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集合住宅劣化現象與再生技術之研究 

 

日本集合住宅之大規模修繕與再生 

 

一 前言 

在近年，日本的住宅市場有了極大的轉變，有別於過去以往以新建建築物

為中心的發展模式，隨著生產技術的提高與社會的發展，也已邁入以既有住宅為

中心的存量型市場(圖１)。 

 

 

圖 1 日本住宅存量分佈統計圖(日本建築学会、2004) 

 

另一方面，隨著環境保護意識高漲及地球資源的匱乏，藉由適當的再生手法

以延長建築物的使用壽命，也成了解決上述問題的一項重要策略。 

然而，建築物跟人一樣，隨著使用壽命的增長，也會發生汙損、漏水及破損

等劣化與性能下降的問題。因此找出既有集合住宅在邁向更新過程中所面臨的問

題或需求，並對於這些問題加以了解，進而找適當的解決對策與方法，以使這些

延長使用壽命的建築物能夠滿足現今使用者的需求，亦是當前必須面臨的課題。 

本文藉由了解日本集合住宅是如何邁入現今的再生之路，並對於再生時所面

臨的各項課題所提出的對策與方法加以分析，以期對目前也逐漸邁入以既有建築

為主的台灣住宅市場未來的發展有所助益。 

 

二 日本集合住宅的再生之路 

在日本，集合住宅的再生主要是從 1980 年代左右正式對集合住宅進行大規

模的修繕開始。當時主要的改善對象是 1960 年代後半所興建的集合住宅，爾後

便逐步的從單純的局部修繕而逐步發展出更加多樣的再生手法。 

依據日本建築學會『集合住宅のリノベーション』一書，將大規模的集合住
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宅修繕約略區分為底下五個時期： 

 

1 1980～85 年(第一期) 

此時期所進行的修繕對象主要是興建於 1960 年後半的集合住宅，即距當時

是竣工後 10～15 年的建築物為主。由於在當時並沒有擬定長期修繕計畫或是準

備修繕基金的觀念，因此在進行修繕工作時，也產生了許多問題。特別是在當時，

對於早期興建的建築物並無保存竣工當時書圖的習慣，而這樣的情形也造成日後

在進行修繕工作時，因無法確實地掌握建築物的各種情況(如構造、設備等內容)

而產生諸多的困擾。 

此外，在改善的內容上，這段時期所進行的改善工程主要是以外牆修繕居多。

改修的方式則是以恢復建築物原有之風貌為主。另外像是陽台的改善、解決走廊

及樓梯等部分所發生的漏水問題也是此時期所常見的改善項目。 

 

2 1986～90 年(第二期) 

此時期的修繕對象主要以 1971～75 年間所販售的集合住宅為主，這段期間

所興建的建築物，其構造除了傳統的鋼筋混凝土構造(Reinforced Concrete，以

下簡稱 RC 構造)之外，也有部分是採用以工廠生產為主的預鑄混凝土構造

(Precast Concrete，以下簡稱 PC 工法)來興建。 

有了前一時期的經驗，在此階段也著手對集合住宅進行大規模的修繕活動。

而另一方面，此時民眾也開始瞭解到提擬長期修繕計畫以及準備修繕基金的重要

性。 

這段期間所進行的改善工程主要仍是以外牆修繕為主，不過有了前一期的工

程經驗之後，對於過往外牆改善工程的作法也有所改變。不僅在做法上從過去僅

是採用簡單的水泥砂漿進行裂縫的修補，到後來也改以保護建築物為目的，採取

先將原裝修材除去後，再依據需求選用其他具保護外牆作用的樹脂塗料來進行外

牆的改善。同時在計畫上也明確的提出了『建築軀體改善工程』的項目名稱。 

此外對於採用 PC 工法的建築物，由於興建當時，PC 工法尚處於技術發展的

初期階段，因此接合部發生雨水滲漏的情形也多有所見，而這也成了此類住宅亟

需解決的問題。在另一方面，由於本時期所進行修繕的集合住宅，其興建的時間

正值石油危機，也因此使得部分建築物外牆的裝修也從原本的磁磚貼附而改採較

為簡易或是快速的塗裝方式所取代，而這樣的轉變也影響了後來的外牆劣化現

象。 

 

3 1991～95 年(第三期) 

依據前兩段時期所進行大規模改修的時間來看，此時期所進行的修繕對象也

是距離當時約 10 年以前所興建的建築物，也就是大約在 1980 年前半(石油危機

之後)所興建的集合住宅。當時隨著經濟條件的好轉，該時期所興建集合住宅的

居住空間也從原本的 3DK 發展到面積較大的 3LDK。 
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在改善工程的內容上，由於1980年前半興起採用清水模混凝土外牆的風潮，

在缺乏外牆裝修層的保護下，也造成此時期集合住宅結構體(特別是外牆)較容易

發生龜裂或是鋼筋外露等劣化問題。此外，對於外牆周邊的五金部品(如扶手、

欄杆等金屬部件)也多於此時期進行更換。 

另一方面，在第一期期間(1980～85 年)進行過大規模修繕的建築物，在本時

期也逐步邁入第二次大規模修繕的階段，合併第一階段修繕後所產生的問題，此

類建築物在本次的第二階段修繕中，所進行的工程項目及改善的內容比起前次來

得更加龐大。而有了前次的經驗，在本時期對於改修工程的進行也顯得更佳周延。

除了結構體之外，此時期也開始處理建築物內部給水管路更換等設備方面的問

題。 

 

4 1996～2003 年(第四、五期) 

此時期所進行修繕的集合住宅是以1980年後半時所興建完成的建築物為主。

此一時期由於正值日本經濟高度成長之際，因此不論是在室內格局、整體配置、

設備或是建築物外觀的設計等方面的發展都顯得較為多元。不過也因為如此，當

在經歷了一定的使用時間之後，此類建築物所出現的問題也較為多樣。 

本時期所進行的修繕內容主要是處理外牆(主要是瓷磚)所發生之膨脹、剝落

或龜裂等劣化問題(圖 2，3)。 

        

圖 2 磁磚的龜裂及剝落                    圖 3 膨脹後的外牆磁磚 

(タイル外壁リニューアル研究会)           (タイル外壁リニューアル研究会) 

 

此外由於興建當時正值日本高度經濟成長之故，當時也興建為數眾多的超高

層集合住宅，這些建築物也在此時面臨了第一階段的大規模修繕。然而，與過去

的改修對象不同，具備一定高度的超高層集合住宅，在工程進行時所面臨的問題

也較為複雜。 

另一方面，此時期的修繕計畫也與以往有所不同，對於各項的修繕工程不僅

是只考慮到單項工程的完善與否，更會從建築物的整體來看，進而選擇合適的處

理方式。以外牆改善工程為例，在進行前便會將所可能牽涉到的相關設備(如空

調)、對周邊環境的影響、是否提升原有性能(如隔熱、隔音等)等各項因素加以

考量；抑或是在處理設備問題時，不僅是單純的僅以更換管路的方式來解決問題，

而是從整個設備系統與建築物的使用關係上來做一整體的評估之後，才去著手進
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行更新。 

從以上的五個發展時期來看，集合住宅的更新大約在興建後的十年將面臨第

一次的大規模改修，之後再以約 10 年為一期進行下一階段的更新。而更新或是

修繕計畫的內容，除了受到不同時期所興建之集合住宅本身條件的影響之外，隨

著改修經驗的累積，在更新或是修繕計畫的發展上，也逐漸地從原本單純的局部

修繕或是更換部品的做法，逐步的演進到以建築物整體為考量來進行更加全面的

更新改善工程(表 1)。  

 

表 1 計畫修繕的項目與修繕週期(日本建築学会、2004)
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三 日本集合住宅更新的需求 

根據上述日本集合住宅於不同時期時在更新上的發展來看，所進行的各項改

善主要在滿足底下各項的需求； 

 

1 住戶規模的擴大與調整 

在經濟高度成長時期，人口大量集中於都市，為了因應這大量增加的人口，

在當時所興建的集合住宅大多是以群體式的方式來興建，而當時設計來提供這許

多年輕家族世代的格局則多半是以 2DK 或是 3K 這一類足以提供最基本生活所需

的空間格局為主，事實上，如此的格局從使用面積上來看也並不十分充裕。而另

一方面，伴隨著家庭的成長、使用時間的增加及社會的進步，所帶來家中原有使

用的家具或是設備器具的增加的情形，也使得原有的空間顯得不敷使用。也因此，

在進行這一類集合住宅的改善時，透過增建的方式將原有的居室空間擴大或是將

原有兩戶變為一戶的再生方法也十分普遍(圖 4)。 

此外，此類集合住宅通常也還面臨到家庭人口成長、入口玄關過於狹小及無

儲藏空間等室內格局及空間大小無法滿足現有生活需求的問題，因此透過調整室

內空間格局來滿足現有或是未來的使用需求的再生手法也是此類集合住宅更新

時所常見的一種方法(圖 5)。 

 

 
圖 4 配合新的需求將兩戶改為一戶的再生方式(國土交通省，2004) 

 

       

圖 5 藉由陽台的室內化來擴充室內可用面積的再生方式 (國土交通省，2004) 
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2 設備的更新 

隨著室內空間的調整，其他如浴室、廁所及廚房等空間內的設備管路也必須

做出調整。此外，當採用新的家電用品等設備時，也必須考慮原有電氣容量是否

足夠的問題。另外在配合資訊化的發展潮流之下，建置相關的設備，也是設備更

新時常見到的需求。 

另外，對以垂直化發展為主的集合住宅來說，電梯已成了不可或缺的一項設

備。因此，對電梯的維護或是更新，也是集合住宅在更新時所必須滿足的需求。

而對於更早期未設置電梯的部分低層集合住宅來說，隨著使用時間的增長，原有

的使用者也同時邁入高齡化的人生階段，此時若是能夠透過新設電梯來提高使用

的便利性，對於延長使用壽命的此類住宅來說，更是不可或缺(圖 6)。 

       
      增設前                             設置完成  

圖 6 垂直動線設備的增設 (日本建築学会、2004) 

 

3 高齡化的發展趨勢與因應 

既有的集合住宅在當初興建時主要以年輕的家族世代為考量來設計，然而隨

著使用時間的增長，原有使用者的年齡也同步增長。因此，在進行住宅更新時，

也必須考慮到配合使用者條件的改變，將既有的空間作出適於高齡化環境的改

變。 

 

4 耐震補強 

對於位處於地震帶的日本來說，避免或是減輕地震所帶來的各種災害及問題

是一件必須面對同時也刻不容緩的課題。自阪神大地震以後，日本政府也修改了

原有的耐震基準並訂定較為嚴苛的要求。因此在進行既有集合住宅更新時，也必

須進行適當的評估，判斷是否需要進行耐震補強，以使更新後的建築物能符合新

的耐震基準以提供更安全的居住環境。 

 

5 隔熱性能改善與節能 
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隨著對於能源短缺問題的重視，世界各國除了致力於開發新能源之外，也積

極在節能方面做出努力。事實上在歐洲，藉由改善屋頂及外牆隔熱以降低室內能

源損耗的作法早已十分普遍(圖 7)。相較於此，日本在這方面的改善尚未十分全

面，因此在進行住宅更新時，改善外牆及屋頂方面的隔熱性能也成為更新時的需

求之一。 

               

              圖 7 以鉚定方式於外牆板增 設鋁製斷熱板(丹麥，松村秀一，2001)     

     

6 其他性能的提升 

除了前面所提的幾項性能之外，提高建築物的耐久性或是使用上的安全等要

求 ，也是在進行集合住宅更新時所希望達到的目標。 

整體來說，現有對於集合住宅更新的概念已不僅止於恢復其原有的性能，在

延長建築物使用壽命的同時，也希望藉著更新的機會，進一步提高原有建築物各

方面的性能。此外，也希望更新時能夠配合現今的發展潮流做出適當的改善，以

期使改善後的建築物能夠提供更加完善的生活（表 2）。 

表 2 集合住宅改修時各性能的項目(松村秀一、2001) 
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四 集合住宅再生的手法 

為了滿足集合住宅更新時的各項需求，日本在過去分別採行了底下幾項作法，

以滿足上述的各種需求。 

(1) 提高建築物的耐久性、耐震性能及安全性 

為了提高建築物的耐久性能，進行大規模修繕時，可以從制定規格、材料的

選用等方面來著手，像是用於樓梯扶手、陽台女兒牆的五金鐵件或是裝置於外牆

的五金鐵件等，在進行更新時可以從過去的一般鐵製品改用質輕、強度高的鋁製

品或是不易鏽蝕的不鏽鋼材料(圖 8)。 

另外也應加強既有建築物的耐震診斷作業，對於診斷後需進行耐震補強的建

築物，也必須檢討改善後將達到何種等級的耐震能力，在依此需求檢討合適的補

強方法(圖 9)。而除了主結構體的補強之外，在垂直動線上，如有進行電梯的更

新時，也必須就新的法規加以檢討；另外在進行梯間門扇更換或是有戶外樓梯的

改修時，也應檢討其是否符合避難逃生路徑的法規要求。 

 

 

                原有的設置                       改善後的設置 

圖 8 陽台欄杆扶手的改善（マンション改修工事研究會） 

 

 
圖 9 結構體的耐震補強（マンション改修工事研究會） 
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(2) 建築共用部分的改善 

建築物的入口玄關往往直接傳達出該棟建築的品質與居住環境的生活水準，

對於使用已達二三十年以上的集合住宅來說，改善入口玄關或是共用梯間等空間

將有助於提升既有環境的居住品質，同時也間接的提高了建築物本身的價值。 

此部分具體的做法有更換原有的牆面及天花的貼面材料、照明設備的更換與調整、

信箱的更新等(圖 10，11)。 

此外，考量到使用者條件的改變，若是以入住時年齡大約在 30～40 歲來看，

當邁入大規模修繕時期時，原使用者也同樣逐步入高齡化的人生階段，也因此在

進行共同部位的再生時，也必須考慮到無障礙環境(消除高低差、增設坡道及電

梯、設置扶手、足夠的輪椅迴轉空間的留設等)的設立，而不是僅單純的恢復到

新建當時的水準而已。在此可以將走廊或梯間的地板材料予以更換，改用可以止

滑或是防水性較佳的材料，以避免滑倒等意外的發生(圖 12～15)。 

另外在安全方面，除了前述所提及透過構造上的改善來提升建築物的耐震性

能之外，確保或是提升共用空間在使用上的安全性也是十分要緊的課題。具體的

改善方法，包括在玄關、出入口大廳、社區停車場或電梯內等空間設置監視攝影

機或其他監控管制設備，以提高住宅社區的居住安全。此外在管理人員無法顧及

的出入之處也應設置保全或是電子式的門鎖系統。 

 

   

 改善前                                改善後(入口標示、牆面及地面材鋪裝) 

圖 10 入口的改善(日本建築學會、2004) 

 

     
圖 11  入口玄關牆面材質及公用信箱的更新 (國土交通省，2004) 
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圖 12 設置可看出機廂內的電梯門扇(防犯)  圖 13 設置斜坡打造無障礙環境     

 

     

改善前                                改善後         

圖 14 消除底板的高低差(國土交通省，2004) 

                                                                       

           

  改善前          改善後 

圖 15 更換樓梯的鋪面材料以提高止滑及防水性能 (國土交通省，2004) 

 

(3) 舒適居住環境的確保 

此部分主要是提高建築物的斷熱效果或是節能上的效益以提供舒適的居住

環境。具體的方法如在外牆或是屋頂採用外斷熱工法(可避免內部結露現象)(圖

16 )。此外，透過屋頂綠化或是牆面綠化的方式，既能夠達到隔熱的效果，另一

方面也能夠創造出令人賞心悅目的環境氛圍。 

另外更換具高斷熱、隔音性能較佳或是氣密性能較高的窗戶也同樣可以提高

建築物的保溫效果，同時也能夠達到節能的效益。而採取雙層窗或是雙層玻璃的

做法對於防止結露也有較佳的效果(圖 17 )。 
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圖 16  露出式屋頂隔熱防水及鋪設混凝土塊的防水隔熱工法(國土交通省，2004) 

 

               

圖 17 新增開口部窗戶採用外覆式的工法同時也皆具隔熱的功能(國土交通省，2004) 

 

 

(4) 設備機能的提升與轉變 

隨著相關設備技術的發展，有許多新的設備與系統都可以提供既有住宅較佳

的性能。採用中央式的熱水供應系統、設置地板暖房或是換用新式的空調設備等，

都可以直接改善原有的生活居住品質(圖 18)。 

不過在採用這些設備之前，對於原有的電力容量也必須加以考量，必要時也必須

加以進行改善以提高收容量，來滿足添加新式設備後的需求(圖 19)。 

在熱水供應設備的改善方面，當改為中央式供水系統時也必須考量到新設管線的

問題。而這部分也同樣會對內部的建築空間產生一定程度的影響，因此在進行大

規模修繕或更新之際，也必須從整體將室內空間的調整及未來進行施工的時程

(管線的更替將會影響居住者的日常生活)等因素一併加以考慮，才能夠順利進行

更新。 
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    圖 18 給水系統更新                        圖 19  給水與電氣設備的更新 

        

圖 20 排水管線的更新 (日本建築學會、2004) 

 

(5) 建築智慧化 

隨著資訊化的高度發展，居家的空間也因此必須做出調整。不論是傳輸管線

的設置或者是智慧化系統(如部分居家管理系統或是保全系統) 的建置，對既有

建築來說，都勢必對此做出調整(管道空間的增設或設備空間的設置等)。 

 

五 結論與建議 

在永續發展的潮流之下，透過適當的改修手法來延長既有建築的壽命已成了

可行的對策之一，特別是對於擁有許多所有人的集合住宅來說，隨著使用時間的

增長，勢必將所面臨到各方面逐漸劣化或是老朽化等問題。而此時若是採取拆除

重建的方式來進行更新，不僅須面臨數量龐大廢棄物的問題，在執行面上也須面

對全體所有權人是否同意及更新費用等問題，也因此在推行上也極為困難。因此

透過修繕或是改修的方式來適時延長建築物的使用壽命便成了較為可行的發展

方向了。 

 

本文選擇在地理條件及生活方式均與台灣較為相近的日本，將當地集合住宅

於再生之路上所面臨的各項問題及解決的對策加以了解，以期使對將來台灣的生
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活環境有所助益。 

 

本研究所獲得的成果如下： 

 

1 綜觀日本集合住宅在改修上的發展，可以發現現今的改修觀念已經從過往單一

的修繕工程行為發展到以建築物整體為考量，並擬定出完善的修繕計畫後才

來加以執行的模式。 

2 集合住宅所發生的劣化大致可區分為物理性的劣化及偏屬社會性的老朽化。 

     前者所指的主要如外牆飾材的剝落、牆體的裂縫或滲水、屋頂的漏水及給

水管鏽蝕等建築物的各個部位隨著使用時間增加所產生的各種劣化行為；後

者則是指使用者的高齡化家庭成員的改變等這一類社會性方面的轉變，對於

既有居住空間所帶來的影響。 

3 在改善的對策上，已不再只以恢復建築物原有的性能為滿足，選擇以更積極的

方式以提供更好的性能表現來進行改修的模式，已成為現有集合住宅進行改

修時的主要作法。 
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