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建設コストの継続的上昇と不確実性

資材価格の⾼騰、⼈⼿不⾜による労務費の上昇は不可逆的なトレンド。新築偏
重の投資モデルは経済合理性を失いつつある。

脱炭素社会の到来：カーボンニュートラル

新築時の「炭素負債（エンボディド‧カーボン）」が⼤きな課題に。既存スト
ックの活⽤は環境負荷低減の最短ルート。

改修を「妥協」ではなく「価値の創造」へ

既存不適格の解消や単なる延命措置を超え、性能‧機能‧意味を現代的に再編
集し、新築以上の価値を⽣み出す。

Cost
コスト最適化

× Carbon
炭素削減

× Value
価値最⼤化

建設コスト上昇と脱炭素社会における新たな視座

価値観の転換

従来の視点 これからの視点

「既存資産の性能・意味・時間価値を再編
集する」



改修こそが最もサステナブルな選択である理由：3つの価値視点

時間という付加価値

H i s t o r i ca l V a l ue

歴史‧記憶の継承
新築では作り出せない、時間の経過が
醸成する⾵格と場所の記憶。

コミュニティとの連続性
地域社会の⾵景の⼀部として存続し、
愛着やアイデンティティを保つ。

環境負荷の低さ

Env i r onment a l V a l ue

初期炭素の削減
躯体（構造体）を再利⽤することで、
建設時のCO2排出を劇的に抑制。

廃棄物の最⼩化
解体に伴う⼤量の産業廃棄物を回避し
、資源循環型社会に貢献。

⽴地の継承

Loca t i on V a l ue

都市インフラの活⽤
既存の交通アクセスや供給インフラを
そのまま活かし、コストを抑制。

周辺関係資本の維持
近隣との関係性や、都市内での確⽴さ
れたポジションを引き継ぐ。

Sustainable Renovation Strategy
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桂離宮（月波楼）

Katsura Imperial Villa (Gepparō)

TRADIT IONAL W ISDOM

なぜ、伝統建築は「鉄釘」を使わずに数百年⽣き続けるのか？

1. 錆による腐⾷を防ぐ

鉄の錆膨張による⽊材破壊を回避

⽊組みなら⽊材本来の寿命を全う可能

2. ⽊の「伸縮」に追従

呼吸する⽊の動きに合わせる柔軟性

込栓や継⼿で⼀体化しガタつきを防⽌

3. 揺れを逃がす「柔構造」

接合部の「めり込み」が地震⼒を吸収

剛強に固めず、柳のように受け流す

4. メンテナンスと再利⽤

分解‧組み⽴てが容易なシステム

腐朽した部材のみの「部分交換」が可能

現代建築への⽰唆

素材の特性を理解し、劣化しても「部分的に更新できる仕組み」を設計段階で組み込むことが、
真の⻑寿命化につながる。
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設備は最も寿命が短い

建築躯体が60年以上の寿命を持つのに対し、配管や空調機器は15〜20年で物理的‧機能的限界を迎
える。建物の⼀⽣で3〜4回の全⾯更新が必要となる。

更新を前提とした計画が不可⽋

「壊れない」ことよりも「交換しやすい」ことが重要。⼗分な天井裏スペース、機械室への搬⼊ル
ート、点検⼝の配置が建物の真の寿命を決める。

機器や部材の⻑寿命化を実現する設計⼿法

耐久性の⾼い材料の選定、メンテナンス性の確保、段階的な更新を可能にする設計により、個々の
機器や部材の寿命を最⼤化し、トータルのライフサイクルコストを削減する。

躯体‧仕上げとの独⽴性

設備更新のために躯体を破壊したり、⾼価な仕上げを撤去したりする無駄を避けるため、SI（ス
ケルトン‧インフィル）分離の思想を設計に組み込む。

建築構成部位の寿命⽐較 ⻑寿命化
対策

ライフサイクルの不整合と更新の必然性

躯体寿命(60年)の間に、設備は3回以上の更新が必要。

 機器‧部材の⻑寿命化により、更新回数を減らし、
建物全体の価値とサステナビリティを向上させる。

CRITICAL ISSUE

SOLUTION

SOLUTION



劣化の⼆⾯性：物理と社会 Physical vs. Social Deterioration

物理的劣化 Physical

時間⽐例で連続的に進⾏
摩耗、腐⾷、紫外線劣化など、時間の経過と共に物理的性能が低下する現
象。

予測と対策が可能
経験則やデータに基づき、修繕計画（予防保全）を⽴てやすい。

相対的機能低下（陳腐化） Obsolescence

不連続で予測困難
法改正、IT⾰新、ライフスタイルの変化により、突発的に「時代遅れ」と
なる。

社会的要求⽔準とのギャップ
建物⾃体は健全でも、社会が求める性能（省エネ、耐震、快適性）が上昇
することで価値が低下。

性能‧価値の経年変化と改修効果のイメージ

改修による価値創造
性能を現代基準以上に引き上げ
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STRATEGY 01 戦略1：タイム・インターフェース・デザイン

インフィル層の細分化と多層インタ
ーフェース

 インフィルを単⼀の塊とせず、「内装」「設備機
器」「基幹設備」の3層に細分化。同じインフィル
内でも更新周期の違いに応じたインターフェース（
接合部）を設け、部分最適化と全体⻑寿命化を両
⽴する。 

インフィル間インターフェースの設計

内装(10年)と設備(20年)の接合部をドライ化。内装更新時
に設備を傷めず、逆に設備更新時に内装の破壊を最⼩限に
抑える。

設備の階層化（System & Sub-system）

基幹設備（幹線‧ダクト）と末端機器（照明‧空調機）を
分離。技術陳腐化の早い末端機器だけを容易に交換可能に
する。

 スケルトン（60年〜）の上に、寿命の異なる3つのインフ
ィル層が重なる4層構造として捉える。

スケルトン＋3層インフィルの多層構造図

内装 ⇔ 設備1

設備1 ⇔ 設備2

設備2 ⇔ 躯体

Infill 1: 内装 (Interior)

Infill 2: 設備1 (Equipment)

Infill 3: 設備2 (Systems)

Skeleton: 構造躯体 (Structure)
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更新単位の細分化

建物全体の⼤規模改修ではなく、「機能向上のた
めの最⼩単位」を定義し、必要な箇所のみをピン
ポイントで更新可能にする設計思想。

経済的な改修の実現

更新範囲を限定することで、⼀度にかかる投資コスト
を平準化し、運⽤予算内での継続的なアップグレード
を可能にする。

運⽤停⽌リスクの最⼩化

バルブや遮断機によるゾーニングを徹底し、⼯事に伴
う機能停⽌範囲を局所化（ローカライズ）する。

技術⾰新への追従

機器‧部品単位での交換を容易にすることで、最新の
省エネ技術や制御システムを即座に導⼊できる。

更新単位のブレークダウン（階層化）

更新頻度：低
コスト：⾼

更新頻度：⾼
コスト：低
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STRATEGY 02 戦略2：更新区分の最⼩化と明確化



空調ダクト系統図 垂直⽅向の集約 垂直⽅向の集約  機械室配置‧平⾯詳細 

セントラル化による
3つの改修メリット

メンテナンス効率の向上

主要機器を機械室に集約することで、点検‧保守作業が⼀箇所で完結。巡回の⼿
間を省き、異常時の早期発⾒と対応を可能にする。

更新の容易性

階ごとに分散配置せず集約することで、将来の機器更新時に搬⼊‧撤去ルートを
⼀本化。テナント専有部への⽴ち⼊りを最⼩限に抑える。

スペース効率と居住性

各階の天井懐（ふところ）を薄く抑えることができ、⾼い天井⾼を確保。居住空
間を最⼤化し、オフィスの快適性を向上させる。
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CASE STUDY 空調セントラル化の実例：改修ポイントの集約 JR東⽇本の事例



STRATEGY 03 戦略3：空間の「ゆとり」が価値を⽣む

経済合理性の名の下に、設備シャフトや機械室が限界まで
圧縮されている現状は、将来の建物寿命を縮める最⼤のリ
スク要因です。

更新作業スペースの⽋如は、⼯事費の増⼤や、最悪の場合「更新
不可能」という事態を招く。

⼗分なスペースは更新のしやすさ（作法）だけでなく、空気抵抗
の低減による空調効率向上にも寄与する。

徒然草第五十五段より

「家の作りやうは、夏をむねとすべし。
冬はいかなる所にも住まる。

暑き比（ころ）わろき住居は、堪へ難き事なり。」

 現代的解釈：極限設計ではなく、通⾵や更新のための「余⽩」を持
つことが、⻑く住み継ぐ（使い続ける）ための本質である。 

設備シャフト‧機械室の理想断⾯ 更新性確保モデル

共⽤廊下 事務室
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Future Ready



JRE本社ビル（East Japan Railway Company HQ）

「100年建築」を掲げ、構造躯体の⻑寿命化ととも
に、頻繁な設備更新を完全に許容する設計を実現。

ドライエリアから直接地下機械室へアクセス可能な⼤型搬⼊⼝を設置。
重機を⽤いずとも、⼤型空調機や変圧器の⼊替えが可能。

共⽤部に集約されたシャフトは、将来の配管増設を⾒込み、⼗分な余剰
（ゆとり）を確保。更新時の「⼆重配管」運⽤も可能に。

600mmグリッドのシステム天井により、照明‧吹出⼝の移設が容易。
レイアウト変更に追従し、廃棄物を最⼩化。
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CASE STUDY 実例：JRE本社ビル（1997年竣⼯）



「もしも」の事態を定量的に想定する： 予測困難な未来に対して、3つの極端なシナリオ（What-If）を設定し、設計‧運⽤‧投資の多⾓的な視点から対策を⽤意することで、
建物の⽣存率を⾼める。 

設計‧建築的対応 DesignDesign 運⽤‧チューニング OperationOperation 投資‧改修 InvestmentInvestment

パッシブデザインの強化
⾃然採光‧通⾵を最⼤限活⽤し、設備依存度を下げる基本設
計。

⾼断熱‧遮熱外⽪
ペリメーター負荷を削減し、空調エネルギーのベースを抑制
。

ピークカット制御
BEMSによる最⼤需要電⼒の監視と⾃動抑制。

設定温度の緩和
夏期28℃、冬期20℃等の推奨値を厳格運⽤。

⾼効率機器への更新
トップランナー基準を超える空調‧照明機器への⼊れ替え。

⼈感‧照度センサー
無駄な点灯‧空調を物理的に遮断するセンサー網の構築。

熱回収システムの徹底
全熱交換器、排熱利⽤ヒートポンプによる「熱の再利⽤」。

地中熱‧未利⽤熱活⽤
価格変動のない安定熱源としての⾃然エネルギー利⽤。

デマンドレスポンス(DR)
電⼒需給逼迫時の抑制要請に応じたインセンティブ獲得運⽤
の確⽴。

部分負荷運転の回避
機器効率が落ちる低負荷運転を避け、台数制御を徹底。

太陽光発電(PV)の最⼤化
屋上‧壁⾯を利⽤した創エネ設備への積極投資。

蓄電池‧蓄熱槽
安価な時間帯にエネルギーを貯め、ピーク時に放電‧放熱。

異系統受電‧冗⻑化
本線‧予備電源の確保および受変電設備の浸⽔対策。

⾃然換気窓の⼿動開放
停電時でも居住性を最低限確保できる開⼝部設計。

BCPマニュアルの策定
優先負荷（保安‧通信‧医療等）への切り替え⼿順の訓練。

在館者保護プロトコル
空調停⽌時の熱中症対策や避難誘導ルールの整備。

⾮常⽤発電機（72h）
3⽇間の⾃⽴稼働を可能にする燃料備蓄と発電設備。

CGS‧⾃⽴運転機能
ガスコージェネレーションによるブラックアウトスタート対
応。

Scenar io 01
エネルギー使⽤
10% 制限
エネルギー使⽤
10% 制限

Scenar io 02
エネルギー価格
10倍 ⾼騰
エネルギー価格
10倍 ⾼騰

Scenar io 03
供給途絶
（災害‧有事）
供給途絶
（災害‧有事）
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R ISK MANAGEMENT What-If ⼿法によるレジリエンス計画



「記憶」を持たない新築から、「経験知」を活かす既存改修へのパラダイムシフ
ト

Digital Transformation (BIM/AI)による進化
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新築 (New Build)

＝ ⾚ん坊 (Baby)

可能性はあるが、データ（経験）がない

ゼロからのスタートであり、環境への適応には時間を要する。

 教科書通りの「初期設定」で運⽤開始
最適化までのチューニング期間が必要

既存改修(Renovated)

＝ ⽼練な成⼈ (Ex perienced Adult)

蓄積された運⽤データが、最適化の知恵となる

過去の記録を活⽤し、必要な環境を最適な状況に即座に調整できる。

 温度‧エネルギー‧保全記録などの「記憶」を保持
AI解析により最短ルートで最適解を導出

STRATEGY 04 戦略4：古さを「経験」へ、経験を価値へ



過去のデータを学習し、⾃らの運⽤を最適化する。単なる「箱」から「有機体」への進化。

室内環境データ

温湿度履歴: 季節や時間帯ごとの室温変化を記録し、空調
負荷の特性を学習。

CO2濃度‧照度:  在室状況と連動した換気‧照明制御の最
適化に活⽤。

快適性評価: 居住者からのフィードバックと物理環境デー
タの相関分析。

エネルギー消費実績

需要パターンの蓄積:  電⼒‧ガス‧⽔の使⽤ピークを予測
し、デマンド制御を⾃動化。

機器効率(COP)監視: 部分負荷特性の実測データを蓄積し
、⾼効率運転領域を維持。

無駄の特定:  夜間‧休⽇の待機電⼒や不要な運転履歴の可
視化。

事故‧保全記録

トラブル履歴:  過去の故障発⽣⽇時‧原因‧対応内容をデ
ータベース化。

予兆検知:  振動‧異⾳などのセンサーデータから異常傾向
を早期に発⾒。

部品寿命管理: 稼働時間に基づく消耗品の交換予測と予防
保全計画の策定。
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STRATEGY 04 戦略4：記憶する建築 - データ蓄積による経験の具体化



~2027

準備段階

2028

制度開始

2030s

⼀般化‧措置

2040s

強化

2050

CN

出典：国⼟交通省「建築物のLCCO2削減に向けたロードマップ」

今後の改修⼯事への影響と対応

Architectural Renovation & Sustainability Strategy | 2026.02.20

LCCO2評価の義務化
新築‧⼤規模改修時の定量的評価が必須化。2028年の届出制度開始
に向けた準備と、算定プロセスの確⽴。

省エネ基準の強化
2030/2050年⽬標へ段階的引き上げ。既存不適格化リスクを⾒越した
先回り投資と、ZEB化改修の推進。

⻑寿命化設計の促進
「⻑く使える部材」が評価される仕組みへ。建材CO2排出量原単位の
整備と、リサイクル材の活⽤促進。

環境負荷の⼩さな製品選択の重要性
主要建材だけでなく、⼩さな部品や材料の選択もLCCO2削減の決定打
に。サプライチェーン全体の脱炭素化。

STRATEGY 05 戦略5：地球環境問題対応

出典：国交省





建築改修による価値創造 〜⻑寿命化のための戦略的アプローチ〜 | 2026.02.20 | 川瀬 貴晴

S TR A TEG I C A P P R OA CH

「既存の骨組み」を愛で、
知恵で性能と意味を再編集する。

新築にはない、時間の厚みと技術のレイヤリング。

戦略1：タイム‧インターフェース

接続部の設計で更新容易に

戦略2：更新区分の最⼩化

細分化と明確化で最適化

戦略3：空間の「ゆとり」

将来変化への適応⼒確保

戦略4：古さを「経験」へ

データ化による運⽤最適化

戦略5：地球環境問題対応

LCCO2削減と脱炭素化

戦略6：循環型経済対応

社会体制とインセンティブ

時間・記憶の継承 場所性の深化 環境負荷の低減

改修の新しい価値を見つけよう

【6つの戦略の統合】


