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齊藤 広子 （さいとう・ひろこ）

横浜市立大学国際教養学部教授
都市社会文化研究科長
博士（学術）、博士（工学）、博士（不動産学）
1983年、筑波大学第三学群社会工学類都市計画
専攻卒業、マンションの分譲会社勤務を経て大阪
市立大学大学院生活科学研究科生活環境学修了、
岐阜女子大学家政学部住居学科助教授、英国ケン
ブリッジ大学土地経済学部研究員を経て2004年
明海大学不動産学部教授。2015年横浜市立大学
教授（現職）。国土交通省社会資本整備審議会住
宅宅地分科会分科会長代理。近著に『タワーマン
ションは大丈夫か?!』（浅見泰司との編著、プログ
レス）、『住環境マネジメント』（学芸出版社）、『コモ
ンでつくる住まい・街・人』（彰国社）など多数。

　

少
子
高
齢
化
の
進
行
、働
き
方
改
革
、Ｄ
Ｘ※

、世
帯
構

成
や
家
族
観
・
価
値
観
の
多
様
化
な
ど
、住
ま
い
を
め

ぐ
っ
て
は
大
き
な
変
化
が
進
行
し
て
い
る
。
ま
た
、

２
０
１
９
年
に
、大
き
な
被
害
を
出
し
た
台
風
19
号
を

は
じ
め
、自
然
災
害
が
激
甚
化
・
常
態
化
す
る
中
で
、安

心
・
安
全
に
対
す
る
ニ
ー
ズ
が
よ
り
高
ま
っ
て
い
る
。

こ
れ
に
加
え
、新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
世
界
的
な
感

染
の
広
が
り
は
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
や
社
会
構
造
、
さ
ら

に
は
住
宅
そ
の
も
の
に
も
変
革
を
迫
っ
て
い
る
。
既
存

住
宅
の
蓄
積
―
住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
居
住
者
ニ
ー
ズ
の
ミ

ス
マ
ッ
チ
が
顕
在
化
し
つ
つ
あ
る
中
で
、人
々
の
暮
ら

し
を
支
え
る
住
宅
を
ど
う
創
っ
て
い
く
か
、
そ
し
て
良

質
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
ど
う
構
築
し
て
い
く
か
。
豊
か

な
住
生
活
の
実
現
に
向
け
た
こ
れ
か
ら
の
住
宅
の
あ
り

方
に
つ
い
て
、住
宅
の
持
続
可
能
性
な
ど
を
研
究
す
る

横
浜
市
立
大
学
の
齊
藤
広
子
教
授
に
聞
い
た
。

次
世
代
に
繋
ぐ

新
し
い
時
代
の

住
ま
い

横浜市立大学国際教養学部教授

齊藤広子氏

※デジタル・トランスフォーメーションの略：
ICTによりビジネスモデル自体を変革していくこと（平成30年総務省白書より引用）
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既
存
住
宅
ス
ト
ッ
ク
と

居
住
者
ニ
ー
ズ
の
ミ
ス
マ
ッ
チ

　

わ
が
国
の
住
宅
を
考
え
る
上
で
は
、
今
回

の
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
世
界
的
流
行
に

伴
う
人
々
の
生
活
・
経
済
、
そ
し
て
価
値
観

の
変
化
を
踏
ま
え
る
必
要
が
あ
る
で
し
ょ

う
。
現
在
の
住
宅
は
必
ず
し
も
在
宅
勤
務
に

適
し
て
い
る
と
は
い
え
ま
せ
ん
。
こ
れ
か
ら

の
住
宅
は
ど
の
よ
う
な
も
の
を
供
給
し
て
い

く
か
。
テ
レ
ワ
ー
ク
の
普
及
の
一
方
で
自
転

車
通
勤
が
増
え
る
な
ど
、
都
心
居
住
や
郊
外

居
住
、
二
地
域
居
住
と
い
っ
た
多
様
な
住
ま

い
方
が
あ
り
う
る
こ
と
も
わ
か
っ
て
き
ま
し

た
。
既
存
の
住
宅
―
住
宅
ス
ト
ッ
ク
は
必
ず

し
も
こ
れ
ら
の
ニ
ー
ズ
を
満
た
せ
て
い
な
い

か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

現
在
の
住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
住
ま
い
手
（
消

費
者
）
の
ニ
ー
ズ
と
の
間
に
は
ミ
ス
マ
ッ
チ

が
生
じ
て
い
る
と
思
い
ま
す
。
わ
が
国
の
住

宅
ス
ト
ッ
ク
を
マ
ク
ロ
の
数
字
で
見
る
と

（
平
成
30
年
住
宅
・
土
地
統
計
調
査
）、
住

宅
数
は
世
帯
数
を
4
0
0
万
戸
ほ
ど
上
回
っ

て
い
ま
す
。
現
在
の
世
帯
数
5
8
0
0
万
戸

に
対
し
て
、
住
宅
数
は
1
・
07
倍
の

6
2
4
1
万
戸
で
す
。
空
き
家
は
8
4
9
万

戸
と
、
住
宅
数
の
13
・
6
％
で
す
。
た
だ

し
、
地
方
と
都
市
で
は
空
き
家
の
性
格
が
異

な
り
ま
す
。
大
き
く
は
、
地
方
は
需
要
の
減

退
を
示
し
て
い
て
、
都
市
の
空
き
家
は
ニ
ー

ズ
と
需
要
の
ミ
ス
マ
ッ
チ
を
示
し
て
い
る
と

思
い
ま
す
。
都
市
の
空
き
家
は
、
魅
力
的
な

　

そ
の
手
段
の
1
つ
が
、
再
開
発
に
伴
う
タ

ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
設
で
す
。
例
え
ば
、

木
造
住
宅
密
集
地
域
や
災
害
の
危
険
性
の
高

い
地
域
が
あ
り
ま
す
。
ま
た
緊
急
輸
送
道
路※

沿
い
に
も
旧
耐
震
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
残
っ
て

い
ま
す
。
い
ざ
と
い
う
時
に
、
こ
れ
ら
の
マ

ン
シ
ョ
ン
が
倒
壊
し
て
道
路
を
ふ
さ
ぎ
、
地

域
だ
け
で
な
く
都
市
全
体
の
防
災
性
や
機
能

を
著
し
く
低
下
さ
せ
る
こ
と
が
な
い
よ
う

に
、
都
市
の
安
全
性
の
向
上
の
視
点
か
ら
の

更
新
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

昨
年
の
台
風
に
伴
う
水
害
で
、
タ
ワ
ー
マ

ン
シ
ョ
ン
の
生
活
へ
の
影
響
が
大
き
く
取
り

上
げ
ら
れ
ま
し
た
。
重
要
な
こ
と
は
、
タ

ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
け
で
な
く
、
マ
ン
シ
ョ

ン
、
す
べ
て
の
住
ま
い
で
い
か
に
安
心
・
安

全
に
暮
ら
し
て
い
け
る
か
、
そ
の
体
制
を
整

備
す
る
こ
と
で
す
。
そ
れ
に
は
住
ま
い
の
つ

く
り
手
だ
け
で
な
く
、
住
み
手
の
努
力
や
協

力
も
必
要
で
す
。
ま
た
、
例
え
ば
、
東
日
本

大
震
災
の
時
に
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
災
害
に

強
い
こ
と
が
明
ら
か
に
な
り
ま
し
た
。
東
北

で
は
津
波
避
難
ビ
ル
と
し
て
活
用
さ
れ
ま
し

た
し
、
首
都
圏
で
も
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
は

地
域
住
民
の
避
難
場
所
に
な
り
ま
し
た
。

　

つ
ま
り
、
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
は
災
害
時

に
地
域
に
貢
献
で
き
る
可
能
性
が
高
い
と
い

う
こ
と
で
す
。

　

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
地
域
の
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
形
成
に
も
貢
献
で
き
る
と
思
い
ま

す
。
最
近
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
着
工
の
前

も
の
に
す
れ
ば
ニ
ー
ズ
は
あ
る
の
で
使
わ
れ

ま
す
。
こ
れ
ほ
ど
空
き
家
が
あ
る
の
だ
か

ら
、
住
宅
の
新
規
供
給
は
必
要
な
い
と
い
う

意
見
も
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、
実
際
に
は
、

住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
居
住
者
ニ
ー
ズ
の
ミ
ス

マ
ッ
チ
が
あ
る
た
め
に
、
住
宅
ス
ト
ッ
ク
は

十
分
だ
と
は
い
え
ま
せ
ん
。
そ
こ
で
、
住
宅

ス
ト
ッ
ク
の
質
と
量
を
高
め
る
た
め
に
、
既

存
の
住
宅
の
維
持
管
理
、
改
修
、
さ
ら
に
は

更
新
し
て
新
た
に
供
給
す
る
こ
と
が
必
要
と

な
り
ま
す
。

立
地
の
ミ
ス
マ
ッ
チ
解
消

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
重
要
性

　

住
宅
ス
ト
ッ
ク
と
居
住
者
ニ
ー
ズ
の
ミ
ス

マ
ッ
チ
の
1
つ
に
、
立
地
の
ミ
ス
マ
ッ
チ
が

あ
り
ま
す
。
不
動
産
協
会
と
2
0
1
9
年
12

月
か
ら
2
0
2
0
年
1
月
に
か
け
て
住
宅
購

入
を
希
望
し
て
い
る
全
国
2
4
0
0
人
に
実

施
し
た
調
査
で
は
、
全
体
の
約
6
割
の
世
帯

が
都
心
居
住
を
望
ん
で
い
る
こ
と
が
わ
か
り

ま
し
た
。
興
味
深
い
の
は
、
専
業
主
婦
世
帯

や
通
勤
の
必
要
の
な
い
高
齢
世
帯
も
都
心
居

住
志
向
と
い
う
こ
と
で
す
。
さ
ら
に
、
コ
ロ

ナ
禍
の
中
で
自
転
車
通
勤
が
増
え
た
こ
と
が

示
し
て
い
る
の
は
、
通
勤
電
車
、
特
に
遠
距

離
の
通
勤
電
車
は
避
け
た
い
、
と
い
う
こ
と

で
す
。
さ
ら
な
る
都
心
居
住
へ
の
ニ
ー
ズ
が

高
ま
る
こ
と
は
予
想
さ
れ
ま
す
。
そ
こ
で
、

都
心
居
住
の
ニ
ー
ズ
に
応
え
る
こ
と
を
考
え

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

※大地震直後の避難・救
助をはじめ、物資供給等
の応急活動のために、緊
急車両の通行を確保す
べき重要な路線で、高速
自動車国道や一般国道
及びこれらを連絡する
幹線的な道路。都内では
目白通りや靖国通り、青
梅街道など。

子供のいる世帯の居住志向性と高齢者世帯が住まいに重視する点

共働き

環境専業主婦

■都心■郊外 ■単身者■カップル

専業主婦生活利便性

交通利便性
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段
階
か
ら
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
N
P
O
が
地
元

住
民
向
け
の
イ
ベ
ン
ト
を
開
催
す
る
な
ど

で
、
地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
を
促
す
事
例

が
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
地
域
向
け
の
保
育
所

や
、
地
域
住
民
向
け
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
カ

フ
ェ
や
コ
ワ
ー
キ
ン
グ
ス
ペ
ー
ス
な
ど
を
設

け
て
、
地
域
と
共
生
を
目
指
す
マ
ン
シ
ョ
ン

も
登
場
し
て
い
ま
す
。

性
能
の
ミ
スマ
ッ
チ
に
は
更
新
必
要

地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
で

次
世
代
に
繋
ぐ

　

ミ
ス
マ
ッ
チ
は
、
建
物
性
能
に
も
あ
り
ま

す
。
コ
ロ
ナ
に
伴
う
テ
レ
ワ
ー
ク
の
増
加
で

よ
く
聞
か
れ
る
の
は
、
騒
音
問
題
で
す
。
多

く
の
既
存
住
宅
で
、
遮
音
性
能
に
課
題
が
あ

る
こ
と
を
示
し
て
い
ま
す
。
お
そ
ら
く
、
遮

音
性
能
だ
け
で
な
く
、
断
熱
性
能
や
エ
ネ
ル

ギ
ー
性
能
な
ど
、
建
物
性
能
が
全
般
的
に
不

足
し
て
い
る
の
だ
ろ
う
と
思
い
ま
す
。

　

現
在
の
住
宅
購
入
予
定
者
は
、
住
宅
購
入

に
際
し
て
、
耐
震
性
能
や
遮
音
性
能
を
重
視

し
て
い
ま
す
。
そ
う
し
た
傾
向
は
さ
ら
に
強

ま
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

す
べ
て
の
住
宅
は
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
を
含

め
た
バ
リ
ア
フ
リ
ー
化
や
、
耐
震
性
・
断
熱

性
、
上
下
階
の
遮
音
性
能
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性

能
と
い
っ
た
機
能
を
確
保
し
て
い
く
こ
と
が

望
ま
し
い
と
思
い
ま
す
。
限
界
が
あ
り
ま
す

が
、
こ
う
し
た
性
能
を
確
保
す
る
に
は
、
既

存
ス
ト
ッ
ク
の
改
修
が
必
要
と
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
上
下
階
の
遮
音
性
の
向
上
と
い
っ

た
工
事
を
実
施
す
る
こ
と
は
、
簡
単
で
は
あ

り
ま
せ
ん
し
、
階
高
に
よ
っ
て
は
そ
も
そ
も

工
事
が
で
き
な
い
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
一
方

で
、
既
存
の
区
分
所
有
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場

合
、
建
替
え
は
区
分
所
有
者
及
び
議
決
権
の

5
分
の
4
以
上
の
賛
成
が
必
要
で
、
合
意
形

成
が
難
し
く
な
っ
て
い
ま
す
。
本
格
的
な
耐

震
改
修
を
し
よ
う
に
も
、
区
分
所
有
者
及
び

議
決
権
の
4
分
の
3
以
上
の
賛
成
が
要
り
ま

す
か
ら
、
な
か
な
か
大
変
で
す
。
ど
ち
ら
も

合
意
形
成
だ
け
で
は
な
く
、
費
用
負
担
も
大

き
く
な
っ
て
き
ま
す
。
場
合
に
よ
っ
て
は
仮

住
ま
い
が
必
要
な
場
合
も
あ
り
ま
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
等
の
改
修
・
更
新
を
推
進
す

る
に
は
、
ま
ち
づ
く
り
―
都
市
再
生
の
中
で

位
置
づ
け
る
こ
と
が
大
事
で
し
ょ
う
。
単
体

の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
改
修
・
更
新
だ
け
で
な

く
、
ま
ち
と
し
て
再
生
し
て
い
く
と
い
う
視

点
で
す
。
こ
う
し
た
視
点
に
基
づ
い
た
マ
ン

シ
ョ
ン
と
一
体
の
ま
ち
づ
く
り
を
行
え
ば
、

地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
形
成
も
自
ず
と
進
む

で
し
ょ
う
。

　

2
0
1
9
年
11
月
か
ら
2
0
2
0
年
1
月

に
か
け
て
東
京
都
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
を

調
査
し
ま
し
た
が
、
再
開
発
の
タ
ワ
ー
マ
ン

シ
ョ
ン
で
は
、
地
域
に
提
供
す
る
共
用
ス

ペ
ー
ス
や
地
域
と
の
共
同
行
事
、
協
定
の
締

結
が
実
質
的
な
地
域
と
の
交
流
に
繋
が
っ
て

い
る
こ
と
が
わ
か
り
ま
し
た
。
開
発
事
業
者

が
十
分
に
地
域
意
向
を
踏
ま
え
た
供
給
の
仕

［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

すべての住宅は、
エレベーターを含めたバリアフリー化や、
耐震性・断熱性、上下階の遮音性能、

エネルギー性能といった機能を確保していくことが
望ましいと思います。

方
を
し
て
い
る
場
合
に
交
流
が
促
進
さ
れ
て

い
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
内
で
管
理
体
制
が
整

備
さ
れ
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
が
行
わ
れ
て

い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
ほ
ど
、
地
域
と
の
交
流
が

多
く
な
っ
て
い
ま
す
。
交
流
が
活
発
に
な
れ

ば
、
多
世
代
が
マ
ン
シ
ョ
ン
・
地
域
に
愛
着

を
持
つ
よ
う
に
な
る
と
思
い
ま
す
。
三
井
不

動
産
が
か
つ
て
1
9
7
0
年
代
終
わ
り
に
開

発
し
た
サ
ン
シ
テ
ィ
と
い
う
マ
ン
シ
ョ
ン

は
、
世
代
を
ま
た
い
で
継
承
さ
れ
て
い
る
マ

ン
シ
ョ
ン
の
好
例
で
す
。
サ
ン
シ
テ
ィ
で

は
、
こ
こ
で
育
っ
た
か
つ
て
の
子
ど
も
た
ち

が
、
子
育
て
を
す
る
た
め
に
戻
っ
て
き
て
い

る
そ
う
で
す
。
こ
う
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
で
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は
、
高
齢
者
と
な
っ
た
親
世
代
と
現
役
の
子

世
代
が
互
い
に
知
り
合
い
の
た
め
、
敬
意
を

持
っ
た
世
代
間
交
流
が
あ
り
、
管
理
組
合
の

運
営
も
ス
ム
ー
ズ
に
な
り
、
将
来
の
更
新
の

合
意
形
成
も
ス
ム
ー
ズ
に
進
む
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

　

こ
れ
か
ら
の
住
ま
い
に
は
、
地
域
と
の
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
形
成
を
推
進
す
る
施
策
が
よ
り

重
要
に
な
っ
て
き
ま
す
。
野
村
不
動
産
・
三

菱
商
事
が
手
掛
け
た
ま
ち
づ
く
り
「
ふ
な
ば

し
森
の
シ
テ
ィ
」
で
は
、
住
民
と
地
域
の
企

業
が
共
に
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
活
動
を
行
っ
て
い

ま
す
。
地
域
に
貢
献
す
る
、
協
働
し
て
い
く

マ
ン
シ
ョ
ン
に
対
し
て
は
、
自
治
体
あ
る
い

は
政
府
か
ら
な
ん
ら
か
の
応
援
が
あ
る
べ
き

で
す
。

次
世
代
に
繋
ぐ
住
宅
に
向
け
て

D
X
で
暮
ら
し
の
質
を
向
上
す
る

　

こ
れ
か
ら
の
住
宅
政
策
は
、
住
宅
の
数
や

広
さ
と
い
っ
た
視
点
か
ら
、
暮
ら
し
の
豊
か

さ
と
い
っ
た
視
点
に
シ
フ
ト
す
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。
住
ま
い
手
が
望
ん
で
い
る
住
ま
い

に
ど
う
容
易
に
到
達
で
き
る
か
が
問
わ
れ
て

い
ま
す
。
そ
の
た
め
に
、
ま
ち
づ
く
り
・
都

市
計
画
の
政
策
や
、
福
祉
政
策
と
の
連
携
だ

け
で
な
く
、
金
融
や
税
制
度
を
通
じ
て
市
場

で
達
成
で
き
る
こ
と
。
そ
の
た
め
の
新
た
な

実
現
手
法
や
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
が
求
め
ら
れ

て
い
る
の
で
し
ょ
う
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が

も
っ
と
が
ん
ば
り
た
く
な
る
よ
う
な
住
宅
政

策
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

　

住
宅
そ
の
も
の
も
、
多
様
な
暮
ら
し
、
価

値
観
を
実
現
し
て
い
く
た
め
の
イ
ン
フ
ラ
に

な
ら
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
と
り
わ
け
次

世
代
に
繋
い
で
い
く
住
宅
を
開
発
す
る
に

は
、
こ
れ
ま
で
の
不
動
産
開
発
の
視
点
だ
け

で
は
な
く
、
健
康
・
医
療
、
通
信
・
I
C
T

と
い
っ
た
異
業
種
と
の
連
携
が
重
要
に
な
る

で
し
ょ
う
。
D
X
―
デ
ジ
タ
ル
・
ト
ラ
ン
ス

フ
ォ
ー
メ
ー
シ
ョ
ン
は
、
I
C
T
技
術
を

使
っ
て
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
構
築
し

て
い
く
こ
と
だ
そ
う
で
す
が
、
住
宅
も
こ
れ

ま
で
と
は
質
を
転
換
し
た
も
の
が
可
能
に
な

る
と
思
い
ま
す
。
例
え
ば
、
I
C
T
技
術
を

使
っ
て
健
康
に
な
る
マ
ン
シ
ョ
ン
で
す
。
私

は
認
知
症
や
心
筋
梗
塞
、
脳
卒
中
、
腎
不
全

の
原
因
と
な
る
よ
う
な
糖
尿
病
、
高
血
圧
を

は
じ
め
と
す
る
生
活
習
慣
病
の
進
行
を
防
ぐ

マ
ン
シ
ョ
ン
を
、
医
療
と
I
T
の
専
門
家
と

連
携
し
て
開
発
を
進
め
よ
う
と
し
て
い
ま

す
。
I
o
T
に
よ
っ
て
、
居
住
者
の
健
康
指

数
を
計
測
す
る
と
い
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
は
既

に
登
場
し
て
い
ま
す
。
Io
T
に
加
え
、
ロ

ボ
ッ
ト
と
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
活
用

す
る
な
ど
で
、
認
知
症
の
進
行
を
抑
え
、
暮

ら
し
の
質
、
Q
O
L
を
上
げ
ら
れ
る
可
能
性

が
あ
り
ま
す
。

コ
ロ
ナ
禍
で

キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
の
重
要
性

新
た
な
住
宅
所
有
の
形
を

※Key Worker：
英国における住宅取得優遇政策の
対象となる一部労働者の呼称。運輸
やエネルギー、廃棄物収集などのイ
ンフラ従事者、医療関係者、消防・
警察関係者、教員、保育士、介護士、
食料品店の従業員など（英国ガー
ディアン紙電子版参照）

　

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
世
界
的
な
流
行
に

お
い
て
明
ら
か
に
な
っ
た
こ
と
は
、
都
市
の
持

続
可
能
性
は
、「
キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
（K

ey 
W

orker

）
」※

が
支
え
て
い
る
と
い
う
こ
と
で

す
。
医
療
・
介
護
関
係
者
だ
け
で
な
く
、
清
掃

作
業
従
事
者
や
ス
ー
パ
ー
マ
ー
ケ
ッ
ト
の
従
業

員
と
い
っ
た
キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
が
都
心
部
に
い

な
け
れ
ば
、
都
市
の
運
営
は
破
綻
し
ま
す
。

キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
を
含
め
た
、
多
様
な
住
民
が

都
心
部
に
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
―
手
軽
に
住
め
る

政
策
と
し
て
、
英
国
の
考

え
方
は
参
考
に
な
り
ま

す
。

　

ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
な
住

宅
の
供
給
に
向
け
て
は
、

新
し
い
所
有
形
態
を
整

備
す
る
こ
と
が
有
効
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。
英
国
に

は
、
持
ち
家
と
借
家
が
一

体
化
し
た
「
シ
ェ
ア
ー

ド
・
オ
ー
ナ
ー
シ
ッ
プ

（Shared O
w

nership

）」

と
い
う
所
有
形
態
が
あ
り

ま
す
。
半
分
持
ち
家
、
半

分
借
家
で
、
初
期
の
購
入

費
用
を
抑
え
ら
れ
る
一
方

で
、
自
由
に
売
買
で
き
ま

す
。

　

も
と
も
と
シ
ェ
ア
ー

ド
・
オ
ー
ナ
ー
シ
ッ
プ

は
、
都
市
に
不
可
欠
な
公

コミュニティ形成を推進しているまちづくりの事例（ふなばし森のシティ）
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共
サ
ー
ビ
ス
に
従
事
す
る
キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー

向
け
の
制
度
と
し
て
、
英
国
政
府
が
２
０
０
４

年
に
打
ち
出
し
た
「K

ey W
orker Living

（K
W

L

）program
m

e

」
に
盛
り
込
ま
れ

ま
し
た
。 

ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
な
価
格
で

キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
が
住
宅
を
取
得
・
賃
借
で

き
る
よ
う
に
す
る
各
種
支
援
策
の
1
つ
で
、

住
宅
購
入
を
支
援
す
る
各
種
政
策
を
実
施
し

て
い
ま
す
。
不
動
産
価
格
が
高
騰
す
る
ロ
ン

ド
ン
な
ど
で
も
キ
ー
・
ワ
ー
カ
ー
に
ア

フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
に
住
ん
で
も
ら
う
た
め
で

す
。
一
定
規
模
以
上
の
開
発
に
は
、
キ
ー
・

ワ
ー
カ
ー
向
け
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル
住
宅
を
2

割
～
3
割
で
供
給
す
る
こ
と
が
義
務
に
な
っ

て
い
ま
し
た
。

　

な
お
、
英
国
に
は
リ
ー
ス
ホ
ー
ル
ド
と
い

う
所
有
形
態
も
あ
り
ま
す
。
土
地
と
建
物
の

躯
体
を
地
主
が
所
有
し
、
住
戸
部
分
を
99

年
、
１
２
５
年
、
２
５
０
年
、
９
９
９
年
、

と
い
っ
た
期
間
で
借
り
て
住
む
と
い
う
形
態

で
す
。
躯
体
を
残
し
て
、
イ
ン
フ
ィ
ル
部
分

（
壁
、
内
外
装
、
設
備
な
ど
）
を
更
新
改
修

す
る
の
は
住
戸
所
有
者
（
リ
ー
ス
ホ
ル

ダ
ー
）
が
行
い
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
躯

体
部
分
は
長
期
の
耐
用
期
間
が
あ
り
ま
す

が
、
内
装
の
劣
化
は
物
理
的
に
も
速
く
、
経

済
的
価
値
も
減
少
し
て
い
き
ま
す
。
将
来
の

建
替
え
な
ど
を
考
慮
す
る
と
、
土
地
・
躯
体

と
イ
ン
フ
ィ
ル
部
分
を
分
け
て
所
有
す
る
の

は
合
理
性
が
あ
る
と
思
い
ま
す
。

　

定
期
借
地
権
の
利
用
も
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ
ル

な
住
宅
供
給
に
は
有
用
で
す
。
定
期
借
地
権

は
一
般
的
に
は
借
地
期
間
が
終
了
す
る
と
、

契
約
を
更
新
せ
ず
、
建
物
を
除
却
し
て
土
地

を
更
地
に
し
て
返
還
す
る
こ
と
が
想
定
さ
れ

た
借
地
権
で
す
。
定
期
借
地
権
付
き
マ
ン

シ
ョ
ン
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
土
地
価
格
を
抑
え

ら
れ
る
こ
と
で
す
。
公
共
が
所
有
す
る
土
地

や
、
公
的
な
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
を
企
業
に
付

与
す
る
こ
と
で
社
有
地
を
提
供
し
て
も
ら
え

れ
ば
、
好
立
地
に
お
い
て
も
ア
フ
ォ
ー
ダ
ブ

ル
な
住
宅
が
供
給
で
き
る
と
思
い
ま
す
。
実

際
、
都
心
部
で
リ
ー
ズ
ナ
ブ
ル
な
価
格
の
定

期
借
地
権
付
き
マ
ン
シ
ョ
ン
が
供
給
さ
れ
て

い
ま
す
。

　

定
期
借
地
権
付
き
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
マ
ン

シ
ョ
ン
更
新
を
円
滑
に
促
進
す
る
手
段
の
1

つ
に
も
な
り
ま
す
。
現
在
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

更
新
が
進
ま
な
い
大
き
な
要
因
は
、
居
住
者

の
間
に
利
用
期
間
の
期
待
値
の
格
差
が
発
生

し
て
、
合
意
形
成
が
進
ま
な
い
こ
と
で
す
。

老
朽
化
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
竣
工
時
か

ら
住
ん
で
き
た
居
住
者
が
建
替
え
を
望
ん
で

い
て
も
、
中
古
物
件
を
購
入
し
て
住
み
始
め

た
ば
か
り
の
居
住
者
が
建
替
え
を
望
み
ま
せ

ん
。
定
期
借
地
権
付
き
マ
ン
シ
ョ
ン
で
あ
れ

ば
、
利
用
期
間
が
決
ま
っ
て
い
ま
す
か
ら
、

更
新
も
ス
ム
ー
ズ
に
な
る
は
ず
で
す
。

　

こ
れ
か
ら
は
豊
か
な
暮
ら
し
に
向
け
て
、

も
っ
と
空
間
や
そ
れ
を
支
え
る
仕
組
み
に
新

た
な
価
値
を
吹
き
込
ん
で
い
く
必
要
が
あ
る

と
考
え
て
い
ま
す
。

［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

住宅そのものも、多様な暮らし、
価値観を実現していくための

インフラにならなければなりません。
とりわけ次世代に繋いでいく住宅を開発するには、
これまでの不動産開発の視点だけではなく、

健康・医療、通信・ICTといった
異業種との連携が重要になるでしょう。



6

工
法
、
種
類
、
建
て
方
、
用
途
、
戸
数
、
床

面
積
な
ど
を
基
に
し
た
統
計
調
査
の
た
め
、

「
建
築
工
事
届
」
が
出
さ
れ
た
後
に
着
工
さ

れ
な
か
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
や
、
着
工
後
に
用
途

変
更
が
あ
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
を
反
映
し
て
い
な

い
可
能
性
が
あ
り
、
ミ
ク
ロ
な
物
件
の
把
握

に
は
ず
れ
が
生
じ
る
お
そ
れ
が
あ
っ
た
。

　

こ
れ
ら
を
踏
ま
え
、
不
動
産
協
会
と
東
京

大
学
空
間
情
報
科
学
研
究
セ
ン
タ
ー
は
共
同

で
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
（
以

下
、
マ
ン
シ
ョ
ン
D
B
）
を
構
築
し
た
。
民

間
調
査
会
社
で
あ
る
不
動
産
経
済
研
究
所
及

び
リ
ク
ル
ー
ト
の
保
有
す
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ

ン
の
供
給
履
歴
デ
ー
タ
を
活
用
し
て
デ
ー
タ

ベ
ー
ス
を
構
築
し
、
地
図
会
社
ゼ
ン
リ
ン
の

住
宅
地
図
デ
ー
タ
（
建
物
の
種
類
・
階
数
・

面
積
デ
ー
タ
も
収
録
）
を
結
合
さ
せ
た
。
こ

れ
に
よ
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
立
地
情
報
を
地

図
上
に
面
的
に
把
握
で
き
る
だ
け
で
な
く
、

不
動
産
経
済
研
究
所
や
リ
ク
ル
ー
ト
の
デ
ー

タ
上
に
は
階
数
・
面
積
な
ど
を
記
載
し
て
い

な
い
物
件
に
つ
い
て
も
、
簡
易
的
な
試
算
を

行
っ
て
デ
ー
タ
を
補
完
す
る
こ
と
が
可
能
に

な
っ
た
。

全
国
の
マ
ン
シ
ョ
ン
棟
数
約
10
万
棟

　

マ
ン
シ
ョ
ン
D
B
の
集
計
結
果
に
よ
る
と
、

全
国
の
マ
ン
シ
ョ
ン
棟
数
は
10
万
4
6
4
8

棟
、
総
戸
数
は
約
5
9
8
万
2
0
0
戸
と
な
っ

た
。
こ
の
う
ち
、
首
都
圏
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
戸

数
は
、
約
3
3
9
万
戸
と
全
国
の
56
・
8
％
を

占
め
る
。
首
都
圏
に
愛
知
県
、
大
阪
府
、
兵

庫
県
の
戸
数
を
合
わ
せ
る
と
約
4
7
3
万
戸

と
な
り
、
全
国
の
79
・
1
％
を
占
め
る
。
首

　

一
方
で
、
わ
が
国
で
は
個
別
の
マ
ン
シ
ョ

ン
の
経
年
数
、
戸
数
、
立
地
を
全
国
レ
ベ
ル

で
ミ
ク
ロ
に
把
握
で
き
る
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
が

提
供
さ
れ
て
い
な
い
。
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ

ク
の
マ
ク
ロ
な
動
向
・
傾
向
を
把
握
す
る

デ
ー
タ
と
し
て
は
、
国
土
交
通
省
が
公
表
し

て
い
る
「
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
総
数
」
が

最
適
か
つ
正
確
だ
が
、
ミ
ク
ロ
な
分
析
を

行
う
に
は
適
し
て
い
な
い
。
も
と
も
と
マ

ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
総
数
は
、
建
築
着
工
統

計
調
査
（
以
下
、
着
工
統
計
）
な
ど
の
公
的

統
計
を
基
に
し
た
推
計
の
た
め
、
個
別
の
マ

ン
シ
ョ
ン
の
情
報
把
握
を
想
定
し
て
整
備
さ

れ
て
い
る
も
の
で
は
な
い
た
め
だ
。
ま
た
、

着
工
統
計
は
、
建
物
を
建
築
し
よ
う
と
す
る

旨
を
建
築
主
が
行
政
に
届
け
出
る
「
建
築
工

事
届
」
に
記
載
さ
れ
た
建
物
の
構
造
や
建
築

住宅ストックの
質の向上に向けて
既存マンション実態調査
平成30年度の国土交通省のマンション総合調査では、
マンションへの永住意識は過去最高の62.8%となり、マ
ンション居住者のマンションへの期待は高まっている。一
方、住宅ストックにおいて、マンションには質の向上や持
続可能性がより問われるようになっている。マンションス
トックの質・量を向上させるには、マンションストックの情報
を精細に把握する必要がある。既存マンションの量・質・
地理的情報を統合したデータベースは、更新や改修だけ
でなく、防災の側面からも官民にとって基礎的な情報とな
りうる。不動産協会は、東京⼤学空間情報科学研究セン
ターと共同研究で、独自に既存マンションのデータベース
を構築。マンションストックの質、量、各棟の立地、高経年
マンションの立地などについて、実態調査を行った。

特別レポート

個
別
マ
ン
シ
ョ
ン
を
把
握
す
る

　

人
々
の
住
生
活
を
支
え
る
住
宅
ス
ト
ッ
ク

の
中
で
も
、
都
市
部
の
人
口
増
を
受
け
入

れ
、
火
災
に
強
く
、
快
適
な
住
空
間
を
提
供

し
て
き
た
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
国
民
の
約

1
割
が
居
住
す
る
重
要
な
イ
ン
フ
ラ
と
し
て

機
能
し
て
い
る
。
東
京
都
で
は
総
世
帯
の
4

分
の
1
が
マ
ン
シ
ョ
ン
に
居
住
し※
１

、
と
り

わ
け
都
市
部
で
は
主
要
な
居
住
形
態
と
な
っ

た
。
ま
た
近
年
は
、
居
住
者
の
6
割
以
上
が

永
住
を
志
向
し
て
お
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
持

続
可
能
性
が
よ
り
問
わ
れ
る※
２

よ
う
に
な
っ
て

い
る
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
維
持
・
再
生
を
通
じ
た
住

宅
ス
ト
ッ
ク
質
の
向
上
は
、
官
民
共
通
の
目

標
と
言
え
る
だ
ろ
う
。

都
圏
、
中
京
圏（
愛
知
、岐
阜
）、
近
畿
圏
（
大

阪
、
兵
庫
、
京
都
、
奈
良
、
滋
賀
）の
３
大
都

市
圏
の
戸
数
が
全
国
の
8
割
以
上
を
占
め
て

お
り
、
大
都
市
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
需
要

の
高
さ
が
う
か
が
え
る
。

　

首
都
圏
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
地
理
的

分
布
を
分
析
し
た
と
こ
ろ
、
築
年
数
の
経
過

し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
が
中
央
区
や
新
宿
区
な
ど

都
心
・
区
部
に
集
中
し
、
そ
こ
か
ら
放
心
円

状
（
同
心
円
状
）
に
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
が
拡

大
し
て
い
る
こ
と
が
わ
か
る
（
図
1
）
。
神

奈
川
県
、
千
葉
県
、
埼
玉
県
で
は
、
都
心
部

か
ら
線
状
（
ア
メ
ー
バ
状
）
に
マ
ン
シ
ョ
ン

が
進
展
し
て
い
る
。
こ
の
線
は
交
通
イ
ン
フ

ラ
―
と
り
わ
け
鉄
道
（
一
部
は
幹
線
道
路
）

の
形
状
に
沿
っ
て
い
る
。
鉄
道
駅
周
辺
、
と

り
わ
け
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
周
辺
や
、
幹
線
道
路

に
は
マ
ン
シ
ョ
ン
が
集
中
し
て
い
る
こ
と
か

ら
、
マ
ン
シ
ョ
ン
立
地
が
地
理
的
制
約
や
公

共
交
通
の
利
便
性
に
依
拠
し
て
い
る
こ
と
を

示
し
て
い
る
。

　

5
0
0
m
メ
ッ
シ
ュ
で
各
地
域
の
棟
数
を

集
計
す
る
と
、
東
京
23
区
・
川
崎
・
横
浜
は

5
0
0
m
メ
ッ
シ
ュ
当
た
り
10
棟
を
超
え
て

い
る
こ
と
が
わ
か
っ
た
。
郊
外
で
も
、
大
型

開
発
が
行
わ
れ
た
多
摩
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン
や
、

タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
の
さ
い
た
ま
市
周
辺
で
は
棟

数
が
集
中
し
て
い
る
。

駅
徒
歩
圏
に
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
棟
別
の
駅
距
離
と
経
年

（
建
築
年
代
）
を
集
計
す
る
と
、
都
区
部
を

除
く
ほ
ぼ
す
べ
て
の
エ
リ
ア
で
、
1
9
8
0

年
以
前
築
（
旧
耐
震
基
準
）
の
旧
耐
震
マ
ン

※ 1 東京都住宅政策本部「良質なマンションストックの形成促進計画」より引用
※ 2 国土交通省「平成 30 年度マンション総合調査結果」
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シ
ョ
ン
は
駅
か
ら
徒
歩
8
分
以
内※

3

の
駅
徒

歩
圏
に
立
地
し
て
い
る
。
駅
徒
歩
圏
の
旧
耐

震
マ
ン
シ
ョ
ン
の
割
合
は
、
1
9
8
1
年
～

1
9
9
5
年
築
の
マ
ン
シ
ョ
ン
や
、
1
9
9
6

年
以
降
築
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
割
合
よ
り
も
高
く

な
っ
て
い
る
。
1
9
8
0
年
以
前
に
は
、
駅
徒

歩
圏
に
マ
ン
シ
ョ
ン
用
地
が
あ
っ
た
こ
と
を

示
し
て
い
る
と
同
時
に
、
耐
震
性
に
劣
る
、

危
険
性
の
高
い
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
が
駅
徒

型
地
震
の
被
害
リ
ス
ク
を
慎
重
に
査
定
す
る

必
要
が
あ
る
。

　

被
害
リ
ス
ク
を
査
定
す
る
に
は
、

5
0
0m
メ
ッ
シ
ュ
の
よ
う
な
ミ
ク
ロ
な
エ

リ
ア
に
お
け
る
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
の
割
合

を
把
握
す
る
こ
と
が
有
用
だ
。
旧
耐
震
マ
ン

シ
ョ
ン
の
割
合
に
比
例
し
て
地
域
の
被
害
リ

ス
ク
も
高
ま
る
と
考
え
ら
れ
る
か
ら
だ
。

5
0
0
m
メ
ッ
シ
ュ
で
各
エ
リ
ア
の
旧
耐
震

歩
圏
に
残
っ
て
し
ま
っ
て
い
る
可
能
性
が
高

い
こ
と
を
明
ら
か
に
し
て
い
る
。

　

旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
の
立
地
を
さ
ら
に
分

析
す
る
と
、
基
本
的
に
東
京
23
区
と
一
部

多
摩
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン
に
立
地
し
て
い
る
。

と
く
に
東
京
23
区
西
部
に
棟
数
が
多
く
、

都
区
部
に
お
い
て
も
渋
谷
区
や
新
宿
区
に

集
積
し
て
い
る
傾
向
が
見
え
る
。
同
エ
リ

ア
は
将
来
想
定
さ
れ
て
い
る
首
都
圏
直
下

マ
ン
シ
ョ
ン
の
割
合
を
分
析
す
る
と
、
都
心

部
が
高
く
、
加
え
て
東
京
都
下
、
神
奈
川
県

北
東
部
、
千
葉
県
西
部
、
埼
玉
県
南
部
の
幹

線
道
路
や
鉄
道
網
沿
い
の
エ
リ
ア
で
も
高
い

こ
と
が
わ
か
っ
た
。
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン
の

対
策
は
、
都
心
部
だ
け
で
な
く
周
辺
地
域
で

も
重
要
で
あ
る
こ
と
が
示
さ
れ
た
。

都
心
部
の
緊
急
輸
送
道
路
に
リ
ス
ク

　

幹
線
道
路
沿
い
の
旧
耐
震
マ
ン

シ
ョ
ン
は
、
首
都
直
下
型
地
震
の

際
の
被
害
リ
ス
ク
が
高
い
だ
け
で
な

く
、
地
域
の
防
災
を
損
な
い
か
ね

な
い
リ
ス
ク
も
あ
る
。
阪
神
淡
路
大

震
災
で
は
、
中
層
建
物
の
倒
壊
が
幹

線
道
路
の
道
路
閉
塞
を
招
い
た
事

例
が
あ
っ
た
。
幹
線
道
路
の
多
く

は
、
国
土
交
通
省
に
よ
っ
て
緊
急

輸
送
道
路
に
指
定
さ
れ
て
い
る
。

緊
急
輸
送
道
路
は
、
災
害
の
際
に

避
難
、
救
助
、
物
資
供
給
等
の
た

め
に
緊
急
車
両
の
通
行
を
確
保
す

べ
き
道
路
（
路
線
）
だ
。
首
都
圏

の
緊
急
輸
送
道
路
沿
い
の
旧
耐
震
マ

ン
シ
ョ
ン
を
集
計
し
た
と
こ
ろ
（
図

2
）、
東
京
23
区
に
比
較
的
集
積
傾

向
に
あ
る
こ
と
が
わ
か
る
（
図
2
の

オ
レ
ン
ジ
色
部
分
）。
災
害
の
際
に

は
、
こ
れ
ら
の
旧
耐
震
マ
ン
シ
ョ
ン

が
道
路
側
に
倒
壊
し
、
道
路
閉
塞
や

道
路
交
通
量
の
低
下
を
招
く
危
険
性

が
明
ら
か
に
な
っ
た
。
地
域
へ
の

被
害
を
考
え
れ
ば
喫
緊
の
対
策
の

検
討
が
求
め
ら
れ
る
。

※ 3 徒歩は分速 80m と仮定した

図1　緊急輸送道路からの距離に応じた分譲マンションの地理的分布

図2　緊急輸送道路からの距離に応じた分譲マンションの地理的分布

東京駅
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千
里
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン
（
N
T
）、
明
石
舞
子
N
T
、

中
京
圏
で
は
高
蔵
寺
N
T
、
首
都
圏
で
は
多
摩

N
T
、
千
葉
N
T
、
港
北
N
T
が
代
表
的
な
大

規
模
住
宅
団
地
だ
。
こ
れ
ら
の
団
地
は
、
住
宅

難
に
直
面
し
て
い
た
フ
ァ
ミ
リ
ー
世
帯
に
向
け

て
主
に
供
給
さ
れ
、
集
合
住
宅
の
ラ
イ
フ
ス
タ

イ
ル
の
普
及
に
貢
献
し
た
。
ま
た
1
9
8
0
年

前
後
か
ら
は
、
民
間
企
業
も
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

を
郊
外
で
展
開
し
た
。
現
在
、
こ
れ
ら
郊
外
の

団
地
や
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
老
朽
化
と
高
齢

化
と
い
う
課
題
に
直
面
し
て
い
る
。
当
時
、
住

宅
難
に
喘
ぐ
30
代
～
40
代
世
帯
に
向
け
て
供
給

し
た
た
め
、
時
間
経
過
と
共
に
一
斉
に
老
朽
化

持
続
可
能
に
す
る
こ
と
は
急
務
だ
。
ま
た
、
団

地
に
遅
れ
て
開
発
さ
れ
た
民
間
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

に
よ
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
も
、
将
来
的
に
団
地

と
同
様
の
課
題
に
直
面
す
る
。
今
回
、
国
会
で

成
立
し
た
改
正
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
円
滑
化
法

は
、
老
朽
化
し
た
団
地
や
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

を
再
生
し
、
持
続
可
能
に
し
て
い
く
後
押
し

に
な
る
と
期
待
し
て
い
る
。

　

私
は
、
今
回
の
法
改
正
に
は
大
き
く
2
つ
の

利
点
が
あ
る
と
考
え
て
い
る
。
1
つ
は
、
建
物

の
除
却
に
係
る
認
定
対
象
の
拡
充
に
よ
り
、
建

替
え
が
難
し
い
マ
ン
シ
ョ
ン
で
敷
地
売
却
が
選

択
肢
に
な
る
こ
と
。
も
う
1
つ
は
、
要
除
却

認
定
を
受
け
た
建
物
を
含
む
団
地
で
利
用
で

き
る
敷
地
分
割
制
度
に
よ
り
、
建
替
え
・
改

修
や
高
齢
者
施
設
の
新
設
な
ど
の
多
様
な
再

生
手
法
が
拓
か
れ
る
こ
と
だ
。

バ
リ
ア
フ
リ
ー
性
能
不
足
の
認
定

敷
地
売
却
が
現
実
的
な
選
択
肢
に

　

現
行
の
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
円
滑
化
法
で
は
、

特
定
行
政
庁
か
ら「
耐
震
性
の
不
足
の
認
定
」（
除

却
の
必
要
性
に
係
る
認
定
）
を
受
け
、
そ
の
上

で
区
分
所
有
者
数
の
4
／
5
以
上
の
多
数
決
で

敷
地
売
却
決
議
を
経
れ
ば
、
敷
地
売
却
が
可
能

に
な
る
。
改
正
法
案
で
は
、
除
却
の
必
要
性
に

係
る
認
定
の
対
象
に
、
①
外
壁
の
剥
落
等
に
よ

り
危
害
を
生
ず
る
お
そ
れ
が
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
、

②
バ
リ
ア
フ
リ
ー
性
能
が
確
保
さ
れ
て
い
な
い

マ
ン
シ
ョ
ン
、
の
2
条
件
が
追
加
さ
れ
る
。

　

近
年
、
老
朽
化
マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
に
は
、
耐

震
性
不
足
の
認
定
は
取
り
づ
ら
い
も
の
の
（
費

用
面
な
ど
で
耐
震
診
断
を
行
え
な
い
、
壁
構
造

で
耐
震
性
に
は
問
題
が
な
い
可
能
性
が
高
い
、

住宅団地再生のあり方
政策ウォッチ

　1960年代の高度成長期以降に供給されてきた中高層住宅（マンショ
ン）は高経年化が進行している。国土交通省は、築40年超のマンション
は現在の約81万戸から、10年後には約198万戸になると指摘する。既
に、マンション居住の先駆けとなった大規模団地は、建物躯体そのもの
の高経年化と共に居住者の高齢化も進行している。こうしたマンション
の実態を踏まえ、国交省は2017年から2019年にかけて「住宅団地再生
のあり方研究会（第2期）」を開催してきた。今年3月には研究会の議論の
一部を反映する形となったマンション建替円滑化法改正案が閣議決定さ
れ、6月に国会で成立した。同研究会の委員を務め、団地・マンション再
生に詳しい千葉大学の小林秀樹教授に同法改正による展望について聞
いた。

と
高
齢
化
が
進
ん
だ
た
め
だ
。

　

団
地
や
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
老

朽
化
は
、
ハ
ー
ド
・
ソ
フ
ト
両
面

か
ら
成
る
。
ハ
ー
ド
面
は
、
耐
震

性
不
足
、
躯
体
の
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー

ト
や
壁
面
塗
装
の
劣
化
、
バ
ル
コ

ニ
ー
手
摺
の
錆
び
、
専
有
部
・
共
用

部
の
給
排
水
管
の
劣
化
な
ど
。
そ

し
て
郊
外
団
地
で
問
題
に
な
る
の

は
、
む
し
ろ
居
住
性
に
関
わ
る
ソ

フ
ト
面
だ
。
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
不

設
置
、
階
高
の
不
足
（
梁
な
ど
が

1
8
0
㎝
以
下
の
物
件
も
）、
薄
い

ス
ラ
ブ
厚
に
よ
る
遮
音
性
不
足
や

窓
の
断
熱
性
能
の
不
足
、
段
差
の

多
さ
、
な
ど
だ
。
こ
れ
ら
の
問
題

は
、
改
修
も
し
く
は
建
替
え
に
よ
っ

て
解
決
で
き
る
が
、
資
金
面
の
ハ
ー

ド
ル
が
高
い
。
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の

新
設
は
、
階
段
室
に
設
置
す
る
と

し
て
も
戸
当
た
り
2
0
0
万
円
以

上
と
さ
れ
て
い
る
。
断
熱
改
修
や
給
排
水
設
備

の
改
善
は
戸
当
た
り
数
百
万
円
の
負
担
に
上
る

こ
と
も
あ
る
。
分
譲
型
の
団
地
は
、
区
分
所
有

者
の
高
齢
化
に
伴
っ
て
追
加
の
費
用
負
担
が
難

し
く
、
結
果
と
し
て
、
改
修
・
建
替
え
と
も
困

難
に
な
る
ケ
ー
ス
が
散
見
さ
れ
る
。
改
修
が
で

き
な
け
れ
ば
、
将
来
の
ス
ラ
ム
化
が
懸
念
さ
れ

る
。
団
地
の
多
く
は
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
な

い
5
階
建
て
が
多
く
、
高
層
階
の
高
齢
居
住

者
は
転
居
す
る
こ
と
も
多
い
。
そ
う
し
た
住

戸
に
若
い
世
帯
が
入
っ
て
こ
な
け
れ
ば
、
団

地
は
衰
退
の
一
途
を
た
ど
っ
て
し
ま
う
。

　

老
朽
化
と
高
齢
化
が
進
む
団
地
を
再
生
し
、

小林秀樹
千葉大学大学院融合理工学府・地球環境科学専攻　教授

団
地
・
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の

老
朽
化
・
高
齢
化

建
替
円
滑
化
法
改
正
で

再
生
を
後
押
し

 

わ
が
国
で
は
、
高
度
経
済
成
長
期
に
大
都
市
圏

へ
の
人
口
集
中
と
住
宅
難
が
生
じ
た
。
住
宅
難

を
解
消
す
る
た
め
、
1
9
5
0
年
代
か
ら
住
宅

団
地
（
以
下
、
団
地
）
と
呼
ば
れ
る
中
高
層
の

集
合
住
宅
の
供
給
が
始
ま
っ
た
。
1
9
6
0
年

以
降
は
、
都
心
部
の
土
地
の
希
少
化
を
受
け
て
、

大
規
模
な
団
地
の
開
発
は
郊
外
に
移
り
、
賃
貸
に

加
え
て
分
譲
も
増
え
て
い
っ
た
。
阪
神
圏
で
は

小林秀樹

千葉大学大学院融合理工学府・地球環境科学専攻
教授

1977年東京大学工学部建築学科卒。設計事務所勤
務を経て同大学大学院に進学、1985年博士課程修
了、工学博士。建設省建築研究所、国土技術政策総
合研究所・住宅計画研究室長を経て、現在、千葉大学
教授（大学院融合理工学府・地球環境科学専攻）。専
門は、住環境計画、住宅問題。日本建築学会賞、清水
康雄賞、他受賞。現在、千葉大学名誉教授。
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な
ど
）、
外
壁
の
剥
落
が
起
き
る
ま
で
に
老
朽
化

（
劣
化
）
が
進
ん
だ
物
件
も
わ
ず
か
な
が
ら
生
じ

て
い
る
。
こ
う
し
た
管
理
不
全
マ
ン
シ
ョ
ン
に

と
っ
て
も
除
却
と
い
う
選
択
肢
が
広
が
る
。
ま

た
、
バ
リ
ア
フ
リ
ー
性
能
の
不
足
の
定
義
は
定

ま
っ
て
い
な
い
も
の
の
、
仮
に
エ
レ
ベ
ー
タ
ー

の
不
備
や
段
差
の
多
さ
な
ど
が
認
定
さ
れ
れ
ば
、

郊
外
団
地
で
も
可
能
性
が
広
が
る
。
例
え
ば
、

改
修
や
建
替
え
資
金
の
捻
出
に
は
敷
地
の
一
部

売
却
が
有
効
だ
が
、
そ
れ
を
実
現
す
る
道
が
開

か
れ
、、
複
数
棟
の
う
ち
一
部
棟
の
敷
地
を
売
却

す
る
こ
と
が
可
能
に
な
る
。

敷
地
分
割
で
市
場
性
を
反
映

多
様
な
再
生
ニ
ー
ズ
可
能
に

　

改
正
法
で
は
、
敷
地
分
割
制
度
の
創
設
も
重

要
だ
。
一
部
敷
地
の
売
却
を
実
現
可
能
に
す

る
だ
け
で
な
く
、
既
存
棟
と
緑
を
残
す
新
た

な
再
生
手
法
も
可
能
に
す
る
か
ら
だ
。

　

郊
外
の
大
規
模
な
団
地
や
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場

合
、
敷
地
内
の
土
地
の
市
場
性
に
高
低
が
生
じ

る
。
あ
る
団
地
で
は
、
利
便
性
の
高
い
ブ
ロ
ッ

ク
を
分
譲
用
地
と
し
て
売
却
し
、
そ
の
資
金
で

街
道
か
ら
奥
ま
っ
た
緑
豊
か
な
ブ
ロ
ッ
ク
の
既

存
棟
を
改
修
す
る
計
画
を
立
て
た
。
こ
の
団
地

で
は
市
街
地
再
開
発
事
業
の
活
用
を
模
索
し
て

き
た
が
、
郊
外
で
は
高
容
積
化
を
求
め
る
市
街

地
再
開
発
事
業
は
適
用
し
に
く
い
。
改
正
法
の

敷
地
分
割
制
度
を
使
え
ば
、
同
団
地
の
再
生
計

画
は
実
行
可
能
に
な
る
。
団
地
内
に
は
道
路
が

通
っ
て
い
る
こ
と
が
多
く
、分
割
も
し
や
す
い
。

　

敷
地
分
割
は
、
既
存
の
管
理
組
合
と
分
離
す

る
と
い
う
点
で
、
管
理
組
合
と
土
地
取
得
側
の

双
方
に
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
。
従
来
の
共
有
敷
地

の
ま
ま
一
部
棟
だ
け
を
建
替
え
て
分
譲
す
る
場

合
、
新
た
な
マ
ン
シ
ョ
ン
も
既
存
の
管
理
組
合

に
加
わ
る
こ
と
に
な
る
。
新
旧
の
マ
ン
シ
ョ
ン

で
は
入
居
者
像
が
異
な
り
、
建
物
修
繕
サ
イ

ク
ル
も
異
な
る
た
め
、
一
体
的
な
管
理
が
難
し

い
。
敷
地
を
分
割
す
れ
ば
、
こ
う
し
た
問
題
は

生
じ
な
い
。

　

ま
た
、
あ
る
団
地
で
は
、
団
地
内
の
ポ
ン
プ

室
が
不
要
な
空
間
と
な
っ
て
い
る
た
め
、
こ
れ

を
撤
去
し
て
高
齢
者
住
宅
の
建
設
を
計
画
し

た
。
し
か
し
、
団
地
に
専
有
部
分
が
増
え
る
た

め
、
現
行
法
で
は
区
分
所
有
者
の
全
員
合
意
が

必
要
と
な
り
、計
画
が
棚
上
げ
に
な
っ
て
し
ま
っ

て
い
る
。
敷
地
分
割
が
可
能
に
な
れ
ば
、
高
齢

者
住
宅
の
事
業
者
が
当
該
敷
地
を
買
い
取
っ

た
上
で
自
ら
建
設
し
て
高
齢
者
住
宅
を
開
業

で
き
る
。

健
全
運
営
の
団
地・マ
ン
シ
ョ
ン
が
先
行

再
生
件
数
の
増
加
に
期
待

　

敷
地
売
却
は
、
区
分
所
有
者
の
所
有
権
や
、

借
家
人
の
居
住
権
を
は
く
奪
す
る
こ
と
で
も
あ

る
た
め
、
当
然
そ
の
要
件
が
厳
し
く
な
る
。
民

法
で
は
、
共
有
財
産
の
変
更
な
ど
は
全
員
一
致

が
原
則
と
さ
れ
て
い
る
。
区
分
所
有
法
も
敷
地

変
更
に
は
全
員
一
致
だ
。
こ
れ
ら
の
前
提
を
踏

ま
え
た
上
で
、
今
回
の
改
正
法
は
、
外
壁
の
剥

落
や
バ
リ
ア
フ
リ
ー
性
能
の
不
足
が
認
定
さ
れ

れ
ば
、
4
／
5
の
多
数
決
に
よ
っ
て
敷
地
売
却

（
マ
ン
シ
ョ
ン
の
除
却
）
が
可
能
に
な
る
と
し
た
。

生
命
へ
の
危
害
の
除
去
や
バ
リ
ア
フ
リ
ー
性
能

の
確
保
は
社
会
的
な
要
請
で
あ
り
、
マ
ン
シ
ョ

ン
再
生
は
公
益
に
資
す
る
も
の
と
改
め
て
位
置

付
け
る
こ
と
に
な
る
。
も
ち
ろ
ん
、
4
／
5
の
多

数
決
と
い
う
条
件
は
厳
し
い
。
外
壁
の
剥
落
が

生
じ
て
い
る
よ
う
な
管
理
不
全
マ
ン
シ
ョ
ン
の

場
合
、
所
有
者
不
明
、
相
続
放
棄
、
入
院
や
判

断
力
欠
如
な
ど
に
よ
っ
て
所
有
者
と
連
絡
が
取

り
づ
ら
く
な
っ
て
い
る
こ
と
が
多
い
。
賛
否

不
明
の
議
決
権
は
反
対
票
と
し
て
扱
わ
れ
る

た
め
、
こ
れ
ら
が
2
割
を
超
え
れ
ば
計
画
案

は
否
決
さ
れ
る
。
将
来
的
に
は
、
不
参
加
票

を
母
数
に
含
め
な
い
な
ど
の
要
件
の
見
直
し

が
あ
っ
て
も
い
い
。

　

現
状
の
4
／
5
の
多
数
決
は
ハ
ー
ド
ル
が
高

い
が
、
再
生
に
向
け
て
居
住
者
が
一
丸
と
な
っ

て
い
る
団
地
・
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
組
合
で
あ

れ
ば
克
服
で
き
る
と
思
う
。
敷
地
分
割
は
、
組

合
に
と
っ
て
は
一
部
棟
と
敷
地
を
分
割
し
、

既
存
棟
を
残
せ
る
た
め
、
住
民
に
と
っ
て
も
負

担
が
少
な
い
。
ま
た
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
と
っ

て
も
、
利
便
性
の
高
い
一
部
敷
地
な
ど
に
限
定

し
て
開
発
を
行
え
れ
ば
、
団
地
内
の
住
み
替

え
ニ
ー
ズ
も
取
り
込
め
、
事
業
の
リ
ス
ク
を

抑
え
る
こ
と
に
繋
が
る
だ
ろ
う
。
い
わ
ば
組

合
運
営
に
積
極
的
・
意
欲
的
な
団
地
・
マ
ン

シ
ョ
ン
が
先
行
し
、
そ
う
し
た
組
合
の
敷
地

分
割
の
経
験
が
広
が
っ
て
件
数
が
増
え
て
い

く
。
意
欲
的
に
組
合
運
営
を
行
う
マ
ン
シ
ョ

ン
や
団
地
が
対
象
と
な
る
よ
う
、
敷
地
分
割

の
要
件
の
工
夫
に
期
待
し
て
い
る
。（
談
）

修繕ブロック

Aブロック

Aブロック Bブロック

Dブロック

Dブロック

Cブロック

Cブロック

Bブロック

売却ブロック 建替えブロック

建替え
敷地分割に
より敷地所
有権も調整

売却修繕修繕

郊外団地のイメージ

敷地分割の
イメージ

注・訂正：上記マンション建替円滑化法の改正では、バリアフリー性能の確保されていないマンションや、修復困難な給排水等の配管設備の損傷・劣化があり著し
く衛生上有害となるおそれがあるマンションについては、要除却認定マンションとして建替時の容積率緩和特例の対象となりました。ただし、特別多数決によるマ
ンション敷地売却事業や敷地分割事業の対象となる要除却認定は、生命・身体への危険が生じるおそれがある耐震性不足のマンションや外壁の剥落等により周辺に
危害が生ずるおそれがあるマンション、火災に対する安全性が確保されていないマンション（特定要除却認定マンション）に限られるため、一部訂正します。
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⑤
不
動
産
価
値
の
向

上
、
⑥
オ
ー
ナ
ー
や

テ
ナ
ン
ト
が
全
体
最

適
と
最
先
端
の
居
所

を
判
断
・
確
認
す
る

た
め
手
段
―
が
あ

る
と
考
え
て
い
る
。

E
S
G
を
考
慮
す
る

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
や
J

リ
ー
ト
が
参
加
す
る

G
R
E
S
B※
や
、
日

本
政
策
投
資
銀
行
の

グ
リ
ー
ン
ビ
ル
デ
ィ

ン
グ
認
証
な
ど
の
パ

フ
ォ
ー
マ
ン
ス
評
価
に
よ
り
運
用
成
績
と
の
相

関
が
裏
付
け
ら
れ
は
じ
め
、
こ
れ
ら
の
実
績
が

揃
う
に
つ
れ
、
不
動
産
の
環
境
配
慮
は
企
業
や

不
動
産
の
収
益
性
を
向
上
し
う
る
、
と
い
う
認

識
が
広
ま
っ
た
。

ま
ち
づ
く
り
に
広
が
る

環
境
認
証

　

な
お
、
2
0
0
0
年
代
ま
で
環
境
不
動
産
の
範

囲
は
建
築
物
単
体
に
限
ら
れ
て
い
た
。
環
境
認

証
も
、
E
S
G
の
３
要
素
の
う
ち
、
社
会
、
ガ
バ

ナ
ン
ス
の
視
点
を
十
分
に
組
み
込
め
て
い
な
か
っ

た
。一
方
で
、L
E
E
D
を
開
発
す
る
米
国
グ
リ
ー

ン
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
協
会
（
U
S
G
B
C
）
は
、「
市

場
の
変
革
を
通
じ
て
、
よ
り
持
続
可
能
な
社
会
を

実
現
す
る
」
こ
と
を
目
標
と
し
て
き
た
。「
持
続

可
能
な
社
会
の
実
現
」
に
は
、環
境
だ
け
で
な
く
、

社
会
、
ガ
バ
ナ
ン
ス
の
要
素
が
重
要
に
な
る
。
そ

う
し
た
認
識
の
も
と
、
U
S
G
B
C
が
2
0
0
9

年
に
開
始
し
た
の
が
、複
合
的
な
エ
リ
ア
開
発（
ま

建
築
分
野
で
先
行
し
た
E
S
G

　

E
S
G※
は
、
世
界
的
に
は
金
融
か
ら
広
ま
っ
た

概
念
だ
。
2
0
0
6
年
に
国
連
事
務
総
長
の
要
請

に
よ
り
策
定
さ
れ
た
機
関
投
資
家
の
「
責
任
投
資

原
則
（
P
R
I
）」
に
「
投
資
分
析
と
意
志
決
定

の
プ
ロ
セ
ス
に 

E
S
G 

の
課
題
を
組
み
込
む
こ

と
」
と
明
記
さ
れ
た
の
が
嚆
矢
に
な
っ
て
い
る
。

　

翌
2
0
0
7
年
に
は
国
連
環
境
計
画
・
金
融
イ

ニ
シ
ア
テ
ィ
ブ
（
U
N
E
P 

F
I
）
が
、
機
関

投
資
家
向
け
の
不
動
産
投
資
原
則
「
責
任
不
動
産

投
資
」（
R
P
I
）
を
提
唱
し
た
。
こ
れ
に
よ
り
、

機
関
投
資
家
は
株
式
や
債
券
だ
け
で
な
く
、
不
動

産
や
イ
ン
フ
ラ
へ
の
投
資
に
も
E
S
G
要
素
の
考

ち
づ
く
り
）
の
E
S
G
を
評
価
す
る
「
L
E
E
D 

N
D
（N

eighborhood D
evelopm

ent

）」
だ
。

　

L
E
E
D 

N
D
は
、
環
境
面
で
は
水
資
源
や

生
態
系
保
護
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
性
能
、
C
O
2
排

出
・
廃
棄
物
ゼ
ロ
な
ど
を
評
価
し
、
社
会
面
で
は

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
や
公
共
交
通
手
段
の
充
実
な
ど
、

ガ
バ
ナ
ン
ス
面
で
は
公
益
に
資
す
る
開
発
と
し
て

の
性
能
を
担
保
す
る
指
針
で
あ
り
、
公
的
支
援
や

E
S
G
金
融
の
投
下
対
象
と
し
て
の
適
確
性
を
外

形
基
準
と
し
て
提
供
す
る
。
E
S
G
の
３
つ
を
評

価
の
対
象
と
す
る
こ
と
で
、
投
資
と
開
発
に
お
け

る
受
益
と
負
担
の
公
平
な
分
配
に
一
定
の
評
価

軸
を
与
え
て
い
る
。
こ
の
L
E
E
D 

N
D
認
証

の
好
例
が
、
米
国
ポ
ー
ト
ラ
ン
ド
や
ボ
ス
ト
ン
、

ニ
ュ
ー
オ
ー
リ
ン
ズ
の
荒
廃
し
た
エ
リ
ア
の
再
生

だ
。
そ
れ
ら
の
エ
リ
ア
で
は
、
地
元
建
築
家
を
含

む
非
営
利
組
織
主
導
で
省
エ
ネ
性
能
の
高
い
建
築

計
画
、
雨
水
浸
透
能
力
を
持
た
せ
た
緑
の
オ
ー
プ

ン
ス
ペ
ー
ス
を
増
や
し
、
公
共
交
通
を
誘
致
（
鉄

道
駅
の
新
設
）、
職
業
訓
練
所
や
ス
タ
ー
ト
ア
ッ

ESG・SDGs とまちづくり

アドバンスレビュー

　環境、社会、ガバナンスを
意味するESGは、機関投資
家の投融資に関する原則と
して採用されるだけでなく、
オフィスや住宅、まちづく
りの考え方にも反映されつ
つある。わが国の環境認証
CASBEE不動産評価員で、
米国の環境認証LEED指導
員も務め、世界のまちづくり
にも詳しいヴォンエルフ代
表の平松宏城氏にESGを
考慮したまちづくりについ
て聞いた。

1961年 静岡県浜松市生まれ。1984年 大阪外
国語大学卒業。日米の証券会社を経て、ランドス
ケープデザイン／グリーンビルディングの世界に転
進。環境NPOでの経験を経て、2006年に（株）
ヴォンエルフを設立。一般社団法人グリーンビル
ディングジャパン共同代表理事。京都造形芸術
大学非常勤講師。LEEDフェロー、USGBCファ
カルティ（公式指導員）。LEED AP （BD+C：
新築、ND：ネイバーフッド）。CASBEE不動産
評価員。一級造園施工管理技士。

ヴォンエルフ代表　LEEDフェロー

平松宏城 氏

慮
が
求
め
ら
れ
る
枠
組
み
が
整
っ
た
。

　

一
方
の
建
設
・
不
動
産
業
界
に
お
い
て
は
、

1
9
9
0
年
代
に
は
英
国
の
B
R
E
E
A
M※

を
は
じ
め
、
米
国
の
L
E
E
D※

、
わ
が
国
で
は

C
A
S
B
E
E
な
ど
の
建
築
物
の
環
境
認
証
が
相

次
い
で
開
発
さ
れ
た
。
各
国
の
環
境
認
証
は
、
当

初
は
公
的
な
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
付
与
に
よ
り
拡
大

し
た
が
、や
が
て
取
得
の
メ
リ
ッ
ト
が
注
目
さ
れ
、

大
手
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
を
中
心
に
取
得
が
進
み
、
環

境
に
配
慮
し
た
環
境
不
動
産
が
供
給
さ
れ
る
よ
う

に
な
っ
た
。
私
は
、
認
証
取
得
に
は
6
つ
の
利
点

―
①
省
エ
ネ
向
上
な
ど
に
よ
る
運
営
コ
ス
ト
の

低
減
、
②
生
産
性
の
向
上
、
③
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ・

ブ
ラ
ン
ド
戦
略
、
④
人
材
獲
得
競
争
へ
の
効
果
、

ボストン市ドーチェスター地区（Talbot-Norfolk Triangle）で実行中の
再生プロジェクトの再生前と再生後の将来ビジョン
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テ
ィ
ブ
企
業
や
若
い
世
代
に
選
好
さ
れ
る
都
市

―
米
国
オ
ー
ス
テ
ィ
ン
、
ポ
ー
ト
ラ
ン
ド
を
見
る

と
、
彼
ら
の
選
好
基
準
が
見
え
て
く
る
。
こ
れ
ら

の
都
市
は
、
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
源
泉
と
な
る
多

様
性
や
、
自
然
を
楽
し
め
る
健
康
的
で
豊
か
な
生

活
環
境
、
高
い
社
会
包
摂
力
、
適
度
な
家
賃
で
住

め
る
住
宅
が
多
い
こ
と
な
ど
、
い
ず
れ
も
E
S
G

の
要
素
を
備
え
て
い
る
。
し
た
が
っ
て
、
高
度
人

材
を
誘
引
す
る
に
は
、
E
S
G
の
各
指
標
を
満
た

し
て
い
く
都
市
計
画
・
ま
ち
づ
く
り
が
キ
ー
に
な

り
う
る
と
考
え
る
。

　

E
S
G
を
考
慮
し
た
ま
ち
づ
く
り
に
お
い
て
、

環
境
認
証
は
目
指
す
べ
き
指
標
を
示
す
だ
け
で
な

く
、
選
好
基
準
を
達
成
し
た
こ
と
を
示
す
ラ
ベ
リ

ン
グ
と
な
る
。
U
S
G
B
C
が
開
発
し
た
都
市
や

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
を
対
象
と
す
る
環
境
認
証LEED

 

for Cities and Com
m
unities

の
評
価
項
目
は
、

S
D
G
ｓ※

が
掲
げ
る
目
標
に
概
ね
符
合
す
る
。
主

な
も
の
は
、
人
口
統
計
調
査
（
特
に
経
済
的
・
社

会
的
弱
者
対
象
）、
住
宅
密
度
、
都
市
施
設
配
置
、

教
育
（
進
学
率
）、
所
得
水
準
・
格
差
、
所
得
に

占
め
る
家
賃
の
比
率
、大
気
汚
染
警
報
発
動
件
数
、

失
業
率
、
犯
罪
率
な
ど
で
、
こ
れ
ら
は
E
S
G
の

う
ち
社
会
と
ガ
バ
ン
ナ
ン
ス
の
要
素
で
も
あ
る
。

ま
た
、
わ
が
国
で
も
既
に
札
幌
市
が
L
E
E
D
シ

テ
ィ
で
プ
ラ
チ
ナ
認
証
を
取
得
し
、
S
D
G
s

の
先
進
都
市
と
し
て
世
界
に
プ
ロ
モ
ー
ト
し
て
い

る
。

　

ま
ち
づ
く
り
の
環
境
認
証
は
、
こ
れ
ま
で
の
ま

ち
づ
く
り
に
お
い
て
は
必
ず
し
も
最
優
先
と
さ
れ

て
い
な
か
っ
た
、
都
市
公
園
や
緑
地
帯
、
歩
行
者

空
間
、
コ
ン
パ
ク
ト
な
都
市
計
画
、
と
い
っ
た
概

念
の
重
要
性
を
明
確
化
し
た
。
ま
た
、
人
々
（
企

業
、
国
際
金
融
、
高
度
人
材
）
が
選
好
す
る
こ
と

が
明
確
に
な
っ
た
こ
と
で
、
E
S
G
を
考
慮
し
た

ま
ち
づ
く
り
が
経
済
的
に
も
合
理
的
な
選
択
肢
と

な
り
つ
つ
あ
る
。
実
際
、
ア
ッ
プ
ル
の
第
二
本
社

の
あ
る
米
国
オ
ー
ス
テ
ィ
ン
、
ア
マ
ゾ
ン
第
二
本

社
に
決
ま
っ
た
ア
ー
リ
ン
ト
ン
郡
の
自
治
体
当
局

は
、
L
E
E
D
認
証
取
得
の
推
進
―
E
S
G
を

考
慮
し
た
ま
ち
づ
く
り
を
進
め
て
い
る
。

住
宅
に
お
け
る
E
S
G

　

私
は
E
S
G
の
考
慮
は
住
宅
に
も
波
及
し
て
い

く
と
考
え
る
。
最
近
で
は
、
U
S
G
B
C
と
同

じ
非
営
利
団
体
の
I
W
B
I※
が
、
人
間
の
健
康
に

好
影
響
を
与
え
る
「
空
間
と
人
間
の
関
係
」
を

評
価
す
る
W
E
L
L
認
証
の
運
用
を
開
始
し
た
。

W
E
L
L
認
証
は
、
空
間
に
お
け
る
有
害
物
質

の
濃
度
と
い
っ
た
環
境
基
準
だ
け
で
な
く
、
ソ
ー

シ
ャ
ル
・
ス
ペ
ー
ス
や
近
隣
イ
ベ
ン
ト
の
有
無
、

社
員
を
有
給
で
ボ
ラ
ン
テ
ィ
ア
に
行
か
せ
る
制
度

や
健
康
診
断
の
無
償
提
供
、
差
別
的
商
習
慣
、
と

い
っ
た
、
一
見
「
空
間
」
に
は
程
遠
い
指
標
ま
で

も
評
価
す
る
。
こ
れ
は
、
環
境
だ
け
で
な
く
社
会

や
ガ
バ
ナ
ン
ス
の
良
好
さ
が
、
人
間
の
健
康
、
そ

し
て
労
働
生
産
性
に
も
影
響
す
る
こ
と
を
示
し
て

い
る
。
わ
が
国
で
は
、
オ
フ
ィ
ス
の
W
E
L
L
認

証
の
取
得
が
先
行
し
て
い
る
が
、
ホ
テ
ル
や
社
員

寮
な
ど
の
認
証
取
得
も
進
行
中
だ
。

　

環
境
認
証
は
、
E
S
G
の
考
慮
に
よ
っ
て
生
ま

れ
る
付
加
価
値
を
、
貨
幣
価
値
に
転
換
し
よ
う
と

い
う
仕
組
み
だ
。
そ
の
た
め
、
厳
格
な
定
量
的
評

価
を
求
め
る
金
融
機
関
や
投
資
家
の
要
求
に
も
応

え
ら
れ
る
第
三
者
認
証
機
関
と
し
て
、
L
E
E
D

も
W
E
L
L
に
つ
い
て
も
認
証
を
運
営
す
る
団
体

と
し
て
G
B
C
I※
が
存
在
す
る
。
E
S
G
の
考
慮

が
貨
幣
価
値
（
経
済
価
値
）
を
増
大
す
る
と
す
れ

ば
、
ま
ち
づ
く
り
・
住
宅
の
E
S
G
へ
の
考
慮
も

拡
大
す
る
と
期
待
し
て
い
る
。（
談
）

プ
の
事
務
所
を
誘
致
す
る
こ
と
で
失
業
率
を
改
善

し
、
環
境
と
治
安
回
復
に
繋
げ
る
取
り
組
み
が
行

わ
れ
る
。

　

わ
が
国
で
も
、
L
E
E
D 

N
D
で
高
い
認
証

を
得
た
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
登
場
し
て
い
る
。
最
近

の
事
例
と
し
て
、
2
0
1
8
年
に
計
画
認
証
で

ゴ
ー
ル
ド
認
証
を
得
た
中
央
区
晴
海
の
東
京
五
輪

選
手
村
の
再
開
発
の
レ
ガ
シ
ー
「
H
A
R
U
M
I 

F
L
A
G
」が
あ
る
。三
井
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
シ
ャ

ル
を
は
じ
め
と
す
る
大
手
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
計
11
社

が
開
発
を
手
掛
け
る
H
A
R
U
M
I 
F
L
A
G

は
、
シ
ェ
ア
サ
イ
ク
ル
や
水
素
バ
ス
と
い
っ
た
多

様
な
交
通
手
段
や
、
自
動
車
駐
車
場
を
地
下
に

配
置
し
て
確
保
し
た
広
大
な
歩
行
者
の
た
め
の
緑

地
と
生
態
系
保
護
、
水
素
エ
ネ
ル
ギ
ー
利
用
な

ど
が
評
価
さ
れ
た
。
H
A
R
U
M
I 

F
L
A
G

は
同
時
に
グ
リ
ー
ン
イ
ン
フ
ラ
の
定
量
的
評
価

「
S
I
T
E
S
」
で
も
ゴ
ー
ル
ド
予
備
認
証
を
取

得
し
て
い
る
。

E
S
G
を
考
慮
し
た

ま
ち
づ
く
り
の
本
格
化

　

私
は
、
H
A
R
U
M
I 

F
L
A
G
の
よ
う
な

大
規
模
開
発
に
限
ら
ず
、
既
存
の
都
市
・
街
区
ス

ケ
ー
ル
に
お
い
て
も
E
S
G
を
考
慮
し
た
ま
ち
づ

く
り
が
、
世
界
的
に
増
加
す
る
と
考
え
て
い
る
。

ヒ
ト
・
カ
ネ
・
情
報
、
さ
ら
に
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

を
起
こ
す
触
媒
は
、
E
S
G
を
考
慮
し
た
都
市
・

ま
ち
に
集
積
す
る
可
能
性
が
高
い
か
ら
だ
。

　

都
市
の
国
際
間
競
争
の
中
で
は
、
国
際
的
な
大

企
業
や
機
関
投
資
家
だ
け
で
な
く
、
知
識
集
約

型
産
業
を
支
え
る
専
門
家
や
エ
ン
ジ
ニ
ア
、
デ
ザ

イ
ナ
ー
と
い
っ
た
高
度
人
材
に
選
好
さ
れ
る
必
要

が
あ
る
。
ア
ッ
プ
ル
や
ナ
イ
キ
な
ど
の
ク
リ
エ
イ

※ESG：環境（Environment）、社会
（Social）、統治（Governance）の三
要素
環境：気候変動、温室効果ガス排出、
大気汚染、資源効率性、生物多様性
社会：人権問題、労働基準、安全衛生、
ダイバーシティー、地域社会との関係、
人的資本（健康や教育）の発展　 統
治：企業統治、汚職、法の支配、社会
制度の頑健性、透明性などを指す。（世
界銀行「債券投資への環境・社会・
ガバナンス（ESG）要素の統合」参考）

※BREEAM:英国の建築物環境認証

※LEED:米国の建物・敷地利用の環
境性能認証

※GRESB:グローバル不動産サステナ
ビリティ・ベンチマーク　PRIを主導し
た欧州の年金基金が創設した不動産
会社・ファンドのESGに関する取組み
度合いを評価するベンチマーク

※SDGｓ: Sustainable Development 
Goals 　2015年9月に「国連持続可
能な開発サミット」で採択された2030
アジェンダに設定された17のゴール（目
標）と付随する169項目のターゲット（達
成基準）　ゴールには、「貧困をなくそ
う」「住み続けられるまちづくりを」など、
ターゲットには「2030年までに、現在1
日1.25ドル未満で生活する人 と々定義
されている極度の貧困をあらゆる場所で
終わらせる。」などがある

※IWBI :International WELL Building 
Institute　GBCIと連携してWELL認証
を運用する団体

※GBCI:Green Business Certification 
Inc. LEED、WELL Building Standard、
GRESBなどの認証、専門資格者の管
理を行う第三者機関

生態系保護と自動車を地下化した歩行者空間の確保が高く評価されLEED ND
のゴールド計画認証を得た「HARUMI FLAG」
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人
口
増
が
続
く
成
長
途
上
の
都
市
オ
ス
ロ

　

北
欧
の
一
角
を
占
め
る
ノ
ル
ウ
ェ
ー
王
国
。

2
0
1
7
年
の
一
人
当
た
り
名
目
G
D
P
は
、ル

ク
セ
ン
ブ
ル
ク
、ス
イ
ス
に
次
い
で
三
番
目
に
多

い
。
高
福
祉
高
負
担
の
福
祉
国
家
で
税
率
が
高
い

が
、O
E
C
D
諸
国
の
人
生
満
足
度
で
は
ス
イ
ス

に
次
い
で
第
二
位
と
な
る
な
ど
、名
実
と
も
に
豊

か
な
国
で
あ
る
。
そ
の
首
都
で
あ
る
オ
ス
ロ
。

　

人
口
は
2
0
2
0
年
2
月
時
点
で
69
万
人

ち
ょ
っ
と
と
ヨ
ー
ロ
ッ
パ
の
大
都
市
と
比
べ
る
と

少
な
く
、大
都
市
圏
で
も
1
5
9
万
人
程
度
で
決

し
て
大
き
な
都
市
で
は
な
い
。
し
か
し
、こ
の
15
年

間
で
17
％
ほ
ど
増
加
し
て
お
り
、こ
れ
は
ス
カ
ン

ジ
ナ
ビ
ア
諸
国
の
都
市
で
は
成
長
率
が
最
も
高
い
。

ヨ
ー
ロ
ッ
パ
の
多
く
の
都
市
が
人
口
縮
小
を
体
験

し
て
い
る
中
、石
油
産
業
な
ど
の
興
隆
に
よ
っ
て
、

数
少
な
い
成
長
途
上
都
市
と
な
っ
て
い
る
。

第　回

Worldwide 
City Report

ワールド・ワイド・シティレポート

石油資源が豊富で、一人当たり名目GDPが高く、
豊かな生活を送れる国として知られるノルウェー王国の首都オスロ。

港湾都市を特徴づけるウォーターフロント開発などで、
都市の知名度をも刷新しようとするオスロを見る。

龍谷大学政策学部教授

服部圭郎 氏

旺盛な都市開発で成長するオスロ

地元のスノエッタ建築設計事務所のデザインによるオペラ・ハウス。オスロの新たなランドマークとして多くの人々が訪れている

ノルウェー王宮は1848
年にスチューデンタール
ンデン公園の西端につく
られた

地下道路をつくって自動車交通を迂回させることで、自動車を通行禁止にした市役所前の
広場は、今では多くの歩行者で溢れている

Oslo

Photo
&

Essay

27
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ウ
ォ
ー
タ
ー
フ
ロ
ン
ト
の
再
開
発

　

そ
の
中
で
も
特
に
象
徴
的
で
あ
る
ウ
ォ
ー
タ
ー

フ
ロ
ン
ト
を
再
生
す
る
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
は「
フ
ィ

ヨ
ル
ド
・
シ
テ
ィ
」と
命
名
さ
れ
て
い
る
。
最
初
に

手
が
け
ら
れ
た
の
は
市
役
所
に
隣
接
す
る
ア
ケ
ル

地
区
で
1
9
8
0
年
に
開
始
さ
れ
た
が
、そ
れ
か

ら
40
年
経
っ
た
現
在
で
も
進
行
中
の
大
プ
ロ
ジ
ェ

ク
ト
で
あ
る
。
1
9
9
0
年
に
は
、市
役
所
広
場

の
自
動
車
交
通
を
削
減
す
る
た
め
に
、そ
の
地
区

の
東
西
を
結
ぶ
1
8
0
0
メ
ー
ト
ル
の
フ
ェ
ス
ニ

ン
グ
・
ト
ン
ネ
ル
を
つ
く
り
、1
9
9
4
年
に
は
市

役
所
広
場
か
ら
自
動
車
を
排
除
し
て
歩
行
者
広

場
を
つ
く
り
あ
げ
る
。
ま
た
、市
役
所
か
ら
東
に

あ
た
る
ビ
ョ
ル
ヴ
ィ
カ
地
区
で
は
中
央
駅
、オ
ス

ロ
・
オ
ペ
ラ
・
ハ
ウ
ス
、オ
フ
ィ
ス
街
で
あ
る
バ
ー

コ
ー
ド
・
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
の
新
設
、オ
ス
ロ
図
書

館（
2
0
0
8
年
開
業
）、ム
ン
ク
博
物
館
の
ビ
ョ

ル
ヴ
ィ
カ
地
区
へ
の
移
設
、さ
ら
に
は
都
心
部
と

ウ
ォ
ー
タ
ー
フ
ロ
ン
ト
と
を
隔
て
る
物
理
障
壁
と

な
っ
て
い
た
欧
州
自
動
車
道
路
18
号
の
地
下
ト
ン

ネ
ル
化（
ビ
ョ
ル
ヴ
ィ
カ
・
ト
ン
ネ
ル
。
2
0
1
0

年
開
通
）な
ど
が
展
開
す
る
。
こ
こ
で
は
、新
た

な
交
通
シ
ス
テ
ム
と
し
て
1
9
9
5
年
か
ら
ト
ラ

ム
が
整
備
さ
れ
、現
在
で
も
そ
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク

が
拡
張
中
で
あ
る
。
2
0
0
8
年
に
は
ア
ケ
ル
地

区
の
西
側
に
あ
る
ジ
ュ
ヴ
ホ
ル
メ
ン
地
区
の
開
発

が
ス
タ
ー
ト
す
る
。
こ
こ
は
商
業
施
設
だ
け
で
は

な
く
、住
宅
も
つ
く
ら
れ
、ま
た
ノ
ル
ウ
ェ
ー
国
立

バ
レ
ー
団
も
本
拠
と
し
て
い
る
。
今
後
も
32
ヘ
ク

タ
ー
ル
の
コ
ン
テ
ナ
港
跡
の
フ
リ
ッ
プ
ス
タ
ッ
ド

を
は
じ
め
と
し
て
ロ
ン
ガ
、グ
リ
ュ
ン
リ
ア
な
ど

で
開
発
計
画
が
つ
く
ら
れ
て
い
る
。

環
境
負
荷
を
意
識
し
た
ま
ち
づ
く
り

　

そ
し
て
、そ
れ
ら
を
環
境
へ
の
負
荷
を
強
く
意

識
し
つ
つ
実
践
し
て
い
る
と
こ
ろ
が
ポ
イ
ン
ト
で

あ
る
。
オ
ス
ロ
は
2
0
0
3
年
に
ヨ
ー
ロ
ッ
パ・
サ

ス
テ
イ
ナ
ブ
ル
都
市
賞
を
受
賞
し
、2
0
0
7
年

に
は
ア
メ
リ
カ
の
雑
誌
リ
ー
ダ
ー
ズ
・
ダ
イ
ジ
ェ

ス
ト
が
世
界
で
第
二
位
の
環
境
都
市
と
し
て
評
価

す
る
な
ど
、既
に
21
世
紀
初
頭
に
は
、そ
の
環
境
負

荷
の
低
い
コ
ン
パ
ク
ト
な
都
市
構
造
な
ど
が
注
目

さ
れ
て
い
た
が
、そ
の
レ
ガ
シ
ー
を
さ
ら
に
推
進

し
た
よ
う
な
政
策
を
遂
行
し
て
い
る
。
具
体
的
に

は
温
暖
化
ガ
ス
を
1
9
9
0
年
基
準
で
2
0
3
0

年
に
は
95
%
ほ
ど

削
減
し
よ
う
と
し

て
い
る
。
そ
の
た
め

に
は
自
動
車
移
動
を
大
幅
に
削
減
し
、フ
ェ
リ
ー
・

ボ
ー
ト
な
ど
を
含
む
公
共
交
通
、自
転
車
利
用
の

促
進
を
図
っ
て
い
た
り
、人
口
増
加
に
伴
う
住
宅

需
要
の
増
大
に
対
し
て
は
、省
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
住

宅
を
公
共
交
通
の
結
節
点
の
近
傍
に
建
設
す
る
よ

う
に
し
た
り
し
て
い
る
。

　

オ
ス
ロ
は
正
攻
法
的
に
、都
市
計
画
や
都
市
デ

ザ
イ
ン
を
都
市
問
題
を
解
決
す
る
た
め
の
手
段
と

し
て
活
用
し
て
お
り
、そ
の
成
果
が
人
々
で
溢
れ

る
広
場
や
オ
ペ
ラ
・
ハ
ウ
ス
の
屋
上
に
佇
む
と
実

感
が
で
き
、非
常
に
清
々
し
い
気
持
ち
に
さ
せ
ら

れ
る
。

カール・ヨハンス・ゲートの道からは自動車が排除され、歩行者空間
へと変貌した

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）。 バーコード・プロジェクトのあるウォーターフロントと北側の市街地とを結ぶために

線路上に架けられたアクロバーテン歩行者専用橋

ビョルヴィカにつくられた12のアパートとオフィスビルから構成される
バーコード・プロジェクト。敢えて、画一性をなくしたデザインで各建物
は設計された

　

オ
ス
ロ
の
歴
史
は
古
い
が
、都
市
と
し
て
の
格

の
よ
う
な
も
の
は
決
し
て
高
く
は
な
か
っ
た
。
ノ

ル
ウ
ェ
ー
で
最
大
の
人
口
を
擁
す
る
都
市
に
な
っ

た
の
は
1
8
5
0
年（
そ
れ
ま
で
は
ベ
ル
ゲ
ン
の

方
が
大
き
か
っ
た
）で
あ
り
、ク
リ
ス
チ
ャ
ニ
ア

と
い
う
い
か
に
も
デ
ン
マ
ー
ク
の
植
民
都
市
を
イ

メ
ー
ジ
さ
せ
る
都
市
名
が
、オ
ス
ロ
と
い
う
名
前

に
復
活
し
た
の
も
1
9
2
5
年
と
最
近
で
あ
る
。

　

都
市
の
重
要
な
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
で
あ
る
王
宮
、

国
会
議
事
堂
、王
立
フ
レ
デ
リ
ッ
ク
大
学（
オ
ス
ロ

大
学
）、国
立
劇
場
な
ど
は
19
世
紀
以
降
に
つ
く
ら

れ
た
。
ア
メ
リ
カ
合
衆
国
や
カ
ナ
ダ
の
諸
都
市
な

ど
と
比
べ
て
も
、都
市
資
源
の
集
積
や
ア
イ
デ
ン

テ
ィ
テ
ィ
の
発
露
が
行
わ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
の

は
最
近
で
あ
る
。

　

経
済
的
成
長
に
加
え
、そ
の
よ
う
な
歴
史
的
背

景
が
あ
る
か
ら
だ
ろ
う
か
。
こ
の
十
数
年
の
オ

ス
ロ
の
都
市
開
発
は
、都
市
の
新
た
な
ア
イ
デ
ン

テ
ィ
テ
ィ
を
形
成
さ
せ
る
よ
う
な
強
烈
な
印
象
を

残
す
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
多
く
展
開
し
て
い
る
。
そ

れ
は
、北
欧
諸
国
の
首
都
で
も
影
が
薄
い
末
っ
子

の
よ
う
だ
っ
た
イ
メ
ー
ジ
を
大
き
く
刷
新
さ
せ
る

よ
う
な
再
開
発
で
あ
る
。

ウォーターフロント以外でもオスロでは再開発が進んでいる。これは、
民間の手によって工場が屋内食料市場へと転用されたヴァルカン地
区再開発プロジェクトである
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内容： 社会保障や
環境、医療、都市・
地域に関する政策
研究から、時間、ケ
ア、死生観等をめぐ
る哲学的考察まで
ジャンルを横断した
研究や発言を続けてきた第一人者によ
り 10 の論点と提言が述べられている。
環境･福祉･経済が調和した「持続可能
な福祉社会モデル」の実現について詳
しく説いた一冊。

広井良典氏の話：
すばらしい賞をいた
だき光栄に思います。
高度成長期に代表さ
れる人口増加時代が
「フロー」と「時間」中

心の時代だったとすれば、これから本
格化する人口減少時代は「ストック」や
「空間」に人々の主たる関心が向かっ
ていくでしょう。私はもともとケアやコミュ
ニティなどソフト面に関する研究を行っ
ていましたが、次第にその土台をなす
都市の空間構造や土地などのハード面
に興味が広がっていきました。日本がフ
ロントランナーである人口減少時代の
新たなまちづくりや都市・地域、持続可
能な社会システムのあり方を、研究と実
践を含めて深めていければと思ってい
ます。

人口減少社会の
デザイン 
著者： 広井 良典
京都大学こころの未来研究センター教授

出版社： 東洋経済新報社

社会保障や

地域に関する政策
研究から、時間、ケ
ア、死生観等をめぐ
る哲学的考察まで
ジャンルを横断した
研究や発言を続けてきた第一人者によ

BOOK REV I EW

「不動産協会賞」選考委員（敬称略）

青山 佾(座長) … 明治大学名誉教授

田中里沙 ……… 事業構想大学院大学 学長・宣伝会議 取締役副社長兼編集室長

増田寛也 ……… 日本郵政 代表執行役社長

三橋博巳 ……… 日本不動産学会 顧問

和泉 晃 ………… 東京建物 取締役常務執行役員

仲田裕一 ……… 三井不動産 企画調査部長

内田 要 ………… 不動産協会 副理事長 専務理事

「不動産協会賞」は、不動産協会の社会貢献活動の一環
として、日本経済や国民生活に関する著作物の中から、世の
中の多くの方 に々読んでいただくことにより、当協会が直面する
幅広い課題についてご理解をいただくのに資する著作物を表彰
するものである。
令和2年3月の最終選考委員会（座長・青山 佾明治大学名
誉教授）において、「第10回不動産協会賞」として、「水害列
島」（土屋信行著・文藝春秋）、「人口減少社会のデザイン」
（広井良典著・東洋経済新報社）、「アグリカルチャー4.0の
時代 農村DX革命」（三輪泰史、井熊均、木通秀樹著・日刊
工業新聞社）の3作品を決定した。

「第10回 不動産協会賞」を決定

、、

内容： 平成に入り全
国で続発する水害。
平成２６年広島土砂
災害、平成３０年西日
本豪雨などを引き合
いに「大水害」の危
機を『水害列島』と銘
打って警告した本書。土木・災害の専
門家が、首都圏の大洪水（外水氾濫、
内水氾濫、高潮洪水、地震洪水）の危
険性や、次世代のために私たちが今何
をなすべきかを説いた一冊。

土屋信行氏の話：
洪水は人知の及ばぬ
自然現象ですが、水
害は私たち自身の住
まい方の結果が起こ
す社会現象です。自

然と共存していた昔は人が水の恵みと
脅威を知り、洪水と付き合う「作法」を
守って暮らしていました。現在ではこれ
まで住まなかった川の領域に、人々が
侵食し住むようになって水害が起きてい
ます。東京の葛西臨海公園を含む広大
な地域は住民の負担により、地盤が高
潮よりも高くなるように盛土をしました。こ
のような場所を「命山」と呼んで、毎年
のように発生する犠牲者の命をこれ以
上増やさないためにも、直ちに事前防災
としての水害対策に根本的に取り組む
時だと考えます。

水害列島
著者： 土屋 信行
（公財）リバーフロント研究所技術参与

出版社： 文藝春秋（文春新書）

 平成に入り全

平成２６年広島土砂
災害、平成３０年西日
本豪雨などを引き合
いに「大水害」の危
機を『水害列島』と銘

内容： ICT/IoT からデジタル・
トランスフォーメーション(DX)
化への流れが、農業ビジネス
のみならず農村と社会のあり
方を変えていく。第4次農業
革命の展開策を示す内容は、
次世代の農業・農村の姿を
実現するための具体策を提示するとともに、今後の
日本の地域活性化に向けた取組みを考えていく上
でも参考になる一冊。

三輪泰史氏の話：この度は素晴らしい賞を頂き、感
謝申し上げます。いま日本の農業・農村は大きな転
換期を迎えています。IoTやAIを駆使したスマート
農業の普及が進む一方、農業者の生活を支える
農村のデジタル化はなかなか進んでいません。この
ような課題の解決には、農業と農村の一体的なデ
ジタル化が有効です。農業用ドローン・ロボットの
取得データの広範囲な活用（インフラ点検、害獣
対策、高齢者対応等）、再生可能エネルギーの農
業者と地域住民での共同利用、農業者が農産物
出荷の帰り道で地域の宅配を行う農村ラストマイ
ル物流等、新たなビジネスモデルの創出とそれに
合わせた規制緩和により、スマート農業の勢いを
活かした新たな農村活性化が可能です。

アグリカルチャー４.０の時代 
農村 DX 革命
著者：三輪 泰史、井熊 均、木通 秀樹
日本総合研究所
出版社： 日刊工業新聞社

 ICT/IoT からデジタル・
トランスフォーメーション(DX)
化への流れが、農業ビジネス
のみならず農村と社会のあり
方を変えていく。第4次農業
革命の展開策を示す内容は、
次世代の農業・農村の姿を
実現するための具体策を提示するとともに、今後の

革命の展開策を示す内容は、

三輪 泰史氏 井熊 均氏 木通 秀樹氏

ブックレビュー



「持続可能な開発目標（SDGs）」
は、途上国のみならず先進国に
とっても、持続可能な経済・社
会を創っていく上で目指すべき
ゴールとなっている。とりわけ
SDGsのゴール（目標）11「包
摂的で安全かつ強靱(レジリエ
ント）で持続可能な都市及び
人間居住を実現する」は、デベ
ロッパーにとっても重要な目標
だ。東京都江東区有明の「有明
ガーデン」は、緑の豊かさと住
宅、商業、ホテル、温浴施設、保
育施設、ホール、劇場、医療、
そしてバスターミナルを備え、
環境配慮だけでなく地域全体
の活性化を促進する経済的な
持続可能性も高めたまちづくり
だ。国家戦略特区都市開発事業
として、持続的な発展が期待さ
れる有明のまちづくりをスケッ
チする。

フ ォ ー カ ス
まちづくりの

SDGsと庭園のまちづくり
有明ガーデン

Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
に
貢
献
す
る

有
明
の
ま
ち
づ
く
り

　

２
０
１
５
年
に
国
連
総
会
で
採
択
さ
れ
た

Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
（
持
続
可
能
な
開
発
目
標
）
は
、

２
０
３
０
年
ま
で
に
持
続
可
能
で
よ
り
よ
い
世

界
を
目
指
す
世
界
的
な
目
標
だ
。
貧
困
の
撲

滅
を
始
め
と
す
る
17
の
ゴ
ー
ル
（
目
標
）
と

１
６
９
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト
（
達
成
基
準
）
か
ら
構

成
さ
れ
る
。
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
は
、
途
上
国
だ
け
で
な

く
先
進
国
の
市
民
や
企
業
も
取
り
組
め
る
点
に

革
新
性
が
あ
る
。
こ
れ
ま
で
の
国
連
の
開
発
目

標
は
、
ど
ち
ら
か
と
言
え
ば
開
発
途
上
国
の
発

展
に
重
き
を
置
い
て
い
た
が
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
は
先

進
国
の
人
々
が
自
分
た
ち
の
身
の
回
り
の
こ
と

に
取
り
組
む
こ
と
で
、
世
界
的
な
課
題
の
解
決

に
も
貢
献
で
き
る
点
が
受
け
入
れ
ら
れ
て
い

る
。
例
え
ば
、
目
標
７
「
気
候
変
動
及
び
そ
の

影
響
を
軽
減
す
る
た
め
の
緊
急
対
策
を
講
じ

る
」
の
「
２
０
３
０
年
ま
で
に
、
世
界
の
エ
ネ

ル
ギ
ー
ミ
ッ
ク
ス
に
お
け
る
再
生
可
能
エ
ネ
ル

ギ
ー
の
割
合
を
大
幅
に
拡
大
さ
せ
る
」
と
い
う

達
成
基
準
は
、
先
進
国
の
経
済
の
持
続
可
能
性

を
高
め
て
い
く
こ
と
に
も
繋
が
る
。
途
上
国
、

先
進
国
の
双
方
が
達
成
し
て
い
く
こ
と
で
、
世

界
の
温
室
効
果
ガ
ス
排
出
削
減
を
加
速
で
き

る
。

　

ま
ち
づ
く
り
を
担
う
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
と
っ

て
も
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
は
取
り
組
み
や
す
い
点
が
あ

る
。
と
り
わ
け
、
目
標
11
の
「
包
摂
的
で
安
全

か
つ
強
靱
（
レ
ジ
リ
エ
ン
ト
）
で
持
続
可
能
な

都
市
及
び
人
間
居
住
を
実
現
す
る
」
は
、
デ
ベ

ロ
ッ
パ
ー
こ
そ
取
り
組
み
う
る
目
標
だ
ろ
う
。

目
標
11
に
付
随
す
る
達
成
基
準
に
は
、
緑
地
や

 
有明ガーデンの配置図

オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
の
確
保
（
11
・
７
）、
公

共
交
通
な
ど
持
続
可
能
な
輸
送
シ
ス
テ
ム
の
提

供
（
11
・
２
）、
包
摂
的
か
つ
持
続
可
能
な
都

市
化
の
促
進
（
11
・
３
）
な
ど
が
あ
る
。
い
ず

れ
も
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
ま
ち
づ
く
り
に
お
い

て
重
視
し
て
き
た
も
の
だ
。
実
際
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ

を
意
識
し
た
ま
ち
づ
く
り
が
既
に
行
わ
れ
る
よ

う
に
な
っ
て
い
る
。
住
友
不
動
産
が
有
明
の
土

地
約
10
・
７
ha
で
手
掛
け
た
複
合
施
設
「
有
明

ガ
ー
デ
ン
」
も
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
の
達
成
に
資
す
る

ま
ち
づ
く
り
だ
。

金
融
危
機
の
中
で
取
得
、

目
指
し
た
計
画

　
「
有
明
ガ
ー
デ
ン
」
の
立
地
す
る
臨
海
副
都
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フ ォ ー カ ス
まちづくりの

結
果
と
し
て
、
居
住
者
の
日
々
の
活
動
拠
点
、

か
つ
来
街
者
の
滞
在
拠
点
と
す
る
こ
と
が
可
能

な
多
用
途
複
合
施
設
と
、
合
計
約
３・８
万
㎡

の
広
大
な
緑
化
空
間
を
有
し
た
１
つ
の
街
区
が

創
造
さ
れ
た
。

　

有
明
ガ
ー
デ
ン
は
、
国
際
的
な
経
済
活
動
の

拠
点
形
成
に
資
す
る
国
家
戦
略
特
区
認
定
事
業

で
も
あ
る
。
日
本
最
大
級
の
劇
場
型
ホ
ー
ル

「
住
友
不
動
産 

東
京
ガ
ー
デ
ン
シ
ア
タ
ー
」
を

設
け
て
お
り
、
世
界
的
に
立
ち
遅
れ
て
い
る
わ

が
国
の
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
施
設※

の
向
上
に
資
す
る
国
家

戦
略
上
の
重
要
な
施
設
だ
。
わ
が
国
最
大
の
Ｍ

Ｉ
Ｃ
Ｅ
施
設
で
あ
る
東
京
ビ
ッ
グ
サ
イ
ト
（
面

積
約
９・７
万
㎡
）
は
、
世
界
の
面
積
順
位
で

は
78
位
と
下
位
に
甘
ん
じ
て
い
る
。
欧
米
や
中

国
で
は
20
万
㎡
～
40
万
㎡
の
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
施
設
が

７
４
９
室
の
ホ
テ
ル
お
よ
び
サ
ー
ビ
ス
ア
パ
ー

ト
メ
ン
ト
、
約
３
０
０
０
㎡
の
大
規
模
な
温
浴

施
設
、
有
明
ガ
ー
デ
ン
パ
ー
ク
、
ス
ポ
ー
ツ
・

エ
ン
タ
ー
テ
イ
ン
メ
ン
ト
広
場
な
ど
の
施
設
が

立
地
す
る
。
南
側
敷
地
の
総
戸
数
１
５
３
９
戸

の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
「
シ
テ
ィ
タ
ワ
ー
ズ
東

京
ベ
イ
」
は
、
地
上
32
階
～
33
階
建
て
の
3
棟

構
成
（
ウ
エ
ス
ト
タ
ワ
ー
、
セ
ン
ト
ラ
ル
タ

ワ
ー
、
イ
ー
ス
ト
タ
ワ
ー
）、
ラ
ウ
ン
ジ
な
ど

の
共
用
施
設
・
武
蔵
野
大
学
付
属
有
明
子
ど
も

園
な
ど
が
立
地
す
る
。

　

清
水
氏
は
、
有
明
北
３—

１
地
区
の
開
発
計

画
に
つ
い
て
、「
有
明
の
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
な
ど

を
踏
ま
え
、
単
純
な
住
宅
と
商
業
の
複
合
開
発

で
は
な
く
、
東
京
の
国
際
競
争
力
向
上
に
資
す

る
ま
ち
づ
く
り
を
目
指
し
た
」
と
い
う
。
そ
の

た
の
は
、
都
と
都
市
再
生
機
構
（
Ｕ
Ｒ
）
が

同
地
区
の
売
却
を
決
め
た
２
０
０
８
年
半
ば

だ
。
２
０
０
９
年
の
世
界
金
融
危
機
を
経
て
、

２
０
１
０
年
に
行
わ
れ
た
二
度
目
の
公
募
で
住

友
不
動
産
が
取
得
を
決
め
た
。

　

住
友
不
動
産
が
落
札
し
た
有
明
北
３—

１
地

区
は
、
銀
座
か
ら
５
㎞
に
あ
る
東
京
ド
ー
ム
２

個
分
、
約
10
・７
ha
も
の
広
大
な
面
積
を
誇
る
。

都
心
近
接
地
に
位
置
し
て
お
り
、
都
内
の
民
間

開
発
敷
地
で
は
最
大
と
な
る
得
難
い
広
大
な
敷

地
で
あ
る
。

　

一
般
的
に
言
え
ば
、
大
規
模
タ
ワ
ー
マ
ン

シ
ョ
ン
に
下
駄
履
き
商
業
で
大
手
テ
ナ
ン
ト
を

誘
致
す
る
な
ど
単
純
な
開
発
計
画
で
も
成
立
し

な
く
は
な
い
。
し
か
し
、
住
友
不
動
産
の
有
明

ガ
ー
デ
ン
運
営
責
任
者
で
あ
る
清
水
直
希
氏

は
、「
東
京
の
国
際
都
市
競
争
力
向
上
に
寄
与

す
る
発
展
が
求
め
ら
れ
る
臨
海
副
都
心
の
一
画

で
、
そ
の
一
翼
を
担
う
総
合
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と

し
て
推
進
に
貢
献
す
る
ま
ち
づ
く
り
を
進
め
て

い
く
べ
き
だ
と
判
断
し
た
」
と
話
す
。

東
京
の
国
際
競
争
力
向
上
に
資
す
る

有
明
ガ
ー
デ
ン

　

住
友
不
動
産
は
、
10
・
７
万
㎡
の
う
ち
、
北

側
敷
地
約
６・
２
万
㎡
に
商
業
施
設
な
ど
を
開

発
し
、
南
側
敷
地
約
３・
２
万
㎡
に
延
床
面
積

計
約
16
万
㎡
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
「
シ
テ
ィ

タ
ワ
ー
ズ
東
京
ベ
イ
」
を
開
発
し
た
。
北
側
に

は
、
約
２
０
０
店
舗
が
入
居
す
る
地
下
１
階
地

上
５
階
の
商
業
施
設
（
店
舗
面
積
約
４
万
㎡
）、

約
８
０
０
０
人
収
容
の
劇
場
型
ホ
ー
ル
「
住

友
不
動
産 

東
京
ガ
ー
デ
ン
シ
ア
タ
ー
」、
約

１
２
０
０
人
収
容
の
「
劇
団
四
季
」
専
用
劇
場
、

シティタワーズ東京ベイの外観イメージ

東京ガーデンシアター

東京ガーデンシアターのホール

心
の
江
東
区
有
明
は
、
戦
後
に
造
成
さ
れ
た
東

京
湾
岸
の
埋
め
立
て
地
だ
。
１
９
６
０
年
代
に

現
在
の
有
明
一
丁
目
・
二
丁
目
が
埋
立
造
成
さ

れ
た
頃
は
、
ほ
ぼ
全
域
が
ゴ
ル
フ
場
と
し
て
使

わ
れ
て
い
た
。
１
９
８
０
年
代
前
後
に
ゴ
ル
フ

場
が
閉
鎖
さ
れ
、
海
沿
い
の
有
明
一
丁
目
が
木

材
卸
や
工
場
・
物
流
用
地
と
し
て
利
用
さ
れ
る

よ
う
に
な
る
。
そ
し
て
陸
側
の
有
明
二
丁
目
の

大
半
が
有
明
テ
ニ
ス
の
森
公
園
に
な
っ
た
。
同

公
園
の
隣
地
に
残
っ
た
の
が
「
有
明
北
３—

１

地
区
」
と
呼
ば
れ
る
広
大
な
空
き
地
だ
。
東
京

都
港
湾
局
や
都
市
再
生
機
構
な
ど
が
保
有
す
る

同
地
区
は
、
当
時
は
将
来
の
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
選

手
村
の
候
補
地
の
１
つ
と
し
て
想
定
さ
れ
た

た
め
、
長
ら
く
未
利
用
の
状
態
が
続
い
て
き

た
。
同
地
区
の
開
発
に
向
け
た
動
き
が
始
ま
っ

※MICE:企業等の会議（Meeting）、企業等の行う報奨・研修旅行（Incentive Travel）、国際機関・団体、学会等が行う国際会議（Convention）、
　展示会・見本市、イベント（Exhibition/Event）の頭文字のことであり、多くの集客交流が見込まれるビジネスイベントなどの総称（観光庁HPより）。
　MICE施設はこれら国際会議などの受け皿となる展示場や会議場を指す。 16



あ
る
た
め
、
飲
食
店
な
ど
が
多
い
と
は
言
え
な

い
臨
海
副
都
心
で
は
ア
フ
タ
ー
コ
ン
ベ
ン
シ
ョ

ン
機
能
の
充
実
が
求
め
ら
れ
て
き
た
。
有
明

ガ
ー
デ
ン
は
、
飲
食
店
だ
け
で
な
く
、
国
際
的

に
知
名
度
の
高
い
無
印
良
品
や
、
多
言
語
字
幕

対
応
が
可
能
な
劇
団
四
季
の
公
演
も
開
催
さ
れ

る
こ
と
か
ら
、
そ
の
期
待
に
十
分
に
応
え
ら
れ

る
。

持
続
可
能
で
豊
か
な

ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
を
支
え
る

　

有
明
ガ
ー
デ
ン
は
、
国
際
競
争
力
の
向
上
に

資
す
る
だ
け
で
な
く
、Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
の
目
標
11「
包

摂
的
で
安
全
か
つ
強
靱 （
レ
ジ
リ
エ
ン
ト
）
で
持

続
可
能
な
都
市
及
び
人
間
居
住
を
実
現
す
る
」

を
達
成
す
る
ま
ち
づ
く
り
で
も
あ
る
。
有
明

ガ
ー
デ
ン
を
象
徴
す
る
緑
地
エ
リ
ア
と
、
公
共

交
通
の
駅
に
繋
が
る
ペ
デ
ス
ト
リ
ア
ン
デ
ッ
キ

や
バ
ス
タ
ー
ミ
ナ
ル
な
ど
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
の
い
く

つ
か
の
達
成
基
準
を
満
た
し
て
い
る
。

　

緑
地
は
プ
ロ
ム
ナ
ー
ド
や
外
周
な
ど
計
約

４
５
０
ｍ
の
街
路
樹
だ
け
で
な
く
、
マ
ン
シ
ョ

ン
棟
の
敷
地
内
の
緑
地
、
誰
も
が
利
用
で
き
る

公
園
・
芝
生
広
場
が
あ
る
こ
と
で
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ

11
・７
「
緑
地
や
オ
ー
プ
ン
ス
ペ
ー
ス
の
確
保
」

の
達
成
基
準
を
満
た
し
て
い
る
。
歩
行
者
が
容

易
に
駅
に
ア
ク
セ
ス
で
き
る
ペ
デ
ス
ト
リ
ア
ン

デ
ッ
キ
や
、
東
京
駅
な
ど
主
要
駅
を
結
ぶ
路
線

バ
ス
が
発
着
す
る
バ
ス
タ
ー
ミ
ナ
ル
も
、
Ｓ
Ｄ

Ｇ
ｓ
11
・
２
「
公
共
交
通
な
ど
持
続
可
能
な
輸

送
シ
ス
テ
ム
の
提
供
」
を
満
た
す
。
ま
た
、
マ

ン
シ
ョ
ン
棟
の
各
棟
建
物
は
い
ず
れ
も
免
震
構

造
を
採
用
。
車
寄
せ
の
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
で
歩
車

分
離
を
実
現
し
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
11
の
目
標
「
安
全

か
つ
強
靭
な
人
間
居
住
」
を
実
現
し
て
い
る
。

　

清
水
氏
は
、「
有
明
ガ
ー
デ
ン
は
、
湾
岸
エ

リ
ア
全
体
の
居
住
者
・
来
訪
者
を
想
定
し
た
生

活
利
便
、
滞
在
利
便
を
意
識
し
た
。
日
用
品
、

雑
貨
、
服
飾
、
飲
食
店
な
ど
２
０
０
店
舗
が
展

開
す
る
湾
岸
エ
リ
ア
最
大
級
の
商
業
施
設
は
、

街
区
内
マ
ン
シ
ョ
ン
の
シ
テ
ィ
タ
ワ
ー
ズ
東
京

ベ
イ
の
居
住
者
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
を
充
実
さ

せ
る
だ
け
で
な
く
、
湾
岸
エ
リ
ア
全
体
の
人
の

流
れ
を
活
性
化
で
き
る
可
能
性
が
あ
る
」
と
話

す
。

　

エ
リ
ア
全
体
の
都
市
機
能
が
高
ま
る
こ
と
で
、

地
域
の
価
値
や
活
力
も
向
上
、
ま
ち
と
し
て
の

持
続
可
能
性
を
高
め
ら
れ
る
。
シ
テ
ィ
タ
ワ
ー

ズ
東
京
ベ
イ
に
は
、
湾
岸
エ
リ
ア
か
ら
の
住
み

替
え
が
約
４
割
に
上
っ
て
い
る
と
い
う
。台
場
、

豊
洲
、
有
明
の
各
エ
リ
ア
を
結
ぶ
湾
岸
エ
リ
ア

の
新
し
い
拠
点
と
し
て
、地
元
の
期
待
は
高
い
。

シティタワーズ東京ベイの住戸内イメージ

シティタワーズ東京ベイの緑地

一
般
的
に
な
り
つ
つ
あ
り
、
日
本
で
は
世
界
規

模
の
国
際
見
本
市
の
開
催
が
困
難
に
な
っ
て

い
る
。
政
府
の
成
長
戦
略
「
未
来
投
資
戦
略

２
０
１
８
」
は
、
官
民
連
携
の
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
国
際

競
争
力
強
化
策
を
盛
り
込
ん
で
お
り
、
Ｍ
Ｉ
Ｃ

Ｅ
施
設
の
拡
充
は
そ
の
一
助
と
な
り
う
る
。
わ

が
国
が
大
規
模
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
を
誘
致
す
る
に
は
、

Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
施
設
の
拡
充
が
重
要
だ
。
そ
の
点
、

東
京
ビ
ッ
グ
サ
イ
ト
に
近
接
す
る
東
京
ガ
ー
デ

ン
シ
ア
タ
ー
は
、
単
館
で
の
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
誘
致
だ

け
で
な
く
、
拡
張
予
定
の
東
京
ビ
ッ
グ
サ
イ
ト

と
の
連
携
が
期
待
で
き
、
大
規
模
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
誘

致
に
寄
与
で
き
る
可
能
性
が
あ
る
。

　

さ
ら
に
は
、
ア
フ
タ
ー
コ
ン
ベ
ン
シ
ョ
ン
機

能
も
提
供
で
き
る
。
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
訪
問
者
は
、
近

隣
の
飲
食
店
な
ど
で
会
食
や
買
い
物
、
エ
ン

タ
ー
テ
イ
ン
メ
ン
ト
を
楽
し
む
こ
と
が
知
ら
れ

て
い
る
。
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
誘
致
を
左
右
す
る
こ
と
も
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虎ノ門では大規模な再開発が進んでいる。

国際水準のオフィス、レジデンス、

商業店舗、ホテルに加え、緑地空間を

備えた複合都市が誕生しようとしている。

6 月 6 日、このエリアに

地下鉄の新駅「虎ノ門ヒルズ駅」が開業した。

手前の三角屋根の芝教会も、

建替えで新しくなった。

虎ノ門は旧き薫りを残しつつ、

令和の新時代に飛躍しようとしている。

少子高齢化、働き方改革やDXの進展、新型コロナの世界的拡大。
住生活を取り巻く社会の劇的な変化は、居住者ニーズと住宅ストックのミスマッチを顕在化させている。
空き家問題なども顕在化する中、次世代に向け、ニーズに合わなくなった建物を再生し、必要な住宅を供給していく。
住まいに対する価値観の変化を見極め、需要と供給をきめ細かくマッチングさせていくことが喫緊の課題だ。




