
電気代高騰＋猛暑下で長生きしても
やっていける住まいとは？

松尾設計室 代表取締役 松尾 和也
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今日はじめて不動産業界の方々に講演します
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私が最も凄いと感じた不動産投資本は・・

購入価格だけでなく
購入後かかってくる
費用を非常に細かく
数十年先まで予め
計算しておくことで
絶大な収益をあげ
ている



もうこのあたりで終わりにしませんか・・・

大半の日本の住宅 高断熱住宅



建築工事費に意識が集中しすぎている・・・
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•建築工事費＋土地購入費約30〜35% 

平均的な住宅建築費は3,000万〜5,000万円程度

•光熱費：約20〜25% 

年間約30〜50万円

•修繕およびメンテナンス費用：約15〜20% 

年間約20〜40万円

•火災保険、地震保険など 約5〜7% 

年間5〜10万円程度

•固定資産税・都市計画税：約10〜15% 

年間約10〜20万円
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•光熱費：断熱・気密、省エネ設備、太陽光発電

•修繕およびメンテナンス費用：無垢フローリング、
ガルバ、流行に左右されにくいデザイン
耐震等級３、維持管理等級３

•火災保険、地震保険：省令準耐火、耐震等級３

•固定資産税：長期優良住宅で減税、他にも
ローン控除、登録免許税、不動産取得税
も減税

設計時に検討しておくとトータルで下げられます

断熱と省エネ設備については居住予定年数で最適化



６地域だとG2が世界の最低基準相当



ここがすごい標準仕様！

なぜG2.5なのか？

義務 G1 G2 G2.5 G3

生涯暖房費

工事費

工事費＋生涯暖房費

１４秒１５秒 １３秒 １１秒１２秒



死亡年齢最頻値とは？



この表を作るには暖房負荷と暖房費の計算が必要
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死亡年齢最頻値 男性８８歳女性９３歳

女性が３５歳で家建てたら５８年住むかも・・



実は入居直後から得になる！！

２５００万の次世代住宅

２７００万の暖房負荷が次世代の半分の住宅

ローン
８８４５５円

光熱費
２３０００円

＋ ＝
月支払総額
１１０４５５円

ローン
９５５３２円

光熱費
１３０００円

＋ ＝
月支払総額
１０８５３２円

月１９２３円お得工事費削減＝業者のため

総支出削減＝両者のため
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・様々な疾患にかかりにくくなるので医療費が下がる

•健康寿命が長くなり、老健施設に支払う費用も下がる

•長く働けるようになるので総収入も増える

室温20℃以上暮らすと他にもこんなに違う！

こういったことは定量的に計算しにくいが、
光熱費や税金以上に大きな差となることもある

何より痛いところ、不調なところが少なく過ごせる
ことはお金には変えられない価値がある



イギリス：１９度以下は健康リスクが現れる温度
理想的には２１度以上

アメリカ：全米50州の内24州でアルミサッシ禁止

ドイツ：室温１９℃以下は「基本的人権」を損なう
室内にカビが生えるのは「瑕疵」

日本：暑い、寒い、結露、カビが当たり前

世界中の国、自治体の最低室温規定とは？

日本は室内環境後進国



マンションが暖かい理由
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南向き中間階中部屋が最も暖かく涼しい

マンションは中部屋だけは暖かいが断熱性は低い
（気密性は高い）



1位 暑い 28.0％

住まいに関する1万1千人アンケート

不満、不便、不安
ランキング

３位 結露 15.0％

２位 寒い27.3％

全て窓が最大の原因のことばかり





ばらつきが大きい
UA値０．６

ばらつきが小さい
UA値０．６

不快 快適

快適性は最悪の場所で決まる



脳みそを迷わせてはいけない！！



世界各国のエネルギーパスポートと窓U値基準

韓国：1.4 中国:2.0
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健康改善率に対する各因子の寄与割合
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月別死亡数 （場所別2003-2006）

出典：健康に暮らすための住まいと住まい方エビデンス集



住宅の断熱改修前後調査で得られた知⾒ 3-1/3-2

18℃未満の住まいで健診値の基準超えが1.7倍以上
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Non-HDLコレステロールは，総コレステロールから善玉（HDL）コレステ
ロールを除いた値、中性脂肪を含めたいわゆる悪玉の総和の指標

冬期の室温と血中脂質の
関連
〜スマートウェルネス住宅全国調査〜
海塩 渉、伊香賀俊治、苅尾七臣、藤野善久、
鈴⽊ 昌、星 旦二、安藤真太朗、吉村健清、
吉野 博、村上周三

動脈硬化・血栓症誌
2022年5月早期公開

https://pubmed.ncbi.nlm.nih.gov/35570002/

寒冷住宅の居住者の⼼電
図異常
〜スマートウェルネス住宅全国調査〜
海塩 渉、伊香賀俊治、苅尾七臣、藤野善久、
鈴⽊ 昌、安藤真太朗、星 旦二、吉村健清、
吉野 博、村上周三、

環境健康・予防医学
2021年10月号掲載

https://pubmed.ncbi.nlm.nih.gov/34641787/
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出典：慶応大学伊香賀研究室



国⼟交通省補助事業 スマートウェルネス住宅等推進調査委員会 第７回報告会2023.2.14 より

住宅の断熱改修5年後調査で得られつつある知⾒

断熱改修によって傷病が有意に減少

5年後の血圧上昇
断熱改修によって

5年後の夜間頻尿発症
就寝前室温18℃以上で

5年後の脂質異常症発症
就寝中寝室温18℃以上で

5年後の年1回以上転倒
居間床近傍室温18℃以上
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5年以上経過すると、
より差が大きくなる？

断熱改修で短期的
に血圧が低下する
（得られた知見）

▲
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出典：慶応大学伊香賀研究室



健康寿命が３年長い2℃暖かい住まい

中島侑江, 伊香賀俊治,ほか,︓地域在住高齢者の要介護認定年齢と冬季住宅内温熱環境の多変量解析, 
冬季の住宅内温熱環境が要介護状態に及ぼす影響の実態調査 その２. ⽇本建築学会環境系論⽂集, 84(763), p.795-803, 2019.
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住宅について
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感じることはありますか︖
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過去1年以内に
転倒しましたか︖

温暖住まい群
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出典：慶応大学伊香賀研究室



介護サービスだけでは賄えない

要介護５の自己負担限度額 ：最大36000円

往診費、胃ろう管理含む医療費：最大12000円

衣類、オムツ代： 約10000円

ｼｮｰﾄｽﾃｲ利用時の費用（8日）： 約30000円

合計自己負担月額： 約88000円

脳卒中初回後平均余命＝7.5年

88000円×12ヶ月×7.5年＝792万円

手術費用77万円も足すと869万円也！！
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東京の8月の日最高気温の推移

皇居北側にある
北の丸公園にて
下からファンで
外気を取り入れて
計測



日本を含む世界はインフレ時代に入った

さらに・・・円の価値はどんどん下がっている

円安になるほど化石燃料の輸入コストは上昇

CO2に対する課税は高くなる一方

インフレ時代の鉄則＝一刻も早く物に変えておく

だからといって必要ないもの、価値が下がるものを
先買いしておくことに意味はない

太陽光発電を早く購入している人ほど有利！！
３０年先まで安いままの電気を先買いしてるのと同じ



今の太陽光発電は１ｋW２５万円程度で設置可能

１ｋWあれば年に1200ｋWh発電

20年だと24000ｋWh発電

20年だと24000ｋWh発電

20年間10.4円/kWhで電気を購入するのと同じ！

2024年12月現在の東電の単価は34.2円程度

34.2円/kWh✕24000ｋWｈ=82万800円！

パワコン1回入れ替え分5万円（20万÷4）加味
してもほぼ関係ないくらいお得



実際過去７年の電気代の上昇率は何％？

80ヶ月で8.4円⇒+1.26円/年=+4.8%/年（複利4.22％）

80ヶ月で20.5円⇒+3.08円/年=16.6%/年（複利11.79%）



電気代は明らかな上昇傾向

自家消費分については電気代が上昇すれ
ばするほど、実質的に利益増大

じゃあどうやって自家消費率を増やすのか？

1.設置型蓄電池

2.EV+V2H

3.おひさまエコキュート

圧倒的におひさまエコキュートが優位



給湯器の一次エネルギー消費量比較

従来型のガス給湯器

ｴｺｼﾞｮｰｽﾞ

ｴｺｷｭｰﾄ（APF3）

22.2GJ

19.8GJ

15.8GJ

電気温水器 53.8GJ!!

おひさまエコキュート 約7GJ
エコワン 13.0GJ

食洗機には必ずエコキュートを直結すること！！



給湯と暖房が最重要課題

33

32,895×10
6
J=32,895MJ≒33GJ（二次エネルギー）



ここがすごい標準仕様！

実際の電気の単価
＝単価＋賦課金＋燃料費調整額

電気の単価は大半が27円/kWh

で計算されてました

ほんとのところ今の単価はいくらくらい？
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2022年東京電力燃料費調整額の推移

従量電灯 深夜電力

今後も円安や輸出国の政情不安等で
同様の状況になることは多いと考えられる





世界の建築分野における規制強化の現状

米国の加州は2030年基準未達ビルで罰金三千万円

ｶﾘﾌｫﾙﾆｱ州は2023年、ﾆｭｰﾖｰｸ市は2024年以降
新築に置いてガスコンロを設置禁止予定

ｲｷﾞﾘｽは2030年以降ガスコンロを含むガス機器を
設置禁止予定

ｵｰｽﾄﾗﾘｱ、ｵﾗﾝﾀﾞ、ﾌﾗﾝｽは2025年以降
ガスコンロを設置禁止予定



東京の不動産関係の皆さまへの提言

戸建住宅の場合、G2、C値1以下、太陽光
おひさまエコキュート

新築住宅が戸建、マンションともに買えなくなって
来ている。戸建、マンションともに断熱改修が

増えざるを得ない状況

高断熱賃貸の可能性が劇的に大きい、ほんの少し
の工事費増で、入居率、定着率共に激増事例多数

東京は高性能住宅を求める人が多いのに
建てる業者が極めて少ない入れ食い市場



ご静聴ありがとうございました！


