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都市の持続可能な成長を実現することは
わが国が抱える様 な々社会課題の
解決に繋がる。
都市は増え続ける自然災害と対峙し、
エネルギー問題に
対応していかなければならない。
そのためにはテクノロジーの

活用が大きな鍵になる。
ソフトを組み合わせることで、
都市全体のアクティビティを
増進していくことが求められる。

サステナブルな
都市に向けて



1

�

Future�
of �

Real Estate

�

NO.111

２
０
１
５
年
に
国
連
サ
ミ
ッ
ト
で
採
択
さ
れ
た﹁
Ｓ
Ｄ
Ｇｓ︵
持
続
可
能
な
開
発
目

標
︶﹂以
降
、先
進
国
、途
上
国
を
問
わ
ず
、持
続
可
能
な
成
長
が
ま
す
ま
す
求
め

ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
い
る
。
政
府
は
、わ
が
国
が
直
面
す
る
少
子
高
齢
化
、人
手

不
足
、災
害
な
ど
様
々
な
社
会
課
題
の
解
決
に
お
い
て
、都
市
の
持
続
可
能
な
成

長
︱
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
の
実
現
︱
を
重
要
な
施
策
に
位
置
付
け
て
お
り
、﹁
未
来
投

資
戦
略
２
０
１
８
﹂
の
中
で
は
、ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
が
Ｓ
Ｄ
Ｇｓ
の
達
成
に
も
貢
献
す

る
も
の
と
し
て
い
る
。
都
市
の
持
続
可
能
な
成
長
に
向
け
て
ど
の
よ
う
な
行
動
が

求
め
ら
れ
る
か
、都
市
と
自
然
、エ
ネ
ル
ギ
ー
問
題
に
つ
い
て
思
索
を
深
め
る
解
剖

学
者
／
作
家
の
養
老
孟
司
氏
と
、ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
に
も
詳
し
い
東
京
大
学
大
学

院
教
授
の
羽
藤
英
二
氏
に
議
論
し
て
い
た
だ
い
た
。

自
然
を
取
り
込
ん
で
き
た

日
本
の
都
市

養
老　

世
界
は
都
市
の
時
代
で
す
。
国
連

は
、
２
０
５
０
年
に
は
世
界
人
口
の
7
割

が
都
市
に
住
む
と
予
測
し
て
い
ま
す
。
で

は
、
そ
も
そ
も
都
市
と
は
何
で
し
ょ
う
か
。

世
界
の
都
市
に
は
明
確
な
特
徴
・
構
造
が

あ
り
ま
す
。
結
界
を
張
り
巡
ら
し
、
自
然

と
切
り
離
し
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

世
界
の
都
市
に
は
ま
ち
を
囲
む
城
壁
が
あ

り
ま
す
。
な
ぜ
結
界
を
張
る
か
と
い
え
ば
、

人
間
は
脳
に
よ
っ
て
空
間
を
コ
ン
ト
ロ
ー

ル
し
た
い
、
意
識
下
に
置
き
た
い
、
と
考

え
る
か
ら
で
し
ょ
う
。
自
然
の
中
に
い
る

と
、
脳
で
は
対
応
で
き
な
い
予
期
せ
ぬ
出

来
事
が
起
こ
り
ま
す
。
人
間
は
不
確
実
性

を
嫌
い
ま
す
。
地
面
を
石
や
ア
ス
フ
ァ
ル

ト
で
覆
う
の
は
、
土
の
ま
ま
だ
と
雨
が
降
っ

て
ぬ
か
る
み
に
な
る
か
ら
で
す
。
ぬ
か
る

み
が
嫌
だ
か
ら
余
計
な
水
を
排
除
す
る
。

都
市
と
は
、
人
間
が
意
識
下
で
コ
ン
ト
ロ
ー

ル
す
る
空
間
で
す
。

　

一
方
、
日
本
の
都
市
は
、
自
然
を
切
り

離
し
て
い
ま
せ
ん
。
そ
れ
ど
こ
ろ
か
、
自

然
を
あ
え
て
取
り
込
ん
で
き
た
。
例
え
ば

「
借
景
」
で
す
。
京
都
だ
と
比
叡
山
や
嵐
山
、

江
戸
だ
と
富
士
山
で
す
。「
山
当
て
」
の
よ

う
に
山
が
美
し
く
見
え
る
よ
う
に
道
路
を

計
画
し
て
い
る
都
市
も
あ
り
ま
す
。
お
そ

都
市
の
持
続
可
能
な

成
長
に
向
け
て

羽藤英二（はとう・えいじ）
東京大学大学院工学系研究科社会基盤学専攻教授

1967年愛媛県生まれ。愛媛大学助手、MIT客員研究員、Leeds大客
員研究員、UCサンタバーバラ客員教授を経て2007年に東京大学都市
工学科准教授、2012年に同社会基盤学科教授（東京大学大学院工
学系研究科社会基盤学専攻教授）就任（現職）。2015年から経済財
政一体推進委員会委員。世界交通学会賞、米谷佐佐木賞、グッドデザ
イン賞など数々の賞を受賞。長崎駅、道後温泉地区などの空間計画・設
計と各地の事前復興を手がけている。「未来都市東京2050」として都市
戦略を提示するなど、世界的に注目を集める都市工学研究者の一人。
著書に「東日本大震災 復興まちづくり最前線 (東大まちづくり大学院シ
リーズ)」（学芸出版社：共著、2013年）。

養老孟司（ようろう・たけし）
解剖学者　東京大学医学部名誉教授

1937年神奈川県鎌倉市生まれ。東京大学医学部卒。インターンを経
て東京大学大学院解剖学教室にて解剖学を専攻。1981年東京大学
医学部教授。1995年に退官、名誉教授。北里大学教授など歴任。
1989年に「からだの見方」（筑摩書房）でサントリー学芸賞受賞。主な
著書に「唯脳論」（青土社、ちくま学芸文庫）、「バカの壁」（新潮新書）
など多数。虫好きで知られ、甲虫・ゾウムシを中心に国内外で昆虫採集を
行っている。
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の
家
々
が
あ
り
、
鴨
川
か
ら
分
岐
し
た
水

が
庭
に
引
き
込
ま
れ
て
い
ま
す
。
都
市
に

あ
っ
て
も
、
自
然
の
息
吹
が
感
じ
ら
れ
る
。

こ
の
地
で
は
、
１
０
０
０
年
も
続
く
遷
宮

の
儀
式
が
闇
夜
の
中
で
繰
り
広
げ
ら
れ
ま

す
。
こ
う
し
た
都
市
と
自
然
が
重
な
る
営

み
に
、
お
そ
ら
く
海
外
の
人
も
畏
敬
の
念

を
持
つ
だ
ろ
う
と
思
い
ま
す
。

※onom
atopoeia:

擬
音
語
、
擬
声
語
、
擬
態
語

都
市
の
持
続
の
た
め
に

必
要
な
エ
ネ
ル
ギ
ー

羽
藤　

一
方
で
、
自
然
は
脅
威
で
す
。
日

本
の
大
都
市
は
地
震
、
台
風
、
豪
雨
、
大

火
と
い
っ
た
自
然
の
脅
威
に
晒
さ
れ
て
い

ま
す
。
例
え
ば
東
京
の
都
市
構
造
は
関
東

大
震
災
以
降
に
構
築
さ
れ
た
も
の
で
、
こ

の
都
市
構
造
に
な
っ
て
か
ら
は
東
京
周
辺

を
震
源
と
す
る
大
地
震
を
経
験
し
て
い
ま

せ
ん
。
東
京
は
自
然
の
脅
威
に
備
え
な
け

れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
都
市
機
能
の
持
続
を

考
え
る
と
、
非
常
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
供
給

の
維
持
が
重
要
で
す
。
都
心
に
近
い
、
地

産
地
消
の
発
電
所
と
も
い
え
る
東
京
湾
岸

に
集
中
す
る
火
力
発
電
所
の
防
災
は
必
須

で
す
。
自
分
事
と
し
て
考
え
な
け
れ
ば
い

け
ま
せ
ん
。

　

歴
史
を
見
る
と
、
17
世
紀
に
大
火
か
ら

復
興
し
た
ロ
ン
ド
ン
や
江
戸
な
ど
、
災
害

を
克
服
し
た
都
市
は
い
ず
れ
も
成
長
を
遂

げ
て
い
ま
す
。
将
来
、
東
京
で
大
災
害
が

起
き
た
と
し
て
も
、
そ
れ
を
克
服
で
き
れ

ば
、
さ
ら
な
る
成
長
を
遂
げ
ら
れ
る
と
思

い
ま
す
。

養
老　

エ
ネ
ル
ギ
ー
の
確
保
は
平
時
に
お

い
て
も
重
要
で
す
。「
持
続
可
能
性
」
と
い

う
言
葉
は
、
自
然
保
護
、
生
物
多
様
性
の

維
持
、
と
い
っ
た
概
念
だ
け
で
な
く
、
エ

ネ
ル
ギ
ー
と
水
資
源
の
持
続
が
大
き
な

テ
ー
マ
に
な
っ
て
い
ま
す
。
日
本
は
水
資

源
に
は
困
り
ま
せ
ん
が
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
だ

け
は
絶
対
的
に
足
り
ま
せ
ん
。
化
石
燃
料

を
使
っ
て
い
な
か
っ
た
江
戸
時
代
ま
で
は
、

薪
炭
が
主
な
エ
ネ
ル
ギ
ー
源
で
し
た
。
雨

の
多
い
日
本
で
は
、
薪
炭
で
も
賄
え
た
わ

け
で
す
。
と
こ
ろ
が
現
代
で
は
、
日
本
の

一
年
間
の
植
物
生
産
量
を
エ
ネ
ル
ギ
ー
に

換
算
し
て
も
、
年
間
数
パ
ー
セ
ン
ト
に
し

か
な
り
ま
せ
ん
。
薪
炭
だ
け
に
頼
れ
ば
、

日
本
は
す
ぐ
に
は
げ
山
に
な
り
ま
す
。
わ

れ
わ
れ
は
平
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
真
剣
に

考
え
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
ま
ず
、
国

は
実
体
経
済
と
し
て
の
貸
借
対
照
表
を
つ

く
っ
て
ほ
し
い
で
す
ね
。
石
油
、天
然
ガ
ス
、

鉱
物
資
源
、
食
糧
を
ど
れ
だ
け
輸
入
し
て
、

何
を
輸
出
し
て
い
る
の
か
。
そ
う
い
う
こ

と
が
わ
か
れ
ば
、
議
論
の
土
台
に
な
り
ま

す
。
原
発
ゼ
ロ
は
望
ま
し
い
の
で
す
が
、

そ
れ
で
も
、
現
在
の
消
費
電
力
に
鑑
み
れ

ば
「
原
発
を
使
う
の
は
仕
方
が
な
い
」
と

す
る
時
が
来
る
で
し
ょ
う
。
そ
の
時
に
へ

ん
に
妥
協
す
る
の
で
は
な
く
、
意
思
を
決

め
て
お
か
ね
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

ま
た
、
非
常
時
に
は
物
流
の
維
持
が
大

切
で
す
。
現
代
の
東
京
は
陸
運
の
範
囲
で

都
市
が
形
成
さ
れ
て
い
ま
す
。
大
地
震
が

起
き
て
道
路
が
寸
断
し
、
物
流
が
滞
れ
ば

大
変
な
こ
と
に
な
り
ま
す
。
私
は
戦
後
の

日本の都市は、自然を切り離していません。
それどころか、自然をあえて取り込んできた。

例えば「借景」です。
京都だと比叡山や嵐山、江戸だと富士山です。

おそらく、日本は欧州や中国よりも、自然が強靭なために、
こうした違いが生まれるのだと思います

ら
く
、
日
本
は
欧
州
や
中
国
よ
り
も
、
自

然
が
強
靭
な
た
め
に
、
こ
う
し
た
違
い
が

生
ま
れ
る
の
だ
と
思
い
ま
す
。
年
中
雨
が

降
る
日
本
で
は
、
放
っ
て
お
く
と
す
ぐ
植

物
が
繁
茂
し
、
空
間
に
浸
透
し
て
き
ま
す
。

自
然
を
切
り
離
す
こ
と
が
難
し
い
わ
け
で

す
。
自
然
を
切
り
離
さ
な
い
文
化
・
世
界

観
は
、
言
語
に
も
あ
ら
わ
れ
て
い
ま
す
。

言
語
の
基
本
は
、
対
象
物
を
区
切
る
こ
と

に
よ
っ
て
抽
象
的
に
扱
え
る
よ
う
に
す
る

も
の
で
す
。「
頭
」
と
「
首
」
に
は
明
確
な

境
界
は
な
い
け
れ
ど
、
言
葉
で
切
る
こ
と

で
理
解
で
き
る
よ
う
に
な
る
。
と
こ
ろ
が
、

日
本
語
に
は
こ
う
し
た
対
象
物
を
区
切
る

言
葉
と
は
別
に
、
感
覚
を
表
す
オ
ノ
マ
ト

ペ※

が
非
常
に
多
い
の
で
す
。
雨
が
ぽ
つ
ぽ

つ
、
し
と
し
と
降
る
、
と
い
う
よ
う
に
、

自
然
を
感
覚
的
に
捉
え
る
言
葉
で
す
。
い

わ
ば
意
識
の
中
に
自
然
が
入
り
込
ん
で
い

る
と
い
う
こ
と
で
す
。
欧
州
や
中
国
、
中

東
な
ど
と
は
世
界
観
が
異
な
り
ま
す
。

　

自
然
と
の
親
和
性
、
あ
る
い
は
環
境
配

慮
と
い
う
意
味
で
は
、
東
京
は
世
界
に
冠

た
る
都
市
と
い
う
こ
と
に
な
る
と
思
い
ま

す
。

羽
藤　

日
本
の
都
市
を
見
る
と
、
京
都
の

よ
う
な
魅
力
的
な
都
市
ほ
ど
自
然
と
の
距

離
感
が
近
い
よ
う
に
思
い
ま
す
。
京
都
は

綿
密
に
計
画
さ
れ
た
、
い
わ
ば
意
識
下
に

あ
る
都
市
で
す
。
し
か
し
、
京
都
の
美
し

さ
や
文
化
は
、
京
都
を
囲
む
山
々
の
際
で

育
ま
れ
て
き
ま
し
た
。
例
え
ば
上
賀
茂
神

社
の
周
辺
は
、
山
ひ
だ
に
接
し
た
囲
い
じ
ょ
う繞
感

の
あ
る
地
に
社
家
と
呼
ば
れ
る
神
官
た
ち



3

�

Future�
of �

Real Estate

�

NO.111

度
の
高
い
都
市
で
す
。
北
京
の
交
通
と
エ

ネ
ル
ギ
ー
問
題
の
解
決
と
い
う
テ
ー
マ
が

あ
る
の
で
、
テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
が
先
導
し
ま

す
。
自
動
運
転
自
動
車
が
大
前
提
に
な
っ

て
い
ま
す
か
ら
、
建
築
も
そ
れ
に
合
わ
せ

た
構
造
を
取
り
ま
す
。
１
階
～
２
階
は
道

路
と
直
付
け
の
モ
ビ
リ
テ
ィ
の
発
着
場
で

す
。
し
か
し
、
こ
れ
ほ
ど
脳
で
考
え
ら
れ

た
都
市
計
画
を
見
る
と
、「
こ
れ
は
人
の
世

か
？
」
と
の
思
い
も
よ
ぎ
る
わ
け
で
す
。

　

東
京
は
そ
の
点
、
崖
地
や
湧
水
地
、
皇

居
と
い
う
非
常
に
大
き
な
心
臓
み
た
い
な

緑
も
あ
り
、
自
然
の
生
命
力
が
感
じ
ら
れ

ま
す
。
地
形
を
生
か
し
た
江
戸
の
都
市
構

造
も
、
皇
居
や
見
附
、
広
小
路
の
よ
う
な

形
で
生
き
て
い
る
。
地
形
を
生
か
し
た
都

市
構
造
に
テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
を
被
せ
る
こ
と

で
、
現
代
的
な
都
市
が
う
ま
く
経
営
さ
れ

て
い
ま
す
。

養
老　

こ
の
前
、
品
川
に
立
ち
寄
っ
た
の

で
す
が
、
見
る
も
の
す
べ
て
が
脳
で
考
え

た
意
味
の
あ
る
も
の
な
の
で
、
東
京
は
苦

手
だ
な
あ
と
考
え
て
し
ま
い
ま
す
。
他
方
、

い
っ
た
ん
山
に
入
れ
ば
、
ミ
ミ
ズ
の
死
体

と
か
、
意
味
の
な
い
も
の
し
か
な
い
。
都

会
の
人
は
、
そ
う
い
う
意
味
の
な
い
自
然

も
見
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。
だ
か
ら

ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
で
も
屋
上
に
家
庭
菜
園
を

作
る
よ
う
に
な
っ
て
い
る
。
東
京
の
都
心

に
も
最
近
は
緑
が
増
え
て
い
ま
す
。
た
だ

し
、
道
路
の
ア
ス
フ
ァ
ル
ト
を
剥
が
す
よ

う
な
、
東
京
そ
の
も
の
を
作
り
換
え
て
い

く
こ
と
は
難
し
い
で
し
ょ
う
。
そ
こ
で
、

私
は
参
勤
交
代
と
か
二
地
域
居
住
を
推
奨

鎌
倉
で
食
糧
難
を
体
験
し
て
い
ま
す
。
戦

後
２
～
３
年
も
庭
で
採
っ
た
乾
燥
芋
く
ら

い
し
か
食
べ
る
も
の
が
あ
り
ま
せ
ん
で
し

た
。
な
ぜ
食
糧
難
に
な
っ
た
か
と
い
う
と
、

鎌
倉
に
通
じ
る
道
路
が
空
襲
で
寸
断
さ
れ

た
か
ら
で
す
。
震
災
の
た
び
に
孤
立
す
る

集
落
が
出
ま
す
が
、
東
京
全
体
が
孤
立
し

た
時
は
悲
惨
で
す
。

　

都
市
は
理
屈
で
構
築
さ
れ
た
巨
大
な
シ

ス
テ
ム
で
す
。
資
本
が
投
入
さ
れ
て
い
ま

す
か
ら
、
大
き
く
は
動
か
し
よ
う
が
な
い
。

し
か
し
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
や
水
資
源
が
な
く

な
る
と
、
人
々
は
移
ら
ざ
る
を
得
な
く
な

り
ま
す
。
私
の
後
輩
で
作
家
の
竹
村
公
太

郎
さ
ん
は
、
桓
武
天
皇
が
平
城
京
か
ら
平

安
京
へ
遷
都
し
た
の
は
奈
良
盆
地
の
水
資

源
と
薪
炭
林
が
枯
渇
し
た
た
め
だ
ろ
う
と

言
っ
て
い
ま
す
。
東
京
の
持
続
的
成
長
を

考
え
る
上
で
は
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
確
保
と
、

輸
出
入
を
含
め
た
交
通
イ
ン
フ
ラ
の
確
保

が
絶
対
的
に
必
要
で
す
。

テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
と
自
然
が

共
存
す
る
東
京

羽
藤　

養
老
先
生
が
言
わ
れ
た
よ
う
に
、

都
市
機
能
に
限
界
が
あ
る
た
め
に
遷
都
を

計
画
し
て
い
る
国
は
あ
り
ま
す
。
中
国
は

北
京
の
首
都
機
能
を
移
転
す
る
新
た
な
都

市
「
雄
安
新
区
」
を
約
１
０
０
キ
ロ
離
れ

た
河
北
省
に
建
設
し
よ
う
と
し
て
い
ま
す
。

私
は
建
築
家
の
磯
崎
新
さ
ん
と
組
ん
で
雄

安
新
区
の
設
計
コ
ン
ペ
に
参
加
し
て
い
る

の
で
す
が
、
雄
安
新
区
は
完
全
に
脳
で
考

え
た
、
幻
想
と
ま
で
言
わ
な
い
で
も
抽
象

し
て
い
ま
す
。
都
会
の
人
を
田
舎
に
通
わ

せ
る
よ
う
な
仕
組
み
で
す
。
そ
れ
に
近
い

仕
組
み
が
フ
ラ
ン
ス
の
バ
カ
ン
ス
で
す
。

フ
ラ
ン
ス
で
は
、「
バ
カ
ン
ス
か
ら
帰
る
く

ら
い
な
ら
大
臣
を
辞
任
す
る
」
と
い
う
と

こ
ろ
ま
で
普
及
し
て
い
ま
す
。
日
本
で
も

フ
ラ
ン
ス
ほ
ど
で
は
な
い
に
せ
よ
、
二
地

域
居
住
を
広
め
て
い
く
。
そ
う
す
る
こ
と

で
都
市
の
持
続
可
能
性
を
高
め
て
い
く
こ

と
が
重
要
で
す
。

羽
藤　

私
の
研
究
室
に
は
年
に
何
人
か
海

外
の
研
究
者
が
や
っ
て
く
る
の
で
す
が
、

１
カ
月
ほ
ど
の
滞
在
の
合
間
に
東
北
や
ら

九
州
に
旅
行
し
て
い
ま
す
。
東
京
に
居
続

け
て
創
造
的
な
活
動
を
す
る
の
は
難
し
い

の
で
し
ょ
う
。
訪
日
観
光
客
の
方
々
も
、

渋
谷
や
浅
草
、
秋
葉
原
に
行
っ
て
、
次
の

日
は
熊
野
古
道
や
ら
お
遍
路
を
歩
く
と

い
っ
た
自
由
な
動
き
を
し
ま
す
。
こ
う
い

う
人
の
動
き
か
ら
考
え
る
と
、
東
京
は
拡

大
、
拡
都
す
べ
き
と
感
じ
ま
す
。
東
京
は

遷
都
す
る
の
で
は
な
く
、
拡
都
す
る
こ
と

で
地
方
の
魅
力
的
な
都
市
・
地
域
を
結
び

付
け
媒
介
に
な
る
と
い
う
ビ
ジ
ョ
ン
を
示

す
べ
き
で
す
。
２
０
２
７
年
に
開
業
す
る

リ
ニ
ア
中
央
新
幹
線
を
生
か
し
て
、
地
方

の
魅
力
を
取
り
込
む
こ
と
が
使
命
だ
と
思

い
ま
す
。

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
の

あ
る
べ
き
姿

養
老
　
エ
ネ
ル
ギ
ー
や
物
流
の
観
点
で
見

る
と
、
東
京
は
お
そ
ら
く
都
市
と
し
て
は

巨
大
過
ぎ
ま
す
。
都
市
や
国
に
は
お
そ
ら

巻 頭 対 談

一方で、日本の大都市は地震、台風、豪雨、大火といった
自然の脅威に晒されています。
例えば東京の都市構造は

関東大震災以降に構築されたものですが、
その後、東京周辺を震源とする大地震を経験していません。

東京は自然の脅威に備えなければなりません。
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概
念
が
出
て
き
て

い
ま
す
。
セ
ン

サ
ー
に
よ
っ
て
集

め
た
精
度
の
高
い

デ
ー
タ
を
Ａ
Ｉ
で

解
析
し
て
、
エ
ネ

ル
ギ
ー
や
上
下
水

の
最
適
管
理
や
遠

隔
医
療
・
教
育
、

キ
ャ
ッ
シ
ュ
レ

ス
、
自
動
運
転
な

ど
を
実
現
し
よ
う

と
い
う
考
え
方
で

す
。
こ
れ
ら
の
ソ

フ
ト
で
都
市
全
体
の
モ
ビ
リ
テ
ィ
を
極
限

ま
で
高
め
、
ア
ク
テ
ィ
ビ
テ
ィ
の
交
流
を

活
性
化
さ
せ
、
幸
福
度
と
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
を
増
進
で
き
る
か
ど
う
か
。
大
き
な
挑

戦
に
な
る
で
し
ょ
う
。

養
老　

自
動
運
転
で
感
じ
る
の
は
、
人
間

の
自
由
そ
の
も
の
を
ど
う
考
え
る
か
と
い

う
こ
と
で
す
ね
。
運
転
し
な
い
こ
と
を
強

制
さ
れ
る
こ
と
に
耐
え
ら
れ
る
か
、
と
い

う
こ
と
で
す
。
人
間
は
制
約
さ
れ
た
く
な

い
わ
け
で
す
。
い
ま
だ
に
「
マ
ニ
ュ
ア
ル

車
の
ほ
う
が
い
い
」
と
言
っ
て
い
る
人
も

多
い
。

羽
藤　

日
本
は
高
齢
化
し
て
い
る
の
で
、

自
宅
の
玄
関
前
ま
で
車
に
来
て
ほ
し
い
と

い
っ
た
高
齢
者
の
移
動
欲
求
は
自
動
運
転

で
満
た
せ
ま
す
。
た
だ
し
、
欧
米
の
学
者

や
シ
ン
ク
タ
ン
ク
は
自
動
運
転
に
よ
っ
て

車
の
発
生
が
増
え
る
可
能
性
を
指
摘
し
て

い
ま
す
。
都
市
部
で
も
、
公
共
交
通
が
満

く
人
間
に
と
っ
て
の
適
正
な
サ
イ
ズ
が
あ

り
ま
す
。
都
市
で
い
え
ば
、
四
国
の
松
山

あ
た
り
が
良
い
サ
イ
ズ
で
し
ょ
う
。
東
京

は
地
域
を
区
切
っ
て
、
そ
れ
ぞ
れ
が
自
立

す
る
よ
う
に
し
た
ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。

欧
州
で
は
エ
ネ
ル
ギ
ー
も
地
産
地
消
し
て

い
る
都
市
が
あ
り
ま
す
ね
。
ま
ち
で
火
力

発
電
所
を
運
営
し
て
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
賄
っ

て
い
ま
す
。
必
要
な
も
の
を
外
部
に
依
存

す
る
と
、
あ
る
種
の
自
由
が
制
約
さ
れ
る

こ
と
に
な
り
ま
す
。
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
の

よ
う
な
話
は
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
節
約
と
い

う
よ
り
も
、
外
部
か
ら
の
依
存
を
減
ら
す

と
い
う
こ
と
が
大
事
で
す
。
自
立
す
る
こ

と
で
安
全
保
障
に
も
繋
が
っ
て
い
き
ま
す
。

　

い
ま
、
国
や
自
治
体
が
ど
う
い
う
枠
組

み
で
都
市
を
運
営
し
て
い
る
か
、
私
は
教

育
行
政
を
見
て
い
る
と
そ
の
一
端
が
わ
か

る
気
が
し
て
い
ま
す
。
教
育
の
現
場
で
は
、

子
ど
も
の
数
が
減
る
と
、
学
校
を
統
廃
合

た
さ
れ
て
い
な
い
と
大
混
雑
に
な
る
と
い

わ
れ
て
い
ま
す
。
こ
れ
ら
の
問
題
の
解
決

法
は
見
つ
か
っ
て
い
ま
せ
ん
。

　

一
方
で
、
移
動
自
体
が
減
っ
て
い
る
と

い
う
デ
ー
タ
が
あ
り
ま
す
。
若
者
の
20
歳

代
と
高
齢
の
70
歳
代
の
外
出
率
を
比
べ
る

と
、
20
代
の
方
が
低
い
。
ス
マ
ホ
で
満
足

し
て
し
ま
っ
て
い
て
、
自
動
運
転
の
価
値

が
薄
れ
て
い
ま
す
。
若
者
は
お
金
の
面
も

含
め
て
ス
マ
ホ
で
交
流
し
た
ほ
う
が
い
い

と
な
る
と
、
都
市
の
ア
ク
テ
ィ
ビ
テ
ィ
を

増
進
す
る
の
は
容
易
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

養
老　

根
源
的
・
本
質
的
な
人
間
の
あ
り

方
、
ど
う
し
た
ら
幸
福
で
、
善
い
暮
ら
し

に
な
る
の
か
。
現
代
人
は
そ
れ
が
わ
か
ら

な
く
な
っ
て
い
ま
す
か
ら
。

　

私
は
、
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
の
中
に
、
ス

マ
ー
ト
で
な
い
空
間
を
同
時
に
確
保
し
て

い
く
こ
と
が
大
事
だ
と
思
い
ま
す
。
日
本

人
は
平
ら
な
土
を
見
る
と
ア
ス
フ
ァ
ル
ト

で
覆
い
た
が
り
ま
す
が
、
土
を
残
す
と
こ

ろ
は
徹
底
的
に
残
す
。
ス
マ
ー
ト
と
は
真

逆
の
と
こ
ろ
を
併
設
す
る
と
い
う
の
が
利

口
な
や
り
方
で
し
ょ
う
。
昆
虫
や
生
き
物

を
見
て
い
る
と
、
で
き
る
こ
と
は
全
部
や

る
ん
で
す
。
自
然
に
応
じ
て
ラ
ン
ダ
ム
に

や
っ
て
い
く
と
、
ほ
と
ん
ど
す
べ
て
の
可

能
性
を
実
践
す
る
こ
と
に
な
る
。
あ
る
ゾ

ウ
ム
シ
は
、
ど
ん
ぐ
り
に
卵
を
産
ん
だ
後
、

普
通
は
放
っ
て
お
く
の
に
、
枝
葉
ご
と
切

り
落
と
し
ま
す
。
ゾ
ウ
ム
シ
が
考
え
て
切
っ

て
い
る
の
で
は
な
く
て
、
そ
れ
を
し
た
ゾ

ウ
ム
シ
の
ふ
化
率
が
高
く
な
っ
た
か
ら
生

き
残
っ
た
わ
け
で
す
。
例
え
と
し
て
は
不

これからは都市のつくり方も、
自然や感覚に適応させていく
つくり方になる気がします。

スマートシティやスーパーシティは、
最小の単位で人の動きや感情を感知して、
動きや感情がよりよいものになるように、
都市を「優化」させることが必要です。

し
て
し
ま
っ
て
い
ま
す
。「
子
ど
も
の
面
倒

が
よ
く
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
る
の
だ
か
ら
、

学
校
は
残
す
べ
き
だ
」
と
い
う
意
見
が
出

て
こ
な
い
。
本
来
な
ら
ば
、
子
ど
も
が
減
っ

た
分
、
一
人
ひ
と
り
へ
の
教
育
を
し
っ
か
り

し
て
、
よ
り
よ
い
も
の
を
目
指
す
べ
き
で

す
。
こ
れ
は
ま
ち
づ
く
り
で
も
同
じ
で
す
。

羽
藤　

エ
ネ
ル
ギ
ー
の
節
約
・
削
減
を
都

市
に
あ
て
は
め
た
も
の
が
ス
マ
ー
ト
シ

テ
ィ
で
す
。
し
か
し
、
そ
れ
だ
け
で
は
魅

力
は
あ
り
ま
せ
ん
。
テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
に
よ
っ

て
教
育
や
モ
ビ
リ
テ
ィ
、
医
療
、
文
化
と

組
み
合
わ
せ
た
上
で
、
都
市
の
ア
ク
テ
ィ

ビ
テ
ィ
、
人
々
の
活
動
を
後
押
し
す
る
、

活
性
化
さ
せ
て
い
く
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま

す
。
そ
の
た
め
に
は
、
Ａ
Ｉ
や
ビ
ッ
グ
デ
ー

タ
、
セ
ン
サ
ー
（
セ
ン
シ
ン
グ
技
術
）
を

ど
う
生
か
す
か
と
い
う
知
恵
が
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。
最
近
で
は
、
ス
マ
ー
ト
シ

テ
ィ
を
超
え
た
ス
ー
パ
ー
シ
テ
ィ
と
い
う
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適
切
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
都
市
も
試
行

錯
誤
し
た
ほ
う
が
い
い
。

羽
藤　

こ
れ
か
ら
は
都
市
の
つ
く
り
方
も
、

中
央
集
権
的
な
も
の
で
は
な
く
、
分
散
型

対
流
都
市
へ
、
自
然
や
感
覚
に
適
応
さ
せ

て
い
く
つ
く
り
方
に
な
る
気
が
し
ま
す
。

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
や
ス
ー
パ
ー
シ
テ
ィ
は
、

最
小
の
単
位
で
人
の
動
き
や
感
情
を
感
知

し
て
、
動
き
や
感
情
が
よ
り
よ
い
も
の
に

な
る
よ
う
に
、
都
市
を
「
優
化
」
さ
せ
る

こ
と
が
必
要
で
す
。
小
さ
な
「
優
化
」
を

積
み
重
ね
る
と
、
お
そ
ら
く
劇
的
に
エ
ネ

ル
ギ
ー
消
費
も
変
化
す
る
し
、
人
と
人
の

交
流
を
刺
激
す
る
よ
う
な
ソ
フ
ト
や
コ
ン

テ
ン
ツ
が
出
て
く
る
と
思
い
ま
す
。

　

か
つ
て
は
米
軍
も
計
画
・
実
行
型
の
戦

略
を
取
っ
て
い
ま
し
た
が
、
湾
岸
戦
争
以

降
は
セ
ン
ス
＆
レ
ス
ポ
ン
ス
と
呼
ば
れ
る

よ
う
な
適
応
型
の
戦
略
へ
と
変
化
し
て
い

ま
す
。
変
化
す
る
戦
況
に
適
応
で
き
る
よ

や
自
転
車
な
ど
の
遅
い
交
通
の
動
線
を
組

み
込
む
」
と
い
っ
た
、
も
っ
と
人
間
が
五

感
で
感
じ
ら
れ
る
要
素
を
ま
ち
づ
く
り
の

キ
ー
ワ
ー
ド
に
据
え
た
ほ
う
が
い
い
で

し
ょ
う
。
ビ
ル
単
体
と
い
う
よ
り
は
、
街

区
全
体
を
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
す
る
こ
と
に
も

繋
が
り
ま
す
。

養
老　

一
気
通
貫
で
や
る
と
い
う
こ
と
が

日
本
人
は
下
手
で
す
ね
。
か
つ
て
の
東
京

駅
に
降
り
る
と
し
み
じ
み
そ
う
思
っ
て
い

ま
し
た
。
い
ま
は
Ｊ
Ｒ
と
東
京
都
と
協
力

し
て
広
場
が
完
成
し
た
か
ら
い
い
も
の
の
、

広
場
が
完
成
す
る
前
ま
で
は
な
ん
と
も
ち

ぐ
は
ぐ
で
し
た
。
管
理
者
が
違
う
と
う
ま

く
い
か
な
い
典
型
例
で
す
。

羽
藤　

そ
れ
は
感
じ
ま
す
。
東
京
は
国
道

15
号
、
1
号
が
品
川
駅
前
か
ら
東
京
駅
前
、

大
丸
有
か
ら
日
本
橋
ま
で
繋
が
っ
て
い
る

の
に
、
こ
れ
を
活
用
し
て
ま
だ
ま
だ
い
い
イ

メ
ー
ジ
が
つ
く
れ
て
い
ま
せ
ん
。
こ
の
道
路

を
目
抜
き
通
り
に
し
た
ら
、
ロ
ン
ド
ン
の

リ
ー
ジ
ェ
ン
ト
ス
ト
リ
ー
ト
や
パ
リ
の
シ
ャ

ン
ゼ
リ
ゼ
に
並
ぶ
、
世
界
に
誇
る
本
当
に
素

晴
ら
し
い
文
化
的
な
通
り
に
で
き
る
は
ず
で

す
。
リ
ー
ジ
ェ
ン
ト
ス
ト
リ
ー
ト
の
沿
道
は

す
べ
て
女
王
陛
下
の
土
地
な
の
で
、
地
権
者

の
多
い
東
京
と
は
単
純
な
比
較
は
で
き
ま
せ

ん
が
、
国
道
沿
い
の
地
権
者
が
協
力
で
き
れ

ば
、
世
界
に
誇
る
目
抜
き
通
り
が
で
き
ま

す
。
不
動
産
価
値
も
上
が
る
で
し
ょ
う
。

養
老　

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
方
々
に
は
、
国

や
自
治
体
、
地
権
者
（
住
民
）
を
先
導
し

て
ま
と
め
て
い
く
役
割
を
こ
れ
ま
で
以
上

に
発
揮
し
て
ほ
し
い
で
す
ね
。

巻 頭 対 談

う
に
な
っ
た
の
は
、
セ
ン
サ
ー
が
進
化
し

た
か
ら
で
す
。
セ
ン
サ
ー
が
感
知
し
た
情

報
を
使
っ
て
、
瞬
時
に
判
断
す
る
わ
け
で

す
。
都
市
も
セ
ン
サ
ー
に
よ
っ
て
適
応
型

に
な
る
で
し
ょ
う
。

こ
れ
か
ら
の
ま
ち
づ
く
り

養
老　

先
ほ
ど
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
観
点
で
東

京
は
巨
大
過
ぎ
る
と
言
い
ま
し
た
が
、
こ

れ
だ
け
大
き
い
と
、
地
域
住
民
が
ま
ち
づ

く
り
に
ど
の
よ
う
に
参
加
す
る
か
も
課
題

に
な
っ
て
き
ま
す
。
以
前
、
ブ
ー
タ
ン
の

お
寺
に
ご
本
尊
を
寄
付
し
た
こ
と
が
あ
る

の
で
す
が
、
お
寺
が
な
か
な
か
で
き
な
い
。

ど
う
す
る
の
か
な
と
思
っ
て
い
た
ら
、
地

元
の
人
が
10
年
か
け
て
お
寺
を
つ
く
り
ま

し
た
。
ゼ
ネ
コ
ン
が
あ
っ
と
い
う
間
に
つ

く
る
、
と
い
う
や
り
方
で
は
な
い
の
で
す
。

勤
労
奉
仕
と
同
じ
で
す
。

　

東
京
で
も
、
小
さ
い
範
囲
だ
っ
た
ら
当

然
住
民
の
同
意
が
得
ら
れ
や
す
い
し
、
み

ん
な
が
一
日
の
う
ち
の
暇
な
時
間
、
1
時

間
ぐ
ら
い
は
そ
れ
を
や
る
と
い
う
こ
と
で

つ
く
っ
て
い
く
。
そ
れ
は
つ
く
る
や
り
方

と
し
て
は
悪
く
な
い
と
思
い
ま
す
。

羽
藤　

東
京
も
こ
れ
ま
で
と
は
違
う
つ
く

り
方
が
あ
り
そ
う
で
す
ね
。
都
市
を
つ
く

る
、
ま
ち
づ
く
り
の
際
に
、
ど
れ
だ
け
参

加
で
き
る
余
地
が
で
き
る
か
。
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
の
み
な
さ
ん
は
、
そ
う
い
う
ま
ち
づ

く
り
の
参
加
の
方
法
を
考
え
て
も
ら
え
る

と
い
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
実
際
、
Ｓ
Ｄ

Ｇ
ｓ
で
は
、
住
民
参
画
が
強
く
う
た
わ
れ

て
い
ま
す
。

　

繰
り
返
し
で
す
が
、東
京
は
台
地
、崖
地
、

谷
水
、
尾
根
道
と
、
豊
か
な
ひ
だ
、
微
地

形
が
あ
っ
て
、
そ
う
い
う
と
こ
ろ
は
文
化

的
で
す
。
そ
の
自
然
を
も
う
一
歩
戻
し
て
、

い
か
に
不
動
産
と
組
み
合
わ
せ
て
付
加
価

値
を
出
し
て
い
く
か
。　

こ
れ
ま
で
は
公

開
空
地
制
度
が
ま

ち
を
よ
く
し
て
い

く
た
め
の
強
力
な

ツ
ー
ル
と
し
て
使

わ
れ
て
き
ま
し

た
。
こ
れ
か
ら
は
、

空
地
で
公
共
貢
献

と
い
う
よ
り
も
、

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ

の
よ
う
に
「
雨
水

を
う
ま
く
使
う
」

「
豊
か
な
緑
を
つ

く
る
」「
Ｌ
Ｒ
Ｔ

私は、スマートシティの中に、
スマートでない空間を

同時に確保していくことが大事だと思います。
日本人は平らな土を見ると

アスファルトで覆いたがりますが、
土を残すところは徹底的に残す。
スマートとは真逆のところを併設する
というのが利口なやり方でしょう。
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ク
ト
な
ど
）
に
対
し
て
投
資
を
行
う
と
い
う
原

則
だ
。
こ
れ
を
反
映
す
る
形
で
、
不
動
産
開
発
・

運
用
は
、
環
境
、
社
会
、
ガ
バ
ナ
ン
ス
に
よ
り

配
慮
し
た
形
を
取
る
よ
う
に
な
っ
た
。

　

そ
し
て
２
０
０
８
年
の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク

以
降
、
機
関
投
資
家
は
こ
れ
ま
で
以
上
に
長
期

投
資
の
重
要
性
を
認
識
す
る
よ
う
に
な
っ
た
。

現
在
で
は
、
多
く
の
機
関
投
資
家
が
「
E
S
G

の
要
素
を
考
慮
し
な
い
こ
と
は
受
託
者
責
任
に

反
す
る
」
と
い
う
見
解
を
持
つ
に
至
っ
て
い
る
。

　

ま
た
、
２
０
１
５
年
12
月
の
Ｃ
Ｏ
Ｐ
21
で
採

択
さ
れ
た
パ
リ
協
定
は
、
機
関
投
資
家
の
投
資

基
準
に
対
し
て
さ
ら
な
る
変
革
を
迫
っ
た
。
パ

投
資
引
き
揚
げ
か
ら

ポ
ジ
ティ
ブ・イ
ン
パ
ク
ト
投
資

に
向
か
う

　

E
S
G
投
資
と
は
、
主
に
機
関
投
資
家
が
環

境
、
社
会
、
ガ
バ
ナ
ン
ス
を
考
慮
し
て
投
資
判

断
を
行
う
投
資
手
法
だ
。
15
年
ほ
ど
前
ま
で

は
、
投
資
に
際
し
て
環
境
に
配
慮
す
る
こ
と
は

コ
ス
ト
を
増
大
さ
せ
る
こ
と
で
あ
り
、
機
関
投

資
家
が
環
境
に
配
慮
す
る
こ
と
は
受
託
者
責
任

に
反
し
て
い
る
と
い
う
考
え
方
が
あ
っ
た
。
し

か
し
、
２
０
０
５
年
に
金
融
を
扱
う
世
界
的
な

法
律
事
務
所
が
、「
Ｅ
Ｓ
Ｇ
を
投
資
に
考
慮
す
る

リ
協
定
に
お
け
る
世
界
共
通
の
目
標
は
、
平
均

気
温
の
上
昇
を
２
・
０
度
ま
で
に
抑
え
る
こ
と

だ
。
こ
の
目
標
を
達
成
し
よ
う
と
す
る
と
、
埋

蔵
化
石
燃
料
の
３
分
の
２
は
燃
や
せ
な
い
こ
と

に
な
る
。
つ
ま
り
、
化
石
燃
料
は
将
来
的
に
は

リ
タ
ー
ン
を
産
ま
な
い
、
価
値
の
な
い
資
産
―

座
礁
資
産
―
に
な
っ
て
し
ま
い
、
投
資
家
に
巨

大
な
損
失
を
与
え
る
可
能
性
が
あ
る
。
こ
の
た

め
、
こ
れ
ま
で
に
世
界
の
１
０
０
０
以
上
の
機

関
投
資
家
は
、
石
炭
な
ど
の
化
石
燃
料
企
業
か

ら
「
投
資
引
き
揚
げ
（divestm

ent

）」
を
表

明
し
た
。
日
本
の
銀
行
、
生
保
も
石
炭
火
力
発

電
へ
の
融
資
か
ら
の
原
則
撤
退
を
宣
言
し
始
め

て
い
る
。

　

投
資
引
き
揚
げ
は
、
ど
ち
ら
か
と
言
え
ば
リ

ス
ク
を
避
け
る
投
資
行
動
だ
が
、
一
方
で
、
投

資
先
の
行
動
を
前
向
き
に
変
え
よ
う
と
い
う
エ

ン
ゲ
ー
ジ
メ
ン
ト
（
関
与
）、
さ
ら
に
は
、
投
資

に
よ
り
環
境
・
社
会
へ
よ
い
影
響
を
与
え
る
こ

と
を
積
極
的
に
意
図
し
た
投
資
手
法
も
登
場
し

て
い
る
。
S
D
I
s※
（
持
続
可
能
な
開
発
投
資
）

や
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
と
呼
ば
れ

る
E
S
G
投
資
の
新
た
な
手
法
だ
。

　
S
D
Gs
の
達
成
に
寄
与
す
る

E
S
G
投
資

　

S
D
Is
や
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資

は
、
S
D
Gs※
の
達
成
に
向
け
た
投
資
手
法
を
指

す
。
S
D
Gs
は
、
発
展
途
上
国
の
み
な
ら
ず
先

ESG投資がつくる
持続可能な未来

アドバンスレビュー

　2006年に国連の支援により
設立された団体「責任投資原則」
が主導する投資手法 ― ESG投
資は、世界の主要な機関投資家
が採用しつつある。また、2015
年のCOP21で採択された「パ
リ協定」 や国連総会で採択され
た「SDGs※（持続可能な開発目
標）」の達成に向けて、ポジティ
ブ・インパクト投資といった新た
なESG投資手法も提唱され、不
動産投資でも実践され始めて
いる。世界の機関投資家による
ESG投資に詳しいCSRデザイン
環境投資顧問社長で国連環境計
画・金融イニシアティブの不動産
ワーキンググループ顧問でもあ
る堀江隆一氏に、ESG投資につ
いて聞いた。

堀江隆一　
CSRデザイン環境投資顧問㈱社長　国
連環境計画・金融イニシアティブ不動産
WG顧問　
1964年東京都生まれ。1987年東京
大学法学部卒業、カリフォルニア大学
バークレー校経営大学院修士 (MBA)。
日本興業銀行、メリルリンチ証券、ドイツ
証券に合計22年間勤務。ドイツ証券では
マネージング・ディレクターとして排出権取
引、再生可能エネルギーファンドなどを含
むストラクチャード・ファイナンス業務を統
括。2010年に不動産投資へのESG組
み込みに関する助言を主業とするCSRデ
ザイン環境投資顧問㈱を共同設立、代
表取締役社長に就任し、現在に至る。国
土交通省「ESG投資の普及促進に向け
た勉強会」座長などを歴任、国連環境計
画・金融イニシアティブ不動産WG顧問、
責任投資原則（PRI）日本ネットワーク不
動産WG・インフラストラクチャーWG議長
など。

CSRデザイン環境投資顧問社長

堀江隆一 氏

こ
と
は
許
容
さ
れ
る
」
と
の
見
解
を
表
明
。
続

く
２
０
０
６
年
に
国
連
の
サ
ポ
ー
ト
に
よ
り
「
責

任
投
資
原
則
（
Ｐ
Ｒ
Ｉ※

）」
が
設
立
さ
れ
る
と
潮

目
が
変
わ
り
、
P
R
I
に
基
づ
い
て
投
資
を
行

う
E
S
G
投
資
が
広
ま
る
よ
う
に
な
っ
た
。
不

動
産
分
野
で
は
「
責
任
不
動
産
投
資
」（
R
P
I
）

と
呼
ば
れ
る
E
S
G
投
資
原
則
が
あ
る
。
国
連

環
境
計
画
・
金
融
イ
ニ
シ
ア
テ
ィ
ブ
（
U
N
E
P 

F
I
）
が
２
０
０
７
年
に
定
め
た
R
P
I
は
、

省
エ
ネ
、
環
境
保
護
、
認
証
、
歩
行
に
適
し
た

都
市
整
備
、
安
全
衛
生
や
福
祉
へ
の
配
慮
、
社

会
的
公
正
性
と
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
開
発
な
ど
の
10

の
要
素
を
満
た
す
不
動
産
（
会
社
、
プ
ロ
ジ
ェ

※ 

Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ: S

ustainable D
evelopm

ent G
oals 

２
０
１
５
年
9
月
に
「
国
連
持
続
可
能
な
開
発
サ
ミ
ッ

ト
」
で
採
択
さ
れ
た
２
０
３
０
ア
ジ
ェ
ン
ダ
に
設
定
さ
れ

た
17
の
目
標
と
付
随
す
る
１
６
９
項
目
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト

※ 

P
R
I
は
投
資
原
則
の
名
称
と
同
時
に
組
織
名
を
表
す

※ 

S
D
I
s
は
持
続
可
能
な
開
発
投
資
を
表
す
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が
同
じ
だ
っ
た
場
合
、
投
資
家
は
ど
れ
に
投
資

し
て
も
同
じ
と
い
う
考
え
方
だ
っ
た
。
こ
れ
に

対
し
、
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
で
は
、

リ
ス
ク
・
リ
タ
ー
ン
が
同
じ
場
合
、
例
え
ば
環

境
や
社
会
に
配
慮
し
た
開
発
を
行
う
案
件
を
「
実

社
会
に
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
イ
ン
パ
ク
ト
を
与
え
る

案
件
」
と
し
て
評
価
し
て
、
こ
ち
ら
を
投
資
対

象
と
し
て
選
択
す
る
。
機
関
投
資
家
の
投
資
が
、

S
D
Gs
の
各
目
標
に
与
え
る
イ
ン
パ
ク
ト
を
ネ

ガ
テ
ィ
ブ
な
イ
ン
パ
ク
ト
も
含
め
て
総
合
的
に

考
慮
し
た
上
で
、
環
境
・
社
会
・
経
済
に
好
影

響
を
与
え
て
い
く
こ
と
を
目
指
す
。

進
国
も
含
め
た
形
で
「
貧
困
を
な
く
そ
う
」「
エ

ネ
ル
ギ
ー
を
み
ん
な
に
、
そ
し
て
ク
リ
ー
ン
に
」

「
住
み
続
け
ら
れ
る
ま
ち
づ
く
り
を
」「
気
候
変

動
に
具
体
的
な
対
策
を
」
な
ど
17
の
目
標
を
掲

げ
て
達
成
し
よ
う
と
い
う
世
界
共
通
目
標
だ
。

こ
れ
ら
の
目
標
達
成
の
た
め
に
は
、
世
界
全
体

で
毎
年
5
兆
～
7
兆
ド
ル
が
必
要
と
さ
れ
て
い

る
。
一
方
で
、
各
国
政
府
等
に
よ
る
S
D
Gs

へ
の
公
的
投
資
だ
け
で
は
、
こ
れ
ら
の
達
成
に

必
要
な
額
に
年
2
・
5
兆
ド
ル
不
足
し
て
い
る
。

こ
の
ギ
ャ
ッ
プ
を
埋
め
る
た
め
、
U
N
E
P 

F
I
、
P
R
I
な
ど
は
民
間
資
金
を
誘
導
す
る

こ
と
を
考
え
て
い
る
。
そ
こ
で
新
た
に
考
え
出

さ
れ
た
投
資
手
法
が
、　

S
D
I
s
や
ポ
ジ
テ
ィ

ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
だ
。

　

S
D
I
s
は
、
S
D
Gs
の
個
別
目
標
の
達
成

を
直
接
的
に
目
指
し
て
い
く
投
資
手
法
だ
。
例

え
ば
、
S
D
Gs
の
目
標
7
「
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
み

ん
な
に
、
ク
リ
ー
ン
に
」
を
達
成
す
る
た
め
に
、

「
エ
ネ
ル
ギ
ー
効
率
化
の
割
合
を
2
倍
に
」
と
い

う
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
基
づ
い
て
、
投
資
対
象
を
選

定
し
て
い
く
。
投
資
対
象
が
不
動
産
で
あ
れ
ば
、

「
G
R
E
S
B※
の
上
位
グ
ル
ー
プ
を
投
資
対
象
と

す
る
」
と
い
う
よ
う
な
基
準
に
な
る
。

　

ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
投
資
（
ポ
ジ

テ
ィ
ブ
・
イ
ン
パ
ク
ト
金
融
原
則
）
は
、
こ
れ

ま
で
と
は
枠
組
み
が
異
な
る
新
た
な
投
資
手
法

だ
。
通
常
、
投
資
案
件
は
リ
ス
ク
と
リ
タ
ー
ン

を
軸
と
す
る
二
次
元
の
座
標
に
プ
ロ
ッ
ト
さ
れ

る
（
図
左
側
）。
こ
れ
に
対
し
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・
イ

ン
パ
ク
ト
投
資
は
、
実
社
会
へ
の
イ
ン
パ
ク
ト

と
い
う
新
た
な
軸
を
加
え
て
、
三
次
元
の
座
標

で
案
件
を
評
価
す
る
（
図
右
側
）。
こ
れ
ま
で

は
、
複
数
の
投
資
案
件
の
リ
ス
ク
・
リ
タ
ー
ン

の
は
、
住
民
の
増
加
や
雇
用
の
場
の
創
出
と
技

能
労
働
者
の
増
加
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
自
給
自
立
、

オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
の
確
保
、
な
ど
多
岐
に
わ

た
る
。
こ
れ
ら
は
S
D
Gs
に
も
通
底
す
る
目
標

だ
。
重
要
な
点
は
、
再
開
発
に
当
た
っ
て
ア
ー

ジ
ェ
ン
ト
と
H
I
M
が
外
部
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

を
活
用
し
て
定
性
的
・
定
量
的
な
計
画
を
策
定

し
、
開
発
後
に
ど
の
よ
う
な
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
影

響
が
生
じ
た
か
に
つ
い
て
も
計
測
・
分
析
し
、

公
表
し
た
こ
と
だ
。
こ
れ
に
よ
り
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・

イ
ン
パ
ク
ト
投
資
の
有
用
性
が
明
ら
か
に
な
っ

た
。

　

わ
が
国
で
も
、
と
り
わ
け
大
手
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

が
関
わ
る
ま
ち
づ
く
り
で
は
、
す
で
に
S
D
Gs

に
通
じ
る
環
境
配
慮
や
社
会
貢
献
が
行
わ
れ
て

い
る
。
お
そ
ら
く
今
後
は
、
ま
ち
づ
く
り
だ
け

で
な
く
、
個
別
の
不
動
産
投
資
や
既
存
ビ
ル
の

改
修
に
お
い
て
も
、
経
済
的
な
観
点
か
ら
も

S
D
Gs
の
視
点
が
組
み
込
ま
れ
る
は
ず
だ
。
例

え
ば
、
英
国
で
は
昨
年
よ
り
、
省
エ
ネ
性
能
が

極
端
に
劣
る
物
件
を
賃
貸
す
る
こ
と
が
法
律
で

禁
止
さ
れ
て
い
る
。
今
後
は
日
本
で
も
、
不
動

産
は
環
境
性
能
に
よ
っ
て
選
別
さ
れ
る
こ
と
に

な
り
、
性
能
の
劣
る
不
動
産
に
つ
い
て
は
デ
ィ

ス
カ
ウ
ン
ト
や
投
資
引
き
揚
げ
が
生
じ
、
高
性

能
の
不
動
産
に
は
プ
レ
ミ
ア
ム
が
生
じ
る
こ
と

に
な
る
だ
ろ
う
。
ま
た
、オ
ー
ス
ト
ラ
リ
ア
で
は
、

省
エ
ネ
性
能
だ
け
で
な
く
、
入
居
者
の
「
健
康
と

快
適
性
」
に
資
す
る
優
れ
た
物
件
は
、
従
業
員

の
生
産
性
を
向
上
さ
せ
る
も
の
と
し
て
、
プ
レ

ミ
ア
ム
が
生
じ
て
い
る
。
E
S
G
投
資
は
、
い

ま
や
投
資
家
の
投
資
リ
タ
ー
ン
の
向
上
だ
け
で

な
く
、
S
D
Gs
へ
の
貢
献
を
通
じ
て
、
経
済
活

動
そ
の
も
の
の
向
上
に
も
繋
が
る
だ
ろ
う
。（
談
）

図（PRIが発行したThe SDG Investment Caseより）
左側が従来の投資手法を表すグラフ。リスク ・ リターンの二元軸で投資案件を
プロットする二次元のグラフとなっている。
右側はポジティブ・インパクト投資を表すグラフ。リスク・リターンに実社会
へのインパクトを座標軸に加えて投資案件をプロットする三次元グラフになっ
ている。

再開発による大学誘致やオープンスペースが増えたことで来街者が増加したキン
グス・クロス駅周辺（ロンドン＆パートナーズより）

※
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　

P
R
I
を
主
導
し
た
欧
州
の
年
金
基
金

が
創
設
し
、
グ
ロ
ー
バ
ル
・
ス
タ
ン
ダ
ー
ド
と
な
っ
た
、
不

動
産
会
社
・
フ
ァ
ン
ド
の
E
S
G
に
関
す
る
取
り
組
み
度
合

い
を
評
価
す
る
ベ
ン
チ
マ
ー
ク

E
S
G
投
資
が

不
動
産
に
与
え
る
影
響

　

欧
州
な
ど
で
は
、
S
D
Is
や
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
・

イ
ン
パ
ク
ト
投
資
の
先
行
事
例
が
あ
る
。
不
動

産
分
野
で
は
、
英
国
ロ
ン
ド
ン
の
中
心
部
、
キ

ン
グ
ス
・
ク
ロ
ス
駅
周
辺
約
27 

ha
の
再
開
発
が
挙

げ
ら
れ
る
。
同
再
開
発
は
、2
0
0
1
年
頃
か
ら
、

荒
廃
し
た
工
場
・
倉
庫
街
を
再
開
発
し
て
、
約

２
０
０
０
戸
の
住
宅
、
店
舗
、
事
務
所
、
ギ
ャ
ラ

リ
ー
、
バ
ー
、
レ
ス
ト
ラ
ン
、
学
校
、
大
学
誘

致
な
ど
を
行
っ
た
も
の
だ
。
開
発
を
主
導
し
た

の
は
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
ア
ー
ジ
ェ
ン
ト
と
共
に

ブ
リ
テ
ィ
ッ
シ
ュ
・
テ
レ
コ
ム
（
B
T
）
の
年

金
運
用
機
関
と
し
て
創
設
さ
れ
た
ハ
ー
ミ
ー
ズ
・

イ
ン
ベ
ス
ト
メ
ン
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
（
H
I
M
）

だ
。
H
I
M
が
再
開
発
に
お
け
る
目
標
と
し
た
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ハ
リ
ウ
ッ
ド
映
画
が
描
い
た

漂
白
さ
れ
た
都
市
景
観

　

２
０
１
８
年
８
月
に
ハ
リ
ウ
ッ
ド
で
公
開
さ
れ
た

映
画『
ク
レ
イ
ジ
ー
・
リ
ッ
チ（
原
題
：Crazy Rich 

A
sian

）』は
、主
演
俳
優
の
ほ
と
ん
ど
が
ア
ジ
ア
人
に
配

役
さ
れ
た
も
の
と
し
て
は
、画
期
的
な
ヒ
ッ
ト
を
記
録

し
た
。
こ
の
映
画
の
舞
台
は
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
で
あ
り
、最

近
の
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
見
所
で
あ
る
マ
リ
ー
ナ
・
ベ
イ
・

サ
ン
ズ
、セ
ン
ト
ー
サ
島
、巨
大
な
人
工
樹
林
の
森
の

夜
景
が
印
象
的
な
ガ
ー
デ
ン
ズ
・
バ
イ
・
ザ
・
ベ
イ
な
ど

が
、華
僑
の
大
富
豪
の
ハ
チ
ャ
メ
チ
ャ
な
生
活
ぶ
り
を

見
事
に
彩
っ
て
い
た
。
こ
の
映
画
が
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の

観
光
プ
ロ
モ
ー
シ
ョ
ン
と
し
て
果
た
し
た
効
果
は
と
て

つ
も
な
く
高
い
と
思
わ
れ
る
。
一
方
、シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
で

日
々
を
暮
ら
す
人
々
の
息
吹
が
感
じ
ら
れ
る
リ
ト
ル
・

イ
ン
デ
ィ
ア
や
ゲ
イ
ラ
ン
地
区
の
よ
う
な
場
所
、一
昔

前
の
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
都
市
の
象
徴
と
も
い
え
た
オ
ー

チ
ャ
ー
ド
通
り
が
映
画
に
ま
っ
た
く
出
て
こ
な
か
っ

Singapore 
第㉕回

Worldwide 
City Report

ワールド・ワイド・シティレポート

Photo
&

Essay

東南アジアで最も著しい発展を遂げた
都市国家シンガポールは、大規模資本を誘致しつつ、

厳格な土地利用規制と都市デザインの徹底した遂行により、
秩序を保った都市空間をつくりあげた。

わずかな間に変貌を遂げたシンガポールを取り上げる。

ガーデンズ・バイ・ザ・ベイ
のランドマークである人
工樹は訪れたものに強
烈な印象を残す。後ろに
見えるのはマリーナ・ベ
イ・サンズ

龍谷大学政策学部教授

服部圭郎 氏

大きな変貌を遂げた
シンガポール

シンガポールのシンボル
マーライオンとダウンタウン

シンガポールの都市の象徴であったオーチャード街
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来
構
想
力
で
あ
る
と
述
べ
て
い
る
。
と
り
わ
け
、そ
の

都
市
政
策
に
お
い
て
地
区
ご
と
の
個
性
を
発
現
さ
せ

よ
う
と
し
た
こ
と
、低
所
得
者
住
宅※

を
し
っ
か
り
と

供
給
し
た
こ
と
、屋
台
村
や
緑
地
と
い
っ
た
公
共
性
の

高
い
都
市
空
間
の
充
実
を
図
り
、人
々
の
紐
帯
を
強
め
、

か
つ
そ
の
ア
イ
デ
ン
テ
ィ
テ
ィ
を
意
識
し
た
こ
と
が
素

晴
ら
し
い
と
し
て
い
る
。

　

都
市
デ
ザ
イ
ン
を
勉
強
、研
究
し
て
い
る
も
の
と
し

て
大
変
興
味
深
い
記
事
で
あ
る
。
と
い
う
の
も
、
シ

ン
ガ
ポ
ー
ル
は
例
え
ば
日
本
の
多
く
の
都
市
に
比
べ

る
と
圧
倒
的
に
歴
史
が
浅
い
の
で
、都
市
の
ア
イ
デ
ン

テ
ィ
テ
ィ
を
つ
く
ら
な
く
て
は
い
け
な
い
状
況
に
あ

る
が
、こ
の
記
事
は
そ
の
よ
う
な
認
識
を
欠
い
て
い
る

か
ら
だ
。
そ
れ
は
、魂
が
な
い
仏
像
に
魂
を
入
れ
込
む

よ
う
な
行
為
で
あ
る
。
そ
れ
を
効
率
的
に
行
う
た
め

に
も
、そ
の「
魂
」と
も
い
う
べ
き
コ
ン
セ
プ
ト
を
し
っ

か
り
と
策
定
し
、そ
れ
を
具
体
化
さ
せ
る
た
め
の
厳
し

く
、か
つ
セ
ン
ス
に
溢
れ
た
都
市
デ
ザ
イ
ン
を
シ
ン
ガ

ポ
ー
ル
は
遂
行
し
た
。
そ
れ
は
意
地
悪
な
見
方
を
す
れ

ば
、裸
一
貫
で
事
業
を
興
し
て
成
功
し
た
新
興
企
業
が

老
舗
企
業
の
よ
う
な
格
を
求
め
て
一
所
懸
命
に
な
っ
て

い
る
よ
う
な
も
の
だ
。

歴
史
の
浅
さ
が
推
進
す
る
魅
力

　

な
ぜ
、こ
の
よ
う
な
意
地
悪
な
こ
と

を
記
す
か
と
い
う
と
、最
近
、「
日
本
は

シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
か
ら
学
ぶ
べ
き
だ
」と

い
う
主
張
が
散
見
さ
れ
る
か
ら
で
あ
る
。

こ
と
都
市
政
策
に
関
し
て
い
え
ば
、こ

の
よ
う
な
考
え
に
は
留
意
が
必
要
で

あ
る
。
新
興
企
業
の
台
頭
に
焦
り
、老

舗
企
業
の
よ
う
な
歴
史
あ
る
都
市
が

自
ら
の
暖
簾
を
捨
て
て
ま
で
も
追
求

す
る
よ
う
な
価
値
は
な
い
。
老
舗
企
業

に
は
、自
ら
の
伝
統
を
次
世
代
に
維
持
さ
せ
て
い
く
こ

と
が
求
め
ら
れ
、そ
れ
が
で
き
て
い
れ
ば
、新
興
企
業

は
永
遠
に
老
舗
の
オ
ー
セ
ン
テ
ィ
シ
テ
ィ※

に
追
い
つ

く
こ
と
が
で
き
な
い
。
都
市
も
同
様
で
あ
る
。

　

と
は
い
え
、日
本
の
都
市
で
も
大
い
に
参
考
に
す
べ

き
と
こ
ろ
も
あ
る
。
人
工
島
を
抱
え
て
い
る
福
岡
市

や
、万
博
の
跡
地
と
な
る
夢
洲
を
擁
し
て
い
る
大
阪
市
、

さ
ら
に
ア
ジ
ア
大
会
を
控
え
た
名
古
屋
市
な
ど
で
あ

る
。
な
ぜ
こ
れ
ら
の
都
市
が
参
考
に
す
べ
き
か
と
い
う

と
、シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
と
似
た
よ
う
に
埋
立
で
つ
く
ら
れ

た
土
地
を
擁
し
て
お
り
、そ
こ
に
は
都
市
の
魂
と
い
う

べ
き
ア
イ
デ
ン
テ
ィ
テ
ィ
が
不
在
で
あ
る
か
ら
だ
。

　

現
在
の
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
を
訪
れ
る
と
、い
ろ
い
ろ
と

刺
激
的
で
は
あ
る
が
、一
方
で
お
金
だ
け
で
は
つ
く
れ

な
い
都
市
の『
格
』の
よ
う
な
も
の
が
、都
市
に
も
あ
る

こ
と
を
理
解
さ
せ
る
。
そ
し
て
、シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
は
お

そ
ら
く
そ
れ
を
し
っ
か
り
と
自
覚
し
て
お
り
、そ
れ
に

対
す
る
劣
等
感
が
こ
の
都
市
の
推
進
力
に
な
っ
て
い

る
の
で
は
な
い
か
と
思
う
。
そ
の
飽
く
な
き
推
進
力
は
、

間
違
い
な
く
、こ
の
都
市
の
魅
力
で
は
あ
る
。『
ク
レ
イ

ジ
ー
・
リ
ッ
チ
』も
お
金
が
万
能
で
は
な
い
こ
と
を
描

い
て
い
た
。
意
外
と
周
り
の
喧
騒
に
比
べ
る
と
、シ
ン

ガ
ポ
ー
ル
は
極
め
て
ク
ー
ル
に
自
ら
を
客
観
視
し
て

い
る
の
か
も
し
れ
な
い
。

た
こ
と
も
興
味
深
か
っ
た
。
唯
一
、主
人
公
達
が
屋
台

村
の
よ
う
な
フ
ー
ド
コ
ー
ト
で
食
事
を
楽
し
む
シ
ー

ン
が
あ
る
が
、こ
れ
は
ニ
ュ
ー
ト
ン
・
ホ
ー
ク
・
セ
ン

タ
ー
と
い
い
、最
近
、再
開
発
さ
れ
て
他
に
比
べ
て
洗

練
さ
れ
た
空
間
に
な
っ
て
い
る
。
ど
ち
ら
に
し
ろ
、21

世
紀
以
降
、漂
白
さ
れ
た
都
市
景
観
が
こ
の
映
画
の

背
景
を
演
出
し
て
い
た
。
こ
の
十
数
年
間
で
シ
ン
ガ

ポ
ー
ル
は
大
き
な
変
貌
を
遂
げ
て
い
る
の
だ
。

シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
は

都
市
デ
ザ
イ
ン
の
ペ
レ
？ 

　

シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
人
口
は
５
６
１
万
人
。
面
積
は

７
１
９
・２
k㎡
で
あ
り
、人
口
密
度
は
１
ha
当
た
り
77
人

と
な
る
。
こ
れ
は
東
京
都
23
区
の
面
積
よ
り
は
ち
ょ
っ

と
広
く（
23
区
は
６
２
１
k㎡
）、人
口
は
そ
の
6
割
に
相

当
す
る
。
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
と
い
う
と
、都
市
化
が
高
度

に
進
ん
で
、そ
の
人
口
密
度
も
お
そ
ら
く
高
い
イ
メ
ー

ジ
が
あ
る
か
も
し
れ
な
い
が
、23
区
の
１
ha
当
た
り

１
４
１
人
の
半
分
に
し
か
過
ぎ
ず
、シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
と

比
較
す
る
と
、改
め
て
東
京
23
区
の
都
市
規
模
の
大
き

さ
に
愕
然
と
す
る
。

　

シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
経
済
を
み
る
と
、金
融
セ
ン
タ
ー
、

そ
し
て
港
湾
・
空
港
を
核
と
し
た
国
際
加
工
基
地
が
そ

の
中
核
で
あ
り
、第
三
次
産
業
に
極
め
て
特
化
し
た
都

市
で
あ
る
こ
と
が
分
か
る
。
そ
の
た
め
土
地
利
用
も
消

費
的
な
空
間
が
支
配
し
て
お
り
、さ
ら
に
大
規
模
資
本

に
よ
る
開
発
を
促
進
さ
せ
る
と
同
時
に
、厳
し
い
土
地

利
用
に
よ
る
都
市
デ
ザ
イ
ン
の
コ
ン
セ
プ
ト
、そ
し
て

そ
の
徹
底
し
た
遂
行
に
よ
り
、空
間
秩
序
が
し
っ
か
り

と
し
た
都
市
空
間
を
つ
く
り
あ
げ
て
い
る
。

　
「
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
は
都
市
デ
ザ
イ
ン
の
ペ
レ
で
あ
る
」

と
い
う
世
界
銀
行
の
ウ
ェ
ブ
記
事※

が
あ
る
。
こ
の
記
事

で
は
、現
在
の
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
都
市
を
つ
く
り
あ
げ

た
最
大
の
功
労
者
は
リ
ー
ク
ワ
ン
ユ
ー
元
首
相
の
将

リトル・インディアにあるテッカ・センター。シンガポールの多様性を理
解できる都市空間である

※http://blogs.worldbank.org/sustainablecities/singapore-pel-urban-design
※HDBフラットと呼ばれる住宅開発庁による公営住宅
※Authenticity:真正性、信

しんぴょうせい

憑性、信頼が置けること。都市や地域の景観が文化・歴史的文脈から見て真実性があること

独立50周年を記念してつくられた歩道橋ジュビリー・ブリッジ。正
面に見える建物はコンサート・ホール

シンガポールの夜景のマスタープランを策定したのは日本の照明
デザイナーである面出薫氏である

服部圭郎 （はっとり   けいろう）

龍谷大学政策学部政策学科教授。1963
年東京都生まれ。カリフォルニア大学
環境デザイン学部修了。民間シンクタ
ンクを経て、、明治学院大学教授に就任。
現在、龍谷大学政策学部政策学科教授。
ドルトムント工科大学客員教授なども歴
任。主な著書に『人間都市クリチバ』、『衰
退を克服したアメリカ中小都市のまちづ
くり』、『サステイナブルな未来をデザイン
する知恵』、『若者のためのまちづくり』、
『ドイツ・縮小時代の都市デザイン』。訳
書に『世界が賞賛する日本の町の秘密』。
技術士（都市・地方計画）､博士《総合政策）。
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り
な
が
ら
、
投
資
家
の
投
資
判
断
を
左
右
す

る
検
討
材
料
に
な
り
つ
つ
あ
る
。
環
境
性
能

（
省
エ
ネ
性
能
）
が
劣
れ
ば
、
投
融
資
を
呼
び

込
む
こ
と
が
で
き
な
く
な
る
可
能
性
が
あ
る
。

不
動
産
の
維
持
、
更
新
を
見
据
え
れ
ば
、
い

ま
現
在
建
築
中
の
建
築
物
・
住
宅
の
環
境
性

能
の
引
き
上
げ
だ
け
で
な
く
、
既
存
の
建
築

物
・
住
宅
に
つ
い
て
も
環
境
性
能
の
引
き
上

げ
が
望
ま
し
い
。
環
境
性
能
が
劣
れ
ば
、
投

融
資
を
呼
び
込
め
な
い
座
礁
資
産
に
な
り
か

ね
な
い
か
ら
だ
。

　

私
は
、
建
築
物
・
住
宅
の
環
境
性
能
の
引

き
上
げ
は
、
規
制
対
応
の
た
め
の
コ
ス
ト
で

で
「
今
後
の
住
宅
・
建
築
物
の
省
エ
ネ
ル
ギ
ー

対
策
の
あ
り
方
に
つ
い
て
」
の
審
議
が
行
わ

れ
、
こ
の
ほ
ど
答
申
が
ま
と
め
ら
れ
た
。
こ

の
答
申
を
政
策
に
反
映
す
る
こ
と
に
な
れ
ば
、

建
築
物
省
エ
ネ
法
の
改
正
が
必
要
に
な
る
だ

ろ
う
。
審
議
で
は
、
省
エ
ネ
基
準
に
適
合
さ

せ
る
新
築
の
建
築
物
・
住
宅
の
範
囲
な
ど
が

話
し
合
わ
れ
た
。

　

審
議
の
際
、
議
論
の
参
考
と
さ
れ
た
の
が

新
築
の
建
築
物
・
住
宅
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費

量
と
着
工
棟
数
の
対
照
表
だ
（
図
１
）。
現
在
、

省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
が
求
め
ら
れ
て
い
る

２
０
０
０
㎡
以
上
の
大
規
模
建
築
物
は
着
工
棟

数
の
比
率
で
０
・
６
％
だ
が
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
消

費
量
の
36
・
３
％
を
占
め
て
い
る
。
し
た
が
っ

て
、
大
規
模
建
築
物
が
省
エ
ネ
基
準
に
適
合
す

る
こ
と
は
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
削
減
に
大
き
な
効
果

を
上
げ
て
い
る
と
考
え
ら
れ
る
。
一
方
、
現
在

は
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
が
求
め
ら
れ
て
い
な

い
３
０
０
㎡
～
２
０
０
０
㎡
未
満
の
中
規
模
建

築
物
は
、
着
工
棟
数
２
・
８
％
に
対
し
て
、
エ

ネ
ル
ギ
ー
消
費
量
が
15
・
９
％
に
上
っ
て
い

る
。
こ
れ
を
踏
ま
え
て
、
今
回
の
答
申
で
は
、

中
規
模
建
築
物
に
対
し
て
も
省
エ
ネ
基
準
へ

の
適
合
を
求
め
る
方
向
性
が
決
ま
っ
た
。
大

規
模
だ
け
で
な
く
、
中
規
模
に
範
囲
を
広
げ

る
こ
と
で
、
非
住
宅
建
築
物
全
体
の
９
割
弱

が
省
エ
ネ
基
準
に
適
合
す
る
こ
と
に
な
る
。

　

住
宅
に
つ
い
て
は
、
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適

合
率
が
ま
だ
十
分
に
高
く
な
く
、
適
合
義
務

化
に
よ
っ
て
混
乱
を
招
き
か
ね
な
い
点
に
鑑

み
て
、
今
回
の
答
申
で
適
合
義
務
化
は
求
め

な
い
こ
と
と
な
っ
た
。
そ
も
そ
も
、
住
宅
の

場
合
、
３
０
０
㎡
以
下
の
小
規
模
住
宅
の
着

省エネ基準の
適合範囲拡大が創る

新市場

政策ウォッチ

　世界的に温室効果ガスの削減を目指すパリ協定に基づき、わが国が
削減目標を達成するにあたっては、建築物および住宅の省エネ化に期
待される役割は大きい。建築物・住宅の省エネの寄与度は、わが国の最
終エネルギー削減量目標の約1割に上る。国は、建築物・住宅の省エネ
を推進するため、2015年に建築物省エネ法を制定し、建築物や住宅
に対して省エネ基準への適合や届出義務、努力義務を課している。建
築物省エネ法の改正が行われれば、省エネ基準の適合対象などが変わ
る。法改正を契機に新しい技術や素材が広まり、建材が安価になる可
能性があり、省エネの建築物・住宅が新築・改修とも増加に繋がるかもし
れない。エネルギーをマネジメントしたエネマネハウスや、ゼロ・エネルギー
ハウス（ZEH）、ゼロ・エネルギービル（ZEB）などに係わってきた早稲田大
学の田辺新一教授に省エネ基準の適合範囲などについて聞いた。

1958年福岡県生まれ。1982年早稲田大学理工学部建築
学科卒業。1984年同大学院博士前期課程修了。1984
～ 86年デンマーク工科大学暖房空調研究所。1986年早
稲田大学理工学部・助手。1988年お茶の水女子大学家
政学部・専任講師。1992～ 1993年カリフォルニア大学
バークレー校環境計画研究所。1992年お茶の水女子大学
生活科学部・助教授。1997年デンマーク工科大学エネル
ギー研究所、ローレンスバークレー国立研究所客員研究員。
1999年早稲田大学理工学部建築学科・助教授。2001年
早稲田大学理工学部建築学科・教授。2002～ 2003年
デンマーク工科大学・客員教授。2007年早稲田大学理工
学術院創造理工学部建築学科・教授。著書に「ゼロ・エネル
ギーハウス―新しい環境住宅のデザイン」（早稲田大学理工
研叢書、2017年）、「床暖房読本―快適・安心・人と環境に
やさしい暖房のすべて」（風土社、2009年）など多数。

は
な
く
、需
要
の
喚
起
や
投
資
の
誘
引
と
い
っ

た
プ
ロ
フ
ィ
ッ
ト
の
観
点
で
の
競
争
分
野
に

な
る
と
考
え
て
い
る
。
現
在
の
建
築
物
省
エ

ネ
法※

に
基
づ
く
省
エ
ネ
基
準※

を
ベ
ー
ス
と
し

て
、
こ
れ
か
ら
は
個
々
の
企
業
が
環
境
性
能

の
引
き
上
げ
に
ま
い
進
す
る
よ
う
に
な
る
の

で
は
な
い
か
。

※
建
築
物
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
向
上
に
関
す
る
法
律

※
建
築
物
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
基
準

省
エ
ネ
基
準
の
適
合
の
拡
大

　

昨
年
か
ら
国
土
交
通
省
の
社
会
資
本
整
備

審
議
会
建
築
分
科
会
お
よ
び
建
築
環
境
部
会

田辺新一
早稲田大学理工学術院創造理工学部建築学科教授

建
築
物
・
住
宅
の
更
新
を

続
け
る
た
め
に

　

２
０
１
５
年
の
Ｃ
Ｏ
Ｐ 

21
で
採
択
さ
れ
た

パ
リ
協
定
以
降
、
世
界
は
地
球
環
境
問
題
に

お
け
る
パ
ラ
ダ
イ
ム
シ
フ
ト
が
起
き
て
い
る
。

そ
の
一
例
が
、
機
関
投
資
家
に
よ
る
化
石
燃

料
企
業
か
ら
の
投
資
引
き
揚
げ
だ
（
ダ
イ
ベ

ス
ト
メ
ン
ト
）。
こ
こ
か
ら
読
み
取
れ
る
こ
と

は
、
環
境
性
能
に
劣
る
資
産
（
建
築
物
、
機

械
、
自
動
車
な
ど
）
は
、
将
来
的
に
投
資
の

引
き
揚
げ
対
象
に
な
り
う
る
と
い
う
こ
と
だ
。

環
境
性
能
は
、
現
在
は
、
非
財
務
情
報
で
あ
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工
棟
数
84
・
０
％
に
対
し
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
消

費
量
は
28
・
７
％
と
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
量

は
決
し
て
多
い
と
は
言
え
な
い
（
図
１
）。
ま

た
、
小
規
模
住
宅
の
中
で
も
戸
建
住
宅
の
４

割
を
供
給
す
る
中
小
工
務
店
は
、
必
ず
し
も

省
エ
ネ
技
術
に
習
熟
し
て
い
な
い
。
実
際
、

年
間
供
給
戸
数
が
４
戸
以
下
の
事
業
者
の
戸

建
住
宅
の
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
率
は
44
％

に
留
ま
っ
て
い
る
。
こ
れ
に
対
し
て
、
年
間

供
給
戸
数
１
５
０
戸
以
上
の
大
手
事
業
者
の

戸
建
住
宅
の
適
合
率
は
88
％
と
高
い
。
し
た

が
っ
て
、
大
手
の
事
業
者
に
対
し
て
省
エ
ネ

基
準
よ
り
も
高
い
水
準
の
省
エ
ネ
目
標
を
賦

課
し
て
い
く
ほ
う
が
、
全
体
の
省
エ
ネ
に
は

効
果
的
だ
。
こ
の
た
め
大
手
事
業
者
に
対
し

て
は
、「
ト
ッ
プ
ラ
ン
ナ
ー
制
度
」
と
し
て

省
エ
ネ
基
準
よ
り
も
10
％
の
一
次
エ
ネ
ル

ギ
ー
削
減
を
求
め
て
い
る
（
２
０
２
０
年
度

以
降
は
15
％
削
減
お
よ
び
外
皮
性
能
）。
こ

れ
ら
の
省
エ
ネ
対
策
に
よ
り
、
わ
が
国
全

体
の
省
エ
ネ
目
標
で
あ
る
最
終
エ
ネ
ル
ギ
ー

５
０
３
０
万
※kl

の
削
減
の
う
ち
、
新
築
建
築

物
・
住
宅
の
省
エ
ネ
に
よ
る
削
減
量
12
・
８
％

（
新
築
建
築
物
６
・６
％
、新
築
住
宅
６
・
２
％
）

の
実
現
に
か
な
り
近
付
く
だ
ろ
う
（
図
２
）。

　

な
お
、
今
回
の
審
議
で
は
、
ト
ッ
プ
ラ
ン

ナ
ー
制
度
を
こ
れ
ま
で
は
対
象
外
と
し
て
い

た
「
賃
貸
ア
パ
ー
ト
等
」
に
も
拡
大
す
る
方

向
性
が
決
ま
っ
た
。
賃
貸
ア
パ
ー
ト
の
供
給

事
業
者
は
、
年
間
数
千
～
数
万
戸
を
供
給
し

て
い
る
た
め
、
ス
ケ
ー
ル
メ
リ
ッ
ト
を
生
か

し
た
省
エ
ネ
が
可
能
だ
と
見
ら
れ
る
。
私
は
、

賃
貸
ア
パ
ー
ト
を
ト
ッ
プ
ラ
ン
ナ
ー
制
度
の

対
象
に
し
た
効
果
に
期
待
し
て
い
る
。
賃
貸

ア
パ
ー
ト
の
供
給
事
業
者
が
環
境
性
能
（
断

熱
性
な
ど
）を
高
め
る
工
法
や
建
材（
サ
ッ
シ
、

ガ
ラ
ス
、
断
熱
材
）
を
賃
貸
住
宅
の
標
準
仕

様
と
し
て
導
入
す
る
よ
う
に
な
れ
ば
、
こ
れ

ら
の
工
法
や
建
材
の
価
格
の
競
争
力
が
向
上

す
る
可
能
性
が
あ
る
か
ら
だ
。

　

わ
が
国
で
は
、
環
境
性
能
に
優
れ
た
建
材

の
市
場
は
発
展
の
途
上
だ
。
欧
州
で
は
環
境

性
能
に
優
れ
た
建
材
が
一
般
化
し
、
わ
が
国

で
一
般
的
な
ア
ル
ミ
サ
ッ
シ
や
シ
ン
グ
ル
ガ

ラ
ス
と
い
っ
た
建
材
が
む
し
ろ
割
高
に
な
っ

て
い
る
。
わ
が
国
で
も
、
環
境
性
能
に
優
れ

た
建
材
の
市
場
が
成
長
す
れ
ば
、
新
築
・
改

修
と
も
低
コ
ス
ト
で
省
エ
ネ
化
が
可
能
に
な

り
、
大
き
な
省
エ
ネ
効
果
に
繋
が
る
と
思
う
。

※
kl:

原
油
換
算
の
キ
ロ
リ
ッ
ト
ル

既
存
建
築
物・住
宅
の
エ
ネ
ル
ギ
ー

削
減
に
向
け
て

　

ま
た
、
既
存
建
築
物
・
住
宅
に
つ
い
て
も
、

私
は
断
熱
化
・
高
気
密
化
に
よ
る
省
エ
ネ
が

重
要
だ
と
考
え
て
い
る
。
断
熱
改
修
に
よ
る

エ
ネ
ル
ギ
ー
削
減
量
は
、
既
存
建
築
物
・
住

宅
の
合
計
で
最
終
エ
ネ
ル
ギ
ー
５
０
３
０
万
kl

の
削
減
量
全
体
の
わ
ず
か
１
・
６
％
（
既
存
建

築
物
・
住
宅
と
も
０
・
８
％
）
に
過
ぎ
な
い
。

た
だ
し
、
私
は
、
断
熱
改
修
に
つ
い
て
は
、

省
エ
ネ
効
果
だ
け
で
な
く
、
健
康
の
増
進
の

た
め
に
も
推
進
す
べ
き
だ
と
考
え
て
い
る
。

欧
州
で
も
、
断
熱
化
や
気
密
化
と
い
っ
た
住

宅
の
改
善
が
、
脳
卒
中
や
心
疾
患
、
ア
レ
ル

ギ
ー
と
い
っ
た
病
気
を
抑
え
、
健
康
増
進
に

寄
与
す
る
と
考
え
ら
れ
て
い
る
。
健
康
の
増

進
の
た
め
に
も
、
機
器
の
省
エ
ネ
化
と
共
に
、

高
断
熱
化
・
高
気
密
化
が
重
要
だ
。

　

既
存
建
築
物
・
住
宅
の
機
器
の
省
エ
ネ
化
、

断
熱
化
・
高
気
密
化
を
誘
導
す
る
た
め
に
は
、

既
存
建
築
物
・
住
宅
に
お
い
て
も
環
境
性
能

の
表
示
を
一
般
化
し
て
い
く
べ
き
だ
と
思

う
。
欧
米
で
は
環
境
性
能
の
表
示
が
一
般
化

し
つ
つ
あ
る
。
例
え
ば
英
国
で
は
、
環
境
性

能
が
低
い
建
築
物
は
賃
貸
が
で
き
な
く
な
っ

て
き
て
い
る
。
イ
タ
リ
ア
、
フ
ラ
ン
ス
で
は
、

環
境
性
能
の
表
示
が
街
中
の
不
動
産
募
集
広

告
に
も
掲
載
さ
れ
て
い
る
。
わ
が
国
で
も
、

２
０
１
３
年
に
国
土
交
通
省
が
建
物
の
環
境

性
能
の
表
示
と
し
て
Ｂ
Ｅ
Ｌ
Ｓ
を
整
備
し
た
。

東
京
都
も
中
小
ビ
ル
の
省
エ
ネ
性
能
を
表
示

で
き
る
「
カ
ー
ボ
ン
レ
ポ
ー
ト
制
度
」
を
整

備
し
て
い
る
。
こ
れ
ら
の
表
示
を
不
動
産
取

引
に
お
け
る
重
要
事
項
に
記
す
な
ど
で
、
消

費
者
が
環
境
性
能
に
よ
っ
て
不
動
産
を
選
択

で
き
る
よ
う
に
す
べ
き
だ
。
環
境
性
能
の
表

示
を
義
務
化
す
る
と
同
時
に
、
環
境
性
能
を

表
示
し
た
建
築
物
や
住
宅
の
取
引
で
は
所
得

控
除
を
行
え
る
よ
う
に
す
る
こ
と
や
、
ロ
ー

ン
の
金
利
を
引
き
下
げ
る
、
と
い
っ
た
イ
ン

セ
ン
テ
ィ
ブ
に
期
待
し
た
い
。（
談
）

エネルギー消費量と着工棟数の対照表（国土交通省）

赤枠部分は新築建築
物・住宅の省エネ化に
よるエネルギー削減量
と既存建築物・住宅の
断熱改修によるエネル
ギー削減量。家庭部門
と業務部門のエネル
ギー削減の大半は機器
の省エネによるもの

図１

図 2 わが国のエネルギー
削減量目標の内訳



　

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
は
、
都
市
が
抱
え
る
諸

課
題
を
解
決
す
る
、「
課
題
オ
リ
エ
ン
テ
ッ
ド
」

の
ま
ち
づ
く
り
だ
。
国
土
交
通
省
は
２
０
１
８

年
８
月
に
策
定
し
た
「
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
の
実

現
に
向
け
て
（
中
間
報
告
）」
の
中
で
、ス
マ
ー

ト
シ
テ
ィ
の
定
義
を
「
都
市
の
抱
え
る
諸
課
題

に
対
し
て
、
Ｉ
Ｃ
Ｔ
等
の
新
技
術
を
活
用
し
つ

つ
、
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
（
計
画
、
整
備
、
管
理
・

運
営
等
）
が
行
わ
れ
、
全
体
最
適
化
が
図
ら
れ

る
持
続
可
能
な
都
市
ま
た
は
地
区
」
と
し
て
い

る
。

　

こ
れ
ま
で
の
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
は
、
ど
ち
ら

か
と
い
え
ば
技
術
を
ま
ち
づ
く
り
に
実
装
す
る

イ
メ
ー
ジ
が
強
か
っ
た
。
し
か
し
、
技
術
を
有

効
に
使
わ
な
け
れ
ば
、
ま
ち
に
住
む
人
々
の
生

活
の
質
の
向
上
や
、
企
業
の
生
産
性
を
向
上
さ

せ
る
こ
と
に
は
必
ず
し
も
繋
が
ら
な
い
。

　

課
題
に
対
し
て
明
確
に
目
標
を
設
定
し
、
そ

の
解
決
の
た
め
に
技
術
を
活
用
し
て
持
続
可
能

な
ま
ち
づ
く
り
を
行
っ
て
い
く
。
そ
う
し
た
ま

ち
づ
く
り
―
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
が
日
本
橋
で

進
め
ら
れ
て
い
る
。
三
井
不
動
産
と
地
元
が
協

働
で
進
め
て
い
る
「
日
本
橋
再
生
計
画
」
だ
。

と
り
わ
け
、
非
常
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
確
保
と
い

う
課
題
に
向
き
合
っ
た
日
本
橋
再
生
計
画
の
第

２
ス
テ
ー
ジ
は
、
課
題
オ
リ
エ
ン
テ
ッ
ド
の
ま

ち
づ
く
り
、
技
術
を
生
か
し
た
ス
マ
ー
ト
シ

テ
ィ
だ
。

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
を
加
速
す
る

日
本
橋
再
生
計
画

　
「
日
本
橋
再
生
計
画
」
は
、
三
井
不
動
産
が

地
元
、
行
政
と
と
も
に
、
日
本
橋
地
域
の
都
市

都
市
の
課
題
を
解
決
し
て
い
く

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ

　

わ
が
国
は
、
少
子
化
・
高
齢
化
を
伴
う
人
口

減
少
、
厳
し
い
財
政
制
約
な
ど
の
諸
課
題
が
顕

在
化
し
、
都
市
に
お
い
て
も
福
祉
・
教
育
な
ど

の
公
共
サ
ー
ビ
ス
の
維
持
、
イ
ン
フ
ラ
の
老
朽

化
、
省
エ
ネ
と
災
害
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
確
保
と

い
っ
た
さ
ま
ざ
ま
な
解
決
に
直
面
し
て
い
る
。

こ
う
し
た
都
市
の
課
題
を
解
決
し
つ
つ
、
よ
り

良
い
ま
ち
を
目
指
し
て
い
く
取
り
組
み
が
ス

マ
ー
ト
シ
テ
ィ
だ
。

都市が抱える様々な課題が顕在化する中、急速に進展する新技術を活用し、課題解
決を志向するまちづくりとして、スマートシティが着目されている。政府は、スマート
シティはわが国の都市が抱える課題だけでなく、世界的なSDGsの解決にも資する
としている。現在、日本橋で行われているまちづくり「日本橋再生計画」は、課題解決
を志向するスマートシティだ。日本橋で進められているまちづくりをスケッチする。

フ ォ ー カ ス
まちづくりの

課題解決型の
スマートなまちづくり

日本橋

日本橋のまちなみ
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「日本橋再生計画」第2ステージ　プロジェクト位置図

屋上庭園を整備した「日本橋二丁目地区」（日本橋髙島屋三井ビルディング、太陽生命
日本橋ビル、日本橋髙島屋S.C.）

日
本
橋
髙
島
屋
三
井
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
、
太
陽
生

命
日
本
橋
ビ
ル
、
日
本
橋
髙
島
屋
Ｓ
．Ｃ
．新
館

の
三
棟
の
新
築
ビ
ル
の
基
壇
部
を
連
絡
橋
で

繋
げ
る
こ
と
に
よ
り
、
都
内
で
は
最
大
級
と
な

る
約
６
０
０
０
㎡
の
屋
上
庭
園
を
整
備
し
た
。

オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
が
決
し
て
多
い
と
は
い
え

な
い
日
本
橋
の
課
題
の
解
決
に
資
す
る
屋
上
庭

園
は
、
回
遊
性
を
向
上
さ
せ
る
こ
と
を
目
指
し

て
い
る
。
ま
た
、
日
本
橋
二
丁
目
地
区
は
日
本

橋
高
島
屋
三
井
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
の
高
層
部
に
は

新
世
代
の
制
震
装
置
を
導
入
し
、
震
度
７
ク
ラ

ス
の
地
震
に
対
し
て
も
耐
震
安
全
性
や
事
業
継

続
性
を
確
保
し
た
。災
害
時
の
非
常
用
発
電
も
、

デ
ュ
ア
ル
フ
ュ
ー
エ
ル
対
応
の
非
常
用
発
電
機

を
設
置
し
、
共
用
部
だ
け
で
な
く
専
有
部
に
対

し
て
も
熱
・
電
気
の
供
給
を
行
い
、
災
害
時
で

も
ほ
ぼ
平
常
時
と
同
様
の
営
業
を
可
能
に
し
て

い
る
。

　

そ
し
て
、
非
常
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
確
保
と

い
っ
た
日
本
橋
全
体
の
都
市
課
題
の
解
決
―
ス

マ
ー
ト
シ
テ
ィ
―
を
最
大
限
に
加
速
さ
せ
る

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
今
年
３
月
末
に
竣
工
す
る

「
室
町
三
丁
目
地
区
（
日
本
橋
室
町
三
丁
目
地

区
第
一
種
市
街
地
再
開
発
事
業
）」
だ
。

二
度
の
震
災
で
生
じ
た

都
市
の
課
題
を
解
決
す
る
た
め
に

　

日
本
橋
エ
リ
ア
で
再
開
発
の
機
運
が
高
ま
っ

た
一
つ
の
契
機
は
、
１
９
９
５
年
の
阪
神
淡
路

大
震
災
だ
っ
た
。
阪
神
淡
路
大
震
災
で
は
、
旧

耐
震
基
準
で
建
て
ら
れ
た
建
物
の
被
害
率
が
高

い
こ
と
が
明
ら
か
に
な
っ
た
。
こ
の
た
め
、
旧

耐
震
の
ビ
ル
を
建
て
替
え
て
耐
震
性
を
確
保
し

た
い
と
い
う
思
い
が
日
本
橋
エ
リ
ア
の
地
権
者

に
も
芽
生
え
て
き
た
。

　

折
し
も
、
三
井
不
動
産
は
１
９
９
９
年
に
閉

店
し
た
東
急
百
貨
店
日
本
橋
店
跡
地
の
再
開
発

に
着
手
、
２
０
０
４
年
に
複
合
ビ
ル
「
Ｃ
Ｏ
Ｒ

Ｅ
Ｄ
Ｏ
日
本
橋
（
日
本
橋
一
丁
目
ビ
ル
）」
を

完
成
さ
せ
た
こ
と
で
、
同
社
の
地
元
で
も
あ
る

日
本
橋
の
再
生
に
貢
献
す
る
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と

し
て
の
知
名
度
が
上
昇
し
て
い
た
。

　

２
０
０
２
年
に
日
本
橋
エ
リ
ア
は
都
市
再
生

整
備
緊
急
地
域
の
「
日
本
橋
、
八
重
洲
、
銀
座
」

地
区
に
指
定
を
受
け
た
こ
と
で
、
容
積
率
割
増

再
生
を
進
め
て
い
く
壮
大
な
ま
ち
づ
く
り
だ
。

「
残
し
な
が
ら
、
蘇
ら
せ
な
が
ら
、
創
っ
て
い

く
」
を
コ
ン
セ
プ
ト
に
、
２
０
０
４
年
か
ら

２
０
１
３
年
ま
で
の
第
１
ス
テ
ー
ジ
で
は
、
３

つ
の
超
高
層
ビ
ル
―
「
日
本
橋
一
丁
目
ビ
ル

デ
ィ
ン
グ
」、「
日
本
橋
三
井
タ
ワ
ー
」、「
室
町

東
三
井
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
」
を
開
発
し
て
き
た
。

　

２
０
１
４
年
に
開
始
し
た
日
本
橋
再
生
計
画

第
２
ス
テ
ー
ジ
で
は
、
日
本
橋
周
辺
と
八
重
洲

と
合
わ
せ
、
計
10
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
オ
ー
プ

ン
さ
せ
る
。

　

日
本
橋
再
生
計
画
第
２
ス
テ
ー
ジ
の
特
色

は
、
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
を
加
速
し
て
い
く
と
い

う
点
だ
。
例
え
ば
、
昨
年
竣
工
し
た
「
日
本
橋

二
丁
目
地
区
」（
施
行
面
積
約
２・
６
ha
）
は
、
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期
間
に
わ
た
っ
て
業
務
継
続
を
可
能
と
す
る
に

は
ど
う
す
れ
ば
い
い
か
。
し
か
も
三
井
不
動
産

に
と
っ
て
は
、
２
０
０
４
年
に
ス
タ
ー
ト
し
た

日
本
橋
再
生
計
画
に
伴
っ
て
建
て
替
え
て
き
た

ビ
ル
も
含
め
て
対
応
し
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。

　

三
井
不
動
産
は
既
存
ビ
ル
の
非
常
用
発
電
機

や
オ
イ
ル
タ
ン
ク
の
増
強
を
速
や
か
に
実
施
し

た
。
し
か
し
、「
既
存
ビ
ル
で
は
、
建
て
替
え

た
ば
か
り
の
も
の
で
も
、
ス
ペ
ー
ス
に
限
り
が

あ
り
、
長
期
の
業
務
継
続
を
支
え
る
電
源
の
確

保
に
は
限
界
が
あ
っ
た
」（
中
出
氏
）
と
、
当

時
の
置
か
れ
た
難
し
い
状
況
を
説
明
す
る
。
こ

の
複
雑
な
課
題
を
解
決
す
る
た
め
、
三
井
不
動

産
は
東
京
ガ
ス
と
共
同
検
討
を
開
始
。
東
京
ガ

ス
か
ら
は
中
圧
ガ
ス
を
使
用
し
た
大
型
の
熱
電

併
給
シ
ス
テ
ム
（
コ
ー
ジ
ェ
ネ
レ
ー
シ
ョ
ン
シ

ス
テ
ム
、
以
下
コ
ジ
ェ
ネ
）
の
提
案
が
あ
っ
た

と
い
う
。

　

コ
ジ
ェ
ネ
は
、
重
油
や
ガ
ス
な
ど
を
使
っ
て

電
力
と
熱
を
同
時
に
供
給
す
る
シ
ス
テ
ム
だ
。

そ
し
て
、
中
圧
ガ
ス
と
は
、
Ｌ
Ｎ
Ｇ
基
地
と
繋

が
る
パ
イ
プ
ラ
イ
ン
か
ら
ガ
ス
を
効
率
的
に
広

域
に
輸
送
す
る
た
め
に
ガ
ス
圧
力
を
高
め
て
溶

接
接
合
鋼
管
で
送
る
ガ
ス
を
指
す
。
中
圧
ガ
ス

管
（
溶
接
接
合
鋼
管
）
は
地
盤
の
変
動
に
強
く
、

阪
神
淡
路
大
震
災
で
も
東
日
本
大
震
災
で
も
寸

断
し
な
か
っ
た
ほ
ど
高
い
耐
震
性
を
誇
る
。
中

圧
ガ
ス
で
あ
れ
ば
、
大
地
震
が
発
生
し
て
も
コ

ジ
ェ
ネ
を
稼
働
し
、
電
力
と
熱
を
供
給
し
続
け

る
こ
と
が
可
能
だ
。
ま
た
、
大
型
の
コ
ジ
ェ
ネ

を
配
備
出
来
れ
ば
、
非
常
用
発
電
機
を
増
強

で
き
な
い
既
存
ビ
ル
に
も
安
定
し
て
電
力
を

供
給
で
き
る
。こ
れ
ら
の
メ
リ
ッ
ト
を
踏
ま
え
、

三
井
不
動
産
は
常・
用・
の
コ
ジ
ェ
ネ
を
導
入
す
る

こ
と
を
決
め
た
。「
常
用
の
コ
ジ
ェ
ネ
で
あ
れ

ば
、
毎
日
点
検
・
整
備
を
行
う
こ
と
が
で
き
る
。

非
常
時
の
発
電
機
と
し
て
の
信
頼
性
が
む
し
ろ

高
ま
る
と
考
え
た
」（
中
出
氏
）。常
用
の
コ
ジ
ェ

ネ
を
ど
こ
に
置
く
か
。
導
入
先
と
し
て
選
ば
れ

た
の
は
、
震
災
直
前
か
ら
再
開
発
に
向
け
た
計

画
を
策
定
中
だ
っ
た
「
室
町
三
丁
目
」
だ
。

地
域
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
支
え
る

日
本
橋
室
町
三
井
タ
ワ
ー

　
「
室
町
三
丁
目
地
区
（
日
本
橋
室
町
三
丁
目

地
区
第
一
種
市
街
地
再
開
発
事
業
）」
は
、
施

行
面
積
約
２・
１
ha
と
日
本
橋
で
は
稀
有
な
広

大
な
土
地
に
、
地
権
者
と
と
も
に
複
合
の
高
層

し
を
受
け
た
再
開
発
が
可
能
に
な
っ
た
。
三
井

不
動
産
は
、
２
０
０
４
年
に
「
日
本
橋
再
生
計

画
」
を
打
ち
出
し
、
ミ
ク
ス
ト
ユ
ー
ス
の
開
発

に
よ
り
日
本
橋
の
街
に
活
気
を
呼
び
戻
す
と
と

も
に
、
大
震
災
に
も
対
応
で
き
る
高
い
耐
震
性

を
備
え
た
共
同
ビ
ル
を
開
発
す
る
と
い
う
理
想

を
掲
げ
、
地
権
者
と
数
々
の
再
開
発
を
推
進
し

て
き
た
。
そ
う
し
た
折
、２
０
１
１
年
３
月
に
、

東
日
本
大
震
災
が
発
生
し
た
。

三
井
不
動
産
で
は
再
開
発
に
よ
る
、
建
て
替

え
や
既
存
ビ
ル
で
も
耐
震
改
修
が
完
了
し
て
い

た
た
め
、
こ
の
震
災
の
揺
れ
に
よ
る
被
害
は
な

か
っ
た
。
し
か
し
、
こ
の
震
災
の
後
起
こ
っ
た

計
画
停
電
が
、
新
た
に
非
常
時
に
お
け
る
電
力

エ
ネ
ル
ギ
ー
確
保
の
課
題
を
惹
起
し
た
。
日
本

橋
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
方
針
を
担
当
し
て
き
た
三
井

不
動
産
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
本
部 

環
境
・
エ
ネ
ル

ギ
ー
事
業
部
長
の
中
出
博
康
氏
は
、「
幸
い
に

も
、
都
心
部
で
は
計
画
停
電
を
免
れ
た
が
、
首

都
直
下
型
地
震
や
南
海
ト
ラ
フ
地
震
な
ど
、
そ

の
可
能
性
は
将
来
ゼ
ロ
と
は
言
い
切
れ
な
い
」

と
い
う
。
仮
に
大
地
震
が
発
生
し
て
一
週
間
以

上
の
停
電
が
起
き
れ
ば
、
非
常
用
発
電
機
だ
け

で
は
通
常
の
業
務
を
続
け
る
こ
と
は
困
難
だ
。

な
ぜ
な
ら
一
般
的
な
非
常
用
発
電
機
は
、
非
常

用
の
照
明
や
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
な
ど
、
防
災
負
荷

を
担
う
こ
と
を
目
的
と
し
て
お
り
、
オ
フ
ィ
ス

内
の
コ
ン
セ
ン
ト
や
空
調
は
使
え
ず
、
常
用
の

エ
レ
ベ
ー
タ
ー
も
動
か
せ
な
い
。
非
常
用
発
電

機
を
増
強
し
て
い
る
ビ
ル
も
あ
る
が
、
停
電
が

長
引
け
ば
、
重
油
な
ど
の
燃
料
が
枯
渇
し
、
発

電
機
を
動
か
せ
な
く
な
る
可
能
性
も
あ
る
。

　

非
常
時
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
確
保
、
そ
れ
も
長

ビ
ル
「
日
本
橋
室
町
三
井
タ
ワ
ー
」（
Ａ
街
区
）

と
、
公
共
公
益
施
設
（
Ｂ
街
区
）
を
開
発
す
る

も
の
だ
。
２
０
１
５
年
に
着
工
し
た
日
本
橋
室

町
三
井
タ
ワ
ー
（
Ａ
街
区
）
は
、
東
京
メ
ト
ロ

三
越
前
駅
に
直
結
し
、
日
本
橋
三
井
タ
ワ
ー
の

北
隣
り
に
立
地
す
る
。
建
物
の
規
模
は
、
敷
地

面
積
１
万
１
４
８
０
㎡
、
地
下
３
階
・
地
上
26

階
建
て
、
延
床
面
積
約
16
万
８
０
０
０
㎡
の
超

高
層
ビ
ル
と
な
る
。

　

三
井
不
動
産
は
、
今
年
3
月
末
に
竣
工
予

定
の
日
本
橋
室
町
三
井
タ
ワ
ー
に
、
日
本
橋

地
域
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
供
給
を
支
え
る
常
用
の

コ
ジ
ェ
ネ
を
中
核
に
据
え
た
エ
ネ
ル
ギ
ー
セ

ン
タ
ー
を
設
置
す
る
。
こ
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
セ

ン
タ
ー
の
最
大
の
特
色
は
、
創
出
し
た
電
力
・

「日本橋室町三井タワー」外観イメージ
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フ ォ ー カ ス
まちづくりの

熱
を
日
本
橋
室
町
三
井
タ
ワ
ー
で
消
費
す
る

だ
け
で
は
な
く
、
日
本
橋
エ
リ
ア
の
既
存
ビ

ル
に
、
平
常
時
に
も
非
常
時
に
も
供
給
す
る

こ
と
に
あ
る
（
電
気
供
給
先
：
約
20
棟
・
計

約
１
０
０
万
㎡
、
熱
供
給
先
：
約
10
棟
・
計

約
30
万
㎡
）。
こ
の
コ
ジ
ェ
ネ
の
出
力
は
２
・

５
万
キ
ロ
ワ
ッ
ト
、
平
常
時
は
系
統
電
力
の

電
気
と
混
合
さ
せ
、
最
大
４
・３
万
キ
ロ
ワ
ッ

ト
の
電
力
を
、
新
た
に
地
下
に
敷
設
し
た
自

営
送
電
線
で
エ
リ
ア
一
帯
に
供
給
す
る
日
本

で
も
初
め
て
の
試
み
と
な
る
。

経
済
性
を
重
視
し
て

非
常
時
の
電
力
を
確
保
す
る

　

常
用
の
コ
ジ
ェ
ネ
の
導
入
に
あ
た
り
、
三
井

不
動
産
が
最
も
重
視
し
た
の
は
経
済
性
を
成
立

さ
せ
る
こ
と
だ
。
中
出
氏
は
、「
コ
ジ
ェ
ネ
で

創
っ
た
電
力
と
熱
を
、
恒
常
的
に
余
す
こ
と
な

く
、
需
要
家
（
近
隣
の
ビ
ル
、
商
業
施
設
な
ど
）

に
買
っ
て
も
ら
え
な
け
れ
ば
、
投
資
回
収
は
で

き
ず
、
業
務
継
続
を
可
能
と
す
る
非
常
時
の
エ

ネ
ル
ギ
ー
確
保
構
想
は
成
立
し
な
い
。
そ
の
た

め
、
需
要
家
営
業
に
は
力
を
入
れ
た
。
ま
た
、

「
購
入
を
決
め
た
需
要
家
か
ら
は
、
常
用
の
大

型
コ
ジ
ェ
ネ
と
当
社
グ
ル
ー
プ
の
自
営
線
の

送
電
線
で
非
常
時
で
も
安
定
し
て
電
力
供
給

で
き
る
体
制
を
評
価
し
て
い
た
だ
い
た
。
熱

に
つ
い
て
も
、
大
量
の
冷
暖
房
を
使
う
商
業

施
設
を
持
つ
需
要
家
が
購
入
を
決
め
て
く
れ

た
」
と
言
う
。

　

三
井
不
動
産
は
、
常
用
の
コ
ジ
ェ
ネ
の
経

済
性
を
成
立
さ
せ
る
た
め
、
戦
略
的
な
工
夫

を
行
っ
て
い
る
。
コ
ジ
ェ
ネ
の
供
給
す
る
電

力
は
、
常
時
、
非
常
時
と
も
電
力
ピ
ー
ク
時

の
約
50
％
と
し
、
常
時
は
系
統
電
力
と
混
合

し
て
、
電
力
供
給
し
て
い
る
点
だ
。
ピ
ー
ク

の
１
０
０
％
を
非
常
時
に
も
送
れ
る
よ
う
コ

ジ
ェ
ネ
の
規
模
を
設
定
す
る
と
中
間
期
に
は

排
熱
が
使
い
切
れ
ず
投
資
回
収
が
難
し
く
な

る
。
そ
こ
で
、
コ
ジ
ェ
ネ
は
ピ
ー
ク
の
50
％

の
出
力
と
し
、
系
統
電
力
と
混
合
し
て
送
電

で
き
る
よ
う
に
し
た
。
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
や
故

障
で
コ
ジ
ェ
ネ
が
動
か
な
い
時
へ
の
対
応
も
こ

れ
で
満
た
さ
れ
る
。
一
方
、
非
常
時
に
ピ
ー
ク

の
50
％
の
電
力
を
受
け
取
る
ビ
ル
で
は
、
こ
の

電
気
を
ビ
ル
内
に
送
る
回
路
を
予
め
決
め
て
い

る
。
標
準
的
な
モ
デ
ル
と
し
て
、
コ
ン
セ
ン
ト

１
０
０
％
、
照
明
20
％
（
コ
ン
セ
ン
ト
か
ら
の

タ
ス
ク
・
ア
ン
ビ
エ
ン
ト
照
明※

で
補
完
）、
空
調

日本橋室町三井タワーに設置される熱電併給システム（コージェネレーションシステム）
の電気・熱の供給可能エリア

50
％
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
50
％
を
稼
働
さ
せ
て
、

非
常
時
で
も
常
時
に
近
い
業
務
継
続
を
担
保

で
き
る
。

日本橋室町三井タワーに設置さ
れる熱電併給システム（コージェ
ネレーションシステム）のイメージ

（出典:三井不動産TGスマートエ
ナジー 　https://www.mftg-
smartenergy.co.jp/ ）

Ｓ
Ｄ
Ｇｓ
に
貢
献
す
る

日
本
橋
室
町
三
井
タ
ワ
ー

　

三
井
不
動
産
は
、
日
本
橋
の
非
常
時
の
エ
ネ

ル
ギ
ー
確
保
と
い
う
都
市
課
題
を
、
高
効
率
の

コ
ジ
ェ
ネ
の
導
入
と
自
営
送
電
線
の
構
築
に
よ

り
解
決
し
た
。
ま
た
、
コ
ジ
ェ
ネ
の
排
熱
を
冷

暖
房
に
利
用
す
る
こ
と
に
よ
り
、
街
全
体
の

ＣＯ２

の
排
出
量
も
約
30
％
削
減
さ
せ
て
い
る
。
日
本

橋
再
生
計
画
は
、
都
市
の
諸
課
題
に
対
し
て
新

技
術
を
活
用
し
て
解
決
し
、
持
続
可
能
な
ま
ち

を
つ
く
る
と
い
う
ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
を
実
現
し
て

い
る
。
そ
し
て
、
未
来
投
資
戦
略
２
０
１
８
が
、

ス
マ
ー
ト
シ
テ
ィ
に
つ
い
て
「
持
続
可
能
な
開
発

目
標
（
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
）
の
達
成
に
貢
献
す
る
も
の

で
あ
る
」
と
位
置
付
け
る
よ
う
に
、
日
本
橋
再

生
計
画
は
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
の
達
成
に
も
貢
献
し
て
い

る
。
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
が
掲
げ
る
17
の
目
標
の
う
ち
、
目

標
７
「
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
み
ん
な
に
そ
し
て
ク
リ
ー

ン
に
」
や
、
目
標
11
「
住
み
続
け
ら
れ
る
ま
ち
づ

く
り
を
」
を
、
日
本
橋
全
体
で
達
成
し
て
い
く
こ
と

に
も
繋
が
っ
て
い
る
。「
関
東
大
震
災
の
後
、
当
時

の
三
井
合
名
理
事
長
の
團
琢
磨
は
、『
震
災
か

ら
の
復
興
に
対
し
て
三
井
が
範
を
示
さ
ね
ば
』『
未

曾
有
の
大
震
災
が
来
て
も
壊
れ
な
い
建
物
を
』と
、

今
の
三
井
本
館
を
我
々
に
遺
し
て
く
れ
た
。今
度

は
、我
々
が
、未
曾
有
の
大
震
災
が
来
て
も
停
電

し
な
い
街
を
後
世
に
遺
し
て
ゆ
き
た
い
」
と
中

出
氏
は
語
る
。
課
題
解
決
を
行
う
日
本
橋
の
ま

ち
づ
く
り
は
、
わ
が
国
の
都
市
の
国
際
競
争
力

の
強
化
に
も
繋
が
る
は
ず
だ
。

※
タ
ス
ク・ア
ン
ビ
エ
ン
ト
照
明
：
業
務
に
必
要
な
手
元
・Ｐ
Ｃ

周
辺
と
、作
業
者
の
周
辺
を
照
ら
す
照
明

※
参
考
：
三
井
不
動
産
Ｔ
Ｇ
ス
マ
ー
ト
エ
ナ
ジ
ー
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消費税率引上げに伴う住宅取得への対応

・住宅ローン減税の控除期間の3年延長

時代を先取りするまちづくりの推進税制

・都市再生促進税制の2年延長
・市街地再開発事業に係る特例の2年延長
・市民緑地認定制度に係る固定資産税等の特例の2年延長
・外国人旅行者向け消費税免税制度の拡充
・コージェネレーションに係る固定資産税の軽減特例の2年延長

豊かな住生活を実現するための税制

・住宅の買取再販に係る不動産取得税の特例の2年延長
・サービス付き高齢者向け住宅に係る特例の2年延長
・空き家の発生を抑制するための特例措置の4年延長・拡充

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2年延長
・Ｊリート等の登録免許税及び不動産取得税の特例の2年延長・拡充
・所有者不明土地問題に対する税制上の支援措置の創設
・企業主導型保育事業に係る特例の2年延長
・国際課税の諸課題への対応
・企業の納税事務負担軽減・利便性の向上　等

不動産協会の活動記録

平成31年度税制改正
主要要望項目結果

Ⅰ

Ⅱ

Ⅳ

Ⅲ

平成30年 12月、「平成31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。
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2019 年 < 通巻 111 号 >
発行人　（一社）不動産協会
〒 100-6017　東京都千代田区霞が関 3-2-5　霞が関ビル17階
Tel.03-3581-9421　Fax. 03-3581-7530
http://www.fdk.or.jp
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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

 

 

① 住宅ローン減税の拡充 
控除期間を３年延長（建物購入価格の消費税２％分の範囲で減税）。

② すまい給付金の拡充
対象となる所得階層を拡充。
給付額も最大50万円に引上げ
（収入に応じ10万円から40万円の増額）。

③ 次世代住宅ポイント制度の創設
一定の性能を有する住宅を取得する者等に対して、
様々な商品等と交換できるポイントを発行。

④ 住宅取得等資金に係る贈与税の非課税措置
非課税枠を現行の最大1,200万円から最大3,000万円へ拡充。

各制度の詳細は、国土交通省HPを
ご参照下さい。

http://
www.mlit.go.jp/jutakukentiku/
house/jutakukentiku_house_fr4_
000036.html

（※予算案、関連税制法案が今後の国会で成立することが前提（④を除く））

消費税率引上げに伴う
住宅取得支援策について

本年10月1日に予定されている消費税率10％への引上げ後の
住宅取得にメリットが出るよう、以下の支援策が講じられます。



芝公園から東京タワーを見る。

芝公園は日本で最も古い公園のひとつだ。

明治 6 年に日本最初の公園として指定された。

園内には古墳時代の史跡や

江戸や明治の頃の名残りを残す

樹木が鬱蒼と茂っている。

都会と自然、歴史が共存する空間である。


