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社会責任不動産投資と環境不動産普及のシナリオ
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CSRデザイン＆ランドスケープ（株） 平松宏城 LEED Faculty
www.csr-design.com

CSRデザイン＆ランドスケープ

シナリオA 一時的なブームとなるが、持続しない

環境不動産（グリーンビルディング）の今後の行方

現在

シナリオB 普及の速度を早め、広範かつ持続的に

＜普及の障害となる要素は何か＞
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＜普及の推進力は何か＞



2

＜普及の障害となる要素は何か＞

• 環境不動産（グリーンビル）の定義が曖昧であること
– 情報の欠如

シナリオA 一時的なブームとなるが、持続しない

情報の欠如

– 投資対象の欠如

• 経済的パフォーマンスが不十分（ではないかという懸念）
• テナントからの需要が不十分（ではないかという懸念）
• 不動産マーケットの規模やVolatility（価格変動率）に改善余地

• 情報開示の遅れ（外国人投資家を呼び込めない）
– ＪＬＬによるGlobal Real Estate Transparency Index 2010透明度のランク１位は豪州、
日本は２６位

• オーナーとテナントの利害の不一致（グリーンリース契約不在）

CSRデザイン＆ランドスケープ
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シナリオB 普及の速度を早め、広範かつ持続的に

＜普及の推進力は何か＞

グリーンビルディング化の現状と関連主体の広がり

グリーンビルディング化は、経済合理性に適っているのか？

責任不動産投資（金融とのリンク）は普及の推進力になるのか？３

２

１

CSRデザイン＆ランドスケープ
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増え続けている建築物由来のCO2排出量

建築物が及ぼしている環境負荷（米国）

• グリーンビルディング化の現状と関連主体の広がり１

産業

運輸

建築物が及ぼしている環境負荷（米国）

全国地球温暖化防止活動推進センターHPから引用

民生（家庭）

民生（業務） 水道消費 CO2排出 廃棄物 電力消費

– 規制と助成
• 改正省エネ法
• 都条例（CO2キャップ & トレード、建築物環境計画書/省エネ性能評価書）

２ マーケット（関連主体）の裾野は広がっているか？

行政

都条例（CO2キャップ & トレ ド、建築物環境計画書/省 ネ性能評価書）

• CO2規制は海外でも

• 英国のCarbon Reduction Commitment 2010年、エネ性能評価書
• カ州・DCエネ消費報告義務、NYCのエネルギー監査2009年12月決議

民間 – 義務的行動とコンプライアンスを越えた自発的行動
• ビルオーナー（賃貸業、事業用不動産（本社・支店）、不動産投資家）
• テナント（大規模 中小規模 CREマネ ジャ ）

CSRデザイン＆ランドスケープ
6

• テナント（大規模、中小規模、 CREマネージャー ）

• ディベロッパー、ゼネコン
• 製造業者（ビル設備、建材、資材、什器、家電、自動車など広範囲に）
• 電力・ガス会社（再生可能エネルギー）
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省エネ／CO２規制の目指すところ

マーケットに牽引させる試み
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BREホームページを元にCSRデザインが作成

← 低い 環境性能基準 高い →

準

世界のグリーンビル認証システム

CSRデザイン＆ランドスケープ
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World Green Building Council ホームページから引用
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LEED： 世界的な普及が進んでいる実質的国際標準

Leadership in Energy & Environmental Design

＜ト タUSA シリテ ネ ジ ＞

分野／国境 を越えての共通言語

＜トヨタUSA ファシリティーマネージャー＞
LEED取得が目的であったわけではない。
環境配慮型の建物を設計し、建設し、効果的に運用するときの基準（ベンチマーク）、
また発信の手段が必要であった。（jatvnewsより引用し、CSRデザインにて和訳）

分野／国境 を越えての共通言語

環境性能⇒市場価値に置き換える道具

LEEDのケ スに見る最近のキ ワ ドLEEDのケースに見る最近のキーワード

認証システムの多様化 と 国際的な普及の進展

CSRデザイン＆ランドスケープ
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住宅版

近隣開発版

LEED格付けファミリー

近隣開発版

CI：商業施設の内装版

CS:新築テナントビル版

NC：新築／大規模改修版

既存ビルの改修・管理運営版

EBOM

CSRデザイン＆ランドスケープ
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学校 病院 小売店舗

設計・施工を評価の対象

（エネルギー性能は設計値で評価）

既存建物の管理運営を対象

（実績値で評価）

設計 施工 運用

Green Building Market and Impact Report 2010

CSRデザイン＆ランドスケープ
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GreenerBuildings.com  Executive Editor Rob Watson著 Green Building Market and Impact Report 2010 より引用
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Green Building Market and Impact Report 2010

CSRデザイン＆ランドスケープ
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GreenerBuildings.com  Executive Editor Rob Watson著 Green Building Market and Impact Report 2010 より引用

■ 日本国内の認証プロジェクト（2010年12月25日現在）

Project Name
Owner 
Type

Project Type City LEED Rating System
Gross 
Floor (m2)

Registered Date

1 アクセンチュア・ジャパンみなとみらい PC 事務所 横浜 CI2.0 - Certified 52,000 9/3/2008

2 麻布ガーデンズ PC 集合住宅 東京 NC2.2 5,256 11/21/2008

3 ブラックロックMTMT PC 事務所 東京 CI2.0 - Gold 3,837 11/21/2008

4 Bovis Lend Lease PC 事務所 東京 CI2.0 - Certified 567 10/24/2008

5 シティバンク青山支店 PC
事務所
金融機関

東京 CI2.0 622 11/25/2008

6 天王洲アイル CGC 4F Call Center PC
事務所
金融機関

東京 CI2.0 - Silver 793 6/11/2008

CSRデザイン＆ランドスケープ
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※ この他に米軍施設関係の登録が6件（NC2.2）、民間の登録済みプロジェクトが数件

7 Bloomberg Tokyo PC 事務所 東京 CI2.0 - Gold

8 バークレイズサービス Japan Ltd. PC 事務所 東京 CI2009 - Gold

9 スターバックスコーヒー福岡大濠公園店 PC 小売店舗 福岡
LEED Retail (NC) 1.0 

Pilots Only
2,400 11/10/2009
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LEED AP取得者数とワークショップ参加人数

１４０，０００人
（日本１００人）

人人
数

CSRデザイン＆ランドスケープ
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Beth M. Duckles, MA, LEED AP Department of Sociology Bucknell University 資料を元に、CSRデザインが加工

LEED Green Associate、LEED AP+、LEED Faculty
Continuing Professional Education（資格更新のための継続研修）

アップルからはLEEDの各種教育ソフト

各社ＨＰ・プレスリリースから引用

積極的な国際展開 － USGBCの方針－
＜優先順位＞

中東（UAE、サウジアラビア）、アジア（中国、インド、韓国）、

東欧（ポーランド）、南欧（スペイン、イタリア）、

南米（ブラジル）、日本・・・
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環境ブランディング／グローバル企業の経営方針（テナント）

民間部門：グリーンビルディング化の動機づけ

需要サイド

金融マーケットとのリンク／新しい金融のルール（投資家）

供給サイド

不動産開発側（ディベロッパー、施工会社）の取り組み

シェア拡大のためのマーケティング戦略（ビル設備メーカー）

グリーンビル化の動機づけ 環境ブランディング／グローバルポリシー （CSR）

全店舗での認証取得目指す

米国、中国、ルーマニア

CSRデザイン＆ランドスケープ 18

LEED projects in Nokia
Nokia’s first project built in the spirit of LEED New Construction was in White Plains, New York, in the United States. Nokia is working towards LEED Gold 

certification in the Beijing Economic Technological Development Area (BDA), China with credits evaluated by the U.S. Green Building Council (USGBC). 
Additionally, Nokia’s first factory LEED project is now underway in Cluj, Romania. 

LEED strategy includes evaluation of existing buildings. Nokia is currently looking at whether LEED EB (Existing Buildings) or LEED CI (Commercial Interiors) 
can be applied to its future major renovation projects. 
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グリーンビル化の動機づけ 環境ブランディング／グローバルポリシー （CSR）

長年にわたって、マイクロソフトはUSGBCの LEED 
プログラムに参加。新しい不動産はすべて少なくとも
LEEDの NC Silver認定レベルになるように設計お

高度な建築設計基準

LEED の NC Silver 認定レ ルになるように設計お
よび建築します。

CSRデザイン＆ランドスケープ 19各社ＨＰ・プレスリリースから引用

タタ・インターナショナル インド初のLEED認証小売店舗 ユニリーバ

イスタンブールでトルコ初のLEED-CI認証（シルバー）。
ブラジルサンパウロでもゴールド認証

インテル：米国＋世界各地（マレーシア、イスラエル、コスタリカ）

優位性 vs 陳腐化リスク環境ブランディング／グローバルポリシー （CSR）

ドイツ銀行HQ 
フランクフルト

Green OverhaulGreen Overhaul
(Green Modernization)
▲55% エネルギー
▲55% CO2
▲43% 水消費 Citi Bank フランクフルトのデータセンター

ＬＥＥＤプラチナ取得

CSRデザイン＆ランドスケープ
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30ハドソンビルディング
2004年ＬＥＥＤ標準認証取得

新本社ビル （2009年）
LEED-GOLDを取得

ゴールドマンサックス
ＬＥＥＤプラチナ取得 ラテンアメリカ初

LEED GOLD 2008年1月

HSBC メキシコバンクオブアメリカ 本社ビル

各社HP等から引用
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• 企業の環境ブランディング

グリーンビルディング化の動機

• ﾌﾟﾛﾀﾞｸﾃｨﾋﾞﾃｨｰ（生産性）の向上
– 経営方針の共有
– 優秀な人材の確保
– 健康的で快適な執務環境の提供

• CO2排出量報告義務→計測の必要性
進捗を測るベンチマークが必要– 進捗を測るベンチマークが必要

The Durst Organization ダースト

“GREEN” を企業戦略にするディベロッパー

Forest City  フォレストシティ

グリーンビル化の動機づけ

Hines ハインズ Liberty リバティー

CSRデザイン＆ランドスケープ 22コーポレート・オフィス・プロパティーズ・トラスト
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既存ビルの改修計画時のグリーン化
（エンパイアーステイトビルのケース）

LEED EBOM ゴールドを目指して申請中（あとづけ）
• 大規模改修工事の内、エネルギー改修は$13‐20mm大規模改修工事の内、エネルギ 改修は$13 20mm
（回収期間：3‐4年）

• エネルギーコストを38%（年$4.4mm）削減

• 60のエネルギー性能改善プロジェクト候補をエネルギー
モデルによるシミュレーションにより8プロジェクトに

• 冷却装置の更新、昼光の取入れ、窓ガラスの３重化、
人感センサーによる照明制御など

CSRデザイン＆ランドスケープ
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人感センサ による照明制御など

• エネルギー性能で全米上位10%を達成予定

• 80年ぶりの大改修

出典： Jones Lang LaSalle
23

既存グリーンビル（エンパイアーステイトビル）

CSRデザイン＆ランドスケープ
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出典： Jones Lang LaSalle
24
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設備納入メーカーのマーケットシェア拡大グリーンビル化の動機づけ

CSRデザイン＆ランドスケープ 25
各社HP／Green Source誌より引用

→水光熱費の削減

グリーンビル化は、経済合理性に適っているのか？２

→テナントにとっての生産性／快適性の向上

→優良テナントを誘致しやすい（リーシング・空室短縮）

→有利な賃料設定の可能性

→資金調達が有利

→転売時の流動性が高い

CSRデザイン＆ランドスケープ
26
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CoStar 不動産データ調査会社
（レポート：Does Green Pay Off ? Final versionより）

グリーンビルディング

Energy Star 格付け643物件
一般的ビルディング

対象ビルの基準

－20万Sft(1万8千㎡)以上の述べ床面積

gy
（データストック 1,200物件）

LEED 格付け 未公表
（データストック 580物件 ）

（非グリーンビル） 2,077物件
332,000商業物件データ

CSRデザイン＆ランドスケープ
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Does Green Pay Off? By Norm Miller (professor at the Burnham-Moores Center for Real Estate), Jay Spivey (research 
Director of CoStar) and Andy Florance (CEO of CoStar)

0万S t( 万8千 )以上の述 床面積
－5階以上のビル
－1970年以降の建設
－複数テナントビル

（2008年初頭時点でのデータ調査）

20%
BETTER TEST
PERFORMNCE

SCHOOLS

EARLIER
DISCHARGE

HOSPITALS
グリーンビルであるかないか、入居率へ影響評価 グリーンビルであるかないか、賃料への影響評価

Does Green Pay off ? 2008年7月

FACTORIES OFFICESRETAIL

CSRデザイン＆ランドスケープ
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INCREASED
PRODUCTION

2-16%
PRODUCTIVITY

INCREASE

INCREASE
IN SALES PER
SQUARE FOOT

レポート：Does Green Pay Off ? Final versionより
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Does Green Still Pay off ? 2010年6月

Norm Miller CoStar社 Does Green Still Pay Off より引用

y = 0.3766x + 0.65
R² = 0 4772

2.5
CASBEEランクと賃料の関係注)

グリーンビルと不動産の経済的価値の関係 （日本）

C B+ A SB-

R  = 0.477

0.5

1

1.5

2

平
均
募
集
賃
料
比

CSRデザイン＆ランドスケープ
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0
0.0 1.0 2.0 3.0 4.0 

BEE

注： 名古屋市に届出られたCASBEEにおいて評価結果が公開されているテナント事務所
ビルで賃料情報が取得できるものについて分析（慶應大伊香賀研）

30
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３

金融の新しいルール

責任不動産投資（金融とのリンク）は、普及の推進力になるのか？

• 投資家のスタンス

• グリーンビル認証（ベンチマーク）の意味と定義

• キープレーヤーは誰か

CSRデザイン＆ランドスケープ
31

責任投資原則（PRI）:Principles for  Responsible Investment
– 国連環境計画金融イニシャティブ（UNEP FI）と国連グローバルコンパクト
– ESG （環境、社会、ガバナンス）の概念を資産運用へ組み入れ

– 署名機関362（機関投資家133、資産運用会社152、資産運用関連サービス会社77）

• 受託資産残高14兆ドル（約1 400兆円） 2008年5月時点• 受託資産残高14兆ドル（約1,400兆円） 2008年5月時点

• →800機関超、22兆ドル（約2,200兆円） 2010年8月時点／とりわけ不動産関連

– フレッシュ・フィールズ・ブルックス・デリンガー法律事務所
• ESGファクターを考慮することと経済収益性は相反しない／受託者責任に反しない

責任不動産投資（RPI）:Responsible Property Investment

CSRデザイン＆ランドスケープ
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– 国連環境計画金融イニシャティブ不動産部会（UNEP FI PWG）

– 不動産ファイナンスの分野でのESGへの配慮とサステナビリティの追及

– RPIの重要性を市場での認知と普及を目的とする

投資家の目線
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カーボン･ディスクロージャー
プロジェクト（CDP)

• 規制リスク（機会）

投資対象企業に対して、炭素情報開示要求 関連主体の広がり

• 物理的リスク（機会）

– 異常気象増加→プロジェクト遅延など

• その他リスク（機会）

– 行動を起こさない→レピュテーションリスク

• 回答社数 115社（2008）→201社（2009）
– 自社の事業に影響するリスクと機会を認識し取り自社の事業に影響するリスクと機会を認識し取り
組む必要性が増加している

– 国内だけでなく、海外での活動の回答も増加

CSRデザイン＆ランドスケープ
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不動産業界回答率

CDPジャパンHPから引用

「グリーンビルファンドにお金が集まっている」 は本当か

ドイツ銀行調査レポート

ニッチからメインストリームへ（ 2010年4月）

■米135REITの内、52のREIT（全体の38％）が、所有物件の一部のスペースに

LEED認証物件を保有していると回答。公募REITによって保有されている不動産の

延べ床面積の9％を占める（Uniplan Investment Counsel Inc. 調べ）2010年8月

CSRデザイン＆ランドスケープ 34

European Real Estate Quarterly 2010年11月（秋号Vol. 20）

■世界的な環境規制導入がドライバーになるであろうこと

■グリーンビルの定義づけが明確になることで投資が活性化する

■Tipping Point は、10年以内にくるであろう

投資家の目線
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行動する年金基金 ～年金に広がるPRI投資の流れ～

（第17回国際土地政策フォーラム UNEP FI特別顧問 末吉竹二郎氏講演スライドより引用）

ノルウェー公的年金
・世界的鉱山会社から資金を引き揚げ

スウェーデン公的年金
・Sustainabilityと財務リターンは相反しない

韓国公的年金
・PRI投資を開始

CSRデザイン＆ランドスケープ
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CalPERS（カリフォルニア州公務員年金基金）
・厳しい株主行動を活発化

資産運用会社 ‐ 投資家やスポンサーからの要請グリーンビル化の動機づけ

ベンチマークに対する優位性 ＋ 陳腐化リスクヘッジ

CalPERS / Hines グリーンビルファンド

362011/1/21 36
CSR DESIGN
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第17回（2010年）国際土地政策フォーラム

Value Beyond Cost Savings （コスト削減以上の価値）
Scott Muldavin （グリーンビルディング・ファイナンス・コンソーシアム エグゼクティブ・ディレクター）

Are you going to be a manager of green funds 
or a green fund manager?
グリーン(ビル)ファンドのマネジャー？それともグリーンなファンドマネジャー？

Dr. Paul McNamara （PRUPIM不動産リサーチヘッド取締役）

Jon Collinge （Lend Lease社

CSRデザイン＆ランドスケープ 37

Jon Collinge （Lend Lease社
シニア・サステナビリティマネジャー）

第17回国際土地政策フォーラム配布資料から引用

サムソン、ユニリーバ、インテル、ハーマンミラー
スターバックス、ノキア、タタ・グループ、フィリップス・・・

不動産投資家に対する
投資スタンス調査／国際比較

責任ある不動産投資（RPI）に関する聞き取り調査

2010年3月

1年前に比べ、投資家のスタンスに変化

■海外資金との関係

－年金のスポンサーの姿勢

－会社の実績、トラックレコードよりも

まずサステナブルポリシー

■運用期間の長短

－短期的な出口を目指さない運用スタイル

CSRデザイン＆ランドスケープ
38

RPI：Responsible Property Investment

投資家の目線

短期的な出口を目指さない運用スタイル

■運用資金の多寡

－ファイナンスに頼らずに買えるか

■説明責任からの制約



20

３

金融の新しいルール

責任不動産投資（金融とのリンク）は、普及の推進力になるのか？

• 投資家のスタンス

• グリーンビル認証（ベンチマーク）の意味と定義
– 共通言語として国境、分野、業界を越えて会話ができること

– 環境性能を市場価値に置き換える有効な道具であること

– 共通の評価のモノサシであること（個別項目（地域性）と共通項目）

・キープレーヤーは誰か

CSRデザイン＆ランドスケープ
39

CO２排出量という共通のものさしで 比較可能性と互換性を確保しよう

（コモン・メトリクスを作ることに合意書）

不動産投資マネーは瞬時に国境を越える

CSRデザイン＆ランドスケープ
40



21

主要環境性能評価システム比較

日本のCASBEEのみ
比較が難しいという認識

A discussion document comparing international environmental assessment methods for 
buildings. Thomas Saunders – BREEAMより引用

① 項目の共通性、独自性の全体像

項目種別
A:  LEEDのみにある項目
B: LEED、CASBEEの両方にある項目
C:  CASBEEのみにある項目

CASBEE 全項目 について

A: 23項目/62項目
(37%） ：LEED全項目中

C:  67項目/106項目
（63%）：CASBEE全項目中

A B C

LEED項目 CASBEE項目

B: 39項目/62項目（63%) ：LEED全項目中
B: 39項目/106項目（37%）：CASBEE全項目中
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必須項目
Prerequisite

をすべて満た
しているか？

NO 認証取得

不可

■必須項目と選択項目

最低限の省エネ性能
（照明電力密度など）

節水性能しているか？

選択項目
Credit

何ポイント獲
得できるか？

YES

各格付けシステムには、

必須項目と

選択項目がある

節水性能

フロンの不使用

タバコ部屋の排煙管理

CSRデザイン＆ランドスケープ
43

認証段階が決定

（標準認証・シルバー・ゴールド・プラチナ）

プラチナ： ８０ポイント
ゴールド： ６０ポイント
シルバー： ５０ポイント
標準認証： ４０ポイント

BREEAMにも必須最低基準項目

CSRデザイン＆ランドスケープ
44BRE Globalホームページより引用
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Common Metrics （共通のものさし）

エネルギー性能比較
＜新築ビル＞

設計性能（スペック）の比較

2010年10月住友信託銀行伊藤雅人氏作成ベン図

＜既存ビル＞

実績値（使われ方）の比較

2010年10月住友信託銀行伊藤雅人氏作成ベン図

設計性能評価（ASHRAE）の基準クリアが困難な日本の標準的オフィスの照明設備
*新築版はASHRAEのベースラインに対しての基準クリアがエネルギー性能の必須条件

実績値ベースでの省エネ性能評価（Energy Star）では高得点
*既存ビル版は、Energy Starでの上位31％以内がエネルギー性能の必須条件

グリーン・プリント・ファンデーション

世界規模での、ビルオーナー、投資家、金融機関の
連係で、広義の不動産業からのCO２排出の削減を
目指している。IPCCの2030までの温室効果ガス削
減安定化目標をサポートしている。

自分たちの不動産ポートフォリオのカーボン情報を
共有してインデックスを作成、それをベンチマークと
して低炭素化の進捗度合いを測っていく

CSRデザイン＆ランドスケープ
46

して低炭素化の進捗度合いを測っていく。

不動産からのカーボン排出を低減する新たな手法、
技術、運用実務についての実験を実施、分析評価
を行い、その結果をメンバー内で共有するとともに、
報告書の公表をしていく。
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３

金融の新しいルール

責任不動産投資（金融とのリンク）は、普及の推進力になるのか？

• 投資家のスタンス

• グリーンビル認証（ベンチマーク）の意味と定義

• 具体的なドライバーは？ キープレーヤーは誰か？

CSRデザイン＆ランドスケープ
47

• Wall Street Goes Green－バロンズ2006年12月記事－
（ウォールストリートがグリーンビルへ目を向け始めた）

未来価値を創造するために、15年後の世の中を想像してみよう

Imagine

• 旧耐震 vs 新耐震（1981年）
• 都条例や省エネ法の厳格化に対応していることの意味

• 新興国（例えば中国やインド）の不動産
• CAPレートが0.1%違うことの価格へのインパクト

• 5(NOI)／5%=100、5／4.9%= 102.04、5／4.8%=104.16、・・・・・

• 日本の長期金利は何%になっているだろう

• 投資銀行の銀行持株会社化で何が変わるのか

• 会計基準の変更（IFRS）はどのような影響を及ぼすか
CSRデザイン＆ランドスケープ

48
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キープレーヤー

• REIT
– マーケット規模の拡大
– 投信（個人投資家）の参入を可能にすること– 投信（個人投資家）の参入を可能にすること
– ボラティリティー（価格変動率）の低下へ環境ファクターが果たす役割

• 外国人投資家（正しい外圧をもたらす）
– レバレッジを前提としたオポ（オポチュニスティック投資）の低下
– ヨーロッパのオープンエンド型不動産ファンドなどのコア投資の増加

＊レバレッジ規制の強化 vs 世界的な低金利政策→過剰流動性

• 年金
– GPIFのリスクを低減させるための勧告（OECD）

*GPIF:年金積立金管理運用独立行政法人

– ワーカーズ・キャピタル・ガイドライン

2010/12/22

GPIFのリスクを低減させるための勧告と、
特殊な機関の可能性を引き出すためのヒントを提示

• 資産額140兆円（2009年9月現在）

• 国内債券（67％）、国内株式（11％）、外国債券（8％）、外国株式（9％）、短期（流動性）資産（ 5％）

• 国債への高いエクスポージャーを前提とする現在の運用方針が十分に多様性を提供しているかは
重要な疑問

• 莫大な日本国債の保有が意味するリスクを実際に検討しているのだろうか、それともやはりリスクの
低いポートフォリオだと思い込んでいるのだろうか

CSRデザイン＆ランドスケープ
50執筆： OECD金融・企業局金融課の統括責任者フィオナ・スチュワート、フアン・イエルモから引用

低いポ トフォリオだと思い込んでいるのだろうか

• （運用の）多様化は、単に高い業績を出す以上の利益をもたらすことが出来よう。（中略）真に長期の
運用に取り組むこと（例えば、単に四半期ごとの実績ではなく、長期実績を公表する）は、日本のみ
ならず世界の資産運用業界に重大なインパクトを与えることが出来るだろう。

• ESGの要素を含むべきである（国連のPRI署名機関になることができよう）
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CSRデザイン＆ランドスケープ
51

日米の不動産の時価総額

日本 米国

会計基準変更（IFRS） の影響はあるのか

野村不動産インベストメントマネジメント資料より引用
出典：生駒商事、三鬼商事、総務省、国土交通省のデータに基づき、NREIM推計

30 4%

投資家保有

CSRデザイン＆ランドスケープ 52野村不動産インベストメントマネジメント資料「資産保有構造の転換」より引用

（資料）国土交通省、プルデンシャルリアルティ、NAREIT、野村不動産インベストメントマネジメント資料に基づく統計

自社ビル

86.3%

30.4%

69.2%

11.0%

日本 米国



27

責任の堂々巡り

ゼネコン

テナント

投資家

ディベロッパー

CSRデザイン＆ランドスケープ
53

投資の長期化
（長期投資家のプレゼンス）

CSRデザイン＆ランドスケープ
54

The institution for Market Transformation to Sustainability / Capital Markets Partnership レポート：Acting Now to Secure a 
Healthy & Prosperous Tomorrow Creating Economic Stimulus while Stopping Climate Credit Risk/Irreversibility より引用
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高齢化、生物多様性、気候変動への対応

新しい街への作り替え

LEED エリア開発版

www.csr‐design.com

ランドスケープデザインの出番

コンパクトな街づくり（安全な歩行空間＋自転車ネットワーク）、職住近接、生態系保全、

ユニバーサルデザイン、グリーンビルとグリーンインフラ、街路緑陰（ヒートアイランド対策）


