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住み慣れた我が家にちょっと手を加えて長く住み続けたいと思う方への

「既存木造戸建住宅の長寿命・省エネ改修のすすめ」

令和 7年 12月 6日

講師： （サーツ会員）中田 幸夫
中野 時衛
河野 豊弘

第17回サーツオンライン寺子屋

https://www.psats.or.jp

PSATS 特定非営利活動法人

建築技術支援協会

第1章 提案の要旨

住み慣れた我が家にちょっと手を加えて長く住み続けたいと思う方への

「既存木造戸建住宅の長寿命・省エネ改修のすすめ」

講師： 中田 幸夫



2025/11/30

2

我々の活動・提案の要旨

2050年カーボンニュートラル達成に向けて
・建築関係で発生しているCO2 は全体に占める割合が高い。

（全エネルギー消費量の30％）

・ストック建築物を（壊さずに）活用することがCO2 削減に寄与する

ため、既存住宅の省エネ改修は重要な課題である。

・省エネ基準制定の過渡期に住宅を建築・購入した世代が一定程度いて、

木造耐震2000年基準に不適合と重なる住宅がある。

・室温と健康との関係から断熱化は必須事項といえる。

→住宅ストックの持続可能な活用のための対策をともに考

えたい。（安全で快適な住環境を目指して）

背景１) 改正建築物省エネ法の背景・必要性と目標・効果

国交省 https://www.syoenesaiene-pf.metro.tokyo.lg.jp/platform/doc/r61002_1.pdf
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背景２) 省エネ基準の変遷

・省エネ法（1979年）以降の省エネ基準の変遷によりその年度で断熱性能を推測する。

施行年 法の名称 基準値等 関連事項

1980年

昭和５５年

1992年
平成4年

1999年

平成11年

2003年
平成15年

2013年

平成25年

2016年
平成28年

2017年

平成29年

2021年

令和3年

2025年

令和7年

6 H28省エネ基準（義務化等）
UA値0.87　　　　　　アルミサッシ

　　　　　　　　　　　　複層ガラス

9
改正建築物省エネ法施行
（戸建住宅にも適合義務化）

7
上記5）6）を一本化して「建築物省エネ
法による「H28省エネ基準」」とした

省エネ基準適合率
（住宅全体で62％）

8
改正建築物省エネ法
（適合義務化、説明義務（小規模住宅））

1981年　新耐震基準

1995年　阪神淡路大震災
1997年　京都議定書採択
2000年　木造住宅基準

2014年　ZEHの普及促進
　　　　　を開始
2015年　パリ協定

2021年　地球温暖化対策
　　　 　　計画閣議決定

2025年　ZEHへの対応が
　　　　　求められる

1

住宅や建築物の省エネルギー性能を評価す
るための基準（全国５地域に分ける）
（初めて住宅に義務付け）

外皮性能基準「等級２」

2 新省エネ基準
基準強化　　　　　　　アルミサッシ

外皮性能基準「等級3」　単層ガラス

3 次世代省エネ基準
外皮性能基準「等級4」
日射遮蔽性

4 24時間換気義務付け

5 H25省エネ基準 外皮性能基準＋一次エネルギー消費量

＋

＋

背景3) 住宅の量と利用状況（高齢者世帯数）

出典：総務省 住宅土地統計調査「住宅及び世帯に関する基本集計」

● 総住宅数：6502万戸(2023.10) 総世帯数：5421万戸
● 主世帯の42.7%が高齢者のいる世帯
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背景4) 既存ストック量と建設年代

出典：総務省 H30住宅土地統計調査

● 1981～2000年に建てられた戸建て住宅は、977万戸
● 1981～2000年に建てられた戸建て住宅は、44～25年経過

木造住宅2000年基準

背景５) 住宅ストックの断熱性能

● 省エネルギー基準に適合している住宅ストックは約1８%（令和４年）

国交省によるストックの性能別分布を基に、住宅土地統計調査による改修件数および事業者
アンケートによる新築住宅の省エネ適合率を反映して推定された値

住宅ストック（約5400万戸）の断熱性能（令和4年度）

現行基準（等級4）

18%

平成４年基準（等級３）

22%
昭和５５年基準（等級２）

36%

無断熱等

24%
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背景6) エネルギー消費割合(家庭)

● 家庭のエネルギー消費量の28.7%が暖冷房エネルギー

家庭におけるエネルギー消費割合（令和3年度）

暖房

26%

冷房

2%

給湯

29%

厨房

10%

動力・照明他

33%

暖房 冷房 給湯 厨房 動力・照明他

エネルギー白書2023

背景7) 室温と健康（リスク）の関係

住宅の室内温度は、居住者を有害な健康影響
から守るのに十分な高さである必要がありま
す。温帯または寒冷な気候の国では、寒い季
節に一般市民を守る温度として、18℃が安
全でバランスのとれた室内温度として提案さ
れています。寒い季節のある気候帯では、新
築住宅では効率的で安全な断熱材を設置し、
古い住宅では改修する必要があります。

● 家庭内事故死約16000人/年（浴槽での溺死6354人）（厚生労働省）
● 交通事故死約4000人/年（警視庁）
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背景8) 住宅ストックの耐震性

東京都耐震ポータルサイト https://www.taishin.metro.tokyo.lg.jp/proceed/topic01_07.html

住宅ストックの省エネ化・長寿命化のために

リフォームの動機

「更新・改善」 84.3%
「性能向上」

・省エネ   3.4%
・耐震   1.1%

（国土交通省 平成２９年）
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省エネ対策の内容（断熱改修）

断熱改修のかたちとその効果
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省エネ対策の内容（高効率設備）

資金計画

調査・診断・設計 （東京都）助成制度あり

耐震性(診断・設計)

省エネ改修 断熱化 全体断熱

（外皮性能） 部分断熱

（一部屋断熱、ゾーン断熱）

部位ごと断熱

暖房設備

冷房設備

機械換気設備

照明設備

給湯設備

創エネ、蓄エネ

その他の改修 バリアフリー、防犯等

工事期間の住まい 居ながら改修 （騒音）

仮住まい （費用＋ストレス）

維持管理費

（優先事項）

所得税
固定資産税
住宅ローン減税

高効率設備
(一次消費エネルギー)

総
　
予
　
算

税の軽減

自己資金

改修効果

補助金

水光熱費の低減
売電（太陽光）
医療費の低減

国（環境省、経
産省、国交省）
自治体、財団



2025/11/30

9

補助金の活用と税の特例措置の一例（住宅）

より快適なすまいへ
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長寿命・省エネ改修のすすめ パンフレット（１）

長寿命・省エネ改修のすすめ パンフレット（２）

※パンフレットは、サーツホームページ
よりダウンロードできます。
https://www.psats.or.jp/new/kodate
-syouene.html
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我が家の長寿命化・省エネ診断アンケート（１）

我が家の長寿命化・省エネ診断アンケート（２）
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第２章 既存木造戸建住宅の耐震改修と省エネ改修事例

住み慣れた我が家にちょっと手を加えて長く住み続けたいと思う方への

「既存木造戸建住宅の長寿命化・省エネ化のすすめ」

講師： 中野 時衛

1.自邸を省エネ改修するに至った経緯

建売の新築住宅を購入し、すでに３０年がたち、私自身も後期高齢者の仲間

りをするに至り、今後の住まいをどのようにすべきか迷う時期になった。

本住宅は、現在まで小さな修繕は何回か行ってきているが、最近なじみの工務

店から、屋根に大きな不具合があり、屋根の葺き替えが必要との報告があった。

これを契機に屋根を含めた部分的な修繕とするか、建て替えるかの検討を進めた。

日本では、住宅の耐用年数は３０年ほどとなっており、欧米と比べて極端に短

いことの違和感を持っていたことと、建て替えは資金的に大きな負担になる

ことが決め手となり、夫婦二人で３０年過ごした愛着のある住まいに少し手を

加えて、私の終の棲家として、安全で快適な住まいの木造住宅に住み続けると

いう選択が最適と判断した。

24
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2.建物概要

住所 ：東京都区内

地区地域：第１種低層住居専用地域
基準建ぺい率：４０％、基準容積率：８０％

敷地面積：101.66㎡

面積 ：１階 40.63㎡、２階 40.63㎡

軒高 ：5.5ｍ

建物履歴：１９９５年に地元業者から購入
リビング、DK、1，２階洋室の模様替え
構造補強１階に２か所

25

                           建物の現況写真

26

   建物外観と玄関部 コロニアル屋根の割れ、軒先と雨樋の劣化状況

改修部分の接合部金物 床下のシロアリ発生状況  倒壊防止の現しのX形筋違45×100
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27

3. 耐震性能と補強の検討

Ｎ

3-1. 1,2階の耐震改修図

Y方向

X方向

28

3-2. 補強前の診断結果

X方向の診断結果が悪い原因としては

a.1,2階の南向部屋の開口が大きく壁耐力がないこと。

b.壁耐力がないため、偏心大きいこと。

c.購入後30年以上経過し、劣化が進んでいること。
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3-3.補強後の診断結果

補強検討の結果

a.耐震補強 補強は大きな開口を有し壁の耐力が小さい部位の補強と追加補強を実施。

特に検討した大きな開口を有する部分は構造用合板の使用と直交壁の補強を

実施した。開口梁部も補強して準耐力壁に近くなるようにした（補強図参照）

b.劣化対策 屋根の改修、外壁の再塗装など劣化の原因を少なくしている。

c.接合部金物を使用することは木造の2000年基準にあるが、接合部金物を使用しない補強

   診断結果で評点 Iw≧1.0であるので耐震性能はあると判断する。また地盤も良好なので

十分安全であると判断した。

30

南側開口部の耐震補強概要（構造用合板t=12mm、増張）

補強前内観図

補強概要（Ａ部）
（構造用合板増張）

補強後内観図

改修

Ａ

2Ｆ

１Ｆ

既存筋違
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31

構造用合板ｔ=12mmによる南側開口部周囲の補強（1階和室）

32

4.省エネ性能の検討

4-1.省エネ基準における検討項目
住宅の省エネ基準の指標には、「外皮性能」と「一次エネルギー消費量」の2つの基準がある。
両基準ともWebプログラムを用いて算定する。

①外皮性能基準と目標値
外皮とは屋根、天井、外壁、開口部など室内と屋外で熱的に境界となる部位を指す。外皮の熱的
性能を評価する基準には断熱性能を示す「外皮平均熱貫流率UA」と日射熱遮熱性能を示す「冷房
期の平均日射熱取得率ηAC」があり、地域区分に応じて定められている。

a.外皮平均熱貫流率UA：外皮を通過して室内から屋外に逃げる熱量を外皮全体で平均した値

b.冷房期の平均日射熱取得率ηAC：冷房期に窓から直接入る日射熱と日射の影響で外皮から熱伝導
で入る熱量をたし合わせて、外皮全体面積で割り100を掛けたもの。

なお、暖房期の平均日射熱取得率ηAHは外皮性能基準では用いず、一次エネルギー消費量の
算定時に用いる。

c.外皮性能基準での目標値は、平成28年の省エネ基準の地域区分6（東京）の断熱等性能等級4と
し、UA≦0.87、ηAC≦2.8とする

外皮平均熱貫流率UA

冷房期の平均日射熱取得率ηAC
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②一次エネルギー消費量基準と目標値
建物の冷暖房、給湯、照明などの設備機器で1年間に使用するエネルギーの総量を評価
する。評価には一次エネルギー消費量のみでなく、外皮性能のUA、ηAC、ηAHの結果
も用いる。設備機器は居室の構成も考慮している。

a.目標値は、平成28年の省エネ基準の地域区分6（東京）で一次エネルギー消費量等級
4とし、BEI≦1.0とする。BEIは建物の一次エネルギー消費量を基準一次エネルギー消
費量（地域区分、床面積、冷暖房方式などを考慮したもの）で除したものである。

主たる居室

その他の居室

非居室

１階平面図 2階平面図

土間 2.1㎡

土間 2.47㎡

Ｎ

居室の構成

11

4.2 省エネ改修における改修内容とそれによる外皮性能
①改修内容（部位ごと断熱を実施）

a.断熱工事：内窓（二重窓）設置6カ所（Loｗ-E複層ガラス（ガス入り））

2階天井の断熱材追加、開口部の梁部断熱材追加、玄関を断熱ドアに取替え

b.照明機器の改善：LED照明に全て変更

c.屋根部改修（カバー工法：ガリバリウム鋼板＋ウレタン入り）

この鋼板屋根は断熱・遮熱効果が大きい

 

②外皮の性能（計算に用いた熱貫流率（w/（m2・K））

外壁：0.777、2階天井改修前：0.748、2階天井改修後：0.121、

窓：内窓付き1.50、内窓なし6.51、 1階床：0.656、玄関ドア：2.39

各立面における
窓の種類

内窓（二重窓）

玄関ドア

既存の一般窓

12
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4.3.計算結果

外皮面積：250.48m2

a.外皮性能基準

改修前：UA=1.15、ηAC=4.3、省エネ基準NG

改修後のUA=0.87、ηAC=2.6、省エネ基準OK

b.一次エネルギー消費量基準

改修前：BEI=1.05≧1.0で 省エネ基準NG

改修後：BEI=0.99≦1.0で 省エネ基準OK

36

4.4.内窓の断熱効果の検証：既存と改修の熱損失量と冷房期の日射熱取得量

    既存 改修後

内窓（二重窓）設置の効果
a.既存と改修後の建物熱損失量の比較：改修後は既存の76％に減少している。

b.開口部の熱損失量：既存では全体に対して45％以上、改修後は内窓設置で

37％に低下。これは既存の全体に対しては28％に低下したことになる。

c.日照熱取得量についても同様な傾向である。

その他の床

外気に接する床

その他の床

外気に接する床
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省エネ工事関連の写真

37玄関断熱ドア 南側開口部の内窓 出窓部の内窓 改修後外観

屋根改修後

5.まとめ

①耐震性能について

a.1995購入の新築木造住宅は新耐震設計基準によるものであるが、

壁量、偏心などで現在の耐震診断方法で検討すると、大きな開口

により、耐力不足と偏心が多いことにより、1981年の新耐震基

準の耐震性能すらを有していないことがわかった。

b.木造住宅については新しく2000年基準があるが、接合部金物を

用いない補強後の診断により評点 Iw≧1.0の診断結果が得られた

ので、耐震性能はあると判断した。

c.耐震補強は問題となった南側開口部に構造用合板を壁だけでなく

梁部にも貼り、準耐力壁に近くなるようにするとともに、直交壁

部分にも合板を貼り立体的な補強とし、万全を期した。

38
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②長寿命化・省エネ改修について

a.長寿命化の方針は、木造住宅の耐震性能の確保、部位ごと断熱による

結露水の減少による 構造部材の腐食防止、シロアリの駆除とした。

b.省エネは、部位ごと断熱である内窓（既存窓と同サイズの2重窓）の

設置を行い断熱等級4を満たした。内窓の効果は大きく改修の効果は

十分あった。内窓は断熱の他、防音にも大変効果があった。他にLED

照明の採用も効果があった。

c.断熱による電気料金等の低減はこれから徐々にわかるのではないか？

③耐震・省エネ関係の工事費と助成金

玄関ドア65万、内窓76万、2階天井の断熱材追加35万、

耐震補強92万、防蟻（ぼうぎ）12万、LED20万

合計300万

助成金：35万（内窓と玄関ドア）

39

住み慣れた我が家にちょっと手を加えて長く住み続けたいと思う方への

「既存戸建住宅の長寿命化・省エネ化のすすめ」

第3章 既存木造住宅の省エネルギー性能の推測

講師： 河野 豊弘

40
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過去の省エネ基準仕様に対する

外皮性能及び一次エネルギー消費量の算定

41

日本では1980年に初めて省エネ基準が制定され、それ以降断熱性能
を考慮した住まいが建設されてきました。省エネ基準は過去3回大きく
改定されており、住宅の断熱性能は段階的に向上しています。

本章ではモデル住宅を設定し、過去大きく改定された「省エネ基準の
変遷」と「省エネ性能の関係」及び「省エネ改修の改善効果」を整理し
ました。既存の木造戸建住宅の断熱性能を推測し、断熱改修の参考にし
て頂ければと思っています。

42

断熱材を除くの外壁部材構成を変えた3種類の建物を設定

断熱改修① 内窓の増設（高断熱サッシ）
断熱改修② ＬＥＤ照明への取り換え（主たる居室・その他の居室）

既存建物
の省エネ
性能の確
認

□ 過去の省エネ基準で設定された断熱材厚み及び窓の仕様で検討する

□ 外壁の仕様も検討要素に加え検討する

□ 断熱改修は上記建物に下記の断熱改修①②を行うとして検討した断熱改修
後の省エ
ネ性能の
確認

【検討方針】

タイプA タイプB タイプC
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43

□ 住宅の省エネルギー性能の指標には２つの基準がある

（1）外皮性能基準（外皮の熱的性能を評価する基準）

・「外皮平均熱貫流率：ＵA 」･･･ 断熱性能を示す

・「冷房期の平均日射熱取得率 :ηAC」･･･日射遮蔽性能を示す

   （2）BEI（家電等を除く一次エネルギー消費量を評価する基準）

 ・BEI＝(設計一次エネルギー消費量)/(基準一次エネルギー消費量)

□ 評価ルートとしては【標準設計ルート】で行った

・外皮性能の計算･･･外皮計算用専用Excel
・一次エネ性能 ･･･WEBプログラム（住宅版）

1979年省エネ法以降の

省エネ基準の変遷と断熱仕様の変化

断熱材の厚み ① 1980年 ② 1992年 ③ 1999年

天井 断熱材 35mm 50 155

壁 断熱材 25 35 85

床 断熱材 20 20 80

窓の仕様 金属製サッシ
単板ガラス

金属製サッシ
単板ガラス

金属製サッシ
複層（AS6）

各部位の断熱材厚みの変遷

■断熱仕様は過去の省エネ基準の変遷を基に設定した

44出典：住宅事業建築主基準の判断のガイドブック （財団法人建築環境・省エネルギー機構）
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■「住宅の省エネ基準」における断熱材の厚さの変遷
（木造住宅の断熱材の厚さ）

①1980年 ②1992年 ③1999年

45

（熱的に境界となる部位）

46
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■モデル住宅

各部仕様

部位

外壁

天井 ⑥断熱材（GW10Ｋ）

⑦ＰＢ 9.5mm

床 ⑧ﾌﾛｰﾘﾝｸﾞ 15mm

⑨合板 12mm
⑩断熱材（硬質ウレタン）

⑪根太（木）

①モルタ20mm
＊②合板 9mm
③断熱材（GW10Ｋ）
④柱（木）
＊⑤ＰＢ 12.5mm

①

②

③

④

⑤

（図1）

（住宅の省エネルギー基準と評価方法2024参考モデルを採用）
一般財団法人 住宅・建築SDGs推進センター

外壁の構成を下記の3タイプで検証する
タイプＡ（上位タイプ）：①②③④⑤
タイプＢ（標準タイプ）：①③④⑤（②合板なし
タイプＣ（下位タイプ）：①③④ （②、⑤なし） 47

【Ｗ/（㎡・Ｋ）】

■ 断熱改修の内容②＝照明をＬＥＤへ交換（主たる居室・その他の居室）

■断熱改修の内容①＝内窓（高断熱サッシ）の増設

80､92仕様----既存窓熱貫流率 Ｕ=6.51→改修後熱貫流率 Ｕｄ=1.999
  99仕様----既存窓熱貫流率 Ｕ=4.65→改修後熱貫流率 Ｕd=1.78

□

□二重窓の日射熱取得率 ηd=ηd1×ηd2×1.06÷γf γf=0.8

80､92仕様----日射熱取得率 ηd1=0.88→改修後日射取得率 ηd=0.75
  99仕様----日射熱取得率 ηd1=0.79→改修後日射取得率 ηd=0.67

＊代表でａタイプを示す

内窓改修位置はモデル住宅（図1）赤枠部

48
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ａ：改修窓（内側窓1） 枠：樹脂製建具 + サッシ：二層複層（Low-Eガラス）
ｂ：改修窓（内側窓2） ａ+障子
ｃ：改修窓（内側窓3） ａ+外窓に雨戸あり

■断熱内窓増設の改修による窓断熱性能の変化

49

添字ａ：断熱改修後の戸建住宅性能値を示す
基準値に対する倍率

*ＵA *ηAC BEI

■ 外壁構成：タイプＢ（標準タイプ）の性能値を示す

改修

50
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■外皮平均熱貫流率の改善効果（改修前後比較）

＊表示は基準値に対する倍率で表示 *ＵA=ＵA/0.87
＊内窓（高断熱窓）の増設効果は大きい(約20％減)

表-2タイプＢ（標準タイプ）の性能値

51

＊外壁窓の内窓増設による改善効果は6～10％

表-3タイプＢ（標準タイプ）の性能値

■冷房期の平均日射熱取得率の改善効果

52
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＊建物の基準一次エネルギーに対する比率（BEI）で表示
＊改修前後で約7～9％減少している

表-4タイプＢ（標準タイプ）の性能値

■一次エネルギー消費量の改善効果（改修前後比較）

53

■外壁断熱性能が外皮熱貫流率に及ぼす影響

（1）外壁材構成がＵＡに与える影響は小さい
   ・図中(1)で外壁材の影響(A-Cの差)を確認→小

・1980年仕様で確認すると
C→Ａ：1.90倍→ 1.78倍 (約6％減の効果)

・1999年仕様で確認すると
   Ｃ→A：1.01倍→0.99倍（ほぼ同じ）
＊断熱材の影響が大きい

（2）外壁断熱材の影響は大きい
 ・図中(2-1)（2-2）で断熱材の効果を確認→大

  ・断熱材25→35 Ｂ：1.84倍→1.60倍（約13％減の効果）
  ・断熱材35→85 Ｂ：1.60倍→1.00倍（約38％減の効果）

（3）外壁窓の断熱改修効果は大きい
・図中(3)で外壁窓の断熱効果を確認→大

 ・1980年仕様で確認すると
Ａ：1.78倍→ 1.46倍 (約18％減の効果)

＊高断熱内窓の増設による外皮熱貫流率に与える影響大

54

図-1
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■外壁断熱性能が一次エネルギー消費量に及ぼす影響

（1）外壁材構成がＢＥＩに与える影響は小さい
・図中(1)で外壁材の影響を確認→小

 ・1980年仕様で確認すると

C→Ａ：1.25倍→ 1.22倍 (約2.5％減の効果)

（2）外壁断熱材の影響は大きい
・図中(2-1)(2-2)で断熱材の効果を確認→大
・断熱材25→35 Ｃ：1.25倍→1.18倍（約5.6％減の効果）
・断熱材35→85 Ｃ：1.18倍→1.07倍（約9.3％減の効果）

（3）外壁窓の断熱改修効果は大きい
・図中(3)で断熱効果を確認→大
・1980年仕様で確認すると

Ａ：1.22倍→ 1.12倍 (約8.2％減の効果)
＊高断熱内窓の増設による消費エネルギーに与える影響大

55

図-2
BEIの推移

■ Ｎ邸の断熱改修工事結果
（1995年建築・壁断熱材厚さ50）

56

図-3
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■まとめ
1．省エネ法改定に伴う断熱仕様にて、外皮性能及び一次エネルギー消費量を試算

比較的簡易な断熱改修（高断熱内窓の増設及びLEDへの交換）でも
  大きな断熱効果が期待できる

2. 比較的簡易な省エネ改修の効果の整理

内窓増設の効果・・外皮平均熱貫流率を低減させる効果を確認（約20％低減）
＊窓からの熱移動が大きい事が分かる

一次Ｅ消費量 ・・内窓増設及び照明機器のLED交換などの省エネ対策により
一次エネルギー消費量の低減が確認できた（約7～9％低減）

3. 既存建物の外皮性能と一次エネルギー消費量を推測
断熱改修工事がおこなわれたＮ邸(1995年築)の改修前後の断熱性能値を
省エネ基準変遷による断熱性能水準と比較した（図3）

結果として、改修前後の省エネ効果（外皮性能・一次エネルギー消費量は
試算結果とほぼ同等の効果を示している

57

58

＜あとがき＞

住宅の断熱性能が「暮らしの快適さ」や「健康」そして「光熱費」に大きく影響していることは
1章で説明されました。近年、住宅の断熱性能の評価は見直され、新築住宅においては省エネ基準に
遵守する事が義務化されましたが、残念ながら既存住宅ではまだまだ断熱改修が進んでいません

現在、多くの既存ストック住宅が存在して、多くの人々がその中で生活しています。
リフォームの際は「間取り」「内装」だけではなく「快適性」「健康対策」「省エネ対策」に直結し
ている「断熱性能の向上」も是非検討していただきたいと思います

断熱改修は「大掛かりで高額」と思われがちですが、実は窓や照明などの部分的な改修でも省エネ
効果が大きい事が分かりました。補助制度もある様です。

「健康と快適な暮らし」のため一歩踏み出す価値はあると思います
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