
日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



音声についてのご案内

YouTube画面左下にある
音声バーで

音量を調整してください

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



音声についてのご案内

パソコン・画面
デフォルト設定の場合

スピーカーマークを押して
音量の調整をしてください

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



住生活産業界の今後10年
～建設業×不動産業の未来予想～

少子高齢化×大相続時代、2020年から2030年
までに起こる相続の件数は1500万件超の予想、
そして相続に伴い不動産の譲渡が行われる件
数も大量に出てきます。今後10年間の住生活
産業界の市場動向を読み解きながら、どんな
未来が待っているのか予想します。 日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



社会構造の変化で“日本の未来は大丈夫か？”

2023年度の政府目標GDP ：663兆円
2020年度の名目GDP(実績)：536兆円

どうやって127兆円を増やすのか？

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本経済の成長のために“日本産業の進路”を考察

食料自給率(カロリーベース)

日本:38%
米国:130%/欧州主要国(除イギリス):ほぼ100%

PHPとは・・・

Peace and Happiness through 

Prosperity
(繁栄によって幸福を)

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



経済産業政策の新機軸～新たな産業政策への挑戦～

●目的・・・踏み込んだミッション志向
・政府もリスクを負う「企業家国家」

(クラウド・イン：民間投資の呼び込み)

●政策フレーム・・・

生産的政府支出の強化
(産官連携・国際基準化・国際連携)

●政策評価・・・失敗恐れぬ挑戦「フェイル・ファスト」

●財政出動・・・大規模・長期・計画的

[課題]
▼高度な政策能力(企画・執行)と責任
▼総合政策体系が不可欠(農林水産省・国土交通省・総務省)

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



プライム スタンダード グロース

株主数 800人以上 400人以上 150人以上

流通株式数 2万単位以上 2千単位以上 1千単位以上

流通株式
時価総額

100億円以上 10億円以上 5億円以上

流通株式比率 35%以上 25%以上 25%以上

時価総額 250億以上 ― ―

収益基盤 A.最近2年間の利益合計
25億円以上 または
B.売上高100億円かつ時
価総額1.000億円以上

最近1年間の利益
1億円以上 ―

新市場区分の上場基準２０２２年４月４日スタート

2022月4月4日、3つの市場区分が始動します

見直し後の市場区分(2022年4月4日)

グローバルな投
資家との建設的
な対話を中心に
据えた企業向け

の市場

公開された市場
における投資対
象として十分な
流動性とガバナ
ンス水準を備え

た機業

高い成長可能性
を有する

企業向けの市場

プライム市場 スタンダード
市場

グロース市場

市場第一部

市場第二部 マザーズ

スタンダード

グロース

現在の市場区分

東証一部
流通性が高い
企業向けの市場

東証二部
実績ある企業向け市場

JASDAQ
スタンダード

JASDAQ
グロース

マザーズ
新興企業向けの市場

プライム
多くの機関投資家の投資対象になり
うる規模の時価総額(流動性)+より

高いガバナンス水準を持つ
企業向けの市場

スタンダード
一定の時価総額(流動性)+基本的な
ガバナンス水準を持つ企業向けの

市場

グロース
高い成長可能性を実現するための
事業計画を適時・適切に開示+

相対的にリスクが高い企業向けの
市場

現在
再編後

(2022年4月4日)

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



1964年 1994年 2020年

日本の
GDPシェア

4.5% 17.9% 6.0%

総人口 0.97億人 1.25億人 1.26億人

高齢化率 6.2% 14.1% 28.8%

2つのオリンピックの背景となる日本の社会構造の変化

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日米物価格差
2021年以降も拡大へ

2021年8月25日

アメリカの住宅市場
前年同月比から17％上昇

アメリカの中古車市場
前年同月比から45％上昇

日本のディズニーランド1日パスポート券

アメリカ国内 ディズニーランド
1日フリーパス券

8200円/一人

135ドル~155ドル/一人
14850円～17050円

約倍の価格物価の価格差がテーマパークでも倍の価格差

国内の住宅市場が活発化…価格も上昇傾向
景気改善・物価上昇・・石油も

インフレ・・・世界を牽引 物価上昇

中古車市場・新車も好調
中古車市場はもっと好調

景気低迷の日本と違い景気回復に向けた市場が明確になってきています
物価価格差はテーマパークの価格でも大きく違う・・日本はどうするのか

世界の動向
を知り

日本の今後
を考えよう

2021年
10月1日～
9400円/人

いよいよ日本もダイナミックプライシング

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



Grand theme

いのち輝く未来社会のデザイン
大阪・関西・万博

Concept theme

Society5.0体感できる
「People‘ｓLiving Lab」

EXPO

2025
OSAKA.KANSAI.JAPAN

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



2021年度 2022年 2023年 2024年度
～

担当大臣 KPI

【内閣総理大
臣(内閣官房長
官、内閣府特
命担当大臣(防
災、海洋政策)
国家公安委員
会委員長、国

際博覧会担当、
内閣府特命担
当大臣(科学技
術政策、宇宙
政策、クール
ジャパン戦略) 
総務大臣、法
務大臣、外務
大臣、財務大
臣、、文部科
学大臣、厚生
労働大臣、農
林水産大臣、

経済産業大臣、
国土交通大臣、
環境大臣、防

衛大臣】

• 2023年
に、
『空飛
ぶクル
マ』の
事業を
開始

未来社会の実験場としての
2025年日本国際博覧会

予算構成
税制改正要望

秋～年末 通常国会

2025年
日本国際博覧会の開催へ向けた準備

• 「いのち輝く未来社会のデザイン」をテーマに2025年日本国際博覧
会(大阪・関西万博)を新型コロナウィルス感染症克服後の社会の作り方を
提示するとともに、新たな技術やシステムを実証し、Society5.0を体感で
きる「People’sLiving Lab(未来社会の実験場)」とする

• 外国人来訪者の受入れに向けて税関・出入国管理・検疫休制の強化に取り
組むとともに、来場者や運営強化、会場周辺のインフラ整備等を実行し、
広域でのアクセス向上、地域の安全性や魅力の向上等を進める

在外公館はじめオールジャパンで参加・出店を確保するとともに、

• 「世界一安全な日本」の実現に向けた取組やセキュリティ確保のため
の対策を進める

2025年
日本国
際博覧
会にお
いて、
「いの
ち輝く
未来社
会のデ
ザイ

ン」を
実現

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱

ロードマップ解説・国策概算要求

新築・リフォーム・不動産
大工・職人の動向



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱
山林の所有・活用がとてもメリットになる施策J-クレジット



次世代太陽光発電池
ペロブスカイト太陽電池

発明者・日本

桐蔭横浜大学の宮坂力教授

2025年・東芝が次世代太陽光発電池・事業スタート

ペロブスカイトの特長・・・・薄い・曲げられる・発電効率がいい

■EUではすでに開発が進み・ポーランドなどは街中を発電所になる事業化へ向けて取り組む
要因はエネルギーシフト・・・隣国からのパイプラインによるガス供給の価格が毎年変わる
脱炭素社会に向かうEU各国ではエネルギーシフトをする動きが鮮明になってきている

■EU各国ではすでに取組が始まりました
フランスでは学校の屋上にペロブスカイト太陽電池を設置しています

■EUは脱炭素に向けた取組で車のガソリン車は2035年発売禁止になります
・・2030年までにＥＶ車主力
電気自動車の時代です・・・・車も住宅・ビル・オフィス等・・・
脱炭素に向けた自立型住宅時代へ入ります

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



次世代太陽電池
ペロブスカイトは、既存太陽電
池の主流である結晶シリコン太
陽電池の発電性能を上回るとの
期待から研究開発するメーカー
が急増しており、特に中国と欧
州のメーカーが先行する。耐久
性と有害物質である鉛の使用に
関して課題があり、短期的には
量産・量販は困難とされる。一
方、課題解決の進展次第では想
定を上回る速度で普及する可能
性もあるという。

次世代太陽電池
ペロブスカイト
太陽電池
フランス・学校屋根上に設置
有機薄膜太陽電池
※新しい取り組みが

速いスピードで展開

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱

各総研会社発表内容から読み解く
2030年までの住生活産業
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新設住宅着工戸数
(2021～2040年度)

• 新設住宅着工戸数は、移動世帯数の
減少、平均築年数の伸長、名目GDP
の成長減速等により、2020年度の
81万戸から、2030年度には65万戸、

2040年度には46万戸と減少してい
く見込みです。

• 2030年度には持家21万戸、分譲住
宅18万戸、貸家（給与住宅を含む）
27万戸といずれも漸減（ぜんげん）
する見込みです。

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 20402035
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97 95 95

88

81
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54
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46
万戸

■バブル崩壊

■消費増税前
駆け込み需要
+

■阪神淡路大震災
復興需要

■耐震偽装事件
建築基準法改正

■リーマン
ショック

■相続税制度改正
による賃家増

■消費増税前
駆け込み需要

■消費増税前
駆け込み需要

実績値 予想値

■新型コロナ
ウイルスの流行

(万戸)

(年度)

新設住宅着工戸数の実績と予測

新築着工件数の予測結果

①移動世帯数の減少②平均年数の伸長③名目GDPの成長減速等により
新設住宅着工戸数は2030年度には65万戸、2040年度には46万戸に減少する見通し

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱

65
万戸
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■バブル崩壊 ■リーマンショック ■新型コロナウイルスの流行
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1985

(万戸)

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 (年度)

新設住宅着工戸数の実績と予測(利用関係別)

新利用関係別に見た新設住宅着工戸数の予測結果

持家・分譲住宅・賃貸(給与住宅を含む)のいずれも漸減し、
2030年度時点でそれぞれ21万戸、18万戸、27万戸になる見通し

賃貸(給与住宅を含む)持家 分譲住宅

実績値 予想値

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱
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1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 20402035

(年
度)

(万世帯)

一般世帯数に対する新設住宅着工戸数の割合の実績と予測

一般世帯数に対する新設新設住宅着工戸数の割合

一般世帯数に対する新設住宅着工戸数の割合は、現状の水準から減少

実績値 予想値

1

2

3

4

5

0

一般世帯数(左目盛) 一般世帯数に対する新設住宅着工戸数の割合(右目盛)

5.411
(2020年度)

5.419
(2021年度) 5.345

万世帯
(2030年度)

(％)

1.5 1.5

1.2％

0.9

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



リフォーム市場規模
(2021～2040年度)

• 広義のリフォーム市場規模は、2040
年まで年間6～7兆円台で微増ないし、

横ばい傾向が続くと予測されます。
狭義の市場は、それより1兆円前後
少ない規模と見込まれます。

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱
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(兆円)

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

リフォーム市場規模の実績と予測

リフォーム市場規模の予測結果

リフォーム市場規模は、2040年にかけて6～7兆円台で微増ないし横ばい推移する見通し

2040(年)

10

実績値 予想値
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日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



ZEH着工戸数
及びストック数
（2020～2030年度）

• 単年のZEH着工戸数は、2016～2019年度
までの増加傾向を維持して引き続き増加す

るものの、2024年度から停滞する

見込みです。

• ZEHストック数（着工戸数の累計）は2030
年度に向けて着実に増加する見込みですが、
「社会資本整備審議会第18回建築環境部会
提出資料におけるエネルギー削減量の算出
根拠について」にて示されている、2030年
度の政策目標達成に必要な目安としての

ZEHストック数313万戸には遠く及
ばない見込みです。 日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱
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政策目標達成の為に必要な
ZEHストック数の目安

(313万戸)

ZEHストック数予測(着工戸数の累計)

ZEH着工戸数の予測

ZEHストック数は2030年に向けて着実に増加する見込みであるが、2030年度の政策目標

達成に必要な目安としてZEHストック数313万戸には遠く及ばない見込み
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清水英雄事務所㈱
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ZEH着工戸数の予測(単年)

ZEH着工戸数の予測

ZEHがPV・エネファーム・電気自動車と同程度の速さで普及すると仮定すると、
着工戸数は2024年度に向けて増加し、その後は14万戸弱/年で横ばい・漸減で推移する

(年度)

(万戸)

日本合板商業組合

×

清水英雄事務所㈱



総住宅数・空き家数・空き家率シミュレーション

今後の空き家率シミュレーション結果

特措法施行後の水準が継続するシナリオ②では、2038年の空き家率は、20.9％だが、
2008-12年度の水準に戻るシナリオ①では、31.0％まで上昇
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法改正による変化



住宅産業界の対策：市場変化
2020年・2021年・2022年

■ コロナ前の事業スタイルに戻れない・・・市場変化状況
※情報収集の手段が変わった・・・・・・
※DX…デジタル社会の到来は一般消費者が活用手段から考える・・・全体を考え

■ 皆勤時代の考えが終了した・・・
仕事の在り方や学校教育が大きく変わる時代・・・元には戻れない

■ 住宅会社・・・2020年大きく完工棟数を下げた会社は従来手法
2021年も同様な対応だけで市場変化に順応できない
年間300棟クラス・200棟クラス・100棟クラス
各クラスで差がついた状況・・・

■ 2022年 1月 改正電子帳簿保存法施行
4月 改正個人情報保護法施行

■ 2023年 10月 インボイス制度導入・行政手続き・99％電子化・・押印義務廃止
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流通事業者の変化



５年後 10年後 15年後 20年後 25年後 30年後

脱炭素社会
ストック市場
国内人口減少

新しい時代に向けた事業と社員人生を考えたビジョン 自分達で設計する

省エネ住宅
ZEH義務化

新築着工
４６万戸時代
自立型住宅

世界人口問題
食糧危機
自給率

新しい時代

環境変化 国際社会問題
カーボンニュートラル

時代
電気自動車時代 ？ ？

■ 新しい時代の始まりにいる現状を知りながら未来のあるべき姿を考えてみましょう
今後の時代に合ったビジネスは５年から10年先のビジネスをしっかり対応しながら
次世代事業のプランを考え・次に来る課題をビジネスにする時代へ
さらに人生を楽しく・やりがいを感じて・社会貢献と環境対策がカギを握ります
＊新しいビジネスワークを検討していく時代に入ったことを認識してください

ヒント
2025年
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企業Ｍ＆Ａ
市場拡大に
向けた取組

建築市場激減化
40万戸時代へ
リフォーム
６～７兆円

同業事業社

建材事業社

物流

2030年～
2040年に向けて

■ 事業スタイル改革

■ 施工会社

■ 販売会社

■ ダイレクトビジネス

■ ワンストップ事業

■ 住関連すべての
受注窓口

工務店
建築会社
職人高齢化
廃業時代

課題分析

市場から見るビジネス
マッチング事業

事業仕掛けが重要

新しい事業スタイルへ

同じ事業スタイル
が通用するのか？
市場シュリンク
ストック時代

活路を見出せるか
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工務店状況
１次消費エネルギー計算
外皮計算等ができない50％

建築士状況
１次消費エネルギー計算
外皮計算等ができない50％

新築住宅
リフォーム

リノベーション
受注契約には
課題山積

世代に合うプレゼン

工務店
施工はできるが
元請けが難しい
施主世代交代

国の予測では30％
廃業予想？

新しい産業
スタイルへ
販売会社
施工会社

施主 情報収集はWEB 住宅・R/R・商品
省エネ・ＺＥＨ・セレクト

標準価格リスト
判断

しやすい

営業・販売 選べる商品化
新築・R/R・再生事業

スタイルセレクト 性能が選べる
パート・社員

誰でも販売できる

施工
施工パートナー

会社
アフター事業化

施工スケジュール
業務効率化

施工ルール
施工基準書

住宅産業界のビジネス変化・・・ビジネスチャンス
マルチ事業化・新築・リフォーム・ストック・資産活用・再生事業・空き店舗・空家・空倉庫・空AP/MS

2021年～2023年までに新しい住生活産業界に向けた事業スタイルを構築‥今までのやり方が通用するのか？
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