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■東京 23区を２つのエリアに分割して築年数が賃料に与える影響度を分析 

賃貸マンションは、新規供給がコンスタントに行われることなどが影響し、築年数が経過するにつれて賃料に下

落圧力がかかる。しかし、その傾向を定量的に捉えることは容易ではない。そこで、東京 23区の賃貸マンション成

約事例データを用いて、タイプやエリア、成約時期によって、築年数の経過が賃貸マンションの賃料にどのような影

響を与えているかを「マンション賃料インデックス」の算出方法として採用しているヘドニックアプローチを応用して

定量的に分析した。 

 タイプ区分：シングル（18㎡以上 30㎡未満）、コンパクト（30㎡以上 60㎡未満） 

 エリア区分：東京中心区：（港、渋谷、千代田、中央、新宿、目黒区）、東京周辺区：（東京中心区以外の 23区） 

 成約時期区分：2001～2016年を年次ごとに区分 

 

■エリアによって需要層の厚みが異なることから築年数が賃料に与える影響度は異なると想定されるが、定

量的な分析では、その差異は限定的という結果に 

東京周辺 17区より東京中心 6区の方が、需要層に厚みがあることから、築年数の経過による賃料への影響度が

小さくなると想定していた。分析の結果、シングル、コンパクトの両タイプにおいて、東京周辺 17区よりも東京中心 6

区の方が築年数の経過による賃料への影響度が小さくなる傾向が示された。ただし、その差はあまり大きくなく、エ

リアによる差異は限定的と言える。 

 

図表．エリアによる築年数が賃料に与える影響度の比較 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出所）アットホーム株式会社の成約事例データを用いて三井住友トラスト基礎研究所作成 
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