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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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最近地方での物件を担当と
することとなり「大阪」に
出張に行く機会が増えてき
ました。生まれてからこの
出張が始まるまで「大阪」
の地に立ち入ったことが無
く、見るもの聞くこと全て
が 初 め て 尽 く し で 勉 強 に
なったので、このコラムで
「大阪」で発見したことを
僕なりに箇条書きでまとめ
てみました。

＜大阪出張で学んだこと＞
・たこ焼きは自宅で作る方が美味しい

・梅田は関東の東京みたい

・梅田地下街の飲み屋さんは安くてうまい

・生ビールは190円が相場

・やたらと串揚げ屋さんが多い

・通天閣はTVで見る以外に見どころ無し

・戎橋は上を見るとグリコの看板、下を見ると浮浪者さん

・建物と食べ物の看板がとにかくでかい

・大阪人は名古屋人を変人とみている（関東でもその傾向あり）

・551の肉まん並んで買うならコンビニにの肉まんで十分

・出汁文化のはずなのにだし巻き卵の出汁感が薄い

・電車の窓が汚い

・街自体も中心地から離れるとなんか汚い

・パチンコ屋さんが多くその周辺にいる人がかかわりたくない系の人多め

・心斎橋筋商店街や戎橋通り商店街は竹下通りの5～7倍ぐらい栄えている

・変な駅名が多いうえ「大阪」駅の隣の駅が「福島」駅で、さらに隣が「野田」駅

最近、何かを調べるとき、GoogleではなくChatGPTに聞くことが増えま
した。「3万円以内でイヤホンを探して」「子育てしやすい街は？」と
聞けば、候補まで絞ってくれる。検索結果を一つずつ見るより楽なの
で、こういう使い方はこれからもっと増えそうです。広告の仕事をして
いる身としては、少し気になることがあります。AIが商品を探してくれ
るようになったら、広告ってどうなるんだろう？

ちょうど最近、Googleから面白い発表がありました。2026年5月に発表
された「Business Agent for Leads」です。広告からWebサイトへ飛ば
すだけではなく、ユーザーが広告上で企業のAIエージェントと会話でき
るようになります。Googleはほかにも「Direct Offers」という仕組みを
テストしています。AIがユーザーの意図を読み取り、購入を検討してい
るタイミングで、その人に合ったオファーを提示するものです。
ChatGPTでも、今年2月から米国で広告のテストが始まり、5月には広
告主向けのAds ManagerやCPC課金が発表されました。こうしたニュー
スを見ていると、広告の役割も少しずつ変わっていく気がします。

今までは「どうすればクリックしてもらえるか」をかなり考えてきまし
た。目を引くバナーをつくって、コピーを変えて、LPを改善する。で
も、AIが商品の比較までしてくれるなら、その前にAIの選択肢に入っ
ている必要があります。そこで重要になるのは、意外と地味な情報なの
かもしれません。価格はいくらなのか。何が他社と違うのか。どんな人
に向いているのか。実際に使った人からどう評価されているのか。AIが
商品を選ぶためには、こうした情報がきちんとWeb上に存在している必
要があります。AIOやGEOという言葉が最近よく使われていますが、広
告も無関係ではなさそうです。

今後は広告を出して終わりではな
く、「AIから見たとき、自社の商
品はちゃんと選べる状態になってい
るか？」まで考える。
広告運用の仕事にも、そんな視点が
必要になる日が案外早く来るのかも
しれません。
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「見てから選ぶ」
竣工後販売の
市場とは？
青田売りが中心の新築分譲マンション市場に

おいて、完成した建物を確認してから

検討できる「竣工後販売」は主流とは

言えないが、2021〜2025年の

首都圏マンションデータを整理すると、

供給量自体に大きな変化はない一方で、

供給エリアには小さな変化が見られる。

今回は、23区外へ広がり始めた

竣工後販売の動きと、

その背景を読み解いていく。

広告を見るのは、人間じゃなくなる？大阪出張

Writer’s Voice

M A i Lも10 0 回を迎えたようです！！！めでたい！次の
100回、激動の時代なので記事内容も様変わりするかも
しれませんが、続けていけるよう頑張ります！

w w w.u n i f i t . c o . jp

まだまだ続く残暑。
体調に気を付けよう!
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See Before You Choose
What Is the Market for Homes Sold After Completion?

アカウントプランナー 横尾柾道

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

NEW

TA K E  F R E E

Writer’s Voice

人生がマンネリ化してきたと感じ始めた51歳のおやじが初めての
場所に行くと子供のように電車の窓から外をきょろきょろ見ながら
ときめいてしまう…そんな素敵な感覚になれてしまうので、皆さん
も知らない街に飛び出して色々なときめきを感じてみてください！

アカウントプランナー 内海幸弘



る 背 景 に は 、事 業 主 側 の 費 用 的 な 要 素 が 関 係 して い

る と 考 え ら れ る 。し か し 、高 騰 す る 新 築 分 譲 マ ン

ション 市 場 の 中 で 、完 成 し た 建 物 や 住 戸 を 自 身 の 目

で 確 認 で き る こ と は 検 討 者 に と っ て 納 得 感 を 醸 成

するうえで 分 か り や す いメリットで あ る 。

竣 工 後 販 売 の 販 売 事 例 を 確 認 して み る と 、2 0 2 3 年

発 売 の「 ウ エリス 南 行 徳 駅 前（ N T T 都 市 開 発・三 信

住 建 ）」で は 、購 入 ポ イントと して「 竣 工 売 り 物 件 で

実 物 が 見 ら れ る 点 」が 挙 げ ら れ て お り 、ま た 2 0 2 4

年 発 売 の「 サ ン リ ヤ ン 浦 安（ 西 日 本 鉄 道 ）」で は 、浦

安 駅 徒 歩 1 4 分 の 立 地 な が ら 、緑 道 に 面 し た 住 環 境

や 日 照・眺 望 を 実 際 に 確 認 しや す い 点 が 評 価 さ れ た

と 見 ら れ 、7 0 戸 を 約 1 2 カ月 で 完 売 して い る 。

ま た 最 近 は 金 利 上 昇 へ の 意 識 や 、若 年 層 の 比 較 的

早 い 決 断 傾 向 を 踏 ま え る と 、実 物 を 確 認 して 判 断 で

きる 竣 工 後 販 売 は 、今 後 さら に 検 討 し や す い 販 売 手

法 に な る 可 能 性 が あ る 。もち ろ ん 、竣 工 後 販 売 は 販

売 が 長 引 け ば 築 年 が 経 過 す る と い う デ メリットも あ

る 。そ れ で も 、完 成 し たも の を 見 て 納 得 して 選 べ るこ

と は 、今 後 の 市 場 に お い て よりメリットとして 受 け 止

め ら れ や すくな る か もし れ な い 。

で は 、な ぜ 竣 工 後 販 売 は 2 3 区 外 へ 広 が り 始 め て い

る の か 。背 景 と して 考 え ら れ る の は 、用 地 取 得 と 販

売 コスト の 問 題 で あ る 。近 年 は 2 3 区 内 で マ ン ション

用 地 を 仕 入 れ る こ と が 難 しく 、新 築 分 譲 マ ン シ ョン

の 供 給 は 2 3 区 外 にも 広 が って い る 。一 方 で 、郊 外 で

も 用 地 価 格 や 建 築 費 の 上 昇 は 避 け にくく 、事 業 採 算

を 合 わ せ る に は 販 売 コスト の か け 方 も 慎 重 に 考 え る

必 要 が あ る 。そ の 中 で 、棟 外 モ デ ル ル ー ム の 設 置・

運 営 費 は 大 きな 負 担 に な るという 。

販 売 戸 数 や 販 売 価 格 と の バ ラ ン ス に よ っ て は 、棟

外 モ デ ル ル ー ム を 構 え て 長 期 間 販 売 す る よ り 、完

成 後 に 現 地 を 活 用 し て 販 売 す る 方 が 、採 算 を 合 わ

せ る た め の 一 つ の 手 法 と し て 強 い と 考 え ら れ る こ

とも あ る 。

竣 工 後 販 売 は 、単 に「 完 成 して か ら 売 る 」方 法 で は

なく 、販 売 コスト や 収 支 を 踏 ま え た 現 実 的 な 選 択 肢

として 、2 3 区 外 で も 取 り入 れ ら れ 始 め て い る の だ 。

上 記 の よう に 、竣 工 後 販 売 が 2 3 区 外 へ 広 が って い

青田売りが中心の新築分譲マンション市場において、

完成した建物を確認してから検討できる「竣工後販売」は

主流とは言えないが、2021〜2025年の首都圏マンション

データを整理すると、供給量自体に大きな変化はない

一方で、供給エリアには小さな変化が見られる。

今回は、23区外へ広がり始めた竣工後販売の動きと、

その背景を読み解いていく。

供給量は大きく変わらず、エリアには変化が見られる？

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

まず 、首 都 圏 の 新 築 分 譲 マンション 市 場 全 体を見ると 、

東 京 2 3 区と 2 3 区 外 の 供 給 棟 数 比 率 は お お む ね 4：6 前

後 で 推 移 して いる 。2 0 2 1 年 は 2 3 区 4 3 . 7 ％ ／ 2 3 区 外

5 6 . 3 ％ 、2 0 2 2 年 は 4 4 . 3 ％ ／ 5 5 . 7 ％ 、2 0 2 3 年 は

4 6 . 0 ％ ／ 5 4 . 0 ％ 、2 0 2 4 年 は 3 6 . 9 ％ ／ 6 3 . 1 ％ 、

2 0 2 5 年 は 3 9 . 8 ％ ／6 0 . 2 ％であり 、2 3 区 外 が 過 半 を

占 める 構 図 が 続 いている 。【図❶】

一 方 で 、竣 工 後 販 売 は 2 0 2 1 〜 2 0 2 3 年 まで 市 場 全 体

より2 3 区 寄りだ った 。2 0 2 1 年 は 2 3 区 6 7 . 3 ％ ／ 2 3 区

外 3 2 . 7 ％ 、2 0 2 2 年 は 5 6 . 0 ％ ／4 4 . 0 ％ 、2 0 2 3 年 も

5 9 . 0 ％ ／4 1 . 0 ％となっており 、竣 工 後 販 売 で は 2 3 区

が 半 数 以 上 を 占 め て い た 。ところ が 、2 0 2 4 年 以 降 は

構 図 が 変 わ り 、2 0 2 4 年 は 2 3 区 3 6 . 8 ％ ／ 2 3 区 外

6 3 . 2 ％ 、2 0 2 5 年 は 3 5 . 7 ％ ／ 6 4 . 3 ％ となり 、竣 工 後

販 売 は 市 場 全 体 よりも 2 3 区 外 寄 り の 構 成 とな っ た 。

【図❷】

棟 数 で見ても 、竣 工 後 販 売 の 2 3 区 外 物 件 は 2 0 2 1年 1 6

棟 、2 0 2 2 年 2 2 棟 、2 0 2 3 年 1 6 棟 だった が 、2 0 2 4 年 は

2 4 棟 、2 0 2 5 年 は 2 7 棟 まで 増えている 。つまり 、首 都 圏

の 市 場 全 体 の エリアと 比 較 しても 、竣 工 後 販 売 の 重 心

は 2 3 区 から2 3 区 外 へ 移り始 めているのである 。

近 年 の 首 都 圏 の 新 築 分 譲 マンション 市 場 で は 、竣 工 前

から 販 売 を 始 める「 青 田 売り 」が 一 般 的となって おり 、

購 入 検 討 者も図 面 や モ デル ル ーム 、周 辺 環 境 をもとに

検 討 を 進 めるケースが 多く見られ る 。一 方 で 、完 成した

建 物を確 認してから 検 討 できる「 竣 工 後 販 売 」の 物 件も

少なくはない 。

ここで いう「 竣 工 後 販 売 」とは 、竣 工 後も販 売 が 続 いて

いる 物 件 で は なく 、第 一 期 第 一 次 の 販 売 開 始 が 竣 工 後

だ った 物 件 を 指 して おり 、最 初 か ら完 成 後 に 販 売 を 始

めた 新 築 分 譲 マンションのことである 。この「 竣 工 後 販

売 」の 新 築 分 譲 マンション 市 場 に 小さなトレンドが 生ま

れている 。

2 0 2 1〜 2 0 2 5 年 の 首 都 圏 マンション デ ータを 整 理 する

と 、竣 工 後 販 売 は 2 0 2 1 年 4 9 棟 ／ 2 , 0 4 9 戸 、2 0 2 2 年

5 0 棟 ／ 2 , 6 2 6 戸 、2 0 2 3 年 3 9 棟 ／ 1 , 4 3 9 戸 、2 0 2 4 年

3 8 棟 ／ 1 , 3 9 2 戸 、2 0 2 5 年 4 2 棟 ／ 2 , 0 7 4 戸となってお

り 、供 給 量 に大きな 変 化 は見られ ない 。

た だ し 、そ のうえで 供 給 エリア に 着 目 すると 、変 化して

いる 様 子 がうか がえる 。次 章 で は 、この点 を デ ータとと

もに 深 掘りしていく 。
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なぜ郊外化？
竣工売りのメリットとは。

竣 工後販売の市場は 大 きな変化は供給エリア 竣 工後販売が広がる背景

竣 工後販売も選択肢のひとつに

2 0 2 1～ 2 0 2 5年  首都圏マンション販売データ

【図❶】

新築分譲マンション全体 郊外比率
【図❷】

新築分譲マンション（竣工後販売） 郊外比率
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