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〜既存施設のZEB化の課題と解決策〜

２０２５年１月３１日

環境省脱炭素まちづくりアドバイザー
中小企業診断士

小西豊樹

第３回
山梨県脱炭素で地域課題解決セミナー

公共施設の脱炭素化の取組と事例紹介
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小西 豊樹（こにし とよき）

環境省 脱炭素まちづくりアドバイザー
（独）中小機構 中小企業アドバイザー（経営支援）
中小企業診断士
大阪府中小企業診断協会
大阪府中小企業診断士会

認定経営革新等支援機関 （中小企業庁）
大阪市立大学大学院 都市ビジネス修士

パナソニックで省エネ・創エネ・蓄エネ設備の事業企画・営業企画に従事。
近年、エネルギーマネジメントシステムやZEB推進部署を立ち上げ。
直近、自治体や中小企業の脱炭素支援を展開。
今後、脱炭素経営に対する自治体と中小企業の取組みを支援し、地域の活
性化に貢献してゆきます。

略
歴

自己紹介

脱炭素経営と人・組織・まちづくりを支援します
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ZEBの定義
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この範囲内は全て、ZEB

省エネ

30％以上の省エネ
+WEBPRO未評価技術の導入
（ホテル、病院、百貨店、飲食店、集会所）

40％以上の省エネ
+WEBPRO未評価技術の導入
（事務所、学校、工場等）

100％低減 75％低減 50％低減 30％低減 ビルのエネルギー消費量

従来の
建物で
必要な
エネルギー

『ZEB』
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Nearly ZEB

省
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ネ

創
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ネ

ZEB Ready

省
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ネ

ZEB Oriented

省
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ネ

省エネ+創エネで

100％ 75％
以上低減

省エネで

以上低減

50％ 30or40％

建築物省エネ法（平成28年版）に
基づいて、ビル毎に算出される
エネルギー消費量の基準値

以上削減

+未評価技術の導入

10,000m2以上

2019年3月
ZEBロードマップ
フォローアップ委員会
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ZEBの省エネ性能評価方法

出典：ZEB実証事業 調査研究発表会2016（SII）

ZEBは 建築設計段階でエネルギー消費性能を計算し評価。
基準比で 50％以上のエネルギー削減を達成する必要あり。

（ZEB Readyの場合）

高断熱化 日射遮蔽 高効率空調 高効率換気

高効率照明 高効率給湯

高効率昇降機ZEB設計のポイント
パッシブデザイン(BPI)を
できるだけ削減し、

空調を中心としたアクティブデザイン(BEI)
を低減する

ア ク テ ィ ブ デ ザ イ ン ( B E I )パ ッ シ ブ デ ザ イ ン ( B P I )

ビル設備/制御
エネルギーを上手に使う

建築的手法
エネルギーを極力必要としない

ア
ク
テ
ィ
ブ

0.5以下で
ZEB Ready達成

平成28年基準相当

パ
ッ
シ
ブ

昇降機

給湯

照明

換気

空調

昇降機

給湯

照明

換気

空調

BPIを
削減

(BPI)

(BEI)

BEIを
50％削減

1.0

1.0 0.5以下
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建物評価システム

➢ 2013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」が制定
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
建築物省エネルギー性能表示制度（BELS）が開始

➢ 2015年7月「建築物のエネルギー消費性能の向上に関する法律」が公布
建築物のエネルギー消費性能の見える化を通じて、
性能の優れた建築物が市場で適切に評価され、選ばれるような環境整備等を図れるよう

「建築物のエネルギー消費性能の表示に関する指針」制定

数

省エネ率（BEI）

非住宅 用途1
事務所、学校、

工場など

非住宅 用途2
ホテル、病院、

百貨店、飲食店、
集会所など

『ZEB』 BEI≦ 0.00

Nearly ZEB 0.00 ＜BEI≦ 0.25

ZEB Ready 0.25 ＜BEI≦ 0.50

BEI≦ 0.60 BEI≦ 0.70

0.60 ＜BEI≦ 0.70 0.70 ＜BEI≦ 0.75

（誘導基準） 0.70 ＜BEI≦ 0.80 0.75 ＜BEI≦ 0.80

（省エネ適判） 0.80 ＜BEI≦ 1.00 0.80 ＜BEI≦ 1.00

（2017/4月以前の省エネ適

判）
1.00 ＜BEI≦ 1.10 1.00 ＜BEI≦ 1.10

BELS：Building-Housing Energy-efficiency Labeling System
BEI： Building Energy Index

創エネ
で削減

ビルの省エネ性能比較
が容易となった。

出典：一般社団法人 住宅性能評価・表示協会ホームページ

4

BEI（Building Energy Index）
平成28年度省エネ性能基準比の省エネ性能。BEI≦0.5でZEB Ready、BEI≦0.25でNearly ZEB、BEI≦0で『ZEB』となる。

BPI（Building PAL*Index）
平成28年度省エネ性能基準比の断熱性能。ZEB補助金を申請する場合、BPI≦1.0を満たす必要がある。
(※経済産業省の補助金活用時に、建築外皮を補助対象とする場合は、 BPI≦0.8)



小西豊樹
／環境省まちづくり

アドバイザー
／中小企業診断士

目次 １．公共施設のZEB化推進の必要性

２．ストック施設のZEB化推進の考え方

３．各フェーズの課題と解決策
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非住宅建築物の規制強化のロードマップ

建築物省エネ法の規制強化 目指すべき建築物の姿

地方債脱炭素事業も、基準変更される

6
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7非住宅建築物に占めるZEBの推移とウエイト

ネット・ゼロ・エネルギー・ビル検証事業調査発表会２０２４ 資料より抜粋
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8新築のZEB認定件数（年間）に占める公共団体の割合は、３０％

●新築の年間ZEB認定件数の中で公共団体のZEBの割合は、３０％を超えている。
●新規着工件数における公共施設の割合が５％程度であることから、公共施設でZEBの実現が進んでいる

出所： ZEB株式会社 ZEBに関する調査・研究をホームページ（www.zeb.co.jp)
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9ＺＥＢ化によるCO2やエネルギーコストの削減効果は高い。

WEBPRO計算値 事後の計測値

ネット・ゼロ・エネルギー・ビル検証事業調査発表会２０２４ 資料より抜粋

事務所ビル

基準値：
標準入力法は、
WEBPRO計算（標準入力法）は、
H28年相当の設備性能をベースラインとしている。

設計値：
更新する設備の能力を入力している。

実績値：
補助金申請の要件であった更新設備毎の年間計測
の結果である。

例外はあるが、計測をしなくても、
計画値以上の省CO2、省エネ、省コストに
なると考えられる。



小西豊樹
／環境省まちづくり

アドバイザー
／中小企業診断士

目次 １．公共施設のZEB化推進の必要性

２．ストック施設のZEB化推進の考え方

３．各フェーズの課題と解決策
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11既存建築物のZEB化は、拡大が遅れている

出所： ZEB株式会社 ZEBに関する調査・研究をホームページ（www.zeb.co.jp)

新築のZEB件数は拡大している。一方で、既存建築物のZEB化は伸び悩み

【既存建築物】年度別累計ZEB認定件数

既存建築物の年度別累計ZEB認定割合



Copyright ©2025 Move on 小西豊樹. All rights reserved.

12自治体はストック施設が多く長寿命化（７０年）とし、修繕・設備更新で延命

本庁

3.0%
出先機関

2.1%

府立学校

9.8%

警察

13.3%

指定管理施設

7.1%

下水道

施設

64.7%

合計

404,893

t-CO2

施設用途区分別

電気

52.7%

都市ガス

6.9%A重油・灯油

3.9%

公用車

（燃料）

3.3%

軽油等

1.9%

その他の

温室効果ガス

31.4% 合計

404,893

t-CO2

起源別

N2O・メタン・

フロン類

大阪府が排出する温室効果ガスのうち、
約４割が府有施設利用によるもの

2022年9月26日
ZEB連携協定記者会見資料より

カーボンニュートラルに向けて
既存建築物のZEB化改修は、
避けられない課題と認識

大阪府は、施設の寿命を７0年とし、
建替えを抑制し、修繕・設備更新で
長寿命化を図る。

しかし

老朽化した施設は、躯体改修を考慮すると、建替えた方がコストが安いのではないか？

統廃合による建て替えでZEB化 長寿命化でZEB化

民間移譲、廃止、減改築
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13老朽化（築４３年）した施設を解体建替えするか？ZEB改修するか？

単純な建替えではなく、
施設の統廃合や廃止、民間移譲、等を合わせて実施しない場合は、CO2削減効果は少ない

設備

運用

解体

外皮

出所： ZEB株式会社 ZEBに関する調査・研究をホームページ（www.zeb.co.jp)
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14既存建築物のZEB化の問題点と課題

■既存建築物の長寿命化で、ZEB化する場合の阻害要因
①当該施設が、本当に、ZEB化できるかどうか？
②断熱性能を高める外皮改修を含めると、改修費用が高くつくだろう。
③ZEBの認定取得への推進方法は？

（WEBPRO計算方法、BLES認定申請、設計や工事発注の方法）
④LED化が急務で、多数の施設を一斉更新しよう。
⑤空調更新が急務で、よくわからないZEBに考えが至らない。

予算もないから、
よくわからないから、
とりあえず、LED化を急ごう！
とりあえず、故障が増加している空調更新をやろう！

課題１：ストック施設のZEB化可能性調査によるZEB化可否と費用対効果の明確化
課題２：ストック施設のZEB化の優先順位や統廃合・建替え施設の明確化
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Panasonicが考える「地方公共団体の既存改修のZEB」について

①限られた予算の中で、既存建築物のZEＢ化が必要
「統廃合等する建物」と「長寿命化させる建物」を区別して上で、
長寿命化させる建物について、老朽化し効率が悪い設備を更新することを中心に、
ZEB Readyを目指す。

創エネを目指す場合は、より上位の Nearly ZEB や 『ZEB』 の検証をする。

②コストを抑えつつ、設備更新の延長線上で、ZEB Ready
を達成可能な取組みが必要
ダウンサイジングによる空調や照明の最適化、設備の自動制御による効率化、
でコスト上昇を抑制しつつ、エネルギー消費を最大限に削減する方法を創出する。

戦略的ターゲットや
スコープの設定

トータルライフサイクルコストを低減し、
費用対効果を最大化する設備選定

15

ストック設備のZEB化推進の考え方

地方公共団体は単年度予算を毎年執行する関係上、
すべての建物を大規模改修して、ZEB化を推進することは困難。

前
提

15
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16

項目 【ステップ１】難易度調査 【ステップ２】ZEB化可能性調査

目的と狙い

①ZEB化対象施設の洗い出し、
リストアップ

②施設の老朽化具合より、
長寿命化施設に絞り込む
③長寿命化施設より、

ZEB化への難易度レベル分け

①絞り込まれた施設がZEB化できるか
調査する。
・どうすればZEB化できるか？
・費用対効果はどうか？
を判明させる。

費用の目安 無料 有償（協定締結時は無償）

方法

①難易度表を用いて確認
・空調の方式を確認
②空調の更新予定を確認
③LED化の有無を確認
④財源を確認
（交付金・補助金・起債、等）

①既設図面をベースに調査（計算）
②必要に応じて、ヒアリング
【アウトプット】
・ZEB化可能性調査結果報告書
・費用対効果の明確化
・WEBPRO【標準入力法】の計算結果

必要事項
①ヒアリング（調査票）
②必要に応じて、図面を確認

①図面一式（デジタル化・PDF化）

ZEB化可能性調査のステップ

大阪府とパナソニックの取組み事例
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低

高

既築建物の仕様
ZEB化への対策（撤去費用＋機器費用＋設置費用）

※補助金活用を想定

空調方式 全熱交換器 給湯使用量 窓断熱 壁断熱 LED化 照明制御 空調効率化 空調自動制御 全熱交換器 給湯高効率化 BEMS

個別
空調

あり

少 △ △ 〇 △ 〇 △ 〇 △ 〇

多 △ △ 〇 △ 〇 △ 〇 〇 〇

なし

少 △ △ 〇 △ 〇 △
〇

配管工事必要
△ 〇

多 △ △ 〇 △ 〇 △
〇

配管工事必要
〇 〇

集中
熱源

あり

少 △ △ 〇 〇 〇 〇 〇 △ 〇

多 △ △ 〇 〇 〇 〇 〇 〇 〇

なし

少 〇 △ 〇 〇 〇 〇
〇

配管工事必要
△ 〇

多 〇 △ 〇 〇 〇 〇
〇

配管工事必要
〇 〇

低

高

難易度 費用

〇・・・必ず実施、△・・・必要に応じて実施

STEP1 難易度調査 「難易度表」

出典：備前グリーンエネルギーご説明資料

17大阪府とパナソニックの取組み事例
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①築20年までが望ましい
理由⇒古い建物は改修が重なり、①図面が揃わないから、②図面を揃えるに手間が

かかります。

②コストアップを抑制しつつZEB化を目指す場合、個別空調の建物が望ましい
理由⇒個別部位別に対策を検討できる方がコストアップを抑制できます。

④設備の老朽化により効率が落ちている建物が望ましい
理由⇒脱炭素化の観点から、設備効率が悪い建物を優先させてください。

空調の設備更新時期を迎えている、設備償却が終わっている、等からもお勧めです。

③延べ床面積の目安は、1万平米未満の中規模までが望ましい
理由⇒大規模の建物は、設備更新以外の外皮や建築的メニューの効果が大きいので、

設備更新だけで、BEI値低減を図る場合は、中規模程度までが効果的です。

※その他の留意点。
・ZEB化が困難な施設があります。（大型体育館、博物館などの大空間、意匠重視）
・ESCO実施済み建物は、照明・空調等設備更新する場合は①～④に該当すれば可能性調査は可能です。
・木造建築物でも可能性調査は可能ですが、規模が小さく、断熱性に優れており、ZEB化しやすく、可能性調査
は不要と思います。 （個別にご相談願います。）

STEP1 対象建築物リストアップ時にお客様にお願いしている事項
18

18大阪府とパナソニックの取組み事例
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2か月

19

①既設の図面を入手完了、電気・ガスの使用量（直近1年分）の入手完了
※必要に応じて、ヒアリングや現場調査の完了
（施設の稼働状況の確認や、図面で判別しにくいところの確認が目的）

②図面情報を参考にWEBPRO入力（標準入力法）
(外皮性能BPI値算出)

④BEI,BPI値から、ZEB化可能性中間報告

③当社で高効率設備選定し、置換し、WEBPRO入力（標準入力法）
（設備性能BEI値算出）

⑥可能性調査結果報告書を提出

⑤想定して入力した部分等の入力内容を確認

こ
の
間
、
約
１
か
月

STEP2 ZEB化可能性調査の流れ

２
か
月

大阪府とパナソニックの取組み事例
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20

費用対効果

ZEB化に必要な設備更新内容を明確化

STEP2 ZEB化可能性調査結果の例

大阪府とパナソニックの取組み事例



Copyright ©2025 Move on 小西豊樹. All rights reserved.

21パナソニックの既存建築物のZEB化とウェルビーングの取組み

大掛かりな躯体工事を行わず、
省エネ性能に優れた設備更新のみで
ZEB化を達成しました。

EVソリューション

大阪府の要望 「既存建築物をZEB化した施設を見学できるようにできないか？」 パナソニックが対応！

難易度調査、ZEB化可能性調査を実施して、パナソニック京都ビルをZEB化
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22外皮改修を実施せずに、空調・照明改修だけでZEB化を実現

AIによる
空調制御

ZEB用の
高COPタイプ

明るさ感は同じ、照度を５
００ｌｘへ

センサー連動で
自動制御

設備改修内容
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23外皮改修を実施せずに、空調・照明改修だけでZEB化を実現

ZEB Ｒeadyを達成
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通常改修とZEB化改修の比較

ZEB化
対象
設備

通常改修
（既設の同等置換）
(BEI/ALL=0.６１)

ZEB化改修
（BEI/ALL=0.47)

設備詳細
BEI

（MJ/延床㎡年） 改修内容
BEI

（MJ/延床㎡年）

空調

高効率
ビルマル
ダクト隠蔽
一部氷蓄熱
全熱交換器

0.73

(536.33)

室外機：高COP型高効率化、設置制約下での組合せ検討
室内機：ダクト形の省電力検討
（ダクト静圧の確認とファン動力の少ない機種への再選定）
氷蓄熱：非蓄熱機種に変更、ダウンサイズ、一部配管見直し
＆改修
熱交：費用対効果を考慮し改修見送り

0.49

（422.52）

照明

高効率LED化
システム天井
ショールーム
共用部等

0.35

(143.5)

照度見直し
（部屋ごとの実測に基づくシミュレーションによる最適化と
ダウンサイズ、事務所平均照度：７５０ｌｘ⇒５００ｌｘ）
照明制御（調光）は、通常改修時も同等に導入。

０．３３

（１３３．３９）

換気
天井扇
ダクトファン

0.61
（20.31）

既存流用 0.61
(20.31)

給湯
電気温水器 2.13

（25.26）
既存流用 2.13

(25.26)

BPI=0.83(設計値：402MＪ/㎡年、基準値：４９２ MＪ/㎡年 ）

通常改修とZEB化改修の改修内容の違いを検証

24費用対効果を検証
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通常改修とZEB化改修のコストと電力代の削減効果を検証

費用対
効果

結果

単位：万円

通常の改修 照明設備 空調設備 合計

改修投資
コスト

2,582 4,717 7,299

年間ランニング
コスト（電気代）

101 271 372

ZEB化の改修 照明設備 空調設備 合計

改修投資
コスト

2,475 4,870 7,345

年間ランニング
コスト（電気代）

91 251 342

差額 照明設備 空調設備 合計

改修投資
コスト

-107 153 46

年間ランニング
コスト（電気代）

-10 -20 -30

通常改修とＺＥＢ化改修の差は少ない。
⇒照明は、750lxから500lxへ。改修投資コストは、４％抑制。電気代は、10％低減。
⇒空調は、高効率機器導入で効率を大幅アップ。電気代を8％下げるも、機器代が3％アップ。

費用対効果を検証 25

通常改修とZEB化改修の費用対効果を検証



Copyright ©2025 Move on 小西豊樹. All rights reserved.

ワークスタイルや環境の変化にも

自由度の高いオフィス空間を構築

フリーアドレス化したオフィス

ワークスタイルや環境の変化に柔軟に対応するオフィスを省エネ性・快適性・運用性を配慮し実現

省エネ性・快適性・運用性に配慮しWell-Beingを実現するオフィス空間

■ ダウンフローによるエアロゾル抑制

■ コミュニケーションスペースとしての
生産性向上

■ メンテナンス・レポートサービスにも対応

ⅰ エアリーソリューション

■ ゆとりある清潔な空間で集中ワークや
web会議ができるワークスペース

■ オフィスのレイアウトにフレキシブルに
対応できるキャスター付き

ⅱ パーソナルワークスペース「ソロベース」

■ 事務所などリアルなコミュニケーションを
行う環境において推奨される
「高演色形/クラス2」※に適合する
高演色性と省エネ性を両立させた
照明器具 ※JISZ9112:2019

ⅲ 高演色照明器具「映光色シリーズ」

快適性・運用面に配慮したオフィス作り（Well-Being) 26

機能面では、快適性は
向上したものの、、、
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27暑さ・寒さの解決策、照明（空間）の雰囲気づくりに課題

職場アンケート：職場環境で業務効率・集中力に影響するものと 現状の課題

影響する
もの 課題
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職員の満足度や定着率の向上、新規人材の獲得。
リラックス＆集中で生産性の向上。

ZEB × Well Being の 調和空間創出

目に見える雰囲気の改善（スタバのようなオフィス）が必要 28
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29和歌山市とパナソニックとの取組み（連携協定締結）

既存建築物で
ZEB化しやすい建物の選定

❶ZEB化改修の
難易度調査

『ZEB』を達成しています。

既存建築物の
ZEB化可能性調査を実施（10件程度）

❷ZEB化改修の
可能性調査

① 築20年までが望ましい
② コストアップを抑制しつつZEB化を目指す場合、個別空調の

建物が望ましい
③ 延べ床面積の目安は、1万平米未満の中規模までが望ましい
④ 設備の老朽化により効率が落ちている建物が望ましい

❸Well-beingな
空間作り

リモートワーク、
集中ゾーン、コミュニケーション

若い世代の市内への
定着率の向上を目指して、

公共施設に加え、
民間ビルや施設に、

ZEB化と
Ｗell－Ｂｅｉｎｇを
両立させる。



小西豊樹
／環境省まちづくり

アドバイザー
／中小企業診断士

目次 １．公共施設のZEB化推進の必要性

２．ストック施設のZEB化推進の考え方

３．各フェーズの課題と解決策

3
0
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31既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例）環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

民間提案制度や
連携協定の活用

設備更新のみ

１５００円/㎡

ESCO事業化も視野に
・シェアードセービングズ
（リース活用）
・ギャランティーセイビングズ
（地方債活用）

補助財源活用可能性と
ターゲットBEI値が異な

ることを意識する

図面有無
空調方式
改修計画
改修履歴 ここで

BELS評価を
取得
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32既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

約４０％が
１５年～３５年経過

８５％が
２０００㎡以下

１９９０年の
高度成長期の施設が多い

＜モデル建築物＞
「築３４年、RC造、延床１３６８㎡、２階建て、単層ガラス窓、個別パッケージエアコン、

昇降機なし、給湯器なし」

約３０％が
４５年経過

約２０％が
３６年～３４年経過

STEP
1

所有施設のリストアップ
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既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

●今後４０年間（～２０６３年）で、所有施設の延べ床面積３０％を統廃合。
●残りの７０％施設は、長寿命化が必須 （設備更新を繰り返し継続利用）

ZEB化/省エネ改修工事は、
①通常工事の１１０％～１２０％のコストアップ、
②人口減少による財源減少
優先順位を決めて取り組む必要がある。

ZEB化改修の重点ポイント ZEB改修を行う建築物の基本方針

５つの評価項目
①重要性：緊急度、上位計画整合性
②経済性：費用対効果が高い
③有効性：改修計画有無、

快適性（魅力）向上
④必要性：BEI値、レジリエンス向上
⑤熟度・その他：図面の有無

どこからZEB化しようか？
一カ所早く創りたい！

33

STEP
1

所有施設のリストアップ
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34１回目の空調の更新タイミングの施設

既設が個別空調の場合、ZEB Readyが達成可能性が高い。
LED化と一緒に、更新することで、ZEB Readyが見込める。

STEP
1

所有施設のリストアップ



Copyright ©2025 Move on 小西豊樹. All rights reserved.

35セントラル空調の更新タイミングの施設（２回目の空調更新タイミング）

セントラル空調が設置されている場合は、更新せずに使用され続けている場合が多い。
熱源をガスや重油から電力に変更（電化）する改修を実施。
また、一挙に電化＋個別空調化をすることで、外皮を改修せず、ＺＥＢＲeady達成も可能！

STEP
1

所有施設のリストアップ
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36３回目の空調の更新タイミングの施設

長寿命化の残り年数も少なくなってきている。
ZEBReadyを目指すが、無理ならば、省エネ改修で留まることもやむを得ず。

STEP
1

所有施設のリストアップ
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37４回目の空調の更新タイミングの施設

長寿命化の残り年数も少なくなってきている。
低コストの省エネ改修を実施。
統廃合、民間移譲、廃止、減改築への準備を意識すること。

STEP
1

所有施設のリストアップ
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38５回目の空調の更新タイミングの施設

長寿命化の残り年数も少なくなってきている。
統廃合、民間移譲、廃止、減改築を計画する。

STEP
1

所有施設のリストアップ
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39既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

民間提案制度や
連携協定の活用

設備更新のみ

１５００円/㎡

ESCO事業化も視野に
・シェアードセービングズ
（リース活用）
・ギャランティーセイビングズ
（地方債活用）

補助財源活用可能性と
ターゲットBEI値が異な

ることを意識する

図面有無
空調方式
改修計画
改修履歴 ここで

BELS評価を
取得
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40既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

STEP
２

各施設のZEB化基本調査の実施
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41既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

民間提案制度や
連携協定の活用

設備更新のみ

１５００円/㎡

ESCO事業化も視野に
・シェアードセービングズ
（リース活用）
・ギャランティーセイビングズ
（地方債活用）

補助財源活用可能性と
ターゲットBEI値が異な

ることを意識する

図面有無
空調方式
改修計画
改修履歴 ここで

BELS評価を
取得
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42ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞

STEP
３

ZEB化難易度調査実施
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43

STEP
３

ZEB化難易度調査実施

ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞
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44

ターゲット補助金の活用促進

出典：令和5年度地方財政計画の概要

●地球温暖化対策計画における地方公共団体が率先的に取り組むとされる事業に対する地方債。
●地方単独事業が対象なので、国庫補助金・交付金との併用はできません。

・地方債 「脱炭素化推進事業債」

ZEBReady
以上

ZEBReady
未満

新省エネ基準を満たす必要あり

ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞

STEP
３

ZEB化難易度調査実施
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45

ターゲット補助金の活用促進

・非住宅建築物ストックの省CO2改修調査支援事業 WEBPRO計算が必要

ZEB可能性調査等に
補助金支援
・１００万円/棟
・１/２補助

自治体が
この補助金に申請・採択

自治体が
調査事業を公募

当社が
調査事業に応募

物品・役務の入札の
参加資格の取得促進

ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞

STEP
３

ZEB化難易度調査実施
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46既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

民間提案制度や
連携協定の活用

設備更新のみ

１５００円/㎡

ESCO事業化も視野に
・シェアードセービングズ
（リース活用）
・ギャランティーセイビングズ
（地方債活用）

補助財源活用可能性と
ターゲットBEI値が異な

ることを意識する

図面有無
空調方式
改修計画
改修履歴 ここで

BELS評価を
取得
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47

ターゲット補助金の活用促進

・脱炭素ビルリノベ事業

WEBPRO計算が必要

BPI値≦１．０の場合

BEI値≦４０％～５０％

ZEBReady相当

用途に応じて

ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞

STEP
３

ZEB化難易度調査実施
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48

STEP1難易度調査

STEP2可能性調査

ZEB化達成可能

・検討対象施設絞り込み(耐震性・老朽化度合い等)

・改修プラン立案
・WEBPROによるBPI/BEI検討

ZEB化達成困難

ZEB化補助金申請

ZEB補助金採択 ZEB補助金不採択

脱炭素ビルリノベ事業 活用ZEB化改修実施 脱炭素地方債

非住宅建築物ストックの省CO2
改修調査支援事業 活用

４． ターゲット補助金の活用促進 ＜既存建築物脱炭素改修推進の考え方＞

ZEB化難易度調査の例 ＜財源とターゲットBEI値の明確化＞

STEP
４

ZEB化可能性調査実施
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49ZEBの評価は、標準入力法を使用する（精緻な計算でないと、BEI値が下がらない）

STEP
４

ZEB化可能性調査実施



Copyright ©2025 Move on 小西豊樹. All rights reserved.

建物名 竣工年 床面積(㎡) BPI BEI
(改修案)

Ａ事務所 2001 2,000～3,000未満 0.95 0.50

Ｂ事務所 2004 2,000～3,000未満 0.87 0.46

Ｃ専門学校 2006 4,000～5,000未満 0.89 0.71

Ｄ事務所 1996 2,000～3,000未満 0.71 1.91

Ｅ事務所 2006 2,000～3,000未満 0.90 0.64

Ｆ事務所 1992 3,000～4,000未満 0.98 0.64

Ｇ事務所 2005 1,000未満 0.59 0.50

Ｈ図書館 2005 2,000～3,000未満 0.85 0.50

Ｉ事務所 2009 1,000～2,000未満 0.74 0.47

Ｊ小学校 1978 5,000～6,000未満 0.88 0.47

Ｋ事務所 2003 1,000～2,000未満 0.78 0.50

大阪府とパナソニックの連携協定 「ZEB化可能性調査の結果」

集中空調

GHP空調

運用制限あり
給湯量多い

想定どおり、集中（セントラル）空調、運用制限がある建物、ガス空調の施設はZEB化を
達成できなかった。竣工年（使用期間）、建物の用途にあまり差がなかった。

50

STEP
４

ZEB化可能性調査実施
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51京都市との連携協定における既存建築物のZEB化可能性調査の結果

自治体
/民間

種別 WEBPRO計算実施件名
築年数 延床面積 BPI BEI

竣工年 (㎡) 算出値 算出値

自治体 既存 京都市 上下水道局 ●●営業所 平成26年度 1,625 0.61 0.49

自治体 既存 京都市 消防局 ●●消防署 平成20年度 3,162 0.73 0.49

自治体 既存 京都市 環境政策局 ●●美化事務所 平成15年度 4,776 0.75 0.50

民間 既存 ●●●大学 充光館 平成16年度 3,444 0.96 0.50

民間 既存 ●●●大学 敬学館 平成19年度 6,443 0.71 0.46

民間 既存 ●●信用金庫 銀閣寺支店 平成12年度 743 0.73 0.49

民間 既存 ●●信用金庫 西大路支店 平成10年度 717 0.90 0.48

民間 既存 ●●銀行 太秦安井支店 平成20年度 664 0.86 0.50

民間 既存 ●●銀行 淀支店 平成17年度 1,028 0.69 0.46

民間の６件名のモチベーション：
「改修予定がある」「空調改修時期」「脱炭素ビルリノベ補助金を活用」「ZEBモデルを創りたい」

民間施設と京都市所有の施設９件すべて、ZEB Readyを達成。

STEP
４

ZEB化可能性調査実施
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STEP
４

ZEB化可能性調査実施
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民間提案制度や
連携協定の活用

設備更新のみ

１５００円/㎡

ESCO事業化も視野に
・シェアードセービングズ
（リース活用）
・ギャランティーセイビングズ
（地方債活用）

補助財源活用可能性と
ターゲットBEI値が異な

ることを意識する

図面有無
空調方式
改修計画
改修履歴 ここで

BELS評価を
取得
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ZEB化の際は、民間ノウハウを活用し、本来業務への人的資源集中したい。

ESCO事業者の
場合もある

地方債を記載する場合は、
ギャランティーセービングESCO事業か、
ZEBプロポーザル公募か、になる。

STEP
５

ZEB化に係る発注仕様・発注方式の決定

民間のノウハウ・民間資本の活用 入札から企画競争へ(事務工数軽減）

プロポーザル公募による設計・施工・維持管理等を、複数施設を、一括発注。
さらに、リースやESCO事業等により、費用の平準化を検討します。
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事務事業編策定 公共建築物ゼロカーボン指針を策定へ

２０３０年度
２０１３年度比

５０％削減

各自治体で
検討を始めてい

ます。

既存建築物ZEB化の「５STEP」と留意点（延岡市の例） 環境省脱炭素まちづくりアドバザー制度活用

参考 公共建築物ゼローカーボン指針の策定



小西豊樹／環境省まちづくりアドバイザー／中小企業診断士

ご清聴ありがとうございました

資料作成協力：パナソニック株式会社エレクtリックワークス社 マーケティング本部
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