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  発 　 　 　 行 株 式 会 社 　 東 京 カ ン テ イ

リ リ ー ス 日 ２ ０ １ ２ 年 １ ０ 月 ３ ０ 日 （ 火 ）
※ 本 記 事 の 無 断 転 載 を 禁 じ ま す 。

 

 

 

2012 年 の 新 築 マ ン シ ョン PER は 近 畿 圏 平 均 で 24.42 と、

前 年 か ら 0.75 ポ イ ン ト下 落 （改 善 ）した 。新 築 マ ン シ ョン

の 平 均 価 格 （70 ㎡ 換 算 ）が 3,340 万 円 （前 年 比 － 2.5％ ）

と 下 落 し た 反 面 、 平 均 賃 料 （ 70 ㎡ 換 算 ） は 116,663   

円 /月 （同 ＋ 0.6％ ）と僅 か に 上 昇 した 。近 畿 圏 で は 2009

年 を 境 に 緩 や か に 進 み つ つ あ る 価 格 調 整 の 影 響 に よ

り収 益 力 は 3 年 連 続 で 改 善 して い る 。 

 

● マ ン シ ョン PER 上 位 ラ ン キ ン グ 第 1 位 は 2 年 連 続 で 「コ ス モ ス ク エ ア 」の 13.12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 

近畿圏平均は 24.42、収益力は 2011 年の 25.17 から 0.75 ポイント改善 

新築マンションの価格調整＆賃料上昇が PER 低下に寄与、収益力は 3 年連続で改善 

マ ン シ ョン PER が 最 も 低 か っ た （収 益

性 が 高 か った ）駅 は 2 年 連 続 して 「コ

ス モ ス ク エ ア 」の 13.12 で 、以 下 、一

昨 年 ま で ト ッ プ だ っ た 「難 波 」や 大 阪

市 、神 戸 市 、京 都 市 の 各 中 心 部 に 位

置 す る 駅 が 上 位 に 登 場 し て い る 。 近

畿 圏 に お い て も リ ー マ ン ・シ ョ ッ ク 後

の 市 場 の 急 激 な シ ュ リ ン ク が 終 焉

し 、 交 通 利 便 性 を 背 景 と し て も と も と

ポ テ ン シ ャ ル の 高 い 駅 が ラ ン キ ン グ

に 並 ぶ よ うに な っ て き て い る 。 

な お 、 「 守 口 市 」 で は 定 期 借 地 権   

分 譲 が あ り 、 昨 年 に 引 き 続 き ラ ン キ

ン グ 上 位 に 登 場 して い る 。 

 

マ ン シ ョン PER が 最 も 高 か っ た （収 益

性 が 低 か っ た ） 駅 は 「 帝 塚 山 」 の

53.31 で 、 駅 勢 圏 で 極 め て 高 額 な マ

ン シ ョン が 1 棟 分 譲 され た 影 響 に よ り

2 年 連 続 の ワ ー ス トを 記 録 して い る 。

以 下 、「朝 霧 」「奈 良 」な ど 、月 額 賃 料

が 10 万 円 未 満 で PER が 40 を 超 え

る 駅 が 登 場 し て お り 、 賃 料 水 準 が 比

較 的 安 価 な エ リ ア で の マ ン シ ョ ン

PER の 拡 大 が 続 い て い る 。近 畿 圏 で

は 賃 料 水 準 の レ ン ジ が 狭 く 、 特 定 エ

リ ア に お け る 分 譲 価 格 の 変 動 が マ ン

シ ョン の 収 益 性 に 与 え る 影 響 が 首 都

圏 よ りも 大 き い とい う特 性 が あ る 。 

近 畿 圏 新 築 マ ン シ ョ ン P E R 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 E R
7 0 ㎡ 価 格

（ 万 円 ）
7 0 ㎡ 賃 料
（ 円 / 月 ）

1 大 阪 市 営 地 下 鉄 中 央 線             コス モ ス クエ ア                 1 3 . 1 2 2 ,4 5 0 155 ,6 3 9

2 南 海 本 線               難 波                           1 3 . 8 4 3 ,5 3 4 212 ,7 6 3

3 京 阪 本 線             守 口 市                         1 4 . 0 0 2 ,2 2 5 132 ,4 3 0

4 神 戸 市 営 地 下 鉄 海 岸 線             駒 ヶ 林                         1 5 . 6 9 2 ,6 3 0 139 ,6 8 7

5 ＪＲ 環 状 線                     弁 天 町         1 5 . 7 6 2 ,9 3 9 155 ,4 2 8

6 ＪＲ ゆめ咲 線                     安 治 川 口                       1 5 . 8 0 2 ,4 7 4 130 ,5 1 9

7 阪 急 神 戸 線                 春 日 野 道               1 6 . 3 1 2 ,6 6 0 135 ,8 9 3

8 大 阪 市 営 地 下 鉄 御 堂 筋 線           心 斎 橋                         1 6 . 4 2 3 ,7 3 0 189 ,2 8 2

9 大 阪 市 営 地 下 鉄 四 つ 橋 線           肥 後 橋                         1 6 . 9 1 3 ,2 8 8 162 ,0 4 3

10 ＪＲ 嵯 峨 野 線                   円 町                           1 6 . 9 8 2 ,9 5 2 144 ,8 2 7

11 ＪＲ 神 戸 線                     灘                             1 7 . 1 1 3 ,1 1 3 151 ,6 7 0

12 ＪＲ 神 戸 線                     元 町                           1 7 . 4 1 3 ,8 9 9 186 ,6 8 0

13 阪 神 本 線                   春 日 野 道               1 7 . 4 7 3 ,1 2 3 149 ,0 0 5

14 ＪＲ 環 状 線                     福 島                   1 7 . 5 7 3 ,4 0 4 161 ,4 0 8

15 ＪＲ 京 都 線                     西 大 路                         1 7 . 8 5 2 ,7 0 7 126 ,3 8 4

16 京 阪 中 之 島 線           中 之 島                         1 7 . 9 8 3 ,5 7 8 165 ,8 3 3

17 阪 神 本 線                   西 宮                   1 8 . 0 4 2 ,8 6 3 132 ,2 7 4

18 ＪＲ 片 町 線                     松 井 山 手                       1 8 . 0 7 2 ,4 2 6 111 ,9 0 1

19 大 阪 市 営 地 下 鉄 中 央 線             九 条           1 8 . 0 7 2 ,8 1 3 129 ,6 9 8

20 神 戸 市 営 地 下 鉄 海 岸 線             み な と 元 町                     1 8 . 1 1 3 ,7 4 2 172 ,2 1 8

近 畿 圏 新 築 マ ン シ ョ ン P E R 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 E R
7 0 ㎡ 価 格

（ 万 円 ）
7 0 ㎡ 賃 料
（ 円 / 月 ）

1 南 海 高 野 線                 帝 塚 山                         5 3 . 3 1 7 ,7 4 4 121 ,0 5 8

2 ＪＲ 神 戸 線                     朝 霧                           4 5 . 7 5 4 ,1 9 7 76 ,4 3 8

3 ＪＲ 大 和 路 線                   奈 良                   4 4 . 2 7 4 ,4 1 1 83 ,0 2 4

4 京 都 市 営 地 下 鉄 東 西 線                   椥 辻                           4 1 . 2 6 4 ,3 1 9 87 ,2 2 5

5 近 鉄 難 波 線 ・奈 良 線     生 駒                           4 0 . 8 1 4 ,1 9 4 85 ,6 4 5

6 近 鉄 難 波 線 ・奈 良 線     菖 蒲 池                         3 7 . 0 2 3 ,1 7 7 71 ,5 1 6

7 泉 北 高 速 鉄 道 線                 泉 ヶ 丘                         3 5 . 8 2 4 ,0 1 4 93 ,3 7 3

8 近 鉄 難 波 線 ・奈 良 線     学 園 前                         3 5 . 6 6 3 ,7 6 8 88 ,0 7 1

9 京 阪 本 線             千 林                           3 5 . 4 7 3 ,7 7 3 88 ,6 3 0

10 近 鉄 大 阪 線             河 内 山 本                       3 5 . 2 0 2 ,9 3 3 69 ,4 3 8

11 阪 急 京 都 線                 桂                             3 4 . 5 4 4 ,3 1 4 104 ,0 8 4

12 阪 急 甲 陽 線                 苦 楽 園 口                       3 3 . 4 3 5 ,0 0 5 124 ,7 6 4

13 阪 神 本 線                   芦 屋                   3 3 . 2 8 4 ,4 4 6 111 ,3 2 5

14 神 戸 市 営 地 下 鉄 西 神 山 手 線         妙 法 寺                         3 2 . 6 9 3 ,0 4 0 77 ,4 8 6

15 阪 急 神 戸 線                 御 影                   3 2 . 5 0 4 ,3 1 7 110 ,6 9 7

16 近 鉄 難 波 線 ・奈 良 線     若 江 岩 田                       3 2 . 4 2 3 ,1 6 1 81 ,2 3 9

17 阪 神 本 線                   御 影                   3 2 . 1 5 5 ,6 6 3 146 ,7 7 8

18 能 勢 電 鉄 日 生 線                 日 生 中 央                       3 2 . 0 5 2 ,2 1 6 57 ,6 0 5

19 北 神 急 行 電 鉄                   谷 上                           3 1 . 9 3 2 ,9 4 8 76 ,9 4 6

20 阪 堺 電 気 軌 道 上 町 線             北 畠                           3 1 . 4 8 4 ,9 8 8 132 ,0 4 3

※ 　 　 　 　 　 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 。

近 畿 圏 　 新 築 マ ン シ ョ ン P E R 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 26 .0 6 26 .37 2 5 .2 2 25 .17 2 4 .4 2

　 70㎡ 価 格 （万 円 ） 3 ,36 3 3 ,4 65 3 ,44 8 3 ,4 27 3 ,34 0

　 70㎡ 賃 料 （円 /月 ） 109 ,89 2 112 ,5 79 116 ,63 0 115 ,9 20 116 ,66 3

　 首 都 圏 PER（参 考 ） 26 .3 9 25 .40 2 5 .1 8 23 .75 2 3 .8 3

　 中 部 圏 PER（参 考 ） 22 .4 0 23 .33 2 4 .4 6 24 .93 2 3 .7 4
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  発 　 　 　 行 株 式 会 社 　 東 京 カ ン テ イ
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● 近 畿 圏 主 要 都 市 別 マ ン シ ョン PER 推 移 、2011 年 以 降 は 主 要 都 市 間 で の 収 益 力 の 差 は 縮 小 傾 向  

新 築 マ ン シ ョン PER は 大 阪 市 が

最 も 低 い （良 好 ）も の の 、2010 年

の 20.18 を ピ ー ク に や や 悪 化 し

つ つ あ り、2012 年 は 21.90 とな っ

た 。対 照 的 に 、神 戸 市 や 京 都 市

に お け る 収 益 力 は 概 ね 改 善 す

る 傾 向 を 示 し て お り 、2012 年 の

マ ン シ ョ ン PER は 神 戸 市 で

24.19、京 都 市 で 23.09 とな っ た 。

右 図 の 通 り、各 主 要 都 市 の PER

は 年 に よ っ て 数 値 の 逆 転 が 発

生 し て い な い こ と か ら 、 分 譲 価

格 ・月 額 賃 料 に 固 定 の 相 場 観 が 形 成 され て い る こ とが わ か る 。ま た 、大 阪 市 と 神 戸 市 ・京 都 市 の 間 に は 収 益 力

に 一 定 の 差 が あ り、2010 年 に か け て は 拡 大 す る 傾 向 とな っ て い た が 、2011 年 を 境 に 対 照 的 な 動 き を 示 した こ と

で 収 益 力 の 差 は 縮 小 しつ つ あ る 。 

 

● 近 畿 圏 属 性 別 マ ン シ ョン PER、物 件 最 高 階 に 関 して は 10 階 を 境 に 収 益 力 に 大 き な 違 い  

最 寄 駅 か ら の 所 要 時 間 で は 、 駅

か ら 徒 歩 6 分 以 内 で 22 ポ イ ン ト

前 後 、徒 歩 7 分 ～ 15 分 以 内 で 24

ポ イ ン ト 前 後 と 収 益 力 に 段 差 が

生 じ て い る の か 確 認 で き る 。徒 歩

16 分 以 遠 で は 、サ ン プ ル 数 の 減 少 で バ イ ア ス が 生 じて い る が 、バ ス 便 で は 26.28 と所 要 時 間 別 で は 最 も収 益 性

が 低 くな っ て お り 、基 本 的 に は 、首 都 圏 と 同 様 に 狭 域 立 地 の 利 便 性 が 劣 る と 収 益 性 も 減 退 す る こ と に 変 わ り は

な い よ うだ 。 

 

物 件 最 高 階 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 。

15 階 以 上 で は マ ン シ ョン PER は

概 ね 20 ポ イ ン トを 下 回 って お り、9 階 以 下 の 物 件 との 収 益 性 の 違 い は 歴 然 として い る 。こ れ は 階 層 の 上 昇 に 伴

う 眺 望 の 資 産 価 値 が 賃 料 水 準 に 大 き な 違 い を 与 え て い る た め で あ り 、超 高 層 マ ン シ ョン の 価 値 は 月 額 賃 料 の

高 さに よ っ て 担 保 され て い る と言 え 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 24.42 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 24.42 年 分 に 相 当 す る （＝ 賃 料 換 算 で 24.42 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 。  

近 畿 圏 　 最 寄 駅 か ら の 所 要 時 間 別 P E R

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 ） 167 .4 162 .5 1 58 .3 1 4 5 .3 9 8 .6 10 0 .9 1 25 .9

月 額 坪 賃 料 （円 ） 6 ,3 45 6 ,03 4 5 ,49 3 4 ,9 04 4 ,3 00 3 ,84 6 3 ,99 3

新 築 マ ンシ ョンPER 21 .99 22 .4 5 2 4 .0 1 2 4 .68 19 .11 21 .8 7 2 6 .2 8

近 畿 圏 　 物 件 最 高 階 別 P E R

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 ） 191 .4 159 .7 1 56 .3 1 4 4 .5 17 0 .3 19 2 .7 2 02 .7

月 額 坪 賃 料 （円 ） 4 ,9 25 4 ,97 8 5 ,80 0 6 ,0 83 7 ,0 44 8 ,86 1 9 ,54 6

新 築 マ ンシ ョンPER 32 .39 26 .7 3 2 2 .4 6 1 9 .79 20 .15 18 .1 2 1 7 .7 0


