析が必要で あ り、今

後 の課題 とした い。

6-2居 住時 の住宅 改善 と寿命

ここでは居住 中の住宅改善行為で ある リフォー ムの実態 を、アンケー ト調査で尋ね、住

宅改善行為の実態 と住宅 の寿命 の関係 につ いて考察す る。

アンケー ト調査 で対象 と した リフォームの種 類を表4・4に 示す。 ここで いう リフォーム

とは、増築 、 間取 りの 変更、屋根の葺替 え、外装 ・内装 の塗 り替 え ・票 り替え、建具の全

面的な交換、浴室 ・便所 ・台所 といった設備機器 の全面 的な交換 といった 、増築や更新 に

関す る整備 の ことを指 し、雨 漏 りの修 理や傷の補修な ど老朽化 にともな って生 じる ものは、

日常的な修繕 として改善 には含 めな い。 リフォーム回数は、通常築年数が長 くな る ととも

に増加する。 しか しここで対象 として いる リフォーム工事 の実施 は、実 際には居住者 の判

断に大 きく依存す る と考 え られ る。

なお、その他 の リフォーム箇所 につ いて は自由記 入の形式で の回答 を得て いる。回答:で

は、「洗面所 の改修」、「冷暖房設備 の整備」、「給湯設備の整備」、「地盤沈下 による基礎 の補

強及び地盤整備」、 「バ リアフ リーへの対応工事」 とい,ったものが複数 あげ られて いた。

表4-4リ フ ォー ム の 分類

リ フ ォ ー ム リフォーム箇所(複 数箇所での回答

増築 増築(床 面積の増加)

間取り 間取 り(床 面積の増減無 し)

部位 屋根 、外装 、内装、建具(窓 、扉等)

水回り設備 台所 、便所 、浴室
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1)リ フォームの頻度(図4-13)

ここでは、1年 間あた りに リフォームを行 った回数を リフォーム頻度 と定 義 し、 リフォ

ーム頻度 と寿命 との関連 について分析す る
。

建替前住宅 では リフォー ムを行 って いな いものが42.2%で 最 も多 く、次に多 いのが0,1

回ノ年 以上の17.7%と な って いる。現存住宅では0,1回1年 未満 の リフォームが48.3%で 最

も多 く、0.1回!年 以上の ものは45.3%で 、 リフオームを行っていない ものは4%と なって

お り、9割 が リフォーム を行 って いる。 また、建替前住宅の寿命 との関係 につ いては、寿

命 が長 いもの ほ どリフォーム を行 う割 合が高い。

全現 存 住 宅(400)

全 建 替 前 住 宅(446)

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% 20% 40% 60% 80% 100

□ 改 善 なしo.y回 未 満ｮo.y回 以 上02回 未 満ao.2回 以 上m不 明

図4-13住 宅の寿命別 リフォーム頻度の分布

2)リ フォーム時の リフォーム箇所 数(図4-14)

本来 は リフォームの内容や規模 まで考慮 しなければな らな いが、調査 資料 の制約上、 こ

こで は リフォー ムの大 き さを、1箇 所 での大 きさ によ らず、 リフォーム を行 った箇所数で

代替 し、 リフォーム工事1回 あた りの リフォーム箇所数 を、1回 あた りのリフォーム工事

の大 きさと定義 して寿命 との関係 を比較する。

リフォーム箇所数が2箇 所 以上の割合は、建替前住宅に比べて現存住宅の方が高 く、現

存 住宅で は1回 の リフォームで多 くの箇所を工事 している ことがわか る。

建替 前住宅の寿命 との関係 については、全体で もその4割 が1回 の工事 で3箇 所 以上 と

なってお り、現 存住 宅 と同様 の傾向 を示 している。建替前住宅 は、1回 あた りに行 う リフ

ォー ム箇所 数が 多い ものほ ど寿命 が長 くなって いる。また、寿命が長 い ものほど、3笛 所

未満 の もの と比べ て、3箇 所 以上行 っているものの割合が多 くなる傾向がある。
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全現存住宅(400)

全 建 替前住宅(446)

築30年 以 上(46)

築25～29年(86)

築20～24年(125)

築15～19年(92)

築15年 未 満(97)

0% zo% 40% 60% 80% 100%

ロ改善なし 翻2箇 所未満

隠5箇 所朱満ｮ5箇 所以上

囲3箇 所未満ｮ4箇 所未満

國不明

図4-14一 回当た りの リフォーム箇所数 と寿命

3)リ フォーム個所 と住宅の寿命

表4・4の 各 リフォーム箇所での リフォーム工事 の有無 と、1年 あた りの リフォーム回数

で ある リフォー ム頻度 について分析す る。

現存住宅で は、建具 と間取 りに関す る リフォームが他 の箇所 と比較 して少な くなってい

る ものの、各箇所 につ いて、いずれ も4割 以上の住宅が リフォームを行 っている(図4・15)。

それ に対 し、建替前住宅で は増築が402%を 示 している他 は、 いずれの箇所 で も2割 程

度 であ る。 また現存住宅、建替前住宅 ともに増築 され ている ものが最 も多 く、 リフォーム

の主流が床面積の増加 にあることがわか る。

次に、各 リフォーム箇所での リフォーム頻度 について比較す る(図4.16)。 建替前住宅

では、現存住宅 と比較 して各箇所 とも リフォーム頻度が低 い。また現存住宅、建替前住宅

とも増築 の頻度 が高 く、浴室、便所 、台所 といった水 回 り設備の リフ ォーム頻度 は他の箇

所 と比較 して低 い0そ の 中で も浴室の リフォーム頻度 に対 し、便 所や台所 の リフォーム頻

度が低 くな って いる。建替前住宅では、増築 以外 の リフォーム頻度 が低 いのに対 し、現存

住宅で は外装や 内装の リフォーム頻度 が比較 的高 い ことがわかる。

便所

浴

台所

(%)増 築1

間取り

外装

屋根

便所

(回/年)増 築
0.

浴室0 .

台所
＼

間取り

外装

屋根

建 装
建 装

十 現存住宅(400)

'・●×… 建替前住宅(446)

一→ぐ一 建替前住宅(446)

略 一 現存住宅(400)

図4-15各 箇所で の リフォームの有無 図4-16各 箇所での リフォーム頻度
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建替前住 宅の寿命 との関係では、築15年 以降の住宅では寿命が長 くな って も、増築 の

リフ ォーム頻度 はわずか にしか高 くな らない ことがわかる(図4-17)。 寿命の違 いによる

リフォーム頻度 の差 が特に大 きい箇所 は屋根で、築30年 以上の ものが0.2回1年 で、現存

住宅 とほぼ同頻度 で リフォーム を行 って いるの に対 し、築25年 未満 のものでは0.05回!

年で4倍 の開きがある。また、 いずれの箇所で も築25年 までは寿命 が長 い住宅 ほどリフ

ォーム頻度が高 い。す なわち築25年 前後の戸建 て住宅では、全体的 にかな り老朽化 が進

んで いるた め、住宅 改善 を検討する際 に、 リフォーム と建替 え を比較 して検討す るよ うに

なるため と思われ る。

蓋i墾
0.20

0.18

0.16

0.14

套i§i
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豊

書
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肝
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録

鐘

2

課

§

詳
録

一 ・一ゆ一 一 増 築

一一一← 一一一 間 取 り

・ 一一▲ 一 ・外 装

… ム ー ・屋 根

一 →←一一 内装

一+一 建具

一一一 台所

便所

0浴 室

図4-17各 箇所で の リフォーム頻度 と寿命

6-3建 替 前後 の変 化

ここで は、住居形態が建替え によ って どのよ うに変化 して いるのか、まちび らき当初の

住 宅 と現状 の住宅の構造 、住宅規模 、密度 をもとに、比較分析す る。

1)構 造形式の変化(表4-5)

建替 前住宅の68.6%が 建替 によ り、構 造形式が変更 されてい る。また、建替前住宅 の構造

形式 によ らず、建替後住宅では、39.9%が 在来木造 となっている。次 に多 いのが建 替え後

も建替 え前 と同 じ構 造 としているもので ある。 また、全体 的な傾 向で は鉄鋼 系プ レハ ブが

減少 し、在来木 造住 宅が増加 して いる。
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2)建 替え前後の階数 の変化(図4-18)

建替え によ り階数 を増加させているものは、建替前住宅では57.8%あ るのに対 し、現存

住宅で は20.5%と なっている。また、建替前住宅では平屋が58,8%あ るが、建替後住宅で

はほぼ全数が2階 建て になってお り、建替えの目的の一つが住宅の階数を変化 させ ること

で あった と推測 される。現存住宅でも、平屋が増築 によって2階 建て になってお り、まち

び らき当初は42.0%あ った平屋が現在では21.1%と ほぼ半減 している。

階数にっ いては、建替 えの有無にかかわ らず全体的に増加 させてお り、特 に平屋か ら2

階建の検討がされているものについては、建替えが選択されている確立が高 い と考 えられ

る。
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図4-18建 替え前後の階数の変化
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3)建 替え前後の畳数の変化(図4-19)

平均畳数は、現存住宅では増築 によ り37.6畳 か ら47.5畳 とな り、9.9畳 増加 している。

これは主 として2階 建てへの増築による増加 と考 えられ る。一方、建替前住宅では建替え

によ り33.0畳 か ら58.1畳 へ25.1畳 増加 している。また、現存住宅では29.3%が 増築を行

ってお らず、床面積の増加 は半数が0～9畳 となっているが、建替前住宅では建替後の増

加量の平均25,2畳 となって いる。

60畳 以 上

50畳 ～59畳

40畳 ～49畳

30畳 ～39畳

20畳 ～29畳

10畳 ～19畳

不明

0 5 10 15 20 25 30 35 40

匿現存住宅(400) ロ建替前住宅(446)

建築時の居住畳数

60畳 以上

50畳 ～59畳

40畳 ～49畳

'30畳 ～39畳

20畳 ～29畳

10畳 ～19畳

不明

0 5 10 15 20 25 30 35

■現存住宅(400) ロ建替後住宅

現在の居住畳数

図4-19建 替え前後の畳数の変化
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4)建 替 え前後 の部屋数の変化(図4-20)

居住室の部屋数では、現存住宅、建替前住宅 とも平均値が増加 し

ている。現存住宅は平均で1.3部 屋増加 して いるが、増減がないものが41.8%あ る。建替

前住宅は建替 えによ り平均で2.1部 屋増加 してお り、増減がないものは1件 のみであった。
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図4-20建 替え前後の部屋数の変化

以上よ り、階数、畳数、部屋数 とも増加傾向にあること、また増築による変化 に比べて、

建替え による変化が大きいことがわかる。
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5)建 替 え前後 の一部屋当た りの畳数の変化(図4-21)

居住室一部屋 当た りの平均畳数:は、現存住宅では6.5畳1室 か ら6.8畳1室 と0,3畳1室 程度

増加 し、建替前住宅で は建替え後 は、6.3畳1室 か ら8,0畳1室 と1.7畳 ノ室広 くなっている。

このように、居住室 も建物と同様 に広 くな る傾向にあるが、前項 と同様、現存住宅は建替

前住宅 と比較 して変化が小さい。
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図4-21建 替え前後の一部屋あた りの畳数の変化
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6)建 替 え前後の居住室 と居住者の変化(図4-22,図4-23)

一人 当りの居住室の畳数 は、建替前住宅で建替え後 一人あた り平均畳数が9.4畳1人 か ら

20.9畳1人 へ、現存住宅で10,0畳1人 か ら22.3畳!人 へ といずれ も2倍 以上に増加 している

(図4-22)。 一室あた りの居住人数が、現存住宅、建替前住宅 とも減少 している(図4・23)

ことか ら、一人あた りの居住室の広さが広がったのは、居住人数 の減少にも起因している

ことがわかる。

階数:や畳数、部屋数の増加量は、建替前住宅の方が現存住宅よ りも大きく、また一人あ

た りの畳数、一室 あた りの人数 も同様 に増加 していることか ら、一人あた りの居住 面積の

増加が、建替後住宅、現存住宅に共通す る現在の地域全体での傾向であると考 えられ る。
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図4-22建 替え前後の一人当 りの畳数の変化
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7.ま とめ

本章では、千里NTの 戸建て住宅を対象に、同時期に大量に建設 された住宅の建設時住

居の選定 、居住時の リフォームの状況、現状の住宅形態 に対するアンケー ト調査 を行 った

結果以下のことが明 らかになった。

7-1築40年 以 内の戸建住宅の建替え状況

(1)ま ちび らきか ら35年 間で約4割 の戸建住宅が取 り壊 されて いる。

(2)取 り壊された住宅の4割 は定住者による建替え となっている。

(3)建 替えの時期 は地区によ り異なっているが、まちび らき時期 との比例関係 は見 られな

いため、地域 ごとの住宅供給方式の違 いによって家族や構造 といった属性 に違 いが生

じていたため と考 えられ る。

7-2築40年 以 内の住宅の リフォームと建替えによる変化状況

(1)全体 的に一戸あた りの居住者数、世代数 ともにまちび らき当初か ら現在 までの間に、減

少す る傾向 にある。ただ し、建替後住宅では現存住宅に比べて複数世代での居住が多 い。

(2)建替前住宅の構造形式別にみると、「木質系プ レハブ工法」「鉄鋼系プレハ ブ工法」の寿

命が短 く、 「在来木造」 「RC造 」 の寿命が長 くなって いる。

(3)住宅規模 に関 しては、寿命が築25年 のものまでは小規模なものほど早期 に取 り壊 され、

その割合が低下するが、築25年 を超えるころに、再び小規模な建物の割合が増加 して

いる。これは家族構成の変化が大 きな要因と思われ るが、今回の調査では この理 由を明

らかにする ことができなかったため、今後の課題 の一つ としたい。

(4)現存住宅は、建替前住宅 に比べて、居住期間の一年 あた りの リフォームエ事回数が多 く、

かつ1回 の リフォーム工事での リフォーム箇所数 も多 い。一方 、建替前住宅では リフォ

ーム頻度が高いものほど、また工事1回 あた りの リフォーム箇所数が多いものほ ど寿命

が長 いものが多 い。

(5)こ こで対象 とした リフォーム箇所では、建替前住宅、現存住宅 ともに、増築が多い。ま

た、設備や 内外装 に関しては、リフォーム頻度、リフォーム回数 とも建替前住宅に比べ

て現存住宅の方が多い。

(6)建替え時 に構造形式 を変えている住宅は68.6%で あり、そのうち在来木造 に変更 してい

るものが39.9%で 最 も多い。

(7)居住室は広 さ、部屋数 ともにまちび らき当初か ら増加の傾向にあ り、建替えの有無 に拘

らず規模が拡大 している。しか し、現存住宅の増築 よりも建替前住宅 の建替えによる増

加量が大きいのは、現存住宅では増築 による規模の拡大 に、構造的な限界があった こと

や 、家族数が減少 した等拡大の必要性が少なかった ことを示唆 している。

本文 中にも記 したように、本章では使用可能なデータの限界 とアンケー トの方法上の問

題か ら十分 に解 明できなかった点が残 されてお り、これ らについては今後の課題 としたい。
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注

1)千里NTの 宅地分譲 は分譲後2年 以内に住宅 を建設する ことが条件 とされていた ことや、

実際の 申請状況か らもまちび らき後10年 の区切 りが適 当であると判断 した。

2)「 第一種住居専用地域」は1992年 の建築基準法の改正以前の名称であ り、開発時の用

途地域で ある。

3)こ こで示す 「新築」}ホ 申請上 「新築」 と記載 しているもので、実際には更地 に建てた

ものおよび、既存住宅を取 り壊 した後に建てたものも含む。

4)千里NT開 発時の住宅供給方法で特徴的なものに、宅地は自由に選べるが、住宅の建設

については企業局 によって設計された数種 の標準設計か ら選択する 「お好み分譲」 とい

う分譲形式がある。なお本文 中では これを 「選択住宅」 として分析する。

5)ア ンケー ト設 問時の項 目に基づき、付表4・1の ように家族構成 を再分類 している0回 答

が 「夫婦と子供」「夫婦のみ」に偏 っていたことか ら、分析 中では世代による分類に変更

して いる。

付表4-1家 族構成の分類

分析時の分類 アンケート設問での分類
一人暮 らし 一人暮 らし

.

夫婦のみ 夫婦のみ

2世 代 夫婦と子供、夫婦と両親、夫婦と片親、片親と子供

3世 代 夫婦と子供と両親、夫婦と子供と片親
・

その他の親族世帯 その他項 目による自由記入形式 ・

非親族世帯 その他項目による自由記入形式

6)ア ンケー ト調査設 問中で 「在来木造」「鉄骨造」「鉄筋コンクリー ト造」「木質系プレハブ

造」「鉄骨系プレハ ブ造」「コンク リー ト系プ レハブ造」「その他(自 由記入)」 「わか らな

い」 による選択 回答 よ り求めた。 うち、 「コンク リー トプレハ ブ造」は、「そ の他」 とし

てあげられていた 「木造 と木質系プ レハブの混構造」 「木造 とRC造 の混構造」 「木造 と

鉄骨造の混構造」の3種 と同じく他の構造に比して少数 回答であったため、「その他」の

構造で分析 を行 っている。

7)建築基準法で定め られた居室 とは異な り、居住 に供する ことのできる部屋 として住宅統

計調査の際に定義されている、就寝に使用す ることが可能な部屋 とす る。居間、客間、

応接室、書斎な どを含みv玄 関、台所、廊下な どは含 まない。また、ダイニングキッチ

ンは流 しの部分 を除いた面積が3畳 以上の場合のみ居住室 とする(文 献1に よる)。
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第5章 築40年 以内の戸建住宅のリフォームの特徴

1.は じめ に

1-1研 究 の背景

1-2既 往研究 との関係

2.研 究方法 と分析対象
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第5章 築40年 以内の戸建住宅の リフォームの特徴

i.は じめ に

1-1研 究 の背景と 目的

本章で対象 として いるリフォームの内容や 目的は、設備 の変更 や部分的な修理 に伴 って

行 われ る内装 の変更か ら、住 宅への不満点 の解消や必要機能の確保のための住 宅改善 とし

て建替 え との検 討が行われる もの等 、様 々な状況で行 われている。

特 に大幅な住 宅改善の場合 、 リフォーム と して検 討 しなが ら、具 体的な計画段階 で既存

建物 との取 り合 いか ら、実現す る可能性が制約 される こともあ り、検 討す るだけで何 もさ

れな い ことや、建替 えによる対応 とされ ることもある。著者 は、建築 物の長期的利用 のた

め には、 こういった建替 えに至 らな いための方策が必要で あ り、建替 え検討時 にも リフォ

ームが積極的 に検討 され る ことが望 ましいど考える。特 に第3章 で示 された とお り、築40

年前後 の建物 につ いて は、社会的価値観 が確立されてお らず 、居住者 の住要求へ の対応が

目的 とされる リフォームは、長寿命化 を進める上で リフォーム を促進す る対応が望 まれる

時期 である と考 え られる。

そ こで本章 では、一般的に 「建設後年数 を経て陳腐化 した建 物の内装,外 装,設 備,1デ

ザイ ンな どを改良す る こと。広義 には増改築 を含 む改修 もさす」文1と され る リフォームの

中で も、建替 え と同時に検討 され る リフォーム として、一部屋 のみの小規模な リフォー ム

とは異な った 、やや大掛か りな住宅改善 に対応す る リフ ォー ムに注 目し、そ の内容か ら長

期 な利 用 に向 けた住宅の構成要素の資料 を得る ことを 目的 としている。

1-2既 往研究との関係

リフォームの実態については、既往研究中でも度々扱われてきている。本章と同様に、

建替えとの比較からその構造を把握する試みとして、「原型」、「増改築」、「建替」「複合」

といった4っ のタイプに注目し、その評価構造の実態を統計的調査によって分析した堤ら

の研究文2や、増改築や建替え、移転 といった住宅改変に注目し、生じる時期とライフスタ

イルの関係からその予測を試みた亀井等の研究文3等があげられる。

また増改築による住宅の構成変化については、増改築箇所や面積の世帯変化への対応状

況を分類した宇野らの研究文4や、小規模戸建分譲住宅での増改築前後の室用途の変化状況

から住窄タイプの違いと増改築による充足状況との関係を把握した片岡らの研究文5、拡張

型RC造 独立住宅について、その増改築のプロセスから増改築箇所と拡張部分を把握した

田上らの研究文6等があげられる。増改築での変化状況は、いずれの研究でも間取りの変化

として室数や室用途、室面積の変更や増減、増築の有無といった各用途の構成による住ま

・い方から把握している。しかし、住まい方への希望は世代や時代、個人によって異なる要

素であり、居住世帯の住まい方の変化に大きく影響される。それに対し本章では今後も変

化 し続ける多様な住まい方に対する、リフォームによる対応の可能性を明確にするため、

床壁等の建物そのものを構成する架構に注目する。
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2.研 究方法と分析対象

2-1研 究方法

本章では建替えと比較されるリフォーム(以 下 リフォームと略する)の 実態か らその手

法や改善状況から、その実態を把握するために、①対象とするリフォームエ事の規模と一

般的な工事との比較、②対象とするリフォームエ事での空間の変化状況の把握を行う。そ

の詳細を下記に示す。

1)分 析対象 と一般的な工事との比較

国土交通省の平成15年 度住宅市場動向調査報告書文7お よび総務省統計局の平成10年 住

宅 ・土地統計調査結果文8に よるリフォーム工事(以 下一般的なリフォーム)や 注文住宅の

建替え工事(以 下一般的な新築)を 一般的な工事 とし、その内容の比較から本章が対象と

するリフォームの位置づけを行う。尚、工事規模として、工事にかかった建築工事と設備

工事に関する費用注3(以 下 リフォーム費用)、 リフォームを行った空間の床面積注4(以

下 リフォーム面積)、工事が完了するまでの期間(工 事期間)に ついても比較を行 う。

2)リ フォーム手法の分類

リフォーム前後の図面から、住宅改善として行われた架構の変化状況を、漣 物の増築およ

び一部の撤去(以 下増減築 とする)に 関係する変化 と内部空間の変化から分類する。建物

の増減築については、全体の形態を構成する架構の変化に注目し既設構造体としての架構

の利用の状況、および増減築による既設内部空間の変更状況を分類する。また内部空間に

ついては垂直方向の空間を分節する床と、水平方向の空間を分節する壁の撤去新設といっ

た変化状況から把握する。

尚、各構成要素は室を形成する要素であることから、既設空間の構成要素として、既存室

の用途を確認する。本研究では各室を空間として捉えることを試みているが、各室の状況

によってリフォームの規模や必要機器が異なり、家具や内装の変更のみでリフォームが可

能となる居間や私室、固定された設備を含む浴室や洗面、便所、台所、また居室としての

機能を持たない廊下や玄関は他用途との形状の違いもあり、変更の際の工事項目が異なる

と思われる。そのため、空間構成の変更手法との関連としての用途を捉えることとする。

具体的な住宅の諸機能は、①設備機器との関係から便所廻り(浴 室、洗面を含む。以下水

廻 り)、②炊事用排水設備廻 り(以 下キッチン廻 り。LDK、DKを 含む)、③事例 中の室か ら

キッチン設備 との関連が深い居間 ・食事室(以 下LD。L,Dを 含む)、④私室や書斎、応接

室等の居室(以 下その他居室)、以上の居室以外の領域を構成する部分として⑤広縁 ・サン

ルームといった室に付随する部分、⑥廊下 ・階段といった動線部分、⑦室から独立した収

納部分、⑧玄関や玄関ホールの8機 能としている.

2-2分 析対象

本 章では分析 の対象 となる リフォーム事例 として、新築の住 宅の紹介を中心に編集 して

いる雑誌 の 中で も長期 間継続 的 に発行 され てきた雑誌(表5・1)に 注 目し、抽 出 している。

これ らは実際 に新築や リフォーム といった住宅改善 を検討す る際の情報源 として有効 であ

る と考 え られ、建替 えの検討時 にも参考資料 とされる可能性 を持 った事例で ある と言え る。
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そ のた め本研究 の 目的 とす る リフォーム事例のデータ として有意義で ある と考え る。

抽 出は築年数 による リフォーム の違 いに配慮 し、建替 えや リフォーム といった住宅 の存続

に関す る検討が特 に積極 的に行 われ る時期である、築40年 以内注1の 戸建住宅 を対象 と

して いる。

また本 研究 で は、一戸の建物で の一室のみの小規模 な リフォーム とは異な った、複数 の

改善 に対応する リフオーム を分析 の対象 としているため、対象誌 中で リフォーム として紹

介 されて いた もので あって も、別棟形式 での増築 の他 、建物 を含 まな い外構 のみ の リフォ

ーム、周囲 との関係性が明記 されて いない一室のみの リフォーム注2や 、建物が竣工す る

以前に形態 を変更 させ る売建形式の事例 は対象 か ら外 している。

これ らの条 件 にあて はまる事例 として、上記雑誌過去5年 間分の記事よ り113事 例 を分析

対象 としている(表5-2)。 更 に事例 中、特に解体 の検討 を行 った ことが明記 され ているも

のに も注 目し、他 の事例 との比較 を併せ て分析 を行 う。

表5-1分 析対象 と した雑誌

雑誌名 発 行 一 発行期間 抽出期間

新建築住宅特集 新建築社 1986年05月 一 1986年05月 一2003年12月

住宅建築 建築資料研究社 1975年05月 一 1986年01月 一2003年12月

日経 アーキテクチュア 日経BP社 1976年04月 一 2000年01月 一2003年12月'

NewHouse ニューハウス出 版 1932年06月 一 1999年01月 一2003年12月

新しい住まいの設計 扶桑社 1961年04月 一 1999年01月 一2003年12月

2-3分 析 対象の リフォーム決定要 因

リフォー ム に至 るには各種の要因が複 合的に影響す る。 しか し実 際には何 もせ ず に、 あ

るいは建替 える ことによって も対応は可能 とな る。説 明文 中には打合せ の中で生 じた複数

の内容 か ら 「何 故 リフォーム を検討 したのか」 につ いて の主要な要 因が詳細 に示 され てい

る と考 え られる。その要因 を第3章 第3項 で用 いた 「リフォーム の決定要 因」 をも とに分

類す る。記述 され ている決定要 因は、前述の[具 体 的要 因]、[地 域の影響]、[立 地 条件]、[情

報誘導]、[観 念重 視]の 全てが含 まれて いる。 しか し、'[観念]と して あげ られて いた 「愛

着」 による リフォームは、第3章 で分 類 した直接的な リフォーム要 因 としての[観 念]と は

異な り、そ の他 の4要 因による リフォームと建替え との検討 の際での、 リフォーム の決定-

要因 とされ ているため、直接 的な要 因 とせず本項の決定要因 とは別 に後述す る。[観 念]以

外の要 因につ いてそ の詳細 を表5-3に 示す。

[具体 的要因]に 関す るものは、居住者属性 に関す るものが最 も多 く、その 中で も家族が

年齢 を重ね る上で生 じる変化へ の対応が多 い。 これ らは生活 する上で段階的 に生 じる変化

であ り、新 築時 にある程度想定す ることが可能 とな る。子供 に関する ものでは、誕生や独

立 といった家 族数の増減 によるもの、 また入学、受験 といった進 学 に関わる時期 の他 、具

体的なきっかけではな く子供が成長す る中で リフ ォーム を検 討 してい る。 これ らの主な 目

的は子供室 の設 置であ り、 いか にして個室 を確保す るかが検 討されて いる。
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表5-2分 析対象 とした リフォーム事例

作品
番号 名称 リフォーム設計者 所在

竣工
時期
作品
番号 名称 リフォーム設計者 所在

竣工
時期

量 櫃本邸 杉浦建築設計事務所 千葉県 99i 58 古川さんの家
木型屋のむすめの
仕事部屋

東京都府中市 os

z 田中邸 藤井建築設計 神奈川県 99t 59 金田さんの家 加田空間設計事務所 不明 00

3 S邸 片倉隆幸建築研究室 埼玉県 99t so H邸 DO肛 房ノ大野正博 不明 of

4 土田邸 ㈱ ピ ラワ'ランニング 東京都 99ホ 61 1さんの家 adL腱 築デザイン(研) 千葉県習志野市 Ol

5 Nさんのお宅. ㈱空間構成 東京都 99ホ 62 山ロ邸 山嵜雅雄建築研究室 不明 01

6 Sさ んのお宅 春原建築設計事務所 東京都 99f 63 中込さんの家 Ms建 築設計事務所 静岡県富士市 98

7 1さんのお宅 アーハ'ンイin7ア専門館

ホワイトハウス
茨城県 99t 64 柳 澤さ んのリフォーム DFI入江建築設計事務所 東京都武蔵野市 Ol

8 永井さんのお宅 岡本洋子建築事務所 東京都 99! 65 福田さんの家 福田康紀建築計画 石川県金沢市 of

9 大石さんのお宅 岡本洋子建築事務所 東京都 99t ss 0さんの家 吉川弥志設計工房 京都府向日市 02

10
.

田中さんのお宅 RI]IldA建 築 工 房 埼玉県 99#
.6?
小野 さん のリフォーム 柳瀬真澄 福岡県福岡市 oz

u Tさんのお宅 ㈱ ピラ・プラン⇒ク' 東京都 99ヰ 68 中原さんの家 広渡建築設計事務所 大阪府豊中市 os

is Nさんのお宅 藤井建築設計 東京都 993 ss Mさ んの リフォーム 前田由利 兵庫県西宮市 oz

13 Tさんのお宅 帯谷雅子事務所建築設計 東京都 99t 70 岸 さんの リフォーム アトリェ・リが ・テ都市 建築 計図 紳訳 川懸慨 須コ職常 03

14 石川邸 ㈱ ラihnウス 茨城県水戸市 99s ?1 Sさ んの リフォーム 松本直子 千葉県四街道市 03

艮5 代木さんのお宅 鯉淵元裕建築(研) 神奈川県 99i T2 ガラスの家 渡邊明次 神奈川県川崎市 75

is Yさ んのお宅 有限会社尚建築工房 東京都 993 73 幸町の家1期 田淵諭 東京都立川市 76

17 Kさ んのお宅 ㈱東急 アメニックス 東京都 99i 74 幸町の家2期 田淵論 東京都立川市 96

18 新井さんのお宅 ハgヤ設計 千葉県1 99t 75 藤が丘の家2期 小西敏正 神奈川県横浜市. B3

19 Yさ んのお宅 ㈱古平真建築(研) 東京都. 99毒 7fi 藤が丘の家3期 小西敏正 神奈川県横浜市 92

so iさんのお宅 ㈱東急 アメニックス 東京都 99M 77 二世帯の家 吉田晃建築設計事務所 東京都世田谷区 Sfi

21 Kさ んのお宅 三井デザイ ンテック㈱ 兵庫県 oot 78 北軽井沢の家 小西敏正 長野県吾妻郡 90

a2 渡部さんのお宅 ㈱ ヒ'団 ゼ コ7 東京都 00審 79 来光庵. PNスタジオ 東京都渋谷区 91

23 Tさんのお宅 ㈱古平真建築(研) 東京都 ooi BO 千駄木3'丁目の家 松塚建築設計事務所 東京都文京区 9]

24 姫野さん宅 田島建築空間工房 東京都杉並区 oo: 81 西小山の家 前田光/包建築設計工房 東京都品川区 94

zs Hさ んのお宅 ㈱小渡建築設計室 東京都 oo: 82 ラウンドェッジの 家 椎名英三建築設計事務所 不明 9fi

26 Mさ んのお宅 藤井建築設計 東京都 oo# 83 西荻の家 三木哲/共同設計・五月社 東京都武蔵野市 97

27 近藤さんのお宅 ATELIERゆ う 愛知県 oo: 84 阿佐ヶ谷の家 堀部安嗣建築設計事務所 東京都杉並区 97

26 Sさ んのお宅 想設計工房 東京都 oo: 85 巽峡荘 圏s建築殻計事務所 京都府福知山市 91

29 高橋さんのお宅 藤井建築般計 東京都 OOi 86 多摩の家 北村淳建築設計事務所 東京都目野市 98

30 Kさ んのお宅 ㈱ ネ7!ワ・ク 東京都 ooi 8T 柏の家 牧昌亮 千葉県柏市 98

3] 豆さんのお宅 三井デザインテヲク㈱ 東京都 OOi 88 ずしてい 日影 良孝建築アF7エ 神奈川県逗子市 98

32 Yさ んのお宅 ぐる一ぷせっせっせ っ 不明 oo: 69 両国の家 DON工 房ノ大野正博 東京都墨田区 98

33 横倉さんのお宅 三井デザインテック㈱ 不明 01非 90 岡上の家第4期 ア・ツ&励 ツ建築(研)、 神奈川県川崎市 95

34 Kさ んのお宅 ㈲佐藤靖生建築研究室 東京都 ot: 91 OMIYA・ 【 ・97 空間工房101 埼玉県大宮市 97

35 大島さんのお宅 ㈱玄ペルーh進来 東京都 oi十 92 仙川の家 松本直子砂長裕子 東京都世田谷区 98

3fi Tさんのお宅 三井デザインテツク㈱ 埼玉県 011 93 桜はうす今泉 郡裕美ノスタジオ宙 東京都武蔵野市 99

3T Tさんのお宅 アーn'ンfii7ア専 門館

ホワiFハウス
神奈川県 01. 94 原澤邸 内田祥哉 東京都北区 99

38 阿部さんのお宅 阿部正往 ・和子 千葉県 ozi 95 東小金井の住宅 三木哲/共同設計・五月社 東京都小金井市 99

39 浅川さんのお宅 後藤 ・浅川建築事務所 東京都 02孝 96 s-tube 納谷建築設計事務所 得 野ミ川県 才ク'閥
齋 99

40 和田さんのお宅 菅野企画設計 愛知県 oar 97 梅津庵 浅見俊幸建築設計室 京都府京都市 00

41 Hさ んのお宅 シoン・アーキラクヲ 神奈川県 02孝 9B re-house 七條章裕
ストック建築設計事務所

大阪府箕面市 00

42 堀内さんのお宅 荒川建築殻計室 神奈川県 02雰 99 台形集成材の家 趙海光ノプランzi
1甲然川鼎 閉疋椚
常 00

43 三上さんのお宅 スタジ オ・ノア 東 京都 ・ 03i 100 再生の家 安井正 クラフトサTj.ンス設計 室 東京都大田区 00

44 芹沢さんのお宅 宗野正雄建築設計事務所 東京都 03i ioi どうの家 高山和子. 東京都練馬区 01

45 田中さんのお宅 連健夫建築研究室 神奈川県 03i 102 ヒメシセラの あ る家
HAN環境・建築

設計事務所 東京都港区 01

46 栗照さんの家 荒木毅建築事務所 東京都足立区 98 103 Nal邸 山越武建築設計事務所 東京都渋谷区 03

41 Aさんの家 木村建築研究室 神奈川県 97 亘04 伊那の茶室 成瀬嘉一 長野県伊那市 03

48 岩崎さんの家 瑞木工房 東京都 97 ios 大和の家 ワウ シ37フ' 神奈川県大和市 94

49 桑山さんの家 住工房 愛知県常滑市 oo: ios ヒビノスゲシ糟 松井宮男SEN建 築環境設計 岐阜県岐阜市 8T

50 匪さんの家
木型屋のむすめの
仕事部屋 神奈川県平塚市 00 107 心柱のある家 多田善昭

建築設計事務所
香川県善通寺市 88

51 0さんの家 木村真理子建築研究室 神奈川県座間市. oa 108 成城の家
畠山博茂
建築設計事務所

東京都世田谷区 96

52 Yさんの家 辰野武山建築設酢事務所 東京都豊島区 oa 109 私たちの家 Ms建 築設計事務所 大阪府吹田市 91

53 斉藤さんの家 ロキ建築設計事務所 神奈川県横浜市 99 uo 大槻さんの家 丹呉明恭建築設計事務所 東京都世田谷区 00

54 岩田さんの家 彦根建築設酷事務所 東京都町田市 00 量H 0邸 青木茂建築工房 大分県大分市 02

55 Fさ んの家 FORMASH十BARN 静岡県 oa iia シモキタ・ハウス 勝演建築(研) 東京都世田谷区 03

56 伊藤さんの家 佐藤重徳 神奈川県鎌倉市 of 113 山下さんのお宅 岡部克哉
建築設計事務所 東京都中野区 02

5T 湯澤さんの家 田代計画設計工房 東京都世田谷区 OE

※作 品番号1～45はNewHouse。46～71は 新 しい住 ま い の設 計。72～102は 住 宅建築 。103～110は 新

建 築住 宅特集 。111～114は 日経 アーキテクチュア誌

※改修 時期 中*印(99*と 表 記)の ものは改修 時期 が明記 され て いなか った ため 、掲 載紙 発 行 時 とす る 。
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しか し、最終 的には子供 が独立す る ことによって不要居室 として吹抜 けや応接室、倉庫

として再利用 してい く事例 もあ り1数10年 の間で必ず生 じる変化 への対応が重要 となる。

また子供 の独立 時には同時に、子育 ての終 了といった生活 リズム の変化 によ り、残 った家

族 での充実 した ・

利用 のため家族 の場 であるLDの リフォームを検討 してい る、同様の 内容 として は、家族 の

逝去、世帯主の退職 といった事例が あ り、段階的に想定 できる家族の生活パ ター ンの変化

に追随 して リフォームが検討 されて いる。

また家族 にっ いて は上記の ような同居 して いる家族 に関す る変化ばか りで はな く、別居

してい る家族 が変化 する ことに よって もリラォー ムが検討 される。主 に世帯主の逝去や加

齢に伴 う世代交 代時、世帯主の加齢 による子世帯 との同居時 とな って いる。

表5-3リ フ ォームの決定要因

決定
要因

対応する対象 内容 事 例

具
体
的
要
因

居
住
者
属
性
・へ

の

対

応

同
居
家
族

世帯主 退職 退職就職を期に住まい方を見直したい
加齢 老後を想定 した住まいにしたい

夏 ・冬の住みにくさや床段差を齢と共に負担に感じた

子供 誕生 子供の誕生を機に子供室を確保したい
成長 子供が年頃になったので個室を整えたい

子供が成長 してリビングが狭く感じるようになった

独立 子育てが終わ り、余裕のある楽しい空間に造 り変えたい

車椅子生活 子供の車椅子生活に対応したい

親 逝去 両親の逝去に伴い不要な部屋ができた

車椅子生活 病気により介護が必要になった

兄弟 転居 兄の住居部を譲り受けた

別
居
家
族

子供 結婚 子供の結婚を機に二世帯化
親 ・祖父母 加齢 別居している両親が高齢化したため、同居を想定

祖父の逝去した家への居住
兄弟 転居 別居している妹家族と同居

趣
味

機能 機能の付加 加エをつくりたい

書斎をつくりたい

住
宅
性
能
へ

の

対
応

性鑑
機能 機能の充実 気持ちの良い浴室にしたい

広くて気持ちの良いリビングが欲 しい

老
朽
イF

劣
化

性能 設備 換気扇を交換 しよ うと した ら、屋根工事が必要 と言われ
たため、住まい方を見直 した

雨漏り 雨漏りを直すのを機に日頃からの不満を解消したい

汚れ 喫煙による汚れが限界に達した

不満 もの 長年の生活で物があふれてきた

使い勝手 業者まかせであったため、使い勝手が悪く住みにくい

飽き 現在の住まいに飽きてきた

工事
条件

「
コ ス ト 費用に余裕 中古の建売住宅を購入。購入 したばかりで余裕がなかっ

た、約12年 を経て欠陥部分を改修する余裕ができた

費用がない 新築を検討 していたが、予算の都合で中古を購入

立地
条件

地域の影響 周辺環境 変化 周辺環境の変化により生活環境が悪イビ
法規 法規制 建替え検討 路地奥の接道不足で再建築不可だった

地域性 転勤 仕事の都合で借家にしていた家に転居

観念
要因

地域への思い入れ
住みたい場所 実家の近 くに住むことを考えて いた時、実家の隣家が売

りに出たので購入した

情報
誘導

情報 建築家との出会
い

長年老朽化の解消に改修を検討。設計者の丁v出演を見て
改修を決意
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[趣味への対応]は 、茶室や仕事場 といった新 しい機能への要求が生 じた際の リフォーム

で、 いずれ もリフォーム を決定す る以前か ら追加 の検討 を進めて いた事例 となっている。

また これ らの リフォーム方法 につ いて は、新築時か らも含めて施 主 自らが検討 を経て きた

もの とな っている。

[住宅性能]に 関 しては、[快 適性の追求]と[老 朽化 ・劣化 の解 消]と なっている。[老 朽

化]に 関 しては、雨漏 りや設備 の老朽化 の修理 を機 に行 った リフォームで、居住す る中で生

じたやむ を得な い事柄 をきっか けに内装や使い勝手 を変更 して いる。 リフォーム を行わな

い場合 も想定 され る。これ は、[不 満]と してあげ られて いる 「ものが あふれてきた」 こと

や 「使 い勝手 が悪 い」こと、「デザイ ンに飽 きた」ことといった生活 してい く中で生 じる不

満点 を解消す るための リフォーム と同様 、継続的 に検 討 してきた事柄 の具体化 とな ってい

る。

[不満]の 解 消に関 しては新築 当初か らの不満 もあ り、そ の発 生の有 無につ いて も明確 と

は言 えず新築 時の設定 は困難 であるが 、「建売住宅だった」ことや 「工務店が勝手に建てた」

こと、「新築時 の検討が不十分 だった」ことも記載 されてお り、新築 時の検討が十分行われ

なか った ことが リフォー ムの要因 となって いる0

[工事条件]に 関 してはコス トを重視 した もののみで、新築 よ りも工事費が安 いという判

断か らリフォー ムを前提 に中古住宅 を購入 した事例や、不満点 を解消す るために必要 費用

を蓄えた事 例 となっている。

[立地 条件]に 関す るもの は、周辺地域の変化 によって室 内が暗 くな った こと、 また法規

に関す るもの と して 、接道条件が要 因で改築 が不能な事例 とな って いる。新築 時の状況が

明確 に記 されて いな いため、経緯が不明で あるが1法 規制 は年 々変更 されているため、今

後 も新 築不可能な ものが生 じる可能性が考え られ る。

また転 勤や住みた い地域 の選択 を機 にした ものにつ いて は、新築物件へ転 居するのでは

な く居住後 賃貸住宅 として いた ものへの再居住や 実家 の近 くや仕事場 の近 くとい った気 に

入った場所 での 中古住宅の購入時の リフォーム となって いる。いずれ も血縁関係の無 い世

帯 の交代 であ り、老朽化 や生活スタイル の違 いを解消す るための リフォームである。

[情報誘導]に っ いては、 「建築家 との出会 い」 「リフォーム事例 の見学」 といった リフォ

ーム情報 との接触で あり、他 の[き っか け]で もあげ られてきた[不 満]や 中古住宅 購入 の決

定等 の際に提案や、事例 を得 た ことが要因 とな って いる。

3.分 析対象 と一般的な工事 との比較

対象 とす る事例 の リフォーム工事(以 下 対寒資料)に つ いて、一般的な リフォーム工事や

新築工事 との比較 による位 置づ けを行 う。

3-1分 析 対象 資料の建物概要

1)築 年数 と建設時期

図5・1は 、各事例 が リフ オーム工事 を行 った時の築年数 を示す。
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対象資料 は、一般的な リフォームや新築 が最多 となる時期の事例 と同時期 とな ってお り、

建替えや リフォームが積極 的 に行われる時期 の参考事例 とな り得 る事例 と考 え られる。

また、対象資料 の建設時期 は1959年 ～2003年 で あ り、図5・2に 示す とお り1970年 代 ～

1980年 代 を中心 とした事例 で あ り、現在築20年 ～30年 で あることか ら、同時期 の建物の

参考 とな る事例で あることが確認 される。

2)分 析対 象の規模 につ いて(図5・3)

対象資料の延床 面積は、 リフォーム前の平均値 が126.03㎡ 、 リフォーム後が163.91㎡

で ある。 また、一般的な新 築の平均では建替 え時 に104.9r㎡ か ら142.3㎡ に、一般的な リ

フォームの平均で は109,8㎡ か ら111.2㎡ に増加 して いる。

リフォーム また は建替え前の面積では一 般的な工事 と比較 して大 きい ものの、新築後 の面

積には及ばず、建替 えるほ どの小ささではないが、必要な面積が得 られ ていな い.

リフォームまたは建替 えによる延床面積 の増加分 は37,88㎡ で、一般的な新築 の37.4㎡ 、

一般的な リフォニムの1 .4㎡ と比較す る と、一般的な新築 に求め られ るもの と同等 の増加

分 を示 して いる。 毛

資料 の限界 上、敷地面積 および容積率や建蔽率 に関す るデー タが得 られてお らず 、それ

らを考 慮 した 比較 は今後 の課題 である。
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※ 「リフォーム住宅」とは文献7の 調査で 「リフォームされた住宅の建築時期Jと して調査されたもの。

※ 「住み替え住宅」とは文献7の 調査で 「注文住宅取得 した人が直前に住んで いた住宅の取得時期」に

よるもので、直前の住宅が持家の場合 のみが対象 となる。処分方法は56.5%が 建替え としている。

図5-1リ フ ォー ム時 の 築 年 数
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対象資料

検討あ り

検討な し

0% zoo 40霧 soy 80% toot

}・ 一 ・96・年 代 國197・ 年 代 囲198・ 年 代 團199・ 年 代 一

※グラフ中の数値は事例数を示す(以 下同じ)。

図5-2リ フ ォ ーム建 物 の 建 設時 期

3-2分 析対象 の工事概要

1)リ フォーム面積 について(図5・4)

リフォー ム面積は平均 が96.15㎡ で、一般的な リフォームの平均値 である36,8㎡ と比較

す る と広 い面積 で リフォームを行 っていることがわかる。
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既設建物の延床面積(㎡)

※グラフ中の縦横の破線 は一般的な新築、一点鎖線 は一般的な リフォームの平均値 を示 している。(以下

同じ)

※斜線は、床面積の増加分の平均値を既存建物の延床面積の平均値に対する割合で示 し、既存建物と工

事後の建物との関係 を示 したもの。

図5-3リ フ ォーム 前 後 の 延 床面 積

118



0器10器20器30彫40M50%60瓢70M80%90%100%

対象資料

検討あり

検討なし

ロ30㎡ 未満 圃30㎡ 以上60㎡ 未満 國60㎡ 以上90㎡ 未満

醒90㎡ 以上120㎡ 未満 團120㎡ 以上150㎡ 未満 團150㎡ 以上

図5-4リ フォーム面積 の分布

2)リ フォーム 費用 について(図5-5、 図5・6)

対 象資料 の リフォーム費用 の平均値 は1415万 円で、一般的な リフォーム の平均値で あ

る195.8万 円を大 きく上回 っている。また一 般的な新築 の平均値2892.5万 円 と比較す る

と、上 回って いる事例 は7件 で、駐車場工事の費用 を含 む1事 例 を除 くと、いずれ も間仕

切 りを全て撤去 した後 の リフォームや一部解体後増築す るリフォーム となって いる。

リフォーム後 と同等 の面積での建替 えが可能で あったか につ いて、図5・6で リフォーム後

の延床面積 とリフォーム費用 との関係 をハ ウス メーカーの示す木 造軸組 み造での新築建物

の単価注6と 比較す る。斜線 の左部分 にある事例 は、同等の面積の場合 、ハ ウス メーカー

の住 宅 を新築す るよ りも高額 となる。

特 に2000万 円以内のもので、同等 の面積を新築 するよ りも低額 のものが多 く、 同等の

面積 を得 るため には リフォー ム とした方が安 く、床面積 を確保す る意 味で は新築す るよ り

も安 価な事例 とな っている。

0%10器20%30驚40瓢50瓢60%70器80%90罵100%

対象資料

検討あり

検討なし

ロ500万 円 以 下 囲500万 ～1000万 円 囲1000万 ～1500万

團1500万 ～2000万 円zooo万 ～3000万 円 翻3000万 円 ～

図5-5リ フ ォー ム費 用 の 分布
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※グラフ中の斜線はハウスメーカーの木造軸組造を新築した場合の面積と単価の関係値を示す。

図5-6リ フォーム費用 と リフォーム後 の延床面積 の関係

3)工 事期 間についで(図5・7)

図5・7に 示 す工事期 間につ いて は、ハ ウスメーカーが提示す る新築木造軸組造での平均

工事期 間で ある3.3ヶ 月(約100日 注5)を 越 える4ヶ 月以上の事例 は2割 を示 して いる。

特に長期 で あったDIYを10年 間続 けて いる1事 例 を除 くと対象資料の平均が3,1ヶ 月で、

新築 に匹敵する値 とな って いる。

0%10%20%30%40%50%60%70%80%90%100%

対象資料

検討あり

検討なし

口1ケ 月以内 圏1～2ケ 月以内 園2～3ケ 月以内

醗3～4ヶ 月以内 閣4～5ヶ 月以内 團5～6ヶ 月以内

圃6ケ 月～

図5-7工 事期 間の分布

3-3解 体が検討 された事例 について

対 象資料 に解体 の検討が 明記 された もの を 「検討 あ り」、無かった もの を 「検 討な し」と

して区別 し注7、建替 えの検討 とリフォームの関係 につ いて考察す る。
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1)リ フ ォーム の決定理 由につ いて(表5・4)

事例記事 中 に明記 されて いた 「リフォーム を決めた理 由」と、.「解体 を検討 しなか った理

由」 を表5・4に 示 す。分析対象で は28事 例 が リフォー ムの検討時 に解体す ることを検討

して いる。

改善を計画 した 際に、解体か リフォームかにつ いて検討 し、結果的 に リフォーム した理

由は、複 数の内容が検討 された と考え られるが、分析対象で の記述か らは単独の理由 とさ

れZお り、文 章記述の際 に、最 も印象 に残ったものが記 されて いると考え られる。それ ら

の内容 の詳細 を下記 に示す 。

「二世帯住宅」 を理 由 とする場合が最 も多 い。 いずれ も子 世帯 による改善 の検討 で、そ

の内容 は 「両親 の負担 を考 慮して」や 「両親 の愛着 に考慮 して」 といった親 世帯 への配慮

となって いる。次に多い理由 として 「愛着が あるか ら」や 「思い出が あるか ら」 といった

家へ の思 い入れ による もの、また 「建築家 に相談 して」や 「雑誌 で事例 を見て」 といった

情報 によるものが あげ られ ている。少数意見であったその他 には、 「コス トが安 いか ら」、

「子供 に反対 きれ たか ら」、 「将来が未定だか ら」 といった理 由となっている。

また、解 体 を検討 して いなか った事 例.Z:も、改善 の検討 当初 か らリブ牙一ム を前提 とし

て いた ことへの理 由が記述 され ている。その内容 は 「一もうた いな い」や 「愛着が ある」 と

いった解体 を検討 した もの と同様の意識の元 で前提 した ものや、「法規 制のため」や 「想定

して いた」 や 「費用がな い」 といった理 由か ら、前提 していた もの等が ある。

また、築20年 未満 のものでは、・「二世帯住宅での両親への配慮」や 「もったいない」が

理由 としてあ げ られてお り、築20年 を超 えた事例 か ら 「愛着が ある」や 「思い出がある」

といった記 述が見 られ、築20年 を境に住宅は 「もった いな い」 といった資源 と して の評

価か ら、「愛着」 といった評 価へ と転 じて いる。

表5-4解 体の検討と リフ ォーム決定理 由

リフォームを決定
した理由

二

世

帯

住

宅

愛

着
が

あ

る

思

い'

出

が

あ

る

も
つ

た

い

な

い

情

報

を

参

考

に

し'
て

法

規

制
の

た

め

想

定
し

て

い

た

そ

の

他

不

明

総

計

解体の検討あり 8 4 3 2 3 0 0 4 4 2s

解体の検討なし 7 1 1 1 1 3 3 1 67 85

121



築年数(年)決定要因

0510152025303540

同居家族(子供の誕生)

同居家族(子供の成長)

同居家族(子供の独立)

同居家族(親)

具 同居家族(世帯主)

fih別 居家族
要 別居家族(子供の結婚)
因 世帯(同居)

住環境(機能)

住環境(性能)

住環境(不満)

費用

嶽 x

'

3∈ 蓼く,r.. AA 9∈_召 ム

A ∋く^∋ H ξ ム ∋E

x 浄 ∋く

米 x ∋HE

,E

血

x A

e

9ELI E

弱

4ξ× ∋r

9 HE ^× ∋f

Eう 眠 R E ×3 E ×

∋F-9E

⑰

∋

e

H @^

x 9E一 一ｮ 米

⑭

謬く

x米 x

地 地域
域 世帯(転居)

継 x

夢く ㊧ E)ee H E》㊧ ∋E X⑤

情 情報
報

血 層x米 x嘆 a

愈解体検討ありx解 体検討なし △不明

図5-8リ フォームの要 因と建替えの検討

前述 の リフォームの要 因 と建替えの検討 について図5-8に 示す。前述の通 り 「愛着」 に

,代表 され る[観 念的要因]は 、 リフォ門ムや建替Yを 検討す る要 因 としてで はな く、検討時

の リフォームの選択要 因となってい る。図5-8に 、建替 えの検討 とリフォームの要因 との

関係 を示す 。築年数につ いては、新築 時の年齢 に も影響 され ることか ら、家族 の変化 につ

いて は明確な傾向が見 られないが、子供 の成長や世帯主の加齢 といった家族 の変化や 、転

勤、 同居 といった世帯の移動 は築10年 ～30年 に集 中 している。

一方で
、機能 や性能 については、,事例が少ない ものの10年 未満 の比較 的早期 に生 じて い

る事例 もあ り、新築 時の検討が十分行われて いなか った ことがわかる。

2)建 替 え と同時に検討 された リフォーム につ いて

建替 えの検討が された事例 につ いて、その特徴 を改めて考察す る。

図5・3で 示 される リフォー ム前 の建物 の延床面積 につ いて は、「検討 あ り」の平均が131.56

㎡ 、 「検 討な し」 の平均が124.06mと 、建替 えの検討を した ものは大規模な建物 とな って

いる。また 図5-4で 示 され る リフォーム 面積 につ いて も 「検討 あ り」の平均が109.00㎡ 、

「検 討な し」の平均が91 .87㎡ と、解体 の検 討を しているもので はリフォーム面積 も大き,

い。 図5-5に 示す リフオーム費用 につ いては、「検討あ り」で平均値が1631,1万 円、 「検

討な し」で1341.2万 円と、 「検 討あ り」 での費用が大 きく、半数近 くが1500万 円以上の

リフォーム を行 っている。
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そ の一方 で図5-6に 示す ように、ハ ウス メーカー・・の木造軸組造 を新築す る場合 には同等

の面積 を確保で きる範 囲で あ り、かつ3000万 円を超え るリフォームで も解体の検討 は行

われてお らず、リフォーム費用が 高額 となる ことが解体 を検討す る要因 にはなっていな い。

図5・7に 示す工事期間 との関係では、1ヶ 月未満 の早期工事 は全て 「検討な し」 とな っ
ウ

て いる。特 に、前述 のハ ウス メーカーが提示する新築での木造軸組造で の平均工事期 間を

超 え る4ヶ 月以上 の工事 の割合は 「検討 あ り」で多 く、一般 に新築 よ りも工期 が短 いこと

が メ リッ トとされ る リフォーム工事で も、新 築が可能な工期 を基準 に解体が との検討が さ

れて いる と考え られ る。工事期 間の平均で も 「検討 あ り」で3.6ヶ 月、 「検討な し」で2.8

ヶ月 となってお り、 「検討 あ り」 のものは、ハ ウス メー カーの工事期 間を上回って いるが、

「検 討な し」の もの は下回ってい る。

以上のよ うに、建替 えの検 討を行 っているもので は、分析対 象の 中で も リフォーム前の

面積 、 リフォーム面積、 リフォーム費用 、工事期 間の いずれ にお いて も大規模な もの とな

って い る。

4.分 析対象の空間の変化状況

ここでは、リフォーム前後の図面から住宅改善として行われた空間の変化状況を、建物

の増減築による変化および内部空間のみの変化に分けて整理する。

4-1建 物 の増 減築状況

増減築 による空 間の変化 は、増減築部 と接す る部分の内部空 間 と増減築部 分 との関係 に

よる と考 え られ る。 これ らの変更状況事例 よ り、既設外装 に接す る形 で用 途 を加 える 「付

加 」、既 設外装撤去後既設空 間を広 げる 「拡大」、既存建物 の一部 を撤去す る 「縮 小」 の3

種 類 にまとめることがで きる。 これ らの変更状況 を既設架構 に対 して の影 響を考慮 して、

荷重 の増減 を受 ける と考 え られ る 「非独立架構」の利用 と、影響が少 ない と考 え られる 「独

立架構 」に分類す る。 また新設 ・撤去 の範 囲によって 「全面」 と 「部分 」 とに分類 し、12

種類 の増減 手法 を設定す る(図5・9)。 各手法の具体的な新設 ・撤去部 分 を表5-5に 示す 。

増減築 の手法 は、621113事 例行われてお り、半数以上が外壁 の撤 去新 設 を行って いる。

「縮 小」 と比較 して 「付加」 と 「拡大」が多 い。解体のみ を行 ってい る事例 は、鉄骨3階

建て で最上 階の一部解体 によって 中庭 を設置 した事例 のみで 、そ の他 の ものは解体 の後 に

増築 を行 っている。

架構へ の影響 では加重架構23事 例 に対 して 、独立架構が53事 例 であ り、構造体 への負

担が少 ない と思 われる独立架構 を選 択 している と考 え られ る。特 に、 上下 の構造体 への影

響が少 ない と考 え られる平屋 の併設 が20事 例で最 も多 く、次が下屋部 分の室内化 となる。

増築 の実現 については、建物全体 の建蔽率や容積率の影響が大 きいことが考え られ るが、

本章で対象 としたデータの限 界 と建 物の変化 形態 の把握が 目的のた め、 ここで は構 造体 と

して の架構 との関係 での分析 のみに とどめて いる。敷堆 との関係 につ いては、今後 の課題

とす る。
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表5-5既 存建物 の増築による撤去 ・新設部

方法

内部空間との関係

新設・撤去部
t7nu
r3m 拡 大(38) 縮 小(19) 合 計(95)

変
更
方
向

全
面

非
独
立

下屋上に再構成 7 5 一 6

屋根の撤去新設 4 0 4 8

独
立

平屋 10 11 5 26

2階建て 8 i 1 10

3階建て z 0 0 z

部
分

非
独
立

テラス/バル コニー/屋上 6 6 3 15

中庭(中 間階スラブ+屋 根) a 1 1 z

独
立

下屋部分 4 14 41 z2

ピロティーの撤去新設 3 ai 1 4

※ 「撤去」.には増築 のための撤去部分を含む(内 部空間のみを対象とする〉

※木造4事 例および鉄骨造2事 例で行われている、内外装材を撤去 し、一旦構造体 のみの形にまで解体

してから内外装 を新装する リフォーム(文 中スケル トン型 リフォーム)は 含んでいない。

内部空間との関係

方法 付加(38) 拡大(38) 縮小(19)
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/て ＼ 、、'

全
rご:〉
1、 、、.'1

面 ,.'J.

・9髪

,//
1タ てM

加
重

'画

'.

,,

1'JN

I.・

、'

〆

1

1`・

架
構

部

…

6

…

7

舎
、 ・ 層、 レ ピ

z

分 雌1地
架
構
利

"・
抑,
.'

「 」、

. "●ρ ■

%.

`●尋 .f'●
、'
噸

用
方
法

20

,

12

4'

6

全
● ;' 、 …、㍉/

独
立

面
'・

'9 .」 ・.、
曜

.i勿
iμ
L"
、

.

ぐこ
'・
・↓'

ρ

、 隔

架 7 14
,

5

構
… △ △

…部
分

■

"
'

り f溝 二機二・
'6

w

〉
Avi_

ン
'σ

A'

＼ ♂1

w.

'
、
、1,'

※図中斜線部分は増築部分、破線部分は解体部分を示す。

図5-9建 物 の増築手法

124



4-2内 部空 間の変 化状況

1)変 更手法の設定

内部空間の変更要素 は垂 直方向の空間 を分節す る床 と、水平方 向の空間 を分節す る壁 の

撤 去新設 によ り成立す ると考え られる。 これ らの変更状況は事例 よ り、2以 上の室で床 ・

壁 といった仕切 りを撤去 し空間 を拡大 させる 「一体化」、仕切 りを新 設す ることによって1

の室 を2以 上の室 に分割 する 「細 分化 」、2以 上の室 の仕 切 りを撤去後 、元の壁の位置 と平

行 した位置 に新設す ることで領域 を再分配す る「領 域調整」、2以 上 の室 の仕切 りを撤去後、

既設方 向に とらわれず再 分割す る 「動線調 整」の4種 類 にまとめる ことができる。 これ ら

の変更 状況 を 「水 平方向」 「垂 直方向」 の2方 向 に分類 し、内部空 間の変更手法 として図

5-10に 示す 。

これ らの手法が実 際の リフォームで行われた事例 数 は、「水平方 向の二体化」が61事 例 』

83箇 所で最 も多 く、続 いて 「水平方向の領域調整」、「水 平方 向の細分化」、「水 平方 向の動

線 調整」 とな っている。

それ と比較す る と垂直方 向への変化 は少な く、20事 例20箇 所 のみ となってい る。変更

対象 とな る室数 は、内外装材 を撤去 しヴ旦構造体のみの形にまで解体 してか ら内外装 を新

装 す る リフォーム(以 下ス ケル トン型 リフォーム)に よる6事 例 を除 く と2～4室 で、・2

室 の ものが最 も多 い。

図5-10内 部空間の変更手法

方法 一体化(68) 細分化(42) 領域調整(42) 動線調整(33)

事例数 90 58 54 35
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2)変 更手法 と既存建物 の構造 の関係,

内部空間の変更 手法 は、既存建物の構造 に大 きく影響 される と考 え られ る。表5・5に 示

す事 例数か ら水平方 向の手法で は、「木造(2×4を 含 む)」、「軽量鉄 骨造 」の事例 で は 「一

体化 」が多 く、 「RC造 」では 「領域調整」が多 い ことが分かる。また 「2×4」 、 「軽量鉄

骨造」では 「動線調整」 は行われて いない。 これ は 「軽量鉄骨造」や 「2×4」 で は壁が

構造体 のみであ ることか ら、既設壁 の撤去が困難なため と考 え られる、 しか し、rJ体 化」

は行 われてお り、便 所廻 りや収納廻 りの壁が集 中す る部分での撤去や、2室 間で の撤去 と

なって いる。 またRC造 は壁式構 造が11113事 例 あ り、通常躯体移動 等は困難 と考え られ

るが 、撤去事例 が8事 例 で6割 を占めて いる。 これ は非構 造壁 の撤去移動 にようて可能 と
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な っているため と考 え られ る。垂直方 向の手法 について は事例数が少ない ものの、「RC造 」

で は行 われ てお らず 、 「軽量鉄 骨造」や 「2×4工 法」、 「鉄骨造」 といった事例 と比較 し、

「在来木造」で積極 的に行 われて いる。 これ は、在来木 造では床面剛性や材料面で変更 が

容 易で あるため と思われる。

表5-6既 存建物の構造と変更手法

手法
※数値は資料数を示す

水平方向 垂直変更

一体化 細分化 領域調整 動線調整

既
設
構
造

木造 80 42 30 zs 18115

木造(2x4) 3 3 1 a OI1

軽鼠鉄骨造 9 8 z 3 01

鉄骨造 8 4 2 5 511

RC造 13 4 z 8 210

合計 113 61 3了 42 25118'

※ 図中斜線部分は増築部分、破線部分は解体部分を示す。

4-3変 更手法 と既設用途

変更 を行 った既設室用途 と、変更 手法 との関係 を図5・11に 示す 。また(リ フォーム後対

象範 囲内の用 途に含 まれなか った室数)ノ(各 手法の対象 とな った既設用途室数)で ある用

途変更率 を表5・7に 示 す。

居室の増減 は、分析 の対象 とな るリフォームの時期 よる影響が考え られるが、 ここでは架

構 によって構成 され る空間の性質の一つ ととらえ、そ の傾向 を把握す る。

1)変 更 手法別 にみた既設用途 について

対 象 となる室用 途は総数ではその他 居室が最 も多 く、1731515事 例で全事例数の3割 を

占めてお り、続 いて キッチ ン廻 り、L/Dで 構成 され る共用室、水廻 りが続 き、廊下や収納、

玄関 といった居室以外 の部分 は、いずれ も1割 以下 となってお り、全体 に居室用途へ変化

して いる。

2)用 途変更率 と既設用途 について

次 に、壁 の動 きによって生 じた各室 の変化につ いて、表5・7に 示す変更手法 と用途変更

との 関係か ら考察す る。

その他居室 はそ の多 くが私室用 途で あ り、家族数へ の対応 によって増減の必要が明確 で

ある。増築 たよる 「付加」での割合が高 く、敷 地面 積 との関係 は明確でな いが、建蔽率 に余

裕が ある場合 は、増築で の対応が検討 されている と思われ る。

また最 も事例数の多 いその他 居室の 「一体化」で は、その他 居室での用 途変更率 で も高 い

値:を示 して いる。最 も多 いのは、LDK:と の 「一体化」による用 途撤去事例(19!26事 例)

であ り、LDK:用 途廻 りに設 け られ ていた和室や応接室 といった室 が撤去 されて いる。

以上 のよ うにRに 対 して は要 ・不要 といった二室単位で の増減対象 とされて いる ことが

特徴 として考 え られ る。'
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0%10%20%30%40%50%60%70%80%90%1001%

翻 水廻 り 圏キッチン廻リ ロLD國 その他居室

・園 広縁/サンルーム 圏収納 國 廊下/階 段 園 玄関/ホール

※数宇は各手法別既設用途室数を示す

図5-11既 設用途 と水平方向の変更手法および増築対象室の用途

表5-7各 室用途の水平方向の変更手法と用途変更

数値は事例数を示す

水廻 り

(50)

キッチン

廻 り

(57)

しD

(54)

その他

居室

ciz3)

広 縁

サンルーム

(s>

収納

(32)

廊下

階段

(54)

玄 関

ホール

(ia)

一体 化(89/174) 12/17 3/20 0/35 26/49 5/6 17/20 21/22 5/5

細分化(26/56) 0/1 7/17 4/5 9/21 1/1 1/2 1/4 3/5

領域調整(i6/108) 3/i9 3/14 0/12 8/35 1/1 oie 0/17 1/2

動線調整(22/54) 2/13 4/6 1/2 6/18 o/a 2/2 6ハ1 t/2

各用途変更率 30.0露 zs.s% 9.3% 39.8驚 87.5驚 sz,5箔 51,眺 71.49K

キ ッチ ン廻 りで は 「細分化 」での割 合が高 く、用途変更率の高い 「動線調整」と同様 に、

キ ッチ ンの移動 と周 囲の水廻 りや収納の組換えが行われ ている。 いずれ も小面積用途への

組替 え となってお り、既設壁量の維 持 に配慮 して いる ことが うかが える。

水廻 りや廊 下1階段 は 「動線調 整」や 「領域調整Jで の割合が高 くなってお り、用途変更

は ほ とん ど行われてお らず、同位置 のままでの増減 とな って いる。用途変更 率 は 「一体化 」

に集 中 し、単独 に存在 していた便所の撤去事例が6112事 例 で最大 とな って いる。

LDで は特 に 「増築で の拡大」 の他 、「一体化 」での事 例数が多 い。「一体化」での用途

変更率 が0で ある ことか らもわかる ように、位置の移動 が最 も少な い居室 とな って いる。

特 に水廻 りや キ ッチ ン廻 りといった用 途変更 に設備 工事 が含 まれ る室で も、用途変更率

は3割 を占め、LIDの1割 と比較す る と高い数値 とな って いる。 また各用 途変更 率では、

水 廻 りや キ ッチ ン廻 り、LD、 そ の他居室 といった居室の用途 と比較 して、広縁や収納、廊
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下 、 といった付加的 な部分の変更 率が高い。 「一 体化 」での変更 率が特に高 く、隣接す る

LDや そ の他居室 、水廻 りといった居室の拡大時の要望 によって、用 途が消滅 また は縮 小

されて いる。

4-4解 体の検討 と変更手法の組合せ

内部空間の変更 範囲 と、増築の有無 の組合せ は、図5・13に 示す とお り 「内部の一部」、

「増築のみ」、「内部 の一部 と増築」、 「内部の全面 と増築 」 といった4つ の組合せ に整理さ

れ る。各々 につ いての事例 を図5・12に 示 す。

変更 手法 の組 合せ と、解体の検討について は図5・13に 示 す通 り、対象事例全体で は内部

の一部での リフォームが最多で あ り、増築 を含んで いない リフォーム事例が51/113事 例

である。続 いて内部空間の一部 と増築 を組み合わせた もので451113事 例 とな って いる。

解体 の検討 があった 「検 討あ り」の もので は、特 に増築 を含む ものの割合が高 く6割 を超

える事例 となっている。

また、変更 の手法 と解体 の検討 との関係 については図5-14よ り、 「検討 あ り」 のもので

は 「検 討な し」の もの と比較 して 「一体化 」、「付加」での割合が高 く、「領域調整」での割

合が特 に少 ない。「領 域調整」では表5-7よ り用途変更 の割合が他 の手法 と比較 して少な く、

用途 を変更 しな い場 合に リフォームが検討 される ことも考 え られる。

0%10%20器30%40器50%60%70%80%90%100%

対象資料(113)

検討あ り(28)

検討な し(85)

iiiii

51
霧li…i…il・・:欝 ・…:………45…　鋳ヒiiiiii嗣i旨

噌

:二!イ ーlIl

9
ll:i・:1、、;…1

/
騨':1

、:114.1'…1… 翻3璽

＼ 一舳 獣 1

42
騰 …i…i……

・驚:撫3t::{lii檀
、
圏e t ii__i

口 内部の一部

園 内部の一部と増築

囲増築のみ

璽内部の全面と増築

図5-13増 築の有無 と解体の検討

対象資料(515)

検討あり(153)

検討なし(362)

0% zoo 40% 60% 80% 100%

團一体化(174)圏 細分化(56)

D動 線調整(54)圏 付加(80)

□ 領域調整(108)

ロ 拡大(43)

図5-14変 更 の手法 と解体の検討
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;;R.j

便所廻り(浴 室.洗 面を含む。以下水廼 り》

キ ッラン廻 り(LDK.DKを 含む)

居間 ・食事室(LDeL..Dを 含む)
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隷禦騨 綴驚 編脇"齢 誰豊ビ綴蕎期す

リフォーム後の平面での変更部分
一 一畢
1彗
1蓼

内部空間の 変更を行 った18
空間の まとま り1暦

ll

増築部分

内部空間の変更手法

既股一体化 分割 懸 麟
w

K

しD
.

R

既設居室の用途の変更状況を
示す。

一・O=変 更した後の用途

+O=変 更した際に加わった用途

廊=蹄 下 縁=広 縁
吹:吹 抜け

※ 尚.ス ケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更しているため.

表による表記 はしていない。

図5-12

,

リフォームの変更手法の組合せ
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5.ま とめ

今回分析対 象 とした事例 は、築40年 以 内で複 数の室 に対 して行われた リフォームであ

り、改善検討時 には建替 え も検討され ているもの.も含 まれて いる。 これ らの事例 よ り以下

の ことが確認 された。

1)本 章で対象 とした リフォーム は、一般的 にリフォームや建替 えの対象 となる面積 よ り

も既存 建物 の延床 面積が大 きい。そ のた め、一般的な新築 と比較す る と同面積の新築 工事

の場合 と比較 して も少ない費用 で面積 を拡大、維持す る ことが行われて いる。また、一般

的な リフォーム と比較す る と、費用、面積 ともに大規模 なものとな って いる。

2)各 部の変更手法 につ いて は、増築の場合は、構造 的な負担が少な いと思われる併設 に

よ る増築や、下屋 の下への増築が選択 されている。用途 の変更 につ いてはLDが 最 も用途

変更 され に くく、周辺 との一体化や増築 によって リフォーム されて いる。水廻 りやキ ッチ

ン廻 りといった設備機器の変更 を伴 う居室での用途変更事例 は3割 で、その他 の居室 と比

較す ると少な いが 、LDと 比較す る と多 い。 また用 途変更 は、収納や水廻 り ・キ ッチ ン廻

りといった小面積の用途 と考 え られる用 途間での組換え となっている。

3)特 に解 体の検討 を行 った ものでは、増築 と一体化 による リフォー ムの割合が高 く、居

間や その他 の居室等一室 ごとでの増減 を行 う検討が解体 に結 びつ く可能性 がある。

今 回の分析 は雑 誌掲載事例 であるため、一殺的な リフォーム とは異なった結果 である とも

考 え られる。 しか し、 リフォーム情報 をきっか けにリフォー ムを行 っている事例が ある こ

とか らもわ かるよ うに、検討す る際の参考事例 となる ものであ り、一般 に広が る可能性 を

持った リフォー ムである と考 え られ る。

本 文 中で記 した今後 の課題 に加 えて今後は、今 回部分的な構成 の変更 のみで行 った リフ

ォーム手法 の整 理を、さ らに組合せ として分析 し、総合 的な リフォー ムの内容か ら建物の

変化 パ ター ンを把握 し、 リフォーム時、新築時、 リフォーム時の検討事例 として い くこと

が課=題とな る。

注

1)国土交通省が行った平成15年 度住宅市場動向調査報告書文2で は、リフォームを行った

住宅の建築時期は7割 が昭和40年 以降の築後35年 未満の住宅となっている。また新築工

事を行った世帯が直前に取得していた住宅の建設時期も7割 以上が同様の時期 を示 してい

る。また大蔵省令による原価償却資産の耐用年数や住宅金融法の償還期間である築20年

～35年 も含まれる。

2)浴室のみの内装変更、キッチン設備のみの変更、便所のみの内装変更等の行為が含まれ

る。

3)リフォームの費用 として記 されている費用の中から直接建物に関わる固定物の費用とし

て、外構工事、カーテンや既製品家具の購入といった備品として記載されているものは省

き、建設工事費デフレーター(住 宅建築)を 用いて2003年 を基準に換算 したデータを用

いている。
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4)外装 のみ の場合や解体 部分 の面積 は含 まな い。

5)ハ ウス メーカーが文献9中 で示 した、2000年 時点 の木造軸組工法26事 例 での坪単価の

デー タよ り算 出。

6)ハ ウス メーカーが文献9中 で示 した、2000年 時点の木造軸 組工法24事 例で の平均工事

期間のデー タよ り、平均工事期間 を延床面積 を基 準に設定 。本章資料 の リフォー ム後 の平

均面積163,91㎡ で算定 した もの。

7)分 類は記 事 中に明記 されて いる ものであるため 、「検討な し」と した もの につ いて も検討

され た可能 性は ある。
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第6章 結論

1.各 章 のま とめ

第1章 では、住 宅の寿命 を考 え る上での問題 点 として、持 ち家に よる建替 え数の実態 を

問題点 と して指摘す るとともに、長寿命 化を促進す るた めに、建替 え と同時 に検討 され る

リフォー ムに注 目するこ との重要性 を指摘 し、既往研究や文献 をもとに確 認 し、研 究の 目

的 、方法 につ いて記 してい る。

第2章 では、現状 で用 い られて いる リフォー ム とは どうい った内容 の ものかにっいて、

建 築後年数 を経 た住宅 の変化方法 として用 い られ る単語 を整理 し、本研 究で 対象 としてい

く リフォー ムの範 囲を示 した。また住 宅の改善時に参考や判断 の基準 とされ る、支援事業、

融 資 ・助成 ・減税体制、工業化住宅 に対す る リフォー ム工事 といった リフォー ム事業の 中で

の リフォー ム、建築 関連雑誌 による建 築物 を紹介す るテ」マの中での リフォー ム、ま た長

寿命 化 の中での リフォー ム として建築家 および文化財登録での リフォームの3つ の視点か

ら、現在幅広 くリフォー ムの対象 と考 え られ る内容 を収集 し整理 した。

それ によ り、 リフォー ムの設定は まず築年数や面積 、費用 といった条件 で規 定 してい る

面 を持 ってい るこ とがわか った。築15～20年 で性能 面へ注 目、その後築50年 頃か ら、文

化財 と しての検討や建築家に よる寿命 が設定 され る時期 となっていた。 また情報誌 での紹

介 内容 も変化す る等、築50年 を超 えた住宅 に関 しては、寿命 を長期化す るための社会的

支援 と寿命 としての受 け入れ態勢が整 って くるこ とがわかった。

次 に、費用 支援の視点か らは リフォー ムの対象 となる面積 を、50㎡ 以上 とし、あ る程度

以 上の規模の リフォー ムに対 して支援体制 を整 えてい るが、性解 の評価や 文化財 としての

社会 的な評価 に対 して は、その規模 によっては、マイナスの評価要素 とな る場合 があ るこ

とがわか った。

また リフォーム 目的の基 準 とな る融資 ・助成 の内容 は、政策の動 きを反映 した社会情勢

によって変化す る目的 を対象 とした リフォーム と、まちなみ等の社会的価値 が見 出 され た

ものを対象 と した リフォームがあ るこ とがわかった。 また、後者 の リフォー ムは 「補修 ・

修繕」 と して表 現 され てお り、主に現状の維持 を目的 とした リフォー ムであるが、安全性

等 に関 しては前者 の リフォーム と同様 の内容が求め られ ているこ とが わかった。

以 上の よ うに、現在の様 々な立場で設定 された リフォームの視点 は、あ らゆる住 宅が対

象 とな る安 全性 を 目的 と した リブ'オー ム と、一定期 間を過 ぎた住宅 に対す る社会的評価 を

背景 と した リフォームが加 わ ることがわかった。しか し、その社会的評価 を得 るためには、

それ以前 に行 われ てきた リラォー ムの内容 が問題 とな り、それ らの リフォー ムに対す る整

備 が長寿命化 には必要 である と考 え られ た。

第3章 では、建替 えや リフォー ムが どの よ うに検討 されてい るか について 、文献お よび

設計時 の打 ち合 わせ資料 か ら、その実態を把握す るこ とを試みた。 ま た、そ こで確認 され

た リフォー ムの決 定に影響 を与 えてい ると考え られ た、既存建物への施主 の評価内容 にっ
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いて、雑誌 で紹介 され た リフォー ム事例か ら整理分類 した。

住 宅改善 の検討過程 では、各 々の結果 に到 った要因や、検討の流れ をま とめ ることで、

建替 え時 の検討項 目への視点 として、共通 して検討 された構造的な不安や 費用 に対す る制

約 が見 られたが、最終的な決断に は愛着や性能へ の評価 とい った、施 主が対象 となる住宅

に対 して持 ってい る評価 に よって、改善方法 の決定が異な ることが考 え られ た。

次 に、そ うい った評価 の種類 を雑誌 に紹介 された事例 か ら整理 した ところ、それ らは建

物の築年数 に よって変化す る可能性 があ り、その内容 は第2章 で示 した社会的評価 が得 ら

れ る時期 とほぼ同時期 であ ることがわかった。
●そ こで

、本研 究で対象 とす る長寿命化 を促進す るための リフォームがよ り必要な時期 と

して、築40年 前後 の住宅 に対す る リフォームに注 目し、以降それ らの リフォームの実態

と性 質、建替 え との検討状況 の把握 によって、その方策 を得 ることとした。

第4章 では、長寿命化 を促進す るた めの リフォー ムの実態 を把握す るた め、築40-年 ま

で の住 宅の建替 えの実態 を把握 した。そのため、40年 前 に大量の住宅が建設 され た地域 で

ある、千里NTの 戸建住 宅 を対象に役所 での書類調査か らその建替えの状況 を確認 した。

そ して、定住者 に よる建替 えの状況 と、その要因 についてア ンケー ト調査 による把握 を行

った。

多 くの住宅 が築40年 を迎え る千里 ニ ュータ ウンの住宅は、約4割 が既 に建替 え られ て

い るこ とがわかった。

寿命 を既 に迎 えている住宅 では、建替前住宅 の構造形式で は、「木質系プ レハ ブ工法」「鉄

鋼 系プ レハ ブ工法」 の寿命 が短 く、 「在来木造」 「RC造 」 の寿命が長 くなってい るこ と。

また、寿命が築25年 のものまでは小規模な ものほ ど早期 に取 り壊 され、その割合が低下

す るが、築25年 を超 えるころに、再び小規模 な建物 の割合が増加 してい る等、既 存建 物
'
の規模 が寿命 に影響 してい るこ とがわかった。

リフォーム との関係については、現存住宅は、建替前住宅 に比べて、居住期 間の一年 あ

た りの リフォーム工事回数 が多 く、かつ1回 の リフォー ムエ事での リフォー ム箇所数 も多

い こ と。 また一方で、建替 前住宅では リフォー ム頻度が高い ものほ ど、また工事1回 あた

りの リフォーム箇所 数が多い ものほ ど寿命 が長い ものが多い ことが確認 され た。す なわち、

リフォー ムが頻繁 に、また リフォーム箇所 が多い リフォームが寿命 を延 ば してい るこ とが

わか った。

しか し、 リフォー ムによる規模 の確保 は、居住室 の広 さ、部屋数 ともに、建替 えによる

増加 量が大 きい こ とが確認 され た。 これ は現存住宅 では増築 による規模の拡大 に、構 造的

な限界が あった こ とや、家族数が減少 した等拡大 の必要性 が少 なかった ことを示唆 してい

る。 しか し建替 え前住宅の規模が小 さか った ことを考 える と、規模の拡大内容が大きいた

め、新 築す ることに よって住宅改善 を行 うことにメ リッ トが感 じられた とも考え られ た。

そ こで第5章 では、雑 誌 に掲載 され た リフォー ム事例か ら、特 に寿命 に影響 を与 える と

考 え られ た築40年 以内での複数の箇所 で行われ る リフォームの内容 に注 目し、そ の規模

や内容 を建替 えが検討 され た場合 を含 めて確認 した。 またそれ に よって どのよ うに空間が

変化 しているのかを整理 し、複数 の箇所 で行われ る リフォームを検討す る際 の参考 とな る
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資料 を得 てい る。

対象 とす る複 数の箇所 で行 われ る築40年 以内の リフォー ムは、一般的な新築 工事 と比

較す る と、費用面では 自己資金の平均値 に近 い範 囲で終 えてい ることがわか った。 また工

期 はメーカー住宅の工期 に近 く、新築時 と同様 の工期 を要 してい ることも確認 され た。 ま

た、実際 に行 われた リフォーム内容 か ら、増改築 の程度や内部空間の変更内容 をま とめ、

一般 的 に構造壁 の撤去 が困難 だ と考 え られ る 「軽 量鉄骨造」や 「2×4」 で も構造壁 の撤

去 に よる室 の一体化が され ているこ と。LDは 用途変更 をせず に、周辺 との一体 化や増築に

よ る拡大 を行 ってい るこ と。水廻 りやキ ッチ ンとい った設備機器 の変更 を伴 う居 室での用

途変 更事例 は、私室 と比較す る と少ないが、LDと 比較す ると多い こと。.特に解 体 の検討 を

行 った ものは 、増築 に よる リフォー ムの割合が高 く、私室やLDの 確保 を求 め る場合 に生 じ

てい るこ とが確認 された。

2.リ フォ・一ムによる戸建住宅の長寿命 化の促進条 件

第1章 でのべた通 り、戸建住宅 の長寿命化 を促進す るためには、 リフォーム を的確 に行

ってい くことが必要であ り、本研 究ではそのための方策 を見出すための基礎 的資料 を得 る

ことを 目的 とLた 分析 を行 った。本項 ではそれ らの結果 をも とに、長寿命化 を促進す るた

めの リフォームについてま とめる とともに、促進すべ き内容についての提案 を行 う。

2-1長 寿 命化のための リフォー ムの設 定

本研 究で 、現在幅広 く用 い られ てい る リフォーム は、その 目的や面積 、費 用等の規模 に

よって分類 され ているが 、 リフォーム を行 うか ど うか については、利用者 の建 物 に対す る

意識 に よって異 なるこ とがわか った。'特に築50年 以内の リフォームは、性能 面、文化面で

の社会 的な評価 が確立 され てお らず、リフォー ムの必要性 に限 らず建物 の存続 に対 して も、

居住者 の意思のみが反 映 され る時期 とな る。 そのため、建替 えや リフ ォームが最 も多 く行

われ る時期 であ り、 この時期 に リフォー ムを選択す るこ とが、住宅の長寿命 化の ためには

特 に重要 であ ることがわかった。

そのた め社会 的な評価 が得 られ る以前 の時期で あ り、かつ リフォームや 建替 えが積極的

に検 討 され る時期 である築40年 以 内の住 宅に対す る リフォー ムを特に長 寿命 化 に対す る

方策 が必要 な時期 の リフォー ム と設定 し、長寿命化 に向けた方策への視 点を提案す る。

2-2長 寿命化の ための リフォー ム促進 に向けた提案

築40年 以内 の リフォー ムは、国渉行 ってい るア ンケー ト調査注1で示 され てい る リフォ

ー ム と比較 して建物全体 に対 して複数の箇所で行われ るものがある。 しか し、 こ ういった

複数 の箇所で行われ る リフォームでは工事の規模 や費用面でも新築 と比較 され る可能性 が

大 き く、建替 えに到 る場合 も考 えられ る。 そのため長 寿命化 を促す ためには、建替 えに至

らない よ う複数 の箇所 で行 われ る リフォー ム としてその内容 を整理す ることが、今後 リフ

ォーム の選択 を促す上 で必要 な方策 となる。
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本項 では築40年 以 内の リフォー ムが適切に行われ るための前提条件 とその方策を、長 寿

命化 のための リフォー ム促 進 に向けた提案 としてま とめ る。

1)過 半を超 え る リフォームに対す る支援体制の強化

部分的 な リフォーム と全 体的な リフォー ムに対す る認識 をよ り明確 にす る必要があ る。

現在 の金額や 面積 お よび 目的に応 じた支援体制は、各 々が独立 した内容で リフォームを提

示 してお り、建物全体 の構成 に対 して言及 している もので はない。構 造補強や断熱 改修等

の性 能強化やバ リアフ リー とい った部分の変更は、工事範囲が建物の全体に及 ぶに もかか

わ らず、全体的な空間構成 とは異な った視 点で行 われてい る リフォーム と考 えられ る。 こ

うい った リフォーム は、建物の老朽化や居住者 の老化 に応 じて、 日常的に検討 してお く必

要が あ るメ ンテナ ンスの一環 と考 えることができる。

それ に対 し全体 的な リフォームは、生活 スタイルや家族構成 の変化 が生 じた際 に、建物

全体 の構成 の変更 として考 える必要 があ り、そ ういった リフォー ムの規模や 内容 を明確 に

提 示す る必要 があ る。本研 究で行 った雑誌記載事例での築40年 以内 の リフォー ムでは、

55%が 増築 を含む リフォー ムである0内 部の部分的な リフォー ムについて も、過 半以上の

面積 を対象 としているもので解体 が検討 されお り、過半以上の面積 を対象 とす る リフォー

ムでは、長寿命化 を 目指 した複数 の箇所で行われ る リフォー ム として検討す る必要があ る

と思 われ る。 これ らの リフォー ムでは、性 能評価や文化的価値の面で評価 が低、く、社会的
'な支援 が希薄 とな

ってい る。そ②た め、過 半以上の面積 に及 ぶ築40年 以内の リフォームに

対 しては、費用面 での支援や複数の箇所 で行 われ る リフォーム内容 の コーデ ィネ ー トが可

能 な体制 を整 え る必要があ ると考え られ る。

2)愛 着 のある場所 の確保

本研 究で行 った雑誌記載事例 での築40年 以 内の リフォームでは、住宅 に対す る愛着や思

い出は、築20年 を超 えた段階 で生 じてい る。愛着や思 い出は建替 え とリフォー ム との比較

の際で も リフォー ムを選択す る理 由 として明確 に記 されてお り、長寿命 化の促 進のために

は必 要な年月で ある と考 え られ る。

しか し、20年 の間に も家族 の変化や 老朽化、生活スタイル の変化 への対応 は生 じるため、

愛着 と して認 識 され るた めの一定期間変化が生 じない場所の設 定が必要 である と考え られ

る。 そ こで愛着 を創 出す るた めの場所 として、同様の分析か ら変化す ることが少 ない とさ

れ たLDは 、新築時 か ら長期 的な利用 に向けた設定 をす る必要 がある。デ ザイ ンや構成 に工

夫す るこ とで愛着 の得 られ る空間づ くりをす る必要がある と考 え られ る。

3)新 築時 の余裕箇所 の確保 と設定

新 築時 に建蔽率や容積率 に余裕が ある場合は、 リフォー ム時の増築 を前提 とす る必要 が

高 く、土地 を空 けるこ と以外 に も軒 を深 くしてお くこ とや、バル コニー を設 けてお くこと

で、変更時の構成の検討が容易 とな ると考 えられ る。

上述 の通 り、LDは 愛着がわ く場所 として変化 の少 ない揚所 に設定す る場合 、変化 しやす

い私室や その他の居 室は、変化す る場所 と して設定す ることも必要である と考 え られ る。
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設 定の事例 を図6-1に 示す。変化 しないLDを 基準 とした構 成は、変化の設定での最小限 の

家族数 の場所 を確保 し、愛着がわ く部分 として設定す る。 また変化す る場所 につ いては、

頻繁 な増減 等 に耐 え うるよ うに、独 立 した架構 を設定す る。

!v.,.

.一f`h

:,'

基本形

(変化 しない場所)

増築例1

!ノ

増築例2

※斜線部は増築部分(変 化する場所)を 示す

図6-1変 化部分 と変化 しない部分 の設定 とその変化例

4)新 築時の施工管理及び構造体のメ ンテナ ンスの必要性

新築時 の施工状況や構造体の老朽化 は建替えか りフォー ムかの選択 に大 き く影響す るた

め、性能 の維持 のためには構造の信頼性 を確保す ることが不可欠 である と考 え られ る。一

般 にメ ンテナ ンスは設備 や防水性 能に対 して記 され ている場合が多 く、構造体 にっ いては

リフォー ム として とらえ られてい る。 しか し、構造 体は部材の老朽化や防水性 の劣化 に よ

って も信頼 性が低下す るた め、 リフォームの検討時 には対処がで きな くな ってい る場合 も

:事例 としてあげ られていた。 そのため、構造体 につ いては定期的 なメ ンテナ ンス によって

信 頼性 を確保 す ることが、 リフォー ムの澤択 に影響 を与 える と考 える。

3。 今後の課 題

本研 究 では、 リフォー ム と考 え られ る築後年月 を経た住宅の変化方 法にっいて、幅広い

とらえ方か ら、特 に長寿命化 を促進す る と考 えられ る リフォー ムの視点 を得 るため、その

内容 を把 握 し、知見 を得 るこ とを 目的 と していた。 そのため、 リフォー ム全体 の中での位

置づ けは行 われ たが、 よ り具体的な手法の提示 には到っていない。

今後 は、 よ り具体的な内容や手法を分類 し、空 間構成 の変化手法 として明確化 してい く

こ とが、長 寿命化 のた めの複数の箇所 で行われ る リフォー ムをよ り具体的 に提示 してい く

た めには必 要な課題 であ ると考 えてい る。特 に資料 の限界か ら考察がで きなか った、建替

えを視野 に入 れた リフォームにっいて、 よ り明確 に示 してい くこ とも今後の課題 で ある と

考 える。

また、雑誌 掲載 事例 での分析 であったため、資料 の限界か ら敷地条件や検討 の経緯 が不

明で あった部 分があ り、今後 資料数 を増やす こ とや よ り詳細な調査 を進めてい くこ とも今

後の課題 と考 えられ る。

以上の課題 に よ り、長寿命か を促進す る リフォー ム として明確 な提案 が可能 とな ること

と考 える。
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注1:現 在 国土交通省 で行 われ てい る 「住宅 ・土地統計調査」お よび 「住宅市場動 向調査

報告書」 で扱 われ た リフォーム。
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アンケー ト調査票

リフォーム事例図面集
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リフォーム事例図面データ
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『住宅改善の実態 と住宅の寿命に関す る調査』
への ご協力のお願い

大阪大学大学院 工学研究科 建築工学専攻

建築・都市デザイン学講座 柏原研究室

当研究室では、現在住宅の寿命に関する研究を進めてお ります。その一環としてこのたび住

宅の改善の実態 と住宅の寿命 についての調査を実施することになりま した。 ご多忙中誠に恐

縮ではございますが、以下に示 しました研究の目的についてご理解をたまわ り、アンケー ト

にご協力下 さいますようよろしくお願い申しあげます。

【調査の目的】

日本の住宅の寿命は西欧諸国と比較 して短い と一般的に言われています。 これからの時代

は、高齢化社会の到来、経済余力の低下、また地球環境への考慮か らも住宅の長寿命化が一

層望まれ ることとなると思われます。

本研 究は、千里ニュータウンの戸建住宅にお住みの住民を対象 としたアンケー ト調査 をも

とに住民による住宅改善の現状を把握するとともに、それが住宅の寿命に及ぼす影響を分析

し、住宅の長寿命化を目指す上での有効な資料 とすることを目的としています。

【調査の扱い】

アンケー トにご記入 された内容は、統計的に処理いたしますので、個人のプライバシーを

侵 したり、ご迷惑を掛けるよ うなことは、絶対にありません。

【調査票の回収】

回答用紙を返送用封筒に入れて111,月24旧(火)iま でにご投函下 さい(切 手は不要です)。

■本 アンケー トに関す るお問い合 わせ先

大 阪大学 大学院 工学研 究科 建 築工学専攻

建築 ・都市デ ザイ ン学講座 柏原研 究室

〒565-0871吹 田市山田丘2-1

TELO6-879-7649

FAXO6-879-7650

担 当 西 岡 絵 美子
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【1】あなたが今住 んでお られ る場所に住みは じめた頃 についてお聞 き します。

1-1い つか ら今の場所にお住まいですか?

西暦か元号のどちらかに○をして、お分かりになる範囲でお答え下さい。おおぶそで結構です。

(西暦 ・昭和 ・平成)年 頃

1-2今 の 場所 に住み始 めた とき、 当時の世帯主の年齢 をお答 え下 さい。

1.10代2.20代3.30代4.40代5.50代6.60代7.70代 以上

1-3今 の 場所 に住 み始 めた とき、家族構成 は以下の うち どれ で したか?

1.夫 婦 のみ2.夫 婦 と子供3.夫 婦 と両1観4,夫 婦 と片親

6.夫 婦 と子供 と片親7.一 人暮 し8.そ の他(

5.夫 婦 と子供 と両親 、

)

1-4そ の時、家族は何人ですか?(あ なたを含みます。)

()人

【2】今 の場所 に住み始 めた ときの住宅 についてお聞 き します。

「今の場所に住み始めたときの住宅」 とは、今の場所で建替えをされた方は建替える前の住宅、建替えをし

ていない方は現在の住宅のことをいいます。

2-1今 の場所に住み始めたときの住宅の構造は何ですか?

1。 在来木造2.・ 鉄骨造3.「 鉄筋 コンクリー ト造4.木 質系プレハブ5.鉄 骨系プレハブ

6.コ ンクリー ト系プ レハブ7.そ の他()8.わ からない

2-2

i.

2.

3.

4.

5.

今の場所に住み始め._fTLときの住宅は、以下の うちどのように取得されましたか?

中古住宅を購入 された方は、その中古住宅が建てられた年もおおよそで結構ですのでお答え下さい。

宅地を購入 し、住宅は自分で注文 した。

宅地を購入 し、住宅は企業局等の示すパターンの中から好みのものを選択 した。

宅地と新築の建物をセッ トで購入 した。

宅地と中古住宅をセ ットで購入した。

その他( )

購入 された中古住宅はいつ ごろ建てられたものですか?

(西暦 ・昭和 ・平成)年 頃

2-3今 の場所に住み始めたときの住宅の階数を教えて下さい。.地下ガレージは、階数に入れないで下さい。

地上()階 地下()階
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2-4今 の場所に住み始めたときの住宅の居住室の数はいくっでしたか?

[2-5〕 の下のく居住室 とは〉とく例〉を参考にお答え下さい。

()部 屋

2-5今 の場所に住み始めたときの住宅のすべての居住室の畳数の合計をお答え下さい。。

( 1畳

〈居住室 とは 〉

居住 室:居 間、茶 の間、寝室、客間、書斎 、応接 室、仏 商、食事 室な どの家族 のい る部屋gこ とです。 ダイ

ニ ングキッチ ン(食 事 室兼 台所)は 居住室に含 めます が、流 しな どあ部分 を除いた広 さが3畳 に満

たない場合は含 めませ ん。

居住室 でない もの:玄 関 、台所 、便所 、浴 室、倉庫 、納戸、廊下 な ど。

〈例 〉

居 間1室(6畳)、 食堂1室(4.5畳)、 子供部屋2室(4.5畳 と6畳)、 寝室i室(6畳)、 老人室1室(4,5

畳)の 場合 、[2-4]の 答 之は 「(6)部 屋 」、2-5の 答 えは畳数 をす べて加 えて 「(「31。5)畳 」

とな ります。

【3】金 の場所 に住み始 めた ときの住宅 に対 して、今ま で どのよ うに住宅改善 を行 って きた のか教 えて

下 さい。

ここでい う 「住宅改善」とは、以下のように増築や修繕などの住人が住宅に手を入れることです。

〈住宅改善の内容 〉〈改善時期 〉について、下記の説明を読んだ うえで次のページにある表に1齪

順に書き込んで下さい。中古住宅を購入 された方は、あなた自身が行った改善だけでも結構です。

〈住宅改 善の内容 〉

改善の 内容は以 下の とお りです。 次のペ ージにあ る表の項 目の うち該当す るものすべ てに0を して下 さい。改

善 した場所 、部位 につ いて も0を 忘れ ない よ うお願 い します。

1.増 築

2.間 取 りの変更

3.部 位(1.屋 根 ・2.外 装 ・3,内 裟 ・4.建 具(窓 、扉等)・5.そ の 他)の 修繕や変更'

4.設 備(1.台 所 ・2.便 所 ・3.浴 室 ・4,そ の他)の 補修や改善

5.そ の他 の改善

〈改善時期〉 .

西暦、元号どちらかに○をして、おおよそで結構ですので必ずお書き下さい。
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〈記入例 〉

.間 取 りの変更 と増 築を1980年 に行 い、台所にシステムキ ッチンを1982年 に購入 した。

園数 噛 詑 眸 鰭 惣解 議 、 改善時期

憶 1.増 築 西暦

口 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

貝 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他(.)}の 修 繕や変更
s

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や改善

5.その他() 年

2 1.増 築 西暦

口 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

目 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修 繕や変更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や 改善

5.その他() 年

〈回答表 〉

騨 .住 宅蜻 の酪 ∵ ・h掛 改善時期

i 1,増 築 西暦
口 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

目 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修 繕や変 更

蚤 4,{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他(〉}の 補修 や改善

5.その他() 年
2
:幽瞭

1,増 築

2,間 取 りの変更

西暦

昭和 ・平成

旦 3。{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修 繕や変更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修 や改善

5.その他() 年
3 1.増 築 西暦

口 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

闘 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉 等)・5そ の他()}の 修繕 や変更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や改 善

毒聾蜘 5,その他() 年

轡 1.増 築 西暦

口 2,間 取 りの変 更 昭和 ・平成

属 3,{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他(・)}の 修 繕や変 更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や改善

5.その他() 年
5 1.増 築 西暦
Q 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

目 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修 繕や変更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や 改善

5.その他() 年
6 1.増 築 西暦

回 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成

目 3.{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修 繕 や変更

4.{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や改 善

5,その他() 年
マ 1.増 築 西暦
画 2.間 取 りの変 更 昭和 ・平成

目 3..{1屋 根 ・2外 装 ・3内 装 ・4建 具(窓 、扉 等)・5そ の他()}の 修 繕や変 更

4,{1台 所 ・2便 所 ・3浴 室 ・4そ の他()}の 補 修や改善

5.その他() 年
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【4】i駐壁 …につ いてお聞き します。

「現在の住宅」 とは、今の場所で建替えをされた方は建替え後の住宅、建替えを していない人は現在まで住

み続けている住宅のことを指 しています。

4-1現 在の住宅の階数を教えて下さい。地下ガレージは階数に入れないで下さい。

地上:.()階 地下()階

4-2現 在の住宅の居住室の数はいくつですか?

()部 屋

4-3現 在 の住宅のすべての居住室の畳数の合計をお答え下さい。

()畳

4-4今 の 場所 に住 み始めた ときの住宅 を取 り壊 して. .建替 えを されま したか?

1.建 替 え を行 った。2.建 替え を行 って いない。.

L 「2建 替 えを行 っていない。」 と答 えた方 は、
「

質問 【6)へ お進み下さい。

【5】 今 住んで い る場所 で、建 替 えを された方 にお聞 き します。

5-1い つ建替えをされましたか?

西暦か元号のどちらに0を して、お分か りになる範囲でお答え下さい。おおよそで結構です。

(西暦 ・昭和 ・平成)年 頃

5-2建 替 え後 の現在の住宅の構造 は何 です か?

L在 来木造2.鉄 骨造3.鉄 筋 コンク リー ト造4.木 質系プ レハブ5.鉄 骨 系プ レハブ

6.コ ンク リー ト系プ レハブ7.そ の他()8.わ か らない

5-3建 替 えを された ときの世帯主 の年齢 を教 えて下 さい。

1.10代2.20代3.・30代4.40代5.50代6.60代 、7.70代 以 上

、 劃Lへ お進 み下 さい。

【61建 替えをされていない方にお聞きします。建替えの予定はありますか?,

1.数 年以内に建替えの予定がある。

2.予 定はないが、いずれ建替えるつもりである。

3,今 の ところ建替えることは考えていない。
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【7】 現 在 の あ な た 自身 にっ い て お 聞 き しま す。'

7-1あ な たが今お住 まいの地 区は どこですか?

1.津 雲 台2,高 野 台3.佐 竹 台4.桃 山 台5.竹 見 台

8.古 江 台9。 新千里北町io.新 千 里東町11.新 千 里西町

6.青 山台7..藤 白台

12,新 千 里 南町

7-2現 在 の世帯主の年齢 をお答 え下 さい。

1.10代2,20代3.30代4.40代5.50代6.60代7. 70代 以上

7-3現 在 の家族構成 は以 下の うちどれ にあた りますか?

1.夫 婦 のみ2.夫 婦 と子 供3.夫 婦 と両親4.夫 婦 と片親

6.夫 婦 と子供 と片親7.一 人暮 し8.そ の他(

5.夫 婦と子供 と両親

)

7-4現 在の家族は何人ですか?(あ なたを含みます。)

()人

7-5以 下のような事項について、さまざまな意見を聞かせて下さい。

・住宅の寿命を長くするために必要と思われること、また努力 していること。

・建替えをされた方は、その理由やきっかけ。

・住宅改善にっいての経験談。

・住宅の長寿命化や住宅改善についての意見。 など何でも結構ですのでご自由にお書き下さい。

ご協力ありがとうございま した。
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リフオーム前 リフォーム後

1:橋本邸 犀

090027bosaoo
一

ム

1.

2:田 中邸

※囎 δみのリフ才_ム

osoozoos400
～

「

1

■1隔1,■ 罪 戸
vて

臥 顛¥躯

1

崖
・盤

=

.

ゐ体化

3:S邸

osoozoosaoo
一

4:土田邸 【

1。1翻
■■ π,■ ■

"

L

D

♂「

/.

R

ノ! ./

./!

「.

,ピ"

..・/'R

//ノ
/,j

※2階 のみのリｻ一 ム

090027005400
～

1

//・'・ 〆

c.bm,,

欄 壷。./儀
一 一 一

変更内容

増減簗犠況:独立架構蔀分拡大

1
`

亦
〆 ノ/.!

f

/ク
擁影
形

内部空間の変更手遥

M

LD

R

一体化 分割 領域調整

増築

増滅簗状況:変更なし

,
1

!

〆
!

.1

人
、
、
、

内郁空間の変更手法

既
設

W

D

一体化

+p

分割

増減集訣渓触立架構全面拡大

彩

.を/老
r

膨
!、'F

'多/薩
彦

内部空間の変更手法

既
設

w

LD

一体化

+q

分割

増築

増誠榮状況:非致立架構部分拡大

1

!

・;f
.

/:
,/
/.

' ・.ル づウづ
.

/、 、

内部空閻の愛更手法

既
設

rr

ω

R

一体化 分割

u毫.

領域調肇

埆築

巖

RR

リフォーム前
.リフオ騨ム後

S:Nさんのお宅 [

//

つR・
.!

!ノ/

///ヌ 〆・

/.Rj/
/,〆

Dし

難霧

//ン

う/

「
//〆/

//

f/ ./
ノ//

//

録欝 義.

〆/

プ
ρ〆

osoo2700
一

/q/

//
厩
/i

6:Sさ んのお宅

osoo27005400
一

※1階 めみのリフォーム

7=1さんのお宅

髪
/,R.'
///
/,

!`R'

!'.
ノ ノ

ノ
///

/

/
/R///
/

090027005400肖
D 灘.

膨

!!/.
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///
//

寡銘ノ ノ ノ ノ
////〆 ・

〆!

騨体化

鍵弛

〃.
///

一

8=永井さんのお宅
.

9

090027005400

一

一

///
ノ ./∫!/

〃%
ニ"/%

J

L

D

購簸
※1階 のみのリフォーム

1

変更内容

増減築状況:変更なし

/'[
//1

〆
!

ノ

1

人

!/

,!'

、
、
、

!!

内邸空間の変更手法.
既
設

w

LD

R

一体化

+締

分割
領域鯛整 助線調整

増誠集状況 独立架構全面拡大

ン'勿〃
〆

・",/!ノ ・.

iviiar;.

.雛

内邸空閲の変更手法

既設

w

D

R

一体化
分割
領域
調整 礎

yW

叫しD

増減簗状 況

/'「i

[

ノ、

!

/

/'
,!・'!

、
、

〉
./'.'
./

内部空聞の変更手法

既設

w

D

R

一体化 分劇 躍

増減簗状況1爽更なし

,/1
/

!

/

「

ノ、

!〆

/

、
、
、

/

内部空間の喪更手法

既
般

w

一体化

R

RK

分闘 領域調監

廊

巖

凡例

図申に肥載 した肥号

便所廻 り(浴 室 、洗面 を含む。以下水廻 り)

キ グチン廻 り(LDK.眺 を含 む》

..LD居 間 ・食事室(LD。L.Dを 倉む》

ノ ド

4/そ の他居室(私 室や書藁、応接室等の居室)
/

隷禦騨綴翻 編脇惣誰圭麟講附

リフォーム後の平面での変更部分

「i塾麟 盛
ll

増築部分

既設一4tit 分割 鎖域調整 雷鐙
w

K .

しo

R

内部空間の変更手法.

灘 鶉塑途の変琴
→0:変 更 した後の用途

十〇:変 更 した際に加わった用途'
x=変 更 して無くなった用途

廊:廊 下 縁:広 縁
吹:吹 抜け

※尚.ス ケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更 しているため.
表による表記はしていない。.
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リフオーム前 りフオーム後
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変更内容

増減築状況:非独立架構邸分拡大

//＼

!
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内部空間の変更手法
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リフォーム前 リフオーム後
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15:代木さんのお宅
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16。Yさんのお宅
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増築/
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. 増築

L

増築
ノ

疹

n=Kさんのお宅 1

※2階部分のリフォームは不明

090027005400

一

}

μ篠

帥慧妥肇
ぐ
樹

一体化

変更内容

増減築状況=独立架構部分拡大

内廓空聞の変夏手法

既
設

w

L

R

一体化

噌K

分翻
領域国整

+w

動線調登

増滅築状況:変更なし

〆

/

!

ノ

人
、

/
/

、

/
/

、

,!

/

内ao空聞の変更手法

既
設

W

D

一体化
分割
領域
瞬整

一レR

動線餌
整

OLD

増滅築状況;非独立架構部分拡大

内部空聞の蛮更手法

既殴

w

し

R

一体化 分割

+p

+収

縫
RW

RW

罎

増減築状況;変更なし

!

!

人
/
/

、
、

/
/

内部空聞の変更手法

既
設

W

一体化

一+L

分劃 懐域
贋登
.助線.調登

凡例

図中に記載した記号

便所廻り(浴 霊、洗面を含む。以下水廻り)

.u)

影

キ ッチ ン廻 り(LDK、DKを 含む)

居間 ・食事室.(LD。L,Dを 含む)

その他居霊(私 窒や書斎.応 接霊箏の居窒)

雑禦騨 欝麗鯉 話脇 齢 議豊℃綴翻 ドす

りフォーム後の平面での変更部分

「一,

i儲 灘 胃・行・t-
ll

増築部分

内都空間の変更手法

既設一体化 分割 麗 離
W

K

LO

fl

既設居窒の用途の変更
状況を示す。

_a:変 更 した後の用 途

十〇:変 更 した際に加わった用途
x:変 更して無くなった用途

廊:廊 下 縁:広 縁吹
:吹抜け

※尚、スケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更 しているため、
表による表記 はしていない。
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リフオーム前 リフオーム後

18=新井さんのお宅
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21=κさ肋 お宅
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変更内容

増鴻築択況=変更なし

書
1
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!

〆

1

人
、
、
、

内部空間の変更芋法

既
設

w

D

R

一体止

しDK

分劃

→R廊

W

Hw

増識築択溌:独立架構全面拡大
十非独立架構全面拡大

(c/';
/
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〉

/,

ジ
づ

内部空間の変更手法

既
設

w
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【
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で
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既
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L
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一・w .
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罎

増減築状況=独立架構全面拡大

盆
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内部空間の変更手法
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一体化
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分割

Hw

膿

鴫DK

勧線
四登

リフォーム前. リフォーム後

22:渡酵さんのお宅 「

.'/

//..
.

〃.
/ノ/

うろ〃.〃
osoo21wseoo
■F==㌔ ■■■.

※2階のウリフオーム

風
23:Tさんのお宅.

1

090027005400
一

}4鷺jj

am;.

1 .

一

1

/

/ン/

〆!

24:姫野さん宅

0000zoosaoo

一

L{均
/ .

/

協'
チ膨穿

25=Hさ んのお宅

r-m一 一ni

'

/

/,易
ノ

/7-7

4つ

/孫 ・
/

/

%f'i

!

080027005400
一 聡

変更内容

増減築状溌=非独立架構部分鉱大

内部空聞の変更手法

既
殴

W

R

一体化
分割

収LD

領域
調整
動線
隅整

増減築状a:独 立架構全面拡大.

;Yj
z

z

多..

.!1ク
/

影多
iri'..

〆

!

'薇

,,,

.ノ'・

、

//

内部空聞の変更手法

既般のまま十増築

増減簗状況戯立架構全面拡大

1

、＼＼

6弦ノ"擁
/

内部空隅の変更手法

既設

w

LD

一体化 分割 稿箋

LD
A

罎

増濃築状現=独立架構都分拡大

「
「

!

,

,1?C

霧多
肉部空面の変更手法

既設

w

D

一体化 分割 麗

+増 築

動纏
調整

凡例

図中に記載 した記号

便所廻 り(浴 室、洗面を含む。以下水廻 り)

キ ッチ ン廻 り(LDN、oicを 含む)

li;

醗 騨 罐誕灘 藤鮒 董麓鍍ビ蘇 翻轡

リフオーム後の平 面での変更部分
一日1
墨 量

警1
内部空間の変更 を行った書 畢
空間の まとま り11

11

増築部分

護鴨体化 分劃 巖 躍
w

K

口

R

内部空間の変更手法

既設居室の用途の変更
状況を示す0

函O:変 更した後の用途
十〇=変更した際に加わった用途
x:変 更しτ無(な塊 用途
廊1廊下 縁=広縁吹
:吹抜け

※尚、スケルトン型リフオームの場合は、全面的に変更しているため.
表による表記はしていない。
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リフォーム前 りフォーム後

26:Mさ んのお宅 i

ヘ ノ

入
//i
/e/
./
,R/第

08002700saoo
～ i

増床
i//

/%
/「 〆.'

./'!
ノ「

ズ ノ

〆〆"/.

//増築.
//

/イ
/〆/ノ

'一 一 一 一'

27;近藤さんの塗宅
1

osoo27005400
一

w, 菟づ;R:1
1

堀,.Ri

/ ■

'

〆

..〆

!/

./〆 /

////ド ノ ノ ド

〆.〆//'.

二4彗鷺二

/./
!.//.'
/!

/
7j'
・領.域/

..・嘩 ン

1

28:5ん のお宅

嘱 /a'ド
/.

海
〆.'〆/

!/

例

000021005400
一

/./ .
一体化

『、.ド/
.//〆/

,i

.,/.!子

/
//、レて ノ///

///

二体化

29:高橿さんのお宅 1

090027005400
一

※1階のみのリフォーム

変更内容

増渡築状況=非独立架構部分拡大

詮 ・/

.…%1:φ/

-

/望/.

多二.

内部空澗の変更手法

、
、

既
股

w

R

一体化

一DL

分割 領域調整

増濃簗状溌;変更なし

l
I

ノ

!

/

I

J,
、
、
、

内部空間の変更手法

w

D

A

一体化
分割

一廊

領域
調整

一廊 一廊

.増減策状況:独立架構全面拡大

.鍔.
〃z
1.

諺 /

/,.{
ノ

z・

%;
%j

内部空間の変更手法

霞遮体化

w w

分割 醗

尉
一A

増減簗状況=変翼なし

l
I
[

!

!

〆
ノ、

内邸空聞の変更手法

、
、
、

既設

W

L

一体化 分割 領城調登

+収

動線
課亙

リフォーム前 リフオーム後

30:Kさ んのお宅

080027005400
一

ノ

〃/翅

域 整

!/

↓ク/

31=置さんのお宅

080021005400
一

※n階のみのリフォーム

32:Yさんのお宅

#Kbり のみのリフォーム

.難
LD 團

000027005400

■F飛 ■■■.

33=横倉さんのお宅 1

osoo2100saoo一

身

※2階 のみのリフォーム

ぐ

〉

変更内容

増滅築状況:変更なし

1/イ ＼ ＼
Ii

¥),
/

内部空聞の変更手法

既設

w

LD

R

一体化 分劃
領域
調憂

L

W

K

髄縁
調整

増減簗状現燦更なし・

9
1

!

/

l

J,

〆

、
、

!///

内邸空間の喪更手法

既殴

W

LD

R

一体化

LO

分割 麗

一廊

縮鋒

増滅簗状況1変更なし

/1

!

〆
/

I

J,

/'〆

,〆

、

//

内部空間の変更手法

既般のまま

増滅築状祝漉 更なし

ノ 　

/1

/

ノ 「!

＼

1

人

!〆
!/

,〆

、
、

./〆 『

内部空間の蛮更手法

既
設

w

LD

「体化 分劃

一収

噌W

領域調整

廊→K

廊一L

勧線調鼓

凡例

図中に詑載した記号

騨 ツ(醤 瀬 を鱗 墜下水醐
キ ッチ ン廻 り(し 眺、眺を含む》.

.`LO關 ・飾 室(LD,LDを 含む)

易 … 幽 健 ・蝋 応麟 ・居・・

醗 録雫難寵鯉 綴 秀齢 誰豊℃簾蕎雰町

リフオーム後の平面での変更部分

「 一;、

ii .塁灘 野 行・た
81

増築部分

既設一体化 分劃 麗 罎
w

K

LD

R

内部空間の変更手法

既設居室の用途の変更
状況を示す。

HO:変 更した後の用途
+O:変 更した際に加わった用途
X=変 更して無くなつた用途
廊;輝下 緑:広緑吹
:吹抜け

※尚、スケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更しているたあ、
表による表記はしていない。
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リフォーム前 リフォーム後

94:Kさ んのお宅 1

チ ノ

..ノ/,

タニ
.//

レR

第彩
※3階 翻分のリフォームは不明

域調
増築

変更内容 リフオーム前 リフォーム後

。・。・・… 型

増

増灘興欝妾雛舞欝

i

-
∠ 測//
//

'/
,・/'弩

!〆

内部窒問の変更手法

35=大島さんめお宅

090027005400
一

勿 クン:〃三ゑ
く/.

1

拶
伊フケ,η

、〆/

./////.

/i/i;;,i%,
分割

36;τさんのお宅

※1階のみのリフォーム

osoozooshoo
一

37=Tさ んのお宅 「

既設
.

尉

A

一体化

・→R

分割

W廊

肇
w

u囲《.

増瀧婆状況 変更なし

!
1

.!

!

!

1

人
、
、
、

内部竈聞の変更手法

設

n

一体化 分割

+w

綴

増滅簗状況変更ねし

!

!

〆

i
l
l

J.
、
、
、

内部室聞の糞更手法

既
設

w

D

R

一体化 分割 領域鯛肇

LDK

a

婁

1

　
09002700540q

匿

霧蓼刻
.

彩多劣

増減築状況:変更なし

葦.
1

!

!

!

I

J,
、
、

/

、

内部空閲の変更手法

既
設

w

LD

一体化

+廊

分割

唄

臨 躍.

38:阿部さんのお宅

osoozoo5eaa
一

39:浅餌,さんのお宅

090027005400

闘F==』 ■■ ■.

㌔

〃4/

l

I

l

「

鵬

、1

I

l

l

響.

,

1

「

!X x

販ゾ//)X x
母

1

ろX
'

チレ弓

露

ヴ/
二z頻

40=和田さんのお宅

090027UO5400

一

※1噌 のみのリフx一ム

「

　コ　 　ゆ り じ　

購 雛

瀬域

4/:Hさ んのお宅

///

二ら/

※スケルトン型リフオ』ム

u
酷』[

ー 区 Fノ

多
'.

///

R".'.'
ノ.〆

ノ/,.

一 //
.、・「R!
〆!「 ρ

/!,/

oeoonooseoo

主

一
陰7…

`_〆 一

増築
r

〃
/ニ'

=
丁

ノ〆 げ/
/!/

「・'!ノド/

変更内容

増減築状況:変更亀し

/↑

!

!

〆

1

人
、

/

、

ノ

、

内部空闇の変更手法

既殴

w

D

R

一体化 分馴

LDK

頷域
胴整
動纏
隅整

増減藁業憂況2スケ,レトン型

スケルトン型りフオーム

内部室間の変更手法

スケルトン型リフォーム

増減簗犠祝;変更なし

l
l

!

!

/

[

人
、
、

肉部空間の変更手法

既醗

w

LD

fl

一体化 分割 簾

. 一〇LD

罎

増減鰍讐 癬難矯姦
大

・
r`,,
%,:〔 翻

/ボ/'

内部空問の変更手法.

既設

w

LDI

一体化

一LD

分割 領域調整 躍

凡例

図中に記載した記号

便所廻 り(浴 室、洗面を.舎む。以下水 廻 り)

キ ッチ シ廻 り(L臥 、mrを 含むン

LD..居 間 ・食事室(LD。 し、Dを 含 む》

/∠ノと
.そ の他居室(私 室や書斎、応桧室等の居劃
』/

謝贈 縄 麗灘 癩鮒 差髭姦豊糠 蕎騨す

.リブa一ム後の平面での変更部分

「軸l

i離 欝 　

増築部分

既
設.
一体化 分割 臨 罎
w

N

LO

R

内部空間の変更手法

既設居室の用途の変更
状況を示す。

瞬O;変 更した後の用途.
十〇:変更した隊に加わった用途
x:変 更して無くなった用途
廊=廊下 繰=広縁吹
:吹抜け

※尚、スケルトン型リフォームの場合は、全薗的に変更しているため、表
による表記はしていない。
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'

リフオーム前 リフオーム後

42:1,内 さんのお宅 1

oeoonooseoo
一

1
i
//J

/努
i「

1櫨琴.

L D

※2階のみのリ7オーム

一体化

43:三上さんのお宅

080027005400
一

a
≧.灘 翠

LD

1領

多/

系/
/
.

/R〆
/

/
/レ

十 築

F「〆'

,〆`

一体化.
・.十
一 一

r

割簗

〆 〆
//

""

n

翻 コ

胃織
'
///
///

7:≒卿!ノ
/'/

441芹沢さんのお宅

090027005400
一

※1階 のみのリラx一一ム

領

45:田中さんのお宅 ,
1

づ/
醐

▼1▲卜 //!/〆

銘
/./

」'

zク'/!
!i/

!

・ンR/ン

,ダ'ρ

/ノ 『./

昌
!//
'!

レ区づ
〆 〆 1

'/

////

.・/!
〆「

ドノ

///.
/鎖
、

〆 ノ.

第1'
./ノ

整

b400一

壕こ

領域調整

変更内容

増滅築状況=箆更なし

l
I

!

!

!

1

人
、

内部空闇の震更手法

、

既設

w

R

一体化

しD

分綴 麗

W

雛

増減築状況二非独立架構郁分拡大

1

y
i

-iii/

/

錫多

内部空聞の変更手法

既
設

w

一体化

m

分擁

十w

領域調整

+R

.増減築状況;変更なし

I
I

ン!

!

l

J,
、
、
、

内郁空間の変更手法

既設

w

D

一体化 分割 額域瞬整

LD

罎

増絨築状溌:変更なし

l
l

/

!

!

1

人
、
、

内as空閲の蛮更手法

、

/

既
設

w

LD

一体化 分割

+収

簾域調整 勘線翻
整

リフオーム蔚 リフオーム後

46;粟原さんの家 「

0蜘27005400
一

/〆

ケ ヅ.

聯纐臨.

//
i

騨

、

＼

、

「

sつ 鴇
//
./

i

// 聾
一

/////

%./,/
////♂/

罫

=

=
7// 〆//
/
・/コ

、

騨
舞 躍 /

≡
/

7'

Lr
、㌔
、.

＼

＼

i/

/'YSrc,ii

41:Aさ んの家

090027005400

一

!欄 田 ・i

ト
i

購 ・D勿
※1階のみのワフx一ム

漁
壽

a,
.門/L一

#i

'

/
/
4ジ

ノ

一

48:岩崎さんの家

090027005400
一

しD

s,こ

.＼ノ

※2階 のみのリフォーム

1

嶺域調

毫擢

諏

49:桑山さんの家

〆

ン

粥
//.
//i.

7//
ラ護 ン影

〆/

1

/

//ノ//.・

〃/:〃/ノ 即

1笏 チジ.

1

'一 隅一〇

/滅 築1

///
ノ げ

/ノ!
ノ!./

ノ ド

〆/〆/

.〆ノ/

;,

;`/く

/1,
..一体 化/
1 轟

1

変更内容

増減築状況1非独立架構部分準木

内部空闇の喪更手法

既
般

W

LD

R

一体化
分割
領域謂整

+R

動線調整

増滅策吠況:独立架構部分拡大
+減 藁

＼

Il

-〈/.《

.飼♪ 鋼
内部空間の蛮更手法

既
設

W

LD

R

一体化
分割
領域調整

増築

増築

減築

莇線調驚

増減築牧況渡 更ねし

'lI

!

!

/

1

人

/

、 、
、

内部空聞の変更手法

既設

W

D

一体化 分割 領域調整

LDK

躍

増減築状況=減簗

一 一

//↑ ＼
＼

ン
ノ

1

1
＼

ぜノ

ウ 等

ロ ノ

、 」!!

内部空聞の交更手法

・霜

掛靴

1__J

滅築.

吋しD

分割
領域
調整

→K

動線
鵬整

凡例

}

F

旧

一 闘

闇

ω

i/R'
/

図中に記載 した記号

便 所廻 り(浴 室、洗面を含む。以下水廻 り}

キッチン廻 り(LDK,oicを 含む)

居間 ・食事室(しD。L、Dを 倉む)

その他居塞(私 室 や書斎 、応接室等の居室)

驚 籐響罎麗ゑ弩編麟秀,誹論豊ビ是繍鴇辱す

リフォーム後の平面での変更部分

「i麟萎轡
Il

増築部分

既殿 一体化 分割 躍 麟
w

K

LDI

R

内部空間の変更手法

既設居室の用途の変更
状況を示す。

HO;変 更した後の用途

講 蚕盤 耀用途;
吹=吹 抜け

1

難 灘 耀 ㌫ 鱒 鯛 全面的r変更しているため・・
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リフオーム前 リフォーム後

50:Mさ んの家

0000zoosaoo
一

51=0さ んの家

稲
=

7
〆!//

,Riノ/

.、
F〆r'

灘
㌔・1..

.

.しD

ヨ'

/./.

//.
/./
;'
!!

軸
ノ././
'
,R,
.〆.!『
T

∫!

...'.!

41ン
∠

osoozoosgoo

一

※2階のみのリフォーム

,'■//

//

〆/
.」',

.〆一"
=

萬1長i荊1.
.9 Jlク「/

i/

r.「 「/'

!.
.'

/ソ//4/
'.!
〆.!ダ

52:Yさ んの家

※2階 のみの1]ワォーム

000027005400

一

・

53=齊藤さんの家

090027006400

一

一

一

懸i

吼
(圃一

が1:ン:

ジ:二〆:
///
'...f..一

_L__
.♂./〆
'.'
,層

..//!

..・侃./'

%/
!〆,〆
ノ'

T
./i
.//ノ///

%R/,

///

※z階のみのリフォーム

1

〃

一.、騨..ρ..

灘i影 ・
i口..一..o.凶

変更内容

増減築状況:狡立架構全面拡大

内部空間の変更手法

既設

w

LO

R

一体化

し

分割

砥

.麗躍

増減簗状況=爽更なし

I

l

!

!

!

1

人
、
、

内邪窓間の変更手法

既股

w

L

一体化 分割

+D収

、

増滅簗状況;変更なし

1
1

/

!

!

1

人
、
、
、

内部空聞の変更手法

凝
設

w

D

一体化

一。R

LD

分割 巖

Kw×

xM

.増繭簗犠況3魔更なし

,

!

儂

麦.

・多

轍
z4セ'/i'/.

内部窒闇のSk#法

既股

w

D

R

一体化 分割

w

嶋L眺

領域
隅整

リフォーム前 リフォーム後

5な岩田さんの家 1

080027005400

一

※1階 のみのリ7オ嘲ム

55:Fさ んの家

asoo27005400

一

1翻灘 難

変更内容

増滅築状況:変更なし

じ
/l

l

人

!!
!

、
、

/

内郁空陽の変更手法

既
設

W

D

R

一体化

しDK

分割 領域.調整 動線調蚕

増減築状況:変更なし

※1階 のみのリフオーム

!

!

1

8
}

J,

/
!

、
、

,/!/

内邸空朋の変更手法

嚢 一体化

w

yW

LD しDK

R

分割 領域調整 捜鋒

56:伊藤さんの家

孝髪
※2階のみのリフォーム

多協
osoozoos400
一

.57
=湯沢さんの家 1

osoozoos400
一

増減築状況渡更なし

/1

ン
!

〆

1

人

/〆
/

、
、
、

/

内部空聞の変更手法

既設のまま

増減築状況:変更なし

/'}

!

!

/

「

人

/

ノ/

、

、

//
,・/

内部空闇の変更手謎

既殴

w

LD

R

一体化 分割 躍

LDK
R

凡例

図中に記載した詑号

便所廻り(浴 室、洗面を含む。以下水廻り)

キ ッチ ン廻 り(L畷 、眺 を含む)

居 閻 ・食事室(LD。LDを 含む)

矧 ・・鵬 雌 糟 赫 鱒 ・居・・

鞍 騨 罎誕鯉 麟 秀,耕鵡豊℃趨翻 野

リフオーム豫の平面での変更部分

「鴨1

牌 灘 を　

増築部分

既
設
一体化 分割 播遷躍
W

K

ゆ

R

内部空間の変更手法

既設居室の用途の変更状
況を示す。

tilO=変更した後の用途

十〇:変更した際に加わった用途
x.=変 更して無くなった用途

縁=広縁廊:廊下
吹=吹抜け

※尚、スケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更しているため、
表による表記はしていない。
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リフォーム前 りフォ岬ム後

58:古川さんの家

09002740sago
-

※1階のみのリフォーム

.8薗 一 一 卿 日 一 一 ■

1_体{』1
陣.1
L

.瀞 童
と.r
x.:3が=

/〆
r'
.ρ「F/

ド

;,
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T「

f

〃
/ニ%,
./ノ!/

i

59;金田さんの家 1

1

㌃ 羽ロ あ

憾 ㌦・
謹 団

Lp

※2階 のみのリフォーム.

osooztoosaoo

一

　 　 　 ほ

ト体化
l

I偽.

1
一 一

団

80;H邸

0000xtoosaoo
一

締K

/∠ ン
/ノ.乙

ψ

※1階のみのリ7オーム

1

拠轡
'

一.

_J

領 填調整

:a

t一

整

81:1さんの家 ヨ

//

・A/「
/_二

,.

」
a

1
,;

;R;二

パ 馬コニー

ij,
%i

ン胸
パ 轟コ;一

r

rr

R,

ウ

wI K
㌔

.口㍉
'ノ
//

..・R/'

//.

ノ ノ.

,/ .〆

'づワ L

080027005400
一

//
・「/

!ノ

//

割/
「//

増

ゆ
IMfi

冤

!

./

〆

./

!.

!〆 ド

/./
.'

./,/

〉舞1.

変更内容

増減築状況=変更なし

i

!

!

!

!

1

),
、
、
、

リフか蒲 リフオーム後

62:山 ロ邸

//./』/ ./〆

練 ン 〆ヌ7、

「//
ノ 戸

!R;
.〆 〆.

//ノ ∠ ヒL一

ζ/:罪
ゴ嘱

内部空間の交更手法

既設

w

一体化 分割 領域讃整罎

'14aD漿 L

/,/ ,//`:j'i
/

驚驚藩"

L

R
しD

.、蒋

1

090027005400
～

塚〃 璽

増滅簗状況:変更なし

}
1

!
.

!

/

l

J,
、
、
、

内邸空閲の変更手法

既
段

n

R

一体化

x収

.分割
領域
調整

増滅築揖況:変更なし

l
l

!

!

!

[

ノ、
、
、
、

内額空閲の喪更手法

既
設

w

D

一体化 分劃 轟餐

+K

躍

xK

増減簾状況:独立架構部分櫨大

1

'

!'

ハ
./

1

2.莞

.i勿

内部空間の変更手法

既設

w

D

一体化 分割

R収

領域
綱腔
動組調
整

83;中 込さんの家

080027005400
一

目〃
釦

:

吊P

r

〆

/

,/
/

,

DL

=

誘 領域 整
よ坦

増

購禦
〆 「'/.///

/.
/'/

J
.領域認整

84:柳潭さんのリ7オ〒ム

090027005400

{

1 ・(H『 欄寸
!'/

/
「' Lρプ

///

鮪
/;//

〆レ臥・
,//
! r!

ゴ/

一2詑:
〆 〆

〆'/

※2階 のみのリフォーム

65:.福田さんの家

分割

rrm一

tiIY

!'

艇'
.し1...

L∫/"!
領糊 弊 、!:

..'..

090027005400
一

ノ/
/ンR/
!.1

ノ ノ

◇吃
j%,

;R
.//.

講評
/・
ノノ ア

.//百/

./!

しD
ノ ノ

/動

1

8

増築
ギ

瓢

ノ

.鰺!

ノ///

/〆 ノゴ/.

〆/

/i

/〆/

領域調整

絹撫
廼L理
ノ ノ

ラ/
/〆 〆

i'
〆/
.!/ /ン〆//

変更内容

増誠築状況=変更なし

/1
/i

!

!

〆

I

J,
、
、

/
ノ

内部空聞の変更手該

スケル トン型 リフォーム

増減築状況:独立架摺部分拡大

/絆 ＼
、

'

＼1/

〃r
ノ
!・'

!凡!

萎…謬

内飾空偶の変更手法

既
設

W

LD

R

一体化 分翻 領域調整

wK

一廓

を晦

罎

増減築状況1変更なし

「
l
I

!

ド
!

/F

、
、
、

/.『

内部窒間の変更手法

既殺

w

D

一体化
分劃
領垣調登

一・KW .w _o

謹

増減簗状溌:非独立型部分拡大

/「＼
1

!≦ 』

r"〆 ∠7,an:'i,
ノ 「A/

Eli

内部空間の変璽手法

既
設

w

LD

一体化
分嗣 離.
KW
+LD

動線調整

凡例

図中に記載した肥 号

便所廻 り(浴 室,洗 面 を含む。以下水廻 り)

キ ッチ ン廻 り.(LDK,DKを 含む)

LO屠 間 ・食事 室.tLA。 し、Dを 含む》

彫 その他居室 腱 や蝋 応腱 等の虐室)

醗 騨 凝 灘 纒 確 縮 豊℃羨講 弊す

リフォーム後の平面での変吏部分

F-l

i騰 嬰欝 ・行・た
1 .1

増築部分

既設一体化 分割 麗 躍
尉

K

w

R

申部空間の変更手法
.既設居童の用途の変更

状況を示す。

→α 変更した後の庸途
+O=変 更した際に加わった用途
x=変 更して無くなった用途
蝕 廊下 縁=広縁吹
:吹抜け

※尚、スケルトン型リフォームの場合は、全面的に変更しているため、
表による表記はしていなし㌔
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リフォーム前 1 リフオーム後

66.0さ んの家

%i
柚

!「//

〆戸 〆

りし
〆//・/難

090027005400

一

紅

潮
房///
/・'/
./

ノ凶

×
一

.タ彦

7冤 痛1,1幽Il【
.L

i 離1難
増築1
.一 一一i

蟹

87.小 野さムバPリフオ』ム
1.

1
1

,//

≦蠣1 Lp
1

l

l

「

I

l

寝〆: 1

asoozoosaoo
一

増築

i/'

/./ド//.

'/-

ズ
!'//

ノ

///「
　ノ ド

///
難
,'/'

//!/

/./〆 ・
　ド ノ

./ノ
!〆!〆..

＼.＼

:灘.
!// ./領 域調蟄!

i'.〆
///

.////
ノノ//.,.

68.中 原さwの 家 1

雛
〆
.〆'ノ..!.ノ.〃 〆/

物
1〃 蓉
.z.・必 チニ〃 二

葬笏
ヒノ ノ

〃

二..'羅 .灘

%r

.轡 、
＼

、,

;mar;
ク/ろ!ノ

勢./,/,.髪.jj,

Oeao2700
一

=#kil
I4ヒ 嘆
`i滋

、:1』:..こ..・.

健雛灘

6g.Mさ んのリフオーム
●

6

0000voosaoo
一

※K廻りのみのリフォーム

騰

変更内容

増減築犠滉=独立架構全体増築

/

!

、劣

内錦空間の変更手法

駐 体化

w

しD

R

分割 領域餌整

増減簗状況3独立架構全面拡大..

.励
E-i
!、 ノ

/,

内部空聞あ変更手法

既
殻

w

LD

A

一体化 分割 麗.

増識簗状現:独立架構部分拡大

圏

'
/
1

[

内部空間の変更手法

既殻

w

ω

fl

一体化

一R

分割..

増誠簗犠況=変更なし

1

「

!

!

!

1

人
、
、
、

内郁空聞の変更手法

既般

W

LD

A

一体化 分割

一廊

膿

凡例

図中に記載した肥号1

　

便 所廻 り(浴 室.洗 面を含む,以 下水廻 り)
1
ロ

キ ッチン姻 り(し猟 ヤ臥 を含 む)

1

慨 居間 ・食■1`LDeiL・Dを 含む》

循 その耀 腱 や臨 応腱 等・居室・/.〆

リフオーム

「一1.

{i
ll

リフオーム前 , リフォーム後

70.岸 さんのリフオーム 1

一 i・聾

〃騨

osoo
一

尉

1

1 鰍
〃 ク

n.Sさ んのリフオーム
1

//
.

'ノ,

一Rノ

/

/

/

1鯖L

09001700SAOO
～

!/

◇乙
..!

癖

ノ

シ糠 醸

/〆

領

鱒

変更内容

増滅藁状況:独立架構部分増築

1

介〆霧賓蓼

内部空間の変更手法

既
設

w

LD

R

一体化 分割 鑑

磯

+吹 階

助線調整

xK
十収

.
増滅築状漁独立架構全面拡大

内飾空間の変更手法

既設

w

L

R

r体 化 分割 躍

一→R

廊収

廊

花ガラスの蜜

ogoo27〔b馴oo
～

f/

/影
.
./

'4"Kl
D

L

ノ ノ〆
//
.〆/./

既設のまま

.臼

ピ回テイー

/4{ 一
L=

r
%.4〃,.i髪

73.毒町の家1期 1

osoovaosaoo
一

`∠z
レ

/

/!//

zづノ

整

増蔵築状況=独立架構全面拡大

け
1

翅髪多
該笏 髪・多

、/

内部窒聞の変更手法:既設のまま

既設のまま十増築

増滅鰍鵯 器嚢隷雰撫

/S

Y,ワ

!ぐ/・ 二・

一.

1塵 、

内部空面の変更手法

既設

w

LD

A

一体化
分割
領域
調翌

増築

罎

醗 銀響簾 灘 鵜鮒 董繍 豊℃薦 掛 す

の平嘩での変更部分

部空間の変更を行った
間のまとまり

増築部分

既設 一体化 分割 巖 巖
w

K

LD

R

内部空問の変更手法

既設居蜜の用途の変更
状況を示す。

HO:変 更した後の用途
+O=変 更した際に加わった用途
X:変 更して無くなった用途.
廊1廊下 縁1広縁吹涙 抜け

.

※尚、スケルトン型リフォームの場含は、全面的に変更しているため、
表による表記はしていない。
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リフオーム前 リフォーム後

74,,宰町の家纂2期

osaonaosego
一
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調整

f

〃
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、幼
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宮轟

解体増築
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i
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〆
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増築
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090027005400

-
1
「

I

l

l

I

・/

〆 〆〆ij

!' .〆'
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77.二世帯の家 ■ o

i
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シ劣
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'解 体

r一'
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・R'〆.
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ろ/;/.
1

丁動 線
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1
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領域/ン
調整/
・「/!

//
/.,ノ ノ ノ

ろ4

o増 築

体化.

KY

蓬鋼

o

拡大.

変更内容
.増罐簗状況

:独立架構部分拡大

///./1'T
〆///

勿
!

笏
/

内部空閲の変更手法

既殿

w

D

A

一体{ヒ分割 麗

吋LDK

巖

xK

増減簗状況=非独立架構郊分拡大

!

!

/

ノ 、

、

内部空間の爽更手法

既設

W

R

一体化 分割 a

塔

RR

罎

増減簗状況=独立架構邸分拡大

!

/

! 多
/'∠

内部空間の変更手法

既設

W

A

一体化 分割

+R

巖

.増減築状況;独立架構全面拡大

'

弓

クz

%・勿

.観 徽
'ぜ/ ∠

内部空間の変更手法

既
殿

n

D

R

一体化

+縁

分劃 領域田整

RR

罎

RR

リフオーム前 リフォーム後

78,北軽井沢の家
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80,干 駄木三丁目の家
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81.西 小山の家
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≠俸傷
〆 〆 〆..,〆.'
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0000ziooseao
一

L

縦1
塾蟹

瞥 細剃

1

変更内容

増減策状況:独立架構全面拡大

'

/

/

/1

1//
ノ

」
、
、

./

、

/

内部空閻の変更手法

既設のまま

増減築状況1産更なし.

!

/j
I
I

!

J,勃
/〆

内部空聞の変更手法

既
設

W

D

一体化 分割

一収

一収廊

麗

xLD

ロ

罎1

増瀧簗状況;変更なし

〆
Fノ

〆
人
、

/
/

/

、

〆

.〆

../

内部空閏の変更手法

既設

w

0

R

一体化

一R

分割

痴

+収

領域
鯛整
勘線
調蓬

RRK

増滅築状況:独立架構部分拡穴

令
、
＼

〆鋳
¢ 二

内邸空間の変更手法

凡例

既己設

w

R

一体化 分剤
領域
調憂

LDK

巖

図中に記載した記号

便所廻り(浴 窒、洗面を含む。以下水廻り)

LD
「
./

膨

キ ッチ ン廻 り(LDK、acを 含む)

居間 ・食事室(LD。L、Dを 含む)

その他居室(私 室や書斎.応 接塞等の居室》

鞍 難醗 鯉話脇齢 謎℃麟聯す

リフォーム後の平面での変更部分

「騨l

i鵬 黎欝 ・・た
ll

増築部分

内部空間の変更手法

既
設
一体化 分割 麗 留鐘
w

K

LD

R

既設居室の用途の変更1状
況を示す。

→Oi変 更 した後の用途

十〇:変 更 した際に加わった用途
X:変 更して無くなった用途

翻:晦 下 繰=広 縁吹
=吹抜け

※ri.ス ケルトン型リフォ」ムの場合は、全面 的に変更しているため、t
icよる表記はしていない。
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リブx一ム前 リフォーム後

82,ラ ウンドエッジの家 8

oeooamsaa
一

陣.
メ ダ

猛
'zンz

1

鱒
穿7:1〃

霧蘇多
i

89.西 薮の家

o蜘vasaro
.rte.

領域

84.阿 佐n谷 の家

,/i

笏多

願

090027005400
-
1
1
5
1

酔 .咳

膨
灘1

B5,射 峡荘

s%',,

多多

omonrosam
一

'/

些

形

・を ノ

//

V

　ノ
//

R.'
..!

冗〃
.!/

二つづ//
ノfl/

叢

ヂ ノ/

//

//'〆〆 ノ

'・/.
'ρ'〆 〆

'!戸
!ド

〆'ノ','!

増築

匡目HNIHl
〆'/

,i/
//

%'i

;iiii∠て
.・.ノ./

/'一,.

囹

.。講
●

麟口_巳

変更内容

.増減築状況:融立架構全体拡大

ノ// ノ

v

内部空闇の変更手法

既股のまま+増 簗

増濃簗状況:独立架構部分拡大

「

〆
1-

i'

露

%li%

杢

ノ/
r舳1

内部空間の変更手法

護」体化

w

D

R 覗

分割

廊吹

廊

廊 .

.腿

増滅築状渓:変更なし

1
「

!

!

l

J,.
! 、

、
、

内部空聞の爽更手法

既設

w

LD

fl

一体化 分制.

収

増減築状滉=独立架構部分拡大

「.・

ノ

1

ノノ マ

ン

%G

内部空聞の変更手法

護一体化

w

L

分割 巖

一W

リフオーム前 リラォーム後

86.多 摩の家. 1

oeaonaoshoo
一

※1階 のみのリ7オーム

1

87.柏 の家 ,

09001TOD5900
一

曜

1

■

r

〆/.㌦
/.

,//
/

盤

/
ノ

ノ
/〆
!ノ

!

変更内容

増減築状況:重更なし

1

[

!

!

一コ

//

内部空間の変更手法

餐 一体・

M

R
一R

分ar
領域
四整 躍

1

灘

増減築状況=独立架構全面拡大

診:・,.
:・2二:1

.%毒

内郁空聞の変更手法

68.ず してい

090021005400

一

89..両 国の家

i→ 権4琳1蜜,
一.」 」」.ゐ.」.1

N 　
勿%
i多

w
葦・.、

:%i

霞彰彰 写
!ノ

.笏ま.F:=平=}チ多

w

全体構造体現し後リフォーム

鑛F用%.

冒1.簗
一i多

「 ロ ー 鱒 騨 一..一一 一 一 働1

1. .1
81

Lr楢 ゴ
osaotroosago
凸

既設のまま+増藁

増減築状況;交更なし

!

/}
l

J,

!〆

、
、

/

内部空聞の変更手法

w

LD

R

一体化

一LD

分割
領域
隅整

DLO

躍

増減簗状溌i付m架 構郁分縮小

1

〆
〆

1!
r'

//

J
(
、
、

内部窒間の度更手法3構造体現し

ズケルトン型リフオーム

凡例

図中に記載した記号

便所廻り(浴 室.洗 面を含む。以下永廻り)

キッチン廻り(LDK,眺 を含むゴ

画 關 ・飾 室(LD.LDを 含む)

鯵 ・・鵬 ・私・や蝋 応麟 ・居室・

論禦鮮難庭鯉綴熊 縮豊麟翻 轡

リフォーム後の平面での変更部分
一一1

、1
l

ii窒 膿 欝 ・行マ・
01

増簗部分

既
設
一体化 分割 娼蟹罎
w

K

LO

e

内部空間の奪更手法

既設居室の用途の変更状況を示す
。

yO .更 した後の用途
十〇:変更した際に加わった用途
x:変 更して無くなった用途
廊二廊下 縁1広縁
吹炊 抜け

※尚、スケルトン型リ7オームの場合は、全面的に変更しているため、
表によa表記はしていない。
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1

リフオーム前 リフオーム後

90,岡tの 家第4期

繕r

P翻

「

LD

醒灘

一隔i

/Z/

ノ ノ

〃)4つ
.

r剛n-1

i

///
//

;R/.〆.ρ
蛆
.

_L
08(1027006400

「

ゼ

1一諏・{

q
I
一二 」 」6

気魂
分割

91.oMirA・ 塞・97
o

08002)005/00
～

.
咳
髪
珊 圧

」救.a:

.ゆ 暢
か,.ノ 誰.

L 一

i

」ド!/
ノ'

〆 ノ,

肪π:::.i
'
r'

!//ノ

'

二〃
!

,、
一

領域調

勿

/

8/:

92,仙 川の家

09002]005400
一

!

.Rノ

///.
/

!/ノ

/R

/!/

〆R'/

凝
DY%
LR

./

,Fノ.7'

'

..'

ド'/

!

罫』ヒ驚
!μ,「

// づ糀

動 整

:甥 繭
増簗

;.一rレ

93,桜 はうす今泉 1

osoozoosaoo
一

二

変更内容

増滅築状況;独立架構全面拡大

l
l
I

.!ノ 毎
i多
.

'・ノ7努

〆レ

内部空間の変更手法

既
設

W

D

R

一体化

一K

一収

分馴

A

・→DK

領斌贋整.
.

一収

膿

増減築状況;独立架構部分拡大

1

!

!!

ワ.

1

・彩勿
%<

内部空閻の蛮更手法

既
設

LD

R

一体化
分割

→磯

離 罎

〆
/

・/_sj/

〃

内部空間の変更手法

既
設

w

一体化 分割 簾
一K

リフォーム前 リフォーム後

84.原 涕邸

090027005400
～

攣

/,,R

D
L

//
.

,/
,/

/R/
/
R.',1

..S

'./
//

//

,/

〆

.〆

!!
ノ!〆

./「

,//
・//ノ /ノ!

95.東小金井の家 5

osoo270usaro
一

/

ノ 　
,..'/〆

%〉〆 ＼
.R.〆

ノほ

//

ノ ノ!L

Rr!

5

K ψ
/
/ノ ノ/1

ド1}=「 ド」7/阻己

J%"一.

///'/
〆.

り///.
r

i//

嚇 一 一 一

.騨 需
邑轍 一_粛

・:鍔

/!

/

ア・!ラ'

一 一 一_」

88.s-tube

080027005400
■fi=h騨 鰯 ・

D

fl

一R

io

/を
アン
/

/

欝
/,//

〃

5

増滅築状況=変更なし

/'

ノ
!

!

I

J,
、
、
、

内郁空面の喪更手法

既
設

w

R

噺体化 分割 麗

87,梅 津庵

o階 髄`

一体化

+増 築

一 葡 韓

謁

鍵
1一

1.,

鋲丁一一

王

♂"

///

イR/
〆//

,,,
〆

i,'
,Ri"
ヂ〆 〆「ソ/

i

1フつrノ「

.レ 王
1郷

一

王

1

}

一
=

i%
,a'
;'/// 〃
灘

'!f

/∠/!

・〃
.1///

1.u.口51
osoovoo seoa 梅

e騰 一

7つ ・噛,一,,/
/ノ//a

〃ラ髄/コ1
・/////.量

7i

勿
域調整

変更w容
増減築状況.:変更なし

絆
人

! 匂
/

内部空閲の蛮更手法

既設のまま

増滅簗状況;非独立架構部分拡大

1

'

〆!!

≦1
6

1

〃み
〉 介 ・

銚

で 匪

ド戸へ

..∠

内部空閻の変更手法

スケルトン型リフオーム

増滅築状況=独立架構全体増築

..¢ 拓 、
「!

,,

『丁・

/

ノ プ

ラ.,

/

内部空聞の変更手法

既
設

w

L

A

嚇体化 分割
領壊調
肇躍

.増減榮状況:変更なし

//「 ＼

!

〆

1

人 コ./〆
内部空間の変更手法

既設

w

R

一体化

D

一RI

分割 麗
+廊

認

凡例

図中に記 載した記号

便 所照 り(浴 童 、洗 面を含む。以下水廻 り)

キッチン廻 り(La(、DKを 含む)

U)居 間 ・食事室(ID.。 し、Dを 含む)

履 その他腱(私 琴や蜥 濡 接繋 の腱}〆

醗 騨凝鯉繍灘 讃ビ繍騒卿

リフォーム後の平面での変更部分 .

i'

ii盤 欝 行・・
ll

増築部分

既殴一体化 分劇 麗 罎
w

K

LD

R

内部空間の変更手法.、.

既殴腱 の由途の鞭.1
状混を示す。:

一α変更した後の腿 一
十〇=変更した際に加わった用途

繭 雫鴨 黎つた髄1
吹;吹 抜けl

l魏 撚 膿 綴 詰の場鉱 全面的r変更して
いるtd,.
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リフォーム前

解体の検討なし
リフオーム後

98.re-houae

変更内容

増減築状況:非独立架構部分拡夫

.・
.Z
∠ 、

解体の検討あり.

1

osoozooraw
一

,//「//

'%
,

'「 ..ノ/
!

,.'ノ,

;

る/」 ア

/〃
/;'%

∠/を 〃 二1

リフa一ム前 暫 リフォーム後

!

'
＼ 、
、

ir「.朋.邑

レ/
4グ1:1. rrrt-rri一

ル/4//網 一ll
N[H.

内部空闘の変更手法.

スケルトン型り7オーム

iox.ヒ メシャラのある家

99.台形集哉材の家
「

090021005400
一

R

;二漕 ン'
///'

!ゴ ノ ノ

.〆/ 易
/!/'

クニ

/j;
i//

////
『.〆.'.〆
!.!/ノ

ノ

タ/
%i/

闇 :.

劃[.、D..:.

/jf
,..〆

....・..'R/・.
!./. .'
'"ノ
F,!,

.'μL.1L穿.ヨLL」..肖..層rm

.一 、⊃

嚢i鍵1

領域調整+増 築 増築

!,!/

:2//
ド 　　 ノ
.ノ.・`〆 「 欝

,w.再 生の家

・蚕づ
///
%/

・ラ/

り/..

財//ル
/"

//

ノ
/ .//
// /
.///
.

/
,'

〆

i/×

ろ'

じ

〃　ナ　 ノ
//

/

0900210D5400
一

「

9

1

T-

1

「

「

6

101,ど うの家 [

.

'「

....

「「・

劣 二
〆 ノ!.

/__/

,.
＼
、
㌦ 〆ρ

、.・くii

/＼

/.,.., .'.'

疏ン
./!.'〆/

ノ!

〆..'「7

/e/、

r.

/.'
7././,./

.//'
'.

〆.㌧.白
〆.L.

/!
,'

!〆//

/F!'

..・ノ/ .〆
'.

090027005400
一

増讃藁状況2非独立架構部分拡大

1

ノ

7

∠
/
ノ

、
、

内郁空間の慶更孚法

既
設

w

D

一体化 分割 領斌調整

増薬

増築.
.増城築状況

:融立架携部分拡大

,.

1

/

1

笏.
'

内旬空間Φ変更手法

既.隷

w

一体化 分割.

RI階吹

///
/ル4訊

、

〉
＼＼一
鍾
//

一f-Hlhf-F津

騰
}×謙;
薄レ.1繋
・:.・.1

1'Hll.司 噸

/Rii
/
osoo270Q;5400
{

暫

レ:ら1 弾 「
旺E瀬 噂 一

蟹

「

l

I

F

_1

冒03.Nd邸

弗1〃
080021005400
～

1

//

/ . ///

彩

〆/

,!',/

///
//

1藤
i
,

1

●

圭注Hlト1 1

..琳.「竺L.

馨
.a
..1.葵.:

「

.「 「

T

104,伊 那の茶露 匹 、

/
・iレ/

/i

090027005400

■F=㍉ 一 一l

I

,

l

l

%貌

麗上

※屋上のみの
リフォーム.

/.

..ノ ン..

./ .ノ・

/

i//
i

//ノ ノ

國
増減築状況;変耳なし

l
f

!

r

〆

1

人
、
、
、

内邸空聞の変更手糖

既設のまま

105.大 和の家

※解体部分の形状は不明

oeoo27005400
一

典

/

/

7

潮
卜

7

潮
/ ,/

・シ

塵

zz
/!

〃 ・

'

/1
/
j

.嚢傷

/'「

/

/!
/.ノ ＼

/

ノ
!!.

既設まま

変更内容

増減簗状現=非独立架構都分増築

・ 〃 '、、＼.
ti:'/j
t<,/;

〉 津'く

1

＼ ＼

内邸空悶の変更手法

スケルトン型リフォーム

増薦築状況融立架擢部分拡大

/つ ＼
【

ノ
ノ ノ!'.

ガ!
ノ 、

"

:多

内部空間の変更手法

スケルトン型リフォーム

増城禦状祝1非独立禦構郁分拡大

ク ♂.

!

レ・..

,!'

!
〆

Y% .
菱/

＼ ㍉

、

内部空間の喪更手法

既設のまま+増葵

増減榮状況=独立架構全面拡大

内部空間の変更手法

既設のまま+増 築.

凡例

図中に肥載 した肥号

便駈廻 り(浴 室、洗面 を含む。以下水廼 り)

キッチン廻 り(LDK、 眺 を含む)

.LD:..居 間 ・食事室(しD。L,0を 含む)
//ii

その他屠室(私 室 や書 斎、.応接霊等の居室)%R;三

隷禦鮮難麗灘 纒 秀齢 誰豊麟 轟雰轡

リフオーム後の平面での変更部分

「一,

ii.窒 罐 欝 ・?iot-
11

増築ss分

既
殿
甲体化 分割 麗 雛
w

K

しD

R

内都空間の変更手法

既設居室の用途の変更
状況を示す。

yO.変 更した後の用途

x。纒 ヒ雑膿 龍 途
廊:廊下 緑:広縁
吹:吹抜け

魏 謀繍 鎧 紺 の脚 鋪 的・・変・しているtcM,
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リフオーム前 リフォーム後

106,ヒeノ スペシrル i

Osoo27005400
一

3

t}

Xs;Ly一

げノロ

/z.

/r乾
./・z髪
彩
〃 ンZz
吻ii影.

※て階のみのリフオーム

領域調整
+増 築

・z〃 ㌘
ノ ア ピ ノ

ク 〆ン三

二"つ

凝 『

4"r
剥

宮

髪多
.・.ン.

影 だ
テク ヂ7つ

.

iw.心 柱のある家

090027005400
一

亀
℃
縛

'%'1
.//ン

/'//
i

矛多

/
.ノ
!.

/'

}く/、
.

!
/

置

、

＼

/ノ/

多多
慢

なぎr覗

増築

、謙

撫轟

⑩8.成城の家

R'「 ・
L 江

簸騰..

ll

翫
1

i
miiii

坦

考を桝/:f L!

R
!'

//ノ

.R'./R..//∬
一一一}

1
osoozoosgoo
一

!

!

t耳 識/

域
整

'

賦
「

'

〆

L

/〆
〆/

!.

.!

.炉

〆F

割 ・

ノ ノ
デ 雪領域

調整
/

〆

1
ioa.私 たちの家

080027005400
一

屋上

'〃

乏2

・う勿

〃鮮
L:. 霧

一増

・'ニンニ

ン

!
ノ〆!,
%/,

!/!/
一デ 易 珍・

髪勇勝 参増築

変更内容

増減簗状滉=独立架構部分拡大

'
/

T
.z'

〆

内都窒聞の蛮莫手法

既設

w

一体化 分割 領域調整

増

罎

一L

増減簗状滉:独立架構全薗拡大

内都空閲の変更手法

既設の誌+増 簗

増減築状況=独立架構部分拡大

!

/

r

分.

内部空聞の蛮吏手法

既設

w

LD

R

一体化 分劃

廊+増

領域国整

LD

一繰

増濃築犠況3非狼立架構都分拡大

[

!

・霧

!

! ＼ 、
、

内部空間の変更手法

既
設

w

LD

一体化 .分割 縫
一廊

一LD

土

リフオーム前 リフォーム後

110,大 槻さんの家
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変更内容

増減築状況=変更なし

内部空間の変更手法

既設

w

LD

R

一体化

一収

分割

tR

領域
調肇

・→L

罎

増減築状況:狸立架構全面拡大

内部空間の変更手法

既設のまま

増減築状況:非独立架槽部分拡大
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内部空隅の変更手法

スケル トン型リフオーム

増減築状況1独立架捷部分拡大

内郎空閲の変更手法

既
設

w

LD

A

一体化

一W

ti収

分割

+W

麗 a

吹

凡例

図中に記載した記号

LD

//6
:;g

便所廻り 《浴室、洗画を含む。以下水廻り)

キ ッチ.ン廻 り(LDK、Dκ を含む)

居間 ・食 事室(LD。L、Dを 含む)

その他居室(私 室や書斎、応接室等の居室 》

隷禦騨難駆灘 麟 腱 舘姦豊麟 翻 町

リフォーム後の平面での変更部分

[.
U窒 膿 矯 を行った
ll.

増築部分

内部空聞の変更手法

既殴一体化 分割 腿 罎
W

N

LU

R

既設居蜜の用途の変更
状況を示す。

HO:変 更した後の用途
十〇:変更した際に加わった用途
x二 変更して無くなった用途
廊:廊下 緻 広縁
吹=吹抜け

※尚.ス ケルトン型リフォームの場 合は、全面的に変更しているため、
表による表記はしていない。
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