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特集
2050年カーボンニュートラルの実現には、省エネ性能と実効性のある再生可能エネルギーを備えつつ、
健康にも好影響をもたらす住宅ストックの形成が必須になる。
都市の主要な居住形態であるマンションを取り巻く環境の変容に沿って、
ハード・ソフト両面での対応が期待されている。
持続可能なマンションのあり方、経済成長と環境配慮を両立させつつ
住宅ストックの質を高めていくための制度を考察する。

オランダ　アムステルダム

区分所有の持続可能性
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2050年カーボンニュートラルの実現には、
省エネ性能と実効性のある
再生可能エネルギーを備えつつ、
健康にも好影響をもたらす
住宅ストックの形成が必須になる。
都市の主要な居住形態であるマンションを
取り巻く環境の変容に沿って、
ハード・ソフト両面での対応が期待されている。
持続可能なマンションのあり方、
経済成長と環境配慮を両立させつつ
住宅ストックの質を高めていくための
制度を考察する。
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少
子
化
・
高
齢
化
を
伴
う
人
口
減
少
社
会
の
到
来
、家
族
形
態
や
価
値
観
、ラ
イ

フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
、災
害
へ
の
備
え
、脱
炭
素
に
向
け
た
省
エ
ネ
へ
の
対
応
等
に

直
面
す
る
中
で
、我
が
国
の
住
宅
ニ
ー
ズ
は
多
様
化
し
て
い
る
。
こ
う
し
た
中
、都

市
の
主
要
な
居
住
形
態
と
な
っ
て
い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
も
、ハ
ー
ド
・
ソ
フ
ト

両
面
か
ら
ニ
ー
ズ
を
的
確
に
と
ら
え
、将
来
に
わ
た
り
良
質
な
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
形

成
し
循
環
さ
せ
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。
持
続
可
能
で
豊
か
な
社
会
に
向
け
て
求

め
ら
れ
る
、こ
れ
か
ら
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
あ
り
方
、マ
ン
シ
ョ
ン
を
取
り
巻
く
様
々
な

法
制
度
な
ど
に
つ
い
て
、マ
ン
シ
ョ
ン
法
制
の
第
一
人
者
の
佐
久
間
毅 

同
志
社
大
学

法
科
大
学
院
教
授
と
、マ
ン
シ
ョ
ン
と
都
市
工
学
に
通
じ
る
浅
見
泰
司 

東
京
大
学

大
学
院
工
学
系
研
究
科
教
授
が
議
論
し
た
。

我
が
国
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を

取
り
巻
く
現
状

浅
見　

我
が
国
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
2
0
2
1

年
の
時
点
で
6
8
5
・
9
万
戸
あ
り
、
総
人

口
の
1
割
以
上
の
約
1
5
0
0
万
人
が
そ

こ
に
住
ん
で
お
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
暮
ら
し

は
都
市
部
に
お
け
る
標
準
的
な
居
住
形
態

と
い
え
ま
す
。マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
の
メ
リ
ッ

ト
は
、
戸
建
よ
り
も
戸
当
た
り
の
土
地
に

対
す
る
負
担
が
少
な
い
た
め
に
、
都
市
部

の
住
宅
価
格
を
抑
え
る
効
果
に
繋
が
る
こ

と
、
複
数
の
世
帯
が
一
棟
に
住
む
こ
と
で

費
用
面
か
ら
も
様
々
な
共
用
施
設
を
設
置

し
や
す
く
な
る
こ
と
な
ど
か
ら
Q
O
L（
生

活
の
質
）
が
高
い
こ
と
で
す
。

　

現
在
、
世
界
で
は
脱
炭
素
社
会
へ
の
移

行
が
課
題
と
認
識
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
民

生
部
門
の
脱
炭
素
に
向
け
て
は
住
宅
が
重

要
な
位
置
を
占
め
ま
す
。
再
生
可
能
エ
ネ

ル
ギ
ー
の
活
用
に
お
い
て
、
戸
建
住
宅
で

あ
れ
ば
、
戸
当
た
り
の
屋
根
面
積
が
広
く
、

太
陽
光
発
電
を
有
効
に
活
用
で
き
ま
す
。

一
方
で
マ
ン
シ
ョ
ン
は
コ
ン
ク
リ
ー
ト
壁

を
多
く
の
住
戸
で
共
有
し
て
お
り
、
コ
ン

ク
リ
ー
ト
が
断
熱
性
を
高
め
る
た
め
省
エ

区
分
所
有
の

持
続
可
能
性
に
向
け
て

　

佐久間 毅（さくま たけし ）
同志社大学法科大学院 教授

1986年3月京都大学法学部卒業。1988年3月京都大学大学院法学研
究科博士前期課程修了。1989年3月京都大学大学院法学研究科博
士後期課程中退。1989年4月岡山大学法学部助手。1991年4月 岡
山大学法学部助教授。1993年 マンハイム大学にて在外研究（1995年
まで）。1998年4月京都大学大学院法学研究科助教授。2000年4月
京都大学大学院法学研究科教授。2002年12月京都大学より博士（法
学）の学位を授与される。2017年京都大学名誉教授、同志社大学大
学院司法研究科教授。著書：「民法の基礎1 総則」（有斐閣、2002年）、

「民法の基礎1 総則（第2版）」（有斐閣、2005年）、「民法の基礎2 
物権」（有斐閣、2006年）など多数。

浅見 泰司（あさみ やすし ）
東京大学大学院工学系研究科 都市工学専攻 教授

1982年東京大学工学部都市工学科卒業。1984年東京大学大学院工
学系研究科都市工学専攻修士課程修了。1987年にペンシルバニア大
学にて地域科学専攻博士課程を修了。東京大学に戻り、都市を工学と
経済学から解析し課題解決を探る志向を持つ。1992年東京大学工学
部都市工学科助教授。2001年東京大学空間情報科学研究センター教
授。2010年東京大学空間情報科学研究センターセンター長。2012年
東京大学大学院工学系研究科都市工学専攻教授。2017年東京大学
大学院工学系研究科副研究科長。2020年東京大学副学長。2020年
日本計画行政学会 会長。著書：（編著）『住環境―評価方法と理論』（東
京大学出版会、2001年）。（共編著）『環境貢献都市 東京のリ・デザイン』

（清文社、2010年）。（共編著） 『マンション建替え―老朽化にどう備える
か』（日本評論社、2012年）など多数。

巻 頭 対 談

同
志
社
大
学
法
科
大
学
院
教
授

佐
久
間 

毅 

氏

東
京
大
学
大
学
院
工
学
系
研
究
科
教
授

浅
見 

泰
司 
氏
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た
り
、
任
せ
た
り
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

こ
れ
は
特
に
高
齢
者
や
少
人
数
世
帯
の
人

に
と
っ
て
は
非
常
に
便
利
で
す
。

　

平
成
以
後
に
建
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
は
機

能
的
に
も
優
れ
て
い
て
、
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ

も
し
っ
か
り
し
て
い
ま
す
。エ
レ
ベ
ー
タ
ー

も
含
め
基
本
的
な
バ
リ
ア
フ
リ
ー
対
応
も

あ
る
程
度
備
わ
っ
て
い
ま
す
。
区
分
所
有

者
が
日
頃
か
ら
お
金
と
労
力
を
出
し
合
う

こ
と
で
、
安
全
で
快
適
な
住
環
境
を
維
持

す
る
こ
と
が
で
き
て
い
ま
す
。

　

と
こ
ろ
が
昨
今
、
区
分
所
有
者
の
中
に

は
、
高
齢
化
に
伴
っ
て
先
行
き
の
こ
と
を

考
え
て
お
金
を
出
さ
な
か
っ
た
り
、
組
合

の
活
動
に
消
極
的
に
な
っ
た
り
す
る
人
も

出
て
き
て
、「
お
金
と
労
力
を
出
し
合
う
」

と
い
う
マ
ン
シ
ョ
ン
運
営
の
基
本
が
崩
れ

か
か
っ
て
い
ま
す
。
こ
の
基
本
が
崩
れ
る

と
、
そ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
者
は
不
便
を

強
い
ら
れ
、
高
じ
て
く
る
と
ひ
ど
い
ケ
ー

ス
で
は
外
壁
の
崩
落
な
ど
と
い
っ
た
外
部

不
経
済
を
生
み
出
す
状
況
に
な
っ
て
し
ま

い
ま
す
。
区
分
所
有
法
は
、
お
金
を
出
さ

な
い
人
へ
の
対
応
は
き
ち
ん
と
定
め
ら
れ

て
い
ま
す
が
、
そ
れ
以
外
の
面
で
協
力
的

で
な
い
人
に
関
し
て
は
「
ま
っ
た
く
無
対

応
」
で
す
。
こ
れ
は
、
区
分
所
有
法
が
建

物
管
理
に
無
関
心
な
区
分
所
有
者
や
協
力

し
な
い
区
分
所
有
者
が
一
定
数
い
る
こ
と

を
前
提
と
し
て
い
な
か
っ
た
た
め
で
す
。

そ
の
た
め
建
物
管
理
は
、
区
分
所
有
者
の

自
発
的
な
協
力
に
専
ら
委
ね
ら
れ
て
い
ま

す
。
と
こ
ろ
が
現
実
に
は
、
残
念
な
こ
と

に
建
物
管
理
に
無
関
心
、
非
協
力
的
な
人

が
一
定
数
存
在
し
ま
す
。
こ
れ
か
ら
は
、

こ
の
こ
と
を
前
提
に
し
て
法
制
度
を
考
え

て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン

運
営
に
無
関
心
な
人
や
非
協
力
的
な
人
が

存
在
し
て
い
る
こ
と
を
前
提
に
、
そ
れ
で

も
運
営
を
進
め
ら
れ
る
前
向
き
な
法
律
に

変
え
て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。マ
ン
シ
ョ

ン
運
営
に
積
極
的
な
人
も
必
ず
い
ま
す
。

そ
う
い
っ
た
人
の
活
動
を
容
易
に
さ
せ
る

こ
と
が
非
常
に
重
要
で
、
法
改
正
は
そ
の

方
向
で
す
べ
き
で
は
な
い
か
と
私
は
思
っ

て
い
ま
す
。
無
関
心
・
非
協
力
的
な
人
に

マ
ン
シ
ョ
ン
運
営
を
左
右
さ
れ
る
事
態
を

防
ぐ
た
め
に
、
集
会
の
決
議
は
基
本
的
に

出
席
し
て
き
た
人
だ
け
で
決
め
ら
れ
る
よ

う
に
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

現
在
、
マ
ン
シ
ョ
ン
を
め
ぐ
っ
て
は
、

建
物
の
老
い
と
居
住
者
・
区
分
所
有
者
の

老
い
と
い
う
、
二
つ
の
老
い
に
対
応
す
る

た
め
に
区
分
所
有
法
制
の
見
直
し
が
議
論

さ
れ
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
は
、
建
替
え
の

要
件
を
ど
う
す
る
か
、
共
用
部
分
の
変
更

の
要
件
を
ど
う
す
る
か
が
大
変
大
き
な
問

題
に
な
り
ま
す
。
重
要
案
件
で
あ
る
共
用

部
分
の
変
更
や
建
替
え
、
処
分
に
つ
い
て

高
め
の
要
件
が
課
さ
れ
る
こ
と
は
当
然
必

要
で
す
。
た
だ
、「
全
員
一
致
で
な
け
れ
ば

い
け
な
い
」「
変
更
や
建
替
え
を
望
ま
な
い

人
の
意
向
を
尊
重
し
な
い
と
い
け
な
い
」

と
い
う
完
璧
を
求
め
る
風
潮
に
は
困
惑
さ

ネ
を
実
現
し
や
す
い
面
が
あ
り
ま
す
。
し

た
が
っ
て
、
脱
炭
素
に
貢
献
で
き
る
可
能

性
が
あ
り
ま
す
。

　

Ｑ
Ｏ
Ｌ
の
高
い
マ
ン
シ
ョ
ン
で
す
が
、

手
間
の
か
か
る
点
も
あ
り
ま
す
。
気
に
な

る
の
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
を
買
う
人
が
「
鍵

一
つ
で
自
分
の
ス
ペ
ー
ス
に
入
れ
る
か
ら

気
楽
だ
」
と
よ
く
お
っ
し
ゃ
る
こ
と
で
す
。

し
か
し
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
共
同
生
活
な
の

で
、
ゴ
ミ
出
し
や
庭
の
手
入
れ
、
駐
車
場

の
利
用
方
法
、
共
用
施
設
の
運
営
方
法
な

ど
に
つ
い
て
は
、自
分
た
ち
の
決
め
た
ル
ー

ル
に
従
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
管
理

規
約
や
区
分
所
有
法
上
の
手
続
き
も
あ
っ

て
、
合
意
形
成
に
は
そ
れ
な
り
の
手
間
が

か
か
り
ま
す
。
何
よ
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

建
替
え
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
な
い
こ
と
も

大
変
な
問
題
で
す
。
統
計
上
、
旧
耐
震
基

準
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
1
0
3
万
戸
と
あ
り

ま
す
が
、
こ
れ
ま
で
の
建
替
え
件
数
は
棟

数
で
3
0
0
弱
に
過
ぎ
ず
、
ご
く
わ
ず
か

で
す
。
背
景
に
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
建
築

年
数
が
経
過
し
て
く
る
と
、
最
初
に
お
住

ま
い
に
な
っ
た
方
も
時
間
経
過
と
と
も
に

家
庭
事
情
が
変
化
し
て
、
本
来
な
ら
建
替

え
に
賛
同
で
き
る
は
ず
の
人
が
賛
同
で
き

な
い
と
い
う
面
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

佐
久
間　

戸
建
て
住
宅
は
不
具
合
が
あ
れ

ば
自
分
で
対
応
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん

が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
は
第
三
者
の
助
力
を
得

何より、マンションの建替えや更新が
あまり進んでいないことも大変な問題です。

統計上、旧耐震基準のマンションは103万戸とありますが、
これまでの建替え件数は棟数で
300弱に過ぎず、ごくわずかです。
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で
す
。
専
有
部
分
は
不
可
侵
で
あ
る
と
い

う
考
え
方
を
緩
め
る
、
共
用
部
分
の
変
更

を
も
っ
と
容
易
に
行
え
る
よ
う
に
す
べ
き

で
す
。
こ
う
い
っ
た
考
え
方
で
の
改
正
が

で
き
て
、
変
更
、
建
替
え
、
建
替
え
以
外

の
建
物
の
処
分
が
進
ん
で
い
け
ば
、
ゆ
く

ゆ
く
は
残
る
べ
き
建
物
だ
け
が
残
っ
て
い

く
。将
来
に
わ
た
っ
て
良
質
な
住
宅
ス
ト
ッ

ク
と
し
て
残
る
べ
き
建
物
だ
け
が
残
っ
て

い
く
。
こ
こ
に
新
築
が
加
わ
る
こ
と
で
、

様
々
な
層
の
方
に
と
っ
て
、
自
分
の
ニ
ー

ズ
に
合
う
区
分
所
有
建
物
が
選
べ
る
状
態

に
近
づ
く
と
思
っ
て
い
ま
す
。

浅
見　

最
終
的
に
は
、
建
替
え
が
重
要
に

な
っ
て
い
き
ま
す
。老
朽
化
し
た
マ
ン
シ
ョ

ン
と
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
周
辺
地
域

へ
の
影
響
の
度
合
い
が
異
な
り
ま
す
。
や

は
り
新
し
い
マ
ン
シ
ョ
ン
の
方
が
周
囲
に

と
っ
て
プ
ラ
ス
に
な
り
ま
す
。
建
替
え
る

こ
と
で
、
そ
の
地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
イ
メ
ー

ジ
が
上
昇
し
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
が
商
業

施
設
の
よ
う
な
地
域
に
積
極
的
に
展
開
し

て
い
く
こ
と
も
考
え
ら
れ
ま
す
。
例
え
ば
、

マ
ン
シ
ョ
ン
に
保
育
園
を
整
備
す
る
こ
と

や
、
マ
ン
シ
ョ
ン
と
病
院
の
一
体
開
発
を

す
る
こ
と
で
容
積
率
の
緩
和
な
ど
が
受
け

ら
れ
る
場
合
が
あ
り
ま
す
が
、
マ
ン
シ
ョ

ン
周
辺
の
人
々
の
需
要
に
見
合
う
施
設
、

サ
ー
ビ
ス
を
提
供
で
き
れ
ば
居
住
者
と
地

域
は
互
恵
的
な
関
係
に
な
り
ま
す
。
マ
ン

シ
ョ
ン
の
建
替
え
に
よ
っ
て
地
域
活
性
化

の
チ
ャ
ン
ス
も
生
ま
れ
る
わ
け
で
す
。
大

せ
ら
れ
ま
す
。
と
く
に
変
更
に
つ
い
て
い

え
ば
、
共
用
部
の
変
更
は
所
有
権
に
か
か

わ
る
か
ら
容
易
に
決
め
て
は
な
ら
な
い
と

い
う
観
念
が
あ
り
ま
す
が
、
変
更
で
き
な

い
建
物
は
ど
ん
ど
ん
劣
化
し
、
陳
腐
化
し

て
、
や
が
て
多
く
の
人
が
住
み
た
く
な
い

よ
う
な
マ
ン
シ
ョ
ン
に
な
っ
て
し
ま
い
ま

す
。
既
定
の
固
定
的
な
観
念
に
囚
わ
れ
て

は
な
ら
な
い
と
強
く
思
っ
て
い
ま
す
。

　

法
と
い
う
も
の
は
、
現
状
を
固
定
す
る

役
割
を
担
い
が
ち
で
す
。
何
か
を
変
更
す

る
、
と
決
定
し
て
初
め
て
変
え
る
こ
と
が

で
き
る
。
変
更
の
決
定
を
し
な
い
限
り
、

法
に
よ
っ
て
現
状
が
続
き
ま
す
。
と
こ
ろ

が
、
建
物
に
と
っ
て
現
状
を
固
定
す
る
、

何
も
し
な
い
、
と
い
う
こ
と
は
、
く
り
返

し
ま
す
が
、
た
だ
劣
化
を
待
つ
、
陳
腐
化

を
待
つ
と
い
う
こ
と
で
す
。
そ
れ
が
多
く

の
区
分
所
有
者
に
と
っ
て
、
社
会
に
と
っ

て
よ
い
こ
と
か
を
、
よ
く
考
え
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。ま
た
、こ
れ
ま
で
、マ
ン
シ
ョ

ン
の
終
末
期
の
処
分
と
い
え
ば
、
区
分
所

有
法
に
は
建
替
え
の
規
定
し
か
あ
り
ま
せ

ん
で
し
た
。
こ
こ
で
も
、
専
有
部
分
の
所

有
権
を
形
を
変
え
て
で
も
そ
の
ま
ま
維
持

し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
考
え
方
が

貫
か
れ
て
き
た
わ
け
で
す
。
し
か
し
、
建

替
え
が
得
策
で
な
い
場
合
も
あ
り
ま
す
。

そ
こ
で
区
分
所
有
権
は
「
永
遠
で
は
な
い
」

と
、
法
制
度
で
も
割
り
切
っ
て
い
く
べ
き

規
模
マ
ン
シ
ョ
ン
で
あ
れ
ば
、
商
業
施
設

を
複
合
施
設
化
や
オ
ン
デ
マ
ン
ド
の
交
通

を
う
ま
く
用
意
し
た
り
し
て
、
戸
建
て
住

宅
で
は
不
可
能
な
こ
と
も
実
現
す
る
こ
と

も
で
き
ま
す
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
は
、
そ

の
後
の
生
活
サ
ー
ビ
ス
を
意
識
し
て
地
域

に
も
貢
献
す
る
よ
う
な
仕
組
み
を
併
せ
て

考
え
て
い
た
だ
き
た
い
。
も
ち
ろ
ん
、
既

に
そ
う
し
た
取
り
組
み
を
行
っ
て
い
る
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
も
い
ま
す
。

区
分
所
有
法
改
正
の
方
向
性

形
態
規
制
を
問
う
可
能
性

佐
久
間　

現
在
、
法
制
審
議
会
の
区
分
所

有
法
制
部
会
で
区
分
所
有
法
の
改
正
に
つ

い
て
議
論
し
て
い
ま
す
が
、
改
正
に
よ
っ

て
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
や
建
物
の
処
分

が
劇
的
に
進
む
と
は
限
り
ま
せ
ん
。
そ
う

で
あ
っ
て
も
、
法
が
障
害
に
な
っ
て
、
マ

ン
シ
ョ
ン
の
管
理
に
積
極
的
な
人
た
ち
が

思
う
よ
う
な
行
動
が
取
れ
な
い
こ
と
が

あ
っ
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

　

区
分
所
有
法
や
被
災
区
分
所
有
法
で
解

決
で
き
る
の
は
、
あ
く
ま
で
も
マ
ン
シ
ョ

ン
内
部
の
合
意
形
成
に
基
づ
く
行
動
だ
け

で
す
。
そ
の
合
意
形
成
を
促
す
前
提
と
し

て
今
ま
で
社
会
全
体
に
染
み
つ
い
て
き
た

観
念
を
見
直
す
こ
と
も
必
要
だ
と
思
っ
て

い
ま
す
。
例
え
ば
、
私
の
住
ん
で
い
る
京

都
で
は
高
さ
制
限
が
非
常
に
厳
し
い
と
思

い
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
替
え
よ
う
と

思
っ
て
も
、
そ
れ
ま
で
と
同
じ
高
さ
に
す

巻 頭 対 談

課題となるのは、管理組合の意思決定のあり方です。
基本的な意思決定は集会でされます。
しかし、集会が開かれなかったり、

開かれても何も決定できなかったりすると、
建物の劣化と機能の陳腐化に繋がります。
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た
少
数
の
反
対
者
の
た
め
に
建
替
え
の
決

定
が
事
実
上
困
難
に
な
っ
て
し
ま
う
こ
と

が
多
々
起
き
て
い
ま
す
。
少
数
の
意
見
が

大
勢
を
決
め
て
し
ま
う
こ
と
が
、マ
ン
シ
ョ

ン
建
替
え
が
う
ま
く
い
か
な
い
大
き
な
理

由
の
一
つ
で
す
。
こ
の
解
決
に
は
、
総
会

の
決
議
の
効
力
を
、
所
有
者
だ
け
で
な
く

借
家
人
や
借
地
権
者
な
ど
に
も
及
ぼ
せ
る

よ
う
な
法
改
正
が
求
め
ら
れ
ま
す
。
例
え

ば
、
建
替
え
決
議
に
よ
っ
て
正
当
事
由
に

な
る
と
い
っ
た
改
正
で
す
。
反
対
す
る
人

に
過
大
な
不
利
益
が
出
な
い
よ
う
に
精
算

な
ど
を
し
な
け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん
。
そ
の

上
で
な
お
、
組
合
全
体
で
決
め
た
こ
と
が

個
々
の
権
利
者
に
効
力
を
及
ぼ
し
て
、
マ

ン
シ
ョ
ン
全
体
の
決
定
が
進
む
よ
う
に
す

る
。
そ
れ
が
マ
ン
シ
ョ
ン
の
財
産
的
価
値
、

社
会
的
な
価
値
を
高
め
る
管
理
と
い
え
ま

す
。
な
お
、
組
合
の
合
意
形
成
を
円
滑
化

す
る
た
め
に
は
、
も
ち
ろ
ん
過
半
数
の
賛

成
は
当
た
り
前
で
す
が
、
合
意
形
成
に
必

要
な
比
率
を
低
く
し
た
方
が
合
意
形
成
を

し
や
す
く
な
り
ま
す
。
重
要
な
こ
と
は
適

切
な
情
報
の
提
供
で
す
。管
理
会
社
が
入
っ

た
場
合
で
も
、
合
意
形
成
を
行
う
際
に
的

確
な
判
断
が
で
き
る
よ
う
な
情
報
の
開
示

を
大
原
則
に
す
る
こ
と
は
非
常
に
重
要
で

す
。

　

建
替
え
の
合
意
形
成
に
関
し
て
は
、
資

金
面
も
課
題
に
な
り
ま
す
。
多
く
の
デ
ベ

ロ
ッ
パ
ー
の
お
話
を
伺
う
と
、
資
金
の
問

題
は
組
合
の
中
の
一
部
の
人
に
あ
り
、
現

ら
建
替
え
ら
れ
な
い
こ
と
も
珍
し
く
あ
り

ま
せ
ん
。
そ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
高
さ
が
周

辺
に
迷
惑
を
か
け
て
い
る
の
な
ら
や
む
を

得
ま
せ
ん
が
、
迷
惑
を
か
け
て
も
い
な
い

の
に
、
せ
め
て
同
じ
高
さ
で
建
替
え
た
い

と
い
う
マ
ン
シ
ョ
ン
住
民
の
希
望
を
く
じ

い
て
し
ま
う
こ
と
に
は
問
題
が
あ
る
と
思

い
ま
す
。
景
観
は
大
切
で
す
が
、
今
あ
る

マ
ン
シ
ョ
ン
は
景
観
の
一
部
を
す
で
に
成

し
て
い
る
の
で
す
か
ら
、
現
状
が
よ
ほ
ど

悪
く
な
い
限
り
、
現
状
を
も
と
に
こ
れ
か

ら
の
景
観
を
考
え
て
い
く
こ
と
で
も
い
い

の
で
は
な
い
か
、
と
思
っ
て
い
ま
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
と
い
う
点
で
は
、我
々

が
議
論
し
て
い
る
区
分
所
有
法
の
改
正
に

加
え
て
、
い
わ
ゆ
る
容
積
率
や
建
蔽
率
、

日
影
規
制
な
ど
の
建
築
形
態
規
制※

に
つ
い

て
も
併
せ
て
考
え
て
い
く
べ
き
で
す
。

浅
見　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
組
合
と
は
本

実
に
は
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
側
が
資
金
的
に

困
っ
て
い
る
人
の
住
戸
を
買
い
取
る
こ
と

も
結
構
行
わ
れ
て
い
る
よ
う
で
す
。
こ
の

問
題
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
に
住
む
人
た
ち
全

体
の
問
題
と
し
て
知
恵
を
出
し
合
え
ば
克

服
で
き
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
或
い
は
、

政
府
に
よ
る
支
援
の
新
設
、
建
替
え
に
参

画
す
る
所
有
者
に
対
す
る
低
利
融
資
、
資

産
担
保
融
資
な
ど
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

そ
し
て
建
替
え
に
反
対
す
る
人
、
と
り

わ
け
高
齢
者
の
方
に
と
っ
て
は
、
や
は
り

引
っ
越
し
が
大
き
な
負
担
に
な
っ
て
い
る

と
思
い
ま
す
。
建
替
え
の
際
に
は
、
居
住

中
の
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
退
去
す
る
引
っ
越

し
、
建
替
え
後
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
入
居
す

る
引
っ
越
し
、
あ
わ
せ
て
2
回
の
引
っ
越

し
を
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
引
っ
越

し
は
大
き
な
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
で
す
の
で
、

高
齢
に
な
っ
て
く
る
と
、
特
に
寝
た
き
り

の
方
が
い
ら
っ
し
ゃ
る
と
引
っ
越
し
を
繰

り
返
す
の
は
大
変
で
す
し
、
仮
住
ま
い
を

強
い
ら
れ
る
の
で
生
活
の
質
も
落
ち
ま
す
。

そ
も
そ
も
引
っ
越
し
先
が
必
ず
し
も
近
所

に
あ
る
わ
け
で
は
な
く
、
家
賃
負
担
も
少

な
く
あ
り
ま
せ
ん
。
そ
れ
で
あ
れ
ば
引
っ

越
し
を
1
回
だ
け
で
済
ま
せ
ら
れ
れ
ば
い

い
の
だ
と
思
い
ま
す
。
大
手
町
連
鎖
型
再

開
発
の
よ
う
な
大
規
模
な
都
市
再
生
で
は
、

入
居
者
が
新
し
い
ビ
ル
に
移
り
、
空
い
た

ビ
ル
を
建
替
え
る
と
い
う
連
鎖
的
な
再
開

発
が
行
わ
れ
て
い
ま
す
。
こ
の
方
式
を
と

れ
ば
、
引
っ
越
し
は
1
回
で
済
み
ま
す
。

建替えで新たに供給されるマンションは、
多様な世帯に向けた様々なグレードの
住戸を持つものが望ましい。
建替えによってストック全体が

多様性に富んだ形で引き上げられれば、
我が国全体の住環境も

さらに向上するだろうと思います。

来
、
区
分
所
有
者
が
所
有
物
の
財
産
価
値

を
保
全
し
て
い
く
た
め
に
組
織
す
る
も
の

だ
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。
し
か
し
現
状
で

は
、
管
理
や
修
繕
に
無
関
心
な
人
が
い
た

り
し
て
、
管
理
組
合
に
求
め
ら
れ
る
本
来

の
財
産
管
理
が
で
き
て
い
ま
せ
ん
。
居
心

地
の
悪
い
マ
ン
シ
ョ
ン
は
次
第
に
市
場
性

が
失
わ
れ
、
価
値
が
つ
か
な
く
な
り
ま
す
。

価
値
が
な
く
な
れ
ば
改
修
も
難
し
く
な
っ

て
し
ま
い
ま
す
。
当
然
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

長
寿
命
化
も
厳
し
い
。
マ
ン
シ
ョ
ン
は
物

理
的
寿
命
よ
り
も
、
社
会
的
寿
命
の
方
が

短
い
ケ
ー
ス
が
多
々
あ
り
ま
す
が
、
そ
の

原
因
は
管
理
不
全
や
利
便
施
設
の
退
去
と

い
っ
た
経
済
的
価
値
の
大
幅
な
下
落
で
す
。

　

い
ま
の
区
分
所
有
法
は
、
建
替
え
に
関

し
て
合
意
形
成
ま
で
に
至
る
こ
と
が
難
し

い
。
現
状
で
は
、
1
人
な
い
し
数
人
の
権

利
者
、
場
合
に
よ
っ
て
は
借
家
人
と
い
っ
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マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
の
際
に
も
、
建
物

の
敷
地
内
外
に
マ
ン
シ
ョ
ン
を
先
に
建
て

る
こ
と
に
よ
っ
て
、
多
数
回
の
引
っ
越
し

を
避
け
ら
れ
ま
す
。
野
村
不
動
産
な
ど
に

よ
る
若
潮
ハ
イ
ツ
の
建
替
え
で
は
、
住
棟

の
建
替
え
工
事
に
時
間
差
を
設
け
て
、
遅

れ
て
工
事
を
す
る
住
棟
の
空
き
部
屋
を
居

住
者
の
引
っ
越
し
先
に
充
て
る
こ
と
で
、

引
っ
越
し
の
負
担
を
減
ら
す
と
い
っ
た
こ

と
が
行
わ
れ
た
よ
う
で
す
。

　

さ
ら
な
る
建
替
え
の
推
進
に
は
、
建
築

形
態
規
制
の
再
考
も
必
要
で
す
。
佐
久
間

先
生
の
お
っ
し
ゃ
っ
た
京
都
市
の
高
さ
制

限
は
、
建
替
え
に
よ
る
デ
ザ
イ
ン
・
景
観

の
向
上
で
周
辺
地
域
へ
貢
献
す
る
、
と
い

う
こ
と
で
あ
れ
ば
、
自
治
体
も
従
前
と
同

じ
高
さ
を
認
め
る
、
と
い
っ
た
柔
軟
な
対

応
が
で
き
る
と
思
い
ま
す
。
こ
の
ぐ
ら
い

の
ク
オ
リ
テ
ィ
の
あ
る
デ
ザ
イ
ン
に
す
る

人
や
、
資
金
的
な
余
裕
の
な
い
世
帯
も
専

有
面
積
が
50
㎡
以
下
や
25
㎡
程
度
の
マ
ン

シ
ョ
ン
が
あ
れ
ば
取
得
し
や
す
い
か
も
し

れ
ま
せ
ん
。
建
替
え
に
よ
っ
て
ス
ト
ッ
ク

全
体
が
多
様
性
に
富
ん
だ
形
で
引
き
上
げ

ら
れ
れ
ば
、
我
が
国
全
体
の
住
環
境
も
さ

ら
に
向
上
す
る
だ
ろ
う
と
思
い
ま
す
。

浅
見　

古
い
住
宅
か
ら
新
し
い
住
宅
へ
と

移
り
住
め
る
「
居
住
権
」
の
よ
う
な
権
利

が
あ
っ
て
も
い
い
の
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

賃
貸
住
宅
に
は
短
期
間
で
移
住
で
き
る

サ
ー
ビ
ス
が
提
供
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
居

住
期
間
の
長
い
住
ま
い
で
も
需
要
は
あ
る

か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
年
月
が
経
て
ば
リ

フ
ォ
ー
ム
に
と
ど
ま
ら
ず
、リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
が
必
要
に
な
り
ま
す
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

に
は
、建
物
の
デ
ザ
イ
ン
も
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
が
し
や
す
い
建
て
方
を
し
て
は
ど
う
か

と
考
え
て
い
ま
す
。
仕
様
変
更
に
も
柔
軟

に
対
応
で
き
る
デ
ザ
イ
ン
を
考
え
る
こ
と

も
重
要
で
す
。
敷
地
に
関
し
て
も
、
将
来
、

待
機
ス
ペ
ー
ス
な
ど
に
用
い
る
こ
と
も
想

定
し
て
余
分
な
ス
ペ
ー
ス
を
準
備
す
る
な

ど
、
将
来
柔
軟
に
対
応
で
き
る
よ
う
に
考

え
て
も
よ
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

さ
き
ほ
ど
、
佐
久
間
先
生
が
日
本
の
区

分
所
有
法
で
は
「
建
物
管
理
は
区
分
所
有

者
の
自
発
的
な
協
力
に
専
ら
委
ね
ら
れ
て

い
る
」
と
お
っ
し
ゃ
い
ま
し
た
が
、
非
専

門
家
に
管
理
を
任
せ
る
と
い
う
根
本
的
な

仕
組
み
を
少
し
変
え
て
い
く
こ
と
も
考
え

る
べ
き
で
す
。
海
外
や
日
本
の
大
手
デ
ベ

ロ
ッ
パ
ー
の
中
に
は
、開
発
し
た
マ
ン
シ
ョ

ン
を
実
際
に
管
理
し
て
い
る
ケ
ー
ス
が
あ

り
ま
す
。
も
う
一
つ
、
信
託
方
式
で
マ
ン

シ
ョ
ン
を
管
理
す
る
仕
組
み
が
あ
り
、
法

制
度
面
で
も
社
会
制
度
面
で
も
、
管
理
を

他
の
人
に
行
っ
て
も
ら
う
。
も
ち
ろ
ん

フ
ィ
ー
は
当
然
払
い
ま
す
が
、
そ
う
い
っ

た
仕
組
み
も
必
要
だ
と
思
っ
て
い
ま
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
で
最
も
重
要
な
の

は
長
期
的
な
視
野
で
す
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン

に
入
居
し
た
ば
か
り
の
人
に
そ
れ
を
言
っ

て
も
、
す
ぐ
に
は
理
解
さ
れ
る
こ
と
は
難

し
い
。
既
に
行
わ
れ
て
は
い
ま
す
が
、
マ

ン
シ
ョ
ン
を
開
発
す
る
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
、

ま
た
は
管
理
会
社
が
適
切
な
長
期
修
繕
計

画
と
か
修
繕
積
立
金
の
あ
り
方
を
し
っ
か

り
と
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
、或
い
は
マ
ン
シ
ョ

ン
管
理
の
標
準
を
時
代
に
合
わ
せ
て
国
や

自
治
体
が
示
す
と
い
う
こ
と
が
あ
っ
て
も

い
い
と
思
い
ま
す
。

佐
久
間　

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
方
々
に
は
、

現
在
も
進
め
て
い
る
先
進
的
な
取
り
組
み

を
今
後
も
継
続
し
て
い
た
だ
い
た
上
で
、

「
管
理
面
あ
る
い
は
将
来
の
安
心
に
向
け
て

こ
う
い
う
こ
と
を
や
っ
て
い
ま
す
」
と
、

し
っ
か
り
と
ア
ピ
ー
ル
し
て
い
た
だ
き
た

い
で
す
ね
。

巻 頭 対 談

マンションを開発するデベロッパー、または
管理会社が適切な長期修繕計画とか

修繕積立金のあり方を
しっかりとアドバイスする、或いは

マンション管理の標準を時代に合わせて
国や自治体が示すということがあってもいいです。

か
ら
、
既
存
不
適
格
だ
け
ど
容
積
率
の
超

過
を
許
し
て
ほ
し
い
、
高
さ
制
限
を
緩
和

し
て
ほ
し
い
と
い
う
話
は
、
社
会
の
ル
ー

ル
と
し
て
あ
り
う
る
と
思
い
ま
す
。

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
求
め
ら
れ
る

役
割
と
期
待　
第
三
者
管
理
も

佐
久
間　

今
後
の
我
が
国
の
住
生
活
を
考

え
る
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
に
暮
ら
す
こ
と
が

都
市
部
で
は
日
本
人
の
常
態
に
な
り
、
マ

ン
シ
ョ
ン
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
移
住
す
る

と
い
う
動
き
が
続
く
と
思
い
ま
す
。
そ
う

な
る
と
、
高
経
年
の
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
は

必
ず
建
替
え
る
必
要
が
出
て
き
ま
す
。
私

は
、
建
替
え
で
新
た
に
供
給
さ
れ
る
マ
ン

シ
ョ
ン
は
、
標
準
世
帯
だ
け
で
な
く
単
身

な
ど
多
様
な
世
帯
に
向
け
た
様
々
な
グ

レ
ー
ド
の
住
戸
を
持
つ
も
の
が
望
ま
し
い

と
考
え
ま
す
。
戸
建
て
に
単
身
で
住
ま
う

※
建
築
形
態
規
制
： 

敷
地
面
積
に
対
す
る
建
築
物
の
ボ

リ
ュ
ー
ム
や
高
さ
を
制
限
し
、
調
和
の
と
れ
た
市
街
地
環

境
の
形
成
を
図
ろ
う
と
す
る
も
の
で
、
敷
地
面
積
に
対
す

る
建
築
物
の
ボ
リ
ュ
ー
ム
を
制
限
す
る
も
の
。
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も
の
の
、
民
生
部
門
（
業
務
そ
の
他
部
門
、
家

庭
部
門
）
は
未
達
と
な
っ
た
。
し
た
が
っ
て
、

２
０
１
５
年
の
Ｃ
Ｏ
Ｐ
21
で
締
結
し
た
パ
リ
協

定
の
目
標
で
あ
る
「
２
０
３
０
年
度
ま
で
に

２
０
１
３
年
度
比
で
温
室
効
果
ガ
ス
26
・
０
％

削
減
」
に
は
、
民
生
部
門
の
さ
ら
な
る
省
エ
ネ
が

必
須
だ
。
国
は
２
０
１
５
年
に
建
築
物
や
住
宅

に
対
し
て
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
義
務
や
届
出

義
務
、
努
力
義
務
を
課
す
「
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
省
エ
ネ
法
）」
を
つ
く
っ
て
い
る
。
民
生
部
門

の
省
エ
ネ
に
は
、
努
力
義
務
よ
り
も
重
い
建
築

確
認
を
伴
う
適
合
義
務
が
必
要
と
の
判
断
だ
っ

た
。
建
築
物
省
エ
ネ
法
の
特
色
は
、
①
断
熱
性

②
設
備
機
器
の
効
率
③
創
エ
ネ
の
３
つ
を
総
合

的
に
省
エ
ネ
基
準
と
し
て
評
価
す
る
こ
と
だ
。

　

建
築
物
省
エ
ネ
法
施
行
後
は
、
新
築
の
戸
建

住
宅
の
省
エ
ネ
基
準
適
合
率
が
上
昇
し
て
き

た
。
国
交
省
の
集
計※

で
は
、
２
０
１
９
年
度
の

実
績
値
で
戸
建
住
宅
の
省
エ
ネ
基
準
適
合
率
は

87
％
と
、
２
０
１
５
年
度
の
同
53
％
か
ら
大
幅

に
改
善
し
た
。
共
同
住
宅
も
、
３
０
０
㎡
以
上

の
中
規
模
物
件
で
は
75
％
（
２
０
１
５
年
度
同

44
％
）、
２
０
０
０
㎡
以
上
の
大
規
模
物
件
は

68
％
（
２
０
１
５
年
度
同
36
％
）
と
大
き
く
改
善

し
た
。
し
か
し
、
戸
建
住
宅
の
適
合
率
９
割
弱
と

比
べ
る
と
、
共
同
住
宅
は
出
遅
れ
た
印
象
に
な
っ

て
し
ま
っ
た
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
よ
う
な
Ｒ
Ｃ
造
の
共
同
住
宅
は

外
皮
面
積
が
少
な
く
、
貫
流
熱
損
失
が
少
な
い
。

戸
建
住
宅
に
比
べ
る
と
断
熱
の
優
先
度
は
低
く
な

設
備
の
省
エ
ネ
か
ら
建
物
の

省
エ
ネ
性
能
へ

　

我
が
国
の
省
エ
ネ
が
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
不
足
に
対

応
し
た
省
エ
ネ
か
ら
、
環
境
配
慮
の
省
エ
ネ
へ

と
転
換
し
た
の
は
、
気
候
変
動
が
世
界
的
な
注

目
を
浴
び
る
よ
う
に
な
っ
た
１
９
９
０
年
代
初

頭
か
ら
だ
。
１
９
９
７
年
の
京
都
議
定
書
で
は
、

我
が
国
は
２
０
１
２
年
ま
で
に
温
室
効
果
ガ
ス

排
出
量
を
基
準
年
１
９
９
０
年
の
排
出
量
よ
り

も
６
％
削
減
す
る
と
い
う
目
標
を
掲
げ
た
。
達

成
に
向
け
て
、
民
生
部
門
の
省
エ
ネ
の
主
体
と

な
っ
た
の
は
エ
ア
コ
ン
、
冷
蔵
庫
な
ど
設
備
の

環境配慮と住まいを両立させる
―省エネを超えて―

アドバンスレビュー

高
効
率
化
だ
。
既
に
２
０
０
６
年
頃
に
市
販
さ
れ

て
い
た
エ
ア
コ
ン
は
１
９
９
５
年
比
で
約
４
割
、

冷
蔵
庫
も
同
約
５
割
、
Ｌ
Ｅ
Ｄ
も
大
幅
な
省
エ

ネ
を
実
現
し
て
い
た
。
政
府
は
、
京
都
議
定
書

の
目
標
達
成
の
た
め
に
、
消
費
者
の
高
効
率
機

器
へ
の
買
い
換
え
を
誘
導
し
た
。
２
０
０
８
年

の
家
電
エ
コ
ポ
イ
ン
ト
制
度
は
、
省
エ
ネ
性
能

が
向
上
し
た
設
備
機
器
の
普
及
を
後
押
し
し
た
。

環
境
省
は
、
エ
コ
ポ
イ
ン
ト
制
度
の
効
果
を
、

我
が
国
全
体
の
年
間
炭
素
排
出
量
の
約
０
・
２
％

に
あ
た
る
約
２
７
０
万
ト
ン
と
推
計
。
京
都
議

定
書
の
目
標
達
成
に
少
な
か
ら
ず
貢
献
し
た
。

　

我
が
国
は
、
京
都
議
定
書
の
目
標
を
達
成
し
た

　 我が国の省エネは、２０００年代までは設備の効率化と普及
によってその目標の多くを成し遂げてきた。しかし近年、炭素排
出の大幅削減が求められる中で、住宅を含む建物の消費エネル
ギーをさらに抑える必要が出てきた。エネルギー消費の面では優
等生とされてきたマンションにもさらなる断熱性・気密性の向上
が必要になってきている。冷暖房設備と住宅の温熱環境の研究
を専門とし、早くからゼロエネルギー住宅にも取り組んだ東京大
学大学院工学系研究科の前 真之准教授に聞いた。

前  真之（まえ　まさゆき）

東京大学大学院工学系研究科建築学専攻准教授

１９９８年東京大学工学部建築学科卒。２０００年東京大学大学院工学
系研究科建築学専攻修士課程修了。２００３年３月東京大学大学院工
学系研究科建築学専攻博士課程修了。２００３年４月日本学術振興会特
別研究員として建築研究所に勤務。２００４年独立行政法人建築研究所
研究員。２００４年１０月東京大学大学院東京電力寄付講座客員助教授。
２００８年４月現職。研究テーマ：住宅のエネルギー消費全般。健康・快
適で電気代の心配がない生活を太陽エネルギーで実現するエコハウスの
実現と普及のための要素技術と設計手法の開発に取り組んでいる。

東京大学大学院工学系研究科准教授
前 真之 氏

る
が
、
暖
冷
房
の
省
エ
ネ
や
結
露
防
止
の
た
め
に

重
要
で
あ
る
こ
と
は
変
わ
ら
な
い
。
昨
年
11
月
、

国
交
省
は
共
同
住
宅
の
断
熱
性
能
の
計
算
方
法

に
つ
い
て
、
隣
接
住
戸
へ
の
熱
損
失
を
考
慮
し

な
い
よ
う
に
見
直
し
を
行
っ
た
。
た
し
か
に
隣

接
住
戸
へ
の
熱
移
動
は
考
慮
し
な
く
て
も
よ
い

と
は
考
え
る
が
、
同
じ
断
熱
で
も
従
来
は
未
達

だ
っ
た
仕
様
が
自
動
的
に
適
合
と
な
る
事
例
が
増

え
る
と
思
わ
れ
る
。
た
だ
し
、
実
質
の
変
化
は
な

い
た
め
、
断
熱
性
能
の
向
上
が
求
め
ら
れ
る
こ
と

に
変
わ
り
は
な
い
。
共
同
住
宅
で
効
果
的
な
省
エ

ネ
対
策
は
ど
う
あ
る
べ
き
か
。
省
エ
ネ
・
脱
炭
素

の
推
進
の
み
な
ら
ず
、
居
住
者
の
健
康
や
光
熱
費

負
担
の
低
減
の
た
め
に
も
、精
緻
な
検
討
の
上
で
、

有
効
な
誘
導
を
行
う
べ
き
だ
ろ
う
。

健
康
快
適
な
暮
ら
し
　

コ
ス
ト
を
抑
え
て
実
現
す
る

　

パ
リ
協
定
の
２
０
３
０
年
温
室
効
果
ガ
ス
26
・

０
％
削
減
、
そ
し
て
２
０
５
０
年
脱
炭
素
に
向
け

て
は
、
住
宅
（
新
築
、
既
存
と
も
）
の
消
費
エ

ネ
ル
ギ
ー
の
一
層
の
削
減
は
避
け
ら
れ
な
い
。
し

か
し
、
住
環
境
を
め
ぐ
っ
て
主
に
３
つ
の
変
化
が

起
き
る
中
で
、
目
標
達
成
の
道
の
り
は
容
易
で
は

な
い
。
１
つ
は
、
少
人
数
世
帯
、
単
独
世
帯
や
夫

婦
の
み
世
帯
の
増
加
だ
。
単
独
世
帯
や
夫
婦
の
み

世
帯
は
、
２
０
０
０
年
に
は
計
約
５
０
０
万
世
帯

だ
っ
た
が
、
２
０
１
９
年
に
は
計
約
１
５
０
０
万

世
帯
と
３
倍
以
上
に
増
加
し
た
。
冷
暖
房
設
備
は

各
世
帯
が
各
々
で
使
う
た
め
、
必
然
的
に
エ
ネ
ル

ギ
ー
使
用
量
は
増
し
て
し
ま
う
。
も
う
１
つ
は
、
※ 第１回脱炭素社会に向けた住宅・建築物の省エネ対策等のあり方検討会「国土交通省説明資料」（令和３年４月１９日　国土交通省 住宅局）
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い
の
で
積
極
的
に
検
討
し
て
ほ
し
い
。

　

ま
た
、
空
調
設
備
に
つ
い
て
は
、
二
重
床
の
下

部
を
通
じ
て
エ
ア
コ
ン
の
冷
暖
気
を
住
戸
内
で
循

環
さ
せ
る
先
進
事
例
も
登
場
し
て
お
り
、
マ
ン

シ
ョ
ン
の
実
情
に
適
し
た
方
式
の
発
展
が
期
待
さ

れ
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
け
る
太
陽
光
の
利
用
は
、

現
状
で
は
共
用
部
に
ほ
ぼ
限
ら
れ
る
が
、
今
後
は

専
有
部
の
各
住
戸
で
も
利
用
す
る
方
法
の
検
討

が
求
め
ら
れ
て
い
る
。

　

ま
た
、
気
密
性
が
高
い
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
24
時

間
換
気
が
必
要
だ
が
、
熱
交
換
換
気
シ
ス
テ
ム

を
設
置
し
て
い
る
事
例
は
極
め
て
少
な
い
。
熱

交
換
換
気
は
、
外
気
温
と
室
温
の
熱
を
交
換
す

る
こ
と
で
、
室
内
の
冷
暖
気
を
逃
が
さ
な
い
よ

う
に
換
気
を
行
え
る
も
の
で
、
こ
れ
に
よ
り
冷

暖
房
効
率
を
高
め
ら
れ
る
。
外
皮
面
積
が
少
な

い
集
合
住
宅
で
は
換
気
に
よ
る
熱
損
失
の
割
合

が
大
き
く
な
る
の
で
、
戸
建
住
宅
以
上
に
有
効

と
考
え
る
。
た
だ
し
、
熱
交

換
器
の
給
排
気
ダ
ク
ト
の
設
計

は
工
夫
が
必
要
で
、
新
築
時
の

戸
当
た
り
掛
か
り
増
し
コ
ス
ト

も
数
十
万
円
に
上
る
た
め
、
採

用
事
例
は
限
ら
れ
る
。
今
後
は
、

コ
ロ
ナ
禍
を
経
て
空
気
質
確
保

が
重
要
と
な
っ
て
い
る
こ
と
を

踏
ま
え
、
空
気
質
と
省
エ
ネ
に

配
慮
し
た
換
気
装
置
に
関
す
る

消
費
者
の
認
知
度
を
向
上
さ
せ

て
い
く
こ
と
が
必
要
に
な
る
。

（
談
）

に
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
に
は
、
開
口
部
に
Ｌ
ｏ

ｗ—

Ｅ
ガ
ラ
ス
や
二
重
サ
ッ
シ
を
採
用
す
る
な
ど

で
大
幅
な
省
エ
ネ
を
達
成
し
た
「
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ　

O
riented

」
を
取
得
し
た
物
件
も
登
場
し
て
い

る
。
省
エ
ネ
に
資
す
る
先
進
建
材
を
標
準
仕
様

と
す
る
こ
と
で
、
量
産
化
を
促
進
し
価
格
を
引

き
下
げ
て
い
く
こ
と
も
求
め
ら
れ
る
。
こ
の
場

合
、
先
進
建
材
を
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
に
も
導
入

で
き
る
よ
う
な
制
度
設
計
が
必
要
だ
ろ
う
。

日
射
熱
や
熱
交
換
器
の
可
能
性

　

断
熱
性
能
を
高
め
る
こ
と
で
、
開
口
部
か
ら

差
し
込
む
日
射
（
太
陽
熱
）
に
よ
り
室
温
を
高

く
保
つ
こ
と
が
可
能
と
な
る
。
特
に
日
射
取
得

型
の
Ｌ
ｏ
ｗ—

Ｅ
ガ
ラ
ス
な
ら
、
効
率
的
に
日
射

に
よ
る
熱
を
取
得
で
き
る
。
中
高
層
マ
ン
シ
ョ

ン
は
日
当
た
り
が
よ
い
場
合
が
多
く
、
通
常
の

Ｌ
ｏ
ｗ—

Ｅ
ガ
ラ
ス
か
ら
の
コ
ス
ト
ア
ッ
プ
も
な

冷
暖
房
設
備
の
高
効
率
化
が
頭
打
ち
に
な
っ
て
い

る
こ
と
だ
。
日
本
の
家
電
メ
ー
カ
ー
は
高
効
率
な

ヒ
ー
ト
ポ
ン
プ
技
術
の
向
上
を
追
求
し
て
き
た

が
、
限
界
が
見
え
て
い
る
。
３
つ
目
の
変
化
は
、

夏
涼
し
く
、
冬
暖
か
い
健
康
快
適
な
暮
ら
し
が

求
め
ら
れ
る
中
で
、
扇
風
機
や
コ
タ
ツ
、
ス
ト
ー

ブ
の
よ
う
な
局
所
冷
暖
房
よ
り
も
全
室
冷
暖
房

が
求
め
ら
れ
て
い
る
こ
と
だ
。
断
熱
性
能
・
気

密
性
が
低
い
日
本
の
住
宅
は
、
リ
ビ
ン
グ
と
浴

室
・
ト
イ
レ
に
室
温
に
大
き
な
差
が
生
じ
る
こ

と
が
多
い
。
暖
か
い
部
屋
か
ら
寒
い
浴
室
や
ト

イ
レ
な
ど
に
移
動
す
る
と
、
急
激
な
血
圧
の
変

化
（
ヒ
ー
ト
シ
ョ
ッ
ク
）
が
起
き
、
急
性
の
脳

梗
塞
や
心
筋
梗
塞
に
繋
が
る
と
言
わ
れ
て
い
る
。

健
康
リ
ス
ク
を
抑
え
る
た
め
に
は
住
戸
内
の
全

室
冷
暖
房
が
望
ま
し
い
が
、
こ
れ
も
エ
ネ
ル
ギ
ー

使
用
量
を
押
し
上
げ
る
。

　

住
環
境
を
め
ぐ
る
３
つ
の
変
化
に
対
応
し
つ

つ
さ
ら
な
る
省
エ
ネ
を
実
現
し
て
い
く
に
は
、

①
断
熱
性
・
気
密
性
の
向
上
②
高
効
率
設
備
機

器
の
導
入
③
太
陽
光
発
電
を
は
じ
め
と
す
る
創

エ
ネ
を
基
礎
と
し
、
④
日
射
（
太
陽
熱
）
や
熱

交
換
換
気
と
い
っ
た
パ
ッ
シ
ブ
な
エ
ネ
ル
ギ
ー

を
組
み
合
わ
せ
る
こ
と
が
必
須
に
な
る
。

　

断
熱
性
・
気
密
性
を
大
幅
に
向
上
さ
せ
る
こ
と

が
で
き
れ
ば
、
無
暖
房
・
無
冷
房
も
可
能
に
な
り
、

創
エ
ネ
を
組
み
合
わ
せ
な
く
て
も
ゼ
ロ
エ
ネ
ル

ギ
ー
化
に
近
付
け
ら
れ
る
。
も
と
も
と
熱
が
逃
げ

に
く
く
、
断
熱
性
能
が
事
実
上
高
い
共
同
住
宅
は
、

戸
建
住
宅
よ
り
も
ゼ
ロ
エ
ネ
ル
ギ
ー
化
を
達
成
し

や
す
い
可
能
性
が
あ
る
。
共
同
住
宅
に
お
け
る
最

大
の
熱
の
逃
げ
道
と
な
っ
て
い
る
開
口
部
の
対
策

が
住
戸
内
の
室
温
を
左
右
す
る
か
ら
だ
。
ま
ず
窓

ガ
ラ
ス
を
熱
貫
流
率
の
低
い
Ｌ
ｏ
ｗ—

Ｅ
複
層
ガ

ラ
ス
と
し
、
サ
ッ
シ
も
樹
脂
製
や
二
重
サ
ッ
シ
と

す
る
こ
と
で
断
熱
性
能
は
大
幅
に
向
上
す
る
。
既

ドイツでは高性能建材の義務化で三重ガラス樹脂サッシや断熱
材が量産化により低コスト化

断熱+日射取得+蓄熱によって実現した無暖房住宅（戸建）の
事例。断熱により冬場でも室温ムラを生じさせない

二重床下を冷暖房の空気の循環に利用した先進マンションのイ
メージ（野村不動産プラウドマンションシリーズの床空調システム

「床快full（ゆかいふる）」
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築
物
の
省
エ
ネ
性
能
の
さ
ら
な
る
向
上
を
図
る

も
の
だ
。

　

温
室
効
果
ガ
ス
46
%
排
出
削
減
を
２
０
３
０

年
度
ま
で
に
達
成
す
る
に
は
、
非
化
石
燃
料

エ
ネ
ル
ギ
ー
、
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
現

状
の
２
割
程
度
か
ら
大
幅
に
増
や
す
必
要
が

あ
る
。
２
０
５
０
年
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ

ル
は
、
国
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
大
半
を
再
生
可

能
エ
ネ
ル
ギ
ー
に
置
き
換
え
る
こ
と
が
必
要

に
な
る
。
も
と
も
と
建
築
物
省
エ
ネ
法
は
、

建
築
物
の
省
エ
ネ
、
つ
ま
り
建
築
物
の
エ
ネ

ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
向
上
を
目
的
と
し
て
い

る
。
当
然
、
省
エ
ネ
だ
け
で
脱
炭
素
を
達
成

す
る
こ
と
は
で
き
な
い
。
脱
炭
素
に
向
け
て

は
、
一
次
エ
ネ
ル
ギ
ー
そ
の
も
の
を
再
生
可

割
と
な
っ
て
い
る
。
今
回
の
法
改
正
で
は
新

築
マ
ン
シ
ョ
ン
は
適
合
義
務
化
と
な
る
た
め
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
省
エ
ネ
性
能
は
さ
ら
に
向
上
し

て
い
く
だ
ろ
う
。
昨
年
来
の
ロ
シ
ア
に
よ
る
ウ

ク
ラ
イ
ナ
侵
攻
の
頃
か
ら
エ
ネ
ル
ギ
ー
価
格

が
高
騰
し
て
き
た
こ
と
は
、
消
費
者
に
住
宅

の
省
エ
ネ
基
準
へ
の
関
心
を
高
め
る
だ
ろ

う
。
私
は
、
コ
ロ
ナ
禍
で
多
く
の
人
が
巣
ご

も
り
し
、
多
く
の
人
が
住
宅
の
快
適
性
に
目

を
向
け
た
こ
と
も
、
住
宅
の
断
熱
性
能
の
追

求
に
プ
ラ
ス
に
働
く
と
考
え
て
い
る
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
省
エ
ネ
は
い
ま
の
と
こ
ろ
、

建
物
消
費
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
ゼ
ロ
に
す
る
こ
と
を

目
標
と
し
て
い
る
。
ネ
ッ
ト
で
ゼ
ロ
エ
ネ
ル

ギ
ー
化
を
達
成
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
、
Ｚ
Ｅ

Ｈ—

Ｍ
シ
リ
ー
ズ
は
非
常
に
少
な
い
。

２
０
２
１
年
度
の
共
同
住
宅
の
新
築
着
工
戸
数

約
43
・
６
万
戸
に
対
し
、
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ
シ
リ
ー

ズ
と
カ
ウ
ン
ト
で
き
る
の
は
３
万
２
１
２
３
戸

と
７
・
４
％
程
度
だ※

。
な
お
、
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ

は
、
建
物
の
消
費
エ
ネ
ル
ギ
ー
量
（
冷
暖
房
、

照
明
、
給
湯
な
ど
）
を
大
幅
に
抑
制
し
つ
つ
、

オ
ン
サ
イ
ト
の
太
陽
光
発
電
を
組
み
合
わ
せ
る

こ
と
で
、
ゼ
ロ
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
を
実
現
す
る

マ
ン
シ
ョ
ン
を
指
す
。
し
か
し
、
マ
ン
シ
ョ
ン

の
場
合
、
容
積
率
が
大
き
い
ほ
ど
、
延
床
面
積

に
対
す
る
屋
根
面
積
が
限
ら
れ
、
結
果
と
し
て

充
分
な
太
陽
光
発
電
量
を
確
保
で
き
な
い
こ
と

が
あ
る
。
そ
の
た
め
、
経
済
産
業
省
は
１
～
３

階
建
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
『
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ
』
と

N
early 

Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ 

（
再
生
可
能
エ
ネ
ル

ギ
ー
と
合
わ
せ
て
エ
ネ
ル
ギ
ー
量
75
％
～
90
％

住宅の
ゼロエネルギー化
のこれから

政策ウォッチ

　我が国は、2050年カーボンニュートラルに向けて、温室
効果ガスのさらなる削減、再生可能エネルギーの活用などが
求められている。建築物、マンションの省エネの第一人者で
ある秋元孝之芝浦工業大学教授に、建築物省エネ法の改
正とこれからの住宅のゼロエネルギー化について聞いた。

能
エ
ネ
ル
ギ
ー
化
し
て
い
く
こ
と
が
求

め
ら
れ
る
。

　

改
正
建
築
物
省
エ
ネ
法
は
、
公
共
建

築
物
へ
の
太
陽
光
発
電
の
導
入
な
ど
を

盛
り
込
ん
だ
。
こ
れ
は
巨
視
的
に
は
省

エ
ネ
の
一
環
だ
。
建
物
が
屋
根
や
敷
地

内
（
オ
ン
サ
イ
ト
）
で
発
電
し
、
ひ
い

て
は
発
電
所
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
負
荷
を
抑

制
し
よ
う
と
い
う
こ
と
だ
。
な
お
、
東

京
都
は
建
築
物
省
エ
ネ
法
を
上
回
る
形

で
、
住
宅
を
含
め
た
多
く
の
建
築
物
に

対
し
て
太
陽
光
発
電
を
導
入
す
る
条
例

を
制
定
し
て
い
る
。
建
築
物
の
オ
ン
サ

イ
ト
で
の
太
陽
光
発
電
の
導
入
は
、
多

く
の
場
合
、
屋
上
を
使
う
こ
と
に
な

る
。
屋
上
は
、
ル
・
コ
ル
ビ
ュ
ジ
エ
の

近
代
建
築
の
５
原
則
で
は
庭
園
と
す
る

こ
と
が
要
請
さ
れ
て
き
た
。
現
代
の
建
築
で

は
、
庭
園
で
は
な
く
、
太
陽
光
パ
ネ
ル
や
蓄

電
池
な
ど
、
植
物
に
代
わ
っ
て
モ
ノ
が
置
か

れ
る
こ
と
に
な
る
。
私
は
、
太
陽
光
パ
ネ
ル

を
経
済
的
利
用
価
値
の
高
い
屋
上
に
設
置
す

る
に
あ
た
っ
て
は
、
そ
の
実
効
性
（
再
エ
ネ

拡
大
に
寄
与
す
る
か
な
ど
）
に
つ
い
て
丁
寧

な
検
討
と
計
算
が
必
要
だ
と
考
え
て
い
る
。

断
熱
性
と
健
康
へ
の
影
響
を

付
加
価
値
に

　

建
築
物
省
エ
ネ
法
は
、
新
築
の
戸
建
住
宅

の
約
８
割
を
省
エ
ネ
基
準
に
適
合
さ
せ
る
に

至
っ
て
い
る
。
一
方
で
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン

の
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
率
は
約
６
割
～
７

す
べ
て
が
個
人
と
社
会
の
安
寧
に
と
っ
て
不

可
欠
で
、
住
ま
い
の
計
画
の
基
盤
で
も
あ
る
。

　

建
築
物
は
人
類
の
生
活
基
盤
、
経
済
基
盤

を
提
供
し
て
い
る
。
一
方
で
建
築
物
は
多
く

の
環
境
負
荷
を
発
生
し
て
い
る
の
で
、
負
荷

削
減
に
努
め
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。
Ｓ
Ｄ
Ｇ

ｓ
の
ゴ
ー
ル
11
は
「
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
」
で
あ
る
。
こ

の
目
標
を
含
め
、
環
境
負
荷
の
少
な
い
建
物

を
実
現
す
る
た
め
に
は
、
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
が
提
唱

す
る
「
経
済
・
社
会
・
環
境
の
調
和
」
を
意

識
し
た
建
物
や
ま
ち
づ
く
り
を
考
え
る
必
要

が
あ
る
。

住
宅
に
お
け
る
環
境
負
荷
の
発
生
と

創
エ
ネ
に
よ
る
負
荷
削
減
の
視
点

　

建
築
は
建
設
、
運
用
、
廃
棄
の
ラ
イ
フ
サ
イ

ク
ル
を
通
し
て
、
大
量
の
資
源
・
エ
ネ
ル
ギ
ー

を
消
費
し
、
多
様
な
環
境
負
荷
を
発
生
し
て
い

る
。
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
の
政
策
課
題
は

負
荷
対
策
の
１
つ
と
位
置
づ
け
ら
れ
る
。
近

年
、
建
築
分
野
で
は
、
太
陽
光
発
電
を
利
用
し

た
創
エ
ネ
に
よ
る
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
に

向
け
た
取
り
組
み
が
主
流
化
し
つ
つ
あ
る
。
建

物
の
運
用
で
消
費
さ
れ
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
、
建

物
の
オ
ン
サ
イ
ト
（
敷
地
内
）
、
つ
ま
り
屋
根

な
ど
に
設
置
し
た
太
陽
光
発
電
の
電
力
で
ま
か

な
う
こ
と
で
、
実
質
的
に
運
用
段
階
に
お
け
る

秋元孝之 氏 
芝浦工業大学建築学部長・教授

建
物
屋
上
の
有
用
性
と

省
エ
ネ
の
実
効
性
を
考
え
る

　

２
０
２
２
年
の
「
建
築
物
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消

費
性
能
の
向
上
に
関
す
る
法
律
（
以
下
、
建
築

物
省
エ
ネ
法
）
」
の
改
正
は
、
２
０
２
５
年
ま

で
に
全
て
の
新
築
住
宅
・
建
築
物
の
省
エ
ネ
基

準
の
適
合
を
義
務
化
す
る
こ
と
。
そ
し
て

２
０
２
６
年
度
を
目
標
に
し
て
ト
ッ
プ
ラ
ン

ナ
ー
制
度
を
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に
追
加
す
る
こ

と
、
販
売
・
賃
貸
時
の
省
エ
ネ
性
能
の
表
示
を

努
力
義
務
と
す
る
こ
と
な
ど
を
大
き
な
特
色
と

す
る
。
こ
れ
ら
の
改
正
は
、
２
０
３
０
年
度
温

室
効
果
ガ
ス
46
%
排
出
削
減
、
２
０
５
０
年

カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
の
実
現
に
向
け
、
建

秋元孝之（あきもと　たかし）
芝浦工業大学建築学部長・教授
1963年東京都生まれ。1988年早稲田大学
大学院理工学研究科建設工学専攻修了。カ
リフォルニア大学バークレー校環境計画研究
所に留学。博士（工学）、一級建築士。清水
建設株式会社、関東学院大学工学部建築学
科を経て、現在、芝浦工業大学建築学部長・
教授。建築設備綜合協会会長。空気調和・
衛生工学会副会長。2021年、空気調和・衛
生工学会賞技術賞（建築設備部門）を受賞。
主な著書に「建築環境工学 改訂版: 熱環
境と空気環境」（共著、朝倉書店、2020年）、

「環境デザインマップ 日本」（監修、総合資
格学院、2018年）など多数。

※経済産業省 資源エネルギー庁　一般社団法人 環境共創イニシアチブネット・ゼロ・エネルギー・
　ハウス実証事業調査発表会 2022　経済産業省発表資料より
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削
減
）
、
４
階
～
５
階
建
は
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ 
Ready 

（
同
50
％
～
75
％
削
減
）
、
５
階
建
以

上
は
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ O
riented

（
再
生
可
能
エ

ネ
ル
ギ
ー
を
利
用
し
な
い
で
同
20
％
削
減
）
と

い
う
カ
テ
ゴ
リ
ー
に
分
け
て
い
る
。
Ｚ
Ｅ

Ｈ—

Ｍ O
riented 

は
、
断
熱
性
を
高
め
た
付

加
価
値
を
消
費
者
に
訴
求
で
き
る
点
で
も
優
れ

て
い
る
。
国
土
交
通
省
の
令
和
３
年
度
住
宅

市
場
動
向
調
査
を
見
る
と
、
注
文
住
宅
を
選

択
し
た
理
由
と
し
て
最
も
高
か
っ
た
の
は
高

気
密
・
高
断
熱
で
、
そ
の
割
合
は
６
割
を
超

え
た
。
消
費
者
は
断
熱
性
を
本
質
的
に
は
重

視
し
て
い
る
と
言
え
る
。
他
方
、
新
築
分
譲
マ

ン
シ
ョ
ン
購
入
者
の
選
択
理
由
と
し
て
「
高
気

密
・
高
断
熱
」
を
挙
げ
た
の
は
１
割
と
大
き
く

は
な
い
。
こ
れ
は
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
間
取

り
や
広
さ
を
選
択
す
る
必
要
が
あ
り
、
断
熱
は

既
に
確
保
さ
れ
て
い
る
か
ら
だ
と
も
言
え
る
。

と
は
い
え
、
本
質
的
に
断
熱
性
を
重
視
し
て
い

る
消
費
者
は
、
Ｚ
Ｅ
Ｈ—

Ｍ O
riented 

を
歓

迎
す
る
だ
ろ
う
。

　

近
年
、
住
宅
の
分
野
で
は
、
断
熱
性
能
の

高
い
住
宅
が
高
血
圧
や
ア
レ
ル
ギ
ー
の
抑
制

に
繋
が
る
可
能
性
が
明
ら
か
に
な
っ
て
き

た
。
Ｗ
Ｈ
Ｏ
は
す
で
に
住
宅
の
断
熱
を
勧
告

し
て
お
り
、
暖
か
い
住
宅
が
健
康
に
良
い
こ

と
は
世
界
の
ス
タ
ン
ダ
ー
ド
に
な
っ
て
い

る
。
消
費
者
に
健
康
上
の
利
点
を
ア
ピ
ー
ル

す
る
こ
と
は
、
Ｚ
Ｅ
Ｈ

—
Ｍ
シ
リ
ー
ズ
の
付

加
価
値
向
上
に
繋
が
る
は
ず
だ
。

マ
ン
シ
ョ
ン
は
オ
フ
ィ
ス
・

商
業
な
ど
と
の
連
携
を

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
省
エ
ネ
基
準
へ
の
適
合
化
は

確
実
に
進
む
と
考
え
ら
れ
る
が
、
マ
ン
シ
ョ

ン
に
と
っ
て
の
課
題
は
、
オ
ン
サ
イ
ト
で
再

生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
増
や
す
こ
と
が
難
し

い
こ
と
だ
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
組
合
が
発

電
事
業
を
担
う
こ
と
は
難
し
く
、
事
業
者
が

太
陽
光
発
電
を
導
入
す
る
形
態
（
Ｐ
Ｐ
Ａ
モ

デ
ル
）
は
あ
る
も
の
の
、
事
故
や
災
害
が
発

生
し
た
際
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
や
危
険
防
止
も

負
担
に
な
る
。
現
実
的
に
は
敷
地
外
（
オ
フ

サ
イ
ト
）
か
ら
再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
由
来

の
電
力
を
調
達
す
る
方
が
利
点
は
大
き
い
だ

ろ
う
。
例
え
ば
、
マ
ン
シ
ョ
ン
と
オ
フ
ィ

ス
、
商
業
施
設
な
ど
の
複
数
の
建
物
間
で
電

力
を
融
通
す
る
こ
と
が
考
え
ら
れ
る
。
実
際

に
六
本
木
ヒ
ル
ズ
で
は
、
森
タ
ワ
ー
の
地
下

に
あ
る
熱
電
併
給
の
プ
ラ
ン
ト
か
ら
、
電
力

と
冷
暖
房
用
の
熱
（
冷
水
と
蒸
気
）
を
24
時

間
３
６
５
日
供
給
し
て
い
る
。
電
力
の
供
給

対
象
に
は
オ
フ
ィ
ス
だ
け
で
な
く
住
宅
も
含

ま
れ
る
。
も
ち
ろ
ん
、
今
後
、
脱
炭
素
の
要

請
が
さ
ら
に
強
ま
れ
ば
、
天
然
ガ
ス
を
燃
や

し
て
利
用
す
る
熱
電
併
給
シ
ス
テ
ム
に
さ
ら

な
る
炭
素
削
減
を
求
め
ら
れ
る
可
能
性
は

あ
る
。
た
だ
し
、
我
が
国
の
電
源
構
成
に

お
い
て
天
候
や
時
間
帯
に
左
右
さ
れ
る
再

生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
が
増
大
す
れ
ば
、
安

定
的
な
熱
電
併
給
は
緩
衝
機
能
を
発
揮
で

き
る
。
将
来
的
に
は
、
ア
ン
モ
ニ
ア
混
焼

や
水
素
エ
ン
ジ
ン
を
熱
電
併
給
に
採
用
す

る
こ
と
に
よ
っ
て
、
炭
素
排
出
の
大
幅
削
減

も
見
込
め
る
。

　

ま
た
、太
陽
光
発
電
で
は
な
く
、蓄
電
池
と

い
う
選
択
肢
も
あ
り
う
る
。太
陽
光
発
電
の
余

剰
発
電
を
マ
ン
シ
ョ
ン
に
設
置
し
た
蓄
電
池

が
引
き
受
け
て
夜
間
に
融
通
す
る
、夜
間
は

火
力
発
電
な
ど
の
深
夜
電
力
を
引
き
受
け

る
、と
い
っ
た
形
で
系
統
電
力
全
体
の
効
率

化
に
も
寄
与
で
き
る
。米
国
カ
リ
フ
ォ
ル
ニ

ア
州
は
、近
年
、非
住
宅
建
築
物
や
高
層
マ
ン

シ
ョ
ン
に
対
し
て
蓄
電
池
の
導
入
義
務
を
課

す
条
例
を
制
定
し
て
い
る
。高
層
マ
ン
シ
ョ

ン
に
お
い
て
は
太
陽
光
発
電
よ
り
も
蓄
電
池

が
効
率
的
な
可
能
性
が
あ
る
。（
談
）

カリフォルニア州サンタモニカの壁面にソーラーパネルを設置した共同住宅
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Colorado_Court_Affordable_Housing.jpg
CalderOliver, CC BY-SA 3.0 <https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0>, 
via Wikimedia Commons

熱電併給設備と太陽熱集熱器などを備え、隣接する公共施設などとも電力と熱を融通してい
るJR田町駅前のオフィス・ホテル・商業施設などの複合まちづくり「ｍｓｂ Ｔａｍａｃｈｉ（ムス
ブ田町）」（東京ガス不動産・三井不動産・三菱地所）



10

て
い
る
。
工
場
を
持
た
な
い
フ
ァ
ブ
レ
ス
・

メ
ー
カ
ー
は
そ
の
象
徴
だ
。研
究
開
発
や
マ
ー

ケ
テ
ィ
ン
グ
は
、
人
と
人
が
ア
イ
デ
ア
を
持

ち
寄
り
、
知
識
の
交
流
を
通
じ
て
イ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
を
創
出
し
て
い
る
。
そ
し
て
、
知
識

経
済
活
動
の
本
拠
は
都
市
だ
。
人
々
が
集
積

す
る
都
市
は
、
緊
密
か
つ
多
様
な
情
報
交
換
、

と
り
わ
け
フ
ェ
イ
ス
・
ト
ゥ
・
フ
ェ
イ
ス
で

大
量
の
情
報
交
換
を
行
う
場
所
と
し
て
最
適

だ
か
ら
だ
。
大
量
の
情
報
に
は
、
現
実
空
間

を
共
有
す
る
こ
と
で
生
ま
れ
る
ア
イ
デ
ア
や

雑
談
、
し
ぐ
さ
や
ト
ー
ン
な
ど
、
非
言
語
情

報
を
含
む
。
知
識
経
済
の
生
産
性
向
上
は
、

ヒ
ト
・
モ
ノ
・
カ
ネ
・
情
報
の
集
積
に
よ
る

効
果
が
大
き
い
。
都
市
は
ヒ
ト
・
モ
ノ
・
カ
ネ
・

情
報
（
リ
モ
ー
ト
技
術
で
伝
え
ら
れ
な
い
情

報
も
含
む
）
の
移
動
費
用
が
低
く
抑
え
ら
れ

る
た
め
、
こ
れ
ら
の
交
換
を
活
発
に
行
え
る

た
め
だ
。

　

コ
ロ
ナ
禍
は
、
都
市
の
経
済
活
動
、
知
識

経
済
に
大
き
な
負
荷
を
か
け
た
。
未
知
の
ウ

イ
ル
ス
に
対
す
る
初
期
の
感
染
対
策
は
、
他

人
と
の
接
触
を
避
け
る
、
距
離
を
取
る
、
と

い
っ
た
非
医
療
的
な
手
法
に
ほ
ぼ
限
ら
れ
る
。

コ
ロ
ナ
に
対
抗
し
て
行
わ
れ
た
都
市
封
鎖
を

始
め
と
す
る
感
染
拡
大
防
止
策
は
、
都
市
に

お
け
る
ヒ
ト
・
モ
ノ
・
カ
ネ
・
情
報
の
交
換
、

つ
ま
り
人
と
人
と
の
密
接
な
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー

シ
ョ
ン
を
縮
小
さ
せ
、
知
識
経
済
の
活
動
を

弱
め
た
と
考
え
ら
れ
る
。

　

コ
ロ
ナ
禍
に
よ
る
影
響
を
受
け
た
の
は
知

識
経
済
だ
け
で
は
な
い
。
サ
ー
ビ
ス
業
、
と

り
わ
け
対
人
サ
ー
ビ
ス
と
呼
ば
れ
る
教
育
、

保
育
、
娯
楽
、
飲
食
店
、
旅
館
、
洗
濯
、
理

コロナ禍が投げかける
これからの都市

2030年
まちづくりに向けた
ストラテジー

　我が国も取り組むSDGsの達成期限の2030年に
向けて、都市の持続可能な成長をどう実現していくか。
ハード・ソフト両面から識者の意見を聞き、持続可能な
都市を創っていくための課題や戦略を探る。コロナ禍
に伴う感染症対策は都市の経済活動、とりわけサービ
ス業に打撃を与えた一方で、DXやリモート、ロボットな
どの新技術はこれらの負荷を抑制できる可能性を示し
ただけでなく、これからの都市の集積にも重要なツール
となりうる。コロナ禍が投げかける新しい都市像を経済
産業研究所上席研究員の近藤恵介氏に聞いた。　

近藤恵介（こんどう　けいすけ）
経済産業研究所上席研究員 
神戸大学経済経営研究所准教授

2010年神戸大学大学院国際協力研究科修
士（経済学）。2014年神戸大学大学院経済
学研究科博士課程後期課程修了博士（経済
学）。2014年経済産業研究所研究員。2014
年神戸大学経済経営研究所ジュニアリサーチ
フェロー。2020年経済産業研究所上席研究
員（現任）。2022年3月神戸大学経済経営研
究所准教授（現任）。

経済産業研究所 上席研究員 
神戸大学経済経営研究所 准教授

近藤恵介 氏

知
識
経
済
と
対
人
サ
ー
ビ
ス

コ
ロ
ナ
禍
で
大
き
な
打
撃

　

コ
ロ
ナ
禍
は
、
世
界
の
都
市
経
済※

１

に
深
刻

な
影
響
を
与
え
た
。
と
り
わ
け
、
我
が
国
を

始
め
と
す
る
先
進
国
の
都
市
の
経
済
活
動
の

太
宗
を
占
め
る
「
知
識
経
済
」
で
課
題
が
顕

在
化
し
た
。
先
進
国
で
は
２
０
０
０
年
代
以

降
、
知
識
経
済
化
が
進
行
し
て
き
た
。
知
識

経
済
と
は
、
Ｏ
Ｅ
Ｃ
Ｄ
の
定
義
な
ど
に
よ
る

と
知
識
・
情
報
・
高
度
な
ス
キ
ル
な
ど
に
依

存
し
て
行
わ
れ
る
経
済
活
動
を
指
す
。
例
え

ば
、
先
進
国
の
企
業
は
、
工
場
の
製
造
工
程

よ
り
も
、
研
究
開
発
や
デ
ザ
イ
ン
、
マ
ー
ケ

テ
ィ
ン
グ
、
ア
フ
タ
ー
サ
ー
ビ
ス
、
メ
ン
テ

ナ
ン
ス
と
い
っ
た
知
識
を
ベ
ー
ス
と
す
る
活

動
が
付
加
価
値
を
占
め
る
よ
う
に
な
っ
て
き

美
容
な
ど
の
消
費
は
大
き
く
落
ち
込
ん
だ
。

対
人
サ
ー
ビ
ス
業
は
、「
生
産
と
消
費
の
同
時

性
」
が
強
く
働
く
。
例
え
ば
理
美
容
は
、
理
美

容
師
と
客
が
特
定
の
時
間
、
特
定
の
場
所
を

共
有
し
な
い
と
成
立
し
な
い
。サ
ー
ビ
ス
業
は
、

基
本
的
に
保
存
・
輸
送
が
難
し
い
。
遠
隔
地

か
ら
髪
を
切
る
こ
と
は
難
し
い
し
、
髪
を
切

る
行
為
は
保
存
で
き
な
い
と
い
う
時
間
的
空

間
的
制
約
に
縛
ら
れ
る
。
新
型
コ
ロ
ナ
に
伴

う
各
種
の
感
染
症
対
策
は
、
人
の
移
動
コ
ス

ト
を
高
め
る
こ
と
に
な
っ
た
た
め
に
、
対
人

サ
ー
ビ
ス
の
生
産
・
消
費
を
落
ち
込
ま
せ
た
。

　

も
と
も
と
サ
ー
ビ
ス
業
は
、
時
間
的
空
間

的
制
約
を
外
す
べ
く
様
々
な
創
意
工
夫
を
編

み
出
し
て
き
た
。
一
例
と
し
て
、
Ｉ
Ｃ
Ｔ※
２

を

使
っ
た
サ
ブ
ス
ク
リ
プ
シ
ョ
ン
サ
ー
ビ
ス
や

宅
配
、
リ
モ
ー
ト
な
ど
は
時
間
的
空
間
的
制

約
を
外
す
試
み
だ
。
実
際
、
コ
ロ
ナ
禍
で
は
、

飲
食
の
宅
配
や
リ
モ
ー
ト
教
育
が
普
及
し
、

時
間
的
空
間
的
制
約
を
一
部
解
消
で
き
た
。

し
か
し
、
コ
ロ
ナ
禍
で
分
か
っ
て
き
た
の
は
、

幼
児
保
育
や
理
美
容
、
医
療
と
い
っ
た
身
体

接
触
を
伴
う
サ
ー
ビ
ス
業
で
は
、
時
間
的
空

間
的
制
約
を
外
す
こ
と
が
非
常
に
難
し
い
こ

と
だ
。
サ
ー
ビ
ス
業
は
、
業
種
に
よ
っ
て
時

間
的
空
間
的
制
約
の
度
合
い
が
異
な
る
。
将

来
、
危
険
な
感
染
症
が
出
現
し
た
際
に
は
、

コ
ロ
ナ
禍
で
の
防
疫
と
同
様
に
人
と
人
と
の

接
触
を
遮
断
す
る
こ
と
に
な
る
は
ず
だ
。
そ

う
し
た
事
態
に
備
え
て
、
業
種
に
よ
る
影
響

の
度
合
い
を
推
定
し
、
所
得
補
償
の
指
針
を

事
前
に
整
備
し
て
い
く
こ
と
も
有
効
な
方
策

に
な
り
う
る
。
所
得
補
償
を
過
不
足
な
く
行

え
れ
ば
、
経
済
全
体
の
シ
ョ
ッ
ク
を
抑
え
ら

※1 GRP（域内総生産）で表される都市域で展開される経済活動。 東京都の都民経済計算の令和元年度年報によると、東京都の都内総生産（名目）は115.7兆円

※2 ICT Information and Communication Technologyの略。情報(information)や通信(communication)に関する技術の総称。
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れ
る
可
能
性
が
高
い
。

リ
モ
ー
ト
技
術
で
移
動
費
用
の
減
少

集
積
の
不
経
済
の
解
決
策
に
も

　

コ
ロ
ナ
禍
で
見
ら
れ
た
感
染
対
策
は
、
人

や
物
資
の
移
動
費
用
を
上
昇
さ
せ
る
。
感
染

対
策
の
強
化
は
、
移
動
費
用
の
低
下
に
よ
っ

て
生
産
性
を
高
め
て
き
た
都
市
経
済
、
知
識

経
済
に
ブ
レ
ー
キ
と
な
る
。
こ
れ
に
対
し
て
、

Ｉ
Ｃ
Ｔ
を
活
用
し
た
リ
モ
ー
ト
技
術
や
宅

配
、
Ｄ
Ｘ
―
と
り
わ
け
自
治
体
Ｄ
Ｘ
が
い
わ

ば
対
抗
策
の
よ
う
に
広
が
っ
て
い
る
。リ
モ
ー

ト
技
術
は
、
教
育
や
医
療
サ
ー
ビ
ス
を
オ
ン

ラ
イ
ン
で
提
供
で
き
、
空
間
的
同
時
性
の
制

約
を
外
す
こ
と
が
で
き
る
。
自
治
体
Ｄ
Ｘ
も
、

定
型
的
な
申
請
な
ど
を
オ
ン
ラ
イ
ン
で
行
え

る
な
ど
、
移
動
費
用
の
減
少
に
繋
げ
ら
れ

る
。
リ
モ
ー
ト
技
術
の
普
及
は
、
道
路
整

備
な
ど
と
同
様
に
移
動
費
用
を
削
減
す
る

効
果
を
見
込
め
る
。

　

空
間
経
済
学
は
、
都
市
に
は
集
積
に
よ
る

メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
一
方
で
、
集
積
に
よ
る
デ

メ
リ
ッ
ト
、
集
積
の
不
経
済
に
つ
い
て
も
考

え
て
き
た
。
集
積
の
不
経
済
の
典
型
例
は
、

交
通
渋
滞
な
ど
の
混
雑
だ
。
ま
た
、
私
が
提

唱
し
て
い
る
集
積
の
不
経
済
と
し
て
「
需
要

競
合
」
が
あ
る
。
需
要
競
合
は
、「
一
時
的
に

超
過
需
要
が
生
じ
る
こ
と
で
、
財
・
サ
ー
ビ

ス
を
消
費
者
の
間
で
奪
い
合
う
状
況
」
を
指

す
。
サ
ー
ビ
ス
業
に
お
い
て
は
、
需
要
競
合

に
よ
る
不
利
益
が
大
き
く
な
る
。
サ
ー
ビ
ス

は
、
基
本
的
に
貯
蔵
で
き
な
い
た
め
、
必
要

な
時
に
需
要
で
き
な
け
れ
ば
効
用
は
低
く
な

り
、供
給
者
側
に
も
大
き
な
負
担
が
か
か
る
。

コ
ロ
ナ
感
染
の
ピ
ー
ク
時
に
現
れ
た
「
医
療

崩
壊
」
は
、
医
療
に
超
過
需
要
が
発
生
し
た

た
め
に
、
患
者
が
医
療
サ
ー
ビ
ス
を
受
け
ら

れ
な
い
だ
け
で
な
く
、
医
療
従
事
者
に
も
大

き
な
ス
ト
レ
ス
を
生
じ
さ
せ
て
医
療
サ
ー
ビ

ス
の
提
供
を
難
し
く
さ
せ
て
し
ま
っ
た
。
こ

う
し
た
需
要
競
合
は
、ラ
ン
チ
時
の
飲
食
店
、

帰
省
ラ
ッ
シ
ュ
の
新
幹
線
な
ど
至
る
所
で
頻

繁
に
生
じ
て
い
る
。

　

需
要
競
合
の
解
決
に
は
大
き
く
２
つ
の
手

法
が
あ
る
。
１
つ
は
、
需
要
を
平
準
化
さ
せ

る
こ
と
だ
。
通
勤
電
車
の
混
雑
対
策
と
し
て

オ
フ
ピ
ー
ク
通
勤
が
あ
る
。
オ
フ
ピ
ー
ク
を

促
進
す
る
た
め
に
、
需
要
に
応
じ
て
価
格
を

変
動
さ
せ
る
仕
組
み
（
ダ
イ
ナ
ミ
ッ
ク
プ
ラ

イ
シ
ン
グ
）
も
あ
る
。
そ
し
て
、
も
う
１
つ
は

需
要
競
合
が
起
き
た
際
の
混
雑
度
合
い
そ
の

も
の
を
抑
え
る
こ
と
だ
。
例
え
ば
、
病
院
で

の
診
察
待
ち
を
患
者
側
が
リ
ア
ル
タ
イ
ム
に

把
握
で
き
る
と
い
っ
た
仕
組
み
だ
。
こ
れ
に

よ
っ
て
、
待
合
室
に
長
時
間
待
ち
続
け
る
必

要
が
な
く
な
り
拘
束
時
間
を
減
ら
せ
、
待
合

室
の
物
理
的
な
混
雑
度
合
い
も
緩
和
で
き
る
。

持
続
可
能
な
都
市
に
向
け
て

都
市
集
積
は
こ
れ
か
ら
も
求
め
ら
れ
る

　

コ
ロ
ナ
禍
の
感
染
リ
ス
ク
を
緩
和
す
る
手

段
と
し
て
の
リ
モ
ー
ト
技
術
や
Ｄ
Ｘ
は
、
都

市
の
集
積
の
不
経
済
を
緩
和
す
る
手
段
と
し

て
平
時
に
お
い
て
も
重
要
だ
。
都
市
の
持
続

可
能
性
を
高
め
る
手
段
で
も
あ
る
。

　

サ
ー
ビ
ス
業
は
集
積
に
よ
っ
て
生
産
性
が

向
上
す
る
。
私
は
、
我
が
国
の
経
済
が
今
後

も
成
長
し
て
い
く
に
は
、
都
市
・
地
方
と
も

集
積
度
を
高
め
て
い
く
こ
と
が
不
可
欠
だ
と

考
え
て
い
る
。
都
市
は
、
沖
積
平
野
や
盆
地

と
い
っ
た
自
然
条
件
や
、
政
治
・
行
政
や
商

業
と
い
っ
た
制
度
的
な
要
因
で
形
成
さ
れ
、

イ
ン
フ
ラ
整
備
な
ど
に
よ
る
移
動
費
用
の
減

少
に
伴
っ
て
そ
の
集
積
度
を
高
め
て
き
た
。

た
だ
し
、
我
が
国
の
よ
う
に
人
口
減
少
が
生

じ
て
い
る
国
の
場
合
、
都
市
の
集
積
度
が
下

が
っ
て
い
く
と
考
え
ら
れ
る
。
一
般
的
に
、

人
口
増
の
場
合
、
都
市
の
拡
大
は
都
心
か
ら

郊
外
に
向
か
っ
て
拡
大
し
、
円
錐
形
（
山
な

り
）
の
人
口
分
布
と
な
り
や
す
い
。
一
方
で

人
口
減
の
場
合
、
人
口
分
布
が
郊
外
か
ら
都

心
に
向
か
っ
て
戻
る
よ
う
に
収
斂
す
る
の
で

は
な
く
、
全
体
的
に
人
口
密
度
が
低
下
し
て

い
く
。
ス
ポ
ン
ジ
化
現
象
と
呼
ば
れ
る
よ
う

に
、
市
街
地
の
中
に
ラ
ン
ダ
ム
に
空
き
店
舗

や
空
き
家
、
駐
車
場
が
増
加
し
、
ま
ち
が
歯

抜
け
の
よ
う
に
な
っ
て
し
ま
う
。
ス
ポ
ン
ジ

化
し
た
都
市
で
は
、
土
地
利
用
が
非
効
率
に

な
る
こ
と
で
移
動
費
用
が
増
加
し
て
集
積
の

メ
リ
ッ
ト
が
失
わ
れ
る
。
空
間
経
済
学
の
研

究
で
は
、
都
市
の
集
積
度
が
高
い
ほ
ど
サ
ー

ビ
ス
業
の
生
産
性
が
高
い
こ
と
が
示
さ
れ
て

い
る
。
集
積
の
メ
リ
ッ
ト
を
生
み
出
す
に
は
、

コ
ン
パ
ク
ト
シ
テ
ィ
政
策
や
都
市
再
生
を

行
っ
て
、
都
心
居
住
や
多
様
な
機
能
を
都
心

や
中
心
市
街
地
に
誘
導
す
る
こ
と
が
欠
か
せ

な
い
。

　

コ
ン
パ
ク
ト
シ
テ
ィ
政
策
や
都
市
再
生
の

推
進
は
、
感
染
症
対
策
と
も
両
立
す
る
。「
三

密
を
避
け
る
」
と
い
っ
た
感
染
症
対
策
は
建

物
や
部
屋
の
内
部
に
お
け
る
集
積
の
こ
と
で

あ
り
、
コ
ン
パ
ク
ト
シ
テ
ィ
や
都
市
再
生
に

お
け
る
人
々
や
都
市
機
能
の
集
積
と
は
地
理

的
ス
ケ
ー
ル
が
異
な
る
。
混
同
し
な
い
よ
う

に
し
た
い
。

　

コ
ロ
ナ
禍
を
経
て
普
及
し
た
リ
モ
ー
ト
技

術
や
Ｄ
Ｘ
は
、
移
動
費
用
を
縮
小
さ
せ
る

手
段
と
し
て
今
後
も
拡
大
に
努
め
る
べ
き

だ
。
未
知
の
感
染
症
の
流
行
に
際
し
て
も
、

I
C
T
に
よ
っ
て
サ
ー
ビ
ス
業
も
一
定
程
度

は
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
で
き
る
。
こ
れ
ま
で
進

め
ら
れ
て
き
た
コ
ン
パ
ク
ト
シ
テ
ィ
政
策
や

都
市
再
生
の
推
進
は
、
知
識
経
済
の
発
展
と

都
市
の
持
続
可
能
性
を
考
え
る
上
で
、
今
後

は
さ
ら
に
重
要
性
が
増
し
て
く
る
。（
談
）

円錐状のパリの人口分布のイメージ　
Population　Mountains　By Matt Daniels 
https://pudding.cool/2018/12/3d-cities-
story/index.html?utm_medium=website&utm_
source=archdaily.com

サービス業が集積する
渋谷駅周辺
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最
前
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区
分
所
有
の
次
世
代
に
向
け
た
再
生

昭
和
の
高
度
成
長
期
に
建
て
ら
れ
た
共
同
住
宅
や
共
同
ビ
ル
の
多
く
は
建
替
え
時
期
を
迎
え
て
い
る
。こ
れ
ら
を
ど
う
建
替
え
て
い
く

か
。２
０
２
１
年
末
時
点
、築
40
年
超
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
１
１
５
・
６
万
戸※

に
上
っ
て
い
る
。昭
和
の
人
口
増
の
中
で
開
発
さ
れ
た
建
物
を
、

平
成
・
令
和
の
人
口
減
少
の
中
で
再
生
し
、付
加
価
値
を
実
現
し
つ
つ
社
会
に
提
供
し
て
い
く
こ
と
は
難
易
度
の
高
い
事
業
だ
。大
規
模
な

団
地
を
建
替
え
た
東
京
建
物
・
旭
化
成
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
ス
・
Ｕ
Ｒ
リ
ン
ケ
ー
ジ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
、駅
前
立
地
の
共
同
ビ
ル
を
マ
ン
シ
ョ

ン
に
建
替
え
た
野
村
不
動
産
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
見
る
。

コ
ミ
ュニ
ティ
を
承
継
し
緑
と

 

次
世
代
を
育
む
団
地
再
生

ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス

東
京
建
物
・
旭
化
成
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
ス
・
Ｕ
Ｒ
リ
ン
ケ
ー
ジ

敷
地
面
積
約
４
・
26
　

ha
、
築
54
年
の
９
棟
・

計
４
９
０
戸
の
団
地
を
、
地
上
７
階
～
８
階

建
て
８
棟
・
計
８
４
４
戸
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に

再
生
す
る
23
区
内
最
大
級
の
建
替
事
業
と
な

る
。
建
替
え
前
の
石
神
井
公
園
団
地
は
、
日

本
住
宅
公
団
（
現
在
の
Ｕ
Ｒ
都
市
機
構
）
が

手
掛
け
、
１
９
６
７
年
に
竣
工
・
入
居
を
開

始
し
た
分
譲
団
地
だ
。
住
戸
の
間
取
り
は
３

Ｄ
Ｋ
平
均
56
㎡
で
、
当
時
と
し
て
は
比
較
的

間
取
り
に
余
裕
の
あ
る
物
件
だ
っ
た
。
分
譲

が
始
ま
っ
た
頃
、
周
辺
で
は
開
発
が
急
速
に

進
行
し
て
い
た
。
そ
の
中
で
、
緑
豊
か
で
敷

地
に
余
裕
の
あ
る
石
神
井
公
園
団
地
は
、
都

心
へ
の
ア
ク
セ
ス
の
よ
さ
も
あ
っ
て
、
希
少

な
住
宅
と
し
て
分
譲
さ
れ
た
。

　

分
譲
か
ら
お
よ
そ
一
世
代
が
経
過
し
、

２
０
０
０
年
代
か
ら
同
団
地
の
住
民
・
管
理

組
合
は
建
替
え
を
検
討
し
始
め
、
２
０
０
７

年
に
は
建
替
・
修
繕
検
討
委
員
会
を
設
置
し

た
。
建
替
え
の
検
討
の
背
景
に
は
老
朽
化
・

耐
震
性
へ
の
不
安
、
賃
貸
化
の
進
行
に
加
え

て
、
５
階
建
て
な
が
ら
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
が
無

い
こ
と
が
高
齢
住
民
の
負
担
に
な
り
つ
つ

あ
っ
た
こ
と
だ
。
検
討
に
当
た
っ
て
は
、
当

Brillia City 石神井公園 ATLAS　サウスコートイメージ

緑
を
育
む
団
地
を
再
生
す
る

　

西
武
新
宿
線
の
急
行
停
車
駅
・
上
石
神
井

駅
か
ら
北
側
に
歩
い
て
い
く
と
、
静
か
な
住

宅
街
に
木
々
が
林
立
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
が
見

え
て
く
る
。
西
か
ら
東
に
流
れ
る
石
神
井
川

沿
い
の
遊
歩
道
と
林
道
に
沿
っ
て
建
ち
並
ぶ

の
は
「Brillia City 

石
神
井
公
園 A

TLA
S

」

（
ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス
）

だ
。
石
神
井
川
と
マ
ン
シ
ョ
ン
の
合
間
の
遊

歩
道
を
歩
く
と
、
川
面
の
す
れ
す
れ
を
ヒ
ス

イ
色
の
カ
ワ
セ
ミ
が
閃
く
。
こ
こ
は
水
と
緑

あ
ふ
れ
る
閑
静
な
住
宅
街
だ
。

　

ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス

は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
円
滑
化
法
を
活
用

し
た
団
地
一
括
建
替
え
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
だ
。

初
、
Ｕ
Ｒ
都
市
機
構
と
の
関
係
の
深
い
Ｕ
Ｒ

リ
ン
ケ
ー
ジ
が
建
替
え
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
タ
ー

と
し
て
相
談
や
支
援
に
携
わ
っ
て
き
た
。
議

論
の
熟
度
が
深
ま
っ
た
２
０
１
５
年
、
Ｕ
Ｒ

リ
ン
ケ
ー
ジ
に
加
え
て
、
東
京
建
物
と
旭
化

成
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
ス
が
正
式
に
事
業
協
力

者
と
し
て
選
定
さ
れ
、
建
替
事
業
が
明
確
化

し
た
。

　

管
理
組
合
が
事
業
協
力
者
に
東
京
建
物
と

旭
化
成
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
ス
を
選
定
し
た
理

由
は
、
両
社
が
Ｕ
Ｒ
都
市
機
構
の
大
規
模
団

地
再
生
を
手
掛
け
た
経
験
が
あ
る
か
ら
だ
。

ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス
の

再
生
に
関
わ
っ
た
東
京
建
物
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

開
発
部
の
我
孫
子
太
一
氏
は
、「
日
本
最
大

級
の
建
替
事
業
で
あ
る
多
摩
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン

で
の
事
業
（Brillia

多
摩
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン
）

を
高
く
評
価
し
て
も
ら
っ
た
の
だ
と
思
う
」

と
話
す
。
た
だ
し
、「
建
替
事
業
で
事
業
者

が
で
き
る
こ
と
は
限
定
さ
れ
て
お
り
、
管
理

組
合
の
推
進
力
が
要
に
な
る
。
と
り
わ
け
理

事
長
、
理
事
の
方
々
が
他
の
組
合
員
（
権
利

者
）
と
信
頼
関
係
を
構
築
し
て
い
る
こ
と
が

重
要
に
な
る
」。
建
替
え
事
業
に
お
い
て
は
、
※ 築40年以上となる分譲マンションの戸数は建築着工統計等を基に集計した2021年時点の分譲マンションの
　 戸数及び国土交通省が把握している除却戸数を基に推計
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す
た
め
、
２
０
１
８
年
に
管
理
組
合
・
住
民

は
新
た
な
地
区
計
画
案
を
練
馬
区
に
提

出
。
緑
地
や
防
災
広
場
、
水
辺
に
親
し
む

散
策
路
を
整
備
し
て
良
好
な
住
環
境
を
保

ち
な
が
ら
、
容
積
率
を
従
前
の
60
％
か
ら

２
０
０
％
、
建
ぺ
い
率
も
20
％
か
60
％
に
増

や
す
都
市
計
画
決
定
を
受
け
る
こ
と
が
で
き

た
。建
替
え
に
当
た
り
同
団
地
は
建
ぺ
い
率
・

容
積
率
に
余
裕
が
あ
っ
た
こ
と
が
幸
い
し
、

住
戸
数
を
４
９
０
戸
か
ら
８
４
４
戸
と
従
前

よ
り
ほ
ぼ
倍
増
す
る
こ
と
が
で
き
た
と
い

う
。新

し
い
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
を
醸
成
す
る

　

ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス

の
供
給
戸
数
８
４
４
戸
の
う

ち
、
３
０
１
戸
が
権
利
者
向

け
の
住
戸
と
な
る
。
も
と
も

と
の
住
戸
数
は
４
９
０
戸
だ
っ
た
た
め
、
約

６
割
の
住
民
は
住
み
続
け
る
こ
と
に
な
る
。

新
た
に
分
譲
さ
れ
る
５
４
３
戸
の
入
居
者

は
、
昔
か
ら
の
権
利
者
と
新
た
な
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
を
醸
成
し
て
い
く
。「
分
譲
に
あ
た
っ

て
、
既
存
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
存
在
を
懸
念

さ
れ
る
人
は
ゼ
ロ
で
は
な
い
。
一
方
で
、
既

存
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
あ
る
こ
と
を
評
価
し

て
購
入
す
る
方
も
多
い
。
モ
デ
ル
ル
ー
ム
で

放
映
し
て
い
る
シ
ア
タ
ー
映
像
に
は
、
子
育

て
中
の
権
利
者
の
方
が
、
子
育
て
し
や
す
い

環
境
で
あ
る
こ
と
を
話
す
シ
ー
ン
が
あ
る
。

こ
れ
が
決
め
手
に
な
っ
た
購
入
者
も
い
た
」

（
我
孫
子
氏
）。

　

も
と
も
と
同
団
地
は
夏
祭
り
や
サ
ー
ク
ル

権
利
変
換
を
ど
う
す
べ
き
か
、
引
越
し
や
工

事
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
と
い
っ
た
組
合
員
へ
の
細

か
な
説
明
や
意
思
決
定
が
求
め
ら
れ
る
。
事

業
者
だ
け
で
な
く
、
管
理
組
合
の
理
事
長
や

理
事
が
積
極
的
に
組
合
員
と
情
報
を
共
有
す

る
こ
と
が
不
可
欠
だ
か
ら
だ
。

　

同
団
地
の
住
民
同
士
の
繋
が
り
、
コ
ミ
ュ

ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
示
す
の
は
敷
地
内
の
緑

だ
。
建
替
え
前
の
団
地
の
中
庭
に
は
刈
り
揃

え
ら
れ
た
美
し
い
芝
生
、
う
っ
そ
う
と
茂
る

大
木
、
各
棟
の
前
に
も
花
咲
く
花
壇
、
と
い

う
景
観
が
あ
っ
た
。
こ
れ
ら
の
植
栽
は
住
民

の
有
志
が
管
理
し
て
き
た
も
の
だ
。
同
団
地

で
は
、
地
区
計
画
で
20
％
の
緑
化
率
（
壁
面 緑豊かなBrillia City 石神井公園 ATLASの周辺イメージ

緑
化
も
含
め
た
緑
被
率
）
が
定
め
ら
れ
て
い

る
が
、
実
際
の
緑
化
率
（
緑
被
率
）
は
そ
れ

を
超
え
て
い
た
。
建
替
え
に
あ
た
っ
て
は
、

既
存
樹
木
16
本
を
移
植
・
保
存
し
、
建
物
完

成
後
に
再
移
植
し
た
。「
地
区
計
画
で
緑
化

が
定
め
ら
れ
て
い
る
こ
と
も
あ
る
が
、
住
民

は
樹
木
の
保
存
を
望
ん
で
き
た
。
草
木
を
新

た
に
植
栽
し
て
、
建
替
え
後
の
緑
化
率
を
約

23
％
確
保
し
、
豊
か
な
自
然
に
包
ま
れ
た
暮

ら
し
を
実
現
し
て
い
く
」（
我
孫
子
氏
）。

　

住
民
の
要
望
は
、
配
棟
計
画
に
も
生
か
し

て
い
る
。
ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア

ト
ラ
ス
で
は
、
全
戸
南
方
位
向
き
住
戸
に
な

る
よ
う
住
宅
棟
を
配
置
し
た
。我
孫
子
氏
は
、

「
南
方
位
向
き
の
配
棟
計
画
は
、
容
積
率
が

消
化
し
き
れ
な
い
た
め
に
事
業
性
だ
け
を
考

え
る
と
最
善
で
は
な
い
。
し
か
し
、
住
民
の

思
い
入
れ
の
深
い
南
方
位
向
き
の
間
取
り

を
、
新
住
民
に
も
享
受
し
て
も
ら
う
こ
と
が

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
し
て
の
役
割
と
考
え
た
」

と
い
う
。
ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア

ト
ラ
ス
は
、南
北
に
並
行
し
て
棟
が
建
つ
が
、

各
棟
の
間
に
は
ゆ
と
り
を
持
た
せ
る
計
画
と

し
て
い
る
。
ま
た
、
間
取
り
の
多
さ
も
、
住

民
の
要
望
を
生
か
し
た
特
色
だ
。
子
育
て
世

代
を
メ
イ
ン
と
し
な
が
ら
も
、
多
様
な
世
代

の
入
居
を
意
識
し
て
、
１
・
２
・
３
・
４
Ｌ
Ｄ

Ｋ
と
４
つ
の
間
取
り
を
基
本
と
し
て
全

２
２
０
タ
イ
プ
を
用
意
し
た
。

　

な
お
、
建
替
え
に
あ
た
っ
て
は
、
建
ぺ
い

率
・
容
積
率
を
事
実
上
抑
制
し
て
い
る
「
一

団
地
の
住
宅
施
設
」
と
い
う
都
市
計
画
を
外

石神井川に沿った遊歩道から見た
Brillia City 石神井公園 ATLAS

全住戸南方位向きの配棟計画　
上部に流れるのは石神井川
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駅
前
の
ビ
ル
再
生
を
地
域
の

付
加
価
値
に
繋
げ
て
い
く

プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
駅
前　

野
村
不
動
産

継
続
困
難
な
区
分
所
有
ビ
ル
を

再
生
す
る

　

阪
急
梅
田
駅
か
ら
電
車
で
約
10
分
。
阪
急

塚
口
駅
の
南
口
を
出
る
と
、
開
放
感
の
あ
る

活
動
な
ど
を
活
発
に
行
っ
て
い
た
。
事
業
協

力
者
は
、
こ
う
し
た
活
動
を
行
え
る
共
用
施

設
な
ど
の
ハ
ー
ド
を
新
た
に
整
備
す
る
。
課

題
は
、
こ
れ
ら
の
活
動
を
新
住
民
と
継
続
で

き
る
か
ど
う
か
だ
が
、
ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石

神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス
で
は
、
引
越
し
前
か
ら

住
民
同
士
が
集
ま
れ
る
交
流
拠
点

「Shakuji-ii BA
SE

（
シ
ャ
ク
ジ
イ
イ
ベ
ー

ス
）」
を
モ
デ
ル
ル
ー
ム
施
設
に
併
設
し
て

い
る
。
シ
ャ
ク
ジ
イ
イ
ベ
ー
ス
は
、
権
利
者

だ
け
で
な
く
、
地
域
住
民
、
分
譲
購
入
者
が

気
軽
に
立
ち
寄
れ
る
ス
ペ
ー
ス
だ
。
運
営
は

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
施
設
運
営
な
ど
で
実
績
の
あ

る
非
営
利
型
株
式
会
社
で
ダ
イ
バ
ー
シ
テ
ィ

推
進
を
掲
げ
るPolaris

が
手
掛
け
て
い
る
。

同
施
設
は
、
コ
ロ
ナ
禍
で
集
ま
り
に
く
か
っ

た
団
地
住
民
30
組
ほ
ど
集
め
た
茶
話
会
を
開

く
な
ど
、希
少
な
交
流
の
場
に
な
っ
て
い
る
。

住戸内のイメージ

Shakuji-ii BASE（シャクジイイベース）

空
と
、
バ
ス
ロ
ー
タ
リ
ー
、
ペ
デ
ス
ト
リ
ア

ン
デ
ッ
キ
を
囲
む
よ
う
に
建
物
が
立
地
し
て

い
る
。
駅
前
の
右
側
へ
と
い
ざ
な
う
歩
道
の

敷
石
タ
イ
ル
が
美
し
く
、
自
然
と
歩
き
た
く

な
る
。
駅
出
口
の
右
側
に
建
つ
の
は
マ
ン

シ
ョ
ン
「
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
駅
前
（
総
戸

数
４
２
１
戸
）」
と
、
地
域
密
着
型
商
業
施

設
「
Ｓ
Ｏ
Ｃ
Ｏ
Ｌ
Ａ 

塚
口
ク
ロ
ス
」
か
ら
な

る
複
合
ビ
ル
だ
。
粘
板
岩
と
石
灰
岩
を
思
わ

せ
る
壁
材
が
切
り
返
し
で
使
わ
れ
た
外
観

は
、
ス
タ
イ
リ
ッ
シ
ュ
か
つ
高
級
感
が
あ
る
。

ロ
ー
タ
リ
ー
奧
と
左
手
前
に
建
つ
商
業
ビ
ル

「
塚
口
さ
ん
さ
ん
タ
ウ
ン
１
番
館
・
２
番
館
」

の
昭
和
モ
ダ
ン
な
デ
ザ
イ
ン
と
の
一
体
感
も

あ
る
。

　

プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
駅
前
（
以
下
、
プ
ラ

ウ
ド
阪
急
塚
口
）
は
、
１
９
７
８
年
竣
工
の

ま
た
、モ
デ
ル
ル
ー
ム
を
訪
れ
た
購
入
者（
新

住
民
）
は
建
替
え
組
合
が
発
行
す
る
会
報
に

目
を
通
す
こ
と
が
で
き
、
購
入
前
か
ら
情
報

共
有
が
進
ん
で
い
る
。「
権
利
者
の
中
に
は
、

シ
ャ
ク
ジ
イ
イ
ベ
ー
ス
の
ス
タ
ッ
フ
を
介
し

て
、
新
し
く
入
居
す
る
方
と
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー

シ
ョ
ン
を
取
っ
て
い
る
方
も
い
る
。
購
入
者

向
け
イ
ベ
ン
ト
は
定
期
開
催
し
て
お
り
、
購

入
者
同
士
の
関
係
構
築
の
場
に
も
な
っ
て
い

る
。
今
後
は
、
建
替
え
前
か
ら
の
住
民
の
方

た
ち
と
新
た
な
購
入
者
の
交
流
を
深
め
て
い

け
る
よ
う
に
取
り
組
ん
で
行
き
た
い
」（
我

孫
子
氏
）。

　

団
地
再
生
は
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
築
い
て

き
た
歴
史
が
新
し
い
住
民
を
引
き
寄
せ
る
。

ブ
リ
リ
ア
シ
テ
ィ
石
神
井
公
園
ア
ト
ラ
ス

は
、
世
代
を
継
い
で
成
長
を
続
け
る
家
族
の

住
ま
う
マ
ン
シ
ョ
ン
に
な
る
。

区
分
所
有
ビ
ル
「
塚
口
さ
ん
さ
ん
タ
ウ
ン
３

番
館
」
を
、
区
分
所
有
法
の
建
替
え
決
議
に

基
づ
い
て
マ
ン
シ
ョ
ン
・
商
業
の
複
合
施
設

に
建
替
え
た
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
だ
。「
塚
口
さ

ん
さ
ん
タ
ウ
ン
」
は
、
も
と
も
と
１
９
７
０

年
代
に
塚
口
駅
前
に
あ
っ
た
密
集
市
街
地
を

尼
崎
市
施
行
の
法
定
再
開
発
に
よ
っ
て
開
発

し
た
建
物
だ
。
開
業
当
日
、
塚
口
さ
ん
さ
ん

タ
ウ
ン
に
は
約
８
万
人
も
の
来
場
が
あ
っ
た

と
い
う
。
映
画
館
や
、
観
覧
車
が
屋
上
に
設

置
さ
れ
、
地
元
の
大
型
商
業
施
設
と
し
て
高

い
人
気
を
誇
っ
た
。
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プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
の
従
前
に
あ
た
る

「
塚
口
さ
ん
さ
ん
タ
ウ
ン
３
番
館
」
も
、
現

在
も
商
業
施
設
と
し
て
営
業
し
て
い
る
１
番

館
・
２
番
館
と
同
じ
く
「
塚
口
さ
ん
さ
ん
タ

ウ
ン
」
の
一
翼
を
担
っ
て
き
た
。
３
番
館
は

全
国
展
開
の
大
手
ス
ー
パ
ー
マ
ー
ケ
ッ
ト
が

営
業
す
る
ほ
か
、
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン
や
飲
食
な

ど
の
個
人
商
店
が
多
数
営
業
し
、
賑
わ
い
を

見
せ
て
き
た
。
し
か
し
、
塚
口
駅
近
辺
に
大

型
商
業
施
設
が
開
業
し
て
競
争
が
激
化
し
売

り
上
げ
が
振
る
わ
な
く
な
っ
て
き
た
こ
と

や
、
１
９
９
５
年
の
阪
神
大
震
災
を
経
て
耐

震
性
に
不
安
が
生
じ
て
き
た
こ
と
な
ど
か

ら
、
２
０
０
０
年
代
前
後
か
ら
耐
震
補
強
を

含
め
た
全
面
改
修
や
建
替
え
の
検
討
が
始

ま
っ
た
。

　

検
討
の
中
で
明
ら
か
に
な
っ
た
の
は
、 

耐

震
補
強
を
行
う
場
合
、
補
強
材
が
売
場
動
線

を
圧
迫
し
、
商
業
施
設
の
運
営
に
課
題
が
生

じ
る
こ
と
だ
っ
た
。
そ
こ
で
、
区
分
所
有
者

の
有
志
は
、
耐
震
補
強
で
は
な
く
建
替
え
を

決
意
。
再
開
発
を
手
掛
け
た
尼
崎
市
と
再
再

開
発
（
法
定
再
開
発
）
を
協
議
し
た
結
果
、

民
間
に
よ
る
建
替
え
を
模
索
す
る
こ
と
と

な
っ
た
。
２
０
１
４
年
、
区
分
所
有
者
集
会

で
建
替
え
推
進
を
決
議
。
２
０
１
５
年
に
建

替
え
に
向
け
て
の
事
業
協
力
者
を
募
集
し
、

野
村
不
動
産
を
決
定
し
た
。
区
分
所
有
法
に

基
づ
く
建
替
え
を
実
施
す
る
た
め
、

２
０
１
７
年
1
月
に
区
分
所
有
者
を
対
象
に

法
定
説
明
会
を
開
催
。
同
年
２
月
、
区
分
所

有
法
に
基
づ
く
建
替
え
決
議
を
行
な
っ
た
。

市
と
連
携
し
た
地
域
課
題
の
解
決

　

３
番
館
の
有
志
は
、
建
替
え
を
決
定
す
る

前
か
ら
、
建
替
え
に
当
た
っ
て
解
決
す
べ
き

地
域
課
題
の
洗
い
出
し
を
行
っ
て
い
た
。
有

志
が
把
握
し
た
課
題
は
主
に
①
従
前
の
３
番

館
の
建
物
は
指
定
容
積
率
を
使
い
切
っ
て
お

り
余
剰
容
積
率
が
な
い
こ
と
②
空
港
が
近
い

た
め
に
高
さ
制
限
が
あ
る
こ
と
③
３
番
館
敷

地
に
越
境
し
て
繋
が
っ
て
い
る
ペ
デ
ス
ト
リ

ア
ン
デ
ッ
キ
に
よ
る
景
観
へ
の
影
響
や
、
駅

舎
前
を
横
切
る
一
方
通
行
の
車
道
④
テ
ナ
ン

ト
を
含
め
た
建
替
え
の
合
意
形
成
、
の
４
点

だ
。
事
業
協
力
者
の
野
村
不
動
産
は
こ
れ
ら

の
課
題
解
決
に
取
り
組
む
こ
と
に
な
っ
た
。

　

建
替
え
に
携
わ
っ
て
き
た
野
村
不
動
産
西

日
本
支
社
開
発
企
画
部
の
春
山
良
平
氏
は
、

「
３
番
館
の
建
替
え
に
よ
り
、
阪
急
塚
口
駅

前
と
い
う
場
所
の
潜
在
的
な
価
値
を
引
き
出

す
こ
と
、
ひ
い
て
は
塚
口
駅
周
辺
の
ま
ち
の

潜
在
的
な
価
値
を
高
め
ら
れ
れ
ば
い
い
と
考

え
て
き
た
」
と
話
す
。

　

建
替
え
に
あ
た
っ
て
、
①
の
課
題
で
あ
る

余
剰
容
積
率
を
活
用
で
き
な
い
た
め
に
、
結

果
と
し
て
野
村
不
動
産
の
分
譲
す
る
面
積
の

割
合
が
大
半
と
な
る
こ
と
や
④
の
個
々
の
テ

ナ
ン
ト
や
権
利
者
の
意
向
・
状
況
が
異
な
る

た
め
に
合
意
形
成
が
難
し
い
こ
と
か
ら
、
野

村
不
動
産
が
建
替
え
を
リ
ー
ド
す
る
こ
と
と

な
っ
た
。
野
村
不
動
産
は
、
各
区
分
所
有
者

（
権
利
者
）
か
ら
区
分
所
有
権
を
購
入
し
、
残

留
を
希
望
す
る
区
分
所
有
者
に
は
土
地
持
分

と
の
等
価
交
換
で
再
建
建
物
の
還
元
床
を
譲

渡
す
る
こ
と
と
し
た
。

　

な
お
、
地
域
の
付
加
価
値
を
向
上
さ
せ
る

こ
と
に
な
っ
た
の
は
③
ペ
デ
ス
ト
リ
ア
ン

デ
ッ
キ
と
駅
舎
前
一
方
通
行
の
車
道
の
課
題

解
決
だ
。
春
山
氏
は
、「
尼
崎
市
が
積
極
的

に
動
い
て
く
れ
た
こ
と
で
、
課
題
解
決
が
大

き
く
進
展
し
た
」。
じ
つ
は
、
行
政
の
許
認

可
が
必
要
な
法
定
再
開
発
は
実
現
し
な
か
っ

た
も
の
の
、
尼
崎
市
は
３
番
館
や
阪
急
塚
口

駅
前
の
再
生
は
検
討
に
と
ど
ま
っ
て
い
た
も景観を遮るペデストリアンデッキと危険な車道

再開発前の塚口駅前（上）
再開発後の塚口さんさんタウン。3番館（手前）、1番館（左奥）、2番館（中央）

プラウド阪急塚口駅前プラウド阪急塚口駅前（右側）と、塚口さんさんタウン（左側）
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Ｑ
）」
を
採
用
。
効
率
的
な
電
気
使
用
を
実

践
し
た
住
戸
や
、
デ
マ
ン
ド
レ
ス
ポ
ン
ス
発

動
時
に
連
動
さ
せ
た
地
域
ポ
イ
ン
ト
付
与

サ
ー
ビ
ス
も
行
う
。
エ
ネ
コ
ッ
ク
や
省
エ
ネ

の
地
域
ポ
イ
ン
ト
付
与
サ
ー
ビ
ス
な
ど
が
評

価
さ
れ
、
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
は
尼
崎
市
が

進
め
る
「
尼
崎
版 

Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
ス
マ
ー
ト
マ
ン

シ
ョ
ン
認
定
」
の
第
１
号
認
定
物
件
と
な
っ

て
い
る
。
同
認
定
は
、
環
境
配
慮
、
地
域
経

済
活
性
化
、
社
会
課
題
へ
の
貢
献
等
、
３
つ

の
要
素
を
満
た
し
た
付
加
価
値
の
高
い
マ
ン

シ
ョ
ン
を
認
定
す
る
制
度
だ
。

　

春
山
氏
は
「
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
は
、
梅

の
の
積
極
的
な
姿
勢
だ
っ
た
。
市
は
、
駅
前

の
眺
望
を
遮
っ
て
い
た
ペ
デ
ス
ト
リ
ア
ン

デ
ッ
キ
の
一
部
を
撤
去
。
３
番
館
敷
地
に
入

り
組
ん
で
い
た
部
分
も
、
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚

口
の
工
事
に
合
わ
せ
て
再
整
備
し
た
。
ま
た
、

駅
前
を
横
切
る
一
方
通
行
の
車
道
に
つ
い
て

も
、
市
が
車
道
を
廃
止
し
た
う
え
で
、
歩
道

に
再
整
備
し
た
。
春
山
氏
は
「
ペ
デ
ス
ト
リ

ア
ン
デ
ッ
キ
と
車
道
が
あ
っ
た
頃
は
、
歩
行

者
動
線
や
ス
ペ
ー
ス
に
課
題
が
あ
っ
た
た

め
、
現
状
と
比
較
し
て
３
番
館
に
歩
こ
う
と

い
う
意
識
に
な
り
に
く
か
っ
た
。
ペ
デ
ス
ト

リ
ア
ン
デ
ッ
キ
と
車
道
が
な
く
な
っ
た
こ
と

で
、
自
然
と
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
と
商
業
施

設
の
Ｓ
Ｏ
Ｃ
Ｏ
Ｌ
Ａ 

塚
口
ク
ロ
ス
に
足
が
向

く
よ
う
に
な
っ
て
い
る
。
ま
た
、
歩
道
の
敷

石
は
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
の
敷
石
と
統
一
感

を
持
た
せ
て
い
る
た
め
、
ま
ち
な
み
と
し
て

の
一
体
感
が
あ
る
」
と
い
う
。

　

な
お
、
プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
の
駅
側
の
公

開
空
地
は
、
憩
い
の
場
と
な
る
ベ
ン
チ
を
設

置
し
た
広
場
と
な
っ
て
い
る
。
こ
の
広
場
は
、

尼
崎
市
の
方
針
「
居
心
地
が
よ
く
歩
き
た
く

な
る
駅
前
空
間
創
出
事
業
」
と
連
携
し
、
さ

ん
さ
ん
タ
ウ
ン
な
ど
地
元
有
志
に
よ
る
キ
ッ

チ
ン
カ
ー
を
置
い
た
フ
ー
ド
イ
ベ
ン
ト
が
開

催
さ
れ
る
な
ど
、
阪
急
塚
口
駅
前
の
に
ぎ
わ

い
創
出
に
一
役
買
っ
て
い
る
。

阪
急
塚
口
駅
前
の
邸
宅
に

　

プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
は
、
阪
急
塚
口
駅
の

ま
ち
の
付
加
価
値
を
高
め
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に

な
っ
て
い
る
。
地
下
１
階
か
ら
２
階
は
商
業

施
設
Ｓ
Ｏ
Ｃ
Ｏ
Ｌ
Ａ 
塚
口
ク
ロ
ス
の
た
め
、

上
層
階
の
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
雨
に
濡
れ
ず
に

買
い
物
が
で
き
る
。
都
市
型
マ
ン
シ
ョ
ン
な

ら
で
は
の
ホ
テ
ル
ラ
イ
ク
な
内
廊
下
や
、
レ

セ
プ
シ
ョ
ン
・
オ
ー
ナ
ー
ズ
ラ
ウ
ン
ジ
、
テ

レ
ワ
ー
ク
や
子
育
て
世
代
を
意
識
し
た
ス
タ

デ
ィ
ル
ー
ム
も
用
意
し
た
。

　

次
世
代
の
環
境
配
慮
を
意
識
し
て
、
プ
ラ

ウ
ド
阪
急
塚
口
で
は
、
電
力
を
マ
ン
シ
ョ
ン

で
ま
と
め
て
購
入
（
一
括
受
電
）
し
、
太
陽

光
発
電
な
ど
の
自
然
エ
ネ
ル
ギ
ー
と
イ
ン

タ
ー
ネ
ッ
ト
を
組
み
合
わ
せ
て
、
マ
ン
シ
ョ

ン
全
体
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
す

る
シ
ス
テ
ム
「
エ
ネ
コ
ッ
ク
（
ｅ
ｎ
ｅ
ｃ
ｏ

にぎわいのある商業施設「SOCOLA 塚口クロス」と一体化した
「プラウド阪急塚口駅前」

スタディルームのイメージ 住戸内のイメージ

田
駅
ま
で
約
10
分
と
い
う
交
通
利
便
性
の
高

さ
と
い
う
付
加
価
値
を
体
現
し
た
マ
ン
シ
ョ

ン
だ
。
同
時
に
、
駅
前
景
観
や
に
ぎ
わ
い
の

再
生
に
も
資
す
る
建
替
え
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
と

し
て
、
ま
ち
づ
く
り
の
価
値
を
示
す
マ
ン

シ
ョ
ン
に
も
な
っ
て
い
る
。
塚
口
駅
周
辺
の

ま
ち
の
潜
在
的
な
価
値
を
高
め
て
い
け
る
は

ず
だ
」
と
話
す
。
人
々
が
住
ま
う
マ
ン
シ
ョ

ン
は
、
地
域
経
済
の
発
展
に
も
貢
献
す
る
。

プ
ラ
ウ
ド
阪
急
塚
口
は
、
ま
ち
を
次
世
代
に

繋
げ
て
い
く
マ
ン
シ
ョ
ン
に
な
る
。

ペデストリアンデッキの一部撤去
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不動産協会の活動記録

令和5年度事業計画
不動産協会は、3月22日に開催した理事会において、

「令和5年度事業計画」を決定しました。

Ⅰ.	政策活動

１．2050年CN実現・GX推進に向けた加速を後
押しする環境への取組

	（１）再エネにおける手法別の促進支援・課題解決
	（２）	省エネにおける取組加速・レベルアップの

促進
	（３）“まちづくりGX”推進への取組支援／中高

層建築物における木材利用円滑化
	（４）	スコープ３関連のルールメイキング
	（５）	新たな環境・社会的潮流への先手対応

２．新たな都市再生の進展
	（１）	国際競争力強化を牽引する新たな都市再生
	（２）	ダイバーシティ・インクルージョンなまちづ

くりの進展
	（３）	物価高騰等の課題への対応

３．持続可能な安心安全で豊かな暮らしの実現
	（１）	安全安心で良質な住宅ストックの形成・循

環
	（２）	新たな生活様式等による多様な住宅ニーズ

への対応

４．税制改正に関する取組み
	（１）	令和６年度税制改正要望

	（２）	不動産税制の基本的な課題に関する検討

５．不動産業の事業環境整備
	（１）	不動産業の国際化への対応
	（２）	不動産事業推進に必要な環境整備
	（３）	物流が抱える課題への対応
	（４）	会計基準の国際化への対応
	（５）	コンプライアンスに関する取組み

Ⅱ．調査研究活動

１．アフターコロナのまちづくり等に関する調査研究

２．税制改正に関する調査研究

３．GX推進に資する調査研究

４．不動産市場の動向に関する調査研究

Ⅲ．事業委員会活動

	（1）	政策情報等会員の事業に資する情報の迅速
な提供

	（2）各事業の市場動向等に関するセミナー等の
実施

	（3）	プロジェクトの見学会の実施
	（4）	事業環境の整備に必要な取組

Ⅳ．広報活動

Ⅴ．会員活動

Ⅵ.社会貢献活動

Ⅶ．月例会・研修事業

Ⅷ．地域支部活動

Ⅸ．他団体との連携

Ⅹ．国際交流活動

（事業計画の全文は協会HP「https://www.fdk.or.jp/f_outline/pdf/keikaku_2023.pdf」で
ご覧いただくことができます。）



葛西海浜公園の干潟には

様々な渡り鳥が飛来する。

この冬も多くのスズガモが見られた。

大都市に残された干潟の環境が保全され、

人々の営みが共存するこの公園の干潟は、

国際的にも重要な事例となり、2018年 10月に

東京都で初めてラムサール条約に登録された。


