
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。
●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。

住
宅
購
入
者
の
世
帯
年
収
は
、

新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
上
昇
、
戸

建
て
住
宅
は
大
幅
減
に
。

台
風
や
大
雨
の
被
害
が
続
い
て

お
り
、
自
然
災
害
の
リ
ス
ク
を

考
え
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

土
地
の
取
引
は
活
発
だ
が
、
一

方
で
売
却
は
増
加
し
て
お
り
、

市
場
の
在
庫
は
急
増
し
て
い
る
。

2019 年 12 月

最
近
の
話
題

24
年
前
に
阪
神
淡
路
大
震
災
、
更
に
、
８
年

前
に
は
東
日
本
大
震
災
を
経
験
し
た
。
そ
し
て
、

今
年
は
台
風
15
・
19
号
に
よ
る
風
水
害
で
、
改

め
て
自
然
災
害
の
怖
さ
を
知
ら
さ
れ
た
。

最
近
で
は
、
災
害
の
現
場
を
即
時
に
映
像
で

見
る
こ
と
が
で
き
る
よ
う
に
な
っ
た
。
東
日
本

大
震
災
で
は
、
津
波
の
凄
さ
、
福
島
の
原
子
力

発
電
所
の
事
故
発
生
で
、
人
生
そ
の
も
の
が
失

わ
れ
て
し
ま
う
実
態
を
知
っ
た
。
ま
た
、
千
葉

県
浦
安
市
の
、
液
状
化
に
よ
っ
て
住
宅
が
傾
く

様
も
見
て
き
た
。

今
回
も
、
２
つ
の
台
風
の
影
響
で
、
多
く
の

人
々
が
被
害
を
受
け
る
こ
と
に
な
っ
た
。
海
外

で
も
、
ヴ
ェ
ネ
チ
ア
が
浸
水
し
、
街
そ
の
も
の

の
存
在
を
心
配
す
る
向
き
も
あ
る
。

何
れ
に
せ
よ
、
こ
の
よ
う
な
自
然
災
害
を
想

定
し
、
住
居
を
選
択
し
て
い
か
な
け
れ
ば
な
ら

な
い
時
代
に
な
っ
て
き
た
。
価
格
だ
け
の
安
易

な
住
宅
購
入
を
再
考
す
る
必
要
が
あ
る
。

不
動
産
概
況

上
場
企
業
の
４
〜
９
月
の
上
半
期
の
業
績
と

年
度
末
の
予
想
が
発
表
さ
れ
た
。
そ
の
内
容
に

明
暗
は
あ
る
も
の
の
、
総
じ
て
悪
化
し
て
い
る

と
こ
ろ
が
多
い
。
特
に
、
米
中
貿
易
戦
争
や
日

韓
関
係
の
悪
化
に
よ
る
影
響
は
無
視
で
き
な
い

レ
ベ
ル
に
な
っ
て
い
て
、
今
後
、
長
期
化
す
る

こ
と
が
懸
念
さ
れ
る
。

長
期
化
す
れ
ば
、
先
行
き
不
安
か
ら
顧
客
の

購
買
心
理
に
も
影
響
を
与
え
る
こ
と
に
な
り
、

住
宅
・
不
動
産
全
体
の
市
況
の
減
速
に
拍
車
を

か
け
る
こ
と
に
な
る
。
既
に
、
小
売
業
等
で
は
、

消
費
増
税
も
あ
っ
て
、
業
績
が
悪
化
し
、
店
舗

を
閉
鎖
す
る
例
が
続
出
し
て
い
る
。

住
宅
市
場
で
は
、
超
低
金
利
に
よ
る
需
要

の
下
支
え
は
あ
る
も
の
の
、
高
価
格
帯
の
物
件

は
苦
戦
を
強
い
ら
れ
て
い
て
、
在
庫
の
増
加
が

目
立
っ
て
い
る
。
一
方
、
高
齢
化
社
会
の
進
行

で
、
相
続
に
よ
る
売
買
は
堅
調
に
推
移
し
て
い

る
し
、
富
裕
層
の
購
買
意
欲
も
高
く
、
市
況
は

一
様
で
は
な
い
展
開
が
続
い
て
い
る
。
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※「不動産流通機構」データより

表
は
、
フ
ラ
ッ
ト
35
を
利
用
し
て
住
宅
を
購

入
し
た
人
達
の
世
帯
年
収
の
変
化
を
、
物
件
種

別
毎
に
調
べ
た
も
の
で
あ
る
。

住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
が
下
が
り
、
住
宅
は
買

い
易
く
な
っ
て
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
て

住
宅
の
購
入
者
の
世
帯
年
収
は
下
が
っ
て
い
る

が
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
け
は
上
昇
し
て
い
る
。

こ
れ
は
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
が
高
騰
し

た
た
め
、
低
金
利
で
も
所
得
の
高
い
人
に
し
か

買
え
な
い
商
品
に
な
っ
た
か
ら
で
あ
る
。

今
年
は
、
台
風
や
大
雨
に
よ
る
災
害
が
増
大

し
、
住
宅
購
入
希
望
者
か
ら
は
物
件
の
災
害
リ

ス
ク
に
関
す
る
質
問
が
増
え
、
ハ
ザ
ー
ド
マ
ッ

プ
を
用
意
す
る
不
動
産
業
者
が
増
え
て
い
る
。

下
の
表
は
、
大
雨
の
発
生
状
況
が
ど
の
よ
う

に
変
化
し
て
い
る
か
を
示
し
た
も
の
だ
が
、「
非

常
に
激
し
い
雨
」
や
「
猛
烈
な
雨
」
は
、
確
実

に
発
生
回
数
が
増
加
し
て
い
る
。

不
動
産
を
選
ぶ
際
に
は
、
災
害
リ
ス
ク
を

し
っ
か
り
確
認
す
る
こ
と
が
大
切
で
あ
る
。

台
風
や
大
雨
の
被
害
が
続
い
て
お
り
、

自
然
災
害
の
リ
ス
ク
を
考
え
る
人
が
増
え
て
い
る
。

グ
ラ
フ
は
、
関
西
圏
の
流
通
市
場
に
売
り
出

さ
れ
て
い
る
土
地
の
売
り
物
件
数
（
在
庫
）
の

推
移
を
示
し
た
も
の
で
あ
る
。

土
地
の
需
要
は
堅
調
で
、
建
売
用
地
や
マ
ン

シ
ョ
ン
用
地
を
求
め
る
業
者
は
多
く
、
ま
た
、

注
文
住
宅
用
の
土
地
を
探
す
個
人
も
少
な
く
な

い
。
そ
の
た
め
、
土
地
の
取
引
件
数
は
高
水
準

を
維
持
し
て
い
る
。
し
か
し
、
売
却
物
件
は
そ

れ
を
上
回
る
勢
い
で
増
加
し
て
い
る
。
在
庫
の

増
加
は
価
格
を
押
し
下
げ
る
要
因
で
あ
る
。

住
宅
購
入
者
の
世
帯
年
収
は
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
上
昇
、

戸
建
て
住
宅
は
大
幅
減
に
。

土
地
の
取
引
は
活
発
だ
が
、
一
方
で
、
売
却
は
増
加

し
て
お
り
、
市
場
の
在
庫
は
急
増
し
て
い
る
。

〈フラット35利用者〉 

物件種別毎の購入者の世帯年収

関西圏・土地 

売り物件数（在庫）の推移

（月）

（千件）

大雨の発生状況

00 年度 18 年度 変動率

新築 
マンション

747.5 767.4 2.7 %

中古 
マンション

646.7 585.5 -9.5 %

新築戸建て 707.5 554.5 -21.6 %

中古戸建て 664.3 503.0 -24.3 %

※「フラット 35利用者調査」 

（住宅金融普及協会）データより 

（2000 年度は「公庫融資利用者調査」）

1976 〜
1985 年
平均

2007 〜
2016 年
平均

非常に激しい雨

（時間降雨量 

50mm以上の雨）

173.8 回 232.1 回

猛烈な雨

（時間降雨量 

80mm以上の雨）

10.7 回 17.9 回

※「ネットワーク 88」調べ


