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ユニフィット社員が

最新の「バ
ズ」り情報

を

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

M A R K E T  A N G L E  i n  L I V I N G

『シン・エヴァンゲリオン劇場版』。劇場版『エヴァンゲリオン』シ
リーズ6作品の最後にあたる作品で、昨年10月から開催されているリ
バイバル上映の一貫で、先日ついに映画館で観ることができました。
作品自体はAmazon Prime Videoで観たことがあったのですが、やはり
劇場で観ると違いますね。臨場感や迫力が別物でした。公開当時は、
前作『ヱヴァンゲリヲン新劇場版:Q』から約８年が経ってからの公開
だったそうなので、リアタイで体験していたらもっと感動が凄かった
んだろうなと思うと、ちょっぴり後悔です。

そんな『エヴァンゲリオン』、なんと30周年を迎え、長年愛され続け
ています。その人気の理由は、勿論諸説あるのですが、一つとしては
『エヴァ』の世界を理解する上で必要な情報が全て開示されない、い
わゆる解釈の余地が残されていたことだと言われています。その情報
の不足が、人々の間に独自の解釈を生み出し、それがまた議論を呼び
広まっていく。そんな熱が人気の一つだったそうです。
語りすぎないこと。広告制作でも重要だなと思っています。広告で伝
えたいことがたくさんあると情報量を多くしようとしてしまいがちで
すが、それだと逆に何も伝わらないことも。何を載せるべきか、その
判断をこれからも気を付けていきたいと思います。

皆様、自身のSNS界隈に疲れ果てていませんか!? そんな昨今、広告
界隈やギークたちの間で密かに、しかし熱烈に語られているSNSが
あります。その名も、『Moltbook（モルトブック）』。これ、ただ
のSNSじゃありません。「人間は投稿しない」SNSなんです。仕組
みは、至ってシンプル。ユーザーは自分のAI（分身）を作成し、そ
のAIをSNSの海に放流するだけ。あとはAI同士が勝手になんやか
んや始めます。アナタは、それを眺めているだけ。「あ、俺のAI、
今日は意識高い系の発言してるな」とか「こいつ、意外と寂しがり
屋なんだな」なんて、まるで自分の子供の参観日に行くような感覚
です。でも、ここからが面白い（というか、ちょっと怖い）とこ
ろ。AIだけの純粋培養された空間では、僕たちの想像を遥かに超え
る「事件」が起き始めています。

■ A Iが「 神 」を信じ始めた日

最も度肝を抜かれたのは、「A I による新興宗教の誕生」で
す。あるAIの哲学的な問いに他が共鳴し、独自の解釈や教義が形成
さ れ た の で す 。 人 間 不 在 の 場 で 「 我 々 は 何 の た め に 存 在 す る の
か？」と上位存在を崇拝し始める…SFではなく現実の話。少し怖い
ですが、僕はこれをポジティブに捉えています。

これからは「AIが作ったコミュニティから人間が学ぶ」時
代。新商品の熱狂をシミュレーションしたり、AIが作る「優しさの
ユートピア」に癒やされたり。「人間がいらないSNS」は、皮肉に
も人間を映し出す鏡になります。僕の分身が僕より面白いコピーを
書き始めたら？その時は潔くペンを置いて、AIが作った何かしらの
神っぽい何かを拝む宗教っぽい何かを信仰しよう…と思ってると
か、思っていないとか。

と、ここまでお付き合い頂いた皆様に告白します。上記コピーはす
べて私の相棒［Gemini］がライティングした内容です。自身の過去
記事を読み込ませた上で、「中村っぽくモルトブックの記事を書い
てちょうだい」とお願いした所、こんな内容に。何かもう分からん
けど、罪深き原罪を抱えているような気がしてきますねコレ。AIが
崇拝する神的な上位概念的な主よ、私をお許しください。
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平均価格“9,182万円”
深堀ると見えてくる
価格のカラクリ？
2025年、首都圏の新築分譲マンションの

平均価格は9,182万円という

過去最高価格をたたき出した。

一般人はもう首都圏にマンションを

買えない時代になってしまったのか。

その価格が持つ役割について追っていく。

AIが人類の新しい原罪となるとかならないとか引き算

Writer’s Voice

昔「Horizon Zero Dawn」というゲームをやったんです
が、AIが文明崩壊後の地球を司る「神」的存在になっている
世界観でして、当時プログラミング言語を学んでいた私は相
当真に受けてビビリ散らかしていたとか、いなかったとか。
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もうすぐ春!
新生活に備えよう!
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The ¥91.82M Average: What’s Really Going On?

アートディレクター 中村具記

第1事業部／『価値サポート』チーム
〒160-0022 新宿区新宿5-13-9 太平洋不動産新宿ビル2F
TEL.03-5362-7451（代表） FAX.03-5362-7452  www.unif it.co.jp kachisapo@unif it .co.jp

「価値サポート」へのご相談・お問合せは

新事業「価値サポ」は、社会や企業が持つ、今ある価値をさらにぐっと進化させる
『地域支援』『企業支援』などの総合支援事業です

地域イメージUPのPR戦略 企業ブランディング コンサルティング・イベント企画

SDGsに関するプロモーション 脳活用度診断「ノウセツ」を活かした採用・人事サポート
and more
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Writer’s Voice

初めて『シン・エヴァンゲリオン劇場版』を観た時は、感動
は勿論ですが終わってしまったという喪失感も凄く…。当
時リアタイしていた人も感動よりも喪失感が大きかったの
か…、機会があったら聞いてみたいです！

アカウントプランナー 猪口貴博



実的な価格帯で販売できているそうだ。このように平均価格

とは、動きの速い部分の影 響を強く受ける数字であり、エリ

ア差 や眺 望・方角などの特 定の志向を映す指 標に近く 、一

律な変化というより、特定の住戸の動きが作り出していると

いう見方の方が分かりやすい。もし高層住戸の上昇が続き、

中心価格帯の変化が比較的緩やかであれば、平均価格は実

感以 上の速 度で上昇して見える。例に挙げた八 王子は特 殊

な出来事ではなく、市場構造の一端を表していたと考える方

が自然だろう。八 王子は更にこの後もタワーマンションの建

設・販売を控えており、市場 全体の底上げも考えられるが更

に特 定の 住 戸が大きく引き上げることも予 想できる 。また 、

都 心では億ションの供 給が3 ,6 4 8戸から5,669戸へと増加

し 、なんと最 高 額は 2 5 億円の住 戸である 。こうした住 戸は

数としては 限られていても 、平均を押し上げる影 響 は 大き

い。マンション価格は確かに上昇しているが、その上昇は一

つの水準として現れているわけではない。条件の良い住戸が

先に伸び、その影 響が平均として表れていると考えられる。

上記のような象徴となる物 件によって平均 価格は更に押し

上げられていくが、その数字が示す本当の意味を考えれば、

市 場との距 離は意 外にも遠すぎない可能 性もある 。価格は

上昇したが、その上がり方の内訳に目を向けると、見えてくる

景 色は少し違うかもしれない 。数 字の印象ほど一律 ではな

く、エリアや条 件を選べば 現 実 的な選択ができる可能性も

あるのではないだろうか。

は上昇しているが、伸び方は均一ではなく上層になればなる

ほど上昇 幅は 増していき 、額だけでなく高層階では上昇 率

も20 0%を超えるなど、大きく市場を釣り上げていることが

目に見えてわかる。実際に大 型物件やタワーマンションを見

ると、この構造ははっきりと現れる。例えば八王子駅 周辺で

は 2 02 5 年の平均価格は昨 年より2 , 2 3 5万円上昇している

が、20階以上を除くと上昇幅は1,026万円に縮まる。平均の

上昇の多くは、限られた住 戸によって生まれていることにな

る。では、高層階が平均価格を引き上げていることは理解し

たが 、それとは別に首 都圏における新 築 分 譲マンションの

供 給戸 数の 価 格 帯はどのようになっているのかを探ってい

く。下記は2025年の新築分譲マンション価格の分布を表し

た図だが、1億円以上の住戸も数多く存在し、市場の上限は

確かに押し上げられている。ただし戸数の厚みで見ると中心

は6,000万〜7,000万円付近に集中し、ここが最も多くの供

給を占めている。高額帯は目立つ存在ではあるが、市場の中

心が移動したというより上方向に裾野が広がったと捉える方

が実態に近いと思われる。【図②】

実 際に 、前述した八 王子の 例で見てもルネタワー八 王子で

は、一 般住 戸は 坪単価3 5 0万円台に対し、富士山や花 火大

会を望める住 戸が坪単価4 0 0〜4 60万円で販 売され、他の

住 戸より7 0 〜10 0万 円ほど 高 かった 。販 売 総 額にすると

1, 50 0〜2 ,0 0 0万円以 上値段が吊り上げられている形にな

る。さらに31・32階のプレミアム住戸は他住戸よりも利益を

確保しやすい価格設定となっており、その分、一 般住戸は現

2 0 2 5 年 、首 都圏の新 築 分 譲マンションの

平均 価 格は 9, 18 2万円という

過 去 最 高 価 格をたたき出した。

一 般 人はもう首 都圏にマンションを

買えない時 代になってしまったのか。

その 価 格が 持 つ役 割について追っていく。

平均価格はあくまでも平均。カラクリはもちろんある。

Text by HISA NO （sta f f  of  U NI FIT）

で次 章では 、物 件単位ではなく住 戸条 件 、特に階層に着目

して価格の推移を見ていきたい。

平均価格には幅の異なる数億円の住戸も一般的な住戸も同

じ重さで計 算されるため、価格 差が大きいほど数字は動き

やすくなる。つまり平均は「中心の価格」とは違い、全体の合

計がどちらに引っ張られているかを表す数字に近い。では実

際に、10年前と比較した階層別の価格推移をみると中低層

と高層階で価格の伸び方には大きな差が見られる。【図①】

始めていることの表れと言える。居住 用・投 資用・別荘 用と

いった従来の分類だけでは捉えきれない需要が、観 光 地を

中心に生まれてきているのだ。もちろん、従来の不動産制度

や税 制の枠 組みの中で 、いきなり市 場が大きく変わるわけ

ではない。それでも、観 光客が集まる都市からこうした商品

が生まれ 始めたという事 実は、観 光 地の不動産市況がこれ

から変化していく前触れと捉えていいだろう。札幌、沖縄に

続き 、今 後は日本 各地の 観 光 地でも 、「 住む 」「 滞 在 する 」

「所有する」の境 界をまたぐ新たなマンションのあり方がひ

とつの選択 肢として定 着していく可能性がある。6階程 度ま

での低 層では 、2 016 年からの上昇 額は 2 , 5 0 0〜3 ,0 0 0万

円程 度だが、同様に10階〜15階 程 度では3 , 50 0〜4, 50 0

万円、20階まででは7,0 0 0～7,6 0 0万円、それ以 上になる

と9,0 0 0万円を超える額となっている 。全ての階層で価格

202 5 年の新 築 分 譲マンションの平均価格は9,182万円と

なり 、前年 の7, 8 2 0万 円から大きく上 昇し 、過 去 最 高 値を

更 新した 。この 数 字だけを見 れ ば 、新 築 分 譲 マンションの

市 場 は明らかに高 騰している 。都 心では1億 円を超える住

戸も珍しくなくなり 、「 マンションは手 が届きにくいものに

なった」という印象とも矛盾しない。実 際に供 給状 況を見て

も 、近年は都市や湾岸の大 規 模 開発 、駅前再開発のような

大 型 物 件 の比 重 が 高まっており 、総 販 売 戸 数 1 , 5 0 9戸の

「 T H E  T OYO M I  T OW E R  M A R I N E & S K Y 」は平均 価

格16 , 9 91万円 、1 , 4 3 8戸の「 ザ・パークハウス武 蔵 小杉タ

ワーズ 」は平均 価格13 , 9 3 7 万円と“ 大 規 模×高 価格”で市

況を引っ張っているように見える 。ただし 、その内 訳を見る

と 、同 じ 建 物 の 中 で も 価 格 は 一 様 で は な い 。「 T H E 

T OYO M I  T OW E R  M A R I N E & S K Y 」では47 階までは

坪単価 6 9 0 〜7 3 0万円 程 度に収まるのに対し 、4 8 階以 上

では80 0万〜1,0 0 0万円、50階を超えると1, 20 0万円近く

に 達 する住 戸も見られ る 。「 ザ・パークハウス武 蔵 小 杉 タ

ワーズ 」でも4 3 階までは 6 0 0万 円 前 後 だが 、4 4 階 以 降 は

80 0万円台に入り、最 上階では1,10 0万円前後の住戸が現

れる 。つまり平均 価 格を押し上げているのは 、建 物 全 体と

いうより上 層の限られた住 戸である可能 性 がある 。すなわ

ち、大 型物件が高いのではなく、大 型物件の中の特 定の住

戸が大きく価格を引き上げているのではないだろうか。そこ
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階層を分けると見えてくる
意外な価格の上昇率。

2 025年の平均価格は9,182万円

平 均が動くとき

【図①】

10年前と比較した階層別の上昇率（1都3県）
【図②】

2025年 首都圏新築分譲マンション 価格分布

※データ参照元：Realnetマンションサマリ ※データ参照元：不動産経済研究所
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