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2
0
5
0
年
の
我
が
国
は
、高
齢
化
と
人
口
減
少
の
到
来
に
直
面
す
る
。
国
民
生

活
の
基
盤
で
あ
る
安
心
安
全
で
良
質
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
形
成
し
て
い
く
上
で
は

ス
ト
ッ
ク
更
新
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。
適
切
な
建
替
え
や
再
生
を
通
じ
て
、都
市

の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
長
く
快
適
に
住
み
続
け
ら
れ
る
資
産
と
な
り
得
る
。
単
な
る
管

理
や
修
繕
に
と
ど
ま
ら
ず
、都
市
居
住
の
質
を
高
め
地
域
の
価
値
を
維
持
す
る
仕

組
み
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。
持
続
可
能
な
都
市
居
住
を
実
現
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
再

生
・
建
替
え
の
あ
り
方
に
つ
い
て
、国
土
交
通
省
社
会
資
本
整
備
審
議
会
住
宅
土
地

分
科
会
の
分
科
会
長
を
務
め
る
大
月
敏
雄
東
京
大
学
大
学
院
工
学
系
研
究
科
教

授
と
、都
市
計
画
お
よ
び
マ
ン
シ
ョ
ン
に
詳
し
い
宮
本
万
理
子
S
O
M
P
O
イ
ン
ス

テ
ィ
チ
ュ
ー
ト・
プ
ラ
ス
主
任
研
究
員
が
議
論
し
た
。

持
続
可
能
な
住
宅
地
と

マ
ン
シ
ョン
の
２
つ
の
老
い

大
月　

現
在
、
国
土
交
通
省
の
社
会
資
本
整

備
審
議
会
住
宅
土
地
分
科
会
で
は
住
生
活
基

本
計
画
の
５
年
ご
と
の
見
直
し
の
議
論
が
進
ん

で
い
ま
す
。
住
生
活
基
本
計
画
は
、
我
が
国
の

住
宅
政
策
の
基
本
を
成
す
計
画
で
す
。
今
回
の

見
直
し
に
お
け
る
キ
ー
ワ
ー
ド
の
１
つ
は
「
持

続
可
能
」
で
す
。
持
続
可
能
な
住
宅
地
や
、

持
続
可
能
な
都
市
構
造
を
ど
の
よ
う
に
誘
導
し

形
成
し
て
い
く
か
、
そ
し
て
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
更

新
・
再
生
を
円
滑
に
進
め
て
い
く
た
め
の
施
策

を
議
論
し
て
い
ま
す
。

　

持
続
可
能
な
住
宅
地
を
考
え
る
上
で
は
、
住

宅
そ
の
も
の
、
建
物
そ
の
も
の
の
寿
命
を
考
え

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
集
合
住
宅
は
、
住
民
の

高
齢
化
と
建
物
の
老
朽
化
が
進
む
「
２
つ
の
老

い
」
を
迎
え
る
と
の
議
論
が
１
９
９
０
年
あ
た

り
か
ら
盛
ん
に
行
わ
れ
て
き
ま
し
た
。
私
見
で

す
が
、「
２
つ
の
老
い
」
で
は
、
建
物
の
寿
命
よ

り
も
人
間
の
寿
命
が
ほ
う
が
む
し
ろ
短
い
こ
と

が
本
質
的
な
問
題
で
す
。
つ
ま
り
、
建
物
の
寿

命
が
人
間
の
寿
命
に
引
っ
張
ら
れ
る
こ
と
で
す
。

じ
つ
は
、
建
物
は
適
切
な
修
繕
を
行
え
ば
、

２
０
０
年
を
超
え
て
も
維
持
可
能
だ
と
わ
か
っ

て
き
ま
し
た
。
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
圧
縮
強
度
は

年
々
強
く
な
り
、
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
再
ア
ル
カ
リ

化
技
術
を
使
え
ば
鉄
筋
も
維
持
で
き
る
か
ら
で

す
。
集
合
住
宅
、
マ
ン
シ
ョン
の
持
続
可
能
性
を

考
え
る
上
で
は
、
既
存
ス
ト
ッ
ク
を
い
か
に
最
新

の
技
術
や
知
見
を
活
用
し
て
管
理
・
更
新
し
て

持
続
可
能
な

都
市
居
住
を
実
現
す
る

宮本万理子（みやもと・まりこ）
SOMPOインスティチュート・プラス公共政策調査部主任研究員

1980年生まれ。2005年慶應義塾大学環境情報学部環境情報
学科卒。2007年東京大学大学院,新領域創成科学研究科自
然環境学専攻修士課程。2012年東京大学大学院新領域創成
科学研究科自然環境学専攻博士課程修了。2012年東京大学
大学院新領域創成科学研究科自然環境学専攻特任研究員。
2014年神戸芸術工科大学デザイン学部環境デザイン学科助教。
2018年総合環境計画 技術部技師。2019年建設環境研究所
環境計画部研究員。2020年中央大学研究開発機構研究ユニッ
ト客員研究員 （現任）。2022年SOMPOインスティチュート・プラ
ス副主任研究員。 2024年同公共政策調査部主任研究員（現
任）。著書に「トコトンやさしい都市計画の本」（日刊工業新聞社、
2026年）。

大月敏雄（おおつき・としお）
東京大学大学院工学系研究科建築学専攻　教授
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す
。
１
つ
目
は
マ
ン
シ
ョン
価
格
の
高
騰
と
そ
れ

に
伴
う
購
入
層
の
二
極
化
で
す
。
東
京
23
区
の

マ
ン
シ
ョン
平
均
価
格
は
１
億
円
を
超
え
、
そ
れ

に
伴
い
周
辺
３
県
も
６
０
０
０
万
円
前
後
ま
で

上
昇
し
て
い
ま
す
。
こ
う
し
た
価
格
上
昇
を
受

け
、
特
に
広
い
間
取
り
を
必
要
と
す
る
子
育
て

世
帯
が
住
宅
購
入
を
あ
き
ら
め
て
し
ま
っ
て
い

る
と
耳
に
し
ま
す
。
価
格
上
昇
の
要
因
は
、
大

き
く
物
価
上
昇
、
つ
ま
り
建
設
費
や
人
件
費
の

高
騰
な
ど
が
大
き
い
こ
と
が
わ
か
っ
て
い
ま
す
。

ま
た
、
初
め
て
住
宅
を
購
入
す
る
世
帯
（
一
次

取
得
者
）
が
23
区
内
で
は
買
え
な
い
か
ら
郊
外

を
選
ぶ
、
郊
外
で
買
え
な
い
人
は
さ
ら
に
遠
方

に
行
く
現
象
が
見
う
け
ら
れ
ま
す
。
さ
ら
に
深

刻
な
の
は
、
経
済
的
に
余
裕
の
な
い
若
・
中
年

単
身
世
帯
の
住
宅
事
情
で
す
。
多
く
が
賃
貸
マ

ン
シ
ョン
に
住
ん
で
い
ま
す
が
、
東
京
23
区
の
単

身
者
向
き
マ
ン
シ
ョン
（
30
㎡
以
下
）
の
平
均
家

賃
は
お
よ
そ
10
万
円
／
月
ま
で
上
昇
し
て
い
ま

す
。
価
格
上
昇
は
、
23
区
外
に
転
居
せ
ざ
る
を

得
な
い
状
況
を
生
み
出
し
て
い
ま
す
。
彼
ら
が

高
齢
期
に
突
入
し
た
と
き
、
良
質
で
安
定
し
た

住
宅
を
保
証
す
る
こ
と
が
今
後
の
住
宅
政
策
に

と
っ
て
重
要
な
課
題
で
す
。
こ
う
し
た
住
宅
事

情
を
踏
ま
え
て
、
住
生
活
基
本
計
画
の
見
直
し

で
は
「
経
済
的
に
不
安
定
で
あ
り
、
様
々
な
困

難
を
抱
え
る
若
年
単
身
世
帯
や
子
育
て
世
帯

を
含
む
あ
ら
ゆ
る
世
帯
を
対
象
と
し
た
居
住
環

境
の
整
備
」
が
盛
り
込
ま
れ
ま
し
た
。
か
つ
て

は
、
特
に一人
暮
ら
し
の
高
齢
者
や
子
育
て
世
帯

に
対
す
る
住
宅
支
援
に
重
点
が
置
か
れ
て
い
ま

し
た
が
、
今
回
、
経
済
的
に
不
安
定
な
若
年
単

身
世
帯
等
を
対
象
と
し
て
い
る
点
に
お
い
て
、

現
代
の
住
宅
事
情
を
的
確
に
捉
え
た
計
画
見

直
し
だ
と
感
じ
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
現
在
の
住
生
活
基
本
計
画
の
見
直
し

が
言
及
し
て
い
る
「
持
続
可
能
な
都
市
構
造
」

は
「
立
地
適
正
化
計
画
に
基
づ
く
都
市
機
能
及

び
居
住
の
誘
導
促
進
」
で
あ
り
、
具
体
的
に
は

現
役
世
代
、
子
育
て
世
帯
の
都
市
居
住
を
想
定

し
て
い
る
と
思
い
ま
す
。
私
の
問
題
意
識
と
し

て
は
、
そ
も
そ
も
コ
ン
パ
ク
ト
・
プ
ラ
ス
・
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
の
考
え
方
に
、
集
積
の
経
済※

の
考
え
方

で
あ
る
「
企
業
」「
人
材
」「
サ
ー
ビ
ス
」
の
集

積
に
よ
る
「
生
産
性
・
創
造
性
の
向
上
」
が
あ

ま
り
考
慮
さ
れ
て
い
な
い
こ
と
で
す
。
背
景
に

は
、
公
共
交
通
機
関
や
住
宅
と
いっ
た
社
会
イ
ン

フ
ラ
の
集
約
化
に
よって
、「
公
共
投
資
の
縮
減
」

に
主
目
的
が
あ
る
か
ら
だ
と
感
じ
て
い
ま
す
。
一

方
で
、
中
心
市
街
地
活
性
化
制
度
は
、
商
店

街
を
中
心
と
し
た
「
地
域
経
済
の
活
性
化
」

が
主
目
的
で
あ
り
、
そ
れ
以
外
の
産
業
、
企
業
、

オ
フ
ィ
ス
街
等
の
集
積
に
つ
い
て
は
後
付
け
と
い

う
印
象
が
あ
り
ま
す
。
先
日
公
開
さ
れ
た
公

示
地
価
の
結
果
を
見
る
と
、
富
山
県
、
青
森
県

の
地
価
上
昇
率
が
高
く
な
っ
て
い
ま
す
。
一概
に

は
言
え
ま
せ
ん
が
、両
県
は
コ
ン
パ
ク
ト・プ
ラ
ス・

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を
推
進
し
て
き
た
自
治
体
と
し

て
有
名
で
す
の
で
、
都
市
機
能
と
居
住
の
誘
導

促
進
し
た
結
果
、
都
市
の
集
約
化
に一定
程
度

効
果
が
あ
り
、
今
回
の
地
価
上
昇
に
繋
が
っ
て

い
る
と
い
う
見
方
も
あ
り
ま
す
。
地
方
に
と
っ

て
、
地
価
上
昇
は
う
れ
し
い
反
面
、
持
続
可
能

な
都
市
構
造
と
い
う
意
味
で
は
、
職
住
近
接
の

考
え
方
を
よ
り
推
進
す
る
こ
と
が
今
後
必
要
で

す
。
集
積
の
経
済
の
観
点
か
ら
考
え
て
も
、
現

役
世
代
が
居
住
と
仕
事
を
両
立
で
き
る
こ
と
が

望
ま
し
い
と
思
い
ま
す
。

　

住
宅
市
場
を
め
ぐ
る
も
う
１
つ
の
課
題
は
、

郊
外
マ
ン
シ
ョン
や
団
地
に
お
け
る
居
住
の
空
洞

化
の
進
行
で
す
。
郊
外
の
既
存
マ
ン
シ
ョン
に
お

い
て
は
、
空
き
住
戸
で
あ
って
も
市
場
に
流
通
し

な
い
と
い
う
状
況
が
生
じ
始
め
て
い
ま
す
。
マ
ン

シ
ョ
ン
の
よ
う
な
不
動
産
は
、
売
り
手
が
流
通

市
場
に
載
せ
る
こ
と
に
も
そ
れ
な
り
の
コ
ス
ト
が

か
か
る
た
め
、
最
初
か
ら
買
い
手
が
付
か
な
い

い
く
か
が
問
わ
れ
ま
す
。
そ
の
点
、
市
区
町
村

が
認
定
主
体
と
な
って
、
管
理
状
況
の
良
好
な
マ

ン
シ
ョ
ン
を
認
定
す
る
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
計
画

認
定
制
度
」
は
管
理
の
質
を
可
視
化
す
る
画

期
的
な
試
み
で
す
。

　
一
方
で
、
長
期
に
わ
た
る
管
理
、
建
物
維
持

に
は
住
民
の
ラ
イ
フ
ス
テ
ー
ジ
の
変
化
、
具
体
的

に
は
経
済
状
況
の
変
化
と
い
う
ハ
ー
ド
ル
が
あ
り

ま
す
。
15
年
周
期
の
長
期
修
繕
計
画
で
考
え
て

み
ま
し
ょ
う
。
新
築
マ
ン
シ
ョン
を
30
歳
で
購
入

す
る
と
１
回
目
（
45
歳
）
と
２
回
目
（
60
歳
）

の
大
規
模
修
繕
は
現
役
世
代
な
の
で
な
ん
と
か

対
応
で
き
ま
す
が
、
３
回
目
は
75
歳
と
年
金
生

活
に
入
っ
て
い
ま
す
。
新
築
時
は
購
入
者
の
年

齢
や
経
済
状
況
も
似
通
っ
て
い
ま
す
が
、
45
年

経
つ
と
そ
れ
ぞ
れ
の
世
帯
の
経
済
状
況
に
大
き

な
差
異
が
生
じ
始
め
ま
す
。
修
繕
に
舵
を
切
れ

る
人
と
切
れ
な
い
人
が
混
在
し
始
め
ま
す
。
４

回
目
は
90
歳
、
相
続
が
発
生
し
て
い
る
住
戸
も

あ
る
は
ず
で
す
。
３
回
目
、
４
回
目
を
ど
う
乗

り
切
る
か
で
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
値
は
変
わ
り
ま

す
。
と
こ
ろ
が
、
数
十
年
前
に
購
入
し
た
住
民

も
、
分
譲
し
た
当
時
の
公
団
や
デ
ベロッパ
ー
も
、

当
時
の
平
均
寿
命
よ
り
先
を
想
定
で
き
て
い
た

は
ず
も
あ
り
ま
せ
ん
。
住
民
に
と
っ
て
は
未
知

の
領
域
で
す
。

　

現
実
に
、
大
都
市
郊
外
の
１
９
７
０
年
前
後

に
竣
工
し
た
団
地
型
マ
ン
シ
ョン
で
は
、
長
期
修

繕
計
画
３
回
目
ま
で
は
資
産
価
値
を
維
持
し
よ

う
と
い
う
雰
囲
気
が
あ
る
も
の
の
、
そ
れ
を
過

ぎ
る
と
様
相
が
変
わ
っ
て
き
ま
す
。
大
規
模
修

繕
が
行
え
ず
、
引
っ
越
し
で
き
る
住
民
は
退
去

し
て
、
残
さ
れ
た
区
分
所
有
権
の
価
格
は
数

百
万
円
程
度
ま
で
下
落
す
る
こ
と
は
ざ
ら
で

す
。
こ
う
な
る
と
大
規
模
修
繕
３
回
目
よ
り
あ

と
は
、
ス
ト
ッ
ク
と
し
て
の
社
会
的
・
経
済
的
性

質
が
変
化
す
る
の
で
す
。
修
繕
費
用
の
負
担
や

合
意
形
成
の
難
し
さ
、
管
理
不
全
の
リ
ス
ク
な

ど
が
顕
在
化
し
始
め
ま
す
。
国
は
、
現
在
の
新

築
マ
ン
シ
ョン
が
将
来
こ
う
し
た
状
況
に
陥
ら
な

い
よ
う
区
分
所
有
法
の
改
正
や
管
理
関
連
制
度

の
見
直
し
を
進
め
て
い
る
、
と
いっ
て
も
過
言
で

は
な
い
で
し
ょ
う
。

宮
本　

持
続
可
能
な
住
宅
地
、
持
続
可
能
な

都
市
構
造
を
目
指
し
て
い
く
上
で
、
現
状
の
住

宅
市
場
に
は
２
つ
の
課
題
が
あ
る
と
考
え
て
い
ま
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経済的に不安定な若年単身世帯等を
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現代の住宅事情を的確に捉えた
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れ
る
と
思
い
ま
す
。

都
心
マ
ン
シ
ョン
建
替
え
と

都
市
再
生
相
補
的
な
関
係

大
月　

今
後
期
待
さ
れ
る
都
心
マ
ン
シ
ョン
の
建

替
え
と
都
市
再
生
は
相
補
的
な
関
係
に
あ
る
と

思
い
ま
す
。
築
40
年
以
上
の
高
経
年
マ
ン
シ
ョン

や
、
１
９
９
０
年
代
ま
で
に
再
開
発
に
よ
って
建

築
さ
れ
た
マ
ン
シ
ョン
の
ど
ち
ら
も
建
替
え
る
こ

と
が
で
き
る
か
ど
う
か
が
、
今
後
の
都
市
再
生

の
成
否
を
左
右
し
ま
す
。
高
経
年
マ
ン
シ
ョン
や

再
開
発
マ
ン
シ
ョン
の
場
合
、
高
さ
制
限
や
日
影

規
制
な
ど
の
形
態
規
制
と
の
競
合
や
、
既
に
指

定
容
積
率
の
上
限
に
達
し
て
い
る
ケ
ー
ス
が
多

く
見
ら
れ
ま
す
。
こ
う
し
た
物
件
で
は
、
現
行

の
容
積
率
緩
和
規
定
（
不
算
入
制
度
等
）
を

実
効
的
に
活
用
で
き
ず
、次
段
階
の
更
新（
再
々

開
発
）
に
向
け
た
余
力
が
乏
し
い
た
め
、
事
業

化
が
極
め
て
困
難
で
す
。
都
市
再
開
発
は
、
都

市
更
新
の
た
め
の
強
力
な
手
段
で
す
が
、
全
て

の
物
件
に
適
用
で
き
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

高
経
年
マ
ン
シ
ョン
や
再
開
発
マ
ン
シ
ョン
の
建
替

え
を
実
現
し
て
い
く
た
め
に
、
政
府
と
地
方
公

共
団
体
が
、
都
市
計
画
上
の
容
積
率
を
増
や
し

続
け
る
の
か
、
あ
る
い
は
別
の
解
決
策
を
見
出

す
の
か
。
極
論
で
す
が
、
仮
に
容
積
率
を

２
０
０
０
％
に
引
き
上
げ
た
と
し
て
も
、
そ
れ

は
都
市
全
体
の
容
積
率
の
希
薄
化
を
招
き
、
建

替
え
の
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を
削
い
で
し
ま
う
で

し
ょ
う
。

　

私
は
、
デ
ベ
ロッ
パ
ー
の
存
在
意
義
は
外
部
不

経
済
を
事
業
に
う
ま
く
取
り
込
み
、
内
部
化
し

な
が
ら
都
市
更
新
し
て
い
く
点
に
あ
る
と
思
い

ま
す
。
も
し
も
デ
ベ
ロッ
パ
ー
が
お
ら
ず
、
投
資

不
足
と
同
時
に
開
発
規
制
も
な
け
れ
ば
野
放
図

な
開
発
が
進
み
、
ひ
い
て
ス
ラ
ム
化
を
招
く
こ
と

も
あ
り
得
ま
す
。
デ
ベ
ロッ
パ
ー
に
は
正
の
外
部

性
を
創
出
す
る
役
割
が
託
さ
れ
て
い
ま
す
。
例

だ
ろ
う
と
あ
き
ら
め
る
と
流
通
市
場
に
も
載
せ

ま
せ
ん
。
あ
る
い
は
、
所
有
者
が
高
齢
化
し
、

老
人
ホ
ー
ム
な
ど
に
移
り
住
ん
で
い
る
た
め
に
、

売
却
の
意
思
決
定
を
し
な
い
ま
ま
空
き
住
戸
の

に
な
って
い
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。
明
海
大
学

の
中
城
康
彦
教
授
を
は
じ
め
、
住
居
内
の
動
産・

残
置
物
が
流
通
を
妨
げ
て
い
る
の
で
は
な
い
か
と

い
う
指
摘
も
あ
り
ま
す
。
広
い
意
味
で
需
給
の

ミ
ス
マッ
チ
が
起
き
て
い
ま
す
。
巷
間
言
わ
れ
て

き
た
「
２
つ
の
老
い
」
の
う
ち
、
以
前
か
ら
指

摘
の
多
か
っ
た
建
物
の
老
朽
化
よ
り
も
、
住
民

の
高
齢
化
に
伴
う
管
理
組
合
の
総
会
機
能
の
低

下
や
、
所
有
者
自
身
の
逝
去
に
伴
う
所
有
者
不

明
住
戸
の
増
加
こ
そ
今
後
の
社
会
課
題
に
な
る

も
の
と
危
惧
し
て
い
ま
す
。
住
民
の
高
齢
化
が

進
行
し
て
い
け
ば
や
が
て
管
理
組
合
の
活
動
は
低

下
し
、
修
繕
計
画
等
に
関
す
る
意
思
決
定
も
散

漫
化
し
て
い
き
、
管
理
そ
の
も
の
が
機
能
不
全
に

陥
る
可
能
性
も
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。

大
月　

多
く
の
マ
ン
シ
ョン
で
は
45
年
前
後
経
過

す
れ
ば
住
民
が
多
様
化
し
、
意
思
決
定
の
議
論

が
散
漫
化
し
、
合
意
形
成
が
困
難
に
な
り
ま

す
。
そ
う
す
る
と
、
そ
の
あ
た
り
で
見
切
り
を

つ
け
て
退
去
す
る
住
民
も
増
え
ま
す
し
、
価
格

が
下
落
し
、
代
替
わ
り
に
よ
っ
て
そ
れ
ま
で
と

は
異
な
る
種
類
の
権
利
者
が
現
れ
る
よ
う
に
な

り
ま
す
。
そ
う
す
る
と
、
こ
れ
ま
で
通
り
区
分

所
有
法
の
枠
組
み
の
中
で
解
決
を
目
指
す
よ

り
、
例
え
ば
、
住
人
が
法
人
格
を
も
つ
中
間
組

織
を
設
立
し
、
そ
こ
に
税
制
面
な
ど
公
的
な
補

助
を
行
い
な
が
ら
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
最
終
的
な
終

着
の
姿
を
模
索
す
る
仕
組
み
を
考
え
る
必
要
が

あ
る
と
思
い
ま
す
。
ア
メ
リ
カ
の
中
西
部
の
い
く

つ
か
の
州
の
自
治
体
に
は
ラ
ン
ド
バ
ン
ク
と
い
う

再
開
発
の
た
め
に
、
空
き
地
を
長
期
所
有
す
る

機
関
が
あ
り
ま
す
。
ラ
ン
ド
バ
ン
ク
は
、
そ
の

ま
ま
で
は
ス
ラ
ム
化
し
か
ね
な
い
エ
リ
ア
を
一
旦

所
有
・
管
理
し
、
開
発
計
画
が
具
体
化
し
た
段

階
で
、
行
政
が
過
度
な
損
失
を
出
さ
な
い
適
正

価
格
で
民
間
に
売
却
し
、
再
開
発
へ
と
繋
げ
ま

す
。
行
政
系
の
組
織
が
土
地
を
保
有
し
続
け
る

リ
ス
ク
を
負
担
し
、
将
来
の
活
用
に
繋
げ
る
と

い
う
手
法
は
、
現
在
の
日
本
の
行
政
法
体
系
に

は
あ
り
ま
せ
ん
。
も
し
か
し
た
ら
、
超
長
期
経

過
マ
ン
シ
ョン
に
限
ら
ず
、
都
市
再
生
の
文
脈
に

お
い
て
も
、
行
政
と
は
い
わ
な
い
ま
で
も
、
行
政

が
支
援
す
る
住
民
ベ
ー
ス
の
中
間
官
組
織
が
土

地
を
保
有
す
る
と
い
う
手
法
が
今
後
は
求
め
ら

え
ば
、
道
路
網
や
駅
へ
の
接
続
向
上
、
上
下
水

道
の
整
備
、
耐
震
性
の
向
上
な
ど
で
す
。
と
こ

ろ
が
、
近
年
、
超
高
層
住
宅
に
よ
っ
て
住
民
数

が
増
え
、
駅
が
混
雑
す
る
な
ど
負
荷
が
増
大
す

る
と
いっ
た
都
市
基
盤
上
の
問
題
や
、
地
価
上

昇
に
よ
っ
て
ま
ち
の
多
様
性
を
支
え
て
き
た
職

業
や
商
店
主
の
人
た
ち
が
住
め
な
く
な
る
と
いっ

た
問
題
が
発
生
し
て
い
ま
す
。
集
積
の
経
済
を

高
め
た
こ
と
に
よ
る
外
部
不
経
済
（
負
の
外
部

性
）
が
発
生
し
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。
例

え
ば
、
英
国
に
お
け
る
都
市
研
究
で
は
、
都
心

の
家
賃
高
騰
に
よ
り
医
療
・
清
掃
・
教
育
を
支

え
る
エッ
セ
ン
シ
ャ
ル
ワ
ー
カ
ー
が
郊
外
に
押
し

出
さ
れ
た
こ
と
で
、
都
心
の
公
共
サ
ー
ビ
ス
の

維
持
コ
ス
ト
が
む
し
ろ
高
騰
し
、
同
時
に
サ
ー
ビ

ス
品
質
の
低
下
が
起
き
る
パ
ラ
ド
ク
ス
が
指
摘
さ

れ
て
い
ま
す
。
エッ
セ
ン
シ
ャ
ル
ワ
ー
カ
ー
、
あ
る

い
は
キ
ー
ワ
ー
カ
ー
の
居
住
を
ど
う
確
保
し
て
い

く
か
は
、
公
共
の
責
務
で
す
。
と
は
い
え
、
こ

の
こ
と
に
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
無
縁
と
は
い
え
ま
せ

ん
。
デ
ベ
ロッ
パ
ー
に
は
、
官
と
連
携
し
て
、
正

の
外
部
性
を
創
出
し
、
外
部
不
経
済
も
抑
え
て

い
く
よ
う
な
マ
ン
シ
ョン
建
替
え
、
都
市
再
生
を

推
進
し
て
も
ら
う
こ
と
が
大
事
だ
と
思
い
ま

す
。

宮
本　
エッ
セ
ン
シ
ャ
ル
ワ
ー
カ
ー
の
居
住
確
保
に

つい
て
は
、
英
国
の
マ
ン
シ
ョン
の
再
生
が
参
考
に

な
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅

は
、
公
営
住
宅
に
代
表
さ
れ
る
従
来
の
低
所
得

者
層
向
け
住
宅
で
は
な
く
、
中
所
得
者
層
を
含

む
誰
も
が
入
居
で
き
る
賃
貸
住
宅
で
す
。
周
辺

相
場
よ
り
安
い
家
賃
で
入
居
で
き
る
住
宅
セ
ー

フ
テ
ィ
ネ
ッ
ト
と
し
て
機
能
し
て
い
ま
す
。
英
国

で
は
一
定
規
模
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
替
え
た

場
合
、
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
を
2
割
確
保
す

る
こ
と
が
義
務
付
け
ら
れ
て
い
ま
す
。
特
に
興

味
深
い
の
は
、
敷
地
内
で
整
備
す
る
の
が
難
し

い
場
合
、
貢
献
費
（
英
国
都
市
農
村
計
画
法

巻 頭 対 談
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都
で
も
子
育
て
世
帯
を
対
象
に
民
間
活
力
や

既
存
ス
ト
ッ
ク
の
活
用
に
よ
り
、
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ

ル
住
宅
の
供
給
を
誘
導
し
始
め
ま
し
た
。
こ
れ

ま
で
は
都
営
住
宅
、
公
社
住
宅
等
を
低
廉
な

家
賃
で
賃
貸
す
る
な
ど
の
施
策
が
打
た
れ
て
い

ま
し
た
が
、
今
回
は
、
マ
ン
シ
ョン
価
格
高
騰
に

よ
る
住
宅
難
民
の
増
加
に
対
応
し
て
、
官
民
が

連
携
し
た
フ
ァ
ン
ド
の
創
設
、
公
社
住
宅
の
入

居
要
件
緩
和
も
行
わ
れ
て
い
ま
す
。
ま
た
、
ア

フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
の
供
給
に
協
力
し
て
く
れ

た
事
業
者
に
対
し
て
は
、
容
積
率
割
増
を
適

用
す
る
こ
と
や
、
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
等
の
ア
フ
ォ
ー

ダ
ブ
ル
住
宅
へ
の
転
用
促
進
等
も
予
定
さ
れ
て

い
ま
す
。

大
月　

ア
メ
リ
カ
で
も
１
９
８
０
年
前
後
か
ら

開
発
時
に
ソ
ー
シ
ャ
ル
ミ
ッ
ク
ス
（
居
住
者
の
社

会
的
多
様
性
）を
担
保
し
、エッ
セ
ン
シ
ャ
ル
ワ
ー

カ
ー
の
住
居
を
確
保
す
る
な
ど
、
ア
フ
ォ
ー
ダ

ブ
ル
住
宅
の
部
分
を
デ
ベ
ロッ
パ
ー
が
負
担
す
る

制
度
が
存
在
し
て
い
ま
す
。
日
本
で
は

１
９
８
０
年
代
後
半
頃
か
ら
都
心
の
定
住
人
口

増
加
を
目
標
と
し
て
賃
貸
住
宅
の
付
置
義
務

が
導
入
さ
れ
ま
し
た
。
私
は
学
生
時
代
、
千

代
田
区
の
あ
る
マ
ン
シ
ョン
を
視
察
し
た
際
、
最

上
階
の
ペ
ン
ト
ハ
ウ
ス
の
よ
う
な
住
戸
を
「
賃
料

１
０
０
万
円
で
す
」
と
案
内
さ
れ
、
こ
れ
が
住

宅
付
置
義
務
の
現
実
か
と
衝
撃
を
受
け
ま
し

た
。
経
済
メ
カ
ニ
ズ
ム
を
考
え
れ
ば
、
付
置
義

務
の
賃
貸
住
宅
に
収
益
性
に
則
っ
た
賃
料
が
設

定
さ
れ
る
の
は
当
然
で
す
。
高
い
収
益
性
を
求

め
ら
れ
る
都
心
に
お
い
て
、
民
間
に
ア
フ
ォ
ー
ダ

ブ
ル
住
宅
の
供
給
を
求
め
る
の
は
酷
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。
も
ち
ろ
ん
、
民
間
に
要
求
す
る
前
に

公
営
住
宅
を
整
備
し
直
す
べ
き
と
い
う
声
も
あ

り
ま
す
が
、
簡
単
に
は
増
や
せ
ず
に
現
状
維
持

が
続
い
て
い
ま
す
。
公
営
住
宅
を
増
加
さ
せ
る

に
も
、
日
本
全
体
と
し
て
住
宅
構
成
の
最
適
バ

ラ
ン
ス
に
関
す
る
議
論
が
必
要
で
す
。
住
宅
政

策
方
針
や
住
宅
ス
ト
ッ
ク
構
成
に
つい
て
根
本
か

ら
議
論
す
べ
き
時
期
に
来
て
い
る
の
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
。
ち
な
み
に
、
私
自
身
は
世
帯
数
の

倍
程
度
の
住
宅
が
あ
って
い
い
と
思
って
い
ま
す
。

現
在
の
税
制
や
制
度
は一世
帯
一住
戸
を
前
提
に

し
て
い
ま
す
が
、
そ
れ
は
誰
が
決
め
た
の
で
し
ょ

う
か
。
２
０
５
０
年
を
見
据
え
る
と
単
身
世
帯

の
増
加
が
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
独
身
で
も

渋
谷
に
20
㎡
、
用
賀
に
40
㎡
、
山
梨
県
に

１
０
０
㎡
と
、
複
数
拠
点
を
所
有
し
曜
日
や
用

途
で
住
み
分
け
る
。
あ
る
い
は
、
既
に
自
宅
が

あ
って
も
相
続
し
た
複
数
の
住
宅
を
、
１
つ
は
サ

ブ
ス
ク
的
に
貸
し
、
１
つ
は
売
却
す
る
と
い
う
選

択
肢
も
考
え
ら
れ
ま
す
。「
こ
う
す
れ
ば
税
制

面
も
管
理
面
も
合
理
的
に
な
る
」
と
いっ
た
プ
ロ

パ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
ア
イ
デ
ア
を
示
し
、
個

人
に
集
約
さ
れ
た
不
動
産
の
将
来
像
を
鮮
や
か

に
デ
ザ
イ
ン
す
る
。
そ
れ
が
本
来
の
不
動
産
業

が
あ
る
べ
き
姿
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
１
人
１

戸
所
有
を
前
提
に
維
持
し
続
け
る
世
界
観
は
も

は
や
時
代
に
そ
ぐ
わ
な
い
気
が
し
ま
す
し
、
今

の
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
は一軸
に
偏
って
い
る
印
象
で

す
。
例
え
ば
子
育
て
支
援
も
、
子
ど
も
の
成
長

に
合
わ
せ
て
追
加
で
部
屋
を
借
り
る
場
合
に
家

賃
の
負
担
軽
減
が
あ
れ
ば
暮
ら
し
の
質
は
よ
り

向
上
す
る
で
し
ょ
う
。

１
０
６
条
に
規
定
）
と
い
う
名
目
で
公
共
貢
献

の
た
め
の
資
金
を
拠
出
す
る
仕
組
み
で
す
。
そ

の
使
途
は
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
に
と
ど
ま
ら

ず
、
道
路
や
保
育
園
、
職
業
訓
練
校
な
ど
幅

広
く
ま
ち
づ
く
り
に
活
用
さ
れ
て
い
ま
す
。
こ

れ
は
都
市
計
画
そ
の
も
の
に
住
宅
セ
ー
フ
テ
ィ

ネ
ッ
ト
や
イ
ン
フ
ラ
機
能
を
内
包
し
て
い
る
仕
組

み
で
す
。
我
が
国
で
も
類
似
の
手
法
と
し
て
、

都
市
再
生
に
お
け
る
「
隔
地
貢
献
」
が
認
め
ら

れ
つつ
あ
り
ま
す
。
再
開
発
に
お
け
る
公
共
貢

献
を
敷
地
外
に
も
認
め
る
方
向
性
は
正
し
い
と

思
い
ま
す
。

　

日
本
で
は
、
１
９
５
０
年
代
の
住
宅
金
融
公

庫
法
を
皮
切
り
に
、
大
企
業
を
中
心
と
し
た

福
利
厚
生
の一
環
と
し
て
の
持
ち
家
政
策
が
進

め
ら
れ
て
き
ま
し
た
。
そ
の
結
果
、
持
ち
家
率

が
全
年
齢
で
お
よ
そ
６
割
、
高
齢
期
で
は
8
割

に
ま
で
達
し
て
い
ま
す
。
持
ち
家
率
を
高
く

維
持
で
き
た
こ
と
も
あ
っ
て
、
中
所
得
者
層
向

け
の
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
の
導
入
は
積
極
的

に
行
わ
れ
ず
、
公
営
住
宅
は
低
所
得
者
層
向

け
に
提
供
さ
れ
る
の
が一般
的
で
し
た
。で
す
が
、

“
失
わ
れ
た
30
年
”
の
経
済
低
迷
、
人
口
減
少・

高
齢
化
、
世
帯
構
成
の
変
化
、
最
近
で
は
マ
ン

シ
ョン
価
格
の
高
騰
を
受
け
て
、
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ

ル
住
宅
の
必
要
性
が
高
ま
っ
て
い
ま
す
。
東
京

単
身
と
相
続
増
加
の

住
宅
市
場　

相
続
不
動
産
に

専
門
家
活
用
を

宮
本　

人
口
動
態
の
変
化
、
低
所
得
者
層
の
増

加
を
踏
ま
え
今
後
の
不
動
産
の
あ
り
方
を
考
え

る
と
、
持
ち
家
率
の
顕
著
な
低
下
は
避
け
て
通

れ
な
い
問
題
だ
と
捉
え
て
い
ま
す
。
世
の
中
の
議

論
は
高
齢
者
単
身
世
帯
に
偏
り
が
ち
で
す
が
、

実
際
は
私
の
よ
う
な
中
年
層
の
単
身
世
帯
が
急

増
し
て
お
り
、
そ
の
多
く
が
賃
貸
住
宅
居
住
者

で
す
。
一般
的
に
は
「
結
婚
し
た
ら
家
を
買
う
」

「
子
ど
も
が
生
ま
れ
た
ら
広
い
家
へ
」「
夫
婦
二

人
に
戻
っ
た
ら
利
便
性
の
高
い
場
所
に
」
な
ど
、

ラ
イ
フ
ス
テ
ー
ジ
に
応
じ
て
住
み
替
え
る
の
で

し
ょ
う
が
、
単
身
者
は
そ
の
区
切
り
が
あ
り
ま

せ
ん
。
そ
の
結
果
、
賃
貸
住
宅
で
暮
ら
し
続
け

る
ケ
ー
ス
が
多
く
な
り
ま
す
。
ま
た
、
経
済
的

な
理
由
で
持
ち
家
を
あ
き
ら
め
る
層
も
確
実
に

増
え
て
い
ま
す
。
こ
う
し
た
人
々
が
高
齢
期
を

迎
え
た
と
き
に
賃
貸
人
に
お
け
る
貸
し
渋
り
が

深
刻
化
す
る
こ
と
は
想
像
で
き
ま
す
が
、
こ
の
点

に
は
ま
だ
十
分
な
焦
点
が
当
て
ら
れ
て
い
ま
せ

ん
。
今
後
10
～
15
年
で一気
に
顕
在
化
す
る
単
身

賃
貸
居
住
者
の
受
け
皿
を
ど
う
確
保
す
る
の
か
。

私
は
こ
こ
に
強
い
問
題
意
識
を
持
って
い
ま
す
。

　

単
身
賃
貸
居
住
者
の
受
け
皿
と
し
て
、
親
か

ら
の
相
続
に
よ
る
持
ち
家
取
得
が
あ
り
ま
す
。

で
す
が
、
住
宅
相
続
で
き
る
人
と
、
相
続
が
期

待
で
き
な
い
人
と
いっ
た
相
続
格
差
が
同
時
に
起

こ
り
つつ
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
親
か
ら
住
宅
相

続
で
き
る
人
の
な
か
で
も
、
資
産
価
値
の
高
い

住
宅
を
相
続
で
き
る
人
た
ち
は
恵
ま
れ
て
い
ま

す
が
、
地
方
の
実
家
に
戻
れ
ず
、
か
と
いって
都

内
で
住
宅
を
購
入
す
る
資
金
が
な
い
。
あ
る
い

は
、
相
続
し
た
住
宅
が
老
朽
化
し
、
不
便
な
場

所
に
あ
れ
ば
、
そ
れ
は
資
産
で
は
な
く
、
ど
う

処
分
す
べ
き
か
、
と
い
う
悩
み
に
変
わ
って
し
ま

持続可能な都市構造という意味では、
職住近接の考え方をより推進することが

今後必要です。
集積の経済の観点から考えても、

現役世代が居住と仕事を両立できることが
望ましいと思います。
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択
肢
が
な
い
場
合
も
あ
り
ま
す
が
、
老
朽
化
し

た
家
屋
で
も
適
切
に
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
す
れ
ば
、

敷
地
分
割
な
ど
で
特
定
の
需
要
に
合
わ
せ
た
賃

貸
に
再
生
す
る
こ
と
で
活
路
を
見
出
せ
る
場
合

も
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、
初
期
費
用
や
手
間

を
個
人
で
負
担
す
る
の
は
困
難
で
す
。
そ
こ
で
、

地
元
の
不
動
産
業
者
が
ア
セッ
ト
（
資
産
価
値
）

と
プ
ロ
パ
テ
ィ
（
物
件
管
理
）
の
両
面
で
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
し
本
質
的
な
価
値
を
査
定
す
る
。
相
続

放
棄
に
は
制
限
や
期
限
が
あ
る
た
め
、
相
続
の

前
の
段
階
か
ら
共
に
考
え
て
く
れ
る
真
の
専
門

家
の
存
在
が
欠
か
せ
ま
せ
ん
。
そ
う
い
う
価
値

を
生
み
出
す
専
門
家
に
こ
そ
そ
れ
な
り
の
報
酬

を
払
う
社
会
で
あ
る
べ
き
だ
と
思
い
ま
す
。

　

な
お
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
、
建
替
え
に
お
い

て
も
、
専
門
家
の
存
在
は
欠
か
せ
ま
せ
ん
。
専

門
家
へ
の
委
託
こ
そ
が
カ
ギ
で
す
。
区
分
所
有

法
の
枠
組
み
の
上
に
意
思
決
定
を
行
う
専
門
組

織
を
置
い
て
い
い
と
思
い
ま
す
。
区
分
所
有
法

に
則
って
い
ま
す
の
で
、
全
て
を
総
会
で
議
決
す

べ
き
で
す
が
、
特
定
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
技
術
的
に

高
度
な
意
思
決
定
を
行
う
組
織
に
参
加
す
る

区
分
所
有
者
が
一
定
の
割
合
に
達
す
れ
ば
、
そ

の
組
織
を
中
心
に
、「
第
三
者
の
専
門
家
に
よ

る
外
部
管
理
」
を
行
う
可
能
性
も
あ
り
得
る

と
思
い
ま
す
。
既
に
マ
ン
シ
ョン
に
よって
は
管
理

い
ま
す
。
遠
く
な
い
将
来
、
こ
う
し
た
相
続
格

差
が
顕
在
化
す
る
こ
と
は
明
ら
か
で
す
。
今
後

は
過
去
に
例
を
見
な
い
ほ
ど
の
規
模
で
住
宅
の
相

続
が
始
ま
る
と
予
想
で
き
ま
す
が
、
そ
の
際
に

親
か
ら
子
へ
住
宅
を
ス
ム
ー
ズ
に
移
転
さ
せ
る
仕

組
み
が
極
め
て
重
要
に
な
り
ま
す
。
老
朽
化
し

た
住
宅
を
相
続
し
た
ら
解
体
費
用
は
だ
れ
が
ど

う
捻
出
す
る
の
か
。
一方
で
、
東
京
都
心
部
で
相

続
す
る
場
合
、
住
宅
を
金
融
資
産
と
セ
ッ
ト
で

相
続
す
る
仕
組
み
を
整
え
な
い
と
税
金
や
維
持

費
の
負
担
が
過
大
に
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

　

先
ほ
ど
先
生
が
お
っ
し
ゃっ
た
よ
う
な
住
宅
の

複
数
所
有
は
素
晴
ら
し
い
ア
イ
デ
ア
だ
と
思
い
ま

す
。
１
９
８
０
年
に
は
４
人
い
た
法
定
相
続
人
が

い
ま
や
２・５
人
な
の
で
、
１
人
が
複
数
の
住
宅
を

持
つ
の
は
当
た
り
前
の
時
代
に
な
り
ま
す
が
、
条

件
の
悪
い
住
宅
の
相
続
で
あ
れ
ば
そ
の
負
担
が
大

き
く
の
し
か
か
り
ま
す
。
負
の
資
産
を
ど
う
管

理
・
解
消
し
て
い
く
か
。
そ
の
た
め
の
制
度
的
な

土
台
作
り
が
急
務
だ
と
感
じ
ま
す
。

大
月　

期
せ
ず
し
て
不
動
産
を
相
続
し
た
人
は

必
ず
し
も
知
識
や
知
恵
が
あ
る
わ
け
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。
中
に
は
相
続
し
た
不
動
産
を
マ
イ
ナ

ス
の
資
産
と
し
か
認
識
で
き
ず
、
過
度
な
安
値

で
手
放
し
て
し
ま
う
ケ
ー
ス
は
少
な
く
あ
り
ま

せ
ん
。
も
ち
ろ
ん
、
相
続
放
棄
か
譲
渡
し
か
選

会
社
に
よ
る
第
三
者
管
理
と
し
て
施
行
さ
れ
て
い

ま
す
が
、
自
分
た
ち
の
資
産
価
値
を
守
る
た
め

に
、
い
か
に
賢
く
プ
ロ
を
使
い
こ
な
す
か
。
管
理

組
合
自
身
も
、
協
同
的
、
合
議
制
の
組
織
に
変

革
し
て
い
く
こ
と
が
重
要
だ
と
思
い
ま
す
。

　

日
本
の
マ
ン
シ
ョン
は
区
分
所
有
権
を
分
譲
す

る
こ
と
が
基
本
で
す
が
、
ア
メ
リ
カ
に
お
け
る
共

同
住
宅
に
は
２
つ
の
形
式
が
あ
り
ま
す
。
共
同

利
用
権
方
式
（
コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ
方
式
／
コ
ア
ッ

プ
）
と
日
本
の
方
式
と
同
様
の
コ
ン
ド
ミ
ニ
ア
ム

方
式
と
い
う
２
種
類
の
分
譲
方
法
で
す
。
も
と

も
と
日
本
で
も
、
１
９
５
６
年
に
竣
工
し
た
日
本

初
の
民
間
分
譲
マン
シ
ョン「
四
ツ
谷
コ
ー
ポ
ラ
ス
」

は
最
初
の
時
点
で
は
コ
ー
ポ
ラ
テ
ィ
ブ
方
式
の
イ

メ
ー
ジ
で
し
た
。
だ
か
ら
コ
ー
ポ
ラ
ス
と
い
う
名

前
だ
っ
た
の
で
す
。
で
す
が
、
当
時
の
民
法

（
２
５
１
条
以
下
）
で
の
共
有
制
度
で
扱
い
に
制

約
が
あ
っ
た
た
め
、
現
在
の
区
分
所
有
的
な
所

有
形
式
に
落
ち
着
き
、
さ
ら
に
そ
れ
を
追
従
す

る
か
た
ち
で
建
物
を
区
分
し
て
個
人
の
所
有
物

と
し
て
自
由
に
売
買
で
き
る
区
分
所
有
法
が

１
９
６
３
年
に
整
備
さ
れ
ま
し
た
。
区
分
所
有

法
は
売
買
を
前
提
と
し
た
制
度
で
す
が
、
長
期

的
な
居
住
や
運
営
の
観
点
か
ら
の
補
完
策
や
議

論
の
余
地
も
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
現
在
の
制
度

は
維
持
し
つつ
、
１
０
０
年
住
み
続
け
る
決
意
を

し
た
住
民
が
団
体
を
結
成
し
自
発
的
に
活
動
す

る
の
で
あ
れ
ば
、
行
政
は
そ
う
し
た
取
り
組
み

を
応
援
す
る
役
割
を
担
う
。
売
買
を
前
提
に

し
た
制
度
と
住
み
続
け
る
た
め
の
枠
組
み
を
両

立
さ
せ
、
時
間
を
か
け
て
負
の
状
況
を
好
転
さ

せ
る
と
い
う
筋
道
も
あ
り
得
る
で
し
ょ
う
。

宮
本　

全
国
の
老
朽
マ
ン
シ
ョン
で
は
、
所
有
者

不
明
住
戸
が
増
加
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
、
管
理

組
合
決
議
が
と
れ
な
い
と
いっ
た
課
題
に
直
面
し

て
い
ま
す
。
例
え
ば
１
９
７
９
年
以
前
に
建
て

ら
れ
た
マ
ン
シ
ョン
の
う
ち
、
14
％
が
管
理
組
合

員
名
簿
に
よ
り
所
有
者
が
直
ち
に
判
明
し
て
い

な
い
、
又
は
判
明
し
て
も
所
有
者
に
連
絡
が
つ

か
な
い
住
戸
が
あ
る
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。
今

年
４
月
に
改
正
区
分
所
有
法
が
施
行
さ
れ
ま
す

が
、
改
正
法
で
は
特
に
所
有
者
不
明
住
戸
へ
の

対
応
に
焦
点
が
当
て
ら
れ
て
い
る
点
が
画
期
的

と
い
え
る
で
し
ょ
う
。
管
理
組
合
に
お
け
る
不

明
区
分
所
有
者
を
決
議
か
ら
除
外
す
る
、
裁

判
所
の
選
任
に
よ
っ
て
所
有
者
不
在
住
戸
の
管

理
が
行
え
る
よ
う
に
な
る
財
産
管
理
制
度
の
導

入
と
い
う
も
の
で
す
。改
正
法
に
よって
、マ
ン
シ
ョ

ン
の
管
理
、
建
替
え
・
売
却
の
円
滑
化
が
期
待

さ
れ
て
い
ま
す
。
し
か
し
こ
の
制
度
に
は
大
き

な
ハ
ー
ド
ル
が
あ
る
と
感
じ
て
い
ま
す
。
１
つ
目

は
、
所
有
者
不
在
住
戸
で
あ
る
か
否
か
の
特
定

で
す
が
、
明
確
な
法
定
定
義
は
今
の
と
こ
ろ
な

く
、
居
住
実
態
と
届
出
に
よ
っ
て
総
合
的
に
判

断
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
し
か
し
、
住
民

が
高
齢
化
し
て
お
り
、
継
承
者
不
足
と
な
っ
て

い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
や
団
地
で
は
、
そ
も
そ
も
管
理

組
合
自
体
が
機
能
し
な
く
な
っ
て
い
る
場
合
も

あ
り
ま
す
の
で
、
総
合
的
な
判
断
が
で
き
な
い

場
面
も
で
て
き
ま
す
。
２
つ
目
は
、
所
有
者
不

在
住
戸
が
特
定
さ
れ
る
と
、
裁
判
所
に
よ
っ
て

管
理
人
が
選
任
さ
れ
、
具
体
的
な
対
応
に
移
り

ま
す
。
た
だ
し
、
そ
こ
に
辿
り
つ
く
ま
で
に
は
、

手
続
き
上
の
手
間
や
コ
ス
ト
と
いっ
た
負
担
が
大

き
く
、
管
理
組
合
が
手
を
こ
ま
ね
く
ケ
ー
ス
も

あ
る
で
し
ょ
う
。
こ
う
な
る
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

管
理
不
全
化
対
策
に
は
、
行
政
の
介
入
が
必
要

に
な
って
き
ま
す
。
で
す
が
、
す
べ
て
の
マ
ン
シ
ョ

ン
に
対
し
て
対
応
で
き
る
の
か
ど
う
か
は
、
自

治
体
規
模
に
よ
っ
て
、
充
て
ら
れ
る
職
員
数
や

財
政
規
模
が
異
な
り
ま
す
の
で
、
大
規
模
都
市

で
は
適
切
な
対
応
が
さ
れ
、
小
規
模
都
市
で
は

管
理
不
全
化
が
深
刻
化
す
る
な
ど
地
域
差
が

生
ま
れ
て
し
ま
い
ま
す
の
で
、
こ
う
し
た
点
も

踏
ま
え
、
検
討
を
進
め
て
い
く
必
要
が
あ
る
で

し
ょ
う
。

巻 頭 対 談

デベロッパーの存在意義は外部不経済を
事業にうまく取り込み、内部化しながら
都市更新していく点にあると思います。
デベロッパーには正の外部性を創出する

役割が託されています。
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中井検裕 氏

と
り
わ
け
旧
耐
震
基
準
の
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン

は
約
１
０
３
万
戸
と
さ
れ
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン

ス
ト
ッ
ク
７
１
３
万
戸
か
ら
単
純
計
算
す
れ
ば
、

７
戸
に
１
戸
が
耐
震
性
能
に
課
題
の
あ
る
高
経

年
マ
ン
シ
ョ
ン
と
い
う
こ
と
に
な
る
。

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
、
旧
耐
震
基
準
の
マ
ン

シ
ョ
ン
に
は
頑
丈
な
も
の
も
あ
る
た
め
、
旧
耐

震
は
全
て
が
直
ち
に
危
険
と
い
う
意
味
で
は
な

い
。
た
だ
し
、
仮
に
耐
震
改
修
を
行
う
と
な
る

と
合
意
形
成
と
費
用
負
担
が
伴
う
。
建
物
の
条

件
に
よ
っ
て
は
、
耐
震
性
向
上
策
と
し
て
居
室

内
に
筋
交
い
を
設
置
す
る
な
ど
居
住
性
が
損
な

わ
れ
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
。
改
修
が
困
難
な
場
合

は
、
全
面
的
な
建
替
え
が
合
理
的
に
な
る
。
高

経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
増
加
に
伴
い
、
建
替
え
が

必
要
な
棟
数
は
増
し
て
い
る
可
能
性
が
高
い
。

一
方
で
、
建
替
え
の
実
績
は
限
定
的
だ
。
国

土
交
通
省
の
集
計
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替

え
実
績
は
２
０
０
３
年
時
点
の
累
計
88
件
か

ら
２
０
２
５
年
の
累
計
３
２
３
件
ま
で
積
み
上

が
っ
た
も
の
の
、
累
計
の
戸
数
は
推
計
約
２
・

６
万
戸
（
２
０
２
５
年
３
月
31
日
時
点
）
に
留

ま
る
。
近
年
は
建
替
え
円
滑
化
法
に
基
づ
く
件

数
が
増
え
て
お
り
、
円
滑
化
法
に
よ
る
建
替
え

の
割
合
は
累
積
で
10
年
前
の
30
％
か
ら
現
在
は

44
％
と
な
っ
て
い
る
が
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン

１
４
８
万
戸
の
規
模
に
対
し
て
わ
ず
か
２
％
前

後
で
あ
り
、
ス
ト
ッ
ク
更
新
が
順
調
に
進
ん
で

い
る
と
は
と
て
も
い
え
な
い
状
況
だ
。
現
状
の

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
は
、
法
制
度
上
は
可
能
で

あ
っ
た
と
し
て
も
、
ス
ト
ッ
ク
の
質
向
上
を
実

建
替
え
と
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の

経
済
性

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
再
生
は
、
住
宅
政
策

で
あ
る
と
同
時
に
都
市
の
質
の
向
上
に
お
け

る
課
題
だ
。
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス
ト
ッ
ク
は

２
０
２
４
年
末
時
点
で
約
７
１
３
万
戸
に
達
す

る
。
世
帯
人
員
２
・
２
人
を
掛
け
る
と
居
住
者

は
約
１
６
０
０
万
人
と
な
り
、
国
民
の
1
割
超

が
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に
居
住
し
て
い
る
計
算
に

な
る
。

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
建
物
が
高
密
な
都
市
に
お

マンション再生を多元的に進める
アドバンスレビュー

け
る
主
要
な
居
住
形
態
で
あ
り
、
そ
の
ス
ト
ッ

ク
の
規
模
も
大
き
い
。
そ
の
た
め
、
一
部
の
マ

ン
シ
ョ
ン
の
更
新
が
滞
り
、
管
理
・
修
繕
も
低

下
す
る
こ
と
が
あ
れ
ば
、
給
排
水
管
の
不
全
な

ど
に
よ
る
当
該
マ
ン
シ
ョ
ン
の
居
住
の
質
の
低

下
だ
け
で
な
く
、
計
画
的
修
繕
を
行
わ
な
い
こ

と
に
よ
る
外
壁
崩
落
な
ど
、
安
全
性
の
低
下
が

外
部
性
と
し
て
都
市
全
体
に
影
響
を
及
ぼ
し
か

ね
な
い
。

老
朽
化
の
影
響
が
生
じ
始
め
る
築
年
数

40
年
超
の
い
わ
ゆ
る
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、

２
０
２
４
年
末
で
１
４
８
万
戸
に
上
る
と
い
う
。

現在、都市の居住形態として定着した分譲マンションは、713万戸がストッ
クとして積み上がっている。一方で、高経年マンションの建替え・再生はな
かなか進んでいない。都市の更新が求められる一方で、建築費は高騰して
おり、高経年マンションを多元的に再生していく方法について、都市再生お
よびマンションに詳しい東京科学大学（旧・東京工業大学）名誉教授の中
井検裕氏に聞いた。

中井検裕（なかい のりひろ）
東京科学大学特命教授・名誉教授
1958年大阪生まれ。1980年東京工業大学工学部社
会工学科卒。1986年東京工業大学大学院理工学研
究科社会工学専攻博士課程満期退学。ロンドン・スクー
ル・オブ・エコノミクス地理学科助手、東京大学教養学
部助手、明海大学不動産学部助教授を経て1994年
東京工業大学工学部助教授。2002年同大学教授。
2023年東京工業大学（現・東京科学大学）特命教授・
名誉教授。

現
す
る
経
済
メ
カ
ニ
ズ
ム
と
し
て
は
工
夫
が
必

要
な
こ
と
を
示
し
て
い
る
。

建
替
え
件
数
が
飛
躍
的
に
伸
び
な
い
背
景
に

は
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
が
経
済
構
造
と
し
て
、

賃
貸
住
宅
や
オ
フ
ィ
ス
と
比
べ
て
、
建
替
え

コ
ス
ト
の
変
動
を
吸
収
し
に
く
い
と
い
う
こ

と
が
あ
る
。
賃
貸
住
宅
や
オ
フ
ィ
ス
は
賃
料

が
市
場
に
連
動
し
、
時
間
差
は
あ
っ
て
も
賃

料
改
定
を
通
じ
て
建
築
費
や
金
利
上
昇
を
将

来
の
賃
料
（
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
）
で
吸
収

で
き
る
可
能
性
が
あ
る
の
に
対
し
て
、
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
は
基
本
的
に
自
己
居
住
を
前
提

と
す
る
資
産
で
あ
り
、
建
設
費
つ
ま
り
初
期

コ
ス
ト
を
賃
料
収
入
で
回
収
す
る
構
造
を
持

た
な
い
。
し
た
が
っ
て
建
替
え
を
行
う
際
に

進
行
形
で
発
生
し
て
い
る
建
築
費
上
昇
は
、

建
築
契
約
を
締
結
す
る
時
点
で
の
確
定
的
な

金
銭
的
負
担
と
し
て
居
住
者
に
掛
か
る
こ
と

に
な
る
。
加
え
て
、
区
分
所
有
建
物
の
建
替

え
は
、
権
利
者
の
合
意
形
成
、
従
前
・
従
後

資
産
評
価
の
調
整
な
ど
に
時
間
を
要
す
る
。

現
下
の
よ
う
な
物
価
上
昇
局
面
で
は
、
建
築

費
は
時
間
経
過
と
共
に
上
昇
し
て
い
く
た
め

に
、
採
算
性
も
低
下
し
て
い
き
、
時
間
と
共

に
マ
ン
シ
ョ
ン
単
体
で
の
建
替
え
は
一
段
と

難
し
く
な
る
。
た
だ
し
、
こ
れ
ま
で
の
話
は

純
粋
に
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
の
、

住
み
替
え
を
伴
わ
な
い
建
替
え
の
話
で
あ
っ

て
、
こ
れ
に
加
え
て
、
再
開
発
を
含
む
都
市

再
生
の
中
で
実
質
的
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替

え
が
行
わ
れ
て
い
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
。

住
宅
需
要
が
支
え
る

都
市
再
生

全
国
の
法
定
市
街
地
再
開
発
事
業
は
こ
の
50

年
で
約
１
１
０
０
地
区
に
上
る
。
年
平
均
に
し

て
20
〜
25
件
程
度
と
、
件
数
自
体
は
多
く
な
い

が
、
都
市
に
お
い
て
戦
略
的
に
重
要
な
地
区
を

更
新
す
る
仕
組
み
と
し
て
機
能
し
て
き
た
。
こ

の
う
ち
三
大
都
市
圏
で
行
わ
れ
て
き
た
事
業

の
地
区
数
は
約
５
８
０
地
区
と
お
よ
そ
半
数
に

上
っ
て
い
る
が
、
以
前
は
木
造
市
街
地
に
限
ら

れ
て
い
た
地
区
要
件
が
近
年
緩
和
さ
れ
た
こ
と

に
よ
っ
て
、
こ
れ
ら
の
市
街
地
再
開
発
事
業
で

は
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
も
事
業
の
中
に

含
ま
れ
て
い
る
こ
と
が
少
な
く
な
い
。

一
般
的
に
、
駅
前
や
大
街
区
の
再
開
発
事
業

で
は
、
住
宅
、
オ
フ
ィ
ス
、
商
業
、
公
共
施
設

を
組
み
合
わ
せ
な
が
ら
地
区
全
体
を
更
新
す
る
。

事
業
の
収
益
構
造
を
見
る
と
、
従
前
地
権
者
の

6
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費
高
騰
が
重
な
れ
ば
、
単
体
の
マ
ン

シ
ョ
ン
建
替
え
は
非
常
に
難
し
い
。

解
決
策
と
し
て
考
え
ら
れ
る
の

は
、
政
策
的
な
支
援
、
具
体
的
に
は

建
替
え
へ
の
補
助
と
い
う
こ
と
に
な

ろ
う
。
自
己
所
有
の
建
物
の
建
替
え

は
、
自
己
責
任
が
原
則
だ
。
し
か
し
、

現
在
の
建
築
費
の
上
昇
は
、
い
ず
れ

は
賃
金
上
昇
や
価
格
体
系
の
調
整
の

な
か
で
社
会
全
体
が
吸
収
し
て
い
く

と
し
て
も
、
少
な
く
と
も
現
時
点
で

は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
対
し

て
先
送
り
の
効
果
を
も
た
ら
し
て
お

り
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え

先
送
り
は
、
一
層
の
老
朽
化
等
に
よ

り
や
が
て
は
周
辺
へ
の
負
の
外
部
効

果＊

と
し
て
顕
現
す
る
可
能
性
が
高
い
。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に
対
す
る
公

的
支
援
は
、
そ
う
し
た
負
の
外
部
性

の
発
生
予
防
を
、
社
会
と
し
て
前
倒
し
で
実
行

し
て
い
く
公
共
投
資
と
も
い
え
る
。
も
と
よ
り

マ
ン
シ
ョ
ン
は
防
火
建
築
で
あ
り
、
老
朽
化
し

た
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
、
ま
ち
の
防
災
性

の
向
上
に
も
繋
が
る
だ
ろ
う
。
地
方
公
共
団
体

に
と
っ
て
も
固
定
資
産
税
な
ど
の
税
基
盤
を
守

る
こ
と
に
な
る
。

マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
を
多
元
的
に
進
め
る
と

は
、
こ
れ
ま
で
の
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
個
人
財
産

で
あ
り
、
し
た
が
っ
て
そ
の
建
替
え
は
民
間
で

採
算
が
合
う
も
の
だ
け
進
め
る
段
階
か
ら
、
社

会
と
し
て
必
要
な
都
市
再
生
の
１
つ
の
形
と
し

住
宅
需
要
が
支
え
る

都
市
再
生

全
国
の
法
定
市
街
地
再
開
発
事
業
は
こ
の
50

年
で
約
１
１
０
０
地
区
に
上
る
。
年
平
均
に
し

て
20
〜
25
件
程
度
と
、
件
数
自
体
は
多
く
な
い

が
、
都
市
に
お
い
て
戦
略
的
に
重
要
な
地
区
を

更
新
す
る
仕
組
み
と
し
て
機
能
し
て
き
た
。
こ

の
う
ち
三
大
都
市
圏
で
行
わ
れ
て
き
た
事
業

の
地
区
数
は
約
５
８
０
地
区
と
お
よ
そ
半
数
に

上
っ
て
い
る
が
、
以
前
は
木
造
市
街
地
に
限
ら

れ
て
い
た
地
区
要
件
が
近
年
緩
和
さ
れ
た
こ
と

に
よ
っ
て
、
こ
れ
ら
の
市
街
地
再
開
発
事
業
で

は
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
も
事
業
の
中
に

含
ま
れ
て
い
る
こ
と
が
少
な
く
な
い
。

一
般
的
に
、
駅
前
や
大
街
区
の
再
開
発
事
業

で
は
、
住
宅
、
オ
フ
ィ
ス
、
商
業
、
公
共
施
設

を
組
み
合
わ
せ
な
が
ら
地
区
全
体
を
更
新
す
る
。

事
業
の
収
益
構
造
を
見
る
と
、
従
前
地
権
者
の

取
り
分
（
権
利
床
部
分
）
は
事
業
全
体
の
価
値

上
昇
に
比
べ
る
と
さ
ほ
ど
大
き
く
は
な
い
の
で
、

そ
う
い
っ
た
場
合
に
は
、
住
宅
単
体
で
の
建
替

え
に
お
け
る
採
算
の
弱
さ
を
、
地
区
全
体
の
価

値
上
昇
で
補
っ
て
い
る
こ
と
に
な
る
。

そ
し
て
近
年
は
、
再
開
発
の
主
た
る
用
途
と

し
て
住
宅
が
前
面
に
出
る
ケ
ー
ス
が
増
え
て
い

る
。
商
業
機
能
の
収
益
向
上
が
難
し
い
面
も
あ

る
中
で
、
再
開
発
の
成
立
を
支
え
る
中
心
用
途

が
住
宅
へ
移
っ
て
き
て
お
り
、
そ
の
背
景
に
は
、

と
り
わ
け
首
都
圏
に
お
い
て
は
人
口
減
少
時
代

に
あ
っ
て
も
集
積
の
経
済
等
を
背
景
と
し
て
住

宅
需
要
が
依
然
と
し
て
大
き
い
こ
と
が
挙
げ
ら

れ
る
。

と
は
い
え
、
こ
う
し
た
再
開
発
事
業
が
成

立
す
る
地
区
も
、
建
築
費
の
高
騰
等
に
よ
っ

て
非
常
に
限
ら
れ
て
き
て
い
る
の
が
実
態
で
あ

る
。
当
然
、
単
体
の
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
は
一

層
、
困
難
性
を
増
し
て
い
る
。
都
内
で
あ
っ
て

も
、
近
郊
住
宅
地
や
既

成
市
街
地
の
高
経
年
マ

ン
シ
ョ
ン
で
は
、
日
影

規
制
や
斜
線
制
限
、
用

途
地
域
な
ど
の
見
直
し

に
よ
っ
て
容
積
率
増
加

が
見
込
め
な
い
も
の
も

散
見
さ
れ
る
。
建
替
え

の
た
め
の
資
金
を
呼
び

込
む
た
め
の
余
剰
床
が

つ
く
り
に
く
く
な
っ
て

い
る
。
こ
こ
に
建
築

て
民
間
、
公
共
が
協
働
で
進
め
て
い
く
こ
と
を

指
す
。
も
ち
ろ
ん
、
公
共
に
よ
る
支
援
は
、
社

会
的
厚
生
を
向
上
さ
せ
る
建
替
え
プ
ロ
ジ
ェ
ク

ト
に
限
っ
て
と
い
う
こ
と
で
あ
り
、
そ
の
方
法

も
、
補
助
の
み
な
ら
ず
、
規
制
緩
和
や
専
門
家

派
遣
な
ど
様
々
な
も
の
が
考
え
ら
れ
る
。
し
か

し
、
建
築
費
の
上
昇
が
所
得
の
上
昇
に
追
い
付

い
て
い
な
い
現
時
点
に
お
い
て
は
、
直
接
的
な

補
助
が
最
も
有
効
だ
ろ
う
。（
談
）

＊ �

外
部
効
果
と
は
、あ
る
経
済
主
体
の
生
産
ま
た
は
消
費
行
動
が
、市
場

価
格
を
通
じ
ず
に
第
三
者
の
厚
生
や
生
産
に
影
響
を
及
ぼ
す
現
象
を
い

う（O
ECD

, W
orld Bank

）。正
の
外
部
効
果
は
第
三
者
に
便
益
を

与
え
る
場
合
、負
の
外
部
効
果
は
損
害
や
費
用
を
与
え
る
場
合
を
指
す

築40年以上の高経年マンションストック数の推移

出典：国土交通省

マンションの建替え・共同化の勉強会から市街地再開発事業
に至った六本木グランドタワー、六本木グランドタワーレジ
デンス
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者
の
都
市
の
成
長
に
寄
与
す
る
幅
広
い
環
境
貢
献

の
取
組
を
評
価
し
て
容
積
率
を
大
幅
に
緩
和
す

る
」
と
の
政
策
案
を
示
し
た
。
容
積
移
転
を
よ
り

広
域
に
拡
張
で
き
な
い
か
と
の
発
想
だ
。
国
土
交

通
省
「
成
長
戦
略
会
議
」
が
想
定
し
て
い
た
「
都

市
の
成
長
に
寄
与
す
る
幅
広
い
環
境
貢
献
」
と

は
、
都
心
か
ら
郊
外
・
山
間
地
へ
の
環
境
貢
献

（
隔
地
貢
献
）
と
い
う
も
の
だ
。

国
が
議
論
し
て
き
た
隔
地
貢
献
の
示
唆
を
受
け

て
、
都
市
計
画
を
運
用
す
る
東
京
都
が
都
市
計
画

の
中
に
隔
地
貢
献
を
明
確
化
し
た
の
は
２
０
２
０

年
の
「
東
京
都
都
市
整
備
局
・
東
京
都
再
開
発
等

促
進
区
を
定
め
る
地
区
計
画
運
用
基
準
」
に
お
い

て
だ
ろ
う
。
同
基
準
の
中
で
、
東
京
都
は
「
開
発

区
域
外
に
お
い
て
、
公
共
施
設
を
特
許
事
業＊

１

に
よ

り
整
備
す
る
場
合
や
無
電
柱
化
、
水
辺
と
の
一
体

整
備
、
歩
行
者
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の
整
備
、
骨
格
的

な
み
ど
り
等
の
保
全
・
創
出
、
木
造
住
宅
密
集
地

域
の
解
消
及
び
水
害
に
対
応
し
た
高
台
ま
ち
づ
く

り
に
資
す
る
取
組
を
行
う
場
合
は
、
住
宅
供
給
促

進
型
、
宿
泊
施
設
優
遇
型
で
あ
る
場
合
を
除
き
、

整
備
区
分
ご
と
の
割
増
容
積
率
の
最
高
限
度
に
、

２
０
０
％
を
限
度
と
し
て
加
算
す
る
こ
と
が
で
き

る
。
」
と
し
た
。
域
外
貢
献
が
認
め
ら
れ
る
よ
う

に
な
っ
た
こ
と
で
、
い
く
つ
か
の
都
市
再
生
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
に
お
い
て
隔
地
貢
献
が
行
わ
れ
る
よ
う

に
な
っ
た
。
例
え
ば
、
竹
芝
地
区
で
は
Ｊ
Ｒ
浜
松

町
駅
か
ら
竹
芝
地
区
へ
の
デ
ッ
キ
遊
歩
道
の
整
備

な
ど
を
域
外
貢
献
と
し
て
認
め
て
い
る
。

な
お
隔
地
貢
献
は
、
開
発
区
域
か
ら
離
れ
た
郊

外
の
緑
地
・
農
地
の
保
全
管
理
に
つ
い
て
も
範
疇

と
し
て
い
く
と
見
ら
れ
る
。
２
０
２
５
年
３
月
に

改
正
し
た
運
用
基
準
は
、
「
環
境
都
市
づ
く
り
」

を
推
進
す
る
こ
と
と
し
て
お
り
、
こ
れ
ま
で
の
省

エ
ネ
、
カ
ー
ボ
ン
マ
イ
ナ
ス
の
み
な
ら
ず
質
の
高

い
緑
化
の
増
進
及
び
生
物
多
様
性
の
保
全
に
資
す

る
よ
う
な
、
開
発
区

域
外
に
お
け
る
骨
格

的
な
み
ど
り
等＊

２

の
保

全
・
創
出
の
取
組
に

よ
り
、
都
市
に
に
ぎ

わ
い
と
潤
い
を
与
え

る
水
と
緑
の
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
の
形
成
を
図

る
、
と
し
て
い
る
。

域
外
貢
献
の
「
開
発

区
域
外
」
の
対
象
地

を
よ
り
広
く
捉
え
る

こ
と
が
可
能
に
な
っ

た
。ま

た
、
国
土
交
通

省
も
開
発
区
域
外
の

範
囲
を
よ
り
広
範
に

す
る
こ
と
を
提
言
し

て
い
る
。
２
０
２
５

年
か
ら
２
０
２
６
年

に
行
わ
れ
た
社
会
資

本
整
備
審
議
会
都
市

計
画
基
本
問
題
小
委

員
会
「
令
和
の
都ま

ち市

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」

会
議
で
は
、
都
市
再

生
特
別
地
区
で
認
め

ら
れ
て
き
た
域
外
貢

献
に
つ
い
て
、
「
都

市
再
生
特
別
地
区
以
外
の
制
度
に
お
い
て
も
積
極

的
に
認
め
て
い
く
」
方
向
を
明
確
に
し
た
。
文
化

財
や
広
域
景
観
等
を
含
む
、
複
数
自
治
体
領
域
で

の
公
共
貢
献
を
対
象
と
す
る
な
ど
、
隔
地
貢
献
の

対
象
の
裾
野
拡
大
も
明
言
し
て
い
る
。
委
員
か
ら

は
、
開
発
区
域
内
で
は
屋
上
屋
を
架
す
と
い
っ
た

過
剰
な
公
共
貢
献
に
な
り
得
る
場
合
に
隔
地
貢
献

都市再生　
都心と郊外の連携の観点から
都市再生の分野で注目されている「隔地貢献」に関する議論が進んでい
る。隔地貢献は、開発者が都市再開発やマンション建替えを行う際に、敷
地外―隔地で公共貢献を行うことによって、行政から容積率緩和などの優
遇を得られるという考え方だ。都市再生においては、既に隔地貢献が認め
られている。現在注目されるのは、隔地の範囲をどこまで認めるか、マン
ション再生への活用は可能かなどだ。隔地貢献の可能性を探った。

「
隔
地
貢
献
」
の
必
要
性

隔
地
貢
献
の
原
型
は
、
２
０
０
０
年
の
都
市

計
画
法
改
正
で
認
め
ら
れ
た
「
特
例
容
積
率
適

用
地
区
制
度
」
、
い
わ
ゆ
る
容
積
移
転
に
遡
る
。

具
体
的
に
は
、
Ｊ
Ｒ
東
京
駅
の
建
物
の
未
利
用
容

積
率
（
空
中
権
）
を
、
駅
舎
の
保
存
・
復
元
費
用

に
充
当
す
る
こ
と
で
、
大
手
町
・
丸
の
内
・
有
楽

町
地
区
の
高
度
化
に
活
用
し
た
も
の
だ
。
こ
の
事

例
は
、
開
発
敷
地
外
の
隔
地
に
対
し
て
開
発
者
が

公
共
貢
献
を
行
う
こ
と
で
、
容
積
率
緩
和
を
得
ら

れ
る
と
い
う
概
形
を
示
し
た
こ
と
に
な
る
。
そ
の

後
、
２
０
１
０
年
に
国
土
交
通
省
は
「
国
土
交
通

省
成
長
戦
略
」
の
中
で
「
大
都
市
の
枢
要
地
区

で
、
従
来
の
容
積
率
規
制
に
拘
ら
ず
、
民
間
事
業

２０５０年 ま ち づくりの
フュー チャー デ ザ イ ン

を
検
討
す
べ
き
と
の
意
見
も
出
さ
れ
た
。
一
方
で

懸
念
点
の
指
摘
も
あ
っ
た
。
本
来
、
公
共
貢
献

は
、
開
発
区
域
に
お
け
る
容
積
率
緩
和
を
見
合
い

と
し
て
い
る
た
め
、
隔
地
貢
献
に
よ
っ
て
資
本
が

開
発
地
か
ら
流
出
し
て
い
く
側
面
が
あ
り
、
む
し

ろ
開
発
区
域
の
環
境
負
荷
が
増
大
し
て
し
ま
う
可

能
性
だ
。
こ
の
環
境
負
荷
の
増
加
に
対
し
て
は
、

青色、橙色、緑色部分が、東京都が「緑の保全・創出」にかかる公共的な貢献として評価の対
象となりうる地域（隔地貢献の対象となりうる地域）　
出典：東京都「新しい都市づくりのための都市開発諸制度活用方針」（令和7年3月31日改定）

緑の系統のエリア（分割配置図）
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し
た
国
土
交
通
省
の
「
都
市
の
個
性
の
確
立
と
質

や
価
値
の
向
上
に
関
す
る
懇
談
会
」
の
委
員
を
務

め
た
東
京
大
学
大
学
院
工
学
系
研
究
科
都
市
工
学

専
攻
教
授
の
村
山
顕
人
氏
は
、
懇
談
会
の
場
や
メ

デ
ィ
ア
上
で
「
今
後
は
、
容
積
を
使
わ
な
い
こ
と

に
ボ
ー
ナ
ス
を
提
供
す
る
仕
組
み
は
で
き
な
い

か
。
一
定
の
容
積
率
の
開
発
で
あ
れ
ば
、
二
酸
化

炭
素
排
出
量
を
含
め
環
境
負
荷
が
低
く
、
ま
た
、

周
辺
の
イ
ン
フ
ラ
へ
の
影
響
も
小
さ
い
。
そ
の
こ

と
を
公
共
貢
献
と
し
て
捉
え
て
、
税
制
優
遇
な
ど

容
積
率
割
増
以
外
の
ボ
ー
ナ
ス
を
提
供
す
る
こ
と

は
で
き
な
い
だ
ろ
う
か
。
こ
こ
は
環
境
政
策
・
ま

ち
づ
く
り
Ｇ
Ｘ
と
連
携
す
べ
き
と
こ
ろ
で
あ
ろ

う
」
と
し
て
い
る
。

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
と 

隔
地
貢
献
の
可
能
性

隔
地
貢
献
は
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
の

局
面
で
有
用
な
手
段
と
成
り
得
る
。
マ
ン
シ
ョ

ン
の
再
生
（
建
替
え
）
は
、
経
済
的
営
為
の
側
面

を
持
つ
。
原
則
的
に
区
分
所
有
者
は
、
保
有
資
金

を
持
ち
寄
っ
て
自
ら
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
替
え
て

い
く
。
現
在
の
区
分
所
有
法
に
は
建
替
え
規
定
し

か
な
い
が
、
既
に
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
円
滑
化
法
に

敷
地
売
却
決
議
の
規
定
が
あ
り
、
２
０
２
５
年
の

改
正
に
よ
っ
て
さ
ら
に
一
棟
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
、

建
物
の
取
壊
し
等
の
各
種
を
、
多
数
決
決
議
を
通

じ
て
実
行
で
き
る
よ
う
に
な
る
。
一
般
的
に
は
、

区
分
所
有
者
で
つ
く
る
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
組
合

（
管
理
組
合
）
は
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
協
働
し
て
建

替
え
る
。
そ
の
仕
組
み
は
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
未

利
用
容
積
率
な
ど
か
ら
な
る
余
剰
床
を
新
た
な
区

分
所
有
権
と
し
て
分
譲
す
る
こ
と
を
前
提
に
、
建

替
え
組
合
に
対
し
て
負
担
金
を
支
出
し
、
組
合
が

建
替
え
を
施
行
す
る
。
仮
に
建
替
え
マ
ン
シ
ョ
ン

に
未
利
用
容
積
率
が
多
く
残
っ
て
い
れ
ば
、
区
分

欧
米
に
お
け
る
生
物
多
様
性
保
全
・
涵か

ん

養よ
う

に
資

す
る
隔
地
貢
献
が
課
題
解
決
の
参
考
に
な
る
。
米

国
フ
ロ
リ
ダ
州
で
は
、
開
発
区
域
の
湿
地
生
態
系

の
毀
損
の
引
き
換
え
に
、
代
替
地
の
湿
地
生
態
系

回
復
に
寄
与
す
る
ク
レ
ジ
ッ
ト
を
義
務
付
け
て
い

る
。
ま
た
、
英
国
で
は
開
発
区
域
も
し
く
は
近
接

区
域
、
遠
隔
地
で
の
生
態
系
・
生
物
多
様
性
を

10
％
回
復
す
る
と
い
う
義
務
が
あ
る
。
こ
れ
ら
米

国
・
英
国
の
制
度
は
、
生
態
系
毀
損
を
行
う
主
体

に
対
す
る
経
済
的
賦
課
を
課
す
経
済
的
手
法
の
一

種＊
３

だ
が
、
我
が
国
で
は
開
発
主
体
に
経
済
的
便
益

を
付
与
す
る
こ
と
で
生
物
多
様
性
の
保
全
・
涵
養

を
誘
導
す
る
経
済
的
手
法
と
し
て
展
開
し
得
る
。

例
え
ば
、
都
市
再
生
に
伴
う
開
発
区
域
の
緑
化
及

び
生
態
系
涵
養
に
は
限
界
が
あ
る
こ
と
か
ら
、
郊

外
部
・
山
間
部
の
生
態
系
回
復
・
景
観
回
復
を
追

加
的
に
行
う
こ
と
で
、
容
積
率
緩
和
（
付
与
）
で

は
な
く
開
発
に
対
し
て
補
助
金
や
低
利
融
資
な
ど

金
銭
的
支
援
を
受
け
ら
れ
る
仕
組
み
が
一
考
だ
。

学
説
で
は
、
容
積
率
は
当
該
土
地
の
イ
ン
フ
ラ
容

量
と
相
関
し
て
い
る
と
さ
れ
る
。
従
っ
て
、
隔
地

貢
献
の
場
合
、
開
発
区
域
外
の
イ
ン
フ
ラ
へ
の
影

響
が
低
減
さ
れ
る
こ
と
も
考
慮
す
る
と
、
容
積
率

を
十
分
に
供
与
し
て
な
お
開
発
者
の
貢
献
が
大
き

く
な
る
場
合
も
あ
り
得
る
。
つ
ま
り
、
隔
地
へ
の

環
境
貢
献
に
対
し
て
都
市
開
発
を
通
じ
て
補
助
金

な
ど
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を
付
与
す
る
こ
と
で
、
郊

外
の
自
然
環
境
、
生
物
多
様
性
の
保
全
・
涵
養
を

促
進
す
る
仕
組
み
が
考
え
ら
れ
る
。
マ
ク
ロ
の
都

市
計
画
と
し
て
見
れ
ば
、
「
都
市
再
生
基
本
方

針
」
の
「
都
市
の
外
延
化
を
規
制
的
な
手
法
に
よ

り
抑
制
す
る
だ
け
で
な
く
、
誘
導
的
な
手
法
に
よ

り
積
極
的
に
コ
ン
パ
ク
ト
な
都
市
構
造
へ
転
換
し

て
い
く
と
い
う
考
え
方
」
に
合
致
す
る
。
「
立
地

適
正
化
計
画
」
が
目
指
す
都
市
機
能
の
コ
ン
パ
ク

ト
化
に
も
資
す
る
。
隔
地
貢
献
に
つ
い
て
も
議
論

所
有
者
の
負
担
は
軽
く
な
る
こ
と
も
あ
る
。
一
方

で
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
に
は
、
都
市
計
画

上
、
未
利
用
容
積
率
が
残
っ
て
い
な
い
、
も
し
く

は
現
在
の
指
定
容
積
率
を
超
過
し
て
い
る
た
め

に
、
容
積
率
を
割
り
増
せ
な
い
も
の
が
あ
る
。
そ

う
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
対
し
て
、
隔
地

貢
献
に
よ
る
容
積
率
緩
和
も
し
く
は
補
助
金
の
可

能
性
が
示
さ
れ
れ
ば
、
再
生
件
数
の
増
加
に
繋
が

り
得
る
。

区
分
所
有
法
を
研
究
分
野
と
す
る
関
西
学
院

大
学
大
学
院
司
法
研
究
科
准
教
授
の
吉
原
知
志
氏

は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
に
お
け
る
公
共
貢
献
と
容

積
率
緩
和
の
関
係
に
つ
い
て
、
「
マ
ン
シ
ョ
ン
建

替
え
に
お
い
て
は
、
耐
震
性
不
足
建
築
物
の
除
却

等
に
関
す
る
認
定
制
度
な
ど
を
通
じ
、
公
共
貢
献

に
対
し
て
容
積
率
割
増
―
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を

付
与
す
る
枠
組
み
は
既
に
存
在
す
る
。
し
た
が
っ

て
、
公
共
貢
献
に
対
し
て
容
積
率
と
い
う
現
物
で

応
答
す
る
制
度
原
理
自
体
は
、
充
足
の
程
度
は
別

と
し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
法
制
に
内
在
し
て
い
る
。
た

だ
し
、
容
積
率
緩
和
を
受
け
ら
れ
な
い
マ
ン
シ
ョ

ン
の
場
合
、
容
積
率
割
増
は
追
加
的
利
益
と
い
う

よ
り
、
ほ
ぼ
ほ
ぼ
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
の
現
状
回
復

（
同
等
床
の
確
保
）
に
補
填
さ
れ
る
こ
と
に
な

る
。
し
た
が
っ
て
、
開
発
に
対
す
る
経
済
的
効
果

は
限
定
的
だ
。
実
務
的
に
は
建
設
費
高
騰
や
資
金

制
約
が
大
き
く
、
容
積
率
ボ
ー
ナ
ス
の
み
で
は
建

替
え
を
後
押
し
す
る
政
策
手
段
と
し
て
十
分
に
機

能
し
な
い
可
能
性
が
高
い
」
と
す
る
。
こ
こ
か
ら

は
、
既
存
不
適
格
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
で
は
、

容
積
率
と
い
う
空
間
的
な
見
合
い
（
対
価
）
が
政

策
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
と
し
て
十
分
に
働
か
な
い
構

造
が
存
在
す
る
と
い
う
点
が
示
唆
さ
れ
る
。

容
積
率
は
本
来
、
当
該
敷
地
の
イ
ン
フ
ラ
受

容
能
力
と
連
動
す
る
都
市
密
度
調
整
手
段
で
あ

る
が
、
既
存
不
適
格
ス
ト
ッ
ク
の
更
新
で
は
、
そ

の
増
加
分
が
追
加
収
益
で
は
な
く
再
建
可
能
性
の

確
保
に
吸
収
さ
れ
や
す
い
。
し
た
が
っ
て
、
隔
地

貢
献
を
容
積
率
緩
和
の
み
で
誘
導
し
よ
う
と
す
る

と
、
公
共
貢
献
の
負
担
の
み
が
残
り
や
す
い
。
政

策
的
に
効
果
が
見
込
め
そ
う
な
手
段
は
、
マ
ン

シ
ョ
ン
建
替
え
に
対
す
る
受
益
者
の
多
く
を
占
め

る
「
同
一
地
区
内
」
で
の
隔
地
貢
献
に
、
見
合
い

の
補
助
金
な
ど
金
銭
的
支
援
の
組
み
合
わ
せ
で
あ

ろ
う
。

す
な
わ
ち
、
建
替
え
敷
地
内
で
公
共
貢
献
を
積

み
上
げ
る
の
で
は
な
く
、
地
区
内
の
防
災
空
地
や

緑
地
結
節
点
の
確
保
、
狭
隘
道
路
の
拡
幅
、
地
域

緑
化
拠
点
の
整
備
な
ど
を
隔
地
貢
献
と
し
て
評
価

し
、
そ
の
応
答
と
し
て
は
容
積
率
緩
和
に
加
え
補

助
金
や
政
策
金
融
を
併
用
す
る
設
計
が
考
え
ら
れ

る
。
吉
原
准
教
授
の
指
摘
を
踏
ま
え
れ
ば
、
マ
ン

シ
ョ
ン
建
替
え
に
お
い
て
は
容
積
率
を
行
政
側
の

応
答
の
基
礎
と
し
つ
つ
も
、
建
替
え
成
立
を
左
右

す
る
資
金
制
約
部
分
（
区
分
所
有
者
の
資
金
負
担

能
力
に
よ
っ
て
建
替
え
の
可
否
が
左
右
さ
れ
る
部

分
）
に
対
し
て
財
政
・
金
融
支
援
を
補
完
的
に
投

入
す
る
方
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
を
誘
導
し
て

い
く
、
当
該
地
区
の
防
災
性
向
上
の
政
策
効
果
は

高
い
だ
ろ
う
。

＊1 �特許事業とは、都市計画法第59条第４項の規定に
より、民間事業者が都道府県知事の認可を受けて
都市計画施設の整備に関する事業を施行するもの

＊2 �骨格的なみどりとは、自然地形を主体として都市に
定着したまとまりのある農地、大規模な都市公園、皇
居や明治神宮などの大規模な緑地、崖がい線、河
川、旧街道沿いに連なる農地、幹線道路沿いの街
路樹、軌道緑化のみどりなどを指す（東京都都市計
画審議会「東京における土地利用に関する基本方
針について」）

＊3 �環境政策においては、環境汚染を防ぐために法など
を遵守させる規制的手法と、税や課徴金を課す経
済的手法などがある。経済的手法の類型には、環境
汚染などの主体に対して税や課徴金などを課す経
済的賦課、補助金や税制優遇で誘導する経済的
便益などがある（環境省経済社会のグリーン化メカ
ニズムの在り方検討チーム報告書「環境政策の各
手法の特徴と有効性」）
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山道哲也 氏　国土交通省 都市局 都市環境課　都市環境推進官

守谷修 氏　国土交通省 都市局 都市環境課　課長補佐

投
資
の
機
運
が
高
ま
っ
て
お
り
、企
業
と
し
て
も

自
然
関
連
の
財
務
情
報
開
示
な
ど
に
対
応
す
る
状

況
に
な
っ
て
い
る
。市
場
に
お
い
て
緑
地
確
保
の

取
り
組
み
が
進
む
よ
う
民
間
投
資
を
誘
導
し
て

い
く
た
め
に
は
、企
業
、投
資
家
、金
融
機
関
、市

民
等
の
様
々
な
主
体
に
対
し
て
、良
質
な
緑
地
を

確
保
す
る
取
り
組
み
の
価
値
を
「
見
え
る
化
」し

て
い
く
こ
と
が
重
要
と
な
る
。

こ
う
し
た
背
景
を
踏
ま
え
、２
０
２
４
年
の
法

改
正
に
よ
り
、民
間
事
業
者
等
に
よ
る
良
質
な
緑

地
確
保
の
取
り
組
み
を
国
土
交
通
大
臣
が
「
気
候

変
動
対
策
」、「
生
物
多
様
性
の
確
保
」、「W

ell-
being

の
向
上
」等
の
「
質
」と
緑
地
の
「
量
」の

両
面
か
ら
評
価
・
認
定
す
る
「
優
良
緑
地
確
保
計

画
認
定
制
度
」が
創
設
さ
れ
た
。本
制
度
は
愛
称

を
「
Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ（
ツ
ナ
グ
）」と
し
て
い
る
。

２
０
２
４
年
11
月
に
制
度
運
用
を
開
始
し
、

２
０
２
４
年
度
は
14
件
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
翌
年

３
月
に
認
定
し
た
。２
０
２
５
年
度
は
、変
更
認

定
を
含
む
６
件
を
同
年
10
月
に
認
定
し
て
お
り
、

う
、「
気
候
変
動
対
策
」、「
生
物
多
様
性
の
確
保
」、

「W
ell-being

の
向
上
」の
領
域
別
に
選
択
項
目

を
設
け
て
い
る
。２
０
２
４
年
度
・
２
０
２
５
年
度

の
認
定
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
は
３
つ
の
領
域
別
の
点

数
の
比
率
に
偏
り
が
生
じ
て
い
た
。認
定
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
ご
と
に
領
域
別
の
比
率
が
異
な
る
こ
と

は
各
緑
地
の
特
徴
を
示
し
て
い
る
た
め
望
ま
し
い

と
考
え
ら
れ
る
も
の
の
、全
体
平
均
を
み
て
も
、「
生

物
多
様
性
の
確
保
」、「W

ell-being

の
向
上
」の
比

率
が
高
く
、「
気
候
変
動
対
策
」の
比
率
が
低
い
傾

向
が
確
認
さ
れ
、改
善
が
求
め
ら
れ
る
。

３
領
域
の
評
価
項
目
を
個
別
に
み
る
と
、例
え

ば
、具
体
的
な
数
値
を
算
出
し
て
根
拠
資
料
を
提

出
す
る
必
要
が
あ
る
「
緑
地
に
よ
る
温
室
効
果
ガ

ス
の
吸
収
」等
に
つ
い
て
、提
出
資
料
の
作
成
に

緑の認定制度を通じた
地域価値の向上に向けて

政策ウォッチ

2050年の脱炭素社会の実現に向け、都市政策は今、大きな転換
点を迎えている。国土交通省が推進する「まちづくりGX」は、都市
緑地の質と量を確保し、環境・社会課題の解決とWell-beingの向
上を同時にめざす先進的な取り組みだ。2024年に創設された「優
良緑地確保計画認定制度」（TSUNAG）は、民間事業者が創出す
る緑地の価値を「気候変動対策」、「生物多様性の確保」、「Well-
beingの向上」といった多角的な視点から国土交通大臣が認定する
もので、運用開始から2年、認定プロジェクトは全国の多様な施設へ
と広がりを見せている。制度の現状と課題、2027年度からの新基
準導入を見据えた最新の動向について、国土交通省の山道哲也
国土交通省都市局都市環境課都市環境推進官および守谷修国
土交通省都市局都市環境課課長補佐が概説する。

現
時
点
の
認
定
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
数
は

全
19
件＊
２と
な
っ
て
い
る（
図
１
）。

全
体
的
に
は
、東
京
・
大
阪
の
大
都
市

の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
、特
に
複
合
再
開
発
事

業
が
多
い
こ
と
が
特
徴
で
あ
る
が
、そ

れ
以
外
に
も
ク
リ
ニ
ッ
ク
、研
究
所
、運
動
施
設
、

保
養
所
、物
流
施
設
、事
業
所
、商
業
施
設
な
ど

様
々
な
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
認
定
さ
れ
て
い
る
。

認
定
を
通
じ
て
見
え
て
き
た
課
題

今
後
、本
制
度
の
認
定
拡
大
に
向
け
て
は
、大

都
市（
東
京
・
大
阪
）
だ
け
で
は
な
く
、地
方
都

市
も
含
め
た
エ
リ
ア
へ
の
展
開
を
広
げ
て
い
く

必
要
が
あ
る
。事
業
種
別
に
つ
い
て
も
、複
合
再

開
発
事
業
に
と
ど
ま
ら
ず
、よ
り
幅
広
い
事
業

（
工
場
、商
業
施
設
、集
合
住
宅
、研
修
施
設
等
）

で
の
認
定
を
視
野
に
入
れ
た
い
。

ま
た
、本
制
度
は
、そ
れ
ぞ
れ
の
都
市
緑
地
の

地
域
や
事
業
の
特
性
に
応
じ
て
、緑
地
の
質
の
向

上
を
図
る
様
々
な
取
り
組
み
が
評
価
で
き
る
よ

ま
ち
づ
く
り
Ｇ
Ｘ
の 

推
進
に
向
け
て

国
土
交
通
省
都
市
局
で
は
、地
球
的
・
国
家
的

規
模
の
課
題
で
あ
る
気
候
変
動
へ
の
対
応
や
生
物

多
様
性
の
確
保
、Well-being

の
向
上
と
い
っ
た

都
市
に
お
い
て
求
め
ら
れ
る
社
会
的
要
請
に
対
応

す
る
た
め
、緑
地
の
質
・
量
両
面
か
ら
の
確
保
、

エ
ネ
ル
ギ
ー
利
用
の
再
エ
ネ
化
・
効
率
化
、暑
熱

対
策
な
ど
を
進
め
る
政
策
を「
ま
ち
づ
く
り
Ｇ
Ｘ
」

と
し
て
推
進
し
て
い
る
。

こ
の
「
ま
ち
づ
く
り
Ｇ
Ｘ
」
の
推
進
の
た
め
、

「
都
市
緑
地
法
等
の
一
部
を
改
正
す
る
法
律
」
が

２
０
２
４
年
５
月
に
成
立
・
公
布
さ
れ
、同
年
11

月
に
施
行
さ
れ
た
。こ
の
法
改
正
に
よ
り
「
優
良

緑
地
確
保
計
画
認
定
制
度＊
１

」が
創
設
さ
れ
た
。

優
良
緑
地
確
保
計
画
認
定
制
度

（
Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ
）創
設
の
背
景

近
年
、Ｅ
Ｓ
Ｇ
投
資
な
ど
環
境
分
野
へ
の
民
間

山道 哲也（やまみち てつや）
国土交通省 都市局 都市環境課　
都市環境推進官
2012年早稲田大学教育学部国語国文
学科卒。同年に通信企業に入社、外資自
動車メーカーを経て、2021年に国土交通
省へ入省。航空局航空事業課・交通管
制企画課で航空行政に携わり、2025年
７月より現職。都市環境課では、カーボン
ニュートラルな都市政策の推進や、まちな
かの緑化推進といった「まちづくりGX」を
進めていくミッションを担う。

守谷 修（もりや　おさむ）
国土交通省 都市局 都市環境課　
課長補佐
2009年東京大学工学部都市工学科
卒。同年に国土交通省入省。公園緑地・
景観課、都市計画課、国土技術政策総
合研究所、スポーツ庁、復興庁等を経て
2025年4月より現職。都市緑地法に基づ
く国の基本方針、優良緑地確保計画認
定制度（TSUNAG）等を担当。

図1　TSUNAG認定：2024年度・2025年度認定一覧(19計画）
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＊1 	優良緑地確保計画認定制度
	 （TSUNAG）　
	 https://tsunag-mlit.com
＊2 	2025年度に認定された6件のうち1件

は、既に認定済みのプロジェクトの変更認
定であるため、全19件となっている

＊3 	民間投資による良質な都市緑地の確保に
向けた評価のあり方検討会

		 https://www.mlit.go.jp/toshi/city_
plan/toshi_city_plan_tk_000092.
html

＊4		 優良緑地確保計画認定制度における評価
の基準に関する有識者会議

		 https ://www.ml i t .go. jp/toshi/
k a n k y o / t o s h i _ c i t y _ p l a n _
tk_000126.html

＊5	 グリーンボンドガイドライン
		 https://greenfinanceportal.env.

go.jp/bond/guideline/guideline.
html

ど
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を
拡
充
し
な
が
ら
、本
制

度
の
普
及
を
図
っ
て
い
く
。

認
定
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
に
つ
い
て
も
改
善
を
図
っ

て
い
る
。２
０
２
４
年
度
は
本
制
度
の
設
計
段
階

の
ト
ラ
イ
ア
ル
審
査
か
ら
参
画
し
て
い
た
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
が
多
か
っ
た
が
、２
０
２
５
年
度
は
新
た

に
検
討
す
る
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
も
出
て
き
て
い
る
。し

か
し
、前
年
度
の
認
定
か
ら
あ
ま
り
間
を
置
か
ず

に
申
請
受
付
を
開
始
し
た
た
め
、準
備
期
間
が
短

く
件
数
が
少
な
か
っ
た
。２
０
２
６
年
度
は
申
請

受
付
の
前
に
事
前
相
談
の
期
間
を
十
分
に
確
保

す
る
予
定
で
あ
る
。具
体
的
に
は
、４
～
６
月
に

事
前
相
談
、７
、８
月
に
申
請
受
付
、翌
年
２
月

に
認
定
公
表
を
予
定
し
て
い
る
。認
定
式
は

２
０
２
７
年
３
月
か
ら
開
催
さ
れ
る
横
浜
グ

リ
ー
ン
エ
ク
ス
ポ
の
会
場
に
お
い
て
行
う
予
定

で
あ
る
。問
い
合
せ
は
随
時
受
け
付
け
て
い
る
の

で
、お
気
軽
に
連
絡
い
た
だ
き
た
い
。 

Ｔ
Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ
認
定
を
取
得
し
た
プ
ロ
ジ
ェ

ク
ト
は
、優
良
な
緑
地
の
確
保
を
通
じ
て
、地
域

の
価
値
向
上
に
寄
与
す
る
先
導
的
な
取
り
組
み

で
あ
る
と
、こ
の
２
年
間
の
運
用
を
通
し
て
実
感

し
て
い
る
。今
後
も
こ
れ
ら
の
取
り
組
み
を
積
極

的
に
周
知
す
る
こ
と
に
加
え
、不
動
産
業
界
に
お

い
て
緑
地
の
創
出
に
関
わ
る
方
々
の
声
を
聴
き

イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
の
拡
充
を
図
る
こ
と
で
、都
市

に
お
け
る
緑
地
の
創
出
を
一
層
促
進
し
て
い
き

た
い
。

時
間
が
か
か
る
と
い
っ
た
声
が
あ
っ
た
。こ
れ

ら
を
踏
ま
え
、申
請
者
の
負
担
軽
減
が
必
要
で

あ
る
。

な
お
、評
価
項
目
と
し
て
は
３
領
域
に
関
心
が

集
ま
り
や
す
い
が
、３
領
域
の
取
り
組
み
を
持
続

可
能
で
実
効
性
の
あ
る
も
の
と
す
る
た
め
の
ベ
ー

ス
項
目
で
あ
る「
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
・
ガ
バ
ナ
ン
ス
」

も
審
査
に
お
い
て
重
要
な
ポ
イ
ン
ト
で
あ
る
。中

で
も
、「
事
業
の
目
的・目
標
の
明
確
化
」、「
整
備
・

維
持
管
理
計
画
の
作
成
」、「
モ
ニ
タ
リ
ン
グ
の

実
施
」と
い
う
３
つ
の
要
素
は
、相
互
に
関
連
し

な
が
ら
評
価
さ
れ
る
中
核
的
な
評
価
項
目
と

な
っ
て
い
る
。設
定
し
た
事
業
の
目
的
や
目
標
を

達
成
す
る
た
め
に
必
要
な
緑
地
の
整
備
・
維
持

管
理
の
具
体
的
な
計
画
内
容
が
求
め
ら
れ
、目
標

の
中
で
設
定
し
た
定
量
的
な
ア
ウ
ト
カ
ム
指
標

の
達
成
状
況
を
確
認
す
る
た
め
の
適
切
な
モ
ニ

タ
リ
ン
グ
計
画
が
必
要
と
な
る
。事
業
の
目
的
や

目
標
へ
の
到
達
度
を
測
る
ア
ウ
ト
カ
ム
指
標
の

設
定
等
に
苦
慮
す
る
事
例
も
あ
っ
た
こ
と
か
ら
、

申
請
者
用
の
手
引
き
に
お
け
る
指
標
例
の
充
実

化
等
が
求
め
ら
れ
る
。

社
会
状
況
に
合
わ
せ
た

評
価
基
準
等
の
見
直
し

本
制
度
の
創
設
に
あ
た
っ
て
は
、「
民
間
投
資

に
よ
る
良
質
な
都
市
緑
地
の
確
保
に
向
け
た
評

価
の
あ
り
方
検
討
会＊
３

」
で
議
論
を
重
ね
、

２
０
２
３
年
に
中
間
と
り
ま
と
め
を
公
表
し
て

い
る
が
、そ
の
中
で
「
陳
腐
化
し
な
い
よ
う
柔
軟

に
更
新
す
る
こ
と
」
が
基
本
的
な
考
え
方
と
し

て
掲
げ
ら
れ
て
い
る
。

こ
の
た
め
、こ
れ
ま
で
の
運
用
を
通
じ
て
明
ら

か
に
な
っ
た
課
題
や
、国
内
外
に
お
け
る
社
会
状

況
の
変
化
等
を
踏
ま
え
て
、評
価
基
準
等
の
見
直

し
を
検
討
し
て
い
く
た
め
、２
０
２
５
年
10
月
及

び
12
月
に
「
優
良
緑
地
確
保
計
画
認
定
制
度
に

お
け
る
評
価
の
基
準
に
関
す
る
有
識
者
会
議＊
４

」

を
開
催
し
、評
価
基
準
の
見
直
し
を
検
討
し
た
。

ま
ず
地
方
都
市
に
お
い
て
は
、認
定
対
象
事
業

と
な
る
緑
地
面
積
１
０
０
０
㎡
以
上
か
つ
緑
地
割

合
10
％
以
上
と
い
う
要
件
が
厳
し
い
と
の
意
見
が

多
く
寄
せ
ら
れ
た
こ
と
を
受
け
、東
京
都
以
外
の

都
市
に
お
け
る
緑
地
面
積
・
割
合
の
状
況
を
踏
ま

え
、「
量
」に
関
す
る
基
準
を
見
直
し
た
。具
体
的

に
は
、東
京
都
以
外
の
都
市
に
お
け
る
事
業
の
う

ち
、緑
地
面
積
１
０
０
０
㎡
以
上
か
つ
緑
地
割
合

10
％
以
上
の
事
業
の
割
合
は
10
～
15
％
程
度
、緑

地
面
積
５
０
０
㎡
以
上
か
つ
緑
地
割
合
10
％
以
上

の
事
業
の
割
合
は
20
～
30
％
程
度
に
と
ど
ま
っ
て

い
た
こ
と
か
ら
基
準
を
緩
和
す
る
こ
と
と
し
た
。

さ
ら
に
、こ
の
中
で
「
質
」
の
面
も
満
た
す
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
は
限
ら
れ
る
た
め
、本
制
度
が
「
緑
地

整
備
に
あ
た
っ
て
全
体
の
20
％
が
認
定
を
受
け

る
水
準
と
な
る
こ
と
を
目
指
す
」
も
の
で
あ
る

こ
と
を
踏
ま
え
、１
０
０
０
㎡
未
満
で
あ
っ
て
も

質
の
高
い
緑
地
は
認
定
対
象
と
す
る
た
め
、緑
地

面
積
の
基
準
を
５
０
０
㎡
以
上
に
引
き
下
げ
た
。

　

ま
た
、「
気
候
変
動
対
策
」、「
生
物
多
様
性
の
確

保
」、「W
ell-being
の
向
上
」の
点
数
の
比
率
の

偏
り
を
平
準
化
す
る
こ
と
等
を
念
頭
に
、３
領
域

の
バ
ラ
ン
ス
を
考
慮
し
た
必
須
・
選
択
項
目
の
見

直
し
を
行
っ
た
。「
気
候
変
動
対
策
」に
お
い
て
は
、

近
年
の
豪
雨
災
害
等
を
踏
ま
え
適
応
策
に
社
会
的

関
心
が
高
ま
っ
て
い
る
こ
と
か
ら
、「
雨
水
の
貯

留
浸
透
」を
選
択
項
目
か
ら
必
須
項
目
に
引
き
上

げ
た
。一
方
で
、降
雨
時
に
潅
水
を
し
な
い
制
御

を
高
く
評
価
す
る
な
ど
の
要
件
の
緩
和
や
、陸
域

と
水
域
の
移
行
帯
と
な
る
エ
コ
ト
ー
ン
の
形
成

な
ど
に
関
す
る
基
準
の
明
確
化
を
行
っ
た
評
価

項
目
も
あ
る
。こ
う
し
た
見
直
し
を
行
い
つ
つ
、

全
体
と
し
て
求
め
る
「
質
」の
部
分
は
こ
れ
ま
で

と
同
じ
レ
ベ
ル
を
維
持
し
て
い
る
。な
お
、見
直

し
後
の
新
評
価
基
準
に
つ
い
て
は
、事
業
者
へ
の

周
知
・
準
備
期
間
が
必
要
な
た
め
、２
０
２
７
年

度
か
ら
の
適
用
を
予
定
し
て
い
る（
図
２
）。

さ
ら
に
、申
請
・
認
定
取
得
に
係
る
申
請
者

の
負
担
軽
減
に
向
け
て
、根
拠
資
料
と
な
る
数
値

の
算
定
を
支
援
す
る
ツ
ー
ル
の
提
供
、手
引
き
の

改
訂
・
充
実
化
等
も
準
備
し
て
い
る
と
こ
ろ
で
あ

る
。資
料
作
成
な
ど
申
請
者
の
負
担
を
軽
減
す
る

こ
と
で
、よ
り
多
様
な
主
体
か
ら
の
申
請
が
行
わ

れ
る
こ
と
を
期
待
し
て
い
る
。

都
市
に
お
け
る
緑
地
創
出
の

一
層
の
促
進
に
向
け
て

認
定
取
得
の
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
と
し
て
は
、グ

ロ
ー
バ
ル
基
準
で
あ
る
Ｔ
Ｎ
Ｆ
Ｄ（
自
然
関
連
財

務
情
報
開
示
タ
ス
ク
フ
ォ
ー
ス
）や
Ｇ
Ｒ
Ｅ
Ｓ
Ｂ

（
グ
ロ
ー
バ
ル
不
動
産
サ
ス
テ
ナ
ビ
リ
テ
ィ
・
ベ

ン
チ
マ
ー
ク
）
な
ど
で
評
価
さ
れ
る
と
と
も
に
、

緑
地
の
整
備
等
に
対
す
る
国
の
補
助
金
や
無
利

子
貸
付
の
活
用
が
挙
げ
ら
れ
る
。２
０
２
５
年

７
月
に
改
訂
さ
れ
た
グ
リ
ー
ン
ボ
ン
ド
ガ
イ
ド

ラ
イ
ン＊
５
に
も
位
置
づ
け
ら
れ
て
お
り
、今
後
、Ｔ

Ｓ
Ｕ
Ｎ
Ａ
Ｇ
を
活
用
し
た
グ
リ
ー
ン
ボ
ン
ド
等

の
資
金
調
達
の
事
例
が
出
て
く
る
こ
と
が
期
待

さ
れ
る
。引
き
続
き
、サ
ス
テ
ナ
ブ
ル
フ
ァ
イ
ナ

ン
ス
と
の
連
携
、既
存
認
証
制
度
と
の
連
携
な

図2　今後のTSUNAG認定のスケジュール
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デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

最
前
線

都
市
居
住
の
持
続
可
能
性
を
支
え
る
建
替
え
と
再
生

こ
れ
か
ら
の
持
続
可
能
な
都
市
居
住
を
考
え
る
う
え
で
、建
替
え
や
再
開
発
と
い
っ
た
都
市
更
新
の
取
り
組
み
は
欠
か
せ
な
い
。求
め
ら

れ
て
い
る
の
は
、単
な
る
建
物
の
供
給
で
は
な
く
、長
き
に
わ
た
り
住
み
続
け
ら
れ
る
居
住
空
間
を
い
か
に
実
装
す
る
か
と
い
う
視
点
だ
。

そ
こ
に
は
、高
い
環
境
性
能
や
自
然
・
緑
と
調
和
し
た
敷
地
計
画
、防
災
・
レ
ジ
リ
エ
ン
ス
へ
の
配
慮
な
ど
が
含
ま
れ
る
。本
稿
で
は
、住
友

不
動
産
と
東
急
不
動
産
の
事
例
を
通
じ
て
、こ
れ
か
ら
の
都
市
居
住
の
あ
り
方
を
探
る
。

住
み
続
け
ら
れ
る
住
ま
い
を
目
指
し
た

「
シ
ティテ
ラス
多
摩
川
」

住
友
不
動
産

工
期
短
縮
と
負
担
軽
減
を
両
立
し

た
建
替
え
ス
キ
ー
ム

調
布
・
狛
江
か
ら
バ
ス
で
約
10
分
、「
シ

テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
」
に
到
着
す
る
と
緑
の

多
さ
と
空
の
広
さ
に
圧
倒
さ
れ
る
。
春
に
は

桜
が
咲
き
、
10
月
に
は
多
摩
川
の
花
火
を
間

近
に
楽
し
め
る
こ
の
地
に
は
、
か
つ
て
日
本

を
代
表
す
る
大
規
模
団
地
「
多
摩
川
住
宅
」

が
存
在
し
て
い
た
。
多
摩
川
住
宅
は
、
東
京

都
心
の
人
口
が
年
間
約
30
万
人
規
模
で
増
加

し
て
い
た
高
度
経
済
成
長
期
の
住
宅
不
足
へ

の
対
策
と
し
て
東
京
都
住
宅
供
給
公
社
（
Ｊ

Ｋ
Ｋ
・
当
時
の
日
本
住
宅
公
団
）
が
手
掛
け

た
初
の
大
規
模
団
地
で
１
９
６
８
年
に
完
成

し
た
。
完
成
当
初
は
、
中
層
５
階
建
て
を
中

心
と
し
た
88
棟
、
分
譲
・
賃
貸
合
わ
せ
て
約

３
，
９
０
０
戸
で
構
成
さ
れ
、
商
店
街
や
公

園
、
幼
稚
園
、
小
中
学
校
な
ど
の
生
活
イ
ン

を
視
野
に
入
れ
た

協
議
会
が
発
足
し
、

２
０
１
５
年
11
月
に

「
多
摩
川
住
宅
ホ
号

棟
」（
以
下
ホ
号
棟
）

で
は
住
友
不
動
産
と

長
谷
工
コ
ー
ポ
レ
ー

シ
ョ
ン
が
事
業
協
力

者
と
し
て
選
定
さ
れ

た
。
多
摩
川
住
宅
は

調
布
市
と
狛
江
市
に

ま
た
が
る
た
め
、
地

区
計
画
を
団
地
全
体

に
適
用
す
る
に
は
両

市
で
の
都
市
計
画
手

続
き
や
議
会
対
応
が

必
要
と
な
り
、
調
整

に
は
相
当
な
時
間
と

労
力
を
要
し
た
。
段
階
的
な
協
議
と
調
整
を

積
み
重
ね
、
２
０
１
７
年
に
地
区
計
画
の
都

市
計
画
決
定
・
告
示
が
な
さ
れ
、
他
管
理
組

合
に
先
ん
じ
て
ホ
号
棟
の
建
替
え
は
実
行
段

階
へ
と
進
ん
だ
。
２
０
２
１
年
４
月
に
建
替

組
合
が
設
立
さ
れ
２
０
２
２
年
に
着
工
し
、

足
掛
け
約
20
年
に
わ
た
る
検
討
と
合
意
形
成

の
プ
ロ
セ
ス
を
経
て
、
２
０
２
５
年
に
シ

フ
ラ
も
敷
地
内
に
一
体
的
に
整
備
さ
れ
て
い

た
。
棟
間
距
離
を
広
く
確
保
し
、
日
照
や
通

風
、
緑
地
を
重
視
し
た
計
画
に
よ
り
、
建
物

以
上
に
屋
外
空
間
が
生
活
の
主
役
と
な
っ
て

い
た
。
こ
の
地
が
選
ば
れ
た
背
景
に
は
、
都

心
近
接
で
あ
り
な
が
ら
広
く
平
坦
な
農
地
で

あ
っ
た
と
い
う
立
地
条
件
が
あ
る
。
こ
う
し

た
広
大
な
敷
地
を
活
か
し
て
整
備
さ
れ
た
団

地
は
、
地
域
の
住
宅
供
給
を
支
え
る
存
在

と
し
て
長
く
利
用
さ
れ
て
き
た
が
、
半
世

紀
近
く
が
経
過
す
る
中
で
、
建
物
・
設
備

の
老
朽
化
や
耐
震
性
能
の
不
足
が
顕
在
化

し
、
建
替
え
と
い
う
選
択
が
検
討
さ
れ
る

よ
う
に
な
っ
た
。

多
世
代
に
よ
る
魅
力
あ
る
ま
ち
へ
の
再
生

に
向
け
、
２
０
０
７
年
に
は
各
棟
の
管
理
組

合
と
東
京
都
住
宅
供
給
公
社
が
ま
ち
づ
く
り

の
検
討
協
議
を
開
始
し
た
。
２
０
１
１
年

に
は
多
摩
川
住
宅
地
区
地
区
計
画＊
１

の
活
用

約 860 ㎡のグリーンパーク　中央にはスクエアな緑地エリアを設けている

＊1� �都市計画法に基づき、地区の特性
に応じた土地利用の方針を定める
とともに、地区整備計画において
建築物等の用途制限、容積率・高さ
の最高限度、壁面の位置の制限、お
よび広場・歩道状空地等の地区施
設の配置を一体的に定めたもの。
平成29年の当初決定を経て、ハ号
棟（住宅再生A地区）の建替え具
体化等に伴い令和7年4月に変更
が行われた。本計画では、環境性
能に優れた良質な住宅ストックの
形成を誘導するため、長期優良住
宅の認定取得等の要件適合を条件
として、建築物の高さ制限を原則
の25mから最大37.5mまで緩和
する特例措置を設けている
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担
、
仮
住
ま
い
の
期
間
の
費
用
負
担
や
環
境

変
化
に
お
け
る
心
理
的
負
担
な
ど
、
権
利
者

に
は
少
な
く
と
も
こ
の
三
つ
の
負
担
が
の
し

か
か
る
。
そ
の
た
め
、事
業
協
力
者
と
し
て
、

プ
ラ
ン
を
調
整
し
費
用
負
担
ゼ
ロ
で
戻
れ
る

住
戸
の
整
備
を
は
じ
め
、
納
得
の
い
く
ま
で

個
別
面
談
を
重
ね
様
々
な
負
担
を
取
り
除
い

た
。
近
隣
に
複
数
存
在
し
た
、
Ｊ
Ｋ
Ｋ
を
は

じ
め
と
す
る
賃
貸
物
件
を
仮
住
ま
い
に
利
用

で
き
た
こ
と
も
有
利
に
働
い
た
。

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
と
多
様
な
暮
ら
し

を
支
え
る
住
戸
・
共
用
空
間

都
市
計
画
変
更
に
よ
り
、
多
摩
川
住
宅
地

区
に
お
け
る
「
一
団
地
の
住
宅
施
設
」
を
廃

止
し
、
新
た
に
地
区
計
画
を
都
市
計
画
決
定

し
た
こ
と
で
誕
生
し
た
、
多
世
代
が
安
心
し

て
暮
ら
し
、
住
み
続
け
ら
れ
る
住
ま
い
を
目

指
す
シ
テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
。
地
区
計
画
制

定
に
伴
い
、
基
準
容
積
率
が
60
％
か
ら

１
６
０
％
へ
と
引
き
上
げ
ら
れ
た
。加
え
て
、

CA
SBEE

（
建
築
環
境
総
合
性
能
評
価
シ

ス
テ
ム
）
Ａ
ラ
ン
ク
取
得
に
よ
り
、
10
％
の

容
積
率
の
上
乗
せ
が
適
用
さ
れ
た
。
ま
た
、

長
期
優
良
住
宅
認
定
を
取
得
す
る
こ
と
で
、

25
ｍ
で
あ
っ
た
高
さ
制
限
も
最
大
37
・
５
ｍ

ま
で
緩
和
さ
れ
て
い
る
。
こ
う
し
た
制
度
活

用
は
、
建
替
え
の
事
業
性
を
確
保
す
る
と
同

時
に
、
良
好
な
住
環
境
や
共
用
空
間
を
確
保

す
る
た
め
の
前
提
条
件
と
な
っ
た
。
敷
地
は

約
３
万
７
０
０
０
㎡
と
広
く
、
空
地
率
約

55
％
、
緑
化
率
約
25
％
を
確
保
し
、
ゆ
と
り

あ
る
屋
外
空
間
が
実
現
し
て
い
る
。
敷
地
中

央
に
は
縦
横
に
交
差
す
る
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
街

路
を
設
け
、
誰
も
が
通
り
抜
け
、
立
ち
寄
れ

る
開
放
的
な
動
線
と
し
た
。
敷
地
構
成
に
は

明
確
な
コ
ン
セ
プ
ト
が
あ
り
、
ス
ー
パ
ー
等

が
集
積
し
て
い
る
利
便
施
設
側
は
共
用
施
設

棟
を
配
置
し
「
街
」
の
性
格
を
持
た
せ
、
多

摩
川
に
近
づ
く
に
つ
れ
て
「
自
然
」
や
「
緑
」

へ
と
移
行
し
て
い
く
。
多
摩
川
沿
い
に
は

フ
ォ
レ
ス
ト
コ
リ
ド
ー
と
呼
ば
れ
る
緑
地
帯

を
設
け
、
日
常
的
に
自
然
と
接
点
を
持
て
る

居
住
環
境
を
形
成
し
て
い
る
。

建
物
計
画
は
従
前
の
南
向
き
住
戸
中
心
の

構
成
を
可
能
な
限
り
継
承
し
た
。
環
境
性
能

お
よ
び
住
宅
性
能
の
面
で
は
、ZEH

-M
 

O
riented

、CA
SBEE 

A
ラ
ン
ク
、
長
期

優
良
住
宅
認
定
の
取
得
を
通
じ
、
将
来
に
わ

た
り
良
質
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
し
て
の
性
能

を
確
保
し
て
い
る
。

そ
の
う
え
で
、
宮
川
氏
は
特
長
を
五
つ
挙

げ
る
。
一
つ
目
は
、
住
民
が
集
え
る
二
層
吹

き
抜
け
の
共
用
施
設
棟
の
整
備
だ
。
従
前
か

ら
の
住
民
と
新
し
く
入
っ
て
く
る
住
民
が
自

然
に
交
わ
れ
る
場
所
と
し
て
、
住
戸
棟
ご
と

に
共
用
施
設
を
分
散
配
置
す
る
の
で
は
な

く
、
敷
地
内
に
一
か
所
、
大
規
模
な
ラ
ウ
ン

ジ
を
備
え
た
共
用
施
設
棟
を
設
け
た
。
世
代

や
棟
を
越
え
た
交
流
を
促
す
空
間
構
成
は
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
持
続
性
を
支
え
る
基
盤
と

な
っ
て
い
る
。
二
つ
目
は
多
様
な
住
戸
プ
ラ

ン
の
採
用
で
あ
る
。
従
前
の
住
戸
は
51
㎡
の

み
で
あ
っ
た
が
、
建
替
え
後
は
30
～
87
㎡
、

１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
～
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
ま
で
幅
広
い
プ
ラ
ン

を
用
意
し
た
。
高
齢
の
権
利
者
の
中
に
は
自

る
。
住
友
不
動
産
常
務
執
行
役
員
都
市
開
発

事
業
本
部
副
本
部
長
の
宮
川
享
之
氏
は
、「
幼

稚
園
が
敷
地
の
真
ん
中
に
あ
り
、
一
体
開
発

の
た
め
幼
稚
園
に
移
転
し
て
い
た
だ
く
こ
と

は
必
須
で
あ
っ
た
」
と
振
り
返
る
。

合
意
形
成
と

段
階
的
建
替
え
と
い
う
選
択

幼
稚
園
の
移
転
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
が
事
業
全

体
に
影
響
し
、
建
替
え
期
間
が
長
期
化
す
る

リ
ス
ク
を
伴
う
こ
と
か
ら
、
本
事
業
で
は
工

区
を
分
け
、
Ⅰ
工
区
の
住
戸
棟
を
先
行
し
て

整
備
す
る
段
階
的

建
替
え
手
法
が
採

用
さ
れ
た
。「
権

利
者
の
自
費
で
の

仮
住
ま
い
期
間
を

最
小
限
に
し
、
権

利
者
の
経
済
的
負

担
を
抑
え
る
事
を

考
え
ま
し
た
」（
宮

川
氏
）。

他
の
築
年
数
の

進
ん
だ
団
地
に
違

わ
ず
、
多
摩
川
住

宅
も
世
代
交
代
が

進
ま
ず
高
齢
居
住

者
の
割
合
が
高

か
っ
た
た
め
、
合

意
形
成
に
は
か
な

り
の
時
間
を
要
し

た
。
引
っ
越
し
と

い
う
物
理
的
な
負

テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
と
し
て
竣
工
を
迎
え

た
。シ

テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
は
、
住
戸
棟
（
Ａ
～

Ｇ
）
と
共
有
施
設
棟
を
含
む
全
11
棟
、

９
０
０
戸
で
構
成
さ
れ
て
い
る
。本
事
業
は
、

Ⅰ
工
区
と
Ⅱ
工
区
の
二
段
階
に
分
け
て
行
わ

れ
た
。
多
摩
川
に
近
い
エ
リ
ア
で
Ⅰ
工
区
の

住
戸
棟
（
８
棟
）
及
び
共
用
施
設
棟
を
先
行

し
て
建
設
し
、
そ
の
後
、
Ⅱ
工
区
と
し
て
残

る
住
戸
棟
（
３
棟
）
を
整
備
し
て
い
る
。
工

区
を
分
け
た
最
大
の
要
因
の
一
つ
が
、
敷
地

中
央
部
に
幼
稚
園
が
存
在
し
て
い
た
点
で
あ

浸水対策概念図

外観鳥瞰図
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都
市
の
利
便
と
自
然
の
調
和
が
叶
え
る

 

新
た
な
都
市
居
住

「
ブ
ランズタワ
ー
大
阪
梅
田
」

大
阪
市
・
梅
田
。
１
８
７
４
年
、
大
阪
駅

の
前
身
と
な
る
鉄
道
駅
が
開
設
さ
れ
た
こ
と

が
転
機
と
な
り
、
梅
田
は
旅
客
・
物
流
の
結

節
点
と
な
る
。
戦
後
か
ら
高
度
成
長
期
に
か

け
て
は
、
商
業
ビ
ル
が
次
々
と
建
設
さ
れ
、

Ｊ
Ｒ
大
阪
駅
と
そ
の
周
辺
が
再
整
備
さ
れ
た

こ
と
で
、
エ
リ
ア
と
し
て
の
価
値
は
さ
ら
に

高
ま
っ
た
。

現
在
、
梅
田
は
大
阪
の
経
済
・
商
業
の
中

心
地
で
あ
り
、
交
通
の
要
で
も
あ
る
。
そ
ん

な
梅
田
駅
を
降
り
、
扇
町
方
面
に
向
か
い
歩

を
進
め
る
と
、
完
成
後
に
は
な
だ
ら
か
な
曲
線

を
描
く
独
特
な
フ
ォ
ル
ム
が
目
に
入
る
で
あ
ろ

う
、
ブ
ラ
ン
ズ
タ
ワ
ー
大
阪
梅
田
が
あ
る
。

超
高
層
で
初
め
て
挑
ん
だ 

Z
E

H
-M

 R
eady

「
ブ
ラ
ン
ズ
タ
ワ
ー
大
阪
梅
田
」（
全

己
負
担
を
抑
え
た
い
と
い
う
ニ
ー
ズ
が
あ
る

一
方
で
子
育
て
世
帯
も
い
る
。
近
年
は
供
給

の
少
な
い
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
住
戸
も
、
こ
う
し
た
要

望
へ
の
対
応
を
意
識
し
て
導
入
さ
れ
て
い

る
。
住
戸
の
多
様
化
に
よ
り
ラ
イ
フ
ス
テ
ー

ジ
の
変
化
に
対
応
で
き
る
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を

形
成
し
て
い
る
と
言
え
る
。
三
つ
目
は
、
防

災
面
で
の
配
慮
で
あ
る
。
２
０
１
９
年
の
台

風
19
号
の
際
に
内
水
氾
濫※
２

に
よ
る
被
害
が
発

生
し
た
事
例
を
受
け
、
敷
地
の
盛
り
土
に
よ

る
嵩
上
げ
を
は
じ
め
と
す
る
浸
水
対
策
を
講

じ
、
同
規
模
の
内
水
氾
濫
が
生
じ
て
も
浸
水

し
な
い
計
画
と
し
た
ほ
か
、
停
電
リ
ス
ク
回

避
の
た
め
電
気
室
を
２
階
に
配
置
す
る
と
い

う
、
今
と
な
っ
て
は
当
た
り
前
だ
が
、
当
時

と
し
て
は
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
例
の
少
な
い
対

策
も
講
じ
ら
れ
て
い
る
。
四
つ
目
は
、
コ
ロ

ナ
禍
を
契
機
に
ニ
ー
ズ
が
高
ま
っ
た
テ
レ

ワ
ー
ク
へ
の
対
応
だ
。
個
別
ブ
ー
ス
型
（
５

席
）
と
オ
ー
プ
ン
型
の
ス
ペ
ー
ス
を
整
備
し

た
。
五
つ
目
は
、
将
来
的
な
管
理
負
担
を
見

据
え
た
施
設
計
画
で
あ
る
。
管
理
費
の
上
昇

は
、
長
期
的
に
住
み
続
け
る
う
え
で
大
き
な

課
題
と
な
る
。シ
テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
で
は
、

維
持
管
理
コ
ス
ト
が
か
か
り
や
す
い
機
械
式

駐
車
場
で
は
な
く
自
走
式
お
よ
び
平
面
駐
車

場
を
採
用
す
る
こ
と
で
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト

を
抑
え
た
。「
駅
か
ら
近
い
立
地
で
は
な
い

た
め
車
を
保
有
し
て
い
る
購
入
者
が
多
い
一

方
、
高
齢
の
権
利
者
は
手
放
す
方
も
多
い
た

め
、
附
置
台
数
の
見
極
め
は
非
常
に
難
し

か
っ
た
」
と
宮
川
氏
は
振
り
返
る
。

制
度
活
用
が
支
え
た
、

次
世
代
へ
つ
な
ぐ
住
ま
い

制
度
活
用
に
よ
る
事
業
成
立
性
の
確
保
、

敷
地
特
性
を
生
か
し
た
屋
外
環
境
の
再
構

築
、
環
境
性
能
と
安
全
性
を
備
え
た
住
宅
性

能
の
向
上
。
シ
テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
の
建
替

え
は
、
こ
れ
ら
を
個
別
要
素
と
し
て
で
は
な

く
一
体
の
計
画
と
し
て
成
立
さ
せ
た
点
に
意

義
が
あ
る
。
郊
外
立
地
の
大
規
模
団
地
建
替

え
は
、
需
要
見
通
し
や
事
業
採
算
の
面
で

ハ
ー
ド
ル
が
高
い
。
し
か
し
本
事
業
で
は
、

地
区
計
画
に
よ
る
容
積
・
高
さ
緩
和
、

CA
SBEE

や
長
期
優
良
住
宅
と
い
っ
た
制

度
を
的
確
に
組
み
合
わ
せ
る
こ
と
で
事
業
性

と
居
住
環
境
の
質
を
両
立
さ
せ
た
。こ
れ
は
、

条
件
次
第
で
建
替
え
が
成
立
し
得
る
こ
と
を

示
し
て
い
る
。
ま
た
、
高
い
緑
化
率
や

CA
SBEE

取
得
な
ど
の
環
境
配
慮
や
、
防

災
性
能
の
強
化
は
、
長
期
に
わ
た
り
住
宅
地

を
使
い
続
け
る
た
め
の
基
盤
と
な
る
は
ず

だ
。
建
物
性
能
を
高
め
、
将
来
に
わ
た
り
良

質
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
し
て
維
持
で
き
る
状

態
を
確
保
し
た
点
は
、
都
市
居
住
の
更
新
と

い
う
観
点
か
ら
重
要
で
あ
る
。

シ
テ
ィ
テ
ラ
ス
多
摩
川
は
、
建
替
え
に

よ
っ
て
新
た
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
創
出
し
つ

つ
住
宅
地
を
「
終
わ
ら
せ
る
」
の
で
は
な
く

「
次
の
世
代
へ
引
き
継
ぐ
」
形
に
更
新
し
た
。

都
市
居
住
の
持
続
可
能
性
の
具
体
的
な
到
達

点
の
一
つ
を
、
本
事
業
は
示
し
て
い
る
。

東
急
不
動
産
　

２
６
５
戸
・
地
上
38
階
建
・
２
０
２
７
年
１

月
竣
工
予
定
）
の
建
設
地
は
、
２
０
１
６
年

３
月
に
閉
院
し
た
大
阪
北
逓
信
病
院
の
跡
地

で
、
２
０
２
１
年
に
東
急
不
動
産
が
取
得
し

再
開
発
を
進
め
た
。「
こ
の
物
件
が
動
き
は

じ
め
た
の
は
２
０
２
２
年
頃
で
す
。

２
０
２
１
年
に
ブ
ラ
ン
ズ
の
リ
ブ
ラ
ン
ド
が

行
わ
れ
、“
環
境
先
進
マ
ン
シ
ョ
ン
”
が
コ

ン
セ
プ
ト
と
し
て
掲
げ
ら
れ
た
も
の
の
、
当

時
は
ま
だ
前
例
が
な
く
、
こ
の
計
画
で
そ
の

コ
ン
セ
プ
ト
を
具
体
化
す
る
に
は
ど
う
す
れ

ば
い
い
か
、
か
な
り
苦
労
し
ま
し
た
。
そ
の

後
計
画
を
進
め
る
な
か
で
も
、
東
急
不
動
産

の
環
境
先
進
を
体
現
し
た
物
件
を
作
ら
な
く

て
は
、
と
い
う
思
い
は
常
に
あ
り
ま
し
た
」

と
東
急
不
動
産
住
宅
事
業
ユ
ニ
ッ
ト 

関
西
住

宅
事
業
本
部
計
画
部 

事
業
企
画
グ
ル
ー
プ
課

長
補
佐
柳
匡
聡
氏
は
当
時
を
振
り
返
る
。

オープンラウンジとテレワークルームを備えた、共用棟のエント
ランスホール

＊２ 河川の氾濫（外水氾濫）とは異なり、雨水や排水が下水道・排水設備で処理しきれず、市街地内部に浸水が発生する現象
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快
適
性
の
両
立
を
図
っ
た
。
エ
ネ
フ
ァ
ー
ム

は
発
電
時
に
生
じ
る
排
熱
を
給
湯
な
ど
に
有

効
活
用
で
き
る
点
が
特
徴
で
、
一
次
エ
ネ
ル

ギ
ー
消
費
量
の
削
減
に
寄
与
す
る
。
ま
た
、

停
電
時
に
は
自
立
運
転
に
よ
り
一
定
の
電
力

を
確
保
で
き
る
な
ど
、
住
ま
い
の
レ
ジ
リ
エ

ン
ス
向
上
に
も
つ
な
が
っ
て
い
る
。
光
熱
費

負
担
の
抑
制
が
期
待
で
き
る
点
も
メ
リ
ッ
ト

の
一
つ
で
あ
る
。
あ
わ
せ
て
、Ｂ
Ｅ
Ｌ
Ｓ
（
建

築
物
省
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
表
示
制
度
）
の
５

つ
星
お
よ
びCA

SBEE 

Ａ
ラ
ン
ク
を
取
得

し
、
環
境
性
能
を
重
視
し
た
「
環
境
先
進
マ

ン
シ
ョ
ン
」
と
い
う
コ
ン
セ
プ
ト
を
、
制
度

面
か
ら
も
裏
付
け
て
い
る
。
ま
た
、
防
災
面

へ
の
配
慮
と
し
て
、
電
気
室
を
３
階
に
配
置

す
る
な
ど
、
浸
水
リ
ス
ク
を
想
定
し
た
計
画

が
採
ら
れ
て
お
り
、
こ
こ
か
ら
も
レ
ジ
リ
エ

ン
ス
を
意
識
し
た
設
計
で
あ
る
こ
と
が
う
か

が
え
る
。

緑
視
率
（
１
～
３
階
立
面
上
の
面

積
に
対
す
る
緑
化
率
）
約
46
％
が

生
み
出
す
都
市
の
や
す
ら
ぎ

緑
化
に
つ
い
て
も
ブ
ラ
ン
ズ
タ
ワ
ー
大
阪

梅
田
で
は
か
な
り
注
力
し
て
い
る
。
本
事
業

で
は
１
～
３
階
ま
で
の
低
層
部
を
重
点
的
に

緑
化
す
る
こ
と
で
緑
視
率
約
46
％
を
確
保

し
、
壁
面
緑
化
を
含
め
る
と
74
％
に
達
す
る
。

ま
た
、
駐
車
場
棟
の
屋
上
は
緑
化
さ
れ
た
庭

園
空
間
と
し
て
機
能
す
る
設
計
と
な
っ
て
お

り
、
単
な
る
屋
根
緑
化
に
と
ど
ま
ら
ず
「
緑

を
感
じ
る
庭
園
ゾ
ー
ン
」
と
し
て
住
環
境
の

一
部
を
構
成
し
て
い
る
。
東
側
の
住
戸
と
共

用
部
か
ら
は
眼
下
に
広
が
る
豊
か
な
緑
を
楽

し
む
こ
と
が
で
き
、
都
市

の
中
に
い
な
が
ら
季
節
を

感
じ
ら
れ
る
空
間
が
日
常

に
や
す
ら
ぎ
を
も
た
ら
す
。

外
部
か
ら
も
緑
に
包
ま
れ

た
建
物
と
し
て
認
識
さ
れ

る
存
在
感
を
備
え
て
い
る
。

さ
ら
に
、
大
阪
市
民
に
と
っ

て
親
し
ま
れ
て
き
た
扇
町

公
園
に
近
接
し
て
い
る
点

も
、
こ
の
立
地
な
ら
で
は

の
魅
力
と
い
え
る
。
日
常

的
に
利
用
さ
れ
て
き
た
都

市
公
園
と
隣
り
合
う
こ
と

で
、
緑
を
感
じ
ら
れ
る
エ

リ
ア
と
し
て
の
印
象
が
強

ま
り
、
住
ま
い
の
価
値
を

ブ
ラ
ン
ズ
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
で
あ
る
環
境

性
能
を
明
確
に
打
ち
出
す
た
め
、
超
高
層
物

件
と
し
て
は
日
本
初
と
な
る
「ZEH

-M
 

Ready

」
の
取
得
を
目
指
し
た
。
一
般
に
、

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
は
創
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
確

保
や
共
用
部
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
の
大
き
さ

か
ら
そ
の
取
得
は
容
易
で
は
な
い
。
そ
れ
で

も
本
事
業
で
は
、「
取
得
す
べ
き
」
と
い
う

東
急
不
動
産
の
姿
勢
の
も
と
、
取
り
組
み
が

進
め
ら
れ
た
。
断
熱
性
能
の
向
上
は
必
須
条

件
で
あ
る
一
方
、
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価

値
の
一
つ
で
あ
る
眺
望
を
損
な
う
こ
と
は
で

き
な
い
。
そ
の
た
め
、
開
口
部
を
抑
え
る
の

で
は
な
く
、Low

-E

複
層
ガ
ラ
ス
を
採
用
し

窓
性
能
を
高
め
る
こ
と
で
対
応
し
た
。
さ
ら

に
、
住
戸
内
に
は
高
機
能
エ
ア
コ
ン
や
床
暖

房
を
採
用
し
、
全
戸
エ
ネ
フ
ァ
ー
ム
を
導
入

す
る
こ
と
で
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
効
率
の
向
上
と

下
支
え
し
て
い
る
と
考
え
ら
れ
る
。

こ
う
し
た
取
り
組
み
は
、
東
急
不
動
産

ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
グ
ル
ー
プ
各
社
（
東
急

不
動
産
・
東
急
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
・
石
勝
エ

ク
ス
テ
リ
ア
）
の
連
携
に
よ
るGREEN

 
A

GEN
D

A
 for BRA

NZ ＊
３

の
具
体
化
に
よ

る
も
の
で
あ
る
。
植
栽
の
維
持
管
理
や
緑
化

方
針
が
計
画
に
盛
り
込
ま
れ
て
お
り
、
住
民

と
と
も
に
緑
を
育
て
て
い
く
と
い
う
意
識
を

共
有
で
き
る
点
も
特
徴
だ
。
ま
た
柳
氏
は「
建

物
の
緑
や
庭
園
で
出
る
落
ち
葉
を
肥
料
に
し

て
植
栽
の
維
持
に
生
か
す
仕
組
み
（
エ
コ
ス

タ
ッ
ク
）
を
導
入
し
、
鳥
が
訪
れ
る
よ
う
巣

箱
と
バ
ー
ド
バ
ス
を
植
栽
内
に
配
置
す
る
こ

と
で
、
生
物
多
様
性
の
保
全
に
も
寄
与
し
て

い
ま
す
」
と
語
る
。

ブランズタワー大阪梅田外観

コーナー住戸の平面図

＊ 3 �東急不動産が分譲マンション「BRANZ」シリーズで導入している、緑の景観を将来にわたって育てる計画：住宅計画
段階から竣工後 10 年先までの植栽管理計画を立て、生物多様性まで見据えて緑を育てていくことを目的としている。
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デ
ザ
イ
ン
性
と

ZEH
-M

基
準
を

満
た
す
難
し
さ

は
非
常
に
大
き
い

も
の
で
し
た
。
設

計
者
と
省
エ
ネ
性

能
計
算
の
専
門

家
と
で
形
状
変

更
に
よ
る
数
値

の
変
動
の
確
認

を
し
な
が
ら
繰

り
返
し
す
り
合
わ

せ
調
整
を
重
ね
ま

し
た
」（
柳
氏
）

総
合
設
計
制
度
が
支
え
た 

“
街
の
拠
点
”
と
い
う
役
割

ブ
ラ
ン
ズ
タ
ワ
ー
大
阪
梅
田
の
延
床
面
積

は
約
３
万
㎡
に
及
び
、
そ
の
う
ち
容
積
対
象

面
積
約
２
万
㎡
は
、
基
準
容
積
率
を
大
き
く

超
え
て
い
る
。
こ
れ
は
、
総
合
設
計
制
度
に

基
づ
く
公
共
貢
献
に
よ
っ
て
容
積
率
の
割
り

増
し
が
付
与
さ
れ
た
こ
と
で
実
現
し
た
も
の

だ
。
本
事
業
で
は
西
側
の
歩
道
状
の
公
開
空

地
を
約
１
６
６
㎡
確
保
し
て
い
る
。
こ
の
よ

う
に
、
総
合
設
計
制
度
活
用
の
際
に
期
待
さ

れ
る
、
単
な
る
居
住
空
間
に
と
ど
ま
ら
な
い

「
街
の
拠
点
」
と
し
て
の
役
割
を
、
し
っ
か

り
と
果
た
し
て
い
る
。

住
む
ま
ち
と
し
て
評
価
さ
れ
る 

立
地
と
実
需
層

市
民
に
と
っ
て
憩
い
の
場
で
あ
る
扇
町
公

園
に
隣
接
し
、
小
中
学
校
や
病
院
な
ど
も
近

隣
に
あ
る
ブ
ラ
ン
ズ
タ
ワ
ー
大
阪
梅
田
の
計

画
地
は
「
住
む
ま
ち
」「
暮
ら
せ
る
ま
ち
」

と
し
て
認
識
さ
れ
て
い
る
の
で
あ
ろ
う
。

２
０
２
５
年
４
月
中
旬
に
第
一
期
が
発
売
さ

れ
て
い
る
が
、
購
入
者
の
多
く
は
大
阪
在
住

者
が
多
く
を
占
め
て
お
り
、
実
需
で
購
入
す

る
と
い
う
足
元
の
ニ
ー
ズ
の
強
さ
が
垣
間
見

え
た
。
住
戸
に
つ
い
て
は
、
実
需
中
心
と
い

う
ニ
ー
ズ
を
踏
ま
え
、
標
準
プ
ラ
ン
は
約
40

～
60
㎡
台
と
し
て
い
る
。
た
だ
、
そ
れ
だ
け

で
な
く
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ら
で
は
の
特

徴
で
あ
る
眺
望
の
良
い
上
層
階
は
、

PREM
IU

M
 FLO

O
R

（
31
～
35
階
）
と

SH
IN

-LA
 SU

IT
E

（
36
～
38
階
）
と
し
、

ゆ
と
り
を
持
っ
た
住
戸
を
提
供
、
特
に

SH
IN

-LA
 SU

IT
E

は
、
天
井
高
約
３
ｍ
と

し
、
水
廻
り
を
含
め
た
フ
リ
ー
プ
ラ
ン
を
採

曲
線
が
生
ん
だ 

新
し
い
タ
ワ
ー
の
表
情

環
境
へ
の
配
慮
だ
け
で
は
な
い
。
大
阪
に

ま
だ
な
い
象
徴
的
な
建
物
に
す
る
と
い
う

想
い
か
ら
生
ま
れ
た
の
が
、
曲
線
を
取
り

入
れ
た
フ
ォ
ル
ム
で
あ
る
。
南
東
・
北
西

の
コ
ー
ナ
ー
部
は
、
な
だ
ら
か
な
曲
線
を

描
い
て
外
に
張
り
出
す
ワ
イ
ド
ビ
ュ
ー

サ
ッ
シ
を
採
用
。
視
界
の
広
が
り
を
最
大

化
す
る
開
口
部
と
す
る
こ
と
で
、
住
戸
内

か
ら
の
眺
望
を
存
分
に
楽
し
め
る
と
い
う

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ら
で
は
の
価
値
を

提
供
し
て
い
る
。
完
成
時
に
は
、
有
機
的

な
建
築
美
を
追
求
し
た
外
観
デ
ザ
イ
ン
が
、

道
行
く
人
の
目
を
惹
く
存
在
と
な
る
だ
ろ

う
。
も
っ
と
も
、
円
形
に
張
り
出
し
た
デ

ザ
イ
ン
は
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
の
確
保
や
施

工
面
で
の
難
し
さ
も
伴
っ
た
。「
意
匠
性
・

用
（
受
付
終
了
）
し
て
お
り
、
様
々
な
ニ
ー

ズ
に
対
応
し
て
い
る
と
言
え
よ
う
。
こ
う
し

た
購
入
層
や
住
戸
構
成
は
、
ブ
ラ
ン
ズ
タ

ワ
ー
大
阪
梅
田
が
「
住
ん
で
初
め
て
価
値
が

実
感
さ
れ
る
住
ま
い
」
を
志
向
し
て
い
る
こ

と
と
も
符
合
す
る
。

本
物
件
に
限
ら
な
い
が
、
来
場
時
の
ア
ン

ケ
ー
ト
か
ら
は
、
購
入
前
に
重
視
さ
れ
る
要

素
は
「
立
地
」
と
「
価
格
」
で
あ
る
こ
と
が

多
い
。
し
か
し
入
居
後
の
満
足
度
に
お
い
て

は
、「
基
本
機
能
の
充
実
」「
植
栽
の
豊
か
さ
」

「
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
の
確
か
さ
」
と
い
う

要
素
が
、
よ
り
高
く
評
価
さ
れ
る
傾
向
に
あ

る
と
い
う
。
こ
れ
ら
は
、
販
売
時
に
お
け
る

ア
ピ
ー
ル
ポ
イ
ン
ト
に
は
な
り
に
く
い
一
方

で
、
ブ
ラ
ン
ド
の
コ
ン
セ
プ
ト
に
通
じ
る
重

要
な
要
素
で
あ
り
、
長
く
住
み
続
け
た
く
な

る
住
宅
と
し
て
評
価
さ
れ
る
の
だ
ろ
う
。
柳

氏
は
、「
環
境
性
能
の
高
さ
は
目
先
の
ご
購

入
に
至
る
ポ
イ
ン
ト
と
い
う
よ
り
も
、
む
し

ろ
住
み
続
け
て
い
た
だ
い
た
先
に
住
み
心
地

の
よ
さ
を
実
感
い
た
だ
き
、
長
い
目
線
で
評

価
い
た
だ
く
も
の
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。
緑

化
もZEH

-M
 Ready

も
住
む
前
に
体
感

す
る
こ
と
は
難
し
い
。
断
熱
性
能
の
向
上
は

生
活
し
て
い
く
う
え
で
、
非
常
に
ス
ト
レ
ス

が
少
な
い
環
境
に
つ
な
が
り
ま
す
し
、
緑
は

“
経
年
劣
化
”
す
る
の
で
は
な
く
“
成
長
”

し
て
い
き
ま
す
」。
柳
氏
の
言
葉
を
借
り
れ

ば
、
こ
う
し
た
価
値
は
住
み
続
け
る
こ
と
で

初
め
て
実
感
さ
れ
る
も
の
で
あ
り
、
持
続
可

能
性
を
志
向
し
た
都
市
居
住
の
姿
を
示
し
て

い
る
。

緑化が際立つ低層部

コーナー住戸のモデルルーム
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不動産協会の活動記録

令和８年度税制改正・主要要望項目等結果
令和7年12月、「令和8年度税制改正大綱」がとりまとめられました。

当協会が要望していた項目の結果概要は以下の通りです。

一般社団法人　不動産協会
2026 年3月<通巻138号>

平素より、FOREをご愛読いただき誠
にありがとうございます。
今後の誌面づくりの参考とさせてい
ただくため、皆さまのご意見、ご感想
をお聞かせいただけますと幸いです。
右記アンケートへのご協力の程、宜
しくお願い申し上げます。

FORE138 号に関するアンケートのお願い

 

 

Ⅲ．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５年延長
・居住用財産の買換え・売却に伴う特例の２年延長
・住宅及び住宅用土地の取得に係る不動産取得税
の特例の５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延長　
・老朽化マンションの再生等に係る特例措置の２
年延長・拡充　　

・既存建築物の耐震改修投資促進のための固定資
産税の特例の３年延長

・土地・住宅用建物に係る不動産取得税の軽減税
率等の特例の見直し

・既存住宅及びその土地に係る不動産取得税の課
税標準等の特例措置の見直し

Ⅳ．不動産事業の推進等に不可欠な税制
・土地の売買等に係る登録免許税の特例の３年延長
・個人の優良長期譲渡所得の軽減税率特例の３年
延長　

・法人等の土地譲渡益課税の課税停止期間の３年
延長

・低未利用土地の適切な利用・管理を促進するた
めの特例措置の３年延長

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

Ⅰ．	持続可能な経済社会の実現に
		 	不可欠な重要税制
	・住宅ローン減税の５年延長等
・長期保有土地等に係る事業用資産の買換特例の
３年延長

・都市再生促進税制の３年延長・拡充
・国家戦略特区に係る特例の２年延長

Ⅱ．	都市の国際競争力強化と多様で
		 	 	 魅力的なまちづくり税制
・市街地再開発事業に係る事業用資産の買換特例
の３年延長

・災害ハザードエリアからの移転促進に向けた登
録免許税の特例の３年延長

・高規格堤防整備事業に伴い取得する建替家屋に
係る特例の２年延長

・地下街の所有者等が取得する浸水防止用設備に
係る固定資産税の特例の３年延長

・物流効率化法に基づき取得した事業用資産に係
る特例措置の２年延長

・ウォーカブル推進税制の２年延長・拡充
・ダイバーシティ促進に向けたまちづくりに対す
る支援措置の３年延長・拡充

・まちづくりＧＸの推進に向けた都市緑地保全の
更なる推進のための特例の２年延長

・ＣＮ投資促進税制の２年延長



Sustainable、サスティナブル

持続可能と訳されるこの言葉の原義は

下から支え、保持することとされる。

持続可能な都市居住という言葉には

これまで住み続けてきて、

再生を経て、これからも住み続ける。

そこには静かな決心がにじむ。

持続可能な都市居住が、表参道の並木沿いに佇む。




