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近 年 、 大 都 市 圏 を 中 心 に 住 宅 価 格 や 賃 料 の 上 昇 が 続 き 、 実 需 層 の

住 宅 取 得 や 居 住 の 継 続 が 一 層 困 難 に な り つ つ あ る 。 東 京 都 心 部 で は

、 短 期 的 な 転 売 取 引 や 投 機 的 な 複 数 戸 購 入 が 価 格 上 昇 圧 力 を 強 め て

い る と の 指 摘 が あ り 、 2 0 2 5年 に は 千 代 田 区 が 新 築 マ ン シ ョ ン に つ い

て 転 売 禁 止 特 約 や 複 数 戸 購 入 制 限 等 の 導 入 を 業 界 団 体 に 要 請 す る な

ど 、 自 治 体 レ ベ ル で も 具 体 的 な 取 引 規 制 の 動 き が 顕 在 化 し て い る 。

さ ら に 、 業 界 団 体 に よ る 自 主 ル ー ル の 検 討 や 、 国 土 交 通 省 に よ る 短

期 転 売 実 態 の 調 査 と い っ た 動 き も み ら れ 、 住 宅 市 場 へ の 公 的 ・ 準 公

的 な 介 入 は 、 抽 象 的 な 議 論 を 超 え て 、 現 実 の 制 度 設 計 課 題 と し て 浮

上 し て い る 。  

他 方 で 、 こ の 種 の 介 入 は 、 価 格 の 安 定 や 実 需 層 の 居 住 機 会 の 確 保

に 資 す る 可 能 性 が あ る 一 方 で 、 供 給 イ ン セ ン テ ィ ブ の 低 下 、 市 場 の

流 動 性 の 阻 害 、 資 産 価 値 や 世 代 間 ・ 階 層 間 の 分 配 に 対 す る 意 図 せ ざ

る 影 響 な ど 、 多 面 的 な リ ス ク も 孕 む 。 そ の た め 、 単 純 な 「 介 入 の 是

非 」 を 問 う の で は な く 、 ど の よ う な 目 的 の も と で 、 ど の 主 体 が 、 ど

の 手 段 を 、 ど の 範 囲 と ス ケ ー ル で 用 い る の か と い う ガ バ ナ ン ス と 制

度 設 計 の 在 り 方 こ そ が 問 わ れ て い る 。  

本 ワ ー ク シ ョ ッ プ で は 、 千 代 田 区 に お け る マ ン シ ョ ン 短 期 転 売 抑

制 の 要 請 や 業 界 の 自 主 規 制 、 国 土 交 通 省 に よ る 調 査 等 の 最 新 動 向 を

一 つ の ケ ー ス と し て 取 り 上 げ つ つ 、 住 宅 市 場 へ の 介 入 を ど の よ う に

捉 え る べ き か を 検 討 す る 。 具 体 的 に は 、 価 格 形 成 メ カ ニ ズ ム 、 市 場

機 能 （ 流 動 性 ・ 供 給 行 動 ） 、 実 需 層 の 居 住 機 会 の 確 保 と い う 観 点 か

ら 介 入 の 意 義 と 課 題 を 多 角 的 に 議 論 す る 。 ま た 、 ア フ ォ ー ダ ビ リ テ

ィ や 都 市 居 住 の 持 続 可 能 性 （ 、 さ ら に は 外 国 人 投 資 や 投 機 マ ネ ー と

の 関 係 ） に つ い て も 、 介 入 の 効 果 と 限 界 を 考 え る う え で の 関 連 論 点

と し て 位 置 づ け る 。 行 政 、 業 界 実 務 、 研 究 の 各 立 場 か ら 議 論 を 行 う

こ と で 、 住 宅 市 場 へ の 介 入 を め ぐ る 論 点 を 整 理 し 、 今 後 の 制 度 設 計

と 政 策 評 価 に 向 け た 視 座 を 共 有 す る こ と を 目 的 と す る 。  

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                  

 


