
新 市
規 場

も況
参期
入 を
し凌ヽ
ぐ
競活
争況
激ぶ
fヒ けガ
の
°

様
オロ

企 は
業 好

●
新
規
申
立
件
数
増
加
が
顕
著
に

図
表
１
は
、
全
国
の
不
動
産
競
売
新
規
申

立
件
数
の
推
移
で
あ
る
。
２
０
０
８
年
は
０７

年
と
比
べ
て
、
全
国
で
２２
％
強
増
加
し
、
そ

れ
ま
で
の
減
少
傾
向
が
逆
転
し
て
い
る
。
特

に
東
京
高
裁
管
内
に
つ
い
て
は
、
増
加
割
合

が
大
き
い
。
０７
年
く
ら
い
ま
で
の
不
動
産
景

気
の
好
調
を
享
受
し
た
東
京
圏
が
、
逆
に

サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
問
題
や
リ
ー
マ
ン

シ
ョ
ッ
ク
に
よ
る
不
動
産
価
格
下
落
の
影

響
を
大
き
く
受
け
た
と
い
う
こ
と
で
あ
ろ

一ヽ／。

●
０９
年
後
半
売
却
率
回
復
、
競
落
会
社
の
顔
ぶ
れ
に
も
変
化
が

さ
て
次
に
、
東
京
地
裁
本
庁
に
注
目
し
て
　
　
物
件
数
は
、
０８
年
比
で
５０
％
を
超
え
る
大

み
る
こ
と
に
す
る
。
図
表
２
に
記
載
の
と
お
　
　
幅
増
加
と
な
り
、
さ
ら
に
開
札
の
実
施
回

り
、
０９
年
に
実
際
に
競
売
に
付
さ
れ
た
対
象
　
　
数
も
０９
年
全
体
で
、
０８
年
よ
り
２
回
多
い

資料 :司法統計年報をもとに衛ワイズ不動産投資顧問作成

月刊不動産流通 201004

図表 1 全 国不動産競売新規申立件数一覧表   偉 位:件)

2004年 2095年 2006年 2007年 2008年

全1国総数 71,619 65,477 61,433 54,920 67,201

東京高裁管内‐総数‐

1首都圏 (―都=島

|‐|  そ の他|■■‐

26,935

17,483

91452

241042 22.674 19776 26,010

15,407

81635

1 4 , 2 1 9

8,455

12,391

7i385

17,051

8,959

大阪高‐裁1書内
‐
19,426 11,753 10,684 91572 11,083

名古屋高裁管1内 6,324 5,416 4,659 51430

広島高裁管内 41086 3870 3,626 31439 31916

福岡高裁管内 9,973 9,453 8,758 71672 9,202

仙台高裁管1内 5,880 5,474 5,623 5,220 6,121

オ!幌高裁管内 21864 21910 2,717 2,539 31199

高松高裁管1内 2,088 1,935 2j043 2,240



どうなる?2010年 の不動産市場

２８
回
で
あ

っ
た
。

期
間
入
札
の
売
却
率
に
つ
い
て
は
、
０８
年

に
続
き
０９
年
も
前
年
よ
り
減
少
、
下
げ
幅
は

２
・５
ポ
イ
ン
ト
ほ
ど
で
あ

っ
た
。
た
だ
し
、

売
却
率
は
６
月
か
ら
は
お
お
む
ね
９０
％
を
超

え
る
よ
う
に
な
り
、
０９
年
１１
、
１２
月
で
は
平

均
９５
％
に
達
す
る
ほ
ど
、
売
行
き
は
直
近
に

お
い
て
は
０７
年
レ
ベ
ル

（年
平
均
９７
・７
％
）

近
く
に
回
復
し
て
い
る
。

ま
た
、
図
表
３
を
見
て
わ
か
る
よ
う
に
、

競
落
の
競
争
率
が
か
な
り
上
昇
し
て
い
る
。

０９
年
下
半
期
に
お
け
る
１
落
札
物
件

へ
の
入

札
本
数
は
１２
本
に
迫
り
、
０８
年
下
半
期
の
２

倍
と
な

っ
て
い
る
。

競
落
会
社
の
顔
ぶ
れ
に
変
化
が
生
じ
た
の

も
０９
年
の
特
徴
で
あ
る
。

０８
年
ま
で
長
く
競
落
件
数
１
位
で
あ
り
、

０６
年
に
は
９８
物
件
も
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
競
落

し
た
側
オ
ー
デ
ィ
ー
エ
ス

（オ
ー
ク
ラ
ヤ
住

宅
冊
系
）
が
Ю
物
件

（０８
年
は
５８
物
件
）
に

と
ど
ま

っ
た
。　
一
方
、
０８
年
か
ら
競
落
件
数

が
急
増
し
た
の
が
側
イ
ー
グ
ラ
ン
ド
で
、
５５

物
件
を
落
札
し
て
ト
ッ
プ
に
。
ま
た
、
か
つ

て
競
落
件
数
ト
ッ
プ
を
独
走
し
て
い
た
側
ア

ト
リ
ウ
ム
も
、
０９
年
は
再
び
自
己
競
落
以
外

の
競
落
件
数
を
伸
ば
し
始
め
た
。

０９
年
は
こ
れ
以
外
に
も
、
競
売
市
場
に
新

規
参
入
の
会
社
も
大
幅
に
増
加
し
て
い
る
。

資料 :ltlワイズ不動産投資顧間調べ

図表3 落 札1物件当たりの入札数

(東京地裁本庁)律 位 :本)

図表4 落 札価格の売却基準価額に
対する上乗せ率
(東京地裁本庁)

(一言F債権者の自己競落分は除く)

資料 :働ワイズ不動産投資顧問調べ

図表 5 種 別内訳 (東京地裁本庁)

図表2 期 間入札 (東京地裁本庁)

2008年 通期 12009年1通翻

対1象物件数〈件) 11962 2,948

韓入オじ数(作) 10,991 25,610

落オし物件数(件〉 1,771 2,589

表‐却‐率(C/。) 903 878

2008年 12009年

上半期| 732

下半期 536 1172

資料 :働ワイズ不動産投資顧問調べ

●
落
札
価
格
水
準
、
マ
ン
シ
ョ
ン
比
率
上
昇
傾
向
が
転
換

次
に
、
競
落
価
格
の
水
準
で
あ
る
が
、
図

表
４
の
と
お
り
全
体
と
し
て
は
わ
ず
か
に
上

乗
せ
率
が
低
下
し
た
。
し
か
し
注
目
は
マ
ン

シ
ョ
ン
で
、
０９
年
は
０８
年
か
ら
１１
ポ
イ
ン
ト

近
く
上
昇
し
て
い
る
。

ま
た
、
図
表
５
を
見
る
と
わ
か
る
が
、
落

札
物
件
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
比
率
は
０８

年
よ
り
大
幅
に
低
下
し
、
こ
こ
数
年
の
マ
ン

シ
ョ
ン
比
率
上
昇
の
傾
向
に
歯
止
め
が
か
か

っ
た
。
こ
れ
は
、
年
後
半
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の

対
象
物
件
が
減
少
し
た
こ
と
も
あ
る
が
、
０８

年
４
７
０
物
件
弱
で
あ

っ
た
土
地
付
建
物
が

そ
の
約
２
倍
の
９
２
０
物
件
超
と
、
大
き
く

そ
の
数
を
伸
ば
し
た
こ
と
が
主
因
で
あ
る
。

土
地
付
建
物
と
い

っ
て
も
、

い
わ
ゆ

る
居
住
用
の

一
戸

建

て

と

い
う

よ

り
、
事
務
所
や
店

舗
と

い
っ
た
用
途

が
絡
ん
だ
物
件
が

増
加
し
て
い
る
よ

う
に
思
う
。
不
況

に
よ
り
、
小
規
模

齢 ポ 鰹 ユ2008年 2009年

|マンシヨン 2496% 3559%

土地付連1物 4243% 2881%

土地 2849% 4479%

信拒権付■声奎など 4193% 2397%

全体 3408% 3300レ 6

橿別

割■合

20031年 2009年

ヤンシ当ン 6828% 5445%

圭1地1付建物 23799/0 3134%

土地 284% 658%

僧1地権付|■‐戸醸1等‐ 509% 763%

資料 :働ワイズ不動産投資顧問調べ

円干J不動産流通 201004



企
業
の
破
綻
が
増
加
し
た
こ
と
が
影
響
し
て

い
る
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

一
方
、
大
き
な
都
心
商
業
地
も
対
象
物
件

と
し
て
散
見
さ
れ
た
が
、
そ
の
多
く
は
開
札

前
に
取
下
げ
と
な
る
か
、
債
権
者
が
自
己
競

落
を
し
て
い
つ
た
。

ち
な
み
に
、
大
量
入
札
を
集
め
る
マ
ン
シ

ョ
ン
の
落
札
者
は
ほ
ぼ
再
販
業
者
だ

っ
た

が
、
売
却
基
準
価
格
が
１
億
円
を
超
え
る
よ

う
な
高
グ
ロ
ス
の
高
級
住
宅
地
物
件
が
個
人

落
札
中
心
で
あ

っ
た
の
も
、
０９
年
の
特
徴
の
　
　
一
つ
だ

っ
た
。

図
表
６
を
見
て
い
た
だ
き
た

い
。
こ
れ
は
、

落
札
１
物
件
当
た
り
入
札
本
数
の
推
移
を
東

京
地
裁
の
０８
年
１
月
か
ら
０９
年
ワ
月
ま
で
記

し
た
も

の
で
あ
る
。

こ
れ
を
見
る
と
、
０８
年
１０
月
か
ら
０９
年
１

月
を
底
に
し
て
急
激
な
上
昇
を
示
し
て
い
る

の
が
わ
か
る
。
特
に
マ
ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て

は
、
２０
本
に
迫
る
勢
い
で
あ
る
。
実
は
こ
の

水
準
は
、
不
動
産
好
況
期
と
い
え
る
０７
年
（年

平
均
約
１１

・
３
本
）
を
完
全
に
凌
い
で
い
る

の
で
あ
る
。
さ
ら
に
、
競
落
価
格
水
準
も

年
後
半
に
大
き
く
上
昇
し
て
い
て
、
売
却
基

準
価
額
に
対
す
る
上
乗
せ
率
は
０９
年
下
半
期

だ
け
で
計
算
し
て
み
る
と
４７

・
３
３
％
に
達

し
、
同
年
上
半
期
平
均
２６

・
６
１
％
と
比
べ

る
と
、
２０
ポ
ィ
ン
ト
以
上
高
い
水
準
に
な

っ

て
い
る
。

従

っ
て
、
マ
ン
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
は
、
０８

年
末
か
ら
０９
年
初
め
に
落
札
し
た
物
件
を
再

販
業
者
に
半
年
後
に
売
却
し
て
も
、
い
く
ら

か
利
益
が
出
た
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。
そ

ん
な
こ
と
も
考
え
て
し
ま
う
ほ
ど
、
最
近
は

競
争
が
激
化
し
て
い
る
。

ま
た
世
間
で
は
、
競
売
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が

住
宅

ロ
ー
ン
破
綻
の
た
め
急
増
し
て
い
る
、

と
い
う
報
道
が
頻
繁
に
な
さ
れ
て
い
る
が
、

図
表
７
を
見
る
と
、
実
際
に
東
京
地
裁
で
は

マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
却
対
象
物
件
数
が
、
０９
年

図表6 落 札1物件当たりの入札本数 (東京地載本庁)

(本)
20

1 8

1 6

〕8                         09
年               年
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 0 1 1 1 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 0 1 1 1 2
月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月

資料 :働ワイズ不動産投資顧間調べ

図表7 マ ンションの対象物件数推移 (東京地裁本庁)
(件)
250

０
東
京
地
裁
は
今
や
過
熱
市
場
、
競
争
激
化
の
様
相

08                         o9

50

0

資料 :

年              年
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 0 1 1 1 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 0 ‖ 1 2
月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月

働ワイズ不動産投資顧間調べ
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どうなる?2010年 の不動産市場

夏
以
降
は
減
少
気
味
な
の
で
あ
る
。
こ
の
結

果
も
お
そ
ら
く
、
先

の
１
物
件
当
た
り
の
入

札
本
数
増
加
に
結
び

つ
い
て
い
る
の
で
は
な

い
か
と
思
わ
れ
る
。

過勲競売市場の行方を
注視

東京地裁では、マンションを

中心に競売物件の人気が上昇中

で、競売入札の実務セミナーに

も多くの方が集まります。10年も、当分は活況

が続くかとは思いますが、過熱感も高まっており

ます。そんな状況だけに、景気動向によっては再

び売却率の急落、競落水準の低下もあり得ると思

われます。そうした局面になれば、08年後半の

ように中古マンションも安く競落できるチャンス

も出てくるでしょう。今後の市場動向をしっかり

注視 したいところです。       (山 田氏)

htp://www wise―c r coip
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●
マ
ン
シ
ョ
ン
割
合
さ
ら
に
低
下
、
競
落
価
格
水
準
は
横
ば
い
で
推
移

さ
て
、
１０
年

の
競
売
市
場
は
ど
う
な
る
の

だ
ろ
う
か
。

ま
ず
、
東
京
地
裁
本
庁
に
関
し
て
考
え
て

み
る
と
、
０９
年
１
年
間
の
開
札
回
数
は
２８
回

で
あ

つ
た
が
、
１０
年
は
９
月
末
ま
で
で
２３
回

が
予
定
さ
れ
て
い
る
。
通
年
で
は
３‐
回
程
度

と
、
０９
年
に
比
べ
て
３
回
ほ
ど
多
く
な
る
見

込
み
で
あ
る
。

こ
の
こ
と
か
ら
、
対
象
物
件
数
の
増
加
が

予
想
さ
れ
る
が
、
１
回
当
た
り
の
対
象
物
件

数
が
０９
年
Ю
～
１２
月
く
ら

い

（
７０
件
程
度
）

で
推
移
し
て
い
け
ば
、
逆
に
０９
年
比
で
減
少

す
る
こ
と
も
あ
り
得
る
。

こ
れ
は
、
同
地
裁
に
限
ら
ず
全
体
と
し
て

い
え
る
こ
と
で
あ
る
が
、
１０
年

の
競
売
対
象

物
件
数
の
見
込
み
に
つ
い
て
は
、
今
後
銀
行

等
が
不
良
債
権
物
件
を
積
極
的
に
競
売
に
付

し
て
い
く
の
か
に
関
わ

っ
て
く
る
だ
ろ
う
。

ま
た
、
こ
れ
に
関
連
し
て
、
０９
年
１２
月
に

施
行
さ
れ
た

「
中
小
企
業
者
等
に
対
す
る
金

融

の
円
滑
化
を
図
る
た
め
の
臨
時
措
置
に
関

す
る
法
律

（中
小
企
業
金
融
円
滑
化
法
と

の
影
響
に
つ
い
て
も
注
目
さ
れ
る
。

特
に
、
個
人
住
宅

ロ
ー
ン
に
関
し
て
は
、

こ
の
法
律
施
行
後
、
支
払
い
に
つ
い
て
の
相

談
が
す
で
に
銀
行
等
に
急
増
し
て
い
る
旨
の

新
聞
報
道
も
あ
り
、
影
響
の
可
能
性
が
高
い

よ
う
に
思
う
。
逆
に
、
本
来
主
と
し
て
故
お

う
と
し
た
中
小
企
業
に
つ
い
て
は
、
返
済
猶

予
な
ど
を
取
引
行
に
要
請
す
れ
ば
、
そ
れ
以

後
の
融
資
に
影
響
す
る
こ
と
が
避
け
ら
れ
な

い
た
め
、
今
の
と
こ
ろ
あ
ま
り
利
用
さ
れ
て

い
な
い
よ
う
だ
。

も
し
、
金
融
機
関
が
個
人
の
住
宅
ロ
ー
ン

に
つ
い
て
融
資
条
件
の
見
直
し
や
緩
和
を
従

来
以
上
に
踏
み
込
ん
で
行
な
う
こ
と
に
な
れ

ば
、
競
売
市
場

へ
の
物
件
流
入
が
減
少
し
、

同
地
裁
で
は
と
り
わ
け
マ
ン
シ
ョ
ン
の
件
数

が
減
少
す
る
。

今
年
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
割
合
が
さ
ら
に

低
下
し
、
そ
れ
に
代
わ

っ
て
景
気
低
迷
に
よ

る
小
規
模
企
業
の
事
業
所
や
店
舗
な
ど
の
対

象
物
件
割
合
が
増
加
す
る
の
で
は
な
い
だ
ろ

う
か
。

ま
た
、
売
却
率
に
つ
い
て
は
、
再
販
業
者

の
入
札
参
加
は
当
分
活
発
な
状
況
が
続
く
気

配
で
あ
り
、
当
面
は
９０
％
を
超
す
水
準
で
推

移
し
そ
う
だ
。
こ
れ
に
伴
い
、
競
落
価
格
水

準
も
し
ば
ら
く
０９
年
後
半
並
み
と
予
想
さ
れ

″つ
。し

か
し
、
高
水
準
で
の
落
札
が
、
特
に
マ

ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
半
年
以
上
も
続
い
て
き

て
い
る
の
で
、
こ
れ
の
反
動
が
年
半
ば
に
は

や
っ
て
く
る
可
能
性
も
あ
ろ
う
。

円干L不重たた流通 201004


