
　
2
0
0
3
年
に
E
U（
欧
州
連
合
）で
、「
建
築
物

の
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
に
関
す
る
指
令
」（
E
P
B
D

E
n
erg
y
 P
erform

an
ce of B

u
ild
in
g
 D
irec-

tiv
e

）
が
施
行
さ
れ
た
。
E
U
内
に
は
1
億
6
千

の
建
物
が
あ
り
、
そ
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
量
は

E
U
全
体
の
約
40
%
を
占
め
る
。
ま
た
、
E
U
内

の
C
O
2
排
出
量
の
40
%
も
建
物
か
ら
の
も
の
で

あ
る
。
し
か
も
、
民
生
部
門
に
お
け
る
エ
ネ
ル
ギ

ー
消
費
が
増
加
し
て
い
る
。
京
都
議
定
書
の
温
室

効
果
ガ
ス
排
出
削
減
の
数
値
目
標
の
達
成
は
極
め

て
困
難
な
状
況
に
あ
る
中
、
世
界
各
国
で
、
エ
ネ

ル
ギ
ー
性
能
に
優
れ
た
建
築
物
お
よ
び
設
備
・
機

器
の
普
及
促
進
に
向
け
た
ア
プ
ロ
ー
チ
が
大
き
な

政
策
課
題
と
な
っ
て
い
る
。

　
E
P
B
D
の
施
行
を
契
機
と
し
て
、
欧
州
で
は

エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
の
高
い
建
物
へ
の
需
要
が
増
大

し
て
い
る
。
E
P
B
D
で
は
、
建
物
の
エ
ネ
ル
ギ

ー
性
能
を
向
上
さ
せ
る
た
め
の
い
く
つ
か
の
方
策

を
打
ち
出
し
て
い
る
。
こ
こ
で
特
に
特
筆
す
べ
き

も
の
は
「
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
評
価
証
書
制
度
」
で

あ
る
。
そ
こ
で
は
、
新
築
ば
か
り
で
は
な
く
既
存

を
含
む
す
べ
て
の
建
物
を
対
象
と
し
て
、
建
設
、

売
買
、
賃
貸
と
い
っ
た
建
物
の
取
引
時
に
エ
ネ
ル

ギ
ー
の
性
能
評
価
証
書
の
取
得
と
取
引
先
へ
の
提

示
を
義
務
づ
け
て
い
る
。
デ
ン
マ
ー
ク
、
ド
イ
ツ
、

ベ
ル
ギ
ー
、
お
よ
び
イ
ギ
リ
ス
な
ど
で
は
す
で
に

E
P
B
D
と
国
内
法
と
の
す
り
合
わ
せ
が
始
ま
っ

て
い
る
。
ま
た
、
建
物
の
取
引
に
関
与
す
る
建
物

の
所
有
者
、
購
入
者
、
お
よ
び
入
居
者
な
ど
に
も

関
心
が
広
が
っ
て
い
る
と
い
う
。
不
動
産
市
場
に

お
い
て
建
物
（
前
途
の
よ
う
に
E
U
内
に
は
1
億

6
千
も
の
建
物
が
あ
る
）
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
に

対
す
る
関
心
が
高
ま
る
に
つ
れ
て
、
エ
ネ
ル
ギ
ー

性
能
の
高
い
建
物
へ
の
需
要
が
増
大
す
る
こ
と
は

必
然
で
あ
る
。

　
E
P
B
D
が
画
期
的
な
点
は
市
場
メ
カ
ニ
ズ
ム

を
活
用
し
て
い
る
こ
と
で
あ
る
。
資
産
の
価
格
は

情
報
に
よ
っ
て
決
ま
る
。
不
動
産
取
引
に
お
い
て

エ
ネ
ル
ギ
ー
の
性
能
情
報
の
開
示
を
義
務
化
し
た

こ
と
で
、
こ
の
情
報
開
示
は
市
場
メ
カ
ニ
ズ
ム
を

通
じ
て
建
物
の
資
産
価
値
に
影
響
を
与
え
る
。
結

果
と
し
て
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
の
高
い
建
物
の
資

産
価
値
が
上
昇
す
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
る
。

　
米
国
で
は
、
も
っ
と
直
接
的
な
形
で
市
場
メ
カ

ニ
ズ
ム
を
活
用
し
た
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
の
高
い
建

物
の
普
及
促
進
が
図
ら
れ
て
い
る
。
次
に
そ
れ
を

紹
介
し
よ
う
。

　
米
国
で
は
省
エ
ネ
ビ
ル
が
企
業
価
値
創
造
の
手

段
と
し
て
活
用
さ
れ
て
い
る
。
「
エ
ナ
ジ
ー
・
ス

タ
ー（
※
）
」
（E

n
erg
y
 
S
tar

）
と
言
え
ば
、
パ
ソ

コ
ン
に
添
付
さ
れ
た
ロ
ゴ
マ
ー
ク
で
読
者
に
も
御

馴
染
み
の
省
エ
ネ
基
準
だ
。
日
本
で
は
エ
ナ
ジ
ー
・

ス
タ
ー
は
電
気
機
器
の
省
電
力
プ
ロ
グ
ラ
ム
で
有

名
だ
が
、
企
業
価
値
創
造
の
た
め
の
「
省
エ
ネ
ビ

ル
の
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
（
E
B
U
M 

E
n
erg
y
star 

B
u
ild
in
g
 U
p
g
rad
e M
an
u
al

）
も
作
成
・
公
表

し
て
い
る
。

　
E
B
U
M
の
特
徴
は
、
省
エ
ネ
ル
ギ
ー
技
術
が

企
業
の
生
み
出
す
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
改
善
す

る
こ
と
を
通
じ
て
企
業
価
値
を
向
上
さ
せ
る
点
に

あ
る
。
例
え
ば
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
効
率
の
高
い
エ
ナ

ジ
ー
・
ス
タ
ー
基
準
の
ビ
ル
へ
の
（
改
築
）
投
資

の
平
均
（
内
部
）
収
益
率
は
20
％
を
上
回
る
。
一

方
、
そ
の
投
資
の
リ
ス
ク
は
長
期
国
債
へ
の
投
資

リ
ス
ク
と
同
程
度
の
低
リ
ス
ク
で
あ
る
。
ま
た
、

E
B
U
M
に
基
づ
い
て
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
と
職

場
環
境
の
改
善
に
努
め
る
こ
と
に
よ
り
、
労
働
生

産
性
が
向
上
し
、
そ
の
収
入
の
増
加
は
コ
ス
ト
削

減
額
の
10
倍
程
度
の
効
果
も
期
待
さ
れ
る
と
い
う
。

さ
ら
に
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
を
高
め
る
た
め
の
1

ド
ル
の
投
資
は
建
物
の
価
値
を
2
ド
ル
〜
3
ド
ル

程
度
増
価
す
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
る
と
い
う
。

　
米
国
の
不
動
産
市
場
調
査
会
社
（C

ostar

）
に

よ
れ
ば
、
エ
ナ
ジ
ー
・
ス
タ
ー
の
基
準
を
満
た
し

た
ビ
ル
は
そ
う
で
な
い
ビ
ル
に
比
べ
て
単
位
面
積

（1sq
f

）
あ
た
り
61
ド
ル
高
い
価
格
で
取
引
さ
れ

て
い
る
。
ま
た
、
賃
料
で
み
れ
ば
単
位
面
積
（1sqf

）

あ
た
り
2.
3
8
ド
ル
の
プ
レ
ミ
ア
ム
が
付
き
、
稼

働
率
も
3.6
％
高
い
。

 

こ
の
よ
う
に
米
国
の
E
B
U
M
は
、
欧
州
の

E
P
B
D
に
比
べ
て
、
省
エ
ネ
ビ
ル
が
よ
り
直
接

的
に
建
物
の
価
値
を
高
め
る
メ
カ
ニ
ズ
ム
を
有
し

て
い
る
。

※
エ
ナ
ジ
ー
・
ス
タ
ー
は
、
ア
メ
リ
カ
環
境
保
護
局
が
推
進
す
る
、
電

気
機
器
の
省
電
力
化
プ
ロ
グ
ラ
ム
。
例
え
ば
、
パ
ー
ソ
ナ
ル
コ
ン
ピ
ュ

ー
タ
ー
に
つ
い
て
は
、
非
使
用
時
に
自
動
的
に
消
費
電
力
を
抑
え
る
ス

リ
ー
プ
モ
ー
ド
に
入
り
、
ス
リ
ー
プ
時
の
シ
ス
テ
ム
全
体
で
の
消
費
電

力
を
30
W
以
下
（
2
0
0
7
年
以
降
の
新
基
準
で
は
15
W
以
下
）
に
抑

え
る
よ
う
求
め
ら
れ
て
い
る
。
エ
ナ
ジ
ー
・
ス
タ
ー
の
基
準
を
満
た
す

よ
う
に
設
計
さ
れ
た
コ
ン
ピ
ュ
ー
タ
ー
に
は
そ
の
ロ
ゴ
マ
ー
ク
を
付
け

る
こ
と
が
認
め
ら
れ
て
い
る
。

　
エ
ナ
ジ
ー
・
ス
タ
ー
の
基
準
が
エ
ネ
ル
ギ
ー
性

能
に
焦
点
を
絞
っ
て
い
る
の
に
対
し
て
、
「
リ
ー

ド
」（
L
E
E
D  L

ead
ersh

ip
 in
 E
n
erg
y
 an
d
 

E
n
v
iron
m
en
tal 
D
esig
n

）
の
「
グ
リ
ー
ン
ビ

ル
格
付
け
」
は
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
に
加
え
て
「
資

源
利
用
の
効
率
性
」
と
「
環
境
負
荷
」
を
加
え
た

総
合
的
な
環
境
評
価
シ
ス
テ
ム
で
あ
る
。
こ
の
グ

リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
は
、
米
国
の
建
築
業
界
を
中

心
に
し
た
民
間
の
協
議
会
（
U
S
G
B
C
 

U
.S
. 

G
reen

 B
u
ild
in
g
 C
ou
n
cil

）
に
よ
っ
て
開
発
さ

れ
て
い
る
。
リ
ー
ド
は
建
物
の
環
境
性
能
を
0

点
か
ら
69
点
の
得
点
に
よ
っ
て
表
わ
す
。
グ
リ

ー
ン
ビ
ル
と
し
て
認
証
さ
れ
る
た
め
に
は
最
低

0 7 0 6

エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
の
高
い
建
物
へ
の

需
要
が
増
大
し
て
い
る

米
国
で
は
省
エ
ネ
ビ
ル
が

企
業
価
値
創
造
の
手
段
と
し
て

注
目
さ
れ
て
い
る

グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
が

建
物
の
資
産
価
値
を
決
め
る

時
代
が
や
っ
て
き
た

グリーンビル格付けが建物の資産価値を決める時代がやってきた

特 集 子どもたちに誇れるしごとを。

川口　有一郎氏
早稲田大学大学院 ファイナンス研究科教授

1991年東京大学にて工学博士の学位取得。1996年
英国ケンブリッジ大学土地経済学科客員研究員を経て、
1999年から明海大学不動産学部教授。2004年から
早稲田大学大学院ファイナンス研究科にて不動産
ファイナンスコースを担当。日本不動産金融工学学会
会長。2007年より早稲田大学国際不動産研究所所長、
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（共にダイヤモンド社、2001年、2004年）などがある。

グリーンビル格付けが
建物の資産価値を決める
時代がやってきた
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グ
リ
ー
ン
性
能
に
加
え
て

事
業
可
能
性
の
高
い
建
物
へ
の

需
要
も
増
加
し
て
い
る

■グリーンコードの計算式

建物の価値

地球環境負荷

公的環境評価項目
（CASBEE準拠）

● 室内環境
● サービス性能
● 室外環境（敷地内）
● エネルギー
● 資源・マテリアル
● 敷地外環境

当社の新たな
評価項目

● 地震防災
● 異常気象対策
● 生態系配慮
● 長寿命化
● モニタリング
　システム

CO2
削減

省エネによる
CO2削減

緑化による
CO2吸収

各5点・計30点 各4点・計20点

　グリーンコードは、CO2削減、長寿命化、地震、異常気象、

生態系への配慮など、すべてに高性能、高付加価値の建

築物を提案するために制定したシミズ独自の指標です。

　指標は分子と分母の計算式で算出されます。分子には

全部で11の評価項目があり、うち6つは日本の公的な環

境評価基準であるCASBEEに準拠、1項目最高5点で30

点満点です。あとの5つは、当社の新たな付加評価項目で、

1項目最高4点で20点満点。以上で計50点満点です。分

母は「CO2削減」で、その建物のCO2削減量を当社独自

の基準に照らし合わせ、0.5点満点（最低1点）で算出さ

れます。この計算式に基づき、最高が50／0.5＝100の

指標となります。例えば、法基準をクリアしただけの一般

的な事務所ビルの場合、グリーンコードの評価は40点以

下となります。

　グリーンコードを用いれば、建物の品質や性能が設計

段階から評価項目ごとに目で見てわかるため、環境負荷

が少なく災害に強い資産価値の高い建物を効率よく計

画できます。

「グリ－ンコード」の適用で、環境負荷を最小に、建物価値を最大にする

グリーンビル格付けが建物の資産価値を決める時代がやってきた

特 集 子どもたちに誇れるしごとを。

■シミズ・グリーンコードによるグレードの目安

法・公的基準に
準拠

シミズが推奨する
自主基準に準拠

最高レベルの
グレード

標準

shall will wish

で
も
26
点
を
獲
得
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

　
リ
ー
ド
の
得
点
は
、
建
物
が
環
境
改
善
に
ど
の

よ
う
に
貢
献
し
て
い
る
か
の
指
標
で
あ
る
。
こ
の

評
価
項
目
は
6
つ
に
大
分
類
さ
れ
る
。

 

1
敷
地
の
持
続
可
能
性
（S

u
stain

ab
le sites

） 

 
2
水
利
用
の
効
率
性
（W

ater efficien
cy

）

 
3
エ
ネ
ル
ギ
ー
と
大
気（E

n
erg
y
 an
d
 atm

os

　
　p

h
ere

）
 

4
材
料
と
そ
の
他
の
資
源
（M

aterials 
an
d

　

　
　resou

rces
）

 

5
屋
内
環
境
の
質
（In

d
oor en

v
iron
m
en
tal 

　
　q

u
ality

）

 

6
革
新
と
設
計
の
過
程
（In

n
ov
ation

 an
d
 

　

　
　d

esig
n
 p
rocess

）

で
あ
る
。
例
え
ば
、
敷
地
の
持
続
可
能
性
の
カ
テ

ゴ
リ
ー
に
お
い
て
は
、
農
地
に
建
物
を
建
て
る
の

で
は
な
く
、
既
存
の
イ
ン
フ
ラ
ス
ト
ラ
ク
チ
ャ
ー

を
利
用
し
て
市
街
地
や
高
密
度
地
域
の
敷
地
で
開

発
を
す
る
場
合
に
は
1
点
を
得
る
こ
と
が
で
き
る
。

ま
た
、
材
料
と
そ
の
他
の
資
源
の
部
門
で
は
、
例

え
ば
、
建
設
材
料
の
少
な
く
と
も
50
％
が
再
生
材

で
あ
る
場
合
、
さ
ら
に
1
点
追
加
さ
れ
る
。
と
い

っ
た
具
合
に
評
点
が
与
え
ら
れ
る
。

　
も
ち
ろ
ん
、
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
と
な
る
た
め
の
得

点
（
26
点
以
上
）
を
獲
得
す
る
た
め
に
は
民
間
事

業
者
は
追
加
的
な
コ
ス
ト
を
負
担
し
な
け
れ
ば
な

ら
な
い
。
持
続
可
能
な
敷
地
や
建
物
の
設
備
に
関

す
る
初
期
費
用
は
高
く
つ
く
の
が
一
般
で
あ
る
。

ま
た
、
例
え
ば
、
緑
化
屋
根
や
降
雨
管
理
の
費
用

は
高
額
で
あ
り
そ
の
回
収
期
間
は
長
期
に
わ
た
る
。

そ
の
た
め
、
こ
の
部
門
で
の
得
点
を
得
る
こ
と
を

断
念
し
、
室
内
の
空
気
の
質
や
職
場
環
境
な
ど
を

向
上
す
る
こ
と
で
得
点
を
稼
ぐ
こ
と
を
指
向
す
る

業
者
も
あ
り
う
る
。
い
ず
れ
に
し
て
も
、
グ
リ
ー

ン
ビ
ル
格
付
け
は
開
発
業
者
に
コ
ス
ト
効
率
の
良

い
方
法
と
持
続
可
能
性
を
高
め
る
戦
術
の
ト
レ
ー

ド
オ
フ
を
具
体
的
に
検
討
す
る
機
会
を
与
え
、
最

終
的
に
は
企
業
を
し
て
労
働
生
産
性
を
向
上
さ
せ

る
方
向
に
導
く
こ
と
が
期
待
さ
れ
る
。

　
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
の
う
ち
、
33
点
以
上
の
建
物
に

は
「
銀
」
、
39
点
以
上
は
「
金
」
、
そ
し
て
52
点

以
上
は
「
プ
ラ
チ
ナ
」
と
い
う
格
付
け
が
与
え
ら

れ
る
。
米
国
で
は
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
は
公
共

事
業
な
ど
に
お
け
る
入
札
な
ど
に
利
用
さ
れ
て
い

る
。
た
と
え
ば
、
陸
海
軍
や
空
軍
は
、
新
規
の
施

設
に
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
を
採
用
し
、
一
般
の

調
達
局
は
、
2
0
0
2
年
以
降
に
計
画
さ
れ
た
す

べ
て
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
少
な
く
と
も
銀
以
上
の

格
付
を
獲
得
す
る
こ
と
を
義
務
づ
け
て
い
る
。

　
最
近
で
は
、
不
動
産
投
資
市
場
で
も
、
グ
リ
ー

ン
ビ
ル
格
付
け
が
価
格
評
価
に
影
響
を
与
え
始
め

た
。
前
出
のC

ostar

の
調
査
に
よ
れ
ば
、
リ
ー
ド

の
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
は
他
の
ビ
ル
よ
り
も
単
位
面
積

（1sq
f

）
あ
た
り
1
7
1
ド
ル
高
い
価
格
で
取
引

さ
れ
て
い
る
。
ま
た
、
賃
料
で
み
れ
ば
単
位
面
積

（1sq
f

）
あ
た
り
1
1.
2
8
ド
ル
の
プ
レ
ミ
ア
ム

が
付
き
、
稼
働
率
も
3.8
％
高
い
。
グ
リ
ー
ン
ビ
ル

の
プ
レ
ミ
ア
ム
の
源
泉
は
需
給
の
ア
ン
バ
ラ
ン
ス

で
あ
る
。
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
の
需
要
に
供
給
が
追
い

つ
か
な
い
の
で
あ
る
。

　
米
国
は
す
で
に
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
が
建
物

の
資
産
価
値
を
決
め
る
時
代
に
突
入
し
た
。

  

グ
リ
ー
ン
性
能
だ
け
の
格
付
け
で
あ
れ
ば
米
国
の

リ
ー
ド
を
導
入
す
れ
ば
足
り
る
で
あ
ろ
う
。
し
か

し
、
地
震
、
津
波
、
お
よ
び
台
風
と
い
っ
た
異
常

災
害
の
リ
ス
ク
が
大
き
な
日
本
で
は
「
事
業
継
続

管
理
」
（
B
C
M B

u
sin
ess C

on
tin
u
ity
 M
an
-

ag
em
en
t

）
を
加
え
た
「
広
義
の
グ
リ
ー
ン
性
能
」

を
重
視
す
る
必
要
が
あ
る
。
例
え
ば
、
2
0
0
7

年
4
月
15
日
に
三
重
県
で
発
生
し
た
直
下
型
地
震

は
、
震
度
5
強
と
い
う
強
い
地
震
で
あ
っ
た
。
あ

る
建
設
会
社
が
設
計
施
工
し
た
最
新
の
超
精
密
製

品
の
生
産
工
場
で
は
、
地
震
の
影
響
が
ほ
と
ん
ど

な
く
、
地
震
当
日
に
は
、
生
産
ラ
イ
ン
へ
の
影
響

が
な
い
こ
と
を
確
認
で
き
、
す
ぐ
に
事
業
継
続
（
再

稼
動
）
し
た
。
異
常
災
害
国
・
日
本
で
は
、
こ
う

し
た
建
設
会
社
の
耐
震
技
術
な
ど
の
経
験
を
加
味

し
た
、
言
わ
ば
「
新
し
い
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
」

が
特
に
重
要
で
あ
る
。

　
異
常
災
害
リ
ス
ク
の
エ
ク
ス
ポ
ー
ジ
ャ
ー
が
大

き
い
の
は
日
本
だ
け
で
は
な
い
。
例
え
ば
、
米
国

の
カ
リ
フ
ォ
ル
ニ
ア
、
フ
ロ
リ
ダ
、
テ
キ
サ
ス
の

3
州
の
リ
ス
ク
は
大
き
い
。
ま
た
、
日
本
や
米
国

に
限
ら
ず
、
異
常
災
害
に
よ
る
損
害
の
エ
ク
ス
ポ

ー
ジ
ャ
ー
の
高
ま
り
は
、
世
界
的
に
も
「
気
候
変

動
に
関
す
る
政
府
間
パ
ネ
ル
」
（In

terg
ov
ern
-

m
ental P

anel on C
lim
ate C

hange

）
の
報
告

書
に
も
見
ら
れ
る
と
お
り
で
あ
る
。
そ
の
た
め
、

B
C
M
も
取
り
入
れ
た
グ
リ
ー
ン
性
能
の
高
い
建

物
へ
の
需
要
は
日
本
は
も
と
よ
り
世
界
的
に
高
ま

る
こ
と
が
予
想
さ
れ
る
。

　
こ
う
し
た
新
し
い
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
の
世

界
的
な
先
駆
け
の
一
つ
は
「
シ
ミ
ズ
・
グ
リ
ー
ン

コ
ー
ド
」
で
あ
る
。
シ
ミ
ズ
・
グ
リ
ー
ン
コ
ー
ド

は
清
水
建
設
さ
ん
が
開
発
し
た
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格

付
け
の
体
系
で
あ
る
。
こ
の
格
付
け
シ
ス
テ
ム
は

米
国
の
リ
ー
ド
な
ど
に
倣
っ
た
「
建
築
物
総
合

環
境
性
能
評
価
シ
ス
テ
ム
」（
C
A
S
B
E
E

C
om
p
reh
en
siv
e
 A
ssessm

en
t 
S
y
stem

 
for 

B
u
ild
in
g
 E
n
v
iron
m
en
tal E

fficien
cy

）
に
シ

ミ
ズ
独
自
の
建
物
格
付
け
の
軸
（
地
震
防
災
、
異

常
気
象
対
策
、
生
態
系
配
慮
、
長
寿
命
化
、
お
よ

び
モ
ニ
タ
リ
ン
グ
）
を
加
え
た
も
の
で
あ
る
。

　
日
本
で
も
、
新
し
い
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
格
付
け
が

建
物
の
資
産
価
値
を
決
め
る
時
代
は
目
前
に
迫
っ

て
い
る
。


