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●仙台市ではここ 5年で＋49.0 万円も価格上昇、震災後のマンション需給逼迫で強含みに拍車 

地方中枢都市を有する北海道、宮城県、広

島県および福岡県での中古マンション相場価

格は、いずれも過去 5 年間に渡って一貫して

上昇基調で推移しており、中でも福岡県に限

っては直近3期（2015年上期～2016年下期）

で上昇率が拡大傾向を示している。三大都市

圏に次ぐ経済圏の中心地であるとともに、最

近では九州地方の他県からの人口流入によ

って居住ニーズが高まっているため、上昇ト

レンドにも力強さが増している。 

2011 年上期→2016 年上期での上昇度合い

を見ると、宮城県が＋46.5万円（＋59.0％）と突出している。各中枢都市で比べても仙台市が＋49.0万円（＋61.9％）と抜

き出ており、東京23区の城南・城西エリアや城北・城東エリアにも匹敵する水準である。2011年 3月の東日本大震災後、

被災地からの移住者や復興事業への従事者が宮城県内、特に仙台市内へと流入したことで人口増加に伴って住宅需

給が逼迫し、2012 年に入ってからは中古マンション価格も高騰し始め、同下期には広島市の価格水準を上回り、2014

年以降は福岡市と同程度の水準で推移している。 

地方圏のほとんどでは依然として住宅地価が下げ止まらない状況にある中で、地方中枢都市ではマンション価格の上

昇が牽引する形で住宅地価が押し上がっている。特に、人口増加によって潜在的な住宅購入ニーズが一段と高まって

いる仙台市や福岡市ではマンション価格の高騰ぶりが示されることとなった。 

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 

地方中枢都市 過去 5年に渡って上昇基調で推移、仙台市の価格水準が福岡市に肉迫

福岡県では 2015年以降も上昇率が拡大傾向、人口増加による居住ニーズの高まりが背景に 

※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。 
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札幌市では北区の上昇度合い（＋56.1万円、＋88.3％）が目立っており、2015年以降はそれまで最も価格水準が高かっ

た中央区を上回って推移し続けている。札幌市北部に位置する北区には JR 学園都市線や地下鉄南北線が通っており、

市内中心部へのアクセス性が良好であること、さらにマンション価格が強含んでいるJR札幌駅至近エリアを一部含んで

いることなどを背景に突出した上昇度合いに繋がったものと推察される。 

仙台市では最も価格水準が高い青葉区の上昇度合い（＋55.9 万円、＋64.5％）がトップであり、札幌市北区や福岡市中

央区と同レベルとなっている。青葉区では近年、ターミナル駅である JR 仙台駅周辺の大規模再開発に伴って新築マン

ションの分譲も盛んに行われており、それら新築物件の価格高騰やマンションニーズの高まりを背景に中古マンション

価格は連れ高の様相を呈している。地方中枢都市の中でも全域的に力強い上昇トレンドを示し、かつ高い水準まで価

格が押し上がっているのは仙台市のみであり、マンション需給がかなり逼迫している証左と言えよう。 

広島市は他の中枢都市に比べて上昇度合いがやや弱く、市内中心部に位置し最も価格水準が高い中区でも＋29.5 万

円、最も上昇幅が大きい安佐南区でも＋32.5 万円に留まっている。2016 年上期においては、市内中心部からやや距離

がある安佐北区や安芸区では依然として 100 万円を下回っており、直近にかけてのトレンド自体も伸び悩んでいる。 

福岡市では中央区の上昇幅（＋51.6 万円）が最も大きく、2016 年上期には 170 万円台の目前まで迫っている。また、中

央区の東西に隣接する城南区（＋47.5 万円）や博多区（＋41.8 万円）も比較的大きい。市内の行政区では直近3期で連

続上昇しているケースも多く、中には前期比で＋10％以上の上昇率も見られており、力強いトレンドが維持されている。 


