
幸田昌則（こうだまさのり）●不動産市況アナリスト。1990 年のバブル崩壊を半年
前に発表するなど、不動産市場の予測の正確さには定評がある。
●近著『リクルート・江副浩正に学んだ「成長の経営哲学」』（週刊住宅新聞社）。

不
動
産
市
況
は
減
退
傾
向
で
、

地
域
や
立
地
に
よ
る
格
差
が
拡

大
し
、
二
極
化
が
進
行
す
る
。

世
帯
人
数
の
減
少
も
あ
り
、
日

本
で
建
て
ら
れ
る
住
宅
の
面
積

は
狭
く
な
っ
て
き
て
い
る
。

コ
コ
だ
け
読
ん
で
も
役
に
立
つ
　

今
月
の
ポ
イ
ン
ト

低
金
利
下
で
買
い
手
は
多
い
が

一
方
で
売
り
手
は
更
に
多
く
、

市
場
の
在
庫
増
が
進
行
中
。

2020 年 1 月

謹
賀
新
年

最
近
の
話
題

２
０
２
０
年
は
、
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
の
開

催
に
向
け
た
動
き
が
活
発
化
し
、
明
る
い
雰
囲

気
に
な
る
こ
と
が
想
定
さ
れ
る
。

し
か
し
、
一
方
で
は
、
昨
年
10
月
の
消
費
増

税
実
施
後
の
反
動
も
あ
っ
て
、
個
人
消
費
は
芳

し
く
な
い
状
況
と
言
え
る
。

ま
た
、
企
業
の
業
績
も
厳
し
さ
が
増
し
て
き

て
お
り
、
３
月
の
決
算
は
、
前
年
に
比
べ
て
悪

く
な
る
と
の
声
が
多
く
な
っ
て
い
る
。

最
近
で
は
、
業
績
不
振
や
先
行
き
の
厳
し
さ

を
想
定
し
て
、
希
望
退
職
者
を
募
る
企
業
も
少

な
く
な
い
。

こ
の
よ
う
に
、
経
済
環
境
が
悪
化
し
て
い
る

中
で
も
、
街
中
の
高
級
レ
ス
ト
ラ
ン
等
は
賑
わ
っ

て
い
る
店
も
あ
る
し
、
高
級
腕
時
計
の
広
告
も

多
く
見
ら
れ
、
所
得
や
資
産
の
二
極
化
が
進
み
、

格
差
社
会
が
定
着
し
て
き
た
。
今
後
、
重
要
な

政
治
課
題
の
一
つ
と
言
え
る
。

不
動
産
概
況

２
０
１
９
年
は
、
数
年
振
り
に
不
動
産
市
場

の
大
転
換
期
と
な
っ
た
。
そ
の
契
機
は
、
ス
ル

ガ
銀
行
や
レ
オ
パ
レ
ス
等
の
不
祥
事
の
発
覚
で

あ
り
、
金
融
機
関
は
不
動
産
に
対
す
る
融
資
の

姿
勢
を
変
え
た
。

こ
れ
ま
で
の
「
誰
に
で
も
、い
く
ら
で
も
貸
す
」

と
い
う
姿
勢
か
ら
、「
選
別
的
融
資
を
す
る
」
と

い
う
姿
勢
へ
と
方
針
を
変
え
た
こ
と
で
、
賃
貸
ア

パ
ー
ト
の
建
設
、
収
益
物
件
の
売
買
に
ブ
レ
ー
キ

が
か
か
り
、
減
少
傾
向
が
顕
著
と
な
っ
て
き
た
。

ま
た
、
好
調
に
推
移
し
て
き
た
ホ
テ
ル
に
つ

い
て
も
、
需
要
を
上
回
る
大
量
供
給
で
稼
働
率

が
低
下
し
、
室
料
も
弱
含
み
と
な
っ
て
い
る
。

対
照
的
な
の
は
物
流
施
設
で
、
大
量
供
給
が

数
年
間
続
い
て
い
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
空
室

は
少
な
く
、
堅
調
に
推
移
し
て
い
る
。

ネ
ッ
ト
社
会
が
進
行
し
、
無
店
舗
販
売
が
定

着
し
た
こ
と
で
、
効
率
の
良
い
物
流
施
設
の
需

要
が
高
ま
っ
た
結
果
と
言
え
る
。
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年
初
に
当
た
り
、
今
年
の
不
動
産
市
場
の
予

測
を
し
て
み
た
い
。

今
年
は
、
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
の
年
で
あ
り
、

開
催
に
向
け
て
、
こ
れ
ま
で
様
々
な
施
設
が
建

設
さ
れ
、
ホ
テ
ル
な
ど
の
宿
泊
施
設
も
、
全
国

で
大
量
に
供
給
さ
れ
て
き
た
。

そ
し
て
、
今
年
は
そ
れ
ら
の
完
成
を
迎
え
る

訳
で
あ
る
。
建
設
業
の
人
手
不
足
や
建
築
コ
ス

ト
の
高
騰
も
、
よ
う
や
く
落
ち
着
く
も
の
と
思

わ
れ
る
。

不
動
産
市
場
は
、
超
低
金
利
下
で
の
金
融
緩

和
に
よ
っ
て
絶
好
調
を
続
け
て
き
た
が
、
昨
年

後
半
か
ら
減
退
傾
向
が
強
ま
っ
て
き
て
い
る
。

特
に
、
ア
パ
ー
ト
な
ど
の
収
益
物
件
に
対
す

る
融
資
が
厳
し
く
な
り
、
取
引
数
の
減
少
が
目

立
っ
て
い
る
。
だ
が
、
超
低
金
利
は
続
い
て
お

り
、
家
賃
並
み
で
購
入
で
き
る
住
宅
は
堅
調
が

続
く
も
の
と
予
想
さ
れ
る
。

ま
た
、
富
裕
層
が
優
良
な
物
件
を
購
入
す
る

動
き
も
続
き
、
市
場
の
二
極
化
が
進
行
す
る
。

グ
ラ
フ
は
、　

毎
年
建
築
さ
れ
る
住
宅
の
面

積
の
推
移
を
種
類
別
に
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

持
ち
家
の
面
積
は
、
戦
後
、
一
貫
し
て
広
く

な
っ
て
い
た
が
、
バ
ブ
ル
崩
壊
以
降
は
、
狭
く

な
っ
て
き
て
い
る
。
子
供
の
数
が
減
少
し
、
世

帯
人
数
の
減
少
で
、
広
い
住
宅
の
需
要
が
減
退

し
て
い
る
の
で
あ
る
。
ま
た
、
分
譲
住
宅
の
面

積
も
、
や
や
狭
く
な
っ
て
い
る
が
、
こ
れ
は
販

売
価
格
を
抑
制
す
る
た
め
で
も
あ
る
。
貸
家
の

面
積
は
50
㎡
前
後
で
推
移
し
て
い
る

世
帯
人
数
の
減
少
も
あ
り
、
日
本
で
建
て
ら
れ
る

住
宅
の
面
積
は
、
狭
く
な
っ
て
き
て
い
る
。

グ
ラ
フ
は
、
首
都
圏
の
流
通
市
場
に
売
り
出

さ
れ
て
い
る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
・
戸
建
て
・
土

地
の
在
庫
数
の
推
移
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

低
価
格
帯
の
中
古
住
宅
は
堅
調
に
売
れ
て
い

る
が
、
一
方
で
遊
休
不
動
産
を
売
却
す
る
動
き

は
強
く
、
市
場
の
在
庫
は
増
加
を
続
け
て
お
り
、

リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
後
の
最
高
値
を
超
え
て
い

る
。
人
口
が
減
少
し
、
空
地
や
空
家
が
増
え
て

い
る
為
、
今
後
と
も
売
り
物
件
数
は
増
加
傾
向

が
予
想
さ
れ
、
価
格
調
整
が
進
む
こ
と
に
な
る
。

不
動
産
市
況
は
減
退
傾
向
で
、
地
域
や
立
地
に
よ
る

格
差
が
拡
大
し
、
二
極
化
が
進
行
す
る
。

低
金
利
下
で
買
い
手
は
多
い
が
、
一
方
で
、
売
り
手
は

更
に
多
く
、
市
場
の
在
庫
増
が
進
行
中
。

（月）

（千戸）

（㎡）

【首都圏】種類別 

売り出し中物件の推移

（年）

種類別・着工住宅面積の推移

※国土交通省「建築着工統計」より

※「不動産流通機構」「不動産経済研究所」 

データより


