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●データで見る福岡市の特徴  

【新築マンションの価格動向】  

2024 年に福岡市で供給された新築マンション

の平均坪単価は 314.4 万円で、直近 10 年間

の最高値となっている。価格上昇率は 5 年間

で＋47.5％、10 年間では＋83.3％と直近にか

けて価格水準が大きく上昇していることが確

認できる。中央区と博多区で 1 億円を超える

高額物件や、5,000 万円台～9,000 万円台の

物件が多数供給されたことで、2024 年から急

激に価格が上昇している。 

【中古マンションの価格動向】  

2024 年に福岡市で流通した中古マンション

（築 11 年～20 年）の平均坪単価は 179.6 万

円で新築同様に直近 10 年間の最高値を示し

た。坪単価の上昇率は 5 年間で＋31.5％、10

年間では＋97.4％であり、10 年間での上昇率

は新築を 10 ポイント以上も上回った。供給が

少なく高額化に拍車がかかる新築マンション

の受け皿として中古マンションの人気が高まり、

連れ高の様相を呈している。 

●福岡市各区の特徴  

【中央区】  

職住近接の天神エリアや高級住宅地などが

広く分布しており、新築マンション価格は基本

的に高額であり、2024 年には平均価格が 1 億

円の大台に達している。ニーズの高まりから中

古マンション価格も高騰しつつあり、この 10 年

で平均価格・坪単価ともに 2 倍以上まで上昇

している。 

【博多区】  

“支店経済都市”の最たるエリアで、主に単身赴任者が九州地方の各方面に移動しやすいようにワンルームや

コンパクトタイプのマンション供給が非常に多いことが特徴である。このことは新築マンションの一戸平均価格が

他の行政区に比べて低い水準に留まっている点からも窺える。 

【福岡市他区】  

代表的な場所として南区の大橋駅、シンボリックなタワーマンションが立ち並ぶ早良区の西新駅や百道エリアな

どが挙げられる。城南区は福岡市地下鉄七隈線が博多駅まで延伸して以降、人気が高まってきている。 
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●現地調査で見る福岡市の特徴  

【大手・準大手デベロッパー分析】  

現地調査で福岡市内を歩くと、東京 23 区や大阪市では目にしない名

前や外観のマンションが多い印象を持つ。そこで、福岡市のマンション

市場における準大手・地場デベロッパーが手掛けた物件の戸数を集

計した。大手デベロッパーも全く建築していないわけではなく、長谷工

不動産を加えた 8 社のうち 6 社は福岡市内でもマンションを供給して

いる。しかし、掲出したランキング上位の供給戸数と比較してもトップ

10 に入ってこない。ランキング上位の内訳は、幅広く展開している準

大手デベロッパー、あるいは概ね九州地方でのみ展開している地場

業者が半々ずつという結果であった。福岡市で最もブランド力がある

のは積水ハウスの「グランドメゾン」である。積水ハウスのマンションは

好立地・高価格帯で展開されている。例えば、福岡市中央区の九電

記念体育館跡地に建設された約 750 戸の大規模マンション群「グラン

ドメゾン浄水ガーデンシティ」や「グランドメゾン大濠」、舞鶴公園ビュー

になる「グランドメゾン福岡鴻臚館前」（2026 年竣工予定）が存在する。

また、元来の高級住宅地である大濠エリア以外にも高級物件を多数

供給している。 

 

【在福デベロッパー分析】  

ランキング上位を見ると、第 1 位は「エンクレスト」のえん、第 2 位は

「サヴォイ」のダイナインタラクティブで、近年であれば「デュ・レジア」を

供給するランディックなどは投資用含みのデベロッパーとなっている。

地場業者では上記 3 業者に加え、「モントーレ」の西武ハウス、

「CLUB THE」シリーズのアライアンスが上位に入る。福岡市では交通

系が強く、「MJR」の九州旅客鉄道と「サンリヤン」の西日本鉄道は鉄

道では棲み分けている地域も多い中、マンション業では相当な競合を

しているものと思料される。西鉄は電車のみならず、“バス王国”であ

る福岡の雄として君臨している。福岡市東区にあるバス便立地の「ア

イランドシティ」内の多くのマンションで事業主として顔を出している。イ

ンフラ系では「グランドオーク」の九電不動産が挙げられ、地価上昇の進む熊本県や長崎市の浦上エリアでも

分譲マンションを建築予定である。また、「オーヴィジョン」のエストラストは山口県に本社があり山口県内ではト

ップシェアを誇るデベロッパーだが、2017 年に西部ガスの子会社となったことを契機に 2020 年以降は福岡市の

中央区や博多区にも進出してきている。えんホールディングスをはじめ、これまで投資用だった事業を実需層向

けにも展開を始めたランディックは、基本的にコンパクトマンションデベロッパーとして市内中心部に住みたい単

身や DINKs 層をターゲットにしている。両社ともに博多区や中央区での建築が目立つ。えんホールディングスの

本社は博多区住吉にあり、フラッグシップマンション「エンクレスト博多 PREMIER」は高級マンションを思わせるク

オリティであった。福岡県全体で見ると地場業者はさらに強い。具体的には「サンパーク」の大英産業、「グラン

フォーレ」のコーセーアールイー、「グランドパレス」の第一交通産業が棟数・戸数ともに増やしている。前述した

えんホールディングスやランディックとは逆であり、またこれは穴吹興産「アルファ」シリーズにも似たマインドと言

え、近郊～郊外エリアに実需マンションを供給し続け、地域に根差すコンセプトを取る地場業者もいることがわ

かった。福岡市の地場業者は同経済圏の景気と同様に活況が続いているものと思われる。ブランド力に優れる

グランドメゾンが価格面でリードし、各デベロッパーが追随していく模様を引き続き注視していきたい。 


