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３〈 長寿命 〉

不動産分野(業務＋家庭部門)におけるCO2排出量は､日本全体の三分の一を占
め､未だ増加傾向 ⇒ 持続可能な環境価値の高い不動産のストック形成が重要

〈 環境配慮 〉
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2007年に屋上緑化を導入↑

緑化を再整備↓

年度
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★施工業者選定

補助金★ 報告

★都市ｶﾞｽ引込

★発電開始

認証準備⇒ 認証申請★ ★★認証取得 人
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物産ビルが築30年となり
大規模改修時期を迎える

物産ビルをモデルに
エコビル化バリューアップリニューアル

[省ｴﾈ(CO2)] 一次ｴﾈﾙｷﾞｰ使用原単位を､
2007(過去最大実績)年度比で半減

[節電] ﾋﾟｰｸ電力を､2010(東日本大震災
前)年度比で半減
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[建物環境性能評価] 認証の検証と取得

[公的助成制度] 活用による投資軽減
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↓ﾊｲﾌﾞﾘｯﾄﾞ型 多結晶透過型↓ ↓集光装置 照射装置↓
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↓庇（透過型太陽光発電）
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↓(左)ﾃﾞｼｶﾝﾄ空調機 ﾒｶﾞｸｰﾙ空調機(右)↓ 喫煙室ﾘﾆｭｰｱﾙ(負圧制御等)↓
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加湿水のゼオライト殺菌デシカント空調

ﾃﾞｼｶﾝﾄ(化学吸湿)による潜熱処理とﾒｶﾞｸｰﾙによる顕
熱処理､ｺｰｼﾞｪﾚｰｼｮﾝ排熱(80℃温水)利用を組み合わ
せた外気処理方式｡
これにより､従来の冷却除湿方式では困難であった28℃
での低湿度化による快適環境が実現｡
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人 ★：今回のﾀｰｹﾞｯﾄ↑

時 間 空

★

★国
交
省

５

省ｴﾈﾙｷﾞｰ対策導入促進事業費補助金(省ｴﾈ無料診断)

ｴﾈﾙｷﾞｰ管理ｼｽﾃﾑ導入促進事業費補助金(BEMSｱｸﾞﾘｹﾞｰﾀ)

経
産
省

分散型電源導入促進事業費補助金(天然ｶﾞｽｺｼﾞｪﾈﾚｰｼｮﾝ)

７

６

１

２

省
エ
ネ

３

業務用施設で活用できる平成25年度の主な公的助成制度は､以下のとおり

ｴﾈﾙｷﾞｰ使用合理化事業者支援補助金

４

住宅･ﾋﾞﾙの革新的省ｴﾈ技術導入促進事業費補助金(ZEB化)

17

港
区 みなとﾓﾃﾞﾙ二酸化炭素固定認証制度

自
治
体

15

16

★

11

12

先進対策の効率的実施による業務CO2排出量大幅削減設備補助事業

８

14

住宅･建築物省CO2先導事業

13

９

10

新ｴﾈ/省ｴﾈ機器等設置助成金･省ｴﾈ診断結果に基づく設備改修

東
京
都

中小ﾃﾅﾝﾄﾋﾞﾙのｴﾈﾙｷﾞｰ管理支援ｻｰﾋﾞｽ普及促進事業(BEMS)
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境
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事業者向けCO2削減ﾎﾟﾃﾝｼｬﾙ診断

ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ等事業所の創ｴﾈ･ｴﾈﾙｷﾞｰﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ促進事業(ｶﾞｽｺｰｼﾞｪﾈﾚｰｼｮﾝ)

建築物省ｴﾈ改修推進事業(断熱性能等の省ｴﾈ化等)

節
電

Ｂ
Ｃ
Ｐ

省ｴﾈﾙｷﾞｰ診断業務･都内中小ｸﾚｼﾞｯﾄ･初期投資ｾﾞﾛ省ｴﾈ支援ﾓﾃﾞﾙ事業

ｸﾞﾘｰﾝ投資減税
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規格ﾌｧﾐﾘｰ→

交通機関等も 雨水利用 生物多様性･自然

考慮 災害ﾘｽｸ

節水性能重視 節水性能重視 水利用評価点小

冷媒･CO2 ｺﾐｯｼｮﾆﾝｸﾞ必要 ｴﾈﾙｷﾞｰ評価点 省ｴﾈ法に準拠

評価 必要 LEEDより小

廃棄物･購入等の 耐震性･ﾘｻｲｸﾙ･

ﾎﾟﾘｼｰ策定 電気自給率

日米間の基準に 日米間の基準に

差異有 差異有

加点 加点

計 点 計 点 計 点 計 点

EBOM： Existing Buildings Operations & Maintenance｡既存建物の性能と運営管理段階が対象｡

CI： Commercial Interiors｡専用部分内装等が対象｡

人
時 間 空
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価
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証
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物
環
境
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ト
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LEED： Leadership in Energy & Environmental Design｡米国ｸﾞﾘｰﾝﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ評議会が開発し､国際的に通用している
評価ﾂｰﾙ｡世界100ｹ国以上で､14500件以上の認証件数｡国内では､約30件｡

CASBEE： 国土交通省が開発した建物環境総合性能評価ｼｽﾃﾑ｡評価はQuality(環境性能)÷Load(環境負荷)の対比であ
るが､ここでは便宜上加点評価に置換する｡認証はCASBEE(新築)を主に200件程度｡

９

10
助
成
制
度

公
的

11

12

5
Indoor Environmental Quality
(室内環境品質)

７

８

1
Sustainable Sites
(持続可能な敷地利用)

2
Water Efficiency
(水利用効率)

3
35

Energy & Atomosphere
(ｴﾈﾙｷﾞｰと大気)

５

６

改修
不動産ﾏｰｹｯﾄ
普及版2012

26

↓評価項目
EBOM ＊2

25 20

１

２

省
エ
ネ

３

４(米国≒国際規格)LEED ＊1

エネルギー使用量やCO2排出量を評価する統一基準は確立されている｡
一方､建物の環境性能を綜合的に評価する格付け(尺度)は､いくつか開発
されているが､それそれの特徴を理解した上での普及と活用が望まれる｡

CI ＊3

(日本規格)CASBEE ＊4

節
電

10

15

10

14

21

不
動
産

環
境

Ｂ
Ｃ
Ｐ

生
産
性

知
的

110 110
10 ― ―

4
Materials & Resources
(材料と資源)

20

6
Others
(革新性とﾃﾞｻﾞｲﾝ)(地域特性)

2.3

37 25

20

17

100

15

100

14 27.7

＊5

CASBEE不動産ﾏｰｹｯﾄ普及版2012： 従来ﾂｰﾙから､使い勝手面改善と国際的ﾂｰﾙとの互換性を目的に開発された簡
易評価ﾂｰﾙで､評価項目は必須5と加点16の計21項目｡対象は､竣工後1年以降の既存建物で､日本特有の"防災･安全"面
等のﾘｽｸ評価が付加｡

＊1

＊2
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11 10
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全ﾋﾞﾙのｴﾈﾙｷﾞｰ管理を開始 ⇒

ISO14001認証取得 環境目標(紙･ｺﾞﾐ･電気削減) ⇒ ⇒

ﾋﾞﾙ省ｴﾈ推進表彰制度 応募(日本ﾋﾞﾙｴﾈ協会) ⇒ ⇒

改正(省ｴﾈ法･都条例)施行事業者単位での報告 ⇒ ⇒
"環境不動産"への関心 ｴｺﾓﾃﾞﾙﾋﾞﾙﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ開始 ⇒
東日本大震災(原発停止) 緊急節電 ⇒ ⇒

ISO14001第三期 環境目標(事業活動CO2削減) ⇒
東京電力の料金値上げ

ｴｺﾓﾃﾞﾙﾋﾞﾙﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ完了 ⇒ ⇒

人 ⇒
改正(省ｴﾈ法)施行 ﾋﾟｰｸ電力の抑制 他 時 間 空 ⇒
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★中小ﾋﾞﾙにおけるBEMS･･･
既築での導入率は4%(日本ﾋﾞﾙﾁﾞﾝｸﾞ協会連合会2010年度調査)と導入が進んでい
ないのが実情｡⇒(何故)①導入ｺｽﾄ? ②初期投資? ③ｴﾈﾙｷﾞｰ管理の専門家不在?
④省ｴﾈ策が乏しい? ⑤効果が曖昧? ⑥ｵｰﾅｰとﾃﾅﾝﾄとの意識･立場の違い?

１

２

省
エ
ネ

３

４

エネルギーマネジメントシステムを巡る現状

★BEMSの定義･･･
(Building Energy Management System)業務用ﾋﾞﾙ等の施設において､室内環境
(外部情報含む)とｴﾈﾙｷﾞｰ使用状況を把握し､かつ室内環境に応じた機器又は設備
等の運転管理によって､ｴﾈﾙｷﾞｰ消費量の削減を図る為のｼｽﾃﾑ｡

★中央監視装置との違い･･･
中央監視装置は機器･設備の安定運転を行う為の監視･発停･制御･記録が主機
能｡BEMSは単位区分(用途･ｴﾘｱ･機器)毎のｴﾈﾙｷﾞｰ情報の計量を付加し､それを
定量的に分析･評価することにより､無駄の特定と省エネの余地を洗出す機能｡

★見える化は誰何の為･･･
省ｴﾈ＝省ｺｽﾄの推進は､ｵｰﾅｰ(管理者)･ﾃﾅﾝﾄ(利用者)の共通の責務であり便益
をもたらす｡一方で､関係者の理解ﾚﾍﾞﾙや認識が異なる｡わかりやすく簡便に情報を
伝え､かつ継続的に関心を持って取り組む為の仕掛けと仕組みが重要｡
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絵に描いた餅の管理標準

月単位管理の限界

不便と我慢で､前年比△17%

経年での原単位管理

2013 ﾃﾅﾝﾄｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝﾂｰﾙｴﾘｱﾃﾅﾝﾄと省CO2推進協議
会を立上げ､活動を開始 継続的な削減が頭打ち→維持

7～9月は有効､年間費用?

節電行動計画の実践

手順書に基づくPDCA

取り組み･成果⇒

最初は注目→徐々に関心薄→継
続的に関心を引く工夫(ｹﾞｰﾑ性･ｺ
ﾝﾃﾝﾂ･還元等)とﾒﾝﾃﾅﾝｽが必要

LEED認証の取得

国交省補助金申請採択

⇒課題

ﾄｯﾌﾟﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄと目標がなければ､
なかなか進まない

2000

手順書に基づくPDCA

管理向上ﾋﾞﾙ部門受賞

管理標準の整備

WEBによるﾃﾞﾏﾝﾄﾞ監視

2012

月単位での監視･測定

2014 需要家側でのﾋﾟｰｸ電力抑制策

物産ビルにおけるエネルギー管理の取り組みと課題
内外要因⇒ 対応⇒

2009

年単位での集計･分析

見える化(情報ﾓﾆﾀｰ)

年度

2010
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ｽﾄｯｸの割に省ｴﾈが進まない BEMSの普及を後押し 節電の先のｽﾏｰﾄｴﾈﾙｷﾞｰへ

＊BEMS：ﾋﾞﾙｴﾈﾙｷﾞｰﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｼｽﾃﾑ ＊ｱｸﾞﾘｹﾞｰﾀ：集める人 ＊DR：ﾃﾞﾏﾝﾄﾞﾚｽﾎﾟﾝｽ(需要家側電力抑制)

人
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続
性見せる化(ﾓﾆﾀｰ等) 便益  ⇒ 省ｺｽﾄ テナント

継続的に推進できる 仕掛け(ハード) と 仕組み(ソフト) が重要なポイント

ｱｸﾞﾘｹﾞｰﾀ･ｴﾈﾏﾈｻｰﾋﾞｽ
の育成

DRｻｰﾋﾞｽへの発展
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～100個別対策ﾒﾆｭｰ～

人 物 金 情報
経営者の意識と

全員参加
推進者と体制構築
専門人材の参画

ﾂｰﾙ活用による
PDCAｻｲｸﾙ

投資対効果
外部要因(法規制･

電気/燃料高騰･技術)

2012年5月
東京都環境局

2013年1月
環境省

2013年3月
関東経済産業局

～賢い節電7か条～ ～環境経営～ ～環境経営～

節電･省エネ･エネルギー
マネジメントへの関心

↓
最近発行された

参考となるガイドライン等
↓
↓

上手く進める為の
5つのポイント

↓

東京都  省ｴﾈ･
ｴﾈﾙｷﾞｰﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

推進方針

中小企業
地球温暖化対策
推進ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ

中小企業向け
環境視点による
経営改善手法

ﾋﾞﾙｴﾈﾙｷﾞｰ
運用管理ｶﾞｲﾄﾞﾗｲﾝ
〈平成24年改訂版〉

～節電の先の
ｽﾏｰﾄｴﾈﾙｷﾞｰ都市へ～

～ｴﾈﾙｷﾞｰ計測･省ｴﾈ
実践の経営への役立ち～

～節電･省ｴﾈ･環境経営
のﾃｸﾆｯｸ集･事例集～

～ｵﾌｨｽﾋﾞﾙにおける
地球温暖化対策のより
一層の推進にむけて～

2012年10月
日本ﾋﾞﾙﾁﾞﾝｸﾞ協会

連合会
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