
増
え
続
け
る

単
独
世
帯
と

空
き
家

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

に
よ
る

住
宅
価
値
の

再
創
造

歯止めのかからない高齢化

Chart 2

国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計（全国推計）」（2013年1月）
（万世帯）※表象単位未満を四捨五入した。そのため、合計値の計は必ずしも一致しない。

2010年と比較すると、一人
暮らし・夫婦のみ世帯ともに
65歳以上の世帯が激増して
いる。2035年は、高齢化が顕
著に表れている。

ニッポンの住まいのいまとこれから

　
我
が
国
の
人
口
は
す
で
に
減
少
し
は

じ
め
て
お
り
、
国
立
社
会
保
障
・
人
口

問
題
研
究
所
に
よ
れ
ば
２
０
５
０
年
に

は
１
億
人
を
切
り
、
世
帯
数
も
２
０
２

０
年
を
ピ
ー
ク
に
減
り
は
じ
め
、
20
年

か
ら
35
年
に
か
け
て
３
５
０
万
世
帯
ほ
ど
の
減
少
に
な
る
と
推
計
さ
れ
て
い
る
。

　
世
帯
で
減
少
す
る
の
は
主
に
夫
婦
と
子
の
世
帯
で
あ
り
、
す
で
に
ピ
ー
ク
時
の

１
９
８
５
年
の
１
５
１
９
万
世
帯
か
ら
２
０
１
０
年
は
１
４
４
７
万
世
帯
に
減
っ

て
い
る
が
、
こ
れ
が
２
０
３
５
年
に
は
１
１
５
３
万
世
帯
に
ま
で
減
少
す
る
。

　
そ
れ
に
対
し
て
夫
婦
の
み
世
帯
は
、
２
０
１
０
年
の
１
０
２
７
万
世
帯
が
35
年

に
は
１
０
５
０
万
世
帯
と
、
ほ
ぼ
横
ば
い
で
あ
る
。
ま
た
単
独
世
帯
は
１
６
７
９

万
世
帯
か
ら
１
８
４
６
万
世
帯
に
増
加
す
る
。
つ
ま
り
、
２
０
３
５
年
に
は
、
夫

婦
と
子
の
世
帯
よ
り
も
７
０
０
万
世
帯
近
く
多
く
な
る
の
で
あ
る
（Chart 1

）。

　
問
題
な
の
は
高
齢
化
だ
。
65
歳
以
上
の
単
独
世
帯
は
２
０
１
０
年
の
４
９
８
万

世
帯
か
ら
35
年
は
７
６
２
万
世
帯
に
増
え
る
。
第
二
次
ベ
ビ
ー
ブ
ー
ム
世
代
が
60

代
に
な
る
か
ら
で
あ
る
。
80
歳
以
上
の
単
独
世
帯
だ
け
で
も
１
５
７
万
世
帯
か
ら

３
４
３
万
世
帯
に
増
え
る
。
夫
婦
の
み
世
帯
も
１
０
３
万
世
帯
か
ら
２
３
０
万
世

帯
に
増
え
る
（Chart 2

）。

　
と
こ
ろ
が
、
す
で
に
現
在
も
多
く
見
ら
れ
る
よ
う
に
、
高
齢
者
が
夫
婦
で
、
あ

る
い
は
一
人
で
大
き
な
持
ち
家
に
住
ん
で
い
る
。
２
０
０
８
年
の
住
宅
・
土
地
統

計
調
査
に
よ
る
と
、夫
婦
の
み
世
帯
で
持
ち
家
の
世
帯
は
７
３
６
万
世
帯
で
あ
る
が
、

う
ち
４
３
２
万
世
帯
の
世
帯
主
は
65
歳
以
上
で
あ
る
。
同
様
に
単
独
世
帯
は
４
８

２
万
世
帯
が
持
ち
家
で
、
う
ち
２
６
８
万
世
帯
の
世
帯
主
が
65
歳
以
上
で
あ
る

（Chart 3

）。

　
ま
た
、
65
歳
以
上
の
夫
婦
の
み
世
帯
（
い
ず
れ
か
が
65
歳
以
上
ま
た
は
夫
婦
と

も
65
歳
以
上
）
４
４
０
万
世
帯
の
う
ち
、「
部
屋
数
５
室
以
上
に
住
む
」
世
帯
は
３

３
４
万
世
帯
で
あ
る
。
そ
し
て
単
独
世
帯
２
６
８
万
世
帯
の
う
ち
、「
部
屋
数
５
室

以
上
に
住
む
」
世
帯
は
１
６
９
万
世
帯
、
３
〜
４
室
に
住
む
世
帯
は
87
万
世
帯
で

あ
る
。
３
室
以
上
を
合
計
す
る
と
２
５
６
万
世
帯
で
あ
る
（Chart 4

）。

　
こ
の
よ
う
に
、
子
ど
も
が
独
立
し
た
な
ど
の
理
由
か
ら
、
夫
婦
だ
け
で
５
室
以
上
、

単
独
世
帯
で
３
室
以
上
に
住
む
世
帯
が
大
量
に
い
る
。

　
そ
し
て
、
こ
れ
ら
の
家
も
い
ず
れ
は
空
き
家
に
な
る
。
住
宅
・
土
地
統
計
調
査

に
よ
れ
ば
２
０
１
３
年
の
空
き
家
数
は
８
２
０
万
戸
で
あ
る
。
１
９
９
３
年
に
は

４
４
８
万
戸
だ
っ
た
か
ら
、
20
年
で
ほ
ぼ
倍
増
し
た
の
だ
（Chart 5

）。

　
野
村
総
合
研
究
所
の
２
０
０
８
年
の
推
計
で
は
、
住
宅
着
工
戸
数
が
２
０
０
３

年
の
半
分
と
な
っ
た
と
し
て
も
、
減
失
戸
数
（
住
宅
で
あ
っ
た
も
の
が
住
宅
で
は

な
く
な
る
数
）
が
現
状
の
ま
ま
だ
と
す
る
と
、
２
０
４
０
年
の
空
き
家
率
は
36
％

と
な
る
。

　
空
き
家
の
増
加
を
放
置
し
て
新
築
を
つ
く
り
続
け
る
の
か
、
新
築
を
減
ら
し
、

空
き
家
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
て
住
み
続
け
る
ケ
ー
ス
を
増
や
す
の
か
、さ
ら
に
は
、

空
き
家
を
住
居
以
外
と
し
て
活
用
す
る
方
法
を
考
え
る
の
か
、
が
今
後
問
わ
れ
る
。

　
私
個
人
と
し
て
は
、
大
量
生
産
型
の

新
築
分
譲
建
売
販
売
は
、
今
後
は
で
き

る
だ
け
減
ら
す
べ
き
だ
と
考
え
る
。
な

ぜ
な
ら
、
新
築
分
譲
を
続
け
る
と
、
市

街
化
区
域
が
闇
雲
に
広
が
り
す
ぎ
、
行

政
や
企
業
が
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
す
る
上

で
の
効
率
が
低
下
す
る
か
ら
で
あ
る
。

　
大
都
市
圏
で
よ
く
見
ら
れ
る
、
既
存
の
住
宅
地
の
古
い
家
を
１
戸
壊
し
て
、
建

売
の
２
〜
３
戸
を
新
築
す
る
ケ
ー
ス
は
、
今
後
も
減
ら
な
い
だ
ろ
う
。
し
か
し
、

昭
和
初
期
に
開
発
さ
れ
た
、
緑
豊
か
な
良
好
な
住
宅
地
が
、
無
個
性
な
ミ
ニ
戸
建

て
に
変
わ
る
な
ど
、
景
観
的
に
は
陳
腐
化
す
る
こ
と
が
多
い
た
め
、
私
個
人
と
し

て
は
あ
ま
り
望
ま
し
く
な
い
と
思
っ
て
い
る
。

　
私
は
、
こ
れ
か
ら
は
、
中
古
住
宅
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
価
値
を
再
創

造
し
、あ
ら
た
に
様
々
な
用
途
に
活
用
し
て
い
く
こ
と
が
望
ま
し
い
と
考
え
て
い
る
。

大
量
消
費
社
会
で
あ
る
ア
メ
リ
カ
で
も
、
住
宅
に
つ
い
て
は
、
古
い
も
の
を
長
く

使
う
伝
統
が
あ
る
。
築
80
年
く
ら
い
な
ら
、
手
入
れ
を
し
て
、
新
築
と
さ
ほ
ど
変

わ
ら
ず
に
住
ん
で
い
る
。
住
宅
や
景
観
の
デ
ザ
イ
ン
が
よ
い
こ
と
が
評
判
に
な
っ

た
住
宅
地
で
は
、
築
20
年
の
中
古
住
宅
で
も
買
っ
た
と
き
の
10
倍
以
上
の
値
段
が

つ
く
こ
と
が
あ
る
。

　
国
土
交
通
省
の
資
料
に
よ
る
と
、
ア
メ
リ
カ
は
住
宅
へ
の
投
資
額
の
累
計
と
住

宅
の
現
在
の
総
資
産
額
が
ほ
ぼ
一
致
し
て
い
る
。
と
こ
ろ
が
日
本
で
は
、
投
資
額

が
順
調
に
伸
び
て
い
る
の
に
対
し
て
資
産
額
は
あ
ま
り
伸
び
ず
、
特
に
バ
ブ
ル
崩

壊
後
は
横
ば
い
で
あ
り
、
現
状
で
は
、
資
産
額
は
投
資
額
の
半
分
に
も
満
た
な
い
。

１
億
円
投
資
し
た
家
の
価
値
が
５
０
０
０
万
円
に
し
か
な
っ
て
い
な
い
と
い
う
こ

と
で
あ
る
。
上 

物
の
価
値
が
築
20
年
で
ほ
と
ん
ど
認
め
ら
れ
な
く
な
る
た
め
、
地

価
が
下
が
れ
ば
下
が
っ
た
だ
け
資
産
額
が
減
る
の
で
あ
る
（Chart 6

）。

　
先
述
し
た
よ
う
に
、
住
宅
地
の
地
価
は
今
後
人
口
減
少
・
超
高
齢
社
会
の
進
展

の
中
で
低
下
し
て
い
く
と
推
計
さ
れ
て
い
る
（『
日
本
の
地
価
が
３
分
の
１
に
な

る
！
』
三
浦
展
・
麗
澤
大
学
清
水
千
弘
研
究
室
著
、
光
文
社
新
書
参
照
）。
地
価
上

昇
を
期
待
し
た
こ
れ
ま
で
の
住
宅
購
入
は
無
意
味
化
す
る
。資
産
を
守
り
た
い
な
ら
、

土
地
で
は
な
く
上
物
の
価
値
や
住
宅
地
全
体
の
価
値
を
向
上
さ
せ
て
い
く
必
要
が

あ
り
、
そ
の
た
め
の
制
度
を
整
備
し
て
い
く
必
要
が
あ
る
。
そ
し
て
わ
れ
わ
れ
自

身
の
住
宅
、
住
宅
地
に
対
す
る
態
度
も
変
え
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。

　
住
宅
地
の
価
値
向
上
の
た
め
に
は
、

法
的
な
整
備
、
ロ
ン
グ
ラ
イ
フ
や
エ
コ

ラ
イ
フ
を
可
能
に
す
る
技
術
革
新
な
ど

が
必
要
で
あ
る
が
、
本
論
で
は
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
の
重
要
性
に
つ
い
て
書
い
て
お

き
た
い
。

　
私
は
近
年
、
他
人
同
士
が
集
ま
っ
て
一
つ
の
家
に
住
む
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
に
関
心

を
持
ち
、
取
材
も
し
て
き
た
が
、
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
の
人
気
は
ま
す
ま
す
高
ま
る
ば

か
り
で
あ
る
。
独
立
行
政
法
人
建
築
研
究
所
の
２
０
１
３
年
の
調
査
で
も
、
未
婚

一
人
暮
ら
し
の
20
〜
24
歳
女
性
の
42
％
、
25
〜
29
歳
で
は
31
％
が
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス

に
住
ん
で
み
た
い
と
回
答
し
た
。

　
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
の
利
点
は
何
か
。
ま
ず
、
み
ん
な
が
一
緒
に
住
む
か
ら
楽
し
く
、

特
に
女
性
が
住
む
場
合
、
防
犯
面
で
も
安
心
感
が
あ
る
。
ま
た
、
家
具
、
家
電
、

食
器
な
ど
が
備
わ
っ
て
い
る
の
で
引
っ
越
し
に
伴
う
コ
ス
ト
が
少
な
い
。
し
た
が

っ
て
自
由
業
、
非
正
規
雇
用
者
、
長
期
出
張
が
多
い
人
、
外
国
人
で
も
住
み
や
す
い
。

さ
ら
に
、
中
古
住
宅
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
も
の
が
多
い
た
め
、
モ
ダ
ン
な
も

の
か
ら
レ
ト
ロ
な
古
民
家
ま
で
、
外
観
も
内
装
も
個
性
的
で
あ
る
。

　
若
い
人
だ
け
で
な
く
、
中
高
年
の
未
婚
・
離
別
・
死
別
者
、
あ
る
い
は
新
婚
や

子
ど
も
の
い
る
人
で
も
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
に
住
み
た
い
と
い
う
人
は
増
え
て
い
る
。

実
際
、
住
宅
情
報
サ
イ
ト
な
ど
で
「
住
み
た
い
街
」
と
し
て
人
気
の
東
京
・
吉
祥

寺
に
は
、
高
齢
夫
婦
と
若
い
世
代
が
一
緒
に
住
む
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
も
で
き
た
。
高

齢
者
は
若
い
人
か
ら
刺
激
を
得
る
し
、
若
い
人
は
高
齢
者
か
ら
知
識
と
経
験
を
学

べ
る
、
こ
れ
か
ら
の
時
代
に
増
え
る
べ
き
住
み
方
で
あ
る
。

　
先
述
し
た
、
部
屋
数
の
多
い
家
に
一
人
か
二
人
で
住
ん
で
い
る
高
齢
者
が
、
空

い
た
部
屋
を
貸
し
に
出
す
ホ
ー
ム
シ
ェ
ア
と
い
う
活
動
も
増
え
て
き
た
。
そ
れ
に

よ
り
家
賃
収
入
が
入
る
だ
け
で
な
く
、
若
い
人
と
の
交
流
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
生

ま
れ
る
こ
と
が
ホ
ー
ム
シ
ェ
ア
の
メ
リ
ッ
ト
で
あ
る
。

　
こ
の
よ
う
に
、
こ
れ
か
ら
の
日
本
の
住
ま
い
は
、
超
高
齢
社
会
、
特
に
高
齢
の

単
独
世
帯
が
増
え
る
こ
と
を
大
前
提
と
し
な
が
ら
、
狭
義
の
福
祉
政
策
に
依
存
す

る
の
で
は
な
く
、
家
族
以
外
の
人
び
と
が
、
あ
ま
り
お
金
を
か
け
ず
に
、
相
互
に

助
け
合
い
、
刺
激
し
合
い
な
が
ら
暮
ら
す
た
め
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
づ
く
り
を
考
え

て
い
く
べ
き
で
あ
る
。

年齢別一人暮らし・夫婦のみ世帯数（2010・2035年の比較）

人口の減少と単独世帯の増加が進み、
「ニッポンの住まい」が変わりつつあるいま、私たちは、どのような家に住み、

その住まいはどのような姿をとっているのだろうか。
各種データの分析をもとに、現在の日本の住まいの状況をとらえ、

未来の「居ごこちのよい住まい」を考察する。
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特集／居ごこちのよい住まい／その２／課題提起
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増加する単独世帯と減少する夫婦と子世帯

Chart 1

国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計（全国推計）」（2013年1月）
（万世帯）※表象単位未満を四捨五入した。

1985年をピークに夫婦と子
世帯は減少し続け、2035年
に最も多い世帯は単独世帯
になる。

1985～2035年の家族類型別世帯数の推移

夫婦と子 ひとり親と子 その他の世帯夫婦

単独世帯 核家族世帯
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総務省統計局「住宅・土地統計調査」（2008年）
（万世帯）※表象単位未満を四捨五入した。そのため、合計値の計は必ずしも一致しない。

国土交通省「中古住宅流通促進・活用に関する研究会」（2013年）
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万戸

アメリカ

投資額の
累計と
ストック額の
差分
・市場価値の低さ
（それを前提にした
固定資本減耗の速さ）
・滅失率の高さ
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日本

子どもの独立などにより、
65歳以上のみが暮らす世
帯が増加している。居住
者の年齢を考えると、将来
的に空き家となる可能性
が高い。

　
我
が
国
の
人
口
は
す
で
に
減
少
し
は

じ
め
て
お
り
、
国
立
社
会
保
障
・
人
口

問
題
研
究
所
に
よ
れ
ば
２
０
５
０
年
に

は
１
億
人
を
切
り
、
世
帯
数
も
２
０
２

０
年
を
ピ
ー
ク
に
減
り
は
じ
め
、
20
年

か
ら
35
年
に
か
け
て
３
５
０
万
世
帯
ほ
ど
の
減
少
に
な
る
と
推
計
さ
れ
て
い
る
。

　
世
帯
で
減
少
す
る
の
は
主
に
夫
婦
と
子
の
世
帯
で
あ
り
、
す
で
に
ピ
ー
ク
時
の

１
９
８
５
年
の
１
５
１
９
万
世
帯
か
ら
２
０
１
０
年
は
１
４
４
７
万
世
帯
に
減
っ

て
い
る
が
、
こ
れ
が
２
０
３
５
年
に
は
１
１
５
３
万
世
帯
に
ま
で
減
少
す
る
。

　
そ
れ
に
対
し
て
夫
婦
の
み
世
帯
は
、
２
０
１
０
年
の
１
０
２
７
万
世
帯
が
35
年

に
は
１
０
５
０
万
世
帯
と
、
ほ
ぼ
横
ば
い
で
あ
る
。
ま
た
単
独
世
帯
は
１
６
７
９

万
世
帯
か
ら
１
８
４
６
万
世
帯
に
増
加
す
る
。
つ
ま
り
、
２
０
３
５
年
に
は
、
夫

婦
と
子
の
世
帯
よ
り
も
７
０
０
万
世
帯
近
く
多
く
な
る
の
で
あ
る
（Chart 1

）。

　
問
題
な
の
は
高
齢
化
だ
。
65
歳
以
上
の
単
独
世
帯
は
２
０
１
０
年
の
４
９
８
万

世
帯
か
ら
35
年
は
７
６
２
万
世
帯
に
増
え
る
。
第
二
次
ベ
ビ
ー
ブ
ー
ム
世
代
が
60

代
に
な
る
か
ら
で
あ
る
。
80
歳
以
上
の
単
独
世
帯
だ
け
で
も
１
５
７
万
世
帯
か
ら

３
４
３
万
世
帯
に
増
え
る
。
夫
婦
の
み
世
帯
も
１
０
３
万
世
帯
か
ら
２
３
０
万
世

帯
に
増
え
る
（Chart 2

）。

　
と
こ
ろ
が
、
す
で
に
現
在
も
多
く
見
ら
れ
る
よ
う
に
、
高
齢
者
が
夫
婦
で
、
あ

る
い
は
一
人
で
大
き
な
持
ち
家
に
住
ん
で
い
る
。
２
０
０
８
年
の
住
宅
・
土
地
統

計
調
査
に
よ
る
と
、夫
婦
の
み
世
帯
で
持
ち
家
の
世
帯
は
７
３
６
万
世
帯
で
あ
る
が
、

う
ち
４
３
２
万
世
帯
の
世
帯
主
は
65
歳
以
上
で
あ
る
。
同
様
に
単
独
世
帯
は
４
８

２
万
世
帯
が
持
ち
家
で
、
う
ち
２
６
８
万
世
帯
の
世
帯
主
が
65
歳
以
上
で
あ
る

（Chart 3

）。

　
ま
た
、
65
歳
以
上
の
夫
婦
の
み
世
帯
（
い
ず
れ
か
が
65
歳
以
上
ま
た
は
夫
婦
と

も
65
歳
以
上
）
４
４
０
万
世
帯
の
う
ち
、「
部
屋
数
５
室
以
上
に
住
む
」
世
帯
は
３

３
４
万
世
帯
で
あ
る
。
そ
し
て
単
独
世
帯
２
６
８
万
世
帯
の
う
ち
、「
部
屋
数
５
室

以
上
に
住
む
」
世
帯
は
１
６
９
万
世
帯
、
３
〜
４
室
に
住
む
世
帯
は
87
万
世
帯
で

あ
る
。
３
室
以
上
を
合
計
す
る
と
２
５
６
万
世
帯
で
あ
る
（Chart 4

）。

　
こ
の
よ
う
に
、
子
ど
も
が
独
立
し
た
な
ど
の
理
由
か
ら
、
夫
婦
だ
け
で
５
室
以
上
、

単
独
世
帯
で
３
室
以
上
に
住
む
世
帯
が
大
量
に
い
る
。

　
そ
し
て
、
こ
れ
ら
の
家
も
い
ず
れ
は
空
き
家
に
な
る
。
住
宅
・
土
地
統
計
調
査

に
よ
れ
ば
２
０
１
３
年
の
空
き
家
数
は
８
２
０
万
戸
で
あ
る
。
１
９
９
３
年
に
は

４
４
８
万
戸
だ
っ
た
か
ら
、
20
年
で
ほ
ぼ
倍
増
し
た
の
だ
（Chart 5

）。

　
野
村
総
合
研
究
所
の
２
０
０
８
年
の
推
計
で
は
、
住
宅
着
工
戸
数
が
２
０
０
３

年
の
半
分
と
な
っ
た
と
し
て
も
、
減
失
戸
数
（
住
宅
で
あ
っ
た
も
の
が
住
宅
で
は

な
く
な
る
数
）
が
現
状
の
ま
ま
だ
と
す
る
と
、
２
０
４
０
年
の
空
き
家
率
は
36
％

と
な
る
。

　
空
き
家
の
増
加
を
放
置
し
て
新
築
を
つ
く
り
続
け
る
の
か
、
新
築
を
減
ら
し
、

空
き
家
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
て
住
み
続
け
る
ケ
ー
ス
を
増
や
す
の
か
、さ
ら
に
は
、

空
き
家
を
住
居
以
外
と
し
て
活
用
す
る
方
法
を
考
え
る
の
か
、
が
今
後
問
わ
れ
る
。

　
私
個
人
と
し
て
は
、
大
量
生
産
型
の

新
築
分
譲
建
売
販
売
は
、
今
後
は
で
き

る
だ
け
減
ら
す
べ
き
だ
と
考
え
る
。
な

ぜ
な
ら
、
新
築
分
譲
を
続
け
る
と
、
市

街
化
区
域
が
闇
雲
に
広
が
り
す
ぎ
、
行

政
や
企
業
が
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
す
る
上

で
の
効
率
が
低
下
す
る
か
ら
で
あ
る
。

　
大
都
市
圏
で
よ
く
見
ら
れ
る
、
既
存
の
住
宅
地
の
古
い
家
を
１
戸
壊
し
て
、
建

売
の
２
〜
３
戸
を
新
築
す
る
ケ
ー
ス
は
、
今
後
も
減
ら
な
い
だ
ろ
う
。
し
か
し
、

昭
和
初
期
に
開
発
さ
れ
た
、
緑
豊
か
な
良
好
な
住
宅
地
が
、
無
個
性
な
ミ
ニ
戸
建

て
に
変
わ
る
な
ど
、
景
観
的
に
は
陳
腐
化
す
る
こ
と
が
多
い
た
め
、
私
個
人
と
し

て
は
あ
ま
り
望
ま
し
く
な
い
と
思
っ
て
い
る
。

　
私
は
、
こ
れ
か
ら
は
、
中
古
住
宅
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
価
値
を
再
創

造
し
、あ
ら
た
に
様
々
な
用
途
に
活
用
し
て
い
く
こ
と
が
望
ま
し
い
と
考
え
て
い
る
。

大
量
消
費
社
会
で
あ
る
ア
メ
リ
カ
で
も
、
住
宅
に
つ
い
て
は
、
古
い
も
の
を
長
く

使
う
伝
統
が
あ
る
。
築
80
年
く
ら
い
な
ら
、
手
入
れ
を
し
て
、
新
築
と
さ
ほ
ど
変

わ
ら
ず
に
住
ん
で
い
る
。
住
宅
や
景
観
の
デ
ザ
イ
ン
が
よ
い
こ
と
が
評
判
に
な
っ

た
住
宅
地
で
は
、
築
20
年
の
中
古
住
宅
で
も
買
っ
た
と
き
の
10
倍
以
上
の
値
段
が

つ
く
こ
と
が
あ
る
。

　
国
土
交
通
省
の
資
料
に
よ
る
と
、
ア
メ
リ
カ
は
住
宅
へ
の
投
資
額
の
累
計
と
住

宅
の
現
在
の
総
資
産
額
が
ほ
ぼ
一
致
し
て
い
る
。
と
こ
ろ
が
日
本
で
は
、
投
資
額

が
順
調
に
伸
び
て
い
る
の
に
対
し
て
資
産
額
は
あ
ま
り
伸
び
ず
、
特
に
バ
ブ
ル
崩

壊
後
は
横
ば
い
で
あ
り
、
現
状
で
は
、
資
産
額
は
投
資
額
の
半
分
に
も
満
た
な
い
。

１
億
円
投
資
し
た
家
の
価
値
が
５
０
０
０
万
円
に
し
か
な
っ
て
い
な
い
と
い
う
こ

と
で
あ
る
。
上 

物
の
価
値
が
築
20
年
で
ほ
と
ん
ど
認
め
ら
れ
な
く
な
る
た
め
、
地

価
が
下
が
れ
ば
下
が
っ
た
だ
け
資
産
額
が
減
る
の
で
あ
る
（Chart 6

）。

　
先
述
し
た
よ
う
に
、
住
宅
地
の
地
価
は
今
後
人
口
減
少
・
超
高
齢
社
会
の
進
展

の
中
で
低
下
し
て
い
く
と
推
計
さ
れ
て
い
る
（『
日
本
の
地
価
が
３
分
の
１
に
な

る
！
』
三
浦
展
・
麗
澤
大
学
清
水
千
弘
研
究
室
著
、
光
文
社
新
書
参
照
）。
地
価
上

昇
を
期
待
し
た
こ
れ
ま
で
の
住
宅
購
入
は
無
意
味
化
す
る
。資
産
を
守
り
た
い
な
ら
、

土
地
で
は
な
く
上
物
の
価
値
や
住
宅
地
全
体
の
価
値
を
向
上
さ
せ
て
い
く
必
要
が

あ
り
、
そ
の
た
め
の
制
度
を
整
備
し
て
い
く
必
要
が
あ
る
。
そ
し
て
わ
れ
わ
れ
自

身
の
住
宅
、
住
宅
地
に
対
す
る
態
度
も
変
え
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。

　
住
宅
地
の
価
値
向
上
の
た
め
に
は
、

法
的
な
整
備
、
ロ
ン
グ
ラ
イ
フ
や
エ
コ

ラ
イ
フ
を
可
能
に
す
る
技
術
革
新
な
ど

が
必
要
で
あ
る
が
、
本
論
で
は
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
の
重
要
性
に
つ
い
て
書
い
て
お

き
た
い
。

　
私
は
近
年
、
他
人
同
士
が
集
ま
っ
て
一
つ
の
家
に
住
む
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
に
関
心

を
持
ち
、
取
材
も
し
て
き
た
が
、
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
の
人
気
は
ま
す
ま
す
高
ま
る
ば

か
り
で
あ
る
。
独
立
行
政
法
人
建
築
研
究
所
の
２
０
１
３
年
の
調
査
で
も
、
未
婚

一
人
暮
ら
し
の
20
〜
24
歳
女
性
の
42
％
、
25
〜
29
歳
で
は
31
％
が
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス

に
住
ん
で
み
た
い
と
回
答
し
た
。

　
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
の
利
点
は
何
か
。
ま
ず
、
み
ん
な
が
一
緒
に
住
む
か
ら
楽
し
く
、

特
に
女
性
が
住
む
場
合
、
防
犯
面
で
も
安
心
感
が
あ
る
。
ま
た
、
家
具
、
家
電
、

食
器
な
ど
が
備
わ
っ
て
い
る
の
で
引
っ
越
し
に
伴
う
コ
ス
ト
が
少
な
い
。
し
た
が

っ
て
自
由
業
、
非
正
規
雇
用
者
、
長
期
出
張
が
多
い
人
、
外
国
人
で
も
住
み
や
す
い
。

さ
ら
に
、
中
古
住
宅
を
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
も
の
が
多
い
た
め
、
モ
ダ
ン
な
も

の
か
ら
レ
ト
ロ
な
古
民
家
ま
で
、
外
観
も
内
装
も
個
性
的
で
あ
る
。

　
若
い
人
だ
け
で
な
く
、
中
高
年
の
未
婚
・
離
別
・
死
別
者
、
あ
る
い
は
新
婚
や

子
ど
も
の
い
る
人
で
も
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
に
住
み
た
い
と
い
う
人
は
増
え
て
い
る
。

実
際
、
住
宅
情
報
サ
イ
ト
な
ど
で
「
住
み
た
い
街
」
と
し
て
人
気
の
東
京
・
吉
祥

寺
に
は
、
高
齢
夫
婦
と
若
い
世
代
が
一
緒
に
住
む
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
も
で
き
た
。
高

齢
者
は
若
い
人
か
ら
刺
激
を
得
る
し
、
若
い
人
は
高
齢
者
か
ら
知
識
と
経
験
を
学

べ
る
、
こ
れ
か
ら
の
時
代
に
増
え
る
べ
き
住
み
方
で
あ
る
。

　
先
述
し
た
、
部
屋
数
の
多
い
家
に
一
人
か
二
人
で
住
ん
で
い
る
高
齢
者
が
、
空

い
た
部
屋
を
貸
し
に
出
す
ホ
ー
ム
シ
ェ
ア
と
い
う
活
動
も
増
え
て
き
た
。
そ
れ
に

よ
り
家
賃
収
入
が
入
る
だ
け
で
な
く
、
若
い
人
と
の
交
流
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
生

ま
れ
る
こ
と
が
ホ
ー
ム
シ
ェ
ア
の
メ
リ
ッ
ト
で
あ
る
。

　
こ
の
よ
う
に
、
こ
れ
か
ら
の
日
本
の
住
ま
い
は
、
超
高
齢
社
会
、
特
に
高
齢
の

単
独
世
帯
が
増
え
る
こ
と
を
大
前
提
と
し
な
が
ら
、
狭
義
の
福
祉
政
策
に
依
存
す

る
の
で
は
な
く
、
家
族
以
外
の
人
び
と
が
、
あ
ま
り
お
金
を
か
け
ず
に
、
相
互
に

助
け
合
い
、
刺
激
し
合
い
な
が
ら
暮
ら
す
た
め
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
づ
く
り
を
考
え

て
い
く
べ
き
で
あ
る
。

空き家になる可能性の高い家

Chart 4

総務省統計局「住宅・土地統計調査」（2013年）

65歳以上の単独・夫婦の持ち家の部屋数別世帯数

総務省統計局「住宅・土地統計調査」（2008年）
（万世帯）※表象単位未満を四捨五入した。そのため、合計値の計は必ずしも一致しない。
単独世帯、夫婦のみ世帯の合計数には「不詳」を含む。

持ち家である世帯は、単
独・夫婦のみ世帯ともに半
数を65歳以上が占め、高
齢化が進んでいる。

高齢者が半数を占めるニッポンの持ち家

Chart 3

持ち家の家族類型・世代別の世帯数

増え続ける空き家

Chart 5

日本全国の空き家数と空き家率（1958～2013年） 空き家数
空き家率

投資額の半分以下の価値になるニッポンの住宅

Chart 6

日米の住宅投資額累計と住宅資産額 住宅資産額
住宅投資額累計

「
シ
ェ
ア
」か
ら

生
ま
れ
る

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ

づ
く
り

み
う
ら・あ
つ
し
／
社
会

デ
ザ
イ
ン
研
究
家
。家
族
、

若
者
、消
費
、都
市
の
観

点
か
ら
社
会
デ
ザ
イ
ン
の

提
案
を
行
う
。『
日
本
の

地
価
が
３
分
の
１
に
な

る
！
』『
あ
な
た
の
住
ま

い
の
見
つ
け
方
』『
デ
ー
タ

で
わ
か
る
2
0
3
0
年

の
日
本
』な
ど
著
書
多
数
。
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空き家数・空き家率は
増加し続けている

大規模なリフォーム投資等
による資産価値が蓄積さ
れるため、投資額を上回る。

築年数が経つにつれ資産
価値が目減りし、投資額を
大幅に下回ってしまう。
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18
15

9
4
2

夫婦のみ単独世帯

万世帯
432

0

2

4

6

8

10

12

14

投資額を
ストック額が
上回る部分
＝市場評価が
投資額を上回る。

1
9
7
0

1
9
7
5

1
9
8
0

1
9
8
5

1
9
9
0

1
9
9
5

2
0
0
0

2
0
1
0

2
0
0
5

169
256

334

87 29

10

0

61

49

59

58

26

7

1

133

99

102

73

７室以上
6室
5室
4室
3室
2室
1室

（268万世帯） （440万世帯）

65歳以上の
夫婦のみ世帯

65歳以上の
単独世帯

2013年には1割を超え、
総住宅数の13.5％となり、
7軒に1軒が空き家となる。


