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【新築・中古マンション坪単価の推移】 

新築・中古マンション坪単価の推移（※数値一覧は次頁に掲載）を見てみると、2005 年当時は年間を通じて大きな

変化はなく、新築マンション価格は概ね 110 万円前後に留まっており、同年の第 4四半期は 109.9 万円となってい

た。新築物件と中古物件との価格差は、「築 5 年以内」で 19.1 万円、「築 30 年超」で 70.1 万円と、当然ながら経年

に応じて差は大きくなっているわけだが、それぞれの築年帯での価格差は三大都市圏よりも小さい。福岡県下の

政令指定都市である福岡市は県全体のマンションストック戸数の 6 割以上を有し、世帯数当たりのマンション普及

度合いは国内トップレベルとなっている。そのため、居住形態として分譲マンションが元々選好されやすい傾向に

あり、ある程度築年数を経た中古マンションであっても相応なニーズによって価格が下支えられ、結果的に新築と

の価格差が極端に広がっていないものと推察される。ミニバブル期にかけては新築マンションのみならず、「築 5

年以内」の中古マンションでも目立った価格上昇が確認できる。特に、「築 5 年以内」の中古マンションでは投資ニ

ーズの高まりによる短期転売が生じていたり、供給戸数が絞り込まれつつあった新築マンションに代わる購入ニー

ズの受け皿を担っていたこともあり、2006年～2007年にかけては新築マンションと遜色ない価格水準を示していた。

しかし、ミニバブルが崩壊すると景況感や市況感の悪化に伴って価格調整が進んでいくこととなり、新築との価格

差も徐々に拡大していった。 

ミニバブル後に大きく値崩れすることなく高水準を維持し続けていた新築マンション価格だが、2014 年を境に本格

的な上昇トレンドへと移行していった。多少の変動がありながらも基本的には直近にかけて上昇基調で推移してお

り、2019年の第3四半期には200万円の大台目前まで迫っている。一方の中古マンションも価格水準が明確に押

し上がり始めたのは 2014 年に入ってからであり、三大都市圏よりも 1 年程度のタイムラグが生じていたようだ。直

近にかけての価格高騰期（2012 年の第 4 四半期→2019 年の第 4 四半期）を通じての上昇率は、新築物件で

42.5％であったのに対して、中古物件では「築 5 年以内」で 64.6％、「築 10 年以内」で 48.6％、「築 20 年以内」で

65.6％、「築 30年以内」で 72.2％、「築 30年超」で 62.9％となっており、総じて中古物件の方が高い伸び率を示して

いた。 

東京カンテイ、新型コロナ禍がもたらした新築・中古マンション市場への影響を分析 

福岡県の新築・中古マンション坪単価、2019 年後半から既に上値重く 

2020年の第 2四半期 新築戸数は前年同期比－19.3％の 719 戸、中古戸数は＋12.7％ 
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三大都市圏では強い築浅志向を背

景に築古物件の価格上昇率が比

較的低い水準となっていたのに対

して、福岡県では築年数を経た「築

30年以内」や「築 30年超」でも高い

上昇率を示している点は特に興味

深い。福岡県においては福岡市を

はじめとする都市部で一戸建てで

はなく分譲マンションを居住先に選

ぶ傾向があることに触れたが、直

近にかけては人口増加による購入

ニーズが年々高まっていることもあ

り、築後からの年数相応に割安な

築古物件にも一定のニーズが集ま

っている表れと取ることができる。

なお、2019 年の第 4 四半期時点で

の新築との価格差を比較しても、首

都圏では約 200 万円、近畿圏や中

部圏では約 150 万円であるのに対

して、福岡県では 120 万円前後に

留まっていることからも、購入ニー

ズが決して“新築・築浅中古の一辺

倒”になっていないことがわかる。 

2020 年に入ってからの価格推移は

三大都市圏と概ね同様で、昨年か

ら大きく上振れも下振れもせず高

水準を保っている。新築マンション

市場においては大手デベロッパー

の販売活動自粛に伴って、供給戸

数シェアは同年の第 2 四半期には

僅か 2.2％となっているが、価格自

体は 192.0 万円と 200 万円をやや

下回る水準での推移が続いている。

中古マンション市場においては反

響の鈍化により流通戸数が滞留し

つつあるものの、価格に限っては

目立った動きは見られず、現時点

では売り急ぎによる大幅値下げが

マーケット全体に広がっている様子

は全くない。 
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マンション市場における戸数の推移（※数値一覧は次頁に掲載）を見てみると、低調な供給状況であった新築マン

ションが転機を迎えるのは 2013 年に入ってからで、2012 年の第 4 四半期には 1,015 戸に留まっていた供給戸数

は 2013 年の第 1・第 2四半期にはほぼ倍増し、8％への消費増税を前にした第 3四半期には 3,075 戸と大幅な増

加を見せていた。一時はマンション市場における戸数シェアが46.5％まで持ち直していたが、同年の第4四半期に

は駆け込み需要の反動から新築供給戸数は 855 戸に急減、戸数シェアも 19.1％まで縮小する結果となった。その

後は流入人口の増加や好調な地域経済を背景に、投資適性の高さが評価される形でコンパクトタイプの新築マン

ションがコンスタントに開発され続け、また福岡市中心部では資金力がある購入者向けに大手デベロッパーがタワ

ーマンションや高級レジデンスなどを相次いで手掛け始めたことで、新築供給戸数は一定以上の規模を維持して

いたが、2018 年まで四半期ベースで 2,000 戸を上回ることはなかった。2019 年の第 1 四半期には 2,595 戸まで増

加していた新築マンションだが、続く第2四半期には891戸まで急減し、第3四半期も1,171戸とこれまでの水準を

上振れるまでには至っていなかった。このことから、福岡県においても 10％への消費増税時には前回と同じような

駆け込み需要は発生していなかったとみても問題ないだろう。2018 年にかけて増加傾向で推移してきた中古流通

戸数だが、その後は需給のバランスが保たれる形で 5,000 戸前後の水準にて踊り場を形成している。 

2020年に入ると新築マンションの供給戸数は前期・前年同期を下回り続け、同年の第2四半期には719戸まで減

少した。福岡県には新型コロナウイルスに起因する肺炎患者が確認された中国本土から多くの観光客が訪れてい

たことや、東京都や大阪府などと同様にいち早く緊急事態宣言の対象地域として指定されていたことから、新築供

給戸数の減少傾向やその特徴は首都圏や近畿圏と似通ったものとなっている。中古マンション市場においては第

1四半期に新規流通戸数が増加し、続く第2四半期には売り急ぐケースが減る一方で滞留する戸数が相応に発生

しており、2020 年の上半期を通じて中古流通戸数は 5,300 戸を上回る水準となっている。 

【新築供給戸数および中古流通戸数】
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