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　8月上旬、今年もお盆の帰省シーズンがやって来ます。毎年、こ
の時期になると沢山の人がホームで故郷に向かう列車を待つ姿が
報道されていますが、この光景も次第に変わりつつあります。　
　かつて昭和から平成にかけては「新幹線自由席乗車率 200％」
という文字と共に、ホームに溢れかえる人々や疲れて座り込む人々
の姿がテレビに映し出されていました。「故郷に帰るぞ！」という熱
気とある種の高揚感のようなものを画面を通じて感じたものです。
しかし、最近の帰省シーズンは少し勝手が違うようです。新幹線
の指定席を調べてみたところ、東海道・山陽新幹線「のぞみ」は
GW・お盆期間・年末年始・連休などの混雑ピーク時は「全席指定」
として運行されており、その他にも東北・北海道新幹線（はやぶさ）、

秋田新幹線（こまち）、山形新幹線（つばさ）、北陸新幹線（かが
やき）は元より自由席がなく、全車両が指定席となっているよう
です。猛暑の中、お土産を抱え、じっと順番を待ち、ギリギリ新幹
線に乗り込むあの雑多な景色は消え、スマホで事前予約し、時間
になったら静かにホームに立つ。私は国民大移動の一大イベント
を懐かしむ派ですが、読者の皆様はいかがでしょうか。スマート
移動派でしょうか。皆様が思い浮かべる夏の風物詩を是非、アン
ケートで教えてください。「食堂車やビュッフェで食べたハンバーグ
の味」乗り込む前に買い求めた「冷凍みかん」など「新幹線と夏
休み」にまつわる思い出話を広くお待ちしています。

　5月29日に総務省から「令和7（2025）年国勢調査
（速報）」が公表された。それによると日本の総人口は
1億2,304万人で令和2（2020）年から令和7（2025）
年の5年間で過去最大の約309万人の減少で、大阪市
（約275万人）、名古屋市（約233万人）を上回る数字で
ある。そうした中でも東京23区の総人口は995万人で
令和2（2020）年と比較すると22万人増加しているが、
区によっては減少に転じている区も見られる。今月は東
京都の中の区格差を見ていく。

外国人は全区で増加しており、その数は日本人の増加数をはる
かに上回っている。東京23区全体では令和2（2020）年と比較す
ると約12万人の増加となった。人口増加となったのは上位から「足
立区（1万人）」「江戸川区（9,800人）」「板橋区（8,700人）」でタ
ワーマンションが多く供給される職住近接のエリアだけでなく、比
較的家賃水準が低く生活費を抑えられるエリアにおいても増加
が見られた。人口増加分の半数以上を外国人増加が占める割合

 【1】縮小する世帯規模

 【2】減少する日本人と増加する外国人

各行政の人口増減と外国人増加割合図表2

令和7（2025）年国勢調査と令和2（2020）年国勢調査人口・世帯数比較図表1
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は23区中9区あり、特に「豊島区」「足立区」「江戸川区」は100％
を超える（人口増加分以上に外国人増加数が多い）区も見られた。
外国人の増加は首都東京の経済・消費活動、また労働力の担い手
として様々な面でプラスとなっている一方で、都市部の急激な不
動産価格の高騰や家賃上昇への影響が懸念される  図表2 。

東京23区の令和7（2025）年の総人口は995万人で令和2（2020）
年と比べると22万人増加した。人口増加となったのは上位から「江
東区（2万9,000人）」「台東区（1万7,000人）」「葛飾区（1万5,000人）」
であった。それぞれ人口増加となった要因として、江東区は都心に
近く職住近接が可能なことから人気が高く外国人増加も顕著で
あった。また台東区はインバウンドによるエリアの盛り上がりに
より人口増加となった。葛飾区は、比較的23区の中でも家賃相場
も安定しており、区内からの移動および、隣接した千葉県からの
移動も見られ人口増加につながった。
一方、「千代田区」「目黒区」「渋谷区」は人口減少となったが、地
価・家賃の上昇により近隣行政への移動が顕著であったことが要因。
また、世帯数は千代田区を除いた全区で増加したが、一世帯当た
りの人員が「2」を超えているのは「江戸川区」のみで、世帯規模の
縮小が一段と進んだ  図表1 。

東京一極集中の現在地と広がる「区格差」その2
 ～データが示す外国人増加の実態～

　この度、『マンション市場の流れ　首都圏・近畿圏版』（1973年1月
～2025年12月）A1判を販売する運びとなりました。本資料は長きに
わたりマンション市場動向を分析してきた長谷工総合研究所ならでは
の市場の流れが一目でわかる資料となっており、不動産業界だけでな
く、調査機関、金融機関など幅広くご活用いただいております。
　過去の市場の振り返りを通じた将来予測として、マンションの歴史
習得として、どうぞ皆様のお仕事にお役立てください。
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