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2.CASBEEにおける不動産評価活用に向けた検討

（2008.7.14公開セミナー）

3.CASBEE Property Appraisal Workingにおける

検討

1.CASBEEの概要と普及状況
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CASBEE-企画

CASBEE-既存 2008年改訂 ＋2009年簡易版

CASBEE-改修 2008年改訂 ＋2009年簡易版

CASBEE-HI

CASBEE-すまい（戸建） 2007年版

CASBEE-短期使用 2008年改訂

CASBEE-まちづくり 2007年版

TC: Temporary Construction

まちづくり系

建築系

HI: Heat Island
住宅系

B： Brief version

•CASBEE-名古屋
•CASBEE-大阪
•CASBEE-横浜 etc.

ストック（既存建築）対応：CASBEE-既存、CASBEE-改修による対応

CASBEE-新築 正式版2008年改訂

CASBEE-まちづくり（簡易版）

CASBEE-新築（簡易版）

自治体版CASBEE

CASBEEの評価ツール
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1. 住宅系

1.1 すまい（戸建）

2. 建築系

2.1 企画

2.2 新築

2.3 既存

2.4 改修

2.5 HI

3. まちづくり系

3.1 まちづくり

2002 2003 2004 2005 2006 2007 20082001

2009年版2007年暫定版2006年版2004年版2003年版事務所版

2008年版2006年版2004年版

2007年版試行版

2008年版2006年版2005年版

2006年版2005年版

2006年版 2007年版地域（万博）

暫定版

★LCCO2★AHP導入

年度

★主要課題 ★用途拡大 ★HI･街区 ★戸建

・自治体版導入

・簡易版発行 ・短期使用

・簡易版
・まち+建物

★既存

各評価ツールの開発動向

2009
★既存簡易版
★不動産評価

簡易版

簡易版
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ＳＱ ：建築物の環境品質の得点（5段階）
ＳＬＲ：建築物の環境負荷低減性の得点（5段階）
Ｑ ：建築物の環境品質（100段階）
Ｌ ：建築物の環境負荷（100段階）
ＢＥＥ：建築物環境性能効率

環境品質環境品質

QQ
(Quality)(Quality)

環境負荷環境負荷
LL

(Load)(Load)

BEE=

仮想境界

敷地境界

Ｑ：建築物の環境品質

ＬＲ：建築物の環境負荷
ＢＥＥ＝ ＝

２５×（ＳＱ－１）

２５×（５－ＳＬＲ）

（Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency）

CASBEE
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集合住宅（戸建は対象外）集合住宅

ホテル、旅館などホテル

病院、老人ホーム、身体障害者福祉ホームなど病 院住
宅
系
用
途

公会堂、集会場、ボーリング場、体育館、劇場、
映画館、ぱちんこ屋など

集会所

飲食店、食堂、喫茶店など飲食店

百貨店、マーケットなど物販店

小学校、中学校、高等学校，大学、高等専門学校、
専修学校、各種学校など

学 校

事務所、庁舎、図書館、博物館、郵便局など事務所

非
住
宅
系
用
途

含まれる用途用途名用途区分

主要用途区分 （延床面積2000㎡以上）

CASBEE-新築（非住宅）の評価対象建築物
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騒音
遮音
吸音
室温制御
湿度制御
空調方式
昼光利用
グレア対策
照度

照明制御

発生源対策
換気

運用管理

機能性・使いやすさ
心理性・快適性
維持管理
耐震･免震
部品・部材の耐用年数
適切な更新
信頼性
空間のゆとり
荷重のゆとり

設備の更新性

生物環境の保全と創出

まちなみ・景観への配慮
地域性への配慮、快適性の向上

敷地内温熱環境の向上
地域性・アメニティへの配慮

Ｑ１ 室内環境

Ｑ２サービス性能

Ｑ３ 室外環境
  　（敷地内）

音環境

温熱環境

光・視環境

空気質環境

機能性

耐用性・信頼性

対応性・更新性

環境品質Ｑの評価項目
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建物の熱負荷抑制
自然エネルギーの直接利用
自然エネルギーの変換利用
空調設備
換気設備
照明設備
給湯設備
昇降機設備
エネルギー利用効率化設備
モニタリング

運用管理体制

節水
雨水利用・雑排水再利用
材料使用量の削減
既存建築躯体等の継続使用
躯体材料におけるリサイクル材の使用
非構造材料におけるリサイクル材の使用
持続可能な森林から産出された木材
部材の再利用可能性向上への取組み
有害物質を含まない材料の使用

フロン・ハロンの回避

地球温暖化への配慮
大気汚染防止
温熱環境悪化の改善
地域インフラへの負荷抑制
騒音・振動・悪臭の防止
風害、日照阻害の抑制

光害の抑制

地域環境への配慮

周辺環境への配慮

ＬＲ１　エネルギー

ＬＲ２ 資源･マテリアル

ＬＲ３ 敷地外環境

自然エネルギー利用

設備システムの高効率化

効率的運用

水資源保護

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

環境負荷低減性能ＬＲの評価項目
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0.30Q-3 室外環境（敷地内）

0.30Q-2 サービス性能

0.40Q-1 室内環境環境品質環境品質

ＱＱ
(Quality)(Quality)

環境負荷環境負荷
ＬＬ

(Load)(Load)

BEE=

評価分野 重み係数

0.30ＬR-3 敷地外環境

0.30ＬR-2 資源・マテリアル

0.40LR-1 エネルギー

評価における重み係数
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CASBEEの格付け
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名古屋市における新築建物のCASBEEに基づく評価事例
(2000ｍ2超、2004年4月～2007年10月)

0

50

100

0 50 100

事務所

学校

物販店

飲食店

集会所

病院

ホテル

共同住宅

工場等

建
築

物
の

環
境

品
質

・
性

能
　

Ｑ

建築物の環境負荷　L

S A B+

B-

C
0

50

100

0 50 100

A B+

B-

C

Office
School
Retail shop
Restaurant
Hall
Hospital
Hotel
Apartment
Factory

S
Q

 （
環

境
品

質
）

ランク

S: 素晴らしい

A: 大変よい

B+: よい

B-: やや劣る

C: 劣る

Sustainable
Factor 4Factor 4

Unsustainable

0.5

3.0 1.54.0 BEE=1.0

L (環境負荷)

名古屋市における新築建物のCASBEEに基づく評価結果
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（1） 多くの地方自治体が確認申請許可の決定にCASBEEを

活用している
（2） 評価結果は自治体のウエブサイトに公開されている

新築建物の確認申請許可のための判断ツールとして

名古屋市
04/2004～

横浜市
07/2005~

川崎市
10/2006~

兵庫県
10/2006~

神戸市
08/2006～

大阪府
04/2006~大阪市

10/2004~

京都府
04/2006~

京都市
10/2005~

福岡市
10/2007~

北九州市
11/2007~

静岡県
07/2007~

札幌市
11/2007~

地方自治体の活用

自治体における届出状況 2009年1月末現在 3,664件
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・「大阪市優良環境住宅
整備事業」

・名古屋市

CASBEE大阪でAランク以上

BEEが高い順に、採択を決定

（平成17年7月）

「都心共同住宅供給事業」
における採択順位を
CASBEE名古屋の結果で
決定（平成17年11月）

住宅整備時における補助金の適用要件に
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・川崎市では、住宅販売
広告（ウェブサイト刊行
物等）にCASBEEの結果

表示を義務付け

・川崎市では、２つの民
間金融機関がCASBEE
高得点住宅購入者を対
象に特別金利を提供

（横浜銀行、住友信託銀行）

低利子提供のための判断ツール
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評価認証制度と評価員登録制度

1) 目 的： CASBEEは一般に自己評価ツールとして

使用されるが、第三者評価のニーズに対応

2) 認証主体：(財)建築環境・省エネルギー機構（IBEC）

3) 対 象：CASBEE-新築、既存、改修、新築（簡易版）

→評価認証需要の増加に伴い第三者機関による評価認証を可能と
する機関認定制度を開始。
（既認定機関：日本ERI、SBIｱｰｷｸｵﾘﾃｨ、ﾍﾞﾀｰﾘﾋﾞﾝｸ、日本建築ｾﾝﾀｰ）

CASBEE建築評価認証制度

CASBEE戸建評価認証制度
• 昨年６月より、CASBEE-すまい（戸建）による戸建住宅を対象と

する認証制度を創設。現在は、IBECでのみ認証を実施。

3/25現在、認証件数は60件（認定機関の14件含む）

3/25現在、認証件数は8件



16

評価認証制度と評価員登録制度

CASBEE建築評価員登録制度
1) 目 的: CASBEE-新築、既存、改修の各ツールを利用し

適正な評価を行うことができる評価員を養成する

2) 講習・試験： 年2回実施

3) 受験資格: 一級建築士

4) 登録者: 約2700名 (2009年2月現在)

CASBEE戸建評価員登録制度
1) 目 的： CASBEE-すまい（戸建）を利用し、適正な評価を

行うことができる評価員を養成する

2) 講習・試験： 年2回実施

3) 受験資格: 一級建築士、二級建築士、木造建築士

4) 登録者: 約2400名 (2009年2月現在)
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■使用評価マニュアル： CASBEE-新築（2008年版） ■使用評価ソフト： CASBEE-NC_2008(v.1.0)

1-1　建物概要 1-2　外観

建物名称 ○○ビル 階数 地上○○F

建設地 ○○県○○市 構造 S造

用途地域 商業地域、防火地域 平均居住人員 XX 人

気候区分 地域区分Ⅴ 年間使用時間 XXX 時間/年

建物用途  事務所, 評価の段階 実施設計段階評価 外観パース等

竣工年 予定 評価の実施日 2008年7月8日 図を貼り付けるときは

敷地面積 XXX ㎡ 作成者 ○○○ シートの保護を解除してください

建築面積 XXX ㎡ 確認日 2008年7月10日

延床面積 15,000 ㎡ 確認者 ○○○

2-1　建築物の環境効率（BEEランク&チャート） 2-2　大項目の評価（ﾚｰﾀﾞｰﾁｬｰﾄ） 2-3 ライフサイクルCO2(温暖化影響チャート）

1.4

2-4　中項目の評価（バーチャート）

Q　環境品質 Q のスコア = 3.3
Q1 室内環境      Q2 サービス性能 Q3 室外環境（敷地内）

3.5 3.0 3.4

LR　環境負荷低減性 LR のスコア = 3.3
LR1 エネルギー      LR2 資源・マテリアル LR3 敷地外環境

3.4 3.1 3.5

3　設計上の配慮事項

総合 その他

 Q1 室内環境  Q2 サービス性能  Q3 室外環境（敷地内）

 LR1 エネルギー  LR2 資源・マテリアル  LR3 敷地外環境
注）　「LR1　エネルギー」に対する配慮事項を簡潔に記載し

てください。

注）　「LR2　資源・マテリアル」に対する配慮事項を簡潔に記

載してください。

注）　「LR3　敷地外環境」に対する配慮事項を簡潔に記載し

てください。

2011年12月

注）　設計における総合的なコンセプトを簡潔に記載してください。 注）　上記の６つのカテゴリー以外に、建設工事における廃棄

物削減・リサイクル、歴史的建造物の保存など、建物自体の環

境性能としてＣＡＳＢＥＥで評価し難い環境配慮の取組みがあ

れば、ここに記載してください。

注）　「Q1　室内環境」に対する配慮事項を簡潔に記載してく

ださい。

注）　「Q2　サービス性能」に対する配慮事項を簡潔に記載し

てください。

注）　「Q3　室外環境（敷地内）」に対する配慮事項を簡潔に

記載してください。

このグラフは、LR3中の「地球温暖化への配慮」の内容を、一

般的な建物（参照値）と比べたライフサイクルCO2 排出量の目

安で示したものです
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4.0
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   水資源

　  保護

1

2

3

4

5
Q2 サービス性能

Q3 室外環境

(敷地内)

LR3 

敷地外環境

LR2 資源・

マテリアル

LR1 

エネルギー

Q1　

室内環境

3.5

2.9
2.6

1

2

3

4

5

1.4

41

60

0

50

100

0 50 100

環
境

品
質

　
Ｑ

環境負荷 L

S A B+

B-

C

3.0

0.5

1.5 BEE=1.0

音環境 機能性 生物環境

非再生材料の

使用削減

 耐用性

 ・信頼性

対応性

 ・更新性

まちなみ

・景観

地域性・

アメニティ

S: ★★★★★  A: ★★★★  B+: ★★★  B-: ★★  C: ★

0 40 80 120 160

建設 修繕・更新・解体 運用

100%

86%

参照値

評　価

対　象

（kg-CO2/年・㎡）

Q3のスコア=

LR3のスコア=LR2のスコア=

Q2のスコア=Q1のスコア=

LR1のスコア=

温熱環境 光･視環境 空気質環境

汚染物質

回避

   建物の

   熱負荷

 自然エネ

  ルギー

 設備システ

 ム効率化

効率的

運用

地球温暖化

への配慮

地域環境

への配慮

周辺環境

への配慮

BEE =

（結果サンプル）

CASBEEにおける気候変動問題への対応の強化

LR3 敷地外環境

3.1

4.0

2.5

3.0

1

2

3

4

5

LR3のスコア=

地球温暖化
への配慮

地域環境
への配慮

周辺環境
への配慮

(1) LCCO2表示

(2) LR3に「地球温暖化への配慮」追加

2-3 ライフサイクルCO2(温暖化影響チャート）

0 20 40 60 80

建設 改修・修繕・解体 運用

100%

88%

参照値

評　価
対　象

このグラフは、LR3中の「地球温暖化への配慮」の内容を、
一般的な建物（参照値）と比べたライフサイクルCO2 排出量

の目安で示したものです

（kg-CO2/年・㎡）



CASBEE-既存の改訂概要

マーケット拡大を目的備考

全体：温暖化対策

エネルギー：建物のエネルギーに
関する建築・設備仕様を、建物全
体の消費実績により補正して簡易
評価

室内環境：評価項目を削減、一部
実測を簡易化

全体全体：温暖化対策

エネルギーエネルギー：既存2006年版と同
内容

室内環境室内環境：維持管理、知的生産
性を充実

地域環境地域環境：維持管理、光害、廃
棄物処理を充実

資源循環資源循環：低環境負荷項目改
訂、水資源測定なしの評価 等

改訂概要

可能可能認証

2009/4月 マニュアル＆ソフトのダ
ウンロード可能

2008/7月 マニュアル＆ソフト
発行

発行

CASBEE-既存2009年版

（簡易版）

CASBEE-既存2008年版

（標準版）
ツール
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評価区分の事例（事務所用途の場合）

CASBEE-既存（簡易版）におけるエネルギー実績評価

設備仕様に基づくERR（新築版による）を、建物の年間1次エネルギー消費実績により補正評価する

エネルギー消費実績に基づく加点・減点の境界値[MJ/m2年]

 

1 ランクアップ補正無1 ランクダウン

境 界 値 a ：

境 界 値 b ：

事務所
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評価 / 格付けはいかに市場変容を推進するか？

建築分野における環境負荷をいかに削減するか？

有効な方法： 建築物の環境性能評価

世界の性能

評価ツール
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行政 行政

金融機関 保険会社
銀行

ユーティリティ

NPO

近隣

金融機関

ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ･ﾏﾈｰｼﾞｬｰ

建物の市場
供給者側 需要家側

ビル使用者・
居住者

発注者/ﾃﾞﾍﾞﾛｯ
ﾊﾟｰ& 所有者

ビル運営者

メーカー

テナント

建設会社＆
サブコン

ﾃﾞｻﾞｲﾝﾁｰﾑ

設計者
技術者

維持管理者

市場変容
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行政

金融機関
保険会社
銀行

行政

ユーティリティ

NPO

近隣

金融機関

ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ･ﾏﾈｰｼﾞｬｰ

供給者側 需要家側

ビル使用者・
居住者

発注者/ﾃﾞﾍﾞﾛｯ
ﾊﾟｰ& 所有者

ビル運営者

メーカー

テナント

建設会社＆
サブコン

ﾃﾞｻﾞｲﾝﾁｰﾑ

設計者
技術者

維持管理者

評価と結果表示
認証

現状のCASBEEの使用状態
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行政

金融機関
保険会社
銀行

行政

ユーティリティ

NPO

近隣

金融機関

ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ･ﾏﾈｰｼﾞｬｰ

供給者側 需要家側

ビル使用者・
居住者

発注者/ﾃﾞﾍﾞﾛｯ
ﾊﾟｰ& 所有者

ビル運営者

メーカー

テナント

建設会社＆
サブコン

ﾃﾞｻﾞｲﾝﾁｰﾑ

設計者
技術者

維持管理者

評価と結果表示

認証

将来のCASBEEのあるべき姿
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SB08国際会議（2008.10.21-25）



25

特別フォーラム8：建築環境性能評価手法とマーケット・トランスフォー
メーション
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特別フォーラム9： Valuing Sustainability

サステナブルビルの経済的パフォーマンスを測る



27

特別フォーラム11： Financing Sustainable Property
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2.CASBEEにおける不動産評価活用に向けた検討

（2008.7.14公開セミナー）

3.CASBEE Property Appraisal Workingにおける

検討

1.CASBEEの概要と普及状況
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不動産評価へのCASBEE活用に向けた検討

・CASBEEの評価範囲の基本的な考え方は、コスト／収益性の評
価は評価の対象に含まないとしている

・CASBEEの評価結果を不動産評価に、より活用していくことが、
今後ますます求められる状況にある

・不動産取引市場の当事者がCASBEE項目と価格形成の関連性
に着目するようになれば、不動産取引市場におけるCASBEE利
用、さらにはサステナブル・ビルディングの普及につながる



不動産評価に関する検討

CASBEEの不動産評価への活用

現在のCASBEEにおける主要なユーザーである、建物の設計者、
建物所有者、施工者、メーカー、自治体のみならず、CASBEEを
投資家やデベロッパー、不動産鑑定士などのマーケット当事者
に広く活用してもらう

参考資料：CASBEEの不動産評価への活用に向けて（案）

を作成配布

（2008.7.24公開セミナー）



CASBEEと不動産評価の関連付け

CASBEE評価 不動産鑑定評価

CASBEEユーザー（建物所有者、設

計者、施工者、メーカー、自治体等）
不動産当事者（投資家、デベロッ

パー、不動産鑑定士等）

CASBEEマニュアル エンジニアリング・
レポート（ER）

証券化不動産の鑑定評価
に活用義務付け

CASBEEにおける不動産評

価の位置付けや活用方法に
ついて説明

資産としての建物評価、ストッ
ク改修要否の判断に活用する
ことができることを記載

鑑定評価書別表

ER内容について

鑑定評価への活用に

関する判断と根拠を記載

CASBEE評価項

目から価格形成
要因を判断する

ためのシート
（任意）

参考資料：
CASBEEの不動

産評価への活用
に向けて（案）
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CASBEE評価項目と不動産評価項目の関連

CASBEE評価項目
不動産評価項目

総収益
増加 費用減少 リスク低減 イメージ

向上
Q1-1 音環境 ○
Q1-2 温熱環境 ○
Q1-3 光・視環境 ○
Q1-4 空気質環境 ○

Q2-1 機能性 ○ ○
Q2-2 耐用性・信頼性 ○ ○
Q2-3 対応性・更新性 ○ ○

Q3 室外環境（敷地内） ○

L1 エネルギー ○ ○
L2 資源・マテリアル ○
L3 敷地外環境 ○

CASBEEランキング ○
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 Ｑ　建築物の環境品質・性能
Q-1 室内環境

1 音環境

1.1 騒音

1 暗騒音レベル

2 等価騒音レベル

1.2 遮音

1 開口部遮音性能

2 界壁遮音性能

3 界床遮音性能（軽量衝撃源）

4 界床遮音性能（重量衝撃源）

1.3 吸音

2 温熱環境

2.1 室温制御

1 室温

2 負荷変動・追従制御性

3 外皮性能

4 ゾーン別制御性

5 温度・湿度制御

6 個別制御

7 時間外空調

8 監視システム

2.2 湿度制御

2.3 空調方式

1 上下温度差

2 平均気流速度

3 光・視環境

3.1 昼光利用

1 昼光率

2 方位別開口

3 昼光利用設備

3.2 グレア対策

1 照明器具のグレア

2 昼光制御

3.3 照度

1 照度

2 照度均斉度

3.4 照明制御

4 空気質環境

4.1 発生源対策

1 化学物質汚染
2 アスベスト対策
3 ダニ・カビ等

4 レジオネラ対策

4.2 換気

1 換気量
2 自然換気性能
3 取り入れ外気への配慮

4 給気計画

4.3 運用管理

1 CO2の監視

2 喫煙の制御

Q-2 サービス性能
1 機能性

1.1 機能性・使いやすさ

1 広さ・収納性
2 高度情報通信設備対応

3 バリアフリー対応

1.2 心理性・快適性

1 広さ感・景観
2 リフレッシュスペース

3 内装計画

1.3 維持管理

1 維持管理の総合的な取組み
2 清掃管理

3 衛生管理

2 耐用性・信頼性

2.1 耐震･免震

1 耐震性

2 免震・制振性能

2.2 部品・部材の耐用年数

1 躯体材料の耐用年数

2 外壁仕上げ材の補修必要間隔
3 主要内装仕上げ材の更新必要間隔
4 配管・配線材の更新必要間隔

5 主要設備機器の更新必要間隔

2.3 適切な更新

1 屋上（屋根）・外壁仕上げ材の更新
2 配管・配線材の更新

3 主要設備機器の更新

2.4 信頼性

1 空調・換気設備
2 給排水・衛生設備
3 電気設備
4 機械・配管支持方法

5 通信・情報設備

3 対応性・更新性

3.1 空間のゆとり

1 階高のゆとり
2 空間の形状・自由さ

3.2 荷重のゆとり

3.3 設備の更新性

1 空調配管の更新性
2 給排水管の更新性
3 電気配線の更新性
4 通信配線の更新性
5 設備機器の更新性

6 バックアップスペース

Q-3 室外環境（敷地内）

1 生物環境の保全と創出

2 まちなみ・景観への配慮

3 地域性・アメニティへの配慮

3.1 地域性への配慮、快適性の向上

3.2 敷地内温熱環境の向上

ＬＲ　建築物の環境負荷低減性
LR-1 エネルギー

1 建物の熱負荷抑制

2 自然エネルギー利用

3 設備システムの高効率化

4 効率的運用

4.1 モニタリング

4.2 運用管理体制

LR-2 資源・マテリアル
1 水資源保護

1.1 節水

1.2 雨水利用・雑排水再利用

1 雨水利用システム

2 雑排水利用システム

2 非再生性資源の使用量削減

2.1 材料使用量の削減

2.2 既存建築躯体などの継続使用

2.3 躯体材料におけるリサイクル材の使用

2.4 非構造材料におけるリサイクル材の使用

2.5 持続可能な森林から産出された木材

2.6 部材の再利用可能性向上への取組み

3 汚染物質含有材料の使用回避

3.1 有害物質を含まない材料の使用

3.2 フロン・ハロンの回避

1 消火剤
2 断熱材

3 冷媒

LR-3 敷地外環境

1 地球温暖化への配慮

2 地域環境への配慮
2.1 大気汚染防止

2.2 温熱環境悪化の改善

2.3 地域インフラへの負荷抑制

1 雨水処理負荷抑制

2 汚水処理負荷抑制

3 交通負荷抑制

4 廃棄物処理負荷

3 周辺環境への配慮

3.1 騒音・振動・悪臭・化学物質等汚染防止

1 騒音

2 振動

3 悪臭

4 化学物質等汚染

3.2 風害・日照阻害の抑制

1 風害の抑制

2 日照阻害の抑制

3.3 光害の抑制
1 外に漏れる光への対策

2 昼光の建物外壁による反射光への対

収入増加 費用削減

CASBEEにおける不動産鑑定の定量的評価が可能な項目を検討

省エネルギーに基
づく直接的な便益

エネルギー以外の間接的な便益

・健康的な環境

・耐用性・信頼性

・知的生産性向上

・その他



2 地域環境への配慮 3.0 0.33 - - 3.0 1.00 1.00

2.1 大気汚染防止 3.0 0.25 - -
2.2 温熱環境悪化の改善 3.0 0.50 - -
2.3 地域インフラへの負荷抑制 3.0 0.25 - -

1 雨水処理負荷抑制 3.0 0.25 - -
2 汚水処理負荷抑制 3.0 0.25 - -
3 交通負荷抑制 3.0 0.25 - -
4 廃棄物処理負荷 3.0 0.25 - -

3 周辺（近隣）環境への配慮 3.0 0.33 - - 3.0 1.00 1.00

3.1 騒音・振動・悪臭の防止 3.0 0.40 - -
1 騒音 3.0 0.33 - -
2 振動 3.0 0.33 - -
3 悪臭 3.0 0.33 - -

3.2 風害、日照阻害の抑制 3.0 0.40 - -
1 風害の抑制 3.0 0.70 -
2 日照阻害の抑制 3.0 0.30 -

3.3 光害の抑制 3.0 0.20 - -
1 外に漏れる光への対策 3.0 0.70 -
2 昼光の建物外壁による反射光への対 3.0 0.30 -

1.47 1.00 1.00 ランドマーク効果を考慮

1.04 D -0.4% 1.08

BEE値

CASBEE項目分析による増減値

不動産鑑定評価基準及び同留意事項に明記され
ていないが、基準総論第3章Ⅱ5（建物とその環境と
の適合の状態）に含まれるものと考えられる。

環境リスクの低減を査定できる項目については、利
回り増減欄に査定値を入力する。

2 と同様

CASBEE評価項目から価格形成要因を判断するためのシートイメージ

CASBEE-新築（2007年版）
○○ビル 欄に数値またはコメントを記入

スコアシート
建物全体・共用部分 住居・宿泊部分

配慮項目 環境配慮設計の概要記入欄
評価点

重み
係数

評価点
重み
係数

全体 収入増減
（相乗積）

支出増減
（マーク表示）

利回り増減
（加減算）

比準
（相乗積）

根拠

Ｑ　建築物の環境品質 3.1 1.04 -0.2% 1.06

Q1 室内環境 0.40 3.1 1.02 0.0% 1.02

1 音環境 3.0 0.15 - - 3.0 1.00 0.0% 1.00

1.1 騒音 3.0 0.40 - - 1.00 1.00

1 暗騒音レベル 3.0 0.50 3.0 -
2 設備騒音対策 3.0 0.50 - -

1.2 遮音 3.0 0.40 - -
1 開口部遮音性能 3.0 0.60 3.0 -
2 界壁遮音性能 3.0 0.40 3.0 -
3 界床遮音性能（軽量衝撃源） 3.0 - 3.0 -
4 界床遮音性能（重量衝撃源） 3.0 - 3.0 -

1.3 吸音 3.0 0.20 3.0 - 1.00

2 温熱環境 3.3 0.35 - - 3.3 1.02 0.0% 1.02

2.1 室温制御 3.6 0.50 - - 1.00 1.00

1 室温設定 3.0 0.30 3.0 -
2 負荷変動・追従制御性 3.0 - - -
3 外皮性能 3.0 0.20 3.0 -
4 ゾーン別制御性 5.0 0.30 - - 1.02 1.02

5 温度・湿度制御 3.0 0.10 3.0 -
6 個別制御 - - 3.0 -
7 時間外空調 3.0 0.10 - -
8 監視システム 3.0 - - -

2.2 湿度制御 3.0 0.20 3.0 - 1.00 1.00

2.3 空調方式 3.0 0.30 3.0 - 1.00 1.00

3 光・視環境 3.0 0.25 - - 3.0 1.00 0.0% 1.00

3.1 昼光利用 3.0 0.30 - - 1.00 1.00

1 昼光率 3.0 0.60 3.0 -
2 方位別開口 - - 3.0 -

【別表A】CASBEE評価項目から価格形成要因を判断するためのシートイメージ
は、価格に影響する可能性が高い項目

竣工段階

マルチユニット型ヒートポンプ方式

鑑定評価に活用した事項とその根拠

【以下、各欄の増減等の査定根拠を記載する。この
シートでは、項目毎の解説を記載している】

不動産鑑定評価基準総論第3章Ⅱ5（建物の性能）
に含まれる項目。住宅の場合、品確法にもとづく性
能表示にも留意する必要あり（運用上の留意事
項）。

不動産鑑定評価基準総論第3章Ⅱ5（建物の性能）
に含まれる項目。住宅の場合、品確法にもとづく性
能表示にも留意する必要あり（運用上の留意事
項）。

収入増減

支出増減
利回り
増減

比準

賃料収入査
定の際に考
慮する

項目毎の費
用削減分を
個別に査定
する

還元利回
り査定の
際に考慮
する

土地建物一
体の比準価
格査定の際
に考慮する

CASBEE評価項目
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2.CASBEEにおける不動産評価活用に向けた検討

（2008.7.14公開セミナー）

3.CASBEE Property Appraisal Workingにおける

検討

1.CASBEEの概要と普及状況
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1 CASBEEと環境配慮不動産の評価の連携の重要性

2 不動産評価に関する国内と海外の動向

・日本におけるCASBEEの普及と活用の多様化

・海外の動向（ UNEP、RICS、PMG、 LEED、BREEAM、他）

・日本における不動産の環境付加価値検討の動き

・環境配慮不動産とアセスメントツールに関する文献調査

3 関係当事者へのアンケート、ヒアリング調査

4 日本における市場動向、CASBEE評価＋不動産評価物件デー

タ収集

CASBEE-不動産評価マニュアルの検討

Ⅰ 背景
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1 マニュアルの考え方

2 不動産鑑定等との関係

3 マニュアル解説

・CASBEE評価項目と価格形成要因判断

・収益価格（直接還元法）

・取引事例比較法

4 CASBEEと不動産評価のケーススタディ（検討モデル）

Ⅱ CASBEE評価と不動産評価の連携した評価マニュアル
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・CASBEEのより広いステークホルダー（ビルオーナー、テナ

ント、不動産関係当事者など）への普及が環境配慮不動産
の評価を促進

・不動産当事者等への説明と環境配慮型不動産の普及に向
けた評価への連携が不可欠

・CASBEE評価項目の中で不動産評価に影響する項目を顕

在化し、より有効なツール化を目指す必要

・実績の事例やモデルスタディによる検証が必要

まとめ


