
る
地
銀
へ
の
監
視
が
強
化
さ
れ
て
い

ま
し
た
（
図
表
４
）。
し
か
し
、
日

銀
の
黒
田
総
裁
が
続
投
す
る
と
い
う

流
れ
の
中
で
、
こ
の
監
視
が
緩
ま
っ

て
き
て
い
る
よ
う
で
す
。
特
に
地
主

系
投
資
家
に
対
し
て
は
各
金
融
機
関

と
も
前
向
き
に
融
資
す
る
傾
向
に
な

る
と
思
わ
れ
、
今
後
賃
貸
住
宅
建
築

を
考
え
る
方
に
は
追
い
風
と
な
る
で

し
ょ
う
。

消
費
税
10
％
適
用
に
よ
り

駆
け
込
み
需
要
が
発
生

　

今
回
の
衆
議
院
総
選
挙
の
結
果
、

19
年
10
月
に
予
定
さ
れ
て
い
る
消
費

税
10
％
が
予
定
通
り
適
用
さ
れ
る
こ

と
が
ほ
ぼ
確
実
に
な
り
ま
し
た
。
そ

う
す
る
と
賃
貸
住
宅
の
建
築
も
、
18

年
半
ば
以
降
に
駆
け
込
み
需
要
が
起

こ
る
と
思
わ
れ
ま
す
。
14
年
に
５
％

か
ら
８
％
へ
増
税
さ
れ
た
時
に
起

こ
っ
た
駆
け
込
み
需
要
は
、
10
％
に

上
げ
る
前
の
段
階
的
消
費
増
税
で
し

た
の
で
、
か
な
り
多
く
の
駆
け
込
み

需
要
が
あ
り
ま
し
た
。
今
回
は
そ
の

時
ほ
ど
大
き
く
は
な
い
と
思
い
ま
す

が
、
あ
る
程
度
の
駆
け
込
み
需
要
は

発
生
す
る
で
し
ょ
う
。

旧
耐
震
基
準
で
建
て
た

物
件
は
建
て
替
え
を

　

70
～
80
年
代
に
は
、
賃
貸
住
宅
も

旧
耐
震
基
準
で
建
て
ら
れ
ま
し
た
。

近
年
で
は
震
災
も
相
次
ぎ
、
い
つ
大

き
な
地
震
が
発
生
し
て
も
お
か
し
く

あ
り
ま
せ
ん
の
で
、
建
て
替
え
を
検

討
し
て
も
い
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

最
後
に
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
関
連

の
話
を
。
不
動
産
市
況
は
好
調
を
続

け
ま
す
が
、
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
後
、
首

都
圏
の
不
動
産
価
格
は
わ
ず
か
に
下

が
る
と
考
え
て
い
ま
す
。
賃
料
は
横

ば
い
が
続
く
で
し
ょ
う
。
事
業
計
画

の
参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。

　

さ
ら
に
、
こ
の
空
室
率
の
中
に
は

入
居
が
決
定
し
て
い
る
空
室
や
、
建

て
替
え
や
大
き
な
リ
フ
ォ
ー
ム
予
定

の
あ
る
空
室
も
含
ま
れ
て
い
ま
す
。

そ
れ
ら
を
除
く
と
、
首
都
圏
で
の
空

室
率
は
低
く
、
特
に
都
心
の
一
等
地

で
は
数
％
で
あ
る
と
考
え
る
こ
と
が

で
き
ま
す
。

監
視
緩
和
で
再
び
増
加

賃
貸
住
宅
向
け
貸
し
出
し

　

近
年
、
ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
の
貸
し

出
し
が
多
す
ぎ
る
と
金
融
庁
が
懸
念

し
、
特
に
圧
倒
的
な
融
資
実
績
の
あ

賃
料
は
景
気
の
変
動
に

関
わ
ら
ず
ほ
ぼ
一
定

　

一
般
的
に
デ
フ
レ
下
で
は
物
価
は

下
が
り
、
イ
ン
フ
レ
時
に
は
上
が
る

と
い
わ
れ
て
い
ま
す
が
、
賃
貸
住
宅

の
家
賃
に
関
し
て
は
そ
の
法
則
は
当

て
は
ま
り
ま
せ
ん
。
過
去
の
消
費
者

物
価
指
数
（
Ｃ
Ｐ
Ｉ
）
と
Ｃ
Ｐ
Ｉ
家

賃
指
数
の
関
連
を
見
て
も
、
こ
こ
15

年
間
は
、
景
気
の
変
動
に
関
わ
ら
ず
、

大
き
な
動
き
が
な
く
、
影
響
が
な
い

こ
と
が
わ
か
り
ま
す
（
図
表
２
）。
今

後
も
こ
の
傾
向
に
変
わ
り
は
な
い
と

い
え
る
で
し
ょ
う
。

首
都
圏
賃
貸
住
宅
の

空
室
率
は
低
い

　
「
賃
貸
住
宅
が
建
て
ら
れ
す
ぎ
だ
か

ら
、
空
き
家
が
増
加
し
て
い
る
」
と

の
報
道
が
あ
り
ま
す
が
、
空
き
家
が

増
え
て
い
る
原
因
と
は
、
使
わ
な
く

な
っ
た
一
般
の
戸
建
て
住
宅
が
、
そ

の
ま
ま
に
さ
れ
、
放
置
さ
れ
て
い
る

か
ら
だ
と
思
わ
れ
ま
す
。

　

一
方
で
、
図
表
３
で
示
す
よ
う
に
、

２
０
１
３
年
時
点
で
賃
貸
住
宅
の
空

室
率
は
全
国
平
均
で
18
・
８
％
あ
り
、

大
き
な
変
化
は
見
ら
れ
ま
せ
ん
。

賃
貸
住
宅
建
築
の
伸
び
に

今
年
半
ば
か
ら
ブ
レ
ー
キ

　

消
費
増
税
な
ど
の
影
響
で
、
賃
貸

住
宅
の
着
工
戸
数
は
年
々
増
加
し
、 

12
年
か
ら
５
年
連
続
で
対
前
年
比
プ

ラ
ス
で
し
た
（
図
表
１
）。
で
す
が

17
年
６
月
か
ら
急
失
速
し
、
前
年
同

月
比
マ
イ
ナ
ス
が
続
い
て
い
ま
す
。

要
因
は
地
方
都
市
で
の
建
築
が
減 

っ
て
い
る
こ
と
と
、
首
都
圏
で
は
建

築
用
地
の
減
少
、
再
開
発
案
件
な
ど

が
増
え
、
建
築
ま
で
に
時
間
が
か
か

る
こ
と
が
大
き
く
、
こ
の
流
れ
は
18

年
半
ば
ま
で
続
く
と
思
わ
れ
ま
す
。

図表1◦新設住宅着⼯⼾数（全国、貸家）の推移

18年半ば以降に駆け込み需要による
着工数の伸びが見られる
家賃は景気の波にそれほど影響を受けず
横ばいが続く
アパートローンの融資は
監視の緩和により増加傾向に
旧耐震基準で建てた賃貸住宅は
なるべく早めの建て替えが賢明

社団法人住宅・不動産総合研究所　理事長。
船井総合研究所上席コンサルタントなどを経
て現職。不動産・住宅分野におけるデータ分
析、市場予測、企業向けコンサルテーション
を行うかたわら、全国新聞社などの主要メディ
アでの招聘講演は、年間30本を超える

出典：	図表1…国⼟交通省 ｢建築着⼯統計調査報告」より作成　図表2…総務省統計局「消費者物価指数」より作成　図表3…実数値 総務省「平成25年住宅・⼟地統計調査」
	 予測値 野村総合研究所公表データより作成　図表4…国⼟交通省「平成28年度⺠間住宅ローンの実態に関する調査結果報告書」より作成

な
か
な
か
先
を
読
む
こ
と
が
難
し
い
不
動
産
市
場
。

２
０
１
７
年
を
振
り
返
り
つ
つ
、
２
０
１
８
年
以
降
は
ど
う
な
っ
て
い
く
の
か
、

不
動
産
エ
コ
ノ
ミ
ス
ト
・
吉
崎
さ
ん
が
わ
か
り
や
す
く
解
説
し
て
く
れ
ま
す
。

図表2◦コアＣＰＩとＣＰＩ家賃指数の対前年⽐の推移

消費者物価指数（CPI）…エネルギーなど物価変動から算出される指数
コアCPI…CPIから生鮮食品を除いた指標
CPI家賃指数…CPI内の「住宅賃料」項目から算出された指数
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図表3◦賃貸住宅の空室率の推移（全国）

図表4◦
業態別 平成27年度賃貸住宅向け
新規貸出額


