
幸田昌則（こうだまさのり）●不動産市況アナリスト。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。」は業界の波紋を呼び、予測の正確さを実証
した。最新刊は「下がり続ける時代の不動産の鉄則」（日本ビジネス人文庫）

中
高
年
層
の
不
動
産
取
引
を
見

る
と
、
不
動
産
の
所
有
に
こ
だ

わ
ら
な
い
の
は
女
性
で
あ
る
。

関
西
圏
で
土
地
の
売
り
物
件
数

が
増
加
を
続
け
て
い
る
。
こ
れ

は
、地
価
の
抑
制
要
因
と
な
る
。

コ
コ
だ
け
読
ん
で
も
役
に
立
つ　

今
月
の
ポ
イ
ン
ト

建
築
コ
ス
ト
が
急
上
昇
し
て
い

る
た
め
、
マ
ン
シ
ョ
ン
用
地
の

上
昇
に
ブ
レ
ー
キ
が
か
か
る
。

最
近
の
話
題

日
本
の
社
会
構
造
の
変
化
が
急
速
に
進
ん
で

い
る
こ
と
は
、
周
知
の
事
実
で
あ
る
。

そ
の
最
た
る
も
の
は
、
少
子
化
に
よ
る
人
口

減
少
、
高
齢
化
の
現
象
で
あ
る
。
今
回
、
社
会

問
題
に
も
な
っ
た
「
コ
ム
ス
ン
」
も
、
介
護
事

業
の
拡
大
に
伴
っ
て
起
き
た
も
の
で
、
今
後
の

こ
と
を
考
え
る
と
座
視
で
き
な
い
課
題
を
提
示

し
て
い
る
と
言
え
る
。

さ
て
、
様
々
な
社
会
構
造
の
変
化
が
生
じ
た

こ
と
で
、
我
々
の
人
生
設
計
や
住
ま
い
に
つ
い

て
も
、
考
え
直
す
人
が
多
く
な
っ
て
い
る
。
同

時
に
、
そ
の
選
択
肢
も
多
様
化
し
て
い
る
。

例
え
ば
、
定
年
を
迎
え
帰
郷
す
る
人
、
郊
外

の
戸
建
て
か
ら
都
心
の
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
移
る
人
、

菜
園
付
き
の
田
舎
暮
ら
し
を
志
向
す
る
人
、
物

価
の
安
さ
や
快
適
性
を
求
め
海
外
や
リ
ゾ
ー
ト

地
に
移
住
す
る
人
、
一
人
に
な
っ
た
の
を
機
に

子
供
と
同
居
す
る
人
な
ど
、
様
々
で
あ
る
。

老
後
の
住
ま
い
方
に
定
型
の
方
式
は
な
い
。

不
動
産
概
況

最
近
、
大
都
市
や
地
方
都
市
の
中
心
部
で
、

駐
車
場
の
不
足
が
目
立
っ
て
き
た
。
そ
の
背
景

に
は
青
空
駐
車
場
が
高
値
で
売
却
さ
れ
て
い
る

こ
と
が
あ
る
。
駐
車
場
だ
っ
た
土
地
が
い
つ
の

間
に
か
売
却
さ
れ
、
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
や
商
業
ビ

ル
・
マ
ン
シ
ョ
ン
が
建
ち
、
駐
車
場
が
消
え
て

い
る
の
で
あ
る
。
そ
の
結
果
、
車
を
利
用
す
る

人
に
は
不
便
に
な
っ
て
き
て
い
る
。

こ
の
現
象
は
、
見
方
を
変
え
れ
ば
住
宅
等
の

需
給
関
係
は
緩
和
さ
れ
、
駐
車
場
の
需
給
関
係

は
タ
イ
ト
に
な
っ
て
い
る
と
言
う
こ
と
で
あ
る
。

当
然
の
こ
と
な
が
ら
、
駐
車
場
の
需
要
も
立

地
に
よ
っ
て
大
き
く
異
な
る
の
で
、
駐
車
場
経

営
が
全
て
良
い
と
い
う
訳
で
は
な
い
。
不
動
産

の
価
値
は
、
昔
か
ら
一
に
場
所
、
二
に
も
場
所
、

と
言
わ
れ
て
き
た
が
、
地
価
上
昇
の
報
道
が
増

え
る
中
、
市
場
で
は
価
格
の
二
極
化
、
格
差
が

一
段
と
進
行
し
て
い
る
の
が
実
態
で
あ
る
。
最

近
で
は
、
急
騰
し
た
土
地
に
買
い
手
が
つ
か
な

い
例
も
多
く
な
っ
て
い
る
。
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関
西
圏
で
土
地
の
売
り
物
件
数
が
増
加
を
続
け
て
い
る
。

こ
れ
は
、
地
価
の
抑
制
要
因
と
な
る
。

グ
ラ
フ
は
、
最
近
の
不
動
産
取
引
の
中
で
、

売
主
や
買
主
が
五
五
才
以
上
の
取
引
を
抜
き
出

し
、
そ
の
内
容
を
男
女
別
に
調
べ
た
も
の
で
あ

る
。
男
性
の
中
高
齢
者
の
取
引
で
は
、
購
入
が

六
割
弱
と
売
却
よ
り
も
多
く
な
っ
て
い
る
が
、

女
性
の
中
高
齢
者
の
取
引
で
は
、
逆
に
売
却
が

約
六
割
と
、
売
却
の
方
が
多
く
な
っ
て
い
る
。

男
性
の
場
合
は
、
ま
だ
不
動
産
の
所
有
に
こ

だ
わ
る
人
が
多
い
が
、
女
性
は
男
性
ほ
ど
に
は

所
有
に
こ
だ
わ
っ
て
い
な
い
よ
う
で
あ
る
。

グ
ラ
フ
は
、
東
京
の
建
築
費
の
動
向
を
〇
〇

年
を
一
〇
〇
と
し
て
指
数
化
し
た
も
の
で
あ

る
。
建
築
資
材
の
価
格
や
人
件
費
の
上
昇
な
ど

で
、
建
築
コ
ス
ト
の
上
昇
が
顕
著
と
な
っ
て
い

る
。
木
造
住
宅
の
コ
ス
ト
上
昇
は
緩
や
か
だ
が
、

Ｒ
Ｃ
・
Ｓ
Ｒ
Ｃ
の
コ
ス
ト
上
昇
が
激
し
く
、
マ

ン
シ
ョ
ン
分
譲
会
社
は
頭
を
痛
め
て
い
る
。

今
後
の
用
地
仕
入
れ
で
は
、
建
築
コ
ス
ト
の

上
昇
分
を
見
込
ん
だ
価
格
と
な
る
た
め
、
地
価

上
昇
に
ブ
レ
ー
キ
が
か
か
る
。

中
高
年
層
の
不
動
産
取
引
を
見
る
と
、

不
動
産
の
所
有
に
こ
だ
わ
ら
な
い
の
は
女
性
で
あ
る
。

55才以上の不動産取引

建
築
コ
ス
ト
が
急
上
昇
し
て
い
る
た
め
、

マ
ン
シ
ョ
ン
用
地
の
上
昇
に
ブ
レ
ー
キ
が
か
か
る
。

（千件）

東京・建築費指数の推移
（00年を 100 とする）

土地の売物件数の推移
〈関西圏〉

（月）

グ
ラ
フ
は
、
関
西
圏
の
流
通
市
場
に
売
り
出

さ
れ
て
い
る
土
地
の
物
件
数
の
推
移
を
示
し
た

も
の
で
あ
る
。
〇
二
年
以
降
は
売
り
物
件
数
の

減
少
が
進
み
、
人
気
地
区
の
地
価
が
底
打
ち
に

近
付
い
て
い
た
が
、
人
気
地
区
の
地
価
が
上
昇

に
転
じ
る
〇
五
年
以
降
は
、
土
地
の
売
り
物
件

数
が
増
加
傾
向
に
転
じ
て
い
る
。
最
近
売
り
出

さ
れ
て
い
る
物
件
は
価
格
が
高
く
、
動
き
は
鈍

く
な
っ
て
い
る
。
売
り
物
件
数
の
増
加
は
、
地

価
の
抑
制
要
因
と
な
る
。
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