
当社賃貸オフィスビルでの
省エネ性能表⽰に関する取り組み

平成２９年３⽉１⽇
⽇本生命保険相互会社

不動産部 髙原浩輔
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⽇本生命所有不動産の概要

� 方 針： (預かり保険料の運⽤) ⻑期保有
� 棟 数： 投資⽤（賃貸ビル）313棟、営業⽤（自社使⽤）867棟
� ⽴ 地 : 全国47都道府県に所有
� 投資⽤⽤途： オフィス287棟、ホテル・商業17棟、その他(物流施設等)9棟
� 築年数分布：

※平成28年3月末時点
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ＢＥＬＳ取得背景

当社ニーズ社会的背景

環境・省エネルギー性能の⾒える化を⾏いたい
（特に改修工事後）

• 東⽇本⼤震災以降の
省エネ意識の⾼まり

• ESG投資など環境・社会性に
配慮した投資ニーズの⾼まり

• 省エネ法の改正

• 工事後のビルそのものの
省エネ性能の把握*

• テナントへの省エネ性能
プレゼンスの向上

• ESG投資及びCSRの推進

*新築ビル・改修工事前後のエネルギーデータチェックは実施し総量の把握はしているものの、
テナント属性等に影響される部分が⼤きい
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認証ツールの選定

環境認証ツール

Etc…

平成27年度： 5物件 BELS評価機関に対する評価支援事業活⽤
平成28年度：11物件 平成28年度既存建築物省エネ化推進事業

（省エネルギー性能の診断・表⽰に対する支援）活⽤

ＣＡＳＢＥＥ ＧＲＥＳＢ

ＬＥＥＤ ＤＢＪ ＧＢ

ＢＥＬＳ

・建築物省エネ法に適応
・設備機器の改修に
効果的

・省エネに特化した
わかりやすさ

・低コストで試算可能

ＢＥＬＳによる省エネ性能⾒える化の試⾏

環境・省エネルギー性能の⾒える化を⾏いたい
（特に改修工事後）
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ＢＥＬＳ取得物件

ビル名 延床面積[㎡] 所在地 竣工年 改修年 BELS評価 取得年
丸の内 95,346 東京 H16 - ☆☆☆ H28
札幌 107,329 北海道 H18 - ☆☆☆ H28
淀屋橋イースト 23,975 ⼤阪 H21 - ☆☆☆ H27
⾼松 12,191 香川 H21 - ☆☆ H28
丸の内ガーデンタワー 56,120 東京 H26 - ☆☆☆ H28
三宮駅前 29,164 兵庫 S59 H19 ☆☆ H28
今橋 17,377 ⼤阪 S60 H22 ☆☆ H28
⼤塚駅前 6,299 東京 S61 H22 ☆☆☆ H28
新宿ＮＳ 166,767 東京 S57 H23 ☆☆☆ H28
とみん⽇生春⽇町 8,129 東京 S58 H23 ☆☆☆☆ H28
横浜⻄⼝ＫＮ 6,514 神奈川 S61 H24 ☆☆☆ H27
九段センター 27,040 東京 H1 H25 ☆☆ H28
新⼤阪南⼝ 13,348 ⼤阪 S60 H26 ☆☆ H27
広⼩路 9,213 愛知 S55 H27 ☆☆ H27
熊本サンニッセイ 9,210 熊本 S63 H27 ☆☆☆ H27
厚⽊物流センター 52,374 神奈川 H25 - ☆☆☆☆ H28

※☆☆であっても新築の省エネ基準を達成することになり、既存建築物の省エネ基準から10％以上省エネになっています
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改修工事の方針

� スケジュール
築20〜25年を目途に劣化診断を実施し、中期修繕計画策定。
⇒設備機器の改修(築後20年超:空調改修、築後30年超:受変電改修)

� 工事条件
テナント居ながら工事が前提
⇒外壁断熱性能向上工事は困難

� 社会的劣化、テナントニーズ対応
⇒空調の個別化：セントラル熱源方式ビルのVAV設置による運⽤細分化

およびPAC方式への変更
⇒⾼効率機器の採⽤(例)：照明器具(FL→Hf,LED)、受変電設備、

昇降機
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ＢＥＬＳ取得物件 〜丸の内ガーデンタワー〜

主な仕様
延床面積 約56,000㎡
階数・構造 地上22階、地下3階
竣工年 平成26年
BELS評価 ☆☆☆
事務所照明 600グリッド自動調光付LED
事務所空調 空冷ヒートポンプマルチ

パッケージエアコン

LEED-CS GOLD CASBEE S Rank
(自己認証)

DBJ Green Building(2015 five stars)
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ＢＥＬＳ取得物件 〜熊本サンニッセイ〜

主な仕様
延床面積 約9,200㎡
階数・構造 地上9階、地下1階
竣工年・改修年 昭和63年竣工、

平成25〜27年設備改修
BELS評価 ☆☆☆
事務所照明 蛍光灯 Hf32W x 2灯⽤
事務所空調 空冷ヒートポンプマルチ

パッケージエアコン
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ＢＥＬＳ普及に向けて

� テナント向けビルパンフレットでのBELS特集ページの掲載（約5,000部）

� 社内イントラネットを通じた
弊社従業員への啓蒙（約７万人）

� 評価プレートによるテナントへの啓蒙

社内啓蒙⽤ビラ評価プレート



�合理性

�適正な設計値 ＯＡコンセント容量、照度など

�ルール作りと普及
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最後に

評価、認証取得に
かかる手間ビルの付加価値向上

テナントから選好される
ビル仕様

省エネの観点からみた
適正なビル仕様

環境・省エネ性能を
統一的に⾒える化

BELS, CASBEE,LEED
等多様な評価ツール


