
不動産市場から
社会経済の変化を探る
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仮想通貨（ビットコイン）価格の推移

2017年1月1日, 114,101

2017年11月30日, 1,153,536
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日経平均株価の推移

1989/12/29, 38,915.87

2017/11/30, 22,724.96
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地価の推移
⇒地価公示最高価格地（東京）
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地価の推移
⇒地価公示最高価格地（埼玉）
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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
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国内銀行の不動産業向け貸出の推移
⇒両バブル期超え
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信用金庫の不動産業向け貸出
⇒遥かに両バブル期超え
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国内銀行の不動産業向け貸出
対前年同期比の推移
⇒1980年代後半バブル期との違い。足下では金融庁と日銀がアパートローンを問題視。
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埼玉県 用途別新設住宅着工戸数の推移
⇒貸家と分譲一戸建が増加の一方、持家は消費増税後低迷
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新設住宅着工戸数（持家）の推移
⇒消費増税による「持家神話」の崩壊
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貸家との違い
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住宅地価と人口⇒正相関

y = 0.1845x + 0.031

R² = 0.6213

-3

-2

-1

0

1

2

3

-15 -10 -5 0 5 10 15

住
宅

地
変

動
率

（
％

）

人口増減率（％）

15



好調な東武東上線
⇒顧客の利便性を向上させたダイヤ改正

2002年 ・つきのわ駅開業

2008年 ・東京メトロ副都心線の開業に伴い、同線との相互直通運転開始
・座席定員制「ＴＪライナー」新設
・朝ラッシュ時の上り急行を新設
・日中の急行が毎時5本に、準急が3本になる

2011年 ・ＴＪライナー、土曜・休日朝間時の快速急行、朝ラッシュ時の急行を増発

2013年 ・東京メトロ副都心線を介して東急東横線・横浜高速鉄道みなとみらい線との相互直通運転開始
・日中の急行が毎時4本に、快速と準急がそれぞれ毎時2本になる
・ＴＪライナーの増発、上り朝間時の快速急行の新設及び増発

2016年 ・上りＴＪライナー新設（平日朝森林公園駅発の2本のみ）
・下りＴＪライナーを平日、土曜・休日ダイヤそれぞれ3本増発
・東上線内急行、副都心線内急行、東急東横線・みなとみらい線内特急で運転される列車は相互直通運
転5社共通「Ｆライナー」の愛称で運転
・日中の池袋発着の急行が毎時2本に、準急が毎時4本になる。準急のうち2本を川越市発着から森林公
園発着に延長
・川越市ー森林公園間の下り終電を約14分繰り下げて、池袋駅0：02発とする 16





県内各地で見られる画地分割・細分化
～切ない地価上昇～

（数年前）２，０００万円 （現在）２，０００万円

土地２００㎡ 土地１００㎡

＠１０万円/㎡ ＠２０万円/㎡
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H29地価調査 住宅地上昇率 上位（埼玉）

順位 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

1 川口－32 本町4 430,000 ＋4.9 川口640m

2 越谷－20 大道 95,000 ＋4.4 せんげん台2.2㎞

3 さいたま南－2 鹿手袋4 281,000 ＋4.1 武蔵浦和800m

4 川口－34 並木元町 336,000 ＋4.0 川口1㎞

5 越谷－13 南越谷3 211,000 ＋3.9 新越谷350m

5 さいたま浦和－2 岸町3 426,000 ＋3.9 浦和670m

7 さいたま浦和－6 本太2 271,000 ＋3.8 浦和730m

7 さいたま浦和－7 東岸町 332,000 ＋3.8 浦和960m

9 越谷－4 南越谷5 202,000 ＋3.6 新越谷600m

10 所沢－25 東住吉 240,000 ＋3.4 所沢420m

19



人口の転入超過数の推移
（H29でランク付け）

20

Cities, Towns 
and Villages

H20 H21 H22 H23 H24 H25 H26 H27 H28 H29(1-10)

川口市 4,375 2,618 -2,531 -876 1,211 2,486 4,727 3,072 2,338 4,119
南区 890 1,680 476 -358 -212 776 339 1,239 2,254 2,587
緑区 483 750 275 1,062 1,045 1,378 1,065 1,297 1,365 1,909
八潮市 1,484 761 1,513 750 451 541 507 378 931 1,579
浦和区 860 -159 983 680 874 2,517 2,032 2,711 1,956 1,410
川越市 2,208 2,355 1,780 2,156 1,892 1,722 947 1,218 1,763 1,184
越谷市 1,590 2,370 2,593 667 568 1,069 1,940 2,750 2,429 1,172
大宮区 268 577 472 1,321 654 847 1,327 730 792 1,136
草加市 834 303 3,035 724 -538 161 896 591 1,275 1,133
朝霞市 177 322 364 336 -234 299 1,069 1,270 507 1,127
戸田市 1,295 694 579 1,033 1,309 1,452 1,784 1,655 1,316 899
三郷市 56 826 1,066 313 784 1,236 1,051 756 1,384 828
新座市 1,144 1,485 3 582 69 548 546 815 709 746
岩槻区 439 804 1,332 -118 270 -311 82 491 1,000 673
見沼区 493 907 1,090 899 691 656 428 766 867 672
西区 121 595 932 646 736 460 293 800 853 648
蕨 市 363 507 347 27 -340 228 120 1,067 685 618
上尾市 200 273 -42 61 187 647 -125 124 461 613
吉川市 654 514 508 557 712 412 1,179 964 429 580
ふじみ野市 531 706 436 471 1,168 1,174 1,804 954 657 548



川口市の在留外国人総数と
地区別外国人増加率

21

順位 市区町村 在留外国人総数（人）

1 東京都新宿区 42,194

2 東京都江戸川区 31,877

3 川口市 30,369

4 東京都足立区 28,059

5 大阪市生野区 27,868

6 東京都豊島区 27,651

7 東京都江東区 26,934

8 東京都板橋区 23,161

9 東京都大田区 22,165

10 東京都港区 20,271

地区
人口増加率
（H27-H29)

日本人増加率
（H27-H29)

外国人増加率
（H27-H29)

外国人割合
（H29.1.1)

川口市 ＋1.08% ＋0.28% ＋18.71% 5.04%

中央 ＋2.04% ＋0.77% ＋17.04% 8.97%

横曽根 ＋2.44% ▲0.25% ＋24.97% 13.00%

青木 ＋1.07% ＋0.17% ＋19.17% 5.58%

南平 ＋0.46% ＋0.11% ＋11.67% 3.40%

新郷 ＋0.34% ＋0.15% ＋11.67% 1.91%

神根 ▲0.32% ▲0.57% ＋16.25% 1.70%

芝 ＋0.48% ▲0.49% ＋14.07% 7.49%

安行 ＋2.42% ＋2.21% ＋20.38% 1.37%

戸塚 ＋1.86% ＋1.66% ＋15.86% 1.59%

鳩ヶ谷 ＋0.35% ▲0.02% ＋24.14% 1.92%
法務省「在留外国人統計 第7表（別表）在留外国人総数上位100自治体」

平成28年12月末時点

第５分科会 石田清巳評価員作成



人気の「ＵＲ」

22



駅乗車人員増加率ランキング
⇒新興住宅地と大規模店舗と“コト”消費で高い増加率

23

順位 駅名 路線名 H26年度 H27年度 増加率 備考

1 吉川美南 JR武蔵野線 1,085,942 1,384,469 27.5%

2 芦ヶ久保 西武池袋線 56,882 67,588 18.8%

3 越谷レイクタウン JR武蔵野線 7,457,415 8,855,428 18.7%

4 浦和美園 埼玉高速鉄道 2,361,213 2,712,095 14.9%

5 鶴瀬 東武東上線 8,017,508 8,961,567 11.8%

6 さいたま新都心 JR京浜東北線 15,938,652 17,703,878 11.1%

7 長瀞 秩父鉄道 228,922 251,637 9.9%

8 西大宮 JR川越線 2,968,615 3,234,903 9.0%

8 仏子 西武池袋線 2,231,840 2,432,063 9.0%

10 つきのわ 東武東上線 809,407 865,003 6.9%

11 八潮 TX 18,008 19,210 6.7% 1日平均

12 鉄道博物館（大成） ニューシャトル 1,525,923 1,625,732 6.5%

13 越生 JR八高線 269,584 286,754 6.4%

14 伊奈中央 ニューシャトル 324,185 344,731 6.3%

15 稲荷山公園 西武池袋線 1,639,617 1,740,991 6.2%

16 三郷中央 TX 11,772 12,487 6.1% 1日平均

17 新白岡 JR宇都宮線 2,267,102 2,400,368 5.9%

17 東川口 埼玉高速鉄道 5,057,886 5,357,404 5.9%

19 土呂 JR宇都宮線 5,097,785 5,395,844 5.8%

20 八木崎 東武野田線 1,882,965 1,990,722 5.7%

21 寄居 JR八高線 151,049 159,561 5.6%

21 横瀬 西武池袋線 311,424 328,905 5.6%

23 鳩ヶ谷 埼玉高速鉄道 3,516,439 3,702,931 5.3%

23 南鳩ヶ谷 埼玉高速鉄道 2,434,035 2,563,725 5.3%

25 新井宿 埼玉高速鉄道 1,797,084 1,890,619 5.2%

26 小川町 JR八高線 224,421 235,830 5.1%
（出所）埼玉県



H29地価調査 下位10市町村

24

住宅地 商業地

1 秩父郡長瀞町 ▲2.1％ 1 行田市 ▲2.5％

1 比企郡ときがわ町 ▲2.1％ 2 秩父郡小鹿野町 ▲2.2％

1 秩父郡皆野町 ▲2.1％ 3 秩父郡長瀞町 ▲1.9％

4 行田市 ▲2.0％ 4 秩父郡皆野町 ▲1.7％

5 児玉郡美里町 ▲1.9％ 5 飯能市 ▲1.5％

6 入間郡毛呂山町 ▲1.6％ 6 大里郡寄居町 ▲1.4％

7 秩父郡東秩父村 ▲1.4％ 7 比企郡小川町 ▲1.3％

7 大里郡寄居町 ▲1.4％ 8 比企郡嵐山町 ▲1.2％

9 羽生市 ▲1.3％ 9 入間郡毛呂山町 ▲1.1％

10 秩父郡小鹿野町 ▲1.2％ 10 秩父市 ▲1.0％

10 比企郡鳩山町 ▲1.2％ 10 児玉郡上里町 ▲1.0％



25（出所）埼玉県



埼玉県市町村の「出生率」と「非正規雇用率」
⇒負相関

26
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（出所）埼玉県、国勢調査



H28課税所得と納税義務者の増減
⇒都市部で1人当たり所得増、郊外部で1人当たり所得減（非正規増？）

27

市町村
1人当たり
課税所得

増減 納税義務者 増減 市町村
1人当たり
課税所得

増減 納税義務者 増減 市町村
1人当たり
課税所得

増減 納税義務者 増減

さいたま市 3,869,568 ＋60,216 601,909 ＋12,600 鶴ヶ島市 3,221,642 ▲1,265 32,510 ＋432 加須市 2,940,307 ▲7,259 50,671 ＋522

和光市 3,734,927 ＋49,441 42,586 ＋1,005 滑川町 3,178,710 ＋35,602 8,115 ＋200 羽生市 2,931,379 ▲2,831 24,063 ＋355

志木市 3,619,741 ＋24,791 35,456 ＋886 三郷市 3,177,731 ＋17,312 64,590 ＋1,664 行田市 2,929,090 ＋4,268 37,005 ＋161

朝霞市 3,607,077 ＋49,081 67,304 ＋1,678 八潮市 3,170,882 ＋2,244 41,251 ＋1,146 松伏町 2,895,690 ▲954 13,509 ＋133

戸田市 3,580,256 ＋22,232 67,617 ＋2,171 久喜市 3,166,759 ＋1,817 70,740 ＋1,043 川島町 2,868,205 ＋28,232 9,422 ＋39

所沢市 3,473,371 ＋17,064 164,064 ＋2,602 鴻巣市 3,161,489 ＋5,871 54,383 ＋688 小川町 2,861,661 ▲7,396 14,278 ▲41

白岡市 3,433,251 ＋34,223 23,838 ＋519 入間市 3,155,696 ▲6,544 69,094 ＋839 嵐山町 2,853,457 ▲18,148 8,065 ＋143

ふじみ野市 3,401,997 ＋23,526 51,631 ＋1,299 熊谷市 3,154,193 ＋8,742 90,397 ＋1,211 毛呂山町 2,818,741 ▲2,619 15,176 ＋45

川口市 3,390,398 ＋37,956 279,210 ＋5,701 北本市 3,133,207 ＋28,413 31,561 ＋283 長瀞町 2,816,175 ▲82,543 3,154 ＋11

新座市 3,369,686 ＋34,548 75,929 ＋1,293 飯能市 3,132,031 ＋27,510 36,882 ＋370 吉見町 2,805,643 ▲12,213 9,054 ＋26

蕨市 3,347,579 ＋63,579 36,310 ＋901 狭山市 3,121,029 ＋31,794 72,449 ＋519 越生町 2,796,521 ＋26,204 5,449 ▲4

富士見市 3,344,746 ＋11,092 51,724 ＋1,516 深谷市 3,098,745 ＋111,147 63,715 ＋952 横瀬町 2,763,033 ▲23,778 3,687 ＋62

越谷市 3,343,668 ＋16,383 157,323 ＋3,846 坂戸市 3,094,247 ▲42,956 45,589 ＋566 秩父市 2,748,119 ▲4,948 26,993 ＋251

伊奈町 3,339,088 ＋117,040 19,920 ＋461 東松山市 3,093,363 ＋776 40,720 ＋724 上里町 2,722,663 ＋6,221 13,981 ＋206

蓮田市 3,332,899 ＋66,619 28,964 ＋182 春日部市 3,030,731 ＋4,508 107,605 ＋1,488 美里町 2,700,190 ▲43,996 4,768 ＋49

三芳町 3,330,330 ＋27,311 17,314 ＋270 杉戸町 3,029,049 ▲18,638 20,389 ＋183 寄居町 2,698,394 ▲9,652 15,092 ＋178

川越市 3,282,035 ＋20,338 161,830 ＋2,299 日高市 2,995,740 ＋2,644 25,626 ＋194 ときがわ町 2,634,179 ▲13,000 5,170 ▲31

吉川市 3,267,817 ＋30,645 32,570 ＋899 宮代町 2,991,276 ▲47,728 15,281 ＋286 皆野町 2,568,461 ▲49,280 4,282 ＋52

上尾市 3,259,114 ＋16,272 105,533 ＋1,668 本庄市 2,977,442 ＋31,241 34,806 ＋697 神川町 2,559,184 ▲5,950 5,961 ＋85

桶川市 3,249,842 ＋31,293 34,408 ＋403 幸手市 2,947,108 ▲1,762 23,143 ＋200 小鹿野町 2,500,368 ＋22,814 5,079 ▲1

草加市 3,238,144 ＋12,691 116,529 ＋1,906 鳩山町 2,943,652 ▲32,134 6,608 ＋61 東秩父村 2,396,370 ▲28,167 1,216 ▲12

（出所）総務省



埼玉県の「有効求人倍率」と「地価変動率」
⇒求人倍率が地価のメルクマール?!

28
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H29地価調査 住宅地上昇率 上位（全国）

順位 都道府県 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

1 北海道 倶知安－2 樺山 27,000 ＋28.6

2 福岡県 福岡城南－13 鳥飼7 283,000 ＋13.2

3 沖縄県 那覇－3 安謝1 199,000 ＋13.1

4 沖縄県 那覇－2 天久2 226,000 ＋13.0

5 福岡県 福岡南－18 塩原3 195,000 ＋11.4

6 宮城県 若林－8 東八番丁 167,000 ＋11.3

7 福岡県 大野城－7 錦町4 161,000 ＋11.0

8 福岡県 福岡中央－3 六本松4 302,000 ＋10.6

9 宮城県 仙台泉－8 紫山1 73,000 ＋10.6

10 宮城県 若林－2 裏柴田町 158,000 ＋10.5

29



30



H29地価調査 商業地上昇率 上位（埼玉）

31

順位 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

１ さいたま浦和5－5 仲町1 624,000 ＋6.5 浦和170m

2 さいたま大宮5－3 桜木町2 2,050,000 ＋6.2 大宮250m

3 さいたま浦和5－2 岸町7 550,000 ＋5.8 浦和500m

4 さいたま大宮5－1 宮町1 1,710,000 ＋5.6 大宮300m

5 さいたま浦和5－4 高砂2 850,000 ＋3.7 浦和450m

6 さいたま大宮5－5 大門町3 963,000 ＋3.4 大宮500m

7 さいたま南5－1 文蔵2 322,000 ＋3.2 南浦和360m

8 さいたま大宮5－4 吉敷町4 551,000 ＋3.0 さいたま新都心600m

9 さいたま浦和5－3 仲町4 360,000 ＋2.9 浦和1㎞

10 さいたま浦和5－1 常盤3 361,000 ＋2.8 北浦和350m



浦和駅西口南高砂地区

（仮称）浦和駅西口駅ビル

32
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再開発機運が押し上げる商業地価

34

名称 予定建築物 完成年 施行者 №
H29価格
（円/㎡）

変動率

大宮駅東口大門町二丁目中地区
18階建（オフィス）
10階建（商業施設）

2020年度
三井不動産
大栄不動産

公5-2
基5-1
基5-5

947,000
1,710,000
963,000

＋3.0%
＋5.6%
＋3.4%

大宮駅西口第3－B地区
28階建と14階建

（商業施設と住居約600戸）
2021年

新日鉄興和
三井不レジ

丸紅

公5-16
基5-3

1,520,000
2,050,000

＋4.8%
＋6.2%

浦和駅西口南高砂地区
27階建

（商業・住宅）
2022年度

野村不動産
三菱地所

大和ハウス
公5-1 1,090,000 ＋5.8%

川口市栄町3丁目銀座地区
高さ100ｍ

（商業・住宅）
2022年度

清水建設
野村不動産

公5-2
基5-1

1,110,000
1,100,000

＋3.7%
選定替

所沢駅西口北街区
29階建

（商業・住宅）
2020年 西武HD

公5-1
公5-4
基5-1

1,110,000
507,000
820,000

＋3.7%
＋3.5%
＋1.9%



大宮駅東口大門町2丁目中地区
大宮駅西口第3-B地区
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さいたま市のオフィスマーケット

36
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想定成約賃料 空室率



オフィス空室率 首都圏比較
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大規模小売店舗数ランキング
⇒埼玉は総数では2位、郊外立地では1位（全体の7割以上が郊外）
⇒全て自前の「GMS」から、専門店に高額賃料で貸す「不動産屋」へ

38

都道府県
①店舗数
（総数）

順位
②店舗数
（CBD）

順位
①－②

（郊外立地）
順位 都道府県

①店舗数
（総数）

順位
②店舗数
（CBD）

順位
①－②

（郊外立地）
順位

北海道 979 3 376 4 603 2 滋賀県 233 32 94 26 139 35

青森県 241 29 103 24 138 36 京都府 274 25 114 20 160 31

岩手県 240 30 75 31 165 30 大阪府 934 4 392 3 542 6

宮城県 350 20 156 15 194 23 兵庫県 842 8 357 5 485 8

秋田県 217 34 70 32 147 32 奈良県 184 39 41 44 143 33

山形県 257 27 67 34 190 25 和歌山県 158 41 29 47 129 39

福島県 362 19 170 14 192 24 鳥取県 125 47 59 37 66 47

茨城県 595 10 228 10 367 11 島根県 151 43 54 40 97 45

栃木県 394 16 132 17 262 17 岡山県 419 15 68 33 351 12

群馬県 382 17 121 18 261 18 広島県 496 12 183 11 313 13

埼玉県 1,014 2 292 8 722 1 山口県 281 23 82 27 199 21

千葉県 872 6 306 7 566 4 徳島県 151 43 41 44 110 43

東京都 1,323 1 805 1 518 7 香川県 201 36 31 46 170 27

神奈川県 869 7 429 2 440 9 愛媛県 276 24 80 29 196 22

新潟県 470 13 179 13 291 14 高知県 149 46 49 41 100 44

富山県 217 34 80 29 137 37 福岡県 828 9 270 9 558 5

石川県 187 38 59 37 128 40 佐賀県 190 37 63 35 127 41

福井県 178 40 47 42 131 38 長崎県 239 31 97 25 142 34

山梨県 155 42 43 43 112 42 熊本県 348 21 104 22 244 19

長野県 446 14 181 12 265 15 大分県 273 26 104 22 169 28

岐阜県 372 18 108 21 264 16 宮崎県 228 33 59 37 169 28

静岡県 582 11 156 15 426 10 鹿児島県 254 28 81 28 173 26

愛知県 932 5 330 6 602 3 沖縄県 151 43 60 36 91 46

三重県 341 22 117 19 224 20

（出所）経済産業省
「Ｈ26商業統計」



H28県内市町村観光入込客数

39
（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 - - -





H29地価調査 商業地上昇率 上位（全国）

順位 都道府県 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

1 京都府 伏見5－1 深草稲荷御前町 350,000 ＋29.6

2 大阪府 中央5－3 宗右衛門町 14,200,000 ＋29.1

3 愛知県 中村5－9 名駅3 5,150,000 ＋28.8

4 愛知県 中村5－4 椿町 5,510,000 ＋28.1

5 京都府 東山5－1 四条通大和大路東入祇園町北側 1,680,000 ＋27.3

6 京都府 下京5－5 四条通柳馬場西入立売中之町 4,700,000 ＋25.3

7 京都府 中京5－8 蛸薬師通東洞院東入泉正寺町 1,050,000 ＋24.4

8 京都府 下京5－2 新町通七条下る東塩小路町 940,000 ＋24.0

9 愛知県 中村5－12 名駅2 940,000 ＋23.7

10 福岡県 福岡博多5－10 冷泉町 1,270,000 ＋23.3
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高速道路 月別平均台数（日平均）
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H29地価調査 工業地上昇率 上位（埼玉）
⇒地価上昇の波が物流適地だけでなく、中小工業地にも波及

44

順位 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

１ 入間9－1 狭山ケ原 71,000 ＋9.6 圏央道「入間」IC

2 東松山9－1 新郷 39,100 ＋8.6 関越道「東松山」IC

3 桶川9－1 赤堀1 42,200 ＋5.5 圏央道「桶川加納」IC

4
さいたま岩槻9
－1

古ヶ場2 50,500 ＋5.0
東北道「蓮田スマート」
「岩槻」IC

5 幸手9－1 木立 43,000 ＋4.9 圏央道「五霞」「幸手」IC

6 久喜9－1 菖蒲町昭和沼 47,800 ＋4.8
圏央道「白岡菖蒲」IC
東北道「久喜」IC

7 白岡9－1 下大崎 48,400 ＋4.5 圏央道「白岡菖蒲」IC

7 坂戸9－2
にっさい花み
ずき7

46,800 ＋4.5 関越道「坂戸スマート」IC



H29地価調査 工業地上昇率 上位（全国）

順位 都道府県 基準地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

1 茨城県 五霞9－1 江川 33,000 ＋17.9

2 千葉県 野田9－1 はやま 24,700 ＋12.3

3 宮城県 宮城野9－2 扇町3 48,000 ＋11.6

4 沖縄県 豊見城9－1 豊崎 38,500 ＋11.0

5 京都府 宇治田原9－1 岩山 20,500 ＋10.8

6 京都府 城陽9－1 平川広田 66,000 ＋10.0

7 埼玉県 入間9－1 狭山ケ原 71,000 ＋9.6

8 埼玉県 東松山9－1 新郷 39,100 ＋8.6

9 東京都 青梅9－2 今井3 79,000 ＋8.5

10 茨城県 古河9－2 北利根 25,500 ＋8.5
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産業ファンド
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国土法23条届出件数と1件当たり面積の推移
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埼玉資産保有REIT☆ベストテン

48

順位 REIT 用途 保有数 代表的資産

1 大和ハウスリート 総合 15 Dプロジェクト久喜Ⅰ～Ⅵ

2 野村不動産マスターファンド 総合 11 三菱自動車川越店、狭山店

3 日本賃貸住宅 住居 10 入間駅前ビル、第二ビル

3 GLP 物流 10 GLP杉戸、杉戸Ⅱ、加須、吉見

5 産業ファンド 複合 7
IIF 東松山ガスタンクメンテナンスセン
ター

6 フロンティア不動産 商業 6 三井アウトレットパーク入間

7 オリックス不動産 総合 5 大宮宮町ビル、ORE大宮ビル

7 日本ロジスティクスファンド 物流 5 草加物流センター

7 ケネディクス商業リート 商業 5 ウニクス伊奈、上里、鴻巣

10 日本プライムリアルティ 総合 4 キュポ・ラ本館棟（川口）

10 スターツプロシード 住居 4 プロシードせんげん台、2

10 トーセイ・リート 総合 4 マーランドファイブ

10 ユナイテッド・アーバン 総合 4 浦和ロイヤルパインズホテル



大和ハウスリート（総合型）の埼玉県内保有資産
⇒物流47資産の内「13」が埼玉（cf.2位の千葉は「7」、3位の福岡は「3」）

49

（出所）大和ハウスリート投資法人

物件名 所在 用途 取得年月 地積（㎡） CR 備考（時点）

Dプロジェクト新三郷 三郷市新三郷ららシティ 物流 2016.9 9,616.60 5.2% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅰ 久喜市菖蒲町菖蒲 物流 2016.9 28,281.99 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅱ 久喜市菖蒲町三箇 物流 2016.9 44,676.26 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト川越Ⅰ 川越市芳野台3 物流 2016.9 16,291.45 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト川越Ⅱ 川越市芳野台3 物流 2016.9 20,438.16 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅲ 久喜市菖蒲町菖蒲 物流 2016.9 13,885.92 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅳ 久喜市菖蒲町三箇 物流 2016.9 22,599.78 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅴ 久喜市菖蒲町三箇 物流 2016.9 29,602.02 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト久喜Ⅵ 久喜市清久町 物流 2016.9 19,834.60 4.9% 2017.2末

Dプロジェクト八潮 八潮市新町 物流 2016.9 15,350.07 4.7% 2017.2末

Dプロジェクト川越Ⅲ 川越市芳野台2 物流 2017.4 23,842.44 4.8% 2017.1末

Dプロジェクト加須 加須市大桑2 物流 2017.4 12,621.67 5.0% 2017.1末

DPL三郷 三郷市インター南1 物流 2017.4 29,528.34 4.3% 2017.1末

クイズゲート浦和 さいたま市緑区中尾 商業 2016.9 9,917.35 5.5% 2017.2末

アクロスプラザ三芳（底地） 入間郡三芳町藤久保 商業 2016.9 24,018.00 4.5% 割引率



大和ハウス工業㈱
Dプロジェクト埼玉県内開発予定一覧
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（出所）大和ハウス工業㈱ウェブサイトより

名称 開発敷地面積（㎡） アクセス 用途地域

松伏 15,550 岩槻IC 約13km 東北道 調区

川島 13,608
川島IC

鶴ヶ島IC
約0.1km
約7km

圏央道
関越道

工業

加須Ⅱ 10,400 加須IC 約2.8km 東北道 工専

坂戸A 27,185 坂戸西スマートIC 至近 関越道 工業

坂戸B 17,400 坂戸西スマートIC 至近 関越道 工業

坂戸C 50,263 坂戸西スマートIC 至近 関越道 工業

坂戸D 21,528 坂戸西スマートIC 至近 関越道 工業

坂戸 82,691 坂戸西スマートIC 至近 関越道 工業

幸手 115,600 幸手IC 至近 圏央道 工業

飯能1-4区画 43,958 青梅IC 約7km 圏央道 工業

飯能2-1区画 51,581 青梅IC 約7km 圏央道 工業

飯能2-2区画 127,065 青梅IC 約7km 圏央道 工業

川口領家 44,843
川口線東領家出入口
川口線鹿浜橋出入口

約0.9km
約1.8km

首都高
首都高

工業

埼玉上里 92,020 上里スマートIC 至近 関越道 無指定

和光15街区 2,255 和光北IC 至近 外環道 準工

和光254-B 2,664 和光北IC 至近 外環道 準工



圏央道IC周辺工業地ポイントの状況
IC名 基準地№ H29価格 変動率 用途地域

入間 ○ 入間9－1 71,000 ＋9.6% 工専

狭山日高 ○ 日高9－1 47,200 新規 調区

圏央鶴ヶ島 ○ 鶴ヶ島9－1 60,600 新規 工業

坂戸 ○

川島 ○ 川島9－2 47,000 新規 工業

桶川北本 ○

桶川加納 ○ 桶川9－1 42,200 ＋5.5% 工専

白岡菖蒲 ○
白岡9－1 48,400 ＋4.5% 工専

久喜9－1 47,800 ＋4.8% 工専

幸手 ○ 幸手9ー1 43,000 ＋4.9% 工専 51



テナントなき熱狂？
⇒「人手不足」で圏央道エリアの空室率上昇に注意

52
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H29地価調査 東松山市＆比企郡 上位

54

順位 公示地番号 所在
価格

（円/㎡）
変動率
（％）

備考

1 東松山9－1（工業） 新郷 39,100 ＋8.6 森林公園1.4㎞

2 川島9－1（工業） 八幡6 38,700 ＋3.8 旧国道254号600m

3 東松山－3 高坂 77,500 ＋3.3 高坂600m

4 東松山－7 箭弓町1 100,000 ±0.0 東松山350m

4 東松山5－1（商業） 箭弓町1 164,000 ±0.0 東松山250m

4 滑川－1 みなみ野3 73,800 ±0.0 森林公園350m

7 東松山－1 若松町1 66,500 ▲0.2 東松山1㎞

7 東松山－5 幸町 65,800 ▲0.2 東松山600m

9 東松山－2 松本町1 65,500 ▲0.3 東松山950m

9 東松山－4 松葉町2 60,900 ▲0.3 東松山1.7㎞

9 吉見－2 東野4 32,400 ▲0.3 鴻巣5.5㎞



増える「貸家」取引
買主の名は。⇒ 都市部の個人、合同会社？

55

所 在 類 型 取引年月 買主名 住 所

滑川町月の輪 貸家（H28築） H27.5 エバー○○○○ライフ
合同会社

所沢市

東松山市下青鳥 貸家（H26築） H27.6 ○○智彦・亜樹子 新宿区

東松山市小松原町 更地（2棟建築） H27.10 ○○クラ さいたま市

東松山市神明町 更地（1棟建築） H28.2 ○○清子 朝霞市

東松山市箭弓町 貸家（H28築） H28.3 アール○○○合同会社 品川区

滑川町月の輪 貸家（H28築） H28.5 合同会社アク○○ 和光市

嵐山町むさし台 貸家（S57築） H28.5 ○○正道 文京区

東松山市元宿 貸家（H4築） H28.7 合同会社○○○○エン
ターテイメント

さいたま市

東松山市六軒町 貸家（H29築） H28.7 ○不動産合同会社 豊島区

東松山市六軒町 貸家（H29築） H28.7 ○○剛 練馬区



東松山市 転入超過数
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東松山市あずま町 人口増加数
⇒学区変更問題？
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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）
2016/12（2回目）
2017/3（3回目）
2017/6（4回目）

2018/1 QE減額
長短金利操作付き量
的質的金融緩和
出口見えず

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（6回目は山口が加筆） 59



お問い合わせ

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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