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１．環境不動産とグリーンリース
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グリーンリースとは？

• ビルオーナーとテナントの省エネ・環境配慮を図るWin-Winの取組

＝（既存中小）ビルの環境不動産化を図るためのツール

出典： 「グリーンリース・ガイド」
http://tochi.mlit.go.jp/kankyo/greenlease/

テナントビルオーナー
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テナントビルにおける「動機の不一致」問題

出典： 「グリーンリース・リーフレット」
http://tochi.mlit.go.jp/kankyo/greenlease/data/greenlease_leaf.pdf

オーナーが改修費用を負担し
てその導入の恩恵を受けるの

はテナントだけか…。

ビルオーナー

オフィス環境をよくしたいし、光
熱費の削減もできるから、環境
性能の高い機器を導入してほし
いけど、設備改修はテナントで
ある自分には関係ない…。

テナント
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グリーンリースによるWin-winの関係

出典： 「グリーンリース・リーフレット」

LED照明や空調設備の
省エネ改修の実施



6CSRデザイン環境投資顧問㈱ 出典： 「グリーンリース・ガイド」

維持管理コスト
の削減

不動産価値の
向上

ビルオーナー・
テナントの関係性の

構築・深化

企業イメージ
アップ

CO2排出量削減
（環境法令対応）

オフィスワー
カーの健康や
快適性の向上

執務環境の
改善

光熱費の削減

グリーンリースのメリット
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なぜ環境不動産が求められているのか？

① 政府の省エネ・気候変動対策

② ESG投資の潮流

③ テナントの要望



２．グリーンリースの手順と取組事例
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我が国におけるグリーンリース・ガイドの策定

環境不動産普及
促進検討委員会

国土交通省

環境省

経済産業省

土地・建設産業局
不動産市場整備課

総合環境政策局 環境経済課
地球環境局 地球温暖化対策課

資源エネルギー庁
省エネルギー・新エネルギー部
省エネルギー対策課

業務受託：㈱三井住友トラスト基礎研究所

出典： 「グリーンリース・ガイド」 「グリーンリース・リーフレット」

豪州・英国などを参考に、国がグリーンリース・ガイドを策定
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グリーンリースの対象分野

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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運用改善と改修のグリーンリース

• 運用改善のグリーンリースと改修を伴うグリーンリース

の両者が一体となって成果を発揮

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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グリーンリースを導入するには

環境配慮型設備への対応

対応ビル 未対応ビル

テ
ナ
ン
ト
入
居
状
況

入
居
済

• 運用改善のグリーンリース

（契約更新時などに導入）

• 改修を伴うグリーンリース

（設備更新時期の前に導入）

未
入
居

• 運用改善のグリーンリース

（新規契約時に導入）

• （オーナー負担による改修）

• 運用改善のグリーンリース

（新規契約時に導入）

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成
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運用改善のグリーンリース

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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運用改善のグリーンリース

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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運用改善のグリーンリース

• ビルの省エネ推進

• 環境規制への対応

• 環境認証の取得による差別化

• テナントからの執務環境改善の要望への対応

ＰＬＡＮ: グリーンリースに取り組む目的の確認

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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運用改善のグリーンリース

ＤＯ: 契約条項の検討と実践

①エネルギー消費量データの共有

エネルギーWEBシステム導入
（森ビル㈱）

エレベーターホールへの掲示
（㈱昌平不動産総合研究所）

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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環境認証・評価 グリーンリースの評価

総
合
指
標

CASBEE不動産
ビルオーナーとテナントの協
働による運用エネルギー削減

DBJ Green Building 認証
オーナー・テナント間の連携
を通じた取り組み

エ
ネ
ル
ギ
ー

関
連
指
標

BELS
(Building Energy-
efficiency Labelling 
System)

設備改修による省エネルギー
性能の向上

東京都
トップレベル事業所認定
中小低炭素モデルビル認定

テナントとの会議の実施
テナント等との協働関係

会
社
評

価
指
標

GRESB
テナントとの協働（データの共
有、協議会の設置）
グリーンリースの締結

運用改善のグリーンリース
DO:契約条項の検討と実践 ②環境認証の取得

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成
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運用改善のグリーンリース

ＣＨＥＣＫ: 協議会による進捗状況のモニタリング

出典：東京の低炭素ビルトップ30（東京都環境局）

黒龍芝公園ビルの例

ACT: 契約条項の見直し
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改修を伴うグリーンリース

• テナント室内の設備（照明設備、空調設備など）の更新時期が
到来していないが、最新機器と比較すると既存設備の省エネ性
能が相当程度劣っており、改修予定の設備の環境性能が優れて
いる場合

• 標準的な設備よりも省エネ性能が高い設備を導入する場合

• 運用改善のグリーンリースに取り組み、エネルギー消費量の情報
等をテナントと共有したのち、共通の問題意識として設備改修が
必要と判断された場合

出典： 「グリーンリース・ガイド」を元に講演者が作成

改修を伴うグリーンリースの活用可能性
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改修を伴うグリーンリース

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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改修を伴うグリーンリース

• 改修によるエネルギー使用量・光熱費の削減を試算

– 照明：１台あたりの消費電力、台数、年間の点灯時間から試算可能

– 空調：今後の課題だが、ICTの活用による合理的な試算方法も

• オーナーの投資回収期間を念頭に、テナントの分担割合を
シミュレーション

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成

ＰＬＡＮ: 案件選定と削減効果シミュレーション
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改修を伴うグリーンリース

ＰＬＡＮ: 案件選定と削減効果シミュレーション

　年間エネルギー消費削減量(kWh) × エネルギー料金単価（円）

＝ 年間省エネ金額（円）

　初期投資金額（円）×（１－テナントのコスト分担割合(%)）

　　　　　　　　　年間省エネ金額（円）

＝ 投資回収年数（年）

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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改修を伴うグリーンリース

ＤＯ: 契約条項の検討と実践

設定方法

定額制
一定額とする方法
（㎡あたり月〇円）

削減連動制
改修前の電力使用実績を基準とし、改修後の電力使用実
績の削減分の一定割合とする方法
（削減された電力料金の○％相当額）

従量制
実際の電力使用実績に応じた金額とする方法
（1kWh当たり○○円）

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成

① グリーンリース料の設定方法

• 省エネ効果が当初予想を下回った場合でもテナントが損を
しないと判断される水準に設定
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改修を伴うグリーンリース

② グリーンリース料の設定期間

• 設備の陳腐化を考慮すると、設定期間は耐用年数よりは短い
5～10年程度が妥当か

③ 契約締結

• グリーンリース料の支払いにつき、特約・覚書等を締結

（ひな型を別添に掲載）

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成

ＤＯ: 契約条項の検討と実践
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改修を伴うグリーンリース

出典：「グリーンリースガイド」を元に講演者が作成

• 月々の電力使用量や削減幅を事前のシミュレーションと比較して
テナントにフィードバック

CHECK: テナントへの削減実績フィードバック

• さらなる省エネ推進のため、「運用改善のグリーンリース」を継続

ACT: 運用改善の継続



３．グリーンリースの普及に向けて
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東京都によるグリーンリースに関するアンケート結果

出典：東京都「中小テナントビル低炭素パートナーシップ」（2015）
https://www.kankyo.metro.tokyo.jp/climate/businesses/material%2820160203%29.pdf

Q1.「グリーンリース」はご存じでしたか？（N=67）

Q2.「グリーンリース」は契約可能か？（N=67）

Q3. 契約可能な「グリーンリース」の内容（複数回答可）（Q2で「はい」「条件による」を選択

した方に聞く）（N=99）
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• GRESB調査参加の不動産会社

におけるグリーンリース導入

は、グローバルの60％ に対し

日本でも36%（2015年）

• 日本では「改修を伴うグリー

ンリース」の先例はあるが、

運用改善のグリーンリースは

これから

グリーンリースに含まれている条項

出典：2015年ARESレポート（非公開）を元に弊社にて作成

GRESB調査におけるグリーンリースの普及状況
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環境省等によるグリーンリースの普及促進政策

出典：業務用ビル等における省CO2促進事業（一部経済産業省・国土交通省連携事業）
https://www.env.go.jp/guide/budget/h28/h28-gaiyo-2/019.pdf

「テナントビルの省ＣＯ２促進事業」
（環境省,国交省連携事業・事業実施期間：H28年度～H30年度）

• 調査対象費用… 下記対象経費の最大1/2を補助
①グリーンリース契約締結に要する調査費用（上限：50万円）
②契約により行う運用改善に要する設備導入費用（上限：50万円）
③契約により行う省CO2設備への改修費用（上限：5,000万円）

• 目標：事業期間中グリーンリース契約等の実績 250件以上

応募詳細は（一社） 静岡県環境資源協会
http://www.siz-kankyou.jp/h28co2.html

http://www.siz-kankyou.jp/h28co2.html


30CSRデザイン環境投資顧問㈱CSRデザイン環境投資顧問㈱

東京都によるグリーンリースの普及促進政策

出典：東京都「中小テナントビル低炭素パートナーシップ」
https://www.kankyo.metro.tokyo.jp/climate/businesses/material%2820160203%29.pdf
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グリーンリース普及のためのポイント

① 中小ビルオーナー・テナント協働のベストプラクティス

② BM会社などプロの第三者の役割

③ テナント表彰などのインセンティブ



グリーンリース契約条項ひな型

別添
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運用改善のグリーンリース①

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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運用改善のグリーンリース②

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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改修を伴うグリーンリース

出典： 「グリーンリース・ガイド」
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堀江 隆一

CSRデザイン環境投資顧問株式会社

代表取締役社長

不動産のESG投資や環境不動産に関するコンサルティン

グ・調査業務を行うCSRデザイン環境投資顧問株式会社

の代表取締役社長。以前は日本興業銀行、メリルリンチ

証券、ドイツ証券に合計22年間勤務し、ドイツ証券ではマ

ネージング・ディレクターとして再生可能エネルギーファン

ド等を含むストラクチャード・ファイナンス業務を統括。

東京大学法学部卒、カリフォルニア大学バークレー校

MBA、桜美林大学大学院非常勤講師、LEED AP、CASBEE
不動産評価員、国土交通省「環境不動産普及促進検討

委員会」WG長、東京都「中小テナントビル低炭素パートナ

ーシップ」座長、国連環境計画・金融イニシアティブ不動産

WG顧問、責任投資原則(PRI)日本ネットワーク不動産WG
議長など。

講師の紹介

CSRデザイン環境投資顧問株式会社

当社は、不動産投資・運用のサステナビリティ面に特化した

コンサルティング会社です。

社名のCSRは「Corporate Social Responsibility（企業の社会的

責任）」の略であると同時に、「Catalyst for Sustainability and 
Responsibility （サステナビリティと責任（投資）を推進する触

媒）」でありたいとの意味が込められています。当社のミッシ

ョンは、「環境・サステナビリティ」に配慮した「不動産・まちづ

くり」を「金融・投資」と「政策・制度」の推進力によって実現す

ることです。

当社は、欧州の主要年金基金が中心となって設立された

グローバル不動産サステナビリティ・ベンチマーク（GRESB）
の日本市場アドバイザーを務めております。また、国や自治

体などの公的セクターから、建築・不動産セクターの低炭素・

環境配慮政策に係る調査・提言業務を継続的に受託してお

ります。

電話: 03-5213-4830
E-mail: gia@csr-design.com

mailto:gia@csr-design.com
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