
不動産がわかれば
社会経済が見える
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不動産鑑定士

山口 和範



第100回全国高等学校野球選手権記念大会
「２校」出場した都道府県はどこ？

都道府県 高校１ 高校２

北海道 （北）旭川大 （南）北照

埼玉県 （北）花咲徳栄 （南）浦和学院

千葉県 （東）木更津総合 （西）中央学院

東京都 （東）二松学舎大付 （西）日大三

神奈川県 （北）慶応 （南）横浜

愛知県 （東）愛産大三河 （西）愛工大名電

大阪府 （北）大阪桐蔭 （南）近大付

兵庫県 （東）報徳学園 （西）明石商

福岡県 （北）折尾愛真 （南）沖学園
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第１部

人口と地価
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都道府県別 人口
（2017.10.1）
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人口規模別

人口規模 都道府県 県数

1000万人以上 東京都 1

500～1000万人 神奈川県、大阪府、愛知県、埼玉県、千葉県、兵庫県、北海道、福岡県 8

400～500万人 0

300～400万人 静岡県 1

200～300万人 茨城県、広島県、京都府、宮城県、新潟県、長野県、岐阜県 7

100～200万人
群馬県、栃木県、岡山県、福島県、三重県、熊本県、鹿児島県、沖縄県、
滋賀県、山口県、愛媛県、長崎県、奈良県、青森県、岩手県、大分県、
石川県、山形県、宮崎県、富山県

20

100万人未満
秋田県、香川県、和歌山県、佐賀県、山梨県、福井県、徳島県、高知県、
島根県、鳥取県
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都道府県別 人口増減率
（2016.10－2017.10）
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人口規模と増減率の回帰分析
⇒正相関（大都市に集中する傾向）
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人口増減率と住宅地価変動率の回帰分析
⇒正相関
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都道府県別 住宅地価変動率
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H30地価公示 住宅地上昇率 順位表（埼玉県）
⇒旧浦和は１地点だけ？

順位 公示地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

1 川口－71 芝東第３区画整理 226,000 ＋10.2 南浦和830ｍ

2 さいたま緑－17 美園５丁目 186,000 ＋5.7 浦和美園950ｍ

3 東松山－1 箭弓町１丁目 105,000 ＋5.0 東松山350ｍ

4 川口－88 本町２丁目 366,000 ＋4.9 川口元郷400ｍ

4 草加－13 氷川町 214,000 ＋4.9 草加500ｍ

6 和光－1 新倉１丁目 263,000 ＋4.8 和光市750ｍ

7 川口－83 青木１丁目 365,000 ＋4.6 川口1.1㎞

7 和光－3 下新倉２丁目 296,000 ＋4.6 和光市650ｍ

9 川口－52 中青木１丁目 350,000 ＋4.5 川口950ｍ

9 川口－86 川口５丁目 302,000 ＋4.5 川口1.1㎞

9 ふじみ野ー12 ふじみ野４丁目 258,000 ＋4.5 ふじみ野680ｍ
18



市区町村別 新築マンション販売棟数
（2018.1－6）
⇒旧浦和と川口が抜きん出ている
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（出所）総務省
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首都圏 新築マンション価格の推移
⇒2013年頃より上昇。都区部は2001年比1.5倍で7000万円超に。
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増える在留外国人（2012－2017増減数）
⇒じわじわ進行する実質的な移民政策
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新設住宅着工戸数の推移（埼玉県）
⇒貸家がやや鈍化も、アベノミクス前半を上回る
⇒分譲一戸建（建売）が堅調
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新設住宅着工戸数 持家と貸家の推移（全国）
⇒バブル・インディケーター？
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不動産業向け貸出の推移
⇒年10兆円を超えたらバブル？
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第２部

地価を調べる
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地価の種類
⇒一物四価？

• 実際の取引価格

①実勢価格・取引価格（100～105）

• 公示価格 （毎年1月1日現在の価格／3月下旬発表）－国土交通省

• 基準地価格（毎年7月1日現在の価格／9月下旬発表）－都道府県

②公示価格・基準地価格（100）

• 毎年1月1日現在の価格／7月初め発表－国税庁

③相続税路線価（80）

• 3年に1回評価替／下落は毎年反映－市町村

④固定資産税評価額（70）

27



①実勢価格・取引価格
⇒「不動産取引価格情報検索」（国土交通省）
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②公示価格・基準地価格
⇒国土交通省又は各都道府県のウェブサイト
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③相続税路線価
⇒国税庁のウェブサイト
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④固定資産税評価額
⇒各自の納付書、又は「全国地価マップ」（資産評価システム研究センター）
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第３部

商業地と工業地

37



地価（土地価格）クイズ

①日本で地価が一番高い所はどこ？
⇒東京・銀座「5550万円/㎡」

②埼玉で地価が一番高い所はどこ？
⇒大宮「282万円/㎡」

③東松山で地価が一番高い所はどこ？
⇒箭弓町1丁目「16.4万円/㎡」
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中央5-22

39



日本で一番高い地価（銀座）の推移
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大宮5-1
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埼玉で一番高い地価（大宮）の推移
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東松山5-1
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東松山で一番高い地価（箭弓町）の推移
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H30地価公示 商業地上昇率 順位表（埼玉県）
⇒大宮駅と浦和駅徒歩圏

順位 公示地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

1 大宮５－1 桜木町１丁目 2,820,000 ＋8.0 大宮200ｍ

2 浦和５－1 高砂２丁目 1,170,000 ＋7.3 浦和270ｍ

3 浦和５－３ 高砂２丁目 1,090,000 ＋6.9 浦和370ｍ

4 浦和５－14 仲町１丁目 650,000 ＋6.6 浦和170ｍ

5 大宮５－14 仲町１丁目 1,780,000 ＋6.0 大宮310ｍ

6 大宮５－16 桜木町２丁目 1,610,000 ＋5.9 大宮250ｍ

7 川口５－1 栄町３丁目 1,900,000 ＋5.6 川口100ｍ

8 浦和５－12 高砂３丁目 562,000 ＋5.4 浦和650ｍ

9 大宮５－3 仲町２丁目 990,000 ＋5.3 大宮400ｍ

10 川口５－8 幸町２丁目 629,000 ＋5.2 川口600ｍ
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さいたま市のオフィスマーケット
⇒史上空前の低空室率。賃料も上昇傾向
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H30地価公示 商業地上昇率 順位表（全国）
⇒観光需要

順位 公示地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

1 倶知安５－１ 北海道虻田郡倶知安町南１条西１丁目 40,000 ＋35.6

2 大阪中央５－19 大阪府大阪市中央区道頓堀１丁目 5,100,000 ＋27.5

3 京都南５－５ 京都府京都市南区東九条上殿田町 2,100,000 ＋27.3

4 東山５－７
京都府京都市東山区四条通大和大路東入祇
園町北側

1,950,000 ＋25.8

5 名古屋中村５－11 愛知県名古屋市中村区椿町 4,880,000 ＋25.1

6 名古屋中村５－22 愛知県名古屋市中村区名駅２丁目 2,500,000 ＋25.0

6 東山５－9 京都府京都市東山区三条通大橋東入三町目 690,000 ＋25.0

6 神戸中央５－24 兵庫県神戸市中央区磯上通８丁目 2,700,000 ＋25.0

9 札幌中央５－21 北海道札幌市中央区南６条西３丁目 424,000 ＋24.7

10 神戸中央５－18 兵庫県神戸市中央区明石町 2,380,000 ＋24.6
47



都道府県別 観光入込客数（H28）
⇒断トツの「東京」／埼玉はなんと「2位」!?
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H28県内市町村観光入込客数

49
（出所）埼玉県

順位 市町村名 観光地点 イベント 合計 順位 市町村名 観光地点 イベント 合計 順位 市町村名 観光地点 イベント 合計

1越谷市 54,098,389 1,469,918 55,568,307 21行田市 1,315,899 312,265 1,628,164 41上尾市 94,992 351,009 446,001

2さいたま市 14,905,399 9,101,286 24,006,685 22吉見町 1,428,920 78,885 1,507,805 42桶川市 215,137 227,400 442,537

3入間市 6,569,059 783,285 7,352,344 23戸田市 824,213 659,671 1,483,884 43川島町 374,870 53,032 427,902

4川越市 - - 7,040,000 24羽生市 1,084,359 318,045 1,402,404 44蕨市 - 410,000 410,000

5秩父市 4,107,615 1,454,720 5,562,335 25滑川町 1,396,635 - 1,396,635 45嵐山町 332,777 60,568 393,345

6所沢市 2,489,935 3,012,583 5,502,518 26寄居町 1,208,794 82,097 1,290,891 46白岡市 328,776 23,000 351,776

7狭山市 4,211,830 599,354 4,811,184 27ときがわ町 1,005,969 19,900 1,025,869 47ふじみ野市 14,984 315,300 330,284

8熊谷市 3,044,624 1,709,820 4,754,444 28東秩父村 928,558 - 928,558 48富士見市 208,158 115,000 323,158

9深谷市 3,397,141 527,735 3,924,876 29北本市 468,883 412,825 881,708 49和光市 172,527 140,000 312,527

10日高市 3,729,945 107,300 3,837,245 30朝霞市 - 801,000 801,000 50美里町 286,530 25,000 311,530

11川口市 3,073,738 565,459 3,639,197 31草加市 43,056 726,800 769,856 51三郷市 25,593 232,000 257,593

12長瀞町 2,336,193 360,700 2,696,893 32小川町 464,998 263,708 728,706 52八潮市 - 235,415 235,415

13飯能市 2,330,880 317,126 2,648,006 33本庄市 428,487 271,700 700,187 53鳩山町 223,565 10,570 234,135

14加須市 1,923,770 665,239 2,589,009 34神川町 502,497 110,000 612,497 54杉戸町 - 234,000 234,000

15東松山市 1,847,671 706,746 2,554,417 35越生町 408,024 152,831 560,855 55横瀬町 165,159 - 165,159

16久喜市 1,241,866 1,312,299 2,554,165 36皆野町 463,295 80,868 544,163 56志木市 - 145,000 145,000

17幸手市 1,788,894 117,000 1,905,894 37坂戸市 91,837 436,244 528,081 57伊奈町 - 134,000 134,000

18鴻巣市 177,763 1,709,944 1,887,707 38毛呂山町 398,180 126,591 524,771 58鶴ヶ島市 - 117,200 117,200

19春日部市 1,037,899 812,100 1,849,999 39新座市 235,185 280,279 515,464 59三芳町 16,190 69,874 86,064

20宮代町 1,662,084 103,231 1,765,315 40小鹿野町 376,443 124,523 500,966 60蓮田市 - 85,000 85,000

61吉川市 - 80,000 80,000

62上里町 45,004 18,691 63,695

63松伏町 - - -



商業地価格と駅乗車人員の回帰分析
⇒正相関
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ＪＲ東日本管内駅乗車人員 増加率順位表
⇒埼玉は京浜東北と武蔵野沿線強し

順位 駅名
5年前比
増減率

2016年度
乗員客

順位 駅名
5年前比
増減率

2016年度
乗員客

順位 駅名
5年前比
増減率

2016年度
乗員客

順位 駅名
5年前比
増減率

2016年度
乗員客

1大崎 26% 160,820 26新横浜 10% 62,409 51大船 6% 99,139 76市川 4% 60,558

2さいたま新都心 24% 50,069 27大井町 10% 104,230 52藤沢 6% 108,205 77阿佐ケ谷 4% 44,666

3武蔵小杉 24% 128,079 28大塚 9% 56,703 52荻窪 6% 88,288 78飯田橋 4% 93,962

4舞浜 23% 78,277 29原宿 9% 76,084 54北浦和 6% 52,330 78平塚 4% 61,844

5海浜幕張 22% 65,377 30西船橋 9% 136,067 55王子 6% 63,690 78高田馬場 4% 206,683

6中野 19% 146,400 31橋本 9% 65,375 55戸塚 6% 111,405 81船橋 3% 138,004

7新木場 18% 75,748 32四ツ谷 8% 95,546 57菊名 5% 53,228 82町田 3% 112,447

8金町 15% 50,859 33目黒 8% 110,219 58小岩 5% 65,204 82国立 3% 53,712

8東京 15% 439,554 34蒲田 8% 144,072 59浅草橋 5% 54,070 84吉祥寺 3% 141,640

8辻堂 15% 57,910 35武蔵小金井 8% 61,035 59横浜 5% 414,683 85茅ケ崎 3% 56,066

11品川 15% 371,787 36三鷹 8% 95,968 61鶴見 5% 80,182 85田町 3% 152,624

12桜木町 15% 70,286 37市ケ谷 7% 61,184 62新宿 5% 769,307 87池袋 3% 559,920

13日暮里 14% 110,529 38大宮 7% 252,769 62高円寺 5% 50,339 88浜松町 3% 155,294

13浦和 14% 89,963 38田端 7% 46,241 64柏 5% 124,190 89津田沼 2% 103,702

15川崎 13% 209,480 40錦糸町 7% 106,222 64大森 5% 95,189 90稲毛 2% 50,514

16武蔵浦和 12% 51,849 41登戸 7% 81,664 64南浦和 5% 59,031 90松戸 2% 100,228

16鎌倉 12% 44,843 42赤羽 7% 93,534 67蕨 5% 60,134 92神田 2% 101,340

18恵比寿 12% 143,898 43新小岩 7% 75,389 68駒込 5% 48,094 93東戸塚 2% 58,400

19新橋 11% 271,028 44秋葉原 7% 246,623 68有楽町 5% 169,550 93水道橋 2% 83,351

20武蔵境 11% 67,667 45西日暮里 7% 100,276 68上野 5% 182,693 95巣鴨 1% 77,151

20北朝霞 11% 70,145 46長津田 7% 60,661 68亀戸 5% 57,438 96千葉 0% 105,205

22西川口 11% 55,919 47国分寺 7% 111,679 72八王子 4% 85,093 97代々木 0% 69,667

23南越谷 11% 74,191 48五反田 6% 136,045 72本八幡 4% 59,143 98関内 -1% 55,064

24北千住 10% 214,322 48立川 6% 165,645 74御茶ノ水 4% 104,816 99御徒町 -2% 66,975

25武蔵溝ノ口 10% 84,575 50川口 6% 83,020 75新浦安 4% 55,729 100渋谷 -8% 371,336

51
（出所）週刊東洋経済



H30地価公示 工業地上昇率 順位表（埼玉県）
⇒人手不足で都市部シフトも見られる

順位 公示地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

1 川口９－３ 領家５丁目 148,000 ＋9.6 首都高「鹿浜橋」IC

2 桶川９－1 赤堀２丁目 46,400 ＋5.5 圏央道「桶川加納」IC

3 東松山９－１ 新郷 43,100 ＋5.1 関越道「東松山」IC

3 日高９－1 大谷沢 45,200 ＋5.1 圏央道「狭山日高」IC

5 見沼９－1 卸町１丁目 69,000 ＋4.7 東北道「岩槻」IC

6 さいたま北９－1 吉野町１丁目 71,600 ＋4.5 首都高「新都心西」IC

7 川越９－２ 芳野台２丁目 48,000 ＋4.1 圏央道「川島」IC

7 久喜９－1 菖蒲町菖蒲 48,400 ＋4.1 圏央道「白岡菖蒲」IC

7 三郷９－3 インター南１丁目 126,000 ＋4.1
首都高・常磐道「三郷」
IC
外環道「外環三郷西」IC
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J-REIT埼玉県内保有資産
（取得年別・用途別）
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物流施設の空室率の推移
⇒圏央道の空室率高止まり
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近年の不動産市況のまとめ

「お金を持っている人が買う所は上昇」

55

• 都心に通勤する共働き世帯による「都市部」需要と「駅近」需要

• 国内外の投資マネーによる「都心の大型物件」と「高速IC近接の物流施設」需要

• 業績改善でキャッシュを貯め込んだ企業による「工業地の拡張・増設」需要

• 運用難・相続対策での「収益物件」需要



東松山市内の公示価格
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東松山市の日本人と外国人の増減数
（2013.8－2018.8）
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第４部

今後どうなるか？
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「実需不動産」と「投資不動産」
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（出所）日本不動産研究所、東京証券取引所
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首都圏 転入超過数の推移
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米国引き締め開始時
公定歩合

ドイツ（ユーロ圏）引
き締め開始時公定歩合

日本の引き締め開始
時公定歩合

日本利上げ後の環境 原油価格動向

1回目
1970年代
前半

1973/1 （二番目）
4.5％ → 5％

1972/10 （最初）
3％ → 3.5％

1973/4 （最後）
4.25％ → 5％

74年から
世界的不況
独ヘルシュタット銀
行問題

第一次
石油危機

2回目
1970年代
後半

1977/8 （最初）
5.25％ → 5.75％

1979/3 （二番目）
3％ → 4％

1979/4 （最後）
3.5％ → 4.25％

80年以降
世界的減速
ラテンアメリカ問題

第二次
石油危機

3回目
1980年代
後半

1987/9 （最初）
5.5％ → 6％

1988/9 （二番目）
3％ → 3.5％

1989/5 （最後）
2.5％ → 3.25％

90年以降
世界的減速
S&L、LBO問題

イラク侵攻
原油価格上昇

4回目
1990年代
後半

1999/5 （最初）
4.75％ → 5％
（FFレート）

1999/11 （二番目）
2.5％ → 3％
（ECB政策金利）

2000/8 （最後）
0％ → 0.25％
（O/Nコールレー
ト）

01年
ITバブル崩壊

10年ぶり
原油価格高騰

5回目
2000年代
半ば

2004/6 （最初）
2.5％ → 2.75％
（FFレート）

2005/12 （二番目）
2％ → 2.25％
（ECB政策金利）

2006/3 （最後）
量的緩和転換
2006/7利上げ
0％ → 0.25％
（O/Nコールレー
ト）

07年
サブプライム危機

原油価格高騰

6回目
2010年代
後半

2015/12 （最初）
0.25％ → 0.50％
（FFレート）

出口の観測が浮上 出口への動きも

世界の金融市場の5回のジンクスと6回目の展望

（出所）みずほ総合研究所
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日米欧長期金利の推移・動向
⇒出口に辿り着けない日本

62

6.0

5.0

4.6

4.0
4.3 4.3

4.8
4.6

3.7

3.3 3.2

2.8

1.8

2.4
2.5

2.1
1.8

2.3

3.1

4.1

1.8

1.3 1.3
1.0

1.5 1.4

1.7 1.7
1.5

1.3
1.2 1.1

0.8
0.7

0.6
0.4

-0.0 0.1 0.1 0.1

5.3

4.8 4.8

4.1 4.0

3.4

3.8

4.2
4.0

3.2

2.7
2.6

1.5 1.6

1.2

0.5

0.1
0.3

0.6
0.8

-1.0

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

（出所）OECD

USA

JPN

DEU



山口仮説⇒「改元時ピーク説」
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ご清聴ありがとうございました<m(__)m>

有限会社 山口不動産鑑定所
Value with Great Insight

〒355-0021

埼玉県東松山市神明町2-4-18

TEL 0493-22-0567

FAX 0493-22-1179

kazunori@yamaguchi-rea.co.jp

www.yamaguchi-rea.co.jp
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