
　

先
般
、「
賃
貸
住
宅
で
最
も
重
要
視
さ

れ
る
も
の
は
何
か
」
と
い
う
調
査
結
果※

が
発
表
さ
れ
た
が
、「
家
賃
」
に
次
ぐ
重

視
項
目
の
「
生
活
や
通
勤
な
ど
の
利
便

性
」
へ
の
意
向
が
強
ま
っ
て
い
る
こ
と

が
分
か
っ
た
。
従
来
か
ら
根
強
い
も
の

で
あ
っ
た
が
、
近
年
で
は
一
段
と
強
ま

っ
て
い
る
。
こ
の
背
景
に
は
、
様
々
な

社
会
環
境
の
変
化
が
、
複
合
的
に
混
ざ

り
合
っ
て
い
る
こ
と
が
あ
る
。

　

人
口
問
題
、
高
齢
化
社
会
の
進
行
、

少
人
数
世
帯
数
の
増
加
、
共
稼
ぎ
世
帯

の
増
加
、
ク
ル
マ
社
会
の
見
直
し
気
運

な
ど
、
一
言
で
は
言
い
尽
く
せ
な
い
が
、

住
宅
だ
け
で
な
く
店
舗
や
オ
フ
ィ
ス
に

つ
い
て
も
、
利
便
性
を
求
め
る
動
き
は

ま
す
ま
す
強
ま
っ
て
い
る
。

　

図
表
❸
に
、
そ
の
実
態
を
見
る
こ
と

が
で
き
る
。
こ
れ
は
各
駅
か
ら
の
距
離

（
徒
歩
時
間
）
別
に
、
中
古
マ
ン
シ
ョ

ン
の
成
約
し
た
１
坪
当
た
り
の
単
価
を

　

節
税
効
果
に
だ
け
に
と
ら
わ
れ
て
、

「
事
業
と
し
て
賃
貸
業
を
行
う
」
と
い

う
視
点
を
持
つ
こ
と
を
忘
れ
て
は
な
ら

な
い
。
人
口
減
少
が
続
い
て
い
る
日
本

で
は
、
賃
貸
住
宅
は
、
立
地
・
設
備
・

設
定
賃
料
な
ど
を
総
合
的
に
判
断
す
る

こ
と
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。

　

今
春
も
住
宅
地
の
公
示
地
価
が
発
表

さ
れ
た
。
図
表
❹
は
そ
の
推
移
を
示
し

た
も
の
で
あ
る
。
バ
ブ
ル
期
に
は
、
３

地
点
と
も
坪
当
た
り
3
0
0
万
円
に
近

い
単
価
だ
っ
た
が
、
そ
の
後
、
奈
良
市

学
園
北
と
他
の
地
点
で
は
、
大
き
な
開

き
が
出
て
い
る
。
い
ず
れ
も
、
高
級
住

宅
地
で
は
あ
る
が
、
時
代
の
変
化
と
共

に
求
め
ら
れ
る
ニ
ー
ズ
も
変
わ
り
、
価

値
も
変
化
し
た
と
考
え
ら
れ
る
。

　

今
後
は
、
人
口
減
少
、
高
齢
化
社
会

に
加
え
て
、
資
産
や
所
得
の
格
差
拡
大

が
続
く
こ
と
は
必
至
で
あ
り
、
不
動
産

価
格
の
格
差
拡
大
も
避
け
ら
れ
そ
う
に

な
い
。

示
し
た
も
の
で
あ
る
。
大
阪
の
高
槻
駅
、

兵
庫
県
の
西
宮
北
口
駅
等
の
事
例
を
見

る
と
、
徒
歩
圏
内
と
バ
ス
便
で
は
、
価

格
で
約
３
倍
の
開
き
が
あ
り
、
利
便
性

の
良
否
で
資
産
価
値
に
大
き
な
差
異
が

出
て
い
る
。
首
都
圏
で
も
、
埼
玉
県
の

大
宮
駅
、
千
葉
県
の
柏
駅
で
は
、
そ
の

差
異
は
５
倍
に
も
な
っ
て
い
る
。
公
共

交
通
機
関
の
充
実
し
た
地
点
で
の
評
価

は
高
く
な
っ
て
い
て
、
最
近
で
は
、
地

下
鉄
の
沿
線
の
需
要
が
一
段
と
強
ま
っ

て
い
る
。
郊
外
よ
り
も
、
中
心
部
が
人

気
を
博
し
て
い
る
。

　

今
春
の
住
宅
シ
ー
ズ
ン
を
振
り
返
る

と
、
低
価
格
帯
の
住
宅
に
つ
い
て
は
、

新
築
・
中
古
を
問
わ
ず
、
取
引
は
順
調

に
推
移
し
て
い
た
。
そ
の
中
で
も
、
中

古
マ
ン
シ
ョ
ン
と
中
古
の
戸
建
住
宅
の

成
約
件
数
は
、
割
安
感
も
あ
っ
て
好
調

さ
が
続
い
て
い
る
。
図
表
❶
で
示
さ
れ

て
い
る
よ
う
に
、
今
世
紀
に
入
っ
て
以

降
、
一
貫
し
て
伸
び
て
い
る
。
特
に
、

大
阪
圏
の
中
古
住
宅
の
価
格
は
、
一
部

の
地
域
を
除
け
ば
、
低
価
格
で
購
入
し

や
す
く
、
需
要
が
強
く
な
っ
て
い
る
。

　

そ
の
一
方
、
注
文
住
宅
や
ア
パ
ー
ト

な
ど
の
建
築
の
受
注
は
減
少
、
ま
た
、

こ
と
は
周
知
の
事
実
と
な
っ
て
い
る
。

　

図
表
❷
は
、
個
人
に
よ
る
貸
家
業
へ

の
金
融
機
関
の
貸
出
残
高
の
推
移
を
示

し
た
も
の
だ
が
、
相
続
税
の
強
化
が
発

表
さ
れ
て
以
降
、
急
激
に
増
加
し
て
世

間
の
注
目
を
集
め
た
。
そ
の
た
め
、
日

本
銀
行
は
各
金
融
機
関
に
、
建
築
後
の

入
居
状
況
に
つ
い
て
も
見
守
る
よ
う
、

要
請
を
し
た
。

　

入
居
状
況
は
大
都
市
圏
内
や
駅
近
、

生
活
の
利
便
性
の
良
い
と
こ
ろ
と
、
そ

う
で
な
い
と
こ
ろ
と
で
、
大
き
な
差
異

が
出
て
い
る
。
こ
こ
数
年
は
、
賃
貸
需

給
の
状
況
を
無
視
し
て
供
給
さ
れ
た
も

の
も
多
く
、
今
後
、
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
の

経
営
に
明
暗
が
出
て
く
る
こ
と
は
必
至

と
思
わ
れ
る
。

　

相
続
税
対
策
と
し
て
効
果
が
大
き
く
、

し
か
も
手
軽
な
手
段
と
し
て
、
賃
貸
ア

パ
ー
ト
の
建
築
が
人
気
を
博
し
て
き
た

で
も
多
く
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
き

た
。
投
資
家
の
状
況
・
属
性
を
見
て
、

金
融
機
関
が
融
資
を
断
る
例
が
増
え
て

い
る
。

　

こ
れ
ら
の
現
象
を
見
る
と
、
ア
ベ
ノ

ミ
ク
ス
効
果
に
も
限
界
が
見
え
始
め
て

い
る
こ
と
は
確
か
で
あ
り
、
市
況
は
ピ

ー
ク
を
打
ち
、
下
り
坂
に
向
か
っ
て
い

る
と
考
え
ら
れ
る
。
こ
れ
ま
で
大
都
市

圏
を
中
心
に
上
昇
し
て
き
た
不
動
産
価

格
に
つ
い
て
も
、
天
井
に
来
て
い
る
。

新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
販
売
も
減
少

し
、
完
成
在
庫
が
増
え
て
い
る
。

　

新
築
建
売
住
宅
に
つ
い
て
は
、
低
価

格
帯
は
売
れ
て
い
る
が
、
価
格
の
高
い

も
の
に
は
売
れ
残
り
が
目
立
っ
て
い
る
。

　

こ
れ
ま
で
、
住
宅
需
要
を
喚
起
し
、

拡
大
を
支
援
し
て
き
た
金
融
機
関
の
融

資
姿
勢
に
も
変
化
が
出
て
き
た
。
従
来
、

「
誰
に
で
も
、
ど
れ
だ
け
で
も
」
貸
し

出
す
と
い
う
姿
勢
か
ら
、
顧
客
や
対
象

物
件
を
個
別
に
評
価
し
て
融
資
の
是
非

を
判
断
す
る
と
い
う
姿
勢
に
転
換
し
て

き
て
い
る
。
そ
の
結
果
、
住
宅
ロ
ー
ン

の
審
査
が
厳
し
く
な
り
始
め
て
お
り
、

「
融
資
不
可
」「
貸
し
出
し
額
減
額
」
と

い
う
回
答
も
珍
し
く
な
く
な
っ
て
い
る
。

　

こ
の
変
化
は
、
不
動
産
投
資
の
市
場

図表❹［住宅地］ 公示価格の推移

図表❷個人による貸家業への貸出残高の推移

図表❸駅からの距離別・中古マンション成約坪単価

図表❶［関西圏］ 種類別成約件数の推移

出典：国土交通省「地価公示」データより

出典：「日本銀行」データより

出典：「不動産流通機構」データより
（2016年11月調査、直近１年間の50㎡以上の中古マンションを対象）

出典：「不動産流通機構」データより
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こう
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※国土交通省「2016年度 住宅市場動向調査」

金融緩和や相続税の強化、さらにマイナス金利政策などの
カンフル剤の投与で、不動産市況は活況を呈してきたが、最近では、
新築マンションの売れ行きが減速し、注文住宅の建築受注の減少も続いている。
また、相続や投資の需要は根強いものの、
市況全体としては、息切れ感が鮮明になってきた。

最新の不動産市場と
今後の価格動向

関西圏の不動産市況

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政
策
に
よ
る

効
果
が
一
巡
し
た

賃
貸
住
宅
の
大
量
供
給
に

警
戒
感
が
出
て
き
た

「
利
便
性
」を
重
視
す
る
動
き
が

一
段
と
強
ま
る

時
代
に
よ
り

異
な
る
住
宅
の
需
要
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