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入居官署 既存庁舎の所在地 老腐朽 狭あい
借用
返還

分散
施設の
不備

特記事項

関東総合通信局 千代田区大手町
港区麻布台
三浦市高円坊 ほか

○ ○ ○ ◎
分散により業務指示の伝達、緊
急の打合せ等に支障発生。

関東信越厚生局
　(麻薬取締部)

目黒区中目黒
港区西新橋 ○ ◎ ○

土地の有効利用のため、既存庁
舎の処分を計画。

東京労働局 文京区後楽(第1庁舎)
文京区後楽(第2庁舎) ◎ ○ ○ ○

庁舎の老朽化に加え、施設の分
散により業務能率が悪化。

財務省
　会計ｾﾝﾀｰ

千代田区九段南
○ ○ ○ ◎

歳入金電子納付システムの構築
のため、早急な庁舎整備を必要
としていた。

関東地方整備局
　東京国道事務所
　（及び局会議室）

千代田区大手町
◎ ○ ○

特定国有財産整備特別会計の
処分財源（大手町第３合同庁舎)
であり、処分の必要あり。

東京税関
　(調査部の一部)

※新設組織
－ － － － －

税関の電算システム関連部門を
新設(税関本体は東京港湾合同
庁舎内)

１．事業概要

・各入居官署は経年による老朽化、行政機能の分散等により業務に支障を

生じたため、 早急な整備を必要としていた。

1-ⅰ事業の背景（各入居官署）

○：該当する問題点　　　◎：左記のうち主となるもの
２－５



１．事業概要

平成１３年８月　都市再生プロジェクトの第２次決定（都市再生本部）において
　　　　　　　　　　九段第３合同庁舎の ＰＦＩによる整備の検討が決定。

平成１５年４月　実現性の検討を経て、ＰＦＩ法に基づき実施方針を公表。

平成１５年８月　ＰＦＩ法に基づき特定事業として選定。

　　　　　　　　　　(現在価値ベースで１０．７億円程度の国の財政負担低減を期待)

1-ⅰ事業の背景（ＰＦＩによる整備の検討）

２－６

PFI事業の実施条件（VFMの確認）

現在価値により両方式のコスト比較を行い、

PFI方式で実施した方が、公共の支払いが

少なくなる場合に実施する。

PFI事業とは

・ＰＦＩ法（平成１１年９月施行）に基づき、

公共施設の建設、維持管理、運営を

一貫して民間に任せる手法。

PFI事業のメリット

・民間の資金を活用した国費の割賦払い
により、財政負担が平準化される。

・設計から維持管理までを一貫して民間に
委ねることによる創意工夫が期待出来る。　

通常事業 PFI事業

建設費

運営費

建設費

運営費

その他費用
金利
利益
税金
ﾘｽｸ等

VFM

ＰＦＩ：Private Finance Initiative
VFM：Value For Money

リスク管理費



○老朽・施設の分散等の解消
　　老朽・施設の分散等を生じている各施設を集約・立体化し、
　　合同庁舎として整備する。

○土地資源の有効利用
　　都心部にある大規模な公共建築物として、土地資源の有効活用を

　　図りつつ良好な地域環境の維持・形成に寄与する。

○区施設との連携
　　国と区の庁舎の合同整備のメリットを生かした施設整備。

○「国家機関の建築物及びその附帯施設の位置、規模及び構造に関する基準」

を満足する施設の整備

○適正な価格での整備

1-ⅲ基本条件

２－７

１．事業概要
1-ⅱ事業の目的



○施設概要
　敷 地 面 積:　約４ ，２５９㎡

　延 床 面 積:　約６０，２９６㎡

　　　　　　　　 （内、国分は３５，７７５㎡ ）

　構 造 規 模:　S造・地上２３階/地下３階

　工 事 期 間:　平成１６年１２月から

　 　平成１９年　２月迄

　事 業 期 間:　平成３３年　３月迄

　施設整備費:　８４．９億円（国分）

○入所官署:
　・関東総合通信局

　・関東信越厚生局 麻薬取締部

　・東京労働局

　・財務省会計ｾﾝﾀｰ

　・関東地方整備局 東京国道事務所

　　　　　　 　　　　　整備局会議室

　・東京税関　調査部(一部)
２－８

１．事業概要
1-ⅳ施設の概要



・PFI手法による民間の資金、経営能力及び技術的能力の活用。

・国と千代田区との合築による整備。

・九段合同、九段第2合同敷地の未利用容積を活用した整備。

千代田区
庁舎の建替検討

・区庁舎の老朽化

・民間ビルの賃借

・行政機能の分散

未利用容積を活用した
九段第3合同庁舎・千代田区役所本庁舎の整備イメージ

国の機関
約3.2万㎡

千代田区
約2.3万㎡

九段合同庁舎

容積対象面積

約3.3万㎡

九段第2合同庁舎

容積対象面積

約3万㎡

既存庁舎の敷地の
未利用容積を活用

約2.6万㎡

○事業の特色

１．事業概要
1-ⅳ施設の概要

２－９

九段第3合同庁舎・
千代田区役所本庁舎
地上23階・地下3階
容積対象面積
約5.5万㎡



○評価方法
　　ＰＦＩ事業は事業の実施手法であり、官庁営繕事業の事後評価に
　　おいては施設の整備状況を評価するため、通常事業と同じ方法(※1)

　　で評価を行う。

２．本事業の評価方法・評価対象

２－１０

○評価対象
　　官庁営繕事業の事後評価の対象は、国土交通省の所管予算で
　　実施する施設整備部分としている(※２)。
　 （千代田区役所及び、各省の予算で行う維持管理は評価の対象外）

※1 “官庁営繕事業に係る事後評価手法(平成20年4月1日施行) ”
　　　に示された方法により評価を行う。
※2 “国土交通省所管のいわゆる「その他施設費」に係る
　 完了後の事後評価実施要領(平成20年7月1日施行) ”に基づく。



３．効果の発現状況

ⅰ業務を行うための基本機能（B1）の確認

ⅱ政策に基づく付加機能（B2）の確認

ⅲ参考

(参考資料１)　CASBEE（建築環境総合性能評価システム）

(参考資料２)　CS調査（顧客満足度調査）

(参考資料３)　コスト評価

２－１１



B1評価（改定案）の施行について

・昨年度委員会における指摘を踏まえた改定案により、
　試行的に評価を行う（現行基準による評価と併記する）。
・今回の委員会での指摘等を踏まえ改定を予定。

変更点
（現　 行）　新規事業採択時と同じ評価指標を用いて評価。

（改定案） ・事後評価になじまない表現を修正。
　　　　　　 ・計画の実現性を評価する項目については、
　　　　　　　 実施結果に基づく評価に変更。

２－１２

3-ⅰ業務を行うための基本機能（B1評価）



単独庁舎の場合

合同庁舎の場合

評点

規模

建築物の規模

敷地の規模

構造

単独庁舎、合同庁舎
としての整備条件

機能性等

位置

用地取得の見込み

災害防止・環境保全

アクセスの確保

都市計画・土地利用計画等
との整合性

敷地形状

評価項目分類

3-ⅰ業務を行うための基本機能（B1評価：現行方式）

２－１３

1.1 1 0.9 0.8 0.7 0.5

取得済み、現地建替

国有地の所管替予定、公有地
等の借用予定、建設までに用
地取得の計画あり、又は民有
地を長期間借用可能なもの

建設までの用地取得計
画が不明確

敷地未定

自然条件が災害防止・環
境保全上良好

自然条件の不備を技術
的に解消できる

自然条件に災害防止・環
境保全上やや支障があ
る

自然条件に災害防止、環
境保全上著しい支障があ
る

周辺に道路・鉄道等が整
備済み

整備の見込あり 整備の見込なし

都市計画・土地利用計画
等に積極的に貢献

都市計画等と整合
条件整備により都市計画
等との整合が可能

都市計画等と整合しない

敷地が有効に利用できる形状
であり、安全・円滑に出入りで
きる構造の道路等に接してい
る

敷地が有効に利用できる
形状ではない

安全・円滑に出入りでき
る構造の道路等に接して
いない

業務内容等に応じ、適切な規
模が設定され、敷地の高度利
用について配慮している

業務内容等に応じ、適切
な規模が設定されている

規模と業務内容等との関
連が不明確

規模未定

駐車場、緑地等に必要な
面積が確保されている

建築物の規模に応じ適切
な規模となっている

駐車場等の確保に支障
がある

単独庁舎としての整備が
適当

合同庁舎計画との調整
が必要

合同庁舎計画としての整
備が必要

合同庁舎としての整備条
件が整っている

合同庁舎としての整備条
件が整っていない

適切な構造、機能として
計画されている

標準的な構造として計画され
ている。又は、特殊な施設で
必要な機能等が満足される計
画である

適切な構造、機能として
計画されていない

標準的な構造が確保できない
おそれがある。又は、特殊な
施設で必要な機能等が満足さ
れないおそれがある

各項目毎の評価をすべて掛け合わせ、100倍した数値を事業の効果の評点とする。
　→入居官署の業務を行うために必要な機能を満たす(100点以上)ことを確認

評　価



単独庁舎の場合

合同庁舎の場合

評点

規模

建築物の規模

敷地の規模

構造

単独庁舎、合同庁舎
としての整備条件

機能性等

位置

用地取得の状況

災害防止・環境保全

アクセスの確保

都市計画・土地利用計画等
との整合性

敷地形状

評価項目分類

3-ⅰ業務を行うための基本機能（B1評価：改訂案）

２－１４

1.1 1 0.9 0.8 0.7 0.5

既存の国有地（等価交換
を含む）に建設

新たな土地を取得済み
（等価交換を除く）又は借
用済み。

土地の借用にあたり、長
期間借用の同意が得ら
れていない。

一部買収・借用の同意が
得られず、施設配置に問
題がある。

自然条件が災害防止・環
境保全上良好となってい
る。

自然条件が災害防止・環
境保全上適当である。

自然条件に災害防止・環
境保全上やや支障があ
る。

自然条件に災害防止、環
境保全上著しい支障があ
る。

施設へのアクセスは良好
である。

施設へのアクセスに問題
はない。

施設へのアクセスが不便
である。

施設へのアクセスに著し
い支障がある。

都市計画・土地利用計画
等に積極的に貢献してい
る。

都市計画等と整合してい
る。

都市計画等と整合してい
ない。

敷地が有効に利用されて
おり、安全・円滑に出入り
ができる。

敷地の有効利用にやや
問題がある。

安全・円滑な出入りにや
や問題がある。

敷地の有効利用または
安全・円滑な出入りに著
しい問題がある。

業務内容等に応じ適切な
規模であり、敷地の利用
が高度になされている。

業務内容等に応じ、適切
な規模となっている。

業務内容等に対し、やや
不適切な規模となってい
る。

業務内容等に対し、著しく
不適切な規模となってい
る。

利便性の高い駐車場や
周辺環境に配慮した緑地
が設置されている。

建築物の規模に応じ適切
な規模となっている。

駐車場等が十分確保さ
れていない。

建築物の規模に対し、著
しく不適切である。

単独庁舎としての整備が
適当である。

単独庁舎としての整備が
不適当である。

合同庁舎としての整備が
適当である。

合同庁舎としての整備が
不適当である。

所要の高度な構造、機能
を実現している。

標準的な構造、又は必要
な機能を実現している。

構造、機能がやや不適当
である。

構造、機能が著しく不適
当である。

評　価

各項目毎の評価をすべて掛け合わせ、100倍した数値を事業の効果の評点とする。
　→入居官署の業務を行うために必要な機能を満たす(100点以上)ことを確認



1.1 取得済み。 1.1 既存の国有地に建設。

1.0 自然条件の不備を技術的に解消できる。 1.0
自然条件が災害防止・環境保全上
適当である。

1.1 周辺に道路・鉄道等が整備済み。 1.1 施設へのアクセスは良好である。

1.1
都市計画・土地利用計画等に
積極的に貢献。 1.1

都市計画・土地利用計画に
積極的に貢献している。

1.0 敷地が有効に利用できる形状であり、
安全・円滑に出入りできる道路に接している。 1.0

敷地が有効に利用されており、
安全・円滑に出入りができる。

1.1
業務内容等に応じ適切な規模が設定され、
敷地の高度利用について配慮している。 1.1

業務内容等に応じ適切な規模であり、
敷地の利用が高度になされている。

1.0
建築物の規模に応じ
適切な規模となっている。 1.0

建築物の規模に応じ
適切な規模となっている。

1.1
防災拠点施設としての
適切な構造・機能として計画されている。 1.1

防災拠点施設としての
所要の高度な構造・機能を実現している。

161 ≧100 161 ≧100

1.0 合同庁舎としての整備が適当である。合同庁舎としての整備が適当。

現行方式による評価 改定案による評価

1.0

２－１５ ※新規事業採択時：133点（旧評価手法「妥当性の評価」）

3-ⅰ業務を行うための基本機能（B1評価）

単独庁舎の場合

合同庁舎の場合

評価項目分類

位置

用地取得の状況

災害防止・環境保全

アクセスの確保

都市計画・土地利用計画等
との整合性

敷地形状

規模

建築物の規模

敷地の規模

構造

単独庁舎、合同庁舎
としての整備条件

機能性等

評点

業務を行うための基本機能を満足している



分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

評価 取組状況

Ａ  特に充実した取り組みがなされている

B  充実した取り組みがなされている

C  一般的な取り組みがなされている

A  特に充実した取り組みがなされている

B  充実した取り組みがなされている

C  一般的な取り組みがなされている

A  特に充実した取り組みがなされている

B  十分に環境負荷の低減化が図られている

C  一般的な環境負荷の低減化が図られている

A  高度なバリアフリー化が行われている

A'  「望ましい」規定に基づき整備されている

B  下記の他、一部「望ましい」規定も付加されている

C  法令規定に基づき整備されている

A  総合耐震計画基準に加え、充実した取組を実施している。

B  総合耐震計画基準に加え、防災性に配慮した取組がある。

C  総合耐震計画基準に基づいた取り組みが行われている。

A  特に充実した取り組みがなされている

B  充実した取り組みがなされている

C  一般的な取り組みがなされている

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－１６



国

千代田区

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

（ 　　：今回事業における該当評価）

地域性 評価

２つ該当 Ａ

１つ該当 B

該当なし C

<施策例>
・自治体・商店街等との連携
（合築、施設・駐車場の共用、ｼﾋﾞｯｸｺｱなど）
・地域住民との連携（ﾜｰｸｼｮｯﾌﾟ、懇談会など）
・既存建造物（歴史的建築物）の有効利用
・地域性のある材料の採用　・ｵｰﾌﾟﾝｽﾍﾟｰｽの設置

10F 食堂・喫茶・売店

B1～B3F 地下駐車場（134台）

1F エントランスホール

施設の共有

千代田区との合築

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－１７



分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

景観性 評価

２つ該当 A

１つ該当 B

該当なし C

<施策例>
・歴史・文化及び風土への配慮
・歴史的まちなみの保存・再生
・周辺の自然環境への配慮
・周辺の都市環境への配慮

（ 　　：今回事業における該当評価）

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

「遊歩道」「緑のプロムナード」との回遊性
日本橋川との親水性

ユニバーサルプラザ

グリーンテラス

開放的な外部空間

２－１８



環境保全性 評価

４つ該当 A

２～３つ該当 B

該当1つ以下 C

<施策例>
・省エネ機器の導入（氷蓄熱、ｱﾓﾙﾌｧｽ変圧器）
・屋上緑化　・雨水利用設備
・自然ｴﾈﾙｷﾞｰ（太陽光発電、風力発電）
・ｸﾞﾘｰﾝ購入法の全面的な対応　・外断熱

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

（ 　　：今回事業における該当評価）

屋上緑化

太陽光発電

雨水・排水再利用

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－１９



ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ 評価

望ましい規定以上　 A

望ましい規定どおり A'

法令規定以上　 B

法令規定どおり C

<バリアフリー法における規定>
・「建築物移動円滑化誘導基準」(望ましい規定)
・「建築物移動円滑化基準」(法令規定)

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

（ 　　：今回事業における該当評価）

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－２０

設置が義務付けられる施設（例）

駐車場 便所 階段 スロープ

 望ましい規定
表示を施した

身障者用駐車場
ｵｽﾄﾒｲﾄを備えた
身障者用便所

幅140cm以上
手すり（両側）

けあげ・踏面の規定

幅150cm以上、
高さ75cm毎に平場

勾配1/12以下

 法令規定 身障者用駐車場 身障者用便所 手すり(片側)
幅120cm以上、

高さ75cm毎に平場
勾配1/12以下

更に条例※に基づき
ベビーチェアを設置

更に条例※に基づき
外部スロープ勾配を

1/20以下に設定

※条例・・・東京都ハートビル条例

今回の施設は「望ましい規定以上」で整備を行った。



防災性 評価

２つ該当 A

１つ該当 B

該当なし C

<施策例>
・免震構造の採用　　・制震構造の採用
・電気室をＧＬより高め又は３階以上に設置
・止水板の設置
・雷保護の高性能化

（ 　　：今回事業における該当評価）

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－２１

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

止水板の設置

制震構造の採用

オイルダンパー

鋼材間柱ダンパー　建物内部のダンパーにより
　地震のエネルギーを吸収する。

地下駐車場への浸水防止
のため止水板を設置可能
。



耐用・保全性 評価

２つ該当 A

１つ該当 B

該当なし C

<施策例>
・高い階高
・余裕のある設備室
・清掃を容易にする工夫（光触媒など）

（ 　　：今回事業における該当評価）

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－２２

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

フレキシビリティ
・高い階高(4050mm)
・PS、EPSに配管・配線用予備スペース設置
・パイプケーブルの採用
・執務スペースのレイアウト変更が容易な
　フレキシビリティに配慮した設計
・ユニットWCの採用

保全性への配慮
・共用部からメンテナンスできるコア計画
　（空調機フィルター清掃・交換等）
・構造部材の容易な点検が可能
　　外周部RESTダンパー：
　　　外周部柱型に点検口を設置　
　　コア内オイルダンパー：
　　　オイルダンパー直近に点検口を設置　

執務スペースのフレキシビリティ確保
に関する取組例（グリッド天井）

天井は640mmのグリッド天井を採用
することにより間仕切り変更に伴う
工事を最小限にとどめることが可能。



評価

・自治体との合築
・施設、駐車場等の共用

・周辺の都市環境への配慮

B
・雨水利用設備
・屋上緑化
・太陽光発電

A

B

・建築物移動円滑化誘導基準
　及び東京都ハートﾋﾞﾙ条例
　に基づく整備を実施

・制振構造の採用
・止水板の設置

・高い階高
・余裕のある設備室

A

A

A

分類 評価項目

景観性

環境保全性

社会性

経済性 耐用・保全性

環境保全性

機能性

防災性

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ
(建築物内)

地域性

政策に基づく付加機能
は適切に反映されている

取り組み内容は
事業の特性と合致している

（施設の特性）
・自治体との連携による、来館者、
　周辺歩行者にとって憩いの場、
交流の場となるような空間の創出
が求められる。

・災害時の拠点施設として、高い
防災性能が求められる。

3-ⅱ政策に基づく付加機能（B2評価）

２－２３



3-ⅲ-①　ＣＡＳＢＥＥ※評価指標：Q,LR
＜九段第３合同庁舎＞

3-ⅲ参考資料

Q　環境品質 Q のスコア = 4.0
Q1 室内環境      Q2 サービス性能 Q3 室外環境（敷地内）

3.9 4.1 4.0

LR　環境負荷低減性 LR のスコア = 4.1
LR1 エネルギー      LR2 資源・マテリアル LR3 敷地外環境

4.8 3.3 3.9

5.0

3.5 3.4

1
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4.0

3.2 3.2

1
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5
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5.0

4.5

1
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4.0 4.0
3.6

4.3

1
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5

4.0 4.0 4.0

1
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4

5

   水資源
　  保護

4.0

4.5

3.9

1

2

3

4

5

音環境 機能性 生物環境

非再生材料の
使用削減

 耐用性
 ・信頼性

対応性
 ・更新性

まちなみ
・景観

地域性・
アメニティ

Q3のスコア=

LR3のスコア=LR2のスコア=

Q2のスコア=Q1のスコア=

LR1のスコア=

温熱環境 光･視環境 空気質環境

汚染物質
回避

   建物の
   熱負荷

 自然エネ
  ルギー

 設備システ
 ム効率化

効率的
運用

地球温暖化
への配慮

地域環境
への配慮

周辺環境
への配慮

２－２４

・・・これまで事業評価でCASBEE評価を行った官庁施設の平均

※CASBEE:建築環境総合性能評価システム



Ｓ　：　素晴らしい
Ａ　：　大変良い
Ｂ　：　良い
Ｂ　：　やや劣る
Ｃ　：　劣る

+
-

建築物の環境

性能効率(B E E)
＝

＝
２５×（ＳＱ－１）
２５×（５－ＳＬR）

＝
７６
２２

＝３．４

建築物の環境品質･性能Ｑ

建築物の環境負荷Ｌ

＜九段第３合同庁舎＞

3-ⅲ-①　ＣＡＳＢＥＥ評価指標：ＢＥＥ

近年事後評価を実施した施設

２－２５ ※BEE:環境性能効率

① 横浜税関本関 ⑥ 東京税関ｺﾝﾃﾅ貨物検査
② 宇都宮第２地方合同庁舎（増築） ⑦ 成田空港地方合同庁舎（増築）
③ 足利税務署 ⑧ 農林水産研修所生活技術研修館
④ 川崎南税務署 ⑨ 筑西しもだて合同庁舎
⑤ 千葉第２地方合同庁舎（増築）

※CASBEE:建築環境総合性能評価システム
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調査日：平成20年9月

＊・・・代表項目（レーダーチャートに使用）

不満 やや不満 どちらともいえない やや満足 満足

＊総合満足
居心地よい
働きやすい

＊自席周り総合
自席周り広さ
周り気にならない
仕事上の会話
照明
ｺﾝｾﾝﾄ･OA端子数

＊執務室総合
執務室開放感
執務室整然
執務室内装

＊仕事ｽﾍﾟｰｽ総合
収納ｽﾍﾟｰｽ
室内移動
ｺﾋﾟｰFAX
打合せｺｰﾅｰ
会議室
外来者対応ｽﾍﾟｰｽ
ﾚｲｱｳﾄ変更

＊執務室以外総合
交通の便
玄関雰囲気
玄関不満
設内移動行き先
設内移動その他
トイレ
ﾘﾌﾚｯｼｭ利用
ﾘﾌﾚｯｼｭ不満
喫煙・分煙
ゴミ処理
清掃
駐車場
駐輪場

＊快適性総合
暑さ寒さ
風・におい

＊利用者安全安心総合
歩車分離
お年寄り等利用安全性

＊地域影響（総合）
建物外観印象
建物周り雰囲気

3-ⅲ-②　CS調査（顧客満足度調査） ：職員(国官署)
＜九段第３合同庁舎：職員１１４９名（国官署分）＞

２－２６

0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

弱み：暑さ寒さ
夏期の事務室の温度設定
が原因である。

強み：玄関ﾎｰﾙの雰囲気
明るく開放的で入りやすい雰
囲気が好感を持たれている。



＊総合満足
入りやすい
親しみやすい
好ましい（好き）

＊利用目的利用しやすさ

＊利用しやすさ総合満足
施設までのｱｸｾｽ
玄関雰囲気
玄関不満
待合・窓口雰囲気
待合不満
窓口不満
清掃
設内移動行き先
設内移動その他
トイレ
喫煙・分煙
駐車場
駐輪場

＊快適性総合
暑さ寒さ
風・におい

＊安全安心総合
歩車分離
お年寄り等利用安全性

＊地域影響総合
建物外観印象
建物周り雰囲気

opﾕﾆﾊﾞｰｻﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ

調査日：平成20年9月

＊・・・代表項目（レーダーチャートに使用）

不満 やや不満 どちらともいえない やや満足 満足

3-ⅲ-②　CS調査：一般利用者
＜九段第３合同庁舎：一般利用者１６５名＞

２－２７

※CS調査:顧客満足度調査

0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

強み：玄関ﾎｰﾙの雰囲気
国、区役所との一体的整備により、明
るく開放的なところが評価されている

強み：ユニバーサルデザイン
誰もが使いやすい施設整備を実現し
た結果である



※CS調査:顧客満足度調査
調査日：平成20年9月

3-ⅲ-②　CS調査：レーダーチャート
＜九段第３合同庁舎＞

4.1

4.1

4.3

4.1

3.8

4.0

総合満足度

利用目的
利用しやすさ

利用しやすさ
総合

快適性総合

安心安全総合

地域影響総合

職員１１４９名 一般利用者１６５名

全施設平均 当該施設

２－２８

3.0

3.3

3.5

3.4

3.2 3.1

3.2

3.2

総合満足度

自席周り総合

執務室総合

仕事ｽﾍﾟｰｽ総合

執務室以外総合

快適性総合

安全安心総合

地域影響総合



※建築着工統計から計算した民間発注の事務所ビル（ＲＣ造）の工事費の平均単価２２万円／㎡に、
公共建築物であれば同時に発注される工事（小部屋の間仕切り、書架等）の費用２万円／㎡を加えたもの
なお、今回の九段第３合同庁舎はS(及びSRC)造である。

床面積 工 事 費
床 面 積 １ ㎡

当たりの工事費

　　約　24 万円 　 - 　　　 -
※

　　 約　21 万円　　35,775 ㎡　　7,586百万円

民 間 建 築 物

九 段 第 ３
合 同 庁 舎
( 建 設 工 事 費 )

(施設整備費のうち建設費)

3-ⅲ-③　コスト評価：事業費の内訳
＜九段第３合同庁舎＞

２－２９

項　　目
工事費

(百万円)

1.施設整備費 建設工事費

設計費 電波障害対策費 開業費用

設計費その他 埋蔵文化財調査費 融資組成手数料等

工事監理費 建中金利

2.支払金利

修繕費 植栽管理費用 廃棄物処理費用

3.維持管理・運営費 建築物点検保守費用 維持管理その他 害虫防除費用

建築設備運転監視費用 清掃業務費用

SPC運営費

4.その他 法人税

税引後利益

合　　　計 12,909

2,541

370

備　　考

7,586

904

1,509
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用　 途 ： 一般事務所
地　 域 ： 関東
構　 造 ： S造
着工年 ： 1998～2007年

九段第３合同庁舎

延床面積（㎡）
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事
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価
（千
円
／
延
床
㎡
）

出典 ： ジャパン・ビルディング・コスト・インフォメーション
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　財団法人 建設物価調査会

約7割の実績(S造)
ﾃﾞｰﾀを含む範囲

3-ⅲ-③　コスト評価：延床面積と総工事費単価
＜九段第３合同庁舎（事務スペース等）＞

民間建築を含むｻﾝﾌﾟﾙﾃﾞｰﾀ
　低層(1～5階)
　中層(6～10階)
　高層(10階～）

官庁施設のｻﾝﾌﾟﾙﾃﾞｰﾀ
　　　九段第3合同庁舎
　　　これまで事業評価を行った施設
　　　他のPFI事業

２－３０

他のＰＦＩ事業

（RC造のサンプルデータ）

S造
RC造

これまで事業評価を行った施設



3-ⅲ-③　コスト評価：保有と賃借のコスト比較

２－３１

＜九段第３合同庁舎＞

Ⅰ保有コスト 合計
PFI事業費 ※PFI事業期間中の15年間分 103.1億円

土地保有に係る機会費用 26.4億円

光熱水費用 22.3億円

維持管理費 ※PFI事業完了後の35年間分 8.0億円

修繕費 ※PFI事業完了後の35年間分 19.3億円

法人税等 ▲6.8億円

Ⅱ賃借コスト（テナント料） 合計
賃借料 348.6億円

光熱水費用 13.4億円

維持管理費 ※清掃費用 4.5億円

修繕費 ※大規模修繕費は除く 2.3億円

法人税等 ▲21.92億円

（差額）保有コスト（Ⅰ）－賃借コスト（Ⅱ） ▲174.6億円

○分析期間：庁舎建設期間及び維持管理期間５０年間
○社会的割引率（４％）を用いて現在価値化を行い費用を算定
○保有コスト算出対象面積(延床面積分)： 35,775 ㎡
○賃借コスト算出対象面積(有効面積分)： 21,357 ㎡
○賃料（民間ビル賃借時）： 5,719 円/㎡・月

172.3億円

346.8億円



4．まとめ

事業の目的をおおむね果たしていると判断できるため、
再度の事後評価の必要性はないと考えます。

◆老朽・施設の分散等の解消
　　庁舎の建て替えにより、施設の老朽・分散等が解消された。

◆土地資源の有効利用
　　隣接施設の未利用容積率の活用による土地の高度利用とともに、開放的
　　な外部空間等による周辺都市環境に配慮した施設整備がなされている。
◆区施設との連携
　　千代田区役所との合築で施設整備を行っており、施設・駐車場の共用等、
　　効率的な施設整備が行われている。

◆位置、規模及び構造に関する基準を満足する施設の整備
　　事業の効果に関する評価(B1,B2)、CASBEE指標評価及びＣＳ調査
　　により、当該基準を満足する整備がされたと判断できる。

◆適正な価格での整備
　　工事費の内訳及び庁舎（施設整備費）の延べ面積１㎡当たりの工事費、
　　民間ビルの賃借との比較により、適正な価格で整備されたと判断できる。

２－３２
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