
73

●●●●●●●●●●●●●●●●●●住宅を長持ちさせる

1

日
本
の
住
宅
の
寿
命
は

　
　
　
　
　
　
短
か
す
ぎ
る
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●
住
宅
の
寿
命
に
は
物
理
的
寿
命
と

　
社
会
的
寿
命
の
２
タ
イ
プ
が
あ
る

●
住
宅
の
長
寿
命
化
と
は

　
住
宅
の
寿
命
に
つ
い
て
は
い
ろ
い
ろ
な
見
積
も
り
方
が
あ
り
ま

す
が
、日
本
の
住
宅
に
対
し
て
は
２６
年
程
度
と
い
う
報
告
が
あ
り
、

誰
も
が
短
か
す
ぎ
る
と
い
う
批
判
を
し
て
い
ま
す
。
確
か
に
、
消

費
文
明
の
元
祖
で
あ
る
ア
メ
リ
カ
で
さ
え
、
平
均
寿
命
は
４４
年
と

報
告
さ
れ
て
い
ま
す
か
ら
、
無
理
も
な
い
指
摘
で
す
。

　
建
物
が
寿
命
を
全
う
す
る
仕
方
に
は
、
二
つ
の
タ
イ
プ
が
あ
り

ま
す
。
一
つ
は
、
建
物
の
主
要
部
が
文
字
と
お
り
ボ
ロ
ボ
ロ
に
な

っ
て
、
そ
れ
以
上
使
用
す
る
と
危
険
に
な
る
の
で
、
取
り
壊
す
と

い
う
タ
イ
プ
で
す
。
こ
の
よ
う
な
寿
命
を
「
物
理
的
寿
命
」
と
い

い
ま
す
。

　
も
う
一
つ
は
、
建
物
は
物
理
的
に
は
ま
だ
し
っ
か
り
し
て
い
る

の
だ
が
、
元
々
あ
ま
り
質
が
良
く
な
い
の
で
、
も
っ
と
質
の
よ
い

も
の
に
建
て
替
え
た
い
と
い
う
要
求
か
ら
取
り
壊
す
タ
イ
プ
の
も

の
で
す
。
こ
ち
ら
の
寿
命
は
「
社
会
的
寿
命
」
と
い
い
、
明
ら
か

に
、
社
会
状
況
や
経
済
状
況
の
変
化
が
原
因
と
言
え
ま
す
。

　
近
年
の
日
本
に
お
い
て
住
宅
が
短
命
に
な
っ
て
し
ま
っ
た
原
因

は
、
ど
う
や
ら
社
会
的
寿
命
が
尽
き
て
し
ま
っ
た
も
の
が
増
え
た

こ
と
に
あ
り
そ
う
で
、
こ
の
傾
向
は
ま
だ
ま
だ
続
く
も
の
と
思
わ

れ
ま
す
。

　
２１
世
紀
は
環
境
の
時
代
で
す
。
モ
ノ
も
住
ま
い
も
大
切
に
長
く

使
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
そ
れ
で
は
建
物
を
長
持
ち
さ
せ
る

た
め
に
は
ど
う
し
た
ら
よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。

　
建
物
を
長
持
ち
さ
せ
る
た
め
に
は
、建
物
の
寿
命
を
設
定
し
て
、

保
守
や
補
修
の
計
画
を
き
っ
ち
り
立
て
る
こ
と
が
ま
ず
重
要
で
す
。

建
物
や
住
宅
は
構
造
体
や
設
備
な
ど
様
々
な
部
材
や
部
品
の
集
合

体
で
す
。
で
す
か
ら
、
そ
れ
ら
の
中
に
は
長
持
ち
す
る
部
材
も
あ

れ
ば
、
寿
命
が
短
い
部
品
な
ど
も
あ
り
ま
す
。
い
わ
ゆ
る
メ
ン
テ

ナ
ン
ス
フ
リ
ー
で
１
０
０
年
間
、
ど
こ
も
補
修
せ
ず
に
使
用
で
き

る
住
宅
が
あ
れ
ば
こ
ん
な
い
い
こ
と
は
な
い
の
で
し
ょ
う
が
、
そ

れ
は
ま
だ
夢
の
話
で
す
。
使
っ
た
り
風
雨
に
さ
ら
さ
れ
た
り
す
れ

ば
、
衰
え
て
し
ま
う
の
は
「
モ
ノ
」
と
し
て
当
然
の
こ
と
で
す
。

た
だ
、
そ
の
衰
え
る
ス
ピ
ー
ド
は
「
モ
ノ
」
に
よ
っ
て
異
な
り
ま

す
の
で
、
そ
の
こ
と
を
把
握
し
た
う
え
で
住
宅
を
設
計
・
建
築
す

る
こ
と
が
肝
要
に
な
り
ま
す
。

●住宅の平気寿命の国際比較

●住宅を長持ちさせるためのメンテナンス

●住宅の建て替え理由のタイプ

A外部仕上げ
 屋根／瓦葺きは５～６年、カラーベストコロニアル
 　　　は４～６年、金属板葺きは２～３年毎に点検
 　　　し、痛み具合によって全面葺き替えをする。
 外壁／モルタル、サイディング、金属板、板張りな
 　　　どは２～４年毎に点検、１５～２０年位で全面補
 　　　修を検討する。

B構造躯体
 基礎／５～６年毎に点検する。
 土台／４～５年毎に点検する。

０年 ２０年１０年 ４０年３０年 ６０年５０年 ８０年７０年 １００年９０年

日本

アメリカ

イギリス

２６年

４４年

７５年

物理的寿命 社会的寿命

建物の老朽化に
よる取り壊し

質が良くなかった
ので良質なものに

１９９６年度版建設白書（旧建設省）より作成
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●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●スケルトン部分とインフィル部分

2

建
物
の
長
寿
命
化
に
Ｓ
Ｉ

（
ス
ケ
ル
ト
ン
＆
イ
ン
フ
ィ
ル
）
が
注
目
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●
Ｓ
Ｉ
と
は
建
物
を
構
造
体
と
、
内
外
装
・
設
備
な
ど

　
と
に
分
離
し
て
建
て
る
方
法

　
近
年
、
日
本
に
お
い
て
も
長
寿
命
建
築
（
１
０
０
年
以
上
の
寿

命
）
に
関
心
が
集
ま
っ
て
い
ま
す
。
そ
の
よ
う
な
状
況
の
中
で
住

宅
に
お
い
て
も
、
Ｓ
Ｉ
化
と
い
う
こ
と
が
叫
ば
れ
て
い
ま
す
。
Ｓ

Ｉ
と
い
う
の
は
「
ス
ケ
ル
ト
ン
（
も
し
く
は
サ
ポ
ー
ト
）
＆
イ
ン

フ
ィ
ル
」
の
略
で
す
。

　
こ
れ
は
、
建
物
を
ス
ケ
ル
ト
ン
部
分
（
骨
組
み
と
い
う
意
味
で

構
造
体
の
こ
と
を
指
す
）
と
そ
れ
以
外
の
イ
ン
フ
ィ
ル
部
分
（
内

外
装
、
開
口
部
、
設
備
な
ど
の
こ
と
）
に
明
瞭
に
分
離
し
て
建
て

る
方
法
の
こ
と
で
す
（
左
図
参
照
）。

　
ス
ケ
ル
ト
ン
は
コ
ン
ク
リ
ー
ト
や
木
材
な
ど
の
丈
夫
で
長
持
ち

す
る
材
料
で
造
り
ま
す
か
ら
、
物
理
的
限
界
ま
で
長
期
間
使
用
し

ま
す
。
一
方
、
イ
ン
フ
ィ
ル
は
、
も
と
も
と
短
寿
命
な
傾
向
が
あ

り
ま
す
し
、
社
会
の
変
化
に
対
応
さ
せ
る
必
要
が
あ
り
ま
す
か
ら
、

取
り
替
え
が
容
易
に
で
き
る
よ
う
に
造
り
ま
す
。
こ
う
す
れ
ば
、

戦
後
の
日
本
の
よ
う
に
社
会
が
大
変
化
を
と
げ
て
も
、
内
外
装
や

設
備
を
取
り
替
え
る
だ
け
で
建
築
や
住
宅
を
長
期
間
使
用
で
き
る

と
い
う
わ
け
で
す
。

　
し
か
し
、
そ
の
た
め
に
は
、
ス
ケ
ル
ト
ン
を
し
っ
か
り
、
か
つ

余
裕
を
持
た
せ
て
（
贅
沢
と
取
り
違
え
な
い
よ
う
に
！
）
造
っ
て

お
か
ね
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　
Ｓ
Ｉ
の
考
え
方
は
、
商
業
建
築
や
賃
貸
住
宅
に
お
い
て
は
非
常

に
重
要
な
考
え
方
で
あ
る
と
言
え
ま
す
。
ま
た
、
戸
建
て
の
持
家

住
宅
に
お
い
て
も
、
建
物
は
社
会
的
資
産
で
あ
り
、
か
つ
、
子
孫

に
引
き
継
ぐ
べ
き
財
産
で
あ
る
と
い
う
観
点
に
立
て
ば
、
参
考
に

し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
考
え
方
で
し
ょ
う
。

　
建
物
の
ス
ケ
ル
ト
ン
は
、
建
物
が
自
身
の
姿
・
形
を
維
持
し
て

い
く
た
め
に
は
絶
対
不
可
欠
な
部
分
で
す
の
で
、
イ
ン
フ
ィ
ル
と

比
較
す
れ
ば
物
理
的
寿
命
に
関
し
て
十
分
な
配
慮
が
必
要
で
す
。

ス
ケ
ル
ト
ン
の
材
料
は
、
ご
存
知
の
よ
う
に
、
木
材
、
鉄
骨
、
鉄

筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
な
ど
が
主
要
な
も
の
で
す
。
で
す
か
ら
、
こ
れ

ら
の
材
料
が
最
初
の
性
能
を
で
き
る
だ
け
維
持
で
き
る
よ
う
な
環

境
や
配
慮
が
必
要
に
な
り
ま
す
。
も
ち
ろ
ん
、
イ
ン
フ
ィ
ル
の
方

に
つ
い
て
も
長
持
ち
さ
せ
る
必
要
が
あ
る
の
で
す
が
、
こ
ち
ら
は

材
料
の
種
類
が
い
っ
ぱ
い
あ
る
し
、
や
や
軽
く
み
ら
れ
る
傾
向
に

あ
り
ま
す
。

　
材
料
が
初
期
の
性
能
を
失
っ
て
い
く
こ
と
を
「
劣
化
」
と
い
い

ま
す
。
劣
化
に
は
い
ろ
い
ろ
な
現
象
が
あ
り
ま
す
が
、
材
料
に
よ

っ
て
注
意
す
べ
き
劣
化
は
お
お
よ
そ
定
ま
っ
て
い
ま
す
。
ス
ケ
ル

ト
ン
の
代
表
的
材
料
で
あ
る
木
材
に
つ
い
て
は
、
腐
朽
と
蟻
害
が

注
意
す
べ
き
劣
化
現
象
で
す
。
腐
朽
は
腐
朽
菌
が
、
蟻
害
は
シ
ロ

ア
リ
が
原
因
な
の
で
、
両
者
を
「
生
物
劣
化
」
な
ど
と
呼
ん
で
い

ま
す
。
鉄
骨
で
は
錆
に
よ
る
腐
食
が
、
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
で
は

コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
中
性
化
に
よ
る
鉄
筋
の
腐
食
が
重
要
な
劣
化
現

象
と
見
な
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
そ
れ
で
は
、
こ
の
よ
う
な
劣
化
現
象
を
防
止
し
た
り
食
い
止
め

た
り
す
る
た
め
に
は
何
に
注
意
し
て
ど
の
よ
う
な
対
策
を
と
れ
ば

よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。
例
と
し
て
木
材
に
つ
い
て
、
次
の
項
で
述

べ
て
み
ま
し
ょ
う
。

●
ス
ケ
ル
ト
ン
は
材
料
の
性
能
維
持
に

　
対
す
る
配
慮
が
必
要

●
材
料
の
劣
化
現
象
に
要
注
意

＊スケルトンとインフィルの図は、三井プレコン（株）のホームページ
 （http://precon.co.jp/web/si/）をご覧ください。

　　　スケルトン　　　　　　　　　　　インフィル

　　高耐久・長寿命　　　　　　　　　更新性・可変性

★耐久性の高い構造躯体　　　　　★時代や生活の変化に
★保守・更新に優れた共　　　　　　対応して柔軟に変更
　同設備
★１００年以上の耐久性　　　　　　★１０～３０年で更新

SI住宅
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●●●●●●●●●●●●●●●●●●木造住宅の劣化防止

3

建
物
の
劣
化
の
原
因
と
対
策
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●
木
造
住
宅
の
劣
化
を
防
止
す
る
に
は

　
水
分
の
遮
断
と
湿
気
を
排
出
す
る
工
夫
が
必
要

　
木
材
の
劣
化
を
抑
制
す
る
た
め
に
は
、
水
や
湿
気
に
対
す
る
対

策
が
肝
要
で
す
。
木
材
は
通
常
の
環
境
で
は
含
水
率
が
２０
％
以
下

で
す
が
、
３０
％
以
上
の
環
境
に
１
ヶ
月
以
上
さ
ら
さ
れ
る
と
腐
朽

が
始
ま
る
と
い
う
実
験
報
告
が
あ
り
ま
す
。
シ
ロ
ア
リ
も
水
を
好

み
ま
す
。
し
か
し
、
水
は
生
活
に
必
要
で
す
し
、
雨
や
地
下
水
の

形
で
自
然
界
に
は
い
っ
ぱ
い
あ
り
ま
す
の
で
、
こ
れ
ら
を
完
璧
に

遮
断
す
る
こ
と
は
不
可
能
で
す
。

　
で
す
か
ら
、
外
壁
な
ど
で
は
防
湿
層
や
透
湿
防
水
シ
ー
ト
を
用

い
て
水
分
を
遮
断
す
る
対
策
が
も
ち
ろ
ん
必
要
に
な
り
ま
す
が
、

そ
の
反
対
に
通
気
層
（
壁
体
内
の
）
や
換
気
口
（
例
え
ば
小
屋
裏

や
床
下
の
）
の
よ
う
に
湿
気
を
排
出
す
る
（
つ
ま
り
水
分
を
乾
燥

さ
せ
る
）
措
置
も
重
要
に
な
り
ま
す
。
条
件
に
も
よ
り
ま
す
が
、

一
般
的
に
は
こ
れ
ら
が
両
方
と
も
必
要
に
な
り
ま
す
。
特
に
、
壁

体
内
の
結
露
の
対
策
は
、
こ
の
よ
う
な
考
え
方
で
構
成
さ
れ
て
お

り
、
防
露
対
策
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。

　
し
か
し
、
そ
れ
だ
け
や
っ
て
も
安
心
で
き
な
い
の
で
、
構
造
材

に
は
防
腐
剤
や
防
蟻
剤
な
ど
の
薬
剤
が
使
わ
れ
た
り
し
ま
す
。
ま

た
、
ヒ
バ
な
ど
の
防
蟻
性
の
あ
る
樹
種
に
し
た
り
、
柱
を
太
く
し

た
り
、
べ
た
基
礎
に
し
て
シ
ロ
ア
リ
が
土
中
か
ら
入
り
こ
ま
な
い

よ
う
に
し
た
り
し
ま
す
（
図
参
照
）。

　
鉄
骨
に
つ
い
て
は
鉄
の
厚
さ
や
防
錆
措
置
（
塗
膜
や
メ
ッ
キ
）

が
、
ま
た
、
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
に
つ
い
て
は
か
ぶ
り
厚
（
表
面

か
ら
鉄
筋
ま
で
の
コ
ン
ク
リ
ー
ト
厚
さ
）
や
水
セ
メ
ン
ト
比
な
ど

が
、
劣
化
対
策
に
お
け
る
重
要
な
因
子
に
な
り
ま
す
。
ま
た
、
建

築
基
準
法
で
は
最
低
限
の
劣
化
軽
減
措
置
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
建
物
の
劣
化
に
関
し
て
は
、
本
書
の
テ
ー
マ
で
あ
る
「
断
熱
・

気
密
化
」が
劣
化
の
要
因
で
あ
る
か
の
よ
う
に
言
う
人
も
い
ま
す
。

し
か
し
、
こ
れ
は
全
く
の
誤
解
で
あ
っ
て
、
正
し
い
断
熱
方
法
を

知
ら
な
い
、
無
知
な
人
の
意
見
と
言
え
ま
す
。
確
か
に
誤
っ
た
方

法
で
繊
維
系
断
熱
材
を
使
え
ば
、
壁
体
内
結
露
が
発
生
し
ま
す
の

で
、
断
熱
・
気
密
化
は
十
分
に
原
理
を
理
解
し
た
う
え
で
行
わ
な

け
れ
ば
ば
な
り
ま
せ
ん
。
第
３
章
で
詳
し
く
述
べ
ま
す
が
、
正
し

い
断
熱
工
法
で
断
熱
・
気
密
化
す
れ
ば
防
露
対
策
が
完
全
で
す
の

で
、
む
し
ろ
劣
化
が
抑
え
ら
れ
耐
久
性
は
向
上
す
る
は
ず
で
す
。

　
ま
た
、
コ
ン
ク
リ
ー
ト
外
断
熱
の
推
奨
者
は
「
外
断
熱
が
ス
ケ

ル
ト
ン
の
耐
久
性
を
向
上
さ
せ
る
」
と
言
っ
て
い
ま
す
が
、
外
断

熱
に
よ
る
熱
的
保
護
が
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
亀
裂
を
減
少
さ
せ
て
耐

久
性
の
向
上
に
役
立
つ
か
否
か
は
、
ま
だ
学
術
的
に
確
か
め
ら
れ

て
い
る
と
は
言
え
ま
せ
ん
。
そ
れ
よ
り
も
、
断
熱
材
が
外
気
の
炭

酸
ガ
ス
か
ら
コ
ン
ク
リ
ー
ト
を
保
護
し
、
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
中
性

化
を
遅
延
さ
せ
、
劣
化
の
軽
減
に
寄
与
す
る
こ
と
の
方
が
、
明
白

で
あ
る
と
言
え
ま
す
（
こ
れ
は
断
熱
材
で
な
く
て
も
タ
イ
ル
な
ど

の
外
装
材
で
も
同
じ
こ
と
に
な
り
ま
す
が
）。

●
鉄
、
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
劣
化

●
正
し
い
断
熱
工
法
で
断
熱
、
気
密
化
す
れ
ば

　
劣
化
は
抑
え
ら
れ
る

●
外
断
熱
と
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
劣
化
軽
減

床下換気口

床下換気口

水回りの防腐

ベタ基礎
（シロアリ防止）

通気層

防湿層や透
湿防水シー
トを張る

小屋裏換気口

柱太く

通気層

ヒバなどの
防蟻性の樹
種を使う


