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●分譲マンション賃貸戸数 

アベノミクスによってマンション価格が上昇局面入りした 2013 年以降も四半期ベースで 1 万戸前後の安定推移を

示していたが、コロナ禍 2 年目の 2021 年を境に投資ニーズの高まりを受けて賃貸戸数は着実に増加していき、

2022 年～2024 年の第 1 四半期には 1 年間で賃料事例が最も多く発生しやすいという季節的要因も影響して、い

ずれも 1.4 万戸を超える水準を示す結果となった。築年帯別で見てみると、2010 年代においてはマンションストック

の多寡に比例する形で 2000 年代の大量供給期に分譲されていた「築 20 年以内」が最も大きい戸数規模を示し続

けていた。その後、2020 年～2022 年にかけて戸数を大きく伸ばしていたのは「築 20 年以内」「築 30 年以内」「築

40 年超」で、他の築年帯に関してはほとんど目立った動きがなかった。また、同時期の中古マンション市場を見て

も「築30年以内」や「築40年超」といった築年数が比較的古い物件で多くの流通事例が発生しており、二次流通市

場においてはインフレの強まりも相俟って賃料や価格が割安なこれらの住戸の存在感が増していった。 

2024年に入ると分譲マンション賃貸戸数は前年同期を下回り始め、直近では四半期ベースで 1万戸台まで水準を

下げてきている。各築年帯での推移を見てみると、いずれの築年帯もこの 2 年間で賃貸戸数は減少しつつある

（「築 5年以内」に限っては 2025年に入ってから反転増加）。一方、中古戸数に関しては築年数が比較的浅い物件

を中心に増加する動きを示している。資産価値がある程度目減りすることを前提とした場合、投資目的でのマンシ

ョン取得においては基本的に長期運用によるインカムゲインを狙った動きが中心となるため、賃貸戸数も相応な規

模で発生する。しかし、ここ 1～2 年の推移を見る限り二次流通市場では賃貸よりも中古流通させる方向にやや傾

きつつあるように見受けられる。昨今、東京 23区の中古マンション市場では都心部を中心に価格上昇トレンドに一

服感も出始めていることから、物件オーナーの中には今が最大のキャピタルゲインが得られる（もしくは差損を最

小限に抑えられる）タイミングと捉えて保有する物件のスタンスを変化させ始めている可能性は否定できない。 

  

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 

東京 23 区の分譲マンション㎡賃料、アベノミクス以降で 1.5 倍以上に 

同じ築 30 年までの中古坪単価は 3 倍以上も上昇、コロナ禍を経て上昇度合いの差が拡大 
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不動産インフレ局面に入った 2013年以降は分譲マンション㎡賃料も直近にかけて着実に水準を押し上げてきてい

る。また、中古マンション坪単価と同様に、築年帯による差が徐々に拡大している特徴も見て取れる。「築 10 年以

内」の分譲マンション㎡賃料は不動産インフレ局面に入ってからもしばらくは緩やかな上昇に留まっており、2018

年の第 4 四半期にようやく 4 千円台に達した。コロナ禍の直前であった 2019 年の第 4 四半期には 4,312.8 円/月

まで上昇、2013年の第 1四半期を 100とした場合の指数は 123.7となっており、これはアベノミクスが始まって以降

で賃料水準が 2 割強も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 123.7、「築 20 年以内」は 125.1、「築 30 年以内」は 116.2、「築 40 年以内」は 111.0、「築 40

年超」は 108.2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を示していた。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 20～40 ポイントも上回っていた。 

コロナ禍となった 2020 年以降は世界的な物価高や投資ニーズの高まりなども相俟って不動産インフレが一段と加

速し、分譲マンション賃貸マーケットにおいてもその影響が一定のタイムラグを経て次第に波及し始めることとなり、

築年数が比較的古い物件においても徐々に賃料が押し上がってきている。「築 10 年以内」は 2024 年の第 4 四半

期に 5 千円の大台を突破し、2025 年の第 4 四半期には 5,265.6 円/月まで水準を伸ばしてきている。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 160.2、「築 10

年以内」は 151.0、「築 20年以内」は 157.7、「築 30年以内」は 156.4、「築 40年以内」は 123.7、「築 40年超」は 126.9

で、築 30年までの賃料水準は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。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 329.1、「築 10 年以内」は 339.4、「築 20 年以内」は 371.6、「築 30 年以内」は 336.0、「築 40 年

以内」は 229.4、「築 40 年超」は 209.7 と、同じ築 30 年までの物件であっても価格水準の方がアベノミクス以降で 3

倍以上も上昇するなど、分譲マンション賃料との上昇度合いの差はコロナ禍を経て一段と拡大する動きを見せて

いる。 

 

●分譲マンション㎡賃料 
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