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【首 都 圏 】 価 格 乖 離 率 は 3 年 連 続 で 縮 小 、売 却 期 間 とと も に ミニ バ ブ ル 前 の 水 準 に 戻 る  

2006 年 以 降 、 ミ ニ バ ブ ル に よ り

価 格 高 騰 した 新 築 マ ン シ ョン に 対

し て 、 中 古 マ ン シ ョ ン は 大 底 圏 で

価 格 が 推 移 し た こ と で 割 安 感 が

強 ま り 、価 格 乖 離 率 ・売 却 期 間 と

も 徐 々 に 縮 小 し て い た が 、 2008

年 に は リ ー マ ン ・シ ョック に よ る 世

界 的 な 経 済 状 況 の 悪 化 に よ っ て

国 内 で の マ ン シ ョ ン 市 況 も 急 激

に 冷 え 込 み 、 価 格 乖 離 率 は   

－ 10.2％ 、売 却 期 間 も 3.3 ヵ月 と

大 幅 に 拡 大 した 。2009 年 以 降 は 、

価 格 が 高 止 ま りした 新 築 マ ン シ ョ

ン に 対 し て 、 価 格 調 整 が 進 ん だ

こ と で 再 び 割 安 感 が 出 た 中 古 マ

ン シ ョン が マ ン シ ョン 購 入 者 の ニ ー ズ の 受 け 皿 と な り 、価 格 乖 離 率 と 売 却 期 間 が 縮 小 し て 直 近 で は ミニ バ ブ ル 以

前 の 水 準 に 復 調 して い る 。 

 

【近 畿 圏 】 リー マ ン ・シ ョック 以 降 に 拡 大 し た 価 格 乖 離 率 と売 却 期 間 、2010 年 に か け て 縮 小 す る も 再 び 拡 大  

2006 年 以 降 、 新 築 マ ン シ ョ ン 価

格 は 上 昇 し 始 め た が 、 中 古 マ ン

シ ョン 価 格 も 連 れ 高 と な っ た 結 果 、

割 安 感 が さ ほ ど 強 ま ら ず 、 同 年

に － 6.1％ ま で 縮 小 し た 価 格 乖 離

率 は 2007 年 に は － 6.8％ とや や

拡 大 した 。2008 年 の 世 界 的 な 経

済 状 況 に よ る 影 響 は 近 畿 圏 に も

波 及 し 、 価 格 乖 離 率 は 前 年 か ら

3 ポ イ ン ト程 度 拡 大 して － 9.5％ 、

売 却 期 間 も 3.7 ヵ月 と 1.5 ヵ月 程

度 長 期 化 して い た 。2009 年 以 降

は 最 悪 期 を 脱 し た こ と で 価 格 乖

離 率 ・ 売 却 期 間 と も に 縮 小 す る

傾 向 に あ っ た も の の 、2011 年 に

は ① 不 安 定 か つ 先 行 き 不 透 明 な 経 済 状 況 、② 中 古 マ ン シ ョン の 価 格 調 整 の 遅 れ 、③ 近 年 の 人 口 転 出 超 過 に よ

る ニ ー ズ の 減 少 な ど が 要 因 で 価 格 乖 離 率 は － 10.3％ 、売 却 期 間 は 3.2 ヵ月 と再 び 拡 大 して い る 。 

 

首都圏：2011 年に平均 6.6％の乖離示すも 2008 年以降は縮小傾向 

東京カンテイ 中古マンションの売り希望価格と取引（成約）価格の「差」を初めて分析・公表  

近畿圏や中部圏では差が 10％超に拡大、価格調整の遅れやニーズの縮小などが要因 

首 都 圏 　 中 古 マ ン シ ョ ン の 価 格 乖 離 率 お よ び売 却 期 間 の 推 移 （ 2 0 0 1 年 ～ 2 0 1 1 年 8 月 ）
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首 都 圏 　 新 築 マ ン シ ョン 価 格 お よ び 中 古 マ ン シ ョン 売 出 ・取 引 価 格 の 推 移 （2001年 ～ 2011年 8月 ）

売 出 価 格 （万 円 ） 2,405 2,446 2,330 2,411 2,506 2,291 2,230 2,561 2,211 2,448 2 ,445
取 引 価 格 （万 円 ） 2,212 2,280 2,133 2,233 2,311 2,148 2,105 2,299 2,019 2,276 2 ,284
価 格 乖 離 率 （％ ） -8.0 -6 .8 -8 .5 -7 .4 -7 .8 -6 .3 -5.6 -10.2 -8.7 -7.0 -6.6

新 築 分 譲 価 格 （万 円 ） 4,009 4,072 4,086 4,077 3,989 4,239 4,893 4,975 4,408 4,595 4 ,699

中 古

2009年 2010年 2011年
（1～ 8月 ）

2005年 2006年 2007年 2008年2001年 2002年 2003年 2004年

近 畿 圏 　 新 築 マ ン シ ョン 価 格 お よ び 中 古 マ ン シ ョン 売 出 ・取 引 価 格 の 推 移 （2001年 ～ 2011年 8月 ）

売 出 価 格 （万 円 ） 1,882 1,752 1,705 1,679 1,640 1,749 1,743 1,858 1,842 1,963 1 ,847
取 引 価 格 （万 円 ） 1,710 1,600 1,556 1,536 1,518 1,642 1,625 1,681 1,681 1,815 1 ,657
価 格 乖 離 率 （％ ） -9.1 -8 .7 -8 .7 -8 .5 -7 .4 -6 .1 -6.8 -9.5 -8.7 -7.5 -10.3

新 築 分 譲 価 格 （万 円 ） 3,177 3,261 3,195 3,207 3,270 3,458 3,600 3,604 3,618 3,502 3 ,497

2001年 2002年 2003年 2004年 2005年 2006年 2007年 2008年 2009年 2010年 2011年
（1～ 8月 ）

中 古
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【中 部 圏 】 2011 年 は 価 格 乖 離 率 と売 却 期 間 が 近 畿 圏 同 様 に 拡 大  

中 部 圏 で は 2006 年 ～ 2007 年 に

か け て 新 築 マ ン シ ョ ン 価 格 が 毎

年 4％ 程 度 上 昇 して い た の に 対 し、

中 古 マ ン シ ョ ン 価 格 は 大 底 圏 で

の 推 移 が 続 い て 割 安 感 が 強 ま っ

て い た こ と で 、 価 格 乖 離 率 は

2007 年 に は － 6.9％ と直 近 10 年

間 で 最 も縮 ま っ て い た 。2008 年 に

は マ ン シ ョン 市 場 の 冷 え 込 み に よ

り 価 格 乖 離 率 ・売 却 期 間 と も に 拡

大 し た が 、 ミ ニ バ ブ ル に よ る 価 格

高 騰 が 首 都 圏 や 近 畿 圏 に 比 べ て

小 さ か っ た た め 、 小 幅 な 価 格 差

拡 大 に 留 ま っ て い る 。2011 年 に

は ① 東 日 本 大 震 災 や 世 界 経 済

の 低 迷 で 中 部 圏 の 主 要 な 産 業

で あ る 自 動 車 産 業 も 打 撃 を 受 け た こ と 、② 近 畿 圏 同 様 の 中 古 マ ン シ ョン の 価 格 調 整 の 遅 れ 、③ も と も と マ ン シ ョ

ン へ の 居 住 ニ ー ズ が 限 定 的 な ど の 要 因 で 価 格 乖 離 率 ・売 却 期 間 は 再 び 拡 大 して い る 。 

 

 
● 中 古 マ ン シ ョン の 「価 格 乖 離 率 」とは  
中 古 マ ン シ ョン が 売 り に 出 さ れ た 際 の 価 格 （＝ 売 出 価 格 ）とそ の 物 件 が 成 約 に 至 っ た 際 の 価 格 （＝ 取 引 価 格 ）の
差 額 との 比 率 。 
 

価 格 乖 離 率  ＝  （取 引 価 格  －  売 出 価 格 ） ÷  売 出 価 格  ×  100％  
 
価 格 乖 離 率 は 売 出 価 格 を 基 準 と し て い る た め 、正 の 値 で あ れ ば 売 出 価 格 よ り も 取 引 価 格 の 方 が 高 く、 負 の 値
で あ れ ば 売 出 価 格 よ り も 取 引 価 格 の 方 が 低 い こ とを 示 し て お り 、絶 対 値 の 大 き さ は 売 出 価 格 か ら の 乖 離 の 大 き
さ を 表 し て い る 。な お 、価 格 乖 離 率 が 正 の 値 と な る ケ ー ス は ご く稀 で あ る こ と か ら 今 回 は 負 の 値 と な る ケ ー ス の
み を 分 析 対 象 と して い る 。 
 
デ ー タ 抽 出 に あ た っ て は 、
専 有 面 積 や 部 屋 番 号 、 フ ロ
ア 階 数 や 間 取 り タ イ プ な ど
の 情 報 を 基 に 住 戸 の 特 定
が 可 能 な 事 例 に つ い て 各
取 引 事 例 と そ の 売 出 事 例
の 中 で 最 も 古 い 事 例 （ ＝ 最
初 の 売 出 事 例 ）を 突 き 合 わ
せ 【 右 図 参 照 】 、 売 出 開 始
か ら 成 約 ま で に 要 し た 期 間
が 12 ヵ月 以 内 の 組 み 合 わ
せ の み を 対 象 と し て 分 析 し
て い る 。  

 

中 部 圏 　 新 築 マ ン シ ョン 価 格 お よ び 中 古 マ ン シ ョン 売 出 ・取 引 価 格 の 推 移 （2001年 ～ 2011年 8月 ）

売 出 価 格 （万 円 ） 1,752 1,611 1,444 1,568 1,485 1,430 1,468 1,611 1,504 1,621 1 ,833
取 引 価 格 （万 円 ） 1,578 1,469 1,322 1,440 1,372 1,322 1,367 1,467 1,366 1,491 1 ,648
価 格 乖 離 率 （％ ） -9.9 -8 .8 -8 .4 -8 .1 -7 .6 -7 .5 -6.9 -9.0 -9.2 -8.0 -10.1

新 築 分 譲 価 格 （万 円 ） 2,862 2,882 3,096 3,010 3,003 3,131 3,277 3,498 3,550 3,308 3 ,381

中 古

2008年 2009年2007年 2010年2003年 2004年 2005年 2011年
（1～ 8月 ）

2006年2001年 2002年

中 部 圏 　 中 古 マ ン シ ョ ン の 価 格 乖 離 率 お よ び 売 却 期 間 の 推 移 （ 2 0 0 1 年 ～ 2 0 1 1 年 8 月 ）
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