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●全国 定期借地権分譲マンションにおける価格＆専有面積の推移 

全国の中で最大のストックシェアを誇る

東京都の平均価格を見てみると、1990

年代から 2010 年代前半まで一貫して

上昇傾向で推移し、2010年代後半には

やや反落したものの、2020 年以降は

9,085 万円まで跳ね上がっている。一方、

専有面積は1990年代～2000年代後半

にかけては 80 ㎡台で安定推移してい

たが、2010 年代に入ってからは縮小傾

向にあり、2020 年以降は辛うじて 70 ㎡

台を維持している状況である。坪単価

を見ると、1990年代～2000年代前半に

かけては 200 万円を下回っていたが、

2000 年代後半には 200 万円の大台に

達し、2010 年代を通しては 200 万円台

半ばまで上昇していた。さらに 2020 年

以降は供給先が概ね東京 23 区内に絞

り込まれ、「ザ・パークハウス南麻布」を

はじめ坪 500万円以上の物件が増えて

きたこともあり、坪単価は 414.8 万円と

一気に水準が押し上がってきている。

なお、坪単価が 400 万円を超えている

のは全国の中でも東京都のみとなって

いる。 

神奈川県（※次頁参照）の坪単価を見

てみると、1990年代～2000年代後半に

かけては 100 万円台前半で安定推移し

ていたが、2010 年代前半から明確な上

昇傾向を示している。2021 年には県内

で初めて坪 300 万円の大台に乗せた

「パークホームズ横浜反町」が竣工し、

2020 年以降の坪単価は 286.7 万円と

300 万円台に迫りつつある。一方、専有

面積は坪単価の動きとは対照的に

2010 年代前半から縮小傾向へと移行

しており、前述した東京都に比べて僅

かに下回り続けている。 

東京カンテイ、「定期借地権分譲マンション」の市場動向について調査・分析 

東京都 2020 年以降の平均価格は 9,085 万円、坪単価は 414.8 万円 

分譲マンションの価格高騰に伴って定借マンションの価格も上昇、専有面積は縮小傾向 
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大阪府の平均価格を見てみると、2010 年代

後半には前期から 2,600 万円以上も上昇し、

2020 年以降では 5,870 万円とさらに上値を

伸ばしている。2010 年代後半になると大阪

市内に立地する物件やタワー物件の割合が

増え始めていたこともあり、価格帯にも明確

な差が表れている。2020 年以降はグロス価

格を抑える目的やタワー物件の低層階で狭

めの住戸を配するケースが増えたために、

専有面積は定借マンションが登場して以来

最も狭くなっている。坪単価は 2010 年代後

半になると前述の通り物件の好立地化や高

スペック化に伴って一気に 200 万円を突破し、

2020 年以降は 285.2 万円と 300 万円の大台

に迫る水準まで上昇してきている。直近にか

けては 300 万円を超える住戸が急激に増え

てきており、坪単価が 300 万円を超える物件

がいつ登場しても何ら不思議ではない。 

京都府における定借マンションの供給は断

続的であり、その数もかなり限られているた

め、価格や専有面積で明確なトレンドを把握

することは難しい。また、その土地柄から非

常に高額な物件が供給されるという特徴も

有している。2010 年代後半には「イーグルコ

ート京都御所梨木の杜」や「J. GRAN THE 

HONOR 下鴨糺の杜」が相次いで竣工した

ことで、当該期間の坪単価は一時的だが

400 万円の大台目前まで迫っていた。 

2010 年代前半にかけて水準が押し上がって

いた東京都や大阪府とは対照的に、愛知県

では平均価格が概ね 2,000 万円台前半に留

まっていた。2010 年代後半に入ると愛知県

においてもタワー物件が台頭してきたことか

ら前期から一気に 1,000 万円以上も上昇、

2020 年以降には名古屋市内での物件が増

えたこともあり 5,108 万円と上昇ペースは一

段と加速している。一方、専有面積は 2010

年代前半に 80 ㎡を割り込み、直近にかけて

は 70 ㎡台半ばで安定している。坪単価を見ると、2010 年代前半までは概ね 80 万円台で推移していたが、2010 年

代後半には 133.0 万円と 100 万円の大台に達し、2020 年以降は 223.3 万円と 200 万円を突破している。また、住

戸単位ではタワー物件の高層階に位置するものを中心に 300 万円を超えるケースが出始めている。 


