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1．市場背景
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1．市場背景

2015年 パリ協定の採択
・気候変動問題に関する国際的な枠組み
・世界共通の長期目標を掲げる

「世界の平均気温上昇を産業革命以前に比べて2℃より十分低く保ち、
1.5℃に抑える努力をする」

2020年 日本政府がカーボンニュートラルを宣言
・2050年までに温室効果ガスの排出を全体としてゼロにする目標
・120以上の国と地域が宣言している

2022年 建築物省エネ法の改正が閣議決定
・建築物分野が日本のエネルギー消費量の約３割を占める
・建築物の省エネ性能の一層の向上を図る対策の抜本的な強化への対応



2．ZEBとは



7出典：環境省 ZEB PORTAL

ZEBとは

ZEB ＝ Net Zero Energy Buildingの略称

快適な室内環境を実現しながら、省エネ技術や創エネ技術を活用し、
建物で消費する一次エネルギー消費量をゼロにすることを目指した建物のことです。

ゼ ブ

https://www.env.go.jp/earth/zeb/index.html
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ZEBのメリット

光熱費の削減 企業価値の向上 災害時の事業継続

・設備システムの高効率化
・発電設備の導入

光熱費が大幅に削減され、
ランニングコストの負担軽減

・環境配慮の取組
・リーディングオーナーの取得

取組状況が企業の将来性、
考え方などの価値に影響

・省エネでの運用が可能
・省エネ、蓄電設備の導入

エネルギーインフラトラブル、
災害時の事業継続向上



9出典：環境省 ZEB PORTAL

建物で使われているエネルギーについて

空調

換気

照明

給湯

昇降機

OA機器

一次エネルギー
自然から直接採取できる

二次エネルギー
一次エネルギーから転換

電力

風力

天然
ガス

石油

都市
ガス

灯油

エネルギー消費

https://www.env.go.jp/earth/zeb/index.html
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ZEBシリーズについて

達成状況に応じて4段階のZEBシリーズが定義されています。

5

『ZEB』従来の建物 Nearly ZEB ZEB Ready ZEB Oriented

延べ面積が10000㎡以上の建物

省エネ

創エネ

カギゼブ

50％
以上

必要な
エネルギー

+未評価技術

事務所/学校/工場等 ホテル/病院/百貨店等

100
％

60％
以下50％

以上

50％
以上

50％
以上

40％
以上

30％
以上

25％
以下

50％
以下

70％
以下



11出典：経済産業省 ZEB実証事業について https://sii.or.jp/zeb06/uploads/R6_ZEB_pamphlet_A4.pdf

未評価技術とは

現在の一次エネルギー消費量計算で、
その省エネ効果が計算に含まれていない技術のことです。
全部で15項目あり、ZEB Oriented達成の為には１項目以上の導入が必要です。

① CO2濃度による外気量制御
② 自然換気システム
③ 空調ポンプ制御の高度化
④ 空調ファン制御の高度化
⑤ 冷却塔ファン・インバータ制御
⑥ 照明のゾーニング制御
⑦ フリークーリング
⑧ デシカント空調システム
⑨ クール・ヒートトレンチシステム
⑩ ハイブリッド給湯システム
⑪ 地中熱利用の高度化
⑫ コージェネレーション設備の高度化
⑬ 自然採光システム
⑭ 超高効率変圧器
⑮ 熱回収ヒートポンプ

https://sii.or.jp/zeb06/uploads/R6_ZEB_pamphlet_A4.pdf


12出典：環境省 ZEB PORTAL

ZEBを達成するためには

省エネ技術と創エネ技術を適切に組み合わせて建物に導入する必要があります。

https://www.env.go.jp/earth/zeb/index.html


13出典：ネット･ゼロ･エネルギー･ビル実証事業 調査発表会2024

ZEBの評価方法について

BELS（建築物省エネルギー性能表示制度）

・2014年に一般社団法人住宅性能評価・表示協会により開始

・建築物の省エネルギー性能の表示制度で、性能が良いほど星の数が増える

・BELSに占めるZEBラベルの取得割合は52.9%となっている

BELSプレート BELSの取得状況

https://sii.or.jp/zeb06/uploads/ZEB_conference_2024.pdf


３．ZEB事例
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あなぶきセントラルビル
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改修前のオーナーの声
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ダイキンからのご提案
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STEP１ 現状の診断
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STEP１ 現状の診断
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STEP２ 省エネ化に向けた設計・設備改修
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STEP２ 省エネ化に向けた設計・設備改修



22

設計のポイント（１） 空調
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設計のポイント（２） 窓ガラス
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設計のポイント（３） 照明
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STEP３ 性能検証・運用改善
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テナント入居者様の声
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オーナー様の声



４．定禅寺通の取組について
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定禅寺通の取組

定禅寺通とは？
仙台市のシンボルロード
・仙台市の北側に位置する全長1400mの道路
・美しいケヤキ、イチョウ並木が特徴的
・飲食店やオフィスなどの既存ビルが立ち並ぶ

取組概要
既存ビルの脱炭素リノベーション
・「脱炭素リノベーション支援チーム」の立ち上げ
・「使いながらZEB改修」モデルの構築

業務や営業への影響を最小限に抑える

・補助制度の設立
・ZEB改修見学会実施

実施スケジュール
目標：2030年度 計36件（ZEB改修5件）

2024年度 2025年度 2026年度 2027年度 2028年度

検討 7件 7件 10件 12件2件
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ダイキンの役割について

■仙台市 ~脱炭素先行地域でのダイキン役割~

定禅寺通エリア： 省エネ改修・ZEB改修など 「業務ビルの脱炭素リノベーション」を実施

ZEBプランナー取得企業として、省エネ・ZEBの計画策定支援が可能です

【Point】民間へ取組を効果的に広げるための工夫

オーナー様意向 実施中の診断 件数

省エネ 省エネクイック診断 13件

ZEB化 ZEB導入可能性診断 9件

(2025年2月現在)

企画検討

削減効果の見える化

導入方法

導入コスト

オーナー等の理解

現場調査・各種可能性診断の支援

省エネクイック診断

建物を使用しながら更新する方法

交付金最大活用での更新計画の提案

説明会、個別相談会の実施支援

民間導入ハードル お力添えした解決策

全67棟

【Point】令和6年度の主な取組実績



・ZEB化に向けて、図面・現地確認等により達成可能性があるか診断
・オーナー様のご負担を最小化し
「空調・照明」を中心としたエネルギー削減を両立したZEB化ご提案
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ZEB改修までの基本的な流れ

STEP１：診断 STEP２：設計 STEP３：運用

「空調容量最適化」
への現状把握

BEI低減かつ実運用でも
省エネとなる設計を行う

実運用の改善により
ランニングコストを削減

対象建物
の
検討

現場調査
図面確認

システム
機種確定

WEB
PRO

入力(有償)

BELS
申請
(有償)

ZEB
目標の
設定

▼ZEB認証獲得までの流れ

システム
仮設計

ZEB化
可能性
診断

※BELS申請用

継続的な運用で省エネ改善を
サポート

▼ZEB認証獲得後

[既存建物ZEB化のSTEPとZEB可能性診断の立ち位置]

『ZEB』
ZEB

Ready
Nearly

ZEB
ZEB

Oriented

▼ZEBランク
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ZEB導入可能性診断

STEP１：診断 STEP２：設計 STEP３：運用

「空調容量最適化」
への現状把握

BEI低減かつ実運用でも
省エネとなる設計を行う

実運用の改善により
ランニングコストを削減

対象建物
の
検討

現場調査
図面確認

システム
機種確定

WEB
PRO

入力(有償)

BELS
申請
(有償)

ZEB
目標の
設定

▼ZEB認証獲得までの流れ

システム
仮設計

ZEB化
可能性
診断

※BELS申請用

継続的な運用で省エネ改善を
サポート

▼ZEB認証獲得後

必要情報
・外皮 ：平面図、立面図、躯体図、建具表
・設備 ：プロット図、機器表、系統図、仕様書（空調,換気,照明,給湯,昇降機）

『ZEB』
ZEB

Ready
Nearly

ZEB
ZEB

Oriented

▼ZEBランク

[既存建物ZEB化のSTEPとZEB可能性診断の立ち位置]

STEP１：診断
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診断内容

ZEB導入可能性診断

アウトプット例：
達成見込みのZEBランク、試算条件、更新概要、改善提案 など
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現地診断 診断報告 運用改善・投資改善検討

・省エネの専門家が工場・ビル等を訪問し、エネルギー管理状況の診断を実施
・エネルギーコスト削減を目的に、設備・機器の運用改善や設備投資をご提案

省エネクイック診断

診断内容

定禅寺通の

地域特性

・ビル密集地帯では、高効率空調機の設置場所の確保が難しい

→屋上の耐荷重計算等が必要になる

・エネルギーを多く消費する飲食店が入居しているビルが多い

・冷媒配管の断熱材をカラスが巣作りに利用してしまう

現地診断から見えてきた定禅寺通の地域特性課題
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運用改善例① 空調「設定温度の適正化」
空調機の冷やし過ぎによる過剰な空調負荷が発生し、消費エネルギー増加の原因となっている可能性があります。
◇試算：現在の冷暖房における設定温度を1℃緩和した場合の削減効果を算出

省エネクイック診断

診断内容

運用改善例② 空調設備「フィルター等の清掃」
空調機エアフィルターの汚れ（目詰まり）により空調機能力効率が低下し、消費電力が増加しています。
エアフィルターを2週間に１回清掃することで、空調機能力効率を向上し、空調機消費電力量を軽減します。
◇試算：本対策では、空調消費電力量が冷房時４％、暖房時６％程度軽減します
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まとめ

◇2050年にカーボンニュートラルを実現することに向けて、
国全体でZEB水準の省エネ性能を確保することを目指している

◇仙台市では、定禅寺エリアにおいて既存ビルの脱炭素リノベーションを実施

◇今年度は、省エネクイック診断・ZEB導入可能性診断を実施

◇来年度以降は、これまでの取組から得た課題と知見を踏まえ、
本取組を更に促進していきます
診断事業の促進／診断済み物件の改修工事 など
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