
マンションの価値を上げる
環境に配慮した

改修の取り組み方

多摩マンション管理士会 戸辺文博
（多摩ニュータウン・まちづくり専門家会議 理事長）

～お住まいのマンションの長寿命化をはかり
次世代に引き継いていくことを念頭に～

平成２8年度マンション管理セミナー

６月２5日（土）午後

本日の説明の流れ

（１）２つの現実の認識

 ①郊外地区の事業条件の変化 ②建物の長寿命化は可能

（２）最大の課題は市場価値の維持

 “攻めの改修”で次世代にも魅力的なリノベーション

（３）環境配慮をキーワードに！

 環境配慮の背景と法的措置と助成制度の用意

（４）エコリノ協議会の活動のご紹介

 昨年発足、今年度市民組織として自立、モデル提案の検討開始



(１)２つの現実の認識
①郊外地区の事業条件の変化
〇多摩市における建替え条件

確かにブリリアは長年の取組みが実ったが、

これからはどうか？

→その後の変化

工事費が上昇

都心指向による郊外の市場競争力の劣化

〇(多摩市に限らず)高齢者の増加(初期だけでなく中途者も)

新築より低価格物件を選択した中途入居者との

世代・意識の幅が広がる

→管理組合内の“合意形成”には高度な配慮が必要

〇郊外立地での
建替え条件の変換イメージ
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〇都区部立地での
建替え条件の変換イメージ
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(１)２つの現実の認識
②建物の長寿命化は可能
・物的にはコンクリートの中性化の抑制により長寿命化

・現に50年経過した公共建築物も多くが現役

例 学校、公的住宅（公団・公社等）

中性化深さ

３㎝

経過年数耐用年数

Ｘ年
耐用年数

Ｙ年

コンクリートの品質が高
いほど、塗装等躯体の
保護が優れているほど
中性化の進行が遅くなり、
長寿命がはかれる

＜

(２)最大の課題は市場価値の維持
・“攻めの改修”で

次世代にも魅力的なリノベーション

過去のセミナーで２回同趣旨の説明をしている

〇平成25年秋

新発想・新技術による改善方策

「大規模修繕」から「再生」へ
〇平成27年春

団地･マンションを元気に･リフレッシュ！

～次世代に継承する組合運営への提言～



国土交通省の「改修によるマンションの再生手法
に関するマニュアル」より

国土交通省の「改修によるマンションの再生手法
に関するマニュアル」より【改善項目】

(1)耐震

(2)バリアフリー

(3)防犯

(4)省エネ・エコロジー
(5)情報通信

(6)建物生活空間

(7)屋外環境



(３)環境配慮をキーワードに！
〇他地域とも共通の背景
 気候変動が世界的に進み、異常気象をもたらしている

 化石エネルギーの枯渇や温暖化への影響から、省エネや
再生可能エネルギー（エネルギーの地産地消）の活用が
テーマ

〇多摩市ならではの背景

他地域に比べ低い多摩市の再生可能エネルギー普及率

＝集合住宅の比率が高く、戸建住宅が少ないことに起因

⇒再エネの推進にあたっては集合住宅への普及が不可欠

(４)エコリノ協議会の活動紹介
○昨年度の活動

 多摩市環境部からの呼びかけがきっかけ

既存マンションについて環境配慮型のリノベーションを
図るモデル的な取組みへの参加の呼びかけ

 多摩市と市在住・在勤の市民とで協議会設立

建築の専門家、環境市民団体所属メンバーなど計二十数
人のメンバーが集まる

 略称は「エコリノ協議会」

エコなリノベーション

 「環境配慮メニュー」のご紹介

環境配慮といっても出来るだけ幅広いメニューで



「環境配慮メニュー」のご紹介

【大分類】

① 再生可能エネルギー等の活用

② 外気温変化や日射に対する制御

③ エネルギーの効率向上や節約

④ その他（経済効果、共同利用）

①再生可能エネルギー等の活用

 

 

再生可能エネルギー等の活用 

太陽ｴﾈﾙｷﾞｰ

太陽熱利用 
基本：集会所の給湯・暖房など共用部に設置 

応用：バルコニーなど各戸への設置（ガス温水システムが既に製品化） 

太陽光発電 

発電設備の設置基準：共用電気の残量売電、10kW 以上の全量売電 

適応 

アイデア 

平常時：ハイブリッド街路灯、階段昇降機等の電源(鉛蓄電池併用) 

災害時：集会所等の災害拠点での電源確保 

水 

雨水 
平常時：屋外清掃、植栽や菜園など散水、洗車など二次水利用 

災害時：非飲料用に利用 

井戸 
平常時：（雨水と同じく）屋外清掃、植栽や菜園など散水、洗車など二次水利用 

災害時：飲料も含めて利用（水質による） 

ゴミ 生ごみ堆肥化 
自家処理、共同処理で生ごみの堆肥化・消滅化 

堆肥の活用（クラインガルテン、コミュニティガーデン） 



15

再生可能エネルギー等の活用

■太陽ｴﾈﾙｷﾞｰ：太陽光

16

再生可能エネルギー等の活用

■水：雨水利用

散水
洗車
非常時利用



17

再生可能エネルギー等の活用

■水：井戸水利用 手押し式井戸

 災害時の生活用水の確保
 普段から生活用水として使用

再生可能エネルギー等の活用

■ゴミ：生ゴミ堆肥化

ベランダでダンボールコンポストにチャレンジ！

生ごみの自家処理だけでなく、堆肥で、花や野菜を無農
薬有機栽培。

多摩市オリジナルダンボールコンポストは配達・回収付き
市の半額補助あり。2400円（温度計付き）⇒1200円

 生ごみのリサイクル



再生可能エネルギー等の活用

■ゴミ：落ち葉・剪定枝のリサイクル

団地の一角を、有機資源のリサイクル拠点に！
・生ごみ・・・・共同堆肥場

グループで運営し、できた堆肥で野菜や花を
育てる。

団地のお祭りや親睦イベントに野菜提供など。
生ごみリサイクル＆クラインガルテン

・落ち葉・・・・腐葉土作り

堆肥化バッグ「タヒロン」に水を入れながら落ち
葉を踏み込んで入れるだけ。

切り返しなしで1年後には腐葉土になる。花壇
などで使う。

・剪定枝・・・・・チップを団地内の公園、遊歩道に
敷く

チップ機はエコプラザで無料貸し出し
19

②外気温変化や日射に対する制御
 

外気温変化や日射に対する制御 

断熱 

躯体(共用部) 
屋根外断熱：防水改修時 

外壁（外断熱）、床下 

開口部(窓) 
専有部：内窓設置で窓の二重化(タイプ１) 

共用部：断熱サッシに交換(タイプ２)、断熱ガラスに交換(タイプ３) 

遮熱 

日よけ 日陰効果：ひさし、ブラインドなど 

緑化 遮蔽効果：壁面、開口部、バルコニー、テラスなど 

熱遮断 熱遮断効果：反射率の高い塗装により蓄熱される熱を低下 

透・保水 舗装面 透水性アスファルト舗装や保水性ブロツクなどの活用 

自然力等 

ひかり 自然光を活かした蓄熱 

みどり 植物を活かした住環境によるコミュニティー醸成、それに伴う団地の活性化 

かぜ 自然風または設備を活用した通風確保 

換気 熱損失を最小限とする熱交換換気設備 

蓄冷(熱) 夏の夜間に低下した外気温の取り込み 



■断熱：戸建住宅の熱損失比率
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外気温変化や日射に対する制御

 住宅の熱損失比率で一番高いのは窓と言われています。
これは戸建て住宅にたいしていえることです。

一般的な住宅で生じる熱の損失を、部位ごとに相対化した値。特に開口部からの熱の出入りが大
きいことが分かる。1999年の省エネ基準（次世代省エネ基準）で建てた家がモデル（資料：日本建
材・住宅設備産業協会の資料を基に日経アーキテクチュアが作成）

■断熱：集合住宅の熱損失比率
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外気温変化や日射に対する制御

 集合住宅の場合、建
物全体に占める窓の
面積は戸建てと比べ
ても小さく、熱損失の
全体量としてはより面
積の大きい壁からが
大きくなります。

 一番目立つのはサッ
シ枠の部分の結露で
すが、熱損失を抑制
するという点からは、
より損出割合が高い
外壁の断熱化（外断
熱）が有効です。 上図は外断熱推進会議の大橋周二氏が多

摩市のある説明会で利用した資料から引用



■断熱：外断熱改修の有効性
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外気温変化や日射に対する制御

 十数年に一度通常行われている改修では、経年劣化の部位
の改善が目的なので、建物の「団熱性能」は劣ったまま。

上記コメント等は、外断熱推進会議の大橋周二氏が多摩市の
NPO主催の説明会資料から引用し要約。

• 外断熱改修では
建物の外側に新
たに断熱材と外
装材を取り付け
るため、コンク
リート躯体が保
護され建物の耐
久性が向上し室
内の温熱環境が
改善され、冷暖
房費用も節約。

■断熱：１棟丸ごと外団断熱の改修事例

24

外気温変化や日射に対する制御

国土交通省が情報開示している、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
勉強会とりまとめ「共同住宅ストック再生のための技術の概要（環境・省エネルギー性能）」より



■断熱：躯体（壁）の改修事例

25

外気温変化や日射に対する制御

 外団熱改修は、熱損失の最も大きい外壁からの改修が基本

上写真外断熱推進会議の大橋周二氏が多摩市のある説明会で利用した資料から引用

断熱：開口部（窓）の断熱性能向上

26

外気温変化や日射に対する制御

 外壁に次ぐ熱損失の開口部には３タイプの改修方法がある。

性能向上リフォームガイドブック省エネ編(一般社団法人 住宅リフォーム推進協議会）より
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タイプ１ タイプ２ タイプ３
内窓設置で窓の二重化 断熱サッシに交換 断熱ガラスに交換

窓ガラスもサッシ枠の性能も進化
断熱性の高い窓サッシに一般に使われてい

るのは「複層ガラス」です。
２枚のガラス板を組み合わせてつくられていま
す。ガラスの間に数ミリの中空があり、密閉さ
れた空気が、熱を伝わりにくくします。

さらに高い断熱効果をもつのが「低放射複層
ガラス」（Low-E 複層ガラス）です。

これは紫外線や赤外線をカットする透明な金
属膜をもつガラスで、太陽の日射しで発生する
熱を遮ることができます。

■断熱：躯体、開口部の改修技術（一覧）

28

外気温変化や日射に対する制御

 以下の図は、全ての部位・要素が一覧できる資料です。

国土交通省が情報開示している、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
勉強会とりまとめ「共同住宅ストック再生のための技術の概要（環境・省エネルギー性能）」より
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外気温変化や日射に対する制御

■遮熱：外部耐風対策ブラインド
ものは良い、ドイツ生まれ、
価格高め

30

 外部耐風対策ブラインド

 スリット付きシャッター
 壁面緑化

外気温変化や日射に対する制御

■自然力等：自然光熱や通風
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外気温変化や日射に対する制御

コンテナ式
ネット式
ワイヤー式
パネル式などがある

■遮熱：緑化：

32

熱遮断：遮熱塗料など建築材料改善

 遮熱塗料 多種ある中の一例：ｱﾄﾞｸﾞﾘｰﾝｺｰﾄ

屋根及び壁塗装にも有効。日反射率と排熱性
を高めている
塗装効果は約10年

外気温変化や日射に対する制御

32
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外気温変化や日射に対する制御

機能性を高めた景観舗装材

 遮熱・保水ブロック

■遮熱：遮熱・保水

34

外気温変化や日射に対する制御

■自然力等：採光コントロール



再生可能エネルギー等の活用

■みどり：植物を活かした住環境づくり

 花壇
 菜園

 植栽メンテチーム創設

堆肥や腐葉土
利用

35

再生可能エネルギー等の活用

■みどり：緑を活かしたコミュニティー
東屋・ガーデンシェッドなど居場所作り フィールドアスレチック

36



③エネルギーの効率向上や節約
④その他 

エネルギーの効率向上や節約 

 

設備改善 
省エネ機器 

共用照明：街灯の LED 照明やセラミックメタルハライドランプに交換 

各家庭：省エネエアコン、高効率給湯器、断熱浴槽など 

節電 待機電力節減、スイッチ類の自動点滅機器など 

節約意識 

見える化 
スマートメーターなどの利用で電気の利用状況の把握 

HEMS（ヘムス：家庭用エネルギー管理システム）で効率よい電気使用実現 

高圧一括受電 
電気料金を低減、差額分は修繕・改修費に充当など還元 

⇒単棟マンションで借室を持つマンションが実現性大 

その他 

 

経済効果 

長寿命化効果 
初期投資だけではなく、長寿命化に伴う長期間（30～50 年）における費用（LCC:
ライフサイクルコスト）及びエネルギー（二酸化酸素換算）消費の比較 

断熱性向上効果 
断熱費用増の回収年：初期のコスト増を連暖房費等の節減で取り戻す年数 

健康効果：室内気候改善・結露防止による疾病予防の便益の金額換算 

共同利用 
車＆自転車 

事業化のポイント：立地に即したシェア対象範囲（マンション、団地、地区）の設
定 

洗濯 小世帯など自家用洗濯機不要で、大物の洗濯が可能に、井戸端会議の場にも

38

エネルギーの効率向上や節約

■設備改善：ハイブリッドＬＥＤ街灯
●風や太陽光などの自然パワーで発電



エネルギーの効率向上や節約

■設備改善：人感センサー
●人感センサー付直管形LEDライト

省エネモード点灯時、電力81 % 削減
※1

セキュリティーが気になる駐車場や倉庫の照明に最適
20W形・40W形・110W形をラインナップ
電源内蔵で既設の照明器具に取り付け可能
(AC直結工事が必要)
片側給電(20W・40W形)
専用コネクター接続による給電(110W形)
製品保証5年
※1 1日24時間の内、感知6時間、未感知18時間で計算

39
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エネルギーの効率向上や節約

■設備改善：サーキュレーター



 MEMS（メムス）HEMS（ヘムス）
スマートメーターなどで効率よい
電気使用状況を実現

 高圧一括受電
単独マンションの管理組合で借室
を持つマンションに最適

41

エネルギーの効率向上や節約

■節約意識：見える化、高圧一括受電

 外断熱改修では、通常改修よりも工事費が割高となるため工事資金計画の検討が必

要です。

 上図は、通常改修と外断熱に必要とされる工事費を比較したものですが、第２回、第３

回は、外壁改修の費用は圧縮される、トータルの建物維持管理費はかえって安く済む。

 さらに外断熱では外気温の変動によるコンクリートへの悪影響をほぼシャットアウトで

き、耐久性がアップするとともに、雨水からも保護され、躯体の劣化を止められる。外壁

が傷まないから、

 従って、大規模修繕の周期をこれまでの12～13年に一度の大規模修繕をスキップし、

軽微な改修工事で済むためである。
42

その他

経済効果：長寿命化効果
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その他

■経済効果：断熱性向上の健康効果（１）

44

その他

■経済効果：断熱性向上の健康効果（２）
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■共同利用：カーシェアリング事業
＜カーシェアリングとは＞

カーシェアリングとは、一般に登録を行った会員間で特定の自動
車を共同使用するサービスないしはシステムのこと。自動車を借
りるという面ではレンタカーと近い存在であるが、一般にレンタカー
よりもごく短時間の利用を想定しており、利用者にとってはレンタ
カーよりも便利で安価になるように設定されていることが多い。

＜特徴＞

レンタカーは不特定多数が利用するシステムであるが、カーシェア
リングはあらかじめ利用者として登録した会員に対してのみ自動
車が貸し出される。
利用時間の単位は10分から1日単位まで必ずしも一定しないが、

一般に、レンタカーよりも短時間（短期間）の利用時間単位が設定
されている。 特に日本では、一日単位での利用ではなく、ごく短時
間の利用を目的としている。

利用者にとってのメリットのひとつは自動車を使用する費用が安く
済むことである。

その他
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その他

■共同利用：サイクル

＜自転車シェアリングとは＞

自転車シェアリングとは、カーシェアリングの自転車版だが、レンタ
サイクルとほぼ同じ意味である。自治体が行っている例としては、
港区がある。港区内のどこのサイクルポートでも自転車のレンタ
ル・返却ができるレンタサイクルである。

また、民間企業がマンションに対して月ごとに貸し出す自転車シェ
アリングを行っている例もある。駐輪場がいっぱいで、自転車を減
らす目的で利用している実績があるもよう。

＜市内の導入実績：諏訪2丁目ブリリア＞
設備：電動アシスト自転車28台
利用時間：24時間可能 1回6時間以内
料金：1回100円
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その他

■経済効果：共同ランドリー
1人・2人の世帯で洗濯回数は
減る

自家用洗濯機不要でスペー
ス有効活用
毛布など大物の洗濯を可能で

クリーニング代節約

待ち時間はコミュニティー醸成
にも一役

(４)エコリノ協議会の活動紹介
○今年度の活動
市民組織として自立、モデル提案の検討開始

昨年度から継続する管理組合に加えて、新たにモデル集
合として立候補する管理組合を4月から公募中（4月20
日のたま市報、6月末〆切）です。

年明けには公開イベントを開催予定
来年2月頃にシンポジウム等の市民対象のイベントで活
動の成果をお知らせする予定。

成果は蓄積し全市的に展開
ハード（改修技術的要素）・ソフト（組合内合意形成、
資金調達等）の両面から




