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不動産協会設立60周年記念特別講演会

昭
和
38
年
３
月
に
社
団
法
人
と
し
て
発
足
し

た
不
動
産
協
会
は
今
年
創
立
60
周
年
を
迎
え

た
。
発
足
当
時
の
我
が
国
は
、高
度
経
済
成
長

が
ス
タ
ー
ト
し
、人
口
や
産
業
の
都
市
集
中
に

伴
い
、都
市
が
大
き
く
拡
大
し
、不
動
産
開
発
が

活
発
に
な
っ
た
時
代
で
あ
っ
た
。
そ
れ
ま
で
任

意
団
体
と
し
て
活
動
し
て
き
た
不
動
産
協
会
は

社
団
法
人
化
し
、不
動
産
事
業
に
係
る
法
制
度

や
税
制
に
つ
い
て
の
調
査
・
研
究
や
政
策
提
言

等
の
取
組
み
を
本
格
化
さ
せ
た
。
そ
の
後
、昭

和
40
年
代
後
半
の
オ
イ
ル
シ
ョ
ッ
ク
や
、「
失
わ

れ
た
20
年
」を
招
い
た
平
成
バ
ブ
ル
の
崩
壊
、令

和
に
入
っ
て
の
コ
ロ
ナ
禍
と
い
っ
た
経
済
の
低

迷
に
直
面
し
た
も
の
の
、時
代
に
よ
り
移
り
変

わ
る
ニ
ー
ズ
に
対
応
し
て
、
ま
ち
づ
く
り
や
住

宅
の
供
給
に
よ
り
、都
市
再
生
の
推
進
や
良
質

な
住
宅
の
創
出
な
ど
を
続
け
、日
本
経
済
の
発

展
に
寄
与
し
て
き
た
。

創
立
60
周
年
を
迎
え
る
に
あ
た
り
、都
市
の
国

際
競
争
力
強
化
や
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
に
関
す

る
研
究
を
、東
京
大
学
不
動
産
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

研
究
セ
ン
タ
ー（
略
称
Ｃ
Ｒ
Ｅ
Ｉ
、以
下
Ｃ
Ｒ
Ｅ
Ｉ
）

や
会
員
企
業
の
協
力
も
得
て
実
施
し
た
。
そ
の
研

究
結
果
に
つ
い
て
、５
月
17
日
に
東
京
大
学
不
動

産
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
研
究
セ
ン
タ
ー
機
構
長
で
あ

る
柳
川
範
之
氏
に
よ
る「
不
動
産
が
も
た
ら
す
経

済
活
性
化
と
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
可
能
性
」
と

題
し
て
特
別
講
演
会
を
開
催
し
た
。

東京大学不動産イノベーション研究センター 機構長
東京大学大学院経済学研究科・経済学部教授柳川範之氏

不動産がもたらす経済活性化と
イノベーションの可能性
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世
界
経
済
を
取
り
巻
く

３
つ
の
発
展
要
因

　

本
日
は
、不
動
産
協
会
設
立
60
周
年
記
念
特

別
講
演
会
で
お
話
が
で
き
る
こ
と
を
大
変
光

栄
に
思
い
ま
す
。私
は
「
東
京
大
学
不
動
産
イ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
研
究
セ
ン
タ
ー（
Ｃ
Ｒ
Ｅ
Ｉ
）」

機
構
長
を
務
め
て
い
ま
す
。い
ま
、世
界
は
Ａ

Ｉ
・
Ｉ
ｏ
Ｔ
な
ど
の
技
術
革
新
や
グ
ロ
ー
バ

ル
化
が
進
み
、日
本
に
あ
っ
て
は
少
子
化
・
高

齢
化
を
伴
う
人
口
減
少
と
い
う
社
会
の
大
き

な
変
化
に
伴
っ
て
、不
動
産
の
ニ
ー
ズ
や
役
割

も
大
き
く
変
わ
っ
て
い
ま
す
。Ｃ
Ｒ
Ｅ
Ｉ
は
、

こ
れ
ら
の
動
き
に
対
応
し
た
新
た
な
不
動
産

市
場
の
形
成
や
業
態
の
育
成
・
発
展
に
資
す

る
研
究
と
不
動
産
分
野
の
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

の
研
究
を
リ
ー
ド
す
る
こ
と
を
目
的
と
し
て

い
ま
す
。

　

世
界
は
大
き
な
構
造
変
化
の
真
っ
た
だ
中

に
あ
り
ま
す
。そ
の
１
つ
が
技
術
革
新
で
す
。

Ｃ
ｈａ
ｔ
Ｇ
Ｐ
Ｔ
に
代
表
さ
れ
る
よ
う
な
生

成
Ａ
Ｉ
の
出
現
は
、経
済
社
会
に
非
常
に
大
き

な
イ
ン
パ
ク
ト
を
与
え
る
の
で
は
な
い

か
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。デ
ジ
タ
ル
化

の
進
展
も
著
し
く
、Ｉ
ｏ
Ｔ
の
よ
う
に

現
実
空
間
の
ハ
ー
ド
の
デ
ジ
タ
ル
化
が

急
速
に
進
ん
で
い
ま
す
。自
動
運
転
技

術
の
よ
う
な
技
術
革
新
は
そ
の
象
徴
で

す
。一
方
で
、ロ
シ
ア
の
ウ
ク
ラ
イ
ナ
侵

攻
な
ど
に
よ
り
国
際
的
な
政
治
経
済
情

勢
も
急
速
に
変
化
し
て
い
ま
す
。そ
れ

に
加
え
て
、地
球
環
境
問
題
が
経
済
的

に
も
大
き
な
課
題
に
な
っ
て
い
ま
す
。

私
は
こ
れ
ら
の
構
造
変
化
―
技
術
革

新
、国
際
的
な
政
治
経
済
情
勢
の
変
化
、

地
球
環
境
問
題
へ
の
意
識
の
高
ま
り
の

３
つ
が
、い
ま
の
世
界
経
済
を
取
り
巻

く
不
安
定
要
因
で
あ
り
、か
つ
、大
き
な

発
展
の
要
因
に
も
な
っ
て
い
く
だ
ろ
う

と
思
っ
て
い
ま
す
。

不
動
産
は
経
済
成
長
の

プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム

　

さ
て
、日
本
経
済
は
潜
在
成
長
率
が

高
ま
ら
な
い
と
い
う
課
題
を
抱
え
て
お

り
、私
も
参
加
し
て
い
る
政
府
の
経
済
財
政
諮

問
会
議
や
新
し
い
資
本
主
義
実
現
会
議
で
は

様
々
な
取
り
組
み
を
議
論
し
て
い
ま
す
。潜
在

成
長
率
の
引
上
げ
、つ
ま
り
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

を
喚
起
し
て
、よ
り
企
業
の
収
益
力
を
高
め
て

い
か
な
い
と
、賃
金
の
引
上
げ
も
で
き
ま
せ
ん

し
、ひ
い
て
は
財
政
の
問
題
や
社
会
保
障
の
問

題
が
解
決
し
ま
せ
ん
。潜
在
成
長
力
の
引
上
げ

を
目
指
し
て
、経
済
財
政
諮
問
会
議
は
労
働
市

場
改
革
を
は
じ
め
と
し
た
様
々
な
改
革
案
を

打
ち
出
し
て
い
ま
す
。背
景
に
あ
る
の
は
、こ

の
四
半
世
紀
進
め
ら
れ
て
き
た
コ
ス
ト
削
減

の
優
先
と
、国
内
投
資
と
賃
金
を
抑
制
し
て
い

く
経
済
シ
ス
テ
ム
で
は
、潜
在
成
長
率
を
引
上

げ
る
の
は
難
し
い
の
で
は
な
い
か
、と
い
う
視

点
で
す
。そ
の
一
連
の
改
革
の
目
玉
の
１
つ

が
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
担
い
手
で
あ
る
ス

タ
ー
ト
ア
ッ
プ※
１

の
育
成
を
促
進
さ
せ
る
と
い

う
「
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
育
成
５
か
年
計
画
」で

す
。昨
年
、新
し
い
資
本
主
義
実
現
会
議
が
決

定
し
た
こ
の
計
画
を
ど
の
よ
う
に
実
現
し
て

い
く
の
か
、本
当
に
で
き
る
の
か
と
い
う
ご
意

見
も
お
聞
き
し
ま
す
が
、私
は
不
動
産
へ
の
投

資
、ま
ち
づ
く
り
へ
の
投
資
こ
そ
が
成
長
や
イ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
引
き
起
こ
す
大
き
な
役
割

を
持
っ
て
い
る
こ
と
を
３
つ
の
ポ
イ
ン
ト
と

し
て
申
し
上
げ
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

１
つ
目
は
、不
動
産
が
マ
ク
ロ
経
済
を
支
え

る
役
割
を
担
っ
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。世

界
金
融
危
機
以
降
、と
り
わ
け
学
術
界
で
は
、

マ
ク
ロ
経
済
に
お
け
る
不
動
産
へ
の
投
資
の

重
要
性
が
共
通
認
識
に
な
っ
て
い
ま
す
。こ
の

考
え
を
学
術
的
に
リ
ー
ド
し
て
い
る
の
は
、経

済
財
政
諮
問
会
議
で
も
ご
協
力
い
た
だ
い
た

プ
リ
ン
ス
ト
ン
大
学
の
清
滝
信
宏
教
授
で
す
。

清
滝
教
授
は
、企
業
が
銀
行
か
ら
お
金
を
借
り

る
た
め
に
担
保
に
す
る
不
動
産
の
存
在
に
着

目
。不
動
産
価
格
の
上
下
が
景
気
変
動
を
増
幅

す
る
メ
カ
ニ
ズ
ム
を
「
清
滝
＝
ム
ー
ア
モ
デ

ル
」
で
明
ら
か
に
し
ま
し
た
。清
滝
教
授
ら
の

モ
デ
ル
を
使
う
と
、不
動
産
価
格
の
上
昇
は
担

保
価
値
を
高
め
、そ
れ
が
さ
ら
な
る
投
資
を
促

し
、マ
ク
ロ
経
済
を
活
性
化
さ
せ
、さ
ら
に
不

動
産
価
格
を
上
昇
さ
せ
て
投
資
を
促
す
、と

い
っ
た
好
景
気
の
増
幅
が
生
じ
る
こ
と
が
わ

か
り
ま
す
。逆
に
、不
動
産
価
格
が
下
落
し
て

く
る
と
、担
保
価
値
の
減
少
と
と
も
に
投
資
や

経
済
が
よ
り
一
層
冷
え
込
ん
で
し
ま
い
ま
す
。

こ
の
研
究
は
、不
動
産
へ
の
投
資
、ま
ち
づ
く

り
へ
の
投
資
に
対
す
る
経
済
政
策
上
の
有
用

性
を
示
し
て
お
り
、画
期
的
だ
と
思
い
ま
す
。

　

２
つ
目
は
、不
動
産
は
、経
済
成
長
と
社
会

課
題
解
決
の
プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
に
な
る
と

い
う
こ
と
で
す
。政
府
は
、経
済
成
長
と
社
会

課
題
の
解
決
を
両
輪
と
し
て
、成
長
と
分
配
の

好
循
環
を
つ
く
っ
て
い
こ
う
と
し
て
い
ま
す
。

そ
の
際
に
、不
動
産
へ
の
投
資
、ま
ち
づ
く
り

へ
の
投
資
は
、経
済
成
長
―
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

創
発
の
土
台
づ
く
り
に
繋
が
り
、災
害
に
対
す

る
レ
ジ
リ
エ
ン
ス
や
脱
炭
素
へ
の
貢
献
な
ど

社
会
課
題
の
解
決
の
土
台
に
も
な
り
え
ま
す
。

そ
も
そ
も
、プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
と
は
何
か
。

多
様
な
人
や
活
動
を
引
き
付
け
る
土
台
、基
盤

で
す
。現
在
で
は
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
多
様

な
人
が
持
つ
知
識
や
ア
イ
デ
ア
、様
々
な
活
動

が
ぶ
つ
か
り
合
う
こ
と
に
よ
っ
て
生
ま
れ
、新

た
な
需
要
を
創
出
し
、潜
在
成
長
力
の
引
上
げ

に
繋
が
る
こ
と
が
わ
か
っ
て
き
て
い
ま
す※
２
。多
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様
な
ア
イ
デ
ア
や
知
恵
が
集
ま
る
に
は
ど
う

し
た
ら
い
い
か
と
い
え
ば
、そ
う
し
た
活
動
を

促
す
場
を
創
っ
て
い
く
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま

す
。こ
れ
は
、エ
リ
ア
、ま
ち
、都
市
の
基
盤
た

る
不
動
産
そ
の
も
の
で
あ
り
、経
済
成
長
を
追

い
求
め
る
上
で
、こ
う
し
た
不
動
産
の
プ
ラ
ッ

ト
フ
ォ
ー
ム
と
し
て
の
役
割
は
重
要
で
す
。

３
つ
目
と
し
て
、ま
ち
や
都
市
と
い
っ
た
プ

ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
は
、人
の
活
動
を
結
び
つ
け

る
だ
け
で
な
く
、リ
ア
ル
空
間
に
お
け
る
デ
ー

タ
や
情
報
の
収
集
装
置
で
あ
り
、同
時
に
提
供

装
置
で
も
あ
る
こ
と
も
指
摘
し
た
い
と
思
い

ま
す
。こ
れ
は
、デ
ジ
タ
ル
技
術
の
発
展
を
背

景
に
し
た
精
緻
な
デ
ー
タ
の
取
得
と
、蓄
積
し

た
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
を
Ａ
Ｉ
が
解
析
で
き
る
と

い
う
技
術
革
新
に
伴
っ
て
生
ま
れ
た
、ま
っ
た

く
新
し
い
不
動
産
の
役
割
で
す
。か
つ
て
は
、

街
路
や
商
業
施
設
の
人
流
の
測
定
は
、人
手
を

使
う
し
か
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た
。い
ま
は
デ
ジ

タ
ル
を
う
ま
く
活
用
す
る
こ
と
で
、人
が
い

つ
、ど
こ
を
、ど
う
や
っ
て
移
動
し
て
い
る
か

瞬
時
に
可
視
化
で
き
ま
す
。例
え
ば
コ
ロ
ナ
禍

に
お
い
て
も
ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン
の
位
置
情
報

を
使
う
こ
と
に
よ
っ
て
、都
心
駅
周
辺
に
ど
の

位
の
人
流
が
あ
る
か
を
把
握
す
る
こ
と
が
で

き
ま
し
た
。ま
た
、お
昼
時
や
夕
方
に
は
ど
こ

に
人
が
集
ま
り
、そ
の
結
果
ど
の
よ
う
な
人
と

人
の
交
流
が
生
ま
れ
て
い
る
の
か
と
い
う

デ
ー
タ
や
情
報
は
、人
と
人
の
交
流
を
生
み
出

す
た
め
に
も
、ま
ち
づ
く
り
の
際
に
ど
こ
に
ど

の
よ
う
な
施
設
を
つ
く
っ
た
ら
よ
い
か
を
考

え
る
た
め
に
も
非
常
に
役
立
ち
ま
す
。

こ
の
種
の
情
報
や
デ
ー
タ
は
、不
動
産
だ
け

で
は
な
く
、観
光
な
ど
の
サ
ー
ビ
ス
提
供
や
、

交
通
・
エ
ネ
ル
ギ
ー
な
ど
の
イ
ン
フ
ラ
整
備
、

省
エ
ネ
対
策
を
行
う
上
で
も
重
要
で
す
。集
め

た
デ
ー
タ
を
整
理
、分
析
し
て
、他
産
業
の

デ
ー
タ
や
政
府
の
デ
ー
タ
や
情
報
と
結
び
つ

け
て
い
け
ば
、新
た
な
発
見
が
生
ま
れ
、よ
り

効
果
的
な
政
策
提
言
に
も
繋
が
る
は
ず
で
す
。

リ
ア
ル
空
間
の
デ
ー
タ
集
積
と
分
析
を
提
供

す
る
プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
を
整
備
す
る
こ
と

は
、不
動
産
業
に
と
っ
て
も
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス

チ
ャ
ン
ス
を
生
み
出
す
き
っ
か
け
に
な
り
ま

す
。同
時
に
ソ
フ
ト
・
ハ
ー
ド
両
面
に
お
い
て

ま
ち
づ
く
り
の
新
し
い
可
能
性
が
生
ま
れ
る

と
私
は
考
え
ま
す
。

不
動
産
協
会
と
の

共
同
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

私
が
機
構
長
を
務
め
る
Ｃ
Ｒ
Ｅ
Ｉ
は
、昨
年

か
ら
不
動
産
協
会
と
の
共
同
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

と
し
て
、都
市
の
国
際
競
争
力
強
化
や
イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
に
関
す
る
研
究
を
行
い
、不

動
産
・
都
市
が
社
会
問
題
解
決
と
経
済
成
長

の
両
方
の
土
台
に
な
る
た
め
の
環
境
等
に
つ

い
て
、デ
ー
タ
分
析
や
議
論
を
通
じ
て
研
究
を

進
め
て
き
ま
し
た
。そ
こ
で
の
研
究
を
通
じ
た

成
果
を
２
点
紹
介
し
た
い
と
思
い
ま
す
。「
エ

リ
ア
レ
ベ
ル
の
集
積
の
メ
リ
ッ
ト
」と
、「
施
設

内
イ
ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン
の
イ
ン
パ
ク
ト
」で
す
。

エ
リ
ア
レ
ベ
ル
で
の
集
積
の
メ
リ
ッ
ト
を

探
る
研
究
で
は
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
資
金
調

達
の
状
況
や
、東
京
23
区
内
に
お
け
る
法
曹
・

特
許
等
の
専
門
サ
ー
ビ
ス
事
業
所
の
集
積
状

況
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
立
地
等
の
調
査
・
分

析
を
行
い
ま
し
た（
図
１
）（
図
２
）（
図
３
）。

こ
れ
ら
の
研
究
成
果
か
ら
見
え
る
の
は
、ま

ず
、東
京
に
は
多
様
な
集
積
が
あ
り
、イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
を
支
え
る
資
産
や
要
素（
金

融
機
能
な
ど
）
が
集
積
し
て
い
る
こ
と
で
す
。

東
京
の
金
融
が
他
県
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
を

支
え
、東
京
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
が
他
県
の
金

※1 スタートアップ:成長スピードが速く、ビジネスの斬新性があり、イノベーションや社会貢献を意識し、出成長スピードが速く、ビジネスの斬新性があり、イノベーションや社会貢献を意識し、出
口戦略を検討している企業や組織（経済産業省レポートより）口戦略を検討している企業や組織（経済産業省レポートより）

※2　シリコンバレーを研究したＵＣバークリーのチェスブロウ教授のオープンイノベーションや、一　シリコンバレーを研究したＵＣバークリーのチェスブロウ教授のオープンイノベーションや、一※2　シリコンバレーを研究したＵＣバークリーのチェスブロウ教授のオープンイノベーションや、一※2
橋大学経済産業研究所の森川正之教授のサービス業の研究などが著名橋大学経済産業研究所の森川正之教授のサービス業の研究などが著名

［ 不動産協会設立 60 周年記念特別講演会］

図１

図2
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プ
エ
コ
シ
ス
テ
ム
）が
醸
成
さ
れ
る
こ
と
が
判

明
し
て
い
ま
す（
図
８
）。「
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

地
区
」
を
成
功
さ
せ
る
要
素
と
し
て
、セ
ク

タ
ー
や
産
業
分
野
の
垣
根
を
越
え
た
連
携
も
、

非
常
に
重
要
で
す
。

連
携
と
い
う
意
味
で
は
、大
学
や
大
企
業
、

文
化
的
施
設※
５

が
触
媒
に
な
っ
て
、人
や
ス
タ
ー

ト
ア
ッ
プ
の
ハ
ブ
・
結
節
点
に
な
る
よ
う
な

ま
ち
づ
く
り
が
求
め
ら
れ
ま
す
。米
国
で
は
、

ブ
ル
ッ
キ
ン
グ
ス
研
究
所
の
研
究
な
ど
を
参

考
に
、半
径
４
０
０ｍ
の
狭
い
円
の
集
積
の
中

に
大
学
や
大
企
業
や
文
化
施
設
を
ア
ン
カ
ー

の
よ
う
に
据
え
、誘
致
し
た
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ

融
の
活
動
を
支
え
て
い
ま
す
。特
許
申
請
件
数

も
日
本
全
体
の
46
％
が
東
京
23
区
内
に
集
中

し
て
い
ま
す
。

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
立
地
に
つ
い
て
は
、１

キ
ロ
平
方
の
メ
ッ
シ
ュ
の
中
に
ス
タ
ー
ト

ア
ッ
プ
が
ど
の
ぐ
ら
い
立
地
す
る
か
、事
業
所

の
密
度
、大
学
の
立
地
等
を
プ
ロ
ッ
ト
し
て
、

相
関
関
係
を
定
量
的
に
分
析
し
ま
し
た（
図

４
）。す
る
と
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
新
設
数
と

正
の
相
関
、プ
ラ
ス
の
関
係
を
示
す
の
は
、専

門
サ
ー
ビ
ス
事
業
所
の
数
、Ｖ
Ｃ
や
Ｃ
Ｖ
Ｃ
等※
３

の
数
だ
と
い
う
こ
と
が
明
ら
か
に
な
り
ま
し

た（
図
５
）。翻
っ
て
、解
散
す
る
ス
タ
ー
ト

ア
ッ
プ
と
の
関
係
を
調
べ
る
と
、既
存
ス
タ
ー

ト
ア
ッ
プ
数
が
多
い
と
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の

解
散
数
が
プ
ラ
ス
に
な
り
ま
し
た（
図
６
）。こ

れ
は
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
だ
け
を
集
積
さ
せ
て

も
逆
効
果
の
可
能
性
を
示
唆
し
て
お
り
、単
に

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
だ
け
が
集
ま
れ
ば
よ
い
わ

け
で
は
な
く
て
、多
様
な
産
業
、研
究
機
関
や

大
学
な
ど
多
様
な
集
積
や
周
辺
環
境
を
考
慮

し
た
ま
ち
づ
く
り
、エ
リ
ア
づ
く
り
の
重
要
性

が
見
え
て
き
ま
す（
図
７
）。

一
方
、海
外
と
の
比
較
に
お
い
て
、東
京
の

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
エ
コ
シ
ス
テ
ム※
４

は
、金
融
、

特
許
・
学
術
研
究
機
関
、人
材
な
ど
に
つ
い
て

高
く
評
価
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
接
続
性

「Connectedness

」が
低
く
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
に
つ
な
が
る
交
流
を
十
分
に
促
せ
て
い
な

い
可
能
性
が
あ
り
、東
京
の
高
度
で
多
様
な
集

積
を
十
分
に
生
か
す
イ
ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン（
接

触
、繋
が
り
）は
向
上
の
余
地
が
あ
り
ま
す
。

ア
メ
リ
カ
の
ブ
ル
ッ
キ
ン
グ
ス
研
究
所
に

お
け
る
「
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
地
区
」の
興
隆
に

関
す
る
研
究
で
は
、物
理
的
・
経
済
的
な
資
産

に
加
え
て
、ネ
ッ
ト
ワ
ー
キ
ン
グ
資
産
と
呼
ば

れ
る
人
と
人
の
繋
が
り
が
不
可
欠
で
あ
り
、こ

の
３
つ
が
う
ま
く
合
わ
さ
る
と
こ
ろ
に
イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
エ
コ
シ
ス
テ
ム（
ス
タ
ー
ト
ア
ッ

図3

図4

図5
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が
有
機
的
に
繋
が
る
よ
う
に
し
つ
つ
、人
々
の

生
活
の
質
を
高
め
ら
れ
る
よ
う
な
サ
ー
ビ
ス

や
文
化
も
提
供
す
る
こ
と
で
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
が
活
発
化
す
る
こ
と
を
企
図
し
た
ま
ち
づ

く
り
が
進
ん
で
い
ま
す
。

我
が
国
の
都
市
に
お
い
て
も
、研
究
機
関
や

大
学
と
の
連
携
や
接
触
の
充
実
を
考
慮
し
た
、

で
き
る
だ
け
狭
い
範
囲
の
ま
ち
づ
く
り
、よ
り

良
い
集
積
の
形
成
の
重
要
性
が
見
え
て
き
ま

す
。た
だ
し
、よ
り
良
い
集
積
の
ま
ち
づ
く
り

と
い
っ
て
も
、こ
れ
ま
で
考
え
て
き
た
サ
イ
ズ

感
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。ど
れ
く
ら
い
の
距
離
が

適
当
か
と
言
え
ば
、図
９
で
見
る
よ
う
に
相
当

に
近
い
距
離
に
な
り
そ
う
で
す
。「
会
っ
た
」

と
言
え
る
距
離
で
あ
る
７
ｍ
や
、劇
場
の
限
界

と
呼
ば
れ
る
25ｍ
～
35ｍ
の
距
離
、野
球
場
の

よ
う
な
ス
ポ
ー
ツ
施
設
の
限
界
で
あ
る

１
０
０ｍ
と
い
う
よ
う
な
、デ
ン
マ
ー
ク
の
都

市
計
画
家
の
ヤ
ン
・
ゲ
ー
ル
が
唱
え
た
ヒ
ュ
ー

マ
ン
ス
ケ
ー
ル
の
ま
ち
に
な
る
で
し
ょ
う
。そ

う
し
た
ヒ
ュ
ー
マ
ン
ス
ケ
ー
ル
の
ま
ち（
エ
リ

ア
）
の
好
例
と
し
て
考
え
ら
れ
る
の
が
、米
国

マ
サ
チ
ュ
ー
セ
ッ
ツ
州
ケ
ン
ブ
リ
ッ
ジ
市
に

あ
る
「
ケ
ン
ド
ー
ル
・
ス
ク
エ
ア
」で
す
。「
世

界
で
最
も
イ
ノ
ベ
ー
テ
ィ
ブ
な
ス
ク
エ
ア
マ

イ
ル
」と
呼
ば
れ
る
ケ
ン
ド
ー
ル
・
ス
ク
エ
ア

は
、高
名
な
マ
サ
チ
ュ
ー
セ
ッ
ツ
工
科
大
学
に

接
し
た
半
径
約
４
０
０ｍ
円
に
近
い
エ
リ
ア

に
、最
先
端
の
バ
イ
オ
・
医
療
・
化
学
メ
ー
カ
ー

だ
け
で
な
く
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
ハ
ブ
と
呼
ば

れ
る
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
育
成
拠
点
、理
数
系

の
中
学
・
高
校
、世
界
各
国
の
料
理
店
や
自
転

車
ラ
ッ
ク
、そ
し
て
人
々
が
憩
え
る
街
路
や
広

場
な
ど
が
有
機
的
に
繋
が
る
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
ク
ラ
ス
タ
ー
で
す
。ケ
ン
ド
ー
ル
・
ス
ク
エ

ア
の
サ
イ
ズ
感
を
見
て
も
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

創
発
に
は
、大
学
や
大
企
業
を
含
め
た
多
様
な

人
や
企
業
、学
校
、起
業
家
拠
点
、生
活
サ
ー

ビ
ス
、公
的
イ
ン
フ
ラ
、文
化
的
施
設
が
密
接

※3 　CVC： 「Corporate Venture Capital」の頭文字を取った言
葉。事業会社が社外のベンチャーに対して行う投資活動のこと
であり、事業会社とベンチャーの連携方法のひとつ（東京大学協
創プラットフォーム開発株式会社HPより引用）

※4　スタートアップエコシステム:様々な起業家やインキュベーター
（起業家の卵を支援する人や企業）やアクセラレーター（起業家を飛躍
させる人や企業）、ベンチャーキャピタル（VC）、グローバル企業を含めた
大企業、大学、研究機関、法務会計サービスなどが織り成す集積や場
の形成を通じた非依存的かつ互恵的なシステム（関係構築、相互接続）
を指す（FORE125号「スタートアップと都市」（芦澤美智子）より引用）

※5　文化的施設：イノベーションクラスターとして注目されてい
る米国チャタヌーガ市には廃鉄道ターミナルを官民連携でホテ
ル・商業に再開発した施設だけでなく、世界最大の淡水水族館、
電気鉄道といった文化的施設が人々の興味を引き付けている

［ 不動産協会設立 60 周年記念特別講演会不動産協会設立 60 周年記念特別講演会］

図6

図7

図8
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に
有
機
的
に
集
積
す
る
こ
と
が
重
要
で
あ
る

こ
と
が
わ
か
り
ま
す（
図
10
）。

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
を

ミ
ク
ロ
に
分
析
、海
外
と
の
連
携

エ
リ
ア
レ
ベ
ル
の
研
究
は
、い
わ
ば
不
動
産

や
各
種
の
機
能
の
立
地
を
分
析
し
た
も
の
で

す
。も
う
１
つ
の
共
同
研
究
は
、さ
ら
に
ミ
ク

ロ
の
レ
ベ
ル
で
あ
る
施
設
を
対
象
に
、人
と
人

の
イ
ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン（
接
触
）が
ど
の
よ
う

に
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
影
響
を
与
え
る
か
を

分
析
し
た
も
の
で
す
。イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
エ
コ

シ
ス
テ
ム
を
、よ
り
ミ
ク
ロ
に
分
析
・
数
値
化

し
ま
し
た
。こ
れ
ま
で
、世
界
で
先
行
し
て
い

る
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
エ
コ
シ
ス
テ
ム
研
究
は
、

エ
リ
ア
レ
ベ
ル
に
お
け
る
位
置
関
係
や
相
関

を
分
析
し
た
も
の
が
主
で
す
。よ
り
ミ
ク
ロ
な

特
定
の
施
設
や
ビ
ル
の
中
で
ど
の
よ
う
な
イ

ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン（
接
触
）が
生
じ
て
い
る
の

か
に
つ
い
て
は
、数
値
化
で
き
て
い
ま
せ
ん
。

そ
こ
で
、新
潟
県
長
岡
市
の
複
合
施
設
に
立
地

す
る
コ
ワ
ー
キ
ン
グ
ス
ペ
ー
ス
の
協
力
を
得

て
、人
と
人
の
接
触
を
数
値
的
に
測
定
・
分
析

を
行
い
ま
し
た
。測
定
に
よ
っ
て
、ど
う
い
う

人
が
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
ハ
ブ
に
な
っ
て
い
て
、

人
と
人
が
ど
う
つ
な
が
り
交
流
し
て
い
る
か
、

施
設
内
に
お
け
る
イ
ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン
や

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を
細
か
く
可
視
化
す
る
こ
と

が
で
き
ま
し
た（
図
11
）（
図
12
）。さ
ら
に
深

掘
り
し
て
、ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
イ
ベ
ン
ト（
関
係

構
築
の
た
め
の
会
合
）
も
分
析
し
て
い
ま
す
。

イ
ベ
ン
ト
毎
に
人
と
人
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の

拡
大
効
果
を
測
定
し
て
、そ
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク

の
持
続
性
に
つ
い
て
も
デ
ー
タ
化
し
ま
し
た
。

個
々
の
イ
ベ
ン
ト
を
分
析
す
る
こ
と
で
、継

続
・
成
長
し
て
い
く
イ
ベ
ン
ト
と
、そ
う
で
な

い
イ
ベ
ン
ト
を
区
別
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま

し
た（
図
13
）（
図
14
）。つ
ま
り
、デ
ー
タ
を

し
っ
か
り
取
る
こ
と
に
よ
っ
て
、人
間
工
学
的

な
視
点
で
の「
場
」の
重
要
性
、イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
創
発
の
生
態
系
・
メ
カ
ニ
ズ
ム
を
ミ
ク
ロ

レ
ベ
ル
で
分
析
で
き
ま
す
。こ
れ
に
よ
り
、不

動
産
そ
の
も
の
が
持
つ
「
場
」の
力
を
可
視
化

し
、施
設
や
ビ
ル
な
ど
の
不
動
産
、ま
ち
の
あ

り
方
を
検
証
し
検
討
す
る
こ
と
が
可
能
と
な

り
ま
し
た
。蓄
積
し
た
知
見
は
、イ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
創
発
に
資
す
る
「
場
」を
生
み
出
す
不

動
産
や
施
設
の
設
計
に
生
か
せ
る
だ
け
で
な

く
、不
動
産
や
施
設
が
イ
ン
タ
ラ
ク
シ
ョ
ン
や

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
形
成
に
関
与
す
る
効
果
の
予

測
に
も
役
立
て
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。な
お
、

ブ
ル
ッ
キ
ン
グ
ス
研
究
所
で
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

図9

図10

図11
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ン
エ
コ
シ
ス
テ
ム
研
究
を
リ
ー
ド
し
て
き
た

ジ
ュ
リ
ー
・
ワ
グ
ナ
ー
氏
が
所
長
を
務
め
る

G
lobal Institution on Innovation 

D
istricts

と
い
っ
た
海
外
の
研
究
機
関
と
連

携
し
た
研
究
も
始
め
て
い
ま
す
。

不
動
産
、ま
ち
・
都
市
は

人
的
資
本
に
と
っ
て
も

非
常
に
重
要

潜
在
成
長
率
の
引
き
上
げ
を
目
指
す
中
で
、

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
に
加
え
て
、人
へ
の
投

資
の
強
化
、す
な
わ
ち
人
的
資
本※
５

の
向
上
も
不

可
欠
で
す
。私
は
、人
的
資
本
投
資
の
拡
大
を

※6 人的資本：労働者に身
についた（体化された）教育や
知識によって生み出される労働
力の改善のことを指す。 例え
ば陶工が技術を身につけてこ
れまでよりも良い陶器をつくっ
たときに、人的資本が高まった
ことになる。したがって人的資
本への投資とは、労働者が新
しい技術や知識を体得するた
めの投資を指す

喚
起
す
る
上
で
、不
動
産
や
ま
ち
の
果
た
す
役

割
は
大
き
い
と
考
え
ま
す
。不
動
産
は
、人
の

動
き
や
暮
ら
し
を
変
え
る
力
が
あ
り
、そ
れ
が

高
度
な
人
的
資
本
投
資
に
繋
が
る
か
ら
で
す
。

人
が
人
に
出
会
い
、新
し
い
知
恵
や
知
見
、気

付
き
を
伝
え
、セ
レ
ン
デ
ィ
ピ
テ
ィ
と
呼
ば
れ

る
偶
然
の
発
見
が
生
じ
る
こ
と
は
、人
的
資
本

投
資
の
一
種
で
す
。充
実
し
た
「
場
」
が
で
き

る
こ
と
に
よ
っ
て
、「
場
」
全
体
の
人
的
資
本

が
高
ま
る
効
果
が
あ
り
ま
す
。人
が
近
い
距
離

で
接
触
し
、関
わ
り
合
い
が
持
て
る
「
場
」
が

人
々
の
知
恵
や
人
的
資
本
を
高
め
る
の
だ
と

す
れ
ば
、不
動
産
業
は
「
場
」
づ
く
り
の
創
意

工
夫
に
よ
り
人
的
資
本
の
向
上
に
伴
う
生
産

性
向
上
の
恩
恵
を
事
業
を
通
じ
て
得
ら
れ
る

こ
と
に
な
り
ま
す
。人
や
企
業
が
集
ま
り
交
流

し
、相
互
に
作
用
を
も
た
ら
し
合
う
基
盤
と
し

て
の
不
動
産
は
、人
的
資
本
の
向
上
に
伴
う
大

き
な
ビ
ジ
ネ
ス
チ
ャ
ン
ス
を
も
た
ら
す
と
も

い
え
る
で
し
ょ
う
。

不
動
産
・
ま
ち
・
都
市
へ
の
投
資
が
も
た

ら
す
持
続
可
能
な
経
済
に
対
す
る
貢
献
や
、イ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
や
人
的
資
本
の
拡
大
は
、

ひ
い
て
は
経
済
成
長
を
喚
起
し
ま
す
。我
が
国

経
済
の
活
性
化
と
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
向
け

て
、不
動
産
業
の
方
々
の
リ
ー
ド
、具
体
的
に

は
、人
々
が
交
流
し
や
す
い
場
所
、人
が
集
ま

る
、企
業
が
集
ま
る
、活
動
が
集
ま
る
、そ
の

基
盤
と
し
て
の
不
動
産
開
発
や
ま
ち
づ
く
り

に
期
待
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

［ 不動産協会設立 60 周年記念特別講演会不動産協会設立 60 周年記念特別講演会］

図12

図13

図14
■ 講演資料は不動産協会HP(https://www.fdk.or.jp/f_etc/info60th.html)でご覧いただけます
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当
た
り
33
万
円
、
戸
当
た
り
で
は
２
０
０
０
万
円

程
度
の
負
担
が
必
要
に
な
る※

３

。
近
年
の
建
築
費
の

高
騰
か
ら
考
え
れ
ば
、
こ
れ
よ
り
も
多
額
の
負
担

が
見
込
ま
れ
る
。
も
と
も
と
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン

の
区
分
所
有
者
の
多
く
は
高
齢
化
し
て
い
る
こ
と

が
多
く
、
㎡
当
た
り
数
十
万
円
の
負
担
は
現
実
的

で
は
な
い
。
そ
こ
で
、
実
際
の
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替

え
は
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
共
に
行
う
の
が
一
般
的

だ
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
は
余
剰
床
の
取
得
を
前
提
に

し
て
負
担
金
を
建
替
え
組
合
に
支
払
い
、
建
替
え

組
合
は
、
区
分
所
有
者
が
負
担
す
る
資
金
と
、
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
か
ら
の
負
担
金
を
も
と
に
建
替
え
工

事
を
行
っ
て
い
く
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
は
取
得
し
た

余
剰
床
を
マ
ン
シ
ョ
ン
と
し
て
販
売
し
、
販
売
代

金
か
ら
支
出
し
た
負
担
金
な
ど
の
資
金
を
回
収
す

マンション再生と形態規制
アドバンスレビュー建

替
え
迫
る
マ
ン
シ
ョ
ン

　

近
年
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
都
市
部
の
主
要
な
居
住

形
態
と
な
る
だ
け
で
な
く
、
永
住
志
向
に
応
え
る

長
寿
命
化
も
実
現
し
つ
つ
あ
る
。
各
種
研
究※
１

に

よ
る
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
躯
体
の
寿
命
は
１
５
０
年

ま
で
延
命
で
き
る
と
い
う
。
一
方
で
、
近
年
の
高

経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
多
く
は
、
経
済
的
・
物
理
的

な
寿
命
を
迎
え
て
い
る
可
能
性
が
非
常
に
高
い
。

経
済
的
な
寿
命
と
は
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
不
設
置

や
、
階
高
が
低
い
、
給
排
水
管
の
更
新
に
多
大
な

コ
ス
ト
が
掛
か
る
、
な
ど
だ
。
国
土
交
通
省
発
行

の
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
か
修
繕
か
を
判
断
す

現在、都市部等ではなくてはならない居住形態として定着しているマン
ションは、685万戸がストックとして積み上がっている一方で、マンション
の建替え・再生はこれからの重点課題だ。高経年マンションの物理的・経
済的な寿命が迫りつつある中で、これらのマンションを再生していくには
何が求められるのか。経済的側面から見た建替えと、建替えの隘

あ い  ろ
路となっ

ている形態規制のあり方を探る。

る
。

　

従
っ
て
、
建
替
え
後
の
専
有
面
積
を
建
替
え
前

よ
り
も
増
や
せ
な
け
れ
ば
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
建

替
え
事
業
に
参
画
す
る
こ
と
は
難
し
く
な
る
。
国

土
交
通
省
「
今
後
の
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
の
あ
り
方

に
関
す
る
検
討
会
」
の
資
料
で
は
、
「
形
態
規
制※

４

に
よ
り
、
余
剰
床
創
出
の
難
度
は
高
ま
っ
て
お

り
、
建
替
え
後
の
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
よ
る
販
売
可

能
面
積
は
減
少
傾
向
」
に
あ
る
と
し
て
い
る
。
ま

た
、
同
じ
資
料
に
よ
る
と
、
１
９
７
０
年
代
の
建

替
え
後
マ
ン
シ
ョ
ン
の
延
床
面
積
は
建
替
え
前
マ

ン
シ
ョ
ン
の
４
倍
以
上
だ
っ
た
が
、
２
０
２
０
年

代
は 

同
１
・
５
倍
程
度
に
抑
え
ら
れ
て
い
る
と

い
う
（
図
１
）
。
こ
れ
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
完
成

後
に
施
行
さ
れ
た
日
影
規
制
と
斜
線
制
限
な
ど
に

る
た
め
の
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
は
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
が

な
い
こ
と
や
給
排
水
設
備
が
コ
ン
ク
リ
ー
ト
ス
ラ

ブ
に
埋
設
さ
れ
て
い
る
こ
と
を
、
最
低
評
価
と
し

て
い
る
。
ま
た
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
物
理
的
寿
命

は
、
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
耐
用
年
数
を
指
す
。
戦
後

す
ぐ
や
高
度
成
長
期
以
降
の
コ
ン
ク
リ
ー
ト
骨
材

に
は
、
品
質
に
ば
ら
つ
き
が
あ
り
、
耐
用
年
数
に

不
安
が
あ
る
と
い
わ
れ
る
。
ま
た
、
い
わ
ゆ
る
旧

耐
震
基
準
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
耐
震
性
に
は
懸
念
が

残
る
。
同
マ
ニ
ュ
ア
ル
は
、
修
繕
・
改
修
の
費
用

に
対
し
て
、
居
住
性
の
改
善
が
さ
ほ
ど
見
込
め
な

い
場
合
、
建
替
え
を
検
討
す
べ
き
と
し
て
い
る
。

　

現
在
、
２
０
２
１
年
末
時
点
で
の
我
が
国
の
マ

ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
６
８
５
万
戸
の
う
ち
、
築
40

年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
１
１
５
万
戸
に
上
る
。

築
40
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
多
く
は
耐
震
性
に

懸
念
を
抱
え
、
給
排
水
設
備
も
寿
命
を
迎
え
て
い

る
可
能
性
が
高
い
。
国
交
省
の
ア
ン
ケ
ー
ト
調
査

で
は
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
約
４
割
が
給
排
水

設
備
に
問
題
を
抱
え
て
い
た※

２

。

建
替
え
と
経
済
性

　

築
40
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
約
１
１
５
万
戸
の

う
ち
約
４
割
が
給
排
水
設
備
に
問
題
を
抱
え
て
い

る
と
す
れ
ば
、
少
な
く
と
も
数
十
万
戸
は
建
替
え

が
必
須
に
な
る
だ
ろ
う
。
し
か
し
現
状
の
年
間
の

建
替
え
戸
数
は
約
８
０
０
戸
で
あ
り
、
数
十
万
戸

の
更
新
を
行
う
の
は
難
し
い
。
現
状
を
座
視
す
れ

ば
、
建
替
え
が
行
わ
れ
ず
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
質
が

低
下
す
る
こ
と
は
避
け
ら
れ
な
い
。

　

区
分
所
有
法
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
は
区
分

所
有
者
が
行
う
も
の
と
規
定
し
て
い
る
。
も
し
も

区
分
所
有
者
（
管
理
組
合
）
が
自
ら
だ
け
で
建
替

え
を
行
う
場
合
、
単
純
な
建
築
費
用
だ
け
で
も
㎡

出典：国土交通省が把握している建替え事例等をもとに国土交通省作成

図１　マンション建替え事業の実施年代別
　　　建替え後の利用容積率に対する建替え前の利用容積率
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の
と
す
る
と
い
う
考
え
方
も
あ
り
う
る
と
い
う
。

「
こ
れ
ま
で
は
隣
地
の
日
照
を
確
保
す
る
た
め
の

建
物
形
態
を
検
討
し
て
き
た
が
、
設
備
に
よ
っ
て

隣
地
の
日
照
を
満
た
せ
る
の
で
あ
れ
ば
設
計
を
変

え
る
必
要
は
な
い
」
（
野
澤
教
授
）
。
す
で
に
昼

光
は
建
物
内
で
は
行
わ
れ
て
い
る
。
例
え
ば
、
建

築
の
環
境
性
能
を
評
価
す
る
Ｃ
Ａ
Ｓ
Ｂ
Ｅ
Ｅ
は
、

昼
光
利
用
設
備※

６

を
利
用
し
た
室
内
へ
の
昼
光
利
用

を
評
価
対
象
と
し
て
い
る
。

　

浅
見
教
授
、
野
澤
教
授
と
も
強
調
す
る
の
は
、

日
影
規
制
、
用
途
地
域
指
定
（
容
積
率
制
限
）

も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
そ
の
も
の
も
地
方
自
治
体

の
裁
量
が
大
き
い
分
野
で
あ
る
こ
と
だ
。
高
経
年

マ
ン
シ
ョ
ン
の
持
続
可
能
な
居
住
に
向
け
て
、
地

方
自
治
体
が
柔
軟
な
形
態
規
制
の
運
用
を
行
え
る

よ
う
、
国
が
リ
ー
ド
し
て
い
く
こ
と
が
求
め
ら
れ

る
だ
ろ
う
。

　

個
々
の
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
限
れ

ば
、
日
影
規
制
の
特
例
的
な
適
用
も
考
え
う
る
と

す
る
の
は
工
学
院
大
学
建
築
学
部
の
野
澤
康
教
授

だ
。
日
影
規
制
や
近
郊
住
宅
地
の
都
市
計
画
、

建
築
設
計
に
も
通
暁
す
る
野
澤
教
授
は
、
自
治
体

の
指
定
す
る
用
途
地
域
の
変
更
（
種
類
の
増
加
と

細
分
化
）
に
よ
っ
て
、
結
果
と
し
て
容
積
率
制
限

そ
の
も
の
が
厳
し
く
な
っ
て
お
り
、
高
経
年
マ
ン

シ
ョ
ン
が
既
存
不
適
格
状
態
に
な
っ
て
い
る
こ
と

が
多
い
と
指
摘
。
そ
の
際
、
建
築
基
準
法
第
56

条
の
２
項
は
「
特
定
行
政
庁
が
土
地
の
状
況
等
に

よ
り
周
囲
の
居
住
環
境
を
害
す
る
お
そ
れ
が
な
い

と
認
め
て
建
築
審
査
会
の
同
意
を
得
て
許
可
し
た

場
合
に
お
い
て
は
、
こ
の
限
り
で
な
い
」
と
の
規

定
を
勘
案
す
べ
き
と
い
う
。
野
澤
教
授
は
、
耐
震

基
準
や
日
影
規
制
、
用
途
地
域
指
定
に
よ
っ
て
既

存
不
適
格
と
な
っ
て
い
る
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の

建
替
え
は
、
「
国
の
技
術
的
助
言
を
も
と
に
、
自

治
体
が
包
括
的
同
意
基
準
を
設
け
、
建
築
審
査
会

が
い
わ
ば
優
遇
的
に
日
影
規
制
を
緩
和
す
る
こ
と

は
十
分
考
え
ら
れ
る
の
で
は
な
い
か
」
と
話
す
。

「
日
影
規
制
な
ど
の
形
態
規
制
は
網
掛
け
的
に
適

用
さ
れ
て
い
る
た
め
、
一
律
に
緩
和
す
れ
ば
日
照

紛
争
が
多
発
し
か
ね
な
い
。
一
方
で
、
高
経
年
マ

ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
、
危
険
性
の
除
去
と
い
う

点
で
隣
地
に
と
っ
て
も
利
が
あ
る
。
日
照
で
利
害

を
有
す
る
隣
地
と
の
協
議
、
も
し
く
は
隣
地
と
の

共
同
開
発
を
行
え
ば
日
影
規
制
を
緩
和
す
る
と
い

う
よ
う
な
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
は
十
分
に
考
え
ら
れ

る
し
、
自
治
体
の
ま
ち
づ
く
り
政
策
を
反
映
で
き

る
か
も
し
れ
な
い
」
。
そ
の
他
、
日
影
規
制
が
隣

地
の
日
照
を
確
保
す
る
技
術
的
基
準
で
あ
る
こ
と

を
鑑
み
れ
ば
、
隣
地
に
対
し
て
日
照
（
昼
光
）
を

技
術
的
に
確
保
で
き
れ
ば
日
影
規
制
を
満
た
す
も

よ
り
、
建
替
え
後
の
延
床
面
積
を
拡
大
し
づ
ら
く

な
っ
て
い
る
こ
と
を
示
し
て
い
る
。

半
世
紀
前
の
ま
ま

日
影
規
制
は
変
わ
る
か

　

形
態
規
制
、
と
り
わ
け
日
影
規
制
が
緩
和
の
対

象
外
と
な
っ
て
い
る
遠
因
と
し
て
、
有
識
者
は

「
日
影
規
制
の
基
準
が
明
確
ゆ
え
に
（
規
制
）

変
更
の
理
論
が
立
て
に
く
く
、
基
本
的
に
導
入
時

の
ま
ま
存
続
し
続
け
る
こ
と
に
な
っ
た
と
の
意

見※
５

が
あ
る
」
と
指
摘
す
る
。
結
果
と
し
て
日
影

規
制
は
、
半
世
紀
に
わ
た
っ
て
大
幅
な
改
正
が
行

わ
れ
な
か
っ
た
。
し
か
し
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

と
い
う
社
会
課
題
を
前
に
し
て
、
再
考
の
余
地
が

生
じ
て
い
る
。
都
市
計
画
や
都
市
経
済
を
専
門
と

す
る
東
京
大
学
大
学
院
工
学
系
研
究
科
の
浅
見

泰
司
教
授
は
「
あ
く
ま
で
私
的
な
マ
ン

シ
ョ
ン
建
替
え
の
た
め
に
、
公
法
で
あ

る
建
築
基
準
法
の
日
影
規
制
を
議
論
す

る
の
は
難
し
い
」
と
こ
と
わ
り
つ
つ
、

「
１
９
６
０
年
代
に
生
じ
た
日
照
権
紛

争
は
都
心
で
も
戸
建
住
宅
が
多
い
こ
と

が
背
景
に
あ
っ
た
。
い
ま
や
都
心
の
戸

建
住
宅
の
多
く
は
集
合
住
宅
に
変
わ
っ

て
お
り
、
日
照
の
位
置
づ
け
も
変
わ
っ

て
い
る
。
都
心
に
お
け
る
環
境
指
標
と

し
て
の
日
照
の
基
準
に
つ
い
て
議
論
が

あ
っ
て
も
い
い
」
と
話
す
。
ま
た
日
影

規
制
の
緩
和
に
つ
い
て
は
、
一
般
的
に

再
開
発
な
ど
に
お
け
る
イ
ン
セ
ン
テ
ィ

ブ
は
公
共
貢
献
へ
の
見
合
い
で
付
与
さ

れ
る
こ
と
か
ら
、
「
例
え
ば
、
緊
急
輸

送
道
路
沿
い
の
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン

が
大
地
震
で
倒
壊
し
て
輸
送
を
阻
害
す

る
こ
と
が
な
い
よ
う
、
そ
う
し
た
マ
ン

シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
際
し
て
日
影
規
制

を
見
直
す
こ
と
は
あ
り
う
る
。
東
京
都

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
法
容
積
率
許
可
要
綱

に
は
緊
急
輸
送
道
路
沿
い
の
マ
ン
シ
ョ

ン
建
替
え
に
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
が
設
定

さ
れ
て
い
る
。
日
影
規
制
に
つ
い
て
も

緩
和
の
議
論
が
あ
っ
て
い
い
」
。

※ 1 国土交通省「中古住宅流通促進・活用に関する研究会」報告書
取りまとめ後の取組紹介
※ 2  国土交通省「マンションを巡る現状と課題」（住宅局参事官マンショ
ン・賃貸住宅担当　講演資料）より
※ 3  2022 年の住宅着工統計の東京都の共同住宅・鉄筋コンクリート
造・分譲住宅に基づき1 ㎡当たり工事費予定額と戸当たり工事費予定
額（着工総面積／戸数×㎡工事費）を記載。付帯する設計監理費や公
租公課等を含まない
※ 4  形態規制 : 建築法令による建築物の規模・高さ・形状等に関する
制限例 : 建ぺい率・容積率、道路・隣地・北側斜線制限、絶対高さ制
限、日影規制等
※ 5 桑田仁「日影規制の制度成立の経緯と運用をめぐる展開－市街地
コントロール手法としての現代的意義と課題－」
※ 6 昼光利用設備：建物外壁に通常設けられる窓以外に、積極的な昼
光利用を意図して設けられた設備。高度な機能を有する設備としては、例
えば集光装置と光ファイバを組み合わせた装置のように、光を集める機能
と光を室奥へ導く機能の両方を有するもの等がある

都内の緊急輸送道路沿いは利便性が高く、昭和後期からマンションが多く立地してきた

FORE128_8-9_ア��ンス_0807.indd   9 2023/08/08   16:09
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ネ
イ
バ
ー
フ
ッ
ド
デ
ザ
イ
ン

ま
ち
を
楽
し
み
、助
け
合
う

﹁
暮
ら
し
の
コ
ミ
ュニ
テ
ィ
﹂の
つ
く
り
か
た

著

者

荒
昌
史

出
版
社

英
治
出
版

内
容
：
近
く
に
暮
ら
す
人
た
ち
の
関
係
性
を
育
む
こ
と
で
、

ま
ち
の
課
題
を
解
決
す
る
。都
市
部
に
お
け
る
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
開

発
の
新
た
な
思
想
と
メ
ソ
ッ
ド
を
、実
践
例
を
交
え
て
紹
介
す

る
本
作
は
、ま
ち
づ
く
り
や
都
市
開
発
、エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
、

団
地
再
生
に
携
わ
る
人
は
も
ち
ろ
ん
、自
治
会
や
商
店
会
、マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
の
関
係
者
、そ
し
て
自
分
の
住
む
ま
ち
を

良
く
し
た
い
す
べ
て
の
人
の
た
め
の
貴
重
な
一
冊
。

荒
昌
史
氏
の
話
：
私
は
人
口
減
少
社
会
や
家
余
り
の
時
代
に

お
い
て
、人
々
の
繋
が
り
を
ど
う
つ
く
っ
て
い
く
か
、コ
ミ
ュニ
テ
ィ

形
成
こ
そ
が
不
動
産
事
業
の
中
心
に
あ
る
べ
き
と
考
え
て
い
ま

す
。デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
入
社
し
て
、開
発
の
面
白
さ
や
醍
醐
味
を
知

り
、非
常
に
多
く
の
こ
と
を
学
び
ま
し
た
。そ
の
中
で
不
動
産
開

発
、ま
ち
づ
く
り
が
社
会
の
た
め
に
ど
う
あ
る
べ
き
な
の
か
、人
々

の
繋
が
り
を
よ
り
良
く

す
る
こ
と
が
ま
ち
の
課
題

解
決
に
繋
が
る
の
で
は
な

い
か
と
考
え
、２
０
０
７
年

に
社
内
の
新
規
事
業
と

し
て「
ネ
イ
バ
ー
フ
ッ
ド
デ

ザ
イ
ン
」へ
の
取
り
組
み
を

ブック・レビュー

「不動産協会賞」選考委員（敬称略、役職は選考時）

青山 佾(座長)	 明治大学名誉教授
田中 里沙	 事業構想大学院大学学長・宣伝会議取締役副社長

増田 寛也	 日本郵政代表執行役社長

三橋 博巳	 日本不動産学会顧問

小沼 裕 東京建物経営企画部部長

海堀 安喜 三井不動産専務執行役員

内田 要 不動産協会副理事長専務理事

「第13回 不動産協会賞」
3作品を決定

　「不動産協会賞」は、不動産協会の社会

貢献活動の一環として、日本経済や国民

生活に関する著作物の中から、世の中の

多くの方々に読んでいただくことにより、当

協会が直面する幅広い課題についてのご

理解に資する著作物を表彰するものである。

　著作のジャンルは、「都市再生」「エリアマネ

ジメント」「豊かな住生活の実現」「防災・レジリ

エンス」「脱炭素」「少子高齢化」「働き方改革」

など、幅広い分野の著作物を対象としている。

　2023年2月の最終選考委員会（座長・

青山 佾明治大学名誉教授）において、第

13回「不動産協会賞」として、荒 昌史氏

（HITOTOWA INC.代表取締役）の「ネ

イバーフッドデザイン：まちを楽しみ、助け

合う『暮らしのコミュニティ』のつくりかた」

（英治出版）と、藤原岳史氏（NOTE代

表取締役）の「NIPPONIA 地域再生ビ

ジネス：古民家再生から始まる持続可能

な暮らしと営み」（プレジデント社）、山野目

章夫氏（早稲田大学大学院法務研究科

教授）の「土地法制の改革：土地の利用・

管理・放棄」（有斐閣）の３作品を決定した。
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内
容
：
令
和
３
年
改
正
の
民
法
・
不
動
産
登
記
法
、同
年
制

定
の
相
続
土
地
所
有
権
国
庫
帰
属
法
、令
和
２
年
改
正
の

土
地
基
本
法
、平
成
30
年
制
定
の
所
有
者
不
明
土
地
利
用

円
滑
化
法
な
ど
、新
し
く
改
革
さ
れ
た
土
地
制
度
法
制
に
つ

い
て
、各
法
規
を
有
機
的
に
関
連
づ
け
て
解
説
。概
説
と
詳

Ｎ
Ｉ
Ｐ
Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ

地
域
再
生
ビ
ジ
ネ
ス

古
民
家
再
生
か
ら
始
ま
る

持
続
可
能
な
暮
ら
し
と
営
み

著

者																	

藤
原
岳
史

出
版
社

プ
レ
ジ
デ
ン
ト
社

土
地
法
制
の
改
革

土
地
の
利
用・管
理・放
棄

著

者

山
野
目
章
夫

出
版
社

有
斐
閣

内
容
：
全
国
の
地
域
に
増
え
続
け
る
古
民
家
・
空
家
を
活
用

し
た
宿
泊
施
設
で
あ
る「
Ｎ
Ｉ
Ｐ
Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ
」。そ
の
本
質

は
、宿
泊
施
設
を
基
点
と
し
た
、ま
ち
づ
く
り
事
業
と
地
域

再
生
に
あ
る
。Ｎ
Ｉ
Ｐ
Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ
を
先
導
す
る
株
式
会
社
Ｎ

Ｏ
Ｔ
Ｅ
代
表
に
よ
る
初
の
著
書
で
あ
る
本
作
は
、な
ぜ
Ｎ
Ｉ
Ｐ

Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ
が
日
本
地
域
再
生
に
資
す
る
の
か
が
克
明
に
記

さ
れ
た
貴
重
な
一
冊
で
あ
り
、今
後
の
日
本
の
地
方
創
生
に
向

け
た
取
り
組
み
を
考
え
て
い
く
上
で
も
参
考
に
な
る
作
品
。

ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。ネ
イ
バ
ー
フ
ッ
ド
デ
ザ
イ
ン
は
、直
訳
す
る
と

ハ
ー
ド
面
の
整
備
を
表
す
言
葉
で
す
が
、こ
れ
に
プ
ラ
ス
し
て
人
々

の
繋
が
り
を
良
好
に
す
る
と
い
う
ソ
フ
ト
面
も
含
め
る
こ
と
で
、ま

ち
に
暮
ら
す
人
々
の
生
き
が
い
や
助
け
合
い
に
結
び
付
き
ま
す
。

そ
の
後
独
立
し
、良
好
な
繋
が
り
が
あ
る
人
々
の
暮
ら
し
に
実
際

に
触
れ
る
機
会
も
あ
り
、手
応
え
を
感
じ
な
が
ら
事
業
を
進
め
て

き
ま
し
た
。本
書
は
、ほ
ぼ
Ｈ
Ｉ
Ｔ
Ｏ
Ｔ
Ｏ
Ｗ
Ａ
で
実
践
し
た
事
例

と
経
験
談
を
ま
と
め
た
内
容
で
、多
く
の
社
員
や
関
係
者
と
つ
く

り
上
げ
た
も
の
で
す
。今
回
の
受
賞
で
改
め
て
励
ま
さ
れ
た
気
持

ち
で
す
。さ
ら
に
自
信
を
持
っ
て
広
め
て
い
け
る
よ
う
頑
張
り
た
い

と
思
い
ま
す
。

藤
原
岳
史
氏
の
話
：
上

京
し
て
か
ら
続
け
て
き
た

仕
事
に
一
区
切
り
つ
き
、

今
後
の
自
分
の
人
生
や

仕
事
に
お
い
て
、社
会
に

ど
う
し
た
ら
貢
献
で
き
る

の
か
を
原
点
に
立
ち
見
つ

め
直
そ
う
と
、故
郷
の
兵
庫
県
丹
波
篠
山
に
戻
っ
た
時
、昔
か
ら

の
商
店
や
知
り
合
い
の
住
宅
の
多
く
が
空
き
家
に
な
っ
て
い
る
こ

と
に
気
付
き
ま
し
た
。こ
の
ま
ま
で
は
自
分
の
故
郷
が
な
く
な
っ

て
し
ま
う
、と
危
惧
を
覚
え
、２
０
０
９
年
に
株
式
会
社
Ｎ
Ｏ
Ｔ

Ｅ
を
立
ち
上
げ
、古
民
家
や
空
き
家
を
宿
泊
施
設
と
し
て
再
生

さ
せ
る「
Ｎ
Ｉ
Ｐ
Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ
」を
開
始
し
ま
し
た
。地
方
や
不
動

産
に
は
、大
切
な
モ
ノ・コ
ト
が
た
く
さ
ん
詰
ま
っ
て
い
る
と
感
じ
ま

す
。単
な
る
土
地
や
建
物
で
は
な
く
、思
い
や
暮
ら
し
、文
化
が

あ
り
、そ
れ
自
身
に
価
値
が
あ
る
。先
人
が
住
む
た
め
に
開
拓
し

た
恩
恵
を
今
私
た
ち
は
受
け
て
い
る
の
で
す
。そ
れ
が
人
口
減
少

に
伴
い
荒
廃
し
つ
つ
あ
り
ま
す
。先
人
た
ち
が
築
き
上
げ
た
も
の

を
、私
た
ち
は
未
来
に
繋
い
で
い
か
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。そ
う

し
た
思
い
を
込
め
て
本
書
を
記
し
ま
し
た
。今
後
も
地
方
再
生

や
日
本
の
不
動
産
、豊
か
な
国
土
形
成
に
寄
与
し
、微
力
な
が
ら

日
本
の
不
動
産
業
界
に
貢
献
し
て
い
け
れ
ば
と
思
い
ま
す
。こ
れ

か
ら
も
Ｎ
Ｉ
Ｐ
Ｐ
Ｏ
Ｎ
Ｉ
Ａ
を
見
守
っ
て
も
ら
え
れ
ば
う
れ
し

く
思
い
ま
す
。

説
の
二
段
階
構
成
に
よ
り
、具
体
例
を
交
え
な
が
ら
わ
か
り

や
す
く
著
さ
れ
た
本
作
は
、日
本
の
土
地
法
制
の
動
き
に
つ

い
て
改
め
て
知
見
を
得
る
こ
と
が
で
き
る
作
品
。

山
野
目
章
夫
氏
の
話
：
都
市
政
策
の
分
野
は
広
大
で
、そ
の

全
体
を
見
渡
す
こ
と
が
大
切
で
す
が
、果
た
そ
う
と
し
て
も
な
か

な
か
か
な
う
こ
と
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。本
書
の
主
題
は
２
０
１
８

年
に
制
定
さ
れ
た
所
有
者
不
明
土
地
利
用
円
滑
化
法
か
ら

２
０
２
１
年
の
民
法
改
正
に
至
る
ま
で
の
一
連
の
都
市
法
制
の

整
理
で
す
。所
管
省
庁
の
役
割
は
そ
れ
ぞ
れ
の
法
律
を
個
別
に

解
説
す
る
こ
と
で
あ
り
、そ
れ
ら
を
切
り
離
さ
ず
関
連
付
け

て
取
り
上
げ
る
こ
と
が
研
究
者
と
し
て
求
め
ら
れ
て
い
る
と
考

え
、本
書
を
ま
と
め
ま
し
た
。ま
た
、土
地
政
策
に
は
終
わ
り
が

な
い
と
い
う
観
点
も
常
に
心
が
け
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。そ

れ
は
単
に
現
象
と
し
て
所
有
者
不
明
土
地
が
な
く
な
ら
な

い
と
い
う
こ
と
で
は
な
く
、土
地
の
上
で
暮
ら
す
人
々
の
た
め

に
、い
か
に
し
て
土
地
を
守
ら
な
く
て
は
い
け
な
い
の
か
と
い
う

実
質
的
な
課
題
が
果
て
し
な
く
続
く
、こ
の
こ
と
が
重
要
と
考

え
ま
す
。こ
の
本
で
扱
っ
た
一
連
の
法
制
整
備
が
成
果
を
得
た

２
０
２
１
年
か
ら
す
で
に
２
年
が
経
過
し
ま
し
た
。現
在
私
は

高
齢
化
社
会
等
変
貌
を

迎
え
て
い
る
地
域
の
仕

組
み
に
関
す
る
課
題
に

没
頭
し
て
い
ま
す
。今
回

の
受
賞
を
励
み
に
、さ
ら

に
熱
心
に
研
究
に
取
り

組
み
た
い
と
思
い
ま
す
。

出
版
社

プ
レ
ジ
デ
ン
ト
社

内
容
：
全
国
の
地
域
に
増
え
続
け
る
古
民
家
・
空
家
を
活
用
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我が国の潜在成長率の向上には、人への投資と
イノベーションの創出が欠かせない。東京駅前
に広がる120haにおよぶ大手町・丸の内・有楽
町エリア（通称：大丸有）は、先駆的な取り組みを
進め、世界最大のイノベーションディストリクトに
成長させようとしている。そして、2027年度以
降に開業する東京駅前のまちづくり「TOKYO
TORCH」は、イノベーション創発、多様性・交
流、GXにおいても大丸有をさらにリードしてい
く。未来に向けた大丸有のまちづくりのいまをス
ケッチする。

フ ォ ー カ ス
まちづくりの

未来に向けた
大丸有のまちづくり
−人への投資とイノベーション創発−人への投資とイノベーション創発− −

Marunouchi Street Park 2023 

イ
ン
ス
ピ
レ
ー
シ
ョ
ン
の
場
と
な
る

丸
の
内
仲
通
り

7
月
27
日
、大

※
１

丸
有
を
南
北
に
繋
ぐ
丸
の
内

仲
通
り
は
、緑
ま
ぶ
し
い
公
園
に
な
っ
た
。
車

道
の
部
分
に
人
工
芝
と
天
然
芝
が
敷
か
れ
て

い
る
。
両
側
の
街
路
樹
に
挟
ま
れ
て
、ま
る
で

森
の
中
の
公
園
を
歩
い
て
い
る
気
分
に
さ
せ

て
く
れ
る
。
夏
の
間
、
丸
の
内
仲
通
り
に
現

れ
る
こ
の
歩
行
者
空
間
は
、「M

arunouchi 
Street Park 2023 Sum

m
er

」
と
い

う
。
主
催
は
、
大
丸
有
エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
協
会
、大
手
町
・
丸
の
内
・
有
楽
町
地
区
ま

ち
づ
く
り
協
議
会
、
三
菱
地
所
で
構
成
す
る

「M
arunouchi Street Park 2023

実
行
委

員
会
」だ
。
夏
の
間
、
公
道
を
昼
夜
に
わ
た
っ

て
歩
行
者
空
間
に
す
る
取
り
組
み
は
、
今
年

で
8
回
目
と
な
る
。
一
定
期
間
、
公
道
を
車

両
進
入
禁
止
に
す
る
た
め
、
地
元
の
警
察
署

と
の
協
議
の
う
え
で
よ
う
や
く
行
え
る
イ
ベ

ン
ト
だ
。

コ
ロ
ナ
禍
を
経
て
、先
進
国
の
都
市
で
は
車

道
の
歩
行
者
空
間
化
や
、歩
道
の
拡
張
が
急
速

に
広
が
っ
て
き
た
。
フ
ラ
ン
ス
・
パ
リ
の
バ
ス

テ
ィ
ー
ユ
広
場
を
自
動
車
ロ
ー
タ
リ
ー
か
ら

歩
行
者
空
間
に
再
整
備
し
た
の
は
そ
の
一
例

だ
。
そ
う
し
た
中
で
、丸
の
内
仲
通
り
で
行
っ

て
き
た
車
道
の
公
園
化
は
、
世
界
の
先
進
都

市
の
取
り
組
み
を
先
取
り
し
て
き
た
大
丸
有

の
象
徴
だ
。
丸
の
内
仲
通
り
で
は
、ビ
ジ
ネ
ス

パ
ー
ソ
ン
、家
族
連
れ
、外
国
人
観
光
客
な
ど
、

様
々
な
人
た
ち
が
歩
き
な
が
ら
談
笑
し
て
い

る
こ
と
が
多
い
こ
と
に
気
付
く
。
丸
の
内
仲

通
り
は
、会
話
を
す
る
の
に
ち
ょ
う
ど
い
い
空

※１　大丸有：　大手町・丸の内・有楽町　常盤橋地区を含めた約120haのエリア
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て
、東
京
大
学
の
教
授
・
准
教
授
が
Ａ
Ｉ
や
エ

シ
カ
ル
消
費
と
い
っ
た
最
先
端
研
究
に
つ
い

て
の
講
演
を
3
日
間
に
わ
た
っ
て
行
う
イ
ベ

ン
ト
だ
。

大
丸
有
を
世
界
有
数
の

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
デ
ィ
ス
ト
リ
ク
ト
に

　
「M

EC-U
 T

okyo Lab

」は
、
三
菱
地
所

が
長
年
続
け
て
き
た
大
丸
有
に
お
け
る
ス

タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
推
進
の
一
環
だ
。
大
丸
有

で
は
、イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
・
Ｉ
Ｔ
関
連
ビ
ジ
ネ

ス
の
黎
明
期
に
あ
た
る
２
０
０
０
年
代
か
ら

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
育
成
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
エ

コ
シ
ス
テ
ム※
２

の
醸
成
を
開
始
し
て
い
た
。
い

ま
や
、
大
丸
有
の
各
エ
リ
ア
に
、
そ
れ
ぞ
れ
特

色
の
あ
る
5
カ
所
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
拠
点（
プ

ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
）が
立
ち
上
が
る
ま
で
に
至
っ

ト
投
資
な
ど
を
政
策
目
標
に
掲
げ
る
「
経
済

財
政
運
営
と
改
革
の
基
本
方
針 

２
０
２
３
」、

い
わ
ゆ
る
骨
太
の
方
針
を
閣
議
決
定
し
た
。

大
丸
有
の
ま
ち
づ
く
り
で
は
、図
ら
ず
も
こ
れ

ら
の
目
標
に
い
わ
ば
先
駆
的
に
取
り
組
ん
で

き
た
と
い
え
る
。
例
え
ば
、
人
へ
の
投
資
は
、

具
体
的
に
は
リ
カ
レ
ン
ト
教
育
や
職
業
訓
練

な
ど
を
指
す
。
大
丸
有
で
は
、２
０
０
９
年
か

ら
朝
時
間
に
学
び
の
機
会
を
提
供
す
る
、「
丸

の
内
朝
大
学
」を
開
校
し
て
き
た
。春
夏
秋
に
、

バ
レ
エ
や
金
融
教
育
な
ど
様
々
な
講
座
を
大

手
町
の
大
手
門
タ
ワ
ー
・
Ｊ
Ｘ
ビ
ル
の
交
流
・

研
究
施
設
「
3
×
３ Lab Future

」（
サ
ン

サ
ン
ラ
ボ
フ
ュ
ー
チ
ャ
ー
）の
サ
ロ
ン
や
、
有

楽
町
の
有
楽
町
ビ
ル
の
「
有
楽
町m

icro

」
な

ど
で
受
講
で
き
る
。
こ
れ
ら
の
施
設
は
、三
菱

地
所
が
大
丸
有
の
人
々
の
交
流
を
醸
成
す
る

た
め
、大
規
模
オ
フ
ィ
ス
の
1
階
正
面
フ
ロ
ア

に
整
備
し
た
も
の
だ
。
こ
う
し
た
ハ
ー
ド
が

あ
る
か
ら
こ
そ
、
丸
の
内
朝
大
学
は
、
開
校
か

ら
20
年
以
上
継
続
し
、受
講
人
数
も
延
べ
2
万

人
を
超
え
る
こ
と
が
で
き
た
。
丸
の
内
朝
大

学
は
、大
丸
有
で
働
く
人
た
ち
が
新
た
な
知
識

や
刺
激
を
得
る
場
で
あ
る
だ
け
で
な
く
、新
し

い
繋
が
り
を
持
て
る
、と
い
う
点
で
も
効
果
は

大
き
い
。人
と
人
の
繋
が
り
は
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
、経
済
成
長
を
喚
起
す
る
無
形
資
産
の
一
種

と
さ
れ
る
か
ら
だ
。

　

ま
た
、
こ
の
8
月
か
ら
は
、
東
京
大
学
と
三

菱
地
所
が
２
０
２
２
年
に
結
ん
だ
産
学
連

携
協
定
に
基
づ
い
て
設
置
し
た
「M

EC-U 
Tokyo Lab

」（
メ
ッ
ク
ユ
ー
ト
ー
キ
ョ
ー
ラ

ボ
）が
、
ト
ー
ク
イ
ベ
ン
ト
を
開
催
す
る
。
大

丸
有
エ
リ
ア
の
カ
フ
ェ
・
レ
ス
ト
ラ
ン
に
お
い

間
な
の
だ
ろ
う
。
デ
ン
マ
ー
ク
の
都
市
計
画

家
ヤ
ン
・
ゲ
ー
ル
は
、都
市
空
間
に
は
自
動
車

尺
度
の
空
間
と
人
間
尺
度
の
空
間
が
あ
る
と

指
摘
し
、
人
間
尺
度
の
空
間
で
こ
そ
、
会
話
や

気
付
き
な
ど
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
と
イ
ン

ス
ピ
レ
ー
シ
ョ
ン
（
着
想
）が
生
ま
れ
る
、
と

し
て
い
る
。人
は
、他
人
の
行
動
に
影
響（
感
化
）

さ
れ
て
、イ
ン
ス
ピ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
得
る
と
い

う
。
大
丸
有
は
、外
国
人
観
光
客
や
子
ど
も
と

い
っ
た
多
様
な
人
々
と
、イ
ン
ス
ピ
レ
ー
シ
ョ

ン
が
う
ま
れ
る
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
ま
ち
だ
。

人
へ
の
投
資
の
大
丸
有

　

明
治
時
代
、大
丸
有
に
英
国
様
式
の
建
物
が

建
ち
並
び
、「
一
丁
倫
敦
」
と
呼
ば
れ
た
近
代

的
オ
フ
ィ
ス
街
が
完
成
し
て
以
来
、大
丸
有
の

ま
ち
づ
く
り
は
常
に
先
駆
的
で
あ
り
続
け
て

き
た
。
そ
し
て
い
ま
、大
丸
有
が
推
し
進
め
て

い
る
の
は
「
人
へ
の
投
資
」「
ス
タ
ー
ト
ア
ッ

プ
へ
の
プ
ラ
ッ
ト
フ
ォ
ー
ム
の
提
供
」だ
。

　

今
年
6
月
、政
府
は
、人
へ
の
投
資
、Ｇ
Ｘ
、

Ｄ
Ｘ
、
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
推
進
、
イ
ン
パ
ク

TOKYO TORCH 完成後の大丸有の鳥観パース

大丸有のイメージ

丸の内朝大学が開催される 3 × 3Lab Future のサロン
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て
い
る
。
お
お
ま
か
に
①
Ｂ
ｔｏ
Ｂ
ビ
ジ
ネ
ス

②
海
外
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
③
フ
ィ
ン
テ
ッ
ク
④

デ

※
３

ィ
ー
プ
テ
ッ
ク
⑤
国
内
シ
ー
ド
・
ア
ー
リ
ー

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
お
よ
び
カ

※
４

ー
ブ
ア
ウ
ト
、

と
い
っ
た
特
色
を
持
つ
。
5
つ
の
ス
タ
ー
ト

ア
ッ
プ
拠
点
の
中
で
、
最
初
に
立
ち
上
が
っ
た

の
が
①
Ｂ
ｔｏ
Ｂ
ビ
ジ
ネ
ス
を
特
色
と
す
る

「EGG JA
PA

N

」
だ
。
２
０
０
２
年
、
三
菱
地

所
は
若
手
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ソ
ン
を
タ
ー
ゲ
ッ

ト
と
し
た
イ
ン
キ
ュ
ベ
ー
シ
ョ
ン
ビ
ジ
ネ
ス

ク
ラ
ブ
「
東
京
21ｃ
ク
ラ
ブ
」
を
設
立
し
た
ほ

か
、
竣
工
し
た
ば
か
り
の
丸
の
内
ビ
ル
デ
ィ
ン

グ
に
「
イ
ン
タ
ラ
ク
テ
ィ
ブ
ゾ
ー
ン
」を
設
け
、

多
目
的
ホ
ー
ル
、
会
議
室
な
ど
を
設
置
。
さ

ら
に
２
０
０
７
年
に
は
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
施

設
「EGG JA

PA
N

」を
新
丸
ビ
ル
に
開
設
し

て
い
る
。EGG JA

PA
N

は
、
ベ
ン
チ
ャ
ー

企
業
向
け
の
小
割
り
オ
フ
ィ
ス
を
融
合
さ
せ

た
施
設
で
、
約
５
０
０
名
の
会
員
が
属
す
る

「
東
京
21ｃ
ク
ラ
ブ
」
は
同
施
設
を
拠
点
に
活

動
、年
間
２
５
０
回
以
上
の
イ
ベ
ン
ト
・
セ
ミ

ナ
ー
の
開
催
、
国
内
外
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を

通
じ
た
マ
ッ
チ
ン
グ
等
を
実
施
し
て
き
た
。

約
20
年
に
わ
た
り
、
入
居
企
業
へ
の
事
業
開

発
支
援
な
ど
多
角
的
に
支
援
し
て
お
り
、
複

数
社
の
上
場
実
績
を
挙
げ
て
い
る
。

　

②
の
海
外
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
拠
点
は

２
０
１
６
年
に
開
業
し
た
日
本
最
大
の
ス

タ
ー
ト
ア
ッ
プ
向
け
支
援
オ
フ
ィ
ス「
グ
ロ
ー

バ
ル
ビ
ジ
ネ
ス
ハ
ブ
東
京
」（
以
下
、
Ｇ
Ｂ
H

Ｔ
）だ
。
超
高
層
複
合
ビ
ル
「
大
手
町
フ
ィ
ナ

ン
シ
ャ
ル
シ
テ
ィ 

グ
ラ
ン
キ
ュ
ー
ブ
」
の
３

階
に
オ
ー
プ
ン
し
た
Ｇ
B
Ｈ
Ｔ
は
、海
外
を
主

と
し
た
数
十
社
が
入
居
す
る
。
Ｉ
Ｔ
、ヘ
ル
ス

ケ
ア
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
向
け
キ
ャ
ピ
タ
ル
な

ど
だ
。
大
型
の
会
議
室
な
ど
、フ
ロ
ア
面
積
は

約
２
７
２
６
㎡
と
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
拠
点
と

し
て
は
日
本
最
大
級
の
ス
ペ
ー
ス
を
誇
る
。

　

③
の
フ
ィ
ン
テ
ッ
ク
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ

拠
点
と
な
る「T

he F
inT

ech C
enter

of 
T

okyo, F
IN

O
LA

B

」（
フ
ィ
ノ
ラ
ボ
、

以
下FINOLA

B
）
は
、
Ｇ
B
Ｈ
Ｔ
開
業
と
同

じ
２
０
１
６
年
に
開
業
し
た
。
東
京
銀
行

協
会
ビ
ル
で
開
業
し
、
大
手
町
ビ
ル
デ
ィ
ン

グ
に
拡
張
移
転
し
たFIN

O
LA

B
は
面
積
約

２
０
０
０
㎡
に
、
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
の
あ
る
複

数
個
室
、
イ
ベ
ン
ト
ス
ペ
ー
ス
、
オ
ー
プ
ン

ラ
ウ
ン
ジ
な
ど
を
備
え
、
大
手
金
融
機
関
や

フ
ィ
ン
テ
ッ
ク
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
計
数
十

社
が
入
居
す
る
。FIN

O
LA

B

の
強
み
は
金

融
街
の
イ
メ
ー
ジ
の
強
い
大
手
町
に
立
地
す

る
こ
と
だ
。

　

FIN
O

LA
B

自
身
が
豪
州
や
シ
ン
ガ

ポ
ー
ル
、
韓
国
の
フ
ィ
ン
テ
ッ
ク
拠
点
と

連
携
協
定
を
結
ん
で
い
る
こ
と
も
入
居
企

業
に
と
っ
て
は
刺
激
に
な
る
。
④
デ
ィ
ー

プ
テ
ッ
ク
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
拠
点
は
、

FIN
O

LA
B

と
同
じ
大
手
町
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ

に
開
業
し
た
「Inspired. Lab

」（
イ
ン
ス

パ
イ
ア
―
ド
ラ
ボ
、
以
下Inspired. Lab

）

EGG JAPAN

GBHT

FINOLAB

Inspired. Lab

FORE128_12-16_まち�くりの_0808.indd   14 2023/08/08   16:11
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だ
。
も
と
も
とFIN

O
LA

B

に
は
、
フ
ィ
ン

テ
ッ
ク
に
近
し
い
Ａ
Ｉ
分
野
の
ス
タ
ー
ト

ア
ッ
プ
が
あ
っ
た
。Inspired.Lab

は
、
社

会
課
題
の
解
決
を
デ
ィ
ー
プ
テ
ッ
ク
、
と
り

わ
け
モ
ノ
づ
く
り
分
野
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ

拠
点
と
す
る
た
め
、
約
３
０
０
０
㎡
の
フ
ロ

ア
に
3
Ｄ
プ
リ
ン
タ
ー
、
三
次
元
切
削
加
工

機
、と
い
っ
た
ハ
ー
ド
ウ
ェ
ア
を
設
置
し
て
い

る
。
入
居
す
る
の
は
機
械
な
ど
製
造
業
関
連

の
大
企
業
、ロ
ボ
テ
ィ
ク
ス
や
Ａ
Ｉ
画
像
診
断

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
な
ど
テ
ッ
ク
企
業
が
中
心

だ
。
そ
し
て
現
在
、大
丸
有
に
お
け
る
最
新
の

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
拠
点
が
、
⑤
国
内
シ
ー
ド
・

ア
ー
リ
ー
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
お
よ
び
カ
ー
ブ

ア
ウ
ト
の
「T

O
K

IW
A

 B
R

ID
G

E

」
だ
。

東
京
駅
前
の
常
盤
橋
地
区
の
大
規
模
再
開

発
「TOKYO TORCH

（
東
京
駅
前
常
盤

橋
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
）」内
の
常
盤
橋
タ
ワ
ー
に
、

２
０
２
２
年
に
オ
ー
プ
ン
し
たT

O
K

IW
A

 
BRID

GE

は
、
入
居
期
間
が
２
０
２
４
年
ま

で
の
3
年
間
の
時
限
的
な
施
設
だ
。
時
限
的

な
施
設
の
た
め
、入
居
企
業
を
国
内
シ
ー
ド
〜

ア
ー
リ
ー
ス
テ
ー
ジ
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
お

よ
び
大
企
業
カ
ー
ブ
ア
ウ
ト
企
業
に
絞
り
、特

定
曜
日
プ
ラ
ン
や
月
単
位
で
の
利
用
な
ど
フ

レ
キ
シ
ブ
ル
な
利
用
を
提
供
し
て
い
る
。
東

京
駅
前
徒
歩
3
分
と
好
立
地
に
あ
り
、大
丸
有

に
お
け
る
他
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
拠
点
の
利

用
が
可
能
に
な
る
な
ど
、ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
に

と
っ
て
利
点
が
多
い
。

　

三
菱
地
所
広
報
部
の
出
雲
隆
佑
氏
は
、

「
大
丸
有
の
再
生
の
一
環
と
し
て
、
大
企
業
中

心
で
あ
っ
た
大
丸
有
に
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
を

呼
び
込
む
よ
う
に
な
っ
て
20
年
が
経
過
し
た
。

２
０
２
０
年
代
以
降
の
大
丸
有
の
ま
ち
づ
く

り
は
、多
様
な
人
・
企
業
が
集
い
、交
流
す
る
こ

と
を
通
じ
て
進
化
し
て
い
く
オ
ー
プ
ン
イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
を
目
指
し
て
い
る
。
こ
の
20
年

で
、大
丸
有
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
エ
コ
シ
ス
テ

ム
は
急
激
に
拡
大
し
て
き
た
。
今
後
も
、
ス

タ
ー
ト
ア
ッ
プ
が
産
み
出
す
先
進
的
な
サ
ー

ビ
ス
や
取
り
組
み
を
大
丸
有
の
入
居
企
業

に
提
案
す
る
と
と
も
に
、
わ
れ
わ
れ
自
ら
が

新
た
な
サ
ー
ビ
ス
や
取
り
組
み
の
体
験
者
と

な
っ
て
い
く
。
大
丸
有
全
体
は
世
界
最
大
の

イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
デ
ィ
ス
ト
リ
ク
ト※
５

に
な
り

つ
つ
あ
る
と
い
っ
て
も
い
い
」と
話
す
。

　

大
丸
有
は
、世
界
最
大
の
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

デ
ィ
ス
ト
リ
ク
ト
に
な
る
。
ア
フ
タ
ー
コ
ロ

ナ
の
世
界
に
お
い
て
、各
国
政
府
・
自
治
体
、金

融
機
関
、企
業
は
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
デ
ィ
ス
ト

リ
ク
ト
に
注
目
し
て
い
る
。
背
景
に
は
、
イ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
デ
ィ
ス
ト
リ
ク
ト
が
高
い
経

済
成
長
や
雇
用
促
進
効
果
を
挙
げ
て
い
る
こ

と
が
明
ら
か
に
な
り
つ
つ
あ
る
か
ら
だ
。
世

界
的
に
経
済
成
長
が
停
滞
す
る
中
で
、
各
国

は
Ｇ
Ｄ
Ｐ
の
大
宗
を
占
め
る
都
市
経
済
の
成

長
を
切
望
し
て
い
る
。
我
が
国
で
も
、
都
市

経
済
は
国
内
経
済
の
枢
要
な
役
割
を
占
め

る
。
と
り
わ
け
大
丸
有
は
、
日
本
の
総
売
上

高
の
10
％
を
占
め
る
企
業
の
本
社
が
集
中
す

る
世
界
有
数
の
ビ
ジ
ネ
ス
街
だ
。
大
丸
有
に

お
け
る
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
創
出
は
、
い
わ
ば

直
接
的
に
日
本
経
済
の
生
産
性
向
上
に
貢
献

で
き
る
こ
と
に
な
る
。

緑
と
Ｇ
Ｘ
に
取
り
組
む

TO
K

YO
 TO

RC
H

　

TOKIW
A

 BRIDGE

が
設
置
さ
れ
た
大
規

模
再
開
発
「TOKYO TORCH

（
東
京
駅

前
常
盤
橋
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
）」は
、２
０
２
０
年

代
の
大
丸
有
が
目
指
す
多
様
性
や
交
流
、イ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
創
発
、
Ｇ
Ｘ
を
体
現
し
た
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
と
な
る
。
東
京
駅
前
の
常
盤
橋
地

区
約
３
・
１
ha
に
「
常
盤
橋
タ
ワ
ー
」（
延
床

面
積
約
14
万
６
０
０
０
㎡
）と
２
０
２
７
年
度

竣
工
予
定
の
「Torch Tow

er

」（
延
床
面
積

約
54
万
４
０
０
０
㎡
）
を
開
発
す
る
も
の
だ
。

TOKYO TORCH

は
、
７
０
０
０
㎡
の
広
場

の
あ
る
緑
豊
か
な
ま
ち
に
な
る
。
２
０
２
１

年
に
竣
工
し
た
常
盤
橋
タ
ワ
ー
の
前
の
広
場

（
３
０
０
０
㎡
が
先
行
供
用
）を
歩
く
と
、目
に

入
る
緑
が
多
い
。
常
盤
橋
タ
ワ
ー
が
壁
面
緑

Tokiwa BRIDGE

錦鯉が泳ぐ池（左側）と常盤橋タワー、右下は先行供用された広場

※2　 スタートアップエコシステム：様々な起業家やインキュベーター（起業家の卵を支
援する人や企業）やアクセラレーター（起業家を飛躍させる人や企業）、ベンチャー
キャピタル（VC）、グローバル企業を含めた大企業、大学、研究機関、法務会計
サービスなどが織り成す集積や場の形成を通じた非依存的かつ互恵的なシステ
ム（関係構築、相互接続）を指す（FORE125号「スタートアップと都市」（芦澤美
智子）より引用）

※3　 ディープテック：特定の自然科学分野での研究を通じて得られた科学的な発見
に基づく技術であり、その事業化・社会実装を実現できれば、国や世界全体で解
決すべき経済社会課題の解決など社会にインパクトを与えられるような潜在力の
ある技術（経済産業省「ディープテック・スタートアップ支援事業について」より引
用）

※4　 シード・アーリースタートアップおよびカーブアウト：事業構想段階や会社設立前後
のスタートアップをシード（種）といい、設立後収益化段階をアーリーと呼ぶ。カーブ
アウトは、大企業の事業部が分離したものをいう

※5　 イノベーションディストリクト：米国ブルッキングス研究所が提唱したイノベーション
創発の生じる地区。研究機関や大企業をアンカーとして、スタートアップやビジネ
スインキュベーター、アクセラレーター、様々なサービス産業、インフラが有機的に
繋がっている地理的エリア
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化
を
行
っ
て
い
る
こ
と
に
加
え
て
、広
場
の
奥

に
あ
る
池
の
周
り
に
立
つ
広
葉
樹
の
樹
冠
が

大
き
い
か
ら
だ
。
三
菱
地
所
は
、建
物
と
広
場

が
緑
を
通
じ
て
一
体
に
な
る
「
庭て
い

屋お
く

一い
ち

如に
ょ
」を

目
指
し
た
と
い
う
。
人
工
滝
の
水
が
注
が
れ

る
池
に
は
新
潟
県
小
千
谷
市
か
ら
や
っ
て
き

た
錦
鯉
が
泳
ぎ
、護
岸
に
緑
化
を
施
し
た
日
本

橋
川
も
涼
し
げ
な
水
景
に
な
っ
て
い
る
。
木

漏
れ
日
の
ベ
ン
チ
に
腰
掛
け
る
と
、東
京
駅
至

近
と
は
思
え
な
い
緑
の
空
間
に
な
っ
て
い
る
。

　

常
盤
橋
タ
ワ
ー
は
、Ｇ
Ｘ
を
実
践
し
た
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
で
も
あ
る
。
開
発
資
金
を
グ
リ
ー

ン
ボ
ン
ド
で
調
達
し
た
か
ら
だ
。
グ
リ
ー
ン

ボ
ン
ド
は
、地
球
温
暖
化
対
策
や
自
然
資
本
の

劣
化
に
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
あ
り
、「
産
業
構
造
・
社
会
構
造
を
ク

リ
ー
ン
エ
ネ
ル
ギ
ー
へ
転
換
す
る
」Ｇ
Ｘ
を
金

融
面
か
ら
推
進
し
て
い
く
ツ
ー
ル
だ
。
も
と

も
と
大
丸
有
は
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
に
お
い
て
も
、

公
害
を
防
止
す
る
た
め
の
先
駆
的
な
取
り
組

み
を
行
っ
て
き
た
。
三
菱
地
所
は
１
９
７
３

年
に
丸
の
内
二
丁
目
で
、既
成
市
街
地
で
日
本

初
と
な
る
都
市
ガ
ス
専
焼
方
式
の
地
域
冷
暖

房
を
三
菱
ビ
ル
の
地
下
で
開
始
し
た
。
熱
供

給
は
、当
時
公
害
の
一
因
と
な
っ
て
い
た
重
油

や
石
炭
を
燃
料
と
し
た
ビ
ル
暖
房
の
利
用
を

転
換
す
る
画
期
的
な
事
業
だ
っ
た
。
そ
し
て
、

三
菱
地
所
が
中
心
と
な
り
、大
丸
有
に
関
係
す

る
38
社
で
１
９
７
３
年
に
設
立
し
た
地
域
冷

暖
房
会
社
「
丸
の
内
熱
供
給
」
は
１
９
７
６

年
に
大
手
町
地
区
へ
の
熱
供
給
を
開
始
し

た
。
そ
れ
以
来
、
熱
供
給
の
エ
リ
ア
を
大
丸

有
全
体
に
広
げ
る
だ
け
で
な
く
、
地
域
冷
暖

房
の
メ
リ
ッ
ト
を
活
用
し
て
エ
ネ
ル
ギ
ー
効

率
も
上
昇
さ
せ
続
け
て
い
る
。
い
ま
や
、
エ

ネ
ル
ギ
ー
の
面
的
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
は
脱
炭
素

化
に
貢
献
す
る
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
。

　

T
O

K
Y

O
 T

O
RCH

で
は
、丸
の
内
熱
供
給

の
サ
ブ
プ
ラ
ン
ト
を
常
盤
橋
タ
ワ
ー
内
に
設

置
す
る
こ
と
で
、
大
丸
有
の
熱
供
給
網
と
接

続
し
つ
つ
、Torch Tow

er

、常
盤
橋
タ
ワ
ー

の
エ
ネ
ル
ギ
ー
効
率
を
向
上
さ
せ
て
い
く
。

そ
し
て
、
現
在
建
設
中
のT

orch T
ow

er

も

Ｇ
Ｘ
へ
の
取
り
組
み
を
加
速
す
る
。
熱
供
給

だ
け
で
な
く
、
約
３
９
０
m
と
い
う
建
物
の

高
さ
を
生
か
し
た
水
力
発
電
や
、
他
の
建
築

物
等
の
遮
蔽
と
な
ら
な
い
こ
と
を
活
か
し
た

太
陽
光
発
電
・
風
力
発
電
な
ど
を
導
入
す
る

計
画
だ
。

東
京
を
選
ば
れ
る
都
市
に

多
様
性
と
交
流
を
創
出
す
る

　

Torch Tow
er

と
常
盤
橋
タ
ワ
ー
で
構
成

す
る
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
「TOKYO TORCH

」

は
、
オ
フ
ィ
ス
だ
け
で
な
く
多
様
な
機
能
を

持
つ
。Torch Tow

er

高
層
階
に
は
、最
高
級

ホ
テ
ル
が
入
居
し
、
住
機
能
が
不
足
し
て
い

た
大
丸
有
に
お
い
て
初
と
な
る
ラ
グ
ジ
ュ
ア

リ
ー
な
レ
ジ
デ
ン
ス
が
設
け
ら
れ
る
。
東
京

駅
至
近
に
最
高
級
ホ
テ
ル
と
連
携
し
た
サ
ー

ビ
ス
を
受
け
ら
れ
る
レ
ジ
デ
ン
ス
を
設
け
る

こ
と
で
、
国
内
外
か
ら
大
丸
有
そ
し
て
東
京

を
選
択
す
る
都
市
生
活
者
を
誘
引
し
た
い
考

え
だ
。

　

三
菱
地
所
はTOKYO TORCH

を
、
ビ
ジ

ネ
ス
マ
ン
や
都
市
生
活
者
、
観
光
客
に
加
え

て
、全
国
各
地
の
生
産
者
・
小
売
店
主
、自
治
体

関
係
者
も
交
流
で
き
る
場
に
し
よ
う
と
取
り

組
み
を
進
め
て
い
る
。TOKYO TORCH

の
広
場
で
は
毎
週
金
・
日
曜
日
に
「T

O
K

Y
O

 
T

O
RCH

 M
arket

」を
開
催
し
、日
本
全
国
の

生
産
者
か
ら
届
い
た
農
産
物
や
、
精
選
し
た

各
地
の
食
材
な
ど
を
販
売
す
る
小
売
店
主
が

軒
を
連
ね
、来
街
者
と
交
流
し
て
い
る
。

　

ま
た
、
47
都
道
府
県
と
中
央
省
庁
の
公
務

員
を
繋
げ
る
活
動
を
行
っ
て
い
る
「
よ
ん
な

な
会
」と
三
菱
地
所
は
、
常
盤
橋
を
出
発
地
と

し
て
全
国
の
橋
を
洗
う
『
日
本
全
国
懸
け
橋

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
』
を
約
5
年
に
わ
た
っ
て
続

け
て
い
る
。
常
盤
橋
が
江
戸
時
代
の
参
勤
交

代
の
正
式
な
出
発
地
で
あ
っ
た
こ
と
や
、
常

盤
橋
地
区
が
官
庁
街
で
あ
っ
た
こ
と
に
ち
な

む
。
２
０
１
８
年
に
橋
洗
い
を
ス
タ
ー
ト
し

た
際
、三
菱
地
所
常
盤
橋
開
発
部
長
（
当
時
）

の
平
井
幹
人
氏
は
「
橋
洗
い
と
い
う
地
域
活

動
を
通
じ
て
、
人
と
人
が
繋
が
り
仲
間
と
な

る
」
と
話
し
た
。T

O
K

Y
O

　

T
O

RCH

が
全

国
各
地
の
人
々
と
の
交
流
の
架
け
橋
に
な
れ

る
可
能
性
は
高
い
。

　

い
ま
、Torch Tow

er

は
２
０
２
７
年
度

の
竣
工
に
向
け
て
、
大
丸
有
で
推
進
し
て
き

た
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
エ
コ
シ
ス
テ
ム
に
関

連
し
た
機
能
な
ど
、
新
機
能
の
導
入
を
模
索

中
だ
。T

O
K

Y
O

 T
O

RCH

は
、
東
京
の
松

明
を
意
味
す
る
名
称
だ
。
日
本
を
照
ら
す

松
明
で
あ
り
、
大
丸
有
そ
し
て
東
京
の
未
来

を
照
ら
す
松
明
に
な
る
。

TOKYO TORCHの完成後の広場（左側がTorch Tower、右側が常盤橋タワー）

TOKYO TORCH　完成パース（中央の高いビルがTorch Tower、左隣が常盤橋タワー）
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不動産協会の活動記録

経済の持続的成長を促す政策要望
不動産協会は7月24日に開催した理事会において

「経済の持続的成長を促す政策要望」を決定しました。同政策要望は以下の通りです。

1.	環境政策
（	1）	「再エネ転換」への取組加速・裾野拡大に向

けた手法別の政策支援
（	2）	「ZEB水準」への取組み加速・市場普及率向

上に向けた政策支援
（	3）	「ZEH水準」への取組み加速、並びに建材性

能向上、市場機運加速
（	4）	「まちづくりGX」推進に向けた環境整備
（	5）	 中高層建築物における木材利用円滑化・一

般化
（	6）	 	SCOPE3への本格的取組みへ向けた要望
（	7）	 	新たな環境・社会的潮流、政策動向・要請に

率先対応するための要望

2.都市政策
（	1）	 まちづくりGXの推進
（	2）	 まちづくりDXの加速等
（	3）	 	都市の魅力を高める多様な機能集積による

国際競争力強化
（	4）	 	都市再生（再開発等）推進に向けた諸課題

への対応

（	5）	 	ウォーカブル空間の形成等を通じたにぎ
わい空間の創出・持続的なエリアマネジメ
ントの着実な進展

（	6）	 	ストック利活用を踏まえた土地利用・建築
規制の更なる柔軟化

（	7）	 	少子化・子育て・ダイバーシティの“まち
ぐるみ”での取組支援

（	8）	 	多様な災害に対する都市のレジリエンス
向上の一層の推進（安心/安全）

3.住宅政策
（	1）	 	安心安全で良質な住宅ストックの形成
（	2）	 	こども・子育て世帯を支える住まいと環境

づくり
（	3）	 	適正な管理による良質な住宅ストックの

維持・向上
（	4）	 	不動産取引等でのDX活用等

4.税制改正
（	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
（	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
（	3）	 	未来志向の豊かな住生活を実現するため

の税制
（	4）	 	不動産事業の推進等に不可欠な税制

5.物流政策
（	1）	 	強い物流・新しい物流を支える物流施設作

りための要望
（	2）	 	SDGsを推進する物流施設作りのための要望
（	3）	 	地域に貢献する物流施設作りのための要望

（政策要望の全文は不動産協会HP「https://www.fdk.or.jp/f_newsrelease/pdf/seisaku_230724.pdf」
でご覧いただくことができます。）



不動産協会60周年記念特別講演… ……………

アドバンスレビュー……………………………

BOOK…REVIEW…………………………………

まちづくりのフォーカス… ………………………

不動産協会の活動記録…………………………

 まちづくり・住生活の未来に向けて

東急大井町線等々力駅から徒歩3分。

東京都区内で唯一の渓谷として

有名な等々力渓谷は、地上の温度より3度低く、

真夏でも「涼」を感じることができる。

渓谷の崖からは湧き水が出ていて、

豊かな水と緑に包まれた空間を

つくり出している。




