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オ
ー
ナ
ー
が

把
握
し
て
お
く
べ
き

経
営
環
境
の
変
化

い
つ
の
時
代
で
も
、
賃
貸
住
宅
経
営
は
土
地
活
用
の
有
効
な
手
法
の
一つ
。

た
だ
、
一
昔
前
と
は
異
な
り
、
オ
ー
ナ
ー
を
取
り
巻
く
環
境
は
厳
し
さ
を
増

し
て
い
ま
す
。
現
状
を
知
っ
た
上
で
、
建
築
計
画
を
検
討
し
ま
し
ょ
う
。

賃貸住宅市場の今を知る❷

STEP1新設住宅着工戸数の推移（全国）図表3

　

今
、
賃
貸
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
の
多
く

が
頭
を
悩
ま
せ
て
い
る
の
が
、
空
室
率

上
昇
の
問
題
で
す
。
新
築
後
５
～
６
年

は
、
家
賃
を
高
め
に
設
定
し
て
も
入
居

者
が
入
る“
新
築
プ
レ
ミ
ア
ム
”の
追
い

風
が
あ
る
た
め
、
入
居
者
の
募
集
時
に

苦
労
す
る
こ
と
は
少
な
い
で
す
。
し
か

し
、
築
10
年
が
近
付
く
に
つ
れ
て
、
次

第
に
募
集
広
告
の
反
響
は
弱
く
な
り
、

次
の
入
居
者
が
決
ま
る
ま
で
の
空
室
期

間
が
長
引
く
よ
う
に
な
り
ま
す
。

　

中
に
は
築
年
が
古
く
て
も
満
室
経
営

を
続
け
て
い
る
オ
ー
ナ
ー
も
い
ま
す
が
、

そ
れ
は
さ
ま
ざ
ま
な
ノ
ウ
ハ
ウ
を
駆
使

し
て
達
成
さ
れ
て
い
る
た
め
、
満
室
状

態
を
前
提
に
考
え
て
は
危
険
で
す
。
現

在
の
平
均
像
を
把
握
し
ま
し
ょ
う
。

　

図
表
１
は
、
首
都
圏
の
ア
パ
ー
ト
系

の
空
室
率
の
推
移
で
す
。
概
ね
30
％
を

挟
ん
だ
ゾ
ー
ン
に
ま
と
ま
っ
て
い
ま
す
。

２
０
０
８
年
の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
後

の
不
況
で
空
室
率
が
一
気
に
悪
化
し
た

後
、
し
ば
ら
く
高
止
ま
り
し
て
い
る
状

況
で
、
改
善
は
見
ら
れ
ま
せ
ん
。

　

同
じ
首
都
圏
で
も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
系

の
空
室
率
は
10
％
前
後
で
、
ア
パ
ー
ト

に
比
べ
低
い
水
準
で
推
移
し
て
い
ま
す
。

こ
れ
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
方
が
比
較
的

規
模
が
大
き
く
、
法
人
や
リ
ー
ト
な
ど

プ
ロ
の
経
営
す
る
賃
貸
物
件
が
多
く
含

ま
れ
て
い
る
た
め
で
し
ょ
う
。

　

関
西
圏
・
中
京
圏
で
も
同
様
の
傾
向

ま
す（
図
表
３
）。
２
０
１
４
年
に
入
っ

て
駆
け
込
み
の
反
動
減
で
持
ち
家
の
着

工
が
大
き
く
落
ち
込
ん
だ
一
方
、
貸
家

の
着
工
は
そ
こ
ま
で
大
幅
な
落
ち
込
み

は
あ
り
ま
せ
ん
。
２
０
１
５
年
１
月
の

相
続
税
増
税
や
、
消
費
税
の
10
％
へ
の

税
率
ア
ッ
プ
に
備
え
て
、
賃
貸
住
宅
を

建
て
る
動
き
が
加
速
し
た
か
ら
で
す
。

　

近
年
の
貸
家
着
工
件
数
は
、
首
都
圏

で
年
間
約
11
～
12
万
戸
、
近
畿
圏
で
約

が
見
ら
れ
ま
す
が
、
ア
パ
ー
ト
系
空
室

率
は
、
関
西
圏
よ
り
中
京
圏
の
方
が
厳

し
い
状
況
で
す（
図
表
２
）。
マ
ン
シ
ョ

ン
系
は
、
大
阪
府
は
７
％
前
後
と
か
な

り
低
め
で
す
。
静
岡
県
が
19
％
程
度
と

や
や
高
い
も
の
の
、
ア
パ
ー
ト
系
に
比

べ
る
と
低
水
準
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

株
価
や
不
動
産
価
格
の
上
昇
に
伴
い
、

オ
フ
ィ
ス
の
空
室
率
は
回
復
傾
向
に
あ

り
ま
す
。
し
か
し
、
賃
貸
住
宅
に
つ
い

て
は
、
大
都
市
圏
で
も
こ
こ
数
年
は
大

き
な
変
化
は
あ
り
ま
せ
ん
。

４
～
５
万
戸
で
す
。
二
大
都
市
圏
だ
け

で
年
間
15
～
17
万
戸
の
新
規
供
給
が
あ

り
ま
す
。
東
京
都
区
部
や
近
県
の
主
要

都
市
な
ど
一
部
の
地
域
で
は
、
外
か
ら

の
人
口
流
入
が
あ
り
、
新
た
に
賃
貸
生

活
を
始
め
る
人
々
も
い
る
た
め
、
貸
家

の
新
規
供
給
を
吸
収
す
る
余
地
が
あ
り

ま
す
。
し
か
し
、
人
口
の
増
加
が
期
待

で
き
な
い
地
域
で
は
、
既
存
の
賃
貸
住

宅
か
ら
退
去
し
て
新
築
に
乗
り
換
え
る

　

次
に
、
空
室
率
に
影
響
す
る
賃
貸
住

宅
の
需
要
と
供
給
の
動
き
を
見
ま
す
。

　

住
宅
着
工
件
数
は
、
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
後
に
一
時
減
少
し
ま
し
た
が
、

２
０
１
２
年
に
は
増
加
に
転
じ
ま
し
た
。

消
費
増
税
前
の
駆
け
込
み
需
要
も
あ
り
、

２
０
１
３
年
は
増
加
率
が
高
ま
っ
て
い

動
き
が
強
ま
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

　

新
築
が
増
え
た
分
が
、
古
い
建
物
を

取
り
壊
し
て
建
て
替
え
た
も
の
で
あ
れ

ば
、
住
宅
ス
ト
ッ
ク
は
増
え
ま
せ
ん
。

統
計
上
で
は「
再
建
築
」と
言
い
ま
す
。

図
表
４
は
、
全
国
の
貸
家
の
再
建
築
率

の
推
移
を
表
し
て
い
ま
す
。

　

貸
家
だ
け
で
年
間
80
万
戸
の
新
規
供

給
が
あ
っ
た
平
成
バ
ブ
ル
の
頃
は
、
再

建
築
率
も
高
く
20
％
を
超
え
て
い
ま
し

た
。
地
価
が
上
が
る
と
、
限
ら
れ
た
土

地
を
高
度
利
用
し
よ
う
と
い
う
意
向
が

強
ま
り
、
建
て
替
え
が
促
進
さ
れ
る
面

が
あ
り
ま
す
。
そ
の
後
、
バ
ブ
ル
崩
壊
、

デ
フ
レ
時
代
に
入
り
、
着
工
件
数
が
減

少
す
る
と
と
も
に
再
建
築
率
も
下
が
っ

て
い
き
ま
す
。
最
近
で
は
10
数
％
で
す
。

ま
た
、
地
域
に
よ
っ
て
大
き
な
差
が
あ

り
、
２
０
１
３
年
は
、
首
都
圏
が
23
・

８
％
、
大
阪
府
は
７
・
７
％
と
、
約
３

倍
も
の
開
き
が
あ
り
ま
し
た
。

貸家の着工動向と再建築率の推移（全国）図表4

首都圏アパート系（木造、軽量鉄骨造）空室率の推移図表1

関西圏・中京圏・福岡県の
アパート系（木造、軽量鉄骨造）空室率の推移

図表2

マ
ン
シ
ョ
ン
よ
り
ア
パ
ー
ト
の

空
室
率
が
高
い

空
室
率
の
上
昇

新
築
賃
貸
住
宅
は
増
え
続
け
、

中
古
か
ら
の
退
去
圧
力
が
増
す

供
給
増
加

建
て
替
え
比
率
は
低
迷
。

築
古
ス
ト
ッ
ク
が
急
増
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出典：タス「賃貸住宅市場レポート 関西圏・中京圏・福岡県版2015年6月」（2015）

出典：タス「賃貸住宅市場レポート 首都圏版2015年6月」（2015）

出典：国土交通省「住宅着工統計」（2015年2月）

出典：国土交通省「住宅着工統計による再建築状況の概要（平成25年度分）」（2014年9月） 
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