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自己紹介
堀江隆一
日本興業銀行、メリルリンチ証券、ドイツ証券を経て、不動産・金融
セクターを中心とするサステナビリティ・コンサルティングを業とする
CSRデザイン環境投資顧問㈱を2010年に創業、代表に就任し現在に至る

委員等（過去、現在のものを含む）
 国土交通省（系）

 「ESG投資の普及促進に向けた勉強会」座長
 「ゼロカーボンビル推進会議・海外情報ワーキンググループ」主査
 「グリーンインフラの市場における経済価値に関する研究会」委員
 「民間投資による良質な都市緑地の確保に向けた評価の基準に関する有識者会議」委員

 環境省（系）
 「グリーン投資促進のための市場創出・活性化検討会」委員
 「２１世紀金融行動原則・不動産ワーキンググループ」共同座長

 国際イニシアティブ
 国連環境計画・金融イニシアティブ（UNEP FI）「不動産ワーキンググループ」特別顧問
 GRESB「基準設定コミティ」委員

執筆
 「ビジネスと金融に役立つサステナビリティの教科書」（編著）等
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みどりと生物多様性の取組を国内外の投資家・
企業に評価してもらうには

TNFD・サステナビリティ情報開示を通じた「見える化」

 生物多様性に関する取組みの説明
ネイチャーポジティブ≒ネットゲインの算定
環境認証の取得

 自然資本に関する取組みの説明
水への依存とインパクト

 気候変動やウェルビーイングを含めた統合的な説明と
経済性への接続
社会的インパクト不動産
インパクト評価
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生物多様性ネットゲインの算定
英国の事例

 生物多様性ネットゲイン（BNG）：住宅地や商業地の新規開発または土地管理の
変更において、野生生物の生息地を開発前より良い状態にすること その改善度合いは
以下の方法で定量的に把握する

1. 開発前の現地調査
2. 開発後の生息地データは景観・生息地管理計画によって定義付け
3. 開発前、開発後のデータは生物多様性指標を用いて
生物多様性ユニットに単位変換（別の場所でのオフセットも考慮）

4. 開発前、開発後の生物多様性ユニットの変化率でBNGを算定
（通常％表示）

 英国（イングランド）内で10%のBNG達成が義務化

出典：英国地方自治体協会ホームページ、英国政府ホームページ、 
Natural England他（2021）The Biodiversity Metric 3.0 Calculation Tool: Short Guide

https://www.local.gov.uk/pas/topics/environment/biodiversity-net-gain#:%7E:text=The%20Act%20sets%20out%20the,or%20via%20statutory%20biodiversity%20credits
https://www.gov.uk/guidance/biodiversity-metric-calculate-the-biodiversity-net-gain-of-a-project-or-development
http://nepubprod.appspot.com/publication/6049804846366720
http://nepubprod.appspot.com/publication/6049804846366720
http://nepubprod.appspot.com/publication/6049804846366720
http://nepubprod.appspot.com/publication/6049804846366720
http://nepubprod.appspot.com/publication/6049804846366720
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生物多様性ネットゲインの算定
日本の事例（大成建設：Japan Biodiversity Metric）

出典：https://www.taisei.co.jp/about_us/wn/2026/260416_10979.html
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生物多様性に関する環境認証の取得

認証 主な評価対象 特徴
JHEP 生物多様性そのもの 生態学的価値を定量評価

ABINC 生物多様性に配慮した土地
利用・管理 取組プロセス・管理も評価

SEGES 緑地の社会・環境価値 人と緑の関係も評価

SITES ランドスケープの持続可能性 LEEDと連携、健康なども評価

TSUNAG 良質な都市緑地 国の認定制度、気候・ウェル
ビーイングも評価
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海外/グローバル 日本 海外/グローバル 日本 海外/グローバル 日本

個別不動産

新築
　
　

　
　

既存

　

    会社・ファンド

まちづくり・都市

「健康とウェルビーイング」認証総合環境性能認証・評価 省エネルギー/低炭素格付・指標

ポートフォリオ

- WO

（東京都）

－不動産

- ND
- for Cities

－街区

－都市

建築物・不動産の環境等認証・評価制度
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生物多様性は自然資本の一部

出典：自然資本連合（2017）「自然資本プロトコル（日本語版）」pp.12-13

自然資本
 地球上の再生可能／非再生可能な天然資源のストック（植物、動物、大気、土壌、河川、

地下水、海洋、鉱物など）
生態系サービス
 人々が生態系から得る便益（木材、繊維、昆虫による花粉媒介、湿地帯による水のろ過、気候変動

の緩和、レクリエーション、メンタルヘルスなど）
生物多様性
 陸上、海洋、その他の水界生態系、これらが複合した生態系における生物種や生態系

の多様性。生態系サービスを下支えするとともに、自然資本の一部

https://capitalscoalition.org/wp-content/uploads/2017/02/NCC_Protocol_AW_Japanese_Book2.pdf
https://capitalscoalition.org/wp-content/uploads/2017/02/NCC_Protocol_AW_Japanese_Book2.pdf
https://capitalscoalition.org/wp-content/uploads/2017/02/NCC_Protocol_AW_Japanese_Book2.pdf
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自然資本（水関連）と生態系サービスの関係

自然資本 生態系サービス

地下水 生活用水の供給

湿地 洪水緩和、水のろ過

河川 水資源供給

森林 水源涵養

都市緑地 雨水浸透・流出抑制
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サステナビリティ情報開示フレームワークの発展動向

出典：弊社作成

SSBJ TISFD
国内版

連携意識

気候

自然資本

人・社会
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優良緑地確保計画認定制度の制度概要（案）（国土交通省、2024.9）

 2024年11月より優良緑地を認定する制度「TSUNAG」を開始
 「気候変動対策」「生物多様性の確保」「Well-beingの向上」
及びこれらを通じた「地域の価値向上」の観点から評価

国交省による都市緑地の認定制度

出典：

https://www.mlit.go.jp/toshi/city_plan/toshi_city_plan_tk_000099.html


13©CSRデザイン環境投資顧問 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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ロンドン・キングスクロスの再開発事例

 キングスクロス駅周辺27万㎡超の
工業跡地を、サステナビリティに配慮した
商業・住居・オフィス・大学・公園などの
複合施設へ再開発

 環境配慮の取り組み
オフィス棟はすべてBREEAM取得
中央集約による省エネルギー
埋立処理の廃棄物をゼロとする目標設置
太陽光発電・9000㎡の屋上緑化・900台分の駐輪場
歴史的建物の保存

出典：Urban Land Institute Case Studies, Kings Cross ウェブサイト

ロンドンにおける都市の大規模再開発
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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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緑地のインパクト評価
 ポジティブインパクト

生物多様性と生態系サービスの提供
CO2吸収による排出削減
水害レジリエンスの向上
ヒートアイランド現象の緩和
利用者の健康・ウェルビーイングの向上
ウォーカビリティの向上・プレイスメイキング

 ネガティブインパクト
落葉処理や虫・小動物による危害の問題
繁茂による防犯上の問題

 これらの正・負のインパクトを包括的に評価・開示
 さらには不動産価値・経済的価値への接続も説明
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緑地の経済的価値（敷地外緑地）

出典： 001762391.pdf (mlit.go.jp) グリーンインフラの事業・投資のすゝめ

https://www.mlit.go.jp/sogoseisaku/environment/content/001762391.pdf


19©CSRデザイン環境投資顧問 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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不動産価値へのインパクトの反映
現在と将来

出典： 図表は講演者が作成

棟
数

負← インパクト →正座礁資産
（将来）

ブラウン
ディスカウント
（将来）

グリーン
プレミアム
（現在）

ネットゼロ
レジリエンス
生物多様性
ウェルビーイング 等

サステナビリティ
プレミアム
（将来）

ブラウン
ディスカウント

（現在）
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