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本日の構成

1. 自己紹介・イントロダクション

2. グリーンビルディングについて

3. グリーンビルディングの経済性に関する実証研究について

4. グリーンインフラの影響についての研究紹介
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1. 自己紹介・イントロダクション
グリーンインフラとグリーンビルディングへのモチベーションの整理
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自己紹介

• 大西 順一郎（おおにし じゅんいちろう）
• ザイマックス不動産総合研究所 主任研究員
• 2002年 ザイマックス入社→オフィスビルの運営管理
• 2009年 マーケティング部へ配属
• 2012年 ザイマックス不動産総合研究所へ異動

• 担当業務
• 不動産市場分析における各種指標の開発（成約賃料DI、新規成約賃料インデックス、

支払賃料インデックスなど）
• これからの不動産と社会の関係に関するレポート

• 研究活動・社会活動
• 環境不動産の経済性についての研究

• Yoshida, J., Onishi, J., & Shimizu, C. (2017). Energy efficiency and green building 
markets in Japan. In Energy Efficiency and the Future of Real Estate (pp. 137-157). 
Palgrave Macmillan. https://doi.org/10.1057/978-1-137-57446-6_7

• Onishi J, Deng Y, Shimizu C. Green Premium in the Tokyo Office Rent Market. 
Sustainability. 2021; 13(21):12227. https://doi.org/10.3390/su132112227

• 企業データを用いたオフィスビルの生産性についての研究
• 麗澤大学 都市不動産科学研究センター 客員研究員
• 麗澤大学大学院 経済研究科 D1
• スマートウェルネスビルディング研究委員会 便益検討部会 オブザーバー
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自己紹介：ザイマックス

• 不動産の運営・管理をはじめとした各種不動産サービスを提供する総合不動産サービスプロバイ
ダー
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不動産マネジメント受託実績
不動産運営・建物管理

ファシリティマネジメント受託実績
全国の店舗施設マネジメント



モチベーション

• お話をいただいたときの感想：インフラと不動産は異なる

• グリーンインフラ推進戦略2023を受け、本日ヒントになればと思うこと：
• ①GI評価システム開発にあたり、GBの取組みで参考になる点はあるのではないか？

• グリーンインフラ推進戦略2023, p13, 「4.評価の視点」より
• グリーンインフラが社会で普及していくためには、不動産におけるグリーンの価値が市場で正確に評価され、入居

者、オーナー、ディベロッパー、投資家など多様な市場参加者にわかりやすく伝わることが必要である。（中略）
グリーンインフラを客観的に評価する手法やそれを認証する仕組を構築することが必要である

• ②不動産業界をGI整備に巻き込んでいくためポイントは？
• グリーンインフラ推進戦略2023, p11, 「1.連携の視点」より

• グリーンインフラは公共施設のみを対象としているのではなく、商業施設、物流施設など民間の施設・敷地を含め、
国土・土地のあらゆる利用者に関わるものであり、まちづくり全体として取り組む必要がある。
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2. グリーンビルディングについて
グリーンビルディングとは / 世界のグリーンラベル / DBJ Green Building 認証 / CASBEE / 
CASBEE不動産
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グリーンビルディングとは

• グリーンビルディング：
• Green building is the practice of creating structures and using processes that are environmentally 

responsible and resource-efficient throughout a building's life-cycle from siting to design, 
construction, operation, maintenance, renovation and deconstruction. (U.S. Environmental Protection 
Agency)

• グリーンビルディングとは、建築物の立地から設計、建設、運営、維持管理、改修、解体に至るまで、建築物のラ
イフサイクル全体を通して、環境に配慮し、資源効率に優れた建築物をつくり、そのプロセスを用いることである。

• グリーンラベル、グリーンレイティング：
• symbols printed on products or their packaging to advertise environmental quality or 

characteristics.(ISO)
• 環境品質や環境特性を宣伝するために、製品やその包装に印刷されるシンボル。

• 建物の環境性能を評価し、建築物の供給者側と利用者側との間で共有するための仕組み
• 環境性能といっても様々な要素があるため、スコア・星の数などで指標化して専門家でない市場参加者に

とってもわかりやすくしている
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グリーンビルディングの普及状況

• GRESBに参加するJ-REITは57社、参加率99.5%（時価総額ベース、2023/10/6時点）
• CASBEE累計認証件数は2,780件(2023)
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GRESBリアルエステイトの参加者数の推移

GRESB（グレスブ、グレスビー）…不動産セクターの会社・ファンド単位での環境・
社会・ガバナンス（ESG）配慮を測り、投資先の選定や投資先との対話に用いるため
のツール。APGやPGGMなどの欧州の年金基金を中心に2009年に創設。日本を含む世
界各国の機関投資家が参画。

CASBEE認証数（累計）の推移

CASBEE（キャスビー）…建築物の環境性能で評価し格付けする手法であり、省エネ
ルギーや環境負荷の少ない資機材の使用といった環境配慮はもとより室内の快適性や
景観への配慮なども含めた建物の品質を総合的に評価するシステム。開発は一般社団
法人日本サステナブル建築協会。運営は一般財団法人建築環境・省エネルギー機構。

Source: CSRデザイン環境投資顧問,一般財団法人建築環境・省エネルギー機構



グリーンラベルの種類・評価項目
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DBJ Green Building 認証の評価項目

• 1. Energy & Resources
• 省エネルギー（BEI, BPI, 一次エネルギー消費量など）、省資源（節水、ゴミの3R）、ラベリング（CASBEE, LEEDな

ど）

• 2. Well-being
• 無柱空間、天井高、パウダールーム、最寄駅乗入れ、近隣環境、飲食・コンビニ・カフェ・ATM、医療託児施設、分煙

• 3. Resilience
• 環境リスク、防災（耐震、予備電源、備蓄）、防犯、遵法性

• 4. Community & Diversity
• 多様性：こども関連施設、ユニバーサルデザイン、外国語ガイダンス
• 周辺環境：壁面緑化、敷地内緑化、保水・透水性舗装
• 地域：イベント参加、地域産材使用、景観ガイドライン、文化歴史紹介、グリーンインフラ（雨水貯留浸透効果施設、緑

地など）、生物多様性（SEGES, ABINC, JHEP認証）

• 5. Partnership
• エネルギー使用量・省エネ目標の共有、長期修繕計画、BCPマニュアル、所有者の環境マネジメント体制、CO2開示
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CASBEE（新築）の評価項目

• Q1. 室内環境
• 音環境、温熱環境、光・視環境、空気質環境

• Q2. サービス性能
• 機能性（1人あたり面積、天井高さなど）、耐用性・信頼性（PML、建物寿命、BCP）、対応性・更新性

• Q3. 室外環境（敷地内）
• 生物環境の保全と創出：立地特性適した緑化計画、既存樹木の移植、外構緑化指数・建物緑化指数、外来種対策・自生種保全、灌漑施設整備
• まちなみ・景観への配慮：まちなみガイドライン、沿道植栽、都市の森、景観の歴史性
• 地域性・アメニティへの配慮：歴史的建築保全、地域性ある材料使用、ピロティ・空地提供、ホール・展示提供、開放的空間、夜間照明・防犯カメラ、利

用者満足度

• LR1. エネルギー
• 建物外皮の熱付加抑制(Building PAL)、自然エネルギー利用、設備システムの高効率化(BEI)、効率的運用

• LR2. 資源・マテリアル
• 水資源保護（節水、雨水利用）、非再生性資源の使用量削減、汚染物質含有材料の使用回避

• LR3. 敷地外環境
• 地球温暖化への配慮：ライフサイクルCO2算定
• 地域環境への配慮：大気汚染防止 / ヒートアイランド対策（風通し、緑化、排熱低減） / 地域インフラ負荷抑制（雨水流出、汚水処理、交通負荷、ご

み）
• 周辺環境への配慮：騒音振動悪臭防止、風害・日照阻害、光害抑制
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CASBEE（新築）マニュアルで取り上げられてい
る事例 ※生物多様性関連
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CASBEE不動産の評価項目

• 1. エネルギー/温室効果ガス(35点)
• 省エネ基準適合・目標設定・運用体制、エネルギー使用・排出量原単位（計算、実績）、省エネルギー施策数、自然エネルギー割合

• 2. 水(10点)
• 目標設定・モニタリング、水使用量（計算値、指標評価、実績値）

• 3. 資源利用/安全(20点)
• 新耐震基準、高耐震・免振、リサイクル財品目数、躯体材料耐用年数、主要設備機器更新間隔・維持管理

• 4. 生物多様性/敷地
• 外来生物法順守、生物多様性の取組、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、自然災害リスク合計数
• 生物多様性の取組

• JHEP（日本ハビタット評価認証制度）※Aランクで最大加点、JBIB（企業と生物多様性イニシアチブ）、ABINC（いきもの事業所認証）
• 自然資源の保全：開発前樹林
• 種の多様性の保全：ビオトープやサンクチュアリ
• 周辺の自然植生に配慮した環境づくり：郷土種
• トータルの緑地規模：敷地面積の20%以上
• 生物資源の管理と利用

• 5. 屋内環境
• 建築物衛生安全基準適合、昼光利用・開口率、自然換気性能、眺望・天井高
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3. グリーンビルディングの経済性に関する研究
なぜ実証研究が必要なのか？ / 実証研究の紹介 / グリーンプレミアムの構造 / グリーンビルディング
のドライバー
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なぜ実証研究が必要か？：歴史的経緯
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なぜ実証研究が必要か？：ビジネスと地続きに

• 機関投資家がESG評価を活用して、不動産会社・ファンドに投資
• 不動産事業者・ファンドがSDGsを考慮して実物不動産の開発・運用
• SDGsという目標を達成していくためのプロセスとして、ESGに配慮した事業開発や投資を行う関係

• コストを上回る追加的な収益（グリーン・プレミアム）をあげられるか？
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金融サービス企業
インデックス提供者

機関投資家 個人投資家
資産運用者 資産保有者

国際的なESG
フレームワーク
PRI GRI TCFDなど

不動産事業者
ファンド デベロッパ

貸主 仲介 管理

SDGs
持続可能な
開発目標

政策実行

開発 運用
取引 管理

規制・インセンティブESGインデックス
MSCI FTSEなど

情報開示

投資

ESG評価
GRESBなど

政府

署名・賛同

投資原則
ガイドライン

Source: 不動産証券化協会の資料をもとに作成・加工



グリーンプレミアムの構造

1. 省エネ・廃棄物削減
• エネルギーや水の消費効率向上

2. 室内環境の改善
• 従業員の生産性向上
• 従業員離職防止、作業効率向上

3. 社会的責任感の高い企業
から選ばれる
• 高付加価値企業を惹きつける

4. 経済的寿命の延長
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水光熱費削減

賃料負担能力向上

退去リスク減少

経年減価リスク減少
修繕コスト抑制

純収益増加

利回り低下
= 不動産価値向上

Source: Eichholtz, Kok and Quigley (2009); “Doing well, doing good”をもとにザイマックス不動産総合研究所作成



Leskinen (2020)によるレビュー

• 収益用商業投資物件において、グリーン・ラベルは物件のキャッシュフローと価値にプラスの影響
を与える
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賃料①

• グリーン認証をうけた物件は、平均6.3%、0~23%の賃料プレミアム
• グリーンビルは、より高い賃料(3%)が得られる可能性があるため、たとえ開発にコストプレミアムが発生

したとしても、投資家は開発を促進させる (Eichholtz et al., 2010; アメリカ)

• セグメントによる違い
• 高価格帯の建物では賃料プレミアムが発生しないのに対し、低・中価格帯の建物には9%プレミアムが発生

する (Robinson and McAllister, 2015、アメリカ)
• 高価格帯では認証持つことが普通になっているので、差別化要因になりにくい

• 時間経過による違い
• Energy starの賃料プレミアムは、2006~2008年にかけて増加したが、2008年には景気後退により下落し

た (Reichardt, 2012、アメリカ)
• 認証をうけてからの期間が長いほど、賃料プレミアムは高い (Reichardt, 2012、アメリカ)
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賃料②

• 認証の普及による違い
• 認証物件の供給の増加は、時間の経過とともに賃料プレミアムを低下させる（Costa, 2017）

• テナントは何に対して追加的に賃料を支払っているのか？
• 賃料プレミアムの半分は運営経費の削減、もう半分は従業員の生産性の向上 (Reichardt, 2014)
• 認証の有無はテナントの賃貸意欲を高めるが、認証スコアが高いことが高い意欲につながるとは言えな

かった(Jang et al., 2018)
• テナントは、建物のグリーン性能のうち、室内空気環境の改善、自然光の利用、リサイクルの可能性を高

く評価し、建物の認証は評価していなかった(Robinson, 2016)

• 契約形態による違い
• グロス契約（税金・維持費用負担がオーナー）のLEEDビルでは賃料プレミアムを持たなかったが、ネッ

ト契約（税金・維持費用負担がテナント）のLEEDビルは8.6%の賃料プレミアムを享受している
(Reichardt, 2014)
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オペレーションコスト・空室率の減少

• オペレーションコストに関する研究は比較的少なく、平均0.4%、-14~+25%と矛盾した結果が示さ
れている。

• グリーン認証された建物は、エネルギーコストを低下させる
• ネットリースの建物ではオペレーティングコストが10%低い(Reichardt, 2014)

• テナントがコストを負担する場合、より効率的にスペースを利用する
• エネルギーコストの節約は、必ずしもオペレーティングコストの低下の証明にはならない

• LEED認証ビルでは非認証ビルに比べて運営費が5.4%低いが、Energy star認証ビルでは3.9%高かった (Reichardt, 
2014)

• LEEDまたはEnergy star認証ビルでオペレーティングコストが11.2%高い (Szumilo, 2014)

• グリーン認証取得ビルでは稼働率が、平均6.0%、+1~17%上昇する
• 低パフォーマンスのセグメントにおいて、Energy starビルは高い稼働率を示した (Fuerst and McAllister, 

2009)
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利回り・リスクの低減

• サステナビリティと還元利回りの関係に関係する実証研究は少ないが、平均0.46%ポイント、
0.36~0.55%ポイント程度減少させる。

• 還元利回りは、将来の市場におけるサステナビリティのポジションへの期待 (Chaney and Hoesil, 2015)
• 還元利回りが低いとは、投資リスクが低い、潜在的な買い手が多い、予想される減価償却費が低い、賃料の伸び

が高いことを意味

• 物件単位
• サステナビリティの、リスクに対する効果はポジティブ(Szumilo and Fuerst, 2017)

• ポートフォリオ
• グリーン不動産の比率が高いREITは、システマティックリスク（ポートフォリオ理論でいうベータ）が低く、エ

ネルギー価格上昇や環境規制の改正に対して影響を受けにくい (Eichholtz, 2012)

• デフォルトリスク
• グリーン認証物件は、通常の建物より、商業用不動産担保ローンのデフォルトリスクが34%低い (An and Pivo, 

2017)
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その他のベネフィット

• REIT
• REITにおける、サステナビリティ・プレミアムは、時間の経過とともに変化しており、初期にはネガティ

ブだったが、直近ではポジティブに変化した (Brounen and Marcato, 2018)
• グリーンスコアが高いREITは、株式リターンが高いが、株価への影響は明確ではなかった (Fuerst, 2015)
• サステナブルなREITは、市場の低迷期に、よりよいリスク調整後リターンを提供する (Westermann, 

2018)

• テナント満足度
• グリーン認証ビルは非認証ビルに比べてテナント満足度が高く、リース更新の確率が高く、テナントの賃

料値下げが減少する (Devine and Kok, 2015)

• 社会的・環境的な負荷
• サステナブルビルは、二酸化炭素の排出量が少ない (Westermann et al., 2018)
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販売価格

• グリーン認証物件は平均14.8%、0~+43%の販売価格プレミアム
• 販売価格プレミアムが大きいのは、キャッシュフローの改善、認証のブランド価値、リスクの低下の複合

的な効果
• 平均9%の価値上昇の主な理由は、営業利益の改善・利回りの低下・建設コストの上昇 (Chegut et al., 

2019)

• 特に、住宅セクターにおいて、グリーン認証の効果が確認されている
• エネルギーコストの削減を考慮すると、ヘルシンキのアパート取引において、販売価格で1.3%のプレミア

ムがある (Fuerst, 2016)
• LEED認証と非認証の多世帯住宅を比較すると、認証物件は4%の価格プレミアムを有している (Bond and 

Devine, 2016)

• セグメントや時間経過による違い
• 高価格帯の建物には販売価格プレミアムが見られないが、低・中価格帯の建物には販売価格プレミアムが

見られる (Robinson and McAllister, 2015)
• 長い期間で見るとグリーン認証物件の方が取引価格は高いが、2009年から2013年の金融危機後の期間だけ

取り出すと、販売価格の伸びは非認証物件の方が高い (Holtermans and Kok, 2019)
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建築費

• サステナブルな建築物のコストプレミアムは-0.4~21%
• サステナブル建築物のコストプレミアムは0~18%であり、75%の大部分は0~4%の範囲に収まっている

(Katz, 2010)
• 45のLEEDビルと93の従来型のビルを比較した際に、建設コストに統計的な差はない (Matthiessen et al., 

2004)

• サステナブルな建築物のコストプレミアムは、価格プレミアムより低い(Chegut, 2019)
• イギリスの2000棟以上のデータから、平均コストプレミアムは6.5%
• サステナビリティの度合いと相関しているのは、主に設計料（他は設備、仕上げ）。
• グリーン認証建築物は建築期間が長くなる傾向
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Dalton and Fuerst (2017)によるメタアナリシス

• 加重平均プレミアムは、賃料で6.02%(信頼区間4.30~7.75%)、販売価格で7.61%(信頼区間
5.86~9.36%)
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Dalton and Fuerst (2017)によるメタアナリシス
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Source: Dalton and Fuerst (2017)
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日本でのグリーンプレミアム研究

• 日本の不動産市場においてもグリーンプレミアムがあることが実証

• スマートウェルネスオフィス研究委員会 (2014)：CASBEE
• CASBEE認証物件はそうでない物件にくらべ、賃料が+564円/坪(3.64%相当)高い

• ザイマックス不動産総合研究所 (2015)：CASBEE建築, CASBEE不動産, DBJ
• 東京23区において、環境認証を持つオフィスビルはそうでないビルに比べ、立地や規模、新しさ、設備などの影響

を取り除いても新規賃料が+4.4%高い(2013~2014)
• プレミアムの大きさはセグメントによって異なり、中小規模・築古ビルでは+9.6%、大規模・築浅ビルでは有意な

結果が得られなかった。

• 日本不動産研究所 (2016~2020)：DBJ
• オフィスビルでは、賃料が15.4%(2017),→8.5%(2018)→3.4%(2019)→4.7%(2020)→4.6%(2021)高く、キャップレー

トが7.5bps(2019), 11.5bps(2020)低い
• 住宅では、賃料が4.0%(2018)→4.8%(2019)→5.4%(2020)→7.4%(2021)高い

• 国土交通省 (2021)：CASBEE不動産
• J-REITオフィスビルにおける、認証物件はそうでない物件に比べ、キャップレートが2.4%低い(2002~2020)
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グリーンプレミアム研究のまとめと課題

• 世界各地で実施された実証研究によると、グリーン認証と不動産のキャッシュフローや価値との間
には、ポジティブな関係があることが判明している。

• グリーンプレミアム研究の今後の課題・方向性
1. グリーン認証の普及

• グリーン認証の普及を妨げている障害の分析：投資対効果、避難の悪循環、市場の環境レベル
• 環境パフォーマンスが低い物件における意思決定、既存物件のグリーンレトロフィットにおける認証（参考参照）
• グリーン認証が普及していくにしたがって変化する市場のダイナミクス

2. 推計の妥当性
• 他の地域、アセットタイプ、認証での研究蓄積：アメリカの商業不動産以外
• 統計解析の向上：より妥当な比較対象の抽出、物件の不均一性、企業属性・立地コントロール

3. プレミアムのメカニズム
• 建築物のライフサイクル全体を通じたサステナビリティ
• グリーン認証のどの部分がどれくらいのプレミアムを産んでいるか
• テナントの視点に立ったグリーンプレミアム：節約、生産性、企業価値、幸福
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グリーンビルディングのドライバー
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グリーンビルディングのドライバー ※太字はGI関連
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Property level Driver

・ライフサイクルコスト削減
・資産価値の向上
・プレミアム顧客の獲得
・高い賃貸収益
・責任とリスクの軽減
・空室率の低下
・陳腐化の減少
・省エネルギー 、節水
・環境保護、資源保護
・転売が容易で価格が高い
・減価償却費の削減
・リース更新の可能性が高まる
・テナント賃料譲与の減少
・質の高い建物の実現
・建物の長寿命化
・保険コストの削減

Project level Driver

• 建設コストの削減
• 統合設計アプローチ
• コスト測定方法
• 工期の短縮
• 契約とデベロッパーの要件
• パフォーマンス・ベース契約
• 新しいパートナーシップ
• 工期の確実性の向上
• 廃棄物削減
• プロジェクトの施工性の向上
• 現場作業員安全衛生リスク低減
• よく管理された設計と構造
• 再利用およびリサイクル可能
• グリーン素材の優れた性能
• 構造条件
• 有能なチームメンバー

External Driver

• 政府の規制と政策
• インセンティブ・スキーム
• 顧客／テナントからの需要
• GB格付けシステム
• プロモーション
• 素材メーカーの 積極的な役割
• 製品および素材の革新
• 国民の認識
• グリーン・サプライヤーの有無
• 教育とトレーニング
• 知識と意識、そして情報

Corporate level Driver

• 企業イメージ、文化、ビジョン
• 企業の社会的責任
• マーケティングのメリット
• 競争優位性
• 居住者の生産性向上
• 高い投資収益率
• 優秀なスタッフの確保と維持
• 会社方針
• 室内環境の質の向上
• 居住者の健康、ウェルビーイング

満足度の 向上
• 規制当局に感銘を与える
• 投資回収期間の短縮
• より良い未来の機会の創出
• 市場の変革に貢献
• グリーン製品／プロセスに精通
• 業界内での認知度

Individual level Driver

• 道徳的要請または社会的良心
• 個人的なコミットメント
• 態度と伝統
• 自己同一性



4. グリーンインフラの影響についての研究紹介
緑地や公園が周囲の不動産価値におよぼす経済的な影響について取り扱った研究を収集
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Bolitzer & Netusil (2000)

• The Impact of Open Spaces on Property Values in Portland, Oregon. 
• Journal of Environmental Management 59: 185–193.

• オープンスペース（公共および民間の公園、墓地、ゴルフコース）に近いことの効果を研究
• オレゴン州ポートランドにおいて1990年から1992年にかけて一戸建て住宅が販売された16,402件のデータ
• 線形ヘドニックモデル

• 20エーカーのオープンスペースから1,500ft以内に位置する住宅は、公園から遠い住宅よりも約
2,670ドル高く売れる

• 半対数モデルによると、オープンスペースに近いと住宅の販売価格は1.43％上昇

• 価値上昇は公共の公園と墓地に限られ、民間公園は住宅価格に統計的に有意でなかった。
• 公立公園の平均面積は20エーカーであったのに対し、私立公園の平均面積はほぼ4エーカー
• ニューヨーク市のコミュニティ・ガーデンの研究（中央値6,000平方フィート）に関連
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Lutzenhiser and Netusil (2001)

• The Effect of Open Spaces on a Home’s Sale Price. 
• Contemporary Economic Policy 19: 291–298.

• Bolitzer and Netusil（2000）のアプローチを改良
• オープンスペースの種類を5つのカテゴリーに分類
• オレゴン州ポートランドの同じデータ

• 「都市公園」（面積の50％以上がプールや球技場などの用途のために造園または開発された公園）
は、公園から1500ft以内の一戸建て住宅の価値に、平均住宅価格の1.8％にあたる1214ドルの統計
的に有意な影響を及ぼす。

• この効果は、土地の大部分が自然植生のまま保存されている自然地域公園やゴルフ場の効果（それぞれ
10,648ドル、8,849ドル）よりもはるかに低かった。

• 住宅販売価格へのプラス効果を最大化する都市公園の規模は148エーカーと推定
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Espey and Owusu-Edusei (2001)

• Neighborhood Parks and Residential Property Values in Greenville, South Carolina. 
• Journal of Agricultural and Applied Economics 33: 487–492.

• 24の近隣公園への近接性が一戸建て住宅の販売価格に及ぼした影響を調査
• 1990年から1999年にかけて、サウスカロライナ州グリーンビル、半対数型ヘドニックモデル
• 公園を4つのカテゴリーに分類

• タイプ1：15,620から87,687sq/ftの広さ。基本的には芝生のある遊び場だが特に魅力的ではない。
• タイプ2：遊び場のある小規模で魅力的な公園
• タイプ3：スポーツフィールドやコート、遊び場があり、自然エリアもある魅力的な中規模公園
• タイプ4：アメニティが少なく、自然エリアもない魅力のない中規模公園

• 魅力的でない公園（タイプ1 ）は、
• 公園から300ft以内の住宅の販売価格に統計的に有意なマイナスの影響
• 300ftから500ftの間の住宅の販売価格には約15％の有意なプラスの影響
• 公園から500ftから1,500ftの間に位置する住宅の販売価格には約6.5％の有意なプラスの影響

• 小さな魅力的な公園（タイプ2）
• 公園から600フィート以内の住宅の販売価格に対して11％の統計的に有意なプラス効果があった
• それ以上には統計的に有意な効果はなかった。
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Des Rosiers, Thériault, Kestens, & Villeneuve (2002)

• Landscaping and house values: an empirical investigation. 
• Journal of real estate research, 23(1-2), 139-162.

• ケベック都市共同体の領域内で1993年から2000年の間に販売された760戸の一戸建て住宅の詳細な
実地調査に基づいて、景観が住宅価値に及ぼす影響を調査（ヘドニック法）

• 環境情報には、住宅とその周辺環境の31の景観属性が含まれる。

• 概して、過度でない限り、敷地とその近辺の樹木被覆の差は、住宅価値の上昇につながる
• 定年退職者の割合が高い地域では、目に見える周囲の樹木被覆が価格にプラスの影響を与えることが示唆

された。
• 芝生の割合が高いことや、生け花、岩石植物、生け垣の存在などの特徴はすべて、かなりのプレミアムを

市場にもたらす。
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Pincetl, Wolch, Wilson and Longcore (2003)

• Toward A Sustainable Los Angeles: A “Nature’s Services” Approach. Los Angeles: 
• USC Center for Sustainable Cities.

• ロサンゼルスのダウンタウンから5マイル離れた地域の一戸建て住宅260戸の販売に及ぼす緑の効
果（航空写真を用いて測定）を調査

• 住宅から半径200～500フィート以内にある緑の量（3分の1エーカーの庭や公園に相当）が11％増
加すると、住宅の販売価格が約1.5％上昇することがわかった

2023/12/13 Copyright(c) xymax corporation All rights reserved. 38



Hobden, Laughton and Morgan (2004)

• Green Space Borders—a Tangible Benefit? Evidence from Four Neighbourhoods in Surrey, 
British Columbia 1980–2001. 

• Land Use Policy 21: 129–138.

• マッチドペアの手法を用いて、緑道が隣接する土地に与える影響を測定
• 緑道の整備状況に基づいて緑道を8つのカテゴリーに分類し、緑道が隣接する住宅地の面積の50％以下の

狭い帯状の公園（多くの場合、小道）を区別
• 1980年から2001年までのデータを用いて、755組のマッチング

• 緑道を設けると、隣接する不動産の販売価格が2.8％上昇する
• 緑道を「小さな公園」と定義した場合、緑道は隣接する不動産の価値を6.9％上昇
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Tranel and Handlin (2006) 

• Metromorphosis: Documenting Change. 
• Journal of Urban Affairs 28: 151–167.

• 1990年と2000年の国勢調査データと差分法を用いて、ミズーリ州セントルイスにある54のコミュ
ニティ・ガーデンの近隣効果を評価

• 庭園の開園後、周辺の国勢調査区に比べ、庭園のすぐ近くで、家賃の中央値、持ち家の住宅費（住
宅ローンの支払い、維持費、税金）の中央値、持ち家率が上昇することを発見した
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Kaufman & Cloutier (2006)

• The impact of small brownfields and greenspaces on residential property values. 
• The Journal of Real Estate Finance and Economics, 33, 19-30.

• 様々な環境汚染物質で汚染された2つの小規模な工場跡地（ブラウンフィールド）と、近隣の公園
（緑地）の存在に対する住宅資産価値の反応性を調査

• ウィスコンシン州ケノーシャ市の明確な市街地近隣
• 環境アメニティである公園と環境ディスアメニティであるブラウンフィールズに関して、統計的に有意な

資産価値勾配を推定
• ブラウンフィールズと緑地に近接する住宅地の販売と評価に関するデータ
• ヘドニック・プライシング・モデル

• ブラウンフィールドを修復し、緑地として再開発することで、890の近隣住宅の資産価値は240万
ドルから701万ドル上昇すると推定

• 地域の政策立案者が修復問題に関する意思決定を行うことができることを示唆
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Voicu & Been (2008)

• The Effect of Community Gardens on Neighboring Property Values. 
• Real Estate Economics, 36: 241-283. https://doi.org/10.1111/j.1540-6229.2008.00213.x

• ニューヨーク市の豊富なデータとヘドニック回帰モデルの差分推定を用いて、コミュニティガーデ
ンが近隣の資産価値に与える影響を推定

• コミュニティ・ガーデンは、平均して周辺の資産価値に大きなプラス効果をもたらすことがわかっ
た。

• コミュニティ・ガーデンの効果は、最貧困地域（ガーデン開設から5年以内に、近隣の資産価値を9.4ポイ
ントも上昇させる）において顕著であることがわかった。

• コミュニティ・ガーデンへの投資は、周辺コミュニティ、ひいては市自身にとっても、近隣からの追加的
な固定資産税収入の実現という大きな見返りがある。

• コミュニティ・ガーデンは、20年間で1カ所あたり約50万ドルの税収増につながることを示している

• 地方自治体は、庭園や都市公園を整備するための資金を調達するため、開発者の所有地がそのよう
なスペースに近接することで得られる利益を示すことで、インパクトフィーの賦課を正当化できる
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Conway, Li, Wolch, Kahle & Jerrett. (2010)

• A spatial autocorrelation approach for examining the effects of urban greenspace on residential 
property values. 

• The Journal of Real Estate Finance and Economics, 41, 150-169.

• ヘドニックモデルにおける住宅資産価値への緑地の寄与について、空間的に明示的な分析
• ロサンゼルスのダウンタウン近郊の住宅市場のデータを利用

• 標準的なヘドニックモデルを用いて緑地効果を推定したところ、残差は空間的に自己相関していた
• 空間ラグモデルを導入した結果、住宅のすぐ近くにある近隣緑地は、空間的自己相関をコントロー

ルした後でも、住宅価格に有意な影響を与えることが示された
• 都心部の緑化は、不況にあえぐ都心部の住宅市場を活性化させる貴重な政策手段となりうることを示唆
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Whitehouse (2016)

• Common economic oversights in green infrastructure valuation. 
• Landscape Research, 42, 230–234.

• GI評価ツールキットの信頼性を確保するために、二重計上(double counting)、価値の種類(types 
of value)、追加性(additionality)に関連する経済学的によるある過ちについて議論している。

• 環境経済の原則をよく理解すれば、一般的な問題の大半は回避できる

• グリーンインフラ評価の複雑なプロセスをどれだけ利用しやすくするかという課題を提起
• ツールキット開発にあたっては評価方法からできるだけ曖昧さを取り除く努力をしなければならない
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5. まとめ

2023/12/13 Copyright(c) xymax corporation All rights reserved. 45



発表のまとめ

• グリーンビルディング・グリーンラベルについて：
• ESG投資ニーズの高まりを背景に、不動産市場では市場参加者にもわかりやすいグリーンラベルの取得が

進んだ。
• 日本で利用されているグリーンラベルの多くが、生物多様性への取組をすでに評価対象に含めている 。
• グリーンビルディングは、そうでない不動産に比べ賃料・不動産価格が高いことを示す実証研究が国内外

で多く発表されている。

• グリーンインフラについて：
• 2000年代から2010年代にかけて、欧米を中心に、緑地や公園が周辺の不動産価格（多くは住宅価格）にプ

ラスの影響を及ぼすことを示す研究が複数発表されている。
• 緑地の品質（規模、施設、緑被率）により影響の範囲や度合いは異なる。
• 地域の特性（貧困、年齢）や緑地からの距離によって影響の度合いは異なる。
• 空間的自己相関をコントロールしても周辺へのプラスの影響は存在する。

• グリーンインフラ評価ツールは、わかりやすく、かつ、曖昧さを取り除く必要がある
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グリーンインフラについて
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グリーンインフラの意義

• 防災・減災効果：雨水貯留→水害軽減、
防風防砂、津波被害軽減

• インフラ維持費用の低減
• 都市の快適性の向上：空気質・水質、

気温上昇抑制
• コミュニティの醸成、再生
• 心身両面での健康効果：運動場所、病

気予防、ストレス軽減
• 景観の形成・地域活性化：観光資源
• 文化の醸成・教育効果：地域愛着誇り、

こどもWellbeing
• 働く人々等の生産性の向上：

グリーンインフラのビルトイン

• 連携：まちづくり全体での取組。行政
と民間事業者。インフラ、周辺地域、
森林、建築を一体で考える。

• コミュニティ：市民が公共の担い手。
農林業、ビジネス

• 技術：低コスト整備・維持管理の開発
• 評価：意義ある投資対象、効果の評価、

企業による開示
• 資金調達：クラウドファンディング、

カーボンクレジット
• グローバル：日本らしさ、技術の発信
• デジタル：データ、情報基盤整備。モ

ニタリング。

グリーンインフラの具体的取組

• 温室効果ガス吸収
• 防災機能
• 快適な都市空間・生活空間の形成
• 健康にクリエイティブに楽しく暮らせ

る空間づくり
• 水環境の構築、海の再生・保全の推進
• 地域の自然や生態系の保全・再生
• コミュニティの醸成
• こどもの活動の場、教育の場
• 人材・投資呼び込むビジネスに繋げる
• 人材育成、人々の行動変容

Source:国土交通省(2023)グリーンインフラ推進戦略2023
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ご清聴ありがとうございました。


