
巻頭対談…………………………………………環境対応と不動産の経済合理性
アドバンスレビュー………………………………サステナブルファイナンスとまちづくり
2050年まちづくりのフューチャーデザイン……………これからのサーキュラーエコノミー
フォト＆エッセイ…………………………………行政の施策で高い国際競争力を獲得した都市　ウィーン
デベロップメント最前線… ……………………脱炭素・ネイチャーポジティブと不動産
…………………………………………………〇18m×21mの無柱空間と天井高3.6mを木質高層ビルで実現　野村不動産

〇生物多様性の交差点　東急不動産
不動産協会の活動記録…………………………令和７年度税制改正・主要要望項目等結果

成長する社会経済、都市を支えるのは、豊かな自然資本・生物多様性だ。
世界経済は、自然資本の翳りに際して、自然再興に向けて歩みを始めている。
企業は自然資本との関係を模索し、都市も自然を意識し始めている。
自然資本・生物多様性と都市を概観する。

オーストラリア　メルボルン

2025 年  通巻134号
一般社団法人 不動産協会広報誌

住み続けられるまちづくり　
世界都市とGX・生物多様性

特集 循環経済・生物多様性と都市



	 	 	 	 	 	 	

	 巻頭対談　	 環境対応と不動産の経済合理性
	 	 原口 真・MS&ADインターリスク総合研究所	基礎研究部	基礎研究グループ上席フェロー　
	 	 堀江隆一・CSRデザイン環境投資顧問株式会社	代表取締役社長

	 アドバンスレビュー	 サステナブルファイナンスとまちづくり
	 	 竹ケ原啓介・政策研究大学院大学　教授　

	 2050年まちづくりのフューチャーデザイン		 これからのサーキュラーエコノミー
	 		 高村ゆかり・東京大学未来ビジョン研究センター　教授

	 フォト＆エッセイ	 行政の施策で高い国際競争力を獲得した都市　ウィーン
	 	 服部圭郎・龍谷大学政策学部政策学科教授　ベルリン工科大学客員教授

	 デベロップメント最前線		 脱炭素・ネイチャーポジティブと不動産
	 	 〇18m×21mの無柱空間と天井高3.6mを木質高層ビルで実現　野村不動産
	 	 〇生物多様性の交差点　東急不動産

	 不動産協会の活動記録	 令和７年度税制改正・主要要望項目等結果
	 	 	 	

1

6

8

特集

C o n t e n t s

P r o l o g u e

10

12

17

成長する社会経済、都市を支えるのは、
豊かな自然資本・生物多様性だ。
世界経済は、自然資本の翳りに際して、
自然再興に向けて歩みを始めている。
企業は自然資本との関係を模索し、
都市も自然を意識し始めている。
自然資本・生物多様性と都市を概観する。

循環経済・生物多様性
と都市
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近
年
、国
際
的
な
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ︵
自
然
再
興
︶へ
の
関
心
の
高
ま
り

を
受
け
て
、自
然
関
連
財
務
情
報
の
開
示
の
支
援
を
行
う
T
N
F
D
や
都
市
緑
地

の
整
備
な
ど
生
物
多
様
性
を
意
識
し
た
環
境
対
応
が
進
行
し
つ
つ
あ
る
。
ネ
イ

チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
向
け
て
、企
業
や
都
市
、不
動
産
に
期
待
さ
れ
る
役
割
は
な

に
か
。
T
N
F
D
と
都
市
緑
地
に
詳
し
い
M
S
＆
A
D
イ
ン
タ
ー
リ
ス
ク
総
合
研

究
所
上
席
フ
ェ
ロ
ー
の
原
口
真
氏
と
Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資
専
門
家
で
あ
る
C
S
R
デ
ザ
イ

ン
環
境
投
資
顧
問
代
表
取
締
役
社
長
の
堀
江
隆
一
氏
に
聞
い
た
。

生
物
多
様
性
と

経
済
と
の
関
係

原
口　
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
（
自
然
関
連
財
務
情
報
開

示
タ
ス
ク
フ
ォ
ー
ス
）
は
、
企
業
の
自
然
関
連

の
依
存
や
イ
ン
パ
ク
ト
、
リ
ス
ク
と
機
会
を
評

価
し
、
開
示
す
る
枠
組
み
で
す
。
そ
の
求
め

る
と
こ
ろ
は
既
存
の
ネ
イ
チ
ャ
ー
ネ
ガ
テ
ィ
ブ

な
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
の
変
革
・
変
容
で
す
。
Ｔ

Ｎ
Ｆ
Ｄ
の
枠
組
み
に
よ
る
情
報
開
示
を
通
じ

て
、
企
業
が
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
、
つ
ま

り
自
然
資
本※

１
を
回
復
軌
道
に
乗
せ
ら
れ
る
ビ

ジ
ネ
ス
に
変
容
で
き
る
か
ど
う
か
を
問
い
ま

す
。
投
資
家
は
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に

向
け
て
自
己
変
革
で
き
る
企
業
を
選
択
し
た

い
と
考
え
、
そ
の
判
断
材
料
と
し
て
情
報
開

示
を
求
め
て
い
ま
す
。
じ
つ
は
、
企
業
の
ビ
ジ

ネ
ス
の
環
境
影
響
に
つい
て
は
既
に
規
制
や
管

理
、開
示
す
る
手
段
が
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、

環
境
影
響
の
管
理
だ
け
で
は
、
ビ
ジ
ネ
ス
に

よ
る
地
球
の
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
の
毀

損
が
止
ま
って
い
ま
せ
ん
。
我
々
が
自
然
資
本

に
影
響
を
与
え
て
い
る
だ
け
で
な
く
、
そ
れ

に
依
存
し
、
毀
損
し
て
い
る
こ
と
も
理
解
し
、

管
理
し
な
け
れ
ば
、
ビ
ジ
ネ
ス
の
基
盤
で
あ

る
自
然
資
本
が
、
不
可
逆
に
毀
損
す
る
恐
れ

が
あ
り
ま
す
。
た
と
え
ば
、
ミ
ツ
バ
チ
や
ア
ブ

の
よ
う
な
花
粉
媒
介
動
物
が
絶
滅
し
た
場
合

の
経
済
損
失
は
膨
大
な
規
模
に
な
る
と
科
学

者
た
ち
に
よ
っ
て
推
定
さ
れ
て
い
ま
す
。
世

界
経
済
フ
ォ
ー
ラ
ム※

２

のN
ew

 N
ature 

Econom
y Report

で
は
、
世
界
の
Ｇ
Ｄ
Ｐ

の
50
％
以
上
が
自
然
資
本
に
依
存
し
て
い
て
、

特
に
建
設
業
、
農
業
、
食
品
業
の
依
存
度
が

高
い
と
あ
り
ま
す
。
自
然
資
本
が
毀
損
し
た

と
き
の
ダ
ウ
ン
サ
イ
ド
リ
ス
ク
の
大
き
さ
は
未

知
数
と
言
え
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
自
然
資

本
の
毀
損
を
止
め
、
回
復
し
、
依
存
し
て
い

る
産
業
の
基
盤
を
レ
ジ
リ
エン
ト
に
し
て
お
か

な
い
と
、
そ
の
産
業
セ
ク
タ
ー
への
投
資
が
難

環
境
対
応
と

不
動
産
の
経
済
合
理
性

堀江隆一（ほりえ りゅういち）
CSRデザイン環境投資顧問株式会社 代表取締役社長

1964年東京都生まれ。1987年東京大学法学部卒業、カリフォルニア大
学バークレー校経営大学院修士 (MBA)。日本興業銀行、メリルリンチ
証券、ドイツ証券に合計22年間勤務。ドイツ証券ではマネージング・ディレ
クターとして排出権取引、再生可能エネルギーファンドなどを含むストラク
チャード・ファイナンス業務を統括。グリーンビルディングに関する投資助言
を主業とするCSRデザイン環境投資顧問㈱を共同設立、現在に至る。
LEED AP O+M。PRIジャパン・アドバイザリー委員会メンバー。国土
交通省「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。

原口 真（はらぐち まこと）
MS&ADインターリスク総合研究所 基礎研究部 
基礎研究グループ上席フェロー

東京都生まれ。1990年東京大学農学系大学院修士課程修了（農業生
物学）。1990年エンジニアリング企業入社。1996年MS&ADインターリ
スク総合研究所主任コンサルタント。2019年同社主席コンサルタント。
2020年同社フェロー。2022年同社リスクコンサルティング本部リスクマネ
ジメント第三部サステナビリティ第二グループフェロー。2023年同社基礎
研究部基礎研究グループフェロー。2024年同社基礎研究部基礎研究グ
ループ上席フェロー（現在に至る）。一般社団法人いきもの共生事業推
進協議会副会長。TNFDタスクフォースメンバー。国土交通省「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。
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Ｃ
Ｓ
Ｒ
デ
ザ
イ
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境
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長
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＆
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う
単
体
の
テ
ー
マ
と
い
う
よ
り
も
、
気
候
変

動
と
の
関
連
性
が
強
い
と
い
う
意
識
を
持
って

い
る
よ
う
に
思
い
ま
す
。
そ
の
点
、
森
林
破

壊
の
問
題
も
、
そ
こ
で
農
業
や
工
業
を
進
め

れ
ば
二
酸
化
炭
素
が
出
ま
す
し
、
当
然
森
林

に
も
と
も
と
あ
っ
た
吸
収
の
部
分
が
な
く
な

る
わ
け
で
す
か
ら
、
そ
れ
が
環
境
に
とって
マ

イ
ナ
ス
だ
と
い
う
認
識
で
す
。
そ
こ
で
、
Ｐ

Ｒ
Ｉ
は
、
森
林
破
壊
ゼ
ロ
を
テ
ー
マ
に
し
て
、

Spring

と
い
う
名
前
の
協
働
エ
ン
ゲ
ー
ジ
メ

ン
ト
（
対
話
活
動
）
を
始
め
て
い
ま
す
。

２
０
１
７
年
か
ら
ク
ラ
イ
メ
ー
ト
ア
ク
シ
ョン

１
０
０
＋
と
い
う
、
世
界
中
の
投
資
家
が
、

世
界
で
炭
素
排
出
量
の
多
い
１
０
０
社
強
に

対
し
て
、
気
候
変
動
へ
の
対
応
を
求
め
る
協

働
エン
ゲ
ー
ジ
メ
ン
ト
を
行
って
い
ま
す
が
、
こ

れ
に
倣
って
、
今
度
は
自
然
資
本
で
ま
ず
は
、

生
物
多
様
性
に
と
って
重
要
な
森
林
破
壊
を

止
め
て
い
こ
う
と
い
う
行
動
で
す
。

原
口　

気
候
変
動
対
策
に
目
を
向
け
て
い

た
世
界
の
関
係
者
も
、
再
エ
ネ
投
資
だ
け
増

や
し
て
も
ネ
ッ
ト
ゼ
ロ
に
な
ら
な
い
と
気
づ
き

始
め
て
い
ま
す
。
ネ
イ
チ
ャ
ー
・
ベ
ー
ス
ト
・

ソ
リ
ュ
ー
シ
ョン
ズ
を
理
解
し
て
、
自
然
の
メ

カ
ニ
ズ
ム
を
使
っ
た
ネ
ッ
ト
ゼ
ロ
ア
プ
ロ
ー
チ
へ

の
期
待
が
か
な
り
高
ま
って
い
ま
す
。

　

も
と
も
と
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
、
気
候
変
動
に
関

す
る
開
示
枠
組
み
で
あ
る
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
の
設
計

思
想
を
参
考
に
し
て
つ
く
ら
れ
ま
し
た
。
気

候
を
意
味
す
る
Ｃ
の
頭
文
字
が
入
っ
た
Ｔ
Ｃ

Ｆ
Ｄ
は
、
２
０
１
５
年
の
パ
リ
協
定
を
受
け

て
Ｇ
20
財
務
大
臣
会
合
と
金
融
安
定
化
理

事
会
が
、
気
候
変
動
を
ト
リ
ガ
ー
と
し
た

世
界
金
融
危
機
の
リ
ス
ク
を
抑
え
る
こ
と
を

念
頭
に
し
て
策
定
さ
れ
た
も
の
で
す
。
Ｔ
Ｃ

Ｆ
Ｄ
の
狙
い
は
、
開
示
を
通
じ
て
、
企
業
の

行
動
変
容
に
繋
げ
よ
う
と
し
た
こ
と
で
す
。

企
業
は
、
気
候
変
動
の
リ
ス
ク
評
価
を
開

示
す
る
こ
と
で
、
気
候
変
動
へ
の
緩
和
と
適

応
に
取
り
組
む
こ
と
を
思
考
し
、
意
思
決

定
し
ま
す
。
そ
し
て
自
然
を
意
味
す
る
Ｎ

の
頭
文
字
が
入
っ
た
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
も
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ

と
同
様
、
自
然
資
本
に
関
す
る
リ
ス
ク
評
価

と
そ
の
対
応
に
つい
て
開
示
し
ま
す
。
Ｔ
Ｃ
Ｆ

Ｄ
と
同
様
に
、
開
示
を
契
機
に
、
ネ
イ
チ
ャ
ー

ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
取
り
組
む
こ
と
を
意
思
決
定

し
、
そ
の
移
行
計
画
や
戦
略
を
企
業
に
説
明

し
て
も
ら
う
こ
と
を
狙
い
と
し
て
い
ま
す
。

堀
江　

移
行
計
画
は
企
業
戦
略
そ
の
も
の

で
す
。
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
、
国
際
的
な
開
示
基
準

で
あ
る
Ｉ
Ｓ
Ｓ
Ｂ
や
Ｇ
Ｒ
Ｉ※

６
、
Ｅ
Ｕ
の
開
示

規
制
で
あ
る
Ｃ
Ｓ
Ｒ
Ｄ※

７
や
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
、
さ
ら

に
は
Ｃ
Ｄ
Ｐ※

８

な
ど
と
も
ず
っ
と
コ
ミ
ュニ
ケ
ー

シ
ョ
ン
を
取
り
、
そ
う
い
う
人
た
ち
が
自
然

資
本
に
取
り
組
も
う
と
集
ま
って
き
て
、
結

果
的
に
ハ
ブ
の
よ
う
な
存
在
に
な
っ
て
い
ま

す
。Ｇ
Ｆ
Ａ
Ｎ
Ｚ※

９
は
気
候
移
行
計
画
に
つい
て
、

「N
o net zero w

ithout nature

」

と
断
言
し
て
い
ま
す
。「
自
然
を
考
慮
し
な

け
れ
ば
ネ
ッ
ト
ゼ
ロ
は
達
成
で
き
な
い
」
と
い

う
意
味
で
、
こ
の
言
葉
は
も
っ
と
使
わ
れ
て
も

いい
と
思
って
い
ま
す
。

原
口　

２
０
２
４
年
秋
に
コ
ロ
ン
ビ
ア
で
開

催
さ
れ
た
Ｃ
Ｏ
Ｐ
16
で
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
が
「
自
然

移
行
計
画
に
関
す
る
デ
ィ
ス
カ
ッ
シ
ョ
ン
ペ
ー

パ
ー
」
を
公
表
し
、
Ｇ
Ｆ
Ａ
Ｎ
Ｚ
が
同
日
に
、

「
ネ
ッ
ト
ゼ
ロ
移
行
計
画
に
自
然
を
取
り
入

れ
る
」
た
め
の
ガ
イ
ダ
ン
ス
を
公
表
し
ま
し

た
。
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
側
は
、
自
然
損
失
の
要
因
で

あ
る
気
候
変
動
と
温
室
効
果
ガ
ス（
Ｇ
Ｈ
Ｇ
）

排
出
、
自
然
の
炭
素
蓄
積
を
除
い
た
自
然

を
企
業
の
戦
略
に
ど
う
入
れ
る
か
と
い
う
内

容
で
、
Ｇ
Ｆ
Ａ
Ｎ
Ｚ
側
は
、
自
然
を
取
り
入

れ
て
ネ
ッ
ト
ゼ
ロ
に
す
る
に
は
ど
う
し
た
ら
い

し
く
な
り
ま
す
。
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
開
示
を
通
じ

て
、
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
を
保
全
し
回

復
軌
道
に
乗
せ
て
い
く
ビ
ジ
ネ
ス
を
実
現
す

る
と
い
う
の
が
究
極
の
目
的
で
す
。

堀
江　

金
融
の
世
界
で
は
こ
の
２
年
ぐ
ら
い

で
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
への
認
識
が
急

速
に
高
ま
って
き
て
い
ま
す
。
２
０
２
１
年
に

は
、
Ｉ
Ｐ
Ｃ
Ｃ※

３
と
Ｉ
Ｐ
Ｂ
Ｅ
Ｓ※

３
の
合
同
で
、
気

候
と
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
は
密
接
不

可
分
、
つ
ま
り
「N

exus

（
ネ
ク
サ
ス
）」

と
し
て
、
一
体
で
考
え
よ
う
と
い
う
動
き
が

出
て
き
ま
し
た
。
ネ
ク
サ
ス
と
い
う
概
念
は
、

気
候
と
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
系
な
ど

様
々
な
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
の
課
題
が
相
互
に

関
連
し
て
い
る
こ
と
を
意
味
し
て
い
ま
す
。

国
連
が
サ
ポ
ー
ト
す
る
Ｐ
Ｒ
Ｉ※

４

と
い
う
Ｅ
Ｓ

Ｇ
投
資
の
イ
ニ
シ
ア
テ
ィ
ブ
は
、
２
０
２
３
年

10
月
に
は
、
岸
田
前
首
相
が
ラ
イ
ブ
で
ス
ピ
ー

チ
を
行
っ
たPRI in Person

と
い
う
グ

ロ
ー
バ
ル
な
年
次
イ
ベン
ト
を
初
め
て
東
京
で

開
催
し
ま
し
た
。
そ
の
と
き
の
メ
イ
ン
テ
ー
マ

の
１
つ
が
気
候
と
自
然
の
ネ
ク
サ
ス
で
し
た
。

昨
秋
は
ト
ロ
ン
ト
で
Ｐ
Ｒ
Ｉ
年
次
イ
ベン
ト
を

行
って
い
ま
す
が
、
生
物
多
様
性
を
テ
ー
マ
に

し
た
セッ
シ
ョン
数
が
増
え
て
、
気
候
と
自
然

資
本
・
生
物
多
様
性
、
そ
し
て
先
住
民
の
人

権
問
題
が
互
い
に
密
接
不
可
分
だ
と
い
う
こ

と
が
議
論
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

気
候
変
動
問
題
の
解
決
に
向
け
た
投
資

側
の
観
点
で
い
う
と
、
パ
リ
協
定
は
気
候
変

動
の
緩
和
と
適
応
を
求
め
て
い
ま
す
が
、
緩

和
は
概
ね
二
酸
化
炭
素
の
削
減
の
こ
と
で
す

か
ら
、
比
較
的
投
資
し
や
す
い
。
こ
れ
に
対

し
て
、
適
応
は
ど
う
す
れ
ば
い
い
の
か
わ
か

り
に
く
く
、
適
応
へ
の
投
資
は
難
し
い
と
さ

れ
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
適
応
へ
の
投
資
こ

そ
が
大
事
だ
と
い
う
点
は
昨
秋
の
Ｐ
Ｒ
Ｉ
年

次
イ
ベ
ン
ト
で
か
な
り
強
調
さ
れ
ま
し
た
。

ち
ょ
う
ど
フ
ロ
リ
ダ
に
２
度
に
わ
た
る
ハ
リ

ケ
ー
ン
が
来
襲
し
た
こ
と
も
あ
っ
て
、
水
害

対
策
に
も
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
や
ネ
イ

チ
ャ
ー
・
ベ
ー
ス
ト
・
ソ
リ
ュ
ー
シ
ョン
ズ※

５
も
大

事
だ
と
認
識
が
共
有
さ
れ
ま
し
た
。
つ
ま
り

投
資
家
は
、
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
と
い

気候と自然資本・生物多様性・
先住民の人権問題は密接不可分、
つまり「Nexus（ネクサス）」として、

一体で考えようという動きが出てきました。
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く
、
エ
ン
ボ
デ
ィ
ド
カ
ー
ボ
ン
も
し
く
は
ホ
ー

ル
ラ
イ
フ
カ
ー
ボ
ン
（
エ
ン
ボ
デ
ィ
ド
カ
ー
ボ

ン
に
加
え
、
建
物
の
運
用
中
に
発
生
す
る
二

酸
化
炭
素
排
出
量
を
含
む
、
ラ
イ
フ
サ
イ
ク

ル
全
体
の
二
酸
化
炭
素
排
出
量
）
に
焦
点
が

当
た
り
始
め
て
い
ま
す
が
、
こ
れ
は
炭
素
排

出
の
問
題
で
あ
り
、
自
然
資
本
と
も
密
接

に
関
係
し
て
い
ま
す
。
鉄
鉱
石
な
ど
の
採
掘

は
、
森
林
伐
採
に
よ
る
生
態
系
の
破
壊
や
選

鉱
の
際
の
水
利
用
な
ど
、
自
然
資
本
を
大

き
く
毀
損
し
ま
す
。
建
設
鋼
材
の
生
産
を

脱
炭
素
化
し
て
い
く
と
同
時
に
、
新
規
鋼

材
を
抑
制
す
べ
く
既
存
の
構
造
部
材
を
そ

の
ま
ま
活
用
す
る
対
策
も
考
え
ら
れ
、
イ

ギ
リ
ス
・
ロ
ン
ド
ン
な
ど
で
は
、
解
体
し
て
再

開
発
す
る
よ
り
も
な
る
べ
く
既
存
建
物
の
再

利
用
を
促
す
よ
う
な
政
策
が
と
ら
れ
て
い
ま

す
。
日
本
で
は
、
解
体
時
の
建
設
資
材
の

リ
サ
イ
ク
ル
率
は
、
建
設
リ
サ
イ
ク
ル
法
も

あ
っ
て
約
97
％
と
優
秀
で
す
。
し
か
し
細
か

い
話
で
い
う
と
、
例
え
ば
ガ
ラ
ス
は
接
着
剤

が
付
い
て
い
る
と
リ
サ
イ
ク
ル
で
き
ま
せ
ん
。

い
か
に
接
着
剤
を
分
離
し
て
リ
サ
イ
ク
ル
で

き
る
よ
う
に
す
る
か
。
日
本
で
は
、
解
体

資
材
の
リ
サ
イ
ク
ル
等
に
よ
る
ホ
ー
ル
ラ
イ

い
か
と
い
う
内
容
で
す
。
金
融
の
世
界
で
は
、

こ
の
2
つ
を
徐
々
に
統
合
し
て
開
示
し
て
い

こ
う
と
い
う
流
れ
に
な
り
つつ
あ
り
ま
す
。

世
界
資
源
の
75
％
を

使
う
都
市
こ
そ

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に

貢
献
し
得
る

原
口　

世
界
に
お
い
て
は
、
陸
地
面
積
の
１

～
３
％
の
都
市
が
、資
源
の
75
％
を
消
費
し
、

Ｇ
Ｈ
Ｇ
の
60
～
80
％
を
排
出
し
て
い
ま
す
。

つ
ま
り
、
都
市
が
資
源
の
使
い
方
を
変
え
て

い
け
ば
、
森
林
や
鉱
山
と
いっ
た
郊
外
の
自

然
へ
の
依
存
・
影
響
も
変
わ
っ
て
い
き
ま
す
。

建
設
資
材
や
食
料
、
淡
水
の
持
続
可
能
な

利
用
を
考
慮
し
て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
エ
ン
ジ
ア
リ
ン
グ
・
建
設
・
不

動
産
セ
ク
タ
ー
と
建
設
資
材
セ
ク
タ
ー
の
ガ

イ
ダ
ン
ス
を
公
表
し
ま
し
た
。
今
後
は
、
グ

リ
ー
ン
ビ
ル
の
判
断
基
準
も
深
化
し
て
い
く

と
思
い
ま
す
。
現
在
は
主
と
し
て
省
エ
ネ
性

能
が
高
け
れ
ば
環
境
に
配
慮
し
て
い
る
と
さ

れ
て
き
ま
し
た
が
、
エ
ン
ボ
デ
ィ
ド
カ
ー
ボ
ン

つ
ま
り
建
築
物
の
材
料
の
抽
出
か
ら
解
体
・

廃
棄
ま
で
の
間
に
発
生
す
る
二
酸
化
炭
素

排
出
量
も
含
め
て
評
価
さ
れ
る
よ
う
に
な
り

つつ
あ
り
ま
す
。
セ
メ
ン
ト
や
ガ
ラ
ス
、
ア
ル

ミ
や
鉄
、
銅
な
ど
建
設
資
材
の
環
境
負
荷

を
改
善
す
る
技
術
開
発
は
始
ま
っ
た
ば
か
り

で
す
。
世
界
中
の
製
鉄
会
社
が
脱
炭
素
と

資
源
循
環
に
資
す
る
ゼ
ロ
カ
ー
ボ
ン
ス
チ
ー

ル
（
二
酸
化
炭
素
の
排
出
ゼ
ロ
で
作
ら
れ
た

鉄
）
の
実
現
に
向
け
競
争
し
て
い
ま
す
。
建

設
資
材
の
再
利
用
の
し
や
す
さ
、
循
環
さ
せ

や
す
さ
―
い
わ
ゆ
る
サ
ー
キ
ュラ
リ
テ
ィ
を
高

め
る
こ
と
で
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
貢

献
す
る
。
投
資
家
に
と
って
は
、
日
本
企
業

が
要
素
技
術※1
※

を
持
つ
、
循
環
型
建
設
資
材

と
いっ
た
マ
ー
ケ
ッ
ト
を
拡
大
し
て
い
く
こ
と

は
魅
力
的
で
し
ょ
う
。

堀
江　

グ
リ
ー
ン
ビ
ル
は
脱
炭
素
だ
け
で
な

く
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
も
包
含
し
た
も

の
に
な
って
い
く
の
だ
と
思
い
ま
す
。
こ
れ
ま

で
の
オ
ペ
レ
ー
シ
ョ
ナ
ル
カ
ー
ボ
ン
だ
け
で
な

フ
カ
ー
ボ
ン
の
削
減
が
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ

ブ
に
繋
が
る
と
い
う
認
識
は
こ
れ
か
ら
広
が

る
の
だ
と
思
い
ま
す
。

都
市
緑
地
と

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ

原
口　

都
市
の
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
を

考
え
る
上
で
、
都
市
緑
地
に
も
期
待
さ
れ
る

役
割
が
あ
り
ま
す
。
都
市
の
緑
と
水
は
、生

物
多
様
性
条
約
の
昆
明
・
モ
ン
ト
リ
オ
ー
ル

生
物
多
様
性
枠
組
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト
12
に
入
っ

て
い
ま
す
。
都
市
生
活
者
の
ウ
ェル
ビ
ー
イ
ン

グ
を
満
た
す
た
め
に
、
都
市
の
緑
地
や
親
水

空
間
の
面
積
拡
充
、
質
、ア
ク
セ
ス
、
便
益
の

増
加
、
及
び
生
物
多
様
性
を
配
慮
し
た
都
市

計
画
の
確
保
が
重
要
で
す
。
都
市
の
ネ
イ

チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
向
け
て
、
緑
の
量
だ
け

で
な
く
、マ
ル
チ
ベ
ネ
フ
ィッ
ト
を
最
大
限
出
す

た
め
の
デ
ザ
イ
ン
や
配
置
を
考
え
て
い
く
。
こ

の
ア
プ
ロ
ー
チ
が
ひ
い
て
は
不
動
産
価
値
の
向

上
に
繋
が
る
可
能
性
が
高
い
と
思
い
ま
す
。

都
市
緑
地
と
生
物
多
様
性
の
認
証
を
行
って

い
る
Ａ
Ｂ
Ｉ
Ｎ
Ｃ
（
一
般
社
団
法
人
い
き
も

の
共
生
事
業
推
進
協
議
会
）は
、エ
リ
ア
で
の

取
り
組
み
を
評
価
す
る
目
的
でA

BIN
C 

巻 頭 対 談

ネイチャー・ベースト・ソリューションズを理解して、
自然のメカニズムを使った

ネットゼロアプローチへの期待が
かなり高まっています。

※ 1　森林、土壌、水、大気、生物資源など、
自然によって形成される資本（ストック）のこと

（出典 : 環境省）
※ 2　世界経済フォーラム : 指導者層が連携し
てグローバルかつ地域的な経済問題に取り組
むための国際組織
※ 3　IPCC: 気候変動に関する政府間パネル・
IPBS: 生物多様性及び生態系サービスに関す
る政府間科学 - 政策プラットフォーム
※ 4　2006 年に国連のサポートにより設立さ
れた「責任投資原則（Principles for Responsible 
Investment）は ESG 投資を先導する組織と原
則の名称
※ 5　社会課題に効果的かつ順応的に対処し、
人類の幸福と安全を確保する、自然または改
変された生態系を保護、管理、回復するため
の行動（国際自然保護連合 IUCN の定義）　
例として気候変動に伴う海面上昇と海岸浸食と
いう社会課題に直面したバルバドスがマング
ローブ林を植林・成熟させることで侵食を抑制
しつつ生態系を向上させるなどがある
※ 6　Global Reporting Initiative: サステ
ナビリティに関する取り組み推進のため国際基
準を策定する独立組織
※7　Corporate Sustainability Reporting 
Directive: 企業サステナビリティ報告指令
※8　旧カーボン・ディスクロージャー・プロ
ジェクト
※ 9　Glasgow Financial Alliance for 
Net Zero: ネットゼロへの移行を目的に 2021
年に設立された金融機関を中心とする連合体
※ 10　今後の新製品で他社と差別化を図るた
めに必須な技術
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業
員
の
生
産
性
向
上
や
人
材
確
保
に
も
好

影
響
を
与
え
る
と
な
る
と
投
資
に
近
づ
く

と
考
え
ら
れ
ま
す
。
緑
地
は
そ
う
い
う
捉

え
方
を
し
た
ほ
う
が
よ
さ
そ
う
で
す
。

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
と

グ
リ
ー
ン
ビ
ル
の
パフ
ォ
ー
マン
ス

堀
江　

我
が
国
で
も
世
界
で
も
、
グ
リ
ー
ン

ビ
ル
の
投
資
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
は
長
年
研
究
対

象
に
な
っ
て
い
ま
す
。
賃
料
や
不
動
産
価
値

に
プ
レ
ミ
ア
ム
が
上
乗
せ
さ
れ
る
こ
と
が
、
グ

リ
ー
ン
ビ
ルへの
投
資
を
喚
起
し
、
ひ
い
て
は

脱
炭
素
や
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
繋
が
る

か
ら
で
す
。
少
し
前
か
ら
、
環
境
認
証
を
受

け
た
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
の
賃
料
を
分
析
す
る
と
、

統
計
的
な
分
析
（
重
回
帰
分
析
）
で
は
環

境
認
証
の
取
得
に
よって
６
～
７
％
賃
料
が
高

く
な
る
と
の
調
査
が
出
て
い
ま
す
。
築
年
数

や
駅
距
離
な
ど
の
影
響
は
取
り
除
い
て
い
ま

す
が
、
環
境
認
証
と
賃
料
は
あ
く
ま
で
相
関

関
係
な
の
で
、
わ
か
り
づ
ら
い
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。
テ
ナ
ン
ト
募
集
の
期
間
が
短
く
な
る

実
感
は
あ
り
、
デ
ー
タ
も
出
つつ
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
脱
炭
素
に
向
け
て
、
金
融
機
関
や
投

資
家
の
間
で
は
、
独
自
に
炭
素
排
出
な
ど
に

価
格
を
付
け
て
投
資
判
断
す
る
イ
ン
タ
ー
ナ

ル
カ
ー
ボ
ン
プ
ラ
イ
シ
ン
グ
（
社
内
炭
素
価

格
）
と
い
う
仕
組
み
が
始
ま
って
い
ま
す
。
こ

の
仕
組
み
が
普
及
す
れ
ば
、
投
資
家
に
と
っ

て
は
賃
料
収
入
だ
け
で
は
投
資
基
準
を
満
た

せ
な
か
っ
た
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
で
も
炭
素
排
出
量

の
削
減
を
考
慮
す
る
こ
と
に
よ
り
投
資
対
象

と
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
こ
れ
を
応
用
し

て
、
例
え
ば
生
物
多
様
性
を
値
付
け
し
て
投

資
判
断
で
き
る
よ
う
に
な
れ
ば
、
投
資
機
会

の
創
出
に
も
な
り
得
ま
す
の
で
、
事
実
上
、

ト
ー
タ
ル
リ
タ
ー
ン
が
上
昇
し
ま
す
。
逆
に

A
D

V
A

N
CE

を
創
設
し
ま
し
た
。
取
得
第

1
号
は
２
０
２
１
年
東
京
オ
リ
ン
ピッ
ク・パ
ラ

リ
ン
ピッ
ク
選
手
村
跡
地
（
約
18 

ha
）に
建
設

さ
れ
た
総
戸
数
５
６
３
２
戸
のH

A
LU

M
I 

FLA
G

で
す
。
国
土
交
通
省
の
優
良
緑
地

確
保
計
画
認
定
制
度
で
あ
る
「
Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ

Ｇ
」に
も
繋
が
る
と
思
い
ま
す
が
、
日
本
の
民

間
緑
地
や
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
は
、
敷
地

外
に
広
が
る
エ
リ
ア
視
点
で
戦
略
を
練
る
必

要
が
あ
り
、そ
の
結
果
と
し
て
、自
社
の
ア
セッ

ト
の
価
値
も
上
が
る
の
だ
と
思
い
ま
す
。

　

そ
う
い
う
意
味
で
、
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
の
移
行
計

画
ガ
イ
ダ
ン
ス
案
で
も
、
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ
ア

プ
ロ
ー
チ※※

※

を
示
し
て
い
ま
す
。例
え
ば
デ
ベロッ

パ
ー
が
あ
る
ま
ち
を
営
業
上
重
要
な
拠
点
で

あ
る
と
決
め
、
個
別
の
不
動
産
だ
け
で
は
な

く
て
ま
ち
全
体
を
ど
う
す
る
か
、
そ
の
中
で

緑
を
ど
う
生
か
す
か
と
い
う
戦
略
を
描
け

ば
、
来
街
者
の
滞
留
時
間
が
長
く
な
り
消
費

を
喚
起
し
、
そ
こ
で
働
き
た
い
と
思
う
人
も

増
え
る
。
自
ず
と
不
動
産
価
値
が
上
が
る
で

し
ょ
う
。
そ
う
い
う
ま
ち
に
し
か
オ
フ
ィ
ス
を

構
え
な
い
外
資
系
企
業
も
あ
り
ま
す
が
、
日

本
企
業
で
は
ま
だ
あ
ま
り
耳
に
し
ま
せ
ん
。

言
え
ば
、
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
で
あ
れ
ば
表
面
上
の

利
回
り
が
低
く
て
も
ト
ー
タ
ル
で
十
分
な
リ

タ
ー
ン
を
得
ら
れ
る
と
い
う
考
え
方
が
一
般

的
に
な
る
こ
と
が
、
ひ
い
て
は
グ
リ
ー
ン
ビ
ル

の
開
発
を
促
し
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
の

実
現
に
繋
が
り
ま
す
。

原
口　
グ
リ
ー
ン
ビ
ル
の
投
資
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス

を
向
上
さ
せ
る
に
は
、
当
然
で
す
が
個
別
企

業
が
ど
う
す
れ
ば
プ
ラ
ス
の
賃
料
を
払
う
か

を
研
究
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
Ｔ
Ｎ
Ｆ

Ｄ
の
タ
ス
ク
フ
ォ
ー
ス
メ
ン
バ
ー
で
あ
る
香
港

の
ス
ワ
イ
ヤ
ー
プ
ロ
パ
テ
ィ
ー
ズ
は
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ

の
観
点
か
ら
企
業
の
持
続
可
能
性
を
評
価

す
る
、ダ
ウ・ジ
ョ
ー
ン
ズ・サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ・

ワ
ー
ル
ド
・
イ
ン
デ
ッ
ク
ス
で
常
に
上
位
に
い

ま
す
が
、
彼
ら
は
、
テ
ナ
ン
ト
の
従
業
員
に

環
境
行
動
を
誘
発
す
る
ア
プ
リ
を
提
供
し
、

そ
の
利
用
状
況
に
応
じ
て
ポ
イ
ン
ト
を
付
与

し
た
り
、
従
業
員
の
子
ど
も
向
け
の
食
育

イ
ベ
ン
ト
を
や
っ
て
い
る
そ
う
で
す
。
テ
ナ
ン

ト
に
い
る
何
千
人
、
何
万
人
と
い
う
従
業

員
（
消
費
者
）
が
行
動
変
容
す
る
だ
け
で

環
境
負
荷
削
減
や
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ

に
貢
献
し
ま
す
。
そ
こ
で
働
く
人
た
ち
の
マ

イ
ン
ド
や
行
動
の
変
容
を
促
す
仕
掛
け
ま
で

し
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。
ま
た
、
各
テ
ナ

ン
ト
や
飲
食
店
か
ら
出
る
廃
棄
物
の
資
源
化

や
リ
サ
イ
ク
ル
な
ど
も
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ

ブ
に
貢
献
す
る
取
り
組
み
で
す
。
不
動
産
会

社
と
し
て
で
き
る
こ
と
は
多
岐
に
わ
た
り
ま

す
。
例
え
ば
飲
食
店
舗
の
食
材
調
達
に
お
い

て
、
不
動
産
会
社
が
提
携
自
治
体
か
ら
持
続

可
能
な
お
い
し
い
食
材
を
ま
と
め
て
共
同
購

買
を
行
う
。
そ
こ
で
働
く
人
や
来
街
者
を
巻

き
込
ん
で
ム
ー
ブ
メ
ン
ト
を
つ
く
っ
て
、
そ
れ

を
き
っか
け
に
す
る
の
で
す
。

堀
江　

き
っ
か
け
づ
く
り
は
と
て
も
大
切
で

緑だけではキャッシュフローを生まないので
投資しにくいけれど、

ウェルビーイングに寄与し、
従業員の生産性向上や人材確保にも

好影響を与えるとなると
投資に近づくと考えられます。

オ
フ
ィ
ス
環
境
の
選
定
に
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ

テ
ィ
ブ
の
視
点
を
取
り
入
れ
る
こ
と
が
ゆ
く

ゆ
く
求
め
ら
れ
て
い
く
で
し
ょ
う
。

堀
江　

Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
の
不
動
産
セ
ク
タ
ー
に
お

け
る
追
加
開
示
指
標
に
緑
地
面
積
が
あ
り

ま
す
。
イ
ギ
リ
ス
で
は
開
発
時
に
は
生
物

多
様
性
を
10
％
向
上
さ
せ
る
ネ
ッ
ト
ゲ
イ

ン
が
義
務
化
さ
れ
て
い
ま
す
。
シ
ン
ガ
ポ
ー

ル
で
は
、
開
発
要
件
と
し
て
敷
地
面
積
の

１
０
０
％
以
上
の
緑
化
が
課
さ
れ
て
い
て
、

中
間
階
に
緑
地
を
配
し
た
回
遊
空
間
を
設

け
る
な
ど
し
て
、
敷
地
面
積
の
１
４
０
％
を

緑
化
し
て
い
る
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
の
事

例
も
出
て
い
ま
す
。
都
市
に
お
け
る
緑
地

形
成
は
工
夫
次
第
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。
評

価
に
お
い
て
は
、
緑
被
率
だ
け
で
は
な
く
、

気
候
変
動
の
緩
和
と
適
応
、
ウ
ェル
ビ
ー
イ

ン
グ
な
ど
と
結
び
つ
け
た
観
点
も
重
要
で
す
。

「
Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ
」
は
、
生
物
多
様
性
と
気

候
変
動
と
ウ
ェル
ビ
ー
イ
ン
グ
を
３
本
柱
に
、

地
域
価
値
の
向
上
を
図
る
と
い
う
コ
ン
セ
プ

ト
で
つ
く
ら
れ
ま
し
た
。
緑
だ
け
で
は
キ
ャッ

シ
ュフ
ロ
ー
を
生
ま
な
い
の
で
投
資
し
に
く
い

で
す
が
、
ウ
ェル
ビ
ー
イ
ン
グ
に
寄
与
し
、
従
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す
。
省
エ
ネ
、
脱
炭
素
の
話
に
戻
る
と
、
日

本
の
住
宅
や
ビ
ル
に
省
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能

表
示
制
度
に
基
づ
く
「
省
エ
ネ
性
能
ラ
ベル
」

が
努
力
義
務
と
は
な
って
い
る
も
の
の
あ
ま
り

貼
ら
れ
て
い
な
い
の
は
と
て
も
残
念
な
こ
と
で

す
。
た
だ
、
去
年
か
ら
国
交
省
が
建
築
物
の

省
エ
ネ
性
能
表
示
制
度
に
お
い
て
エ
ネ
ル
ギ
ー

実
績
値
の
多
段
階
格
付
を
つ
く
り
は
じ
め
て

い
ま
す
の
で
、
既
存
ビ
ル
は
義
務
で
は
な
い
か

も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
積
極
的
に
貼
っ
て
見
え

る
化
す
る
こ
と
で
、
車
や
家
電
と
同
様
、
ビ

ル
も
ま
ず
は
省
エ
ネ
性
能
で
選
ぶ
よ
う
に
促

す
。
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
は
そ
の
先
に
続

い
て
く
る
気
が
し
ま
す
。

都
市
緑
地
の
も
た
ら
す
効
果

意
識
的
な
メ
ン
テ
ナ
ンス
が
重
要

堀
江　
ロ
ン
ド
ン
の
有
名
な
再
開
発
地
区
キ

ン
グ
ス
ク
ロ
ス
で
は
緑
地
に
加
え
、
広
場
等

の
オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
を
敷
地
全
体
の
40
％

設
け
て
い
ま
す
。
ロ
ン
ド
ン
で
は
、
新
た
な

住
宅
や
雇
用
創
出
の
見
込
ま
れ
る
オ
ポ
チ
ュ

ニ
テ
ィ
エ
リ
ア
と
い
う
再
開
発
地
域
を
40
数

カ
所
設
け
て
い
ま
す
が
、
キ
ン
グ
ス
ク
ロ
ス

く
な
る
価
値
を
生
み
出
し
て
い
ま
す
。
グ
ラ

ン
グ
リ
ー
ン
大
阪
で
ど
の
よ
う
な
タ
ウ
ンマ
ネ

ジ
メ
ン
ト
が
行
わ
れ
る
か
す
ご
く
期
待
し
て

い
ま
す
。
か
な
り
の
広
さ
で
す
の
で
、
グ
ラ

ン
グ
リ
ー
ン
大
阪
を
魅
力
あ
る
エ
リ
ア
に
し

た
い
と
考
え
る
人
た
ち
が
そ
の
た
め
の
様
々

な
ア
イ
デ
ア
を
実
現
し
て
い
く
こ
と
が
可
能

だ
と
思
い
ま
す
。

堀
江　

原
口
先
生
が
お
っ
し
ゃ
る
通
り
、

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
は
民
主
導
の
感
じ
が
強
い
で
す

が
、
ロ
ン
ド
ン
の
オ
ポ
チ
ュニ
テ
ィ
エ
リ
ア
は
必

ず
雇
用
と
適
正
な
価
格
の
住
宅
の
目
標
設

定
を
し
て
い
る
の
で
、
官
主
導
と
も
い
え
ま

す
。
し
か
し
、
民
間
の
エ
リ
マ
ネ
団
体
等
と

の
対
話
活
動
を
非
常
に
重
視
し
て
、
ど
う
い

う
ま
ち
に
し
た
い
か
を
議
論
し
尽
く
し
て
か

ら
ま
ち
づ
く
り
を
手
掛
け
、
完
成
後
も
改

善
し
て
い
き
ま
す
。
に
ぎ
わ
い
が
発
生
し
て

価
値
が
向
上
す
る
に
は
ソ
フ
ト
面
の
エ
リ
マ

ネ
が
非
常
に
大
事
で
す
。

原
口　

日
本
で
は
、
緑
地
が
建
築
物
の
付

帯
物
と
し
て
の
維
持
管
理
の
一
環
の
よ
う

に
な
っ
て
い
ま
す
が
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ

ブ
は
、
ゴ
ー
ル
イ
メ
ー
ジ
や
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
設

定
し
て
、
モ
ニ
タ
リ
ン
グ
し
な
が
ら
順
応
的

に
改
善
し
て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
グ
ラ

ン
フ
ロ
ン
ト
は
50
年
の
タ
ウ
ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

契
約
と
の
こ
と
な
の
で
、
50
年
あ
れ
ば
相
当

な
こ
と
が
で
き
る
と
思
い
ま
す
。
大
阪
に
は

あ
そ
こ
ま
で
大
規
模
な
緑
地
が
い
ま
ま
で
な

か
っ
た
の
で
、
携
わ
る
人
々
が
理
想
と
す
る

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
の
イ
メ
ー
ジ
を
示

し
、
そ
の
実
現
に
向
け
た
運
営
を
し
て
い
く

こ
と
が
重
要
で
し
ょ
う
。

堀
江　

財
務
的
リ
タ
ー
ン
を
追
求
し
つ
つ
、

社
会
的
・
環
境
的
効
果
の
実
現
も
目
的
と

す
る
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
は
日
本
で
も
か
な
り

増
え
て
き
ま
し
た
が
、
Ｉ
Ｍ
Ｍ※1
※

を
実
行
し
て

い
る
人
は
ま
だ
ご
く
一
部
で
す
。
し
か
し
、

こ
の
Ｉ
Ｍ
Ｍ
が
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
に
お
い
て
強

調
さ
れ
始
め
て
い
ま
す
。
Ｉ
Ｍ
Ｍ
は
、
イ
ン

パ
ク
ト
が
本
当
に
発
現
し
て
い
る
の
か
、
イ

ン
パ
ク
ト
は
主
に
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
意
味
で
使
っ

て
い
ま
す
が
、
ネ
ガ
テ
ィ
ブ
な
イ
ン
パ
ク
ト
で

あ
れ
は
そ
の
緩
和
が
で
き
て
い
る
の
か
を
、

事
業
者
、
投
資
家
、
利
用
者
が
対
話
活
動

を
し
て
実
績
を
見
な
が
ら
話
し
合
って
改
善

し
て
い
く
手
法
で
す
。
Ｉ
Ｍ
Ｍ
を
投
資
段
階

だ
け
で
な
く
運
営
段
階
で
も
継
続
的
に
行

う
こ
と
で
、
緑
地
の
多
面
的
な
評
価
が
で
き

て
、
価
値
向
上
に
繋
が
る
は
ず
で
す
。
キ
ン

グ
ス
ク
ロ
ス
で
は
、
緑
地
だ
け
で
な
く
、
そ

こ
で
行
わ
れ
た
イ
ベ
ン
ト
内
容
、
集
客
人

数
、
収
益
、
雇
用
等
、
企
業
活
動
を
通
じ

て
社
会
や
環
境
に
与
え
た
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
影

響
（
イ
ン
パ
ク
ト
）
を
定
量
的
に
計
測
し
た

イ
ン
パ
ク
ト
レ
ポ
ー
ト
を
数
年
お
き
に
出
し

て
い
ま
す
。

　

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
を
推
進
し
て
い

く
上
で
、
日
本
に
お
け
る
イ
ン
パ
ク
ト
投
資

は
さ
ら
に
拡
大
し
て
い
く
と
考
え
ら
れ
ま

す
。
そ
の
対
象
と
な
り
得
る
不
動
産
が
増

え
る
こ
と
を
デ
ベ
ロッ
パ
ー
に
は
期
待
し
て
い

ま
す
。

巻 頭 対 談

日本では、緑地が建築物の付帯物としての
維持管理の一環のようになっていますが、

ネイチャーポジティブは、
ゴールイメージやターゲットを設定して、

モニタリングしながら順応的に
改善していく必要があります。

は
そ
の
中
で
も
、
オ
フ
ィ
ス
賃
料
が
ト
ッ
プ
、

賃
料
の
上
昇
率
が
ト
ッ
プ
５
に
入
り
大
成
功

し
て
い
ま
す
。
緑
地
の
整
備
だ
け
で
は
な
い

で
す
が
、
オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
を
多
く
設
け

て
人
が
集
ま
る
仕
組
み
を
設
え
る
こ
と
で

賃
料
ア
ッ
プ
が
実
現
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
が

ま
さ
に
「
Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ
」
が
目
指
す
地
域

価
値
の
向
上
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
グ
ラ

ン
グ
リ
ー
ン
大
阪
が
一
番
わ
か
り
や
す
い
例

だ
と
思
い
ま
す
。

原
口　

日
本
で
も
、
グ
ラ
ン
グ
リ
ー
ン
大
阪

の
よ
う
に
再
開
発
で
の
大
き
な
緑
地
確
保

が
可
能
に
な
っ
て
き
ま
し
た
が
、
そ
う
し
た

空
間
で
に
ぎ
わ
い
や
ウ
ェル
ビ
ー
イ
ン
グ
を
生

み
出
す
よ
う
な
仕
掛
け
を
す
る
中
間
支
援

組
織
が
ま
だ
少
な
い
と
思
い
ま
す
。
ニュ
ー

ヨ
ー
ク
の
ハ
イ
ラ
イ
ン
の
緑
地
は
生
物
多
様

性
の
視
点
か
ら
見
る
と
た
い
し
た
こ
と
は
あ

り
ま
せ
ん
。
で
す
が
ハ
イ
ラ
イ
ン
は
、
民
間

の
資
金
提
供
者
、
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
の
プ
ロ
な

ど
い
ろ
い
ろ
な
人
た
ち
が
参
加
し
て
お
金
や

ス
ポ
ン
サ
ー
を
集
め
て
い
ま
す
。
ブ
ラ
ン
ド

企
業
の
プ
ロ
モ
ー
シ
ョン
ゾ
ー
ン
を
設
け
る
よ

う
な
プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
力
も
あ
り
、
人
が
来
た

※11 ランドスケープアプロー
チ：ある地域や空間で人間活動
と自然環境を総合的に取扱い課
題解決を導き出す手法

※  12 Impact Measurement 
and Management: インパク
ト測定・マネジメント
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も
期
待
で
き
る
。

　

こ
う
し
た
社
会
課
題
の
解
決
に

向
け
た
責
任
投
資
の
嚆こ

う

矢し

と
な
っ

た
の
が
、
２
０
０
６
年
に
当
時
の
コ

フ
ィ
・
ア
ナ
ン
国
連
事
務
総
長
の
呼

び
か
け
で
発
足
し
た
「
責
任
投
資
原

則
（
Ｐ
Ｒ
Ｉ
）」だ
。投
資
プ
ロ
セ
ス

に
Ｅ
Ｓ
Ｇ
要
素
を
組
み
込
む
こ
と
を

求
め
る
Ｐ
Ｒ
Ｉ
に
は
、
年
金
基
金
な

ど
グ
ロ
ー
バ
ル
機
関
投
資
家
が
多
数

署
名
し
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資
の
概
念
が
直

接
金
融
に
お
い
て
広
く
認
知
さ
れ
る

契
機
と
な
っ
た
。そ
の
後
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ

投
資
は
急
速
に
メ
イ
ン
ス
ト
リ
ー
ム

化
し
て
い
く
が
、
そ
の
１
つ
の
契
機

と
な
っ
た
の
は
、
直
後
に
起
こ
っ
た

世
界
金
融
危
機
（
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ

ク
）と
い
わ
れ
て
い
る
。世
界
金
融

危
機
で
は
、
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン

に
端
を
発
す
る
米
国
の
不
動
産
市
場

の
混
乱
が
国
際
金
融
シ
ス
テ
ム
全
体

に
わ
た
る
信
用
収
縮
に
繋
が
っ
た
。

そ
の
要
因
の
１
つ
に
、
市
場
参
加
者

が
過
度
に
短
期
志
向
に
傾
き
、
長
期

投
資
の
観
点
が
弱
ま
っ
た
こ
と
が
指

摘
さ
れ
た
。こ
の
反
省
か
ら
、
長
期

投
資
家
の
役
割
が
再
評
価
さ
れ
る
よ

う
に
な
り
、そ
の
過
程
で
長
期
の
リ
ス
ク
を
判
断
す

る
上
で
、足
元
の
財
務
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
だ
け
で
な

く
、Ｅ
Ｓ
Ｇ
な
ど
非
財
務
情
報
の
重
要
性
が
注
目
さ

れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。こ
の
変
化
は
少
し
時
間
を
置

い
て
日
本
に
も
及
ん
だ
。２
０
１
５
年
に
世
界
最
大

の
機
関
投
資
家
の
１
つ
で
あ
る
Ｇ
Ｐ
Ｉ
Ｆ
が
Ｐ
Ｒ

Ｉ
に
署
名
し
た
の
を
機
に
、ま
ず
直
接
金
融
の
世
界

で
Ｅ
Ｓ
Ｇ
主
流
化
が
始
ま
り
、
現
在
は
、
こ
れ
が
間

接
金
融
の
世
界
に
も
拡
大
し
つ
つ
あ
る
段
階
だ
。な

お
、我
が
国
に
お
け
る
Ｅ
Ｓ
Ｇ
金
融
の
端
緒
と
し
て

は
、２
０
０
４
年
に
運
用
開
始
さ
れ
た
日
本
政
策
投

資
銀
行
の「
Ｄ
Ｂ
Ｊ
環
境
格
付
融
資
制
度
」が
あ
る
。

持
続
可
能
な
地
球
環
境
を
創
る
金
融

　

２
０
１
５
年
の
パ
リ
協
定
締
結
以
降
、各
国
政
府

は
２
０
５
０
年
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
の
実
現

に
向
け
て
、
温
室
効
果
ガ
ス
を
抑
制
す
べ
く
、
再
生

可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
拡
大
や
電
気
自
動
車
の
普
及

促
進
な
ど
様
々
な
取
り
組
み
を
進
め
て
き
た
。目

標
の
実
現
に
莫
大
な
コ
ス
ト
（
投
資
）を
必
要
と
す

る
こ
と
は
想
像
に
難
く
な
い
。例
え
ば
、
国
際
エ
ネ

ル
ギ
ー
機
関
（
Ｉ
Ｅ
Ａ
）で
は
、
パ
リ
目
標
の
実
現

に
向
け
た
ロ
ー
ド
マ
ッ
プ
に
お
い
て
、
ク
リ
ー
ン

エ
ネ
ル
ギ
ー
分
野
の
世
界
全
体
の
投
資
額
だ
け
取

り
出
し
て
も
、
足
元
の
年
間
約
１
・
２
兆
ド
ル
か
ら

２
０
３
０
年
に
は
約
４
・
３
兆
ド
ル
に
増
加
す
る
と

予
想
し
て
い
る
。こ
の
膨
大
な
資
金
需
要
を
財
政
だ

け
で
カ
バ
ー
す
る
の
は
不
可
能
で
あ
り
、民
間
資
金

の
導
入
が
欠
か
せ
な
い
。こ
う
し
た
投
資
の
他
、
融

資
も
含
め
て
サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
と
い

う
。

　

サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
の
源
流
に
は
、
諸

説
あ
る
。古
く
は
、
宗
教
的
価
値
観
に
基
づ
き
、
煙
草

サステナブルファイナンスと
まちづくり

アドバンスレビュー

や
賭
博
と
い
っ
た
特
定
の
セ
ク
タ
ー
を
対
象
か
ら
除

外
す
る
倫
理
的
な
投
資
に
ま
で
遡
れ
る
歴
史
の
長
い

も
の
も
あ
る
が
、現
在
は
、投
資
先
企
業
に
環
境
、社

会
、ガ
バ
ナ
ン
ス
つ
ま
り
Ｅ
Ｓ
Ｇ※

１
へ
の
考
慮
を
求
め
、

こ
れ
を
企
業
価
値
算
定
に
織
り
込
ん
だ
り
、
具
体
的

な
改
善
に
向
け
て
積
極
的
な
対
話
を
行
う
よ
う
な
投

資
行
動
が
中
心
だ
。そ
も
そ
も
、
人
々
が
融
資
や
投

資
を
通
じ
た
社
会
的
責
任
を
求
め
る
背
景
に
は
、
金

融（
市
場
）が
、
効
率
的
な
資
源
配
分
を
実
現
で
き
る

と
の
期
待
が
あ
る
か
ら
だ
。世
界
中
の
投
資
家
が
裁

定
取
引
の
機
会
を
狙
っ
て
目
を
こ
ら
し
て
い
る
金
融

市
場
で
は
、
誤
っ
た
値
付
け
が
な
さ
れ
て
も
、
あ
っ

と
い
う
間
に
本
来
の
価
値
に
見
合
っ
た
適
正
価
格
へ

と
修
正
さ
れ
る
。こ
う
し
た
市
場
で
、
も
し
も
投
資

家
の
間
に「
環
境
に
配
慮
し
た
経
営
は
企
業
価
値
を

高
め
る
」と
い
う
認
識
が
共
有
さ
れ
れ
ば
、
公
害
を

排
出
し
た
企
業
の
株
価
は
下
落
し
、環
境
配
慮
行
動

を
実
行
す
る
企
業
の
株
価
は
上
昇
す
る
。こ
の
仕
組

み
を
活
用
す
れ
ば
、企
業
の
環
境
配
慮
型
の
事
業
活

動
に
対
す
る
投
融
資
が
誘
導
さ
れ
、最
終
的
に
は
経

済
全
体
を
環
境
配
慮
型
に
転
換
し
て
い
く
こ
と
に

持続可能な地球環境を維持していくには、脱炭素のみなら
ず生物多様性の保全も必要になっている。そのコスト（投
資）の担い手として、金融―サステナブルファイナンスが
期待されている。サステナブルファイナンスのこれまでと、
まちづくりとの関係について、環境金融の専門家である政
策研究大学院大学の竹ケ原啓介教授に聞いた。

竹ケ原啓介（たけがはら・けいすけ）

1966年生まれ。1989年日本開発銀行（現
日本政策投資銀行）入行。フランクフルト首
席駐在員、事業開発部ＣＳＲ支援室長等を経
て、2011年環境・CSR部長、2016年産業
調査部長、2017年執行役員産業調査本部
長兼経営企画部サステナビリティ経営室長、
2023年同行設備投資研究所長。2024年よ
り現職。中央環境審議会臨時委員など公職
多数。主な著書に、「インパクト評価と価値創
造経営」（共著、第一法規、2024）、「サステ
ナブルファイナンスがよくわかる講座」（共著、
金融財政事情研究会、2023年）など多数。

同
融
資
は
、融
資
先
企
業
の
環
境
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
な

ど
環
境
経
営
度
を
評
価
し
、
融
資
条
件
に
反
映
し
、

モ
ニ
タ
リ
ン
グ
し
て
い
く
世
界
初
の
融
資
だ
。間
接

金
融
が
先
行
し
た
の
は
、日
本
ら
し
い
展
開
と
い
え

る
か
も
し
れ
な
い
。

Ｅ
Ｓ
Ｇ
金
融
の
主
流
化
に
伴
う
変
化

　

こ
う
し
た
金
融
の
変
化
は
、企
業
の
対
応
に
も
当

然
影
響
す
る
。Ｅ
Ｓ
Ｇ
金
融
の
主
流
化
へ
の
対
応
で

中
心
的
な
役
割
を
果
た
し
て
い
る
経
済
産
業
省
は
、

２
０
１
０
年
代
半
ば
以
降
、企
業
に
長
期
的
視
点
に

立
っ
た
Ｅ
Ｓ
Ｇ
な
ど
非
財
務
情
報
の
開
示
を
促
す

6

図1　気候変動対策のコスト　カーボンプライシングに加えて、脱炭素化投資の喚起による資本投資の増加（投資の
好循環、サステナブルファイナンス）を行うことでコストがゼロに近くなる（出典：国立環境研究所ＨＰ　Climate change 
mitigation costs reduction caused by socioeconomic-technological transitions（社会経済・技術の変革による脱
炭素化費用の低減）：Shinichiro Fujimori, Ken Oshiro, Tomoko Hasegawa, Junya Takakura and Kayo Ueda
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に
期
待
す
る
の
は
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
へ
の
考
慮
が
価
値
創
造

モ
デ
ル
を
通
じ
て
、
長
期
的
な
企
業
価
値
の
創
出
に

繋
が
る
こ
と
だ
か
ら
だ
。Ｅ
Ｓ
Ｇ
考
慮
が
収
益
に
貢

献
す
れ
ば
、
金
融
機
関
・
投
資
家
だ
け
で
な
く
社
会

に
も
外
部
効
果
が
及
ぶ
好
循
環
に
繋
が
る
。例
え

ば
、
東
急
不
動
産
グ
ル
ー
プ
で
は
、
再
生
可
能
エ
ネ

ル
ギ
ー
発
電
事
業
を
手
掛
け
、
運
用
す
る
ビ
ル
に
再

生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
に
よ
る
電
力
を
供
給
し
て
い
る
。

　

こ
れ
に
よ
り
、
事
業
活
動
に
係
る
脱
炭
素
の
一
環

と
し
て
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
必
要
と
す
る
優
良

テ
ナ
ン
ト
の
需
要
を
見
込
め
、
不
動
産
賃
貸
業
の
収

益
向
上
に
繋
が
る
可
能
性
も
あ
る
。

　

そ
し
て
サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
が
注
力

す
る
次
の
分
野
は
、
自
然
資
本
―
生
物
多
様
性
だ
。

以
前
か
ら
一
部
の
グ
ロ
ー
バ
ル
金
融
機
関
・
投
資
家

は
、
自
然
資
本
の
損
失
が
気
候
変
動
と
同
様
に
世

界
金
融
市
場
の
リ
ス
ク
と
な
り
得
る
と
の
認
識
を

持
っ
て
い
た
。こ
の
懸
念
を
受
け
て
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
の

枠
組
み
を
参
考
に
産
み
出
さ
れ
た
新
た
な
開
示
の
フ

レ
ー
ム
ワ
ー
ク
が
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ※

４

だ
。自
然
資
本
や
生
物

多
様
性
に
関
す
る
リ
ス
ク
や
機
会
を
評
価
・
開
示
す

る
た
め
の
枠
組
み
で
あ
る
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
、
企
業
の
自

然
関
連
の
リ
ス
ク
に
つ
い
て
、
ビ
ジ
ネ
ス
を
行
う
場

所（Locate

）と
イ
ン
パ
ク
ト
の
診
断（E

valuate

）、

リ
ス
ク
と
機
会
の
評
価（A

ssess

）、対
応
の
た
め
の

準
備（Prepare

）の
４
つ
を
開
示
す
る
Ｌ
Ｅ
Ａ
Ｐ

ア
プ
ロ
ー
チ
と
い
う
独
自
の
仕
組
み
を
推
奨
し
て
い

報
告
書
や
ガ
イ
ダ
ン
ス
（
伊
藤
レ
ポ
ー
ト
お
よ
び

価
値
共
創
ガ
イ
ダ
ン
ス
な
ど
）を
策
定
・
公
表
し
て

い
る
。と
り
わ
け
影
響
力
の
大
き
か
っ
た
の
が
、「
価

値
共
創
ガ
イ
ダ
ン
ス
」で
あ
り
、
価
値
創
造
ス
ト
ー

リ
ー
を
磨
き
上
げ
る
こ
と
で
投
資
家
と
企
業
の
対

話
を
高
質
化
し
て
い
く
方
向
性
を
明
確
に
し
た
。同

ガ
イ
ダ
ン
ス
で
は
、現
在
の
稼
ぐ
力
を
支
え
る
企
業

の
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
前
提
に
、こ
れ
を
長
期
的
に

持
続
可
能
た
ら
し
め
る
ロ
ジ
ッ
ク
を
示
し
て
い
る
。

　

極
め
て
単
純
化
す
れ
ば
、今
後
、社
会
、す
な
わ
ち

顧
客
が
直
面
す
る
社
会
課
題
を
正
し
く
認
識
し
た

上
で
、こ
れ
と
自
社
の
強
み
や
成
長
戦
略
を
突
き
合

わ
せ
、「
社
会
課
題
の
解
決
を
通
じ
た
事
業
成
長
戦

略
」を
明
確
に
す
る
こ
と
が
要
請
さ
れ
て
い
る
。　

　

こ
の
前
提
を
支
え
る「
当
社
が
成
長
す
れ
ば
す
る

ほ
ど
、解
決
に
近
づ
く
社
会
課
題
」を
重
要
課
題（
マ

テ
リ
ア
リ
テ
ィ
）と
呼
び
、
こ
の
特
定
の
巧
拙
が
価

値
創
造
ス
ト
ー
リ
ー
の
レ
ベ
ル
を
規
定
す
る
と
い

う
考
え
方
で
あ
る
。い
わ
ば
、
社
会
の
長
期
的
な
持

続
可
能
性（
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
）を
展
望
し
、
企

業
の
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
と
同
期
化
す
る
こ
と
を

求
め
て
い
る
と
い
え
る
。

　

企
業
が
、長
期
視
点
に
お
け
る
持
続
可
能
な
ビ
ジ

ネ
ス
を
展
開
し
つ
つ
、統
合
報
告
書
等
に
よ
る
開
示

を
強
化
す
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と
は
、Ｅ
Ｓ
Ｇ
金
融

主
流
化
に
伴
う
変
化
と
い
っ
て
よ
い
だ
ろ
う
。こ
れ

は
、
グ
ロ
ー
バ
ル
な
情
報
開
示
の
面
で
も
有
用
だ
。

　

例
え
ば
、気
候
変
動
に
関
す
る
財
務
影
響
の
開
示

フ
レ
ー
ム
ワ
ー
ク
で
あ
る
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ※

２

へ
の
対
応
に

お
い
て
、日
本
企
業
は「
ジ
ャ
パ
ン
サ
ク
セ
ス
」と
呼

ば
れ
る
ほ
ど
の
、
高
い
適
応
力
を
見
せ
た
が
、
こ
れ

も
非
財
務
情
報
開
示
強
化
に
向
け
た
努
力
と
無
縁

で
は
な
い
だ
ろ
う
。

不
動
産
業
へ
の
期
待

　

不
動
産
業
が
担
う
ま
ち
づ
く
り
は
、
サ
ス
テ
ナ
ブ

ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
と
親
和
性
が
高
い
。投
融
資
を
実

行
す
る
金
融
機
関
・
投
資
家
に
と
っ
て
、
不
動
産
業

は
、
構
造
物
の
物
理
的
な
解
体
・
建
設
や
面
的
な
再

開
発
事
業
な
ど
を
通
じ
て
、
サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ

ナ
ン
ス
の
大
き
な
論
点
で
あ
る
自
然
環
境
に
ネ
ガ

テ
ィ
ブ
・
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
両
面
で
大
き
な
イ
ン
パ
ク

ト
を
も
た
ら
す
た
め
だ
。投
融
資
を
受
け
る
不
動
産

会
社
に
と
っ
て
も
、
中
長
期
の
資
金
調
達
に
際
し

て
、
長
期
の
視
点
、
持
続
可
能
性
を
意
識
し
た
サ
ス

テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
は
受
容
し
や
す
い
。事
実
、

不
動
産
会
社
は
、
グ
リ
ー
ン
ボ
ン
ド※

３
の
発
行
や
、
非

財
務
情
報
開
示
で
も
先
行
し
て
い
る
。不
動
産
会
社

の
統
合
報
告
書
は
、
各
種
の
ア
ワ
ー
ド
受
賞
や
金
融

庁
の
好
事
例
集
に
採
用
さ
れ
る
な
ど
、評
価
が
高
い
。

　

特
筆
す
べ
き
点
は
、
不
動
産
会
社
が
Ｅ
Ｓ
Ｇ
を
考

慮
し
た
ま
ち
づ
く
り
を
ビ
ジ
ネ
ス
と
し
て
実
行
す
る

こ
と
が
、
不
動
産
会
社
自
身
の
収
益
向
上
に
繋
が
っ

て
い
る
可
能
性
が
あ
る
こ
と
だ
ろ
う
。そ
も
そ
も
金

融
機
関
・
投
資
家
が
サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス

※1		ESG：環境（Environment）、社会（Social）、
統治（Governance）の三要素

	 	環境：気候変動、温室効果ガス排出、大気
汚染、資源効率性、生物多様性　社会：人
権問題、労働基準、安全衛生、ダイバーシ
ティー、地域社会との関係、人的資本（健康
や教育）の発展　統治：企業統治、汚職、
法の支配、社会制度の頑健性、透明性　な
どを指す（世界銀行「債券投資への環境・
社会・ガバナンス（ESG）要素の統合」参考）

※2		TCFD：気候関連財務情報開示タスクフォー
ス：Task	 Force	on	Climate-related	
Financial	Disclosures

※3		グリーンボンド：地球温暖化対策や自然資
本の劣化の防止に資するグリーンプロジェ
クトに要する資金を調達するための債券。
グリーンボンド原則(The	Green	Bond	
Principles:	GBP)(International	Capital	
Market	Association:	 ICMA発行)に従
う

※4		TNFD：自然関連財務情報開示タスク
フォー：Taskforce	on	Nature-related	
Financial	Disclosures

※5		例えば、海外の鉱山会社は、鉱山や積み出
し港の周囲を自社が影響を及ぼす場所とし
て設定している（Locate）。生物多様性へ
の影響―絶滅危惧種や水資源への影響が
あると診断（Evaluate）。それが自社のビジ
ネスへのリスク―水資源の減少や洪水干ば
つに繋がりうること、機会としては持続可能
な採掘技術によるコスト減や、製品への好
評価、カーボンクレジットの販売などに繋が
るなどを挙げた（Assesｓ）。そしてこれらへ
の対応・準備として、世界最大級の企業に
よる植林や、鉄鉱石の乾式選抜などを行う
としている（Prepare）。TNFD（LEAPアプ
ローチ）は、場所（自然資源）に直接的に依
拠する産業が採用しやすい

る※
５
。不
動
産
業
で
も
対
応
が
進
ん
で
い
る
が
、
な
か

で
も
東
急
不
動
産
ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
が
い
ち
早
く

Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
提
言
を
参
照
し
た
開
示
を
行
っ
て
い
る

こ
と
が
注
目
さ
れ
る
。同
社
は
、
広
域
渋
谷
圏
や
リ

ゾ
ー
ト
開
発
に
お
け
る
自
然
資
本
へ
の
イ
ン
パ
ク
ト

を
診
断
し
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ（
生
物
多
様

性
を
回
復
軌
道
に
乗
せ
る
）を
実
現
さ
せ
つ
つ
あ
る

と
開
示
し
て
い
る
。質
の
高
い
開
示
と
な
っ
て
お
り
、

機
関
投
資
家
か
ら
の
評
価
は
高
い
。

　

我
が
国
は
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
へ
の
賛
同
企
業
が
世
界
最
多

で
あ
り
、
生
物
多
様
性
、
自
然
資
本
に
対
す
る
関
心

度
は
高
い
と
考
え
ら
れ
る
。重
要
な
こ
と
は
、
開
示

を
行
う
こ
と
自
体
で
は
な
く
、
企
業
が
持
続
可
能
な

ビ
ジ
ネ
ス
の
た
め
に
行
動
を
変
容
さ
せ
て
い
く
こ
と

に
他
な
ら
な
い
。

　

か
つ
て
二
酸
化
炭
素
と
い
う
、
い
わ
ば
空
気
に
価

値
が
あ
る
と
は
考
え
ら
れ
て
い
な
か
っ
た
。炭
素
排

出
権
を
財
と
し
て
取
引
す
る
と
い
う
市
場
の
設
立

に
よ
っ
て
、脱
炭
素
の
取
り
組
み
に
価
値
が
生
じ
た
。

自
然
資
本
―
生
物
多
様
性
の
保
全
回
復
を
目
指
す

に
あ
た
っ
て
も
、
生
物
多
様
性
の
保
全
効
果
を
備
え

た
不
動
産
の
付
加
価
値
に
着
目
す
る
こ
と
で
、
新
た

な
市
場
価
値
に
繋
が
る
可
能
性
が
あ
る
。私
は
、
日

本
企
業
、と
り
わ
け
不
動
産
業
に
は
、ネ
イ
チ
ャ
ー

ポ
ジ
テ
ィ
ブ
を
実
現
し
つ
つ
収
益
も
向
上
さ
せ
て

い
く
こ
と
が
で
き
る
の
で
は
な
い
か
と
期
待
し
て

い
る
。（
談
）

図2　ブラジルの鉱山会社の実験的植林の様子
（出典：Vale  Mariana Reparation -Environmental Performance）
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脱
炭
素
や
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ

テ
ィ
ブ
に
は
、
循
環
経
済
の
構

築
、
と
り
わ
け
マ
テ
リ
ア
ル
の

効
率
的
利
用
が
求
め
ら
れ
る
こ

と
。も
う
１
つ
は
循
環
経
済
自

体
が
、
技
術
的
リ
サ
イ
ク
ル
だ

け
で
な
く
生
物
的
な
循
環
を
含

む
新
し
い
概
念
へ
と
進
化
し
た

こ
と
。最
後
は
、循
環
経
済
の
実

現
が
資
源
輸
入
国
で
あ
る
我
が

国
の
安
全
保
障
に
繋
が
る
と
い

う
点
だ
。

　

ま
ず
、循
環
経
済
の
実
現
は
、

炭
素
削
減
に
大
き
く
貢
献
し
得

る
。国
連
環
境
計
画
に
よ
る
と
、

２
０
５
０
年
の
世
界
に
お
け
る

住
宅
由
来
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル

に
お
け
る
温
室
効
果
ガ
ス
排
出

量（
炭
素
排
出
量
）は
、
住
宅
の

建
材（
マ
テ
リ
ア
ル
）の
使
用
量

な
ど
を
抑
え
る
な
ど
に
よ
っ
て
、
Ｇ
７
で
は
約

35
％
減
ら
す
こ
と
が
で
き
る
。イ
ン
ド
と
中
国

で
は
60
％
削
減
で
き
る
と
い
う
。我
が
国
で
は
、

マ
テ
リ
ア
ル
の
効
率
的
利
用
を
目
指
し
て
環

境
省
が
旗
頭
と
な
っ
て
進
め
て
き
た
３
Ｒ
、
す

な
わ
ちReduce

（
リ
デ
ュ
ー
ス
）、繰
り
返
し
利

用
―Reuse

（
リ
ユ
ー
ス
）、
再
利
用
―Recycle

（
リ
サ
イ
ク
ル
）が
重
要
に
な
っ
て
い
る
。３
Ｒ

は
、世
界
の
み
な
ら
ず
、我
が
国
の
炭
素
排
出
量

の
約
３
割
を
占
め
る
マ
テ
リ
ア
ル
生
産
由
来
の

炭
素
の
削
減
に
繋
が
る
。マ
テ
リ
ア
ル
生
産
由

来
の
炭
素
と
は
、鉄
や
非
鉄
・
金
属
製
品
、窯
業
・

土
石
製
品
製
造
業
、化
学
工
業
な
ど
、材
料
・
素

材
す
な
わ
ち
マ
テ
リ
ア
ル
を
つ
く
る
際
に
使

わ
れ
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
由
来
の
炭

素
を
指
す
。マ
テ
リ
ア
ル
の
増

加
を
抑
え
つ
つ
、
生
物
由
来
や

低
炭
素
の
代
替
マ
テ
リ
ア
ル
を

利
用
す
る
な
ど
、
マ
テ
リ
ア
ル

を
効
率
的
に
利
用
し
て
い
く
こ

と
が
脱
炭
素
に
貢
献
す
る
。最

近
の
大
き
な
変
化
は
、
こ
れ
ま

で
は
廃
棄
物
処
理
の
段
階
か
ら

ボ
ト
ム
ア
ッ
プ
で
進
め
ら
れ
て

き
た
３
Ｒ
が
、
マ
テ
リ
ア
ル
の

採
掘
、設
計
、製
造
の
段
階
か
ら

バ
リ
ュ
ー
チ
ェ
ー
ン
全
体
で
意

識
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と

だ
。例
え
ば
、低
炭
素
の
構
造
材

を
利
用
し
て
い
く
た
め
、
鉄
の

代
替
と
し
て
木
材
利
用
や
、
セ

メ
ン
ト
を
構
成
す
る
ク
リ
ン
カ

（
主
に
焼
成
石
灰
）の
代
替
が
検

討
さ
れ
て
い
る
。建
築
物
に
木

材
を
利
用
し
て
い
く
に
は
、
耐

火
構
造
な
ど
技
術
的
水
準
を
克

服
し
て
い
く
こ
と
や
、
木
材
の
特
徴
を
踏
ま
え

ど
の
よ
う
な
建
物
を
つ
く
る
か
、
と
い
っ
た
戦

略
上
の
対
応
が
求
め
ら
れ
る
。ま
た
、代
替
ク
リ

ン
カ
を
採
用
す
る
に
も
強
度
や
耐
用
期
間
の
確

認
だ
け
で
な
く
、
代
替
ク
リ
ン
カ
の
調
達
や
製

造
法
の
改
良
な
ど
、
バ
リ
ュ
ー
チ
ェ
ー
ン
の
見

直
し
が
必
要
に
な
る
。こ
れ
は
３
Ｒ
が
戦
略
的

に
推
進
さ
れ
始
め
た
こ
と
を
示
し
て
い
る
。

ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に

好
影
響
を
も
た
ら
す
３
Ｒ

　

３
Ｒ
は
、
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
も
貢

これからの
サーキュラーエコノミー

脱炭素に向けてサーキュラーエコノミーが注目を集めている。原材料―
マテリアルを効率的に利用していくなど、バリューチェーン全体に好影響
を及ぼすことがサーキュラーエコノミーの要点となる。サーキュラーエコ
ノミー実現には不動産業にも役割が期待されている。エネルギー政策や
サーキュラーエコノミーにも詳しい東京大学未来ビジョン研究センター教
授の高村ゆかり氏に聞いた。

高村ゆかり 氏
東京大学未来ビジョン研究センター教授

成
長
戦
略
に
循
環
型
経
済

脱
炭
素
で
注
目
浴
び
る

　

サ
ー
キ
ュ
ラ
ー
エ
コ
ノ
ミ
ー
は
「
循
環
型
経

済
（
循
環
経
済
）」を
指
す
。産
業
革
命
以
来
の

資
源
採
掘
・
生
産
・
消
費
・
廃
棄
と
い
う
一
方
通

行
の
リ
ニ
ア
エ
コ
ノ
ミ
ー
（
線
形
経
済
）に
対

比
す
る
概
念
で
あ
り
、
資
源
を
技
術
的
・
工
業

的
に
循
環
さ
せ
る
経
済
を
指
す
。用
語
自
体
は
、

石
油
な
ど
天
然
資
源
の
枯
渇
懸
念
が
生
じ
た

１
９
９
０
年
代
か
ら
着
実
に
政
策
に
採
用
さ
れ

て
い
た
も
の
の
、近
年
、政
府
の
成
長
戦
略
に
登

場
す
る
な
ど
注
目
が
さ
ら
に
高
ま
っ
て
い
る
。

背
景
に
は
主
に
３
つ
の
要
因
が
あ
る
。１
つ
は
、

２０５０年 ま ち づくりの
フュー チャー デ ザ イ ン

献
し
得
る
。木
材
利
用
は
山
林
の
手
入
れ
に
よ

る
生
物
多
様
性
の
保
全
に
貢
献
し
得
る
し
、
代

替
ク
リ
ン
カ
の
よ
う
な
マ
テ
リ
ア
ル
利
用
の
削

減
は
鉱
山
な
ど
の
自
然
資
本
・
生
物
多
様
性
の

毀
損
を
抑
え
ら
れ
る
。

　

な
お
、
循
環
経
済
に
生
物
的
循
環
が
加
わ
っ

た
こ
と
は
、
逆
に
言
え
ば
循
環
経
済
が
ネ
イ

チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
実
現
に
貢
献
で
き
る
こ
と

を
示
し
て
い
る
。生
物
的
循
環
は
、例
え
ば
持
続

可
能
な
森
林
経
営
に
お
け
る
間
伐
材
な
ど
を

使
っ
た
バ
イ
オ
マ
ス
発
電
の
焼
却
灰
を
肥
料
に

使
う
な
ど
、炭
素
排
出
を
抑
え
つ
つ
、生
物
多
様

サーキュラーエコノミー（循環経済）の概念図。かつては、右側の技術的・工業的な循環を循環経済としていた。現在は、
左側の生態系を介した生物的循環を含めたイメージに進化している。そのため、バタフライダイアグラムと呼ばれている。

（出典：エレン・マッカーサー財団ＨＰより）
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リ
ー
ス
が
ロ
ー
ソ
ン
と
共
同
で
進
め
て
い
る
店

舗
建
築
の
再
利
用
も
特
筆
す
べ
き
だ
。ロ
ー
ド

サ
イ
ド
の
独
立
店
舗
型
の
コ
ン
ビ
ニ
で
フ
ラ
ン

チ
ャ
イ
ズ
契
約
が
終
わ
り
、閉
店
す
る
場
合
、あ

る
い
は
新
設
の
場
合
、
で
き
る
だ
け
建
材
を
標

準
化
し
て
お
く
こ
と
で
解
体
店
舗
の
86
％
の
建

材
を
再
利
用
し
て
新
店
舗
を
建
築
す
る
事
業
を

開
始
し
て
い
る
。将
来
の
建
材
再
利
用
を
想
定

す
る
こ
と
は
、建
材
の
標
準
化
や
、建
設
時
だ
け

で
な
く
解
体
時
の
設
計
や
工
法
も
変
わ
っ
て
く

る
。建
材
を
再
利
用
す
る
際
に
、
新
店
舗
オ
ー

ナ
ー
か
ら
理
解
を
得
ら
れ
る
か
ど
う
か
な
ど
も

含
め
、
革
新
的
な
取
り
組
み
だ
。今
後
は
、
コ
ン

ビ
ニ
店
舗
建
築
だ
け
で
な
く
、
定
期
借
地
権
の

建
物
の
よ
う
に
、
将
来
的
に
解
体
が
確
実
な
建

築
物
に
つ
い
て
は
、
将
来
の
建
材
再
利
用
に
つ

い
て
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
出
の
余
地
が
あ
る
の

で
は
な
い
か
。隘
路
が
多
岐
に
わ
た
る
か
も
し

れ
な
い
が
、
循
環
経
済
の
実
現
に
向
け
て
不
動

産
会
社
や
設
計
事
務
所
、
メ
ー
カ
ー
に
技
術
開

発
と
互
い
の
連
携
を
期
待
し
た
い
。

脱
炭
素
に
貢
献

不
動
産
業
の
Ｌ
Ｃ
Ｃ
削
減

　

不
動
産
業
に
お
け
る
マ
テ
リ
ア
ル
利
用
の
効

率
化
は
、
テ
ナ
ン
ト
企
業
が
目
指
す
脱
炭
素
を

後
押
し
す
る
。現
在
の
企
業
は
、自
ら
の
ビ
ジ
ネ

ス
を
気
候
変
動
の
緩
和
―
ゼ
ロ
エ
ミ
ッ
シ
ョ
ン

に
し
て
い
く
こ
と
と
、
気
候
変
動
に
適
応
し
て

い
る
か
を
投
資
家
や
社
会
的
に
説
明
し
て
い

く
上
で
、
オ
フ
ィ
ス
で
利
用
す
る
電
力
も
再
生

可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
化
が
必
要
に
な
っ
て
い
る
。

不
動
産
会
社
は
21
年
頃
か
ら
す
で
に
再
エ
ネ

１
０
０
％
あ
る
い
は
炭
素
を
排
出
し
な
い
電
力

京都大学法学部卒業。一橋大学大
学院法学研究科博士課程単位修得
退学。龍谷大学教授、名古屋大学大
学院教授、東京大学サステイナビリ
ティ学連携研究機構(ＩＲ３Ｓ)教授など
を経て、２０１９年４月より東京大学未
来ビジョン研究センター教授。専門は
国際法学・環境法学。日本学術会議
会員、２０２０年１０月より日本学術会議
第２５期副会長(国際担当)。ロンドン大
学客員研究員(２０００〜２００１年)。主
な編著書に、「環境規制の現代的展
開」(２０１９年、法律文化社、大久保

規子ほかとの共編著)、「気候変動政策
のダイナミズム」 (２０１５年、岩波書店、
新澤秀則との共編著)など多数。

的
な
建
築
物
を
提
供
す
る
不
動
産
業
は
、
建
築

物
の
バ
リ
ュ
ー
チ
ェ
ー
ン
の
全
体
を
掌
る
立
場

に
あ
る
。３
Ｒ
の
実
現
は
、廃
棄
物
の
段
階
で
の

対
策
に
は
限
界
が
あ
る
。例
え
ば
、解
体
後
の
建

材
に
、
プ
ラ
ス
チ
ッ
ク
素
材
と
木
材
が
接
着
剤

で
結
合
し
て
い
る
モ
ノ
が
生
じ
た
場
合
、
分
別

す
る
こ
と
に
エ
ネ
ル
ギ
ー
（
コ
ス
ト
）を
必
要

と
す
る
た
め
に
、
廃
棄
処
分
と
せ
ざ
る
を
得
な

く
な
る
。こ
う
し
た
廃
材
を
排
出
す
る
こ
と
が

な
い
よ
う
、建
材
そ
の
も
の
を
再
利
用
や
分
別
、

リ
サ
イ
ク
ル
、
生
物
分
解
し
や
す
い
よ
う
に
設

計
し
、
製
造
段
階
も
改
善
し
て
い
く
こ
と
が
重

要
だ
。こ
れ
は
、建
築
物
を
供
給
す
る
バ
リ
ュ
ー

チ
ェ
ー
ン
を
掌
る
不
動
産
業
こ
そ
貢
献
し
得

る
。

　

３
Ｒ
を
実
践
し
た
例
と
し
て
、
既
存
躯
体
を

生
か
し
て
建
築
物
を
改
修
し
た
も
の
が
あ
る
。

三
井
不
動
産
と
東
京
大
学
清
家
研
究
室
の
共
同

研
究
と
し
て
、
設
計
事
務
所
の
青
木
茂
建
築
工

房
の
協
力
を
得
て
、
同
事
務
所
が
商
標
登
録
し

て
い
る
工
法
「
リ
フ
ァ
イ
ニ
ン
グ
建
築
Ⓡ

」を
用

い
て
取
り
組
ん
だ
も
の
だ
。こ
の
共
同
研
究
で

は
、
新
宿
区
に
立
地
す
る
築
49
年
の
旧
耐
震
基

準
の
賃
貸
共
同
住
宅
（
地
上
９
階
建
、
延
床
面

積
約
２
６
１
０
㎡
、Ｓ
Ｒ
Ｃ
造
、
一
部
Ｒ
Ｃ
造
）

の
耐
震
性
を
現
行
基
準
に
引
き
上
げ
る
改
修
を

行
っ
た
。躯
体
部
分
の
84
％
を
再
利
用
し
た
た

め
、
鉄
な
ど
新
た
な
マ
テ
リ
ア
ル
利
用
を
大
幅

に
抑
え
、
炭
素
排
出
を
建
替
え
よ
り
約
72
％
削

減
し
た
と
い
う
。効
率
的
な
マ
テ
リ
ア
ル
利
用

（
ヴ
ァ
ー
ジ
ン
マ
テ
リ
ア
ル
を
抑
制
）に
よ
っ
て

建
築
物
を
改
修
す
る
手
法
を
広
く
示
し
た
好
例

だ
ろ
う
。

　

他
に
も
、
大
和
ハ
ウ
ス
グ
ル
ー
プ
の
大
和

に
取
り
組
み
始
め
て
い
る
。さ
ら
に
将
来
的
に

は
、
テ
ナ
ン
ト
が
入
居
す
る
ビ
ル
そ
の
も
の
の

エ
ン
ボ
デ
ィ
ド
カ
ー
ボ
ン
、
つ
ま
り
原
材
料
調

達
か
ら
実
際
に
そ
の
建
築
物
を
使
っ
て
最
後
に

廃
棄
す
る
ま
で
の
排
出
量
に
つ
い
て
も
抑
制
が

求
め
ら
れ
る
か
も
し
れ
な
い
。な
お
、不
動
産
業

界
は
建
物
の
オ
ペ
レ
ー
シ
ョ
ン
由
来
の
排
出
を

ゼ
ロ
に
す
る
だ
け
で
は
な
く
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル

全
体
の
排
出
量
を
減
ら
し
て
ゼ
ロ
に
近
づ
け
る

こ
と
を
目
指
し
て
い
る
。ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
全

体
の
ホ
ー
ル
ラ
イ
フ
カ
ー
ボ
ン
を
ど
う
把
握
す

る
か
。国
土
交
通
省
は
、建
築
物
に
伴
う
炭
素
に

つ
い
て
算
定
方
式
を
共
有
化
し
よ
う
と
、
原
材

料
調
達（
マ
テ
リ
ア
ル
調
達
）か
ら
建
築
物
・
不

動
産
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
で
の
炭
素
排
出
量
を

評
価
す
る
基
準
づ
く
り
を
リ
ー
ド
し
て
い
る
と

こ
ろ
だ
。マ
テ
リ
ア
ル
利
用
の
効
率
化
を
含
め

て
、
建
築
物
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
全
体
の
炭
素

排
出
量
を
抑
制
、
逓
減
さ
せ
て
い
く
こ
と
が
我

が
国
全
体
の
炭
素
排
出
量
の
削
減
、
脱
炭
素
に

貢
献
す
る
。（
談
）

高村ゆかり　

性
の
保
全
も
図
る
こ
と
が
で
き
る
た
め
だ
。

　

ま
た
、
資
源
の
安
全
保
障
の
観
点
に
お
い
て

も
循
環
経
済
が
解
決
策
と
な
る
。万
が
一
、特
定

の
マ
テ
リ
ア
ル
が
輸
入
で
き
な
く
な
っ
た
場
合

で
も
、
す
で
に
国
内
に
あ
る
マ
テ
リ
ア
ル
を
最

大
限
使
え
る
バ
リ
ュ
ー
チ
ェ
ー
ン
を
構
築
し
て

い
る
こ
と
が
、
国
内
産
業
を
持
続
可
能
た
ら
し

め
る
か
ら
だ
。

循
環
経
済
と

不
動
産
業
の
関
係

　

循
環
経
済
の
実
現
に
お
い
て
、
不
動
産
業
へ

の
期
待
は
大
き
い
。ユ
ー
ザ
ー
に
対
し
て
物
理

三井不動産、東京大学、青木茂建築工房によるリファイニング建築®の概念図
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だ
ろ
う
」と
尋
ね
た
と
こ
ろ
、彼
が
間
髪
入
れ
ず
に

「
そ
れ
は
ド
イ
ツ
民
族
の
首
都
は
ウ
ィ
ー
ン
だ
か
ら

だ
」と
返
答
し
た
こ
と
を
、衝
撃
と
と
も
に
な
る
ほ

ど
と
納
得
し
た
こ
と
が
あ
る
。

　

そ
の
ウ
ィ
ー
ン
で
あ
る
が
、18
世
紀
か
ら
現
在

ま
で
の
人
口
推
移
を
ベ
ル
リ
ン
と
と
も
に
み
る
と

１
９
２
０
年
ま
で
は
拮
抗
し
て
人
口
が
増
加
し
て

い
た
こ
と
が
分
か
る
。
19
世
紀
後
半
ま
で
は
オ
ー

ス
ト
リ
ア
・
ハ
ン
ガ
リ
ー
帝
国
の
首
都
と
し
て
、ド

イ
ツ
帝
国
を
除
く
中
東
欧
地
域
に
お
い
て
大
き
な

存
在
感
を
示
し
、ド
イ
ツ
民
族
の
帝
都
と
し
て
君
臨

し
た
。
モ
ー
ツ
ァ
ル
ト
、ベ
ー
ト
ー
ヴ
ェ
ン
、シ
ュ
ー

ベ
ル
ト
、ヨ
ハ
ン
・
シ
ュ
ト
ラ
ウ
ス
と
い
っ
た
音
楽

家
、ヴ
ィ
ト
ゲ
ン
シ
ュ
タ
イ
ン
、フ
ロ
イ
ド
と
い
っ

た
学
者
、ク
リ
ム
ト
、シ
ー
レ
と
い
っ
た
画
家
、オ
ッ

ト
ー
・
ワ
グ
ナ
ー
な
ど
の
建
築
家
が
こ
こ
で
活
躍
し
、

ド
イ
ツ
文
化
の
結
晶
と
も
い
え
る
果
実
を
生
み
だ

し
た
。

　

だ
が
、ベ
ル
リ
ン
は
１
９
２
０
年
に
大
ベ
ル
リ

ン
法※

２
を
施
行
し
、シ
ャ
ー
ロ
ッ
テ
ン
ブ
ル
ク
、シ
ュ

パ
ン
ダ
ウ
と
い
っ
た
近
郊
自
治
体
を
合
併
・
大
規
模

オーストリアの首都ウィーンは古くから多くの芸術家や
文化人を輩出するなど、強い存在感を持った都市であった。
二度の大戦と冷戦時代にそのプレゼンスを失ったものの、
昨今は都市政策が功を奏し、魅力的な都市として

高い評価を得ているウィーンを見る。

行政の施策で高い
国際競争力を獲得した都市

ウィーン
龍谷大学政策学部教授

服部圭郎 氏

グラーベン通りはおそらく
ウィーンで最も有名な公共空
間。1974年に自動車走行
を排除し、ウィーンで最初の
歩行者専用道路となる

ウィーンを代表する建築家であるオットー・ワグナーが設計した郵便局は、
現在ではオットー・ワグナー博物館になっている

Photo
&

Essay

Worldwide 
City Report

ワールド・ワイド・シティレポート

第　回34

Wien 

歴
史
に
翻
弄
さ
れ
続
け
た

ド
イ
ツ
民
族
の
故
郷

　

オ
ー
ス
ト
リ
ア
の
首
都
ウ
ィ
ー
ン
。
２
０
２
４

年
の
人
口
は
２
０
１
万
人
、ウ
ィ
ー
ン
州
の
全
域
と

ニ
ー
ダ
ー
エ
ス
タ
ー
ラ
イ
ヒ
州
の
一
部
が
該
当
す

る
大
都
市
圏
で
は
約
２
９
０
万
人
を
数
え
、こ
れ
は
、

オ
ー
ス
ト
リ
ア
全
体
の
３
分
の
１
に
相
当
し
、オ
ー

ス
ト
リ
ア
の
首
位
都
市
で
あ
る
。
ウ
ィ
ー
ン
は
ア

ジ
ア
の
都
市
と
比
べ
る
と
ス
ケ
ー
ル
は
小
さ
い
が
、

欧
州
連
合
で
は
５
番
目※

１に
人
口
が
多
い
。
ド
イ
ツ

語
圏
で
は
ベ
ル
リ
ン
の
次
に
位
置
し
て
い
る
が
、都

市
の
カ
リ
ス
マ
性
、特
に
文
化
的
な
存
在
感
は
ベ
ル

リ
ン
を
大
き
く
上
回
る
。
以
前
筆
者
が
ド
イ
ツ
人

の
都
市
研
究
者
に「
ベ
ル
リ
ン
は
人
口
と
い
う
統
計

的
数
字
は
大
き
い
け
れ
ど
、ロ
ン
ド
ン
や
パ
リ
、マ

ド
リ
ッ
ド
、ロ
ー
マ
な
ど
の
欧
州
の
首
都
に
比
べ
る

と
都
市
と
し
て
の
存
在
感
が
薄
い
の
は
ど
う
し
て

0

1,000,000

2,000,000

3,000,000

4,000,000

5,000,000

1700 1750 1800 1850 1900 1950 2000

ベルリンとウィーンの⼈⼝推移（単位：⼈）

ベルリン ウィーン

出所：ベルリン市、ウィーン市の資料から筆者作成
【取材協力】Judith Schnelzer（オーストリア科学アカデミーの都市地域研究所研究員）
 　　　　　Yvonne Franz (ウィーン大学教授)
　　　　　 Pia Hlava（ウィーン市役所都市地域開発局長）
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化
し
、さ
ら
に
ナ
チ
ス
政
権
の
本
拠
地
が
置
か
れ

た
こ
と
も
あ
り
、１
９
３
９
年
に
は
そ
の
人
口
は

４
３
３
万
人
ま
で
達
し
、20
年
弱
で
２
倍
に
増
加
し

た
。
一
方
の
ウ
ィ
ー
ン
は
１
９
２
０
年
代
頃
か
ら
、

長
期
に
わ
た
り
人
口
が
低
迷
す
る
。
こ
れ
は
第
一

次
世
界
大
戦
の
敗
戦
と
と
も
に
オ
ー
ス
ト
リ
ア
・
ハ

ン
ガ
リ
ー
帝
国
が
解
体
さ
れ
、多
く
の
領
土
を
失
っ

た
こ
と
が
大
き
い
。
さ
ら
に
、第
二
次
世
界
大
戦
後

の
冷
戦
期
間
、ウ
ィ
ー
ン
は
鉄
の
カ
ー
テ
ン※

３
に
接
し
、

経
済
活
動
拠
点
の
魅
力
を
も
大
い
に
失
っ
た
。

　
し
か
し
、１
９
９
０
年
の
鉄
の
カ
ー
テ
ン
消
滅
に

よ
っ
て
状
況
は
大
き
く
変
わ
る
。
西
陣
営
の
東
端

と
い
う
僻
地
に
あ
っ
た
ウ
ィ
ー
ン
は
、中
欧
の
地
理

的
中
心
と
な
っ
た
の
で
あ
る
。
１
９
９
５
年
に
欧

州
同
盟
に
加
盟
す
る
と
、欧
州
に
お
け
る
経
済
的
重

要
性
も
高
ま
り
、国
際
ビ
ジ
ネ
ス
や
文
化
に
お
け
る

拠
点
と
し
て
の
中
心
的
役
割
を
向
上
さ
せ
る
。
観

光
業
も
発
展
し
、ウ
ィ
ー
ン
の
歴
史
的
資
産
は
観

光
資
源
と
し
て
多
く
の
人
を
引
き
つ
け
る
こ
と
に

成
功
す
る
。
こ
れ
を
受
け
て
、ウ
ィ
ー
ン
市
の
人

口
は
１
９
５
０
年
か
ら
１
９
９
０
年
ま
で
は
ほ
ぼ

変
わ
ら
ず
も
し
く
は
減
少
傾
向
に
さ
え
あ
っ
た
が
、

１
９
９
０
年
か
ら
徐
々
に
増
加
に
転
じ
、２
０
０
０

年
か
ら
２
０
２
０
年
の
20
年
間
は
年
平
均
１
・
25
％

の
人
口
増
加
率
と
な
っ
て
い
る
。
ウ
ィ
ー
ン
は

１
９
２
０
年
か
ら
１
０
０
年
以
上
経
っ
て
、よ
う
や

く
１
０
０
年
前
の
人
口
を
越
え
ら
れ
そ
う
な
状
況

に
あ
る
の
だ
。
た
だ
し
、こ
の
人
口
増
加
は
外
国
人

が
大
き
く
寄
与
し
て
い
る
。
２
０
１
０
年
か
ら
は

特
に
東
欧
諸
国
の
人
々
が
ウ
ィ
ー
ン
に
来
て
お
り
、

オ
ー
ス
ト
リ
ア
人
の
社
会
増※

４

の
寄
与
率
は
10
％
に

も
満
た
な
い
。

都
市
行
政
が
生
み
出
し
た

ク
オ
リ
テ
ィ
の
高
い
都
市

　

都
市
政
策
面
か
ら
ウ
ィ
ー
ン
を
語
る
上
で
外
せ

な
い
の
は
、そ
の
社
会
主
義
的
な
ア
プ
ロ
ー
チ
で
あ

る
。
住
宅
地
開
発
、公
共
交
通
整
備
、そ
し
て
エ
ネ

ル
ギ
ー
供
給
ま
で
も
市
役
所
が
担
っ
て
い
る
。
市

民
は
８
割
以
上
が
賃
貸
住
宅
に
居
住
し
て
い
る
。

一
般
的
に
公
共
主
体
が
都
市
を
運
営
す
る
と
効
率

が
悪
化
し
、そ
の
つ
け
は
市
民
に
押
し
つ
け
ら
れ

る
。
日
本
で
も
多
く
の
公
共
事
業
が
民
営
化
、ア
ウ

ト
ソ
ー
シ
ン
グ
が
行
わ
れ
、規
制
こ
そ
が
成
長
の
足

枷
の
よ
う
に
喧
伝
さ
れ
て
い
る
。
し
か
し
、ウ
ィ
ー

ン
は
行
政
主
体
で
都
市
が
運
営
さ
れ
て
い
る
に
も

関
わ
ら
ず
、英
国
の
政
治
経
済
誌
エ
コ
ノ
ミ
ス
ト

の
調
査
部
門
エ
コ
ノ
ミ
ス
ト
・
イ
ン
テ
リ
ジ
ェ
ン

ス
・
ユ
ニ
ッ
ト（
Ｅ
Ｉ
Ｕ
）発
表
の
世
界
で
最
も
住

み
や
す
い
都
市
ラ
ン
キ
ン
グ
で
２
０
２
２
年
か
ら

２
０
２
４
ま
で
３
年
間
連
続
の
首
位
を
獲
得
、常
時
、

首
位
争
い
に
顔
を
出
し
て
い
る
。
そ
し
て
、そ
の
要

因
と
し
て
優
れ
た
都
市
イ
ン
フ
ラ
が
挙
げ
ら
れ
る
。

　
ま
た
、特
筆
す
べ
き
こ
と
と
し
て
教
育
や
就
業
機

会
を
求
め
る
人
々
の
移
住
等
で
人
口
が
増
加
し
て

い
る
に
も
関
わ
ら
ず
、ジ
ェ
ン
ト
リ
フ
ィ
ケ
ー
シ
ョ

ン（
都
市
の
富
裕
化
現
象
）が
ほ
ぼ
抑
え
ら
れ
て
い

る
と
い
う
点
が
あ
る
。
こ
れ
は
、Ｅ
Ｕ
域
外
企
業

の
不
動
産
取
得
に
は
州
政
府
の
承
認
が
必
要
な
こ

と
や
賃
貸
住
宅
の
賃
料
へ
の
上
限
設
定

等
、不
動
産
投
資
に
極
め
て
厳
し
い
規
制

が
か
け
ら
れ
て
い
る
か
ら
で
、住
宅
需
要

が
高
ま
っ
て
も
そ
れ
が
家
賃
高
騰
に
繋
が

ら
な
い
。
ま
た
、22
万
戸
の
住
宅
を
市
が

所
有
し
て
い
る
こ
と
も
そ
の
要
因
と
な
っ

て
い
る
。
結
果
、ウ
ィ
ー
ン
で
は
高
収
入

を
得
ら
れ
な
い
人
達
で
も
快
適
に
暮
ら
す

こ
と
が
で
き
る
。
そ
れ
は
、富
を
共
有
す

る
と
い
う
、ま
さ
に
社
会
主
義
的
な
理
念

で
都
市
が
運
営
さ
れ
て
い
る
か
ら
で
あ
り
、

社
会
主
義
シ
ス
テ
ム
を
本
気
で
導
入
し
て

崩
壊
し
て
し
ま
っ
た
東
ベ
ル
リ
ン
を
は
じ
め
と
し

た
社
会
主
義
都
市
と
は
極
め
て
対
照
的
な
成
果
で

あ
る
。

　
以
前
、ウ
ィ
ー
ン
市
役
所
が
計
画
・
開
発
し
た
北

東
部
に
あ
る
ゼ
ー
シ
ュ
タ
ッ
ト
を
訪
れ
た
こ
と
が

あ
る
。
２
４
０
ha
に
８
０
０
０
戸
の
住
宅
が
新
し

く
つ
く
ら
れ
て
お
り
、先
端
的
な
都
市
計
画
の
コ

ン
セ
プ
ト
を
盛
り
込
ん
だ
そ
の
住
宅
地
は
洗
練
さ

れ
て
い
て
お
洒
落
だ
。
公
共
交
通
と
土
地
利
用
と

の
整
合
性
は
バ
ッ
チ
リ
で
、脱
自
動
車
の
コ
ン
セ

プ
ト
が
具
体
化
さ
れ
て
い
る
。
新
た
に
つ
く
ら
れ

た
商
業
ゾ
ー
ン
に
は
チ
ェ
ー
ン
店
だ
け
で
な
く
個

人
店
も
テ
ナ
ン
ト
と
し
て
入
っ
て
い
る
。
こ
れ
だ

け
高
い
レ
ベ
ル
で
の
都
市
行
政
を
遂
行
し
て
い
る

ウ
ィ
ー
ン
市
役
所
は
、な
ん
で
も
民
営
化
す
る
と
い

う
ト
レ
ン
ド
に
あ
る
我
が
国
の
地
方
自
治
体
に
目

を
覚
ま
さ
せ
る
だ
け
の
迫
力
を
有
し
て
い
る
。

ウィーン市役所によって開発されたゼーシュタット・ニュータウン。
公共事業とは思えない洗練さとアメニティの質の高さである

日本でもよく知られるフンデルト・ヴァッサーが意匠設計をした
建物も公共住宅である

カイザーミューレンのニュータウンにある公共住宅群。
そのクオリティの高さには唖然とする

ウィーンは「赤いウィーン」と呼ばれる時代（1920年代）に、極
めて社会主義的な福祉政策を導入し、このカール・マルクス・
ホーフに代表される公共住宅を多く建設した

龍谷大学政策学部政策学
科教授（現在、ベルリン工
科大学客員教授）。1963
年 東 京 都 生 ま れ 。 カ リ
フォルニア大学環境デザ
イン学部修了。民間シン
クタンクを経て、明治学
院大学教授に就任。ドル
トムント工科大学客員教
授なども歴任。主な著書

に『人間都市クリチバ』、『衰退を克服したアメリカ
中小都市のまちづくり』、『サステイナブルな未来をデ
ザインする知恵』、『若者のためのまちづくり』、『ドイ
ツ・縮小時代の都市デザイン』。訳書に『世界が賞賛
する日本の町の秘密』。技術士（都市・地方計画）､
博士《総合政策 ）。

服部圭郎 （はっとり   けいろう）
※1 ベルリン（343万人）・マドリー

ド（327万人）・ローマ（276
万人）・パリ（210万人）

※2 1920年10月1日に施 行さ
れた「新都市自治体ベルリ
ンの編成に関する法律」。
周辺の7都市、59の町村、
27の荘園地区をベルリンに
編入

※3 ソ連と東欧の社会主義国
と西欧の資本主義国の分
断を表現した元英国首相
チャーチルの演説の一句

※4 出生による自然増減を除い
た、他地域からの転入超過
による人口増加
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脱
炭
素・ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
と
不
動
産

脱
炭
素
と
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
向
け
て
、不
動
産
会
社
は
堅
実
な
歩
み
を
進
め
て
い
る
。都
市
の
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
貢

献
す
る
木
材
利
用
の
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
や
グ
リ
ー
ン
な
商
業
施
設
。い
ず
れ
も
脱
炭
素
、ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
を
ビ
ジ
ネ
ス
の
チ
ャ
ン

ス
に
し
よ
う
と
い
う
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
取
り
組
み
だ
。野
村
不
動
産
、東
急
不
動
産
が
手
掛
け
る
、サ
ス
テ
イ
ナ
ブ
ル
な
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
、グ

リ
ー
ン
な
商
業
施
設
を
見
る
。

18ｍ
×21ｍ
の
無
柱
空
間
と

天
井
高
３・６ｍ
を
木
質
高
層
ビルで
実
現

野
村
不
動
産
溜
池
山
王
ビ
ル
　
野
村
不
動
産

　

溜
池
山
王
駅
か
ら
外
堀
通
り
を
虎
ノ
門
方

面
に
歩
く
と
、
左
側
に
ひ
と
き
わ
目
を
引
く

ビ
ル
が
見
え
て
く
る
。
２
０
２
３
年
10
月
に

竣
工
し
た
野
村
不
動
産
溜
池
山
王
ビ
ル
だ
。

地
下
１
階
・
地
上
９
階
建
、
延
床
面
積
約

５
６
０
０
㎡
（
敷
地
面
積
６
９
０
・
67
㎡
）、

木
造
ハ
イ
ブ
リ
ッ
ト
構
造
を
採
用
し
国
内
で

最
大
級
と
な
る
約
４
７
０
㎥
の
木
を
使
用
し

た
賃
貸
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
で
、
外
観
か
ら
も
木

の
ぬ
く
も
り
を
感
じ
ら
れ
る
非
常
に
特
徴
的

な
ビ
ル
で
あ
る
。

サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
実
現
に
向
け

た
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
で
の
取
り
組
み

　

野
村
不
動
産
ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
は

２
０
２
０
年
に
Ｓ
Ｂ
Ｔ
認
証※
１

を
取
得
し
、
二

酸
化
炭
素
排
出
量
削
減
に
向
け
た
取
り
組
み

を
加
速
さ
せ
て
い
た
。
ま
た
、
野
村
不
動
産

グ
ル
ー
プ
は
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
ポ
リ
シ
ー

「Earth Pride —

地
球
を
つ
な
ぐ—

」
で
、

５
つ
の
マ
テ
リ
ア
リ
テ
ィ
（
生
物
多
様
性
・

サ
ー
キ
ュ
ラ
ー
デ
ザ
イ
ン※
２

・
脱
炭
素
・
ダ
イ

バ
ー
シ
テ
ィ
＆
イ
ン
ク
ル
ー
ジ
ョ
ン
・
人
権
）

を
２
０
３
０
年
ま
で
に
優
先
し
て
取
り
組
む

と
示
し
た
。
こ
う
し
た
流
れ
を
受
け
、
野
村

不
動
産
は
、
特
に
脱
炭
素
に
関
し
て
非
住
宅

開
発
部
門
で
ど
う
貢
献
で
き
る
か
を
検
討
し

て
き
た
。
２
０
２
０
年
に
バ
イ
オ
フ
ィ
リ
ッ

ク
デ
ザ
イ
ン※
３

を
取
り
入
れ
た
少
人
数
向
け

サ
ー
ビ
ス
オ
フ
ィ
ス
「H

¹O

日
本
橋
小
舟

町
（
地
上
８
階
建
・
全
48
区
画
）」
を
竣
工

さ
せ
た
の
を
皮
切
り
に
、
２
０
２
２
年
に
は

賃
貸
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
で
主
要
構
造
部
に
木
造

ハ
イ
ブ
リ
ッ
ト
構
造
を
初
採
用
し
たH

¹O

青
山
、
２
０
２
３
年
に
はH

¹O

芝
公
園
を

竣
工
し
て
い
る
（H

¹O

シ
リ
ー
ズ
は
現
在

21
物
件
が
竣
工
済
み
）。
木
質
ビ
ル
の
実
績

を
積
む
中
で
、
ウ
ェ
ル
ビ
ー
イ
ン
グ
と
環
境

配
慮
か
ら
さ
ら
に
一
歩
進
め
た
ビ
ル
の
実
現

を
目
指
し
、
木
造
ハ
イ
ブ
リ
ッ
ド
構
造
の
中

高
層
賃
貸
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
建
設
に
取
り
組
む

こ
と
を
決
定
し
た
。

清
水
建
設
の
木
質
ハ
イ
ブ
リ
ッ
ト

技
術
で
木
を
多
用
し
た
高
層
オ

フ
ィ
ス
ビ
ル
を
実
現

　

野
村
不
動
産
は
、
建
替
え
計
画
が
進
ん
で

い
た
旧
野
村
不
動
産
溜
池
山
王
ビ
ル
の
立
地

の
良
さ
と
整
形
な
敷
地
形
状
か
ら
木
質
高
層

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の
建
設
に
適
し
て
い
る
と
判

断
、
野
村
不
動
産
グ
ル
ー
プ
が
進
め
る
「
賃

貸
バ
リ
ュ
ー
チ
ェ
ー
ン※
４

」
に
も
資
す
る
と
し

て
野
村
不
動
産
マ
ス
タ
ー
フ
ァ
ン
ド
投
資
法

人
か
ら
取
得
し
た
。
野
村
不
動
産
都
市
開
発

第
一
事
業
本
部
建
築
部
長
の
齊
藤
康
洋
氏
は

「
木
質
建
築
部
材
と
鉄
骨
造
を
組
み
合
わ
せ

建
物
の
最
適
な
木
質
化
が
可
能
と
な
る
技
術

（
シ
ミ
ズ
ハ
イ
ウ
ッ
ド
）
と
外
装
面
・
内
装

面
で
木
を
強
く
感
じ
ら
れ
る
デ
ザ
イ
ン
が

我
々
の
コ
ン
セ
プ
ト
に
合
致
し
て
い
た
こ

と
、
さ
ら
に
は
、
コ
ス
ト
面
に
貢
献
す
る
サ

ス
テ
ナ
ブ
ル
建
築
物
等
先
導
事
業
の
採
択
に

意
欲
的
で
あ
っ
た
た
め
、
設
計
と
施
工
を
清

水
建
設
に
お
願
い
す
る
こ
と
に
し
た
」
と

語
っ
た
。

　

鉄
骨
造
を
木
造
ハ
イ
ブ
リ
ッ
ド
構
造
に
置

き
か
え
る
と
総
工
事
費
は
４
～
５
％
上
昇
す

る
と
の
試
算
で
あ
っ
た
が
、
国
土
交
通
省
の

２
０
２
１
年
度
サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
建
築
物
等
先

導
事
業
（
木
造
先
導
型
）
に
採
択
さ
れ
た
こ

と
で
補
助
金
（
約
１
億
９
０
０
０
万
円
）
を

取
得
し
て
お
り
、
上
昇
分
の
一
定
額
を
そ
の

補
助
金
で
カ
バ
ー
で
き
た
。「
作
り
手
と
し

て
は
で
き
る
限
り
木
材
を
使
用
し
た
い
が
工

事
費
が
か
か
り
す
ぎ
る
。
ど
こ
ま
で
木
に
す

る
の
か
。
補
助
金
額
を
考
慮
し
つ
つ
、
収
支

の
見
合
う
投
資
額
を
検
証
し
て
決
定
し
た
」

（
齊
藤
氏
）。　

　

鋼
管
柱
に
コ
ン
ク
リ
ー
ト
を
充
填
し
た
Ｃ

Ｆ
Ｔ
柱
を
用
い
た
鉄
骨
造
の
両
サ
イ
ド
コ
ア

型
を
採
用
す
る
こ
と
で
、
コ
ス
ト
を
圧
縮
し

つ
つ
耐
震
性
を
高
め
た
。
梁
に
は
、
構
造
体

と
し
て
鉄
骨
を
採
用
の
上
、
耐
火
被
覆
に
カ

ラ
マ
ツ
を
施
し
た
ロ
ン
グ
ス
パ
ン
の
改
良
耐

火
木
鋼
梁
「
ハ
イ
ウ
ッ
ド
ビ
ー
ム
」（
１
時

間
耐
火
）
を
利
用
し
た
こ
と
で
、
18
ｍ
×
21

ｍ
の
木
質
無
柱
空
間
を
実
現
し
て
い
る
。
天

井
と
床
は
Ｃ
Ｌ
Ｔ
（
直
交
集
成
板
）
を
コ
ン
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外
観
デ
ザ
イ
ン
は
、
耐
火
シ
ー
ト
と
強
化

石
膏
ボ
ー
ド
で
二
重
の
燃
え
止
ま
り
層
で
構

成
さ
れ
て
い
る
木
質
耐
火
構
造
部
材
「
ス
リ

ム
耐
火
ウ
ッ
ド
」（
２
～
５
階
２
時
間
耐
火
・

６
～
９
階
１
時
間
耐
火
）
を
使
用
し
た
木
格

子
に
し
て
木
質
感
を
目
立
た
せ
た
。
た
だ
、

日
が
当
た
る
と
木
の
色
は
変
わ
っ
て
し
ま
う

た
め
、
最
初
か
ら
あ
え
て
ラ
ン
ダ
ム
な
色
の

木
を
使
う
こ
と
で
経
年
に
よ
る
日
焼
け
が
わ

か
り
づ
ら
く
な
る
よ
う
工
夫
し
て
い
る
。
ま

た
、
ブ
ラ
イ
ン
ド
を
下
げ
て
も
木
格
子
の

フ
ァ
サ
ー
ド
が
外
か
ら
見
え
る
よ
う
に
す
る

こ
と
で
、
周
辺
の
自
然
環
境
と
の
調
和
に
寄

与
し
て
い
る
。
さ
ら
に
、
植
栽
に
つ
い
て
も

こ
だ
わ
り
、
生
物
多
様
性
を
考
慮
し
て
、
東

京
都
の
在
来
種
（
イ
ロ
ハ
モ
ミ
ジ
、
ヒ
サ
カ

キ
等
）
を
積
極
的
に
使
用
し
、
エ
ン
ト
ラ
ン

ス
や
接
道
部
分
に
も
配
置
し
た
。

　

テ
ナ
ン
ト
は
１
棟
賃
貸
借
契
約
で
、
本
社

ビ
ル
と
し
て
利
用
し
て
い
る
。
環
境
意
識
が

高
く
健
康
経
営
に
取
り
組
ん
で
い
る
テ
ナ
ン

ト
に
と
っ
て
環
境
配
慮
と
ウ
ェ
ル
ビ
ー
イ
ン

グ
の
実
現
を
目
指
す
同
ビ
ル
の
コ
ン
セ
プ
ト

は
非
常
に
共
感
で
き
る
も
の
で
あ
り
、
木
の

ふ
ん
だ
ん
な
使
用
を
感
じ
ら
れ
る
空
間
へ
の

テ
ナ
ン
ト
従
業
員
か
ら
の
評
判
は
大
変
良
い

と
の
こ
と
だ
。中
央
部
の
執
務
ス
ペ
ー
ス
は
、

必
要
な
部
分
に
は
間
仕
切
り
を
入
れ
て
い
る

が
、
野
村
不
動
産
の
思
い
に
共
感
し
、
木
の

ぬ
く
も
り
が
感
じ
ら
れ
る
よ
う
に
可
能
な
限

り
無
柱
空
間
で
利
用
さ
れ
て
い
る
。

ク
リ
ー
ト
ス
ラ
ブ
の
型
枠
兼
化
粧
材
と
し
て

剛
性
を
向
上
さ
せ
た「
ハ
イ
ウ
ッ
ド
ス
ラ
ブ
」

を
使
用
し
て
い
る
。
床
下
空
調
を
採
用
す
る

こ
と
で
木
の
現
し
を
最
大
限
活
か
し
た
天
井

は
最
高
高
さ
約
３
・
６
ｍ
を
確
保
し
て
お
り
、

一
般
的
な
事
務
所
の
基
準
階
に
は
な
い
開
放

感
を
提
供
し
て
い
る
。
オ
フ
ィ
ス
の
フ
レ
キ

シ
ビ
リ
テ
ィ
を
高
め
る
間
仕
切
り
に
つ
い
て

は
、
ハ
イ
ウ
ッ
ド
ビ
ー
ム
と
ハ
イ
ウ
ッ
ド
ス

ラ
ブ
に
人
工
木
材
（
樹
脂
木
材
）
を
組
み
込

み
、
そ
の
部
分
に
間
仕
切
り
を
設
置
で
き
る

よ
う
に
し
て
い
る
。
間
仕
切
り
が
不
要
に

な
っ
た
際
に
は
そ
の
人
工
木
材
を
取
り
替
え

れ
ば
容
易
に
対
応
で
き
る
仕
組
み
だ
。ま
た
、

木
造
部
分
へ
の
過
度
な
荷
重
を
避
け
る
た

め
、
サ
ー
バ
ー
等
を
置
く
重
荷
重
対
応
エ
リ

ア
は
鉄
骨
造
で
あ
る
両
サ
イ
ド
に
設
け
て
い

18m×21mの木質無柱空間

木格子のファサード

木質感を活かしたエントランス

天井伏図

架構パース
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生
物
多
様
性
の
交
差
点ハ

ラ
カ
ド
　
東
急
不
動
産

事
業
採
算
性
が
今
後
の
課
題

収
益
化
に
向
け
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
へ
の
売

却
も
視
野
に

　

東
京
の
オ
フ
ィ
ス
空
室
率
は
下
が
り
つ
つ

あ
る
も
の
の
、
工
事
費
は
上
昇
傾
向
が
続
い

て
い
る
た
め
、
通
常
の
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
よ
り

も
建
設
費
が
高
く
な
る
木
質
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

事
業
に
は
補
助
金
や
、
入
居
者
ま
た
は
購
入

者
の
共
感
が
欠
か
せ
な
い
。H

¹O
シ
リ
ー

ズ
で
も
賃
料
更
新
の
協
議
を
行
っ
て
い
て
、

環
境
配
慮
等
様
々
な
良
さ
は
テ
ナ
ン
ト
側
も

理
解
し
高
い
入
居
率
は
維
持
し
て
い
る
も
の

の
、
木
質
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
に
対
す
る
評
価
の

高
さ
は
賃
料
ア
ッ
プ
に
は
ま
だ
顕
在
化
し
て

い
な
い
。
し
か
し
、
事
業
で
あ
る
か
ら
に
は

鉄
骨
造
に
比
し
て
割
高
な
工
事
費
分
を
回
収

す
る
必
要
が
あ
る
。
今
後
は
木
質
オ
フ
ィ
ス

ビ
ル
に
ど
の
程
度
の
プ
レ
ミ
ア
ム
賃
料
設
定

が
可
能
か
を
、
ト
ラ
ッ
ク
レ
コ
ー
ド
を
積
み

な
が
ら
検
証
し
て
い
く
と
し
て
い
る
。
そ
し

て
、
賃
料
ア
ッ
プ
以
外
に
も
事
業
採
算
性
を

見
込
め
る
方
法
が
あ
り
そ
う
だ
と
い
う
。

　
「
当
社
の
場
合
は
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
へ
の
売
却
も

視
野
に
入
れ
て
い
る
。
物
件
の
サ
ス
テ
ナ
ビ

リ
テ
ィ
や
テ
ナ
ン
ト
ニ
ー
ズ
に
対
応
す
る
オ

フ
ィ
ス
空
間
の
可
変
性
を
独
自
優
位
性
と
し

て
キ
ャ
ッ
プ
レ
ー
ト
に
反
映
で
き
る
の
で
あ

れ
ば
、今
後
非
常
に
取
り
組
み
や
す
く
な
る
。

同
ビ
ル
は
Ｓ
Ｇ
Ｅ
Ｃ
／
Ｐ
Ｅ
Ｆ
Ｃ
プ
ロ
ジ
ェ

ク
ト
Ｃ
ｏ
Ｃ
認
証※
５

及
び
Ｚ
Ｅ
Ｂ 

Ｒ
ｅ
ａ
ｄ
ｙ

を
取
得
し
、
二
酸
化
炭
素
排
出
削
減
量
約

４
１
０
ｔ
（
二
酸
化
炭
素
削
減
量
約
１
２
５

ｔ
、
二
酸
化
炭
素
固
定
量
約
２
８
５
ｔ
）
を

林
野
庁
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン※
６

を
通
じ
て
算
定
し

て
い
る
。
こ
の
削
減
量
の
イ
ン
パ
ク
ト
は
大

き
い
は
ず
な
の
で
、
投
資
家
を
惹
き
つ
け
る

ア
セ
ッ
ト
と
し
て
活
用
で
き
る
と
考
え
て
い

る
。
も
ち
ろ
ん 

賃
料
上
昇
が
望
ま
し
い
が
、

環
境
不
動
産
は
賃
料
上
昇
や
売
却
価
格
へ
の

好
影
響
と
い
う
可
能
性
が
高
い
こ
と
に
加

え
、
資
金
調
達
の
面
で
も
有
利
に
働
く
と
予

測
さ
れ
る
た
め
、
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
各
社
は
ポ
ー
ト

フ
ォ
リ
オ
に
お
け
る
環
境
不
動
産
の
割
合
を

積
極
的
に
増
や
し
て
い
る
。
事
業
性
の
観
点

か
ら
は
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
へ
の
売
却
が
現
実
的
か
も

し
れ
な
い
」（
齊
藤
氏
）。

表
参
道
交
差
点
の
木
々
の
テ
ラ
ス

　

昨
年
開
業
し
た
「
東
急
プ
ラ
ザ
原
宿
『
ハ

ラ
カ
ド
』」（
以
下
、
ハ
ラ
カ
ド
）
は
、
渋
谷

区
神
宮
前
、
東
京
メ
ト
ロ
明
治
神
宮
前
駅
に

近
接
し
た
、
明
治
通
り
・
表
参
道
交
差
点
に

面
し
た
商
業
施
設
だ
。
敷
地
面
積
は
約

３
０
８
５
㎡
。
建
物
は
地
下
２
階
地
上
10
階

建
、
延
床
面
積
約
１
万
９
９
３
０
㎡
の
規
模
。

参
道
交
差
点
の
角
地
に
立
っ
た
２
店
舗
目
の

東
急
プ
ラ
ザ
だ
。
２
０
１
２
年
に
開
業
し
た

「
東
急
プ
ラ
ザ
表
参
道
『
オ
モ
カ
ド
』」
が
既

に
あ
る
か
ら
だ
。
交
差
点
の
対
角
に
立
地
す

る
オ
モ
カ
ド
は
、
建
物
が
地
下
２
階
地
上
７

階
建
、
延
床
面
積
約
１
万
１
３
６
８
㎡
の
規

模
。
ハ
ラ
カ
ド
の
半
分
程
度
の
約
30
店
舗
が

入
居
す
る
。

　

２
つ
の
東
急
プ
ラ
ザ
が
表
参
道
交
差
点
の

角
地
に
立
地
す
る
こ
と
か
ら
、
原
宿
・
渋
谷

側
の
角
地
を
ハ
ラ
カ
ド
、
表
参
道
側
を
オ
モ

カ
ド
と
呼
ば
せ
て
い
る
。
両
者
の
特
色
は
屋

上
テ
ラ
ス
に
植
わ
る
樹
木
だ
。
ハ
ラ
カ
ド
・

オ
モ
カ
ド
は
ハ
ラ
カ
ド
が
全
面
ガ
ラ
ス

約
75
店
舗
が
入
居
し
、
渋
谷
区
の
公
共
公
益

施
設
「
シ
ブ
ヤ
フ
ォ
ン
ト
ラ
ボ※
７

」、
東
京
メ

ト
ロ
の
鉄
道
用
変
電
施
設
、
駐
車
場
な
ど
が

整
備
さ
れ
て
い
る
。
こ
の
建
物
は
、
東
急
不

動
産
と
東
京
メ
ト
ロ
が
都
市
再
開
発
法
に
基

づ
く
再
開
発
会
社
を
共
同
設
立
し
て
施
行
し

た
も
の
だ
。
東
急
不
動
産
は
、
特
定
事
業
参

加
者
と
し
て
保
留
床
を
取
得
し
た
。

　

東
急
不
動
産
に
と
っ
て
、
ハ
ラ
カ
ド
は
表

ウ
ォ
ー
ル
に
対
し
て
オ
モ
カ
ド
が
下
層
を
ガ

ラ
ス
ウ
ォ
ー
ル
に
上
層
を
テ
キ
ス
タ
イ
ル

（
織
物
）
壁
の
切
り
返
し
と
、
外
装
に
は
違

い
が
あ
る
も
の
の
、
建
物
中
央
に
見
え
る
緑

が
表
参
道
の
並
木
と
溶
け
合
い
、
ア
ク
テ
ィ

ブ
な
が
ら
自
然
で
瀟
洒
な
雰
囲
気
を
醸
し
出

し
て
い
る
。

　

原
宿
・
渋
谷
側
の
ハ
ラ
カ
ド
の
テ
ラ
ス
に

上
る
と
、
オ
モ
カ
ド
に
ス
マ
ホ
を
向
け
る
外

国
人
を
多
く
見
掛
け
る
。
テ
ラ
ス
に
は
、
平

日
昼
間
で
も
思
い
思
い
の
人
が
ひ
っ
き
り
な

し
に
訪
れ
る
中
、
野
鳥
の
声
も
聞
こ
え
る
。

主
に
ヒ
ヨ
ド
リ
、
シ
ジ
ュ
ウ
カ
ラ
、
ス
ズ
メ

だ
が
、
メ
ジ
ロ
も
い
る
。
樹
木
を
見
上
げ
る

※1	パリ協定に準じた温室効果ガスの排出削減目標を設定していることを示す国
際認証

※2	サーキュラーエコノミー（循環型経済）を実現する重要な要素で、資源の効率
的かつ循環的な利用で廃棄物をゼロにすることを目指すデザイン

※3	空間に自然光や植物など自然の要素を取り入れることでウェルビーイング向
上を目指すデザイン

※4	グループリート・ファンドが保有物件を同社グループに売却し開発機会を提供
することで相互成長と新たな価値創出を実現するビジネスモデル

※5	国際機関であるPEFC（汎欧州森林認証制度）に相互承認を与えられたSGEC
（緑の循環認証会議）が建築物等のプロジェクトを認証する仕組みで、持続
可能な経営が行われている森林で生産された木材を、生産物認証を取得し
た加工・流通業者が加工し消費者に届けるという加工流通過程の管理（CoC：
Chain	of	Custody）の認証

※6	建築物に利用した木材に係る炭素貯蔵量の表示に関するガイドライン	
https://www.rinya.maff.go.jp/j/mokusan/mieruka.html
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と
、
幹
に
は
巣
箱
が
見
え
る
。
ハ
ラ
カ
ド
・

オ
モ
カ
ド
は
、
生
き
物
、
特
に
野
鳥
に
と
っ

て
も
憩
い
の
交
差
点
に
な
っ
て
い
る
。

　

東
急
不
動
産
は
ハ
ラ
カ
ド
と
オ
モ
カ
ド

を
、
お
お
む
ね
渋
谷
駅
か
ら
半
径
２
・
5
㎞

圏
の
広
域
渋
谷
圏
の
生
物
の
移
動
の
中
継
地

点
に
設
定
し
て
い
る
。
と
り
わ
け
オ
モ
カ
ド

は
、
設
計
構
想
段
階
か
ら
屋
上
に
在
来
の
ケ

ヤ
キ
や
カ
エ
デ
な
ど
樹
冠
の
大
き
く
な
る
広

葉
樹
を
植
樹
す
る
こ
と
を
決
め
て
い
た
。
広

葉
樹
は
そ
れ
な
り
の
根
鉢
（
根
の
広
が
る
領

域
）
だ
け
で
な
く
、
雨
水
で
土
が
重
く
な
る

た
め
、
耐
荷
重
も
必
要
に
な
る
。
そ
れ
で
も

広
葉
樹
を
植
樹
し
た
の
は
、
表
参
道
の
並
木

と
の
一
体
感
だ
け
で
な
く
、
環
境
経
営
の
一

環
と
し
て
、
環
境
共
生
型
の
商
業
施
設
を
つ

く
り
た
い
と
い
う
理
想
が
あ
っ
た
か
ら
だ
。

田
園
都
市
か
ら
環
境
経
営
へ

　

東
急
不
動
産
の
環
境
経
営
は
、
渋
沢
栄
一

ら
が
設
立
し
た
東
急
の
源
流
で
あ
る
田
園
都

市
株
式
会
社
に
さ
か
の
ぼ
る
。
田
園
都
市
は

イ
ギ
リ
ス
の
Ｅ
・
ハ
ワ
ー
ド
の
田
園
都
市
構

想
を
範
に
「
自
然
を
多
分
に
と
り
い
れ
た
都

市
」
建
設
の
た
め
に
発
起
し
た
。
自
然
を
採

り
入
れ
た
田
園
都
市
を
つ
く
り
た
い
と
い
う

理
想
は
、
東
急
の
中
興
の
祖
・
五
島
慶
太
に

承
継
さ
れ
、
東
急
不
動
産
の
初
代
社
長
・
五

島
昇
に
も
受
け
継
が
れ
た
。
五
島
昇
も
ま
た

環
境
問
題
に
先
進
的
な
姿
勢
で
当
た
っ
た
。

高
度
成
長
期
、
多
摩
川
の
水
質
悪
化
を
受
け

て
環
境
浄
化
を
推
進
す
る
財
団
を
設
立
し
て

は
企
業
の
自
然
関
連
の
依
存
や
イ
ン
パ
ク

ト
、
リ
ス
ク
と
機
会
を
評
価
し
、
開
示
す
る

新
た
な
枠
組
み
だ
。
ビ
ジ
ネ
ス
自
体
を
環
境

共
生
型
、
自
然
資
本
を
回
復
軌
道
に
乗
せ
ら

れ
る
か
ど
う
か
を
開
示
し
て
い
く
。
東
急
不

動
産
Ｈ
Ｄ
は
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
レ
ポ
ー
ト
の
中
で
、

広
域
渋
谷
圏
の
生
物
多
様
性
が
、
同
社
の
開

発
に
伴
っ
て
回
復
し
て
い
る
可
能
性
を
示
し

て
い
る
。
な
か
で
も
エ
コ
ロ
ジ
カ
ル
・
ネ
ッ

ト
ワ
ー
ク※
８

の
中
継
地
点
と
な
る
ハ
ラ
カ
ド
、

オ
モ
カ
ド
の
２
つ
の
東
急
プ
ラ
ザ
は
重
要
な

商
業
施
設
だ
。
渋
谷
周
辺
は
、
青
山
霊
園
や

明
治
神
宮
・
代
々
木
公
園
、
赤
坂
御
所
、
新

宿
御
苑
と
大
規
模
な
緑
地
が
多
い
。
明
治
神

宮
に
は
近
年
オ
オ
タ
カ
も
営
巣
す
る
な
ど
、

豊
か
な
生
態
系
が
残
さ
れ
て
い
る
。
こ
う
し

た
生
物
の
う
ち
、
昆
虫
や
鳥
な
ど
の
飛
べ
る

生
物
や
、
木
の
枝
を
移
動
で
き
る
ハ
ク
ビ
シ

ン
な
ど
は
、
街
路
樹
や
庭
木
な
ど
を
止
ま
り

木
に
し
な
が
ら
こ
れ
ら
の
大
規
模
緑
地
を
移

動
し
、
繁
殖
す
る
こ
と
も
で
き
る
。
こ
れ
が

エ
コ
ロ
ジ
カ
ル
・
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
考
え
方

東急プラザ原宿『ハラカド』

「東急プラザ表参道『オモカド』」の屋上庭園・テラス「おもはらの森」は、階
段テラスになっている。

「おもはらの森」の樹木にある鳥の巣箱

ハラカドの屋上テラスの植栽はヤシ、アガベ、アロエなど存在感のある植物を中心に
在来樹木も植栽

い
る
。
東
急
不
動
産
が
南
太
平

洋
の
パ
ラ
オ
で
開
発
を
行
う
際

に
「
椰
子
の
木
よ
り
高
い
ホ
テ

ル
を
建
て
る
な
」
と
訓
じ
、
自

然
環
境
と
開
発
の
両
立
、
地
元

の
人
々
に
受
け
入
れ
ら
れ
る
開

発
と
い
う
理
想
を
求
め
た
。
創

業
理
念
を
継
ぐ
東
急
不
動
産

ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
（
以
下
、

東
急
不
動
産
Ｈ
Ｄ
）
は
、
最
先

端
の
環
境
経
営
を
実
践
し
て
い
る
。

２
０
３
０
年
に
向
け
た
長
期
ビ
ジ
ョ
ン
や
中

期
経
営
計
画
で
は
脱
炭
素
社
会
、
循
環
型
社

会
、
生
物
多
様
性
へ
の
取
り
組
み
を
通
じ
、

環
境
を
起
点
と
し
た
事
業
機
会
の
拡
大
を
目

指
し
て
い
る
と
し
て
い
る
。
そ
の
象
徴
が
、

東
急
不
動
産
Ｈ
Ｄ
が
日
本
で
最
も
早
く
に
開

示
し
た
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
レ
ポ
ー
ト
だ
。
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
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ト
を
与
え
る
事
業
活
動
に
よ
る
、
自
社
の
評

判
や
企
業
価
値
の
向
上
」
が
生
じ
る
と
説
明

し
て
い
る
。
こ
の
点
、
オ
モ
カ
ド
の
屋
上
緑

化
は
既
に
評
判
を
高
め
た
可
能
性
が
高
い
。

東
急
不
動
産
広
報
部
の
林
英
樹
氏
は
「
お
も

は
ら
の
森
の
横
に
は
、
環
境
を
重
視
す
る
世

界
最
大
手
の
コ
ー
ヒ
ー
チ
ェ
ー
ン
が
出
店
し

て
い
る
。
オ
モ
ハ
ラ
開
業
後
、
そ
の
グ
ロ
ー

バ
ル
経
営
幹
部
が
同
店
を
視
察
し
た
際
、
お

も
は
ら
の
森
を
気
に
入
り
、
日
本
本
社
と
し

て
当
社
ビ
ル
を
選
ん
で
頂
い
た
と
言
わ
れ
て

い
る
」
と
話
す
。

　

ま
た
、
資
本
フ
ロ
ー
・
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
に

お
い
て
も
好
影
響
が
生
じ
て
い
る
。
先
月
、

東
急
不
動
産
Ｈ
Ｄ
は
、
み
ず
ほ
銀
行
か
ら

「M
izuho 

自
然
資
本
イ
ン
パ
ク
ト
フ
ァ
イ
ナ

ン
ス
」
と
し
て
１
２
０
億
円
の
融
資
を
受
け

る
こ
と
が
で
き
た
。
同
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
は
、

融
資
先
企
業
の
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
経

営
に
関
す
る
姿
勢
や
取
り
組
み
を
評
価
し
、

だ
。
東
急
不
動
産
は
２
０
１
２
年
に
オ
モ
カ

ド
を
開
業
以
来
、
オ
モ
カ
ド
の
屋
上
庭
園
・

テ
ラ
ス
「
お
も
は
ら
の
森
」
に
お
い
て
鳥
類

と
昆
虫
類
の
モ
ニ
タ
リ
ン
グ
調
査
を
毎
年
実

施
し
て
き
た
。
継
続
調
査
に
よ
り
鳥
類
に
つ

い
て
は
毎
年
10
～
16
種
、
累
計
22
種
を
確
認
。

昆
虫
類
に
つ
い
て
も
毎
年
40
～
64
種
、
累
計

１
５
１
種
を
確
認
。
ま
た
、
ハ
ラ
カ
ド
の
屋

上
緑
地
の
効
果
も
あ
っ
て
か
、
お
も
は
ら
の

森
に
お
け
る
シ
ジ
ュ
ウ
カ
ラ
の
営
巣
頻
度
が

高
ま
っ
た
と
い
う
。
こ
れ
ら
の
結
果
か
ら
お

も
は
ら
の
森
と
ハ
ラ
カ
ド
の
テ
ラ
ス
が
、
エ

コ
ロ
ジ
カ
ル
・
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
重
要
拠
点

で
あ
り
、
か
つ
ネ
イ
チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に

好
影
響
を
与
え
て
い
る
可
能
性
が
示
唆
さ
れ

て
い
る
。

環
境
共
生
と
不
動
産

　

な
お
、
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
は
自
然
資
本
に
貢
献
す

る
ビ
ジ
ネ
ス
の
実
践
に
よ
っ
て
、
ど
の
よ
う

な
機
会
が
生
じ
る
か
に
つ
い
て
も
開
示
す

る
。
東
急
不
動
産
Ｈ
Ｄ
は
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
レ
ポ
ー

ト
の
中
で
「
生
態
系
に
配
慮
し
た
不
動
産
開

発
、
持
続
可
能
な
資
源
調
達
、
汚
染
削
減
な

ど
を
通
じ
て
、
自
然
へ
の
ネ
ガ
テ
ィ
ブ
イ
ン

パ
ク
ト
を
低
減
し
、
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
イ
ン
パ
ク

一
定
以
上
の
評
価
に
達
し
た
企
業
に
対
し

て
、
み
ず
ほ
銀
行
が
融
資
を
行
う
も
の
だ
。

金
融
機
関
が
評
価
し
た
こ
と
は
、
資
金
調
達

に
お
け
る
余
裕
を
確
保
す
る
こ
と
に
繋
が

る
。
ひ
い
て
は
、
同
融
資
を
さ
ら
に
ネ
イ

チ
ャ
ー
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
貢
献
す
る
都
市
開
発

に
投
資
す
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
生
物
多
様

性
保
全
に
向
け
た
資
金
循
環
が
拡
大
す
る
こ

と
に
な
る
。
田
園
都
市
か
ら
１
０
０
年
、
都

市
に
自
然
を
取
り
入
れ
る
理
想
が
渋
谷
で
実

現
し
つ
つ
あ
る
。

※7	シブヤフォントラボ：渋谷区内の
福祉施設を利用する障害者とデ
ザイン専門学校生が協働してデ
ザインした書体やパターン「シ
ブヤフォント」を紹介するギャラ
リー＆イベントスペース

※8	エコロジカル・ネットワーク:	対
象となる地域において優れた自
然条件を有する場所を、生物多
様性の拠点（コアエリア）として
位置付けつつ、野生動物の移動・
分散を可能とするため、コアエ
リア間を生態的回廊（コリドー）
で相互に連結させる考え⽅、そ
うした繋がり（出典：東急不動産
TNFDレポート）

緑地面積割合

広域渋谷圏における生物多様性再生効果
（建設前⇒概ね竣工時を境とする）

広域渋谷圏におけるエコロジカル・ネットワークのイメージ。左側にハラカド、オモカドが見える

東急不動産の開発が、広域渋谷圏の商業地域の緑地面積に貢献していることを表すグラフ

東急不動産の開発物件による生態系回復度合いを示したグラフ。
緑地の樹種などから増加する昆虫、鳥などの増加を推定した

※（）内は開業年
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不動産協会の活動記録

令和７年度税制改正・主要要望項目等結果
令和６年12月、「令和７年度税制改正大綱」がとりまとめられました。

当協会が要望していた項目の結果概要は以下の通りです。

一般社団法人　不動産協会
2025 年3 月 <通巻134 号 >

発行人　	 一般社団法人　不動産協会
	 〒 100-6017　東京都千代田区霞が関 3-2-5
　	 霞が関ビル17階
	 Tel.03-3581-9421　Fax.	03-3581-7530
	 https://www.fdk.or.jp
編集人　	 不動産協会広報委員会
企画・編集協力	 株式会社不動産経済研究所
レイアウト・デザイン		株式会社タクトデザイン事務所
印刷　	 三美印刷株式会社

 

 

Ⅲ.	未来志向の豊かな住生活を
		 	 実現するための税制

・子育て世帯等に対する住宅リフォーム税制
の１年延長 　

・老朽化マンションの再生等の促進に向け、
関連法制の改正等も踏まえた新しい仕組み
の創設等と合わせた税制上の支援措置の
創設

・防災街区整備事業における固定資産税の特
例の２年延長

・管理計画認定マンション等における長寿命
化に資する一定の大規模修繕工事に対する
固定資産税の特例の２年延長 　　

・住宅の買取再販に係る不動産取得税の特
例の 2 年延長 　　

・サービス付き高齢者向け住宅に係る特例の
２年延長 　

Ⅳ.不動産事業の推進等に
		 	 不可欠な税制
 
・Ｊリート等の登録免許税及び不動産取得税

の特例の２年延長 　
・所有者不明土地問題等に係る特例の２年延

長 　
・2027年国際園芸博覧会に係る特例の創設 

Ⅰ.	持続可能な経済社会の実現に
		 	 不可欠な重要税制

・子育て世帯等に対する住宅ローン減税の借
入限度額に係る措置の１年延長

Ⅱ.	都市の国際競争力強化と
		 	 交流促進まちづくり実現税制

・市街地再開発事業の権利床に係る固定資産
税の特例の２年延長

・災害ハザードエリアからの移転促進に向け
た不動産取得税の特例の２年延長

・認定市民緑地の敷地に係る固定資産税・都
市計画税の特例の２年延長

・民間都市開発推進機構の金融支援業務に係
る税制特例措置の拡充



千代田区の神田駿河台にある

生物多様性を育む緑地として認証を得た庭園。

都心オフィスの真下で、ヒヨドリが地面の虫を探し、

メジロが梅の花をついばむ。

多様な生命が目覚めた「喧噪の春」だ。住み続けられるまちづくり　
世界都市とGX・生物多様性


