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セントラルビルの省エネの取り組みについて
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セントラルビルの概要

事業所名称：セントラルビル
所在地：中央区京橋1ー1ー5

延床面積：６１５２．７１㎡
階数：地上１３階、地下１階
竣工：２００２年３月

ビルオーナー：㈱国際商事
プロパティマネジメント：㈱ザイマックスアクシス
ビル管理:㈱ザクテクノサービス（ザイマックスグループ）

基準排出量（718t）
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セントラルビルの地球温暖化対策推進体制

地球温暖化に対する取り組みを、
企業としての社会貢献の一つとして考え、
意識改革と省エネ機器への投資に、積極的に取り組んでいく。

ビルオーナーの基本方針

（所有者）

国際商事
（統括マネージャー）

ザイマックスアクシス
（テクニカルアドバイザー）

＊注

（推進責任者）

ザクテクノサービス

（推進者）

各テナント

注：テクニカルアドバイザーは不選任だが

・ザイマックスビルディングサイエンスを
はじめとするグループ支援体制あり

・推進責任者のザクテクノサービスは
地球温暖化対策ビジネス事業者に登録
（EB-091086）している

（ザイマックスグループ）
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セントラルビルの省エネ施策

１．新築時の省エネ策の事例

高効率な設備
（空調・照明など）
をスペックイン

設計：入江三宅設計事務所

・いかに使い易く、貸し易く、管理しやすい効率的なビルとするか
ビルづくりを計画時からサポート

・テナント誘致・管理計画・中長期修繕計画などの作成

XYMAXグループの機能

快適さと機能の両立
「室内からの視界を確保」と「ブラインドの機能
＝夏の日射や、冬のコールドドラフト防止」を
引き上げ式電動ブラインドで解決
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セントラルビルの省エネ施策

２．管理運営面での省エネ策の事例

・小さなことからでもコツコツと積み上げていくこと。

・東京都も、運用面の省エネ策（基本対策・運用）を数多く用意している。
・運用面での省エネの実施には管理会社の役割が重要。

XYMAXグループの機能

非常階段の照明間引き
利用頻度の低い非常階段の照明を間引きし
年間３ｔの削減

電気湯沸かし器の設定温度変更
９９℃を９０℃に設定変更
年間３ｔの削減
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東京都の削減対策メニュー集

蛍光灯を間引きする場合の注意事項

・２灯用の１本を外すと、他方のランプは点灯しない
・点灯回路の温度上昇や、感電の危険がある
・変圧器や力率改善用コンデンサに電流が流れ、グロースタータ型で２５％、
ラピッドスタート型で８％程度の電力損が発生する
・多様な器具があり、安全性や省エネ効果の確認には専門性が必要
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セントラルビルの省エネ施策

３．計画修繕による省エネ策の事例

・中長期の修繕計画（CAPEX）を作成し、毎年見直す。省エネ投資も
盛り込んでいく。当ビルの場合、未だ築浅だが、将来の改修期には

更なる省エネ対策を立案予定。

XYMAXグループの機能

ガラス遮熱フィルム
南側ペリメーターゾーンの空調効率向上を
目指して 年間２ｔの削減

節水対策
洗面とトイレの節水対策実施
水道使用量の１５％の削減
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ＣＡＰＥＸ
（Capital Expenditure)

本来は、
資本的支出の意

弊社では、
修繕費も加え、
機能維持とバリューアップ
の費用を合算し、
中長期的に
実行していくものを
ＣＡＰＥＸとしている

ＣＡＰＥＸのサンプル
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セントラルビルの省エネ施策

４．テナントへの働きかけによる省エネ策の事例

・ビル全体の削減にはテナントの意識改革・協力が欠かせない。
呼びかけに応えて、自らいろいろ工夫し、削減策を実行していただけるの

は、大変ありがたい。

XYMAXグループの機能

ロビーのポスター
ロビーの目立つ場所に環境ポスター掲示

テナント自身の対策
テナントへの呼びかけに応えて、テナントが自主的
に専用部の空調リモコンに温度設定シールの貼付や
事務所内の照明間引きを実施

－６－



Copyright © 2009 Xymax Building Science Corporation. All rights reserved.

セントラルビルの省エネ施策

５．エネルギー管理体制による省エネ策の事例

・省エネ・科学的ビル経営にはデータの収集と分析が欠かせない。

・システム[Energy+]を用意し、省エネ法や都条例に対応し、ビルオーナーや
テナントにエネルギーデータをフィードバックする体制を整えている。
・地球温暖化対策報告書制度など各種報告に対するサポート体制準備中

XYMAXグループの機能
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地球温暖化対策
計画書制度

H１９～任意提出
⇊

・報告書制度創設に
伴い、移行予定

・テナントにも
推奨したい

省エネ診断
（東京都地球温暖化
防止活動推進センター）

H21年1月

・第三者の眼で
チェックいただくことの
ありがたさ見える化の推進

計量・記録・分析・報告
機器の保守管理の記録
図面や台帳の整備
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セントラルビルの省エネ施策

６．検討中の省エネ策の事例（省エネ診断報告書の提案事項）

・自販機を省エネタイプ（一定時間使用がない場合に消灯する）に更新
⇒照明の自動点滅・減光型に交換か、全消灯とするかをテナントに提案予定

・事務機械（コピー・パソコンなど）について、業務終了後の電源オフを
⇒テナントに提案予定

・省エネ推進体制の整備として、テナントを含めた省エネ委員会の設置を
⇒設置に向け、内容を検討中

・デマンド制御機器で、最大電力のピークをカットし省エネを
⇒機器や制御内容を検討したうえで、ビルオーナーに提案予定

省エネタイプの自販機 デマンドコントローラー

出所：日本自動販売機工業会 出所：設備メーカーHP
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セントラルビルの省エネ施策

７．まとめとして

●「ビルオーナー」「テナント」「ビル運営者」「ビル管理」が
一体となって取り組む

・小さな事からでもコツコツと

●PM（プロパティマネジメント）やBM（ビルメンテナンス）の
機能をうまく活用する
・省エネに必要な「管理」「修繕」「工事」「中長期修繕計画」
「データの記録・分析」「テナント対応」「条例や法対応」・・・
などは、すべてPBMの担当領域

●地球温暖化対策報告書制度に参加しよう
・現状を把握し・省エネを考え・公表していくプロセスで
省エネを実現していく

・中小クレジット（排出量取引）で利益を得る可能性も
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ご参考
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ザイマックスグループのご紹介

＜グループ沿革＞

1982年8月：株式会社リクルート ビル事業部発足（ビル賃貸事業、ファシリティーマネジメント）

1990年3月：リクルートより分社化。㈱リクルートビルマネジメント設立（サブリース事業、オーナー代行業）

2000年1月：MBOにより独立。㈱ザイマックス。（プロパティマネジメント事業、ビルメンテナンス事業、等）

2007年1月：ビルオーナー向けにビル経営情報を発信する会員組織
「ザイマックスビルオーナーズクラブ」スタート（事務局：０１２０－３３９－０７３）

【 全国PM受託物件 】

取扱物件棟数 542棟 / 延床面積 212万坪

【 全国BM受託物件 】

物件棟数 2,272棟

【 グループ連結 従業員数 】

3,921名
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ご参考

会費： 月額2,000円（年一括払いの場合20,000円）

特典：
(1)月刊誌『ザイマックスビルオーナーズクラブ』の提供
(2)不動産経営セミナー（弊社内外講師による
定期開催のセミナー）へのご招待

(3)ビルドック（ビル版健康診断・実力把握、有料）
※京都大学大学院との共同研究による
賃料推計モデルに基づく「ビル版健康診断」は、
現在無料でご提供中

(4)ビル経営におけるお悩み相談（相談のみ無料）

会員募集中

ご清聴 ありがとうございました

・ビル経営に必要な情報がほしい
・自分のビルの価値はどれくらいなのか知りたい
・マーケットやテナントの動向を知りたい
・他のビルオーナーは何を考えているのか
・自分のビルの実力を把握しておきたい
・管理・修繕のあるべき姿を知りたい

・・・などのニーズにお応えします。

会員誌の記事イメージ


