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レポートの概要 

 これからのストック型社会におけるオフィスビルでは、所有者、投資家、オフィスを利⽤する企業、
オフィスを取り巻く社会それぞれにとって、不動産価値の「劣化」リスクへの対処が課題となる。 

 
 将来発⽣しうる劣化リスクに対しては、リスクを把握・分類の上で修繕計画を準備し、こまめに対

処するといったリスクマネジメントの観点を踏まえた「計画的で継続的な修繕」が重要となる。 
 
 ザイマックスが蓄積してきた修繕データ、賃料データをもとに統計的⼿法を⽤いて分析したとこ

ろ、特定の⼯事種別に関して「事前に準備」し、かつ「こまめに⼯事を実施」していた場合、そう
でない場合に⽐べ新規賃料が 3〜7%⾼くなることがわかった。 

 
 修繕は、故障や不具合を直すだけではなく、計画的に継続的に取り組むことにより劣化リスクを抑

え、経済的メリットにつながる不動産マネジメントの重要な要素である。 
 

 

分析の背景 

ストック型社会における重要なテーマ：劣化というリスク 

我が国は、社会の成熟化、人口減少、経済成長率の低下を背景に、大量消費を前提としたフロー型社会から、

価値あるものを長く大切に使っていくストック型社会へと移行しつつある。不動産業界においても、新築・再

開発に依存するのではなく、既存建物に手を入れて長く使っていく方向となっており、不動産投資においても、

短期的なキャピタルゲイン重視から中長期目線でのインカム重視のスタイルに変化してきている。 

 

不動産、特に建物を長く使っていく上では、時間が経過する間に徐々に進行する不動産の資産価値や利用価

値の減少、すなわち「劣化」という将来的なリスクの影響を無視することはできない。 

仮に進行する劣化を放置し、リスクが顕在化した場合、競争力の低下による不動産収益や資産価値の減少に

つながるおそれがある。また、テナントなどのオフィス利用者や周辺住民に損害を与えた場合、所有者は責任

を問われることもありうる。オフィスを知的生産工場として利用する企業にとっても、故障や陳腐化によるオ

フィス機能の低下は企業の生産性や従業員の健康にマイナスの影響を及ぼす可能性がある。さらに、社会全体

にとっても、資産価値や利用価値に欠けるストックの蓄積は却ってマイナスとなると考えられる。このように、

劣化というリスクは不動産を取り巻くあらゆるステークホルダーの将来にマイナスの影響を及ぼすおそれが

ある（図表 1）。 
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RESEARCH REPORT｜ザイマックス不動産総合研究所 
 

本分析は修繕と新規賃料の関係をみているため、もっぱら賃貸用不動産を対象としたものといえるが、計画

的で継続的な修繕を行っていくことの重要性は、自社ビルの場合でも同様であり、社員の安心・安全、生産性

の維持・向上、事業の継続性等の観点で重要である。 

今回の調査結果が、建物ストックの良好な形成、リスクの軽減、良好な不動産マネジメントの一助となれば

幸いである。 

 

分析概要 

分析対象 東京 23 区に⽴地するオフィスビル 245 棟 

対象期間 1997 年〜2015 年 

データ数 2,167 

データの平均像 

新規賃料の平均値 ： 17,029 円/坪 

延床⾯積の平均値 ： 1,844 坪 

築年数の平均値 ： 18.1 年 

分析⼿法 ヘドニック・アプローチ 

分析に使⽤した変数 

＜被説明変数＞ 

⾯積あたり新規賃料 ※共益費含む 

＜説明変数＞ 

延床⾯積、地上階数、基準階⾯積、築年数、OA フロアの有無、個別空調の有無、機械警備の有無、 

最寄り駅からの徒歩分数、所在するオフィスエリア、成約年、計画的で継続的な修繕の実施有無（※） 

  

※…「成約時点以前の過去 3 年連続で⼯事実績が存在した場合（継続性）」かつ「成約時点の前年度に修繕計

画で事前に計画された⼯事を実施した場合（計画性）」に 1 とするダミー変数を 6 種類の⼯事分類ごとに判

定 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

本レポートに関するお問い合わせ 

ザイマックス不動産総合研究所 
https://soken.xymax.co.jp 

TEL: 03 3596 1477 | FAX: 03 3596 1478 | E-MAIL: info-rei@xymax.co.jp 

 


