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環境不動産に関わる認証制度とイニシアティブ 

図表作成：ＣＳＲデザイン 
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GRESBのメンバーと創設経緯 

・APG, PGGMなどの欧州の年金基
金が、投資におけるESG配慮を不動

産にも適用するため、不動産運用機
関（REIT, ディベロッパー、私募ファン

ド等）のサステナビリティを測るベンチ
マークを創設 

 

・規制リスクの強化、市場の二極化を
見据え、リスク調整後の運用結果の
向上を企図 

 

・調査結果はマーストリヒト大学（蘭）
が分析 

 

・British Property Federation（英国不
動産連盟）、EPRA （欧州上場不動産
協会）、UN PRI （国連責任投資原則）
などの各国・国際機関のサポート 

出典：GRESB調査レポート 
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GRESB調査の回答者数 
今回調査では日本を含む回答者数も大幅にアップ 
 

           2009年   2011年 

グローバル 198 340 

日本      0   20 

出典：GRESB調査レポート 
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GRESBの評価項目 
エネルギーなどの計測・目標管理を重視 
 

マネジメント 

Management  
 & Policy 

マネジメントと方針 

Implementation  
& Measurement 

実行と計測 

方針と情報開示 
戦略と分析 

パフォーマンス指標（エネル
ギー、水、廃棄物、GHG） 

モニタリングと 

環境管理システム 

グリーンビル認証 

社会的項目 

新規開発 

GRESB調査レポートをもとにＣＳＲデザインが加筆 
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EPRAのベスト・プラクティス・レコメンデーション 

 

• EPRA（欧州上場不動産協会）は、サステ

ナビリティ・リポーティングに関するベスト・プ
ラクティス・レコメンデーション(BPR)を公表 
 

• GRESBと連携し、エネルギー、GHG、水、
廃棄物の4項目（合計量と原単位）をGRIの方
式に則って公表することを推奨 
 

 

 

 

 

 

 

 

• 財務会計報告に関しては、EPRAはBPR

の採用を推進するために年次表彰を実施し
ており、既に約80％の大手不動産会社が
EPRAのKPIを採用 
 

 

 

EPRAのHP、レポートより抜粋 
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 調査結果の分析 
前回調査よりもスコアが上昇し、グリーンスターとグリーントークが増加 

2009年調査 2011年調査 

高
得
点 

▲
▲
▲ 

実
行
と
計
測 

▼
▼
▼
低
得
点 

低得点 ◀◀◀ マネジメントと方針 ▶▶▶ 高得点 

グリーンウォーク 

グリーンスターター 

グリーンスター 

グリーントーク 

GRESB調査レポートをもとにＣＳＲデザインが加筆 
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パフォーマンス指標の回答率 
エネルギー・水・ＧＨＧ・廃棄物の実績値・目標値の回答率も前回より大幅アップ 

水道利用量について
の回答率 

（１６％ ２００９） 

エネルギー 

利用料金に 

ついての回答率 

（１９％ ２００９） 

エネルギー計測に
スマートメーターを 

使っている回答者
の割合 

（３９％ ２００９） 

廃棄物量に 

ついての回答率 

（１１％ ２００９） 

GHGについての 

回答社増加数 

（１１８社 ２０１１） 

GRESB調査レポートをもとにＣＳＲデザインが加筆 
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パフォーマンス指標の分析 
グリーンスターは環境負荷の低減＝コスト削減幅も大きい 

エネルギー使用量の削減率 水使用量の削減率 CO2排出量の削減率 

全体 グリーンスター グリーンスター以外 

GRESB調査レポートをもとにＣＳＲデザインが加筆 
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地域別の比較 
豪州、欧州の運用機関が先行し、日本の運用機関は改善の余地あり 

日本の上位 

3社平均 

GRESB調査レポートをもとにＣＳＲデザインが加筆 
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まとめ 
 
• 将来の環境規制リスク強化に備え、環境不動産のベンチマーク、データの標準

化に向けたイニシアティブがグローバルに複数進行している。 
• GRESBのほかに、グリーンプリント、ASTMなど 

• いずれも既存ビルの実績値に焦点を当てており、エネルギー、GHG、水等の詳細な

計測と目標管理が今後ますます重要に 

 

• GRESBは以下の特徴により今後更に普及していく可能性が十分にある。 
• 資金の出し手である主要年金基金が運用機関選定の際の１項目として活用 

• ポートフォリオ/会社単位での評価であり、ビル単位の評価と並存可能 

• EPRA（欧州上場不動産協会）、GRI（Global Reporting Initiative）等との連携 

 

• 日本の不動産投資家（運用機関、ディベロッパー）も国際的に認知されたベン

チマークに基づいて環境情報をグローバルに発信していくことが重要になる。 
• ランドマーク物件への個別ビル認証と、ポートフォリオ/会社全体の取組みの評価 
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参考資料 
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PGGM（蘭）の責任不動産投資ポリシー 

PGGMのResponsible Investment Policy for Real  Estate より抜粋 

私募不動産ファンドの場合 上場不動産会社の場合 

少なくともESGに関するポリシーを保
有していることを要求 

ESG情報を財務情報と同様に投資の
意思決定の枠組みに組み込んでいる 
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Climate Change Capital（英）のHP 

GRESB調査で欧州地域第3位、グリーン
スターの格付を取得したことをHPでPR 

エネルギー性能により不動産市場が二極化
し、省エネビルがアウトパフォームすると予測 

Climate Change CapitalのHPより抜粋 
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• グローバルな不動産投資家（運用機関）の連携
で、不動産業からのCO2排出の削減を2030年まで
に50％削減することを目標 

 

• メンバー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、これをベンチマーク
として低炭素化の進捗度合いを計測 

 

• ロンドン市（Better Buildings Partnership)と提携 

 

グリーンプリント・ファウンデーション 

Greenprint Foundation のHP、レポートより抜粋 



15 

• ASTM（米国材料試験協会）は、ISOと並ぶ世界最大の国際標準設定機関 

• 不動産取引に係るエンジニアリング・レポート（ER）のガイドラインも制定 

• BELCAが定めるERのガイドラインもASTMのものを基本 

 

• 本年2月に建物のエネルギー性能の評価・情報開示手法として、ASTM E2797

－2011 BEPA（ビルディング・エナジー・パフォーマンス・アセスメント）を公表 

• エネルギー性能の評価プロセスを標準化し、不動産取引前の情報開示を目的 

• 環境サイトアセスメントや建物状況調査のフェーズⅠと同時に実行 

• LEED等の既存の建物環境性能評価ツールと競合するものではなく、これらの評価に

必要なデータを収集し報告するための手法に関する基準 

   

 

  我が国を含め世界的にBEPAが不動産取引時の必須チェック項目になる可能性 

米国ＡＳＴＭのエネルギー性能評価 

ASTMのHPを参考にCSRデザインが作成 


