
幸田昌則（こうだまさのり）●不動産市況アナリスト。1990 年のバブル崩壊を半年
前に発表するなど、不動産市場の予測の正確さには定評がある。
●著書に『東日本大震災後の不動産の鉄則」』（日本経済新聞出版社）、他多数。

東
京
の
地
価
は
上
昇
し
て
お
り

そ
れ
以
外
の
地
域
と
の
価
格
差

が
一
段
と
拡
大
し
て
い
る
。

土
地
の
保
有
コ
ス
ト
は
高
止
ま

り
し
て
お
り
、
遊
休
地
の
保
有

は
、
負
担
が
重
く
な
っ
て
い
る
。

コ
コ
だ
け
読
ん
で
も
役
に
立
つ
　

今
月
の
ポ
イ
ン
ト

一
棟
売
り
の
ビ
ル
や
店
舗
の
物

件
数
が
増
加
し
て
お
り
、
今
後

は
価
格
調
整
が
予
想
さ
れ
る
。

2019 年 11 月

最
近
の
話
題

先
般
、
小
売
大
手
の
セ
ブ
ン
＆
ア
イ
・
ホ
ー

ル
デ
ィ
ン
グ
ス
が
、
コ
ン
ビ
ニ
店
舗
の
約
１
千

店
の
閉
鎖
・
移
転
を
決
め
た
。
ま
た
、
イ
ト
ー

ヨ
ー
カ
ド
ー
や
百
貨
店
の
そ
ご
う
西
武
も
５
店

の
閉
鎖
を
進
め
、
グ
ル
ー
プ
で
約
３
千
人
の
削

減
策
を
発
表
し
た
。
ア
パ
レ
ル
大
手
の
オ
ン
ワ
ー

ド
も
約
６
百
店
舗
の
撤
退
を
発
表
し
て
い
る
。

米
国
で
も
、
郊
外
の
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
モ
ー
ル
、

百
貨
店
が
次
々
と
閉
鎖
し
て
い
て
、
小
売
業
は

世
界
的
規
模
で
淘
汰
さ
れ
て
い
る
。

ま
た
、
銀
行
・
証
券
業
界
で
も
店
舗
の
削
減

が
積
極
的
に
行
わ
れ
て
い
る
。
こ
れ
ら
の
動
き
の

背
景
に
は
、
ネ
ッ
ト
社
会
の
進
行
に
よ
り
、
ア
マ

ゾ
ン
な
ど
の
異
業
種
か
ら
の
参
入
に
よ
る
競
争

激
化
が
あ
り
、
新
し
い
時
代
の
到
来
と
言
え
る
。

今
後
、
日
本
の
店
舗
市
場
の
需
給
関
係
が
、

根
底
か
ら
変
わ
る
可
能
性
が
高
く
な
っ
て
い
る
。

ネ
ッ
ト
社
会
の
進
展
が
、
不
動
産
市
場
に
ま

で
及
ん
で
く
る
こ
と
は
不
可
避
と
言
え
る
。

不
動
産
概
況

こ
の
数
年
間
、
不
動
産
市
場
で
は
、
高
齢
者

と
並
ん
で
「
企
業
」
の
存
在
感
が
強
ま
っ
て
き

て
い
る
。
そ
の
中
で
も
、
Ｊ
Ｒ
・
私
鉄
な
ど
、

人
口
減
少
に
よ
る
本
業
の
先
行
き
に
不
安
を
持

つ
業
界
は
、
不
動
産
収
入
の
確
保
に
意
欲
的

で
あ
り
、
テ
ナ
ン
ト
収
入
の
確
保
、
ホ
テ
ル
経

営
に
も
乗
り
出
し
て
い
る
。
ま
た
、
Ｎ
Ｔ
Ｔ
や

ガ
ス
会
社
も
、
所
有
す
る
土
地
・
建
物
の
有
効

活
用
に
取
り
組
ん
で
い
る
。
不
振
が
続
く
百
貨

店
も
、
地
の
利
を
生
か
し
、
フ
ロ
ア
を
ユ
ニ
ク

ロ
や
ニ
ト
リ
な
ど
に
貸
し
、
物
販
業
か
ら
オ
ー

ナ
ー
業
へ
と
転
身
し
始
め
て
い
る
。

こ
の
よ
う
な
動
き
は
大
手
企
業
だ
け
で
は
な

く
、
中
小
企
業
に
お
い
て
も
数
多
く
見
ら
れ
る
。

特
に
、
酒
造
メ
ー
カ
ー
、
衣
料
メ
ー
カ
ー
等

の
老
舗
企
業
は
、
昔
か
ら
不
動
産
を
持
っ
て
い

る
と
こ
ろ
が
多
く
、
そ
の
有
効
活
用
に
高
い
関

心
を
寄
せ
て
い
る
。
多
く
の
企
業
が
、
新
た
な

収
益
源
を
求
め
て
「
不
動
産
」
を
重
要
な
経
営

資
源
と
考
え
始
め
て
い
る
。
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固定資産税（土地）

公示地価

今
年
の
基
準
地
価
が
発
表
さ
れ
た
が
、
大
都

市
や
地
方
中
核
都
市
の
中
心
部
で
の
地
価
上
昇

が
目
立
っ
て
い
た
。

さ
て
、
下
の
表
は
、
東
京
の
住
宅
地
価
を
100

と
し
た
時
に
、
各
地
の
価
格
を
指
数
化
し
た
も

の
で
、
00
年
か
ら
の
変
化
を
示
し
て
い
る
。

各
地
域
と
も
、
東
京
都
と
の
格
差
が
拡
大
し

て
お
り
、
地
方
圏
で
は
、
00
年
の
半
分
に
な
っ

た
と
こ
ろ
が
多
い
。
東
京
と
地
方
と
の
格
差
は
、

一
段
と
拡
大
し
て
い
る
。

グ
ラ
フ
は
、
土
地
の
固
定
資
産
税
収
入
と
、

公
示
地
価
に
つ
い
て
、
88
年
を
100
と
し
て
指
数

化
し
た
も
の
で
あ
る
。

地
価
は
、
90
年
バ
ブ
ル
で
高
騰
し
た
後
、
下

落
を
続
け
て
、
88
年
時
点
か
ら
約
４
割
も
下
落

し
て
い
る
。
一
方
、
土
地
の
固
定
資
産
税
収
入

は
、
90
年
代
の
後
半
を
ピ
ー
ク
に
、
や
や
下
落

し
た
が
、
下
げ
は
小
さ
く
、
最
近
は
上
昇
に
転

じ
て
お
り
、
88
年
時
点
か
ら
６
割
以
上
増
加
し

て
い
る
。
土
地
所
有
者
の
負
担
は
増
し
て
い
る
。

土
地
の
保
有
コ
ス
ト
は
高
止
ま
り
し
て
お
り
、

遊
休
地
の
保
有
は
、
負
担
が
重
く
な
っ
て
い
る
。

一
棟
売
り
の
賃
貸
物
件
（
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン

シ
ョ
ン
）
に
つ
い
て
は
、
価
格
の
上
昇
で
利
回

り
が
低
下
。
更
に
、
融
資
が
厳
し
く
な
っ
た
た

め
、
売
れ
行
き
が
悪
化
し
、
在
庫
の
増
加
が
著

し
い
が
、
最
近
で
は
、
ビ
ル
や
店
舗
の
売
り
物

件
で
も
増
加
が
目
立
っ
て
い
る
。

ネ
ッ
ト
の
時
代
と
な
っ
て
、
小
売
店
の
閉
鎖

が
増
え
て
お
り
、
空
き
店
舗
が
増
え
て
い
る
こ

と
も
大
き
な
要
因
で
あ
る
。
オ
フ
ィ
ス
不
足
も
、

そ
ろ
そ
ろ
転
換
期
を
迎
え
て
い
る
。

東
京
の
地
価
は
上
昇
し
て
お
り
、
そ
れ
以
外
の
地
域
と
の

価
格
差
が
一
段
と
拡
大
し
て
い
る
。

一
棟
売
り
の
ビ
ル
や
店
舗
の
物
件
数
が
増
加
し
て
お
り
、

今
後
は
価
格
調
整
が
予
想
さ
れ
る
。

（年度）
※資産評価システムセンター「固定資産税関係

資料集」国土交通省「地価公示」より

東京を100とした時の 

基準地価・価格指数（住宅地）

※国土交通省「都道府県地価調査」より

 首都圏・一棟物の 

事業用売り物件数

（月）

（件）

地域 00 年 19 年 地域 00 年 19 年

北海道 8.7  5.1  石 川 21.4  11.8  

宮 城 15.8  10.8  愛 知 36.5  27.7  

山 形 10.5  5.2  京 都 47.2  29.1  

栃 木 19.3  8.7  大 阪 66.5  40.2  

群 馬 16.9  8.0  兵 庫 41.7  27.5  

埼 玉 44.2  30.3  奈 良 27.8  14.2  

千 葉 31.7  19.9  岡 山 15.5  7.8  

神奈川 69.7  48.0  香 川 19.1  8.8  

富 山 16.5  8.2  福 岡 18.9  13.9  

 土地の固定資産税収入・ 
公示地価指数の推移 

(1988 年＝ 100）


