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■もくじ

◆タワーマンションはどこに多い？

タワーマンション注1の棟数は増加の一途を辿り、近年は大都市圏に限らず、地方都市にまで広が

りを見せています（図1）。最近では、2025年完成予定の北海道旭川市初のタワーマンションの最

上階の３億５千万円が成約したことが報じられています。（北海道新聞 2023年2月27日）

図１ タワーマンションの全国分布 （2022年中古マンション売出事例から）



※本発表内容の転載にあたりましては、「分析：株式会社タス」という表記をお使い頂きますようお願い申し上げます。

※バックナンバーは以下のページから取得可能です。(https://corporate.tas-japan.com/community/report) Copyright © TAS Corp. All rights reserved.

2

都内のタワーマンションは湾岸地区（晴海、有明など）に多く供給されており、再開発地区（南池袋、

大崎など）にも多く供給されています。同一町内で3棟以上のタワーマンションの売出事例が存在したエ

リアを「タワーマンションお膝元エリア」と見なせば、全部で58エリアが該当しました。（図2）
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図2 東京23区 タワーマンションお膝元エリア

今回は、これらの「タワーマンションのお膝元エリア」に居住する人々にはどのような特徴があるの

か、オープンデータを基に心理学でよく用いられる手法で分析を試みます。

◆住民の特徴と地域差

就職試験などの適性検査で、複数の項目について「当てはまる・やや当てはまる・あまり当てはまら

ない・全くあてはまらない」といった段階評価で回答した経験がある方は多いでしょう。回答は、心理

学的な統計分析手法によって、性格を特徴づける少数の「因子」にまとめられて、因子に基づきパーソ

ナリティを表す何種類かの「タイプ」の判定がなされ、企業は判定結果をもとに、自社に合う人材であ

るかどうかの判断材料とします（図３）。
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このような手法を応用し、国勢調査を用いて地域の住民の特徴をとらえる指標を作成し、タイプ

別にエリア区分してみましょう（図4）。

エリアごとの地域住民の特徴を表す指標として、国勢調査を基に作成した合計９個の指標を用い

ます（図5）。
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図3 適性検査のイメージ

図4 エリア指標のイメージ

図5 地域住民の特徴を表す各指標の解説
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図６ 指標のとりまとめ

これらの指標同士の関係について分析した結果を図６に示します。「王道コース因子」「働く女

性因子」「エリート因子」の3つの因子は、各指標の特徴をまとめたものと考えていただくと分かり

やすいです。

図2 登記所月地図の電子データ 座標系の有無 千葉県浦安市

「王道コース因子」：大卒以上の学歴で、持ち家に住み、子育て中の世帯が想定される。

「働く女性因子」：働き盛りの世代で、多くの女性が就労している人が想定される。

「エリート因子」：管理職・専門職といった高年収の職業に従事している人が想定される。
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上記の３因子の組み合わせから、「DINKS女性エリート活躍」・「共働きハイクラスファミ

リー」・「堅実大卒ファミリー」の各3つのタイプ別にエリアを色分けしたものを図７に示します。

それぞれのタイプは、地理的に「東京西部」・「湾岸エリア」・「郊外」に対応しているとも言え

ます。「共働きハイクラスファミリー」は特に、「タワマン文学」に登場する湾岸地区のタワーマ

ンションに住む住民のイメージとも重なります。
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「DINKS女性エリート活躍」：

「働く女性因子」と「エリート因子」が強いエリア。港区や東京西部に多く分布。

「共働きハイクラスファミリー」：

「王道コース因子」と「働く女性因子」が強く、「エリート因子」がやや強いエリア。八重

洲や丸の内方面への通勤が便利な湾岸エリアに多く分布。

「堅実大卒ファミリー」：

「王道コース因子」は強いが「エリート因子」が低いエリア。比較的郊外に多く分布。

図７ 地域の住民の特徴に基づくエリア区分

ここまでを簡単におさらいすると、以下のようなことが分かりました。

⚫ タワーマンションは、3大都市圏を中心に供給が続いており、近年は地方都市にまで広がりを見

せている。

⚫ 都内のタワーマンションの供給が多い地域は、湾岸エリアと再開発エリアに大別され、それぞれ

では住民のタイプはやや異なっている。

⚫ 湾岸エリアは共働きハイクラスのファミリー世帯が多く、東京西部ではエリート層の女性が活躍

するDINKS世帯、23区周辺部の再開発地区に供給されたタワーマンションは、堅実な大卒ファミ

リー世帯が集住している。
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◆【発展編】テクニカルなお話

ここからは、分析の方法について詳細を確認したい方向けに、前項で記載できなかった部分も含め

て解説します。

図5に示した各指標間の相関係数を図8に示します。

図8 指標間の相関係数

例えば、専門職割合とタクシー通勤割合の相関が高いなど、データから暮らしぶりが見てとれま

す。しかし、項目数が多いため、全ての関係性を分析することは困難です。

そこで、心理学の定量的なアンケート調査の分析手法でオーソドックスな「因子分析」を行った

結果を図9に示します。分析条件は、スクリー基準で因子数３、回転法はオブミリオン回転、因子抽

出方法は最尤法としました。
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上位3因子での累積寄与率は0.766と、全体の75％超が説明できたことを示しています。因子の解釈は、

図6のパス図も参考に実施しました。図6のパス図から働く女性因子と、エリート因子については一定の

相関があり、タワーマンションがエリート女性にとって多忙な生活を快適に過ごすことができる場所と

選ばれていることが読み取れます。

因子ごとの因子得点を地図化したものを図10～図12に示します。「王道コース因子」は、湾岸地区や

郊外部の再開発地区に比較的多く見られます。「働く女性因子」は、湾岸地区だけでなく、港区・品川

区を中心に、交通利便性の高い山手線沿線に多く分布します。「エリート因子」は、港区などの高級住

宅エリアや山手線内に多くみられ、湾岸エリアは中程度、郊外部は少なくなっています。因子得点を基

に、階層的クラスタリングを実施した結果を図13に示します。この結果から、図表中の線の通りクラス

タリング数を３に設定し、図10～図12の結果を併せて3タイプの類型を考察しました。解釈はやや主観に

頼らざるを得ない部分がありますが、定量的な根拠をもって説明ができるところが因子分析の優れた点

です。

図9 因子分析結果
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図10 王道コース因子 因子得点分布

図11 働く女性因子 因子得点分布
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図12 エリート因子 因子得点分布

図13 階層的クラスタリング結果
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◆おわりに

今回は、心理学的な分析手法を用いて、タワーマンションのある地域の住民の特徴を考察しまし

た。不動産マーケット分析「ANALYSTAS」では、統計分析手法を駆使したさまざまなデータの利

活用方法をご提案させていただいております。ご興味をお持ちの方は、お気軽にお問い合わせくだ

さい。

※注1：総階数20階以上のマンションを、タワーマンションと定義した。
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【インターネット上で簡単に短時間で市場賃料査定やマーケットレポートが取得できます】

・TAS-MAP 賃貸住宅市場サービス

地図上で場所を特定し、市場賃料および周辺（半径400m）市場レポートを自動生成します。

詳細はホームページ（https://corporate.tas-japan.com/）をご覧ください。
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図２ー１ 首都圏 空室率TVI（タス空室インデックス）（過去2年推移）

図３ー１ 関西圏・中京圏・福岡県 空室率TVI（タス空室インデックス）（過去2年推移）
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4. 築年別TVI 首都圏（東京23区・東京市部・神奈川・千葉・埼玉）

図４ー１ 築年別空室率TVI推移（東京23区）
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図４ー２ 築年別空室率TVI推移（東京市部）

図４ー３ 築年別空室率TVI推移（神奈川県）
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図４ー４ 築年別空室率TVI推移（千葉県）

図４ー５ 築年別空室率TVI推移（埼玉県）
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空室率ＴＶＩ（TAS Vacancy Index：タス空室インデックス）

タスが開発した賃貸住宅の空室の指標です。空室率ＴＶＩは、民間住宅情報会社に公開された情報を空

室のサンプリング、募集建物の総戸数をストックのサンプリングとして下式で算出を行います。

なお、募集建物の総戸数は ①募集建物を階層別に分類 ②国勢調査・住宅土地統計調査を用いて階層別

の都道府県毎の平均戸数を算出し、両者を乗じることにより算出しています。

ＴＶＩ＝ 空室のサンプリング ÷ ストックのサンプリング

＝∑募集戸数  ÷ ∑募集建物の総戸数

用語説明

17

募集期間（Downtime）

成約した物件の平均募集期間を示します。民間住宅情報会社に公開された情報を用いて、下記の計算式

で求められます。

募集期間 ＝ Average（成約日 － 募集開始日）

更新確率・中途解約確率

更新確率は契約期間が２年として入居したテナントが契約更新を行う確率、中途解約確率は契約期間が

２年として契約満了前にテナントが退去する確率を示し、民間住宅情報会社に公開された情報を用いて算

出しています。

成約した部屋が再び市場に現れる（募集が開始される）までの月数をカウントし、７～４８ヶ月目を総

数とし、７～２２ヶ月目までに市場に現れた件数を中途解約した件数、２７～４８ヶ月目に現れた件数を

契約更新をした件数としてそれぞれの確率を計算しています。

※１ データ上７ヶ月未満で募集されているデータも存在していますが、入力ミスの可能性も否定できないため、算出から

省いています。

※２ ４９ヶ月以上で募集されているデータは全体の10%未満であること、また※１で省いた部分に含まれる可能性のある

正規データ（６ヶ月以内に中途解約したデータ）とのバランスを考慮して、算出から省いています。

お問い合せ

株式会社タス

東京都中央区八丁堀3丁目22番13号 PMO八丁堀4F

TEL：03-6222-1023
FAX：03-6222-1024
HP：https://corporate.tas-japan.com/contact/

次号予告

• 2024年2月期 首都圏賃貸住宅市場

• 2024年2月期 関西圏・中京圏・福岡県賃貸住宅指標

• 築年別TVI 関西圏・中京圏・福岡県
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表面
利回り

賃料
下落率

更新確率
解約率

賃料
指標

空室率

利用可能な指標

築年数 建物構造 駅までの時間 間取り 駅・沿線 階数

（フィルター設定・集計区分）

不動産分析ソリューション「アナリスタ」 ANALYSTAS

不動産評価と不動産分析の両輪で、お客様ニーズにお応えします。

お問い合わせ  TEL 03-6222-1023 E-MAIL info@tas-japan.com

ご相談・ご質問

QR
コード

路線価データ
（相続税・固定資産税）

居住用賃貸データ 事業用賃貸データ

居住用売買データ
（マンションのみ）

駅・沿線データ オープンデータ

タスマップ・保有不動産データベース



作成 分析協力 筑波大学 不動産・空間計量研究室

賃貸住宅市場レポートに含まれる賃料に関する統計情報および各種統計指標は、

民間住宅情報会社のデータに基づき、株式会社タスおよび筑波大学堤研究室で
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