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今回は京都府と滋賀県の不動産流通市場を取り上げる。京都市内の都心周辺区を中心に取引は

堅調だが、中古戸建取引では京都市都心区や京都府他が弱含んでおり、取扱高の減少が目立つ。

京都市内の取引拡大エリアでは、安価な経年物件を求める動きも強まっている。 

１．取引物件の動向 
●直近 1 年（2010 年 10 月～11 年 9 月）の成約件数は、中古マンション・戸建とも増加率の上位 10

都市中 4 都市が滋賀県内であったが、取引堅調なエリアは比較的分散する傾向にある（図表１）。 

●4 エリア別にみると中古マンションは総じて増加基調にあり、特に京都府他や京都市 6 区では過去

2 年以上増加が続く。中古戸建は京都市 6 区が堅調なほかは、概ね弱含みの傾向にある。 

●取扱高でも京都市 6 区における中古マンション・中古戸建の市場拡大が目立った。中古マンショ

ンでは京都府他が 8 期連続、滋賀県は 4 期連続で拡大したが、中古戸建は京都市中心 5 区や京都

府他で縮小が続き、地域差が目立つ。 

●中古マンションの沿線駅別上位 10 駅は、前年に 1 位だった草津駅が 5 位に後退。京都都心の一部

駅周辺も振るわなかった。中古戸建は 8 駅で下落し、狭くても安価な物件を求める動きが進んだ。 
 
２．地域別の市場動向 

●京都市北区･左京区・東山区では各築年帯の物件が偏りなく取引され、90 年代を境に高価格帯と手

頃な価格帯が並存。戸建取引は経年物件の比率が高く、値頃感の強い物件が選好されている。 

●近江八幡市･守山市･栗東市･野洲市･湖南市の住宅ストックは比較的新しく、中古マンションでは

90 年代、中古戸建では 00 年代の取引シェアが伸びている。いずれも安価な水準に抑えられてお

り、割安感から需要を集めている。 
 
 図表１ 都市別の成約件数増加率ＴＯＰ１０（2010 年 10 月～2011 年 9 月） 

 
■中古マンション

順
位

地域 市区町村
成約件数

（件）
件数前年比

(％)
成約価格

(万円)
価格前年比

(％)
㎡単価

（万円/㎡）
㎡単価

前年比(％)
専有面積

(㎡)
専有面積

前年比(％)
築後年数

（年）
築後年数

前年差(年)

1万世帯

当たり

成約件数

1 京都府他 大山崎町 18 63.6 1,010 0.6 16.5 -3.5 60.2 4.9 34.6 -0.5 31.3

2 京都市6区 左京区 113 43.0 2,503 5.4 36.4 6.6 64.3 -3.5 20.7 0.9 13.7

3 滋賀県 彦根市 26 36.8 1,001 -5.0 14.1 -5.8 68.9 -0.1 16.6 2.0 5.8

4 滋賀県 近江八幡市 15 36.4 1,742 36.0 22.4 18.9 76.7 17.5 13.1 -3.5 4.9

5 京都府他 長岡京市 42 31.3 1,201 -16.3 18.5 -13.7 64.2 -1.9 33.9 5.9 13.3

6 京都市6区 右京区 155 20.2 1,634 -1.4 25.3 -0.2 62.5 -2.4 20.8 2.0 17.1

7 滋賀県 野洲市 24 20.0 1,369 -0.1 19.5 5.4 68.7 -6.4 15.5 0.3 12.9

8 滋賀県 大津市 267 19.2 1,520 3.0 20.2 4.1 73.6 -1.5 14.3 0.3 19.7

9 京都市中心5区 東山区 38 15.2 2,704 1.0 37.4 7.7 66.8 -5.2 17.6 -0.5 18.0

10 京都市中心5区 北区 51 13.3 2,142 0.6 30.4 -3.1 68.3 3.2 18.8 0.7 9.0

■中古戸建住宅

順
位

地域 市区町村
成約件数

（件）
件数前年比

(％)
成約価格

(万円)
価格前年比

(％)
土地面積

(㎡)
土地面積

前年比(％)
建物面積

(㎡)
建物面積

前年比(％)
築後年数

（年）
築後年数

前年差(年)

1万世帯

当たり

成約件数

1 滋賀県 高島市 32 146.2 1,028 -3.2 234.0 1.9 111.3 -4.1 17.9 1.1 16.7

2 京都市中心5区 上京区 54 116.0 2,298 0.4 73.7 3.9 82.4 8.7 23.8 0.1 12.4

3 京都市6区 山科区 126 51.8 1,465 3.0 85.5 11.0 83.0 2.0 23.1 -2.7 21.6

4 滋賀県 長浜市 21 50.0 1,027 -15.1 310.4 10.2 133.4 -2.0 27.4 1.9 4.8

5 滋賀県 守山市 38 40.7 2,114 3.9 183.5 15.6 121.3 7.5 17.0 1.7 13.7

6 京都府他 亀岡市 59 40.5 1,462 1.4 148.0 -21.5 109.0 4.4 19.6 -1.9 17.5

7 京都府他 向日市 48 33.3 2,137 -7.4 86.1 -9.1 83.7 -10.7 22.6 3.2 22.6

8 京都市6区 左京区 109 29.8 3,261 34.0 130.6 -9.8 97.9 10.5 24.7 -1.0 13.3

9 京都市中心5区 中京区 49 28.9 2,848 42.1 66.1 18.3 96.2 35.4 22.4 -1.4 8.8

10 滋賀県 湖南市 43 26.5 1,191 -6.8 223.2 15.0 116.6 7.3 24.1 4.9 19.9

注）年間成約件数10件以上の都市を対象
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１．取引物件の動向 

 

ここでは京都府と滋賀県の不動産流通市場の特性を考慮し、京都市

内中心 5 区（上京区・中京区・下京区・東山区・北区）とその他の 6

区、京都府下、滋賀県の 4 エリアに分けてその特徴を捉える。 

滋賀県内での中古住宅

取引増目立つ 

2010 年 10 月～11 年 9 月の直近 1 年間で、成約件数の前年比での

増加率上位 10 都市をみると、中古マンションでは大山崎町が最も高

く、次いで左京区、彦根市、近江八幡市、長岡京市などの順となった。

今回は滋賀県内が 4 市と最も多く、京都市中心 5 区、京都市 6 区、

京都府他は 2 都市ずつランクインした。前年（09 年 10 月～10 年 9

月）は京都市 6 区における 4 区が上位を占めたが、今回は滋賀県をは

じめ各エリアに取引活発な都市が分散する傾向にある。 

大山崎町のほか左京区や長岡京市、右京区、大津市、東山区などは

従来から取引水準（世帯あたり成約件数）が高いが、直近 1 年では価

格水準が高い左京区や東山区、取引量の多い大津市などは成約㎡単価

も上昇するなど中古マンション需要は根強い。㎡単価は 10 都市中 5

都市で前年比プラスとなり上昇・下落傾向はまちまちだが、専有面積

は縮小、築後年数はやや低くなる都市が多く、上位都市では比較的小

規模な築浅物件に取引がシフトしている（Ｐ１・図表１）。 

中古戸建市場では、高島市、上京区、山科区、長浜市、守山市の順

で取引の増加が目立ち、中古マンションと同様に上位 10 都市のうち 

 

 

 
図表２ 中古マンションのエリア別成約件数・成約価格 

■四半期別の前年同期比（％）
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4 都市が滋賀県内に位置し、京都市中心 5 区、京都市 6 区、京都府他

は 2 都市ずつランクインした。成約価格は 10 都市中 6 都市で上昇し、

土地・建物面積は 7 都市で拡大。住戸規模はやや拡大傾向にあるが、

築後年数は山科区や左京区、中京区など築浅となる都市も目立つ。 

 
中古マンション取引を詳しくみると、各エリアとも増加基調にある

（図表２）。特に京都府他では 09 年 4～6 月期から、京都市 6 区も 09

年 10～12 月期から 2 年以上にわたって成約件数の増加が続く。京都

市中心 5 区や滋賀県も 11 年 4～6 月期から 2 期連続で増加しており、

4 エリアが揃って増加するのは 09 年 10 月～10 年 3 月期以来となる。 

中古マンション取引は 

4 エリアとも増加 

一方、成約価格は上昇・下落の動きが様々で、11 年 7～9 月期は京

都市中心 5 区と滋賀県が上昇したものの、京都市 6 区と京都府他は下

落に転じた。各エリアとも取引は増加しているが、高価格帯にシフト

するほど需要が強含んでいる訳ではない。11 年 7～9 月期の京都市中

心 5 区の平均成約価格は 2,387 万円、滋賀県は 1,536 万円と前年比で

200 万円以上上昇し、2000 年以降では最高価格を記録した。しかし、

京都市 6 区は 1,513 万円、京都府他は 1,297 万円と前年比で 100 万

円前後下落し、エリアによる違いが目立った。 

 
弱含みエリアが多い 

中古戸建市場 

中古戸建市場は中古マンションに比べて弱含みの傾向にある（図表

３）。京都市 6 区の成約件数は 4 期連続の増加となり、取引が最も堅

調なエリアとなっている。しかし、その他のエリアはいずれも取引が 

 

 図表３ 中古戸建住宅のエリア別成約件数・成約価格 
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減少し、11 年 4～6 月期まで 4 期続けて増加した滋賀県も 7～9 月期

は減少に転じた。成約価格が上昇していた京都市 6 区も 7～9 月期に

は下落し、安価な物件を求める動きに転じた。上昇した京都市中心 5

区や滋賀県では取引が減少するなど、中古戸建市場は総じて軟調な展

開となっている。11 年 7～9 月期の京都市中心 5 区の平均成約価格は

2,615 万円と前年比で約 300 万円上昇し、滋賀県も 1,629 万円で約

80 万円上昇した。一方、京都市 6 区は 1,820 万円、京都府他は 1,791

万円で、それぞれ 70～80 万円程度下落している。 

 
成約件数に価格を乗じた取扱高をみると、10 年度は京都市 6 区で

中古マンション・中古戸建とも件数・価格が伸び市場拡大が目立った。

四半期ベースでも中古戸建は 4 期連続、中古マンションも 11 年 4～6

月期まで 7 期連続で拡大。中古マンション市場では京都府他が 8 期連

続、滋賀県は 4 期連続で拡大したものの、中古戸建市場は京都府他が

7 期続けて縮小し、京都市中心 5 区もマンション・戸建双方で縮小が

続くなど、過去 1～2 年の動きでは地域的な差異が目立つ（図表４）。 

取扱高の伸び際立つ 

京都市 6 区 

 

 図表４ エリア別の取扱高 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■四半期別の前年同期比（％）

京都市

中心5区

京都市

6区
京都府他 滋賀県

'09/7-9

 
中古住宅市場の動きについて、直近 1 年間の鉄道沿線・最寄駅別の

成約件数の上位 10 駅から詳しくみると、中古マンションでは JR 東

海道本線の西大路駅が 1 位となり、前年（09 年 10 月～10 年 9 月）

まで 1 位だった草津駅は 5 位に後退した。2 位以下は JR 湖西線の 

戸建取引の上位駅で 

価格下落 
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 図表５ 沿線駅別の成約件数ＴＯＰ１０（2010 年 10 月～11 年 9月） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■中古マンション
順
位

沿線 駅
成約件数

（件）
件数前年比

(％)
成約価格

(万円)
価格前年比

(％)
㎡単価

（万円/㎡）
単価前年比

(％)
専有面積

（㎡）
専有面積
前年比(％)

築後年数
（年）

築後年数
前年差(年)

1 JR東海道本線 西大路 55 0.0 1,457 7.6 22.6 9.5 61.3 -6.6 -1.4

-0.3 -0.8

-0.4
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-37.3 -0.1

-3.0
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20.2

2 JR湖西線 大津京 54 12.5 2,101 0.9 26.3 3.0 79.3 8.6

3 京都市営烏丸線 今出川 50 0.0 2,159 8.0 32.5 60.1 2.8 18.6 3.1

4 阪急電鉄京都線 西京極 48 33.3 1,678 25.8 1.5 63.4 19.1

5 JR東海道本線 草津 47 1,805 4.6 24.0 4.5 74.5 13.5 0.6

6 JR東海道本線 膳所 44 63.0 1,826 23.7 24.4 19.8 73.8 2.2 16.5

7 京都市営烏丸線 四条 44 3,508 22.6 49.1 10.0 67.0 6.3 12.7

8 京都市営烏丸線 烏丸御池 43 2,681 45.2 56.9 14.8 2.0

9 阪急電鉄京都線 長岡天神 40 42.9 1,044 16.6 62.5 37.2 7.8

10 JR東海道本線 南草津 38 31.0 2,096 23.6 26.9 18.6 78.3 5.0 7.8

■中古戸建住宅
順
位

沿線 駅
成約件数

（件）
件数前年比

(％)
成約価格

(万円)
価格前年比

(％)
土地面積

(㎡)
土地面積
前年比(％)

建物面積
(㎡)

建物面積
前年比(％)

築後年数
（年）

築後年数
前年差(年)

1 阪急電鉄京都線 桂 75 5.6 2,902 137.2 114.3 3.4 22.4 3.9

2 JR東海道本線 石山 71 36.5 1,285 148.6 99.7 21.5 0.4

3 阪急電鉄京都線 長岡天神 42 10.5 2,640 2.8 116.6 100.3 5.0 22.9

4 JR東海道本線 南草津 39 5.4 2,377 169.1 0.8 112.7 18.4 1.3

5 JR東海道本線 草津 38 8.6 1,736 145.2 108.7 4.3 20.2 0.2

6 京都市烏丸線 北大路 38 15.2 2,197 101.7 89.6 30.7 10.2

7 JR東海道本線 守山 35 45.8 2,135 10.0 183.9 13.2 121.2 8.4 16.8 0.8

8 JR東海道本線 瀬田 35 2.9 1,932 138.8 104.0 18.9 3.1

9 JR東海道本線 近江八幡 33 1,432 189.8 1.2 108.5 1.4 21.7 1.6

10 JR奈良線 城陽 28 1,604 114.0 85.6 24.6 1.1

大津京、京都市営烏丸線今出川、阪急京都線西京極などの順となって

おり、JR 東海道本線膳所、南草津、阪急京都線長岡天神の 3 駅周辺

は今回新たにランクインした。前年比で成約件数が減少したのは草津

のほか、京都市営烏丸線四条、烏丸御池の 3 駅で、京都都心の中古マ

ンション取引は振るわなかった。ただ、取引物件の築浅化が進んだこ

とで、10 駅中 7 駅で㎡単価が上昇しており、上位駅の商圏では比較

的高価格帯の物件取引が増えたようだ（図表５）。 

中古戸建で成約件数が減少したのは 2 駅にとどまり、新たにランク

インしたのは JR 東海道本線守山と JR 奈良線の城陽の 2 駅であった。

1 位の阪急京都線桂駅や JR 東海道本線石山や南草津、草津、瀬田、

近江八幡など滋賀県内を始めとする 8 駅で成約価格が下落したほか、

土地面積など住戸規模の縮小も目立ち、多少狭くても安価な経年物件

を求める動きが進んだ様子がうかがえる。 

 
新築マンション発売戸数の上位都市をみると、10 年は宇治市が 1

位となり、これまで 1 位を占めた大津市は 4 位に後退した。2 位以下

は下京区、右京区、大津市、草津市の順となっている。大津市を除く

4 区市はいずれも発売戸数が伸びており、上位 10 区市の戸数合計は

2,570 戸と 09 年比で 36.6％増となった。京都府と滋賀県全体の発売

戸数は 2,616 戸で 09 年比 19.2％増であったため、全体に占める上位

10 区市のシェアは 09 年の 85.7％から 10 年は 98.2％に上昇し、上位 

新築マンション供給 

上位都市に集中 
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都市での供給の寡占化が進んだ。販売価格は宇治市や八幡市、京都市

南区などで上昇したが、全体としては下落傾向にあり都心エリアも含

めた発売価格の調整は引き続きみられた（図表６）。 

 

２．地域別の市場動向 

 
直近 1 年間の京滋エリアの動きをみると、京都市左京区や東山区、

北区では価格の上昇を伴って中古マンション取引が増加しており、左

京区は中古戸建でも取引が増加している。滋賀県でも近江八幡市や野

洲市の中古マンションや、守山市、湖南市の中古戸建で堅調な取引が

みられた。そこで、今回は京都市内と滋賀県内の当該 2 地域を取り上

げ、双方のエリアにおける物件の売れ筋を探ることにする。 

 
京都市北区･左京区・東山区の中古マンションの成約状況をみると、

直近 1 年間（10 年 10 月～11 年 9 月）の成約件数は前年比でプラス

27.7％の大幅増となっている。このエリアでは 91～92 年など一部を

除いて 70 年代から定常的にマンション供給が行われており、直近 1

年間の築年帯構成は 80 年代以前の経年物件は 46.0％を占める一方、

90 年代は 20.7％、00 年代が 33.4％と、各築年帯の物件が偏りなく取

引されている（図表７）。 

直近 1 年間では 80 年代後半の狭い物件（平均 46 ㎡）や、00 年以

降の比較的広い物件（平均 73～74 ㎡台）の取引が増えており、これ

まで中心だった 60～70 ㎡台以外に需要がシフトする傾向にある。当

該エリアの中古マンション価格は京都市内でも特に高く、00 年代の

平均㎡単価は 45～54 万円、90 年代前半でも 39 万円で、平均価格は

3,400～4,000 万円に達するなど 90 年代を境に高価格帯と手頃な価格 

築年帯のバランスとれ

た北区･左京区･東山区 

06年 区市名

発売戸数 1,037 戸 451 戸 353 戸 288 戸 271 戸 216 戸 191 戸 170 戸 146 戸 131 戸

平均価格 2,925 万円 3,217 万円 3,721 万円 3,047 万円 2,861 万円 3,188 万円 2,752 万円 4,182 万円 2,571 万円 2,504 万円

07年 区市名

発売戸数 664 戸 536 戸 432 戸 404 戸 329 戸 305 戸 274 戸 246 戸 242 戸 232 戸

平均価格 2,962 万円 3,357 万円 4,401 万円 3,246 万円 2,874 万円 2,952 万円 3,336 万円 3,682 万円 2,986 万円 4,452 万円

08年 区市名

発売戸数 1,026 戸 369 戸 284 戸 253 戸 251 戸 189 戸 184 戸 170 戸 168 戸 150 戸

平均価格 3,359 万円 3,309 万円 2,962 万円 3,286 万円 3,093 万円 3,148 万円 3,625 万円 5,466 万円 2,896 万円 2,757 万円

09年 区市名

発売戸数 620 戸 212 戸 202 戸 185 戸 145 戸 129 戸 128 戸 97 戸 86 戸 77 戸

平均価格 3,258 万円 3,462 万円 3,268 万円 2,834 万円 3,389 万円 2,736 万円 3,462 万円 2,971 万円 2,636 万円 3,274 万円

10年 区市名

発売戸数 479 戸 448 戸 419 戸 367 戸 308 戸 294 戸 80 戸 64 戸 58 戸 53 戸

平均価格 3,143 万円 2,934 万円 3,031 万円 3,024 万円 3,095 万円 4,079 万円 3,115 万円 3,669 万円 2,812 万円 3,168 万円

　資料：㈱不動産経済研究所

相楽郡精華町 草津市

城陽市長浜市

京都市上京区 京都市下京区

大津市 京都市　下京区 宇治市 京都市　伏見区 京都市　山科区 八幡市 京都市　上京区 京都市　中京区

６位５位 １０位９位８位７位１位 ３位２位 ４位

大津市 京都市　伏見区 京都市　下京区 守山市 京都市　南区 京都市　左京区草津市 宇治市 京都市　右京区 八幡市

京都市左京区宇治市京都市伏見区草津市京都市下京区京都市中京区京都市右京区大津市

大津市 京都市伏見区 京都市中京区 草津市 京都市南区 京都市山科区 京都市右京区 長岡京市

宇治市 京都市　下京区 京都市　右京区 大津市 京都市　南区 京都市　伏見区草津市 京都市　中京区 八幡市 京都市　山科区

図表６ 新築マンションの都市別発売動向(発売戸数ＴＯＰ10) 
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の物件が並存する環境にある。90 年以前の持家ストックが 6 割以上

を占めるこのエリアでは、戸建取引も経年物件の比率が高い。直近 1

年間でみると 79 年以前の古い物件は 37.4％を占め、80 年代も含め

ると全体の 57.1％に上る。足元では 90 年代前半の取引も増えている

が、これらの築年帯は敷地規模が他の築年帯と遜色なく、価格も 3  

 

 
図表７ 京都市北区･左京区・東山区の中古住宅成約状況 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■中古マンション

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ａ．新築マンションの年次別発売戸数
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■中古戸建住宅

Ｃ．中古戸建の建物面積帯別成約件数の比率
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千万円を下回ることから、値頃感が強く意識されているとみられる。 

 

90 年代が 6割占める 

中古マンション取引 

次に、近江八幡市、守山市、野洲市、湖南市に栗東市を加えたエリ

アの状況をみると、このエリアの新築マンション供給は比較的新しく、

90 年代以降のマンションストックは全体の 76％に上る。このため、

中古マンションの築年帯シェアは 90 年代以降に集中するが、直近 1

年間では特に 90 年代の物件が 61％と同年代のストック比率の 48％

を上回り、取引の集中が目立つ。90 年代の物件は平均 70 ㎡前後で

900～1,300 万円台と、00 年代に比べてやや狭く安価な水準にあり、

割安感から需要を集めていると考えられる。 

このエリアでは人口流入に伴う住宅供給が拡大していることから、

持家ストックの築年帯構成は新しい。90 年代以降の比率は持家全体

の 45％を占め、直近 1 年間の中古戸建の取引シェアは 90 年代以降が

52.7％に達する。特に、ここ 2 年間は 00 年代以降の物件シェアが 3

割前後に伸びた。00 年代の物件の平均建物面積は 114～127 ㎡、土地

面積は 189 ㎡前後と経年物件と大差なく、価格は 05 年以降でも 2600

万円台と手頃な価格帯にある。直近 1 年間の中古戸建の成約件数は前

年比で 20.7％の大幅増となっているが、人口増加に伴う戸建建設は

当面続くとみられ、築浅ストックの増大とともに当該エリアの中古戸

建市場は堅調に推移していくことが期待される（図表８）。 

 

 図表８ 近江八幡市･守山市・栗東市・野洲市・湖南市の中古住宅成約状況 
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Ｃ．中古戸建の建物面積帯別成約件数の比率
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Ａ．持家の建築時期別ストック戸数の比率
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