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マンション長寿命化のための適正管理と改修 ⑥

第 29回 R&R建築再生展 2025 +寺別セミナー

特集

◇第 29回 R&R建築再生展 2025

は 12月 9日、10日、11日の 3日

間、東京・有明の東京ビッグサイ

トで開催された。展示会テーマは

「マンション長寿命化のための適正

管理と改修」で会期の 3日 間特別
セミナーが開催された。

本誌で tよ 2日 目の講演の中から、

野村不動産パー トナーズ帥 建築事

業本部 企画室企画課の乗原 子朗氏

による「ポジショニングマップに

よる高経年マンションの性能向上

改修」と新日本管財的 。新日本 リ

フォーム仰 顧間の寺前 賓氏による

「既存マンションのバリアフリー改

修 エレベータの新設事例 (国・都・

区市補助事業 )」 を紹介する。

(編集部)

ポジショニングマップによる
高経年マンシヨンの性能向上改修

乗原 子朗氏

野村不動産パートナー烈伽 建築事業本部 企画室企画課

既存マンションのパリアフリー改修
エレベータの新設事例
(国 。都・区市補助事業)

寺前 買氏

新日本管財lttl。 新日本リフォームlttl顧問

ど
ヽ

，

ヽ

2025マ ンシヨン改修編

マン
考置諧魯窪庭畿紹府

めの
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第29回 R&R建築再生展2025【特別セミナー】
マンション長寿命化のための適正管理と改修

既存マンションのバリアフリー改修
エレベーターの新設事例 (回・都・区市補助事業)

寺前 賃
新日本管財株式会社・新日本リフォーム株式会社 願問

はじめに
8で これまでやってきた事業で問題になった今後の課題

について説明したいと思います。

新日本管財と新日本リフォームの顧間の寺前と申しま

す。新日本グループはビル・マンションの管理と改修工

事を行っている会社です。私は国土交通省のOBですが、
新日本グループの創業者がバリアフリー事業実施の指示

をした直後に、縁があり入社し、既存マンションのバリ

アフリー事業を担当することになりました。国交省時代

にバリアフリーや再開発の仕事をしていたこともあり、

これまでの経験を生かしながらこの事業に取り組んでき

ました。不思議な縁でもあり、天命と思い一生懸命取り

組んできましたので、今日はこういうテーマでお話をし

たいと思います。

既存マンションのパリアフリー改修
エレペーターの新設事例 (国・都・区市補助事業)」

目次
1マンション総合調査(2023年度)、 住宅・土地統計調査(2023年度)

2国交省補助制度「優良建築物等整備事業 既存ストック再生型」
3バリアフリー化しやすい住棟形式

4既存マンションのバリアフリー化事業実績一覧
5事例 1東村山市富士見町のパイロット八ウス東村山
6事例2葛飾区立石の立石シティハイツ
7事例3葛飾区新宿の高砂タウンハイツ
8今後の課題

①階段室型住棟はバリアフリー化が難しい

②低層階居住者の理解

③地方公共団体の理解

図 1 日次

まず、 1で国の調査統計関係の資料からマンション
の現状を把握して、それから2で国の補助制度の内容、

3でバリアフリー化しやすい既存建物の住棟の形式。次

に4、 5、 6、 7ではバリアフリー事業の実績を説明し、

マンション総合調査(2023年度)
住宅・土地統計調査 (2023年度)

図 2はマンションの槻観です。マンションとは、中高

層 3階建て以上で、分譲で共同建のものと位置づけてい

ます。「マンション」は完全な日本語になっていて、国

交省住宅局に「マンション政策室」という組織もありま

した。図 2折れ線グラフが累計の戸数で、2024年末の

時点で我国にマンションが 713万戸あり、最近は年間

10万戸位建設されています。

図 3は 5年に一回実施 しているマンション総合調査

で(居住者の年齢がだんだん高齢化して、60歳以上が

530/0に なっています。また、完成年次が古いほど高齢

者の割合は多く、昭和 59年以試築 39年以上刀マンショ

ンは 60歳以上が 76%になっています。

これまで「マンション」は仮の住まいと言われていま

したが、現在は永住するつもりの方がどんどん増えて 6

割になっています。

図 5は、マンション総合調査でエレベーターの有無を

調べたものです。全体では7.5%にエレベーターがなく、

昭和 59年 までに建設された築 39年 以上のものでは

30%の マンションにエレベーターがありません。

図 6はマンションの形態別で、 1棟だけ建っているも
のを「単棟型」、郊外の団地等に同じような建物が並ん

でるものを「団地型」と呼んでいて、例えば単棟型だと

1
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分譲マンシヨンストツク数の推移
○現在のマンシヨンストツク総数は約713.1万戸 (2024年末時点)
①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1,600万人となり、国民の1割超が居住している推計となる。
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(1)マ ンシヨン居住の状況

①世帯主の年齢
居住者の高齢化が進展し、70歳以上の割合は25.9%、 60歳以上は

53.7%と なつた。また、完成年次が古いマンシヨンほど70歳以上
の割合は高く、昭和59年 (1984年)以前のマンシヨンにおける70
歳以上の割合は55.9%、 60歳以上は76.2%で あつた。
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図2 マンション総合調査 (2023年度)

図3 マンション総合調査 ①世帯主の年齢

②永住意識
居住するマンシヨンで「永住するつもりである」と回答した区分所有者

の割合が60.4%となつた。
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図4 マンション総合調査 ②永住意識
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耳② 住宅部分のエレベーターの有無及び基数 (その1〉
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図5 マンション総合調査住宅部分のエレベーターの有無及び基数

図6 マンション総合調査住宅部分のエレベーターの有無及び基数

5階建以下で 31%に エレベーターがありません。団地

型の場合は 24%に エレベーターがないのが現状です。

77%にエレベーターがない。それから5階建では47%
にエレベーターがない。

要するに賃貸や公営住宅を入れると、先ほどのマン

ションに比べてかなリエレベーターのない割合が高いの

が現状です。

図 7は総務省が 5年に一回、2023年度に実施 した住

宅・土地統計調査で、分譲も賃貸も、公共も民間も全部

合めた住宅のエレベーターがない割合です。全体の
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図7 住宅・土地続計調査住宅部分のエレベーターの有無の割合

2 団交省補助制度
r優良建築物等整備事業
既存ストック再生型」

続いて、図8はエレベーターを増設する際の国の補助

制度の説明です。国交省の補助制度で「優良建築物等整

備事業」(優建 :ゆ うけんと呼んでいます。)があります。

前身の制度が昭和 58年度に創設され、「既存ストック

再生型」が平成 21年度に追加創設されました。

図8 国交省補助制度 r優良建築物等整備事業景死存ストック再生型」

市衛地の環境の整備改善Ⅲ良好な市街地住宅の供始、防愛拠点の整備等に資するため、土地の利用の共同化.高度化等に寄

共同化タイプ
住宅等の地権者が敷地の共同化を行い建築物を整備する事業(任
意の再開発 )

新築

市街地環境形成タイプ 地区再十画・建築協定の区城肉で協召臓的な建築物を整備する事業等 薪築

優良再開

発型

マンション建替タイプ 区分所有者による老朽化したマンションの建替を行う事業 新築

市街地住

宅供給型

中心市衡地共同住宅

供給タイプ
中心市密地における優良な共同住宅の供給を行う事業 新築

既存ストッ

カ重牛 4f

既存建築物ストッタのパリアラリー機能、省エネ性的ヒ等の向上のた
めの改撼夕待ら喜隻

改修

人口密度維持タイプ まちの拠点となるエリアに医療等の施設を整備する事業 新築,鼓俸都市再構

築型 高齢社会対応タィプ 駅等に近接した高齢者が交流する施設を整備する事業 祈築主改修

複数棟改

修型

―定のエリア内で市衝地環境の形成に寄与する改修と併せて行わ

れる複数のヨこ築物ストックの改修を行う事業
改修

ギ鬱
ヽ

補助対象 補助要件

■事業要件
・ 地区面積が概ね1,000ド以上
刈理絡簑癖翻離鞠 脇 樹m謂姓
・既存ストック再生型及び都市再構築型の覇合は概ね300nf以上 等
・一定以上の空地確保、一定の接道要件の確保  等
■補助対象費用

①調査設計計画
②土地整備(除去費等)
③共同施設整備(共用通行部分、空地等の整備)
※2都市再構築型の場合、上紀に加え、―夕置の用姐取得貴及び誘導
施設にかかる尊有部整備資も補助対象となる。

地方公共団体、都市再生機構、地方住宅供給公社、
民間事業者 等

三大都市回の既成市街地等、近郊整備地帯等、都市
開発区城、地方拠点都市地域、中心市街地活性化基
本計回区域、都市機能誘導区域内の中心拠点区域
又は生活拠点区域 等

回

〔
4/3、 地方:1/3、 民間事業者等:1/3等
長期優良住宅の整備を含む場合は、
回:2/5、 地方 :2/5、 民間事業者等:1/5 〕

施行者

対象地域

補助率
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詳しい内容は図9で、青い枠が採択基準です。既存の

マンションで建物要件として当てはまりにくい条件とし

て、住宅各戸の床面積が 50∬以上というのがあり、例

外規定として 30だ以上とされています。

図 9左下に「補助率」がありますが、国 1/3、 地方

公共団体が 1/3儲田道府県と区市町村がそれぞれ 1/6)

で、管理組合が 1/3を 負担するという制度です。

図9右上、バリアフリーだけではなく、省エネや各種

改修も補助対象になります。

図9右下の事業イメージは、後で説明する東村山市の

マンションの改修前後の写真で、国のパンフレットに採

用されています。

「優建 既存ストック再生型」に対応した補助制度を
創設しているのは、都道府県では東京都だけで、「東京

都都市居住再生促進事業」という名称の補助制度があり、

その中に「既存ストック再生タイプ」というのがありま

図9 優良建築物等整備事業 (既存ストック再生型)

者朽マンシヨン等において、耐震やア
^谷^卜

無ヽに力Πえ、バリアフリTtrや省エネ1`手のF皮傍を行,二士により:～現在

・全国を対象

・敗地に繕する消蕗中心鎮以内の面構ボ経ね300nf以上

施行区域

▲肥対象事業のうち、
①にH真当するものについては、令和9年9月 91日までに着手した事業

下
=こ

①～⑤のいずれかの改修に伴う次の費用が対象
・日日査設計計画の作成に要する費用
・共同施設整備費に要する費用

①パリアフリー改修

麗轍 陣辮判
事業膳手期限

補助対象

次のO又は②で行われる改停事業を対象

①10名以上の区分所有者が存する住宅・建築物ストックであること

②次のいずれの要伴も満たし、かつ10人以上の区分所有者が存す
る住宅・建築物ストックであること
,宙民連絡の協腱会が組織されていること
・都市開発方針、その他まちづくり計画に位置付けられた地区

対象事業

・住宅各戸において、床面積50ド以上、2部屋以上、台所、
水洗便所、収納設備、洗面設備、沿蓋を備えたもの
(上絶対象事業②は適用外)

・地贈を除く階敷が原則9階以上

・耐火進築物又は革耐火建築物

'25年以上の長期修繕計画に基づく修構積立金を設定し、修構積

立金顔が計画領と概ね一致

対象建物要件

バリアフリー改修として、エレベータrを設置

ゆ

事業イメーン

齢穣奮Eぞ泳亜駐ζ忌寸暫盈!雹哲qを1ぇ、民腺1ん ]

補助率

東京都都市居住再生促進事業とは

都内の区市では、防災性の向上や良質な住宅の供給促進を図るため、
2以上の敷地を共同化す ることにより共同住宅を建設する方、又は
老朽マンションを建て替えようとする方に相談や補助を行つています。
都は、そのような区市を支援するため都市居住再生促進事業で建設
費の一部を補助しています。 また、平成30年度から都内全域を対
象に、既存分譲マンションの改修費補助を行う区市町村に対する補助
制度を開始しました。

出典 :東京都都市居住再生促進事業パンフレット

首くなつたマン・ツヨンの共用部分を改峰して、
翻在の居儀二‐ズに合わせた横催・機路り向上
や、霞寿命化を画る増台等

「
こ部1用すること

',1で

き
富す|

塁鶴 罵転F麟
絡持
―
,

醐 瑚 徹 修

芋育て支鐘村融 毎

◎

Ｏ
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よJ■■:|■ II》■|  |

→

既存ストック再生タイプ
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図 10 東京都都市居住再生促進事業とは



す。これにも先程言いました東村山市の事例が写真に採

用されています。

パリアフリー化しやす時

この中で後付けエレベーターが整備しやすいのは①の

片廊下型です。廊下で各住戸がつながったものはエレ

ベーターが 1棟に1基で済むので、バリアフリー化がし

やすいのです。

②の階段室型の住棟も多いです。日本住宅公団が昭和

卜30年にできて、階段室型の住宅が郊外のニュータウン
'に大量に建設されました。これは、通風やプライバシー

という点で非常に優れた中層住宅向けの設計ということ

で、当時は評判になり住宅公団や各公共団体もこの形式

の住宅をこぞって建設しました。

その昭和 30年代は、当時の平均寿命が男 63歳、女

67歳で、バリアフリーのことを検討する必要はほとん

どなかった。皆若く健康で階段の昇り降りができるうち

に亡くなってしまうということで、バリアフリーのこと

は頭になかったという設計です。

今、この形式のマンションを購入した方が後悔されて

いることが非常に多く、造った側もバリアフリーを考慮

しなかったのはまずかったと言われています。

既存マンションの
バリアフリ‐化事業実績一覧

4の事業実績について説明します。図 12は現在まで

3

図 11は「バリアフリー化しやすい住棟形式」です。

マンションの住棟形式は、図 11の ような 6つの形状に

分類されます。左上の①、②は中層住宅が多く、③以降

は高層です。

図 11 ′ヾリアフリー化しやすい住棟形式

4

「優

―
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4既存マンションのパリアフリー化事業実績一覧
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図 12 既存マンションのパリアフリー化事業実績一覧
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私どもで国の補助を使つてバリアフリー化した事業が、

東京都内で 3ヶ 所あります。東村山市で lヶ所、葛飾区

で 2ヶ 所の実績です。図 12の赤字が、この事業に着手

するにあたっての課題です。

課題①は、都と市の補助制度の創設がまず問題でした。

課題②は管理組合の共用部分の変更決議に 3/4の 同意

が要りますが、これも課題でした。さらに右端の高砂タ

ウンハイツという葛飾区の事業は、全部で 6つ の課題

が出てきました。

既存の建物というのは、往々にして既存不適格とか違

法が問題になります。違法状態は改善しなければならな

いのですが、何もしなくて住み続けていくとういうケー

スが現実には多いですが、エレベーターを増築するとな

ると、色々な問題が顕在化し、大変苦労をした案件です。

5.事例 l
束村山市富士見町の
パイロットハウス東村山

まず事例 1です。東村山市のパイロットハウス東村山

という名前のマンションです。東村山市は多摩地方の北

の方にあり、面積 17節、人口 15万人の市です。その

南西端にこのパイロットハウス東村山があります。

図 13 事例 1
東村山市富士見町のパイロットハウス東村山位置図

このマンションは元々、敷地から玄関に至るまでス

ロープが整備されていて、エレベーターを増築するだけ

で済み、事業費も安 く済みました。図 14は北から撮つ

た写真です。左側のスロープを使い玄関へ入っていきま

す。

階段室の南側に隣接してエレベーターを増設しまし

た。図 16は完成し竣工式の時の写真です。各階の廊下

で入居者の皆さんが手を振っています。

図 14 事例 1 東村山市富士見町のパイロット八ウス東村山
北から全景

図 15 事例 1 東村山市富士見町のパイロットハウス東村山
着工前南から

図 16 事例 1 東村山市富士見町のパイロットハウス東村山
竣工後 南から

1芦鳴評4″″
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東村山市長へ要望

2017年9月、2018年1月
の2回、管理組合が市
長に面会し要望書を提
出した。エレペータヽ設置に関する補助金1,度制定の要望書
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市ti彗 管4Ш合としてはこのた、'今後も来永く安全 保遺に暮らして,く オ_',にはエレベータノ

図 17 事例 1 東村山市富士見町のパイロット八ウス東村山の要望書

この東村山市の場合は、 3/4の同意と、補助制度を

都と市に創設してもらうというのが課題でした。市長ヘ

管理組合が面会して要望書を提出しました。図 17の赤

字部分、2017年 9月 と2018年 1月 、2回陳情しました。

私は国、県、市と全部勤務経験があるので分かるのです

が、この 9月 と1月 は非常にポイントになる時期です。

来年度の予算を編成するときに、予算編成担当課に各課

が予算要求をするのですが、その締め切 りが、国は8月

で、県は 9月、市が 10月です。東村山市長に陳情する

ときは、その前の 9月 に陳情をして、担当の住宅環境課

から財政課に予算要求をしてもらう。その後、′予算編成

作業をして、市は 1～ 2月 に市長査定をして予算案を決

めます。国は 12月 に、県は 1月 、市は 2月 く
゛
らいに予

算案を決めますので、 1月 に再度陳情しました。

9月 に陳情にしたときに市長さんは、「市内にエレベー

ターのないマンションがたくさんあり、特に階段室型が

多い。そういうときに片廊下型のマンションに補助制度

をつくるとなると、議会で何を言われるか分からない。」

と首をひねっておられました。ところが、 1月 にもう一

回陳情したときには、その前に東京都にも陳情して、東

京都が補助制度創設を決めたので、「市としても決める

つもりでいる。」と市長さんはおっしゃって、 2月 の予

算案発表のときには無事に補助制度を創設する予算案に

なっていました。

図 18は起正式のときの写真で、 5人並ぶ真ん中に市

長が、その右側に市議会議長が写っています。議長が補

助制度創設の必要性を訴えていただき、制度ができるこ

とになりました。

エレベロタロ後付け設置工事
珂Hットハウス輔山「萬齢lと鶴0生活0質と幅が広が莉

イ
〓
Ｖ
，
　

‐

図 18 事例 1
東村山市富士見町のパイロット八ウス東村山の起正式の新聞記事

マンション管理新聞 2019年 1月 15日
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6.事例 2
葛飾区立石の立石シティハイッ

続いて 2番目、葛飾区の立石シティハイツです。葛飾

区は東京都の東端にあり、面積 35廟、人口46万人の

区です。

図 19 事例2葛飾区立石の立石シティAイツ 位置図

このマンションはヨの字型の柱棟配置で、 3棟が片廊

下で繋がっており、中庭にエレベーターを増築しました。

図 20は南西からの全景で,。

図20 事例2葛飾区立石の立石シティ八イツ全景 南西から

図 21は左側から着工前、杭の工事中、建屋の工事中

です。この地域は地盤が悪 く35mま で杭打ちをしなけ

ればならなかったのですが、隣棟間が幅4mし かなく、
杭打ち機が廊下の手摺の目隠しパネルを除却してぎりぎ

り入ったという状況でした。

着工前

杭工事中

建屋工事中

図 2打 事例2葛飾区立石の立石シティ八イツ 着工前～工事中

棟が 3つに分かれており、図 22左側の写真、エキス

パンションジョイント部分に鉄板で囲った 10 cm位の高

さの段差が合計 15カ所もあり、それを鉄板で斜路に付

け替えました。

図22 事例2葛飾区立石の立石シティ八イツ 段差の解消

図 23は竣正式ですが、コロナ禍の時で皆さんマスク

をされています。左の写真の真ん中が組合の理事長で、

その左側の女性が区議会議員の方です。

構
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嗣
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図23 事例2葛飾区立石の立石シティ八イツ 竣工式
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図24 事例2高飾区立石の立石シティ八イツ 葛飾区議会での補助制度創設についての議事録

都の補助制度の活用を図るようにすべきではないか。」

と質問をして、都市整備部長が「誰もが過ごしやすい居

住環境を整備するために、国や都とも協議しながら制度

創設を検討する。」という答弁をされ、無事に補助制度

が創設されました。

図 25は竣工時の新聞記事です。

7.事例3
葛飾区新宿の高砂タウンハイツ

3番目の事例の高砂タウンハイツです。同じ葛飾区の

新宿 (にいじゅく)で、中川と江戸川の間です。

図25 事例2
葛飾区立石の立石シティハイツの新聞記事

マンション管理新聞 2022年 1月 5日

図 27の上が北で、ヨの字型の住棟配置で、 3棟が片

廊下で繋がっています。左側にJR貨物の新金線が走っ

ていて、これが建築許可を受けるのに意味があった空地

です。西北東側が道路で、 3方道路と鉄道に囲まれてい

るマンションです。この区議に葛飾区の補助制度創設にご尽力いただきま

した。図24は葛飾区議会の議事録です。誰でもインター

ネットから見ることができます。図 24の赤字の箇所で

すが、区議が都市整備部長に質問をしています。「国と

高砂タウンハイツは6つも課題が出てきました。まず

①②が非常に重い課題です。
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図26 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ 位置図

図27 事例3高飾区新宿の高砂タウンハイツ

バリアフリー化の6つの課題

①
擦蔓尾禾祓釜

いので、 唯築基準法適合状況閥 の手続き

②
 恩ビ措摺協奮通呉鼻彗祭叡曇

さ及び口影規制の既存不適格と

③
 綿界鶏ぞ帯蕎8厚段正昇房増育票壕翌

面以上)に適合しないので、

④
 婆堕忌密淳妻塚広越鯉竜朧

専用庭を経由して敷地外の

⑤ 都市計画法及び葛飾区条例により、建築許可及び届出の手続きが必要

⑥ 管理組合総会で共用部分変更決議3/4以上の賛成

図28 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ
パリアフリー化の6つの課題

建築基準法では建物が竣工すると検査を受けます。今

は建築確認検査機関の竣工検査を受けて検査済証をもら

います。検査済証は、当該建築物は建築基準関係の法令

に適合した建築物として建築されたという証明書になり

ます。竣工当時の 1983年頃はまだ半分 くらいの建物が

検査済証をもらっていなかったようです。高砂タウンハ

イツはもらわないでそのまま使用を開始したのか、紛失

したのか、分譲会社も施工会社も倒産していましたので
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調べようがなく、入居者の方が住宅金融公庫の融資を受

けて購入しているので融資の契約書の添付書類を探して

もらったところ、確認済証は見つかりましたが、検査済

証はありませんでした。このため、建築基準法適合状況

調査という手続を行い、法令に適合しているかどうか調

査する必要があります。

それから課題②は、建物が建った後、用途地域が変わ

り、高さと日影規制の既存不適格になりました。既存不

適格なので、そのまま使い続けるのは適法ですが、エレ

ベータ‐を増築するときに、この既存不適格が違法に

なってしまい、問題になります。そのため建築許可を受

けなければいけない。

それから、課題③補助対象基準に、各住戸が 50だ以

上というのがありますが、ここには45て の住戸が全

49戸中 14戸あり、その例外規定の30∬以上というの

を適用してもらう必要がありました。

さらに、課題④消防署から2方向避難ができていな

いので避難経路を作るよう長年指導を受けているマン

ションでした。

①建築基導法適合状況調査

課題① 建築基準法適合状況調査

:書き患ξ「邑ごξB重岳争ξ曇蛋語ごF遣皇雪洋が霞琴
Oプロツク塀

誓薪奪伝警世据囲醤誓深選葵窒塾涙尭肩思あ盈蓬q督憲詳昆!看の
経食滝弓ぇ伊

2m以下)に不適合の箇所があつたため、高さ是正工事

O駐輪場
新築後に無確認で増築された駐輪場について、その材料が不明であ

と米療線奇髯響g懇貿括F合
しているか分からないため、当該屋根

図29 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ
課題①建築基準法適合状況調査

まず課題③建築基準法適合状況調査ですが、建築確認

検査機関が調べたところ、ブロック塀と駐輪場 3棟が竣

工後に作られたもので、ブロック塀は高さが建築基準法

に違反しているので是正し、当該地は準防火地域ですが

駐輪場の材料が不明だったので屋根を不燃材料で葺き替

えました。この是正工事を行うことにより、建築当時の

法令に適合しているとの報告書を確認検査機関から発行

してもらえました。



②建築基準法の建築許可

課題② 建築基準法の建築許可
用途地域の変更により絶対高さ及び日影規制の既存不適格
となつたため、増築にあたって建築許可を受ける必要

1982年の新築時は旧「第二種住居専用地域Jであり5階建てで合法的
に建築されたが、1996年に新用途地域に移行する際、一段階 厳しい
「第二種低層住居専用地域Jに変更され、絶対高さ規制 (規制なし→
12m)及 び日影規制の既存不適格となった。エレベーター建屋の増築
にあたつては、あらかじめ建築基準法による建築許可を受ける必要

O絶対高さ規制の既存不適格に関する建築許可
建築基準法第55条第4項第1号「その敷地の周囲に広い公園、広場、
道路その他の空地を有する建築物であって、低層住宅に係る良好な住
居の環境を害するおそれがないと認めて特定行政庁が許可したものは
第1頂及び第2項の規定は適用しない。」
0日影規制の既存不適格に関する建築許可
建築基準法第56条の2第 1頂ただし書き「特定行政庁が土地の状況等
により周囲の居住環境を書するおそれがないと認めて建築審査会の
同意を得て許可した場合においては、この限りでないJ

図30 事例3葛飾区新宿の高砂タウンハイツ
課題②建築基準法の建築許可

次に、課題②として、用途地域の変更により高さと日

影の既存不適格になりました。高砂タウンハイツの竣工

後、以前の旧第 2種住居専用地域は、用途地域の変更の

際、第 1種中高層住居専用地域になるべきところが、第

2種低層住居専用地域という1段厳しい用途地域に変更

されてしまい、高さと日影の既存不適格になりました。

特例の建築許可を受けなければエレベーターは増築でき

ないので、許可を取るために区役所と協議しました。

建築基準法にはそれぞれ例外規定があり、許可を受け

ることができます。この 2つ とも、法律には許可が受け

られると書いてあるのですが、許可を受ける基準が政省

令や告示に何も規定されていません。区役所からは「基

準がないのでできないし、同じような案件がほかに出て

きたら、どうやって断ったらいいのだ。」ということでヽ

非常に心配して、もう一歩踏み出せない状態で、区役所

とやりとりする日々が続きました。

この規定を読むと、高さの方は敷地の周囲に広い空地

があればいいとされています。私は昔、県の建築の担当

課長をやっていたことがあり、この規定を使つて許可し

たことを記憶していたので、調べたところ、この規定を

使った許可は学校と公営住宅だけでした。葛飾区も23

区にアンケート調査をしたところ、学校と公営住宅と神

社仏閣に実例があるが、民間の建物には実例が全 くない

ことが分かりました。あくまでも葛飾区は「前例がない

ので、できない。」の一点張りでした。

高砂タウンハイツ 等時間口影図 (4h/2訥 GLコ 5n

t
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隣報5朧 根の除却により
邸国 の部分力観存不適格でなくなつた。
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図31 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ
課題②建築基準法の建築許可等時間日影図

一方、もう一つの日影の既存不適格について、これも

同じように「周囲の居住環境を害する恐れがないと認め

て」許可ができる規定があります。

図 31は等時間日影図ですが、赤と黄色が既存不適格

の部分です。相談の上葛飾区から言われた具体的な基準

は、既存不適格の部分がエレベーターの増築によって拡

大しなければいいということでした。そこからエレベー

ターの増築場所や建屋の形状を検討しました。建屋はな

るべく南側に寄せ、南北方向を薄くし、5階エレベーター

ホールの庇を小さく低くし、さらに既存の東側の屋外階

段の5階の屋根を除却する方法です。

図 32は北側から見た増築前後の写真で、鉄骨の屋外

階段が 2つ左と右にありますが、左側の屋外階段の屋根

を除却するなどの方法により黄色の部分が日影の既存不

適格からなくなりました。むしろ既存不適格を改善する

ことになり、結局許可を受けられ、先程の高さも許可を

受けられることになりました。

高砂タウンハイツ 建無綽 法第56条の2第 1項ただし書書の規たによる建員辞可
日鵬 の購 ―

増い前                              嫌

l漉)― の生Hの車D贈識5曲田瞭朔躊なしに産H

図32 事例3 葛飾区新宿の高砂タウンハイツ
課題②建築基準法の建築許可
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③補助対象基準の例外の適用

課題③ 補助対象基準の例外の適用
補助対象基準の原則 (各戸が床面積50面以上)に適合 し
ない住戸があるので、例外規定 (同 30浦以上)の適用が
必要

優建の補助対象基準の一つに「各戸が床面積50だ以上」という原
則があり、例外として「同80∬以上Jと 規定されている。高砂THは
全49戸のうち14戸が45.07浦で原則に適合しないので、例外規定の
適用を受ける必要があるざこれについては、以下のとおりの理由書
を葛飾区等に説明した。
この50ド、30ドの規定は国の住生活基本計画のそれぞれ4人世帯、
2人世帯の最低居住水準の面積である。高砂THの建設分譲計画を立
案した1980年頃の毎月勤労統計による常用労働者の所得、住宅ロー
ン返済額、住宅建設五箇年計画による型別供給の必要性等から、当
時の標準世帯である4人世帯のみでなく、2～ 3人世帯向けの住宅供
給が必要とされたのであり、現に居住する世帯の年齢、世帯人数等
の特別の事情を詳細に説明した結果、「特例として認めるJ旨の回
答を得た。

図33 事例3葛飾区新宿の高砂タウンハイツ
課題③ 補助対象基準の例外の適用

図 33で、国庫補助対象基準では、各住戸の面積が原

則 50∬以上、例外 30て以上とされており、住戸面積

が 45だの 14戸が原則に適合しません。これは、国の

住生活基本計画の 4人世帯の最低居住水準が 50てで、

2人世帯が 30∬であり、高砂タウンハイツには現実に

2、 3人世帯の住戸もあり、図 33に記載の理由でこの

例外規定を適用してほしいと説明し、了解をいただきま

した。

④避難経路整備

図34 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ
課題④ 避難経路整備

次に、避難経路ですが、竣工後にブロック塀で敷地を

囲ってしまったので、 1階のバルコニーから敷地外の安

全な場所に2方向避難できる経路がなく、消防から避難

経路を整備するように長年指導を受けていました。 1階
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居住者にお願いに行ったところ、 1階の方はエレベー

ターの恩恵は少ないので冷たい返事だつたのですが、当

マンションは地上と 1階の間に 90 cl■の段差があり、エ

レベーターは地上と1階にも停止するので、少し恩恵が

あるし、エレベーターがない場合、高層階に空家が増え

マンション全体の管理問題に発展する等、何とか説得を

して避難経路の整備をすることができました。

⑤都市計画法及び区条例の手続

課題⑤ 都市計画法及び区条例の手続
O都市計画法の建築許可
「土地区画整理事業を施行すべき区域Jと して1969年に都市計
画決定された区域内にあるため、建築物を増築するにあたり、都
市計画法第53条第1項の規定に基づき、土地区画整理事業の施行
の障害になる建築行為について、確認申請の前に葛飾区長の建築
許可を受けた。
O葛飾区緑の条例による届出
「葛飾区緑の保護と育成に関する条例」第17条第1項の規定に
基づき、建築物を増築するにあたり、「緑化計画書Jを葛飾区長
に届け出る必要がある。高砂THは緑化の基準うち「地上部の緑化
面積J、 「低木植栽本数」及び「接道部緑化」を満たさないため、
満たせない理由書を提出し、荒地になっている既存の植樹帯の一

部に低木を植栽することで届出が受理された。
O葛飾区集合住宅条例による届出
「葛飾区集合住宅等の建築及び管理に関する条例」第20条の規
定に基づき、集合住宅を増築するにあたり、「雨水流出抑制施設
の設置に関する計画書」を葛飾区長に届け出る必要がある。エレ
ベーター建屋からの雨水流出を抑制する「雨水浸透ますJを 1箇
所設置することで届出が受理された

図35 事例3葛飾区新宿の高砂タウンハイツ
課題⑤ 都市計画法及び区条例の手続

次に、都市計画法と区条例の手続について説明します。

まず、高砂タウンハイツは、「土地区画整理事業を施行

すべき区域」として 1969年 に都市計画決定された区域

内にあるため、エレベーター建屋を増築するにあたり、

都市計画法第 53条第 1頂の規定に基づき、将来の土地

区画整理事業の施行の障害になる建築行為について、確

認申請の前に区長の許可を受ける必要がありました。

また、葛飾区の緑化と集合住宅の条例により、届出が

必要でした。緑化については、緑化面積、低木植栽本数、

接道部緑化が基準を満たしていなかったが、満たせない

理由書を提出し、荒地になっている既存の植樹帯に低木

を植栽する「緑化計画書」の届出が受理されました。集

合住宅条例では、増築するにあたり「雨水流出抑制施設

の設置に関する計画書」を提出し、エレベーター建屋の

屋根からの雨水流出を抑制する「雨水浸透桝」を 1基設

置することで届出が受理されました。

図 36は、赤いカーペットの上で竣正式を開催し、そ

のとき皆さんが喜んでおられる姿です。

課題④ 避難経路整備
消防署の指導により1階バルコニー
から専用庭を経由して敷地外の安全
な場所までの選難経路の整備が必要

ロック塀を整備したため、金
1階バルコ ―から専用庭を

経由して敷地外の安全な場所への避難経路
がないとして長年指導を受けていた。この
ため、専用庭の樹木伐採、扉及び階段設置

ることを1階の区分
所有者にお願いしたが、そもそも1階区分
所有者はエレベーター設置の恩恵は少ない
ので、色よい返事はなかった。そこで、当
マンションは地上と1階の間に90cmの段差
があること、エレベーターがない場合高層
階が空家になり管理問題を誘発すること等
を説明し、避難通路を広く確保し放置され
ている樹木の伐採を行うこと及び防犯対策
を講じることを条件に了解を得た。



① 階段室型住棟はパリアフリー化が難しい

②階段皇型

エレベーターがない中層のマンションの
大宗はいわゆる「階段室型」であり、とく
に郊外の公的住宅団地に多く見られる。片
廊下型は1棟にエレベーター1基で済むので
利用住戸数が多くなり事業化しやすいが、
階段室型は各階段室に1基のエレベーターが
必要で、しかも踊場着床のため、もう半階
の上り下りが必要となる。完全バリアフ
リー化するためには廊下を増築する等のコ
ストがかかる。
このため公的賃貸住宅では事例があるが、
分譲マンションではコストや敷地余裕のた
め難しい場合が多い。今後、階段室型住棟
向けの技術開発やコストダウンが必要であ
る。
一つの技術開発の事例として、「自立構
造バリアフリー改修システム みらい工
法」がある。
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図36 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツ 竣工式

図38 8今後の課題①階段室型住棟はパリアフリー化が難しい

図39 8今後の課題①階段室型住棟はパリアフリー化が難しい

図37 事例3葛飾区新宿の高砂タウン八イツの新聞記事
新聞記事マンション管理新聞 2024年 1月 15日

まず①階段室型住棟はバリアフリーが難しいです。階

段室型住棟は階段室毎に 1基のエレベーターが必要で、

しかも踊り場にエレベーターが着床することになり、も

う半階の上り下りが必要になり、完全バリアフリー化す

るためには、廊下を増築する等のコストがかかります。

図 37は竣工時の新聞記事です。

8。 今後の課題

みらい工法 階段室型共同住宅用
自立構造パリアフリー改修システム

(特許第5164231号 )

由 +爆 構 rtll夕 ●ti_詣継 ,メ

外銀パ■ス(往綺住粽→歌停後テ

久に8番目の今後の課題です。 3地区でバリアフリー

化の実績がありますが、 3地区以外にもまだ実現してい

ない地区があります。それぞれの地区でネックになって

いるのは、次の3つの課題におおむね収敏されます。

図40 8今後の課題① みらい工法Л

① 階段室型住棟はバリアフリー化が難しい

A階段室型
階段室ごとにEVを設置する必要
があり、設置資も維持資も高額
になる。しかも踊場着床のため
完全バリアフリーにならない

と峯
粕
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B片廊下型
各戸が廊下で繋がつているので
[Vを 1基設置すればよく、設置
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統計がないので分かりませんが、中層ではこの階段室

型住棟がおそらくもっとも多く、これを何とかしなけれ

ばヤーゝけない、今後技術開発やコストダウンが必要だと

思っていたところ、一つの事例としてlttlみ らいという会

社があって、みらい工法という名前で特許を取っていま

す。
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図41 8今後の課題①みらい工法2

これは階段室型住棟の外側に廊下を築造し、階段の半

分を除去して廊下を延ばす工法です。廊下を築造するの

でコストがちょっとかかるのですが、こういう工法を採

用すれば階段室型でも完全バリアフリー化が可能になり

ます。

特許を持っているみらい社から了解を得て紹介するも

のです。

手履7

豊科勇臨P。
→を設置ヒ仕上げ

書

図42 8今後の課題① みらい工法3
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図43 8今後の課題①みらい工法4

実例も幾つかあるようです。

次に、課題②図 44、 45ですが、低層階の居住者の

理解を得なければいけない。管理組合で 3/4以上の賛
成が必要ですが、低層階の方はエレベーターの恩恵が少

ないので、管理組合の総会では、「新築時にエレベーター

がないのを分かって購入したはずだから、今さら後付整

備する必要はない。」という意見がどこでも出ました。

当然そういうことだと思いますし、理解はできます。し

かし、それでは議論はそこで終わってしまいますので、

低層階の方々には理由を説明して、エレベーターが必要

だということを言ってきました。

エレベーターがなかったら高層階に空家が増えて適正

な管理が成り立たなくなる、あるいは今後合意形成に向

けて考慮していくべきこととして、ェレベーターを設置

して一緒に資産価値を向上させよう、日頃からコミュニ

テイづくりが重要だ等、説明しながらやってきましたが、

説得には相当な努力が必要です。

そこで、図 44に次の手段として、階層によってエレ

努銑自ξ撻優静彗拶臨 緊ξ冨訴参
見込みは少なく、4階建ては微妙である。その際、「新築
時にエレベーターがないのを分かって購入したのだから今
さら後付け整備する必要はない。」との意見が出るのは理
解できる。
そこで、低層階の方々には「エレベーターがないため高
層階に空家が増えてマンションの適正管理が成り立たなく

冬皇どを祟身ぞどたサミ1豪増幹電覆詔窯処星毘勇弔電尾基
ベ

そこで次の手段として、エレベーターの利用度が階層に
より異なるので、整備費や管理賞の分担を階層により差を
つけることで低層階の理解を得る方策も考えられる。しか
し、費用の各階分担比に関する既存の研究や学説を探した

電昆奥を寝欝ザる急螢祭搬
的に説明できる差をつける分

図44 8今後の課題②低層階居住者の理解



組合全体、個人ともに利益になる意味を曽で考えるのが合意の近道

8今後ω課題 ② 低層階居住者の理解
禽雲爵∈鍾＼轄

・百藉轟すミ書是撞
エレベーター設置の最大の難関は居住者の賛成(合意形成)を得ることです。EV設置 |よ共用部分
の変更となり区分所有法第17条の規定により4分の3以上の賛成が必要です。合意を得るために

考慮すべきことを考えてみました。

①資産価値が向上するという認識を共有する

EV設置はパリアフリー化の側面だけでなく、自分の『家』の価値が向上することも重要な要素で

す。現在マンシヨンの購入者にとって、高齢層 若年層問わず[Vの有無は購入に対する重要なポイ
ントでありEVの有無は家の評価に直接影響するのです。

逆に高経年化したマンションでEVの無い高層階は空き家になる傾向が高く、空き家が増えると組

合運営そのものにも多大なる影響を及ぼします。EV設置は資産価値を上げるとともに、組合運営の

健全性を保つ意味でも貢献するという認識を共有することが重要です。

②資産の維持と性能向上のパランスを保つ

組合運営において、共同の資産を維持するために修繕積立金を蓄え、長期的な補修 ,修繕に備
えることは、長期的な組合運営を考える際必須と言えるでしよう。

また、EV設置は利便性の向上、資産価値向上など明確な目的のある投資という意味でも有効な手

段と言えます。建物の維持と時代に合つた性能の向上。バランスよく投資することが価値向上の最

大の秘訣です。

③日頃からのコミュニティ作りと公平感の維持
値上げは
きつtЧナど、
念願のEVJ

これ位は仕
方ないか。

コミュニティ形成は一朝―夕でできるものではありませんが、コミュニティをしつかり形成で

きている組合は他の居住者を思いやる発想や組合運営への理解が高く合意形成が得やすい傾向があ

り、その他にも様々な場面で多くのメリットが生まれます。

しかしEVは フロアにより受益感に差があり、コミュニテイ形成だけでは公平感の担保が難しいの

で、維持贄捻出のため管理贄を上げる場合フロアによる傾斜酉B分にするなどの工夫をすることも重
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第 29回 R&R建築再生展 2025【特別セミナー】

既存マンションのパリアフリ中改修 エレベータ中の新設事例(回・都・区市補助事業〕

図45 8今後の課題②低層階居住者の理解

ベーターの利用度が異なるので、整備費や管理費の分担

を階層により差を付けるという方法もあるのではないか

ということを考えています。過去にこういうことを研究

した論文も学説も何も見当たらないので、ぜひともこの

差の付け方の問題を研究していただきたいと思います。

3番目は、地方公共団体の理解というテーマです。今、

図46 8今後の課題③地方公共団体の理解

国の補助制度は公共団体の補助が必須の間接補助です。

国が区市町村を通じて管理組合に補助をすると、都道

図47 8今後の課題③地不公共団体の理解

府県もそれに合わせて補助をして、 2/3の補助が出る

のですが、区市町村の補助が必須なわけで、図 46の注

書きにありますが、現在、補助制度を創設しているのは

1都 3区市のみです。他の区市町村はまだ創設されてい

ませんので、何とか創設してほしいのですが、区市町村

長さんのところに陳情に行くと、首長の姿勢としては「私

有財産に対する補助だから難しい。Jと必ずこうおっしゃ

います。

補助金の補助割合について

補助の割合は、標準的な場合、国が1/3、 都道府県が1/6、
区市町村が1/6を負担。合計で2/3となり、管理組合の負
担は1/3。

補助金 2/3 組合負担 1/3

国
1/3

都道府県
及び区市町村
4/3

管理組合
1/3

バリアフリー化事業の補助制度については、国では既に制定
されているが、管理組合が補助を受けるには都道府県及び区
市町村の補助制度が必須。
(注 1)2025年度現在、補助制度創設済の地方公共団体は、東
京都、葛飾区、東村山市、多摩市の1者F3区市のみ

(注2)政令市の場合は下図とは異なる。

国

優良建築物等
整備事業制度
壼
秒

嬰
ガ
紗

申請
< ―

区市町村
補助

都道府県

管理組合
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③ 地方公共団体の理解

優良建築物等整備事業は国交省の間接補助制度であり、事業者
が補助を受けるめには地元地方公共団体の補助制度が必須である。
その際、首長の姿勢として「私有財産に対する補助だから難し
い。」と言われることが多い。再開発の補助制度は、基本的に私
有財産に対する補助であるが、市街地再開発事業等では、『土地
の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の更新』という公共性が
すでに認められており、補助制度の必要性の理解が進んでいる。
しかし、F死存ス トック再生型はその点において説明が十分にでき
ない。
そこで、地方公共団体の担当課には、「都市では土地の合理的
かつ健全な高度利用のために立体的に居住する必要がある。この
場合、マンションの廊下階段エレベーターは戸建住宅地の区画道
路のようなものであり、公共的性格を有する。」と説口月し理解を
お願いしているが、まだまだ説得力に乏しい。社会に貢献してき
た高齢化した市民が住み慣れた地域で長く住み続けられるように
することは地方公共団体の重要な役割であることを考慮して、当
事業への理解を深めてほしい。

図48 8今後の課題③地不公共団体の理解

図 48の 4行日あたりに書いてありますが、再開発の

補助制度は基本的に私有財産に対する補助です。そのう

ち、市街地再開発事業では、土地の合理的かつ健全な高

度利用と都市機能の更新という公共性が認められている

ので、全都道府県で補助制度があります。

ところが、この既存ストック再生型というのは、都市

機能の更新ではなく、都市機能の維持にあたります。都

市機能を何も変えないでそのまま居住機能を生かしなが

ら維持をしていくということなので弱いです。だから、

あまり強く押せないので、首長の「私有財産に対する補

助」という難しい点をクリアできないということになっ

てしまいます。
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図48の下段にあるように、私としては、都市では土

地の合理的かつ健全な高度利用のために立体的に居住す

る必要があって、マンションの廊下、階段、エレベーター

は戸建て住宅地の区画道路のようなものなので、公共的

な性格を有するというふうに説得をするのですが、なか

なかうんと言つてくれずに今まで来ています。

区市町村の公共団体にとっては、居住している高齢者

の方々は、地域社会に貢献され、住民税を納めてきまし

た。分譲住宅ですから当然固定資産税を納めています。

そういう高齢の方が住み慣れた地域で長く住み続けられ

るようにするのが公共団体の役割ではないか、と思うの

ですが、分かるけれどもできないという一点張りで補助

制度をつくってくれません。そういう公共団体が多い状

況です。

これまで、既存マンションのバリアフリー化事業に取

り組んできましたが、既存建物というのは既存不適格、

あるいは場合によっては違法な建物もあります。既存不

適格はそのまま住み続けていくには支障はないが、何か

やるというときに、その部分がネックになって前に進ま

ない事例がエレベーターに限らずたくさんあります。

今後もこういう課題に対しては手間を少なく安価にで

きるように努めて、きめ細かく対応しながら、個別の課

題を解決していきたい。今後もこれらの課題を中心に一

生懸命やつていきたいと思っています。
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