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●2017年のマンションPER、「24以上」の駅数シェアが急拡大してミニバブル期ピーク値を2ポイント以上も上回る 

近畿圏のマンション PER は 2000 年代半ばまで低下傾向にあり、2005 年には 17.71 の最低値を記録していた。マ

ンション PER が 18 ポイント前後の安定した推移は翌 2006 年まで続いたが、ミニバブルによる価格高騰の影響を

受けて 2008 年には 20.03 まで上昇し、2001 年以来の大台を突破することとなった。当時は「西宮北口」の 30.86 を

筆頭に、阪神間エリアでマンション PER が 24 ポイントを超える駅が多く見受けられた。ただし、昨今高額マンション

の供給が目立っている京都市中心部においては、新築マンション価格は5,000万円～6,000万円と高騰しておらず、

マンション PER は 20～22 ポイント程度と賃料見合いでの割高感は直近に比べてさほど強まっていなかった。 

2009 年には早くもミニバブル崩壊による価格調整が行われたことでマンション PER は一気に 18 ポイント台まで低

下し、その後2013年までは再び安定推移することとなった。首都圏から1年遅れの2014年には近畿圏でもマンシ

ョン PERが上昇傾向に転じることとなり、2015 年には20.25 とミニバブル期のピーク値を超えた。さらに、2016 年に

は 21.00、2017 年には 22.21 と直近にかけてもコンスタントな上昇が続いており、現時点において一服する様子は

見られない。阪神間エリアの他にも、大阪市や京都市の中心部に位置する駅でマンション PER が 24 ポイント以上

となるケースは増えてきており、これらのエリアでは賃料見合いで割高感が強まった高額マンションやタワーマンシ

ョンの供給が目立ってきている。 

近畿圏でマンション PER の集計対象となった主要駅の推移を見ると、2014 年以降にマンション PER が「24 以上」

の駅が急激に増加していることが確認できる。駅数シェアに着目すると、直近にかけての価格高騰局面において

は、首都圏からやや遅れて上昇トレンドに移行し始めてその度合いが一気に強まったこともあり、最も大きいシェ

アの区分は 2016 年に「18 以上 20 未満」であったのが、翌 2017 年には「24 以上」に一気にシフトしている。全体に

対するシェアは 29.6％と、過半数を超える首都圏ほど過熱感は高まっていないものの、対象駅が 100 駅を超える

中において「24 以上」が約 3 割を占めている状況からも、買いにくさが増しているエリアが相応かつ着実に拡大し

つつあることを示唆している。 

東京カンテイ、2000 年～2017 年における新築マンション PER【改訂版】を発表 

近畿圏平均、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「岡本」、最も上昇した駅は「打出」 
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前年に比べて最も割安感が強まった駅は

阪急神戸線「岡本」で、マンション PER は

33.51→25.81 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。2016 年には駅近物件の高価格帯住

戸を中心に分譲されていたが、2017 年には

新築マンション価格が7,311万円とこれまで

の水準に戻ったことで割安感が強まる結果

となった。同じく、「茨木」や「門戸厄神」など

もやや過熱感が高まった 2016 年から価格

調整が進んだ駅に該当するのだが、「岡

本」に比べてマンション PER の差分は小さく、

割安感が目に見えて強まったとは言い難い。

また、近畿圏においても特定の物件から高

水準な賃料事例が生じたことで新築マンシ

ョン価格の割安感が強まった駅を確認する

ことができ、例えば「中之島」や「大阪天満

宮」などがそれに当たる。基本的には大阪

市や京都市の中心部に位置し、高額マンシ

ョンが多く供給された駅で見られる特徴と言

えよう。 

一方、前年から最も割高感が強まった駅は

阪神本線「打出」で、マンションPERは24.74

→33.91と賃料換算で2016年に比べて回収

までに 9 年以上も余計にかかる状況となっ

ている。月額賃料が低下したのに対して、

新築マンション価格はこれまでの水準から

1,000 万円以上も上昇したため、賃料見合

いでの買いにくさが一段と増している。割高

感が強まった駅としては、「三ノ宮」や「さくら

夙川」など住宅地として人気が高い阪神間

エリアに位置する駅が多く、それ以外には

大阪市や京都市の近郊エリアに位置する

駅が目立つ。一般的な購入者による実需ニ

ーズがメインであるにもかかわらずマンション PER が 20 ポイントを大きく上回っている駅については、今後購入者

の予算レンジに合わせる形で早晩価格調整に転じる可能性は高いと考えられる。 

●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「岡本」、2016 年から価格調整が進んだことで再び割安感が強まる


