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●首都圏平均は 101.9％で前年から 7.6 ポイント上昇

2020 年における首都圏の平均リセールバリュー（以

下「RV」）は 101.9％で、前年から＋7.6 ポイントと大

きく上昇した。この要因は右のグラフの通り、新築に

比して中古平均坪単価（築 10 年）が大きく上昇した

ためである。2020 年はコロナ禍の影響で新規供給

戸数が大幅に減少したものの、旺盛な住宅需要が

中古市場に流れ込む状況となった。その結果、中古

マンション価格が大きく上昇し、築 10 年時の資産価

値は新築時を上回る水準となった。 

本調査の対象になった 412 駅の内訳を見ると、

RV100％以上を示す青色は 214 駅（シェア 51.9％）で最多、次いで高い維持率を示す緑色は 105 駅（同 25.5％）、

橙色は 67 駅（同 16.3％）、赤色は 16 駅（同 3.9％）、桃色は 10 駅（同 2.4％）となっている。青色と緑色の合計シェ

アは 77.4％にも及ぶことから、首都圏においては高いRV を示す駅が大部分を占めていることがわかる。続いて下

の路線図で分布の傾向を見ると、青色や緑色の駅はJR山手線の内側やその周辺に集中しているのに対し、低い

RV を示す赤色や桃色は都下や郊外エリアを中心に分布する様子が確認できる。このことから、首都圏ではコロナ

禍においても都心部や通勤アクセスに優れた都心近郊のニーズが引き続き高い傾向にあると言える。 

東京カンテイ、築 10年中古マンションのリセールバリューについて調査・分析 

2020年にリセールバリューが最も高かった駅は「代官山」の164.3％ 

対象 412 駅のうち100％以上は214 駅、資産価値が 3割を超えて目減りした駅は 10駅 
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※新築平均坪単価は中古流通年の 10 年前に竣工した物件の分譲坪単価を集計 
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2020 年に首都圏で最も RVが高かった駅は東急東横線「代官山」の 164.3％となった。築 10 年時の中古流通価格

は新築分譲時に比べて 6 割以上も値上がりした計算になる。新築時の分譲坪単価は平均 420.7 万円と立地相応

に高額であったが、2013 年に東急東横線が東京メトロ副都心線と相互直通運転を開始したことや、渋谷エリアで

進行中の大規模再開発によって代官山エリアの利便性が大きく向上し、資産価値を大幅に上昇させる結果となっ

た。隣駅の「中目黒」（16 位）についても同様の要因で高い RV を示したとみられる。 

この他のランキング上位駅について見てみると、そのほとんどが JR 山手線の内側や城南エリアに集中しているこ

とが確認できる。東京23区以外の駅では3位にJR根岸線「桜木町」がランクインするのみである。2020年の首都

圏においては“職住近接”トレンドが依然として続いており、例年通り都心部や都心近郊に位置する駅が高く評価

され、資産価値が大きく上昇する結果となった。コロナ禍の影響でテレワークが普及し、郊外ニーズが増加する動

きなども一部で見られたものの、上位 30 駅にランクインするほど資産価値を上昇させた駅は表れなかった。 

●上位駅のほとんどを 23 区の駅が占める JR 山手線の内側や城南エリアの駅が多数

首都圏　駅別　築10年中古マンションのリセールバリューランキング

新築分譲時 中古流通時

1 東急東横線            代官山                        164.3% 420.7 691.4 16,905 4.82%

2 東京メトロ南北線              溜池山王                      145.8% 422.8 616.6 13,019 3.70%

3 ＪＲ根岸線                    桜木町                        141.2% 264.3 373.2 10,021 4.55%

4 都営地下鉄浅草線            高輪台                        140.8% 360.6 507.7 15,726 5.23%

5 ＪＲ総武線 水道橋                        140.7% 291.9 410.8 14,296 5.88%

6 東京メトロ南北線              麻布十番                      139.9% 492.1 688.2 18,761 4.57%

7 西武新宿線                新井薬師前                    136.0% 246.2 334.8 9,647 4.70%

8 東京メトロ千代田線            明治神宮前                    135.1% 286.4 386.9 19,200 8.04%

9 都営地下鉄新宿線            浜町                          135.0% 270.8 365.6 12,432 5.51%

10 東京メトロ銀座線              田原町          134.9% 239.9 323.6 10,860 5.43%

11 ＪＲ山手線                    田町                          134.4% 238.5 320.6 13,586 6.84%

12 都営地下鉄浅草線            東日本橋                      134.2% 270.3 362.8 12,096 5.37%

13 東京メトロ有楽町線            東池袋                        133.6% 286.3 382.5 13,744 5.76%

14 東京メトロ丸ノ内線            本郷三丁目                    133.6% 317.8 424.5 13,510 5.10%

15 ＪＲ京浜東北線          大井町                        132.5% 295.5 391.5 13,428 5.45%

16 東急東横線            中目黒                        132.4% 349.4 462.5 16,031 5.51%

17 東京メトロ丸ノ内線            後楽園                        132.1% 258.6 341.5 12,166 5.65%

18 ＪＲ埼京線                    板橋                          131.9% 237.7 313.5 10,083 5.09%

19 都営地下鉄三田線            白金高輪                      131.8% 360.8 475.5 15,367 5.11%

20 都営地下鉄大江戸線          清澄白河                      131.4% 263.9 346.8 11,270 5.12%

21 ＪＲ総武線 飯田橋                        130.2% 458.9 597.5 14,759 3.86%

22 東急目黒線            不動前                        130.0% 282.0 366.8 13,228 5.63%

23 東京メトロ日比谷線            八丁堀                        129.9% 279.1 362.7 12,259 5.27%

24 ＪＲ山手線                    大崎                          129.8% 361.8 469.8 14,797 4.91%

25 京王新線                      初台                          129.5% 302.2 391.2 12,477 4.95%

26 東京メトロ千代田線            湯島                          129.4% 330.8 428.3 12,666 4.59%

27 東京メトロ東西線              神楽坂                        129.3% 335.8 434.1 13,546 4.84%

28 都営地下鉄三田線            白山            129.1% 287.0 370.5 12,295 5.14%

29 東急大井町線          戸越公園                      128.7% 282.0 363.1 10,960 4.66%

30 ＪＲ山手線                    渋谷                          128.6% 434.7 559.0 16,031 4.43%

※相場坪賃料は、最寄駅から徒歩10分以内で築10年～20年の物件からの募集賃料を基に集計

※表面利回りは、「新築分譲時の平均坪単価」と「相場坪賃料」から算出

※リセールバリューが同値の場合は、小数点第2位以下を参照し順位に反映している

順位 沿線名 駅名
リセール
バリュー

平均坪単価（万円） 相場坪賃料
（円/月）

表面利回り

●中古マンションのリセールバリュー（価格維持率）について

竣工から 10 年間が経過した分譲マンション（本調査ではサンプル数を確保するために築後 9年～11 年の物件）のうち、 

現在中古流通している物件を抽出し、分譲当時の価格と現在の価格から算出した指数。 

リセールバリュー（％） ＝ 中古流通時の価格 ÷ 新築分譲時の価格 × 100

なお、専有面積 30 ㎡未満、事務所・店舗用のユニットは集計から除外している。また、駅毎で数値を算出するにあたっては

一定以上のサンプル数を有する駅に限って掲出している。 


