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第 24 回 CASBEE 公開セミナー プログラム  

〜CASBEE に関わる国際動向と最新ツール開発状況〜

1. 主  催 ： 一般財団法人住宅・建築 SDGs 推進センター 

2. 共   催 ： 一般社団法人 日本サステナブル建築協会 

3. 日  時 ： 2025 年12 月 8 日（月） 13:30～16:10 

4. 場  所 ： Zoom ウェビナー 

5. 参 加 費 ： 無料 

6． 配布資料 ： 事前配布（Web サイトからダウンロード） 

7. 募集人員 ： 500 名 

8. プログラム

時間 演 題 

13:30 

（10分） 

13:40 

（30 分） 

14:10 

（20 分） 

14:30 

（10 分） 

14：40 

（15 分） 

14：55 

（20 分） 

15:15 

（15 分） 

15:30 

（20 分） 

15:50 

（15 分） 

16:05 

（5 分） 

開会の挨拶 

一般財団法人 住宅・建築 SDGｓ推進センター 理事長／慶應義塾大学名誉教授  伊香賀 俊治 氏 

  国土交通省 住宅局 参事官（建築企画担当）付課長補佐  平山 鉄也 氏 

1. 建築物の環境配慮評価ツールの国際動向とCASBEEの国際展開 

1.1 世界の建築物の環境配慮評価ツールの動向とCASBEEの国際展開 

CASBEE研究開発委員会委員／慶応義塾大学准教授  川久保 俊 氏 

1.2 GRESBの最新動向と建築物環境認証の役割 

CSRデザイン環境投資顧問株式会社シニアコンサルタント 名木田 早紀 氏

（休憩） 

2．CASBEE各ツールの最新開発状況及び普及状況 

2.1 CASBEE-不動産の普及状況とホテル用途拡大について 

CASBEE-不動産検討小委員会委員長／三井住友信託銀行環境不動産担当部長 伊藤 雅人 氏 

2.2 CASBEE-ウェルネスオフィスの改訂、ウェルネス不動産の公開について 

CASBEE-ウェルネス建築検討小委員会委員長／千葉大学大学院教授 林 立也 氏 

2.3 CASBEE-ウェルネスホテル（仮称）の開発について 

CASBEE-ウェルネス建築検討小委員会幹事／日本大学准教授 久保 隆太郎 氏 

2.4 CASBEEのホールライフカーボン評価の考え方について 

CASBEE-LCCM検討小委員会委員長／東京大学大学院教授 清家 剛 氏 

2.5 CASBEE-低層集合 (新築) 正式版公開に向けて 

CASBEE-すまい検討小委員会委員長／東京大学大学院教授 清家 剛 氏 

3．事務連絡 

16:10 閉 会 
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理事⻑ / 慶應義塾⼤学名誉教授 伊⾹賀俊治
President / Prof. Emeritus, Keio University  Toshiharu IKAGA

開会挨拶

1

第24回 CASBEE 公開セミナー プログラム CASBEE ツールの開発最新動向
〜CASBEE に関わる国際動向と最新ツール開発状況〜 20251208

⼀般財団法⼈ 住宅・建築SDGs推進センター 理事⻑
慶應義塾⼤学名誉教授 伊⾹賀俊治

Singapore
Malaysia

Kuala 
Terengganu

GREATER 
KUALA
LUMPUR

MPKU

MPPGMBJB
MBJBT

MDP
Singapore

Iskandar 
Malaysia

理事⻑ / 慶應義塾⼤学名誉教授 伊⾹賀俊治
President / Prof. Emeritus, Keio University  Toshiharu IKAGA 2

LAUNCHING CEREMONY 8 Dec 2025 @Johor Bahru City Council 
CASBEE ISKANDAR ‒ MBJB ‒ GREEN DEVELOPMENT AND 
CHALLENGES @MBJB 2025-2030

LAUNCHING CEREMONY 8 Dec 2025 @Johor Bahru City Council 
CASBEE ISKANDAR ‒ MBJB ‒ GREEN DEVELOPMENT AND 
CHALLENGES @MBJB 2025-2030
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1©CSRデザイン環境投資顧問

CSRデザイン環境投資顧問株式会社

GRESBの最新動向と
建築物環境認証の役割

2025年12⽉8⽇

第24 回 CASBEE 公開セミナー

シニア・コンサルタント
名⽊⽥ 早紀

©CSRデザイン環境投資顧問

本⽇の内容

GRESBの概要

GRESBにおける環境認証

GRESBの⽅向性

2
22



3©CSRデザイン環境投資顧問

GRESBとは
GRESB
不動産セクター の環境・社会・ガバナンス（ESG）の進捗を測る
年次のベンチマーク評価, およびそれを実施する組織

誕⽣背景
• 責任投資原則（PRI）を主導した欧州の主要年⾦基⾦グループを中⼼に2009年創設

︓投資判断や投資先との対話に活⽤

• 環境規制強化とテナントの選好による不動産市場の⼆極化を想定し、
「ESG配慮が⻑期的な株主価値の向上に寄与する」との考え⽅

2025年のアセスメントで
GRESBリアルエステイト︓16回⽬ ,  グローバル参加者数︓2,382
GRESBインフラストラクチャー︓10回⽬

*当初はGlobal Real Estate Sustainability Benchmarkだったが、現在は単にGRESBと呼ばれる

（読み⽅︓グレスビー、グレスブ）

4©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

GRESBスケジュール

GRESBウェブサイト (GRESB Key dates: Assessments timeline)を基に作成

参加者にプレ結果が通知され、事前に回答ミス・採点ミスを確認することが可能。
修正の必要があった場合は、追加費⽤を⽀払うことで、再採点を依頼可能。

2025年 スケジュール
4⽉1⽇ 「調査票」（正式版）公表、

回答ポータルオープン
7⽉1⽇ 回答締切
7〜8⽉ 検証・採点
9⽉1⽇ 仮結果の公表、評価修正期間開始

10⽉1⽇ 正式結果の公表

＊スケジュールは変更される可能性あり

回答準備
(〜3⽉末)

回答作成
(4⽉~6⽉)

GRESB
検証

評価修正
期間 結果公表

(10⽉1⽇)(7⽉,8⽉) (9⽉)

報告期間（1年間）に実施された
取組や消費量等のデータを報告
（例:1⽉〜12⽉、4⽉〜翌年3⽉）

23



5©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
J-REIT参加者 私募リート参加者 REIT以外の参加者

143

⽇本参加者数の推移（リアルエステイト）

弊社作成

2025年９⽉29⽇時点

J-REIT58社のうち
GRESBに参加した
銘柄56者の
国内市場に占める時価総額

合計
142

53
46

35
3129

24
20

85

61

70

109

122

不動産会社や
私募ファンド等

私募リート60社のうち
GRESBに参加した
銘柄31者の割合

135

2025年6⽉時点
の銘柄数ベース

6©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

投資家メンバー

GRESB HP (2025年 9⽉時点)

 投資判断にGRESBデータを活⽤する年⾦基⾦、運⽤機関、投資銀⾏等
 加盟数 約150

注）上図はリアルエステイト投資家メンバーのものであり、ロゴを⾮開⽰の団体も存在する。
また、本スライドの加盟数（約150）は、インフラの投資家メンバーも合わせた数値である。

 ⽇本メンバー
リアルエステイト投資家メンバー
• アセットマネジメントOne
• ⽇本政策投資銀⾏
• 年⾦積⽴⾦管理運⽤独⽴⾏政法⼈
• ゆうちょ銀⾏
• かんぽ⽣命
• 三菱UFJ信託銀⾏
• みずほフィナンシャルグループ
• 野村アセットマネジメント
• 農林中央⾦庫
• 農林中⾦全共連AM
• 三井住友DS AM
• 三井住友信託銀⾏

インフラストラクチャー投資家メンバー
• 年⾦積⽴⾦管理運⽤独⽴⾏政法⼈

24



7©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

GPIFの運⽤機関へのGRESB活⽤要求

GPIF 2024年度 サステナビリティ投資報告

8©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

Sustainability-Linked Loans

三菱地所物流リート投資法⼈ プレスリリース（2022年2⽉25⽇）
⽇本格付研究所 サステナビリティリンクローンに係る第三者意⾒
GRESB HP

企業が特定のサステナビリティ⽬標を達成することを条件に⾦利等の優遇措置を受けることが
できる融資（コーポレートローン）
国内外で、GRESB結果を活⽤したサステナビリティリンクローン（SLL）が活⽤されている

GRESBの評価結果を活⽤したSLLの⼀例

2021年 3億豪ドル

GRESB参加者 銀⾏ GRESB参加者 銀⾏

2020年 2.1億豪ドル

国内の事例
三菱地所物流リート投資法⼈、農林中央⾦庫

海外の事例

MUFGプライベートリート投資法⼈、三菱UFJ銀⾏他4⾏

SPTの内容
GRESBレーティングにおいて、⾼レーティング（4スター）
を取得すること

SPTsの内容
① CO2排出原単位︓2030年度までに30％削減

（原単位ベース、基準年2017年）
② グリーンビルディング認証取得割合︓2030年度

までに100％まで向上
③ エネルギー消費原単位︓2030年度までに15％

削減（原単位ベース、基準年2017年）
④ GRESBリアルエステイト評価︓2030年度まで

４スター獲得の継続

三菱UFJ銀⾏お知らせ（2023年2⽉3⽇）
⽇本格付研究所 サステナビリティリンクローンに係る第三者意⾒
（MUFGプライベートリート投資法⼈） 25



9©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

 ESG評価
GRESBは会社〜ポートフォリオに唯⼀対応する
MSCI, FTSE, PRI など

 グリーンビル認証
LEED, CASBEE, DBJ Green Building認証, BELS など

ESG評価とグリーンビル認証

図表は弊社作成

会社
レベル

ポートフォリオ
レベル

建物レベル

10©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

GRESBにおける「コンポーネント」

弊社作成

マネジメント・
コンポーネント

パフォーマンス・
コンポーネント

ディベロップメント・
コンポーネント

GRESB
スタンディング・インベストメント・

ベンチマーク
既存物件運⽤

GRESB
ディベロップメント・

ベンチマーク
新規開発・⼤規模改修

【参加数】
⽇本 / グローバル

136 / 1966

【参加数】
⽇本 / グローバル

16 / 605

26



11©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

GRESBレーティング

弊社作成

総合スコアの相対評価による5段階格付
総合順位上位20%ごとに「5スター（最⾼位）」から「1スタ―」の評価

参加者のロゴには、
GRESBレーティング

が記載される（MC）

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
・
コ
ン
ポ
ー
ネ
ン
ト

（MC）

1スター
2スター

3スター

80〜100%
60〜80% 40〜60%

20〜40%
上位20%

5スター

4スター

パフォーマンス・コンポーネント（PC）

12©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

2025年 RE評価︓総合スコア分布

PCMC総合

73(69)92(91)79(76)グローバル

73(70)92(91)79(77)⽇本

76(74)95(94)82(80)J-REIT

グローバル
各参加者

⽇本市場参加者のうち
弊社保有データ

グローバル

⽇本

J-REIT

GRESB⽇本市場参加者のうち弊社保有データ（⾮公開) 、公表情報を基に弊社作成

※（）は2024年値パフォーマンス・コンポーネント（PC）

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
・
コ
ン
ポ
ー
ネ
ン
ト

（MC）
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13©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

評価項⽬

公表情報より弊社作成

１．リーダーシップ
２．ポリシー
３．レポーティング
４．リスク管理
５．ステークホルダー・エンゲージメント

スコア配分

GRESB
2軸

各分野
の内訳

70%
30%

１．リスク評価
２．⽬標
３．テナントとコミュニティ
４．データのパフォーマンス（エネルギー、GHG、⽔、廃棄物）
５．データに対する第三者レビュー
６．グリーンビル認証

7.00%
4.50%
3.75%
4.75%
10.00%

9.00%
2.00%
11.00%
32.00%
5.50%
10.50%

※2025年評価の項⽬

マネジメント・コンポーネント （MC）

パフォーマンス・コンポーネント（PC）

マネジメント・コンポーネント （MC）

パフォーマンス・コンポーネント（PC）

GRESBリアルエステイト評価 スタンディング・インベストメント・ベンチマーク

14©CSRデザイン環境投資顧問

グリーンビル認証 採点⽅法
BC1.1︓設計/建設時と内装に関するグリーンビル認証
BC1.2︓運⽤時のグリーンビル認証
BC2︓省エネルギー格付

採点⽅法
 BC1.1（新築版認証）、BC1.2（既存版認証）︓合算で上限8.5点

素点︓BC1.1…7点、 BC1.2…8.5点
1つの物件に対して複数の認証の報告可能
重みづけ・時間係数あり
⽤途⼩分類ごとの認証取得⾯積割合（カバー率）がベンチマーク

グループと⽐較され採点される
 BC2 省エネルギー格付︓2点

物件ごとにベンチマークグループと⽐較して採点される
重みづけ・時間係数なし

28



15©CSRデザイン環境投資顧問

認証スキーム例
 現⾏の認証スキーム例

BC1.1(新築版認証) BC1.2(既存ビル版認証)
ABINC いきもの共⽣事業所認証  "都市、ショッピングセンター"版 CASBEE-建築（既存）、CASBEE-不動産
CASBEE-建築（新築） DBJ Green Building認証
CASBEE-建築（改修） 住宅性能表⽰制度（既存住宅性能評価）
DBJ Green Building認証 Plan認証 LEED O+M（既存ビル運⽤版）
住宅性能表⽰制度（設計/建設住宅性能評価） BOMA360
LEED BD+C (新築版) WELL Building Standard
LEED ID+C (テナント専⽤部版) CASBEE-ウェルネスオフィス（既存版）
LEED ND SMBCサステイナブルビルディング評価融資（既存ビル版）
WELL Building Standard WELL Health-Safety Rating
CASBEE-ウェルネスオフィス（新築版-設計/建設段階） TSUNAG
CASBEE-ウェルネスオフィス（新築版-内装） Arc/Performance Certificates ‒ 3
SMBCサステイナブルビルディング評価融資（新築版） ResReal 
TSUNAG SEGES 都市のオアシス
SEGES つくる緑 SEGES そだてる緑 
JHEP（設計/建設時） JHEP（運⽤時）

EU EPC 省エネ性能表⽰制度
NABERS Energy 東京都環境局省エネルギー性能評価書
Energy Star Certified 東京都環境局マンション環境性能表⽰
Arc Energy Performance Certificate 中⼩低炭素モデルビル
BELS トップレベル事業所

BC2 省エネルギー格付

16©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

⽇本参加者の回答状況（2025）

GRESB⽇本市場参加者のうち弊社保有データ（⾮公開)

BC1.1
52%
77%

認証別（認証ありの内の割合・複数回答可）
38%
59%
11%
0%
5%
9%
19%
36%

BC1.2
93%
95%

認証別（認証ありの内の割合・複数回答可）
71%
68%
77%
82%
44%
59%

■ ⽇本             ■ 5スター


■ ⽇本             ■ 5スター

DBJ GB Plan認証

その他新築版認証

認証物件あり

認証物件あり

その他既存ビル版認証

CASBEE-建築（新築）

住宅性能表⽰制度

DBJ GB認証

CASBEE-不動産

















新築版グリーンビル認証(参加者全体の割合）

既存ビル版グリーンビル認証(参加者全体の割合）

BC2
85%
91%

格付制度別（格付ありの内の割合・複数回答可）
76%
77%
7%
5%
6%
9%
21%
23%

省エネルギー格付(参加者全体の割合）

■ ⽇本             ■ 5スター









BELS

その他省エネ格付

東京都 中⼩低炭素モデルビル

東京都トップレベル事業所

格付認証物件あり
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17©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

 2024 年 4⽉1⽇以降に建築確認申請を⾏う新築建築物は、設計
値に基づく「省エネ性能ラベル」の表⽰が努⼒義務となった

 売主、貸主、サブリース事業者含む販売・賃貸事業者が対象
 BEIに基づき再エネも加えた６段階評価で、第三者評価制度は

「BELS」と呼ばれる
 GRESBのBC2で報告可能

省エネ性能表⽰制度【販売・賃貸時】

国⼟交通省 建築物省エネ法に基づく建築物の販売・賃貸時の省エネ性能表⽰制度

⾃⼰評価 第三者評価

18©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

GRESBの⽅向性 (GRESB Shared Vision)

A Shared Vision for the GRESB Standardsを基に弊社作成

• 脱炭素（ネットゼロ）への進捗 Progress against net zero targets
• 気候変動レジリエンス Resilience to climate & physical risk
• 建設時等におけるGHG排出 Embodied carbon
• ⽣物多様性 Biodiversity

• 多様性･公平性･包摂性 Diversity, Equity & Inclusion
• 健康とウェルビーイング Health & well-being
• ⼈権 Human Rights (including Modern Slavery)

• サイバーセキュリティ Cybersecurity

E

S

G

Shared Vision達成へのESG 課題(ESG Issues)とEnablersを2021年末に公表
 ESG Issues︓GRESB基準においてさらなる発展や重点的な取り組みが必要な課題

 Enablers︓GRESB基準を発展させ、実施すべき⽅法
• ESGパフォーマンスの報告・認識向上
• 他の基準設定主体との連携・調整
• データの質の継続的な改善
• セクターや地域特有のマテリアリティの考慮
• テナント/顧客データへのアクセス向上

Moving towards reporting and recognizing ESG performance
Collaboration and alignment with other standard setters
Continuous improvement of data quality
Account for sector- and regional specific materiality
Increase access to tenant/customer data
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19©CSRデザイン環境投資顧問
出典︓

今後の動向

GRESB, “Building Certification Evaluation”（閲覧⽇2025年11⽉6⽇）

 2024年 GRESBへの報告が可能な建物認証スキームを認定する
ための評価基準が⾒直され、改定基準が策定された。

 2025年 改定基準に基づいて、認証ブランド、スキームを評価
（認証団体はGRESBの2段階のレビューを受ける必要がある）。

 2027年までは報告および得点への影響なし。2028年より評価
結果に基づき、GRESBで認定された新たな認証スキームリスト
が適⽤される。
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CASBEE-不動産の普及状況と
ホテル用途追加について

2025.12.8

第24回CASBEE公開セミナー

1

CASBEE研究開発委員会委員

不動産検討小委員会委員長

伊藤雅人

CASBEE-不動産の現状

 認証件数の拡大傾向継続
- 2025年3月31日時点2,800件、うち2022年度増加分806件
- 事務所：1,163件、物流施設：505件、店舗：408件、集合住宅733件、ホテル4件、計2,813件
（「CASBEE不動産評価認証物件一覧」用途区分からの概算、複合用途はダブルカウント）

- 不動産投資法人や不動産ファンド保有物件の認証件数が圧倒的に多いが、
事業法人の保有物件もみられる

CASBEEツール 認証物件数の推移 （2025年7月上旬までの報告分）
2
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CASBEE-不動産 2024年12月改定

 ホテルへの対象拡大

 ホールライフカーボン評価（任意評価）の新設

 省エネ基準改正（2024年4月）への対応

 自然エネルギー（間接利用）評価の改訂

 オフィスにおけるDECCデータのアップデート

3

CASBEE-不動産
【ホテル】

CASBEE-不動産
【改修】

（オフィス、店舗）

CASBEE-不動
産

【集合住宅】

CASBEE-不動産
【物流施設】

CASBEE-不動産
【店舗】

CASBEE-不動産
【オフィス】

2024年版2021年版2021年版2016年版2014年版2012年版公開年

・ホテルの評価
・以下の配点は仮

・既存評価に加えた
改修内容の予測評
価（根拠資料要）で
の認証を可能とす
る
・エネルギー消費量
等の予測

・専有部と共用の
仕分け評価
・仕様評価を併用
・屋内環境は住戸
の自然利用、健
康・快適、防犯対
策で評価

・区分所有建物も可
・物流施設の評価
・物流はエネル
ギー・水に仕様評価
を追加
・物流は交通結節
点への接近性評価
を追加

・店舗の評価
・資源利用で廃棄物
削減を評価

・オフィスビルの評価特徴

35点35点35点35点35点35点
１．エネルギー
／温暖化ガス

評
価
配
点

10点10点10点10点10点10点２．水

20点20点（25点）
※( )内は店舗

20点20点25点20点
３．資源利用
／安全

20点20点20点20点20点20点
４．生物多様
性／敷地

15点15点（10点）
※( )内は店舗

15点15点10点15点５．屋内環境

100点100点100点100点100点100点合計

ホテルへの対象拡大

・従前用途と同様、5つの大項目のもとに評価項目を設定し配点
・水使用量に関し、ホテル専用の計算シートを追加
・資源利用/安全、生物多様性/敷地は従前用途と同様、建物全体で評価
・屋内環境は客室、バルコニー等を評価 4
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ホテル用エネルギー消費量のDECCデータ整備

・2019年公表のDECCデータを活用
・ビジネス、シティ、リゾート等の業態区分なし（将来見直しの可能性あり）

5

省エネ基準改正（2024年4月）への対応、
自然エネルギー（間接利用）評価の改訂

・改正後の新築となる建物については、CASBEE-建築（新築）と同様の評価基準に
・既存建物（新築後1年以上）を対象とするCASBEE-不動産については、一定条件下で
オフサイトの再エネも含めたBEI+で評価
・自然エネルギー（間接利用）における、出力（kW）の最大使用電力（kW）に対する比
率についても、一定条件下でオフサイトにおける自然エネルギー利用を評価

[BEI] [BEIm] ：オンサイトの再生可能エネルギーを含む一次エネルギー消費性能 

[BEI*] [BEIm*] ：再生可能エネルギーを含まない一次エネルギー消費性能 

[BEI+] ：オンサイトとオフサイト※の再生可能エネルギーを含む一次エネルギー消費性能 （非住宅用途のみ。

モデル建物法は対象外） 

※オフサイトは、追加性のある発電設備であること、かつ発電設備を特定可能な自営線供給、自己託送、オフ

サイト PPA に限る 

オフィス 

レベル 1 （該当するレベルなし）  

レベル 2 BEI+(再エネ含む)0.8 で 15 点  

レベル 3 BEI+(再エネ含む)0.6 で 18.3 点 CAS 建築は再エネ含まない 

レベル 4 BEI+(再エネ含む)0.5 で 21.7 点 ZEB Ready 

レベル 5 BEI+(再エネ含む)0.25 かつ BEI*≦0.5 で

25 点 

Nearly ZEB、 

オフサイトは標準入力法のみ認める 

オフサイト再エネの評価を含む場合の評価(モデ

ル建物法は除く） 

 

6
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オフィスにおけるDECCデータのアップデート

・2019年公表のDECCデータにアップデート
・規模によらず、統計データ数値に若干の減少傾向あり

7

ホールライフカーボン評価（任意評価）の新設

・特定の20数項目の数値データのみによる超簡易評価

・定量評価ではなく、ホールライフカーボン削減に向けた建設時から将来までの取組み
姿勢をポイント加点により評価

ライフサイクルの

フェーズ 

分類 取組み項目 ポイント 

資材製造・施工

段階 

アップフロントカ

ーボン 

A1-A3 環境配慮コンクリートを採用している 1 

電炉鋼を積極的に採用している 1 

木造を一部採用している 1 

木材使用率が 0.001m3/m2 以上 1 

リサイクルアルミを採用している 1 

A5 建設サイトの CO2 排出削減に取り組んでいる（G 電力、バイ

オ燃料、等） 

1 

使用段階（光熱

水関連） 

オペレーショナ

ルカーボン 

B6 ZEB Oriented、ZEH-M Oriented 以上 1 

ZEB Ready、ZEH-M Ready 以上 2 

再エネ設備を建物、敷地内に設置 1 

再エネを自己託送またはオフサイト PPA で長期調達契約 1 

蓄電池設備、太陽光余剰電力利用の給湯設備等の導入 1 

B7 上水使用量がレベル４以上 1 

使用段階（資材

関連） 

エンボディドカー

ボン 

B1 空調冷媒に低 GWP フロンを使用する 1

ノンフロン断熱材を採用している 1

B3-B5 60 年以上の耐用年数を想定し、長寿命の建物として修繕・

交換・改修していく 

1 

修繕、更新、改修を継続的に実施している １ 

解体段階 

エンドオブライフ

C1-C4 易解体部材を再利用できるように配慮している 1

8
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おわりに

 ホテル対応版は2024/4試行版公表、2024/12公表

 ホテル認証も開始（2025/11/26公表ベースで22件）

 今後さらなる用途拡大を検討

 SDGs評価の積極的活用を推奨

 CASBEE-ウェルネスオフィスとの連携
（CASBEE-ウェルネス不動産の公開準備中）

9
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0.98x

0.97x

0.98x

R2 000.75
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Copyrights (c) 2014 NSRI All rights reserved.

CASBEE-ウェルネスホテル（仮称）の開発について

CASBEE-ウェルネス建築検討⼩委員会幹事／⽇本⼤学
久保 隆太郎

第24回CASBEE公開セミナー

2025年12⽉8⽇

2

本⽇の内容

1. ウェルネスの潮流
― なぜ今 “ウェルビーイング” が求められるのか （国際潮流・社会的背景）

2. CASBEEにおけるウェルネス評価の展開
― ウェルネスオフィスからホテルへ

3. CASBEE-ウェルネスホテルの評価概要
― Qw1 安⼼安全 / Qw2 健康・快適性 / Qw3 顧客体験の質

4. 今後の展開
― ツール公開に向けた今後の⽅向性
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3

1．ウェルネスの潮流

Why Wellness?

• 世界的に「健康」「幸福」を重視した空間づくりが拡⼤
• 建物の役割が

安全性の確保 → 健康と幸福の最⼤化へ

4

国際的動向︓評価制度の拡⼤

ホテルとの関係特徴国制度

従業員評価≫宿泊者評価
健康成果評価
（空気・光・⼼）アメリカWELL

運動・⾷⽀援などで
導⼊増

健康⾏動を誘発する
設計アメリカFitwel

従業員・顧客満⾜度
の評価を強化ESG不動産評価オランダGRESB

海外ではすでに ウェルネス＝付加価値 が徐々に常識化
ホテルでの導⼊事例も増加中（GNH京都等）
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5

ホテル業界での⼈⼿不⾜問題

出典︓帝国データバンクHP https://www.tdb.co.jp/report/economic/20251117-laborshortage202510/

⾮正社員の⼈⼿不⾜割合（⼈⼿不⾜を感じている企業の割合）

• 「旅館・ホテル」が59.0％（同-1.9pt）で最も⾼い。
• 2023年11⽉以来のトップとなり、他業種に⽐べてインバウンド需要が⾼

まるなかでの⼈⼿不⾜感

6

ホテルが⼈⼿不⾜の業界となった理由

1. 競争の激化
2024年1⽉1⽇時点のホテルや旅館などの数は67,426施設。10年前となる
2014年の同時点と⽐較すると、16,000施設以上増加（国⼟交通省調査）

2. 需要の急拡⼤
旅⾏需要の急拡⼤、円安によるインバウンド増加

3. ⼈材の流出
地⽅のホテル業では、主要な労働⼒である若年層の都市部流出が⼈⼿不⾜
の要因

4. 過酷な労働環境
24時間体制によるシフト勤務や⻑時間労働＋要求されるハイレベルな接客
スキル

5. 労働市場の変化
コロナ禍の解雇ラッシュを受け、ホテルのように雇⽤の需要に波がある産
業を避ける傾向
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7

接客業での「サービス品質と⼈の関係性」

• 接客業では従業員の状態＝サービス品質
従業員が疲弊していればサービスは低迷
従業員ウェルネス向上→ 顧客体験向上

• ⼈⼿不⾜問題 → 職場環境改善の重要性

• ホテル選択理由は

「⽴地・価格」→ 体験価値・安⼼感へシフト

ポストコロナで空気・衛⽣・安⼼への関⼼が増⼤

8

ウェルネスの対象者は宿泊者・従業員

建造環境
・建築物

建築計画
内装・レイアウト計画
外構計画
構造計画

・設備計画
機械設備計画
電気設備計画

その他

施設管理

・維持保全
⽇常の維持管理
（清掃、⽇常点検）
定期の維持管理
（定期・法定点検）

・設備保全
保守管理
更新管理
省エネ管理

その他

①ファシリティ・サービス

施設の経営

◆宿泊部⾨
フロントスタッフ
ベルスタッフ
ハウス気ピング
ルームアテンダント
◆飲料部⾨
レストランサービス
シェフ
パティシエ
◆施設・専⾨サービス部⾨
セキュリティ
メンテナンスエンジニア
クローク係
ランドリー係
その他

②⼈的サービス

利⽤者に提供されるサービス

宿泊者のウェルネス性向上主たる⽬的

副次的⽬的
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9

2.CASBEEにおけるウェルネス評価の展開

１）中⼩ビルの改修ハンドブック （2016年6⽉発刊）
２）CASBEE-ウェルネスオフィス（CASBEE-WO） （2019年6⽉公表）
３）CASBEE-オフィス健康チェックリスト（CASBEE-OHC）（2019年6⽉公表）
４）CASBEE-感染対策チェックリスト（オフィス版） (2021年6⽉公表)
５）CASBEE-ウェルネスオフィス（2025年版） （2025年3⽉公表）
６）CASBEE-ウェルネス不動産 (2025年3⽉予定)
７）出版物︓図解ウェルネスオフィスの作り⽅（学芸出版会） (2025年9⽉予定)

SDGs-SWB研究委員会 刊⾏物・ツール等

CASBEE-ウェルネスホテル（仮称）の検討
ツール開発・検討部会
2022年度より

10

これまでのCASBEE-ウェルネスホテル（仮称）の開発状況

①関係者へのヒアリング
• 宿泊特化型の不動産鑑定・コンサル会社
• アセットマネジメント系の協会
• 観光庁観光産業課
• ホテル認証を経験しているゼネコン
• ホテル設計の経験者

②他のウェルネスツールの調査
• WELL、サクラクオリティ、CASBEE-建築（ホテル⽤途）、

CWO、等
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11

3.CASBEE-ウェルネスホテルの評価概要
スマートウェルネスオフィスの概念の多⽤途建物への展開

• Qw1、Qw2︓どの⽤途にも必須のウェルネス基盤
• Qw3（価値向上）︓⽤途ごとの特性に応じた価値創造を評価

12

CASBEE-ウェルネスオフィスとホテルの⽐較 Qw1

• Qw1は建物の「安全・安⼼」をオフィスと同様に評価
• Qw2（宿泊者）・Qw3（従業員・宿泊者）を⽀える物理的基盤

⼤項⽬ CASBEEウェルネスオフィス CASBEEウェルネスホテル（仮称）

躯体の制震性能 躯体の制震性能

免震・制振・制震性能 免震・制振・制震性能
設備の信頼性 設備の信頼性
⾃然災害リスク対策 ⾃然災害リスク対策
BCPの有無 BCPの有無
消防訓練の実施 消防訓練の実施
セキュリティ設備 セキュリティ設備
AEDの設置 AEDの設置
化学汚染物質 化学汚染物質
有害物質を含まない材料の使⽤ 有害物質を含まない材料の使⽤
アスベスト、PCB対応 アスベスト、PCB対応
⼟壌汚染等対応 ⼟壌汚染等対応
⽔質安全性 ⽔質安全性
バリアフリー法への対応 バリアフリー法への対応

Qw1
安全・安⼼
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⼤項⽬ CASBEEウェルネスオフィス CASBEEウェルネスホテル（仮称）
専有部の内装計画 客室の内装計画
オフィスからの眺望 客室からの眺望
リフレッシュスペース ロビーの充実度
運動促進・⽀援機能 運動・健康促進施設
階段の位置・アクセス表⽰ 評価しない

バスルームの機能性
開⼝部遮⾳性能
界壁遮⾳性能
界床遮⾳性能（軽量衝撃源）
界床遮⾳性能（重量衝撃源）

開⼝部のグレア対策 開⼝部の光環境
照明器具のグレア対策 照明の快適性
照度 評価しない（照明の快適性で評価）
空調⽅式及び個別制御性 評価しない（空調⽅式は室温の項⽬で評価）

Qw2
健康性
・快適性

吸⾳

CASBEE-ウェルネスオフィスとホテルの⽐較 Qw2

• Qw2は宿泊者の健康性・快適性を評価
• 滞在の質を左右するホテル特有の環境特性を評価

14

ホテルは「ハード × ⼈的サービス」の総合産業

• 設備だけでは顧客満⾜を⾼められない
→ ホテルはオフィスより“⼈”への依存度が⾼い

より強固にウェルネスが求められる業態

• 従業員の幸福度が評価のカギに
→ より強固にウェルネス評価が求められる業態

• Qw3はこの関係性を評価する項⽬
→ ホテルの競争⼒を決める最重要領域
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CASBEE-ウェルネスオフィスとホテルの⽐較 Qw3

Qw3は、ホテルの付加価値を多⾯的に評価する項⽬
• 従業員の健康性・働きやすさ（⼈的サービスの質）
• 宿泊者の満⾜度・多様性対応（快適性、安⼼感、利便性など）

→ これらが、接客品質・ホスピタリティの質を向上
→ ブランド価値向上

⼤項⽬ CASBEEウェルネスオフィス CASBEEウェルネスホテル（仮称） 評価対象
広さ 客室の広さ 客室
知的⽣産性を⾼めるワークプレイス 客室の充実度 客室
EV利⽤の快適性 EV利⽤の快適性 建物
打ち合わせスペース コワーキングスペース
⾷事のための空間 ⾷事の提供
⾼度情報通信インフラ 情報通信インフラ 客室
メンタルヘルス対策、医療サービス メンタルヘルス対策 従業員
健康維持・増進プログラム 健康維持・増進プログラム

職場環境の快適性・充実度
従業員⽤休憩スペースの充実度
業務のしやすさ
アクセスのしやすさ
チェックイン体験の質
⾷事空間
信仰に対する配慮

Qw3
価値向上

宿泊者

従業員

宿泊者

項⽬なし

16

CASBEE-ウェルネスホテルの評価内容（案）の概要
空間・移動 コワーキングスペース

採点基準レベル
（該当するレベルなし）レベル１
（該当するレベルなし）レベル２
コワーキングスペースがないレベル３
客室または共⽤部に、滞在中に作業できる場が確保されているレベル４
専⽤のコワーキングスペースが設けられ、評価項⽬のうち4つ以上の機
能が提供されているレベル５

個室ブース（防⾳ブースを含む）➀
会議室②
コンセント、USB充電ポートの設置③
コーヒー・お茶等の無料サービス提供④
プリンター、スキャナー、コピー機の利⽤可能⑤
無料で利⽤できる Wi-Fi⑥
補助的なデバイス（ヘッドセット、モニター）の貸し出しがある⑦

評価する取り組み

宿泊者が滞在中に利⽤できるコワーキングスペースのグレードを評価
コワーキングスペースがない ︓レベル3
客室または共⽤部にある ︓レベル4
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CASBEE-ウェルネスホテルの評価内容（案）の概要
滞在環境 客室等の充実度

採点基準レベル
評価する取組みがないレベル１
基本機能を満たしていないレベル２
基本機能（Wi-Fi・コンセント・冷蔵庫）を満たしている。レベル３
評価ポイントの合計点数が3点以上であるレベル４

評価ポイントの合計点数が6点以上であるレベル５

評価ポイント評価内容評価項⽬
0.5ポット、コップ、コーヒー・茶等の提供がある①
0.5使⽤機器が外国語対応である②
0.5客室内にテレビがある。③
0.5充電ケーブルの貸し出しをしている。④
0.5建物内に製氷機がある⑤
1.0クローゼット、荷物台、収納スペースがある。⑥
1.0ベッド付近にコンセント、またはUSB充電ポートがある。⑦
1.0空気清浄機・加湿器がある。または、空気清浄機・加湿器の貸し出しサービスがある。⑧
1.5客室内のテレビが動画配信サービスに対応している⑨
1.5建物内にコインランドリーがある⑩
1.5個別空調の温度調整が可能⑪

• 客室や共⽤部の充実度を評価
• 評価ポイントの妥当性はケーススタディーを通じて検討

18

CASBEE-ウェルネスホテルの評価内容（案）の概要
従業員のウェルネス 職場環境の快適性・充実度

採点基準レベル
⼀般的に備えているべき要件のうち、1項⽬を満たすレベル１
⼀般的に備えているべき要件のうち、2項⽬を満たすレベル２
⼀般的に備えているべき要件のうち、3項⽬を満たすレベル３
レベル３を満たし、評価する取り組みの合計数が4項⽬以上レベル４
レベル３を満たし、評価する取り組みの合計数が5項⽬以上レベル５

⼀般的に備えているべき要件評価内容No
〇4.5㎡以上仮眠室1
〇従業員⽤の男⼥別トイレ2
〇ホテル事務室の床はOAフロアとなっている3
〇ホテル事務室⼊⼝付近に姿⾒がある4

仮眠室に姿⾒がある5
仮眠室に洗⾯台がある6
従業員専⽤のシャワーブースがある7

評価する取組み

• 従業員が健康的に働ける職場環境を評価
• 従業員⽤の仮眠室・シャワーブース・洗⾯台等の有無を評価
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CASBEE-ウェルネスホテルの評価内容（案）の概要
利便性 チェックイン体験の質

採点基準レベル
該当する取り組みがない1
評価する取り組みが1つある2
評価する取り組みが2つある3
評価する取り組みが3つある4
評価する取り組みが4つ以上ある5

評価内容No
チェックイン時の⼗分な説明1
外国語表記の施設利⽤情報の有無2
24時間チェックイン （⾃動チェックイン機）3
スタッフの充実度（ドアマン、ベルスタッフ、コンシェルジュ等）4
ウェルカムドリンクの提供5
外国語対応のできるスタッフがいる6
⾮常放送や館内放送の多⾔語化に対応している7

評価する取り組み

• 宿泊者がスムーズかつ安⼼してチェックインできる体制を評価
• 外国語対応や24時間受付など、多様な利⽤者ニーズへの対応を評価

20

CASBEE-ウェルネスホテルの評価内容（案）の概要
ダイバーシティ ⾷事の提供

• 安⼼して⾷事を楽しめる環境整備を評価
• ⾷事は⽂化・信条・体質と結びつくため、ホテルのダイバーシティ対

応が表れやすい領域
レベル3︓館内で⾷事ができる基礎的な提供体制
レベル4︓照明・⾳・空調・席配置等が調和した快適な⾷空間
レベル5︓ハラール、ベジタリアン、アレルギー対応など多様な⾷

習慣への配慮
• 「快適性」と「多様性配慮」の成熟度を評価

採点基準レベル
⾷事提供設備は無いが、弁当・ルームサービス等により⾷事提供が可能であるレベル１
（該当するレベルなし）レベル２
⾷堂・レストラン等、常設の⾷事提供スペースがあるレベル３
レベル3に加え、快適性・衛⽣・雰囲気に配慮した“質の⾼い⾷事空間”が整備さ
れているレベル４
レベル4に加え、フードダイバーシティ（例︓ベジタリアン・ハラール・アレル
ギー等）に配慮した⾷事提供があるレベル５
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評価の⽴ち位置と対象範囲
● 対象範囲
• ラグジュアリー 〜 ビジネスホテル、旅館
• リゾートから都市型まで幅広く対象

● 評価の原則
• 建物として担保すべき共通性能を評価（Qw1）

→ 安全・安⼼・衛⽣・セキュリティ・BCP
• 宿泊者ウェルネス（Qw2）と従業員ウェルネス（Qw3）の取

り組みを可視化
• ホテルの価格帯は評価対象外

● ⽬指すもの
“贅沢”ではなく、“ウェルネスの質”
「質の⾼いウェルネス環境を備えたホテル」が適切に評価
• エコノミーでも⼯夫次第で⾼評価
• ラグジュアリーでも従業員・⾷環境などが未整備なら低評価

22

4.まとめと今後の展開

まとめ
• 「従業員も宿泊者も幸せなホテル」を実現する社会へ
• 認証制度化に向けて、ホテル価値の新たな指標として活⽤

現状
• 評価項⽬の検討
• 評価マニュアルの作成
• 部会委員による意⾒聴取

今後
・部会関係者によるケーススタディーの実施
・評価項⽬の修正・改善

→ 今年度内を⽬途にパブリックコメント実施の予定
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Avoided Emissions: AE
Avoided Emissions in the Built Environment (WBCSD, 2025)

Avoided emissions (kgCO2e) = Reference scenario (kgCO2e) – Solution scenario (kgCO2e)

functional unit : FU)

GHG

12

68



13

14

69



WLC
WLC

28
WCL
WLC

LR3.1
100

WLC

LR3.1
WLC

WLC

WLC
/

1 5

/

CASBEE OC
BEI0.6 BEI1.0

0.6 100
CASBEE 2025

OC BEI0.9
BEI

1.0

28 / H28 15

16

70



17

18

71



GHG
UFC

OC

CASBEE
-

GHG

EC UFC ( ) GHG
GHG

WLC =EC OC

GHG
UFC

OC
(

)

CASBEE
-

0.9 1.0

GHG

19

20

72



21

GHGGHG

2005 AIJ

22

73



GHG CASBEE

CASBEE

GHG

DECC BEIm
LR1

BEI

DECC

DECC

23

24

74



25

26

WLC
H28

UFC

OC

CASBEE
-

UFC

OC
(

)

CASBEE
-

75



27

28

76



29

30

BEI
No.1318, March 2025

- 
(2023 ) -

2023 13,274
11,927 726 96 6 63

29 21 11 10

LCCM

77



1.0

0.9

0.8

0.6

0.5

0.25

0.5

0.25

100%

93%

86%

72%

64%

47%

65%

46%
0 20 40 60 80 100 120 140

DECC

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

O
C+

EC
O

C+
EC

kg-CO2eq/

S WLC

1.0

0.9

0.85

0.7

0.5

0.25

0.5

0.25

100%

92%

88%

76%

60%

40%

60%

40%
0 50 100 150 200

DECC

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv

LR1.3 _Lv
O

C+
EC

O
C+

EC

kg-CO2eq/

RC WLC

31

32

78



• 28
• CASBEE- 2024 LR3.1 

OC
• BEI BEI LR3.1 BEI
•

EC UFC
•
•

LR3.1
•
•

• 2026
33

79



CASBEE-低層集合（新築）
正式版公開に向けて

2025年12⽉8⽇ CASBEEすまい公開セミナー

CASBEEすまい検討⼩委員会委員⻑
東京⼤学⼤学院教授

清家剛

本⽇の説明内容

１．CASBEE-低層集合（新築）版の概要
２．低層集合版の評価項⽬⼀覧
３．低層集合版 SDGs評価
４．今後のスケジュール

2
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１
CASBEE-低層集合（新築）の概要

 集合住宅の着⼯⼾数は増加傾向を⽰しており、良質な住宅
ストックの蓄積の観点から、集合住宅においても省エネ性
能・環境性能の向上が求められる

 共同住宅の評価は⼤規模（2000㎡以上）については、建築
（新築）で評価。ただし、低層集合住宅の実状に沿った評
価ができない

 2021年度には低層共同住宅LCCMの評価ツールを先⾏して
開発したが、CASBEE低層集合住宅の中に統合する。

CASBEE低層集合（新築）を開発

CASBEE-低層集合（新築）の開発について

4
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 延床⾯積2000㎡未満の集合住宅（共同住宅・⻑屋）
 所有形態（分譲・賃貸）に依らない
 階数は３階程度（⽬安であり３階建てに限るものではない）

低層集合版の評価対象

5
BEE／ライフサイクルCO2／

SDGs評価が可能

緑字は試⾏版からの変更点

低層集合版の評価の枠組み
 評価の枠組みとして、以下で構成する⽅針とする。

住⼾部評価 住棟部・共⽤部・外部評価

CASBEE低層集合の評価項⽬の関係性

⼾建・住⼾ユニットを
ベースにした評価

低層集合住宅の
実状に即した評価

低層集合版＝ ＋

6

（代表住⼾）

緑字は試⾏版からの変更点
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低層集合住宅版の評価の⽅法
建物を代表する住⼾で住⼾部評価を⾏う「建物評価」

CASBEE低層集合

建物評価
【代表住⼾＋住棟・共⽤部・外部】評価

建物全体のラベリングは「代表住⼾」で評価

※複合⽤途の評価については、従来通り「建築（新築）」ツールにより評価
※各住⼾部分のみの評価は低層集合版では扱わない
※複数棟計画については床⾯積の⽐率に応じて加重平均にて評価

7

※図中の対象住⼾の
位置は例

試⾏版からの変更内容

試⾏版：「特定住⼾」での評価も選択可
▼

正式版：「代表住⼾」での評価のみ

２
低層集合版の評価項⽬⼀覧
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★

★

緑枠はより評価しやすい内容へ、現在も検討中

9

10
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緑枠は試⾏版からの追加

11

12
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３
低層集合版 SDGs評価

【⽬的】
住宅の供給サイドやユーザーサイドが評価対象集合住宅を
通してSDGsに前向きに取組むこと/取組んでいることを
表明することを⽬的に任意に実施

【対象】
計画・建設する集合住宅において
実現する「ハード（プラン、仕様、性能）」 と
想定する「住まい⽅」 に関する取組み

▼
SDGs実現への貢献の程度を表⽰

関連する主体（オーナー、設計・施⼯業者、開発・
⾦融業者、住まい⼿等）のSDGsへの取組みについても、
その結果が当該住宅に反映される取組みは評価される

建築環境 SDGs チェックリスト評価の⽬的と対象

14
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建築環境 SDGs チェックリスト評価の⽬的と対象

37の大項目と延べ92の細項目を設定

細項目内訳
SDGｓ独自基準 23項目
CASBEE援用 69項目

15

緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬
16
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緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬

17

緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬
18
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緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬ 19

緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬
20
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緑枠は集合住宅ならではの内容を追加した項⽬

21

■評価内容
居住者の加齢や負傷などによる⾝体機能低下時への備えや
家庭内事故防⽌に取組んでいるかを評価する。

5.1.1 バリアフリーとする
＜代表住⼾および共⽤部＞

CASBEE-低層集合（新築）の
QAH2.3.2「バリアフリー対応」

：QAH2.3.2.1「専⽤部分のバリアフリー対応」
：QAH2.3.2.2「共⽤部のバリアフリー対応」 を援⽤

共⽤部の項⽬も加えて、評価する

緑線は追加した内容
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■評価内容
居住段階における、より⾼度な省エネ・創エネ・蓄エネに取組んで
いるかを評価する

＜住棟および代表住⼾＞

評価する取組み 

1) 下記の 3 項目のうち 1 つ以上を実現させる 

住戸：①代表住戸にて断熱等級６かつ省エネ削減量３５％以上(再エネ含まず)を実現している 

②代表住戸を含む全ての住戸で断熱等級 5 かつ省エネ削減量 20%以上(再エネ含まず)を実現 

している 

住棟：③共用部を含む住棟全体において断熱等級 6、かつ省エネ削減量 35%以上(再エネ含まず) 

      

2) エネルギーをより高度に有効利用するシステム等に取組んでいる 

 例・家庭用蓄電池の設置 

   ・家庭用燃料電池の設置 

・EV・PHV 等充電設備の設置 

  ・地中熱など未利用エネルギーの利用 

   ・地域における分散型エネルギーシステムとの連携 

    ・高度エネルギーマネジメント（空調・給湯を制御可）   

   ・その他（太陽熱を利用したセントラル給湯など） 

7.2.1 より⾼度な省エネ・創エネ・蓄エネに取組む 緑線は更新した内容

23

■評価内容
住まい⼿や近隣住⺠、地域社会とコミュニケーションを促す⼯夫に
取組んでいるかを評価する

24

＜住棟および代表住⼾＞
17.1.1 近隣とのコミュニケーションを促す⼯夫に取組む

評価する取組み 

1) 住まい手や近隣とのコミュニケーションのためのスペースを確保している 

例 ・建物内に住人同士が交流できる共用空間が設けられている 

    ・敷地内に近隣住民も利用できるベンチなどの共用施設が設けられている 

 ・その他 

2) 通信ネットワーク等を活用した近隣とのコミュニケーションの充実に取組んでいる 

例 ・ICT 技術を活用した見守りサービスの導入 

 ・ネットを利用した地域コミュニケーションサービスの導入 

 ・その他（掲示板、サイネージ等での情報共有） 

 

緑線は
追加した内容
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4
今後のスケジュール

2026年３⽉ 正式版公開予定
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