
2015年の沖縄県内のマンション着工戸数は、1,685戸で前年比で50%以上増加し

た。統計のある2001年以降では２番目の実績だ。金融環境が激変し、住宅取得を

取り巻く環境も変化する中で、沖縄のマンション需要の今後について考察してみた。 

　県内の新設住宅着工戸数の推移を見ると、近年で特徴

的であったのは、駆け込み需要のあった2013年である。

持家の着工数が 3,9 76戸で４千戸にせまり、2001年以降

では最高値であった（図表１）。マンションの着工戸数も

1,542戸で2001年以降では3番目の実績だった。

　2014年は、駆け込み需要による反動から需要が減

少し、持家、マンションとも着工戸数は減少した。2015年

は、マンションの着工戸数が 1,685戸で 2013年を超えた。

一方、持家は 3,170戸にとどり、前年比微増であった。

　2013 年以降、建設需要の増加により建設関連費用が

高騰し、住宅の取得費用が増加した。特に、持家の建設

費用の上昇が大きいことが、持家の着工戸数が伸び悩ん

だ要因だと思われる。

　マンションの取得費用も建設費用の上昇に伴い高騰し

ていると思われる。しかし、マンションは一般的には同じ条

件なら戸建てより安く取得できることが多く、さらに供給地

域が拡大し、供給量が増加していることが、マンション需

要が伸びている要因だと思われる。

　2015年の、沖縄県のマンションストック数は 29,299戸。

2011年からの増加率は 25.5％で全国１位である（図表２）。

元々、大都市圏に比べてマンションが普及していないため、

増加率は大きくなると予想できるが、2011年から毎年の増

加率を見ても、常に3位以内に入っているため、他の都道

府県と比べてもマンションのストック数の増加は安定している。

　マンション比率（新設住宅着工戸数総数に占めるマン

ション着工戸数の割合）を見ても2015 年は 10.4％で、全

国８位となっている（図表３）。近年の沖縄のマンション建設

の好調さは、全国レベルでも高い水準だといえよう。沖縄よ

駆け込み需要時を上回った

ストック数の増加率は全国１位
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堅調に増加するマンション需要
アクティブシニアに活躍の場を

図表 1：新設住宅着工戸数の推移

（出所）国土交通省「住宅着工統計」
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図表 2：マンションストック数の増加率

（出所）東京カンテイのデータをもとに弊社にて算出
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今年はマンション需要拡大か？

ポテンシャルは大きい

り上位は大都市が占めていることを考慮すれば、一地方都

市である沖縄の位置づけは驚異的である。

　マンションの普及度を示す指標として、マンション化率が

ある。総世帯数に占めるマンションストック数の割合のこと

で、2015年の沖縄県のマンション化率は 4.84％であった

（図表４）。東京都や神奈川県などの大都市圏と比べると

数値は小さい。マンションストック数は堅調に増加している

が、住宅市場全体では相対的にはまだ少ない状況である。

　これまでは、マンションストック数の増加率やマンション比

率のデータを示しながら、沖縄県内のマンション建設需要

が好調であることを述べてきた。次に、マンション建設需要

の潜在的なポテンシャルについて考察してみたい。

　マンション化率 10位までの都府県は、人口密度のランキング

でも広島県以外の都府県が全てランクインしている（図表４）。

　沖縄県の人口密度は612人でランキングは９位となって

おり、前後に兵庫県と京都府が位置している。兵庫県と京

都府のマンション化率はそれぞれ、18.34％と11.54％であ

るため、人口密度の規模から推測すれば、沖縄県のマン

ション化率も少なくとも10％程度にまでは成長する可能性

があると言えるのではないか。具体的なストック数を予想す

ると、2015 年現在のストック数 29,999 戸に対しマンション

化率が 4.84％であるから、マンション化率が 10％なら、おお

よそ６万戸以上にはなる。従って、沖縄県のマンション供給

においては、あと３万戸程度は増やせるポテンシャルがある

といえそうだ。

　これまでのマンションの供給地は、主に本島南部であったが、

昨年から中部方面にも徐々に広がりつつある。消費者にとって

は、マンション購入を検討できる地域が拡大する機会となる。

一方、建設需要が増加し続けているため工事費が上昇し、

住宅の取得価格は高騰している。

　図表４のマンション化率と人口密度それぞれの上位 10

都府県における、持家とマンションの一戸当たりの工事費を

比較すると（図表５）、沖縄県の持家一戸当たりの工事費は

４番目の高さである。マンション一戸当たりでは10番目となる。

実際の販売価格には、持家の場合は土地取得費用、マン

ションの場合は販売会社の販促費等が加算されることを考

慮しても、持家に比べればマンション購入の方に割安感があ

るのではないか。

　住宅取得環境全般では、住宅ローン金利が史上最低

を維持するなど消費者にとっては有利な状況だ。金利

上昇を示す要素が少ないため、当面はこのような状況

が続きそうだ。

　以上の状況を加味すれば、今年は昨年以上にマン

ション需要が活況を呈する年になるかもしれない。

（海邦総研事業支援部研究員／中山禎）

マンション化率

図表 5：一戸当たりの工事費
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図表 4：マンション化率と人口密度
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（出所）マンション化率：東京カンテイ、人口密度：2010年国勢調査
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図表 5：一戸当たりの工事費
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