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2012 年の新築マンション PER は中部圏平均で 23.74 と、

前年から 1.19 ポイント（1 年分強）大幅に改善した。新

築マンシ ョンの平均価格 （70 ㎡換算 ）が 2,837 万円  

（前 年 比 － 4.4％ ）と 大 き く下 げ た一 方 で 、平 均 賃 料 

（70 ㎡換算）は 100,645 円/月（同＋0.8％ ）と僅かに上

昇し、収益力の悪化傾向に歯止めが掛かった。 

 

●マンション PER 上位ランキングには“サテライト都市”の駅が台頭、名古屋市中心部では収益性は低下傾向  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

東京カンテイ、三大都市圏主要駅＆主要エリアの“2012年新築マンション PER”を発表 

中部圏平均は23.74、収益力は 2011年の 24.93 から 1.19 ポイント改善 

新築マンション価格は前年比-4.4％の下落 価格調整が進み収益力の悪化傾向に歯止め 

マンション PER が最も低かった（収益

性 が 高 か っ た ） 駅 は 「 尼 ヶ 坂 」 の

13.14 で、賃貸に供されている物件の

グレードの高さが賃料水準に反映し

た結果と見られ、回収期間は第 2 位

の「東静岡」より 3 年以上も短い。ラ

ンキング上位には一定の事業集積

と人口集積を保持している“サテライ

ト都市 ”が登場する一方 、名古屋市

中心部では 「車道 」「茶屋ヶ坂 」など

ごく一部に限られる。タワーマンショ

ンや高級住宅地でのマンション分譲

が続いたことで名古屋市全域での収

益性は中部圏平均とは対照的に毎

年低下する傾向にある。 

 

マンション PER が最も高かった（収益

性が低かった）駅は 「本山 」の 35.42

で 、駅勢圏の新築マンション平均価

格は 4,589 万円と中部圏平均を大き

く上回るが、月額賃料は 107,970 円

と中部圏の平均的な水準に留まるた

め、賃料見合いでは 35 年を超える

回 収 期 間 とな っ て い る 。 「覚 王 山 」

「一社 」など市内の人気住宅地に位

置 す る駅 も同 様の傾向 を示 して お

り、こちらも明確な居住ニーズが経

済合理性を上回る強気の価格設定

を支えていることを示唆している。 

中部圏新築 マ ンシ ョン P ER上 位 2 0駅 （収 益 性の 高 い駅 ）

順 位 沿 線名 駅名
新築 マ ンシ ョン
P ER

7 0 ㎡ 価 格
（万 円 ）

7 0 ㎡ 賃 料
（円 /月 ）

1 名鉄瀬戸線               尼ヶ坂                         1 3 . 1 4 2 ,4 4 8 155 ,1 7 8

2 ＪＲ東海道本線 東静岡                         1 6 . 4 3 2 ,7 8 5 141 ,2 1 0

3 ＪＲ紀勢本線                   津                             1 6 . 9 2 2 ,3 2 6 114 ,5 5 4

4 名古屋市営地下鉄桜通線           中村区役所                     1 7 . 7 4 2 ,7 5 4 129 ,3 7 8

5 ガイドウエイバス志段味線      守山市民病院                  1 7 . 8 0 2 ,2 3 8 104 ,7 5 0

6 ＪＲ紀勢本線                   松阪                           1 7 . 9 9 1 ,8 3 9 85 ,1 9 0

7 静岡鉄道静岡清水線             新静岡                         1 8 . 0 5 3 ,1 0 3 143 ,2 7 6

8 名鉄名古屋本線          男川                           1 8 . 4 4 2 ,2 0 4 99 ,5 9 9

9 ＪＲ中央本線 高蔵寺                         1 8 . 7 3 2 ,0 4 3 90 ,9 3 0

10 ＪＲ伊東線                     来宮                           1 8 . 8 3 2 ,6 5 1 117 ,3 2 3

11 名鉄犬山線               上小田井                       1 8 . 8 4 2 ,4 5 2 108 ,4 6 3

12 名古屋市営地下鉄桜通線           車道                           1 8 . 9 8 3 ,2 3 9 142 ,2 2 0

13 名鉄小牧線               小牧口                         1 9 . 4 5 1 ,9 7 8 84 ,7 4 7

14 名鉄犬山線               中小田井                       1 9 . 7 1 2 ,4 1 6 102 ,1 3 7

15 遠州鉄道                       遠州病院                       2 0 . 0 3 2 ,7 8 0 115 ,6 8 2

16 ＪＲ中央本線 勝川                           2 0 . 0 8 2 ,3 1 5 96 ,0 3 2

17 名古屋市営地下鉄名城線           茶屋ヶ坂                       2 0 . 1 1 2 ,5 5 8 105 ,9 8 6

18 ＪＲ東海道本線 岡崎                           2 0 . 1 2 2 ,3 0 6 95 ,5 1 2

19 名鉄瀬戸線               森下                   2 0 . 3 0 2 ,5 0 5 102 ,8 2 2

20 ＪＲ中央本線 多治見                         2 0 . 4 5 2 ,0 6 8 84 ,2 5 4

中部圏新築 マ ンシ ョン P ER下 位 2 0駅 （収 益 性の 低 い駅 ）

順 位 沿 線名 駅名
新築 マ ンシ ョン
P ER

7 0 ㎡ 価 格
（万 円 ）

7 0 ㎡ 賃 料
（円 /月 ）

1 名古屋市営地下鉄名城線           本山                           3 5 . 4 2 4 ,5 8 9 107 ,9 7 0

2 名古屋市営地下鉄鶴舞線           原               3 3 . 8 2 3 ,5 3 3 87 ,0 4 1

3 ＪＲ東海道本線 共和                           3 2 . 7 6 2 ,8 2 1 71 ,7 6 4

4 名古屋市営地下鉄東山線           覚王山                         3 2 . 4 0 4 ,7 4 2 121 ,9 6 5

5 名古屋市営地下鉄名城線           新瑞橋                         3 2 . 3 2 3 ,5 9 2 92 ,6 1 8

6 名鉄常滑線               太田川                         3 2 . 2 9 2 ,8 6 6 73 ,9 7 0

7 名古屋市営地下鉄東山線           一社                           3 1 . 7 5 3 ,9 6 3 104 ,0 0 7

8 名古屋市営地下鉄鶴舞線           植田             3 0 . 4 1 3 ,2 5 2 89 ,0 9 2

9 名古屋市営地下鉄鶴舞線           いりなか                       3 0 . 1 8 4 ,3 0 1 118 ,7 7 0

10 名古屋市営地下鉄名城線           名城公園                       2 9 . 7 1 3 ,1 8 5 89 ,3 2 6

11 愛知環状鉄道                   新豊田                         2 9 . 6 7 2 ,8 4 2 79 ,8 2 2

12 名鉄名古屋本線          有松                           2 9 . 6 6 2 ,9 0 8 81 ,6 9 8

13 名古屋市営地下鉄名城線           八事                           2 9 . 4 5 4 ,1 7 9 118 ,2 5 9

14 名古屋市営地下鉄東山線           池下                           2 9 . 1 4 4 ,4 0 6 126 ,0 0 8

15 名古屋市営地下鉄東山線           高畑                           2 9 . 0 4 2 ,7 6 0 79 ,2 0 3

16 名古屋市営地下鉄鶴舞線           塩釜口                         2 8 . 7 2 2 ,9 0 7 84 ,3 3 5

17 近鉄名古屋線           近鉄蟹江                       2 8 . 4 9 2 ,7 5 1 80 ,4 8 9

18 名古屋市営地下鉄名城線           八事日赤                       2 7 . 5 0 3 ,5 2 8 106 ,9 1 5

19 ＪＲ東海道本線 刈谷                           2 7 . 3 8 2 ,8 0 7 85 ,4 4 8

20 名古屋臨海高速鉄道あおなみ線 稲永                           2 6 . 9 6 2 ,4 5 1 75 ,7 4 8

※　　　　　は集計期間内に定期借地権分譲の実績がある駅

※マンションPERの小数点第2位が同数の場合は、小数点第3位以下を参照し順位付けしている。

中部圏 　新 築 マ ンシ ョン P ER推 移 （各 値 は対象駅か ら算出 した平均値 ）

2008年 2009年 2010年 2011年 201２年

　マンションPER 22 .4 0 23 .33 2 4 .4 6 24 .93 2 3 .7 4

　70㎡価格（万円） 2 ,75 2 2 ,9 17 3 ,02 0 2 ,9 68 2 ,83 7

　70㎡賃料（円/月） 103 ,10 3 105 ,0 30 104 ,23 3 99 ,8 06 100 ,64 5

　首都圏PER（参考） 26 .3 9 25 .40 2 5 .1 8 23 .75 2 3 .8 3

　近畿圏PER（参考） 26 .0 6 26 .37 2 5 .2 2 25 .17 2 4 .4 2
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●中部圏主要都市別マンション PER 推移、直近では一貫して悪化傾向続きで歯止めの兆し見えず  

新築マンション PER はグラフに

示 した通 り、毎年徐々に （賃料

換算で 1 年分程度）収益性が低

下していく様子が見て取れる。リ

ーマン・ショックや、その後のトヨ

タショック、タイの洪水被害など

が相次ぎ、景況感を大きく減退

させたことが背景となっている。 

この間の月額賃料は景況感を

反映して緩やかに下落し続けて

い るが 、分譲価格は地域偏在

や大手の供給シェアが拡大した

こともあって、現在も高い水準を維持する状況にあり、結果的に収益性が毎年低下し続けている。 

 

●中部圏属性別マンション PER、物件最高階では階数増加に伴って高い収益性示すも 40 階以上では割高  

最 寄駅からの所要時間では 、い

ずれの時間帯も概ね 24 ポイント

とマンション PER に大きな違いが

表れていない。これは分譲価格と

月額賃料の所要時間に応じた下

落度合いが双方ともほぼ同じであり、中部圏では結果的に狭域立地における利便性が収益性には反映されな

いという事実を示している。なお、徒歩 21 分以上の収益力が突出して高いのは、特定物件のバイアスによるも

のである。 

 

反対に、物件最高階の違いでは

一定の傾向が明確になっており、

低層物件であるほど収益性は低

く、高層物件になるにつれて収益

性は向上する。 

特に 15 階以上の物件ではマンション PER は 20 ポイントを下回っており、4 階以下の低層物件とは回収期間で

10 年分以上の開差が生じている。また、40 階以上の超高層物件は、希少性が高いことを反映して分譲価格が

坪 226.7 万円と突出しており、いまだ賃料見合いでは収益性のバランスを欠く結果となっている。 

 

●マンション PER とは  
分譲マンションの価格が、同じ駅勢圏の分譲マンション賃料の何年分に相当するか求めた値。 

マンション PER ＝  マンション価格  ÷  （月額賃料  ×  12） 
例えば、マンション PER が 23.74 であれば、その駅の新築マンション平均価格は駅勢圏賃料 
相場の 23.74 年分に相当する（＝賃料換算で 23.74 年で回収できる）ということになる。 
一般にマンション PER が低ければ収益性が高く、反対に高ければ収益性は低い。  

中部圏 　最寄駅か らの所要時間別 P ER

徒歩3分
以内
徒歩6分
以内
徒歩10分
以内
徒歩15分
以内
徒歩20分
以内
徒歩21分
以上

バス便

平均坪単価（万円） 162 .5 151 .5 1 41 .8 1 2 6 .5 13 0 .7 11 3 .6 1 21 .8

月額坪賃料（円） 5 ,3 48 5 ,38 3 5 ,03 5 4 ,5 50 4 ,4 33 4 ,83 8 4 ,16 1

新築マンションPER 25 .32 23 .4 6 2 3 .4 7 2 3 .17 24 .57 19 .5 7 2 4 .3 8

中部圏 　物件最高階別 P ER

4階
以下

5階
以上

10階
以上

15階
以上

20階
以上

30階
以上

40階
以上

平均坪単価（万円） 171 .8 146 .4 1 38 .2 1 2 9 .0 17 6 .8 15 4 .8 2 26 .7

月額坪賃料（円） 4 ,3 97 4 ,56 5 5 ,00 4 5 ,7 95 7 ,9 81 9 ,06 7 7 ,43 7

新築マンションPER 32 .56 26 .7 2 2 3 .0 1 1 8 .55 18 .46 14 .2 2 2 5 .4 0


