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はじめに

○村木（司会）　本日，司会を務めさせていただきます，
大和不動産鑑定の村木でございます。どうぞよろし
くお願いいたします。
　公益社団法人日本不動産鑑定士協会連合会では，令
和 ２ 年度国土交通省からの委託調査として，不動産
鑑定評価においてＥＳＧの配慮が不動産の価値にど
う影響するか，というテーマで調査研究を行いまし
た。私は，そのワーキンググループの座長をさせて
いただきました。
　本日は，その報告書の中で議論した内容を踏まえ
ながら，ＥＳＧの配慮が，現在そして近い将来，ど
のように不動産鑑定評価に反映されるかということ
につきまして，本報告書で書き尽くせなかったこと，
その背景および今後の見通しなどについて，自由に
お話しいただけたらと思います。
　私がこのテーマに最初に触れましたのは，賃貸用
不動産において「環境に優しい不動産」にはテナン
トが増え，賃料が上がり空室率が下がる，あるいは，
そういう物件を投資対象として選ぶ投資家が多けれ
ば，キャップレートが下がり，価値が上がるという
基本的な考え方を，今から15年くらい前に，今回ご
参加いただいている伊藤さんに教えていただいたと
きです。その後，私はビジネススクールで不動産の
価値評価について教えることになり，ＣＳＲ（企業
の社会的責任）や環境不動産のことを取り上げてき
ました。
　今から ２ 年前，今回の調査と同じように，「健康，
快適性，安全性に関する配慮が不動産価値にどう影
響するか」，というテーマで，国土交通省の委託調査
研究のメンバーとして参加させていただきましたが，

そのとき改めてＥＳ
Ｇ・ＳＤＧｓの最近の

動きを勉強しました。
　 １ 年間のワーキングチームの議論，そして ２ 回の
有識者会議を経て，報告書が今般公表されましたが，
その際，本日ご出席の堀江さんには有識者会議の委
員として，ＥＳＧをめぐる世界的な動きについてわ
かりやすく解説いただきました。伊藤さんにはワー
キングチームの委員として，鑑定評価にどう反映す
るかについて，主にファイナンスや事業会社の取り
組みについてお話をいただきました。牧野さんには，
国土交通省のこの調査の発注者ということでもあり，
さまざまな課題について共に考えていただき，ご指
導いただきました。

　令和 ２年度国土交通省の委託調査の報告書「不動産鑑定評価に
おけるＥＳＧ配慮に係る評価に関する検討業務（令和 ３年 ３ 月）」
については，５月10日に国土交通省ホームページに掲載されました。

※国土交通省ホーム→政策・仕事→土地・
不動産・建設業→不動産鑑定評価基準等（中
段の「その他」）
◀�こちらのＱＲコードからもアクセスでき
ます

ＥＳＧ・ＳＤＧｓに関する問題意識

○村木　それでは，伊藤さんから，自己紹介を兼ね
まして，ＥＳＧ，ＳＤＧｓへの取り組みのきっかけ，
この問題についてどういった問題意識をお持ちかを
お話しいただけますでしょうか。
○伊藤　わかりました。三井住友信託銀行の伊藤で
ございます。どうぞよろしくお願いします。
　私自身が環境不動産に取り組むきっかけになった
のは，先ほど村木さんからもご紹介いただきました
が，遡って2005年当時，私は信託銀行でノンリコー
スローンという，証券化不動産の急拡大に伴って取
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