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摘   要 

為了瞭解日本對於既有建築耐震補強及延壽計畫推動的做法，本所派員赴

日本拜會東京都廳（東京都都市整備局），並且參訪一条工務店之長期優良住

宅例(i-smart)，以及青木茂建築師之舊建築物整建案（清瀬けやきホール，清

瀨欅廳）。 

1.拜會東京都都市整備局。討論議題包括：(1)為加強特定緊急輸送道路沿線兩

旁建築物之耐震性，都市整備局提出補助制度；(2)為使東京都的民眾能有安

心安全的生活空間，東京都都市整備局於 2012 年開始，全面推動耐震標章；

(3)推動建築物長期修繕計畫之由來與做法；(4)「長期優良住宅」之內容。 

2.參訪長期優良住宅建築案例。以一条工務店「i-smart」住宅之手法，瞭解政

府「長期優良住宅」政策，業界如何配合並發揮。 

3.參訪舊建築物整建案例。一棟東京近郊、具 34 年屋齡的老舊市民中心，在

建築師巧心設計之下，進行耐震補強、老劣化改善、機能更新等整建工程後，

華麗變身成為新穎又親民的居民文化場所。 
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壹、目的 

一、前言 

為了瞭解日本對於既有建築耐震補強及延壽計畫推動的做法，本所派員赴

日本拜會東京都廳（東京都都市整備局），並且參訪一条工務店之長期優良住

宅例(i-smart)，以及青木茂建築師之舊建築物整建案（清瀬けやきホール，清

瀨欅廳）。 

二、效益評估 

（一）藉由蒐集日本為降低地震造成建築物損害、延長建築物使用年限，針對

建築物耐震等議題，所進行之相關政策與實務推動方向，可做為國內規

劃提升建築物安全、維護建築物使用之機能品質等政策與制度參考。 

（二）從建築物整建案例瞭解建築物延壽手法及考量重點，例如老劣化對策、

耐震性能提升等，可做為本所擬訂研究方向參考。 

三、參訪人員 

本次參訪人員為本所厲娓娓研究員 1 人。 
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貳、過程 

一、行程表 

日期  行程地點  任務 

105 年 10 月 10 日 臺北→日本東京 啟程、抵達東京 

105 年 10 月 11 日 東京 
拜會東京都廳 

（都市整備局） 

105 年 10 月 12 日 東京 
參訪長期優良住宅建築案例 

（一条工務店 i-smart） 

105 年 10 月 13 日 東京 
參訪舊建築物整建案例 

（清瀬けやきホール，清瀨欅廳）

105 年 10 月 14 日 日本東京→臺北 返程、抵達臺北 
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二、考察內容 

（一）拜會東京都廳（都市整備局） 

本次拜會東京都廳的目的，在於瞭解東京都對於既有建築耐震相關推動之

做法，而本項業務分工屬於東京都都市整備局所轄。本次拜會之單位有二：都

市整備局市街地建築部建築企畫課（建築企画課），以及住宅政策推進部公寓

大廈課（マンション課）。都市整備局位於東京都廳第二廳舍，而市街地建築

部建築企畫課位置在 24 樓南側、住宅政策推進部公寓大廈課位置在 20 樓南側。 

本次接待人員分別是市街地建築部建築企畫課的統括課長代理中村雄一

先生與承辦人石橋智沙小姐，以及住宅政策推進部公寓大廈課的統括課長代理

平岩信一先生與承辦人高橋夏美小姐。 

1.拜會市街地建築部建築企畫課 

 

圖 1 拜會東京都都市整備局市街地建築部建築企畫課 

（右 1：承辦人石橋智沙小姐、右 2：統括課長代理中村雄一先生） 
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議題一 耐震改修 

東京都為了即將來臨的 2020 年東京奧運，力圖強化東京的防災、應變能

力，以及耐震能力，實現「大震不倒的世界第一安全、安心的都市─東京」

的目標，於平成 28 年（2016 年）3 月提出東京都耐震改修促進計畫，分年訂

出耐震率的目標，其中將建築物的優先序位分成「特定緊急輸送道路之兩旁建

築物」、「住宅」、「特定建築物（如百貨公司、旅館等）」，以及「重要的防災避

難公共建築物（如消防單位、學校等）」。 

由於緊急輸送道路具有救命、搶救、滅火、運輸物資等都市生命線的角色，

所以為了守護東京都民眾的生命財產以及維持都市機能，必須防止地震來臨

時，沿線兩旁道路的建築物因傾倒毀壞致使道路封閉的情況發生。為此，東京

都廳將緊急輸送道路（長度約 2,000 公里）之中，特別指定約 1,000 公里為特

定緊急輸送道路，其沿線兩旁的建築物必須特別加強其耐震性能。至平成 27

年（2015 年）12 月為止，已有 93.7%的特定緊急輸送道路沿線兩旁建築物完

成耐震診斷。 

 

圖 2 東京都特定緊急輸送道路沿線兩旁建築物耐震化宣傳 

（來源：東京都都市整備局） 



- 5 - 

為了改善此類建築物的耐震性能，東京都都市整備局提出補助制度。補助

分為三項：耐震診斷補助、補強設計補助，以及耐震改修補助。每一種補助，

皆有其基準單價（即每平方公尺最高補助上限）。 

(1)耐震診斷補助：中央補助 1/2，東京都補助 1/2。除非有其他狀況，耐震診

斷費用幾乎無需建築物所有權人負擔。 

(2)補強設計補助：中央補助 1/2、東京都補助 1/3、區市町村補助 1/6。若區市

町村無補助款，則中央補助 1/4、東京都補助 1/6、所有權人自付 7/12。 

(3)耐震改修補助：依總面積 5,000 平方公尺做區分：(A)5,000 平方公尺以下的

部分：中央補助 2/5、東京都補助 1/3、區市町村補助 1/6、所有權人自付 1/10；

(B)超過 5,000 平方公尺的部分：中央補助 3/10、東京都補助 1/6、區市町村

補助 1/12、所有權人自付 9/20。若區市町村無補助款，則：(A)5,000 平方公

尺以下的部分：中央補助 1/5、東京都補助 1/6、所有權人自付 19/30；(B)

超過 5,000 平方公尺的部分：中央補助 1/10、東京都補助 1/12、所有權人自

付 49/60。 

承辦人石橋小姐強調，特定緊急輸送道路之兩旁建築物，一定要符合耐震

規定。位於此種道路兩旁的建築物之耐震診斷、耐震改修，政府提供補助金。

耐震診斷最多 100%補助、耐震補強設計也最多 100%補助，而耐震改修最多可

達 90%補助。以上是東京都廳預想最多可補助之比率，然而實際補助多少，仍

視各區役所、市役所自己調整決定。 

至於此類建築物的耐震診斷、耐震改修，若符合一定條件，也有提供較一

般利率更低的貸款，以協助民眾及早進行耐震補強。不過貸款無法從東京都的

財務支出，主要是跟一些主要的金融機構合作。而這些主要的金融機構核撥耐

震需求貸款的話，之後東京都廳再給予銀行補助款。等於是東京都廳沒有直接

撥給貸款，而是間接提供資助。 

耐震改修的建築物，是適用新的耐震標準，但並不是 100%適用。因為既
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有建築物是依照舊有的耐震標準來設計建造的，本身體質與現行的耐震標準已

有不同。所以既有建築物經改修，也很難完全符合新耐震標準的要求。能做的

保證是，當大地震來襲後，此建築物是可以耐得住大地震的。也就是說，是適

用新的耐震標準，但有一些細部規定則不同。 

談到東京都廳如何安排公有建築物耐震改修的預算。建築企畫課表示，東

京都公有的建築物，都有屬於自己的行政計畫（包括排程），這排程會決定什

麼時候進行什麼樣的改修。但若建築物與防災有緊密關係者，譬如消防或警察

局、學校，由各個單位向東京都廳提出改修；若東京都廳審核通過，便會發給

預算進行改修。至於如何分年進行，是由各個機關自行提出分年計畫。 

議題二 耐震標章 

為使東京都的民眾能有安心安全的生活空間，東京都都市整備局於平成

24 年（2012 年）開始，以全東京都的所有建築物為對象，全面推動耐震標章。 

東京都所推動的耐震標章分為 3 種，各有其不同的適用對象，分別敍述如

下： 

(1)採用新的耐震基準（新耐震適合）：建於昭和 56 年 6 月（1981 年 6 月）以

後之建築物 

(2)完成耐震診斷（耐震診断済）：根據耐震診斷，可確認其耐震性的建築物 

(3)完成耐震改修（耐震改修済）：經耐震改修，可確保其耐震性的建築物 

   
採用新的耐震基準  完成耐震診斷  完成耐震改修 

圖 3 東京都推動的耐震標章 

（來源：東京都耐震ポータルサイト） 
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申請耐震標章，是由建築物的所有權人或管理人，備齊申請書，以及規定

文件（如：檢查完成證明、耐震診斷結果判定書、補強設計判定書，或其他）

後，以郵寄或網路等 2 種方式，向東京都耐震標章事務局（東京都耐震マーク

事務局）提出申請。經審核通過後，耐震標章事務局即將標章寄送予申請人，

即可張貼於建築物。 

申請耐震標章無須任何費用，是完全免費的。 

 

圖 4 張貼耐震標章 

（來源：東京都耐震ポータルサイト） 

建築企畫課石橋小姐表示，在日本，「耐震標章表示制度」是東京都獨有

的制度，在日本其他地區並無實施。此項表示制度是從平成 24 年（2012 年）

4 月開始，以全東京都的所有建築物為對象，進行全面推動。在全面推動之前，

於前一年度（即 2011 年）先以公有建築物為對象，發給耐震標章。所以耐震

標章表示制度的推行步驟，是先從公有建築物開始，第 2 年再以私有建築物為

對象。當然，除了既有建築物之外，也包括新建建築物。 

以新建建築物為例，是依據當初起造時的資料（通過檢查的書面資料），

再配合其他文件，併同審核，審核通過後即核發耐震標章。石橋小姐補充： 

(1)設計階段時，將相關資料送至「指導課」審核。在興建階段，亦會有多次的
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審核；再加上最後的書面資料，全部均無問題後，才會核發耐震標章。 

(2)另外，根據「建築基準法」所設計的建築物，有「確認完成書」，再加上施

工報告書，亦可據以核發耐震標章。 

至於東京都廳推動耐震標章時，是否曾顧慮若發生大地震，有震損的建築

物所有權人向政府要求補償等此類事件發生。建築企畫課石橋小姐表示，東京

都廳主要是根據書面審查來發給標章，所以在宣傳上皆已註明，耐震標章不保

障建築物本身的耐震能力（東京都耐震マーク表示制度は、建築物の所有者・

管理者の申請に基づき、その内容を確認し、マークを交付するもので、建築

物の耐震性を保証するものではありません。建築物の売買・賃借等を行う際

には、ご自身の判断で慎重にお取引ください）。耐震標章推行的目的，主要

是灌輸民眾建築物耐震性能觀念，並強調建築物耐震的重要性。 

耐震標章表示制度，是由都市整備局發起與推動、東京都耐震標章事務局

（東京都耐震マーク事務局）執行。而東京都耐震標章事務局的身分，是東京

都廳為了推動此標章，而成立的「外郭團體」（為獨立法人，東京都因業務需

求，所成立之法人，其業務事項完全貼近東京都廳推動耐震標章事務）。由外

郭團體執行，可以更專注於做此項工作。 

石橋小姐大致介紹了耐震標章推動的步驟。推動耐震標章的目的，主要是

讓民眾得到啟發、認識建築物耐震的重要性。所以一開始在平成 23 年（2011

年）時，先推動公有建築；平成 24 年時開始全面推動，並且為此開設委員會，

進行多項活動，以及尋找設計師設計標章。 

標章的推動一開始是從公有建築物，再推至民間的建築物。目前最新的規

畫是，此標章不再是建築物所有權人申請再發給（被動發給），而是建築物在

蓋好的同時，只要是符合條件，標章即併同發給，成為必然取得的標章（在興

建過程中，政府一步步介入。為主動發給）。耐震標章基本上以書面審查為主，

實際上並不會到現場勘查。案件從申請到取得標章，大約需要 1 個月的時間。 
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以東京都建築物總數 265 萬棟來看（東京都每 5 年進行一次建築物數量調

查，265 萬棟為四、五年前的調查結果），現在取得耐震標章之建築物數量為 3

萬棟，普及率僅 1.13%。至於要達到全東京都的建築物均取得耐震標章之目標，

雖說並無具體的時間表，但規劃兩種主要的推動方式：(1)先推動公有建築物。

公有建築物有自己一套的審查機關，民間建築物有屬於民間建築物的審查機

關。然而民間建築物畢竟是個人資產，以政府的立場較難主導，所以現階段目

標對象設定在公有建築物，等公有建築物普遍取得之後，引發民眾產生自覺，

認為民間自己也需要這個標章。(2)以後無需由建築物所有權人自行申請，而是

建築物竣工的同時，政府主動發給。 

談到了耐震標章是否與其他行為（如房屋買賣）有所聯結。石橋小姐笑笑

說，耐震標章並沒有如此大的影響力。此制度的建立，主要是因為三一一大地

震之後，東京都廳欲啟發民眾對建築物耐震的認知，所推動的一項標章活動，

所以實際上並無跟商業行為有關。耐震標章對房屋買賣、公共安全檢查等，沒

有直接的影響力，但常常聽說在租房子的時候，有人會問起是否有耐震標章。

或許耐震標章在房屋租賃這方面，已開始逐漸被列為參考。 

石橋小姐對於耐震標章，預想它可能的影響力是：如果日後再發生大地

震，民眾需要避難時，這個標章可以讓民眾分辨哪一棟建築物是可以進去避難

的，而哪一棟建築物是要小心的。 

談到既有建築物耐震診斷人，是否有資格條件的限制。石橋小姐回答，進

行耐震診斷的建築師，在資格條件上並無明文規定。但發給耐震標章前所進行

的耐震診斷，是依據建築士法（即建築師法）、能夠設計建築物的建築師來確

認建築物本身符合耐震標準，並沒有特別指出此項診斷需要有何種資格條件的

建築師才能執行。 

建築物的耐震診斷，除了建築師之外，另有一方式：請耐震判定團體進行

檢查之後，發給耐震診斷結果判定書，此判定書即可確認此建築物符合耐震標

準。若是既有建築物要進行耐震診斷，耐震判定團體更高於建築師的公信力。 
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談到東京都推動耐震標章表示制度，是否有誘因或罰則。石橋小姐回答，

因為此一標章的定位並非強制，所以大多採宣導方式，例如將宣傳單交送各機

關，請各機關分送給民眾。另外，一年內舉辦兩次耐震的宣導活動、在各地舉

辦展示活動（看板、海報）、網路宣導等。 

2.拜會住宅政策推進部公寓大廈課 

 

圖 5 拜會東京都都市整備局住宅政策推進部公寓大廈課 

（右 1：承辦人高橋夏美小姐、右 2：統括課長代理平岩信一先生） 

議題一 長期修繕計畫 

公寓大廈的居住模式，在大都市愈來愈普遍，東京都也不例外。雖然鋼筋、

混凝土、鋼骨等公寓大廈的建築材料具有相當不錯的耐久性，但仍會隨著時間

產生老劣化的情況。為了解決建築物及設備劣化的問題，在適當的時期進行適

度的修繕，可以維持舒適的居住品質，以及不動產的價值。 

談到建築物及設備的維護管理，分成維修/維護（軟體）及改良（硬體）

等兩個面向，詳細說明如下圖。為使公寓大廈經過長時間仍能持續提供舒適安

全的生活機能，以及維持它的價值，做好檢查、保養並經常修繕是基本要件；

另外，依循長期修繕計畫的規畫，籌措足夠的修繕儲備金，才是長期修繕計畫
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能夠具體實踐的關鍵。 

圖 6 建築物及設備的維護管理 

（來源：譯自東京都住宅局「分譲マンション長期修繕計画・計画修繕ガイド

ブック」） 

提到建築物長期修繕計畫，統括課長代理平岩先生說明，長期修繕計畫一

開始是國土交通省推動的。一般民眾也清楚認知，一旦住進公寓大廈，就必須

負擔長期修繕的費用；而東京都在 2000 年時製作長期修繕計畫的導覽書，向

民眾宣導長期修繕計畫的內容，其中包括如何進行修繕。 

 

 

 

保養/檢查
定期針對建築物/設備的問題點
進行保養。費用由管理費支出

災害復原
因地震、颱風等災損所進行的
修繕

有計畫的修繕

建築物/設備劣化或耐用年數等
因素，在重大缺陷發生前，所
進行的計畫性修繕。費用從修
繕儲備金中支應

經常修繕

例如房屋滲漏的修繕、電燈的
更換等。費用可從管理費支出
，但若是較大規模，則有必要
從修繕儲備金中支應維修

維護

因應如集會場所的增建、停車場的增設、居住者高齡化等原
因設置坡道，以及提高耐震能力等等，以提升水準或機能，
一般與修繕工程合併進行

改良

建
築
物
及
設
備
的
維
護
管
理
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圖 7 建築物長期修繕計畫導覽書架構及使用方法 

（來源：東京都住宅局「分譲マンション長期修繕計画・計画修繕ガイドブッ

ク」） 

統括課長代理平岩先生接著簡單說明公寓大樓法令的由來。「區分所有法」

（全名為「建物の区分所有等に関する法律」），是 1962 年所公布。在 1962 年

之前，日本並沒有多少公寓大廈，但已能預知公寓大廈將會普及，所以訂定此

法。日本當時大多是獨棟木造建築，民眾對於大約多久會進行改建也有基本的

概念；同樣地，對於公寓大廈，民眾也逐漸認知數十年之後將會改建。所以在

這段時期內，對於改修的事前籌備也有規劃。統括課長代理平岩先生猜測：(1)

隨著大樓數量增加，房屋修繕行業也逐漸蓬勃，而開始推動「15、20 年做修

繕」的觀念；(2)等到建築物將要修繕的那一年才開始向大家籌款，任誰一時也

無法負擔，於是建商想出採取分攤或分期付款的解決方式。有可能是由於以上

兩種原因，促成長期修繕計畫從民間開始發展。 

隨著民間開始推動長期修繕之後，民眾普遍認知，房屋修繕需要靠居民的

力量來整修。在那個階段，公寓大廈是屬於私有的，政府並無立場強制民眾該

做什麼，亦無給予補助。所以當時政府並沒有明確的方針來指導民眾如何去做
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建築物修繕。而政府會參與長期修繕計畫，主要的契機是因為阪神大地震（1995

年）。有鑑於大量的房屋倒塌受損，政府決定應該制定法律以保障大樓安全，

甚至是重建；即便是沒有倒塌的房屋，也應該透過法令，讓人民住得更安心。

2000 年時，東京都政府做了長期修繕計畫的方針/指導；此時國土交通省也頒

布了「公寓大廈管理適正法」（マンションの管理の適正化の推進に関する法

律），規定公寓大廈應制訂長期修繕計畫，或應重新審視長期修繕計畫。如此

一來，等於是政府首度明文規定必須製作長期修繕計畫，於是訂出長期修繕計

畫的標準樣式，並由各地方政府去推動。 

雖然明文規定，製作長期修繕計畫是必須的，但並不需要將長期修繕計畫

提交給政府單位；也就是說，政府單位並沒有對長期修繕計畫進行審查。所以，

長期修繕計畫是民眾自行製作、自行收存、自行定期審視。 

剛才提到長期修繕計畫的法源是「公寓大廈管理適正法」。以東京都廳建

築物來說，今年是第 25 年，剛好最近進行整修。它並不是公寓大廈，沒有明

確的規定必須進行長期修繕，但實際上一直在進行修繕規劃。建築物長期修繕

的觀念是深入一般社會大眾的。以目前來說，政府推動的主要重點在耐震補

強，特別是公共建築物，要補強符合現有的耐震標準。 

承辦人高橋小姐認為，公寓大廈是複數人共有的，但公共建築物並不是，

所以公寓大廈的長期修繕必須要有明文規定讓居住者遵守，而公共建築物則比

較少有這一層面的問題。 

議題二 長期優良住宅 

所謂的「長期優良住宅」，意指可以持續長期居住的住宅。但是，如果在

日常生活中，不進行保養與檢查，再堅固的房屋也不可能長期提供服務。 

(1)長壽命的住宅對環境友善：長壽命的住宅可以省資源、減輕環境負荷、減輕

民眾對住宅相關費用的負擔、提升住宅的資產價值。基此，日本開始實施「長

期優良住宅法」（全名為「長期優良住宅の普及の促進に関する法律」）。 
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(2)提供高性能：在此所稱的高性能分為三類： 

A.住宅長壽命化必要之性能：劣化對策、耐震性、容易維護管理/更新、容

易變動隔間（可變性）。 

B.期望成為社會資產的性能：無障礙、省能源。 

C.其他要件：居住環境方面的考量、住戶面積、維護保養計畫。 

其中容易變動隔間（可變性）及無障礙二項，只適用於集合住宅。 

(3)檢查、修補很重要：為使住宅能長期居住、維持不動產價值，定期檢查及修

補是不可欠缺的。 

(4)妥善保管住宅的各種紀錄很重要：例如建築書圖、使用建材清冊、各種設備

說明書、檢查結果、修繕工程紀錄，皆須妥善保管存放。 

對於長期優良住宅，住戶的義務有：(1)確實做好檢查、修補；(2)妥善保

存檢查及修補紀錄；(3)與家人及可信賴的專家共同商量。 

圖 8 推動長期優良住宅傳單 

（來源：東京都都市整備局） 
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（二）參訪長期優良住宅建築案例（一条工務店 i-smart） 

日本政府大約從 2009 年開始推動長期優良住宅，包括以下 9 項認定基準： 

表 1 長期優良住宅的認定基準 

認定基準 說明 

劣化對策 

可傳用數代之住宅建築構造體。 

以建築構造體的使用期間至少 100 年為預設目標

進行維護管理。 

耐震性 經歷建築基準法 1.25 倍的地震規模而不傾倒。 

容易維護管理/更新 
鑑於設備的耐用年數較建築構造體為低，對於設

備應採取容易維護管理/更新的模式處理。 

容易變動隔間（可變性） 能因應居住者生活型態的變化，可變動隔間。 

無障礙 
因應未來的無障礙改修，確保共用走廊的必要空

間。 

省能源 因應未來的省能源基準。 

居住環境方面的考量 維持並提升居住環境。 

住戶面積 為確保良好居住水準，應保有一定的住戶面積。

維護保養計畫 
從興建時期即展望未來，對建築物之定期檢查、

補修等方面進行規劃。 

（來源：譯自一条工務店資料） 
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圖 9 參訪一条工務店「i-smart」 

本次參訪位於日本東京的一条工務店「i-smart」展示住宅。現今日本營造

業者大多標榜其住宅產品屬於長期優良住宅，「i-smart」也是其中之一。一条

工務店人員介紹「i-smart」數項手法： 

1.劣化對策 

日本的獨棟式住宅以木構造為主。木構造建築物的優點不少，但易遭白蟻

蛀蝕是令人頭疼的大問題。一般而言，木構造大約每隔 5 年，便需檢視受白蟻

蛀蝕情形，更換部分構件。為解決此一問題，目前已有方法對木料構件進行加

工，將使用期限延長至 70 年。 

2.耐震性 

木構造住宅的設計新建以 2×4 工法（國內稱為「框組式構造」）最為普遍，

變化性高且工期短，但它有一項—外力集中於接點，容易造成變形。而現在

發展的「ツインモノコック(twin-monocoque)構造」，是將所受之外力平衡分散

於牆體全面，所以建築物不易變形，可以發揮較佳的耐震效果（圖 11）。 

3.省能源 

(1)住宅引進 HEMS 系統，可蒐集各家電的電力使用狀況（如冷氣、冰箱、
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照明等），以管理家中能源利用，達到節省能源的目的。除此之外，若有

住宅設有太陽能發電裝置，亦可連接於 HEMS 統一管理，瞭解用電、買

電、賣電的情形（圖 12）。 

(2)將太陽能面板與屋頂材料一體化。除建築物之外，停車位亦是利用太陽

能的好地方。將住宅建築本體的屋頂及停車位的車棚頂結合太陽能面板，

可以擴大發電量，而且不佔空間。 

(3)外牆飾面材料採用具有光觸媒自潔技術的瓷磚。利用太陽光線將髒污分

解，之後雨水可將髒污帶走，達到省水又自潔的效果（圖 13）。 

(4)使用具隔熱性能的窗及窗簾。窗戶是影響建築物隔熱性能的重要因素，

使用「防犯ツイン Low-E トリプル樹脂サッシ」（防入侵＋三層玻璃＋雙

層 Low-E PVC 窗框）的窗戶，其隔熱性能宣稱為鋁框窗戶的 5 倍左右。

窗簾斷面採用蜂巢狀的設計，可以在窗戶與室內之間形成隔熱層，更能強

化其隔熱性能（圖 14 右）。 

4.居住環境方面的考量 

(1)將慣用的 2×4 工法，改採外牆增厚為 1.6 倍的 2×6 工法。因為厚度增加，

建築物的隔熱性能、隔音性能及耐久性能也隨之提高。 

(2)「防犯ツイン Low-E トリプル樹脂サッシ」（防入侵＋三層玻璃＋雙層

Low-E PVC 窗框）是一条工務店的自豪製品，獲得平成 26 年度（2014 年）

省能源大賞之資源能源廳長官獎（省エネ大賞─資源エネルギー庁長官

賞）。根據介紹，由於此製品具備 5 項技術，不但有優良的隔熱性能之外，

也有較佳的隔音性能： 

A.窗戶由 3 片玻璃組合而成。其中室內側的玻璃（2 層 0.3mm）與 0.8mm

的特殊樹脂膜壓合成一體，能延長窗戶破壞時間，形成入侵困難狀況。 

B.窗框採用高性能樹脂，其熱傳導率約為鋁的千分之一，可減少室內結露

現象。 
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C.室外側與中央的 2 片玻璃為 Low-E 玻璃，具良好的隔熱性，提高冷暖

氣效率。 

D.玻璃端部旳間隙，以熱傳導率低的樹脂充填，可強化隔熱效果。 

E.玻璃與玻璃之間的中空層（2 層）以氪氣充填。氪氣的熱傳導率低，為

0.009W/m2 ． K；而一般使用的乾燥空氣是 0.024W/m2 ． K，氬氣是

0.016W/m2．K。 

 

圖 10 「i-smart」住宅之外牆組成 

 

圖 11 框組式構造與ツインモノコック構造 

（來源：一条工務店） 
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圖 12 利用 HEMS 管理家中能源 

 

圖 13 具自潔效果的外牆飾面材料簡介 
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圖 14 具 5 項性能的窗戶，及蜂巢設計的隔熱窗簾 

（三）參訪舊建築物整建案例（清瀬けやきホール，清瀨欅廳） 

清瀨欅廳是一棟位於東京都清瀨市的市民中心，常舉辦戲劇表演、舞蹈表

演、演講及課程，具有文化中心的性質。此棟建築物大約在屋齡 34 年時，因

屋況老舊，於是委請青木茂建築師進行耐震補強、老劣化改善、機能更新等整

建工程。 

 

圖 15 整建後的清瀨欅廳外觀 
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本建築物整建後獨特造型的外觀，在此東京近郊、多屬住宅區的清瀨市

中，讓人眼睛為之一亮。當時建築師是因為清瀨市以醫療產業著稱，所以將建

築物的外觀，以 DNA 的形狀做為建築語彙而設計，十分獨特且新穎。聽說夜

間的外牆開口部透出燈光，更為美麗。 

本案整建的重點有二，第一是耐震補強，第二是使用空間的調整。 

在耐震補強方面，先將 1 至 4 樓的部分構件進行拆除。拆除的目的是為了

達到建築物輕量化。本案經過結構分析，以及基於空間使用上的考量，無法使

用單一方式進行耐震補強，所以在部分區位採取斜撐補強，部分區位採取增打

混凝土補強，而地下室則採鋼板補強方式。 

圖 16 之牆面其實是 V 型斜撐補強。利用這些牆面開口將其美化，使人不

會感到 V 型斜撐補強的存在。 

一樓  二樓 

圖 16 V 型斜撐補強的美化 

在調整使用空間方面，原建築在使用空間上存在 2 項問題： 

1.表演廳的入口前廳與建築物出入口，是連接在一起的，容易造成入口處人員

進出的混亂。於是將表演廳改從二樓進入，讓表演廳前廳可以保持較大的淨

空間；並利用外牆改造後增建的區域，做成樓梯，方便觀眾通達二樓表演廳。

相較於以往，人群不會聚集於一樓出入口，導致通行受阻。也就是說，利用
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增建的部分，讓建築物的外觀以及內部使用的空間，進行大改造。 

 

圖 17 利用增建的內部空間，新設樓梯 

2.原建築的觀眾席最前排與最後排的高度差異小，換言之，觀眾席的坡度十分

平緩，造成觀眾不容易清楚觀賞舞台上的表演。為了解決此問題，於是將觀

眾席坡度加大，同時也改善表演廳出入位置；另外，音場環境也是設計表演

廳的考慮重點。所以，將表演廳徹底改造，成為本案整建重點之一。 

 

圖 18 加大觀眾席坡度，讓觀眾盡情觀賞台上的演出 
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圖 19 戶外照明以太陽能供應電力 

 

圖 20 收集並利用雨水，響應節水 
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圖 21 以 V 型斜撐作為耐震補強 

圖 22 樓梯扶手上，貼心地用點字表示通往方向 
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參、心得與建議 

這次參訪東京都都市整備局，受到市街地建築部建築企畫課及住宅政策推

進部公寓大廈課的長官及承辦人熱誠的接待，與詳盡的解說，能強烈感受東京

都廳為了將建築物耐震性能的觀念推及至民眾並植入於心，花了不少工夫；而

且為了避免類似三一一地震災況於東京都發生，以及為了迎接 2020 年於東京

舉辦的世界性運動盛會—奧林匹克運動會，做好萬全準備，東京都廳提出耐

震改修促進計畫及配套措施，及全面推動耐震標章，以打造安全、安心的都市

為目標。 

東京都已將指出特定緊急輸送道路，並且明定其沿線兩旁道路的建築物須

進行耐震化，其配套做法包括建築物所有權人須盡之義務及其時程期限、政府

單位給予補助比率、貸款等，並設有公益財團法人做為諮詢窗口。尤其是耐震

診斷及補強設計補助的比率，最高可達 100%，等於是所有權人無須負擔費用，

如此可直接提高民眾參與的意願。無怪乎此類建築物之耐震診斷完成比率，已

達 93.7%，可見其實行效率。 

「耐震標章表示制度」並不是日本中央政府發起、由上而下的政策，是東

京都廳鑑於三一一大地震帶來的災害、自覺應灌輸民眾建築物耐震性能觀念，

而自行發起的一種活動。雖然三一一地震中，東京都並非震災區，但身為日本

最大都市，東京都廳自認有責任做好建築物耐震，而走在中央及各地方政府之

前，自創標章制度，努力實施。東京都廳將此標章明確定位在「喚起民眾重視

建築物耐震性能」，所以在執行面上，與我國不同，而是跳脫「政府應負起全

責」的執行思維（例如，標章的發給，採用書面審查為主，而無需到現場勘查。

由此可見一斑）。或許國情不同，我國民眾不一定能接受這樣的標章發給方式，

但此舉確實較有可能將耐震標章在一定的時間內達到某種程度的普及率，進而

達到宣傳的效果。 
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對於新建建築物的耐震標章，東京都有意從「民眾自行提出申請」的「被

動發給」，轉變成「只要符合耐震設計即發給」的「主動發給」。如此不但是給

予民眾方便、減少瑣碎的申請手續，亦可避免大眾產生「沒有取得耐震標章的

建築物並不耐震」的誤解。 

在實踐長期優良住宅方面，日本的建築業者相當重視政府此項政策且積極

發展，特別是如何加強節能與耐震性。雖說是屬於建築業，但除了本業的建築

技術之外，本身亦具有良好的研發實力，令人印象深刻。 

清瀨欅廳是舊建築物整建延壽相當成功的案例。在參訪清瀨欅廳時，所感

受的氛圍是既溫馨又充滿現代感，完全沒有三、四十年建築物的老態；尤其是

表演廳，讓人不禁想坐下來，好好觀賞一場表演。拿出資料照片對照，不得不

讚嘆建築師巧思，真可謂脫胎換骨，很難想像它只是位於幽靜地區的市民中

心。相信這棟建築物，經過這一番成功改造，又可以在這個東京近郊，為它的

市民繼續提供服務二、三十年。 

本次參訪考察建議如下： 

一、訂定建築物耐震化優先序位，並規劃配套措施 

東京都將特定緊急輸送道路兩旁建築物列為執行耐震化之優先，即是認定

該道路在維持都市機能上占有決定性重要地位；接著以「特定緊急輸送道路兩

旁建築物之耐震診斷及補強設計補助比率最高可達 100%」的誘因，提高民眾

進行建築物耐震化的意願，實際上也已達到 93.7%耐震診斷完成比率。對於都

市而言，隨時維持緊急輸送道路的功能，等於維持動脈的暢通，才能保住都市

的生命。目前國內已提出「安家固園」等一連串計畫，補助既有建築物進行耐

震化。東京都的做法可作為國內對於建築物耐震的實施參考。 
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二、思考「耐震標章」定位，尋求突破 

東京都將「耐震標章」明確定位為「喚起民眾重視建築物耐震性能」，並

以「書面審查」為主，且清楚註明耐震標章不保障建築物本身的耐震能力，所

以東京都能夠將推廣耐震標章的目標訂定為全東京都內所有建築，並在 5 年內

創下 3 萬棟建築物取得耐震標章的成績。另外，東京都計劃此標章與建築管理

結合，以後無需由建築物所有權人自行申請，而是建築物竣工的同時，政府主

動發給。與國內耐震標章制度相較之下，國內採取的做法較為保守，且僅限於

新建建築物。東京都對於「耐震標章」之定位及思維，可供國內推動耐震標章

制度參考。 

三、建築物整建，與標章制度結合 

建築物的整建，有標章制度予以引導，是一件好事。例如國內綠建築標章

的發給，即包括既有建築改善，而不獨厚於新建建築；東京都的耐震標章，亦

適用於既有建築物，使該建築物的耐震性能狀況更加清楚透明。標章制度不一

定由中央政府發起，或許更具靈活性、更可加速達到普及化的目的。 
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肆、附錄 

一、特定緊急輸送道路沿線建築物耐震化改善 

 

   



- 29 - 

 

   



- 30 - 

 

   



- 31 - 

 

   



- 32 - 

 

   



- 33 - 

 

   



- 34 - 

 

   



- 35 - 

 

   



- 36 - 

 

   



- 37 - 

 

   



- 38 - 

 

   



- 39 - 

 

   



- 40 - 

二、東京都耐震標章表示制度宣傳 
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三、東京都長期修繕計畫宣傳 
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四、長期優良住宅宣傳(1) 
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五、長期優良住宅宣傳(2) 
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六、長期優良住宅宣傳(3) 
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七、日本東京都公寓大廈官方入口網站宣傳 

 


