
マンション
長寿命化への
取り組み
マンションの長寿命化に向けた取り組みと
今後の方向性について4

マンションは長寿命化
推進の時代に18

住宅金融支援機構における
マンションの維持・再生に関する
制度について
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マンション修繕編〈別冊〉　4

マ
ン
シ
ョ
ン
の
長
寿
命
化
に
向
け
た

取
り
組
み
と
今
後
の
方
向
性
に
つ
い
て

国
土
交
通
省
　
住
宅
局
参
事
官（
マ
ン
シ
ョ
ン
・
賃
貸
住
宅
担
当
）付

マ
ン
シ
ョ
ン
の
現
状
と
課
題

　
わ
が
国
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
今

か
ら
お
よ
そ
70
年
前
の
１
９
５
０
年
代

に
誕
生
し
た
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
今

日
で
は
、
約
７
０
０
万
戸
の
ス
ト
ッ
ク

が
存
在
し
、
試
算
に
よ
れ
ば
、
約
１
，

５
０
０
万
人
、
す
な
わ
ち
１
割
を
超
え

る
国
民
が
居
住
す
る
な
ど
、
都
市
部
を

中
心
に
主
要
な
居
住
形
態
と
な
っ
て
い

ま
す
。
一
方
で
、
築
40
年
以
上
を
経
過

し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
は
約
１
２
６
万
戸
存

在
し
、
20
年
後
に
は
３・５
倍
の
約

４
４
５
万
戸
ま
で
増
加
し
て
い
く
こ
と

が
見
込
ま
れ
て
い
ま
す
（
図
１
）。
加

え
て
、
築
40
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で

は
70
歳
以
上
の
世
帯
主
が
約
半
数
を
占

め
る
な
ど
（
図
２
）、「
２
つ
の
老
い
」

と
い
わ
れ
る
建
物
と
居
住
者
の
両
方
に

お
け
る
高
齢
化
が
進
行
し
て
お
り
、
こ

ョ
ン
で
は
、
建
物
の
劣
化
が
進
行
し
、

そ
の
結
果
、
居
住
環
境
の
悪
化
の
み
な

ら
ず
、
外
壁
や
手
す
り
が
落
下
し
危
害

を
及
ぼ
す
な
ど
、
周
辺
へ
も
大
き
な
悪

影
響
を
も
た
ら
し
ま
す
。
こ
の
た
め
、

現
存
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
水
準
の

底
上
げ
を
図
り
、
長
寿
命
化
を
進
め
る

取
り
組
み
を
強
化
す
る
と
と
も
に
、
老

朽
化
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
の
再
生
を
円
滑

化
す
る
取
り
組
み
を
進
め
る
こ
と
が
喫

緊
の
課
題
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　
こ
う
し
た
背
景
を
踏
ま
え
、
国
土
交

通
省
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
先
導
的
な

長
寿
命
化
工
事
へ
の
支
援
を
行
う
「
マ

ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
長
寿
命
化
等
モ
デ

ル
事
業
」
を
２
０
２
０
年
に
創
設
し
、

モ
デ
ル
的
な
取
り
組
み
事
例
や
ノ
ウ
ハ

ウ
の
収
集
お
よ
び
横
展
開
を
図
っ
て
い

ま
す
。
加
え
て
、
２
０
２
３
年
４
月
に

は
必
要
な
積
立
金
を
確
保
し
、
大
規
模

修
繕
工
事
を
促
す
観
点
か
ら
、
管
理
計

れ
に
伴
う
さ
ま
ざ
ま
な
課
題
が
顕
在
化

し
つ
つ
あ
り
ま
す
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
適
切
な
管
理
を
行

い
適
時
必
要
な
修
繕
工
事
を
実
施
す
る

こ
と
で
、
相
当
長
期
間
に
わ
た
っ
て
良

好
な
居
住
環
境
の
確
保
が
可
能
と
考
え

ら
れ
る
一
方
、
適
切
な
修
繕
工
事
が
実

施
さ
れ
ず
、
長
期
間
建
物
の
劣
化
が
放

置
さ
れ
続
け
る
と
、
修
繕
に
よ
る
機
能

回
復
が
困
難
に
な
っ
て
い
き
ま
す
。
劣

化
が
進
行
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
い
て

は
、
建
替
え
に
よ
る
再
生
を
行
う
こ
と

も
考
え
ら
れ
ま
す
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

建
替
え
は
、
検
討
や
合
意
形
成
に
当
た

り
相
当
な
労
力
と
時
間
を
要
す
る
こ
と

に
加
え
、
近
年
の
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

に
お
け
る
事
業
性
は
低
下
傾
向
に
あ

り
、
区
分
所
有
者
に
多
額
の
費
用
負
担

が
発
生
す
る
な
ど
、
大
き
な
困
難
が
伴

い
ま
す
。

　
修
繕
も
建
替
え
も
で
き
な
い
マ
ン
シ

図2　世帯主が70歳以上の住戸の割合
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以上
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未満

築30年
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48％
44％
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40％

図１　築40年以上のマンションストック数の推移
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マ
ン
シ
ョ
ン
は

長
寿
命
化
推
進
の
時
代
に

横
浜
市
立
大
学
　
国
際
教
養
学
部
　
教
授
　
齊
藤
広
子

本
格
ス
ト
ッ
ク
時
代
の
到
来

　
私
た
ち
は
、
今
、
経
験
を
し
た
こ
と

が
な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
本
格
ス
ト
ッ
ク
時

代
に
突
入
し
ま
し
た
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
本
格
ス
ト
ッ
ク
時
代
と

は
、
何
を
指
し
て
い
る
か
と
い
う
と
、

第
一
に
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
本
格
的
な

供
給
が
始
ま
り
約
60
年
が
経
過
し
、
こ

れ
か
ら
築
50
年
、
60
年
の
マ
ン
シ
ョ
ン

が
増
え
て
く
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
つ

ま
り
は
、
経
験
し
た
こ
と
の
な
い
築
年

数
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
増
え
、
何
が
起
こ

る
か
わ
か
ら
な
い
、
未
知
の
世
界
に
入

っ
て
い
く
こ
と
に
な
る
の
で
す
。
第
二

に
、
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
の
総
数
が

約
７
０
０
万
戸
と
な
り
、
そ
の
な
か
で

も
、
昔
は
建
替
え
時
期
だ
と
考
え
ら
れ

て
い
た
「
築
40
年
マ
ン
シ
ョ
ン
」
が
増

え
て
き
て
い
ま
す
。
つ
ま
り
、
質
も
量

か
ら
、
原
因
を
取
り
除
く
こ
と
が
必
要

な
の
で
す
。

長
期
の
ス
パ
ン
で
考
え
よ
う

　

で
は
、「
２
つ
の
老
い
」
に
は
ど
ん

な
原
因
が
あ
っ
た
の
で
し
ょ
う
か
？

　
第
一
は
、
長
期
の
ス
パ
ン
で
建
物
を

維
持
す
る
体
制
を
と
っ
て
き
て
い
な
か

っ
た
点
に
あ
り
ま
す
。
現
在
で
は
、
多

く
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
計
画
修
繕
に
備
え

て
費
用
を
積
み
立
て
て
い
ま
す
。
い
わ

ゆ
る
修
繕
積
立
金
で
す
。
し
か
し
、
残

念
な
こ
と
に
そ
の
費
用
が
十
分
で
な
い

こ
と
が
多
い
の
で
す
。
初
期
に
供
給
さ

れ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
修
繕
積
立
金
と

い
う
概
念
は
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た
し
、

今
か
ら
40
年
ほ
ど
前
に
供
給
さ
れ
た
マ

ン
シ
ョ
ン
は
何
の
根
拠
も
な
く
、
修
繕

積
立
金
は
管
理
費
の
１
割
、
２
割
に
設

も
、
ま
さ
に
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
時

代
に
突
入
し
た
の
で
す
。

　
築
年
数
の
た
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、

「
２
つ
の
老
い
」
を
抱
え
て
い
ま
す
。

建
物
は
年
を
取
り
、
あ
ち
ら
こ
ち
ら
に

ガ
タ
が
く
る
。
そ
こ
に
住
み
、
管
理
を

す
べ
き
人
も
老
い
る
。
そ
の
た
め
に
必

要
な
建
物
の
改
修
に
か
け
る
お
金
が
な

い
。
理
事
の
な
り
手
も
な
く
、
必
要
な

こ
と
が
決
め
ら
れ
な
い
し
、
実
行
も
で

き
な
い
。
こ
の
ま
ま
、
負
の
ス
パ
イ
ラ

ル
に
巻
き
込
ま
れ
て
い
く
の
で
し
ょ
う

か
⁈

　
今
こ
そ
、
私
た
ち
は
、
負
の
ス
パ
イ

ラ
ル
を
断
ち
切
り
、
こ
れ
か
ら
の
本
格

ス
ト
ッ
ク
時
代
に
対
応
し
て
い
か
な
け

れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。「
２
つ
の
老
い
」

を
抱
え
る
よ
う
に
な
っ
た
の
は
決
し
て

必
然
で
は
な
く
、
ス
ト
ッ
ク
時
代
に
対

応
し
た
体
制
が
な
か
っ
た
か
ら
で
す
。

原
因
が
あ
る
か
ら
、
結
果
が
あ
る
。
だ

定
さ
れ
て
い
ま
し
た
。
当
然
、
こ
れ
で

は
計
画
修
繕
の
た
め
の
費
用
が
足
り
な

く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
ゆ
え
に
適
正

な
維
持
管
理
が
で
き
て
い
ま
せ
ん
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
総
合
調
査
で
確
認
す
る

と
、
平
成
30
年
度
の
調
査
結
果
で
は　

長
期
修
繕
計
画
が
策
定
さ
れ
て
い
る
の

は
全
体
の
約
９
割
と
な
っ
て
い
ま
す

が
、
昭
和
44
年
以
前
に
建
設
さ
れ
た
マ

ン
シ
ョ
ン
で
は
4
分
の
3
の
マ
ン
シ
ョ

ン
で
し
か
策
定
さ
れ
て
い
ま
せ
ん
。
総

合
調
査
を
さ
か
の
ぼ
っ
て
少
し
前
の
状

況
を
確
認
し
て
み
ま
し
ょ
う
。
長
期
修

繕
計
画
が
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
全
体

で
み
る
と
、
昭
和
62
年
度
調
査
で
は

69
・
９
％
、
平
成
5
年
度
調
査
で
は

76
・
５
％
、
平
成
11
年
度
調
査
で
は

85
・
２
％
、
平
成
15
年
度
調
査
で
は

83
・
０
％
、
平
成
20
年
度
調
査
で
は

91
・
２
％
、
平
成
25
年
度
調
査
で
は

91
・
８
％
と
、
じ
わ
じ
わ
と
長
期
修
繕
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マンション修繕編〈別冊〉　26

住
宅
金
融
支
援
機
構
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の

維
持
・
再
生
に
関
す
る
制
度
に
つ
い
て

住
宅
金
融
支
援
機
構
　
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ま
ち
づ
く
り
支
援
部

は
じ
め
に

　
住
宅
金
融
支
援
機
構
は
、
１
９
５
０

年
に
設
立
さ
れ
た
住
宅
金
融
公
庫
の
業

務
を
引
き
継
ぐ
独
立
行
政
法
人
と
し
て

２
０
０
７
年
４
月
に
設
立
さ
れ
ま
し
た
。

　
個
人
の
住
宅
取
得
時
に
提
供
す
る
長

期
固
定
金
利
住
宅
ロ
ー
ン
に
つ
い
て

は
、
民
間
金
融
機
関
と
の
提
携
に
よ
る

「
フ
ラ
ッ
ト
35
」
を
中
心
に
展
開
し
て

い
ま
す
が
、
住
宅
金
融
公
庫
時
代
か
ら

行
っ
て
い
た
政
策
上
重
要
で
民
間
金
融

機
関
で
は
対
応
が
困
難
な
分
野
に
つ
い

て
は
引
き
続
き
直
接
融
資
を
行
っ
て
い

ま
す
。

　
こ
こ
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
維
持
・

再
生
に
関
す
る
住
宅
金
融
支
援
機
構
の

制
度
に
つ
い
て
ご
紹
介
し
ま
す
。

修
繕
積
立
金
の
計
画
的
な

積
立
て
を
サ
ポ
ー
ト

～
マ
ン
シ
ョ
ン
す
ま
い・る
債
～

（
1
）�

マ
ン
シ
ョ
ン
す
ま
い
・
る
債
の

利
用
状
況

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
計
画
的
な
修
繕
の
た

め
に
積
み
立
て
ら
れ
る「
修
繕
積
立
金
」

を
ど
の
よ
う
に
運
用
し
て
い
く
か
は
、

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
に
と
っ
て
重
要

な
問
題
で
す
。

　
国
土
交
通
省
に
よ
る
２
０
１
８
年
度

マ
ン
シ
ョ
ン
総
合
調
査
（
図
２
）
に
よ

れ
ば
、修
繕
積
立
金
の
運
用
先
と
し
て
、

銀
行
の
預
金
に
続
い
て
４
番
目
に
「
マ

ン
シ
ョ
ン
す
ま
い
・
る
債
」
が
利
用
さ

れ
て
い
る
こ
と
が
分
か
り
ま
す
。

　
ま
た
、
図
4
に
２
０
２
３
年
度
ま
で

の
マ
ン
シ
ョ
ン
す
ま
い
・
る
債
の
募
集

結
果
の
推
移
を
示
し
て
い
ま
す
。
特
に

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
維
持
・
再

生
に
関
す
る
制
度
に
つ
い
て

　
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
戸
数
は

日
本
全
国
で
約
６
９
４・３
万
戸（
２
０

２
２
年
末
時
点
）
に
達
し
た
と
い
わ
れ

て
お
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
適
切
な
維
持

管
理
の
重
要
性
は
ま
す
ま
す
高
ま
っ
て

き
て
い
る
と
こ
ろ
で
す
。
当
機
構
で
は

新
築
か
ら
建
替
え
等
に
至
る
ま
で
の
そ

れ
ぞ
れ
の
ス
テ
ー
ジ
に
対
応
し
た
制
度

に
よ
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
適
切
な
維
持

管
理
・
再
生
を
資
金
面
か
ら
支
援
し
て

い
ま
す
（
図
１
）。

２
０
１
５
年
度
以
降
は
制
度
改
正
（
マ

ン
シ
ョ
ン
共
用
部
分
リ
フ
ォ
ー
ム
融
資

の
金
利
引
下
げ
の
特
典
の
導
入
、
申
込

要
件
の
緩
和
等
）
を
行
っ
た
こ
と
に
よ

り
、
応
募
口
数
・
組
合
数
が
制
度
改
正

を
行
う
前
と
比
較
し
て
高
い
水
準
で
推

移
し
て
お
り
、
２
０
２
３
年
度
募
集
で

は
応
募
口
数
お
よ
び
応
募
組
合
数
が
過

去
最
多
と
な
り
ま
し
た
。
近
年
の
傾
向

を
見
る
と
、
築
年
数
31
年
以
上
の
高
経

年
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
の
応
募
が
増
え
て

お
り
、
築
年
数
の
平
均
も
増
加
傾
向
に

あ
り
ま
す（
表
１
）。
ま
た
、
２
０
２
３

年
度
の
積
立
理
由
の
ア
ン
ケ
ー
ト
結
果

（
表
２
）
で
は
、「
機
構
発
行
の
債
券
で

安
全
・
安
心
だ
か
ら
」
と
回
答
し
た
割

合
が
最
も
多
く
（
47
・
１
％
）、

２
０
２
２
年
度
と
比
較
す
る
と
「
利
回

り
が
良
い
か
ら
」
と
回
答
し
た
割
合
が

増
加
し
て
い
ま
す
（
２
０
２
２
年
度
：

37・１
％
→
２
０
２
３
年
度：44・８
％
）。
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マンション修繕編〈別冊〉　36

は
じ
め
に

　
１
９
８
１
年
に
新
耐
震
基
準
が
制
定

さ
れ
ま
し
た
。
そ
れ
以
前
の
旧
耐
震
基

準
で
設
計
さ
れ
た
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は

現
在
約
１
０
３
万
戸
あ
り
、
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
総
ス
ト
ッ
ク
数
６
９
４・３
万

戸
の
14
・
８
％
を
占
め
て
い
ま
す

（
２
０
２
３
年
8
月
10
日　

国
土
交
通

省
発
表
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク

数
よ
り
）（
図
1
）。

　
１
９
９
５
年
の
阪
神
淡
路
大
震
災
を

契
機
に
耐
震
改
修
促
進
法
が
制
定
さ

れ
、
既
存
の
旧
耐
震
建
築
物
の
耐
震
診

断
や
耐
震
改
修
の
促
進
が
図
ら
れ
て
き

ま
し
た
。
耐
震
改
修
促
進
法
で
は
、
建

物
の
用
途
に
限
ら
ず
、
旧
耐
震
基
準
設

計
に
よ
っ
て
設
計
さ
れ
た
建
築
物
の
所

有
者
は
、
耐
震
診
断
の
実
施
や
、
耐
震

改
修
の
実
施
の
努
力
義
務
を
負
う
と
定

め
て
お
り
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合

は
区
分
所
有
者
一
同
が
構
成
す
る
管
理

組
合
が
そ
の
努
力
義
務
を
負
う
こ
と
に

な
り
ま
す
。

　
耐
震
改
修
促
進
法
の
制
定
か
ら
29
年

が
経
過
し
ま
し
た
が
、
住
宅
の
耐
震
化

は
い
ま
だ
そ
の
途
上
に
あ
り
、
と
り
わ

け
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
は
合
意

形
成
が
難
し
い
こ
と
な
ど
か
ら
、
耐
震

化
の
難
易
度
が
高
い
と
い
わ
れ
て
い
ま

す
。耐

震
性
能
が

重
視
さ
れ
る
時
代

　
耐
震
化
に
よ
る
生
活
者
の
安
全
性
の

確
保
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
で
す
が
、
今

後
建
築
物
の
ス
ト
ッ
ク
流
通
が
増
加
す

る
時
代
に
あ
っ
て（
図
2
）、
既
存
住
宅

の
資
産
価
値
評
価
の
際
に
耐
震
性
能
が

よ
り
重
視
さ
れ
る
時
代
が
来
る
こ
と
が

予
想
さ
れ
ま
す
。

　
既
に
新
耐
震
基
準
の
制
定
か
ら
43
年

が
経
過
し
て
お
り
、
築
40
年
を
超
え
る

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
に
も
新
耐
震

基
準
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
出
始
め
て
い
ま

マ
ン
シ
ョ
ン
の
長
寿
命
化
を
見
据
え
た

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
耐
震
補
強
特
定
非
営
利
活
動
法
人

耐
震
総
合
安
全
機
構
　
江
守
芙
実

図１　分譲マンションストック数の推移
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約103万戸

新規供給戸数
［左目盛り］

ストック戸数
［右目盛り］

◦現在のマンションストック総数は約694.3万戸（2022年末時点）。
◦これに令和２年国勢調査による１世帯当たり平均人員2.2人をかけると、約1,500万人となり、 国民の１割超

が居住している推計となる。

※新規供給戸数は、建築着工統計等を基に推計。　　※ストック戸数は、新規供給戸数の累積等を基に、各年末時点の戸数を推計。
※ここでいうマンションとは、中高層（３階建て以上）・分譲・共同建で、鉄筋コンクリート造、鉄骨鉄筋コンクリート造または鉄骨造の住宅をいう。
※1968年以前の分譲マンションの戸数は、国土交通省が把握している公団・公社住宅の戸数を基に推計した戸数。

建替えが劇的に増加することは考えづらい高経年マンションが不動産取引
市場に占める割合が増加すると、既存マンションの市場価値は「良好マン
ション」と「管理不全マンション」の差別化が進んでいく可能性が高い。

築40年、50年を超える
高経年マンションが今後増加
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マンション修繕編〈別冊〉　42

既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
省
エ
ネ
改
修
に
よ
る
効
果

一
般
社
団
法
人
　
日
本
建
材
・
住
宅
設
備
産
業
協
会

は
じ
め
に

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス
ト
ッ
ク
数
は

2
0
2
1
年
末
で
約
6
8
5
・
9
万
戸

と
な
り
、
総
人
口
の
1
割
に
あ
た
る

1
，5
1
6
万
人
の
方
々
が
そ
こ
に
居

住
さ
れ
て
い
ま
す
。
そ
の
内
2
0
0
3

年
ま
で
に
4
2
7
・
2
万
戸
が
供
給
さ

れ
て
お
り
、
現
在
約
62
・
3
％
が
築
年

数
20
年
を
超
え
て
い
ま
す
。
し
か
も
こ

の
比
率
は
ま
す
ま
す
増
え
続
け
て
い
ま

す
。

　
2
0
1
2
年
6
月
17
日
に
「
脱
炭
素

社
会
の
実
現
に
資
す
る
た
め
の
建
築
物

の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
向
上
に
関

す
る
法
律
の
一
部
を
改
正
す
る
法
律
」

が
公
布
さ
れ
、
低
炭
素
化
社
会
の
実
現

に
向
け
て
2
0
2
5
年
ま
で
に
す
べ
て

の
新
築
住
宅
・
建
築
物
に
省
エ
ネ
ル
ギ

ー
基
準
へ
の
適
合
を
義
務
付
け
る
な

ど
、
省
エ
ネ
対
策
の
強
化
が
打
ち
出
さ

れ
ま
し
た
。

　
こ
う
し
た
政
策
に
よ
り
、
建
築
物
に

対
す
る
省
エ
ネ
要
求
は
高
ま
っ
て
い
ま

や
関
連
す
る
方
々
に
、
省
エ
ネ
改
修
の

た
め
の
基
礎
知
識
を
、
そ
の
効
果
と
共

に
、
で
き
る
だ
け
分
か
り
や
す
く
制
作

編
集
し
た
も
の
で
す
。

す
。
し
か
し
、
ほ
と
ん
ど
の
ス
ト
ッ
ク

の
省
エ
ネ
性
能
は
1
9
9
2
年
の
新
省

エ
ネ
基
準
（
等
級
3
）
レ
ベ
ル
以
下
の

ま
ま
で
、
無
断
熱
の
も
の
も
数
多
く
見

ら
れ
ま
す
。

　
こ
の
よ
う
な
こ
と
か
ら
、
省
C
O
2

を
進
め
る
上
で
、
こ
の
ス
ト
ッ
ク
の
省

エ
ネ
化
は
避
け
て
通
る
こ
と
が
で
き
ま

せ
ん
。 

3
・
11
の
東
日
本
大
震
災
を

契
機
に
、
節
電
に
対
す
る
意
識
が
高
ま

り
、
多
く
の
方
々
が
省
エ
ネ
化
の
必
要

性
を
強
く
意
識
す
る
よ
う
に
な
っ
て
き

て
い
ま
す
。
し
か
し
な
が
ら
、
住
宅
の

省
エ
ネ
化
に
求
め
ら
れ
る
、
断
熱
改
修

や
住
宅
設
備
の
改
修
に
関
し
て
は
、
そ

の
情
報
不
足
等
か
ら
、
な
か
な
か
行
動

に
移
れ
な
い
の
で
は
な
い
か
と
思
わ
れ

ま
す
。

　
最
近
の
建
材
、
住
宅
設
備
は
、
社
会

的
要
求
の
下
、
メ
ー
カ
ー
や
そ
の
指
導

官
庁
の
努
力
に
よ
り
、
大
幅
な
省
エ
ネ

化
が
実
現
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
本
稿
で
は
、
こ
れ
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン

の
共
用
部
改
修
を
ご
検
討
さ
れ
る
方
々

マ
ン
シ
ョ
ン
で
の
快
適
な
生
活
と
、
省

エ
ネ
を
実
現
し
て
い
く
た
め
に
是
非
参

考
と
し
て
く
だ
さ
い
。

※�本稿の図中の数値は、（一財）日本建材・住宅設備産業協会マンション省
エネ改修部会および経済産業省「賃貸・分譲エコ・マンション研究会」、
省エネ・防犯住宅推進委員会「省エネ・防犯住宅推進アプローチブック」
で一定条件（次世代省エネルギー基準 IV 地域【東京】を基準）を前提に
試算したもので各社カタログ等の数値と異なる場合があります。実際
のエネルギーコストや省エネルギー性は、機器の使い方や生活スタイ
ル、お住まいの地域によって変化します。内壁（内断熱）と外壁・屋上（外
断熱）と窓の数値は、クアトロ社製国土交通省特別評価認定 温熱解析
ソフト『 TRNSYS 』による建材性能比較シミュレーションで一定の条
件を前提に算出しています。

本稿は、（一財）日本建材・設備産業協会が発
行する「既存マンション省エネ改修のご提案」
を再編集したものです。
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「
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
長
寿
命
化
等
モ
デ
ル
事
業
」

を
活
用
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
旭
化
成
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
ス
株
式
会
社

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
研
究
所

大
木 

祐
悟

は
じ
め
に

　
わ
が
国
で
初
め
て
供
給
さ
れ
た
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
は
１
９
５
３
年
に
竣
工
し

た
「
宮
益
坂
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
」
で
あ
る

と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
ま
た
１
９
５
５

年
に
は
日
本
住
宅
公
団
が
設
立
さ
れ
分

譲
団
地
も
供
給
さ
れ
る
よ
う
に
な
り
ま

し
た
が
、
国
土
交
通
省
が
公
表
し
て
い

る
「
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス
ト
ッ
ク
数

の
推
移
」（
以
下
「
ス
ト
ッ
ク
統
計
」

と
い
い
ま
す
）
に
よ
れ
ば
、
１
９
６
８

年
時
点
（
マ
ン
シ
ョ
ン
供
給
が
始
ま
っ

て
か
ら
15
年
が
経
過
し
た
時
点
）
に
お

け
る
わ
が
国
の
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク

の
総
数
は
５
万
３
，
０
０
０
戸
に
過
ぎ

ま
せ
ん
。

　
と
こ
ろ
が
、
ス
ト
ッ
ク
統
計
に
よ
る

と
１
９
７
０
年
ご
ろ
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン

の
供
給
数
が
急
増
し
、
１
９
７
０
年
は

１
年
間
で
５
万
７
，
０
０
０
戸
、
71
年

に
は
４
万
５
，
０
０
０
戸
、
72
年
に
は

５
万
４
，
０
０
０
戸
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン

供
給
が
始
ま
っ
て
か
ら
15
年
間
の
総
供

給
戸
数
に
匹
敵
す
る
量
の
マ
ン
シ
ョ
ン

が
毎
年
の
よ
う
に
供
給
さ
れ
る
よ
う
に

な
り
ま
し
た
。
築
年
数
で
一
律
に
マ
ン

シ
ョ
ン
の
高
経
年
化
を
議
論
す
る
べ
き

で
は
な
い
こ
と
は
承
知
し
つ
つ
、
あ
え

て
「
築
50
年
」
を
超
え
る
マ
ン
シ
ョ
ン

の
ス
ト
ッ
ク
を
数
値
化
す
る
と
図
１
で

示
す
よ
う
に
今
後
急
激
に
増
加
す
る
こ

と
が
確
認
で
き
ま
す
（
２
０
３
１
年
に

は
、
築
後
50
年
を
超
え
る
マ
ン
シ
ョ
ン

ス
ト
ッ
ク
戸
数
は
１
０
０
万
戸
を
超
え

る
こ
と
に
な
り
ま
す
）。

　
多
く
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
鉄
筋
コ
ン

ク
リ
ー
ト
造
や
鉄
骨
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー

ト
造
等
極
め
て
堅
固
な
構
造
で
作
ら
れ

て
い
る
こ
と
か
ら
、
適
切
に
管
理
を
し

て
い
れ
ば
50
年
程
度
で
建
替
え
や
マ
ン

シ
ョ
ン
敷
地
売
却
の
検
討
を
す
る
必
要

は
な
い
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
し
か
し

な
が
ら
、
築
年
数
が
経
過
す
れ
ば
建
物

の
設
備
や
イ
ン
フ
ラ
の
更
新
等
が
必
要

と
な
る
ほ
か
、
建
物
の
構
造
躯
体
に
つ

図１　築50年を超えるマンションストック戸数
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モデル事例

マンションの長寿命化に
取り組む企業紹介
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給田北住宅
（アトラスシティ千歳烏山グランスイート）

116 CASE 08
建替え

オンダ製作所118
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ｉ
ｌ
ｌ
ｉ
ａ　

Ｔ
ｏ
ｗ
ｅ
ｒ　

Ｋ
Ａ
Ｗ
Ａ
Ｓ
Ａ
Ｋ
Ｉ
、
川
崎
駅
や

商
業
施
設
へ
の
ア
ク
セ
ス
が
良
い
利
便
性

の
高
い
地
域
に
建
つ
、
２
０
０
８
年
に
竣

工
し
た
地
上
34
階
建
て
３
９
５
戸
の
超
高

層
マ
ン
シ
ョ
ン
で
す
。

　
今
回
の
工
事
は
、
外
壁
・
屋
上
防
水
工

事
を
含
む
第
１
回
目
の
大
規
模
修
繕
工
事

に
あ
た
り
、
建
設
Ｄ
Ｘ
、
い
わ
ゆ
る
デ
ジ

タ
ル
ト
ラ
ン
ス
フ
ォ
ー
メ
ー
シ
ョ
ン
に
よ

Ｂ 修繕・改修DATA

改修年月 2022年2月～11月

改修実施時の経年 14年

構造・規模 RC造34階建て

総戸数 395戸

設計監理者 （株）MTK

施工者 建装工業（株）

物件DATA
工事費用

5億330万円
（追加工事含む）

物件の種類

マンション（単棟）
物件規模

大規模（200戸超）
竣工年

2008年

建
設
Ｄ
Ｘ
、Ｓ
Ｄ
Ｇｓ
に
向
け
た

先
進
的
な
取
り
組
み
に
チ
ャ
レ
ン
ジ

Brillia Tow
er KAW

A
SAKI

所在地

神奈川県
川崎市

0101
CASE

修繕
改修
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オ
ン
ダ
製
作
所

オ
ン
ダ
製
作
所
は
、
配
管
資
材
の
総
合
メ
ー
カ
ー
と
し
て
、
60
周
年
を
迎
え
ま
し
た
。

1
9
9
8
年
に
外
径
シ
ー
ル
構
造
ワ
ン
タ
ッ
チ
継
手
「
ダ
ブ
ル
ロ
ッ
ク
ジ
ョ
イ
ン
ト
」
を
発
売
し
、

20
年
以
上
ご
愛
顧
い
た
だ
い
て
お
り
ま
す
。
そ
し
て
、
さ
ら
な
る
進
化
を
追
い
求
め
、

2
0
1
8
年
に
「
ダ
ブ
ル
ロ
ッ
ク
ジ
ョ
イ
ン
ト
R
e
v
o
s
」
を
発
売
。

こ
れ
か
ら
も
皆
さ
ま
が
満
足
す
る
製
品
を
開
発
し
て
き
ま
す
。

長
期
寿
命
の
樹
脂
管
、
大
流
量
の
R
e
v
o
s
で
安
心
・
安
全
な
暮
ら
し
を

国
内
の
現
状

　
国
土
交
通
省
の
調
査
で
は
、
2

 
0
 2 

1
年
末
時
点
で
6
8
5
・
9
万
戸
の
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
が
あ
り
、
そ

の
う
ち
1
1
5
万
戸
が
築
40
年
以
上
経

過
し
て
い
る
と
推
計
し
て
い
ま
す
。
築

40
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
20
年
後

に
は
約
3
・
7
倍
の
4
2
5
万
戸
に
達

す
る
見
込
み
で
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
専
有
部
の
課
題

　
1
9
9
0
年
以
前
に
建
設
さ
れ
た
マ

ン
シ
ョ
ン
で
は
、
給
水
・
給
湯
配
管
は

金
属
配
管
と
な
っ
て
い
ま
す
。
技
術
の

進
歩
に
よ
り
建
物
は
長
期
間
の
居
住
が

可
能
と
な
り
ま
し
た
が
、
金
属
管
の
寿

命
は
一
般
的
に
30
年
と
さ
れ
、
経
年
劣

化
に
よ
る
腐
食
か
ら
赤
水
や
漏
水
事
故

が
増
加
す
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
共
用
部
は
管
理
組
合
に
て

修
繕
が
行
わ
れ
ま
す
が
、
給
水
給
湯
配

管
が
あ
る
専
有
部
分
は
、
区
分
所
有
者

の
維
持
・
管
理
範
囲
の
た
め
、
漏
水
等

の
事
故
が
あ
っ
た
場
合
は
個
人
で
の
対

応
が
求
め
ら
れ
ま
す
。
そ
の
た
め
、
不

安
を
抱
え
る
住
民
が
少
な
く
な
く
、
専

有
部
の
給
水
給
湯
管
の
更
新
は
大
き
な

課
題
と
も
い
え
る
の
で
す
。

専
有
部
樹
脂
配
管
へ
の
更
新

　
近
年
、
新
築
や
リ
フ
ォ
ー
ム
住
宅
の

給
水
給
湯
配
管
と
し
て
架
橋
ポ
リ
エ
チ

レ
ン
管
が
多
く
使
用
さ
れ
る
よ
う
に
な

り
ま
し
た
。
耐
食
性
や
耐
久
性
に
優
れ

て
い
る
こ
と
か
ら
「
約
55
年
相
当
の
寿

命
が
あ
る
」
と
い
わ
れ
お
り
、
マ
ン
シ

ョ
ン
の
資
産
価
値
を
長
期
間
維
持
で
き

る
と
と
も
に
、
安
心
し
て
快
適
な
生
活

を
送
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　
配
管
更
新
工
事
は
入
居
者
の
生
活
と

同
時
進
行
の
た
め
、
作
業
の
ス
ピ
ー
ド

が
求
め
ら
れ
ま
す
。
架
橋
ポ
リ
エ
チ
レ

ン
管
は
、
配
管
を
保
護
す
る
被
覆
材
に

擦
れ
傷
が
付
き
や
す
く
、
配
管
に
つ
い

た
巻
き
ぐ
せ
「
ね
じ
れ
」
に
よ
り
、
作

業
の
負
担
が
大
き
く
な
り
ま
す
。
弊
社

の
コ
ル
ゲ
ー
ト
イ
ー
ジ
ー
カ
ポ
リ
は
、

傷
付
き
に
く
い
保
護
管
を
採
用
し
、
テ

ー
プ
等
で
補
修
す
る
作
業
が
あ
り
ま
せ

ん
。
さ
ら
に
、
巻
き
ぐ
せ
を
解
消
し
た

こ
と
で
取
り
回
し
が
良
く
な
り
、
リ
フ

ォ
ー
ム
工
事
で
の
管
更
新
時
に
は
特
に

重
宝
さ
れ
て
い
ま
す
。

図１　金属管と樹脂管の比較

図３　巻きぐせ比較 図２　キズ比較

架橋ポリエチレン管 30～35年前の金属管

赤サビ

クリーンな水を使用可能 長期使用で赤サビ発生

コルゲート
イージーカポリ 従来品

取り回し
楽々

気温：29℃
天気：快晴

コルゲート
イージーカポリ

当社製5mm
被覆付PEX

キズに強く補修不要

注：�違いが分かりやすいよう、キズの付きやすい方法で
検証しています。
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