
　

ま
ず
、
景
気
の
主
だ
っ
た
動
き
を

発
表
さ
れ
た
政
府
デ
ー
タ
な
ど
を
も

と
に
見
て
い
き
ま
す
。

　

昨
年
12
月
に
内
閣
府
か
ら
公
表
さ

れ
た
令
和
元
年
７
〜
９
月
期
の
Ｇ
Ｄ

Ｐ
速
報
値
は
、
10
月
の
消
費
税
増
税

に
伴
う
駆
け
込
み
需
要
が
影
響
し
て
、

Ｇ
Ｄ
Ｐ
成
長
率
は
大
幅
上
方
修
正
と

な
り
ま
し
た
。
た
だ
し
10
〜
12
月
期

は
マ
イ
ナ
ス
成
長
に
陥
る
公
算
が
大

き
く
、
増
税
後
の
景
気
は
不
透
明
感

が
強
く
な
っ
て
い
ま
す
。

　

同
じ
く
11
月
の
景
気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ 

ー
調
査
（
街
角
景
気
）
の
景
況
感
で

は
、「
先
行
き
に
つ
い
て
は
、
海
外 

情
勢
等
に
対
す
る
懸
念
も
あ
る
一
方
、

持
ち
直
し
へ
の
期
待
が
み
ら
れ
る
。

２
〜
３
ヵ
月
先
の
景
気
の
先
行
き
に

対
す
る
判
断
Ｄ
Ｉ
は
45
・
７
」
と
の

見
方
を
示
し
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
内
閣
府
と
財
務
省
が
発
表

し
た
資
本
金
１
千
万
円
以
上
の
法
人

企
業
を
対
象
に
し
た
10
〜
12
月
期
の

「
法
人
企
業
景
気
予
測
調
査
」
の
見

通
し
に
つ
い
て
は
、
令
和
２
年
４
〜

６
月
期
に｢

上
昇｣

超
に
転
じ
、
中

堅
企
業
、中
小
企
業
は
い
ず
れ
も「
下

降
」
超
で
推
移
す
る
と
予
測
。

　

一
方
、
帝
国
デ
ー
タ
バ
ン
ク
が
公

表
し
た
「
２
０
２
０
年
の
景
気
見
通

し
に
対
す
る
企
業
の

意
識
調
査
」
に
よ
り

ま
す
と
、
２
０
２
０

年
の
景
気
見
通
し
に

対
し
て
、「
回
復
」
局

面
を
見
込
む
企
業
が

６
・
８
％
で
、
２
年

連
続
の
１
ケ
タ
台
。

「
踊
り
場
」
局
面
に

な
る
と
見
込
む
企
業

は
32
・
８
％
、「
悪

化
」
局
面
を
見
込
む

企
業
は
37
・
２
％
で

２
年
連
続
で
増
加
と

過
去
３
番
目
に
高
い

水
準
と
な
り
、
景
気

の
先
行
き
に
つ
い
て
、

１
年
前
よ
り
厳
し
い

見
方
を
強
め
て
い
る

様
子
が
窺
え
た
、
と
し
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
経
済
の
動
き
も
気
に
な

る
と
こ
ろ
で
す
が
、
賃
貸
市
場
に
強

い
影
響
を
及
ぼ
す
住
宅
流
通
量
の
カ

ギ
を
握
る
新
築
動
向
で
、
昨
年
１
〜

10
月
の
貸
家
新
築
合
計
が
、
前
年
比

13
・
６
％
減
と
な
っ
て
い
ま
す
。
金

融
機
関
の
融
資
審
査
の
厳
格
化
が
響

い
て
貸
家
の
着
工
戸
数
は
減
少
し
て

い
る
も
の
で
す
。
た
だ
、
賃
貸
経
営

の
人
気
は
依
然
高
く
、
新
築
が
減
少

し
て
い
る
分
、
入
居
者
の
入
る
中
古

物
件
を
取
得
し
て
賃
貸
経
営
に
取
り

組
む
事
例
が
見
ら
れ
ま
す
。

　

そ
し
て
、
約
１
２
０
年
間
ほ
と
ん

ど
改
正
さ
れ
て
い
な
か
っ
た
「
民
法

（
債
権
関
係
）
改
正
」
が
可
決
・
成
立

し
て
か
ら
３
年
を
経
て
今
年
４
月
１

日
に
施
行
さ
れ
、
施
行
日
後
に
締
結

さ
れ
た
契
約
に
つ
い
て
は
新
し
い
民

法
が
適
用
さ
れ
ま
す
。

　

こ
の
ほ
か
に
も
Ａ
Ｉ
、
ス
マ
ー
ト

可
、
Ｉ
ｏ
Ｔ
、
ク
ラ
ウ
ド
サ
ー
ビ
ス
、

業
務
の
デ
ジ
タ
ル
化
の
浸
透
な
ど
、

賃
貸
住
宅
を
取
り
巻
く
Ｉ
Ｔ
環
境
が

急
速
に
進
化
を
遂
げ
、
多
様
化
が
進

む
入
居
者
ニ
ー
ズ
に
対
応
も
待
っ
た

な
し
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

こ
れ
か
ら
春
の
賃
貸
ビ
ジ
ネ
ス
の

商
談
が
ス
タ
ー
ト
を
切
り
ま
す
が
、

昨
年
実
施
さ
れ
た
消
費
税
増
税
が
契

約
に
ど
こ
ま
で
影
響
を
及
ぼ
す
の
か
、

気
に
か
か
る
と
こ
ろ
で
す
。

　
オ
ー
ナ
ー
様
、
お
取
引
先
の
皆
様
、
新
年
明
け
ま
し
て
お
め
で
と
う
ご
ざ
い
ま

す
。気
持
ち
も
新
た
に
オ
ー
ナ
ー
様
と
と
も
に
賃
貸
経
営
と
取
り
組
ん
で
参
り
た

い
と
思
い
ま
す
。賃
貸
経
営
に
と
っ
て
今
年
は
ど
ん
な
年
に
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。

賃
貸
経
営
を
取
り
巻
く
環
境
な
ど
を
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

Ｉ
Ｔ
の
急
速
な
進
化
と
多
様
化
が
進
む
経
営
環
境
の
課
題

景
気
の
不
透
明
感
が
強
い
中
、新
年
の
賃
貸
ビ
ジ
ネ
ス
商
談
が
ス
タ
ー
ト

昨年の消費税増税で消費全般が冷えこむ中、これからの入居者との
商談にどのような影響を及ぼすのか、市場の動きに目が離せません

ＩＴは賃貸ビジネスのあらゆる
シーンで活躍しています

　
新
築
が
減
少
し
て
い
る
半
面

　
中
古
物
件
を
取
得
す
る
傾
向
強
ま
る



　

平
成
30
年
に
実
施
さ
れ
た
「
住

宅
・
土
地
統
計
調
査
」
に
よ
り
ま
す

と
、
注
目
さ
れ
た
空
き
家
率
は
13
・

６
％
で
、
そ
の
う
ち
「
賃
貸
用
の
住

宅
」
が
約
４
３
３
万
戸
を
占
め
て
い

ま
す
。
調
査
時
点
で
の
瞬
間
的
な
数

値
で
は
あ
る
の
で
す
が
、
改
め
て
賃

貸
住
宅
の
空
き
家
数
の
多
さ
に
驚
か

さ
れ
ま
し
た
。
こ
う
し
た
実
情
を
背

景
に
、
満
室
経
営
に
取
り
組
む
た
め

の
方
法
な
ど
を
取
り
上
げ
て
み
ま
し

た
。

　

す
で
に
よ
く
知
ら
れ
て
い
る
こ
と

で
す
が
、
今
日
は
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン

シ
ョ
ン
を
建
て
て
、
ほ
ど
な
く
し
て

全
室
入
居
が
決
ま
る
、
と
い
っ
た
恵

ま
れ
た
時
代
で
は
な
く
な
っ
て
い
ま

す
。
空
室
が
出
れ
ば
、
い
か
に
し
て

で
き
る
だ
け
早
く
入
居
を
決
定
す
る

か
に
か
か
っ
て
い
ま
す
。

　

こ
う
い
う
時
代
で
す
か
ら
、
満
室

を
実
現
す
る
た
め
に
、
あ
ら
ゆ
る
ノ

ウ
ハ
ウ
を
活
用
し
て
取
り
組
む
必
要

性
が
求
め
ら
れ
て
い
る
の
で
す
。

　

そ
こ
で
、
満
室
経
営
実
現
、
ひ
い

て
は
賃
貸
経
営
安
定
化
の
た
め
に
も

取
り
組
み
た
い
ポ
イ
ン
ト
を
「
表
」

の
通
り
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。
い
か

が
で
し
ょ
う
。
こ
う
し
た
こ
と
の
積

み
重
ね
が
賃
貸
経
営
の
足
腰
を
強
め

る
の
で
は
と
考
え
ま
す
。

　

そ
し
て
、
賃
貸
経
営
の
お
客
様
と

な
る
入
居
者
に
物
件
と
と
も
に
付
帯

す
る
サ
ー
ビ
ス
を
い
か
に
満
足
し
て

も
ら
う
か
で
す
。
入
居
者
に
サ
ー
ビ

ス
、賃
貸
住
宅
の
充
実
を
図
っ
て
、満

足
度
を
高
め
る
こ
と
が
経
営
の
安
定

に
つ
な
が
る
と
い
う
も
の
で
す
。

　

入
居
者
に
物
件
が
選
ば
れ
る
３
大

要
素
の
一
つ
の
「
家
賃
」
は
、
地
域

に
お
け
る
相
場
が
あ
る
の
で
逸
脱
す

る
こ
と
は
で
き
ず
、
二
つ
目
の
「
立

地
」
も
固
定
さ
れ
た
も
の
で
、
三
つ

目
の
「
部
屋
の
広
さ
・
間
取
り
・
設

備
」
も
決
ま
っ
た
も
の
で
す
。
あ
と
、

工
夫
す
る
と
す
れ
ば
何
が
あ
る
か
と

い
え
ば
、
サ
ー
ビ
ス
の
徹
底
で
は
な

い
で
し
ょ
う
か
。
中
で
も
困
っ
た
出

来
事
、
苦
情
等
の
ヒ
ュ
ー
マ
ン
・
ト

ラ
ブ
ル
へ
の
対
応
姿
勢
が
物
件
の
評

価
を
左
右
し
ま
す
。

　

と
に
か
く
賃
貸
経
営
は
入
居
率
を

高
め
る
こ
と
が
全
て
で
す
。
こ
れ
か

ら
の
賃
貸
経
営
は
、
入
居
率
ア
ッ
プ

と
の
競
争
で
も
あ
り
ま
す
か
ら
、
手

を
こ
ま
ね
い
て
い
る
の
で
は
な
く
、

も
し
部
屋
が
何
戸
か
空
い
て
い
る
な

ら
、
今
年
は
何
と
し
て
も
満
室
を
実

現
し
た
い
も
の
で
す
。

　

賃
貸
経
営
に
お
け
る
「
管
理
」
の

持
つ
意
味
は
、
単
に
建
物
、
設
備
等

の
清
掃
や
点
検
作
業
を
担
当
す
る
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

こ
と
に
あ
り
ま
す
。
単
な
る
建
物
管

理
の
域
を
超
え
て
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ

ン
グ
ま
で
の
幅
広
い
領
域
が
管
理
本

来
の
業
務
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

そ
の
賃
貸
管
理

業
務
の
大
き
な
柱

は
、「
建
物
・
設
備

の
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
」「
入
居
者
募

集
・
契
約
業
務
」「
ク
レ
ー
ム
・
集
金

業
務
」「
退
去
手
続
き
、原
状
回
復
業

務
」
と
続
き
ま
す
が
、
近
年
、
こ
う

し
た
４
つ
の
業
務
に
加
え
て
、
５
番

目
と
し
て
、「
物
件
の
高
付
加
価
値
化

を
図
り
、
収
益
ア
ッ
プ
を
図
る
」
マ

ネ
ジ
メ
ン
ト
が
重
要
視
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
て
収
益
の
拡
大
を
図
る
こ
と
で
す
。

　

賃
貸
経
営
の
安
定
と
収
益
向
上
を

達
成
す
る
た
め
の
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン

グ
業
務
全
般
を
指
し
て
い
ま
す
。
お

客
様
が
入
居
し
て
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
か
ら
一
歩
踏

み
込
ん
だ
「
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
。

　

こ
れ
か
ら
の
賃
貸

経
営
上
、
物
件
の
グ

レ
ー
ド
、
機
能
、
サ

ー
ビ
ス
等
の
付
加
価
値
を
高
め
、
高

入
居
率
を
維
持
し
て
、
収
益
の
向
上

を
果
た
す
た
め
に
、
Ｐ
Ｍ
の
手
法
を

考
慮
せ
ず
に
成
り
立
た
な
い
の
で
は

と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
の
根
本
は
、
物
件
の
価

値
を
高
め
る
管
理
と
入
居
推
進
の
安

定
を
図
る
仲
介
力
に
特
筆
さ
れ
ま
す

の
で
、
基
本
的
に

は
仲
介
の
ご
案
内

と
管
理
の
お
手
伝

い
を
さ
せ
て
い
た

く
私
ど
も
と
の
密

接
な
連
携
が
、
長

い
目
で
見
れ
ば
空

室
対
策
と
な
り
、

賃
貸
経
営
の
安
定

に
つ
な
が
る
と
信

じ
て
お
り
ま
す
。

　

理
屈
っ
ぽ
い
お

話
に
な
り
ま
し
た

が
、
年
の
初
め
に
今
一
度
、
賃
貸
経

営
の
原
点
と
も
い
え
る
管
理
の
重
要

性
を
強
調
さ
せ
て
い
た
だ
い
た
次
第

で
す
。

　

季
節
感
が
年
々
薄
れ
て
い
る
と
い

わ
れ
ま
す
が
、
正
月
三
が
日
の
趣
や

味
わ
い
は
な
ん
と
も
い
え
な
い
風
情

が
あ
り
ま
す
。松
の
内
の
頃
ま
で
、街

の
様
子
は
初
春
の
落
ち
着
き
を
見
せ

て
く
れ
ま
す
。
そ
し
て
、し
め
縄
、門

松
が
取
り
払
わ
れ
る
鏡
開
き
の
頃
に

は
私
た
ち
の
本
業
の
賃
貸
仲
介
ビ
ジ

ネ
ス
が
賑
わ
っ
て
き
ま
す
。

　

い
よ
い
よ
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
イ
ヤ
ー

が
始
ま
り
、
世
界
の
目
が
日
本
に
注

が
れ
、
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
需
要
の
さ
ら

な
る
高
ま
り
に
期
待
が
寄
せ
ら
れ
ま

す
。
た
だ
、
消
費
税
増
税
が
昨
年
10

月
に
ス
タ
ー
ト
し
、
消
費
が
鈍
っ
て

い
る
こ
と
も
あ
っ
て
景
気
が
今
一
つ

晴
れ
て
い
な
い
よ
う
で
す
。
市
場
の

動
き
も
流
動
的
で
、
今
年
は
何
か
い

つ
も
と
違
う
新
年
の
始
ま
り
の
よ
う

な
感
じ
も
し
ま
す
。

　

賃
貸
市
場
は
例

年
通
り
、
年
明
け

か
ら
新
春
に
か
け

て
集
中
的
に
部
屋

を
お
探
し
の
お
客

様
が
店
を
訪
れ
ま

す
の
で
、
私
ど
も

は
こ
こ
一
番
全
力
で
部
屋
付
け
に
走

り
回
り
ま
す
。
気
を
引
き
締
め
て
商

戦
に
臨
み
た
い
と
思
う
次
第
で
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
様
に
お
か
れ
ま
し
て
も
、

入
居
者
を
迎
え
る
準
備
、
手
配
を
お

願
い
し
ま
す
。
こ
れ
か
ら
４
月
半
ば

に
か
け
て
、
空
室
の
確
認
、
条
件
等

の
最
終
打
ち
合
わ
せ
等
で
急
な
連
絡

を
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
す
の
で
、
携

帯
電
話
を
お
手
元
に
お
持
ち
く
だ
さ

い
。
こ
れ
か
ら
忙
し
く
な
り
ま
す
が
、

身
体
に
気
を
付
け
て
乗
り
切
っ
て
く

だ
さ
い
。

　日本に住む人の氏名、生年月日、住
所などの住民票を編成した住民基本
台帳が住民の居住関係の実態を知る
的確なデータですが、その「住民基
本台帳に基づく人口、人口動態及び
世帯数のポイント」が総務省から公
表されています。人々の動きや世帯
数の実態が浮き彫りになっているの
ですが、特筆されるのは、やはり外
国人の存在感です。
　わが国の人口減少が社会問題化し
て久しくなります。事実、日本人住
民の人口は、平成 21 年をピークに
22 年から 10 年連続で減少していま
す。その一方で、外国人住民は増え

続け、平成 31
年１月１日時点
の人口は前年
比 6.8％増の約
266 万７千人と、

全人口の 2.09％を占めるに至ってい
ます。外国人増加の特徴は、国外へ
転出する一方、国外からの転入超過
が拡大していることで、平成 30 年は
24 年度以降で最多となっています。

　こうした統計上の数値を挙げるま
でもなく、普段の日常生活で見られ
る街の様子からも、外国人の存在感
は実感されるところです。ただ、私
たちは外国人の住人が増えることを
社会現象として見るだけでなく、賃
貸ビジネスの観点から捉えることが
必要ではないでしょうか。
　外国人が日本を訪れて、住み始め
ると同時に必要となるのは住居です。
大半は賃貸住宅を頼りにされるはず
です。しかし、外国人の方から見れ
ば以前ほどではありませんが、日本

で住居を見つけるのはまだまだハー
ドルが高いようです。
　総務省の「高度外国人材の受入れ
に関する政策評価 政策評価書」によ
れば、日本で勤務している外国人や
留学生の「日本での生活環境の短所
や困っている点」として最も多かっ
た回答は「住宅の確保が困難」。具体
的な事例として、「外国人が借りられ
る住居が少ない」や「住居を借りる
際に保証人を求められることが多
い」等が挙がっています。
　外国人向け賃貸マーケットの機は
熟したといえます。今年は外国人向
けに積極的に取り組まれてはいかが
でしょう。

住民基本台帳に見る外国人賃貸マーケット

｢

満
室
経
営｣

の
実
現
に
果
敢
に
チ
ャ
レ
ン
ジ

満
足
度
を
高
め
、経
営
の
足
腰
を
強
め
る

　

所
有
し
て
い
る
物
件
の
全
て
に
入
居
者
が
入
っ
て
い
る
「
満
室
経
営
」
を
実

現
す
る
た
め
に
は
、
何
を
ど
う
す
れ
ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。
年
の
初
め
に
オ

ー
ナ
ー
様
と
と
も
に
改
め
て
考
え
て
み
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

時
代
と
と
も
に
高
ま
る
Ｐ
Ｍ
の
必
要
性

賃
貸
経
営
の
根
本
は
物
件
の
価
値
を
高
め
る
こ
と

｢

管
理｣

と
入
居
推
進
の
安
定
を
図
る｢

仲
介
力｣

日々の街の様子から実感される存在感
外国人住民の転入超過は拡大一方

　賃貸ビジネスのチャンス広がる
オリンピックイヤーが始まり
インバウンド需要の高まりさらに

　

ヒ
ュ
ー
マ
ン
・
ト
ラ
ブ
ル
へ
の

　

対
応
姿
勢
が
物
件
の
評
価
を
左
右

( ※ ) 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。

稼働率１００％を求めることで、結果として高
稼働率が達成されます


