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●分譲マンション賃貸戸数 

対象期間の 2011 年～2025 年に渡って緩やかな増加基調で推移しており、2017 年の第 2 四半期には当時までの

最高値である 1,281 戸を記録していた。2018 年～2019 年には築年数が比較的古い物件を中心に中古マンション

市場への流通にシフトしたことも響いて戸数規模はやや縮小したが、1 千戸の大台は堅持していた。コロナ禍の

2020 年以降になると投資ニーズの高まりを受けて賃貸戸数の増加ペースは加速していくこととなり、2023 年～

2025 年の第 1 四半期には季節的要因も影響して、いずれも 2 千戸を超える水準を示している。 

名古屋市における分譲マンション賃貸戸数は不動産インフレ局面を経て 2 倍程度にまで拡大したわけだが、築年

帯別での推移を見ると築年数が比較的浅い「築 5 年以内」や「築 10 年以内」から生じる賃貸戸数が対象期間を通

して増加基調で推移するといった特徴が見て取れる。他の主要都市と同じく、名古屋市の新築マンション市場にお

いても販売価格の高騰に伴って供給戸数が年々絞り込まれてきており、供給先も JR 名古屋駅の東側エリアをは

じめ市内中心部に限られてきている。そのような状況下で大規模タワーマンションや駅近コンパクトマンションなど

投資ニーズの受け皿になり得る物件の存在感が相対的に大きくなっていることも築浅物件からの賃貸戸数の増加

に拍車を掛ける一因となっているようだ。ただ、このような特徴が見られる中でも、インフレの強まりを背景に二次

流通市場において割安な築古物件の存在感が増しているといった共通点も確認されている。 

コンスタントに増加してきた分譲マンション賃貸戸数だが、2025 年に入ってからは前年同期を下回り続けている。

各築年帯での推移を見てみると、「築 5 年以内」のみが急激に減少してきており、それ以外で特に目立った動きは

ない。中古マンション市場においても「築 5 年以内」は特段増加していないことから、二次流通市場におけるスタン

スの変化が生じているわけではなく、単純に新築マンションの供給戸数自体が昨今減少してきている影響によるも

のと見るのが妥当であろう。 

  

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 

名古屋市の分譲マンション㎡賃料、アベノミクス以降で 1.3 倍以上に 

同じ築 30 年までの中古坪単価は 2 倍以上も上昇、東京 23 区や大阪市に比べてやや見劣り 
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対象期間を通して分譲マンション㎡賃料の上昇度合いは中古マンション坪単価に比べてかなり小さく、また築年帯

による差も中古マンション坪単価ほど拡大していない。「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いる。不動産インフレ局面に入ってからも 2 千円台の前半で推移し続け、コロナ禍の直前だっ

た 2019 年の第 4 四半期時点では 2,566.1 円/月と 2 千円台の半ばまで水準を伸ばしていた。2013 年の第 1 四半

期を 100 とした場合の指数は 120.8 で、アベノミクスが始まって以降で賃料水準は 2 割押し上がっていた。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 118.3、「築 20年以内」は 122.0、「築 30年以内」

は 107.3、「築 40 年以内」は 105.4、「築 40 年超」は 96.5 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じだが、「築 40年超」はむしろアベノミクス以前の水準を下回る結果となった。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 20～80 ポイントも上回っていた。中古マンション市場では

買取再販業者によってリノベーションされた築古物件が数多く流通していたため、賃料水準が伸び悩む中でも価

格水準は上振れて他の主要都市に比べて指数の差が大きくなったものと推察される。 

コロナ禍となった 2020 年以降では後れを取っていた築古物件においても不動産インフレ局面入り以前の水準を上

回るようになり、直近にかけて緩やかながら賃料水準は押し上がってきている。「築 10 年以内」はコロナ禍当初か

らの数年間に渡って伸び悩んでいたが、世界的な物価高が本格化し始めた 2022 年を境に上値を伸ばしてきてお

り、2025 年の第 4 四半期には 2,766.0 円/月と対象期間における最高値を更新している。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 126.5、「築 10 年以内」

は 130.2、「築 20 年以内」は 144.5、「築 30 年以内」は 131.2、「築 40 年以内」は 111.0、「築 40 年超」は 106.1 で、

いずれの築年帯もコロナ禍以降で10～20ポイント程度しか上昇していなかった。一方、中古マンション坪単価の指

数は 2021 年の第 1 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 200.3、「築 10 年以内」は 219.8、「築 20 年以内」は 220.0、「築 30 年以内」は 209.6、「築 40 年以内」は

180.5、「築 40 年超」は 184.8 と、築 30 年までの物件では価格水準がアベノミクス以降で 2 倍以上も上昇していた。 

 

●分譲マンション㎡賃料 
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