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第44回住宅マーケットインデックス（2022年下期）概要

第
44
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概

要
第

44
回

概
要■東京 23 区のマンション賃料は、中古の小型タイプを除き、新築及び中古の全てのタイプで上昇し、調

査開始以来の最高値となった。一方、マンション価格は、新築は全てのタイプが前期比で上昇した。

中古は大型タイプを除き、全てのタイプが前期比で上昇し、最高値となった。 
 

■都心 5 区のマンション賃料は、新築及び中古の大型はともに前期よりやや低下したが、新築及び中古

の標準タイプと小型タイプは前期より上昇した。一方、マンション価格は、新築の大型タイプと標準

タイプは前期比と前年同期比ともに大幅に低下した。しかし、新築の小型タイプは上昇して最高値と

なった。中古の大型タイプは前期比と前期同期比ともに低下したが、標準と小型タイプはともに上昇

して最高値となった。 
 

 本調査は、東京 23 区内の分譲および賃貸マンションの賃料・価格について、新築・中古別、大型・標準・小型

の各タイプ別、各区別に集計したものである。また、参考値としてマンション賃料の 12 ヵ月分をマンション価格

で割った平均利回りも算出している。 

 2022 年下期のデータ数は 32,041 件（新築マンション価格事例 4,994 件、中古マンション価格事例 670 件、賃

貸マンション賃料事例 26,377 件）であり、2018 年上期からの総データ数は 370,352 件である。 

 

【１】 東京 23 区のマンション賃料は、中古の小型タイプを除き、新築及び中古の全てのタイプは上昇し、調査

開始以来の最高値となった。なお、中古の小型タイプは前期よりやや低下した。 

【２】 東京 23 区のマンション価格は、新築は全てのタイプが前期比で上昇した。中古は大型タイプを除き、全

てのタイプが前期比で上昇し、最高値となった。なお、大型タイプは前期の最高値よりやや低下したも

のの、依然として高い水準を維持している。 

【３】 東京 23 区の平均利回りは、新築の大型タイプは 4.8％、標準タイプは 3.5％、小型タイプは 3.5％であり、

中古の大型タイプは 5.4％、標準と小型タイプは 4.0％程度である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

【４】 都心 5 区のマンション賃料は、新築及び中古の大型はともに前期よりやや低下したが、新築及び中古の標

準タイプと小型タイプは前期より上昇し、なお、標準タイプは再び最高値となった。 

【５】 都心 5 区のマンション価格は、新築の大型タイプと標準タイプは前期比と前年同期比ともに大幅に低下し

た。これは、中央区の選手村跡地の大量供給が主たる要因である。同プロジェクトが大型タイプの 7 割強、

標準タイプの 5 割強を占めている。小型タイプは上昇し、最高値となった。中古の大型タイプは前期より

低下したが、標準と小型タイプはともに上昇し、最高値を更新した。 

【６】 都心 5 区の平均利回りは、新築の大型タイプは 5.9％、標準タイプは 4.4％、小型タイプは 3.1％である。

中古の大型タイプは 4.6％、標準と小型タイプは 4.0％程度である。 

 

①マンション賃料(円/㎡) ②マンション価格(万円/㎡) ③平均利回り（％）

前期比 前年同期比 前期比 前年同期比 ※③＝①×12/②

23区・新築 大型タイプ 6,232 1.4% 6.1% 156.0 0.8% ▲ 5.6% 4.8%

標準タイプ 3,665 0.4% 1.8% 124.5 5.7% 4.0% 3.5%

小型タイプ 3,856 0.1% 0.8% 133.7 2.4% 3.5% 3.5%

23区・中古 大型タイプ 5,579 1.3% 6.0% 122.9 ▲ 10.6% 6.6% 5.4%

標準タイプ 3,387 0.3% 1.8% 102.1 3.7% 13.7% 4.0%

小型タイプ 3,628 ▲ 0.1% 0.7% 106.0 2.6% 6.9% 4.1%

①マンション賃料(円/㎡) ②マンション価格(万円/㎡) ③平均利回り（％）

前期比 前年同期比 前期比 前年同期比 ※③＝①×12/②

５区・新築 大型タイプ 7,301 ▲ 0.1% 5.0% 148.3 ▲ 10.1% ▲ 11.8% 5.9%

標準タイプ 5,184 1.2% 3.7% 140.0 ▲ 6.6% ▲ 5.5% 4.4%

小型タイプ 4,554 0.1% 0.6% 178.6 3.5% 14.7% 3.1%

５区・中古 大型タイプ 6,531 ▲ 0.3% 5.0% 169.8 ▲ 5.7% ▲ 9.5% 4.6%

標準タイプ 4,738 1.1% 3.6% 145.4 9.7% 12.7% 3.9%

小型タイプ 4,285 0.1% 0.6% 127.2 1.2% 6.4% 4.0%
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【6】23区の概要 【7】5区の概要

【8】新築マンション平均利回り（平均利回り順） 【9】中古マンション平均利回り（平均利回り順）

【10】新築マンション平均利回り変化（前年同期差）
	 	 （平均利回り変化順）

【11】中古マンション平均利回り変化（前年同期差）
	 	 （平均利回り変化順）
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Residential Market Index vol.44
住宅マーケットインデックス 2022年下期版

東京２３区
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■
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■ 新築マンション 価格（発売時） ■ 中古マンション 価格（築10年補正値）

■ 新築マンション 平均利回り ■ 中古マンション 平均利回り
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調査の概要

※ 1
※ 2

※ 3

※ 4

[ 調査方法及び手順 ]
　本調査は、東京 23 区内の [ 賃貸マンション事例 ]、[ 新築マンション事例 ]、[ 中古マンション事例 ]
をもとに、統計的手法を用いて築年数についての補正を行ったデータについて、エリア別、面積別、
期間別に集計したものである。なお、調査の手順は下図のとおりである。

調査作業フロー

[ データの概要 ]
　マンション賃貸事例及び中古マンション事例では 1 ㎡当たりの成約単価のデータ、新築マンション
事例では 1 ㎡当たりの発売単価のデータを採用している。
　なお、賃貸マンション事例については、賃料形成要因を説明変数として賃料モデルを構築して、当
該事例が新築であるとした場合と築 10 年であるとした場合のそれぞれの賃料に補正している。中古マ
ンション事例についても同様に、当該事例が築 10 年であるとした場合の価格に補正している。
　※各事例データは、アットホーム ( 株 )、( 株 ) ケン・コーポレーションより提供

賃料に管理費・共益費は含まない。
東京 23 区全体、都心 5 区（港区、千代田区、中央区、新宿区、渋谷区）、城西 2 区（中野区、
杉並区）、城南 4 区（品川区、目黒区、大田区、世田谷区）、城北 6 区（文京区、台東区、豊島
区、北区、板橋区、練馬区）、城東 6 区（墨田区、江東区、荒川区、足立区、葛飾区、江戸川区）、
各区の 29 区分でデータを集計
専有面積別で、[40 ㎡未満（単身者タイプ）]、[40 ㎡以上 80 ㎡未満（ファミリータイプ）]、[80
㎡以上（大型タイプ）] の 3 タイプに分類しデータを集計
賃貸事例及び中古マンション事例については成約日、新築マンション事例については発売時を
基準として過去 5 年分のデータを半期ごと（上期 1 ～ 6 月・下期 7 ～ 12 月）で集計を行って
いる。

賃貸事例※ 1 の
収集整理

新築・築 10 年の
賃料を査定

新築マンション
事例の収集整理

中古マンション
事例の収集整理

築 10 年の
売買価格を査定

新築・築 10 年の平均利回りの査定

区別※ 2、専有面積タイプ別※ 3 で過去 5 年分のデータを半期ごと※ 4 に時系列で集計
＜集計項目＞ [ 新築発売価格 ( 実績値 )]、[ 築 10 年平均売買価格 ( 補正値 )]
　　　　　　 [ 新築賃料 ( 補正値 )]、[ 築 10 年賃料 ( 補正値 )]
  [ 新築平均利回り ( 査定値 )]、[ 築 10 年平均利回り ( 査定値 )]
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[ 集 計 項 目 ]

賃料 賃貸事例の 1㎡当たり月額賃料の平均値

平均徒歩時間 最寄り駅から事例物件までの徒歩時間の平均値

平均築年数
各事例の築年数の平均値
築年数は、成約日 (中古マンション・賃貸マンション )時点で把握

新築発売価格 (実績値 ) 新築マンション事例の 1㎡当たり発売価格の平均値

築 10年売買価格 (補正値 ) 築 10年に補正した 1㎡当たり売買価格の平均値

新築賃料 (補正値 ) 新築に補正した 1㎡当たり月額賃料の平均値

築 10年賃料 ( 補正値 ) 築 10年に補正した 1㎡当たり月額賃料の平均値

新築平均利回り (査定値 )
新築賃料 (1 ㎡当たり単価 )の平均値を新築発売価格 (1㎡当たり単
価 )の平均値で除して算出した数値

築 10年平均利回り (査定値 )
築 10年賃料 (1 ㎡当たり単価 )の平均値を築 10年売買価格 (1 ㎡
当たり単価 )の平均値で除して算出した数値

調
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[ 築年補正と平均利回りの査定方法 ]
　以下の手順で、賃料・売買価格の築年補正および平均利回りの査定を行った。
　①	 各区別・専有面積別に物件のデータをグループ化
　②	 グループごとに重回帰分析を行って賃料モデル又は価格モデルを構築し、
	 築年数１年当たりの賃料又は売買価格の平均変動額（築年補正値）を求める。
　③	 各物件が築 10年及び新築とした場合の賃料・売買価格（㎡単価）を求める。

※新築発売価格については、新築マンション事例の平均値を採用しているため、
築年補正による査定は行っていない。
※ [築 10年売買価格 ]、[ 築 10年賃料 ]、[ 新築賃料 ]、[ 事例売買価格 ]、[ 事例賃料 ] は、
すべて１㎡当たり単価

　④	 各物件が築 10年及び新築とした場合の平均利回りを求める。

※ [新築賃料年額 ]、[ 新築発売価格 ]、[ 築 10年賃料年額 ]、[ 築 10年売買価格 ]は、
すべて１㎡当たり単価

　①　面積：総務省統計局「令和 2年国勢調査結果」2020年 10月 1日現在
　②　人口・世帯数：総務省「住民基本台帳人口移動報告」2022年 1月 1日現在
　③　昼間人口：総務省統計局「令和 2年国勢調査結果」2020年 10月 1日現在

[ 人口等、各区基礎データの出所について ]

平均

発売
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