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●分譲マンション賃貸戸数 

福岡市における分譲マンション賃貸マーケットを見てみると、戸数規模自体は対象期間を通して小幅な増減を幾

度も繰り返しており、思いのほか水準を伸ばし切れていない。対象期間において分譲マンション賃貸戸数が比較

的多かった時期はコロナ禍当初で、当時は個人のみならず事業継続の観点から感染拡大による影響が懸念され

る首都圏から福岡市に拠点を移す企業も出始めていたので、転入者の増加に伴って居住ニーズも相応に高まっ

ていた。コロナ禍以降、しばらくの間は全ての築年帯で賃貸戸数が高水準で推移していたものの、「築 20 年以内」

「築 30 年以内」の賃貸戸数が先行する形で大幅に水準を下げ始め、「築 40 年以内」も 2021 年頃を境に緩やかな

減少基調を示す事態となっている。中古マンション市場における築年帯の構成やその推移を見る限りでは当該の

築年帯のマンションが存在しないわけではないので、やはりマンション価格の高騰を受けて二次流通市場では割

安な築古物件を中心に中古流通させるケースが増えてきていると捉えるのが自然である。 

福岡市における分譲マンションの普及度合いは主要都市の中でも比較的高いが、市内中心部では単身者や

DINKs向けの賃貸マンションも相当数存在していることから、分譲マンションを貸し出す際にはこれらの競合する物

件を見ながらの家賃設定を強いられる。さらに、経済圏がコンパクトにまとまっているために公共交通機関を使っ

た市内中心部までのアクセスも良く、所要時間が 20 分～30 分程度の近郊エリアであっても比較的抑えた家賃相

場が形成されている。福岡市では九州全域や全国から若い単身者やファミリー層が数多く転入しており、結婚や

出産を契機に新築の持ち家を探すにあたり最近では価格高騰が著しい市内中心部から割安感がある近郊エリア

や周辺市で居住先を選ぶケースも増えてきている。昨今のようなインフレ局面においては福岡市内でのマンション

購入に拘る人を中心に比較的割安な築古物件へのニーズも相応に高まっていることから、高値での売却が期待

できる中古市場への流通シフトの強まりが生じていることに関しては非常に納得がいく。 

  

東京カンテイ、全国の主要都市における分譲マンション賃貸マーケットのトレンドを分析 

福岡市の分譲マンション㎡賃料、アベノミクス以降で概ね 1.4 倍以上に 

中古坪単価は同じ築年帯であっても少なくとも 2.3 倍以上、一部では 3 倍以上も上昇 
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「築10年以内」を見てみると、基本的には非常に緩やかな上昇基調で推移しており、特にコロナ禍を境に上昇ペー

スが幾分か加速している。不動産インフレ局面に入ってから徐々に水準が押し上がり始め、2015 年の第 4 四半期

に初めて 2 千円台に達し、コロナ禍の直前だった 2019年の第 4四半期時点では 2,053.7円/月となっていた。2013

年の第 1 四半期を 100 とした場合の指数は 107.3 で、アベノミクスが始まって以降での賃料水準の押し上がりは 1

割弱に留まっていた。また、同時期における他の築年帯についても見てみると、「築 5 年以内」は 128.9、「築 20 年

以内」は 127.1、「築 30 年以内」は 114.3、「築 40 年以内」は 114.4、「築 40 年超」は 118.2 で、築年数が浅いほど賃

料水準の上昇度合いも大きくなる傾向は他の主要都市と同様である。一方、中古マンション坪単価の指数は 2016

年の第 2四半期までに全ての築年帯で 120 ポイントを超えており、2019 年の第 4 四半期時点では前出した分譲マ

ンション賃料の数値を 30～70 ポイントも上回っていた。リノベーションによる価格の押し上がりに比べて賃料水準

の上昇はどうしても後れを取ってしまっている状況が指数の比較からも窺える。 

やや伸びを欠く動きとなっていた分譲マンション㎡賃料だが、前述の通りコロナ禍を契機に転入人口が増加し始め、

居住ニーズや投資ニーズの高まりも相俟って築年数が比較的浅い物件を中心に賃料水準が押し上がっていくこと

となる。「築 10 年以内」は 2020 年の第 2 四半期にこれまでの最高値を更新、その後も順調に上昇しており 2025

年の第 4 四半期には 2,869.9 円/月と対象期間における最高値を記録している。この時点での分譲マンション㎡賃

料指数（2013 年の第 1 四半期を 100 とした場合）を見てみると、「築 5 年以内」は 183.3、「築 10 年以内」は 149.9、

「築 20 年以内」は 156.3、「築 30 年以内」は 158.7、「築 40 年以内」は 138.6、「築 40 年超」は 153.7 で、ほとんどの

賃料水準がアベノミクス以降で 1.5 倍以上まで上昇していたことになる。なお、「築 5 年以内」の指数が突出してい

るのは福岡市中心部で供給された大規模タワーマンションの高層階に位置する住戸や大濠公園周辺の高級レジ

デンスから高額な賃料事例が数多く発生したためである。一方、中古マンション坪単価の指数は 2018 年の第 3 四

半期までに全ての築年帯で 150 ポイントを超えており、2025 年の第 4 四半期時点で「築 5 年以内」は 267.5、「築

10 年以内」は 271.1、「築 20 年以内」は 250.5、「築 30 年以内」は 313.5、「築 40 年以内」は 235.6、「築 40 年超」は

242.1 と、同じ築年帯であってもアベノミクス以降で少なくとも 2.3 倍以上、一部では 3 倍以上も上昇している。 

 

●分譲マンション㎡賃料 
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