
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）

賃
貸
住
宅
を
選
ぶ
人
は
、
住
宅

を
購
入
す
る
人
よ
り
も
利
便
性

を
重
視
し
て
い
る
。

一
千
万
円
を
超
え
る
よ
う
な
、

高
額
リ
フ
ォ
ー
ム
を
す
る
人
が

増
え
て
い
る
。

コ
コ
だ
け
読
ん
で
も
役
に
立
つ　

今
月
の
ポ
イ
ン
ト

街
な
か
や
中
心
部
で
の
生
活
を

望
む
の
は
、
男
性
よ
り
も
女
性

の
方
が
多
い
。

最
近
の
話
題

こ
の
度
の
新
潟
・
長
野
県
を
中
心
に
震
度
６

強
を
観
測
し
た
「
新
潟
・
中
越
沖
地
震
」
の
現

状
を
報
道
で
見
る
に
つ
け
、
地
震
の
怖
さ
を
改

め
て
感
じ
る
こ
と
に
な
っ
た
。

家
屋
の
倒
壊
、
道
路
の
ひ
び
割
れ
、
水
道
・

電
気
・
ガ
ス
等
の
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
が
破
壊
さ
れ
、

住
民
は
避
難
生
活
を
余
儀
な
く
さ
れ
て
い
る
。

今
回
の
地
震
は
震
度
６
強
で
あ
り
な
が
ら
阪

神
・
淡
路
大
震
災
ほ
ど
の
被
害
は
出
さ
ず
に
済

ん
だ
。
し
か
し
、
人
口
の
多
い
東
京
・
大
阪
・

名
古
屋
な
ど
の
大
都
市
圏
で
起
き
た
ら
こ
の
程

度
の
被
害
で
は
済
ま
な
い
も
の
と
想
定
さ
れ
る
。

日
本
は
地
震
国
で
あ
り
、
我
々
は
地
震
か
ら

逃
れ
る
こ
と
は
難
し
い
。
し
か
し
、
で
き
る
限

り
の
対
応
は
し
て
お
き
た
い
。
住
居
を
構
え
る

時
、
立
地
、
家
屋
の
構
造
、
築
後
の
経
過
年
数
、

隣
家
と
の
間
隔
等
を
充
分
に
考
え
、「
安
さ
」
だ

け
で
安
易
に
決
め
な
い
こ
と
は
誰
に
で
も
出
来

る
こ
と
で
あ
る
。

不
動
産
概
況

こ
こ
二
〜
三
年
、
大
都
市
圏
で
は
不
動
産
価

格
が
大
幅
に
上
昇
し
た
地
点
が
増
え
た
。
特
に
、

大
都
市
圏
の
中
心
商
業
地
や
高
級
住
宅
地
で
は

九
〇
年
の
バ
ブ
ル
期
を
思
わ
せ
る
高
騰
ぶ
り
で

あ
り
、
常
識
を
は
る
か
に
超
え
た
取
引
金
額
の

事
例
が
出
て
い
る
。

価
格
の
上
昇
が
始
ま
る
と
、
購
入
希
望
者
の

心
理
に
焦
り
が
生
ま
れ
、
更
な
る
上
昇
へ
と
拍

車
が
か
か
る
こ
と
は
、
前
回
の
バ
ブ
ル
で
我
々

は
経
験
済
み
で
あ
る
。

さ
て
、
こ
う
し
た
大
都
市
圏
で
急
騰
し
た
価

格
だ
が
、
地
域
に
よ
っ
て
は
既
に
鈍
化
し
た
り

調
整
さ
れ
る
事
例
が
増
加
す
る
な
ど
、
一
服
感

が
出
て
い
る
。

こ
の
現
象
は
土
地
だ
け
で
な
く
、
マ
ン
シ
ョ

ン
で
も
同
様
で
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
「
億

シ
ョ
ン
」
と
言
わ
れ
る
高
額
物
件
の
売
れ
残
り

が
目
立
っ
て
い
る
し
、
東
京
都
心
部
の
急
騰
し

た
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
に
も
、
売
れ
行
き
の

鈍
化
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
き
て
い
る
。
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一
千
万
円
を
超
え
る
よ
う
な
、

高
額
リ
フ
ォ
ー
ム
を
す
る
人
が
増
え
て
い
る
。

グ
ラ
フ
は
、
国
土
交
通
省
の
「
住
宅
市
場
動

向
調
査
」
に
よ
る
も
の
で
、
こ
の
一
年
間
に
住

宅
を
変
わ
っ
た
人
達
の
従
前
の
住
宅
と
新
し
い

住
宅
か
ら
の
、
通
勤
時
間
の
変
化
を
示
し
た
も

の
で
あ
る
。
住
宅
を
建
築
し
た
り
購
入
し
た
人

達
は
、
新
築
で
あ
れ
中
古
で
あ
れ
、
通
勤
時
間

に
あ
ま
り
変
化
は
な
い
が
、
民
間
の
賃
貸
住
宅

に
移
っ
た
人
は
、
約
十
分
も
通
勤
時
間
が
短
縮

さ
れ
て
お
り
、
利
便
性
が
重
視
さ
れ
て
い
る
。

立
地
の
悪
い
賃
貸
住
宅
は
、
選
ば
れ
な
い
。

グ
ラ
フ
は
、
〇
四
年
に
内
閣
府
が
実
施
し
た

「
住
宅
に
関
す
る
世
論
調
査
」
に
よ
る
も
の
で

あ
る
。
男
性
と
女
性
の
居
住
立
地
に
対
す
る
意

識
を
調
べ
た
も
の
だ
が
、「
街
な
か
や
中
心
部

に
住
み
た
い
」「
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
中
心
部
」

と
回
答
し
た
の
は
、
男
性
が
二
割
強
な
の
に
対

し
、
女
性
は
四
割
近
く
に
達
し
て
お
り
、
女
性

の
方
が
街
な
か
希
望
が
多
く
な
っ
て
い
る
。
中

高
年
層
が
都
心
部
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
移
る
の

も
、
女
性
主
導
な
の
か
も
し
れ
な
い
。

賃
貸
住
宅
を
選
ぶ
人
は
、
住
宅
を
購
入
す
る
人
よ
り
も

利
便
性
を
重
視
し
て
い
る
。

リフォーム総費用

街
な
か
や
中
心
部
で
の
生
活
を
望
む
の
は
、

男
性
よ
り
も
女
性
の
方
が
多
い
。街なかや中心部に住みたい

どちらかといえば中心部

どちらかといえば郊外

郊外に住みたい

どちらともいえない、わからない

男女別
街なか・郊外の居住意向

通勤時間の変化

300万～500万円
23％

女

男

※国土交通省「住宅市場動向調査」
（2007 年 2～ 3月）より

グ
ラ
フ
は
、
リ
フ
ォ
ー
ム
雑
誌
の
読
者
を

対
象
に
し
た
調
査
で
、
三
〇
〇
万
円
以
上
の
大

規
模
リ
フ
ォ
ー
ム
を
実
施
し
た
人
達
に
、
そ
の

総
費
用
を
尋
ね
た
も
の
で
あ
る
。
最
近
で
は
リ

フ
ォ
ー
ム
と
い
っ
て
も
、
大
規
模
な
も
の
が
増

え
て
い
る
。
一
千
万
円
以
上
の
人
が
四
三
％
と

最
も
多
い
こ
と
が
、
そ
の
こ
と
を
裏
付
け
る
結

果
と
な
っ
て
い
る
。
退
職
を
機
に
、
家
を
建
て

替
え
る
の
で
は
な
く
、
リ
フ
ォ
ー
ム
を
選
択
す

る
人
も
多
く
な
っ
て
い
る
。
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300万円以上の大規模リフォーム調査（2006年）

「Goodリフォーム」（リクルート社発行）調べ
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街なかや中心部に住みたい

どちらかといえば中心部

どちらかといえば郊外

郊外に住みたい

どちらともいえない、わからない
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