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ポスト

世の中の８割の家は「既存不適格」

あなたは、築何年の家に住んでいるだろうか？　もし新耐震基準が

できる1980年以前に建てられた家に住んでいるとしたら、あなた

の家はおそらく「既存不適格」。「既存不適格」とは、その建物が

建てられた当時には合法であっても、今の法律に照らしあわせれば

基準を満たしていない、という状態をさす。世の中の８割の家は

「既存不適格」だといわれる。「既存不適格」は、今ある法律を守

らずに建てる「違法建築」ではない。

1945年の制定当時は「早く安く建てるためにバラックのような家

が広まっては困るから」という最低基準としてできたのが、建築基

準法だった。地震の被害に対応してその基準がより堅牢に、変形し

ないような建物寄りへとシフトしてきているため、「昔の基準はク

リアしているけれど、今の基準だとダメ」という「既存不適格」建

物がたくさん生まれる結果となっているのだ。

地震が起きるたびに、その反省から、基準法はさまざまな点におい

て、規制を強めている。たとえば、基礎。基準法制定当時は、底板

無し、鉄筋無しのコンクリートでよかった。それが、昭和35年に

は底板付きにしなければならなくなり、昭和55年には鉄筋入りで

なければならなくなった。さらに平成12年には基礎の大きさや鉄

筋の太さなど寸法までが法制化されるようになった。

筋交いを入れた耐力壁の必要量も、年々増え、しかも、壁のバラン

スのよい配置まで考えるように求められるようになる。また、筋交

いを止める方法も、基準法制定当時はかすがいで止めるだけでよか

ったのが、釘打ちの本数や土台に止める場合の金物の用い方なども

決められ、筋交いが「よりしっかり、堅固に」入るようにすること

が求められる。制定当時の「最低基準」では、地震には耐えられな

い。より地震に耐えるようになるために、もっとかたく、しっかり

とつくるように具体的に規制を強めていく中で「今の基準には及ば

ない」既存不適格建物がたくさんでてくるのだ。

伝統構法は今の基準法でははかれないから、既存不適格

それとは別のいきさつで「既存不適格」になっている建物もある。

それは建築基準法ができる以前から建っている、いわゆる伝統構法

の家だ。これも「既存不適格」だが、これは建築基準法のものさし

が厳しくなっなったから、というよりは、もともと建築基準法のも

のさしで「はかれないから」不適格となっている。基準法には制定

当初から「基礎の上に土台を載せ、その上に家を建てなさい」「筋

交いを入れた耐力壁をつくりなさい」という基準がある。コンクリ

ート基礎がなく、玉石の上に柱を載せただけの「石場立て」の家

や、開口部が多くて耐力壁として数えることのできる要素が少ない

ような古民家は、基準法制定時からすでに「既存不適格」だったわ

けだ。

世界最古の木造建築である法隆寺も、昔から残っている武家屋敷

も、京都の町家も、あなたの町にもきっとある築50年以上を経て

なおしっかりと建っている「昔からある家」も、みんな「既存不適

格」。『何百年と続いてきた伝統的な木造の技術は、戦後の木造軽

視の風潮を乗り越えてかろうじて残ってきた。今まだ知っている人

がいるうちに次代に継承しなければ、将来にわたり引き継がれな

い。国がつくった法律に取り残されてきたために風前の灯となった

日本の文化。それが「既存不適格」とはあんまり…』と古民家再生

に励むつくり手は嘆く。

同じ古民家でも、改修してより明るく、のびのびと、快適に住めるようになる。

しかも、必ずしも伝統構法の家のすべてが危険ということではな

い。現代の筋交いと合板、コンクリート基礎等の耐力要素の基準に

合わないために「既存不適格」と烙印をおされる伝統構法にも、し

っかりした家もあれば、なにか補強しなければならないような家も

ある。「分からないから、ひとからげ」にされているだけだ。その

伝統構法の家のメカニズムが、今になってようやく解明されようと

している。「解明中」建物は、即危険というのは性急すぎないだろ

うか。解明されてみれば、現代のマニュアルにあるような大規模な

耐震改修は必要なかったり、改修するとしてもその構造特性に合っ

た別のやり方があるに違いないのだから。

既存不適格だと、増築時に耐震改修をしなければならなく
なった

今「既存不適格」な仕様の建築をしたら、違法だ。では、「既存不

適格」の建物に住み続けるのは違法なのか？そんなことはない。た

だ住んでいる分にはいい。ただし、おととし2006年の７月以降

「既存不適格」に増築をしようとすると、次のような制限がかかる

ようになった。

・既存面積の1/20以上の増築になる場合は、全体を「木造住宅の
耐震改修マニュアル」に添った形で耐震改修すること。
・既存面積の1/2以上の増築になる場合は、全体を現行基準法に
適合するようにやり直すこと。
・なお、既存面積の1/20未満または10平米未満の増築の場合は、
既存部分は既存不適格のままでもよい。
※ 2.の方が 1.より要求度が高い。

この制限がかかる前までは、増築部分を現行基準法に合わせなけれ

ばならないのは当然としても「既存不適格部分」についてまで建物

をいじることは要求されなかった。それが、今では、既存部分を含

めた全体を耐震改修をする計画書をもっていかないと、増築はでき

ないようになった。
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（左）改修前。（右）改修後。畳の間と土間を一続きの板の間に。壁や天井は漆喰で明るく、採光もたっぷり。こういう風に改修できる
なら、もう何十年か住み続けてもいいな、と思いませんか？

木の家イベントカレンダー

最近の特集記事
2019年6月15日

やさしくて強い、
理想の家を求めて:
アイ設計研究室　
大前泰秀さん

2019年5月15日
磨き上げた職人技
で、木を生かす：
西岡建築一級建築
士事務所　西岡健
一さん

2019年4月20日
大工と左官の職人
プロジェクトチー
ム 総合建築植田 植
田俊彦さん 俊司さ
ん

2019年4月10日
本物の家づくり
を、自由に、楽し
んで：株式会社木
神楽　高橋一浩さ
ん

2019年1月5日
新春特集 2018年の
ベストショット集

2018年12月29日
板倉仮設住宅 移設
ものがたり part3　
大工の声＆今後の
課題編

2018年12月17日
板倉仮設住宅 移設
ものがたり part2　
実録編

2018年12月14日
板倉仮設住宅 移設
ものがたり part1　
概要編

2018年9月4日
番匠 剱持工務店 副
棟梁・剱持大輔さ
ん

2018年8月15日
鶴岡総会予告 その
１　散るより、生
き延びよ！

人気のある記事
冬の温熱調査合宿
報告
15件のビュー

大工たちによる
「家戻し」の記録
12件のビュー

設計士・丹羽明人
さん(丹羽明人アト
リエ)：納得できる
答を探して
11件のビュー

込み栓角ノミ 復
活！松井鉄工所訪
問記
11件のビュー

第三回これ木連フ
ォーラム「伝統構
法はこれからどこ
へ向かうのか？」
の報告

11件のビュー

「職人がつくる木
の家」づくりを未
来につなげるアン
ケート
11件のビュー

伊勢神宮遷宮・御
杣始祭り：300年
の大木を伐る！
11件のビュー

古川 保の熊本市川
尻町 震災日誌
11件のビュー

設計士・川端眞さ
ん（川端建築計
画）：小さな石場
建ての家
10件のビュー

工務店・西條正幸
さん(ビオプラス西
條デザイン)：北海
道で無垢の木の家
づくり

10件のビュー

この記事のタグ

このまちなみを次世代に

伝統構法の復権

建築基準法と伝統構法

同じタグがついた別の記事
2009年10月6日
第三回これ木連フォーラム「伝
統構法はこれからどこへ向かう
のか？」の報告

2010年1月16日
新潟県中越地震被災地訪問レポ
ート

2009年11月27日
「職人がつくる木の家」づくり
を未来につなげるアンケート

2004年6月25日
火の用心（後編）

2005年4月25日
新しい道理と古い道理？ 新潟
地震調査報告

関連する記事はこちら

 
Like 0

Like 0

熊本震災レポート 2 2/16 衆議院第二議員会館
調査報告会レポート

新潟県中越地震被災地訪
問レポート

速報！アンケートの全回
答とまとめ

「職人がつくる木の家」
づくりを未来につなげる
アンケート
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上) せまくて暗かった既存の
台所。

中) 元の台所の外に増築する
ことに。工事の無事を祈る神
主さん。おばあちゃんの部屋
として、巾1.5間×奥行き４間
分下屋を張り出した。

下) 広々としたアイランドキ
ッチンの左はリビング、右奥
はおばあちゃんの部屋。少し
の増築で、住み心地はずいぶ
んと変わる。

古い家を揚家(ジャッキアップ）し、下に木材をかませておいて、基礎まわりを直したあとで、再びおろす。こんなことができるなんて！
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増築はしたいけれど、耐震改修まではできない／したくない

「増築をするのだったら、その機会に耐震改修をしませんか？」と

いうのと、「耐震改修をした上でないと、増築をしてはいけませ

ん」というのとでは、大きく違う。本人が望むかどうかにかかわら

ず、耐震改修はしなくてはいけないのだ。そこに本人の選択肢も自

由もない。

本人が耐震改修を望まない場合にはさまざまな理由がある。「耐震

改修はした方がいいと思う。けれど、莫大なお金がかかるから、で

きない」「このままでは耐震性が低いのは分かっているけれど、先

行き長くもないのだから、当面暮らしよくなるというだけでいい」

「増築する部分だけはしっかりとつくる。地震が起きたらそっちで

身を守ればいい。全体までは無理」「そもそも、この家は古いけれ

ど、しっかりしている。今のやり方で耐震改修する意味を感じな

い」家主のさまざまな財政事情、判断、思いがある。ところが選択

肢は「増築するなら、必ず耐震改修」しかない。「それだったら、

増築もあきらめなければなるまいか・・」という声が聞こえてきそ

うだ。

（左）壁量をかせぐために、土壁をおとして構造用合板を貼ったところ（右）足固めをボルトで引っ張って補強。

結構お金のかかる、耐震改修

そもそも、耐震改修にはどれくらいのお金がかかるのだろうか？　

あなたが「既存不適格」な家に住んでいるとしよう。子どもも大き

くなってきたから、今住んでいるところはそのままいじらずに、庭

に張り出してもう一部屋つくりたいと思った。増築したい子供部屋

の面積は20平米、もとの家の面積は150平米だ。既存部分の1/20以

上、1/2未満の増築にあたるので、既存部分まで耐震改修しなけれ

ばならない。子供部屋をつくるだけの費用を捻出する心づもりでい

たところ、全体の耐震改修となると、それではすまなくなる。

使い勝手の上でしたい増築や改修工事をするのと、求められる耐震

改修工事までするのとでは、費用が大きく違ってくる。『オーナー

の希望項目の増改築だけであれば200～300万で済むところが全体

の耐震性を求められるレベルまであげるために900万以上かかる例

もある。壁の耐力をあげるのに外壁の補強だけで済まなければ、部

屋の内装をはがし、構造用合板を貼り、また内装をし直さなければ

ならないし、屋根が重すぎるような例では瓦をおろして葺き直す必

要がでてくる。構造までいじるとなれば、どうしても大工事にな

る』

耐震改修は、するとなれば、増改築の機会をとらえてすることが多

い。資金に余裕があれば、耐震的に危ない部分を改めた方がよいに

決まっている。ただし、そこまで費用をなかなか出せないのも現実

だ。「1/20以上の増築は、定める耐震改修とセット」なったため

に、改修費用が出せなければ、増築は諦めざるを得なくなったの

だ。

阪神大震災後に制定された「耐震改修促進法」により、耐震診断や

耐震補強工事に補助金をつけている自治体も多い。

「耐震補強工事. 木造住宅の耐震補強工事に対して、30万円の補助

金を受けられます。 高齢者のみの世帯等に対しては、20万円の割

増もあります（静岡県）」

「１）無料の耐震診断　２）耐震改修費の補助 ３)無利子の貸付制

度 （横浜市）」

ところが、求められる耐震改修後の結果が「現行基準法並」と設定

されると、耐震工事費の額が大きくなり、耐震改修補助費があった

としても、相当な資金力がないと実現はむずかしい。『資金が潤沢

にあれば、既存不適格の増築にかかる制限もクリアできます。問題

はお金のない人の増築。ほとんどがそう。だから、諦めざるを得な

い』とあるつくり手は言う。

増築だと耐震改修まで要求されるならば、いっそのこと、増築しな

くて済む範囲の改修工事をおさめておこう、という判断もある。

『なるべく増築面積が10平米以下か減築とし、建築基準法上、確

認申請が不要な工事としています』と回答しているつくり手も多か

った。

老夫婦二人の余生何年かの介護生活のための増築例

ひとつの事例があるつくり手から寄せられている。子や孫に受け継

がれる見通しもなく、今代限りであることの分かっている家の「あ

と何年か」のために、人に頼らないで出せる自分たちのささやかな

貯金の範囲で使いやすく増築したい、というありそうなケースだ。

『小さな一軒家に、老夫婦が住んでおられましたが、ご主人の体の

具合が悪くなり介護しやすくするために、既設トイレと風呂を壊

し、間取りを変えて、新しいトイレなどを増築しました。その工事

は、増築部分が10平米以下であったので、確認申請はせずに工事

に取りかかったのですが、このような場合であっても、10平米を

越える(あるいは準防火地域での)工事であれば、既存部分の耐震性

を証明できなければ確認申請は受け付けられない、ということにな

ります。随分昔の建物で、基礎も無筋。もちろん全てを耐震改修す

れば安全であることは、誰にでもわかることですが、かなりの大ご

とで、実際には費用的に不可能です。「大きな地震があれば、我が

家は危ないかもしれない、それでも普段の生活を営んでいく」とい

うのが、おおかたの人々の現実ではないでしょうか？あと何年生き

られるかわからない老夫婦にとっては、建て替えなど考えられない

こと。しかし、その家を少しでも使いやすくする権利はあるのでは

ないでしょうか。ところが、耐震改修の義務づけが阻んで、改修が

できない。耐震性の低い家に住んでいる人は、増築せずにそのまま

住み続けていなさい、ということなのでしょうか？人が自分で、自

分が選択したとおりに生きていく自由を奪うような法律を作ってし

まうほど、私たちは幼い人間になってしまったのでしょうか？』
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（下）パワーショベルで壊してしまうのは、ほんの一瞬。まだ直せたかもしれない。が、もう元には戻らない。

木の家イベントカレンダー

最近の特集記事
2018年3月27日

伝統建築に携わる
すべての職人に光
を

2018年2月7日
「伝統建築工匠の
技：木造建造物を
受け継ぐための伝
統技術」 ユネスコ
無形文化遺産候補
選定のおしらせ

2018年1月2日
新春特別企画 2017
年のベストショッ
ト

2017年12月14日
第17期木の家ネッ
ト総会：倉敷大会 -
民家改修と曳家-

2017年10月14日
気候風土適応住宅
のチラシができま
した！

2017年9月4日
家のお風呂　こう
やって作る、こう
やって保つ

2017年8月8日
家にお風呂が入る
まで

2017年6月30日
気候風土適応住宅
のススメ

2017年6月3日
掛川総会３

2017年5月31日
掛川総会２

人気のある記事
冬の温熱調査合宿
報告
15件のビュー

大工たちによる
「家戻し」の記録
12件のビュー

第三回これ木連フ
ォーラム「伝統構
法はこれからどこ
へ向かうのか？」
の報告

11件のビュー

「職人がつくる木
の家」づくりを未
来につなげるアン
ケート
11件のビュー

伊勢神宮遷宮・御
杣始祭り：300年
の大木を伐る！
11件のビュー

古川 保の熊本市川
尻町 震災日誌
11件のビュー

設計士・丹羽明人
さん(丹羽明人アト
リエ)：納得できる
答を探して
11件のビュー

込み栓角ノミ 復
活！松井鉄工所訪
問記
11件のビュー

工務店・西條正幸
さん(ビオプラス西
條デザイン)：北海
道で無垢の木の家
づくり

10件のビュー

設計士・川端眞さ
ん（川端建築計
画）：小さな石場
建ての家
10件のビュー

この記事のタグ

このまちなみを次世代に

伝統構法の復権

建築基準法と伝統構法

同じタグがついた別の記事
2008年9月27日
鈴木祥之先生(立命館大学教
授)：伝統構法で使える耐震設
計法を探る

2001年11月25日
工務店・渡邊隆さん(風基建
設)：五十年後、百年後に木の
家が残る環境をつくること

2016年1月14日
第15期 木の家ネット総会 高知
大会 ～会員発表篇～

2009年1月26日
伝統木造設計法構築に向けて、
実物大実験！

2010年1月16日
新潟県中越地震被災地訪問レポ
ート

関連する記事はこちら
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調査報告会レポート

新潟県中越地震被災地訪
問レポート

速報！アンケートの全回
答とまとめ

「職人がつくる木の家」
づくりを未来につなげる
アンケート
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ガラス戸の下の腰板。こんな
に隙間が…

いよいよ、改修。古い建具を
全部外してブルーシートで養
生。

住みながら改修中の真っ青な
屋内。毎朝のごとく剣道の素
振り。

西の縁側。もらってきた立派
なペアガラス戸を横使い。そ
の下は板壁に。

改修後。左が西、右が南の縁
側。

西側のペアガラス戸はヒンジ
で開閉。

完成後の南の縁側。木製建具
は古い家に合わせて神代ニレ
に。有賀建具製。

今まで、破れた建具の穴から
出入りしていた猫用に出入り
口を。

木の家ネット事務局のある山梨の築80年の古民家。2007年秋、寒いので縁側をやっと改修した。（古い写真がページ中程にあります）
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それぞれの言い分

あるつくり手の意見だ。『増築をする際には、既存不適格建物は耐

震改修せよと。ある意味正論だとは思う。ただ、経済的理由、など

で、施主が望んでない場合、近隣への倒壊による被害予測が顕著で

なければ、自己責任ではいけないものか』『補強を義務にせず、そ

の家の持ち主に選択肢を与えてあげることが大事だと思うのです』

やや強い言い回しでこう表現するつくり手もいる。『どのような家

に住むかは、住む人の自由。これは基本的人権であることをまず認

識する必要がある。耐震住宅を推進する一方でバラックに住む権利

を奪ってはならぬ。結果生じる益、不利益を住人が我がものとして

享受・甘受すればよい』

国土交通省にこの老夫婦の今代限りの増築事例を投げかけてみると

『増築するお金がかけられるのであれば、まずは耐震改修にまわし

てください、というのが大原則です。暮らしやすさ以前にいのちを

守ることの方が大事ですから』という答がかえってきた。

常日頃、建築申請をおろす立場にある建築主事は、既存部分の耐震

性が確認できない建物については確認をおろせなくなり、こう漏ら

したという。『大きい声では言えませんが、古い建物は増築とか改

築などしないで、建て直しなさいと国が言っているようなもので

す。環境、環境と騒ぐのならば、古い建物を壊さず手を入れて大事

に使うように法律を整備するべきですよね』

大黒柱の足元を直し、新しい土台に継ぎ直す。
基礎はベタ基礎にしたが、束石は古いものをそのまま使っている。

過去のことが「分からない」場合は取り壊し？

古い建物であればあるほど、建物の図面や完成検査済証など、法適

合性を証明する書類はない場合は多い。手続きとして過去の法適合

性を証明できないと、増築部分についても確認がおりない、という

滞りがでてきている。

『既設部分にある擁壁のことで困りました。鉄筋コンクリートでで

きた、今の基準にも適合すると思われるようなしっかりしたもので

したが、今回は売買にて購入した中古住宅であり、建設当時の土木

の完了済証が保存されてないか、あるいは完了を受けていないの

か、完了済証がない。「完了済証がなければ受付ができません」と

のことで、受け付けてもらえませんでした。最終的にはその擁癖を

１ｍ以下に埋めて対応したのですが、以前であれば、建築士の判断

で「これは大丈夫」でよかったものが通らなくなり、難儀していま

す』

擁壁が安全なものかどうか？　目の前にある擁壁を建築士が見て

「大丈夫でしょう」と判断することすらゆるされない。完了済証が

ないから「危険なものかもしれない」。だから「壊してやり直し」

をしなければならない、というのだ。この例では、擁癖を埋めるこ

とで危険性を吟味されない高さよりも低くすることで切り抜けてい

る。「危ないかもしれないのだから」正論だが、「かもしれない」

としたら壊さなければいけないというのは、どうだろうか？　「厳

格化」を徹底していくと、残るものの方が少なくなりかねない。既

存の住宅を中古住宅として売買するためにもそれが「適法」である

か、建築確認を取得しているかどうかが今後重要な問題となってく

るだろう。

木の家ネット事務局がある築80年の古民家。2007年の改修前の縁側の写真。薄い、隙間だらけの薄いガラスで冬はとても寒かった。

「増築の凍結」は最終的には「建て替え」につながりやす
い

今回の「既存不適格」の増築が厳格化でしにくくなった今、もっと

も多いのは、諦めて「増築を凍結」する例だろう。「もっと住み良

くしたい」という気持が叶えられないと、家への愛着よりも不便で

あることへの不満が上回るようになってくる。それはいずれ「建て

替えたい」という気持へとつながる。「どうせ耐震改修でも多額な

費用がかかるのだから、いっそ新築した方が安いですよ」という住

宅メーカーのセールストークが聞こえてきそうだ。当代の住まい手

がなんとかその家を維持して持ちこたえたとしても、次の世代に引

き継がれにくくなるのは目に見えている。

古くから残っている日本の木の家は、「凍結的に」残って来ている

のではない。民家を解体してみると、何度にもわたって改修、増築

を繰り返した結果として今の姿があるというのがほとんどだ。いた

んだところをメンテナンスし、使い勝手の悪いところを壊して増築

し、その時々のライフスタイルに合わせて来たことによって、家が

もってきているのだ。そうしたことを可能にするのが、間取り変更

を可能にする架構であったり、木という「型番のない」部材であっ

たりする。新建材や金物は何年かすれば「廃番」になるが、木はそ

の建物に必要な部材に加工できる。職人技術がすたれたり途絶えた

りしなければ。基本構造を破壊することなく、部材を更新しつづけ

れば、その建物はもつ。それが日本の木造建築の知恵だったはず

だ。

家は「耐震性」だけでできているのではない

「既存不適格」とは、耐震性だけで家をはかる言葉だ。しかし、家

を構成する要素は、耐震性だけではない。文化の産物であり、職人

技術の結晶であり、人間形成の場であり、ずっと住んで来たかけが

えのない思い出の場でもある。山で育った木の第二の生でもある。

「古い建物を大事にしたい」という言葉の中には、「耐震性」とい

う一点で失ってはならないもの、一度壊してしまったら取り戻せな

いものが含まれている。そこをどう見るか。

それも家の大切な要素だと措定するならば、「耐震性のない」建物

は「既存不適格」であり、生活し続けるためにいじることすら許さ

れないというほどの扱いであってはならないのではないか。人は

「いのちがある」ということだけで生きているのではない。どのよ

うに生きているかという人生の質も大切なものだ。「お金がないか

ら耐震改修できない」という消極的な一面だけでなく「耐震性が低

くても、なんとかこの家に住み続けたい」という愛着や親しみとい

った数字でははかれない側面を無視してはならない。

ものを大事に、次の世代につなげていくこと

「既存不適格建物の増築ができない」ことは、どこへつながるの

か。耐震性の向上にも寄与するかもしれない一方で、「ダメなもの

は建て替えるほかない」という風潮につながっていきかねないとい

う方向に向かいはしないか。

職人がつくる木の家ネットは、日本の木の家を直しながら住み継ぐ

文化を次世代につなげていきたいと考えている。木の家のただずま

い、歴史、意匠、季節感、雰囲気、環境性…。耐震性以外に大切し

たい要素がたくさんある。それを大切にしたいという住まい手のニ

ーズにこたえ、木の家の専門家であるつくり手として、木の家の構

造特性に合わせて必要な補修や補強はしながら、現代の生活スタイ

ルに適応できるように工夫して直しながら、維持していく手助けを

したい。住まい手とつくり手とが恊働して、これまで引き継がれて

来た財産であるすぐれた古い建物を未来に残せるストック型の社会

をつくっていければと思う。日本の木造建築の長い歴史の中で培わ

れて来た知恵と精神を、未来に向けて生かすべき時が、今、来てい

る。
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（下）縁側の改修は、１キロ上に住む大工の横山さんにお願いした。敷居、鴨居からのやり直し。古い家をよくするための相談ができる
大工さんが近くにいるというのは、本当に心強いこと。
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