
｢オフィスビルの環境性能とウエルネス」

2019年4月25日
早稲田大学建築学科

田辺新一

Shin-ichi Tanabe, Waseda University, all right reserved 2019
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カーボンバブル

2

出典：Carbon Tracker (2011) Unburnable Carbon

ダイベストメント：大手金融機関・機関投資家が化
石燃料関連の投融資を引き上げる動き
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2013年実績 2030年目安 削減割合（％）

産業部門 429 401 7%

運輸部門 225 163 28%

業務部門 279 168 40%
家庭部門 201 122 39%

エネルギー転換部門 101 73 28%

エネルギー起源CO2 1235 927 25%

エネルギー起源二酸化炭素の
各部門排出量の目安

3

単位：百万t-CO2

CO2では住宅，業務部門で各々約40%削減→
省エネ＋原単位改善が必須
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生活の質を向上させつつ省エネルギーを
一層推進するライフスタイルの普及

http://www.meti.go.jp/press/2014/04/20140411001/20140411001.html

エネルギー基本計画

2014年4月11日閣議決定・2018年7月3日閣議決定

2020年までに新築住宅・建築物について
段階的に省エネルギー基準の適合を義務化する。

2020年までに新築公共建築物等で、
2030年までに新築建築物の平均で、

• 建築物については、

ZEB（ネット・ゼロ・エネルギー・ビル）
を実現することを目指す。

4
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参議院・経済産業委員会
2018年5月31日

http://www.webtv.sangiin.go.jp/webtv/index.php
5



着工棟数とエネルギー消費量の関係

6国土交通省資料から引用作成、2017

ZEH約8.4%
（約4.2万棟）

2017年度

2000m2以上の非住宅は、新規着工数は2,964棟（全498,800棟）と0.6%しなないが、
一棟あたりのエネルギー消費量が大きいため、33.7%を占める
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建築物省エネ法を改正する法律
2019年4月2日衆議院本会議
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産業トップランナー制度（ベンチマーク制度）

事業者の毎年度の省エネ努力の目標として、従来からの目標（エネルギー消費効率の年率１％低減）に加え、
平成２０年度に新たに導入。目標水準は、多くの業種で上位１５％の事業者が達成している水準に設定。
エネルギー消費量の大きい製造業から導入し、平成２７年度からは流通・サービス業にも拡大。既に制度が導入
された１２業種１６分野に加え、今年度は官公庁及び学校（大学）を中心に、対象業種の拡大を検討予定。
ベンチマーク目標を達成した事業者は、事業者クラス分け評価制度（ＳＡＢＣ評価制度）でＳクラスに分類。

鉄鋼
22％

化学
24%

窯業土石
4％

その他業務
（学校・病院）

その他製造・非製造
（ ）

2013年度 2.03億kl
（産業・業務部門のエネルギー消

費量の合計）

高炉・電炉

エチレン・ソーダ等

セメント

洋紙・板紙 コンビニ百貨店

ホテル

10％
食品・金属機械・農林業

25％

紙ﾊﾟﾙﾌﾟ 事務所・ビル
3％ 5％

スーパー
5％

ホテル・旅館
2％

流通・サービス業 全産業の70%を対象とすることを目指す
卸小売・デパート・

産業部門：目指すべき水準の見直し
【出典】（一財）日本エネルギー経済研究所「エネルギー・経済統計要覧2015」

業務部門：対象業種の拡大

平成28年4月
業務部門のトップ
バッターとして導入

平成29年4月
制度導入

製造業を中心に全産業の53％をカバー

スーパー貸事務所

ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ

平成30年4月
制度導入

8
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不動産運用における環境負荷低減手法

9

運用
改修・新築・運
用を通じた環境

負荷の低減

資産入替
資産の入替を通
じた環境負荷の

低減

低炭素負荷不動産ポートフォリオの構築

ダイベストメント
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BELS（建築物省エネルギー性能表示制度）

10
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000129.html

非住宅（1,226件） 住宅（73,191件）
2019年2月現在
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Brounenらは，2008年に18,000件の省エネ評価
を受けた事例を解析→Aレベルの住宅は同等のGレ
ベルの住宅と比較して12%販売価格が高い

オランダでは2013年第3四半期時点で，エネルギ
ーラベルは，14.8%の市場占有率がある．また，
不動産取引が88日早く成立した

郊外型住宅の取引への影響が大きい．

英国エネルギー気候変動省のレポートによると，
EPC Gレベルに対して，F-Eで約6%, Dで約8%, 
C で約10%, A-Bで約14%の価格への影響

省エネ住宅の不動産価格メリット

Dirk Brounen, Nils Kok, Jaco Menne, Energy Performance Certification in the Housing Market Implementation 
and Valuation in the European Union, April 2009
Dirk Brounen, Quarterly Report Q3, 2013 
Department of Energy and Climate Change, UK, Final Project Report, An investigation of the effect of EPC 
ratings on house prices, 17th June 2013

12
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1992年に米国の環境保護庁（EPA）と米国エネルギー
省（DOE）が共同で開発した、製品、機器、住宅、業務
ビルの省エネ性能ラベリング制度。

ESPMと呼ばれるエネルギー使用量の管理ツールにより
建物用途・運用特性・エネルギーデータを基に評価

評価結果は、1～100で表示される。

Energy Star

13
Energy Star取得建物一覧の例Energy Star HPから引用
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環境不動産の不動産価値

2015年 伊藤ら（三井住友信託銀行）：CASBEE 認
証有無と賃料の比較

→CASBEE評価1ランクアップにより，約1.7%成約賃料
の上昇

2015年 ザイマックス：東京23区オフィスビルにお
ける環境認証有無と新規賃料の関係

→約4.4%のプラスの影響，特に中規模ビルの影響が高い

2017年 青木・板谷・田辺（早稲田大学）：J-REIT
オフィス分析

→CASBEE取得物件、東京都トップレベル事業所はNOIが
高い

14
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1. 建築物環境計画書の対象拡大

2. 再生可能エネルギーに関する検討義務

3. 建築物の環境性能表示

4. 建築物の環境性能に関する総合評価制度
（CASBEE）の活用

5. 省エネルギー性能に関する評価の見直し

6. 断熱性能に関する評価の見直し

東京都建築物環境計画書制度再構築

東京都建築物環境計画書制度改正に係る技術検討会

15



ZEB



Shin-ichi Tanabe, Waseda University, all right reserved 2019

50%以上省エネ（ZEB Ready）を満たした上で、
太陽光発電等によりエネルギーを創ることで、
正味でゼロ・エネルギーを目指す

17

ZEB
（正味で100%以上省エネ）

Nearly ZEB
（正味で75%以上省エネ）

ZEB Ready
（50%以上省エネ）

昇降機
給湯

空調
換気
照明

50%削減

Pictgram created by Muharrem Senyil, Lance Hambly from Noun Project

ZEBの定義

正味で75％以上省エネを達成したものをNearly ZEB
正味で100％以上省エネを達成したものをZEB

ただし、

高層の大規模建築物等では屋上面積が限られ、
エネルギーを創ることに限界がある ➡ 評価に考慮する必要

＋
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神奈川県・開成町

18
https://www.town.kaisei.kanagawa.jp/forms/info/info.a
spx?info_id=9152から引用

開成町は、開成町新庁舎の設計段階において、建築
物省エネルギー性能表示制度（BELS）の
「Nearly ZEB」及び「最高ランク☆☆☆☆☆」
の認証を庁舎として全国で初めて取得した
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ZEB ローソン: LAWSON

2017年2月17日 東京都小平市にオープン

61% 省エネ＋22kW 太陽電池

http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000129.html
19
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早稲田大学・早稲田アリーナ

2018年12月竣工
設計：山下設計
施工：清水建設

20



Smart Energy Network (スマエネ）

ガス

発電 グリッド

省エネ住宅・建築

単体建築物からスマエネへ

Pictgram created by Madebyelvis, Maurizio Fusillo,Edward Boatman, Thomas Uebe,  from Noun Project

BCP・レジリエンス
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2010年

8000万人 6700万人

16.3%減
(1300万人減)

2030年

22.7%減

残業ゼロ

現在の日本のGDPの維持
を考えると、

単純計算で約1.5倍の
作業効率が必要

長時間労働の解消

労働力人口と長時間労働

労働力人口減少

22

2016 年の日本の時間当たり労働
生産性は、米国の 3 分の 2 の水
準にあたり、主要先進 7 カ国で
みると、データが取得可能な
1970 年以降、最下位の状況（公
益財団法人 日本生産性本部）

労働生産人口が減少する中で、デ
ジタルツールなどの利活用が鍵を
握る。一人一人の持つ能力を最大
限発揮できる職場環境の整備が期
待される（経済産業省・ものつく
り白書）
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WELL Building Standard

建築物を利用者の健康の観点から捉え、高い健康性能を持つ
建築物に認証を与える建物環境評価指標
2014年にアメリカで発表
2018年6月に新たなバージョン（v2）のパイロット版が公開

v1

v2

• 大項目に100の中項目、さらに詳細な205の小項目が設定
• 必須項目/加点項目に分類

AirAir WaterWater NourishmentNourishment LightLight

FitnessFitness ComfortComfort MindMind

WaterWater NourishmentNourishment LightLight MovementMovement

Thermal ComfortThermal Comfort SoundSound MaterialsMaterials

MindMind CommunityCommunity

InnovationInnovation

InnovationInnovation

＋

＋

• 評価項目が再編成
• 必須項目が減り、加点項目の割合が増加

23
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経済産業省 健康経営オフィスレポート

健康を保持・増進する行動を誘発することで、働く
人の心身の調和と活力の向上を図り、ひとりひとり
がパフォーマンスを最大限に発揮できる場

「健康とは単に病気でない、虚弱でないというのみならず、
身体的、精神的そして社会的に完全に良好な状態」

（WHO）

健康経営オフィス

アブセンティズム

健康問題による
欠勤

プレゼンティズム

健康問題による
生産性低下

疾病予防だけでなく、活き活き働けるオフィス環境へ
24
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ESG投資の普及促進に向けた勉強会

26

最終とりまとめにおいて、想定される認証制度の概要および評価要素の内容を
発表（2018年3月28日）

26
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• ウエルネスオフィス認証 Wellness
• スマートウエルネス認証 CASBEE＋Wellness

• 2019年3月29日公表、4月以降認証開始予定

• CASBEE-ウェルネスオフィス

• CASBEE-オフィス健康チェックリスト

CASBEEウエルネスオフィス

http://www.jsbc.or.jp/research-study/hyouka-tool.html
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