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中古マンション価格と各指標（※数値一覧は次頁に掲載）の2005年～2020年 6月までの最新データを掲出すると

ともに、高水準な価格を維持し続ける中古マンション市場における“水面下での動き”について改めて検証を行っ

た。なお、今回からはマーケットの状況をより把握しやすくするために、流通戸数を「新規（＝当月に新たに流通し

たもの）」と「継続（＝当月よりも前から流通し続けているもの）」に区分した。また、価格改定シェアの算出に当たっ

ては母数を「全ての流通戸数」→「継続流通戸数のみ」とし、実態に合わせるように改めた。 

 ◎2013 年以降の価格上昇局面における各指標の動向  

2013 年に入ると流通戸数や価格改定シェアで水準を下げ始め、中古マンション価格も上昇局面を迎えることとな

るわけだが、その度合いは極めて緩やかであり、価格上昇が本格化するのは他の主要都市からやや遅い2015年

以降となる。2016 年の第 3 四半期に 2,000 万円の大台に達して以降も価格上昇スピードが衰えることなく、2018

年の第 3 四半期には 2,396 万円と 2,400 万円台目前まで迫った。一旦は弱含む場面もあったが、直近では 2,400

万円台の半ばで安定している。2015 年の第3四半期には過去15年間で最も低い水準を示していた価格改定シェ

アだが、それを境に拡大傾向へとシフトし、2016 年の第 4 四半期には 4 年ぶりに 30％台を記録していた。流通戸

数に関しても低水準での推移から徐々に増加する動きを見せ始め、2016年の第4四半期には4,323戸と最高値を

更新している。直近にかけても基本的には水準が高まる傾向にあることから、価格上昇に対するブレーキは少し

ずつ強まりつつある。一方、値下げ率については大きく変動する場面もあったが概ね－7.0％を切る水準を保って

おり、中古マンション価格が急落する兆候の現出までには至らなかった。 

東京カンテイ、中古マンション市場における流通戸数と価格改定の最新動向を調査 

福岡市の流通戸数 継続分の増加で 2020 年の第 2 四半期は 6,675 戸

値下げ率は再び－7％台まで拡大 中古マンション価格の推移でも天井感が強まる 
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2020 年に入ってからは流通

戸数が明確な増加傾向にあ

り、中でも反響の鈍化によっ

て市中で滞留しやすくなって

いる影響が大きいとみられる。

価格改定シェアは一時期より

も縮小しつつあるが、値下げ

率は再び－7％台に拡大する

動きを見せており、自粛期間

を含む第2四半期においてマ

ーケットの状況が好転する様

子は確認できない。 

現在進行中のインフラ整備

（福岡空港の拡張、地下鉄

七隈線の延伸）や再開発プ

ロジェクト（天神ビックバン」、

「博多コネクティッド」）

に関しては外出自粛や感染

拡大防止による工事進捗の

遅れなどが今後想定されるも

のの、長期的なスパンで見れ

ばポテンシャルの向上は着

実に図られるものと捉えて問

題ない。しかし、地域経済の

牽引役の一つを担ってきた訪

日外国人の減少は致命的で

あり、諸外国における新型コ

ロナウイルスの感染状況や

ワクチン開発の進捗を考慮す

る限り、訪日外国人が早期に

戻ってくることは到底望めな

いのが現状である。これまで

堅調な価格推移を下支えして

いた要因の一角が瓦解した

以上は、今年の下半期以降

の価格推移で弱さを見せ始

める可能性は十分あり得ると

考えられる。 

 ◎新型コロナ禍の影響下にあった 2020 年上半期における各指標の動向

※「価格改定シェア」とは、各月での継続流通戸数のうち直近 3 ヵ月間において一度でも値下げを行った住戸の割合である。 

また、これらの住戸において当該期間で最も高い売出価格と最も安い売出価格から「値下げ率」を算出している。 


