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第５回持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会 

平成２４年８月２３日 

 

 

【事務局】  それでは、定刻になりましたので、ただいまから「持続可能社会における

既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会」第５回を開会させていただきます。委員の

皆様におかれましては、ご多忙の中ご出席いただきましてまことにありがとうございます。 

 先ほどマスコミの皆さんが来てカメラを撮っていらっしゃいましたけれども、カメラに

つきましては冒頭から議事に入る前までにさせていただきますので、よろしくお願いいた

します。 

 次に委員の出欠でございますが、本日は壁谷澤委員、小林委員、髙橋委員、野口委員が

ご欠席でございます。 

 続きまして資料の確認をさせていただきます。お手元の議事次第に配付資料の一覧がご

ざいます。資料の欠落等がございましたらば、事務局にお申しつけいただきますようお願

いいたします。 

 なお、テーブル席以外の方々には、分厚い資料のかわりに技術シート、薄い概要版にな

っておりますので、もし欲しい場合には、当課にとりに来ていただければと思います。 

 それから最後に、本日の討議のご発言でございますけれども、挙手の上、事務局のスタ

ッフがお渡しいたしますマイクでご発言をお願いいたします。 

 それではマスコミの皆様方、カメラ撮り等についてはここまでとさせていただきます。

以後の議事進行は座長にお願いいたします。お願いします。 

【座長】  先生方、どうもお暑い中、お集まりいただきましてありがとうございました。

今日は全部で５回の最終の会議でございます。皆様のご尽力で非常に立派な資料ができて

おりまして、今日は最後の審議で、皆様のご意見を承って、その後どうするか、取りまと

めもできておりますので、それについてご審議をお願いしたいと思います。 

 議事次第の最初に、「共同住宅の再生のための技術の調査状況について」ということで、

これは前回と前々回、ご質問があった話に関する対応、それでよろしいわけですね。資料

２の説明をお願いします。 

【事務局】  資料２の説明をさせていただきます。 

 前回の勉強会で、この勉強会ではマンションのメンテナンスとそのコストに関して調査
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を進めてきましたが、戸建て住宅ではメンテナンス、そのコストはどうなっているのかと

いうご指摘がございました。調べた結果をご用意したのが資料２でございます。 

 １ページでございますが、戸建て住宅のメンテナンスにつきましては、点検して必要な

箇所を補修することが一般的になっておりまして、ここに事例①として木造住宅の大手メ

ーカーのホームページから引用してみましたが、定期的に点検して必要な補修を行う、補

修を自社で実施したならその後保証期間を延長するといった取り組みが一般的に見られて

いるところでございます。 

 ２ページでございますが、この考え方は長期優良住宅制度の中にも見られまして、点検

して修繕するという考え方が長期優良住宅の建築等計画の中の維持保全計画にあらわれて

きます。維持保全計画の中では、定期点検する部位、その時期を定めるといった計画を定

めて、それで長期優良住宅をメンテナンスしていくという考え方が確立されていることに

なっております。 

 マンションの場合には、積立金を算出するために作成した長期修繕計画に記載された内

容を見て、修繕する時期、また工事費といったものがイメージされますが、これに対応す

るものとして戸建て住宅について調べた情報が少数ながらございましたので、それが３ペ

ージ以降にあります。 

 ３ページは事例③として、大手プレハブメーカーのホームページに掲載しているものを

引用いたしました。 

 これは、修繕・交換の時期の目安を大手のプレハブメーカーが示しているもので、例え

ば下の屋根、スレートかわらについて言えば、１０年前後の時期を美観上の塗りかえ時期、

１５年から２０年のころを部分的な補修の時期、２５年以降が屋根素材・防水材の交換が

位置づけられておりまして、時期を示してメンテナンスをするようにということを示して

います。 

 次のページは、これを金額に換算して公表している取り組み、これも少なくなってくる

んですけれども、こういった取り組みの事例として事例④を掲げております。 

 事例④は大手プレハブメーカーのホームページでございますけれども、この下の真ん中

辺にありますけれども、１０年点検でのメンテナンス費用例を書いてありますけれども、

有機塗装の場合２００万円、タイル仕様の場合は１００万円ということで例示した取り組

みがございます。 

 このメーカーのホームページは、修繕費用を準備するために保険に入ったらどうかとい
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う勧誘の一環の中で入っていまして、毎月１万円の金額を積み立てるとこれに相当するよ

うな金額が出てくるのではないかということで、返戻金をもって修繕することが出ており

ます。 

 このほか、住宅生産団体連合会を通じまして大手ハウスメーカーに状況を確認したとこ

ろ、これだけではなくて、施主にメンテナンスのための費用の積み立てをお勧めしている

例があると。ただ、住宅ごと、邸ごとに様子が違うということでありましたが、代表的な

例で言うと、ある大手のメーカーは、うちの代表的な仕様で言えば毎月１万４,０００円ぐ

らいがいいとか、ある会社は、請負の工事費の０.５％ぐらいを毎月積み立てたらいい、例

えば２,０００万円の請負でしたら１万円ぐらいの額を積み立てたらいいということをお

客さんに対して言っていると聞きました。 

 一方、マンションの場合には、マンション総合調査の中で修繕積立金の平均額が１カ月

当たり１万２,０００円ほどになりますので、大体似たような数字が出ているのかなという

ことでございます。 

 以上、表から見える範囲で調べた結果の調査でございます。 

【座長】  ありがとうございました。マンションに対応した戸建ての場合の修繕の時期

とか費用に関する調査、ありがとうございました。 

 先生方、ご意見、ご質問がございましたらご発言をお願いします。 

 これは要するに、建物もマンションもそう変わらないと。一言で言うとそういう感じだ

と理解してよろしいですか。 

【事務局】  おっしゃるとおりです。 

【座長】  よろしゅうございますか。それでは次の議題に進みますが、議題２は「共同

住宅の再生のための技術の概要及び技術シートについて」ということで、今日のメーンの

議題で、資料３、４、５とございますが、この位置づけ、説明していただけますか。 

【事務局】  お忙しい中、ありがとうございます。資料３に基づきまして、今日は取り

まとめになりますので、この技術委員会が目指していた中身とその成果、前後関係の中で

のどういう位置づけのものをおまとめいただいているかについて、中身を見ていただく前

に簡単にご説明させていただきます。資料３でございます。 

 ご存じのように、ストック重視になっております住宅政策の中で、従来より言われてい

ますことが、そこの青字ですけれども、第１行目の、いいものをつくってそれをきちんと

手入れして長く大切に使うということになるわけです。 
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 いいものをつくるということにつきましては、ご存じのように長期優良住宅制度ができ

ておりますので、つくる段階での認定や、つくるについての財政的支援、あるいは税制等

ができているわけですが、それを現実に、具体的にはきちんと手入れして大切に使うとい

う部分が行われることが大切なんですけれども、実は、特にマンションを中心とする共同

住宅につきましては、いろいろな課題を克服しないと的確にできないだろうと。真ん中に

黄色い箱がありますけれども、特にマンションの場合で書いてありますが、管理組合とい

う多くの区分所有者が合意して運営していかなければいけないという課題、それから右側

にありますように、それについては当然、工事などにお金がかかりますので、財政的な基

礎ができていなければいけない。それとあわせて、さらには適時適切な工事をきちんとし

た合理的な基礎に基づいて行えるような体系ができないといけないわけですけれども、残

念ながらその技術的基礎の部分が、この研究を始める前の段階では必ずしも安定的に技術

情報を提供できないような状況であったものですから、この半年間で急ピッチで先生方に

おまとめいただいている段階です。 

 具体的にはこの赤の部分が研究の成果になるわけですが、これから中身をご説明します

けれども、１つは総合的に性能向上するために、あるいは性能向上する各項目ごとにどん

な課題とか技術とか進め方があるのかという総論シートと、もう一つは下段でありますけ

れども、１８３にわたる技術に関する個別シートを取りまとめさせていただいているとい

うことでございます。 

 「さらなる展開」が下に書いてございますが、これは全体の技術基盤についてご議論い

ただいた後、今後こういうふうに展開していきたいということをお話し申し上げますので、

後に回させていただきますが、ただこういった技術群を総合的に取りまとめて、国土交通

省においてまとめましたとして発表するのは今回初めてになりますので、これにつきまし

ては、最後国土交通省のクレジットになりますので、先生方では充実した審議、ご審査を

していただけるようお願い申し上げます。 

 引き続いて４、５につきまして担当より説明させていただいてよろしいでしょうか。 

【事務局】  それでは、具体的に資料４から説明させていただきます。資料４の概要と

いう１枚の横紙であります。技術資料（総合分野及び５つの性能分野）についてまとめた

ことですけれども、この後ろにそれぞれの分野ごとの資料集がありますが、それの目次を

簡単に並べたものがこの資料でございます。 

 一番左は総合分野、これは資料４－６としてついています。次の列が耐久性・耐用性分
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野で４－１、環境・省エネ分野が４－２、耐震性分野が４－３、防災性分野が４－４、高

齢者対応の分野が４－５でございます。 

 これのつくり方といたしましては、まず１番は、分野ごとの課題などを並べた部分でご

ざいます。２番目が分野ごとの再生の技術でございます。３つ目は、その技術を組み合わ

せ、どうやって工事を進めていくか、工事の進め方に関するパートでございます。これら、

集めた技術・工事を合わせまして、分野を横断した分析を行っております。これは総合分

野だけで出てきますけれども、それを４と位置づけております。 

 こういう構成で、これまで４回の勉強会の中でいろいろデータ、資料を集めてきました

ので、それらを組み合わせて技術を説明できる形での資料ということで用意させていただ

いたのが資料４でございます。 

 具体的な中身に入りますが、まず資料４－１、耐久性・耐用性分野の資料でございます。

１枚おめくりいただきますと目次が出てきて、具体的な内容が出てきています。１－１、

共同住宅ストックの性能に関する課題で、これは１－１関係が３ページにわたってありま

す。この３ページのうち２ページ目は第１回の資料として提出されていたものです。３ペ

ージ目は第２回に提出されていた資料でございますが、２ページで初期性能に関する課題、

３ページで初期性能と経年劣化の課題と２つ出ております。ということで経年劣化の部分

が手薄であったものですから、その部分を１ページに、経年劣化に関する状況を調査して、

追加して資料として入れさせていただきました。経年劣化によるコンクリートの中性化の

進行と改修方法、適切な診断・改修の実施によって改修後状況が変わっていくといったこ

とを１ページ目の資料として追加させていただきました。 

 それぞれのシートにつきましては、具体的な内容を示すこういったデータの上に、その

部分で、そのページで主張したいことを端的に示せるように、上に四角囲いの文字を入れ

ておりますので、そちらも適宜ごらんいただきながら見ていただければと思います。 

 続きまして４ページからが共同住宅ストックの再生の現状でございます。再生の事例と

いうことで、第３回の勉強会で利用した資料を再掲させていただいています。４ページ、

５ページ、６ページにつきましては第３回の勉強会の資料でございます。 

 次に２－１でございますが、７ページから８ページにわたりまして調査・診断と改修工

事についての資料でございます。 

 これは第２回の資料の中でつくっていたものにつきまして、もうちょっとていねいに示

したほうがいいのではないかということで、７ページには調査・診断のパーツを、８ペー
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ジには改修工事のパーツをということで、なるべく流れがわかるように資料をつくらせて

いただきました。 

 続きまして９ページから１２ページまでが２－２、調査・診断技術についてでございま

す。９ページに調査・診断技術の一覧がありまして、１０ページにはその技術の概要につ

いて示したもの、１１ページ、１２ページはその具体的な適用の仕方について資料を用意

させていただきました。 

 例えば、この中で１０ページにつきましては、以前出した資料なんですけれども、適用

の限界など、もうちょっと細かい条件が書いてありましたが、今回、技術シートもあわせ

て用意いたしましたので、そういった適用の限界のような専門的な内容に至ることにつき

ましては、個別の技術シートに移すということで資料を整理させていただきまして、なる

べくすっきりさせるように努力しました。 

 続きまして１３ページからが改修技術の概要でございます。１３ページから１７ページ

までにわたって改修技術の概要が書いてあります。これも第２回の資料をもとに改修技術

をつくらせていただきました。 

 １３ページで、黄色のところでございますけれども、改修技術の名称が以前出したもの

と若干異なっております。例えば、上のひび割れ補修でございますけれども、コンクリー

トのひび割れ補修（被覆工法（シール工法））、コンクリートのひび割れ補修（注入工法）

などということで、この名称を具体的に、１枚１枚の技術シートを取り出したときにもわ

かるようにつけ直すといった修正は行わせていただいております。 

 ２－４につきましては、これまで出した資料を再掲する形で用意しております。 

 １８ページからが劣化状況に応じた修繕・改修技術の適用でございます。これにつきま

しても第３回の資料の中で提示したものを再掲しております。１８ページから２２ページ

まで再掲しております。 

 ２３ページからは工事の仕方でございますけれども、共同住宅の修繕工事につきまして

第２回、第３回、第４回の資料を活用して、実態面からその計画修繕の状況を整理させて

いただきました。 

 ２３ページ、２４ページ、２５ページにはヒアリングのときの資料を再掲させていただ

いております。 

 ２６、２７、２８、２９、いずれも第３回の資料２－５で活用した資料でございます。 

 ３０ページからは計画修繕のパーツでございます。３－２は計画修繕でございます。こ
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こでは、共同住宅で行われる修繕の工事について計画修繕が大事であることが、ヒアリン

グなど今回の調査を通じて明らかになってきましたので、計画修繕について整理した紙を

３０ページに用意させていただきました。 

 ここでは建物の劣化の状況に応じて計画的に修繕するもの計画修繕とさせていただきま

した。その計画修繕の中で、足場を設置して外壁工事を行うものについて大規模計画修繕

として整理させていただきまして、それ以外の足場を設置しない、例えば管工事のような

ものを一体的に行うものについては、その他の計画修繕ということで整理させていただき

ました。 

 この下に民間のマンション管理会社のホームページから出している資料で実態が紹介さ

れていますけれども、例えば、ここでは大規模修繕工事と言っていますけれども、屋根防

水、床防水、共用内部修繕、外壁、鉄部塗装、防水保護といったものをまとめて行うのが

足場を設置して行われる大規模計画修繕です。 

 このほか、鉄部塗装、防水保護、給排水設備、電気設備といったものは、それぞれ予定

時期を決めて行われているので、計画修繕とこの中では整理しておりますけれども、大規

模計画修繕ではない計画修繕と整理させていただいております。 

 ３１ページはその計画修繕に使う足場について紹介した資料が用意してあります。枠組

み足場、ゴンドラ、移動式昇降足場といったものを紹介した資料が示されております。 

 ３２、３３ページにつきましては、計画修繕の中の足場が必要な工事と設備系同種工事

について、第３回の資料を再掲しております。 

 ３４ページ、３５ページにつきましては、計画修繕の工事費の考え方について説明した

資料でございます。３４ページの資料は第４回の資料で既に説明した資料でございますけ

れども、３５ページで足場を設置しない計画修繕について、同種工事を一体的に実施する

場合の修繕の工事費の組み立てについて試算を行った結果を追加して掲載しております。 

 最後の３６ページは計画修繕に対置する修繕の仕方ですが、事後保全的に行われる修繕

工事につきまして、これは第３回の資料で説明していたものですが、再掲して紹介させて

いただいております。 

 以上が資料４－１でございます。 

 引き続き資料４－２を説明させていただきます。こちらは環境・省エネルギー分野でご

ざいます。 

 １－１、共同住宅の環境・省エネ性能の推移について、これは第１回資料の再掲でござ
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います。 

 １－２、省エネ改修、これは２ページと３ページでございますけれども、第２回の資料

の再掲でございます。 

 １－３、共同住宅における住環境の改善がもたらす健康影響及び経済便益評価でござい

ますけれども、第４回の資料の再掲でございます。これが４ページから９ページまでつな

がっております。 

 次は１０ページでございます。２－１、想定される省エネ改修工事のフローでございま

す。これは第２回の資料のときに簡単なフロー図を一度示したんですけれども、もうちょ

っと中身を精査いたしまして、予備診断技術と本診断技術について、具体的に分けてこの

流れを再整理してわかりやすく示したものでございます。 

 １１ページから１５ページまでが調査診断技術でございます。こちらももともと出てい

た資料でございますけれども、文字を大きくしてなるべくわかりやすく、調査診断技術の

中の現況診断、予備調査に位置づけられる現況調査と、本調査に位置づけられる部位診断

についてを１１ページ、１２ページには総合調査ということで位置づけられる総合的な調

査の部分について整理させていただいております。 

 １３ページ以降はＣＡＳＢＥＥの話でございます。これも一度紹介されていたものをこ

の中でも紹介させていただきます。 

 １６ページからが省エネの改修技術でございます。これも第１回、第２回の資料を活用

して改修技術を説明しております。 

 この中で、１６、１７、１８、１９とありますが、１９ページにつきましては、第２回

の資料で実行上の課題ということで示していたものですが、その中では制度的な課題まで

含んで書いてありましたので、今回は区分所有者ですとか設計者といった方がごらんにな

るということで、資料の再構成、中身の精査を行わせていただいております。 

 続きまして２０ページからが工事費の関係でございます。３－１は工事の種類と工事費

でございます。第１回の資料の中で、２０ページの分類で言うと（１）の１棟丸ごと断熱

改修、（３）の大規模計画修繕と一体的な省エネ改修工事については既に出していたんです

けれども、今回の資料では、２２ページにあります省エネのために高効率設備等を導入す

る工事の内容と工事費ということで、工事の仕方、価格の情報も含めたデータを追加して

今回充実させていただきました。 

 ２４、２５は計画修繕を契機として導入可能な省エネ改修技術でございますが、今回の
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調査を通じて、共同住宅の改修については計画修繕を契機として行うのがかなり有力なの

ではないかということがわかりましたので、これを契機として導入可能な省エネ改修技術

について、きちっと整理したものを２４、２５ページに掲載させていただきました。 

 ２６ページからは団地レベルを視野に入れた省エネ改修、またスマート化の話でござい

ます。これにつきましては、第３回と第４回の勉強会で住宅のスマート化、団地レベルを

視野に入れた省エネ改修について取り上げられましたので、そのときの資料を活用して２

６から最後まで、事例も含めて紹介させていただいているところでございます。 

 以上、資料４－２でございました。 

 引き続きまして資料４－３、耐震性でございます。１－１は共同住宅の耐震性能の推移

と地震の揺れによる建物被害というパーツでございますけれども、１ページは既に第１回

に提出した資料でございます。また３ページも第３回に提出した資料でございますけれど

も、これらを補う形として、２ページ、共同住宅の中で耐震診断、耐震改修の必要性を説

明するパーツが十分ではなかったと考えましたので、それを説明するパーツとして２ペー

ジの資料、阪神・淡路大震災での揺れによる建物被害の例などを加えた資料を追加させて

いただきました。 

 ４ページで耐震改修の説明をさせていただきました。耐震改修の説明として、耐震診断

による建物の耐震性能を正確に把握した上で、必要に応じて主要構造体の補強工事を行っ

たり、主要構造体に地震による揺れが伝わらないようにする工事を行うことが耐震改修で

あると、その内容を具体的に書かせていただきました。 

 ５ページからは東日本大震災による共同住宅の被害でございますが、第４回の勉強会で

提出させていただきました資料を５ページから９ページに再掲させていただきました。 

 １０ページでございますけれども、共同住宅の耐震化のフローでございます。耐震性能

の把握、改修の計画をつくる、耐震改修を実施するといったプロセスを１枚にあらわせる

ものとして１０ページを追加させていただきました。 

 １１、１２ページはそのうちの耐震診断でございますけれども、耐震診断について、な

るべくわかりやすく整理したものを掲載しております。 

 １３、１４ページでは耐震改修についてなるべくわかりやすく整理したものを紹介させ

ていただいております。 

 これらの活用の方法ですけれども、１５ページでございます。第３回の資料の中では、

どのような建物であっても耐震診断改修は可能であること、またその適用について劣化の
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著しい建物の適用はやや慎重を要すること、新設する耐震要素の力の伝達が前提となると

いったことが指摘されておりましたので、そういったことを１５ページで再度まとめて、

全体がわかるようにこの箱の中に書きました。耐震改修技術の適用の仕方として、免震工

法の採用など、幅広い改修技術を考慮に入れれば耐震性の向上は基本的にどのような建物

であっても可能である、ただし幾つか注意する点が必要であるということで、耐震改修の

仕方についての具体的な、適用に当たっての留意点を４つほど並べさせていただいており

ます。 

 具体的な注意事項が１６から１９ページに出ているわけですが、ここにつきまして、第

３回の資料２－４に掲載したものを若干補足する形で注意することを書いてあります。具

体的には１６ページの下の部分、建物の耐震性状に応じて適切な耐震診断法を適用するこ

とが重要であるとか、１７ページの上段、新設する耐震要素に地震による力が伝達できな

ければ改修効果を発揮できないといったことを書き足した形でこの部分を強化しておりま

す。 

 ２０ページは耐震改修の工法の選択についての資料でございますけれども、これは第２

回、第３回の資料を活用して２０、２１、２２を用意させていただきました。 

 ２３ページは耐震改修の工事のときの他の工事との組み合わせでございますけれども、

第４回の資料を活用して再掲しております。 

 ２４ページは耐震改修の工事費に係る部分ですが、これも第４回資料を再掲しておりま

す。 

 引き続きまして資料４－４でございます。防災性の分野の資料でございます。防災性の

分野につきましては、日常行われている改修とかなり様子が違うものですから、それぞれ

のシートの中で上の部分、囲み文字の中にやっていることの意味などをなるべくわかりや

すく示すように、言葉を補うような形で資料を再編成させていただきました。基本的に中

身としては、これまでいただいているものを具体的に言葉として書きあらわしていく形で

の修正が行われております。 

 例えば１ページの上で、「共同住宅における防災性能とは、大震災において倒壊を免れた

建物の中で生活を継続するための性能」ということで、この分野の意義を整理し、また災

害後の生活性能維持に関する項目を、生活継続可能日数に関するもの、継続利用可能性、

生活継続の利便性に関するものに分類していますということを説明する、また２ページ以

降はそれぞれの分野での現状の課題を説明する言葉を、上の中に補う形で資料をつくって
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おります。 

 中身的には第３回の資料２－２をベースにそのままひきとっているわけですけれども、

例えば７ページをごらんください。防災性能のために改修するときの共有すべき目標とし

て、災害時のクオリティー・オブ・ライフをご提案いただきました。これにつきまして、

前回「松・竹・梅」という言葉を使っていたんですけれども、これからさらに、もっと高

いレベルも出てくるかもしれないとかいろんなことを考えると、松・竹・梅よりも数字の

ほうがいいのかなということで、ここのところはグレード１、グレード２、グレード３と

いう言葉で置きかえさせていただきました。以下、グレード１、グレード２、グレード３

ということでそれぞれ言葉を通しております。 

 １３ページからは診断の技術が出ているわけですけれども、例えば診断のところで、こ

の上の四角の中で、外部からの電力の供給が途絶えたときには住宅に設置した非常用発電

機により発電して電気を供給することになるが、その能力・時間は発電機の能力と燃料タ

ンク容量により決められる、非常負荷だけでなく、停電時にも運転するポンプやエレベー

ターの保安負荷を足して、発電機・燃料タンクが十分であるかどうかを評価するといった

形で、この下に書いてあるフローをなるべくわかりやすい言葉で補っております。 

 また、その下にフローなどが出ておりますけれども、これらについて、これからまたさ

らに研究が進む分野だと思っておりますので、現時点の案という形で公表資料の中につけ

させていただきたいと思っております。 

 １４ページ、１５ページもこの上の四角の部分をなるべく充実させて書いています。１

６、１７もずっと、１８、１９とあります。 

 この分野につきましてはいただいたものをそのまま、第３回の資料をベースに進めてい

るわけですが、２８ページでございます。工事費の考え方の部分でございます。工事費の

考え方につきましては、第４回の資料で非常用発電燃料備蓄の増と非常用水槽の追加につ

いて２つだけ示しましたが、今回の資料の中ではそれに加えてコジェネの話、２系統給水・

雨水利用の話、中圧ガスの引き込み、エレベーターの耐震性能向上といった部分について

も価格の情報を追加しております。 

 またそれぞれの価格につきましては、この箱の中、例えば非常用発電燃料備蓄の増のと

ころで、※印で書いてあります、「上記グラフの色の濃い部分は１１５戸／棟で、地下型タ

ンク容量を増設する場合の１住戸当たりの工事費」ということで、この工事費の算出根拠

をなるべく具体的に書くような形でデータを追加しております。 
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 引き続きまして３１ページ、３－４、防災のための行動計画の作成でございます。３０

ページまではこれまで提出された資料をそのまま持ってきているわけですけれども、これ

らを実施するための前提として、地震発生後のインフラ途絶を想定した上で防災対策を進

めたときに、居住継続することが当然前提として必要になってくるので、その部分を補う

べきという話がございましたので、その部分を補ったシートを３１、３２、３３ページで

追加させていただいております。 

 具体的には３１ページ下で、災害時に居住継続ができるよう、火災安全の確保と被害実

態の確認に向けた行動計画を作成することが大事であると主張しておりまして、具体的に

は行動計画の記載内容例として、いつ、だれが、何をどのように点検するのかということ

が大事であるといったことを、例えば次のページに、学会で発表されております震災後の

火災安全性能に係るフェーズの考え方と点検の概要、また３３ページの被害実態の把握に

向けたチェックシートといったものを活用しながら具体的につくっていければ、防災対策、

災害時の居住継続の前提としての火災の発生を防ぐ、点検するといったことができるよう

になるのではないかということで、整理させていただいております。 

 引き続きまして資料４－５でございます。高齢者対応の分野でございます。 

 １－１、高齢者の利用に配慮した共同住宅の仕様・設備の部分ですが、第１回の資料を

もとにしてつくりましたが、設備の部分が不足していたかと思われましたので、左上に浴

槽ですとか便器の写真を載せて、高齢者向けの仕様が進展した様子を具体的に書いており

ます。 

 ２ページは共同住宅におけるエレベーターの設置ということで、改修の状況を書きまし

たが、左の専有部分の改修、共用部分のスロープ設置について具体的な写真を載せさせて

いただきました。 

 ３ページ、調査診断技術の中で高齢者が居住する住宅の設計に関する指針につきまして

説明した資料を、第２回の資料にありましたけれども、少しわかりやすいように再精査し

たものを掲載しております。 

 ５ページ、６ページは改修技術でございますが、５ページに改修技術、少し中身を精査

して、項目の入れかえなどを行わせていただきました。 

 ６ページにはその改修技術に対応した、具体的な、どんな改修かというのを示す写真を

掲載させていただきました。 

 ７ページから９ページはエレベーターの設置でございますが、これは第２回の資料を再
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掲しております。 

 １０ページ、１１ページは団地における高齢者対応改修ですけれども、１０から１４ま

で第３回の資料を再掲しております。 

 次の３－３、工事費の考えでございます。これは第４回の資料で１５ページに相当する

エレベーター設置工事の工事費例について提出させていただきましたが、これに加えまし

て１６ページ、最後のページでございますが、スロープ設置工事についても工事費例を調

べましたので、参考になるようなデータを掲載させていただいた次第でございます。 

 引き続きまして資料４－６でございます。これまで各分野の説明資料を紹介してきまし

たが、最後は総合分野ということで、共同住宅一般に関するものを用意いたしました。 

 この中では、資料１ページから１６ページまでが共同住宅ストックの性能の現状、共同

住宅で行われている工事、これらにつきましては、第１回の勉強会で出した資料を再掲し

ております。 

 １７ページでございますが、共同住宅再生のための技術ということで用意しております。

技術シートの紹介になりますので、この後、別途紹介させていただきます。 

 ２４ページからが既存共同住宅における工事実施に向けたプロセスでございます。２４

ページは第３回の資料３から、２５ページから２９ページにつきましては第４回の資料３

－２から再掲しておりますので、ここも省略させていただきます。 

 続きまして３０ページでございますが、住宅のタイプと適用できる技術でございます。

これは第３回の勉強会のときに、住宅のタイプごとにこの技術が適用できる、できない、

また現在の水準から見れば適用を検討することが望ましいか望ましくないかを個別の技術

ごとにチェックして、チェックしたものを数字として集計したものを提出させていただき

ましたが、今回、技術シートとしてつくられる中身につきましても再精査させていただき

まして、項目の入れかえなどが行われました。それによってここの３０ページに集計した

数字が載っておりますけれども、前回、第３回の資料とは数字が若干変更されております。 

 ただ、分類の考え方ですとか、その中身とかについては同じですので、数字が動いては

おりますが内容的には同じものとご理解いただければと思います。 

 ３０ページ、３１ページについては第３回の資料、３２ページ、３３ページについては

第１回の資料から再掲しております。 

 ３４ページからは複数の技術を同時に組み合わせて適用する可能性ということで、技術

が適用される建物の部位ですとか、団地のメリット、足場の設置が必要、工事による居住
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者への影響といったものについて、各技術シートの中でチェックした項目について、こち

らも数字を再集計しております。 

 ３５ページからの複数の技術の組み合わせの例でございますけれども、こちらについて

は第３回に提出した資料を再掲しております。４２ページまで続いております。 

 ４３ページからは共同住宅の修繕・改修工事に関する価格の情報、工事の費用に関する

情報ということで、これも第３回の資料として紹介させていただきましたので、再掲して

おります。 

 最後４８ページからが共同住宅の修繕・改修の資金調達でございますけれども、これも

第３回、第４回に紹介した内容が再掲されております。 

 以上が資料４でございます。 

 今技術の資料を説明している中で、技術シートの話が出てまいりましたが、具体的な技

術シートが資料５ということで、先生方のお手元に非常に厚い資料が置いてあると思いま

す。これでございます。傍聴者の方にはこれの概要ということで、全体の目次とサンプル

をつけたものを用意させていただきましたので、それも共通して見られるような形で今日

はお話しさせていただきますが、資料５の概要ということで、この技術シートをつくった

のは全部で１８３技術ございます。それを改修技術と調査・診断技術に分けて数を示しま

すと、改修が１５０、調査・診断は３３になります。 

 具体的なシートとしては、おめくりいただきますと３ページに１つシートの例が載って

おります。３ページに載っておりますのは、４段目、技術の名称に「劣化部の除去工法」

という名前が載っております。これは性能分野で言えば耐久性・耐用性の分野、大きな分

類で言えば劣化部分の補修・外力の緩和、また小さな分類で言えば劣化部分の除去に当た

るような工法につきまして、劣化部の除去工法ということでまとめたシートになっており

まして、これにつきまして１つ例として紹介させていただきますけれども、劣化部の除去

につきまして具体的には①サンダー工法、②超音波ケレン工法、③高圧水洗浄工法、④ウ

オータージェット工法といったものをまとめて劣化部の除去工法ということで技術シート

にさせていただきました。 

 技術の概要はこちらにありますように、それぞれの技術がどういう技術でどんな使い方

をされているかを示しております。 

 その裏面、４ページですけれども、劣化部の除去工法について、先ほど紹介しました共

同住宅のタイプごとの技術の適用についてございますけれども、共同住宅のタイプごとの



 -15-

適用可能性として、総プロの５類型の住宅の中で、例えば５５年以前に供給された中層階

段室・壁式型の住宅について使われる可能性が相当ある、以下、いずれのタイプの共同住

宅でも使われる可能性が相当ある技術と分類されております。 

 またこの技術の場合には、常にセットで利用される技術として、この技術を適用した後

に構造躯体と仕上げを補修する工事が出てきますので、構造躯体断面修復改修、これは左

官工法ですが、また塗装・吹きつけ直し工法といったものが常にセットで利用される技術

だと考えられるということです。 

 また、技術が適用される建物の部位は共有部分の躯体・外壁であって、この工事をする

ときには足場の設置が必要である。工事による居住者への影響としては、数日間居住でき

ない住戸が発生しないということ。またその下に基本性能への影響ということで、サッシ

の気密性不良部分からの漏水などに注意することが必要であるということ。またこの工法

を使った場合には一緒に実施されることが推奨されるということで、同じ外壁の部位に適

用される補修工法ということで、ひび割れ補修ですとか、被覆工法、注入工法、充てん工

法といった工法が技術シートの中に取りまとめられています。これがそれぞれの技術につ

いて、１８３技術用意させていただいております。代表例として１つご紹介申し上げまし

た。 

 とりあえず以上で資料４、５の説明を終わらせていただきます。 

 引き続きまして資料６の説明をさせていただきます。「資料６」と肩に書いた、持続可能

社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会取りまとめの概要ということで、

この勉強会の取りまとめについて説明させていただきます。 

 前回の勉強会のときに、資料３－３で取りまとめ骨子案ということで出させていただき

ました。その中では現状、適時適切な情報提供の必要性、技術の調査分析、今後取り組む

べき課題ということで、４つのパートで、この勉強会でやってきたこと、またこれから先

残ることについて整理する取りまとめをつくらせていただきたいということをご提案申し

上げました。 

 その中でいろいろご意見をいただきまして、今回の中では経済的な意味でのお話、工事

の費用ですとか、改修の効果ですとかといった部分が重要なのではないかというご指摘を

いただきましたので、項目自体、４のところ、共同住宅の再生のための工事の費用と効果

というパーツを追加させていただきまして、今回取りまとめの骨子案ということでおつく

りさせていただきました。 
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 後ろに具体的に取りまとめ案ということで書いた資料がついていますので、これをめく

っていただければと思いますけれども、１ページは全体の目次でございます。１番目が共

同住宅ストックの現状と調査すべき再生技術、２番が既存共同住宅における大規模計画修

繕・改修工事の実施プロセスと情報の必要性、３が共同住宅の再生に資する技術の調査・

分析、４が共同住宅の再生のための工事の費用と効果、５番が共同住宅ストックの再生に

向けてという構成でつくらせていただいております。 

 １ページおめくりいただきまして２ページでございますけれども、上に勉強会設置の趣

旨を再確認させていただく意味で掲載しております。 

 次に委員名簿ということで、おいでいただいている先生方、また各ワーキンググループ

をつくって調査を進めさせていただきましたので、それぞれご担当いただきましたワーキ

ンググループの名前もここに掲載させていただいております。 

 ３ページには開催の経緯、これまで本日も含めて５回勉強会を開かせていただきました。

その間、３月には７社から、４月には６社からヒアリングをさせていただきましたので、

こういった記録を残させていただいております。 

 ４ページからが具体的な取りまとめでございます。まず１の共同住宅ストックの現状と

調査すべき再生技術についてでございます。このパーツでは、対象とする共同住宅や再生

の技術の範囲について明確にすることとさせていただきました。具体的には、ストックが

多数存在する構造方法に着目するとともに、これからの時代、特に重要性が高いと考えら

れる性能分野を抽出して、共同住宅の再生技術を調査するよう進めたという経緯が書いて

あります。 

 １番では共同住宅のストックの現状、２番では共同住宅で実施される工事の状況を分析

しております。 

 ここでワープロミスがございまして、申しわけございません。（１）の「日本の住宅スト

ック」から始まるフレーズですけれども、（約４,９６０戸）と書いてありますが、４,９６

０万戸の「万」が抜けておりました。失礼いたしました。 

 現状と工事の分析の結果が５ページの上の（３）、本勉強会で調査する共同住宅の再生技

術ということで、ストックが多数存在する鉄筋コンクリート造の中高層の共同住宅を想定

して、現状では事例が少ない、主にマンションの共用部分で実施される工事に関する技術

を調査することとしました。 

 またこの調査は耐久性・耐用性、環境・省エネルギー性能、耐震性、防災性、高齢者対
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応を抽出して、各性能の向上に資するという観点から再生技術を調査して進めることとさ

せていただきました。その記録をここに残しております。 

 ２は既存共同住宅における大規模計画修繕・改修工事の実施プロセスと情報の必要性に

ついてでございます。 

 １つ目のパラグラフにつきましては、工事の決定主体について書いておりますけれども、

賃貸住宅の場合はその所有者、マンションの場合には、専有部分については原則として区

分所有者、共用部分の場合には区分所有者の団体である管理組合で決定するという特徴が

あります。 

 ２つ目のパラグラフは工事の実施プロセスを書いております。 

 ３つ目のパラグラフは、こういったことからプロセスの各段階で所有者がその必要性に

ついて納得できる情報が必要とされること、特にマンションの場合には合意が形成できる

情報であること、また性能を向上させる改修をする場合にはその改修が、その性能向上が

なぜ必要であるのか、それがどのような効果が期待されるのかといったことについて詳し

い情報が必要とされるということを指摘させていただきました。 

 （１）の区分所有者が気づく段階につきましては、次のページ、６ページに移りまして

「このため」の後にありますけれども、経年劣化の発見や、性能の把握につながるよう、

工事などの履歴の蓄積や建物の自己診断など、所有者（区分所有者）の気づきを促すため

の情報が重要だということが指摘されました。 

 （２）の所有者（管理組合）が専門家に調査診断を依頼する段階につきましては、この

下の「このため」以下のところですけれども、問題の気づきが所有者から専門家への劣化

状況の調査診断や耐震改修につながるよう、調査診断業務はだれが行うのか、調査の内容

や調査結果がどういう工事に結びつくのかといった調査診断に関する情報が求められてい

ると整理されました。 

 （３）の専門家が所有者（管理組合）に提案する段階につきまして、これも途中ははし

ょりますが、このためさまざまなニーズに対応した修繕・改修の提案ができる専門家の活

躍が求められていること、そのために専門家が利用できる修繕・改修の技術の情報提供や、

既存共同住宅の修繕・改修に習熟した専門家の育成が求められていることが指摘されまし

た。 

 （４）の所有者（管理組合）が工事を発注する段階につきましては、次のページ、「この

ため」以下でございますけれども、工事を実施できるよう、経済面での環境が整備される
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ことが一方、前提としてありますが、工事の実施についての判断や決定に役立つ技術的な

情報が求められていることが指摘されました。 

 こういった大前提のもと、３、共同住宅の再生に資する技術の調査・分析として、本勉

強会で実施した調査分析について改めて説明するパートを設けさせていただいております。 

 （１）から（５）は５つの性能分野の再生技術に関する調査の結果を記しておりますけ

れども、構成としては調査した技術、その技術を活用した工事、その他調査の中でわかっ

た事項を書いておりますので、かいつまんで説明しますが、（１）耐久性・耐用性分野の再

生技術の中では、下に書いてありますけれども、トピックとして、築８０年を超えるよう

な建物の躯体を改修して共同住宅として使用している事例が紹介されました。 

 ただ、分析していただいた結果、劣化の進行により改修工事費がかさむことになるので、

できるから全部改修することにはならないだろうということに留意しなければいけないと

いうことが指摘されたかと思います。 

 ２つ目の環境・省エネルギー性能分野の再生技術につきましては、２つ目のパラグラフ

の中にありますけれども、後段ですが、省エネ関係の技術は主として計画修繕工事の際に

断熱性能の向上などにつながる工法が選択されるなどによって活用されているのが現状で

ある。新築では、共同住宅のスマート化について導入事例が見られるようになりましたが、

いろいろ分析するとこれから先、既存住宅やスケールメリットなどを生かした団地への導

入が期待されるといったことが報告されたかと思います。 

 ８ページでございます。耐震性分野の改修技術でございますけれども、耐震性分野につ

きましては強度増大型、靱性能増大型補強、免震改修、制震改修といったものがあります

ので、技術や適用する部位を適切に選択すれば必要な耐震性能を確保するよう、多くの建

物では改修できるということがありますし、また補強部材の配置を外部に工夫する等によ

って、建物の使用性や生活環境への影響を減少させるような改修が実現できることが報告

されました。 

 また東日本大震災の結果を踏まえて、現在の耐震基準は耐震安全性確保に有効であると

いう報告があったかと思います。 

 （４）は防災性の分野でございます。防災性の分野では、被災時において確保しようと

する生活水準の目標を共有して、既存設備などを活用して実現できるよう、改修方策の選

択肢が具体的に提案されました。 

 （５）の高齢者対応分野につきましては、新築住宅は高齢者対応仕様が普及しています
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ので、既存住宅についても個人が自由に改修できる専有部分や、合意の形成されやすい部

分で改修が進んでいる状況が報告されたのと同時に、団地などでは施設や住宅を改修して

高齢者が必要とするサービスを提供する施設などの導入が進められていることが報告され

ました。 

 （６）は、以上１から５まででそれぞれのワーキンググループ、それぞれの性能分野の

再生技術を収集した結果として、分野横断的な技術を分析したことについての報告でござ

いますけれども、前段の部分では共同住宅を建設時期から５つのタイプに分けて、劣化、

経年劣化を補修する技術について当該技術が適用できるかどうか、性能を向上させる改修

については、現在の技術水準と当時の性能の対比から見て適用を検討すべきかどうか等に

ついて今回、分類・整理させていただきました。そういった記録を書いてあります。 

 また工事を実施するに当たっての話として、同じ部位を対象にした工事、足場を設置し

た工事などをまとめて実施することによって、技術の適用される部位や足場の要不要、そ

ういった影響が出てくる部分が変わってきますので、こういった情報を整理・分類しまし

た。 

 （７）として、以上のワーキンググループの調査結果につきまして、先ほどご紹介させ

ていただきましたように５つの性能分野として、技術資料として取りまとめました。また

総合分野として、技術資料として取りまとめました。また、それぞれ１８３の技術につき

まして技術シートとして取りまとめました。そういったことを記録しています。 

 ９ページ下は４でございますけれども、共同住宅の再生のための工事の費用と効果につ

いてでございます。この勉強会の調査を通じて、多様な改修技術があることは明らかにな

りましたが、先ほどお話ししましたが、劣化が進んだ場合ほど改修に要する費用が高くな

ることも指摘されました。 

 また修繕・改修、場合によっては建てかえも含めて判断するに当たってはどれだけの費

用がかかるか、工事によりどのような効果が得られるかといった見きわめが重要な要素で

あるという指摘がありました。こういったことからここで分析した結果について紹介して

おります。 

 （１）は修繕・改修の費用でございます。この勉強会の中では、この３つ目のパラグラ

フでありますように、このため外断熱改修や中層住宅へのエレベーター設置工事など、代

表的な工事について事例などによって工事費を調査するとともに、マンションの性能向上

を実現する契機にしやすいと考えられる大規模計画修繕について、複数の工事の組み合わ
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せによる工事費の構成の考え方などを紹介させていただくことによって、共同住宅の修

繕・改修をする方に役に立つ情報を提供できるかと思っています。 

 なお、工事価格の調査機関、それぞれの専門の調査機関から刊行物が公表されているこ

とについてもこの資料の中で触れられております。 

 （２）は修繕・改修の効果でございます。４行目中段から出てきますけれども、これら

の効果は生命・財産の安全の確保、快適な生活の継続、満足の向上といったいろんな形の

効果がありますので、それを正しく認識することが必要だと思います。それが正しく認識

されるために、我々としてはできる限りわかりやすく提示していくことが大事だと思って

おります。 

 そういった中で、今回の勉強会で特に環境・省エネの分野で共同住宅の断熱改修につい

て、光熱費の削減効果によって経済的なメリットが生じることはわかりますが、さらにこ

れを突っ込んだ分析をしていただきました。さらに住環境の改善が健康によい影響を与え

ることを明らかにして、居住者が健康になることによる経済的便益も加えれば、結果的に

工事費の支出を回収できる期間が大幅に短縮できるという定量的な試算の結果をご報告い

ただきましたので、そういったものが大事だということを指摘させていただきました。 

 （３）は修繕・改修に必要な資金の確保でございます。１１ページの上にありますが、

マンションの場合には多数の区分所有者から高額な一時金を徴収することが障害となりか

ねないため、適時適切な修繕工事を実施するために必要な資金を積立金として積み立てて

いるのが多いです。このため、マンションごとに長期修繕計画を作成して積立金が積み立

てられていますけれども、これらの中で長期修繕計画や修繕積立金に関する情報がこれか

らどんどん充実されることが望ましいこと、またこれを改修していくための費用を確保す

るために、改修についても長期修繕計画に続けて費用の積み立てが進められることが望ま

しいと考えております。 

 また融資制度があることを報告させていただきましたが、マンションの共用部分などの

融資制度は管理組合が申し込むことになりますので、管理規約がちゃんと制定されている、

役員・理事長が選任されている、管理費・修繕積立金がきちんと徴収されている、こうい

った管理組合の活動が適正に運営されていることが前提になりますので、資金調達の円滑

化のためにもマンションの管理が適正に行われることが重要であることを指摘させていた

だいております。 

 ５番でございますけれども、以上、調査の結果を踏まえて、その結果の活用方法と、調
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査を通じて明らかになった今後さらに取り組むべき課題についてまとめております。 

 （１）は今までご紹介させていただきました技術資料と個別技術シートの公表・普及で

ございます。本勉強会で取りまとめました技術資料と個別技術シートは、共同住宅の計画

修繕の中で適用事例の多い技術、いろんな資料を見ておりますと、適用事例の多い、計画

修繕の技術について出されていることは結構あるんですけれども、それにとどまらず、再

生に関する各分野の技術を網羅したものとして調査したところに１つ大きな意義があるの

ではないか、また、この勉強会が中立的な立場で取りまとめたものとして意義が高いこと

は、先ほどご紹介がありましたが、あると考えられます。このため、これらの資料につい

て直接閲覧できるように公開すべきであるということです。 

 その際、利用者が目的の情報にたどり着きやすくなるよう、例えばインターネット上の

リンク機能の活用など、情報の提供の仕方、また、その後、技術開発、技術の活用状況な

どを踏まえた更新といったものも含めて公表の仕方を考えていくべきではないかというこ

とを提言させていただいております。 

 （２）は各場面で役立つ情報の提供でございます。この勉強会の調査を通じて、所有者

が問題に気づく、専門家に調査診断を依頼するなどの各段階で技術情報を提供することが

重要であることが明らかになりましたが、この勉強会で取りまとめた技術資料、また技術

シートについては、全体としての流れを理解することに役立つことを意図しておりますけ

れども、例えば、劣化を自主点検するなど、場面場面の適用に応じた形にはつくっており

ません。そういったことがうまく使えるように、さらにきめ細かく工夫していくことが必

要であろうということでございます。 

 マンション管理組合の修繕・改修の工事や、長期修繕計画の作成に役立つ情報について

は、いろいろ出ておりますけれども、今回の勉強会の調査を踏まえて、これらの資料を点

検して、共同住宅ストックの再生に資するよう充実していく。例えば長期修繕計画につい

ては国が標準様式を示しておりますが、こういったものの中に、例えば性能向上を目的と

した改修工事を積極的に盛り込むなど、見直しをしていくべきであるということを書いて

おります。 

 続きまして（３）は技術開発、技術的知見の収集・蓄積でございますけれども、この勉

強会の中で調査しましたが、多様な技術があるものの、現時点では必ずしも普及していな

い技術があることも明らかになりました。そういったことも踏まえて、これから共同住宅

の調査診断、修繕・改修をより効果的に実施できる技術の開発を進めるべきである。また、
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共同住宅の有効活用に役立つ技術的な知見の収集・蓄積を進めていくべきである。その他、

所有者に理解してもらえなければ実際の工事で採用されないことから、共同住宅の再生の

モデル的な取り組みを促すとともに、モデル的な事例の周知に努めることも重要であるこ

と。 

 また、老朽化したマンションについて、改修か建てかえかを合理的に選択するのに役立

つような技術的知見の集積といったものが期待されるということで、これからの技術開発、

技術的知見の収集・蓄積といったことについての課題を述べさせていただいております。 

 以上、資料６につきまして概略を説明させていただきました。どうぞよろしくお願いい

たします。 

【事務局】  ちょっと補足的に。 

【座長】  どうぞ。 

【事務局】  膨大な資料を長々とお聞きいただきまして申しわけございません。量が非

常に多いこともあって、時間が短くて恐縮だったんですが、先週の金曜日にあらあらの資

料のところは委員の先生方には送らせていただいているものであります。 

 ちょっと長々になっちゃったんですけれども、申しわけございません、もう１回資料３

に戻っていただきまして、今の資料の中でも最後に出てまいりましたが、最初に目的とし

ており、かつできておりますこの委員会の最終成果品の中核中の中核は資料５の技術シー

トであります。技術シートだけですと、ある意味、味もそっけもないんですが、ここの技

術がぐらついているようであるとほかのことが全然展開できないものですから、ともかく

これはきっちり集めたいというのがまずベースにあって、そんなこと言っても技術シート

だけあったって物事は進まないわけですから、どういったやり方でどんなふうに進めてい

くんだ、その金はどうなるんだみたいことのマニュアル的追加版が資料４と。 

 ただしこういうものをつくっていく過程ではマンションの一時修繕だとか、どういう位

置づけの中で、現にどう動いていてどういう問題があるのかという使われ方も含めて検討

しないことには死んだ資料になってしまいますので、いろいろご議論をいただいた。いた

だいたご議論をとりあえず全部まとめさせていただいたのが今説明した資料６であります。 

 資料６の中で最後に今後の展開のこともございましたが、資料３でもっと簡単にもう１

回申し上げますと、おかげさまで技術シート、あるいは技術資料まではできました。これ

はいわば辞書であります。引くことによって各技術の検索ができるようになりましたが、

今の水準は、いわば専門家が見ればわかるし、専門家が、ある程度勉強する気のある素人



 -23-

に説明するときには役に立つという水準にまでは来ているんですけれども、素人である人

が自分の知りたいことをさっと調べるということまではできていないので、そういったこ

とについてはネットの技術などを組み合わせて提供できる方向へ展開していきたい。 

 資料３で言いますと、計画修繕の適切な実施というあたりの最もネックになりそうな、

専門家でなくても合意ができるような技術的基礎を提供する部分をさらに深めたいという

のが、例えばインターネット技術情報です。 

 それから現に動いてくれないとどうしようもないので、ヒアリング等しましたと申し上

げましたけれども、先導的な取り組みとして、例えばＥＳＣＯとかリファイン建築の動き

とか、あるいはＵＲ団地などにおける実際の改修の事情などはヒアリングいたしましたの

で、こういうものをもとに市場の中でこういう展開、既に始まっておりますが、そういう

ものを促進していく、市場基盤について足りないものがあれば応援していく必要があるん

じゃないかというのが、さらなる展開の上段の右側であります。 

 それから計画的な修繕が大切であることを何度もご説明させていただきましたが、やは

り長期修繕計画がきちんとできていないと問題がありますが、これのつくり方についての

技術的支援がまだ不十分なので、そこをさらに強化しようと。 

 もう一つは、長期修繕計画がちょっと誤解されていて、期間が来たら修繕しないといけ

ないと受け取られている気配もあるんですが、ここは役回りをもしかして明確に提示すべ

きだろうと考えておりまして、計画修繕の役回りは必要なときに修繕できる財政的な基礎

を固めておくことであって、１２年後には工事があるかもしれないからお金を積むという

ことを言っているだけであって、１２年たったら必ず工事をしなさいと言っていることで

はありません。 

 今回の技術検討の中からわかったことは、お金がないと話にならないが、だからといっ

てその年にそういう工事を必ずしないといけないんじゃなくて、きちんと診断してやるべ

きことをやりましょうということをきちんと言いたいという思いであります。 

 さらにここには書いてございませんが、その時点における適切な工事は何かと考えると、

さらにはマンション全体をライフとして、あと何年間使うんですかみたいなことも合意し

てもらわないとほんとうは難しいなと。つまり、あと４０年使う場合における１０年後の

改修工事と、１０年後で終わりにしようという場合ではやっぱり意味が違うだろうと。そ

のさらに延長上には、選択の中には改修のみならず建てかえというのもあるだろう、そう

いった多様な再生手法を、適切にそのときどきで選択できるようなものを展開していくと
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いうこともさらなる展開の中にはあるんじゃなかろうかということで、白抜きの４項目を

出させていただいておりますが、ここの部分は今回の議論いただいた技術的基礎をベース

にして、どのように展開できるのか、さらに深めていく、いわば今後の宿題という整理と

して考えておりますが、宿題であることを忘れないように、先ほどの資料６の中ではそう

いったことについても記述させていただいているということで、今全体の資料構成をさせ

ていただいている。 

 ちょっと長いものですから、全体をどう位置づけるか難しいんですが、事務局としては

そういう資料構成、あるいは委員会にやっていただいたこと、今後の展開の役回りととら

えながら、５回目の整理をさせていただければということでご報告させていただいた次第

でございます。以後、ご審議よろしくお願いいたします。 

【座長】  ありがとうございました。大変具体的な、極めてレベルの高い資料ができ上

がったかと思います。それでは先生方、ご自由にご発言、ご質問をいただきたいと思いま

す。どうぞ、ご自由に。 

 私からちょっと質問といいますか、コメントでございますけれども、資料３でさらなる

展開、今、ご紹介いただきましたけれども、普通の委員会だったらこれで終わりだけれど

も、この委員会は、このさらなる展開の部分にかなりの重みがあると、そういう位置づけ

だと理解してよろしゅうございますか。 

【事務局】  おっしゃるとおりでございまして、まず技術的基礎そのものはもう極めて

大切な資産ができ上がっているということで重要な役回りだったことは間違いないんです

が、これをもって終わりという世界ではなくて、さらに展開していくことによって初めて

この成果は役に立ってくるという、中間点的な取りまとめをお願いしたというものであり

ます。 

【座長】  この技術シートの１８３技術ですか、これが中核の中核で、これが国交省の

クレジットで公表されるということでございますね。 

【事務局】  そうです。 

【座長】  余計なことですけれども、国交省のクレジットだったら、あまりにもクレジ

ットが立派過ぎて、ロックインされて、これが超デファクトスタンダードで、これでいい

ので、あとの技術開発はいいということにならないようにご配慮いただければありがたい

です。 

【事務局】  ありがとうございます。まさにそのとおりなので、シートが持っている技
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術の集め方等をきちんと解説するのが１つと、公表した後も技術進展に対してキャッチア

ップしていくように適宜直していく、あるいはご批判があれば、根拠があるご批判であれ

ばそれに向けて改正していくというものも、フォローアップとしてくっつけながら公表を

続けていくという運用をしなければいけないんじゃないかと考えております。 

【座長】  先生、いろいろ資料作成にご尽力いただきましたけれども、何かご発言はご

ざいませんか。 

【委員】  まず大変しっかりした資料をつくっていただいて、全国でたくさんの経年が

進んでいるマンション、特にこれから長期修繕をやらないといけない管理組合とか、大変

役に立つ資料をつくっていただいたと思います。悩みを抱えている理事長さん、理事会に

は大変役に立つ資料と思いますが、今、座長からも話がありましたように、技術はどんど

んこれからも進展していくので、ずっと国がこの膨大な資料の５をメンテナンスするのは

不可能に近いと思いますので、今後は民間にもゆだねながら、民間の力も借りながら、ま

た科学情報も含める必要もあるかもしれませんので、骨格を国がつくっていただいたとい

う認識で、あとはもう少しいろんな公的機関、民間団体がこれをうまく運用していくとい

う方法も考えていったらいいのではないかと思います。 

 それと、細かいことでもよろしいでしょうか。特に今回の資料の３は非常にわかりやす

い、全体像がわかるものをつくっていただいたと思うんですけれども、ホームページでこ

れを紹介していただくことになりますけれども、ぜひ今説明していただいたことも含めて、

読んでわかる形にしてもらったほうが、この資料３で初めて資料４、５、６がどういう位

置づけにあるかが非常によく整理してわかるので、これを読み物にもしておいていただけ

ると助かると思います。 

 それから資料６も非常にわかりやすい資料ですけれども、資料６を読んだときに具体的

には資料４のどこに書いてあるのか、対応関係をちょっと、手間がかかりますけれども、

資料の４－１のどこに書いてありますとかいうレファレンス機能もついているとなおあり

がたいと、要望になりますけれども、思いました。 

 あと、細かいことですけれども、資料４－６の２５ページですが、ここには全体の工事

を進めるに当たっての流れ、プロセスを書いていただいているんですけれども、これは※

印がついてありまして、一例であって必ずこうでなければいけないというわけではないと

読めるんですけれども、どうしても国が出すと、これでないといけないと思い込んでしま

う人がいるので、なるべく、これはあくまでも一例であって、ちゃんと書いていただいて
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いますけれども、それぞれのマンションや工事の種類によってもいろんなバリエーション

もあるし、一部省略してもいいんだ、必ず設計委託しないといけないというわけでもあり

ませんし、工事業者の選定でも、大規模修繕も２度目、３度目になってくると前の工事を

やったところにそのままお願いするほうがいい場合だってあるわけなので、毎回業者の選

定をしなければいけないこともないので、専門家にとっては当たり前ですけれども、一般

の方はあまりそういうことはお詳しくないので、国交省がこれを出されるとほんとうにこ

のとおりやらないといけないと思う管理組合も出てきてしまいますので、その辺は少し解

説をつけておいていただけるとありがたいなと思います。 

 あと資料４－１ですが、それと同じ性格のことなんですけれども、これは既にお話しさ

せていただいたことがありますけれども、３１ページですが、ここに計画修繕の進め方の、

修繕サイクルの何年目にどんなことをやるかと、これはある会社のホームページからいた

だいている資料を載せているんですけれども、やっぱり国交省がこれを紹介するとほんと

うにこのとおりと思い込まれることがありまして、先ほどお話がありましたように、長期

修繕計画で１２年目と書いていると、ほんとうに１２年たったらやらないといけないと思

い込まれてしまうおそれもあるので、これも多少コメントをつけ加えていただいて、これ

はあくまでも一例であって、必ず１２年目にこれをやらないといけないということでもな

いと、くどいぐらいですけれども言っておいてもらわないと、実際に自分が参加している

管理組合の総会だって、やっぱり１２年目だからやらないといけないと思っていらっしゃ

る方は結構いらっしゃるので、少し解説をつけ加えていただければと思いました。 

 最後ですけれども、ほんとうに細かいことですけれども、資料４－４の７ページですが、

これは全く意見ですけれども、ちょっと次元が低いかもしれませんが、グレード３はかな

り高い水準ということですけれども、今携帯電話の充電というのはグレード１に含まれる

ことじゃないかと思うんですよね。いざ災害のときにも電話だけは使いたいということな

んじゃないかと思うので、細かいことですけれども、意見として言わせていただきます。

以上です。 

【座長】  ありがとうございます。何か事務局からあれば。 

【事務局】  今いただいたご意見、いちいちもっともなので、ちょっと時間的に足りな

くてきちんと整理できていない部分もありますが、検索をきちんとできる、索引環境をは

っきりさせることをもう少し足してわかりやすくするというのは、これに引き続いて、公

表前にもう少し準備したいと思います。 
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 それから、やることはもちろんそのとおりやるんですが、先ほどの例示なんかについて

はあくまでも例示であると書くのを前提とした上で、例えばマンションのプロセスを全部

書きましたのは、始まる前に実はこれだけやらないといけないからねということで、例え

ば管理組合の役員さんなどにも知ってくださいという意味で書かせていただいている、全

部やりなさいということではないんですが、始めるとこういうことを決定していただかな

いといけないんですよ、その決定段階でかなり技術情報がないとできないこともあります

よというあたりをご紹介しようというので書いているものですから、そういう意図とか、

これはあくまでもそういう例示ですからと。多分実際の場合には、先生が言われるように、

修繕する会社に全部まとめてよろしくね、全部まとめて幾らかかりますかみたいなやり方

をしているところも多分あるんじゃないかと思うので、別にそれを否定しているわけでは

ないんですが、具体には内部的にこれだけ決定しなければいけないことがあるんですよと

いうことをとりあえずここではさらそうということでありますので、あるいは例示がその

ままにならないようにという注釈は十分注意しながら公表するように、さらに念を入れて

精査したいと思います。 

 今ご指摘いただいた部分ではないんですけれども、資料の並べ方とか項目の立て順など

についても、今委員会ご議論用にはこの順番なんですが、提示用には、例えば４のグルー

プも６を一番最初に持っていったほうがいいんじゃないかとか、そんなことも多分あろう

と思うので、そこら辺も工夫した上でもう少し直したほうがいいかと思っておりますので、

またそれについてもご意見等あればよろしくお願いします。 

【座長】  ありがとうございます。ご意見ございませんでしょうか。どうぞ。 

【委員】  短期間でこれだけの資料をまとめられたこと、ほんとうにすばらしいことだ

と思います。 

 この資料３の、特に赤の部分が今回の成果の核をなすところだということは私もそのと

おりだと思うんですけれども、技術シートが１番で、それを解説する技術資料という言い

方をされたんだけれども、何度も出てきているように技術シートというのはあくまでも今

の時点の情報であって、これからも変わっていくということからすると、今回の成果とし

て、資料４－１から４－６の技術資料といっているものがかなり重要だと思うんですね。 

 私はこれを読んでくださいねということで今回のアウトプットとして出したほうがいい

と思っているんですけれども、そのときに、言葉の問題なんですけれども、技術資料とい

うのが、報告書でやっぱり本文と資料編という感じになるので、技術資料と言われると読
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みたくなるかなという感じがする。例えば技術情報とかそういう、中核だよともう少し感

じるような名前にしていただいたほうがいいかなと、これは感想でございます。 

【座長】  私もちょっと違和感があったんですが、そこに違和感があったんだ。技術資

料。技術マニュアルとか、情報とか、ガイドラインとか、要するに方向性を示しているん

だということですよね。そういう名前に変えていただく、ご検討いただければ、これは大

賛成です。 

【事務局】  そこも全くおっしゃるとおりで、読みたくならないということもあると思

うんですが、技術資料では何を言っているのかわからないんですね。自分のことを言って

いて申しわけない。マンション再生に向けた何々とかいう本にするのならそういう名前に

なるので、実は、これまでずっとこの名前を使い続けて委員会を４回やってきたのでその

まま踏襲してしまいまして、わけがわからないものですから、注釈をつけさせていただい

ているので、技術ごとの課題、再生技術、工事の進め方等と。これで何とか委員会では勘

弁していただくという、仮題の本を出してしまって申しわけございません。 

 国民の方々への情報提供では、この資料は何を指していてどういう目的のものなのかを

よりわかりやすい名前をつけて提示させていただきます。 

 成果品として出てくると、実は役回りは先生がおっしゃるとおり、この技術資料と今名

前がついているほうが国民の方々に向けたメッセージの骨格で、その中身を具体的にコン

テンツは何だと言われたときに示すのが技術シートなんですが、先ほどちょっと誤解を受

ける説明をして申しわけなかったんですが、私ども事務局としては、マンションに関する

技術がどれだけあって、どういうものなのかをきっちり押さえておかないと、その先の体

系とか施策とか応援とかができないものだから、ともかく最低これだけは欲しかったとい

うのが本音のところであります。 

 ここの部分は、先生がご指導された、国総研の総プロの成果部分をかなり使わせていた

だけたので、何とか組み立てられたということなので、発意というんですか、スタートの

段階でどうしても欲しかったものはこちらなんですという意味ですが、逆にでき上がり品

を国民の方から使いやすく出すためには順番は逆なんだろうというのは、まさにおっしゃ

るとおりということと、名前がまずいねというのはそのとおりなので、もう少しいい名前

を命名して、検索しやすい形もひっくるめて、少し時間をかけた上で最終成果品を出して

いきたいと思っております。 

【座長】  ありがとうございました。いかがですか。よろしいですか。 
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【委員】  どうもご苦労さまでした。前も１回申し上げたと思うんですけれども、でき

るだけ一時金みたいなものは出さないでうまく新しいビジネスモデルをつくっていく、さ

っきおっしゃっておられたように、例えばＥＳＣＯは、さらなる展開の方向の改修ビジネ

スモデルの構築で今後この分野で非常に大きなビジネスモデルになっていくんだと、これ

をベースにしながらこういうことを考えていると、こういうふうに考えてよろしいわけで

すね。 

【事務局】  そうです。 

【委員】  あともう一つお伺いしたかったのは、これだけの技術シート、あるいは分野

のデータがそろって、知的インフラがまず国民に示されるわけですよね。これをやる事業

者と管理組合と、やらないところとあるわけで、できればこのタイトルが、既存のストッ

クの共同住宅の戦略的な再生とはどうあるべきなのかということは、何か評価に結びつけ

ていく考えですか。例えばＳ、Ａ、Ｂ、Ｃのような形で、今はＣＡＳＢＥＥもあるし、い

ろんな意味で最初の段階のは、評価手法は世界に対してオープンにできた。今度は経年変

化したときの再生プロセスに関して評価、これをフローとしては、プロセスですから非常

に重要になって、このデータのベースを与えたと。これをベースにすると、１０年、２０

年、３０年たったときの評価手法にこれが結びつけられるんだと、アウトプットはそこら

辺に置いている可能性もあるということで考えてよろしいですか。 

【事務局】  ＥＳＣＯにつきましては、まさにビジネスモデルのときにＥＳＣＯを考え

られないかというので、ＥＳＣＯ協会に来てもらって話を聞きました。住宅は非常に例が

少ないんだという話だったんですが、ご紹介の中でアメリカでは住宅をやっていますとい

う話もあったので、そういうのをどういうふうに今後展開できるんでしょうか、もう少し

教えてくださいというところで、実はとまっています。 

 ＥＳＣＯの個別の話ばかりに行ってしまうと変なんですが、ＥＳＣＯに着目したのは、

何らかの支出がある。エネルギーは必ず支出があるからＥＳＣＯは成立することになりま

すけれども、マンションは管理費という、必ず支出しなければいけない金が出てくるもの

ですから、そういう部分で、例えば共同の光熱費とかを含めてＥＳＣＯ的世界が構築でき

る部分はないでしょうかということがあって、モデルの勉強のための素材としてまでは行

った、入り口までは来ました、もっと展開できればなと。 

 そうじゃない場合には、例えば借金をして共用部分をつくるときの保証体制は十分なん

だろうかというのも、途中までは勉強したんですが、本委員会で全部勉強し切るのは難し
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いので、途中まで来てさらに進めたいというので、ビジネスモデルという形で先送りにな

っている。 

 それから評価の話は、多分改修だけじゃなくて、現在の最大の課題の１つである中古住

宅の流通やリフォームという世界とつながっていますから、そういう施策全体の中で住宅

ストック政策全般の中での基礎支えができればなと考えております。 

 あとは、流通させるだけじゃなくて、とにかく使わないといけないという中で、少しで

もまずは質を上げる、ゆくゆくはそれを社会全体の共通材としていいものに上げていくと

いう部分を、技術的なバックアップとしてこれが支えられればさらにいいなという思いで

つくっています。それが技術的基礎がぐらついていたら何もできないものですからという

意味の、中身の１つであります。ありがとうございます。 

【委員】  わかりました。 

【座長】  ＣＡＳＢＥＥは新築だけじゃなくて既存とかも。 

【委員】  既存もありますけれどもね。プロセスというのはあまりないんじゃないです

か。 

【座長】  そうですね。 

【事務局】  経年の変化に対して。 

【座長】  ですから、今のお話に関連して、例えばいろいろ修繕記録とかエネルギーの

消費の記録とかいったものをずっとキープしておくというのは、先々の修繕のときに非常

にいろんなビジネスモデルにも関連して役に立つんですね。 

【事務局】  そこ全体はおっしゃるとおりだと思いますし、それから今回、健康影響に

おける経済効果的なものまで全部、入り口をやっていただいていますから、さらに発展さ

せるところまでの入り口まではつくっていただいたのかなと思っておりますので、ＣＡＳ

ＢＥＥみたいな評価システムと総合化させていくのが展開形のまた１つだと思いますけれ

ども、極めてベーシックなデータですから、展開形はいろいろあり得て。 

【委員】  そうですね。 

【事務局】  その中には今先生からご指摘いただいたものやＣＡＳＢＥＥとの接続、さ

らにはこれをベースにして、先生の研究を踏まえたＣＡＳＢＥＥそのものもさらにまた、

あれ自身は常に進化するものだろうと受けとめさせていただいていますけれども、そこと

連結していく形に多分なるんだろうということで、両方が進展していくということなんじ

ゃないかなと思っております。 
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【座長】  どうぞ。 

【委員】  この膨大な資料の公開の仕方を、先ほどのお話ですとインターネット上とい

うんですか、国土交通省のホームページから見られるということだと理解したんですが、

例えば見開きぐらいでパンフレット状のものをご用意いただけると、例えば管理組合とか、

マンションの理事会とかいう場で配れて、この存在を知っていただく入り口になるんじゃ

ないかと思いますので、すみません、余分な仕事をつくってしまうような感じではあるん

ですが、資料６の文章の、これだけの量のページだと逆に見る気がしなくなるので。 

【事務局】  おっしゃるとおりです。 

【委員】  資料３とか４とか、ちょっと図を入れながら、ほんとうに簡単なパンフレッ

トを、ぜひつくっていただけるといいのかなと思いました。 

【事務局】  そちらのほうは、つくることを検討いたしますので、よろしくお願いしま

す。 

【座長】  よっぽどわかりいいのね。建築さんがつくるとプロがつくるから、ほんとう

はアマチュアにつくってもらうといいんですけれども。 

【事務局】  先生のおっしゃるように、つくるに当たっては、例えば管理会社とか、あ

るいは施工会社の方で、実際に管理組合とかに接している方に、これでわかってもらえる

だろうかという感想も聞いてもらいながら、わかりやすくつくりたいと思いますのでよろ

しくお願いいたします。 

【事務局】  先ほどの提案にお答えしていなかったかと思うんですけれども、今先生か

らありましたけれども、国土交通省のホームページに載せますのはこの勉強会の成果です。

もっと検索しやすいようにというのは、こういう情報提供などを使命としているような中

立的な団体のほうで自主的にやってくれませんかということで今いろいろと調整していま

して、そのときには検索の仕組みも一緒に組み込んでできませんかということも含めて、

そこから先は情報提供を任務とするような人たちの業務としてやってくれませんかという

ことを今お願いしているんですけれども、全体が形ができていないので、今具体的には申

し上げないんですが、そういう形のものも今準備を同時にしています。 

 パンフレットについては、実は委員会が始まる前に、最終成果品を素人にわかりやすい

パンフレットにすることが一番大事であるぞということは座長からもくぎを刺されており

まして、念頭に常にこれはわかりやすいパンフレットにしないといけないとは思っており

ます。ただ、実際一番難しいということなものですから。 
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 専門家でつくり出すとどうしても分量が増えて細かくなって正確になっていくものです

から、正確性とかはこの際犠牲にしてでも、最もメーンターゲットの心に訴える資料にし

ないといけないと思いながら、これはもう少し時間をかけて頑張らせていただくものだと

思っておりますので、またお知恵を貸してくださいということであります。 

【座長】  ちょっとついでに、技術シートなんですけれども、これは多分１枚ずつして

おられたりすると思うんですよ。どこかに、何年何月時点とか、日付を入れておけば古く

なったときに、それがもし可能であればお願いします。 

【事務局】  右肩か何かに何月何日更新とかと、ずっと並べていくような形に、多分す

るんだろうと思っていますけれども。 

【座長】  はい。じゃあ先生。 

【委員】  あまりにも膨大な資料が出てきて、やっとそこで気がついたんですが、やっ

ぱりこれ、自分が仮にマンションの理事会の理事長の立場に立つと、やらないといけない

ことはこんなにたくさんあるんだなということにまず気がつきますよね。そのためにこれ

はできていると思うんですけれども、その先には、手持ちの費用は多分限られていて、や

りたいことよりもお金は少ないというのが大抵ですよね。そうなったときに、優先順位み

たいなものを考える、基本的な考え方が、私が不勉強で知らないだけならいいんですけれ

ども、どこかにあればいいですけれども、なければ、そういうことの基本的なものも、ケ

ースバイケースですから、皆さん、ほんとうに自分たちで考えてくださいよという答えだ

けではなかなか先に進めないのではないかなというのが、あまりにも資料が多くて、私の

印象としてはあります。さらなる展開の一番最後のところにその辺が絡んでくるんだろう

とは思っておりますけれども。 

【座長】  なるほどね。 

【事務局】  そこはこうあるべきだということは今事務局で具体的に申し上げる準備は

できていないんですが、ビジネスモデルの構築とか、長期修繕計画の策定とか、積み立て

と書いてあるあたりでは、そういうのは選択できるんじゃないかということが１つと、と

りあえずまず大切な５つを並べましたので、実はこの段階で既に選択がなされているんで

す。耐震、防災、省エネ、耐久性とか並べていますから。 

 おそらく優先順位的にはこの性能向上、実はみんなニュートラルではなくて、耐震の部

分は本来はマイナスをゼロに戻すという話なものですから。省エネはその次に、エネルギ

ー、今非常に枯渇していますよねという話があるので、社会的には重要なんでしょうとい
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うことなんですけれども、技術基盤の観点からいうと、ともかく大切な５つの技術を引っ

張り出して、それぞれについてはまず網羅的に調べるというところまで今やらせていただ

きました。当然ながら、命にかかわるところが先ですよねということに多分なるだろうか

ら、耐震みたいな話は重要ですし。 

 それからもう一つ、いろんな技術を一緒にやるという話を見ると、一番いじる量の多い

耐震を中心に考えるような話が、耐震をやるんだったら、この際壁をいじるんだから一緒

に断熱材もやるべきでしょうという話とか、耐震を考えると、じゃあ震災後どうするんで

すかということで、先生に大変お世話になった防災のところなんかも、これは今までにな

かった話なんですけれども、今後考えるようになるんじゃないかということで、優先順位

とあわせて連携するともっと安くうまくいくよみたいな情報までは出したくて、意志決定

はやってくださいということになって、特に重要なものについては政策的な支援も手厚く

なるとかという中で選択してくださいというところまでしか、すみません、現時点ではで

きないということであります。 

 特に防災みたいな話についてはこれまで知見がなかったので、全く新しいグレードの位

置づけとか、ちょっとご意見もありますけれども、考え方ややり方が新たに提示できると

いうことで、大変ありがたいことだと思っておりますので、全体については今後そういう

ふうに使っていくようにする、まだ基礎固めのところではありますということでご理解い

ただければなと思っております。 

【委員】  ちょっとよろしいですか。今も言われたんですけれども、私、今回の資料全

体を見させていただいて、防災性のところが一番新鮮なんですね。ほかは大体聞いたこと

はあるなというところの中で、防災性の部分は大変新鮮で、やはりこういう観点が欠けて

いたかなと思います。 

 それで、この委員会とは関係ないんですけれども、せっかく局長や審議官がいらっしゃ

るので、例えば基準法の問題等を考えると、耐震性、さん、大変重要だと言われたけれど

も、設計者は耐震性に関して単に基準を守ればいいだけじゃなくて、どういう建物だとよ

り安全だとかを考えて設計していますし、省エネ性とかもＣＡＳＢＥＥなんかを考えてや

っているわけですね。だから、最低基準に合わせる設計ではないんだけれども、防災に関

しては残念ながら、特に火災とかに関しては、基準法が最低基準でありながら、それさえ

守ればいいということでほとんどの方が設計している。集合住宅もそうだと思います。２

方向避難なんていう規定も、それに合えばいいということで設計しているので、そこのと
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ころを、やはりより安全な建築はどういうふうにあるべきかということを建築住宅行政と

してはやらなければいけない。 

 そういうときに、このグレード３、２、１という発想が出てくること自体が非常に新鮮

で、大変いいことだと思うんですけれども、逆に、先生が心配されたお金がないときにど

うするかとなったときに、一番ここのところがまた最低基準に戻ってしまうということな

んですね。 

 なので、多分マンションだと最低基準でしか行かないんでしょうけれども、別のところ

で、例えば防災ＣＡＳＢＥＥとか、これは防災観点上、基準法レベルとか消防法レベルよ

り、より安全だとかいうことが国民が理解できる、もしくは設計者がもっと真剣に考える

ようなことに、ぜひこの成果をつなげていただけたらと。マンション問題の成果とはちょ

っと離れてしまうんですけれども、ぜひお願いしたいと思います。 

【事務局】  何かコメントありますか。 

【事務局】  昔、マンションも一部あったのかな、大規模ビルについて防災評定を、任

意ですけれどもやっていたんですよね。それを始めた趣旨は、やはり、当時はもう完全に

全部仕様規定で、今の避難の計算とか、耐火の、高いところだといいとか、そういう耐火

設計法とか、そういう性能規定もなかった時代ですから、それでもう設計者の方が、とに

かく基準法に書いてあることをやりさえすればもうそれでオーケーなんだという風潮があ

って、でき上がったビルを見るとかなり避難性能、防災性能という面ではグロテスクな物

ができる。 

 そういうことの反省に立ってそういう評定をしていたわけですけれども、こういうご時

世で任意の評定だったものですから、設計法を全体を見直す中で安心して、今になってき

たという、ちょっとこの間のことも検証して、基準法に全部入るような中身では必ずしも

ないと思いますけれども、今いただいたご指摘を踏まえて少し考えてみたいと思います。 

【座長】  先生方、ほかにご意見ございませんでしょうか。もしないようでございまし

たら、最後、よろしゅうございますか。 

【事務局】  もういろいろお答えさせていただいたので大体あれですが、ちょっとお時

間をいただければ、今のいろいろなご意見すべてごもっともなので、このベースをもとに

発表に向けたやり方、それからこれを基礎にしたさらなる展開についてはさらに頑張って

まいりたいと思います。 

 それから、資料が最後上がるについては、今のご意見を踏まえてもう１回修正した上で、
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座長とも相談して最終形とはさせていただきたいとは思っておりますが、とりわけ最初に

お願いしましたけれども、このようなものを国土交通省のクレジットで公表するのは何分

初めてだと思いますので、先生からいただいたような注釈や、誤解のないようにというと

ころを気にしつつ、もう１回よく精査して出していくことにいたしますので、委員会はこ

れまででございますが、引き続きもう少しお力添えをお願いしたいなということでござい

ます。大変充実したもの、実際に各先生方に主査になっていただいてご指導を具体的にや

っていただいているものですから、ほんとうにお世話になりましてありがとうございまし

たということでございます。 

【事務局】  ちょっと１点だけ。実はこの間、何とは言いませんけれども、今日のこの

技術資料に載っているある技術について売り込みというか、ＰＲというか、自分たちの技

術を差別化して扱ってくれないかみたいな話がありまして、そういう目で今眺めていると、

おれのところが不利に扱われているとか、一番プリミティブにはうちの技術が抜けている

とかいう話があると思うので、その辺のフォローの仕組みを、公表ベース、一次はいいと

思うんですけれども、後の活用の段階では少し考えていきたいなと思います。今私が気づ

いたので、イレギュラーな発言で申しわけございませんけれども、そういうふうに考えた

いと思います。よろしくお願いします。 

【座長】  そういう、各企業のビジネスに直接かかわるものがあるのであったら、１カ

月とか、パブコメの期間を設けたら、その後もちゃんと対応しますということをやったほ

うがいいかもわからない。安全かもわからないですね。 

【事務局】  そこの部分は、先ほど言いましたようにこれで確定ではないということと、

意見が出てきたら審査の上、間違っているじゃないかというのも含めて、直すのも含めて

やっていきたいと思っていて、そこのところのメンテナンスを情報提供をやるところとで

きないかという相談なんかしているものですから、実はその後に、そういうのが出てきた

ときに、それもまた私ども事務局ではよくわかりませんから、これはどうでしょうかとい

うことなどについてのアドバイザーの役回りなどは引き続きまたお願いしたいなとは思っ

ている状況です。ですから、これは確定で、こういうふうに決めてよろしいかというパブ

コメではないので、出し方は、さっき言いましたようにこれがこのようにして集めてこの

ようにしたものですということを全部書いた上で出させてもらうけれども、その後ご意見

があるならば逐次直していきますというので、どこかの時点で決定稿とはしない。当然技

術が進んできて、こんな技術はもう使っていないじゃないかというのは落としていくとい
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うことに。例えば全部がステンレス管にかわっているのにまだ鉄管がどうのなんていうの

はもうやめましょうということも含めてメンテナンスしていくようにしたらどうかなと考

えております。 

【座長】  それでは、局長、毎回フルにご出席いただいて、局長が全部出るという委員

会は珍しいんじゃないかと思うんですけれども、ご感想をいただければありがたいと思い

ます。 

【事務局】  先生方、大変ご熱心にご議論いただきましてありがとうございました。ま

た、まだ夏休み中のはずなのに今日はお集まりいただきましてありがとうございました。 

 なかなかこの勉強会はおもしろくて、今座長がおっしゃったようにずっと出させていた

だきました。 

 基本的に一番のポイントは、私もマンション居住者ではあるんですけれども、マンショ

ン居住者の目から見て、具体的に何が問題で、何をすべきかについて、これは「気づき」

という言い方をしていますけれども、それをいかに理解してもらうのか、どういう選択を

するのかというところの材料を提供するところが実は一番大事で、その基礎になるところ

の資料をまとめたことになるのではないかと思います。 

 ただ、途中先生方のやりとりを伺っておりまして、私自身も実はずっと資料の説明を聞

いていて思ったんですが、膨大な資料と長々しい説明って、これはとてもじゃないけれど

も普通のマンション居住者はとても聞いていられないなという感じでした。いかに訴求力

を持った格好で資料をつくるかということと、それからもう一つ、役所はこういうときに

大体きれいなパンフレットをつくるとそこでおしまいになるんですけれども、それをどう

使うのか、つくって終わりではなくて、それをいかに浸透させるかが実は一番難しくて、

資料をつくるところまでは大体できるんですけれども、つくっておしまいになってしまい

がちでして、この資料３にあるさらなる展開の方向のところ、実はハウツーでそれをどう

やるのかというところがこの後の行政の仕事なんだろうなと思っております。 

 それからもう一つ言いますと、おそらくマンションに住んでいる人は、自分の住宅資産

の資産価値をいかに維持するか、いかに向上させるかが維持管理についてのメリットだと

見るはずなので、先ほど優先順位というご議論があったんですけれども、そのときに手持

ちのお金で資産価値の維持管理をする上でどれが一番有利なのかという判断を多分、もう

少し情緒的な判断なんでしょうけれども、論理的に言うとそういうことになるのではない

かなと思っています。 
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 役所的に言うと、命が一番大事なのですぐに防災とか耐震とかいう議論になるんですけ

れども、マンション居住者の一般的な考え方、社会的な要請との間でギャップがあるので

あれば、そのギャップを埋めるためにどういうインセンティブを出すのか、あるいは規制

をするのかといった仕事が今度必要になるということなんだと思っています。 

 したがって、ここの委員の先生方、少しお話がありましたけれども、あまり役所的にこ

ういうふうに言えばうまくいくというのではなくて、実際の居住者の側から見てどうとら

れるのかというところも含めて、いただいた材料をこの後加工していくということをぜひ

やらせていただきたいと思っておりまして、それについて引き続きまたいろいろご指導い

ただきたいなと思っております。 

 とにかく大変貴重なご議論をいただきまして、今日も私も伺っていて大変楽しかったの

で、改めて御礼を申し上げます。どうもありがとうございました。 

【座長】  それでは後は事務局にお返ししますので。どうぞ。 

【事務局】  それでは事務局から２点だけご連絡がございます。 

 １点目は先ほど諸先生方より、最終的な取りまとめの発表に向けて幾つか課題をご指摘

いただきましたので、その課題を踏まえまして最終的にここの勉強会の取りまとめ発表に

向けて進めていきたいと思いますので、引き続きご協力をお願いいたします。 

 それから２点目は、この勉強会の成果をいかに普及というか、広げていくかということ

でございますけれども、今後、例えばシンポジウム等を開催して広く周知していくことも

考えておりまして、ご相談を始めているところでございますので、その際引き続き、先生

方にもご協力をお願いしたいと思います。よろしくお願いいたします。事務局からは以上

でございます。 

 それではこれをもちまして本勉強会を終了させていただきます。これまで５回にわたり

まして熱心にご議論いただき、まことにありがとうございました。 

 

―― 了 ―― 


