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研究動向・成果 
 

既存住宅の住みながら改修 

による居住性向上の可能性 

(研究期間：平成30年度～) 

住宅研究部 住宅計画研究室   藤本 秀一     渡邊 史郎 

長谷川 洋 住宅ストック高度化研究室  片山 耕治 
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１．はじめに 

築後年数の経過した既存住宅は、遮音性、省エネ

ルギー性、バリアフリー性等の水準は低く、また、

間取りや設備の陳腐化等が進んでいる。ストックの

有効活用の観点からは、多様な世代が快適に居住で

きるための居住性向上の改修が必要である。既存住

宅ストックの居住性向上は、若年世代等の流入促進

等を通じて高経年化した郊外住宅市街地の再生にも

効果的である。一方、区分所有マンションでは合意

形成の観点から、賃貸住宅ではまとまった仮移転先

の確保の困難等から、住みながら改修（※1）とするこ

とも重要なポイントとなっている。 

２．既存住宅の仕様・性能と改修の要求水準 

 共同住宅を対象に、建設年代による仕様・性能の

変遷（トレンド）を整理し、改修のベースとなる既

存住宅の仕様・性能を把握した。また、郊外住宅地へ

の居住意向を有する世帯の居住ニーズをwebアンケート

調査から把握し、既存住宅で改善が求められる主要な仕

様・性能項目と満足すべき水準レベルを設定した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

３．住みながら改修の現状と可能性 

 耐震性等の安全性のほか、若年子育て世帯、高齢

世帯にニーズが高い居住性項目であるバリアフリー

性、温熱環境等の住みながら改修の実態と、既存住

宅の仕様・性能レベル、改善による要求水準の関係

から課題と可能性を整理した。 

 階段室型中層住棟のバルコニー側へのエレベータ

設置、階段室単位での仮移転による移転住戸の最少

化、狭小住戸の2戸1化による住戸面積拡大、外断熱

化と二重サッシ化による断熱性向上の工事実施条件、

施工計画等の注意ポイントを整理、建物躯体の斫り、

穿孔等に伴う騒音・振動等の実態と居住者への影響

を把握し、住みながら改修の可能性について検討を

行った。 

※1 本稿では、工事期間中にすべての居住者が同時に移転

する状態を伴わずに実施できる改修で、住戸内に入ら

ないで実施できる改修、工事の対象住戸以外の居住者

が住んだままで実施できる改修、対象住宅の居住者が

仮住まい期間を最短化できる改修等を含むものとし

ている。 
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写真-1 2棟間へのエレベーター設置 

（公的賃貸住宅） 

写真-2 外断熱＋二重サッシ化によ

る断熱性向上（民間マンション） 

写真-3 2戸1化による住戸拡大 

（公的賃貸住宅） 

 

研究動向・成果 
 

建築物のエネルギー消費性 

能の向上を目指したファサ 

ード設計法に関する研究 
(研究期間：平成29年度～令和元年度) 

住宅研究部 建築環境研究室 
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（キーワード）  省エネルギー、ファサード、温熱環境、光環境 

 

１．建築物の省エネ化に向けたファサード設計 

建築物の更なる省エネ化の実現には、建築設計プ

ロセスの上流側であるファサード（外壁、窓、屋根

などの建築外皮）の設計により、空調負荷など設備

そのものにかかる負荷を削減することが重要である。

そこで、本研究では、様々なファサードが空調・照

明設備のエネルギー消費量の削減に対し及ぼす影響

を検討し、ファサードによるエネルギー消費性能向

上に向けた設計法を整備することを目的としている。 

 

２．省エネファサード設計のための技術資料の検討 

本研究は、表に示すフローに沿い進めている。最

終年度である本年度は、省エネファサードの設計に

資するガイドライン案を作成するため、その基とな

る技術資料をとりまとめた。技術資料は、空調負荷

はEnergyPlus、照明負荷はRadianceという、省エネ

と室内環境の評価について実績のあるソフトウェア

により、代表的なファサードの違いによる年間シミ

ュレーションを行った結果を用い、一般的なオフィ

スを想定した建築物の設計において参考となる省エ

ネ性能、設計実務上の留意点、温熱・光環境の確保

における考え方をまとめている。図-1、図-2は、大

規模な建築物のオフィス執務室を想定した場合の技

術資料の一部である。奥行きの長い大きな室の場合、

設計として最も重視される年間の空調負荷は冷房負

荷が支配的であり、ファサードの違いの影響は非常

に小さいが、照明削減効果は、方位などに応じたフ

ァサードの違いの昼光利用効果は大きくなる。一方、

中規模の建物の場合は室奥が短いため、ファサード

の空調負荷に対する照明削減効果の影響が相対的に

大きくなり、ファサード設計がより効果的になる。

これも、同様に図として資料に掲載している。 

 

３．今後の展開 

今後、よりグラフィカルな図等を用いて設計者に

わかりやすくなるように技術資料を整理し、省エネ

設計ガイドラインとして発行する予定である。 

表 研究期間全体の研究フロー 

 

 

図-1 ファサードの違いによる年間の空調負荷 

 

図-2 ファサードの違いによる年間の照明削減効果 
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