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●2017 年のマンション PER、水準自体は他の都市圏を下回るも上昇度合いはほぼ同等 

中部圏における新築マンション PER は、賃料データを収集・入力し始めた 2005 年以降のものになるが、全体的な

水準は首都圏や近畿圏よりも低くなっている。中部圏では住宅購入に際して専ら一戸建て住宅が選好されるため、

新築マンションといえども競合相手に比べてあまり価格訴求力で見劣りしない水準に抑えて販売されていたことも

あり、ミニバブル以前のマンション PER は 14～15 ポイント程度に留まっていた。ミニバブル期に入ると、他の都市

圏と同じく価格高騰の煽りを受ける形となり、2009 年には 20.07 と大台を突破、当時は住宅地として人気が高い東

山エリアに位置する駅で 4,000 万円～5,000 万円の高額マンションが販売されており、2008 年には「いりなか」でマ

ンション価格が 6,000 万円以上まで上振れたことにより、マンション PER は 30.82 を記録していた。 

ミニバブル後は世界的に景況感が悪化したことに加えて、国内外で発生した自然災害も影響し、地元経済を牽引

する自動車産業の業績が低迷したためにマンション価格は弱含み、2012 年にはマンション PER が 17.70 まで低下

することとなった。2013 年以降は再び自動車産業の業績が好調となったことで実需での新築マンションニーズが

高まり、さらに2027年のリニア中央新幹線の開業決定に伴うJR名古屋駅周辺での再開発をフックに、高額タワー

マンションも続々と分譲されるようになったことで、新築マンション価格は右肩上がりで推移し続けている。マンショ

ン PER は 2015 年に 20.25 とミニバブル期のピーク値を超え、2017 年には 21.66 まで上昇している。 

中部圏でマンションPERの集計対象となった主要駅の推移を見ると、直近にかけての価格高騰によってマンション

PER が「24 以上」の駅は増えつつある。駅数シェアに着目すると、「24 以上」のシェアが比較的大きくなったのは、

やはりミニバブル期と直近にかけての価格高騰局面であり、2017 年には 24.4％と全体シェアの約 1/4 を占めるま

でに至ったが、同時期の首都圏（52.4％）や近畿圏（29.6％）に比べると低い水準であることに変わりはなく、相対的

に割安感を維持している。好調な地域経済による実需ニーズの高まりに加えて、昨今では妙味が薄れた首都圏か

ら中部圏に国内外の富裕層による投資ニーズがシフトする動きも出始めており、新築マンションの価格上昇による

マンション PER の高まりは今後しばらく続いていくものと推察される。

東京カンテイ、2005 年～2017 年における新築マンション PER【改訂版】を発表 

中部圏平均、2012年→2017 年で回収に要する期間が4年ほど長期化 

マンション PERが前年から最も低下した駅は「伏見」、最も上昇した駅は「東山公園」 
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前年に比べて最も割安感が強まった駅は

名古屋市営地下鉄東山線「伏見」で、マン

ション PERは 25.81→18.13 と賃料換算で回

収期間が 2016 年に比べて 7.7 年も短くなっ

た計算になる。新築マンション価格自体は

6,000万円弱と前年からさほど変わっていな

いのだが、これまで 19万円程度であった月

額賃料が特定の物件によるバイアスによっ

て2017年には271,793円と約8万円も上昇

しているため、額面通りに賃料見合いで割

安感が強まったと判断するのは早計である

と言えよう。第2位以下の駅において、2016

年に比べて新築マンションの価格調整が大

幅に進んだことで割安感が高まったケース

は皆無に等しく、そのほとんどが月額賃料

の上昇によって相対的にマンション PER が

低下したものとなっている。また、ランキン

グに登場する駅における前年とのマンショ

ン PER の差分は他の都市圏に比べて小さ

く、マンションPERが前年から低下した駅数

も 15 駅のみ（首都圏や近畿圏では 20駅以

上）であることからも、中部圏においては購

入者の芳しくない反響を払拭するために価

格調整をするような動きは現時点では生じ

ていないのが実情である。 

一方、前年から最も割高感が強まった駅は

名古屋市営地下鉄東山線「東山公園」で、

マンション PER は 22.34→26.91 と賃料換算

で 2016 年に比べて回収までに 4 年以上も

余計にかかる状況となっている。月額賃料

は 18 万円台とほぼ同水準であったのに対して、新築マンション価格は 1,000 万円以上も上昇していた影響が大き

い。自動車産業の好調な業績は中部圏の経済状況を牽引しており、「東山公園」を含め人気住宅地の東山エリア

に位置する駅では資金力を増した購入者向けに低層・邸宅型の高級レジデンスなども多く分譲されるようになって

きており、前年から新築マンション価格が大きく上振れるケースは珍しくない。なお、第 14 位以下のマンション PER

の差分は 1 ポイント未満であることから、これらの駅における割高感の強まりは限定的であると言えよう。

●新築マンション PER の算出方法と改訂版における変更点について

分譲マンションの新築価格が、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を求めた値。 
マンション PER ＝ マンション価格 ÷ （月額賃料 × 12） 

一般に、マンション PER が低ければ賃料見合いでは割安で買いやすく、反対に高ければ割高で買いにくいことを 
意味する。なお、改訂版ではデータの均質化を図るために、分譲マンションの募集賃料も“新築相当”（＝直近 3 年
間に発生した築 3 年未満の事例を対象）とし、対象も最寄駅からの所要時間が徒歩 20 分以内の物件に改めた。

●PER が前年から最も低下した駅は「伏見」、物件バイアスによる賃料水準の跳ね上がりが大きく影響


