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●築年帯別での定期借家の傾向 

築年帯別での普通借家と定期借家のデータ

を見てみると、掲出したいずれの行政区にお

いても「築 5 年以内」で定期借家シェアの方

が高くなっており、渋谷区を除けば 70％～

80％と非常に高水準な数値を示している。対

照的に、築年数が古い物件になると多くのケ

ースで普通借家シェアの方が過半数を占め

るなど、築年数による一定の傾向が認めら

れる。基本的に築年数が浅い物件ほど賃料

水準も高いため、エリア平均で普通借家と定

期借家の賃料水準を比較した場合には賃貸

住戸の築年による違いが賃料水準の差にも

影響を及ぼしている点は否定できない。 

 

●専有面積帯別での定期借家の傾向 

「30 ㎡未満」や「30 ㎡～40 ㎡台」といった狭

めの住戸が定期借家として貸し出されるケ

ースはかなり少なく、コンパクトタイプでは両

シェアはほぼ拮抗し、ファミリータイプからプ

レミアム住戸を含む「100 ㎡以上」では定期

借家シェアが 70％以上にも及んでいる。この

ような傾向となっている背景としては、例えば

ワンルームやコンパクトタイプでは若い単身

者の入居が多くライフスタイルやライフステ

ージの変化から退去するまでのサイクルも

比較的短いため、敢えて定期借家にする必

要がないといったことも要因として挙げられ

る。一方、ファミリータイプ以上の専有面積帯

に関しては賃貸物件との競合もさほどなく、

その希少性を背景に強気な家賃設定がしや

すい。また、最近のような不動産インフレ局

面においては物価高に伴って積極的に家賃

の値上げを行ったり近い将来の売却を視野

に物件を運用するオーナーも増えてきている

と聞く。なお、前述した築年帯別での動きも

そうだが、このような傾向がはっきりと表れ始

めたのはここ数年である。 

東京カンテイ、分譲マンションにおける定期借家の多寡および物件属性の傾向を分析 

東京都心部の定期借家シェア、「築 5 年以内」では概ね 70％以上 

希少性＆資産性が高い専有面積帯や階層でも高水準、定期借家の平均賃料を押し上げる要因に 
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階層別による普通借家と定期借家の

データについても見ていくが、ここでは

賃貸住戸の所在階とその物件の最高

階で区分したデータを掲出してみた。

区分を詳細化したことでそれぞれの母

数が少なくなってしまい一部ではばら

つきも生じているものの、より精緻な

データとなっているので是非参考にし

ていただきたい。 

物件の最高階と定期借家シェアの関

係に着目すると、タワーマンションと称

される 20 階以上の物件では定期借家

シェアも相応に高い水準を示しており、

特に 30 階以上ではいずれの行政区

においても賃貸戸数の概ね 2/3 以上

が定期借家として流通している。ただ

し、当該住戸の所在階を見てみると明

確な傾向は認められなかった。一方、

非タワーマンションでは最高階・所在

階を問わず基本的には普通借家の方

がシェアを上回るといった傾向を示し

ている。一般的に、物件の最高階や

住戸の所在階が大きいほど賃料水準

も高くなる。そのため、エリア平均で普

通借家と定期借家の賃料水準を比較

した場合には賃貸住戸の階層の違い

が賃料水準にも影響することは想像

に難くない。 

これらの属性のバイアスを除くために

同一物件＆同一所在階において普通

借家と定期借家の㎡賃料を比較して

みた。同時期に同一物件の同一所在

階で比較できるケースは限られるが、

掲出したデータを見てみると必ずしも

定期借家の賃料水準が普通借家を大

幅に上回っているといった結果にはな

っていない。もちろん、強気の家賃設

定をしているケースも確認されている

が、その反面従来通り普通借家の水

準を下回るケースも依然として同程度

存在していることがわかる。 

●階層別での定期借家の傾向 


