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SEIKOSTELLA Co.,Ltd.

百年建築
永続的な建物の価値を生み出す「知恵」の結集

1

中小ビルの



SEIKOSTELLA Co.,Ltd. 2

シャトレ赤坂
東京都港区
延床面積 1073.10㎡
鉄筋コンクリート造
1969年竣工

シャトレ恵比寿
東京都渋谷区
延床面積 1005.97㎡
鉄筋コンクリート造
1970年竣工

天神マンション
山形県山形市
延床面積 2960.98㎡
鉄筋コンクリート造
1979年竣工

モンド梅ヶ丘
東京都世田谷区
延床面積 1073.10㎡
鉄筋コンクリート造
1986年竣工

SuSLOB北参道
東京都渋谷区
延床面積 685.92㎡
鉄筋コンクリート造
1986年竣工

新宿ユーエスト
東京都新宿区
延床面積 1005.97㎡
鉄筋コンクリート造
1990年竣工

and so on

百年建築ビル

シャトレ赤坂

山田ラインビルⅢ
東京都千代田区
延床面積 1116.68㎡
鉄筋コンクリート造
1992年竣工
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BACKGROUND

５０年の経験で百年建築の実現を確信した

百年建築を望むビルオーナーのお手伝いがしたい
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中小ビルの MARKET 1

4

延床面積2,000㎡未満の建物の面積は全体の約35％を占めていて

延床面積5,000㎡未満の建物の面積は全体の約54％を占めている

建物の延床面積別 建物延床面積（工場は除く）

平成25年 国土交通省 土地基本調査総合報告書
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中小ビルの MARKET 2

5

全体の半数近くを300坪未満のビルが占める

保有するビルの規模の分布
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出典:「ビルオーナーの実態調査 2017」
（ザイマックス不動産総合研究所）を基に作成

（棟） （東京都２３区、大阪市を対象）
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中小ビルの MARKET 3

6

保有する棟数は1～2棟の事業者が全体の7割を占める

１棟
46％

4棟
7％

３棟
12％

２棟
22％

５棟以上
13％

合計保有棟数

出典:「ビルオーナーの実態調査 2017」
（ザイマックス不動産総合研究所）を基に作成

（東京都２３区、大阪市を対象）
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中小ビルの MARKET 4

7

全体の8割が築20年以上のビルを保有している

保有するビルの築年数の分布

ザイマックス総研 調査研究 「 ビルオーナーの実態 2017 」
東京都23区、大阪市を対象

（東京都２３区、大阪市を対象）（棟）
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CONCEPT
1. 老朽化した建物を取り壊すことなくビル経営の収益性を確保する

2. 物理的・機能的・文化的価値を百年維持する

8
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百年建築の 収益
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百年建築の CO2
LCCO2原単価

（35年建替モデル）

2.5
1.7

28.8

3.4

7

「建設設備分野のLCCO2による地球環境評価」
日本学術会議講演論文集

10.4

33

43.4Kg.c/年.㎡

100年単位での比較

３回建築モデル

建設・廃棄・建替
10.4×35年×3回

3300 3300
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364

オペレーティング
33×100年
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100

百年建築モデル

17％減少

83

建設・廃棄・建替
10.4×35年×1回

オペレーティング
33×100年

3644Kg.c/年.㎡

修繕

建設
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ランニング

改修
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百年建築とは
築百年後までのビル経営を策定・提案・実行するための

賃貸管理と建物管理のトータルビルマネジメントサービス

11
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建物管理
計画的に
丁寧に
時間を掛けて

『もったいない精神』

賃貸管理
合理的に
公平に
オープンに

『閉鎖性打破』
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METHOD

建物管理 百年建築改修計画プログラム

賃貸管理 原状回復トラブルの防止

13
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ESSENCE
重要改修工事12項目による『百年建築計画プログラム』
を用いて百年間の改修時期と工事金額を把握する
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100年間

概略予算
実 施
実施工事費

重要改修工事
12項目

2頁
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百年改修工事費(建築)

百年改修工事費(設備)

百年改修工事費(合計)
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重要改修工事
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1. 屋上防水
2. 外壁改修
3. 屋外階段
4. エントランス廻り改修
5. 基準階内装
6. 耐震補強

7. 給排水設備
8. 衛生器具
9. 空調設備
10. 受変電設備
11. 室内電気・照明器具
12. ＥＬＶ設備
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MERIT

1. 適切な時期に適切な工事ができる

2. 各種工事の連携・テナントの出入など

複雑な要因を調整できる

3. 事前に資金準備が計画できる

18



MERIT

もったいない精神 使えるものはなるべく⾧く使う
メーカーの理想的な提案に惑わされない

やる時はやる精神

25年、50年を見据えた改修内容
基本的システムの変更も視野に入れる
事前に改修計画を立てておく。
急なトラブルでの拙速対応を避ける
他工事と同時改修を検討する（結果的にコストが安くなる）
テナントの入出退等のタイミングを考慮

19
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橙色

至急実施

青色

施工済み

黄色

状況に応じて実施



SEIKOSTELLA Co.,Ltd.

百年改修工事費
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A ビル K ビル M ビル S ビル Y ビル 平均

設備

新築
工事費

建築

33

66

112

130 126

106

126
118

改修
工事費

3333

66

33

66 66

33

66 66

33

百年改修工事費

59

53
60

50 54

55 58

69
76

51

71
60
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ESSENCE 

23

1. 公平・オープン・簡明な賃貸契約を目指す

2. 最も多いとされる原状回復のトラブルを解決する
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MERIT

24

賃貸契約に原状回復の概算見積書を添付して

原状回復工事費が
廉価になるような仕様

解約時のトラブルを未然に防ぐ
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SUBLEASE

25

信頼関係を醸成して

全面委託・賃料保証のサブリース契約を提案する
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A

B

C

A:想定売上
・入居中は現賃料
・空室は相場調査
・空室率想定 標準10% 最大2.5%

B:建物管理費
・諸設備管理費
・清掃費
・小規模修繕費（10万円以下）

C:賃貸管理費
・斡旋手数料
・入出金管理
・クレーム対応D

E

D:賃料保証
・標準 8%

E:サブリース賃料
・標準4~6年契約
・オーナーに保証する毎月の家賃

Ｅ＝A －（Ｂ+Ｃ+Ｄ）

サブリース賃料の構成
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終わりに

27

早稲田大学教授で著名な建築家、故今井兼次先生はその著書
『建築ヒューマニティ』の中で建築の歓びを三つ挙げておられます。

1. 設計が始まり諸問題、諸要素が展開され、多くの努力のもと完成する歓び。
2. 地上工作（現場工事）の途上、集団協力の働きで完成実現する歓び
3. 完成の日（竣工）の歓び。

僭越ですが、四つ目の歓びをこれに付け加えたいと思います。
4. 所有者、居住者、管理者、改修工事業者の協力のもと、

建物を維持管理し『百年建築』の環境を持続させる歓び。



シャトレ恵比寿・改修概要
耐震補強工事

共用部改修工事

専有部改修工事

2019.06.03版
2019.11.26更



建物概要



検討経緯 【耐震化】
2012年：検討開始→ 
2018年：補強工事完成



建替えの検討



本プロッジェクトのテーマ



改修前



改修にあたって

内容 今回実施 今後の計画

耐震補強 ○

玄関回り改修 ○

外壁改修 ○

給水方式改修 ○

電気引込改修 ○

ELV改修 ○（実施済）

①「住みながら工事」では、耐震ブレースをバルコニー側に設置が
望まし かった

②中央に耐震ブレースを設置する為に店舗出入口の移動や設備
配管の切り替えが必要だった

③「工事期間中の対応」ではバルコニー内の設置の使用の確保

改修工事内容



改修前後



診断結果と改善状況（Ｉs値）

Is値： 0.3〜0.4
→ 0.6以上に 改善



耐震補強計画



１階（店舗前）

ブレース設置に先立ち
出入り口 と 配管経路を変更



２階（店舗内）

ブレース設置
と 単独柱の補強



３階〜５階（住宅）
バルコニー先端にブレース設置

・補強スリットの設置



断面図

１〜５階に補強ブレースを設置



耐震補強の種類
①鉄骨ブレース補強 ②SRF補強 ③スリット補強

④劣化部補修
（経年劣化防止）



耐震化完了・東京都（耐震基準適合）



耐震化工事状況
前半：準備工事 約 ７ ヶ月
後半：補強工事 約 ４ ヶ月



工 事 状 況



配管盛り替え・基礎工事



土工事



基礎・埋め戻し前



基礎・埋め戻し完了



仮設足場工事



仮設工事 （営業エリアとの分離）



撤去工事（バルコニー腰壁）



撤去工事（バルコニー床）



既存鉄筋（成形）



あと施工アンカー・スパイラル筋



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース建て込み



鉄骨ブレース建て込み



鉄骨ブレース取付け完了



鉄骨ブレース組み立て



鉄骨ブレース取り付け



無収縮モルタル調合



無収縮モルタル注入



鉄骨ブレース取り付け完了



バルコニースラブ配筋



バルコニー型枠工事



コンクリート打設



バルコニースラブ コンクリート打設



耐震スリット補強 位置だし



耐震スリット補強 コア抜き



耐震スリット補強 ロックウール充填



耐震スリット補強 シール代確認



耐震スリット補強 シール工事



耐震スリット補強 完成



劣化部分補修（主に階段回り）



劣化部分補修 低圧エポキシ樹脂注入



劣化部分補修 低圧エポキシ樹脂注入



ＳＲＦ補強（連続繊維補強）



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 完了 （鉄骨プレート固定）



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 完了



スチール製バルコニー手摺取り付け



外壁塗装工事



外壁塗装工事



バルコニー ウレタン防水



店舗内内装下地工事



店舗内 補強工事完了



外観 補強前



外観 補強後



店舗 補強前



店舗 補強後



共用部改修工事



共用アプローチ 改修前



共用アプローチ 改修後



共用玄関 改修前



共用玄関 改修後



共用アプローチ 改修前



共用アプローチ 改修後



共用玄関ホール 改修前



共用玄関ホール 改修後



共用玄関ホール 改修後



専有部改修（改修前） 間取り：２DK



専有部改修（改修後） 健康住宅
ワンルーム化



改修後のデータ



改修前と後の電力容量比較 （602号室35㎡）

項目 種類 仕様 W

照明
器具

流し元
ダイニング灯
居間灯1
居間灯2
浴室
トイレ

FL20W×1灯
FL20W×5灯
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

23
114
77
77
60
40

空調
エアコン

換気扇

850
950
100

合計 2,291

床面積当たり：65.5（W/㎡） 床面積当たり：40.0（W/㎡）

改修前 改修後

項目 種類 仕様 W

照明
器具

ダウンライト
スポットライト

6.3W×5
6W×3
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

31.5
18

空調
エアコン
換気扇

1,330
20

合計 1,340



改修前と後の電力容量比較 （602号室35㎡）

項目 種類 仕様 W

照明
器具

流し元
ダイニング灯
居間灯1
居間灯2
浴室
トイレ

FL20W×1灯
FL20W×5灯
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

23
114
77
77
60
40

空調
エアコン

換気扇

850
950
100

合計 2,291

床面積当たり：65.5（W/㎡） 床面積当たり：40.0（W/㎡）

改修前 改修後

項目 種類 仕様 W

照明
器具

ダウンライト
スポットライト

6.3W×5
6W×3
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

31.5
18

空調
エアコン
換気扇

1,330
20

合計 1,340

床面積当たり

約25.5（W/㎡）効率アップ

LED化・ワンルーム化エアコン台数減



改修後の賃料



改修後の賃料
住戸７戸のうち改修４戸

１.２階賃料据え置き



改修後の賃料

賃料約２万円のアップ

住戸７戸のうち改修４戸
１.２階賃料据え置き



耐震改修前と後の収益

（26年）

513千円

年月 2014.10 2019.6 最終目標 備考

改修前 改修後 改修後

収入

賃料(千円／年) 21,557 24,685 28,462賃貸面積497㎡

空室率 7% 2% 2%

単価（円／坪） 11,900 13,700 15,800

指数 100 115 132

支出

管理経費 4,037 4,037 4,037

減価償却 5,284 5,284 5,284

減価償却（耐震工事） ー 2,640 2,640耐震工事費68,648千円平均耐用年数26年

金利 ー 513 513耐震工事費借入

利益 税引前 12,236 12,211 15,988

指数 100 100 131



耐震改修前と後の収益

（26年）

513千円

年月 2014.10 2019.6 最終目標 備考

改修前 改修後 改修後

収入

賃料(千円／年) 21,557 24,685 28,462賃貸面積497㎡

空室率 7% 2% 2%

単価（円／坪） 11,900 13,700 15,800

指数 100 115 132

支出

管理経費 4,037 4,037 4,037

減価償却 5,284 5,284 5,284

減価償却（耐震工事） ー 2,640 2,640耐震工事費68,648千円平均耐用年数26年

金利 ー 513 513耐震工事費借入

利益 税引前 12,236 12,211 15,988

指数 100 100 131

支出
・耐震工事費

68,648千円
・工事費借入金利



百年建築 シャトレ恵比寿



セイコーステラ・プロジェクト

大切な資産を永く保全するための提案



Sustainable
Small
Lease
Office
Building

Su
S
L
O
B

事例紹介



-１．SuSLOBとは
Ａ SuSLOB研究会

■ 2007年10月 サスティナブルビルディング研究会発足

ストックビルディングの環境持続化（サステイナブル）を考える

■ 2010年3月 研究成果を発表 ⇒ SuSLOB報告書

■ メンバー NPO環境持続建築理事長 佐々木 勝年

芦原太郎建築事務所所長（元日本建築家協会会長） 芦原 太郎

東京都市大学（旧武蔵工業大学）教授 岩村 和夫

長沼環境計画所長 長沼 由恭

環境トータルシステム 木林 茂利

アーキボックス所長 光谷 忠比古

星光社社長 武藤 清

セイコーステラ社長 川畑 浩一



1. 保有するビル棟数は1～2棟が全体の7割を占める

2. ビルの規模は全体の約半数を300坪未満のビルが占める

3. 築20年以上のビルは全体の7割を占める

ザイマックス総研 調査研究 「 ビルオーナーの実態 2018 」
大阪市を除く全国政令指定都市（19都市）を対象

Ａ 日本のオフィスビル事情
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500㎡未満

60%
40%

テナント需要

都市形成

温暖化対策

2000㎡以下

5000㎡以下

(百万㎡)

＊ 国土交通省法人建物調査（平成15年）

延床5000㎡以下のビルは全オフィスビルの 60%

延床2000㎡以下のビルは全オフィスビルの 40％

Ａ 社会環境は小規模ビルが支えている



Ａ
省ヱネ、耐用性そして空間の質の向上

-４．SuSLOBとは

A. 省エネ

1. 外壁の断熱施工

2. 二重サッシ化

3.  高効率照明器具の設置

4. 全熱交換器の設置

B. 耐用性の向上

１.壁仕上の更新

2.天井をスケルトン天井とする。

3.水廻り〔ミニキッチン、トイレ〕の衛生器具の更新

4. 入口の建具／その他建具の更新



Ｂ
-１．アウトライン

SuSLOB北参道は、1986 年竣工、築33年
の9 階建てのオフィスビル。

通りに沿った立地で、最寄駅は東京
メトロ副都心線の北参道駅徒歩３分、
JR 千駄ヶ谷駅、JR 代々木駅。

案内図



-２．アウトライン
Ｂ

○敷地概要

所在地 東京都渋谷区千駄ヶ谷4-5-4
用途地域 商業地域、第二種住居専用地域

敷地面積 113.12m2（34.21 坪）

容積率 600％ 500・300％（許容容積率 581.43％）

建ぺい率 100％ 60％ （許容建ぺい率98.30％）

○建物概要

主要用途 事務所

階数 地上9 階 搭屋1 階
主要構造 SRC 造
建築面積 91.54ｍ２

延床面積 685.92ｍ２（207.49 坪）

容積対象床面積 656.12ｍ２ （容積率580.02%）

建物高さ ３１ｍ 軒高 29.7ｍ

建物概要



1. ビルの顔であるエントランスを改修し建物の資産価値を高める

2. エントランスには不要と思われる設備は廃棄しすっきりとした

清潔感のあるデザインへ改修

3. 緑豊かな北参道地区にふさわしいファサードへ改修

4. 長寿命・省エネ型の設備機器へ更新

5. 経年による劣化が少なく、修理が用意で改修コストが掛からない

材を用いる

Ｃ
Design Concept

-１．エントランス改修



BeforeAfter

見た目の悪い自動販売機

安価なアクリルのサインプレート

コルテン鋼のサインプレート

間伐材・玉砂利・LED照明をしたエントランス 集合ポスト



白い大理石との調和が
安らぎの空間を構成

山梨県道志村の間伐材を
外壁からロビー内まで使用

スケルトンで高い天井



コールテン鋼と石のベンチ



百年
建築

Ｄ
改修後 基準階プラン

-１．オフィス



Ｄ
Design Concept-２．オフィス
デザインウォール



Ｄ
キッチンコーナー

-３．オフィス Design Concept



Ｄ
トイレ

-４．オフィス Design Concept



ＳｕＳＬＯＢ北参道 ３０１改修事例

Ｄ
-５．オフィス Design Concept



スケルトン仕様で天井高さ3200mmの空間を実現



白色の壁と天井、モノトーンに統一された落ち着いた室内



照明器具のレイアウトが自由にできる



設備更新や原状回復が容易



断熱&二重サッシで、快適で静かな室内



    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

省エネ技術に基づく改修工事
Ｅ

-５．省エネ効果



改修前改修後電力容量比較（基準階）
Ｅ

-５．省エネ効果

＜改修前＞ ＜改修後＞

項目 仕様 W 項目 仕様 W

照明器具 FLR40W×2灯用×14台 1288 照明器具 Hf32W×15台　 480

FLR92W×14台 トイレ 16

換気扇 55W×2台 110 換気扇 30

45W×1台 45

エアコン 5190 エアコン 2600

合計 6633 合計 3126

床面積当り　（ W／㎡） 94.8 床面積当り　（ W／㎡） 44.7

＊床面積：70㎡



改修年月 2010.03 2010.06 2011.06 2011.11 2014.06 2016.04
部屋番号 301 201 601 801 501 701
工事費 77万/坪 48.2万/坪 46.1万/坪 48.1万/坪 42.9万/坪 39.8万/坪

天井 天井スケルトン 天井スケルトン

壁 断熱＋木毛板目透貼＋ペンキ ペンキ

床 タイルカーペット タイルカーペット

窓 インナーサッシ インナーサッシ

建具 入口ドア刷新 入口ドア改修、枠利用

空調
エアコン更新 既存エアコン利用

ロスナイ設置 換気扇

照明 高効率照明器具 高効率照明器具

衛生器具
外国製便器、洗面器 国産便器、洗面器

SUS製流し台 SUS製流し台

2017.08

101 レストラン改装

ビストロダルテミス

2010.12

玄関回り改修

給水方式改修

3600万

-１．主な改修工事履歴
Ｅ

コスト・コントロール

Ｆ
オフィス改修



-２．主な改修工事履歴
ＥＦ

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

ビル取得 ◎

ＳｕＳＬＯＢ改修 801 ●

（省エネ改修） 701 ●

601 ●

501 ●

401

301 ●

201 ●

101

エントランス・外構 ●

屋上防水

外壁 ● ● ● ●

給水方式変更 ●

受変電設備 ●

ＥＬＶ ●

改修項目



-２．ＳｕＳＬＯＢ効果
ＥＧ

賃料動向



区画 工事費
エントランス 19,000

内装
（基準階6フロア）

55,400

設備※ 19,300
合計 93,700

項目
改修前

（2009年）
改修後

（2018年） 備考

賃料
（坪単価/月）

28,834
（13,969円）

33,986
（16,466円）

賃貸面積172坪

空室率
（％）

-1,442
（5.0％）

0
（0.0％）

収入合計 27,392 33,986

維持管理費・税 10,294 10,283

減価償却 既存(取得時) 6,001 5,752 固定資産台帳

減価償却 改修(取得後) 144 4,376 固定資産台帳

借入利息（改修分） 0 1,125 1.2％

経費合計 16,439 21,536

税引前利益 10,953 12,450

工事費用年間収支 千円千円

※設備改修内訳（給水主管・高圧電気・エレベーター）

-３．ＳｕＳＬＯＢ効果
ＥＧ

COST PERFORMANCE



百年建築改修

(株)セイコ－ステラ

https://stella.100nen-kankyo.jp



百年建築の健康オフィス・健康マン
ション
改修事例

日本工業大学 建築学部建築学科 准教授

樋口暮らし環境設計 主宰

樋口佳樹

「百年建築」改修 百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、
地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



自己紹介

実務（住宅設計）と
室内環境の研究

樋口暮らし環境設計 主宰
日本工業大学 建築学科 准教授

①シミュレーション



「働く家」

樋口暮らし環境設計

地産地消

伝統的構法

自然素材（無垢材、土、しっくい・・・）

環境配慮技術











丸太の皮むき



木舞かき



土づくり

土塗り



「いえ」のような「仕事場」

働く ＝ 不健康

働く ＝ 健康



熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康 健康

無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



モンド梅が丘 5F 百年建築改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



物件概要 モンド梅が丘 ５Ｆ

東京都世田谷区
床面積 101.3㎡
鉄筋コンクリート造
1986年竣工

事務室内観 外観

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



N

屋上ﾃﾗｽ

事務室

トイレ

台所

玄関

ホールEV
階段室

屋上ﾃﾗｽ 事務室

トイレ

ｻﾝﾙｰﾑ

玄関

ホールEV 階段室

事務所 56.08㎡ 16.90坪

バルコ
ニー

45.25㎡ 13.69坪

合計 101.33㎡ 30.65坪

事務所 67.13㎡ 20.31坪

バルコ
ニー

34.02㎡ 10.35坪

合計 101.33㎡ 30.65坪

レイアウト

「百年建築」改修
Friendly to Human and 

Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth
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熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康 健康

無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



2．劣化が際立たず、補修しやすい素材の採用
床：厚さ30mmの杉の無垢板+浮づくり加工

+自然塗料塗装
壁・天井：漆喰塗装

使い続ける百年改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth

１．電気・配管工事の行いやすいスケルトン仕様



2．劣化が際立たず、補修しやすい素材の採用
床：厚さ30mmの杉の無垢板+浮づくり加工

+自然塗料塗装

--DATA--杉の特徴
樹種の中では「安く」、赤身と白太の「色のメリハリ」がある。
「柔らかい」ため、足ざわりがよく、冷たく感じにくい。
一方、椅子やテーブルの脚などによる凹みなどの傷がつきやすい。

→住宅の床座の暮らしに向いている。

使い続ける百年改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



--DATA—浮づくり
針葉樹のやわらかな早材（春から夏にかけて成⾧する部分）の
部分を磨いてへこませ、晩材（夏から夏の終わりに成⾧する部
分）の木目を浮き上がらせる仕上げ方法。

→赤身と白太の部分で凹凸ができ、傷汚れが目立ちにくくなる
とともに、足の裏に適度な刺激があり、気持ちよい。
「柔らかい」ため、足ざわりがよく、冷たく感じにくい。

使い続ける百年改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



使い続ける百年改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



百年建築への道
百年建築は、業務ビルの改修工事から運用、廃棄まで、地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康

Friendly to Human and Friendly to the Earth

健康
無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時



0 1 2 3 4 5 6 7

１．シミュレーションによる最適な設備計画

２．開口部の断熱

インナーサッシ・高性能断熱スクリーン

３．高性能エアコン

４．LED照明

アルミサッシ・単板ガラス

インナーサッシ
アルミサッシ・単板ガラス＋樹脂サッシ・単板ガラス

インナーサッシ＋ロールスクリーン
アルミサッシ・単板ガラス＋樹脂サッシ・単板ガラス＋断熱スクリーン

熱貫流率 [W/(㎡・
K)]

省エネルギー

熱負荷シミュレーションにより、

最適な断熱改修と高効率設備機

器を導入し、冷房・暖房・換気

の消費エネルギーを削減する

1. 住宅の次世代省エネルギー基準と指針［（財）住宅・建
築省エネルギー機構発行］の熱損失係数の計算に用
いる開口部の熱貫流率（K値）を参考

2. 開口部の熱性能評価プログラム「WindEye」を用いて、
LIXILインプラスの引き違い窓を想定した場合の値

3. （財）建材試験センター実験参考値。ベンチャーマテリ
アル株式会社カタログ「エコフィックスPROのご案内」か
ら抜粋。

アルミ枠・単板ガラスにエコフィックスを設置した場合の
熱貫流率を元に概算。

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



インプラス

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



断熱スクリーン

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康 健康

無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



1. 地元の無垢材を地元の職人が使う※モデル1
2. 発生する二酸化炭素排出量削減※モデル1
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モデル1 モデル2 モデル3

建設

輸送（加工工場～現場）

下小屋加工

集成材製造

製材

丸太輸送

原木市場

伐採

住宅１㎡あたりの建設までのCO2排出量 (kg-CO2/㎡)

モンド梅ヶ丘に関わった企業の所在地

■モデル１（地産地消型住宅）
①住宅延べ床面積：113.8㎡②工期：約6ヶ月③使用木材量：合計30.1㎥ ④使用木材産地：東京都奥多摩⑤工務店から現場までの距離：23.5km
■モデル２（メーカー産プレカット材型住宅 輸入製材使用）
①住宅延べ床面積：133.68㎡②工期：約3ヶ月③使用木材量：17.1㎥ ④使用木材産地：アメリカ ⑤製材所からプレカット工場までの距離：686km
⑥プレカット工場から現場までの距離：147.5km
■モデル３（メーカー産プレカット材型住宅 集成材使用）
①住宅延べ床面積：133.68㎡②工期：約3ヶ月③使用木材量：17.1㎥ ④使用木材産地：アメリカ⑤ラミナ工場から集成材工場までの距離：677.3km
⑥集成材工場からプレカット工場までの距離：151.7km⑦プレカット工場から現場までの距離：147.5km

地産地消
資材調達には、地元の材料を使い、輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、地元の産業の活性化にも貢献する。

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



武井建具店（日の出町）

多摩産材の杉
→沖倉製材所（あきる野市）
→古溝建設（国立市）

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康 健康

無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



快適性
内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部
の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをな
くします。

• 開口部からの熱の貫流・損失をカッ
トし室内の温度ムラを解消

断熱スクリーン インプラス

「百年建築」改修
Friendly to Human and 

Friendly to the Earth



快適性
内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口
部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラ
をなくします。

• 外窓とインプラス、その間の空気層が障壁
となり、高い防音効果を発揮します

インプラス「百年建築」改修
Friendly to Human and 

Friendly to the Earth



熱負荷シミュレーションにより、最適な断熱改修と高効率設備機器を導入し、冷房・暖房・換気の消費エネル
ギーを削減する。

改修時

資材調達には、地元の材料を使い、
輸送によるCO2を削減する。
また、地元の素材を使うことで、
地元の産業の活性化にも貢献する。

使い続ける百年改修

省エネルギー

地産地消

内窓と高性能断熱スクリーンにより、開口部の熱性能を改善させ、室内の温度のムラをなくします。

快適性

すぐに新しいモノに切り替えるのではなく、メンテナンスしながら使い続ける。

地球温暖化
対策

働く人の
健康 健康

無垢の木材と漆喰による自然素材に包まれた空間により、良質な空気質をとことん追及し、働く人の健康を
守る。
また、緑を室内に取り込むことで、木と緑に囲まれた空間により、職場に安らぎをもたらす。

運用時

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



人が一日に吸い込む空気の量は、８,０００リットル
人は、人生の８割を建物の中で過ごしている。

人生の大半を室内の空気を吸って、生きてい
る。

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth

体重1kgおよび1日あたりの子供と大人の呼吸量と食事量
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扉:桧無垢材
＋自然塗装

100%成分開示、世界で初の自然塗料です。
吸引しても人体に成分が吸収されないイソアリファーテ
という安全性の高い溶剤と天然のオレンジピールオイル
から作られています。

自然素材として古くから用いられてきた漆喰本来の

良さを見直し、風合いを損なうことなく優れた機能を

最大限に引き出した安心・安全の自然派塗材です。

健康
無垢の木材と漆喰による自然
素材に包まれた空間により、
良質な空気質をとことん追及
し、働く人の健康を守る。

床:厚さ30mmの杉無垢材
＋自然塗装

壁・天井:漆喰塗装

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



項目 ㎡ 坪 坪単価 賃料
事務所 56.08㎡ 16.96坪 9,000円 152,687円

バルコニー 45.25㎡ 13.69坪 680円 9,322円
合計 101.33㎡ 30.65坪 16,2000円

賃 料

改修前

項目 ㎡ 坪 坪単価 賃料
事務所 67.13㎡ 20.31坪 12,000円 244,000円

バルコニー 34.20㎡ 10.35坪 2,850円 30,000円
合計 101.33坪 30.65坪 274,000円

改修後

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



項目 改修前（16.96坪） 改修後（20.31坪）
照明 841W 383W

エアコン・換気扇 2,179W 2,164W
合計 3,020W 2,547W

面積当たり電気容量 178W/坪 125W/坪

電気容量

電気容量（ｋW/ｈ）

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



チサンマンション秋田７１０号室 百年建築改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



所在地
秋田県秋田市中通３丁目

建物構造
鉄骨鉄筋コンクリート

階数 11階建

築年数
1974年11月 竣工
築44年

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



居間

DK
トイレ

押入れ

洋室

和室２

洗面脱衣室

浴室

玄関

和室１

押入れ

押入れ

改修前

居間

DK
トイレ

ｳｫｰｸｲﾝ
ｸﾛｰｾﾞｯﾄ

洋室２

洋室１

洗面脱衣室

浴室

玄関

改修後
N

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth

710号室 68.04㎡ 3LDK
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改修前

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



居間

DK
トイレ

押入れ

洋室

和室２

洗面脱衣室

浴室

玄関

和室１

押入れ

押入れ

改修前

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



居間
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改修後
N

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



居間

DK
トイレ

押入れ

洋室

和室２

洗面脱衣室

浴室

玄関

和室１

押入れ

押入れ

改修前

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



居間

DK
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ｸﾛｰｾﾞｯﾄ

洋室２

洋室１

洗面脱衣室

浴室

玄関

改修後

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth

1室から3室に可変でき
るドア付き可動間仕切
り



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth
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「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth
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「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth
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「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth



使い続ける百年改修

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、

地球にやさしく、人にやさしい改修を目指しています。

Friendly to Human and Friendly to the Earth

2．劣化が際立たず、補修しやすい素材の採用
床：杉板本実厚15mm＋杉荒板15mm

＋木毛セメント板（ジャストフロア）
壁・天井：漆喰塗装

１．電気・配管工事の行いやすいスケルトン仕様



１．シミュレーションによる最適な設備計画

２．開口部の断熱

インナーサッシ・高性能断熱スクリーン

３．高性能エアコン

４．LED照明

省エネルギー

「百年建築」改修
百年建築は、中小築古ビルの改修工事から運用、廃棄まで、
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ｳｯﾄﾞﾌｧｲﾊﾞｰ（木質断熱材）
開口部：（三協立山）
既存ｻｯｼの内側に内窓（樹脂ｻｯｼ・Low-eﾍﾟｱｶﾞﾗｽ）
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冷房負荷

暖房負荷

[MWh/年]

天井

床

外壁

窓

照明

家電

在室人員

暖冷房

換気 第3種換気　0.5回/h

壁体
構成

コンクリート120

杉無垢板(15)+荒床(15)+空気層+コンクリート(120)

ウッドファイバー(50)+コンクリート(150)

二重サッシ 

スケ
ジュール

※LED使用を想定
LDK　6:00-(60W)-9:00,1600-(100W)-23:00
洋室　6:00-(10W)-7:00,21:00-(10W)-23:00

0:00-(45W)-6:00 6:00-(105W)-7:00 7:00-(45W)-12:00 12:00-(75W)-13:00
13:00-(45W)-17:00 17:00-(105W)-19:00 19:00-(45W)-24:00

LDK
6:00-(1人)-7:00 7:00-(3人)-8:00 8:00-(1人)-17:00 17:00-(3人)-20:00
20:00-(2人)-23:00
洋室
0:00-(3人)-6:00 6:00-(1人)-7:00 20:0-(1人)-23:00 23:00-(3人)-24:00

冷房期間：6/15－9/30、冷房時間：6時～23時（居間）、22時～7時（洋室）
冷房設定温度：26℃、60%
暖房期間：11/1-4/30、暖房時間：6時～23時（居間）、22時～7時（洋室）
暖房設定温度：21℃（居間）、18℃（寝室）ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝ*による年間暖冷房負荷比較

*ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝには、熱負荷ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝﾌﾟﾛｸﾞﾗﾑであるEESLISMを使用し
た。条件は以下に示す。

暖房負荷を３０％削減



快適性
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室内温度分布

2月25日23時 外気温-4.1℃

熱環境ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝﾌﾟﾛｸﾞﾗﾑe-cocochi(https://e-cocochi.jp/lpcs/living/login)による結果。e-cocochiは、webでだれでも簡単に室内環
境を知ることが出来るﾂｰﾙです。最適な省エネ改修を実現するのに大変役に立ちます。

ﾘﾋﾞﾝｸﾞの体感温度分布

改修前改修前

2月25日20時 外気温-3.8℃

リビングと浴室の温度
差：9.4℃

リビングと浴室の温度
差：4.5℃

体感温度<室温
窓廻りが特に寒
い

体感温度≒室温
窓廻りも暖かい

改修後 改修後



項目 改修前（20.54坪） 改修後（20.54坪）
照明 650W 250W

エアコン・換気扇 8,800W 8,000W
合計 9,450W 8,250W

面積当たり電気容量 460W/坪 402W/坪

電気容量

電気容量（ｋW/ｈ）
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山形天神マンション 百年建築改修
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所在地
山形県山形市小白川町3丁目

建物構造
鉄骨鉄筋コンクリート

階数 7階建
住戸数 41戸

築年数
1979年12月 竣工
築40年












