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今日の講演内容
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住宅着工８０万戸割れ

持家２０万戸時代へ
第二章
物価上昇続く中、金利上昇
２０２４年問題が襲う住宅業界の展望

第三章
リフォーム市場に吹き続ける追い風！

今年もストックシフトが続く理由



第一章．

住宅着工８０万戸割れ
持家２０万戸時代へ



２０２３年の１０大ニュース①

① 持家着工が２５万戸割れ時代に突入、2023年
は月次着工２万戸割れが続出し、本格縮小期へ

② 日本もインフレとなり、円安進行、実質賃金の
低下が２年近く続き、戸建住宅市場が冷え込む

③ 原価高騰の影響を受け、住宅事業の収益力
が急低下、赤字に転落企業も

④ 金融緩和を続けるも長期金利上昇へ舵切り、
住宅ローンの固定金利は上昇へ

⑤ 貸家市場のみは堅調続く、中高層貸家はリー
マン危機後で最多着工、賃貸事業受注もプラス



２０２３年の１０大ニュース②

⑥ 先進的窓リノベの補助金が後押しして、窓リ
フォームブーム到来、リフォーム市場は活性化

⑦ バブル期のような株高、不動産価格の上昇、
マンション価格は史上最高値を更新

⑧ 企業のＭ＆Ａ、オープンハウスの三栄建築
設計子会社化が２０２３年最大の案件

⑨ 積水ハウスのSI事業等、業態の垣根を超え、
これまでになかった新しい連携の動きが活発化

⑩ 日本の住宅を安くすることに貢献したジャー
ブネットが解散、ＡＱ Ｇｒｏｕｐは木造大型建築



２０２４年は課題山積？正常化？

※月刊TACT１月号より



２０２４年住宅業界のポイント

①難しい年であることは間違いない

②インフレマインドへの転換、

脱デフレ脳で考え方が変えられるか

③２０２４年問題への対応策

収益構造の見直し迫られる？

④リフォームは追い風が吹き続ける

今年も補助金は大盤振る舞い



住宅着工



 持家 248,132 ▲11.8％

 低層貸家 208, 764 2.1％

 建売分譲 146,420 ▲0.5％

 中高層貸家 144, 384 9.5％

 マンション 113,129 11.7％

 全体 860,828  ▲0.6％

２０２２年度の全国着工動向（４ー３月）

※住宅着工統計



持家着工の推移、持家２５万戸割れ

※国土交通省

（千戸）持家 全体（千戸）

1960年度
24.0万戸

2022年度
24.8万戸



 持家 ▲10.2％

 低層貸家 1.7％

 建売分譲 ▲6.4％

 中高層貸家 ▲3.9％

 マンション ▲14.9％

 全体 ▲6.2％

２０２３年度の全国着工動向（４ー９月）

※住宅着工統計



 持家 ▲12.2％

 低層貸家 1.0％

 建売分譲 ▲6.3％

 中高層貸家 ▲5.3％

 マンション ▲7.7％

 全体 ▲6.3％

２０２３年度の全国着工動向（４ー１２月）

※住宅着工統計



２０２３年計の全国着工動向（１ー１２月）

※住宅着工統計



持家・建売月別着工前年対比推移
住宅着工統計

（％）

※住宅着工統計



持家月別着工戸数直近５年推移
住宅着工統計

（戸）

月

２５ヶ月連続
マイナス

※住宅着工統計



持家月次着工２万戸割れ１６回

（戸）

※国土交通省

（戸）



４ー１２月エリア別持家着工前年対比
住宅着工統計（％）



建売月別着工戸数直近５年推移
住宅着工統計

（戸）

月

着工過剰
調整続く

※住宅着工統計



４ー１２月エリア別建売着工前年対比
住宅着工統計

（％）



２０２４年度の
戸建・持家見通しは？



大手の戸建受注、まだ戻らず
（％）

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より



大手の戸建受注金額前年比

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より

2023.4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 2024.1月

積 水 ハ ウ ス ▲ 1.0 ▲ 6.0 ▲ 3.0 ▲ 5.0 ▲ 9.0 0.0 2.0 ▲ 2.0 1.0 10.0

大 和 ハ ウ ス 工 業 ▲ 14.0 ▲ 21.0 ▲ 29.0 ▲ 19.0 ▲ 12.0 ▲ 8.0 ▲ 19.0 ▲ 22.0 ▲ 12.0 ▲ 31.0

セ キ ス イ ハ イ ム ▲ 17.0 ▲ 26.0 ▲ 10.0 ▲ 10.0 ▲ 7.0 ▲ 9.0 ▲ 2.0 ▲ 8.0 ▲ 2.0 12.0

ミ サ ワ ホ ー ム ▲ 18.0 ▲ 30.0 15.0 ▲ 2.0 14.0 ▲ 13.0 ▲ 11.0 12.0 0.0 ▲ 31.0

住 友 林 業 46.0 ▲ 40.0 ▲ 35.0 ▲ 14.0 22.0 6.0 11.0 2.0 5.0 7.0

旭 化 成 ▲ 37.0 ▲ 14.0 11.0 8.0 ▲ 8.0 21.0 38.0 8.0 29.0 ▲ 7.0

パ ナ ソ ニ ッ ク H ▲ 17.0 ▲ 40.0 ▲ 49.0 38.0 17.0 ▲ 10.0 16.0 3.0 15.0 ▲ 4.0

三 井 ホ ー ム ▲ 13.0 ▲ 22.0 ▲ 30.0 40.0 ▲ 10.0 ▲ 1.0 1.0 ▲ 11.0 ▲ 3.0 ▲ 23.0



大手の戸建受注、１２月期累計比較
（％）

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より



積水ハウス戸建単価上昇続く

※積水ハウス決算説明資料より



積水ハウスのＭ＆Ａ戦略

※住宅産業研究所 「月刊ＴＡＣＴ」より

（億円）



ローコスト注文大手の受注動向

※各社受注速報より

（％）



ローコスト大手、１２月期累計比較

※各社受注速報より

（％）



タマホーム売上・利益推移

※タマホーム決算説明資料より

（百万円）
（百万円）



タマホーム住宅事業営業利益推移

※タマホーム決算説明資料より作成

営業利益
（百万円）

売上高
（百万円）



タマホーム受注額は成長維持

※タマホーム決算説明資料より

（棟） （億円）



タマホームの注文販売単価上昇

※タマホーム決算説明資料より作成

（万円）



タマホーム分譲受注額は成長

※タマホーム決算説明資料より

（棟）

（億円）



タマホーム分譲引渡しも成長

※タマホーム決算説明資料より

（棟）

（億円）



分譲市場
調整と強化



大手の分譲戸建受注前年同期比

※各社月次受注前年比速報値より

（％）



大手の分譲受注は概ね堅調
（％）

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より



大和ハウス、戸建中期計画

※大和ハウス工業決算説明資料より



積水ハウス分譲住宅業績推移

※積水ハウス決算説明資料より

（億円）売上高 営業利益（億円）



積水ハウス２０２３年度２Ｑ 開発

※積水ハウス決算説明資料より



建売月別着工戸数と前年比推移
住宅着工統計

（戸）

月

※住宅着工統計



飯田グループエリア別シェア推移

※住宅産業研究所 「月刊ＴＡＣＴ」より

（％）
戸建
シェア

（％）



２０２２年度建売住宅の県№１掌握力

※住宅産業研究所 「月刊ＴＡＣＴ」より



分譲系ビルダー利益明暗分かれる

※月刊ＴＡＣＴより

（％）



飯田グループ販売棟数減少

※飯田グループ決算説明資料より



建売分譲価格上昇、原価影響大

※飯田グループ決算説明資料より



飯田グループ戸建総利益率は低下

※飯田グループ決算説明資料より

（百万円） （％）



飯田グループ戸建未契約在庫増

※飯田グループ決算説明資料より作成

（棟） （％）



飯田グループ戸建未契約在庫増

※飯田グループ決算説明資料より作成



分譲各社の棚卸資産は増加傾向

※飯田グループ決算説明資料より作成

（百万円） （百万円）



ケイアイスター不動産四半期推移

※ケイアイスター不動産決算資料より作成

（％） （百万円）



オープンハウス過去最高更新！

※オープンハウス決算説明資料より



オープンハウス２０２４年度決算

※オープンハウス決算説明資料より



オープンハウス戸建利益率推移

※オープンハウス決算説明資料より

（％）

（百万円）



オープンハウス、メルディア始動

※オープンハウス決算説明資料より



オープンハウスグループの強み

※オープンハウス決算説明資料より



貸家市場
着工を維持



貸家月別着工前年対比推移
住宅着工統計（％）

（百万円）

※住宅着工統計、大東建託月次資料より



貸家月別着工前年対比推移
住宅着工統計（％）

※住宅着工統計



エリア別低層アパート着工前年対比
（４－１２月）

住宅着工統計
（％）



大手の賃貸受注は堅調維持か

（％）

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より



大手の賃貸住宅受注金額前年比

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より

2023.4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 2024.1月

積水シャーメゾン 2 1 10 18 6 8 9 16 13 10

大和ハウス集合 ▲ 21 ▲ 39 50 ▲ 37 ▲ 37 ▲ 47 3 ▲ 46 7 3

大東建託 19.0 28.0 ▲ 26.4 118.6 68.4 ▲ 5.7 82.9 97.7 ▲ 9.2 52.5

住林フォレストメゾン 66 ▲ 50 ▲ 53 ▲ 71 ▲ 30 12 60 102 127 274

ミサワホーム ▲ 8 ▲ 28 52 26 20 58 ▲ 43 ▲ 4 42 ▲ 10

パナソニック 25 12 ▲ 50 35 15 15 1 ▲ 11 ▲ 8 40



大手の賃貸受注、１２月期累計比較
（％）

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より



積水ハウスのアパートは堅調推移
住宅着工統計

月

※積水ハウス決算資料より



大和ハウス都市部高価格も狙う

※大和ハウス発表資料より



第二章．

物価上昇続く中、金利上昇
２０２４年問題が襲う

住宅業界の展望



市場環境
３つの課題



住宅も１月に上場来高値更新

※各社株価より作成

（円） （％）



２０２４年は課題山積？正常化？

※月刊TACT１月号より



２０２４物価・賃金・金利がテーマ

※月刊TACT２月号より



２０２４年、消費者は動くか？

※月刊TACT１月号より



２０ヶ月連続で実質賃金マイナス

※月刊TACT１月号より



２０２４年のプラス要素は何か？

※月刊TACT１月号より



２０２４年のマイナス要素は何か？

※月刊TACT１月号より



消費者物価上昇率はピークアウト

※総務省：消費者物価指数より



木材卸売物価指数は底打ちか？

※日銀、日本木材総合情報センター



木造住宅価格は上昇続く

※建設物価調査会、木造住宅価格指数より



販売価格をどれだけ上げたか？

※住宅産業研究所、ビルダーアンケートより

【WEB資料請求】

【WEB来場予約】



賃上げ出来るかの格差は広がる



賃上げ出来るか、産業別比較



日銀の政策は一歩ずつ前進

※日本経済新聞より



日銀、物価上昇率を修正

※日経新聞より作成



変動金利が固定化、固定が変動

※月刊TACT１月号より



３メガバンクの１０年固定金利推移

※日経新聞より作成

【７月決定内容】 【10月決定内容】



※住宅金融支援機構より



ポイント加算で引き下げ

※住宅金融支援機構より



分譲大手の有利子負債増加

※各社決算より

有利子負債

現預金

（億円）



金利が上がった場合…

※月刊TACT１月号より



自己資本比率の健全性保つ

※2023ビルダー経営白書より



景況感は過去最高を更新

※日経新聞データより作成



２０２４年問題で起こる影響は？

※帝国データバンク調査より



２０２４年問題での経費増大

※月刊ＴＡＣＴより



人的資本の開示制度始まる！

※月刊TACTより



防災対策を一歩ずつでも前進

※月刊TACT１月号より



第三章．

リフォーム市場に
吹き続ける追い風

今年もストックシフトが続く理由



ストックの良質化は急がれる

※積水ハウス発表資料より



築年別の住宅ストック戸数

※国土交通省資料より

（千戸）



住不そっくりさんの制震工法



リフォーム市場
本格拡大期へ



子育て人口の減少が急速に進む
（千人）

※国勢調査



住宅着工戸数と人口増減率推移

※国土交通省

（千戸）
（％）



将来の住宅購入者人口減少

（千戸）

※住宅産業研究所



今年もリフォーム市場には追い風吹く

※月刊TACT1月号より

環境

経済性

快適性



２０２２～２３年が大転換期になる

住宅産業研究所

新築住宅が高嶺の花になる

脱炭素と資材活用でストックシフト

新築とストックの市場逆転への

転換期となりうる



大手リフォーム、１２月期累計比較

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より

（％）



リフォーム四半期売上前年比推移

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より

（％）



大手リフォーム受注金額前年比

※大手ハウスメーカー各社月次受注速報より

（％）



大手リフォーム売上高推移
（億円）

※季刊TACTリフォームより



大手メーカーリフォーム売上高推移

（億円）

「TACTリフォームセミナー」2023年７月



大手リフォーム単体売上高前年比比較
（％）

「TACTリフォームセミナー」2023年７月



積水のオーナーリフォーム



大手はメンテ減少、その他で補う

※旭化成ホームズ決算資料より

（億円）



ハウスメーカー再成長期へ
（％）

「TACTリフォームセミナー」2023年７月



（％）

新築とリフォームの営業比率

「TACTリフォームセミナー」2023年７月



（名）

リフォーム営業人員と担当戸数

（戸）

「TACTリフォームセミナー」2023年７月



ビルダー・家電リフォーム売上高

※各社決算資料より

（億円）
（億円）



タマホーム、リフォームは堅調

※タマホーム決算説明資料より

（億円）

受注額
７．７％増



飯田ＧＨＤリフォーム売上高推移

（億円）

※飯田グループ決算資料より



ポラス、リフォームで１００億円突破

ポラスグループ決算説明資料より

（百万円）



ポラス、多角的にリフォーム受注

ポラスグループ決算説明資料より

（百万円）

（百万円）



専業系リフォーム売上高推移

※TACTリフォームより

（億円）

ニッカホーム
右軸（億円）



専業系各社のリフォーム単価上昇

※ＴＡＣＴリフォームより

（万円） 山商（万円）



ホームテックの受注増加維持
（億円）

※季刊TACTリフォームより

前年比（％）



ホームテックの価格帯別受注
（％）

※季刊TACTリフォームより

※22上→23上への伸び率



大和ハウスのＭ＆Ａ戦略

※住宅産業研究所 「月刊ＴＡＣＴ」より

（億円）



家電・ＨＣリフォーム売上高推移
（億円）

※季刊TACTリフォームより



ヤマダデンキのリフォームの強み

※月刊TACTより

（億円） （百万円、％）



住宅リフォーム受注額四半期推移

（億円）

国交省「建築物リフォーム・リニューアル調査」

（％）



住宅リフォーム受注額半期推移
（億円）

国交省「建築物リフォーム・リニューアル調査」

（％）



ＬＩＸＩＬの月次売上リフォーム堅調

（％）



ニューノーマル需要から窓需要へ

（％）



３省連携ワンストップ、４２１５億円

 住宅省エネ２０２４キャンペーン概要

【最大補助額】 【予算額】

①子育てエコは新築と同枠 ６０万円 ２１００億円

②先進的窓リノベ（経産・環境省）

２００万円 １３５０億円

③給湯省エネ事業（経産省）

２０万円 ５８０億円

④賃貸集合給湯省エネ事業（経産省）

７万円 １８５億円



ストックで稼ぐ
循環型の収益



リフォーム大手の経常利益率推移

※住宅産業研究所 「季刊ＴＡＣＴリフォーム」より

（％）



積水ハウスのリフォーム利益率推移

※リフォーム各社の決算資料より

（％） （百万円）



各社の対戸建のリフォーム利益比率

※リフォーム各社の決算資料より

（％） （百万円）



ミサワホーム２２年度営業利益

※ミサワホーム決算速報より

（％）
（億円）



首都圏マンション、中古が上回る
住宅着工統計

（戸）

月

※首都圏レインズ（中古）、不動産経済研究所（新築）



首都圏中古マンション価格上昇続く

（戸）

月

※首都圏レインズ



ポラスグループ認定ストック増加

ポラスグループ決算説明資料より

（件）



ポラスグループ買取再販も増加

ポラスグループ決算説明資料より

（件）



カチタス販売物件の８割は空き家

※カチタス決算資料より



カチタスのビジネスモデル

※カチタス決算資料より



地方在住年収２００～５００万円世帯

※カチタス決算資料より



カチタス独自の展開領域

※カチタス決算資料より



カチタスの強みとするもの

※カチタス決算資料より
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