
　令和2年9月29日に愛知県の地価調査の結果が公表されました。地価
調査とは土地取引の規制を適正かつ円滑に実施するために、都道府県知
事が毎年１回各都道府県の基準地（令和2年は全国21,519地点、うち愛
知県は903地点）について不動産鑑定士の鑑定評価を求め、これを審査、
調整し正常価格を公表するものです。
　今年度の愛知県の地価調査の結果と今後の動向について、（株）中部第
一鑑定所の不動産鑑定士 小川隆文先生に解説いただきました。

　コロナウイルスの感染拡大は、第一波、第二波が過ぎ今後も第三波、第四波と続くと思われま
す。東京での感染抑制が困難ですから火種は消えず、ワクチン開発も時間がかかると思われ、
折り合いをつけながら経済活動を続ける以外に方策はなく、地価も経済の動向と連動して推移す
るでしょう。日本は平成２１年以降人口減少社会に突入し、デジタル化等の遅れも深刻ですから、
高い成長率を想定するのは困難です。この間の地価上昇は、大規模金融緩和と低金利の賜物で
あることは疑いようもありませんが、金融緩和を今後も続ければ、どこかでインフレに転換するリ
スクが高くなります。既に株、不動産、金は資産インフレになったといえます。その中でも、稀
少性のある資産はインフレに強く、資産の選別は今後も強まるでしょう。売れる土地と売れない
土地の格差も大きくなります。売りにくい土地は市況の回復を待つか、利用するしかありません。

コロナ禍はマイナスなことばかりではありません。今後のリスクに備え資産の選別と運用
について考える良い機会ではないでしょうか。時代の変化に柔軟に対応し、常に住まい

手にとっての価値を提供することで、安定した賃貸住宅経営を行うことができます。先の見えな
い時代だからこそＪＡでは不動産取引をはじめ不動産のトータルサービスでオーナー様の経営を
サポートしてまいります。お困りのことがございましたら最寄りのＪＡへご相談ください。
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　 〈表１〉で平均下落率を見ると、愛知県の住宅地で△０.７％、商業地で△１.１％、名古屋市住
宅地で△０.８％、商業地で△１.５％と小幅なものですから、緊急事態宣言といった一時的な
ショックを反映したものといえます。なお、地域毎に見ると、飲食店街やインバウンド需要によっ
て好況下にあったホテルの立地する地点では１月１日以降の半年間で10％を超える大幅な下落と
なりました。
　不動産の需要や取引は、感染拡大が一旦収束した６月頃から回復傾向にあり、その後現在ま
で比較的落ち着いた状況が続いています。また、基本的に金余りが続いていますから、大都市
の商業地や収益物件も従来と変わらない金額で取引されている場合もありますが、物件の良否
による選別は強くなる傾向にあります。

　令和２年愛知県地価調査の結果は
〈表１〉のとおりです。平成25年以降
7年間上昇を続けた地価が本年住宅
地、商業地共下落に転じました。
　その原因は、新型コロナウイルスの
感染拡大によって、4、5月の土地取引
件数や建築着工数が前年と比べ大幅に
減少し、先行きの不安から需要が落ち
込んだことを反映したものです。（ 〈表
２〉 、〈表３〉 ）
　昨年末の消費税増税や米中貿易摩擦
によって経済に停滞感が生じていたとこ
ろに、コロナショックが原因となって地
価が下落しました。また、これまで大
規模金融緩和によって地価上昇が続い
た結果、地価は投資収益や需要者の所
得水準からみて天井感がありました。

　愛知県は東京、大阪圏と比べ下落率
がやや大きいですが、米中貿易摩擦に
よる自動車産業への影響が昨年末から
みられたことも影響しています。
　 〈図１〉（右ページ）は平成17年以降
の更地(住宅地)の実際の取引価格をグ
ラフにしたものですが、名古屋市を除
けば平成30年が地価のピークです。

　今回は、リーマンショック時とは逆に、飲食、観光といった日常生活に関連する部門に影響が
集中しており、政府の支援もあって、今のところ日本全体としてはそのぬくもりが残った状態です
が、今後こうした業界の不況が経済全体に波及しないとも限りません。
　また、大変動期にいつも見られる現象ですが、不動産でも優良なものは影響が小さく、競争
力の弱い物件や地域は見向きもされず価格が大きく下落する二極化現象が拡大します。不安で
あればある程、誰しも優良な物件に需要が集中するものです。住宅地でも、建売業者やハウス
メーカーが購入して30坪から45坪に区画割りして商品化できる土地は売却が容易ですが、奥
行が長かったり不整形でうまく分割できない土地は買手がつかなくなる傾向があります。

　今回のコロナ禍は、平成20年9
月のリーマンショックとよく比較され
ます。リーマンショックは金融機関
の破綻が信用不安と世界的な経済不
況を招きました。自動車産業を中心
とする当地域の生産も大幅な減産を
強いられ、廃業や非正規労働者の解
雇等強烈なショックに見舞われまし
た。〈図１〉のとおり、リーマンショッ
ク時は地価も大都市を中心に大幅に
下落しました。リーマンショックの直
前も、大規模金融緩和のもと今回の
アベノミクスと同様に好景気と、ミ
ニバブルと言われた地価上昇が続き
ました。

　 〈表４〉でGDPの推移を部門別に
見ると、コロナショックによる一時的
な生産の減少はリーマンショック時と
同じですが、今回は消費が大きく落
ち込みました。しかし、住宅投資の
落ち込みはリーマンショックと比べれ
ば小さく、地価下落も全体としては
軽微に停っています。リーマンショッ
クは金融機関、大企業といった上か
ら影響が広がったのに対し、今回は
企業の内部留保が厚く、住宅や不動
産需要に直結する比較的所得が高い
層への影響は今のところ小さいとい
えます。

令和２年 地価調査結果の概要（愛知県）〈表１〉

注1　上昇、横ばい、下落の割合は四捨五入の関係で合計が100％にならない場合がある。
注2　上記は都市計画区域外を除いたものである。

出典：国土交通省「土地取引規制基礎調査概況調査」

土地取引件数（件）及び対前年同月比（％）〈表2〉

:%
住宅着工戸数 対前年同月比（令和２年）〈表3〉

GDPの推移（内閣府、実質季節調整系列、年率換算）〈表4〉

※ H（平成）17年は7月～12月まで、R（令和）2年は1月から3月までのデータ

愛知県と名古屋市住宅地売買価格（更地取引）の推移〈図１〉
（平成17年から令和２年、国土交通省取引価格情報）
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