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タ
ワ
マ
ン
は
バ
ブ
ル
か
？
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築
マ
ン
シ
ョ
ン
平
均
価
格
は
、
２
０
２
３
年
に
１
億

円
を
超
え
た
。５
年
間
で
60
％
以
上
の
上
昇
で
あ
る
。

マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
の
上
昇
の
理
由
の
一
つ
は
、
労
務

費
、
資
材
費
が
上
昇
し
た
こ
と
で
あ
る
。
一
方
で
日

本
人
の
所
得
は
上
昇
し
て
い
な
い
の
で
、
物
件
価
格

が
割
高
に
な
る
。
面
白
い
の
は
こ
こ
か
ら
先
で
、
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
は
割
安
な
エ
リ
ア
を
探
し
て
「
買
え
る

価
格
の
物
件
を
供
給
す
る
」
の
で
は
な
く
て
、
価
格

が
高
く
て
も
買
っ
て
も
ら
え
る
立
地
を
探
し
て
マ
ン

シ
ョ
ン
を
建
設
す
る
。
結
果
と
し
て
23
区
内
の
高
額

物
件
が
供
給
さ
れ
、
富
裕
層
が
購
入
す
る
と
い
う
構

図
に
な
る
。
こ
う
し
て
タ
ワ
マ
ン
が
増
え
、
平
均
価

格
が
上
昇
す
る
。

今
回
の
テ
ー
マ
は
、
果
た
し
て
タ
ワ
マ
ン
は
バ
ブ

ル
な
の
か
と
い
う
も
の
で
あ
る
。
バ
ブ
ル
な
ら
崩
壊

す
る
。

○
タ
ワ
マ
ン
供
給
は
多
く
な
い

例
に
よ
っ
て
、
ち
ゃ
ん
と
デ
ー
タ
を
見
て
お
く
。

図
は
不
動
産
経
済
研
究
所
が
２
０
２
４
年
５
月
に
発

表
し
た
超
高
層（
20
階
建
て
以
上
）マ
ン
シ
ョ
ン（
以

下
、タ
ワ
マ
ン
と
書
く
）
の
首
都
圏
で
の
供
給
実
績・

計
画
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。
意
外
に
思
わ
れ
る
か

も
し
れ
な
い
が
、
タ
ワ
マ
ン
の
建
設
ラ
ッ
シ
ュ
の
ピ

ー
ク
は
２
０
０
７
年
で
、
74
棟
、
２
万
３
３
１
３
戸

で
あ
っ
た
。
２
０
２
３
年
は
17
棟
、
そ
の
後
の
計
画

は
24
年
25
棟
、
25
年
23
棟
な
の
で
、
23
年
か
ら
25
年

ま
で
の
３
ヵ
年
を
合
計
し
て
も
65
棟
で
２
０
０
７
年

よ
り
少
な
い
。
た
だ
、
タ
ワ
マ
ン
が
大
型
化
し
て
い

る
の
で
こ
の
３
ヵ
年
の
供
給
戸
数
は
２
万
５
０
０
０

を
少
し
超
え
る
の
だ
が
、
そ
れ
で
も
２
０
０
７
年
の

一
年
分
程
度
で
し
か
な
い
。
そ
し
て
、
２
０
０
７
年

こ
ろ
の
タ
ワ
マ
ン
ブ
ー
ム
は
２
０
０
８
年
９
月
の
リ

ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
で
い
っ
た
ん
沈
静
化
し
て
い
る
。

現
在
の
ブ
ー
ム
は
、
２
０
０
７
年
頃
と
は
環
境
も
登

場
人
物
も
異
な
る
。
そ
し
て「
ま
だ
ま
だ
供
給
不
足
」

な
の
で
あ
る
。

地
価
が
上
昇
し
て
い
る
。
表
１
は
全
国
、都
市
圏
、

地
方
圏
等
の
全
用
途
、
住
宅
地
、
商
業
地
の
対
前
年

比
だ
が
、
マ
イ
ナ
ス
記
号
が
一
つ
も
な
い
と
い
う
の

は
久
し
ぶ
り
で
は
な
い
か
と
思
う
。

も
ち
ろ
ん
、
地
方
は
一
色
で
は
な
い
。
新
潟
、
和

歌
山
、
鳥
取
、
島
根
、
徳
島
、
愛
媛
、
高
知
、
鹿
児

島
の
八
県
は
住
宅
地
、
商
業
地
と
も
下
落
が
続
い
て

い
る
。
全
体
と
し
て
は
、「
駅
周
辺
の
再
開
発
」「
半

○
タ
ワ
マ
ン
が
投
資
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
に
入
っ
た

２
０
０
７
年
と
現
在
の
環
境
の
違
い
は
、
よ
く
指

摘
さ
れ
る
よ
う
に
円
安
で
あ
る
。
日
本
の
物
件
価
格

が
割
安
に
な
っ
た
の
で
外
国
人
が
タ
ワ
マ
ン
を
買

う
。
お
そ
ら
く
そ
の
と
お
り
な
の
だ
が
、
忘
れ
て
な

ら
な
い
の
は
、
中
国
に
投
資
さ
れ
て
い
た
資
金
が
２

０
２
２
年
こ
ろ
か
ら
逃
避
を
始
め
て
い
る
模
様
だ
と

い
う
点
で
あ
る
。
中
国
の
国
際
収
支
統
計
は
誤
差
脱

漏
が
一
年
あ
た
り
10
兆
円
を
超
え
る
の
で
正
確
な
と

こ
ろ
が
分
か
ら
な
い
の
だ
が
、香
港
市
場
の
株
価（
ハ

ン
セ
ン
）
指
数
は
２
０
０
７
年
に
２
万
７
８
１
２
だ

っ
た
の
が
２
０
２
３
年
に
は
１
万
７
０
４
７
ま
で
落

ち
た
。
つ
ま
り
、
現
在
の
タ
ワ
マ
ン
に
投
下
さ
れ
て

い
る
海
外
資
金
の
出
し
手
、
保
有
者
は
誰
か
と
言
う

と
お
そ
ら
く「
国
際
分
散
投
資
を
し
て
い
る
投
資
家
」

で
あ
り
、
そ
の
投
資
家
が
中
国
に
投
下
し
て
い
た
資

金
を
引
き
揚
げ
、
新
た
な
投
資
対
象
の
中
に
日
本
の

タ
ワ
マ
ン
を
加
え
た
と
考
え
る
の
が
正
し
い
。
つ
ま

り
、
発
想
は
「
投
資
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
」
な
の
で
あ

る
。
こ
の
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
の
中
に
は
、
米
国
債
や

米
国
株
、
日
本
株
も
入
っ
て
い
る
。
米
国
で
の
不
動

産
投
資
も
あ
る
だ
ろ
う
。
中
国
か
ら
移
動
し
た
資
金

量
は
膨
大
で
、
タ
ワ
マ
ン
に
回
っ
て
い
る
の
は
そ
の

中
の
ご
く
一
部
で
あ
る
。
と
い
う
よ
り
、
タ
ワ
マ
ン

の
供
給
量
が
少
な
い
の
で
投
資
額
は
小
さ
い
が
、
供

給
が
少
な
い
の
で
相
場
が
上
昇
し
や
す
い
。

念
の
た
め
に
言
え
ば
、
こ
の
逃
避
マ
ネ
ー
の
所
有

者
は
中
国
人
か
と
い
う
と
必
ず
し
も
そ
う
で
は
な

い
。
世
界
の
機
関
投
資
家
は
日
本
や
中
国
を
投
資
対

象
と
考
え
て
い
て
、
彼
ら
が
資
金
を
中
国
か
ら
米
国

や
日
本
に
移
し
た
結
果
と
し
て
株
高
と
地
価
上
昇
が

起
き
て
い
る
。

○
バ
ブ
ル
と
の
決
定
的
な
違
い

さ
て
、
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
だ
と
考
え
る
と
、
見
え

て
く
る
こ
と
が
い
く
つ
か
あ
る
。

第
１
に
、
株
と
同
様
、
円
安
で
買
っ
て
、
円
高
で

売
る
つ
も
り
で
あ
る
。

第
２
に
、
し
た
が
っ
て
、
円
高
に
な
っ
て
い
れ
ば

売
却
時
に
多
少
価
格
が
下
が
っ
て
も
構
わ
な
い
。
ド

ル
ベ
ー
ス
で
投
資
収
益
が
出
て
い
れ
ば
よ
い
の
で
あ

る
。
だ
か
ら
価
格
が
上
が
り
や
す
い
。
こ
の
点
は
一

見
バ
ブ
ル
と
同
じ
だ
が
、
い
わ
ゆ
る
バ
ブ
ル
で
あ
れ

ば
、購
入
者
は
将
来
も
価
格
が
上
が
る
と
予
想
す
る
。

と
い
う
よ
り
夢
想
す
る
。
こ
れ
と
は
発
想
が
違
う
。

換
言
す
れ
ば
、
バ
ブ
ル
で
は
な
い
と
い
う
こ
と
だ
。

第
３
に
、
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
の
一
部
で
あ
る
と
い

う
こ
と
は
、
リ
ス
ク
ヘ
ッ
ジ
が
考
慮
さ
れ
て
い
る
。

お
そ
ら
く
投
資
家
は
、
不
動
産
よ
り
米
国
債
の
ほ
う

を
は
る
か
に
多
く
保
有
し
て
い
る
。
米
国
の
金
利
は

な
か
な
か
下
が
ら
な
い
が
、
そ
れ
で
も
基
調
と
し
て

は
下
降
局
面
で
あ
る
。
そ
う
な
れ
ば
ド
ル
高
も
是
正

さ
れ
て
い
く
だ
ろ
う
。
つ
ま
り
ド
ル
の
ま
ま
で
の
投

資
の
魅
力
が
低
下
す
る
。
ひ
ょ
っ
と
す
る
と
投
資
収

益
が
マ
イ
ナ
ス
に
な
る
か
も
し
れ
な
い
。も
ち
ろ
ん
、

金
利
が
下
が
れ
ば
「
定
石
」
と
し
て
は
株
価
が
上
が

る
の
で
、
米
国
債
を
米
国
株
に
持
ち
替
え
る
の
で
も

よ
い
の
だ
が
、
リ
ス
ク
ヘ
ッ
ジ
手
段
は
い
ろ
い
ろ
あ

っ
た
ほ
う
が
よ
い
。
そ
う
で
あ
れ
ば
、
ド
ル
安
で
利

益
の
出
る
日
本
の
資
産
を
投
資
対
象
と
す
る
こ
と
に

意
味
が
あ
る
。
換
言
す
れ
ば
、
な
か
な
か
円
高
に
な

ら
ず
タ
ワ
マ
ン
で
差
益
が
出
な
く
て
も
、
同
時
に
ド

ル
建
て
資
産
で
投
資
収
益
が
確
保
さ
れ
て
い
る
の
な

ら
そ
れ
で
よ
い
と
い
う
こ
と
で
あ
る
。

こ
の
よ
う
に
、
日
本
の
不
動
産
は
、
投
資
家
の
ポ

ー
ト
フ
ォ
リ
オ
に
組
み
込
ま
れ
、
為
替
レ
ー
ト
の
影

響
を
受
け
る
よ
う
に
な
っ
た
。
も
ち
ろ
ん
、
Ｒ
Ｅ
Ｉ

Ｔ（
不
動
産
投
資
信
託
）は
す
で
に
そ
う
な
の
だ
が
、

タ
ワ
マ
ン
も
同
じ
こ
と
に
な
り
始
め
た
。
そ
し
て
ポ

ー
ト
フ
ォ
リ
オ
に
組
み
込
ま
れ
た
と
い
う
こ
と
は
、

日
本
の
タ
ワ
マ
ン
が
世
界
の
経
済
変
動
の
一
部
に
な

っ
た
こ
と
を
意
味
す
る
。
実
需
、
つ
ま
り
住
み
た
い

か
ら
タ
ワ
マ
ン
を
買
お
う
と
い
う
人
に
と
っ
て
は
、

少
し
厄
介
な
こ
と
に
な
っ
て
い
る
。

表　2025 年 1月公示地価
� 対前年比、%

全用途 住宅地 商業地
全国 2.7 2.1 3.9
　三大都市圈 4.3 3.3 7.1
　　東京圏 5.2 4.2 8.2
　　大阪圈 3.3 2.1 6.7
　　名古屋圈 2.8 2.3 3.8
　地方圈 1.3 1.0 1.6
　　地方 4市 * 5.8 4.9 7.4

* 札幌、仙台、広島、福岡

導
体
工
場
」「
一

部
の
リ
ゾ
ー
ト
」

で
地
価
が
上
が
っ

て
お
り
、
加
え
て

大
都
市
部
の
住
宅

地
で
は
、
海
外
マ

ネ
ー
に
よ
る
タ
ワ

マ
ン
投
資
の
影
響

が
大
き
い
よ
う

だ
。東

京
23
区
の
新

資料（株）不動産経済研究所「超高層マンション動向2024」2024.05
注：棟数のスケールは左軸の10分の 1である。たとえば2007年は本文にあるとおり
74棟だが、図では10倍の 740に見えている。

図　タワマン供給の推移
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