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Ｊ
Ａ
の
職
員
に
と
っ
て
、
組
合

員
・
利
用
者
か
ら
の
土
地
や
不
動
産

に
関
す
る
相
談
は
避
け
て
通
れ
な
い

テ
ー
マ
と
い
え
ま
す
。

図
表
１
は
、
家
計
資
産
の
種
類
別

に
み
た
一
世
帯
当
た
り
の
家
計
資
産

（
二
人
以
上
の
世
帯
）
の
内
訳
で
す
。

こ
の
デ
ー
タ
は
Ｊ
Ａ
の
組
合
員
の

み
で
は
な
く
、
全
国
の
一
般
的
な
世

帯
の
資
産
構
成
で
す
。
平
成
二
六
年

に
お
い
て
、
一
般
的
な
世
帯
の
資
産

構
成
の
六
六
・
六
％
が
不
動
産
と
な

っ
て
お
り
、
組
合
員
の
不
動
産
保
有

比
率
は
か
な
り
高
い
こ
と
が
推
測
さ

れ
ま
す
。

組
合
員
に
と
っ
て
、
土
地
や
不
動

産
は
先
祖
代
々
引
き
継
が
れ
る
大
切

な
資
産
で
す
。
実
際
に
、
組
合
員
・

利
用
者
か
ら
の
不
動
産
活
用
等
の
相

談
の
増
加
を
実
感
さ
れ
て
い
る
方
も

多
い
で
し
ょ
う
。

一
方
で
、
計
画
性
が
な
い
ま
ま
不

動
産
活
用
に
乗
り
出
し
、
問
題
と
な

っ
て
い
る
事
例
も
聞
か
れ
る
よ
う
に

な
っ
て
き
ま
し
た
。
不
動
産
事
業
が

立
ち
行
か
ず
、
や
む
な
く
不
動
産
を

売
却
し
た
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
金
融

機
関
か
ら
の
借
入
れ
が
残
っ
て
し
ま

う
よ
う
な
最
悪
の
事
例
も
散
見
さ
れ

ま
す
。

こ
の
よ
う
な
事
態
は
も
ち
ろ
ん
と

し
て
、
地
域
社
会
の
未
来
を
築
き
、

組
合
員
に
奉
仕
す
る
Ｊ
Ａ
と
し
て

は
、
組
合
員
か
ら
の
不
動
産
活
用
に

関
す
る
相
談
に
対
し
、
真
摯
に
専
門

性
を
も
っ
て
対
応
し
て
い
く
必
要
が

あ
り
ま
す
。
む
し
ろ
、
組
合
員
か
ら

相
談
を
受
け
る
の
で
は
な
く
、「
潜
在

的
な
ニ
ー
ズ
」
を
抱
え
て
い
る
お
そ

れ
の
あ
る
組
合
員
に
は
、
Ｊ
Ａ
職
員

の
ほ
う
か
ら
積
極
的
な
声
か
け
を
し

て
い
く
こ
と
が
望
ま
れ
る
で
し
ょ

う
。図

表
２
は
、
利
用
用
途
別
の
新
設

組
合
員
目
線
で
実
践
す
る

土
地
・
不
動
産
活
用
の
相
談
業
務

①
土
地
・
不
動
産
活
用
の

相
談
業
務
に
お
け
る
注
意
点

特
　
集

住友信託銀行（現三井住友信託
銀行）にて法人営業・市場部門
を経てプライベートバンキング
部副部長、藤沢・渋谷支店長等
を歴任。その後、ＪＰモルガンア
セットマネジメント執行役員を
経て、現在は経済法令研究会専
任講師。ＪＡなどでの講演多数。

明日クリエーション株式会社
代表取締役　清水 暁

は
じ
め
に

不
動
産
相
談
の
増
加
の
背
景

【図表１】家計資産の種類別１世帯当たり家計資産（二人以上の世帯）

（出所）総務省統計局「平成26年全国消費実態調査　家計資産に関する結果」
　　　  より作成
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近年堅調な動きを見せ
るアパ・マン建設です
が、最近では空室率が上
昇傾向にあり、金融庁も
アパートローンに慎重な
姿勢を見せるなど、状況
の変化は見逃せません。
本稿では、組合員の資産
を守るＪＡとしての、相
談業務における注意点を
解説します。
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住
宅
着
工
戸
数
の
推
移
で
す
。
平
成

二
六
年
度
以
降
で
持
家
や
分
譲
住
宅

の
伸
び
が
微
増
で
あ
る
の
に
比
較
し

て
、
平
成
二
五
年
度
あ
た
り
か
ら
貸

家
の
新
設
件
数
は
大
き
く
伸
び
て
い

る
こ
と
が
わ
か
り
ま
す
。

こ
の
原
因
は
、
平
成
二
六
年
に
改

正
さ
れ
た
相
続
税
法
に
あ
る
と
推
測

さ
れ
ま
す
。
平
成
二
六
年
に
は
、
相

続
税
の
基
礎
控
除
を
六
割
に
引
き
下

げ
る
な
ど
、
一
〇
年
ぶ
り
の
大
幅
な

改
正
が
行
わ
れ
て
い
ま
す
（
図
表

３
）。
実
際
に
こ
の
引
下
げ
に
よ
り
、

相
続
税
が
課
税
さ
れ
る
対
象
者
の
割

合
は
、
四
・
四
％
か
ら
八
％
に
ま
で

上
昇
し
て
い
ま
す
（
図
表
４
）。

こ
の
よ
う
な
税
法
の
改
正
を
踏
ま

え
、
前
出
の
図
表
２
の
よ
う
に
、
相

続
税
対
策
と
し
て
ア
パ
ー
ト
建
設
等

の
不
動
産
活
用
が
活
発
化
し
て
い
ま

す
。
も
ち
ろ
ん
、
こ
う
し
た
ア
パ
ー

ト
建
設
ラ
ッ
シ
ュ
と
も
い
え
る
状
況

の
背
景
に
は
、
ア
パ
ー
ト
建
設
業
者

等
の
地
主
へ
の
積
極
的
な
働
き
か
け

が
あ
り
ま
し
た
。

ま
た
、
金
融
機
関
も
こ
の
動
き
に

積
極
的
に
対
応
し
ま
し
た
。
次
頁
図

表
５
は
、
民
間
金
融
機
関
の
「
ア
パ

ー
ト
ロ
ー
ン
」
の
新
規
貸
出
件
数
と

新
規
貸
出
額
の
推
移
で
す
。
や
は

り
、
平
成
二
五
年
度
ご
ろ
か
ら
急
激

に
件
数
と
新
規
貸
出
額
が
増
加
し
て

い
る
こ
と
が
読
み
取
れ
ま
す
。

次
頁
図
表
６
は
、
平
成
二
六
年
度

の
業
態
別
の
ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
新
規

貸
出
の
状
況
で
す
が
、
特
に
地
方
銀

行
が
積
極
的
に
取
り
組
ん
だ
様
子
が

う
か
が
え
ま
す
。

し
か
し
、
こ
の
よ
う
な
急
激
な
動

き
に
対
し
、
様
々
な
問
題
が
発
生
し

て
い
ま
す
。
組
合
員
・
利
用
者
に
と

っ
て
の
不
動
産
活
用
の
留
意
点
を
整

理
す
る
に
あ
た
り
、
ま
ず
は
現
状
発

生
し
て
い
る
課
題
を
確
認
し
ま
す
。

ま
ず
一
番
の
課
題
は
、
空
室
の
増

加
で
す
。
前
述
の
よ
う
に
急
激
な
賃
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急
激
な
伸
び
の
「
反
動
」

【図表２】新設住宅着工戸数の推移（利用用途別）

（出所）国土交通省「平成28年度住宅経済関連データ　住宅建設の動向」　
　　　  より作成
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【図表３】平成26年相続税の基礎控除の改正のイメージ

平成26年の相続税法改正により

基礎控除枠が改正前の60％に

〈改正前〉

5,000万円

1,000万円 ×法定相続人の人数

＋

〈改正後〉

3,000万円

600万円 ×法定相続人の人数

＋

【図表４】相続税の課税割合の推移

（出所）国税庁ホームページより作成
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①
相
続
対
策
と
し
て
そ
こ
ま
で
す
る

必
要
が
な
か
っ
た
。
他
に
適
切
な

方
法
が
あ
っ
た
。

②
相
続
対
策
と
し
て
は
あ
ま
り
効
果

が
な
か
っ
た
。

③
経
営
が
成
り
立
た
な
か
っ
た
。

子
息
と
の
相
談
も
含
め
、
冷
静
に

考
え
る
き
っ
か
け
を
提
供
す
る
必
要

が
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
賃
貸
住
宅
経

営
に
必
要
な
知
識
を
で
き
る
だ
け
お

伝
え
し
ま
し
ょ
う
。

〈
解
　
説
〉

こ
の
事
例
で
ま
ず
考
え
な
け
れ
ば

な
ら
な
い
の
は
、
ど
こ
ま
で
精
緻
な

試
算
に
基
づ
い
て
提
案
が
な
さ
れ
て

い
る
の
か
、
と
い
う
こ
と
で
す
。
遊

休
地
に
賃
貸
物
件
を
新
築
す
れ
ば
、

土
地
の
評
価
は
更
地
評
価
（
路
線
価

評
価
）
か
ら
貸
家
建
付
地
評
価
〈
路

線
価
評
価
×
（
一
―
借
地
権
割
合
×

借
家
権
割
合
）〉（
注
１
）
と
な
る
の

で
、
評
価
が
下
が
り
ま
す
。

ま
た
、
建
物
は
時
価
評
価
が
固
定

資
産
税
評
価
（
一
般
的
に
時
価
評
価

の
五
〇
～
七
〇
％
）
に
な
る
の
で
、

こ
こ
で
も
評
価
が
下
が
り
ま
す
。
つ

ま
り
、
土
地
も
建
物
も
評
価
が
下
が

る
の
で
す
。
極
端
に
言
う
と
、
こ
の

部
分
だ
け
を
説
明
し
て
、
該
当
物
件

の
み
を
対
象
に
話
を
進
め
る
こ
と
も

あ
り
得
ま
す
。
相
続
対
策
は
本
来
、

全
資
産
内
容
を
相
続
税
評
価
に
引
き

な
お
し
、
そ
の
方
の
家
族
構
成
に
基

づ
い
て
試
算
す
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。
万
一
の
こ
と
が
起
き
た
場
合
、

組
合
員
目
線
で
実
践
す
る

土
地
・
不
動
産
活
用
の
相
談
業
務

②
事
例
で
考
え
る
�ト
ラ
ブ
ル
防
止

策
と
説
明
の
仕
方

1989年富士銀行（現みずほ銀
行）入行。2008年には個人営業
の最上位部門「富裕層担当役職
者部門」にて行内１位となる。
2013年に退職後、株式会社リフ
レに所属し、講師業を開始。

株式会社 リフレ
講師　加藤 充也

想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル

未
然
防
止
策

事例１

他
者
か
ら
の
提
案
で
賃
貸
住
宅
経
営
を
決
め
か
け
て
い
る
場
合

高
齢
の
組
合
員
Ａ
さ
ん
は
、
夫
婦
二
人
で
暮
ら
し
て
お

り
、
ご
子
息
は
都
市
部
で
家
庭
を
も
っ
て
い
ま
す
。
先
日
、

訪
問
し
た
際
に
賃
貸
住
宅
ロ
ー
ン
を
検
討
し
て
い
る
と
い
う

話
題
に
な
り
、「
某
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
営
業
担
当
者
か
ら
、

『
所
有
し
て
い
る
土
地
を
活
用
し
て
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営

を
す
れ
ば
、
相
続
税
の
節
税
に
な
る
。
家
賃
保
証
を
利
用
す

れ
ば
、
空
室
の
心
配
も
な
い
』
と
言
わ
れ
た
」
と
の
こ
と
で

し
た
。
こ
の
ま
ま
融
資
を
進
め
て
よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。

特
　
集

ここでは、トラブルに
なることが想定される賃
貸住宅経営に関する事例
を取り上げ、その防止策
を解説します。また、望
まれる説明や、的確なア
ドバイスの方法について
も検討します。
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総
資
産
は
い
く
ら
で
、
相
続
税
は
い

く
ら
必
要
な
の
か
、
さ
ら
に
、
支
払

え
る
現
預
貯
金
は
あ
る
の
か
、
足
り

な
い
と
す
れ
ば
い
く
ら
不
足
す
る
の

か
を
試
算
し
、
そ
れ
ら
の
結
果
に
基

づ
い
て
も
っ
と
も
有
効
な
対
策
を
検

討
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
そ
の
試
算
は
、
信
頼
で
き

る
専
門
家
が
責
任
を
も
っ
て
算
出
し

た
も
の
で
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

公
認
会
計
士
や
税
理
士
、
信
頼
で
き

る
金
融
機
関
や
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の

専
門
部
署
な
ど
で
す
。
試
算
結
果
を

基
に
対
策
を
講
じ
る
わ
け
で
す
か

ら
、
そ
の
試
算
が
信
頼
で
き
る
こ
と

が
大
前
提
と
な
り
ま
す
。

（
注
１
）
貸
家
建
付
地
と
は
、
貸
家
の
目

的
と
さ
れ
て
い
る
宅
地
、
す
な
わ
ち
、

所
有
す
る
土
地
に
建
築
し
た
家
屋
を

他
に
貸
し
付
け
て
い
る
場
合
の
、
そ

の
土
地
の
こ
と
。

○
Ｊ
Ａ
職
員
と
し
て
で
き
る
こ
と

Ａ
夫
妻
に
対
し
て
、
Ｊ
Ａ
職
員
と

し
て
最
初
に
行
い
た
い
こ
と
は
、
次

の
と
お
り
で
す
。

・
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
名
を
確
認
（
信

用
力
の
高
い
業
者
か
確
認
）。

・
提
案
内
容
を
確
認
（
ど
こ
ま
で
精

緻
な
試
算
な
の
か
、
所
有
資
産
や

評
価
額
に
大
き
な
誤
り
が
な
い
か

等
）。

・
総
資
産
や
資
産
内
容
、
相
続
税
額

か
ら
勘
案
し
、
賃
貸
ア
パ
ー
ト
建

設
が
最
適
な
の
か
を
検
討
。

○
想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル
に
つ
い
て

前
述
し
た
想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル

①
に
は
、
相
続
税
の
不
足
額
が
さ
ほ

ど
大
き
く
な
く
、
当
該
遊
休
地
を
一

部
ま
た
は
全
部
を
売
却
す
る
こ
と
で

十
分
に
賄
え
る
ケ
ー
ス
や
、
他
の
貸

地
な
ど
の
不
動
産
を
整
理
・
売
却
す

る
こ
と
で
十
分
に
支
払
え
る
ケ
ー
ス

が
考
え
ら
れ
ま
す
。
ま
た
贈
与
や
共

済
の
活
用
な
ど
に
よ
り
、
支
払
え
る

よ
う
な
ケ
ー
ス
も
あ
り
得
ま
す
。

②
で
は
、
土
地
の
評
価
が
都
心
ほ

ど
高
く
な
い
場
合
や
、
ア
パ
ー
ト
規

模
が
小
さ
い
場
合
な
ど
、
い
ず
れ
の

ケ
ー
ス
も
土
地
や
建
物
の
評
価
額
が

小
さ
く
、
評
価
引
き
下
げ
効
果
が
低

い
こ
と
（
一
〇
〇
〇
万
円
の
土
地
と

一
億
円
の
土
地
で
は
、
例
え
ば
同
じ

三
割
評
価
減
で
も
効
果
に
大
き
な
差

が
あ
る
。
建
物
も
同
じ
）
が
考
え
ら

れ
ま
す
。

③
で
は
、
提
案
を
実
行
し
た
と
こ

ろ
計
画
ど
お
り
の
賃
貸
経
営
が
成
り

立
た
な
い
ケ
ー
ス
で
す
。
結
果
と
し

て
土
地
・
建
物
を
手
放
す
こ
と
に
も

な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

○
経
営
計
画
の
検
討

信
頼
で
き
る
試
算
内
容
で
あ
り
、

賃
貸
ア
パ
ー
ト
が
最
適
な
方
法
だ
と

確
認
で
き
て
は
じ
め
て
、「
ア
パ
ー
ト

経
営
が
成
り
立
つ
の
か
」
と
い
う
視

点
が
必
要
に
な
り
ま
す
。
こ
れ
は
、

特
に
想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル
③
へ
の

対
応
で
す
。
家
賃
保
証
が
あ
る
と
い

っ
て
も
、
実
際
の
家
賃
収
入
が
ハ
ウ

ス
メ
ー
カ
ー
の
保
証
家
賃
を
下
回
れ

ば
、
条
件
を
見
直
さ
れ
る
こ
と
は
当

然
あ
り
ま
す
の
で
、
契
約
内
容
の
確

認
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
、
ま
ず
は
本

当
に
賃
貸
経
営
が
継
続
で
き
る
か
、

と
い
う
十
分
な
検
討
が
必
要
で
す
。

Ａ
夫
妻
が
提
案
さ
れ
た
某
ハ
ウ
ス

メ
ー
カ
ー
の
収
支
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ

ン
に
つ
い
て
、
家
賃
収
入
や
借
入
金

利
息
の
設
定
が
曖
昧
な
予
測
に
基
づ

く
数
値
に
な
っ
て
い
な
い
か
な
ど
、

精
査
す
る
こ
と
も
よ
い
で
し
ょ
う

（
例
え
ば
、
二
〇
～
三
〇
年
に
わ
た

っ
て
、
家
賃
収
入
を
一
〇
〇
％
近
い

も
の
に
し
て
い
る
、
近
隣
相
場
よ
り

家
賃
を
高
く
設
定
し
て
い
る
、
借
入

金
利
息
が
現
状
の
低
金
利
の
ま
ま
に

し
て
い
る
等
を
チ
ェ
ッ
ク
す
る
）。

○
説
明
の
仕
方

提
案
内
容
を
知
る
こ
と
な
く
頭
ご

な
し
に
否
定
す
る
と
、
気
分
を
害
さ

れ
、
情
報
を
得
ら
れ
な
く
な
る
こ
と

に
も
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。
ま
ず
は
ヒ

ア
リ
ン
グ
し
、
ど
こ
か
ら
ど
の
よ
う

な
提
案
が
さ
れ
て
い
る
の
か
、
具
体

的
に
確
認
す
る
こ
と
（
提
案
書
を
見

せ
て
も
ら
う
な
ど
）
が
必
要
で
す
。

そ
し
て
、
相
続
の
基
本
的
な
考
え

方
や
、
想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル
①
や

②
に
つ
い
て
の
説
明
や
考
え
方
（
他

の
賃
貸
住
宅
建
築
・
経
営
の
具
体
的

な
事
例
が
あ
る
と
わ
か
り
や
す
い
）、

③
に
つ
い
て
の
説
明
や
十
分
な
検

討
、
場
合
に
よ
っ
て
は
子
息
へ
の
相

談
を
促
す
こ
と
な
ど
も
必
要
で
す
。

ま
た
、
Ｊ
Ａ
で
も
相
談
に
乗
れ
る

こ
と
を
説
明
し
、
一
社
だ
け
の
提
案

を
そ
の
ま
ま
受
け
入
れ
る
の
で
は
な

く
、
他
の
提
案
も
見
て
み
て
は
ど
う

か
と
問
い
か
け
る
こ
と
も
有
効
で
す
。
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日
銀
の
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
の
影

響
に
よ
っ
て
金
利
収
入
が
減
少
し
て

い
る
地
域
金
融
機
関
の
多
く
が
、
不

動
産
事
業
者
お
よ
び
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ

ー
と
手
を
組
み
、
土
地
活
用
の
一
環

と
し
て
ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
の
営
業
活

動
を
強
め
て
い
ま
す
。
不
動
産
賃
貸

業
に
興
味
を
示
す
組
合
員
の
多
く

は
、
相
続
税
の
基
礎
控
除
四
〇
％
縮

小
、
か
つ
、
最
高
税
率
の
引
上
げ
、

年
金
支
給
額
の
減
額
に
よ
る
生
活
へ

の
不
安
な
ど
が
あ
り
、
こ
れ
ら
へ
の

対
策
を
講
じ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と

漠
然
と
考
え
て
い
る
も
の
と
思
わ
れ

ま
す
。

し
か
し
、
現
実
に
人
口
減
少
局
面

に
突
入
し
た
日
本
国
内
に
あ
っ
て
、

賃
貸
住
宅
は
供
給
過
剰
な
の
で
は
な

い
か
と
思
わ
れ
る
組
合
員
の
方
も
多

い
は
ず
で
す
。
現
実
の
供
給
数
（
国

土
交
通
省
総
合
政
策
局
建
設
経
済
統

計
調
査
室
の
公
表
）
を
み
る
と
、
二

〇
一
六
年
の
一
年
間
で
供
給
さ
れ
た

総
住
宅
戸
数
の
四
三
％
、
実
に
四
一

万
八
五
四
三
戸
が
貸
家
で
す
。
伸
び

率
で
み
て
も
、
二
〇
一
二
年
か
ら
三

一
％
も
の
伸
び
で
、
消
費
増
税
の
影

響
が
あ
っ
た
二
〇
一
四
年
で
さ
え
も

増
加
を
示
し
て
い
ま
す
（
図
表
１
）。

こ
の
統
計
と
過
去
の
建
築
戸
数
を

み
る
限
り
、
明
ら
か
に
供
給
過
剰
で

あ
る
こ
と
は
誰
の
目
に
も
わ
か
り
ま

す
。
し
か
し
筆
者
は
、
最
近
の
賃
貸

住
宅
市
場
の
ト
レ
ン
ド
を
し
っ
か
り

と
把
握
し
た
う
え
で
、
現
在
求
め
ら

れ
て
い
る
間
取
り
や
物
件
の
グ
レ
ー

ド
を
押
さ
え
た
供
給
を
行
え
ば
、
長

く
安
定
し
た
賃
貸
経
営
を
行
う
こ
と

が
可
能
で
あ
る
と
考
え
て
い
ま
す
。　

本
稿
で
は
、
昨
今
の
賃
貸
住
宅
市

場
の
ト
レ
ン
ド
に
つ
い
て
、
み
て
い

き
ま
す
。

図
表
２
は
、
総
務
省
統
計
局
「
住

宅
・
土
地
統
計
調
査
」
に
よ
る
世
代

ご
と
の
経
年
に
よ
る
持
家
比
率
の
変

化
を
表
し
た
も
の
で
す
。
こ
の
グ
ラ

フ
か
ら
わ
か
る
こ
と
は
、
高
齢
者
世

代
の
多
く
は
持
家
を
取
得
し
て
い
る

一
方
、
特
に
三
〇
～
四
〇
代
の
持
家

比
率
は
、
一
九
八
八
年
か
ら
二
〇
一

三
年
の
二
五
年
間
の
間
に
一
〇
％
以

上
も
下
落
し
て
い
る
と
い
う
こ
と
で

す
。そ

の
主
な
理
由
と
し
て
、
次
の
こ

と
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

組
合
員
目
線
で
実
践
す
る

土
地
・
不
動
産
活
用
の
相
談
業
務

③
賃
貸
住
宅
の
ト
レ
ン
ド
と

マ
ー
ケ
ッ
ト
動
向

ビル管理会社での経験を基に不
動産管理・売買のコンサルティ
ングを行う。研修、講演・セミ
ナーを年間150件以上（銀行・
信用金庫、上場不動産会社等）
実施中。

ＴＳＰコンサルティング株式会社
代表取締役　佐藤 毅史

持
家
比
率
の
低
下
と
、
賃
貸

住
宅
へ
の
選
好
度
の
高
ま
り

は
じ
め
に

特
　
集

充実した相談対応のた
めには、組合員の賃貸住
宅の安定経営のための知
識も必須といえます。

これまでみた相談業務
の注意点とトラブル防止
策を踏まえ、ここから
は、賃貸住宅市場の潮流
を解説します。
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①
バ
ブ
ル
経
済
の
崩
壊
に
よ
る
余
波

で
就
職
氷
河
期
を
経
た
世
代
ほ
ど

非
正
規
雇
用
の
低
賃
金
で
就
労
す

る
人
が
他
世
代
よ
り
多
い
。

②
国
税
庁
「
民
間
給
与
実
態
統
計
調

査
」
に
よ
れ
ば
、
平
均
年
収
は
一

九
九
七
年
の
四
六
七
万
円
を
頂
点

に
右
肩
下
が
り
で
、
住
居
費
に
か

け
る
資
金
が
逓�

�

減
し
て
い
る
。

③
価
値
観
の
多
様
化
に
よ
り
、
趣
味

に
よ
り
多
く
の
お
金
を
使
う
人
が

増
加
し
て
い
る
。

人
口
減
少
や
経
済
の
低
成
長
と
い

っ
た
、
あ
ま
り
聞
こ
え
の
よ
く
な
い

フ
レ
ー
ズ
が
目
立
つ
昨
今
の
日
本
で

す
が
、
持
家
比
率
の
低
下
、
す
な
わ

ち
賃
貸
住
宅
を
選
択
す
る
人
の
増
加

は
、
賃
貸
住
宅
市
場
に
と
っ
て
は
一

つ
の
明
る
い
話
題
と
い
え
ま
す
。

二
〇
一
六
年
一
〇
月
、
総
務
省
は

二
〇
一
五
年
国
勢
調
査
の
確
定
値
を

公
表
し
ま
し
た
。
そ
れ
に
よ
れ
ば
、

つ
い
に
総
人
口
が
初
め
て
減
少
に
転

じ
た
こ
と
が
明
ら
か
に
な
り
ま
し

た
。
人
口
減
少
＝
住
宅
需
要
の
減
退

で
す
か
ら
、
あ
ま
り
賃
貸
住
宅
市
場

に
と
っ
て
明
る
い
ニ
ュ
ー
ス
と
は
い

え
な
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か

し
、
こ
の
国
勢
調
査
を
さ
ら
に
細
か

く
み
て
い
く
と
、
一
つ
、
面
白
い
事

実
に
行
き
当
た
り
ま
す
。
そ
れ
は
、

人
口
減
少
時
代
へ
突
入
し
て
い
る
も

の
の
、
そ
れ
を
構
成
し
て
い
る
〝
あ

る
世
帯
〟
数
に
つ
い
て
は
増
加
を
記

録
し
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。
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【図表１】新設住宅着工戸数と着工床面積の推移

（出所）国土交通省総合政策局建設経済統計調査室「建築着工統計調査報告　
　　　  平成28年計分」をもとに作成

（年）

戸数（戸）
　総戸数
　　　　  前年比
　持　家
　　　　  前年比
　貸　家
　　　　  前年比
　分譲住宅
　　　　  前年比
　給与住宅
　　　　  前年比

882,797
（5.8）
311,589
（2.0）
318,521
（11.4）
246,810
（5.2）
5,877

（△27.3）
床面積（千㎡）
　　　　  前年比

78,413
（4.1）

2012

980,025
（11.0）
354,772
（13.9）
356,263
（11.8）
263,931
(6.9）
5,059

（△13.9）

87,210
（11.2）

2013

892,261
（△9.0）
285,270
（△19.6）
362,191
（1.7）
237,428
（△10.0）
7,372
（45.7）

75,681
（△13.2）

2014

909,299
（1.9）
283,366
（△0.7）
378,718
(4.6）

241,201
（1.6）
6,014

（△18.4）

75,059
（△0.8）

2015

967,237
（6.4）
292,287
（3.1）
418,543
(10.5）
250,532
(3.9）
5,875

（△2.3）

78,178
（4.2）

2016

【図表２】世代ごとの経年による持家比率

（出所）総務省統計局「平成25年住宅・土地統計調査」をもとに作成

1988年

（％）
90
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25歳未満

1993年 1998年 2003年 2008年 2013年

25～29歳 30歳代 40歳代 50歳代 60歳代

20～50歳代で
減少傾向

【図表３】世帯数の増減

（出所）実績値については総務省統計局「国勢調査」、予測値については国立社会
　　　保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計」をもとに作成
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その他

人
口
減
少
時
代
へ
突
入
し
た

が
、
世
帯
数
は
未
だ
増
え
て

い
る
と
い
う
怪


