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資料：�アットホーム㈱全国主要都市の「賃貸マンション・アパート」募集家賃動
向を基に筆者作成

　

２
０
２
３
年
を
振
り
返
る
と
、
イ
ン
バ
ウ

ン
ド
や
法
人
契
約
の
回
復
を
背
景
に
住
ま
い

探
し
の
需
要
が
高
ま
り
、
賃
貸
の
業
況
は
全

国
的
に
お
お
む
ね
堅
調
だ
っ
た
。
特
に
新
型

コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
感
染
症
が
５
類
に
移
行
し

て
か
ら
は
、
そ
れ
ま
で
の
停
滞
感
か
ら
脱
し

職
住
近
接
、
都
心
回
帰
の
動
き
が
強
ま
り
、

住
み
替
え
機
運
の
高
ま
り
が
見
え
た
。

　

そ
ん
な
中
、
24
年
の
キ
ー
ワ
ー
ド
と
し
て
、

４
月
か
ら
開
始
さ
れ
る
建
築
物
の
販
売
・
賃

貸
時
の
「
省
エ
ネ
性
能
表
示
制
度
」
に
注
目

し
た
い
。
物
価
高
で
家
賃
を
抑
え
た
い
と
考

え
る
消
費
者
が
多
い
が
、
住
ま
い
に
対
す
る

借
り
手
の
価
値
観
が
多
様
化
す
る
中
、
割
高

で
も
住
宅
性
能
の
高
さ
を
重
視
す
る
人
も
増

え
る
だ
ろ
う
。

　

デ
ー
タ
と
仲
介
現
場
の
リ
ア
ル
な
声
を
交

え
賃
貸
市
場
を
考
察
し
て
い
く
こ
と
に
す
る
。

●
24
年
も
続
く
家
賃
の
上
昇
傾
向

　

ま
ず
は
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の
家
賃
動
向
を

見
て
い
こ
う
。
ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
へ
と
移
っ

た
23
年
は
、
家
賃
の
上
昇
が
メ
デ
ィ
ア
で
も

話
題
に
な
っ
た
。
特
に
大
都
市
圏
に
お
い

て
顕
著
で
、
東
京
23
区
で
は
、
23
年
12
月

の
シ
ン
グ
ル
向
け
（
30
㎡
以
下
）
マ
ン
シ

　

次
に
、
東
京
23
区
と
大
阪
市
の
人
口
移
動

に
つ
い
て
、
6
～
12
月
（
繁
忙
期
以
外
）
の

転
入
超
過
数
の
推
移
を
見
て
い
く
（
次
頁
図

表
３
）。

　

23
区
で
は
、
コ
ロ
ナ
禍
の
20
～
21
年
は
ほ

と
ん
ど
の
月
で
大
き
く
転
出
超
過
だ
っ
た

が
、
行
動
制
限
の
緩
和
が
始
ま
る
22
年
に
は

転
出
超
過
の
度
合
い
が
小
さ
く
な
り
、
５
類

●
都
心
へ
の
人
口
流
入
の
回
復
も
需
要
を
後
押
し

ョ
ン
の
家
賃
が
９
万
１
4
2
4
円
と
、
前

年
同
月
か
ら
３
・
３
％
の
上
昇
。
大
阪
市
も

６
万
３
４
８
３
円
と
、
同
２
・
８
％
上
昇
し

て
い
る
。
こ
れ
に
対
し
て
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
け

（
50
～
70
㎡
）
は
、
23
区
が
22
万
１
８
１
２

円
と
前
年
同
月
か
ら
９
・
３
％
上
昇
、
大
阪

市
に
お
い
て
は
14
万
１
９
４
０
円
で
14
・
４

％
の
２
桁
上
昇
と
、
広
い
面
積
帯
ほ
ど
上
昇

率
の
高
さ
が
目
立
つ
（
図
表
１
）。

　

家
賃
上
昇
は
、
背
景
に
建
築
費
や
人
件
費

の
値
上
が
り
が
あ
る
が
、
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
け

物
件
に
関
し
て
は
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格

の
高
騰
に
よ
る
賃
貸
へ
の
シ
フ
ト
も
影
響
し

た
。
不
動
産
情
報
サ
イ
ト 

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム

に
登
録
・
公
開
さ
れ
た
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
け
の

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
家
賃
と
売
り
既
存
マ
ン
シ

ョ
ン
価
格
指
数
の
推
移
を
見
る
と
（
図
表

２
）、
売
買
価
格
は
コ
ロ
ナ
禍
で
持
ち
家
志

向
が
高
ま
っ
た
21
年
以
降
急
激
に
上
昇
。
東

省
エ
ネ
性
能
表
示
制
度
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ム
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図表1　賃貸マンション 1年間の平均家賃の変化

図表2　 賃貸マンション家賃・売り既存マンション価格指数の推移（2019年1月=100）

京
23
区
は
投
資
家
や
富
裕
層
の
購
入
意
欲
が

旺
盛
で
依
然
上
昇
中
だ
が
、
大
阪
市
で
は
横

ば
い
か
ら
直
近
で
は
や
や
下
落
も
見
ら
れ

る
。

　

一
方
家
賃
は
、
売
り
既
存
マ
ン
シ
ョ
ン
の

価
格
上
昇
か
ら
２
年
ほ
ど
遅
れ
て
22
年
末
頃

か
ら
上
昇
が
始
ま
っ
た
。
不
動
産
会
社
か
ら

も
「
価
格
高
騰
で
家
が
買
え
な
く
な
り
賃
貸

に
変
更
す
る
フ
ァ
ミ
リ
ー
客
が
増
え
た
」
と

の
声
が
多
く
聞
か
れ
た
よ
う
に
、
割
安
と
感

じ
ら
れ
る
賃
貸
に
ニ
ー
ズ
が
集
ま
っ
た
こ
と

も
一
因
だ
ろ
う
。

　

た
だ
し
、
大
阪
市
で
は
直
近
の
家
賃
指
数

が
価
格
指
数
を
上
回
る
な
ど
、
家
賃
の
上
昇

度
合
も
高
ま
っ
て
お
り
、
賃
貸
も
一
概
に
安

い
と
は
言
い
難
く
な
っ
て
い
る
。
な
お
家
賃

の
上
昇
傾
向
は
、
売
買
価
格
と
の
連
動
性
か

ら
見
て
も
、
少
な
く
と
も
24
年
の
前
半
ま
で

は
続
く
だ
ろ
う
と
見
込
ん
で
い
る
。

資料：�全国主要都市の「賃貸マンション・アパート」募集家賃動向、首都圏における「中古マンション」の価格動向、いずれもアット
ホーム㈱より著者作成

2022年
12月

2023年
12月

シングル
向け

（30㎡以下）

東京23区 88,546円 91,424円�

大阪市 61,728円 63,483円�

ファミリー
向け

（50～ 70㎡）

東京23区 202,905円� 221,812円�

大阪市 124,075円 141,940円�
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14.4% UP

賃貸マンション　　　　売り既存マンション賃貸マンション　　　　売り既存マンション

3 6 9 12
2019年

東京23区 大阪市

3 6 9 12
2020年

3 6 9 12
2021年

3 6 9 12
2022年

3 6 9 12
2023年

3 6 9 12
2019年

3 6 9 12
2020年

3 6 9 12
2021年

3 6 9 12
2022年

3 6 9 12
2023年

90

100

110

120

130

90

100

110

120

130

122.3

125.7

120.4

128.9128.9

128.9賃貸は売買に
約2年遅れて上昇



不動産市場 2024年のキーワード
特  集

31 30

物
件
か
ら
東
京
23
区
と
大
阪
市
の
50
坪
以
下

　

食
料
品
や
光
熱
費
な
ど
あ
ら
ゆ
る
物
価
が

上
昇
し
て
い
る
昨
今
は
、「
物
価
上
昇
に
所
得

が
追
い
付
か
ず
家
賃
を
抑
え
る
人
が
増
え
た
」

「
高
い
都
心
を
諦
め
て
近
隣
県
で
住
ま
い
を
探

す
ケ
ー
ス
も
目
立
つ
」
と
い
っ
た
話
を
聞
く

機
会
が
多
く
、
住
ま
い
に
か
か
る
コ
ス
ト
に

つ
い
て
も
消
費
者
の
苦
慮
が
う
か
が
え
る
。

　

そ
ん
な
中
、
今
年
４
月
以
降
、
新
築
建
築

物
の
販
売
・
賃
貸
の
広
告
等
に
お
い
て
省
エ

ネ
性
能
ラ
ベ
ル
の
表
示
制
度
が
始
ま
る
こ
と

は
一
つ
の
転
機
だ
と
感
じ
る
。
賃
貸
で
も
省

エ
ネ
住
宅
が
増
え
る
こ
と
を
期
待
し
た
い
。

家
賃
が
割
高
だ
っ
た
と
し
て
も
、
近
年
の
厳

し
い
猛
暑
を
思
う
と
、
光
熱
費
の
負
担
を
抑

え
ら
れ
る
省
エ
ネ
性
能
の
高
い
住
宅
は
魅
力

的
で
、
長
期
入
居
も
期
待
で
き
る
。
借
り
手

の
価
値
観
が
多
様
化
す
る
今
、
不
動
産
会
社

に
は
低
家
賃
物
件
か
ら
省
エ
ネ
な
ど
高
付
加

価
値
物
件
ま
で
柔
軟
か
つ
幅
広
い
対
応
力
が

求
め
ら
れ
る
。

　

最
後
に
、
ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
の
登
録
・
公
開

●「
飲
食
店
可
」貸
店
舗
の
募
集
賃
料
は
上
昇
傾
向

●
物
価
高
で
住
ま
い
の
コ
ス
ト
を
抑
え
る
消
費
者
も

移
行
後
の
23
年
は
12
月
以
外
の
す
べ
て
の
月

で
転
入
超
過
と
な
っ
た
。
不
動
産
会
社
か
ら

も
「
都
心
へ
の
転
勤
者
や
帰
省
し
て
い
た
学

生
が
戻
っ
て
き
た
」「
郊
外
で
テ
レ
ワ
ー
ク

を
し
て
い
た
人
が
出
社
に
切
り
替
わ
っ
た
こ

と
で
、
取
引
が
増
え
た
」
な
ど
の
声
が
聞
か

れ
、
経
済
活
動
の
本
格
的
な
再
開
で
都
心
へ

の
人
口
流
入
が
回
復
し
、
職
住
近
接
の
住
み

替
え
需
要
が
高
ま
っ
て
い
る
よ
う
だ
。

図表3　19 ～ 23年の転入超過数（転入数－転出数）

資料：�総務省「住民基本台帳人口移動報告」を基に筆者作成

　

一
方
、
大
阪
市
は
、
コ
ロ
ナ
禍
の
20
～
21

年
も
ほ
と
ん
ど
の
月
で
転
入
超
過
だ
っ
た
た

め
、
ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
に
よ
る
都
心
回
帰
は

23
区
ほ
ど
起
き
て
い
な
い
と
い
う
都
市
間
の

違
い
が
見
え
た
。
大
阪
の
テ
レ
ワ
ー
ク
実
施

率
は
東
京
の
約※

半
分
程
度
な
の
で
、
こ
の
差

も
影
響
し
て
い
る
と
考
え
ら
れ
る
。

※�

22
年
の
テ
レ
ワ
ー
ク
実
施
率
は
東
京
都
44
・

６
％
、
大
阪
府
23
・
３
％
（
㈱
パ
ー
ソ
ル
総
合

研
究
所
よ
り
）

の
貸
店
舗
、
中
で
も
「
飲
食

店
可
」
物
件
の
募
集
動
向
の

推
移
を
見
て
い
く
。

　

人
の
動
き
の
影
響
を
大
き

く
受
け
る
飲
食
店
向
け
貸
店

舗
は
、
コ
ロ
ナ
に
よ
る
行
動

東京23区 大阪市

転
入
超
過

転
出
超
過
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図表4　飲食店可の店舗（50坪以下）の物件数指数（2019年1Q=100）

東京23区 物件数指数　　　　大阪市 物件数指数
2019
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図表6　24年 貸店舗賃料の見通し（2019年1Q=100）

資料：�アットホーム㈱地場の不動産仲介業における景況感調査（2023年10～12月期）より著者作成

■ 上昇　 ■ 変わらない　 ■ 下落

東京23区
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（%）

大阪市
n=54
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27.8% 51.9% 20.4%

制
限
が
強
い
ら
れ
た
20
～
21
年
は
、
閉
店
を

余
儀
な
く
さ
れ
退
去
が
多
く
、募
集
物
件
（
空

き
店
舗
）
が
特
に
東
京
23
区
で
急
増
し
た
。

し
か
し
制
限
緩
和
と
と
も
に
人
流
が
回
復
し

た
こ
と
か
ら
、
現
在
は
落
ち
着
き
つ
つ
あ
る

（
図
表
４
）。

　

募
集
賃
料
に
つ
い
て
は
、
東
京
23
区
・
大

阪
市
と
も
に
コ
ロ
ナ
前
の
19
年
か
ら
上
昇
傾

向
に
あ
る
が
、
直
近
で
は
横
ば
い
と
な
っ
て

い
る
（
図
表
５
）。
た
だ
、
不
動
産
会
社
に
話

を
聞
く
と
、
人
流
が
戻
っ
た
こ
と
に
よ
り
オ

フ
ィ
ス
街
周
辺
の
店
舗
需
要
を
中
心
に
「
空

き
物
件
は
す
ぐ
に
決
ま
る
」「
特
に
路
面
店
は

需
給
バ
ラ
ン
ス
が
と
れ
て
い
る
」
な
ど
の
声

が
あ
り
、
取
引
は
堅
調
な
よ
う
だ
。

　

な
お
、
不
動
産
会
社
に
聞
い
た
24
年
の
貸

店
舗
賃
料
の
見
通
し
は
、
23
区
も
大
阪
市
も

「
変
わ
ら
な
い
」
が
最
多
だ
っ
た
も
の
の
、「
上

昇
」
が
「
下
落
」
を
上
回
っ
た
（
図
表
６
）。

上
昇
優
勢
の
度
合
い
は
23
区
が
大
阪
市
よ
り

高
く
、「
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
を
含
め
た
観
光
客

が
戻
っ
て
い
る
の
で
賃
料
は
上
が
る
だ
ろ
う
」

と
、
出
店
ニ
ー
ズ
の
さ
ら
な
る
高
ま
り
が
予

想
さ
れ
て
い
る
。
そ
れ
に
伴
っ
て
従
業
員
の

賃
貸
住
宅
需
要
に
も
好
影
響
を
与
え
る
こ
と

を
期
待
し
た
い
。

図表5　飲食店可の店舗（50坪以下）の募集賃料の推移

■ 東京23区 坪単価の平均　■ 大阪市 坪単価の平均

2019
1Q 2Q 3Q 4Q

2020
1Q 2Q 3Q 4Q

2021
1Q 2Q 3Q 4Q

2022
1Q 2Q 3Q 4Q

2023
1Q 2Q 3Q 4Q

10,000
12,000
14,000
16,000
18,000
20,000
22,000
24,000
26,000
28,000（円）

20,674 21,524 21,563
22,286

22,616

23,649 24,590
25,070 25,165 25,575

26,430
27,269

26,655 27,267 26,887 26,567 26,462 26,137

25,821

25,958

12,521 12,433 12,508 12,934 13,381
13,811 14,191 14,101 14,317 14,642 14,830

14,95015,080 15,207 15,961 15,916
16,550 16,416 16,488

12,503

資料：�不動産情報サイト�アットホームに登録・公開された50坪以下の「飲食店可」物件より筆者作成


