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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
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「選挙の投票ってスマホからできないの？なんで？」
「我が娘よ、大きくなったな。父は嬉しいぞ・・・」
なんて浸る余裕もなく、明確な回答を出せなかったのと久しぶりの父
と娘の会話を円滑にまわせなかった。そんな自身の不甲斐なさを恥じ
ました。。。インターネット投票ができない具体的な課題としては、

①本人確認⇒マイナンバーカードを活用する方法は、模索されているよう
ですが、技術的な部分でまだ追いついてないようです。

②投票の秘密⇒これが大きいハードル。端末１つ、IPアドレスさえあれ
ば、本人の特定ができてしまうこの世の中。普段はこれを特定するため
の議論を繰り広げているのに、まさかの逆の内容が課題でした。

③安定した技術システムと予算⇒これは言わずもがな。

インターネット投票を国政選挙で全面的に導入している国は、現時点で
はエストニアのみだそうです。（そうなの？！）アメリカ、フランス、
カナダなど名立たる国が、挑戦を繰り返し、まだまだ模索中のようで
す。（一部の州では実例あり）
少し考えれば、メリット・デメリットは容易に想像できますが、これだ
けハードルの高い話だとは。「マイナンバーカードの普及率」「イン
ターネット、スマートフォンの普及」日本の中でもまだまだ課題はたく
さんありそうですが、是非国民が豊かになる方向に向かっていけるとい
いですね。他にアナログなことを振り返ってみましたが、この時期でい
うと通信簿。毎度先生方は大変だなと、頭が上がりません。ただ、定期
テストの結果は、アプリで個別に親に連絡がきます。ご丁寧にグラフや
平均、順位も。（塾や予備校と変わりませんね）にもかかわらず、通信
簿は、親が学校に取りに行く（・・・ん？どういうこと？）
学校次第のようですが、ご両親とコミュニケーションなるものを定期的
に実施する目的もあるようです。子供たちからすれば、もはや何も隠す
ことはできませんね。カツオ君は、きっとこの時代を嘆くでしょう。

「ChatGPT」や「Gemini」などのいわゆる【AIチャットボット】の台
頭によって、私自身は「Goog l e」などの【検索エンジン】を使う機
会がぐっと減ったのですが、一般的にはどうなのか気になったの
で w e b で 調 べ て み ま し た 。 「 マ ナ ミ ナ （ m a n a m i n a . v a l u e s c -
c g . c o m ） 」 に よ る と 、 2 0 2 2 〜 2 4 年 の 3 年 間 で【検索エンジン】の
ユーザー数は40代以下で若干減少したものの、50代以上で大きく
増加しており、全体では意外にも増加傾向にあります。一方、一
人ひとりの検索回数や利用時間は2割ほど減少しており、若い世代
を中心にやはり【検索離れ】が起きているようです。理由は、前出
の【AIチャットボット】に 加 え 「 T i k T o k 」 や 「 I n s t a g r a m 」 な ど の
【SNS】での検索が増えたこと。実際、私も不明点・疑問点を解決
したい時は「Ch atG PT」「Ge min i」で、購入を考えている商品
の 使 い 勝 手 や 旅 行 先 の 情 報 は
「YouTube」で、もっと深く知
り た い と き は 「 F a c e b o o k の グ
ル ー プ 」 で 、 リ ア ル タ イ ム の
ニュース検索は「X」で、おすす
め の 飲 食 店 検 索 は 「 G o o g l e 
Map」で調べることが定番にな
り 、 昔 の と り あ え ず 何 で も グ
グっちゃえ！ということは少な
くなりました。

またもう一つ気になるのが、これまで【検索エンジン】に出ていた、リ
スティング広告やバナー広告はどうなるかということです。少し意
地悪ですが、Googleの【AIチャットボット】である「Gemini」自体に、
その疑問を投げかけてみました。すると“グーグルは大きく転換して
いく”とした上で、以下の5つ対応策を答えました。

１.生成回答の中での広告表示（インテグレート広告）　
2.対話型広告（コンバセーショナル広告）　
3.予測型・先回り型広告（Discoverのフィード広告）　
4.オムニチャネル対応の強化（YouTubeやGoogle Map）　
5.新しいフォーマットとテクノロジーへの適応（VRやメタバースなど）。

つまり、AIを最大限活用することにで、広告とは一見わかりにくい、
より自然でよりパーソンライズされた、そしてより効果的な広告体験
を提供するようになると考えられます。広告主様や我々広告屋にとっ
ても、従来の“キーワード中心の広告運用”から、ユーザーの意図や文
脈を深く理解した戦略への転換が求められることになりそうです。
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「スペパ」って？
狭小化する住戸の新常識。
都内で2024年に発売された

新築分譲マンションの

専有面積は10年前と比べ7%程度狭小化。

限られた土地の中で満足度の高い

住宅を提供している事業主の工夫とは。

【AIチャットボット】と【検索離れ】電子化とアナログ

Writer’s Voice

当たり前が変化していく世の中ですが、日々技術の進化と携わる人の
努力があり、良い方向にきっと進んでいるんだと思います。広告業界
もアナログから変化してきました。ただ、紙やノベルティ等そこに価
値を求める人も少なからず一定数存在します。

Writer’s Voice

「Google Map」に気になる飲食店やショップ、観光地を２年前か

らプロットしているのですが、現在その数746件。今も加速度的に

増えています・・・。
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夏本番!!
熱中症対策しよう!!
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"What's 'Supapa'?" The new norm for shrinking homes.

アカウントプランナー アートディレクター野下 将宏 若林 宏尚

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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実際、こういった取り組みはデータにも反映されており、リク

ルートによる「SU U MO 住み心地調査 (2023年)」では満足

度の高い要因として最も挙げられていたのは 、「 駅 距 離 」や

「生活利便性」そして「間取りの工夫」となっていた。

「広い＝快適」とは限らず、むしろ限られた面積の中でいかに

快適さを実現するかが問われる時代になっている。

また、国土交 通省の「住宅・土地 統 計調査」では住まいの広

さに「 不 満を感じている 」と答えた人の 割 合 は 2 0 0 3 年 の

35.6％に対し2018年には24.0％へと減少している。家は狭

くなっていても、工夫次第で満足度は向上しているのである。

これからの新築 分譲マンションは数㎡の増減ではなく、「空

間の質」で選ばれる時代に入ってくるだろう。

たとえ同じ6 5㎡でも 、設 計の妙で「 70 ㎡並みの心地よさ 」

や同等以上の満足度を生み出すことはできる。

だからこそ 、購入検 討の際には「 面 積 」だけに惑わされず 、

空間のつくり、間取り、共用部との連携まで含めて体 感で比

較していく視点が求められる。

「 スペ パ 」の 進 化は今 のマンションに 暮らす人 たちの「 満足

の根拠」になっていくだろう。

など 、「 スペパ 」へのこだわりが 高 評 価を受け 、販 売 から約

半年で140戸程を契 約した。

また、前述のような専有部の工夫だけでなく、ゲストルームや

ワークラウンジ、DIYルームなど、生活を助ける共用部のバリ

エーションも拡充している。

販 売事 例の「ルネ柏ディアパーク」では共用部にサウナルー

ム、スタディラウンジ、ランドリールーム、ゲストラウンジなど

を構えるといった共用部の充実感も、好調な進捗の追い風と

なっているという。

専 有 部 は空 間の 効 率を上げることで 価 格 に納 得 感を持た

せ、普段は使わない施 設は共用部で補う賢い選択 肢を与え

ることにより 、住み手 は予 算 内で充 実した 暮らしを手に入

れ、事業主はニーズに応えた商品づくりが可能になっている。

都内で2024年に発売された

新築分譲マンションの

専有面積は10年前と比べ7%程度狭小化。

限られた土地の中で満足度の高い

住宅を提供している事業主の工夫とは。

専有面積は年々縮小しているが・・・

Text by HISANO （staff of UNIFIT）

れた面積の中で工夫して空間を利用する設計が主流となっ

ている。

とはいえ、実 際に面 積を見ると「狭い」という印象から顧客

にとっては検討しづらいようにも思えるが、実際の売れ行き

はどうなのか、販売事例を確認していく。

①「バウス氷川台(総戸数93戸/2024年9月販売開始)/中央

日本土地建物」3LDK面積：61.91㎡～72.37㎡

両 面アウトフレーム設 計や 、引き戸の 採 用で空間を有 効 活

用できる間 取りが人気により、6 0㎡台の3L DK住 戸の人気

が 高く 、2 0 2 4 年 9月発 売 から約 9 か月で 全 戸を 完 売させ

た。

②「ルネ柏ディアパーク(総戸数389戸/2024年12月販売開

始)/総合地所・京成電鉄・FJネクスト」3LDK面積：62㎡～

72㎡

全 3 8 9戸のうち約 9 割が「 ウゴクロプラン 」という収 納 空間

の広さを変 更すことができる可 動 収 納ユニットを搭 載して

おり、「空間対効率」を重視した住戸が高評 価であった。

また 、本 物 件では62㎡のコンパクト3 L D K住 戸も販 売して

いるが、リビング・ダイニングに広さを持たせるため、壁側に

I 型キッチンを設計、また4畳弱の居室も吊り型クロゼット等

の新しい収 納を採用することで「空間対効率」を高め、面 積

以上の広さを体 感できる仕様となっている。

本 物件では、これだけでなく天井まで全面収 納を採用する

昨今の首都圏の新築分譲マンションは価格の高騰や1部屋数

億円のタワマンなど、お金の話題に注目が集まりがちだが、そ

の他にも市場に変化が起きている。東京都内で2024年に発

売された新築分譲マンションの平均専有面積は64.62㎡で

あったが10年前にあたる2014年の平均値と比較すると約5

㎡、割合にして7％程度減少している。同様に、千葉/埼玉/神

奈川県で2024年に発売された新築分譲マンションの平均専

有面積は67.21㎡であったが10年前にあたる2014年の平均

値と比較すると約6㎡、割合にして8％程度減少している。1都

3県において「70㎡台」が一つの目安だった時代から比べる

と、コンパクト化-狭小化が顕著である。［図①］

もちろん、単価の上昇に伴い総額を下げる目的で専有面積の

狭小化が進んでいるのではあるが、昨今の新築分譲マンショ

ンは、ただ面積を狭くしているというわけではない。その背景

には限られた空間でどれだけ心地よく暮らせるかを追求して

きた事業主や設計者たちの努力による「空間の質」を高める

工夫、「スペースパフォーマンス(スペパ)」の進化がある。

いわゆる「空間効率」という考え方自体は今に始まったこと

では 無いが 、特に最 近の 物 件では 廊 下の削 減や動 線 の 短

縮、凹凸を減らすことによるデッドスペースの削減など、限ら
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狭くても大丈夫。
「空間対効率」の新しい考え方。

狭 小化する新築マンション 満 足度はどうなっている？

数 字では測れない価値へ

ス ペースパフォーマンス

［図①］

■過去10年 東京都の新築分譲マンション 面積と価格推移
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■過去10年 千葉/埼玉/神奈川県の新築分譲マンション面積と価格推移
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