
　

賃
貸
市
場
を
取
り
巻
く
景
気
の
指

標
を
内
閣
府
、
日
銀
等
の
調
査
・
報

告
か
ら
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

　

景
気
の
指
標
と
な
っ
て
い
る
内
閣

府
が
公
表
す
る
、
令
和
４
年
12
月
の

『
景
気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ
ー
調
査
』（
街

角
景
気
）
に
よ
る
と
、
２
〜
３
ヵ
月

先
の
景
気
の
先
行
き
に
対
す
る
判
断

Ｄ
Ｉ
は
47
・
０
。
雇
用
関
連
の
Ｄ
Ｉ

は
低
下
し
た
も
の
の
、
家
計
動
向
関

連
、
企
業
動
向
関
連
の
Ｄ
Ｉ
が
上
昇

し
た
こ
と
か
ら
、
前
月
を
１
・
９
ポ

イ
ン
ト
上
回
っ
て
い
ま
す
。

　

景
気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ
ー
の
見
方
は
、

「
景
気
は
持
ち
直
し
の
動
き
が
み
ら

れ
る
。
先
行
き
に
つ
い
て
は
、
持
ち

直
し
へ
の
期
待
が
あ
る
一
方
、
価
格

上
昇
の
影
響
等
に
対
す
る
懸
念
が
み

ら
れ
る
」
と
ま
と
め
て
い
ま
す
。

　

日
本
銀
行
が
３
ヵ
月
に
一
度
公
表

す
る
、
地
域
経
済
報
告
の
『
さ
く
ら

レ
ポ
ー
ト
』(

２
０
２
３
年
１
月)

に
よ
る
と
、
各
地
域
の
景
気
の
総
括

判
断
を
「
資
源
高
の
影
響
な
ど
を
受

け
つ
つ
も
、
供
給
制
約
の
影
響
が
和

ら
ぎ
、
感
染
抑
制
と
経
済
活
動
の
両

立
も
進
む
も
と
、多
く
の
地
域
で『
持

ち
直
し
て
い
る
』
『
緩
や
か
に
持
ち

直
し
て
い
る
』」
と
し
て
い
ま
す
。 

　

住
宅
投
資
に
つ
い
て
は
、「
減
少

し
て
い
る
・
弱
め
の
動
き
・
横
ば
い

圏
内
・
持
ち
直
し
つ
つ
あ
る
」
と
見

て
い
ま
す
。
賃
貸
住
宅
関
連
の
投
資

に
つ
い
て
主
だ
っ
た
事
例
を
見
る
と
、

「
貸
家
に
お
け
る
富

裕
層
の
相
続
税
対
策

需
要
に
陰
り
は
み
ら

れ
て
い
な
い
」
「
投

資
家
の
マ
イ
ン
ド
が

慎
重
化
し
て
い
る
た

め
、
貸
家
の
着
工
は

先
行
き
減
少
す
る
見

通
し
」
な
ど
の
声
が

関
連
す
る
企
業
サ
イ

ド
か
ら
挙
が
っ
て
い

ま
す
。
ま
た
、(

株)

帝
国
デ
ー
タ
バ
ン
ク

の
１
月
11
日
発
表
の
『
Ｔ
Ｄ
Ｂ
景
気

動
向
調
査(

全
国)

』
に
よ
る
令
和
４

年
12
月
の
景
気
Ｄ
Ｉ
は
、前
月
比
０
・

１
ポ
イ
ン
ト
減
の
43
・
０
と
な
り
、

５
ヵ
月
ぶ
り
に
悪
化
し
ま
し
た
。

　

業
界
別
の
不
動
産
Ｄ

Ｉ
は
、
前
月
比
０
・
８

ポ
イ
ン
ト
減
の
44
・
８

と
２
ヵ
月
ぶ
り
に
悪
化
。

土
地
相
場
の
上
昇
や
建

築
資
材
の
高
騰
、
そ
の

ほ
か
テ
ナ
ン
ト
の
空
室

な
ど
が
下
押
し
要
因
と

な
っ
て
い
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
、
今
後

の
景
気
予
測
に
気
が
許

せ
ま
せ
ん
が
、
春
先
に

か
け
て
諸
物
価
の
上
昇

が
落
ち
着
け
ば
景
気
回

復
へ
の
兆
し
に
期
待
が

持
て
そ
う
で
す
。

　

一
方
、
足
下
を
見
る
と
、
収
益
物

件
の
不
動
産
投
資
市
場
の
好
調
が
続

き
、
不
動
産
価
格
の
動
向
を
表
す
マ

ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト（
一
棟
）の「
不

動
産
価
格
指
数
」
が
最
高
水
準
を
示

し
て
、
市
場
に
お
い
て
も
高
値
で
取

引
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

不
動
産
投
資
の
先
行
基
準
と
さ
れ

る
地
価
も
不
動
産
投
資
環
境
の
好
調

を
受
け
て
、
主
要
都
市
の
上
昇
が
引

き
続
き
増
加
傾
向
に
あ
り
ま
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
今
春
の
注
意
点
と
し

て
、
「
民
法
の
一
部
を
改
正
す
る
法

律
」
が
施
行
さ
れ
、
成
年
年
齢
が
20

歳
か
ら
18
歳
に
引
き
下
げ
ら
れ
て
最

初
の
シ
ー
ズ
ン
を
迎
え
ま
す
。
高
校

卒
業
時
に
、
誕
生
日
を
過
ぎ
て
成
人

に
な
っ
た
18
歳
と
誕
生
日
前
の
17
歳

が
混
在
す
る
た
め
、
部
屋
を
紹
介
す

る
際
、
成
人
か
否
か
の
取
り
違
え
に

は
注
意
が
必
要
と
な
り
ま
す
。

｢

感
染
抑
制
と
経
済
活
動

の
両
立
が
進
む｣

コロナ禍にあって、景気の動向に大きく左右されることなく、
積極的な賃貸住宅関連の投資が進んでいます

　

年
が
明
け
て
１
ヵ
月
ほ
ど
が
過
ぎ
ま
し
た
。
依
然
、
コ
ロ
ナ
禍
で
社
会
が
揺

ら
ぐ
中
、
賃
貸
ビ
ジ
ネ
ス
は
新
春
の
繁
忙
期
を
迎
え
て
い
ま
す
。
行
動
制
限
を

な
く
し
た
ウ
ィ
ズ
コ
ロ
ナ
の
下
、
人
々
の
活
動
の
広
が
り
と
と
も
に
、
景
気
の

持
ち
直
し
へ
の
期
待
が
一
層
高
ま
っ
て
い
ま
す
。

ウ
ィ
ズ
コ
ロ
ナ
の
下
、景
気
の
持
ち
直
し
へ
の
期
待
が
高
ま
る

内
閣
府
、日
銀
等
の｢

調
査
・
報
告｣

に
見
ら
れ
る
景
気
判
断
の
指
標

マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト(

一
棟)

の

｢

不
動
産
価
格
指
数｣

が
最
高
水
準
示
す



　

入
居
者
に
長
く
住
ん
で
い
た
だ
い

て
賃
貸
経
営
の
安
定
を
図
る
。
ま
さ

に
賃
貸
経
営
の
〝
原
則
〟
と
思
わ
れ

る
の
で
す
が
、
現
実
は
理
屈
通
り
に

い
か
な
い
も
の
が
あ
り
ま
す
。

　

１
人
の
入
居
者
に
５
〜
７
年
と
長

く
住
ん
で
い
た
だ
け
れ
ば
、
こ
れ
ほ

ど
あ
り
が
た
い
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。

そ
の
間
毎
月
、
家
賃
が
入
っ
て
き
ま

す
。
で
す
か
ら
入

居
者
に
い
か
に
居

心
地
よ
く
、
長
く

暮
ら
し
て
も
ら
え

る
か
に
手
を
尽
く

す
こ
と
が
経
営
の
要
で
は
な
い
か
と

思
い
ま
す
。

　

そ
の
た
め
に
、
入
居
者
と
の
つ
な

が
り
を
深
め
、
諍
い
や
不
祥
事
の
防

止
に
役
立
て
る
。
で
き
る
だ
け
速
く

入
居
者
の
不
満
を
察
知
し
て
、
早
め

早
め
に
手
を
打
っ
て
い
く
。
ク
レ
ー

ム
が
発
生
し
た
場
合
、
と
に
か
く
素

早
く
対
応
し
て
解
決
を
図
る
。
建
物

の
普
段
の
補
修
、
修
繕
は
入
居
者
に

は
っ
き
り
分
か
る
よ
う
に
メ
リ
ハ
リ

を
つ
け
る
、
こ
と
な
ど
が
大
事
な
ポ

イ
ン
ト
と
い
え
そ
う
で
す
。
か
つ
ま

た
、
入
居
者
を
思
い
や
る
マ
イ
ン
ド

も
見
逃
せ
ま
せ
ん
。

　

賃
貸
経
営
は
つ
ま
る
と
こ
ろ
、
不

満
を
最
少
に
、
「
入
居
者
満
足
」
を

最
大
限
に
高
め
る
か
に
か
か
っ
て
い

る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
入
居

者
サ
ー
ビ
ス
に
徹
す
る
一
方
、
建

物
・
設
備
の
充
実
を

図
っ
て
、
満
足
度
を

高
め
る
こ
と
が
経
営

の
安
定
に
直
結
す
る

と
考
え
ま
す
。

　

何
し
ろ
、
物
件
が

充
足
し
て
い
る
時
代

だ
け
に
、
入
居
者
ニ

ー
ズ
に
応
え
、
快
適
に
暮
ら
せ
る
よ

う
に
阻
害
要
因
を
排
除
す
る
こ
と
で
す
。

　

国
土
交
通
省
の
調
査
に
よ
る
と
、

賃
貸
住
宅
入
居
世
帯
の
お
よ
そ
３
分

の
１
は
、
困
っ
た
経
験
を
持
つ
と
い

わ
れ
て
い
ま
す
。
同
じ
建
物
内
の
住

民
と
の
ト
ラ
ブ
ル
、
近
隣
住
民
の
迷

惑
行
為
、
ゴ
ミ
出
し
の
ク
レ
ー
ム
等
、

入
居
者
の
困
っ
た

こ
と
に
向
き
合
う

こ
と
が
求
め
ら
れ

ま
す
。
オ
ー
ナ
ー

様
と
入
居
者
と
の

や
り
取
り
は
、
過

ぎ
る
と
入
居
者
に

負
担
と
な
り
ま
す
。

ま
た
、
自
主
管
理

で
、
サ
ー
ビ
ス
を

提
供
す
る
の
は
制

約
が
出
て
く
る
ケ

ー
ス
が
あ
り
ま
す
。

入
居
者
の
満
足
を
い
た
だ
き
な
が
ら
、

オ
ー
ナ
ー
様
の
ご
期
待
に
も
応
え
る

こ
と
が
で
き
る
入
居
者
対
応
の
管
理

は
、
弊
社
に
お
ま
か
せ
く
だ
さ
い
。

　65歳以上の高齢化率の高まりとと
もに、賃貸住宅入居者の高齢者対応
が話題を集めています。
　総務省が昨年12月に公表した人口
推計によると、令和４年12月１日現
在のわが国の総人口は１億2,484万人
で、前年同月に比べ54万人減少して
います。対して、65歳以上の人口は、
前年同月に比べ７万６千人増えて3, 
625万1千人となっています。
　よく知られている通り、わが国は
世界で最も高い高齢化社会で、全世
帯に占める 65歳以上の者がいる世帯
の割合は半数を占めています。ただ、

高齢者世帯数に
ついては、「増加
を続けるが、今
後10年間は緩や
かな増加にとど

まる見込みである」と見られています。
　国土交通省が公表した『住宅市場
動向調査報告書』の令和２年度分に
よると、賃貸住宅に入居する高齢者
がいる世帯のうち、高齢者のみの世
帯の割合は55.4％で、高齢者がいる
世帯における高齢者の平均人数は1.4
人となっています。ちなみに、賃貸
住宅一世帯当たりの平均居住人数は
1.9人です。 

　ところで、高齢者の増加とともに
問題になっているのが、賃貸住宅へ
の高齢者入居です。市場が高齢者の
入居で慎重になる一番大きな要因が
「孤独死」。そして、その後に続く、
「事故物件」「心理的瑕疵」の取り

扱いをめぐって、高齢者入居へのガ
ードを固める結果となっています。
　それでも、市場の安定化を図るた
めに策定されて１年が経つ、『宅地
建物取引業者による人の死の告知に
関するガイドライン』の浸透で､｢事
故物件」「心理的瑕疵」の捉え方に、
変化が見られます。
　ガイドラインの策定により、告知
の判断基準が明確になって、「過去
の人の死」の対応が円滑に進んでい
るものです。加えて、孤独死に対す
る貸主のリスクを軽減するため、保
険商品の利用促進が図られています。
高齢者入居をめぐって、環境整備は
徐々に進んでいるといえそうです。

　

最
近
よ
く
、
「
賃
貸
住
宅
の
不

満
ラ
ン
キ
ン
グ
」
と
い
っ
た
ア
ン

ケ
ー
ト
調
査
の
結
果
が
発
表
さ
れ

て
い
る
の
を
目
に
し
ま
す
。
部
屋

が
狭
い
、
日
当
た
り
が
悪
い
、
収

納
ス
ペ
ー
ス
が
狭
い
、
上
下
階
の

音
が
気
に
な
る
等
々
が
不
満
の
も

と
と
し
て
取
り
上
げ
ら
れ
ま
す
。

  

こ
れ
ら
は
賃
貸
住
宅
に
限
ら
ず
、

住
居
と
し
て
見
て
も
快
適
な
住
生

活
を
送
る
の
に
解
決
し
た
い
も
の

で
す
。
コ
ス
ト
を
か
け
れ
ば
そ
れ

に
見
合
っ
た
住
環
境
が
得
ら
れ
る

わ
け
で
す
が
、
実
情
は
限
ら
れ
た

土
地
や
予
算
で
、
賃
貸
住
宅
を
建

て
て
賃
貸
経
営
を
し
て
お
り
、
入

居
者
が
思
い
描
く
、
で
き
れ
ば
こ

ん
な
住
ま
い
が
い
い
と
い
っ
た
理

想
の
住
宅
と
は
ど

う
し
て
も
違
っ
て

き
ま
す
。

　

し
か
し
、
私
ど

も
賃
貸
ビ
ジ
ネ
ス

に
関
わ
る
者
と
し
ま
し
て
は
、
入

居
者
の
不
満
要
因
を
〝
理
想
が
高

い
〟
と
受
け
身
に
な
る
の
で
は
な

く
、
や
は
り
一
つ
で
も
現
況
の
不

満
の
中
身
を
解
決
し
て
、
い
い
方

向
に
も
っ
て
い
く
こ
と
に
骨
を
折

る
こ
と
を
惜
し
ん
で
は
な
ら
な
い

と
考
え
ま
す
。

　

と
く
に
設
備
関
連
の
追
加
設
置

や
更
新
は
後
付
け
で
も
十
分
対
応

で
き
ま
す
の
で
、
入
居
者
の
要
望

を
組
み
入
れ
る
工
夫
が
ま
だ
ま
だ

必
要
と
思
わ
れ
ま
す
。

　

令
和
２
年
10
月
、
政
府
は
２
０
５

０
年
ま
で
に
温
室
効
果
ガ
ス
の
排
出

を
全
体
と
し
て
ゼ
ロ
に
す
る
、
カ
ー

ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
を
目
指
す
こ
と

を
宣
言
し
ま
し
た
。
そ
し
て
、
カ
ー

ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
の
実
現
に
向
け

て
、
住
宅
・
建
築
物
の
省
エ
ネ
対
策

を
強
力
に
進
め
る
た
め
の
「
脱
炭
素

社
会
の
実
現
に
資
す
る
た
め
の
建
築

物
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
向
上

に
関
す
る
法
律
等
の
一
部
を
改
正
す

る
法
律｣ (

改
正
建
築
物
省
エ
ネ
法
）

が
令
和
４
年
６
月
17
日
に
公
布
さ
れ

ま
し
た
。

　

法
の
改
正
に
よ
り
、
「
住
宅
ト
ッ

プ
ラ
ン
ナ
ー
制
度
の
拡
充
」
や
「
エ

ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
表
示
制
度
」

の
ほ
か
、
「
新
築
住
宅
・
新
築
非
住

宅
に
省
エ
ネ
適
合
義
務
」
な
ど
が
課

せ
ら
れ
ま
す
。

　

こ
の
う
ち
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性

能
の
表
示
制
度
は
、
建
築
物
の
販
売
、

賃
貸
を
行
う
事
業
者
に
対
し
て
、
そ

の
販
売
、
賃
貸
を
行
う
建
築
物
に
つ

い
て
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
の
表

示
に
努
め
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
、
と

い
う
も
の
で
す
。

　

つ
ま
り
、
建
築
物
の
販
売
・
賃
貸

事
業
者
に
対
す
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費

性
能
の
表
示
の
努
力
義
務
に
関
し
、

新
た
な
措
置
が
加
わ
っ
た
の
で
す
。

現
在
、
国
土
交
通
省
の
「
建
築
物
の

販
売
・
賃
貸
時
の
省
エ
ネ
性
能
表
示

制
度
に
関
す
る
検
討
会
」
で､｢

省
エ

ネ
性
能
表
示
制
度
」
の
導
入
準
備
が

進
め
ら
れ
て
お
り
、
制
度
の
施
行
は

来
年
４
月
が
予
定
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
動
き
を
受
け
て
ハ
ウ
ス

メ
ー
カ
ー
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
設
会
社

で
は
、
省
エ
ネ
性
能
表
示
に
関
す
る

取
り
組
み
を
打
ち
出
し
て
い
ま
す
。

　

省
エ
ネ
性
能
を
第
三
者
評
価
機
関

が
認
定
す
る
「
Ｂ
Ｅ
Ｌ
Ｓ
」(

ベ
ル
ス)

ラ
ベ
ル
表
示
の
活
用
や｢

Ｚ
Ｅ
Ｈ(

ゼ

ッ
チ)

賃
貸
住
宅
」
「
Ｌ
Ｃ
Ｃ
Ｍ(

エ

ル
シ
ー
シ
ー
エ
ム
）
賃
貸
住
宅
」
の

建
設
促
進
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。

　

Ｌ
Ｃ
Ｃ
Ｍ
賃
貸
住
宅
な
ど
、
次
代

の
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
建

物
の
建
築
時
に
Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
の
削

減
を
図
り
、
エ
ネ
ル
ギ
ー
と
し
て
太

陽
光
パ
ネ
ル
を
活
用
し
、
屋
根
・
外

壁
に
高
い
断
熱
性
能
の
素
材
を
使
用

す
る
な
ど
、
大
幅
な
省
エ
ネ
ル
ギ
ー

の
実
現
を
図
る
も
の
で
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
足
元
に
も
、
省
エ

ネ
・
省
Ｃ
Ｏ
２
対
策
と
し
て
、
時
代

の
要
請
に
応
え
る
Ｚ
Ｅ
Ｈ
賃
貸
住
宅
、

Ｌ
Ｃ
Ｃ
Ｍ
賃
貸
住
宅
の
建
設
に
拍
車

が
か
か
る
よ
う
で
す
。

長
く
暮
ら
し
て
い
た
だ
く
よ
う
に
手
を
尽
く
す

入
居
者
対
応
の
管
理
は
お
ま
か
せ
く
だ
さ
い

｢孤独死｣が高齢者入居へのガードを固める
ガイドラインや保険の活用でリスク軽減図る

ガイドラインの策定により
告知の判断基準が明確に

入居者の要望を組み入れ
現況に対する不満の中身を解決

環境整備が進む ｢高齢者入居｣

( ※ ) 本紙に掲載しています写真はイメージです。記事と直接関係はありません。

入
居
者
の
不
満
を
察
知
し
て

早
め
早
め
に
手
を
打
つ

｢

改
正
建
築
物
省
エ
ネ
法｣

で
Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
の
削
減
加
速

時
代
を
先
取
り
し
た
賃
貸
住
宅
の
建
設
進
む

　

カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ
ル
の
実
現
に
向
け
て
、
温
室
効
果
ガ
ス
排
出
量
の
削
減

が
地
球
規
模
の
課
題
と
し
て
取
り
組
み
が
急
務
と
な
っ
て
い
ま
す
。
そ
の
中
に
あ

っ
て
、
賃
貸
住
宅
に
も
時
代
を
先
取
り
し
た
動
き
が
見
ら
れ
ま
す
。

賃
貸
住
宅
に
も
省
エ
ネ
、
Ｃ
Ｏ
２
削
減
が
求

め
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
き
ま
し
た

入
居
者
を
募
集
す
る
際

｢

省
エ
ネ
性
能
表
示｣

の
義
務
化


