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我が国不動産において期待される社会分野（S）へのインパクト
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コロナ禍を含め環境が変化し、不動産への社会の期待も変化する中、100年先も続くレジリエントかつ持続可能な
社会づくりに貢献する不動産、基盤としてそれを支える企業・ファンドの在り方の実践と開示が求められている
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コロナ禍 基盤としての持続可能な企業・ファンド

レジリエントかつ持続可能な
社会を支える不動産

取り巻く環境の変化 不動産と社会分野へのインパクトの関係（イメージ）

【地域全体（不動産の開発地域）】
経済効果（総付加価値等）

【テナント・勤務者向け】
コラボレーション・イノベーション誘発
抗菌対応・非接触オフィス
多様な人材・多様な働き方を支える設備

【来訪者向け】
主要交通機関へのアクセス性向上
ウォーカビリティ向上（歩行空間の整備等）

【住民向け】
コンパクトシティ
ユニバーサルデザイン・バリアフリー
コミュニティスペース設置による交流活性化
地域における雇用創出
犯罪率低減

【施設・設備として】
地震・水害に強い建造物、BCP
健康性・快適性に優れた不動産
高齢者施設、保育所の整備

※国内外の不動産企業の開示事例に基づき抽出。

不動産業界に限らない論点

ダイバーシティ 従業員の安全・健康

法令順守人権対応 情報開示 ・・・

レジリエントかつ
持続可能な社会

地域社会・経済への寄与

災害への対応

健康性・快適性・安全性の向上

超少子高齢化への対応

目的

手段

※コロナ禍以外は国土交通省
「不動産ビジョン2030」より抜粋

少子高齢化・人口減少
の進展
空き家・空き地等の遊
休不動産の増加・既存
ストックの老朽化
新技術の活用・浸透
働き方改革の進展
グローバル化の進展
インフラ整備の進展によ
る国土構造の変化
地球環境問題の制約
健康志向の高まり
自然災害の脅威



参考「ESG不動産投資のあり方検討会、中間とりまとめ」（2019年7月開催）より
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新型コロナの不動産事業への影響の考察：UNEP FIにおける議論
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UNEP FI不動産WGが開催したコロナ禍での不動産業界におけるESG動向に関する議論では、業界のESG対応
の重要性が高まると述べられるとともに、不動産の社会的インパクトの可視化の必要性が指摘された。

議論のトピック 議論の内容

危機管理から戦略的な計画
策定への移行

一部の不動産企業は経営層がESGに関する開示より財務報告を重要視していると述べたものの、他の事業者は、自社の長期目線での事業計画や
ESG課題への積極的な対応が、今回のコロナ禍における準備や事業運営に役立ち、自らの財務パフォーマンスにも貢献したと述べた。
今後、コロナ禍に伴う人々の行動や嗜好の変化に対して、不動産企業がどう対応していくかは、投資家やステークホルダーから重要視されると考えられ
る。
ESG課題やサステナビリティへの対応は、環境問題といった個別課題への対応から、より広範なものとなり、不動産企業の全社的なリスク管理戦略に
統合されていくと考えられる。

社会的価値
コロナ禍により、不動産所有者・管理者による不動産使用者・訪問者の保護に関する社会的な期待が変化し（例：失業者や隔離された人々への
住宅の提供等）、不動産の持つ社会的な価値やインパクトにより焦点が当たるようになる。
多くの不動産企業が地域雇用の創出やチャリティー活動といった狭義の社会貢献にのみ着目していた中で、不動産が提供できる社会的なインパクト
としてどのような項目を測定できるかについて、より包括的な議論が必要である。

人々の健康、安全、幸福 人々の幸福や健康は元よりESG領域の重要課題であったが、コロナ禍でその傾向は加速する見通し。不動産業界でも、不動産購入者の意思決定に
おいて幸福・健康に関する重要性が増加し、これらの指標で高い評価を受けた不動産は市場プレミアムを獲得できる可能性がある。

事業データとESGに関する報
告

コロナ禍におけるテナント減少等の影響で、不動産企業にとって事業に関するデータの収集・分析が困難になっており、また時系列での比較の意味が失
われている状況。GRESBの報告も、回答者の負担を考慮して回答期間が1か月延長された。
外部機関へのESGデータの報告の重要性は変わらないものの、報告する指標については今年は再考が必要かもしれない。

エネルギー効率の改善と排出
削減

不動産の使用・所有の減少は二酸化炭素の排出に貢献したが、これは気候変動の緩和に向けた構造的な変化でないことは認識する必要がある。コ
ロナ禍による短期的な変化よりも、エネルギー効率に関する規制や財政的支援の方が、排出削減に向けた強い推進力となるだろう。

在宅勤務
コロナ禍により在宅勤務への永久的または大胆なシフトが起こるとの指摘があるが、それは誇張である。在宅勤務を続ける企業も多いが、既存の（ス
ペースの限られた）オフィスに不安を感じる従業員も多いことから、コロナ禍によるオフィススペースの需要は最終的には限定的になると考えられる。在宅
勤務を続けることにより不便さや従業員の健康への悪影響を認識する企業も多い。

テナントの支援の重要性
不動産の主要テナントである小売業は、コロナ禍で最も深刻な影響を受けた業種であり、地域によっては40～80%の小売りのテナントが賃料の支払
いができない状況である。
不動産の所有者は、テナント企業が政府支援にアクセスすることを手助けし、テナント企業の支払い安定化や、政府支援の効果向上に貢献すべきで
ある。

コロナ禍での不動産業界におけるESG動向に関する議論（UNEP FI不動産WGが2020年4月に開催）

（出所）UNEP FI 不動産WG “Perspectives on ESG, COVID-19, and managing crises”



社会分野（S）の開示事例：Dexus社の年次報告書2019年の開示例
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Dexus社は、自社の価値創造に資する資源として5つの要素を特定。このうち「不動産」と「顧客及びコミュニティ」に
もたらす価値として、雇用の創出効果や地域における経済効果を定量的に開示。

Dexus社における
5つの価値創造要因

自社の価値創造要因として、財務的資源
（Financial）、不動産（Properties）、従業
員（People and capabilities）、顧客及びコ
ミュニティ（Customers and 
Communities）

不動産の
もたらす価値

• 建設による雇用の創出効果：10,149人
• オーストラリア経済に対する追加的な総付

加価値（GVA）：1.6億ドル
• グループの不動産ポートフォリオの価値：

31.8億ドル
• 自社が所有するオフィスの占有率：98.0%
• グループの開発パイプライン：71億ドル
• 将来の開発機会：22億ドル

顧客及び
コミュニティの
もたらす価値

• 寄付やボランティアを通じた地域経済への
貢献：120万ドル

• 調達業務を通じた地域経済における消費
額：5億5千万ドル

• 顧客満足度：ネットプロモータースコア
46点

（出所）Dexus社「Annual Report 2019」



社会分野（S）の開示事例：Kilroy Realty CorporationとLendlease社の開示例
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Kilroy Realty CorporationとLendlease社は、自社不動産に関するウォーカビリティについて、定量的なスコアま
たは事例紹介の形で開示している。

（出所）Kilroy Realty Corporation「2019 SUSTAINABILITY REPORT」、Lendlease社「2019 Annual Report」、Walk score Webサイト

Kilroy Realty Corporationの開示例 Lendlease社の開示例

• 自社が開発した不動産のウォーカビリティを定量的に開示。指標にはWalk 
Score社が提供する「Walk Score」を使用。

• 自社が開発に従事したDarling Harborについて、シドニーで最もウォーカブルと
言及するとともに、当該地域で生み出す経済効果を開示。

我々の事業は、開発利益47億ドル、
建設収入30億ドル、14億ドルの運
用資産（funds under 
management）を生み出しました。
NSW州政府とのPPPで建設した国際
コンベンションセンターは、今後25年間
でNSWに50億ドルの経済的な利益
をもたらすと予測されています。

2019年、当社の事業の最後のピース
が完成しました。Darling Squareには、
1,500のアパートメントをが存在し、
3,000人のビジネスパーソンと、1,300
人の学生が住むことができます。ここは
シドニーで最も”Walkable”な街とし
てデザインされています。

自社不動産のWalk scoreの平均：
70点

Crossing 900はカリフォルニア州レッドウッド市に位置する347,269平方フィートの
複合型オフィスです。（中略）Walk score 98点を持ち、近隣に代替交通機関
やウォーキングトレイル、小売店、レストランなどの施設を備えた立地は、アクティブなラ
イフスタイルのための優れた基盤をテナントに提供します。

【参考：Walk scoreとは】
米国Walk score社が提供するウォーカビリティに関する指標。
当該地域について、歩行ルートや、近隣施設までの距離、人口密度、
交差点の数等のデータに基づき、ウォーカビリティを0～100点で点数化。



社会分野（S）の開示事例：Prologis社のESG報告書(2019年)の開示例
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Prologis社は、4つのステークホルダー（顧客、地域社会、投資家、従業員）に対するコロナ対応支援策を下記の
通り開示。

Prologis社の対コロナステークホルダー支援の詳細

（出所）Prologis社「2019 ESG Impact Report」

1 2

3 4

地域社会

• 自社設立の基金を通じた慈善団体へ
の寄付：5百万米ドル

• 行政・医療機関等へ不動産スペース
の無償提供：4.9百万米ドル相当

• フードバンク等を通じた食料の無償配
布：850万食

• 中国の病院へマスク・防護服の寄
贈：各5万枚・5,000着

従業員

• IT/デジタルを活用した福利厚生コンテ
ンツの提供

• 経営陣による週次メッセージの配信
• COVID-19タスクフォースの設置
• 収入減となった非管理職従業員への無

利子貸付
• マスクや消毒液の配布

投資家

• 財務状況、コロナ対応策、短期・長期
計画等に関する情報交換

• 業界のコロナ影響に関するレポートの発
行（計6回）

• ビジネステレカンファレンスの開催

顧客

• 24時間対応管理サービスの提供
• 政府コロナ支援給付金の情報提供
• 賃借料の延滞猶予
• その他支援物資の提供

43

21



GRESBにおける評価項目
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GRESB不動産評価では、ESGのうち社会分野（S）については、従業員、サプライヤー、テナント、地域社会への
エンゲージメントに基づき評価している。

GRESB不動産評価における評価項目
分類 分類の説明 評価項目

マネジメント

企業の戦略、リーダー
シップ、規定、社内手
続、リスクマネジメント、
ステークホルダーとの関
わり等、全社レベルで
の取組みに関する項
目

ESG課題に対する経営者のコミットメント
ESG課題の意思決定プロセス
ESG関連の社内規定
ESGレポーティング・開示
ESG関連リスクマネジメント
ステークホルダーエンゲージメント/従業員
ステークホルダーエンゲージメント/サプライヤー

パフォーマンス

企業の資産ポートフォ
リオレベルごとのパ
フォーマンスの情報を
測定。不動産会社や
不動産ファンドなど運
用資産を保有する企
業向けの項目。

リスク評価
効率性の測定
（環境）ターゲット指標

テナント及び地域社会/テナント

テナント及び地域社会/地域社会

エネルギー
温室効果ガス
水使用量
廃棄物
データモニタリングとレビュー

ビル等施設の第三者機関からの認証

分類 分類の説明 評価項目

ディベロップメン
ト

設計、施工、改修中
のESG課題への取組
を測定。ディベロッパー
及び開発中のプロジェ
クトに投資するファンド
マネージャー向けの項
目。

ESG要件
建築資材
ビル等施設の第三者機関からの認証
エネルギー
水使用量
廃棄物
ステークホルダーエンゲージメント/保健衛生、安
全、福利厚生
ステークホルダーエンゲージメント/サプライチェー
ン
ステークホルダーエンゲージメント/地域社会への
インパクト

（出所）GRESB “2020 Real Estate Reference Guide”

※ 黄色はGRESBが社会（S）の分野とみなしている評価項目。
※ GRESBの不動産評価は、既存物件の運用が主のリアルエステート評価と、新規開発が主のディベ
ロッパー評価に分かれるが、リアルエステート評価はマネジメントが30%/パフォーマンスが70%、ディベロッ
パー評価はマネジメントが30%/ディベロップメントが70%、それぞれ評価の点数を占める。



GRESBにおける評価項目
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GRESB不動産評価では、ESGのうち社会分野（S）については、従業員、サプライヤー、テナント、地域社会への
エンゲージメントに基づき評価されている。

GRESB不動産評価における社会分野（S）の評価内容概要

（出所）GRESB “2020 Real Estate Reference Guide”

分類 評価項目 評価項目の位置づけ

マネジメント

ステークホルダーエンゲージメント/従
業員

不動産ポートフォリオのサスティナビリティパフォーマンスの向上は、資源、経営陣のコミットメント、
資源消費の測定・管理ツールなどを要する。さらに、従業員、調達先といったステークホルダー
からの協力も欠かせない。この評価項目は、こうしたステークホルダーを取り込むためのアクション
やそうした取組の内容について特定する。

ステークホルダーエンゲージメント/調
達先

パフォーマンス

テナント及び地域社会/テナント この評価項目は、テナントや地域社会を巻き込むための活動を特定し、そのような活動の内容を
検討する。
テナント・占有者：テナントへのアプローチは、テナントの満足度の向上と繋ぎ止めに供する。テナ
ントとオーナーの関係性は賃貸料の安定的な支払及びテナント・占有者由来のリスク管理の
観点から重要である。
地域社会：地域社会は、不動産企業にとって重要なステークホルダーの一角である。地域社
会のエンゲージメント指標により、企業の地域社会の取り込みに関する戦略を検証できる。

テナント及び地域社会/地域社会

ディベロップメント

ステークホルダーエンゲージメント/保
健衛生、安全、福利厚生

この評価項目は、プロジェクト実施中に請負業者や地域社会を巻き込むための活動を特定し、
そのような活動の内容を検討する。
請負業者：請負業者にまつわるプロジェクト実施中のESG課題は風評リスクをもたらす可
能性がある。施工作業は危険を伴い、有害な事故につながる恐れもある。不動産企業やファン
ドマネージャーは外部業者のESG課題に対する行動に影響を与える立場にあり、施工現場
の職業安全衛生を担保しなければならない。
地域社会：地域社会は、不動産企業にとって重要なステークホルダーの一角である。地域社
会のエンゲージメント指標により、企業の地域社会の取り込みに関する戦略や企業がそのプロ
ジェクトものたらすインパクトを測定している範囲について検証できる

ステークホルダーエンゲージメント/サプ
ライチェーン

ステークホルダーエンゲージメント/地
域社会へのインパクト



GRESBにおける評価項目

テナントに関する評価項目は健康福祉対策、地域社会に関する評価項目はエンゲージメントプログラムや社会イン
パクトのモニタリングの有無に基づき評価される。

GRESB不動産評価におけるテナント・地域社会に関する質問項目

（出所）GRESB “2020 Real Estate Reference Guide”

コンポーネ
ント 評価項目 評価指標 評価指標の意図 質問 質問への回答欄

パフォーマン
ス

テナント及び
地域社会/テ

ナント

テナントの健康
福祉プログラム

この指標は、企業がその不動産資産や
サービスを通じた健康福祉の促進を図る
プログラムの有無や程度を検証する。ニー
ズの評価、目標設定、実行、モニタリング
といった各プロセスを経ることにより、体系
的に価値を創造し、リスクに対処すること
ができる。

企業は、テナント、顧客、
地域社会住民の健康福
祉促進プログラムを実施し
ているか？

実施している場合のプログラムの内容を下記から選択：
- ニーズ評価
- 目標設定
- 実行
- モニタリング

テナントの健康
福祉対策

この指標は、企業がその不動産資産や
サービスを通じた健康福祉の促進を図る
プログラムのスコープや質を測定する。

企業は、上記のテナントお
よび地域社会の健康と福
祉プログラムを組み込むた
めの措置を講じている
か？

テナントおよび地域コミュニティの健康と福祉プログラムを組み込むた
めに実施している措置を選択：
- ニーズ評価（健康福祉のニーズをテナント調査、二次データの

利用、地域社会エンゲージメントプログラム）
- 目標設定（メンタルヘルス、フィジカルヘルス、社会ヘルス）
- 実施内容（音響快適性、バイオフィリックデザイン、地域社会デ

ベロップメント、運動、健康な食事、地域社会向け健康関連イ
ベントの主催、インフラの改善、インクルーシブデザイン、屋内空
気清浄、照明コントロール・日光、フィジカル・メンタルヘルスケア
へのアクセス、社会的交流、熱快適性、都市再生、水質、その
他の地域社会向けアクティビティ、建築デザインと戦略、施設運
営と戦略／等）

- モニタリング指標（環境の質、プログラムパフォーマンス、住民の
意見／等）
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テナントに関する評価項目は健康福祉対策、地域社会に関する評価項目はエンゲージメントプログラムや社会イン
パクトのモニタリングの有無に基づき評価される。

GRESB不動産評価におけるテナント・地域社会に関する質問項目

（出所）GRESB “2020 Real Estate Reference Guide”

コンポーネ
ント 評価項目 評価指標 評価指標の意図 質問 質問への回答欄

パフォーマン
ス

テナント及び
地域社会/
地域社会

地域社会のエ
ンゲージメント
プログラム

この指標は、地域社会の支援に関する
企業の戦略を検証する。地域社会に対
する構造化された包括的なアプローチは、
企業の全社的な戦略に地域社会の問
題がどの程度考慮されているかを示す。

企業は、ESG課題を含む
コミュニティエンゲージメント
プログラムを実施している
か？

主なコミュニティーエンゲージメントプログラムを下記から選択：
- 地域社会の健康福祉
- 地域社会との対話
- パグリックスペースの拡充
- 雇用創出
- リサーチやネットワーク活動
- 災害時の支援
- 慈善活動や地域団体への支援
- ESG啓蒙プログラム／等

地域社会への
インパクトのモ
ニタリング

この指標は、地域社会への環境的・社会
的インパクトを理解するために企業が検
討したトピックを検証する。不動産資産
事業は、地域社会にプラスまたはマイナス
のインパクトを与える可能性があり、これら
のインパクトは、不動産の種別ごとに異な
る場合がある。モニタリングにより、企業は
これらのインパクトに適切に対処することが
できる。

企業は、地域社会へのイ
ンパクトをモニタリングして
いるか？

モニタリング対象としている指標を下記から選択：
- 住宅取得能力
- 犯罪発生状況へのインパクト
- リバビリティ・住みやすさスコア
- 地域社会の所得向上
- 地域住民の福祉・幸福度
- ウォーカビリティスコア／等
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テナントに関する評価項目は健康福祉対策、地域社会に関する評価項目はエンゲージメントプログラムや社会イン
パクトのモニタリングの有無に基づき評価される。

GRESB不動産評価におけるテナント・地域社会に関する質問項目

（出所）GRESB “2020 Real Estate Reference Guide”

コンポーネ
ント 評価項目 評価指標 評価指標の意図 質問 質問への回答欄

ディベロップ
メント

ステークホル
ダーエンゲー
ジメント/地

域社会へのイ
ンパクト地域
社会へのイン

パクト

地域社会のエ
ンゲージメント
プログラム

この指標は、地域社会の支援に関する
企業の戦略を検証する。地域社会に対
する構造化された包括的なアプローチは、
企業の全社的な戦略に地域社会の問
題がどの程度考慮されているかを示す。

企業は、ESG課題を含む
コミュニティエンゲージメント
プログラムを実施している
か？

主なコミュニティーエゲージメントプログラムを下記から選択：
- 地域社会の健康福祉
- 地域社会との対話
- パグリックスペースの拡充
- 雇用創出
- リサーチやネットワーク活動
- 災害時の支援
- 慈善活動や地域団体への支援
- ESG啓蒙プログラム／等

地域社会への
インパクトの評
価

開発プロジェクトは直接的および間接的
な社会経済的インパクト（例：地域社
会や個人の社会的幸福、生活の質、繁
栄など）をもたらす。社会経済的インパク
トの評価により、開発プロジェクトの潜在
的な悪影響を最小限に抑え、より住みや
すく、繁栄し、持続可能なコミュニティの構
築に寄与する。

企業は計画及び建設前
の段階で、地域社会に対
する開発プロジェクトの潜
在的な社会経済的インパ
クトを評価しているか？

モニタリング対象としているを下記から選択：
- 住宅取得能力
- 犯罪発生状況へのインパクト
- リバビリティ・住みやすさスコア
- 地域社会の所得向上
- 地域住民の福祉・幸福度
- ウォーカビリティスコア／等

地域社会への
インパクトのモ
ニタリング

開発プロジェクトは、地域社会に影響を
与える/混乱させる可能性があり、これら
の混乱は、プロジェクトごと、および開発プ
ロセスのフェーズごとに異なる。モニタリング
により、企業は、開発中にプロジェクトが
地域社会に及ぼす影響に対処・軽減す
ることができる。

企業は、プロジェクトのさま
ざまな段階で開発プロジェ
クトが地域社会に及ぼす
影響をモニタリングする体
系的なプロセスを有する
か？

企業のモニタリング方法を下記から選択：
- モニタリングデータの解析
- 対話プランの策定と実施
- 地域社会モニタリングプランの策定と実施
- リスク緩和プランの策定と実施
- 混乱リスクや被害の特定
- ステークホルダー・インパクトを被る人々の特定
- モニタリング実施中に特定された課題と目標に対する説明責任

を担保する経営者のプラクティス／等


