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関係していたプロジェクトから-１ 

総理官邸 2002年4月完成 
総理公邸 2005年3月完成 

新議員会館 
2007年着工 
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中央合同庁舎第７号館 
ＰＦＩプロジェクト 
2007年完成 

関係していたプロジェクトから-２ 
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1980年から現在までの建築の潮流 

１９８０年 １９９０年 ２０００年 ２０１０年 

バブル景気
の時代 
 
民間建築 

２０１１ 
東日本大震災 

２００９ 

社会資本整備重点計
画法にストック型社会
への対応が追加 

１９９６ 
阪神淡路大震災 

１９９０年代 

建設白書にスクラップ
＆ビルドからストック型
社会への変換が記述 

バブル景気
の時代 
 
公共建築 

ニーズの多様化 
安全・安心、環境、品質、長寿命化… 

２０００     ２００５ 
住宅品確法  公共工事品確法 

１９９７      
京都議定書採択 
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ストックの時代の意味するもの－その１ 

• スクラップ＆ビルドの時代とは 

 建築物は法定耐用年数以前（30年前後）に建替え 

 

• ストックの時代とは 

 建築物は法定耐用年数（注）まで使用 

 優良な資産は法定耐用年数を超えて使用 
 
（注）法定耐用年数は「減価償却資産の耐用年数に関する  

   財務省令」で定められたもの。 

       事務所用・ＲＣ造： 現在５０年、以前は６５年 
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ストックの時代が意味するもの－その２ 

「つくることが主体」から「マネジメントが主体」に変化 

  ・予算の減少、厳しい財政状況 

  ・竣工以降の長い期間の維持管理が重要 

  ・竣工以降に建築ニーズが変化する可能性大 

  ・有効に、効率的に使用することを目標に 

  ・管理者は「受け身」から「自主的に・計画的に」          
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 ストックの時代が意味するもの－その３ 

建築物に影響する内的・外的要因の変化 

  ・課題1: 大量の公共建築が大規模修繕か、 

              建て替えを迎える 

 ・課題2：人口減少、少子高齢化、市町村合併により 

              用途のミスマッチ、余剰が発生 

 ・課題3: 厳しい財政状況 

 ・課題4: ニーズの多様化、要求水準の向上 
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課題１: 大量の公共建築が大規模修繕か 
     建て替えを迎える 

平成13年度全国自治体調査結果から 経年別分類 
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教育文化 福祉医療 産業施設 行政施設 住宅 その他取得床面積
(㎡) 

第１ステージ 第２ステージ 第３ステージ 

修繕 改修（設備更新） 改修（外装・内部・設備更新） 

床面積総計(104万㎡) 

年度 (西暦) 

Ｎ市の例 

新耐震基準 
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課題１: 大量の公共建築が大規模修繕か 
     建て替えを迎える 

地方自治体の施設 5.4億ｍ2  
77% 

国の施設 0.5億ｍ2  
7% 

独法などの施設 1.1億ｍ2、
16% 

0~9年      
1.1億ｍ2 
20% 

10~19年      
1.3億ｍ2 
25% 

20~29年      
1. 8億ｍ2 
32% 

30~39年      
0.9億ｍ2 
18% 

40年~      
0.3億ｍ2  
5% 

地方自治体の施設5.4億M2 
地方自治体の施設5.4億M2 

公営住宅      
1. 4億ｍ2 
26% 

学校      
2.1億ｍ2 
39% 

文化施設      
0.3億ｍ    
2 5% 

その他      
1.6億ｍ2 
30% 

【平成13年度ストックマネジメント研究会報告より】 
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日本と池田市の人口予測
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池田市人口 全国人口 全国15歳以下 全国15～64歳 全国65歳以上

課題２: 人口減少、少子高齢化、合併により
建物用途とニーズのミスマッチ、余剰が発生

全 国

池田市 約13％減

約16％減
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課題３: 厳しい財政状況
課題４: ニーズの多様化、要求水準の向上

都道府県政令指定都市の予算と主要施策の推移

0

0.5

1

1.5

2

2.5

H1 H2 H3 H4 H5 H6 H7 H8 H9 H10 H11 H12 H13 H14 H15 H16 H17 H18 H19

予
算
額

（
兆
円

）

0

5

10

15

20

25

自
治
体
数

予算 ストック・長寿命化 LCC・保全 安全安心 品質確保 FM・PFI

平成5年度をピークとして、公共建築に関する予算は減少を続けてい
るが、一方では施設の質の向上に取り組む自治体は増加
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ストックの時代に必要なものは－その１ 

必要な情報とは 
• 設計図書<既存も含めすべての建物> 
• 資産管理の情報<施設台帳、ストックの量> 
• 修繕の情報<工事履歴、図面> 
• 劣化の情報<劣化調査等> 
• 維持管理の情報<光熱水費、メンテナンス費用> 
• 法令適合の情報<定期点検など> 
• 利用状況の情報<職員数、生徒数、来館者数> 
• 施設の将来に影響する情報 
   <人口、関連施策、施設の配置など> 
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ストックの時代に必要なものは－その２ 

• 設計図書<既存も含めすべての建物> 

建築基準法等による設計図書保管期間延長(15年) 

  本来は解体まで設計図書の保管が必要 

• 新しい設計手法 

  Building Information Modeling (BIM) 

 

  

IFCプラットフォームIFCプラットフォーム意匠・構造・電気設備
機械設備の集積情報

意匠・構造・電気設備
機械設備の集積情報

施工者施工者

所有者
/管理者

所有者
/管理者

設計者設計者

利用者利用者

BCP

IFC/BIM図書

設計段階から集積された
安全・安心検証

管理

施工

設計
行政
担当

行政
担当改修段階

管理段階
施工段階
設計段階

情報の共有

災害の可視化

プロセスの前倒し
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赤坂プリンスホテル 
設計 丹下健三 
地上３９階 
１９８３年完成 
２０１１年解体 
解体まで２９年 

民間建築のスクラップ&ビルド-その1 
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パレスホテル 
１９６１年完成 
２００９年解体 
解体まで４８年 

大手町フィナン
シャルセンター 
地上２４階 
１９９２年完成 
２０１１年解体 
解体まで１９年 

民間建築のスクラップ& 
   ビルド-その2 
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北海道庁赤レンガ庁舎１８８８ 神奈川県庁舎１９２８ 

東京都庁舎１９９０ 山梨県庁舎１９６３（２００２） 茨城県三の丸庁舎１９３０ 

埼玉県庁舎１９５５ 

公共建築のストック化-その1 
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中央合同庁舎第7号館  
２００７年（一部1933年） 
 

公共建築のストック化 
   -その2 
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スクラップ＆ビルドの時代から 
ストック重視の時代へ 

建物件数 

完成から解体までの年数 

減価償却の
耐用年数 スクラップ＆

ビルドの時代 

ストックの時
代（推定） 
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建築物の劣化・保全・寿命 
 

劣化と陳腐化 －その1 

• 劣化とは… 

  物理的・化学的・生物的要因により、ものの  

  性能が低下すること。地震、火災等によるも 

  のを除く。  （Deterioration）   

• 陳腐化とは… 

  社会的・技術的情勢の変化により、ものの機 

  能・性能などの相対的な価値が低下すること。 

    （Out of fashion、Obsolescence） 
 建築保全センターホームページ 

「建築物の耐久計画に関する考え方」（日本建築学会） 
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耐久性と耐用性 

• 耐久性とは… 

  建築物またはその部分の劣化に対する抵抗性 

 

• 耐用性とは… 

  建築物またはその部分が機能を持続して維持 

  する能力 
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耐用年数と減価償却資産の耐用年数 

• 耐用年数とは… 

  建築物またはその部分が使用に耐えなくなる 

  までの年数 

• 減価償却資産の耐用年数とは… 

  減価償却とは、長期間にわたって使用される 

  固定資産の取得の支出を、その資産の使用で 

  きる期間にわたって費用配分する手続きで、  

  耐用年数はその使用できる期間であり、財務 

  省令に示される。 
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減価償却資産の耐用年数 

• 鉄骨鉄筋コンクリート造または鉄筋コンクリート造 

  事務所用   65年⇒50年 

  店舗用     60年⇒39年 

  病院用     47年⇒39年 

• 鉄骨造（厚さ４㎜を超えるもの） 

  事務所用    45年⇒38年 

  店舗用      40年⇒34年 

  病院用      33年⇒29年 

（減価償却資産の耐用年数等に関する省令 財務省） 
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2008作品選賞 

日本建築学会2008作品選賞 
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日本建築学会2008/2009作品選賞 
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日本建築学会2010作品選賞 
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日本建築学会2011作品選賞 
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日本建築学会2012作品選賞 
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Ａｒｕｐ日本のプロジェクト 
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社会性 

環境保全 

安全性 

機能性 

経済性 

地域性 

景観 

環境負荷低減 

周辺環境保全 

防災性 

機能維持 

防犯 

利便性 

ＵＤ 

室内環境 

情報化対応 

耐用性 

保全性 

官庁施設の基本的性能基準 
H18.3.31   
国営整第156号、 
国営設第162号 

官庁施設の基本的性能基準 
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基本的性能に関する膜構造とその他の
建築との比較イメージ 

凡例 :         膜構造          その他の建築   32 



建築の三要素 

美 

用 強 

建物として求められる「機能」を 
満たすこと、役に立つこと 

構造的に強く、耐久性のあること 

美しいこと 

デザイン 
機能 
象徴 
地域性 
など 

安全・安心 
耐久性・耐用性 
保全など 

品質 
機能 
コスト 
使いやすさ 
環境など 

ローマ時代の建築家、ウィトルウィウスが著した、現存する最古の建築理論書「建築
書（建築論、建築十書とも）」によると、用(utilitas)・強(firmitas)・美(venustas)を兼ね備
えることが求められる。 33 

http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%A6%E3%82%A3%E3%83%88%E3%83%AB%E3%82%A6%E3%82%A3%E3%82%A6%E3%82%B9
http://ja.wikipedia.org/w/index.php?title=%E5%BB%BA%E7%AF%89%E6%9B%B8&action=edit&redlink=1
http://ja.wikipedia.org/w/index.php?title=%E5%BB%BA%E7%AF%89%E6%9B%B8&action=edit&redlink=1


膜構造に何が求められるのか 

・「強み」を活かす 
 （例）耐震性が高い、天井落下の心配がない、施工が早い 

・「弱み」を補強する 
 （例）デザイン性 

・建築の本質に迫る 
 （例）建築家との対話 

・時代のニーズを読む 
 （例）ニーズの変化・多様化、長寿命化 

・ＰＲの重要性 
 （例）意外性を求める 
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ご清聴ありがとうございました 
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