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⾦融緩和に加え、「⽼後2,000万円問題」に代表される報道や、副業・兼業の普及といった


社会的背景を受け、不動産投資に取り組む⼈はこの10年以上で着実に増えてきました。⼊⾨


編とされる区分マンション投資でも、新規に供給される物件のエリア構成は⼤きく変化して


います。


2025年8⽉5⽇、株式会社不動産経済研究所は毎年8⽉に公表している「2025年上期および


2024年通年の⾸都圏投資⽤マンション市場動向」を発表しました。同データでは、投資⽤


マンションの供給⼾数や供給エリアが整理され、市場のトレンドを把握できます。


今回の公表結果によれば、不動産投資ニーズは堅調である⼀⽅、新築投資⽤マンションの供


給は減少傾向が続き、価格は⾼⽌まりから緩やかな上昇基調を維持しています。供給減と価


格上昇の局⾯では、投資家にとって適切な物件選定が⼀段と重要であり、その要点の⼀つが


「投資エリアの⾒極め」です。本稿では、同調査の結果を踏まえ、⾸都圏における供給エリ


アの現状と、今後の投資エリア選定の考え⽅を解説します。

次のページ … 2024年の投資⽤マンション供給エリア
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COLUMNIST PROFILE


不動産エコノミスト 

社団法⼈ 住宅・不動産総合研究所 理事⻑ 


早稲⽥⼤学⼤学院ファイナンス研究科修了。

 ⽴教⼤学⼤学院 博⼠前期課程修了。



㈱船井総合研究所上席コンサルタント、Real Estate ビジネスチーム責任者、基礎研究
チーム責任者、（株）ディーサイン取締役不動産研究所所⻑を経て現職。不動産・住宅

分野におけるデータ分析、市場予測、企業向けコンサルテーションなどを⾏うかたわ

ら、テレビ、ラジオのレギュラー番組に出演、また全国新聞社をはじめ主要メディアで

の招聘講演を毎年多数⾏う。

 

著書:「不動産サイクル理論で読み解く不動産投資のプロフェッショナル戦術」（⽇本実
業出版社」、「⼤激変 2020年の住宅・不動産市場」（朝⽇新聞出版）「消費マンショ
ンを買う⼈、資産マンションを選べる⼈」（⻘春新書）等11冊。様々な媒体に、⽉15本
の連載を執筆。

資格：宅建⼠





レギュラー出演

◇   ラジオNIKKEI「吉崎誠⼆の5時から“誠”論」（⽉〜⽔: 17時〜17時50分）

◇ 「吉崎誠⼆のウォームアップ830」（⽉: 8時30分〜ニュース解説番組）

◇   テレビ番組：BS11や⽇経CNBCなどの多数の番組に出演


… 2024年の投資⽤マンション供給エリア

… 供給が多いエリアの共通点とは
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48 投資⽤マンションの物件エリアについての考察

同調査によれば、2024年の⾸都圏における供給エリアは34市区で、前年⽐＋2市区でした。下図は2009〜2024年の16年間における上位5エリアの推移です。 

2024年の供給⼾数が最も多かったのは江東区（435⼾）、続いて⼤⽥区（325⼾）、墨⽥区（324⼾）、葛飾区（306⼾）、台東区（268⼾）の順でした。上位5エリアがすべて東

京都内となるのは2020年以来で、墨⽥区は5年連続でトップ5⼊りとなりました。

2024年の投資⽤マンション供給エリア

次のページ … 供給が多いエリアの共通点とは

⬛ ⾸都圏投資⽤マンション供給⼾数上位5エリア

(株式会社不動産経済研究所「不動産経済 マンションデータ・ニュース」より作成)
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48 投資⽤マンションの物件エリアについての考察

都⼼物件の減少と周辺部での供給増の背景には、①都⼼の地価⾼騰と⽤地取得の難

化、②利回り低下、③需要側の⽴地・賃料志向の変化、の三点が挙げられます。 

都⼼では地価⽔準が⾼く、再開発が集中するエリアではデベロッパー間の競争が⼀

段と激化しています。そのため、投資⽤マンションに適した⽤地の確保が難しく、

周辺部での⽤地取得へシフトが進みました。加えて、都⼼は価格上昇に伴い期待利

回りが低下しやすく、相対的に郊外の⽅が⼀定の利回りを確保しやすい状況です。 

また、投資⽤マンションの主要な⼊居者である20〜30代の単⾝層は、通勤・通学

アクセスの良さと⼿頃な家賃の両⽴を重視する傾向があります。結果として、都⼼

から20〜40分圏の駅近物件の⼈気が⾼まり、近年増えている供給エリアの物件は

⾼い稼働率と安定した賃料収⼊が⾒込みやすい。こうした要因が重なり、周辺部で

の新規供給が増えていると考えられます。

供給が多いエリアの共通点とは

ここまで、都⼼周辺で投資⽤マンションの供給が増えている背景を考察してきまし

た。 

⾸都圏で投資⽤区分マンションを選ぶ際は、まず都⼼部の物件を検討することが多

いでしょう。前述のとおり、都⼼は⽤地取得競争が激しく、近年は希少性の⾼い物

件と⾔えます。 

その⼀⽅で、価格上昇と利回りの低下が進む都⼼だけでなく、周辺部の物件も候補

に含める発想が重要です。物件の特性を適切に分析し、投資エリアを戦略的に選定

してください。本サイト等を活⽤し、最新の情報を継続的に⼊⼿することをおすす

めします。

まとめ
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            ご留意事項



※不動産投資はリスク（不確実性）を含む商品であり、投資元本が保証されている


 ものではなく、元本を上回る損失が発⽣する可能性がございます。





※本マーケットレポート に掲載されている指標（例：利回り、賃料、不動産価格、REIT指数、⾦利など）は、


 不動産市場や⾦融市場の影響を受ける変動リスクを含むものであり、これらの変動が原因で損失が⽣じる恐れがあります。 


 投資をする際はお客様ご⾃⾝でご判断ください。当社は⼀切の責任を負いません。





※本マーケットレポートに掲載されている情報は、2025年9⽉16⽇時点公表分です。各指標は今後更新される予定があります。





※本マーケットレポートに掲載した記事の無断複製・無断転載を禁じます。
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