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[bookmark: _Toc465629108][bookmark: _Toc500245377]本書を理解するために 
PRI報告フレームワークの各モジュールでは、指標の詳しい説明や選択可能なオプションに加えて、どの指標が組織に関連するかを特定するうえで役立つ情報を掲載しています。 
トップバーには、指標のステータス（必須または自主開示）、指標の目的、関連するPRI原則など、各指標についての重要情報が表示されています。 
	
	指標のステータス
	目的
	原則

	xxx 01
	必須 
	コア評価
	PRI 2


指標のステータス
	必須
	必須指標は中核的な実務を反映しています。これらの回答は公開されますので、回答を記入してフレームワークに送信することが義務付けられています。

	報告義務 
自主開示
	一部の指標は記入が義務付けられていますが、開示は任意です。これらの指標は、それ以降のどの指標が該当するか、またはグループ化に使用されるかを決定しますが、企業の機密情報を含む場合もあります。

	自主開示
	自主開示指標は代替または高度な実務を反映しています。これらの指標は報告も開示も自由です。


目的
	ゲートウェイ
	[image: ]
	この指標への回答は、組織が他の指標に該当する場合、モジュール内の他の指標を「解除」します。詳細はロジックボックスを参照してください。

	グループ化
	[image: ]
	これらの指標は、評価目的のため同じ特性を持つグループを形成するために使用されます。

	コア評価項目
	[image: ]
	これらの指標は評価の中核部分を形成するものであり、最終的な評価スコアの大部分を占めます。

	追加評価項目
	[image: ]
	これらの指標はより高度な、または代替となる実務を表しており、スコアに占める割合は小さくなります。

	説明
	[image: ]
	これらは、自由回答形式の指標であり、組織の活動等を説明することができます。


指標の下部
指標の下には、指標を解釈し、回答するための重要な情報を含む説明や定義があります。ロジックボックスを熟読うえ、指標が組織に該当することを確認してください。
	xxx 01
	説明

	xxx 01.1
	報告が可能な項目の事例など、サブ指標を正確に解釈するうえでの指針となるものです。

	xxx 01.2
	

	ロジック

	xxx 01
	この指標が該当する場合やその指標がそれ以降の指標に影響を及ぼすかどうかについて説明しています。ロジックボックスがない場合は、指標は必ず適用されますが、他の指標に影響を及ぼすことはありません。

	評価

	xxx 01
	この指標のパイロット評価方法の概要を記載しています。

	
	

	xxx 01
	定義

	xxx 01
	指標で使用される個々の用語の定義を説明しています。
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OO PR 01: 投資所有権の内訳
OO PR 02: 運用別資産の内訳

OO PR 03: 最大の不動産種別

PR 01: 責任ある不動産投資（RPI）ポリシー

PR 02: ファンドの募集要項とRI
運用会社のみ

PR 03: 正式なRIの確約

PR 04: 運用会社を選定する際のESG問題の組み入れ



投資選定におけるESG

投資選択以外　　におけるESG


PR 05: 運用会社の選定で検討されるESG情報のタイプ

PR 06: 運用会社の選定プロセスにおけるESG問題の影響

PR 07: 第三者のプロパティマネジメント会社の選択、指名、モニタリングにおけるESG問題
エクイティ投資が報告され、組織が指名した第三者のプロパティマネジメント会社によって物件が管理されている場合のみ


PR 08: 投資活動後のESG問題
不動産のモニタリングおよび管理におけるESG

入居者のエンゲージメントにおけるESG

PR 12: 関与する不動産入居者の割合
PR 09: ESGの目標が設定され、モニターされている資産の割合

PR 10: 認証スキーム、格付およびベンチマーク
PR 13: ESG問題に言及するグリーンリースまたは覚書 (MOU) の割合
開発、改修に　　おけるESG
組織の不動産に関連するコミュニティとのエンゲージメントにおけるESG


PR 11: ESG問題が検討される開発および大規模改築の割合
PR 14: コミュニティ問題についてエンゲージメントを行っている資産の割合

その他の投資活動後のESGまたは投資活動後は何も行っていない


PR 15: 財務/ESG実績に影響するESG 問題
PR 16: 組織の不動産投資に影響を与えたESGの例
PR 終了: モジュールの確認ページ

[bookmark: _Toc367891483][bookmark: _Toc465629109][bookmark: _Toc500245378]序文
本モジュールでは、単独で、または、他の投資家と共同で、非上場株式を通じて不動産に直接投資する投資家からの情報を求めています。投資には、組織が不動産資産そのものに直接投資する場合および原資産となる不動産資産を運用する非上場のプロパティマネジメント会社への投資があり、後者の場合には、組織は当該不動産に関する投資判断やそのモニタリングに深く関与することになります。 
本モジュールでは、組織が保有する不動産資産の種類や価格、これらの運用方法に関する情報が求められています。不動産に直接投資する投資家は、このモジュールを使って、不動産の責任投資（RPI）ポリシー、戦略、プロセスを投資の選定、モニタリング、運用にどのように適用しているかを報告することができます。プロパティマネジメントとは、不動産資産の運営や日常的な管理をいいます。
外部の運用会社を通して非上場の不動産ファンドやファンド・オブ・ファンズに投資している場合は、本モジュールではなく、委託 - 運用会社の選定、指名、モニタリング・モジュールで報告してください。プロパティマネジメント会社の上場株式に投資している場合は、自己運用 - 上場株式の組み入れおよび自己運用 - 上場株式の積極的な保有モジュールで他の上場株式の投資と同じように報告してください。
不動産投資信託 (REITS) への投資はこのモジュールで報告して下さい。
本モジュールでは、不動産投資の選定およびモニタリングのプロセスや活動におけるESG問題に言及しており、用語についてもPRI全般で使用されるものと一致させています。「サステナビリティ（持続可能性）」と言う用語が不動産関連のイニシアティブ、調査、規範で頻繁に使用されています。不動産投資におけるサステナビリティは、背景や対象分野により、一部または全部がESG問題と重複します。 
また、本モジュールの指標の中には、一部または全部がGRESB （グローバル不動産サステナビリティベンチマーク）と重複しているものがあります。詳細は、評価へのリンクを参照してください。本モジュールでは、ファンドレベルではなく、組織レベルおよび不動産投資全体に関する情報を要求しています。
[bookmark: _GoBack]本モジュールの指標の中にはさらに、一部または全部がINREVサステナビリティ報告ガイドラインと重複しているものがあります。詳細は、このリンクを参照してください。本モジュールでは、ファンドレベルではなく、組織レベルおよび不動産投資全体に関する情報を要求しています。本モジュールは主に以下の2つのセクションから構成されています。
本モジュールは主に以下の2つのセクションから構成されています。
· 投資前のプロセス、即ち、新規の不動産投資に対し、組織が設定している初期スクリーニング、デューデリジェンス、投資決定プロセス。 
· 投資後のプロセス、即ち、不動産投資のモニタリングおよび実施プロセスにおけるESG問題の考慮。不動産資産に関連して組織が行う可能性がある活動を以下の4つの分野に分けています: プロパティマネジメント、開発および大規模改築、入居者のエンゲージメント、コミュニティのエンゲージメント。 


[bookmark: _Toc465629110][bookmark: _Toc500245379]改正の概要

	2020年 指標
	改正の概要

	PR 04, PR 07, PR 09, PR 10, PR 11, PR 12, PR 13 & PR 14
	説明を改正し、2019 GRESB不動産評価との整合性を図りました。 

	PR 04, PR 05, PR 09, PR 10, PR 11, PR 12
	説明を改正し、2019 INREVサステナビリティ報告ガイドラインとの整合性を図りました。 

	PR 04, PR 05, PR 06, PR 10, PR 11, PR 12, PR 13, PR 14
	評価方法を明確化しました。 



モジュールへの変更に関する詳しい概要を見るには、ここをクリックしてください。
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	セクション

	[bookmark: _Toc367891484][bookmark: _Toc465629111][bookmark: _Toc500245380]概要



	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 01
	必須 
	コア評価
	PRI 1-6



	PR 01
	指標

	PR 01.1
	組織に不動産の責任投資 (RPI) ポリシーを策定しているかどうかを明示してください。

	
	 策定している
	 策定していない

	PR 01.2
	URLまたは文書自体を添付して下さい。

	
	URL
	添付書類

	
	
	

	PR 01.3
	不動産における組織の責任投資へのアプローチの概要およびどのように不動産における責任投資を貴社の事業戦略とリンクさせているか簡潔に説明してください。[任意]

	
	



	PR 01
	説明

	PR 01.1
	ポリシー文書には様々な形式があり、原則やガイダンスとして言及されることがあります。RPIポリシーは独立した文書である場合もあれば、組織の全体的な責任投資ポリシーの一部である場合もあります。
この指標の選択肢は「サステナビリティ目標」のGRESB指標MA1および2019 GRESB評価のESGポリシーの項のPD1、PD 2、PD3を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン：: ESG-LTS 1.1を補完しています。

	PR 01.2
	戦略およびガバナンス (SG) モジュールで既に不動産ポリシー文書をリストしている場合でも、ここに改めて掲載してください。回答者は、最低でも、URLまたは添付文書のいずれかを提示してください。両方を提出いただいても結構です。

	PR 01.3
	ここでは、組織内で運用されている不動産投資を対象とする組織のRPIポリシーの適用範囲およびそのポリシーが事業戦略とどのようにリンクしているかについての説明を含めることができます。また、不動産に対する責任投資アプローチに含まれている環境(E)、社会的(S)、ガバナンス上の(G)具体的問題について説明することもできます。これら問題の具体例としては、気候変動、エネルギー効率および温室効果ガス排出量などが考えられます。

	ロジック

	PR 01
	[PR 01.2] は、[PR 01.1]で「策定している」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 01
	最大スコア:  3つ


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	「策定していない」
	
	

	
	「策定している」
	
	


概要


	[bookmark: _Toc353875867]セクション

	[bookmark: _Toc367891485][bookmark: _Toc465629112][bookmark: _Toc500245381]不動産ファンドの資金調達



	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 02
	必須 
	コア評価
	PRI 1、4、6



	PR 02
	指標

	PR 02.1
	最も直近のファンドの募集要項（私募覚書（PPM）または同様の文書）が組織の責任投資に触れているかどうかを記載してください。

	
	 触れている
 触れていない
 組織は資金調達をしないため、該当しない

	PR 02.2
	ファンドの募集要項（私募覚書（PPM）または同様の文書）が組織の責任投資の以下の側面にどの程度触れているかを記載してください。

	
	 責任投資のポリシーとコミットメント
	

	
	 投資前のプロセスにおけるESG問題へのアプローチ
	

	
	 投資後のプロセスにおけるESG問題へのアプローチ
	

	PR 02.3
	ファンドの募集要項（PPMまたは同様の文書）において、組織が不動産ファンドの責任投資にどのように触れているかを説明してください。 
[任意]

	
	

	PR 02.4
	組織が資金を調達しない理由を説明してください。

	
	

	PR 02.5
	補足情報
[任意]

	
	






	PR 02
	説明

	PR 02
	この指標は、自己運用投資家と委託投資家である顧客の関係が成立する不動産ファンドの資金調達プロセスを対象とします。特定ファンドについて自己運用投資家が発行したPPMまたは同様の文書は、受取人に対し、組織の責任投資に対するアプローチやESG問題の管理に関する概要を伝えるものです。
この指標は、ゼネラルパートナーや直接的なファンド運用会社のみに適用されます。これは資産保有者には適用されません。
この指標が組織に該当しても、組織は資金を調達しない場合、「組織は資金を調達しないため、該当しない」を選択し、指標[INF 03.4]で理由を説明してください。 
組織が資金を調達していても、報告年度に積極的に資金を調達していなかった場合は、標準的なアプローチとして最適と思われるオプションを選択してください。このアプローチは、一般的に、組織が次回の資金調達において取る可能性が高いアプローチまたは直近の資金調達において行われているアプローチになります。 

	PR 02.3
	以下のような組織の標準的なPPMに含まれている事項を挙げることができます。
· ポリシー（例：責任投資への言及および投資の全段階におけるESG問題の考慮）
· 投資前（例：デューデリジェンスなどのプロセスやこれらにおけるESG問題の考慮） 
· 投資後（例：ポートフォリオ構成企業のESG実施プログラム、ESG問題を考慮した監査などのモニタリングプロセスを経て取引を終了するまでの達成度の追跡や機会の特定）
最近発行された募集要項やPPMがある場合は報告してください。必ずしも報告年度でなくても構いません。  

	ロジック

	PR 02
	[PR 02.2] および [PR 02.3] は、[PR 02.1]で「触れている」と報告された場合、適用されます。
[PR 02.4] は、[PR 02.1]で「触れていない」と報告された場合、適用されます。
[PR 03] は、[PR 02.1]で「組織は資金調達をしないため、該当しない」と報告すると、適用されません。

	評価

	PR 02
	最大スコア:  3つ 
「組織は資金を調達しないため、該当しない」と報告する場合には、この指標はスコアの一部にはなりません。 


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	　スコア・レベル
	　詳細

	
	「資金調達をしていないため、該当しない」
	  該当しない
	

	
	「ファンド募集要項またはPPMは上記のいずれにも触れていない」
	  
	

	
	ポリシー、投資前または投資後から一つ選択
	  
	

	
	ポリシー、投資前または投資後から二つ選択
	  
	

	
	ポリシー、投資前または投資後から三つ選択
	  
	



	PR 02
	定義

	ファンド募集要項または私募覚書（PPM） 
	ファンド募集要項または私募覚書（PPM）を読めば、潜在的な投資家が企業やその投資戦略に関する広範な情報や投資案件の仮募集条件の概要を知ることができます。これらの種類の文書は、「目論見書」としても知られています。プライベートエクイティ企業がファンドの提供を通じて資金を調達したい場合、潜在的なリミテッドパートナーや投資家に対してファンド募集要項またはPPMを発行します。 





	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 03
	自主開示 
	追加評価
	PRI 4



	PR 03
	指標

	PR 03.1
	顧客が要求した場合、ファンドの組成契約、リミテッドパートナーシップ契約（LPA）、補足文書の中で、組織が不動産の責任投資を正式に確約しているかどうかを記載してください。

	
	 ファンド組成契約、LPAまたは補足文書の中で、常に責任投資を正式に確約している 
 大部分のケースで、ファンド組成契約、LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約している
 一部のケースで、ファンド組成契約、LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約している
 ファンド組成契約、LPAまたは補足文書の中で、責任投資を正式に確約していない
 顧客からの要求がないため、ファンド組成契約、LPAまたは補足文書の中で、責任投資を正式に確約していない

	PR 03.2
	補足情報

	
	



	PR 03
	説明

	PR 03
	この指標は、不動産ファンドを自己運用する運用会社のみに適用されます。これは資産保有者には適用されません。

	PR 03.1
	ファンド組成契約、リミテッドパートナーシップ契約（LPA）
投資家が責任投資の実施やESG問題の考慮に対する正式な確約を要求し、それがファンド組成契約、リミテッドパートナーシップ契約、補足文書に含まれることがあります。また、そのような確約が投資戦略、ガイドライン、マンデート中に、専用の段落を設けて、あるいは文書全体に統合される形で含まれる場合もあります。後者のアプローチではファンド組成契約、LPA、補足文書を別途作成する必要がなくなります。 
投資家やAOから最近要請されて署名したファンド組成契約、LPA、補足文書があれば報告してください。必ずしも報告年度でなくてもかまいません。  
正式な確約には、実施に関して様々な水準があることに注意してください。責任投資ポリシーに言及されていても、ESG問題が業務プロセスで実施されるわけではありません。

	PR 03.2
	この指標に含まれる事項の例:
· 組織の責任投資のコミットメントの詳細
· 責任投資およびESG問題に関するポリシーの採用および自己運用投資家と委託投資家の協力
· 不動産の自己運用投資家自身の提案、または委託投資家の意向のいずれかによる、特定分野への投資の除外
· 投資の前後の両方の段階（終了も含む）で責任投資に対するアプローチやESG問題の検討を実施するためのプロセス
· 具体的なESG問題（気候変動、報酬、その対処法（必要に応じて））のリスト
· ESG問題に関連するポートフォリオ企業の取り組み
· ファンドの運用期間中、ESG問題がどのように報告されるか
· ポートフォリオ企業におけるインシデントの可能性をいつ、どのように投資家に伝えるか
戦略およびガバナンス（SG）モジュールで説明されている他のメカニズムによって不動産の責任投資に正式に確約している場合、その報告された情報をこの指標に含めてください。
この指標は2019 GRESB評価のポリシーおよび開示の項のGRESB指標PD7.1を補完しています。

	ロジック

	PR 03
	[PR 03] は、[PR 02.1]で「組織は資金調達をしないため、該当しない」と報告すると、適用されません。

	評価

	PR 03
	最大スコア:  3つ



	
	指標採点方法
	

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	顧客からは、組織に対して不動産に係る責任投資を正式に確約するよう要請を受けていない
	該当しない
	

	
	LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約していない
	
	

	
	一部のケースで、LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約している
	
	

	
	大部分のケースで、LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約している
	
	

	
	必ず、LPAまたは補足文書の中で責任投資を正式に確約している
	
	






	[bookmark: _Toc353875868]セクション

	[bookmark: _Toc367891486][bookmark: _Toc465629113][bookmark: _Toc500245382]投資前（投資対象の選定）



	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 04
	必須 
	ゲートウェイ/コア評価
	PRI 1




	PR 04
	指標

	PR 04.1
	組織が不動産投資先を選択する際、通常ESG問題を組み入れているかどうかを記載してください。

	
	 組み入れている 
	 組み入れていない

	PR 04.2
	ESG問題を不動産投資の選択に組み入れる際のアプローチを説明してください。 

	
	

	PR 04.3
	貴社の不動産投資選定プロセスにおいて、どのESG問題が主に考慮されているかを記載し、問題毎に事例を3つまで挙げてください。　

	
	
ESG問題 
	
ESGの各問題について、典型的な例を三つまで挙げて下さい 
	説明　　　　　　　　　
[任意] 


	
	 環境
	[ドロップダウン・リスト] 
気候変動への適応
汚染
エネルギー効率
エネルギー供給、洪水、温室効果ガス排出量
屋内環境品質
自然災害
回復力・復元力（レジリエンス）
交通手段
節水
廃棄物管理
水供給
その他 
(上記事例に従って、全てのオプションをドロップダウンに列記して下さい)
	

	
	
	同上
	

	
	
	同上
	

	
	
 社会
	[ドロップダウン・リスト] 建物の安全性および建築資材、健康、安全および安泰、社会経済的、アクセスのしやすさ、低中所得者層向け住宅、居住者満足度、等々。
(上記事例に従って、全てのオプションをドロップダウンに列記して下さい)
	

	
	
	同上
	

	
	
	同上
	

	
	 ガバナンス
	 [ドロップダウン・リスト] 贈賄および腐敗防止、取締役会の構造、利益相反、ガバナンス体制、規制、株主構造および権利、サプライチェーン・ガバナンス、等々。
(上記事例に従って、全てのオプションをドロップダウンに列記して下さい)
	

	
	
	同上
	

	
	
	同上
	

	PR 04.4
	補足情報
[任意]

	
	







	PR 04
	説明

	PR 04
	このゲートウェイ指標により、組織が投資先を選択する際にESG問題を組み入れているかどうかを報告できます。組織のプロセスの詳細は以降の指標で捕捉します。
この指標の選択肢は2019 GRESB不動産評価のリスクおよび機会の項のGRESB 指標 RO3.1を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン: ESG-LST 1.1を補完しています。

	PR 04.2
	投資決定に至るまでの様々な段階における組織のアプローチを説明してください。  
これには、以下の項目を含めることができます:
· 投資前段階におけるESG問題の組み入れは顧客のマンデートによって決定されるかどうか、決定される場合はどのように構造化しているか
· ESG問題を短期および長期の両方において、どのように投資前プロセスに組み入れているか
· 不動産投資判断に影響を及ぼすまたは起因する可能性のあるリスクおよび機会をどのように評価しているか
· セクターや地域によるESG問題の考慮の度合いの違い
· 投資戦略間、または多彩なバリエーションがある投資戦略内におけるESG問題へのアプローチの違い
更なる手引きとしては、国連環境計画・金融イニシャティブ（UNEP FI）のSustainable Real Estate Investment: Implementing the Paris Agreement, An Action Framework の35頁を参照下さい。
対象範囲
この指標は、投資前の意思決定プロセスの全段階（初期スクリーニング、デューデリジェンス、投資決定）を対象とします。 



	ロジック

	PR 04
	[PR 05 - PR 06] は、[PR 04.1] で「組み入れている」と報告すると、適用されます。 [PR 05 - PR 06] は、[PR 04.1] で「組み入れていない」と報告すると、適用されません。
[PR 04.2] は、[PR 04.1] で「組み入れている」と報告すると、適用されます。

	評価

	PR 04
	最高スコア:  3つ　


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	通常、ESG問題は考慮していない
	
	

	
	通常、E・S・G問題のいずれか一つを検討している。
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  

	
	通常、E・S・G問題のいずれか二つを検討している。
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  

	
	通教E・S・G問題全てを検討している。
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  





	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 05
	自主開示 
	追加評価
	PRI 1,3



	PR 05
	指標

	PR 05.1
	不動産の投資選定プロセスにおいて組織が主にどのような種類のESG情報を考慮しているかを明示してください。

	
	 対象とする不動産資産/企業の未調整のデータ
 鑑定/監査
 同様の不動産資産のベンチマーク/格付
 国レベルのデータ/ベンチマーク
 確立された不動産報告基準、業界規範、認証に適合するデータ 
 国際的イニシアティブ、宣言または基準
 ステークホルダーとのエンゲージメントからのデータ（例：テナントや地域コミュニティの調査） 
 組織外のアドバイザーからの情報
 その他（具体的に記入してください） ___________
 この情報を追跡していない

	PR 05.2
	これらのESG情報をどのように投資対象選定プロセスに組み込んでいるかについて簡潔に説明して下さい。

	
	



	PR 05
	説明

	PR 05.2
	この指標に含まれる事項の例:
· これらの要因が不動産投資のパフォーマンスにどのような影響を及ぼすかおよびそれらが不動産市場のファンダメンタルズにどのような影響をもたらすかの測定;
· ファンドレベルまたは企業レベルでの不動産毎の持続可能な投資価値を把握し、当該価値の評価においてESGおよび気候リスクに係る留意事項を組み入れるための内部投資モデルの採用;
· 鑑定士への建物のサステナビリティ特性に関する情報の提供;
· 鑑定士と連携し、サスティナビリティ・データを査定評価基準の一部に組み入れる;
· 不動産物件が市場において、トップクラスの賃貸料を取れる、空きビルとなる、空きビルのままとなる可能性、および、その価値に影響を及ぼすその他マーケット・ファンダメンタルズへの影響度の検討; 
· RICSルールに従って、建物のサステナビリティ特性がもたらすリスクについて鑑定士の意見を求めること。
更なる手引きとしては、国連環境計画・金融イニシャティブ（UNEP FI）の Sustainable Real Estate Investment: Implementing the Paris Agreement, An Action Frameworkの39頁を参照下さい。
これには、以下の事項も含めることができます: 
· ESG問題に関連して頻繁に利用する情報源 
· 組織内のアドバイザーが利用する情報源と外部のアドバイザーが利用する情報源の間に違いがあるかどうか
· 組織において、投資対象選定プロセスで検討するESG情報の記録類を保持しているかどうか。

	ロジック 

	PR 05
	[PR 05] は、[PR 04.1] で「組み入れている」と報告された場合、適用されます。

	評価

	PR 05
	最大スコア:  3つ


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	「この情報を追跡していない」
	
	

	
	1–2つを選択
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  

	
	3–4つを選択
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  

	
	5つ以上を選択
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。  







	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 06
	必須 
	コア評価
	PRI 1



	PR 06
	指標

	PR 06.1
	報告年度において、ESG問題が不動産投資の選択プロセスに影響を及ぼしたかどうかを明示してください。

	
	 ESG問題はリスクや価値を創造する機会を特定するのに役立った
 ESG問題によって投資案件を中止することになった
 ESG問題は投資を提供する価格や投資に支払う価格に影響した
 ESG問題は株主契約、購入契約、融資特約の条件に影響した
 ESG問題は考慮されたが、投資選択プロセスには影響しなかった
 その他（具体的に記入してください） ____________________
 該当しない。組織では、報告年度において投資対象の選定を行わなかった
 この潜在的な影響については追跡していない
　　           理由を説明して下さい＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿

	PR 06.2
	報告年度に、ESG問題が不動産投資の取引構造化プロセスに影響したかどうかを記載してください。

	
	 ESG問題は投資を提供する価格や投資に支払う価格に影響した
 ESG問題は株主契約、購入契約、融資特約の条件に影響した
 ESG問題は考慮されたが、取引構造化プロセスには影響しなかった
 その他（具体的に記入してください） ____________________
 該当しない。組織では、報告年度において投資対象の選定を行わなかった
 この潜在的な影響については追跡していない
　　　　　　理由を説明して下さい＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿＿

	PR 06.3
	補足情報
[任意]

	
	



	PR 06
	説明

	PR 06.3
	ここでは、個別案件の詳細や個々の特性を報告するのではなく、様々な不動産投資選定プロセスにおける影響の測定、分析、結論を一般化することが推奨されています。具体的な例については指標[PR 16]で提供することができます。
「ESG問題は考慮されたが、投資選定プロセスには影響しなかった」とは、ESG問題が特定されなかった場合、あるいは投資選定にESG問題が考慮されたが、重大と見なされる閾値を下回ると考えられたため、投資に影響を与えなかった場合を指します。

	ロジック

	PR 06
	[PR 06] は、[PR 04.1] で「組み入れている」と報告された場合、適用されます。

	評価

	PR 06
	最大スコア:  3つ



	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	「該当しない」
	該当しない
	

	
	PR 06.1およびPR 06.2において「この潜在的な影響については追跡していない」
	
	

	
	PR 06.1またはPR 06.2のいずれかで一つを選択
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。

	
	PR 06.1で一つ選択し、かつPR 06.2で一つ選択 
	
	「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。

	
	PR 06.1およびPR 06.2 から合わせて合計3つ以上選択し、PR 06.1で一つ選択し、かつPR 06.2で一つ選択
	
	PR 06.1およびPR 06.2でそれぞれ一つ以上選択。「その他」は評価にカウントする選択肢として認められます。









	セクション

	[bookmark: _Toc367891487][bookmark: _Toc465629114][bookmark: _Toc500245383]第三者のプロパティマネジメント会社の選定、指名、モニタリング



	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 07
	必須 
	コア評価
	PRI 4



	PR 07
	指標

	PR 07.1
	組織が第三者のプロパティマネジメント会社の選定、指名、モニタリングにESG問題を含めているかどうかを記載してください。

	
	 含めている
	 含めていない

	PR 07.2
	組織が第三者のプロパティマネジメント会社の選定、指名、モニタリングにESG問題をどのように含めているかを記載してください。

	
	選定/指名/モニタリング
	対策の種類
	適用範囲

	
	 プロパティマネジメント会社の選定プロセスにESG問題が組み入れられている
	 ESGをどのように効果的に組み込んでいるかについての説明を要請する。これには、ガバナンスおよびプロセスについての質問を含む
 マネジメント会社が自身の資産・不動産管理にESGをどのように導入しているかの履歴および具体例の提示を要請する
 ESG基準のさらなる組み入れを通じて不動産物件毎の他物件を凌ぐパフォーマンスを生み出す機会について議論する　
 ESG問題に係るステークホルダーとのエンゲージメントについて説明を求める
 その他。説明して下さい。
	 75 – 100%
 50 – 75%
 <50%

	
	 プロパティマネジメント会社を指名する際の契約要件にESG問題が含まれている
	 ESGを組み込むことを求める明確で詳細な要件を盛り込む
 全ての関連資産および不動産管理段階におけるESGに特化した手続きの設定を要請する。
 明確なESG報告 
 明確なESGパフォーマンス目標 
 その他。説明して下さい。
	 75 – 100%
 50 – 75%
 <50%

	
	 プロパティマネジメント会社のモニタリングにESGに関する責任および実施を含む
	 所定の期間にわたり、定量的な目標および重要な環境/資源目標に対するパフォーマンスをモニタリングする
 関連ベンチマークに対する、定量的な目標および重要な環境/資源目標に対するパフォーマンスをモニタリングする 
 ポートフォリオ/投資の社会的影響に対処するため、定量的目標および定性的目標に対するパフォーマンスをモニタリングする 
 その他。説明して下さい。
	 75 – 100%
 50 – 75%
 <50%

	PR 07.3
	あなたの組織における第三者プロパティマネジメント会社の選定・指名・モニタリングの状況およびこれらが不動産投資に係るESG問題の管理にどのように役立っているかについて簡潔に説明して下さい。

	
	



	PR 07
	説明

	PR 07
	本セクションは、OOで組織のプロパティマネジメントを、GRESB2018ガイダンスに適合し、第三者のプロパティマネジメント会社に委託していると報告する場合にのみ適用されます。定義については、OOを参照してください。すべての物件を組織内で管理している場合、この指標は適用されません。一部の物件を組織内で管理し、他を外部に委託している場合は、外部に委託している資産についてのみ報告してください。
この指標は2019 GRESB評価のステークホルダー・エンゲージメントの項のGRESB指標SE4.1、SE4.2、SE5.1を補完しています。

	PR 07.3
	プロパティマネジメント会社の選定
この指標に含まれる事項の例としては、プロパティマネジメント会社の選定プロセスの構成が挙げられます。
プロパティマネジメント会社の指名
この指標に含まれる事項の例:
· 契約に記載されるESGの責任の種類、実施要件、測定
· ESG問題に正式に合意した経緯（該当する場合）
プロパティマネジメント会社のモニタリング
この指標に含まれる事項の例:
· プロパティマネジメント会社との通常のやりとり 
· 組織が物件を定期的に訪問しているかどうか 
· 組織とプロパティマネジメント会社のやりとりにESGイニシアティブに関する協議がどの程度含まれているか 
· 組織がプロパティマネジメント会社をモニタリングする際、プロパティマネジメント会社による違いがあるかどうか
· プロパティマネジメント会社のESG問題に基づいたパフォーマンスの評価制度およびインセンティブ制度があるかどうか
更なる手引きとしては、国連環境計画・金融イニシャティブ（UNEP FI）のSustainable Real Estate Investment: Implementing the Paris Climate Agreement, An Action Framework の45ページを参照下さい。

	ロジック

	PR 07
	[PR 07] は、[OO PR 02.1] で不動産資産の一部が、「選任した第三者のプロパティマネジメント会社により運用されている」 と報告した場合、適用されます。
[PR 07.2] は、[PR 07.1]で「含めている」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 07
	最大スコア:  9つ
この指標は管理を外部に委託する組織の評価のみを目的としています。管理を外部に委託していない組織にはこの指標は該当せず、分母から除外されます。


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	PR 07.2 a – プロパティマネジメント会社の選定プロセスにESG問題を組み込んでいる

	
	プロパティマネジメント会社の選定プロセスにはESG問題を組み込んでいない 
	
	

	
	<50%
	
	

	
	50 – 75%
	
	

	
	75 – 100%
	
	

	
	PR 07.2 b – プロパティマネジメント会社指名時の契約上の要件にESG問題は含まれている

	
	プロパティマネジメント会社指名時の契約上の要件にESG問題は含まれていない
	
	

	
	<50%
	
	

	
	50 – 75%
	
	

	
	75 – 100%
	
	

	
	PR 07.2 c – プロパティマネジメント会社のモニタリングにはESG責任・実施が含まれている

	
	プロパティマネジメント会社のモニタリングプロセスにはESG責任・実施は含まれていない
	
	

	
	<50%
	
	

	
	>50 – 75% 
	
	

	
	>75 – 100%
	
	








	セクション

	[bookmark: _Toc367891488][bookmark: _Toc465629115][bookmark: _Toc500245384]投資後（モニタリングおよび積極的な保有）
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 08
	必須 
	ゲートウェイ
	PRI 2



	PR 08
	指標

	PR 08.1
	組織の不動産資産に関連する投資後の活動において、組織やプロパティマネジメント会社がESG問題を考慮しているかどうかを記載してください。

	
	 考慮している
	 考慮していない

	PR 08.2
	組織の不動産資産に関連する投資後の活動において、組織やプロパティマネジメント会社が以下のESG問題を考慮しているかどうかを記載してください。

	
	 不動産のモニタリングおよび管理にESG問題を考慮している
 不動産の開発および大規模改築にESG問題を考慮している
 不動産の入居者とのエンゲージメントにESG問題を考慮している
 組織の不動産に関連するコミュニティとのエンゲージメントにESG問題を考慮している
 その他の投資後の活動にESG問題を考慮している（具体的に記入してください__________）

	PR 08.3
	組織の不動産資産に関連する投資後の活動において、組織やプロパティマネジメント会社がESG問題をどのように考慮しているかを説明してください。

	
	



	PR 08
	説明

	PR 08
	この指標は、不動産を積極的にモニタリングまたは管理するプロセスや活動におけるESG問題の検討に関するものです。

	PR 08.2
	資産の開発や改築におけるESG問題に対処するポリシーや手続きがあっても、報告年度に開発や大規模改築を実施している不動産資産がなかったためにそれを適用しなかった場合でも、「不動産の開発および大規模改築にESG問題を考慮している」を選択してください。

	PR 08.3
	様々な分野や関連する活動においてESG問題、例えば、気候変動およびエネルギー効率、をどのように考慮しているかについて、概要を説明することができます。例えば、組織、プロパティマネジメント会社や合弁事業のパートナーが不動産投資のモニタリングや実施においてそれぞれ別々の部分で主要な責任を担っているかどうかを説明することができます。また、組織が少数持分を所有する投資家である場合、パートナーやプロパティマネジメント会社がそのモニタリングおよび管理プロセスや活動においてESG問題を考慮することに組織がどのように影響を及ぼしているかを説明することができます。
ESGに関連して留意すべき事項として以下の項目を含めることも可能です:
· 環境を考慮した立地選定要件
· 環境を考慮した用地開発要件
· 持続可能な建設資材
· 節水要件
· エネルギー効率要件
· 現地での再生可能なソースからのエネルギー生成
· 廃棄物管理プラン
· 現場での健康および安全管理システム
· 建設請負業者がサステナビリティ・ガイドラインを遵守すること
· レジリエントな建築デザインおよびオリエンテーション
また、これらの活動の運営プログラム、計画、長短期的な目標を捕捉し、説明する具体的なガイドラインがあるかどうかも説明できます。それぞれのサブセクション[15-20]で実施分野別の詳細を報告することができます。 

	ロジック

	PR 08
	[PR 08.2] および [PR 08.3] は、[PR 08.1]で「考慮している」と報告すると、適用されます。 
[PR 09 - PR 14] は、[PR 08.1]で「考慮していない」と報告すると、適用されません。

	PR 08.2
	[PR 09] および [PR 10] は、「不動産のモニタリングおよび管理にESG問題を考慮している」を選択した場合、適用されます。
[PR 11] は、「不動産の開発および大規模改築にESG問題を考慮している」を選択した場合、適用されます。
[PR 12] および [PR 13] は、「不動産の入居者とのエンゲージメントにESG問題を考慮している」を選択した場合、適用されます。
[PR 14] は、「組織の不動産に関連するコミュニティとのエンゲージメントにESG問題を考慮している」を選択した場合、適用されます。

	評価

	PR 08
	この指標は評価されませんが、[08.1]で「考慮していない」と回答すると、投資後セクション全体のスコアがゼロになります。
[08.2]で「不動産のモニタリングおよび管理」、「不動産の開発および大規模改築」、「不動産の入居者とのエンゲージメント」、「不動産に関連するコミュニティとのエンゲージメント」においてESGを考慮しないと報告する場合、そのサブセクション全体のスコアがゼロになります。
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 09
	必須 
	コア評価
	PRI 2,3



	PR 09
	指標

	PR 09.1
	報告年度において組織またはプロパティマネジメント会社が管理する不動産資産のうち、ESGの目標（KPIなど）を設定し、モニタリングした不動産資産の割合を示してください。

	
	 不動産資産の90%超
 不動産資産の51～90%
 不動産資産の10～50%
 不動産資産の10%未満
（不動産資産の件数ベース）

	PR 09.2
	組織やプロパティマネジメント会社では、主として、どのESG問題を対象にどのような目標（KPIなど）を設定のうえ進捗をモニタリングしているのか明示してください

	
	
	目標/KPI
	　進捗状況 

	
	 E（環境）
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	 S（社会）
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	 G（ガバナンス）
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	 目標の設定や目標に照らしたモニタリングを行なっていません


	PR 09.3
	補足情報
[任意]

	
	





	PR 09
	説明

	PR 09
	この指標は、不動産資産を積極的にモニタリングする際の、ESGパフォーマンスに対する組織やプロパティマネジメント会社のアプローチを捕捉することを目的としています。実施されるモニタリング活動の種類は、取締役会や経営陣の個人的な関与から対象となる不動産資産/企業の報告書に記載されるESG情報の検討まで多岐にわたります。
この指標のオプションは、「2019年GRESB不動産評価」の「パフォーマンス指標」セクションのGRESB指標P15を補足するものです。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン：ESG-ANN 1.1を補完しています。

	PR 09.1
	組織またはプロパティマネジメント会社が少なくとも1つのESG問題を対象とする目標を設定し、この目標の達成度をモニタリングしている不動産資産の割合を選択してください。例えば、組織が不動産の40%（物件数）にエネルギー効率の目標を設定し、同じ不動産グループの20%に障碍者のアクセス目標を設定している場合は、「10～50%」オプションを選択してください。組織が不動産の40%（物件数）にエネルギー効率の目標を設定し、別の不動産グループの20%に障碍者のアクセス目標を設定している場合は、「51～90%」オプションを選択してください。ESG問題を推進していない、報告書を検討していない、議論に参加していない場合は、モニタリングとして報告しないでください。
この指標は目標の具体的な水準を求めているわけではありません。組織が設定できるESG目標の水準は、付加価値、リスク削減の可能性、財務成績の目標などいくつかの要因によって左右されます。
不動産資産の件数に基づく割合を決定してください。

	PR 09.2
	この指標に含まれる事項の例:
· 投資および資産管理手続きを整備するための定性的目標、ならびに、資産取得、管理、運用、計画策定、新たな開発、改修、アップグレード、賃貸および居住者管理における気候リスクにESGを組み入れるツール;
· 所定の期間にわたる、ポートフォリオのエネルギーの節約、炭素強度の改善、水消費量および廃棄物の削減を行うための定量的および重大性目標;
· 一定の期間にわたり、関連ベンチマークに対する、ポートフォリオの環境/資源強度を測定し削減する目標の設定;
· 保有するポートフォリオが社会に及ぼす影響に対応するうえでの定量的および定性的目標、これには、コミュニティとのエンゲージメントおよび地域コミュニティへの貢献などが挙げられます;
· 入居者との賃貸契約にグリーンリース条項を盛り込んでいくうえでの定量的目標の設定;
· クリーン・エネルギーを使用する、エネルギー効率に優れている、最低限の改築要件を達成する、または、資源強度に関して「そのクラス最高」であるといった各種要件を満たす建物が投資不動産物件の一定の割合を占めることを目指す目標の設定 
· 目標に対する進捗状況についての定期的な報告　
詳細な手引きについては、国連環境計画・金融イニシャティブ（UNEP FI）の Sustainable Real Estate Investment: Implementing the Paris Climate Agreement, An Action Framework の36頁を参照下さい。

	PR 09.3
	組織やプロパティマネジメント会社が不動産管理におけるESG問題にどのように取り組んでいるかを説明することができます。この指標に含まれる事項の例: 
· プロパティマネジメントに対する組織の一般的なアプローチ、ESG問題の考慮、ステークホルダーにとって適切と思われる特定の実務分野 
· 投資戦略が不動産管理にどのような影響を及ぼしているか
· 個々の不動産資産にどのようにESG目標を設定し、そのパフォーマンスをモニタリングしているか
· 個々のESG問題の追跡・ベンチマーキングを正確に行うことができる信頼度の高い手法をどのように開発しているか 
· 不動産資産の所在地・地域的範囲および各不動産について地域毎に異なるアプローチをしているかどうか

	ロジック

	PR 09
	[PR 09] は、[PR 08.2] で 「不動産のモニタリングおよび管理にESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 09
	最大スコア:  3つ



	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	不動産資産の0%または10%未満 
	
	

	
	不動産資産の10 – 50%
	
	

	
	不動産資産の50 – 90%
	
	

	
	不動産資産の90%超
	
	






	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 10
	自主開示 
	説明
	PRI 2



	PR 10
	指標

	PR 10.1
	不動産資産が認証スキーム、格付、ベンチマークと比較して評価されているかどうかを示して下さい。

	
	 評価されている
	 評価されていない

	PR 10.2
	不動産資産を評価する認証スキーム、格付やベンチマークを挙げ、それらを適用する不動産資産の割合を示してください。

	
	認証スキーム、格付、ベンチマーク
	それらを適用する不動産資産の割合 

	
	 具体的に記入してください： ______________
	 不動産資産の90%以上
 不動産資産の51～90% 
 不動産資産の10～50% 
 不動産資産の10%未満
（不動産資産の件数ベース）

	
	 具体的に記入してください： ______________
	[同上]

	
	 具体的に記入してください： ______________
	[同上]

	PR 10.3
	不動産投資のESGパフォーマンスに関連する情報を開示するため、不動産別報告基準を組織が使用しているか、示してください。

	
	 Global Reporting Initiative (GRI) 建設・不動産部門補足(CRESS)
 その他の不動産報告基準。具体的に記入してください。________
 不動産別報告基準は使用していない。

	PR 10.4
	補足情報

	
	



	PR 10
	説明

	PR 10
	不動産の格付および認証スキーム 
例:Leadership in Energy and Environmental Design（LEED）、Building Research Establishment Environmental Assessment Method（BREEAM）、米国の住宅建設業者協会（NAHBGreen）、日本の建築環境総合性総合評価システム（CASBEE）、フランスのHaute Qualité Environnementale（HQE）、スイスのMinergie、ドイツのDeutsches Gütesiegel Nachhaltiges Bauen（DGNB）、Green Building Council of AustraliaのGreen Star格付。  
公的機関による不動産の格付
例： オーストラリアのNational Australian Built Environment Rating System（NABERS）、米国環境保護庁（EPA）が策定したEnergy Star
不動産のベンチマーク
例:Greenprint Foundation、Green Rating Alliance、Global Real Estate Sustainability Benchmark（GRESB）、International Sustainability Alliance （ISA）およびIPD EcoPAS。
この指標の選択肢は2019 GRESB不動産評価の建築確認ならびにポリシーおよび開示の項のGRESB指標PD5.1、BC1.1、BC1.2、BC2を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン：ESG-ANN 1.1を補完しています。
不動産資産の数に基づいて[PR 11.2]の各行の割合を決定してください。

	PR 10.3
	この指標は、ファンドのサブセット、または組織全体にこれらが関係しているか否かにかかわらず、特定の不動産基準を使用している報告の捕捉を目的としています。

	PR 10.4
	組織の認証スキーム、格付およびベンチマークに関する詳細情報、不動産認証スキーム、格付およびベンチマークに対する組織としてのアプローチについての説明などが考えられます。この指標に含まれる事項の例:
· 一定の基準に照らして評価される不動産投資の割合 
· 格付および認証との間における査定結果の差異（例：シルバー、ゴールド、プラチナまたはEPCレベルA-G）
· 国毎のポートフォリオにおける格付および認証の差異
· 認証スキーム、格付またはベンチマークを適用する能力を制限するリソースの制約（認証には全ファンドには利用できないリソースや資本を必要とする）
· 既存案件と新規案件では格付の使用が異なるかどうか 
· 査定の頻度 

	ロジック

	PR 10
	[PR 10] は、[PR 08.2] で「不動産のモニタリングおよび管理にESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。
[PR 10.2] は、[PR 10.1]で「評価されている」と報告すると、適用されます。
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 11
	必須 
	コア評価
	PRI 2



	PR 11
	指標

	PR 11.1
	実施中の不動産開発および大規模改築の中で、ESG問題が考慮されている割合を示してください。

	
	 実施中の開発および大規模改築の90%超
 実施中の開発および大規模改築の51～90%
 実施中の開発および大規模改築の10～50%
 実施中の開発および大規模改築の10%未満
 該当しない。実施中の不動産資産の開発や大規模改築はない
（実施中の不動産の開発および大規模改築の件数ベース）

	PR 11.2
	組織の不動産の開発および大規模改築において、以下のESGが通常検討され、モニタリングされているかを明示してください。

	
	 物件選定における環境要件 
 物件開発における環境要件 
 持続可能な建築資材
 節水要件
 エネルギー効率要件
 現場での再生可能資源によるエネルギー生成
 現場での廃棄物処理計画
 現場での衛生安全管理システム
 居住者の健康・福祉
 建設請負業者によるサステナビリティ・ガイドラインの遵守
 レジリエントな建物設計およびオリエンテーション
 その他（具体的に記入してください）_________

	PR 11.3
	補足情報
[任意]

	
	






	PR 11
	説明

	PR 11.1
	「実施中の」不動産の開発および大規模改築とは、報告年度に発生している不動産の開発および大規模改築を指します。
GRESBの定義に従って、大規模改築は「建物の全床面積の50%を超える部分に影響を及ぼす、または、入居者の50%を超える人々の移転を必要とする建物の変更であり、大規模改築プロジェクトとは、報告期間中のいずれかの時期において改築中である建物をいいます」。 
実施中の不動産開発および大規模改築の件数に基づいて割合を決定してください。
この指標は2019 GRESB不動産評価のモニタリングおよびEMSならびに新築および大規模改築の項のGRESB指標ME3、NC1、NC11、NC12.1を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン：ESG-LST 1.1およびESG-ANN 1.1を補完しています。

	PR 11.3
	組織がESG問題を不動産の開発および大規模改築にどのように組み入れているかなどが対象になります。例えば、以下を説明できます。 
· 不動産の開発および大規模改築はESGパフォーマンスの向上を目的としているかどうか 
· マネージャー（該当する場合）は不動産のサステナビリティ・パフォーマンスの向上を主導する職務を担っているかどうか
· 進行中の不動産の開発および大規模改築プロジェクトの背景にある要因（例:投資家である顧客の需要、経済的利益、入居者の需要、将来の規制対策、既存の規制などの遵守） 
· 請負業者向けESG基準が組織にあるかどうか、請負業者がこれらの基準を遵守していることをどのように確認するか

	ロジック

	PR 11
	[PR 11] は、[PR 08.2] で「不動産の開発および大規模改築にESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 11
	最大スコア:  6つ



	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	PR 11.1
	
	

	
	該当しない。実施中の不動産資産の開発や大規模改築はない
	N/A
	

	
	実施中の開発/大規模改築の0%または10%未満
	
	

	
	実施中の開発/大規模改築の10 – 50%
	
	

	
	実施中の開発/大規模改築の50 – 90%
	
	

	
	実施中の開発/大規模改築の90%超
	
	

	
	PR 11.2
	
	

	
	ESG問題を考慮していない
	
	

	
	1–2つのESG問題を考慮している
	
	

	
	3–4つのESG問題を考慮している
	
	

	
	5つ以上のESG問題を考慮している。
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 12
	必須 
	コア評価
	PRI 2



	PR 12
	指標

	PR 12.1
	報告年度において組織やプロパティマネジメント会社がESG問題についてエンゲージメントを行った不動産入居者の割合を明示してください。

	
	 入居者の90%超 
 入居者の51～90% 
 入居者の10～50% 
 入居者の10%未満 
 （入居者数ベース）

	PR 12.2
	以下の実務および分野の内、組織やプロパティマネジメント会社にとって入居者とのエンゲージメント活動の一部となっている主なものを明示してください。

	
	 サステナビリティに関する手引きを入居者に配布する
 サステナビリティに対する認識を高めることを主眼とする入居者向けイベントを開催する 
 エネルギーや水資源の効率に関する研修を提供する 
 廃棄物の最小化に関する研修を提供する
 エネルギーや水資源使用、廃棄物の発生に関するフィードバックを提供する 
 廃棄物の発生に関するフィードバックを提供する
 入居者の満足度調査を実施する
 居住者の健康・福祉
 グリーンリースを提供する
 その他（具体的に記入してください）_________

	PR 12.3
	補足情報
[任意]

	
	

	PR 12
	説明

	PR 12.1
	入居者とは、住居、オフィス、工業地その他に入居する人物またはグループを指します。本モジュールにおいては、入居者とはテナントを指します。例えば、入居者やテナントには200名の従業員がいる場合もあれば、5人が居住していることもあります。特定の入居者に200名の従業員がいたり、5人の居住者がいるかどうかにかかわらず、入居者につき1件のエンゲージメントとして数えてください。 
入居者数に基づいて割合を決定してください。
この指標は2019 GRESB不動産評価のステークホルダー・エンゲージメントの項のGRESB指標SE13.1を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン: ESG-LTS 2.1およびESG-ANN 2.1を補完しています。

	PR 12.2
	この指標のオプションは、「2018年GRESB不動産評価」の「ステークホルダー・エンゲージメント」セクションのGRESB指標SE7を補足するものです。

	PR 12.3
	組織またはプロパティマネジメント会社がESG問題に関し、入居者にどのように関与しているかを説明できます。この指標に含まれる事項の例: 
· エンゲージメントの対象となる入居者を選定する方法
· 入居者とコミュニケーションを取る方法
· 組織は、入居者が占有する建物やスペースのサステナビリティ特性を的確に理解するよう、どのような方法で万全を図っているか
· 組織と入居者の間で特定のESG問題に取り組むパートナーシップ契約が結ばれているかどうか
不動産の種類（オフィス、小売店舗、工業など）によっては、入居者が運営面の支配権を有していることから、組織が一定の入居者に影響を及ぼしエンゲージメントを行うことが難しくなる場合があります。該当する場合は、この指標への回答でこうした状況を説明してください。透明性を確保するため、PR03でも投資している不動産の種類についての背景を説明する機会があります。

	ロジック

	PR 12
	[PR 12] は、[PR 08.2] で「不動産の入居者とのエンゲージメントにESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 12
	最大スコア:  3つ 


	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	入居者とエンゲージメントを行っていない、または、入居者の10%未満
	
	

	
	入居者の10 – 50%
	
	

	
	入居者の50–90%
	
	

	
	入居者の90%超
	
	







	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 13
	自主開示 
	追加評価
	PRI 2



	PR 13
	指標

	PR 13.1
	報告年度におけるグリーンリースを使用した賃貸契約の割合、またはESG問題に言及した覚書（MoU）の割合を記載してください。

	
	 賃貸契約またはMoUの90%超
 賃貸契約またはMoUの51～90%
 賃貸契約またはMoUの10～50%
 賃貸契約またはMoUの10%未満
 賃貸契約またはMoUの0%
 該当しない。報告年度に締結した賃貸契約やMoUはなかった
（賃貸契約またはMoUの件数ベース）

	PR 13.2
	補足情報

	
	



	PR 13
	説明

	PR 13.1
	報告年度に締結された賃貸契約やMoUの総件数に基づいて割合を決定してください。
この指標は2019 GRESB不動産評価のステークホルダー・エンゲージメントの項のGRESB指標SE10.1を補完しています。
この指標はINREVサステナビリティ報告ガイドライン： ESG-LTS 2.1およびESG-ANN 2.1を補完しています。

	PR 13.2
	これにはグリーンリースやMoUの事項が含まれます。

	ロジック
	

	PR 13
	[PR 13] は、[PR 08.2] で「不動産の入居者とのエンゲージメントにESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。

	評価
	

	PR 13
	最大スコア:  3つ　

	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	該当しない。報告年度に締結した賃貸契約やMoUはなかった
	該当しない
	

	
	賃貸契約またはMoUの0%または10%未満
	
	

	
	賃貸契約またはMoUの10 – 50%
	
	

	
	賃貸契約またはMoUの50 – 90%
	
	

	
	賃貸契約またはMoUの90%超
	
	



	PR 13
	定義

	グリーンリース
	グリーンリースとは、不動産賃貸契約で、その条項または添付文書により、賃貸人、入居者または両者が持続可能な方法で責任を果たすことを規定したものです。両当事者は規定の詳細や持続可能な行動を奨励する手段を交渉しますが、通常は具体的なESG目標（例：エネルギー、水資源の利用および廃棄物処理）の達成に関連しています。グリーンリースの目的には、可能な限り持続可能な素材の使用や、賃貸人と入居者間の環境に関連するデータの共有が含まれることがあります。 

	覚書（MoU）
	MoUでは、賃貸人と入居者が賃貸契約に記載される問題を協議するための正式なメカニズムを提供するもので、必ずしも、法的拘束力を持つ必要はありません。その意味で、MoUは、両当事者が例えば水資源やエネルギー利用の実績などに関してESGを考慮して取り組んでいく出発点の一つとなるものといえます。
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 14
	自主開示 
	追加評価
	PRI 2



	PR 14
	指標

	PR 14.1
	報告年度において、組織やプロパティマネジメント会社がESG問題についてコミュニティとエンゲージメントを行った不動産資産はどのくらいの割合であるかを明示してください。

	
	 不動産資産の90%超
 不動産資産の51～90%
 不動産資産の10～50%
 不動産資産の10%未満
（不動産資産の件数ベース）

	PR 14.2
	組織やプロパティマネジメント会社は以下の分野や活動において、通常はコミュニティとエンゲージメントを行っているかどうかを記載してください。

	
	 コミュニティ向けESG教育プログラム
 公共スペースに関するESG強化プログラム
 ESG問題に焦点を当てた調査およびネットワーキング活動
 コミュニティにおける雇用の創出 
 慈善団体や地域団体の支援
 その他（具体的に記入してください）________

	PR 14.3
	補足情報

	
	



	PR 14
	説明

	PR 14.1
	不動産資産の件数に基づく割合を決定してください。

	PR 14.2
	この指標のオプションは、「2019年GRESB不動産評価」の「ステークホルダー・エンゲージメント」セクションのGRESB指標SE 11.1とSE 11.2を補足するものです。
この指標は、INREV サステナビリティ報告ガイドラインを補完しています。

	PR 14.3
	「コミュニティ」には、重要なステークホルダーグループとして不動産会社のステークホルダーグループが含まれています。
コミュニティとのエンゲージメントには、組織外で多くの場合物件の周辺にいるステークホルダーとの関与が含まれ、一般的には公衆を対象とします。専用のコミュニティエンゲージメント・プログラムがある場合、コミュニティにおけるこれらのプログラムの目的や、一般的に実現を目指す結果を具体的に記入してください。 
説明には組織やプロパティマネジメント会社が以下をどのように行っているかが含まれます。 
· コミュニティ・エンゲージメント・プログラムの影響の測定およびモニタリング 
· 組織のコミュニティとのエンゲージメントが大きな変化をもたらしたかどうか、組織やプロパティマネジメント会社がこれらの変化にどの程度影響したか
例えばオフィスなど、不動産の種類によって、コミュニティに影響を与え、関与する能力が限定される場合があります。該当する場合は、この指標への回答でこれを説明してください。透明性のため、OOモジュールは、投資した不動産種別についての状況を提供する機会を与えるものです。

	ロジック 

	PR 14
	[PR 14] は、[PR 08.2] で「組織の不動産に関連するコミュニティとのエンゲージメントにESG問題を考慮している」と報告した場合、適用されます。

	評価

	PR 14
	最大スコア:  3つ　

	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	コミュニティとエンゲージメントを行っていないまたは不動産資産の10%未満
	
	

	
	不動産資産の10 – 50%
	
	

	
	不動産資産の50 – 90%
	
	

	
	不動産資産の90%超
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	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 15
	自主開示 
	追加評価
	PRI 1、2



	PR 15
	指標

	PR 15.1
	不動産投資における責任投資へのアプローチが財務業績やESGパフォーマンスにどのような影響を与えているかについて測定しているかどうかを明示してください。

	
	 ESG問題へのアプローチがファンドの財務業績に影響を与えているかどうかを測定している
 ESG問題へのアプローチがESGパフォーマンスに影響を与えているかどうかを測定している 
 上記のいずれも測定していない

	
	以下への影響を説明してください: 

	PR 15.2
	a) ファンドの財務業績
	 プラス
 マイナス
 影響はなかった

	
	b) ファンドのESGパフォーマンス
	 プラス
 マイナス
 影響はなかった

	PR 15.3
	こうした結果をどのように決定できるのかについて説明してください。

	
	



	PR 15
	説明

	PR 15
	この指標の目的は、ESG問題の考慮および管理が財務業績およびESGパフォーマンスの両方に及ぼす好影響および悪影響を測定しているかどうかを捕捉することです。これらの影響は、投資前の活動（例：最良物件の選定）または投資後の取り組みなどから生じるものと考えられます。
財務業績
営業費用の減少、純営業利益（NOI）の改善、既存テナントの維持、新規テナントの誘致、収益還元価値などが含まれます。尚、財務リスクの軽減もこのカテゴリに含まれます。 
ESGパフォーマンス
これは、ファンドの運用期間にわたって、ESGリスクや改善機会の達成度の追跡に関わるものです。 
具体例には、節水やエネルギー効率の改善、廃棄物の削減、衛生・安全に関わるインシデントの減少などが挙げられます。尚、ESGリスクの削減もこのカテゴリに含まれます。 

	PR 15.2
	ESG問題が財務リターン、リスクやESGパフォーマンスに及ぼす影響をどのように測定しているかを説明してください。二酸化炭素関連のベンチマーク比較を行っている場合は、それを報告することを強くお勧めします。 
組織が取り組んでいるESG問題（例：温室効果ガス排出量、水消費量など）およびそのパフォーマンスの評価に使用する財務測定基準を明示するとともに、組織のプロセスでこれらの測定基準を使用する際の実務上の問題があればそれらについても説明することをお勧めします。  

	ロジック

	PR 15
	[PR 15.2] は、[PR 15.1]で「ESG問題へのアプローチがファンドの財務業績またはESGパフォーマンスに影響を与えているかどうかを測定している」と報告すると、適用されます。

	評価

	PR 15
	最大スコア:  3つ 

	
	指標採点方法

	
	選択された回答
	スコア・レベル
	詳細

	
	上記のいずれも測定していない
	
	

	
	財務業績またはESGパフォーマンスのいずれかを測定している
	
	

	
	財務業績およびESGパフォーマンスの両方を測定している
	
	







	
	指標のステータス
	目的
	原則

	PR 16
	自主開示 
	説明
	PRI 1,3



	PR 16
	指標

	PR 16.1
	報告年度の不動産投資に影響を与えたESG問題の例を挙げてください。

	




	ESG問題
	影響を受けた不動産の種類
	投資の影響
（またはその可能性）
	投資に影響するために実施する活動およびその反応

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	PR 16.2
	補足情報

	
	



	PR 16
	説明

	PR 16.1
	ESG問題
主な定義文書に記載されているESG問題の定義を参照してください。   
影響を受けた不動産の種類
例: 工業用地、小売店舗、オフィス、住居、レジャー/ホテル
投資物件への影響（またはその可能性）
財務、評判、ESG/サステナビリティ関連の影響（または潜在的な影響）、ならびに、投資プロセスのどの段階でESG問題が確認されたか（例： 初期スクリーニング、デューデリジェンス、投資判断またはモニタリングの段階）
投資物件に影響を及ぼすために実施する活動およびその結果
ここでは、組織やプロパティマネジメント会社のモニタリング活動および入居者やコミュニティのエンゲージメントの影響について説明することができます。 
提供いただく事例の数は、ESG問題を組織の投資プロセスにどの程度まで広くかつ深く組み入れているかにより必然的に変わってきます。少なくとも3件、最大で5件の例を挙げることを推奨します。事例を記載する際には、可能な限り、ESG問題をどのように組み入れているかを示すうえで組織が最も重要な例とみなすものを記載するようにして下さい。





	例

	ESG問題
	影響を受ける不動産の種類
	投資物件に及ぼす影響
（または潜在的影響）
	投資物件に影響を及ぼすために行っている活動およびその反響

	CO2排出量
	個人のテナントが入居する非商業用不動産
	財務上の影響、これには、建物の改築費用や将来の建物運営費用などを含む（例：暖房やCO2排出量）
	この結果、高度な環境基準に基づいた改築が決定された

	洪水リスク
	洪水多発地域として指定されている地域にある物件、定期的な物品供給に依存している物件であればさらに深刻度が増す
	事業の中断の可能性があることに加えて、将来において保険対象とはならない恐れがあるため入居者にとって望ましいものではないことから需要が低下
	洪水リスクの精度、環境関連省庁との連携、物件所在地の将来予測、洪水防止に係る将来計画。物件を引き続き追いかけるか、条件付で行うか、それとも撤退するかを決定した
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