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の
転
入
増
や
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
を
見

送
っ
た
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
の
賃
貸
へ
の
シ
フ
ト

な
ど
に
よ
り
需
要
が
高
ま
る
一
方
、
供
給
不

足
が
続
い
て
お
り
、
好
立
地
の
物
件
を
中
心

に
家
賃
を
引
き
上
げ
や
す
い
環
境
が
生
じ
て

い
る
。

　

東
京
23
区
の
家
賃
動
向
を
人
口
動
態
と
合

わ
せ
て
見
る
と
、
そ
の
関
連
の
深
さ
が
よ
り

明
確
に
な
る
。
図
表
２
で
、
主
に
単
身
層
で

あ
る
20
〜
34
歳
の
東
京
23
区
へ
の
転
入
超
過

数
を
見
る
と
、
コ
ロ
ナ
禍
の
20
・
21
年
に
は

大
き
く
落
ち
込
ん
で
い
る
。
こ
れ
は
、
企
業

の
転
勤
抑
制
や
大
学
授
業
の
オ
ン
ラ
イ
ン
化

な
ど
に
よ
り
、
東
京
に
流
入
す
る
若
年
層
が

減
少
し
た
こ
と
が
背
景
に
あ
る
。
一
方
、
家

29
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図表1　 シングル向き（～ 30㎡）マンションの 
平均家賃推移（東京23区・大阪市）

資料： アットホーム㈱の登録物件より著者作成

資料：総務省「住民基本台帳人口移動報告」を基に筆者作成

図表2　 20～34歳の東京23区への転入超過数
（万人）
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賃
動
向
を
示
し
た
図
表
１
を
見
て
も
、
同
じ

時
期
に
下
落
が
確
認
で
き
る
。
東
京
で
住
ま

い
を
探
す
人
が
減
少
し
、
単
身
者
の
退
去
も

相
次
い
だ
こ
と
で
空
室
が
増
加
し
、
家
賃
を

下
げ
て
で
も
入
居
者
を
確
保
し
よ
う
と
す
る

動
き
が
強
ま
っ
た
た
め
だ
。
コ
ロ
ナ
禍
が
収

束
す
る
と
東
京
へ
の
転
入
は
再
び
活
性
化

し
、
賃
貸
需
要
も
回
復
し
た
。
図
表
１
・
２

を
重
ね
て
見
る
と
、
両
者
の
上
昇
・
下
落
の

タ
イ
ミ
ン
グ
は
ほ
ぼ
一
致
し
て
お
り
、
人
口

の
流
入
・
流
出
が
賃
貸
需
要
を
通
じ
て
家
賃

●「
築
古
」「
ア
パ
ー
ト
」な
ど
低
家
賃
物
件
に
注
目
集
ま
る

前
述
の
通
り
、
家
賃
は
上
昇
基
調
が
続
い

動
向
に
直
結
し
て
い
た
こ
と
が
読
み
取
れ

る
。

　

な
お
、
23
年
以
降
は
転
入
超
過
の
ペ
ー
ス

が
鈍
っ
た
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
住
宅
価
格
や

物
価
高
を
背
景
に
家
賃
は
上
昇
し
続
け
て
い

る
。
東
京
一
極
集
中
と
い
う
大
き
な
流
れ
に

変
化
は
な
い
も
の
の
、
東
京
を
選
ば
ず
近
郊

エ
リ
ア
に
目
を
向
け
る
動
き
は
加
速
す
る
こ

と
が
予
想
さ
れ
る
。
26
年
は
、
需
要
の
あ
る

エ
リ
ア
が
ど
の
よ
う
に
分
散
し
て
い
く
の
か

に
も
注
目
し
た
い
。

て
い
る
。
一
方
で
、
消
費
者
が
実
感
で
き
る

ほ
ど
の
所
得
の
伸
び
は
見
ら
れ
ず
、
住
居
費

の
負
担
感
は
確
実
に
高
ま
っ
て
い
る
。
そ
の

結
果
、
築
年
数
の
古
い
物
件
や
ア
パ
ー
ト
な

ど
、
比
較
的
家
賃
を
抑
え
ら
れ
る
物
件
に
注

目
が
集
ま
る
よ
う
に
な
っ
た
。

　

ま
ず
、
築
古
物
件
に
注
目
し
て
み
る
。
次

頁
図
表
３
は
、
東
京
23
区
に
お
け
る
シ
ン
グ

ル
向
き
マ
ン
シ
ョ
ン
の
家
賃
を
、
22
年
１
月

を
１
０
０
と
し
て
築
年
帯
別
に
示
し
た
も
の

だ
。
こ
れ
を
見
る
と
、
築
５
年
以
内
か
ら
築

20
年
ま
で
の
物
件
で
は
家
賃
が
上
昇
し
て
い

賃
貸
市
場
の
キ
ー
ワ
ー
ド
は
？

2828

２
０
２
５
年
は
家
賃
の
上
昇
が
加
速
し
、

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
㈱
が
毎
月
公
表
す
る
家
賃
動

向
は
連
日
の
よ
う
に
メ
デ
ィ
ア
に
取
り
上
げ

ら
れ
た
。
中
で
も
東
京
23
区
の
高
騰
は
顕
著

で
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
家
賃
は
最
高
値
の
更
新

が
続
き
、直
近
で
は
シ
ン
グ
ル
向
き（
〜
30
㎡
）

は
10
万
円
、
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
き
（
50
〜
70
㎡
）

は
25
万
円
、
大
型
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
き
（
70
㎡

超
）
は
40
万
円
を
超
え
て
い
る
。
一
方
で
、

●
東
京
23
区
の
シ
ン
グ
ル
向
き
平
均
家
賃
が
10
万
円
超
に

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
が
毎
月
公
表
し
て
い
る

「
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
、
東
京

23
区
の
シ
ン
グ
ル
向
き
マ
ン
シ
ョ
ン
の
平
均

家
賃
が
25
年
５
月
に
初
め
て
10
万
円
を
超

え
、
大
き
な
話
題
と
な
っ
た
（
図
表
１
）。

家
賃
上
昇
局
面
で
の
見
極
め

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
㈱
チ
ー
フ
ア
ナ
リ
ス
ト

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
ラ
ボ
㈱

執
行
役
員

磐
前
淳
子

い
わ
さ
き
・
じ
ゅ
ん
こ

上
昇
は
そ
の
後
も
続
い
て
お
り
、
調
査
開
始

以
来
の
最
高
値
を
連
続
し
て
更
新
し
て
い
る
。

一
方
、
図
表
1
で
大
阪
市
の
家
賃
推
移
を

見
る
と
、
こ
ち
ら
も
上
昇
基
調
に
あ
り
過
去

最
高
を
記
録
し
て
い
る
も
の
の
、
東
京
23
区

と
の
家
賃
水
準
の
開
き
は
大
き
い
。
上
昇
度

合
い
も
東
京
23
区
の
ほ
う
が
高
い
た
め
、
25

年
９
月
時
点
で
そ
の
差
は
３
万
５
０
０
０
円

以
上
に
達
し
た
。

家
賃
上
昇
の
要
因
は
大
き
く
２
つ
あ
る
。

１
つ
は
コ
ス
ト
の
上
昇
だ
。
諸
費
用
の
高
騰

に
よ
り
、
建
築
コ
ス
ト
に
限
ら
ず
、
既
存
物

件
の
維
持
管
理
に
掛
か
る
人
件
費
や
修
繕
費

な
ど
各
種
コ
ス
ト
も
増
え
て
い
る
。
も
う
１

つ
は
需
給
バ
ラ
ン
ス
の
ひ
っ
迫
。
都
心
部
へ

家
賃
負
担
を
抑
え
た
い
と
考
え
る
消
費
者
の

住
ま
い
選
び
に
も
変
化
が
見
え
始
め
た
。

こ
う
し
た
状
況
を
踏
ま
え
、
ア
ッ
ト
ホ
ー

ム
で
は
昨
年
末
「
２
０
２
５
年
の
賃
貸
市
場

に
お
け
る
４
大
ニ
ュ
ー
ス
」（
※
）
を
発
表
。

本
稿
で
は
そ
の
中
で
も
特
に
注
目
を
集
め
た

項
目
を
取
り
上
げ
つ
つ
、
26
年
の
キ
ー
ワ
ー

ド
と
な
る
「
家
賃
上
昇
局
面
で
の
現
実
的
な

見
極
め
」
に
つ
い
て
考
察
し
て
い
き
た
い
。

（※） 詳細は同社ホームページを参照（調査データ「2025年の賃
貸市場における4大ニュース」
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が
強
い
一
方
で
、
供
給
は
限
ら
れ
て
い
る
」

と
い
っ
た
声
が
聞
か
れ
た
。

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
の
登
録
・
公
開
物
件
デ
ー

タ
を
見
る
と
、
東
京
23
区
・
大
阪
市
と
も
に
、

飲
食
店
向
け
貸
店
舗
の
賃
料
は
上
昇
基
調
が

続
い
て
い
る
。
直
近
で
は
、
東
京
が
横
ば
い

傾
向
に
あ
る
も
の
の
、
大
阪
で
は
上
昇
が
続

い
て
お
り
、
大
阪
・
関
西
万
博
を
機

と
し
た
観
光
需
要
の
増
加
も
影
響
し

た
と
考
え
ら
れ
る
（
図
表
６
）。
賃

料
上
昇
の
背
景
に
は
、
物
件
数
の
減

少
に
よ
る
需
給
の
引
き
締
ま
り
も
あ

る
と
思
わ
れ
る
（
図
表
７
）。
特
に

大
阪
市
で
は
登
録
物
件
が
減
少
し
て

お
り
、
需
要
に
対
し
て
供
給
が
追
い

付
い
て
い
な
い
と
の
声
も
あ
る
。

　

居
住
用
賃
貸
と
貸
店
舗
は
用
途
こ

そ
異
な
る
が
、
コ
ス
ト
上
昇
や
需
給

の
ひ
っ
迫
と
い
う
状
況
は
共
通
し
て
い

る
。
よ
っ
て
、
住
居
を
借
り
る
人
も

店
舗
を
構
え
る
事
業
者
も
、
高
い
賃

料
環
境
の
中
で
現
実
的
な
選
択
を
迫

ら
れ
る
状
況
は
26
年
も
続
く
だ
ろ
う
。

今
後
の
賃
貸
市
場
を
左
右
す
る
重
要
な
ポ
イ

ン
ト
に
な
る
と
思
わ
れ
る
。
一
般
的
な
収
入

層
に
お
い
て
は
、
立
地
や
築
年
数
、
住
戸
タ

イ
プ
な
ど
の
条
件
を
段
階
的
に
見
直
し
な
が

ら
、
現
実
的
な
落
と
し
ど
こ
ろ
を
見
極
め
る

動
き
が
広
が
っ
て
い
く
だ
ろ
う
。

　

先
に
述
べ
た
家
賃
上
昇
の
背
景
は
当
面
変

わ
ら
な
い
た
め
今
後
も
下
が
る
要
素
は
見
当

た
ら
な
い
が
、
上
昇
の
ペ
ー
ス
は
緩
や
か
に

な
る
と
考
え
ら
れ
る
。
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図表7　物件数指数（18年上期＝100）

資料： いずれも「不動産情報サイト アットホーム」に登録・公開された「飲食店可」
物件より筆者作成

図表6　「飲食店可」貸店舗の賃料推移（坪単価）
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図表5　1物件当たりの反響率指数（各年7月・東京23区）

●
飲
食
店
向
け
貸
店
舗
で
も
続
く
賃
料
上
昇

こ
こ
ま
で
居
住
用
賃
貸
物
件
を
中
心
に
見

て
き
た
が
、
飲
食
店
向
け
貸
店
舗
に
お
い
て

も
同
様
に
、
コ
ス
ト
の
上
昇
や
供
給
不
足
と

い
っ
た
動
き
が
賃
料
上
昇
に
つ
な
が
っ
て
い

る
。
地
場
の
不
動
産
会
社
か
ら
は
「
維
持
管

理
費
の
上
昇
分
を
賃
料
に
反
映
せ
ざ
る
を
得

な
い
」「
飲
食
店
向
け
の
店
舗
は
出
店
意
欲

30

る
一
方
、
築
古
と
さ
れ
る
築
30
年
超
の
物
件

は
24
年
半
ば
頃
ま
で
は
ほ
と
ん
ど
変
化
が
な

く
、
家
賃
上
昇
の
流
れ
か
ら
取
り
残
さ
れ
て

き
た
こ
と
が
分
か
る
。
し
か
し
、
25
年
５
月

に
東
京
23
区
の
平
均
家
賃
が
10
万
円
の
大
台

を
超
え
た
前
後
か
ら
相
対
的
に
家
賃
水
準
の

低
い
築
30
年
超
の
物
件
に
需
要
が
向
か
い
、

直
近
で
は
上
昇
幅
が
拡
大
す
る
な
ど
、
こ
れ

ま
で
と
は
異
な
る
動
き
が
見
ら
れ
る
よ
う
に

な
っ
て
い
る
。

次
に
ア
パ
ー
ト
に
注
目
す
る
。
一
般
的
に

ア
パ
ー
ト
は
、
木
造
や
軽
量
鉄
骨
造
の
２
階

建
て
以
下
の
も
の
が
多
く
、
立
地
面
で
も
首

都
圏
で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
に
比
べ
て
駅
か
ら
の

徒
歩
分
数
が
平
均
で
２
〜
３
分
程
度
長
い
傾

向
に
あ
り
、
比
較
的
家
賃
が
安
い
。
図
表
４

図表4　 築年帯別平均家賃 
（シングル向き・東京23区）

資料： いずれもアットホーム㈱の登録物件より筆者作成

マンション アパート 家賃差

5年以内 125,591円 78,451円

47,140円

（62.5％）

（▲37.5％）

15～20年 105,212円 77,765円

27,447円

（73.9％）

（▲26.1％）

30年超 72,186円 58,695円

13,491円

（81.3％）

（▲18.7％）

図表3　 築年帯別平均家賃指数 
（シングル向きマンション・ 
東京23区、22年1月＝100）

95

100

105

110

115

120

2022 2023 2024 2025
（年）

5年以内5年以内 15～20年15～20年 30年超30年超

こ
こ
ま
で
平
均
家
賃
の
上
昇
に
つ
い
て
述

べ
て
き
た
が
、
高
額
化
す
る
家
賃
に
対
応
で

き
る
の
は
家
賃
補
助
が
手
厚
い
企
業
に
勤
め

る
人
や
高
所
得
者
層
で
あ
り
、
誰
も
が
無
理

な
く
支
払
え
る
わ
け
で
は
な
い
。
入
居
者
の

家
賃
負
担
が
過
度
に
高
ま
れ
ば
、
空
室
の
増

加
を
招
き
、
結
果
と
し
て
家
賃
を
引
き
下
げ

て
募
集
せ
ざ
る
を
得
な
く
な
る
。
そ
う
し
た

意
味
で
、賃
上
げ
を
含
め
た
所
得
の
動
向
が
、

で
比
較
す
る
と
、
ア
パ
ー
ト
の
家
賃
は
同
じ

面
積
帯
の
マ
ン
シ
ョ
ン
よ
り
２
〜
４
割
程
度

安
く
、
築
５
年
以
内
の
物
件
で
は
マ
ン
シ
ョ

ン
が
約
12
万
５
０
０
０
円
で
あ
る
の
に
対

し
、
ア
パ
ー
ト
は
７
万
円
台
で
借
り
る
こ
と

が
で
き
る
。
そ
の
ほ
か
の
築
年
帯
に
お
い
て

も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
と
ア
パ
ー
ト
の
家
賃
差
は

明
確
だ
。
近
年
は
、
住
居
費
に
限
ら
ず
生
活

全
般
の
コ
ス
ト
が
上
昇
し
て
い
る
こ
と
か

ら
、
ア
パ
ー
ト
は
家
賃
を
抑
え
た
い
と
考
え

る
人
か
ら
支
持
さ
れ
て
い
る
。

ア
パ
ー
ト
の
注
目
度
を
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト

の
反
響
で
見
て
み
よ
う
。
図
表
５
は
、
東
京

23
区
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
と
ア
パ
ー
ト
の

反
響
率
を
指
数
化
し
て
比
較
し
た
も
の
だ
。

「
不
動
産
情
報
サ
イ
ト
ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
」
に

●
家
賃
上
昇
は
続
く
も

ペ
ー
ス
は
緩
や
か
に

掲
載
さ
れ
た
１
物
件
当
た
り
の
反
響
数
に
つ

い
て
、
21
年
の
ア
パ
ー
ト
を
１
０
０
と
し
て

い
る
。
ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
全
体
の
反
響
数
は
増

加
し
て
い
る
た
め
、
グ
ラ
フ
は
総
じ
て
右
肩

上
が
り
と
な
っ
て
い
る
が
、
直
近
の
24
・
25

年
に
注
目
す
る
と
、
シ
ン
グ
ル
・
カ
ッ
プ
ル

向
き
と
も
に
、
24
年
ま
で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
の

反
響
率
が
上
回
っ
て
い
た
も
の
の
、
25
年
に

は
ア
パ
ー
ト
が
逆
転
し
た
。
反
響
の
前
年
差

を
見
る
と
、
い
ず
れ
の
タ
イ
プ
で
も
ア
パ
ー

ト
が
20
ポ
イ
ン
ト
以
上
高
く
、
家
賃
負
担
を

抑
え
つ
つ
住
ま
い
を
確
保
し
よ
う
と
す
る
消

費
者
の
関
心
が
、
よ
り
明
確
に
ア
パ
ー
ト
へ

向
か
い
始
め
た
こ
と
が
う
か
が
え
る
。


