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賃
貸
市
場
を
取
り
巻
く
環
境
か
ら
見

て
、
現
在
は
「
建
て
時
」
と
言
え
ま
す
。

そ
の
理
由
は
２
つ
あ
り
ま
す
。
１
つ
は
、

日
本
人
と
外
国
人
、
両
面
か
ら
需
要
が

増
え
て
い
る
か
ら
で
す
。
日
本
人
の
需

要
を
押
し
上
げ
て
い
る
大
き
な
要
因
は
、

有
効
求
人
倍
率
の
高
ま
り
で
す
。
リ
ー

マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
後
の
不
景
気
の
時
期
に

リ
ス
ト
ラ
や
倒
産
で
職
を
失
い
、
実
家

に
戻
っ
て
い
た
人
々
が
再
び
世
帯
分
離

し
て
都
市
部
に
戻
り
始
め
て
い
ま
す
。

人
口
が
増
え
な
く
て
も
世
帯
分
離
が
進

め
ば
賃
貸
需
要
は
増
え
ま
す
。
求
人
倍

率
の
上
昇
は
首
都
圏
が
一
番
高
い
の
で

す
が
、
首
都
圏
以
外
で
も
大
都
市
を
中

心
に
上
昇
し
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
留
学
生
や
技
能
実
習
生
の
急

増
に
後
押
し
さ
れ
て
、
在
留
外
国
人
数

利
息
の
総
返
済
額
は
約
２
％
減
る
た
め
、

そ
の
分
だ
け
低
コ
ス
ト
で
建
築
可
能
で

す
。
日
銀
の
黒
田
総
裁
の
任
期
で
あ
る

２
０
１
８
年
３
月
ま
で
は
金
融
緩
和
政

策
に
よ
る
低
金
利
が
続
く
で
し
ょ
う
。

　

も
ち
ろ
ん
金
利
変
動
リ
ス
ク
は
あ
り

ま
す
が
、
今
な
ら
10
年
固
定
で
も
１
％

を
切
る
水
準
で
借
り
ら
れ
ま
す
。
土
地

オ
ー
ナ
ー
な
ら
、
建
物
の
み
の
投
資
利

回
り
で
考
え
る
と
15
～
20
％
で
回
る
で

し
ょ
う
。
他
の
節
税
効
果
を
併
せ
れ
ば
、

10
年
以
内
に
完
済
し
て
、
リ
ス
ク
ヘ
ッ

ジ
す
る
こ
と
は
難
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

　

一
方
で
、
金
融
緩
和
は
、
不
動
産
価

格
の
上
昇
も
引
き
起
こ
し
ま
す
。
不
動

産
へ
の
貸
付
が
増
え
、
金
利
負
担
が
減

る
と
購
入
能
力
が
増
え
る
か
ら
で
す
。

そ
の
意
味
で
は
現
在
は
「
売
り
時
」
で

も
あ
り
ま
す
。
遊
休
地
や
税
負
担
が
重

い
土
地
が
あ
れ
ば
、
資
産
組
み
替
え
の

は
昨
年
２
２
３
万
人
を
超
え
過
去
最
大

を
超
え
ま
し
た
。
今
後
も
、
外
国
人
受

け
入
れ
拡
大
の
政
策
が
続
き
ま
す
か
ら
、

右
肩
上
が
り
の
傾
向
が
続
く
で
し
ょ
う
。

こ
う
し
た
新
規
需
要
の
拡
大
に
加
え
、

有
効
有
人
倍
率
上
昇
は
、
理
論
的
に
は

給
料
の
引
き
上
げ
お
よ
び
家
賃
負
担
能

力
の
向
上
に
繋
が
り
ま
す
。
そ
の
た
め

賃
料
も
引
き
上
げ
や
す
く
な
る
わ
け
で

す
。
少
な
く
と
も
下
降
傾
向
に
歯
止
め

が
か
か
る
で
し
ょ
う
。

 

「
建
て
時
」
と
言
え
る
２
つ
め
の
理
由

は
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
を
引
き
金
に

し
た
一
層
の
金
利
の
低
下
で
す
。
金
融

機
関
も
融
資
に
積
極
的
で
、
資
産
を
持

つ
オ
ー
ナ
ー
で
あ
れ
ば
変
動
型
で
０
・

５
％
前
後
の
超
低
金
利
で
今
は
借
り
ら

れ
ま
す
。
金
利
が
０
・
１
％
下
が
れ
ば

チ
ャ
ン
ス
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

　

土
地
活
用
に
は
選
択
肢
が
３
つ
あ
り

ま
す
。
１
つ
は
「
建
て
て
貸
す
」、
２

つ
め
は
「
売
る
」。
現
在
は
「
建
て
時
」

で
あ
り
「
売
り
時
」
で
も
あ
る
の
で
、

ど
ち
ら
も
有
効
で
す
。通
常
は
こ
の「
売

る
か
建
て
る
か
」
の
二
者
択
一
で
考
え

が
ち
で
す
が
、
実
は
第
３
の
選
択
肢
が

あ
り
ま
す
。
そ
れ
は
、
土
地
を
担
保
に

入
れ
て
資
金
調
達
を
し
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ

フ
ロ
ー
の
改
善
を
図
る
こ
と
で
す
。

　

例
え
ば
固
定
資
産
税
が
高
く
収
益
性

の
低
い
駐
車
場
な
ど
、
資
産
活
用
の
面

か
ら
見
る
と
眠
っ
て
い
る
土
地
を
担
保

に
融
資
を
受
け
、
減
価
償
却
割
合
の
高

い
収
益
物
件
を
買
う
の
で
す
。
耐
用
年

数
の
過
ぎ
た
建
物
は
４
年
で
償
却
で
き

ま
す
。
建
物
価
格
が
８
０
０
０
万
円
な

ら
年
間
２
０
０
０
万
円
償
却
可
能
で
す
。

そ
れ
に
よ
り
課
税
所
得
を
大
幅
に
減
ら

せ
る
た
め
、
所
得
税
を
軽
減
し
つ
つ
賃

料
収
入
を
増
や
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

建
て
て
貸
す
・
売
る
・
担
保
に
入
れ

る
と
い
う
３
つ
の
選
択
肢
を
ど
の
よ
う

に
組
み
合
わ
せ
る
の
が
最
適
か
。
資
産

内
容
を
整
理
し
、
計
画
的
に
進
め
る
こ

と
が
大
切
で
す
。　

取
材
・
文
／
木
村 

元
紀

２
０
１
６
年
以
降
の
賃
貸
市
場
展
望

新
築・建
て
替
え
の
チ
ャ
ン
ス
！

今
が「
建
て
時
」の
理
由
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市況 ▶ P18
新築・建て替えのチャンス！今が「建て時」の理由
トレンド１ ▶ P20
進化する賃貸住宅の土地活用
トレンド２ ▶ P24
入居者の属性に合わせた商品が続々登場！

人口減少、世帯数の変化、マイナス金利の導入など
賃貸住宅を取り巻く環境が激変しています。

今、賃貸住宅を建てるために必要なことは何か？
考えるべきポイントを指南します。

有
効
求
人
倍
率
上
昇
で
需
要
増

賃
料
値
上
げ
の
機
運
も

マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
で

よ
り
金
利
低
下
が
加
速

建
て
る
・
売
る
・
担
保
に
す
る

３
つ
の
最
適
な
組
み
合
わ
せ
は
？

土
地
活
用
を
検
討
す
る
オ
ー
ナ
ー
は
、今
後
ど
う
動
く
べ
き
か
。

今
は「
建
て
時
」な
の
か
、
そ
う
で
な
い
の
か
？　

不
動
産
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
に
基
づ
く
統
計
解
析
に
定
評
の
あ
る
不
動
産
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
の

沖
有
人
さ
ん
に
、
判
断
の
重
要
ポ
イ
ン
ト
を
伺
い
ま
し
た
。
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市況



 

「
以
前
か
ら
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
自
給
で
き

る
太
陽
光
発
電
の
住
ま
い
に
興
味
が
あ

り
ま
し
た
」
と
話
す
久
保
田
さ
ん
。
相

談
先
の
セ
キ
ス
イ
ハ
イ
ム
近
畿
も
、
当

時
ソ
ー
ラ
ー
住
宅
を
手
が
け
た
ば
か
り
。

社
団
法
人
新
エ
ネ
ル
ギ
ー
導
入
促
進
協

議
会
に
申
請
す
る
と
ソ
ー
ラ
ー
住
宅
に

対
す
る
設
備
費
の
補
助
が
出
る
こ
と
か

ら
、
こ
の
制
度
を
利
用
し
て
太
陽
光
発

電
シ
ス
テ
ム
を
搭
載
し
た
賃
貸
住
宅
を

建
築
す
る
オ
ー
ナ
ー
を
捜
し
て
い
た
矢

先
だ
っ
た
。

　

南
向
き
の
屋
根
に
１
戸
あ
た
り
２
・

８
キ
ロ
ワ
ッ
ト
の
太
陽
光
発
電
シ
ス
テ

確
保
し
た
。

 

「
私
た
ち
は
大

震
災
か
ら
教
訓

も
得
ま
し
た
し
、

限
り
あ
る
資
源

を
ど
う
使
う
か

は
身
近
な
課
題
。

電
力
の
買
取
価

格
の
条
件
は
以

　

建
物
の
設
計
や
間
取
り
プ
ラ
ン
、
住

宅
設
備
に
つ
い
て
は
久
保
田
さ
ん
の
奥

様
が
積
極
的
に
か
か
わ
り
「
近
隣
の
同

規
模
の
賃
貸
住
宅
よ
り
グ
レ
ー
ド
を
上

げ
る
」
こ
と
を
目
標
に
し
た
。

　

２
階
住
戸
へ
の
ア
プ
ロ
ー
チ
は
、
外

階
段
で
な
く
内
階
段
に
し
て
高
級
感
を

出
す
。
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
を
考
え
て
、
１

階
住
戸
だ
け
で
な
く
２
階
住
戸
に
も
窓

に
シ
ャ
ッ
タ
ー
を
つ
け
る
。
近
隣
は
２

Ｄ
Ｋ
が
多
い
エ
リ
ア
だ
っ
た
の
で
、
２

Ｌ
Ｄ
Ｋ
の
広
い
住
戸
プ
ラ
ン
に
…
…
と

い
っ
た
具
合
だ
。　

 

「
良
質
な
住
宅
に
す
れ
ば
、
入
居
者
様

は
快
適
に
暮
ら
せ
ま
す
し
、
長
く
住
ん

で
い
た
だ
け
る
の
で
経
営
の
面
で
も
安

定
し
て
き
ま
す
」
と
久
保
田
さ
ん
。

　

敷
地
内
駐
車
場
は
１
世
帯
あ
た
り
２

台
分
（
賃
料
は
１
台
３
０
０
０
円
）
を

今
も
ず
っ
と
、
入
居
者
の
光
熱
費
の
メ

リ
ッ
ト
を
入
居
希
望
者
に
ア
ピ
ー
ル
し

て
も
ら
っ
て
い
る
。

 「
そ
の
甲
斐
あ
っ
て
か
、
１
階
６
万
９

０
０
０
円
、
２
階
７
万
３
０
０
０
円
の

家
賃
を
新
築
時
か
ら
一
度
も
下
げ
た
こ

と
が
あ
り
ま
せ
ん
し
、
空
室
リ
ス
ク
も

避
け
ら
れ
て
い
ま
す
」
と
境
さ
ん
。

前
よ
り
は
悪
く
な
っ
て
き
ま
し
た
が
、

目
先
の
損
得
勘
定
だ
け
で
な
く
、
次
世

代
の
た
め
に
私
た
ち
が
再
生
可
能
エ
ネ

ル
ギ
ー
に
関
心
を
も
つ
こ
と
の
方
が
大

切
な
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　

そ
の
後
、
お
父
様
の
ク
リ
ニ
ッ
ク
と

住
宅
の
跡
地
に
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者

向
け
住
宅
を
、
自
宅
の
近
隣
に
学
生
ア

パ
ー
ト
を
建
て
、
自
宅
を
含
め
た
４
棟

す
べ
て
に
太
陽
光
発
電
を
搭
載
し
、
エ

コ
な
暮
ら
し
を
満
喫
し
て
い
る
。

 

「
彦
根
の
賃
貸
住
宅
も
自
宅
も
、
室
内

の
モ
ニ
タ
ー
で
今
、
電
力
を
ど
の
ぐ
ら

い
創
っ
て
い
る
か
、
ど
の
ぐ
ら
い
二
酸

化
炭
素
排
出
を
抑
え
ら
れ
た
か
が
わ
か

り
ま
す
。結
構
う
れ
し
い
も
の
で
す
よ
」

　

資
産
活
用
の
次
の
狙
い
は
「
禁
煙
ア

パ
ー
ト
を
つ
く
り
た
い
で
す
ね
。
禁
煙

す
れ
ば
体
も
住
ま
い
も
健
康
で
清
潔
に

な
り
ま
す
か
ら
」
と
、
久
保
田
さ
ん
は

医
師
の
顔
に
戻
っ
た
。

	

取
材
・
文
／
鶴
見
佳
子　

撮
影
／
山
本
さ
と
る

ム
を
搭
載
し
た
住
宅
を
建
て
る
こ
と
に

し
、
セ
キ
ス
イ
ハ
イ
ム
近
畿
の
担
当
者

で
あ
る
境
貴
央
さ
ん
が
協
議
会
へ
の
申

請
書
類
を
整
え
た
。
こ
の
住
宅
が
先
進

性
や
波
及
効
果
な
ど
４
項
目
を
満
た
し

て
い
る
こ
と
を
記
載
し
た
多
ペ
ー
ジ
に

わ
た
る
書
類
で
、
協
会
の
精
査
を
受
け
、

設
備
費
の
補
助
が
認
め
ら
れ
た
。

 

「
ソ
ー
ラ
ー
Ｑ
・
Ｂ
・
Ｔ
・
」
が
完
成

し
た
の
は
同
年
11
月
。
発
電
し
た
電
力

を
ど
う
配
分
す
る
か
は
、
オ
ー
ナ
ー
の

意
思
次
第
で
決
め
ら
れ
る
。
久
保
田
さ

ん
は
、
発
電
し
た
電
力
の
す
べ
て
を
入

居
者
世
帯
に
振
り
分
け
て
供
給
し
、
入

居
者
が
余
剰
電
力
を
売
電
で
き
る
「
エ

ナ
ジ
ー
シ
ェ
ア
賃
貸
」
に
し
た
。

 

「
太
陽
光
発
電
の
売
電
収
入
に
よ
っ
て
、

自
分
の
収
益
を
上
げ
る
こ
と
に
興
味
は

な
い
の
で
す
。
入
居
者
の
み
な
さ
ん
に

喜
ん
で
も
ら
え
て
、
満
足
し
て
い
た
だ

け
る
の
が
一
番
で
す
か
ら
」

　

最
近
３
年
間
の
現
況
を
調
べ
る
と
、

入
居
者
１
世
帯
の
平
均
光
熱
費
は
月
額

わ
ず
か
２
０
０
０
円
。
太
陽
光
発
電
で

電
力
を
作
り
出
し
、
余
剰
電
力
を
１
キ

ロ
ワ
ッ
ト
あ
た
り
48
円
で
買
い
取
っ
て

も
ら
え
る
た
め
、
光
熱
費
を
低
く
抑
え

る
こ
と
が
で
き
る
。

も
ら
え
て
助
か
っ
て
い
ま
す
。
建
物
の

こ
と
も
よ
く
分
か
っ
て
く
れ
て
い
る
の

で
安
心
で
す
」（
久
保
田
さ
ん
）

　

入
居
者
募
集
の
際
に
も
「
太
陽
光
発

電
付
き
」
は
大
き
な
魅
力
と
な
る
。
セ

キ
ス
イ
ハ
イ
ム
近
畿
と
セ
キ
ス
イ
ハ
イ

ム
不
動
産
は
、
共
同
し
て
仲
介
会
社
に

太
陽
光
発
電
の
説
明
会
を
行
っ
た
。
説

明
会
に
参
加
し
た
仲
介
会
社
の
み
に
仲

介
を
依
頼
し
、
入
居
希
望
者
に
太
陽
光

発
電
の
メ
リ
ッ
ト
を
訴
え
て
も
ら
っ
た
。

　

東
北
の
寒
冷
地
仕
様
と
同
等
グ
レ
ー

ド
の
サ
ッ
シ
を
設
置
し
、
オ
ー
ル
電
化

の
キ
ッ
チ
ン
や
浴
室
に
は
、
深
夜
電
力

を
使
う
電
気
温
水
器
で
給
湯
す
る
な
ど

省
エ
ネ
性
に
優
れ
、
地
球
に
も
家
計
に

も
や
さ
し
い
住
ま
い
だ
。

　

管
理
・
運
営
に
際
し
て
は
セ
キ
ス
イ

ハ
イ
ム
不
動
産
に
サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
を

し
て
任
せ
て
い
る
。

 

「
建
築
か
ら
管
理
ま
で
、
ハ
イ
ム
グ

ル
ー
プ
で
ト
ー
タ
ル
で
サ
ポ
ー
ト
し
て

　

太
陽
光
発
電
シ
ス
テ
ム
を
搭
載
し
、

発
電
し
た
電
力
を
す
べ
て
入
居
者
に
還

元
し
て
い
る
エ
ナ
ジ
ー
シ
ェ
ア
住
宅

「
ソ
ー
ラ
ー
Ｑ
・
Ｂ
・
Ｔ
・
」
が
彦
根

市
に
建
っ
た
の
は
２
０
０
９
年
。
オ
ー

ナ
ー
は
、
京
都
市
で
循
環
器
科
の
医
師

と
し
て
働
く
久
保
田
さ
ん
。
元
々
は
相

続
対
策
と
し
て
会
社
を
設
立
し
、
お
父

様
の
ク
リ
ニ
ッ
ク
と
自
宅
の
あ
っ
た
敷

地
内
を
活
用
し
て
賃
貸
住
宅
を
建
築
し

よ
う
と
考
え
た
。

実
家
の
敷
地
を
活
用
し
て

賃
貸
住
宅
経
営
を
始
め
る

太
陽
光
発
電
で
創
っ
た

電
力
を
入
居
者
に
還
元

エ
ナ
ジ
ー
シ
ェ
ア
賃
貸
で

長
期
安
定
経
営
を
進
め
る

医
師
と
し
て
働
く
一
方
、７
年
前
か
ら
お
父
様
の
ク
リ
ニ
ッ
ク
兼

自
宅
の
あ
っ
た
彦
根
市
で
賃
貸
経
営
を
始
め
た
久
保
田
さ
ん
。

ま
だ
珍
し
か
っ
た
太
陽
光
発
電
シ
ス
テ
ム
を
搭
載
し
た

ソ
ー
ラ
ー
賃
貸
住
宅
を
い
ち
早
く
建
築
し
、

発
電
し
た
電
力
は
す
べ
て
入
居
者
へ
還
元
。

光
熱
費
が
節
約
で
き
る
た
め
入
居
者
の
満
足
度
も
高
く
、

新
築
時
の
賃
料
を
今
も
維
持
し
て
い
る
。

電
力
を
自
給
す
る
賃
貸
住
宅
で

地
球
に
も
家
計
に
も
や
さ
し
く

新 築・建 て 替 え 成 功 事 例

物件
■物件名／ソーラーＱ.Ｂ.Ｔ.
■所在地／滋賀県彦根市
■築年／2009年11月
■構造・規模／鉄骨造２階建て
■敷地面積／963.15㎡
■延床面積／394.28㎡
■戸数・間取り／全６戸
　１階２LDK（59.19㎡）
　２階２LDK （68.32㎡）
■主な設備／フローリング、玄関
収納、クローゼット、ディンプル
キー、TVモニター付きインターホ
ン、浴室（追い焚き機能あり）、電
気温水器、対面式キッチン、IHク
ッキングヒーター（オール電化）、
断熱サッシ（シャッター付き１・２
階）、駐車場12台、駐輪場、太陽光
発電各室２.５kＷ付き、BS・CS
あり（有料放送は各自契約要）
■施工／セキスイハイム
　近畿株式会社

良
質
な
住
宅
を
つ
く
る
こ
と
で

顧
客
満
足
と
長
期
安
定
経
営
に

DATA

京都市左京区  久保田さん
循環器科の医師。

賃貸住宅２棟とサービス付き
高齢者住宅のオーナー。

自宅含め４棟すべて太陽光発電を搭載

　鉄骨造２階建て。深夜電
　力を使う電気温水器でエ
　コライフをサポート　　
　外壁の磁器タイルは汚れ
　が付きにくく、日光によ
　る色あせもない
　１階、２階にシャッター
　付き断熱サッシ　
　ステンレス鋼板葺の屋根
　は錆びずメンテナンス費
　用を抑える。各戸に２.５
　ｋＷの太陽光発電
　久保田さん（右）とセキ
　スイハイム近畿の境さん
　（左）

1

A

C

A

B

B

C

D

E

E

D
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環
境
は
現
在
と
は
全
く
違
っ
て
い
て
、

単
純
に
は
比
較
で
き
な
い
が
、
い
ず
れ

に
せ
よ
、
投
資
と
し
て
の
魅
力
が
低
下

し
て
い
る
こ
と
は
確
か
で
あ
る
。

　

オ
フ
ィ
ス
賃
料
は
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政

策
発
表
後
に
は
上
昇
し
た
が
、
そ
の
賃

料
水
準
は
、
ま
だ
２
０
１
０
年
に
届
い

て
い
な
い
。
メ
ガ
ト
レ
ン
ド
で
見
れ
ば
、

こ
の
20
年
間
は
下
降
し
続
け
て
い
る
と

言
え
る
。
２
０
０
８
年
の
ミ
ニ
バ
ブ
ル

時
に
、
東
京
都
心
部
で
は
不
動
産
フ
ァ

ン
ド
が
ビ
ル
を
取
得
し
、
テ
ナ
ン
ト
料

を
強
引
に
引
き
上
げ
る
動
き
に
出
た
が
、

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
後
に
は
、
再
び

下
げ
に
転
じ
た
。

　

こ
こ
数
年
間
の
地
価
や
住
宅
、
収
益

物
件
の
価
格
上
昇
は
、
異
次
元
の
金
融

緩
和
と
超
低
金
利
に
よ
っ
て
も
た
ら
さ

れ
た
も
の
で
、
不
動
産
そ
の
も
の
の
収

益
力
の
上
昇
に
裏
打
ち
さ
れ
た
も
の
で

は
な
い
と
認
識
し
て
お
き
た
い
。
実
力

以
上
の
価
格
に
な
っ
て
い
て
、
限
界
を

超
え
て
い
る
。
こ
れ
か
ら
調
整
を
余
儀

な
く
さ
れ
る
こ
と
に
な
る
。

　

こ
れ
ま
で
の
２
回
の
バ
ブ
ル
時
に
は
、

市
場
に
放
出
さ
れ
る
売
り
物
件
数
が
少

な
く
、
需
給
が
タ
イ
ト
に
な
っ
て
不
動

産
価
格
は
高
騰
し
た
。
し
か
し
、
今
回

の
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
に
よ
る
バ
ブ
ル
は
、

市
場
の
在
庫
不
足
に
よ
る
も
の
で
は
な

く
、
不
動
産
所
有
者
（
個
人
や
一
般
の

事
業
法
人
）
か
ら
の
売
却
物
件
の
増
加

傾
向
に
は
変
化
が
な
い
。
加
え
て
、
不

動
産
業
界
が
抱
え
る
在
庫
、
す
な
わ
ち

売
れ
残
り
物
件
の
数
も
、
確
実
に
増
加

し
て
い
る
。
そ
の
多
く
は
、
価
格
が
高

値
に
設
定
さ
れ
た
も
の
で
あ
る
。
率
直

に
言
え
ば
、
高
く
な
り
過
ぎ
た
と
い
う

こ
と
に
な
る
。

　

た
だ
今
回
の
「
マ
イ
ナ
ス
金
利
」
は

不
動
産
需
要
を
下
支
え
す
る
も
の
で
、

市
況
を
延
命
さ
せ
る
効
果
を
も
つ
。
こ

の
効
果
が
い
つ
ま
で
続
く
の
か
、
気
に

な
る
と
こ
ろ
で
あ
る
。

　

昨
年
ま
で
の
不
動
産
市
場
の
活
況
を

作
り
続
け
た
最
大
の
要
因
は
、
言
う
ま

で
も
な
く
、
過
去
に
類
を
見
な
い
ほ
ど

の
超
低
金
利
と
金
融
緩
和
で
、
そ
れ
に

よ
り
大
量
の
余
剰
資
金
が
不
動
産
に
流

入
し
た
。
国
内
の
銀
行
が
不
動
産
業
に

貸
し
出
し
た
融
資
残
高
の
推
移
を
見
る

と
、
現
在
、
70
兆
円
と
な
り
、
１
９
９

０
年
の
バ
ブ
ル
時
の
数
字
を
大
き
く
超

え
て
い
る
。
ま
た
、
安
倍
政
権
の
誕
生

に
よ
っ
て
、
円
安
・
株
高
に
変
わ
っ
た

こ
と
で
、
国
民
の
心
理
が
変
化
し
た
。

こ
の
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政
策
と
い
う
カ
ン

フ
ル
剤
で
、
市
況
は
好
転
し
、
３
回
目

の
バ
ブ
ル
が
生
ま
れ
た
。
こ
れ
ま
で
、

今
回
の
バ
ブ
ル
を
「
宴
」
と
呼
ん
で
き

た
が
、
そ
の
宴
も
金
融
緩
和
だ
け
で
は

維
持
し
続
け
ら
れ
な
く
な
っ
て
き
た
。

　

売
れ
行
き
が
好
調
と
言
わ
れ
て
き
た

新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に
も
、
大
き
な

変
化
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
き
た
。

図
表
❶
❷
は
、
大
阪
・
京
都
市
内
の
新

築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
販
売
現
場
数
と

完
売
で
き
て
い
な
い
完
成
物
件
現
場
数

の
推
移
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
が
、
１

年
前
と
は
雲
泥
の
差
が
あ
る
。
大
阪
市

内
で
は
、
リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
直
後

の
水
準
に
ま
で
悪
化
し
て
い
る
様
子
が

窺
わ
れ
る
。
京
都
市
内
も
同
様
で
、
こ

　

現
在
で
も
、
賃
料
を
得
る
た
め
の
収

益
物
件
を
求
め
る
動
き
は
衰
え
て
い
な

い
。
こ
の
背
景
に
は
、
金
余
り
、
超
低

金
利
と
い
う
現
下
の
金
融
情
勢
が
あ
る
。

更
に
、
相
続
税
の
強
化
と
い
う
政
策
が

実
施
さ
れ
た
こ
と
で
、
節
税
を
狙
っ
た

収
益
物
件
の
購
入
が
活
発
と
な
り
、
優

良
物
件
は
品
不
足
と
な
り
、
価
格
は
高

騰
し
た
。
東
京
都
心
部
の
オ
フ
ィ
ス
ビ

ル
の
最
新
取
引
事
例
を
見
る
と
、
既
に
、

利
回
り
が
２
％
台
に
な
っ
て
い
る
も
の

も
出
て
い
る
。

　

１
９
９
０
年
の
バ
ブ
ル
崩
壊
時
に
も
、

大
阪
で
の
取
引
事
例
で
２
％
台
の
も
の

が
あ
っ
た
。
も
ち
ろ
ん
、
当
時
の
金
融

見
た
も
の
で
あ
る
が
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス

政
策
の
ピ
ー
ク
は
２
０
１
３
年
で
あ
り
、

そ
の
後
は
地
価
・
建
築
費
の
高
騰
も
あ

っ
て
、
市
場
規
模
は
縮
小
し
て
い
る
。

　

一
方
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
や
中
古
の

戸
建
て
に
つ
い
て
は
、
図
表
❸
に
示
さ

れ
て
い
る
よ
う
に
、
価
格
水
準
が
相
対

的
に
低
い
た
め
に
売
れ
行
き
は
好
調
で
、

全
国
的
に
見
て
も
関
西
圏
の
市
況
は
良

い
。
利
便
性
の
良
い
都
市
中
心
部
や
駅

近
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
人
気
は
高
く
、

品
不
足
か
ら
価
格
の
上
昇
が
顕
著
と
な

っ
て
い
る
。

の
１
年
間
で
急
変
し
て
い
る
。

　

こ
の
背
景
に
は
何
が
あ
る
の
だ
ろ
う

か
。
図
表
❸
で
検
証
し
て
み
る
と
、
新

築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
は
、
デ
フ
レ
経

済
が
続
い
て
い
る
中
で
、
こ
の
10
年
間
、

一
貫
し
て
上
昇
が
続
い
て
い
る
。
勤
労

者
の
実
質
所
得
が
低
迷
し
て
い
る
に
も

か
か
わ
ら
ず
、
価
格
が
上
昇
し
、
購
買

力
が
付
い
て
行
け
な
く
な
っ
て
い
る
。

京
都
で
も
年
収
の
10
倍
ほ
ど
の
価
格
水

準
に
な
っ
て
い
て
、
限
度
を
超
え
る
価

格
の
上
昇
が
続
い
て
き
た
。
こ
の
価
格

の
高
騰
に
限
界
が
来
て
、
売
れ
行
き
に

ブ
レ
ー
キ
が
か
か
っ
て
き
て
い
る
。

　

図
表
❹
は
、
関
西
圏
全
体
の
新
築
マ

ン
シ
ョ
ン
の
販
売
に
つ
い
て
の
推
移
を

金
融
緩
和
だ
け
で
は

支
え
き
れ
な
い

在
庫
も

滞
留
し
始
め
て
い
る

価
格
は
急
騰
。

賃
料
は
上
昇
せ
ず

図表❶［大阪市内］
新築マンション・販売中現場数の推移

図表❹［関西圏・新築マンション］
総販売数・総販売戸数の推移

図表❸［関西圏］マンション・戸建て成約価格の推移

図表❷［京都市内］
新築マンション・販売中現場数の推移

出典：リクルート「SUUMO」データより

出典：「不動産経済研究所」データより

出典：「不動産流通機構」「不動産経済研究所」データより

出典：リクルート「SUUMO」データより

不動産市況アナリスト幸
こう

田
だ

昌
まさ

則
のり

福岡県出身。九州大学法学部卒。三大都市圏の住宅情報誌の創刊責任者を歴任。
1989年11月に発表した「関西圏から不動産価格が大幅に下落する」は、バブル崩壊前の業界に波紋を呼び、
その予測の正確さを実証した。著書に『東日本大震災後の不動産の鉄則』（日本経済新聞出版社）他、多数。

日銀の異次元の金融緩和政策で、住宅・不動産市場は活況を呈してきた。
しかし、年明けからの世界同時株安や原油価格の暴落が、顧客心理に影響を与えている。
不動産市場では、昨秋頃から陰りが見え始め、業界では年初から緊張感が走っていたが、
黒田日銀の「マイナス金利」導入が、一時的に市況を下支えしている。

市場に「マイナス金利」という
カンフル剤が再投与された

関西圏の不動産市況
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