
1 

平成20年東京都地価調査のあらまし 
公的評価と不動産鑑定士の役割 

(1) 地価動向と市場動向 

① 東京都全域、調整局面に入る 
● 住宅地、商業地ともに上昇率が縮小 

● 全国平均は２年ぶりに下落に転ずる 

② サブプライム問題の影響 
● 金融市場の混乱は不動産市場へ波及 

③ 逆風の中にチャンスを見出す 
● マンション価格の下落で値ごろ感が 

● 副都心線の開業で人の流れが変わる 

 

(2) 不動産鑑定士の役割 

① 的確な鑑定評価を行い土地等の適正
な価格形成に寄与 
● 取引の安全・市場の活性化・課税の均衡 

② 新スキームによる取引事例価格情報
の収集 
● 土地価格等の情報インフラの整備・提供 

 

添付資料 
◆ 土地の価格指標----p.2 

◆ ﾊﾞﾌﾞﾙからｻﾌﾞﾌﾟﾗｲﾑﾛｰﾝ問題までの推移----p.3       

◆ 基準地平均価格推移（指数）・グラフ----p.4,5 

◆ 区市町村別平均価格----p.6～8 

◆ 平均価格ﾏｯﾌﾟ（住宅地・商業地）---- p.9,10 

◆ 基準地価格用途別平均変動率----p.11,12,14,15 

◆ 平均変動率ﾏｯﾌﾟ（住宅地・商業地）---- p.13,16 

◆ 区市町村別用途別対前年変動率----p.17 

◆ 価格・上昇率、高順位一覧（10位まで） p.18～29 

◆ 取引価格情報の収集・提供スキーム p.30,31   

地価調査委員長･田中 幸雄 

平成20年10月14日 
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①土地の価格指標 

地価公示制度 都道府県 

地価調査制度 

相続税評価 固定資産税評価 

評価機関 国土交通省土地鑑定委員 都道府県知事 国税局長 市町村長 

根拠規定 地価公示法 

第2条第1項 

国土利用計画法 

施行令第9条 

相続税法 

第22条 

地方税法 

第341条第5号 

固定資産評価基準 

評価目的 1.一般の土地取引の指標 

2.不動産鑑定評価の規準 

3.公共用地取得価格の算
定基準等 

1.一般の土地取引の指標 

2.不動産鑑定評価の規準 

3.公共用地取得価格の算
定基準等 

相続税・贈与税の 

課税額算定 

固定資産税・ 

不動産取得税等の 

課税額算定 

評価基準 1月1日 7月1日 1月1日 基準年度前年の 

1月1日 

評価方法 1地点につき2名の 

不動産鑑定士による評価 

1地点につき1名の 

不動産鑑定士による評価 

1地点につき1名
の不動産鑑定士
評価額・精通者意
見･売買事例等 

1地点につき1名の
不動産鑑定士評価
額・精通者意見･売

買事例等 

評価水準 100 100 地価公示価格の
80% 

地価公示価格の
70% 

評価地点数 平成20年 

29,100地点 

平成20年 

23,749地点 

平成20年 

約380,000地点 

平成18年 

約400,000地点 
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GDP及び東京圏の公示価格の推移（ 1980年＝100）
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過剰融資 

プラザ合意 
旧大蔵省通達 

（総量規制） 

旧SPC法 

金融破綻 

住専破綻 

金融ﾋﾞｯｸﾞﾊﾞﾝ 

J－REIT 

都市再生法 

2003年問題 

減損会計 

建築基準法改正 

地価上昇 

金融商品取引法 

会計ｺﾝﾊﾞｰｼﾞｪﾝｽ 

改正SPC法 建築コスト増 

サブプライム問題 

土地神話 

   ～長期時系列データ～ 
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（資料）東京都財務局 

基準地平均価格推移（指数）
上段=平均価格（千円）

下段=指数

昭和 平成
58年 59年 60年 61年 62年 63年 元年 2年 3年 4年 5年 6年 7年 8年 9年 10年 11年 12年 13年 14年 15年 16年 17年 18年 19年 20年

349 367 399 647 1,334 1,329 1,276 1,290 1,250 982 764 648 585 538 518 502 479 461 451 442 436 434 440 474 552 560

100.0 105.3 114.5 185.7 382.8 381.5 366.0 370.2 358.8 281.7 219.2 186.0 167.9 154.4 148.6 144.0 137.3 132.3 129.5 126.8 125.0 124.5 126.2 136.0 158.3 160.7

194 198 203 223 465 484 471 477 464 404 341 321 312 301 293 281 254 237 224 211 199 192 189 194 211 217

100.0 102.4 104.9 115.1 240.3 250.1 243.5 246.3 239.6 208.7 175.9 165.5 161.3 155.3 151.1 144.9 130.9 122.6 115.7 108.7 102.9 99.2 97.7 100.1 109.1 111.8

266 277 295 431 890 891 854 859 833 674 522 459 426 399 386 372 345 329 319 307 298 294 293 312 354 361

100.0 104.2 111.0 161.8 334.4 334.9 320.6 322.5 312.8 253.0 196.1 172.5 160.2 150.0 145.0 139.8 129.6 123.6 119.6 115.4 112.1 110.4 110.2 117.1 133.0 135.4

1,299 1,576 2,292 5,016 7,586 7,783 7,860 8,183 8,137 7,021 4,950 3,512 2,595 2,049 1,835 1,732 1,588 1,486 1,440 1,386 1,359 1,359 1,399 1,587 2,036 2,198

100.0 121.3 176.4 386.1 584.0 599.2 605.1 629.9 626.4 540.5 381.1 270.4 199.8 157.7 141.2 133.3 122.2 114.4 110.9 106.7 104.6 104.6 107.7 122.1 156.7 169.2

504 549 584 739 1,834 1,905 1,976 2,019 2,003 1,803 1,441 1,143 981 831 714 646 589 546 514 491 465 448 448 465 520 542

100.0 108.8 115.7 146.6 363.7 377.7 391.8 400.4 397.3 357.5 285.8 226.7 194.6 164.7 141.7 128.2 116.8 108.4 101.9 97.4 92.1 88.9 88.8 92.3 103.1 107.5

1,109 1,324 1,880 4,211 6,493 6,666 6,679 6,946 6,906 5,973 4,189 2,995 2,239 1,778 1,568 1,472 1,354 1,258 1,219 1,172 1,146 1,142 1,164 1,311 1,657 1,785

100.0 119.3 169.5 379.7 585.4 601.0 602.2 626.2 622.7 538.5 377.7 270.0 201.9 160.3 141.4 132.7 122.1 113.4 109.9 105.7 103.3 103.0 105.0 118.2 149.4 160.9

744 860 1,170 2,664 4,223 4,328 4,314 4,471 4,433 3,778 2,714 1,982 1,519 1,239 1,132 1,074 1,012 946 918 887 870 869 893 1,004 1,258 1,341

100.0 115.5 157.1 357.9 567.3 581.4 579.5 600.6 595.5 507.5 364.6 266.3 204.1 166.4 152.0 144.3 135.9 127.1 123.3 119.1 116.9 116.7 119.9 134.8 169.0 180.1

240 251 261 300 673 698 710 723 698 619 504 440 408 374 357 336 307 287 277 255 241 232 231 241 265 274

100.0 104.3 108.4 125.0 279.9 290.6 295.5 300.9 290.6 257.8 209.9 183.2 169.6 155.6 148.6 139.7 127.6 119.5 115.4 106.2 100.4 96.5 96.3 100.1 110.3 113.8

541 609 798 1,771 2,878 2,935 2,897 2,985 2,933 2,509 1,771 1,322 1,041 866 796 752 703 656 635 611 596 591 602 671 822 873

100.0 112.7 147.6 327.6 532.4 543.1 536.0 552.2 542.6 464.1 327.7 244.6 192.6 160.1 147.3 139.1 130.0 121.3 117.4 113.0 110.2 109.3 111.3 124.2 152.2 161.5

*昭和58年7月1日の基準地価格を100とする。

*平均価格は、千円未満四捨五入。

*色つき数字はピーク時を示す。

10 0.0 0 1 0 3.43 1 05 .5 1 10 6.2 5 1 06 .25 10 6 .9 9 10 9.4 4 1 12 .87 11 6 .5 4 1 1 8.5 0 1 20 .10 12 0.8 3 1 2 0.71 1 20 .8 3 12 3.0 4 1 23 .77 1 23 .4 1 12 2.5 5 1 21 .20 12 0 .0 0 1 1 9.7 0 1 19 .60 11 8 .6 0 1 1 9.50 1 18 .60 12 0.5 0

都全域

多摩
地区

区部

消費者物価
指数都区部

住
宅
地

商
業
地

全
用
途

多摩
地区

都全域

区部

都全域

多摩
地区

区部
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382.8

160.7,区部住宅

 111.8,多摩住宅

250.1

629.9

169.2 , 区部商業

400.4

107.5, 多摩商業
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昭和58年 59年 60年 61年 62年 63年 平成元年 2年 3年 4年 5年 6年 7年 8年 9年 10年 11年 12年 13年 14年 15年 16年 17年 18年 19年 20年

区部住宅

多摩住宅

区部商業

多摩商業

消費者物価指数（23区）

120.5 
消費者物価指数 

（注）昭和58年を100とする。 
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基準地価格　市区町村別・用途別平均変動率（住宅地/区部）
平成１９年度

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

千代田区 中央区 港区 文京区 台東区 新宿区 墨田区 江東区 品川区 目黒区 大田区 渋谷区 中野区 豊島区 北区 荒川区 世田谷区 杉並区 板橋区 練馬区 足立区 葛飾区 江戸川区

平成２０年度

-10 .0

-5 .0

0 .0

5 .0

10 .0

15 .0

20 .0

千代田区 中央区 港区 文京区 台東区 新宿区 墨田区 江東区 品川区 目黒区 大田区 渋谷区 中野区 豊島区 北区 荒川区 世田谷区 杉並区 板橋区 練馬区 足立区 葛飾区 江戸川区

中 心区 内 周区 外周 区

中心 区 内周 区 外周 区

上昇率が縮小、
下落地点が現れる
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基準地価格　市区町村別・用途別平均変動率（住宅地/多摩）

平成１９年度

-5.0

0.0

5.0

10.0

15.0

立川市 武蔵野市 三鷹市 府中市 昭島市 調布市 小金井市 小平市 東村山市 国分寺市 国立市 狛江市 東大和市 清瀬市 東久留米市 武蔵村山市 西東京市 八王子市 町田市 日野市 多摩市 稲城市 青梅市 福生市 羽村市 あきる野市 瑞穂町 日の出町 檜原村 奥多摩町

平成２０年度

-5.0

0.0

5.0

10.0

15.0

立川市 武蔵野市 三鷹市 府中市 昭島市 調布市 小金井市 小平市 東村山市 国分寺市 国立市 狛江市 東大和市 清瀬市 東久留米市 武蔵村山市 西東京市 八王子市 町田市 日野市 多摩市 稲城市 青梅市 福生市 羽村市 あきる野市 瑞穂町 日の出町 檜原村 奥多摩町

上昇率が縮小、北多摩に
下落地点が現れる

北 多 摩 南 多 摩 西 多 摩

北 多 摩 南 多 摩 西 多 摩
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基準地価格　市区町村別・用途別平均変動率（商業地/区部）

平成１９年度

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

千代田区 中央区 港区 文京区 台東区 新宿区 墨田区 江東区 品川区 目黒区 大田区 渋谷区 中野区 豊島区 北区 荒川区 世田谷区 杉並区 板橋区 練馬区 足立区 葛飾区 江戸川区

平成２０年度

-1 0.0

-5.0

0.0

5.0

1 0.0

1 5.0

2 0.0

千代田区 中央区 港区 文京区 台東区 新宿区 墨田区 江東区 品川区 目黒区 大田区 渋谷区 中野区 豊島区 北区 荒川区 世田谷区 杉並区 板橋区 練馬区 足立区 葛飾区 江戸川区

中 心 区 内 周 区 外 周 区

中 心 区 内 周 区 外 周 区

上昇率が縮小、
下落地点が現れる
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基準地価格　市区町村別・用途別平均変動率（商業地/多摩）

平成１９年度

-5.0

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

立川市 武蔵野市 三鷹市 府中市 昭島市 調布市 小金井市 小平市 東村山市 国分寺市 国立市 狛江市 東大和市 清瀬市 東久留米市 武蔵村山市 西東京市 八王子市 町田市 日野市 多摩市 稲城市 青梅市 福生市 羽村市 あきる野市 瑞穂町 日の出町 檜原村 奥多摩町

平成２０年度

-5.0

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

立川市 武蔵野市 三鷹市 府中市 昭島市 調布市 小金井市 小平市 東村山市 国分寺市 国立市 狛江市 東大和市 清瀬市 東久留米市 武蔵村山市 西東京市 八王子市 町田市 日野市 多摩市 稲城市 青梅市 福生市 羽村市 あきる野市 瑞穂町 日の出町 檜原村 奥多摩町

北 多 摩 南 多 摩 西 多 摩

北 多 摩 南 多 摩 西 多 摩

上昇率が縮小、北多摩に
下落地点が現れる
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平成20年基準地価格 区市町村別用途地域別対前年変動率 

（資料）東京都財務局 

千 代 田 区 7.7 7.9 7.8 立 川 市 4.7 7.3 4.2 5.3 青 梅 市 1.1 0.9 3.8 4.3   0.3 1.1

中 央 区 2.9 10.4 9.9 武 蔵 野 市 2.0 4.1 3.0 福 生 市 1.1 2.3 1.6

港 区   2.3 3.1   1.3 1.6 三 鷹 市 0.0 1.3 0.2 羽 村 市 0.0 4.4 3.8 1.6

文 京 区 0.1 2.9   1.3 1.6 府 中 市 3.6 4.4 2.5 3.7 あ き る 野 市 3.3 2.7 0.0 2.7

台 東 区 3.9 4.8 4.7 昭 島 市 4.2 3.4 2.2 3.8 瑞 穂 町 0.0 0.0 1.2 0.0 0.2

中 心 区 0.9 6.3   1.3 5.3 調 布 市 2.9 4.3 3.1 3.3 日 の 出 町 0.0 0.0 0.0

新 宿 区 2.3 8.7 7.6 6.6 小 金 井 市 3.2 4.4 3.4 檜 原 村   1.9   1.4   1.7

墨 田 区 2.2 6.0 4.0 5.4 小 平 市 0.5   0.2 0.4 奥 多 摩 町   1.2   1.1   1.1

江 東 区 3.0 6.8 5.5 5.9 5.6 東 村 山 市 2.3 2.8 2.4 西 多 摩 1.0 1.4 2.9 4.3   0.1 1.1

品 川 区   2.6 2.8   0.9 0.5 国 分 寺 市 2.3 0.4 1.9

目 黒 区   1.1 3.8   2.9 0.7 国 立 市   0.3 4.5 0.4 多 摩 全 域 2.2 0.0 3.6 2.5 4.3 0.3 2.4

大 田 区 1.3 3.1 1.4 2.3 2.0 狛 江 市 3.0 3.9 3.2

渋 谷 区   3.7   0.7   1.9 東 大 和 市   0.4   1.0   0.5

中 野 区 2.1 5.6 3.8 清 瀬 市 1.8 4.6 1.9 2.2

豊 島 区 4.6 5.9 3.9 5.3 東 久 留 米 市 2.6 3.5 1.7 2.7

北 区 1.3 3.3 1.4 0.7 2.2 武 蔵 村 山 市   0.1 0.0 0.0   0.1

荒 川 区 1.0 3.3 1.9 2.5 西 東 京 市 3.8 4.7 2.4 3.9 大 島 町 0.0   3.3   1.3

内 周 区 0.8 4.7 2.6 3.7 3.1 北 多 摩 2.2 3.6 2.5 0.0 2.5 新 島 村 0.0 0.0 0.0

世 田 谷 区 0.6 5.0 1.4 1.8 八 王 子 市 2.7 0.0 5.4 3.4 1.0 3.0 神 津 島 村 0.0 0.0 0.0

杉 並 区 0.1 0.0 0.0 0.1 町 田 市 2.9 0.0 5.4 1.6 0.0 3.1 三 宅 村 0.0 0.0 0.0

板 橋 区 2.8 4.1 1.7 3.2 日 野 市 3.5 1.8 2.0 3.2 八 丈 町 0.0 0.0 0.0

練 馬 区 3.4 5.7 4.0 4.0 多 摩 市 1.6 3.8 2.3 小 笠 原 村 0.0 0.0 0.0 0.0

足 立 区 4.0 4.3 3.9 2.6 4.0 稲 城 市 0.1   0.1   0.6 0.0 島 部 0.0 0.0   0.8   0.3

葛 飾 区 2.3 4.7 2.5 0.0 2.9 南 多 摩 2.5 0.0 4.4 2.3 0.7 2.7

江 戸 川 区 1.1 3.4 0.0 1.6

外 周 区 1.9 3.9 2.0 1.3 2.5

区 部 全 域 1.5 5.0 2.2 2.9 3.3

（注）単位%、  印はマイナスを示す。

11.0 6.8 0.9 12.4東京都全域 9.9 1.4 17.2

住宅地 商業地
準

工業地
工業地 全用途 住宅地

宅地

見込地
商業地

準

工業地

調整

区域内

宅地

全用途 住宅地
宅地

見込地
商業地

準

工業地

調整

区域内

宅地

全用途工業地
区分

地区

区分

地区

区分

地区
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平成20年地価調査価格高順位（住宅・区部）第1位 

 
• 千代田（都）-1 
千代田区五番町12番6 

 

価格：3,400,000円/㎡ 

（変動率：+7.9％） 

 

中高層マンション、事務所が混在する 

住宅地域 
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平成20年地価調査価格高順位（商業地・区部）第1位 

 

• 中央（都）5-13 
中央区銀座2-6-7 

 

価格：30,000,000円/㎡ 

（変動率：+18.6％） 

 

中高層の専門店を主に、銀行、 

事務所等が建ち並ぶ繁華な商業地域 
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平成20年地価調査 上昇率（商業地・区部）第1位 

 

• 新宿（都）5-10 
新宿区新宿3-5-4 

 

価格：12,500,000円/㎡ 

（変動率：+20.2％） 

 

中高層店舗ビル等が建ち並ぶ 

繁華な商業地域 
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東京メトロ副都心線の開業（6.14） 
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不  動  産  市  場 

取引価格情報の収集・提供スキーム 

法務省 

国土交通省 

 

 

 

 

 

 

取引当事者 

②
異
動
情
報
に
基
づ
く 

 
 

取
引
価
格
等
調
査 

③
調
査
回
答 

 
 

（取
引
価
格
等
） 

鑑定評価員（鑑定士） 

④
現
地
調
査 

⑤
取
引
事
例
カ
ー
ド 

⑥
取
引
事
例 

 

カ
ー
ド
の 

 

加
工 

取引価格 
データ 

提供サーバー 

土地鑑定委員会 

①異動情報 

<↓ 電子情報> 
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土地総合情報システム  

http://www.land.mlit.go.jp/webland/top.html 


