
 三大都市圏では全用途平均は横ばいから上昇

に、住宅地は下落から横ばいにそれぞれ転じて

いますが、商業地は0.1％上昇(前年は0.7％)

と9年連続で上昇ですが、上昇率は縮小へ。 

コロナ禍2年目の基準地価で見えてきた土地事情 
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緊急事態宣言は解除されても･･･ 

全国平均2年連続の下落！ 

コロナ後の地価回復に明暗！ 

 国土交通省が先月発表した「基準地価」は

全用途の全国平均が前年比0.4％下がり、2

年連続の下落となりました。新型コロナウイ

ルス感染拡大2年目となった基準地価発表で

は、地価動向に明暗が出始めています。 
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●全用途で2年連続の下落！ 

 基準地価（7月1日時点）の全用途平均は2

年連続で下落しましたが、下落率は縮小して

います。用途別では、商業地は▲0.5%と2

年連続のマイナスで、昨年の▲0.3％から下

げ幅が拡大。一方、住宅地は▲0.5％で前年

の▲0.7％から下げ幅は縮小ですが、

1992年以降下落が続いています。 

●三大都市圏で明暗分ける？ 

 各都道府県が7月1日時点
の基準地の価格を調査し発表するものを、国土交
通省がまとめて公表。今回の基準地数は21,443
地点。同省実施の公示地価(1月1日時点)と調査時
期、調査地点で相互に補完的な関係にある。 

基準地価とは？ 

     ＜基準地価の変動率＞ 前年比   は前年 

＊中核4市：札幌、仙台、広島、福岡 

  住 宅 地  商 業 地  全用途平均  

全 国 平 均   ▲0.5 ▲0.7 ▲0.5 ▲0.3 ▲0.4 ▲0.6 

三大都市圏     0.0 ▲0.3   0.1  0.7   0.1  0.0 

          

東 京 圏   0.1 ▲0.2   0.1  1.0   0.2  0.1 

大 阪 圏 ▲0.3 ▲0.4 ▲0.6    1.2 ▲0.3  0.0 

名古屋圏   0.3 ▲0.7   1.0 ▲1.1   0.5 ▲0.8  

地 方 圏   ▲0.7 ▲0.9 ▲0.7 ▲0.6  ▲0.6 ▲0.8 

   4.2  3.6  4.6   6.1   4.4  4.5 中核４市 

 

ｺﾛﾅ2年目の基準地価 

 都道府県別では、上昇したのが住宅地では7

都道県（北海道､宮城､東京､石川､愛知､福岡､

沖縄）で前年の5都県よりも改善した一方、商

業地は前年の10都府県から6県（宮城､千葉､

●都道府県別に見ると･･･ 

●逆風下でも堅調、地方中核4市！ 

 全用途平均が2年連続で下落する中、堅調

だったのが｢札仙広福｣と呼ばれる地方中核4都

市。コロナ禍で全国的に経済が停滞する中、

住宅地、商業地とも上昇を継続しています。 

＜東京・名古屋圏と大阪圏で明暗＞ 
 商業地では前年比0.1％上昇とプラスを維持し
た東京圏と、▲0.6％と9年ぶりにマイナスに転
じた大阪圏で明暗が分かれた。名古屋圏は住宅
地、商業地ともに下落から上昇に転じている。 

基準地価変動率の推移 (住宅地) 

基準地価 

地価の 
 中間発表？ 
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特徴 所在地 地価の動向 

◆最高価格地の地価動向 

インバウンド消失 
地価下落が継続 

東京都中央区 
銀座1丁目駅(商業地) 

39,500,000円/㎡ 
▲3.7% 

オフィス需要が堅調 
でも下落に転じた 

大阪市北区 
大阪駅近(商業地) 

22,500,000円/㎡ 
 ▲4.7% 

◆繁華街の地価動向 

来街者が激減 
空き店舗が目立つ 

新宿歌舞伎町地区 
新宿駅(商業地) 

6,970,000円/㎡ 
 ▲10.1% 

インバウンド激減 
撤退テナント増加 

大阪市なんば地区 
なんば駅(商業地) 

4,420,000円/㎡ 
 ▲16.6% 

●地域や用途で明暗が分かれた！ 
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 商業地の最高価格地は、東京･銀座2丁目の
「明治屋銀座ビル｣で、1㎡あたり3,950万円
で前年に比べ3.7％下落しています。住宅地で
は｢東京都港区赤坂1-14-11｣が3年連続で
487万円(前年472万円)でした。 

●16年連続トップ地点も下落！ 

●三大都市圏の地価動向 

基準地価の個別事情 

●地点数で見るとわずかに回復？ 

 昨年は全国約２万ヵ所の調査地点の6割が下
落でしたが、今年は上昇が若干増加、横ばいが
増え、下落が減少しています。 

＜全用途の上昇･横ばい･下落地点数＞  単位：地点 

 調査年 上昇 横ばい 下落 

全  国  

2021年 4,665 
(22.5%) 

 4,865
(23.5%) 

11,216
(54.1%) 

2020年 4,438 
(21.4%) 

 3,837
(18.5%) 

12,490
(60.1%) 

2019年 6,802 
(32.8%) 

3,986
(19.2%) 

9,946
(48.0%) 

 

2018年 6,149 
(29.7%) 

 3,960
(19.1%) 

10,621
(51.2%) 

 住宅地は、23区以外では横浜市がプラスに
転じ、千葉県浦安市、市川市などで上昇が目
立ちました。コロナ禍でのリモートワークや
移住の増加の影響もあるもようです。 

＜大阪圏＞ インバウンド消失が打撃に！ 
 大阪圏の商業地は0.6％の下落（前年1.2％
上昇）に転じた。大阪市は前年の2.6％以上の
上昇から2.0％の下落に。梅田地区は休業要請
や人流減少などで店舗･ホテルの収益性が低下、
心斎橋･なんば地区はコロナ禍による国内外の観
光客減少が響いた。大阪圏の住宅地は▲0.3％
だが、下げ幅はわずかに縮小。 

●商業地と住宅地で明暗が？ 

＜東京圏＞ 下落地点数が3割減少！ 
 下落地点は前年から約3割減少し、全用途で平
均0.2％上昇。前年7年ぶりに下落の住宅地は
0.1％の上昇となったが、商業地がコロナ禍で減
速し、上昇幅が縮小した。23区の住宅地はコロ
ナ禍による買い控えで20区で上昇率が縮小。 

 昨年の路線価ではコロナ禍の影響が反映さ

れていません。回復基調を続けていた地価を

コロナ禍が直撃したことが分かります。 

●回復基調にコロナ禍で大打撃！ 

＜コロナ禍前後の公表地価＞  
年分 種類 基準日 状 況 

2019年 基準地価 2019/7/1  地方商業地28年ぶり上昇 

2020年  

公示地価 
2020/1/1  

 全国平均5年連続の上昇 
 地方圏28年ぶりプラス 

路 線 価  バブル後初の5年連続上昇 

基準地価 2020/7/1 
 全用途平均で2017年以来   
 3年ぶりにマイナスに 

2021年  

公示地価  全国平均6年ぶりに下落 

路 線 価 

 6年ぶりの下落、昨年分の  
 修正があった地点も出た 
 36年連続トップの銀座･ 
 鳩居堂も9年ぶりに下落 

2021/1/1  

神奈川､愛知､福岡､沖縄）に減少しました。 

 コロナ禍で2年連続の下落ですが、住宅地は

下落幅が縮小、商業地は拡大しています。商業

地は全国で55％にあたる2,846地点で下落。 

弱い雇用･賃金情勢を背景に消費者が価格に
慎重になり下落が継続。 

都市中心部の希少な住宅地や交通利便の良い
住宅地は上昇が継続し、上昇地域も拡大。 

住

宅

地 

店舗､ホテル需要でこれまで上昇してきた地
域や、飲食店が集積する地域では、需要減
退、先行き不透明感から下落が継続。 

都市中心部のオフィス需要は店舗需要と比較
すると安定的に推移している。 

商

業

地 

 大阪圏の最高価格地点は、JR大阪駅北側の
グランフロント大阪南館で前年比で4.7％下落
し、前年の8.8％上昇に比べて市況は悪化。飲
食店が集まる大阪ミナミのデカ戎橋ビルは▲
18.5％と全国でも最大の落ち込みに。 

＜名古屋圏＞ 経済堅調で回復基調強まる！ 
 愛知県は商業地が1.0％、住宅地は0.2％上昇
し、都道府県別では商業地は3番目、住宅地が6
番目に上昇率が高かった。名古屋市の商業地は
3.2％の上昇で、上昇率が最も高かった錦2丁目
の｢鴻池ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ｣は11.5％アップ。インバウン
ドへの依存度が低いことが上昇につながった。 

 住宅地の上昇は、トヨタ自動車やデ
ンソーを中心とした製造業の実績が堅調で、
マンション販売の好調な推移のほか、コロナ
禍でも株高が追い風となり富裕層のマンショ
ン購入が旺盛だったことが寄与しています。 



 住宅地上昇地点をみると、在宅勤務や外出自
粛による住環境の再評価が地価を支えているこ
とが分かります。｢住みたい街ランキング｣で人
気の吉祥寺のある武蔵野市は1.5％上昇。千葉
県浦安市、横浜市神奈川区は上昇、東京に近い
別荘地を抱える長野県軽井沢町も堅調。 

●都心地価を支えるオフィス需要 

●巣ごもり需要で工業地が？ 

NEWS  RELEASE 2021.10 
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●住みたい街ランキング1位？ 

コロナ後の地価の行方 

＜通勤時間よりも住みやすさ＞   
 テレワークは定着し、コロナ後にも簡単には後
戻りしないと思われる。在宅時間の増加で、通勤
時間にとどまらない、暮らす街の魅力にこだわっ
た住宅選びのニーズが増しそう。 

 コロナ禍長期化に伴う｢巣ごもり｣でネット通
販の利用が増えたことを背景に、大型物流施設
の需要が強まり、工業地の変動率の全国平均が
4年連続の上昇に。工業地の平均上昇幅は、昨
年の0.2％から0.8％に拡大しました。 

●不動産は売り時期を見極めて 

 東京都心の地価はオフィス需要が支えてい
ますが、テレワークの浸透で都心のオフィス
ビルも空室率が上昇し、賃料が下がり始めま
した。都心は2023年にオフィスの大量供給
が控えており、コロナ後のオフィス需
給には注目する必要がありそうです。 

 国道の拡充を機に物流拠点としての重要性が
高まった沖縄県豊見城市で30％前後の上昇が
続くなど、今後も堅調な需要が見込まれること
から、中核事業の一つとする大和ハウス工業は
｢今後も開発を加速する」と意欲的。 

 海外マネー頼りは危うさもあります。米国
が量的金融緩和の縮小に舵を切り、世界が経
済の正常化見据えて金融政策引き締めの方向
に向かえば、投資マネーが逆流する懸念も。 

◆観光地の地価動向 

インバウンド消失 
店舗収益性低下 

台東区浅草 
浅草駅(商業地) 

1,160,000円/㎡ 
 ▲1.7％ 

京都･伏見稲荷地区
インバウンド消失 

京都府伏見 
稲荷駅(商業地) 

456,000円/㎡ 
 ▲10.6％ 

  ◆インフラ整備、再開発等の進展等 

次世代路面電車ｼｽﾃﾑ
公共･民間施設整備 

栃木県宇都宮市 
宇都宮駅(商業地) 

282,000円/㎡ 
 2.2％ 

新駅予定地周辺 
再開発が進行中 

大阪府箕面市 
千里中央駅(商業地) 

550,000円/㎡ 
 7.8％ 

  ◆物流施設などの需要の高まり 

東京外かく環状道路
整備と物流施設需要 

千葉県松戸市 
みのり台駅(工業地) 

156,000円/㎡ 
 11.4％ 

ﾊﾞｲﾊﾟｽ道路整備進展 
物流施設需要 

沖縄県豊見城市 
道の駅豊崎(工業地) 

107,000円/㎡ 
 28.9％ 

  ◆別荘地の地価動向 
コロナ禍で移住先 

としてニーズ高まる 
長野県軽井沢 

軽井沢駅(住宅地) 
112,000円/㎡ 
 10.9％ 

   2017年 2018年 2020年 

全 国 平 均    0.0  0.5  1.0  0.2  0.8 

三大都市圏     1.9   2.1   2.9   1.2  1.9 

          

東 京 圏   2.9   2.9   3.2   1.7  2.3 

大 阪 圏   1.4  1.7     3.4     1.2  1.7 

名 古 屋 圏   0.3   0.5   0.7 ▲0.6  1.2  

地 方 圏   ▲0.6  0.0   0.4 ▲0.1   0.4 

 中核４市   3.7   4.1   5.5   5.3  7.4 

2019年 2021年 

＜工業地の変動率の推移＞ 

●危うい外資マネー頼み！ 
 東京圏の地価の底堅さは金融緩和で運用難
になった余剰マネーが収益性の高い都心の不
動産に流入したため。海外の投資ファンドを
中心にコロナ禍で業績が悪化した企業のオ
フィスの売り物件の受け皿になっています。 

＜JTB本社ビル売却、手元資金確保＞  
 9月に本社ビル2棟を約300億円で売却。コロ
ナ禍で旅行需要低迷が長期化する中、手元資金の
確保を急いだ。売却先は外資系投資ファンド。 

 21年6月末時点の国内不動産への投資額に
占める都心5区の比率は前年比9ﾎﾟｲﾝﾄ増の
38％で、全体の取引額が減る中、都心への資
金集中が進んでいることが分かります。 

＜専門家の見通しは？＞ ｢2021年以降は、人
口減少、高齢化社会の進行、気候変動、不動産市
場の構造的需給緩和に加え、コロナ禍を契機とし
たデジタル社会の推進により、不動産の需給関係
の急激な変化が想定される。その結果、都心部の
地価の評価に大きな変化が生じる｣との見通しも。 

 不動産市場はコロナ後もまだまだ不透明、
下落基調なら早めに売却した方がいい場合も｡ 

＜エイベックス、昨年末に本社ビル売却＞  
 20年末にエイベックスが都内の本社ビルをカ
ナダ拠点の不動産ファンドに約720億円で売却｡ 

前年比下落縮小､上昇拡大 前年比下落拡大､上昇縮小 同率 



インボイス制度チェックリスト
 2023年10⽉1⽇から消費税のインボイス制度がスタートします。
＜改正のポイント＞
・インボイスを保存しないと、仕⼊税額控除ができなくなります。
・インボイスは登録番号をとった課税事業者だけが発⾏できます。（免税事業者は不可）

・免税事業者への⽀払額は仕⼊税額控除ができなくなり、実質増税になります。

制度開始までのスケジュール

2021/10/1 2023/3/31 2023/10/1

発⾏すべきインボイスは︖

⇒ インボイスの発⾏や保存が不要な業
種、簡易なインボイス発⾏でよい業種
があります。
発⾏すべきインボイスや保存すべき

インボイスについて確認しましょう。

登録番号の申請

⇒ 2021年10⽉１⽇から申請できます。
書⾯だと１ヵ⽉、e-Taxなら２週間

程度で番号が通知されます。
顧問税理⼠に依頼しましょう。

インボイス制度開始

申請受付開始
10⽉1⽇からの発⾏には、
半年前までの申請が必要︕

社内の書類チェック

⇒ インボイスは請求書に限定されませ
ん。⽇々の取引で発⾏している書類を
整理し、どの書類をインボイスとし、
書式を⾒直す必要があるのかを確認し
ましょう。

インボイスを発⾏する
システムの準備

⇒ 請求書は何を⽤いて作成しています
か︖利⽤するシステムがいつ改正に対
応するか、費⽤の有無などを早めに確
認しておきましょう。

取引先の状況把握

⇒ 仕⼊先、外注先、経費の⽀払先の中
に「免税事業者」があるかを確認しま
しょう。
またこの取引先が、今後「課税事業

者」に変わる予定も確認が必要です。

免税事業者との取引検討

⇒ 免税事業者への⽀払は課税仕⼊れに
ならない分、消費税負担が増えます。
免税事業者と取引を継続するのか、

請求額の⾒直しの余地はないのかなど、
検討が必要になります。

EIWA Consulting, Inc.
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ブ
ー

ム
は
じ
ま
る

マ
イ
カ
ー

保
有
２
千
万
台
突
破

第
二
次
石
油
シ
ョ
ッ

ク
省
エ
ネ
時
代

食
管
法
改
正
、

米
穀
通
帳
廃
止

日

本

社

会

経

済

年

表

Ｅ
Ｃ
（

ヨ
ー

ロ
ッ

パ
共
同
体
）

成
立

Ｇ
Ｎ
Ｐ
世
界
第
２
位
に
！

ア
ポ
ロ
 

号
月
面
着
陸
成
功

世
帯
平
均
貯
蓄
高
百
万
円
突
破

電
気
釜
、

洗
濯
機
等
家
庭
電
化
時
代

経
済
白
書
「

も
は
や
戦
後
で
は
な
い
」

な
べ
底
不
況
は
じ
ま
る

兼
業
農
家
４
割
超
「

３
ち
ゃ

ん
農
業
」

東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ

ク
開
催

い
ざ
な
ぎ
景
気
は
じ
ま
る

カ
ー

ド
式
公
衆
電
話
が
登
場

一
万
円
札
発
行
､
大
卒
初
任
給
１
万
２
千
円

カ
ラ
ー

Ｔ
Ｖ
等
３
Ｃ
が
三
種
の
神
器

連
立
与
党
が
成
立

就
職
氷
河
期
は
じ
ま
る

皇
太
子
結
婚
。

Ｔ
Ｖ
２
百
万
台
突
破

自
動
車
生
産
台
数
が
世
界
一
に

沖
縄
返
還
の
調
印
式

国
民
所
得
倍
増
計
画
が
決
定

サ
ラ
リ
ー

マ
ン
平
均
月
収
４
万
５
千
円

大
都
市
住
宅
難
公
団
競
争
率
 

倍

米
国
テ
ロ
、

日
本
初
狂
牛
病

携
帯
電
話
が
急
増

消
費
税
５
％
に

長
野
冬
季
オ
リ
ン
ピ
ッ

ク
開
催

日
本
初
脳
死
臓
器
移
植
を
実
施

そ
ご
う
・
生
保
４
社
経
営
破
綻

円高不況 バブル景気 平成不況

北
朝
鮮
問
題
・
仮
想
通
貨
高
騰

消
え
た
年
金
問
題
発
覚

米
国
発
、

世
界
金
融
危
機

バ
ブ
ル
崩
壊
に
経
済
揺
れ
る

令
和
元
年
 

消
費
税
　
％
 

ラ
グ
ビ
ー

W
杯

北
朝
鮮
拉
致
被
害
者
帰
国

冬
ソ
ナ
韓
流
ブ
ー

ム
・
ア
テ
ネ
五
輪

郵
政
民
営
化
法
の
成
立

い
ざ
な
ぎ
超
え
、

M
&
A
急
増

東
日
本
大
震
災
・
福
島
原
発
事
故

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
・
富
士
山
世
界
遺
産
登
録

司
法
取
引
で
逮
捕
、

日
産
会
長
不
正
事
件

阪
神
淡
路
大
震
災

国
民
の
中
流
意
識
　
％
に

焼
酎
 

％
の
伸
び
、

酎
ハ
イ
ブ
ー

ム

男
女
雇
用
機
会
均
等
法
が
施
行

Ｎ
Ｙ
株
式
市
場
暴
落
「

魔
の
月
曜
日
」

東
京
の
地
価
 

％
上
昇
「

狂
乱
地
価
」

消
費
税
ス
タ
ー

ト
、

３
％
課
税

３
Ｋ
職
、

若
者
に
敬
遠
さ
れ
る

学
校
５
日
制
ス
タ
ー

ト

1209

民
主
党
へ
政
権
交
代

東
京
ス
カ
イ
ツ
リ
ー

・
自
民
党
政
権
復
活

戦後最長回復

新
型
肺
炎
S
A
R
S
流
行

大
学
生
の
就
職
内
定
率
過
去
最
低

消
費
税
8
％
、

青
色
L
E
D
ノ
ー

ベ
ル
賞

安
全
保
障
関
連
法
･
中
国
人
客
爆
買
い

ｱﾍﾞﾉﾐｸｽ景気

マ
イ
ナ
ス
金
利
導
入
・
リ
オ
五
輪

38,915.87 

日経平均株価

7,863.29 

28,498.20 

3.5

9

基準割引率及び基準貸付利率

5.5

2.5

6

0.3

短期ﾌﾟﾗｲﾑﾚｰﾄ

1.375

1.475

8.900 

長期ﾌﾟﾗｲﾑﾚｰﾄ

1.250 

1.000 

0%
1%
2%
3%
4%
5%
6%
7%
8%
9%
10%
11%
12%
13%
14%
15%
16%
17%
18%
19%
20%

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

176.05 

277.40 

83.19 

円・ドル為替

112.78 

60
80
100
120
140
160
180
200
220
240
260
280
300
320
為替

52

11
40

64

69

90

基準貸付金利

短期ﾌﾟﾗｲﾑﾚｰﾄ

変動長期

ﾌﾟﾗｲﾑﾚｰﾄ

長期ﾌﾟﾗｲﾑﾚｰﾄ

ﾌﾗｯﾄ35（住宅ﾛｰﾝ）

日経平均株価

為替(円／ﾄﾞﾙ)

0.30％

1.475％

1.775％

1.000％

1.490％

28,498円

112.78円

1.975％

３年内

３年超

２０２１年１０月１１日
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日経平均株価 金利・為替・株価推移表

金利
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