
　

昨
年
度
の
新
設
住
宅
着
工
戸
数
は
消

費
税
率
引
上
げ
前
の
駆
け
込
み
の
動
き

も
あ
り
、
百
万
戸
の
大
台
に
は
わ
ず
か

に
及
ば
な
か
っ
た
も
の
の
、
ほ
ぼ
リ
ー
マ

ン
シ
ョ
ッ
ク
前
の
水
準
ま
で
回
復
し
た
。

　

し
か
し
、
少
し
長
い
目
で
み
る
と
、

日
本
は
す
で
に
人
口
減
少
社
会
に
入
っ

て
お
り
、
少
子
高
齢
化
が
一
段
と
加
速

し
て
い
る
。
ま
た
、
消
費
者
ニ
ー
ズ
は

省
エ
ネ
志
向
を
強
め
、
耐
震
性
能
を
は

じ
め
と
し
た
住
宅
の
安
全
性
へ
の
関
心

も
高
ま
っ
て
い
る
。
こ
う
し
た
こ
と
か

ら
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
の
成
長
戦
略
に
お

い
て
も
、「
中
古
住
宅
流
通
・
リ
フ
ォ

ー
ム
市
場
の
拡
大
」、「
高
齢
者
向
け
住

宅
の
整
備
」、「
住
宅
の
省
エ
ネ
化
」
な

ど
住
宅
に
関
連
す
る
施
策
も
数
多
く
盛

り
込
ま
れ
て
い
る
。

　

本
格
的
な
人
口
減
少
時
代
に
入
り
住

宅
を
め
ぐ
る
ビ
ジ
ネ
ス
環
境
は
ど
う
変

化
す
る
の
か
、
最
近
の
住
宅
市
場
の
動

き
を
少
し
み
て
い
こ
う
。

世
帯
数
も
減
少
へ

　

ま
ず
、
住
宅
需
要
の
ベ
ー
ス
と
な
る

世
帯
数
の
動
き
を
み
る
と
、
人
口
が
減

少
す
る
な
か
で
世
帯
数
の
増
加
も
ペ
ー

ス
ダ
ウ
ン
し
、
住
宅
ニ
ー
ズ
の
高
い
年

齢
層
の
世
帯
が
減
少
す
る
こ
と
が
予
想

さ
れ
て
い
る
。

　

国
立
社
会
保
障
・
人
口
問
題
研
究
所

の
推
計
に
よ
る
と
、
わ
が
国
の
人
口
は

２
０
１
０
年
の
１
億
２
８
０
６
万
人
か

ら
20
年
に
は
３
９
６
万
人
減
少
し
48
年

に
は
１
億
人
を
割
る
と
見
込
ま
れ
て
い

る
。
一
方
、
世
帯
数
に
つ
い
て
も
、
２

０
１
０
年
の
５
１
８
４
万
世
帯
か
ら
15

年
に
は
５
２
９
０
万
世
帯
へ
２
・
０
％

増
加
す
る
が
、
20
年
に
は
15
年
比
０
・

３
％
増
と
次
第
に
ペ
ー
ス
ダ
ウ
ン
し
、

20
年
ご
ろ
を
ピ
ー
ク
に
減
少
に
転
ず
る

見
通
し
と
な
っ
て
い
る
（
図
１
）。

　

当
面
、
世
帯
数
は
増
加
す
る
が
、
一

次
取
得
層
の
20
歳
台
と
30
歳
台
の
世
帯

は
減
少
す
る
。
す
な
わ
ち
、
20
歳
台
と

30
歳
台
の
世
帯
は
、
２
０
１
０
年
の
１

２
４
６
万
世
帯
か
ら
15
年
に
は
１
１
１

７
万
世
帯
へ
１
２
８
万
世
帯
、
10
・
３

％
の
減
少
、
20
年
に
は
さ
ら
に
１
０
３

万
世
帯
、
９
・
２
％
減
少
す
る
。

　

ま
た
、
退
職
年
齢
に
達
し
て
リ
フ
ォ

ー
ム
需
要
が
増
え
る
60
歳
台
の
世
帯
に

つ
い
て
は
、
２
０
１
５
年
か
ら
20
年
に

か
け
て
大
幅
に
減
少
す
る
。
す
な
わ
ち
、

10
年
か
ら
15
年
に
か
け
て
は
22
万
世

帯
、
２
・
２
％
の
減
少
に
と
ど
ま
る
が
、

20
年
に
は
15
年
比
１
５
６
万
世
帯
、
15
・

２
％
減
少
し
８
７
１
万
世
帯
と
な
る
。

　

一
方
、
増
加
す
る
の
が
、
70
歳
台
以

上
の
高
齢
者
世
帯
で
、
２
０
１
０
年
の

１
１
４
２
万
世
帯
か
ら
15
年
に
は
１
３

３
８
万
世
帯
へ
、
さ
ら
に
20
年
に
は
１

５
５
１
万
世
帯
と
全
世
帯
の
３
割
を
占

め
る
よ
う
に
な
る
。

　日本は人口減少時代に入り、住宅需要のベースと
なる世帯数も頭打ちとなり減少に転ずることが予想
されている。また、人口構造も住宅を取得する若い
世代が減少し、高齢者のいっそうの高齢化が進ん
でいく。
　こうしたなか、既存住宅の流通市場やリフォーム
市場の拡大が課題となっているが、これから日本の
住宅市場はどのような方向に進むのか、最近の住宅
をめぐる動きをみていこう。

人口減少時代に
入った住宅市場

価値の提案から
「価値共創」の時代へ

京都には京町家といわれる伝統的な住宅が多数残っているが、リノベー
ションにより新たな価値が生み出されている（写真提供：株式会社八清）



住
宅
ス
ト
ッ
ク
は

世
帯
数
を
上
回
る

　

か
た
や
、
住
宅
ス
ト
ッ
ク
に
つ
い
て

み
る
と
、
す
で
に
日
本
の
住
宅
戸
数
は

世
帯
数
を
か
な
り
上
回
っ
て
い
る
。
５

年
ご
と
に
実
施
さ
れ
る
「
住
宅
・
土
地

統
計
調
査
」（
総
務
省
）
に
よ
る
と
、

昭
和
43
年
調
査
で
住
宅
数
が
世
帯
数
を

上
回
り
、
そ
の
後
も
住
宅
数
は
世
帯
数

の
増
加
を
上
回
る
ペ
ー
ス
で
増
加
を
続

け
、
平
成
20
年
調
査
で
は
総
世
帯
数
４

９
９
７
万
世
帯
に
対
し
て
、
総
住
宅
数

は
５
７
５
９
万
戸
と
世
帯
数
の
１
・
15

倍
、
７
６
１
万
戸
の
過
剰
と
な
っ
て
い

る
。
ま
た
、
空
き
家
の
数
も
増
加
が
続

い
て
お
り
、
７
５
７
万
戸
と
総
住
宅
数

の
13
・
１
％
を
占
め
て
い
る
。

　

平
成
20
年
調
査
で
は
、
前
回
調
査
の

平
成
15
年
か
ら
５
年
間
で
世
帯
数
が
２

７
２
万
世
帯
増
加
す
る
一
方
、
５
８
７

万
戸
の
住
宅
が
新
築
さ
れ
、
総
住
宅
数

は
３
７
０
万
戸
増
加
し
た
。
総
住
宅
数

の
増
加
が
新
築
を
下
回
っ
て
い
る
の
は

滅
失
し
た
住
宅
が
あ
る
た
め
で
、
こ
の

間
、
住
宅
が
滅
失
す
る
一
方
で
住
宅
ス

ト
ッ
ク
の
10
％
以
上
の
住
宅
が
新
築
さ

れ
て
い
る
こ
と
に
な
る
。

日
本
の
住
宅
事
情

　

こ
の
よ
う
に
、
日
本
で
は
住
宅
の

供
給
が
需
要
を
上
回
る
な
か
、
ハ
イ

ス
ピ
ー
ド
で
住
宅
の
ス
ク
ラ
ッ
プ
＆
ビ

ル
ド
が
進
ん
で
き
た
が
、
こ
の
背
景

に
は
日
本
固
有
の
住
宅
事
情
が
あ
る
。

【
新
築
・
永
住
志
向
が
強
い
】

　

ま
ず
、
わ
が
国
で
は
持
ち
家
、
新

築
志
向
が
強
く
、
同
じ
家
に
永
住
す

る
こ
と
を
希
望
す
る
人
が
大
半
を
占

め
て
い
る
。
内
閣
府
の
「
住
宅
に
関

す
る
世
論
調
査
」（
平
成
16
年
11
月
）

に
よ
る
と
、
住
宅
の
所
有
に
つ
い
て

は
「
所
有
し
た
い
」
と
「
ど
ち
ら
か

と
い
え
ば
所
有
し
た
い
」
を
合
わ
せ

79
・
０
％
の
人
が
住
宅
を
所
有
し
た

い
と
し
て
い
る
。
そ
し
て
、
新
築
か

中
古
か
に
つ
い
て
は
、
82
・
２
％
の

人
が
「
新
築
が
よ
い
」
と
し
て
い
る
。

一
方
、「
中
古
が
よ
い
」
と
す
る
人
も

３
・
４
％
い
る
が
、
中
古
を
選
択
す
る

理
由
は
、
価
格
や
資
金
繰
り
な
ど
経
済

的
な
理
由
で
あ
る
。
ま
た
、
持
ち
家
で

は
、
同
じ
家
に
「
住
み
続
け
た
い
と
思

う
」
人
は
84
・
３
％
を
占
め
て
お
り
永

住
志
向
が
強
い
。

【
住
宅
の
寿
命
が
短
い
】

　

一
方
、
住
宅
の
寿
命
は
短
い
。
建
築

し
て
か
ら
滅
失
す
る
ま
で
の
平
均
的
な

年
数
は
イ
ギ
リ
ス
の
77
年
、
米
国
の
55

年
に
対
し
て
、
日
本
は
30
年
で
滅
失
し

て
い
る
。
ま
た
、
建
物
の
価
格
に
つ
い

て
も
築
年
数
で
評
価
さ
れ
、
築
後
20
〜

30
年
程
度
で
住
宅
市
場
で
の
資
産
価
値

は
な
く
な
っ
て
し
ま
う
。一
方
、米
国
で

は
新
築
価
格
に
対
し
て
築
30
年
で
７
割

程
度
、
築
80
年
で
も
５
割
程
度
の
価
格

で
評
価
さ
れ
て
お
り
、
伝
統
的
な
英
国

の
住
宅
で
は
逆
に
価
値
を
増
す
も
の
も

あ
る
と
い
う
。
日
本
で
建
物
の
経
済
価

値
が
重
視
さ
れ
な
か
っ
た
の
は
、
資
産

と
し
て
土
地
が
重
視
さ
れ
て
き
た
こ
と

と
、
永
住
志
向
が
強
く
住
宅
の
再
販
を

あ
ま
り
意
識
し
て
い
な
い
こ
と
が
影
響

し
て
い
る
。

【
既
存
住
宅
市
場
が
未
発
達
】

　

こ
の
よ
う
に
、
日
本
で
は
新
築
、
永

住
志
向
が
強
い
た
め
、
既
存
住
宅
の
流

通
市
場
が
成
長
し
て
い
な
い
。
住
宅
流

通
量
（
新
設
住
宅
着
工
戸
数
＋
既
存
住

宅
取
引
戸
数
）
に
占
め
る
既
存
住
宅
の

割
合
は
13
・
５
％
と
、
米
国
の
90
・
３

％
、
イ
ギ
リ
ス
の
85
・
５
％
に
比
べ
て

は
る
か
に
低
い
水
準
に
あ
る
。
日
本
で

は
既
存
住
宅
の
流
通
市
場
が
薄
い
た
め

建
物
の
価
格
も
適
正
に
評
価
さ
れ
て
い

な
い
と
も
い
え
る
だ
ろ
う
。

多
様
化
す
る
住
宅
ニ
ー
ズ

　

先
に
み
た
よ
う
に
、
住
宅
需
要
の
ベ

ー
ス
と
な
る
世
帯
数
は
頭
打
ち
と
な

り
、
初
め
て
住
宅
を
取
得
す
る
20
歳
台
、

30
歳
台
に
つ
い
て
は
世
帯
数
が
減
少
す

る
。
ま
た
、
高
齢
者
の
世
帯
に
つ
い
て

は
60
歳
台
の
世
帯
が
減
少
す
る
一
方
、

70
歳
台
以
上
の
世
帯
が
急
増
し
、
高
齢

者
の
い
っ
そ
う
の
高
齢
化
が
進
む
。

　

で
は
、
こ
れ
か
ら
日
本
の
住
宅
市
場

は
ど
の
よ
う
な
方
向
に
進
む
の
か
。
最

近
の
住
宅
市
場
を
め
ぐ
る
特
徴
的
な
動

き
を
み
て
い
こ
う
。

【
既
存
住
宅
へ
の
関
心
が
高
ま
る
】

　

ま
ず
、
住
宅
購
入
の
選
択
肢
と
し
て

既
存
住
宅
を
検
討
す
る
人
が
増
え
て
き

た
。
不
動
産
流
通
経
営
協
会
の
２
０
１

３
年
度
の
「
不
動
産
流
通
業
に
関
す
る

消
費
者
動
向
調
査
」（
平
成
25
年
９
月
）

に
よ
る
と
、
新
築
住
宅
購
入
者
の
う
ち

既
存
住
宅
も
探
し
た
人
の
割
合
は
51
・

９
％
と
半
分
を
占
め
て
お
り
、
前
年
度

調
査
か
ら
６
・
５
％
ポ
イ
ン
ト
上
昇
し

た
。
ま
た
、
既
存
住
宅
購
入
者
の
購
入
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図 1　年齢別世帯数の推移

出所：「日本の世帯数の将来推計（全国集計）」2013年１月推計
（国立社会保障・人口問題研究所）をもとに作成



理
由
は
、「
希
望
エ
リ
ア
の
物
件
だ
っ

た
か
ら
」（
68
・
８
％
）、「
手
頃
な
価

格
だ
っ
た
か
ら
」（
52
・
６
％
）、「
良

質
な
物
件
だ
っ
た
か
ら
」（
47
・
３
％
）

の
三
つ
が
上
位
を
占
め
て
い
る
（
図

２
）。
一
方
、
新
築
住
宅
を
購
入
し
た

人
で
は
、
46
・
５
％
の
人
が
既
存
住
宅

は
耐
久
性
や
品
質
、
耐
震
性
に
不
安
が

あ
る
と
し
て
お
り
、
既
存
住
宅
の
安
心

を
確
保
す
る
こ
と
が
既
存
住
宅
市
場
の

課
題
で
あ
る
こ
と
を
示
唆
し
て
い
る
。

　

こ
う
し
た
こ
と
か
ら
、
す
で
に
イ
ン

ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
（
建
物
検
査
）
と
い
う

サ
ー
ビ
ス
が
提
供
さ
れ
て
お
り
、
既
存

住
宅
購
入
者
の
15
・
１
％
の
人
が
利
用

し
て
い
る
が
、
目
的
や
手
法
に
バ
ラ
ツ

キ
が
あ
っ
た
。
こ
の
た
め
、
昨
年
６
月

に
既
存
住
宅
売
買
時
に
行
わ
れ
る
建
物

検
査
を
対
象
と
し
て
、
国
土
交
通
省
か

ら
「
既
存
住
宅
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
・

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
」
が
示
さ
れ
、
こ
れ
に

沿
っ
た
サ
ー
ビ
ス
の
提
供
が
進
む
こ
と

が
期
待
さ
れ
て
い
る
。
良
質
な
既
存
住

宅
に
対
す
る
潜
在
的
な
需
要
は
大
き
く
、

日
本
の
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
質
も
改

善
し
て
き
て
い
る
。
物
件
に
対
す

る
安
心
が
確
保
さ
れ
る
こ
と
に
よ

り
、
既
存
住
宅
市
場
は
徐
々
に
厚

み
を
増
し
て
い
く
の
で
は
な
い
だ

ろ
う
か
。

【
リ
ノ
ベ
住
宅
と
は
】

　

ま
た
、
既
存
住
宅
を
取
得
し
大

規
模
な
改
修
を
施
す
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
の
需
要
が
広
が
り
は
じ
め
て

い
る
。
特
に
、
都
心
部
の
既
存
マ

ン
シ
ョ
ン
に
人
気
が
集
ま
っ
て
お

り
、
最
近
で
は
「
リ
ノ
ベ
住
宅
」

と
も
い
わ
れ
て
い
る
。
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
の
需
要
が
拡
大
し
て
い
る

の
は
、「
希
望
の
エ
リ
ア
」
に
物

件
が
あ
れ
ば
、
大
規
模
な
改
修
を

行
っ
て
も
費
用
の
面
で
「
手
ご
ろ

な
価
格
」
に
収
ま
る
こ
と
だ
。

　

ま
た
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
、

消
費
者
に
と
っ
て
自
分
好
み
の
住
宅
に

仕
立
て
る
と
い
う
魅
力
も
あ
る
。
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
は
大
規
模
な
リ
フ
ォ
ー
ム

で
は
な
い
。
建
設
省
（
現
、
国
土
交
通

省
）
の
定
義
に
よ
る
と
リ
フ
ォ
ー
ム
が

「
新
築
時
の
目
論
み
に
近
づ
く
様
に
復

元
す
る
」
こ
と
に
対
し
て
、
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
は
「
新
築
時
の
目
論
見
と
は
違

う
次
元
に
改
修
す
る
」
こ
と
で
あ
る
。

リ
ノ
ベ
住
宅
の
魅
力
は
、
顧
客
が
自
分

の
好
み
や
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ

て
改
修
で
き
る
こ
と
で
、
事
業
者
サ
イ

ド
に
お
い
て
も
リ
フ
ォ
ー
ム
と
は
違
う

次
元
の
発
想
が
必
要
に
な
っ
て
く
る
だ

ろ
う
。

【
高
齢
者
の
住
宅
は
ど
う
動
く
か
】

　

次
に
、
日
本
で
は
住
宅
資
産
の
多
く

を
高
齢
者
層
が
所
有
し
て
い
る
が
、
高

齢
者
の
住
宅
に
対
す
る
価
値
観
も
変
化

し
は
じ
め
て
い
る
。
国
土
交
通
省
の「
世

代
間
資
産
移
転
の
促
進
に
関
す
る
検
討

会
」
資
料
に
よ
る
と
、
家
計
の
資
産
の

う
ち
、
宅
地
が
55
％
を
占
め
て
お
り
、

そ
の
宅
地
資
産
の
６
割
を
60
歳
以
上
の

世
代
が
所
有
し
て
い
る
。

　

日
本
で
は
、
土
地
・
家
屋
を
子
孫
に

残
し
た
い
と
考
え
て
い
る
高
齢
者
が
多

い
が
、
む
し
ろ
老
後
を
豊
か
に
す
る
た

め
活
用
し
た
い
と
考
え
る
人
も
増
え
て

い
る
。
ま
た
、
住
宅
に
対
す
る
ニ
ー
ズ

も
コ
ン
パ
ク
ト
で
安
心
・
安
全
・
便
利

な
と
こ
ろ
に
住
み
替
え
た
い
と
考
え
て

い
る
高
齢
者
が
増
え
て
い
る
と
い
う
。

　

高
齢
者
の
住
宅
市
場
で
は
、
リ
フ
ォ

ー
ム
や
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
も
伸
び
て
く

る
だ
ろ
う
が
、
老
後
を
豊
か
に
す
る
た

め
、
売
却
や
賃
貸
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ

ー
ジ
な
ど
不
動
産
を
キ
ャ
ッ
シ
ュ
化
す

る
潜
在
的
な
ニ
ー
ズ
も
大
き
い
も
の
と

思
わ
れ
る
。
い
ず
れ
に
し
て
も
、
高
齢

者
が
所
有
し
て
い
る
住
宅
が
多
い
だ
け

に
高
齢
者
の
動
き
が
今
後
の
住
宅
市
場

に
大
き
な
影
響
を
及
ぼ
す
の
で
は
な
い

だ
ろ
う
か
。

急
増
す
る
空
き
家

　

こ
う
し
た
な
か
、
空
き
家
問
題
が
深

刻
化
し
て
い
る
。「
土
地
問
題
に
関
す

る
国
民
の
意
識
調
査
」（
国
土
交
通
省
、

平
成
25
年
６
月
）
に
よ
る
と
、
日
ご
ろ

身
近
に
感
じ
る
土
地
問
題
に
つ
い
て
、

「
空
き
家
・
空
き
地
や
閉
鎖
さ
れ
た
店

舗
な
ど
が
目
立
つ
こ
と
」
を
あ
げ
た
人

が
40
・
８
％
と
最
も
多
か
っ
た
。
さ
ら

に
、
国
土
交
通
省
の
「『
国
土
の
長
期

展
望
』
中
間
と
り
ま
と
め
」（
２
０
１

１
年
２
月
）
に
よ
る
と
、
空
き
家
は
２

０
３
０
年
に
１
１
３
０
万
戸
、
50
年
に

は
１
５
５
０
万
戸
に
増
加
す
る
と
試
算

さ
れ
て
い
る
（
図
３
）。
仮
に
、
住
宅
の

戸
数
を
６
千
万
戸
程
度
と
す
る
と
、
30

年
に
は
５
軒
に
１
軒
、
50
年
に
は
４
軒

に
１
軒
が
空
き
家
に
な
る
こ
と
に
な
る
。

　

空
き
家
は
、
防
犯
、
防
災
上
の
問
題

（%）
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リフォームするつもりだったから

早く入居できるから

新築にはこだわらなかったから

良質な物件だったから

手頃な価格だったから

希望エリアの物件だったから

図 2　既存住宅を購入した理由（既存住宅購入者）

出所：「不動産流通業に関する消費者動向調査（2013年度）」
（一般社団法人 不動産流通経営協会）をもとに作成



や
景
観
の
悪
化
、
商
店
街
の
空
き
店
舗

の
増
加
な
ど
地
域
経
済
に
直
接
・
間
接

の
マ
イ
ナ
ス
影
響
を
及
ぼ
す
た
め
、
各

地
で
対
策
が
急
が
れ
て
い
る
。
空
き
家

対
策
は
、
利
用
可
能
な
空
き
家
を
活
用

す
る
こ
と
と
不
要
な
空
き
家
を
撤
去
す

る
こ
と
で
あ
る
が
、
加
え
て
事
前
の
策

と
し
て
既
存
住
宅
の
活
用
を
促
し
、
空

き
家
の
予
備
軍
を
減
ら
し
て
い
く
こ
と

が
必
要
で
あ
ろ
う
。

京
町
家
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

　

空
き
家
問
題
は
地
域
に
よ
り
濃
淡
が

あ
る
が
、
京
都
で
は
京
町
家
と
い
わ
れ

る
戦
前
か
ら
の
伝
統
的
な
住
宅
が
数
多

く
残
っ
て
お
り
、
京
町
家
の
保
存
と
再

生
の
取
り
組
み
が
行
わ
れ
て
き
た
。「
京

町
家
ま
ち
づ
く
り
調
査
」（
平
成
23
年

３
月
）
に
よ
る
と
、
京
都
市
域
に
現
存

す
る
京
町
家
は
48
千
軒
、
そ
の
う
ち
10

％
に
あ
た
る
５
千
軒
が
空
き
家
と
な
っ

て
い
る
。
ま
た
、
ア
ン
ケ
ー
ト
の
回
答

者
の
う
ち
60
歳
以
上
が
71
％
を
占
め
て

お
り
、
京
町
家
の
所
有
者
や
居
住
者
は

高
齢
者
が
多
い
こ
と
が
推
測
さ
れ
る
。

　

京
町
家
は
格
子
戸
や
坪
庭
な
ど
特
徴

的
な
仕
様
を
も
ち
、
貴
重
な

欄ら
ん

間ま

や
建
具
な
ど
文
化
を
感

じ
さ
せ
る
空
間
を
も
っ
て
い

る
。
現
代
的
な
住
宅
と
比
べ

る
と
快
適
性
で
は
見
劣
り
す

る
か
も
し
れ
な
い
が
、
京
町

家
の
か
も
し
出
す
雰
囲
気
に

魅
力
を
感
じ
る
人
も
増
え
て

い
る
。
京
町
家
の
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
事
業
を
展
開
し
て
い

る
㈱
八
清
（
ハ
チ
セ
）
の
西

村
孝
平
社
長
に
よ
る
と
、「
購

入
者
の
年
齢
層
も
幅
広
く
、

イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
を
通
じ
て

府
外
か
ら
の
問
い
合
わ
せ
も

多
い
」
と
い
う
。

　

京
町
家
は
本
来
の
住
宅
と

し
て
だ
け
で
な
く
、
立
地
や

形
状
を
活
か
し
て
、
貸
家
や

店
舗
、
宿
屋
な
ど
に
も
使
わ
れ
て
い
る
。

た
と
え
ば
、
田
の
字
地
区
と
い
わ
れ
る

京
都
の
中
心
部
で
は
レ
ス
ト
ラ
ン
や
ブ

テ
ィ
ッ
ク
と
し
て
使
わ
れ
て
お
り
、
観

光
客
を
は
じ
め
多
く
の
人
で
に
ぎ
わ
っ

て
い
る
。
ま
た
、
宿
泊
施
設
と
し
て
も

人
気
を
集
め
て
お
り
、
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ

ト
で
検
索
す
る
と
、
京
町
家
を
リ
ノ
ベ

ー
ト
と
し
た
宿
泊
施
設
は
１
０
０
件
以

上
営
業
し
て
い
る
よ
う
だ
。

　

日
本
の
住
宅
市
場
で
は
、
年
を
経
る

こ
と
は
マ
イ
ナ
ス
に
評
価
さ
れ
て
き
た

が
、
年
を
経
る
こ
と
に
よ
り
美
し
さ
を

増
す
も
の
も
あ
る
。
そ
し
て
、
そ
れ
に

価
値
を
見
出
す
人
も
増
え
て
き
た
の
で

は
な
い
だ
ろ
う
か
。
西
村
社
長
に
よ
る

と
、
海
外
か
ら
京
町
家
に
投
資
す
る
人

も
増
え
て
い
る
。
そ
う
し
た
人
は
、
も

ち
ろ
ん
投
資
の
収
益
性
も
評
価
す
る
が
、

「
京
町
家
を
め
ぐ
る
文
化
に
対
す
る
理

解
も
深
い
」
と
い
う
。

お
わ
り
に

―
価
値
共
創
の
時
代
へ

　

し
か
し
、
京
町
家
を
リ
ノ
ベ
ー
ト
す

る
の
は
そ
う
簡
単
な
こ
と
で
は
な
い
。

京
町
家
と
い
っ
て
も
、
坪
庭
の
あ
る
商

家
か
ら
狭
い
袋
小
路
の
奥
に
あ
る
も
の

ま
で
、
大
き
さ
や
立
地
条
件
も
さ
ま
ざ

ま
で
あ
る
。
ま
た
、
所
有
者
の
事
情
も

人
そ
れ
ぞ
れ
で
、
京
町
家
を
リ
ノ
ベ
ー

ト
す
る
の
に
は
、
不
動
産
業
者
、
建
築

士
、
大
工
・
職
人
か
ら
会
計
士
や
金
融

に
至
る
ま
で
幅
広
い
専
門
家
の
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
が
欠
か
せ
な
い
。

　

近
年
、
企
業
と
顧
客
を
め
ぐ
る
関
係

が
大
き
く
変
化
し
て
き
た
。す
な
わ
ち
、

こ
れ
ま
で
は
企
業
が
商
品
や
サ
ー
ビ
ス

の
価
値
を
創
出
し
顧
客
は
そ
れ
を
選
択

す
る
と
い
う
枠
組
み
で
消
費
が
行
わ
れ

て
い
た
が
、
企
業
が
顧
客
と
交
流
し
と

も
に
価
値
を
創
る
「
価
値
共
創
」
と
い

う
考
え
方
が
提
案
さ
れ
て
い
る
。
さ
ら

に
、
共
創
の
パ
ー
ト
ナ
ー
も
顧
客
に
と

ど
ま
ら
ず
、
従
業
員
や
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー

ト
ナ
ー
に
ま
で
視
野
が
広
が
っ
て
き
た
。

　

既
存
住
宅
は
放
置
さ
れ
れ
ば
撤
去
費

用
を
要
す
る
負
債
に
な
る
が
、
京
町
家

の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
場
で
は
、
顧
客

と
関
係
者
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
に
よ
り
新

し
い
価
値
が
共
創
さ
れ
て
い
る
と
い
え

る
だ
ろ
う
。

　

こ
れ
か
ら
、
新
築
需
要
を
牽
引
し
て

き
た
年
代
層
の
世
帯
が
減
少
す
る
こ
と

が
予
想
さ
れ
て
お
り
、
既
存
住
宅
や
空

き
家
を
活
か
し
た
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
が

生
ま
れ
る
こ
と
が
期
待
さ
れ
て
い
る
。

　

こ
う
し
た
な
か
、
住
宅
市
場
で
は
顧

客
に
価
値
を
提
案
す
る
と
こ
ろ
か
ら
一

歩
踏
み
出
し
、
顧
客
と
と
も
に
価
値
を

創
る
「
価
値
共
創
」
が
テ
ー
マ
の
一
つ

と
な
る
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

（
㈱
京
都
総
合
経
済
研
究
所

調
査
部
長　

森　

秀
人
）
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図 3　全国の空家数の推移と将来試算

（注）ケース1：推計年次間における既存住宅数の滅失分の２割相当数が空き家となり累積するものと仮定
ケース2：ケース1の仮定に加え、除却及びストックの活用によって5年毎に直前5年間の期首における

空き家数の1割に相当する数の空き家の減少が継続的に生じるものと仮定
出所：「国土の長期展望」中間とりまとめ（2011年2月）国土審議会政策部会長期展望委員会


