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テナントとWin-Winの関係を築いた 
照明器具のＬＥＤ化 



当ビルのご案内 

 名称 瀬川ビルディング 

 所在地 東京都千代田区神田駿河台2丁目8 ＪＲ中央線・総武線・千代田線（御茶ノ水駅前） 

 敷地面積 ２，１０６㎡（ ６３７坪） 

 延床面積 10,110㎡（３，０５８坪） 

 構造規模 ＳＲＣ造 地下1階 地上9階  

 竣工年月 １９７３年８月（築４４年） 

 テナント １．２階(書店） ２階（医療施設） ３階～９階（事務所） 

 空調設備 ペリメータ（空冷個別方式） インテリア（全空気中央方式） 

 熱源設備 冷房（地域熱供給） 暖房（ガスボイラ） 

 照明設備 ２０１２年当時 共用部（ＦＨＦ） 専有部（ＦＬＲ） 

 現在  共用部（ＬＥＤ） 専有部（LED/ＦＨＦ混在） 

 昇降設備 ２０人乗り×２台 

 駐車場 機械式立体駐車場×１４台 
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ちょっと古い話ですが 
グリーンリースの先駆的事例として紹介されました 

日本経済 
新聞 

2012年5月
31日掲載 

ＬＥＤランプへの 
交換を提案 

テナントの 
出費はゼロ 

電気代は 
導入前の半額に 

地球環境問題ではなく 

経済性訴求が重要 
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LED化による投資効
果を検証しスキーム
を確定 

省エネ 
東日本大震災 
電力使用制限令 

照度と3か月間の 
照明電力量調査 

本工事1日 

工数・段取り
品質の確認 

文系の方でもわかり
やすい提案書 

省エネの実現 
光熱費を削減 
投資回収＋α 

テナント満足度向上 

瀬川ビルにおける店舗LED化の流れ 
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グリーンリース 
締結 



テナントへ照明のLED化を提案 

 提案の流れ 
テナント店長に書面で説明 

店長から店舗管理本部へ上申 

本部管理部長、店長を交えて相談 

試験工事実施の了解（責任は弊社） 

 

 提案のポイント 
省エネ法・都環境確保条例の存在 

テナントは費用負担ゼロ 

テナントは営業上の支障が無い 

テナントは電気代が下がる 

計算根拠は明快 

テナントのメリットはわかりやすく 

デメリットは隠さず説明 

リスクもきちんと説明 

打合せ時に、LEDの寿命について懸念。 
弊社が契約期間中の保証を約束。 
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契約書（グリーンリース）の締結 
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第一条 目的 
店舗の節電を図るために、甲が設置した照
明器具の蛍光灯を乙の費用負担により直
管型ＬＥＤランプに改修し、甲は、削減さ
れた電力料金と管球交換費に相応した環
境対策費を乙に支払う。 

第二条 交換照明器具の明細 
第三条 契約期間 
    平成23年9月1日から6年間 
第四条 節電対策費 

甲は、環境対策費として、 
月額○○○円ならびに消費税相当額を、
乙に支払う。 

第六条 一括清算 
甲は、契約期間内であっても、契約満了ま
での期間に相当する環境対策費を、乙に、
一括して支払うことで、本契約を解除するこ
とができる。 

第七条 保証 
契約期間中にＬＥＤランプが不点灯など故障した
場合は、乙の費用負担にて交換する。但し、初期
不良または短寿命など自然故障に限るものとし、
移設、改造、毀損など、乙以外の者による故意ま
たは過失による故障は、この限りではない。 

第八条 所有権 
新設器具の所有権は、本覚書の効力が存する期
間は乙にあるものとする。但し、第３条の契約期
間満了または、第６条に定める一括清算により、
本覚書の効力が消滅した時点で、乙から甲へ、所
有権を移転する。 

第九条 維持管理 
第十条 信義則 

甲：テナント  乙：弊社 
照明はＣ工事 
テナント資産 

現状回復義務 
との整合性 



試験工事から本工事 

 試験工事の目的 
◦ 工数・段取りの確認 

◦ 照明品質の確認 

◦ 電力消費量の確認 

 

 店舗の一角18本先行実施 
◦ 店長・店員が審査 

◦ 懸念した照度低下・チラツキもな
く、高評価 

◦ 店舗管理部長の承認を得て実
施決定 

◦ 提案から、わずか1か月 

本工事 
• 閉店20時～翌朝10時開店で工事 

• 養生～交換工事～撤収完了 
• ＬＥＤ１１０Ｗ×186本 

• ＬＥＤ４０Ｗ×14本 

• 安定器の撤去 整流器取付 

 

2012年当時は 
LEDランプに対する 
評価は定まっていな

かった 
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改修効果の検証 
8月度（FLR蛍光灯） 
  7,897kw×19円＝150,043円 
 
9月度   4,536kw（4日間FLR含む） 
10月度  3,715kw 
11月度  3,942kw 
12月度  3,972kw 
10～12月平均 
  3,876kw×19円＝73,644円 
計画値の誤差  
 電力削減量 160kw増加（安全側） 
 電力料金  3,040円/月削減増加 

照度測定結果 

Before ⇒ After 

Ａ  1215Lx ⇒ 1732Lx 

Ｂ  1452Lx ⇒ 1620Lx 

Ｃ  1330Lx ⇒  1580Lx 

Ｄ  1095Lx  ⇒ 1440Lx 

Ｅ  1140Lx ⇒ 1480Lx 

平均 1246Lx ⇒ 1570Lx 

平均２６％の照度アップ 

空調と違い 
照明は削減量が 

予測しやすい 
 

照度を改修前に 
合わせれば 

さらに２０％省エネ 

Before After 

株式会社 昌平不動産総合研究所 



結果報告 

検証結果を書面で報告 
結果 

計画値と実績値の比較 

誤差の明確化 

結論 
計画通りの節電 

明るさ増しても省エネ 

考察 
前の照度なら更に節電可能 

電力単価値上げで更にメリット 

テナントの反応 
店舗管理部長は、他店も 

  同様のオーナー提案が欲しい 

他店も当社でやって欲しい 

やんわりとお断りしました。 
当ビルテナントへの感謝と 

省エネのお手伝いが目的。 
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本スキームのまとめ 

当時 
電気単価 

19円/ｋｗ 現在 
電気単価 

23～25円/ｋｗ 
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テナントとWin－Winの関係づくり 

メリットばかりで、デメ
リットなんてありません。 

実際に経費データを見て
いますが、本当に電気代

が半分になりました。 

店が明るくなって、 
来店客も増えたと 
実感しています。 

球切れ交換は営業中がほとんど
で、気を使うし、万一、 

落として割ったら大変です。 
それが無くなっただけでも 
店員は大歓迎です。 

記者が店長にしつこく質問！ 
 

記者 
「本当に何も不満はないですか」 
 
店長 
「良いことづくめで、何も言うこと
はありません」 
「いつも通り閉店して、翌朝来た
ら、LEDに代わっていた」 
「明くるなり、電気代も下がり、
球切れの不安もない」 
「提案書も判りやすく、上司もす
ぐ理解しました」 
「私どもは昌平さんを信頼してい
ます」 

某月刊誌の取材にて 
テナント店長が語る 
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グリーンリースの先駆け 

地球温暖化防止は未来に対する私たちの責務です 

しかし 

経済合理性を無視することもできません 

そこで 

投資回収との低炭素化を両立させる仕組みとして 

グリーンリースが提唱されました 

 

弊社の事例は 

オーナーとテナントが協働して 

環境対策を行った先駆的事例です 
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瀬川ビル（御茶ノ水） 本郷瀬川ビル 
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清宮 仁 

ご清聴 
有難うございました 


