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価格上昇で新築ＭＳ購買層も中古需要者に
単身者・２人暮らし向けの物件多い中央区

札幌市の流通市場分析　2021年版　中古マンション編②

　

本
欄
前
号
で
は
、
札
幌
市
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
の
成
約
動
向
に
つ
い
て
、
新
築
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
と
の
関
係
、
築
年
数
と
い
っ
た
角
度
か
ら
そ
の
傾
向
を
探
り
、
成
約
数
は

10
年
連
続
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
が
新
築
を
上
回
っ
た
も
の
の
、
大
型
新
築
物
件
の
販
売
・
成
約

増
加
で
そ
の
差
は
半
減
し
た
こ
と
や
、
年
を
追
う
ご
と
に
築
古
物
件
に
も
新
耐
震
基
準
適
合

物
件
が
増
え
て
い
る
こ
と
が
成
約
に
影
響
し
て
い
る
こ
と
を
検
証
し
た
が
、
今
回
は
中
古
マ

ン
シ
ョ
ン
市
場
の
ス
ト
ッ
ク
を
形
成
し
て
い
る
過
去
の
新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
供
給
状
況
と

中
古
物
件
成
約
と
の
関
連
性
、「
間
取
り
別
」・「
札
幌
市
区
別
」
の
成
約
状
況
に
つ
い
て
分

析
す
る
。

築
浅
物
件
成
約
の
比
率
上
昇

　

新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

の
札
幌
市
内
で
の
供
給
は

１
９
５
０
年
代
半
ば
に
ス

タ
ー
ト
し
、
50
～
60
年
代

に
１
万
戸
強
、
70
年
代
に

２
万
戸
強
、
80
年
代
に
約

４
万
戸
、
90
年
代
に
は
約

９
万
１
千
戸
も
の
物
件
が

大
量
供
給
さ
れ
て
き
た
。

　

ち
な
み
に
住
宅
金
融

公
庫
廃
止
、
リ
ー
マ
ン
・

シ
ョ
ッ
ク
な
ど
が
あ
っ
た

２
０
０
０
年
代
は
約
３
万

５
千
戸
、
東
日
本
大
震
災

が
発
生
し
２
度
の
消
費
税

率
ア
ッ
プ
が
行
わ
れ
た
２

０
１
０
年
代
は
約
１
万
６

千
戸
と
前
の
年
代
に
比
べ

大
幅
に
減
少
し
た
。
中
古

市
場
は
こ
う
し
た
過
去
に

販
売
さ
れ
た
物
件
が
市
場

に
出
回
り
形
成
さ
れ
て
い

る
。

　

こ
れ
ま
で
に
販
売
さ
れ

た
新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

の
平
均
専
有
面
積
に
焦
点

を
当
て
る
と
、
90
年
代
序

盤
は
70
㎡
だ
っ
た
が
、
同

年
代
後
半
に
な
る
と
80
㎡

へ
と
急
拡
大
し
た
。
２
０

０
０
年
代
に
入
る
と
前
述

し
た
よ
う
に
供
給
戸
数
は

激
減
す
る
が
平
均
専
有
面

積
は
90
㎡
超
と
な
り
、
こ

こ
数
年
は
地
価
上
昇
、
建

築
コ
ス
ト
高
騰
の
中
、
販

売
価
格
を
少
し
で
も
低
く

し
た
い
と
い
う
供
給
側
の

思
惑
も
あ
っ
て
専
有
面
積

は
若
干
縮
小
傾
向
に
あ

る
。

　

新
築
分
野
の
供
給
状

況
・
経
緯
を
考
慮
す
る

と
、
流
通
市
場
に
出
回
る

可
能
性
の
あ
る
中
古
物
件

予
備
軍
は
１
９
９
０
年
代

に
建
築
・
販
売
さ
れ
た
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
が
最
も
ボ

リ
ュ
ー
ム
が
あ
る
こ
と
が

分
か
る
。
実
際
に
昨
年
の

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
成
約

で
も
こ
の
年
代
の
物
件
が

３
分
の
１
以
上
を
占
め
て

最
も
多
い
（
グ
ラ
フ
①
参

照
）。

　

年
代
ご
と
の
成
約
数

シ
ェ
ア
は
こ
こ
数
年
ほ
と

ん
ど
変
化
し
て
い
な
い

が
、
前
年
（
２
０
２
０

年
）
と
の
比
較
で
は
「
２

０
０
０
年
代
」
が
比
率
を

下
げ
る
一
方
、
築
浅
の

「
２
０
１
０
年
以
降
」
が

比
率
を
上
げ
た
の
が
特
徴

だ
。

　

中
古
物
件
の
成
約
価
格

が
年
々
上
昇
を
続
け
る
状

況
下
、
最
近
の
傾
向
と
し

て
は
相
対
的
に
価
格
が
安

い
築
古
側
に
成
約
が
シ
フ

ト
し
た
こ
と
に
加
え
、
新

築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
販

売
価
格
が
平
均
４
０
０
０

万
円
前
後
と
高
止
ま
り
し

て
い
る
こ
と
か
ら
、
新
築

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
購
入

を
考
え
て
い
た
層
が
中
古

の
築
浅
物
件
の
需
要
者
に

加
わ
っ
て
き
て
い
る
可
能

性
が
あ
る
。

　

流
通
市
場
で
成
約
シ
ェ

ア
が
最
も
高
い
１
９
０
０

年
代
に
建
て
ら
れ
た
物
件

は
、
最
近
の
売
り
出
さ
れ

た
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
と

比
較
す
る
と
居
間
や
ト

イ
レ
、
浴
室
な
ど
が
狭

い
ほ
か
、
購
入
希
望
者

の
要
望
が
強

く
、
現
在
販

売
さ
れ
て
い

る
新
築
物
件

で
は
当
た
り

前
に
な
っ
て

い
る
ウ
ォ
ー

ク
イ
ン
ク

ロ
ー
ゼ
ッ
ト

や
シ
ュ
ー
ズ

ク
ロ
ー
ゼ
ッ

ト
が
未
だ
一

般
的
で
は
な

か
っ
た
こ
と

か
ら
、
中
古

市
場
で
は
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
の
コ
ア

タ
ー
ゲ
ッ
ト

に
な
っ
て
い

る
側
面
も
あ

る
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
・
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
で
は
間
取
り

変
更
の
際
に
こ
う
し
た
設

備
を
増
設
す
る
ほ
か
、
最

近
の
傾
向
と
し
て
専
有
部

分
を
小
割
に
し
て
部
屋
数

を
増
や
す
よ
り
も
開
放
的

な
大
空
間
を
形
成
す
る
プ

ラ
ン
が
消
費
者
の
意
向
で

主
流
に
な
り
つ
つ
あ
り
、

新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に

は
な
い
個
性
・
魅
力
を
出

す
「
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
↓
「
２

Ｌ
Ｄ
Ｋ
」、「
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」

↓
「
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
な
ど
へ

の
間
取
り
変
更
が
行
わ
れ

る
例
が
多
い
。

　

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
供

給
は
、
投
機
目
的
の
ワ
ン

ル
ー
ム
や
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
の
供

給
が
増
え
た
一
時
期
を
除

き
、
各
年
で
５
～
６
割
を

占
め
て
き
た
「
３
Ｌ
Ｄ

Ｋ
」
の
い
わ
ゆ
る
「
フ
ァ

ミ
リ
ー
タ
イ
プ
」
の
物
件

供
給
が
盛
ん
に
行
わ
れ
て

き
た
結
果
、
こ
の
タ
イ
プ

の
ス
ト
ッ
ク
は
潤
沢
で
、

昨
年
、
札
幌
市
内
で
成
約

し
た
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
を

間
取
り
別
で
み
て
も
「
３

Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
が
半
数
近
く
を

占
め
て
最
も
多
く
、
次
い

で
「
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
の
20
・

５
％
、「
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
の

17
・
２
％
、「
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」

の
７
・
７
％
、「
５
Ｌ
Ｄ

Ｋ
」
の
０
・
４
％
の
順
で

続
く
（
グ
ラ
フ
②
参
照
）。

こ
の
傾
向
は
そ
の
年
に

よ
っ
て
数
％
の
差
は
あ
る

も
の
の
、
こ
こ
数
年
同
様

の
状
態
が
続
い
て
い
る
。

〝
区
別
成
約
〟の
傾
向
変
わ
ら
ず

　

昨
年
の
中
古
マ
ン
シ
ョ

ン
成
約
数
を
札
幌
市
10
区

別
で
み
る
と
、
３
分
の

１
以
上
を
占
め
て
圧
倒

的
に
多
い
の
が
①
「
中

央
区
」
（
34
・
１
％
）、

次
い
で
②
「
豊
平
区
」

（
13
・
７
％
）、
③
「
西

区
」（
12
・
４
％
）、
④

「
北
区
」（
８
・
７
％
）、

⑤
「
白
石
区
」（
８
・

６
％
）、
⑥
「
厚
別
区
」

（
６
・
４
％
）、
⑦
「
東

区
」（
６
・
３
％
）
⑧
「
南

区
」（
５
・
６
％
）、
⑨

「
手
稲
区
」（
２
・
２
％
）

⑩
「
清
田
区
」（
１
・

９
％
）
の
順
に
な
る
。
順

位
は
20
年
に
比
べ「
北
区
」

（
５
位
↓
４
位
）、「
厚
別

区
」（
７
位
↓
６
位
）
が

上
げ
、「
東
区
」（
６
位
↓

７
位
）、「
白
石
区
」（
４

位
↓
５
位
）
が
下
げ
た

が
、
各
区
の
成
約
割
合
は

ほ
と
ん
ど
変
わ
っ
て
い
な

い
。

　

た
だ
し
、
区
別
・
間

取
り
別
成
約
数
を
み
る

と
、
一
番
の
成
約
ボ

リ
ュ
ー
ム
で
あ
る
「
３

Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
で
は
全
体
の

成
約
割
合
に
比
べ
「
中

央
区
」
は
約
31
％
と
若

干
下
が
る
一
方
、「
１
Ｒ
」

で
は
44
％
、「
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」

は
46
％
、「
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」

は
45
％
と
圧
倒
的
な
シ
ェ

ア
と
な
る
。

　
「
中
央
区
」
が
成
約
数

全
体
の
３
分
の
１
以
上
を

占
め
る
の
は
、
公
共
交
通

機
関
へ
の
ア
ク
セ
ス
や
商

業
施
設
の
充
実
な
ど
利
便

性
の
面
で
他
区
よ
り
も

勝
っ
て
い
る
こ
と
も
さ
る

こ
と
な
が
ら
、「
３
Ｌ
Ｄ

Ｋ
」「
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
の
フ
ァ

ミ
リ
ー
層
需
要
に
加
え
、

「
１
Ｒ
」「
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」「
２

Ｌ
Ｄ
Ｋ
」
を
求
め
る
単
身

者
、
夫
婦
２
人
暮
ら
し
と

い
っ
た
層
に
需
要
が
あ
る

中
古
ス
ト
ッ
ク
を
多
く
抱

え
て
い
る
こ
と
も
要
因

だ
。一方

、
成
約
ボ
リ
ー
ム

ゾ
ー
ン
の
「
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
」

に
絞
る
と
、
成
約
順
位
は

①
「
中
央
区
」（
31
％
）、

②
「
豊
平
区
」（
16
％
）、

③「
西
区
」（
12
％
）で「
全

間
取
り
総
数
」
の
順
位
と

変
わ
ら
な
い
が
、
北
、

東
、
白
石
、
厚
別
、
西
の

５
区
は
７
～
９
％
の
範
囲

で
よ
り
拮
抗
す
る
傾
向
に

あ
る
（
グ
ラ
フ
③
参
照
）。

　

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
成

約
傾
向
で
は
こ
れ
ま
で
み

て
き
た
「
築
年
数
」「
立

地
・
環
境
」（
区
別
）「
間

取
り
」
の
ほ
か
に
、
ア
ク

セ
ス
す
る
公
共
交
通
機
関

の
種
類
（
地
下
鉄
・
Ｊ

Ｒ
・
市
電
）、
最
寄
り
駅
・

電
停
か
ら
の
距
離
、
近
隣

の
ス
ー
パ
ー
な
ど
商
業
施

設
の
充
実
度
と
い
っ
た

項
目
も
深
く
関
係
し
て
お

り
、
次
号
か
ら
は
そ
う
し

た
切
り
口
で
成
約
傾
向
を

探
る
。
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