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成長型経済への本格的な移行に向けては官民が手を携えて投資を拡大していく必要がある。
都市は、海外からの投資を呼び込む玄関口であり、地方との経済循環の結節点でもある。
人口減少が進むなか、都市への再投資である「都市再生」は、生産性向上と需要創出を促す未来への投資だ。
力強い経済成長に向けたまちづくりと、その実現を支える建設業、エネルギー供給、住宅市場を展望する。
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人
口
減
少
が
進
む
な
か
、経
済
成
長
を
目
指
す
我
が
国
は
、物
価
上
昇
を
上
回
る
賃

上
げ
の
定
着
と
、投
資
と
賃
上
げ
の
好
循
環
の
実
現
を
期
す
る
フ
ェ
ー
ズ
に
入
っ

た
。
現
在
の
我
が
国
の
マ
ク
ロ
経
済
の
動
向
と
、さ
ら
な
る
経
済
成
長
に
向
け
た

投
資
と
賃
上
げ
の
好
循
環
を
ど
う
拡
大
し
て
い
く
か
。
現
下
の
成
長
戦
略
・
積
極

財
政
を
巡
る
議
論
も
踏
ま
え
、マ
ク
ロ
経
済
学
、空
間
経
済
学
の
視
点
か
ら
見
た
大

都
市
及
び
地
方
へ
の
地
域
集
中
的
な
設
備
投
資・建
設
投
資
の
重
要
性
、生
産
性
向

上
に
資
す
る
集
積
の
経
済※

の
重
要
性
と
そ
の
基
盤
と
な
る
都
市
へ
の
再
投
資
で
あ

る﹁
都
市
再
生
﹂の
重
要
性
に
つ
い
て
、空
間
経
済
学
に
も
通
じ
る
浅
見
泰
司
東
京

大
学
特
任
教
授
・
副
学
長
と
、日
本
銀
行
で
審
議
委
員
を
務
め
た
マ
ク
ロ
経
済
学
及

び
金
融
経
済
の
専
門
家
で
あ
る
片
岡
剛
士
Ｐ
ｗ
Ｃ
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
上
席
執
行

役
員
チ
ー
フ・エ
コ
ノ
ミ
ス
ト
が
議
論
し
た
。

デ
フ
レ
脱
却
後
の
成
長

設
備
投
資
が
生
産
性
を
左
右

片
岡　

故
・
安
倍
晋
三
元
首
相
が
２
０
１
２

年
末
の
第
二
次
政
権
か
ら
進
め
て
き
た
い
わ

ゆ
る
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
は
、
デ
フ
レ
脱
却
の
た
め

の
大
胆
な
金
融
政
策
、
機
動
的
な
財
政
出

動
、
民
間
投
資
を
喚
起
す
る
成
長
戦
略
と

い
う
３
つ
の
経
済
政
策
か
ら
な
る
政
策
パ
ッ

ケ
ー
ジ
で
し
た
。
デ
フ
レ
は
、
物
価
の
継
続

的
な
下
落
を
言
い
ま
す
。
我
が
国
で
は
物

価
下
落
が
15
年
超
も
続
き
、
積
も
り
積
も
っ

て
十
数
％
以
上
も
物
価
を
下
落
さ
せ
ま
し

た
。
デ
フ
レ
は
経
済
に
悪
く
な
か
っ
た
と
す

る
意
見
も
あ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
も
し

も
物
価
が
１
年
で
数
十
パ
ー
セ
ン
ト
も
下
が

れ
ば
、
モ
ノ
を
売
っ
て
も
ほ
ぼ
赤
字
に
な
り
、

企
業
は
賃
金
を
支
払
え
ず
、
雇
用
が
失
わ

れ
、
そ
れ
こ
そ
経
済
危
機
と
し
て
認
識
で

き
る
と
思
い
ま
す
。
我
が
国
は
マ
イ
ル
ド
な

デ
フ
レ
を
伴
う
経
済
停
滞
が
長
い
間
続
い
て

し
ま
い
ま
し
た
。
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
は
、
デ
フ
レ

で
は
な
い
状
態
、
経
済
停
滞
か
ら
脱
す
る
こ

と
に
は
成
功
し
ま
し
た
。

　

た
だ
し
、
安
倍
元
首
相
も
課
題
と
し
て

日
本
経
済
の
飛
躍
に
繋
が
る

都
市
再
生
の
役
割

片岡剛士（かたおか・ごうし）
ＰｗＣコンサルティング　上席執行役員　チーフエコノミスト

１９７２年愛知県生まれ。１９９６年に三和総合研究所に入社し、
２００１年慶應義塾大学大学院商学研究科修士課程（計量経済
学専攻）修了。２０１７年７月から２０２２年７月まで日本銀行政策
委員会審議委員を務める。２０２２年８月にＰｗＣコンサルティング
合同会社チーフエコノミストに就任、２０２４年に同上席執行役員
に就任し、現在に至る。早稲田大学政治経済学術院非常勤講
師（２０１２年～２０１７年）、２０２５年１１月から日本成長戦略会議 
有識者構成員、２０２６年３月から社会保障国民会議 有識者会
議構成員など。著書に「日本の『失われた２０年』」（藤原書店、
２０１０年）、「円のゆくえを問いなおす」（ちくま新書、２０１２年）、「ア
ベノミクスのゆくえ」（光文社新書、２０１３年）、「日本経済はなぜ
浮上しないのか」（幻冬舎、２０１４年）など多数。

浅見泰司（あさみ・やすし）
東京大学空間情報科学研究センター特任教授　執行役・副学長

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、
ペンシルベニア大学地域科学専攻博士課程修了。東京大学に
戻り、都市を工学と経済学の両面から解析し、課題解決を探る研
究に取り組む。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、
同センター長。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、同研究科副研究科長。２０２０年、東京
大学副学長。同年、日本計画行政学会会長。２０２３年、東京大
学執行役・副学長。著書に、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

Ｐ
ｗ
Ｃ
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
上
席
執
行
役
員　

チ
ー
フ
エ
コ
ノ
ミ
ス
ト

片
岡
剛
士  

氏

東
京
大
学
空
間
情
報
科
学
研
究
セ
ン
タ
ー
特
任
教
授　

執
行
役
・
副
学
長

浅
見
泰
司 
氏

※�

集
積
の
経
済
は
、企
業
・
人
材
・
サ
ー
ビ
ス
の
地
理
的
集
中
に
よ
り
、取
引
コ
ス
ト
と
情
報
伝
達
が
効
率
化
し
、生
産
性
・
創
造

性
が
向
上
す
る
現
象
。大
ま
か
に
は
マ
ー
シ
ャ
ル
型:

同
一
産
業
の
集
積 

→ 

専
門
労
働
・
中
間
財
の
効
率
化
、ジ
ェ
イ
コ
ブ
ズ

型:

多
様
産
業
の
共
存 

→ 

知
識
交
差
に
よ
る
イ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
が
あ
る
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場
所
で
は
な
く
、
人
、
資
金
、
情
報
、
技

術
を
世
界
と
交
換
す
る
国
際
拠
点
で
す
。

日
本
の
人
口
は
減
っ
た
と
し
て
も
、
世
界
の

消
費
需
要
は
な
お
拡
大
し
て
い
ま
す
。
我

が
国
の
都
市
が
、
海
外
の
需
要
や
企
業
、

人
材
を
受
け
止
め
、
そ
こ
で
得
た
成
果
を

地
方
へ
波
及
し
、
そ
れ
を
都
市
に
還
流
・
循

環
し
て
い
く
構
造
を
つ
く
っ
て
い
く
。
都
市

は
海
外
の
需
要
と
供
給
の
結
節
点
で
あ
る
と

同
時
に
、
地
方
と
の
経
済
循
環
の
結
節
点

で
も
あ
り
ま
す
。
そ
う
し
た
都
市
を
成
長

さ
せ
て
い
く
た
め
の
投
資
と
言
え
る
都
市
再

生
は
、
単
な
る
市
街
地
の
更
新
で
は
な
く
、

日
本
経
済
を
世
界
市
場
に
繋
ぎ
直
し
て
い

く
基
盤
整
備
で
す
。

片
岡　

都
市
再
生
は
広
義

に
は
投
資
で
す
。
こ
の
投

資
と
い
う
観
点
で
言
え
ば
、

日
本
の
投
資
不
足
が
諸
外

国
と
の
比
較
で
よ
り
鮮
明

に
な
って
い
る
と
思
い
ま
す
。

Ｏ
Ｅ
Ｃ
Ｄ
の
デ
ー
タ
を
見
て

も
十
数
年
に
わ
た
って
投
資

の
伸
び
率
は
Ｏ
Ｅ
Ｃ
Ｄ
平
均

を
下
回
っ
て
い
ま
す
。

２
０
２
５
年
に
開
催
さ
れ
た

Ｏ
Ｅ
Ｃ
Ｄ
の
会
合
に
お
い

て
、
内
閣
府
は
実
質
投
資

が
官
民
と
も
伸
び
悩
ん
で
い

る
こ
と
を
示
し
ま
し
た
。

講
演
の
資
料※
２

で
は
、
日
本

の
潜
在
成
長
率
に
対
す
る

資
本
投
入
の
寄
与
度
は
、

１
９
８
０
年
代
に
は
潜
在

成
長
率
４・２
％
の
う
ち
１・８
ポ
イ
ン
ト
に

上
っ
た
の
に
対
し
、
２
０
１
０
年
代
や

２
０
２
０
年
代
は
潜
在
成
長
率
が
０
ポ
イ
ン

ト
台
、
投
資
の
寄
与
度
も
０
ポ
イ
ン
ト
～
０・

１
ポ
イ
ン
ト
に
低
迷
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
ほ

ど
投
資
が
低
迷
し
た
の
は
、
デ
フ
レ
だ
っ
た

か
ら
で
す
。
デ
フ
レ
で
は
物
価
が
上
が
ら
ず
、

賃
金
が
上
が
ら
な
い
た
め
消
費
者
は
消
費
を

手
控
え
ま
す
。
モ
ノ
が
売
れ
な
い
た
め
、
企

業
は
設
備
投
資
を
手
控
え
ま
す
。
政
府
の

投
資
も
伸
び
悩
み
ま
し
た
。

　

投
資
を
手
控
え
る
、
と
は
道
路
や
機
械

を
更
新
し
な
い
こ
と
で
も
あ
り
ま
す
。
有

形
資
産
で
あ
る
公
共
イ
ン
フ
ラ
や
工
場
や
機

械
、
無
形
資
産
の
中
で
も
ソ
フ
ト
ウ
ェ
ア
な

ど
は
耐
用
年
数
を
迎
え
て
い
る
可
能
性
が

あ
り
ま
す
。
と
り
わ
け
公
共
イ
ン
フ
ラ
は
、

１
９
６
０
年
代
の
高
度
成
長
期
に
整
備
さ
れ

た
も
の
が
多
く
、
50
年
～
70
年
と
さ
れ
る

耐
用
年
数
を
経
過
し
て
い
ま
す
。
二
度
目

の
熊
本
地
震
が
起
き
る
よ
う
な
我
が
国
で

は
、
防
災
性
能
を
向
上
さ
せ
る
観
点
か
ら

も
都
市
も
地
方
も
イ
ン
フ
ラ
更
新
が
焦
点
で

す
。
成
長
型
経
済
への
移
行
を
確
実
に
す
る

生
前
語
っ
て
い
た
よ
う
で
す
が
、
成
長
型
経

済
への
復
帰
は
ま
だ
道
半
ば
で
す
。
成
長
型

経
済
の
イ
メ
ー
ジ
は
、
物
価
が
上
昇
し
、
売

り
上
げ
が
増
え
、
賃
金
が
上
昇
し
、
需
要

の
拡
大
に
よ
っ
て
設
備
投
資
も
増
え
て
、
生

産
性
が
向
上
す
る
こ
と
で
経
済
全
体
の
供

給
力
も
高
ま
って
い
く
好
循
環
で
す
。
現
在

の
我
が
国
は
、
名
目
Ｇ
Ｄ
Ｐ
や
賃
金
は
上
昇

し
て
い
ま
す
。
実
質
賃
金
も
６
カ
月
プ
ラ
ス

で
す
。
一
方
で
、
賃
金
が
さ
ら
に
上
昇
し
、

可
処
分
所
得
の
増
加
が
消
費
を
押
し
上
げ
、

需
要
を
起
点
と
す
る
物
価
上
昇
へ
と
繋
が
っ

て
い
く
循
環
は
十
分
と
は
言
え
ま
せ
ん
。
所

得
、
消
費
、
投
資
を
同
時
に
増
や
し
、
民

間
が
新
し
い
事
業
に
踏
み
出
せ
る
環
境
を
つ

く
る
こ
と
が
、
現
在
の
マ
ク
ロ
経
済
政
策
の

中
心
課
題
で
す
。

浅
見　

数
年
前
に
な
り
ま
す
が
、
国
土
交

通
省
に
お
い
て
、
経
済
成
長
と
生
産
性
向

上
に
主
眼
を
置
い
た
都
市
の
あ
り
方
に
関
す

る
懇
談
会
が
開
催
さ
れ
ま
し
た
。
懇
談
会

で
は
、
経
済
成
長
の
基
盤
は
都
市
に
あ
る
と

強
調
し
て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
東
京
の
域

内
総
生
産
は
概
ね
１
兆
ド
ル
弱※
１

で
す
。
日
本

の
Ｇ
Ｄ
Ｐ
が
約
４
兆
ド
ル
で
す
か
ら
、
日
本

全
体
の
２
割
相
当
の
Ｇ
Ｄ
Ｐ
を
東
京
が
占
め

ま
す
。
つ
ま
り
、
我
が
国
経
済
全
体
の
成

長
に
お
い
て
、
都
市
の
果
た
せ
る
割
合
は
必

然
的
に
大
き
く
な
り
ま
す
。
東
京
や
大
阪

は
、
国
内
の
人
口
や
企
業
を
集
め
る
だ
け
の

※１ �
東京都の都民経済計算によると令和５年
度年報の都内総生産（名目）は125兆円。
英国シンクタンクOxford Economicsの
OXFORD ECONOMICS GLOBAL 
CITIES INDEXによると東京のＧＤＰは
１．３兆ドルとなっている

※２ �
OECD Global Forum on Productivity（GFP）
Annual Conference　Yasuhiro Suzuki, Deputy 
Director for International Economic 
Affairs, Cabinet Office, Government of 
Japan　Revitalizing Investment in Japan 
(GFP Meeting, 15th September 2025)

都市再生は広義には投資です。
成長型経済への移行を確実にするには、
民間の設備投資と公共投資を合わせた

国内投資そのものを増やしていく必要があります。
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昇
を
再
び
起
動
さ
せ
る
こ

と
に
あ
り
ま
す
。

片
岡　

生
産
性
は
、
設
備

を
新
し
く
す
れ
ば
自
動
的

に
上
が
る
も
の
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。
需
要
が
な
け
れ

ば
、
効
率
を
上
げ
て
も
生

産
や
サ
ー
ビ
ス
は
増
え
な
い

か
ら
で
す
。
マ
ク
ロ
経
済
学

が
ご
専
門
の
吉
川
洋
先
生

が
言
っ
て
い
ま
す
が
、
そ
も

そ
も
駐
車
場
に
車
が
来
な

け
れ
ば
駐
車
場
の
誘
導
員

は
生
産
性
を
上
げ
ら
れ
ま

せ
ん
。
過
去
30
年
間
は
デ

フ
レ
で
需
要
が
弱
く
、
規

制
緩
和
や
効
率
化
を
進
め

て
も
成
果
が
出
に
く
か
っ

た
。
現
在
は
物
価
や
賃
金

が
動
き
、
需
要
が
戻
る
可
能
性
が
生
ま
れ

て
い
ま
す
。
こ
の
局
面
で
都
市
再
生
や
設
備

投
資
を
止
め
れ
ば
、
需
要
を
供
給
力
の
拡

大
に
繋
げ
る
機
会
を
失
い
ま
す
。
い
ま
こ
そ

さ
ら
な
る
投
資
が
必
要
で
す
。

浅
見　

集
積
の
形
は
、
Ｉ
Ｃ
Ｔ
や
Ａ
Ｉ
に
よっ

て
変
化
し
て
い
ま
す
。
日
常
的
な
会
議
や

作
業
は
遠
隔
で
も
で
き
ま
す
か
ら
、
従
業

員
数
に一
定
面
積
を
掛
け
て
オ
フ
ィ
ス
需
要

を
計
算
す
る
従
来
の
考
え
方
は
修
正
が
必

要
で
す
。
し
か
し
、
重
要
な
意
思
決
定
、

新
し
い
発
想
、
企
業
間
の
信
頼
形
成
ま
で
オ

ン
ラ
イ
ン
だ
け
で
完
結
す
る
と
は
限
り
ま
せ

ん
。
今
後
の
都
市
再
生
で
は
、
物
理
的
に

集
ま
る
価
値
と
、
バ
ー
チ
ャ
ル
に
繋
が
る
利

に
は
、
民
間
の
設
備
投
資
と
公
共
投
資
を

合
わ
せ
た
国
内
投
資
そ
の
も
の
を
増
や
し
て

い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
先
頃
閣
議
決
定

し
た
成
長
戦
略
に
基
づ
い
て
、
政
府
が
投
資

を
誘
引
し
て
、
官
民
連
携
で
経
済
成
長
を

つ
く
って
い
く
局
面
で
す
。

都
市
の
生
産
性
と

集
積
の
経
済

浅
見　

都
市
経
済
学
の
観
点
で
、
有
史
以

来
、
都
市
が
存
在
し
て
き
た
メ
カ
ニ
ズ
ム
、

都
市
の
成
長
を
つ
く
っ
て
き
た
メ
カ
ニ
ズ
ム
は

何
か
と
い
う
と
「
集
積
の
経
済
」
で
す
。

人
や
企
業
が
集
ま
る
こ
と
で
知
識
交
換
や

発
明
、
取
引
、
分
業
が
進
み
、
そ
れ
ま
で

２
人
で一日
が
か
り
で
１
個
つ
く
れ
た
よ
う
な

モ
ノ
が
、
１
人
で
４
個
つ
く
れ
る
よ
う
に
な

り
ま
す
。
す
る
と
、
生
産
性
が
数
倍
に
上

昇
し
ま
す
。
生
産
性
が
上
が
れ
ば
、
よ
り

多
く
の
モ
ノ
・
サ
ー
ビ
ス
が
提
供
さ
れ
る
よ

う
に
な
る
た
め
、さ
ら
に
人
や
企
業
が
集
ま
っ

て
き
ま
す
。
こ
の
循
環
が
都
市
を
形
成
し

ま
す
。
我
が
国
で
は
、
小
泉
政
権
が
発
足

し
た
２
０
０
０
年
代
に
都
市
再
生
が
推
進
さ

れ
ま
し
た
。
容
積
率
の
緩
和
や
都
市
基
盤

整
備
を
行
って
き
た
の
は
、
都
市
を
経
済
成

長
の
牽
引
役
と
捉
え
た
か
ら
で
す
。
都
市

再
生
の
本
質
は
、
建
物
を
新
し
く
す
る
こ
と

で
は
な
く
、
集
積
の
経
済
に
よ
る
生
産
性
上

点
を
組
み
合
わ
せ
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

床
を
増
や
す
だ
け
で
な
く
、
人
が
会
う
理

由
と
情
報
が
循
環
す
る
仕
組
み
、
さ
ら
な

る
生
産
性
向
上
に
繋
が
る
仕
組
み
を
設
計

す
る
こ
と
が
重
要
で
す
。

片
岡　

人
手
不
足
への
対
応
で
も
、
経
済
の

循
環
、
生
産
性
向
上
に
繋
げ
て
い
く
こ
と
が

大
事
だ
と
思
い
ま
す
。
人
が
１
人
減
っ
た
分

を
機
械
１
台
で
置
き
換
え
る
こ
と
で
多
少
の

労
働
生
産
性
は
上
が
り
ま
す
が
、
飛
躍
的

な
伸
び
に
は
な
り
ま
せ
ん
。
必
要
な
の
は
、

Ａ
Ｉ
、ロ
ボ
ッ
ト
、通
信
設
備
への
投
資
に
よっ

て
、こ
れ
ま
で
存
在
し
な
か
っ
た
商
品
や
サ
ー

ビ
ス
を
つ
く
る
こ
と
で
す
。
そ
の
た
め
に
は
、

異
な
る
産
業
、
人
材
、
技
術
が
結
び
つ
く

場
所
が
要
り
ま
す
。
都
市
の
集
積
は
、
省

人
化
の
た
め
だ
け
で
な
く
、
む
し
ろ
人
と
人

を
結
び
付
け
、
新
し
い
ア
イ
デ
ア
、
イ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
や
新
し
い
需
要
を
生
み
出
す
た
め
に

使
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
都
市
再
生

は
、
人
口
減
少
へ
の
守
り
で
は
な
く
、
新
産

業
を
生
む
攻
め
の
投
資
で
す
。

　

現
在
の
世
界
経
済
は
、
１
９
７
０
年
代
や

80
年
代
の
よ
う
な
欧
米
、
ア
ジ
ア
、
ア
フ
リ

カ
の
各
経
済
圏
を
統
合
し
、
生
産
・
消
費

を
拡
大
し
て
い
く
局
面
で
は
な
く
、
関
税
や

非
関
税
障
壁
な
ど
の
形
で
各
経
済
圏
間
の

分
断
が
進
み
か
ね
な
い
不
安
定
な
環
境
に
あ

り
ま
す
。
し
た
が
って
、
輸
出
主
導
の
成
長

戦
略
に
は
限
界
が
あ
り
ま
す
。
む
し
ろ
、

安
定
し
た
経
済
環
境
を
保
っ
て
い
る
我
が
国

に
海
外
か
ら
人
材
、
企
業
、
資
金
、
需
要

を
呼
び
込
み
、
国
内
で
経
済
活
動
を
し
て

も
ら
う
こ
と
が
重
要
で
す
。
そ
の
対
内
投

巻 頭 対 談

容積率の緩和や都市基盤整備を行ってきたのは、
都市を経済成長の牽引役と捉えたからです。

都市再生の本質は、集積の経済による生産性上昇を
再び起動させることにあります。
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循
環
を
促
す
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を
整
備
す
る
こ

と
が
重
要
で
す
。
オ
ン
ラ
イ
ン
で
効
率
的
に

連
絡
し
、対
面
で
は
新
し
い
関
係
を
つ
く
る
。

そ
の
両
方
を
支
え
る
空
間
が
求
め
ら
れ
ま

す
。
エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
も
含
め
、
竣
工

後
に
交
流
が
続
く
仕
組
み
ま
で
設
計
し
て

初
め
て
、
都
市
への
投
資
が
生
き
ま
す
。

投
資
を
「
ま
ち
づ
く
り
」

と
し
て
捉
え
る

片
岡　

人
口
減
少
下
に
お
け
る
投
資
に
は
、

拡
大
戦
略
と
縮
退
戦
略
の
双
方
が
必
要
で

す
。
す
べ
て
の
道
路
、
公
共
施
設
、
住
宅

地
を
同
じ
水
準
で
維
持
す
る
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん
。
一方
で
、高
速
通
信
、Ａ
Ｉ
、電
力
、

交
通
結
節
点
な
ど
、
成
長
に
必
要
な
分
野

に
は
集
中
的
な
投
資
が
要
り
ま
す
。
都
市

は
消
費
地
で
あ
る
と
同
時
に
、
経
済
活
動

の
起
点
で
す
。
ど
こ
を
縮
小
し
、

ど
こ
へ
人
と
資
本
を
集
め
る
か
を

明
確
に
し
な
け
れ
ば
、
限
ら
れ
た

資
源
が
薄
く
配
分
さ
れ
ま
す
。

都
市
再
生
は
単
な
る
建
設
需
要
で

は
な
く
、
国
土
と
産
業
の
構
造
を

組
み
替
え
る
投
資
で
す
。

浅
見　

そ
の
た
め
に
は
、
イ
ン
フ
ラ

の
取
捨
選
択
に
つ
い
て
社
会
的
な

合
意
を
つ
く
ら
な
け
れ
ば
な
り
ま

せ
ん
。私
は
可
動
的
な
都
市
計
画
、

時
間
軸
を
組
み
込
ん
だ
都
市
計
画

が
必
要
に
な
って
く
る
と
提
唱
し
て

い
ま
す
。
都
市
計
画
は
、
都
市
施

設
つ
ま
り
イ
ン
フ
ラ
や
住
宅
地
を

秩
序
だ
っ
て
整
備
し
て
い
く
た
め
の
計
画
で

す
。
高
度
成
長
期
、
人
口
増
加
の
中
で
つ

く
ら
れ
た
制
度
の
た
め
、
人
口
増
加
社
会
に

お
け
る
市
街
地
拡
大
の
秩
序
化
・
野
放
図

な
拡
大
の
抑
制
、
と
い
う
二
項
対
立
的
な
価

値
観
が
通
底
し
た
ま
ま
で
す
。
し
か
し
現

在
で
は
、
都
市
計
画
で
市
街
化
区
域
と
さ

れ
て
い
る
エ
リ
ア
で
さ
え
、
空
き
家
や
空
き

地
が
目
立
つ
よ
う
に
な
って
い
ま
す
。
あ
る
エ

リ
ア
の
人
口
動
態
を
見
た
場
合
、
人
口
減
少

が
確
実
で
あ
れ
ば
、
イ
ン
フ
ラ
と
サ
ー
ビ
ス

は
将
来
時
点
に
合
わ
せ
て
抑
制
的
に
し
な

け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん
。
こ
れ
は
時
間
軸
を
見

据
え
た
縮
退
戦
略
で
す
。
一方
で
、
都
心
部

の
よ
う
に
将
来
も
な
お
人
口
が
増
加
す
る
、

重
点
的
に
高
度
化
す
る
地
域
も
あ
り
ま

す
。
都
市
計
画
も
大
ま
か
に
は
市
街
化
区

域
と
、
現
状
維
持
区
域
、
サ
ー
ビ
ス
水
準

を
下
げ
ざ
る
を
得
な
い
地
域
と
分
け
て
い
く

資
の
受
け
皿
と
な
る
の
は
都
市
で
す
。
人
口

減
少
、
と
り
わ
け
現
役
人
口
が
中
長
期
的

に
減
少
す
る
中
で
は
、
都
道
府
県
単
位
の

地
域
戦
略
と
い
う
よ
り
、
大
都
市
と
周
辺

県
、
地
方
の
拠
点
都
市
を
交
通
・
通
信
で

結
び
、
広
域
的
な
ク
ラ
ス
タ
ー
と
し
て
投
資

を
組
み
立
て
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

浅
見　

都
市
は
、
人
が
固
定
的
に
住
み
続

け
る
場
所
と
い
う
よ
り
、人
や
知
識
が
循
環・

還
流
す
る
場
と
考
え
た
方
が
よ
い
で
し
ょ

う
。
地
方
か
ら
都
市
へ
出
て
数
年
間
働
き
、

経
験
や
技
術
を
身
に
つ
け
て
戻
る
。
大
学
生

や
企
業
人
を
一定
期
間
、
地
方
自
治
体
や
地

域
企
業
へ
派
遣
し
、
地
域
の
課
題
を
解
決

す
る
仕
組
み
も
考
え
ら
れ
ま
す
。
都
市
と

地
方
の
間
を
人
が
移
動
す
れ
ば
、
情
報
、

需
要
、
サ
ー
ビ
ス
も
動
き
ま
す
。
都
市
再

生
で
は
建
物
の
密
度
だ
け
で
な
く
、
鉄
道
、

道
路
、
通
信
、
滞
在
施
設
を
含
め
、
人
の

必
要
が
あ
り
ま
す
。
現
在
の
コ
ン
パ
ク
ト
シ

テ
ィ
は
二
分
法
で
は
な
く
、
現
実
と
将
来
を

見
据
え
た
よ
り
柔
軟
な
投
資
配
分
を
行
って

い
く
政
策
で
す
。

　

な
お
、
再
開
発
や
基
盤
整
備
と
いっ
た
投

資
を
行
う
の
で
あ
れ
ば
、
事
後
評
価
を
厳

密
に
行
う
べ
き
で
す
。
う
ま
く
いっ
た
事
業

と
、
期
待
し
た
成
果
が
出
な
か
っ
た
事
業
を

比
較
し
、
次
の
投
資
配
分
へ
と
反
映
し
て
い

く
。
つ
く
っ
た
後
を
検
証
し
て
こ
そ
、
都
市

再
生
を
は
じ
め
と
し
た
再
開
発
を
循
環
し

て
継
続
し
て
い
く
こ
と
が
で
き
ま
す
。

片
岡　

投
資
に
は
、
人
的
投
資
と
呼
ば
れ

る
教
育
、
リ
ス
キ
リ
ン
グ
や
、
無
形
資
産
と

呼
ば
れ
る
ソ
フ
ト
ウ
ェア
、
特
許
、ブ
ラ
ン
ド
、

経
営
計
画
、
組
織
づ
く
り
も
含
ま
れ
ま
す
。

都
市
へ
の
投
資
も
同
様
で
、
ビ
ル
１
棟
の
建

設
を
も
っ
て
投
資
と
す
る
の
は
本
質
を
外
し

て
い
ま
す
。
交
通
、
通
信
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
、

公
共
空
間
、
教
育
研
究
機
関
、
企
業
支
援

機
能
を
組
み
合
わ
せ
、
人
と
企
業
が
活
動

し
や
す
い
環
境
を
つ
く
る
こ
と
も
含
め
て
投

資
と
呼
び
ま
す
。
つ
ま
り
、
投
資
は
、
個

別
施
設
の
建
設
や
取
得
と
い
う
こ
と
で
は
な

く
、
都
市
、
人
々
の
生
産
性
を
高
め
る
た
め

の
「
ま
ち
づ
く
り
」
そ
の
も
の
を
指
し
て
い

る
と
思
い
ま
す
。

浅
見　

生
産
性
向
上
の
た
め
に
、
オ
フ
ィ
ス

も
変
化
し
て
い
ま
す
。
か
つ
て
は
、
オ
フ
ィ

ス
と
い
う
と
物
理
的
な
床
の
イ
メ
ー
ジ
で
し

た
。
そ
れ
が
現
在
で
は
、
イ
ン
キ
ュベ
ー
シ
ョ

ン
オ
フ
ィ
ス
と
呼
ば
れ
る
よ
う
な
起
業
を
サ

ポ
ー
ト
す
る
よ
う
な
ソ
フ
ト
を
提
供
す
る
施

設
に
象
徴
さ
れ
る
よ
う
に
、
ハ
ー
ド
と
ソ
フ

人と企業が活動しやすい環境を
つくることも含めて投資と呼びます。

つまり、投資は、個別施設の建設や取得ということではなく、
都市、人々の生産性を高めるための

「まちづくり」そのものを指していると思います。
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ト
ラ
ボ
と
呼
ば
れ
る
よ
う
な
実
験
施
設
が
求

め
ら
れ
る
と
思
い
ま
す
。
都
心
に
ウ
ェッ
ト
ラ

ボ
を
新
設
す
る
こ
と
は
排
水
基
準
の
克
服

な
ど
が
難
し
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
バ
イ

オ
や
化
学
、
環
境
技
術
関
連
産
業
の
研
究

集
積
を
意
図
的
に
つ
く
る
こ
と
が
都
市
ひ
い

て
は
我
が
国
の
成
長
を
支
え
る
こ
と
に
な
る

と
思
い
ま
す
。

片
岡　
バ
イ
オ
産
業
な
ど
の
研
究
施
設
の
整

備
は
、
マ
ク
ロ
経
済
的
に
も
意
味
が
あ
り
ま

す
。
短
期
的
に
は
建
設
、
設
備
、
雇
用
への

需
要
を
生
み
、
中
長
期
的
に
は
企
業
の
供

給
力
と
新
規
事
業
を
増
や
し
ま
す
。
さ
ら

に
、
複
数
企
業
が
会
計
、
法
務
、
採
用
、

研
究
設
備
を
共
有
す
れ
ば
、
単
独
で
は
負

担
で
き
な
い
固
定
費
を
分
担
で
き
ま
す
。

こ
れ
は
集
積
の
経
済
を
施
設
と
し
て
実
装

す
る
こ
と
で
す
。
都
市
再
生
を
不
動
産
価

格
の
上
昇
だ
け
で
評
価
す
る
の
で
は
な
く
、

ト
の
両
方
を
提
供
す
る
ス
ペ
ー
ス
に
変
わ
り

つつ
あ
り
ま
す
。孵
化
を
意
味
す
る
イ
ン
キ
ュ

ベ
ー
シ
ョン
機
能
を
持
つ
イ
ン
キ
ュベ
ー
シ
ョン

オ
フ
ィ
ス
は
、
会
計
、
法
務
、
資
金
調
達
、

人
材
採
用
に
は
十
分
な
知
識
が
な
い
ス
タ
ー

ト
ア
ッ
プ
企
業
を
支
援
す
る
仕
組
み
を
持
っ

て
い
ま
す
。
こ
れ
が
発
展
し
て
、
異
な
る
企

業
が
集
ま
り
、
専
門
家
が
課
題
に
応
じ
て

相
手
を
紹
介
し
、
共
同
事
業
を
生
み
出
す

環
境
を
醸
成
し
て
い
る
オ
フ
ィ
ス
も
あ
り
ま

す
。
現
在
で
は
、イ
ン
キ
ュベ
ー
シ
ョン
オ
フ
ィ

ス
は
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
の
み
な
ら
ず
、イ
ノ
ベ
ー

シ
ョン
の
種
や
人
材
を
探
す
べ
く
グ
ロ
ー
バ
ル

企
業
も
入
居
・
利
用
す
る
オ
フ
ィ
ス
に
な
って

い
ま
す
。

　

な
お
、
私
は
、
こ
れ
か
ら
の
イ
ン
キ
ュベ
ー

シ
ョン
オ
フ
ィ
ス
に
は
、
情
報
系
企
業
だ
け
で

な
く
、
化
学
、
バ
イ
オ
、
環
境
分
野
が
利

用
で
き
る
、薬
品
な
ど
の
液
体
を
扱
う
ウ
ェッ

入
居
企
業
の
成
長
、
取
引
の
増
加
、
新
規

雇
用
、
周
辺
地
域
への
波
及
ま
で
含
め
て
評

価
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

不
動
産
会
社
は

地
域
の
生
産
力
を
つ
く
る

片
岡　

日
本
の
成
長
に
は
、
都
市
イ
ン
フ
ラ

の
信
頼
性
も
重
要
で
す
。
鉄
道
が
時
刻
通

り
に
動
き
、
道
路
、
電
力
、
通
信
の
状
態

を
予
測
で
き
る
か
ら
こ
そ
、
企
業
は
複
雑

な
分
業
や
高
度
な
サ
ー
ビ
ス
を
展
開
で
き
ま

す
。
公
共
イ
ン
フ
ラ
が
不
安
定
な
国
で
は
、

企
業
の
敷
地
内
に
優
れ
た
設
備
が
あ
っ
て

も
、
製
造
業
や
物
流
は
十
分
に
発
展
し
ま

せ
ん
。
日
本
の
電
気
、
水
道
、
ガ
ス
、
交
通
、

物
流
な
ど
の
イ
ン
フ
ラ
が
誇
る
信
頼
性
、
定

時
性
、
安
全
性
、
予
測
可
能
性
は
大
き
な

資
産
で
す
。
こ
れ
を
維
持
し
つ
つ
、
行
政
、

交
通
、
建
物
の
デ
ジ
タ
ル
化
を
進

め
る
こ
と
も
、
都
市
再
生
に
含
め

て
考
え
る
べ
き
で
す
。

浅
見　

高
速
通
信
回
線
の
整
備

場
所
に
よ
っ
て
、
金
融
産
業
や
情

報
産
業
の
立
地
と
生
産
性
が
変
わ

る
よ
う
に
、
バ
ー
チ
ャ
ル
な
経
済
も

物
理
的
な
基
盤
に
依
存
し
て
い
ま

す
。
駅
、
道
路
、
通
信
、
公
共

空
間
、
オ
フ
ィ
ス
、
住
宅
を
個
別

に
整
備
す
る
の
で
は
な
く
、
１
つ
の

都
市
シ
ス
テ
ム
と
し
て
組
み
合
わ

せ
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
ま
た
、

日
本
の
公
共
交
通
は
、
所
得
や
立

場
に
か
か
わ
ら
ず
、
多
く
の
人
が

安
全
に
利
用
で
き
ま
す
。
こ
う
し
た
社
会

的
な
信
頼
も
集
積
を
支
え
る
条
件
で
す
。

都
市
再
生
で
は
、
目
に
見
え
る
建
物
だ
け

で
な
く
、
都
市
を
安
定
し
て
機
能
さ
せ
る

制
度
と
サ
ー
ビ
ス
も
更
新
し
な
け
れ
ば
な
り

ま
せ
ん
。

片
岡　

デ
フ
レ
か
ら
イ
ン
フ
レ
へ
移
行
す
る

と
、
企
業
の
投
資
判
断
が
以
前
よ
り
大
き

な
差
を
生
み
ま
す
。
こ
れ
か
ら
は
、
ど
こ
へ

投
資
し
、
ど
の
企
業
や
産
業
を
結
び
つ
け
る

か
と
い
う
決
断
が
成
長
を
左
右
す
る
と
思
い

ま
す
。
不
動
産
会
社
に
は
、
単
に
建
物
を

供
給
す
る
の
で
は
な
く
、
異
業
種
を
繋
ぎ
、

ま
だ
見
え
て
い
な
い
需
要
を
掘
り
起
こ
す
役

割
が
あ
り
ま
す
。
都
市
再
生
を
新
し
い
産

業
構
造
を
つ
く
る
事
業
と
し
て
捉
え
て
ほ
し

い
と
思
い
ま
す
。
な
お
、現
下
の
エ
ネ
ル
ギ
ー

供
給
の
不
安
定
化
と
エ
ネ
ル
ギ
ー
価
格
の
高

騰
に
対
抗
し
て
い
く
た
め
に
も
、
逆
説
的
に

見
え
ま
す
が
供
給
力
の
拡
大
や
エ
ネ
ル
ギ
ー

効
率
向
上
、
生
産
性
向
上
に
繋
が
る
投
資

を
増
や
す
こ
と
が
大
事
で
す
。

浅
見　

不
動
産
会
社
に
必
要
な
の
は
発
明

力
だ
と
思
い
ま
す
。
人
口
と
需
要
が
増
え
て

い
た
時
代
に
は
、
何
を
つ
く
っ
て
も
一定
の
利

用
者
が
い
ま
し
た
。
人
口
減
少
下
で
は
、
そ

の
地
域
に
本
当
に
必
要
な
も
の
を
発
見
し
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
建
物
と
周
辺
地
域

は
運
命
共
同
体
で
す
か
ら
、
エ
リ
ア
全
体
の

価
値
を
高
め
て
い
く
。
長
期
的
に
地
域
へ
関

わ
り
、
活
動
や
コ
ミ
ュニ
テ
ィ
を
育
て
る
。
投

資
を
ま
ち
づ
く
り
と
し
て
実
践
し
、
地
域

活
性
化
の
専
門
家
に
な
る
こ
と
が
、
こ
れ
か

ら
の
不
動
産
業
に
求
め
ら
れ
ま
す
。

巻 頭 対 談

都市再生では建物の密度だけでなく、
鉄道、道路、通信、滞在施設を含め、

人の循環を促すネットワークを整備することが重要です。
竣工後に交流が続く仕組みまで設計して初めて、

都市への投資が生きます。
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や
橋
梁
、
上
下
水
道
な
ど
、
高
度
経
済
成

長
期
に
整
備
さ
れ
た
イ
ン
フ
ラ
の
維
持
更

新
に
お
い
て
は
、
地
域
建
設
業
者
や
専
門

工
事
会
社
が
重
要
な
役
割
を
果
た
し
て
い

る
。
施
工
の
担
い
手
が
不
足
す
れ
ば
、
新

設
工
事
だ
け
で
な
く
、
日
常
の
維
持
管
理

や
災
害
時
の
応
急
復
旧
に
も
影
響
が
及
ぶ

お
そ
れ
が
あ
る
。
こ
う
し
た
状
況
で
は
、

施
工
能
力
を
維
持
・
強
化
し
て
い
か
な
け

れ
ば
、
社
会
に
必
要
な
工
事
を
安
定
的
に

担
う
こ
と
は
で
き
な
い
。
そ
の
た
め
に
は
、

担
い
手
の
確
保
と
生
産
性
向
上
を
両
輪
で
進

め
る
必
要
が
あ
る
。

担
い
手
確
保
に
向
け
た

処
遇
改
善
と
多
様
な
人
材
活
用

担
い
手
の
確
保
は
、
単
に
就
業
者
数
を
増

や
す
だ
け
で
解
決
す
る
問
題
で
は
な
い
。
建

設
業
で
は
、
現
場
で
培
わ
れ
る
技
能
や
経
験

を
蓄
積
し
、
次
の
世
代
へ
継
承
し
て
い
く
こ

と
が
施
工
能
力
の
維
持
・
強
化
に
不
可
欠
で

あ
る
。
そ
の
た
め
、
現
在
働
く
人
が
長
く
活

躍
で
き
る
環
境
を
整
え
る
こ
と
が
重
要
で
あ

り
、
処
遇
改
善
や
人
材
育
成
に
向
け
た
取
り

組
み
が
不
可
欠
で
あ
る
。
建
設
業
で
は
日
給

月
給
制＊
１

を
採
用
す
る
企
業
も
一
定
数
存
在
し

て
お
り
、
ま
ず
は
月
給
制
へ
の
移
行
を
は
じ

め
と
す
る
安
定
し
た
雇
用
環
境
の
整
備
が
課

題
で
あ
る
。
あ
わ
せ
て
、
建
設
キ
ャ
リ
ア

ア
ッ
プ
シ
ス
テ
ム
（
Ｃ
Ｃ
Ｕ
Ｓ＊
２

）
の
活
用
な

建
設
需
要
を
支
え
る

供
給
力
の
確
保
が
課
題

民
間
で
は
都
市
再
開
発
事
業
や
物
流
施
設
、

半
導
体
関
連
施
設
、
デ
ー
タ
セ
ン
タ
ー
な
ど

の
大
型
投
資
が
続
い
て
い
る
。
公
共
分
野
で

も
国
土
強
靱
化
や
防
災
・
減
災
対
策
、
高
度

経
済
成
長
期
に
整
備
さ
れ
た
イ
ン
フ
ラ
の
老

朽
化
対
策
（
維
持
管
理
・
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
）

な
ど
、
社
会
資
本
整
備
へ
の
投
資
は
引
き
続

き
高
い
水
準
で
推
移
し
て
お
り
、
建
設
需
要

は
底
堅
い
。
社
会
基
盤
を
支
え
る
建
設
業
の

役
割
は
、
今
後
さ
ら
に
重
要
に
な
る
と
見
込

建設業の持続可能性
アドバンスレビュー

ま
れ
る
。

一
方
で
、
建
設
業
を
取
り
巻
く
経
営
環
境

は
大
き
く
変
化
し
て
い
る
。
資
材
や
エ
ネ

ル
ギ
ー
価
格
の
高
騰
に
加
え
、
労
務
費
の

上
昇
に
よ
り
建
設
コ
ス
ト
が
上
昇
し
て
い

る
。
さ
ら
に
、
２
０
２
４
年
４
月
か
ら
時

間
外
労
働
の
罰
則
付
き
上
限
規
制
が
適
用

さ
れ
、
長
時
間
労
働
に
よ
っ
て
工
期
や
施

工
量
を
確
保
す
る
こ
と
も
難
し
く
な
っ
た
。

建
設
業
就
業
者
の
高
齢
化
や
若
年
入
職
者

の
減
少
も
進
行
し
て
お
り
、
建
設
需
要
に

対
し
て
、
施
工
体
制
を
い
か
に
確
保
す
る

か
が
大
き
な
課
題
と
な
っ
て
い
る
。
道
路

民間建築から道路や上下水道などの社会基盤整備まで、幅
広い分野を支える建設業では、資材価格や労務費の上昇、
働き方改革への対応などを背景に、持続可能性の確保が課
題となっている。こうした状況のなか、建設業が将来にわた
り社会的役割を果たしていくためには、担い手不足への対
応などを通じた供給力の確保や生産性向上、適正な取引環
境の整備などを進めることが不可欠だ。業界が直面する課
題と今後の展望について建設経済研究所に聞く。

森田澄（もりた・とおる）
平成２９年 清水建設株式会社入社 、同３０
年東京支店建築第四部、同３１年営業総
本部建築営業本部営業部、令和３年出向、
同４年営業総本部建築営業本部営業部、
同４年営業総本部第一建築営業本部営業
部、同７年一般財団法人建設経済研究所
出向

ど
を
通
じ
て
、
技
能
や
経
験
を
適
切
に
評
価

し
、
技
能
者
が
能
力
に
応
じ
て
活
躍
で
き
る

仕
組
み
を
整
え
る
こ
と
も
求
め
ら
れ
る
。
同

時
に
、
新
た
な
担
い
手
を
確
保
す
る
た
め
の

取
り
組
み
も
欠
か
せ
な
い
。
自
社
ウ
ェ
ブ
サ

イ
ト
や
求
人
媒
体
な
ど
を
活
用
し
、
仕
事
内

容
や
職
場
環
境
を
積
極
的
に
発
信
す
る
こ
と

で
、
幅
広
い
人
材
の
確
保
に
繋
が
る
可
能
性

が
あ
る
。
ま
た
、
女
性
や
高
齢
者
な
ど
、
多

様
な
人
材
が
活
躍
で
き
る
環
境
づ
く
り
も
不

可
欠
で
あ
る
。
現
場
技
術
者
を
事
務
面
か
ら

支
援
す
る
建
設
デ
ィ
レ
ク
タ
ー
の
導
入
や
遠

隔
施
工
の
普
及
な
ど
、
現
場
で
の
働
き
方
を

変
え
る
取
り
組
み
が
、
多
様
な
人
材
の
活
躍

を
後
押
し
す
る
と
考
え
ら
れ
る
。

建
設
業
の
技
能
者
を
対
象
と
し
た
派
遣
事

業
の
禁
止
等
建
設
業
特
有
の
制
約
が
あ
る
が
、

限
ら
れ
た
人
材
を
有
効
に
活
用
す
る
観
点
か

ら
、
地
域
や
季
節
に
よ
る
工
事
量
の
繁
閑
差

に
対
応
し
、
地
域
間
で
人
材
を
補
完
し
合
う

柔
軟
な
仕
組
み
の
検
討
も
必
要
と
な
る
。
繁

閑
差
に
応
じ
て
人
材
を
有
効
活
用
す
る
こ
と

で
、
生
産
性
の
向
上
に
繋
げ
ら
れ
る
可
能
性

が
あ
る
。
実
際
、
北
海
道
な
ど
の
積
雪
地
域

で
は
、
冬
季
に
他
地
域
の
工
事
に
従
事
す
る

こ
と
で
雇
用
を
維
持
し
て
い
る
事
例
も
み
ら

れ
る
。
た
だ
し
、
こ
の
よ
う
な
事
例
は
限
定

的
で
あ
り
、
天
候
や
工
期
変
更
な
ど
に
よ
り

需
要
が
変
動
し
や
す
い
建
設
業
で
は
、
必
要

な
時
に
迅
速
に
人
材
を
確
保
で
き
る
仕
組
み

は
十
分
に
整
っ
て
い
な
い
。
そ
の
た
め
、
繁

6

一般財団法人  建設経済研究所 研究員　森田澄 氏
一般財団法人  建設経済研究所 研究員　百瀬慶太 氏

百瀬慶太（ももせ・けいた）
平成２５年五洋建設株式会社入社 中国支
店総務部配属、同２８年大阪支店総務部配
属、同３１年本社経営管理本部人事部配
属、令和４年東北支店総務部配属、同７年
一般財団法人建設経済研究所出向
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持
・
向
上
を
図
る
上
で
重
要
な
役
割
を
果
た

す
と
期
待
さ
れ
る
。
一
方
で
、
建
設
工
事
は

地
形
や
地
質
、
工
法
、
建
物
の
用
途
や
形
状

な
ど
条
件
が
１
つ
ひ
と
つ
異
な
る
「
単
品
生

産
」
で
あ
る
た
め
、
人
の
判
断
や
技
能
が
不

要
に
な
る
わ
け
で
は
な
い
。
Ａ
Ｉ
や
ロ
ボ
ッ

ト
技
術
は
急
速
に
進
歩
し
て
い
る
が
、
人
を

代
替
す
る
の
で
は
な
く
、
人
の
判
断
や
技
能

を
支
援
す
る
技
術
と
し
て
活
用
す
る
こ
と

で
、
生
産
性
を
着
実

に
高
め
て
い
く
こ
と

が
重
要
で
あ
る
。
加

え
て
、
企
業
自
ら
の

経
営
努
力
も
必
要
で

あ
る
。
Ｍ
＆
Ａ
や
事

業
承
継
な
ど
を
通
じ

て
経
営
基
盤
を
強
化

す
る
こ
と
も
、
生
産

性
向
上
や
処
遇
改
善

に
繋
が
る
可
能
性
が

あ
る
。

さ
ら
に
、
企
業
に

よ
る
生
産
性
向
上

や
経
営
努
力
に
加
え
、

建
設
生
産
シ
ス
テ
ム

全
体
の
持
続
性
を
高

め
る
上
で
は
、
取
引

関
係
の
適
正
化
も
重

要
と
な
る
。
重
層
下

請
け
構
造
は
、
専
門

工
事
へ
の
対
応
や
一
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総務省「労働力調査」を基に建設経済研究所にて作成

閑
を
調
整
す
る
手
段
の
１
つ
と
し
て
、
人
材

の
流
動
化
に
は
一
定
の
効
果
が
期
待
さ
れ
る
。

持
続
可
能
な
施
工
体
制
に
向
け
た

取
り
組
み

人
口
減
少
に
伴
い
、
建
設
業
に
お
い
て
も

担
い
手
の
減
少
が
避
け
ら
れ
な
い
な
か
、
限

ら
れ
た
人
材
で
施
工
能
力
を
維
持
・
向
上
さ

建設業就業者数の推移

建設業就業者の高齢化の進行

＊1 日給月給制：月単位で給与額を定め、欠
勤した日数などに応じて給与を減額する
賃金制度

＊2 建設キャリアアップシステム（CCUS）：
技能者の資格や就業履歴などを登録・
蓄積し、技能や経験に応じた適正な評価・
処遇に繋げる仕組み

＊3 BIM/CIM：建築物やインフラの3次元
モデルなどに情報を付加し、設計・施工・
維持管理の各段階で活用する取り組み

＊4 ICT施工：測量、設計、施工、検査などの
各工程で情報通信技術を活用し、施工の
効率化や生産性向上を図る取り組み

時
的
な
施
工
能
力
の
補
完
な
ど
、
業
界
の
特

性
に
応
じ
た
役
割
を
果
た
し
て
き
た
。
し
か

し
、
重
層
化
が
過
度
に
な
る
と
、
技
能
者
ま

で
適
正
な
労
務
費
や
利
益
が
行
き
届
き
に
く

く
な
り
、
施
工
品
質
や
安
全
管
理
、
契
約
・

報
酬
を
め
ぐ
る
問
題
が
生
じ
る
と
い
う
指
摘

が
あ
る
。
こ
の
た
め
、
重
層
化
の
メ
リ
ッ
ト

を
生
か
し
つ
つ
も
、
過
度
な
重
層
化
に
は
留

意
す
る
必
要
が
あ
る
。

建
設
業
が
将
来
に
わ
た
り
社
会
的
役
割
を

果
た
し
て
い
く
た
め
に
は
、
発
注
者
と
の
コ

ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
の
充
実
も
求
め
ら
れ
る
。

特
に
、
技
能
者
の
処
遇
改
善
や
持
続
可
能
な

施
工
体
制
の
確
保
に
は
、
資
材
価
格
や
労
務

費
の
上
昇
、
人
手
不
足
な
ど
を
踏
ま
え
た
適

正
な
工
事
価
格
や
工
期
が
確
保
さ
れ
る
発
注

環
境
の
整
備
が
不
可
欠
で
あ
る
。
受
発
注
者

が
互
い
の
立
場
を
理
解
し
、
健
全
な
取
引
関

係
を
構
築
す
る
こ
と
が
、
建
設
業
の
持
続
可

能
性
を
支
え
る
鍵
と
な
る
。（
談
）

せ
る
た
め
に
は
、
生
産
性
向
上
に
向
け
た
取

り
組
み
も
求
め
ら
れ
て
い
る
。
そ
の
手
段
の

１
つ
が
、
建
設
Ｄ
Ｘ
の
推
進
で
あ
る
。
Ｂ
Ｉ

Ｍ
／
Ｃ
Ｉ
Ｍ＊
３

や
Ｉ
Ｃ
Ｔ
施
工＊

４

に
よ
る
施
工
管

理
の
高
度
化
に
加
え
、
ロ
ボ
ッ
ト
技
術
や
自

動
施
工
、
ユ
ニ
ッ
ト
化
・
プ
レ
ハ
ブ
化
な
ど
、

省
人
化
や
効
率
化
に
繋
が
る
技
術
開
発
が
進

め
ら
れ
て
い
る
。
こ
れ
ら
の
技
術
は
、
担
い

手
不
足
が
進
む
な
か
で
も
施
工
能
力
の
維
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必
要
が
あ
る
。大
き
な
方
向
性
と
し
て
は
、省

エ
ネ
を
進
め
る
こ
と
、そ
し
て
、需
要
側
の
電

化
と
電
源
の
脱
炭
素
化
を
同
時
に
進
め
て
国

産
の
電
気
を
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
柱
に
す
る
と
い

う
こ
と
だ
。

エ
ネ
ル
ギ
ー
補
助
金
に
よ
る
価
格
抑
制
を

や
め
る
政
治
的
決
断
は
難
し
い
が
、価
格
が
上

昇
す
る
こ
と
で
人
々
は
省
エ
ネ
に
投
資
す
る

意
欲
を
持
つ
。省
エ
ネ
性
能
を
高
め
た
設
備
は

初
期
費
用
が
割
高
に
な
る
が
、日
々
の
エ
ネ
ル

ギ
ー
コ
ス
ト
の
節
減
で
、そ
の
差
額
を
回
収
で

き
る
。こ
れ
ま
で
例
え
ば
、投
資
回
収
に
７
年

か
か
る
と
さ
れ
て
い
た
も
の
が
、エ
ネ
ル
ギ
ー

コ
ス
ト
の
上
昇
に
よ
り
５
年
で
可
能
に
な
れ

電
化
が
変
え
る

エ
ネ
ル
ギ
ー
構
造

エ
ネ
ル
ギ
ー
と
い
う
と
、イ
コ
ー
ル
電
気
と

イ
メ
ー
ジ
し
が
ち
だ
が
、電
気
は
エ
ネ
ル
ギ
ー

全
体
の
３
割
程
度
を
占
め
る
に
過
ぎ
な
い
。７

割
は
ガ
ソ
リ
ン
や
重
油
、ガ
ス
な
ど
化
石
燃
料

を
直
接
利
用
し
て
い
る
の
が
現
状
だ
。こ
れ
ま

で
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
転
換
の
議
論
は
、気
候
変
動

対
策
と
し
て
、エ
ネ
ル
ギ
ー
利
用
を
過
度
に
抑

制
す
る
こ
と
な
く
Ｃ
Ｏ
２
削
減
を
ど
う
実
現

す
る
か
が
課
題
だ
っ
た
。解
決
の
セ
オ
リ
ー

は
、需
要
側
の
電
化
と
電
源
の
脱
炭
素
化
の
同

時
進
行
だ
。例
え
ば
ガ
ソ
リ
ン
車
を
Ｅ
Ｖ
に
乗

換
え
る
、あ
る
い
は
家
庭
用
の
ガ
ス
の
給
湯
器

を
ヒ
ー
ト
ポ
ン
プ
式
に
入
換
え
る
な
ど
、需
要

側
の
電
化
を
進
め
る
。同
時
に
電
気
の
つ
く
り

方
を
変
え
て
い
く
の
だ
。天
然
ガ
ス
や
石
炭
な

ど
の
化
石
燃
料
を
燃
や
し
て
発
電
す
る
こ
と

も
で
き
る
が
、太
陽
光
や
風
力
な
ど
の
再
生
可

能
エ
ネ
ル
ギ
ー
、原
子
力
で
も
電
気
を
つ
く
る

こ
と
が
で
き
る
。再
エ
ネ
も
原
子
力
も
発
電
時

に
は
Ｃ
Ｏ
２
を
排
出
し
な
い
。ま
た
、再
エ
ネ

は
国
産
、原
子
力
は
準
国
産
と
位
置
付
け
ら
れ

て
お
り
、国
内
で
電
力
を
供
給
す
る
こ
と
と
な

る
。こ
れ
は
脱
化
石
燃
料
に
な
る
の
で
、気
候

変
動
対
策
の
セ
オ
リ
ー
で
あ
る
と
同
時
に
、エ

ネ
ル
ギ
ー
安
全
保
障
の
セ
オ
リ
ー
で
も
あ
る
。

こ
れ
ま
で
電
力
需
要
は
人
口
減
少
や
産
業

の
活
動
量
低
下
に
伴
っ
て
減
少
を
続
け
て
き

た
が
、電
化
を
進
め
れ
ば
電
力
需
要
は
増
え
る

し
、生
成
Ａ
Ｉ
の
普
及
や
半
導
体
産
業
の
再
興

都市と住宅の
エネルギーを
再考する

中東情勢が緊迫化するなか、都市と住宅を支えるエネルギーの安

定供給が、GX実現に向けた重要課題となっている。安定供給を確

保しながら、原子力や再生可能エネルギーをどう組み合わせ、脱炭

素と経済成長を実現していくのか。エネルギー政策・脱炭素政策が

専門の竹内純子国際環境経済研究所主席研究員に聞いた。

ば
、省
エ
ネ
投
資
へ
の
動
機
は
高
ま
る
。省
エ

ネ
の
意
義
や
効
果
を
示
す
デ
ー
タ
の
提
供
、補

助
金
な
ど
、投
資
を
促
す
仕
組
み
づ
く
り
が
重

要
だ
。エ
ネ
ル
ギ
ー
に
対
す
る
直
接
的
な
補
助

金
か
ら
、機
器
の
効
率
化
や
建
物
の
断
熱
な
ど
、

エ
ネ
ル
ギ
ー
効
率
を
高
め
る
取
り
組
み
へ
の
支

援
に
軸
足
を
移
す
べ
き
だ
。一
般
消
費
者
は
、

使
わ
な
い
時
に
電
気
を
消
す
な
ど
の
省
エ
ネ
行

動
で
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
量
を
減
ら
せ
る
と
考
え

が
ち
だ
が
、省
エ
ネ
を
大
幅
に
進
め
る
に
は
投

資
が
必
要
だ
。消
費
者
に
省
エ
ネ
行
動
を
呼
び

か
け
る
だ
け
で
な
く
、誰
が
コ
ス
ト
を
負
担
し

て
投
資
を
行
い
、そ
の
投
資
判
断
を
ど
う
促
す

の
か
ま
で
含
め
て
考
え
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

危
機
対
応
か
ら

省
エ
ネ
投
資
へ

日
本
の
今
回
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
危
機
対
応
は
、

比
較
的
う
ま
く
い
っ
た
と
評
価
し
て
い
る
。オ

イ
ル
シ
ョ
ッ
ク
を
契
機
と
し
た
世
界
３
位
の

原
油
備
蓄
量
を
適
宜
放
出
し
て
供
給
を
安
定

化
さ
せ
、補
助
金
で
価
格
を
抑
制
し
、そ
の
間

に
代
替
調
達
を
官
民
挙
げ
て
進
め
た
。一
方
、

代
替
調
達
先
が
米
国
に
偏
っ
て
い
る
こ
と
に

は
リ
ス
ク
が
あ
り
、石
油
化
学
製
品
の
備
蓄
な

ど
さ
ら
な
る
備
え
も
必
要
だ
。

危
機
発
生
か
ら
半
年
が
た
ち
、短
期
的
な
対

処
か
ら
中
長
期
的
な
施
策
に
転
換
し
て
い
く

竹内純子（たけうち・すみこ）
国際環境経済研究所理事・主席研究員
東北大学特任教授（客員） 
U3イノベーションズ合同会社共同代表

慶應義塾大学法学部法律学科卒業後、東京電
力株式会社で主に環境部門に従事した後、独
立。2022年に東京大学大学院工学系研究科
にて、博士（工学）取得。複数のシンクタンクの
研究員や大学の客員教授を務めるほか、日本成
長戦略会議やGX実行会議など、多数の政府
委員を歴任。気候変動の国連交渉（COP）にも
長く参加し、環境・エネルギー政策提言に従事。
2018年10月、U3イノベーションズ合同会社を
創業し、共同代表をつとめる。スタートアップと協
業し、新たな社会システムとしての「Utility3.0」
を実現することを目指し、政策提言とビジネス両
面から取り組む。
主な著書 「誤解だらけの電力問題」（WEDGE出版）（エネルギーフォーラム普及啓発省受賞）

「原発は“安全”か　たった一人の福島事故報告書」（小学館）、「エネルギー産業の2050
年　Utility3.0へのゲームチェンジ」（共著、日本経済新聞出版社）（エネルギーフォーラム優
秀賞受賞）、「エネルギー産業　2030への戦略　Utility3.0の実装」（共著、同上）、「電力
崩壊ー戦略なき国家のエネルギー敗戦」（日経BP社）（エネルギーフォーラム大賞受賞）
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か
。電
気
は
イ
ン
フ
ラ
中
の
イ
ン
フ
ラ
で
あ

り
、ぜ
い
た
く
品
で
は
な
い
。電
力
供
給
が
不

安
定
化
す
れ
ば
、通
信
、交
通
、医
療
な
ど
他

の
す
べ
て
の
イ
ン
フ
ラ
が
機
能
を
失
い
、価

格
の
上
昇
は
年
金
暮
ら
し
の
高
齢
者
の
家
計

を
直
撃
す
る
。エ
ネ
ル
ギ
ー
は
イ
ン
フ
ラ
で

あ
り
、安
定
供
給
と
経
済
効
率
性
を
追
求
す

る
こ
と
が
基
本
だ
。

不
動
産
業
界
が
重
視
す
べ
き
は
消
費
者
、生

活
者
で
は
な
い
か
。エ
ネ
ル
ギ
ー
コ
ス
ト
の
上

昇
か
ら
、ど
う
消
費
者
を
守
る
か
。あ
る
い
は
、

災
害
時
に
も
最
低
限
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
確
保

で
き
る
場
所
を
整
備
す
る
な
ど
、取
り
組
む
べ

き
課
題
は
幅
広
い
。不
動
産
は
生
活
の
基
盤
で

あ
り
イ
ン
フ
ラ
で
も
あ
る
。災
害
時
の
レ
ジ
リ

エ
ン
ス
、生
活
コ
ス
ト
、居
住
ス
ペ
ー
ス
の
有

効
活
用
、快
適
性
な
ど
を
含
め
、総
合
的
な
価

値
を
つ
く
り
出
し
て
も
ら
い
た
い
。

エ
ネ
ル
ギ
ー
や
不
動
産
を
個
別
の
分
野
と

し
て
捉
え
る
の
で
は
な
く
、社
会
イ
ン
フ
ラ
と

し
て
一
体
的
に
考
え
る
必
要
が
あ
る
。エ
ネ
ル

ギ
ー
と
住
ま
い
、モ
ビ
リ
テ
ィ
が
一
体
と
な
っ

て
進
化
し
て
い
く
と
考
え
て
お
り
、不
動
産
業

界
に
は
、他
の
業
界
と
の
融
合
の
意
識
を
持
っ

て
い
た
だ
く
こ
と
を
期
待
し
た
い
。（
談
）

に
伴
う
新
た
な
電
力
需
要
も
生
ま
れ
て
い
る
。

足
元
で
は
電
力
需
要
は
反
転
し
、増
加
傾
向
に

あ
る
。ソ
ブ
リ
ン
Ａ
Ｉ＊
１

の
重
要
性
が
指
摘
さ
れ

る
が
、デ
ー
タ
セ
ン
タ
ー
を
国
内
に
確
保
す
る

だ
け
で
な
く
、そ
れ
を
支
え
る
電
力
を
安
価
で

安
定
的
に
国
内
で
確
保
す
る
こ
と
が
必
要
だ
。

電
力
は
国
力
、す
な
わ
ち
エ
ネ
ル
ギ
ー
安
全
保

障
、経
済
成
長
に
直
結
す
る
の
で
、電
力
の
供

給
確
保
が
わ
が
国
に
と
っ
て
の
喫
緊
の
課
題

だ
。増

加
す
る
需
要
に
は
、原
子
力
と
再
エ
ネ
の

両
方
を
最
大
限
活
用
す
る
必
要
が
あ
る
。た
だ
、

両
者
の
割
合
が
増
え
る
ま
で
は
火
力
に
相
当
程

度
依
存
す
る
た
め
、火
力
の
健
全
な
維
持
も
重

要
だ
。第
７
次
エ
ネ
ル
ギ
ー
基
本
計
画
で
は
、

福
島
第
一
原
発
事
故
後
初
め
て
「
原
子
力
へ
の

依
存
度
を
極
力
低
減
さ
せ
る
」と
の
従
来
の
文

言
を
削
除
し
、再
生
可
能
エ
ネ
ル
ギ
ー
と
原
子

力
は
と
も
に
非
常
に
重
要
な
脱
炭
素
電
源
で
あ

り
最
大
限
活
用
す
る
方
針
を
示
し
て
い
る
。

原
子
力
と
再
エ
ネ
を

ど
う
活
用
す
る
か

原
子
力
の
電
気
が
高
い
か
安
い
か
と
い
う

議
論
が
あ
る
が
、基
本
的
に
極
め
て
少
量
の
ウ

ラ
ン
燃
料
で
莫
大
な
電
力
を
生
み
出
す
こ
と

が
で
き
る
の
で
、減
価
償
却
が
終
わ
っ
た
よ
う

な
原
子
炉
を
稼
働
さ
せ
れ
ば
、圧
倒
的
な
コ
ス

ト
競
争
力
を
持
つ
。一
方
、新
設
コ
ス
ト
が
高

く
な
る
の
は
原
子
力
関
連
の
資
機
材
価
格
高

騰
だ
け
が
理
由
で
は
な
い
。莫
大
な
投
資
が

必
要
な
上
、工
期
も
長
く
、借
入
金
を
抱
え
る

期
間
が
長
期
に
及
ぶ
た
め
、低
利
で
の
資
金

調
達
が
で
き
な
け
れ
ば
設
備
稼
働
開
始
前
の

負
担
が
大
き
く
な
り
す
ぎ
る
の
だ
。ま
た
、日

本
で
は
稼
働
に
つ
い
て
立
地
自
治
体
の
同
意

が
実
質
的
に
必
要
と
さ
れ
て
い
る
ほ
か
、運

転
差
し
止
め
の
仮
処
分
を
求
め
る
申
立
て
な

ど
も
起
こ
り
、事
業
リ
ス
ク
が
大
き
く
な
り

す
ぎ
て
い
る
。

電
力
市
場
の
自
由
化
の
も
と
で
は
、電
力

の
購
入
先
を
消
費
者
が
選
べ
る
メ
リ
ッ
ト
が

あ
る
一
方
、事
業
者
は
投
資
回
収
の
見
通
し

を
重
視
し
て
電
源
を
選
択
す
る
。こ
の
た
め
、

莫
大
な
投
資
と
長
い
回
収
期
間
を
要
す
る
原

子
力
発
電
所
の
新
設
は
選
択
さ
れ
な
い
。原

子
力
発
電
所
の
新
設
に
は
、事
業
者
が
投
資

し
や
す
い
環
境
の
整
備
が
欠
か
せ
な
い
。東

日
本
大
震
災
前
に
用
い
ら
れ
て
き
た
総
括
原

価
方
式＊
２

は
、投
資
回
収
を
見
込
め
る
仕
組
み

の
一
例
だ
っ
た
。安
全
規
制
も
、確
率
論
な
ど

を
適
切
に
用
い
た
議
論
を
し
な
け
れ
ば
、コ

ス
ト
は
際
限
な
く
高
く
な
る
。原
子
力
発
電

は
、安
価
な
電
気
を
提
供
す
る
ポ
テ
ン
シ
ャ

ル
の
あ
る
技
術
だ
が
、社
会
に
と
っ
て
役
立

つ
技
術
と
し
て
活
用
す
る
た
め
の
制
度
設
計

が
問
わ
れ
る
。

ア
メ
リ
カ
を
は
じ
め
と
す
る
諸
外
国
で
は
、

再
エ
ネ
だ
け
で
は
電
力
需
要
に
対
応
で
き
な

い
と
の
認
識
か
ら
、新
型
の
原
子
炉
を
活
用
す

る
動
き
が
広
が
っ
て
い
る
。Ｓ
Ｍ
Ｒ＊
３

に
大
き
な

期
待
が
寄
せ
ら
れ
て
お
り
、各
国
政
府
は
様
々

な
形
で
支
援
す
る
と
と
も
に
、安
全
規
制
の
整

備
も
進
め
て
い
る
。日
本
の
原
子
力
規
制
は
、

福
島
第
一
原
発
事
故
後
に
施
行
さ
れ
た
新
規

制
基
準
に
基
づ
く
既
設
炉
の
審
査
に
追
わ
れ
、

新
技
術
の
導
入
を
見
据
え
た
規
制
づ
く
り
と

い
っ
た
将
来
へ
の
取
り
組
み
が
遅
れ
て
い
る
。

規
制
行
政
は
、技
術
を
よ
り
よ
く
活
用
す
る
た

め
に
あ
り
、効
率
性
も
目
指
す
べ
き
だ
。し
か

し
日
本
で
は
ま
だ
そ
う
し
た
議
論
が
始
ま
っ

て
い
な
い
。

再
エ
ネ
は
太
陽
光
及
び
風
力
が
中
心
だ
。

地
熱
も
期
待
さ
れ
て
い
る
が
、太
陽
光
は
パ

ネ
ル
を
並
べ
れ
ば
済
む
一
方
、地
熱
は
地
下

深
く
ま
で
掘
る
必
要
が
あ
り
、事
業
リ
ス
ク

が
高
い
。こ
う
し
た
違
い
か
ら
、太
陽
光
は
再

エ
ネ
の
中
で
も
重
要
な
選
択
肢
だ
と
思
う

が
、メ
ガ
ソ
ー
ラ
ー
は
地
域
の
反
発
が
強
い
。

建
物
と
一
体
型
の
太
陽
光
の
導
入
に
、政
府

も
期
待
を
高
め
て
い
る
。

３
Ｅ
を
捉
え
直
し
、

不
動
産
の
役
割
を
考
え
る

エ
ネ
ル
ギ
ー
政
策
の
基
本
は
３
つ
の
Ｅ
の

バ
ラ
ン
ス
だ
。エ
ネ
ル
ギ
ー
の
安
定
供
給

（Energy Security

）、経
済
効
率
性（Econom

ic 
Efficiency

）、環
境
性（Environm

ent

）の
３

つ
だ
。人
類
は
こ
の
３
つ
の
Ｅ
を
満
た
す
理
想

的
な
エ
ネ
ル
ギ
ー
源
を
手
に
し
て
い
る
わ
け

で
は
な
い
。そ
れ
ぞ
れ
の
課
題
や
利
点
を
踏
ま

え
て
組
み
合
わ
せ
、社
会
に
と
っ
て
適
切
な
バ

ラ
ン
ス
を
取
る
こ
と
が
重
要
だ
。で
は
、こ
の

３
つ
の
Ｅ
を
本
当
に
等
価
に
考
え
て
よ
い
の

＊1 ソブリンAI：AIの開発・
運用に必要なデータや
計算資源、技術などを自
国内で確保・管理し、海
外への過度な依存を避
ける取り組み

＊2	総括原価方式：事業に
必要な原価に一定の利
潤を加えて料金を設定す
る方式。電気・ガスなど
の公共料金の料金設定
に用いられてきた

＊3	SMR（Small Modular 
Reactor）：原子力発電
の新たな選択肢として開
発が進められている小
型モジュール炉
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株式会社東京カンテイ　顧問　井出 武 氏

マンション価格の上昇は
なぜ続いているのか。
市場と住まいの安定を
いかに両立させるべきか。
短期転売と価格の関係性も含め、
市場や不動産取引の実態を、
不動産市場分析を専門とする
井出武・東京カンテイ顧問が
データをもとに読み解く。

マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
は
今
、
転
換
点
に
あ
る

　

マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
は
新
築
も
中
古
も

２
０
１
３
年
か
ら
上
昇
局
面
に
入
り
、
25
年

ま
で
上
昇
基
調
が
続
い
た
。
特
に
、
新
築
は

23
年
か
ら
、
中
古
は
24
年
か
ら
、
そ
の
伸
び

が
加
速
し
て
い
る
。
し
か
し
、
過
去
の
価
格

推
移
を
踏
ま
え
る
と
今
後
の
動
き
に
は
懸
念

も
あ
る
。
急
激
な
価
格
上
昇
は
長
く
続
か

ず
、
そ
の
後
に
下
落
に
転
じ
る
ケ
ー
ス
が

１
９
９
０
年
前
後
の
バ
ブ
ル
崩
壊
時
に
み
ら

れ
た
。
規
模
と
期
間
は
限
定
的
で
あ
っ
た
も

の
の
、
２
０
０
８
年
前
後
の
ミ
ニ
バ
ブ
ル
崩

壊
期
に
も
同
様
の
動
き
が
み
ら
れ
た
。
そ
し

て
、
こ
う
し
た
動
き
は
新
築
市
場
に
と
ど
ま

ら
ず
、
中
古
市
場
に
も
波
及
し
た
（
グ
ラ
フ

–

１
、
グ
ラ
フ–

２
）
。

現
状
の
市
場
分
析

～
な
ぜ
転
換
し
た
の
か

　
２
０
２
４
年
か
ら
26
年
７
月
ま
で
の
新
築

マ
ン
シ
ョ
ン
の
70
㎡
換
算
価
格
を
月
次
で

マンションの安定供給と
持続可能な市場を
両立させるために
〜価格上昇をめぐる諸規制導入論への懸念〜

追
う
（
グ
ラ
フ–

３
）
。
年
次
デ
ー
タ
は
長

期
的
な
動
き
を
把
握
す
る
の
に
適
す
る
が
、

市
場
の
転
換
点
は
捉
え
に
く
い
。
実
際
、
年

次
ベ
ー
ス
（
グ
ラ
フ–

１
、
グ
ラ
フ–

２
）
で

は
、
26
年
１
〜
７
月
の
価
格
は
高
い
水
準
で

上
昇
が
続
い
て
い
る
よ
う
に
見
え
る
が
、
月

次
デ
ー
タ
で
は
都
心
６
区
で
既
に
ト
レ
ン
ド

が
変
化
し
て
い
る
。

　
都
心
6
区
は
25
年
9
月
以
降
、
上
昇
基
調

か
ら
反
転
し
ト
レ
ン
ド
と
し
て
弱
含
み
と

な
っ
て
い
る
。
26
年
6
月
に
非
常
に
高
額
な

マ
ン
シ
ョ
ン
が
港
区
で
分
譲
さ
れ
た
た
め
一

時
的
に
急
上
昇
し
た
も
の
の
、
7
月
に
は

2
億
４
６
３
９
万
円
と
前
月
か
ら
大
き
く
下

落
し
た
。
南
西
６
区
も
、
都
心
６
区
に
や
や

遅
れ
て
下
落
に
転
じ
て
い
る
。
区
ご
と
の
価

格
推
移
を
確
認
す
る
（
グ
ラ
フ–

４
）
。

　
こ
こ
で
注
目
し
た
い
の
は
港
区
以
外
の
動

き
で
あ
る
。
26
年
4
月
頃
か
ら
上
昇
が
止
ま

り
、
中
央
区
、
新
宿
区
、
文
京
区
で
は
基
調

と
し
て
は
下
落
す
る
状
況
に
あ
る
。
ま
た
渋

谷
区
も
下
落
傾
向
に
あ
り
、
分
譲
数
も
減
少

し
て
い
る
。
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
は
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
が
価
格
を
設
定
す
る
の
で
、
高
額
物
件

が
多
け
れ
ば
平
均
価
格
は
上
昇
す
る
。
と
こ

ろ
が
現
在
は
そ
う
し
た
新
規
分
譲
そ
の
も
の

が
難
し
く
な
っ
て
い
る
。
考
え
ら
れ
る
理
由

は
次
の
と
お
り
だ
。

①
建
築
コ
ス
ト
の
上
昇
や
人
手
不
足
を
背
景

に
、
著
し
い
価
格
上
昇
に
繋
が
る
価
格
転

嫁
は
難
し
い
レ
ベ
ル
に
達
し
て
い
る

②
実
需
は
堅
調
な
が
ら
、
実
需
市
場
の
中

心
で
あ
る
都
心
周
辺
部
ほ
ど
価
格
転
嫁
が

困
難
で
、
事
業
と
し
て
成
立
さ
せ
に
く
く

な
っ
て
い
る

③�

中
国
本
土
か
ら
の
投
資
や
資
産
保
有
目
的

の
購
入
が
弱
ま
り
、
高
額
物
件
の
販
売
期

間
が
長
期
化
し
て
い
る
た
め
、
ビ
ジ
ネ
ス

リ
ス
ク
が
高
く
な
っ
て
い
る

　
一
方
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
は
売
り
出
し
事

例
の
み
を
採
用
し
て
い
る
。
デ
ー
タ
数
が
多

く
価
格
動
向
を
捉
え
や
す
い
た
め
、
新
築
マ

ン
シ
ョ
ン
と
比
べ
て
「
市
場
転
換
」
が
よ
り

明
確
に
示
さ
れ
る
。
都
心
６
区
は
、
26
年
１

月
の
２
億
１
７
８
７
万
円
を
ピ
ー
ク
に
２
月

か
ら
下
落
し
始
め
、
７
月
は
２
億
３
８
４
万

円
と
約
６
％
下
落
し
た
。
だ
が
、
こ
の
下
落

は
南
西
６
区
や
北
東
11
区
に
は
ま
だ
及
ん

で
い
な
い
（
グ
ラ
フ–

５
）
。
そ
の
背
景
に

は
、
都
心
６
区
で
は
中
古
価
格
が
新
築
と
ほ

ぼ
変
わ
ら
な
い
水
準
か
そ
れ
以
上
な
の
に
対

し
、
南
西
６
区
と
北
東
11
区
で
は
そ
こ
ま
で

に
は
至
っ
て
お
ら
ず
実
需
に
よ
る
購
入
が
価

格
形
成
の
中
心
と
な
っ
て
い
る
こ
と
が
あ

る
。
た
だ
、
こ
の
ま
ま
上
昇
が
続
け
ば
、
早

晩
、
中
古
市
場
全
体
も
転
換
局
面
に
入
る
と

考
え
ら
れ
る
。

　
東
日
本
レ
イ
ン
ズ
の
デ
ー
タ
に
よ
れ
ば
、

都
心
３
区
で
は
23
年
ま
で
は
新
規
登
録
価

格
と
成
約
価
格
の
差
が
小
さ
く
、
売
り
出
し

価
格
に
近
い
水
準
で
成
約
さ
れ
て
い
た
と
み

ら
れ
る
。
と
こ
ろ
が
、
25
年
秋
頃
か
ら
は
差

が
拡
大
し
、
新
規
登
録
価
格
も
伸
び
悩
み

始
め
て
い
る
。
市
場
の
調
整
局
面
入
り
を

示
す
デ
ー
タ
の
１
つ
と
言
え
る
（
グ
ラ
フ–

６
）
。

井出武（ いで ・たけし）
中央大学法学部卒、89年マンション
の業界団体に入社、以降不動産市場の
調査・分析、団体活動に従事、01年株
式会社東京カンテイ入社、現在顧問、
不動産マーケットの調査・研究、講演
業務等を行う。

＊本文中のグラフ１～ 6は誌面の都合により電子版（ＰＤＦ）に掲載しています。
　併せて電子版をご参照ください。電子版はこちら→ https://www.fdk.or.jp/t_fore/



集計年 事例発生期間 竣工後1年以内 2年以内 3年以内 4年以内 5年以内 6年以内

直近 1 年
2025 年 9 月
〜 2026 年 8 月

竣工年 2025年9月〜2026年8月 2024年9月〜2026年8月 2023年9月〜2026年8月 2022年9月〜2026年8月 2021年9月〜2026年8月 2020年9月〜2026年8月

行政区 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率

千代田区 392 5 1.3% 461 10 2.2% 772 60 7.8% 1,060 96 9.1% 1,374 157 11.4% 1,596 212 13.3%

中央区 2,785 41 1.5% 2,936 65 2.2% 5,680 424 7.5% 8,689 853 9.8% 9,033 901 10.0% 10,355 1,229 11.9%

港区 2,133 3 0.1% 3,678 303 8.2% 4,226 325 7.7% 6,888 869 12.6% 8,337 1,106 13.3% 9,153 1,333 14.6%

前年
2024 年 9 月〜
〜 2025 年 8 月

竣工年 2024年9月〜2025年8月 2023年9月〜2025年8月 2022年9月〜2025年8月 2021年9月〜2025年8月 2020年9月〜2025年8月 2019年9月〜2025年8月

行政区 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率

千代田区 69 0 380 19 5.0% 668 47 7.0% 982 91 9.3% 1,204 130 10.8% 1,449 206 14.2%

中央区 151 0 2,895 221 7.6% 5,904 515 8.7% 6,248 545 8.7% 7,570 802 10.6% 8,476 984 11.6%

港区 1,517 14 0.9% 2,047 21 1.0% 4,709 385 8.2% 6,158 561 9.1% 6,974 732 10.5% 7,789 1,022 13.1%

前々年
2023 年 9 月〜
〜 2024 年 8 月

竣工年 2023年9月〜2024年8月 2022年9月〜2024年8月 2021年9月〜2024年8月 2020年9月〜2024年8月 2019年9月〜2024年8月 2018年9月〜2024年8月

行政区 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率

千代田区 311 9 2.9% 599 43 7.2% 913 91 10.0% 1,135 130 11.5% 1,380 199 14.4% 2,370 453 19.1%

中央区 2,744 88 3.2% 5,753 507 8.8% 6,097 545 8.9% 7,419 802 10.8% 8,325 964 11.6% 10,768 1,810 16.8%

港区 530 4 0.8% 3,192 313 9.8% 4,641 547 11.8% 5,457 718 13.2% 6,272 985 15.7% 7,093 1,310 18.5%

3年前
2022年9月
〜2023年8月

竣工年 2022年9月〜2023年8月 2021年9月〜2023年8月 2020年9月〜2023年8月 2019年9月〜2023年8月 2018年9月〜2023年8月 2017年9月〜2023年8月

行政区 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率 総戸数 売事例数 転売率

千代田区 288 12 4.2% 602 49 8.1% 824 111 13.5% 1,069 180 16.8% 2,059 395 19.2% 3,003 645 21.5%

中央区 3,009 77 2.6% 3,353 296 8.8% 4,675 581 12.4% 5,581 743 13.3% 8,024 1,337 16.7% 9,779 2,083 21.3%

港区 2,662 114 4.3% 4,111 396 9.6% 4,927 711 14.4% 5,742 978 17.0% 6,563 1,236 18.8% 7,936 1,834 23.1%

NO.14011

価
格
上
昇
は
短
期
転
売
の

増
加
に
よ
る
も
の
か

　
昨
今
の
価
格
上
昇
は
、
短
期
転
売
が
原
因

で
は
な
い
か
と
い
う
見
方
も
あ
る
が
、
都
心

３
区
に
お
け
る
短
期
売
却
の
比
率
が
極
端
に

高
い
と
は
考
え
に
く
い
。
実
際
、
竣
工
後
２

年
以
内
の
住
戸
が
直
近
１
年
間
に
売
却
さ
れ

た
比
率
は
、
千
代
田
区
と
中
央
区
が
２
・

２
％
、
港
区
は
８
・
２
％
と
な
っ
て
い
る

（
参
考
１
）
。
短
期
売
却
が
何
年
以
内
を
指

す
の
か
明
確
な
定
義
は
な
い
が
、
仮
に
５

年
以
内
だ
と
し
て
も
、
千
代
田
区
が
11
・

４
％
、
中
央
区
が
10
・
０
％
、
港
区
が
13
・

３
％
で
高
い
と
は
言
え
な
い
。
注
目
す
べ
き

は
３
年
前
か
ら
の
変
化
で
、
転
売
率
は
３
区

す
べ
て
で
概
ね
縮
小
し
、
市
場
価
格
を
上
昇

さ
せ
る
ほ
ど
の
圧
力
と
は
言
え
な
い
。
短
期

転
売
が
価
格
上
昇
の
要
因
で
あ
れ
ば
、
都
心

部
で
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
が
急
上
昇
し
た

24
年
以
降
、
短
期
転
売
も
急
増
す
る
は
ず
だ

が
、
実
際
に
は
増
え
て
い
な
い
。

　
で
は
な
ぜ
価
格
は
上
昇
し
た
の
か
。
供
給

面
か
ら
の
建
築
費
高
騰
と
用
地
取
得
難
、
需
要

面
か
ら
の
若
年
・
子
育
て
世
帯
等
を
中
心
と
し

た
良
質
で
利
便
性
の
高
い
住
宅
の
取
得
ニ
ー
ズ

が
旺
盛
で
あ
る
こ
と
に
加
え
、
転
換
以
前
の
価

格
上
昇
を
も
た
ら
し
た
の
は
「
値
上
が
り
に
対

す
る
期
待
感
（
先
高
感
）
の
高
さ
」
と
「
低
金

利
」
で
あ
る
。
「
期
待
感
」
は
購
入
者
が
現

れ
、
売
却
が
期
待
ど
お
り
に
進
む
こ
と
で
加
速

し
て
い
く
も
の
で
、
一
部
の
投
機
目
的
に
よ
る

転
売
、
特
に
短
期
転
売
と
は
意
味
が
異
な
る
。

値
下
が
り
し
に
く
く
、
住
み
替
え
等
に
際
し
値

上
が
り
に
よ
る
売
却
益
も
期
待
で
き
る
マ
ン

シ
ョ
ン
は
資
産
と
し
て
の
魅
力
も
高
く
、
購
入

者
を
さ
ら
に
呼
び
込
む
。
そ
の
背
景
に
は
、
マ

ン
シ
ョ
ン
が
都
市
型
居
住
と
し
て
職
住
近
接
の

利
便
性
を
提
供
で
き
る
こ
と
に
加
え
、
地
震
や

水
害
な
ど
へ
の
優
れ
た
災
害
対
応
力
が
あ
る
。

さ
ら
に
、
希
少
性
の
高
い
都
心
部
で
は
価
格
が

上
昇
し
や
す
い
。
こ
う
し
た
価
格
の
上
昇
継

続
が
見
込
ま
れ
る
な
か
で
の
実
需
や
希
少
性

を
背
景
と
し
た
価
格
形
成
は
あ
る
程
度
や
む

を
得
な
い
と
考
え
る
。
一
方
、
マ
ン
シ
ョ
ン

市
場
は
既
に
転
換
点
を
迎
え
、
市
場
原
理
に

よ
っ
て
調
整
が
進
み
つ
つ
あ
る
。
都
心
６
区

の
価
格
下
落
に
も
そ
の
動
き
が
表
れ
て
い
る

（
グ
ラ
フ–
５
）
。

こ
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で

市
場
を
歪
め
て
し
ま
う

規
制
を
行
う
危
険
性

　
こ
れ
ま
で
に
も
、
転
換
点
を
迎
え
た
市
場

に
対
し
、
規
制
や
過
度
な
課
税
、
取
引
制
限

な
ど
が
行
わ
れ
て
き
た
。
１
９
８
９
年
５
月

か
ら
90
年
８
月
に
か
け
て
日
本
銀
行
が
行
っ

た
５
回
の
公
定
歩
合
引
き
上
げ
は
、
不
動
産

価
格
の
抑
制
を
意
図
し
て
行
わ
れ
た
。
５
回

目
（
５
・
25
％
→
６
・
00
％
：
90
年
８
月
30

日
）
の
時
点
で
既
に
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格

は
実
質
的
に
下
落
し
て
お
り
、
そ
れ
以
降
、

中
古
市
場
だ
け
で
な
く
新
築
市
場
も
変
調
を

来
し
、
回
復
に
か
な
り
の
時
間
を
要
し
た
。

ま
た
90
年
３
月
27
日
に
は
大
蔵
省
（
当
時
）

に
よ
る
不
動
産
融
資
の
「
総
量
規
制
」
が
行

参考 1　東京都心 3区の短期転売の状況

（注）売却事例の発生期間は、直近 1 年＝ 2025 年 9 月〜 2026 年 8 月、3 年前＝ 2022 年 9 月〜 2023 年 8 月。
　　 各欄は、竣工後 n 年以内に竣工した住戸の総戸数に対し、同期間に売却事例が発生した戸数の比率。（資料）東京カンテイ
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わ
れ
、
中
古
売
り
事
例
数
の
急
増
か
ら
も
市

場
に
売
り
が
増
え
、
価
格
が
下
落
し
た
こ
と

が
わ
か
る
（
参
考
2
）
。

　
日
本
銀
行
が
公
定
歩
合
を
２
・
５
％
か
ら

６
・
０
％
へ
と
引
き
上
げ
、
金
融
機
関
が
不

動
産
融
資
を
絞
っ
た
こ
と
で
、
多
く
の
不
動

産
を
保
有
す
る
事
業
者
は
借
り
換
え
や
追
加

融
資
を
受
け
に
く
く
な
っ
た
。
さ
ら
に
、
買

い
手
側
へ
の
融
資
も
細
り
売
却
が
進
ま
な
く

な
っ
た
こ
と
で
、
資
金
繰
り
に
行
き
詰
ま
る

事
業
者
が
増
え
た
。
こ
う
し
て
買
い
手
の
購

入
マ
イ
ン
ド
が
冷
え
、
入
口
が
事
実
上
閉
ざ

さ
れ
た
上
に
、
継
続
保
有
す
る
こ
と
も
管
理

費
上
昇
と
資
産
価
値
の
著
し
い
下
落
に
よ
っ

て
厳
し
い
環
境
と
な
り
、
実
需
の
保
有
者
も

含
め
多
く
の
人
が
出
口
に
殺
到
す
る
結
果
に

至
っ
た
。
不
動
産
価
格
の
下
落
が
本
格
化

し
、
「
バ
ブ
ル
崩
壊
」
へ
と
繋
が
っ
た
。
総

量
規
制
と
金
利
引
き
上
げ
等
の
政
策
は
不
動

産
価
格
引
き
下
げ
に
は
成
功
し
た
が
、
不
動

産
市
場
自
体
の
歪
み
を
正
す
（
戻
す
）
対
策

は
欠
い
て
い
た
。
そ
の
た
め
回
復
に
時
間
が

か
か
り
、
90
年
代
後
半
の
金
融
危
機
に
も
影

響
を
及
ぼ
し
た
。
政
策
は
、
い
つ
ど
の
よ
う

に
止
め
る
か
と
い
う
「
出
口
戦
略
」
を
伴
っ

て
、
は
じ
め
て
実
効
性
を
持
つ
。

お
わ
り
に

　

で
は
ど
う
す
れ
ば
東
京
都
心
部
の
マ
ン

シ
ョ
ン
価
格
を
下
げ
ら
れ
る
の
か
。
答
え
は

「
価
格
の
安
い
マ
ン
シ
ョ
ン
を
市
場
に
供
給

す
る
こ
と
」
だ
が
、
建
築
コ
ス
ト
の
上
昇
に

加
え
、
少
子
高
齢
化
な
ど
に
よ
る
建
設
業
界

の
人
手
不
足
も
深
刻
で
、
賃
金
を
引
き
上
げ

な
け
れ
ば
工
事
も
ま
ま
な
ら
な
い
。
こ
う
し

た
コ
ス
ト
上
昇
へ
の
対
策
が
取
ら
れ
な
い
ま

ま
、
民
間
企
業
に
安
価
な
マ
ン
シ
ョ
ン
供
給

を
期
待
す
る
の
は
、
か
な
り
酷
で
あ
る
。

ま
た
、
安
価
な
マ
ン
シ
ョ
ン
を
供
給
し
た
と

し
て
も
、
１
９
９
０
年
に
住
宅
・
都
市
整
備

公
団
が
供
給
し
た
光
が
丘
住
宅
が
高
倍
率
と

な
っ
た
こ
と
か
ら
も
わ
か
る
よ
う
に
、
希
望

者
の
需
要
を
満
た
す
だ
け
の
供
給
量
を
確
保

で
き
る
か
は
不
透
明
で
あ
る
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
の
著
し
い
上
昇
は
、
短
期

転
売
に
よ
る
と
は
考
え
に
く
く
、
値
上
が
り
に

対
す
る
期
待
感
の
高
さ
と
低
金
利
が
要
因
と

な
っ
た
。
こ
う
し
た
状
況
で
過
度
な
規
制
や
取

引
制
限
を
行
え
ば
、
実
需
層
を
含
め
購
入
意

欲
を
著
し
く
低
下
さ
せ
、
市
場
の
流
動
性
を
損

な
う
可
能
性
が
高
い
。
今
後
は
金
利
も
さ
ら

に
上
昇
が
見
込
ま
れ
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格

を
抑
制
す
る
規
制
等
は
あ
る
程
度
理
解
で
き

る
が
、
施
策
に
よ
っ
て
市
場
が
健
全
さ
を
回
復

し
た
と
、
い
つ
誰
が
判
断
す
る
の
か
、
ま
た
市

場
を
「
通
常
運
行
」
に
戻
す
手
段
を
明
確
に

し
な
い
ま
ま
規
制
す
る
の
は
危
険
で
あ
る
。

　
都
心
の
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
が
高
い
の
は
、

優
良
資
産
と
の
認
識
が
世
界
的
に
共
有
さ
れ

て
い
る
た
め
で
、
価
格
が
高
い
こ
と
自
体
が

必
ず
し
も
問
題
な
の
で
は
な
い
。
今
、
解
決

す
べ
き
課
題
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
資
産
価
値

と
実
需
層
の
住
宅
取
得
の
バ
ラ
ン
ス
を
取
り

な
が
ら
、
今
後
価
格
が
一
段
と
過
度
に
上
昇

す
る
と
い
っ
た
市
場
の
過
熱
リ
ス
ク
を
抑
え

る
こ
と
だ
と
考
え
る
。

参考 2　金利・新築マンション平均価格推移と中古マンション平均価格および中古事例数の関係（1990年前後期）

87.1 国土法監視区域導入　87.8 同法施行　87.10.19 ブラックマンデー　
88.4 株価 BM 時を回復　88.5 ～中古 M 上昇回復　89.5.31 日銀利上げ（1 回目）　
90.3.20 日銀利上げ（4 回目：1P 上げる）　90.3.27 大蔵省「総量規制」　
90.5 中古 M 価格 1 億円超え　90.8.30 日銀利上げ（5 回目）6.0％に　
90.9 中古 M 価格バブル期最後の 1 億円超え



グラフ-3　東京23区エリア別  新築マンション70㎡換算価格月次推移（単位：万円)

グラフ-1　東京23区エリア別　新築マンション70㎡換算価格年次推移（単位：万円）

グラフ-2　東京23区エリア別　中古マンション70㎡換算価格年次推移（単位：万円）



グラフ-5　東京23区エリア別　中古マンション70㎡換算価格月次推移（単位：万円）

グラフ -4　東京都心 6 区区別　新築マンション 70 ㎡換算価格月次推移（単位：万円）

グラフ-6　東京都心三区（千代田区、中央区、港区）中古マンション価格　
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製造業の集積等を背景に発展してきた名古屋では、産業都市としての基盤を生かし
ながら、栄では都市機能の高度化、名古屋駅周辺では歴史資産を生かしたまちづくり
が展開されている。その象徴となる「ザ・ランドマーク名古屋栄」と「ザ・パークハウス 
名古屋」を通じて、名古屋の都市成長の方向性を探る。

フ ォ ー カ ス
まちづくりの

都
心
機
能
の
高
度
化
と

歴
史
資
産
を
生
か
し
た

名
古
屋
の
面
的
な
ま
ち
づ
く
り

栄
の
再
編
を
牽
引
す
る

都
市
拠
点
の
形
成

　

三
菱
地
所
が
ザ
・
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
名
古
屋

栄
の
開
発
に
踏
み
切
っ
た
背
景
に
は
、
名
古

屋
の
都
市
と
し
て
の
将
来
性
に
対
す
る
期

待
が
あ
る
。「
理
由
は
３
つ
あ
り
ま
す
。
ま

ず
、
製
造
業
を
中
心
と
し
た
強
固
な
産
業
基

盤
が
あ
る
こ
と
。
次
に
、関
東
・
関
西
双
方
へ

の
優
れ
た
交
通
利
便
性
。
そ
し
て
３
つ
目
が

住
環
境
で
す
」と
、三
菱
地
所
中
部
支
店
第
２

事
業
ユ
ニ
ッ
ト
副
主
事
の
服
部
謙
吾
氏
は

語
る
。
事
業
化
を
検
討
し
て
い
た
時
期
は
、

２
０
２
０
年
の
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
感
染

症
の
流
行
初
期
に
あ
た
り
、
経
済
や
不
動
産

市
場
の
先
行
き
は
極
め
て
不
透
明
だ
っ
た
。

賃
料
水
準
や
事
業
収
支
の
見
通
し
も
立
て
に

く
く
、
土
地
取
得
を
含
め
た
事
業
判
断
は
容

易
で
は
な
か
っ
た
。そ
う
し
た
状
況
下
で
も
、

将
来
を
見
据
え
、
一
定
の
リ
ス
ク
を
織
り
込

ん
だ
上
で
事
業
化
を
決
断
し
た
。

　

本
計
画
地
は
、
栄
の
中
心
に
位
置
す
る
一

等
地
で
、
名
古
屋
市
が
事
業
者
公
募
を
実
施

し
た
土
地
で
あ
る
。
公
募
に
あ
た
っ
て
は
、

栄
の
中
心
地
に
ふ
さ
わ
し
く
、
エ
リ
ア
の
今

後
の
発
展
を
牽
引
す
る
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
求

め
ら
れ
て
い
た
。
三
菱
地
所
が
目
指
し
た
、

商
業
・
オ
フ
ィ
ス
・
ホ
テ
ル
・
エ
ン
タ
ー
テ
イ

ン
メ
ン
ト
機
能
を
備
え
た
新
た
な
拠
点
づ
く

り
は
、
名
古
屋
市
が
求
め
る
方
向
性
と
も
合

致
し
た
。

　

そ
の
中
核
機
能
の
１
つ
と
し
て
導
入
さ
れ

た
の
が
、
ヒ
ル
ト
ン
の
最
上
級
ク
ラ
ス
の
ラ

グ
ジ
ュ
ア
リ
ー
ブ
ラ
ン
ド
「
コ
ン
ラ
ッ
ド

ザ・ランドマーク名古屋栄外観（北西側）
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わ
い
の
創
出
を
目
指
し
て
い

る
。

多
様
な
都
市
機
能
が

生
み
出
す

新
た
な
に
ぎ
わ
い

　

オ
フ
ィ
ス
に
つ
い
て
は
、計

画
当
初
、栄
エ
リ
ア
で
の
大
型

オ
フ
ィ
ス
の
供
給
実
績
が
少

な
く
、
テ
ナ
ン
ト
需
要
や
適

正
な
賃
料
水
準
を
見
極
め
る

こ
と
が
難
し
か
っ
た
。
こ
う

し
た
な
か
、
三
菱
地
所
は
新

た
な
オ
フ
ィ
ス
マ
ー
ケ
ッ
ト

を
形
成
す
る
考
え
の
も
と
、

東
京
・
大
阪
企
業
の
中
部
拠

点
需
要
が
中
心
の
名
古
屋
駅

エ
リ
ア
と
は
異
な
り
、地
元
の

有
力
企
業
を
主
な
タ
ー
ゲ
ッ

ト
に
据
え
リ
ー
シ
ン
グ
を
進

め
た
。
そ
の
結
果
、想
定
を
上

回
る
強
い
引
き
合
い
と
な
り
、

２
０
２
６
年
７
月
時
点
で
テ
ナ
ン
ト
内
定
率

は
99
％
に
達
し
て
い
る
。
賃
料
は
名
古
屋
駅

エ
リ
ア
と
同
等
の
水
準
で
、一
部
の
小
割
区
画

で
は
坪
４
万
円
を
超
え
る
成
約
で
あ
る
。
基

準
階
約
４
８
０
坪
の
無
柱
空
間
を
確
保
し
て

お
り
、分
散
し
て
い
た
オ
フ
ィ
ス
を
ワ
ン
フ
ロ

ア
へ
集
約
す
る
企
業
も
あ
る
な
ど
、大
規
模
フ

ロ
ア
な
ら
で
は
の
対
応
力
が
評
価
さ
れ
て
い

る
。
入
居
は
段
階
的
に
進
ん
で
お
り
、フ
ル
稼

働
は
２
０
２
７
年
夏
以
降
を
見
込
ん
で
い
る
。

　

建
物
は
地
上
41
階
建
て
、高
さ
約
２
１
１
ｍ
。

都
市
再
生
特
別
地
区
制
度
を
活
用
し
、
商
業

名
古
屋
」
で
あ
る
。
同
ブ
ラ
ン
ド
と
し
て
名

古
屋
初
進
出
と
な
る
ホ
テ
ル
で
あ
り
、
宿
泊

機
能
に
加
え
、
国
際
会
議
や
イ
ベ
ン
ト
等
に

も
対
応
可
能
な
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
機
能
を
備
え
て
い

る
。
中
部
国
際
空
港
（
セ
ン
ト
レ
ア
）
の
開

港
や
製
造
業
を
中
心
と
し
た
産
業
集
積
を
背

景
に
、
名
古
屋
で
は
国
内
外
と
の
ビ
ジ
ネ
ス

交
流
が
進
ん
で
き
た
。「
名
古
屋
に
は
、海
外

か
ら
の
要
人
や
ビ
ジ
ネ
ス
客
を
迎
え
る
際
に

ふ
さ
わ
し
い
国
際
水
準
の
ホ
テ
ル
や
Ｍ
Ｉ
Ｃ

Ｅ
機
能
が
必
要
だ
と
考
え
ま
し
た
。
コ
ン

ラ
ッ
ド
を
導
入
す
る
こ
と
で
、
国
際
会
議
や

イ
ベ
ン
ト
な
ど
の
需
要
に
も
対
応
で
き
、

名
古
屋
を
訪
れ
る
き
っ
か
け
を
つ
く
り
た
い

と
考
え
て
い
ま
す
」と
服
部
氏
は
語
る
。

　

さ
ら
に
、
エ
ン
タ
ー
テ
イ
ン
メ
ン
ト
機
能

と
し
て
導
入
さ
れ
た
の
が
、
栄
エ
リ
ア
で
は

初
と
な
る
大
型
シ
ネ
マ
コ
ン
プ
レ
ッ
ク
ス
で

あ
る
。
三
菱
地
所
は
、
シ
ネ
マ
コ
ン
プ
レ
ッ

ク
ス
を
多
く
の
来
街
者
を
呼
び
込
み
、
ま
ち

の
に
ぎ
わ
い
創
出
や
滞
在
時
間
の
向
上
に
つ

な
が
る
象
徴
的
な
機
能
と
し
て
位
置
付
け
て

い
る
。
ホ
テ
ル
と
と
も
に
栄
エ
リ
ア
の
新
た

な
魅
力
を
生
み
出
し
、
昼
夜
を
通
じ
た
に
ぎ

施
設
や
ホ
テ
ル
、
シ
ネ
マ
コ
ン
プ
レ
ッ
ク
ス

な
ど
の
都
市
機
能
の
導
入
に
加
え
、
防
災
機

能
の
強
化
な
ど
の
公
共
貢
献
を
提
案
し
た
。

そ
の
結
果
、
基
準
容
積
率
１
０
０
０
％
に
対

し
て
１
０
５
０
％
の
容
積
率
緩
和
を
受
け
、

容
積
率
の
最
高
限
度
は
２
０
５
０
％
と
な
っ

た
。

　

防
災
面
で
は
、「
伏
見
・
栄
地
区
都
市
再
生

安
全
確
保
計
画
」
に
位
置
付
け
ら
れ
た
都
市

再
生
安
全
確
保
施
設
と
し
て
、
災
害
時
に
は

約
１
３
０
０
人
の
帰
宅
困
難
者
を
受
け
入
れ

る
。
さ
ら
に
、非
常
用
発
電
設
備
に
は
、ガ
ス

と
重
油
の
双
方
を
燃
料
と
し
て
利
用
で
き
る

デ
ュ
ア
ル
フ
ュ
ー
エ
ル
方
式
を
採
用
。
ガ
ス

の
供
給
停
止
時
に
は
重
油
へ
切
り
替
え
る
こ

と
で
、
最
大
72
時
間
の
電
源
確
保
を
可
能
と

し
て
い
る
。

　

ま
た
、駅
・
地
下
街
・
施
設
を
結
ぶ
回
遊
性

の
向
上
に
も
力
を
入
れ
た
。
特
に
重
視
し
た

の
が
、地
下
・
地
上
・
上
層
階
を
繋
ぐ
「
バ
ー

テ
ィ
カ
ル
Ｃ
Ｒ
Ｏ
Ｓ
Ｓ
Ｉ
Ｎ
Ｇ
」
と
呼
ば
れ

る
立
体
的
な
動
線
で
あ
る
。
地
下
２
階
で
は

サ
カ
エ
チ
カ
マ
チ
、地
下
１
階
で
は
名
城
線
・

東
山
線
の
栄
駅
と
接
続
し
、駅
か
ら
施
設
、そ

し
て
ま
ち
へ
と
円
滑
に
移
動
で
き
る
環
境
を

整
備
し
た
。
複
数
の
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
と
エ
ス

カ
レ
ー
タ
ー
を
備
え
、
施
設
の
営
業
時
間
に

か
か
わ
ら
ず
始
発
か
ら
終
電
ま
で
利
用
で
き

る
た
め
、
駅
と
地
上
を
繋
ぐ
バ
リ
ア
フ
リ
ー

動
線
の
不
足
と
い
う
地
域
課
題
の
解
消
に
も

繋
が
っ
て
い
る
。

　

建
物
全
体
の
デ
ザ
イ
ン
コ
ン
セ
プ
ト
は

「
糸
を
紡
ぎ
、
織
り
な
す
」。
本
計
画
地
が
位

置
す
る
錦
エ
リ
ア
は
、
か
つ
て
繊
維
問
屋
街

コンラッド名古屋ロビーラウンジ＆バー「サンドロップ」
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と
し
て
発
展
し
た
歴
史
を
持
つ
こ
と
か
ら
、

地
域
の
記
憶
を
デ
ザ
イ
ン
に
取
り
入
れ
た
。

低
層
部
か
ら
高
層
部
に
か
け
て
外
装
の
糸
の

表
現
を
徐
々
に
変
化
さ
せ
、
高
層
建
築
な
ら

で
は
の
縦
方
向
の
ラ
イ
ン
を
強
調
す
る
と
と

も
に
ま
ち
と
の
連
続
性
を
表
現
し
て
い
る
。

ラ
ン
ド
オ
ー
プ
ン
を
迎
え
た
。

歴
史
資
産
と
緑
を
生
か
し
た

名
古
屋
駅
徒
歩
圏
の
ま
ち
づ
く
り

　

名
古
屋
駅
徒
歩
圏
に
位
置
す
る
ザ
・
パ
ー

ク
ハ
ウ
ス 

名
古
屋
は
、
陶
磁
器
メ
ー
カ
ー
・

ノ
リ
タ
ケ
の
歴
史
を
受
け
継
ぐ
ま
ち
づ
く
り

の
中
核
を
担
っ
て
い
る
。
そ
の
方
向
性
を
示

し
た
の
が
、
ノ
リ
タ
ケ
の
本
社
敷
地
を
活
用

し
、
２
０
１
３
年
か
ら
検
討
さ
れ
た
「
ノ
リ

タ
ケ
の
森
地
区
計
画
」
で
あ
る
。
都
市
再
生

緊
急
整
備
地
域
へ
の
指
定
な
ど
を
背
景
に
、

名
古
屋
市
は
提
案
型
地
区
計
画
制
度
を
活
用

し
、
ま
ち
づ
く
り
の
方
針
を
示
し
た
。
そ
の

結
果
、提
案
が
採
用
さ
れ
、２
０
１
６
年
に
地

区
計
画
が
決
定
さ
れ
た
。「
土
地
の
歴
史
や

『
ノ
リ
タ
ケ
の
森
』
を
は
じ
め
と
す
る
地
域
資

産
、さ
ら
に
徒
歩
圏
に
位
置
す
る
ト
ヨ
タ
産
業

技
術
記
念
館
な
ど
、こ
の
エ
リ
ア
が
持
つ
も
の

づ
く
り
文
化
の
特
性
を
生
か
し
、『
歴
史
文
化

の
継
承
』
を
開
発
テ
ー
マ
の
１
つ
に
掲
げ
た
」

と
、
三
菱
地
所
レ
ジ
デ
ン
ス
名
古
屋
支
店
販

売
グ
ル
ー
プ
統
括
の
佐
久
間
亮
氏
は
振
り
返

る
。
ま
た
、約
11
・
８
ha
に
及
ぶ
広
大
な
敷
地

を
一
体
的
に
繋
ぐ
た
め
、
歩
行
者
空
間
を
整

備
し
周
辺
施
設
と
の
連
続
性
を
高
め
た
。

　
「
ノ
リ
タ
ケ
の
森
地
区
計
画
」の
ま
ち
づ
く

り
方
針
を
踏
ま
え
、
都
市
部
で
は
希
少
な
大

規
模
緑
地
で
あ
る
ノ
リ
タ
ケ
の
森
と
一
体

と
な
る
ま
ち
づ
く
り
を
目
指
し
、
住
宅
街
区

の
敷
地
面
積
の
約
３
割
を
緑
化
し
た
。
敷
地

内
に
は
約
５
４
０
０
㎡
の
緑
地
を
整
備
し
、

ク
ス
ノ
キ
や
ヤ
マ
モ
ミ
ジ
な
ど
地
域
の
在
来

種
や
植
生
に
配
慮
し
た
樹
種
を
採
用
す
る
な

ど
、
生
物
多
様
性
の
保
全
と
継
承
に
取
り
組

ん
だ
。
こ
れ
ら
の
取
り
組
み
に
よ
り
、
生
き

も
の
共
生
事
業
所
認
証
「
Ａ
Ｂ
Ｉ
Ｎ
Ｃ＊

」
を

取
得
。
さ
ら
に
緑
地
率
や
在
来
種
率
（
50
％

以
上
）な
ど
が
評
価
さ
れ
、２
０
２
０
年
に
は

東
海
圏
の
集
合
住
宅
で
初
め
て
Ａ
Ｂ
Ｉ
Ｎ
Ｃ

優
秀
賞
を
受
賞
し
た
。

住
宅
開
発
が
創
出
し
た

新
た
な
地
域
価
値

　

従
来
は
14
階
程
度
の
建
物
規
模
が
想
定
さ

れ
て
い
た
が
、
地
区
計
画
に
よ
る
土
地
利
用

の
見
直
し
を
通
じ
て
高
度
利
用
が
可
能
と

な
り
、地
上
19
階
建
て
の
ザ
・
パ
ー
ク
ハ
ウ
ス 

名
古
屋
が
実
現
し
た
。
住
戸
プ
ラ
ン
は
、
当

時
の
市
場
ニ
ー
ズ
を
踏
ま
え
、
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
を

中
心
に
構
成
し
た
。

　

販
売
に
あ
た
っ
て
は
、
名
古
屋
駅
か
ら
徒

歩
圏
と
い
う
希
少
な
立
地
特
性
を
踏
ま
え
、

愛
知
・
岐
阜
・
三
重
に
拠
点
を
持
つ
経
営
者
層

な
ど
を
主
な
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
設
定
し
た
。
実

際
の
販
売
で
は
、
比
較
的
価
格
を
抑
え
た
住

戸
で
は
会
社
員
の
購
入
も
見
ら
れ
た
一
方
、

経
営
者
や
法
人
、
士
業
な
ど
資
産
性
を
重
視

す
る
層
か
ら
強
い
関
心
を
集
め
た
。
将
来
的

な
発
展
へ
の
期
待
も
背
景
と
な
り
、
首
都
圏

を
含
む
県
外
か
ら
の
購
入
者
も
少
な
く
な

く
、
広
域
か
ら
の
関
心
の
高
さ
も
う
か
が
え

た
。
陶
磁
器
メ
ー
カ
ー
「
ノ
リ
タ
ケ
」
の
歴

史
や
ブ
ラ
ン
ド
を
背
景
に
持
つ
立
地
も
魅
力

と
な
っ
た
。「『
ノ
リ
タ
ケ
を
買
っ
た
』
と
い

う
感
覚
を
持
つ
人
も
多
か
っ
た
」
と
佐
久
間

氏
は
話
す
。
ま
た
、
駐
車
場
充
足
率
は
約
８

割
で
、
基
本
的
に
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
以
上
の
住
戸
に

「
糸
」は
、
人
の
交
わ
り
や
多
様
な
都
市
機
能

の
複
合
・
集
積
、世
界
と
名
古
屋
、人
と
ま
ち

を
繋
ぐ
と
い
う
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
の
考
え
方
を

象
徴
し
て
い
る
。
本
施
設
は
２
０
２
６
年
３

月
に
竣
工
し
、
７
月
31
日
に
コ
ン
ラ
ッ
ド
名

古
屋
が
開
業
し
た
こ
と
で
、
施
設
全
体
が
グ

ノリタケの森地区計画完成予想 CG

イオンモール

ザ ･ パークハウス名古屋

ノリタケの森

＊住宅や工場、商業施設、オフィスビルなどの開発に伴って整備される緑地や屋外空間について、
　生物多様性（生態系）に配慮した整備・管理が行われているかを評価・認証する制度
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Garden

は
、
全
国
初
の
オ
フ
ィ
ス
複
合
型
商

業
施
設
で
、
４
～
６
階
に
は
日
本
最
大
級
の

メ
ガ
フ
ロ
ア
オ
フ
ィ
ス
「BIZrium

名
古
屋
」

が
入
居
し
て
い
る
。
一
般
企
業
の
オ
フ
ィ
ス

や
コ
ワ
ー
キ
ン
グ
ス
ペ
ー
ス
、
放
送
大
学
の

学
習
セ
ン
タ
ー
な
ど
も
設
け
ら
れ
て
い
る

こ
と
か
ら
、
従
来
の
郊
外
型
商
業
施
設
と
は

異
な
り
、地
域
住
民
に
加
え
、オ
フ
ィ
ス
ワ
ー

カ
ー
や
学
生
の
利
用
も
見
込
ん
だ
店
舗
構
成

と
し
、
カ
フ
ェ
や
飲
食
系
の
テ
ナ
ン
ト
を
多

く
導
入
し
て
い
る
。

　

さ
ら
に
、
ノ
リ
タ
ケ
の
森
を
中
心
に
、
商

業
・
住
宅
が
連
携
し
た
エ
リ
ア
マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
を
担
う
「
ノ
リ
タ
ケ
の
森
タ
ウ
ン
ま
ち
づ

く
り
協
議
会
」が
設
け
ら
れ
、
植
栽
管
理
や
防

災
訓
練
、
地
域
イ
ベ
ン
ト
な
ど
を
通
じ
て
地

域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
形
成
に
取
り
組
ん
で
い

る
。「
ト
ヨ
タ
グ
ル
ー
プ
発
祥
の
地
で
あ
る

ト
ヨ
タ
産
業
技
術
記
念
館
か
ら
ノ
リ
タ
ケ
の

森
へ
と
人
の
流
れ
を
生
み
出
し
、
も
の
づ
く

り
文
化
が
息
づ
く
エ
リ
ア
全
体
の
魅
力
向
上

に
繋
げ
る
こ
と
は
、
名
古
屋
市
が
目
指
し
て

い
た
方
向
性
で
も
あ
っ
た
」（
佐
久
間
氏
）。

面
的
な
ま
ち
づ
く
り
が
描
く

名
古
屋
の
都
市
成
長
モ
デ
ル

　

ザ
・
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
名
古
屋
栄
と
ザ
・
パ
ー

ク
ハ
ウ
ス 
名
古
屋
、
２
つ
の
開
発
に
よ
る
効

果
は
、
施
設
の
内
部
に
と
ど
ま
ら
な
い
。
商

業
施
設
や
オ
フ
ィ
ス
、ホ
テ
ル
、住
宅
な
ど
の

整
備
に
よ
っ
て
、
人
の
滞
在
や
交
流
が
生
ま

れ
、
周
辺
店
舗
へ
の
来
訪
を
促
す
こ
と
が
期

待
さ
れ
る
。
さ
ら
に
、
新
た
な
雇
用
や
ビ
ジ

は
駐
車
場
を
付
帯
し
て
販
売
し
た
。
自
走
式

駐
車
場
を
採
用
し
た
こ
と
で
、
外
車
や
大
型

車
で
も
利
用
し
や
す
く
、
高
価
格
帯
住
戸
の

購
入
者
ニ
ー
ズ
に
も
合
致
し
た
と
い
う
。

　

こ
う
し
た
開
発
コ
ン
セ
プ
ト
は
建
物
デ
ザ

イ
ン
に
も
反
映
さ
れ
た
。
基
壇
部
は
工
場
で

使
用
さ
れ
て
い
た
レ
ン
ガ
を
モ
チ
ー
フ
と

し
、
上
層
部
は
ノ
リ
タ
ケ
の
白
磁
を
イ
メ
ー

ジ
し
た
白
を
基
調
と
す
る
こ
と
で
、
街
区
全

体
で
統
一
感
の
あ
る
景
観
形
成
を
図
っ
た
。

販
売
は
好
調
に
推
移
し
、
販
売
価
格
は
段
階

的
に
引
き
上
げ
ら
れ
た
。
最
終
期
に
は
栄
エ

リ
ア
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
を
上
回
る
水
準

と
な
り
、
現
在
で
は
名
古
屋
市
内
で
も
高
い

資
産
性
が
評
価
さ
れ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
と
な
っ

て
い
る
。

ネ
ス
機
会
が
生
ま
れ
る
こ
と
で
、
周
辺
エ
リ

ア
の
経
済
活
動
に
も
波
及
し
て
い
く
。
こ
う

し
た
効
果
を
さ
ら
に
広
げ
る
に
は
、
各
拠
点

を
繋
ぐ
交
通
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
や
歩
行
者
動
線

の
充
実
も
重
要
に
な
る
。
名
古
屋
市
で
は
都

心
部
の
回
遊
性
向
上
や
地
上
の
に
ぎ
わ
い
づ

く
り
を
目
的
に
、
都
心
の
主
要
エ
リ
ア
を
結

ぶ
連
節
バ
ス
型
の
新
た
な
路
面
公
共
交
通
シ

ス
テ
ム
「
Ｓ
Ｒ
Ｔ
」
の
導
入
が
進
め
ら
れ
て

い
る
。

　

さ
ら
に
、
リ
ニ
ア
中
央
新
幹
線
の
開
業
を

見
据
え
る
と
、
名
古
屋
の
都
市
機
能
強
化
は

中
部
圏
全
体
の
発
展
に
も
繋
が
る
。
首
都
圏

や
関
西
圏
と
の
移
動
時
間
が
大
幅
に
短
縮
さ

れ
、
ビ
ジ
ネ
ス
や
観
光
な
ど
人
の
往
来
が
一

層
活
発
に
な
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
る
な
か
、

名
古
屋
に
は
中
部
圏
の
拠
点
都
市
と
し
て
、

多
様
な
ニ
ー
ズ
に
対
応
す
る
都
市
機
能
が
こ

れ
ま
で
以
上
に
求
め
ら
れ
る
。
複
合
的
な
都

市
機
能
を
組
み
込
ん
だ
２
つ
の
開
発
は
、
こ

う
し
た
需
要
の
受
け
皿
と
な
る
。

　

三
菱
地
所
が
東
京
・
丸
の
内
、大
手
町
、有

楽
町
地
区
で
培
っ
て
き
た
面
的
な
ま
ち
づ
く

り
の
考
え
方
は
、
名
古
屋
で
の
開
発
に
も
生

か
さ
れ
て
い
る
。
各
エ
リ
ア
の
特
性
を
生
か

し
た
都
市
機
能
を
整
備
し
、
周
辺
エ
リ
ア
と

の
連
携
を
図
る
こ
と
で
、
個
々
の
開
発
に
よ

る
効
果
を
地
域
全
体
へ
広
げ
て
い
く
。
こ
う

し
た
取
り
組
み
の
積
み
重
ね
に
よ
り
、
名
古

屋
駅
と
栄
を
は
じ
め
と
す
る
主
要
拠
点
が
相

互
に
価
値
を
高
め
、
名
古
屋
の
都
市
と
し
て

の
魅
力
と
競
争
力
を
高
め
る
と
と
も
に
、
中

部
圏
の
産
業
・
交
流
を
担
う
都
市
と
し
て
の

役
割
を
強
化
し
て
い
く
。

ザ・パークハウス 名古屋外観
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不動産協会の活動記録

成長型経済に資する
「持続可能なまちづくり」を促す政策要望

不動産協会では、令和8年7月23日に開催した理事会において
「成長型経済に資する持続可能なまちづくりを促す政策要望」を決定しました。

主な要望は次の通りです。
（要望の全文は協会HP「www.fdk.or.jp」でご覧いただくことができます）

一般社団法人　不動産協会
2026 年9月<通巻140号>

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

FORE140 号に関するアンケートのお願い

 

 

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

1．環境政策 
（１）	新築住宅・建築物における省エネ性能の向上に向

けた政策支援（ZEH水準以上／ZEB水準充足）
（２）	既存住宅・建築物における省エネ性能の実態把握

と底上げに向けた政策支援
（３）	建築物の特性等を踏まえた「再エネ転換」への取組

み加速に向けた政策支援
（４）	建築物のLCCO2算定促進・削減へ向けた要望
（５）	中高層建築物における木材利用普及促進に向けた

要望
（６）ステークホルダーへの共感醸成や、規制・支援への

対応促進等

2．都市政策
（１）	工事費高騰・工期長期化を踏まえた都市再生事業

の継続的な事業環境の構築
（２）	持続可能な都市再生を実現するための諸課題への

対応
（３）	都市の個性と稼ぐ力を磨き、防災・減災・国土強靭

化を支えるまちづくり
（４）	エリアマネジメントにより交流促進、ウェルビーン

グ向上を目指すまちづくり
（５）	既存ストックの多様なニーズに対応する有効活用

促進、運用面における時代に即した規制緩和

3．住宅政策
（１）	住まい・くらしの安全確保、良好な市街地環境の

整備
（２）	既存ストックの有効活用、適正に評価され循環す

るシステムの構築
（３）	少子化や高齢化等の対策に係る支援の拡大

４．物流政策
（１）	強靭で、安心な物流を支えるための要望
（２）	革新的で、効率的な物流施設に進化させるための

要望
（３）	やさしく、持続可能な物流を育むための要望

５．税制改正
（１）	「強い経済」を構築し持続的な成長に不可欠な重要

税制
（２）	都市の国際競争力強化と持続可能なまちづくり推

進税制
（３）	未来志向の豊かな住生活を実現するための税制

（４）	不動産事業の推進等に不可欠な税制



天王洲の橋向こうに、品川火力発電所がある。

東京都は戦後復興で造成した品川ふ頭に発電所をつくった。

現役のガス火力発電所の真横を、

基地から出てきた3歳年下の新幹線が過ぎていく。

両者は、高度成長から都市を支え続けている。

天王洲の駅に近いこの地には、近年、大きなマンションが建つ。

初秋、ベビーカーを押す夫婦が橋を渡っていく。




