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＜はじめに＞

廣 瀬 卓 也
東急不動産㈱
都市事業ユニット 都市事業本部
環境アセット推進部

2008年入社
・オフィスビル・商業施設などの
  新築開発支援、設計指針等
  社内ルール策定等を担当
・近年は、ZEB化、GHG排出削減、
  生物多様性などの社内向けガイド
  ラインの策定、ユニット横断的な
  環境施策の企画等を担当
・前職は組織事務所で設備設計
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環境推進のあゆみ ～事業を通して取り組む～
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環境経営の全体像

（東急不動産HD 環境経営レポートより抜粋）
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政策動向・当社の取組み

新築について

ZEB･ZEH水準の

省エネ性能確保

2025年 2030年 2050年

ストック平均で

ZEB･ZEH水準の

省エネ性能確保

大規模非住宅(2,000㎡以上)
の省エネ基準の引上げ

省エネ基準適合義務
をすべての建築物へ

拡大

2024年
温暖化ガス▲46%削減 カーボンニュートラル実現

小規模建物ZEB化検討・

ZEB改修(BELS認証取得)

2022年 2023年

賃貸業でのZEB化に向けた勉強会

新築におけるZEB化施策検討・
設計指針にZEB水準化・

ZEB改修検討開始

2021年

＜省エネ基準の引上げ＞

＜当社のZEB化に関する取組み＞
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社会の変化

規制強化の進行、ステークホルダーなどの意識は確実に変化している

⇒しかし、ZEBだから入居を決めるテナント企業は稀
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ZEB改修の定義

BEI＝0.0以下 BEI＝0.25以下 BEI＝0.50以下 BEI＝0.60以下(オフィス)
BEI＝0.70以下（商業）

ZEB改修とは既存建物の改修(機器更新など)工事によりZEB水準化することを指す
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BEI低減のポイント

小規模
3,000㎡

中規模
10,000㎡
（省エネ基準の規模）

大規模
100,000㎡

・設備の容量
 を下げる工夫

照度やコンセント容量など設備容量の適正化を図る

・外皮性能を向上して
ペリメータ負荷を減らす

・建物方位を工夫する
（北面開口,東西南面遮蔽）

・空気搬送を減らす
（ダクトレス空調）
・垂直搬送を減らす
・外皮性能を向上させる

・設備の効率
 を上げる工夫

・トップランナー設備採用
・自然エネルギー利用で

設備の運転時間を減らす

・スケールメリットを活かした
  高効率設備の導入
・未利用エネルギーの導入

・ZEB化に向けた手法

・BEI低減のポイント

⇒設備の容量を下げる／効率を上げる
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BEI低減のポイント

縦横比が大きくなると、
長辺方向が東西面に
向く際のピーク負荷は
著しく大きくなる

⇒東西面の日射遮蔽

新・LC設計の考え方(BELCA)、2002年
より引用、再構成
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BEI低減のポイント

設備効率を上げる工夫

設備容量を下げる工夫

・外皮性能の向上
(ペリメータ負荷軽減)

基準ビル ZEB ready

(40～50％減)

・設計負荷条件の適正化
(インテリア負荷軽減）

・高効率設備の導入
(運転効率の向上）

オフィスビルのエネルギー構成比
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BEI低減のポイント ＜小規模ビルの環境配慮施策＞

効

照度300lxで
照明負荷削減

高効率機器

高断熱外壁で

外皮負荷削減

最小限の

空調容量

北面採光による

安定した自然採光自然換気で

空調停止

断熱強化で

空調設定温度28℃

地中熱利用による

熱源効率向上

明るい内装で

300lx実現

ライトシェルフの

自然採光

コンセント容量縮小による

空調用量削減

設備の容量を下げる施策

設備の効率を上げる施策

設備の稼働時間を減らす施策

芋緑化による日陰で

室外機効率アップ

出典
※1 ウノサワ東急ビル屋上
※2 Central Park, 積水ハウス,
   https://www.sekisuihouseglobal.com/jp/pjt/australia/central_park/

※3 The Edge, DE-SIGN.INC, https://design-inc.co.jp/newsstand/1854

※3

※2

壁面緑化,緑化ルーバーで

日射遮蔽

庇による日射遮蔽

トリプルLow-Eガラス

トップランナー
住宅用エアコン

トップライトによる

自然採光で日中照明消灯

ボイドによる

自然通風

南面は小さい開口で

負荷抑制

輻射空調

タスクライト+ABWで

300lx実現

雨水の緑化灌水利用
水使用量削減

LED照明

下水排熱利用による

熱源効率向上

井水利用による

熱源効率向上

※1



～環境付加価値向上に向けた取組み(ZEB改修)～

当社事例のご紹介
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当社ZEB改修 完了ビル
ZEB改修完了ビル

一番町東急ビル 恵比寿ビジネスタワー 日本橋本町東急ビル

ZEB評価 ZEB Oriented ZEB Oriented ZEB Oriented

BELS ★★★★★ ★★★★★ ★★★★★

BEI 0.53 0.56 0.58

竣工
(改修)

2002/09
(2021/01)

2003/11
(2024/01)

2004/10
(2024/01)

延床面積 19,867㎡ 28,260㎡ 15,069㎡

規模 B1F/11F B1F/18F B1F/8F

備考
・DESICA
・LED750lx

・DESICA
・LED750lx

・DESICA
・LED750lx

電気使用量：▲42%
CO2削減効果：約1,360t-CO2/年

中規模ビル1棟分の削減
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当社ZEB改修 計画上のポイント

・機器を更新すると効率は上がる

・屋外機の台数制御

⇒小容量機器の組合せのユニットが特に効果的

・ライン型LED照明がグリッド型よりトータルで消費電力小（当社比）

⇒グリッド型LED照明の場合は、照度500lxを検討

・電気使用量(コンセント容量)の実績を調査し、空調容量の適正化を検討

⇒新築におけるZEB化施策検討時に実施

・遠隔監視システムでのデータを基に、空調機運転の負荷率実績を把握して
ダウンサイジングを検討

⇒空調容量の最適化
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当社ZEB改修 稼働ビルでの改修工事ならではの課題

・改修前後で居住快適性を損なわない

⇒照度・空調能力

・テナント企業が入居継続しながらの、工事安全性確保

・空調容量軽減化を図り、ルーバー、後付け窓の設置を検討

⇒工事計画上の難易度高い＋コスト高で見送り

・空調の使用感は、テナント満足度
に大きな影響

・空調停止期間を最小限にする工程
(工区分け､工事日程調整など)

・個別空調方式のビルが多く、
在室工事のノウハウ蓄積

出典：省エネ改修の実例とその効果(BELCA)、2020年
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当社ZEB改修の効果

凡例
… ：2019当社平均
● ：2019実績
● ：2023実績
- -(縦)：2023当社総量平均

ビル別マッピング分析結果【一次エネルギー消費原単位×一次エネルギー総量(v-u index)】
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環境付加価値向上に向けた取組み（環境体験イベント）

出典)国交省HP 都市の暑熱対策に資する事例紹介(当社)
https://www.mlit.go.jp/policy/index.html
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環境付加価値向上に向けた取組み（循環型社会・建材リサイクル）

内装工事で発生するタイルカーペットなどの廃棄物を、メーカー各社の協力
を得て水平リサイクルを行い、再度製品化して内装工事で使用する取組み

⇒再資源化は脱炭素にも貢献
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今後の展望・課題
・2026年までに更に2棟の省エネ改修によるZEB化を計画中

⇒うち１棟はBELS(ZEB-O)取得済、ZEB改修工事中

・テナント企業とビルオーナーでの共創機会の拡大

⇒テナント企業とともに環境活動に協働して取り組むプロジェクト
⇒テナント企業の環境感度向上、取組みの共同発信、各種評価取得支援等



ご清聴ありがとうございました
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