
　

ま
ず
需
要
面
で
は
、「
サ
ス
テ
イ
ナ
ビ
リ
テ
ィ（
持

続
可
能
性
）に
対
す
る
関
心
の
高
ま
り
」が
挙
げ
ら

れ
ま
す
。
リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
や
東
日
本
大
震
災
等

を
経
て
、「
安
全
・
安
心
」や「
環
境
共
生
」に
対
す

る
意
識
が
強
く
な
っ
て
い
ま
す
。
具
体
的
に
は
自
家

発
電
設
備
を
導
入
し
た
戸
建
住
宅
や
備
蓄
倉
庫
、

カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
な
ど
を
導
入
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
が

増
え
て
い
ま
す
。
震
災
に
よ
る
帰
宅
難
民
化
を
経

験
し
、 

通
勤
距
離
の
長
さ
＝
リ
ス
ク
の
一
つ  

と
い

う
考
え
も
強
く
な
っ
て
い
る
よ
う
で
す
。

　

ま
た
、
生
活
者
が
将
来
の
有
事
に
備
え
て
お
く
こ

　

高
齢
化
や
未
婚
率
の
上
昇
と
と
も
に
、
単
身
世
帯
の
増
加
が
見
込
ま
れ
て
い
ま
す
。
今
後
、
住

ま
い
に
対
す
る
ニ
ー
ズ
や
住
宅
サ
ー
ビ
ス
は
ど
の
よ
う
に
変
化
し
て
い
き
、
私
た
ち
は
そ
れ
に
ど

う
対
処
し
て
い
け
ば
よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。
今
回
は
、
住
ま
い
の
面
か
ら
世
帯
構
造
変
化
へ
の

対
応
に
取
り
組
ん
で
い
る
、
三
井
不
動
産
株
式
会
社 

賃
貸
住
宅
事
業
部
の
清
水
朝
一 

統
括
に
お

話
を
う
か
が
い
ま
し
た
。

　
　

最
近
の
住
環
境
や
意
識
の
変
化
に
つ
い
て
、
ど

の
よ
う
に
捉
え
て
い
ま
す
か
。

住
ま
い
に
関
す
る
意
識
と
世
帯
構
造
の
変
化

■プロフィール

清水 朝一 
  しみず    ともかず

イ
ン
タ
ビ
ュ
ー
（
２
０
１
２
年
12
月
6
日
）

三井不動産株式会社
賃貸住宅事業部　
企画運営グループ 統括

と
の
重
要
性
に
改
め
て
気
づ
き
、「
つ
な
が
り
や
絆
」に

目
を
向
け
て
い
ま
す
。
特
に
マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
者
の
場

合
、
地
域
コ
ミ
ュニ
テ
ィ
と
の
つ
な
が
り
の
有
用
性

が
今
ま
で
以
上
に
認
識
さ
れ
つつ
あ
り
ま
す
。

　

一
方
、
供
給
面
を
見
る
と
、
既
築
マ
ン
シ
ョ
ン

の
ス
ト
ッ
ク（
在
庫
）が
分
厚
く
な
り
、
都
心
を
は

じ
め
と
し
て
、
既
存（
中
古
）住
宅
市
場
が
拡
大

し
つつ
あ
り
ま
す
。マ
ン
シ
ョン
の
仕
様
も
向
上
し
、

永
住
す
る
の
に
十
分
な
品
質
を
持
っ
た
既
存
住

宅
が
増
え
て
い
ま
す
。
リ
フ
ォ
ー
ムへ
の
理
解
も
深

ま
って
き
て
お
り
、
昔
に
比
べ
れ
ば
都
心
居
住
の
コ

ス
ト
は
か
な
り
低
く
な
っ
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
少
子
高
齢
化
の
影
響
で「
世
帯
の
小

家
族
化
」が
進
ん
で
い
ま
す
。
東
京
都
で
は
、
す

で
に
全
世
帯
の
約
4
割
を  

単
身
世
帯  

が
占

“

“

“

“

1993年三井不動産㈱入社。ユニバーサルデザ
インを追求した分譲マンション「パーク・ハイ
ム豊中緑地公園」や介護支援事業「ケアデザイ
ン」などを担当後、S&E総合研究所にて「高齢
化と住まい」や「長寿命化とライフプラン」など
の調査研究に取り組む。現在は賃貸住宅事業
部にて、単身者・シニア向けの商品・サービス
企画を担当。
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単
身
者
を
理
解
す
る
た
め
の
3
つ
の
視
点

め
て
い
ま
す
。こ
う
し
た
小
家
族
の
増
加
は
、
ネ
ッ
ト

ス
ー
パ
ー
の
普
及
や
自
動
車
保
有
率
の
低
下
な
ど
消
費

行
動
に
も
影
響
を
与
え
て
い
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

単
身
者（　
　

  

）と
い
う
言
葉
の
使
わ
れ
方
に

は
、「
一
人
暮
ら
し
を
し
て
い
る
人（　
　
　
　
　

  

）」

と
い
う
居
住
形
態
を
示
す
場
合
と
、「
独
身
の
人

（　
　
　
　
　

）」と
い
う
婚
姻
状
態
を
示
す
場
合

が
あ
り
ま
す（
図
１
）。

　

一
般
的
に
、「
住
ま
い
」と
い
う
視
点
か
ら
見
た
単

身
者
は
、 

一
人
暮
ら
し
を
し
て
い
る
人 

を
指
し

“

“

“

“

“

“

“

“

ま
す
。
例
え
ば
、
親
元
か
ら
離
れ
て
暮
ら
す
若
者

を
は
じ
め
、
広
義
に
は
、
単
身
赴
任
者
や
、
伴
侶

死
別
後
の
独
居
高
齢
者
な
ど
も
含
ま
れ
ま
す
が
、

彼
ら
は「
独
身
の
人
」で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

反
対
に
、
親
と
同
居
し
て
い
る  

独
身  

の
成
人

（
い
わ
ゆ
る
パ
ラ
サ
イ
ト
シ
ン
グ
ル
）は「
一
人
暮
ら
し

を
し
て
い
る
人
」で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　
こ
の
よ
う
に
単
身
者
は
、
居
住
形
態
と
婚
姻
状
態

が
混
同
さ
れ
が
ち
で
す
が
、こ
こ
で
は
一
人
暮
ら
し

を
し
て
い
る
人
を
単
身
者
と
と
ら
え
て
お
話
し
ま
す
。

　

ま
た
、
単
身
者
と
いっ
て
も
多
様
で
す
の
で
、
次

の
３
つ
の
視
点
か
ら
理
解
す
る
こ
と
に
し
ま
す
。

　

第
一
に
、  

性
別  

に
よ
っ
て「
一
人
暮
ら
し
」に

求
め
る
も
の
が
異
な
り
ま
す
。
例
え
ば
、
三
井
不

動
産
グ
ル
ー
プ
が
実
施
し
た
ア
ン
ケ
ー
ト
等
に
よ
る

と
、
女
性
の
場
合
、
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
を
重
視
す
る
意

見
が
圧
倒
的
に
多
く
な
っ
て
い
ま
す
。

　

第
二
に
、
年
代
や  

ラ
イ
フ
ス
テ
ー
ジ  

に
よ
っ
て

も
嗜
好
は
異
な
り
ま
す
。
一
般
に
、
30
代
に
な
る

と
持
ち
家
購
入
意
欲
が
、
70
代
以
降
に
な
る
と
生

活
支
援
や
介
護
な
ど
へ
の
関
心
が
高
ま
り
ま
す
。

　

図
２
は
、
ラ
イ
フ
ス
テ
ー
ジ
の
節
目
を「
35
歳
」

「
50
歳
」「
65
歳
」「
80
歳
」と
15
年
刻
み
で
設
定

し
た
も
の
で
す
。「
若
年
期（
〜
34
歳
）」で
は
、
全

体
の
約
7
割
を
占
め
る
未
婚
者
が
、
住
ま
い
を
結

婚
ま
で
の
仮
住
ま
い
と
考
え
て
借
家
す
る
ケ
ー
ス
が

多
く
な
っ
て
い
ま
す
。
家
賃
が
高
か
っ
た
り
居
室
面

積
が
狭
か
っ
た
り
し
て
も「
通
勤
利
便
性
」の
優
先

度
を
高
く
考
え
る
傾
向
が
あ
り
ま
す
。

　
「
中
間
期（
35
〜
49
歳
）」は
、
家
計
収
入
が
安
定

し
、
家
族
や
資
産
形
成
が
進
む
ス
テ
ー
ジ
で
す
が
、

近
年
は
晩
婚
化
に
よ
り「
単
身
」と「
夫
婦
と
子
」が

ほ
ぼ
拮
抗
し
て
い
ま
す
。
住
ま
い
選
択
で
は
、「
持
ち

家
か
賃
貸
住
宅
か
」に
悩
む
時
期
で
も
あ
り
ま
す
。

最
近
は
、
生
活
利
便
性
な
ど
で
我
慢
を
せ
ず
に
相
応

の
家
賃
を
払
う
積
極
的
賃
貸
派
も
増
え
て
い
ま
す
。

　
「
壮
年
期（
50
〜
64
歳
）」「
成
熟
期（
65
〜
79
歳
）」

「
不
安
期（
80
歳
〜
）」と
い
う
、い
わ
ゆ
る
シ
ニ
ア
層

図1一人暮らし
をしている
人

独身シングル

親と同居の独身成人
（パラサイトシングルなど）

夫婦・家族世帯
（ファミリー）

別居シングル

家族と同居

一人暮らし

既
婚（
含
む
離
別
・
死
別
）

独
身

年代別にみた5つのライフステージ図2

若年期
（～34歳）

就学や就業・転職等を機に、親世帯から分離・独立する年代
未婚・独身など「単身」が70%以上を占め、借家率も70%以上と高い

■

■

中間期
（35～49歳）

家計収入が安定し、家族や資産形成が進む年代
晩婚化などを背景に、「単身（38%）」と「夫婦と子（37%）」とがほぼ拮抗

■

■

壮年期
（50～64歳）

子育てが一段落し、仕事をリタイアするまでの準備期間の年代
ミドルと同様に、「単身（32%）」と「夫婦と子（32%）」がほぼ拮抗

■

■

成熟期
（65～79歳）

リタイアにより可処分所得は減少するが、「可処分時間」は大きい年代
年金中心のためキャッシュフローは低いが、持家率は高い

■

■

不安期
（80歳～）

健康状態の変化により日常生活に何らかのサポートが必要な年代
活動期同様にキャッシュフローは低いが、相続資産などストックは多い

■

■

企業の定年は65歳に延長

平均寿命は男性79歳、女性86歳

single

　
　

そ
の
よ
う
な
単
身
者
を
、
住
ま
い
と
い
う
観
点

か
ら
ど
の
よ
う
に
と
ら
え
て
い
ま
す
か
。

living alone

unm
arried

（出所）「平成22年国勢調査（東京都）」より作成
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よ
く
す
る
た
め
に
多
少
の
コ
ス
ト
増
加
も
受
け
入
れ

よ
う
」と
考
え
る
人
が
増
え
て
き
て
い
る
よ
う
で
す
。

　

総
務
省
統
計
局『
平
成
21
年
全
国
消
費
実
態
調

査
』に
よ
れ
ば
、「
若
年
勤
労
単
身
世
帯
」の
自
動
車

購
入
や
外
食
・
被
服
購
入
等
の
消
費
シ
ェ
ア
が
減

少
し
続
け
る
な
か
で
、
な
ぜ
か
所
得
に
占
め
る
住

居
費
支
出
割
合
は
増
え
続
け
て
い
ま
す
。
こ
れ
も

あ
く
ま
で
仮
説
で
す
が
、
通
勤
時
間
の
軽
減
に
よ

る
可
処
分
時
間
の
確
保
や「
家
飲
み
」な
ど
コ
ミ
ュニ

ケ
ー
シ
ョ
ン
機
会
の
向
上
の
対
価
と
し
て
、
利
便
立

地
の
賃
貸
住
宅
が
評
価
さ
れ
て
い
る
の
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。

　

ま
た
住
宅
購
入
を
す
る
場
合
、「
貸
し
た
ら
ど
れ

く
ら
い
に
な
る
の
か
」な
ど
投
資
利
回
り
を
意
識
し

な
が
ら
購
入
す
る
賢
い
住
宅
選
択
も
若
い
人
の
中

で
増
え
て
い
る
と
感
じ
て
い
ま
す
。

　

女
性
は
暮
ら
す
上
で
の
豊
か
さ
へ
の
こ
だ
わ
り
が

強
い
た
め
、
当
社
が
提
供
し
て
い
る
マ
ン
シ
ョン
で
は
、

キ
ッ
チ
ン
や
収
納
ス
ペ
ー
ス
、
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
な
ど
を

充
実
さ
せ
て
い
ま
す
。
反
対
に
男
性
の
場
合
は
家
で

過
ご
す
時
間
が
比
較
的
短
い
の
で
、
屋
内
の
設
備
よ

り
も
む
し
ろ
、立
地
、駐
車
場
の
有
無
、資
産
価
値
、

か
っ
こ
よ
さ
な
ど
に
関
心
を
示
す
よ
う
で
す
。

で
は
、今
後
単
身
者
の
増
加
が
予
想
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

第
三
に
、  

経
済
条
件（
状
況
）  

で
す
。
年
齢
が

上
が
る
ほ
ど
、フ
ロ
ー
と
し
て
の
年
収
だ
け
で
な
く
、

ス
ト
ッ
ク
と
し
て
の
金
融
資
産
、
住
宅
資
産
な
ど
に

差
が
つ
い
て
き
ま
す
。

　

図
３
は
東
京
都
の
単
身
世
帯
の
年
代
別
の
変
化

を
推
計
し
た
も
の
で
す
が
、
少
子
化
の
影
響
に
よ

り
、
2
0
1
0
年
に
1
0
2
万
戸
だ
っ
た「
若
年

期
」の
単
身
世
帯
は
10
年
後
の
2
0
2
0
年
に
は

63
万
戸
へ
と
大
幅
に
減
少
し
、
代
わ
っ
て
、「
壮
年

期
」よ
り
上
の
年
代
で
大
幅
に
増
加
し
ま
す
。

　

た
だ
し
、
男
女
の
平
均
寿
命
差
の
影
響
か
ら
か
、

男
性
は「
成
熟
期
」の
増
加
人
数
が
多
い
一
方
、
女

性
の
場
合
、
伴
侶
と
死
別
す
る「
不
安
期
」で
大
幅

に
増
え
る
の
が
特
徴
的
で
す（
図
４
）。

　

50
代
以
上
の
単
身
世
帯
で
は
、
男
性
単
身
よ
り
も

女
性
単
身
の
持
ち
家
率
の
方
が
高
く
な
っ
て
い
ま
す

（
図
５
）。
理
由
は
現
在
調
査
中
で
す
が
、
次
の
よ

う
な
仮
説
を
立
て
て
い
ま
す
。
終
身
雇
用
に
守
ら

れ
た
男
性
単
身
者
の
場
合
、
定
年
後
は
退
職
金

を
基
に
し
て
柔
軟
な
人
生
設
計
を
持
て
て
い
る
。

一
方
で
、
終
身
雇
用
の
恩
恵
を
受
け
に
く
か
っ
た
女

性
単
身
の
場
合
は
早
目
に
持
ち
家
を
取
得
し
て

（
早
目
に
返
済
を
完
了
し
て
）、
老
後
の
不
安
を
払

拭
し
て
お
き
た
い
と
考
え
て
い
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ

う
か
。

　

も
し
こ
の
仮
説
が
あ
る
程
度
的
を
射
て
い
る
な

ら
ば
、
今
後
男
性
も
雇
用
状
況
の
不
安
定
化
の
影

響
で
、
若
い
世
代
の
持
ち
家
率
が
上
が
っ
て
い
く
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。
最
近
、
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
で

40
〜
50　

台
の
コ
ン
パ
ク
ト
タ
イ
プ
の
部
屋
が
供
給

さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
。
投
資
目
的
だ
け
で

な
く
、
そ
の
よ
う
な
単
身
者
の
実
需
で
の
購
入
、
あ

る
い
は
中
古
物
件
の
リ
フ
ォ
ー
ム
事
例
な
ど
も
増
え

て
い
く
と
思
い
ま
す
。

　

一
方
、
30
〜
40
代
の
単
身
者
は
賃
貸
住
宅
に
長

く
住
ん
で
い
る
人
が
多
い
よ
う
で
す
が
、
賃
貸
＝
仮

住
ま
い
な
の
で
多
少
の
不
便
は
や
む
を
得
な
い
と
考

え
て
い
た
人
た
ち
の
中
に
、「
我
慢
せ
ず
に
も
う
少
し

　
　

具
体
的
に
単
身
者
は
今
後
、
ど
の
よ
う
に
推
移

し
て
い
く
の
で
し
ょ
う
か
。

　
　
単
身
者
の
多
様
な
ニ
ー
ズ
に
対
し
て
、住
ま
い
の

供
給
は
ど
う
変
化
し
て
い
く
の
で
し
ょ
う
か
。

“

“

増
え
て
い
く
単
身
世
帯
の
行
動
に
注
目
を

多
様
な
発
展
が
期
待
さ
れ
る

単
身
者
向
け
住
宅
サ
ー
ビ
ス

年代別単身世帯数の変化（推計値）
（東京都）図3

（出所）2010年は「平成22年度国勢調査」より作成
　　　2020年は「日本の世帯数の将来推計（2009年12月推計）」より作成

102万戸

46万戸

63万戸
67万戸

▲35万戸

2010年 2020年

＋17万戸

若年期（～34歳）
中間期（35～49歳）
壮年期（50～64歳）
成熟期（65～79歳）
不安期（80歳～）

100万

80万

60万

40万

20万

0万

（戸）

m2
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単身世帯の男女別年代別持ち家率（東京都）図5

～34歳 35～49歳 50～64歳 65～79歳 80歳～
（出所）「平成22年国勢調査（東京都）」より作成

42.7%

52.8%

63.9%

57.6%

32.4%
27.2%

23.2%
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シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
の
女
性
フ
ロ
ア
な
ど
も
注
目
さ
れ
て

い
て
、コ
ミ
ュニ
テ
ィ
形
成
に
向
い
た
、
社
宅
・
寮
の

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
な
ど
も
増
え
て
い
く
と
予
想
し
て
い

ま
す
。

　

現
在
、
各
社
が
取
り
組
ん
で
い
る
も
の
と
し
て
、

住
宅
に
対
す
る
サ
ー
ビ
ス
の
付
加
が
あ
り
ま
す
。
例

え
ば
、
ホ
ー
ム
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
に
力
を
入
れ
て
安
心

と
い
う
価
値
を
強
調
し
て
い
る
会
社
や
、
地
域
の
商

店
街
と
提
携
し
て
様
々
な
デ
リ
バ
リ
ー
サ
ー
ビ
ス

（
出
前
や
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
の
引
き
取
り
お
届
け
な
ど
）

を
行
い
、
き
め
細
か
い
利
便
性
提
供
を
試
み
る
会

社
が
出
て
き
て
い
ま
す
。

　

当
社
で
も
慶
應
義
塾
大
学
ス
ポ
ー
ツ
医
学
研
究

セ
ン
タ
ー
、
㈱
タ
ニ
タ
と
連
携
し
て
、
今
年
１
月
か

ら
都
心
マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
者
向
け
健
康
サ
ポ
ー
ト

サ
ー
ビ
ス「
パ
ー
ソ
ナ
ル
・
ヘ
ル
ス
・
デ
ザ
イ
ン
・
プ
ロ

グ
ラ
ム
」を
始
め
ま
し
た
。
こ
れ
は
、マ
ン
シ
ョ
ン
の
共

用
部
に
看
護
師
資
格
を
も
っ
た
㈱
タ
ニ
タ
の
Ｐ 

Ｈ 

Ｄ 

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
が
常
駐
し
、
個
々
の
居
住
者
の

ニ
ー
ズ
に
合
わ
せ
て
運
動
方
法
や
食
生
活
の
指
導
を

行
い
、
効
果
的
な
健
康
増
進
を
サ
ポ
ー
ト
す
る
オ
ー

ダ
ー
メ
ー
ド
の
サ
ー
ビ
ス
で
す
。

　

現
在
の
と
こ
ろ
、
賃
貸
住
宅
居
住
者
が
主
な
対

象
で
す
が
、
徐
々
に
分
譲
住
宅
に
も
広
げ
て
い
き
た

い
と
考
え
て
い
ま
す
。

　

シ
ニ
ア
層
の
多
く
は
、
子
育
て
に
適
し
た
フ
ァ
ミ

リ
ー
タ
イ
プ
の
住
宅
を
保
有
し
て
い
る
こ
と
か
ら
、

そ
の
ミ
ス
マ
ッ
チ
を
解
消
す
る
動
き
が
広
が
る
で

し
ょ
う
。
例
え
ば
、
自
分
た
ち
だ
け
で
は
広
す
ぎ
る

家
を
若
い
フ
ァ
ミ
リ
ー
に
譲
っ
て
、
狭
い
け
れ
ど
も

も
っ
と
便
利
な
都
心
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
移
り
住

む
。
こ
の
よ
う
な
動
き
が
広
が
れ
ば
、
住
宅
市
場
も

変
わ
る
の
で
は
な
い
か
と
予
想
し
て
い
ま
す
。

　

特
に
単
身
者
の
場
合
は
、
広
い
家
に
無
理
に
住

み
続
け
る
よ
り
も
、
貸
す
方
が
合
理
的
で
す
。
現

在
多
数
を
占
め
て
い
る
シ
ニ
ア
層
が
保
有
す
る
持
ち

家
資
産
を
有
効
に
活
用
す
る
た
め
の
政
策
的
支
援

は
、
こ
れ
か
ら
の
日
本
の
住
生
活
を
向
上
さ
せ
る
た

め
に
必
要
な
こ
と
だ
と
思
い
ま
す
。

　

ま
た
生
活
者
の
視
点
か
ら
は「
人
生
90
年
」の
ラ

イ
フ
プ
ラ
ン
を
想
定
し
な
が
ら
、
柔
軟
に「
住
ま
い
」

を「
不
動
産
」と
し
て
活
用
し
て
い
く
知
恵
が
求
め

ら
れ
ま
す
。
フ
ァ
ミ
リ
ー
タ
イ
プ
だ
け
で
な
く
、
単

身
者
向
け
の
コ
ン
パ
ク
ト
な
持
ち
家
も「
自
ら
住
ん

だ
り
」、「
老
後
は
若
い
人
に
貸
し
た
り
」で
き
る
か

ら
で
す
。
そ
の
際
に
は
、「
家
賃
収
入
が
私
的
年
金
に

な
る
」と
い
う
発
想
を
持
つ
こ
と
も
重
要
で
す
。

　
　
単
身
者
の
意
識
や
行
動
が
変
わ
る
こ
と
に
よ
っ
て
、

住
ま
い
全
体
に
は
ど
ん
な
影
響
が
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

単身世帯数の推移（推計値）（2005～2030年：東京都）図4 ■
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若年期（～34歳）
中間期（35～49歳）
壮年期（50～64歳）
成熟期（65～79歳）
不安期（80歳～）

（出所）「日本の世帯数の将来推計（2009年12月推計）」より作成
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