
　

３
大
都
市
圏
で
は
人
口
の
増
加
が
見

ら
れ
る
も
の
の
、
全
国
的
、
長
期
的
に

は
人
口
減
少
は
不
可
避
で
あ
る
。
た
だ
、

住
宅
需
要
全
体
の
パ
イ
が
縮
小
に
向

か
っ
て
い
く
中
で
、
賃
貸
住
宅
の
供
給

は
衰
え
て
お
ら
ず
、
今
な
お
供
給
は
続

い
て
い
る
。

　

図
表
❹
は
、
東
海
３
県
の
貸
家
の
着

価
格
が
押
し
下
げ
ら
れ
る
」
と
い
う
場

面
が
想
定
さ
れ
る
。
同
時
に
、
立
地
に

よ
る
価
格
の
格
差
が
、
さ
ら
に
拡
大
し

て
い
く
可
能
性
が
高
ま
る
こ
と
に
な
る

だ
ろ
う
。

工
数
の
推
移
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

以
前
に
比
し
て
減
少
し
て
い
る
が
、
近

年
は
相
続
対
策
を
目
的
と
し
た
建
築
の

増
加
が
見
ら
れ
る
（
２
０
１
７
年
は
16

年
と
ほ
ぼ
同
水
準
～
微
増
の
予
想
）。こ

れ
か
ら
先
、
需
給
の
バ
ラ
ン
ス
が
一
段

と
崩
れ
、
実
態
と
し
て
は
、「
ほ
ぼ
満
室

状
態
が
続
く
と
こ
ろ
」
と
「
数
多
く
の

空
室
が
埋
ま
ら
な
い
と
こ
ろ
」
と
に
２

極
化
し
て
い
く
こ
と
は
必
至
と
言
え
る
。

　

そ
の
現
象
を
生
む
の
は
、「
立
地
」
と

「
家
賃
設
定
」に
よ
る
も
の
で
あ
り
、
賃

貸
オ
ー
ナ
ー
は
所
有
物
件
に
つ
い
て
、

第
３
者
を
通
し
て
客
観
的
に
判
断
し
、

今
後
の
対
応
を
急
ぐ
こ
と
が
求
め
ら
れ

る
年
に
な
る
。

そ
れ
は
、
異
次
元
の
金
融
緩
和
に
よ
る

資
金
の
流
入
が
皆
無
で
あ
っ
た
こ
と
を

証
明
し
て
い
る
。

　

今
年
は
、
こ
の
経
済
的
な
合
理
性
を

超
越
し
て
い
る
高
価
格
の
不
動
産
の
価

格
調
整
が
本
格
化
し
て
い
く
こ
と
に
な

る
。
そ
の
動
き
を
も
た
ら
す
端
緒
と
な

る
の
は
、
金
融
機
関
に
よ
る
「
選
別
融

資
」
で
あ
り
、
す
で
に
全
国
的
な
規
模

で
波
及
し
始
め
て
い
る
。
例
え
ば
「
サ

ラ
リ
ー
マ
ン
投
資
家
に
は
融
資
を
し
な

い
」「
住
宅
に
つ
い
て
は
、
従
来
通
り
融

資
す
る
が
、『
収
益
不
動
産
』
に
つ
い
て

は
不
可
」
と
い
う
融
資
姿
勢
が
見
受
け

ら
れ
る
。
ま
た
融
資
の
条
件
に
つ
い
て

も
、「
満
額
の
融
資
か
ら
減
額
融
資
へ
」

「
金
利
も
顧
客
の
属
性
の
良
否
で
変
更
」

と
、
大
き
く
変
化
し
て
い
る
。
さ
ら
に
、

担
保
評
価
が
一
段
と
厳
し
く
な
っ
た
り
、

融
資
金
額
に
上
限
を
設
け
た
り
す
る
事

例
も
多
く
な
っ
て
き
て
い
る
。
相
続
対

策
と
し
て
の
ア
パ
ー
ト
建
設
資
金
に
つ

い
て
も
、
原
則
と
し
て
融
資
を
断
る
方

向
に
舵
を
切
る
金
融
機
関
も
増
え
て
お

り
、
オ
ー
ナ
ー
の
与
信
力
に
も
厳
し
さ

が
増
し
て
い
る
。

　

こ
の
よ
う
に
、
１
年
ほ
ど
前
に
は
な

か
っ
た
よ
う
な
変
化
が
急
速
に
拡
ま
っ

て
き
て
い
る
。こ
れ
ま
で
、金
融
に
よ
っ

て
不
動
産
価
格
が
押
し
上
げ
ら
れ
て
き

た
が
、
今
年
か
ら
は
「
金
融
に
よ
っ
て

　

人
口
減
少
や
高
齢
化
社
会
の
さ
ら
な

る
進
行
、
所
得
と
資
産
の
拡
大
が
続
く

格
差
社
会
の
出
現
な
ど
、
日
本
社
会
を

取
り
巻
く
環
境
が
大
き
く
変
化
し
て
い

る
中
で
、
日
本
の
住
宅
・
オ
フ
ィ
ス
・

店
舗
・
土
地
、
そ
れ
ぞ
れ
の
価
値
が
大

き
く
変
化
し
て
い
く
年
に
な
る
こ
と
は

間
違
い
な
い
だ
ろ
う
。
そ
し
て
、
昨
年

か
ら
指
摘
し
て
き
た
よ
う
に
、
今
年
は

「
金
融
情
勢
」
が
市
況
を
一
段
と
左
右

す
る
。「
金
利
」の
動
向
よ
り
も
、「
融
資

の
姿
勢
と
量
」
と
が
鍵
を
握
る
こ
と
は

言
う
ま
で
も
な
い
。

　

２
０
１
６
年
か
ら
、
大
都
市
圏
の
新

築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
が
高
騰
し
て
顧

客
の
購
買
力
を
超
え
た
こ
と
で
、
高
額

な
マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
れ
行
き
は
徐
々
に

鈍
化
し
て
い
る
。
売
れ
残
り
の
完
成
在

庫
が
全
国
的
に
目
立
っ
て
き
て
お
り
、

こ
の
動
き
は
さ
ら
に
強
ま
る
こ
と
が
予

想
さ
れ
る
。
し
か
し
、
２
０
１
８
年
も

超
低
金
利
政
策
の
継
続
が
想
定
さ
れ
る

こ
と
か
ら
、
新
築
・
中
古
を
問
わ
ず
、

割
安
で
低
価
格
帯
の
住
宅
需
要
は
根
強

く
、
底
堅
く
推
移
し
て
い
く
だ
ろ
う
。

た
だ
価
格
だ
け
で
な
く
「
利
便
性
」
を

重
視
す
る
姿
勢
が
強
ま
る
こ
と
は
必
至

と
言
え
る
。
こ
の
動
き
は
「
賃
貸
住
宅
」

に
つ
い
て
も
同
じ
で
あ
り
、
利
便
性
の

　

安
倍
政
権
が
誕
生
し
、
日
本
経
済
の

デ
フ
レ
か
ら
の
脱
却
を
目
指
す
政
策
が

次
々
と
打
ち
出
さ
れ
て
き
た
。
そ
の
効

果
は
現
時
点
で
は
限
定
的
だ
が
、
不
動

産
市
場
に
は
強
い
追
い
風
と
な
り
、
需

要
を
喚
起
・
拡
大
さ
せ
、
大
都
市
の
不

動
産
価
格
を
大
幅
に
上
昇
さ
せ
る
こ
と

に
な
っ
た
。
図
表
❷
は
、
昨
年
発
表
さ

悪
い
住
宅
が
淘
汰
さ
れ
る
こ
と
は
避
け

ら
れ
な
い
時
代
と
な
る
。

　

図
表
❶
は
、
名
古
屋
市
の
中
古
マ
ン

シ
ョ
ン
と
流
通
戸
建
て
（
主
に
中
古
住

宅
）
の
成
約
件
数
と
成
約
価
格
の
推
移

を
示
し
た
も
の
だ
が
、
好
調
に
推
移
し

て
お
り
、
今
年
の
前
半
ま
で
は
堅
調
な

動
き
が
続
く
こ
と
と
思
わ
れ
る
。

れ
た
公
示
地
価
の
動
き
を
16
年
と
比
較

し
、
ブ
ロ
ッ
ク
毎
に
示
し
た
も
の
で
あ

る
が
、
３
大
都
市
圏
の
商
業
地
で
は
、

大
半
が
上
昇
し
て
い
る
。
逆
に
、
地
方

圏
の
多
く
は
下
落
が
続
い
て
い
て
、
価

格
の
２
極
化
が
著
し
く
な
っ
て
い
る
。

こ
の
現
象
の
要
因
に
つ
い
て
は
様
々
な

こ
と
を
挙
げ
る
こ
と
が
で
き
る
。
人
口

の
増
減
、
地
域
の
経
済
力
、
交
通
の
利

便
性
の
良
否
が
考
え
ら
れ
る
が
、
２
極

化
の
動
き
を
加
速
さ
せ
、
拡
大
さ
せ
た

最
大
の
要
因
は
「
金
融
」
で
あ
り
、
大

量
の
資
金
が
流
入
し
た
地
域
や
地
点
の

価
格
上
昇
は
、
経
済
的
合
理
性
を
欠
い

た
水
準
に
ま
で
高
騰
し
て
し
ま
っ
た
。

図
表
❸
は
、
２
大
都
市
圏
と
東
海
圏
の

商
業
地
価
の
推
移
を
示
し
た
も
の
だ
が
、

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政
策
に
よ
る
効
果
は
、

岐
阜
市
や
津
市
に
は
及
ん
で
い
な
い
。

図表❸［基準地価］商業地価指数の推移

図表❹［東海圏］貸家着工数の推移

図表❷［2017年地価公示］上昇・横ばい・下落地点数割合

図表❶［名古屋市］成約件数・価格推移

流通戸建て

中古マンション

国土交通省「都道府県地価調査」データより

国土交通省「住宅着工統計」データより

国土交通省「地価公示」データより

「不動産流通機構」データより

金融情勢が変化して転換期へ

　　　年
不動産市場の展望

住
宅
需
要
は
減
速
期
に
入
っ
た
が
、

低
価
格
帯
は
堅
調
に
推
移

「
選
別
融
資
」に
拍
車
が
か
か
り
、

不
動
産
価
格
の
調
整
が
本
格
化

金
融
機
関
の
融
資
動
向
に

影
響
を
受
け
る
可
能
性
が
高
い

賃
貸
住
宅
市
場
も「
利
便
性
」に

よ
る
需
要
の
２
極
化
が
進
行

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。
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