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2020年 東京の不動産価格・相場の推移と買い時を検証
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2020年東京の不動産価格・相場の推移と買い時を検証

ここ数年はタワーマンションブームが継続する中で、民泊新法施行、税制改革、消費
税増税などで不動産市況にも変化が見られました。特に2019年10月の消費税増税をめ
ぐっては、「消費税増税前に買った方が良い」「消費税増税後の不動産価格下落を予
測して消費税増税後に買った方が良い」などの様々な意見が溢れ、マイホームの購入
時期をめぐっては買い時かどうかで悩まれた方も多いのではないでしょうか。2020年
は東京オリンピックが開催されることもあり、東京オリンピック後の不動産価格・相
場がどのように変化するのか気になると共に、不動産を今買うべきか、もう少し待つ
べきかで悩まれる方も多いのではないでしょうか。さらに、ここ最近は生産緑地の
2022年問題などもよく耳にされるかと思いますが、2022年以降の不動産価格・相場の
動向も気になるところかと思います。
今回、東京23区の不動産価格・相場をおさらいした上で、客観的な視点で不動産の買
い時かどうかを検証してみました。
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１．東京23区の不動産相場の推移

ここ数年は都心を中心に空前のタワーマンションブームでマンション価格が高騰していると言う話をよく耳にされているかと思
います。タワーマンションは根強い人気があり、最近では郊外にもブームが広がりを見せています。それでは、マンション、土
地それぞれで価格はどのように推移しているでしょうか。2019年の東京23区のマンションの㎡単価、土地の㎡単価をそれぞれ
見てみましょう。

マンションの㎡単価は、リーマンショック以降は下落傾向にありましたが、2013年から年々上昇傾向を示しており、変動も大
きい傾向にあります。具体的には、2007年は856,000円でしたが、2019年は1,123,000円と12年間で31.19%の上昇が見られます。
しかし、2018年の1,138,000円より僅かながらですが15,000円の下落となっていることから、マンションの㎡単価は調整局面の
傾向が見られつつあるものの、12年前より30%以上も㎡単価が上がっていることになり、依然として㎡単価は高い傾向を示して
います。

土地の㎡単価も、リーマンショック以降は下落
傾向にありましたが、2014年から年々緩やかに
上昇しています。しかし、マンションとの違い
は㎡単価の上昇率が低い傾向を示していること
です。具体的には、2007年は551,700円でしたが、
2019年は590,900円となっており、上昇傾向には
あるものの2007年比で7.11%の上昇と未だ低い
水準と言えます。

グラフ１ 「東京23区のマンション、土地の㎡単価推移」
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１．東京23区の不動産相場の推移

ちなみに、マンション平均価格は2017年に7,000万円を突破し、2019年には7,286万円にまで平均価格が上昇しています。2019年
の平均価格は2018年より高くなっており、㎡単価は下がっているものの平均価格は上昇しているという傾向が見られ、依然として
新築マンションの価格は高い水準で推移していると言えます。

グラフ２ 「東京23区のマンション、土地の㎡単価変動率（2007年基準）」

※データ「東京都基準地価格 区市町村別用途別 平均価格の推移」「不動産経済研究所 首都圏マンション市場動向」
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１．東京23区の不動産相場の推移

マンションの㎡単価上昇に比べて土地は緩やかな㎡単価上昇となっており、それぞれ異なる推移を示しています。マンションの㎡
単価上昇の要因は、タワーマンションブームによる人気急騰、建築コスト高騰などが大きな要因と言われています。価格が高騰し
ても東京23区のマンションが人気である理由は、安心・安全で利便性が高くインフラも整備されている魅力的な都市であり、日本
国内のみならず、外国人投資家からも高い支持を得ていることが挙げられます。しかし、マンションが供給過多になってきたこと
や、民泊新法施行や2018年の税制改革などで規制が強化された結果、タワーマンションより戸建て住宅に魅力を感じる人が増えて
きたという背景もあり、昨今のマンションブームで過熱していた状況にも多少変化が現れてきています。

グラフ３ 「東京23区の新築マンションの価格、価格変動率（2007年基準）」

※データ「不動産経済研究所 首都圏マンション市場動向」

土地の㎡単価はリーマンショック以降に下落した後に
緩やかに価格上昇してきているものの、未だ低い上昇
率で購入しやすい傾向を示しています。最近はここに
目をつける人も増えてきており、価格が高騰したマン
ションより、立地の良いエリアに土地を購入して、ラ
イフスタイルに合わせたこだわりの注文住宅を建てた
いという新たなニーズなども増えてきています。最近
では、富裕層を中心にこだわりと非日常を感じること
ができる「億邸」への支持が高まってきているなど、
住宅も多様化の時代に入ってきたと言えるかもしれま
せん。
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２．それでは、不動産の買い時はいつ？

ポイント１：土地（一戸建て）を購入したい方は、土地価格が低水準にあり購入には良いタイミング

前述の通り、土地の価格はまだ低水準状況にあります。しかし、緩やかであるものの上昇傾向にありますので、低金利で土地価
格水準が低い時期を狙って購入できる今は良いタイミングと言えます。但し、エリアによって地価の変動傾向は異なり、都市
部・郊外などではその傾向はますます顕著になってきていますので、エリア情報や相場情報をきちんと把握した上で、将来に
渡って高い資産価値が維持できる立地条件の土地を購入することをおすすめします。

不動産価格は市況によって変動し、高い買い物がゆえに欲しい物件が見つかった時に今が買い時かどうかについて悩まれると思
います。また、2020年は東京オリンピックが開催されるなど、市況にも変化が現れると思われるため、専門家によっても今買う
べき、今は待つべきなどの見解で分かれています。市況や今後の動向を考慮して今が買い時であるか待つべきかを検討するポイ
ントを下記に示します。
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２．それでは、不動産の買い時はいつ？

ポイント２：マンションから一戸建てへの買い替えを検討している方は早めの決断がおすすめ

東京23区の中古マンションの㎡単価は80.89万
円と上昇傾向を示しており、高い水準で取引さ
れています。しかし、新築マンションの価格が
落ち着いてきている現状下では、今後の中古マ
ンションの価格も調整局面に入る可能性がある
ことをウォッチしておく必要があると言えるで
しょう。
マンションから一戸建て住宅への買い替えを検
討している方は、できるだけ現在のマンション
を高値で売却して、買い替えの一戸建てはでき
るだけ安価に手に入れたいと思われますが、そ
の両方を満たすにはタイミングが非常に重要で
す。今はまだ中古マンションの価格相場が高い
状態のため、時期としてはチャンスと言えるで
しょう。政府で循環型社会を目指すべく中古住
宅の流通を推進していることや、リノベーショ
ンブームなども後押しして、中古マンションが
見直されていることもあり、中古マンション売
却には適している時期と言えるでしょう。

グラフ４ 「東京23区の中古マンション㎡単価推移」

※データ「東日本不動産流通機構 季報 Market Watch 2019年10～12月期」
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２．それでは、不動産の買い時はいつ？

ポイント３：住宅ローン金利は超低金利の今がお得

民間金融機関の変動金利（店頭金利）は2009年以来、2.475%で推移しており、金利優遇を受けるとかなり低水準の金利が継続
しています。固定金利も低金利が継続しており、金利面を考えると住宅購入にはかなり有利と言えます。この低金利がいつまで
継続するかも意見が分かれるところですが、低金利で住宅ローンを組める今はかなり有利であると言えます。

ポイント４：東京オリンピック以降に購入するかどうかで悩むなら資産価値の高い土地購入がおすすめ

2020年の東京オリンピック以降に不動産価格が下落するとの意見があり、買い控えた方が良いと言う意見もみられます。しか
し、ロンドンのようにオリンピック開催後も不動産価格が上昇している事例もありますし、インバウンド効果でさらに地価上昇
するという意見もあります。オリンピック後に不動産価格が下落すると予測して住宅購入プランを予め検討するよりも、ご家族
や自身のライフプランの中で購入計画を立てることをおすすめします。少子高齢化や都市部と地方の二極化など、目まぐるしく
変化する市況であるからこそ、後で後悔しないように、できる限り資産価値の高い土地・住宅を手に入れたいものです。具体的
には人口増加率や街の再開発などで注目されているエリアに着目するなど、資産価値に目を向けて購入を検討することがおすす
めです。
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２．それでは、不動産の買い時はいつ？

ポイント５：生産緑地の2022年問題で地価下落リスクを意識しすぎない

東京オリンピック以外に不動産価格が変動する可能性があると言われている「生産緑地の2022年問題」。2022年に大都市圏の
農地が住宅用として大量供給される可能性から、地価が大幅に下落するという意見なども飛び交っていますが、2018年に改正生
産緑地法が施行され「特定生産緑地制度」が創設されました。これにより、指定から30年が経過した生産緑地は10年ごとに更新
されることになり、2022年以降に地価下落などの可能性は低くなったという意見が増えてきています。多くのメディアでも取り
上げられている生産緑地の2022年問題ですが、「特定生産緑地制度」の創設により、地価下落リスクは低くなった、もしくは限
定的になったとも言えるため、生産緑地の2022年問題を意識しすぎず不動産購入を検討することがおすすめです。

しかしながら、資産価値の高い土地を購入検討してみたいと思ってもなかなか難しいものです。どのようにして探せば良いか？
不動産仲介会社を信用して良いか？色々な物件を比較したいけれどどうしたら良いか？などの不安を抱える方が多くいらっしゃ
います。不安を払拭するために、確かなデータに基づいて土地探しを行うことから始めてみてはいかがでしょうか。sumuzu
（スムーズ）では、「sumuzu相場ウォッチャー」にて多くの売地データをビジュアル分析し、ご希望の土地探しをサポートし
ています。相場・坪単価から探したい方、データに基づいて土地探ししたい方は、資料請求や個別相談を無料で受け付けていま
すので、是非お気軽にご相談ください。



10Copyright © sumuzu ALL Right Reserved.

３．まとめ

不動産購入をめぐっては、さまざまな意見で溢れるからこそ冷静に判断する必要があ
りますが、何よりもタイミングを逸しないことが最も大事でしょう。今は、マンショ
ンの価格上昇率と比べて土地の価格上昇率は緩やかであり、価格も低い水準にあるこ
と、住宅ローンが低金利であることから、土地を購入して注文住宅を建築したい方に
とっては追い風と言えます。また、不動産売却を考えている方で、特に中古マンショ
ンを売却したいと考えている方にとっても高値で売却できるタイミングと言えるため、
買い替え希望の方にとっては近年稀に見る追い風のタイミングと言えるでしょう。く
れぐれも不動産は高い買い物ですので、衝動買いして後悔することだけは避けるべき
ですので、しっかりと見極めましょう。
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sumuzuのここが便利！！5大ポイント

「sumuzu（スムーズ）」は、世田谷区、目黒区、渋谷区、港区、大田区、品川区の城南エリアを中心に資産価値の高いオーダー
メイド住宅を土地探し～完成までワンストップでコーディネートするサービスです。さらに、sumuzuならではの機能もご用意し
ています！

①自分で住宅の専門家を探す（マッチング診断）

簡単5ステップで希望条件に合った住宅の専門家を選べます。
専門家には個人情報を知られることなく、資料請求や問い合わせが行えます。

希望条件にチェックを入れてお客様に合った専門家を提案！
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sumuzuのここが便利！！5大ポイント

②ネットコンペで住宅の専門家を募集する（sumuzu Matching）

土地の販売状況確認、プロジェクトの進捗、各社からの提案
管理、チャット機能などオールインワンプラットフォーム

オーダーメイド住宅の希望条件をエントリーし、sumuzu認定の
住宅専門家から提案を募集。
ネットだけで完結する無料・匿名で入手するサービスで、お客様
の希望条件の興味を持った専門家がコンペに参加するためミス
マッチの起きにくいサービスです。
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sumuzuのここが便利！！5大ポイント

③エリアと土地価格と相場観を調べる・比較する（相場ウォッチャー）

城南エリアの売地データの坪単価、坪単価変動の把握や比較ができるサービス。

透明性の高いデータに基づいた土地探しを支援します。

坪単価チャート 坪単価変化推移
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sumuzuのここが便利！！5大ポイント

④安全性を調べる（ハザードマップ提供サービス）

売地に関する、ピンポイントなハザードマップ（浸水の可能性、地震による揺れやすさ、液状化の可能性、浸水想定区域など）
を提供しています。

地震による揺れやすさマップ 浸水想定区域マップ
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sumuzuのここが便利！！5大ポイント

⑤透明性の高い情報で売地を探す

sumuzuでは透明性の高い情報を提供。住所も公開しているためお客様自身でもお気軽に現地の様子をご覧になれます。

スタッフが実際に現地まで足を運び、周辺の雰囲気や街の様子などを取材し、ありのままをご紹介。

現地の様子を取材 おすすめの土地の住所や分析データを公開
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お問い合わせはこちらから

お電話でのお問い合わせ

03-3427-6566
受付時間 9:30~18:30［年末年始を除く］

☎メールでのお問い合わせ✉

https://sumu-z.jp/mail/
こちらから、お問い合わせいただけます

さっそくsumuzuにアクセス！

https://sumu-z.jp/

ウェブサイトへのアクセスはこちらからどうぞ。LINEでも情報配信中です！！

https://line.me/R/ti/p/%40raf9305q

https://sumu-z.jp/

