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1

本日は、後半に具体的な事例紹介がありますので、私

からは「環境不動産の現状と展望」と題しまして、国内

の取り組みを交えながら、環境不動産について総論的に

ご説明します。

3.11 東日本大震災の後、電力の危機と叫ばれ、省エ

ネルギーが非常に注目されています。東京ではピーク時

の電力量を 15％減らすことを目標に節電に努めました。

東京の大規模なビルで今夏は 23％から 25％くらいの削

減ができたと聞いています。

地震直後の短期間で建物改修ができるわけではなく、

今夏は「我慢」と「運用改善」とで何とかしのいできました。

来年度以降も、また我慢と運用改善だけでやるのかとい

う課題もあり、より快適に過ごせる省エネの方法が求め

られています。自然の光、熱、風を使う、建物を長く使う、

耐震や省エネルギー等も含めて、環境に配慮した不動産

をどう推進していくかが課題になっています。

当研究所では、先週（9月29日）発表しましたとおり、

日本政策投資銀行の自主的な格付けに業務提携によりご

協力をさせていただいております。また、当研究所の不

動産投資家調査で、環境配慮についての考えを具体的に

調べていますが、まだ明示的に環境が不動産価値に影響

を与えるという状況にはありません。今後も引き続き注

意深く市場を観察していきます。

１.　環境への取り組みと金融機関の役割

地球温暖化対策は最近になって急に言われた話ではな

く、1992 年の国連地球サミットで地球温暖化や生物多

様性について議論されています。京都議定書の目標達成

に向けて、いろいろな取り組みが行われていることはご

承知のところかと思います。

環境省の「環境にやさしい企業行動調査」で、環境へ

の取り組みについて、「今後の業績を左右する重要な戦

略の一つである」、「ビジネスチャンスである」、「法規制

等をクリアするレベルでよい」、「企業の社会的責任の一

つ」などから選ばせています。

特徴的な回答を業種別にみてみます。建設業は、環境

に配慮した建物を当然建てていくということで、今後の

業績を左右する重要な戦略の一つやビジネスチャンスだ

という回答が多い。不動産賃貸業などでも、業績を左右

するもの、ビジネスチャンスという捉え方をしている企

業が 4 分の 1 程度あります。電気・ガス供給業につい

ても 2 割程度の企業が業績を左右するというような捉

え方をしてます。

一方、宿泊・飲食サービス業は、基本的に 24 時間稼

働するホテルを中心にエネルギーの問題は非常に大きな

課題にはなっており、まずは法規制をクリアする段階か

らといったところです。金融保険業は、「責任」として

捉えられているのが 9 割近くです。このように、業種

によって考え方に違いはありますが、環境に配慮した建

物については非常に高い関心を持ちつつあります。

日本の分野別・部門別の CO2 排出量を 1990 年（京

都議定書の基準年）と直近の統計の 2009 年と比較して

みます。オフィスなどの「業務その他部門」と「家庭部

門」を「不動産分野」としてまとめて、「産業部門」「運

輸部門」「その他」と大きく四つに分けると、不動産分

野の伸びが非常に目立っています。

1990 年から 2009 年までの間に「不動産分野」の

CO2 排出量は約 3 割増加していますが、産業部門は約
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2 割削減されるなど、排出総量をみると不動産分野が伸

びており、不動産分野を何とかしないと CO2 削減がで

きないという話になっています。ただ、オフィスビルの

床面積当たりの CO2 の排出量は、OA 化や IT 化の進展

にもかかわらず、約 15％減っており、排出量の増加は

オフィスビルの床面積が約 1.5 倍になったことが原因で

す。このように、不動産分野には非常に厳しいとも言わ

れる規制が、かけられ始めているのが現状です。

不動産に対する規制の強化について、自治体ごとの「建

築物環境計画書制度」をみますと、一定面積を超える

建物の新築・増改築の際に CASBEE 評価等が義務づけ

られています。現在、全国 24 の自治体で採用されてお

り、今年 3 月までの届出件数が全国で 6654 件あります。

また、改正省エネルギー法や温対法などにより事業者単

位のエネルギー管理など、排出量の算定・報告義務が課

せられています。

東京都と埼玉県では CO2 排出量の取引、キャップ＆ト

レード制度が、東京都では 2010 年度から始まっていま

す。具体的には年間平均 8％の排出量削減が一定規模以

上のビルには義務付けられており、仮に 5％しかできな

かったとすると、残り 3％分の削減義務を、他のたくさ

ん削減できたところから排出量を購入しなければならな

い。そうなるとビル経営にも金銭的な負荷がかかります。

国の動きとしても「排出量取引制度」「省エネ基準の

適合義務化」といった排出量が多いと言われている不動

産分野にも規制をかけていこうという動きが具体的に始

まってきています。

金融機関の役割の変化もあり、2006 年に「責任投資

原則」が国連事務総長から金融業界に提唱されています。

機関投資家の意思決定のプロセスの中で、環境・社会・

企業統治（ESG）を反映した投資をしなければならな

いという原則です。

責任投資原則を不動産分野に適用したのが、「責任不動

産投資」です。これは、不動産のライフサイクル全般に

ついて、サステナビリティ（持続可能性）を追求するこ

とが提唱されていす。具体的には最低限の法律上の要請

を超えて、不動産の環境的あるいは社会的なパフォーマ

ンスを改善していくということで、省エネルギー、環境

保護、自発的認証制度などで 10 項目挙げられています。

そのなかの一つの自発的認証制度とは、金融機関が独自

で認証をして責任不動産投資を進めていく制度です。

ほかには、都市整備、都市再生、利用変化への柔軟性、

安全衛生や労働者福祉といった働く人への配慮、それか

ら企業市民、社会的公正性とコミュニティ開発、地域市

民としての活動があり、かなり広い概念ですが、責任不

動産投資を進めていくことがうたわれています。

こういう国際的な動きを受けて日本国内でも動きがあ

ります。国連の責任投資原則を受けて、昨年から民間金

融機関の有志で「日本版環境金融行動原則起草委員会」

が作られ、「持続可能な社会の形成に向けた金融行動原

則」が本日採択される予定になっています（講演者注：

この原則は予定どおり採択されました）。

その中でも「サスティナブル金融」は、環境だけでは

なく社会、あるいは企業統治（Governance）全体にも

目配りをする方法を示すことで、こういったものへの投

資が促進されていくものと思われます。

２.　環境不動産と環境性能評価

「環境不動産」とは、具体的にどういうものをイメー

ジするか。国の庁舎の基準（グリーン庁舎基準）をご紹

介します（図１）。

太陽光発電や屋上緑化、雨水の散水など、自然の光や

水、緑などを使って電気を起こしたり、断熱効果を上げ

たり、あるいは庇を付けて直射日光をカットすることで

熱を中に入れないようにする。あるいは自然換気で、自

然の風を利用して換気をする、照明の制御を細かくする

などがあります。

それから、透水性舗装、排水の再利用や雨水の利用、

地中熱を使った空調とか、川の水を取り込んでその熱を

利用するといったことも行われています。

さらに耐震性や、建物を長期的に使うことなども入れ

て環境不動産といわれています。

性能に関する指標もいろいろと出てきており、設計段

階では断熱性能、省エネルギー性能などです。例えば設

備のエネルギー消費係数とは、仮想のエネルギー消費量

を置いて、それに対しどのくらい削減ができるかを設計

段階で見ていく。あるいは運用段階で、電力やガスなど

のエネルギーを CO2 に置き換えて、エネルギー消費量

の実測をするといったことを具体的に行っているところ

があります。

現時点では、省エネを意識しているテナントは、エネ

ルギーをたくさん使うところが多いようです。たくさん
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使うテナントの方が、性能のいいところに入ったときの

削減効果も大きいためです。そうすると、設計値と実際

の使用量の関係が必ずしもリンクしてこないことがあり

ます。消費量は非常に多いけれども実は効率がいい建物

だとか、その逆もあり得ます。これが、床面積当たりと

か一人当たりという原単位を決めることの難しさを表し

ています。

日本では「CASBEE」という環境性能評価基準が作

られています。これは、一言でいうと、快適に過ごせて、

かつ外部への負荷が小さい建物を高く評価する仕組み

です。

海外の環境性能評価基準には、アメリカの「LEED」、

イギリスの「BREEAM」などがあります。不動産投資

のグローバル化の動きがあり、例えば外資系の企業が日

本国内でビルを探す際に、LEED の認証はどのくらい

だという情報を本国から求められることが最近は増えて

いるようです。

注目すべき最近の独自の環境性能基準の制定の動きと

して、今日は日本政策投資銀行の例を一つ紹介します。

物件の選定基準や投融資の基準にする、あるいは企業ブ

ランド確立のツールとして使うといった、実質的な環境

性能基準を決めていこうという事例です。

国連環境計画では、世界共通のエネルギー指標を検討

しています。CASBEE では、世界の共通指標や LEED

などとの比較もでき、かつ、簡易な評価ツールの開発が

行われ今年の夏に「CASBEE 不動産マーケット普及版

（暫定版）」が出ています。

東日本大震災を契機に、「事業継続計画（BCP）」への

対応も求められています。例えば設備の系統が複数あっ

て、片方がダウンしても大丈夫だとか、電気が止まって

も自家発電ができるといったものです。

国土交通省の調査によると、オフィスビルの環境性能

の価値については「市場は織り込む途上にある」という

コメントをしています。モデルを組んで環境プレミアム

のケースを見ると統計的にはまだ有意だとは言えないけ

れども、プラスで出ているということを見ると織り込む

途上にあるのではないかと考察しているのです。

では CASBEE の仕組みを説明します。CASBEE で

は仮想境界の内と外で評価します。仮想境界とは建物と

その敷地の中の周辺も含めた概念です。境界内部につい

ては建築物の品質あるいは性能をみて、いいスペックで

過ごしやすいものについては高く評価していきます。外

への影響については、例えば資源の消費や CO2 の排出

など廃棄、騒音、廃熱、排水などの影響を見ます。内部

的には過ごしやすいほうがいいし、外部への負荷は小さ

いほうがいいということになります。

エネルギー消費、資源循環、地域環境、室内環境を

Q（Quality）と L（Load）に再構成して分子と分母で

表します（図２）。室内の環境や、建物が供給するサー

ビスの性能、仮想境界の中での建物の外への環境を分子

にする。分母はエネルギー消費や資源の使用、敷地外、

外側への環境負荷とし、評価します。

環境不動産のイメージ（例：環境配慮型庁舎） 

『グリーン庁舎基準及び同解説』１７年版より 図１
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分母にとった環境負荷を横軸にとり、縦軸に環境品質・

性能をとります（図３）。一般的なビルがその赤い四角

の点のレベルだとすると、それよりも環境品質も高くて

環境負荷も低いものについては、環境に配慮したビルと

いうことになります。具体的には、S、A、B ＋、B －、

C の 5 段階のランク付けがされ、いずれかの評点が付

くシステムになっています。

CASBEE の 評 価 が あ る 建 物 に つ い て は、 こ の

CASBEE のスコアシートから鑑定評価で必要な事項を抜

き出して、評価に反映させるという動きがあります。し

かし、このスコアシートは 100 項目近い項目があり、時

間と費用がかかることから、既存の建物を全部やるのは

なかなか難しい。そこで簡易版という動きもあります。

３.　不動産価値への影響

不動産価値への主な影響について、分子にある室内環

境とサービス性能、敷地外の室外環境をみると、室内環

境は、音の環境、熱の環境、光、空気の質のことで、主

に空調や照明が関係するものになっています。

具体的には、特に空調についてはビルを借りる際の選

CASBEEの2つの評価分野：QとL 

建築環境・省エネルギー機構(IBEC)ウェブサイトより 図２

BEEに基づく環境ラベリング 

建築環境・省エネルギー機構(IBEC)ウェブサイトより 図３
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択の要件にすでに入っているので、家賃水準や入居率に

は表れやすい項目です。

サービス性能は、使いやすさや、地震に強いなど、長

い年月耐えられるといった耐用性。それから、信頼性と

は、災害や事故のときの機能の維持などです。対応性は、

空間的にゆとりがあること。例えば、階高にゆとりがあっ

て、天井裏や OA 床対応など床下に新たな設備を入れ

やすい、荷重のゆとりや設備の更新のしやすさも高く評

価されます。

以上の点をサービス性能として見ているので、賃貸ビ

ルでの物件情報でいえば、OA 対応や電気容量など、天

井高、床荷重、それから耐震基準などがあてはまります。

こういうものは、具体的に家賃とか入居率に表れてきて

いると思います。

なお、生物環境の保全やまちなみ・景観への配慮など

も、今後どう見ていくかが課題になると思います。

分母の環境負荷については、当研究所で 2 年前にア

ンケート調査を行いましたが、「エネルギーや資源の保

護などはビルを借りるときに考えたこともない」という

回答がほとんどでした。例えば、自然エネルギーや効率

の高い設備を使えば水道光熱費や規制に対応するための

費用を抑えることができますが、ビルを借りたり、不動

産取引をする際にそこまでは重視していないという回答

が多かったです。

また、水は日本では豊富なこともあり、水資源に対し

てもなかなか配慮はしていない。地球温暖化への配慮、

周辺環境への配慮はある程度はしているけれども、ビル

を借りたりする際にそこを見るかというと、実際、賃貸

ビルの物件情報にも出ていないので意識していない。た

だ、水道光熱費が減るなど、より具体的になってくれば、

価格への影響は出てくると考えます。

更に、将来的にこういうものに対して規制がかかると

き、その規制に既に対応できているのか、追加コストで

措置をしなければならないのかによって、利回りにも何

らかの影響があると思われますが、これも具体的にはま

だ出てきていないのが現実です。

アメリカの LEED は、グリーンビルディング協会が

1996 年に開発したものです。CASBEE が必ず S から

C までランクが付くのに対し、LEED は上位 25％ぐら

いの建物にランクが付けられ、基準に満たない建物には

ランクがつきません。

LEED for New Construction（新築）は、敷地の持

続可能性、水効率やエネルギー、資材・資源、屋内環境

などに評価項目が分かれています。

既存建物での申請も、日本国内で出てきています。例

えば、外資系の店舗などで内装の環境配慮で LEED を

取っている例があります。それから、国内の不動産で、

外資系のテナントが入るとか、外資系の会社が投資対象

にするという場合は、CASBEE だけではなくて LEED

でも認証をとることがあります。

イギリスの BREEAM の評価項目には、エネルギー

や水、汚染、ごみの問題、資材などがあります。日本の

CASBEE にはない Transport という項目があり、交通

への負荷が低いものは高く評価されます。

具体的に言うと、公共交通機関の駅に近いところとは

高い配点になります。すなわち車で通勤するよりも公

共交通機関で通勤するほうが環境に優しいということ

です。

このように各評価によって重点項目が違いますので、

評価基準間の互換性が課題になってきます。

４.　CASBEE と性能表示制度

全国 24 の自治体で一定規模以上の建築物を建てる際

に、CASBEE 評価と環境計画書の提出を義務付けてい

ます。導入時期の古い順に、名古屋市、大阪市、横浜市、

京都市、京都府、大阪府、神戸市、兵庫県、と続き、一

番新しい堺市で今年 8 月から始まっています。わりと

関西は早くから取り入れられています。名古屋市は、対

象床面積が 2000m2 と小さく、届出件数も累計で 1246

件。大阪市も今年の3月までで499件届出があって、ホー

ムページなどで公開されています。床面積 2000m2 以

上または 5000m2 以上の建物を建てる際に自己評価で

提出することになるのですが、最近では、基準面積以下

の建物でも任意で出せる自治体もあります。

この制度では、計画書を「出しなさい」とは言ってい

るのですが、「こういうレベルにしなさい」とは言って

いません。ただ、出した計画書は役所の窓口なりホーム

ページなどで公開されますから、公開されるなら少しで

もいいものにしたいという施主の心理を狙っているの

です。

自治体版 CASBEE は地域特性に応じて、重み係数や

評価基準を設定できます。例えば神戸市は、耐震性の評
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点が高いとか、札幌市では雪の処理を重みに入れている

ということもあります。

高い環境性能を有しているものについては容積率を少

し緩和するとか、民間金融機関から融資を受ける際に金

利優遇が受けられるとか、公共施設の設計条件として

CASBEE の A 以上や S 以上が条件とする場合とかと

いった活用もされています。

CASBEE を取り入れている自治体のなかには、建

築物環境性能表示制度を設けているところがありま

す。「大阪府建築物環境性能表示」（図４）の重点項目は

「CO2 削減」「省エネルギー対策」「みどり・ヒートアイ

ランド対策」で、この 3 項目についての評価は、5 段階

のピンク色の星で表し、総合的な評価は黄色い星で表し

ています。この表示は、売却広告などに表示することが

想定されています。神奈川県には建物に表示するラベル

もあります。こういった表示が、すでに皆さんの周りで

は行われています。

優良建築物の顕彰制度を設けている自治体もありま

す。これは、大阪市の「CASBEE 大阪 OF THE YEAR

（大阪市建築物総合環境評価制度顕彰）」で表彰を受けた

建物です。（図５）ショッピングセンター、学校、工場、

オフィスビル、マンションと、いろいろな用途の建物が

あり、ランクも S ランクがあったり A ランクがあった

りといろいろです。

これまでに顕彰を受けた建築物は、ダイヤモンドシ

ティ・リーファ、プール学院、パナソニックエナジー、

大阪弁護士会館、梅新第一生命ビル、ブリーゼタワー、

ろうきん肥後橋ビル、中之島ダイビル、マストタワー安

堂寺、大阪富国生命ビルです。

５.　DBJ Green Building 認証

先週私どもが協定を結びました日本政策投資銀行

の Green Building 認証について紹介します。Green 

Building を供給する事業者の先駆的な取り組みが進ん

でいるのですが、十分に評価されていないということか

ら価値への反映を図ること、それから Green Building

が評価される不動産金融市場の整備・育成を目指すこと

を目的としています。

不動産市場の中でニーズの多様化とか、社会的要請、

技術発展を受けて先駆的な取り組みをしたところを評価

していくことで、社会経済に求められる不動産ストック

の蓄積を図っていく。それに金融が上手くリンクしてい

くということを狙って作られたものです。今年の春から

行われています。

日本政策投資銀行のお客様が所有しているビルを対象

に評価をしています。五つの視点があり、環境性能、テ

ナント利用者の快適性、リスクマネジメント、周辺環境・

コミュニティへの配慮、最後にこれが特徴的なところで

すが、オーナー・テナント間の連携、この五つの視点を

通じて総合評価をし、これ以外にも優れた取り組みをし

ているところについてイノベーションポイントも用意さ

れています。

テナントが魅力に感じる利便性や快適性といった利用

者の視点など、防災・防犯・省エネについてのテナント

連携や、地域との関わりなどのオペレーション面も評価

する。テナント、それからオーナー、さまざまなステー

クホルダーの方との連携を図っていくというような仕組

みで行っています。

自治体の建築物環境性能表示の例 

表示義務の有無や対象建物は 
自治体ごとに異なる。 
     各自治体ウェブサイトより 

CASBEE大阪 OF THE YEAR（顕彰建築物） 

大阪市 
ウェブサイトより 
 
2006～10年竣工 
の顕彰建築物 
（順不同） 

図４ 図５
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評価は 4 段階の認証をしていて、ただし認証対象外

となる場合もある点は、LEED に近いやり方です。上

位のもののみ認証しますので、４番目の Bronze が悪い

わけではありません（図６）。

定期的に評価を行い、設備改修やオペレーションの改

善などでランクアップも可能になっています。それから、

基本的にはオーナーの方にシートを配ってオーナーの方

が記載していったものを見ていくということで、必ずし

も専門家の方ではなくても評価できるようなものになっ

ています。

春から始まって（講演日現在で）15 の建物が認証さ

れています。関東エリア、中部エリア、それから近畿エ

リアももちろんありますし、九州エリアにも認証事例が

あります。15 物件のうち、最上位の Platinum が五つ、

Gold が四つ、Silver が五つ、Bronze が一つで、大手

不動産会社をはじめとして、最近ではケネディクス、福

岡リート、日本プライムリアリティと、REIT（不動産

投資信託）でもこの認証を取られているところが出てき

ています。

関西エリアの認証事例を三つご紹介しますが、ケネ

ディクスの KDX 小林道修町ビルは 2009 年の竣工で、

Bronze です。ブリーゼタワーは、2008 年の竣工で最

上位の Platinum 認証です。この二つはすでに竣工した

ビルです。あべのハルカスは 2014 年に竣工するビルで、

プラン認証で最上位の Platinum 認証を取っています。

3 物件とも大阪市にありますので、CASBEE 大阪の

届け出もされていますが、いずれもSまたはAランクで、

非常にスペックの高いものになっています。

DBJ は今後いろいろな物件を認証することで環境不

動産の普及促進を支援することになります。協定により

当研究所は、個別のビルのデータなどの検証やあるいは

情報交換という立場で協力をしていきます。

６.　CASBEE 不動産マーケット普及版

「CASBEE 不動産マーケット普及版（暫定版）」がこ

の 7 月に出ています。私も検討小委員会に参加してい

ますが、シンプルなもの、他との比較ができるもの、そ

れから互換性があるものを作り上げるという目標で、世

界共通の指標作りが進んでいます。エネルギー、水、資

源、室内環境、生物多様性、経済性などをカバーしつつ、

世界の環境性能評価システムや日本の CASBEE と重な

り合っている部分を取り出して、投資家に使っていただ

ける評価の仕組みを作っていこうという取り組みです。

CASBEE は約 100 項目あるのですが暫定版は 20 項

目です。建築環境・省エネルギー機構（IBEC）のホー

ムページに出ていますので、ご覧いただければ幸いです。

世界的な建物の環境性能評価システムの方向性は、世

界の共通指標をまず共有するものの、自然環境も違うの

で各国固有の項目も足していく。あるいは不動産の評価

に連結する、環境配慮設計（DfE）向けと投資家向けの

DBJ Green Building認証の評価 

DBJ 日本政策投資銀行資料より 図６



不動産調査 2011 年 12 月号 No.382
環境不動産の現状と展望

一般財団法人 日本不動産研究所JAPAN REAL ESTATE INSTITUTE8

システムを共存させていくというようなことが考えられ

ています。例えば、設計向けでは、どういうスペックの

ものを建てるかという話になりますが、投資家向けでは、

どう運用されているかという視点が入ってきます。

それと LEED や CASBEE を重ねることで、互換性

のあるものを目指しています。

世界共通指標というのは、具体的にはエネルギー排出

や、水の使用、資源の利用、室内環境、生物多様性や経

済性ですが、CASBEE のマーケット普及版も、同等の

ものを拾ってかつウェイトも同じにして、簡易にできる

ものを目指しています（図７）。

特徴的なのは、国際基準に相当するもの（◎印）を入

れると同時に、必須項目（●印）が入っています。これ

から環境配慮が進んでいく中では、最低限ここまではや

りましょうというもの、例えばエネルギー、温室効果ガ

ス、水は削減目標を設定して継続的にそれをモニタリン

グする、屋内環境は既存の法的規制のクリアを必須条件

として、さらに昼光利用や自然換気などをする。そんな

20 項目を選んで暫定版を作りました。

７.　環境不動産の評価

不動産市場で環境への配慮が価値の評価にどのくらい

反映されているかというと、いまのところはまだ定量的

に明らかになっておらず、検討の途上にあります。

ただ、環境配慮についてこれだけいろいろな動きがあ

りますから、やはり、何もしないでいると近い将来、急

に規制がかかってきたときとか、急に皆さんの視点が変

わって「環境に配慮していないビルには入居しない」な

どということになったときに対応できないことになりま

す。では、どう対応していったらいいのでしょうか。別

の言い方をすると、今は不動産市場ではそれほど高い評

価でないので、他人より先に良いものを見極めて積極的

に投資をするチャンスかもしれません。

不動産評価について、2 年前に当研究所で試算したも

のがありますので、最後に紹介します。

試算の前提があります。不動産鑑定評価によって求め

る価格は市場価値を表示するもので、不動産市場を誘導

するために価格を付けるのではありません。当研究所は、

鑑定評価機関として環境に配慮した不動産に注目してい

て、以前からいろいろ研究していますが、「環境に配慮

したものだからこれだけ高い」と市場を誘導する立場は

鑑定評価ではとれません。現実の社会経済情勢の下で合

理的と考えられる条件を満たす市場で形成されるものを

「正常価格」と言うのであって、現実の社会経済情勢に

ついて、捨象したり理想的な条件に置き換えるというこ

とはできないのです。

賃料とか価格への影響というところは有意なものは見

られていないので、価格や賃料が上がるという想定はし

CASBEE不動産マーケット普及版 評価項目 
 エネルギー/温室効果ガス 

 ●目標設定とモニタリング/省エネ基準 

 使用・排出原単位（計算値） 

 ◎使用・排出原単位（実績値） 

 再生可能エネルギー 

 水 
 ●目標設定とモニタリング 

 水使用原単位（計算値） 

 ◎水使用原単位（実績値） 

 資源利用/安全 
 ●防災・安全 

 高耐震・免震等 

 ◎再生材利用 

 躯体材料の耐用年数 

 主要設備機能の更新必要間隔/設備
（電力等）の自給率向上 

 

 

 生物多様性/敷地 
 ●特定外来生物・未判定外来生物・要

注意外来生物を使用しない 

 ◎生物多様性の向上 

 土壌環境品質/ブラウンフィールド再生 

 公共交通機関の接近性 

 自然災害リスク対策 

 屋内環境 
 ●◎建築物衛生管理基準、事務所衛

生基準、分煙効果判定基準クリア 

 昼光利用 

 自然換気機能 

 眺望 
 

       ●：必須項目 ◎：UNEP-SBCIのSustainable 
Building Indexの項目（ドラフト段階） 

 

 
CASBEE不動産マーケット普及版（暫定版）より 図７
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ないでおきます。かつ、設備機器を変えたらこれだけエ

ネルギー効率が変わるというのも、個別性が高くて規範

性のあるデータがとれなかったので、今ある設備をその

まま使う、つまり、設備投資はしないという想定です。

価格、賃料、設備、エネルギー消費量のいずれも一定

にして、一つ確実にあると言えることは、費用が増える

ことです。具体的には光熱費の消費量が変わらなくても

排出量取引や自然エネルギーの買取により光熱費の単価

が上がることを想定します。

標準的なビルの収入・支出を指数で表したのですが、

潜在総収益の 8％くらい。運営費用の中では 2 割くらい

が光熱費だとします（図８）。

光熱費：潜在総収益の約8％ 

 潜在総収益 １００.０ 
 満室稼働を想定 

 運営収益   ９３.０ 
 運営費用   ４０.０ 
 運営純収益  ５３.０ 
 運営収益－運営費用 

 純収益   ３８.１ 
 運営純収益＋一時金の運
用益－資本的支出 

 

 維持管理費 ２２.３ 
 水道代   ４.５ 
 光熱費  １９.９ 
 修繕費  １７.１ 
 運営管理（PM）  ４.９ 
 募集費用等（LM）  １.１ 
 公租公課  ２７.１ 
 損害保険料  ０.８ 
 その他   ２.４ 

収支項目 運営費用の内訳 

図８

光熱費単価が 10％高くなって、排出削減義務、東京

都の例を用いましたが、東京都の排出削減義務を全く自

分の努力では達成できなくて、全部お金で解決したと

すると、一般のオフィスビルだと純収益が 3％くらい減

ります。これを利回りに織りこむと、例えば 6％のビル

が 6.2％くらいに上がってしまう。支出の影響だけでも、

0.2% くらい影響があるという結果が出ています。

この試算では多くの要因を固定にしましたので、賃料

や価格の上昇を想定すれば、利回りは動く可能性があり

ます。費用が増えるだけでもこれだけ利回りがアップす

るので、いかにエネルギー消費を抑えて、あるいは環境

性能を高めていくということは、非常に重要なことだと

考えています。

もともと、不動産の環境というと土壌汚染やアスベス

トなどマイナスのイメージが強かったのですが、最近は

環境不動産のようにプラスとなるものにも取り組んでい

るところですので、これからも色々な情報を皆様にお届

けする機会があろうかと思います。この講演をきっかけ

に、不動産の環境分野に少しでもご関心を持っていただ

けると幸いです。

ご清聴ありがとうございました。（拍手 )

※本稿は、 平成 23 年 10 月 4 日に開催された近畿支社主催の不動産セミナー 2011 の内容をもとにとりまとめたものです。



１.　はじめに   11

２.　CO2 推進モデル事業  11

３.　空調対策  12

４.　環境に配慮した点  16

Contents
環境性能に配慮した建物の開発事例

不動産調査 2011 年 12 月号 No.382

下島　紀雄  氏 
（しもじま  のりお）

【プロフィール】
朝日新聞社入社後、東京・科学部記者、つ
くば支局長、大阪・科学部デスク、福井総
局長、経営戦略室主査、神戸総局長を経て、
2008 年から現職。主に中之島フェスティバ
ルタワーの広報・宣伝を担当。

不動産セミナー 2011  これからの環境と不動産価値を考える
～大阪のオフィスマーケットの動向を踏まえて～

環境性能に配慮した建物の開発事例
株式会社日建設計

設備ＰＭ部　主管

  牛尾　智秋  氏

株式会社朝日新聞社

大阪中之島新ビル建設室　企画担当部長

   下島　紀雄  氏

環境性能に配慮した建物の開発事例

一般財団法人 日本不動産研究所JAPAN REAL ESTATE INSTITUTE

株式会社朝日新聞社
大阪中之島新ビル建設室　企画担当部長

牛尾　智秋  氏 
（うしお  ともあき）

【プロフィール】
兵庫県生まれ。神戸大学工学部卒業、神戸
大学大学院環境計画学修了。1993 年（平成
5 年）、株式会社日建設計入社。入社以来、
機械設備設計、環境設計に従事。設備設計
一級建築士、技術士（衛生工学部門）、
LEED AP

株式会社日建設計
設備ＰＭ部　主管

下島　紀雄  氏
（しもじま  のりお）

【プロフィール】
朝日新聞社入社後、東京・科学部記者、つ
くば支局長、大阪・科学部デスク、福井総

株式会社朝日新聞社
大阪中之島新ビル建設室　企画担当部長

Contents
環境性能に配慮した建物の開発事例

【プロフィール】
兵庫県生まれ。神戸大学工学部卒業、神戸
大学大学院環境計画学修了。1993 年（平成
5 年）、株式会社日建設計入社。入社以来、
機械設備設計、環境設計に従事。設備設計
一級建築士、技術士（衛生工学部門）、

くば支局長、大阪・科学部デスク、福井総
局長、経営戦略室主査、神戸総局長を経て、
2008 年から現職。主に中之島フェスティバ
ルタワーの広報・宣伝を担当。

牛尾　智秋  氏
（うしお  ともあき）

株式会社日建設計
設備ＰＭ部　主管

10



１.　はじめに   11

２.　CO2 推進モデル事業  11

３.　空調対策  12

４.　環境に配慮した点  16

Contents
環境性能に配慮した建物の開発事例

不動産調査 2011 年 12 月号 No.382

下島　紀雄  氏 
（しもじま  のりお）

【プロフィール】
朝日新聞社入社後、東京・科学部記者、つ
くば支局長、大阪・科学部デスク、福井総
局長、経営戦略室主査、神戸総局長を経て、
2008 年から現職。主に中之島フェスティバ
ルタワーの広報・宣伝を担当。

不動産セミナー 2011  これからの環境と不動産価値を考える
～大阪のオフィスマーケットの動向を踏まえて～

環境性能に配慮した建物の開発事例
株式会社日建設計

設備ＰＭ部　主管

  牛尾　智秋  氏

株式会社朝日新聞社

大阪中之島新ビル建設室　企画担当部長

   下島　紀雄  氏

環境性能に配慮した建物の開発事例

一般財団法人 日本不動産研究所JAPAN REAL ESTATE INSTITUTE

株式会社朝日新聞社
大阪中之島新ビル建設室　企画担当部長

牛尾　智秋  氏 
（うしお  ともあき）

【プロフィール】
兵庫県生まれ。神戸大学工学部卒業、神戸
大学大学院環境計画学修了。1993 年（平成
5 年）、株式会社日建設計入社。入社以来、
機械設備設計、環境設計に従事。設備設計
一級建築士、技術士（衛生工学部門）、
LEED AP

株式会社日建設計
設備ＰＭ部　主管

第 2部

11

１.　はじめに

【下島】　本日は「環境性能に配慮した建物の開発事例」

と題し、弊社が中之島で建設中の「中之島フェスティバ

ルタワー」を紹介いたします。

皆様の中にも「フェスティバルホール」に行かれた

方が数多くおられると思います。フェスティバルホー

ルは 1958 年にオープンして、半世紀にわたって日本の

音楽シーンを引っ張ってきました。今回、中之島の再

開発を行うにあたって 2008 年末にいったん閉館しまし

た。「中之島フェスティバルタワー」は、その名前の通

り、低層部に新しいフェスティバルホール、その上に、

朝日新聞の大阪本社が入り、高層部がテナントオフィ

スになります。

ホールの上部に、免震ゴムとダンパーによる免震層を

備えた、高さ 200 メートルの超高層ビルでは珍しい中

間免震構造を採用しており、この結果、阪神大震災の 1.5

倍の揺れにも耐えられるという、国内トップクラスの耐

震性を備えたビルになりました。特に、東日本大震災後

は免震ビルが地震に対して非常に強かったということも

あって、耐震性があらためて注目されており、問い合わ

せも多くなっています。

中之島フェスティバルタワーは、耐震性と環境が売

り物で、環境については国土交通省の住宅・建築物省

CO2 モデル事業に採択されています。ただ、その環境

ですが、ビル事業者にとってはなかなか厳しい、難しい

ものがあり、今日はそのあたりも含めて、お話ししたい

と思います。まず、新ビルの環境性能について、ビルを

設計した、日建設計の牛尾さんに説明していただきます。

２.　CO2 推進モデル事業

【牛尾】　日建設計の牛尾です。今回は表題にあります省

CO2 推進モデル事業について説明します。このプロジェ

クトを採択されたときに評価された点が三つあります。

1 点目は、この中之島の立地を生かした河川水を利用

したヒートアイランド抑制、２点目は、既存省エネ設備

の改良です。主要用途であるホールとオフィスを中心に、

既存省エネルギーを発展させています。それから３点目

は、これら得られた技術を公表するという点が評価され

たと思っております（図１）。

まず、1 点目の河川水利用のヒートアイランドの抑制

です（図２）。この大阪中之島は日本の中でも最も夏が

暑いと言われている、ヒートアイランドのメッカです。

この中之島においてヒートアイランドを抑制するため

に、通常、夏は大気中に冷房した排熱を捨てるのですが、

その排熱を河川に放熱しています。このことによって都

心の大気中に熱を溜めない。こういった仕組みを採用い

たしました。

中之島による河川水の利用は、こちらの朝日新聞社の

建物が初めてではありません。関電ビルディングでも採

用されています。北側を流れる堂島川から水をくみ上げ

て熱利用後、南側の土佐堀川に水を流すというシステム

を採用しており、同様のシステムを中之島フェスティバ

ルタワーでも採用しました。
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３.　空調対策

中之島全体で、河川水をどれだけ使えるかを試算しま

した。具体的には中之島全体で河川水を使った場合に、

河川水の温度が上がりすぎないのかをシミュレーション

しました。結果は、河川水の温度上昇が 3 度以内となっ

ています。一般的に何も行わない場合でも河川の温度は

１日の間で 3 ～ 5 度くらい変わりますので、その範囲

であれば、河川内の生態系が壊れない。逆に言えば中之

島において全ての熱源に河川を利用しても放熱する上で

は大丈夫であるということが分かっています。このこと

も評価され、中之島全体が地球温暖化対策、ヒートアイ

ランド対策モデル地区として認められています。

一般的に水の温度は温まりにくいので、夏の昼間は河

川の温度が外気温より低く、逆に冬の夜中は河川の温度

が高くなっています。こういった外気温との温度差を上

手く熱源に使うことによって、熱源効率を高めることが

期待できます。

国土交通省平成2１年度第2回 
住宅・建築物省ＣＯ２推進モデル事業採択プロジェクト 

1.河川水利用による 
 ヒートアイランド抑制 

3.省エネの公表 

2.既存省エネの改良 
 ホール： 
  変風量床吹出空調 
 オフィス： 
  アクティブスキン 
  エコボイドによる外気冷房 
  タスク・アンビエント空調 

LED照明（オフィス） 

1.河川水利用によるヒートアイランド抑制  

図１

図２
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それからもう一つ、一般的な冷却設備の場合は、建物

の屋上からよく白煙が出ていますが、あれは水分が蒸発

しているためです。その分、水が必要になりますが、河

川を使った場合は、水を補給する必要がないので、水道

代も安くなるというメリットもあります。

続いてフェルティバルのホールですが、ホールでは、

一般的には天井から吹いて床から吸い込むという方式を

従前は採用していました。ただ、その場合は、どうして

も大きな空間を空調しなければならない、あるいは暖房

のときには温風が席まで届かないという問題がありま

した。

それに対して、今回のホールは床から空調を吹き、こ

れに加えて風量自体も変えてファン動力を減らすという

試みを行いました。

さらに、空調の吹き方を、客席を吹いている系統と客

席以外を吹いている系統に分けました。客席を吹いてい

る系統は一定の風量だけれども、それ以外の風量は減ら

すという試みを行っています。

それからもう一つ、外気ですが、建物にとって、外気

を取り入れれば入れるほど空調負荷は上がります。その

外気負荷については CO2 センサで各系統ごとに外気量

を絞り、常に最少の外気量により最少の外気処理ですむ

仕組みを組み込んでいます。

壁際に吹出口を設けていて、壁際の吹出口の風量を積

極的に絞ることを考えています。大まかには客席で吹い

ている部分と、通路で吹いている部分の風量は半分半分

ですので、究極的には半分の風量で空調負荷を賄えない

かと思っています（図３）。

また、ホールは夏、除湿が必要になります。大阪中之

島は特に夏が蒸し暑く、人が集まりますのでどうしても

じめっとします。その場合に除湿が必要になりますが、

一般的には車の中の窓ガラスが曇った時と同じように、

除湿をするために冷房をして必要な水を取りますが、そ

れでは冷えすぎるのでヒーターを付けて暖めます。冷や

して温めている分、完全なエネルギーロスになります。

それに対して、今回の場合は外気を処理している系統

と室内を処理している系統と別にして、外気のほうで十

分に湿気を取ってやり、その上で室内の空気を混ぜるこ

とによって、昇温させヒーター的なものをなくすことを

行っています。

先ほど言った除湿再熱をなくすことと廃熱回収によ

り、外気処理において、52％削減できるのではないか

と思っています。暖房については、同じく熱回収してお

り、その熱回収効率が冷房時よりも効率がよく、71％

削減できると思っています。

次にオフィスです。いまオフィスの中では OA 機器

や照明が多く、ガラスの断熱性能は高くなっていること

から年間冷房が必要となる建物が多くなっています。ガ

ラスの断熱性能を上げると冷房ピーク負荷と暖房ピーク

負荷は必ず下がります。ただし、年間冷房負荷は逆に上

2系統給気 
通路：変風量 
客席：定風量 

床吹出 

ホール客席 

ホール 変風量床吹出空調 

CO2濃度による 
外気量制御 

図３
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がる場合があります。中の発熱が夜間に外部に逃げにく

くなり、普通のガラスに比べて断熱性能の良いガラスを

入れると、かえって放熱しない分、年間の冷房負荷が増

えることがあります。

そこで住宅のように窓の開閉で断熱性能を制御するよ

うにオフィスでももう少しフレキシブルにできないかと

考えたのが、アクティブスキンという方式です。夏は二

重ガラス内の空気を排気するファンを動かして、エアフ

ロー効果によって断熱性能を上げてやる。冬場の場合も

同じくファンを設けることで断熱性能を上げてやる。も

し排気温度が低く室内側で冷房が必要な場合は、この排

気を冷房の一部として使ってあげます。

最大の特徴は、春と秋で外が涼しく内が暑い時は建物

の外皮の断熱性能を下げてやって外部に放熱してやる。

ファンを停めて冷房負荷を減らすことを考えています

（図４）。

オフィスプランですが、フロアを自由に間仕れるよう

にセンターコアとしています。センターコアで設計して

いて一番困るのは、外部に開口が設けにくく、外気を

多く取り入れて冷房すると言われる外気冷房の実現が

難しいことです。今回はこれを改善するため、建物内

にエコボイドという外部につながる空間を設けました

（図５）。

また、エレベーターシャフトが 8 基、バンク構成が 2

セットあり、高層と低層に分かれます。エレベーターホー

ルの半分は使っていないので、同空間を外部につなげて

います。使っていないエレベーターホールのほうから外

気を入れ、エコボイドから排気することで、外壁には外

部開口を各階で設けずに外気冷房をできるようにしてい

ます。

続いてタスク・アンビエント空調です。人感センサ

は自動車や便器の感知として従来から使われています。

我々はこれを10年以上前から照明、空調への展開を図っ

てきました。オフィス照明制御に利用した関電ビルの場

合、こちらは建物の中に入るとモジュールごとに人感セ

ンサが付いていて、それが点滅しており、周囲について

は起動を減らすために減灯していくというようなかたち

があり、これは非常に上手くいきました。

それに対してこれを発展したかたちの神戸学院大学が

ございます。こちらのほうは空調換気扇、いわゆる換気

に同じような人感センサを付けて発停をしています。こ

れを発展させて今回は、人感センサを空調と換気に利用

しています。室内の温度をキープするものと外気処理を

別々に吹出口まで供給することを考えています（図６）。

要は、エネルギーを削減するために、室内空調機の分

と、外気の分を人感センサによってそれぞれを止めるか

どうかを判断するという方式をとっています。

やはり、省エネを進めるにあたって、テナントに対し

て経済的なメリットがなければなかなかやっていただけ

ないのが現状です。一般的には時間的な課金方法、例え

Ⅰ.自然エネルギーの上手な利用  アクティブスキン 

進入する熱を 
外へ放出 
窓まわりの 
断熱性を高める 

外部環境に合せて外皮の熱性能を変える 

外が涼しい時は 
ペリメーターファンを停止、 
窓の断熱性を下げて 
外部に放熱 

ペリメーターの冷気をイ
ンテリア冷房に 
利用 

＜外気冷房時に実施＞ 図４
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ば 9 時から 19 時までは一定料金で、それより外れたと

ころは時間外空調というのが多いと思います。

この場合は、空調料金は全く変わりませんので、定時

の間に空調を止めようとは思われません。今回はそうで

はなくて、従量制とし、例えばテナントに 9 時間分は

どこの時間で使っていただいても結構ですという仕組み

にしました。

従量制にすると、昼休み休んで、余った分を夜間に使

えるということができますので、結果的に空調時間が減

らないかと思っております。もう一つは、LED 照明を

オフィスに全面的に入れました。耐用年数等が長いだけ

ではなく非常に注目しているのは調光率です。一般的な

蛍光灯の調光率は 25％までしか制御できません。それ

に対して LED というのは外部が明るければ極限まで、

極端な言い方をすれば消すことまで制御が可能になって

いるのです。

今、省エネルギーが非常に叫ばれていて、事業者ごと

に省エネ法に基づく対策が求められており、そのテナン

Ⅰ.自然エネルギーの上手な利用  エコボイドによる外気冷房 

センタコアで自然換気より 
効率の良い外気冷房を採用 

排気 

外気 
（利用していない 

EVホール） 

タスク・アンビエント空調 

オフィスタスクアンビエント空調 

外気単独供給 ・・・外気供給と室温調整の分離 
人感センサ利用 ・・・タスク域を中心に空調 
室内VAVと外気VAVは連動ON ・・・ペリメータ／インテリアは分ける 

図５

図６
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トも、なんとか省エネに協力したいけれども、その結果

を得ることができないことがあります。今回、このオフィ

スビルでは、外気冷房とか外気停止とか空調停止などで

得られた省 CO2 効果をテナントに提示する仕組みを取

り入れたいと思っています。

また、CASBEE については CASBEE 大阪が S ラン

クです。CASBEE HI ヒートアイランドという課題があ

ります。これは都市部の高層建物は非常に不利で、郊外

の低い建物は有利になります。ただし、この建物は河川

水を利用することで、S ランクは満たしていないのです

が A ランクの評価をしていただいています。それから、

CO2 の削減目標としましては、一般建物に比べて 40％

減を目標にしています（図７）。

こういう評価は、この建物には多くの方が来られます

ので、そのディスプレイ、あるいは人による案内を通じ

て、省エネルギー普及に一歩でも貢献できればと思って

います。以上です。

４.　環境に配慮した点

【下島】　事業者側から見た環境に優しいビルについてお

話しします。中之島フェスティバルタワーは 2012 年の

秋に完成、ホールについては、半年くらい試運転という

か練習期間をとって、正式なこけら落としは 2013 年の

春になります（図８）。

中之島フェスティバルタワーの環境に配慮した点とし

て LED 照明の全面採用があります。これはホールを除

いた、朝日新聞大阪本社を含むオフィス部分の照明を

全部 LED にするもので、対象フロア 7 万 m2 に、2 万

600 台設置します。これだけの大規模オフィスでの照

明の LED 化は関西初になると思います（図９）。

このとことを昨年の 11 月に発表し、専門紙にも大き

く取り上げられました。着工が 2010 年の 1 月でしたが、

LED 化は当初の計画にはなかったものです。計画段階

から環境に優しいビルということでいろいろなことを検

討している中で LED 化も考えたのですが、その段階で

は使えるレベルではなかったわけです。最近になって可

能性が出てきたということで、もう一度真剣に再検討し

た結果、LED の導入に踏み切りました。

この LED 照明ですが、やはりコストの問題があり、

LED 化で 3 億円コストアップしています。

ユーザー側には電気料は普通の蛍光灯に比べて減ると

いうメリットがありますが、LED は普通、10 年くらい

持ちますので、寿命が長いということが事業者側には逆

にデメリットになります。

例えば、現在の LED は「球替え」という概念はない

ので、器具ごと取り替えることとなり、その場合、費用

は基本的に事業者が負担することになるでしょう。原状

回復でも、今の原状回復では、全て新しい蛍光灯に変え

て出ていってくれますが、LED の場合、まだ寿命が残っ

ていた場合は、そのまま出ていくでしょう。例えば、そ
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れが 7 年目だったとすると、3 年使って寿命が来たら、

新しい器具は全部事業者側が負担するということになる

ということです。

今、自社ビルとか官公庁では LED 化が非常に進んで

いますが、テナントオフィスビルではまだそんなに進ん

でいません。この辺が、なかなか進まない理由かと思い

ます。

中之島フェスティバルタワーは、様々な形で環境性能

を高めていますが、これが実際にテナントリーシングの

面でどういう影響を与えるか、どういうふうに効果を発

揮するかといいますと、今の時点で一番関心を持たれる

のはやはり耐震性能です。特に免震ビルという耐震性能

に対する関心が一番高い（図 10）。

2 番目に、ホールや新聞社が入るランドマーク性です。

中之島という立地をすごくお好きな方がいっぱいいらっ

しゃって、梅田のような繁華街も便利だが、中之島の落

ち着いたところ、歴史のあるところがいいという評価も

高く、そういうランドマーク性についての評価が高い。

不動産セミナー ２０１１ 
□環境性能に配慮した建物の開発事例 
□中之島フェスティバルタワーに見る 

図８

ＬＥＤ照明の全面採用 
□対象フロア約７万㎡ 新開発器具２万６００台を設置 
□従来型器具に比べ消費電力を約３７％削減 
□大規模オフィスビルでの照明のＬＥＤ化は関西初 

図９
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あとは 1 フロア 820 坪とか、カフェテリアなどのアメ

ニティ施設が整っていることなど、いろいろ評価はされ

ますが、環境というのは、それほど評価されていないと

いうのが実態です。

環境というものをテナントはどう考えているかという

と、結論から言いますと、環境にはやはり関心はありま

す。これだけ世の中「環境」と騒がれているのですから、

関心はあるけれども、それをもって入居を決定するわけ

でもない。これももちろん当たり前のことだと思います

（図 11）。

これまでの流れを見ますと、やはりリーマンショック

と東日本大震災で、その辺の考え方が大きく変わったと

思います。リーマンショックの前は、多くの企業は環境

というものを重視して、対外的にそれを PR するのが一

つの、社会的使命ということもあった。リーマンショッ

クの後は、やはりコスト重視の面に傾きました。東日本

大震災の後は、どちらかというと、耐震性能とか、BCP

（事業継続性）とかに非常に反応が出ています。

「環境」とテナントリーシング 
ユーザーは「環境」を重視するのか 
現場の反応 

①耐震性能（免震ビル） 
②ホールや新聞社が入るランドマーク性 
③無柱フロアによる面積効率や１フロア８２０坪の大空間 
④カフェテリア、飲食を中心とした商業エリア、カンファレンス、
貸し会議室など充実したアメニティ 

残念ながら「環境」は下位が現実 
…

…
 

中之島フェスティバルタワーの場合 

図 10

環境性能の高いビルへの関心はあるが、 
入居決定の判断要素ではない 

□社会情勢の変化  リーマンショックと東日本大震災 
 ・リーマンショック前は「環境」がキーワード → コスト重視に 
 ・東日本大震災 → 耐震性能やＢＣＰ（事業継続性）に焦点 

その理由 

□差別化しずらい環境性能 
 ・CASBEEの基準はあるが、法規上の規制はなく、優劣がも   
たらす効果も定量化されていない 
 ・ユーザーに目に見えるメリットが少ない 
 

図 11
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この理由としては、環境に優しいといっても、具体的

な数値として CASBEE もありますし、さっきの政策投

資銀行の評価基準とかのいろいろな基準が出ているので

すが、素人目には環境性能がいいということがなかなか

伝わらない。

もう一つ、経済的に環境がどういうふうにテナントさ

んにメリットがあるかが伝わりづらい。LED について

は電気料低減というメリットは分かりやすく、先ほどの

課金制度というものもありますし、いろいろなメリット

があるのですが、それが伝わりづらいということがある

と思います。

換言すると、環境性能のいいビルに入るのと、逆に環

境性能の悪いビルに入って何かデメリットがあるのだろ

うか、ないのだろうか。この辺のところが環境ビルが現

実に置かれている立場だと思います。

私どもの河川水利用の冷暖房システムは、実は、地域

冷暖房の範ちゅうになるわけで、ヒートアイランドを抑

止する、それから省 CO2 にもつながるというメリット

があるのですが、逆にテナント側からすると、一般的に

地冷の空調費は高いのではないか、そんな反応があるの

も事実です。熱単価は確かに高いのですが、その分、事

業者側からすると設備投資はいりませんし、トータルで

考えると、従来のシステムとそれほど変わりませんので、

共益費も周辺ビル並みです。

このあたりをきちんと説明して、もう一歩進めて「あ

なたがこの環境性能のいいビルに入居することは即、社

会の省 CO2 に貢献しているのですよ」というメッセー

ジをもっとストレートに打ち出せないかを今、大きな課

題と考えています。

このような状況で、なぜ、中之島フェスティバルタワー

が環境を重視したかというと、私どもの朝日新聞社は環

境というものを大事にしているからです。紙面でも大き

なテーマとして、「地球異変」という大型連載を 2006 年

から続けています。それから、「地球環境フォーラム」と

いうシンポジウムを毎年やっています（図 12）。

今後も、企業の環境への取り組みに対する社会的注目

度が高まり続けることは確実だと思います。テナントオ

フィスについてはテナント側のメリットと、ビルの環境

性能レベルの優劣というものを明確に示して、ビルの環

境スペックが企業の環境への取り組みにどのように貢献

できるかを示すことがテナントリーシングの推進と付加

価値につながると考えます。

これは私どもの会社案内を兼ねた CSR 報告書の中之

島フェスティバルタワーの部分です。「環境に優しい」

ということを堂々と書けるということは非常にうれしい

し、誇らしいことだと思います。これが今、現時点で環

境ビルを建てる事業者側の最大のメリットかなとも思い

ます。ありがとうございました。（拍手）

環境への配慮など３つの「やさしい」 

朝日新聞社の姿勢を体現する建築 
中之島フェスティバルタワー 

図 12

※本稿は、 平成 23 年 10 月 4 日に開催された近畿支社主催の不動産セミナー 2011 の内容をもとにとりまとめたものです。
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第 3部

21

日本不動産研究所近畿支社の大塚と申します。予想を

上回る皆様のご来場をいただきましてあらためて御礼申

し上げます。

１.　大阪市におけるCASBEE の運用状況

大阪市における CASBEE の運用状況につきまして大

阪市計画調整局のほうにヒアリングをいたしました。

平成 23 年 4 月から実施されている「CASBEE 大阪

みらい」では、5,000m2 を超える新築建築物に対して

届出が義務化されており、ラベリングにつきましても

5,000m2 を超える新築建築物について販売または賃貸

を目的とした広告を行う場合に義務化されております。

CASBEE の現在の認定状況は、年間約 80 件程度、

任意で届出をされている方が平成 23 年 9 月末現在 4 件

あったと聞いています。アセットタイプ別ではマンショ

ンが 60％弱、オフィスが 20％弱、その他のアセットが

20% 強とのことでした。

また、容積率の割増しを行う総合設計制度等を適用す

る建築物については、CASBEE の格付けで B＋以上と

することを許可の要件としています。

CASBEE の経済的メリットとしては、「CASBEE 大阪

OF THE YEAR」に選出された場合には、市長のほうか

ら表彰と展示用の盾が贈られるということでしたが、経

済的メリットはまだまだ小さいのかなと感じた次第です。

できれば建物の固定資産税の軽減とかできないものか

等々、意見交換をさせていただきましたが、まだまだ時

間がかかるのかなという印象を持った次第です。

２.　大阪市のオフィス市況（概況）

当研究所近畿支社にご依頼・ご相談いただいた件数を、

各期アセットタイプごとに積み上げたものです（図１）。

これをみますと、リーマンショック以後の平成 21 年

上半期（H21・Q １、H21・Q ２）はご相談件数が激減

しましたが、平成 22 年第 4 四半期（10 ～ 12 月）に入っ

てレジデンス（賃貸用共同住宅）を中心にご相談の件数

が増えているのが読み取れると思います。

我々も査定上使うキャップレートを下方見直ししてい

るという状況です。

オフィスにつきましては、平成 23 年竣工のビルとい

うのは、一部を除いてリーシングも順調でして、平成 24

年竣工のビルについても徐々にテナントが決まってきて

いる状況です。

大阪のオフィスの供給量のグラフ（図 2）をみますと、

平成 20 年オフィスビル供給量は平年並み、平成 21 年は

平年の 2 倍の量と言われています。平成 23 年、平成 24

年というのはオフィスビルの供給量が比較的落ち着いて

いる時期ですが、平成 25 年に「グランフロント大阪（梅

田北ヤード先行開発区域）」が供給される予定で、平成

21 年並みの実質の貸室床面積になると見られています。

テナントリーシングがどのように進められていくのかを

注目しています。　

現在の梅田を代表する「ノースゲートビルディング」、

「梅田阪急ビルオフィスタワー」、「大阪富国生命ビル」の

リーシングの状況は、ノースゲートビルディングが、本

町から伊藤忠商事が移転して満室、梅田阪急ビルオフィ

スタワーと大阪富国生命ビルについても、7 割強の成約
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市況概観 （近畿支社ご相談件数） 
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状況になっていまして、年内には目途がたつのではない

かとみられています。

「梅田」という立地を生かして、市内に点在していた事

業所を集約移転するテナントのニーズをとらえて、空室

率が改善してきているという状況です。

我々も定期的に賃料についてヒアリング等の調査を

行っていますが、昨今の状態としては、大阪のオフィス

ビルの賃料は総じて横ばいであり、キャンペーンが終了

し、募集賃料を上げたというビルもあるようです。

当研究所の賃料予測もかれこれ 3 年くらいやっている

のですが、2009 年に予測していた賃料の変動に対して、

2010 年予測、2011 年予測と時を経ていくにつれて、よ

り谷が手前に来ている、そしてちょっと深くなっている

ことが読み取れます（図 3）。また直近の 2011 年予測で

は、2 年前に我々が予測していたよりも大阪のマーケッ

トは非常に賃料の調整が早く進んでおり、2012 年から

緩やかに反転していくと予測しています。

平成 22 年 12 月に「ケネディクス道修町ビル」の取引

からしばらく REIT によるオフィスの取引はなかったの

ですが、平成 23 年 9 月にジャパンエクセレント投資法

人が OBP（大阪ビジネスパーク）の北側の寝屋川沿いに

立地する「MID 京橋ビル」を取得しました。

オフィスマーケットのエリアというのは徐々に梅田や

御堂筋を中心に小さくなっていくのかなと思っていたの

ですが、大阪中心部のオフィスビルの大量供給の影響を

ほとんど受けないサテライト立地のお問い合わせ件数は

増加傾向にあります。例えば「千里中央」駅や「西宮北口」

駅周辺ビル等のオフィスビルに対しても底堅い需要があ

ると認識を新たにしています。

逆に大阪の中心部の物件については、物件取得に向け

た検討の動きは多いのですが、売主の簿価との乖離など、

売買当事者双方の希望価格の差がなかなか埋められず、

成約まで至らないケースが多いようです。

大阪市の小学校跡地の売払い（入札）の情報はホーム

ページに出ていますが、特に大阪市中心部の小学校跡地

の入札がどのようになるかというのは今後のマーケット

を探るうえで注視しています。

時間が参りましたのでこれにて終わります。ご静聴あ

りがとうございました。（拍手 )

オフィス賃料予測 （大阪） 出典：オフィス市場動向研究会（日本不動産研究所・三鬼商事）

過去過去33回の賃料予測回の賃料予測
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◆◆20092009年予測よりも年予測よりも20102010・・20112011年予測は賃料の底が「前倒し」かつ「深く」なる傾向年予測は賃料の底が「前倒し」かつ「深く」なる傾向

→→当初予測よりも賃料調整が早期に進んだことが窺える。当初予測よりも賃料調整が早期に進んだことが窺える。

◆◆20152015年以降は年以降は20112011年予測は年予測は20102010年予測を上回る回復と予測年予測を上回る回復と予測
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http://www.reinet.or.jp/ 

 
各都道府県に所在する支社支所が毎月地価の動向

を「全国地価動向マップ」で更新していますので、

是非、ご覧下さい。 

 

 

 
また、公表資料、記者発表資料等の更新を、メール

でお知らせする「無料メルマガ」会員も募集中です。

ご登録をお待ちしています。 

 
 

24

※本稿は、 平成 23 年 10 月 4 日に開催された近畿支社主催の不動産セミナー 2011 の内容をもとにとりまとめたものです。

オフィス市況概要 （築年別ストック）

オフィスビルストックオフィスビルストック（（HH2222 99 JREIJREIオフィスビル調査オフィスビル調査））オフィスビルストックオフィスビルストック（（HH2222..99 JREIJREIオフィスビル調査オフィスビル調査））
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