
　

コ
ロ
ナ
禍
の
影
響
で
外
出
を
控
え

て
自
宅
で
過
ご
す
時
間
が
増
え
た
こ

と
か
ら
、
当
初
、
入
居
者
間
や
近
隣

住
人
と
の
ク
レ
ー
ム
が
起
き
て
、
一

部
住
み
替
え
が
見
ら
れ
ま
し
た
が
、

ご
く
わ
ず
か
な
事
例
で
、
大
半
は
と

く
に
目
立
っ
た
問
題
は
起
き
て
い
ま

せ
ん
。
逆
に
、
在
宅
勤
務
が
増
え
た

こ
と
か
ら
、
広
め
の
間
取
り
を
求
め

る
住
み
替
え
需
要
の
問
い
合
わ
せ
を

多
く
い
た
だ
き
ま
す
。

　

そ
の
せ
い
か
、
問
い
合
わ
せ
に
も

最
寄
り
駅
歩
分
数
・
間
取
り
数
（
広

さ
）
・
家
賃
を
以
前
に
も
増
し
て
シ

ビ
ア
に
チ
ェ
ッ
ク
す
る
傾
向
が
強
ま

り
、
今
ま
で
は
敬
遠
さ
れ
気
味
の
駅

か
ら
遠
い
物
件
も
契
約
率
が
高
ま
っ

て
い
ま
す
。

　

い
ず
れ
に
し
ま
し
て
も
、
部
屋
を

お
探
し
の
お
客
様
は
「
メ
ー
ル
」
の

問
い
合
わ
せ
か
ら
、
「
リ
モ
ー
ト
」

接
客
、
そ
し
て
、
「
オ
ン
ラ
イ
ン
」

内
見
と
い
っ
た
非
対
面
・
非
接
触
型

の
強
い
要
望
が
定
着
し
つ
つ
あ
り
ま

す
の
で
、
私
ど
も
も
多
く
の
デ
ジ
タ

ル
機
器
を
活
用
し
て
、
対
応
す
る
と

と
も
に
、
３
密
回
避
、
マ
ス
ク
の
着

用
、
手
指
衛
生
等
の
感
染
対
策
を
徹

底
し
て
、
ご
案
内
し

て
い
ま
す
。

　

た
だ
、
お
客
様
の

デ
ジ
タ
ル
・
オ
ン
ラ

イ
ン
化
の
要
望
は

年
々
強
ま
っ
て
い
ま

す
が
、
全
て
を
デ
ジ

タ
ル
・
オ
ン
ラ
イ
ン

化
で
完
結
す
る
数
は

ま
だ
、
限
ら
れ
て
い

ま
す
。

　

と
こ
ろ
で
年
が
明

け
て
２
ヵ
月
ほ
ど
で

す
が
、
こ
の
間
、
賃

貸
住
宅
向
け
に
新
し

い
「
商
品
シ
ス
テ

ム
」
が
相
次
い
で
発

表
さ
れ
て
い
ま
す
。

一
部
を
紹
介
し
ま
す
。

  

Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
実
質
ゼ
ロ
の
電
気
を

都
市
型
賃
貸
レ
ジ
デ
ン
ス
に
導
入

（
東
京
ガ
ス
不
動
産
）
、
賃
貸
住
宅

向
け
の
サ
ブ
ス
ク
リ
プ
シ
ョ
ン
サ
ー

ビ
ス
を
開
始
（
パ
ナ
ソ
ニ
ッ
ク
）
、

Ｉ
Ｔ
エ
ン
ジ
ニ
ア
等
の
Ｔ
Ｅ
Ｃ
Ｈ
人

材
向
け
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
型
賃
貸
住
宅

と
飲
食
店
で
構
成
す
る
複
合
ビ
ル
の

竣
工
（
東
急
）
、
都
心
型
賃
貸
マ
ン

シ
ョ
ン
の
共
有
部
に
、
食
品
や
日
用

品
の
無
人
販
売
が
可
能
な
コ
ン
ビ
ニ

エ
ン
ス
ス
タ
ン
ド
サ
ー
ビ
ス
を
導
入

（
大
阪
ガ
ス
都
市
開
発
）
な
ど
で
す
。

や
は
り
消
費
者
（
入
居
者
）
の
心
を

つ
か
む
た
め
に
、
新
風
が
吹
い
て
い

る
こ
と
を
示
し
て
い
ま
す
。

　

そ
し
て
、
賃
貸
住
宅
の
新
設
が
相

次
い
で
い
ま
す
（
「
ニ
ュ
ー
ス
フ
ラ

ッ
シ
ュ
」
参
照
）
。

　

令
和
３
年
１
年
間
に
新
設
さ
れ
た

貸
家
は
32
万
戸
で
、
前
の
年
に
比
べ

て
約
５
％
増
と
４
年
ぶ
り
の
増
加
と

な
り
ま
し
た
。
背
景
に
あ
る
の
は
、

①
根
強
い
賃
貸
経
営
へ
の
関
心
と
投

資
意
欲
②
新
築
に
対
す
る
賃
貸
市
場

の
期
待
感
③
金
融
機
関
の
貸
出
緩
和

の
動
き
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
賃

貸
不
動
産
向
け
の
金
融
機
関
の
融
資

姿
勢
に
は
、
ま
だ
厳
格
化
が
見
ら
れ

ま
す
が
、
一
時
よ
り
は
や
や
緩
く
な

っ
た
よ
う
で
す
。

　

賃
貸
市
場
に
課
題
を
残
し
な
が
ら

新
築
が
増
加
す
る
今
年
は
、
新
し
い

展
開
が
予
想
さ
れ
ま
す
。

　

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感
染
拡
大
が
始
ま
っ
て
、
今
年
で
３
年
目
を
迎
え

ま
す
。
変
異
株
の
「
オ
ミ
ク
ロ
ン
株
」
も
や
や
落
ち
着
き
を
見
せ
、
コ
ロ
ナ
慣

れ
の
も
と
手
探
り
の
生
活
が
続
い
て
い
ま
す
。
春
の
シ
ー
ズ
ン
の
賃
貸
市
場
も

佳
境
に
入
っ
て
い
ま
す
が
、
市
場
で
見
ら
れ
る
主
だ
っ
た
動
き
を
紹
介
し
ま
す
。

新
風
が
吹
く
賃
貸
住
宅
市
場
、今
年
は
新
し
い
展
開
が
予
想

融
資
な
ど
プ
ラ
ス
の
条
件
が
重
な
り
、賃
貸
住
宅
の
新
設
が
相
次
ぐ

コロナ禍にあって、新しい賃貸ニーズを取り入れたワンステップ上の賃貸
住宅が市場に出始めています。今年はこの傾向が強くなるようです

貸家着工の新設が下げ止まっ
たようですが、市場環境は厳し
いものがあります

令
和
３
年
の
新
設
貸
家
は

前
年
比
約
５
％
増
の
32
万
戸



　賃貸住宅経営にも関係する外国人
動向を最近公表された最新のデータ
から見ていきます。
　 令 和 ２ 年10月 １ 日 現 在 の 日 本 人
人口は平成27年から1.4％減少し、
約１億2,340万人となりました。そ
して外国人人口は274万７千人です。
27年からの５年間で43.6％増え、総
人口の割合で日本人は97.8％、外国
人は2.2％となっています。27年と
比べると、日本人は178万３千人減
少 し 、 外 国 人 は83万 ５ 千 人 増 加 し
たものです。
　外国人人口が多い都道府県は、東

京都が56万４
千人で外国人
人口の20.5％
と最も多く、
次いで愛知県

が25万 ９ 千 人 、 大 阪 府 が24万 ２ 千
人 、 神 奈 川 県 が23万 １ 千 人 、 埼 玉
県 が18万 ６ 千 人 と な っ て お り 、 こ
れら５都府県に住む外国人人口はわ
が国に住む外国人人口の53.9％を占
めています。都道府県人口に占める
割合では、東京都が４％と最も高く、
次いで愛知県が3.4％、群馬県が3.1
％となっています。

　この５年間で外国人人口の割合が
大きく上昇した地域について見ると、
外国人の割合は、全国的に上昇して
おり、とくに大都市において強くそ
の傾向があります。しかし、割合が
大きく上昇した市区町村の上位は、
必ずしも大都市ばかりではなく、リ

ゾート開発によるレジャー関連産業
が盛んな北海道や、外国人向けの学
校が設立された群馬県など、地域事
情を背景として割合が上昇している
ところもあります。 
　新型コロナウイルスの感染拡大に
伴う入国制限により、令和２年の単
年で見れば、外国人の入国は減少し
ていますが、いずれ元の環境に戻れ
ば、引き続き外国人は増加していく
ことが見込まれます。今後、人口の
減少に伴う人手不足が懸念される日
本にとっては、外国人の動向にはさ
らに注目が集まると思われます。 

　

今
号
は
賃
貸
住
宅
の
経
営
と
関

わ
り
の
強
い
「
世
帯
数
」
「
高
齢

者
」
「
外
国
人
」
の
実
情
に
つ
い

て
、
最
新
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
取

り
上
げ
て
み
ま
し
た
。

  

と
に
か
く
、
物
件
は
そ
れ
ぞ
れ

の
条
件
が
一
つ
ひ
と
つ
違
い
ま
す

の
で
、
一
括
り
と
し
て
捉
え
る
こ

と
は
で
き
ま
せ
ん
が
、
賃
貸
住
宅

を
取
り
囲
む
一
つ
の
傾
向
と
し
て
、

見
て
お
く
こ
と
も
必
要
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

　

社
会
環
境
も
時
代
と
と
も
に
大

き
く
変
化
し
ま
す
の
で
、
賃
貸
経

営
に
お
い
て
も
発
想
の
切
り
替
え

が
常
に
求
め
ら
れ
る
よ
う
で
す
。

　

市
場
に
お
い
て
シ
ー
ズ
ン
の
前

半
の
動
き
が
鈍
か
っ
た
分
、
こ
れ

か
ら
４
月
半
ば
に
か

け
て
、
部
屋
を
お
探

し
の
お
客
様
の
問
い

合
わ
せ
や
来
店
が
増

え
る
こ
と
が
予
想
さ

れ
ま
す
。

　

空
室
、
条
件
等
の
確
認
に
急
な

連
絡
を
さ
せ
て
い
た
だ
く
こ
と
が

出
て
き
ま
す
の
で
、
携
帯
電
話
を

お
手
元
に
お
持
ち
い
た
だ
く
な
ど
、

連
絡
先
の
手
配
を
よ
ろ
し
く
お
願

い
し
ま
す
。

　

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
・
オ
ミ

ク
ロ
ン
株
の
拡
大
で
、
人
の
動
き

が
大
き
く
鈍
っ
て
い
ま
す
が
、
本

紙
が
読
者
の
皆
様
の
手
元
に
届
く

頃
に
は
ピ
ー
ク
ア
ウ
ト
し
て
い
る

こ
と
を
願
っ
て
や
み
ま
せ
ん
。

　
「
少
子
高
齢
化
」
は
時
代
を
語
る

一
つ
の
フ
レ
ー
ズ
と
し
て
、
広
く
使

わ
れ
て
い
ま
す
が
、
人
口
減
少
と
と

も
に
、
少
子
高
齢
化
は
賃
貸
住
宅
経

営
の
根
幹
を
捉
え
た
キ
ー
ワ
ー
ド
と

も
い
え
ま
す
。
高
齢
者
対
応
、及
び
高

齢
者
を
潜
在
需
要
者
と
し
て
ど
の
よ

う
に
見
て
い
く
か
、
こ
れ
か
ら
の
賃

貸
経
営
の
手
が
か
り
に
な
る
の
で
は

な
い
で
し
ょ
う
か
。

　

２
０
２
０
年
10

月
１
日
現
在
に
お

け
る
わ
が
国
の
人

口
は
１
億
２
６
１

４
万
６
千
人
で
す
。
そ
の
う
ち
、
65

歳
以
上
は
３
６
０
２
万
７
千
人
。
総

人
口
に
占
め
る
65
歳
以
上
人
口
の
割

合
は
５
年
間
に
26
・
６
％
か
ら
28
・

６
％
に
上
昇
し
て
、
世
界
で
最
も
高

い
水
準
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

そ
の
推
移
を
見
る
と
、
昭
和
25
年

以
前
は
５
％
前
後
で
推
移
し
て
い
ま

し
た
が
、
そ
の
後
は
上
昇
が
続
く
一

方
で
、
昭
和
60
年
に
は
10
％
を
、
平

成
17
年
に
は
20
％
を
超
え
、
令
和
２

年
は
28
・
６
％
ま
で
上
昇
し
た
も
の

で
す
。 

　

総
人
口
に
占
め
る
65
歳
以
上
人
口

の
割
合
を
都
道
府
県
別
に
見
る
と
、

秋
田
県
が
37
・
５
％
と
最
も
高
く
、

次
い
で
高
知
県
、
山
口
県
と
な
っ
て

お
り
、
45
道
府
県
で
は
25
％
以
上
と

な
っ
て
い
ま
す
。
そ
れ
に
対
し
、
沖

縄
県
が
22
・
６
％
と
最
も
低
く
、
27

％
未
満
で
は
東
京
都
、

神
奈
川
県
、
愛
知
県
、

滋
賀
県
と
な
っ
て
い

ま
す
。

　

全
都
道
府
県
で
65

歳
以
上
人
口
の
割
合

が
15
歳
未
満
人
口
の

割
合
を
上
回
り
、
平

成
27
年
の
総
人
口
に
占
め
る
65
歳
以

上
人
口
の
割
合
と
比
べ
る
と
、
秋
田

県
の
３
・
７
ポ
イ
ン
ト
を
最
大
と
し

て
全
都
道
府
県
で
上
昇
し
て
い
ま

す
。                       

　

こ
う
し
た
統
計
か
ら
も
、
紛
れ
も

な
く
日
本
の
高
齢
社
会
の
現
実
を
目

の
当
た
り
に
し
ま
す
。

　

そ
こ
で
、
賃
貸

経
営
と
の
関
連
で

す
が
、
や
は
り
長

い
目
で
見
れ
ば
、

高
齢
者
対
応
は
シ

ス
テ
マ
チ
ッ
ク
な

取
り
組
み
も
視
野

に
入
れ
て
お
く
べ

き
で
は
な
い
か
と

思
わ
れ
ま
す
。
ボ

リ
ュ
ー
ム
と
し
て

の
マ
ー
ケ
ッ
ト
規

模
と
ど
う
取
り
組

む
か
が
課
題
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　

シ
ス
テ
マ
チ
ッ
ク
な
取
り
組
み
に

つ
き
ま
し
て
は
別
の
機
会
に
取
り
上

げ
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
す
。

　
「
令
和
２
年
国
勢
調
査
」
の
結
果

に
よ
る
と
、
令
和
２
年
10
月
１
日
現

在
の
わ
が
国
の
一
般
世
帯
数
は
５
５

７
０
万
５
千
世
帯
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

前
回
調
査
の
５
年
前
の
平
成
27
年

に
比
べ
て
、
人
口
が
約
95
万
人
減
少

し
た
の
に
対
し
て
、
世
帯
数
は
２
３

７
万
３
千
世
帯
の
大
幅
増
で
す
。
１

世
帯
当
た
り
の
人
数
は
２
・
21
人
で
、

一
般
世
帯
数
が
こ
こ
20
年
来
、
一
貫

し
て
増
加
し
て
い
る
の
に
対
し
て
、

１
世
帯
当
た
り
人
数
は
年
々
減
少
し

て
い
ま
す
。

　

一
般
世
帯
数
を
世
帯
人
員
別
に
見

る
と
、
世
帯
人
員
が
１
人
の
世
帯
が

２
１
１
５
万
１
千
世
帯
と
最
も
多
く
、

一
般
世
帯
の
お
よ
そ
約
４
割
近
く
を

占
め
、
世
帯
人
員
が
多
く
な
る
ほ
ど

世
帯
数
は
少
な
く
な
っ
て
い
ま
す
。

平
成
27
年
と
比
べ
る
と
、
世
帯
人
員

が
２
人
以
下
の
世
帯
は
増
加
し
て
い

る
の
に
対
し
、
３
人
以
上
の
世
帯
は

い
ず
れ
も
減
少
し
て
お
り
、
と
く
に

５
人
以
上
の
世
帯
は
10
％
以
上
減
少

し
て
い
ま
す
。

　

一
般
世
帯
数
を
都
道
府
県
別
に
見

る
と
、
や
は
り
東
京
都
が
７
２
１
万

７
千
世
帯
と
最
も
多
く
、
次
い
で
神

奈
川
県
の
４
２
１
万
世
帯
、
大
阪
府

の
４
１
２
万
７
千
世
帯
で
、
最
も
少

な
い
の
が
鳥
取
県
の
21
万
９
千
世
帯

と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
一
般
世
帯
数
の
住
宅

所
有
の
関
係
を
見
る
と
、「
持
ち
家｣

が
３
３
７
２
万
９
千
世
帯
（
住
宅
に

住
む
一
般
世
帯
の
61
・
４
％
）
と
最

も
多
く
、
次
い
で
「
民
営
の
借
家
」

が
１
６
３
３
万
１
千
世
帯
（
29
・
７

％
）、
都
道
府
県
営
住
宅
や
市
町
村

営
住
宅
の
「
公
営
の
借
家
」
が
１
９

０
万
２
千
世
帯
（
３
・
５
％
）、
社

宅
や
公
務
員
宿
舎
な
ど
の
「
給
与
住

宅
」
が
１
５
５
万
２
千
世
帯
（
２
・

８
％
）、「
都
市
再
生
機
構
・
公
社
の

借
家
」
が
74
万
７
千
世
帯
（
１
・
４

％
）
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

住
宅
の
約
３
分
の
１
を
賃
貸
住
宅

が
支
え
て
い
る
こ
と
が
分
か
り
ま
す
。

「
持
ち
家
」
の
割
合
は
、
平
成
27
年

と
比
べ
る
と
、
62
・
３
％
か
ら
61
・

４
％
に
低
下
し
て
い
ま
す
。

　

な
お
、
65
歳
以
上
世
帯
員
の
い
る

一
般
世
帯
数
は
２
２
６
５
万
５
千
世

帯
で
、
一
般
世
帯
の
４
割
強
を
占
め
、

65
歳
以
上
の
う
ち
、
単
独
世
帯
の
人

口
は
６
７
１
万
７
千
人
。
65
歳
以
上

人
口
に
占
め
る
割
合
は
19
％
で
、
65

歳
以
上
の
約
５
人
に
１
人
が
一
人
暮

ら
し
と
な
っ
て
い
ま
す
。

外国人動向の最新データ：総人口のうち日本人97.8％､外国人2.2％

民
営
借
家
世
帯
は
一
般
世
帯
全
体
の
３
割
を
占
め
る

世
帯
数
は
こ
こ
20
年
来
、一
貫
し
て
増
加

　

人
口
が
減
少
す
る
中
、
世
帯
数
は
増
加
し
て
い
ま
す
。
こ
の
世
帯
数
の
伸
び
が

賃
貸
住
宅
の
需
要
を
底
堅
く
支
え
て
い
る
こ
と
は
よ
く
知
ら
れ
て
い
ま
す
。
最
新

の
デ
ー
タ
か
ら
世
帯
数
の
実
態
を
見
て
い
き
ま
す
。

総
人
口
に
占
め
る
65
歳
以
上
の
割
合
は
約
29
％

長
い
目
で
見
れ
ば
高
齢
者
対
応
も
視
野
に

５都府県に住む外国人がわが国に住む
外国人人口の54％を占めています

時代の変化に合わせ､賃貸経営にも
発想の切り替えが求められます

コロナ禍後､引き続き
外国人の増加は見込まれる

( ※ ) 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。

｢

少
子
高
齢
化｣

は
賃
貸
経
営
の

根
幹
を
捉
え
た
キ
ー
ワ
ー
ド

世帯数は一貫して増加していますが、１
世帯当たり人員は減少傾向が続きます

※参照：「令和２年国勢調査」人口等基本集計結果（総務
省）、統計 Today No.180「令和２年国勢調査」−人口等基
本集計結果からみる我が国の外国人人口の状況−（同）

65
歳
以
上
の
人
が
い
る
世
帯
は

一
般
世
帯
全
体
の
４
割

外国人人口増加の推移


