
　

昨
年
来
の
市
場
に
お
け
る
募
集
家

賃
や
反
響
賃
料
の
上
昇
の
要
因
と
し

て
は
、
物
価
高
、
人
件
費
の
引
き
上

げ
、
資
材
高
騰
に
よ
る
設
備
費
の
値

上
が
り
な
ど
の
関
連
す
る
経
費
増
の

影
響
や
住
宅
需
要
の
多
様
性
な
ど
が

挙
げ
ら
れ
て
い
ま
す
。

　

た
と
え
ば
、
東
日
本
不
動
産
流
通

機
構
（
東
日
本
レ
イ
ン
ズ
）
が
発
表

し
た
、
「
月
例
マ
ー
ケ
ッ
ト
ウ
ォ
ッ

チ
」
に
よ
る
と
、
５
月
の
首
都
圏
に

お
け
る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
成
約
価

格
は
、
前
年
同
月
比
９
・
９
％
、
前

月
比
で
５
・
２
％
の
上
昇
で
、
前
年

比
で
は
７
ヵ
月
連
続
の
上
昇
。
マ
ン

シ
ョ
ン
以
外
で
も
中
古
戸
建
住
宅
の

成
約
件
数
、
成
約
価
格
が
上
昇
傾
向

を
見
せ
て
い
ま
す
。

　

住
宅
需
要
の
価
格
上
昇
が
、
賃
貸

住
宅
に
も
影
響
し
て
い
る
の
が
分
か

り
ま
す
。
つ
ま
り
、
不
動
産
価
格
の

上
昇
が
、
賃
貸
住
宅
の
賃
料
を
押
し

上
げ
る
要
因
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

そ
れ
で
は
ま
ず
、
賃
貸
市
場
を
取

り
巻
く
経
済
環
境
を
見
て
い
き
ま
す
。

　

内
閣
府
が
公
表
し
た
５
月
の
『
景

気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ
ー
調
査
』（
街
角
景
気
）

に
よ
る
と
、
３
ヵ
月
前
と
比
較
し
て 

の
現
状
判
断
指
数（
Ｄ
Ｉ
）
は
、
前
月

比
１
・
８
ポ
イ
ン
ト
上
昇
の
44
・
４

で
、
５
ヵ
月
ぶ
り
の
上
昇
と
な
り
ま

し
た
が
、
景
気
の
判
断
の
分
か
れ
目

と
な
る
50
を
下
回
る
水
準
で
す
。

　

そ
れ
だ
け
に
先
行
き
に
つ
い
て
は
、

「
夏
の
ボ
ー
ナ
ス
及
び
賃
上
げ
へ
の

期
待
が
あ
る
一
方
、
引
き
続
き
価
格

上
昇
や
米
国
の
通
商
政
策
の
影
響
へ

の
懸
念
が
み
ら
れ
る
」
と
捉
え
て
い

ま
す
。

　

ま
た
、
帝
国
デ
ー

タ
バ
ン
ク
の
５
月
調

査
の
『
Ｔ
Ｄ
Ｂ
景
気

動
向
調
査(

全
国)

』

結
果
に
よ
る
と
、
５

月
の
景
気
Ｄ
Ｉ
は
、

前
月
比
０
・
１
ポ
イ

ン
ト
減
の
42
・
６
と

な
り
、
２
ヵ
月
連
続

で
悪
化
し
て
お
り
、

「
国
内
景
気
は
世
界
経
済
の
不
確
実

性
の
中
で
、
当
面
弱
含
み
で
推
移
す

る
と
見
込
ま
れ
る
」
と
し
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
デ
ー
タ
か
ら
、
今
後
の

期
待
感
が
寄
せ
ら
れ
て
お
り
、
内
閣

府
の
２
〜
３
ヵ
月
先
の

景
気
の
先
行
き
に
対
す

る
判
断
Ｄ
Ｉ
で
は
、

「
前
月
を
２
・
１
ポ
イ 

ン
ト
上
回
る
」
と
し
、 

Ｔ
Ｄ
Ｂ
景
気
動
向
調
査

で
は
、「
不
動
産
Ｄ
Ｉ
は

前
月
比
２
・
１
ポ
イ
ン

ト
増
と
、
２
ヵ
月
ぶ
り

に
改
善
」
し
て
い
ま
す
。

　

一
方
、
足
下
の
賃
貸

市
場
は
好
環
境
が
続
い

て
い
ま
す
。
不
動
産
情

報
サ
ー
ビ
ス
の
ア
ッ
ト

ホ
ー
ム(

株)

の
４
月

の「
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
・

ア
パ
ー
ト
」
募
集
家
賃

動
向
に
よ
る
と
、
マ
ン

シ
ョ
ン
、
ア
パ
ー
ト
の
平
均
募
集
家

賃
は
、
多
く
の
エ
リ
ア
で
前
年
同
月

比
を
上
回
り
、
エ
リ
ア
に
よ
っ
て
は

10
年
来
の
最
高
値
を
更
新
す
る
ケ
ー

ス
も
出
て
い
ま
す
。

　
(

株)

Ｌ
Ｉ
Ｆ
Ｕ
Ｌ
Ｌ
が
発
表
し
た
、

４
月
版
の
「
ラ
イ
フ
ル
ホ
ー
ム
ズ
マ

ー
ケ
ッ
ト
レ
ポ
ー
ト
」
に
よ
る
と
、

首
都
圏
（
東
京
都
、
神
奈
川
県
、
埼

玉
県
、
千
葉
県
）
の
賃
貸
物
件
の
平

均
掲
載
賃
料
は
、
シ
ン
グ
ル
向
き
が

前
年
同
月
比
６
・
３
％
増
、
フ
ァ
ミ

リ
ー
向
き
が
同
４
・
６
％
増
と
２
０

２
１
年
２
月
以
降
、
最
高
賃
料
を
更

新
し
ま
し
た
。

　

た
だ
、
こ
う
し
た
賃
料
の
高
値
も

地
域
差
、
建
物
の
内
容
等
が
影
響
し

ま
す
か
ら
、
平
均
的
と
捉
え
る
の
は

難
し
く
、
物
件
差
が
生
じ
て
い
ま
す
。

賃貸市場の好環境はしばらく継続しそうですが、ただ地域差、建物の
内容等により、賃料にも差が生じています

　

一
年
を
折
り
返
す
７
月
を
迎
え
ま
し
た
。
７
～
８
月
は
猛
暑
が
予
想
さ
れ
る

だ
け
に
、
日
々
の
熱
中
症
対
策
と
と
も
に
ゲ
リ
ラ
豪
雨
な
ど
、
自
然
災
害
へ
の

備
え
に
も
気
を
緩
め
ら
れ
ま
せ
ん
。
景
気
の
回
復
が
低
迷
す
る
一
方
で
、
賃
貸

住
宅
市
場
で
は
募
集
家
賃
、
反
響
賃
料
の
堅
調
な
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

住
宅
需
要
の
多
様
性
等
が
影
響
し
て
、賃
貸
住
宅
の
賃
料
を
押
し
上
げ
る

最
高
賃
料
を
更
新
す
る
が

平
均
的
と
見
る
の
は
難
し
い

弱
含
み
の
国
内
景
気
予
想
に
あ
っ
て
も
、好
環
境
続
く｢

賃
貸
市
場｣



　

賃
貸
住
宅
は
、
「
立
地
・
環
境
」

「
建
物
・
設
備
の
内
容
」「
賃
料
」

の
３
点
が
メ
イ
ン
と
な
っ
て
評
価
さ

れ
ま
す
が
、
来
店
す
る
お
客
様
の
要

望
を
聞
き
、
あ
る
い
は
物
件
が
抱
え

る
ウ
イ
ー
ク
ポ
イ
ン
ト
を
補
っ
て
契

約
を
交
わ
す
役
割
を
担
う
の
が
「
仲

介
力
」
で
す
。

　

ま
た
は
、
物
件
を
仲
介
す
る
業
務

は
「
営
業
力
」
と

も
い
え
、
仲
介
力

は
イ
コ
ー
ル
営
業

力
と
も
言
っ
て
い

い
と
思
い
ま
す
。

　

一
例
で
す
が
、
お
客
様
は
物
件
選

び
に
常
に
迷
っ
て
お
ら
れ
ま
す
。
こ

れ
だ
け
の
家
賃
を
負
担
す
る
の
な

ら
、
他
に
も
っ
と
良
い
部
屋
が
あ
る

の
で
は
な
い
か
、
と
。
し
か
し
現
実

は
、
交
通
の
便
・
日
当
た
り
・
間
取

り
・
築
年
数
・
設
備
仕
様
等
が
考
慮

さ
れ
た
地
域
の
「
家
賃
相
場
」
が
形

成
さ
れ
て
い
ま
す
か
ら
、
そ
う
そ
う

掘
り
出
し
物
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

そ
こ
で
き
っ
ち
り
と
、
市
場
の
様

子
や
物
件
の
現
況
を
説
明
し
て
納
得

感
を
得
て
、
契
約
に
結
び
つ
け
る
の

が
営
業
ス
タ
ッ
フ
の
技
量
と
な
り
ま

す
。
つ
ま
り
、
入
居
者
募
集
の
広
告

作
成
、
電
話
応
対
、
メ
ー
ル
の
反
響

受
け
、
物
件
内
見
か
ら
契
約
を
結
ぶ

ま
で
の
総
合
的
な
営
業
力
が
、
い
ち

早
い
入
居
契
約
に
つ
な
が
り
ま
す
。

　

今
日
、
物
件
探
し
に
お
い
て
、
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
活
用

の
比
重
が
増
し
て
い

ま
す
が
、
ま
だ
ま
だ

不
動
産
会
社
の
窓
口

で
面
談
の
上
、
物
件

の
概
要
を
聞
き
、
現

地
に
足
を
運
び
内
見

し
て
、
納
得
し
た
上

で
重
要
事
項
説
明
を
受
け
て
契
約
を

結
ぶ
ス
タ
イ
ル
が
健
在
で
す
。
生
活

の
基
本
と
な
る
住
居
選
び
だ
け
に
、

対
面
案
内
が
主
流
と
な
っ
て
い
る
も

の
で
す
。
そ
の
た
め
に
も
、
物
件
を

最
大
限
に
引
き
立
て
る
管
理
業
務
を

充
実
さ
せ
て
こ
そ
、
円
滑
な
仲
介
業

務
の
推
進
が
図
ら
れ
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
賃

貸
経
営
は
基
本
的 

に
は
、
仲
介
業
務 

の
お
手
伝
い
を
さ 

せ
て
い
た
だ
く
私 

ど
も
と
の
密
接
な 

連
携
が
、
入
居
率 

を
高
め
、
賃
貸
経 

営
そ
の
も
の
の
安 

定
に
つ
な
が
る
と 

考
え
て
お
り
ま
す
。

　

そ
の
た
め
に
も
、

オ
ー
ナ
ー
様
と
の 

日
々
の
連
絡
を
密
に
し
、
最
新
の
賃

貸
市
場
の
情
報
の
ご
提
供
を
通
じ
て
、

仲
介
業
務
に
万
全
を
図
り
た
い
と
思

っ
て
い
ま
す
。

　賃貸住宅ビジネスにおいて、「新
築」及び「築浅」は人気が高い分、
入居募集の契約も早く、入居期間も
比較的長いのですが、それでも時間
の経過とともに、物件は「築古」に
直面します。
　ですから、新築〜築浅時に効率良
く運用しておくことが長期に渡って
の経営の安定化に結びつきます。
　現在、市場で流通している賃貸住

宅の築年数は、
国土交通省から
公表された住宅
政策の企画立案
の基礎資料とさ

れている、『住宅市場動向調査報告
書』の令和５年度版によると、東京 
・大阪・名古屋の三大都市圏におけ
る 賃 貸 住 宅 の 建 築 時 期 は 、 「 平 成
27年以降」が全体の34％を占めてい
ます。

　続いて「平成17〜26年」が13.6％､
「平成７〜16年」が14.5％､「昭和60
〜平成６年」が15.4％､「昭和50〜59
年」が7.8％の割合で、令和５年度の
平均した築後年数は17.5年。過去５
年の平均は16.38年となっています。

　平成27年以降といえば、今年の令
和７年でおよそ築10年。このように
市場では、新築〜築10年ものが全体
の三分の一を占め、築10〜20年が13.6
％、築20〜30年が14.5％ですから、
新築〜30年もので市場全体のおよそ
６割強となっています。
　このほかに、「昭和40〜49年」が
0.5％で、「昭和20〜29年」が 0.3％
といった幅広い物件が取り引きされ
ています。
　ちなみに、令和５年のわが国の総
住 宅 数 は6,504.7万 戸 で 、 う ち 借 家
は1,946.2万戸(｢令和５年住宅・土地
統計調査｣)ですから、上記の「％」
は、戸数がはっきりしませんが、概
数としてイメージしてください。

　

契
約
期
間
満
了
で
終
了
す
る
賃

貸
借
契
約
「
定
期
借
家
契
約
」
の

２
０
２
４
年
度
の
募
集
家
賃
動
向

が
不
動
産
情
報
サ
ー
ビ
ス
の
ア
ッ

ト
ホ
ー
ム(

株)

か
ら
発
表
さ
れ
ま

し
た
。

　

そ
れ
に
よ
る
と
、
定
期
借
家
マ

ン
シ
ョ
ン
の
平
均
募
集
家
賃
は
、

首
都
圏
の
５
エ
リ
ア
で
前
年
度
比

上
昇
し
、
面
積
帯
別
で
は
大
型
フ

ァ
ミ
リ
ー
向
き
が
東
京
23
区
・
東

京
都
下
・
千
葉
県
で
下
落
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
普
通
借
家
と
の

比
較
で
は
、
概
ね
定
期
借
家
の
家

賃
の
方
が
高
い
傾
向
で
、
物
件
数

を
見
る
と
、
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
全

体
に
占
め
る
定
期
借
家
物
件
の
割

合
は
、
東
京
都
下
を
除
く
４
エ
リ

ア
で
前
年
度
比
上

昇
し
ま
し
た
。
ま

た
、
定
期
借
家
ア

パ
ー
ト
の
平
均
募

集
家
賃
も
首
都
圏

５
エ
リ
ア
全
て
で
前
年
度
比
上
昇

し
、
普
通
借
家
と
の
比
較
で
は
、

定
期
借
家
の
家
賃
の
方
が
低
く
、

賃
貸
ア
パ
ー
ト
に
占
め
る
定
期
借

家
物
件
の
割
合
は
、
前
年
度
比
全

エ
リ
ア
で
上
昇
し
て
い
ま
す
。 

　

さ
て
、
こ
れ
か
ら
夏
本
番
で
す
。

温
暖
化
の
影
響
等
に
よ
り
、
気
温

は
全
国
的
に
高
く
、
梅
雨
ど
き
か

ら
夏
の
大
雨
に
注
意
が
必
要
と
予

報
が
出
て
い
ま
す
。
そ
し
て
、
熱

中
症
に
は
油
断
せ
ず
に
、
く
れ
ぐ

れ
も
お
気
を
つ
け
く
だ
さ
い
。

　賃貸住宅市場では、やはり「新築」に人気が集まります。そして、新築に次
ぐのが「築浅」となっています。そこで市場に流通している賃貸住宅の「築年
数」の状況についてまとめてみました。

　

国
土
交
通
省
は
、
５
月
の
「
主
要

建
設
資
材
需
給
・
価
格
動
向
調
査
」

結
果
を
公
表
し
ま
し
た
が
、
そ
れ
に

よ
る
と
、
５
月
の
主
要
建
設
資
材
の

需
給
動
向
は
均
衡
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

生
コ
ン
ク
リ
ー
ト
、
鋼
材
、
木
材

な
ど
７
資
材
13
品
目
の
価
格
動
向
で
、

生
コ
ン
ク
リ
ー
ト
が
「
や
や
上
昇
」

し
て
い
ま
す
が
、
そ
れ
以
外
の
資
材

は
「
横
ば
い
」。

　

需
給
動
向
は
全
て
の
調
査
対
象
資

材
に
お
い
て
「
均
衡
」
で
、
在
庫
状

況
は
全
て
の
調
査
対
象
資
材
に
お
い

て
「
普
通
」
な
ど
、
全
て
の
調
査
対

象
資
材
に
お
い
て
均
衡
と
な
っ
て
い

ま
す
。

　

建
設
資
材
の
需
給
及
び
価
格
の
安

定
化
、
建
設
事
業
の
円
滑
な
推
進
を

図
る
た
め
、
工
事
に
必
要
な
資
材
の

需
給
、
価
格
、
在
庫
の
変
動
状
況
を

調
査
の
上
、
公
表
し
て
い
る
も
の
で
、

建
設
資
材
の
極
端
な
圧
迫
は
生
じ
て

い
な
い
よ
う
で
す
。

　

国
土
交
通
省
が
公
表
し
た
今
年
２

月
と
２
０
２
４
年
第
４
四
半
期
分
の

「
不
動
産
価
格
指
数
」（
２
０
１
０

年
の
平
均
を
１
０
０
と
し
て
算
出
）

に
よ
る
と
、
２
月
分
の
全
国
の
住
宅

総
合
は
前
月
比
０
・
１
％
減
の
１
４

０
。
う
ち
、
住
宅
地
は
前
月
比
０
・

５
％
増
の
１
１
５
・
６
、
戸
建
住
宅

は
同
０
・
５
％
減
の
１
１
４
・
９
、

マ
ン
シ
ョ
ン
（
区
分
所
有
）
は
同
０ 

・
８
％
増
の
２
１
１
・
８
。

　

ま
た
、
２
０
２
４
年
第
４
四
半
期

の
商
業
用
不
動
産
の
不
動
産
価
格
指

数
は
、
全
国
の
商
業
用
不
動
産
総
合

が
前
期
比
１
・
０
％
増
の
１
４
５
・

２
で
、
店
舗
は
前
期
比
０
・
８
％
減

の
１
６
１
・
４
、
オ
フ
ィ
ス
は
同
１ 

・
２
％
増
の
１
８
０
・
５
、
マ
ン
シ

ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト
（
一
棟
）
は
同
変

動
な
し
の
１
６
７
・
９
と
な
っ
て
い

ま
す
。

　

国
土
交
通
省
が
公
表
し
た
「
２
０

２
５
年
第
１
四
半
期
地
価
Ｌ
Ｏ
Ｏ
Ｋ

レ
ポ
ー
ト
」
に
よ
る
と
、
令
和
７
年

１
月
１
日
〜
４
月
１
日
の
主
要
都
市

の
高
度
利
用
地
等
に
お
け
る
地
価
動

向
は
、
５
期
連
続
で
住
宅
地
及
び
商

業
地
の
全
地
区
に
お
い
て
上
昇
し
ま

し
た
。

　

利
便
性
や
住
環
境
の
優
れ
た
地
区

に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
需
要
が
堅
調

で
あ
っ
た
こ
と
に
加
え
、
店
舗
・
ホ

テ
ル
需
要
も
堅
調
に
推
移
し
た
こ
と

な
ど
に
よ
り
、
住
宅
地
は
12
期
連
続
、

商
業
地
は
５
期
連
続
で
上
昇
し
た
も

の
で
す
。

景
気
動
向
の
弱
含
み
に
反
し
て
、
不
動
産
指
標

の
好
調
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す

管
理
業
務
を
充
実
さ
せ
円
滑
な
仲
介
の

推
進
で
経
営
の
安
定
化
に
つ
な
げ
ま
す

令和５年度の平均した築後年数は17.5年
市場のおよそ６割強が新築〜30年もの

｢定期借家契約｣の募集家賃動向
首都圏５エリアで前年度比上昇

新築〜築10年ものが
全体の三分の一を占める

賃貸住宅市場における｢築年数｣の状況

( ※ ) 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。

｢

仲
介
力｣

は
イ
コ
ー
ル｢

営
業
力｣

　

国
土
交
通
省
か
ら
こ
こ
一
ヵ
月
の
間
に
、
広
く
不
動
産
に
関
連
し
た
調
査
デ
ー

タ
が
公
表
さ
れ
ま
し
た
。
賃
貸
住
宅
に
も
つ
な
が
っ
て
い
ま
す
。
こ
う
し
た
デ
ー

タ
も
参
考
に
さ
れ
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。

主
要
都
市
の
地
価
は
５
期
連
続
で

全
地
区
に
お
い
て
上
昇

５
月
の
主
要
建
設
資
材
の

全
国
の
需
給
動
向
は
均
衡

マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト(

一
棟)

は
前
期
比
変
動
な
し

全
国
的
に｢

地
価｣

の
上
昇
傾
向
が
継
続

マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト(

一
棟)

は
高
水
準
で
推
移


