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■ 分散庁舎の現状と着席人員数 （H21年5月現在）  

延床面積（ポ）  着席人員  
教虜室筈面膚竹坑   数（人）   

部 局   

政策企画乱総務臥府民  

本 館  
34，000   文化部、福祉部、催康医療  

クα／〃β  

1，709    部ム号1局議会選挙管理  
委員会．監査委月、海区漁  

集調整委貞会の各事務局  

29，500   
危機管理室、」T推進課し庁舎  

別館  
管理課し総合府民相談室し  

／4舛β  1，349           郡市整備部、住宅まちづくリ  
部、教育委員会事務局  

分館6号館  
1，400  

タββ   
96  契約局  

府  

所                                                           新分館1号館  

1000   21  保健体育課分室（全国高校   

〃β  総体実行委員余事務局）  

建  

物  
1．000  

β〃β   
76  建築振興課  

（  

10  
ケ  南館   

ヱ／4β   

117  総裾サービス課、人寧室分室  

哲  
北館   

人事室分室、教職且室福利  

2尻和   91   課、学校総務サービス課  

旧職員会館等  
／′β古β   

0  

その他  
（議会会館■府公  

／′〃ββ   

0  

館・高倉書庫）  

※1 
小  計  

劇虜要事甜〃尻プロβ   
3，459  

H21年度  

′算上面宥「爪ツ   着席人員  
数（人）  

部 局   

大阪赤十字会館   
2〃βク   

337   102  環境農林水産部  

サンシャイン  5β屠在／ノββ  

大手前ビル  
120   58  公共建築墓  

／ク月カ・ら／，♂♂∫  

地域福祉推進室（事業者指  

開虜百／′ββ〃  導諌）、教育委員会（施設  

民  196   83    課・学校総務サービス訣分  
室）、人事委且会事務局 
収用委員会事務局  

間  

ビ  
ββ∫   

102   47  税務室  

ル  

（  国民会館・  
／，／75■   

155   59  瑠境管理室  
8 ケ  

NBF谷町ビル   
4β古∫   

458   170  統計課、商工労働部  

マルイト谷町ビル   
／ノ〃β   

127   58  水道部、文化財保護課  

備後町森田ビル   
β77   

34   45  税務重税咤諌分室   

丘β粛を紺／長年∫β‥′衰2  

小∵計    7α冒眉送み約／エフ／β 
1二529   622  



■ WTCビルの現況（民間テナン   
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3  

■ 整備費等支出の内訳   
（成人病センターの立地などを見込んだシミュレーション）   

WTC移転案   206億円   耐震補強案   149億円   建替え案   594億円   

土地建物購入費   85億円  本館耐震補強費   79億円  新庁舎建設事業費   526億円   
一上彪   70α筑習  ・基本設計甜  ・月可貢凱＝よ石庁義範安野   39β虐汚r   

・屠珍   フ’52慮／ヲ    ・伴瑠媚偶偵  99眉汚′  

起債利息  年4．β％■3ロー牢甜  

WTC改修費   
年2′）2．5％・5一年慮置   ・‘諾綬芹  26虐／ヲ  

一題湯設置’  22虐汚r  
3慮汚r  

・劇忍苦甜膠  225即  20億円  

・彪逓信冴セ＿ンタ一題好   30腐朽  ・成語・屠異形ぎ   74．7膚仔   
外構等   20億円  

・棚班芳   7β5J感ソヲ  ・鰯・鮒夢ぎ   34窟巧   
・棚「30腺）   7〃．命窟甲   

・／r■二7＿ンピコー夕空璧膠  β7窟／ヲ  7．9慮（ヲ  

・貞家斉電離  6石窟巧   

新別館改修費  20億円  
・彪茸セ＿ンタ一髪盾  ナ2■≠慮甲  

起債利息   
・都度套】／と  7錨甲  文化財調査（庁舎建設予定地）   5億円   

年2％・5年慮還  ・729子／ヲ．Y400伽f  42盾甲  

移転費等   10億円  外構等   
・ガ磨’7．2鼻執銑麦芽  03鹿習  

10億円  

・脚   ββ眉二巧r  ・厨卓．房「7a笈）   5〃膚／写  移転費等   8億円   
・原野亡㍑掘   ナ，淵写  ・屋上デ′ヂ・広場・歩7ヲ着通評言   〃．功軌習  ・拶転貸  62慮／習  

待機公舎建設費等  
・原野と㍑′原鰯  ナ．6膚ノ写  

2億円  3億円  

・30戸分の＿土形作・虜設屠  〃．4筋甲  d7窟汚l      本館保存改修費   26億円   
■脛鰐家酵   ▲2劇富野  ・成墳ミ工糀庁倉「ソースノ   27窟仔  ・戯若循厨   ナ「ぎ／ヲ   

（う啓上ムl余鰐拷に‾よ岳29年  

ガの嘉槻ガ善言占リ  
・戯棚筈   9虐二巧r   

新別館改修費  9億円  
（防災ハーブクア）ゲ施設）  

本館保存改修費  26億円  

・廟厚題窟  77盾仔  

・戯字不鍬筈  9虐汚r  



■ WTCビル購入費と敷金の扱い   

◇ WTCビル購入費の内訳  

土 地   建 物 ＊   計   

大 阪 市   約0．9億円   約3．4億円   約4．3億円   

WTC社   約9．1億円   約71．8億円   約80．9億円   

計   約10．0億円   約75．2億円   約85．2億円   

＊屠物の金顔だぼ兇費腐穿を加算  

（参考）貞脱皮炭「〝mピルノ  

・純収益6．9億円（賃料単価：10．000円／坪）、還元利回り7．0％  

【前提条件】  
○大阪市及び市関係団体への賃貸借はないものとし、自用の建物（一部貸家を含む）及びその敷地の価格であること。  
○対象不動産が、同一所有者に属し、一括して処分する場合の価格であること。  

◇ 敷金の扱い   

WTCビルの引渡L／時点でWTC社（更生管財人）がテナントから預かっている敷金を、WTC社から引き継く。   

府は、WTCビルの購入により、WTC社とテナントとの賃貸借契約関係（貸家人の地位）を引き継ぐことに伴い、   

WTC社がテナントから預かっている敷金返還債務も引き継くので、引き継いだ金額は、将来の支出となる。  

（参考）WTC社の預り保証金（敷金）  ※H21年3月31日現在  
：財産評定前：48．6億円  
・財産評定後：16．9億円  
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■土地活用収入   

（成人病センターの立地などを見込んだシミュレーション）  

◇ WTC移転案   

○売去口収入  

既存建物撤去費  文化財調査  

売却   
活用面積  土地価格a  a－b－C  

（ha）  （億円）  （億円）   
活用年度  

施設名   撤去費b  未調査面積  調査費c  

（億円）  （ha）  （億円）   

A 来庁者用駐車堤敷地   0．90   
来庁者駐車場  87．30   分館6号館   0．35   0．20   2．06   84．89   H23   

B 成人病C敷地   1．20   116．40  0．20   2．06   114．34   H23   

別館  
C 別館敷地   0．65   63．05   府営印刷所  7．61   0．20   2．06   53．38   H26   

分館7号館  

本館  

D 本館敷地   1．89   
大阪府公館  

183．33    近畿管区庁舎  10．33   1．89   19．50   153．50   H28   

旧臓呂会館  

E 議会会館敷地   0．22   21．34  議会会館   0．19   0．22   2．27   18．88   H23   

合  計   4．86   471．42  18．48   2．71   27．95   424．99  

※土地の売却価格は、H21年9月現在、＠970干円／ポ（不動産鑑定士意見）と想定  
※文化財調査費は、建物建築が可能な面積（未調査面積×80％：法定建ペい率）に並行施工単価（＠129干円／ポ）を乗じて算出   



◇ 耐震補強案   

○売却収入  

既存建物撤去費  文化財調査  

売却   
活用面積  土地価格a  a－b－C  

（ha）  （億円）  （億円）   

活用年度  
施設名   撤去費b  未調査面積  調査費c  

（億円）  （ha）  （億円）   

A 来庁者用馬主車場敷地   0．50   48．50  来庁者駐車場   0．06  48．44   H24   

B 成人病C敷地   1．20   116．40  分館6号館   0．29   0．30   3．10   113．01   H24   

D 本館敷地   0．88   
近畿管区庁含  85．36   旧職員会館   1．17   0．88   9．08   75．11   H28   

巨 議会会鱈敷地   0．22   21．34  議会会館   0．19   0．22   2．27   18．88   H23   

合  計   2．80   271．60  1．71   1．40   14．45   255．44  

※土地の売却価格は、H21年9月現在、＠970干円／ポ（不動産鑑定士意見）と想定  
※文化財調査費は、建物建築が可能な面積（未調査面積×80％：法定建ペい率）に並行施工単価（＠129千円／ポ）を乗じて算出  
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7  

◇建替え案   

○売却収入  

既存建物撤去費  文化財調査  

売却   
活用面積  土地価格a  a－b－C  

（ha）  （億円）  （億円）   
活用年度  

施設名   撤去費b  未調査面積  調査費c  

（億円）  （ha）  （億円）   

B 成人病C敷地   1．20   
来庁者用駐車場  116．40   分館6号館   0．35   0．20   2．06   113．99   H24   

C別館跡地＋   
別館  

公用車駐車場敷地   
0．80   77．60   府営印刷所  7．61   0．30   3．10   66．89   H29   

分艮官7号e官  

本館  

D 本百官敷地   1．89   
大阪府公館  

183．33    近畿管区庁含  10．33   1．89   19．50   153．50   H29   

旧臓昌会艮官  

∈ 議会芸能敷地   0．22   21．34  議会芸館   0．19   0．22   2．27   18，88   H23   

合  計   4．11   398．67  18．48   2．61   26．93   353．26  

※土地の売却価格は、H21年9月現在、＠970千円／ポ（不動産鑑定士意見）と想定  
※文化財調査費は、建物建築が可能な面積（未調査面積×80％：法定建ペい率）に並行施工単価（＠129千円／ポ）を乗じて算出   



◇ 現庁舎エリアの鑑定の概要  

概算鑑定（H20年3月）  

●前提条件  

・価格時点 平成20年3月1日  

・類  型 更地（現存地上建物、土壌汚染、地下埋設物等は  

考慮しない）  

・現庁舎エリア（警察本部棟を除く）について、14とおりの   

区画割を仮定し、価格水準を求める。  

◎時点修正率についての意見（H21年2月）   

●対象期間  

平成20年3月1日～平成21年2月1日（11か月）   

●上記期間の時点修正率・・・△9．3％   

※ 鑑定士は、大阪市中央区の平成20年の地価動向に  

ついて、前半までは上昇基調、後半以降は下落基調と分析  

（時点修正率△9．3％の算出方法）  

・100％×（100％・1ヱ‰＝101．7％  

・101．7％×（100％一旦豊弘＝92，24％  

・92．24％×（100％－1ヱ％）＝90，67％  

・100％－90．67％≒9盟  

H20．3．1′～H20．7．1 ＋1．7％  

H20．7．1′～H21，1．1 ▲9．3％  

H2111′～H2121 ▲17％  
H20．3．1′～H212．1 ▲9．3％  

●評価手順  

（1）別館付近（10，000汀了）を標準画地に設定。  

（2）標準画地の価格水準について、各側面からアプローチする   

（D近時の公的価格の推移・動向  

・地価公示（H20．1．1）  

i中央区内本町1丁自 1，160干円／ポ（本町通沿い）  

ii中央区谷町1丁巨］ 1，450干円／ポ（谷町筋沿い）  

・相続税路線価（H19） 580干円／ポ（標準画地）   

②近時の取引事例からみた標準画地価格水準  

1，200干円／ポ～1，800干円／ポ   

③マンション分譲事例からみた標準画地価格水準  

1，000干円／ポ～1，300干円／ポ   

④オフィス賃貸事例からみた標準画地価格水準  

800干円／ポ′～1，000干円／ポ  

（3）以上のアプローチを再検討し、標準画地価格水準を把握   

1，200干円／ポ′～1，800干円／ポ  

（4）標準画地価格水準の中庸値（1，400干円／ポ）を元に、   

各画地の†面格を算定  

◎時点修正率についての意見（H21年9月）   

●対象期間  

平成20年3月1日～平成21年9月1日（18か月）   

●上記期間の時点修正率・・・△18．6％  

※ 鑑定士は、大阪市中央区の平成21年の地価動向に  

ついて、下落基調と分析  
（時点修正率△18．6％の算出方法）  

・100％×（100％十17％）＝101．7％  

・101．7％×（100％一旦豊弘＝92．24％  

・92．24％×（100％－90％）＝83．94％  

・83．94％×（100％－3．巴劾＝81．42％  

・100％一81．42％≒186％   

20．3．1′～H20．7．1 ＋1．7％  

20．7．1′～H21．1．1 ▲9．3％  

21．1．1′～H21．7．1 ▲9．0％  

20．3．1′～H21．9．1▲18．6％  



9  
■ 管理的支出の内訳  

WTC移転案   530億円   耐震補強案   514億円   建替え案   363億円  

●現庁舎纏持管理費  41．88臆円   ●現庁舎縫持管理員  343．77億円   ●現庁舎維持管理層  83．52億円  
・H21：10．53億円  ・H21：10．53億円  ・H21二10．53億円  
・H22：10．49億円、H23：10．45億円、H24：10．41億円  ・H22：10．49億円、H23：10．45億円  ・H22：10．49億円、H23：10．45億円、  

※H24年までの職員数の減を反映  ・H24～53：312．30億円（10．41億円×30年）  ・H24～28：52．05億円（10．41億円×5年）  
●mC纏持管理賢  465▲45思円  ※H24年までの職員数の減を反映  ※H24年までの職員数の減を反映  

支  16．05億円×29年  465．45億円  ●新庁舎維持管理巽  236．75億円  

※mC会社のH19実績値を全室稼動に換算  ・H29（一53：236．75億円（9．47億円×25年）  
※国交省監修「建築物のライフサイクルコスト」を参考に昭算  

出  507．33億円  343．77億円  320．27億円  

●民間ビル賃料  22．54臆円   ●民間ビル賃料  169．86億円   ●民間ビル賃料  42．86億円  

・H21二6．22億円（H21契約実績）  ・H21：6．22億円（H21契約案碩）  ・H21 こ 6．22億円（H21契約実績）  
・H22：5，80億円、H23：5．44億円、H24：5．08億円  ・H22：5．80億円、 H23：5．44慣円  ・H22 ：5．80億円、 H23：5．44億円  

※H24年までの職員数の減を反映  ・H24′、一53：152．40億円（5．08億円×30年）  ▲H24～28こ 25．40億円（5．08億円×5年）  
※H24年までの職員数の減を反映  ※H24年までの職員数の減を反映  

22．54億円  169．86億円  42．86億円   

WTC移転案   143億円   耐震補強案  建替え案  

収  142．68億円  

・H25～  4．92億円×29年142．68億円  

入  ※民間テナントは、29年間で琶滅することを前提として、地冷  
施設以外の空室を平均50％と想定して算出。  

（家賃収入）－（空室損失）－（市町村交付金）＝4．92億円  

■ 大規模修繕費の内訳   

WTC移転案   241億円   耐震補強案   104億円   建替え案   75億円   

mC会社の修繕計画（10…50年目）を基に、H21～H53年   本館・別館の修繕実績を参考にH21～53年まで積上げ積算  「建築物のライフサイクルコスト（H17年度版）」（国土交   
までの費用を積算  （シミュいシ］ン上は、H25から5年毎に支出を設定）  通省監修）を基に、H29～H53までの賛用を暗算   
（シミュレシ］ン上は、H25から5年毎に支出を設定）  （シミュレーシ］ソ上は、H33から5年毎に支出を設定）   

内   容   金盲百（億円）   

建築（外装・内装等）   27．9   

電気設備（受変電・監視盤等）   37．9   

通信設備（放送・テレビ共振等）   2．9   

情報通居（電話▲綻・吉響・映優等）   9．0   

昇降機（エレベーター・エスカレーター）   42．5   

空調設偏（冷温水・空調1ニット制御等）   69．0   

衛生設備（水槽・給排水配管・便所等）   8．9   

防災・消火（検知警報・ポンプ百己管等）   24，9   

合  計   223．0   

本陀（晦円）  別館（昭円）   主な内容   
外壁   4．4   1．0  外壁夕仙・シーリング   

外部建具   2．2   4．0  カバー工法   

屋上防水   1．8   0．8  屋上防水、屋上フⅠツス等   

内部   9．0   9．2  床璧天井等の修繕   

電気設備   14．9   23．3  受電、監視盤、照明、ケブlし、EV等   

機械設備   14．7   15．3  黙源、空調機、水槽、配管、ホ●ンフ’、消防等   

合計   47．0   53．6  合計：100．6億円（消費税込み）   

内  容   金室員（億円）   

建築（屋根・建具等）   B．g   

電気設備（受変電・監視盤等）   20．9   

空調設備（空調・換気・排煙等）   34．9   

給排水衛生設備   3．0   

消火   1．4   

合 計   69．1   
※100．6億円×設計等1．03＝103．6億円  

※69．1億円×設計等1．03×消費税1．05＝74．7億円   
※223億円×設計等1．03×消費税1．05＝241億円  
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○ 本館・別館 大規模修繕費の内訳  H21以降、5年おきに支出を設定（単位＝百万円）  

本 館   H21・｝25   H26～・30   H31一｝35   H36～40   H41～45   H46－一50   計   主な内容   

外壁  442  442  外壁タイル・シーリング   

酉館外部建具   157  157  カバーエ法   

東館外部建具  カバー工法   

外部シール  58  58  窓周りシーリング改修   

屋上防水  83  13  83   179  屋上防水、屋上フェンス等   

内部（建築）  825  825  床壁天井等の修繕   

内部（電気）  10  10  

内部（機械）  63  63  

電気設備  
3   426   740   209   114  1，492  受電、監視盤、照明、ケーブル、EV等   

機械設備  38   762   77   223   369  1，469  熱源、空調機、水槽、配管、ポンプ、消防等   

合 言十   157   566   2．086   888   432   566  4，695  

「 ‾‾‾‾‾‾ 「  

t H51～551 1         1  
「‾‾‾‾‾‾ 「  
l  l  

」＿＿＿＿＿＿」  
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l  l  

l‾‾‾‾‾‾■■1  

： 500F  
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t  l  l  l  

「 ‾‾‾‾‾‾「  
l  l  

し＿＿＿＿＿＿」  

l  t  

l  l  

l‾‾‾‾‾■■■1  

1  1  

1           1  
1  1  

1  425 1 
l－－－－－－－・1  
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＋
 
 

■
■
■
■
■
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983 1 
」 ＿＿＿＿＿＿．．■   

「‾‾‾‾‾‾「  
lH51・｝551 1           1  

「‾‾‾‾‾‾「  
l  l  

し＿＿＿＿＿＿」  

l  l  

l  l  

「■‾‾‾‾‾‾■1  

別 館   H21′、・25   H26′、・30   H31～35   H36～40   H41【一45   H46・〉50   計   主な内容   

外壁  101  101  外壁タイル・シーリング   

外部建具  396  396  カバー工法   

屋上防水  39  39   78  屋上防水、屋上フェンス等   

内部  920  920  床壁天井等の修繕   

電気設備  400   1，105   830  2，335  受電、監視盤、照明、ケーブル、Ev等   

機械設備  70   280   666   203   309  1．528  熱源、空調機、水槽、配管、ポンプ、消防等   

合 計  1，130   1，076   1，771   1，033   348  5，358  

＋
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＋
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－
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■
■
 
 

トーーーーーー・1  

400：  
「 ‾‾‾‾‾‾ 「  
1  55 1 
し＿＿＿＿＿‥＿」  

455 , 

「‾‾‾‾‾‾1  
1H51～551  
1  1  

1  1  

l＿＿＿＿＿＿＿」  

：1，438：  
l  l  

I l  

」＿＿！＿＿＿」  

本館＋別館   H21・｝25   H26・｝30   H31・－35   H36～・40   H41～・45   H46～50   計  

10，053X設計費等1．03＝  
合 計   157   1，696   3，162   2，659   1，465   914  10，053  

10．354百万円  

t438x設計費等1．03＝1ン柑1′← H55の支出   



○ 建替え（案）大規模修繕費 LCCによる試算（H29～53）  

．宕戌摩〝ノ29ノ彦忍点仁、百年おき仁方虚善一評定  
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■土地取得の経過と現状  

○ 府は、大正11年、陸軍省からの払下げにより、大手前地区に14，300∩了の土地を有償取得、同12年に現  

府公館、15年に現本館が完成し、江之子島の旧庁舎から移転。  

○ 昭和30～40年代には、庁舎の狭陰・老朽や、府有地と民有地等が混在する庁舎周辺の環境整備が課題  

となり、昭和39年に別館、44年に労働部庁舎、47年に第2別館などを整備するとともに、周辺の民有地等を  

取得してきた。  

○ 現在、庁舎周辺エリア約9，76haのうち、府有地の面積は8．25ha。残る1，51haは国有地又は大阪市  

有地であり、当エリアにおける土地取得はほぼ終了している。   
この間、府が昭和40年代以降に取得した土地の面積は約3．2ha、取得額は総額1，042億円（土地交換  

による取得額、移転補償費を含む）となっている。  

□ 土地の保有状況  □ 用地取得の状況  

区  分  面積（ポ）   

府有地  82，500  

庁舎敷地として利用   54，000  

庁舎敷地以外で暫定利用等   28，500   

国有地  5，100   

大阪市有地（警察本部棟敷地の一部）  10，000   

合 計  97，600  

区 分  面積（ポ）   金額（億円）   

昭和40年以降、府が取得した面積   32，011   
1，042．27  

（667．15）  

庁舎敷地として利用   
672．31  

21，867  
（500．71）  

庁舎敷地以外で暫定利用   
369．96  

10，144  
（166．44）   

（注）金額欄上段は土地交換により取得した場合の交換地の評価額を含む額  
下段かっこ書は土地取得時の現金支出額  
いずれも移転補償費を含む   



庁舎周辺エリアの土地取得状況（昭和40年～）  

大阪城公園   
榊 

大阪府立大利相席帝竿佼  
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■ 府有地の暫定利用の状況  

○ 庁舎整備計画の凍結に伴い、庁舎エリア内の府有地（約8．25ha）のうち、工事ヤードや駐車場等の用途に暫定利用している面積  

は、約2．85ha。  

用  途  使 用 者   
H20実績  

使用面積（ポ）   収入額（千円）   
備  考  

①  来庁者用駐車場（第1、第2）  （財）都市整備推進センター   8．110   59，342  ※   

国  グ」－ンパーク（駐車場）   （財）都市整備推進センター   70   729  

③  水素ステーション   （財）エンジニアリング振興協会   1．070   資源エネルギー庁推進の水素ステーシ］ン関連モ  
0   デル事業（5カ年計画～H22年度まで）   

④  警察本部仮設駐車場   大阪府（警察本部）   9．370  

⑤  工事ヤード等   大阪府（公共建築室等）   5，200  

団  その他   大阪府（庁舎管理課）   4，680  ※   

合  計  28，500   60．071  

※ 土地交換の予定   

・国は、府警本部棟西側の府有地（※①と⑥の一部：約6，500n了）において、土地交換を前提に、合同庁舎の整備を計画中（総事業費168億円）。   

交換により、府は、本館西側（近畿管区警察局仮設庁舎用地：約3，800ポ）及び別館東側（同駐車場用地：約600∩了）外の国有地を取得する   

予定。  

・平成21年度政府予算では、敷地調査費等（75百万円）が計上されているが、現在、国の出先機関改革に関する議論が進められていることから、   

今後明らかにされる分権改革の方針に沿って、合同庁舎の整備が進められる予定。   



暫 定 土 地 利 用 の 状 況  

大阪城公園  

‾■■‾■‾ ‾「  
国合同庁舎  

（検討中）  

土地交換予定  

警察本部棟  

旧府警本部  
別館A榛  

大阪法務局  J ■．きまミ≒l    「⊂   ［       R l                                        11l  覇分館2号館  

（仮設庁舎）  

谷町四丁目駅  
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■ 暫定利用部分を有効活用した場合に得られる年間利益の試算   

活用方法   年間利益   試 算 方 法   

定期借地事業を想定  約 8．4億円  ○収入：想定地代（35干円／ポ・年）×土地面積約（28．500n了）＝ 約10．0億円  

・想定地代は、期待利回リ3％に、必要経費として公租公課（固定資産税・都市計画税）を加算  

土地単価（970千円／ポ）×利回り（3％）＋公租公課（5，780円／ポ）＝35千円／ポ  

○支出：公租公課（5，780円／ポ・年）×土地面積（28，500ポ）＝約1．6意   

オフィスビル事業を想定  約34．0億円   ○収入：想定賃料（51干円／ポ・年）×想定有効面積（139，650∩了）×稼働率（90％）＝ 64．1億円  
・想定賃料は、民間ビル借上げ実績に基づき試算  

（賃料：11，000円／坪月＋共益費：3．000円／坪・月）×12ケ月＝168千円／坪・年（51千円／止年）  

・想定有効面積は、想定延床面積（土地面積×容積率）に想定有効率を乗じて試算  

想定延床面積：土地面積（28，500∩了）×容積率700％（600～800％の中庸値）＝199．500∩了  

想定有効面積：想定延床面積（199．500∩了）×想定有効率70％（60～80％の中庸値）＝139．650n了  

○女出：維持管理費（9．4億円）＋公租公課（8．7億円）＋建物減価償却費（12．0億円）＝30．1億円  

・維持管理費は、「建築物のライフサイクルコスト」により試算  

維持管理単価（4，730円／ポ・年）×建物延床面積（199．500n†）＝9．4億円  

・公租公課は、土地・建物の固定資産税・都市計画税  
土地：面積（28，500∩て）×税額（5．780円／ポ・年）＝1．6億円  

建物：想定評価額（419．0億円＝整備単価300千円／ポ×延床面積199．500∩†×70％）×税率（1．7％）＝7．1億円  

・オフィスビルの建設に必要な建設費については、年間の減価償却相当額のみを計上  

建物建設費（598，5億円＝整備単価300千円／ポ×延床面積199，500「げ）×償却率（1／50）＝12．0億円  



■ 立 地 施 設 の 検 討  

【民間ヒアリング結果】  

用 途   主なターゲット   
立地  

適性   
庁舎周辺エリアの導入可能性  規模   

ホテル   ・美術館併設ホテル   ◎－○  ◇大阪城に面した眺望を活かし、グレードの高いホテルに特化するなど、大手  2万－5万ポ  
・滞在型高級ホテル  前のブランド化を牽引するホテル立地の適性がある。   （200－300室  

・ビジネスホテル  ※海外ブランドの進出や、大阪初のスポンサーなどの誘致が望ましい。   程度）   

高級マンション  ・マンション（分譲・賃貸）   ◎   ◇大阪城に面した眺望を活かし、経済悪化の状況下でも一定の需要が見込   500－1000  

（ファミリー・高齢者・外国人）  める。   戸程度   

オフィス   ・メディア系企業   ○－△  ◇オフィス需要は小規模。   2万－5万ポ  

t企業本社  （梅田北ヤードや中之島地区のまち開き等によリオフィス床の供給過多）  

※本社企業の誘致など積極的な働きかけが必要   

大学キャンパス等  ・大学、大学院、専門学校（文系・芸術系）  ○～△  ◇大手前は文教地区であり、大学等の適性はあるが、収益性は高くない。   1つの学部  

※関西以外から進出したい学校や、郊外から都心にサテライトキャンパスを求  程度   

める学校等の誘致が必要。  

飲食   ・カフェ、レストラン  ◎～△  ◇他用途に付随する飲食店舗（街の規模に応じた集積）は必要。   2，000～3000  

（大阪グルメ・世界グルメ）  ポ程度   

店舗   ・ミュージアムショップ   （⊃－△  ◇商業集積地としてのポテンシャルは高くないが、付随施設としての物販は成  上記飲食と併  

・ホテル併設ブティック  立しうる。   設で数千ポ  

・大阪みやげイベントグッズショップ  程度   

福祉・医療   ・病院  ○－△  ◇住居に付随する医療・福祉施設は考えられるが、収益性は高くない。  
・マンション併設クリニック  

健康   ・ホテル内スパ・エステ・フィットネス   ○－△  ◇住居・ホテルに付随する健康・美容施設は考えられるが、規模は小さい。  

ホール・会議室  ・多目的ホール   ○－△   ◇劇場・映画館・コンサートホール等の専用ホールの収益性は小さい。   中規模   

等   ・コンベンションホール  ◇簡易な設備の多目的ホール（コンベンション・ビジネスカンファレンス（会   （500～1000  

・カンファレンスセンター  議）イベント等）なら可能性がある。   席程度）   
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資料12  

■本館耐震工事の概要  

◇耐震工事の内容   
本館全体の耐震工事を行い∴工事期間は約3年を予定。   

東館閻引こより補強（耐震改修後Is値：0．9〉  

東館基礎免震工法＋耐震壁による補強  

免震装置により  
地震時ゆっくり動く  

く ＞  接続部分撤去後、 渡り廊下設置  北・中・南の3エ区に分けて順次免震化工事。  

本館基礎を撤去■補強し、免震装置を設置。  

耐震壁等により地下1階から地上5階を補強し、建物の  

耐震性能を向上。  

免震化工事ではエ事期間中、地下倉庫・書庫を新別館  

やプレハブに仮移卓云し、地下階の床を全面撤去。  

西館 在来工法（柱・壁書の補鴨）により補強（耐震改修後Is値：0．6）   

■東館との接続部を撤去、渡り廊下を設置。  
西院3階増築部  

存置し補強  地盤の梓   
ドライエリア新設  

（揺れのクリアランス）   
ドライエリア新設  西館耐震壁による補強  

4、5階増築部分を撤去。  

地下1から地上3階に耐震壁を設置。  

3階増築部の柱補強。（外壁に鉄骨柱を設置）  

接続部分撤去後、 渡り廊下設置  （揺れのクリアランス）  
西館4階t5階増築部分撤去  

免震化の施工手順  

①土留壁設置 ④地中掘削  ⑦ジャッキアップ  

②地盤改良  ⑤耐圧版設置  ⑧既設基礎撤去  

③地階床撤去 ⑥梁補強・地階床新設⑨免震装置設置   補強後  補強前  

壁（廊下壁）の補強図  



◇ 耐震壁等による構造補強  
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凡例 ■：耐震壁新設（零は聞落．出入口は設置可能）  

く＞＝蛋補強  

■ 二西館3階増築郎柱捕強  

6 階  
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◇ 本館耐震工事（基礎免震工法など）  

■基礎免震工法  
池原力による水平動が建物に直接作用しないよう、基礎部に免震装置（積層ゴムアイソレーク．弾性すべり支承、  

羽村タンパー．オイルダンパー）を設置し、地震で地盤が激し＜揺れても建物は追随せすゆっ＜り動き、地罠力  

を緩和して建物と内部の設備▲什器のl邑倍を防く工法。  

建物l土免靂装置により  

他見時ゆっくり移b  
＜：≒＞  ＜：≒＞  

■ 耐震壁等による補強  

東 館  西 富E   

階 数   耐震壁   梁補強   三．≡ ミl   

6 階   0   0  

5 階   0   4  

4 階   0   4  

3 階   10   4   7   

2 階   14   2   26   

1愕   18   39   

地 階  2   0   10   

合 計   44   巳2   

層ゴムアイソレー  

● ●   ● ●      「   

免震装置の配置  

【凡例】 ◎●積層ゴムアイソレータ（86基）② □弾性すべリ支承（102基）  

③○鋼材ダンパー（〇6基）  ④ロ・ロオイルダンパーりZ基）  

A－〃断面図  

（射）地震時に地面と津物がぶつからないように  

するため、建物周囲に望¶（ドライエリア）を設ける。  

励積層ゴムアイソレータ  L2J弾性すべり支承  ⑳ 鋼材タン／ト  ④オイルタン／t一  

地震の揺れを吸収するとと  建物の重量を支えながら地 鋼材の復元力を利用し建物  ピストン内のオイルの抵抗  
もに、建物の重量を安定し  震動時に滑らし、大地震の  の揺れを早＜収める  力そ利用し．建物の揺れを  

て支える  揺れを伝えに＜＜する  早く収める  
・「 ■ ：耐冨里新設（宗は開基，出入口は設置可能）   厨＝撤去   



◇ 耐震工事の影響と対策  

影響内容   （む北一中工区工事期間中（前半18ケ月）   ②中・商工区工事期間中（後半18ケ月）   

立入制限   中庭全面、正面玄関北側の車寄せ   中庭全面、正面玄関南側の車寄せ、南東側馬主車場   

出入口の使用制限   正面玄関北側半分   正面玄関南側半分、南通用口   

正面玄関南東側駐車場を許可車（逓送車、障がい者  
駐車スペースの縮小   等）の馬主車スペースとして利用。   

サービス車両用の寄付きスペースを西側に設ける。   

西館執務室の減少   西館の4・5階撤去部分及び東館との接続部に係る執務室（約1600∩了）は、新別館に移転。   

執務時間中も多少の騒音・振動等が発生する。  
エ事による騒音・振動等     ただし、騒音程度が60デシベルを超える作業は、夜間・休日に行う。   
全館停電   地下1階電気室を商工区から北工区に移転させるため、夜間・休日に全館停電（1日程度）する。   

【凡例】←→ 歩行者動線  
¢こてて∫；） 一般車両動線  
Eヨ 耐震工事転回  
イ■■■川，  

‾  
工事車両動線  
仮匪ル＼  

Eヨ 工事関係者以外  
立入制限区域  
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資料13   ■環境改善工事の概要  

・耐震工事に併せて、執務室・廊下等の環境を改善する。  

・環境改善工事は、居ながらのエ事ができないため、府公館敷地に  

仮移転用プレハブを設置し、本館執務室を順次移転しながら行う。  

天井の塗装はがれ  

現在の執務室状況  

窓ガラスの破損   



■本館の耐用年数  

●公的機関である（財）日本建築総合試験所に委託した「劣化度調査」及び「大阪府庁舎活用計画に関する調査業務」において、   

建物の耐用年数に関係する事項として、   
①構造耐力を損なう恐れ力てある鉄筋の腐食は生じていない。   
②建物の耐用年数に密接に関連するコンクリート中性化深さ■鉄筋腐食について、昭和60年に行った調査と比較し著し  

く進行していない。  
●専門家の意見として、   

定期点検を行いつつ、劣化箇所に対し、劣化が進行しないように適切な補修対策を講ずれば、相当期間継続して使用でき  
るとの結果である。   
相当期間とは、概ね30年以上であり、適切な維持保全を行えば50年程度の利用は可能。  

■免震装置の耐用年数について  

●日本で国内初となる免震建築が誕生したのは1983年、今からわずか20余年前のことであるが、内部ゴムの周囲を被覆   
ゴムで覆うことにより、ゴムの劣化を促進するオゾン紫外線などから内部ゴムを守っているので、免震装置に使われる積  
層ゴムの耐用年数は60年以上。   

●経年的（60年程度）に起こり得る性能変化について、メーカーの性能試験結果は、下記のとおり。   
①積層ゴムが建物荷重によって生じるゴムの厚さの変化  

数十年で数ミリ程度であり、問題はない。   
②コムが絹年変化によって硬くなることによる水平剛l性や鉛直剛性  

促進劣化試験により1～2割程度低下する力て、あらかじめこのような変化を見込んで設計行うため、問題はない。  

※出典 免震用積層ゴムハンドブック（社団法人日本コム協会免震用積層ゴム委員会編）   
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■本 庁 へ の 来 庁 者 数、通 勤 手 当 の 変 動   

1．本庁への来庁者数（H19年度推計） 約40万人   
（内  訳）  

許認可・届出・契約等   約28万人   
資格・免許等   約 7万人   
府民相談・情報公開・議会傍聴など   約 4万人   

その他（団体広聴など）   約 1万人   

2．通勤手当の変動  

1．8億円増加  〔4，600人（H24本庁着席人員）×19，756円×2＝181，755干円〕  

◎主要駅から府庁までと主要駅からトレードセンター前までの交通費の差（6ケ月定期ベース）   
（※大阪市交通局ホームページ「最短経路・料金検索」を用いて試算）  

谷町9丁目 15，880円増（1区⇒4区）  

なんば  5，940円増（2区⇒3区）  

天王寺   10，100円増（2区⇒4区）  

天満橋  55，140円増（3区純増）  

梅田  11，720円増（1区⇒3区）  

＊単純平均   19，756円増  

3．通勤時間の変動  

の
 

員
寄
 
 

′
 
 

約20分増加  構
 
成
 

が概ね人口比に比例するものと仮定し、府内各市区町村役場  
削   

（参 考）本庁職員の通勤経路（平成21年8月調べ）  
・ニュートラム（住之江公園⇒トレードセンター前）を利用する可能性のある者  

約500人（原則として、南海本線、高野線、四つ橋線「花園町駅」以南の各駅及びニュートラム各駅が最寄り駅の者）  

ニュートラム（コスモスクエア⇒トレードセンター前）を利用する可能性のある者■  

約4，100人   



⑳混雑率の目安  

■ 地下鉄・ニュートラムの輸送力   
①地下鉄  

大阪市交通局資料に基づき作成  
l‾‾‾‾－‾‾‾‾‾‾■‾一‾‾‾‾‾‾■‾‾‾‾‾‾‾■‾‾‾‾‾‾‾‾‾－－－－・■  

運転間隔  構成両数  1両定員   輸送力   混雑率（150％）   

朝ラッシュ時   4分   6両   134人   12，060人   18，090人   

昼間時   7分30秒   6両   134人   6，432人   9，648人   

タラッシュ時   5分   6両   134人   9．648人   14，472人   

…【平成20年度交通調査】8‥00～9：00  

：・大阪港→コスモスクエア  6，786人：  

：（中央線の主な乗り換え可能駅通過後の状況）  

：森之宮（」R環状線）→谷町四丁目16．113人 l  

：谷町四丁目（谷町線）⇒堺筋本町 15，742人  

：堺筋本町（堺筋線）⇒本町  14，159人  
※輸送力：列車定員（座席につ〈か、吊主につかまるか、ドア付近の柱lこつかまることができる状態）で1時間に輸送できる人員  
※混雑率（150％）：広げて楽に新聞が読める状態  

②ニュートラム  

：本町（御堂筋線）⇒阿波座  11，718人：  

：弁天町（JR環状線）⇒朝潮橋  9．540人：  
l■■■■■■■－－－■■■一－■■■■＿＿＿＿＿＿＿一■－＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿  

運転間隔   構成両数  1両定員   輸送力   混雑率（150％）   

朝ラッシュ時  2分30秒   4両   44人   4，224人   6，336人   

昼間時   6分   4両   44人   1，760人   2．640人   

タラッシュ時  3分45秒   4両   44人   2，816人   4，224人   

l‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾■‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾‾ 

：【平成20年度交通調査】8：00～9：00  

：・コスモスクエア⇒トレードセンター前 3，207人 F l  ．． ＿＿          ．    ，                         l  
ト中ふ頭→トレードセンター前  2，151人  

■ 駅乗降客数平成20年度交通調査）  

コスモスクエア監R  トレードセンター前尾R  

乗車   降車   乗車   降車   

平日の1日当たり  99百人   89百人   37百人   50百人   
の乗降音数  

朝ラッシュ時   3百人   37百人   0百人   20百人   
（8時～9時）   （3％）   （42％）   （0％）   （40％）   

※平成20年度交通調査：平成20年11月11日大阪市交通局調査実施  
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