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●東京都は底打ちから 3年余りで＋27.2％の価格上昇、都心 6区では＋32.7％と上昇度合いが突出 

首都圏の各都県では 2012 年上期や下期を

底として上昇基調へとシフトしている。2016 年

上期において、これら底値からの上昇度合い

は東京都（＋54.0万円、＋27.2％）が最も大き

く、周辺 3 県に対して上昇幅・上昇率ともに大

差をつけている。底値を付けてからの 3 年余

りで約 3 割もの価格上昇を果たした東京都だ

が、2015 年上期を境に上昇度合いは鈍化し

つつあり、特に価格高騰が著しい都心エリア

ほどその傾向が色濃く出始めている。 

東京 23 区の中古マンション相場価格は 2016

年上期に 269.1 万円を記録し、直近の底値か

ら＋58.8 万円（＋28.0％）も価格水準が押し

上がっており、前述の東京都平均よりも上昇

度合いは僅かに上回っている。また、都心 6

区（千代田区、中央区、港区、新宿区、文京

区、渋谷区）では＋87.9 万円（＋32.7％）と上

昇率は 3 割を超え、周辺エリアに比べて上昇

度合いが突出している。2013 年以降、各エリ

アとも年を追うごとに上昇度合いが増してお

り、2015 年には上期・下期とも前期比で   

＋4％～＋6％程の大幅上昇を記録していたが、2016年上期には都心6区で＋0.1％とほぼ横ばい、周辺エリアでも上昇

率が 1.5 ポイント～2.0 ポイント程度縮小と、これまでの力強い上昇トレンドから一転してブレーキが掛かり始めている。 

東京カンテイ、中古マンション相場価格の推移から正味のトレンドを調査・分析 

首都圏 各都県とも2012年には上昇基調へ移行、2015年を境に東京都では鈍化の動き

価格高騰が著しい東京23区、2016 年上期には力強い上昇トレンドにブレーキが掛かり始める 
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直近 3期（2015 年上期～2016 年上期）での値動きを詳しく見ると、東京 23区での上昇率は＋6.3％→＋5.4％→＋2.2％

と縮小傾向を示しており、中には弱含みに転じた千代田区をはじめ、中央区や目黒区など天井感が強まっているケース

も散見される。一方、中野区や板橋区、足立区などの城西～城北～城東エリアにかけての一部エリアでは都心エリアに

比べて値頃感があり、マンション購入ニーズの受け皿を担っていることもあって上昇トレンドの力強さは失われておらず、

東京 23 区内においても価格推移が一様に頭打ちとなっているわけではないことがわかる。 

※中古マンション相場価格とは 

中古マンション価格にはその時々の市況感に加えて、流通している物件の属性（築年数、立地、階数、戸数規模

など）が一種の“変数”として作用している。価格変動に大きく影響する「築年数」と「立地」について一定の条件を

設定することで対象物件の均質化を図り、相場価格の算出を試みた。 

対象となる物件（＝基準物件）は①10 年±5 年、②最寄駅から徒歩 15 分以内、③中古流通事例数が 3件以上 

もしくは総戸数の 2％以上（小規模物件に対する措置）の条件を満たしているものとし、また中古流通事例の価格

には東京カンテイにて独自のロジックで“4 階・中住戸・南向き”に補正したものを用いている。 

※赤字は 2011 年上期～2016 年上期での底値を表す 

※都心 6 区（千代田区、中央区、港区、新宿区、文京区、渋谷区） 
※城南・城西 6 区（品川区、目黒区、大田区、世田谷区、中野区、杉並区） 
※城北・城東 11 区（それ以外の行政区） 

（一部抜粋）


