
SEIKOSTELLA Co.,Ltd.

百年建築
永続的な建物の価値を生み出す「知恵」の結集
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中小ビルの
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シャトレ赤坂
東京都港区
延床面積 1073.10㎡
鉄筋コンクリート造
1969年竣工

シャトレ恵比寿
東京都渋谷区
延床面積 1005.97㎡
鉄筋コンクリート造
1970年竣工

天神マンション
山形県山形市
延床面積 2960.98㎡
鉄筋コンクリート造
1979年竣工

モンド梅ヶ丘
東京都世田谷区
延床面積 1073.10㎡
鉄筋コンクリート造
1986年竣工

SuSLOB北参道
東京都渋谷区
延床面積 685.92㎡
鉄筋コンクリート造
1986年竣工

新宿ユーエスト
東京都新宿区
延床面積 1005.97㎡
鉄筋コンクリート造
1990年竣工

and so on

百年建築ビル

シャトレ赤坂

山田ラインビルⅢ
東京都千代田区
延床面積 1116.68㎡
鉄筋コンクリート造
1992年竣工
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BACKGROUND
５０年の経験で百年建築の実現を確信した

百年建築を望むビルオーナーのお手伝いがしたい
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中小ビルの MARKET 1
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延床面積2,000㎡未満の建物の面積は全体の約35％を占めていて

延床面積5,000㎡未満の建物の面積は全体の約54％を占めている

建物の延床面積別 建物延床面積（工場は除く）

平成25年 国土交通省 土地基本調査総合報告書
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中小ビルの MARKET 2
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全体の半数近くを300坪未満のビルが占める

保有するビルの規模の分布
614
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出典：「ビルオーナーの実態調査 2017」
（ザイマックス不動産総合研究所）を基に作成

（棟） （東京都２３区、大阪市を対象）
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中小ビルの MARKET 3
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保有する棟数は1～2棟の事業者が全体の7割を占める

１棟
46％

4棟
7％

３棟
12％

２棟
22％

５棟以上
13％

合計保有棟数

出典：「ビルオーナーの実態調査 2017」
（ザイマックス不動産総合研究所）を基に作成

（東京都２３区、大阪市を対象）
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中小ビルの MARKET 4

7

全体の8割が築20年以上のビルを保有している

保有するビルの築年数の分布

ザイマックス総研 調査研究 「 ビルオーナーの実態 2017 」
東京都23区、大阪市を対象

（東京都２３区、大阪市を対象）（棟）
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CONCEPT
1. 老朽化した建物を取り壊すことなくビル経営の収益性を確保する
2. 物理的・機能的・文化的価値を百年維持する

8



SEIKOSTELLA Co.,Ltd. 10

百年建築の CO2
LCCO2原単価

（35年建替モデル）

2.5
1.7

28.8

3.4

7

「建設設備分野のLCCO2による地球環境評価」
日本学術会議講演論文集

10.4

33

43.4Kg.c/年.㎡

100年単位での比較
３回建築モデル

建設・廃棄・建替
10.4×35年×3回

3300 3300

1092
364

オペレーティング
33×100年

4392Kg.c/年.㎡

100

百年建築モデル

17％減少

83

建設・廃棄・建替
10.4×35年×1回

オペレーティング
33×100年

3644Kg.c/年.㎡

修繕

建設

廃棄

ランニング

改修
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METHOD

建物管理 百年建築改修計画プログラム

賃貸管理 現状回復トラブルの防止

13
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100年間

概略予算
実 施
実施工事費

重要改修工事
12項目

2頁
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重要改修工事
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1. 屋上防水
2. 外壁改修
3. 屋外階段
4. エントランス廻り改修
5. 基準階内装
6. 耐震補強

7. 給排水設備
8. 衛生器具
9. 空調設備
10. 受変電設備
11. 室内電気・照明器具
12. ＥＬＶ設備
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MERIT
1. 適切な時期に適切な工事ができる

2. 各種工事の連携・テナントの出入など

複雑な要因を調整できる

3. 事前に資金準備が計画できる

18



MERIT

もったいない精神 使えるものはなるべく長く使う
メーカーの理想的な提案に惑わされない

やる時はやる精神

25年、50年を見据えた改修内容
基本的システムの変更も視野に入れる
事前に改修計画を立てておく。
急なトラブルでの拙速対応を避ける
他工事と同時改修を検討する（結果的にコストが安くなる）
テナントの入出退等のタイミングを考慮

19
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A ビル K ビル M ビル S ビル Y ビル 平均
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新築
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建築
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ESSENCE 
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1. 公平・オープン・簡明な賃貸契約を目指す
2. 最も多いとされる現状回復のトラブルを解決する
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MERIT

24

賃貸契約に原状回復の概算見積書を添付して

原状回復工事費が
廉価になるような仕様

解約時のトラブルを未然に防ぐ
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終わりに

27

早稲田大学教授で著名な建築家、故今井兼次先生はその著書
『建築ヒューマニティ』の中で建築の歓びを三つ挙げておられます。

1. 設計が始まり諸問題、諸要素が展開され、多くの努力のもと完成する歓び。
2. 地上工作（現場工事）の途上、集団協力の働きで完成実現する歓び
3. 完成の日（竣工）の歓び。

僭越ですが、四つ目の歓びをこれに付け加えたいと思います。
4. 所有者、居住者、管理者、改修工事業者の協力のもと、

建物を維持管理し『百年建築』の環境を持続させる歓び。



Sustainable
Small
Lease
Office
Building

SuSLOB北参道
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S
L
O
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事例紹介



Ｂ
-１．アウトライン

SuSLOB北参道は、1986 年竣工、築33年
の9 階建てのオフィスビル。

通りに沿った立地で、最寄駅は東京
メトロ副都心線の北参道駅徒歩３分、
JR 千駄ヶ谷駅、JR 代々木駅。

案内図



-２．アウトライン
Ｂ

○敷地概要

所在地 東京都渋谷区千駄ヶ谷4-5-4
用途地域 商業地域、第二種住居専用地域

敷地面積 113.12m2（34.21 坪）

容積率 600％ 500・300％（許容容積率 581.43％）

建ぺい率 100％ 60％ （許容建ぺい率98.30％）

○建物概要

主要用途 事務所

階数 地上9 階 搭屋1 階
主要構造 SRC 造
建築面積 91.54ｍ２

延床面積 685.92ｍ２（207.49 坪）

容積対象床面積 656.12ｍ２ （容積率580.02%）

建物高さ ３１ｍ 軒高 29.7ｍ

建物概要



-２．百年建築の大改修計画（ＳｕＳＬＯＢ改修）
ＥＦ

●：計画 ●：実施済み

改修項目 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1986竣工/2006取得

①基準階全面改修 901 ●

801 ●

701 ●

601 ●

501 ●

401 ●

301 ●

201 ●

101 飲食店舗

②エントランス・外溝 ●

③屋上防水 ●

④外壁 ● ● ● ●

⑤給水方式変更 ●

⑥受変電設備 ●

⑦ＥＬＶ ●



1. ビルの顔であるエントランスを改修し建物の資産価値を高める

2. エントランスには不要と思われる設備は廃棄しすっきりとした

清潔感のあるデザインへ改修

3. 緑豊かな北参道地区にふさわしいファサードへ改修

4. 長寿命・省エネ型の設備機器へ更新

5. 経年による劣化が少なく、修理が用意で改修コストが掛からない

材を用いる

Ｃ Design Concept

-１．エントランス改修



BeforeAfter

見た目の悪い自動販売機

安価なアクリルのサインプレート

コルテン鋼のサインプレート

間伐材・玉砂利・LED照明をしたエントランス 集合ポスト



百年
建築

Ｄ
改修後 基準階プラン

-１．オフィス



Ｄ
キッチンコーナー

-３．オフィス Design Concept



Ｄ
トイレ

-４．オフィス Design Concept



ＳｕＳＬＯＢ北参道 ３０１改修事例

Ｄ
-５．オフィス Design Concept



スケルトン仕様で天井高さ3200mmの空間を実現



白色の壁と天井、モノトーンに統一された落ち着いた室内



照明器具のレイアウトが自由にできる



設備更新や原状回復が容易



断熱&二重サッシで、快適で静かな室内



改修前改修後電力容量比較（基準階）
Ｅ

-５．省エネ効果

＜改修前＞ ＜改修後＞

項目 仕様 W 項目 仕様 W

照明器具 FLR40W×2灯用×14台 1288 照明器具 Hf32W×15台　 480

FLR92W×14台 トイレ 16

換気扇 55W×2台 110 換気扇 30

45W×1台 45

エアコン 5190 エアコン 2600

合計 6633 合計 3126

床面積当り　（ W／㎡） 94.8 床面積当り　（ W／㎡） 44.7

＊床面積：70㎡



改修年月 2010.03 2010.06 2011.06 2011.11 2014.06 2016.04
部屋番号 301 201 601 801 501 701
工事費 77万/坪 48.2万/坪 46.1万/坪 48.1万/坪 42.9万/坪 39.8万/坪

天井 天井スケルトン 天井スケルトン

壁 断熱＋木毛板目透貼＋ペンキ ペンキ

床 タイルカーペット タイルカーペット

窓 インナーサッシ インナーサッシ

建具 入口ドア刷新 入口ドア改修、枠利用

空調
エアコン更新 既存エアコン利用

ロスナイ設置 換気扇

照明 高効率照明器具 高効率照明器具

衛生器具
外国製便器、洗面器 国産便器、洗面器

SUS製流し台 SUS製流し台

2017.08
101 レストラン改装

ビストロダルテミス

2010.12
玄関回り改修

給水方式改修

3600万

-１．主な改修工事履歴
Ｅ

コスト・コントロール

Ｆ
オフィス改修



-２．ＳｕＳＬＯＢ効果
ＥＧ

賃料動向



区画 工事費
エントランス 19,000
内装

（基準階6フロア）
55,400

設備※ 19,300
合計 93,700

項目 改修前
（2009年）

改修後
（2018年） 備考

賃料
（坪単価/月）

28,834
（13,969円）

33,986
（16,466円）

賃貸面積172坪

空室率
（％）

-1,442
（5.0％）

0
（0.0％）

収入合計 27,392 33,986

維持管理費・税 10,294 10,283
減価償却 既存(取得時) 6,001 5,752 固定資産台帳
減価償却 改修(取得後) 144 4,376 固定資産台帳
借入利息（改修分） 0 1,125 1.2％

経費合計 16,439 21,536

税引前利益 10,953 12,450

工事費用年間収支 千円千円

※設備改修内訳（給水主管・高圧電気・エレベーター）

-３．ＳｕＳＬＯＢ効果
ＥＧ

COST PERFORMANCE



シャトレ恵比寿・改修概要
耐震補強工事

共用部改修工事

専有部改修工事

2019.06.03版
2019.11.26更
2020.09.28更



建物概要



検討経緯 【耐震化】
2012年：検討開始→ 
2018年：補強工事完成



本プロッジェクトのテーマ



改修にあたって

内容 今回実施 今後の計画

耐震補強 ○

玄関回り改修 ○

外壁改修 ○

給水方式改修 ○

電気引込改修 ○

ELV改修 ○（実施済）

①「住みながら工事」では、耐震ブレースをバルコニー側に設置が
望まし かった

②中央に耐震ブレースを設置する為に店舗出入口の移動や設備
配管の切り替えが必要だった

③「工事期間中の対応」ではバルコニー内の設置の使用の確保

改修工事内容



改修前後



変わらぬ改修チーム

• 事業者：シャトレ恵比寿管理組合

• 設 計：南條設計室・サダリ構造設計室

• 施 工：古溝工務店（建築）・アステック（設備）

• 健康住宅内装監修

• ：樋口佳樹准教授

• 当初よりこのマンションの改修に携わり、建物の内容を熟知し
た施工業者に参加をいただき、チームとして改修事業を進め
た。

• 『百年改修工事の重要ポイントの一つ』



診断結果と改善状況（Ｉs値）

Is値： 0.3～0.4
→ 0.6以上に 改善



耐震補強計画



１階（店舗前）

ブレース設置に先立ち
出入り口 と 配管経路を変更



２階（店舗内）

ブレース設置
と 単独柱の補強



３階～５階（住宅）
バルコニー先端にブレース設置

・補強スリットの設置



断面図

１～５階に補強ブレースを設置



耐震化完了・東京都（耐震基準適合）



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース揚重



鉄骨ブレース建て込み



鉄骨ブレース建て込み



鉄骨ブレース取付け完了



バルコニースラブ配筋



バルコニー型枠工事



コンクリート打設



ＳＲＦ補強 ポリエステル繊維巻き



ＳＲＦ補強 完了 （鉄骨プレート固定）



店舗内内装下地工事



店舗内 補強工事完了



外観 補強前



外観 補強後



店舗 補強前



店舗 補強後



共用部改修工事



共用アプローチ 改修前



共用アプローチ 改修後



共用玄関 改修前



共用玄関 改修後



共用玄関ホール 改修前



共用玄関ホール 改修後



共用玄関ホール 改修後



専有部改修（改修前） 間取り：２DK



専有部改修（改修後） 健康住宅
ワンルーム化



改修前と後の電力容量比較 （602号室35㎡）

項目 種類 仕様 W

照明
器具

流し元
ダイニング灯
居間灯1
居間灯2
浴室
トイレ

FL20W×1灯
FL20W×5灯
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

23
114
77
77
60
40

空調
エアコン

換気扇

850
950
100

合計 2,291

床面積当たり：65.5（W/㎡） 床面積当たり：40.0（W/㎡）

改修前 改修後

項目 種類 仕様 W

照明
器具

ダウンライト
スポットライト

6.3W×5
6W×3
FCL-40W+32W
FCL-40W+32W
シリカ60W
シリカ40W

31.5
18

空調
エアコン
換気扇

1,330
20

合計 1,340

床面積当たり

約25.5（W/㎡）効率アップ

LED化・ワンルーム化エアコン台数減



改修後の賃料

賃料約２千円のアップ

住戸７戸のうち改修４戸
１.２階賃料据え置き



耐震改修前と後の収益

（26年）

513千円

年月 2014.10 2019.6 最終目標 備考

改修前 改修後 改修後

収入

賃料(千円／年) 21,557 24,685 28,462賃貸面積497㎡

空室率 7% 2% 2%

単価（円／坪） 11,900 13,700 15,800

指数 100 115 132

支出

管理経費 4,037 4,037 4,037

減価償却 5,284 5,284 5,284

減価償却（耐震工事） ー 2,640 2,640
耐震工事費68,648千円
平均耐用年数26年

金利 ー 513 513耐震工事費借入

利益 税引前 12,236 12,211 15,988

指数 100 100 131

支出
・耐震工事費

68,648千円
・工事費借入金利


