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我
が
国
は
少
子
化
・
高
齢
化
を
伴
う
人
口
減
少
社
会
の
到
来
に
直
面
し
、住
宅

需
要
の
減
少
も
危
惧
さ
れ
て
い
る
。
一
方
で
、国
民
生
活
の
基
盤
で
あ
る
安
心
・
安

全
で
良
好
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
形
成
し
て
い
く
上
で
は
、旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
を
は

じ
め
と
す
る
、防
災
性
能
の
不
安
や
給
排
水
設
備
な
ど
の
老
朽
化
に
直
面
し
た
ス

ト
ッ
ク
の
建
替
え
を
含
め
た
再
生
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
再
生
を
め

ぐ
る
経
済
環
境
や
法
制
度
、管
理
組
合
に
求
め
ら
れ
る
意
思
決
定
の
難
し
さ
な
ど

を
踏
ま
え
、マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス
テ
ー
ク
ホ
ル
ダ
ー
は
ど
う
考
え
行
動
し
て
い
く
べ
き

か
、ど
の
よ
う
な
制
度
整
備
が
求
め
ら
れ
る
の
か
に
つ
い
て
議
論
し
た
。

堅
固
な
マン
ション
ゆ
え
の
課
題

住
宅
難
を
ほ
ぐ
し
た
区
分
所
有

田
島　

我
が
国
の
住
宅
史
に
お
い
て
、
マ
ン

シ
ョン
は
画
期
的
な
住
居
形
態
で
す
。
鉄
筋

コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
り
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
中
高

層
で
あ
り
な
が
ら
火
災
や
地
震
に
強
い
居
住

を
可
能
に
し
ま
し
た
。
多
層
化
は
土
地
を

有
効
活
用
で
き
る
た
め
、
初
め
て
住
宅
を
取

得
す
る
い
わ
ゆ
る
一
次
取
得
者
層
の
人
々
に

都
市
部
への
居
住
を
現
実
的
な
選
択
肢
と
し

て
提
供
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。ま
た
、

耐
用
年
数
が
長
い
た
め
、
既
存
マ
ン
シ
ョン
に

も
需
要
が
生
じ
、
既
存
住
宅
流
通
市
場
を

大
き
く
発
展
さ
せ
ま
し
た
。
と
こ
ろ
が
現
代

に
な
って
、
堅
固
な
建
物
ゆ
え
に
、
い
わ
ゆ
る

高
経
年
マ
ン
シ
ョン
が
積
み
上
が
っ
て
し
ま
う

と
い
う
課
題
を
生
じ
さ
せ
て
い
ま
す
。

　

と
り
わ
け
、
課
題
の
中
心
と
なって
い
る
旧

耐
震
マ
ン
シ
ョン
は
、
1
9
8
1
年
の
新
耐
震

基
準
よ
り
前
に
供
給
さ
れ
た
マ
ン
シ
ョン
を
指

し
ま
す
。
国
土
交
通
省
に
よ
る
と
旧
耐
震
マ

ン
シ
ョン
の
戸
数
は
約
1
0
0
万
戸
で
す
。
マ

ン
シ
ョン
の
総
ス
ト
ッ
ク
数
は
2
0
2
3
年
末

時
点
で
約
7
0
0
万
戸
と
さ
れ
て
い
ま
す
か

ら
、
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョン
は
全
体
の
7
分
の
１

程
度
に
上
り
ま
す
。
マ
ン
シ
ョン
供
給
の
第
一

次
ブ
ー
ム
が
1
9
7
0
年
代
に
あ
っ
た
た
め
、

旧
耐
震
ス
ト
ッ
ク
の
割
合
が
大
き
く
な
って
い

ま
す
。
い
ま
や
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョン
は
築
43
年

以
上
で
す
。
耐
震
性
に
難
が
な
い
と
し
て
も
、

断
熱
性
や
給
排
水
な
ど
に
問
題
が
生
じ
ま

す
。
マ
ン
シ
ョン
に
よ
っ
て
は
改
修
よ
り
建
替

え
が
合
理
的
に
な
る
で
し
ょ
う
。

　

区
分
所
有
法
は
、
デ
ベロッパ
ー
の
判
断
と

は
関
係
な
く
、
管
理
組
合
で
建
替
え
の
同
意

の
決
議
を
行
う
こ
と
を
求
め
て
い
ま
す
。
た

だ
し
、
お
そ
ら
く
管
理
組
合
の
多
く
は
建
替

未
来
に
向
け
た

良
質
な
住
宅
ス
ト
ック
を
創
る
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集委員 。著書に「 再生する空間と市民参画」（ 共編著、2014年、ク
オン）など多数 。論文Shared Amenities' Impacts on Condominium 
Resale Values,(2020年,International Jourral of Housing Markets 
and Analysis)。

巻 頭 対 談

明
海
大
学
不
動
産
学
部
准
教
授

小
杉 

学 

氏

立
教
大
学
経
済
学
部
教
授

田
島 

夏
与 
氏



2

中
で
し
た
。
マ
ン
シ
ョン
の
将
来
は
、
若
い
取

得
者
が
た
く
さ
ん
い
る
イ
メ
ー
ジ
だ
っ
た
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
我
が
国
で
高
齢
化
が
顕
在

化
し
て
く
る
の
は
1
9
9
0
年
代
か
ら
で

す
。
1
9
6
2
年
の
制
定
時
や
1
9
8
3

年
の
大
幅
改
正
の
際
も
、
現
在
の
少
子
化
・

高
齢
化
を
伴
う
人
口
減
少
社
会
は
想
像
し

え
な
か
っ
た
の
で
し
ょ
う
。
区
分
所
有
法
が

想
定
し
て
い
な
い
現
代
の
社
会
構
造
に
お
い

て
、
専
門
家
ば
か
り
で
は
な
い
区
分
所
有
者

が
マ
ン
シ
ョン
を
建
替
え
て
い
く
。
こ
れ
は
苦

楽
の
多
い
冒
険
の
よ
う
な
も
の
で
す
。

田
島　

区
分
所
有
法
制
定
直
後
の
1
9
6
0

年
代
か
ら
1
9
7
0
年
代
ま
で
に
建
て
ら
れ

た
マ
ン
シ
ョン
は
、
駅
か
ら
遠
く
な
い
幹
線
道

路
沿
い
で
マ
ン
シ
ョン
を
開
発
で
き
た
た
め
に

好
立
地
で
あ
る
こ
と
や
、
敷
地
が
数
百
㎡
程

度
ゆ
え
に
戸
数
が
そ
れ
ほ
ど
多
く
な
い
こ
と
、

都
市
計
画
で
設
定
さ
れ
た
容
積
率
と
比
較
し

て
既
存
の
建
物
が
小
さ
い
未
消
化
容
積
率※
１
が

あ
り
、
建
替
え
を
す
る
こ
と
で
よ
り
多
く
の

住
戸
を
作
り
、
こ
れ
を
販
売
す
る
こ
と
に
よっ

て
建
替
え
に
必
要
な
費
用
の
一
部
を
賄
う
こ

と
が
で
き
る
な
ど
、
建
替
え
に
有
利
な
条
件

を
備
え
て
い
る
こ
と
が
多
い
と
考
え
ら
れ
ま

す
。
一
方
で
、
土
地
価
格
が
高
騰
し
た

1
9
8
0
年
代
以
降
に
建
て
ら
れ
た
マン
シ
ョ

ン
は
郊
外
化
し
た
こ
と
で
敷
地
面
積
が
大
き

く
な
り
、
規
模
が
数
百
戸
の
よ
う
に
大
規
模

化
し
て
い
る
こ
と
が
考
え
ら
れ
ま
す
。
こ
う

し
た
マ
ン
シ
ョン
は
建
替
え
に
有
利
な
条
件
に

恵
ま
れ
て
い
る
と
は
言
え
ま
せ
ん
。

小
杉　

戸
数
が
そ
れ
ほ
ど
多
く
な
い
、
そ
し

て
地
価
が
高
い
都
心
部
の
マ
ン
シ
ョン
は
、
区

分
所
有
者
が
先
導
し
な
く
て
も
、
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
が
リ
ー
ド
す
る
形
で
未
消
化
容
積
率

を
活
用
し
て
建
替
え
る
こ
と
が
で
き
る
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か
し
、
郊
外
を
中
心

に
1
つ
の
管
理
組
合
が
5
0
0
戸
レ
ベ
ル
で

構
成
さ
れ
て
い
る
団
地
型
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
い

て
は
、
十
数
棟
と
い
う
町
の
よ
う
な
単
位
で

管
理
組
合
を
運
営
し
て
い
る
ケ
ー
ス
も
あ

り
、
区
分
所
有
者
に
お
け
る
合
意
形
成
の

難
度
が
よ
り
一
層
高
く
な
って
い
ま
す
。

　

実
際
に
私
も
横
浜
市
内
で
4
0
0
戸
の
大

規
模
団
地
を
7
0
0
戸
に
す
る
建
替
事
業
に

携
わって
い
ま
す
。
こ
の
団
地
で
は
建
替
え
発

意
か
ら
区
分
所
有
者
の
合
意（
建
替
え
決
議
）

ま
で
に
15
年
を
要
し
ま
し
た
。
こ
の
間
の
区

分
所
有
者
や
専
門
家
の
苦
労
は
想
像
以
上
で

す
。
し
か
も
、
長
年
苦
労
す
れ
ば
合
意
で
き

る
と
い
う
こ
と
で
も
あ
り
ま
せ
ん
。
タ
イ
ミ
ン

グ
や
運
も
あ
り
ま
す
。
こ
の
団
地
の
場
合
も
、

デ
ベ
ロッパ
ー
が
当
時
で
き
る
限
り
の
負
担
額

や
転
出
補
償
額
等
の
条
件
を
提
示
し
、
丁
度

こ
の
条
件
に
賛
成
で
き
る
権
利
者
が
、
法
が

求
め
る
多
数
決
要
件
を
満
た
す
こ
と
が
で
き

た
。一
定
のマン
シ
ョン
需
要
が
あ
る
エ
リ
ア
で
、

マ
ン
シ
ョン
市
場
が
好
調
な
時
期
に
当
た
っ
た

こ
と
も
幸
い
で
し
た
。
郊
外
部
の
多
く
の
団

地
型
マ
ン
シ
ョン
の
建
替
え
は
相
当
困
難
、
ほ

と
ん
ど
不
可
能
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。

総
会
決
議
を
行
う
ま
で
が
難
し
い

区
分
所
有
者
の「
判
断
不
全
」を
支
援

小
杉　

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
替
え
る

際
、
管
理
組
合
、
区
分
所
有
者
の
最
大
の

ハ
ー
ド
ル
は
合
意
形
成
で
す
。

え
の
議
論
に
至
っ
て
お
ら
ず
、
議
論
が
進
ん

だ
と
し
て
も
決
議
に
至
ら
な
い
こ
と
も
多
い

と
感
じ
て
い
ま
す
。
現
在
、
法
務
省
を
中
心

に
行
わ
れ
て
い
る
区
分
所
有
法
改
正
に
向
け

て
の
検
討
の
中
で
、
建
替
え
の
同
意
に
関
す

る
要
件
は
緩
和
さ
れ
る
見
通
し
に
なって
い
ま

す
。
そ
れ
で
も
、
個
人
の
み
で
意
思
決
定
で

き
る
単
有
の
建
物
と
比
べ
て
、
区
分
所
有
建

物
は
多
数
の
権
利
者
か
ら
構
成
さ
れ
て
お

り
、
そ
れ
ぞ
れ
が
異
な
る
意
思
を
持
っ
て
い

る
こ
と
を
考
え
る
と
、
建
替
え
件
数
の
伸
長

に
は
一
段
の
後
押
し
が
求
め
ら
れ
そ
う
で

す
。

小
杉　

区
分
所
有
は
、
所
有
者
が
複
数
に
な

る
こ
と
か
ら
意
思
決
定
が
難
し
い
仕
組
み
で

あ
る
一
方
、
1
9
6
2
年
に
成
立
し
た
区

分
所
有
法
が
こ
の
仕
組
み
を
採
用
し
た
背
景

に
は
、
当
時
の
住
宅
難
が
あ
り
、
区
分
所
有

は
住
宅
難
を
ほ
ぐ
す
三
方
良
し
の
発
明
で
し

た
。
ま
ず
、
住
宅
取
得
者
に
と
って
、
区
分

所
有
は
区
分
所
有
権
を
抵
当
に
し
て
単
独

で
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
る
こ
と
が
で
き
、
持

ち
家
に
住
め
ま
す
。
デ
ベ
ロッ
パ
ー
に
と
っ
て

も
区
分
所
有
権
を
分
譲
す
る
ほ
う
が
効
率

が
良
く
、
好
都
合
で
す
。
金
融
機
関
に
と
っ

て
も
、
資
産
性
が
確
か
な
区
分
所
有
権
を

抵
当
に
し
つつ
、
安
定
的
に
ロ
ー
ン
を
返
済
し

て
も
ら
え
ま
す
。
区
分
所
有
法
が
無
け
れ

ば
、
民
法
の
共
有
制
度
を
利
用
す
る
こ
と
に

な
り
ま
す
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
を
組
む
た
め
に

は
共
有
者
全
員
の
同
意
が
必
要
と
な
り
、
ほ

ぼ
不
可
能
と
な
り
ま
す
。
区
分
所
有
法
な

し
に
持
ち
家
集
合
住
宅
の
普
及
は
あ
り
得

な
かっ
た
の
で
す
。

　

別
の
観
点
で
は
、
1
9
6
2
年
に
成
立
し

た
区
分
所
有
法
は
高
度
成
長
を
背
景
に
し

た
法
律
だ
と
感
じ
ま
す
。
1
9
6
0
年
代

は
ま
だ
社
会
全
体
が
若
く
、
人
口
も
増
加

社会全体としては区分所有者にとっても
建替えを行うことが望ましくなるような
仕組みを考えていくべきです。

※1　未消化容積率＝自治体は都市計画の中で地域ごとに敷地面積に対して建築可能な建物の規模（延床面積）を容積率と呼ばれる割合（倍率）で規定している。　　　
既存建物の延床面積が敷地面積に対して建築可能な容積率を下回っている状態の時に、既存建物の延床面積を超えて建築可能な床面積を未消化容積率と呼ぶ
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マ
ン
シ
ョン
は
区
分
所
有
者
の
私
有
財
産
で

あ
り
、
そ
の
処
分
は
所
有
者
の
自
由
で
あ

る
も
の
の
、
社
会
全
体
と
し
て
は
区
分
所

有
者
に
と
って
も
建
替
え
を
行
う
こ
と
が
望

ま
し
く
な
る
よ
う
な
仕
組
み
を
考
え
て
い
く

べ
き
で
す
。
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
を
今
後
ど
う

す
る
か
は
、
個
人
や
家
庭
、
さ
ら
に
は
相

続
な
ど
の
さ
ま
ざ
ま
な
事
情
で
区
分
所
有

者
と
な
っ
た
方
た
ち
だ
け
に
任
せ
て
お
く
の

で
は
な
く
、
多
く
の
ス
テ
ー
ク
ホ
ル
ダ
ー
が

関
与
、
支
援
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

現
時
点
で
は
、
住
宅
金
融
支
援
機
構
が

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
型
の
新
し
い
融
資
を

行
っ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
高
齢
者
世
帯
が
、

建
替
え
後
の
住
宅
を
担
保
に
し
て
融
資
を

受
け
、
住
み
続
け
な
が
ら
手
元
に
現
金
を

確
保
で
き
る
よ
う
に
し
て
建
替
え
に
賛
同

し
て
も
ら
う
例
が
増
え
て
い
る
と
い
う
こ
と

で
す
。
こ
の
融
資
で
は
区
分
所
有
者
が
亡

く
な
っ
た
時
に
権
利
を
相
続
で
き
ま
せ
ん

が
、
子
供
が
い
な
か
っ
た
り
、
い
て
も
既
に

別
の
持
ち
家
が
あ
っ
た
り
す
る
今
の
社
会
に

合
っ
た
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
の
仕
組
み
だ
と
思
い
ま

す
。

　

重
要
な
こ
と
は
区
分
所
有
者
が
柔
軟
に
住

ま
い
を
移
動
で
き
る
環
境
が
な
け
れ
ば
、
建

替
え
に
対
し
て
積
極
的
に
な
る
こ
と
は
難
し

い
だ
ろ
う
と
い
う
こ
と
で
す
。
高
経
年
の
マ
ン

シ
ョ
ン
に
長
く
住
み
続
け
る
方
の
多
く
は
高

齢
に
な
っ
て
い
て
、
賃
貸
住
宅
も
借
り
に
く

い
、
改
め
て
ロ
ー
ン
を
借
り
た
い
と
は
思
わ
な

い
、
と
いっ
た
心
理
的
・
経
済
的
な
制
約
が

あ
り
、
現
在
の
居
宅
以
外
の
選
択
肢
を
持
て

な
い
、考
え
ら
れ
な
い
、い
わ
ば
「
判
断
不
全
」

　

合
意
形
成
を
行
う
こ
と
が
難
し
い
理
由

と
し
て
2
点
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
1
点
目
は
、

建
替
え
を
想
定
し
て
こ
な
か
っ
た
マ
ン
シ
ョン

の
場
合
、
理
事
会
が
建
替
え
に
向
け
て
の

多
様
な
課
題
を
把
握
す
る
こ
と
が
難
し
く
、

合
意
形
成
や
総
会
決
議
を
行
う
段
階
に
到

達
で
き
な
い
こ
と
。

　
２
点
目
は
、
個
々
の
区
分
所
有
者
に
資
金

的
余
裕
が
無
い
こ
と
で
す
。
マ
ン
シ
ョン
は
高

経
年
に
な
れ
ば
な
る
ほ
ど
多
様
な
問
題
が
起

き
ま
す
が
、過
半
数
以
上
の
区
分
所
有
者
が
、

「
建
替
え
の
お
金
は
出
せ
ま
せ
ん
」
と
言
え

ば
計
画
は
解
消
せ
ざ
る
を
得
ま
せ
ん
。
そ

う
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
は
さ
ら
な
る
老
朽
化
に

甘
ん
じ
る
こ
と
に
な
って
し
ま
い
ま
す
。

田
島　

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
の
判

断
と
資
金
の
問
題
に
つ
い
て
、
経
済
学
の
観

点
で
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。
戸
建
住
宅
の

所
有
者
と
同
様
に
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
区
分
所

有
者
も
、
老
年
に
な
って
自
宅
の
ロ
ー
ン
を
払

い
終
え
た
後
、
建
替
え
に
向
け
て
資
金
を

準
備
し
て
い
る
家
庭
・
家
計
は
ほ
と
ん
ど
な

い
と
思
い
ま
す
。
し
た
が
って
、
マ
ン
シ
ョン
の

区
分
所
有
者
の
意
思
と
資
金
力
に
任
せ
た

場
合
に
は
建
替
え
は
行
わ
れ
ず
、
古
い
建
物

が
残
り
続
け
る
こ
と
に
な
る
で
し
ょ
う
。

　

一
方
、
社
会
全
体
に
と
っ
て
み
れ
ば
、
そ

の
土
地
を
老
朽
化
し
た
マ
ン
シ
ョン
が
占
め
続

け
て
い
る
こ
と
は
、
現
在
住
宅
を
必
要
と
し

て
い
る
人
に
と
って
望
ま
し
い
建
物
を
建
て
て

活
用
す
る
た
め
の
機
会
を
失
って
い
る
こ
と
に

な
り
、
望
ま
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。
ま
た
、
マ

ン
シ
ョン
の
多
く
は
、
周
辺
の
戸
建
住
宅
に
比

べ
て
見
た
目
が
大
き
く
、
目
立
つ
建
物
で
あ

る
こ
と
も
あ
り
、
こ
れ
ら
が
良
い
状
態
で
あ

れ
ば
周
辺
地
域
に
も
景
観
・
安
全
・
災
害
対

策
等
の
観
点
か
ら
良
い
影
響
が
あ
り
、
逆
に

マ
ン
シ
ョン
の
状
態
が
悪
く
な
る
と
外
壁
が
剥

落
す
る
な
ど
周
囲
へ
も
危
険
が
及
ぶ
、
外
部

経
済
性※
２

の
大
き
い
主
体
に
な
り
ま
す
。

の
状
態
が
生
じ
て
し
ま
い
ま
す
。
そ
う
し
た

区
分
所
有
者
の
方
々
に
、
安
心
し
て
住
ま
え

る
別
の
選
択
肢
を
示
す
こ
と
が
、
建
替
え
に

対
す
る
正
常
か
つ
合
理
的
判
断
を
導
く
こ
と

に
な
る
と
思
い
ま
す
。

防
災
に
資
す
る
建
替
え
に

都
市
計
画
の
見
直
し
を
含
め
た

柔
軟
な
対
応
を

田
島　

現
状
の
建
替
え
の
件
数
や
実
態
を

見
る
と
、
区
分
所
有
法
の
枠
組
み
の
中
で

行
う
建
替
え
は
非
常
に
難
し
い
の
で
は
な
い

か
と
想
像
し
て
い
ま
す
。
区
分
所
有
で
は
な

い
ビ
ル
や
戸
建
住
宅
が
老
朽
化
し
た
と
き

は
、
従
前
の
所
有
者
に
よ
る
建
替
え
だ
け

で
は
な
く
、
そ
の
土
地
に
高
い
価
値
を
見
出

す
買
い
手
に
敷
地
を
売
却
す
る
こ
と
で
新
し

い
所
有
者
に
よ
っ
て
建
物
が
建
て
ら
れ
る
こ

と
が
多
い
印
象
で
す
。
新
し
い
ア
イ
デ
ア
を

持
っ
た
主
体
が
建
物
を
建
て
る
こ
と
で
、
土

地
利
用
は
そ
の
時
代
の
経
済
需
要
に
見
合
っ

た
も
の
に
な
り
ま
す
。
そ
れ
が
戦
後
の
日

本
に
お
け
る
一
般
的
な
不
動
産
市
場
で

あ
っ
た
と
思
い
ま
す
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
も
、
区
分
所
有
者
の

多
く
は
管
理
組
合
を
通
じ
て
管
理
費
と
修

繕
積
立
金
を
積
み
立
て
て
い
る
も
の
の
、
戸

建
住
宅
な
ど
と
同
様
に
、
解
体
資
金
や
建

替
え
資
金
は
考
慮
し
て
い
な
い
ケ
ー
ス
が
多

い
と
思
い
ま
す
。
立
地
の
よ
い
マ
ン
シ
ョ
ン
で

は
、
敷
地
の
価
値
が
解
体
費
用
を
大
幅
に

上
回
る
こ
と
も
あ
ろ
う
か
と
は
思
わ
れ
ま

す
が
、
そ
の
他
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
い
て
は
、

管
理
組
合
が
解
体
資
金
を
準
備
す
る
こ
と

高経年マンションを建て替える際、
管理組合、区分所有者の最大のハードルは

合意形成です。

※２　外部経済性＝ある主体の活動、選択が、本来それとは無関係の第三者に、市場取引によらずに直接かつ付随的に影響を与えること。それが
　　　便益の場合は外部経済といい、損害の場合は外部不経済という。外部経済の例としては、予防接種を誰かが受けると疫病が減る。一方、外部
　　　不経済では工場が汚染物質を出すことで周辺に健康被害をもたらす、などがある

巻 頭 対 談
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地
域
に
対
し
て
貢
献
す
る
点
を
評
価

し
、
既
存
の
容
積
率
を
割
り
増
す
な

ど
の
方
法
に
よ
り
、
建
替
え
の
検
討
に

誘
引
す
る
こ
と
も
考
え
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。
こ
の
ま
ま
座
視
す
れ
ば
、

老
朽
化
が
進
み
、
む
し
ろ
外
部
不
経

済
の
リ
ス
ク
が
高
ま
る
ば
か
り
で
す
。

　

他
に
も
、
前
も
っ
て
行
政
・
自
治

体
の
都
市
計
画
の
中
で
建
替
え
が

推
奨
さ
れ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
を
指
定
し
、

予
見
さ
れ
る
対
応
策
を
示
し
て
い
く

こ
と
も
課
題
解
決
の
手
段
に
な
る
と

思
い
ま
す
。

小
杉　

都
心
部
で
、
建
替
え
を
地
域
か
ら
要

請
さ
れ
る
よ
う
な
マ
ン
シ
ョン
は
、
や
は
り
都

市
計
画
や
地
区
計
画
に
前
も
って
位
置
づ
け

る
こ
と
が
私
も
必
要
だ
と
思
い
ま
す
。

　

私
の
知
人
が
所
有
す
る
都
内
の
マ
ン
シ
ョン

が
、「
マ
ン
シ
ョン
建
替
え
円
滑
化
法
」
に
定

め
ら
れ
た
敷
地
売
却
制
度※
３

を
活
用
し
て
建

替
え
事
業
を
進
め
て
い
ま
す
。
そ
の
マ
ン
シ
ョ

ン
は
等
価
交
換
に
よ
っ
て
建
て
ら
れ
た
旧
借

地
法
に
基
づ
く
借
地
権
マ
ン
シ
ョン
で
、
元
々

の
地
主
が
大
口
区
分
所
有
者
と
な
り
マ
ン

シ
ョ
ン
の
一
部
区
分
所
有
権
と
底
地
権
に

加
え
、
自
身
が
事
業
を
営
ん
で
い
た
隣
地
を

所
有
し
て
い
た
の
で
、
未
消
化
容
積
率
が
あ

り
ま
し
た
。
建
替
え
前
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
耐

震
性
が
不
足
し
て
い
ま
し
た
か
ら
、
要
除
却

認
定
を
受
け
て
容
積
率
の
ボ
ー
ナ
ス
も
多
少

あ
り
ま
し
た
。
社
会
的
に
老
朽
化
し
た
マ
ン

シ
ョン
に
対
し
て
行
政
が
サ
ポ
ー
ト
し
て
く
れ

た
わ
け
で
す
。
こ
の
時
感
じ
た
の
が
、
行
政

側
の
今
後
の
規
制
緩
和
や
優
遇
措
置
を
打

ち
出
す
タ
イ
ミ
ン
グ
の
難
し
さ
で
す
。
既
に

建
替
え
に
対
し
て
優
遇
が
あ
る
こ
と
を
踏

ま
え
る
と
、
新
た
な
優
遇
措
置
や
規
制
緩

和
を
待
って
し
ま
う
管
理
組
合
が
出
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
が
、
老
朽
化
は
日
々
進
行
す
る

こ
と
を
考
え
れ
ば
、
建
替
え
を
促
進
す
べ
く

迅
速
な
対
応
が
必
要
だ
と
思
い
ま
す
。

田
島　

人
口
が
減
少
し
て
い
く
中
で
、
住
宅

ス
ト
ッ
ク
に
は
質
の
向
上
を
伴
う
再
生
が
求

め
ら
れ
て
い
ま
す
。
昨
今
の
新
築
マ
ン
シ
ョン

市
場
の
好
調
と
価
格
上
昇
の
背
景
に
は
、
も

ち
ろ
ん
低
金
利
な
ど
の
影
響
も
あ
り
ま
す

が
、
多
様
化
す
る
住
宅
ニ
ー
ズ
に
見
合
っ
た

既
存
住
宅
が
相
対
的
に
少
な
い
と
い
う
背
景

が
あ
る
よ
う
に
思
い
ま
す
。
他
方
で
は
増
え

続
け
る
空
き
家
が
問
題
と
な
っ
て
い
る
よ
う

に
、
現
状
は
市
場
の
ミ
ス
マッ
チ
が
起
き
て
い

る
だ
け
で
、
必
ず
し
も
住
宅
の
戸
数
自
体
は

不
足
し
て
い
な
い
こ
と
を
押
さ
え
て
お
か
な

け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん
。

　

建
替
え
に
お
い
て
も
、
建
替
事
業
と
し
て

の
収
益
を
確
保
し
つつ
、
質
の
高
い
住
戸
を
供

給
し
、
そ
し
て
価
格
を
一
定
程
度
に
抑
え
る

必
要
が
あ
る
と
思
い
ま
す
。
こ
の
両
立
は
難

し
い
課
題
で
す
。
そ
こ
で
参
考
に
な
る
の
は

米
国
の
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
の
供
給
で
す
。

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
な
ど
で
は
、
都
心
部
に
お
い
て

補
助
金
を
活
用
し
た
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
ユニッ
ト

（
手
頃
な
価
格
の
住
戸
）
と
、マ
ー
ケ
ッ
ト
レ
ー

ト
ユニッ
ト
（
市
場
価
格
の
住
戸
）
を
混
交
さ

せ
る
集
合
住
宅
の
開
発
を
推
進
し
て
き
ま
し

た
。
か
つ
て
一
部
の
地
域
に
公
共
が
低
所

得
者
向
け
の
公
営
住
宅
を
供
給
し
た
結
果
、

貧
困
の
集
中
な
ど
で
む
し
ろ
社
会
的
コ
ス
ト

で
、
実
効
性
は
別
と
し
て
も
合
意
形
成
に

向
け
た
１
つ
の
課
題
が
軽
減
さ
れ
る
か
も
し

れ
ま
せ
ん
。

　
で
は
、
区
分
所
有
者
が
建
替
え
を
よ
り
一

層
選
択
す
る
よ
う
に
な
る
た
め
に
は
何
が
求

め
ら
れ
る
で
し
ょ
う
か
。
私
は
、
災
害
時
の

リ
ス
ク
を
抱
え
た
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョン
な
ど
は
、

む
し
ろ
容
積
率
規
制
や
形
態
規
制
を
見
直
し

て
で
も
建
替
え
に
誘
導
し
て
い
く
こ
と
を
考

え
る
べ
き
だ
と
思
い
ま
す
。
行
政
が
、
民
間

所
有
者
の
私
的
財
産
で
あ
る
マ
ン
シ
ョン
を
優

遇
す
る
こ
と
に
つい
て
は
戸
建
住
宅
な
ど
と
の

公
平
性
の
観
点
か
ら
は
問
題
も
あ
り
ま
す

が
、
先
ほ
ど
も
言
っ
た
よ
う
に
、
マ
ン
シ
ョ
ン

は
地
域
に
お
け
る
外
部
経
済
性
が
大
き
い
主

体
で
す
。
例
え
ば
、
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
が

大
地
震
で
倒
壊
し
、
緊
急
輸
送
道
路
を
ふ

さ
ぐ
と
いっ
た
リ
ス
ク
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

リ
ス
ク
を
抱
え
た
マ
ン
シ
ョン
が
、
建
替
え
る

と
現
在
よ
り
も
小
さ
な
建
物
し
か
建
て
ら
れ

な
い
な
ど
の
理
由
で
建
替
え
の
検
討
さ
え
行
っ

て
い
な
い
場
合
、
こ
の
マ
ン
シ
ョン
の
建
替
え
が

が
増
大
し
た
反
省
を
生
か
し
、
都
心
部
で
の

ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
ユ
ニッ
ト
を
含
む
開
発
に
対

し
て
、
公
的
金
融
や
行
政
が
低
利
融
資
や

容
積
率
緩
和
な
ど
の
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を
付

与
し
て
開
発
を
支
援
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
を

日
本
で
応
用
す
れ
ば
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョン
の

建
替
え
の
際
に
希
望
す
る
区
分
所
有
者
の

住
戸
を
買
い
取
り
、
手
ご
ろ
な
住
宅
へ
の
住

み
替
え
を
支
援
す
る
形
で
選
択
肢
を
提
供

で
き
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。
ひ
い
て
は
区

分
所
有
者
の
「
判
断
不
全
」
を
補
正
し
て

合
意
形
成
を
導
き
や
す
く
で
き
る
か
も
し

れ
ま
せ
ん
。

区
分
所
有
法
に
は
改
正
余
地

地
域
貢
献
に
よ
り
資
産
価
値
上
昇

田
島　

区
分
所
有
法
は
、
民
法
の
特
別
法

と
い
う
性
格
か
ら
、
共
用
部
の
変
更
や
建

替
え
の
決
議
に
お
い
て
所
有
物
を
自
由
に

使
用
し
処
分
す
る
「
所
有
権
絶
対
の
原
則
」

の
側
面
が
強
い
の
で
は
な
い
か
と
い
う
指
摘

を
さ
れ
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
私
は
法
律

の
専
門
家
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
例
え
ば
、

耐
震
性
に
懸
念
が
あ
る
に
も
関
わ
ら
ず
、

少
数
の
反
対
者
に
よ
っ
て
建
替
え
が
実
現
で

き
な
け
れ
ば
、
区
分
所
有
者
全
員
が
不
利

益
を
こ
う
む
る
こ
と
に
な
り
、
そ
れ
は
所

有
権
絶
対
と
相
反
す
る
の
で
は
な
い
か
と
の

感
覚
を
持
ち
ま
す
。
も
ち
ろ
ん
、
区
分
所

有
法
が
あ
っ
た
か
ら
こ
そ
、
住
宅
取
得
者
は

安
心
し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
、
言
い
換
え

れ
ば
区
分
所
有
権
を
取
得
で
き
た
と
い
う

歴
史
的
事
実
を
忘
れ
て
は
い
け
ま
せ
ん
。

小
杉　

区
分
所
有
法
は
、
建
替
え
な
ど
に
厳
※ 3　敷地売却制度＝マンションの建替え等の円滑化に関する法律のなかで規定されたマンション敷地売却事業及び敷地分割事業で、耐
　　　震性不足や外壁等の剥落、火災の安全性の不足など危害が生ずるおそれにより要除却認定を受けたマンションなどは区分所有者、議
　　　決権及び当該敷地利用権の持分の価格の４/５の多数決で建物や敷地をデベロッパーなどに売却できる制度。デベロッパーなどが当
　　　該地に新しくマンションを建設する場合、既存マンションの区分所有者が新しいマンションの区分所有権を取得することができる

都心部で、建替えを地域から要請されるようなマンションは、
やはり都市計画や地区計画に前もって位置づけることが私も必要だと思います。
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家
を
派
遣
す
る
支
援
を
実
施
し
て
い
ま
す

が
、
全
国
的
に
高
経
年
マ
ン
シ
ョン
に
向
け
て

専
門
家
派
遣
が
あ
って
も
いい
。
そ
の
際
に
考

慮
す
べ
き
は
、
マ
ン
シ
ョン
の
竣
工
年
次
で
す
。

区
分
所
有
法
の
大
幅
改
正
が
あ
っ
た

1
9
8
3
年
以
降
の
マ
ン
シ
ョン
は
最
初
か
ら

管
理
会
社
や
長
期
修
繕
計
画
を
定
め
て
い
ま

す
が
、
そ
れ
以
前
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
に
は
、

管
理
会
社
自
体
が
機
能
し
て
い
な
い
こ
と
や
、

そ
も
そ
も
管
理
組
合
や
管
理
規
約
が
な
い
、

修
繕
積
立
金
を
徴
収
し
て
い
な
い
な
ど
の
不

備
の
あ
る
マ
ン
シ
ョン
も
散
見
さ
れ
ま
す
。
こ

う
し
た
マ
ン
シ
ョン
が
建
替
え
を
進
め
ら
れ
る

と
は
考
え
づ
ら
く
、
通
常
と
は
異
な
る
公
的

な
関
与
が
求
め
ら
れ
る
と
思
い
ま
す
。

　

区
分
所
有
法
に
よ
る
建
替
え
の
場
合
、

実
施
主
体
に
法
人
格
が
な
い
こ
と
や
、
金

融
機
関
な
ど
か
ら
抵
当
権
の
一
時
的
な
抹

消
の
合
意
が
取
り
に
く
い
、
決
議
時
の
賛

成
者
が
非
協
力
者
に
転
じ
た
場
合
の
買
取

り
が
難
し
い
な
ど
、
い
く
つ
か
の
注
意
が
必

要
な
た
め
、
現
状
の
制
度
で
は
、
公
的
関

与
と
い
え
る
マ
ン
シ
ョン
建
替
え
円
滑

化
法
に
よ
る
事
業
実
施
の
方
が
好
都

合
で
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
円
滑

化
法
で
あ
れ
ば
、
建
替
組
合
が
法
人

格
を
持
て
る
こ
と
や
、
容
積
率
緩
和

や
補
助
、
有
利
な
融
資
、
税
制
支

援
な
ど
が
用
意
さ
れ
て
い
る
こ
と
も

利
便
性
が
高
い
と
い
え
ま
す
。

田
島　

あ
る
時
期
、
郊
外
の
ニュ
ー
タ

ウ
ン
で
は
、
容
積
率
に
余
裕
が
あ
っ
た

こ
と
も
あ
っ
て
ス
ム
ー
ス
に
建
替
え
ら

れ
る
と
こ
ろ
も
あ
り
ま
し
た
。
今
後

然
と
し
た
手
続
き
を
求
め
て
い
ま
す
が
、
現

実
に
は
管
理
組
合
の
運
営
を
理
事
長
個
人
に

任
せ
き
り
だっ
た
り
し
ま
す
。
私
は
、マン
ショ

ン
管
理
は
、マン
シ
ョン
管
理
士
の
よ
う
な
「
資

格
」
と
は
別
に
、マン
シ
ョン
管
理
の
「
免
許
」

を
持
つ
人
に
任
せ
る
べ
き
で
は
な
い
か
と
考
え

て
い
ま
す
。
区
分
所
有
権
は
、
マ
ン
シ
ョン
全

体
の
資
産
価
値
に
立
脚
し
て
い
ま
す
。
つ
ま

り
マ
ン
シ
ョン
管
理
は
ア
セ
ッ
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

の
よ
う
な
も
の
で
す
。
彼
ら
が
区
分
所
有
者

に
適
切
な
情
報
を
提
供
し
、
区
分
所
有
者
か

ら
信
頼
さ
れ
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
資
産
価

値
の
低
下
を
防
ぐ
と
と
も
に
、
意
識
の
低
い

区
分
所
有
者
ら
に
よ
って
外
部
不
経
済
を
も

た
ら
す
マ
ン
シ
ョ
ン
を
減
ら
せ
る
と
考
え
ま

す
。
た
だ
し
、
こ
れ
を
担
え
る
程
の
人
材
が

ど
こ
に
い
る
の
か
、
と
い
う
議
論
に
な
っ
て
し

ま
い
、
話
は
な
か
な
か
前
に
進
み
ま
せ
ん
。

そ
こ
で
自
治
体
の
専
門
家
派
遣
を
、
こ
れ
ま

で
よ
り
一
層
充
実
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
な
い

か
と
思
い
ま
す
。
自
治
体
に
よ
っ
て
は
、
管

理
組
合
に
マ
ン
シ
ョン
管
理
士
の
よ
う
な
専
門

は
未
消
化
容
積
率
が
な
いマ
ン
シ
ョン
や
、
団

地
が
増
え
て
き
ま
す
。
こ
う
し
た
と
こ
ろ
を

建
替
え
る
際
に
は
、
ま
ず
あ
る
棟
の
方
た
ち

に
移
って
も
ら
い
、
そ
こ
を
建
替
え
、
次
に
こ

こ
の
棟
の
方
た
ち
が
移
る
と
い
う
、
次
々
と
小

さ
な
規
模
で
連
動
し
て
建
替
え
が
で
き
る
よ

う
に
す
る
方
策
な
ど
創
意
工
夫
が
求
め
ら
れ

ま
す
。
既
に
、
野
村
不
動
産
は
こ
う
し
た
連

鎖
型
の
建
替
え
を
行
っ
て
い
ま
す
。
手
間
暇

に
応
じ
た
開
発
利
益
の
確
保
が
難
し
い
の
か

も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
マ
ン
シ
ョン
の
実
質
的
な

建
替
え
に
は
敷
地
売
却
制
度
の
活
用
が
現

実
的
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
敷
地
売
却
制
度

の
事
業
化
に
あ
た
っ
て
の
課
題
は
今
後
出
て

く
る
と
思
い
ま
す
。
公
共
側
に
は
、
区
分
所

有
者
と
接
点
を
持
つ
事
業
者
の
方
々
の
実
際

の
意
見
を
反
映
し
て
い
く
こ
と
が
求
め
ら
れ

る
と
思
い
ま
す
。
例
え
ば
、
連
鎖
型
の
建
替

え
を
行
う
た
め
の
最
初
の
マ
ン
シ
ョン
敷
地
を

取
得
す
る
に
あ
た
って
、
公
共
施
設
や
都
市

施
設
（
道
路
や
公
園
）
の
移
転
・
再
編
後
の

土
地
を
活
用
す
る
な
ど
、
公
共
事
業
と
連

動
し
て
既
存
マ
ン
シ
ョン
の
敷
地
売
却
・
新
設

を
進
め
る
こ
と
な
ど
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

小
杉　

横
浜
の
大
規
模
団
地
の
建
替
え
に
関

わ
って
痛
感
し
た
の
は
、
一
般
の
権
利
者
を

主
体
と
し
た
建
替
組
合
が
バ
ラ
ン
ス
感
覚
の
良

い
事
業
主
体
に
な
る
こ
と
の
難
し
さ
で
す
。

権
利
者
は
慈
善
事
業
と
し
て
建
替
え
を
進
め

て
い
る
訳
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
し
か
し
、
マ
ン

シ
ョン
の
外
部
経
済
の
大
き
さ
を
考
え
る
と
、

公
共
や
地
域
社
会
か
ら
の
要
望
を
あ
る
程
度

聞
き
入
れ
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
そ
う
し
た

要
望
を
叶
え
よ
う
と
す
る
場
合
、
や
は
り
マ

ン
シ
ョン
再
生
公
社
の
よ
う
な
公
的
団
体
が
敷

地
を
引
き
取
っ
て
、
公
共
貢
献
と
イ
ン
セ
ン

テ
ィ
ブ
を
整
理
し
た
形
で
民
間
に
取
得
し
て

も
ら
う
ほ
う
が
住
民
や
公
共
の
利
益
に
繋
が

る
の
で
は
な
い
か
と
も
考
え
て
い
ま
す
。

田
島　
マ
ン
シ
ョン
の一部
が
公
共
的
な
役
割

を
引
き
受
け
る
時
、
例
え
ば
集
会
施
設
、

避
難
施
設
を
地
域
の
方
た
ち
も
利
用
で
き

る
よ
う
に
し
、
容
積
率
の
割
り
増
し
だ
け
で

な
く
、
行
政
が
そ
う
し
た
施
設
に
賃
料
を

払
う
こ
と
を
最
初
に
約
束
し
て
く
れ
る
だ
け

で
、
建
替
事
業
が
進
む
可
能
性
が
高
ま
り

ま
す
。

　

私
は
、
マ
ン
シ
ョン
の
中
に
共
用
施
設
が
存

在
し
た
場
合
、
中
古
マ
ン
シ
ョン
の
取
引
額
が

ど
の
よ
う
に
変
化
し
て
い
く
の
か
を
研
究
し

た
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
集
会
施
設
の
中
庭

で
お
祭
り
が
で
き
た
例
や
、
総
会
や
理
事

会
で
使
う
会
議
室
を
近
隣
住
民
に
も
開
放

し
て
い
る
例
な
ど
も
調
べ
ま
し
た
。
興
味

深
い
の
は
、
こ
れ
ら
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
築
年
経

過
に
よ
る
減
価
が
緩
や
か
で
あ
る
と
い
う

結
果
で
す
。
つ
ま
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
共
用
施

設
を
居
住
者
の
み
で
利
用
す
る
だ
け
で
な

く
、
地
域
の
人
た
ち
が
多
く
利
用
す
る
こ

と
で
、
む
し
ろ
私
的
な
部
分
の
資
産
価
値

を
維
持
で
き
る
と
い
う
パ
ラ
ド
ク
ス
で
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
は
私
有
の
住
宅
で
あ
る
と
同
時

に
、
地
域
へ
の
外
部
経
済
が
大
き
く
、
公

共
的
な
存
在
で
も
あ
り
ま
す
。
公
共
に
資

す
る
形
で
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
、
区

分
所
有
権
の
資
産
性
を
高
め
つつ
、
プ
ラ
ス

の
外
部
経
済
を
も
た
ら
す
も
の
だ
と
思
い

ま
す
。

巻 頭 対 談

マンションは私有の住宅であると同時に、
地域への外部経済が大きく、公共的な存在でもあります。
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一般的な建物では居住時のCO2排出量が大きくなる

住宅のライフサイクルCO2の内訳
（一般的な木造住宅の例： CASBEE戸建の参照値）

東京大学大学院新領域創成科学研究科教授

清家 剛

　

国
際
エ
ネ
ル
ギ
ー
機
関
は
、
建
築
の
排
出
す

る
Ｃ
Ｏ
２
の
う
ち
約
７
割
は
、
冷
暖
房
や
照
明

な
ど
建
物
の
運
用
に
か
か
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
由
来

だ
と
し
て
い
る
。
残
り
約
３
割
が
建
設
の
際
に

か
か
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
に
よ
る
も
の
だ
。
従
っ
て
、

Ｃ
Ｏ
２
削
減
に
お
い
て
は
、
建
物
の
運
用
に
か

か
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
削
減
す
る
こ
と
が
効
果
的

だ
。
世
界
各
国
は
、
冷
暖
房
の
エ
ネ
ル
ギ
ー

を
抑
制
す
る
た
め
に
建
物
の
断
熱
化
や
高
気
密

化
を
政
策
的
に
推
進
し
、
高
効
率
な
冷
暖
房
機

器
や
Ｌ
Ｅ
Ｄ
照
明
の
普
及
も
進
め
て
き
た
。
同

様
に
我
が
国
も
建
物
の
運
用
に
か
か
る
エ
ネ
ル

ギ
ー
の
削
減
を
主
に
進
め
て
お
り
、
断
熱
改
修

や
高
効
率
冷
暖
房
の
導
入
な
ど
を
推
進
し
て
き

た
。
た
だ
し
、
建
築
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
の
Ｃ

Ｏ
２
排
出
量
を
見
る
と
、
建
設
時
や
解
体
時
に

排
出
さ
れ
る
Ｃ
Ｏ
２
は
、
運
用
に
よ
る
も
の
と

比
べ
て
少
な
い
と
は
言
え
な
い
。
我
が
国
の
住

宅
が
年
間
に
排
出
す
る
Ｃ
Ｏ
２
は
世
帯
当
た
り

平
均
約
２
・
８
ト
ン
と
さ
れ
て
お
り
、
世
帯
当

た
り
の
平
均
面
積
を
１
０
０
㎡
と
す
る
と
、
㎡

当
た
り
Ｃ
Ｏ
２
は
約
28
キ
ロ
グ
ラ
ム
に
な
る
。

こ
れ
に
対
し
て
、
建
設
時
に
排
出
さ
れ
る
㎡
当

た
り
Ｃ
Ｏ
２
は
約
７
０
０
キ
ロ
グ
ラ
ム
と
な
っ

て
い
る
（
日
本
建
築
学
会　

建
物
の
Ｌ
Ｃ
Ａ
指

針
）。
㎡
当
た
り
７
０
０
キ
ロ
の
Ｃ
Ｏ
２
は
、

建
物
が
25
年
間
で
排
出
す
る
Ｃ
Ｏ
２
と
同
等

だ
。
ま
た
、　

今
後
、
住
宅
が
利
用
す
る
エ
ネ

ル
ギ
ー
が
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
や
Ｃ
Ｏ
２
排

出
の
少
な
い
発
電
方
法
に
切
り
替
わ
っ
て
い
け

ば
、
住
宅
の
運
用
に
か
か
る
Ｃ
Ｏ
２
排
出
は
さ

ら
に
減
少
し
て
い
く
。
今
後
は
、
建
設
時
の
Ｃ

Ｏ
２
排
出
が
建
築
物
に
お
け
る
Ｃ
Ｏ
２
排
出
の

主
因
と
な
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
る
。

建
築
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
を

考
え
る

　

我
が
国
を
含
め
世
界
各
国
は
、
脱
炭
素
の
実

現
に
向
け
て
、
他
産
業
と
同
様
に
建
築
が
排
出

す
る
温
室
効
果
ガ
ス
（
以
下
、
温
室
効
果
ガ
ス

を
Ｃ
Ｏ
２
と
す
る
）
の
排
出
削
減
に
ま
い
進
し

て
い
る
。
国
際
エ
ネ
ル
ギ
ー
機
関
に
よ
る
と
、

世
界
の
部
門
別
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出
の
う
ち
、
建
築

は
約
37
％
を
占
め
て
お
り
、輸
送
や
工
業
と
い
っ

た
他
の
部
門
を
上
回
る
。

　

建
築
の
脱
炭
素
を
考
え
る
に
あ
た
っ
て
は
、

建
築
を
「
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
」
で
捉
え
る
こ
と

住まいと環境負荷
アドバンスレビュー

が
重
要
だ
。
建
築
と
は
生
産
、
物
流
、
維
持
・

管
理
、
改
修
、
保
存
・
再
生
、
解
体
と
い
っ
た

時
間
的
経
過
を
伴
う
物
質
・
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
総

体
的
な
流
れ
だ
。
例
え
ば
、
戸
建
住
宅
は
、
鋼

材
や
石
膏
ボ
ー
ド
と
い
っ
た
建
材
を
原
材
料
か

ら
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
っ
て
生
産
し
、
運
搬
し
、

建
設
し
、
人
が
住
ま
う
に
あ
た
っ
て
照
明
や
冷

暖
房
に
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
い
、
解
体
や
廃
棄
物

処
理
に
も
多
大
な
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
っ
て
い
る
。

こ
の
一
連
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
か
ら
炭
素
を
削

減
す
る
こ
と
を
考
え
る
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
ア
セ

ス
メ
ン
ト
（
以
下
、
Ｌ
Ｃ
Ａ
）
を
実
践
し
て
い

く
必
要
が
あ
る
。

　住宅の環境負荷、とりわけ温室効果ガスの排出削減を行うには、
建築のライフサイクル全体を考え、建設や運用、解体、再利用と
いった一連の物質・エネルギーの流れから環境負荷を削減するライフ
サイクルアセスメントが必要になる。建築のライフサイクルアセスメン
トの専門家で、建築生産や建築による環境負荷の削減を研究対象と
する東京大学大学院新領域創成科学研究科の清家剛教授に聞いた。

清家 剛（せいけ つよし）

東京大学大学院新領域創成科学研究科教授

1964年徳島県生まれ。1987年東京大学工学部建築学科卒。
1989年東京大学大学院工学系研究科建築学専攻修士課程
修了。1991年東京大学大学院工学系研究科建築学専攻博
士課程中退。1991年東京大学工学部建築学科助手を経て
1999年より現職。博士（工学）。故・内田祥哉東京大学教授
を祖とする建築生産・建築構法を専門とし、現在は社会文化環
境学専攻に所属し、建築生産と環境について考える立場から、
改修・解体技術や リサイクル技術、また環境に配慮するための
設計・生産段階の意思決定プロセス等を研究している。主な著
書に「サステイナブルハウジング―地球にやさしい資源循環型
住宅」（編著、2003年、東洋経済新報社）、「住環境再考　ス
マートから健康まで」（共著、2016年、萌文社）など多数。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に
お
け
る

Ｃ
Ｏ
２
削
減

　

住
宅
の
建
設
時
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出
を
い
か
に
減

ら
す
か
。
と
り
わ
け
都
市
部
で
は
今
後
、
既
存

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
の
必
要
性
が
増
加
す
る

と
見
ら
れ
て
い
る
が
、
よ
り
重
要
な
の
は
Ｃ
Ｏ

２
排
出
量
を
抑
制
で
き
る
形
で
再
生
を
促
す
こ

と
だ
。
Ｃ
Ｏ
２
削
減
を
伴
う
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン

の
再
生
は
、
大
ま
か
に
３
つ
の
手
法
が
考
え
ら

れ
る
。
①
既
存
躯
体
を
生
か
し
て
改
修
・
再
生

す
る
②
Ｃ
Ｏ
２
を
削
減
し
た
資
材
で
建
設
す
る

③
建
替
え
に
お
い
て
木
造
建
築
も
し
く
は
木
材

を
利
用
す
る
、
が
考
え
ら
れ
る
。

　

①
の
既
存
躯
体
を
生
か
し
て
建
築
物
を
改
修

す
る
手
法
は
、
設
計
事
務
所
の
青
木
茂
建
築
工

6
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の
削
減
量
は
そ
の
差
と
な
る
１
７
２
１
ト
ン
と

な
っ
た
。
リ
フ
ァ
イ
ニ
ン
グ
建
築
は
建
設
時
の

Ｃ
Ｏ
２
削
減
効
果
を
大
き
く
見
込
め
る
再
生
手

法
と
い
え
る
。

　

第
２
の
手
法
は
、
Ｃ
Ｏ
２
削
減
を
図
っ
た
建

材
を
使
う
こ
と
だ
。
Ｃ
Ｏ
２
排
出
を
削
減
し
て

生
産
さ
れ
た
建
材
で
建
設
で
き
れ

ば
、
当
然
、
建
設
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出

量
は
削
減
で
き
る
。
一
例
に
、
Ｃ

Ｏ
２
排
出
を
抑
え
ら
れ
る
水
素
還

元
製
鉄
に
よ
る
鋼
材
や
リ
サ
イ
ク

ル
セ
メ
ン
ト
が
あ
る
。
課
題
は
、

こ
れ
ら
の
製
法
は
開
発
段
階
に
あ

り
、
普
及
ま
で
に
は
設
備
投
資
と

複
数
年
単
位
の
時
間
が
掛
か
る
こ

と
だ
。
そ
し
て
鋼
材
・
セ
メ
ン
ト

と
も
、
製
造
に
は
摂
氏
１
０
０
０

度
以
上
の
高
い
熱
量
を
必
要
と
す

る
こ
と
は
変
わ
ら
な
い
た
め
、
Ｃ

Ｏ
２
削
減
に
は
限
界
が
あ
る
。
ま

た
、
リ
サ
イ
ク
ル
材
の
需
要
そ
の

も
の
が
高
ま
る
こ
と
は
む
し
ろ
解

体
を
容
認
す
る
こ
と
に
な
り
、
環

境
負
荷
を
高
め
る
可
能
性
が
あ
る
。

そ
れ
で
も
、
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト

造
の
建
築
物
の
大
半
は
鉄
と
コ
ン

ク
リ
ー
ト
の
た
め
、
Ｃ
Ｏ
２
排
出

を
抑
制
し
た
鋼
材
や
セ
メ
ン
ト
を

利
用
で
き
る
よ
う
に
な
れ
ば
、
Ｃ

Ｏ
２
排
出
を
大
幅
に
抑
え
ら
れ
る
。

さ
ら
に
、
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー

に
よ
る
生
産
が
可
能
に
な
れ
ば
、

Ｃ
Ｏ
２
排
出
削
減
効
果
は
大
き
い

だ
ろ
う
。

木
材
利
用
に
よ
る
Ｃ
Ｏ
２
削
減

　

第
３
の
手
法
は
、
木
造
中
高
層
建
築
の
実
現

や
木
材
の
積
極
利
用
だ
。木
造
に
よ
る
マ
ン
シ
ョ

ン
を
普
及
で
き
れ
ば
、
Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
は
削
減

で
き
る
。
日
本
建
築
学
会
に
よ
る
と
、
木
造
住

宅
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
は
、
㎡
当
た
り
約
４
０
０

キ
ロ
と
さ
れ
る
。
木
材
の
搬
出
・
加
工
な
ど
の

際
に
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
う
た
め
Ｃ
Ｏ
２
は
排
出

さ
れ
る
が
、Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
は
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー

ト
の
半
分
に
抑
え
ら
れ
る
。
現
在
の
と
こ
ろ
、

鉄
や
セ
メ
ン
ト
を
使
っ
て
Ｃ
Ｏ
２
を
半
減
さ
せ

る
こ
と
は
で
き
な
い
。
ま
た
、
木
材
は
、
木
材

を
使
う
こ
と
自
体
が
Ｃ
Ｏ
２
の
固
定
化
に
繋
が

る
効
果
も
あ
る
。
山
林
か
ら
樹
木
を
伐
採
す
れ

ば
、
そ
の
土
壌
に
植
林
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
大

気
中
の
Ｃ
Ｏ
２
を
固
定
化
で
き
る
か
ら
だ
。
課

題
は
、
高
層
化
や
大
規
模
建
築
の
実
現
、
耐
用

性
だ
。
し
か
し
、
既
に
高
層
純
木
造
耐
火
建
築

や
普
及
型
純
木
造
ビ
ル
も
登
場
し
て
い
る
。
国

土
交
通
省
も
、
中
高
層
・
大
規
模
木
造
建
築
物

の
普
及
促
進
を
図
っ
て
い
る
。
現
状
で
は
、
中

高
層
・
大
規
模
木
造
建
築
物
は
欧
米
、
豪
州
が

技
術
的
に
も
先
行
し
て
い
る
。
こ
れ
ま
で
我
が

国
に
は
存
在
し
な
か
っ
た
中
高
層
・
大
規
模
木

造
建
築
物
の
競
争
が
生
じ
る
こ
と
で
、
さ
ら
な

る
低
コ
ス
ト
化
や
製
造
時
の
環
境
負
荷
の
抑
制
、

長
寿
命
化
が
実
現
す
る
可
能
性
は
高
い
と
思
う
。

（
談
）

房
が
商
標
登
録
し
て
い
る
工
法
「
リ
フ
ァ
イ
ニ

ン
グ
建
築
Ⓡ

」
だ
。
住
宅
を
含
め
た
建
築
物
は

通
常
、
老
朽
化
や
陳
腐
化
、
耐
震
性
の
不
足
な

ど
に
よ
っ
て
経
済
的
価
値
が
落
ち
込
む
こ
と
な

ど
を
契
機
と
し
て
再
生
が
検
討
さ
れ
る
。
Ｃ
Ｏ

２
排
出
を
抑
制
す
る
観
点
で
は
、
既
存
建
物
を

解
体
し
、
建
物
を
再
度
新
築
す
る
こ
と
は
Ｃ
Ｏ

２
排
出
を
増
大
さ
せ
る
こ
と
に
な
り
、
必
ず
し

も
望
ま
し
く
な
い
。
そ
こ
で
、
リ
フ
ァ
イ
ニ
ン

グ
建
築
は
、
既
存
建
築
物
の
躯
体
の
約
80
％
を

残
し
つ
つ
、
建
替
え
の
約
60
～
70
％
の
コ
ス
ト

で
、
デ
ザ
イ
ン
の
転
換
や
用
途
変
更
、
設
備
一

新
、
耐
震
改
修
を
行
う
。
我
々
の
研
究
室
と
三

井
不
動
産
の
共
同
研
究
と
し
て
、
青
木
茂
建
築

工
房
の
協
力
を
得
て
リ
フ
ァ
イ
ニ
ン
グ
建
築
に

お
け
る
Ｃ
Ｏ
２
削
減
効
果
の
評
価
・
測
定
し
た

と
こ
ろ
で
は
、
建
替
え
に
比
べ
て
リ
フ
ァ
イ
ニ

ン
グ
建
築
は
Ｃ
Ｏ
２
排
出
を
72
％
削
減
で
き
る

と
の
結
果
が
出
た
。
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
て
、
延
床
面
積
約

２
６
１
０
㎡
、
Ｓ
Ｒ
Ｃ
造
、
一
部
Ｒ
Ｃ
造)

を
、

耐
震
基
準
に
つ
い
て
は
現
行
基
準
に
引
き
上
げ

つ
つ
、
サ
ッ
シ
交
換
な
ど
の
断
熱
改
修
を
行
う

こ
と
に
よ
り
、
建
物
を
新
築
同
等
と
し
、
居
住

性
、
安
全
性
、
経
済
性
を
回
復
さ
せ
る
こ
と
を

目
指
し
た
。
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
の
建
築
物

は
、
大
半
が
鉄
や
コ
ン
ク
リ
ー
ト
か
ら
構
成
さ

れ
て
い
る
。
鉄
や
コ
ン
ク
リ
ー
ト
は
、
Ｃ
Ｏ
２

排
出
量
が
大
き
い
素
材
（
建
材
）
だ
。
そ
の
生

産
に
は
、
１
ト
ン
当
た
り
お
お
よ
そ
１
ト
ン
の

Ｃ
Ｏ
２
を
排
出
す
る
。

　

三
井
不
動
産
と
の
共
同
研
究
の
対
象
と
し
、

青
木
茂
建
築
工
房
が
再
生
を
手
掛
け
た
こ
の
建

物
で
は
、
鉄
骨
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
で
構
成
さ

れ
る
躯
体
部
分
の
84
％
を
再
利
用
し
、
一
部
に

新
た
な
構
造
材
を
採
り
入
れ
た
た
め
、
Ｃ
Ｏ
２

排
出
量
は
40
ト
ン
に
ま
で
抑
制
し
た
。
躯
体
を

全
面
的
に
建
替
え
た
場
合
、
１
７
６
１
ト
ン
の

Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
が
見
込
ま
れ
た
た
め
、
Ｃ
Ｏ
２

※
国
際
エ
ネ
ル
ギ
ー
機
関
：

　

IEA

（International Energy Agency

）は
、第
1
次
石
油

危
機
後
の
１
９
７
４
年
に
、キ
ッ
シ
ン
ジ
ャ
ー
米
国
務
長
官（
当

時
）の
提
唱
を
受
け
て
、Ｏ
Ｅ
Ｃ
Ｄ
の
枠
内
に
お
け
る
自
律
的
な

機
関
と
し
て
設
立
さ
れ
た
。事
務
局
所
在
地
は
パ
リ

RC造（8F+B1F+PH1F）の建設時のCO2排出量
※建築学会のLCA指針のモデルビルディングを参照

RC造の場合、CO2非出量の70％を躯体が占めている。
材料別に見ると、コンクリートと鉄で90％を占めている。
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し
て
い
る
。
つ
ま
り
、
土
壌
と
植
栽
を
社
会
資

本
と
し
て
活
用
す
る
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
と
い
え

る
。
近
年
、
英
国
や
中
国
な
ど
多
く
の
国
が

ポ
ー
ト
ラ
ン
ド
市
の
取
り
組
み
を
評
価
し
て
同

様
の
ア
プ
ロ
ー
チ
を
実
践
し
て
い
る
。

グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
に
高
ま
る
関
心

都
市
の
生
物
多
様
性
保
全
と
相
関

　

私
は
、
２
０
２
０
年
代
に
入
っ
て
、
都
市
の
生

物
多
様
性
保
全
・
保
護
へ
の
関
心
の
高
ま
り
と

と
も
に
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
への
関
心
も
高
ま
っ

て
い
る
と
感
じ
て
い
る
。
振
り
返
る
と
、
生
物

多
様
性
の
保
全
・
保
護
に
関
す
る
国
際
議
論
は

気
候
変
動
よ
り
も
先
ん
じ
た
が
、
世
界
の
主
要

テ
ー
マ
と
は
言
い
難
か
っ
た
。
新
興
国
の
消
極
姿

勢
や
、
生
物
多
様
性
の
定
量
化
が
難
し
い
こ
と

が
ネ
ッ
ク
に
な
っ
て
い
た
よ
う
に
思
う
。
そ
れ
が

最
近
、「30by30

」
と
い
う
簡
明
な
国
際
目
標

年
、
２
０
２
３
年
９
月
に
は
同
戦
略
を
全
面
改

訂
す
る
形
で
、
自
然
と
共
生
す
る
社
会
を
目

指
し
て
い
く
「
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
推
進
戦
略

２
０
２
３
」
も
策
定
・
公
表
し
た
と
こ
ろ
だ
。

　

な
お
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
そ
の
も
の
は
普
遍

的
な
概
念
だ
。
古
く
は
ロ
ー
マ
時
代
の
樹
木
で

装
飾
し
た
ア
ゴ
ラ
（
広
場
）
が
挙
げ
ら
れ
る
。
一

方
で
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
の
用
語
が
使
わ
れ
始

め
た
の
は
１
９
９
０
年
代
と
近
年
の
こ
と
だ
。
こ

の
頃
、
環
境
先
進
都
市
と
し
て
知
ら
れ
る
米

国
ポ
ー
ト
ラ
ン
ド
市
が
、
掘
り
込
み
型
の
植
栽

枡ま
す

を
設
置
す
る
道
路
整
備
を
開
始
し
た
。
こ

の
植
栽
枡
は
、
雨
水
を
地
中
に
貯
留
・
浸
透
さ

せ
、
老
朽
化
し
た
下
水
管
の
負
担
を
抑
制
し
つ

つ
、
汚
染
雨
水
の
河
川
へ
の
直
流
入
を
抑
え
て

生
態
系
へ
の
悪
影
響
も
抑
え
る
こ
と
も
企
図
し

て
い
る
。
ま
た
、植
栽
枡
の
数
を
増
や
す
こ
と
で
、

都
市
全
体
の
ヒ
ー
ト
ア
イ
ラ
ン
ド
現
象
の
抑
制

や
、
二
酸
化
炭
素
の
吸
収
を
も
実
現
し
よ
う
と

都市の
グリーンインフラ

2030年
まちづくりに向けた
ストラテジー

　SDGsや生物多様性保護に向けた「30ｂｙ30」
の達成期限の2030年に向けて、都市の持続可能
な成長をどう実現していくか。ハード・ソフト両面から
識者の意見を聞き、持続可能な都市を創っていく
ための課題や戦略を探る。世界では、脱炭素や生
物多様性保全に資するグリーンインフラの整備が進
みつつある。グリーンインフラとは何か、そしてグリーン
インフラが都市に何をもたらしうるのかについて、造
園家・作家であり東京都市大学特別教授の涌井
史郎（雅之）※氏に話を聞いた。
※（雅之はペンネーム）　

涌井史郎（わくい しろう）

東京都市大学特別教授
1945年神奈川県鎌倉市生まれ。東京農業大
学出身。1972年、造園会社・石勝エクステリア

（東急不動産グループ）を設立、代表取締役
就任。2000年、桐蔭横浜大学・教授・先端医
用工学センター長就任。2003年、日本国際
博覧会（愛・地球博）会場演出総合プロデュー
サー就任。2006年、桐蔭横浜大学特任教
授、東京農業大学客員教授。2007年、中部
大学教授、中部学術高等研究所客員教授。
2009年、桐蔭横浜大学退任、東京都市大学
特別教授就任。2023年、2027年国際園
芸博覧会「GREEN ×EXPO 2027」チェア
マン就任。
著書に「景観からみた日本の心」（NHK出版、
2006年）「奇跡と希望の松～なぜ一本の松だ
けが生き残ったのか」（創英社、2012年）「いな
しの智恵～日本社会は「自然と寄り添い」発展
する」（ベスト新書、2014年）など。

東京都市大学特別教授
涌井史郎（雅之） 氏

グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
は
自
然
を
生
か
し

豊
か
な
暮
ら
し
を
実
現
す
る
社
会
資
本

　

グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
は
有
形
無
形
問
わ
ず
、「
取

り
組
み※

１

」
そ
の
も
の
を
指
す
。
政
府
や
企
業
、
個

人
が
、
自
然
を
取
り
入
れ
、
増
や
し
、
豊
か
に
し

つ
つ
、
人
々
が
安
全
、
健
康
、
快
適
、
楽
し
く
、

幸
せ
に
暮
ら
し
活
動
す
る
社
会
を
支
え
て
い
く
取

り
組
み
を
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
と
い
う
。
し
た
が
っ

て
、
防
災
・
減
災
の
た
め
に
海
岸
沿
い
に
防
風
林
・

防
潮
林
を
整
備
す
る
こ
と
や
、
ヒ
ー
ト
ア
イ
ラ
ン
ド

抑
制
の
た
め
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の
バ
ル
コ
ニ
ー
に
蔓つ

る

植
物

を
栽
培
す
る
こ
と
な
ど
は
、
自
然
を
豊
か
に
し
つつ

社
会
を
支
え
る
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
に
あ
た
る
。

　

我
が
国
の
大
半
の
社
会
資
本
＝
イ
ン
フ
ラ
を
所

管
す
る
国
土
交
通
省
は
、
２
０
１
５
年
の
第
四
次

社
会
資
本
整
備
重
点
計
画
に
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ

の
取
組※

1

推
進
を
う
た
い
、
２
０
１
９
年
に
「
グ
リ
ー

ン
イ
ン
フ
ラ
推
進
戦
略
」
を
策
定
し
て
い
る
。
昨

が
つ
く
ら
れ
た
こ
と
で
、
生
物
多
様
性
保
全
に

向
け
て
世
界
が
動
き
始
め
た
。「30by30

」は
、

１
９
９
３
年
に
発
効
さ
れ
た
生
物
多
様
性
条
約

の
枠
組
に
基
づ
き
、
先
進
国
に
お
い
て
２
０
３
０

年
ま
で
に
陸
地
と
海
洋
の
30
％
を
保
全
し
、
健

全
な
生
態
系
を
回
復
さ
せ
よ
う
と
い
う
国
際
目

標
だ
。
こ
れ
は
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
の
取
組
に
も

共
通
す
る
。
そ
し
て「30by30

」
に
加
え
て
、

企
業
活
動
に
お
け
る
自
然
資
本
や
生
物
多
様
性

に
関
連
し
た
リ
ス
ク
や
そ
れ
を
低
減
す
る
取
り

組
み
を
開
示
す
る
枠
組
み「
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ
」の
普
及・

義
務
化
も
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
を
後
押
し
し
て
い

る
と
い
え
よ
う
。

　

な
お
、
生
物
多
様
性
の
保
全・保
護
に
お
い
て
、

我
が
国
の
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
に
は一日
の
長
が
あ

る
と
考
え
て
い
る
。
２
０
１
０
年
の
生
物
多
様
性

条
約
第
10
回
締
約
国
会
議
（
Ｃ
Ｏ
Ｐ
10
）
で
は
、

我
が
国
主
導
で
Ｓ
Ａ
Ｔ
Ｏ
Ｙ
Ａ
Ｍ
Ａ
イ
ニ
シ
ア
テ
ィ

ブ
が
採
択
さ
れ
た
。
里
山
里
海※
2

の
よ
う
に
、
人

間
が
維
持
す
る
二
次
的
自
然※
３

地
域
で
、
持
続
可

能
な
形
で
自
然
資
源
を
利
用
し
て
い
く
こ
と
に
、

世
界
は
注
目
し
て
い
る
。
作
家
の
故
Ｃ
・
Ｗ
ニ
コ

ル
氏
が
強
調
し
て
い
た
よ
う
に
、
島
国
日
本
に
お

い
て
ツ
キ
ノ
ワ
グ
マ
・
ヒ
グ
マ
が
生
息
し
続
け
て
き

た
こ
と
は
稀
有
な
こ
と
だ
。
大
型
肉
食
動
物
と

雨水貯留・浸透機能を果たす掘り込みの植栽帯（ポート
ランド市ホームページより）
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日
本
人
が
共
存
で
き
た
の
は
、
日
本
人
が
利
用

の
た
め
の
二
次
的
自
然
と
人
間
が
利
用
し
な
い

原
生
自
然
を
峻
別
し
て
利
用
し
た
か
ら
だ
。

　

日
本
人
は
、
日
常
的
に
利
用
す
る
自
然
を

「
庭
、
田で
ん

畑ぱ
た

、
野の

良ら

、
野の

辺べ

、
里
山
」
と
し
、

滅
多
に
立
ち
入
ら
な
い
原
生
自
然
を
「
奥
山
」

や
「
嶽だ

け

」
と
し
て
区
分
し
た
。
こ
の
区
分
に
基

づ
き
、
柴
刈
り※

４
や
森
林
利
用
を
行
って
き
た
か
ら

こ
そ
、
大
型
動
物
を
含
め
た
自
然
資
源
と
の
持

続
的
な
共
存
を
実
現
し
え
た
。
里
山
は一種
の
グ

リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
だ
。
こ
の
た
び
被
災
し
た
能
登

半
島
に
お
い
て
も
、
冬
も
雨
が
多
い
湿
潤
な
気

候
を
生
か
し
た
輪
島
塗
や
食
品
発
酵
、
日
本
酒

醸
造
が
行
わ
れ
て
き
た
。
ま
た
、
奥
能
登
様
式

と
呼
ば
れ
る
豪
壮
な
住
宅
を
子
孫
に
承
継
す
る

た
め
、
裏
山
に
は
ヒ
ノ
キ
の
一
種
で
あ
る
ヒ
バ

や
杉
を
植
林
し
て
き
た
。
針
葉
樹
は
浅せ

ん

根こ
ん

性せ
い

だ

が
、
土
砂
崩
れ
を
わ
ず
か
で
も
抑
え
る
グ
リ
ー

ン
イ
ン
フ
ラ
と
し
て
機
能
し
た
か
も
し
れ
な
い
。

　

生
物
多
様
性
の
保
全
は
、
都
市
で
も
昔
か
ら

同
様
に
行
わ
れ
て
き
た
。
江
戸
時
代
、
郊
外
に

は
タ
ン
チ
ョ
ウ
ヅ
ル
も
飛
来
す
る
「
鷹
場
」
を
設

け
て
い
た
。
市
中
に
お
い
て
も
広ひ

ろ

小こ
う

路じ

が
延
焼
防

止
帯
と
し
て
機
能
し
、さ
ら
に
そ
の
交
差
部
に
は
、

同
じ
く
延
焼
を
防
ぐ
役
割
を
持
つ
「
植う
え

木き

溜だ
め

」

が
あ
っ
た
。
植
木
商
の
樹
木
置
き
場
は
、
幕
府

が
認
め
た
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
と
も
言
え
よ
う
。

現
代
の
生
態
系
保
全
・
保
護
に
向
け
た

微
気
候
を
創
り
出
す
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ

　

江
戸
の
都
市
構
造
を
承
継
し
た
東
京
は
、
現

在
も
優
れ
た
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
を
備
え
た
都

市
と
も
言
え
、皇
居
や
赤
坂
御
苑
、明
治
神
宮
、

代
々
木
公
園
に
は
タ
ヌ
キ
や
ア
マ
ガ
エ
ル
、
ア
ズ
マ

ヒ
キ
ガ
エ
ル
が
生
息
す
る
。
た
だ
し
、
都
市
の
緑

の
量
は
欧
米
の
諸
都
市
に
追
い
付
く
必
要
が
あ

る
。
そ
こ
で
期
待
さ
れ
て
い
る
の
が
、
民
間
に
よ

る
都
市
緑
地
の
創
出
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
の
創

出
だ
。
企
業
や
個
人
、
と
り
わ
け
デ
ベ
ロッ
パ
ー

が
手
掛
け
る
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
は
良
好
な
微び

気き

候こ
う

を
創
り
出
し
、
生
物
多
様
性
の
涵か

ん

養よ
う

に
も
資

す
る
。
微
気
候
（
微
気
象
）
と
は
、
数
㎡
～
数

㎢
程
度
の
局
所
条
件
で
発
生
す
る
気
象
条
件
を

言
う
。
デ
ベ
ロッ
パ
ー
が
開
発
す
る
土
地
面
積
は

時
に
数
万
㎡
に
及
ぶ
た
め
、
緑
地
を
整
備
で
き

る
面
積
も
数
千
㎡
に
達
す
る
こ
と
が
あ
る
。
開

発
に
よ
っ
て
生
み
出

す
公
開
空
地
や
屋

上
、
壁
面
を
緑
化

し
、
と
き
に
水
景

を
整
備
す
る
こ
と

は
、
人
間
だ
け
で

な
く
生
物
に
と
っ
て

も
良
好
な
微
気
候

を
創
り
出
す
。
樹

木
や
水
景
か
ら
の

水
分
蒸
発
は
暑
熱

を
抑
え
、
枝
葉
も

颯さ
っ

々さ
つ

を
緩
や
か
に

す
る
か
ら
だ
。

　
デ
ベロッパ
ー
に
よ
る
優
れ
た
都
市
緑
地
、グ
リ
ー

ン
イ
ン
フ
ラ
の
例
と
し
て
、
六
本
木
ヒ
ル
ズ
森
タ

ワ
ー
の
屋
上
庭
園
、
と
り
わ
け
水
田
の
整
備
を

挙
げ
た
い
。
こ
の
田
ん
ぼ
に
は
、
移
入
種
な
が
ら

ダ
ル
マ
ガ
エ
ル
や
ア
マ
ガ
エ
ル
が
生
息
し
て
き
た
。

両
生
類
は
良
好
な
自
然
環
境
で
し
か
生
息
で
き

な
い
。
森
ビ
ル
は
都
心
に
お
い
て
生
物
多
様
性

保
全
に
寄
与
す
る
微
気
候
を
創
り
出
し
た
と
い

え
る
。

経
済
的
価
値
に
繋
が
る
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ

持
続
可
能
な
自
然
利
用
が
生
産
性
に
寄
与

　

デ
ベロッ
パ
ー
が
ま
ち
づ
く
り
と
共
に
グ
リ
ー
ン

イ
ン
フ
ラ
に
取
り
組
む
こ
と
は
、
微
気
候
を
創
り

出
す
だ
け
で
な
く
、
経
済
的
価
値
を
も
向
上
さ

せ
う
る
。
オ
フ
ィ
ス
に
観
葉
植
物
を
置
く
と
ワ
ー

カ
ー
の
生
産
性
向
上
に
寄
与
す
る
と
の
研
究
論

文
も
あ
る
。
社
屋
に
大
温
室
を
併
設
し
て
い
る

ア
マ
ゾ
ン
や
、
本
社
屋
上
に
庭
園
を
設
け
た
メ
タ

の
よ
う
に
、
高
い
生
産
性
を
上
げ
て
い
る
企
業

が
緑
を
選
好
し
て
い
る
事
実
は
示
唆
的
だ
。
ま

た
、
緑
の
多
いマ
ン
シ
ョン
は
居
住
者
の
生
活
の
質

だ
け
で
な
く
、
資
産
価
値
に
も
好
影
響
を
与
え

う
る
。
緑
が
多
い
良
好
な
屋
外
環
境
が
高
額
マ
ン

シ
ョン
の
立
地
の
裏
付
け
に
な
って
い
る
と
の
研
究

も
あ
る
。

　

私
は
、
か
つ
て
首
都
高
速
道
路
の
大
橋
ジ
ャ
ン

ク
シ
ョン
建
設
に
伴
う
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
整
備
に

関
わっ
た
。
こ
の
経
験
か
ら
、グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
は
、

開
発
に
伴
う
周
辺
住
民
と
の
良
好
な
関
係
を
保
ち

つつ
、
ス
テ
ー
ク
ホ
ル
ダ
ー
に
経
済
的
利
益
を
も
た

ら
す
こ
と
を
認
識
し
た
。高
速
道
路
の
ジ
ャ
ン
ク
シ
ョ

ン
、
そ
れ
も
換
気
塔
は
迷
惑
施
設
と
さ
れ
、
周
辺

住
民
は
建
設
に
反
対
す
る
こ
と
が
多
か
っ
た
。
し

か
し
、
大
橋
ジ
ャ
ン
ク
シ
ョン
で
は
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン

フ
ラ
と
し
て
屋
上
部
分
に
空
中
庭
園
や
水
田
を
含

む
緑
地
を
整
備
し
、
潅
水
を
行
う
壁
面
緑
化
の
計

画
を
打
ち
出
し
た
こ
と
で
、
住
民
か
ら
賛
意
が
寄

せ
ら
れ
た
。
加
え
て
隣
接
マ
ン
シ
ョン
の
価
格
が
上

昇
す
る
経
済
効
果
も
生
じ
た
。

　

近
年
、
議
論
は
あ
る
も
の
の
、
環
境
性
能
が
高

い
不
動
産
は
収
益
性
が
高
い
と
の
研
究
結
果
が
い

く
つ
か
出
て
い
る※

５
。
今
後
は
、
環
境
性
能
の
向
上
に

加
え
て
、
建
物
周
辺
に
緑
地
、
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ

を
整
備
す
る
こ
と
が
、
内
外
の
機
関
投
資
家
の
投

融
資
や
テ
ナ
ン
ト
誘
致
に
お
い
て
要
点
に
な
り
、
こ

れ
を
受
け
、
不
動
産
投
資
を
行
う
機
関
投
資
家
や

テ
ナ
ン
ト
企
業
は
、
不
動
産
に
お
け
る
生
物
多
様

性
に
つい
て
も
選
別
基
準
を
設
け
る
こ
と
に
な
る
だ

ろ
う
。
私
は
、
都
市
の
国
際
競
争
力
を
強
化
す
る

上
で
は
、
不
動
産
に
お
け
る
緑
量
や
、
生
態
系
に

つい
て
の
更
な
る
認
証
、
指
標
の
開
発
・
整
備
と
国

際
発
信
が
必
要
に
な
る
と
思
う
。
既
に
欧
米
で
は
、

生
物
多
様
性
保
全
に
関
す
る
環
境
認
証
が
開
発
さ

れ
て
お
り
、日
本
企
業
も
い
く
つ
か
採
用
し
て
い
る
。

我
が
国
も
、
民
間
団
体
や
東
京
都
が
運
用
す
る
生

物
多
様
性
に
関
す
る
認
証
が
あ
る
。
こ
う
し
た
認

証
が
世
界
に
通
用
す
る
よ
う
、
官
民
を
挙
げ
て
世

界
に
ア
ピ
ー
ル
す
る
こ
と
に
期
待
し
た
い
。（
談
）

※1 取
・

り
・

組
・

み
・

は一般用語、取
・

組
・

は国土交通省の社会
資本整備重点計画やグリーンインフラ推進戦略などに
おける用語。前者はグリーインフラ全般を指し、後者はグ
リーンインフラに含まれる個々の事業を指している
※2 里山里海：里山は、人が生活・生産活動を営む場
であると同時に、多様な生きものの生息・生育空間とも
なり、さらには地域固有の文化や景観を育むなど多様
な価値を併せ持っている。里海も人の暮らしと深い関わ
りを持つ沿岸地域を差し、人は様々な海の恵みを得な
がら独特の文化や景観を育んできた
※3 二次的自然：人間活動によって創出されたり、人が
手を加えることで管理・維持されてきた自然環境で、里
地里山を構成する水田やため池、雑木林、また、採草
地や放牧地などの草原などがこれに当たる
※４ 柴刈り：小さな雑木を刈って里山を手入れすること
※５ 国土交通省の環境不動産に関連する研究会　
環境不動産の経済価値の評価分析、日本政策投資
銀行・日本不動産研究所によるDBJ Green Building
認証の経済性分析などが著名 

オオタカが飛来した首都高速道路大橋ジャンクション換気所屋上に
整備された水田などの緑地「おおはし里の杜」

オフィス周辺に良好な微気候を創り出し、生物多様性保全を意識し
た渋谷ソラスタの植栽
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欧州最大規模の
都市再開発が進む
成長都市 ハンブルク

１
１
０
㎞
ほ
ど
上
流
に
位
置
す
る
。
ハ
ン
ブ
ル
ク
の

経
済
成
長
の
契
機
は
東
西
の
壁
が
崩
壊
し
、ベル
リ

ン
を
始
め
と
し
た
旧
東
ド
イ
ツ
、そ
し
て
東
欧
諸
国

の
港
と
し
て
機
能
す
る
よ
う
に
なって
か
ら
だ
。

　
ハ
ン
ブ
ル
ク
は
異
な
る
性
格
の
都
市
を
包
含
し

て
い
る
。
そ
れ
が
ハ
ン
ブ
ル
ク
の
西
側
に
位
置
す

る
ア
ル
ト
ナ
だ
。
ア
ル
ト
ナ
は
１
６
４
０
年
か
ら

１
８
６
４
年
ま
で
デ
ンマ
ー
ク
に
所
属
し
て
い
た
漁

港
で
あ
っ
た
。
ハン
ブ
ル
ク
の
観
光
地
で
あ
る
魚
市

場
も
ア
ル
ト
ナ
区
に
属
す
る
。
１
９
３
７
年
ま
で

ハ
ン
ブ
ル
ク
と
は
別
の
自
治
体
で
あ
り
、現
在
、ハ

ン
ブ
ル
ク
に
二
つ
の
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅（
ハン
ブ
ル
ク
中

央
駅
と
ア
ル
ト
ナ
駅
）が
あ
る
の
は
、そ
の
よ
う

な
歴
史
的
経
緯
に
よ
る
。
ア
ル
ト
ナ
の
中
心
に

あ
る
鉄
道
駅
は
ハ
ン
ブ
ル
ク
行
き
の
特
急
列
車
の

終
着
駅
と
し
て
利
用
さ
れ
る
場
合
が
多
か
っ
た

が
、２
０
２
４
年
に
は
同
駅
の
北
に
あ
る
デ
ィ
ー

ブ
シ
ュ
タ
イ
ヒ
駅
に
タ
ー
ミ
ナ
ル
機
能
を
移
す
事

業
が
計
画
さ
れ
、周
辺
の
再
開
発
も
進
ん
で
い
る
。

こ
の
駅
周
辺
に
は
３
５
０
０
戸
の
集
合
住
宅
が
建

設
中
で
あ
る
。

ドイツにおいてベルリンに次ぐ第二の都市であるハンブルクは、
統一後は重要河川エルベ川の港湾都市として
ベルリン経済を支え、成長を遂げてきた。

現在も欧州最大規模の都市再開発を進めるなど、
人口増加が見込まれているハンブルクを見る。

龍谷大学政策学部教授

服部圭郎 氏

スイスの建築家ヘルツォーク＆デ・ムーロンの設計によるエルプフィル
ハーモニー

ハーフェン・シティからハンブルクの中心地区を望む
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エルプフィルハーモニーからアルトナ方面を望む

ド
イ
ツ
第
二
の
都
市

河
川
港
と
し
て
統
一
ド
イ
ツ
を
支
え
る

　

ド
イ
ツ
第
二
の
都
市
ハン
ブ
ル
ク
。
そ
の
人
口
は

１
９
５
万
人（
２
０
２
２
年
）。
た
だ
し
、大
都
市

圏
人
口
は
決
し
て
大
き
く
な
く
、ハン
ブ
ル
ク
市
が

大
都
市
圏
人
口
の
79
％
を
占
め
る
。
こ
れ
は
同
市

が
都
市
州
で
あ
る
ニ
ー
ダ
ー
ザ
ク
セ
ン
州
に
属
す

る
こ
と
の
影
響
が
大
き
い
。
都
市
州
で
あ
る
こ
と

で
、市
と
し
て
の
裁
量
権
は
極
め
て
大
き
い
と
い
う

メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
が
、そ
れ
と
引
き
換
え
に
、広
域

圏
計
画
が
策
定
し
に
く
い
と
いっ
た
不
利
も
あ
る
。

　
ハン
ブ
ル
ク
は
ド
イ
ツ
最
大
の
港
町
で
、ヨ
ー
ロッ

パ
で
も
ロ
ッ
テ
ル
ダ
ム
、ア
ン
ト
ワ
ー
プ
に
次
ぐ
３

番
目
の
コ
ン
テ
ナ
取
扱
量
を
誇
る（
２
０
２
２
年
）。

河
川
港
で
あ
り
、エ
ル
ベ
川
の
北
海
と
の
河
口
か
ら
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５
つ
の
都
市
開
発
が
進
行
す
る
成
長
都
市

欧
州
最
大
規
模
の
ハ
ー
フ
ェ
ン
・
シ
テ
ィ
再
開
発

　
ハン
ブ
ル
ク
に
は
５
つ
の
大
都
市
プ
ロ
ジェク
ト
が

展
開
し
て
い
る
。
市
民
参
加
を
都
市
計
画
の
基

調
と
し
て
い
る
ド
イ
ツ
で
は
、軍
用
地
の
返
還
、飛

行
場
、鉄
道
操
車
場
の
使
用
停
止
な
ど
の
機
会
が

な
い
限
り
、大
規
模
な
都
市
開
発
が
見
ら
れ
な
い

の
だ
が
、ハン
ブ
ル
ク
は
例
外
だ
。
こ
れ
ら
５
つ
の
プ

ロ
ジ
ェク
ト
と
は
、前
述
し
た
ア
ル
ト
ナ
駅
機
能
の

移
転
を
伴
う
中
央
ア
ル
ト
ナ
の
再
開
発
、欧
州
最

大
規
模
と
呼
ば
れ
る
ハ
ー
フェン・シ
テ
ィ
の
再
開
発
、

ウ
ィ
ルヘル
ム
ス
ブ
ル
ク
の
再
生
事
業
、バ
ー
レ
ン
フェ

ル
ト
の
サ
イ
エ
ン
ス
・
シ
テ
ィ
開
発
事
業
、ハン
ブ
ル

ク
東
部（
エ
ル
ベ
川・ビ
ル
川
上
流
）の
再
開
発
で
あ

る
。
こ
の
よ
う
な
大
規
模
事
業
を
同
時
期
に
展

開
さ
せ
て
い
る
こ
と
は
、ハン
ブ
ル
ク
が
人
口
・
経
済

的
に
も
成
長
し
て
お
り
、こ
の
成
長
を
梃
子
と
し

て
、し
っ
か
り
と
都
市
の
将
来
像
を
構
築
し
て
い

こ
う
と
す
る
強
い
意
志
が
あ
る
こ
と
を
示
唆
し

て
い
る
。

　
ハン
ブ
ル
ク
は
２
０
１
５
年
に
、２
０
２
４
年
の
オ

リ
ン
ピック
招
致
立
候
補
を
取
り
下
げ
た
。
こ
れ
は

52
％
の
市
民
が
反
対
し
た
か
ら
で
あ
る
。
ハン
ブ
ル

ク
は
特
に
エル
ベ
川
の
港
湾
施
設
約
１
５
７
ha
を
再

開
発
す
る
ハ
ー
フェン・シ
テ
ィ
と
、洪
水
に
弱
い
中
州

の
ウ
ィ
ルヘル
ム
ス
ブ
ル
ク
の
再
開
発
促
進
を
意
図
し
、

こ
の
2
つの
プ
ロ
ジェク
ト
の
中
間
的
位
置
に
あ
る
人

工
島
を
オ
リ
ン
ピッ
ク
会
場
と
し
て
計
画
す
る
案
を

公
表
し
て
い
た
。
１
９
９
２
年
バル
セ
ロ
ナ
・
オ
リ
ン

ピッ
ク
以
降
、ア
ト
ラ
ン
タ
、ア
テ
ネ
と
東
京
以
外
は
、

オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
は
都
市
開
発
を
進
め
る
手
段
と
し

て
位
置
づ
け
ら
れ
た
。
そ
う
い
う
点
か
ら
、ハン
ブ

ル
ク
市
は
都
市
開
発
を
ブ
ー
ス
ト
さ
せ
る
手
段
と

し
て
の
オ
リ
ン
ピッ
ク
を
開
催
さ
せ
た
かっ
た
の
だ
が
、

ア
テ
ネ
・オ
リ
ン
ピッ
ク
を
1
つ
の
契
機
と
し
た
ギ
リ

シ
ャ
経
済
危
機
の
記
憶
が
新
し
いハン
ブ
ル
ク
市
民

は
、そ
れ
に
よ
る
負
債
の
懸
念
を
開
催
に
よ
る
プ

ラ
ス
面
よ
り
重
く
捉
え
た
の
で
あ
る
。
し
か
し
、

そ
れ
か
ら
８
年
経
ち
、ハン
ブ
ル
ク
は
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク

と
い
う
追
い
風
を
受
け
な
く
て
も
順
調
に
成
長
し

て
い
る
。
２
０
３
０
年
に
は
そ
の
人
口
は
２
０
０
万

に
及
ぶ
だ
ろ
う
と
推
測
さ
れ
て
い
る
。
こ
の
よ
う
な

人
口
増
加
は
、都
市
州
で
あ
る
ハン
ブ
ル
ク
に
は
大

き
な
チ
ャ
レ
ン
ジ
で
は
あ
る
が
、市
は
前
向
き
に
取

り
組
ん
で
い
る
。

　

前
述
し
た
５
つ
の
プ
ロ

ジェク
ト
で
も
ハ
ー
フェン
・

シ
テ
ィ
は
最
後
の
仕
上
げ

の
段
階
に
あ
り
、ウ
ィ
ルヘ

ル
ム
ス
ブ
ル
ク
も
大
き
く

前
進
し
て
い
る
。
た
だ
、

ハ
ー
フェン
・
シ
テ
ィ
は
、最

終
フェ
ー
ズ
に
あ
た
る
ハン

ブ
ル
ク
で
初
の
超
高
層
ビ

ル
で
あ
る
エル
ベ・タ
ワ
ー
の

建
設
工
事
が
投
資
会
社

の
財
政
的
破
綻
で
中
断

し
て
し
ま
って
い
る（
原

稿
執
筆
時
点
）。
ウィ

ル
ヘ
ル
ム
ス
ブ
ル
ク
は

ド
イ
ツ
の
都
市
計
画
の

お
家
芸
と
も
い
え
る
国

際
建
設
展（
Ｉ
Ｂ
Ａ
）を

見
事
に
活
用
し
、地
域

の
マ
イ
ナ
ス
・
イ
メ
ー
ジ

を
払
拭
し
、サ
ス
テ
ナ

ブ
ル
で
包
摂
的
な
都
市

づ
く
り
を
展
開
し
て

き
た
の
だ
が
、事
業
の

成
功
に
よ
って
ジェン
ト

リ
フ
ィ
ケ
ー
シ
ョン（
高
級
住
宅
地
化
）が
生
じ
て
し

ま
って
い
る
。
ジェン
ト
リ
フ
ィ
ケ
ー
シ
ョン
は
都
市

政
策
が
成
功
し
た
証
左
で
も
あ
る
が
、旧
来
の
住

民
で
あ
る
低
所
得
者
や
移
民
の
社
会
包
摂
と
い

う
視
点
と
は
矛
盾
し
て
い
る
。

文
化
的
な
魅
力
で
伸
長
す
る
都
市
観
光

ブ
ラ
ウ
ン
・
フ
ィ
ー
ル
ド
の
再
開
発
が
成
長
の
鍵

　

港
湾
に
次
ぐ
重
要
産
業
と
し
て
都
市
観
光
が

台
頭
し
て
い
る
。
２
０
１
５
年
に
世
界
遺
産
に
登

録
さ
れ
た
運
河
地
区
の
倉
庫
街
、２
０
１
７
年
に

ハ
ー
フェン・シ
テ
ィ
の
最
西
端
に
建
っ
た
エル
プ
フ
ィ
ル

ハ
ー
モ
ニ
ー
に
加
え
、ビ
ー
ト
ル
ズ
が
デ
ビ
ュ
ー
前
に

演
奏
し
て
い
た
レ
ー
パ
ー
バ
ウ
ン
地
区
、エ
ル
ベ
川
沿

い
に
林
立
す
る
劇
場
群
な
ど
エン
タ
テ
イ
ン
メ
ン
ト
・

コ
ン
テ
ン
ツ
が
、多
く
の
観
光
客
を
周
辺
諸
国
か
ら

も
引
き
寄
せ
て
い
る
。
こ
の
都
市
の
質
の
高
さ
は
、一

度
、ハン
ブ
ル
ク
か
ら
他
都
市
へ
と
事
務
所
を
移
し
た

企
業
を
再
び
戻
ら
せ
て
い
た
り
す
る
。こ
れ
は
優
秀

な
人
材
の
雇
用
に
有
利
で
あ
る
か
ら
だ
。

　

東
西
の
壁
の
崩
壊
を一つ
の
契
機
に
ハン
ブ
ル
ク
は

依
然
と
し
て
成
長
を
続
け
て
お
り
、成
長
を
都
市

政
策
的
に
落
と
し
込
む
こ
と
が
政
策
課
題
と
な
る
。

な
お
、川
や
公
園
、鉄
道
基
地
に
囲
ま
れ
た
ハン
ブ

ル
ク
は
地
理
的
に
も
行
政
的
に
も
都
市
域
を
拡
張

で
き
な
い
た
め
、コ
ン
パ
ク
ト・シ
テ
ィ
的
な
ア
プ
ロ
ー

チ
を
取
ら
ざ
る
を
得
な
い
。
そ
の
た
め
、中
州
の
よ

う
に
ブ
ラ
ウ
ン・フ
ィ
ー
ル
ド（
災
害
や
汚
染
な
ど
潜

在
リ
ス
ク
ゆ
え
開
発
が
遅
れ
た
土
地
）の
都
市
開

発
が
中
心
だ
。
そ
し
て
、そ
れ
ら
を
上
手
く
、次

な
る
成
長
への
踏
み
台
と
な
る
よ
う
に
見
事
に
展

開
さ
せ
て
い
る
が
、一
方
で
、そ
の
成
功
か
ら
の
社

会
課
題
も
顕
在
化
し
て
い
る
。
発
展
と
社
会
課

題
の
解
決
を
ど
う
調
和
さ
せ
て
い
く
か
が
今
後
の

課
題
と
な
ろ
う
。

ハンブルクの港湾地区を望む

自由ハンザ都市ハンブルクの市役所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）。

服部圭郎 （はっとり   けいろう）

ハーフェン・シティの再開発地区

世界遺産の運河地区



12

デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

最
前
線

前
向
き
な
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
を
支
え
る 

　

我
が
国
の
都
市
で
は
、大
正
・
昭
和
期
か
ら
駅
を
中
心
と
し
た
住
商
混
在
の
ま
ち
な
み
が
形
成
さ
れ
て
き
た
。高
度
成
長
期
の

１
９
６
０
年
代
か
ら
は
通
勤
利
便
性
と
豊
か
な
都
市
生
活
を
叶
え
る
住
ま
い
と
し
て
、駅
徒
歩
圏
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
特
に
高
い
支
持
を

受
け
て
き
た
。こ
れ
ら
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は
旧
耐
震
基
準
の
も
の
も
含
ま
れ
、安
全
確
保
や
老
朽
化
対
策
の
観
点
か
ら
、建
替
え
の
必
要

性
が
生
じ
つ
つ
あ
る
。た
だ
し
、区
分
所
有
者
が
み
ず
か
ら
の
住
む
建
物
を
自
分
た
ち
で
建
替
え
て
い
く
こ
と
は
、知
識
と
工
夫
、気
力

と
時
間
を
必
要
と
す
る
。そ
れ
は
協
力
す
る
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
と
っ
て
も
同
様
だ
。京
急
不
動
産
・
京
急
電
鉄
が
渋
谷
区
で
、野
村
不
動

産
が
府
中
市
で
推
進
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
を
紹
介
す
る
。

都
心
部
な
ら
で
は
の
時
間
を
か
け
た
建
替
え

「
プ
ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」

京
急
不
動
産
・
京
急
電
鉄

５
９
２
㎡
の
Ｒ
Ｃ
造
の
建
物
だ
っ
た
。
１
戸

あ
た
り
の
平
均
専
有
面
積
は
約
22
㎡
か
ら
約

37
㎡
で
、
１
Ｋ
と
２
Ｋ
か
ら
な
る
全
20
戸
の

都
心
の
幹
線
道
路
沿
い
の

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

　

渋
谷
区
広
尾
は
ド
イ
ツ
や
ス
イ
ス
な
ど
い

く
つ
か
大
使
館
が
あ
り
、
駐
在
員
な
ど
外
国

人
が
多
く
居
住
す
る
ま
ち
だ
。
ま
ち
を
歩
け

ば
、
犬
を
連
れ
た
外
国
人
夫
婦
や
家
族
な
ど

が
オ
ー
プ
ン
カ
フ
ェ
で
談
笑
し
て
い
る
様
子

を
見
か
け
る
。国
際
色
を
漂
わ
せ
る
広
尾
は
、

東
京
メ
ト
ロ
日
比
谷
線
の
広
尾
駅
が
最
寄
り

と
な
る
。
そ
の
広
尾
駅
か
ら
外
苑
西
通
り
を

南
へ
向
か
い
、
天
現
寺
橋
交
差
点
で
交
差
す

る
明
治
通
り
を
西
側
の
恵
比
寿
駅
方
面
に
向

か
っ
て
６
分
ほ
ど
歩
く
と
、「
プ
ラ
イ
ム
ス

タ
イ
ル
広
尾
」
が
見
え
て
く
る
。

　
「
プ
ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」
は
２
０
２
２

間
取
り
と
な
っ
て
い
た
。「
ラ
イ
オ
ン
ズ
マ

ン
シ
ョ
ン
広
尾
」
が
建
替
え
を
検
討
し
始
め

た
の
は
、
築
年
数
が
30
年
に
迫
ろ
う
と
す
る

２
０
１
０
年
頃
と
い
う
。
管
理
組
合
の
積
立

金
を
使
う
大
規
模
修
繕
が
控
え
る
な
か
で
、

居
住
者
か
ら
は
一
体
型
の
バ
ス
・
ト
イ
レ
を

分
離
し
て
欲
し
い
と
の
要
望
や
、
車
い
す
を

乗
せ
ら
れ
な
い
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
を
変
更
し
た

い
と
い
っ
た
要
望
が
生
じ
て
い
た
。
そ
う
し

た
時
に
持
ち
上
が
っ
た
の
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン

の
前
面
道
路
に
あ
た
る
明
治
通
り
の
拡
幅

だ
っ
た
。
そ
れ
ま
で
「
ラ
イ
オ
ン
ズ
マ
ン

シ
ョ
ン
広
尾
」
は
前
面
道
路
の
幅
員
の
狭

さ
の
た
め
に
、
利
用
容
積
率
が
都
市
計
画

で
定
め
ら
れ
た
容
積
率
を
下
回
っ
て
い
た
。

道
路
の
拡
幅
に
よ
り
容
積
率
を
全
て
利
用

で
き
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と
を
受
け
て
建

替
え
計
画
を
始
動
さ
せ
た
。「
ラ
イ
オ
ン
ズ

マ
ン
シ
ョ
ン
広
尾
」
は
、
２
０
１
５
年
に

建
替
検
討
委
員
会
を
組
織
し
、
事
業
者
協

力
者
の
選
定
を
行
っ
た
。
コ
ン
ペ
に
参
加

し
た
５
社
の
う
ち
事
業
協
力
者
と
し
て
京

急
電
鉄
を
内
定
し
た
。

年
12
月
に
竣
工
し
た
地
上
11
階
建
て
、
総
戸

数
25
戸
の
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
。「
プ
ラ
イ
ム
ス

タ
イ
ル
広
尾
」は
東
京
都
渋
谷
区
に
所
在
し
、

Ｊ
Ｒ
山
手
線
の
恵
比
寿
駅
か
ら
も
徒
歩
圏

内
。
ま
さ
に
都
心
と
い
う
言
葉
が
当
て
は
ま

る
立
地
だ
。
幹
線
道
路
の
明
治
通
り
に
面
し

な
が
ら
も
、
街
路
樹
や
裏
手
に
流
れ
る
渋
谷

川
沿
い
に
桜
並
木
が
あ
る
た
め
か
、
落
ち
着

い
た
雰
囲
気
が
漂
う
。
明
治
通
り
が
拡
幅
さ

れ
、
通
り
を
挟
ん
だ
向
か
い
側
の
ま
ち
な
み

と
の
距
離
が
離
れ
、
建
物
の
密
集
感
が
緩
和

さ
れ
、
空
が
広
く
感
じ
ら
れ
る
。

　
「
プ
ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」
は
、
建
替

え
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
。
従
前
の
「
ラ
イ
オ
ン
ズ

マ
ン
シ
ョ
ン
広
尾
」
は
１
９
８
２
年
に
竣
工

し
た
地
上
５
階
建
て
で
合
計
専
有
面
積
は
約

 旧建物写真
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験
を
積
む
必
要
が
あ
っ
た
」と
話
す
。
ま
た
、

京
急
グ
ル
ー
プ
に
と
っ
て
広
尾
と
い
う
立
地

は
本
拠
と
す
る
京
急
沿
線
、
城
南
エ
リ
ア
に

近
く
、
広
尾
が
幹
線
道
路
に
面
し
た
マ
ン

シ
ョ
ン
と
い
う
特
色
も
京
急
グ
ル
ー
プ
が
分

譲
し
て
き
た
マ
ン
シ
ョ
ン
と
共
通
し
て
い
る

こ
と
も
背
景
に
あ
っ
た
。
何
よ
り
、
総
戸
数

20
戸
と
い
う
規
模
感
は
「
経
験
の
な
い
我
々

で
も
、
き
め
細
か
な
対
応
が
で
き
る
と
判
断

し
た
」（
佐
藤
氏
）こ
と
が
決
め
手
と
な
っ
た
。

　

な
お
、
建
替
え
は
順
調
だ
っ
た
わ
け
で
は

な
い
。
連
絡
が
取
れ
な
い
区
分
所
有
者
と
い

う
課
題
が
あ
っ
た
た
め
だ
。区
分
所
有
法
は
、

区
分
所
有
者
が
区
分
所
有
権
を
十
分
に
行
使

で
き
る
よ
う
、区
分
所
有
者
に
よ
る
集
会（
総

会
）
を
行
い
、
共
用
部
分
の
変
更
や
建
替
え

を
決
議
す
る
こ
と
と
し
て
い
る
。
し
か
し
、

区
分
所
有
者
の
中
に
は
、
建
物
に
住
ん
で
お

ら
ず
連
絡
が
取
れ
な
い
ケ
ー
ス
が
あ
る
。
と

り
わ
け
老
朽
化
し
た
都
心
部
の
マ
ン
シ
ョ
ン

で
は
、
人
気
が
あ
っ
て
賃
貸
収
入
が
見
込
め

る
た
め
、
そ
の
傾
向
が
高
い
と
見
ら
れ
る
。

「
ラ
イ
オ
ン
ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
広
尾
」
の
管
理

組
合
に
も
、
連
絡
が
取
れ
な
い
区
分
所
有
者

が
複
数
人
い
た
。
連
絡
先
不
通
の
区
分
所
有

者
が
い
た
場
合
、
集
会
は
開
け
て
も
建
替
え

決
議
を
行
う
こ
と
が
難
し
く
な
る
。
そ
こ
で

管
理
組
合
は
、
連
絡
先
不
通
の
区
分
所
有
者

の
探
索
を
進
め
、
そ
れ
で
も
連
絡
の
取
れ
な

い
不
通
者
を
反
対
票
と
し
て
扱
い
、
建
替
え

決
議
に
要
す
る
５
分
の
４
以
上
の
決
議
を

行
っ
た
。
建
替
え
決
議
後
も
連
絡
が
取
れ
な

い
区
分
所
有
者
に
つ
い
て
は
、
建
替
組
合
よ

り
売
渡
請
求
権
を
行
使
し
て
対
処
し
た
。
こ

れ
ら
の
一
連
の
手
続
き
に
は
２
年
近
く
の
時

間
と
法
務
コ
ス
ト
な
ど
の
負
担
を
要
し
た
。

行
政
の
設
計
変
更
要
請
を
生
か
し
て

商
品
・
意
匠
性
向
上

　

売
渡
し
請
求
手
続
き
な
ど
に
時
間
を
要
し

た
こ
と
が
む
し
ろ
幸
い
し
た
こ
と
も
あ
っ

た
。
行
政
の
要
請
に
よ
り
設
計
変
更
が
生
じ

た
か
ら
だ
。「
ラ
イ
オ
ン
ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
広

尾
」
は
、
建
替
え
に
よ
っ
て
合
計
専
有
面
積

が
約
１
１
６
２
㎡
と
従
前
の
倍
近
く
に
な
る

こ
と
が
設
計
段
階
で
明
ら
か
に
な
っ
て
い

　

そ
の
後
、
京
急
電
鉄
は
、
グ
ル
ー
プ
会
社

の
京
急
不
動
産
に
協
力
を
打
診
し
、「
ラ
イ

オ
ン
ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
広
尾
」
の
建
替
組
合
か

ら
も
京
急
不
動
産
が
参
画
す
る
こ
と
の
了
承

を
取
り
付
け
、
京
急
グ
ル
ー
プ
に
よ
る
建
替

事
業
が
ス
タ
ー
ト
し
た
。

　

建
替
え
に
携
わ
っ
た
京
急
不
動
産
建
替

事
業
担
当
の
佐
藤
大
介
氏
は
「
広
尾
は
、

京
急
グ
ル
ー
プ
と
縁
が
あ
る
京
急
沿
線
か

ら
は
外
れ
て
い
る
が
、
そ
れ
に
も
関
わ
ら
ず

外観北面 明治通りより

棟内モデルルーム

ⓒ「撮影者 大友洋祐」

建
替
え
に
参
画
し
た
の
は
、
建
替
え
の
経
験

を
積
む
必
要
が
あ
っ
た
か
ら
だ
。
も
と
も
と

京
急
グ
ル
ー
プ
は
、
１
９
７
０
年
代
か
ら
沿

線
に
い
く
つ
も
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
供
給
し
て

き
た
実
績
が
あ
る
。
今
後
、
沿
線
上
の
築
年

数
が
古
く
な
っ
て
い
く
マ
ン
シ
ョ
ン
が
建
替

え
を
検
討
し
て
い
く
時
期
に
、
京
急
グ
ル
ー

プ
が
何
ら
か
の
形
で
建
替
え
に
関
わ
れ
る
可

能
性
が
あ
る
。
こ
れ
を
踏
ま
え
る
と
、
京
急

グ
ル
ー
プ
と
し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
の
経
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奨
し
、
そ
れ
に
見
合
う
形
で
50
㎡
以
上
の
住

戸
を
増
加
さ
せ
る
設
計
変
更
を
行
う
必
要
が

生
じ
た
。
設
計
に
携
わ
っ
た
京
急
不
動
産
商

品
企
画
担
当
の
吉
元
優
樹
氏
は
「
急
な
設
計

変
更
は
通
常
の
マ
ン
シ
ョ
ン
開
発
で
は
厳
し

い
が
、
建
替
え
の
諸
手
続
き
に
時
間
を
要
し

て
い
た
こ
と
も
あ
り
、
広
め
の
住
戸
を
創
る

設
計
変
更
は
む
し
ろ
広
尾
と
い
う
立
地
の
付

加
価
値
を
顕
在
化
さ
せ
ら
れ
る
と
い
う
前
向

き
な
も
の
に
な
っ
た
。
約
27
㎡
の
１
Ｋ
か
ら

約
62
㎡
の
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
ま
で
バ
リ
エ
ー
シ
ョ
ン

を
増
や
し
、総
戸
数
25
戸
に
な
っ
た
こ
と
で
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
単
身
者
だ
け
で
な
く
フ
ァ
ミ

リ
ー
層
ま
で
訴
求
対
象
を
広
げ
る
こ
と
が
で

き
た
。ま
た
、都
心
の
プ
レ
ミ
ア
ム
マ
ン
シ
ョ

ン
と
し
て
、「
プ
ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」

は
ホ
テ
ル
ラ
イ
ク
を
感
じ
る
内
廊
下
設
計
を

採
用
し
、
全
住
戸
が
２
面
採
光
以
上
も
可
能

に
し
た
」
と
設
計
時
を
振
り
返
る
。
建
替
え

後
の
意
匠
に
つ
い
て
は
「
広
尾
の
街
並
み

に
調
和
し
、
時
が
経
つ
ほ
ど
に
味
わ
い
を
深

め
る
建
築
と
な
る
こ
と
を
意
識
し
た
。
基
壇

部
は
ク
ラ
シ
カ
ル
な
レ
ン
ガ
積
み
を
再
現
し

た
二
丁
掛
タ
イ
ル
、
上
部
は
「
ラ
イ
オ
ン
ズ

マ
ン
シ
ョ
ン
」
時
代
の
デ
ザ
イ
ン
を
新
た
な

形
で
継
承
し
、
次
の
時
代
を
刻
む
想
い
を
込

め
、
深
み
の
あ
る
ベ
ー
ジ
ュ
色
タ
イ
ル
を
選

定
す
る
こ
と
で
、
都
会
の
中
に
深
く
落
ち
着

い
た
意
匠
を
実
現
し
た
。
ま
た
、
立
面
に
は

青
空
を
映
す
ガ
ラ
ス
手
摺
を
組
み
合
わ
せ
、

地
上
11
階
建
の
ス
ケ
ー
ル
に
、
基
壇
部
と
の

コ
ン
ト
ラ
ス
ト
あ
る
美
し
く
伸
び
や
か
な
外

エントランスアプローチ夜景 エントランス・館銘板

エントランスホール 風除室

観
デ
ザ
イ
ン
を
描
い
た
」（
吉
元
氏
）と
し
て
、

明
治
通
り
沿
い
に
ス
タ
イ
リ
ッ
シ
ュ
か
つ

ヴ
ィ
ン
テ
ー
ジ
感
を
醸
成
し
た
シ
ン
ボ
リ
ッ

ク
な
建
築
と
な
っ
て
い
る
。

　

２
０
２
２
年
12
月
に
竣
工
を
迎
え
た
「
プ

ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」
は
、
還
元
率

１
０
０
％
を
超
え
る
建
替
え
と
な
っ
た
。
還

元
率
と
は
、
建
替
え
前
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
所

有
し
て
い
た
専
有
部
分
の
面
積
に
対
し
、
建

替
え
後
に
戻
る
区
分
所
有
者
が
取
得
で
き
る

面
積
の
割
合
を
指
す
。
し
た
が
っ
て
還
元
率

が
１
０
０
％
を
上
回
れ
ば
、
区
分
所
有
者
の

金
銭
負
担
は
少
な
く
な
る
。
国
土
交
通
省
の

調
べ
で
は
、
２
０
０
０
年
代
に
入
っ
て
建
替

え
に
お
け
る
還
元
率
は
１
０
０
％
以
下
に
減

少
し
つ
つ
あ
る
。
そ
の
た
め
、「
プ
ラ
イ
ム

ス
タ
イ
ル
広
尾
」
は
稀
有
な
事
例
だ
ろ
う
。

建
替
え
で
は
地
権
者
の
う
ち
１
／
３
程
が
権

利
床
を
取
得
し
、
残
り
２
／
３
程
が
権
利
金

を
受
け
取
る
か
、
も
し
く
は
買
い
取
り
に

よ
っ
て
退
去
し
た
。
分
譲
戸
数
は
19
戸
と
な

り
、「
プ
ラ
イ
ム
ス
タ
イ
ル
広
尾
」
は
建
替

検
討
委
員
会
の
設
立
か
ら
約
７
年
で
完
成
を

迎
え
た
。
連
絡
先
不
通
の
区
分
所
有
者
へ

の
対
応
と
同
時
に
他
の
区
分
所
有
者
か
ら

時
間
を
か
け
て
要
望
を
聞
き
、
そ
の
要
望

を
反
映
し
た
こ
と
で
、
反
対
者
が
生
じ
る

こ
と
な
く
ス
ム
ー
ズ
に
設
計
・
施
工
を
進

め
る
こ
と
が
で
き
た
と
言
え
る
。
ま
さ
に
、

“
急
が
ば
回
れ
”
を
地
で
行
く
建
替
事
業
と

な
っ
た
。

た
。
そ
の
た
め
、
総
戸
数
を
20
戸
か
ら
大

幅
に
増
や
す
べ
く
、
１
戸
あ
た
り
の
面
積

を
考
え
て
従
前
の
「
ラ
イ
オ
ン
ズ
マ
ン
シ
ョ

ン
広
尾
」
と
同
水
準
の
計
画
を
練
っ
て
い

た
。
と
こ
ろ
が
、
都
市
計
画
を
運
用
す
る

渋
谷
区
か
ら
専
有
面
積
50
㎡
以
上
の
住
戸

を
増
加
さ
せ
て
ほ
し
い
と
の
要
請
が
あ
っ

た
。
渋
谷
区
は
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
の
入
居
を
推

ⓒ「撮影者 大友洋祐」
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権
利
者
の
前
向
き
さ
を
生
か
し
た

住
商
複
合
マンション
の
建
替
え

「
プ
ラ
ウ
ド
府
中
セン
ト
ラル
」

野
村
不
動
産

　

１
９
７
０
年
代
末
の
バ
ブ
ル
期
前
に
建
て

ら
れ
た
「
府
中
セ
ン
ト
ラ
ル
ハ
イ
ツ
」
は
、

築
20
年
を
過
ぎ
た
平
成
期
に
は
一
昔
前
の
マ

ン
シ
ョ
ン
と
い
う
雰
囲
気
を
放
ち
始
め
て
い

た
。
屋
上
防
水
や
排
水
管
の
劣
化
に
よ
る
漏

水
と
い
っ
た
不
具
合
が
発
生
す
る
よ
う
に
な

り
、
２
０
０
０
年
前
後
か
ら
区
分
所
有
者
か

ら
建
替
え
の
話
が
出
て
く
る
よ
う
に
な
る
。

　
「
府
中
セ
ン
ト
ラ
ル
ハ
イ
ツ
」
の
建
替
え

に
関
わ
っ
て
き
た
野
村
不
動
産
開
発
企
画
本

部
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
推
進
部
副
部
長
兼
開
発

課
長
の
目
黒
朝
樹
氏
は
、
建
替
え
検
討
の
当

初
に
つ
い
て
、「
住
戸
の
所
有
者
と
店
舗
の

所
有
者
で
は
建
替
え
へ
の
温
度
差
が
あ
っ
た

よ
う
で
、
日
々
商
い
を
さ
れ
て
い
る
店
舗
所

有
者
の
ハ
ー
ド
ル
は
高
か
っ
た
よ
う
で
す
。

一
般
的
に
、
自
営
業
者
に
と
っ
て
建
替
え
は

「プラウド府中セントラル」のファサード

 下層は建替え前と同様に店舗となっている

駅
近
商
店
街
の

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

　

飛
鳥
時
代
に
現
在
の
埼
玉
・
東
京
・
神
奈

川
の
一
部
を
指
す
武む
さ
し
の
く
に

蔵
国
の
国こ

く

府ふ

（
行
政
の

中
心
）
が
置
か
れ
た
東
京
都
府
中
市
は
、
武

蔵
路
や
府
中
街
道
、
国
分
寺
街
道
、
甲
州
街

道
と
い
っ
た
街
道
が
交
差
す
る
交
通
の
要
衝

だ
。
市
の
中
心
に
あ
た
る
京
王
電
鉄
京
王
線

の
府
中
駅
は
、
大
正
時
代
に
甲
州
街
道
沿
い

の
宿
場
町
近
く
に
開
業
し
た
駅
だ
。
そ
の
府

中
駅
の
東
口
に
近
い
「
庚こ
う

申し
ん

様さ
ま

商
店
街
」
の

中
に
、
マ
ン
シ
ョ
ン
「
プ
ラ
ウ
ド
府
中
セ
ン

ト
ラ
ル
」が
立
地
す
る
。
駅
徒
歩
３
分
の「
プ

ラ
ウ
ド
府
中
セ
ン
ト
ラ
ル
」（
住
戸
99
戸
、

店
舗
14
区
画
）
は
、
２
０
１
８
年
３
月
に
竣

工
し
た
住
宅
及
び
店
舗
か
ら
な
る
複
合
用
途

の
建
替
え
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
。
建
替
え
前
は
住

宅
・
店
舗
複
合
マ
ン
シ
ョ
ン
「
府
中
セ
ン
ト

ラ
ル
ハ
イ
ツ
」（
住
戸
37
戸
、
店
舗
17
区
画
）

だ
っ
た
。
建
物
は
１
階
と
２
階
が
店
舗
、
３

階
以
上
が
住
宅
と
な
っ
て
お
り
、
竣
工
は

１
９
７
８
年
と
い
う
い
わ
ゆ
る
旧
耐
震
マ
ン

シ
ョ
ン
だ
っ
た
。
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売
上
を
左
右
す
る
死
活
問
題
で
す
。
建
替
え

中
の
仮
設
店
舗
で
も
日
常
に
近
い
形
で
営
業

を
続
け
ら
れ
る
よ
う
に
し
な
け
れ
ば
、
建
替

え
の
議
論
は
進
み
ま
せ
ん
」
と
話
す
。

　

議
論
が
滞
る
中
に
あ
っ
て
も
、
建
物
の
老

朽
化
は
止
め
ら
れ
な
い
。「
府
中
セ
ン
ト
ラ

ル
ハ
イ
ツ
」
で
は
２
０
０
２
年
に
は
大
規
模

修
繕
を
実
施
。
そ
の
後
も
断
続
的
に
小
さ
な

修
繕
を
繰
り
返
し
た
。
そ
う
し
た
中
で
、
電

気
容
量
不
足
や
給
配
水
塔
の
老
朽
化
の
問
題

に
直
面
し
た
こ
と
で
、
全
面
建
替
え
の
声
が

あ
が
っ
た
。
こ
れ
を
契
機
に
住
戸
所
有
者
も

店
舗
所
有
者
も
全
面
建
替
え
の
議
論
を
開

始
。
２
０
０
６
年
に
住
宅
と
店
舗
そ
れ
ぞ
れ

の
代
表
者
で
構
成
す
る
建
替
え
検
討
委
員
会

が
発
足
。
そ
の
後
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
を
選

定
し
検
討
し
た
中
で
、
建
替
え
後
の
マ
ン

シ
ョ
ン
を
高
層
化
す
る
こ
と
で
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
が
分
譲
で
き
る
保
留
床
を
多
く
捻
出
で

き
、
住
宅
所
有
者
と
店
舗
所
有
者
の
費
用
負

担
が
軽
く
な
る
こ
と
が
判
明
。
２
０
１
１
年

10
月
に
建
替
え
推
進
決
議
が
承
認
さ
れ
野
村

不
動
産
が
事
業
協
力
者
と
し
て
選
定
さ
れ

た
。

東
日
本
大
震
災
の
影
響

コ
ス
ト
削
減
に
よ
る
負
担
の
抑
制

　

建
物
計
画
策
定
に
お
い
て
は
、
店
舗
所
有

者
か
ら
の
「
お
祭
り
イ
ベ
ン
ト
で
活
用
し
て

い
た
広
場
を
残
し
て
ほ
し
い
」「
店
舗
の
視

認
性
を
高
め
た
い
」「
店
舗
フ
ァ
サ
ー
ド
に

個
性
を
出
し
た
い
」
と
い
っ
た
要
望
を
取
り

入
れ
な
が
ら
、
建
物
を
大
き
く
セ
ッ
ト
バ
ッ

ク
す
る
こ
と
で
歩
行
者
空
間
や
緑
地
帯
を
確

保
し
、
全
戸
南
向
き
住
戸
と
す
る
な
ど
住
環

境
を
向
上
さ
せ
住
戸
所
有
者
へ
も
配
慮
し

た
。
こ
の
よ
う
に
建
物
計
画
や
合
意
形
成
を

地
道
に
進
め
て
い
る
途
中
、
思
わ
ぬ
と
こ
ろ

で
建
替
え
事
業
が
つ
ま
ず
い
た
。
目
黒
氏
は

「
２
０
１
３
年
頃
、
東
日
本
大
震
災
後
の
復

興
工
事
な
ど
の
影
響
で
資
材
価
格
や
労
務
費

等
が
高
騰
し
、
建
設
コ
ス
ト
も
上
昇
。
そ
の

た
め
、
建
替
え
事
業
へ
も
影
響
が
生
じ
、
建

替
え
事
業
の
見
直
し
を
余
儀
な
く
さ
れ
ま
し

た
」
と
言
う
。

商店街の動線がスムーズになっている店舗前の広場

「プラウド府中セントラル」では、広場を活用した商店街のイベントが
開催されている

　

そ
の
よ
う
な
危
機
を
、
権
利
者
、
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
、
事
業
協
力
者
（
野
村
不
動
産
）

な
ど
事
業
関
係
者
が
一
丸
と
な
っ
て
乗
り
越

え
、
２
０
１
４
年
に
建
替
え
決
議
を
成
立
さ

せ
た
。
工
事
費
高
騰
な
ど
が
建
替
え
事
業
に

影
響
を
及
ぼ
し
た
も
の
の
、
建
替
え
事
業
が

無
事
成
功
し
た
要
因
に
つ
い
て
、
目
黒
氏
は

以
下
の
よ
う
に
考
え
る
。「
建
替
え
事
業
が

成
立
し
た
要
因
を
１
つ
に
絞
る
こ
と
は
難
し

い
で
す
が
、最
大
の
要
因
は
、権
利
者
の
方
々

の
建
替
え
事
業
は
自
分
た
ち
の
事
業
で
あ
る

と
い
う
主
体
性
が
高
か
っ
た
こ
と
だ
と
思
い

ま
す
。
建
替
え
決
議
成
立
を
目
指
し
、
建
替

え
検
討
委
員
会
が
中
心
と
な
り
合
意
形
成
を

進
め
、
そ
の
後
は
建
替
組
合
理
事
会
が
中
心

と
な
り
建
物
計
画
等
を
練
る
な
ど
事
業
を
推

進
し
ま
し
た
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
ど
ん
な
に

優
れ
た
提
案
を
行
っ
た
と
し
て
も
、
マ
ン

シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
権
利
者
が
進
め
て
い
く

も
の
で
す
。『
府
中
セ
ン
ト
ラ
ル
ハ
イ
ツ
』

で
は
、
権
利
者
自
ら
が
主
体
的
に
し
っ
か
り

と
し
た
意
見
を
持
っ
て
い
た
こ
と
、
そ
れ
に

対
し
て
我
々
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
応
え
ら
れ
た

こ
と
に
よ
っ
て
様
々
な
課
題
を
解
決
し
無
事

に
建
替
え
が
成
功
で
き
た
と
思
い
ま
す
」
と

分
析
す
る
。

　

慣
れ
親
し
ん
だ
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
替
え
る

こ
と
は
心
情
的
に
も
、
そ
し
て
金
銭
的
に
も

負
担
が
大
き
い
作
業
と
な
る
。
だ
か
ら
こ
そ
、

権
利
者
が
自
ら
主
体
的
に
動
い
て
い
く
こ
と

が
必
要
に
な
る
。「
プ
ラ
ウ
ド
府
中
セ
ン
ト

ラ
ル
」
は
、
従
来
あ
っ
た
イ
ベ
ン
ト
広
場
を

継
承
す
る
な
ど
に
よ
り
、
地
域
住
民
と
の
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
を
保
つ
欠
か
せ
な
い
場
所
に

な
っ
て
い
る
。「
プ
ラ
ウ
ド
府
中
セ
ン
ト
ラ

ル
」
は
、
権
利
者
の
未
来
志
向
の
建
替
え
を

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
支
え
た
結
晶
だ
。
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不動産協会の活動記録

令和6年度税制改正・主要要望項目結果
令和5年12月、「令和6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。

	1. 		経済社会の活力を支え持続的な
成長に不可欠な重要税制

	・	 	住宅ローン減税の借入限度額及び床面
積要件の維持

	・	 	土地固定資産税の負担調整措置の３年延
長

	・	 	国家戦略特区に係る特例の２年延長（設
備投資減税）

2. 		都市の国際競争力強化と交流・
創造まちづくり促進税制

	 ・	 ウォーカブル推進税制の２年延長等
	・	 	特定住宅地造成事業等に係る1,500万

円特別控除の特例の３年延長
	・	 	雨水貯留浸透施設に係る固定資産税の

特例の３年延長
	・	 	高規格堤防の整備に伴う建替家屋等に特

例措置の２年延長

	・	 	物流総合効率化法に基づき取得した事
業用資産に係る特例の延長等

	・	 	まちづくりGXの促進に向けた特例措置
の創設

	・	 	カーボンニュートラル投資促進税制の拡
充・延長

	・	 	国家戦略特区に係る特例の2年延長（所
得控除、エンジェル税制）

3.		 	未来志向の豊かな住生活を実現
するための税制

	 ・	 	新築住宅に係る固定資産税の軽減特例
の2年延長

	・	 	居住用財産の買換え・売却に伴う特例
の2年延長

	・	 	住宅取得資金の贈与特例の3年延長
	・	 	住宅の登録免許税の特例の3年延長
	・	 	住宅及び住宅用土地の取得に係る不動

産取得税の特例の2年延長
	・	 	認定住宅等に係る特例の延長
	・	 リフォーム促進税制の拡充・延長
	・	 	住宅の買取再販に係る特例の3年延長
	・	 	老朽化マンションの建替え等の促進に係

る特例の2年延長

4．	不動産事業の推進等に不可欠な
税制

	 ・	 	不動産売買契約書の印紙税の特例の3
年延長

	・	 	土地・住宅用建物に係る不動産取得税
の特例の3年延長
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歌舞伎座に設けられた屋上庭園。

木々の間に河竹黙阿弥の愛した石灯篭や

歌舞伎の始祖といわれる出雲の阿国にあやかり、

「阿国桜」と名付けられたしだれ桜も植わる、

歌舞伎座ならではの歴史を感じる日本庭園だ。

人工軽量土壌や水滴灌水を使って

都市緑化を実現した

最先端の庭園でもある。

住み続けられるまちづくり　
世界都市とGX・生物多様性




