
　
中
井
　
住
宅
流
通
市
場
の
一
段
の

活
性
化
に
向
け
、
課
題
は
。

　
中
井
　
３
月
に
東
日
本
大
震
災
が

起
き
、
翌
４
月
に
新
理
事
長
に
就
任

さ
れ
ま
し
た
。
　
　

　
袖
山
　
ま
ず
大
震
災
で
被
災
さ
れ

た
方
々
に
謹
ん
で
お
見
舞
い
申
し
上

げ
ま
す
と
と
も
に
、
一
日
も
早
い
復

興
を
心
よ
り
お
祈
り
い
た
し
ま
す
。

私
ど
も
住
宅
流
通
業
界
と
し
ま
し
て

も
、震
災
直
後
か
ら
、被
災
者
の
方
々

へ
の
民
間
賃
貸
住
宅
の
情
報
提
供
、

住
宅
購
入
の
斡
旋
（
あ
っ
せ
ん
）、

ま
た
Ｆ
Ｒ
Ｋ
と
し
て
の
相
談
窓
口
設

置
と
い
っ
た
対
応
を
さ
せ
て
い
た
だ

き
ま
し
た
。
今
後
も
復
興
に
向
け
お

役
に
立
ち
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
。

　
中
井
　
震
災
後
の
市
場
動
向
は
い

か
が
で
す
か
。

　
袖
山
　
当
協
会
の
デ
ー
タ
に
よ
る

と
、
仙
台
市
内
で
は
４
～
８
月
の
売

買
成
約
件
数
が
前
年
に
比
べ
２
割
以

上
増
加
し
、
復
興
に
向
け
て
活
発
な

　
袖
山
　
こ
こ
１
～
２
年
、
市
場
が

堅
調
に
推
移
し
た
背
景
に
は
「
低
金

利
」「
税
制
の
優
遇
措
置
」「
既
存
住

宅
自
体
の
値
ご
ろ
感
」
の
３
つ
の
要

因
が
あ
り
ま
す
。
中
長
期
的
な
視
点

か
ら
今
後
の
望
ま
し
い
税
制
の
姿
を

探
る
た
め
、
Ｆ
Ｒ
Ｋ
は
岩
﨑
教
授
を

座
長
に
招
い
て
「『
流
通
新
時
代
』

に
お
け
る
望
ま
し
い
住
宅
・
不
動
産

税
制
の
あ
り
方
に
関
す
る
研
究
会
」

を
２
月
に
立
ち
上
げ
ま
し
た
。

　
中
井
　
そ
し
て
７
月
に
「
住
宅
・

不
動
産
税
制
の
望
ま
し
い
方
向
性
に

つ
い
て
」
の
中
間
と
り
ま
と
め
が
で

き
た
わ
け
で
す
ね
。

　
岩
﨑
　
研
究
会
で
は
住
宅
に
関
す

る
税
制
を
洗
い
出
し
、
住
宅
の
流
通

促
進
に
ど
の
優
遇
税
制
が
最
も
効
果

的
だ
っ
た
か
を
数
理
分
析
し
ま
し

た
。
そ
の
結
果
を
も
と
に
、
主
に
以

下
の
第
１
～
４
を
今
後
の
検
討
課
題

と
し
て
提
言
し
ま
し
た
。

　
第
１
に
、
親
か
ら
子
へ
の
直
系
尊

属
間
の
住
宅
資
金
の
贈
与
に
つ
い

動
き
を
示
し
て
い
ま
す
。
一
方
、
首

都
圏
で
は
一
時
、
成
約
件
数
が
対
前

年
２
割
近
く
落
ち
込
み
、
そ
の
後
、

緩
や
か
な
回
復
基
調
に
あ
り
ま
し
た

て
、
１
０
０
０
万
円
ま
で
を
非
課
税

と
す
る
「
相
続
税
・
贈
与
税
の
優
遇

措
置
」
の
継
続
を
望
み
ま
す
。
こ
の

制
度
の
効
果
は
大
き
く
、
優
良
な
住

宅
取
得
に
役
立
つ
だ
け
で
な
く
、
取

得
時
期
が
２
年
ほ
ど
早
ま
る
こ
と
が

分
か
り
ま
し
た
。

　
第
２
は
、
ロ
ー
ン
の
支
払
利
子
を

所
得
税
か
ら
税
額
控
除
す
る
「
住
宅

ロ
ー
ン
減
税
」
に
つ
い
て
、
時
代
に

合
っ
た
新
た
な
減
税
を
認
め
て
い
た

だ
き
た
い
。
具
体
的
に
は
、
①
リ
フ

ォ
ー
ム
の
内
容
に
よ
り
減
税
方
法
が

が
、
景
気
の
減
速
も
あ
り
７
月
以
降

伸
び
悩
ん
で
い
る
状
況
で
す
。
本
格

的
な
回
復
に
は
ま
だ
時
間
が
か
か
る

と
見
て
い
ま
す
が
、
見
逃
せ
な
い
の

は
、
以
前
に
も
増
し
て
「
安
心
・
安

全
」
を
重
視
す
る
よ
う
に
な
っ
た
お

客
様
の
意
識
の
変
化
で
す
。
住
宅
の

耐
震
性
な
ど
に
つ
い
て
、
私
ど
も
は

よ
り
一
層
、
透
明
性
の
高
い
情
報
を

提
供
し
て
い
か
ね
ば
な
り
ま
せ
ん
。

異
な
る
現
行
制
度
の
見
直
し
、
再
構

築
を
②
広
さ
は
狭
く
と
も
、
生
活
に

便
利
な
住
宅
に
住
み
替
え
る
高
齢
者

に
配
慮
し
、
減
税
の
適
応
を
「
床
面

積
50
平
方
㍍
以
上
」
か
ら
「
同
40
平

方
㍍
以
上
」
に
③
大
震
災
で
は
液
状

化
が
問
題
と
な
っ
た
が
、
建
物
だ
け

で
な
く
地
盤
改
良
な
ど
の
た
め
の
ロ

ー
ン
も
減
税
対
象
に
④
減
税
対
象
を

「
築
年
要
件
」
で
線
引
き
せ
ず
、
現

在
の
耐
震
基
準
に
合
致
す
る
「
昭
和

57
年
（
１
９
８
２
年
）
１
月
１
日
以

降
に
建
て
ら
れ
た
建
物
」
を
全
て
対

　
岩
﨑
　
今
回
の
大
震
災
で
は
広
範

囲
に
わ
た
り
一
度
に
住
宅
が
消
失
す

る
と
い
う
未
曽
有
の
事
態
に
な
り
ま

し
た
。
当
然
、
大
量
の
新
築
住
宅
が

必
要
と
な
り
ま
す
が
、
そ
れ
は
一
日

で
で
き
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

既
存
住
宅
を
有
効
活
用
す
る
必
要
性

が
高
ま
っ
て
い
ま
す
。

　
中
井
　
Ｆ
Ｒ
Ｋ
と
し
て
は
研
究
会

の
提
言
を
ど
う
受
け
止
め
ら
れ
て
い

ま
す
か
。
ま
た
、
こ
れ
以
外
に
も
今

後
Ｆ
Ｒ
Ｋ
に
期
待
さ
れ
る
役
割
は
ま

す
ま
す
重
要
に
な
っ
て
い
き
ま
す

ね
。

　
袖
山
　
研
究
会
か
ら
い
た
だ
い
た

提
言
は
Ｆ
Ｒ
Ｋ
の「
平
成
24
年
度（
２

０
１
２
年
度
）
の
税
制
改
正
に
関
す

る
要
望
」
に
盛
り
込
み
、
す
で
に
政

府
に
提
出
し
ま
し
た
。

　
住
宅
の
流
通
市
場
活
性
化
は
内
需

拡
大
の
柱
の
１
つ
で
す
。
Ｆ
Ｒ
Ｋ
は

　
中
井
　
一
方
で
、
中
長
期
的
な
経

済
成
長
と
い
う
観
点
か
ら
は
既
存
住

宅
を
ど
う
位
置
づ
け
た
ら
よ
い
で
し

ょ
う
か
。

「
不
動
産
流
通
促
進
の
た
め
の
政
策

提
言
」「
不
動
産
取
引
の
適
正
化
・

円
滑
化
」
を
２
大
テ
ー
マ
に
掲
げ
、

そ
の
実
現
に
向
け
積
極
的
に
取
り
組

ん
で
い
き
ま
す
。
具
体
的
に
は
、
昨

年
か
ら
取
り
組
み
を
始
め
た
「
Ｆ
Ｒ

Ｋ
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
モ
デ
ル
」
を
通

じ
て
、
耐
震
診
断
、
建
物
検
査
、
リ

フ
ォ
ー
ム
な
ど
に
関
連
す
る
様
々
な

相
談
に
対
応
し
て
い
き
ま
す
。ま
た
、

今
後
の
高
齢
化
に
対
応
し
、
リ
バ
ー

ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
な
ど
の
新
た
な
資
金

調
達
手
法
を
検
討
す
る
ほ
か
、「
ホ

　
岩
﨑
　
日
本
全
国
で
超
少
子
化
が

進
む
な
か
、
既
存
住
宅
の
有
効
活
用

は
重
要
な
課
題
で
す
。
例
え
ば
一
人

っ
子
同
士
が
結
婚
す
る
と
、
住
む
家

は
１
つ
で
十
分
な
の
に
両
方
の
親
か

ら
相
続
さ
れ
る
家
は
２
つ
。
放
っ
て

お
く
と
空
き
家
が
増
え
、
社
会
的
に

大
き
な
損
失
で
す
。
空
き
家
に
す
る

の
で
は
な
く
、
新
た
な
「
安
心
・
安

全
」
の
技
術
を
使
っ
て
既
存
住
宅
を

リ
フ
ォ
ー
ム
し
、
市
場
に
流
通
さ
せ

る
と
い
う
発
想
の
転
換
が
必
要
で

す
。
近
年
は
「
長
期
優
良
住
宅
」
の

建
築
が
進
み
、ま
た「
耐
震
診
断
」「
建

物
検
査
」
と
い
っ
た
新
た
な
ビ
ジ
ネ

ス
モ
デ
ル
も
登
場
し
て
高
品
質
な
既

存
住
宅
の
流
通
に
貢
献
し
て
い
ま

す
。

　
袖
山
　
既
存
住
宅
の
流
通
市
場
は

着
実
に
厚
み
を
増
し
て
い
ま
す
。「
Ｆ

Ｒ
Ｋ
既
存
住
宅
流
通
量
推
計
」
に
よ

ー
ム
ナ
ビ
」
の
提
携
サ
イ
ト
を
拡
充

し
て
、
消
費
者
の
皆
様
に
よ
り
多
く

の
物
件
情
報
を
提
供
し
た
い
と
思
い

ま
す
。
そ
し
て
、
不
動
産
取
引
の
基

本
は
「
人
」
で
あ
る
こ
と
を
し
っ
か

り
と
認
識
し
て
、
お
客
様
と
向
き
合

う
人
材
の
育
成
・
教
育
に
力
を
入
れ

て
い
き
ま
す
。

　
岩
﨑
　
安
心
・
安
全
な
住
宅
の
流

通
を
促
進
す
る
と
い
う
観
点
か
ら
、

Ｆ
Ｒ
Ｋ
の
今
後
の
活
動
に
大
い
に
期

待
し
て
い
ま
す
。

　
中
井
　
本
日
は
ど
う
も
あ
り
が
と

う
ご
ざ
い
ま
し
た
。

算
方
法
の
見
直
し
」
で
す
。
土
地
の

資
産
価
値
は
基
本
的
に
不
変
で
す

が
、
建
物
は
築
年
数
で
価
値
が
下
が

り
ま
す
。
し
か
し
現
状
は
固
定
資
産

税
の
う
ち
土
地
の
税
収
よ
り
建
物
の

税
収
が
多
い
。
常
識
的
に
考
え
て
お

か
し
い
の
で
す
が
、
こ
れ
は
、
建
て

替
え
た
場
合
の
金
額
を
想
定
し
た

「
再
建
築
価
格
方
式
」
で
計
算
し
て

い
る
か
ら
で
す
。

象
に
―
―
の
４
点
で
す
。

　
第
３
は
、「
重
複
し
た
課
税
の
合

理
化
・
整
理
」
で
す
。
住
宅
流
通
に

関
し
て
は
様
々
な
課
税
に
加
え
て
消

費
税
が
あ
り
ま
す
。
消
費
税
率
引
き

上
げ
の
場
合
、
そ
れ
を
機
に
既
存
の

流
通
税
の
削
減
・
廃
止
を
検
討
し
て

ほ
し
い
と
考
え
ま
す
。

　
そ
し
て
第
４
が
、「
固
定
資
産
税

の
う
ち
建
物
部
分
の
課
税
標
準
の
計

広
　
　
告

企
画
・
制
作
＝
日
本
経
済
新
聞
社

ク
ロ
ス
メ
デ
ィ
ア
営
業
局

震
災
後
変
わ
る
消
費
者
の
意
識

一段
と「
安
心
・
安
全
」重
視

既
存
住
宅
の
活
用
促
進
に

税
制
の
後
押
し
期
待

流
通
市
場
の
拡
大
に
向
け

Ｆ
Ｒ
Ｋ
で
多
様
な
取
り
組
み

「
耐
震
診
断
」や「
建
物
検
査
」

新
ス
キ
ー
ム
で
市
場
活
性
化

不動産流通経営協会（FRK）鼎談

　少子高齢化が急速に進み、住宅の新規供給に大きな伸びが見込みづらい半面、これまでに建築された優良な既存住宅のストックが厚み
を増している。ライフスタイルの変化に合わせて最適な既存住宅に住み替え、豊かな生活を実現する「住宅流通新時代」。そこには、内需
拡大のけん引役となる効果も期待されている。安心・安全な住宅流通を促進する不動産流通経営協会（FRK）理事長の袖山靖雄氏と、横
浜国立大学法科大学院教授の岩﨑政明氏、アナウンサーの中井美穂氏が鼎談 (ていだん )した。
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Ｆ
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■ FRK既存住宅流通量推計

既
存
住
宅
を
生
か
す「
住
宅
流
通
新
時
代
」へ

消
費
者
の
暮
ら
し
を
豊
か
に
、内
需
も
拡
大

る
と
、
２
０
１
０
年
は
新
設
住
宅
着

工
数
が
81
万
３
千
戸
だ
っ
た
の
に
対

し
、
既
存
住
宅
流
通
量
は
50
万
２
千

戸
で
、
両
者
合
計
に
占
め
る
既
存
住

宅
の
比
率
は
38
・
２
％
と
過
去
最
高

で
す
。
新
築
住
宅
の
う
ち
賃
貸
用
な

ど
を
除
い
た
自
己
居
住
用
は
50
万
７

千
戸
で
す
か
ら
、
既
存
住
宅
の
取
引

件
数
は
新
築
住
宅
に
ほ
ぼ
並
び
ま
し

た
。
ま
た
、
昨
年
６
月
に
決
定
さ
れ

た
政
府
の
「
新
成
長
戦
略
」
で
は
、

住
宅
流
通
市
場
の
倍
増
目
標
が
掲
げ

ら
れ
ま
し
た
。私
ど
も
流
通
業
界
は
、

市
場
の
整
備
・
拡
大
を
通
じ
、
豊
か

な
住
生
活
の
実
現
と
景
気
回
復
の
け

ん
引
役
と
し
て
の
役
割
を
求
め
ら
れ

て
い
ま
す
。
新
築
供
給
重
視
か
ら
既

存
住
宅
流
通
を
重
視
す
る
時
代
へ
。

こ
れ
が「
住
宅
流
通
新
時
代
」で
す
。

　
岩
﨑
　
既
存
住
宅
に
は
新
築
と
比

べ｢

好
き
な
立
地
を
選
べ
る｣

「
価

格
が
比
較
的
安
い
」
と
い
っ
た
多
く

の
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。
耐
震
診

断
な
ど
を
通
じ
て
安
心
・
安
全
面
の

付
加
価
値
を
高
め
る
こ
と
で
流
通
市

場
は
さ
ら
に
拡
大
し
、
わ
が
国
の
内

需
振
興
に
役
立
つ
と
思
い
ま
す
。




