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事例 ③ 築 18 年の
中古マンションを購入して
将来のリフォーム計画を描く
菅村さんの住まい／東京都北区／分譲マンション

中古でも安心して住める
既存住宅性能評価書が証明

「森の隣に住みませんか」と書か
れた中古の分譲マンションのチラ
シに、菅村さんの心は動いた。さ
らによく見ると、無駄なものをそ
ぎ落としたシンプルなデザインの
リフォーム済みの部屋は、無印良
品も関わっていることが分かっ
た。さっそく夫人とともに東京・
北区にあるリノア赤羽を訪れた。
都心に近いのに、敷地内には緑が
多く、しかも雑木が茂る裏山もあ
り、チラシ通りの環境だった。
　リフォーム例としてモデルルー
ムにもなっている部屋は、3LDK

（68.09㎡）の間取りを、水回りの
位置を変えて和室を取り込み、
LDKを広くして、配管スペースま
で天井を高くとったものだった。
フローリングの床と白い天井と壁
に囲まれた部屋は、ライフスタイ
ルの変化に対応できる柔軟性のあ

るプランだ。夫妻はこの部屋なら
自分たちにふさわしい暮らしがで
きるのではないかと思った。
　この建物は社宅として18年前
に建てられた。1棟丸ごと買い上
げ、リフォームによって再生・販
売しているのが ㈱リビタだ。
　菅村さんが購入の決心をしたの
は、建物の構造や給排水の配管も
含め、第三者の調査機関が診断・
調査を行ったうえで、建物全体を
大規模修繕し、それを証明する

「既存住宅性能評価書」が付いて
いたからだ。「新築と較べても性
能面で見劣りしなかった」。
　しかも、リビタの行う一棟丸ご
とのリフォーム再販では、価格は

入居後に敷いた畳の部屋からLDを見る。
窓は断熱性の高いペアガラスにした。ブラ
インドを閉めると畳の部屋は寝室になる。

外壁も美しくしたリノア赤羽の外観。
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新築の7～8割で割安感がある。
　菅村さんは部屋から見える敷地
内の緑を眺めながら「樹木が大き
くなっているのも中古住宅のいい
ところ。これまで人が住んできた
実績があるので、新築よりも安心
感がある」と中古マンションに暮
らすよさを語ってくれた。

柔軟性のある
リフォームなら
住み続けることができる

　外廊下から玄関へ入って室内を
拝見させていただこう。玄関の右
側にゆったりした広さの浴室と洗
面所、そしてトイレがある。菅村
さんは雑誌などに記事を書く仕事
をしているので、外廊下に面した
個室を仕事部屋にしている。
　廊下の正面には、天井まで仕
切っていない間仕切り壁がある。
右手から入るとキッチン、左手か

ら入ると、フローリングの床に畳
を敷いた和室があり、その先が
LDになっている。和室とLDの
仕切りはブラインドを吊ってい
る。両側の壁は可動式収納になっ
ている。食卓も椅子も北欧デザイ
ン。それがシンプルで穏やかな雰
囲気の空間によく合っている。
　数カ月後に初めての子どもが生
まれるという夫妻。菅村さんは、
誕生する子どものことも視野に入
れて、「子ども部屋が必要になる5
～6年後、子どもが巣立ったあと
の20年後までこの部屋のリフォー
ムを考えています」といって、手
描きの図面を見せてくれた。
　柔軟性のある間取りが、この部
屋に住み続けていきたいという想
いを抱かせているのだ。限られた
面積のマンションの一室でも、リ
フォームしだいで、多様な暮らし
に対応できることを菅村さんは、
私たちに教えてくれた。

「 新築よりも中古のほうが
人が住んできた実績があるので安心です。」

   DATA
リノア赤羽／鉄筋コンクリート造
5階建て・39戸　
建物竣工1992年・リフォーム2009年
家族構成／夫婦
菅村邸床面積／68.09㎡（20.63坪）
事業主：リビタ、監修：ムジ・ネット
リフォーム済みの購入価格／3900万円

撮影／目黒伸宣
上／リフォーム前の室内。
下／リフォーム後の室内。

上／ダイニングから見たキッチン。コンロはIH。
下／引き戸のレールが設置されている収納。

上／北欧デザインの家具や照明器具が、部
屋の雰囲気に合っている。高い天井とフロー
リングの床で、広く感じられる。
下／浴室も洗面所も以前よりも広くして、設
備も最新のものに一新。

緑に覆われた裏庭。自転車置き
場もスッキリしたデザインに。

2010～15年（子ども0～5歳） 2016～19年（子ども小1～小3）
大きな食卓で勉強。

2020～29年（子ども小3～高3）
子ども部屋を設ける。

2029年～？？（子ども独立後）
仕事部屋をなくして寝室を広げる。
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いまの住宅の性能を調べることが大切

　さて、実際に長寿命化リフォームはどんな

手順で行えばよいのでしょうか。

　長寿命化リフォームの計画・実践は、健康

診断で治療の方法が決まる医療のあり方と似

ています。

　大切なのは、住宅の基本的な性能を含めて、

今の住宅がどんな問題点・課題を抱えていて

いるか客観的に診断することです。そのうえ

ではじめて、適切な長寿命化リフォームの設

計を行うことが可能になります。

　まずは、いまある住宅の耐久性を向上させ

るために、スケルトン（建物の構造部）とイン

フィル（内外装や設備）に分けて、長寿命化リ

フォームを行うに適しているかどうかの判断

が必要になります。

　また、住宅の基本的な性能としては、住ま

い手の安全のための耐震性能（柱や梁の腐朽

や蟻害などを含む）や省エネ性能、耐久性に

ついて、キッチンや浴室、内装などの老朽の

度合いなど、暮らしていくうえでの快適性に

関わる項目などが挙げられます。これらにつ

いて、しっかりとした調査を行うことが大切

です。

調査に基づくリフォームの提案

　P26～29で紹介したフルリフォームの事

例では、北海道R住宅推進協議会が作成した

リフォームに関わる代表的な資格

　　　　 建築士

　　　　　　建築士法で定められた資格
で、新築・リフォームを問わず一定規模
以上の建築物を設計、工事監理するのに
必要な資格です。取り扱える建物の用途、
構造、規模によって「一級建築士」「二級
建築士」「木造建築士」の3つに分類され
ます。

　　　　 増改築相談員

　　　　　　住宅建築の実務経験が10
年以上のベテランの技能者を中心に住宅
リフォームに関する専門の研修を受け、
㈶住宅リフォーム・紛争処理支援セン
ターに登録した方で、戸建て住宅等のリ
フォームの相談・助言等を行います。

　　　　マンション
　　　　リフォームマネジャー

　　　　　　㈶住宅リフォーム・紛争処
理支援センターが実施する試験に合格
し、登録した方で、マンションリフォー
ムの特性を踏まえたプランの提案、管理
組合や施工業者との調整において指導・
助言を行います。

みなさんのお住まいに
長寿命化リフォーム
を実践するには

長寿命化リフォームは
まず診断から

「現況調査判定シート」によって細かい項目

毎に調査を行いました。（下図参照）

　同協議会の事務局長の服部倫史さんは、

「きちんとした調査を行うことで、長寿命を

実現する耐久性を確保したうえで、その他の

住宅性能も高めるリフォームの提案・計画が

できるのです。R住宅は北海道の取り組みで

すが、リフォームの経験の豊富な建築士など

の有資格者や、住宅の検査を専門に行う業者

などに調査を依頼することも考えられます」

とアドバイスします。

�����������

現状調査判定シート （北海道道R住宅推進協議会）
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普及すれば、住宅にも「長く使われてきたか

ら」というビンテージの価値を見いだす時代

がやってくるでしょう。

長寿命化で多様で豊かな住生活が

　リタイアしたシニア世代ばかりでなく、若

い世代でも、古い日本家屋をセンス良くリ

フォームして暮らす人がいます。古いマン

ションを自分のライフスタイルに合うように

住宅にもビンテージの味わいを

　ストック型の社会とは、価値あるものを

作って、長く大切に使う社会のことです。環

境にやさしい、持続可能な社会のことと考え

ることもできます。

　私たちの身の回りを見わたせば、服や家具、

雑貨などのリサイクル・リユースがふつうに

新品と同列の選択肢のひとつになっていま

す。それらは、「使い古し」というマイナスの

イメージではなく、古いからこそ、誰かが使っ

てきたから味わいを増しているとプラスの評

価を受けているようです。

　ビンテージという言葉が、ワインやクルマ

では用いられますが、長寿命化リフォームが

長寿命化リフォームが
当たり前になれば

手をいれたり、住まいにも、その人らしい個

性を付け加えて楽しむ時代が訪れています。

　長寿命化リフォームを適切に行っていけ

ば、さらに長く世代を超えて住宅が長く受け

継がれていくことになります。

　住宅が長寿命化することは、その一つひと

つが年月を経て味わいが増すということで

す。おのずと街並みも落ち着いた風格ある佇

まいとなっていくでしょう。そのような街に

住みたいという人が多くなれば、資産価値の

向上も考えられます。

　また、結婚したばかりの若い夫婦でも、収

入に見合った手頃な中古住宅を安心して手に

入れることが可能になります。

　このほか、都会に暮らすサラリーマンが自

宅は便利なところにありながら、週末の余暇

を楽しむために長寿命化された農園付きの民

家を活用して別荘を持つ、といった暮らしを

実践する人も増えてくるでしょう。

　つまり、長寿命な住宅が当たり前になると、

生活にゆとりが生まれ、多様でありながら楽

しい暮らしを得ることが期待できるのです。
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