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家
等
対
策
の
推
進
に
関

す
る
特
別
措
置
法
」
の

効
果
も
ま
だ
十
分
に
は

表
れ
て
い
な
い
。

　

一
方
、
立
地
条
件
が

良
け
れ
ば
、
空
き
家
に

は
な
り
に
く
い
。
売
買

や
賃
貸
が
し
や
す
い
だ

け
で
な
く
、
東
日
本
大

震
災
で
帰
宅
困
難
を
経

験
し
た
こ
と
、
若
い
世

代
の
収
入
が
伸
び
悩
ん

で
い
る
こ
と
な
ど
で
、

二
世
帯
同
居
や
近
居
が

キ
ー
ワ
ー
ド
に
な
る
だ
ろ
う
。

　

ま
れ
に
み
る
低
金
利
時
代
と
な
り
、

住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
も
１
％
を
切
る
も

の
が
多
く
な
っ
て
い
る
。
こ
う
し
た
状

況
で
も
、
新
設
の
住
宅
着
工
戸
数
は
伸

び
悩
ん
で
い
る
（
図
表
２
）。
特
に
新

築
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
建
築
コ
ス
ト
（
特

に
人
件
費
）
の
高
騰
も
あ
っ
て
価
格
が

上
昇
し
、
今
な
お
高
止
ま
り
の
状
態

で
、
供
給
戸
数
を
抑
制
す
る
状
態
が
続

い
て
い
る
。

新
築
は
低
迷
だ
が

買
取
り
再
販
等
で
中
古
は
堅
調

本
は
急
速
に
「
人
口
減
少
・
高

齢
化
社
会
」
に
向
か
っ
て
い

る
。
こ
う
し
た
社
会
構
造
の
変
化
は
、

住
宅
市
場
に
も
影
響
を
与
え
る
。

　

す
で
に
、
住
宅
ス
ト
ッ
ク
が
世
帯
数

を
上
回
る
「
家
余
り
」
の
状
態
に
あ

る
。
今
は
人
口
が
減
少
に
転
じ
て
い
て

も
ま
だ
世
帯
数
は
増
加
し
て
い
る
が
、

２
０
２
０
年
以
降
は
世
帯
数
も
減
少
を

続
け
る
と
予
測
さ
れ
て
い
る
（
図
表

１
）。
家
余
り
に
拍
車
が
か
か
る
よ
う

に
な
る
だ
ろ
う
。

　

人
口
が
減
少
し
て
も
世
帯
数
が
増
加

し
て
い
る
要
因
は
、
単
身
世
帯
や
一
人

親
と
子
世
帯
が
増
加
し
て
い
る
か
ら

だ
。
死
別
や
離
婚
、
非
婚
と
い
っ
た
背

景
が
あ
り
、
世
帯
の
構
成
人
員
が
減
っ

て
い
く
中
、
コ
ン
パ
ク
ト
な
家
へ
の
住

替
え
や
大
き
な
住
宅
を
減
築
す
る
リ
フ

ォ
ー
ム
な
ど
が
増
え
て
き
て
い
る
。

　

ま
た
、
労
働
力
が
都
市
部
に
集
中
し

て
い
る
こ
と
で
地
方
や
都
市
部
郊
外
の

空
洞
化
も
生
じ
て
お
り
、
空
き
家
が
増

加
す
る
要
因
に
も
な
っ
て
い
る
。
２
０

１
５
年
５
月
に
完
全
施
行
さ
れ
た
「
空

空
き
家
が
増
加
す
る
一
方
で

近
居
ニ
ー
ズ
な
ど
の
高
ま
り
が

日

特集■最新トレンドを踏まえた住宅ローンの増強策

見
直
さ
れ
て
い
る
か
ら
だ
。

　

今
の
若
い
世
代
は
、
仕
事
よ
り
家
庭

を
大
切
に
す
る
の
で
、「
職
住
近
接
」

を
望
む
傾
向
が
あ
る
。
実
家
が
職
場
か

ら
遠
く
な
け
れ
ば
、
何
か
あ
っ
た
と
き

に
実
家
に
子
育
て
の
支
援
を
求
め
た

り
、
経
済
的
な
援
助
を
求
め
た
り
で
き

る
。
親
も
孫
の
顔
を
見
た
い
の
で
、
互

い
に
良
い
関
係
が
築
け
る
社
会
環
境
に

な
っ
て
い
る
。

　

ま
た
最
近
で
は
、
親
世
帯
と
子
世
帯

が
、
同
じ
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
住
戸
を

そ
れ
ぞ
れ
購
入
す
る
「
近
居
」
も
見
ら

れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。
近
居
は
今
後
も

図表１　人口・世帯数の推移と将来推計

　住宅市場のトレンドを見ながら、住宅事業者や住
宅購入者に影響する環境変化について解説する。

最新省エネ基準の義務化予定や
中古住宅市場の活性化に注目
住宅ジャーナリスト　山本久美子

住宅事業者・住宅購入者を取り巻く環境の変化

（出典）国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来推計人
口」「日本の世帯数の将来推計」
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一
方
、
低
金
利
ロ
ー
ン
と
相
続
税
増

税
の
影
響
か
ら
、
相
続
税
対
策
と
し
て

貸
家
の
新
設
が
好
調
だ
。
住
宅
事
業
者

が
一
括
借
上
げ
な
ど
を
う
た
っ
て
積
極

的
に
営
業
を
し
た
か
ら
だ
ろ
う
が
、
家

余
り
が
進
む
中
、
新
築
賃
貸
と
い
う
プ

レ
ミ
ア
ム
が
な
く
な
っ
て
か
ら
の
入
居

率
低
下
が
懸
念
さ
れ
る
。
賃
貸
経
営
は

知
恵
を
絞
ら
な
い
と
難
し
く
な
っ
て
い

る
今
、
安
易
に
大
家
業
に
乗
り
出
す
の

は
賛
成
し
か
ね
る
と
こ
ろ
だ
。

　

中
古
住
宅
、
特
に
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン

の
売
買
は
堅
調
だ
。
首
都
圏
の
場
合
、

16
年
７
〜
９
月
期
（
Ⅲ
期
）
の
成
約
件

数
は
６
期
続
け
て
前
年
同
期
を
上
回

り
、
成
約
㎡
単
価
も
15
期
連
続
で
前
年

同
期
を
上
回
っ
た
（
図
表
３
）。
新
築

マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
に
手
が
届
か
な
い

層
が
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
を
並
行
検
討

し
て
購
入
す
る
と
い
う
現
象
が
起
き
て

い
る
こ
と
も
要
因
だ
ろ
う
。

　

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
が
一
般
的
に
使
わ

れ
る
よ
う
に
な
る
ほ
ど
浸
透
し
た
こ
と

も
あ
り
、
中
古
住
宅
に
対
す
る
認
識
も

変
わ
り
つ
つ
あ
る
が
、
新
規
に
「
買
取

り
再
販
」
に
乗
り
出
す
事
業
者
も
あ
っ

て
、
住
宅
事
業
者
が
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン

を
購
入
し
て
い
る
こ
と
も
堅
調
の
要
因

だ
ろ
う
。

　

買
取
り
再
販
と
は
、
築
年
数
の
古
い

安
価
な
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
を
買
い
取
っ

て
、
事
業
者
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
実

施
し
た
う
え
で
売
り
出
す
と
い
う
も

の
。
事
業
者
の
利
益
分
が
上
乗
せ
さ
れ

る
が
、
水
回
り
設
備
を
ま
と
め
て
仕
入

れ
た
り
、
工
事
費
用
を
抑
え
た
り
と
個

人
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
す
る
場
合
よ

り
費
用
を
抑
え
る
こ
と
が
で
き
る
の

で
、
一
概
に
高
く
つ
く
と
い
う
わ
け
で

も
な
い
。
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
住
宅
推
進

協
議
会
が
設
立
さ
れ
、
良
質
な
リ
ノ
ベ

ー
シ
ョ
ン
済
み
物
件
を
供
給
し
よ
う
と

い
う
住
宅
事
業
者
も
増
え
て
い
る
。

　

新
築
住
宅
は
今
後
も
一
定
の
供
給
が

続
く
と
思
わ
れ
る
が
、
政
府
が
力
を
入

れ
て
い
る
の
は
、
既
存
の
住
宅
を
良
質

化
し
て
売
買
が
促
進
さ
れ
る
市
場
を
形

成
す
る
こ
と
だ
。
最
近
は
具
体
的
な
政

策
を
次
々
と
打
ち
出
し
て
い
る
の
で
、

詳
し
く
見
て
い
こ
う
。

・
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
（
住
宅
診
断
）

　

以
前
か
ら
中
古
住
宅
の
購
入
時
や
新

築
住
宅
の
内
覧
時
に
、
購
入
者
の
依
頼

を
受
け
た
民
間
の
検
査
員
が
住
宅
の
状

態
を
診
断
す
る
こ
と
が
行
わ
れ
て
い
た

が
、
検
査
員
に
よ
っ
て
検
査
の
仕
方
や

報
告
の
仕
方
に
ば
ら
つ
き
が
あ
っ
た
。

国
土
交
通
省
は
、
中
古
住
宅
を
購
入
し

な
い
理
由
に
「
品
質
へ
の
不
安
」
が
挙

が
る
こ
と
か
ら
、
検
査
方
法
や
報
告
書

の
内
容
な
ど
を
均
質
化
し
よ
う
と
、
17

年
６
月
に
「
既
存
住
宅
イ
ン
ス
ペ
ク
シ

ョ
ン
・
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
」
を
と
り
ま
と

め
た
。

既
存
住
宅
の
流
通
促
進
の
た
め

イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
を
後
押
し

図表２　新設住宅着工戸数の推移

国土交通省「住宅着工統計」より作図

図表３　首都圏中古マンションの成約件数／平米
単価の推移

（出典）公益財団法人東日本不動産流通機構「季報 Market Watch 
サマリーレポート<2016年7～ 9月期>」
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