
いかにして進める、住宅の断熱・省エネ改修
2017.9.22　南雄三
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NEBで意欲を煽る

どことなく弱気

居室間歇暖房
これだけで省エネ

我慢・結露・低体温症
こんなことも起こる

でも、日本の世帯は省エネ優等生→

自立循環型住宅への設計ガイドライン　「自立循環型住宅が目指す室内環境性能」

EBで規制

健康維持に必要な最低の断熱性を示す必要がある

省エネ基準相当
……

＜建築技術2010年1月号＞

省エネ基準は義務づける性格のものではない…
と国交省は判断していました（2010年）→

快適感は千差万別で「こうあるべき」というものではない→これが日本の快適・省エネ観をリードしています

健康の最低は省エネ基準レベルといえる
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現状の日本は、省エネ基準に届かないレベルと超えたレベルに2分され、届かないレベルは我慢の小エネ
の状態が継続している。つまりこの域では高断熱化しても省エネにならない。しかし最低温度を高めるこ
とができる。省エネ基準レベルでは朝起きた時の温度を10℃以上にすることしかできないが、これは結
露やヒートショックを防ぐ意味で健康の最低ということができる。つまり健康をまもる意味において全て
の家（既存も含め）は省エネ基準レベルを超える必要があるということ。 

でも10℃では寒い。少なくとも15℃が要求され、これを快適の最低と考えれば、日本の家の求める外皮
レベルはここが最低といえる。 
快適は個人間で違ってよいし、冬の日射量や寒冷の度合いで違ってくるものといえ、朝起きた時に15℃…
を最低として、それ以上を求めるのであれば暖房すればよい。 
ここで朝起きた時の温度を考えるのは日本らしく居室間歇暖房であるからで、全館連続暖房であれば温度
を考える必要はない。 

朝15℃を最低として、それ以上の温度（快適）を求めるところから省エネが始まる。ここから断熱化は省
エネに目的を変えることになる。全館連続暖房が当たり前で、断熱不足の既存住宅でさえガンガン暖房す
る欧米では、高断熱化は省エネに働く。ここが我慢の小エネの日本と違う処である。 

しかし、省エネは単に暖冷房負荷だけで捉えるものではなく、給湯、換気、照明、家電、創エネまで含め
た「総合エネルギー」で捉えるものである。ここで、温暖地では暖冷房の割合が1/4しかないことから、
高断熱は影を薄くし、設備の効率化、創エネを含めた「やりくり金勘定」としての取組が求められること
になる。

「もとめる断熱レベルとめざす省エネレベル」
南雄三著/建築技術
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省エネルギー基準
一次エネルギー基準 一次エネルギー基準は住まいの生活総合のエネルギーを対象にしま

す。電力も含めての評価なので、一次エネルギーで評価します。 
省エネでも「断熱性」が主役だと思っている人が多いのですが、換
気、給湯、照明、家電も含めると暖冷房は影を薄くします。省エネルギー基準　　　　
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6地域だと暖房16％、
冷房は5％だけ。大
きいのは給湯31％、
家電・調理26％。
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家庭用・部門別CO2排出量2012（環境省）

無断熱だろう1970年以前でも暖房エネルギーは平均値と同じ。つまり我慢して暖房していない

北海道では高断熱化している今日の方が増えている。これはオール電化推進によるものと考えられる。
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居室間歇暖房で断熱改善による室温上昇と省エネを予測する計算式（HEAT20研究成果） HEAT20+プラス/建築技術

http://www.ibec.or.jp/CASBEE/casbee_health/files/pamphlet.pdf http://www.ibec.or.jp/CASBEE/cas_home/kaisyu_checklist/
CASBEE_Sumai_Checklist.pdf

CASBEE健康チェックリストとCASBEEすまいの改修チェックリスト

英国ロンドン郊外のリノベーションセンターのリノベモデルハウスで、
スティーブン・マイカ（レディング大学）教授による建築病理学授業

http://sapj.or.jp　

The National Self Build & Renovation Center   
www.mykindofhome.co.jp

建築病理学を学んだ者はサーベイヤーになっ
て住宅の資産価値を評価

建築病理学を基礎に三澤文子氏が木造建築病理学を構築。住宅医
協会が住宅医スクールを開いて、各地の設計士に講習している
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日本

住宅
投資
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計　
　

住宅投資額　　

住宅資産額　　住宅
投資
額累
計　
　

アメリカ

日米の住宅資産額の違い 
野村資本市場研究所「我が国の本格的なリバー
ス・モーゲージの普及に向けて」から引用編集

500兆円 損失

リフォーム自体が少なく、居住者自身が積極的でないの
はなぜか？　理由は、日本の家に資産価値がないため…

リフォーム自
体が少ない

居住者が 
動かない

中古流通 
がない

資産価値がない

「資産になる家・負債になる家」 
南雄三編著　建築技術　2002

日本は土地と建物に分けて評価するが、海外は
一体で評価する。日本は土地に価値はあるが、
建物の価値は20年で消滅する。つまり建物は消
費財。これに対して、海外の家（土地+家）は良
い環境で、よい家だったら将来高く売れる。

日本では自分の家を建てて、自分と一緒に消滅
してしまえばよいと考えるので、家は短命にな
るが、海外の家は社会資産として建てられ、売
り買いされながら長命になる。

アメリカの家は家+土地を担保にローンを組み、ノンリコース（無訴求型）なので、家を
もつ（買う）ことに安心がある。日本は人の信用でローンが組まれ、リコースローンな
ので、収入に見合った性能の家しかつくれず、長期ローンに対する不安は大きい。 
資産価値が充実していれば、街並をよくし、よい家をつくることで利益が生まれる。そ
して中古流通が活発になり、メンテに励み、リフォームすることで価値は高まる。

日本の住宅は建てたその時が価値のピークで20年でタダになり、ローンの残高との差が
純負債となる。アメリカではよい家は価値を上げるから、ローンとの差が純資産になる。

日本でも、20年でタダになる評価を見なおして、リフォームによる質の向上が価値を上げる評価の手法が検討されることとなった。

住宅の価値を、日本は500兆円も失っ
ているが、アメリカは増えている。
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資産価値を高く維持するため
には、高性能だけでなく、メ
ンテ・リフォームを容易にす
る工法・建材の標準化が必要。
そして50年後、100年後にも
価値を落とさないデザインで
あること。

長命住宅

中古流通

工法・建材の
標準化

資産価値を落とさ
ないデザイン

住み替え

●ゼロエネルギー

●多様な家族

保証●

履歴●

＜CASBEE＞

＜性能表示＞ 省エネエコ
健康 快適

資産価値が高い

売り買い

高性能

インスペクション● ●既存住宅売買瑕疵保険

資産価値が高い=長命住宅の条件

＜価値＞

●優良なリフォームとして、インス
ペクションを行った上で改修計画を
立て、工事を行い、リフォーム瑕疵
保険が発行され、改善状況を把握し、
履歴に残す。 
●中古流通ではインスペクションを
行い、不動産評価をし、既存住宅売
買瑕疵保険が発行され、売買する。
長期優良リフォームやゼロエネ、認
定低炭素のラベルが価値を高める。

③既存住宅売買瑕疵保険

リフォーム

①インスペクション

長期優良住宅リフォーム推進事業

④売買

＜日本がめざす優良リフォームと中古流通の活性化＞

既存住宅

④リフォーム瑕疵保険

①インスペクション

②不動産評価
③リフォーム工事

中古流通

ゼロエネ住宅 
低炭素認定住宅

＜判定＞

②リフォーム計画

⑤改善状況を把握し履歴に残す

リフォーム

箱
家しかみえていない 
性能・安全・きれい 
新築そっくりさん

廃棄

＜箱と場のちがい＞

既存住宅

場
中古流通 空家 リノベ

renovation

再生 
用途変更（コンバージョン） 
事業おこし・町おこし

つくる建築の時代 
専門家根性は邪魔になるだけ

つくらない建築の時代 
小さいけど密度の高い仕事

既存住宅は廃棄または中古流通また
は空家になり、直接リノベされたり、
空家からリノベされる。リノベは価
値をなくした建物を用途変更などで
生き返らせることで、単に新築時を
100％として手を入れるリフォーム
とは違うもの。松村秀一氏は新築を
「箱づくり」、リノベを「場づくり」
と呼び、リノベの事業おこし、町お
こしまで絡めたダイナミックで密度
の高い仕事を「つくらない建築の時
代」の「新しい仕事の形」という。
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