
工 務 店 が 建 て る ！ 高 性 能 賃 貸

株式会社 夢・建築工房



1995年   現スタッフ・土居が気密測定器を引っさげ夢･建築工房を設立。
外断熱＋基礎断熱＋樹脂ペアの家をつくり、気密測定を始める。

2004年 岸野 入社

2013年   岸野が代表取締役へ就任
  

2014年   東京都庁にて暖かい家づくりのお話をさせていただく

2016年 日本エコハウス大賞 優秀賞

2017年 新住協理事就任

2021年 弐番町高性能賃貸アパートで埼玉県環境住宅賞 優秀賞

2022年 エコハウス大賞審査員

2024年   ゆめけん不動産部始動。UA値0.35・C値0.9以下の物件のみ取扱う

2025年 エコハウス大賞審査員

夢・建築工房のあゆみ





一般リフォーム
＋
200～300件／年

15棟 5棟

5棟1棟



新築



買取再販（鳩山NT10棟計画） 土地含め4000万以下！

750





1,600万

ＬＤＫ断熱等級7相当（気密有）、他６相当（気密無）
  価格：1600万 ＋ 諸費用70万 ＝1,670万

ゾーン断熱工事 ＝1,300万
   合計 2,970万(税込）

ＬＤＫ断熱等級７相当（気密有）、他無

価格：1600万 ＋ 諸費用70万 ＝1,670万
 ゾーン断熱工事 ＝  800万

   合計 2,470万（税込）

一日平均使

用電力量1kw

一か月で30kw

程度となり

LDKの暖房料金

1000円/月

ほどとなる。

ゾーン断熱改修工事

※間取りの変更はなし



無等級 等級４ 等級５ 等級６ 等級７

昭和 平成 令和

ストーブ・こたつ・ホットカーペット エアコン 無暖房

寒い2階に行きたくなる。
今日は2階のこたつでTV

before before

after after

工事中

2階非工事和室





Øビジネスチャンス

Ø工務店こそ賃貸をやるべき

Ø賃貸の高性能化は難しくない！

Ø実際の高性能賃貸はどうなの？



賃貸住宅の市場

賃貸住宅の構造

階数

建築費用



ゆめけんの不動産情報 UA値0.35・C値0.9以下の物件のみ取り扱う ご登録随時
募集中！



n 省エネルギー性能の向上 
① 高断熱高気密化（断熱材、窓、気密施工）
② 高効率設備（給湯器、照明、空調）
③ 再生可能エネルギーの導入（太陽光発電など）

n快適性の向上 
①温熱環境（室温、湿度、輻射）
②音環境（遮音対策、騒音対策）
③空気質（換気、建材の選定）

n防災・レジリエンスの強化 
①耐震性、耐火性の向上
②非常用電源の確保等

高性能化の重要ポイント



高性能賃貸アパート標準プランの概要



専有面積：
４５．４２㎡
（13.7坪）
１ＬＤＫ

平面図



立面図



天井断熱
床断熱

矩計図



等級 断熱パターン
UA
基準値

UA（設計値）

最も悪い 最も良い 201号室 202号室 203号室 101号室 102号室 103号室

等級４
天井 × 床

0.87
0.66 0.46 0.66 0.53 0.66 0.60 0.46 0.60

屋根 × 基礎 0.66 0.38 0.66 0.52 0.66 0.55 0.38 0.55

等級５
天井 × 床

0.60
0.39 0.31 0.39 0.31 0.39 0.4 0.31 0.4

屋根 × 基礎 0.37 0.23 0.39 0.3 0.39 0.35 0.23 0.35

等級６
天井 × 床

0.46
0.37 0.26 0.32 0.26 0.32 0.36 0.29 0.37

屋根 × 基礎 0.33 0.20 0.33 0.26 0.33 0.29 0.20 0.29

等級7
天井 × 床

0.26
0.25 0.16 0.20 0.16 0.20 0.24 0.20 0.25

屋根 × 基礎 0.20 0.14 0.19 0.14 0.19 0.20 0.14 0.20

等級7
防火

天井 × 床
0.26

0.25 0.17 0.21 0.17 0.21 0.25 0.21 0.25

屋根 × 基礎 0.20 0.14 0.20 0.15 0.20 0.20 0.14 0.20

断熱等級 4 5 6 7 4→6 ４→７

材木材料 0 0 0 107,000 0 107,000

大工工事手間 0 0 0 752,000 0 752,000

サッシ材料 0 110,000 60,000 181,000 170,000 351,000

断熱気密材料 0 115,000 235,000 1,331,000 350,000 1,681,000

合計 0 225,000 295,000 2,371,000 520,000 2,891,000

等級と費用の差額



引用：高性能賃貸研究会資料（作成イズミコンサルティング）

断熱仕様（等級６）



断熱仕様（等級７）

引用：高性能賃貸研究会資料（作成イズミコンサルティング）



床断熱
壁充填断熱
袋入GW

基礎断熱
EPS

基礎断熱
EPS

断熱仕様（基礎・床・壁）



屋根吹込
断熱

天井屋根
敷込断熱

天井吹込
断熱

断熱仕様（屋根・天井）

屋根吹込
断熱



充填断熱
ＨＧＷ16K

付加断熱
ﾌｪﾉｰﾙﾌｫｰﾑ

断熱仕様（外壁）



天井除く床の重量45kg/㎡以上＋α



※気密性能：各住戸C値0.5以下とする。



※気密性能：各住戸C値0.5以下とする。







⾼性能賃貸標準アパート 約45.42㎡（13.7坪）ｘ6⼾ ＝82.2坪 25.02.14
・物件情報 家賃 １LDK 120,000 礼⾦ 100,000
物件価格（税込）等級7 109,545,975 円 棟数 6 回転年数 5
満室時想定年間収⼊ 8,790,000 円 家賃 0 礼⾦ 0
想定年間空室率 5 ％ 棟数 0 回転年数 0
年間諸経費率 17 ％ ⽉家賃収⼊ 720,000 年間雑収⼊ 150,000

・借⼊条件 元利均等 光熱費（税込） 1ヵ⽉ 年間 棟数 年間
⾃⼰資⾦ 0 円 電気代 0 6 0
借⼊⾦額 109,545,975 円 上⽔道代 0 6 0
借⼊期間 30 年 下⽔道代 0 6 0
借⼊⾦利 1.2 ％ ⼩計 0 0 6 0

太陽光発電 0 0 1 0
・収⽀試算 合計 0 0 6 0
返済額 362,497 円
年間返済額 4,349,966 円 諸経費（税込） 1ヵ⽉ 年間 棟数 年間
返済総額 130,498,976 円 修繕費 3,000 36,000 6 216,000
年間家賃収⼊ 8,790,000 円 現状回復費 2,000 24,000 6 144,000
年間空室率・諸経費 1,949,100 円 ⽕災･地震保険 1,300 15,600 6 93,600
年間⽀出 6,299,066 円 固定資産税（未調査） 4,000 48,000 6 288,000
年間⼿取り 2,490,934 円 管理費 2,000 24,000 6 144,000
表⾯利回り 8.02 ％ 仲介宣伝費 2,000 24,000 6 144,000
実質利回り 6.24 ％ 0 0 6 0
返済後利回り 2.27 ％ ｲﾝﾀｰﾈｯﾄ回線等 20,000 240,000 1 240,000

共⽤費 20,000 240,000 1 240,000
合計 1,509,600

⾼性能賃貸標準アパート 約45.42㎡（13.7坪）ｘ6⼾ ＝82.2坪 25.02.14
・物件情報 家賃 １LDK 100,000 礼⾦ 100,000
物件価格（税込）等級7 109,545,975 円 棟数 6 回転年数 5
満室時想定年間収⼊ 7,350,000 円 家賃 0 礼⾦ 0
想定年間空室率 5 ％ 棟数 0 回転年数 0
年間諸経費率 21 ％ ⽉家賃収⼊ 600,000年間雑収⼊ 150,000

・借⼊条件 元利均等 光熱費（税込） 1ヵ⽉ 年間 棟数 年間
⾃⼰資⾦ 0 円 電気代 0 6 0
借⼊⾦額 109,545,975 円 上⽔道代 0 6 0
借⼊期間 30 年 下⽔道代 0 6 0
借⼊⾦利 1.2 ％ ⼩計 0 0 6 0

太陽光発電 0 0 1 0
・収⽀試算 合計 0 0 6 0
返済額 362,497 円
年間返済額 4,349,966 円 諸経費（税込） 1ヵ⽉ 年間 棟数 年間
返済総額 130,498,976 円 修繕費 3,000 36,000 6 216,000
年間家賃収⼊ 7,350,000 円 現状回復費 2,000 24,000 6 144,000
年間空室率・諸経費 1,877,100 円 ⽕災･地震保険 1,300 15,600 6 93,600
年間⽀出 6,227,066 円 固定資産税（未調査） 4,000 48,000 6 288,000
年間⼿取り 1,122,934 円 管理費 2,000 24,000 6 144,000
表⾯利回り 6.71 ％ 仲介宣伝費 2,000 24,000 6 144,000
実質利回り 5.00 ％ 0 0 6 0
返済後利回り 1.03 ％ ｲﾝﾀｰﾈｯﾄ回線等 20,000 240,000 1 240,000

共⽤費 20,000 240,000 1 240,000
合計 1,509,600



大工１

大工２

大工１

大工２

700

700

700

700

700

9,900ｘ0.2=1980 1,600÷9,900＝0.16 業務負担：設計0.4 管理0.5

大工工程計画

700

700

700

700

700

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

800
800

800

800
800

800

800
800

800
800



n 101号室（等級7）は１年間の冷暖房費は15,000円でした。
n 202号室は暖房を3年間1度も使われておりませんので、1年間の冷暖房費は冷房のみで
10,000円程度であることが予想できます。

温熱環境の測定データ



メゾネットの場合













敷込断熱

防湿シート敷

気密
パッキン







賃貸住宅・社宅・非住宅の高性能化











引用：高性能賃貸研究会資料（作成  前真之研究室）

これがネック

リスクは低いが

売電収入のみ。

一石二鳥はない





・高性能賃貸研究会（事務局：東京大学前真之研究室）

https://sites.google.com/maelab.arch.t.u-tokyo.ac.jp
/high-peformance-apartment/mance_apartment

・高性能賃貸住宅なんでも情報交換グループ

https://www.facebook.com/groups/1404636936753071

・「高性能賃貸住宅勉強会」（建築知識ビルダーズ主催）

2025年6月25日埼玉県東松山市にてｵｰﾅｰ様参加型にて開催。

https://sites.google.com/maelab.arch.t.u-tokyo.ac.jp/high-peformance-apartment/
https://sites.google.com/maelab.arch.t.u-tokyo.ac.jp/high-peformance-apartment/
https://sites.google.com/maelab.arch.t.u-tokyo.ac.jp/high-peformance-apartment/
https://sites.google.com/maelab.arch.t.u-tokyo.ac.jp/high-peformance-apartment/
https://www.facebook.com/groups/1404636936753071


ご清聴誠にありがとうございました。

株式会社 夢・建築工房



n 2021年1月末日竣工
n 住戸数 ：8戸 （２LDKｘ６戸、１LDKｘ2戸）
n 建物性能：断熱等級７／耐震等級３（許容応力度計算）

・圧倒的な冷暖房費の削減 ・異次元の快適性の確保 ・一般的な壁掛エアコン1台で全館冷暖房
・住戸間遮音性能の徹底 ・自然豊かな外構計画で建物外観の魅力UP
・県産材を活用した木造軸組工法により地域資源の有効活用

埼玉県環境住宅賞 優秀賞受賞

弐番町高性能賃貸アパート



弐番町高性能賃貸アパート



基礎・外壁の納まり



屋根・外壁の納まり



45㎡ 60㎡ 60㎡ 60㎡

間取りタイプと面積



２タイプの間取り


















