
    

　「
U
R
都
市
機
構
は
、
本
格
的
な
少
子
・
高
齢
化
、

人
口
・
世
帯
減
少
社
会
の
到
来
、
住
宅
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ

ッ
ト
と
し
て
の
役
割
の
重
点
化
の
要
請
等
を
背
景
に
、

社
会
構
造
や
事
業
環
境
の
変
化
に
適
切
に
対
応
し
つ

つ
、
独
立
行
政
法
人
と
し
て
経
営
の
健
全
性
を
確
保
す

る
こ
と
が
従
来
に
も
ま
し
て
求
め
ら
れ
て
い
ま
す
。 

　
今
般
、
２
０
０
７
（
平
成
19
）
年
12
月
24
日
の
『
独

立
行
政
法
人
整
理
合
理
化
計
画
』
を
受
け
て
、
Ｕ
Ｒ
賃

貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
を
国
民
共
有
の
貴
重
な
財
産
と
し

て
再
生
・
再
編
す
る
た
め
、
２
０
１
８
（
平
成
30
）
年

度
ま
で
の
方
向
性
を
定
め
る
『
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ

ク
再
生
・
再
編
方
針
』
を
策
定
し
ま
し
た
」
と
の
書
き

出
し
で
始
ま
る
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
再
生
・
再
編

方
針
に
つ
い
て
、
本
稿
で
は
、
そ
の
背
景
に
簡
単
に
触

れ
る
と
と
も
に
、
そ
の
内
容
に
つ
い
て
、
機
構
が
目
指

す
新
た
な
方
向
性
に
照
ら
し
て
紹
介
し
て
い
き
ま
す
。 

       

　
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
の
前
身
で
あ
る
公
団
住
宅
は
、
公
営

住
宅
、
公
庫
融
資
と
並
ん
で
、
戦
後
の
住
宅
政
策
の
柱
と

し
て
位
置
付
け
ら
れ
、
我
が
国
の
経
済
成
長
や
大
都
市

へ
の
人
口
集
中
を
背
景
と
し
た
社
会
的
な
要
請
の
も
と

で
、
昭
和
30
年
か
ら
、
主
と
し
て
中
堅
所
得
者
層
を
対

象
に
、
良
好
な
住
環
境
を
有
す
る
フ
ァ
ミ
リ
ー
世
帯
向

け
の
住
宅
と
し
て
約
77
万
戸
が
供
給
さ
れ
て
き
ま
し
た
。 

　
一
方
、
我
が
国
の
人
口
は
、
２
０
０
４
（
平
成
16
）

年
を
ピ
ー
ク
に
減
少
に
転
じ
、
世
帯
数
に
つ
い
て
は
２

０
１
５
（
平
成
27
）
年
を
ピ
ー
ク
に
減
少
が
始
ま
る
と

推
計
さ
れ
て
い
る
こ
と
、
ま
た
同
年
に
は
高
齢
者
の
い

る
世
帯
が
40
％
を
超
え
、
そ
の
う
ち
約
60
％
が
高
齢
者

の
単
身
ま
た
は
夫
婦
の
み
の
世
帯
に
な
る
と
推
計
さ

れ
て
い
る
こ
と
、
さ
ら
に
近
年
の
合
計
特
殊
出
生
率
が

低
水
準
で
推
移
し
て
い
る
こ
と
な
ど
が
あ
い
ま
っ
て
、

防災公園の整備

駅前広場の整備

商業施設

0千戸
昭和30年代

50千戸

100千戸

150千戸

200千戸

250千戸

300千戸

350千戸

昭和40年代 昭和50年代 昭和60年～平成6年 平成7年～

323千戸

157千戸

69千戸

12千戸

67千戸

61千戸

79千戸

91千戸

建替えによる
用途廃止戸数

建替えによる
新規供給戸数

前半
109千戸

後半
49千戸

■管理開始年代別管理戸数（平成19年3月末現在）
ストックの現状①

（ストック全体769千戸）

は
　

じ
　

め
　

に 

Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の 

現
状
と
社
会
構
造
の
変
化 
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し
て
位
置
付
け
ら
れ
、
我
が
国
の
経
済
成
長
や
大
都
市

へ
の
人
口
集
中
を
背
景
と
し
た
社
会
的
な
要
請
の
も
と

れ
て
い
る
こ
と
、
さ
ら
に
近
年
の
合
計
特
殊
出
生
率
が

低
水
準
で
推
移
し
て
い
る
こ
と
な
ど
が
あ
い
ま
っ
て
、

本
格
的
な
少
子
・
高
齢
化
、
人
口
・
世
帯
減
少
社
会
の

到
来
に
直
面
し
て
い
る
状
況
に
あ
り
ま
す
。 

　
こ
う
し
た
状
況
に
お
い
て
、
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ

ク
に
つ
い
て
は
、
昭
和
61
年
度
か
ら
は
、
昭
和
30
年
代

に
建
設
・
供
給
さ
れ
た
団
地
の
建
替
事
業
に
着
手
す
る

と
と
も
に
、
平
成
11
年
度
か
ら
は
、
住
宅
内
部
の
リ
ニ

ュ
ー
ア
ル
を
実
施
す
る
な
ど
、
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の

再
生
・
活
用
を
図
っ
て
き
て
い
る
と
こ
ろ
で
す
が
、
団

地
の
規
模
や
立
地
、
住
宅
の
広
さ
や
間
取
り
、
設
備
水

準
な
ど
の
点
に
お
い
て
団
地
毎
に
状
況
が
多
岐
に
わ

た
っ
て
い
る
と
と
も
に
、
老
朽
化
・
陳
腐
化
し
て
い
る

も
の
も
多
く
、
市
場
ニ
ー
ズ
に
マ
ッ
チ
し
た
改
善
が
急

務
と
な
っ
て
い
ま
す
。
ま
た
、
昭
和
40
年
代
に
建
設
・

供
給
さ
れ
た
団
地
を
中
心
と
し
て
、
郊
外
に
立
地
す
る

大
規
模
団
地
が
多
く
、
バ
リ
ア
フ
リ
ー
の
考
え
方
に
基

づ
い
て
建
設
さ
れ
て
い
な
い
住
宅
が
多
い
こ
と
、
市
場

ニ
ー
ズ
と
の
ミ
ス
マ
ッ
チ
に
よ
る
需
要
の
低
下
が
懸

念
さ
れ
る
団
地
が
多
い
こ
と
か
ら
、
再
編
の
必
要
性
が

高
ま
っ
て
い
ま
す
。 

　
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
の
居
住
者
の
状
況
に
つ
い
て
み
る

と
（
平
成
17
年
度
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
居
住
者
定
期
調
査
か

ら
）、
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
全
体
で
は
、
65
歳
以

上
を
含
む
世
帯
の
割
合
が
約
35
％
、
収
入
五
分
位
に
お

け
る
Ⅰ
分
位
（
〜
４
４
９
万
円
未
満
）
の
世
帯
が
約
50

％
と
、
高
齢
化
・
低
所
得
化
が
進
行
し
て
お
り
、
機
構

が
住
宅
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ
ッ
ト
の
役
割
を
果
た
す
こ
と

が
期
待
さ
れ
て
い
ま
す
。 

　
こ
の
た
め
、
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
の
ス
ト
ッ
ク
の
状
況
や
社

会
構
造
の
変
化
を
勘
案
し
、
将
来
に
わ
た
っ
て
国
民
共

有
の
貴
重
な
財
産
と
し
て
活
用
す
る
た
め
、
Ｕ
Ｒ
賃
貸

住
宅
ス
ト
ッ
ク
再
生
・
再
編
方
針
を
策
定
し
た
も
の
で
す
。 

      

　
少
子
・
高
齢
化
、
人
口
・
世
帯
減
少
社
会
へ
の
対
応

を
は
じ
め
、
さ
ま
ざ
ま
な
政
策
課
題
に
的
確
に
対
応
し

て
い
く
た
め
に
、
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
再
生
・
活
用

に
つ
い
て
は
、
従
来
の
供
給
年
代
毎
の
単
一
的
な
管
理
・

整
備
手
法
か
ら
、
団
地
毎
の
特
性
に
応
じ
た
多
様
な
事

業
手
法
へ
転
換
し
て
い
く
こ
と
を
基
本
と
し
て
い
ま
す
。 

（
１
）
団
地
の
類
型
化
及
び
団
地
別
整
備
方
針
の
策
定 

　
全
団
地
に
つ
い
て
、
現
状
を
分
析
し
、
再
生
・
活
用

の
方
向
性
を
検
討
し
た
上
で
、
団
地
毎
に
「
団
地
別
整

備
方
針
」
を
策
定
し
、
当
該
方
針
に
基
づ
き
団
地
を
管

理
・
整
備
し
て
い
き
ま
す
。 

　
そ
し
て
、
個
別
団
地
毎
の
特
性
に
応
じ
て
、
４
つ
の

基
本
的
類
型
を
設
定
す
る
こ
と
に
よ
り
、
個
別
団
地
毎

の
再
生
・
活
用
方
針
を
定
め
て
い
ま
す
。 

　
な
お
、
30
年
代
の
も
の
で
、
従
来
は
建
替
対
象
と
し

て
い
た
団
地
に
つ
い
て
も
、
従
来
の
方
針
を
変
更
し
、

前
記
方
針
に
よ
る
基
本
的
類
型
の
考
え
方
に
基
づ
き

管
理
・
整
備
し
て
い
き
ま
す
。
た
だ
し
、
個
別
団
地
の

類
型
は
、
社
会
経
済
情
勢
等
の
変
化
等
に
対
応
し
、
適

宜
見
直
し
を
行
う
こ
と
と
し
て
い
ま
す
。 

　
次
に
４
つ
の
基
本
的
類
型
を
紹
介
し
ま
す
。 

①
団
地
再
生
（
１
２
９
団
地
、
約
16
万
戸
〈
※
平
成
19

年
度
末
時
点
、
以
下
同
じ
〉） 

　
ま
ち
づ
く
り
に
よ
る
再
生
が
必
要
と
判
断
さ
れ
る

団
地
に
つ
い
て
は
、
地
域
の
整
備
課
題
、
住
宅
需
要
等

に
応
じ
て
、
大
規
模
な
再
生
事
業
（
建
替
事
業
、
ト
ー

タ
ル
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
（
※
１
）
等
）、
改
善
事
業
を
複
合
的
・

選
択
的
に
実
施 

　
さ
ら
に
、
団
地
再
生
に
は
、
次
の
３
つ
の
再
生
の
方

向
性
が
あ
り
ま
す
。 

１
）
団
地
全
体
の
建
替
え
を
予
定
す
る
団
地
（
38
団
地
、

防災公園の整備

駅前広場の整備

商業施設

管理戸数

ストック全体 昭和30年代 昭和40年代 昭和50年代 昭和60～平成6年度 平成7年度～

団　　地

団地規模

立　　地

426戸/団地

54.0m2/戸

68,200円 43,300円 49,700円 64,600円 97,800円 115,900円 

39.4m2/戸 45.5m2/戸 70.6m2/戸 70.2m2/戸 
52.7m2/戸（前半） 
65.8m2/戸（後半） 
56.8m2/戸 

768,608戸

1,806団地

390戸/団地 

78,606戸 

212団地 

875戸/団地 

323,247戸 

384団地 

437戸/団地 

157,273戸 

347団地 

団地規模大
大量供給

住宅不足の
解消

都心居住の
推進

人口の大都市
集中による
住宅不足の解消

199戸/団地 

81,357戸 

426団地 

260戸/団地 

128,125戸 

437団地 

住戸規模

家　　賃

住宅供給の背景

郊外化が進む

住戸規模狭小（低設備水準） 住戸規模改善

都心回帰

居住水準の向上

■管理開始年代別ストックの特徴（平成19年3月末現在）
ストックの現状②

Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
再
生
・ 

再
編
方
針
の
内
容 
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約
４
万
戸
） 

２
）
団
地
の
一
部
の
建
替
え
を
予
定
し
、
一
部
の
改
善

を
図
る
団
地
（
24
団
地
、
約
４
万
戸
） 

３
）
建
替
え
を
予
定
し
な
い
で
集
約
を
図
る
団
地
（
67

団
地
、
約
８
万
戸
） 

②
ス
ト
ッ
ク
活
用
（
１
２
４
３
団
地
、
約
57
万
戸
） 

　
既
存
の
建
物
を
有
効
に
活
用
し
て
、
従
来
ど
お
り
、

適
時
・
適
切
な
計
画
的
修
繕
を
実
施
す
る
こ
と
を
基
本

と
し
つ
つ
、
団
地
毎
の
立
地
・
特
性
に
応
じ
て
バ
リ
ア

フ
リ
ー
化
等
を
実
施 

③
用
途
転
換
（
62
団
地
、
約
１
万
戸
） 

　
将
来
需
要
の
厳
し
い
一
部
の
小
規
模
な
団
地
等
に

つ
い
て
、
居
住
者
の
方
々
の
居
住
の
安
定
を
確
保
し
つ

つ
、
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
以
外
の
用
途
と
し
て
新
た
な
ま
ち

づ
く
り
に
活
用 

④
土
地
所
有
者
等
へ
の
譲
渡
、
返
還
等
（
３
７
７
団
地
、

約
３
万
戸
） 

　
全
面
借
地
方
式
市
街
地
住
宅
、
特
別
借
受
賃
貸
住
宅

に
お
い
て
、
土
地
所
有
者
等
へ
譲
渡
、
返
還
等 

（
２
）
居
住
の
安
定
の
確
保

　
団
地
再
生
及
び
用
途
転
換
に
係
る
事
業
の
実
施
に

当
た
っ
て
は
、
団
地
の
集
約
化
等
に
つ
い
て
居
住
者
の

方
々
の
理
解
と
協
力
が
重
要
と
考
え
て
い
ま
す
。
こ
の

た
め
機
構
と
し
て
は
、
次
に
掲
げ
る
点
に
十
分
に
留
意

し
な
が
ら
、
居
住
者
の
方
々
の
居
住
の
安
定
の
確
保
と

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
維
持
に
配
慮
し
て
い
き
ま
す
。 

①
居
住
者
の
方
々
と
の
話
し
合
い
の
充
実 

　
団
地
再
生
等
に
係
る
事
業
の
実
施
に
当
た
っ
て
は
、
居

住
者
の
方
々
の
移
転
先
等
に
つ
い
て
き
め
細
か
な
話
し

合
い
を
行
う
と
と
も
に
、
具
体
的
な
整
備
の
内
容
に
つ
い

て
は
、
地
方
公
共
団
体
と
十
分
に
連
携
し
、
居
住
者
の
方
々

現状の団地

子育て施設

子育て施設・高齢者施設

整備敷地(戸建住宅)
中層EVの設置・

トータルリニューアル･減築等

建替住宅

学　校

都市計画道路の整備

リニューアル住宅

高齢者施設

既存の緑を活かして防災公園等を再整備中層ＥＶの設置整備敷地での民間分譲住宅

駅前広場と建替住宅

整備敷地(分譲住宅)

☆団地再生の実施（イメージ） 

防災公園の整備防災公園の整備

駅前広場の整備駅前広場の整備

商業施設商業施設

プロムナードの整備

防災公園の整備

駅前広場の整備

商業施設

※ＥＶはエレベータの略
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CEL

住
者
の
方
々
の
移
転
先
等

つ
い
て

め
細
か

話

合
い
を
行
う
と
と
も
に
、
具
体
的
な
整
備
の
内
容
に
つ
い

て
は
、
地
方
公
共
団
体
と
十
分
に
連
携
し
、
居
住
者
の
方
々

の
意
見
等
に
配
慮
し
な
が
ら
決
定
し
て
い
き
ま
す
。 

②
集
約
化
等
に
伴
う
居
住
の
安
定
の
確
保 

　
団
地
再
生
等
に
係
る
事
業
の
実
施
に
伴
い
、
居
住
者
の

方
々
の
移
転
が
必
要
と
な
る
場
合
に
は
、
移
転
先
住
宅
の

確
保
、
移
転
料
の
支
払
い
、
移
転
先
住
宅
の
家
賃
減
額
等

を
実
施
し
、
居
住
の
安
定
の
確
保
に
努
め
て
い
き
ま
す
。 

③
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
維
持
へ
の
配
慮 

　
団
地
再
生
等
に
係
る
事
業
の
実
施
に
当
た
っ
て
、
事

業
期
間
中
の
移
転
等
に
伴
う
空
き
家
住
宅
は
、
定
期
借

家
住
宅
と
し
て
有
効
活
用
し
つ
つ
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の

維
持
や
防
犯
性
の
確
保
に
十
分
に
配
慮
し
て
い
き
ま
す
。 

     （
１
）
新
た
な
方
向
性

　
人
口
・
世
帯
減
少
社
会
を
迎
え
、
都
市
の
コ
ン
パ
ク

ト
化
を
指
向
し
て
い
く
社
会
に
対
応
し
て
い
く
上
で
、

次
の
３
つ
の
方
向
性
の
も
と
で
、
Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト

ッ
ク
の
再
生
・
再
編
を
推
進
し
て
い
き
ま
す
。 

①
公
的
賃
貸
住
宅
と
し
て
の
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ
ッ
ト
機

能
の
強
化 

　
従
来
、
民
間
で
は
対
応
が
不
十
分
で
あ
っ
た
中
堅
所

得
者
層
の
フ
ァ
ミ
リ
ー
世
帯
向
け
を
中
心
に
供
給
し

て
き
た
と
こ
ろ
で
す
が
、
今
後
、
民
間
住
宅
市
場
に
お

い
て
は
自
力
確
保
が
困
難
な
高
齢
者
や
子
育
て
世
帯

等
へ
の
対
応
に
重
点
化
し
て
い
き
、
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ
ッ

ト
機
能
を
強
化
し
て
い
き
ま
す
。 

②
地
域
の
住
宅
政
策
課
題
へ
の
的
確
な
対
応 

　
公
的
賃
貸
住
宅
と
し
て
、
住
生
活
基
本
計
画
、
地
域

住
宅
計
画
等
へ
の
対
応
と
し
て
、
バ
リ
ア
フ
リ
ー
率
の

向
上
、
既
存
建
物
の
耐
震
化
等
に
的
確
か
つ
本
格
的
に

対
応
し
て
い
き
ま
す
。 

③
都
市
の
福
祉
拠
点
と
し
て
の
ス
ト
ッ
ク
の
再
生 

　
地
域
の
貴
重
な
資
産
で
あ
る
団
地
と
し
て
の
ス
ト

ッ
ク
を
、
都
市
の
福
祉
拠
点
と
し
て
再
生
し
て
い
き
ま

す
。
こ
の
時
、
地
方
公
共
団
体
と
も
連
携
し
な
が
ら
、

既
存
建
物
の
転
用
、
建
替
事
業
や
施
設
再
生
事
業
の
ス

ト
ッ
ク
の
再
生
と
併
せ
て
、
福
祉
の
領
域
以
外
に
も
、

広
く
地
域
活
動
や
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
活
動
も
含
め
た
地

域
の
拠
点
と
な
る
施
設
の
導
入
を
図
っ
て
い
き
ま
す
。 

（
2
）
新
た
な
方
向
性
実
現
の
た
め
の
具
体
的
な
取
り
組
み 

　
新
た
な
方
向
性
を
実
現
し
て
い
く
た
め
に
、「
高
齢

者
の
安
心
居
住
」、「
子
育
て
支
援
」、「
地
域
の
多
機
能

拠
点
」
を
柱
と
し
て
、
そ
れ
ぞ
れ
の
柱
を
結
び
つ
け
な

が
ら
積
極
的
な
取
り
組
み
を
行
っ
て
い
き
ま
す
。 

①
「
高
齢
者
の
安
心
居
住
」
と
し
て
、
住
み
慣
れ
た
住

宅
や
地
域
に
住
み
続
け
た
い
と
い
う
ニ
ー
ズ
に
応

え
、
加
齢
に
よ
り
身
体
機
能
が
低
下
し
て
も
、
で
き

る
だ
け
長
く
、
い
き
い
き
と
在
宅
生
活
を
継
続
で
き

る
居
住
空
間
を
提
供
し
て
い
き
ま
す
。 

　
　
具
体
的
に
は
、
建
替
事
業
等
や
高
齢
者
の
居
住
に

適
す
る
環
境
を
備
え
た
昭
和
40
年
代
か
ら
50
年
代

前
半
に
供
給
さ
れ
た
約
２
０
０
の
大
規
模
団
地
に

お
い
て
、『
在
宅
長
寿
へ
の
対
応
』
と
し
て
、
新
た
に

供
給
す
る
バ
リ
ア
フ
リ
ー
対
応
住
宅
約
10
万
戸
の

う
ち
の
約
４
万
戸
を
在
宅
長
寿
対
応
住
宅
と
し
て

供
給
す
る
と
と
も
に
、
見
守
り
サ
ー
ビ
ス
や
生
活
関

連
情
報
の
提
供
等
を
行
う
生
活
支
援
ア
ド
バ
イ
ザ

ー
を
新
規
に
配
置
す
る
対
応
を
重
点
的
に
進
め
、
可

能
な
限
り
長
く
在
宅
生
活
を
継
続
で
き
る
環
境
を

提
供
し
て
い
き
ま
す
。 

②
「
子
育
て
支
援
」
と
し
て
、「
働
き
な
が
ら
子
供
を
育

て
る
家
庭
」
を
見
守
る
、
ゆ
と
り
あ
る
住
空
間
と
地

域
支
援
環
境
を
提
供
し
て
い
き
ま
す
。 

③
「
地
域
の
多
機
能
拠
点
」
と
し
て
、
団
地
の
緑
豊
か

な
屋
外
空
間
を
、
福
祉
、
医
療
、
教
育
、
雇
用
、
防
災

等
の
拠
点
と
し
て
活
用
し
て
い
き
ま
す
。 

      

　「
人
が
輝
く
都
市
の
実
現
を
目
指
し
、
地
域
社
会
の

再
生
、
今
ま
で
培
っ
て
き
た
生
活
価
値
・
文
化
の
継
承
、

市
場
環
境
へ
の
適
切
な
対
応
に
よ
る
『
持
続
可
能
な
ま

ち
づ
く
り
』
を
理
念
と
し
て
、
居
住
者
の
居
住
の
安
定

を
確
保
し
つ
つ
、
地
域
及
び
団
地
毎
の
特
性
に
応
じ
た

再
生
・
再
編
を
行
っ
て
い
き
ま
す
」
と
い
う
、
Ｕ
Ｒ
賃

貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
再
生
・
再
編
の
理
念
を
紹
介
し
て
終

わ
り
と
し
ま
す
。 

 （
※
１
）「
ト
ー
タ
ル
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
」
と
は
、住
棟
単
位
で
住
戸
規
模
の
拡
大
、

住
戸
内
部
・
住
棟
共
用
部
の
バ
リ
ア
フ
リ
ー
等
の
改
修
を
行
う
こ
と

建

駅前広

☆団地再

防災公園の整備

駅前広場の整備

商業施設

プロム

独
立
行
政
法
人
都
市
再
生
機
構
住
宅
経
営
部
ス
ト
ッ
ク
再
生
事

業
チ
ー
ム
リ
ー
ダ
ー
。 

　
西
周
　

健
一
郎
（
さ
い
し
ゅ
う
・
け
ん
い
ち
ろ
う
） 

Ｕ
Ｒ
賃
貸
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の 

新
た
な
方
向
性 

 

終
　

わ
　

り
　

に 
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