
金融機関の貸出態度引き締め以降、減少傾向にあっ
た貸家の着工数が2021年度以降、再び増加傾向に転
じています（図１）。賃貸住宅投資を行うにあたり、
面積当たりの賃料が高い単身者向けの方が良いという
通説があります。今回はこれについて検証しましょう。

１．賃貸住宅市場における環境変化

検証を始める前に、賃貸住宅市場に影響を与えてき
た環境の変化について整理しておきましょう。1点目
は賃貸住宅に居住する世帯形態の変化です。総務省

「1990年～2020年国勢調査」から作成した、民営借
家に居住する家族世帯数と単独世帯数の推移を図２に
示します。民営借家に居住する家族世帯数は、1995
年をピークに横ばい傾向で推移しています。これに対

して単独世帯は2015年まで増加を続けています。民
営借家に居住する世帯のうち単独世帯が占める割合は、
1990年には48％でしたが、1995年には過半数を超え、
2020年時点では61％まで増加しています。図３に東
京圏（埼玉県、千葉県、東京都、神奈川県）の民営借
家に居住する家族世帯数と単独世帯数の推移を示しま
す。東京圏においては単独世帯数の伸びがより顕著と
なっており、2020年時点では単独世帯が占める割合
が66％と全体の３分の２を占めるに至っています。
同様の傾向は他の大都市圏においても確認することが
できます。大都市圏ほど単独世帯数の増加が顕著にな
っているのです。このような需要の変化をとらえた結
果、1995年以降の大都市圏の賃貸住宅供給は単身者
向けの割合が増加（※１）しています。
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「通説」をデータで検証する（9）

“賃貸住宅投資は単身者向けがよい”
藤井 和之

不動産市場アナリスト
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場動向を類推する分析を得意とする。不動産証券化協会認定マスター、MRICS（英
国王立チャータード・サーベイヤーズ協会メンバー）、宅地建物取引士。
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図１　新設住宅着工数推移

国土交通省「建築着工統計調査（時系列）」より作成
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