
　　省　エ　ネ　　

第回

ＣＲＥの歴史

今月の執筆者

感想・問い合わせ

スマートビル制御システムの実証実験も

ダ
イ
ダ
ン業務本部　広報部長

伊藤　修一氏

省
エ
ネ
実
証
実
験
施
設
で

Ｚ
Ｅ
Ｂ
・
Ｒ
ｅ
ａ
ｄ
ｙ
達
成

省
エ
ネ
基
準
か
ら

％
以
上
削
減

実
証
重
ね
省
エ
ネ
コ
ン
サ
ル
強
化
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プロレド・パートナーズ
〒－
東京都港区芝大門－－
電話　－－
ｈｔｔｐ：／／ｐｒｏｒｅｄ－ｐ．ｃｏｍ

Ｈｉｄｅａｋｉ．Ｆ
宅地建物取引士資格保有。前職では不動産会社
に勤務し、税理士のクライアント企業に対する
不動産コンサルティングに従事。㈱プロレド・
パートナーズに入社後、ＰＥファンドの投資先
や大手上場企業のＣＲＥ戦略コンサルティング
に数多く携わり、調査や分析及び実施サポート
までの幅広い経験を有する。

　
連
載
第
２
回
目
と
な
る
今

回
は
Ｃ
Ｒ
Ｅ
に
関
す
る
歴
史

を
辿
り

過
去
に
ど
の
よ
う

な
事
業
環
境
が
企
業
不
動
産

へ
影
響
を
及
ぼ
し
た
の
か


そ
し
て
現
在
は
企
業
が
ど
の

よ
う
な
形
で
不
動
産
に
関
わ


て
い
る
の
か
を
理
解
す
る

き

か
け
に
な
る
事
を
目
的

と
し
ま
す


　
１
９
５
０
年
代
か
ら
１
９

８
０
年
代
後
半
に
か
け
て
高

い
経
済
成
長
を
続
け
て
き
た

日
本
で
は

不
動
産
は
持


て
い
れ
ば
価
値
が
上
が
る

﹁
資
産
﹂
だ
と
考
え
ら
れ
て

い
ま
し
た

そ
の
た
め
不
動

産
を
保
有
す
る
こ
と
は
企
業

に
と

て
ス
テ

タ
ス
で
あ

り

資
金
運
用
の
一
環
と
し

て
活
用
す
る
こ
と
が
主
流
で

し
た


　
し
か
し
１
９
９
０
年
代
バ

ブ
ル
が
崩
壊
し
た
２
０
０
０

年
前
後

早
急
な
財
務
体
質

改
善
を
迫
ら
れ
企
業
は

次

々
と
保
有
不
動
産
の
売
却
を

進
め
ま
し
た

こ
の
時
点
で

は

経
営
的
な
視
点
か
ら
不

動
産
を
戦
略
的
に
有
効
活
用

す
る
と
い
う
側
面
に
乏
し

く

資
産
と
し
て
の
不
動
産

を
ど
う
扱
う
べ
き
か
と
い
う

判
断
を

必
要
に
迫
ら
れ
て

下
し
て
い
た
に
す
ぎ
ま
せ

ん

そ
の
後
次
第
に
﹁
不
動

産
の
有
効
活
用
﹂

と
い
う
考
え
方
が

出
て
く
る
と

本

社
ビ
ル
な
ど
継
続

的
に
使
用
す
る
必

要
が
あ
る
不
動
産

は
セ

ル
ス
ア
ン

ド
リ

ス
バ

ク

と
い
う
方
法
で
オ

フ
バ
ラ
ン
ス
化
を

図

た
り

賃
料

収
入
を
生
み
出
す

賃
貸
不
動
産
は
ビ

ル
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

会
社
か
ら
プ
ロ
パ

テ

マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
会
社
に
運
営
委

託
を
変
更
す
る
こ
と
で
運
営

効
率
化
と
収
益
最
大
化
を
目

指
し
た
り
と
い

た
ケ

ス

が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま

す
不
動
産
運
用
の
手
法
に


少
し
ず
つ
広
が
り
と
多
様
性

が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な

た

時
期
で
し
た


　
そ
の
後

２
０
０
８
年
に

Ｃ
Ｒ
Ｅ
研
究
会
が
﹁
Ｃ
Ｒ
Ｅ

戦
略
を
実
践
す
る
た
め
の
ガ

イ
ド
ラ
イ
ン
﹂
﹁
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦

略
を
実
践
す
る
た
め
の
手
引

き
﹂
を
公
表
し
ま
し
た

こ

の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
お
よ
び
手

引
き
は

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を

﹁
企
業
不
動
産
の
有
効
活
用

に
よ

て
企
業
価
値
の
最
大

化
の
実
現
を
目
的
と
し
て


経
営
的
観
点
か
ら
構
築
さ
れ

た
不
動
産
戦
略
﹂
と
定
義
し

た
上
で

会
計
制
度
や
関
係

法
制
へ
の
対
応
と
実
施
体
制

の
構
築

不
動
産
の
評
価
・

分
析
の
手
法
や
実
践
ア
プ
ロ


チ
等
を
示
し
て
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦

略
の
普
及
を
後
押
し
し

不

動
産
や
先
進
的
な
企
業
に
お

い
て
は
Ｃ
Ｒ
Ｅ
と
い
う
言
葉

が
徐
々
に
認
知
さ
れ
る
よ
う

に
な
り
ま
し
た

少
数
の
先

進
的
な
企
業
︵
日
産
自
動
車

や
ソ
フ
ト
バ
ン
ク

外
資
系

メ

カ

等
︶
で
は

Ｃ
Ｒ

Ｅ
戦
略
と
呼
ぶ
に
相
応
し
い

事
例
も
散
見
さ
れ
る
よ
う
に

な
り
ま
し
た


　
こ
こ
ま
で
は
企
業
と
不
動

産
の
関
わ
り
方
の
遍
歴
を
ご

紹
介
し
て
ま
い
り
ま
し
た

が

海
外
に
お
け
る
最
新
の

事
例
で
は

経
営
戦
略
視
点

だ
け
で
な
く

人
事
・
組
織

面
や
ブ
ラ
ン
デ

ン
グ
を
踏

ま
え
た
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
が
活
発

化
し
て
い
ま
す

具
体
的
に

は
２
０
１
７
年
４
月
に
完
成

し
た
ア

プ
ル
の
新
社
屋
で

あ
る
巨
大
な
円
形
デ
ザ
イ
ン

の
建
物
が
上
げ
ら
れ
ま
す


完
成
し
た
新
社
屋
は
最
大
１

万
４
２
０
０
人
の
社
員
を
収

容
で
き
る
規
模
で

外
観
は

広
大
な
敷
地
の
中
央
に
森
林

や
緑
地
を
配
し
た
オ

プ
ン

ス
ペ

ス
が
あ
り

そ
の
中

央
を
囲
む
よ
う
に
ド

ナ
ツ

型
の
建
物
が
配
置
さ
れ
て
い

ま
す

メ
イ
ン
ビ
ル
デ

ン

グ
に
は
世
界
最
大
の
曲
面
ガ

ラ
ス
が
使
わ
れ

木
々
が
そ

れ
を
囲
ん
で
お
り

ア

プ

ル
の
ブ
ラ
ン
デ

ン
グ
に
影

響
を
与
え
る
象
徴
的
な
建
物

と
言
え
る
で
し

う


　
ま
た
出
入
口
に
段
差
が
な

い
フ
ラ

ト
な
仕
様
に
な


て
い
る
の
は

エ
ン
ジ
ニ
ア

が
段
差
を
気
に
し
て
歩
幅
を

調
整
す
る
こ
と
で
思
考
が
中

断
さ
れ
る
の
を
防
ぐ
た
め
で

あ
る
と
報
じ
ら
れ
ま
し
た


ク
リ
エ
イ
テ

ブ
な
製
品
や

サ

ビ
ス
を
世
に
出
し
続
け

る
こ
と
を
使
命
と
す
る
企
業

に
と

て
は

優
秀
な
人
材

を
集
め
新
た
な
発
想
を
生
み

出
す
場
所
を
整
備
す
る
こ
と

こ
そ
が
重
要
な
経
営
戦
略
で

あ
り

人
材
不
足
の
今

こ

う
し
た
ア
プ
ロ

チ
は
Ｃ
Ｒ

Ｅ
戦
略
の
領
域
で
も
注
目
さ

れ
て
い
ま
す


　
他
に

ビ
ル
オ

ナ

側

に
近
い
視
点
の
参
考
事
例
と

し
て
Ｗ
ｅ
Ｗ
ｏ
ｒ
ｋ
の
ケ


ス
を
ご
紹
介
し
ま
す

ア
メ

リ
カ
の
メ
ガ
ベ
ン
チ


で

あ
る
Ｗ
ｅ
Ｗ
ｏ
ｒ
ｋ
は

２

０
１
０
年
の
創
業
か
ら
世
界


カ
国
・
１
５
０
を
超
え
る

拠
点
で
オ
フ

ス
ス
ペ

ス

の
レ
ン
タ
ル
サ

ビ
ス
を
展

開
し

注
目
を
集
め
て
い
ま

す

彼
ら
の
強
み
は

独
自

の
デ

タ
シ
ス
テ
ム
を
駆
使

し

入
居
者
の
属
性
や
フ



ド
バ

ク

会
議
室
の
稼

働
状
況
と
い

た
ビ

グ
デ


タ
を
分
析
す
る
こ
と
で


デ

タ
に
基
づ
い
た
オ
フ


ス
設
計
や
オ
ペ
レ

シ

ン

シ
ス
テ
ム
を
整
備
で
き
る
点

で
す

こ
の
強
み
を
生
か
し

て
運
営
を
最
大
限
に
効
率
化

し

マ
ン
ハ

タ
ン
の
オ
フ


ス
で
一
般
的
に
必
要
な
一

人
当
た
り
の
面
積
を
５
分
の

１
程
度
に
縮
小
し
な
が
ら


デ
ザ
イ
ン
性
に
富
ん
だ
満
足

度
の
高
い
空
間
を
実
現
し
て

い
ま
す

ま
た
会
員
の
み
が

利
用
可
能
な
﹁
Ｗ
ｅ
Ｗ
ｏ
ｒ

ｋ
　
Ｃ
ｏ
ｍ
ｍ
ｏ
ｎ
ｓ
﹂
と

呼
ば
れ
る
リ
ア
ル
版
の
Ｓ
Ｎ

Ｓ
︵
ソ

シ

ル
・
ネ

ト

ワ

キ
ン
グ
・
サ

ビ
ス
︶

を
運
営
し

入
居
者
同
士
を

繋
げ
る
仕
組
み
も
Ｗ
ｅ
Ｗ
ｏ

ｒ
ｋ
の
特
徴
で
す

﹁
メ
ン

バ

﹂
と
呼
ば
れ
る
登
録
会

員
は

万
９
０
０
０
人
の
会

員
と
ネ

ト
ワ

ク
を
築
く

こ
と
が
で
き

単
な
る
オ
フ


ス
ス
ペ

ス
の
確
保
に
留

ま
ら
ず

ビ
ジ
ネ
ス
チ

ン

ス
や
協
力
企
業
を
得
る
と
い


た
コ
ミ

ニ
テ

形
成
の

場
と
し
て
活
用
す
る
こ
と
が

で
き
ま
す

Ｗ
ｅ
Ｗ
ｏ
ｒ
ｋ

は
２
０
１
８
年
ま
で
に
日
本

に
進
出
す
る
と
見
ら
れ
て
い

ま
す
が

ベ
ン
チ


企
業

に
と

て
は
こ
れ
ま
で
通
り

オ
フ

ス
を
賃
借
す
る
必
要

性
を
問
う
き

か
け
に
な
る

で
し

う

こ
の
よ
う
に
空

間
だ
け
で
な
く
経
営
に
必
要

な
コ
ン
テ
ン
ツ
ま
で
提
供
す

る
競
合
が
出
て
き
た
場
合


こ
れ
ま
で
通
り
に
賃
貸
し
て

い
る
だ
け
の
ビ
ル
オ

ナ


は
オ
フ

ス
運
営
に
行
き
詰

ま
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん

　

　
そ
の
た
め
ビ
ル
オ

ナ


に
求
め
ら
れ
る
策
と
し
て

﹁
ビ
ル
に
新
た
な
付
加
価
値

を
つ
け
る
﹂
と
い
う
考
え
方

が
重
要
に
な

て
き
ま
す


近
隣
エ
リ
ア
の
ビ
ル
オ

ナ


同
士
が
繋
が

て
原
状
回

復
費
や
仲
介
料
を
一
部
免
除

す
る

入
居
ビ
ル
だ
け
で
な

く
他
ビ
ル
の
テ
ナ
ン
ト
同
士

で
幅
広
く
交
流
が
持
て
る
よ

う
に
す
る

共
通
の
プ
ラ


ト
フ


ム
や
ビ
ル
メ
ン
テ

ナ
ン
ス
会
社
を
利
用
し
て
ボ

リ


ム
デ

ス
カ
ウ
ン
ト

を
行
い
入
居
者
に
還
元
す
る

な
ど

今
後
は
ハ

ド
面
だ

け
で
な
く
デ
ザ
イ
ン
や
Ｓ
Ｎ

Ｓ
と
い

た
ソ
フ
ト
面
で
の

戦
略
が
求
め
ら
れ
る
転
換
点

を
迎
え
て
い
る
の
で
は
な
い

で
し

う
か


　経済産業省が推進する建築
物のＺＥＢ化。実質エネルギ
ーを使用しない「夢」の省エ
ネ建築物の実現に向けて新た
にＺＥＢプランナー制度も始
まった。省エネ関連の知見を
有する彼らの取り組みからＺ
ＥＢ化に向けた道のりの現在
地が見えてくる。

　
建
築
物
の
Ｚ
Ｅ
Ｂ
化
で

は
快
適
性
を
確
保
す
る
こ

と
も
重
要
で

自
ら
オ
フ


ス
を
使
い
な
が
ら
省
エ

ネ
を
図
る
実
証
実
験
を
行


て
い
る
の
が
当
社
の
強

み
で
す

当
社
に
は
築
年

が
経
過
し
た
施
設
が
全
国

に
存
在
し
﹁
エ
ネ
フ

ス

九
州
﹂
で
実
証
し
た
Ｚ
Ｅ

Ｂ
化
に
向
け
た
知
見
を
生

か
し
た
な
が
ら
新
た
な
施

設
を
作
り
出
し
て
い
き
た

い
で
す

今
年
５
月
に
Ｉ

ｏ
Ｔ
を
活
用
し
た
ス
マ


ト
ビ
ル
制
御
シ
ス
テ
ム
の

開
発
・
実
証
実
験
を
開
始

し
ま
し
た
が

こ
う
し
た

省
エ
ネ
に
資
す
る
新
技
術

を
導
入
し
て
い
く
こ
と
も

視
野
に
入
れ
て
い
ま
す


▶
﹁
エ
ネ
フ

ス
九
州
﹂
に
導
入
さ
れ
た

省
エ
ネ
技
術

　
建
築
物
の
設
備
設
計
・

施
工
会
社
で
あ
る
ダ
イ
ダ

ン
︵
大
阪
市
西
区
︶
は
２

０
１
６
年
４
月
に
九
州
支

社
の
大
幅
な
省
エ
ネ
改
修

を
実
施

完
成
し
た
の
が

Ｚ
Ｅ
Ｂ
化
実
証
実
験
等
を

行
う
研
究
施
設
﹁
エ
ネ
フ


ス
九
州
﹂
で
あ
る

高

レ
ベ
ル
の
省
エ
ネ
性
能
の

み
な
ら
ず

オ
フ

ス
ワ


カ

の
労
働
生
産
性
を

向
上
さ
せ
る
﹁
快
適
性
﹂

を
両
立
さ
せ
た
﹁
ス
マ


ト
エ
ネ
ル
ギ

ラ
ボ
﹂
と

し
て
運
営
さ
れ
て
い
る


　
Ｚ
Ｅ
Ｂ
化
に
向
け
て
必

要
不
可
欠
な
再
生
可
能
エ

ネ
ル
ギ

を
活
用
し
た
シ

ス
テ
ム
と
し
て
太
陽
光
発

電
と
太
陽
熱
集
熱
器

地

中
熱
を
採
用

特
に
地
中

熱
に
関
し
て
は
縦
１
０
０

ｍ
あ
る
ボ
ア
ホ

ル
型
を

は
じ
め

地
中
浅
く
埋
設

す
る
コ
イ
ル
型
水
平
熱
交

換
器

さ
ら
に
密
閉
式
再

熱
鋼
管
杭
を
用
い
た
タ
ン

ク
型
の
３
方
式
を
導
入
し

て
お
り

そ
れ
ぞ
れ
の
性

能
差
を
比
較
し
て
い
る


一
方

太
陽
光
で
発
電
し

た
電
力
は
直
流
電
力
と
し

て
そ
の
ま
ま
照
明
や
フ


ン
に
利
用
し
て
い
る

電

力
変
換
回
数

を
少
な
く
す
る

こ
と
で
損
失
を

低
減
す
る
こ
と

に
成
功
し
た


地
中
熱
は
躯
体

内
に
冷
温
水
を

通
し
て
建
物
を

冷
や
し
た
り
温

め
た
り
す
る
躯

体
蓄
熱
や
輻
射

熱
空
調
と
し
て

活
用

廊
下
や
階
段
部
分

は
太
陽
光
を
照
明
代
わ
り

に
す
る
採
光
シ
ス
テ
ム

﹁
ス
カ
イ
ラ
イ
ト
﹂
で
省

エ
ネ
を
実
現
し
て
い
る


　
ま
た

快
適
な
室
内
空

間
を
構
築
す
る
た
め
に


複
数
の
照
明
シ
ス
テ
ム
を

採
用

タ
ス
ク
・
ア
ン
ビ

エ
ン
ト
照
明
の
他

Ｌ
Ｅ

Ｄ
テ

プ
ラ
イ
ト
に
よ
る

小
梁
間
接
照
明

明
る
さ

セ
ン
サ

を
組
み
合
わ

せ

照
度
を
抑
え
な
が
ら

も
﹁
明
る
さ
感
﹂
を
補
う

シ
ス
テ
ム
と
し
て
い
る


ま
た

照
明
・
空
調
一
体

型
の
﹁
シ

リ
ン
グ
フ
リ


﹂

建
物
入
口
に
給
気

ダ
ク
ト
を
設
置
し
て
イ
オ

ン
を
含
ん
だ
空
気
を
供
給

す
る
﹁
イ
オ
ン
・
ド
ロ


プ
﹂
と
い

た
自
社
開
発

の
新
シ
ス
テ
ム
も
導
入
し

て
い
る
の
が
特
長
だ

広

報
部
長
の
伊
藤
修
一
氏
に

よ
る
と
﹁
竣
工
か
ら
１
年

が
経
過
し

運
用
改
善
を

続
け
た
結
果
Ｚ
Ｅ
Ｂ
・
Ｒ

ｅ
ａ
ｄ
ｙ
を
ク
リ
ア
し

た
﹂
と
い
う


　
同
社
は
２
０
１
３
年
に

埼
玉
県
入
間
郡
に
技
術
研

究
所
新
研
究
棟
を
開
発

し

省
エ
ネ
技
術
を
研
鑽

し
て
き
た

﹁
エ
ネ
フ


ス
九
州
﹂
は
そ
の
発
展
版

で
も
あ
り

省
エ

ネ
の
上
を
行
く
Ｚ

Ｅ
Ｂ
実
現
を
目
指

し
て
い
る

こ
れ

ら
の
実
証
実
験
か

ら
Ｚ
Ｅ
Ｂ
化
を
視

野
に
入
れ
た
省
エ
ネ
コ
ン

サ
ル
テ

ン
グ
も
強
化
し

て
い
く

今
年
４
月
に
専

門
部
署
を
立
ち
上
げ
た


今
後
需
要
が
拡
大
す
る
で

あ
ろ
う
省
エ
ネ
改
修
分
野

に
お
い
て
事
業
拡
大
に
繋

げ
て
い
く
目
算
だ



