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４
月
か
ら
の
消
費
税
率
引
上
げ
を

前
に
、
注
文
住
宅
の
受
注
は
減

少
傾
向
が
続
い
て
い
る
も
の
の
、
そ
の

他
の
分
譲
住
宅
、
賃
貸
住
宅
な
ど
は
堅

調
に
推
移
し
て
い
る
。

そ
の
よ
う
な
中
で
、
来
年
か
ら
の
相

続
税
増
税
を
見
据
え
、
不
動
産
オ
ー
ナ

ー
は
既
存
住
宅
の
建
替
え
、
賃
貸
住
宅

の
建
設
な
ど
に
強
い
関
心
を
示
し
て
お

り
、
業
界
も
積
極
的
な
営
業
活
動
を
展

開
し
て
い
る
。

マ
ン
シ
ョ
ン
を
先
頭
に

「
買
い
」の
意
識
が
強
ま
る

個
人
、
法
人
に
か
か
わ
ら
ず
、
こ
の

と
こ
ろ
住
宅
・
不
動
産
は
「
買
い
」
と

い
う
意
識
が
強
ま
り
、
好
調
が
続
い
て

い
る
。
後
に
触
れ
る
よ
う
に
注
文
住
宅

に
は
停
滞
感
が
強
い
も
の
の
、
そ
れ
以

外
の
分
譲
住
宅
、
中
古
住
宅
、
賃
貸
住

宅
、
そ
し
て
オ
フ
ィ
ス
や
商
業
施
設
、

物
流
施
設
な
ど
も
順
調
に
推
移
し
て
い

る
。
長
い
間
、
入
居
率
や
賃
料
の
低
下

が
続
い
た
オ
フ
ィ
ス
も
、
一
昨
年
末
か

ら
の
円
安
・
株
高
、
そ
し
て
ア
ベ
ノ
ミ

ク
ス
や
２
０
２
０
年
の
東
京
オ
リ
ン
ピ

ッ
ク
開
催
効
果
へ
の
期
待
も
あ
り
、
こ

こ
へ
き
て
活
気
が
戻
り
つ
つ
あ
る
。

そ
の
中
で
も
特
に
好
調
な
の
が
マ
ン

シ
ョ
ン
だ
。
不
動
産
経
済
研
究
所
の
調

査
に
よ
る
と
、
首
都
圏
の
新
規
発
売
戸

数
は
リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
後
、
４
万

戸
前
後
で
推
移
し
て
き
た
の
が
、
２
０

１
３
年
は
約
５
・
６
万
戸
に
達
し
、
２

０
１
４
年
も
同
様
の
水
準
を
維
持
す
る

見
込
み
。

し
か
も
、
７０
％
が
好
不
調
の
ボ
ー
ダ

ー
ラ
イ
ン
と
い
わ
れ
る
契
約
率
は
、
８０

％
前
後
の
極
め
て
高
い
水
準
を
維
持
し

て
い
る
。
近
畿
圏
は
首
都
圏
ほ
ど
目
立

つ
動
き
に
は
な
っ
て
い
な
い
が
、
２
０

１
３
年
の
新
規
発
売
戸
数
は
前
年
比
で

６
・
１
％
増
え
、
価
格
も
１
・
７
％
上

昇
し
て
い
る
。

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
も
東
日
本
不
動
産

流
通
機
構
や
近
畿
圏
不
動
産
流
通
機
構

な
ど
の
デ
ー
タ
を
み
る
と
、
い
ず
れ
も

好
調
が
続
い
て
い
る
。
ユ
ー
ザ
ー
の
意

識
も
、
日
本
の
住
宅
・
不
動
産
は
、
い

ま
が
「
買
い
」
と
い
う
意
識
が
強
い
。

野
村
不
動
産
ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
の
今

年
１
月
の
調
査
に
よ
る
と
、
合
わ
せ
て

６
割
超
の
人
が
「
買
い
時
だ
と
思
う
」

「
ど
ち
ら
か
と
い
え
ば
買
い
時
だ
と
思

う
」
と
回
答
し
て
い
る
。
前
回
、
昨
年

７
月
に
行
っ
た
調
査
に
比
べ
る
と
若
干

不動産オーナーを
取り巻く環境は

今こう変化している！

住宅問題ジャーナリスト

山下和之

ここでは、不動産市況をはじめ、消費税

や相続税の増税など、不動産所有者を取り

巻く様々な環境の変化について解説する。
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不動産オーナーとの取引で成果を上げる！
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ポ
イ
ン
ト
は
低
下
し
て
い
る
も
の
の
、

そ
れ
で
も
か
な
り
高
い
水
準
を
保
っ
て

い
る
と
い
っ
て
い
い
だ
ろ
う
。

物
件
価
格
や
ロ
ー
ン
金
利
の

先
高
感
が
購
買
意
欲
を
刺
激

そ
の
背
景
に
は
、
価
格
や
金
利
の
先

高
感
が
あ
る
。
ま
ず
価
格
に
つ
い
て
地

価
や
建
築
費
の
動
向
を
み
て
み
よ
う
。

図
表
１
は
昨
年
７
月
１
日
現
在
の
地

価
動
向
を
ま
と
め
た
国
土
交
通
省
の
調

査
結
果
。
住
宅
地
は
全
国
平
均
で
マ
イ

ナ
ス
１
・
８
％
だ
が
、
名
古
屋
圏
で
は

０
・
７
％
の
上
昇
で
、
東
京
圏
、
大
阪

圏
も
ほ
ぼ
横
ば
い
と
い
っ
て
い
い
水
準

に
戻
し
て
い
る
。
商
業
地
は
三
大
都
市

圏
と
も
に
上
昇
に
転
じ
た
。
今
年
３
月

下
旬
に
は
、
１
月
１
日
現
在
の
地
価
を

示
す
『
公
示
地
価
』
が
発
表
さ
れ
る

が
、
上
昇
エ
リ
ア
が
か
な
り
増
加
す
る

は
ず
だ
。

続
い
て
図
表
２
を
ご
覧
い
た
だ
き
た

い
。
こ
れ
は
国
土
交
通
省
が
企
業
の
不

動
産
部
門
の
担
当
者
に
調
査
し
た
『
土

地
取
引
動
向
調
査
』
だ
が
、
東
京
２３
区

に
本
社
を
持
つ
企
業
で
は
、
４１
・
９
％

が
１
年
後
の
地
価
水
準
に
つ
い
て
、

「
上
昇
が
見
込
ま
れ
る
」
と
し
て
い

る
。
大
阪
府
で
は
２１
・
５
％
と
少
な
く

な
る
も
の
の
、
そ
れ
で
も
「
下
落
が
見

込
ま
れ
る
」
よ
り
圧
倒
的
に
高
い
数
字

と
な
っ
て
い
る
。

建
築
費
も
、
専
門
職
の
高
齢
化
や
若

手
の
人
材
不
足
、
そ
し
て
復
興
需
要
な

ど
で
人
件
費
が
高
騰
、「
人
件
費
型
上

昇
」
が
続
い
て
き
た
が
、
昨
年
か
ら
は

円
安
に
よ
る
木
材
や
セ
メ
ン
ト
、
石
油

関
連
製
品
の
価
格
が
上
昇
、「
資
材
費

型
上
昇
」
が
加
わ
り
、
い
ま
で
は
「
複

合
型
上
昇
」
と
い
わ
れ
る
。

す
で
に
分
譲
住
宅
の
用
地
取
得
に
関

し
て
は
、「
従
来
の
相
場
よ
り
２
、
３

割
高
い
価
格
で
な
け
れ
ば
取
得
で
き
な

く
な
っ
て
い
る
」
と
い
う
声
が
多
い
。

そ
う
し
た
高
値
で
仕
入
れ
た
土
地
に
、

上
昇
し
た
建
築
費
で
建
物
が
建
て
ら
れ

れ
ば
、
物
件
価
格
が
い
っ
そ
う
高
く
な

る
可
能
性
が
あ
る
。

そ
の
よ
う
な
中
、
住
宅
ロ
ー
ン
金
利

は
低
水
準
で
推
移
し
て
い
る
。
図
表
３

に
あ
る
よ
う
に
、
住
宅
金
融
支
援
機
構

と
民
間
金
融
機
関
提
携
の
フ
ラ
ッ
ト
３５

は
、
今
年
２
月
に
返
済
期
間
２１
年
か
ら

３５
年
の
最
低
金
利
が
１
・
７
９
％
ま
で

低
下
、
２
０
０
３
年
に
フ
ラ
ッ
ト
３５
が

ス
タ
ー
ト
し
て
以
来
の
最
低
記
録
を
更

新
し
た
。

こ
の
超
低
金
利
が
、
不
動
産
オ
ー
ナ

ー
を
含
め
た
消
費
者
の
住
宅
取
得
・
建

設
意
欲
を
高
め
る
要
因
に
な
っ
て
い
る

の
は
間
違
い
な
い
。
し
か
も
、
こ
の
低

金
利
が
い
つ
ま
で
も
続
く
と
は
限
ら
な

い
と
い
う
思
い
も
強
い
は
ず
。
景
気
が

回
復
し
て
く
れ
ば
、
物
価
が
上
が
り
、

金
利
も
上
が
る
の
が
経
済
メ
カ
ニ
ズ
ム

の
原
則
だ
。
特
に
、
物
価
の
動
向
に
は

注
目
し
て
お
く
必
要
が
あ
る
。

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
後
、
物
価
上

昇
率
は
マ
イ
ナ
ス
が
続
い
て
き
た
が
、

昨
年
は
０
・
４
％
と
５
年
ぶ
り
に
上
昇

を
記
録
し
た
。
図
表
４
で
も
分
か
る
よ

う
に
、
物
価
上
昇
率
と
金
利
の
間
に
は

一
定
の
連
動
性
が
あ
る
。
物
価
が
上
が

れ
ば
長
期
プ
ラ
イ
ム
レ
ー
ト
も
上
昇
、

住
宅
ロ
ー
ン
金
利
の
固
定
期
間
選
択
型

や
全
期
間
固
定
金
利
型
の
金
利
も
上
が

る
こ
と
に
な
る
。

住
宅
価
格
や
金
利
の
先
高
感
が
今
後

は
い
っ
そ
う
強
ま
る
可
能
性
が
高
い
の

で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

図表１ 圏域別・用途別対前年平均の地価変動率

商業地

２０１３年

▲２．１％

０．６％

０．４％

０．７％

▲２．１％

（資料：国土交通省ホームページ）

２０１２年

▲３．１％

▲０．９％

▲１．０％

▲０．５％

▲３．１％

住宅地

２０１３年

▲１．８％

▲０．１％

▲０．４％

０．７％

▲２．５％

２０１２年

▲２．５％

▲１．０％

▲１．０％

▲０．２％

▲３．２％

全国

東京圏

大阪圏

名古屋圏

地方圏

図表２ １年後の地価水準の予想

（資料：国土交通省『土地取引動向調査』）
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