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（表３）都心3区と城南地区における
　　　平均成約価格、平均新規登録価格、平均在庫物件価格、在庫件数の上昇率の比較
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都心8区の
中古住宅マーケットウォッチ Vol.6 2024年3月25日

村木 信爾

都心８区の㎡あたり販売単価などの推移は？ （図1）

都心３区（中央区、港区、千代田区）の
物件ストック数と成約比率は？（図3）

まと め

【図3】 都心３区 ストック数－成約比率の関係
2012年第１四半期－2023年第4四半期

都心８区㎡単価（図1）を見ると、すべての区で2023年第
４四半期は2023年第3四半期より上昇しており、特に港区
（176.22万円/㎡）と千代田区（175.46万円/㎡）の２区に
おける㎡単価は175万円を超える結果となりました。
対前年の同時期から１年間の変動率を示す「対前年四
半期㎡単価変動率（表1）」でみても、2023年第４四半期
では、都心8区で全てプラスです。特に中央区が10.19%
と都心8区の中では一番高く、2023年第3四半期の6.10％
から約4％上昇しました。さらに新宿区が8.71%となってお
り、この２区が高い数値となっております。逆に品川区は
1.72%、目黒区2.00%と低く、2023年第３四半期と同じ傾
向が続いています。なお2023年（年間）における「変動率
の１年間平均」でみると、高い順では千代田区（6.51%）、
新宿区（6.35%）、中央区（6.32%）となっており、逆に低い
順では目黒区（2.55%）、文京区（3.60%）、港区（3.64%）
の順となっております。都心8区の「変動率の１年間平
均」全体で見れば、各区とも３％～６．５％の間で推移して

いますので、2023年は上昇傾向が続いたといえるでしょ
う。一方で都心８区の平均販売価格（表2）を見ると、高い
順では港区（9,883万円）、千代田区（8,559万円）、渋谷
区（8,371万円）となりました。この３区は前回（マーケット
ウォッチVol.5）と同様、8,000万円を超える結果となりまし
た。さらに平均専有面積（表2）を見ると、港区は56.08㎡と
8区の中で一番広く、逆に千代田区が48.78㎡で一番狭
い数値となっています。こちらも前回（マーケットウォッチ
Vol.5）と同様の傾向でした。
また築年（年）平均は、古い順では目黒区32.52年、渋谷
区31.04年と30年を超えているのに対し、新しい順では、
中央区20.09年、港区25.65年と20～25年の築年数で、築
年（年）平均の差は最大で10年以上の開きがあり、前回
（マーケットウォッチVol.5）と同様の傾向でした。この差は
前回の考察でも触れたように、都心の再開発などで築年
数が浅い物件が多いと推測され、販売される中古マン
ションにも特徴が出てきているためと考えられます。

都心３区においては、これまでアップしたVo1.5までの
マーケットウォッチと同様、今回も半年前の件数と成約
単価の間に相関関係が見られました。件数が増えてい
くと、半年後には、成約単価も影響を受けて大きくなると

いう見方ができます。直近の2023年第４四半期は、成約
件数、成約単価、ともに対前期比で上昇する結果となり
ました。

村木 信爾 むらき しんじ

信託銀行にて、不動産鑑定、仲介等の業務に携
わった後、現在は大和不動産鑑定㈱シニアアドバ
イザー、明治大学ビジネススクール兼任講師（元
特任教授）、PROSIL代表。近著に『不動産プロ
フェッショナル・サービスの理論と実践』（清文社）
2022.6刊、がある。

不動産鑑定士／不動産カウンセラー
FRICS、京都大学法学部卒、
ワシントン大学MBA

公益財団法人 東日本不動産流通機構 発表データより作成（自由修正済決定係数0.57 ｔ値（ストック）：-8.0 （季節調整済）
◇「ストック件数」は３カ月合計、「成約比率」は３カ月平均で算出

※1：公益財団法人 東日本不動産流通機構 2023年12月度Market Watchより作成（http://www.reins.or.jp/pdf/trend/mw/MW_202312data.pdf）P8、12、16
※2：公益財団法人 東日本不動産流通機構 発表データより著者が集計の上、作成

グラフは、公益財団法人 東日本不動産流通機構 発表データより筆者が作成（自由修正済決定係数0.40ｔ値：平均成約単価：5.6）（季節調整済）。
マンション販売には一般に、１年単位で四半期毎の季節性の周期変動が観察されるが、本データにおいても上記成約件数のグラフから、
ほとんどの年で第１四半期の件数の落ち込みが見られるなど、周期変動が見られるため季節調整を織り込んで分析した。
◇「成約件数」は３カ月合計、「平均成約単価」は３カ月平均で算出、「成約件数」は2四半期（6カ月）前の件数実績を記載。

【図2】 都心３区 成約件数－平均成約単価の推移
2012年第3四半期－2023年第4四半期

ストック数 成約比率

（注）上記図１、表1、表2のデータは、アットホーム株式会社 加盟店向けサイト 不動産データプロより（販売価格は売出時の価格）抽出。図1のグラフは筆者作成。
　　表1、表2にある赤文字は各項目での最大値、青文字は最小値を表します。

（表2）直近2023年第4四半期平均販売価格、専有面積、築年数、データ数

平均販売価格（万円）

平均専有面積（㎡）

1 ㎡あたり平均販売単価

築年（年）平均

データ数

千代田区 中央区 港区 新宿区 渋谷区 文京区 品川区 目黒区

8,559

48.78

175.46

26.29

345

7,962

54.82

145.07

20.09

1,181

9,883

56.08

176.22

25.65

1,740

6,373

50.59

125.96

29.23

1,617

8,371

52.76

158.67

31.04

1,081

6,318

52.69

119.91

28.96

886

6,522

54.39

119.91

28.25

1,507

6,792

53.15

127.79

32.52

971

（表1）対前年四半期㎡単価変動率（%）

2023年 第1四半期

第2四半期

第3四半期

第4四半期

変動率の1年間平均

千代田区 中央区 港区 新宿区 渋谷区 文京区 品川区 目黒区

4.82

10.24

5.77

5.21

6.51

5.43

3.56

6.10

10.19

6.32

2.03

2.43

4.66

5.45

3.64

4.69

4.33

7.68

8.71

6.35

7.59

4.71

4.36

5.86

5.63

0.86

4.78

5.20

3.56

3.60

7.03

4.37

1.62

1.72

3.69

4.85

2.29

1.05

2.00

2.55

成約件数 平均成約単価

都心３区のストック数と成約比率との関係は時間差（ラ
グ）なしで、負の相関関係があり、直近の2023年第４四

半期は、2023年第３四半期と同様、ストック件数は対前
期やや下落、成約比率はやや上昇しています。

今回も都心における中古住宅のマーケットは、需要、供

給共に好調で、引き続き上昇局面であることを確認しま

した。現在の販売価格が、高すぎるのかどうかいうこと

につき議論があるところですが、日本不動産研究所の

第２１回「国際不動産価格賃料」（2023.10現在）※4によ

れば、マンション／高級住宅（ハイエンドクラス）の価格

水準は、東京を100.0として、香港263.4、上海160.7、北

京127.2、台北160.7、ソウル86.5、シンガポール137.3、

ニューヨーク142.9、ロンドン205.4とまだ海外の主要都

市に比べ安く、一方賃料水準は、東京を100.0として、

香港203 .1、上海84 .5、北京76 .8、台北71 .6、ソウル

57.2、シンガポール160.8、ニューヨーク267.5、ロンドン

261.9と、海外、特にアジアの主要都市と比較して高い

水準であると言え、投資効率は比較的高いと言えます。

価格帯も含め優良物件とそうでない物件の見極めが、

一層重要になってきた局面にあることも確認しました。

おそらく、2024年の間に日銀のマイナス金利はゼロ金

利になると推測されており、賃上げの動向も注目される

ところです。

今後も信頼のできる不動産の専門家にアドバイスを受

けつつ、しっかり不動産マーケットを見ていきましょう。

都心８区のトピックス（広域渋谷圏の再開発の状況）

ここでは、都心３区（中央区、港区、千代田区）と城南地
区（品川区、目黒区、大田区、世田谷区）のレインズデータ

（2022.12～2023.12）の平均値などを見ることにより、都心
部とその周辺区の傾向の違いを見てみます。

都心3区の平均成約価格（表3）は8,960万円となってお
り、平均新規登録価格（9,587万円）の約90％、平均在庫
物件価格（9,545万円）の約93％の価格で取引され、平均
新規登録価格や平均在庫物件価格が平均成約価格を
上回っています。
平均成約価格との差分は売主と買主での価格交渉、販
売価格の値下げがあってから取引されたと推測されます。
一方で城南地区の平均成約価格（表3）は6,231万円と
なっており、平均新規登録価格（4,983万円）の約125％、
平均在庫物件価格（4,871万円）の約127％の価格で取
引され、平均成約価格が平均新規登録価格や平均在庫
物件価格を上回っています。
城南地区は平均新規登録価格や平均在庫物件より平
均成約価格が高く一見すると好調に見受けられます。
しかし在庫件数の上昇率（表3）をみると、都心3は12.1％
に対し城南地区は41.3％となっており、城南地区の在庫
件数の上昇率が高くなっております。

城南地区で売れやすい販売価格帯の物件は、平均成約
価格（表3）の数値から6,000万円以上、一方で6,000万円
を下回る物件については販売が不調と推測されます。
その結果在庫として積み上がり在庫件数の上昇に繋が
り、「売れる物件」と「売れない物件」の二極化が進んでい
ると考えられます。
この傾向に関して仮説にはなりますが、中低所得者層は
消費者物価が上昇し実質賃金が伸び悩む中、生活防衛
に動く一方、高所得・富裕層は、低金利、円安などによる
株高の中で、株式や不動産などへの更なる投資に動い
ているのではないかと考えられます。
都心を中心に平均販売価格が上昇していることは、必ず
しも楽観できる状況ではなく注意が必要です。今回は、価
格帯からの分析をもとに仮説を立ててみました。高額物
件においても売れやすい物件と売れにくい物件の見極
めが必要であると言えるでしょう。

2023年11月にオープンした麻布台ヒルズの住宅棟には、
「麻布台ヒルズ森JPタワー」「麻布台ヒルズレジデンス A 
棟、B棟」「ガーデンプラザ A～D 棟」があります。近年
「都心、駅近、大規模再開発」地区の住宅価格は高騰し
ていますが、麻布台ヒルズの住宅棟で、専有坪単価
2,000万円台後半の取引で成約しています。また、六本木
１丁目エリアの過去の中古物件の成約事例では、専有坪
単価1,000万円前後の物件が中心でしたが、現在売出中
の物件では、専有坪単価1,000万円から3,000万円弱のも
のまであり、周辺エリアの中古物件の価格相場は、麻布
台ヒルズに押し上げられています。

高額物件の購入者の中には、多くの外国人投資家の方
が含まれます。台湾を中心とする外国人投資家の売買
仲介を行っている仲介業者からのヒアリングにより、外国
人購入者の傾向をいくつかピックアップします。
・購入者の属性は、法人名義、会社経営、ファミリー層、単
身層とさまざまで、購入目的は、セカンドハウスとして購入
する目的が多い（日本への旅行時に使いたい方が多い）
・2015年当時は、投資目的の方が多かったが、今は実需
と投資は約６：４の比率になっている。
・３Aと言われる地域（Azabu、Aoyama、Akasaka）は

2010年頃から人気は根強い。
・港区の東京タワービューや晴海、豊洲、勝どきエリアの
オーシャンビューのニーズも強い。（埋め立てを気にする
方もいるがその分価格に反映されているので割り切る方
が多い）
・新耐震は必須で、マンションは築15年以内を希望される
方が多い。毎月のコスト面からヴィンテージマンションは好
まれない。
・投資物件（ハイグレードマンション）の利回りは、麻布エリ
ア３％台、他都心エリア４％台を希望される。

　前回の報告に引き続き、直近１年間の都心８区中古マンションの四半期平均販売価格などを
見ていきます。

TOPICS

（１）価格の２極分化

（２）大規模再開発エリア周辺物件の価格高騰

（３）外国人購入者の傾向

平均成約価格
（2022.12～
2023.12 平均）※1

8,960万円

6,231万円

9,587万円

4,983万円

都心３区

城南地区

9,545万円

4,871万円

12.1％

41.3％

平均新規登録価格
（2022.12～
2023.12 平均）※1

平均在庫物件価格
（2022.12～
2023.12 平均）※1

在庫件数の上昇率
（2021.12～

2023.12 の３年間）※2

i m a g e  p h o t o

※4：出典「日本不動産研究所 第21回国際不動産価格賃料指数（2023年10月現在）」　一般社団法人  日本不動産研究所
（https://www.reinet.or.jp/wp-content/uploads/2023/11/9d91ff46c064237365f723d7f72a789f.pdf） 
P9  ３－３．マンション／高級住宅（ハイエンドクラス）の価格水準比較、３－４．マンション／高級住宅（ハイエンドクラス）の賃料水準比較

仲介業者からのヒアリングにより著者が集計の上、作成

都心３区（中央区・港区・千代田区）の
成約件数 平均成約単価の推移は？（図２）




