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【調査概要】 

現在、札幌市では、「札幌市生活環境の確保に関する条例」に基づき、建築

物の新築等を行う建築主に対し、建築物環境配慮指針に掲げる項目についての

環境への配慮を定めており、CASBEE 札幌による建築主による自己評価の実施と

公表を行っている。 

平成 30 年(2018 年)3 月に策定した第２次環境基本計画において、将来を見据

えたゼロエネルギー住宅やゼロエネルギービルの普及など、住宅・建築物の省

エネルギー対策を推進することとしている。そのためには市民や事業者にとっ

て分かりやすい省エネルギー性能の評価が必要であり、今後のゼロエネルギー

住宅やゼロエネルギービルの普及に向けての評価制度及びエネルギー使用量の

見える化について調査したものである。 

 

【調査結果の概要】 

・建築物の総合的な環境性能評価について、CASBEE のほか LEED 等の国内外のさ

まざまな制度があるが、それぞれ評価基準が異なることから、１つの評価制度

に統一することが望ましい。また、省エネルギー性能の評価との一貫性、また

建築主の負担を考慮すると CASBEE による評価が適している。                            

(報告書 2) 

 

・省エネルギー性能の評価について、建築物省エネ法で定める省エネ性能(BEI)

を利用することが、建築主への新たな負担が発生せず評価できるとともに、評

価内容の統一性が保つことができる。                                         

(報告書 3.1) 

 

・省エネ性能(BEI)から光熱費の試算ができるツールを作ることで「見える化」

をすることが可能であり、令和３年度の建築物省エネ法改正による建築主への

説明義務への対応とともに、建築主、工務店の双方への理解を促す仕組みとし

て活用できる。 

(報告書 3.2) 
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１．調査概要 

 本調査では、市民や事業者にとって一番分かりやすい住宅・建築物の省エネ性能の見

える化を検討するため、省エネ性能の見える化に関する各種評価制度の比較や、エネル

ギー使用量の見える化に関する調査を行った。 

 

(1)業務期間 

 令和元年（2019 年）9月 4 日 ～ 令和 2 年（2020 年）3 月 27 日 

 

(2) 調査内容 

１）住宅・建築物の省エネ性能に関する各種評価制度の比較 

①各評価制度で定めている評価項目における、他の評価制度での類似した項目の有無や

評価指標の違いを調査・比較した。 

 

②一次エネルギー消費量や温室効果ガス排出量についての計算方法や評価手法の違い

を調査・比較した。 

 

③評価に関係する費用などの違い CASBEE、BELS、QPEX、LEED、WELL 認証等の国内外の

各種省エネ性能の評価制度をまとめ、長所・短所を公開されている既存資料により整

理した。 

 

２）エネルギー使用量の見える化に関する調査 

各評価制度において、各々の手法でエネルギー消費量を算出しているが、それらをエ

ネルギー経費として換算して使用する場合の手法や課題などを調査・検討した。 
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２．住宅・建築物の省エネ性能に関する評価制度の比較 

2.1 比較対象の評価制度 

 住宅・建築物の省エネ性能に関する評価制度、日本のみならず海外でも作成されてお

り、様々なものが存在する。本調査では、環境省のホームページを参考に、各国の評価

制度のうち、表 2.1.1 に示す代表的な制度について、比較を行った。 

 

表 2.1.1 調査対象の評価制度一覧 

 

 

表 2.1.2 各国の環境性能評価ツール 

 

（出典：環境省 HP  http://www.env.go.jp/earth/zeb/detail/09.html） 

 

 

 

  

No 名称 国 区分
1 CASBEE（キャスビー） ⽇本
2 LEED（リード） アメリカ
3 BREEAM イギリス
4 NABERS オーストラリア
5 BCA Green Mark シンガポール
6 BELS（ベルス） ⽇本 エネルギー性能評価
7 WELL（ウェル） アメリカ
8 CASBEE-WO（ウェルネスオフィス） ⽇本
9 QPEX ⽇本 外⽪性能計算ソフト

総合環境性能評価

総合環境性能評価+
健康・快適性評価
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2.2 各評価制度の概要と評価項目 

2.2.1 CASBEE 

 CASBEE（キャスビー）は、建築物の環境性能を様々な視点から総合的に評価するため、

産官学で組織された一般社団法人日本サステナブル建築協会（JSBC）によって開発され

た、省エネルギーや環境負荷の低減、室内の快適性、景観への配慮などを含めた建築物

の品質を総合的に評価する環境性能認証評価制度である。 

CASBEE は、評価する対象に応じて建築系と、都市・まちづくり系の評価ツールがあ

り、これらの評価制度を総称して「CASBEE ファミリー」と呼んでいる。本調査では、建

築系である「CASBEE 建築」と「CASBEE 不動産」について、調査・比較を行った。 

 

 

図 2.2.1 CASBEE ファミリーの構成 

（出典：IBEC ホームページ http://www.ibec.or.jp/CASBEE/CASBEE_outline/about_cas.html） 
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CASBEE は、建築物の環境に対する様々な側面を客観的に評価するという目的で、以

下の 3 つの基本理念に基づき開発されている。 

 

①建築物の新築・運用・解体までの評価ができる事 

②環境品質（Q：Quality）と環境負荷（L:Load）の両側面から環境性能を評価する事 

③「環境効率」の考え方を用いて新たに開発された評価指標「BEE（建築物の環境性

能効率、Built Environment Efficiency）」で評価すること 

 

図 2.2.2 CASBEE のイメージ図 

（出典：IBEC ホームページ http://www.ibec.or.jp/CASBEE/method.htm） 

 

（１）CASBEE 建築 

１）概要 

CASBEE 建築は、2002 年に完成した「CASBEE-新築」と「CASBEE-新築（簡易版）」を統

合する形で 2014 年に開発されたものであり、戸建住宅を除く全ての用途に適用可能で

ある。札幌市では 2007 年から「CASBEE 札幌（2007 年版）」の運用を開始し、CASBEE 札

幌 2014 年版、CASBEE 札幌 2016 年版を公開している。 

 

２）評価項目 

CASBEE 建築の評価項目は、以下に示す表 2.2.1 の通りである。 
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表 2.2.1 CASBEE-建築の評価項目 

 
※CASBEE-建築 評価マニュアル（2016 年版）をもとに作成 

1.1 室内騒⾳レベル
1.2 遮⾳
1.3 吸⾳
2.1 室温制御
2.2 温度制御
2.3 空調⽅式
3.1 昼光利⽤
3.2 グレア対策
3.3 照度
3.4 照明制御
4.1 発⽣源対策
4.2 換気
4.3 運⽤管理
1.1 機能性・使いやすさ
1.2 ⼼理的・快適性
1.3 維持管理
2.1 耐震・免震・制震・制振
2.2 部品・部材の耐⽤年数
2.4 信頼性
3.1 空間のゆとり
3.2 荷重のゆとり
3.3 設備の更新性

1. ⽣物環境の保全と創出
2. まちなみ・景観への配慮

3.1 地域性の配慮、快適性の向上
3.2 敷地内温熱環境の向上

1.建物外⽪の熱負荷抑制
2.⾃然エネルギー利⽤
3.熱源システムの効率化

4.1 モニタリング
4.2 運⽤管理体制
1.1 節⽔
1.2 ⾬⽔利⽤・雑排⽔等の利⽤
2.1 材料使⽤量の削減
2.2 既存建築躯体等の継続使⽤
2.3 躯体材料におけるリサイクル材の使⽤
2.4 躯体材料以外におけるリサイクル材の使⽤
2.5 持続可能な森林から産出された⽊材
2.6 部材の再利⽤可能性向上への取組み
3.1 有害物質を含まない材料の使⽤
3.2 フロン・ハロンの回避

1.地球温暖化への配慮
2.1 ⼤気汚染防⽌
2.2 温熱環境悪化の改善
2.3 地域インフラへの負荷抑制
3.1 騒⾳・振動・悪臭の防⽌
3.2 ⾵害・砂塵・⽇商疎外の抑制
3.3 光害の抑制

LR3.敷地外環境
2.地球環境への配慮

3.周辺環境への配慮

Q3.室外環境（敷地内）

3. 地域性・アメニティへの配慮

LR1. エネルギー

4.効率的運⽤

LR2.資源・マテリアル 1.⽔資源保護

2.⾮再⽣性資源の使⽤量削減

3.汚染物質含有材料の使⽤回避

Q2.サービス性能 1.機能性

2.耐⽤性・信頼性

3.対応性・更新性

Q1.室内環境 1.⾳環境

2.温熱環境

3.光・視環境

4.空気室環境
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環境品質（Q）は、「Q1:室内環境」「Q2:サービス性能」「Q3:室外環境（敷地内）」に分

かれており、建築物における空調や電気設備、室内環境、快適性等、建築物の品質向上

に関する項目となっている。一方で、環境負荷（L）は、「LR1:エネルギー」「LR2:資源・

マテリアル」「LR3:敷地外環境」に分かれており、省エネ性能、自然エネルギー利用、

建築材料に関する項目等、建築物の環境負荷に関する項目となっている。 

環境品質を評価項目としている事が CASBEE の大きな特徴であり、環境品質と環境負

荷の相反する項目を BEE という建築物の環境効率によって数値化し評価している。LEED

など他の評価制度では、環境負荷の削減に注力しており、評価手法も必須項目と加点項

目の得点の加算によって評価するため、CASBEE-建築は他のツールとは異なった評価手

法となっている。 

BEE は、Q（SQ）と L（SLR）の得点に基づき、表 2.2.2 の式で求められ、その結果に

より S～Cランクで評価する。評価結果の例を図 2.2.4 に示す。 

 

 

表 2.2.2 BEE 計算式と評価ランク 

 

 
 

 

 

ランク 評価 BEE ランク表⽰
S 素晴らしい BEE=3.0以上、かつQ＝50以上 ★★★★★
A ⼤変良い BEE=1.5以上、3.0未満 ★★★★
B＋ 良い BEE=1.0以上、1.5未満 ★★★
B− やや劣る BEE=0.5以上、1.0未満 ★★
C 劣る BEE=0.5未満 ★

6



 

図 2.2.3  CASBEE-建築の評価結果例 

出典：IBEC ホームページ （http://www.ibec.or.jp/CASBEE/CASBEE_outline/new_building.html）
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3）認証費用 

CASBEE-建築の評価は、第三者機関によって評価されるが、認証費用は第三者機関ご

とに異なる。CASBEE-建築における認証費用例を表 2.2.3 に示す。延べ床面積や建物用

途により費用は異なるが、400,000 円～750,000 円となっている。 

なお、CASBEE は認証の有効期間は 3 年であるのに対し、LEED は 5 年間有効となって

いる。 

 

表 2.2.3 CASBEE 認証費用 

 

出典：（株）ERI ソリューションズ 

（https://www.s-eri.co.jp/gyoumu/casbee/） 
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4)自治体版 CASBEE 

 「自治体版 CASBEE」は、各自治体にて地域特性等に応じて CASBEE の内容を一部修正

したものであり、札幌市においては「CASBEE 札幌」を開発し運用している。CASBEE 札

幌では、「省エネルギー」を 重点項目として定め、「省資源等」、「緑化」、「雪処理」と

合わせ、合計 4 項目を重点項目に定めており、全体の評価結果の他に重点項目の評価結

果が出力できるようになっている。なお、CASBEE 札幌は自己評価となっており、評価に

対する費用は発生しない。 

 

 

図 2.2.4 CASBEE 札幌 重要項目評価結果の例  

1　建物概要
○○ビル

工場,

5,000.0 ㎡

２　重点項目への取り組み 評価

３．重点項目のCASBEEスコア

A　省エネルギー 合計 ／22.3点

Q1 温熱環境 スコア 0.7 ／0.7 LR1 建物外皮の熱負荷抑制 スコア 0.0 ／0.0

Q1 光・視環境 スコア 1.6 ／1.6 LR1 自然エネルギー利用 スコア 2.5 ／2.5

LR1 設備システムの高効率化 スコア 12.5 ／12.5

LR1 効率的運用 スコア 5.0 ／5.0

B　省資源等 合計 ／24.3点

Q2 耐用性・信頼性 スコア 1.1 ／1.1 LR2 非再生性資源の使用量削減 スコア 9.0 ／9.0

Q3 地域性・アメニティへの配慮 スコア 3.0 ／3.0 LR2 汚染物質含有材料の使用回避 スコア 1.8 ／1.8

LR3 地球温暖化への配慮 スコア 5.0 ／5.0

LR3 地域環境への配慮 スコア 4.4 ／4.4

C　緑化 合計 ／19.5点

Q3 生物環境の保全と創出 スコア 6.0 ／6.0 LR3 地域環境への配慮 スコア 2.5 ／2.5

Q3 まちなみ・景観への配慮 スコア 8.0 ／8.0

Q3 地域性・アメニティへの配慮 スコア 3.0 ／3.0

D　雪処理 合計 ／3.0点

Q3 地域性・アメニティへの配慮 スコア 1.0 ／1.0 LR3 地域環境への配慮 スコア 2.0 ／2.0

建物名称

←

■使用評価マニュアル： CASBEE_Sapporo2016v1.0 ■使用評価ソフト： CASBEE札幌2016（ver .1 .0）

BEE 41.2 BEEランク S建物用途

延床面積

地
球
温
暖
化
対
策

レーダーチャート

★1＝スコア20％以下

★2＝スコア20％～40％以下

★3＝スコア40％～60％以下

★4＝スコア60％～80％以下

★5＝スコア80％以上

3.0点

22.3点

19.5点

24.3点

■CASBEE: Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency （建築環境総合性能評価システム）

■Q: Quality （建築物の環境品質）、L: Load （建築物の環境負荷）、LR: Load Reduction （建築物の環境負荷低減性）、BEE: Built Environment Efficiency （建築物の環境効率）
■「ライフサイクルCO2」とは、建築物の部材生産・建設から運用、改修、解体廃棄に至る一生の間の二酸化炭素排出量を、建築物の寿命年数で除した年間二酸化炭素排出量のこと

0.0 

1.0 

2.0 

3.0 

4.0 

5.0 

省エネルギー

性能

省資源等への

取組

緑化への取組

雪処理

最重点項⽬

重点項目

評価結果
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（２）CASBEE-不動産 

１）概要 

CASBEE-不動産は、2012 年に CASBEE における建築物の環境性能評価の結果を不動産

評価に活用することを目的に開発された。CASBEE-建築は、設計者が環境性能を正確に

評価するものであるのに対し、CASBEE-不動産は、不動産市場での普及促進のために、

市場関係者が評価できる「シンプルで費用のかからなく、互換性（読み替え）が高い」

「世界共通の指標をカバーする」「不動産評価に連結させる」ということを目的として

おり、できる限り評価項目数を少なくすることを方針としている。 

 

 

図 2.2.5 CASBEE-不動産のイメージ 

出典：CASBEE-不動産 評価マニュアル（2016 年版）より 
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２）評価項目 

CASBEE-不動産は、CASBEE-建築の BEE による評価を必要せず、必須項目と加点項目によ

る評価方式となっている。評価項目は、必須項目と加点項目の 2 種類から構成されて

いる。必須項目のすべてを満たし、加点項目で一定の点数を得た建築物が認証される。 

評価対象建築物は、竣工後 1 年以上経過した既存建築物となっており、用途はオフィ

ス、店舗、物流施設に限定されている。評価項目数は 21 項目となっており、5 つの大項

目のすべてに必須項目が設定されており、この要件を満たさなければならない。評価ラ

ンクは、下から B（必須項目を満足）、B+（良い）、A（大変良い）、S（素晴らしい）の 4

段階で格付けされる。評価は、CASBEE-建築の評価ランクと概ね一致するように設定さ

れている。 

 

 

表 2.2.4  CASBEE-不動産評価項目 必須項目 

 

出典：一般社団法人環境不動産普及促進機構 資料より 

http://www.re-seed.or.jp/cms/pdf/150708_kisotishiki.pdf 
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表 2.2.5  CASBEE-不動産評価項目 加点項目 

 

出典：一般社団法人環境不動産普及促進機構 資料より 

http://www.re-seed.or.jp/cms/pdf/150708_kisotishiki.pdf 

 

表 2.2.6 CASBEE-不動産の評価ランク 

 
出典：一般財団法人ベターリビング HP 

https://www.cbl.or.jp/info/494.html 
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３）認証費用 

CASBEE-不動産は評価項目数が 小限に抑えられ、評価にかかる手間も抑えられてい

るので、認証費用は、CASBEE-建築よりも費用が安価となっている。CASBEE-不動産にお

ける認証費用を表 2.2.7 に示す。 

 

表 2.2.7 CASBEE-不動産の認証費用 

 
出典：（株）ERI ソリューションズ 

（https://www.s-eri.co.jp/gyoumu/casbee/ind06.html） 

 

  

申請建築物の延べ面積 用途 金額（消費税別）

10,000m² 未満 事務所 100,000円

10,000m² 以上50,000m² 未満 事務所 150,000円

50,000m² 以上 事務所 200,000円
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2.2.2 LEED（リード） 

（１）概要 

1996 年に米国の非営利団体である USGBC（U.S Green Building Council）によって開

発された総合環境性能評価制度であり、評価は必須項目と加点項目の 2種類であり、得

点の加算によって 終的に格付けされ、得点によって下から順に、標準認証（合格）、

シルバー、ゴールド、プラチナの 4 段階に格付けがなされる。LEED には 5 種類の評価

システムがあるが、建築物の評価に関係するのは「BD+C（建築設計）」「ID+C（インテリ

ア）」「O+M（運用・保守）」の 3 種類である。なお、札幌市にて「プラチナ」の認証を取

得した「LEED for Cities and Communities」は、都市に対する評価であり、建築物の

評価である「BD+C（建築設計）」「ID+C（インテリア）」「O+M（運用・保守）」とは別の枠

組みとなっている。 

 

 

図 2.2.6 LEED の認証システム 

出典：（一社）GBJ ホームページ 

（https://www.gbj.or.jp/leed/ratingsysytems/） 

 

 

図 2.2.7 LEED 認証ランクと必要ポイント数 

出典：（一社）GBJ ホームページ 

（https://www.gbj.or.jp/leed/ratingsysytems/leedlevel/） 
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（２）評価項目 

CASBEE は BEE で 終評価するのに対して、LEED は得点項目を取捨選択し、加算して

終評価する。LEED には CASBEE にはない「必須項目」があり、 低限の基準を満たさ

なければ認証を取得することができない。また、LEED 認証の特徴としては、CASBEE は

評価項目が設計段階の内容であるため、設計完了時に申請が可能であるのに対し、LEED

では施工段階の内容が含まれているため、竣工後まで 終申請ができない。 

LEED はアメリカの基準や規格をもとに作られた評価制度であることから、日本の基

準や規格とは異なる部分がある。LEED の評価項目を表 2.2.8～表 2.2.10 に示す。 

 

表 2.2.8 LEED 評価項目リスト１ 

 

 

 

 

 

 

 

LT

SS

立地と交通

施設の連系使用

LEED-ND内の立地

持続可能な敷地

レスパイトプレイス

自転車用施設

十分な交通機関へのアクセス

周辺密度と利用の多様性

優先度の高い敷地

センシティブな土地の保護

建築活動での汚染防止

環境配慮型自動車

駐車場面積の削減

ヒートアイランド現象の低減

雨水管理

オープンスペース

敷地開発・生息地の保護や復元

敷地評価

環境面の敷地評価

光害の低減

外部への直接アクセス

テナント部分の設計と施工のガイドライン

敷地マスタープラン
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表 2.2.9 LEED 評価項目リスト２ 

 

 

 

 

 

 

 

 

WE

EA

MR 材料と資源

水の効率的利用

建物レベルの水量測定

屋内の水使用削減（必須）

屋外の水使用削減（必須）

屋外の水使用削減

拡張コミッショニング

基本的な冷媒管理

建物レベルのエネルギー計測

最低限求められるエネルギー性能

基本コミッショニングと検証

水量測定

クーリングタワーの水使用

屋内の水使用削減

エネルギーと大気

エネルギー性能の最適化

リサイクル可能資源の収集と保管

グリーン電力とカーボンオフセット

冷媒管理の強化

再生可能エネルギーの創出

デマンドレスポンス

高度なエネルギー計測

建設および解体廃棄物の管理計画

PBT原料削減-鉛、カドミウム、銅

PBT原料削減-水銀

建材の情報開示と最適化－材料の成分

建設及び解体廃棄物の管理

可変性のための設計

家具と医療用備品

建材の情報開示と最適化－原料の採取

建材の情報開示と最適化－製品の環境情報の明示

建物のライフサイクル環境負荷低減

PBT原料削減-水銀（必須）
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表 2.2.10 LEED 評価項目リスト３ 

 

 

※「LEED v4 新築および大規模改修 評価項目概説 (LEED v4 BD+C Rating System) 」 

日本語版をもとに作成 

https://www.gbj.or.jp/leed_japanese_documents/ 

  

EQ

IN

RP

室内環境品質

最低限求められる室内空気質性能

低放散材料

室内空気質計画の強化

最低限求められる音響性能

環境中のたばこ煙の管理

革新性

地域での重要項目

革新性

LEED認定プロフェッショナル

音響性能

建設時の室内空気質管理計画

質の高い眺望

昼光利用

室内照明

温熱快適性

室内空気質アセスメント
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LEED の評価項目には、図 2.2.8 に示す、総合的なプロセス、立地と交通、敷地選定、

水の利用、エネルギーと大気、材料と資源、室内環境、革新性、地域性の 9 のカテゴリ

ーに分かれている。CASBEE と比較されることの多い LEED であるが、共通の評価項目は

それほど多くない。また、共通の項目であっても評価の観点が異なることも多いため、

直接的に比較することは困難といえる。「駐車場」という項目を例にあげると、CASBEE

は、道路インフラの負荷低減のため、駐車場を「設置する」ことを評価し、LEED は、公

共交通機関の利用促進のため駐車場を「削減する」ことを評価している。CASBEE と LEED

の比較図 2.2.9 を以下に示す。 

 

 

図 2.2.8 LEED の評価カテゴリー 

出典：（一社）GBJ ホームページ 

（https://www.gbj.or.jp/leed/about_leed/） 

 

図 2.2.9 CASBEE と LEED の比較図 

出典：堀井めぐみ 「ＬＥＥＤとは」 

(https://www.kinki-shasej.org/upload/pdf/leed.pdf ) 
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図 2.2.9 をもとに省エネ、CO2 等の項目ごとに CASBEE、LEED がその項目を含んでい

るか否かを比較した表を表 2.2.11 に示す。CASBEE と LEED を比較して、LEED は CASBEE

における「環境負荷 L」に関する項目が比較的共通しており、「環境品質 Q」に該当する

項目が少ない事がわかる。なお、日本国内で CASBEE と LEED の両方で評価した建築物の

事例で、CASBEE は S ランク（ 高評価）の格付けに対して、LEED は Gold や Silver（

高評価以外）の評価であるものがあり、CASBEE 評価が高いからといって、必ずしも LEED

も高い評価が得られるということではなく、両者の相関性は高くない。 

 

表 2.2.11 CASBEE と LEED の比較表 

 

 

（3）LEED の認証費用 

LEED は日本国内において、資料作成支援や認証取得可能性の事前検証等のサポート

業務を行っている会社はあるものの、主要な検証機関では認証業務を行っていない。

LEED の認証費用を USGBC のホームページにより調査した結果は以下の通りであった。

なお、1ドル＝110 円で計算している 

 

・登録費用 132,000 円（$1,200） 

・認証費用 440,000 円（$4,000） 

 

・延べ床面積による追加費用 250,000 ㎡未満 6 円($0.057) /㎡、 

低料金 313,500 円（$2,850） 

項⽬ CASBEE 該当項⽬ LEED 該当項⽬
省エネ 〇 LR1｜エネルギー 〇 EA｜エネルギーと⼤気
CO2 〇 LR3｜地球温暖化への配慮 〇 EA｜エネルギーと⼤気
駐⾞場 〇 LR3｜地域インフラへの負荷抑制 〇 LT｜⽴地と交通
⾃転⾞ 〇 LR3｜地域インフラへの負荷抑制 〇 LT｜⽴地と交通
ヒートアイランド 〇 Q3｜地域性・アメニティへの配慮 〇 SS｜持続可能な敷地
冷媒 〇 LR2｜汚染物質含有材料の使⽤回避 〇 EA｜エネルギーと⼤気
騒⾳・遮⾳ 〇 Q1｜⾳環境 ×
耐震・免震・制振 〇 Q2｜耐⽤性・信頼性 ×
景観 〇 Q3｜まちなみ・景観への配慮 ×
バリアフリー 〇 Q2｜機能性 ×
温度制御 〇 Q1｜温熱環境 ×
⾃然換気 〇 Q1｜空気質環境 ×
公共交通利⽤ × 〇 LT｜⽴地と交通
地場材利⽤ × 〇 MR｜材料と資源
内装材VOC × 〇 MR｜材料と資源
資格 × 〇 IN｜⾰新性
⼯事中の空気質 × 〇 SS｜持続可能な敷地
建設の廃棄物削減 × 〇 EA｜エネルギーと⼤気
コミッショニング × 〇 EA｜エネルギーと⼤気
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表 2.2.12 LEED の認証費用 

 

参考：USGBC ホームページ 

（https://www.usgbc.org/tools/leed-certification/fees#bdc） 
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2.1.3 BREEAM 

（１）概要 

BREEAM は、イギリス建築研究所（BRE）により、1990 年に世界に先駆けて開発された

建築物の環境性能認証であり、欧州各国や米国などの約 70か国で広く普及している。 

「法律より厳しい基準を掲げることにより所有者・居住者・設計者・運営者の環境配慮

の自覚を高め、 良の設計・運営・維持・管理を奨励するとともに、それらの建物を区

別し認識させること」を目的としている。 

なお、イギリスでは省エネ性能表示（EPC）が義務化されており、2018 年以降、低ラ

ンクの賃貸建物等は違法となっている。 

 

（２）評価項目 

評価ランクは、outstanding（とても素晴らしい）、excellent（素晴らしい）、very good

（とても良い）、good（良い）、pass（合格）の 5 段階。評価項目は、マネジメント、健

康・快適性、エネルギー、交通、水、材料、廃棄物、土地利用と生態系、汚染の 9つあ

り、それぞれのポイントを算出し、加算した合計得点で 5段階に格付けがされる。 

 

表 2.2.13 BREEAM の評価カテゴリー 

 

参考：電気設備学会誌 

https://www.jstage.jst.go.jp/article/ieiej/34/6/34_357/_pdf/-char/ja 

 

 

 

 

 

⼤項⽬ ⼩項⽬
管理 性能検証（コミッショニング）など
健康と快適性 照明、室内空気、換気、室温など
エネルギー CO2排出量、エネルギーの測定など
交通 公共交通機関の活⽤、⾃転⾞利⽤者への配慮など
⽔ ⽔使⽤量の測定、漏⽔検知など
材料 認証材料、建材の再利⽤、断熱性、頑健性など
廃棄物 廃棄物管理、リサイクルなど
⼟地利⽤と⽣態系 ⼟壌汚染、⽣態系への影響など
汚染 冷媒、NO排出量、光害など
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（３）認証費用 

BREEAM の認証費用は、登録費用で 32,500 円（£250）が必要となり、総額で 118,950

円（£915）～187,200 円（£1,440）となっている。なお、1 ポンド＝130 円として計算し

ている。 

 

表 2.2.14 BEEAM の認証費用 

 

参考 HP: energy-evaluation 

https://energy-evaluation.co.uk/breeam-fee-update-2017/ 
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2.1.4 NABERS 

（１）概要 

NABERS は、1998 年に開発されたオーストラリアの全国的な制度であり、制度の開発、

運営はシドニーなどの都市があるニューサウスウェールズ州政府（環境・気候変動省）

が連邦政府、州政府に代わって行っている。オーストラリアでは、賃貸や売買の際には

NABERS の格付けを提示し、賃貸広告には NABERS 評価を明示することを法律で義務づけ

ている。評価には、NABERS 認定査定人という適格な評価をするために訓練され、認定さ

れたコンサルタント専門チームに委託し、6 段階の評価ランクで格付けされる。 

NABERS は運用性能に基づいた格付けであり、他の評価制度とは違う、実際の使用量

によって評価される。オーストラリアではテナント広告等に NABERS の表示を義務化す

るなど省エネに先進的な取組みを行っている。 

 

（２）評価項目 

NABER は温室効果ガス排出量、エネルギー効率、水効率、廃棄物効率、屋内環境を、

建築物の運用データに基づいた評価を行うものである。従って、本来は既存建築物を対

象としたものであるが、新築建築物についても性能の予測に基づいて、暫定的に格付け

を取得することができるようになっている。また、運用実績は毎年継続的に評価される

ので、いったん高い格付けを取得した後でも、運用実績が悪化すれば格下げされる可能

性がある。 

 

（３）認証費用 

認定は国の機関が行うが、運営は独立で行っているため、査定価格は認定査定人によ

って異なる。認証価格は 2000 ㎡程度で 121,800 円（＄1100）程度である。なお、1ドル

＝110 円として計算している。 

 

表 2.2.15  NABERS の認証費用 

 
参考 HP: 

https://www.nabers.gov.au/pricing 
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2.1.5 BCA Green Mark 

（１）概要 

BCA Green Mark は、2005 年 1 月にシンガポールの国家開発省傘下の行政機関である

建築建設局（BCA）で開発された、熱帯気候に合わせて調整された環境性能評価制度。

シンガポールは、2005 年の建築規制法の策定により、延床面積 2000 ㎡以上の新築公共

建築物、大規模改修を行う既存公共建築物に、建築計画の提出・認可時と竣工時に Green 

Mark 合格相当の環境性能を義務づけた。有資格者による第三者認証が必須であるが、

建築規制法で求められる Green Mark 合格相当には第三者認証を必要としない。現在、

シンガポールでは 2030 年までに 2005 年レベルから 35％のエネルギー削減、全建築物

の 80％をグリーンビルディング化することを目標としている。 

 

（２）評価項目 

評価は必須項目と加点項目の 2 種類であり、評価項目はエネルギー効率、水効率、室

内環境品質、環境保護、新技術の 5 つである。評価ランクは上から順にプラチナ、ゴー

ルドプラス、ゴールド、合格の 4 段階である。エネルギー消費量の計算は Energy 

Performance Points Calculator という評価支援ツールを使用し、空調、照明、駐車場

等のエネルギー効率、水効率の評価を行う。 

 

（３）認証費用 

新築建築物の商業ビルにおいては、約 14000 ㎡未満で認証費用が 2,200,000 円

（＄20,000）であり、他の環境性能認証と比較しても高額となっている。既存建築物に

関しては、延べ面積 5000 ㎡未満で 885,500 円（＄8,050）、延べ面積 5000 ㎡以上は、

15000 ㎡までを 979,000 円（＄8,900）とし、それ以降は 1 ㎡ごとに 16円（＄0.15）加

算されていく。なお、1ドル=110 円で計算している。 

表 2.2.16  BCA Green Mark の認証費用 

 

参考 HP https://www.bca.gov.sg/GreenMark/others/GMfees_01032019.pdf
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2.2.6 BELS（ベルス） 

（１）概要 

2014 年 10 月に「非住宅建築物に係る省エネルギー性能の表示のための評価ガイドラ

イン（2013）」が国土交通省において制定され、当該ガイドラインに基づき第三者機関

が非住宅建築物の省エネルギー性能の評価及び表示を適確に実施することを目的とし

た、エネルギー消費性能表示制度である。2017 年には住宅も評価対象になっている。 

 BELS は、平成 27年 7月に公布された「建築物のエネルギー消費性能の向上に関する

法律」（建築物省エネ法）第 7 条において、住宅事業建築主その他の建築物の販売又は

賃貸を行う事業者は、その販売又は賃貸を行う建築物について、エネルギー消費性能の

表示をするよう努めなければならないことが位置づけられたことに伴い制定された「建

築物のエネルギー消費性能の表示に関する指針」（ガイドライン）に基づく第三者認証

マークの一つとして位置付けられている。 

 

 
図 2.2.10 BELS 表示例 

出典：環境省 HP 

 （ http://www.env.go.jp/earth/zeb/detail/09.html） 

 

（２）評価項目 

評価は、CASBEE 等の総合環境性能評価と異なり、エネルギー消費性能のみが評価対

象となっており、BEI により星の数で格付けされる。国立研究開発法人建築研究所（協

力：国土交通省国土技術政策総合研究所）が公開している WEB プログラムまたは BEST

を使用し、CASBEE と同じ BEI によってエネルギー消費性能が算出される。BEI を算出す

るために用いる評価手法は、①通常入力法（標準入力法）、②モデル建物法、③BEST が

設定されている。BEI の算出方法は以下の通り。この BEI の数値が 1.0 を下回れば、省

エネ基準に適合したことになる。 
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設計一次エネルギー消費量（家電・OA 機器を除く）※1 

BEI ＝  

基準一次エネルギー消費量（家電・OA 機器を除く）※2 

 

※1 基準一次エネルギー 

基準一次エネルギーは、気象データや標準室使用条件により策定されている、室用途

毎の「基準一次エネルギー消費量原単位」と床面積から算出したもの。 

 

※2 設計一次エネルギー 

 設計一次エネルギーは WEB プログラムに入力された建物仕様や空調システム仕様と、

あらかじめ設定されている気象データや標準室使用条件からエネルギー消費量を計算

したもの。 

 

 

図 2.2.11 （参考）空調設備のエネルギー消費量計算フロー 
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表 2.2.17 BELS 評価ランク 

 

（出典：環境省 HP  http://www.env.go.jp/earth/zeb/detail/09.html） 

 

省エネ適合義務と連動した BELS 取得により、WEB プログラムによって計算された一

次エネルギー消費量をそのまま BELS 評価に適用できるといった特徴がある。 

現在、設備投資のための補助金等を申請するために、国土交通省、経済産業省ともに事

業要件として省エネルギー性能を表示することがあげられており、BELS 認証の重要性

が増している。特に近年注目されている ZEB や ZEH は第三者認証が必須であり、BELS

認証によって ZEB や ZEH を取得する事が可能となっている。 

 

 

図 2.2.12 BELS における ZEB 条件表 

出典：イズミシステム HP 

（https://izumi-system.co.jp/business/construction/bels/） 
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（３）認証費用 

BELS の認証費用において、計算作業の負担の違いから、“モデル建物法“と“標準入

力法“で費用が異なり、標準入力法の場合 140,000 円～550,000 円、モデル建物法の場

合は、80,000 円～170,000 円となっている。 

 

表 2.2.18 BELS 認証料金表（非住宅） 

 

出典：ビューローベリタスジャパン（株） 

https://www.bvjc.com/ctc-info-service/terms-and-conditions/pdf/bels_fee.pdf?170401 
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2.1.7 WELL 

（１）概要 

2014 年 10 月に米国において、環境に配慮した建築が広まると同時に、人々の健康に

対する意識が弱まっていることを受け、建物内の人々の健康や快適性を向上すべく開発

された。LEED と同様に、必須項目と加点項目の 2種類で評価する。 

建築物の性能として LEED や CASBEE 等で評価されてきた環境性能とは別に、建物内で

暮らし、働く居住者の「健康・快適性」に焦点を当てた世界初の環境性能評価であり、

環境工学のみならず、医学の見地から検証が加えられている。書類審査に加えて現地検

証が実施され、認証取得後も継続的にモニタリングが義務付けられており、3 年ごとに

更新が必須である。評価は下から順にシルバー、ゴールド、プラチナの 3段階で格付け

される。 

 

 

図 2.2.13 WELL の認証レベル 

出典：（一社）GBJ ホームページ 

（https://www.gbj.or.jp/well/about_well/） 

 

 

（２）評価項目 

項目は空気、水、食物、光、運動、温熱快適性、音響、材料、こころ、コミュニティ

の 10 個で構成されている。CASBEE、LEED と同じように、建築物の環境性能評価ツール

であるが、重点は「健康・快適性」であり、エネルギーや地球環境への負荷を評価する

CASBEE や LEED とは評価の観点が異なった評価制度である。 

LEED 同様、必須項目が存在し、加点項目の合計点でランクが決定されるが、WELL の

必須項目数は約 41 項目と、LEED の約 15 項目に比べて多い。評価内容は、室内の空気

質や飲料水等の水質、照明環境、運動を促進させる機能、清掃手順等、ストレスマネジ

メント、アンケート調査など多岐にわたっている。WELLの評価項目を表2.2.19に示す。 
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表 2.2.19 WELL 評価項目 

 

出典：（一社）GBJ ホームページ 

（https://www.gbj.or.jp/well/well_v2_feature/） 
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「人と健康」を重視した WELL における必須項目の一部を以下に示す。 

 

・屋内禁煙（喫煙室の設置は認められていない） 

・塗料、接着剤、建材等の VOC 低減 

・ダクトシステムに活性炭等のフィルタを設置 

・食堂において、砂糖添加なしの果物、揚げたり、炒めてない野菜の提供 

・飲料に 30g 以上の糖類の制限 

・「メラノピック等価照度」で規定した、作業エリアの照度 

・ジムやフィットネスに通う従業員に対して一定額以上の支援金の助成 

・座席数の 30％以上を「立ち仕事」できる機能を持たせる 

・健康に関する本、雑誌などのライブラリーの提供 

・自然要素（デザイン、採光、レイアウト）を取り込む 

 

WELL 認証自体が先進的な取組みであるため、米国、欧州にとっても認証が難しいも

のとなっている。プロジェクト登録を行うと、アセッサーと呼ばれる支援者が任命され、

支援を受けながらプロジェクトを進める。 

 

LEED と大きく異なる点は、現地審査があることと、認証の有効期限が 3 年であり、

WELL のほうが短く、定期的な運用状況報告、再認証が重要である。また、WELL 認証は

「人と健康」に重点を置いているので、項目名は似ていても、換気量や節水といった環

境負荷ではなく、空気、水の質などの観点で評価するので、評価内容は全く別物である。 
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（３）認証費用 

 WELL の認証費用は、登録費が 165,000 円（$1,500）から 1,100,000 円（$10,000）、認

証・サポート費用として建物の面積により 2,475,000 円（$22,500）程度の費用が掛か

る。なお、1 ドル＝110 円で計算している。 

 

表 2.2.20 WELL の登録費用 

 

 

表 2.2.21 WELL の認証費用 

 

 

出典：https://www.wellcertified.com/certification/v1/pricing 
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2.1.8 CASBEE-WO（ウェルネスオフィス） 

（１）概要 

2019 年 4 月に公開された、CASBEE のウェルネス分野に力点を置いた新しいツール。

CASBEE-WO は人の健康と知的生産性の向上という観点から従来の CASBEE-建築の環境品

質 Q の項目の拡張を行ったツールである。事務所ビルにおいては、「執務環境の改善」

「知的生産性の向上」「優秀な人材確保」の観点から、働く人の健康性・快適性等に優

れた不動産への注目が集まっている。 

2020 年度に向けた、認証マニュアルの整備や第三者機関への認証業務の開放に向け

た準備作業を展開してるため、2019 年度は試行段階である。認証の有効期限は 5 年間

となっている。 

 

 

図 2.2.14 CASBEE-WO のイメージ 

出典：林立也：IBEC 第 10 回月例セミナー資料 

「CASBEE におけるオフィス環境の健康評価」 

（http://www.ibec.or.jp/GBF/doc/sem_22th_26.pdf） 
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（２）評価項目 

評価項目は、WELL と同様に、人の健康性・快適性に注目した制度となっているため、

環境負荷 L を削減するといった項目は少なく、居住者の環境品質 Q を向上させるための

仕組みとなっている。認証は 2 通りあり、「CASBEE-WO のみの認証（ウェルネスオフィス

認証）」と「総合環境性能評価を加えて CASBEE-WO で認証（スマートウェルネスオフィ

ス認証）」が設定されている。評価は項目ごとの合計点数によって S（素晴らしい）、A

（大変良い）、B+（良い）、B-（やや劣る）、C（劣る）で格付けされる。評価方式は CASBEE-

建築と異なり、BEE による評価ではなく、得点の加算方式である。 

 

 

図 2.2.15 CASBEE-WO の認証パターン 

出典：林立也：IBEC 第 10 回月例セミナー資料 

「CASBEE におけるオフィス環境の健康評価」 

（http://www.ibec.or.jp/GBF/doc/sem_22th_26.pdf） 

 

表 2.2.22 CASBEE-WO の評価ランク 

ランク 評価 合計（100点満点） ランク表⽰
S 素晴らしい 75点以上 ★★★★★
A ⼤変良い 65点以上 ★★★★
B＋ 良い 50点以上 ★★★
B− やや劣る 40点以上 ★★
C 劣る 40点未満 ★

34



表 2.2.23 CASBEE-WO の評価結果表示例 

 

出典：「CASBEE ウェルネスオフィス先行評価認証 申請要領」、IBEC ホームページ 

（ http://www.ibec.or.jp/CASBEE/certification/WO_certification.html） 
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表 2.2.24 CASBEE-WO の評価項目（60 項目） 

 

出典：「CASBEE ウェルネスオフィス先行評価認証制度による認証物件の公表について」、IBEC ホームページ

（http://www.ibec.or.jp/CASBEE/certification/WO_certification.html） 
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（３）認証費用 

CASBEE-WO にかかる認証費用を以下に示す。評価パターンおよび延べ床面積により異

なるが、350,000 円～900,000 円となっている。 

 

表 2.2.25 CASBEE-WO の認証費用 

出典：「CASBEE ウェルネスオフィス先行評価認証 申請要領」、IBEC ホームページ 

（ http://www.ibec.or.jp/CASBEE/certification/WO_certification.html） 
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2.1.9 QPEX 

非営利団体である（一社）新住協（新木造住宅技術研究協議会）が開発した EXCEL 計

算プログラムである。簡易な入力で住宅の外皮性能（熱損失、日射取得熱）を算出し、

同時に暖冷房エネルギー消費量を求める事が出来るため、設計段階での住宅性能検討が

簡単にできるソフトである。一次エネルギー消費量や CO2 排出量を計算でき、主に住宅

の設計事務所が施主とコミュニケーションをとるための設計支援ツールであるといえ

る。価格は 5000 円程で安価なため、広く普及している。 

良質な住宅の普及を望む市民と住宅供給に携わる研究者や技術者が協働して、各種木

造工法住宅の技術研究に取り組み、誰でもが良質で安価な住宅が求められる社会環境を

構築する事業を行い、それらの活動が社会的に、豊かな住文化の育成、地球環境の保全、

住宅技術の振興及び地域経済の活性化に寄与することを目的としている。 
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2.3 まとめ 

 今回調査した内容を一覧表に整理したものを表 2.2.24 に示す。 

 

・世界全体での認証件数を比較すると、BREEAM および LEED の件数が多いものの、どち

らも日本では普及していない。 

 

・海外の評価制度が日本で普及しない理由としては、評価制度に用いるツールが日本語

化されていない事や、日本国内で認証や取得サポートを行っている会社が少ない事が理

由として挙げられる。 

 

・一方で、日本で開発された CASBEE や BELS は、日本国内で申請件数を着実に増加させ

ており、今後さらなる普及が見込まれる。 
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表 2.2.26 調査結果まとめ 

 

 

CASBEE-建築 LEED CASBEE-不動産 BREEAM NABERS BCA Green Mark BELS WELL CASBEE-WO QPEX

国 ⽇本 アメリカ ⽇本 イギリス オーストラリア シンガポール ⽇本 アメリカ ⽇本 ⽇本

リリース 2002年 1998年 2012年 1990年 1998年 2005年 2014年 2012年 2020年（予定） 2000年

エネルギー ⼀次エネルギー消費性能 仕様評価 ⼀次エネルギー消費性能 ⼀次エネルギー消費性能 ⼀次エネルギー消費性能 仕様評価 ⼀次エネルギー消費性能 ⼀次エネルギー消費性能

評価⽀援ツール WEBプログラム、BEST Energy Plus等 WEBプログラム、BEST Energy Plus、NCM等 NABERS Energy等 Energy Performance Points Calculator WEBプログラム、BEST

温室効果ガス LCCO2 LCCO2 LCCO2 LCCO2 LCCO2 LCCO2 CO2評価なし

普及国 ⽇本 アメリカ、欧州各国 ⽇本 イギリス、欧州各国 オーストラリア シンガポール ⽇本 アメリカ、欧州各国 ⽇本

 認証件数
434件（2020年3⽉現在)

※⾃治体版CASBEE 件数
26,017件（2019年3⽉現在）

70,891件(2018年5⽉現在) 305件（2020年3⽉現在) 571,981件（2020年3⽉現在） 1,837件（2020年3⽉現在） 2,002件（2013年現在） 100,290件（2020年2⽉現在） 1,438件（2019年11⽉現在) 18件（2020年3⽉現在)

評価ランク 5段階 4段階 4段階 5段階 6段階 4段階 5段階 3段階 5段階

評価⽅式 環境品質（Q)と環境負荷（L) 必須項⽬と加点項⽬ 必須項⽬と加点項⽬ 必須項⽬と加点項⽬ 必須項⽬と加点項⽬ 必須項⽬と加点項⽬ ⼀次エネルギーのみ 必須項⽬と加点項⽬ 環境品質（Q)を拡充、重視

認証 第三者認証、⾃⼰評価 第三者認証 第三者認証、⾃⼰評価 第三者認証 第三者認証 第三者認証 第三者認証、⾃⼰評価 第三者認証 第三者認証、⾃⼰評価

認証費⽤ ※延床10000㎡の場合 約50万円 約50万円 約10万円 約15万円 約12万円 約80万円 約25万円 約250万円 約90万円

申請体制 主に設計者 プロジェクトチーム 主に建物所有者 プロジェクトチーム 認定査定⼈に委託 プロジェクトチーム 主に設計者 プロジェクトチーム 主に建物所有者 設計者

評価対象 すべての建築物 すべての建築物 オフィス、店舗、物流施設 すべての建築物 主に既存建築物（新築可） すべての建築物 すべての建築物 主に事務所 主に事務所 住宅

持続可能な敷地 〇 〇 〇 〇 〇 〇 × × ×

節⽔ 〇 〇 〇 〇 〇 〇 × × ×

エネルギー／CO2 〇 〇 〇 〇 〇 〇 △(エネルギーのみ） × ×

資源利⽤・安全 〇 〇 〇 〇 〇 〇 × × ×

室内環境品質 〇 〇 〇 〇 〇 〇 × 〇 〇

マネジメント × 〇 × 〇 〇 〇 × 〇 〇

⾰新性 × 〇 × 〇 〇 〇 × 〇 〇

地域性 × 〇 × × × × × × ×

・⽇本とは評価基準が異なる
項⽬がある。
・プロジェクト関係者全員の
協⼒が必要

・新しいツールなので不明 ・特になし

・５年ごとに更新必須。
・環境品質（Q)に関する項⽬
を重視している。

・ソフト価格が安価
・暖冷房のエネルギー消費量
を求めることができる。

短所

・BEEによって国際的共通指
標との相性が悪く、他ツール
との⽐較も難しい。
・最終的にBEEで格付けされ
るため、各評価項⽬の数値が
無視されやすい。

・⽇本とは評価基準が異なる
項⽬がある。
・⽇本における評価のハード
ルが⾼い。
・施⼯段階の評価項⽬が10％
程あるため、竣⼯後まで最終
申請ができない。

・CASBEE-建築同様、⽇本で
しか普及していない。

・⽇本とは評価基準が異なる
項⽬がある。

NPO法⼈新住協が開発した外
⽪性能計算ソフト。
主に設計者と建築主のコミュ
ニケーションツールとして利
⽤される。

⻑所

・環境品質（Q)の向上をデザ
インコンセプトに組み込むこ
とで他ツールと差別化。
・⽇本の制度と相性が良い。
・⽇本で広く普及している。

・世界で最も普及している。
・５年ごとの更新必須。

・シンプルで認証費⽤も⽐較
的安い。
・国際的共通項⽬をカバーし
ており、評価もBEEではな
く、必須項⽬と加点項⽬によ
る評価を採⽤している。

・イギリスと中⼼に欧州では
普及している。

・⼀年ごとの運⽤実績による
評価であり、認証は政府も関
与しているので、信頼性が⾼
い。廃棄物に対して重点を置
いている。

・3年毎の更新必須。 ・省エネ適合性判定と連動し
たBELS認証で効率的。
・評価はエネルギー性能のみ
でシンプル。

・CASBEE、LEEDとは異なる
先進的な制度。
・現地調査がある。
・3年毎の更新必須。

1990年にイギリスで世界に先
駆けて開発された環境認証制
度。

1998年にオーストラリアで開
発された制度である。オース
トラリアでは法律で認証の開
⽰が義務付けられている。

2005年にシンガポールで開発
され、熱帯気候に合わせ調整
された環境認証制度。

評
価
項
⽬

概要

2002年に⽇本で開発された総
合的な環境認証制度。独⾃の
計算式であるBEEを⽤い、格
付けされる。

1996年に⽶国のUSGBCとい
う⾮営利団体によって開発さ
れた環境認証制度。

UNEPの世界共通指標に沿っ
たシンプルな環境認証制度。
不動産マーケットの普及促進
のために開発された。

2014年に設定された第三者認
証機関がエネルギー性能の表
⽰を適格に実施することを⽬
的に設けられた制度。

2012年に⽶国で開発された⼈
の「健康・快適性」に着⽬し
た新しい環境認証制度。

2019年に公開された「健康と
快適性」に関するCASBEEの
評価ツール。

特
徴

LEEDにより評価 CASBEE-建築により評価

・認証コンサルタントのコス
トが査定⼈により異なる。
評価は委託なので、評価⽅式
は不明。
・⽇本では普及していない。

・熱帯気候が対象のため、
「節⽔」の配点が低い
・⽇本では普及していない
・認証費⽤が⾼い

・プログラムにない技術的要
素は評価に反映できない

外⽪性能計算ソフト

名 称

区 分 総合的な環境性能 エネルギー性能 健康・快適性
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【出典・参考 HPリスト】 

・各国の環境性能評価ツール 環境省 

 http://www.env.go.jp/earth/zeb/detail/09.html 

・CASBEE の概要等 IBEC 

 http://www.ibec.or.jp/CASBEE/CASBEE_outline/about_cas.html 

 http://www.ibec.or.jp/CASBEE/method.htm 

 http://www.ibec.or.jp/CASBEE/CASBEE_outline/new_building.html 

 http://www.ibec.or.jp/CASBEE/CASBEE_outline/CASBEE_MP.html 

・CASBEE の認証費用 （株）ERI ソリューションズ 

https://www.s-eri.co.jp/gyoumu/casbee/ 

・CASBEE 不動産 一般社団法人環境不動産普及促進機構 

http://www.re-seed.or.jp/cms/pdf/150708_kisotishiki.pdf 

・LEED 認証概要、認証費用他 USGBC 

https://www.usgbc.org/ 

・堀井めぐみ 「ＬＥＥＤとは」 

https://www.kinki-shasej.org/upload/pdf/leed.pdf 

・BREEAM 評価項目 電気設備学会誌 

https://www.jstage.jst.go.jp/article/ieiej/34/6/34_357/_pdf/-char/ja 

・BELS 評価例 環境省 

http://www.env.go.jp/earth/zeb/detail/09.html 

・BELS 認証費用 ビューローベリタスジャパン（株） 

https://www.bvjc.com/ctc-info-service/terms-and-conditions/pdf/bels_fee.pdf?170401 

・WELL とは、WELL 申請件数 （一社）GBJ 

https://www.gbj.or.jp/well/about_well/ 

・CASBEE-WO  IBEC 第 10 回月例セミナー資料「CASBEE におけるオフィス環境の健康評価」 

http://www.ibec.or.jp/GBF/doc/sem_22th_26.pdf 

・CASBEE-WO 評価項目、評価結果例 IBEC 

http://www.ibec.or.jp/CASBEE/certification/WO_certification.html 

・BCA Green Mark 検証費用 

https://www.bca.gov.sg/GreenMark/others/GMfees_01032019.pdf 

・NABERS 検証費用 

https://www.nabers.gov.au/pricing 
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３．エネルギー使用量の見える化に関する調査 

3.1 各評価制度におけるエネルギー消費量計算方法 

日本において普及している CASBEE、BELS のエネルギー消費量算出において用いられ

るエネルギー計算支援ツールは、国立研究開発法人建築研究所が公開している「WEB プ

ログラム」と建築環境・省エネルギー機構（IBEC）が公開している「The BEST Program

（以下、BEST）」がある。どちらの計算プログラムも一次エネルギー消費量を算出する

ものとなっている。一方で、LEED や BREEAM といった諸外国の認証制度は、エネルギー

シミュレーションツールにより標準的な建物と設計建物を比較する事となっているが、

計算式等の詳細な情報については ASHRAE（米国空調学会）基準自国の基準をもとにし

たものとなっているため、日本の基準とは一致しない点に注意が必要となる。 

 

3.1.1 WEB プログラム 

（１）概要 

一次エネルギー消費量を計算する手法として、国立研究開発法人建築研究所が公開し

ている、WEB プログラムが多く用いられている。WEB プログラムには、おもに「標準入

力法」と「モデル建物法」の 2 つの計算手法が用意されており、以下にその概要を示す。 

 

① 標準入力法 

評価対象建築物の全ての室単位で床面積や設備機器等を入力する手法。評価結果は種

別毎に 1次エネルギー（化石燃料等から直接得られるエネルギー、単位はジュール）と

2 次エネルギー（1 次エネルギーを変換し電気やガスにしたエネルギー）で出力される。 

 

表 3.1.1 標準入力法の計算結果例（1次エネルギー） 
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表 3.1.2 標準入力法の計算結果例（２次エネルギー） 

 

 

② モデル建物法 

評価対象建築物と同一用途の「モデル建物」を基準に評価する手法。モデル建物法は、

標準入力法と比較して必要項目の入力が簡易である反面、計算結果が BPIm および BEIm

の数値のみ出力されるため、エネルギー消費量等の細かい評価はできない。また、数値

は安全側に出力されるため、実際のエネルギー使用量とは乖離が大きい。 

 

表 3.1.3 モデル建物法の計算結果例 

 

43



 

表 3.1.4 標準入力法とモデル建物法の違い 

 

 

3.1.2 BEST 

（1）概要 

建築環境・省エネルギー機構（IBEC）が開発した BEST は、エネルギーシミュレーシ

ョンツール。ユーザーの利用目的に応じて簡易版、改正省エネ基準対応ツール、専門版

の 3 種類が公開されている。常に維持管理がされているため、 新の省エネ機器や建築

材料などの省エネ効果を検討しやすいといった特徴がある。 

 

 

図 3.1.1 BEST の一次エネルギー消費量の算出結果（例） 
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（2）計算手法 

BEST の一次エネルギー消費量計算手法は、空気調和設備の算出方法に少し違いがあ

るが、WEB プログラムとほとんど違いがみられない。 

BEST は、建築と空調等の相互に影響を及ぼす性質において連成計算しているため、複

数の省エネ手法を採用した場合にも精度よく計算結果が求めることができる。WEB プロ

グラムとの一次エネルギー消費量の算定に関する計算検証が行われており、その結果、

WEB プログラムと計算結果がほぼ同じであることが検証されている。 

 

3.1.2  Energy Plus 

 Energy Plus は LEED で認められたエネルギーシミュレーションツールの一つである。

計算方法は、まずソフトウェアをダウンロードし、導入した機器仕様などを入力する者

であり、基本的な計算方法は WEB プログラムと同様である。 

 計算結果の出力例は表 に示す通り。エネルギー種別、冷暖房の種別ごとにエネルギ

ーが GJ で出力される。 

 

表 3.1.5 Energy Plus 計算結果出力例 
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3.2 エネルギー消費量を経費として換算する手法・課題 

 どの評価制度においても、エネルギー消費量を計算する際、機器仕様を入力し、負荷

モデル等から機器稼働時間を算出し、エネルギー使用量を計算している。この場合、分

類毎にエネルギー消費量がわかる場合は、エネルギー消費量を逆算する事が可能である。

一方で、モデル建物法のように、1次エネルギー消費量が表示されない場合は、明確に

経費へ換算する事が困難となる。 

 

(1) エネルギー消費量を経費として換算する手法 

1)1 次エネルギー消費量が表示されている場合 

 計算結果として 1 次エネルギー消費量が表示されている場合、以下の手順でエネル

ギー消費量を換算し、経費に置き換えることが可能である。 

 

各機器のエネルギー消費量  

＝ 1 次エネルギー消費量（GJ）÷ 1次エネルギー換算係数 ÷ 機器効率 

 

経費（円/年） 

＝ 各機器のエネルギー消費量 × エネルギー単価 

 

（例 1）エアコンで冷暖房を行っている場合やポンプ類の換算方法 

消費電力量(kWh/年) 

＝1 次エネルギー消費量(GJ)÷1次エネルギー換算係数（9.97MJ/kWh）÷機器効率

(COP) 

 

経費（円/年） 

＝ 消費電力量(kWh/年) × 電気単価（円/kWh） 

 

（例 2）A重油焚きのボイラーで冷暖房を行っている場合の換算方法 

A 重油消費量(kL/年)＝1次エネルギー消費量(GJ)÷1 次エネルギー換算係数（39.1GJ/

ｋL） ÷ ボイラー効率 

 

経費（円/年） 

＝ A 重油消費量 × A 重油単価（ｋL/千円） 

 

 

※WEB プログラムの標準入力法は、計算結果に 2次エネルギーが記載されているた

め、そこに燃料単価を掛けることで経費として算出する事が可能である。 
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2)1 次エネルギー消費量が表示されていない場合 

 計算結果に 1次エネルギー消費量が表示されていない場合、1)で示したような計算

式で数値を算出できない事から、標準的なパターン（WEB プログラムにおける BEI の

場合、BEI＝1.00 の時）のケースを算定しておき、計算結果の数値を係数として掛け

て経費を想定する方法が考えられる。 

 

経費（円/年） 

＝ 標準的なパターンの年間経費（円/年）× 評価制度における計算結果の数値 

 

（例 1）モデル建物法、エアコンで冷暖房を行っている場合の換算方法 

 

経費（円/年） 

＝ 標準的なパターンの年間経費（円/年）× BEI_m／AC 

 

標準的なパターンの年間経費 ＝ 10,000,000 円/年 

BEI_m ＝ 0.7 の時、経費は、 

 

経費（円/年） ＝ 10,000,000 円/年 × 0.7 ＝7,000,000 円/年 

 

 

この場合、エアコンで暖冷房を行っている建物の BEI_m＝1.00 の建物における年間

のエネルギー経費をあらかじめ計算（想定）するか、もしくは同等規模・同等設備を

有する実際に建築されている建物での光熱費実績値を収集し、比較検討する等、標準

的な建物の設定が必要となる。 
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(2) エネルギー消費量を経費として換算するための課題 

 エネルギー消費量を経費として換算するための課題を以下に整理した。 

 

・住宅においては、すでに IBEC（自立循環型住宅開発委員会）にて公開している「自

立循環型住宅への省エネルギー効果の推計プログラム」により、年間のランニングコ

ストを試算する事が可能となっている。非住宅においては、本プログラムに準じるも

のがない。 

 

 

 

図 3.1.2 自立循環型住宅への省エネルギー効果の推計プログラム 出力例１ 

（参考：https://www.jjj-design.org/） 
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図 3.1.3 自立循環型住宅への省エネルギー効果の推計プログラム 出力例２ 

（参考：https://www.jjj-design.org/） 

 

・エネルギー消費量を経費とする場合、専門知識のない方が入力しやすいよう、入力

項目は 低限とする必要がある反面、入力項目が少ない場合、作成者にて数値を想定

しなければならない項目が増え、算出結果に違いが出にくくなる可能性があるため、

十分な検討が必要である。CASBEE のように、表示結果にある程度幅を持たせ、ランク

で評価する方法を採用すると、評価結果がわかりやすいと考えられる。 

 

 
図 3.1.3 CASBEE の評価結果例 
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・(1)で示した計算式における課題は、従量料金のみの計算となってしまい、電気やガ

スの基本料金が含まれない。基本料金をどのように整理するかが課題となる。 

 

・経費換算する際の燃料単価設定を変更すると、同じ条件で経費を算出したことにな

らないため、どのような単価設定とするかが課題となる。単価設定は、実際の建物へ

の聞き取り等を行って集計した実績値を利用する方法や燃料供給会社が公開している

従量料金単価を固定値として利用する方法などがあげられる。 

 

・(2)で示した計算式における課題は、1 次エネルギー消費量が計算結果に明示されて

いないため、標準的なモデルの設定が必要となる。標準的なモデルをどのような条件

で想定するかが 大の課題となる。 

 

・現状、省エネ法対応で提出される申請書の大半は「モデル建物法」による計算とな

っている。モデル建物法による評価結果を、年間のエネルギー経費としてわかりやす

く表示する手法は、建築主にとってわかりやすく環境性能評価を伝えるツールとなり

えるため、有効性は高いと考えられる。 
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3.3 まとめ 

 住宅・建築物の省エネ性能に関する評価およびエネルギー使用量の見える化に関する

調査を行ってきたが、様々な評価制度を認証件数で比較すると、LEED 等の諸外国の制

度は、全世界での認証件数は多いものの、日本では認証に対するハードルの高さから件

数が少なく、CASBEE 等の日本が開発した評価制度と単純に評価を置き換えることはで

きないことがわかった。札幌市においては、法定の省エネ計算（WEB プログラム等によ

る計算）や、「CASBEE 札幌」にて建物の環境性能を評価しており、評価基準の異なる他

評価制度にて建物を評価するのではなく、「CASBEE 札幌」および「WEB プログラム」に

よる評価を継続して行うことが望ましい。 

また、省エネルギー評価結果を建築主等にわかりやすく提示する方法として、各種指

標を光熱費に置き換える手法は有効である。省エネルギーが「手間のかかるもの」とい

う悪い印象をもたれないよう、省エネルギー性能を、身近な光熱費に置き換えることが

もわかりやすい。 

なお、省エネ法が改正となり、300 ㎡未満の建物においても、建築主へ省エネ性能を

説明する事が義務付けられることから、その際の説明資料としても有効に活用できるも

のと考えらえる。 
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