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弊社について
名称 CSRデザイン環境投資顧問株式会社
代表者 代表取締役社長 堀江 隆一
資本金 15,000,000円
所在地 〒102-0074 東京都千代田区九段南3丁目8-11 飛栄九段ビル6階
設 立 2010 年 2 月
登 録 金融商品取引業者 投資助言・代理業 関東財務局長（金商）第2393号

所属協会等
不動産証券化協会 (ARES)、日本投資顧問業協会、グリーンビルディングジャパン (GBJ)、
米国グリーンビルディング協会 (USGBC)、環境不動産普及促進機構 (RE-SEED)、東京ビルヂング協会

ESGイニシアティブの
事務局/パートナー Partnership for Carbon Accounting Financials（PCAF）、CDP、GRESB

ESGイニシアティブ
への賛同

責任投資原則 (PRI)、気候関連財務情報開示タスクフォース (TCFD) 、
自然関連財務情報開示タスクフォース（TNFD）、グローバル・レポーティング・イニシアティブ (GRI)、
21世紀金融行動原則、気候変動イニシアティブ (JCI)、日本サステナブル投資フォーラム（JSIF）
インパクトコンソーシアム

弊社代表の
これまでの役職等

国土交通省「ESG投資の普及促進に向けた勉強会」座長、
国連環境計画金融イニシアティブ(UNEP FI) 不動産WG特別顧問 等

日本ネットワーク・アドバイザリー
委員会メンバー

日本事務局 CDP認定ソリューション
プロバイダー

日本市場における推奨アドバイザー
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弊社について：
提供する「インパクト不動産投資」関連サービス

①インパクト投資案件に関するコンサルティング
（ロジックモデル・KPI策定など）

②第三者意見書の発行

③インパクト測定・管理（IMM）のサポート

④ESG/インパクトの経済性分析（不動産価値への反映）
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出典：

事例１：個別投資案件の事例
産業ファンド投資法人

 UNEP FI「ポジティブ・インパクト不動産投資フレームワーク」に
則った世界初案件

 2019年1月 東京都大田区が運営する工場アパートの匿名組合出資持分
を取得

 「中長期的な産業振興のための人材育成と技術継承の場の確保」を意図

産業ファンド投資法人プレスリリース（2019年1月9日）
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出典：

事例１： インパクトの明確化（指標設定）及び計測

弊社第三者意見書（2019年1月9日）

• SDGs
• ターゲット8.3：生産活動や適切な雇用創出、イノベーション・中小零細企業の支援
• ターゲット9.5：イノベーション促進、技術能力向上
• ターゲット11.3：包摂的かつ持続可能な都市化
• ターゲット17.17：官民パートナーシップの奨励

• SDGsに関する日本の実務指針
「成長市場の創出、地域活性化、科学技術イノベーション」
• 大田区の基本目標：
「工業集積の維持・発展、地域産業の活性化」
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出典： https://daiwakantei.co.jp/wp/uploads/2024/02/KPI-list_image1.png

事例2 ：社会的インパクト不動産のKPIリスト設定
三菱UFJ銀行、大和不動産鑑定の取組支援

https://daiwakantei.co.jp/wp/uploads/2024/02/KPI-list_image1.png
https://daiwakantei.co.jp/wp/uploads/2024/02/KPI-list_image1.png
https://daiwakantei.co.jp/wp/uploads/2024/02/KPI-list_image1.png
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事例３：ESG/インパクトの不動産価値への反映
第一生命

2021/6/16プレスリリースより抜粋

今般当社は、環境・社会への配慮を評価する著名な認証
制度を取得している物件を主な対象に、一般財団法人
日本不動産研究所及び CSR デザイン環境投資顧問株式
会社の協力のもと、物件の収益性や賃料上昇効果等を計
測評価することで、その相対優位性を明らかにしました。
具体的には、DBJ Green Building 認証や、CASBEE、
LEEDといった、環境・社会への配慮を評価する認証を
取得している物件や、これらと同等の性能・効果が見込
まれる木造・木質化建物等の物件について、優位な収益
性が見込まれることから、ハードル・レートを引き下げ
ることを可能としています。



9©CSRデザイン環境投資顧問
出典：

UNEP FI「ポジティブ･インパクト不動産投資
フレームワーク」
 2018年11月、UNEP FIは「インパクト･レーダー」および「ポジティブ・
インパクト不動産投資フレームワーク」を発表

• 弊社代表の堀江はUNEP FI不動産WGのアドバイザーとして後者の策定に関与

ポジティブ・インパクト不動産投資フレームワーク

https://www.mlit.go.jp/common/001296847.pdf


10©CSRデザイン環境投資顧問
出典：

UNEP FI「インパクトレーダー」改訂版

UNEP FI IMPACT RADAR 2022

 2022年7月、UNEP FIは「インパクトレーダー」を改訂

12のインパクト・エリア（中間）
34のインパクト・トピック（外周）から成る
※ 幅や棒の長さには特段の意味はない

https://www.unepfi.org/publications/positive-impact-publications/unep-fi-impact-radar-2022/
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出典：

UNEP FI「ポジティブ･インパクト不動産投資
フレームワーク」におけるデータ・指標（例）

ポジティブ・インパクト不動産投資フレームワーク

https://www.mlit.go.jp/common/001296847.pdf
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出典：国土交通省 ESG不動産投資のあり方検討会 中間とりまとめ

https://www.mlit.go.jp/common/001296850.pdf
https://www.mlit.go.jp/common/001296850.pdf
https://www.mlit.go.jp/common/001296850.pdf
https://www.mlit.go.jp/common/001296850.pdf
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出典：

環境省によるインパクト投資ガイド
 環境省「インパクトファイナンスの基本的考え方」（2020）、

「グリーンから始めるインパクト評価ガイド」（2021）の整備に事務
局として関与し、国内外のフレームワークを参照したガイド作成に貢献

 後者の中で環境省「グリーンボンドガイドライン2020年版」（その後
更新）を参照し、建築物・インフラのアウトカム指標も掲載

①https://www.env.go.jp/press/files/jp/114284.pdf
②http://www.env.go.jp/press/files/jp/115951.pdf
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出典： 「社会的インパクト不動産」の実践ガイダンス（ダイジェスト版） （国土交通省、2023年3月）

国土交通省「『社会的インパクト不動産』の
実践ガイダンス」
 2023年3月、国土交通省は「『社会的インパクト不動産』の実践ガイダンス」を公表

• 弊社代表の堀江は、委員として策定に関与

 企業等が中長期の適切なマネジメントを通じて、様々な課題解決に取り組むことで、
「社会的インパクト」を創出し、社会の価値創造に貢献するとともに、不動産の価値
向上と企業の持続的成長を図ることが期待される

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
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出典：

国土交通省「『社会的インパクト不動産』の
実践ガイダンス」
 SDGs、UNEP FIインパクトレーダー等を参考に4段階・14課題・52項目

の社会課題を整理し、ロジックモデルを示す

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596306.pdf
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出典：

国土交通省「『社会的インパクト不動産』の
実践ガイダンス」における評価項目（例）

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596306.pdf
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出典： https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
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出典： 「社会的インパクト不動産」の実践ガイダンス（ダイジェスト版） （国土交通省、2023年3月）

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001596076.pdf
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出典： https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001906263.pdf
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Appendix
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出典：

海外事例：
Hermes等によるロンドンの大規模再開発①

Urban Land Institute Case Studies, Kings Cross Website

• かつてはさびれた石炭集積・分配場であっ
たロンドン・キングスクロス駅周辺を、サ
ステナビリティに配慮した複合施設へ再開
発

• 270,000㎡超のエリアに50の建物、1,900
の住宅系施設、10以上の公園・広場を含む
欧州最大規模の開発

• 歴史的建物の保存と同時に
環境配慮も実現

• Kings Cross （計270,000㎡）

https://casestudies.uli.org/kings-cross/
https://www.kingscross.co.uk/historic-buildings
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出典：

海外事例：
Hermes等によるロンドンの大規模再開発②

Urban Land Institute Case Studies, Kings Cross Website

敷地内の全ての建物が環境配慮
• オフィス棟はすべてBREEAM取得
• 中央エネルギーセンターに機能集

約
• 埋立処理する廃棄物の排出ゼロ目

標

その他サステナブルな設備
• 太陽光発電：200,000 kWh／年

（計画値）
• 9,000㎡の屋上緑化
• 900台分の駐輪場

https://casestudies.uli.org/kings-cross/
https://www.kingscross.co.uk/historic-buildings
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出典：

海外事例：
Hermes等によるロンドンの大規模再開発③

Regeneris “The Economic and Social Story of King’s Cross”(Nov. 2017)
 ULI “Case Study: King’s Cross”, King’s Cross Sustainability Report 14/15,15/16,16/17

• 社会経済的便益：建設トレーニング・センターにより、
  600の職業訓練、450の全国職業資格（NVQ)取得達成
  周辺地域の雇用増加は５年間で50%（ロンドン平均18%） 
• 社会的便益： 900の住宅新設のうち36％がアフォーダブル（ロンドン平均25%） 
  600の若年層＋420の社会人によるボランティアプログラム等により
  1250万ポンドの社会福祉的便益を創出
  26エーカー（全敷地の40%）のオープンな公共スペース
• 環境的便益： 15のグリーンビル認証（9件でBREEAM “Outstanding”,“Excellent”）

  中央エネルギーセンターにより熱の99％をオンサイトで供給し、電力 
  需要の79％をオフセット
  ＞9000m2の屋上緑化, 280本の植樹
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表4.5：公共空間・文化遺産に関する定量化されたインパクト一覧表

本プロジェクトによる実績 インパクト 創出した価値 テーマ

・10.5ヘクタールの公共空間
・７つの文化遺産的建物を修復
・2年間で750万人の来訪者
・2年間で163のイベント開催

仕事、レジャー、イベ
ントなどにおける来訪
者による消費

来訪者による消費は
粗付加価値額（Gross 
Value Added、GVA）で
年間4.8億ポンド

経済

新しい公共空間で消費
する意欲 120万ポンドの消費意欲 社会

まだ定量化されていないものの、定性的に把握できたインパクト
・公共空間でアート関連イベントを開催したことによる、社会面・ウェルビーイング面の
インパクト
・犯罪、反社会的行動、ゴミ投棄やコミュニティへの帰属意識などへの影響は、今後、住
民と来訪者への調査などを行うことで、定量把握が可能

プレイスメイキングに関する評価の詳細

出典：The-Economic-and-Social-Story-of-Kings-Cross by Regeneris Consulting_2017

 King’ｓ Crossのインパクトレポートでは、インパクトの詳細を開示
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不動産価値へのインパクト

出典：The-Economic-and-Social-Story-of-Kings-Cross by Regeneris Consulting_2017

 King’ｓ Crossのオフィス賃料は、ロンドンのオポチュニティー・エリア
の中で金額は１位、上昇率はトップ５
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