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株式会社ユニフィットでは、持続可能な環境貢献・会社づくりを目指して
SDG sに取り組んでいます。
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マーケターが市場の動向を切り裂く、インテリジェンス・ペーパー
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11/17に行われた兵庫県知事選挙を皆さんご覧になられたでしょうか？パ
ワハラおねだり知事と言われていた齋藤元彦さんが見事再選する形とな
りましたが、今回の選挙色々話題になりSNSとマスメディアの戦いと一
部では騒がれていました。ざっくりの概要としましては

▲

斎藤知事のパワハラなどを訴えていた元県民局長が〇殺し、その事
により齋藤知事が辞職に追い込まれた。

▲

斎藤知事が既得権益を持っている方々に潰されたのではないかと
の推測が出て来た。

▲

百条委員会も既得権益が絡む方で構成されており大事な部分は解
明されていないのではという疑いが出て来た。

▲

N党立花氏が斎藤知事の疑惑を晴らすべく知事選に立候補。

▲

立花氏が数々の証拠を探し出しSNSで拡散。

▲

SNSで様々な証拠が出て来たが、恐らく既得権益が絡む方とつな
がりが深いマスメディアがその事には触れず斎藤知事批判のスタ
ンスを変えなかった。

▲

その事でSNSがさらに盛り上りを見せた。

となります。結果SNSの後押しにより齋藤知事が再選したのですが、投
票された方へのアンケートで投票する際に参考にした情報源の第一位が
SNSとなりTV・新聞を情報源とした方を足してもSNSにはかなわなかっ
たという結果が一部で報道されました。このまま書き続けるとコラムの
文字制限を軽くオーバーしてしますのでまとめますが東京都知事選の石
丸さん・衆議院選の国民民主党に続き今回の齋藤さんの当選でSNSの影
響力がかなり大きくなりその反面マスメディアへの信頼度が下がってき
ていることが明らかとなりました。最近は不動産業界でもSNSから契約
が出るなど穏やかに状況が変化してきていますがこのような状況を考え
るとインターネットの影響力は今後劇的に増加していく事になりそうで
す。代理店っていうシステム自体も雲行きが怪しい・・・人生何時でも
勉強しないとです。

「この広告何回出てくんねん」と心の中で舌打ちした経験、誰もが一回は
あるのではないでしょうか。特にWEB広告はユーザーに邪魔なものとし
て認識されている印象ですが、直近ではどうだろうと思いいくつかアン
ケート結果を見てみました。

リンクアンドパートナーズの「WEB広告に対する意識調査」（2024年3月
実施）とオリゾの「Z世代が記憶に残る広告に関する調査」を取り上げた
いと思います。まず20～50代が対象の前者で「日常生活で表示される、

WEB広告にたいして、どのような印象を持ちますか？」では、約51%の方
が「ポジティブ」と回答し、その理由としては「新商品やサービスが発見できるた
め（58%）」「自身の趣味や興味にあう広告がくると嬉しいため（49%）」

となっています。意外にもネガティブではなく、広告がパーソナライズさ
れているweb広告ならではのとらえ方になっています。ターゲティングの
精度が上がったことなどが影響しているかもしれません。また、後者の
「SNSを閲覧する中で、同じ広告を1日に何回見るとその企業や製品／
サービスにネガティブな印象を持ちますか」という設問では、

約30%が「4～5回」と回答しており、「印象が悪い SNS 広告の特徴」として、

「過剰な購買煽りがある（57%）」「表示頻度が多い（51%）」「表現が過剰（46%）」
といったものが挙げられています。

逆に印象の良い広告の特徴としては、「短
時間でインパクトがある（42%）」「クリエイ
ティブのクオリティが高い（24%）」となって
おり、インパクトも紙一重、クリエイ
ティブの良し悪しで印象が反転すること
を示唆するような回答です。あくまで、
情報を収集するユーザーに「教えてあげ
る」ような押しつけがましくない広告、
が求められていそうです。
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Writer’s Voice

しょうがないのですがTikTok結構見てるのに今流行りの

音楽とか踊りとか私のには出てこないです・・・。オヤジに

流行りは必要無いと言われてるようで悲しいです。

Writer’s Voice

AIでクリエイティブが大量生成されているような時代ですが、

クオリティが低かったり大量に出稿しすぎるとネガティブな印

象を与えてしまいそうで、web広告の難しさを感じます。
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●東京都：35件/5407戸(23区：26件/4267戸)

●神奈川県：13件/1374戸

●埼玉県：11件/1134戸

●千葉県：4件/553戸

中でも、品川のリビオタワー(総戸数815戸)や池袋のプラウドタ

ワー(総戸数538戸)などが注目されており、来年もより高価格

化の流れは強くなるとみられる。そうなると、一般的な層が買え

ないためパワーカップルや一部の富裕層、投資目的や海外から

の購入などによって23区のマンション市場は支えられていくこ

とになるだろう。では今後のマンション市場の中で事業主側は

どのような商品づくりをしていく必要があるのだろうか。

高価格化が続く中でも、間取りやデザイン・立地で他物件との

差別化を図ることで、高価格ながらも魅力が伝わるマンション

はより販売が捗ると思われる。2024年に平均坪単価が最高価

格だったザ・パークハウス千代田六番町はワイドスパンの間取り

や「番町」という歴史あるエリアへの拘りなども高評価だったと

いう。昨年の三田ガーデンヒルズにおいても逓信省跡地という

だけあり、デザインも同庁舎の一部を保存再生するなど、格式

のあるデザインを継承し話題を呼んでいた。資産として大きな意

味を持つようになった現在の新築マンションはただ高価格化し

ているだけでなく、その土地や歴史などを重んじることによって

より一層大きな価値を生み出していくことになるだろう。

と輸 送 費が 高騰しますよ 、と言った内容である 。マンション

デベロッパー はダイレクトにこの 建 築 費 高 騰 の 影 響 を 受

け、価格を高騰させざるを得ないのである。【図④】 

このように原価・建築費・輸送費など建設に必要な原価が年々

大幅に高騰している為、デベロッパーはマンションの計画に慎重

になっているのが現状である。また、インバウンド需要によってホ

テル業界に用地を取得されてしまうケースもあるという。実際、本

年はゼネコンとの折り合いがつかず、マンション建設を延期や断

念、用地を転売したというようなケースが見られた。さらに「2024

年問題」による価格高騰の他には、日銀の金融政策により住宅

ローン金利の上昇が予想されるため、今までは低金利であった

変動金利による新築分譲マンションの購入が減少しているとい

う問題もある。すでに金利の上昇は10月より始まっており、一部

金融機関では4月に比べ最大0.15％上昇している。

ここまでは「2024年問題」による価格の高騰や用地取得、ま

た住宅ローンの金利上昇など不穏な話が多いが、この流れは

来年どうなるのか。

2025年に1都3県で販売を予定している物件は全部で63件、

約8,500戸ある。

(開発予定物件は158件/6252戸)。

「 マンションバ ブル 」は 終 焉？

供 給 戸 数 は 激 減 。

「 2 0 2 4 年 問 題 」に よるもの な の か

そ れ とも他 の 要 因 な の か 。

2 0 2 5 年 の 展 望 とともに 読 み 解 いて いく 。

「2024年問題」を皮切りに不安な1年だったが・・・

Text by HISANO （staff of UNIFIT）

不動産・三菱地所が「三田ガーデンヒルズ」を総販売戸数952

戸、最高価格45億円、平均坪単価1,356万円で販売し、23区の

平均坪単価を80万円程引き上げていた。対する2024年は「ザ・

パークハウス千代田六番町(三菱地所)」が総販売戸数16戸、最

高価格4億9900万、平均坪単価1,246万円で都内最高額で

あったが、戸数が少ないため2024年の平均価格を大幅に引き

上げるまでには至らなかった。つまり、2023年の平均坪単価は

「三田ガーデンヒルズ」の販売を考慮しなかった場合512万円程

度であり、542万円の2024年は昨年より30万円程上昇(6%増)

しているのである。故に現状の23区マンション市場は供給戸数

が大幅に減少し、価格は上昇しているのである。ちなみに話は

少々それるが、2024年の23区で販売されていた中で平均坪単

価の上位を確認していくと、高額ながらも月平均の販売の進捗

は好調な物件が多く見られる。【図③】 

東京以外の3県を見ていくと都内同様、価格は上昇したが昨年の

供給戸数を下回っており、全体では20％程度減少する見込みで

ある。なぜマンション価格は上昇し続け、供給戸数は減少してし

まったのか。その主たる要因を探っていく。

今 年 、不 動 産 業 界 に 限 らず 大 き な 話 題 を 呼 んで い た

「 2 0 2 4 年 問 題 」。この問 題は 、端 的に説 明をすると建 築 費

2024年も終わりが近づく中、日本経済の停滞感が不動産市場、

とりわけ新築分譲マンション市場にも少なからず影響を与えて

いる様に思われる。物価や輸送費の高騰が続き、消費者の購買

意欲が抑制される中で、首都圏でも販売の動きが鈍化し、2023

年は平均して70.3％であった契約率も7月以外は70％を下回る

など市況は不調気味である。その他のデータを見ていくと2024

年、首都圏の新築マンションは13,120戸が供給され、平均坪単

価は379万円であった。2023年と比較すると坪単価は37万円

程(9%減)、供給戸数は約半分、と数字が下落している。(2024

年9月末時点)2023年のデータと比較すると2024年の新築分

譲マンションは平均的に20％程度減少しており、10-12月の販

売戸数を予測すると現在の数値13,120戸から8,000戸程度は

上 昇 する見 込 み で は あ る が 、い ず れ に しても 昨 年 より

5,000~7,000戸程度は供給が減少すると思われる。【図①】 

特に、これまで小幅に増減を繰り返していた東京23区の供給戸

数は2024年、大幅に減少した。23区では昨年までは少なくとも

11,000戸程度と、過去10年で10,000戸を切ることは無かった

が、2024年は11月中旬現在で4,887戸と、10,000戸に届くこと

は無さそうである。また、23区の平均坪単価を比較すると、昨年

に比べ坪単価は50万円程下落している。【図②】 

しかし、2023年の平均坪単価には大きなカラクリがあり、三井

12

23区の供給量は約半分。
「マンション人気」は落ち目なのか。

2 024年のマンション市場は？

ど うなる？2025年

原 因は「2024年問題」？
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2023年と2024年の首都圏全域マンション市場比較(11月中旬現在)(不動産経済研究所)

総戸数

16戸

22戸

22戸

69戸

33戸

平均坪単価

1246.3

797.3

778.5

723.4

710.2

最寄駅

四ツ谷

四ツ谷

自由が丘

代々木上原

本郷三丁目

月平均

16戸

11.5戸

8.9戸

12.3戸

5戸

物件名

ザパークハウス千代田六番町/三菱地所レジデンス
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【図③】

2024年 東京23区平均坪単価上位5位物件(マンションサマリ) 建設工事費デフレーター(国土交通省)

過去10年間23区の供給戸数推移(不動産経済研究所・マンションサマリ)
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