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“逗子ハイデンス「マンションストック長寿命化モデル事業」に伴う
大規模修繕工事”の事例 -
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概要

新築時から30年40年と長い時間が経過した住宅では、外壁や建具等の

老朽化等が進んでおり、これからも長く住み続けるための適正な維持管理

及び改修、2050年カーボンニュートラルの実現に向けた省エネ化の推進等、

時代に合った合理的な「建物の再生」が求められます。 

弊社の主事業である集合住宅の大規模修繕工事事業を通じて「マンション

ストック長寿命化モデル事業（工事⽀援型）」に携わらせていただく機会が

ございましたので、その内容と長寿命化工事の効果についてご紹介いたします。

3



建物概要

名 称 : 逗子ハイデンス

用 途 : 集合住宅 (テラスハウスタイプ)

所 在 地 : 神奈川県逗子市

構 造 : 鉄筋コンクリート造

規 模 : 6棟 地下1階地上2階建て 全47戸

竣 工 年 : 1974年
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工事概要

工 事 名 : 逗子ハイデンス「マンションストック長寿命化モデル事業」
に伴う大規模修繕工事

工 期 : 【第1期】2022年10月～2023年04月
【第2期】2023年05月～2023年08月

工 事 内 容 : 【第1期】下地補修工事/シーリング工事/外壁塗装工事/鉄部塗
装工事/室外機配管設備工事/建具更新工事/外断熱改修工事
【第2期】外構舗装・バリアフリー化工事

背 景 ： 2020年、長期修繕計画委員会発足。
2021年、コンサルタントから管理組合へのアドバイスにより、国交省
の補助金を活用した「マンシ ョンストック長寿命化等モデル事業
(計画⽀援型)」として工事を行う方向で計画を推進。
2022年、工事⽀援型として工事を実施。

設 計 監 理 ： NPO法人建物ドクターズ横浜

施 工 ： 株式会社ヨコソー

効 果 測 定 ： 株式会社アイラム、株式会社ヨコソー

改修前後の工事の効果を測定
・断熱効果の測定
・光熱費の調査
・居住者様へのアンケート依頼・集計  等

外断熱改修工事

2022年12月～翌年3月にかけて、F棟→A棟の順に施工

A

B

C

D

E

F

画像：Googleマップ
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「マンションストック長寿命化モデル事業」の実施背景

外断熱とサッシ改修を国土交通省の補助金を得て一挙に解決する
「マンションストック⻑寿命化等モデル事業」として工事を実施することに。

マンションの現状と課題として…

◆ 供給から47年以上が経過した高経年マンションである。

◆ 増沢洵設計の斬新なデザイン且つ好立地で人気が高く、子育て世代も入居し、コミュニティも良好である。

◆ 区分所有者の間では｢ここに⻑く住みたい｣との合意が概ね取れており、⻑寿命化を志向している。

◆ 経年によってさまざまな不具合が顕在化している。

◆ 生活スタイルの多様化に伴い、区分所有者の間でもバリューアップ工事が必要との認識であるが、

修繕積立金が限られている。
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「長寿命化」工事の内容

外断熱改修工事

竣工から47年以上が経過しており、開閉に⽀障

が出ていたため、機能回復のため交換を実施。

既存デザインを活かすよう、タイル面を残して鋼製

扉を特注製作し、複層ガラスを採用した。

断熱材は、特殊透湿ポリスチレンボード保温板

(EPS)4号50mm厚を採用。圧着張りに加え、

脱落防止のため、断熱材中央にファスナーを留め

付けした。

建具更新工事 –窓- 建具更新工事 –玄関扉-

主に 「建物の省エネ化」 に資する工事

全住戸のすべての窓を対象とした。カバー工法で

のサッシ交換を基本とし、既に交換済であった住

戸に関しても、断熱性向上のため複層ガラスへの

交換を行った。
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省エネ効果の主な測定方法

CASBEE健康チェックリスト

エアコンの使用率が高まる夏季と冬季に

それぞれ「夏の暮らし方アンケート」と「冬の

暮らし方アンケート」を実施。エアコンの温

度設定や使用時間、光熱費や室内温熱

環境に対する満足度を伺った。

暮らし方アンケート

居住者様の生の声 客観的なデータ

室内温湿度の測定

居住者様にご協力

をいただき、複数の

居室内に共通の

機器・位置にて

測定器を設置。

外壁面熱流状況の測定

マンションを外から赤外線カメラで

撮影し、サーモグラフィーを用いて

熱分布を測定。

各戸の居住者様を対象に、居室内の部

屋ごと(リビング・寝室・キッチン…等)に、

エアコンの効き、カビ・においの発生状況、

外からの騒音等といった居住快適性を伺う

アンケートを実施。

画像：㈱アイラム「室内環境測定 計測器設置要領」より

画像：内川克幸・坊垣和明(㈱アイラム)他(2024)「テラ

スハウス型集合住宅における省エネ改修に関する研究 そ

の４改修前後の建築性能」より
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2022年10月～2023年4月
第1期大規模修繕工事

2022年12月
～2023年3月
断熱・サッシ改修等

工事期間

光熱費調査2022年 光熱費調査2023年 光熱費調査2024年

省エネ効果の測定 実施タイムライン

2021年12-2022年3月

冬期室内温湿度測定

2025年実施予定

光熱費調査
2024年分集計

2022 年 7-8月

夏期温湿度測定
改修前

2024年1-2月

冬期温湿度測定

2023年2-3月

冬期温湿度測定
改修後

2022年2月

改修前の暮らし方アンケート
外壁面熱流調査

2022年12月

CASBEE健康チェックリスト

2023年5月～8月

第2期
大規模修繕工事

2023年 7-8月

夏期温湿度
改修後

2023年10月

夏の暮らし方アンケート

2024年3月

冬の暮らし方アンケート
CASBEE健康チェックリスト

2024年1月

外壁面
熱流調査
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改修前後における
冬期室内平均温度測定の結果

改修前 2022年の平均室温
測定期間： 2 0 2 2年 1月 5日～ 2月 1日

改修直後 2023年の平均室温
測定期間： 2 0 2 3年 2月 2 1日～ 2月 2 7日

改修1年後 2024年の平均室温
測定期間： 2 0 2 4年 1月 2 2日～ 2月 6日

測定対象：4戸(No1～4)

未利用だった空間を利用できるようになった
温度差の激しい場所へ移動した際に起こるヒートショック現象の緩和が期待できる

10℃に満たない→未利用空間 改修前に10℃前後だった空間で大幅な上昇

参考文献：㈱アイラム(2024)「『逗子ハイデンス』改修後冬期温熱環境測定結果報告書」P.8
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改修前後における
冬期室内平均湿度測定の結果

窓改修によって気密性が向上し、断熱不足による結露の懸念は小さくなった。
一方、湿度上昇による結露の懸念が新たに発生。 換気対策について要検討

改修前 2022年の平均湿度
測定期間： 2 0 2 2年 1月 5日～ 2月 1日

改修直後 2023年の平均湿度
測定期間： 2 0 2 3年 2月 2 1日～ 2月 2 7日

改修1年後 2024年の平均湿度
測定期間： 2 0 2 4年 1月 2 2日～ 2月 6日

ほとんどの部屋で上昇 最大20%程度上昇した部屋もある

参考文献：㈱アイラム(2024)「『逗子ハイデンス』改修後冬期温熱環境測定結果報告書」P.9

測定対象：4戸(No1～4)

1F南 1F北 2F南 2F北 1F南 1F北 2F南 2F北

記
録
な
し

1F南 1F北 2F南 2F北

記
録
な
し



外壁面熱流調査の結果

断熱効果によって熱流出が小さくなった

改修前 改修後

参考文献：内川克幸・坊垣和明(㈱アイラム)・小野寺健・吉田正・リジャルH.B・高橋徹(2024)「テラスハウス型集合住宅における省エネ改修に関する研究 その４ 改修前後の建築性能」P.7

冷たい部分と温かい部分が明確に表れており
暖房空間の位置が読み取れる

全体的に表面温度が均一でむらが少ない
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光熱費調査の結果
2022年(施工前)～2023年(施工後)集計 19戸分でのデータ集計

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 通年 削減率 6-9月 削減率

2022 238,983 202,833 183,595 122,780 102,394 84,967 61,601 59,720 60,896 86,443 141,737 181,497 1,527,446 267,184

2023 250,858 194,996 169,013 108,625 103,676 77,091 59,908 53,348 48,778 67,890 101,034 119,196 1,354,413 11.3% 239,125 10.5%

増減 11,875 -7,837 -14,582 -14,155 1,282 -7,876 -1,693 -6,372 -12,118 -18,553 -40,703 -62,301 -173,033 -28,059

合計

ガス料金

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 通年 削減率 6-9月 削減率

2022 252,281 272,513 220,518 157,981 138,474 132,878 158,978 206,197 207,459 169,581 181,219 186,027 2,284,106 705,512

2023 304,168 304,197 231,899 172,068 133,437 120,519 133,919 171,159 191,008 176,391 136,400 131,324 2,206,489 3.4% 616,605 12.6%

増減 51,887 31,684 11,381 14,087 -5,037 -12,359 -25,059 -35,038 -16,451 6,810 -44,819 -54,703 -77,617 -88,907

合計

電気料金

ガス＋電気料金合算

通年 通年 ｶﾞｽ・電気合計 削減率

1,527,446 2,284,106 3,811,552

1,354,413 2,206,489 3,560,902 6.6%

-173,033 -77,617

ガス代 電気代

2022年

2023年

増減

断熱効果によって未使用だった空間の利用を開始したと推測される部屋があることや、
個々人の住生活の変化等を考慮すると一概には言い切れないものの、

全体的には改修後に光熱費が削減された

※2022年11月,12月は、既に施工済みの住戸が含まれます

※弊社による独自調査です
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暮らし方アンケート (改修後)

省エネ効果だけでなく、騒音対策にも効果を発揮した
全体として高い満足度を得られた

アンケート対象：全住戸 アンケート実施時期：2023年10月

97%が「快適」側申告 騒音減少が高ポイント 「不満」側申告がゼロ

参考文献：坊垣和明(㈱アイラム) ・吉田正・内川克幸・リジャルH.B・高橋徹(2024)「テラスハウスタイプ集合住宅における断熱改修に関する研究その5改修後の居住者の反応」P.4

14



CASBEE健康チェックリストとは？

一般社団法人日本サステナブル建築協会が提供している住まいの健康性を評価するインターネットサービス。50項目の質問に答えることで、住まいが健康に

影響を与える要素をグラフ化。全国6000軒の戸建住宅と比較した健康ランキングを知ることができる。
参考）一般社団法人日本サステナブル建築協会WEBページ(2024.09.19時点)https://www.jsbc.or.jp/research-study/casbee/tools/health.html

CASBEE健康チェックリストの結果

健康特性のレーダーチャート

総合ランキング

逗子ハイデンスのとある住戸

(改修前)10位

↓

(改修後)4位

改修前には低かった住環境要素が改修によって大幅に改善され、全体的な住環境快適度が上昇した

改修前 改修後
:対象住戸のスコア

:全国の平均スコア

参考文献：坊垣和明(㈱アイラム)(2023)「集合住宅外断熱改修とその効果 逗子ハイデンスを例として」 P.24
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CASBEE健康チェックリストの結果
アンケート結果より改修前後での比較（一部住戸抜粋）
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部屋 B-1

合計 / スコア評点 列ラベル

行ラベル 施工後 施工前 総計

リビング 57.2 38.1 95.3

寝室 57.2 52.4 109.6

キッチン 60 26.7 86.7

浴室・洗面 66.7 42.9 109.6

トイレ 55.6 44.5 100.1

玄関 77.8 44.5 122.3

廊下・階段・収納 81 38.1 119.1

家周り 86.7 46.7 133.4

暖かさ・涼しさ 55.6 44.5 100.1

静かさ 66.7 33.4 100.1

明るさ 91.7 50 141.7

清潔さ 59.3 33.4 92.7

安全 71.2 44.5 115.7

安心 100 33.4 133.4

総計 986.7 573.1 1559.8
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部屋 C-2

合計 / スコア評点 列ラベル

行ラベル 施工後 施工前 総計

リビング 100 85.8 185.8

寝室 90.5 71.5 162

キッチン 73.4 66.7 140.1

浴室・洗面 52.4 71.5 123.9

トイレ 77.8 77.8 155.6

玄関 88.9 88.9 177.8

廊下・階段・収納 81 81 162

家周り 93.4 80 173.4

暖かさ・涼しさ 77.8 72.3 150.1

静かさ 100 66.7 166.7

明るさ 100 91.7 191.7

清潔さ 66.7 59.3 126

安全 86.7 91.2 177.9

安心 83.4 66.7 150.1

総計 1172 1071.1 2243.1
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施工後

施工前

CASE１ CASE２

:改修後
:改修前



CASBEE健康チェックリストの結果
アンケート結果より改修前後での比較（一部住戸抜粋） :改修後

:改修前
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部屋 D-3

合計 / スコア評点 列ラベル

行ラベル 施工後 施工前 総計

リビング 57.2 42.9 100.1

寝室 57.2 42.9 100.1

キッチン 86.7 86.7 173.4

浴室・洗面 76.2 66.7 142.9

トイレ 100 77.8 177.8

玄関 100 100 200

廊下・階段・収納 76.2 76.2 152.4

家周り 93.4 93.4 186.8

暖かさ・涼しさ 44.5 27.8 72.3

静かさ 66.7 0 66.7

明るさ 75 58.4 133.4

清潔さ 81.5 81.5 163

安全 100 100 200

安心 83.4 83.4 166.8

総計 1098 937.7 2035.7
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部屋 D-8

合計 / スコア評点 列ラベル

行ラベル 施工後 施工前 総計

リビング 95.3 57.2 152.5

寝室 85.8 47.7 133.5

キッチン 100 40 140

浴室・洗面 62 33.4 95.4

トイレ 88.9 77.8 166.7

玄関 55.6 66.7 122.3

廊下・階段・収納 71.5 52.4 123.9

家周り 93.4 93.4 186.8

暖かさ・涼しさ 63.9 36.2 100.1

静かさ 100 33.4 133.4

明るさ 100 91.7 191.7

清潔さ 85.2 40.8 126

安全 84.5 64.5 149

安心 100 100 200

総計 1186.1 835.2 2021.3
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改修後のお客様の声
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■外断熱改修工事（外断熱・サッシおよび玄関扉改修）についての声

1.外気温との差に左右されにくく、居室の温度が安定している。

2.冬の朝など、暖房を付ける前の室温が、４～５℃程 高くなった印象。

3.夏の室温は昨年も今年も暑い日が続き、冷房の付けっぱなしが多かったが、

 室温が安定しているので、エアコンを低い稼働で過ごせている印象。

4.玄関扉も意匠を変えず改修を実施し、複層ガラス化されたことで、

 冬は寒い印象が和らいだ。夏は冷気も玄関に届いている。

 玄関扉は、高経年による作動不良の住戸も多く、扉の更新が高評価

とのこと。
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■サッシ改修に関しての声

1.当初、北側サッシは納まり形状が特殊なことから、既存窓枠を

 斫り撤去として計画していたが、カバー工法で改修ができたことで、

 工期の大幅な短縮と生活への影響を最小限にできてよかった。

2.北・南それぞれのサッシの更新で、窓の開閉が快適になった。

3.窓の密閉性が上がって、ガタガタせず外の音が聞こえにくくなった。

4.改修前にあった隙間風がなくなり、居室間の室温の差が少なくなった。

5.壁面の結露はほぼなくなったが、季節や利用の仕方（換気不足、

お風呂やキッチンの利用）により、窓の結露は多くなった印象。
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■改修後の光熱費に関しての声

1.保温性が高くなり、エアコンの効きが格段に良くなった。

（夏は24時間稼働を試したところ、稼働時間を長くしても電気代は下がった。）

2.冬でも、エアコンで過ごせるようになった。（以前は開放型暖房器具を使用）

3.エアコンを追加設置した住戸も多く、あまり使用していなかった北室も、使用しやすくなった。



ありがとうございました
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