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要旨

セルフストレージにおけるエネルギーコストは⼤き
な⽀出です。事業者の多くは、これを埋没費⽤と考
えています。温度調節機能を備えたストレージ施設
を建設すると、建設費に15%が加算され、さらに毎⽉
のメンテナンスやランニングコストも加算されます。
業務ルールを変更したり、テクノロジーに投資した
りすることで、事業者のエネルギー⽀出の20〜
50%を節約することができます。本稿では、省エネの
ためのさまざまなアプローチと、それをセルフストレ
ージに導⼊する⽅法を探ることを⽬的としています。
やみくもに実験をして埋没費⽤を発⽣させるよりも
、市場で確⽴されたベストプラクティスに従う⽅が
良いでしょう。このホワイトペーパーには、20年間セ
ルフストレージを運営し、他の事業者にサービスを
提供してきた当社の経験が反映されています。セル
フストレージのエネルギー管理システムを導⼊した
過去40件のプロジェクトから得た知識をここにまと
めました。本書に記載されている情報は、私たちと
私たちの顧客が得た結果に基づいており、実証済
みのベストプラクティスになります。
セルフストレージは、それほどエネルギーを必要と
する産業ではありませんが、それでもエネルギー需
要は⾼いです。多くの施設では、⽇中12時間以上も
照明が点灯しているため、毎⽉数万円の電気代が
かかることも珍しくありません。暖房や空調でさらに
30〜35%上乗せされます (Sonne and Walker�
2018, 1-3)。これは、⾮常に競争の激しい業界におい

背景

て、かなりの経済的負担であるだけでなく、地球
の⽣態系や気候にも負担をかけています。⽶国
ワシントン州考古学・歴史保存局が⾏った調査
に基づく試算では、50.000平⽅フィート (4600 

平⽅メートル) のセルフストレージ施設を建設す

今、世界的にエネルギーの需要が⾼まっています。照明と空調だけで、なんと全体消費量の45%を占めて
います。同時に、セルフストレージの建設と運営は、多くの⼆酸化炭素排出を伴います。より良い技術に投
資することで、コストと⼆酸化炭素排出量の両⽅を削減することが可能です。LED照明器具は、従来の照
明器具と⽐べて、同じ光量でありながら消費電⼒を80%削減することができます。HVACシステムを定期
的にメンテナンスすることで、ランニングコストを30%削減できます。セルフストレージの屋根にソーラー
パネルを設置すれば、気候や光の時間に応じて施設をほぼ100%⾃⽴させることができます。このような
投資を通じて、セルフストレージの⽉々のエネルギー消費量を50%削減することが可能であり、環境に優
しいサービスを重視する新しい消費者を獲得することができます。

業務ルールの変更やテクノ
ロジーへの投資で、エネル
ギー⽀出の を削20〜50%

減できる
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るだけで、656軒の家庭が1年間に使⽤するエネ
ルギー、つまり800億BTUに相当するエネルギー
を消費すると結論づけています (PeerStorage 

2020)。これには建設時に発⽣する⽡礫や運営
費は含まれていません。つまり、セルフストレージ
の⼆酸化炭素排出量は無視できないものなの
です。しかし、これを補い、セルフストレージと地
球の環境に優しい未来を実現する技術がすでに
存在しています。以下のセクションでは、それらの
ソリューションについて説明します。
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エネルギー
消費の監視

エネルギー消費を節約するための最初のステッ
プは、まずエネルギー消費がどういうものなのか
を理解することです。エネルギー消費を継続的に
監視・管理して初めてパターンが⾒えてきます。
⽉末の電気代請求書では、需要の急増の原因や、
施設内のどこでエネルギーの無駄が⽣じている
かを理解するには不⼗分な情報しか得られませ
ん。
省エネのためのルールを決めても、それが守ら
れているかどうか、効果があるかどうかは、モニ
タリングしてみなければわかりません。例えば、多
くの施設にサーモスタットが設置されています
が、従業員やお客様が簡単に設定を変更できて
しまっては、せっかくの効果が半減してしまいま
す。また、電気の消し忘れもよくあります。多くの
場合、エネルギーの無駄を⾒つけて排除するの
は、セルフストレージ管理者の注意⼒と努⼒に
かかっています。それよりも、テクノロジーに任せ
てヒューマンエラーをなくす⽅が良いソリュー
ションと⾔えます。セルフストレージの⾃動化は、
請求書作成やカスタマーサポートの⾃動化だけ
ではありません。施設の⾃動化は、エネルギー漏
れを特定し、より良い効果的なポリシーを導⼊す

るのに役⽴ちます。
また、⼈的要因だけを気にすればいい訳ではあ
りません。セルフストレージ施設のエネルギー
ニーズは場所によって⼤きく異なるため、消費パ
ターンを観察することで、施設ごとの違いを知る
ことができます。これは、管理者が⼀律のアプ
ローチを取るのではなく、より個別化された細か
いルールを策定するのに役⽴ちます。東京にあ
る施設と札幌や⿅児島の施設では、エネルギー
消費パターンが異なります。エネルギー制御シス
テムを導⼊することで、こうした洞察を得ることが
できます。最新のソリューションでは、AIを使⽤し
て天気予報、センサー⼊⼒、および過去のデータ
を分析し、空調制御をリアクティブではなく予測
的に⾏います。部屋が暑くなってから冷やすので
はなく、室温が上がりすぎないように制御するの
です。このような設計は、最短6カ⽉で効果が得
られ、エネルギーコストの3分の1を節約すること
ができます��(Vernon 2020)。
監視装置は、機械的または操作上の問題の兆候
である異常値を特定するのにも役⽴ちます。同じ
ような気候のもと、同じような規模の施設を運営
している場合、その消費パターンに⼤きな違い
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ソリューション
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はないはずです。ある建物の運⽤コストが1㎡あたり⼤幅に⾼い場合や、電⼒消費量が⼤幅に多い場合
は、その建物を調査する必要があります。
空調に必要なエネルギーは今後30年間で急激に増加すると予想されているため� (Armstrong 2020)、よ
りスマートで経済的なソリューションへの需要も⾼まっています。今、適切なテクノロジーに投資すること
で、企業は後々のコストやトラブルを⼤幅に削減することができるでしょう。
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世界のエネルギー消費量の15%は、⺠間、公共、商
業部⾨を合わせた照明に使われています。その⼀
⽅で、⼈⼝の18%が電気を利⽤できない環境にあ
ると⾔われています。今後、需要と価格が増加する
ことは間違いないでしょう。また、照明のエネル
ギー消費は、世界の温室効果ガス排出量の5％を
占めると⾔われています� (Dreyfus and Gallinat 

2015)。同様に、セルフストレージ事業者にとって、
照明の必要性と照明コストは⽀出の⼤きな部分
を占めています。しかし、蛍光灯の代わりに発光ダ
イオード  (LED) に切り替えることで節約効果が簡
単に得られるので、すぐに効果を感じることができ
ます。
最新の12W LEDなら、60Wの蛍光灯と同程度の
800ルーメン程度の明るさを実現できます。また、
LEDはライフサイクルが⻑く、エネルギー効率が⾼
いため、最⼤ 8 0 %のコスト削減が可能です 

(energy.org, n.d.)。⼀般的な間取りであれば、
10W以下の120センチほどのLEDチューブを使⽤し
ても、施設を明るく快適に⾒せるのに⼗分な光を
提供することができます。新しいものに変えるだけ
で、旧式の20W LEDを使⽤している事業者も⼤幅
な節約が可能になります。
照明に必要なエネルギーは、センサーを使うこと
でさらに減らすことができます。廊下、トイレ、共有
スペース、そしてユニット⾃体は、24時間365⽇照
明を点けておく必要はありません。ほとんどのユー
ザーは⻑い時間ユニットにいません。タイマーを
15分に設定すれば、部屋に⼊って必要なものを
取って帰るのに⼗分な時間を確保できます。照明
⽤のモーションセンサーはコストもかからず、コス
ト削減にもなり、セキュリティ機能も備えています。
これは、お客様にとって魅⼒的なセールスポイント
になります。防犯上の理由からセンサー制御がで
きず、⼀晩中点灯している外灯でも、最新の電球
を使えばランニングコストを抑えることができます。
このような投資のROIを⾼めるために、エネルギー
効率の⾼い照明器具にアップグレードするための
助成⾦や補助⾦プログラムについて、⾃治体や電
⼒会社などに確認してみてください。

照明

6

LEDには、従来の
蛍光灯に⽐べて
最⼤ のコスト80%
削減効果がある
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先に述べたように、セルフストレージでは空調設
備が整っている場合、1ユニットあたりの⽉々のエ
ネルギーコストが30〜35%増加します。世界的
に⾒ると、空調はエネルギー消費の37%を占め
ており、エネルギー需要の急増と⼆酸化炭素排
出量の増加の両⽅の要因となっています。対照
的に、前述の照明は世界のエネルギー需要の
7%に過ぎません  (Armstrong 2020)。したがって、
コストを削減するためだけでなく、地球環境を保
護するためにも、セルフストレージでの空調管理
をよりエネルギー効率の⾼い⽅法にすべきなの
は、当然のことと⾔えるのではないでしょうか。
照明と同様に、最新の技術を⽤いたソリューショ
ンを活⽤して、空調システムのエネルギー需要を
削減することができます。オフィスとは違って、倉
庫には熱を発するものがありません。温度を
28℃に、湿度を40〜60%に保つことは、多くの利
⽤者にとって良い数値と⾔えるでしょう。
ここでも、優れたビルエネルギー管理システム
(BEMS)があれば、どのようなルールが有効また
は無効なのかが分かります。施設内の典型的な
空調設備には、空調、循環扇、換気扇、⾼湿度エ
リア⽤の除湿システムなどがあります。これらの

システムを組み合わせることで、エネルギー供給
網への負荷が⼤きくなります。これらのシステム
の使⽤に関するルールやポリシーを確⽴するた
めには、システムの使⽤状況を監視することが不
可⽋です。節約対策の効果は、外の環境や気候、
断熱材の質、施設の使⽤パターンなどに⼤きく
左右されます。使⽤パターンを把握することで、
ピーク時の需要料⾦を回避または削減すること
が可能となり、毎⽉の電気代を⼤幅に節約する
ことができます。⾼性能な空調システムとエネル
ギー効率の⾼い建物の設計を組み合わせれば、
年間のエネルギーコストを30%削減でき、3年か
ら5年で元が取れます。推奨されているのは、貯
蔵庫の屋根と壁にグラスファイバー製の断熱材
を敷き、冷暖房⽤のダクトを密閉して断熱するこ
とで、効率を2 0 %以上向上させることです
(Gerathy, 2016)。電⼒管理システムがなくても、
次のような対策を取ることで、空調や冷房のエネ
ルギーコストの節約が可能です。
デシカントホイール除湿システムは、書類や家具、
電⼦機器、⾐類などの個⼈所有物を保管する際
に、湿度を許容範囲内に保つためによく使⽤さ

空調システム

エネルギー効率
の⾼い建物なら、
年間エネルギー
費⽤を 削減30%
し、3〜5年で元

が取れる
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空調システム
ソーラーパネル

LED照明

温度調節

サーモスタット

れる代表的な技術です。湿度を下げることで、体感温度も下がります。また、空調設備を必要としない部屋
であれば、湿度を50%程度に下げるだけで、荷物の状態や快適性に良い影響を与えることができます。扇
⾵機は強⼒なモーターを搭載しているので、24時間365⽇の稼働が規制されている地域であっても、1時
間に10分程度稼働させるようにするだけで、エネルギーを⼤幅に節約することができます。また、お客様
が施設内にずっといることはあまり考えられないので、⼆酸化炭素濃度が問題になることもないでしょう。
同様に、空調設備を50%だけ常時稼働させることでも節約効果が得られます。
空調設備やシステムのメンテナンスも、節約の可能性を秘めた⾒過ごされがちな分野です。空調システム
は、季節エネルギー効率が⾼いものを購⼊することをお勧めします。⽶国エネルギー省の勧告によれば、
最⼤40%もの節約を達成することができるからです。フィルターの定期的な交換や空調システムの故障を
予防するためのメンテンナンスを実施することで、さらに10〜40%の節約効果を得ることができます  

(Kerr, 2019)。
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サーモスタットの温度設定でも、⽉々の料⾦を節約することができます。施設内を28℃前後に保つことを
⽬的とした場合、29℃になったらエアコンをつけ、26℃まで下げてからオフにすることで節約が可能にな
るのです。温度がゆっくりと上昇するのに数時間かかります。空調をオフにしておく時間が⻑ければ⻑い
ほど、より多くのエネルギーを節約することができるというわけです。
また、ストレージ内のすべてのユニットの空調を管理する必要があるかどうかも検討する価値があります。
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セルフストレージ施設の屋根が平らな場合は、
ソーラーパネルの設置を検討してみてもいいか
もしれません。その効果は地域や⽇照時間に
よって異なりますが、太陽光発電による⾃給⾃⾜
は⼗分に可能です。余剰電⼒は通常、バッテリー
に蓄えられます。バッテリーが満タンになれば、
電⼒会社に売ることができるので、さらに節約に
なります。
太陽光発電は、事業の拡⼤期には特に魅⼒的で
す。新築施設にソーラーパネルを設置するのは、
既存の施設を改修するよりも簡単です。先進国
では平均して10年以内に投資が回収できると⾔
われており、魅⼒的な設備と⾔えます。最新のも
のだと、曇りや⾬の⽇にも発電できるものもあり

ます。世界的な気候の変化に伴い、多くの地域で
は年間の晴天⽇数が増えているため、ソーラー
パネルの発電量はさらに増加しています。
ソーラーパネルは、毎⽉の電気代を削減するだ
けでなく、セルフストレージの⼆酸化炭素排出量
の削減にも貢献しています。地球環境への貢献
ということで、次のテーマである投資のROIをさ
らに向上させることにも繋がります。

太陽エネルギー

温暖で全体的に安定した気候の地域では、部屋をほとんどの種類の保管物に適した適温に保つことがで
きるため、過度な⼲渉や管理は必要ありません。このような施設では、⼀部のユニットにのみ空調設備を
設置して、空調付きユニットとして割⾼価格で提供し、残りのユニットでは温度や湿度の変動を⾃然に任
せるといいでしょう。
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空調システムや照明は多くのエネルギーを消費し、予算や会社の財政に負担をかけることになりますが、
それらを削減する⽅法があることも忘れないでください。エネルギー監視設備の導⼊、LED照明への投資、
空調システムの定期的なメンテナンスなどで、コストを⼤幅に削減できるのです。ソーラーパネルへの投
資も環境に優しいセルフストレージ施設として新たな顧客開拓を狙うことができるでしょう。

最後に

10

このような投資のリターンをさらに⾼めるために
は、まず政府の助成⾦や減税措置を活⽤するこ
とが必要です。⽇本では、エコロジー技術への投
資に魅⼒的な助成⾦制度を提供しています。⽇
本政府は2020年にこうした助成⾦制度の計画を
発表し、1兆円の予算を計上しました(Sakaguchi 

and Tsuji 2020)。税理⼠がアドバイスをしてくれ
るはずですので、ぜひ相談してみることをお勧め
します。
助成⾦以外にも収益化を図る⽅法はあります。調
査によると、環境に配慮した消費⾏動を意識して
決断する消費者が増えているようです。最近の調
査によると、約40%の消費者が、環境に優しい製
品に対して最⼤5%の割⾼価格を⽀払ってもいい

最新化で収益化

と考えているという結果が出ています (TOLUNA 

November, 1)。⾔い換えれば、より良い照明、より
効果的な空調システム、ソーラーパネルなどへの
投資のROIを向上させるには、それを広告して収
益化するのが良い⽅法だと⾔えます。セルフスト
レージは⾮常に競争の激しい業界であり、差別
化は容易ではありません。結局、どの事業者も価
格と⽴地で勝負しています。しかし、そこに環境に
配慮したサービスを加えることで、あなたのビジ
ネスが有利になるかもしれません。値上げをしな
くても、環境に配慮した設備をアピールすること
で、これまで⼿つかずだった消費者層を開拓し、
顧客ベースを増やすことができます。

約 の消費者40%
が、環境に優しい
製品に対して最
⼤5%の割⾼価
格を⽀払っても
いいと考えている
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info@unwiredlogic.com

050-3204-1260 (English)

050-3205-0991 (⽇本語)

US +1 (619)345-6880

お問い合わせは下記までどうぞ:
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