
世界経済と都市がコロナ禍を克服し、新たな成長戦略を描くには、環境への配慮に加え、
さらなるイノベーションの誘発と生産性の向上が不可欠だ。
成長には、ＤＸやモビリティをはじめとする先端技術を活用し、
新しい商品・サービスの創出に繋げていかなければならない。
経済成長の牽引役である都市が持つ集積の力と効用を改めて検証する。
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再起動する
経済・都市

世界経済と都市がコロナ禍を克服し、
新たな成長戦略を描くには、
環境への配慮に加え、
さらなるイノベーションの誘発と
生産性の向上が不可欠だ。
成長には、ＤＸやモビリティをはじめとする
先端技術を活用し、
新しい商品・サービスの創出に
繋げていかなければならない。
経済成長の牽引役である都市が持つ
集積の力と効用を改めて検証する。

 

 巻頭インタビュー 再起動に向けた日本経済と都市　　
  原田泰・名古屋商科大学ビジネススクール教授

 政策ウォッチ SDGs、ESG、TCFDと不動産業
  マシュー・ウルテリノ・UNEP FI不動産投資ワーキンググループ・コーディネーター

 コロナと都市  DXの最終型はスマートシティで実現　
  百嶋徹・二ッセイ基礎研究所社会研究部上席研究員

 アドバンスレビュー 企業収益と固定資産税
  小林庸平・三菱UFJリサーチ&コンサルティング経済政策部主任研究員

 フォト＆エッセイ コンパクトな国際金融都市 チューリッヒ 　
  服部圭郎・龍谷大学政策学部教授 　
 デベロップメント最前線 環境・エネルギーとまちづくり　
  ●多様なエネルギーとESG―三菱地所
	 	 ●コミュニティと生産性を高める自然豊かなまちづくり―森ビル
	
	 不動産協会の活動記録 令和3年度税制改正要望
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長、大和総研専務理事チーフエコノミスト、早稲田
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議委員などを経て現職。2004年日経・経済図書文
化賞受賞（2004年、『昭和恐慌の研究』（岩田規久
男他との共著、東洋経済新報社）。2008年石橋湛
山賞受賞（2007年、『日本国の原則』日本経済新聞
出版社）。著書多数。

　

コ
ロ
ナ
禍
は
、経
済
に
大
き
な
打
撃
を
も
た
ら
し
て
い
る
。
わ
が
国
の
み
な
ら

ず
世
界
的
に
消
費
が
減
退
し
、観
光
業
や
飲
食
業
と
い
っ
た
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
需

要
の
消
失
を
引
き
起
こ
し
て
い
る
。
世
界
経
済
の
復
活
に
向
け
て
は
、コ
ロ
ナ
の

克
服
が
求
め
ら
れ
る
。
そ
の
上
で
、わ
が
国
の
経
済
が
再
起
動
し
、力
強
い
経
済

成
長
を
実
現
し
て
い
く
に
は
、デ
ジ
タ
ル
技
術
を
用
い
た
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
が
必

須
だ
。
わ
が
国
の
経
済
を
着
実
に
再
生
し
、再
び
成
長
軌
道
に
乗
せ
て
い
く
に
は

ど
う
す
べ
き
か
。
マ
ク
ロ
経
済
の
専
門
家
で
、
２
０
２
０
年
３
月
ま
で
日
本
銀

行
政
策
委
員
会
審
議
委
員
を
務
め
た
名
古
屋
商
科
大
学
ビ
ジ
ネ
ス
ス
ク
ー
ル
教

授
の
原
田
泰
氏
に
聞
い
た
。

再
起
動
に
向
け
た

日
本
経
済
と
都
市

名古屋商科大学ビジネススクール教授

原田泰氏
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コロ
ナ
禍
で
シ
ョッ
ク
到
来

感
染
抑
制
と
経
済
の
両
立
を

　

日
本
経
済
は
大
不
況
に
陥
っ
て
い
ま
す
。

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
流
行
が
懸
念
さ
れ

は
じ
め
た
の
は
今
年
2
月
頃
か
ら
で
す
が
、

そ
れ
以
降
、
人
々
は
外
出
を
控
え
て
消
費
を

し
な
く
な
り
ま
し
た
。
誰
か
の
支
出
（
消
費

と
投
資
）
は
誰
か
の
所
得
に
な
る
の
で
、
支

出
が
な
け
れ
ば
生
産
が
落
ち
込
み
、
所
得
は

低
下
し
ま
す
。
こ
れ
は
世
界
的
に
共
通
で

す
。
内
閣
府
の
9
月
の
月
例
経
済
報
告
「
主

要
経
済
指
標
の
国
際
比
較
」
を
見
る
と
、

2
0
2
0
年
4
月
～
6
月
の
実
質
G
D
P

は
、
年
率
換
算
で
、
日
本
は
マ
イ
ナ
ス
28
・

1
%
、
米
国
は
マ
イ
ナ
ス
31
・
7
％
、
ユ
ー

ロ
圏
は
マ
イ
ナ
ス
39
・
4
%
と
深
刻
で
す
。

感
染
が
拡
大
し
、
都
市
封
鎖
を
行
っ
た
国
ほ

ど
経
済
が
下
降
し
た
印
象
で
す
。

　

現
在
の
経
済
状
況
は
ケ
イ
ン
ズ
が
金
融
・

財
政
両
面
の
景
気
刺
激
策
を
訴
え
た

1
9
2
9
年
の
大
恐
慌
を
想
起
し
ま
す
。
大

恐
慌
は
、
不
況
で
あ
る
に
も
関
わ
ら
ず
、
必

要
な
金
融
・
財
政
の
拡
大
策
を
行
わ
ず
、
む

し
ろ
縮
小
し
て
し
ま
っ
た
こ
と
で
起
き
ま
し

た
。
モ
ノ
が
売
れ
な
く
な
り
、
工
場
や
農
場

の
生
産
が
停
滞
し
、
4
分
の
１
の
人
が
失
業

と
い
う
状
況
が
発
生
し
ま
し
た
。
人
々
に
仕

事
が
な
く
、
仕
事
が
な
い
か
ら
所
得
が
な

メ
ン
ト
な
ど
の
消
費
が
消
失
し
て
し
ま
い
ま

す
。
ま
た
、
こ
れ
ら
の
消
費
が
生
み
出
す
所

得
の
喪
失
が
、
す
べ
て
の
産
業
の
需
要
を
削

減
し
て
い
ま
す
。
こ
の
よ
う
な
状
況
で
は
、

政
府
が
人
々
の
支
出
を
支
え
る
し
か
あ
り
ま

せ
ん
。

　

感
染
を
抑
制
し
、
重
症
者
や
死
者
数
を
最

小
化
し
つ
つ
、
外
出
を
し
て
も
ら
う
に
は
ど

う
す
る
か
。
す
で
に
実
施
さ
れ
て
い
る
こ
と

で
す
が
、
考
え
ら
れ
る
こ
と
は
主
に
4
つ
あ

り
ま
す
。
第
1
は
、
感
染
す
る
と
重
症
に
な

る
可
能
性
が
高
い
高
齢
者
や
基
礎
疾
患
の
あ

く
、
所
得
が
な
い
か
ら
支
出
が
で
き
な
い
、

ま
た
支
出
が
な
い
か
ら
所
得
が
な
い
と
い
う

状
況
が
続
き
ま
し
た
。

　

新
型
コ
ロ
ナ
で
は
、
世
界
的
に
都
市
封
鎖

や
外
出
自
粛
措
置
が
取
ら
れ
ま
し
た
。
新
型

コ
ロ
ナ
に
限
り
ま
せ
ん
が
、
感
染
症
対
策
の

基
本
は
、
ウ
イ
ル
ス
か
ら
離
れ
る
、
つ
ま
り

は
な
る
べ
く
人
に
近
付
か
な
い
こ
と
で
感
染

リ
ス
ク
を
減
ら
す
こ
と
で
す
。
し
か
し
、
外

出
抑
制
策
は
い
つ
ま
で
も
続
け
る
わ
け
に
は

い
き
ま
せ
ん
。
人
々
が
外
出
を
し
な
く
な
れ

ば
、
外
食
、
旅
行
、
生
の
エ
ン
タ
ー
テ
イ
ン

る
人
が
集
ま
っ
て
い
る
高
齢
者
施
設
や
入
院

病
棟
に
近
づ
か
な
い
よ
う
に
す
る
こ
と
で

す
。
高
齢
者
施
設
は
リ
モ
ー
ト
面
会
や
透
明

な
パ
ー
テ
ィ
シ
ョ
ン
越
し
面
会
、
面
会
制
限

も
行
っ
て
い
ま
す
。
第
2
は
、
密
に
な
る
場

所
を
作
ら
な
い
、
そ
の
よ
う
な
場
所
に
行
か

な
い
こ
と
で
す
。
第
3
は
、
接
待
を
伴
う
飲

食
店
や
高
齢
者
施
設
な
ど
感
染
が
広
ま
り
や

す
い
、
あ
る
い
は
重
篤
化
し
や
す
い
場
所
に

い
る
感
染
者
を
速
や
か
に
発
見
し
、
隔
離
、

治
療
す
る
こ
と
も
大
事
で
す
。
最
後
は
、
感

染
者
の
外
出
や
旅
行
を
抑
え
る
こ
と
で
す
。

現状の経済は非常に厳しいですが、
反面、改善すべき点が明らかになりました。

例えば、日本はまだまだデジタル後進国だ、ということです。
日本は、改善点がわかりさえすれば、
実現に向かって動き出せます。
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発
熱
し
て
い
る
人
が
外
出
し
な
い
の
は
当
然

と
し
て
、
旅
行
を
す
る
人
に
抗
原
検
査
や

P
C
R
検
査
を
し
て
も
ら
う
こ
と
に
効
果
が

あ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
P
C
R
検
査
が
感

染
対
策
と
し
て
有
効
か
ど
う
か
が
議
論
に

な
っ
て
い
ま
す
が
、
世
界
的
に
は
P
C
R
検

査
を
積
極
的
に
行
う
方
が
良
い
と
さ
れ
て
い

る
よ
う
で
す
。

　

日
本
は
P
C
R
検
査
を
し
な
か
っ
た
か
ら

感
染
者
数
も
死
亡
者
数
も
欧
米
に
比
べ
て
少

な
い
の
だ
と
い
う
議
論
も
あ
り
ま
す
が
、
大

量
の
P
C
R
検
査
を
し
た
韓
国
は
、
感
染
者

数
も
死
亡
者
数
も
日
本
よ
り
少
な
い
の
で

す
。
お
そ
ら
く
、
P
C
R
検
査
の
拡
充
は
良

策
な
の
で
し
ょ
う
。
ま
た
、
国
際
交
流
の
復

活
に
は
P
C
R
検
査
の
拡
充
が
必
要
で
す
。

　

な
お
、
感
染
リ
ス
ク
が
高
い
と
見
な
さ
れ

た
東
京
が
当
初
Go
To
ト
ラ
ベ
ル
キ
ャ
ン

ペ
ー
ン
か
ら
外
れ
た
こ
と
は
、
観
光
業
界
に

と
っ
て
痛
手
で
し
た
。
都
民
の
中
に
は
、

Go
To
が
あ
る
せ
い
で
「
都
民
だ
け
損
し
て

い
る
か
ら
旅
行
し
な
い
」
と
、
む
し
ろ
旅
行

を
や
め
た
人
も
い
た
よ
う
で
す
。

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
で
生
産
性
回
復

人
手
不
足
が
消
え

生
産
性
停
滞
か

　

9
月
に
安
倍
首
相
か
ら
菅
首
相
へ
と
政
権

が
変
わ
り
ま
し
た
が
、
2
0
1
2
年
以
降
の

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
を
振
り
返
る
と
、
比
較
的
順

調
な
経
済
だ
っ
た
と
思
い
ま
す
。
2
0
1
9

年
10
月
～
12
月
の
実
質
G
D
P
成
長
率
は
マ

イ
ナ
ス
に
な
り
ま
し
た
が
、
19
年
全
体
で
は

プ
ラ
ス
0
・
7
％
で
す
。

　

私
は
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
の
功
績
は
金
融
緩

和
に
よ
っ
て
生
産
性※

を
向
上
さ
せ
た
こ
と
だ

と
思
っ
て
い
ま
す
。
た
だ
し
、
実
は
、
マ
ク

ロ
経
済
学
の
教
科
書
は
、
拡
張
的
金
融
政
策

が
長
期
的
に
生
産
性
を
上
げ
る
こ
と
は
な

い
。
G
D
P
を
増
や
す
た
め
に
は
、
技
術
の

進
歩
に
よ
っ
て
生
産
性
を
高
め
る
必
要
が
あ

る
と
説
明
し
て
い
ま
す
。

　

拡
張
的
金
融
政
策
で
需
要
が
増
加
す
れ

ば
、
失
業
者
が
減
少
し
、
資
本
設
備
の
稼
働

率
が
上
が
っ
て
、
G
D
P
も
一
人
当
た
り
の

G
D
P
も
増
加
し
ま
す
。
一
人
当
た
り
の

G
D
P
は
国
民
経
済
的
に
見
た
生
産
性
そ
の

も
の
で
す
。
し
か
し
、
失
業
者
が
す
べ
て
雇

わ
れ
て
し
ま
え
ば
、
そ
れ
以
上
G
D
P
が
増

え
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。
け
れ
ど
も
、
一

人
当
た
り
G
D
P
で
主
要
国
を
比
較
す
る

と
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
以
降
、
日
本
の
一
人
当

り
の
G
D
P
の
成
長
率
は
主
要
国
の
中
で
高

い
数
値
を
示
し
ま
し
た
。

　

ど
う
し
て
金
融
政
策
で
生
産
性
が
上
が
っ

た
の
か
。
大
き
な
要
因
は
人
手
不
足
で
す
。

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
以
降
、
雇
用
は
拡
大
を
続

け
、
非
正
規
賃
金
も
上
昇
、
正
社
員
化
も
見

［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

ら
れ
ま
し
た
。
人
手
不
足
が
起
き
る
と
、
例

え
ば
、
お
客
が
少
な
い
深
夜
営
業
を
止
め
て

し
ま
い
ま
す
。
モ
ノ
が
売
れ
な
い
時
間
帯
に

お
店
を
閉
め
て
し
ま
え
ば
、
残
り
の
時
間
の

生
産
性
、
労
働
生
産
性
が
上
昇
し
ま
す
。
そ

れ
で
も
人
手
が
間
に
合
わ
な
け
れ
ば
、
賃
金

が
上
昇
し
ま
す
。
賃
金
が
高
く
な
れ
ば
、
生

産
性
の
低
い
企
業
は
脱
落
し
、
生
産
性
の
高

い
企
業
が
残
り
、
経
済
全
体
で
の
平
均
労
働

生
産
性
が
上
が
り
ま
す
。
つ
ま
り
、
人
手
不

足
で
生
ま
れ
る
賃
金
上
昇
は
、
生
産
性
の
上

昇
を
促
進
し
ま
す
。

　

残
念
な
が
ら
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
が
も
た
ら
し

た
人
手
不
足
は
、
コ
ロ
ナ
禍
と
外
出
自
粛
で

解
消
さ
れ
て
し
ま
い
ま
し
た
。
い
ま
現
在
、
人

手
不
足
を
起
因
と
し
た
生
産
性
上
昇
は
見
込
み

に
く
い
で
し
ょ
う
。
人
手
が
余
っ
て
い
る
と
、

省
力
化
投
資
は
滞
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
長
時
間

営
業
も
復
活
し
て
、
生
産
性
の
向
上
は
停
滞
し

て
し
ま
う
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

コロ
ナ
禍
で
改
善
点
を
発
見

デ
ジ
タル
化
の
進
展
で
成
長
を

　

現
状
の
経
済
は
非
常
に
厳
し
い
で
す
が
、

反
面
、
改
善
す
べ
き
点
が
明
ら
か
に
な
り
ま

し
た
。
例
え
ば
、
日
本
は
ま
だ
ま
だ
デ
ジ
タ

ル
後
進
国
だ
、
と
い
う
こ
と
で
す
。
行
政
機

関
が
コ
ロ
ナ
の
感
染
状
況
を
F
A
X
で
や
り

取
り
し
て
い
た
こ
と
に
落
胆
し
た
国
民
も
い

た
と
思
い
ま
す
。
行
政
機
関
の
業
務
効
率
を
デ

ジ
タ
ル
化
で
引
き
上
げ
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、

日
本
全
体
の
生
産
性
も
上
昇
し
ま
す
。
日
本

は
、
改
善
点
が
わ
か
り
さ
え
す
れ
ば
、
実
現
に

向
か
っ
て
動
き
出
せ
ま
す
。
菅
首
相
は
、
行
政

等
の
デ
ジ
タ
ル
化
を
進
め
る
と
訴
え
て
い
ま

す
。
世
論
の
支
持
が
あ
り
ま
す
か
ら
、
改
善
は

進
め
や
す
い
で
し
ょ
う
。

　

企
業
も
改
善
す
べ
き
点
が
見
つ
か
り
ま
し

た
。
例
え
ば
テ
レ
ワ
ー
ク
で
す
。
オ
フ
ィ
ス

ワ
ー
カ
ー
が
中
心
で
す
が
、
テ
レ
ワ
ー
ク
で
業

務
が
あ
る
程
度
こ
な
せ
る
こ
と
が
わ
か
っ
て
き

ま
し
た
。
一
方
で
、
テ
レ
ワ
ー
ク
だ
け
で
は
で

き
な
い
こ
と
が
あ
る
こ
と
も
わ
か
っ
て
き
ま
し

た
。
社
内
で
人
と
ち
ょ
っ
と
雑
談
す
る
と
か
、

ア
イ
デ
ア
を
出
し
合
う
と
い
っ
た
こ
と
で
す
。

ま
た
、
自
宅
だ
と
十
分
な
ワ
ー
ク
ス
ペ
ー
ス
が

な
い
と
か
、
デ
ジ
タ
ル
機
器
の
イ
ン
フ
ラ
も
不

十
分
と
い
う
課
題
も
見
え
て
き
ま
し
た
。
リ

モ
ー
ト
ワ
ー
ク
は
オ
フ
ィ
ス
ス
ペ
ー
ス
を
縮
小

す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
が
、
一
方
で
、
ソ
ー

シ
ャ
ル
・
デ
ィ
ス
タ
ン
ス
の
確
保
の
た
め
に
、

必
要
な
ワ
ー
ク
ス
ペ
ー
ス
は
広
が
り
ま
す
。
ま

た
、
出
社
勤
務
と
テ
レ
ワ
ー
ク
を
組
み
合
わ
せ

る
こ
と
に
よ
っ
て
業
務
効
率
が
上
が
り
、
企
業

業
績
が
上
が
れ
ば
、
業
容
拡
大
に
伴
っ
て
、

オ
フ
ィ
ス
需
要
が
高
ま
る
こ
と
も
考
え
ら
れ
ま

※
労
働
や
資
本
の
投
入
当
た
り
の
付
加
価
値
。
簡
便
に
は
労

働
生
産
性
（
労
働
投
入
当
た
り
の
実
質
G
D
P
）
を
指
す
こ

と
が
多
い
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ル
で
こ
そ
楽
し
め
る
コ
ト
が
求
め
ら
れ
る
と

思
い
ま
す
。

経
済
の
着
実
な
再
起
動
に
向
け
て

デ
ジ
タ
ル
化
を
的
確
に
進
め
る

　

ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
の
経
済
は
ど
う
な
る

か
。
あ
る
程
度
ま
で
は
比
較
的
早
め
に
回
復
し

そ
う
で
す
が
、
コ
ロ
ナ
禍
以
前
の
経
済
規
模
に

戻
す
に
は
時
間
が
か
か
り
そ
う
で
す
。
I
M
F

が
10
月
11
日
に
発
表
し
た
世
界
経
済
見
通
し
を

見
る
と
、
2
0
2
0
年
の
日
本
の
実
質
G
D
P

成
長
率
は
年
率
マ
イ
ナ
ス
5
・
3
%
で
、

2
0
2
1
年
は
プ
ラ
ス
2
・
3
％
と
な
っ
て
い

ま
す
。
2
0
1
9
年
の
経
済
規
模
に
戻
す
に

は
、
2
％
成
長
を
3
年
は
続
け
な
い
と
い
け
ま

せ
ん
。
な
ぜ
V
字
回
復
が
実
現
で
き
な
い
か
と

い
う
と
、
コ
ロ
ナ
禍
で
多
く
の
企
業
が
こ
れ
ま

で
に
積
み
上
げ
た
現
預
金※

を
失
っ
て
し
ま
っ
た

か
ら
で
す
。
昨
年
ま
で
、
日
本
企
業
は
現
預
金

を
多
く
持
ち
す
ぎ
る
と
批
判
さ
れ
て
い
ま
し

た
。
し
か
し
、
コ
ロ
ナ
禍
で
は
、
企
業
が
現

預
金
を
確
保
し
て
い
た
お
か
げ
で
破
綻
を
免

れ
、
雇
用
を
維
持
で
き
た
側
面
が
あ
り
ま

す
。

　

い
ま
は
企
業
の
現
預
金
が
減
っ
て
し
ま
っ

す
。
ま
た
、
自
宅
で
の
勤
務
の
た
め
に
は
、

よ
り
広
い
住
宅
が
必
要
に
な
り
ま
す
。

都
市
が
産
み
出
す
価
値

セ
レ
ン
デ
ィ
ピ
テ
ィ
の
創
出

　

ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
で
は
、
新
し
い
働
き
方

が
常
態
化
し
ま
す
。
テ
レ
ワ
ー
ク
や
バ
ケ
ー

シ
ョ
ン
を
兼
ね
た
観
光
地
で
の
仕
事

—

ワ
ー

ケ
ー
シ
ョ
ン
の
拡
大
、
遠
隔
診
療
の
普
及
、

飲
食
店
で
の
デ
リ
バ
リ
ー
の
比
重
の
高
ま
り

な
ど
の
変
化
で
す
。
人
々
の
働
き
方
が
変
わ

れ
ば
、
オ
フ
ィ
ス
・
住
宅
・
商
業
施
設
を
含

め
た
都
市
に
求
め
ら
れ
る
機
能
も
変
わ
っ
て

く
る
で
し
ょ
う
。

　

ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
で
都
市
に
求
め
ら
れ
る

機
能
は
何
か
。
多
く
の
都
市
は
、
サ
ー
ビ
ス

の
消
費
・
生
産
地
で
す
。
サ
ー
ビ
ス
の
内
訳

の
大
部
分
は
、
資
本
（
資
源
）
の
管
理
で

す
。
オ
フ
ィ
ス
ワ
ー
カ
ー
は
、
お
金
を
ど
こ

に
置
く
か
、
情
報
を
ど
う
流
通
さ
せ
る
か
、

と
い
っ
た
管
理
を
し
て
い
ま
す
。
私
は
、
日

本
は
官
で
も
民
で
も
管
理
に
人
手
を
割
き
過

ぎ
て
い
る
と
思
い
ま
す
。
日
本
の
ホ
ワ
イ
ト

カ
ラ
ー
の
生
産
性
が
低
い
の
は
、
人
が
多
過

ぎ
て
デ
ジ
タ
ル
化
が
進
ん
で
い
な
い
か
ら
で

し
ょ
う
。
例
え
ば
、
F
A
X
を
使
っ
た
感
染

者
の
集
計
で
す
。
保
健
所
職
員
が
紙
に
書
い

て
F
A
X
を
送
信
す
る
、
そ
れ
を
都
道
府
県

や
厚
生
労
働
省
の
職
員
が
コ
ン
ピ
ュ
ー
タ
ー

に
入
力
す
る
、
と
い
う
の
は
、
人
手
が
あ
る

こ
と
を
前
提
に
し
て
い
ま
す
。
も
し
も
人
手

が
足
り
な
け
れ
ば
、
全
国
統
一
の
フ
ォ
ー

マ
ッ
ト
で
、
簡
単
に
オ
ン
ラ
イ
ン
入
力
で
き

る
シ
ス
テ
ム
を
つ
く
る
は
ず
で
す
。
オ
ン
ラ
イ

ン
で
入
力
で
き
れ
ば
、
送
っ
た
瞬
間
に
全
国
で

共
有
し
、
自
動
的
に
集
計
が
で
き
ま
す
か

ら
、
業
務
効
率
は
大
幅
に
改
善
し
ま
す
。
い

わ
ゆ
る
プ
ロ
セ
ス
・
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で

す
。
生
産
性
の
向
上
の
た
め
に
は
デ
ジ
タ
ル

化
は
必
須
で
す
。

　

民
間
側
も
同
様
で
す
。
銀
行
の
口
座
開
設

や
口
座
変
更
を
窓
口
で
は
な
く
オ
ン
ラ
イ
ン

で
行
う
よ
う
に
す
れ
ば
窓
口
業
務
の
従
業
員

を
減
少
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
こ
れ
は

実
際
に
進
ん
で
い
ま
す
。
し
か
し
、
こ
れ
を

さ
ら
に
進
め
る
た
め
に
は
、
窓
口
業
務
の
従

業
員
を
営
業
職
に
配
置
転
換
し
た
り
、
削
減

し
た
り
す
る
必
要
が
出
て
き
ま
す
。
こ
こ
で

も
、
効
率
化
の
た
め
に
は
人
出
不
足
で
、
余

剰
人
員
が
新
た
な
職
を
見
出
し
や
す
い
状
況

を
つ
く
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

　

管
理
の
仕
事
を
デ
ジ
タ
ル
化
す
れ
ば
、
新

製
品
や
新
サ
ー
ビ
ス
の
開
発
に
人
を
割
り
当

て
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。
近
年
の
研
究

で
、
先
進
国
に
お
い
て
は
K
I
B
S※
と
呼
ば

れ
る
I
T
や
デ
ザ
イ
ン
・
研
究
開
発
・
会

計
・
法
務
・
広
告
と
い
っ
た
知
識
・
情
報
集

約
型
の
事
業
サ
ー
ビ
ス
業
が
国
際
競
争
力
に

大
き
く
寄
与
し
て
い
る
こ
と
が
わ
か
っ
て
い

ま
す
。
具
体
的
に
は
、
ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン
の

製
造
は
中
国
で
行
わ
れ
て
い
て
も
、
ス
マ
ー

ト
フ
ォ
ン
の
付
加
価
値
（
価
格
）
の
大
部
分

は
先
進
国
の
労
働
者
が
手
が
け
た
素
材
技
術

や
デ
ザ
イ
ン
、
設
計
、
ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
だ
と

い
う
こ
と
で
す
。
こ
う
し
た
新
し
い
ア
イ
デ

ア
を
創
出
す
る
サ
ー
ビ
ス
業
に
も
っ
と
力
を

入
れ
て
い
く
こ
と
が
、
生
産
性
の
向
上
に
寄

与
し
ま
す
。

　

な
お
、
K
I
B
S
は
、
都
市
に
集
積
す
る

こ
と
が
わ
か
っ
て
い
ま
す
。
知
の
交
流
が
必

要
に
な
る
か
ら
で
し
ょ
う
。
今
後
の
都
市
に

は
、
セ
レ
ン
デ
ィ
ピ
テ
ィ
（
思
い
が
け
な
い

発
見
や
偶
然
の
出
会
い
）
を
創
り
出
す
機
能

が
さ
ら
に
求
め
ら
れ
ま
す
。
そ
れ
は
ビ
ジ
ネ

ス
だ
け
に
限
り
ま
せ
ん
。
恋
愛
や
自
由
な
思

想
や
生
き
方
の
交
流
、
そ
う
し
た
出
会
い

は
、
都
市
こ
そ
が
提
供
す
べ
き
も
の
だ
と
思

い
ま
す
。
最
近
、
日
本
橋
や
丸
の
内
を
歩
く

と
、
2
0
0
0
年
代
初
め
に
は
思
い
も
し
な

か
っ
た
ブ
ラ
ン
ド
シ
ョ
ッ
プ
や
レ
ス
ト
ラ
ン

の
路
面
店
、
瀟
洒
な
ホ
テ
ル
、
住
宅
が
あ
り

ま
す
。
か
つ
て
の
オ
フ
ィ
ス
街
は
事
務
処
理

中
心
の
ま
ち
で
し
た
が
、
い
ま
は
ビ
ジ
ネ
ス

だ
け
で
な
く
交
友
や
恋
愛
の
場
と
し
て
も
機

能
し
て
い
ま
す
。
打
ち
合
わ
せ
や
会
議
が
テ

レ
ワ
ー
ク
の
よ
う
に
仮
想
空
間
で
行
わ
れ
る

よ
う
に
な
れ
ば
、
リ
ア
ル
な
空
間
に
は
リ
ア

※
K
I
B
S: 

Know
ledge Intensive Business Service

　
知
識
集

約
型
サ
ー
ビ
ス
業

－

ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
、情
報
処
理
サ
ー
ビ
ス
と

い
っ
た
コ
ン
ピ
ュ
ー
タ
ー
関
連
の
サ
ー
ビ
ス
、研
究
開
発
関
連

の
サ
ー
ビ
ス
、法
務
・
会
計
・
広
告
と
い
っ
た
事
業
サ
ー
ビ
ス

な
ど（
経
済
産
業
研
究
所
・
森
川
正
之
）

※ 企業は借入を増加させており、統計上の現預金は増加しているが、純（短期）金融資産は減少していると考えられる
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た
た
め
に
、
ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
で
あ
っ
て
も

設
備
投
資
を
大
幅
に
増
や
す
の
は
困
難
だ
ろ

う
と
思
い
ま
す
。
思
い
も
よ
ら
な
い
危
機
が

来
て
、
い
つ
需
要
が
蒸
発
し
て
し
ま
う
か
わ

か
ら
な
い
か
ら
で
す
。
そ
の
よ
う
な
不
確
実

性
に
対
処
す
る
に
は
、
現
預
金
が
重
要
で

す
。
つ
ま
り
、
ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
で
利
益
が

上
が
っ
て
も
、
そ
れ
は
設
備
投
資
よ
り
も
現

預
金
の
積
み
増
し
に
使
わ
れ
る
可
能
性
が
高

い
と
い
う
こ
と
で
す
。
家
計
も
、
消
費
よ
り

貯
蓄
と
な
っ
て
し
ま
う
で
し
ょ
う
。
し
か

し
、
楽
観
は
で
き
ま
せ
ん
が
、
デ
ジ
タ
ル
化

を
進
め
、
設
備
投
資
を
拡
大
す
る
こ
と
が
で

き
れ
ば
、
生
産
性
を
向
上
、
経
済
を
成
長
さ

せ
ら
れ
る
と
思
い
ま
す
。
ま
た
、
デ
ジ
タ
ル

化
を
プ
ロ
セ
ス
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
繋
げ
る

た
め
に
は
、
無
駄
の
発
生
は
避
け
な
け
れ
ば

い
け
ま
せ
ん
。
例
え
ば
、
デ
ジ
タ
ル
化
を
進

め
る
部
署
が
複
数
あ
り
、
同
じ
こ
と
を
進
め

て
い
る
、
と
い
う
の
は
無
駄
の
典
型
で
す
。

こ
れ
は
、
省
庁
ご
と
に
デ
ジ
タ
ル
化
を
進

め
、
統
合
も
連
携
も
で
き
な
い
と
い
う
官
の

［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

デ
ジ
タ
ル
化
が
典
型
で
す
が
、
民
に
も
往
々

に
し
て
あ
る
こ
と
で
す
。
強
い
目
的
意
識
を

持
っ
た
リ
ー
ダ
ー
が
組
織
を
率
先
し
、
目
標

を
達
成
し
て
い
く
こ
と
が
大
事
で
す
。

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
全
国
で

地
方
の
自
主
性
の
涵か

ん

養よ
う

を

　

先
進
国
の
生
産
性
向
上
に
は
、
K
I
B
S

が
産
み
出
す
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
が
重
要
で
す

が
、
K
I
B
S
は
必
ず
し
も
都
市
に
限
り
ま

せ
ん
。
K
I
B
S
は
集
積
す
る
こ
と
で
人
々

が
交
流
し
、
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
起
こ
せ
る

の
で
す
か
ら
、
地
方
に
と
っ
て
も
チ
ャ
ン
ス

が
あ
り
ま
す
。
現
状
で
は
、
地
方
都
市
の
オ

フ
ィ
ス
や
商
業
施
設
は
必
ず
し
も
競
争
力
が

高
い
と
は
い
え
ま
せ
ん
。
シ
ャ
ッ
タ
ー
通
り

の
物
件
を
借
り
よ
う
と
し
て
も
、
意
外
に
賃

料
が
高
く
て
驚
く
と
い
う
ケ
ー
ス
が
あ
り
ま

す
。
米
国
で
あ
れ
ば
、
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
市
内

で
あ
っ
て
も
家
賃
の
安
い
と
こ
ろ
が
あ
り
ま

す
。
家
賃
の
低
廉
な
エ
リ
ア
に
家
賃
負
担
力

の
低
い
芸
術
家
・
デ
ザ
イ
ナ
ー
や
起
業
し
た

ば
か
り
の
I
T
企
業
が
集
ま
っ
て
き
ま
す
。

や
が
て
お
洒
落
な
レ
ス
ト
ラ
ン
や
ア
パ
レ
ル

シ
ョ
ッ
プ
が
出
店
し
、
賃
料
が
上
昇
し
て
い
き

ま
す
。
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
で
も
お
洒
落
な
エ
リ
ア

と
さ
れ
る
ソ
ー
ホ
ー
地
区
や
チ
ェ
ル
シ
ー
地
区

は
、
衰
退
し
て
い
た
時
期
に
芸
術
家
が
集
ま

り
、
発
展
を
遂
げ
た
歴
史
が
あ
り
ま
す
。
最
近

で
は
、
ブ
ル
ッ
ク
リ
ン
の
ブ
ッ
シ
ュ
ウ
ィ
ッ
ク

地
区
に
芸
術
家
や
I
T
企
業
が
進
出
し
て
い
る

そ
う
で
す
。

　

地
方
の
活
性
化
に
は
、
自
治
体
が
自
主
的

に
身
の
丈
に
合
っ
た
再
開
発
を
行
っ
て
賑
わ

い
を
創
出
し
て
い
く
こ
と
が
必
要
で
し
ょ

う
。
ま
た
、
地
方
自
治
体
は
、
コ
ロ
ナ
以
前

の
地
価
に
基
づ
く
固
定
資
産
税
を
求
め
る
の

で
は
な
く
、
現
実
の
客
足
の
低
下
に
基
づ
く

固
定
資
産
税
を
設
定
す
る
な
ど
、
機
動
的
な

運
用
が
必
要
で
し
ょ
う
。

KIBSは、都市に集積することがわかっています。
知の交流が必要になるからでしょう。

今後の都市には、
セレンディピティ（思いがけない発見や偶然の出会い）を

創り出す機能がさらに求められます。
それはビジネスだけに限りません。　
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関
連
財
務
情
報
開
示
に
関
す
る
ガ
イ
ダ
ン
ス
」

を
策
定
。
２
０
１
９
年
に
は
提
言
に
賛
同
す
る

企
業
・
金
融
機
関
等
が
集
ま
り
、
情
報
開
示
な

ど
に
つ
い
て
議
論
す
る
「
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ 

コ
ン
ソ
ー

シ
ア
ム
」
が
設
立
さ
れ
て
い
る
。
経
済
産
業
省

に
よ
る
と
、
２
０
２
０
年
３
月
時
点
で
提
言
に

賛
同
す
る
東
証
上
場
企
業
は
１
９
１
社
で
、
東

証
上
場
企
業
の
５
％
だ
。
た
だ
し
、
時
価
総
額

５
０
０
０
億
円
以
上
の
企
業
に
お
い
て
は
お
よ

そ
半
数
が
賛
同
し
て
い
る
。
グ
ロ
ー
バ
ル
に
活

動
す
る
企
業
に
お
い
て
は
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
の

浸
透
度
は
高
い
。
不
動
産
業
も
時
価
総
額

５
０
０
０
億
円
以
上
の
企
業
に
お
い
て
は
賛
同

割
合
が
７
割
を
超
え
て
い
る
。

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
リ
ス
ク
は
シ
ナ
リ
オ
分
析

　

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
の
特
色
は
２
つ
あ
る
。
１
つ

は
、「
気
候
関
連
財
務
情
報
開
示
」（
気
候
関
連

的
リ
ス
ク
」
は
、
例
え
ば
海
面
水
温
の
上
昇
に

伴
う
台
風
の
強
大
化
に
よ
っ
て
、
建
物
が
損
傷

す
る
、
と
い
っ
た
リ
ス
ク
を
指
す
。

　

③
の
「
リ
ス
ク
管
理
」
は
、
気
候
関
連
リ
ス

ク
を
ど
の
よ
う
に
特
定
、
評
価
し
、
ま
た
そ
れ

を
低
減
し
よ
う
と
し
て
い
る
か
に
つ
い
て
示
す
。

　

④
の
「
指
標
と
目
標
」
は
、
リ
ス
ク
と
機
会

の
評
価
に
つ
い
て
、
ど
の
よ
う
な
指
標
を
用
い

て
判
断
し
、
目
標
へ
の
進
捗
度
を
評
価
し
て
い

る
か
を
示
す
も
の
だ
。

　
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
の
も
う
１
つ
の
特
色
が
、「
気

候
関
連
シ
ナ
リ
オ
に
基
づ
く
気
候
変
動
の
影
響

や
戦
略
」
を
開
示
す
べ
き
と
明
記
し
た
こ
と
だ
。

つ
ま
り
、
フ
ォ
ー
ワ
ー
ド
ル
ッ
キ
ン
グ
な
（
未

来
志
向
の
）
シ
ナ
リ
オ
分
析
を
求
め
て
い
る
こ

と
だ
。「
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
」と
は
、「
２
１
０
０

年
に
、
日
本
の
気
温
が
産
業
革
命
以
前
の
平
均

気
温
か
ら
２
℃
上
昇
す
る
場
合
」
と
い
っ
た
よ

う
な
気
候
変
動
の
シ
ナ
リ
オ
（
筋
書
き
）
で
あ

り
経
済
の
移
行
経
路
の
こ
と
だ
。
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提

言
は
、
複
数
の
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
に
対
応
し

た
企
業
戦
略
や
レ
ジ
リ
エ
ン
ス
を
開
示
す
る
こ

と
を
求
め
て
い
る
。

　

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
に
基
づ
く
開
示
情
報
は
、
現

SDGs、ESG、TCFD
と不動産業

政策ウォッチ

　2017年にTCFD※1が公表したTCFD提言は、企業に対
し、気候変動に関連するリスク（気候関連リスク）を財務報
告に開示するよう求めた提言だ。TCFD提言への賛同は、
気候関連リスク（気候関連財務情報）を開示することを意
味している。わが国では東証上場企業の約5％がTCFD提
言に賛同し、気候関連リスクの開示を行っている。現在、
気候関連リスクの開示は任意だが、将来的には義務化され
る可能性がある。TCFD提言に詳しい、国連環境計画金
融イニシアティブ※2の不動産投資ワーキンググループ・コー
ディネーター、マシュー・ウルテリノ氏にTCFDと不動産業
について聞いた。

リ
ス
ク
の
開
示
）
に
は
４
つ
の
要
素
―
①
「
ガ

バ
ナ
ン
ス
」、②
「
戦
略
」、③
「
リ
ス
ク
管
理
」、

④
「
指
標
と
目
標
」
―
を
盛
り
込
む
べ
き
と
し

た
こ
と
（
図
１
）。

　

①
の
「
ガ
バ
ナ
ン
ス
」
は
、
企
業
が
気
候
関

連
リ
ス
ク
に
対
し
て
、
ど
の
よ
う
な
体
制
で
検

討
し
、
経
営
に
反
映
し
て
い
る
か
を
示
す
。

　

②
の
「
戦
略
」
は
、
気
候
関
連
リ
ス
ク
が
企

業
経
営
に
ど
の
よ
う
に
影
響
を
与
え
る
か
。
ま

た
そ
れ
に
つ
い
て
ど
う
考
え
た
か
を
示
す
要
素

だ
。
気
候
関
連
リ
ス
ク
は
、「
低
炭
素
経
済
へ
の

移
行
に
関
連
し
た
リ
ス
ク
」、「
気
候
変
動
に
起

因
し
た
物
理
的
リ
ス
ク
」
の
２
つ
に
分
け
ら
れ

る
。「
低
炭
素
経
済
へ
の
移
行
関
連
リ
ス
ク
」
と

は
、
例
え
ば
、
ガ
ソ
リ
ン
車
が
使
わ
れ
な
く
な

る
経
済
が
企
業
に
及
ぼ
す
リ
ス
ク
だ
。
そ
う
し

た
経
済
に
な
れ
ば
、
石
油
企
業
に
と
っ
て
収
益

が
激
減
す
る
リ
ス
ク
が
生
じ
る
。
ま
た
、「
物
理

マシュー・ウルテリノ 氏 
UNEP FI 不動産投資ワーキンググループ・コーディネーター

企
業
の
気
候
関
連
リ
ス
ク
を
開
示

す
る
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ

　

10
月
26
日
、
菅
首
相
は
所
信
表
明
演
説
で

２
０
５
０
年
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
宣
言
を

行
っ
た
。
欧
州
だ
け
で
な
く
ア
ジ
ア
で
の
脱
炭

素
社
会
へ
の
移
行
が
い
よ
い
よ
本
格
化
し
始
め

た
。
日
本
企
業
も
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
に

向
け
舵
を
切
る
こ
と
に
な
る
。カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー

ト
ラ
ル
を
企
業
の
財
務
面
か
ら
後
押
し
す
る
の

が
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
だ
。

　

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
と
は
、
企
業
の
気
候
関
連
財
務
情

報
（
気
候
関
連
リ
ス
ク
）
の
開
示
を
検
討
す
る

た
め
に
Ｆ
Ｓ
Ｂ※

３

が
招
請
し
た
タ
ス
ク
フ
ォ
ー
ス

で
、
２
０
１
７
年
に
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
を
公
表
し

て
い
る
。
企
業
に
と
っ
て
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
に

賛
同
す
る
こ
と
は
気
候
関
連
リ
ス
ク
を
財
務
情

報
と
し
て
開
示
す
る
こ
と
を
意
味
す
る
。
日
本

で
は
、
２
０
１
８
年
に
経
済
産
業
省
が
「
気
候

マシュー・ウルテリノ　Matthew Ulterino

マシュー・ウルテリノ氏は、グリーンファイナンスと持
続可能な建築環境の分野で、政策開発、研究、プ
ログラム管理の経験を持つ都市計画の専門家で
ある。現在は、国連環境計画・金融イニシアティブ

（UNEP FI）の不動産投資ワーキンググループの
活動を調整するプログラム・マネージャーを務めて
いる。最近では、東アフリカの建物におけるエネル
ギー効率化の促進（EEBEA）イニシアティブで国
連人間居住計画（UN-Habitat）においてコンサル
ティングを行っているほか、ロンドン大学（LSE）の都
市研究センターとの提携により、グリーンな都市開
発とインフラ投資に関する複数の研究に研究者と
して貢献し、執筆活動に従事している。

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

※2　国連環境計画・金融イニシアティブ（UNEP FI）:国連の補助機関。国連環
境計画と金融機関・各国金融当局と共に経済的発展とESG(環境・社会・ガ
バナンス）への配慮を統合した金融システムへの転換を推進する組織

※3　 金融安定理事会。主要25カ国・地域の中央銀行、金融監督当局、財務省、
主要な基準策定主体、IMF（国際通貨基金）、世界銀行、BIS（国際決済銀
行）、OECD（経済協力開発機構）等の代表が参加する（事務局はBISに
設置）

図1　TCFDの4つの中核的要素

ガバナンス

戦略

リスク管理

指標と目標
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在
の
と
こ
ろ
、
予
想
最
大
損
失
額
（
Ｖ
ａ
Ｒ
）

な
ど
と
い
っ
た
定
量
的
な
数
字
と
い
う
よ
り
は
、

定
性
的
な
ス
ト
ー
リ
ー
や
文
章
が
主
流
だ
。
例

え
ば
、
２
０
１
９
年
に
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
提
言
に
賛
同

し
た
東
急
不
動
産
ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
の
Ｔ
Ｃ

Ｆ
Ｄ
開
示
を
見
る
と
、
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
に

は
平
均
気
温
の
４
℃
上
昇
と
２
℃
上
昇
の
２
つ

の
シ
ナ
リ
オ
を
設
定
し
て
い
る
。「
低
炭
素
化
が

進
ま
ず
、
自
然
災
害
が
激
甚
化
」
す
る
４
℃
シ

ナ
リ
オ
（
気
候
変
動
大
）
に
お
い
て
は
、
事
業

リ
ス
ク
と
し
て
「
都
市
部
の
風
水
害
に
よ
る
建

物
被
害
、
リ
ゾ
ー
ト
地
で
の
土
砂
災
害
等
の
発

生
に
よ
る
損
失
」
を
挙
げ
て
お
り
、
事
業
機
会

と
し
て
は
「
都
市
部
・
リ
ゾ
ー
ト
地
と
も
Ｂ
Ｃ

Ｐ
対
応
に
よ
る
差
別
化
」を
明
示
し
て
い
る（
図

２
）。

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
の
メ
リ
ッ
ト

　

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
は
、
不
動
産
会
社
に
と
っ
て

多
く
の
利
点
が
あ
る
。
ま
ず
、
気
候
関
連
リ
ス

ク
を
評
価
す
る
能
力
は
、
費
用
対
効
果
の
高
い

投
資
決
定
を
行
う
の
に
役
立
つ
。
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
分

析
を
行
う
こ
と
で
、
気
候
関
連
リ
ス
ク
に
対
応

し
う
る
建
物
改
修
や
再
開
発
が
可
能
に
な
る
。

温
室
効
果
ガ
ス
の
削
減
効
果
（
炭
素
効
率
）
や

気
候
変
動
へ
の
強
靭
さ
が
不
動
産
の
特
徴
と
し

て
明
確
な
場
合
、（
Ｅ
Ｓ
Ｇ
対
策
に
熱
心
な
賃
料

負
担
能
力
の
高
い
テ
ナ
ン
ト
が
入
居
す
る
と
）

建
物
純
収
益
や
出
口
価
値

（
売
却
価
格
）
の
上
昇
に
も

繋
が
る
。

　
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
に
基
づ
く

分
析
は
、
将
来
起
こ
り
う
る

環
境
規
制
や
、
気
候
条
件
の

変
化
の
予
測
の
下
で
の
特
定

の
不
動
産
の
財
務
的
リ
ス

ク
・
リ
タ
ー
ン
の
再
考
を
促

す
。不
動
産
会
社
に
限
ら
ず
、

企
業
に
と
っ
て
は
保
有
資
産

（
不
動
産
）
と
パ
リ
協
定
と

の
整
合
性
を
分
析
し
、
企
業

の
意
思
決
定
に
反
映
さ
せ
ら

れ
る
こ
と
も
メ
リ
ッ
ト
だ
。

パ
リ
協
定
は
、
各
国
政
府
に

温
室
効
果
ガ
ス
の
削
減
や
自

然
エ
ネ
ル
ギ
ー
に
よ
る
発
電

量
の
増
加
な
ど
を
求
め
、
間

接
的
に
企
業
に
対
し
て
も
協

力
を
求
め
て
い
る
。
企
業
と

し
て
は
、
将
来
の
気
候
変
動

に
応
じ
て
、
資
産
の
保
有
や

売
却
、
新
規
取
得
の
意
思
決
定
を
変
更
す
る
と

い
う
選
択
肢
に
も
繋
が
る
。

　

何
よ
り
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
は
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資

な
ど
多
様
な
投
資
を
呼
び
込
む
の
に
必
須
の

ツ
ー
ル
だ
。
企
業
は
現
在
、
投
資
家
か
ら
Ｓ
Ｄ

Ｇ
ｓ
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
関
す
る
戦
略
を
持
つ
こ
と
を

期
待
さ
れ
て
い
る
。
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
も
同
様
だ
。

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
は
将
来
的
に
、
債
券
発
行
や
借

入
に
影
響
を
与
え
る
可
能
性
が
あ
る
。
す
な
わ

ち
、
開
示
が
な
い
場
合
に
は
、
資
本
コ
ス
ト
に

リ
ス
ク
プ
レ
ミ
ア
ム
が
上
乗
せ
さ
れ
る
懸
念
も

あ
る
。

　

な
お
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
は
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
や
Ｅ
Ｓ

Ｇ
投
資
に
お
け
る
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト

投
資※

4

を
推
進
す
る
も
の
だ
。
不
動
産
会
社
が
気

候
変
動
に
伴
う
物
理
的
な
影
響
（
台
風
、
水
害

な
ど
）
に
も
強
靭
な
建
物
を
供
給
す
る
こ
と
は
、

利
用
者
・
居
住
者
の
安
全
性
を
向
上
さ
せ
る
だ

け
で
な
く
、
災
害
が
頻
発
化
し
た
際
に
ニ
ー
ズ

が
高
ま
る
避
難
場
所
・
救
援
拠
点
と
し
て
の
役

割
を
果
た
し
う
る
。
投
資
家
は
、
不
動
産
会
社

へ
の
投
資
を
、
国
や
地
方
自
治
体
が
行
う
投
資

を
補
完
す
る
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資

と
み
な
し
て
、
積
極
的
な
評
価
を
下
す
か
も
し

れ
な
い
。

Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
の
義
務
化
に
向
け
て

　

現
在
、
世
界
的
に
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
は
任
意
だ

が
、義
務
化
の
方
向
だ
。
世
界
で
は
ニ
ュ
ー
ジ
ー

ラ
ン
ド
が
義
務
化
に
向
け
て
動
い
て
い
る
。
Ｕ

Ｎ
Ｅ
Ｐ 
Ｆ
Ｉ
が
10
月
に
開
催
し
た
バ
ー
チ
ャ
ル

国
際
会
議
で
は
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
の
キ
ー
パ
ー
ソ
ン

で
あ
る
マ
ー
ク
・
カ
ー
ニ
ー
氏
（
前
イ
ン
グ
ラ

ン
ド
銀
行
総
裁
）
と
Ｕ
Ｎ
Ｅ
Ｐ 

Ｆ
Ｉ
代
表
エ

リ
ッ
ク
・
ア
ッ
シ
ャ
ー
の
対
談
が
行
わ
れ
た
。

カ
ー
ニ
ー
氏
は
、
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
の
義
務
化
の

方
向
性
を
明
言
し
た
。
そ
の
背
景
と
し
て
、
先

進
的
な
企
業
が
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
を
始
め
て
３
年

近
く
経
過
し
た
こ
と
を
挙
げ
て
い
る
。
な
お
、

カ
ー
ニ
ー
氏
は
「
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
の
法
制
化
が

進
め
ば
、
銀
行
や
投
資
家
と
い
っ
た
金
融
セ
ク

タ
ー
が
、
よ
り
意
味
の
あ
る
気
候
開
示
情
報
を

も
と
に
融
資
・
投
資
判
断
が
行
え
る
よ
う
に
な

る
は
ず
だ
」
と
す
る
。
な
お
、「
法
制
化
に
つ
い

て
は
そ
れ
ぞ
れ
の
国
や
地
域
で
必
ず
し
も
全
く

同
じ
よ
う
に
実
施
す
る
必
要
は
な
く
、
一
定
の

共
通
事
項
が
守
ら
れ
て
い
れ
ば
よ
い
」
と
し
て
、

各
国
が
現
実
的
か
つ
柔
軟
に
義
務
化
を
施
行
す

る
こ
と
を
支
持
し
て
い
る
。

　
ま
た
、
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
分
析
に
つ
い
て
、

カ
ー
ニ
ー
氏
は
「（
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
は
）
共

通
の
参
考
シ
ナ
リ
オ
が
望
ま
し
い
と
考
え
る
。

約
70
の
中
央
銀
行
お
よ
び
金
融
当
局
の
担
当
者

が
参
加
す
る
気
候
変
動
リ
ス
ク
等
に
係
る
金
融

当
局
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク（
Ｎ
Ｇ
Ｆ
Ｓ
）か
ら
は
直
近
、

３
つ
の
参
考
シ
ナ
リ
オ
が
提
示
さ
れ
た
。
金
融

当
局
の
視
点
か
ら
述
べ
る
と
す
れ
ば
、
企
業
は

で
き
る
限
り
Ｎ
Ｇ
Ｆ
Ｓ
が
提
示
し
た
参
考
シ
ナ

リ
オ
を
使
う
こ
と
を
提
案
し
た
い
。
た
だ
し
、

各
社
は
カ
ス
タ
マ
イ
ズ
し
た
シ
ナ
リ
オ
を
用
い

る
こ
と
も
可
能
で
あ
り
、
カ
ス
タ
マ
イ
ズ
さ
れ

た
シ
ナ
リ
オ
は
当
局
や
多
様
な
ス
テ
ー
ク
ホ
ル

ダ
ー
へ
の
有
用
な
情
報
に
も
な
る
」
と
指
摘
し

た
。

　

現
在
、
日
本
で
は
国
土
交
通
省
に
よ
り
不
動

産
業
向
け
の
気
候
関
連
財
務
情
報
開
示
の
ガ
イ

ダ
ン
ス
の
策
定
が
進
め
ら
れ
て
い
る
。
と
り
わ

け
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
分
析
は
、
企
業
に
と
っ

て
気
候
関
連
シ
ナ
リ
オ
の
作
成
そ
の
も
の
が
難

し
く
、
こ
れ
が
シ
ナ
リ
オ
分
析
の
ハ
ー
ド
ル
を

高
め
て
い
る
と
の
声
が
あ
る
。
Ｎ
Ｇ
Ｆ
Ｓ
が
世

界
共
通
の
参
考
シ
ナ
リ
オ
を
示
す
こ
と
は
、
日

本
の
Ｔ
Ｃ
Ｆ
Ｄ
開
示
に
向
け
て
も
有
用
だ
ろ
う
。

（
談
）

※4　ポジティブ・インパクト投資:投資対象のリスク・リターンが同じ場合、例えば環境や社会に配慮した開発を行う案件を

　　　「実社会にポジティブなインパクトを与える案件」として評価して、こちらを投資対象として選択する投資手法

図2　東急不動産ホールディングスのTCFD開示
　　　気候変動シナリオ計画と気候変動に関するリスク管理

環境
変化 事業リスク 財務影響 事業機会 財務影響

自然災害 
激甚化

〈都市部〉
風水害による建物被害 

〈リゾート地〉 
土砂災害等発生による損失

〈都市部・リゾート地〉 
BCP 対応による差別化

平均気温 
上昇

〈都市部〉 
海面上昇・高潮による建設 
立地および建物設計の制約 

〈リゾート地〉 
降雪減少によるスキー場の 
営業時間短縮

〈都市部〉 
建物強靱化。リモートワー
ク・サテライトオフィス対応 

〈リゾート地〉 
高性能・先進的な降雪機
導入。

炭素税 
導入

〈都市部・リゾート地〉 
炭素税支払いコスト発生

〈都市部・リゾート地〉 
高環境性能建物の優位性、 
再生可能エネルギー活用

■ 2℃シナリオ（規制影響大）

■４℃シナリオ（気候変動大）	
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イン
オ
フィス
を
中
核
に

働
く
環
境
の
多
様
化
を
図
る

　

コ
ロ
ナ
禍
に
お
い
て
は
企
業
の
Ｂ
Ｃ
Ｐ（
事

業
継
続
計
画
）対
策
と
し
て
在
宅
勤
務（
テ
レ

ワ
ー
ク
）が
緊
急
避
難
的
に
導
入
さ
れ
た
。
し

か
し
、従
業
員
の
生
産
性
は
、オ
フ
ィ
ス
家
具

の
有
無
や
通
信
環
境
と
い
っ
た
自
宅
の
就
業

環
境
に
よ
っ
て
格
差
が
生
じ
か
ね
な
い
。
生
産

性
の
格
差
の
解
消
に
は
、従
業
員
の
居
住
地
近

隣
の
サ
テ
ラ
イ
ト
オ
フ
ィ
ス
の
利
用
が
設
備
・

コ
ス
ト
面
か
ら
最
も
有
力
な
選
択
肢
だ
ろ
う
。

　

コ
ロ
ナ
禍
に
よ
り
、人
間
は
実
世
界
で
の
活

動
が
制
限
さ
れ
た
。
し
か
し
、私
は
実
世
界
で

の
人
間
本
来
の
創
造
的
な
活
動
を
取
り
戻
す

こ
と
こ
そ
が
、コ
ロ
ナ
後
の
ニ
ュ
ー
ノ
ー
マ
ル

（
新
常
態
）の
あ
り
方
で
あ
る
と
考
え
る
。

　

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
出
に
は
、現
実
空
間
で

の
濃
密
な
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
が
欠
か
せ
な

い
。
し
た
が
っ
て
、今
後
も
メ
イ
ン
オ
フ
ィ
ス

も
、都
心
部
に
立
地
す
る
メ
イ
ン
オ
フ
ィ
ス
を

そ
の
中
核
に
据
え
る
べ
き
だ
。
米
国
で
Ｇ
Ａ
Ｆ

Ａ
な
ど
ハ
イ
テ
ク
企
業
の
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
市
へ

の
進
出
が
近
年
相
次
い
で
い
る
こ
と
は
、集
積

の
経
済
の
重
要
性
を
示
し
て
い
る
。

マ
ー
ト
シ
ティで
実
現
す
る

現
実
空
間
と
仮
想
空
間
の
融
合

　

コ
ロ
ナ
禍
の
下
、オ
ン
ラ
イ
ン
会
議
や
遠
隔

授
業
に
利
用
さ
れ
る
ビ
デ
オ
会
議
シ
ス
テ
ム
、

ネ
ッ
ト
通
販
や
出
前
サ
イ
ト
な
ど
、デ
ジ
タ
ル

化
に
よ
る
新
し
い
Ｉ
Ｔ
サ
ー
ビ
ス
が
我
々
の
社

会
生
活
を
支
え
て
い
る
側
面
は
大
き
い
。
こ
れ

ら
は
、デ
ジ
タ
ル
技
術
に
よ
っ
て
付
加
価
値
を

顧
客
に
提
供
す
る
、一
種
の
Ｄ
Ｘ
と
捉
え
ら
れ

る
。

　

一
方
、
最
先
端
技
術
を
駆
使
し
て
社
会

課
題
を
解
決
す
る「
第
四
次
産
業
革
命
」
や

「Society5.0

」
の
本
質
は
、仮
想
空
間
と
現

実
空
間
を
高
度
に
融
合
・
連
動
さ
せ
た「
サ
イ

コロ
ナ
禍
は
世
界
中
で
都
市
封
鎖
を
引
き
起
こ
し
、わ
が
国
で
も
緊
急
事
態
宣
言
が
発
令
さ
れ
た
。

ウ
ィ
ズ
コロ
ナ
、ア
フ
タ
ー
コロ
ナ
に
お
い
て
、「
都
市
を
い
か
に
持
続
可
能
な
も
の
に
し
て
い
く
か
」が
改
め
て
問
わ
れ
て
い
る
。

オ
フ
ィ
ス
や
商
業
施
設
、住
ま
い
に
は
、何
が
求
め
ら
れ
、ど
の
よ
う
に
変
わって
い
く
の
か
。

コロ
ナ
禍
で
は
、テ
レ
ワ
ー
ク
、デ
ジ
タ
ル
化
が
改
め
て
問
わ
れ
た
。
Ｄ
Ｘ※

、第
四
次
産
業
革
命
な
ど
、

わ
れ
わ
れ
の
生
活
を一変
さ
せ
る
新
技
術
と
社
会
への
影
響
につい
て
、

Ａ
Ｉ（
人
工
知
能
）・Ｉｏ
Ｔ（
モ
ノ
の
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
）や
スマ
ー
ト
シ
テ
ィ
な
ど
に
詳
し
い

ニッセ
イ
基
礎
研
究
所
社
会
研
究
部
の
百
嶋
徹
上
席
研
究
員
に
聞
い
た
。

（
本
社
な
ど
本
拠
と
な
る
オ
フ
ィ
ス
）の
重
要

性
は
変
わ
ら
な
い
。
メ
イ
ン
オ
フ
ィ
ス
は
、企

業
文
化
の
象
徴
と
し
て
、従
業
員
の
帰
属
意
識

を
高
め
る
場
だ
。
テ
レ
ワ
ー
ク
は
こ
の
機
能

を
代
替
で
き
な
い
。
逆
に
メ
イ
ン
オ
フ
ィ
ス

で
醸
成
さ
れ
る
従
業
員
間
の
信
頼
感
は
、テ
レ

ワ
ー
ク
の
円
滑
な
運
用
に
欠
か
せ
な
い
。
ま

た
、平
時
に
働
く
場
所
や
働
き
方
を
自
由
に

選
択
で
き
る
こ
と
は
、働
き
方
改
革
の
実
現

に
向
け
た
原
理
原
則
と
し
て
重
要
だ
。
メ
イ

ン
オ
フ
ィ
ス
に
も
、従
業
員
の
働
き
方
に
応
じ

て
選
択
で
き
る
多
様
な
ス
ペ
ー
ス
の
設
置
が

求
め
ら
れ
る
。
メ
イ
ン
オ
フ
ィ
ス
と
在
宅
勤

務
だ
け
で
な
く
、ワ
ー
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
含
め

た
サ
テ
ラ
イ
ト
オ
フ
ィ
ス
や
コ
ワ
ー
キ
ン
グ

ス
ペ
ー
ス
な
ど
の
選
択
肢
も
取
り
入
れ
る
べ

き
だ
。
働
く
環
境
の
多
様
化
と
Ｂ
Ｃ
Ｐ
対
策

の
強
化
に
は
、働
く
場
の
多
様
化
・
分
散
化
が

欠
か
せ
な
い
。

　

も
ち
ろ
ん
、働
く
場
の
多
様
化
を
図
り
つ
つ

バ
ー
フ
ィ
ジ
カ
ル
シ
ス
テ
ム（
Ｃ
Ｐ
Ｓ
）」に

あ
る
。
Ｉ
ｏ
Ｔ
を
通
じ
て
収
集
・
蓄
積
さ
れ
る

現
実
空
間
の
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
が
、Ａ
Ｉ
に
よ
り

解
析
さ
れ
、
そ
の
解
析
結
果
が
現
実
空
間
に

フ
ィ
ー
ド
バ
ッ
ク
さ
れ
、業
務
プ
ロ
セ
ス
の
効

率
化
や
新
技
術
・
新
事
業
の
創
出
な
ど
の
イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
を
通
じ
て
社
会
課
題
解
決
に
活
か

さ
れ
て
い
く
。
そ
し
て
、最
終
的
に
社
会
生
活
の

質（
Ｑ
Ｏ
Ｌ
）を
豊
か
に
す
る
世
界
だ
。

　

こ
の「
D
X
の
最
終
型
」を
実
現
す
る
世
界

を
目
指
す
に
は
、オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
、商
業
施
設
、

住
ま
い
、モ
ビ
リ
テ
ィ
な
ど
現
実
世
界
を
構
成

す
る
主
要
な
モ
ノ
を
Ｃ
Ｐ
Ｓ
化
す
る
こ
と
が

必
要
だ
。
オ
フ
ィ
ス
の
ス
マ
ー
ト
化
、無
人
店

舗
、ス
マ
ー
ト
ハ
ウ
ス
、自
動
運
転
と
い
っ
た
個

別
の
試
行
的
取
組
は
始
ま
っ
て
い
る
。
こ
れ
ら

の
取
組
は
、ま
ち
づ
く
り
の
最
初
の
段
階
か
ら

組
み
込
ん
だ
方
が
、迅
速
な
社
会
実
装
が
図
れ

る
。
Ｄ
Ｘ
の
最
終
型
を
先
行
的
に
実
現
す
る
場

は
、多
様
な
社
会
課
題
を
解
決
す
る
先
進
的
な

Ｄ
Ｘ の
最
終
型
は
スマートシ
ティ
で
実
現

コ
ロ
ナ
と
都
市

1985年野村総合研究所入社、証券アナ
リスト業務、財務・事業戦略提言業務に従
事。野村アセットマネジメント出向を経て、
1998年ニッセイ基礎研究所入社。専門
は企業経営、産業競争力、イノベーション、
AI・IoT、スマートシティ、CSR、企業不動産

（CRE）等。明治大学経営学部特別招聘
教授を歴任（2014年度～ 2016年度）。
国土交通省『企業による不動産の利活用
ハンドブック』の発刊に寄せて、論考「地域
活性化に向けた不動産の利活用」を寄稿

（2019年）。

百嶋徹（ひゃくしま  とおる）
ニッセイ基礎研究所
社会研究部 上席研究員

ニッ
セ
イ
基
礎
研
究
所
　
社
会
研
究
部
　
上
席
研
究
員
　
百
嶋 

徹

メ

ス

※ＤＸ：デジタルトランスフォーメーションのこと。「企業がビジネス環境の激しい変化に対応し、データとデジタル技術を活
用して、顧客や社会のニーズを基に、製品やサービス、ビジネスモデルを変革するとともに、業務そのものや、組織、プロセ
ス、企業文化・風土を変革し、競争上の優位性を確立すること」（出典：経済産業省「デジタルトランスフォーメーションを推
進するためのガイドライン（DX 推進ガイドライン）Ver. 1.0」）
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「
分
野
横
断
型
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
」が
望
ま
し

い
。
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
は
、建
物・
イ
ン
フ
ラ
、

モ
ビ
リ
テ
ィ
な
ど
都
市
の
あ
ら
ゆ
る
構
成
要

素
に
各
種
セ
ン
サ
ー
や
高
精
細
カ
メ
ラ
が
搭

載
さ
れ
、ま
ち
全
体
が
通
信
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
で

つ
な
が
る「
コ
ネ
ク
テ
ッ
ド
シ
テ
ィ
（
つ
な
が

る
ま
ち
）」と
す
る
こ
と
が
欠
か
せ
な
い
。
都
市

で
活
動
す
る
産
学
官
の
多
様
な
主
体
が
、個
人

情
報
保
護
に
十
分
に
留
意
し
つ
つ
、都
市
で
生

み
出
さ
れ
る
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
の
Ａ
Ｉ
に
よ
る

解
析
結
果
を
都
市
の
あ
ら
ゆ
る
構
成
要
素
・
機

能
・
サ
ー
ビ
ス
の
管
理
・
運
営
の
効
率
化
・
高

度
化
に
活
か
す
こ
と
が
で
き
れ
ば
、都
市
全

体
の
最
適
化
を
図
る
こ
と
が
で
き
る
。

　

こ
の
よ
う
に
先
進
的
な
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ

は
、「
D
X
の
最
終
型
＝
Ｃ
Ｐ
Ｓ
の
先
行
的
な

実
装
フ
ィ
ー
ル
ド
」と
な
る
。
現
在
の
Ａ
Ｉ

は
、想
定
外
の
事
象
が
起
こ
り
に
く
い
限
定
的

な
領
域
で
大
き
な
効
果
を
発
揮
す
る
た
め
、自

動
運
転
な
ど
Ａ
Ｉ
の
社
会
実
装
に
は
、ス
マ
ー

ト
シ
テ
ィ
の
よ
う
な
エ
リ
ア
が
限
定
さ
れ
た

空
間
が
好
都
合
だ
。
こ
の
た
め
、従
来
は
仮

想
空
間
で
の
ビ
ジ
ネ
ス
を
メ
イ
ン
と
し
て
き

た
巨
大
Ｉ
Ｔ
企
業
が
、自
動
運
転
の
実
装
を

含
め
、現
実
空
間
で
の
ま
ち
づ
く
り
に
乗
り
出

し
て
く
る
可
能
性
が
あ
る
と
私
は
考
え
て
い

た
。
実
際
、
グ
ー
グ
ル
を
傘
下
に
持
つ
持
株

会
社
ア
ル
フ
ァ
ベ
ッ
ト
は
、自
動
運
転
技
術
の

研
究
開
発
で
先
行
し
つ
つ
、カ
ナ
ダ
・
ト
ロ
ン

ト
市
の
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
計
画
に
子
会
社
サ

イ
ド
ウ
ォ
ー
ク
・
ラ
ボ
を
通
じ
て
参
画
し
て
き

た
。
し
か
し
、
コ
ロ
ナ
禍
の
影
響
な
ど
に
よ

り
、今
年
５
月
に
同
計
画
か
ら
の
撤
退
を
表
明

し
た
。
同
計
画
は
、
プ
ラ
イ
バ
シ
ー
保
護
や

デ
ー
タ
管
理
に
対
す
る
懸
念
が
市
民
や
関
係

者
か
ら
示
さ
れ
て
い
た
。
社
会
課
題
解
決
に

向
け
た
ま
ち
づ
く
り
に
は
、市
民
や
N
P
O

を
含
め
た
産
学
官
民
が
一
致
結
束
し
て
取

り
組
む
た
め
に
、各
主
体
間
の
信
頼
感
・
人
的

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
形
成
が
欠
か
せ
な
い
。

ー
タ
連
携
で
進
化
す
る

スマ
ー
ト
シ
ティ

　

特
定
の
企
業
が
現
実
空
間
の
デ
ー
タ
を
占

有
・
独
占
す
れ
ば
、そ
の
企
業
が
よ
り
多
く
の

経
済
的
利
益
を
得
る
機
会
が
高
ま
る
。
一
方

で
、デ
ー
タ
の
連
携
・
共
用
を
行
え
ば
、特
定

企
業
が
単
独
で
は
収
集
で
き
な
か
っ
た
よ
う

な
デ
ー
タ
を
互
い
に
ス
ピ
ー
デ
ィ
ー
に
活
用
・

分
析
で
き
る
よ
う
に
な
り
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

を
迅
速
に
生
み
出
し
、
よ
り
大
き
な
社
会
的

価
値
の
創
出
に
つ
な
が
り
得
る
。
ス
マ
ー
ト

シ
テ
ィ
で
は
、都
市
の
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
を
産
学

官
民
の
多
様
な
主
体
間
で
共
有
・
共
用
で
き
る

し
く
み
と
し
て
、様
々
な
デ
ー
タ
を
分
野
横
断

的
に
収
集
・
整
理
し
提
供
す
る
デ
ー
タ
連
携
基

盤
、い
わ
ゆ
る「
都
市
オ
ペ
レ
ー
テ
ィ
ン
グ
シ

ス
テ
ム（
Ｏ
Ｓ
）」の
整
備
が
必
要
だ
。
シ
ス

テ
ム
間
の
接
続
仕
様
で
あ
る
Ａ
Ｐ
Ｉ（
ア
プ
リ

ケ
ー
シ
ョ
ン
・
プ
ロ
グ
ラ
ミ
ン
グ
・
イ
ン
タ
ー

フ
ェ
ー
ス
）は
、他
都
市
と
の
連
携
な
ど
を
見

据
え
、公
開
す
る
こ
と
が
望
ま
し
い
。

　

わ
が
国
で
は
、三
井
不
動
産
に
よ
る「
柏
の

葉
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
」が
先
進
的
ス
マ
ー
ト
シ

テ
ィ
の
先
行
事
例
で
あ
り
、産
学
官
民
が
連

携
し
て「
環
境
共
生
」「
健
康
長
寿
」「
新
産
業

創
造
」を
テ
ー
マ
に
、未
来
の
課
題
解
決
型
ま

ち
づ
く
り
を
目
指
し
て
い
る
。
多
様
な
電
源

を
デ
ジ
タ
ル
技
術
で
一
元
管
理
し
、オ
フ
ィ
ス

や
商
業
施
設
間
で
電
力
融
通
す
る
ス
マ
ー
ト

化
を
ま
ち
び
ら
き
と
と
も
に
２
０
１
４
年
に

開
始
し
、昨
年
か
ら
は
、ま
ち
全
体
を
Ｄ
Ｘ
に

向
け
た
実
証
実
験
の
場
と
し
て
提
供
し
始
め

て
い
る
。

　

三
井
不
動
産
、柏
市
、柏
の
葉
ア
ー
バ
ン
デ

ザ
イ
ン
セ
ン
タ
ー
（
略
称
Ｕ
Ｄ
Ｃ
Ｋ
）が
幹

事
を
務
め
る「
柏
の
葉
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
コ
ン

ソ
ー
シ
ア
ム
」は
、２
０
１
９
年
に
国
土
交
通

省「Society5.0

」の
実
現
に
向
け
た
ス
マ
ー

ト
シ
テ
ィ
モ
デ
ル
事
業
の
先
行
モ
デ
ル
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
に
選
定
さ
れ
た
。
柏
の
葉
エ
リ
ア
で

は
、柏
の
葉
キ
ャ
ン
パ
ス
駅
を
中
心
と
す
る
半

径
２
㎞
圏
に
東
京
大
学
、千
葉
大
学
、国
立
が

ん
研
究
セ
ン
タ
ー
東
病
院
、産
業
技
術
総
合
研

究
所
柏
セ
ン
タ
ー
な
ど
の
大
学
・
研
究
機
関
の

集
積
が
進
ん
で
い
る
。
同
コ
ン
ソ
ー
シ
ア
ム

で
は
、人・環
境・施
設
等
の
民
間
デ
ー
タ
と
柏

市
全
域
の
公
共
デ
ー
タ
を
連
携
さ
せ
た
デ
ー

タ
プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
を
構
築
し
、Ａ
Ｉ・Ｉ
ｏ

Ｔ
な
ど
の
新
技
術
の
導
入
に
よ
り
、デ
ー
タ
駆

動
型
の「
駅
を
中
心
と
す
る
ス
マ
ー
ト
・
コ
ン

パ
ク
ト
シ
テ
ィ
」の
形
成
を
目
指
し
て
い
る
。

　

そ
の
一
環
で
例
え
ば
、柏
の
葉
キ
ャ
ン
パ

ス
駅
・
東
大
柏
キ
ャ
ン
パ
ス
間
の
シ
ャ
ト
ル
バ

ス
に
自
動
運
転
バ
ス
を
導
入
し
、
２
０
１
９

年
度
に
実
証
実
験
を
行
っ
た
。
ま
た
、三
井

不
動
産
は
、複
数
の
交
通
手
段
を
組
み
合
わ

せ
て
最
適
な
移
動
体
験
を
提
供
す
る
Ｍａ
ａ
Ｓ

（M
obility as a Service

）の
ま
ち
づ
く
り

へ
の
活
用
を
目
指
し
て
お
り
、２
０
１
９
年
に

同
事
業
の
パ
イ
オ
ニ
ア
で
あ
る
フ
ィ
ン
ラ
ン

ド
のM

aaS Global

社
へ
出
資
を
行
い
、ま

ち
づ
く
り
に
お
け
る
実
用
化
に
向
け
た
協
業

を
行
う
こ
と
を
決
め
た
。

　

三
井
不
動
産
は
、将
来
的
に
柏
の
葉
で
展
開

し
た
ス
マ
ー
ト
化
、Ｄ
Ｘ
の
取
組
を
全
国
の
ま

ち
づ
く
り（
都
市
再
生
）、そ
し
て
既
存
の
ま
ち

に
も
展
開
し
て
い
く
と
い
う
。

　

政
府
は
、今
年
５
月
に
成
立
し
た
改
正
国
家

戦
略
特
区
法
に
基
づ
い
て
、今
後
ス
ー
パ
ー
シ

テ
ィ
構
想
を
進
め
た
い
自
治
体
を
公
募
し
選

定
す
る
予
定
だ
。
私
は
、わ
が
国
で
は
、ス
ー

パ
ー
シ
テ
ィ
の
取
組
と
並
行
し
つ
つ
、企
業
主

導
型
の
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
計
画
で
多
く
の
成

功
事
例
を
作
る
こ
と
が
重
要
で
あ
る
と
考
え

る
。
柏
の
葉
は
そ
の
ト
ッ
プ
ラ
ン
ナ
ー
だ
。

さ
ら
に
こ
れ
ら
の
取
組
が
、官
民
な
ど
が
主
導

す
る
ス
ー
パ
ー
シ
テ
ィ
と
都
市
Ｏ
Ｓ
を
介
し

て
デ
ー
タ
連
携
し
て
い
く
こ
と
が
望
ま
れ
る
。

柏の葉スマートシティで行われた自動運転バス営業運行実証実験での使用車両

デ
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サ
ー
ビ
ス
業
と
い
っ
た
対
人
接
触
サ
ー
ビ
ス
や
、

映
画
館
や
演
劇
な
ど
の
娯
楽
業
と
い
っ
た
人
が
集

ま
る
環
境
を
伴
う
サ
ー
ビ
ス
提
供
は
、
ワ
ク
チ

ン
開
発
や
感
染
が
収
束
す
る
状
況
に
な
る
ま
で

は
、
感
染
拡
大
防
止
の
観
点
よ
り
、
あ
る
程
度

稼
働
を
抑
え
て
い
く
営
業
形
態
を
取
ら
ざ
る
を

得
な
い
。
ま
た
、
欧
州
の
よ
う
に
感
染
が
再
拡

大
す
れ
ば
、外
出
抑
制
を
通
じ
て
こ
れ
ら
の
サ
ー

ビ
ス
産
業
へ
の
消
費
全
体
が
落
ち
込
む
こ
と
に

な
る
。
Ｉ
Ｍ
Ｆ
の
経
済
予
測
を
見
る
と
、
コ
ロ

ナ
禍
以
前
の
経
済
規
模
へ
の
回
復
は
２
０
２
２

年
以
降
に
な
っ
て
い
る
。
こ
う
し
た
コ
ロ
ナ
禍

に
よ
り
企
業
収
益
が
大
幅
に
悪
化
す
る
中
で
、

固
定
資
産
の
評
価
額
の
見
直
し
（
以
下
、
評
価

替
え※

）
を
迎
え
る
こ
と
に
な
る
。

法
人
税
と
固
定
資
産
税
の
違
い
と

地
価
動
向

　

企
業
は
、
お
お
ま
か
に
法
人
税
と
固
定
資
産
税

を
負
担
し
て
い
る
。
法
人
税
は
、
所
得
に
応
じ
て

税
を
支
払
う
税
だ
。
所
得
（
収
益
）
が
増
加
す
る

と
負
担
が
増
え
る
と
い
う
観
点
で
見
れ
ば
、
企
業

活
動
の
意
欲
を
削
ぐ
性
格
が
あ
る
が
、
反
面
、
収

益
が
減
少
す
れ
ば
納
税
額
も
減
る
た
め
、
企
業
収

益
が
変
動
す
る
リ
ス
ク
に
対
す
る
「
保
険
」
的
な

性
格
を
持
っ
て
い
る
。
こ
れ
に
対
し
、
固
定
資
産

税
は
固
定
資
産
の
評
価
に
応
じ
て
納
税
額
が
決
ま

る
た
め
、
企
業
収
益
が
減
っ
て
も
納
税
額
は
変
わ

ら
ず
、
企
業
収
益
が
低
下
す
る
と
税
負
担
割
合
が

難
局
に
直
面
す
る
サ
ー
ビ
ス
業

　

コ
ロ
ナ
禍
に
よ
っ
て
、
経
済
は
世
界
的
に
落
ち

込
ん
で
い
る
。
わ
が
国
に
お
い
て
も
、
２
０
２
０

年
４
～
６
月
期
は
戦
後
最
悪
の
マ
イ
ナ
ス
成
長
と

な
っ
て
い
る
。
緊
急
事
態
宣
言
が
発
令
さ
れ
た

こ
と
で
外
出
が
抑
制
さ
れ
、
サ
ー
ビ
ス
業
の
中
で

も
宿
泊
業
・
飲
食
サ
ー
ビ
ス
業
、
娯
楽
業
な
ど
と

い
っ
た
サ
ー
ビ
ス
へ
の
支
出
が
大
幅
に
絞
り
込
ま

れ
た
。

　

コ
ロ
ナ
禍
に
よ
る
経
済
シ
ョ
ッ
ク
（
コ
ロ
ナ

シ
ョ
ッ
ク
）の
特
徴
は
大
き
く
２
つ
挙
げ
ら
れ
る
。

１
つ
は
、
宿
泊
業
・
飲
食
サ
ー
ビ
ス
業
、
娯
楽
業

と
い
っ
た
サ
ー
ビ
ス
産
業
を
中
心
と
し
た
業
種
へ

増
す
こ
と
に
な
り
、
保
険
効
果
が
な
い
。

　

法
人
税
と
固
定
資
産
税
で
性
格
が
異
な
る
の

は
、
租
税
原
則
と
呼
ば
れ
る
税
と
し
て
の
考
え
方

の
根
本
が
異
な
る
た
め
だ
。
固
定
資
産
税
は
行
政

サ
ー
ビ
ス
に
対
す
る
対
価
と
い
う
側
面
と
、
地
方

税
と
し
て
の
財
源
の
安
定
性
と
い
う
観
点
か
ら
、

外
形
標
準
的
な
課
税※

と
な
っ
て
い
る
。
た
だ
し
、

固
定
資
産
税
と
コ
ロ
ナ
禍
と
の
関
係
で
非
常
に
注

意
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
の
は
、
今
回
の
評
価
替

え
は
、本
年
１
月
１
日
の
地
価
公
示
（
３
月
公
表
）

を
も
と
に
実
施
さ
れ
、
さ
ら
に
賦
課
期
日
が
来
年

１
月
１
日
で
あ
る
点
だ
。

　

本
年
１
月
の
地
価
公
示
は
、
強
い
経
済
回
復
を

反
映
し
、
大
都
市
の
み
な
ら
ず
広
く
地
方
都
市
ま

で
地
価
上
昇
が
波
及
し
た
こ
と
が
特
徴
だ
。
地
方

四
市
（
札
幌
市
、
仙
台
市
、
広
島
市
及
び
福
岡
市
）

で
は
上
昇
基
調
を
更
に
強
め
、
地
方
四
市
を
除
く

そ
の
他
の
地
域
で
も
全
用
途
平
均
・
商
業
地
が
平

成
４
年
以
来
28
年
ぶ
り
に
上
昇
し
た
。
し
か
し
、

そ
の
直
後
に
コ
ロ
ナ
の
感
染
拡
大
に
よ
り
、
経
済

情
勢
が
全
国
的
に
急
激
に
悪
化
す
る
と
と
も
に
、

ほ
と
ん
ど
全
業
種
に
わ
た
る
企
業
収
益
が
急
速
か

つ
大
幅
に
悪
化
し
た
の
は
周
知
の
と
お
り
だ
。
さ

ら
に
、
足
元
で
は
コ
ロ
ナ
感
染
の
再
拡
大
リ
ス
ク

も
懸
念
さ
れ
る
な
ど
、
先
行
き
も
極
め
て
不
透
明

な
状
況
に
あ
る
。
こ
う
し
た
点
は
、
評
価
替
え
に

お
い
て
十
分
に
留
意
す
べ
き
だ
。

企
業
収
益
の
悪
化
と

固
定
資
産
税
負
担
増

　

次
に
財
務
省
の
法
人
企
業
統
計
調
査
（
４
～
６

企業収益と固定資産税
アドバンスレビュー

新型コロナウイルスの感染拡大により、とりわけ宿泊業や娯楽・飲
食サービス業等の収益が底割れする中での税負担、特に３年に１回
の評価額の見直しを迎える固定資産税をどのように考えるべきか。
財政や固定資産税をはじめとした地方税の専門家である三菱UFJ
リサーチ&コンサルティングの小林庸平主任研究員に、コロナショッ
クで減少する企業収益と固定資産税の関係について聞いた。

小林 庸平
三菱UFJリサーチ&コンサルティング　経済政策部 主
任研究員　
経済産業研究所　コンサルティングフェロー

2004年明治大学政治経済学部卒、2006年一橋大
学大学院経済学研究科修士課程修了、2018年一
橋大学大学院経済学研究科博士課程修了（博士　
経済学）。2006年三菱UFJリサーチ&コンサルティン
グ（株） 経済・社会政策部研究員。2010年～2012
年経済産業省経済産業政策局産業構造課課長補
佐。2013年経済産業研究所研究員。2013年に三
菱UFJリサーチ&コンサルティングに復職し、2017年よ
り現職。主著に、「財政破綻後　危機のシナリオ分析」

（2018年、小林慶一郎編著、日本経済新聞出版社）、
「徹底調査　子供の貧困が日本を滅ぼす　社会的
損失40兆円の衝撃」(2016年、共著、文春新書)など。

三菱UFJリサーチ&コンサルティング　経済政策部 主任研究員

小林庸平 氏

の
影
響
が
大
き
く
、
非
正
規
雇
用
者
に
対
す
る
影

響
が
大
き
い
こ
と
だ
。
総
務
省
の
労
働
力
調
査
を

見
る
と
、
宿
泊
業
・
飲
食
サ
ー
ビ
ス
業
の
非
正
規

雇
用
者
の
減
少
が
続
い
て
い
る
。
わ
れ
わ
れ
が
８

月
に
子
育
て
世
帯※

の
親
２
０
０
０
人
に
ア
ン
ケ
ー

ト
調
査
を
行
っ
た
と
こ
ろ
、
非
正
規
雇
用
の
親
の

離
職
率
は
男
性
で
26
・
２
％
、
女
性
で
15
・
２
％

に
上
っ
た
。
正
規
雇
用
や
役
員
の
離
職
率
は
３
～

７
％
に
留
ま
っ
て
い
る
こ
と
か
ら
、
非
正
規
雇
用

者
へ
の
影
響
が
強
い
こ
と
が
示
さ
れ
た
。

　

も
う
１
つ
の
特
徴
は
、
こ
れ
ら
の
業
種
が
コ
ロ

ナ
禍
以
前
の
水
準
に
回
復
す
る
ま
で
に
は
か
な
り

の
時
間
が
か
か
る
と
い
う
こ
と
だ
。
コ
ロ
ナ
ウ
イ

ル
ス
の
感
染
経
路
を
考
え
る
と
、
宿
泊
業
・
飲
食

※
小
学
生
～
高
校
生
ま
で
の
子
ど
も
が
い
る
世
帯

※
固
定
資
産
税
の
税
額
は
、課
税
標
準
額
に
１・４
％
の
税
率
を
掛
け
て

求
め
ら
れ
、課
税
標
準
額
は
、土
地
や
家
屋
の
評
価
額
を
も
と
に

算
出
さ
れ
る
。
評
価
額
は
３
年
に
１
度
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
見
直
さ

れ
る（
そ
れ
以
外
の
年
度
は
原
則
据
置
き
）。な
お
、土
地
（
宅
地
）の

評
価
額
は
地
価
公
示
価
格
等
の
７
割
を
目
途
と
し
て
評
価
さ
れ

る
。

※
外
形
標
準
的
な
課
税
：
企
業
な
ど
納
税
者
の
資
本
金
、資
産
、

事
業
所
の
床
面
積
、従
業
員
数
な
ど
外
形
（
外
観
）か
ら
判
断
で

き
る
基
準
で
税
額
を
決
め
る
税
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固
定
資
産
税
の
特
徴
を
踏
ま
え
た

税
制
の
再
構
築
を

　

固
定
資
産
税
は
、
納
税
者
が
地
方
自
治
体
の
行

政
サ
ー
ビ
ス
に
よ
っ
て
受
け
た
利
益
に
応
じ
て
負

担
す
る
と
い
う
応
益
原
則
を
満
た
し
て
お
り
、「
望

ま
し
い
地
方
税
」
と
し
て
知
ら
れ
て
い
る
。
少
子

高
齢
化
が
進
み
財
源
が
乏
し
く
な
る
中
で
、
行
政

サ
ー
ビ
ス
の
担
い
手
と
し
て
の
地
方
自
治
体
の
重

要
性
が
高
ま
っ
て
い
く
こ
と
を
踏
ま
え
る
と
、
固

定
資
産
税
の
重
要
性
も
今
後
高
ま
っ
て
い
く
と
考

え
ら
れ
る
。

　

し
か
し
な
が
ら
現
実
の
固
定
資
産
税
に
は
い
く

つ
か
の
「
歪
み
」
が
存
在
し
て
お
り
、
そ
れ
を

早
急
に
是
正
し
て
い
く
必
要
が
あ

る
。
第
一
に
、
固
定
資
産
税
が
応

益
原
則
を
満
た
す
税
で
あ
る
た
め

に
は
、
公
共
サ
ー
ビ
ス
の
価
値
が

固
定
資
産
に
帰
着
す
る
「
資
本
化
」

が
な
さ
れ
る
必
要
が
あ
る
。
し
か

し
な
が
ら
固
定
資
産
の
評
価
は
、

３
年
に
一
度
の
時
価
評
価
と
さ
れ

て
い
る
た
め
に
、
タ
イ
ム
ラ
グ
が

生
じ
て
い
る
可
能
性
も
あ
る
。
第

二
に
、
固
定
資
産
税
は
償
却
資
産

に
も
課
税
さ
れ
て
お
り
、
資
本
課

税※

の
側
面
を
有
し
て
い
る
こ
と
で

あ
る
。
償
却
資
産
に
対
す
る
固
定

資
産
税
は
、
固
定
資
産
税
の
望
ま

し
い
性
質
を
毀
損
さ
せ
て
い
る
。

固
定
資
産
税
の
税
と
し
て
の
特
徴

を
改
め
て
整
理
し
た
上
で
、
税
制

の
再
構
築
を
行
う
こ
と
が
求
め
ら

れ
る
。（
談
）

合
も
大
き
い
こ
と
が
わ
か
る
。
総
資
産
に
占
め
る

土
地
の
割
合
（
土
地
資
産
比
率
）
が
全
産
業
平
均

の
９
・
５
％
を
超
え
る
業
種
の
う
ち
、
上
記
の
22

業
種
と
重
な
る
の
は
13
業
種
と
大
半
を
占
め
る
。

　

今
回
の
分
析
で
明
ら
か
に
な
っ
た
の
は
、
コ
ロ

ナ
禍
の
影
響
に
よ
り
企
業
収
益
が
大
き
く
低
下
し

た
業
種
ほ
ど
、
保
有
す
る
土
地
資
産
の
比
率
が
高

い
傾
向
に
あ
り
、
こ
の
ま
ま
だ
と
業
績
不
振
と
評

価
替
え
に
伴
う
固
定
資
産
税
負
担
増
が
ダ
ブ
ル
の

ダ
メ
ー
ジ
に
な
る
お
そ
れ
が
あ
る
こ
と
だ
。こ
れ
は
、

リ
ア
ル
空
間
に
お
い
て
物
理
的
な
サ
ー
ビ
ス
提
供

を
伴
う
産
業
ほ
ど
土
地
を
所
有
し
、
人
出
の
減
少

が
収
益
に
大
き
な
打
撃
を
与
え
て
い
る
こ
と
と
も

裏
返
し
の
関
係
に
あ
る
と
も
考
え
ら
れ
よ
う
。

　

ま
た
、
本
年
の
地
価
公
示
は
、
前
述
の
と
お

り
地
方
都
市
で
も
上
昇
し
て
お
り
、
地
価
上
昇

に
伴
い
税
負
担
が
増
加
す
る
と
考
え
ら
れ
う
る

都
市
（
エ
リ
ア
）
に
立
地
す
る
、
コ
ロ
ナ
禍
の

影
響
が
大
き
い
産
業
の
集
積
状
況
に
つ
い
て
も

分
析
し
た
。
例
え
ば
、
福
岡
市
に
お
い
て
企
業

の
集
積
状
況
を
従
業
者
の
割
合
で
見
て
み
る
と
、

固
定
資
産
税
負
担
が
７
％
以
上
増
加
す
る
よ
う

な
エ
リ
ア
に
お
い
て
、
生
活
関
連
サ
ー
ビ
ス
業
・

娯
楽
業
の
82
％
が
立
地
し
て
お
り
、
10
％
以
上

の
エ
リ
ア
に
お
い
て
も
67
％
が
立
地
し
て
い
る
。

固
定
資
産
税
負
担
の
増
加
が
こ
う
し
た
業
種
に

大
き
な
打
撃
を
与
え
る
こ
と
が
こ
う
し
た
点
か

ら
も
見
て
と
れ
る
（
図
２
）。

月
期
）
に
基
づ
い
て
、
コ
ロ
ナ
禍
に
よ
る
企
業

収
益
（
経
常
利
益
ベ
ー
ス
）
の
悪
化
と
評
価
替

え
の
影
響
を
見
て
み
る
（
図
１
）。
ま
ず
、
企
業

収
益
が
前
年
比
で
全
産
業
（
除
く
金
融
業
・
保
険

業
）
の
平
均
値
の
マ
イ
ナ
ス
46
・
６
％
よ
り
も
低

下
し
た
の
は
全
45
業
種
中
22
業
種
だ
っ
た
。
と
り

わ
け
深
刻
な
影
響
を
受
け
た
の
は
、
前
年
比
で
マ

イ
ナ
ス
９
１
４
・６
％
の
教
育
・
学
習
支
援
業
や
、

マ
イ
ナ
ス
６
２
４
・
０
％
の
宿
泊
業
、
マ
イ
ナ
ス

４
３
５
・
６
％
の
飲
食
サ
ー
ビ
ス
業
、
そ
し
て
マ

イ
ナ
ス
３
３
５
・
１
％
の
生
活
関
連
サ
ー
ビ
ス
業

（
理
容
・
美
容
業
、
温
浴
施
設
、
旅
行
業
、
結
婚

式
場
業
）
な
ど
が
際
立
つ
。
一
方
、
こ
う
し
た
業

種
は
総
資
産
に
占
め
る
固
定
資
産
（
土
地
）
の
割

図1　コロナ禍による企業収益低下と評価替えの影響

※資本課税：資本の生み出す収益ではなく、資本そのものを課税対象とする税

5人未満
5～10
10～20
20～30
30～40
40人以上

10haあたりの従業者数：生活関連サービス業,娯楽業

2021年の税負担増加率の高いエリアに占める
従業員の割合（市内全従業者のうち）
負担増加率7％以上エリア内：82％
負担増加率10％以上エリア内：67％

負担増加率7％以上エリア
負担増加率10％以上エリア
※エリアはデフォルメしています

図2　企業収益低下の影響が大きいと想定される産業の集積状況と固定負担増
加が大きいエリアとの関係（福岡市の例）
　<生活関連サービス業・娯楽業の従業者分布>

（固定資産税路線価及び平成28年経済センサス（活動調査）をもとに株式会社日建設計総合研究所作成）

（法人企業統計（2020年4～６月期）に基づき株式会社日建設計総合研究所作成）

博多
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生
活
し
や
す
い

国
際
金
融
都
市

　

ス
イ
ス
最
大
の
都
市
チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
。
た
だ
し

最
大
と
い
っ
て
も
、人
口
は
約
43
万
人
と
日
本
の

県
庁
所
在
地
で
は
21
番
目
の
金
沢
市
よ
り
も
少
な

い
。
そ
し
て
、そ
の
面
積
は
92
㎢
と
小
さ
い
。
こ

れ
は
日
本
の
県
庁
所
在
地
で
は
、那
覇
市
よ
り
は

大
き
い
が
46
位
の
徳
島
市
の
半
分
ぐ
ら
い
の
大
き

さ
だ
。
大
都
市
圏
で
み
れ
ば
1
3
9
万
人
程
度
の

都
市
規
模
を
有
し
て
い
る
が
、そ
れ
で
も
人
口
と

い
う
観
点
か
ら
は
大
き
い
都
市
と
は
い
え
な
い
。

　

し
か
し
、そ
の
都
市
の
格
は
図
抜
け
て
い
る
。森

記
念
財
団
都
市
戦
略
研
究
所
に
よ
れ
ば
、世
界
の

都
市
総
合
力
は
15
位（
2
0
1
9
年
）。
ち
な
み

に
日
本
の
都
市
で
は
東
京
こ
そ
3
位
で
は
あ
る
が
、

大
阪
は
29
位
、福
岡
は
42
位
で
あ
る
。
英
調
査
会

社
Z
/
Yen
グ
ル
ー
プ
な
ど
に
よ
る
2
0
2
0

年
9
月
に
お
け
る
金
融
セ
ン
タ
ー
と
し
て
の
ラ
ン

キ
ン
グ
で
は
10
位
。
こ
れ
は
欧
州
の
都
市
で
は
ロ

ン
ド
ン（
2
位
）に
次
ぐ
。
さ
ら
に
イ
ギ
リ
ス
の
ラ

イ
フ
ス
タ
イ
ル
雑
誌『
モ
ノ
ク
ル
』の「
最
も
生
活

し
や
す
い
都
市
」の
ラ
ン
キ
ン
グ（
2
0
1
9
年
）

で
は
1
位
。
ド
イ
ツ
銀
行
の「
生
活
の
質
」の
ラ
ン

キ
ン
グ（
2
0
1
9
年
）で
も
1
位
。
ア
メ
リ
カ
を

拠
点
と
す
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
メ
ル
セ
ー
ル

の「
生
活
の
質
」ラ
ン
キ
ン
グ（
2
0
1
9
年
）で
は

2
位
。

　

世
界
都
市
と
し
て
の
金
融
セ
ン
タ
ー
の
機
能
を

担
い
つ
つ
、傑
出
し
た「
生
活
の
質
」を
も
提
供
で

き
て
い
る
。
こ
れ
は
都
市
経
営
的
に
は
、チ
ュ
ー

リ
ッ
ヒ
・
マ
ジ
ッ
ク
と
で
も
形
容
し
た
く
な
る
よ

う
な
見
事
さ
で
あ
る
。
そ
れ
に
し
て
も
、何
が

チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
の
都
市
の
豊
か
さ
を
生
み
出
し
て

第　回

Worldwide 
City Report

ワールド・ワイド・シティレポート

世界的な金融機関が多数集積し、
証券・為替・貴金属取引の中心となっている

スイス最大の都市チューリッヒ。
世界都市でありながら、人口約43万人のコンパクトな都市だ。

経済だけでなく生活の質においても
傑出したチューリッヒを見る。

龍谷大学政策学部教授

服部圭郎 氏

コンパクトな国際金融都市 チューリッヒ

旧市街地の中心を流れるリマト川　青い屋根の時計台周辺にはスイス国立銀行をはじめとした国際金融機関が集積する

アーバンな魅力に溢れる旧市街地

Photo
&

Essay

28

Zurich 
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地
に
都
市
機
能
が
集
積
し
て
い
る
の
で
、そ
の
雑

踏
と
賑
々
し
さ
は
、人
口
統
計
か
ら
は
覗
え
な
い

も
の
で
あ
る
。

　

チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
市
は
12
の
地
区
か
ら
構
成
さ
れ

る
。
こ
れ
ら
の
地
区
の
人
口
密
度
は
1
ヘ
ク
タ
ー

ル
あ
た
り
、お
よ
そ
30
人
か
ら
90
人
ぐ
ら
い
で
分

布
し
て
い
る
。
こ
の
地
区
別
の
人
口
密
度
の
標
準

偏
差
は
18
・
6
で
東
京
都
23
区
の
32
・
7
、京
都
市

10
区
の
47・9
に
比
べ
て
も
は
る
か
に
小
さ
い
。
こ

の
均
等
な
人
口
の
空
間
配
分
は
、チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ

市
が
極
め
て
充
実
し
た
ト
ラ
ム
網
を
有
し
て
い
る

か
ら
こ
そ
可
能
で
あ
る
と
考
え
ら
れ
る
。

　

チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
に
は
地
下
鉄
が
な
い
。
計
画
は

1
9
6
0
年
代
と
70
年
代
に
二
度
さ
れ
た
の
だ
が
、

ど
ち
ら
も
住
民
投
票
に
よ
っ
て
却
下
さ
れ
た
。
そ

の
代
わ
り
、都
市
内
に
は
15
系
統
、総
延
長
1
0
9

キ
ロ
メ
ー
ト
ル
の
高
密
度
の
ト
ラ
ム
網
が
敷
か
れ

て
い
る
。
こ
れ
は
、全
市
域
で
は
1
㎞２
あ
た
り
1
・

19
キ
ロ
メ
ー
ト
ル
の
路
線
密
度
で
あ
り
、日
本
の

熊
本（
0
・
03
）、長
崎（
0
・
03
）、鹿
児
島（
0
・

02
）よ
り
桁
違
い
に
高
く
、ト
ラ
ム
で
有
名
な
フ

ラ
ン
ス
の
ス
ト
ラ
ス
ブ
ー
ル
、ド
イ
ツ
の
カ
ー
ル

ス
ル
ー
エ
、フ
ラ
イ
ブ
ル
ク
、
オ
ー
ス
ト
リ
ア
の

ウ
ィ
ー
ン
よ
り
も
高
い
。
人
間
の
速
度
空
間
と
相

性
の
よ
い
ト
ラ
ム
を
活
用
し
、ま
さ
に
日
本
の
都

市
が
目
指
す「
コ
ン
パ
ク
ト
＋
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
」の

都
市
構
造
を
具
体
化
す
る
こ
と
に
成
功
し
て
い
る

の
だ
。

ア
ー
ト
と
消
費
を
融
合
す
る
　

郊
外
再
開
発
も

　

文
化
施
設
も
充
実
し
て
お
り
、ス
イ
ス
国
立
博

物
館
、チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
美
術
館
、チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
・

オ
ペ
ラ
劇
場
を
は
じ
め
と
し
て
、チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ

お
も
ち
ゃ
博
物
館
、ト
ラ
ム
博
物
館
、ベ
イ
ヤ
ー
時

計
博
物
館
、F
I
F
A
ワ
ー
ル
ド
サ
ッ
カ
ー
博
物

館
、ル・
コ
ル
ビ
ジ
ェ・
パ
ビ
リ
オ
ン
、構
成
主
義
博

物
館
と
い
っ
た
特
定
な
分
野
に
特
化
し
た
よ
う
な

博
物
館
な
ど
が
多
く
立
地
し
て
い
る
。加
え
て
、市

内
に
は
1
3
0
0
に
及
ぶ
パ
ブ
リ
ッ
ク
・
ア
ー
ト

が
公
共
空
間
に
設
置
さ
れ
て
い
る
。
こ
れ
は
、無
料

で
人
々
が
日
常
的
に
芸
術
に
触
れ
ら
れ
る
よ
う
に

チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
市
が
推
進
し
て
い
る
企
画
で
あ
る
。

　

旧
市
街
地
で
あ
る
都
心
部
の
ア
ー
バ
ニ
テ
ィ

が
魅
力
的
な
の
で
、そ
ち
ら
に
ば
か
り
目
が
向
い

て
し
ま
う
が
、郊
外
部
に
お
け
る
丁
寧
な
再
開
発

も
興
味
深
い
。
ス
イ
ス
最
大
規
模
の
ブ
ラ
ウ
ン

フ
ィ
ー
ル
ド
の
再
開
発
で

あ
る
エ
ル
リ
コ
ン
地
区
で

は
ミ
ッ
ク
ス
ド
・
ユ
ー
ス

の
空
間
を
結
び
つ
け
る
ハ

ブ
と
し
て
M
F
O
パ
ー
ク

と
い
う
巨
大
な
直
方
体
の

パ
ー
ゴ
ラ
を
出
現
さ
せ
た
。

ま
た
、巨
大
な
工
場
跡
地

で
あ
っ
た
チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
・
ヴ
ェ
ス
ト
で
は
官
民

が
協
働
し
て
、新
た
な
サ
ブ
カ
ル
チ
ャ
ー
的
な
都

市
空
間
を
創
造
し
よ
う
と
し
て
い
る
。
ア
ー
ト
と

消
費
的
空
間
の
融
合
は
、若
者
に
支
持
さ
れ
て
い

る
。
都
市
開
発
に
お
い
て
斬
新
な
試
み
を
大
胆
に

遂
行
す
る
こ
と
で
、都
市
に
お
け
る
新
陳
代
謝
を

推
し
進
め
て
い
る
の
だ
。

　

こ
の
よ
う
に
チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
の
コ
ン
パ
ク
ト
な

空
間
ク
ラ
ス
タ
ー
が
ト
ラ
ム
で
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
さ

れ
る
と
い
う
都
市
構
造
は
、高
い
生
活
の
質
を
生

み
出
し
た
。
し
か
し
、一
方
で
そ
の
質
の
高
さ
は
多

く
の
人
々
を
ひ
き
つ
け
、21
世
紀
以
降
、一
貫
し
て

人
口
の
増
加
を
み
て
い
る
。
人
口
が
小
さ
い
の
に

都
市
の
格
が
図
抜
け
て
高
い
と
い
う
そ
の
都
市
特

性
は
、将
来
は
変
わ
っ
て
い
る
か
も
し
れ
な
い
。

服部圭郎 （はっとり   けいろう）

龍谷大学政策学部政策学科教授。
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。現在、龍
谷大学政策学部政策学科教授。
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）。

市内には1300のパブリック・アートが設置されている。これは
チューリッヒ中央駅に設置された「守護天使ナナ」で、フランス
人のニキ・ド・サンファルの作品

郊外にあるエルリコン地区の再開発でコミュニティのハブとしてつくられた
MFOパークの巨大なパーゴラ

い
る
の
だ
ろ
う
か
。

美
し
い
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ
と

充
実
の
ト
ラ
ム
網

　

ま
ず
、取
り
上
げ
た
い
の
は
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ

の
美
し
さ
だ
。
チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
市
は
、そ
の
南
部
に

チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
湖
が
楔
の
よ
う
に
食
い
込
ん
で
い

る
。
そ
し
て
、湖
か
ら
リ
マ
ト
川
が
市
内
を
北
へ

と
流
れ
て
い
る
。
ブ
ラ
ン
ド・
シ
ョ
ッ
プ
が
集
積
す

る
チ
ュ
ー
リ
ッ
ヒ
の「
銀
座
通
り
」と
も
い
う
べ
き

バ
ー
ン
ホ
フ
通
り
の
終
端
か
ら
望
む
チ
ュ
ー
リ
ッ

ヒ
湖
と
周
辺
の
丘
陵
地
は
息
を
呑
む
よ
う
に
美
し

い
。

　

そ
し
て
、そ
の
美
し
い
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ
に
囲

ま
れ
た
旧
市
街
地
は
ア
ー
バ
ン
な
刺
激
に
富
ん
で

い
る
。
リ
マ
ト
川
の
東
側
に
は
12
世
紀
頃
に
建
て

ら
れ
た
大
聖
堂
が
あ
る
が
、そ
の
周
辺
は
レ
ス
ト

ラ
ン
や
バ
ー
な
ど
が
集
ま
っ
て
い
て
、多
く
の
人

で
賑
わ
っ
て
い
る
。
リ
マ
ト
川
の
西
側
に
は
、高
級

店
な
ど
が
多
く
立
地
し
た
華
や
か
な
商
業
空
間
が

形
成
さ
れ
て
い
る
。
コ
ン
パ
ク
ト
な
川
沿
い
の
盆国際金融機関が集積するバーンホフ通りを走る利便性の高いトラム
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Ｅ
Ｓ
Ｇ
を
象
徴
す
る
の
は
、

大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ

テ
ィ
北
側
の
日
本
橋
川
沿
い
の

緑
道
だ
。
大
手
町
連
鎖
型
都
市

再
生
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
に
合
わ
せ

て
、
三
菱
地
所
や
Ｕ
Ｒ
な
ど
は

連
携
し
て
、
日
本
橋
川
沿
い
の
緑
道
（
大
手
町

川
端
緑
道
、
千
代
田
区
道
）
の
整
備
に
協
力
し

た
。
気
象
庁
横
の
錦
橋
か
ら
Ｊ
Ｒ
の
線
路
橋
ま

で
の
７
８
０
ｍ
を
歩
行
者
専
用
道
と
し
、
90
種

も
の
多
様
な
植
物
を
植
え
て
い
る
の
は
、
錦
橋

近
く
の
皇
居
東
御
苑
を
住
処
に
す
る
鳥
や
昆
虫

（
チ
ョ
ウ
）
が
、
緑
道
に
沿
っ
て
隅
田
川
ま
で
飛

来
で
き
る
よ
う
配
慮
し
た
か
ら
だ
。

　

環
境
配
慮
は
日
本
橋
川
の
水
質
改
善
に
も
及

ん
で
い
る
。
グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
に
は
、
都
心
浄

化
設
備
が
設
置
さ
れ
て
い
る
。
ト
イ
レ
洗
浄
水

な
ど
の
ビ
ル
内
の
汚
水
を
高
度
浄
化
処
理
し
て

日
本
橋
川
に
放
流
し
て
お
り
、
将
来
の
水
質
浄

化
に
寄
与
す
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
て
い
る
。　

　

鳥
や
昆
虫
と
い
っ
た
生
物
に
配
慮
し
た
緑
道

や
日
本
橋
川
の
水
質
浄
化
な
ど
が
評
価
さ
れ
、

デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

最
前
線

三
菱
地
所

環
境・エ
ネ
ル
ギ
ー
と
ま
ち
づ
く
り

近
年
、世
界
の
機
関
投
資
家
は
、国
連
が
サ
ポ
ー
ト
す
る
Ｐ
Ｒ
Ｉ
（
責
任
投
資
原
則
）に
署
名
し
、環
境
・
持
続
可
能
性
・
ガ
バ
ナ
ン
ス
―
Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
配
慮
し
た

不
動
産
に
対
す
る
投
資
に
舵
を
切
っ
て
い
る
。Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資
の
興
隆
を
受
け
て
、不
動
産
会
社
は
Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
も
配
慮
し
た
ま
ち
づ
く
り
を
手
が
け
、都
市
の

国
際
競
争
力
を
高
め
よ
う
と
し
て
い
る
。Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
配
慮
し
た
ま
ち
づ
く
り
、と
り
わ
け
オ
フ
ィ
ス
は
、エ
ネ
ル
ギ
ー
の
面
で
も
持
続
可
能
性
を
高
め
、ワ
ー

カ
ー
の
生
産
性
を
向
上
さ
せ
る
可
能
性
も
あ
る
。Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
配
慮
し
た
三
菱
地
所
、森
ビ
ル
が
手
が
け
た
ま
ち
づ
く
り
を
紹
介
す
る
。

多
様
な
エ
ネ
ル
ギ
ー
と

E
S
G

グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
は
２
０
１
３
年
度
に
一
般
社

団
法
人
い
き
も
の
共
生
事
業
推
進
委
員
会

が
運
営
す
る
生
物
多
様
性
の
評
価
認
証
「
Ａ
Ｂ

Ｉ
Ｎ
Ｃ
認
証
」
を
取
得
し
て
い
る
。

エ
ネ
ル
ギ
ー
の
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ

（
持
続
可
能
性
）

　

大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ
は
環
境
配

慮
だ
け
で
な
く
、
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
（
持
続

可
能
性
）
を
象
徴
す
る
ま
ち
づ
く
り
で
も
あ
る
。

Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
―
持
続
可
能
な
開
発
目
標
―
で
も
使

わ
れ
る
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
は
「
将
来
世
代
の

ニ
ー
ズ
を
損
な
わ
ず
に
、
現
代
世
代
の
ニ
ー
ズ

を
満
た
す
」
こ
と
を
意
味
す
る
。
つ
ま
り
は
人

間
社
会
が
持
続
で
き
る
よ
う
に
資
源
を
維
持

し
、
強
靭
性
を
高
め
て
い
く
こ
と
だ
。
と
り
わ

左側が大手町フィナンシャルシティノースタワー、サウスタ
ワー。右側が大手町フィナンシャルシティ グランキューブ

大
丸
有
の
E
S
G
と

大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ

　

大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ
は
、
大
丸

有
の
Ｅ
Ｓ
Ｇ
を
象
徴
す
る
オ
フ
ィ
ス
主
体
の
ま

ち
づ
く
り
だ
。
大
手
町
で
は
、
大
手
町
の
北
端

を
東
西
に
流
れ
る
日
本
橋
川
沿
い
に
連
鎖
的
な

再
開
発
が
行
わ
れ
て
き
た
。
い
わ
ゆ
る
大
手
町

連
鎖
型
都
市
再
生
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
だ
。
大
手
町

フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ
は
、
大
手
町
連
鎖
型

都
市
再
生
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
の
一
環
で
、
第
２
次

事
業
と
第
３
次
事
業
に
あ
た
る
。

　

大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ
は

２
０
１
２
年
に
竣
工
し
た
「
大
手
町
フ
ィ
ナ
ン

シ
ャ
ル
シ
テ
ィ
ノ
ー
ス
タ
ワ
ー
」（
延
床
面
積

約
11
万
㎡
）
と
「
大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ

テ
ィ
サ
ウ
ス
タ
ワ
ー
」（
同
約
13
万
２
５
０
０

㎡
）、
そ
し
て
第
３
次
事
業
と
し
て
２
０
１
６

年
に
竣
工
し
た
「
大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ

テ
ィ
グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
」（
以
下
グ
ラ
ン
キ
ュ
ー

ブ
、
同
約
19
万
３
６
０
０
㎡
）
及
び
宿
泊
施
設

棟（
同
約
1
万
３
９
０
０
㎡
）か
ら
構
成
さ
れ
る
。

け
重
要
視
さ
れ
る
の
は
環
境
と
エ
ネ
ル
ギ
ー
の

サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
と
な
る
。

　

グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
は
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
サ
ス
テ

ナ
ビ
リ
テ
ィ
を
高
め
て
い
る
。
ビ
ル
地
下
に
高

効
率
ガ
ス
コ
ー
ジ
ェ
ネ
レ
ー
シ
ョ
ン
設
備
（
熱

電
併
給
設
備
、
以
下
コ
ジ
ェ
ネ
）
を
導
入
し
、

系
統
電
源
と
連
系
さ
せ
て
グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
内

の
電
力
を
担
っ
て
い
る
。
コ
ジ
ェ
ネ
で
発
生
さ

せ
た
熱
（
蒸
気
）
は
、
グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
内
の

オ
フ
ィ
ス
や
フ
ィ
ッ
ト
ネ
ス
施
設
で
利
用
さ
れ

る
他
、
大
手
町
・
丸
の
内
周
辺
の
地
域
冷
暖
房

を
担
う
「
丸
の
内
熱
供
給
」
に
供
給
し
、
一
次

エ
ネ
ル
ギ
ー
削
減
率
21
・
８
％
を
達
成
し
て
い

る
。
ま
た
、
コ
ジ
ェ
ネ
が
系
統
電
力
へ
の
ピ
ー

ク
需
要
の
負
荷
を
軽
減
さ
せ
る
こ
と
で
電
力

ピ
ー
ク
カ
ッ
ト
率
32
・
２
％
を
達
成
し
て
い
る
。

左上には大手町連鎖型開発の第2・第3事業の「大手町
フィナンシャルシティ」と大手町川端緑道。右側には第4次
事業の「TOKYO TORCH」
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コ
ミ
ュ
ニ
ティ
と
生
産
性
を
高
め
る

自
然
豊
か
な
ま
ち
づ
く
り
森
ビ
ル

※1 GBCI：Green Business Certification Inc . LEED、WELL Building Standard、GRESB などの認証、専門資格者の管理を行う認証機関
※2 SITES：GBCI がランドスケープのサステイナビリティー生物多様性や水・土壌の保全などを包括的に評価する認証制度
※3 ABINC：一般社団法人いきもの共生事業推進委員会が運営する生物多様性の評価認証

こ
れ
ら
は
温
室
効
果

ガ
ス
の
削
減
効
果
も

あ
る
。

　

コ
ジ
ェ
ネ
は
グ
ラ

ン
キ
ュ
ー
ブ
の
強
靭

性
に
も
貢
献
し
て
い

る
。
コ
ジ
ェ
ネ
が
利

用
し
て
い
る
中
圧
ガ

ス
は
、
災
害
時
の
大

規
模
停
電
で
も
ビ
ル

共
用
部
に
対
し
て
持

続
的
な
電
力
供
給
が

可
能
だ
。
仮
に
中
圧
ガ
ス
管
が
破
断
し
て
も
、

72
時
間
は
重
油
に
よ
っ
て
電
力
を
供
給
で
き

る
。

　

グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
に
は
防
災
用
の
井
戸
も
あ

る
。
災
害
時
に
は
井
戸
水
を
浄
化
し
て
飲
料
水

と
し
て
提
供
で
き
る
。
こ
れ
に
よ
り
、
グ
ラ
ン

キ
ュ
ー
ブ
は
、
大
手
町
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
シ

テ
ィ 

サ
ウ
ス
タ
ワ
ー
の
国
際
医
療
サ
ー
ビ
ス
施

設
と
の
連
携
に
よ
る
災
害
救
護
機
能
の
確
保
な

ど
、
よ
り
広
範
囲
の
防
災
性
向
上
、
地
域
貢
献

の
役
割
を
担
う
こ
と
が
で
き
る
。

常
盤
橋
地
区
で
も
E
S
G
を
考
慮

　

三
菱
地
所
は
、
大
手
町
連
鎖
型
都
市
再
生
の

第
4
次
事
業
に
あ
た
る
常
盤
橋
地
区
の
ま
ち
づ

く
り
、T

O
K

Y
O

 T
O

RCH

で
も
Ｅ
Ｓ
Ｇ
に
取

り
組
む
。T

O
K

Y
O

 T
O

RCH
 

で
２
０
２
１

年
6
月
に
竣
工
予
定
の
「
常
盤
橋
タ
ワ
ー
」（
延

床
面
積
約
14
万
６
０
０
０
㎡
）
は
、
開
発
資
金

の
一
部
を
グ
リ
ー
ン
ボ
ン
ド
で
調
達
し
て
い

る
。
グ
リ
ー
ン
ボ
ン
ド
と
は
、
地
球
温
暖
化
対

策
や
生
物
多
様
性
維
持
な
ど
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
で
、

Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資
の
対
象
だ
。
常
盤
橋
地
区
の
東

端
に
位
置
す
る
常
盤
橋
タ
ワ
ー
は
、
日
本
橋

川
沿
い
の
親
水
空
間
の
整
備
な
ど
が
評
価
さ

れ
、
Ｇ
Ｂ
Ｃ
Ｉ※
１
が
運
用
す
る
「
Ｓ
Ｉ
Ｔ
Ｅ
Ｓ※

２

」

の
予
備
認
証
を
取
得
済
み（
ゴ
ー
ル
ド
認
証
）。

ま
た
、TO

K
Y

O
 T

O
RCH

で
常
盤
橋
タ
ワ
ー

の
西
側
に
２
０
２
７
年
度
に
竣
工
予
定
の

「T
orch T

ow
er

（
ト
ー
チ
タ
ワ
ー
）」（
延

床
面
積
約
54
万
４
０
０
０
㎡
）
に
は
太
陽
光

発
電
や
風
力
発
電
の
導
入
を
検
討
し
て
い
る
。

高
さ
約
３
９
０
ｍ
と
日
本
一
に
な
る
予
定
の

TOKYO TORCH

は
、
敷
地
約
３
万
１
４
０
０

㎡
に
対
し
て
、
約
2
万
㎡
も
の
屋
外
空
間
を
確

保
す
る
。
屋
外
空
間
に
は
新
潟
県
小
千
谷
町

の
錦
鯉
が
泳
ぐ
池
な
ど
を
整
備
し
、
緑
豊

か
な
環
境
と
す
る
こ
と
で
Ａ
Ｂ
Ｉ
Ｎ
Ｃ※
３

認
証
な

ど
の
環
境
認
証
の

取
得
を
検
討
し
て

い
る
と
い
う
。
大

丸
有
は
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ

の
先
駆
的
な
ま
ち

づ
く
り
と
し
て
、

世
界
を
リ
ー
ド
す

る
。

大手町フィナンシャルシティに沿った大手町川端緑道のエコ
ミュージアム（環境教育施設）

TOKYO TORCHのTorch Towerのイメージ

TOKYO TORCH内の日本橋川沿いの親水空
間のイメージ

立
体
緑
園
都
市
と

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ

　

港
区
の
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ
の
庭
園
に
は
、
都
区

部
で
は
准
絶
滅
危
惧
種
に
指
定
さ
れ
て
い
る
ア

ズ
マ
ヒ
キ
ガ
エ
ル
が
命
を
繋
い
で
い
る
。
毎
年

５
月
に
な
る
と
、
ガ
ー
デ
ン
内
の
レ
ン
ガ
で

囲
っ
た
小
さ
な
水
場
か
ら
人
知
れ
ず
稚
ガ
エ
ル

が
数
百
匹
以
上
は
い
出
し
て
く
る
。

　

１
９
８
６
年
に
森
ビ
ル
が
民
間
初
の
大
規
模

再
開
発
と
し
て
竣
工
さ
せ
た
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ

は
、
敷
地
面
積
約
４・２
ha
の
う
ち
43
・
07
％
も

の
緑
被
率
を
誇
る
。
港
区
全
体
で
は
21
・
78
％

の
た
め
、
約
２
倍
も
緑
に
覆
わ
れ
て
い
る
こ
と

に
な
る
。
敷
地
内
に
は
４
万
本
以
上
の
樹
木
が

植
わ
っ
て
い
る
。
こ
れ
ほ
ど
樹
木
を
植
え
た
の

は
、
同
社
が
「
開
発
に
よ
っ
て
都
市
に
小
自
然

を
創
り
出
す
方
法
も
あ
る
」
と
い
う
こ
と
を
実

証
す
る
た
め
で
あ
り
、
当
時
と
し
て
は
先
駆
的

な
屋
上
緑
化
に
取
り
組
ん
だ
か
ら
で
あ
る
。

ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ
が
竣
工
し
て
８
年
目
の
初
夏
、

敷
地
内
で
た
く
さ
ん
の
セ
ミ
の
抜
け
殻
を
見
つ

け
た
時
は
非
常
に
嬉
し
か
っ
た
、
と
当
時
の
社

長
の
森
稔
氏
は
語
っ
て
い
る
。
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ

を
起
点
に
、
森
ビ
ル
は
「
ヴ
ァ
ー
テ
ィ
カ
ル
・

ガ
ー
デ
ン
シ
テ
ィ
（
立
体
緑
園
都
市
）」
を
手

法
と
し
て
、
ま
ち
づ
く
り
を
推
進
す
る
よ
う
に

な
る
。

　

な
お
、
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ
の
緑
は
当
初
、
常
緑

樹
が
中
心
だ
っ
た
。
現
在
の
よ
う
に
落
葉
樹
が

増
え
、
季
節
で
色
が
移
ろ
う
庭
園
に
変
わ
っ
た

の
は
、
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ
の
10
周
年
に
あ
た
る

１
９
９
６
年
、「
都
市
に
も
っ
と
人
と
関
わ
れ

る
緑
が
欲
し
い
」
と
い
う
思
い
の
下
、
大
規
模

リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
を
実
施
し
て
以
降
だ
。
翌
年

１
９
９
７
年
に
同
社
が
園
芸
家
に
呼
び
か
け
て

始
め
た
「
ア
ー
ク
ガ
ー
デ
ニ
ン
グ
ク
ラ
ブ
」
は
、

ワ
ー
カ
ー
や
地
域
住
民
と
共
に
ヒ
ル
ズ
内
の

ガ
ー
デ
ニ
ン
グ
を
楽
し
む
だ
け
で
な
く
、
ガ
ー

デ
ン
パ
ー
テ
ィ
ー
や
ピ
ク
ニ
ッ
ク
な
ど
を
行 秋深まり色づくアークガーデン
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い
、
緑
を
通
じ
た
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
に
繋

が
っ
て
い
る
。

生
物
多
様
性
で
先
鋭
的
な

仙
石
山
森
タ
ワ
ー

　

ヒ
ル
ズ
と
名
の
付
く
ま
ち
づ
く
り
は
い
ず
れ

も
緑
被
率
が
高
い
。
そ
れ
ら
の
ヒ
ル
ズ
の
中
で

も
、
特
に
生
物
多
様
性
に
配
慮
し
た
ま
ち
づ
く

り
が
、「
緑
の
生
活
都
心
」
を
コ
ン
セ
プ
ト
に

２
０
１
２
年
に
竣
工
し
た
オ
フ
ィ
ス
・
店
舗
・

住
宅
の
複
合
ビ
ル
「
ア
ー
ク
ヒ
ル
ズ 

仙
石
山
森

タ
ワ
ー
」（
延
床
面
積
14
万
３
４
６
２
㎡
、
以

下
仙
石
山
森
タ
ワ
ー
）
だ
。

　

仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
開
発
当
時
、
２
０
１
０

年
に
生
物
多
様
性
条
約
締
約
国
会
議
が
愛
知
県

で
開
催
さ
れ
た
。
世
界
的
な
生
物
多
様
性
保
全

の
動
き
に
先
駆
け
た
形
で
、
仙
石
山
森
タ
ワ
ー

で
は
緑
化
に
関
し
て
ヒ
ル
ズ
で
は
初
め
て
の
取

り
組
み
を
４
つ
行
っ
た
。
１
つ
は
、
庭
園
「
こ

げ
ら
の
庭
」
の
整
備
に
あ
た
り
、
人
工
地
盤
の

上
に
従
前
の
表
土
を
戻
し
て
庭
園
を
整
備
し
た

こ
と
。
こ
れ
に
よ
り
土
壌
の
微
生
物
叢
を
保
全

し
た
。
も
う
１
つ
は
、
在
来
・
地
域
の
樹
種
を

中
心
に
、
高
木
と
中
低
木
を
階
層
的
に
植
樹
し

た
こ
と
。
多
様
な
樹
木
を
立
体
的
に
す
る
こ
と

で
緑
（
葉
の
量
）
を
多
く
し
、
生
息
す
る
生
物

を
増
や
せ
る
。
３
つ
目
は
、
庭
園
内
に
敢
え
て

枯
れ
木
を
置
い
た
こ
と
だ
。
枯
れ
木
を
置
く
こ

と
で
、
昆
虫
や
爬
虫
類
の
住
処
に
な
り
、
土
壌

の
分
解
生
物
も
増
や
す
こ
と
が
で
き
る
。
最
後

は
、
生
態
観
察
の
た
め
の
ビ
オ
ト
ー
プ
池
を
設

置
し
た
こ
と
だ
。
こ
の
池
に
は
都
心
で
は
珍
し

い
シ
ョ
ウ
ジ
ョ
ウ
ト
ン
ボ
も
見
つ
か
る
と
い

う
。
こ
れ
ら
の
生
物
多
様
性
保
全
が
評
価
さ
れ
、

仙
石
山
森
タ
ワ
ー
は
、
日
本
生
態
系
協
会
が
生

物
多
様
性
の
観
点
か
ら
緑
地
計
画
を
認
証
す
る

Ｊ

－

Ｈ
Ｅ
Ｐ
認
証
で
最
高
評
価
Ａ
Ａ
Ａ
を
取
得

し
て
い
る
。

　

森
ビ
ル
は
、
仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
開
発
に
あ

た
り
、「
子
や
孫
の
代
に
渡
る
将
来
に
向
け
、
安

全
・
安
心
で
住
み
よ
い
ま
ち
を
つ
く
り
た
い
」

と
い
う
地
元
住
民
と
何
度
も
勉
強
会
を
行
っ
て

き
た
。
仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
庭
園
は
、
将
来
に

わ
た
っ
て
江
戸
時
代
か
ら
の
自
然
を
継
い
で
い

き
た
い
と
い
う
思
い
を
実
現
し
た
も
の
だ
。

住
民
と
ワ
ー
カ
ー
の
憩
い
の
場
に

　

仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
「
こ
げ
ら
の
庭
」
は
、

人
々
が
気
軽
に
自
然
に
触
れ
ら
れ
る
庭
で
も
あ

る
。
実
際
に
、仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
住
民
や
ワ
ー

カ
ー
に
も
日
々
利
用
さ
れ
て
い
る
。
毎
年
、
こ

げ
ら
の
庭
で
は
、
地
元
住
民
や
ネ
ッ
ト
で
募
集

し
た
子
供
た
ち
を
対
象
に
し
た
自
然
観
察
会
が

行
わ
れ
て
い
る
。
今
年
１
月
に
は
、
冬
の
寒
い

中
、
仙
石
山
森
タ
ワ
ー
と
仙
石
山
テ
ラ
ス
の
住

民
が
参
加
す
る
池
の
か
い
ぼ
り
が
行
わ
れ
、
親

子
連
れ
も
多
く
参
加
し
た
。
こ
う
い
っ
た
取
り

組
み
は
、
住
民
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
に
も
役

立
っ
て
い
る
。

　

仙
石
山
森
タ
ワ
ー
の
自
然
は
、
入
居
す
る
テ

ナ
ン
ト
の
ワ
ー
カ
ー
の
生
産
性
に
も
好
影
響
を

も
た
ら
し
て
い
る
か
も
し
れ
な
い
。
近
年
、
世

界
の
先
進
企
業
は
「
緑
」
の
重
要
性
に
着
目
し
、

例
え
ば
ア
マ
ゾ
ン
は
オ
フ
ィ
ス
内
に
巨
大
な
植

物
園
（
温
室
）
を
設
置
、
ア
リ
バ
バ
も
オ
フ
ィ

ス
近
く
に
庭
園
を
設
け
て
い
る
。
国
内
で
も
豊

橋
技
術
科
学
大
学
の
松
本
博
名
誉
教
授
は
、
勤

務
中
に
緑
を
見
る
と
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
が
向
上

す
る
と
の
研
究
結
果
を
発
表
し
て
い
る
。

　

仙
石
山
森
タ
ワ
ー
に
入
居
す
る
世
界
的
な
Ｉ

Ｔ
企
業
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
フ
ァ
ー
ム
、
ア

パ
レ
ル
、
法
律
事
務
所
な
ど
は
、
改
め
て
「
緑
」

を
整
備
し
な
く
て
も
、
自
然
が
身
近
に
あ
る
。

ま
た
、
ワ
ー
カ
ー
の
生
産
性
も
実
際
に
向
上
し

て
い
る
可
能
性
が
あ
る
。
森
ビ
ル
の
都
市
開
発

で
環
境
配
慮
を
担
当
す
る
浅
野
裕
氏
は
「
仙
石

山
森
タ
ワ
ー
の
テ
ナ
ン
ト
か
ら
は
、
ビ
ル
前
に

あ
る
芝
生
広
場
で
お
弁
当
が
食
べ
ら
れ
る
と

い
っ
た
好
意
的
な
声
も
聞
い
て
い
る
」
と
言
う
。

世
界
的
な
先
駆
性
を
示
せ
る

虎
ノ
門
・
麻
布
台
Ｐ
Ｊ

　

現
在
、
森
ビ
ル
は
虎
ノ
門
か
ら
麻
布
台
に
か

け
て
約
８・１
ha
も
の
広
大
な
ま
ち
づ
く
り
「
虎

ノ
門
・
麻
布
台
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
」
を
進
め
て
い

る
。
オ
フ
ィ
ス
や
住
宅
の
超
高
層
タ
ワ
ー
３
棟

な
ど
延
床
面
積
は
計
約
86
万
㎡
に
及
ぶ
。 

森
ビ

ル
は
、
こ
の
ま
ち
づ
く
り
を
「
こ
れ
ま
で
の
ヒ

ル
ズ
で
培
っ
た
す
べ
て
を
注
ぎ
込
ん
だ
『
ヒ
ル

ズ
の
未
来
形
』」
と
し
て
い
る
。
緑
化
面
積
は

約
６
０
０
０
㎡
の
中
央
広
場
を
含
め
、
約
２
・

アークヒルズ 仙石山森タワー
（延床面積14万3462㎡）

仙石山森タワーのこげらの庭のビオトープ池でのかいぼりの様子

４
ha
の
規
模
に
な
る
予
定
だ
。

　
こ
の
虎
ノ
門
・
麻
布
台
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
は
、

国
際
的
な
環
境
認
証
「
Ｌ
Ｅ
Ｅ
Ｄ 

Ｎ
Ｄ
（
街
づ

く
り
版N

eighborhood D
evelopm

ent

※）」

を
取
得
す
る
予
定
だ
。
グ
ロ
ー
バ
ル
企
業
は

入
居
先
の
選
定
に
お
い
て
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
の
視
点

を
持
つ
よ
う
に
な
っ
て
お
り
、
こ
の
よ
う
な
環

境
認
証
は
企
業
誘
致
の
観
点
で
有
利
に
な
る
と

考
え
て
い
る
。
な
お
、
Ｌ
Ｅ
Ｅ
Ｄ 

Ｎ
Ｄ
は
、

森
ビ
ル
に
と
っ
て
は
好
機
と
と
ら
え
て
い
る
。

Ｌ
Ｅ
Ｅ
Ｄ 

Ｎ
Ｄ
は
、
ま
ち
づ
く
り
に
お
け
る

水
資
源
や
生
態
系
保
護
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
、

再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
使
用
な
ど
を
評
価

し
、
社
会
面
で
は
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
や
公
共
交
通

手
段
の
充
実
な
ど
、
ガ
バ
ナ
ン
ス
面
で
は
公
益

に
資
す
る
か
ど
う
か
を
評
価
す
る
。
こ
れ
ら
は

既
に
ヒ
ル
ズ
で
実
践
し
て
き
た
も
の
だ
。
む
し

ろ
、
森
ビ
ル
の
ま
ち
づ
く
り
、
Ｅ
Ｓ
Ｇ
の
先
駆

性
を
世
界
に
示
す
機
会
だ
。

※ LEED ND：複合的なエリア開発の計画段階から設計・施工における環境・社会・ガバナンスを評価する認証
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不動産協会の活動記録

令和3年度税制改正要望
不動産協会では、9月15 日開催した理事会において「令和3年度税制改正要望」を決定しました。

主な要望は次の通りです。
（要望の全文は協会HP「https://www.fdk.or.jp/f_suggestion/zeisei.html」でご覧いただくことができます。）

Ⅰ. ポストコロナも見すえた経済の
     力強い回復に向けた重点要望
１． 土地に係る固定資産税の評価替えに関する

特別措置等
２． 住宅ローン減税の控除期間の延長措置の延長

等
３． 都市再生促進税制の延長
４． 不動産市場の活性化等に向けた必要な対応

Ⅱ.  社会の諸問題に対応したまちづくりの
     推進税制
１． 都市再生促進税制の延長（再掲）
２． 都市の防災性能向上や物流効率化の実現に向

けた支援措置の延長・創設
３． 市民緑地認定制度に係る固定資産税等の特

例の延長・拡充
４． コージェネレーションに係る固定資産税の軽

減特例の延長
５． ＤＸ等の技術進展も踏まえたニューノーマル

へ対応するための支援措置の創設

Ⅲ.  未来志向の豊かな住生活を
     実現するための税制
１． 住宅ローン減税の控除期間の延長措置の延

長等（再掲）
２． 住宅の買取再販に係る不動産取得税の特例の

延長
３． サービス付き高齢者向け住宅に係る特例の延

長
４． 老朽化マンションの建替え等の促進に係る特例

の拡充
５． 多様化する住宅ニーズに対応するための税

制の創設等
６． 住宅取得に対する安定的な負担軽減

Ⅳ． 不動産事業等の推進に不可欠な税制
１． 土地の売買等に係る登録免許税の特例の延長
２． 土地・住宅用建物に係る不動産取得税の特例

の延長
３． Ｊリート等の登録免許税及び不動産取得税の

特例の延長・拡充
４． 特定住宅地造成事業等に係る1,500万円特

別控除の延長
５． 所有者不明土地問題に対する税制上の支援措

置の延長・創設
６． 企業主導型保育事業に係る特例の延長・拡充
７． 大規模複合用途型建物における固定資産税減

免措置等の弾力的運用
８． 法人課税について立地競争力の観点から総合

的に負担軽減
９． 不動産に係る多重課税の排除
 国際課税の諸課題への対応10．



有楽町駅と新橋駅の間に

1910年に造られた赤レンガの高架橋がある。

ドイツ人技師の設計のもと、工学士の請負者が

施工した美しいアーチ式高架橋だ。

9月 10日、その高架下の空間を生かした商業施設

「日比谷OKUROJI」が開業した。

人がほとんど通らなかった暗い高架下が

光溢れる美しい空間に生まれ変わった。

明治の色を残す日比谷に、令和の文化が薫る。


