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下げ止まりつつある地価 
                  田口 さつき 

 

地価の現状 
3 月 23 日に国土交通省から地価公示が発

表された。この地価公示で示される公示価

格は、公の機関が調査した地価というだけ

でなく、相続税、固定資産税等の課税価格

の算定基準という面を持っている。 

06 年の公示価格は、全国平均で前年比▲

2.8％と 15 年連続の下落となった（図 1）。

用途別では、住宅地、商業地がともに同▲

2.7％であった。 

しかし、04 年からマイナス幅が縮小して

おり、05 年の前年比▲5.0％から大きく改

善している。   

また、地域別では、3 大都市圏は前年比

▲0.9％となり下げ止まりつつある。なかで

も東京圏の地価は、同▲0.7％と前年比ゼロ

水準に接近している。 

一方、地方圏は前年比▲4.6％とマイナス

幅はいまだ大きい。ただし、地方圏も 2 年

連続でマイナス幅を縮小させている。 

 ここで、更に都道府県別に状況を見てみ

よう。なお、ここでは住宅地のデータを使

うこととする。 

47 都道府県中、前年比プラスとなったの

は東京都のみであったが、3 大都市圏、及

び太平洋側の 15 府県で前年比▲3％内にマ

イナス幅が収まってきた（図 2）。前年比▲

5％超下落したのは、主に東北地域、山梨、

長野など内陸部であるが、そのほとんどの

県が昨年に比べマイナス幅を縮小させてい

る。 

 なお、46 道府県では、37 道府県でマイナ

ス幅が縮小している。これら県では 04 年前

後に底入れし、現在マイナス幅を縮小させ、

下げ止まる兆しを見せている。 

 逆に、マイナス幅が拡大したのは、9 県

であり、主に、東北、四国、九州に分布し

ている。これら 9 県は、もともと人口密度

が相対的に低いところに 90 年代から人口

減少が重なり、一層人口密度が低下してい

る。また、地域経済の回復は他の地域と比

べ遅い状況にある。 

しかし、マイナス幅の拡大は、最大でも

前年比▲0.6％pt と、小幅にとどまってい

る。また、これらの県の多くは、90 年代後

半まで前年比プラスで推移しており、従っ

て地価がマイナス局面入りしたのも他地域

に比べ遅いという共通点がある。そして、

これらの県の属する地域でも鉱工業生産指

数などから経済が拡大局面に入ってきてい

る。そのため、これらの県でも地価が下げ

止まってくるものと期待される。 

 
地価の先行きは 

地価の動きは、80 年代後半から都市圏が

情勢判断 
国内経済金融 

国土交通省「地価公示」より農林中金総合研究所作成

図１　地価公示価格（全用途）の推移（前年比）
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地方圏に先行して動いていることを考える

と、地方圏のマイナス幅は今後も縮小して

いく可能性が高い。地価が 2 桁以上の上昇

をした年、下落に転じた年などを比較する

と、都市圏の中でも東京圏の動きが最もは

やく、地方圏に 4 年ほど先行している。そ

の東京圏は01年から6年連続でマイナス幅

が縮小している。 

また、多くの都道府県で地価の調整が進

み、土地バブルが始まる直前の 85 年前後の

水準に低下している。これらを踏まえると、

地方圏も今後は下げ止まり感がでてくると

期待される。 

 ただし理論的には、地価は適正な価格に

向っていくものであり、（長期でみた場合

の）適正な地価は地代の現在割引価値であ

り、地代と金利が地価の形成の基礎となる。 

その地代に影響するのは、①土地の利用

者数、②土地の生産性などである。 

 土地の利用者数であるが、少子化が進ん

でいることにより、住宅や宅地に対する需

要は頭打ちになる可能性がある。国立社会

保障人口問題研究所の推計では、人口は 06

年から、世帯数は 16 年から減少する見通し

である（図３）。総務省発表の「人口推計」

では、すでに 05 年から総人口はほぼ横ばい

となっており、地価の上昇要因となること

は期待し難い。特に人口流出が止まらない

地域では、地価の改善は非常に緩やかとな

る可能性があり、その動向には注意が必要

だ。 

また、土地の生産性は、経済成長自体だ

けでなく、土地利用技術や人口密度などが

影響するとみられる。また、容積率の緩和

や定期借地権の創設など、制度的変化が土

地の生産性を高めることに寄与する可能性

国土交通省「地価公示」から農中総研作成

図2

国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計」「日本の将
来推計人口」より農中総研作成

図3　総人口と世帯数の推移
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がある。06 年 3 月期から減損会計が導入さ

れるが、これに備えた企業の土地の売却が

地価下落の一因となっているとみられてい

た。しかしそれも一巡し、今後は企業に収

益性を考慮した土地の活用を促し、土地の

生産性を上昇させると期待される。 
地方圏に関しては、現在、産学連携や外

国人観光客誘致など民間主導の地域経済活

性化の気運が高まっており、これが土地の

生産性を上昇させる可能性があり注目され

る。 
 金利はついては、06 年 3 月に日銀は当座

預金の量的緩和政策を解除し、金融市場調

節の操作目標を無担保コールレート（オー

バーナイト物）に戻した。当面は無担保コ

ールレートをゼロ金利に据え置くとみられ

るが、今後経済が拡大するにつれ、引上げ

が行われ、長期金利などに波及し上昇させ

る可能性があり、今後の推移を注視したい。 

以上、地価をめぐる要因などをみてきた

が、現状では地価は実需に基づいており、

マイナス要因も当面は大きな影響をもたな

いとみられる。基本的には、地方圏も景気

が上向いているため、地価の下げ止まりが

おこると予想する。 

  
 
 
 
 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /KOR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe7f6e521b5efa76840020005000440046002065876863ff0c5c065305542b66f49ad8768456fe50cf52068fa87387ff0c4ee575284e8e9ad88d2891cf76845370524d6253537030028be5002000500044004600206587686353ef4ee54f7f752800200020004100630072006f00620061007400204e0e002000520065006100640065007200200035002e00300020548c66f49ad87248672c62535f0030028fd94e9b8bbe7f6e89816c425d4c51655b574f533002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d5b9a5efa7acb76840020005000440046002065874ef65305542b8f039ad876845f7150cf89e367905ea6ff0c9069752865bc9ad854c18cea76845370524d521753703002005000440046002065874ef653ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000520065006100640065007200200035002e0030002053ca66f465b07248672c4f86958b555f300290194e9b8a2d5b9a89816c425d4c51655b57578b3002>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


