
　

賃
貸
市
場
を
取
り
巻
く
景
気
の
局

面
を
内
閣
府
、
日
銀
等
の
調
査
・
報

告
か
ら
不
動
産
、
賃
貸
住
宅
関
連
の

情
勢
を
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

　

景
気
の
指
標
と
な
っ
て
い
る
内
閣

府
が
５
月
11
日
に
公
表
し
た
、
『
景

気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ
ー
調
査
』（
街
角
景

気
）
に
よ
る
と
、
４
月
の
現
状
判
断

Ｄ
Ｉ(

季
節
調
整
値)
は
、
前
月
差

１
・
３
ポ
イ
ン
ト
上
昇
の
54
・
６
と

な
り
、
２
〜
３
ヵ
月
先
の
景
気
の
先

行
き
に
対
す
る
判
断
Ｄ
Ｉ
は
、
景
気

の
判
断
の
分
か
れ
目
と
な
る
「
50
」
を

上
回
っ
て
、
55
・
７
と
な
り
ま
し
た
。

　

家
計
動
向
関
連
、
企
業
動
向
関
連
、

雇
用
関
連
の
全
て
の
Ｄ
Ｉ
が
上
昇
し

た
こ
と
か
ら
、
前
月
を
１
・
６
ポ
イ

ン
ト
上
回
っ
た
も
の
で
す
。

　

こ
う
し
た
こ
と
か
ら
景
気
ウ
ォ
ッ

チ
ャ
ー
の
見
方
は
、「
景
気
は
持
ち

直
し
て
い
る
。
先
行
き
に
つ
い
て
は
、

価
格
上
昇
の
影
響
等
を
懸
念
し
つ
つ

も
、持
ち
直
し
が
続
く
と
み
て
い
る｣

と
ま
と
め
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
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
４
月
）
に
よ
る
と
、
各
地
域
の
景

気
の
総
括
判
断
は
、
資
源
高
の
影
響

な
ど
を
受
け
つ
つ
も
、
供
給
制
約
や

感
染
症
の
影
響
が
和
ら
ぐ
下
、
い
ず

れ
の
地
域
で
も
「
持
ち
直
し
て
い

る
」「
緩
や
か
に
持

ち
直
し
て
い
る
」
な

ど
と
し
て
い
ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
投
資

に
つ
い
て
、
関
連
す

る
企
業
か
ら
次
の
よ

う
な
声
が
挙
が
っ
て

い
ま
す
。「
貸
家
の

着
工
は
相
続
税
対
策

等
の
需
要
を
背
景
に

増
加
基
調
を
た
ど
る

と
み
て
い
る
」(

大

阪
・
神
戸)

、「
住
宅

価
格
の
上
昇
に
よ
っ
て
、
住
宅
ロ
ー

ン
返
済
額
が
増
す
中
、
家
賃
対
比
で

割
高
感
が
出
て
お
り
、
若
年
層
や
低

所
得
者
層
で
は
貸
家
に
住
み
続
け
る

人
が
増
え
て
い
る
」(

金
沢)

、「
半

導
体
関
連
企
業
の
相
次

ぐ
進
出
に
伴
い
、
賃
貸

住
宅
の
ニ
ー
ズ
が
高
ま

っ
て
い
る
た
め
、
着
工

戸
数
は
高
水
準
で
推
移

す
る
見
込
み
」(

熊
本)

な
ど
、
地
域
ご
と
の
多

様
な
展
開
が
見
ら
れ
ま

す
。

　

(

株)

帝
国
デ
ー
タ
バ

ン
ク
の
５
月
８
日
発
表

の
『
Ｔ
Ｄ
Ｂ
景
気
動
向

調
査(

全
国)

』
に
よ
る

と
、
４
月
の
景
気
Ｄ
Ｉ

は
前
月
比
０
・
７
ポ
イ

ン
ト
増
の
44
・
６
と
な

り
、
２
ヵ
月
連
続
で
改

善
し
て
い
ま
す
。

　

不
動
産
業
界
に
対
し
て
は
、
４
ヵ

月
連
続
で
改
善
し
、
資
材
価
格
の
高

騰
や
金
利
上
昇
な
ど
先
行
き
に
対
す

る
警
戒
感
は
強
い
も
の
の
、「
地
価

の
値
上
が
り
と
低
金
利
に
よ
り
投
資

ブ
ー
ム
が
あ
る
」「
ア
フ
タ
ー
コ
ロ

ナ
に
向
け
た
動
き
も
好
循
環
に
」
と

捉
え
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
マ
ク
ロ
的
な
傾
向
の
一

方
、
足
下
の
３
月
の
全
国
主
要
都
市

の
「
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト

募
集
家
賃
動
向
」
で
は
、
不
動
産
情

報
サ
ー
ビ
ス
の
ア
ッ
ト
ホ
ー
ム(

株)

に
よ
る
と
、
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の
平

均
募
集
家
賃
は
、
東
京
23
区
、
東
京

都
下
、
神
奈
川
県
、
千
葉
県
、
名
古

屋
市
な
ど
７
エ
リ
ア
に
お
い
て
、
全

面
積
帯
で
前
年
同
月
か
ら
上
昇
し
て

い
ま
す
。

若
年
層
に
貸
家
に
住
み
続
け
る

人
が
増
え
て
い
る

景気の回復基調とともに、資材の高騰や金利上昇の警戒感が強い中、
各地の賃貸住宅投資に多様な動きが見られます

　

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感
染
症
法
の
５
類
移
行
に
と
も
な
い
、
人
々
の
活

動
の
広
が
り
と
と
も
に
、
景
気
の
好
循
環
が
各
方
面
で
見
ら
れ
ま
す
。
人
流
の

増
加
が
賃
貸
住
宅
市
場
に
も
好
影
響
を
及
ぼ
し
て
、
回
復
傾
向
が
強
く
な
っ
て

い
ま
す
。
今
後
の
賃
貸
需
要
の
押
し
上
げ
に
期
待
を
寄
せ
た
い
と
こ
ろ
で
す
。

賃
貸
関
連
の
投
資
は
警
戒
感
の
強
い
中
、多
様
な
展
開
見
せ
る

募
集
家
賃
は
全
国
的
に
も

上
昇
基
調
見
せ
る

景
気
の
先
行
き
は
価
格
上
昇
の
影
響
等
を
懸
念
し
つ
つ
持
ち
直
し
が
続
く



　

賃
貸
経
営
は
20
年
、
30
年
と
長
い

事
業
と
な
り
ま
す
。
入
居
者
募
集
か

ら
始
ま
っ
て
、
賃
貸
借
契
約
を
結
び
、

契
約
の
更
新
・
終
了
後
の
原
状
回
復

の
手
続
き
を
経
て
、
ま
た
新
た
な
入

居
者
の
募
集
が
始
ま
り
ま
す
。
各
業

務
は
業
法
に
基
づ
い
て
的
確
に
行
わ

れ
、
さ
さ
い
な
ミ
ス
も
許
さ
れ
ま
せ

ん
。
担
当
者
の
長
年
の
経
験
と
社
の

積
み
重
ね
た
専
門

知
識
が
も
の
を
言

い
ま
す
。

　

そ
し
て
、
賃
貸

経
営
の
ノ
ウ
ハ
ウ

が
集
約
さ
れ
て
い
る
の
が
「
管
理
」

の
総
合
力
で
す
。
今
日
、
賃
貸
経
営

を
取
り
巻
く
環
境
の
変
化
も
か
つ
て

な
く
ス
ピ
ー
デ
ィ
ー
で
、
そ
れ
だ
け

に
、
市
場
の
時
勢
に
対
応
す
る
管
理

の
果
た
す
役
割
が
大
き
く
な
っ
て
い

ま
す
。
建
物
、
設
備
等
の
清
掃
や
点

検
だ
け
で
は
な
く
、
不
動
産
価
値
の

最
大
化
を
図
り
、
物
件
の
価
値
を
高

め
る
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
ま
で
の
幅

広
い
領
域
が
管
理
の
仕
事
と
位
置
づ

け
ら
れ
て
い
ま
す
。

　

建
物
・
設
備
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
、

入
居
者
募
集
・
契
約
業
務
、
ク
レ
ー

ム
対
応
・
集
金
業
務
、
退
去
手
続
き
、

原
状
回
復
業
務
な
ど
の
賃
貸
管
理
業

務
の
基
本
に
加
え
、
「
物
件
の
高
付

加
価
値
を
図
り
、
収
益
ア
ッ
プ
を
図

る
」
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
が
ク
ロ
ー
ズ
ア

ッ
プ
さ
れ
て
い
ま
す
。
物
件
の
グ
レ

ー
ド
を
高
め
、
機
能
、

サ
ー
ビ
ス
等
の
付
加

価
値
を
高
め
る
経
営

ア
ド
バ
イ
ス
で
す
。

　

募
集
か
ら
部
屋
付

け
完
了
で
終
わ
り
と

い
う
の
で
は
な
く
、

常
に
先
を
見
据
え
て
、

空
室
対
応
に
手
を
打
つ
プ
ラ
ン
ニ
ン

グ
が
求
め
ら
れ
る
の
で
す
。
従
来
の

管
理
様
式
か
ら
一
歩
踏
み
込
ん
だ
ス

タ
イ
ル
で
、
「
管
理
機
能
」
に
「
経

営
機
能
」
を
付
加
し
た
プ
ロ
パ
テ
ィ

ー
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
（
Ｐ
Ｍ
）
の
手
法

が
重
要
と
さ
れ
て
い
る
も
の
で
す
。

　

時
代
の
変
化
が
と
て
つ
も
な
く
速

く
、
賃
貸
経
営
の

舵
取
り
が
難
し
く

な
っ
て
い
る
今
日

こ
そ
、
管
理
の
果

た
す
役
割
が
重
要

と
な
っ
て
い
ま
す
。

管
理
を
充
実
さ
せ

る
た
め
に
も
賃
貸

経
営
委
託
契
約
を

結
び
、
日
々
の
連

絡
を
密
に
し
て
ご

相
談
を
重
ね
、
大

事
な
こ
と
を
決
め

て
実
行
す
る
の
が
、
結
局
、
経
営
安

定
の
早
道
で
は
な
い
か
と
考
え
て
い

ま
す
。
管
理
で
お
悩
み
で
し
た
ら
、

何
な
り
と
ご
相
談
く
だ
さ
い
。

　｢わが国の総人口は､ 50年後に現在
の７割に減少する」といった、「日本
の将来推計人口 ( 令和５年推計 )」の
結果が、この４月に国立社会保障・
人口問題研究所から公表されて、人
口減少が進む現実に改めて驚かされ
ました。
　2020年までの実績値をもとに、20 
70年までの人口について推計したも
のです。2020年の国勢調査による１
億 2,615万人が、2070年には8,700万人
に減少する、としています。
　そこで気になるのが、人口減もさ
ることながら賃貸住宅の需要に直結

する「世帯数」
の動向です。
　やはり、同研
究 所 が 2015( 平
成27) 年の国勢

調査を基に、2040年まで推計した ｢日
本の世帯数の将来推計 ( 全国推計 )｣
によると、「世帯総数は 2023年をピ
ークに減少し、平均世帯人員は減少
が続く」としています。しかし現実
には総務省の令和４年１月１日現在
の「住民基本台帳に基づく人口、人
口 動 態 及 び 世 帯 数 」 で は、 前 年 比
37万世帯増えています。推計の難し
さなのか、誤差が生じています。

　現在、同研究所では、2024年度半
ばの公表を予定して「日本の世帯数
の将来推計」を作成していますので、
より精度の高い世帯の現況が分かる
と思われます。
　戦後一貫して増加を続ける世帯総
数は、今のところなお継続している

といえます。ただ、確実な傾向とし
ては、世帯が小規模化し、平均世帯
人員の減少が続いているということ
です。
　従来最も多く占められていた「夫
婦と子供から成る世帯」が減少して、

「単独」「夫婦のみ」「ひとり親と子」
など小規模世帯の増加が挙げられて
います。                  
　つまり、夫婦・子供世帯が減少し
て、単身世帯の増加が確実視されて
いることから、視点を変えれば、こ
の分野の賃貸需要の増加が見込まれ
るものです。

　

戸
建
て
賃
貸
住
宅
は
比
較
的
物

件
数
も
少
な
く
、
賃
料
も
高
め
で

す
が
、
市
場
で
は
常
に
根
強
い
人

気
が
あ
り
ま
す
。
共
同
住
宅
に
な

い
独
立
性
が
好
ま
れ
て
い
る
も
の

で
す
。

　

と
こ
ろ
で
、(

株)

リ
ク
ル
ー
ト

は
こ
の
ほ
ど
、
「
Ｓ
Ｕ
Ｕ
Ｍ
Ｏ
ト

レ
ン
ド
発
表
会
２
０
２
３
」
に
お

い
て
、
「
平
屋
回
帰
」
と
い
う
ト

レ
ン
ド
キ
ー
ワ
ー
ド
を
発
表
し
ま

し
た
。 

　

人
生
百
年
と
い
わ
れ
る
中
で
、

充
実
し
た
生
活
を
送
る
の
に
、
コ

ン
パ
ク
ト
な
平
屋
暮
ら
し
の
「
平

屋
回
帰
」
が
、
今
日
の
社
会
背
景

か
ら
必
然
な
の
か
も
し
れ
ま
せ
ん
、

と
コ
メ
ン
ト
し
て
い
ま
す
。

　

こ
れ
は
、
賃
貸

経
営
の
ヒ
ン
ト
に

な
る
話
と
思
い
ま

す
。
入
居
者
の
希

望
に
合
わ
せ
て
フ

ル
バ
ー
ジ
ョ
ン
の
設
備
・
機
器
を

揃
え
る
方
法
と
、
限
ら
れ
た
投
資

で
、
コ
ン
パ
ク
ト
な
が
ら
工
夫
を

凝
ら
し
て
、
暮
ら
し
の
質
を
確
保

す
る
居
住
を
提
供
す
る
ス
タ
イ
ル

が
あ
る
と
思
わ
れ
ま
す
。

　

こ
れ
か
ら
夏
場
に
か
け
て
鬱
陶

し
い
梅
雨
が
続
き
、
時
に
ゲ
リ
ラ

豪
雨
の
発
生
が
予
測
さ
れ
ま
す
。

気
を
つ
け
な
い
と
建
物
を
傷
め
ま

す
の
で
、
こ
の
時
期
、
雨
漏
り
、

風
通
し
に
は
普
段
以
上
に
目
配
り

し
た
い
も
の
で
す
。

　

賃
貸
市
場
に
影
響
を
及
ぼ
す
人
の

移
動
に
つ
い
て
、
総
務
省
が
発
表
し

た
令
和
４
年
の
「
住
民
基
本
台
帳
の

人
口
移
動
率
」
に
よ
る
と
、
コ
ロ
ナ

禍
で
極
度
に
縮
小
し
た
人
の
動
き
に

つ
い
て
、
回
復
に
向
か
っ
て
い
る
こ

と
が
よ
く
分
か
り
ま
す
。

　

昨
年
１
年
間
の
日
本
人
と
外
国
人

の
日
本
国
内
の
移
動
状
況
は
、
都
道

府
県
間
移
動
者
数
が
前
年
比
３
・
１

％
増
加
し
ま
し
た
が
、
全
国
の
移
動

率
（
人
口
に
対
す
る
移
動
者
数
の
比

率
）
で
も
、
市
区
町
村
間
・
都
道
府

県
間
が
前
年
に
比
べ
わ
ず
か
な
が
ら

上
昇
し
、
都
道
府
県
内
は
前
年
と
同

率
と
な
り
ま
し
た
。

　

転
入
超
過
率
で
は
、
東
京
圏
、
東

京
都
、
東
京
都
特
別
区
部
は
、
そ
れ

ぞ
れ
前
年
に
比
べ
わ
ず
か
な
が
ら
上

昇
し
、
名
古
屋
圏
、
大
阪
圏
は
転
出

超
過
と
な
っ
て
い
ま
す
。
都
道
府
県

別
転
出
超
過
率
は
、
転
出
超
過
と
な

っ
て
い
る
36
道
府
県
の
う
ち
、
20
道

県
で
前
年
に
比
べ
上
昇
。
東
京
都
特

別
区
部
は
、
前
年
の
転
出
超
過
か
ら

転
入
超
過
へ
転
じ
ま
し
た
。

　

国
土
交
通
省
が
公
表
し
た
令
和
４

年
第
４
四
半
期
（
10
〜
12
月
）
分
の

商
業
用
不
動
産
の
「
不
動
産
価
格
指

数
」
に
よ
る
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア

パ
ー
ト
（
一
棟
）
の
高
水
準
が
続
い

て
い
ま
す
。

　

全
国
の
商
業
用
不
動
産
総
合
は
、

前
期
比
１
・
３
％
減
の
１
３
２
・
０

で
、
店
舗
が
前
期
比
３
・
７
％
減
の

１
４
６
・
８
、
オ
フ
ィ
ス
が
同
３
・

９
％
減
の
１
４
９
・
５
、
マ
ン
シ
ョ

ン
・
ア
パ
ー
ト
（
一
棟
）
は
同
１
・

２
％
増
の
１
５
７
・
９
で
す
。

　

不
動
産
価
格
指
数
は
平
成
22
年
の

平
均
を
１
０
０
と
し
て
算
出
。

　

京
都
市
は
こ
の
ほ
ど
、
現
在
、
空

き
家
と
な
っ
て
い
る
市
営
住
宅
を
賃

貸
住
宅
向
け
に
活
用
し
て
い
く
、
と

発
表
し
ま
し
た
。

　

お
よ
そ
２
万
３
千
戸
あ
る
市
営
住

宅
の
う
ち
、
数
百
戸
の
空
き
住
戸
を

民
間
事
業
者
（
不
動
産
会
社
等
）
に

貸
し
付
け
、
民
間
事
業
者
の
資
力
と

ア
イ
デ
ア
で
若
者
・
子
育
て
世
帯
向

け
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
後
、
賃

貸
と
し
て
使
う
も
の
で
す
。
初
年
度

の
令
和
５
年
度
は
70
戸
程
度
を
見
込

ん
で
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
取
り
組
み
は
全
国
で
初

め
て
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
が
、
全
国

の
自
治
体
が
所
有
す
る
住
宅
の
空
き

家
は
相
当
な
数
に
上
り
ま
す
か
ら
、

今
回
の
京
都
市
の
事
例
は
注
目
さ
れ

る
と
こ
ろ
で
す
。

時
代
の
変
化
が
と
て
つ
も
な
く
速
い
現
在
こ
そ

｢

管
理｣

の
果
た
す
役
割
が
重
要
と
な
っ
て
い
ま
す

50年後に現在の７割に減少予想の人口
世帯は小規模化し､人員の減少が続く

 確実視されている単身世帯の増加

この時期､雨漏り､風通しには
普段以上に気をつけましょう  

｢日本の将来推計人口(令和５年推計)｣と｢世帯数｣

( ※ ) 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。

賃
貸
経
営
の
ノ
ウ
ハ
ウ
が
集
約

さ
れ
て
い
る
の
が｢

管
理｣

の
総
合
力

高
水
準
が
続
く 

マ
ン
シ
ョ
ン
　
　
　
　

　
　
　
　
　     

ア
パ
ー
ト
　 (

一
棟)

｢

不
動
産
価
格
指
数｣

｢

住
民
基
本
台
帳
の
人
口
移
動
率｣

人
の
動
き
が
回
復
に
向
か
う

｢

京
都
市｣

　

市
営
住
宅
を
賃
貸
住
宅
向
け
に
活
用

コ
ロ
ナ
禍
後
、新
し
い
試
み
も
見
ら
れ
る
賃
貸
住
宅
市
場

人
の
移
動
数
の
増
加
で
需
要
の
広
が
り
に
期
待
感

　

３
年
に
及
ん
だ
コ
ロ
ナ
禍
か
ら
回
復
す
る
中
、
賃
貸
市
場
に
お
い
て
も
多
く
の

変
化
が
生
ま
れ
、
新
し
い
試
み
も
ス
タ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。
と
く
に
目
立
っ
た
賃

貸
住
宅
関
連
の
ト
ピ
ッ
ク
ス
を
紹
介
し
ま
す
。

コ
ロ
ナ
禍
で
影
響
を
受
け
た
賃
貸
市
場
も
人

が
戻
っ
て
落
ち
着
き
を
見
せ
つ
つ
あ
り
ま
す


