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家を買うなら、資産形成も視野に街を選びたい

『 年前の新築マンション価格変動率ランキング（東京 区：行政区 駅篇）』

を が発表

～行政区 位は「目黒区」。「目黒駅」「根津駅」は価格が倍以上に～

事業を通して社会課題解決に取り組む株式会社 （ライフル）（本社：東京都千代田区、代表取締役社長：井

上高志、東証プライム： 、以下「 」）が運営する不動産・住宅情報サービス「 （ライ

フルホームズ）」は、「 年前の新築マンション価格変動率ランキング（東京 区：行政区 駅篇）」を発表します。

■ マイホームは一生に一度の買い物ではなくなりつつある中、“資産形成に適した街”はどこなのか？

の調査（※）によると、住み替えを行った人が売却した物件の築年数は「築 年以上 年未満」

（ ％）が最も多く、次いで「築 年以上 年未満」（ ）となっています。かつては、「マイホームは一生

に一度の買い物」などと言われていましたが、ライフステージや社会状況の変化によって柔軟に判断し、自宅の売

却・新居の購入を行う人も増えているようです。

今後も住み替えをしたいと考える人なら、「なるべく値下がりしない場所に家を買いたい」と思うのは当然。そこで、

資産価値が高いと言われる東京 区の「 年前の新築マンション」と「現在の築 年中古マンション」の平均価

格を で掲載された物件データを基に算出し、その増減率でランキングを作成しました。

※：住み替え経験のある 人に聞いた「住み替えに関する意識調査」

■ 行政区篇： 区すべてで上昇。中でも都心から南西エリアがより上昇率の高い結果に。

年 月 日

https://lifull.com/news/27784/


＜東京 区平均＞

【 年前新築マンション ㎡価格】 万円

【築 年中古マンション ㎡価格】 万円

【価格変動率】

本来、築年数が経過すると共に物件価格も落ちるものです。しかしながら、直近 年はマンション価格の上昇が続

いていたために 区すべてが価格変動率 超え、 区平均では となりました。一方で、 位の「目黒

区」は倍以上の 、最下位（ 位）の「大田区」は となり、区によって上昇率には差異が見られまし

た。

「目黒区」「品川区」といった城南エリア、「千代田区」「港区」「渋谷区」「新宿区」「文京区」「豊島区」といった交

通利便性の高い都心・およびその周辺ほど価格の上昇率が高くなりました。コロナ禍でテレワークが定着し、都心の

価値が相対的に薄まった感がありますがコロナ前と比較してもその優位性が依然高いことが分かります。

（番外編）東京都下：「多摩市」「武蔵野市」は 超え。「国分寺市」は唯一下落。

 



東京都下においても「国分寺市」を除く 市で 超えとなりました。中でも「多摩市」は となり、 区

の中では「北区」や「中央区」を上回る 位の価格変動率となります。もともと分譲時の価格が都心よりも安価で

あることが主な要因ですが、コロナ禍によるリモートワークの定着や物件価格高騰による都下人気もうかがえます。

■ 駅篇： 位は「目黒」。 位・ 位の「根津」「中目黒」は中古でも億ションに。

続いて駅ごとで集計しランキング化したところ、 位は「目黒」、 位以降は「根津」「中目黒」が続きました。

内に ㎡築 年中古マンション平均価格が 億円を超える駅が 駅入り、駅別ランキングにおいても都心

価値の優位性が浮き彫りとなりました。



駅単位でも都心・副都心・城南エリアが上位を埋め尽くす中、唯一城北エリアの「田端」が 位にランクインしまし

た。「田端」も都心の利便性が享受できるエリアです。もともとマンションが多くないエリアでもあり、利便性に基

づく人気の高まりが価格および資産性を大きく引き上げています。

また、元々の人気の高さに加え、昨年開業した新横浜線によってより交通利便性の上がった東急東横線 目黒線の停

車駅も 駅（「目黒」「中目黒」「都立大学」）が 圏内に入りました。

■ 総研チーフアナリスト 中山登志朗 考察

今回東京都において ’ に掲載された分譲マンションを対象

として、 年前に新築分譲された物件が現在中古として市場流通する際、ど

のくらいの価格水準になっているのか、データを分析しました。

その結果、東京都内では 年前に分譲された新築マンションは、その後の市

況の変化（住宅ローン金利の更なる低下や円安による資材価格の上昇、断熱

性の高い新築住宅の供給など）によって中古流通時の価格が上昇し続け、ほ

とんどの地域で新築当時の価格を上回る水準で流通していることが分かりま

した。

もともと、東京都内の物件は事業集積地に近く広域（都心か郊外か）・狭域（駅近か否か）両面での交通利便性に優

れ、この 年間で大規模タワーマンションの供給（総戸数 戸超）もコンスタントに継続したため、住宅ローン

の超低金利を追い風としてマンション需要が拡大し、それに応じて価格も上昇し続けたことで、中古市場において

“売りやすい”とされる築 年前後のマンションの価格も連動して上昇し続けたことが主な要因です。

東京都 区で 年前から 倍と最も価格上昇率が大きかった目黒区は城南に位置し、上記の通り交通利便性と

生活利便性が確保された準都心エリア、 位以下の上位も 位の豊島区を除き、いずれも都心および城南・城西に位

置する行政区ばかりで、その利便性が高く評価された結果と言えます。もちろん豊島区も城北で最も都心に近い利便

性があり、住宅地としても人気が高まっています。対照的に下位は、城北・城東に位置する行政区が中心となるため、

やはり長期保有を前提として資産形成を検討する場合に、東京都内では都心から南西方面にかけてのエリアがより有

利であることが明らかになりました。ただし、この 年間では 位の大田区でも ％、 平米換算価格で約

万円の価格上昇を記録していますから、資産形成という意味では都内どこで購入しても成功であったと言えます。

ちなみに東京 区平均の価格変動率は ％でしたので、 年間で約 倍に価格が上昇している計算になりま

す。

また、より詳細に駅別で価格上昇率を確認しても行政区別の傾向と同じで、都心から城南・城西にかけての駅名が上

位にランキングされています。 位にランクされた「田端」は北区に所在していますが、南側で文京区に隣接してい

て位置としては準都心エリアです。その割に 年前の新築分譲価格が 平米換算価格で 万円と 万円

に満たない金額で分譲されていた、つまりそれだけ 年前の分譲価格が“お得”だったという見方ができます。

■ 記事

■ 調査概要

＜新築マンション価格＞

集計対象： 年～ 年に分譲された当時の新築マンション

集計地域：東京 区

除外条件：登録件数 件以内、専有面積 ㎡未満、価格 億円以上

＜中古マンション価格＞

集計条件： 年～ 年（ ～ 月）に流通した”築 年”の中古マンション

集計地域：東京 区

除外条件：登録件数 件以内、専有面積 ㎡未満、価格 億円以上は除外

https://www.homes.co.jp/cont/press/report/report_00328/


■ について（ ： ）

は、「叶えたい！が見えてくる。」をコンセプトに掲げる不動

産・住宅情報サービスです。賃貸、一戸建て・マンションの購入、注文住宅から

住まいの売却まで。物件や住まい探しに役立つ情報を、一人ひとりに寄り添い最

適な形で提供することで、本当に叶えたい希望に気づき、新たな暮らしの可能性

を広げるお手伝いをします。

― のサービスについて

  日本最大級の不動産・住宅情報サービス【 （ライフル ホームズ）】

賃貸のお部屋探し・賃貸住宅情報なら【 】

マンションの購入・物件情報の検索なら【 】

一戸建て 一軒家 の購入・物件情報の検索なら【 】

注文住宅の施工会社・住宅カタログを探すなら【 注文住宅】

不動産売却にはまず査定の依頼から【 不動産査定】

マンション売却の一括査定なら【 マンション売却】

不動産投資・収益物件を検索するなら【 不動産投資】

理想の住まい選び・家づくりをアドバイザーに無料相談【 住まいの窓口】

■ 株式会社 について （東証プライム： 、 ： ）

は「あらゆる を、 に。」をコーポレートメッセージに掲げ、個人が抱える課題から、その先に

ある世の中の課題まで、安心と喜びをさまたげる社会課題を、事業を通して解決していくことを目指すソーシャルエ

ンタープライズです。

現在はグループとして世界 ヶ国でサービスを提供しており、不動産・住宅情報サービス「 」を

はじめ、空き家の再生を軸とした「 地方創生」、シニアの暮らしに寄り添う「 介護」など、この世

界の一人ひとりの暮らし・人生が安心と喜びで満たされる社会の実現を目指し、さまざまな領域に事業拡大していま

す。

■ 本件に関するお問合せ先

株式会社 クリエイティブ本部 ブランドコミュニケーション部 グループ 広報担当

： ：
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