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●分譲マンション賃貸戸数 

札幌市における分譲マンション賃貸マーケットの戸数規模はかなり小さい。もちろん、マンションストック自体が少

ないことも大きな要因ではあるが、人口規模に起因する居住ニーズの多寡や競合する割安な賃貸物件の存在（賃

貸アパートや賃貸マンションなど）も多分に影響しているとみられる。そのため、他の主要都市が直近にかけて賃

貸戸数を着実に増やしてきている中でも札幌市においては対象期間を通してほとんど戸数規模が拡大しておらず、

むしろ時期によっては不動産インフレ局面入り以前の水準を下回ることも珍しくなかった。 

このような独特なトレンドについても賃貸戸数の推移を築年帯別で見ることで明らかとなる部分は多い。大規模金

融緩和や海外からの投資マネーの流入を契機に、札幌市内の分譲マンションも投資ニーズの受け皿となっており、

自分自身が北海道観光をする際の拠点として利活用するセカンドニーズや中長期に渡る運用とその後の売却を

目的とした購入も盛んに行われていたと聞く。グラフを見る限りでも新築物件を含む「築5年以内」の賃貸戸数は対

象期間に渡って一定以上の規模を維持しており、2023 年以降は顕著な増加も認められる。分譲マンション賃貸マ

ーケットにおける構成を見てみると、直近では「築 5 年以内」「築 40 年以内」「築 40 年超」という両極端な築年帯が

主流となっており、以前はかなり多くの物件が出回っていた「築 20 年以内」や「築 30 年以内」の賃貸戸数が著しく

減少している。もちろん、マンションストックの構成次第では時期によって大きく変化することも十分あり得るわけだ

が、中古マンション市場における築年帯の構成を見てみると、「築 30年以内」は「築 40年超」に次いで多くを占めて

いることから当該のマンション自体が存在していないというわけでもない。昨今では札幌市においても住宅価格が

高騰してきており、割安感が強いこれらの築古物件に対する購入ニーズも相応に高くなっている。さほど優位性が

得られない賃貸として流通させるよりも高値での売却が期待できる中古市場に出す方が良いという物件オーナー

の判断がデータにも色濃く反映されたものと推察される。 

  

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 

札幌市の分譲マンション㎡賃料、アベノミクス以降で概ね 1.3 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 2.5 倍以上、一部では 3.4 倍近くも上昇 
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伸び悩みを見せる分譲マンション賃貸戸数とは対照的に、分譲マンション㎡賃料に関しては取り上げた他の主要

都市と同様に不動産インフレ局面における水準の押し上がりを確認することができる。特定の物件によるバイアス

が少ない「築 10 年以内」を見てみると、対象期間に渡って緩やかな上昇基調で推移しており、2019 年の第 2 四半

期に初めて 2千円台に達して同年の第 4四半期時点では 2,030.7円/月と当時までの最高値を更新していた。2013

年の第 1 四半期を 100 とした場合の指数は 120.8 で、これはアベノミクスが始まって以降で賃料水準が 2 割押し上

がっていたことを意味している。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 126.5、

「築 20 年以内」は 127.6、「築 30 年以内」は 114.2、「築 40 年以内」は 116.1、「築 40 年超」は 115.6 で、札幌市にお

いても築年数が比較的古い物件での上昇度合いに後れが生じていた。一方、中古マンション坪単価の指数は

2015 年の第 3 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 40～90 ポイントも上回っていた。 

コロナ禍当初には感染を避けるために都市圏から地方圏に転入する動きが強まり、またテレワークの普及によっ

て物価や住宅価格が割安で交通利便性も良好な地方中枢都市に移住するケースも増えていたが、それらの動き

によって札幌市の賃料水準が大幅に上昇するまでには至らなかったようだ。「築 10 年以内」は 2020 年以降も 2 千

円台で推移していき、2023 年を境に四半期ベースで 2 千円台の半ばを示すことも増えてきている。2025 年の第 4

四半期における分譲マンション㎡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 183.2、「築 10年以内」は 145.9、「築 20年以内」は 162.8、「築 30年以内」は 142.7、「築 40年以内」は 127.5、「築

40 年超」は 130.2で、築 30年までの賃料水準はアベノミクス以降で 1.4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札幌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 2019 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 340.8、「築

10 年以内」は 254.4、「築 20 年以内」は 299.2、「築 30 年以内」は 295.0、「築 40 年以内」は 275.4、「築 40 年超」は

267.9 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 2.5 倍以上、一部では 3.4 倍近くも上昇している。 
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