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米国の環境対応評価システムLEEDの科学

■あらゆる施設、建設から運用まで幅広くカバー

……それでは、LEEDの詳しい内容について教えてください。

浦島　まず知っておいてほしいのは、LEEDは建築物ごとにカテゴリーが分かれ、

しかもいくつかのバージョンが存在するということです。代表的なものを挙げてみ

ましょう。

※Versionは公開されているもの。これらのうち、オフィスビルに関連してくるのは、

主にNew Construction、Existing Buildings、Core & Shellになります。

LEED for New Construction (LEED-NC)

新築あるいは大規模な改築や増築を行った商業・工業用ビルが対象。

LEED for Existing Buildings Operations and Maintenance 

(LEED-EBOM)

既存のビルの運用やメンテナンスを対象とする規格。

LEED for Commercial Interiors (LEED-CI)

商業ビルのインテリアを対象としている。

LEED for Core & Shell (LEED-CS)

ビルの構造と設備を対象としている。

LEED for Neighborhood Development (LEED-ND)

都市宅地開発を対象としている

LEED for Homes

住宅用建物を対象としている。

……かなり細かいカテゴリー分けがなされているのですね。

浦島　それにより適切な評価ができるのです。たとえば、既存ビルの運用やメン

テナンスを対象とするLEED for Existing Buildingsでは、環境性能の高いビル

に建て替えることのできないオーナーがいることも配慮し、「電力消費量を細かく

チェックできるアプリケーションを導入したら加点」などのような評価項目を設け

ています。ただし、これまでの細分化された評価システムは、改定作業が非常に

複雑になるため、改善方法が検討されています。具体的にLEED 2009 として

USGBCの公式サイトに試案が示されています。 LEED 2009からは一つの評

価システムとして機能し、建物の種類、性格に応じて評価項目を選ぶブックシェ

ルフ方式に改定される予定です。

……評価は加点法なのですか？

浦島　そうですね。多くの項目ごとに基準を満たしていればポイントを加え、最終

的に次のように4つのレベルで評価します。ちなみに、項目の中には両方で得点

できないものも含まれているため、満点ということはありません。

LEED CERTIFIED（認定） ……… 26～32／69ポイント

LEED SILVER（銀）………………  33～38／69ポイント

LEED GOLD（金）…………………  39～51／69ポイント

LEED PLATINUM（プラチナ）……52～69／69ポイント

※点数はLEED for New Construction Version 2.2の例

ただし最も重要な点は、こういったポイントを取る以前に絶対に必要な要求事項

を満たさなければいけないという点です。Prerequisiteと呼ばれているもので例え

ばLEED Existing Buildingsの場合9項目ありますが、これらが満たされない場

合には、いくら多くのポイントがあったとしても認定は受けられません。

●LEEDの評価項目例
評価項目は大きな分類として６項目に分かれています。これらは評価システム（例

えばNC, EBOM, CI など）が異なっても同じです。

これらの大分類の下に実際の評価項目がいくつかあり、要求基準、配点などは

評価システムごとに異なります。詳細はすべてUSBGC公式サイトで確認できます。

例えばLEED EBOMから概要の例をいくつか挙げると、

SS Credit 4: Alternative Commuting Transportation

 （代替通勤手段）

→自家用車以外のシャトルバスや公共交通機関で通勤している人の割合が

10%であれば1ポイント、25%であれば2ポイント、50%であれば3ポイント、75%で

あれば4ポイント

SS Credit 7: Heat Island Reduction （ヒートアイランド現象の軽減）

→屋根を一定以上の反射率をもった材料で仕上げていた場合１ポイント、また

外部の舗装面が50%以上屋根や樹木の陰になるようにカバーされていれば1

ポイント

WE Credit 3: Water Efficient Landscaping （植栽への水遣り）

→飲料に使える水（水道水）を100%植栽の水遣りに使わなければ3ポイント、

75%なら2ポイント、50%なら1ポイント

EA Credit 1: Optimized Energy Efficiency Performance 

(効率的なエネルギーの利用)

→U.S. Environmental Protection Agency (EPA)の定める基準以上の効率

性を実現できれば2ポイントから15ポイントの間で評価

EA Credit 4: Renewable Energy（代替エネルギーの利用）

→敷地内で代替エネルギーを総エネルギー使用量の3%から12%作り出して利

用していれば1ポイントから4ポイント

MR Credit 2: Sustainable Purchasing: Durable Goods 

（持続可能な購入プラン：耐久財）

→一定期間に購入した家具の中で、一定の基準を満たしたリサイクル可能な

家具がコストベースで40%以上であれば1ポイント

EQ Credit2: Occupant Comfort （快適性）

→快適性に関する調査を実施していれば1ポイント、50%以上の人がそれぞれ

のスペースの照明のコントロールができる場合1ポイント、空調の快適性が

ASHRAE 55-2004に従っていれば1ポイント、外光の取り入れと外部が見える

視界の確保が一定基準以上できていれば1ポイントから2ポイント

IO Credit 3: Documenting Sustainable Building Cost Impact

（コストデータ）

→5年間にかかったすべての運用及びメンテナンスにかかわるコストの記録が提

示できれば2ポイント

などがあります。詳しくは以下のページに要求事項の概要があります。

https://www.usgbc.org/ShowFile.aspx?DocumentID=3617

……評価の手順はどうなりますか？

浦島　事前の予備評価自体は、LEEDについての知識があれば、ある程度はで

きます。実際にはUSGBC公式サイトに登録するとプロジェクトのオンラインペー

ジが設置されます。そこにあるテンプレートに入力し、また必要な書類、図面、写

真などをアップロードします。すべての準備が終了したところで申請を行い、公式

な認定を受けるかたちになります。このようなプロセスをスムーズに行うために、

USGBCはプロジェクトのメンバーにLEED APが参加することを推奨しています。

その場合、自動的に１ポイントが与えられます。これが、LEED APが人気を集め

ている理由の一つです。ちなみに審査にかかる費用は評価システムにもよります

が、例えばLEED-EBで10,000平米の建物の場合、登録に6万円程度、認定プ

ロセスに35万円程度です。

■日本でも試験が実施されている認定プロフェッショナル

……LEEDの認証資格について教えていただけますか？

浦島　これだけの多くの項目について、正しい知識がなければ評価はできませ

んから、認定のプロセスをスムーズにする意味でもUSGBCではLEED AP（Accredited 

Professional＝認定プロフェッショナル）という資格を設け、随時、試験を行って

います。すでに米国を中心に、世界では5万人以上の有資格者が活躍しています。

……まだスタートして数年の評価制度にしては、有資格者の人数は多

いですね。

浦島　それだけ業界の関心度が高いということでしょう。今は企業の建物でも

公共施設でも、LEEDの認定を受けることが原則になりつつあります。米国で約

5万人といっても、州の数で割れば1000人程度ですから、既存ビルまで含めた建

築物の数を考えれば、全然、足りません。設計事務所や建設会社、企業のFM

部門などでは絶対に必要な人材であり、これからもLEED APの人数は増えてい

くでしょう。

……日本におけるLEED APの有資格者は？

浦島　LEED APのメンバーはサイトで検索できるのですが、そこで調べてみると、

日本で登録されている日本人は私を含めて6名と、少ないですね。ちなみに中国

ではすでに30人の合格者がいます。

……今後、日本でも受験者は増えると思いますか？

浦島　LEEDの重要性が国際的にも高まっていることを考えれば、もっと増えて

いくでしょう。このようなニーズに応えるためUSGBCでは、昨年まで米国に行か

なければ受験できなかったLEED APの試験を、今年から日本を含む世界中の多

くの国で受けられるようにしています。

……試験はどんなスタイルで行われるのですか？

浦島　コンピュータのモニターを見ながら80問ほどの問題に選択方式で答えます。

試験時間は2時間、出題は英文になります。統計的に処理されて満点が200点で、

合格するためには170点以上をとらなければなりません。問題の内容は非常によく

考えられています。たとえば運営についてなら「建物の中で使われる食材のうち何

％以上が100マイル以内の産地のものであれば１ポイントが与えられるか？」といっ

た問題であるため、評価基準を正確に把握している必要がありますね。

……受験の準備はどのようにすればいいのですか？

浦島　LEED APの試験については、実施しているThe Green Building 

Certification Institute (GBCI) のサイトに詳しく説明してあります。「Candidate

（志望者） Handbook」というドキュメントのほか、問題例やガイドもあるので、参考

にしてください。

※GBCIの公式サイト：http://www.gbci.org/

■広がりを見せるLEEDと各国の環境対応評価基準

……日本ではビルの環境対応評価システムとしてCASBEE (キャスビ

ー）がありますが、LEEDとの違いは？

浦島　LEEDは建設や運用など建築物の「現場」にいる人々が自分たちの手

でつくり、進歩させているシステムだけに、次 と々新しいカテゴリーが開発されたり、

頻繁にバージョンアップをしたりと、時代や社会の要請に敏感に対応している点

が最大の強みだと思います。例を一つあげると、自家用車ではなく公共の交通

機関を使う通勤者が多いビルは環境性能が高いとみなされます。現在の

LEED-EBOMでは最高点が4ポイントですが、「この項目はもっと重要だ」との

判断で最高15ポイントに変更することが計画されています。その結果、郊外より

都心にオフィスを置く企業が増えたとすると、クルマ社会の米国では環境負荷の

軽減効果は大きく、非常に現実的な対応だと思いますね。なお、このような改定

は事前に試案がWebサイトに掲載され、メンバーだけでなく外部の人からの意見

も聞きながらコンセンサスを得ていきます。こういう民主的なところが、LEEDが支

持される理由の一つかもしれません。

……LEEDは各国の評価基準に代わるものになるのでしょうか？

浦島　それはないと思いますね。すでに日本のCASBEEをはじめ、イギリスの

BREEAM、カナダのGBToolなど、先進各国では独自の環境対応評価システム

をつくりつつあり、国内ではそれを基準にすることになるでしょう。しかし、特に米

国に本社を持つグローバル企業が世界中の拠点の環境性能を比較したり、全

社的なスタンダードを設けたりするときには、最も広く普及しているLEEDの採用

を検討する企業は多いと思います。

……そういう意味では、日本でもこれからはLEEDについてもっと勉強

していく必要がありますね。

浦島　LEEDは建設だけでなく建築物の運用方法に関しても評価の対象にし

ていますから、「建物の中で使われるあらゆるもの」についても評価の対象にし

ています。日本から材料や製品を海外に輸出する場合にはLEEDに準拠した環

境性能表示が求められる可能性があります。米国の例ですが主要家具メーカー

や電気器具メーカーは各社のホームページにLEED関連のページがあり、この

家具の構成材料はどうなっていてリサイクルされている割合が何％とか、器具の

水銀含有量が何ピコグラム／ルーメンアワーなど、環境に関わるデータが公開さ

れています。その結果、施設づくりに直接は無関係な企業でもLEEDに関心を

払う必要が出てくるなど、この分野の広がりは大きくなってくるでしょう。
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*本誌内の図版は、USGBCのウエブサイトを参照しました。The pictorial cuts on this magazine are referred by USGBC website.




