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先ごろ、総務省統計局から21年12⽉の「⼈⼝移動報告」が公表されました。 

これにより、21年1年間の⼈⼝移動の実態が⾒えてきます。 

 

2021年の都B � 県間の移動Î は 2,476,640⼈で、20年分からプラス12,648⼈^ a 0.5[ _

となりました。2020年は前年にK べてマイナス104,094⼈と	 きくÜ 少しましたが、移動

ö は	 きく{ らなかったというÚ 果となりました。 

いまだ新Mコロナウイルスの« Ë が	 きいものと思われます。 

 

20年は東京都を¹ く46B � 県で` 出ö がÜ りましたが、21年はその反動なのか24都B � 県

で� 加となりました。3	 都市全Œでは65,873⼈の` ⼊� 2 となり、これは前年K でマイナ

ス15,865⼈、2年Ê 続の© ⼩となりました。

Û ページから、東京都の⼈⼝„ ⼊のp 史を[ 解く
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東京都の` ⼊� 2 ö は10,815⼈^ ⽇本⼈のみのt 計_ で、2019年の86,575⼈から、87[ も

の	 幅なマイナスとなりました。しかし、` ⼊がプラスであることにはÄ わりありません。 

 

新Mコロナウイルスの« Ë が� Í く出た2020年のö ò では、` ⼊� 2 ö が38,374⼈でした

ので、« Ë 2年⽬といえる2021年では	 きくw ¿ がÄ 化しているようです。 

また、東京23A においては、年間の` 出Î が` ⼊Î を™E る` 出� 2 となりました。東京

23A が` 出� 2 となったのは、á w ⼈を含めたt 計を開] した2014年以来初めてで、⽇本

⼈のみの統計でg っても1996年以来、25年� りのことです。 

コロナ禍前の2019年まで5– 〜7– ⼈� ! の` ⼊� 2 でË 移してきました。 

今E の` 出� 2 が続くのか• 時的なものかはわかりませんが、少なくとも21年に› っては

	 きなÄ 化となりました。 

 

東京—^ 東京都・Ð 6 Ý 県・埼Ò県・Y å 県_ で⾒れば、81,699⼈の` ⼊� 2 とな 

り、前年K でマイナス17,544⼈、これは2年Ê 続のマイナスです。 

都県別にみると、全ての都県で` ⼊� 2 であり、東京都は5,433⼈^ á w ⼈も含めたt

計_ 、Ð 6 Ý 県は31,844⼈^ á w ⼈を含めたt 計_ 、埼Ò県は27,807⼈^ á w ⼈を含めた

t 計_ 、Y å 県は16,615⼈^ á w ⼈を含めたt 計_ でした。Ð 6 Ý ・埼Ò・Y å 県では、

` ⼊� 2 ö が� 加したのに対して、東京都では` ⼊� 2 ö が2年Ê 続のÜ 少となりまし

た。前年の` ⼊� 2 ö は31,125⼈^ á w ⼈を含めたt 計_ でしたので	 きくÜ 少したこと

になります。 



数字で⾒る東京23区転出超過の真相。賃貸需要はこれからどうなる？

MARKET COLUMN
マーケット情報  専⾨家コラム  BY 東急リバブル・プロパティスタ

01
TOPICS

7
専⾨家コラム

Vol.

※情報は全て2022年2⽉23⽇時点公開分のものです

PUBLICATION DATE

�‘ �F�’

�‘�•�‘�‘�7���’�F�‘�”

2021年の東京都への` ⼊Î ö は、⼈⼝移動のt 計が] まった1954年以• で最も少ない

388,297⼈でした。1960年代のÎ ! 7 ⻑期には年間65〜70– ⼈もの⼈が東京に` ⼊し

ていました。™t # や東北Æ⽅などのô Î が仕事をú めてやってきたわけです。1980

年代に⼊り、東京のÆ� ・…宅� § が™昇すると、Ð 6 Ý 県や埼Ò県、Y å 県にË 宅を

j ⼊する⽅が� え、` ⼊ö はÜ 少に向かいます。そのØ、都⼼E 帰と⾔われた1995年

Òからジワジワと` ⼊ö は� 加していました。そうして、都⼼の• Æt Ë の是U � Ì が

Î まることになります。「東京都の` ⼊ö のË 移」グラフを参Ê にしてください。 

 

しかし、2020年に広まったコロナ禍の« Ë でテレワークがÑ • するなどライフスタイ

ルのÄ 化が都市部のë くでÑ • し、21年のö ò を⾒ていると、• Æt Ë が少し是U さ

れ] めているw ¿ と⾔えそうです。 

東京の ¼都市埼Ò県やÐ 6 Ý 県、Y å 県では` ⼊� 2 がŒ	 、また、21年には� Ê

県、…¯ 県、
 Y 県なども` ⼊� 2 となりました。 

 

そして、⼈⼝移動のw ¿ をœかく⾒ると、いま@べたような傾向は全« 代に	 こってい

ることではないようです。 
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この⼈⼝移動報告は、5o 刻みでのt 計もあります。これをみれば、年代ごとの傾向

が分かります。 

グラフはコロナ禍前の2019年と2021年の` ⼊� 2 ö の年代ごとのK Œをしたもので

す。 

19年と21年で	 きくÄ 化しているのは、å + て« 代と⾔われる30〜40代前` におけ

る` 出が	 幅に� えていること、そしてå ども« 代、� に9o 以š の« 代の` 出が�

えていることです。 

また、15〜19o 、à ねê 学での` ⼊と思われますが、この« 代の` ⼊ö はほぼ� ば

い、20代、à ね就µ での` ⼊と思われますが、この« 代では	 幅な` ⼊� 2 にはÄ

わりありませんが、そのö ò が少しÜ 少しています。 

こうした傾向は、東京—のö ò ^ 合計ö ò _ で⾒ても共® する� 徴です。 

つまり、「リモートワークのÑ • で郊á に` 居したのは、à ねファミリー層であ

り、ô 年層は、こうした傾向はあまりR � ではない」ということがö ò の™からは

Ë þ されます。 

 

ê 学、就µ での` ⼊Î の	 ` が、少なくともÚ ¯ してå � をº つまでは
 ù …宅に

…むことがë いことからÊ えると、¦ 都—における
 ù …宅ç 要は、	 きなÍ ちÂ

みはないものと思われます。 
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早K µ 	 学	 学¶ ファイナンス· È 科…了。 

 œÓ 	 学	 学¶  u ž 前期• � …了。 

 

• } 井総合· È ‡ ™席コンサルタント、Real Estate ビジネスチームé � Î 、ý ; · È チーム

é � Î 、^ ‡ _ ディーサイン取	 º  œ動  · È ‡ ‡ ⻑ をÑ て v µ 。œ動  ・…宅分! に

おけるデータ分析、市場予þ 、� µ 向けコンサルテーションなどをô うかたわら、テレビ、ラ

ジオのレギュラー� Â に出” 、また全w 新€ “ をはじめà 要メディアでのƒ s b ” は> 年年間

30本を� える。 

  

� 書p 「œ動  サイクルƒ Ì でx み解く œ動  � � のプロフェッショナルV ý 」^ ⽇本実µ

出Á “ _ 、「	 È Ä  2020年の…宅・œ動  市場」^ 朝⽇新€ 出Á _ 「ç ü マンションをø う

⼈、�   マンションを¤ べる⼈」^ —春新書_ “ 11冊。ë ö の) ŒにÊ • をº つ。 

 

^ レギュラー出” _  

ラジオNIKKEI「吉6 [ ⼆のウォームアップ 840」^ ニュース解v � Â _  

        「はいさいW• R デュアルライフ」 ^ 吉6 [ ⼆×新
 Y 春_  

        「吉6 [ ⼆・Þ 本慎� 郎のÝ Î のポートフォリオ」^ œ動  � � � Â _  

 

テレビ� Â p BS11や⽇Ñ CNBCなどのë ö の� Â に出”  

 

吉6 [ ⼆公ñ サイトhttp://yoshizakiseiji.com/ 

            Å ð X Y Ö �

 

※œ動  � � はリスク^ œ§ 実性_ を含むr ¨ であり、� � 元本がk 証されているものではなく、 

元本を™E るs � が発› する可Ê 性がございます。 

 

※本マーケットレポート にß • されているÂ ü  

^ å p 利E り、
 料、œ動  � § 、REITÂ ö 、%利など_ は、 

œ動  市場や% Ÿ 市場の« Ë を受けるÄ 動リスクを含むものであり、 

これらのÄ 動がà H でs � が› じる恐れがあります。  

� � をする! はお客‚ ごË � でご判断ください。w “ は• 切のé � をÖいません。 

 

※本マーケットレポートにß • されている情報は、2022年2⽉23⽇時点公表分です。 

各Â ü は今Ø更新される予定があります。 

 

※本マーケットレポートにß • した記事のd 断C 3 ・d 断` • を禁じます。 

 

 


