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●データで見る札幌市の特徴  

【新築マンションの価格動向】  

2024 年に札幌市で供給された新築マンション

の平均坪単価は 266.5 万円で、直近 10 年間

の最高値となっている。坪単価の上昇率は 5

年間で＋40.3％、10 年間では＋64.7％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。中央区や北区において、大手デ

ベロッパーのタワーマンションや高級レジデン

スが多く供給されたことで、2021 年を境に価格

が急激に上昇している。 

【中古マンションの価格動向】  

2024 年に札幌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 151.6 万

円で新築マンションと同様に直近 10 年間の最

高値となっている。坪単価の上昇率は 5 年間

で＋31.5％、10 年間では＋102.1％であり、10

年間の上昇率は新築を大きく上回った。供給

規模が縮小し、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。 

【札幌市各区の特徴】  

中央区  

札幌駅をはじめ、大通駅や中島公園駅、円山

公園駅といった主な新築マンション供給先を

有しており、新築マンション価格も概ね右肩上

がりで推移している。特に商業エリアの中心で

ある大通駅や高級住宅地を擁する円山公園

駅などの良好な立地に新規供給される年には

価格が大きく跳ね上がることも珍しくはない。 

北区・東区  

北区と東区はここ数年、地下鉄沿線駅におい

て分譲マンションの建設が活発である。札幌

駅の徒歩圏内に大規模マンションが供給され

た年では中央区を上回る価格となっており、特

に北区では 2021 年に供給された「ONE 札幌ステーションタワー」の影響で新築マンション平均価格は 1 億円を

超える水準となっている。 

東京カンテイ 札幌市「新築・中古マンション市場をデータ・現地調査から分析」発表  

 



東京カンテイ プレスリリース / 札幌市 新築・中古マンション市場                    2025 年 10 月 30 日 

 

本プレスリリースに関するお問い合わせ先： （株）東京カンテイ 市場調査部 

※本記事の無断転用を禁じます 

●現地調査で見る札幌市の特徴  

【札幌駅への期待の変化】  

札幌駅やさっぽろ駅を最寄駅とするマンション

群は横に長い楕円形を描いている。南に少し

離れると大通駅が、北に少し離れると北 12 条

駅があることが理由である。札幌駅のグラフは

築 20 年以内まで坪 250 万円前後で安定して

おり、小さく価格上昇している。特徴の 1 つは、

築 30 年以内のグラフが数年で急上昇している

点である。2003 年に駅周辺で多くの施設が誕

生しており、2000 年代前半のマンションが多い。

もう 1 つは築 5 年と築 10 年・20 年での逆転で

ある。「ONE 札幌ステーションタワー」（2023 年

竣工）はさっぽろ駅を最寄駅としているためこ

のグラフには入っておらず、他のタワーマンショ

ンは築 10 年を超えている。しばらくこの傾向は

同一ではないかと考えられる。さっぽろ駅のグ

ラフでは築 5 年以内の伸び率が高い印象を受

ける。これは「シティタワー札幌」（2019 年竣工）

がグラフの波を作っていると予測できる。当物

件は創成川の東側に立地し、新たに開業を控

えている北海道新幹線駅から徒歩 3 分以内と

いう利便性が期待できる物件となっている。北海道新幹線は 2039 年春に全線開業を予定しているが、早く竣

工した物件はその時には築 30 年を超えていることが気がかりである。この延期発表が 2025 年春だったため、そ

れ以後の価格動向に対しても影響はあると考えられる。 

 

【北海道特有の設備＆仕様】  

北海道のマンションで最も特徴的

な設備としてロードヒーティングが

挙げられる。名前の通り道路を温

める融雪設備で、ガスやボイラー

などを燃料にアスファルトの下に

ヒーターが埋設されている。車路

のみならずエントランス前や物件

前の歩道にまで敷設されているこ

とがあり、居住不便の解消に一

役立っている。これがあることによ

り重労働な雪かきが必要ない。

一戸建て住宅に住むとなれば、

雪運び（いわゆるママさんダンプ）

を使って毎日のように作業が必要である。そう思うと、雪かきが大変になったシニア層へのマンション販売が多く

見込めるのかもしれない。反対に暑さ対策にも目を向けると、2000 年代の竣工物件まではエアコンの設置がな

く、設置用の穴（スリーブ）のみならず室外機の置き場すらない物件が多いことがわかった。 


