
平成21年 秋の講演会 
 

●平成21年 東京都地価調査 
のあらましについて 

●公的評価と不動産鑑定士の役割 

東京都不動産鑑定士協会 
地価調査委員長 

不動産鑑定士 田中 幸雄 
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平成21年地価調査(東京都)の概要 

都心部においてすべての地点が下落
に転じた。 
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  (原因) 
 

①資金調達環境の悪化→不動産会社の倒産 
 
 
②景気の悪化→消費低迷→マンション市場の悪化 
→不動産市場が低迷。 
 
 

 ③企業の設備投資は低調。 
 雇用・所得状況の悪化→住宅投資も減少 
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今後の地価動向は予断を許さない状況に
あるものの、一方で、景気後退の一服を
示す指標もある。 
 

今後の地価は、徐々に下げ止まり、回復
方向へ転じることが期待される。 
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千 代 田 区   12.3   15.7   15.2 立 川 市   7.8   8.0   7.0   7.8 青 梅 市   5.4   7.3   4.9   4.1   4.3   5.5

中 央 区   12.5   15.0   14.8 武 蔵 野 市   8.6   6.9   7.8 福 生 市   6.4   7.4   6.8

港 区   12.0   17.1   7.1   15.3 三 鷹 市   8.3   8.5   8.3 羽 村 市   7.0   9.1   4.4   7.2

文 京 区   12.0   12.4   11.2   12.2 府 中 市   8.8   9.5   9.6   9.0 あ きる野市   5.4   6.3   3.1   5.2

台 東 区   11.8   10.8   10.9 昭 島 市   8.3   9.6   10.4   8.9 瑞 穂 町   4.7   5.2   4.2   5.1   4.8

中 心 区   12.1   14.5   8.4   14.0 調 布 市   11.4   9.1   10.8   10.9 日 の 出 町   6.3   2.9   5.5

新 宿 区   10.6   13.9   13.7   12.9 小 金 井 市   9.7   7.2   9.2 檜 原 村   3.8   2.9   3.5

墨 田 区   8.3   9.5   8.2   9.1 小 平 市   6.3   6.8   6.6 奥 多 摩 町   3.5   3.5   3.5

江 東 区   7.3   10.0   8.3   6.6   8.7 東 村 山 市   8.6   9.9   8.8 西 多 摩   5.5   6.5   4.5   4.1   3.9   7.8

品 川 区   11.8   12.4   12.3   12.2 国 分 寺 市   11.4   3.7   10.0

目 黒 区   11.1   11.9   10.8   11.4 国 立 市   13.7   10.0   13.2 多 摩 全 域   7.6   6.8   7.5   7.4   4.1   5.9   7.5

大 田 区   11.5   7.0   9.5   1.8   9.1 狛 江 市   11.4   10.2   11.2

渋 谷 区   14.2   11.6   12.6 東 大 和 市   6.5   6.7   6.5

中 野 区   10.8   12.8   11.8 清 瀬 市   8.7   9.4 新規   8.9

豊 島 区   10.0   13.0   10.1   11.8 東久 留米市   8.3   9.0   7.8   8.4

北 区   7.6   11.5   8.1   4.8   9.3 武蔵 村山市   6.8   7.1   8.5   7.0

荒 川 区   8.4   8.9   8.0   8.6 西 東 京 市   9.2   9.6   8.4   9.2 大 島 町   2.1   3.2   2.5

内 周 区   10.7   11.3   9.3   5.0   10.8 北 多 摩   8.8   8.3   9.2   8.5   8.7 新 島 村 0.0 0.0 0.0

世 田 谷 区   13.8   14.1   13.6   13.9 八 王 子 市   7.7   7.9   7.4   7.6   8.1   7.7 神 津 島 村 0.0 0.0 0.0

杉 並 区   11.8   12.0   11.9   11.8 町 田 市   5.4   5.7   5.2   4.8   6.0   5.4 三 宅 村 0.0 0.0 0.0

板 橋 区   9.6   10.2   8.5   9.7 日 野 市   8.6   10.5   9.4   8.9 八 丈 町   3.1   2.9   3.0

練 馬 区   12.1   11.2   11.9   11.9 多 摩 市   7.0   6.6   6.9 小 笠 原 村 0.0 0.0 0.0 0.0

足 立 区   6.3   5.5   5.4   4.1   5.9 稲 城 市   3.1   4.3   3.4   3.3 島 部   0.8 0.0   1.5   0.9

葛 飾 区   5.6   5.9   5.7   4.5   5.6 南 多 摩   6.7   6.8   6.6   6.9   7.5   6.7

江 戸 川 区   8.0   9.0   7.0   8.1

外 周 区   10.3   9.9   7.4   4.3   10.0

区 部 全 域   10.6   12.0   8.6   4.7   11.0

（注）単位%、▲印はマイナスを示す。林地は集計から除外した。

商業地
準

工業地

調整

区域内

宅地

全用途工業地

調整

区域内

宅地

全用途 住宅地
宅地

見込地
住宅地

宅地

見込地
商業地

準

工業地
住宅地 商業地

準

工業地
工業地 全用途

東京都全域   8.7   4.5   10.8   8.4   4.6   5.9   9.4

区分

地区

区分

地区

区分

地区
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21年 20年 21年 20年 21年 20年 21年 20年 21年 20年 21年 20年 21年 20年

中 心 区   12.1 0.9   14.5 6.3   8.4   1.3   14.0 5.3

内 周 区   10.7 0.8   11.3 4.7   9.3 2.6   5.0 3.7   10.8 3.1

外 周 区   10.3 1.9   9.9 3.9   7.4 2.0   4.3 1.3   10.0 2.5

全 域   10.6 1.5   12.0 5.0   8.6 2.2   4.7 2.9   11.0 3.3

北多摩地区   8.8 2.2   8.3 3.6   9.2 2.5   8.5 0.0   8.7 2.5

南多摩地区   6.7 2.5   6.8 0.0   6.6 4.4   6.9 2.3   7.5 0.7   6.7 2.7

西多摩地区   5.5 1.0   6.5 1.4   4.5 2.9   4.1 4.3   3.9   0.1   5.5 1.1

全 域   7.6 2.2   6.8 0.0   7.5 3.6   7.4 2.5   4.1 4.3   5.9 0.3   7.5 2.4

  0.8 0.0 0.0 0.0   1.5   0.8   0.9   0.3

  8.7 1.9   4.5 0.0   10.8 4.6   8.4 2.3   4.6 3.1   5.9 0.3   9.4 2.8

（注）単位%、 印はマイナスを示す。林地は集計から除外した。

島部

東京都全域

工業地
市街化調整
区域内宅地住宅地 宅地見込地 商業地 準工業地

平成21年基準地価格用途別対前年変動率

　　　　項　目

地　区

区
部

多
摩
地
区

全用途

全　　地　　域
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戸ケ崎戸ケ崎
膝折膝折

白
子
白
子

新倉新倉

野火止野火止

大瀬大瀬

高塚新田高塚新田

国府台国府台

高谷高谷

田尻田尻

本行徳本行徳

八
幡
八
幡

上本郷上本郷

能ケ谷能ケ谷

霞が関霞が関

月島月島

晴海晴海

赤坂赤坂

高
輪
高
輪

麻布麻布

四谷四谷

駒込駒込

北
砂
北
砂

東
雲
東
雲

上馬上馬

烏山烏山

三軒茶屋三軒茶屋

玉川玉川

三宿三宿

鷺宮鷺宮

上高井戸上高井戸 下高井戸下高井戸

池袋池袋
駒込駒込

赤塚赤塚
小豆沢小豆沢

板
橋
板
橋

大
泉
大
泉

豊玉北豊玉北

貫井貫井

練
馬
練
馬

東大泉東大泉

梅田梅田

鹿浜鹿浜

千住千住

金町金町

四つ木四つ木

小松川小松川

平井平井

小
岩
小
岩

境境

国
領
国
領

仙川仙川

幸町幸町

前沢前沢

大丸大丸

矢野口矢野口

馬絹馬絹

木月木月

小
杉
小
杉

千
年
千
年

野川野川

溝口溝口

生田生田

登戸登戸

菅生菅生

野川野川

上麻生上麻生

百合丘百合丘

八潮市八潮市
YashioYashio

足立区足立区
AdachiAdachi

葛飾区葛飾区
KatsushikaKatsushika

市川市市川市
IchikawaIchikawa

浦安市浦安市
UrayasuUrayasu

江戸川区江戸川区
EdogawaEdogawa

松戸市松戸市
MatsudoMatsudo

川口市川口市
KawaguchiKawaguchi

戸田市戸田市
TodaToda

板橋区板橋区
ItabashiItabashi

練馬区練馬区
NerimaNerima

杉並区杉並区
SuginamiSuginami

世田谷区世田谷区
SetagayaSetagaya

渋谷区渋谷区
ShibuyaShibuya

新宿区新宿区
ShinjukuShinjuku

文京区文京区
BunkyoBunkyo

台東区台東区
TaitoTaito

墨田区墨田区
SumidaSumida

江東区江東区
KotoKoto

東京都東京都

荒川区荒川区
ArakawaArakawa

北区北区
KitaKita

豊島区豊島区
ToshimaToshima

港区港区
MinatoMinato

千代田区千代田区
ChiyodaChiyoda

中央区中央区
ChuoChuo

品川区品川区
ShinagawaShinagawa

目黒区目黒区
MeguroMeguro

大田区大田区
OtaOta

都筑区都筑区
TsuzukiTsuzuki

宮前区宮前区
MiyamaeMiyamae

高津区高津区
TakatsuTakatsu

中原区中原区
NakaharaNakahara

多摩区多摩区
TamaTama

麻生区麻生区
AsaoAsao

和光市和光市
WakoWako

朝霞市朝霞市
AsakaAsaka

新座市新座市
NiizaNiiza

清瀬市清瀬市
KiyoseKiyose

東久留米市東久留米市
HigashikurumeHigashikurume

小平市小平市
KodairaKodaira

府中市府中市
FuchuFuchu

稲城市稲城市
InagiInagi

小金井市小金井市
KoganeiKoganei

武蔵野市武蔵野市
MusashinoMusashino

三鷹市三鷹市
MitakaMitaka

調布市調布市
ChofuChofu

狛江市狛江市
KomaeKomae

中野区中野区
NakanoNakano

小
石
川

小
石
川 本郷本郷

HigashimurayamaHigashimurayama

石
原
石
原

松原松原

NishitokyoNishitokyo
西東京市西東京市

保谷保谷田無田無

(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.

1 : 100,000 相当
地図上の１センチは 約 1000 メートル

23区住宅地
()内は前年

千代田区▲12.3
(+7.7)

中央区▲12.5
(+2.9)

港区▲12.1
(▲2.3)

新宿区▲10.6
(+2.3)

文京区▲12.0
(＋0.1)

台東区▲11.8
(+3.9)

墨田区▲8.3
(+2.2)

江東区▲7.3
(+3.0)

品川区▲11.8
(▲2.6)

目黒区▲11.1
(▲1.1)

大田区▲11.5
(+1.3)

世田谷区▲13.8
(+0.6)

渋谷区▲14.2
(▲3.7)

中野区▲10.8
(+2.1)

杉並区▲11.8
(+0.1)

豊島区▲10.0
(+4.6)

北区▲7.6
(+1.3)

荒川区▲8.4
(+1.0)

板橋区▲9.6
(+2.8)

練馬区▲12.1
(+3.4)

足立区▲6.3
(+4.0)

葛飾区▲5.6
(+2.3)

江戸川区▲8.0
(+1.1)

区部用途別平均変動率

▲0.0%～▲9.9% 

▲10.0%～▲14.9%

▲15.0%～▲20.0%
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戸ケ崎戸ケ崎
膝折膝折

白
子
白
子

新倉新倉

野火止野火止

大瀬大瀬

高塚新田高塚新田

国府台国府台

高谷高谷

田尻田尻

本行徳本行徳

八
幡
八
幡

上本郷上本郷

能ケ谷能ケ谷

霞が関霞が関

月島月島

晴海晴海

赤坂赤坂

高
輪
高
輪

麻布麻布

四谷四谷

駒込駒込

北
砂
北
砂

東
雲
東
雲

上馬上馬

烏山烏山

三軒茶屋三軒茶屋

玉川玉川

三宿三宿

鷺宮鷺宮

上高井戸上高井戸 下高井戸下高井戸

池袋池袋
駒込駒込

赤塚赤塚
小豆沢小豆沢

板
橋
板
橋

大
泉
大
泉

豊玉北豊玉北

貫井貫井

練
馬
練
馬

東大泉東大泉

梅田梅田

鹿浜鹿浜

千住千住

金町金町

四つ木四つ木

小松川小松川

平井平井

小
岩
小
岩

境境

国
領
国
領

仙川仙川

幸町幸町

前沢前沢

大丸大丸

矢野口矢野口

馬絹馬絹

木月木月

小
杉
小
杉

千
年
千
年

野川野川

溝口溝口

生田生田

登戸登戸

菅生菅生

野川野川

上麻生上麻生

百合丘百合丘

八潮市八潮市
YashioYashio

足立区足立区
AdachiAdachi

葛飾区葛飾区
KatsushikaKatsushika

市川市市川市
IchikawaIchikawa

浦安市浦安市
UrayasuUrayasu

江戸川区江戸川区
EdogawaEdogawa

松戸市松戸市
MatsudoMatsudo

川口市川口市
KawaguchiKawaguchi

戸田市戸田市
TodaToda

板橋区板橋区
ItabashiItabashi

練馬区練馬区
NerimaNerima

杉並区杉並区
SuginamiSuginami

世田谷区世田谷区
SetagayaSetagaya

渋谷区渋谷区
ShibuyaShibuya

新宿区新宿区
ShinjukuShinjuku

文京区文京区
BunkyoBunkyo

台東区台東区
TaitoTaito

墨田区墨田区
SumidaSumida

江東区江東区
KotoKoto

東京都東京都

荒川区荒川区
ArakawaArakawa

北区北区
KitaKita

豊島区豊島区
ToshimaToshima

港区港区
MinatoMinato

千代田区千代田区
ChiyodaChiyoda

中央区中央区
ChuoChuo

品川区品川区
ShinagawaShinagawa

目黒区目黒区
MeguroMeguro

大田区大田区
OtaOta

都筑区都筑区
TsuzukiTsuzuki

宮前区宮前区
MiyamaeMiyamae

高津区高津区
TakatsuTakatsu

中原区中原区
NakaharaNakahara

多摩区多摩区
TamaTama

麻生区麻生区
AsaoAsao

和光市和光市
WakoWako

朝霞市朝霞市
AsakaAsaka

新座市新座市
NiizaNiiza

清瀬市清瀬市
KiyoseKiyose

東久留米市東久留米市
HigashikurumeHigashikurume

小平市小平市
KodairaKodaira

府中市府中市
FuchuFuchu

稲城市稲城市
InagiInagi

小金井市小金井市
KoganeiKoganei

武蔵野市武蔵野市
MusashinoMusashino

三鷹市三鷹市
MitakaMitaka

調布市調布市
ChofuChofu

狛江市狛江市
KomaeKomae

中野区中野区
NakanoNakano

小
石
川

小
石
川 本郷本郷

HigashimurayamaHigashimurayama

石
原
石
原

松原松原

NishitokyoNishitokyo
西東京市西東京市

保谷保谷田無田無

(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.(C)2006 Shobunsha Publications,Inc. All rights reserved.

1 : 100,000 相当
地図上の１センチは 約 1000 メートル

23区商業地
()内は前年

品川区▲12.4
(+2.8)

目黒区▲11.9
(+3.8)

大田区▲7.0
(+3.1)

世田谷区▲14.1
(+5.0)

渋谷区▲11.6
(▲0.7)

杉並区▲12.0
(±0.0)

板橋区▲10.2
(+4.1)

練馬区▲11.2
(+5.7)

北区▲11.5
(+3.3)

足立区▲5.5
(+4.3)

荒川区▲8.9
(+3.3)豊島区▲13.0

(+5.9)

中野区▲12.8
(+5.6)

新宿区▲13.9
(+8.7）

文京区▲12.4
(+2.9)

台東区▲10.8
(+4.8)

葛飾区▲5.9
(+4.7)

江戸川区▲9.0
(+3.4)

墨田区▲9.5
(+6.0)

江東区▲10.0
(+6.8)

千代田区▲15.7
(+7.9)

港区▲17.1
(+3.1)

中央区▲15.0
(+10.4)

区部用途別平均変動率

▲0.0%～▲9.9% 

▲10.0%～▲14.9%

▲15.0%～▲20.0%
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戸ケ崎戸ケ崎
膝折膝折

白
子
白
子

新倉新倉

野火止野火止

大瀬大瀬

高塚新田高塚新田

国府台国府台

高谷高谷

田尻田尻

本行徳本行徳

八
幡
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1 : 100,000 相当
地図上の１センチは 約 1000 メートル

23区準工業地
（）内は前年

港区▲7.1
(▲1.3)

墨田区▲8.2
(+3.9)

江東区▲8.3
(+5.5)

品川区▲12.3
(▲0.9)

目黒区▲10.8
(▲2.9)

大田区▲9.5
(+1.4)

北区▲8.1
(+1.4)

荒川区▲8.0
(+1.9)

板橋区▲8.5
(+1.7)

練馬区▲11.9
(+4.0)

足立区▲5.4
(+3.9)

葛飾区▲5.7
(+2.5)

江戸川区▲7.0
(±0.0)新宿区▲13.7

(+7.6)

文京区▲11.2
(▲1.3)

世田谷区▲13.6
(+1.4)

杉並区▲11.9
(±0.0)

豊島区▲10.1
(+3.9)

区部用途別平均変動率

▲0.0%～▲9.9% 

▲10.0%～▲14.9%

▲15.0%～▲20.0%
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1 : 100,000 相当
地図上の１センチは 約 1000 メートル

23区工業地
()内は前年

大田区▲1.8
(+2.3)

足立区▲4.1
(+2.6)

江東区▲6.6
(+5.9)

北区▲4.8
(+0.7) 葛飾区▲4.5

(±0.0)

区部用途別平均変動率

▲0.0%～▲9.9% 

▲10.0%～▲14.9%

▲15.0%～▲20.0%
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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２０年度
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-2.0

0.0

2.0

4.0

6.0

8.0

10.0

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２１年度

-15.0

-13.0

-11.0

-9.0

-7.0

-5.0

-3.0

-1.0

1.0

3.0

5.0

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

全地点で下落
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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２０年度
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15.0

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２１年度
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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

全地点で下落

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２０年度

-5.0

0.0

5.0

10.0

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２１年度

-15.0

-10.0

-5.0

0.0

5.0

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

全地点で下落

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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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２０年度
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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２１年度

-15.0

-13.0

-11.0

-9.0

-7.0

-5.0

-3.0

-1.0

1.0

3.0

5.0

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

全地点で下落

上昇率が縮小、北多摩に
下落地点が現れる
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区部最高価格地(商業地) 

中央5-13 中央区銀座2丁目(明治屋銀座ビル) 
25,000,000円/㎡ (変動率▼16.7%) 
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多摩最高価格地(商業地) 

武蔵野5-2 吉祥寺本町1丁目(エビス会館) 
4,270,000円/㎡ (変動率▼8.8%) 
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売買のための評価、資産価値把握のた
めの評価、金融機関から担保評価など 

地価調査・地価公示・相続税路線価・固
定資産路線価・裁判所評価など 
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ご清聴ありがとうございました。 
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