
　特にサービスの充実という意味では、管理・サービス会社と警備
会社の間の壁が低くなったようにも見えますが、両者の間には危害
の防止や即応体制の整備などに違いがあります。�
　とはいえ、両者が切磋琢磨しながら、それぞれのサービスを充実し
ていき、同時に協力・提携していくことが、結果的に入居者のメリッ
トに結びつくと思います。�
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　「新規供給については2004年も大量供給が継続すると思います。
しかし戸建住宅の商品企画が向上し、好調な売れ行きを示し始め
ていることから、マンションの商品企画ももう一段のレベルアップが
必要だと思います。昨年から商品企画の下方調整が行われ始め
ていますが、設備・仕様の選択を慎重に検討する必要があります。
また住戸面積も圧縮しすぎると、商品そのものの競争力を失います。�

　2004年に注目しているのはコンパクトマンションと郊外地域の
動向です。特に郊外地域では良質のマンションの供給を行えば
需要者の評価・支持を集めるのではないかと思います。いずれに
しろ、商品企画やマーケティングの重要性は高まり、立地条件や
価格等、個々の物件の特性を理解した上で、商品企画を行うこ
とが大切です。」　　　　　　　　　　　　　（佐藤美紀雄氏）�

警備と管理の違いは？� 市場の開拓には？��

　1つは新築と既築のどちらにウエイトを置くかという問題です。
既築市場には膨大な需要がありますが、開拓に大変な労力と時
間を要するため、今後どう開拓していくかが大きな課題となります。�
　もう1つは電話回線かインターネットかというインフラの問題です。
それぞれに一長一短があり、どちらのインフラを利用するかは、個
別の事情を含め今後の課題といえます。�

　新規供給戸数は2,949件8万3,183戸と、5年連続で8万戸
を超えました。“売れる戸数を供給する”傾向が継続し、1回
当たりの供給戸数の平均値は28.2戸／件に減少し、大量供
給の始まった1995年以降では最少水準となりました。地域別
の供給状況は都内23区が前年比15.1％増の3万6,340戸と
過去最多を記録。構成比も43.7％と20年ぶりに40％を超え
ました。平均面積はこれまでの拡大傾向から縮小に転じた一
方で、分譲単価は545千円／㎡と前年比6.2％アップしました。�

　各デベロッパーの供給意欲が依然として旺盛であることか
ら、新規供給戸数は6年連続で8万戸を上回る8万2,000戸と
予測しました。また都内23区では3万6,000戸と高水準の供
給が継続します。�

　新規供給を抑制し、在庫販売に注力したことから、新規供
給戸数は前年比20.0％減の3万1,258戸となりました。その
中で、大阪市は前年比8.9％増の9,812戸と、3年連続で
9,000戸を超え、構成比も31.4％と19年ぶりに30％を超えま
した。また神戸市でも前年比16.4％増の3,739戸となりました。
平均面積は前年比2.8％減の75.99㎡と縮小に転じました。
分譲単価はほぼ横這いの417千円／㎡で前年比0.7％の
上昇となりました。�

　新規供給戸数は6年連続で3万戸を上回る3万1,000戸と
予測しました。また大阪市で9,000戸の高水準が継続し、阪
神間でも大規模物件の供給が始まることから800戸増の
4,400戸、京都市も500戸増の2,000戸が見込まれます。�
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