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マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ
ォ
ー
ム
が
急
増
し
て
い

ま
す
。
そ
の
き
っ
か
け
は
、
都
心
暮
ら
し
へ

の
こ
だ
わ
り
や
、
自
然
素
材
、
S
O
H
O
、

ワ
ン
ル
ー
ム
化
な
ど
“
自
分
流
を
極
め
る
”

こ
と
を
目
的
と
し
た
も
の
か
ら
、
セ
カ
ン
ド

ハ
ウ
ス
の
取
得
や
戸
建
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
移

住
、
親
と
の
隣
居
な
ど
、
住
み
替
え
需
要
の

増
加
に
よ
る
も
の
ま
で
、
さ
ま
ざ
ま
で
す
。

　

当
社
に
お
け
る
戸
建
て
と
マ
ン
シ
ョ
ン
の

リ
フ
ォ
ー
ム
比
率
も
、
以
前
は
マ
ン
シ
ョ
ン

が
１
割
台
だ
っ
た
も
の
が
、
今
や
３
割
超
と
、

そ
の
割
合
が
年
々
上
昇
し
て
い
ま
す
。
背

景
に
は
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
流
通
量
が
増

加
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
が
、
自
分
た

ち
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ
た
住
ま
い

を
リ
フ
ォ
ー
ム
に
よ
っ
て
実
現
で
き
る
こ
と

が
、
徐
々
に
認
識
さ
れ
て
き
た
か
ら
と
言
え

る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
ま
た
従
前
の

新
築
中
心
の
考
え
か
ら
、
欧
米
的
な
中
古
の

価
値
を
尊
重
す
る
考
え
に
変
化
し
て
き
た
こ

と
が
反
映
し
て
い
る
面
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

　

人
口
減
少
、
高
齢
化
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
制
約

〜
ス
ト
ッ
ク
活
用
と
リ
フ
ォ
ー
ム
で
で
き
る
こ
と
、
で
き
な
い
こ
と
〜

寄 稿

リ
フ
ォ
ー
ム
で

仲
介
の
チ
ャ
ン
ス
を

広
げ
よ
う
マンション

編

ス
ト
ッ
ク
活
用
に
欠
か
せ
な
い

リ
フ
ォ
ー
ム

西
田 

恭
子　
三
井
の
リ
フ
ォ
ー
ム
住
生
活
研
究
所 

所
長
・
一
級
建
築
士　

日
本
女
子
大
学
住
居
学
科
卒
業
。
大
手
建
設

会
社
設
計
部
を
経
て
リ
フ
ォ
ー
ム
設
計
専
門

に
長
年
従
事
。
新
聞
・
雑
誌
・
書
籍
の
執
筆
や
、

各
種
セ
ミ
ナ
ー
で
講
演
を
行
な
い
、
テ
レ
ビ

や
ラ
ジ
オ
に
も
出
演
。
日
本
建
築
家
協
会
正

会
員
。
日
本
女
子
大
学
・
文
化
学
園
大
学
非

常
勤
講
師
。
著
書
：『「
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
購

入
×
リ
フ
ォ
ー
ム
」
で
理
想
の
住
ま
い
を
手

に
入
れ
る
！
』『
減
築
リ
フ
ォ
ー
ム
で
ゆ
う
ゆ

う
快
適
生
活
』（
と
も
に
、
ア
ー
ク
出
版
）
な

ど
多
数
。
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な
ど
、
持
続
可
能
社
会
に
お
け
る
既
存
住
宅

ス
ト
ッ
ク
の
有
効
活
用
が
求
め
ら
れ
る
中

で
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
あ
り
方
も
重
要
に
な
っ

て
き
ま
し
た
。
そ
の
た
め
に
も
、
現
在
の
リ

フ
ォ
ー
ム
業
界
の
状
況
や
リ
フ
ォ
ー
ム
仲
介

に
よ
る
最
近
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
事
例
の
現

状
を
知
っ
て
お
い
て
い
た
だ
き
た
い
と
思
い

ま
す
。

　

2
0
1
2
年
３
月
、
国
土
交
通
省
か
ら
、

20
年
ま
で
に
中
古
住
宅
の
流
通
と
リ
フ
ォ
ー

ム
市
場
を
倍
増
さ
せ
る
た
め
の
「
中
古
住

宅
・
リ
フ
ォ
ー
ム
ト
ー
タ
ル
プ
ラ
ン
」
が
発

表
さ
れ
ま
し
た
。
新
築
中
心
の
住
宅
市
場
か

ら
リ
フ
ォ
ー
ム
に
よ
り
住
宅
性
能
を
高
め
、

中
古
住
宅
流
通
に
よ
り
循
環
利
用
さ
れ
る
ス

ト
ッ
ク
型
の
住
宅
市
場
に
転
換
す
る
こ
と
が

う
た
わ
れ
て
い
ま
す
。
ま
た
そ
の
中
で
も
マ

ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
は
、
12
年
夏
、
国
土
交

通
省
に
「
持
続
可
能
社
会
に
お
け
る
既
存
共

同
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
再
生
に
向
け
た
勉
強

会
」
が
設
置
さ
れ
、
学
識
経
験
者
を
中
心
に

検
討
が
行
な
わ
れ
、
長
寿
命
化
の
各
種
技
術

資
料
が
初
め
て
ま
と
め
ら
れ
ま
し
た
。

　

12
年
末
現
在
で
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
総

ス
ト
ッ
ク
数
は
全
国
で
約
5
9
0
万
戸
（
国

土
交
通
省
発
表
）
と
な
り
、
ま
た
、
こ
こ
数

年
で
築
30
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
1
0
0

万
戸
を
超
え
る
状
況
で
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
リ

フ
ォ
ー
ム
ニ
ー
ズ
の
増
加
と
共
に
、
そ
れ
に

応
え
る
こ
と
の
で
き
る
社
会
資
本
と
し
て
の

良
質
な
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
を
形
成
す
る

た
め
の
環
境
整
備
が
検
討
さ
れ
て
い
ま
す
。

「
良
質
で
安
心
・
安
全
な
マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ

ォ
ー
ム
の
促
進
」、「
老
朽
化
す
る
マ
ン
シ
ョ

ン
の
維
持
管
理
・
再
生
」、
そ
し
て
「
宅
建

業
者
と
リ
フ
ォ
ー
ム
業
者
と
の
連
携
促
進
」

等
な
ど
の
課
題
の
解
決
が
望
ま
れ
て
い
る
の

で
す
。

　

東
京
都
で
は
４
世
帯
に
１
世
帯
が
マ
ン
シ

ョ
ン
居
住
者
で
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
が
す

で
に
標
準
的
な
住
ま
い
方
だ
と
す
る
と
、
新

築
も
中
古
も
同
じ
優
良
な
ス
ト
ッ
ク
と
し
て

扱
う
べ
き
時
が
き
た
と
考
え
ら
れ
ま
す
。
そ

の
た
め
に
も
、
経
年
劣
化
に
対
し
て
は
、
適

切
に
手
を
入
れ
な
け
れ
ば
い
け
な
い
と
い
う

の
も
事
実
で
、
そ
の
た
め
に
は
リ
フ
ォ
ー
ム

が
不
可
欠
で
す
。

　

リ
フ
ォ
ー
ム
と
い
っ
て
も
そ
の
目
的
に
は

２
種
類
が
あ
り
、「
住
み
続
け
型
の
リ
フ
ォ

ー
ム
」
と
し
て
、“
暮
ら
し
て
い
る
方
の
ラ

イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
更
に
合
わ
せ
て
実
施
す

る
リ
フ
ォ
ー
ム
”
と
、「
売
買
に
伴
う
住
み

替
え
型
の
リ
フ
ォ
ー
ム
」
が
あ
り
ま
す
。
こ

の
住
み
替
え
型
リ
フ
ォ
ー
ム
が
今
後
、
動
き

を
大
き
く
広
げ
て
い
く
こ
と
で
し
ょ
う
。

　

首
都
圏
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
は
年
々

動
き
が
活
発
化
し
て
い
ま
す
。
そ
し
て
“
中

古
マ
ン
シ
ョ
ン
＋
リ
フ
ォ
ー
ム
”
を
前
提
に

買
う
と
い
う
の
も
一
般
的
な
考
え
方
に
な
っ

て
き
た
の
で
は
と
思
い
ま
す
。
今
ま
で
日
本

は
ず
っ
と
新
築
重
視
の
市
場
構
造
で
し
た
。

と
も
す
る
と
購
入
時
に
は
お
金
を
掛
け
る
け

れ
ど
も
、
居
住
中
に
は
お
金
を
掛
け
な
い
風

潮
が
日
本
に
も
あ
り
ま
し
た
が
、
こ
れ
か
ら

は
長
く
住
み
続
け
る
た
め
に
も
マ
ン
シ
ョ
ン

リ
フ
ォ
ー
ム
が
重
要
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま

す
。

　

2
0
1
3
年
5
月
、
改
正
・
耐
震
改
修
促

進
法
が
成
立
し
ま
し
た
。
こ
の
中
で
、
不
特

定
多
数
が
使
う
大
規
模
な
建
築
物
は
、
耐
震

診
断
が
義
務
付
け
ら
れ
ま
し
た
。
東
京
都
で

は
緊
急
輸
送
道
路
沿
道
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
、

前
面
道
路
幅
員
の
2
分
の
1
以
上
の
高
さ
が

あ
る
も
の
は
、
基
本
的
に
耐
震
診
断
が
義
務

マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ
ォ
ー
ム
を

取
り
巻
く
環
境
の
変
化
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付
け
ら
れ
る
こ
と
と
な
っ
た
の
で
す
。
そ
し

て
そ
の
結
果
は
公
表
さ
れ
ま
す
の
で
、
管
理

組
合
に
と
っ
て
は
大
き
な
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
と

な
り
ま
す
。

　

も
っ
と
も
、
診
断
費
用
は
全
額
国
な
ど
の

負
担
で
、
管
理
組
合
負
担
は
ゼ
ロ
で
す
。
国

は
手
厚
い
補
助
制
度
も
用
意
を
し
な
が
ら
、

耐
震
改
修
促
進
に
向
け
動
き
出
し
て
い
る
の

で
す
。
太
田
昭
宏
国
土
交
通
大
臣
は
、
今
年

を
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
元
年
だ
と
称
し
て
い
ま
す
。

建
築
住
宅
ス
ト
ッ
ク
も
、
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を

し
て
い
い
も
の
を
長
く
使
う
と
い
う
こ
と
が

大
き
な
政
策
課
題
と
な
る
中
で
、
リ
フ
ォ
ー

ム
業
界
も
大
き
く
動
き
始
め
て
い
ま
す
。

考
え
で
リ
フ
ォ
ー
ム
は
進
め
ら
れ
て
い
る
の

で
す
（
図
表
1
参
照
）。

　

以
下
、
従
来
の
そ
の
よ
う
な
考
え
を
払
拭

し
て
い
た
だ
く
た
め
の
材
料
を
、
解
説
し
て

い
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
リ
フ
ォ
ー
ム
ポ
イ
ン

ト
は
、
ど
こ
ま
で
リ
フ
ォ
ー
ム
が
で
き
る
の

か
？ 

と
い
う
こ
と
に
あ
り
ま
す
。

★�

自
由
に
リ
フ
ォ
ー
ム
で
き
る
専
有
部
分
は

ど
こ
ま
で
？�

水
回
り
の
位
置
は
変
更
で

き
る
の
？

★�

共
用
部
分
だ
け
れ
ど
専
用
使
用
権
が
あ
る

っ
て
ど
う
い
う
こ
と
？

図表1　�新築を超える�
リフォームとは

リフォームは
ここまでできる！

基本性能 ◦�スマートリフォーム
で断熱・通風・採光

間取り

◦�オーダーメイド感覚
の自由設計
◦�あきらめていた水ま
わりの移動も可能

デザイン
インテリア

◦�自分の好み・こだわ
りを追求
◦�思い出の部材の再利
用も可能

　

リ
フ
ォ
ー
ム
の
実
施
に
つ
い
て
は
、
部
分
リ

フ
ォ
ー
ム
と
全
面
改
装
が
あ
り
ま
す
が
、
こ

こ
の
と
こ
ろ
全
面
改
装
の
需
要
が
増
え
て
い

る
と
実
感
し
て
い
ま
す
。
築
年
数
が
経
過
し

て
い
る
物
件
ほ
ど
全
面
改
装
に
な
り
や
す
い

の
で
す
が
、
10
～
20
年
経
過
と
い
う
物
件
だ

け
で
な
く
、
30
年
を
超
え
る
物
件
も
増
加
し

て
い
る
こ
と
が
そ
の
背
景
に
あ
る
と
思
い
ま

す
。

　

築
数
十
年
が
経
過
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
と
現

在
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
基
本
性
能
・

間
取
り
・
デ
ザ
イ
ン
性
に
大
き
な
隔
た
り

が
あ
り
ま
す
。
全
面
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
こ
と

で
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
ま
で
近
づ
け
る
の
か
？ 

と
お
考
え
の
方
も
多
い
こ
と
で
し
ょ
う
。

「
新
築
な
ら
、
基
本
性
能
は
最
高
で
デ
ザ
イ

ン
も
今
風
に
で
き
て
い
る
。
リ
フ
ォ
ー
ム
で

は
新
築
に
は
及
ば
な
い
」
と
い
う
固
定
観
念

を
お
持
ち
の
方
が
多
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ

う
か
。
し
か
し
最
近
で
は
、
新
築
に
近
づ
く

の
で
は
な
く
、
リ
フ
ォ
ー
ム
だ
か
ら
こ
そ
新

築
を
超
え
る
こ
と
が
で
き
る
の
で
は
、
と
の

変
更
の
可
否
を
伝
え
、

そ
の
方
な
ら
で
は
の
暮
ら
し
方
を
提
案

新
築
を
超
え
る
リ
フ
ォ
ー
ム
と
は
？

～
マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ
ォ
ー
ム
で
で
き
る
こ
と

新
築
を
超
え
る
リ
フ
ォ
ー
ム
と
は
？

～
マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ
ォ
ー
ム
で
で
き
る
こ
と
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★�

個
人
で
は
勝
手
に
手
を
加
え
る
こ
と
が
で

き
な
い
共
用
部
分
っ
て
ど
こ
の
こ
と
？

★�

管
理
規
約
に
よ
る
工
事
の
制
約
は
ど
う
な

っ
て
い
る
の
？

　

こ
れ
ら
を
理
解
し
た
上
で
、
既
存
建
物
の

現
況
把
握
か
ら
始
ま
り
、
こ
れ
ら
の
疑
問
に

答
え
つ
つ
、
変
更
の
可
能
性
を
き
ち
ん
と
提

供
す
る
。
そ
こ
に
そ
の
方
な
ら
で
は
の
暮
ら

し
方
を
盛
り
込
む
こ
と
が
、
リ
フ
ォ
ー
ム
成

功
の
秘
訣
で
す
。

　

わ
か
り
や
す
く
解
説
し
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

★ 

自
由
に
リ
フ
ォ
ー
ム
で
き
る
専
有
部
分
は

ど
こ
ま
で
？ 

水
回
り
の
位
置
は
変
更
で

き
る
の
？

　

購
入
す
る
専
有

部
分
と
は
、
購
入

し
た
住
戸
部
分
の

構
造
躯
体
の
内
側

で
す
（
写
真
1
参

照
）。
決
し
て
で

き
上
が
っ
て
い
る

床
か
ら
天
井
ま

で
の
空
間
を
指
す

の
で
は
あ
り
ま
せ

ん
。
床
下
は
直
接

コ
ン
ク
リ
ー
ト
躯

体
な
の
か
、
配
管
ス
ペ
ー
ス
を
と
っ
て
、
浮

か
し
て
い
る
の
か
、
天
井
裏
は
あ
る
の
か
、

直
接
躯
体
に
仕
上
げ
て
い
る
の
か
と
い
っ
た

こ
と
も
、
購
入
時
に
は
知
っ
て
お
き
た
い
と

こ
ろ
で
す
。

　

配
管
・
配
線
の
た
め
に
部
分
的
に
下
が
り

天
井
と
す
る
も
の
の
、
他
は
天
井
面
に
直
接

仕
上
げ
高
い
天
井
に
で
き
る
場
合
や
、
床
レ

ベ
ル
を
フ
ラ
ッ
ト
に
揃
え
る
と
い
う
こ
と
も

可
能
で
す
。
近
年
は
水
回
り
の
移
動
を
伴
う

リ
フ
ォ
ー
ム
希
望
が
増
え
て
い
ま
す
。
そ
の

可
否
を
判
断
す
る
た
め
に
も
配
管
経
路
の
確

認
は
必
須
で
す
（
図
表
2
参
照
）。

　

こ
う
し
た
こ
と
を
考
慮
し
つ
つ
設
計
す
る

と
、
窓
の
あ
る
浴
室
や
三
方
向
の
コ
リ
ド
ー

（
廊
下
）
な
ど
、
新
築
時
に
は
考
え
ら
れ
な
か

っ
た
間
取
り
を
実
現
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す

（
次
頁
図
表
3
参
照
）。
ま
さ
に
オ
ー
ダ
ー
メ

イ
ド
の
自
由
設
計
が
実
現
す
る
の
で
す
。

★ 

共
用
部
分
だ
け
ど
専
用
使
用
権
が
あ
る
っ

て
ど
う
い
う
こ
と
？

　

一
般
に
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
「
専
有
部
分
」

と
「
共
用
部
分
」
の
２
つ
に
区
分
さ
れ
ま
す

が
、
リ
フ
ォ
ー
ム
時
に
は
「
専
用
使
用
権
の

あ
る
共
用
部
分
」と
の
絡
み
が
で
て
き
ま
す
。

玄
関
ド
ア
や
バ
ル
コ
ニ
ー
、
サ
ッ
シ
な
ど
が

そ
の
最
た
る
例
で
す
。
例
え
ば
玄
関
ド
ア
は

共
用
部
分
で
す
が
、
専
用
使
用
権
が
あ
る
の

で
リ
フ
ォ
ー
ム
時
に
は
玄
関
の
内
側
に
つ
い

て
は
、
自
由
に
シ
ー
ト
を
張
っ
た
り
、
塗
装

を
し
た
り
す
る
こ
と
が
許
さ
れ
て
い
る
ケ
ー

ス
が
ほ
と
ん
ど
で
す
。

写真1　リフォームできる専有部分
構造躯体の内側の専有部分

図表2　マンションのリフォームでできること　水まわりの移動

二重床

【床スラブ上配管】 【スラブ下配管】

直床から二重床に変更して配管

直床
スラブ

排水、換気の経路、天井高、梁下の高さなどを検討

直床から二重床に変更して配管
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省
エ
ネ
基
準
に
す
る
た
め
に
は
、
断
熱
材
は

35
㎜
、
窓
は
複
層
ガ
ラ
ス
に
す
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。
仮
に
ガ
ラ
ス
を
複
層
ガ
ラ
ス
に
変

更
し
て
も
、
サ
ッ
シ
が
古
け
れ
ば
、
金
属
部

分
が
結
露
し
て
し
ま
い
ま
す
。

　

こ
れ
を
防
ぐ
に
は
、
サ
ッ
シ
そ
の
も
の
を

交
換
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
施
工
に
あ
た

っ
て
の
サ
ッ
シ
交
換
は
、
カ
バ
ー
工
法
に
よ

っ
て
既
存
の
枠
と
躯
体
を
い
じ
る
こ
と
な
く

行
な
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。
し
か
し
マ
ン
シ

ョ
ン
全
体
の
共
用
部
分
の
維
持
管
理
に
も
関

わ
る
こ
と
で
、
管
理
規
約
や
リ
フ
ォ
ー
ム
細

則
を
確
認
し
ま
す
が
、
実
際
に
は
サ
ッ
シ
や

ガ
ラ
ス
の
交
換
が
難
し
い
場
合
が
多
く
、
施

工
性
か
ら
も
イ
ン
ナ
ー
サ
ッ
シ
を
取
り
付
け

る
ケ
ー
ス
が
多
い
よ
う
で
す
。
た
だ
最
近
で

は
、
リ
フ
ォ
ー
ム
を
き
っ
か
け
に
管
理
規
約

を
変
更
し
て
、
断
熱
サ
ッ
シ
に
交
換
す
る
マ

ン
シ
ョ
ン
も
出
て
き
ま
し
た
。

　

同
様
に
注
意
が
必
要
な
の
が
、
お
風
呂
の

追
い
炊
き
機
能
追
加
で
す
。
追
い
炊
き
機
能

を
追
加
す
る
場
合
、
給
湯
器
か
ら
新
た
な
チ

ュ
ー
ブ
管
を
引
き
込
む
こ
と
に
な
り
ま
す

が
、
屋
外
に
あ
る
給
湯
器
か
ら
の
引
き
込
み

が
多
く
、
外
壁
に
コ
ア
抜
き
穴
を
新
た
に
開

け
る
必
要
が
あ
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。
穴
の

大
き
さ
と
ど
こ
に
開
け
る
か
を
明
記
し
て
申

請
す
れ
ば
可
能
と
な
る
マ
ン
シ
ョ
ン
が
あ
る

一
方
で
、
規
約
で
躯
体
に
は
一
切
手
を
入
れ

て
は
い
け
な
い
と
い
う
マ
ン
シ
ョ
ン
も
あ

り
、
こ
の
よ
う
な
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
追
い
炊

き
機
能
を
追
加
す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。

「
全
面
改
装
な
の
だ
か
ら
で
き
な
い
は
ず
は

な
い
」
と
思
い
込
ん
で
い
る
施
主
も
多
く
、

中
古
購
入
時
の
落
と
し
穴
と
も
い
え
ま
す
。

★ 

個
人
で
は
勝
手
に
手
を
加
え
る
こ
と
が
で

き
な
い
共
用
部
分
っ
て
ど
こ
の
こ
と
？

★ 

管
理
規
約
に
よ
る
工
事
の
制
約
は
ど
う
な

っ
て
い
る
の
？

　

建
物
の
外
壁
や
窓
の
省
エ
ネ
性
能
を
向
上

さ
せ
る
に
は
、
今
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
ど
ん
な

断
熱
材
で
ど
ん
な
窓
仕
様
な
の
か
知
る
必
要

が
あ
り
ま
す
（
図
表
4
参
照
）。
次
世
代

図表4　新築を超えるリフォームとは

1980
旧省エネ基準

15ミリ 25ミリ 35ミリ

1992
新省エネ基準

リフォームで、現在の基準まで性能アップが可能

最新性能に

1999
次世代省エネ基準

2013

築33年 築23年 築13年

金属製サッシ
＋

単板ガラス

金属製サッシ
＋

単板ガラス

金属製サッシ
＋

複層ガラス

断熱材
壁

窓仕様

図表3　新築時を“超える”間取りを実現した事例

リビング
ダイニング

コリドー
（廊下）

それぞれの
スペース

バルコニー

母

父

子 妻

キ
ッ
チ
ン

玄
関

コ
リ
ド
ー
①

コ
リ
ド
ー
②

コ
リ
ド
ー
③

洋室

リビング
ダイニング

和室
（夫婦寝室）

バルコニー

洋室

洗
キッチン

WIC

押入

WIC

玄
関

廊
下

和室
（夫婦寝室）

コ
リ
ド
ー
①

コ
リ
ド
ー
②

コ
リ
ド
ー
③
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ま
す
。
独
立
型
キ
ッ
チ
ン
か
ら
の
解
放
と
し

て
支
持
さ
れ
て
き
た
対
面
式
も
、
決
し
て
ス

ム
ー
ズ
な
動
線
と
は
い
え
ま
せ
ん
。
配
膳
台

代
わ
り
の
食
卓
テ
ー
ブ
ル
と
一
列
に
セ
ッ
ト

し
た
ア
イ
ラ
ン
ド
型
が
注
目
さ
れ
て
い
ま
す

（
図
表
6
参
照
）。

◆
50
歳
代
夫
婦

　

子
供
も
独
立
し
て
夫
婦
の
自
立
と
共
生
を

模
索
す
る
中
で
寝
室
を
分
け
る
、
あ
る
い
は

そ
れ
ぞ
れ
の
書
斎
を
確
保
す
る
希
望
が
出
て

き
ま
す
（
図
表
7
参
照
）。

◆
60
歳
代
単
身
者

　

さ
ら
に
家
族
数
も
減
り
単
身
者
に
な
っ
た

時
に
は
、
む
や
み
に
部
屋
数
が
あ
る
の
で
は

図表5　30歳代子育てファミリー
通り抜けできるシューズクロークを設置

玄関

シ
ュ
ー
ズ
ク
ロ
ー
ク 玄関

図表6　40歳代子育てファミリー
家事動線を短縮

キッチン

キ
ッ
チ
ン

ダイニング

ユーティリティユーティリティ

ダイニング

勉強
コーナー

書
斎
カ
ウ
ン
タ
ー

書
斎
カ
ウ
ン
タ
ー

多
様
化
す
る
リ
フ
ォ
ー
ム
実
例

～
ラ
イ
フ
ス
テ
ー
ジ
に
合
わ
せ
た
デ
ザ
イ
ン
を

　

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
流
通
が
進
む
と
同
時

に
、
い
ろ
い
ろ
な
世
代
の
方
が
中
古
マ
ン
シ

ョ
ン
を
買
っ
て
リ
フ
ォ
ー
ム
さ
れ
て
い
ま

す
。
そ
れ
ぞ
れ
の
年
代
を
意
識
し
た
リ
フ
ォ

ー
ム
例
を
ご
紹
介
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

◆
30
歳
代
の
子
育
て
フ
ァ
ミ
リ
ー

　

家
の
顔
で
あ
る
玄
関
が
、
子
育
て
世
代
の

30
代
フ
ァ
ミ
リ
ー
の
家
で
は
、
い
つ
も
子
供

の
靴
が
散
乱
し
て
い
る
も
の
で
す
。
こ
の
世

代
こ
そ
シ
ュ
ー
ズ
ク
ロ
ー
ク
を
設
置
し
、
動

線
的
に
も
玄
関
か
ら
シ
ュ
ー
ズ
ク
ロ
ー
ク
そ

し
て
廊
下
に
あ
が
る
と
い
う
、
玄
関
た
た
き

に
は
一
足
も
靴
が
残
ら
な
い
工
夫
も
有
効
で

す
（
図
表
5
参
照
）。

◆
40
歳
代
フ
ァ
ミ
リ
ー

　

子
育
て
が
一
段
落
し
、
本
格
的
に
働
く
妻

も
増
え
て
く
る
と
対
面
式
キ
ッ
チ
ン
が
本
当

に
い
い
の
か
？ 

と
い
う
疑
問
が
わ
い
て
き

図表7　50歳代夫婦
別寝室としゆとりの空間に

夫寝室 妻寝室
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な
く
、
寝
室
も
書
斎
も
L
D
K
も
ひ
と
つ
に

ワ
ン
ル
ー
ム
化
す
る
こ
と
で
、
温
度
差
の
問

題
や
清
掃
性
、
家
事
動
線
の
省
略
を
し
つ
つ

広
々
と
し
た
空
間
で
の
暮
ら
し
を
楽
し
む
方

も
い
ま
す
。
ま
た
、
ペ
ッ
ト
と
共
存
す
る
た

め
の
リ
フ
ォ
ー
ム
を
さ
れ
る
方
も
増
え
て
い

ま
す
。

　

年
代
に
よ
っ
て
変
わ
る
住
ま
い
へ
の
希
望

を
新
築
時
の
最
大
公
約
数
的
プ
ラ
ン
か
ら
、

自
分
な
ら
で
は
の
プ
ラ
ン
に
変
化
さ
せ
て
い

く
こ
と
も
、
中
古
リ
フ
ォ
ー
ム
の
魅
力
で
し

ょ
う
。

　

中
古
住
宅
購
入
に
躊
躇
し
選
択
肢
か
ら
外

し
て
い
る
と
い
う
方
に
、
そ
の
理
由
に
つ
い

て
聞
く
と
、「
一
生
の
買
い
物
な
の
に
、
前

に
住
ん
で
い
た
人
の
生
活
感
が
残
っ
て
い
る

の
が
気
に
な
る
」
と
い
う
こ
と
を
挙
げ
る
方

が
い
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス
ケ
ル
ト
ン
リ

フ
ォ
ー
ム
の
可
能
性
を
正
確
に
知
っ
て
い
れ

ば
、
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
い
て
以
前
住
ん
で
い

た
人
の
生
活
感
を
感
じ
る
こ
と
な
ど
は
ほ
と

ん
ど
考
え
ら
れ
な
い
こ
と
で
す
。

　

ま
た
、
一
生
に
一
度
の
買
い
物
と
な
ぜ
決

め
付
け
て
い
る
の
で
し
ょ
う
？ 

日
本
の
中

古
の
流
通
市
場
は
こ
れ
か
ら
さ
ら
に
拡
大

し
、
住
ま
い
と
し
て
良
好
で
、
資
産
と
し
て

も
優
れ
て
い
る
中
古
物
件
が
多
く
出
回
っ
て

く
る
こ
と
が
予
測
さ
れ
ま
す
。
人
生
の
中

で
、
自
分
に
と
っ
て
の
良
好
な
家
の
価
値
観

は
つ
ど
大
き
く
変
わ
り
ま
す
。
子
育
て
期
に

は
広
さ
が
求
め
ら
れ
て
も
、
高
齢
者
で
は
広

い
家
が
重
荷
に
な
り
、
広
い
庭
よ
り
も
駅
に

近
い
こ
と
や
買
い
物
に
便
利
な
マ
ン
シ
ョ
ン

が
優
先
さ
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
家
が
長

持
ち
す
る
時
代
は
、
同
時
に
一
つ
の
家
に
縛

ら
れ
な
い
時
代
で
も
あ
る
の
で
す
。
こ
こ
に

新
築
で
は
な
く
中
古
を
視
野
に
入
れ
る
こ
と

で
、
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
と
ス
タ
イ
ル
に
合
っ

た
暮
ら
し
方
が
生
ま
れ
て
き
ま
す
（
図
表
8

参
照
）。

　

リ
フ
ォ
ー
ム
を
す
る
と
も
ら
え
る
補
助
金

や
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
と
受
け
ら
れ
る
減
税
措

置
、
ま
た
リ
フ
ォ
ー
ム
で
で
き
る
相
続
対
策

な
ど
知
識
と
し
て
知
っ
て
お
く
こ
と
が
大
事

で
す
。
ま
た
中
古
購
入
と
リ
フ
ォ
ー
ム
ロ
ー

ン
の
一
本
化
な
ど
、
時
間
の
経
過
と
共
に
変

化
す
る
情
報
に
も
対
応
す
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。
今
後
こ
の
分
野
に
は
さ
ま
ざ
ま
な
支
援

制
度
が
出
て
く
る
と
思
い
ま
す
の
で
、
常
に

新
し
い
情
報
入
手
に
ア
ン
テ
ナ
を
張
っ
て
い

る
必
要
が
あ
る
と
思
い
ま
す（
図
表
9
参
照
）。

　

年
々
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
者
の
中
古

住
宅
に
対
す
る
思
い
が
変
わ
っ
て
き
て
い
る

と
感
じ
て
い
ま
す
。「
新
築
で
な
く
て
も
い

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
で

「
理
想
の
住
ま
い
」
実
現
を
！

“
お
金
の
話
”
を
把
握
し
て
お
こ
う

～
知
ら
ず
に
損
を
さ
せ
る
こ
と
の
な
い
よ
う
に
…

図表8　ライフステージに合わせたリフォームを

結婚 子供誕生 子育て多忙

マイホームへの憧れ 親のリタイアメント

親の将来が気がかり

シングルライフ
を楽しむ

おひとりさま
でもある

子供
独立・結婚

自宅の
老朽化が気になる

孫誕生

リタイアメント

時間が
増える

相続資産の
活用を思慮

これからを見据え
住み替えを検討

30代 40代

50代

60代 70代

住
宅
は
一
生
に
1
度
の

買
い
物
な
の
か
？
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ム
」
を
選
択
す
る
時
代
が
や
っ
て
き
た
の
だ

と
思
い
ま
す
。

　

賃
貸
で
は
な
く
、
マ
イ
ホ
ー
ム
を
持
つ
絶

対
的
な
魅
力
は
、
家
を
自
由
に
変
え
ら
れ
る

こ
と
で
す
。
家
の
大
き
さ
よ
り
も
立
地
や
周

辺
環
境
が
重
要
で
、
そ
れ
に
リ
フ
ォ
ー
ム
を

加
味
す
る
こ
と
で
暮
ら
し
へ
の
可
能
性
は
多

様
に
な
り
ま
す
。
変
化
す
る
暮
ら
し
に
合
わ

せ
た
、「
移
り
住
む
」
こ
と
も
念
頭
に
お
い

た
リ
フ
ォ
ー
ム
が
、
暮
ら
し
を
考
え
る
延
長

線
上
に
見
え
て
来
ま
し
た
。

　

ま
た
不
動
産
を
購
入
す
る
か
ら
に
は
、
い

ざ
と
い
う
と
き
に
売
却
で
き
る
こ
と
も
大
事

い
と
思
っ
て
い
ま
す
」「
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
価

格
＋
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
で
予
算
を
組
ん
で
い

ま
す
」
な
ど
。
そ
う
し
た
方
は
「
部
屋
数
は

そ
ん
な
に
い
ら
な
い
け
れ
ど
、
と
に
か
く
広

い
リ
ビ
ン
グ
が
ほ
し
い
」「
仕
事
柄
、
職
住
近

接
が
必
須
で
、
ア
フ
タ
ー
フ
ァ
イ
ブ
は
友
人

と
の
楽
し
い
会
話
を
す
る
場
に
し
た
い
」
な

ど
、
住
ま
い
へ
の
明
確
な
イ
メ
ー
ジ
を
持
っ

て
い
ま
す
。

　

人
そ
れ
ぞ
れ
の
暮
ら
し
方
が
あ
り
、
十
人

十
色
で
す
が
、
自
分
の
理
想
の
住
ま
い
を
は

っ
き
り
と
意
識
し
て
、
そ
の
実
現
の
た
め
の

方
法
と
し
て
、「
中
古
を
買
っ
て
リ
フ
ォ
ー

で
す
。
一
つ
の
土
地
に
縛
ら
れ
ず
に
、
暮
ら

し
に
合
わ
せ
て
家
を
移
り
住
む
柔
軟
な
考
え

方
が
暮
ら
し
を
大
き
く
変
え
て
い
ま
す
。

　

新
築
希
望
派
の
方
の
理
由
に
は
、
間
取
り

や
デ
ザ
イ
ン
が
自
由
に
選
べ
る
で
す
と
か
、

新
し
く
て
気
持
ち
が
い
い
と
い
っ
た
日
本
的

な
“
新
築
崇
拝
思
考
”
が
う
か
が
え
ま
す
。

で
も
現
実
に
は
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
フ
リ

ー
プ
ラ
ン
可
能
物
件
は
ほ
と
ん
ど
あ
り
ま
せ

ん
。
新
築
物
件
を
見
れ
ば
見
る
ほ
ど
、
暮
ら

し
方
が
決
ま
っ
て
い
て
、
自
分
で
変
え
て
い

け
る
気
が
し
な
い
と
感
じ
る
方
も
い
ま
す
。

家
を
所
有
す
る
こ
と
イ
コ
ー
ル
新
築
物
件
と

は
限
ら
な
い
の
で
す
。
我
が
家
の
暮
ら
し
に

フ
ィ
ッ
ト
し
た
住
宅
を
手
に
入
れ
る
、
そ
の

選
択
肢
の
一
つ
に
「
中
古
を
買
っ
て
リ
フ
ォ

ー
ム
」
が
あ
り
ま
す
。

　

ヨ
ー
ロ
ッ
パ
の
ま
ち
並
み
の
よ
う
に
、
古

い
も
の
を
上
手
に
使
い
こ
な
し
作
り
上
げ
る

こ
と
が
で
き
、“
通
常
は
”
で
す
と
か
、“
一

般
的
に
は
”
で
は
な
く
、“
自
分
流
”
の
住

ま
い
を
正
面
か
ら
見
据
え
て
マ
ン
シ
ョ
ン
を

最
大
限
利
用
す
る
、
そ
の
実
現
に
必
要
な
答

え
は
、
リ
フ
ォ
ー
ム
と
共
に
あ
る
と
い
え
る

で
し
ょ
う
。

図
表
・
写
真
は
す
べ
て
筆
者
提
供

図表9　リフォームに関する補助金等
リフォームするともらえる補助金

主な補助金制度

耐震リフォーム 自治体による

バリアフリーリフォーム 要介護・要支援認定者上限
20万円（１割自己負担）

太陽光発電 国のほか、自治体にもあり

住宅・建築物
省CO2先導事業

省エネリフォームで、当該部
分の工事費1／2（上限有り）

リフォームすると戻ってくる税金
耐震 バリアフリー 省エネ

所得税の控除 最大20万円 最大15万円 最大20万円

固定資産税の
減額 １年間1／2 １年間1／3 １年間1／3

住宅ローン減税
◦年末ローン残高の1％、最長10年間控除
◦バリアフリー、省エネ改修の場合（2013年12月31日迄）
　ローン残高の2％、5年間控除

リフォームでできる相続対策
◎「現金」から「建物」へ資産を移転
◎小規模宅地等の特例を活用（二世帯住宅へのリフォームなど）
◎住宅資金贈与の活用

◦�増改築工事のための親・祖父母（直系尊属）からの資金
贈与に対し非課税枠が拡充

贈与年 省エネ性または
耐震性を満たす住宅 左記以外

平成25年 1,200万円 700万円

平成26年 1,000万円 500万円

Ｄ
Ｎ
Ｐ
使
用
欄

ネーム校了紙 体裁校了紙 色調校了紙 色見本 ※ 本
丁
記
入
欄


