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説明内容

１．人的資本経営とオフィス

1.1 人的資本経営が求められる背景

1.2 オフィスの健康性認証の役割

２．オフィス環境整備による企業価値向上への貢献

３．カーボンニュートラルなウェルネスオフィス

４．まとめ
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上記3つの観点から、日本企業は「人的資本経営（人材を「資本」とし
て捉え、その価値を最大限に引き出すことで、中長期的な企業価値向
上につなげる経営のあり方）」の実施が求められている

日本企業に人的資本経営が求められる背景1.1 研究背景

日本企業の
「株価」低迷

株価向上の観点から
「人的資本」の重要性

日本企業の人的資本（エンゲー
ジメントなど）が低い状況

01

02 03

参考：経済産業省「人材版伊藤レポート1.0」
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人的資本経営の重要性の理解は進んでいる一方で、取組を具体化していく
段階で足踏みをしている企業が多い。その原因として、人的資本投資は
「費用」として処理されることから、短期的には利益を押し下げてしまう
点が挙げられる。

人的資本経営の実施状況

出典：経済産業省「人的資本経営に関する調査 集計結果」（2022.5）

日本企業の人的資本経営の現状と課題1.1 研究背景
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オ
フ
ィ
ス
環
境

人的資本経営におけるオフィスの役割1.1 研究背景

先行研究多数

オフィス環境への投資は、主要な人的資本投資なのではないか？

人的資本

出典：内閣官房「人的資本可視化指針」
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人的資本経営に関する資料や報告書

実務における人的資本投資

・オフィスに関する視点は1つも含まれていない

・オフィス環境整備（オフィス環境への投資）を人的資本投資として
位置付けている企業は、殆ど見られない

オフィス環境への投資が人的資本投資として認識されていない、、

人的資本経営におけるオフィスの役割1.1 研究背景
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「3つの視点（Perspectives）：3P」＝「人的資本経営の戦略に必要な3つの視点」

企業価値の向上につながる人材戦略かどうかを検討する際の視点

•経営戦略と人材戦略の連動
•As is－To beギャップの定量把握
•企業文化への定着

「5つの要素（Factors）：5F」＝「人的資本経営の戦略に必要な5つの共通要素」

企業価値の向上につながる人材戦略のために、共通して組み込むべき要素

•動的な人材ポートフォリオ
•知・経験のD＆I
•従業員エンゲージメント
•時間や場所にとらわれない働き方
•リスキル・学び直し

人的資本経営に求められる３つの視点・５つの共通要素

・人材戦略と連動するオフィス戦略
・組織のKPIに影響を与える要素としてオフィス
環境を組込み

・EBMgtの実践とフィードバック

・人材の視点から施設ポートフォリオを構築
・心身の個人差・多様性を許容する場づくり
・従業員エンゲージメント向上
・時間や場所にとらわれない働き方
・集中の促進、つながりの促進

オフィス戦略は人材戦略から企業戦略に大いに貢献できる。

持続的な企業価値の向上と人的資本に関する研究会 報告書 ～ 人材版伊藤レポート ～（令和２年９月、経済産業省）
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1.1 研究背景 実際の企業の意向調査

出典：大都市圏オフィス需要調査2025春（2025年07月30日、ザイマックス総研）
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人的資本経営可視化指針

オフィスやオフィスビルに関する視点なし

「健康経営」優良法人認定制度

調査票に内装の話はすこしあるがビルの視点なし

「健康性の高いオフィスビル」
という視点は一般的な事業会社様には現状ではない。

1.1 研究背景 オフィス・オフィスビルへの社会の期待
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説明内容

１．ウェルネスオフィスが求められる背景

1.1 人的資本経営が求められる背景

1.2 オフィスの健康性認証の役割

２．オフィス環境整備による便益

３．カーボンニュートラルなウェルネスオフィス

４．まとめ
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1.2 研究背景 ウェルビーイングとは

Well-being
良好な 状態

（広義の健康）

出典：幸せのメカニズム実践・幸福学入門、前野隆司
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ＣＳＲ活動は中小企業には広まらなかったが、健康経営には前向き
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⇒健康経営は雇用創出に効果がある。

1.2 研究背景 健康経営優良法人 認定数の推移
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1.2 研究背景 ウェルビーイングとパフォーマンス

創造性
生産性

欠勤率
離職率

幸福度の高い社員の
創造性は３倍高い、
生産性は31％、売上は37%高い
[Lyubomirsky, King, Diener]

幸福度の高い社員は
欠勤率が41％低く[George, 1989]
離職率が59%低く[Donovan, 2000]
業務上の事故が７０％少ない [Gallap]

社員を

「健康で、幸福に」

することは
企業価値につながる。

では、どうすれば

ウェルビーイング
はあがる？

福利厚生？、給与の向上？、健康の維持？、人間関係の良好化？
人事評価の妥当性？、社長のビジョン？、家族との関係？

オフィス環境の整備？
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1.2 研究背景 幸福学の基礎

「地位財」型の幸せ ＝ 長続きしない

「非地位財」型の幸せ ＝ 長続きする

・地位財＝他人と比べらえる財
・お金、モノ、社会的地位

・安全など、環境に基づくもの ⇒社会的に良好な状態
・健康など、身体に基づくもの ⇒身体的に良好な状態
・心的要因（幸せの４つの因子） ⇒精神的に良好な状態

ー自己実現と成長、強み、主体性
ーつながりと感謝、利他、多様性
ー前向きと楽観、チャレンジ精神
ー独立と自分らしさ、自分軸

直接的な効果

間接的な効果

オフィスの役割

出典：幸せのメカニズム実践・幸福学入門、前野隆司
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成果＝ 労働者数
[人]

知的生産性
[成果/(人･時)]

労働時間
[時]

× ×

長時間労働
ﾌﾟﾚｾﾞﾝﾃｨｰｽﾞﾑ
による生産性低下

ｱﾌﾞｾﾝﾃｨｰｽﾞﾑ
による離職・欠勤

作業効率向上
集中促進

優秀な人材の
確保・流出防止

創造的活動の促進
ｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝの誘発

環境起因によるポジティブ要素

不健康要因によるネガティブ要素

⇒不健康の回避だけでなく、健康増進と生産性向上を達成するためには、
環境をよくすることが大事

1.2 研究背景 従来の健康経営とオフィス環境整備
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1.2 研究背景 オフィス戦略を人事・総務戦略と統合

STEP1 健康性が高いオフィスビルを選択、建設

STEP２ 働き方の目標を実現するオフィス計画

建物としての健康に資する基本性能が高いことがウェルネス性
をささえる基盤性能となる

⇒一般解としての高み（建設、不動産）
⇒最低限やるべき。選ぶだけ、作るだけ。

人材の多様さ、働き方の多様さを受け入れ、活動を
促進するオフィス戦略

⇒独自の特殊解の模索（内装、什器）
⇒人事、総務、施設、労働安全委員会、

ISO環境委員会、労働組合等の協働

STEP３ 企業戦略と連動するオフィス戦略を立案

STEP1：基盤整備
（ビル選び、ビルづくり）
ー（マイナス）⇒０へ

健康予防
※パターン１

STEP２：オフィスづくり
（内装･什器,ﾚｲｱｳﾄ,ﾙｰﾙ）

0⇒＋（プラス）へ
生産性向上

※パターン2,3

STEP3：人事・総務と
オフィスの統合戦略

管理指標による
継続的取り組み

STEP0：従来型オフィスSTEP0 従来型オフィス（安全）
安全で安心
※働き方の観点、人的資本投資の観点からの視点なし

ABWなど、働き方、集まり方、コミュニケーション計画に
則った家具・什器、情報計画、レイアウト計画

一般オフィス

ABW
オフィス

ウェルネス
オフィス

企業価値へ

ここまでは
一般論で

かなり達成可能。

評価ツールとし
て格付け
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1.2 研究背景 実際の企業の意向調査

出典：大都市圏オフィス需要調査2025春（2025年07月30日、ザイマックス総研）



19CHIBA UNIVERSITY HAYASHI LAB 2026.01.19 第２回ZEB説明会 ©Hayashi Tatsuya Lab. 2026

（2018.3.28 最終まとめ、国交省土地建設産業局）

19

①不動産投資市場の魅力的かつ安定的成長のためには、その質的・
量的な向上が喫緊の課題

②ESG投資原則が主流になりつつある中で、不動産そのものの環境負

荷の低減だけでなく、知的生産性の向上、執務環境の改善などの働
く人の健康性、快適性に優れた不動産への注目が高まっている。

良質な不動産ストックの普及促進に向け、健康性・快適性に優れた
不動産の新たな認証制度のあり方を公表（⇒CASBEE-WOの開発）

不動産鑑定(評価基準) への反映

ESGに配慮した不動産に対する投資の喚起及び不動産供給の促進

1.2 研究背景 ESG投資の普及促進に向けた勉強会
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1.2 研究背景 CASBEE-ウェルネスオフィスの評価項目
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客観評価ツール

整合

建築の仕様や設備の性能など、第三
者が定量的に評価可能な項目により
構成されるツール

執務者の満足度、健康感などを主観調査によ
り評価するツール。物理的条件や周辺環境に
より実現している行動や意識を評価する。

B.主観評価ツール

CASBEE-

ｵﾌｨｽ健康ﾁｪｯｸﾘｽﾄ

C.労働機能障害
調査

WFun

主観評価ツール

相関
分析

建築･環境･設備の仕様・性能
ビル管理の品質、

執務者へのサービス提供

執務者の快適性
執務者の働き易さ ﾒﾝﾀﾙﾍﾙｽ等

A.専門家版評価ツール

CASBEE-
ウェルネスオフィス

（標準版）

エビデンスベースドなツールとして開発

1.2 研究背景 CASBEE-ウェルネスオフィスの開発構想
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• スマートウェルネス建築研究委員会の活動の一環で、2021年度、2022年
度においてCASBEE-OHCとCASBEE-WOの調査を14件で実施

・CASBEEで評価する一般解の域を超えた取り組みではOHCの評価が高い。（①）
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CASBEE-WOスコア

C B- B+ SA

一般平均66.4

①

②

・客観と主観に概ね正の相関が得られている。

・建物の性能・仕様のグレードが運用、管理で十分に使い切れていない可能性（②）

・建物性能・仕様の採点基準とワーカーの主観評価が乖離してい可能性。

Ref. Trend Analysis of CASBEE Wellness Office Certified Properties：K. Hiyama, T.Hayashi, R. Kubo、Japan Architectural Review、
Volume 6, Issue 1, January–December 2023, e12403, 
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①ワーカーの便益

2 便益 ウェルネスオフィスのステークホルダー
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25

オフィス環境の
評価が低いと
Wfun上がる

住環境の評価が低い
とWfun上がる

オフィス・住環境の評価
が低いとWfun上がる

出典： 執務者の作業効率改善・健康増進に向けた執務環境主観評価ツールの有効性の検証、安部・白石・林ら、空気調和衛生工学
会技術論文集、第278号、p.27-35、2020年5月

労
働
機
能
障
害
調
査
票
平
均
点

2 便益 ①ワーカーの便益：働く場所の環境が良いと労働機能障害が下がる
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知
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健
康
性

オフィス環境等 働き方 働き方 ウェルネスウェルネス

影響小さい 影響大きい マイナスの効果 プラスの効果

図4参照 図5参照 図6参照 図7参照

出典：ウェルネスオフィスの便益と経済的
価値に関する研究（その１）：
オフィス環境がワーカーの知的生産性・健
康性に与える効果：伊澤、林ら、日本建築
学会環境系論文集 第86巻 第788号, 
829-839，2021年10月
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F手洗い

G健康意識

W勤務状況

A快適性

Bコミュニ

C気分転換

Dよく歩く

E間食摂る

F手洗い

G健康意識

W勤務状況

作業効率

社員意欲

知識創造

人材確保

主観的健康感

自覚症状

労働機能障害

傷病の有無

直接効果 関接効果

知
的
生
産
性

健
康
性

オフィス環境等 働き方 働き方 ウェルネスウェルネス

影響小さい 影響大きい マイナスの効果 プラスの効果

図4参照 図5参照 図6参照 図7参照

2 便益 ①ワーカーの便益：構造方程式モデリングによる要因分析
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2 便益 ①ワーカーの便益：構造方程式モデリングによる要因分析

出典：ウェルネスオフィスの便益と経済的価値に関する研究（その１）：
オフィス環境がワーカーの知的生産性・健康性に与える効果：伊澤、林ら、日本建築学会環境系論文集 第86巻 第788号, 829-839，2021年10月
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Self-rated Health ー △ ー △ ー ー ー ー
0.084 0.000 0.000
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②経営者の便益

2 便益 ウェルネスオフィスのステークホルダー
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大企業 中小企業 大企業 中小企業

分類1 分類2 分類3 分類4

Aグループ 5% 8% 2% 250社 250社 250社 250社

Bグループ 8% 10% 5% 250社 250社 250社 250社

Cグループ 10% 15% 8% 250社 250社 250社 250社

Dグループ 15% 20% 10% 250社 250社 250社 250社

1,000社 1,000社 1,000社 1,000社

2回目の提示額
1回目の

提示額
1回目が

Yes

1回目が

No

合計

提
示
額
の
分
類

非健康経営優良法人健康経営優良法人
アンケートを
依頼した企業

健康経営優良法人か否か、大企業か中小企業かの計４分類について、東京商工リサーチ社へ委託して無
作為に1000社ずつ抽出。

CVM法においては、提示額によるバイアスを排除するために、支払い意思額（賃料増加割合）を４グルー
プに分け、４分類、４グループにてアンケートを配布した。

出典：ウェルネスオフィスの便益と経済的価値に関する研究（その２）：仮想市場法によるウェルネスオフィスへの追加賃料支
払意志額の推定、伊澤、林、日本建築学会環境系論文集、2022 年 87 巻 799 号 p. 597-606

2 便益 ②経営者の便益：経営者のWOへの支払意志額調査：調査対象企業
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追加賃料支払意志額（％）

5.63

2019年度に、国交省不動産市場整備課で実施した調査結果と概ね同様の結果となった。

出典：ウェルネスオフィスの便益と経済的価値に関する研究（その２）：仮想市場法によるウェルネスオフィスへの追加賃料支払意志額の推定、伊澤、林、
日本建築学会環境系論文集、2022 年 87 巻 799 号 p. 597-606

2 便益 ②経営者の便益：経営者のWOへの支払意志額調査：全サンプル



31CHIBA UNIVERSITY HAYASHI LAB 2026.01.19 第２回ZEB説明会 ©Hayashi Tatsuya Lab. 2026

2 便益 ウェルネスオフィスのステークホルダー

③企業価値
(人的資本）
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参考：日本能率協会マネジメントセンター：人的資本投資とは？重要性や企業にもたらす効果を解説
https://www.jmam.co.jp/hrm/column/0116-human_capital.html

人的資本投資による効果
（人的資本）

人的資本投資の具体例
（企業取り組むべき対策）

①生産性の向上
②優秀な人材の獲得・確保
③企業ブランディングへの好影響
④社員エンゲージメントの向上
⑤投資収益性の向上

オフィス環境への投資は一般的な人的資本投資対策に勝るのか？

❶研修・教育制度
➋ワークライフバランスの整え
❸給与や福利厚生を充実させる
❹HRテクノロジーを導入する

①-④はウェルネスオフィスとして
その効果を説明してきたもの。

一般的な人的投資の例には人
事・総務的な対策のみでオフィ
ス環境整備は含まれない。

2 便益 ③企業価値：人的資本とは？人的資本投資とは？
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出典：福光、林；人的資本経営における職場の環境性能に関する研究：職場の環境性能
と人的資本、企業価値の相関に関する分析、日本不動産学会誌、145号、2023年9月

2 便益 ③企業価値：人的資本とは？
人的資本投資とは？
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出典：福光、林；人的資本
経営における職場の環境性
能に関する研究：職場の環
境性能と人的資本、企業価
値の相関に関する分析、
日本不動産学会誌、145号、
2023年9月

UWES 転職意識

※白抜きは統計的有意差なし

※白抜きは統計的有意差なし

2 便益 ③企業価値：人的投資 と 人的資本 の 関係（重回帰分析による重要度分析）
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2 便益 ウェルネスオフィスのステークホルダー

④企業価値(株価）
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ウェルネスオフィス普及の好循環モデルウェルネスオフィス と ステークホルダーの関係

⑤企業価値(株価）
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出典：福光、林：スマート
ウェルネスオフィスの評価
に関する研究（第15,16,17
報）、日本建築学会関東支
部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：オフィス環境等の人的資本投資と株価の関係
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企業の基本属性・企業価値：インターネット（企
業のホームページや有価証券報告書、投資情報サ
イトなど）から入手可能

人的資本投資・人的資本：公開（もしくは数値
化）されておらず、入手することが難しい

本来の調査方法：日本の上場企業を対象に、イン
ターネットから各項目のデータを取得し、分析する

日本の上場企業

各項目のデータを取得

データを分析

PBR（株価純資産倍率：
Price-to-Book Ratio）

企業価値の調査項目 調査対象企業

上場企業

03PBR（株価純資産倍率：

Price-to-Book Ratio）

計算式：PBR＝株価÷1株あたり純資産

出典：福光、林：スマートウェルネスオフィスの評価に関する研究（第15,16,17報）、日本建築学会関東支部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：各項目データの取得方法
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図1の関係性を構造的・定量的に検討するため、構造方程式モデリングによる調査を実施

ストレス

出典：福光、林：スマートウェルネスオフィスの評価に関する研究（第15,16,17報）、日本建築学会関東支部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：分析結果
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図4 オフィス環境に影響を与える変数
Q1 経営陣は言行一致で、経営方針の実現への意欲が伝わってくる

Q2
この会社の経営陣は、リスクを十分勘案し、果断な意思決定をし

ている

Q3 人事制度は透明性を持って運用され、公平・公正に行われる

Q4
この会社の経営陣は、風土や文化を思い切って変えるための改革

に取組んでいる

Q5
この会社では、本人のキャリアパスを描き、長期的な人材育成戦

略に従って配置や人事異動を行っている

質問内容

企

業

の

方

針

①当てはまらない
②あまり

当てはまらない

③やや

当てはまる
④当てはまる

回答選択肢

東証プライムに上場している企業ほど、会社の方針が良好である企業ほ
ど、環境性能の高いオフィス環境を提供している傾向が示唆された。

※上場区分：東証プライム=1、東証スタンダード=0

出典：福光、林：スマートウェルネスオフィスの評価に関する研究（第15,16,17報）、日本建築学会関東支部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：経営者の企業方針によりオフィス環境整備は変わる
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ストレス

出典：福光、林：スマートウェルネスオフィスの評価に関する研究（第15,16,17報）、日本建築学会関東支部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：分析結果
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出典：福光、林：スマートウェルネスオフィスの評価に関する研究（第15,16,17報）、日本建築学会関東支部研究報告集、2023

2 便益 ④企業価値：分析結果
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説明内容

１．ウェルネスオフィスが求められる背景

1.1 人的資本経営が求められる背景

1.2 オフィスの健康性認証の役割

２．オフィス環境整備による企業価値向上への貢献

３．カーボンニュートラルなウェルネスオフィス

４．まとめ
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出典：オフィスビルに対するステークホルダーの意識調査2024、令和6年11月、日本政策投資銀行・価値総研
https://www.dbj.jp/topics/investigate/2024/html/20241129_205056.html

３ 両立 省エネルギー性能は従業員や利用者（テナント）に魅力か？
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中小企業の経営者は、人
手不足、人材不足、業務
効率化に大きな課題を抱
えている。
また、資金の確保（融
資）の重要度も高い。

• ウェルネスオフィス等の
人的資本投資への関心

• 金融機関からの働きかけ

スマートウェルネスオフィス
（省エネ･健康･生産性向上ビル）

の可能性

出典：2024年版「中小企業白書」

https://www.chusho.meti.go.jp/pamflet/hakusyo/2024/PDF/chusho/04Hakusyo_part2_chap1_web.pdf

３ 両立 中堅、中小企業の優先度の高い経営課題
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・「１％」のエネルギーがオーナーやテナントの関心事なのか？

出所：平成28年賃金構造基本統計調査(都道
府県別第１表10人以上)

エネルギーコスト（1人当たり月額） 5,400円

＊1,613MJ/㎡・年×1.92円/MJ÷0.6（レンタブル比）×3.3×3.8坪（１人当り面積）÷１２か月 マネジメントコスト含まず

 ザイマックス総研「オフィスビルエネルギー消費量及びコスト調査(2016年12月まで)」

賃 料（1人当たり月額） 64,697円

＊ザイマックス総研「１人あたりオフィス面積調査（2016年）」

人件費（月額） 602,000円

＊平成28年賃金構造基本統計調査の東京（男女）の平均給与額に、

福利厚生費調査（経団連2013年）の現金給与に対する法定・法定外福利厚生費の割合19.3%を加えた額

Energy 
costs

5,400円
Rental

costs
64,697円

Staff
costs

602,000円

東京
年齢 勤続年数

所定内実労
働時間数

超過実労働
時間数

きまって支
給する現金
給与額

年間賞与そ
の他特別給

与額

歳 年 時間 時間 千円 千円

男 女 計 41.4 11.7 160 13 403.4 1219.1

男 42.8 13.2 161 14 445.3 1428.7

女 38.6 8.9 159 10 320.4 803.6

ZEB（超省エネ）

-2,700円 ±0円±6,000円

50％減 0％10%増

３ 両立 ビル入居組織のコスト感覚（１）
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・「１％」のエネルギーがオーナーやテナントの関心事なのか？

出所：平成28年賃金構造基本統計調査(都道
府県別第１表10人以上)

エネルギーコスト（1人当たり月額） 5,400円

＊1,613MJ/㎡・年×1.92円/MJ÷0.6（レンタブル比）×3.3×3.8坪（１人当り面積）÷１２か月 マネジメントコスト含まず

 ザイマックス総研「オフィスビルエネルギー消費量及びコスト調査(2016年12月まで)」

賃 料（1人当たり月額） 64,697円

＊ザイマックス総研「１人あたりオフィス面積調査（2016年）」

人件費（月額） 602,000円

＊平成28年賃金構造基本統計調査の東京（男女）の平均給与額に、

福利厚生費調査（経団連2013年）の現金給与に対する法定・法定外福利厚生費の割合19.3%を加えた額

Energy 
costs

5,400円
Rental

costs
64,697円

Staff
costs

602,000円

東京
年齢 勤続年数

所定内実労
働時間数

超過実労働
時間数

きまって支
給する現金
給与額

年間賞与そ
の他特別給

与額

歳 年 時間 時間 千円 千円

男 女 計 41.4 11.7 160 13 403.4 1219.1

男 42.8 13.2 161 14 445.3 1428.7

女 38.6 8.9 159 10 320.4 803.6

健康＆生産性向上ビル
（ウェルネスオフィス）

±0円 -30,000円+6,000円

0％ 5％向上10%増

３ 両立 ビル入居組織のコスト感覚（２）
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・「１％」のエネルギーがオーナーやテナントの関心事なのか？

出所：平成28年賃金構造基本統計調査(都道
府県別第１表10人以上)

エネルギーコスト（1人当たり月額） 5,400円

＊1,613MJ/㎡・年×1.92円/MJ÷0.6（レンタブル比）×3.3×3.8坪（１人当り面積）÷１２か月 マネジメントコスト含まず

 ザイマックス総研「オフィスビルエネルギー消費量及びコスト調査(2016年12月まで)」

賃 料（1人当たり月額） 64,697円

＊ザイマックス総研「１人あたりオフィス面積調査（2016年）」

人件費（月額） 602,000円

＊平成28年賃金構造基本統計調査の東京（男女）の平均給与額に、

福利厚生費調査（経団連2013年）の現金給与に対する法定・法定外福利厚生費の割合19.3%を加えた額

Energy 
costs

5,400円
Rental

costs
64,697円

Staff
costs

602,000円

東京
年齢 勤続年数

所定内実労
働時間数

超過実労働
時間数

きまって支
給する現金
給与額

年間賞与そ
の他特別給

与額

歳 年 時間 時間 千円 千円

男 女 計 41.4 11.7 160 13 403.4 1219.1

男 42.8 13.2 161 14 445.3 1428.7

女 38.6 8.9 159 10 320.4 803.6

健康＆生産性向上＆ZEBビル
（ｽﾏｰﾄｳｪﾙﾈｽｵﾌｨｽ）

-2,700円 -30,000円+9,000円

50％ 5％向上15%増

３ 両立 ビル入居組織のコスト感覚（３）
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３ 両立 快適性には問題がないか？

出典：大都市圏オフィス需要調査2025春（2025年07月30日、ザイマックス総研）
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1.82 
1.48 

2.10 
2.29 
2.31 

1.52 
2.07 

1.76 
2.47 

1.45 
0.78 

2.17 
2.06 

2.30 
1.08 

1.16 
1.52 

2.11 
1.57 

0.27 
0.40 

0.78 
0.33 

0.75 
0.89 

1.02 
0.29 

1.33 

1.32 
1.09 

1.66 
1.46 

1.60 
1.67 

1.93 
2.11 

1.56 
1.29 

0.0 1.0 2.0 3.0

緑を感じることができる植栽などがある
快適に立ち仕事ができるデスクが導入されて…
作業・休息のどちらにも適した椅子がある

オフィス内から外の景色を楽しむことができる
空間の解放感を感じる

屋外に接した開閉可能な窓が十分に導入され…
働きやすい内装・インテリアとなっている

日々のワークスタイルに合ったデスクを自由…
日中、屋外からの光を感じる

作業スペースや収納場所が狭いと感じること
暑さや寒さによって不快に感じること

空調の気流を不快に感じること
空気の乾燥やジメジメ感を覚えること

空気のよどみや埃っぽさ、嫌なにおいを感じ…
明るさのムラを感じること

作業スペースが暗いと感じること
日差しや照明器具がまぶしいと感じること

外部の音などが気になること
他の人の会話や設備機械音が気になること

移転後

移転前

1)-1 自席廻りの評価（ポジティブ要素）

1)-2 自席廻りの評価（ネガティブ要素）

ポジティブ要素：0:まったく当てはまらない、1:あまり当てはまらない、2:やや当てはまる、3:非常によく当てはまる
ネガティブ要素：0:よくある、1:たまにある、2:めったにない、3:ない

出典：都市型中規模オフィスビルにおけるZEB・Wellness に関する研究（第７報）アンケート調査に
よるウェルネス性に関する移転前後比較、林ら、空気調和衛生工学会大会学術講演梗概集、2023

築古のオフィス、最新のオフィ
ス、ZEBオフィス等のどこでア
ンケートしても、暑さ・寒さの
評価は点数が低い。

３ 両立 快適は本当に問題がないか？

個人差が大きいことと、空間に
ムラがあることの掛け算
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３ 両立 オフィスの必要十分条件：快適環境がなければパフォーマンスは上がらない

温熱感や空気質の評価は、オフィス環境のポ
ジティブ要素の影響を受けない。

内装・インテリアやリフレッシュ空間の評価
は、オフィス環境のネガティブ要素の影響を
受ける。

オフィスレイアウトや内装デザインが良くなっ
ても、室内環境に対する評価は上がらない。

室内環境の快適性が低いと、内装レイアウトの
評価やリフレッシュ空間の評価は下がる。
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52テナント満足度とCASBEE-WRの関係
補
足

Aランクに満たない60点で、約80%の確率で満足と評価される
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説明内容

１．ウェルネスオフィスが求められる背景

1.1 人的資本経営が求められる背景

1.2 オフィスの健康性認証の役割

２．オフィス環境整備による企業価値向上への貢献

３．カーボンニュートラルなウェルネスオフィス

４．まとめ
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STEP1 健康性が高いオフィスビルを選択、建設

STEP２ 働き方の目標を実現するオフィス計画

建物としての健康に資する基本性能が高いことがウェルネス性
をささえる基盤性能となる

⇒一般解としての高み（建設、不動産）
⇒最低限やるべき。選ぶだけ、作るだけ。

人材の多様さ、働き方の多様さを受け入れ、活動を
促進するオフィス戦略

⇒独自の特殊解の模索（内装、什器）
⇒人事、総務、施設、労働安全委員会、

ISO環境委員会、労働組合等の協働

STEP３ 企業戦略と連動するオフィス戦略を立案

STEP1：基盤整備
（ビル選び、ビルづくり）
ー（マイナス）⇒０へ

健康予防
※パターン１

STEP２：オフィスづくり
（内装･什器,ﾚｲｱｳﾄ,ﾙｰﾙ）

0⇒＋（プラス）へ
生産性向上

※パターン2,3

STEP3：人事・総務と
オフィスの統合戦略

管理指標による
継続的取り組み

STEP0：従来型オフィスSTEP0 従来型オフィス（安全）
安全で安心
※働き方の観点、人的資本投資の観点からの視点なし

ABWなど、働き方、集まり方、コミュニケーション計画に
則った家具・什器、情報計画、レイアウト計画

一般オフィス

ABW
オフィス

ウェルネス
オフィス

企業価値へ

築古中小ビルでは、
この部分の性能が
高いとは限らない。

断熱性能などが高
いビルを選ぶこと

は大事

この部分は一般論
で語ることは困難

まとめ①：ちゃんとしたビルを選び（建て）、しっかり考える
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場所 ﾌﾟﾛｸﾞﾗﾑ ﾌｧｼﾘﾃｰｼｮﾝ

建物において人の活動を活性化させる３大要素

建築・構造計画

設備・情報計画

内装計画

業務継続計画

健康経営

ﾋﾞﾙｻｰﾋﾞｽの提供

環境の維持管理

継続的な取組み

文化づくり

意識づくり

場所･ﾌﾟﾛｸﾞﾗﾑの理解

信頼関係の構築

人的リソース
に依存

健康経営の普及に
より認知向上

基盤性能
確実性の向上

健康経営の実践者
ﾌｧｼﾘﾃｨｰﾏﾈｰｼﾞｬｰ

の育成

認知の向上
見える化制度の普及

福利厚生の充実
ﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ･ｻｰﾋﾞｽの充実

まとめ②：作るだけでなく・使い方が大事
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企業が保有する
ファシリティ

人的資本に
与える影響

離職率

人材採用

知的生産性

健康性

人材育成

組織風土

企業価値に
与える影響

売上高

PBR

営業利益

ROE

ROA

ESGスコア

従来は単体の施設計画の範囲としてオフィスを捉えていた。

⇒企業のファシリティの全体像を把握する戦略が必要。

まとめ③：企業不動産をポートフォリオで捉える
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ご清聴、ありがとうございました。
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