
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）。

人
口
が
減
少
す
る
時
代
と
な
り

新
た
な
住
宅
の
着
工
数
は
減
少

ト
レ
ン
ド
が
続
い
て
い
る
。

子
供
へ
の
住
宅
購
入
資
金
贈
与

は
活
発
で
、
１
千
万
円
以
上
の

贈
与
が
約
２
割
も
あ
る
。

コ
コ
だ
け
読
ん
で
も
役
に
立
つ
　

今
月
の
ポ
イ
ン
ト

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
で
盛
り
上
が
っ

た
住
宅
需
要
だ
が
、
買
い
時
感

は
大
き
く
減
退
し
て
い
る
。

2015 年 2 月

最
近
の
話
題

住
宅
ロ
ー
ン
の
貸
し
出
し
に
つ
い
て
、
金
融

機
関
は
依
然
と
し
て
積
極
的
な
姿
勢
を
と
っ
て

い
る
。
し
か
し
、
こ
こ
に
来
て
そ
の
審
査
が
厳

し
く
な
っ
て
い
て
、
融
資
が
不
可
と
な
る
例
が

増
え
て
い
る
と
い
う
。

こ
の
背
景
に
は
、
低
所
得
者
や
不
安
定
な
収

入
状
況
な
ど
、
購
入
希
望
者
の
質
が
落
ち
て
い

る
こ
と
が
挙
げ
ら
れ
る
。
頭
金
ゼ
ロ
の
人
も
多

く
な
っ
て
い
る
。

ま
た
、
昨
今
で
は
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
が
で

き
ず
、
破
綻
す
る
例
が
目
立
つ
よ
う
に
な
っ
て

き
た
が
、
２
つ
の
タ
イ
プ
が
見
ら
れ
る
。

①
購
入
し
て
数
年
以
内
に
支
払
え
な
く
な
っ
た

ケ
ー
ス
。
失
業
や
子
供
の
教
育
費
の
負
担
が

重
く
な
っ
た
と
い
う
理
由
が
多
い
。

②
60
歳
以
上
の
高
齢
者
で
、
年
金
生
活
な
の
に

ま
だ
残
債
が
あ
る
人
で
、「
何
と
か
な
る
」
と

考
え
て
い
た
人
達
の
ケ
ー
ス
。

先
が
想
定
で
き
な
い
時
代
に
、「
見
通
し
が
甘

い
」
と
言
え
る
。

不
動
産
概
況

消
費
増
税
後
、
既
に
10
ヶ
月
が
経
過
し
た
が
、

住
宅
市
場
へ
の
影
響
が
続
い
て
い
る
。

特
に
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
や
新
築
の
戸
建
住

宅
は
、
価
格
の
高
騰
も
あ
っ
て
、
販
売
戸
数
の

減
少
が
鮮
明
と
な
っ
て
い
る
。

中
古
の
マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
て
の
取
引
件
数

も
少
し
ず
つ
減
少
し
て
い
て
、
消
費
増
税
が
需

要
を
弱
く
し
て
い
る
。

し
か
し
、
増
税
と
関
係
な
く
、
需
要
の
強
さ

が
変
わ
ら
な
い
例
も
あ
る
。
高
額
だ
が
立
地
に
優

れ
た
高
級
住
宅
地
、
駅
に
直
結
し
て
交
通
や
買

い
物
の
利
便
性
が
良
い
マ
ン
シ
ョ
ン
等
で
、
東

京
で
は
１
億
円
前
後
で
も
完
売
し
て
い
る
。

ま
た
、
落
ち
込
み
の
目
立
つ
「
注
文
住
宅
」

で
も
、
高
価
格
帯
商
品
の
需
要
は
底
堅
く
推
移

し
て
い
る
こ
と
か
ら
、
住
宅
メ
ー
カ
ー
は
１
棟

が
６
千
万
円
以
上
の
商
品
を
相
次
い
で
発
表
し

て
い
る
。
坪
単
価
が
120
万
円
と
い
う
も
の
も
あ
り
、

富
裕
層
に
照
準
を
合
わ
せ
て
い
る
。
住
宅
市
場

に
も
格
差
社
会
を
反
映
し
た
動
き
が
あ
る
。
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グ
ラ
フ
は
、
95
年
か
ら
の
全
国
の
住
宅
着
工

数
の
推
移
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

96
年
の
後
半
は
、
半
期
で
90
万
戸
近
い
着
工

が
あ
っ
た
が
、
そ
の
後
は
減
少
傾
向
が
続
き
、

09
年
以
降
は
半
期
で
40
万
戸
前
後
に
ま
で
落
ち

込
ん
で
い
る
。
13
年
の
後
期
は
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク

ス
と
消
費
増
税
へ
の
駆
け
込
み
需
要
も
あ
っ
て

増
加
し
た
が
、
再
び
減
少
傾
向
と
な
っ
て
い
る
。

今
後
は
、
中
古
住
宅
の
流
通
や
、
リ
フ
ォ
ー

ム
な
ど
が
活
発
化
す
る
も
の
と
予
想
さ
れ
る
。

グ
ラ
フ
は
、
昨
年
10
・
11
月
に
、
住
宅
購
入

資
金
を
贈
与
し
た
親
300
人
を
対
象
に
、
そ
の
実

態
を
調
査
し
た
も
の
で
あ
る
。

全
体
の
平
均
贈
与
額
は
564
万
円
だ
が
、
500
万

円
未
満
が
約
半
数
で
、
１
千
万
円
以
上
の
贈
与

を
し
た
親
が
約
２
割
と
な
っ
て
い
る
。

若
年
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
は
所
得
水
準
が
低
い
た

め
、
高
額
な
物
件
に
な
る
と
親
の
援
助
が
必
要

と
な
る
。
親
の
援
助
の
有
無
で
、
購
入
物
件
の

価
格
帯
が
大
き
く
異
な
っ
て
い
る
。

子
供
へ
の
住
宅
購
入
資
金
贈
与
は
活
発
で
、

１
千
万
円
以
上
の
贈
与
が
約
２
割
も
あ
る
。

グ
ラ
フ
は
、
不
動
産
購
買
態
度
指
数
の
推
移

を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
で
盛
り
上
が
っ
た
住
宅
需
要

だ
が
、
消
費
増
税
と
新
築
価
格
の
上
昇
で
、
買

い
時
感
は
大
き
く
落
ち
込
ん
で
い
る
。

今
の
住
宅
市
場
で
活
発
な
の
は
、
富
裕
層
が

求
め
る
都
心
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
や
高
級
住

宅
地
と
、
家
賃
並
み
か
そ
れ
以
下
の
支
払
い
で

買
え
る
安
い
住
宅
で
、
買
い
意
欲
が
高
い
の
は
、

個
人
客
よ
り
も
不
動
産
業
者
で
あ
る
。

人
口
が
減
少
す
る
時
代
と
な
り
、

新
た
な
住
宅
の
着
工
数
は
減
少
ト
レ
ン
ド
が
続
い
て
い
る
。

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
で
盛
り
上
が
っ
た
住
宅
需
要
だ
が
、

買
い
時
感
は
大
き
く
減
退
し
て
い
る
。

1000 万円
以上
21.0％

（半期）

不動産購買態度指数の推移

（年）

（万戸）

※㈳日本リサーチ総合研究所「消費者心理調査」より

資金贈与額の分布

※「アットホーム調べ」 

住宅購入時の「親の資金贈与」実態調査より
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※国土交通省「建築着工統計調査」より

【全国】住宅着工数の推移

〜 1000 万円
28.0％

〜 500 万円
25.1％

200 万円未満
25.8％


