
宅
価
格
の
高
騰
が
止
ま
ら

な
い
。
民
間
調
査
機
関
の

不
動
産
経
済
研
究
所
に
よ
る
と
、

首
都
圏
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
平

均
価
格
は
、
２
０
１
４
年
度
に
５

０
８
８
万
円
だ
っ
た
の
が
２
０
２

４
年
度
に
は
８
１
３
５
万
円
と
な

り
、
こ
の
10
年
間
で
59
・
９
％
上

昇
し
て
い
る
（
図
表
１
）。

　
特
に
都
心
部
の
高
騰
が
著
し

く
、
東
京
23
区
だ
け
で
み
る
と
同

じ
期
間
に
６
０
３
２
万
円
か
ら
１

億
１
６
３
２
万
円
に
上
が
り
、
２

倍
近
く
に
な
っ
て
い
る
。

　
新
築
の
高
騰
に
よ
っ
て
手
が
届

か
な
く
な
っ
た
人
た
ち
が
、
割
安

感
の
あ
る
中
古
住
宅
に
流
れ
る
よ

う
に
な
っ
た
こ
と
も
あ
り
、
中
古

価
格
も
上
が
っ
て
い
る
。

　
公
益
財
団
法
人
の
東
日
本
不
動

産
流
通
機
構
に
よ
る
と
、
２
０
１

４
年
度
は
２
７
８
９
万
円
だ
っ
た

首
都
圏
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
成
約

価
格
の
平
均
が
、
２
０
２
４
年
度

は
４
９
３
９
万
円
に
ア
ッ
プ
。
10

年
間
で
77
・
１
％
も
上
昇
し
て
い

る
。
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
上
昇
率

よ
り
高
い
上
昇
率
だ
。

不
動
産
価
格
は
今
後
も

上
昇
が
続
く
可
能
性

　
住
宅
価
格
の
上
昇
は
、
今
後
も

し
ば
ら
く
は
続
く
の
で
は
な
い
か

と
み
ら
れ
て
い
る
。
新
築
住
宅
の

価
格
は
、
①
土
地
の
仕
入
れ
値
、

②
建
物
の
建
築
費
、
③
分
譲
会
社

の
経
費
・
利
益
を
合
算
し
、
販
売

戸
数
で
割
っ
て
一
戸
あ
た
り
の
販

　
高
く
な
り
す
ぎ
れ
ば
、
消
費
者

が
付
い
て
い
け
な
く
な
る
の
で
は

な
い
か
と
い
う
懸
念
が
あ
る
が
、

最
近
は
「
資
産
」
と
し
て
不
動
産

を
購
入
す
る
考
え
方
が
強
ま
っ
て

い
る
。

　
特
に
高
額
物
件
に
関
し
て
は
、

価
格
の
上
昇
は
資
産
価
値
の
拡
大

に
つ
な
が
る
と
考
え
、
多
少
無
理

を
し
て
も
購
入
す
る
人
が
増
え
て

い
る
。
価
格
の
上
昇
が
足
か
せ
に

な
る
の
で
は
な
く
、
む
し
ろ
プ
ラ

ス
に
働
い
て
い
る
の
で
は
な
い
か

と
い
う
見
方
も
あ
る
ほ
ど
だ
。

　
そ
の
た
め
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン

や
分
譲
戸
建
て
の
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

で
は
販
売
戸
数
を
増
や
し
た
い
と

こ
ろ
だ
が
、
特
に
マ
ン
シ
ョ
ン
適

地
で
は
開
発
が
進
ん
で
い
る
こ
と

売
価
格
が
算
出
さ
れ
る
が
、
現

状
、
①
か
ら
③
す
べ
て
が
上
昇
し

て
お
り
下
が
る
要
素
が
な
い
。

　
ま
ず
、
地
価
は
国
土
交
通
省
の

２
０
２
４
年
度
の
公
示
地
価
で
、

住
宅
地
の
全
国
平
均
が
２
・
１
％

上
昇
。
東
京
圏
は
４
・
２
％
上
昇

し
て
い
て
、
マ
ン
シ
ョ
ン
適
地
は

そ
の
何
倍
も
上
が
っ
て
い
る
と
い

わ
れ
る
。

　
建
築
費
は
、
国
土
交
通
省
の
建

設
工
事
費
デ
フ
レ
ー
タ
ー
で
は
、

年
率
４
％
か
ら
５
％
の
上
昇
が
続

い
て
い
る
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
経

費
も
、
人
手
不
足
や
働
き
方
改
革

な
ど
の
影
響
も
あ
っ
て
人
件
費
が

上
が
り
、
全
体
的
に
増
加
し
て
い

る
。
し
た
が
っ
て
、
新
築
価
格
は

上
が
ら
ざ
る
を
得
な
い
。

住
デ
ー
タ
で
理
解
！

不
動
産
市
場
の
見
通
し
と

今
後
の
変
動
要
因

　不
動
産
市
場
の
現
状
・
展
望
と
不
動
産
投
資
家
の
投

資
意
欲
、
リ
ス
ク
要
因
な
ど
に
つ
い
て
解
説
す
る
。

山
下
和
之
住
宅
ジ
ャ
ー
ナ
リ
ス
ト
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も
あ
っ
て
、
新
た
な
土
地
の
取
得

が
極
め
て
難
し
く
な
っ
て
い
る
。

　
か
ろ
う
じ
て
見
つ
か
っ
た
と
し

て
も
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
同
士
の
競
合

と
な
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
は
ホ
テ
ル
や
商
業
施
設
の
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
価
格
競
争
で
は
勝

て
ず
、
供
給
は
先
細
り
に
な
っ
て

い
る
。

　
事
業
者
目
線
で
み
る
と
、
マ
ン

シ
ョ
ン
分
譲
に
比
べ
て
、
イ
ン
バ

ウ
ン
ド
需
要
で
ニ
ー
ズ
が
高
ま
っ

て
い
る
ホ
テ
ル
の
利
益
率
が
は
る

か
に
高
く
、
競
争
入
札
に
な
る
と

何
割
も
の
格
差
が
付
い
て
し
ま
う

こ
と
が
珍
し
く
な
い
と
い
う
。

　
先
の
図
表
１
に
あ
る
よ
う
に
、

首
都
圏
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
供

給
戸
数
は
10
年
前
に
は
４
万
戸
台

だ
っ
た
の
が
、
２
０
２
４
年
度
に

は
２
万
戸
台
ま
で
減
少
。
２
０
２

５
年
度
は
若
干
増
え
る
見
込
み
だ

が
、
そ
れ
で
も
２
万
戸
台
の
前
半

に
留
ま
る
だ
ろ
う
。
消
費
者
か
ら

み
れ
ば
、
価
格
高
騰
の
中
で
選
択

肢
が
狭
ま
り
、
厳
し
い
環
境
が
続

く
こ
と
に
な
り
そ
う
だ
。

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の

賃
料
も
上
昇
傾
向

　
こ
う
し
た
住
宅
価
格
の
高
騰
を

受
け
て
、
不
動
産
投
資
を
行
う
人

が
少
な
く
な
い
。
毎
月
の
賃
料
収

入
で
利
益
を
得
な
が
ら
、
価
格
の

上
昇
で
資
産
価
値
ア
ッ
プ
を
期
待

で
き
、
あ
わ
よ
く
ば
売
却
益
が
出

る
可
能
性
が
高
い
の
だ
か
ら
メ
リ

ッ
ト
は
小
さ
く
な
い
。

　
も
ち
ろ
ん
、
取
得
価
格
が
上
が

っ
て
い
る
た
め
、
賃
料
収
入
に
よ

る
利
回
り
は
低
下
せ
ざ
る
を
得
な

い
が
、
そ
れ
で
も
資
産
価
値
の
拡

大
は
利
回
り
の
低
下
を
補
っ
て
余

り
あ
る
し
、
最
近
は
物
価
高
騰
で

家
賃
も
上
昇
傾
向
に
あ
り
、
利
回

り
の
低
下
は
さ
ほ
ど
で
は
な
く
な

り
つ
つ
あ
る
。

　
図
表
２
は
、
民
間
不
動
産
デ
ー

タ
バ
ン
ク
の
東
京
カ
ン
テ
イ
に
よ

る
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
を
賃
貸
に

出
し
た
と
き
の
１
平
方
メ
ー
ト
ル

あ
た
り
の
賃
料
の
推
移
を
示
し
て

い
る
。

　
首
都
圏
の
賃
料
は
２
０
１
９
年

に
は
２
８
８
６
円
だ
っ
た
の
が
、

２
０
２
５
年
１
月
に
は
３
５
７
９

円
に
な
っ
て
い
る
。
６
年
間
で
24

％
上
昇
し
た
。
先
の
新
築
マ
ン
シ

ョ
ン
や
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
ほ
ど
の

ア
ッ
プ
率
で
は
な
い
も
の
の
、
今

後
は
世
間
の
物
価
高
騰
意
識
の
高

ま
り
の
中
、
賃
料
に
つ
い
て
も
上

昇
が
期
待
で
き
る
の
で
は
な
い
だ

ろ
う
か
。

　
大
手
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
を
中
心

と
す
る
住
宅
生
産
団
体
連
合
会
で

（出所）東京カンテイ「分譲マンション賃料」を基に筆者作成
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（出所）不動産経済研究所「首都圏 新築分譲マンション市場動向」 などを基に筆者作成
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図表１　首都圏新築マンションの供給戸数と平均価格の推移 

図表２　三大都市圏分譲マンション１㎡当たり賃料推移
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