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１． はじめに 

環境不動産に認証されることは，そもそ

も賃料を上げることに寄与するか検証し，

環境認証ランクが高い物件の賃料上昇効果

が大きいかを分析した.また，環境不動産の

オプション性について不動産投資信託 (J-

REIT)を例に考察する. 

 

1 不動産環境認証機関について 

 

２． 先行研究 

日本における環境不動産と賃料に関する経

済性の実証分析について，下記のような実

証分析が行われている. 

1.ザ イ マ ッ ク ス 不 動 産 総 合 研 究 所

(2015)：東京 23 区に所在のオフィスビルで

環境認証されている物件を観測対象とし，

賃料に対して約 4.4％正の影響の結果. 

2.日本不動産研究所(2018)：東京，神奈

川，千葉，埼玉県の J-REIT オフィスビルに

ついて環境認証された物件はない物件と比

較し賃料が高いと報告. 

 

３． 研究方法と仮説 

「東京都心 5 区のオフィスビル」の環境不

動産は賃料に正の影響を及ぼすか検証した. 

仮説 1：「東京都心 5 区のオフィスビル」

で環境認証された物件は，テナント賃料に

正の影響を及ぼす. 

重回帰分析モデル 

賃料坪単価（対数）= α + β1(環境認証

ダミー) + β2(最寄り駅徒歩) + β3(建

物の規模：対数) + β4 (築年数) + 

β5(地上階数) + β6(千代田区ダミ

ー)・・・・・ ＋ μ 

図 2 仮説 1 重回帰分析モデル 

 

仮説 2：東京都心 5 区の環境不動産につ

いて，環境認証評価が高くなればなるほど，

テナント賃料へ及ぼす正の効果が大きい. 

重回帰分析モデル 

賃料坪単価（対数）= α + β1(環境認証

CASBEE 高評価ダミー) + β2(環境認証

DBJ 高評価ダミー) + β3(環境認証 BELS

高評価ダミー) + β4(最寄り駅徒歩) + 

β5 (建物の規模：対数) + β6 (築年数) 

+ β7(地上階数) + β8(千代田区ダミ

ー)・・・・・ ＋ μ 

図 3 仮説 2 重回帰分析モデル 

 

エリア：J-REIT 保有オフィス都心 5 区(千

代田区，港区，中央区，新宿区，渋谷区) 

時点：2021/1/1 

サンプル数：966 件のうち賃料データが開

示される 451 件を抽出，外れ値 7 件を除外

した 444 件 

環境認証物件数：161 物件（うち環境認証

高評価ダミー32 件，環境認証中評価ダミ

ー106 件，環境認証低評価ダミー23 件） 
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