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日本のブラン ディッドレジ デンス市場

  要旨
•   日本のブランディッドレジデンス市

場は長い間未発達であったため、

供給が非常に限られている。

•  日本には超富裕層が多数存在し、

総数及び総資産額は近年増加して

いる。日本を安全な資産保全国と

して認識する外国人超富裕層の流

入により、超富裕層は更に増加す

るだろう。

•  都心部は、再開発により各エリアが

変貌を遂げ、超富裕層にとってます

ます人気の居住地となっている。

•  今後の大規模再開発の多くは、高

級路線に重点を置いた複合施設で

あり、高級ブランドが手を組み、画期

的な住居を開発するだろう。

•  ブランディッドレジデンスは、立地、

仕様、家具、設備、プライバシー、サ

ービス及び高い再販性などの面で

高水準が担保されている。

•  近年、全国で複数の五つ星ホテル

が開発され、特に都市部におけるブ

ランディッドレジデンスの需要が高

まっている。

•  超高級住宅の販売が堅調であり、

アマン東京がブランディッドレジデ

ンスのさらなる拡大の端緒となる

だろう。

•  全体として、超高級住宅は坪単価で

一般住宅の2 - 4倍程度であり、持

続可能な水準と考えられる。

成長が続く日本のブランディッドレジデンス市場
はじめに

ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 、プ ライバ

シ ー、豪 華 な 施 設、24 時 間 コ ン シェ ルジ

ュサ ー ビス等 の超 高級 レ ジ デ ンスの 特 徴

と、名高いブランド を 組み合 わ せ、差 別化

され、プ レミアム価 格 を有して い る。

日本 で は 比 較 的 未 発 達 な も のの、ブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンス市 場は 牽引力を増 し

て い る。この勢 いは 、日本 の超富 裕層の

総 数と 総 資 産額 が 拡 大し、彼らがより活

動 的 で 都 会的 な ライ フスタイル にシフト

して い るこ と が大き な要因と なって い る。

加えて、外国人 居 住者は超高級 住宅 需

要 の 一定割 合を占めており、外国人富 裕

層の日本へ の関心 の高 まりが、ブラン デ

ィ ッド レ ジ デ ンス市 場 の将 来 性 を 後押 し

して い る。

現状 で は ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスはリ

ゾー ト地中心に わずかに存 在 するだけ で

あり、供 給は非常に 限 定的 であ るが、都

心部で 今後 予定 されて い る多 数の開 発

は 大き な注目を集 め、ブラン ディ ッド レ ジ

デ ンスの勢 いに拍 車をかけるだろう。

全 体 と して、日本 で は ブラン ディ ッド レ

ジ デ ンス市 場 の 機 が 熟 しつつあ る。開 発

は 、円安、観 光 地 と して日本へ の関心 の

高 まりも さ るこ と な がら、高級 ホ ス ピタリ

ティ ブランド を好 み、都 心部 に住み な がら

もプ ライバシ ー を 優 先し、豪 華 な 施 設 を

求 め る 若い世代の超富 裕層の増加 に よ

り恩 恵を 受けるだろう。超 高級 住宅の 需

要 拡 大は 、ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスの楽

観 的 な見 通しを 後押 し して い る。

日本の超高級住宅市場
日本 の超 高級 住宅 市 場は全 体 として

長 い 間 未 発 達 であり、10 年 前の時点で 総

数は10戸未 満 であったろう。大手であっ

ても、開 発 経 験は 限ら れて いた。しかし な

がら、超 高級 住宅の 需 要は 、近 年高 まっ

ており、他の セクタ ーが成 熟する一方 で、

ディベロッパー や 投 資 家へ の 新 たな 機 会

として、ま す ま す注目を集 めて い る。超 高

級 住宅の 需 要 の大部分は東 京に 集中す

るが、大 阪や京都 な どの地 方主要 都 市

やニセ コ な どのリゾー ト地 にも 存 在 する。

超高級 住宅の定義は な いが、一つの

基 準は一戸10 億円以 上であ る。全 体 とし

て、東 京 で も超 高級 住宅の 供 給は 、他 国

の ゲー ト ウェイシ ティと 比 較して非常に 限

ら れて い る。近 年は 増加の 一 途 をたどっ

てはい るが、国内の超富 裕層は 昔 から 都

心部 に あ る高級 マ ン シ ョ ンよりも 大 規 模

な 邸 宅 を好んで き た ため、総戸数は 3 0 0

戸程 度に 過 ぎ な いだろう。こ れ は 、マ ンハ

ッ タ ンを も と より、香港やロンド ン に 比べ

ても 非常に 小 さ く、東 京は 、観 光 地 として

の世界 的 な 魅力を 考え れば、ハイエ ンド

セクタ ー に お いて巨 大 な可能 性 を秘 め

て い る。

順位 2023 2003

1 赤坂（港区） 田園調布（大田区）

2 西新宿（新宿区） 成城（世田谷区）

3 六本木（港区） 大泉学園（練馬区）

4 青山（港区） 青山（港区）

5 代々木（渋谷区） 亀戸（江東区）

6 芝浦（港区） 神栖町（茨城県）

7 高輪（港区） 奥沢（世田谷区）

8 新宿（新宿区） 竜王町（山梨県）

9 豊洲（江東区） 府中町（広島県）

10 南麻布（港区） 大島（江東区）

表 1 :  社長の住む街ランキング

出所   東京商工リサーチ、サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
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日本のブランディッドレジデンス市場は長

い間未発達であったため、供給が非常に

限られている。しかしながら、国内の超富

裕層の居住志向の変化及び世界的な観光

地としての日本への関心の高まりを受け、

ブランディッドレジデンス市場に対する注目

度が高まっている。都心一等地における複

数のブランディッドレジデンス開発は耳目

を集めており、市場の成長が続くだろう。

東 京の超 高級 住宅 に 対 する 需 要 に

は 、い くつか の 要 因があ る。ま ずは 、東

京 で 増加 して い る、特 に 新興 の超富 裕

層が、都 心 の超 高級 住宅 需 要 を支 えて

い る。次 に、大 規 模 開 発 が 相 次 ぎ、多 く

のエリアが 変 貌 を 遂げ、住みや す い魅

力的 な エリアと なったこ と に より、富 裕

層の居 住 地 選 好が 郊 外 の高級 住宅 地

から 都 心 へ と シフト したこ と が一因と 思

われ、東 京 商工リサ ー チ の 社長 の 住む

街 ランキン グはこの 傾向を明 確 に 示し

て い る（表1）。人気観 光 地 としての東 京

の地 位と、世界で 最 も安 全 な 都 市として

の地 位は 、特 に外国人 居 住者に と って、

居 住 地 としての東 京の人気を 押 し 上げ

て い る。

直 近には 、市 場は 注目すべき 新 規供

給 を 迎 え 始めた。例えば 、2 017年に 開

発 さ れた パー ク マ ン シ ョ ン檜 町公 園 は 、

最 も高 額 な住 戸が 5 5 億円で 販 売され

たと 報じ ら れて い る。2 0 21年には 原宿

のマー ク表参 道ワンの 最 高 額 住 戸が

6 7億円で 販 売され、2 0 2 2 年には 虎 ノ 門

レ ジ デ ン シ ャル ヒ ルズタワー の ペントハ

ウス が10 0 億円で 販 売されたと言われ

て い る。一方、麻布台ヒ ルズ に あ るア マ

ンレ ジ デ ンスの ペントハウスは 、坪 単価

4 , 0 0 0万円を大きく 超 える 2 0 0 億円で 販

売されたと 報じ ら れ、日本 に おける超 高

級 住宅の 新 たな 基 準 を 打 ち立て た。同

物 件 には 91戸の超 高級 住宅があり、完

売の 模 様 であ る。特 に都 市部 に おける

超 高級 住宅 市 場 のさ ら なる 拡 大に 道 を

開 くも のだろう。

コロナ禍以前、都内の超 高級 マ ン シ

ョ ンは 坪 単価1, 5 0 0万円を超 える も の

が多 く 販 売されて いた が、2 , 0 0 0万円を

超 える も のは 限ら れて いた。しかし近 年

は 、坪 単価 2 , 0 0 0万円を大きく 超 える

超高級 住宅の取引も 増えており、旺 盛

な 需 要があ るようだ。例えば 、2 014 年

に 竣 工した 虎 ノ 門 ヒ ルズ レ ジ デ ンスの

一戸は 、2 0 2 3 年に 坪 単価 2 , 6 8 0万円で

取引されたと 報じ ら れて い る。当価 格水

準で の非公 開 取引がより存 在 するのは

確 かであ ろう。さ らに、最 近で は 坪 単価

2 , 5 0 0万円以 上の売 却 希望物 件が 複 数

存 在 する。こうした 動 向は 、東 京のブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンス市 場 の土台が急 速

に確 立されて い るこ とを 示 唆して い る。

今後、三田地区で は 2 つの大 規 模 案

件が 控 えて い る。三井 不 動 産と 三菱 地

所 に より2 0 2 5 年に 竣 工予定の三田ガー

デ ン ヒ ルズは 、総戸数1, 0 0 0戸を超 え、

ペントハウスは 5 5 億円で 販 売され ると

報じ ら れて い る。隣 接 する三田小山 町

再 開 発は 、2 0 2 7年竣 工予定の 約1, 4 5 0

戸の 住宅 を 擁 する大 規 模 複合開 発であ

り、一等地 と いう条 件 と 開 発 を取り巻 く

評 判から、超 高級 住宅 に分 類 され る高

級 住宅 を多 数 擁 する可能 性 が 高い。

ま た、三菱 地 所 に よるTO K YO 

TO R C H のト ー チ タワー は 、高層 階 に

超 高級 レ ジ デ ンスを 擁 する。2 0 2 8 年完

成予定で、月額 賃料 5 0 0万円の賃 貸住

戸も あ ると いう。ドー チェ スタ ー・コレ ク

シ ョ ンは 、さ ら なる価 値 を与えるか もし

れ な い。

超高級 住宅 もま た、デザイン や立 地 に

変化が見ら れ る。例えば 、ト ー チ タワー

の開 発は、他の超高級 住宅とは 異 なり、

高級 住宅 街 に あ る 専用施 設 で は なく、

従 来は商業 用と された 地区に位 置して

い る。コロナ禍 に よるライ フスタイル の

変化 及び近 年 の大 規 模 オ フィス供 給 を

考慮 すると、オ フィスフロア を超 高級 住

宅 な ど他の用途に置 き 換 えるこ とは 現

実 的 な 選 択 肢と なって い る。特 に、高級

住宅の賃料水 準が大 幅 に 上昇し、グレ

ー ドAのオ フィスや商業 施 設 に匹敵 する

レ ベル に なって い る。多 くの大 規 模 開 発

は 複合用途 であり、居 住者と テ ナント の

両方のウェ ル ビー イン グを志向し、E S G

を中心 とした設 計に よって さ らに 完 成 度

が 高 まって い る。

今後、複合的 な商用施 設と 一 体化し

た 超 高級 住宅の開 発は 、既 存 の開 発 が

成 功し、市 場 の 供 給 が比 較 的 少な い こ

と から、より大き な 牽引力を 持 つように

なるだろう。実 際、コロナ禍 は 都 心部 の

オ フィス と 住 居 の風 景を 一変させ た。マ

ンハッ タ ン に あ る ニ ュー ヨ ー ク 証券取引

所 の 近くに あ る10万㎡ を超 える オ フィス

ビルは 、住宅用途に改 装 され ると 報じ

ら れて い る。東 京の丸の内に あ る仲通

りは将 来的 に住宅が増えるか もし れ な

い。ま た、平均坪 単価の賃料水 準は月

額 5 万円以 上と なる見 込 みであり、丸の

内エリアの グレ ー ドA オ フィス と同等か

そ れ以 上と なる。実 際、坪 単価 2 , 0 0 0万

円以 上と いう販 売 価 格は 、オ フィスフロ

アよりも高い。大 規 模 開 発 の ディベロッ

パー は 、住 居区面で リタ ーンを 最 大化

し、リスク を 分 散し ようとして い るか もし

れ な い。

超 高級 住宅は東 京に 限ったこ と で は

なく、特 に 大都 市 で は多 くの開 発 が 進行

中だ。例えば 、大 阪梅田で 大 阪 駅 に 隣

接 する「グ ラン グリーン大 阪 」は 、高級 分

譲住宅と高級 賃貸住宅、グレ ー ドA オ フ

ィス 、ホ テル、商業 スペース が大き な公

園の隣 に あ る。プロジェクトは 2 0 24 年

末の 一 部 開 業に向け て順 調 に 進 んでお

り、特 に 顧 客 を大 勢 惹き つけると 期待 さ
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れ る 統合 型リゾー トが 控 えて い るこ とも あり、

注目を集 めて い る。最 も高 額 な住 戸は 、坪 単

価 2 ,7 0 0万円の2 5 億円以 上で 販 売予定と い

われ る。高層 階は 5 億円から10 億円と 坪 単

価1, 0 0 0万円を大きく 超 え、多 くの 住 戸は1億

円から 3 億円の坪 単価 7 0 0万円前 後で 販 売

されてい る。こ れも、超高級 住宅に対 する旺

盛 な 需 要 を 示して い る。

全 体 と して、最 高価 格 帯 の 住宅 へ の関 心

が 高 まって い るようで、日本 の主要 都 市や東

京都 心部 のより広い エリアに おける 将 来的

な 景 観 に 影 響 を与える可能 性 があ る。今後、

超 高級 住宅やブラン ディ ッド レ ジ デ ンス が 既

成の 住宅 地を 越 えて出現し、ブラン ディ ッド レ

ジ デ ンス市 場 の可能 性 を 押 し 上げるだろう。

ブランディッドレジデンス市場
ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 、住宅 市 場 の

最 上位に位 置し、多 くの 付 加 価 値 を 提 供し

て い る。ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは19 2 0 年

代 から 存 在して い るが、住宅 市 場 に 本 格 的

に登場したのは19 8 0 年代に なってからであ

る。従 来は 北 米 が中心であった が、今日のブ

ラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 世界中で見ら れ る。 

2 0 2 3 年央 現 在、世界中で 6 9 0 件が 完 成して

おり、2 0 3 0 年ま で に 6 0 0以 上の計画が 進行

中であ る。過去10 年 間で、ブラン ディ ッド レ ジ

デ ンス 開 発は16 0 % 以 上 増 加 して い る。

ブラン ディ ッド レ ジ デ ンス市 場 の先 駆 者

名称 所在地 竣工年 戸数

WORLD TOWER RESIDENCE 浜松町 2024 400

ザ・パークハウス グラン三番町 番町 2024 100

三田ガーデンヒルズ 三田 2025 1,000

赤坂七丁目2番地区第一種市街地再開発事業 赤坂 2026 700

三田小山町西地区第一種市街地再開発事業 三田 2027 1,450

西麻布三丁目北東地区第一種市街地再開発事業 西麻布 2027 525

（仮称）トーチタワーレジデンス 常盤橋 2028 50-70

白金一丁目西部中地区第一種市街地再開発事業 白金 2028 950

表 2 :  東京の大規模開発 

出所   ディベロッパー開示資料、サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング

は、プレミアム品質の 代名詞であ る大手高級

ホ テルブランド であり、現 在、市 場 シェア を 先

導 して い る（グ ラフ1）。しかし、ポルシ ェやア

ストンマー ティンな どのス ポーツ カ ーメ ー カ

ー、ブルガ リやアルマーニ な どのフ ァ ッ シ ョ ン

やアパレル大手 な ど、ホ テル以 外 のプ レ ー ヤ

ー も当市 場で 躍 進して い る。

都 市化の 進 展に伴 い、リゾー ト地のブラン

ディ ッド レ ジ デ ンスもレ ジ ャ ー の 選 択 肢と し

て人気 が 高 まって い る。コロナ禍で の 在宅

勤 務 体 制が広 が り、世界 的 に 超富 裕層が 拡

大し、富が 蓄 積 され るにつれて、この 傾向は

強 まって い る。特 に 地 方 観 光 地で ブラン ディ

ッド レ ジ デ ンスを 開 業 する五つ星ホ テル チェ

ーン が増えており、この 傾向は日本 で も 顕 著

であ る。

品質、高級 感、高水 準 のサ ー ビスは 、居 住

者に と って大き な 魅力であり、居 住者は 、不

在時 の管 理や 安 全 性など、高級ホ テルに付

随する多数のサー ビスを 住戸で受けることが

で きる。ブランドとの提 携に伴うこうした特 徴

は、市場にある他のノンブランド物件と比 較し

て、プレミアム価格での販売を 促し、再販価値

の上昇や投資家にとってより魅力的な収益に

つながる。ホ テルブランドもまた、独 立したブ

ラン ディッドレジデンスの開発に関心を 寄せ

ている。購入者は 、プログ ラム全 体 の条 件 に

従い、ブランド に 関 連する最 高レ ベル の会員

資格 を 得 るこ と がで きるか もし れ な い。

高金 利で 資 金確 保 の費 用が 高い国で は 、

複合用途 開 発 にブラン ディ ッド レ ジ デ ンスを

追 加 するこ と が 有益 な 選 択 肢 であ るこ と が

証明されて い る。先 行販 売するこ とで、必 要

な 資 金を回収し、案件 の実 行可能 性 を向上

させ、投 資 家や ディベロッパー の懸 念 を和ら

げるこ と がで きる。さ らに、ブラン ディ ッド レ ジ

デ ンスは 坪 単価 が 高 い こ と が多 く、開 発 に 組

み入 れ ると有利 な 選 択 肢と なる。

ブラン ディ ッド レ ジ デ ンス市 場で 活 躍 する

ブランドは 、多 くのブランドが多大 な 資 源を投

入して培 って き た 深 い顧 客ロイヤル ティ を活

用することで、世界中の購 入者 からの関心を

高め るこ と がで きる。一方、高級 レ ジ デ ンス と

自社のブランド を 結 びつけようと する消費者

ブランドは 、事 業 の多様 化 と 拡 大、ブランドの

強化から 利益 を 得 るこ と がで きるだろう。

複 数の市 場 を 分析した 結果、ブラン ディ ッ

ド レ ジ デ ンス に 対 するプ レ ミアムは 、従 来の

超 高級 住宅 に 対し平均 3 0 % に 達して い る こ と

が示された。しかし、プ レ ミアムは 立 地 、ブラ

ンド、ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスの タイ プに よっ

て大きく 異 なる。

世界 的 都 市は 、他の市 場よりも 平均 プ レ ミ

アム が 低 い 傾向に あ るが、こ れ は 、ブラン デ

ィ ッド レ ジ デ ンス が、同 程 度のアメ ニティ を 備

え、同 程 度の品質 を 持 つノ ンブランド住宅と

の競 争に さ らされ る可能 性 があ るためであ

る。とはいえ、世界 的 都 市のプ レ ミアムは平
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グラフ 2 :  立地別のブランディッドレジデンス価格のプレミアム

出所    サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング

グラフ １ :  ブランド上位20社 ‐  開発数

出所    サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
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グラフ 3 :  ブランディッドレジデンスに人気のエリア

出所    サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
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均 2 5 % 前 後と推 定 され る。このよう な 市

場で は 、ブランドや ディベロッパー は 、簡

単に 再 現で きる仕様 よりも、ブランド 独

自の ライ フスタイルやアメ ニティに焦 点

を当てる傾向があ る。

一方、新興 都 市は 最 も高い 価 格プ レ

ミアムを享受 する傾向があり、ブラン ディ

ッド レ ジ デンスは、ノ ンブランド 物 件と 比

較して平均 5 0 % 以 上のプ レミアムを有し

て い る。超富 裕層の増加、経 済 の 拡 大、

ステ ー タスを 得たい と いう願 望の高 まり

に より、多 くの 新興 都 市 で ブラン ディ ッド

レ ジ デ ンスへ の 需 要が 高 まって い る。こ

のよう な 新興 都 市 で は 、購 入者は他の

市 場 に 比べ、ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスを

主な住 居として 探 して い る可能 性 が 高

い。ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 、ノ ンブ

ランド 物 件 と 比べ、安 全 性、高級 感 あ る

仕上げ、暗黙 のステ ー タスを 提 供 するか

らであ る。

最後に、リゾー ト地のプ レ ミアムは 、そ

の立 地 と同 様 に多様 であ るが、平均 す

ると 3 0 % 強 であ る。こ れ らのプ レ ミアム

は 、市 場 構成 、現 地の 住宅 市 場 動 向、

購 入者層に 基づ いて い る。この 分 類 が

示 すように、リゾー ト地は 、都 市 で の多

忙 な 生 活 から距 離 を取ろうと するセ カン

ドホーム 購 入者に 最 も人気 があ る。

日本のブランディッドレジデンス市場
日本 で は ブラン ディ ッド レ ジ デ ンス市

場は 未 発 達 で は あ るが、超富 裕層人口

の増加 を背 景に、コ ン セプ トは 人気を

集 めており、需 要 の高 まりに 対応 するた

め、超 高級 分 野 全 体 で は より多 くのサ

ー ビス が登場しつつあ る。ア マ ンレ ジ デ

ンス 東 京の開 業はその道 を 切り開 き、

最 上階の ペントハウスは 2 0 0 億円、坪 単

価 4 , 0 0 0万円を 優に 超 える価 格で 販 売

さ れた模 様 であ る。

超高級 住宅に 適してい ると 考えら れ

る多 数の 複合施 設 計画が、関心 を集

めて い る。現 在は ニセ コと 京都で いくつ

か の 物 件が見ら れ るのみであ る。例え

ば 、2 019 年に 竣 工した パー クハイ アッ

トニセ コ花 園 レ ジ デンスは113戸から な

り、約 7 0 ㎡のワンル ーム が 約1. 5 億円、

約15 0 ㎡の3 ベッドル ーム が 約 5 . 5 億円

であったと 報じ ら れて い る。市 場 情 報 に

よ れ ば 、一 部 の 住宅の再販価 格はもっ

と高いようであ る。一方、ベルジ ャ ヤジ

ャパ ン が2 016 年に 竣 工したフォ ー シ ー

ズンズホ テルレジ デンス 京都は 5 7戸の

住宅 を 擁 し、2 0 24 年 5月現 在の 価 格は
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10 6 ㎡の1ベッドル ーム が 8 億円と 報じ ら

れて い る。多 数の 住 戸が坪 単価 2 , 0 0 0

万円以 上で 販 売された ようであ る。

この成 功に 基づ き、ベルジ ャ ヤジ ャパ

ンは11億 米ドル を投じて沖 縄 にフォ ー

シ ーズンズ リゾー ト を 開 発 すると 報じ ら

れており、15 2 戸の 分 譲 コ ンド ミ ニアム と

プ ライベー ト ヴィ ラ を 開 発し、その 価 格

は 坪 単価 約 2 , 2 0 0万円と 報じ ら れて い

る。同 社は 人気の 観 光 地 に あ るブラン

ディ ッド レ ジ デ ンスの将 来 性 に自信 を 持

って い るようで、軽井沢 及び箱 根で土 地

を取 得し、成 功 を収めたフォ ー シ ーズン

ズのブラン ディ ッド レ ジ デ ンスの展 開 を

視 野 に 入 れて い ると 報じ ら れて い る。そ

の 他 、ア マ ンニセ コは 2 0 2 6 年開 業予定

のウェ ルネスリゾー トで、坪 単価1, 0 0 0

万円以 上、2 , 0 0 0万円を超 える住 戸も

あ ると 予 想されて い る。

上記のように、日本 のブラン ディ ッド レ

ジ デ ンスは 観 光 地 が主戦 場であった。

購入者は都市部に 本宅 を所有しており、

ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 主に休日を

過ご す 場所として購 入されたこ とを 考え

れ ば 、驚くべきこ と で は な い。

しかし、前述のア マ ンレ ジ デ ンス 東 京

はゲームチェ ン ジ ャ ーであ る。ザ・リッ

ツ・カ ールトン東 京のザ・パー クレ ジ デ ン

ス（賃 貸）以 来 約 2 0 年ぶりに 東 京都 心

に 誕 生した都 市 型ブラン ディ ッド レ ジ デ

ンスの 分 譲 物 件であり、同案件は 大 成

功 を収めて い るようだ からであ る。ア マ

ンレ ジ デ ンス 東 京の成 功は 、さ ら なる関

グラフ 4 :  インバウンド観光客による一人当たりの消費額 *、米ドル/円為替レート、2014
年 -  2024年第1四半期

出所    観光庁、Yahoo !ファイナンス、サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
* 水際対策のため、コロナ禍中の期間の一人当たり消費額を除く
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心 を 呼び起 こし、東 京と その周辺で のブ

ラン ディ ッド レ ジ デ ンスの開 発 につな が

るだろう。

東 京の別の場所 で は 、高級自動 車ブ

ランドのアストンマー ティン が2 0 2 3 年、

高級 住宅 街 の表参 道 に、同 社の車を模

した 豪 華 な 調 度品 を 備えたブラン ディ ッ

ドタウンハウスを 発 表した。同物 件は 、

オ フィス スペース 、ジム、ス パ 、ワイン セ

ラ ーな ど を 備えており、同 社は 、日本 市

場 の可能 性 を 考慮し、日本 で のさ ら なる

開 発 計画 を 持 って い ると 伝 えら れて い

る。ま た、東 京都 心部 に おける最 近の 一

等 住宅 地 取引は 、超 高級 住宅やブラン

ディ ッド レ ジ デ ンス として 再 開 発され る

可能 性 が 高いだろう。

高級 ホ テルほ ど厳 密 で は な いが、ブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンスの中には「エリア プ

ロテ ク シ ョン」と 呼ば れ る、ブラン ディ ッド

レ ジ デ ンスを 建 設 すると、半 径 数キロ以

内には同 様 のブラン ディ ッド レ ジ デ ンス

を 建 設 しては なら な い と 規 定 する も のが

あり、その 価 値 を 担保して い る。

グ ラフ 3 のように、世界 の主要 都 市や

リゾー ト地で ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスの

開 発 が増えて い る。しかし、日本 の 都 市

は一つ もランキン グに 入って い な い。コ

ロナ禍 後と なり、円安 も 相まって、日本

は再び 魅力的 な 観 光 地 として世界から

注目を集 めて い る。東 京や大 阪を中心

に、地 方の 観 光都 市やリゾー ト地 にも

国 際 的 な 五つ星ホ テルブランドが 続々

と 開 業し、今後 も多 数の開 発 が 計画さ

れて い る。

ハイエンド観光市場の成長 
日本は 、コロナ禍の間、国 境 が 閉 ざさ

れて いたにもかかわらず、世界 経 済 フォ

ー ラムの2 0 21年旅 行・観 光 開 発指 数 で

首位を 獲 得し、観 光 地 として人気を博し

て い る。近 年、日本は 世界 的 な 関 心 を

集 めており、R e m i t l y が 実 施した調 査に

よると、個人 が 移 住したい国の中で日本

は 第2 位と なって い る。さ らに、観 光 と不

動 産投 資（ア フリカ、中米 、カリブ 海 諸 国

を 除く ）の 観 点で は 、日本は 首位を占め

て い る。過 去 数十年に わた って日本 の

ソ フトパワー は強化され、和 食、文化、

歴 史、メディ アへ の大き な 関心 を 海 外か

ら集 めて き た。さ らに、日本は便利で 安

全 な 旅 行を容 易に する公共 インフ ラで

有名であ る一方、堅 固 な サプ ライチェー

ン に より、商品や サ ー ビスの 価 格が比

較 的 手 頃な 水 準 に保 た れて い るため、

海 外からの 観 光客 に と って日本へ のア

ク セ ス が向上して い る。

こ れ らの 報 告 が示 すように、日本 で は

インバウンド 観 光 が急 回復しており、外

国人 旅 行 者 数は 2 0 24 年第1四半 期 時

点で コロナ禍前の水 準 を超 えたのみ な

らず、一人当たり平均消費 額 も 過去10 年

間の水 準 を大 幅 に 上回って い る。この

よ う な目覚 まし い成長には多 数の 要 因

が 寄 与して い る。例えば 、日本は 複 数の

機 関 に より、訪 れたい旅 行 先の上位に

評 価されて い る。ま た、円はほ と んどの

通 貨に 対して大 幅 に下落 したこ とも あ

る。円安は 間 違 い なく、日本 を訪 れ る 外

国人観 光客 に相当額の追 加 購買力を

もたらした。しかし、為替変 動が重要 な

要因であ るこ とは確 かであ るが、成長 の

か なりの 部分は 為替とは無 関 係 の 有 機

的 な も のだろう。例 えば 、アジ アや 欧 米

からの 観 光客は 消費 額 が 平均 5 0 % 以

上 増加 した が、円安は 2 019 年 と 比 較し

て 3 0 % 未 満 に とど まった。実 際、日本は

2 0 2 0 年 の東 京 オリン ピッ クに向け、高

価 格 帯 のインバウンド 観 光 を 促 進 する

大 規 模 な マー ケ ティン グキ ャンペーンを

実 施したほか、免 税 店の増加や直行 便

の増 便と いったインフ ラ 整 備も 行 った。

民 間 企業 で は 、三 越伊 勢 丹がハイエ ン

ド 客 専用のスタ ッフ を 倍 増 させ、外国人

向けの会員制 ア プ リを 開 発 する な ど、イ

ンバウンド 観 光客 へ のサ ー ビス に 磨 き

をかけ たこ と が、過去 最 高の売 上に貢

献した ようだ。全 体 として、こうした要因

もま た、人気観 光 地 としての日本 の地 位

を向上させ、特 に高 額 消費者の訪 問 者

数 を増加 させる上で 重要 な 役 割 を 果た
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しており、消費 額の増加 にも一 役 買って

い ると 思われ る。

インバウンド 観 光には 複 数の追い風

が 吹 いて い る。中国人観 光客は 未だ 伸

び し ろ も 大きく、2 0 2 5 年万国 博覧会の

よ う なイベント も 需 要 の下支 えに なるは

ず だ。さ らに、大 阪の 統合 型リゾー トは

画 期 的 であり、高価 格 帯 のインバウンド

観 光 を 惹き つける可能 性 が 高い。全 体

として、インバウンド 観 光の可能 性はこ

れからであり、商 機 が大き いだろう。

未 開 拓の 需 要 へ の 機 会 があり、ブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンスの ディベロッパー に

と って、ハイエ ンド 観 光客 の流 入 増加は

有 望であ る。実 際、ハイエ ンド 観 光客 の

相当数は 、観 光 地 としての日本 の 最 近

の人気 急 上昇に惹 かれて来日した 比 較

的 新 し い旅 行 者 であ る可能 性 が 高く、

東 京 で思い出に残る十 分な 経 験 をした

ならば 、日本 の所有 権 に 関 する法 律と

円安 も 後押 し と なり、将 来的 に 超 高級 住

宅の購入者と なる可能 性も あ る。特 に、

世界 的 な不透明感、台湾 をめぐる緊張、

中国 経 済 の減 速 と いう 状 況の中で は な

お さ らであ る。そのため、超 高級 住宅 に

対 する 需 要は 、インバウンド資本 を背 景

に さ らに高 まるこ と が予 想さ れ る。

購入者層
非常に高価 格 帯 であ るこ と から、ブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンスの潜 在的 顧 客と 考

えら れ るのは 、ごく少 数の 個人だけ であ

る。日本は 世界で 3 /4 番目の 経 済であ

り、資 産 総 額 が 3 , 0 0 0万ドル以 上の超

富 裕層が多 数 居 住して い る。この うち、

多くは東 京に 居 住して い る。アルトラ ー

タの『ワールド・ウルトラ・ウェ ルス・レポ

ー ト2 0 2 3 』 に よると、2 0 2 2 年 の日本 の

超富 裕層人口は14 , 9 4 0人であり、アジ

ア で 2 番目に多い 数 字 だ。こ れ は 、ブラ

ン ディ ッド レ ジ デ ンスの 需 要は あった も

のの、限ら れた 供 給 に制 約 されて いたと

いうこ とであ る。

欧 米 と 異 なり日本 の超富 裕層の多 く

は富 を誇 示 せ ず、快 適さとプライバシ ー

を重 視して さ た。さ らに、一 般 的 には 、ブ

ラン ディ ッド レ ジ デ ンスはディベロッパー

や 不 動 産 業 者と旧知の顧 客 に直 接 販

売され るため、情 報の開 示がされ な い。

3 0 - 4 0 代の超富 裕層は 、世界 の 経

済成長 の潮 流 に 乗り相 応の財産を 築

いて き た者も多 く、より活 発 な ライ フス

タイル を 送 っており、都 心部 に住むこ と

を好 む。

2 0 24 年 の 初め時点で、東 京の 外国人

人口は 総 人口の 4 . 6 % を占め、過去 数十

年 間 で 外 国人の 数は 着実 に 増 加 して い

る。東 京のブラン ディ ッド レ ジ デ ンス に お

いても、外国人の超富 裕層が 需 要 の 一

部 を占め るだろう。現 在、超 高級 住宅の

約三分 の 一が 外国人 居 住者に よって占

めら れて い ると推 定 されて い るからだ。

特 に 、東 京 で 最 も高価と さ れ る港区の

外 国人 居 住者の 数は 、過 去3 0 年 間 で

6 0 % 以 上 増加 し、ほぼ 2 万人に 達した。

そのため、このよう な住 居 を買うこ と が

で きる 裕 福 な外国人の 数も 増加 し、需

要 の 一 部 を支 えて い る。

購 入者は 、ブランドが 提 供 する高品質

で ホ テル のよう な サ ー ビスや多 くの共用

施 設 を自由に 利用するこ と がで きる。メ

ン テ ナンスも、留守中の安 全面も、安心

であ る。さ らに、購 入者は 管 理 費や固 都

税 を カバーするレン タルプログ ラムの収

益 も 考え れ ば 、投 資として見るこ と がで

きる。ま た、ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは

通常の高級住宅よりも付 加 価値 が 高く、

再 販価 値も高くなる。こ れ は 、購 入者 に

と って大き な 利点であ ろう。

全 体 的 に 、ブラン ディ ッド レ ジ デ ンス

の 供 給不足、日本 に おける多 数の超富

裕層、さ らにはインバウンド 購 入者 から

の巨 大 な潜 在的 需 要 を 考え れ ば 、大き

な 需 要が 期待 で きるだろう。

安定した価格
東 京 で の超 高級 住宅やブラン ディ ッ

ド レ ジ デ ンスの増加は 、価 格 の安定性

に関 する 懸念 を引き 起 こす 可能 性 があ

る。この論点へ の回答 の 一つは 、超 高

級 住宅の 価 格が一 般 住宅と 比 較してど

れだけ高価か を 分析 するこ と だ。

東 京の 分 譲 住宅 市 場で は 、近 年一 般

住宅の 価 格が 新 高値に 達しており、主

要 6 区（主要 5 区と 文京区）の分譲住宅

の価格は1坪あたり5 0 0万円以上に達し

ている。さらに、最 近の市場 情 報によ れ

ば、一等地の高級中古分譲住宅では、取

引価格の中央値ベースで坪単価1, 5 0 0

万円から2 , 0 0 0万円の物件があるよう

だ。この傾向は、特に人気のある場所に

おいて、新たな価格帯 を設 定する際に参

考となり、プレミアム価格となるブラン ディ

ッドレジデンスの販売の後押しとなろう。

また、一般住宅と上位物件の価格差が3

倍から4倍であり、持 続可能であることを

示している。

需 要の高まりがこ れらの価格高騰に

寄与している。近年、日本では金利が歴

史低 水 準にとどまっており、分譲住宅購

入の費用を実質的に引き下げている。さ

らに、共働き 世帯の増加により購買力が

向上し、特に東京の中心部にある好立

地の住宅需 要が大きい。さらに、ハイブ

リッド 勤務が大企業を中心に維持されて

おり、在宅時間の増加により広いスペー

スが求められるように なっている。しか

し、賃貸市場では大 規模 床はあまり一般

的ではないため、一部の人々は分譲市

場に目を向けるように なり、さらに分譲住

宅の需 要 を押し上げている。

分譲住宅に対 する需 要の高 まりと相

まって、限 定 な供 給 が 住宅 価 格 のインフ

レ圧力を高め、過去 最 高値 を更新 した。

東 京の地 価は数年連 続 で上昇して い る

（グ ラフ5）。特 に 主要 5 区は東 京 で 最 も

上昇が 著しく、2 0 24 年 の地 価は 2 0 0 8

年 の水 準 より約 3 0 % 高くなって い る。主

要23区でも15 %の上昇を見せている。

グラフ 5 :  東京住宅地価格、2008年 -  2024年

出所    国土交通省、サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
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リサーチ

グラフ 6 :  東京における鉄筋コンクリート住宅の建設費用、2015年1月 -  2024年4月

出所    建設物価調査会、サヴィルズ リサーチ・アンド・コンサルティング
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一方で、建設費と資材価格の上昇も住

宅価格の上昇の要因であり、2 0 2 0年以

降、建設費は様々な外部要因（輸入価

格の上昇、原材料やエネル ギ ー 費の増

加、慢性的な労働力不足など）により約

25 %急 騰している（グラフ6）。労働力不足

は、新しい労働時間の規制によりさらに

悪化する可能性がある。総じて、東京の

中古市場でも継 続的に高騰している価

格は、超高級住宅の販売価格 を正当化

するだろう。

一方、賃貸市場では、2 0 24 年第1四半

期時点で、主要5区の一般住宅の平均

賃料は1坪あたり約16 , 5 0 0 円である。こ

れに対し、東京の主要5区の超高級賃

貸住宅の平均月額賃料は1坪あたり約

3 0 , 0 0 0 円から5 0 , 0 0 0 円である。こ れ

は、一般住宅の坪単価の約2倍から3倍

の価格で、こ れらの超高級住宅には多く

のサー ビスや設備が付随していることを

考えると、全体的に妥当な価格と考えら

れる。実 際、賃料の高さは坪単価だけで

なく、超高級住宅の広さが 東京の平均的

な住戸の何倍もあり、通常2 0 0平方メー

トル以上であることに起因している。全

体として、超高級住宅の賃料水 準が一

般住宅と比 較しても過剰に高騰している

わけではないため、持 続可能であるよう

に思われる。

日本におけるブラン ディッドレジデンス

の需 要は底堅いだろう。現在の供給は

非常に少なく、好調な市況は良い兆候

である。さらに、コロナ禍の間、海 外から

の買い手は限られていた。観 光の急回

復を考慮すれば、超高級住宅に対 する

インバウンド需 要も伸びるだろう。国内

外の超富裕層からブラン ディッドレジデ

ンス市場に対 する潜在的な需 要が 存 在

しており、将来性の確固たる基盤となっ

ている。

市場の見通し
ブラン ディ ッド レ ジ デ ンスは 、日本 で は

比 較 的 新 し い分 野であり、他の 分 野と

比 較 すると 著しく 未 発 達 であ る。とはい

え、日本 における超高級住宅市場の成

長にブラン ディッドレジデンスも連 動して

成長するはずである。

多くのブラン ディッドレジデンスが観 光

地に位置していたが、今後数多くのブラ

ンディッドレジデンスは都市部に位置す

る予定であり、その先駆けとして ア マンレ

ジデンス東京がある。今後、ますます多く

の五つ星ホ テルブランドが ブラン ディッド

レジデンス市場に参入する計画を持 って

いるようで、その多くは都市部、主に東京

や大阪を中心に、またニセ コや沖縄など

のリゾート地での新しい開発を検討して

いるようだ。

過去10年間に富を築いた都市に住む

比 較的若い超富裕層の規模を考慮する

と、日本は 未開拓の市場といえるだろう。

多くの今後の計画が一等地に立地し、

提供されるプライバシ ーや高水 準の設

備は、さらなる需 要 を喚 起する可能性が

高いだろう。さらに、日本の観 光地として

確固たる地位から、外国人超富裕層もブ

ラン ディッドレジデンスの購入を検討 す

るだろう。

ブラン ディッドレジデンス市場は今後

も新 規参入が続き、供給が需 要 を生む

だろう。とはいえ、各案件が成功するかど

うかは、ディベロッパーが 顧客との関係

を築 き、マー ケ ティングを行 うことがで き

るかどうか、また、物件が費用を抑えな

がら居 住者の需 要 を満たす卓越したレ

ベルのサー ビスを提 供で きるかどうかに

かかっている。全体として、日本のブラン

ディッドレジデンスは他国と比 較して穏

当な価格で、未開拓の市場であり、さら

なる成長が期待で きる。




