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という。設備投資額は、グリーン図２昌平不動産総合研究所(制Ⅱピル)の取り組み

ビルの省エネ改修促で
テナントが喜び､オーナーも得をする

ピルオーナー
(畠平可q馳産趨合研究所）リースフイー収入によって4年半ほ

どで回収できる見通しだ。

仕組みは図1の通りだ。ビルオー

ナーとテナントの純メリット額が

1：ｌになるように、グリーンリー

スフイーを設定した。導入に際し

て、グローバル・ワン不動産投資

法人とエナジーセープがサービス

提供に関する5年間の契約を結ん

だ。期間中、エナジーセープは省

エネの効果を検証し、電気使用量

削減証明書を発行する。照明の点

灯保証も契約に盛り込んでいる。

ピルオーナーとテナントは、グ

リーンリースに関する契約を結ん

でいない｡代わりに､グリーンリー

スフイーを受け取る権利を明らか

にする目的で、ビルオーナーがテ

ナントに通知書を発行した。

|電気鳳鎚上げで刈ﾂ鰍
テナントの所有物である照明設

備の省エネ改修費をビルオーナー

カ墳担し、電気料金削減額の範囲

内でテナント力漕用を負担するケー

スもある。千代田区神田駿河台の

瀬川ビルに入居する丸善お茶の水

店は、2011年８月、書籍フロアの

蛍光知照明を省電力･高寿命のLED

に換え、電気代や管球代の大幅な

削減に成功した。

提案したのはビルオーナーの昌

平不動産総合研究所だ。LED化に

必要な初期費用約400万円を負担。

テナントの丸善は節電対策費とい

･テナント瀧田度が向上
･省エネに貫献し､ピノI廻り団i1画がアップ
･設惚U投資額の回収後は､節13対箪K2が収益になる
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テナント(丸i響お譲の水店）

削減見込みの通気代･蛍光灯管球代(月額約9万4000円)の
阻囲内で｢節、対購剰をテナントがピルオーナーに支払う。
毎月約7万4000円で6年間の契約

囲の省エネ型照明設備を対象にゲ

リーンリースを導入し、旧式の蛍

光灯設備を高周波点灯型（Hf)蛍

光灯設備に交換した。2012年３月

に工事を終え、４月から運用を開

始。計画通りに節電できることを

確認している。

ビル名やテナント名、金額の詳

細は明らかにしていないが、１０００

万円以上の設備投資を行い、ピル

オーナーとテナントがそれぞれ年

間数十万円の電気代を削減できる

ネ改修が促されるというわけだ。

2012年２月、東京都の「低炭素

ビルへの環境投資等に関する検討

会」がテナント企業を対象に実施

したアンケート調査では、回答者

の約3割が､省エネ改修による専用

部の光熱費削減分をオーナーに還

元してもよいと答えている。

l鵬顔は4群で回収
今回のケースでは、テナント専

用部約3フロア、1000坪ほどの範

都市部の大規模オフイスビルを

投資対象とするグローバル・ワン

不動産投資法人(東京･千代田区）

は、保有するビルの一部照明設備

の更新にグリーンリースを導入し

た。グリーンリースとは、建物の

環境対策をビルオーナーとテナン

トカT協力して進めるための賃貸借

上のルールのこと。ＲＥＩＴ（不動

産投資信託）の投資法人がグリー

ンリースを導入するのは初めてだ。

この取り組みではビルオーナー

が改修費を負担。省エネによる電

気料金削減額の範囲内で、テナン

トカ堵エネ設備使用料として「グ

リーンリースフイー｣を支払う。企

業向けに省エネコンサルティング

サービスを提供するエナジーセー

プが効果検証などを担当する。

英米豪など海外で普及している

グリーンリースだが、日本での導

入事例は少ない。賃貸ビルの省エ

ネ改修は、建物の価値を高め、テ

ナントの満足度を向上させる効果

が見込める。しかし、電気料金削

減という見返りの多くがテナント

のメリットになるため、ピルオー

ナーの設備投資意欲に結びつかな

い面がある。テナントが省エネ改

修投資費用の一部を負担すれば、

ビルオーナーの負担は減り、省エ
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(注）取材を基に日経不動産マーケット情報が作成

う名目で月額7万4000円を6年間の

契約期間中、ピルオーナーに支払

う。この費用は、LED化によるコ

スト削減の範囲内で設定した。ビ

ルオーナーは4年半ほどで初期費用、

を回収できる。金利などの諸費用

の負担を含めても、多少の利益が

得られる見通しだ（図2)。

丸善お茶の水店では、契約期間

中のLED化によるコスト削減額が

年に24万円になる。契約期間終了

後の7年目以降は年間113万円のメ

リットになる計算だ。こうしたメ

リットは、電気料金の値上げが実

施された場合、さらに拡大する。

|省ｪ榊果の鞠､検証不可
ビルオーナーとテナントの双方

にメリットをもたらすグリーンリー

スだが､どんなピルでも導入でき

るわけではない。そもそも、ピル

オーナーに意志がなければ始まら

ない。テナントの合意が前提にな

るので、省エネに前向きなテナン

トがいることが条件になる。計画

期間中にテナントが退去した場合

はピルオーナーの収入がなくなる

から、テナントが一定期間、退去

しない見通しも必要だ。

省エネ効果の有無を正確に予測

する事前検証も不可欠だ。グロー

バル・ワン不動産投資法人のケー

スでは、エナジーセープが第三者

として導入可否の検証や設備計画

図１グローバル･ワン不動産投資法人の取り組み
[グリーンリースのt凶且み】
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事前の経済合理性判断

照明段倒の
改修費負担

効里捜鉦=

丘！八 丘Ｒ 
の立案、テナントへの説明などの

役割を担った。条件次第だが、設

備投資額をビルオーナーカ噴担せ

ず、ファンドのしくみを用いて資

金調達することも可能だ。

電気料金値上げは収益の重荷に

なる。ピルーナーやテナントの｢エ

ネルギーコストを削減したい」と

いう思いは今後ますます強くなる

だろう。グリーンリースが普及す

る条件は既に整っている。

（菅健彦＝建設局編集委員）

ピルオーナー
(グローバル･ワン
不動麗璽寳労E人）

省エネコンサルタント
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(注）取材琶騒に日経不動運マーケット傭報かBi乍成
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(注）グローバル・ワン不動産投資法人の資料を基に曰経不且力塵マーケット０１樋が作嵐
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