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１．提案者の紹介 

設計監理：株式会社青木茂建築工房 
国内外で再生建築(リファイニング)を手掛
ける設計事務所 

事業者：井上 堯春 
福岡県大野城市に５棟の共同住宅を所有し、
管理会社を兼ねる 
その内２棟はリファイニングにより再生済み 
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１．提案者の紹介 

事業者によるこれまでの取り組み（補助金申請なし） 

光第６ビル 
2009年６月～2010年11月 
建設年　：1982年 
敷地面積：2152㎡ 
建築面積：  686㎡ 
延床面積：3368㎡ 
構造　　：RC造６階建 
 

□当時の入居者に対し、施主が持つ他の共同住宅への転居か、 
　建物内での引越しを促し、縦配管の系統をまとまりとした 
　３つのグループに住戸を分け、３期にわたる住みながら施工を 
　実施した。 
□既存建物は新耐震基準に基づき設計されているため 
　耐震補強は行わず、また外部の更新も最小限としている。 

Before After 

１．提案者の紹介 

光第１ビル 
2011年11月～2013年4月 
建設年　：1974年 
敷地面積：1417㎡ 
建築面積：  599㎡ 
延床面積：2376㎡ 
構造　　：RC造５階建 
 

□老朽化に伴い入居率が低下していたためリファイニングを行い、 
　現在では満室となっている。 
□エレベーター・エントランスの増築、耐震補強、内外装の一新、 
　PSの集約、設備一新などを行った。 
□確認申請及び建築審査会への許可申請を行い、遵法性を確保 
　した。 

事業者によるこれまでの取り組み（補助金申請なし） 

Before After 

光第２ビルリファイニング工事

- 81 -



２．提案概要 

②②耐震性(S基準)  ①構造躯体等の劣化対策(Ａ基準)  
③省エネルギー対策 ④維持管理・更新の容易性(S基準)  
⑤高齢者等対策(S基準)  ⑥現代のニーズに柔軟に対応した意匠計画(自主対応)  
⑦遵法性の確保(自主対応)  ⑧家歴書の作成(自主対応)  
⑨居住環境改善策  ⑩維持保全計画  

「リファイニング」とは 
リファイニング建築とは、一般的なリフォームのような部分的な改
修・修繕や従来の増改築とは異なり、老朽化した建物の躯体の大部分
を補修の上再利用しながら、大胆な意匠の転換や用途変更、耐震補強、
設備更新を行い、新築同等に蘇らせる手法です。 
旧耐震建物の長期優良化というハード面での安全性の確保だけでなく、
その工事後の具体的な建物の耐用年数の推定を行うことで、長期の融
資を受けにくい法定耐用年数がわずかである旧耐震建物が、新築と同
じような長期の融資を受けることが可能となります。これにより、旧
耐震建物が新築同等の流通性を持たせることができます。本提案では、
既存ストックの活用及び流通の強化を行う建築再生手法を提案します。  
 

本事業の主な提案内容 

Before 

After 

２．提案概要 

躯体の中性化を調査し、所有者が許容する劣化状態に達する
までにどの程度の期間(耐用年数)を要するかを第三者機関に
委託して推定します。また、前施工の不備であるジャンカや
かぶり不足も鉄筋の腐食を早める原因であるため、仕上を撤
去した状態で劣化部分の全数量を把握します。外装は足場を
設けて調査を行うため、爆裂等の目視で確認できる部分以外
にも外壁全面を打診調査することで、モルタルの浮き等の全
数量の把握が可能です。  

①構造躯体等の劣化対策(Ａ基準)  

▽構造検査
    コア１００φ

壁配筋ハツリ調査▼中性化・かぶり厚
    小口径コア30Φ

壁梁配筋ハツリ調査 コア抜き調査 

ひび割れ補修 
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２．提案概要 

専用配管・共用配管ともに、コンクリート中に埋
め殺すことのないよう配慮しています。また共用配
管のPSは、既存では間口が狭く奥の配管のメンテ
ナンス性が低いものと室内のものがありましたが、
今回の改修ではPSを共用廊下側1ケ所に集約し幅
を広げ、メンテナンス性を向上させます。 

④維持管理・更新の容易性(S基準)  

エレベータの新設により上部階へのアクセスを容易にし、
エントランスにはスロープを設け、共用部のバリアフリー
化を行います。既存の雨水配管は共用廊下内側にあり通路
幅を狭くしていましたが、改修後は配管を共用廊下の腰壁
の外部に設けることで、通路幅を最大限確保します。 

⑤高齢者等対策(S基準)  

既存建物の耐震診断が可能か否かを判断する為に、
コア法による各階3カ所の圧縮強度測定を行い、圧
縮強度が13.5N/mm²以上あることを確認しました。
そして構造上不要なコンクリートを撤去し軽量化 
を図ることで、わずかな耐震補強によりIs値 0.6
を満足する設計とします。  

②耐震性(S基準)  

Before After 

２．提案概要 

提案内容実現のための体制（品質管理・実施体制等） 
耐用年数推定調査は第三者機関に委託することで、残存の耐用年数を定量的に評価するこ
とが可能です。また、建設会社（現場）や補修履歴（家歴書）の作成等、設計事務所が一
括で監理を行うことで情報の不整合防止やスムーズなやりとりを実現しています。リファイ
ニングによる競争力の強化、確認申請による遵法性の確保、家歴書による躯体の信頼性、
残存寿命の把握による事業の継続性により、銀行から法定耐用年数を超える長期の融資を
得ることが可能になります。 

「家歴書」とは、劣化部分の補修
の施工前・施工後の状態、耐震補
強の施工前・施工後等を全て記録
したもの。これらの改修履歴を残
すことで、次の改修時に、最適な
補修方法の選定やメンテナンス計
画を立 てることができます。先々
の改修やメンテナンスを見据え記
録を残すことで、建物の長寿命化
に繋げます。  
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２．提案概要 

内外装を全て撤去した上で詳細な現況調査を行
い、老朽化した建物の躯体の大部分を補修の上、
再利用しながら流通の強化に資する大胆な意匠
転換、耐震補強、設備更新を行う提案です。 
また、耐震性に対するハード面の安全性の確保
に加え、建物の耐用年数の推定を行うことによ
り、新築と同程度の長期融資を受け、流通性を
持たせます。 
このような旧耐震建築物のトータルな価値向上
を図る手法は、既存ストックの活用を促し、賃
貸経営のモデルケースとなると考えています。 

まとめ 

完成後だけでなく、仕上げを行う前にも現場見
学会を行い、劣化補修・部分解体・耐震補強な
どの、躯体に関する工事の実態を多くの方にも
見てもらうことにより、既存建物を改修し長く
使用するための手法などを周知し、再生建築へ
の関心を高めていただくようにしています。 

見学会による啓蒙活動 

家歴書の一例 

３．施工状況の紹介 
エエレベータ増築 PS 
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３．施工状況の紹介 
耐耐震補強 断熱材充填 

３．施工状況の紹介 

◯補修工法 
専門業者による綿密な調査を行い、劣化部分にマーキングを行い、各箇所に最適な補修方法
を検討しました。 

施施工に当たっての技術解説、課題や難点等 
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３．施工状況の紹介 

◯補修工法の調整 
専門業者による補修調査により、軒天の爆裂や壁のモルタル浮きが多くあることがわかりま
した。全数量を補修することが最善ですが、費用対効果を考慮し、モルタル等が剥落しても
人体に被害を与えにくい箇所に関しては、適宜補修工法の変更を行い対処しました。 

スラブ裏（軒天）の爆裂が顕著に見られた。地面からの湿気を
多く受けたことが原因と考えられるため、補修後、吹付タイル
で仕上げることで吸水しないよう対処する予定。 

劣化部分はすべてマーキングを行い、全数量の統計を
取った。前施工不備によるジャンカや、揺れあるいは収
縮によるひび割れも多数見られた。 

４．交付申請に至る課題 

◯◯インスペクター 
現場や弊社付近のインスペクターからは「実際に既存建物の診断を行った事がない」「木造
しか自信がない」「登録した覚えもない」等の回答があったり、対応可能であっても高額の
見積を提示されたことから、インスペクターに依頼するのは現実的ではないと判断しました。
事務局に相談の上、これまでに既存建物診断の実績がある一級建築士（インスペクター非登
録）に依頼することとなりました。 

当初の想定と異なっていた点・申請する上での課題 

◯塩化物イオン濃度対策 
躯体調査を行ったところ、評価基準における塩化物イオン濃度を超えていることから、Ｓ
基準とすることができませんでした。中性化やかぶり厚については、モルタルを上塗りす
る等の対策を取ることができるが、塩化物イオン濃度については対策がありません。本提
案で行っているような、多角的な視点から調査・検討を行い物理的耐用年数を算出するこ
とで、Ｓ基準相当と見なすことができるようになると、申請可能な物件が増えるのではな
いかと考えます。 
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BBefore After 
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NatureFeelingリフォーム事業
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Nature Feeling 

NatureFeelingリフォーム事業
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- 93 -



NatureFeelingリフォーム事業
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京ぐらしリノベーション
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京ぐらしリノベーション
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京ぐらしリノベーション
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京ぐらしリノベーション
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エッグ住まいるリノベーションプロジェクト
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中古住宅の流通活性化「近鉄ワンストップサービス」
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