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総研
副所長 兼 チーフアナリスト

中山 登志朗

＜略歴＞

年 月に 総研副所長に就任。

出版社を経て、 年から不動産調査会社にて不動産マーケット分析、

知見提供業務を担当。不動産市況分析の専門家として、 ・新聞・

雑誌・ メディアへコメント提供、寄稿、出演を行うほか、年間

多数の不動産市況セミナーで講演。国土交通省、経済産業省、東京都

などの審議会委員などを歴任。（一社）安心ストック住宅推進協会理事。

と し あ き

解説者プロフィール
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デコ活
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デコ活とは

二酸化炭素（ ₂）を減らす（ ）脱炭素（ ）と、環境に良いエコ（ ）を含む デコ と活動・生活

を組み合わせた新しい言葉。環境省は、脱炭素につながる新しい豊かな暮らしを創る国民運動「デコ活」を展開。

出典：環境省「デコ活」

https://ondankataisaku.env.go.jp/decokatsu/
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年までに「カーボン・ニュートラル」実現

日本政府が掲げる 年までに温室効果ガスの排出を全体としてゼロにする「カーボンニュートラル」実現に向け、

エネルギー消費量の約 割を占める住宅・建築物分野で省エネを加速。

出典：国土交通省「令和４年度改正建築物省エネ法の概要」

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/shouenehou_r4.html
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年 月から全ての新築住宅が省エネ基準に

全ての新築住宅・新築非住宅に省エネ基準の適合を義務付けられる「建築物省エネ法」が 年 月から開始。

出典：国土交通省「令和４年度改正建築物省エネ法の概要」

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/shouenehou_r4.html
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年 月から住宅は「コスパ」で選ぶ時代

建築物省エネ法開始に先駆け、 年 月から「建築物省エネ性能表示制度」が開始。

消費者は「省エネラベル」「省エネ部位ラベル」で断熱性能・目安光熱費などが容易に把握できるため、

価格などのイニシャルコストに加え、光熱費などのランニングコストも住まい選びの判断材料に。

出典：国土交通省「建築物省エネ法に基づく省エネ性能表示制度事業者向け概要資料」

掲載例年 月

https://www.mlit.go.jp/shoene-label/files/pl_guideline_pdf_nohin_1023.pdf
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月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月

新築賃貸 新築一戸建て

「省エネ性能ラベル」掲載物件は増加中

出典：
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物件の省エネ性能を意識している人は多い

出典： 「物件の省エネ性能に関する意識調査」回答： 人（ 年以内に購入 賃貸物件に引越し予定のある方） ※一都三県在住の ～ 歳の男女 ※単一回答

引越し先を探す際、物件の省エネ性能（断熱性能、エネルギー消費性能など）を意識しますか

https://lifull.com/news/39278/
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住宅の省エネ化を推進する国の動き

国土交通省、経済産業省、環境省が住宅の省エネ化を促す

「住宅省エネキャンペーン」は 年も今年と同規模で継続

年 年 年

● 先進的窓リノベ事業

● 給湯省エネ事業

● こどもエコすまい支援事業、子育てエコホーム支援事業、子育てグリーン住宅支援事業

● 賃貸集合給湯省エネ事業

単位：億円

省エネ住宅の新築、住宅の省エネリフォームを支援する

「子育てグリーン住宅支援事業」を創設（ 億円）

出典：国土交通省「住宅の省エネ化の支援強化に関する予算案を閣議決定」

✓ 基準の水準を大きく上回る性能の省エネ住宅

「 （グリーントランスフォーメーション）志向型住宅」新築を支援

✓ 既存住宅は、熱損失が大きい窓の断熱改修工事を支援

https://www.mlit.go.jp/report/press/house04_hh_001249.html
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住まいのデコ活【給湯器】

給湯器は家庭のエネルギー消費量の約 割を占める最大の消費源で、

高効率化はコスト対策としても有効。

また、高効率給湯器を購入する場合、一定額の補助を受けることも。

出典：リンナイ

リンナイ ハイブリッド給湯器「 」

と光熱費を削減。ガスと電気の両方を使え

るため、万が一の被災時にも活躍する。

出典：経済産業省「高効率給湯器導入促進による家庭部門の省エネルギー推進事業費補助金の概要」

https://www.mlit.go.jp/report/press/content/001846083.pdf
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住まいのデコ活【窓】

高い断熱性能を持つ窓に改修する場合、費用の 相当等（上限 万円）

を定額補助（リフォーム事業者が申請し、住宅所有者等に全額還元）

出典： ウェブサイト

「樹脂窓」

樹脂フレームと複層ガラスによって断熱。

ダニ・カビの発生、騒音・音漏れを防ぐ効果も。

出典：環境省「断熱窓への改修促進等による住宅の省エネ・省 加速化支援事業の概要」

https://www.mlit.go.jp/report/press/content/001846082.pdf
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断熱性能の向上は「ヒートショック」のリスク軽減にも

出典：スマートウェルネス住宅等推進調査委員会「住宅の断熱化と居住者の健康への影響に関する全国調査第６回報告会」

https://www.onnetsu-forum.jp/file/document2.pdf
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ローカル億ション
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東京 区 新築マンション平均価格は「 億円超え」が当たり前に

出典：

年 月～ 月に に掲載された東京 区の新築マンション平均価格は 億 万円。

前年同期間の平均価格 億 万円と比較すると、 ％上昇している。

建設業・運輸業の残業規制が開始され「 年問題」が発生したことによる人件費の上昇に加え、

円安の継続による住宅資材価格の高騰、そして地価の安定的な上昇という「トリプル・コスト高」が価格を押し上げる。

単位：万円

年 月 年 月

億 万円

億 万円

％上昇
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億ションは全国へ広がってきている

33

47

18

47

に掲載された億ションのある都道府県

年 年～ 年 月

出典：
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旭川で初のタワーマンション「プレミスト旭川ザ・タワー」

✓ 売主は大和ハウス工業

✓ 北海道 旭川市では初のタワーマンション

✓ 旭川駅から徒歩 分、総戸数 戸、地下 階～地上 階建て、高さは市内最高の

✓ 最上階の 室は 億 万円、抽選倍率は 倍となる

✓ 医師や経営者らの関心が高く、メイン顧客層は 代以上のシニア夫婦

✓ 投資・セカンド需要が約 割、居住目的が約 割

出典：大和ハウス工業
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首里金城町 年ぶりの中規模分譲マンション「プレミスト首里金城町」

✓ 売主は大和ハウス工業

✓首里金城地区都市景観形成地域・首里金城町で 年ぶりの中規模分譲マンション

✓ 首里駅から徒歩 分、総戸数 戸

✓ 戸が 億円超え（販売価格 万円～ 億 万円、平均価格 万円）

✓ 契約者の年代は ～ 代が約 割、 代以上のシニア層が約 割、

沖縄県内が約 ％、首都圏が約 、 割以上がセカンドハウス利用で購入

出典：大和ハウス工業
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山陰地方で初の億ション「アルファガーデン宍道湖」

✓ 売主は穴吹興産

✓ 山陰地方では初の億ション「アルファガーデン宍道湖」

✓ 松江しんじ湖温泉駅から徒歩 分、総戸数 戸、地上 階建て

✓ 最上階の 室が 億円超え、全部屋完売

出典：穴吹興産
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億ション販売が好調の要因は

高額マンションは東京都心部にほぼ集中していたが、地方圏に居住する富裕層やインバウンド需要が全国的に拡散。

地方圏の政令市や県庁所在地などを中心に億ション販売が拡大し、堅調な売れ行きを示している。

① 富裕層の増加

✓日銀の資金循環統計では、 年セカンド・クォーターの家計が持つ金融資産残高は 兆円に達しており、前年同期比で ％（約 兆円）増加

✓ 年度の日本の名目 兆円と比較すると、 倍もの資産が家計に蓄積されている計算

✓ 純金融資産保有額が 億円以上 億円未満の「富裕層」、 億円以上の「超富裕層」は計 万世帯、超富裕層は 万世帯と推計

✓ 資産形成や相続で優位な高額不動産を購入するケースが多い。一時期よりもタワマン節税は“うまみ”が薄れたが、相続税評価額と市場価格の差異は比較的大きく、節税効果も高い

② パワーカップル＆ の増加

✓ 夫婦共に年収 万円以上とするニッセイ基礎研の定義に基づいたパワーカップルの世帯数は、 年時点で約 万世帯と推計

✓ 夫婦揃って返済能力が高く、子供を持たない が低金利を活用して億ションを購入するケースが増えている

✓ いずれかが 歳未満の夫婦か子育て世帯は、住宅ローン減税の優遇措置（ローン元本の上限の引き上げ）が受けられるため、「職住近接」で資産性も期待できるタワーマンションを積極購入

③ インバウンド需要の拡大

✓ 年 月時点で ドル＝ 円だった為替相場は、 年 月には 円（いずれも月中平均）と ％もの円安を記録

✓ 海外から見ると、新築マンション価格は 割以上値下がりしていることになるため割安感が強い

✓ 安定的な資産を国外に保有したい海外マネーが日本に流入して億ション需要を支えている。実需としての活用ではなく、転売益を目的としていることが多い

④ 株高による資産の付け替え

✓ 年 月に 万円半ばで推移していた日経平均株価は、 年 月には 万円の大台に達し、その後も 万円～ 万円の高値を維持して推移

✓ 株式の売買によって収益を得た個人投資家が、安定資産である都心・市街地中心部のタワーマンション＆億ションに資産を付け替え

✓ 資産付け替え層は、竣工・引き渡しまで時間を要する新築マンションよりも、既に竣工している高額のタワーマンションを好む傾向
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円安によって、日本人には高くても世界から見ると割安？

為替レートの推移（月中平均）をみると、 年 月時点で ドル＝ 円だった為替相場は、 年 月には 円と

％もの円安を記録。海外から見ると、新築マンション価格は 割以上値下がりしていることになるため割安感が強い。
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集計： 総研

● ドル

● ユーロ
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ずらし駅
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東京 区 ファミリー向き中古物件の掲載価格

新築価格の高騰により、中古価格も押し上げられている。

年 月の計測開始時と比較すると、中古一戸建ては 、中古マンションは ％の上昇。

また、中古マンションは、 年 月に続き 月も 万円を超え、最高値となった。

● 中古一戸建て

● 中古マンション

単位：万円 ファミリー向き： 、 、 、 、 ～ 出典： マーケットレポート
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東京 区 ファミリー向き賃貸物件の掲載賃料

新築・中古価格の高騰により、一定の購入検討層は賃貸物件へ流れる動きがあると考えられる。

賃貸物件においても、 年 月の掲載賃料は前年同月比 ％、前々年同月比 ％と上昇が続くが、

反響賃料は伸びていないことから、住居費を簡単には上げられないユーザーの状況が見られる。

● 掲載価格

● 反響価格（ユーザーが問合せた物件）

出典： マーケットレポート単位：円 ファミリー向き： 、 、 、 、 ～
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実質賃金指数が伸び悩む
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毎年 月にベア＆待遇改善などが実施されても消費者物価が毎月徐々に上昇するため、実質賃金の伸びはごく僅か。

年平均を とした場合、 年 月は ポイントしか賃金は伸びておらず、生活が豊かになる実感はない。

集計： 総研※ 年平均＝
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消費者物価指数（CPI）は上昇の一途

年平均を とした場合、 年 月の実質賃金は ポイント上昇に対して、

年 月の消費者物価指数は ポイント上昇。可処分所得が増えないため、住宅にかけるコストを増やすことは困難。

※ 年平均＝
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世田谷区「下北沢駅」周辺

問合せの前年比（ 年 月÷ 年 月）
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品川区「大井町駅」周辺

問合せの前年比（ 年 月÷ 年 月）
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立川市「立川駅」周辺

問合せの前年比（ 年 月÷ 年 月）
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調布市「調布駅」周辺

問合せの前年比（ 年 月÷ 年 月）
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住まいの防犯投資



© ｜

強盗・住居侵入の報道で、集合住宅へ希望を変更する声も

が実施した調査では、直近 年間で住宅購入意向者の約 割が「防犯への意識が高まった」と回答。

さらに闇バイトによる強盗・住居侵入の報道で、住宅購入意向者の約 割が一戸建てから集合住宅へ希望を変更。

出典： 「住宅購入検討者の防犯意識調査」

非常に高まった

やや高まった

変化はない

やや下がった
非常に下がった

直近 年間で
防犯意識の変化が
ありましたか

回答： 人（ 年以内に住宅購入を希望している人）

一戸建てを希望していたが

集合住宅希望へ変更した

一戸建てを希望していたが

集合住宅も検討するようになった

住まいの形態の希望に

影響はなかった

報道を見ていないので

わからない

強盗・住居侵入
などの報道を見て
購入物件の検討に
影響がありましたか

https://lifull.com/news/39688/
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狙われやすい「窓」と「玄関」

警視庁の発表では、 年の戸建て侵入窃盗における侵入口で多いのは「窓」や「玄関」。

手口は「ガラス破り」や「ドア錠破り」などがあり、狙われやすい場所に「防犯投資」することが大切。

また、 分以内に侵入できなければ約 割が断念するため、狙われても侵入されにくい工夫が必要。

出典：警視庁「住まいる防犯 番」

窓

表出入口

その他出入口

不明
その他 非常口

年
一戸建ての
侵入口

（ 件）

無締まり

ガラス破り

不明

その他

合鍵
ドア錠破り

その他施錠開け

戸外し

年
一戸建ての
侵入手口

（ 件）

https://www.npa.go.jp/safetylife/seianki26/top.html
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住宅設備メーカーの に「防犯」に関する問合せが急増

前月比
約 ％

出典：

強盗・住居侵入の報道で、 「お客さま相談センター」

に寄せられた「防犯」関連の問合せ件数は 月から急増。

具体的な相談内容

玄関ドア：鍵関連

「玄関ドアの鍵を防犯性の高いものに交換できないか？」

「セキュリティーサムターン（ドアの室内側の着脱式鍵つまみ）に

交換できないか？」

窓：防犯ガラスやフィルム

「今の窓ガラスは防犯性があるか？」

「防犯性の高いガラスに取り替えたい」

「今の窓に防犯フィルムを貼付け可能か？」

窓：面格子

「面格子付きの窓に取り替えたい」

「今の窓に面格子は後付けできるか？」
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参考： の防犯リフォーム【窓】

✓ 窓はリフォームで「ガラス」と「鍵」の防犯性をあげることがポイント

✓ 今の窓の内側にもう 枚追加する「インプラス」で、窓を ロック

✓ 窓を取り換える「リプラス」で、窓を ロック＆窓を遠隔で施錠確認も可能

✓ 特殊中間膜を施した安全合わせガラスを選べば、ガラス破り対策により効果

✓ では、壁を壊さず施工でき、 窓あたり約 分で工事が完了

取替窓「リプラス」内窓「インプラス」

出典： 「 のリフォーム商品で「今こそ、防犯」」

https://www.lixil.co.jp/lineup/s/bouhanrf/
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参考： の防犯リフォーム【シャッター】

✓ 窓ガラスをしっかりガードできるシャッターの設置で防犯力アップ

✓ しっかりロックがかかるので外からのこじ開けを防げる

✓ 侵入しにくい印象を与えることで、防犯アピールも

✓ のリフォームシャッターは最短 分で工事が完了する簡単施工

※電動タイプは ホームリンク「 」と連携すれば
外出先から開閉状態の確認や開閉操作が可能

出典： 「 のリフォーム商品で「今こそ、防犯」」

https://www.lixil.co.jp/lineup/s/bouhanrf/
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参考： の防犯リフォーム【玄関ドア】

✓ の玄関ドア「リシェント」は ロックを標準装備、シリンダーも不正解錠しづらい構造

✓ スマートロックシステム「 」で締め忘れ防止、外出先から施解錠履歴を確認

✓ 鍵はスマホ・リモコン・カード・タグが選択でき、締め出し対策として暗証番号で解錠できる仕様も

✓ 玄関ドア「リシェント」は壁を壊さずリフォームでき、 日で工事が完了

スマートロックシステム「FamiLock」リシェント玄関ドア3

出典： 「 のリフォーム商品で「今こそ、防犯」」

※１自身のスマホでの操作履歴を確認できます
※２家族のスマホでの操作をメールで受信できます

https://www.lixil.co.jp/lineup/s/bouhanrf/
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防犯補助金の支給をする自治体も

住まいの防犯対策助成

申請期間 ： 年 月 日～ 年 月 日（ 年 月 日以降に購入された物品）

助成率 額：対象経費の 分の を助成、助成上限額 円

助成対象 ：防犯カメラ、録画機能付きドアホン、防犯性の高い錠防犯ガラス、面格子、防犯フィルム…など（ 品目）

侵入強盗・窃盗緊急特別対策補助金

申請期間 ： 年 月 日～ 年 月 日（ 年 月 日以降に購入された物品）

助成率 額：対象経費の 分の を助成、助成上限額 円

助成対象 ：防犯カメラ、防犯フィルム、防犯ガラス、面格子、防犯砂利、ネットランチャー…など（ 品目）

住宅などの防犯対策に対する助成制度（新設）

申請期間 ：令和 年 月 日以降に実施した住宅等の防犯対策を対象（申請開始は 年 月予定）

助成率 額：対象経費の 分の を助成、助成上限額 円（予定）

https://www.city.katsushika.lg.jp/kurashi/1004028/1000063/1030348/1035249.html
https://www.city.adachi.tokyo.jp/kikikanri/bosai/bohan/kinkyu-taisaku.html
https://www.city.mitaka.lg.jp/c_news/111/111916.html
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家じまい元年
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団塊世代が後期高齢者になる「 年問題」

年は、団塊世代が後期高齢者（ 歳以上）になり、国民の 人に 人が後期高齢者に。

出典：総務省統計局「統計からみた我が国の高齢者」

https://www.stat.go.jp/data/topics/pdf/topics138.pdf
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「相続」を理由とした売却査定依頼の割合は年々増加

出典：

年 年 年 年 年 年

月

の売却査定依頼における、相続を理由とした割合は年々増加傾向。

年前と比較すると ％増加している。
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実家売却時の親の年齢は

実家を売却したときの親の年齢は、父親・母親ともに平均年齢が 歳。

歳前後から増え始め、 歳ごろをピークに減少していく結果に。

歳 歳 歳 歳 歳 歳 歳

出典：オープンハウス× 「家じまいに関する共同調査」回答： 人

https://lifull.com/news/35141/
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売却に至っていない理由は「特にない・面倒」

上記にあてはまるものはない

その他

家族の転居や施設の入居に関して決まっていない

売却を進める手順がわからない

売却の方法に関する情報の収集方法がわからない

家の片づけが終わらない

家の扱いについて家族の意見が決まっていない

情報は集めているが、検討をする時間的な余裕がない

どんな不動産会社を選べば良いかが分からない

特に理由はない（面倒だ、など）

出典：オープンハウス× 「家じまいに関する共同調査」回答： 人（不動産売却検討者） 複数回答

https://prtimes.jp/main/html/rd/p/000000619.000024241.html
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空き家の発生を抑制するための特例措置（特定空き家制度）

✓ 利用が予定されていない「その他空き家（ 万戸）」は、 年には約 万戸まで増加見込み

✓ 空き家は相続を機に発生するものが過半以上のため、早期に譲渡（有効活用）するよう相続人を後押しする必要がある

✓ 年 月 日までとされていた特例措置は 年 月 日まで延長

✓ 現行の耐震基準に適合する家（耐震性のない場合は耐震改修工事をしたもの）または取り壊し後の土地が対象だったが、

譲渡年の翌年２月 日までに当該建物の耐震改修工事または取り壊しを行った場合も適用対象に

出典：国土交通省「空き家の発生を抑制するための特例措置」

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk2_000030.html
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