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９
月
20
日
、国
土
交
通
省
は
、2
0
1
1
年（
平
成
23

年
）の
基
準
地
価（
※
）を
公
表
し
ま
し
た
。

　
そ
れ
に
よ
る
と
、全
国
的
に
は
、商
業
地
・
住
宅
地
共

に
、長
引
く
景
気
低
迷
や
そ
の
他
要
因
を
背
景
に
地
価

の
下
落
傾
向
は
続
い
て
お
り
、地
元
九
州
で
も
同
様
の
傾

向
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。た
だ
、各
地
域
別
で
は
、九
州
新

幹
線
の
全
線
開
通
や
大
型
商
業
施
設
の
開
業
・
閉
店
等

の
影
響
も
あ
り
、各
々
動
向
に
違
い
も
見
ら
れ
ま
す（
図

表
１
、２
）。　

　
今
回
は
、基
準
地
価
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
、全
国
的
な

動
き
を
概
観
し
た
上
で
、福
岡
・
熊
本
・
長
崎
各
県
の
商

業
地
の
動
向
に
焦
点
を
あ
て
、地
価
の
動
向
と
そ
の
背
景

等
に
つ
い
て
レ
ポ
ー
ト
致
し
ま
す
。

　　
本
年
の
商
業
地
の
基
準
地
価
は
、全
国
平
均
で
は
前
年
比

▲
4・0
％
、三
大
都
市
圏（
東
京
圏
、大
阪
圏
、名
古
屋
圏
）

で
は
同
▲
2・2
％
、地
方
圏
は
同
▲
4・8
％
と
、全
体
的
に

昨
年
と
同
様
に
下
落
傾
向
が
続
き
ま
し
た（
図
表
１
、３
）。

　
圏
域
別
に
見
る
と
、08
年（
平
成
20
年
）の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
等
の
影
響
で
大
幅
に
下
落
し
た
三
大
都
市
圏
の
地
価

は
、オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
調
整
が
進
ん
で
い
る
こ
と
や
高
度
利

用
が
可
能
な
商
業
地
で
の
用
地
取
得
が
活
発
化
し
て
い

る
こ
と
等
、下
落
率
は
前
回
調
査
時
の
前
年
比
▲
4・2

％
か
ら
2・0
ポ
イ
ン
ト
も
の
大
幅
な
改
善
を
見
せ
、下
げ

止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
ま
す
。

　
そ
の一方
で
地
方
圏
は
、一部
改
善
し
た
地
域
が
あ
っ
た
も

の
の
、人
口
減
少
等
に
伴
う
需
要
減
、中
心
市
街
地
の
衰
退

等
に
加
え
、東
日
本
大
震
災
の
被
災
地
で
あ
る
東
北
地
方

の
地
価
下
落
が
特
に
著
し
い
こ
と
を
背
景
に
、全
体
と
し
て

は
前
年
と
同
程
度
の
地
価
の
下
落
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

　
福
岡
県
の
商
業
地
の
地
価
は
、本
年
は
、県
全
体
で

は
前
年
比
▲
4
・
1
％
と
な
り
、下
落
率
は
前
回
調
査

時
の
同
▲
4・9
％
か
ら
0・8
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
ま
し

た（
図
表
１
、４
）。

　
ま
た
、福
岡
市
も
、同
▲
2・9
％
と
前
回
の
同
▲
6・

2
％
か
ら
下
落
率
が
大
幅
に
改
善
し
ま
し
た
。

―
― 

福
岡
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
同
県
主
要
都
市
の
中
で
福
岡
市
の
主
な
商
業
地（
地

価
上
位
10
地
点
）の
動
向
を
見
る
と
、九
州
新
幹
線
の
全

線
開
通
や
新
博
多
駅
ビ
ル
の
開
業
効
果
が
続
く
博
多
駅

周
辺
、ま
た
、海
外
ブ
ラ
ン
ド
店
の
開
店
が
相
次
ぐ
中
央

区
天
神
の一
部
は
、利
便
性
や
集
客
力
の
高
さ
か
ら
地
価

が
上
昇
し
ま
し
た（
図
表
５
）。

　
福
岡
市
の
商
業
地
は
博
多
エ
リ
ア
と
天
神
エ
リ
ア
に
大

別
出
来
ま
す
が
、今
回
地
価
が
上
昇
し
た
地
点
は
こ
れ
ら

２
つ
の
エ
リ
ア
の
中
で
も
ご
く
一
部
の
地
区
に
限
ら
れ
て
お

り
、同
市
内
で
も
比
較
的
中
心
地
に
近
い
地
区
で
あ
る
渡

辺
通
や
中
洲
等
は
地
価
が
大
幅
に
下
落
し
て
い
ま
す
。

　
な
お
、天
神
地
区
と
博
多
駅
の
中
間
に
位
置
す
る
複

合
商
業
施
設「
キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ
博
多
」に
本
年
9
月
30

日
、世
界
的
な
カ
ジ
ュア
ル
衣
料
品
店
や
イ
ン
テ
リ
ア
の
店

舗
が
集
積
し
た
新
棟「
イ
ー
ス
ト
ビ
ル（
第
２
キ
ャ
ナ
ル
シ

テ
ィ
）」が
開
業
し
ま
し
た
が
、既
存
商
業
施
設
間
の
競
争
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は
じ
め
に

全
国
、三
大
都
市
圏
及
び
地
方
圏
の
動
向

三
大
都
市
圏
で
は
下
げ
止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
る

福
岡
県
の
基
準
地
価
の
動
向

博
多
駅
周
辺
等
福
岡
市
の一部
で
上
昇

長
崎
県
の
基
準
地
価
の
動
向

県
全
体
の
下
落
率
は
ほ
ぼ
前
年
並
み

も
激
化
す
る
中
、こ
う
し
た
新
店
開
業
が
既
存
店
も
含

め
た
街
全
体
の
集
客
力
ア
ッ
プ
に
波
及
し
て
い
く
の
か
今

後
の
動
向
が
注
目
さ
れ
ま
す
。

  

　

　
次
に
、熊
本
県
の
商
業
地
の
地
価
を
見
る
と
、本
年
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・2
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・8
％
か
ら
0・6
ポ
イ
ン
ト
改
善
し

ま
し
た
。ま
た
、来
年
４
月
に
政
令
指
定
都
市
へ
の
移
行

が
予
定
さ
れ
て
い
る
熊
本
市
も
同
▲
2・7
％
と
前
回
の

同
▲
3・3
％
か
ら
下
落
率
が
改
善
し
て
い
ま
す（
図
表

１
、６
）。

―
― 

熊
本
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
熊
本
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）で
は
、

熊
本
駅
に
隣
接
し
た
春
日
地
区
で
地
価
上
昇
の
動
き
が

見
ら
れ
ま
し
た
が
、従
来
か
ら
の
商
業
中
心
地
や
繁
華
街

で
は
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
等
、熊
本
駅
周
辺
と
そ

れ
以
外
の
地
区
で
二
極
化
の
動
き
が
見
ら
れ
ま
し
た（
図

表
７
）。

　
熊
本
駅
は
、熊
本
市
の
中
心
市
街
地
か
ら
や
や
離
れ
た

場
所
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、周
辺
に
つい
て
は
従

前
は
商
業
地
と
し
て
の
集
積
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
ま
せ
ん

で
し
た
が
、本
年
３
月
に
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通
し
た

こ
と
や
駅
周
辺
で
合
同
庁
舎
建
設
等
の
再
開
発
事
業
が

着
々
と
進
捗
し
て
い
る
こ
と
を
背
景
に
、今
後
新
た
な
都

市
空
間
が
形
成
さ
れ
、商
業
地
と
し
て
の
利
便
性
が
高
ま

る
こ
と
への
期
待
感
か
ら
、熊
本
駅
に
隣
接
す
る
地
区
で

は
基
準
地
価
の
上
昇
が
見
ら
れ
ま
し
た
。

　
一
方
、従
来
か
ら
の
中
心
市
街
地
で
は
地
価
の
下
落
が

続
い
て
い
ま
す
が
、こ
の
背
景
に
は
、商
業
地
と
し
て
の
関

心
の
目
が
開
発
が
進
む
熊
本
駅
周
辺
に
向
い
て
い
る
こ

と
、ま
た
、近
年
は
、消
費
者
の
買
い
物
の
場
が
従
来
の
中

心
市
街
地
か
ら
郊
外
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
店
に
も
分
散
し
つつ

あ
る
こ
と
等
、購
買
動
向
の
変
化
も
要
因
と
し
て
考
え
ら

れ
ま
す
。

　
今
後
は
、熊
本
全
体
の
商
業
地
の
活
性
化
と
い
う
観
点

か
ら
、九
州・熊
本
の
交
流
の
拠
点
と
し
て
熊
本
駅
周
辺

地
区
が
果
た
す
役
割
は
、ま
す
ま
す
大
き
く
な
って
く
る

と
同
時
に
、来
年
度
の
政
令
指
定
都
市
への
移
行
を
見
据

え
て
各
拠
点
地
区
の
商
業
地
が
共
に
連
携
し
て
発
展
し

て
い
く
起
爆
剤
と
な
る
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
長
崎
県
の
商
業
地
に
つい
て
は
、本
年
の
基
準
地
価
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・5
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・7
％
か
ら
0・2
ポ
イ
ン
ト
改
善

と
な
る
等
、ほ
ぼ
前
年
並
み
の
下
落
率
と
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、長
崎
市
で
は
、本
年
は
同
▲
2・6
％
と
前
回
調

査
時
の
同
▲
2・9
％
か
ら
0・3
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
て
い

ま
す（
図
表
１
、８
）。

 

―
― 

長
崎
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
長
崎
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）の
動
向

を
見
る
と
、全
体
と
し
て
は
小
幅
な
下
落
に
留
ま
っ
た
地

点
が
多
か
っ
た
も
の
の
、同
市
内
で
昔
か
ら
の
商
業
中
心

地
で
あ
る
浜
町
地
区
の
地
価
は
大
幅
に
下
落
し
ま
し
た

（
図
表
９
）。

　
こ
の
背
景
と
し
て
は
、浜
町
の一
部
老
舗
百
貨
店
が
本

年
7
月
末
で
閉
店
し
た
こ
と
に
加
え
、近
年
は
買
い
物
客

の
流
れ
が
浜
町
地
区
か
ら
新
た
な
商
業
エ
リ
ア
で
あ
る
長

崎
駅・長
崎
港
周
辺
及
び
浦
上
エ
リ
ア
等
の
大
型
商
業
施

設
に
分
散
し
て
い
る
こ
と
等
が
、同
地
区
の
地
価
下
落
に

熊
本
県
の
基
準
地
価
の
動
向

政
令
指
定
都
市
移
行
に
向
け
、
熊
本
市
・

熊
本
駅
周
辺
で
は
地
価
上
昇
地
点
も
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影
響
し
て
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
長
崎
市
は
、来
年
に
は
上
海
と
同
市
を
結
ぶ
海
上
定

期
便
の
就
航
が
計
画
さ
れ
る
等
、日
本
に
お
け
る
ア
ジ
ア

か
ら
の
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
と
し
て
の
期
待
が
高
ま
っ
て
い
ま

す
。ま
た
、こ
う
し
た
日
本
の
西
端
に
位
置
し
ア
ジ
ア
に
近

い
と
い
う
地
理
的
優
位
性
に
加
え
、魅
力
あ
る
観
光
資
源

の
存
在
も
含
め
て
、今
後
同
市
の
商
業
地
の
活
性
化
が
ど

の
よ
う
な
方
向
で
展
開
し
て
い
く
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
以
上
、本
年
の
基
準
地
価
を
も
と
に
、福
岡・熊
本・長

崎
各
県
の
商
業
地
の
動
向
を
見
て
き
ま
し
た
が
、全
体
と

し
て
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
中
で
、い
か
に
し
て
地
域

の
特
色
を
出
し
な
が
ら
商
業
地
の
活
性
化
を
図
って
い
く

か
が
、共
通
の
課
題
と
な
って
い
ま
す
。

　
そ
も
そ
も
不
動
産
、特
に
土
地
の
価
格
は
、一
般
的
要

因（
人
口
等
の
社
会
的
要
因
、景
気
等
の
経
済
的
要
因
）、

地
域
要
因（
地
域
と
し
て
の
魅
力
）、及
び
、個
別
的
要
因

（
間
口・地
籍
等
）の
要
素
に
よ
り
形
成
さ
れ
ま
す
。

　
こ
う
し
た
観
点
か
ら
す
る
と
、昨
今
の
地
価
下
落
の

傾
向
は
、ひ
と
え
に
昨
今
の
経
済
情
勢
や
人
口
減
少
等

の一
般
的
要
因
に
起
因
す
る
面
が
多
分
に
あ
り
、企
業
や

個
人
か
ら
す
る
と
、致
し
方
な
い
の
は
事
実
で
す
。一
方
、

地
域
要
因
の
部
分
で
、例
え
ば
地
域
独
自
の
特
長
を
打

ち
出
す
こ
と
で
、地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
を
高
め
る
等
、様

々
な
施
策
に
取
り
組
む
余
地
は
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　
九
州
は
、様
々
な
点
で
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
地
域
で

す
。産
業
と
人
々
の
暮
ら
し
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
共
存
し
、豊

か
な
自
然
と
観
光
資
源
に
も
恵
ま
れ
て
い
ま
す
。今
後

は
、い
か
に
し
て
各
地
域
が
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
引
き
出
し
、

共
に
連
携
し
な
が
ら
、全
体
と
し
て
魅
力
あ
る
街
づ
く
り

を
行
って
い
く
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　
ふ
く
お
か
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
グ
ル
ー
プ
、及
び
グ
ル
ー
プ

の
福
岡
銀
行
、熊
本
フ
ァ
ミ
リ
ー
銀
行
、親
和
銀
行
は
、

『
あ
な
た
の
い
ち
ば
ん
に
。』を
ブ
ラ
ン
ド
ス
ロ
ー
ガ
ン
に
、地

元
の
皆
様
と
の
リ
レ
ー
シ
ョン
を
深
め
、様
々
な
金
融
サ
ー

ビ
ス
の
提
供
や
地
域
振
興
Ｃ
Ｓ
Ｒ
活
動
の
実
施
等
を
通
し

て
、地
域
経
済
の
発
展
と
活
性
化
に
お
役
に
立
て
る
よ
う

尽
力
し
て
参
り
ま
す
。

最
後
に
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（図表１）　基準地価変動率（商業地）
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（図表２）　参考・基準地価変動率（住宅地）

（※）基準地価とは、各都道府県が毎年7月1日時点の地価を不動産鑑定士の評価をもとに判定し、
　　国土交通省が取り纏めの上公開するものです。

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）
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熊本5-1（熊本市手取本町）

熊本5-5（熊本市上通町）

熊本5-9（熊本市下通１丁目）

熊本5-22（熊本市新市街）

熊本5-19（熊本市花畑町）

熊本5-7（熊本市下通１丁目）

熊本5-12（熊本市春日２丁目）

熊本5-2（熊本市安政町）

熊本5-23（熊本市山崎町)

基準地番号（住所）

1,430,000

1,190,000

950,000

680,000

578,000

560,000

530,000

460,000

320,000

235,000

▲ 6.5%

▲ 7.0%

▲ 3.1%

▲ 4.2%

▲ 5.2%

▲ 5.1%

▲ 5.4%

2.2%

▲ 5.9%

▲ 2.1%

価格（円/m²） 変動率（前年比）
（図表7）　「熊本市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

長崎5-20（長崎市浜町）

長崎5-17（長崎市万才町）

長崎5-3（長崎市築町）

長崎5-6（長崎市銅座町）

長崎5-14（長崎市恵美須町）

長崎5-10（長崎市中園町）

長崎5-16（長崎市出島町）

長崎5-9（長崎市岩川町）

長崎5-4（長崎市魚の町）

長崎5-2（長崎市平和町）

基準地番号（住所）

978,000

450,000

414,000

350,000

313,000

288,000

270,000

246,000

237,000

210,000

▲ 6.0%

▲ 2.6%

▲ 3.0%

▲ 3.0%

▲ 3.4%

▲ 4.6%

▲ 2.2%

▲ 2.0%

▲ 0.4%

▲ 2.8%

価格（円/m²） 変動率（前年比）
（図表9）　「長崎市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

（
田
中
　
義
一
）

（図表6）　基準地価変動率（商業地・熊本県） （前年比：％） 
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熊本県全体 

熊本市 

2007年 2008年 2009年 2010年 2011年

（図表8）　基準地価変動率（商業地・長崎県） （前年比：％） 
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福岡市 

（図表4）　基準地価変動率（商業地・福岡県） 
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（図表3）　基準地価変動率（商業地）
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全国 

三大都市圏 

地方圏 

長崎市内で昔からの商業中心地である浜町地区  風頭公園から長崎市市街地を望む

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）

基準地番号（住所）

福岡中央5-15（福岡市中央区天神１丁目）

福岡中央5-3（福岡市中央区天神２丁目）

福岡中央5-2（福岡市中央区渡辺通４丁目）

福岡博多5-1（福岡市博多区博多駅東１丁目）

福岡中央5-13（福岡市中央区大名２丁目）

福岡中央5-4（福岡市中央区天神４丁目）

福岡中央5-1（福岡市中央区渡辺通１丁目）

福岡博多5-9（福岡市博多区博多駅前４丁目）

福岡博多5-6（福岡市博多区中洲４丁目）

福岡博多5-10（福岡市博多区冷泉町）

3,350,000

3,050,000

2,050,000

1,780,000

1,600,000

1,500,000

1,360,000

1,120,000

920,000

825,000

0.0%

3.4%

▲ 2.4%

4.7%

▲ 5.9%

▲ 6.8%

▲ 6.8%

0.0%

▲ 8.0%

▲ 4.1%

価格（円/m²） 変動率（前年比）
（図表5）　「福岡市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

地価の上昇が見られた博多駅周辺

海外ブランド店の開店が相次ぐ福岡市天神地区

再開発が進む熊本駅周辺では地価が上昇した

JR熊本駅新幹線口の様子
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産 業 調 査

　
　

　
９
月
20
日
、国
土
交
通
省
は
、2
0
1
1
年（
平
成
23

年
）の
基
準
地
価（
※
）を
公
表
し
ま
し
た
。

　
そ
れ
に
よ
る
と
、全
国
的
に
は
、商
業
地
・
住
宅
地
共

に
、長
引
く
景
気
低
迷
や
そ
の
他
要
因
を
背
景
に
地
価

の
下
落
傾
向
は
続
い
て
お
り
、地
元
九
州
で
も
同
様
の
傾

向
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。た
だ
、各
地
域
別
で
は
、九
州
新

幹
線
の
全
線
開
通
や
大
型
商
業
施
設
の
開
業
・
閉
店
等

の
影
響
も
あ
り
、各
々
動
向
に
違
い
も
見
ら
れ
ま
す（
図

表
１
、２
）。　

　
今
回
は
、基
準
地
価
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
、全
国
的
な

動
き
を
概
観
し
た
上
で
、福
岡
・
熊
本
・
長
崎
各
県
の
商

業
地
の
動
向
に
焦
点
を
あ
て
、地
価
の
動
向
と
そ
の
背
景

等
に
つ
い
て
レ
ポ
ー
ト
致
し
ま
す
。

　　
本
年
の
商
業
地
の
基
準
地
価
は
、全
国
平
均
で
は
前
年
比

▲
4・0
％
、三
大
都
市
圏（
東
京
圏
、大
阪
圏
、名
古
屋
圏
）

で
は
同
▲
2・2
％
、地
方
圏
は
同
▲
4・8
％
と
、全
体
的
に

昨
年
と
同
様
に
下
落
傾
向
が
続
き
ま
し
た（
図
表
１
、３
）。

　
圏
域
別
に
見
る
と
、08
年（
平
成
20
年
）の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
等
の
影
響
で
大
幅
に
下
落
し
た
三
大
都
市
圏
の
地
価

は
、オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
調
整
が
進
ん
で
い
る
こ
と
や
高
度
利

用
が
可
能
な
商
業
地
で
の
用
地
取
得
が
活
発
化
し
て
い

る
こ
と
等
、下
落
率
は
前
回
調
査
時
の
前
年
比
▲
4・2

％
か
ら
2・0
ポ
イ
ン
ト
も
の
大
幅
な
改
善
を
見
せ
、下
げ

止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
ま
す
。

　
そ
の一方
で
地
方
圏
は
、一部
改
善
し
た
地
域
が
あ
っ
た
も

の
の
、人
口
減
少
等
に
伴
う
需
要
減
、中
心
市
街
地
の
衰
退

等
に
加
え
、東
日
本
大
震
災
の
被
災
地
で
あ
る
東
北
地
方

の
地
価
下
落
が
特
に
著
し
い
こ
と
を
背
景
に
、全
体
と
し
て

は
前
年
と
同
程
度
の
地
価
の
下
落
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

　
福
岡
県
の
商
業
地
の
地
価
は
、本
年
は
、県
全
体
で

は
前
年
比
▲
4
・
1
％
と
な
り
、下
落
率
は
前
回
調
査

時
の
同
▲
4・9
％
か
ら
0・8
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
ま
し

た（
図
表
１
、４
）。

　
ま
た
、福
岡
市
も
、同
▲
2・9
％
と
前
回
の
同
▲
6・

2
％
か
ら
下
落
率
が
大
幅
に
改
善
し
ま
し
た
。

―
― 

福
岡
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
同
県
主
要
都
市
の
中
で
福
岡
市
の
主
な
商
業
地（
地

価
上
位
10
地
点
）の
動
向
を
見
る
と
、九
州
新
幹
線
の
全

線
開
通
や
新
博
多
駅
ビ
ル
の
開
業
効
果
が
続
く
博
多
駅

周
辺
、ま
た
、海
外
ブ
ラ
ン
ド
店
の
開
店
が
相
次
ぐ
中
央

区
天
神
の一
部
は
、利
便
性
や
集
客
力
の
高
さ
か
ら
地
価

が
上
昇
し
ま
し
た（
図
表
５
）。

　
福
岡
市
の
商
業
地
は
博
多
エ
リ
ア
と
天
神
エ
リ
ア
に
大

別
出
来
ま
す
が
、今
回
地
価
が
上
昇
し
た
地
点
は
こ
れ
ら

２
つ
の
エ
リ
ア
の
中
で
も
ご
く
一
部
の
地
区
に
限
ら
れ
て
お

り
、同
市
内
で
も
比
較
的
中
心
地
に
近
い
地
区
で
あ
る
渡

辺
通
や
中
洲
等
は
地
価
が
大
幅
に
下
落
し
て
い
ま
す
。

　
な
お
、天
神
地
区
と
博
多
駅
の
中
間
に
位
置
す
る
複

合
商
業
施
設「
キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ
博
多
」に
本
年
9
月
30

日
、世
界
的
な
カ
ジ
ュア
ル
衣
料
品
店
や
イ
ン
テ
リ
ア
の
店

舗
が
集
積
し
た
新
棟「
イ
ー
ス
ト
ビ
ル（
第
２
キ
ャ
ナ
ル
シ

テ
ィ
）」が
開
業
し
ま
し
た
が
、既
存
商
業
施
設
間
の
競
争

産業調査

「2011年 基準地価」に見る
福岡・熊本・長崎各県の

商業地の動向

産業調査 産業調査

は
じ
め
に

全
国
、三
大
都
市
圏
及
び
地
方
圏
の
動
向

三
大
都
市
圏
で
は
下
げ
止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
る

福
岡
県
の
基
準
地
価
の
動
向

博
多
駅
周
辺
等
福
岡
市
の一部
で
上
昇

長
崎
県
の
基
準
地
価
の
動
向

県
全
体
の
下
落
率
は
ほ
ぼ
前
年
並
み

も
激
化
す
る
中
、こ
う
し
た
新
店
開
業
が
既
存
店
も
含

め
た
街
全
体
の
集
客
力
ア
ッ
プ
に
波
及
し
て
い
く
の
か
今

後
の
動
向
が
注
目
さ
れ
ま
す
。

  

　

　
次
に
、熊
本
県
の
商
業
地
の
地
価
を
見
る
と
、本
年
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・2
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・8
％
か
ら
0・6
ポ
イ
ン
ト
改
善
し

ま
し
た
。ま
た
、来
年
４
月
に
政
令
指
定
都
市
へ
の
移
行

が
予
定
さ
れ
て
い
る
熊
本
市
も
同
▲
2・7
％
と
前
回
の

同
▲
3・3
％
か
ら
下
落
率
が
改
善
し
て
い
ま
す（
図
表

１
、６
）。

―
― 

熊
本
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
熊
本
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）で
は
、

熊
本
駅
に
隣
接
し
た
春
日
地
区
で
地
価
上
昇
の
動
き
が

見
ら
れ
ま
し
た
が
、従
来
か
ら
の
商
業
中
心
地
や
繁
華
街

で
は
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
等
、熊
本
駅
周
辺
と
そ

れ
以
外
の
地
区
で
二
極
化
の
動
き
が
見
ら
れ
ま
し
た（
図

表
７
）。

　
熊
本
駅
は
、熊
本
市
の
中
心
市
街
地
か
ら
や
や
離
れ
た

場
所
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、周
辺
に
つい
て
は
従

前
は
商
業
地
と
し
て
の
集
積
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
ま
せ
ん

で
し
た
が
、本
年
３
月
に
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通
し
た

こ
と
や
駅
周
辺
で
合
同
庁
舎
建
設
等
の
再
開
発
事
業
が

着
々
と
進
捗
し
て
い
る
こ
と
を
背
景
に
、今
後
新
た
な
都

市
空
間
が
形
成
さ
れ
、商
業
地
と
し
て
の
利
便
性
が
高
ま

る
こ
と
への
期
待
感
か
ら
、熊
本
駅
に
隣
接
す
る
地
区
で

は
基
準
地
価
の
上
昇
が
見
ら
れ
ま
し
た
。

　
一
方
、従
来
か
ら
の
中
心
市
街
地
で
は
地
価
の
下
落
が

続
い
て
い
ま
す
が
、こ
の
背
景
に
は
、商
業
地
と
し
て
の
関

心
の
目
が
開
発
が
進
む
熊
本
駅
周
辺
に
向
い
て
い
る
こ

と
、ま
た
、近
年
は
、消
費
者
の
買
い
物
の
場
が
従
来
の
中

心
市
街
地
か
ら
郊
外
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
店
に
も
分
散
し
つつ

あ
る
こ
と
等
、購
買
動
向
の
変
化
も
要
因
と
し
て
考
え
ら

れ
ま
す
。

　
今
後
は
、熊
本
全
体
の
商
業
地
の
活
性
化
と
い
う
観
点

か
ら
、九
州・熊
本
の
交
流
の
拠
点
と
し
て
熊
本
駅
周
辺

地
区
が
果
た
す
役
割
は
、ま
す
ま
す
大
き
く
な
って
く
る

と
同
時
に
、来
年
度
の
政
令
指
定
都
市
への
移
行
を
見
据

え
て
各
拠
点
地
区
の
商
業
地
が
共
に
連
携
し
て
発
展
し

て
い
く
起
爆
剤
と
な
る
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
長
崎
県
の
商
業
地
に
つい
て
は
、本
年
の
基
準
地
価
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・5
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・7
％
か
ら
0・2
ポ
イ
ン
ト
改
善

と
な
る
等
、ほ
ぼ
前
年
並
み
の
下
落
率
と
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、長
崎
市
で
は
、本
年
は
同
▲
2・6
％
と
前
回
調

査
時
の
同
▲
2・9
％
か
ら
0・3
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
て
い

ま
す（
図
表
１
、８
）。

 

―
― 

長
崎
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
長
崎
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）の
動
向

を
見
る
と
、全
体
と
し
て
は
小
幅
な
下
落
に
留
ま
っ
た
地

点
が
多
か
っ
た
も
の
の
、同
市
内
で
昔
か
ら
の
商
業
中
心

地
で
あ
る
浜
町
地
区
の
地
価
は
大
幅
に
下
落
し
ま
し
た

（
図
表
９
）。

　
こ
の
背
景
と
し
て
は
、浜
町
の一
部
老
舗
百
貨
店
が
本

年
7
月
末
で
閉
店
し
た
こ
と
に
加
え
、近
年
は
買
い
物
客

の
流
れ
が
浜
町
地
区
か
ら
新
た
な
商
業
エ
リ
ア
で
あ
る
長

崎
駅・長
崎
港
周
辺
及
び
浦
上
エ
リ
ア
等
の
大
型
商
業
施

設
に
分
散
し
て
い
る
こ
と
等
が
、同
地
区
の
地
価
下
落
に

熊
本
県
の
基
準
地
価
の
動
向

政
令
指
定
都
市
移
行
に
向
け
、
熊
本
市
・

熊
本
駅
周
辺
で
は
地
価
上
昇
地
点
も

産業調査 産業調査

影
響
し
て
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
長
崎
市
は
、来
年
に
は
上
海
と
同
市
を
結
ぶ
海
上
定

期
便
の
就
航
が
計
画
さ
れ
る
等
、日
本
に
お
け
る
ア
ジ
ア

か
ら
の
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
と
し
て
の
期
待
が
高
ま
っ
て
い
ま

す
。ま
た
、こ
う
し
た
日
本
の
西
端
に
位
置
し
ア
ジ
ア
に
近

い
と
い
う
地
理
的
優
位
性
に
加
え
、魅
力
あ
る
観
光
資
源

の
存
在
も
含
め
て
、今
後
同
市
の
商
業
地
の
活
性
化
が
ど

の
よ
う
な
方
向
で
展
開
し
て
い
く
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
以
上
、本
年
の
基
準
地
価
を
も
と
に
、福
岡・熊
本・長

崎
各
県
の
商
業
地
の
動
向
を
見
て
き
ま
し
た
が
、全
体
と

し
て
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
中
で
、い
か
に
し
て
地
域

の
特
色
を
出
し
な
が
ら
商
業
地
の
活
性
化
を
図
って
い
く

か
が
、共
通
の
課
題
と
な
って
い
ま
す
。

　
そ
も
そ
も
不
動
産
、特
に
土
地
の
価
格
は
、一
般
的
要

因（
人
口
等
の
社
会
的
要
因
、景
気
等
の
経
済
的
要
因
）、

地
域
要
因（
地
域
と
し
て
の
魅
力
）、及
び
、個
別
的
要
因

（
間
口・地
籍
等
）の
要
素
に
よ
り
形
成
さ
れ
ま
す
。

　
こ
う
し
た
観
点
か
ら
す
る
と
、昨
今
の
地
価
下
落
の

傾
向
は
、ひ
と
え
に
昨
今
の
経
済
情
勢
や
人
口
減
少
等

の一
般
的
要
因
に
起
因
す
る
面
が
多
分
に
あ
り
、企
業
や

個
人
か
ら
す
る
と
、致
し
方
な
い
の
は
事
実
で
す
。一
方
、

地
域
要
因
の
部
分
で
、例
え
ば
地
域
独
自
の
特
長
を
打

ち
出
す
こ
と
で
、地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
を
高
め
る
等
、様

々
な
施
策
に
取
り
組
む
余
地
は
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　
九
州
は
、様
々
な
点
で
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
地
域
で

す
。産
業
と
人
々
の
暮
ら
し
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
共
存
し
、豊

か
な
自
然
と
観
光
資
源
に
も
恵
ま
れ
て
い
ま
す
。今
後

は
、い
か
に
し
て
各
地
域
が
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
引
き
出
し
、

共
に
連
携
し
な
が
ら
、全
体
と
し
て
魅
力
あ
る
街
づ
く
り

を
行
って
い
く
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　
ふ
く
お
か
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
グ
ル
ー
プ
、及
び
グ
ル
ー
プ

の
福
岡
銀
行
、熊
本
フ
ァ
ミ
リ
ー
銀
行
、親
和
銀
行
は
、

『
あ
な
た
の
い
ち
ば
ん
に
。』を
ブ
ラ
ン
ド
ス
ロ
ー
ガ
ン
に
、地

元
の
皆
様
と
の
リ
レ
ー
シ
ョン
を
深
め
、様
々
な
金
融
サ
ー

ビ
ス
の
提
供
や
地
域
振
興
Ｃ
Ｓ
Ｒ
活
動
の
実
施
等
を
通
し

て
、地
域
経
済
の
発
展
と
活
性
化
に
お
役
に
立
て
る
よ
う

尽
力
し
て
参
り
ま
す
。

最
後
に
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（図表１）　基準地価変動率（商業地）
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（図表２）　参考・基準地価変動率（住宅地）

（※）基準地価とは、各都道府県が毎年7月1日時点の地価を不動産鑑定士の評価をもとに判定し、
　　国土交通省が取り纏めの上公開するものです。

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）
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（図表7）　「熊本市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表9）　「長崎市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表6）　基準地価変動率（商業地・熊本県） （前年比：％） 
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（図表8）　基準地価変動率（商業地・長崎県） （前年比：％） 
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（図表5）　「福岡市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

地価の上昇が見られた博多駅周辺

海外ブランド店の開店が相次ぐ福岡市天神地区

再開発が進む熊本駅周辺では地価が上昇した

JR熊本駅新幹線口の様子
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産 業 調 査

　
　

　
９
月
20
日
、国
土
交
通
省
は
、2
0
1
1
年（
平
成
23

年
）の
基
準
地
価（
※
）を
公
表
し
ま
し
た
。

　
そ
れ
に
よ
る
と
、全
国
的
に
は
、商
業
地
・
住
宅
地
共

に
、長
引
く
景
気
低
迷
や
そ
の
他
要
因
を
背
景
に
地
価

の
下
落
傾
向
は
続
い
て
お
り
、地
元
九
州
で
も
同
様
の
傾

向
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。た
だ
、各
地
域
別
で
は
、九
州
新

幹
線
の
全
線
開
通
や
大
型
商
業
施
設
の
開
業
・
閉
店
等

の
影
響
も
あ
り
、各
々
動
向
に
違
い
も
見
ら
れ
ま
す（
図

表
１
、２
）。　

　
今
回
は
、基
準
地
価
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
、全
国
的
な

動
き
を
概
観
し
た
上
で
、福
岡
・
熊
本
・
長
崎
各
県
の
商

業
地
の
動
向
に
焦
点
を
あ
て
、地
価
の
動
向
と
そ
の
背
景

等
に
つ
い
て
レ
ポ
ー
ト
致
し
ま
す
。

　　
本
年
の
商
業
地
の
基
準
地
価
は
、全
国
平
均
で
は
前
年
比

▲
4・0
％
、三
大
都
市
圏（
東
京
圏
、大
阪
圏
、名
古
屋
圏
）

で
は
同
▲
2・2
％
、地
方
圏
は
同
▲
4・8
％
と
、全
体
的
に

昨
年
と
同
様
に
下
落
傾
向
が
続
き
ま
し
た（
図
表
１
、３
）。

　
圏
域
別
に
見
る
と
、08
年（
平
成
20
年
）の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
等
の
影
響
で
大
幅
に
下
落
し
た
三
大
都
市
圏
の
地
価

は
、オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
調
整
が
進
ん
で
い
る
こ
と
や
高
度
利

用
が
可
能
な
商
業
地
で
の
用
地
取
得
が
活
発
化
し
て
い

る
こ
と
等
、下
落
率
は
前
回
調
査
時
の
前
年
比
▲
4・2

％
か
ら
2・0
ポ
イ
ン
ト
も
の
大
幅
な
改
善
を
見
せ
、下
げ

止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
ま
す
。

　
そ
の一方
で
地
方
圏
は
、一部
改
善
し
た
地
域
が
あ
っ
た
も

の
の
、人
口
減
少
等
に
伴
う
需
要
減
、中
心
市
街
地
の
衰
退

等
に
加
え
、東
日
本
大
震
災
の
被
災
地
で
あ
る
東
北
地
方

の
地
価
下
落
が
特
に
著
し
い
こ
と
を
背
景
に
、全
体
と
し
て

は
前
年
と
同
程
度
の
地
価
の
下
落
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

　
福
岡
県
の
商
業
地
の
地
価
は
、本
年
は
、県
全
体
で

は
前
年
比
▲
4
・
1
％
と
な
り
、下
落
率
は
前
回
調
査

時
の
同
▲
4・9
％
か
ら
0・8
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
ま
し

た（
図
表
１
、４
）。

　
ま
た
、福
岡
市
も
、同
▲
2・9
％
と
前
回
の
同
▲
6・

2
％
か
ら
下
落
率
が
大
幅
に
改
善
し
ま
し
た
。

―
― 

福
岡
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
同
県
主
要
都
市
の
中
で
福
岡
市
の
主
な
商
業
地（
地

価
上
位
10
地
点
）の
動
向
を
見
る
と
、九
州
新
幹
線
の
全

線
開
通
や
新
博
多
駅
ビ
ル
の
開
業
効
果
が
続
く
博
多
駅

周
辺
、ま
た
、海
外
ブ
ラ
ン
ド
店
の
開
店
が
相
次
ぐ
中
央

区
天
神
の一
部
は
、利
便
性
や
集
客
力
の
高
さ
か
ら
地
価

が
上
昇
し
ま
し
た（
図
表
５
）。

　
福
岡
市
の
商
業
地
は
博
多
エ
リ
ア
と
天
神
エ
リ
ア
に
大

別
出
来
ま
す
が
、今
回
地
価
が
上
昇
し
た
地
点
は
こ
れ
ら

２
つ
の
エ
リ
ア
の
中
で
も
ご
く
一
部
の
地
区
に
限
ら
れ
て
お

り
、同
市
内
で
も
比
較
的
中
心
地
に
近
い
地
区
で
あ
る
渡

辺
通
や
中
洲
等
は
地
価
が
大
幅
に
下
落
し
て
い
ま
す
。

　
な
お
、天
神
地
区
と
博
多
駅
の
中
間
に
位
置
す
る
複

合
商
業
施
設「
キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ
博
多
」に
本
年
9
月
30

日
、世
界
的
な
カ
ジ
ュア
ル
衣
料
品
店
や
イ
ン
テ
リ
ア
の
店

舗
が
集
積
し
た
新
棟「
イ
ー
ス
ト
ビ
ル（
第
２
キ
ャ
ナ
ル
シ

テ
ィ
）」が
開
業
し
ま
し
た
が
、既
存
商
業
施
設
間
の
競
争

産業調査

「2011年 基準地価」に見る
福岡・熊本・長崎各県の

商業地の動向

産業調査 産業調査

は
じ
め
に

全
国
、三
大
都
市
圏
及
び
地
方
圏
の
動
向

三
大
都
市
圏
で
は
下
げ
止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
る

福
岡
県
の
基
準
地
価
の
動
向

博
多
駅
周
辺
等
福
岡
市
の一部
で
上
昇

長
崎
県
の
基
準
地
価
の
動
向

県
全
体
の
下
落
率
は
ほ
ぼ
前
年
並
み

も
激
化
す
る
中
、こ
う
し
た
新
店
開
業
が
既
存
店
も
含

め
た
街
全
体
の
集
客
力
ア
ッ
プ
に
波
及
し
て
い
く
の
か
今

後
の
動
向
が
注
目
さ
れ
ま
す
。

  

　

　
次
に
、熊
本
県
の
商
業
地
の
地
価
を
見
る
と
、本
年
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・2
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・8
％
か
ら
0・6
ポ
イ
ン
ト
改
善
し

ま
し
た
。ま
た
、来
年
４
月
に
政
令
指
定
都
市
へ
の
移
行

が
予
定
さ
れ
て
い
る
熊
本
市
も
同
▲
2・7
％
と
前
回
の

同
▲
3・3
％
か
ら
下
落
率
が
改
善
し
て
い
ま
す（
図
表

１
、６
）。

―
― 

熊
本
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
熊
本
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）で
は
、

熊
本
駅
に
隣
接
し
た
春
日
地
区
で
地
価
上
昇
の
動
き
が

見
ら
れ
ま
し
た
が
、従
来
か
ら
の
商
業
中
心
地
や
繁
華
街

で
は
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
等
、熊
本
駅
周
辺
と
そ

れ
以
外
の
地
区
で
二
極
化
の
動
き
が
見
ら
れ
ま
し
た（
図

表
７
）。

　
熊
本
駅
は
、熊
本
市
の
中
心
市
街
地
か
ら
や
や
離
れ
た

場
所
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、周
辺
に
つい
て
は
従

前
は
商
業
地
と
し
て
の
集
積
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
ま
せ
ん

で
し
た
が
、本
年
３
月
に
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通
し
た

こ
と
や
駅
周
辺
で
合
同
庁
舎
建
設
等
の
再
開
発
事
業
が

着
々
と
進
捗
し
て
い
る
こ
と
を
背
景
に
、今
後
新
た
な
都

市
空
間
が
形
成
さ
れ
、商
業
地
と
し
て
の
利
便
性
が
高
ま

る
こ
と
への
期
待
感
か
ら
、熊
本
駅
に
隣
接
す
る
地
区
で

は
基
準
地
価
の
上
昇
が
見
ら
れ
ま
し
た
。

　
一
方
、従
来
か
ら
の
中
心
市
街
地
で
は
地
価
の
下
落
が

続
い
て
い
ま
す
が
、こ
の
背
景
に
は
、商
業
地
と
し
て
の
関

心
の
目
が
開
発
が
進
む
熊
本
駅
周
辺
に
向
い
て
い
る
こ

と
、ま
た
、近
年
は
、消
費
者
の
買
い
物
の
場
が
従
来
の
中

心
市
街
地
か
ら
郊
外
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
店
に
も
分
散
し
つつ

あ
る
こ
と
等
、購
買
動
向
の
変
化
も
要
因
と
し
て
考
え
ら

れ
ま
す
。

　
今
後
は
、熊
本
全
体
の
商
業
地
の
活
性
化
と
い
う
観
点

か
ら
、九
州・熊
本
の
交
流
の
拠
点
と
し
て
熊
本
駅
周
辺

地
区
が
果
た
す
役
割
は
、ま
す
ま
す
大
き
く
な
って
く
る

と
同
時
に
、来
年
度
の
政
令
指
定
都
市
への
移
行
を
見
据

え
て
各
拠
点
地
区
の
商
業
地
が
共
に
連
携
し
て
発
展
し

て
い
く
起
爆
剤
と
な
る
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
長
崎
県
の
商
業
地
に
つい
て
は
、本
年
の
基
準
地
価
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・5
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・7
％
か
ら
0・2
ポ
イ
ン
ト
改
善

と
な
る
等
、ほ
ぼ
前
年
並
み
の
下
落
率
と
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、長
崎
市
で
は
、本
年
は
同
▲
2・6
％
と
前
回
調

査
時
の
同
▲
2・9
％
か
ら
0・3
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
て
い

ま
す（
図
表
１
、８
）。

 

―
― 

長
崎
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
長
崎
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）の
動
向

を
見
る
と
、全
体
と
し
て
は
小
幅
な
下
落
に
留
ま
っ
た
地

点
が
多
か
っ
た
も
の
の
、同
市
内
で
昔
か
ら
の
商
業
中
心

地
で
あ
る
浜
町
地
区
の
地
価
は
大
幅
に
下
落
し
ま
し
た

（
図
表
９
）。

　
こ
の
背
景
と
し
て
は
、浜
町
の一
部
老
舗
百
貨
店
が
本

年
7
月
末
で
閉
店
し
た
こ
と
に
加
え
、近
年
は
買
い
物
客

の
流
れ
が
浜
町
地
区
か
ら
新
た
な
商
業
エ
リ
ア
で
あ
る
長

崎
駅・長
崎
港
周
辺
及
び
浦
上
エ
リ
ア
等
の
大
型
商
業
施

設
に
分
散
し
て
い
る
こ
と
等
が
、同
地
区
の
地
価
下
落
に

熊
本
県
の
基
準
地
価
の
動
向

政
令
指
定
都
市
移
行
に
向
け
、
熊
本
市
・

熊
本
駅
周
辺
で
は
地
価
上
昇
地
点
も

産業調査 産業調査

影
響
し
て
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
長
崎
市
は
、来
年
に
は
上
海
と
同
市
を
結
ぶ
海
上
定

期
便
の
就
航
が
計
画
さ
れ
る
等
、日
本
に
お
け
る
ア
ジ
ア

か
ら
の
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
と
し
て
の
期
待
が
高
ま
っ
て
い
ま

す
。ま
た
、こ
う
し
た
日
本
の
西
端
に
位
置
し
ア
ジ
ア
に
近

い
と
い
う
地
理
的
優
位
性
に
加
え
、魅
力
あ
る
観
光
資
源

の
存
在
も
含
め
て
、今
後
同
市
の
商
業
地
の
活
性
化
が
ど

の
よ
う
な
方
向
で
展
開
し
て
い
く
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
以
上
、本
年
の
基
準
地
価
を
も
と
に
、福
岡・熊
本・長

崎
各
県
の
商
業
地
の
動
向
を
見
て
き
ま
し
た
が
、全
体
と

し
て
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
中
で
、い
か
に
し
て
地
域

の
特
色
を
出
し
な
が
ら
商
業
地
の
活
性
化
を
図
って
い
く

か
が
、共
通
の
課
題
と
な
って
い
ま
す
。

　
そ
も
そ
も
不
動
産
、特
に
土
地
の
価
格
は
、一
般
的
要

因（
人
口
等
の
社
会
的
要
因
、景
気
等
の
経
済
的
要
因
）、

地
域
要
因（
地
域
と
し
て
の
魅
力
）、及
び
、個
別
的
要
因

（
間
口・地
籍
等
）の
要
素
に
よ
り
形
成
さ
れ
ま
す
。

　
こ
う
し
た
観
点
か
ら
す
る
と
、昨
今
の
地
価
下
落
の

傾
向
は
、ひ
と
え
に
昨
今
の
経
済
情
勢
や
人
口
減
少
等

の一
般
的
要
因
に
起
因
す
る
面
が
多
分
に
あ
り
、企
業
や

個
人
か
ら
す
る
と
、致
し
方
な
い
の
は
事
実
で
す
。一
方
、

地
域
要
因
の
部
分
で
、例
え
ば
地
域
独
自
の
特
長
を
打

ち
出
す
こ
と
で
、地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
を
高
め
る
等
、様

々
な
施
策
に
取
り
組
む
余
地
は
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　
九
州
は
、様
々
な
点
で
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
地
域
で

す
。産
業
と
人
々
の
暮
ら
し
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
共
存
し
、豊

か
な
自
然
と
観
光
資
源
に
も
恵
ま
れ
て
い
ま
す
。今
後

は
、い
か
に
し
て
各
地
域
が
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
引
き
出
し
、

共
に
連
携
し
な
が
ら
、全
体
と
し
て
魅
力
あ
る
街
づ
く
り

を
行
って
い
く
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　
ふ
く
お
か
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
グ
ル
ー
プ
、及
び
グ
ル
ー
プ

の
福
岡
銀
行
、熊
本
フ
ァ
ミ
リ
ー
銀
行
、親
和
銀
行
は
、

『
あ
な
た
の
い
ち
ば
ん
に
。』を
ブ
ラ
ン
ド
ス
ロ
ー
ガ
ン
に
、地

元
の
皆
様
と
の
リ
レ
ー
シ
ョン
を
深
め
、様
々
な
金
融
サ
ー

ビ
ス
の
提
供
や
地
域
振
興
Ｃ
Ｓ
Ｒ
活
動
の
実
施
等
を
通
し

て
、地
域
経
済
の
発
展
と
活
性
化
に
お
役
に
立
て
る
よ
う

尽
力
し
て
参
り
ま
す
。

最
後
に
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（図表１）　基準地価変動率（商業地）
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（図表２）　参考・基準地価変動率（住宅地）

（※）基準地価とは、各都道府県が毎年7月1日時点の地価を不動産鑑定士の評価をもとに判定し、
　　国土交通省が取り纏めの上公開するものです。

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）
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長崎5-20（長崎市浜町）

長崎5-17（長崎市万才町）

長崎5-3（長崎市築町）

長崎5-6（長崎市銅座町）

長崎5-14（長崎市恵美須町）

長崎5-10（長崎市中園町）

長崎5-16（長崎市出島町）

長崎5-9（長崎市岩川町）

長崎5-4（長崎市魚の町）

長崎5-2（長崎市平和町）

基準地番号（住所）

978,000

450,000

414,000

350,000

313,000

288,000

270,000

246,000

237,000

210,000

▲ 6.0%

▲ 2.6%

▲ 3.0%

▲ 3.0%

▲ 3.4%

▲ 4.6%

▲ 2.2%

▲ 2.0%

▲ 0.4%

▲ 2.8%

価格（円/m²） 変動率（前年比）
（図表9）　「長崎市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表6）　基準地価変動率（商業地・熊本県） （前年比：％） 
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（図表5）　「福岡市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

地価の上昇が見られた博多駅周辺

海外ブランド店の開店が相次ぐ福岡市天神地区

再開発が進む熊本駅周辺では地価が上昇した

JR熊本駅新幹線口の様子
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産 業 調 査

　
　

　
９
月
20
日
、国
土
交
通
省
は
、2
0
1
1
年（
平
成
23

年
）の
基
準
地
価（
※
）を
公
表
し
ま
し
た
。

　
そ
れ
に
よ
る
と
、全
国
的
に
は
、商
業
地
・
住
宅
地
共

に
、長
引
く
景
気
低
迷
や
そ
の
他
要
因
を
背
景
に
地
価

の
下
落
傾
向
は
続
い
て
お
り
、地
元
九
州
で
も
同
様
の
傾

向
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。た
だ
、各
地
域
別
で
は
、九
州
新

幹
線
の
全
線
開
通
や
大
型
商
業
施
設
の
開
業
・
閉
店
等

の
影
響
も
あ
り
、各
々
動
向
に
違
い
も
見
ら
れ
ま
す（
図

表
１
、２
）。　

　
今
回
は
、基
準
地
価
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
、全
国
的
な

動
き
を
概
観
し
た
上
で
、福
岡
・
熊
本
・
長
崎
各
県
の
商

業
地
の
動
向
に
焦
点
を
あ
て
、地
価
の
動
向
と
そ
の
背
景

等
に
つ
い
て
レ
ポ
ー
ト
致
し
ま
す
。

　　
本
年
の
商
業
地
の
基
準
地
価
は
、全
国
平
均
で
は
前
年
比

▲
4・0
％
、三
大
都
市
圏（
東
京
圏
、大
阪
圏
、名
古
屋
圏
）

で
は
同
▲
2・2
％
、地
方
圏
は
同
▲
4・8
％
と
、全
体
的
に

昨
年
と
同
様
に
下
落
傾
向
が
続
き
ま
し
た（
図
表
１
、３
）。

　
圏
域
別
に
見
る
と
、08
年（
平
成
20
年
）の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
等
の
影
響
で
大
幅
に
下
落
し
た
三
大
都
市
圏
の
地
価

は
、オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
調
整
が
進
ん
で
い
る
こ
と
や
高
度
利

用
が
可
能
な
商
業
地
で
の
用
地
取
得
が
活
発
化
し
て
い

る
こ
と
等
、下
落
率
は
前
回
調
査
時
の
前
年
比
▲
4・2

％
か
ら
2・0
ポ
イ
ン
ト
も
の
大
幅
な
改
善
を
見
せ
、下
げ

止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
ま
す
。

　
そ
の一方
で
地
方
圏
は
、一部
改
善
し
た
地
域
が
あ
っ
た
も

の
の
、人
口
減
少
等
に
伴
う
需
要
減
、中
心
市
街
地
の
衰
退

等
に
加
え
、東
日
本
大
震
災
の
被
災
地
で
あ
る
東
北
地
方

の
地
価
下
落
が
特
に
著
し
い
こ
と
を
背
景
に
、全
体
と
し
て

は
前
年
と
同
程
度
の
地
価
の
下
落
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

　
福
岡
県
の
商
業
地
の
地
価
は
、本
年
は
、県
全
体
で

は
前
年
比
▲
4
・
1
％
と
な
り
、下
落
率
は
前
回
調
査

時
の
同
▲
4・9
％
か
ら
0・8
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
ま
し

た（
図
表
１
、４
）。

　
ま
た
、福
岡
市
も
、同
▲
2・9
％
と
前
回
の
同
▲
6・

2
％
か
ら
下
落
率
が
大
幅
に
改
善
し
ま
し
た
。

―
― 

福
岡
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
同
県
主
要
都
市
の
中
で
福
岡
市
の
主
な
商
業
地（
地

価
上
位
10
地
点
）の
動
向
を
見
る
と
、九
州
新
幹
線
の
全

線
開
通
や
新
博
多
駅
ビ
ル
の
開
業
効
果
が
続
く
博
多
駅

周
辺
、ま
た
、海
外
ブ
ラ
ン
ド
店
の
開
店
が
相
次
ぐ
中
央

区
天
神
の一
部
は
、利
便
性
や
集
客
力
の
高
さ
か
ら
地
価

が
上
昇
し
ま
し
た（
図
表
５
）。

　
福
岡
市
の
商
業
地
は
博
多
エ
リ
ア
と
天
神
エ
リ
ア
に
大

別
出
来
ま
す
が
、今
回
地
価
が
上
昇
し
た
地
点
は
こ
れ
ら

２
つ
の
エ
リ
ア
の
中
で
も
ご
く
一
部
の
地
区
に
限
ら
れ
て
お

り
、同
市
内
で
も
比
較
的
中
心
地
に
近
い
地
区
で
あ
る
渡

辺
通
や
中
洲
等
は
地
価
が
大
幅
に
下
落
し
て
い
ま
す
。

　
な
お
、天
神
地
区
と
博
多
駅
の
中
間
に
位
置
す
る
複

合
商
業
施
設「
キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ
博
多
」に
本
年
9
月
30

日
、世
界
的
な
カ
ジ
ュア
ル
衣
料
品
店
や
イ
ン
テ
リ
ア
の
店

舗
が
集
積
し
た
新
棟「
イ
ー
ス
ト
ビ
ル（
第
２
キ
ャ
ナ
ル
シ

テ
ィ
）」が
開
業
し
ま
し
た
が
、既
存
商
業
施
設
間
の
競
争

産業調査

「2011年 基準地価」に見る
福岡・熊本・長崎各県の

商業地の動向

産業調査 産業調査

は
じ
め
に

全
国
、三
大
都
市
圏
及
び
地
方
圏
の
動
向

三
大
都
市
圏
で
は
下
げ
止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
る

福
岡
県
の
基
準
地
価
の
動
向

博
多
駅
周
辺
等
福
岡
市
の一部
で
上
昇

長
崎
県
の
基
準
地
価
の
動
向

県
全
体
の
下
落
率
は
ほ
ぼ
前
年
並
み

も
激
化
す
る
中
、こ
う
し
た
新
店
開
業
が
既
存
店
も
含

め
た
街
全
体
の
集
客
力
ア
ッ
プ
に
波
及
し
て
い
く
の
か
今

後
の
動
向
が
注
目
さ
れ
ま
す
。

  

　

　
次
に
、熊
本
県
の
商
業
地
の
地
価
を
見
る
と
、本
年
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・2
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・8
％
か
ら
0・6
ポ
イ
ン
ト
改
善
し

ま
し
た
。ま
た
、来
年
４
月
に
政
令
指
定
都
市
へ
の
移
行

が
予
定
さ
れ
て
い
る
熊
本
市
も
同
▲
2・7
％
と
前
回
の

同
▲
3・3
％
か
ら
下
落
率
が
改
善
し
て
い
ま
す（
図
表

１
、６
）。

―
― 

熊
本
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
熊
本
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）で
は
、

熊
本
駅
に
隣
接
し
た
春
日
地
区
で
地
価
上
昇
の
動
き
が

見
ら
れ
ま
し
た
が
、従
来
か
ら
の
商
業
中
心
地
や
繁
華
街

で
は
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
等
、熊
本
駅
周
辺
と
そ

れ
以
外
の
地
区
で
二
極
化
の
動
き
が
見
ら
れ
ま
し
た（
図

表
７
）。

　
熊
本
駅
は
、熊
本
市
の
中
心
市
街
地
か
ら
や
や
離
れ
た

場
所
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、周
辺
に
つい
て
は
従

前
は
商
業
地
と
し
て
の
集
積
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
ま
せ
ん

で
し
た
が
、本
年
３
月
に
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通
し
た

こ
と
や
駅
周
辺
で
合
同
庁
舎
建
設
等
の
再
開
発
事
業
が

着
々
と
進
捗
し
て
い
る
こ
と
を
背
景
に
、今
後
新
た
な
都

市
空
間
が
形
成
さ
れ
、商
業
地
と
し
て
の
利
便
性
が
高
ま

る
こ
と
への
期
待
感
か
ら
、熊
本
駅
に
隣
接
す
る
地
区
で

は
基
準
地
価
の
上
昇
が
見
ら
れ
ま
し
た
。

　
一
方
、従
来
か
ら
の
中
心
市
街
地
で
は
地
価
の
下
落
が

続
い
て
い
ま
す
が
、こ
の
背
景
に
は
、商
業
地
と
し
て
の
関

心
の
目
が
開
発
が
進
む
熊
本
駅
周
辺
に
向
い
て
い
る
こ

と
、ま
た
、近
年
は
、消
費
者
の
買
い
物
の
場
が
従
来
の
中

心
市
街
地
か
ら
郊
外
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
店
に
も
分
散
し
つつ

あ
る
こ
と
等
、購
買
動
向
の
変
化
も
要
因
と
し
て
考
え
ら

れ
ま
す
。

　
今
後
は
、熊
本
全
体
の
商
業
地
の
活
性
化
と
い
う
観
点

か
ら
、九
州・熊
本
の
交
流
の
拠
点
と
し
て
熊
本
駅
周
辺

地
区
が
果
た
す
役
割
は
、ま
す
ま
す
大
き
く
な
って
く
る

と
同
時
に
、来
年
度
の
政
令
指
定
都
市
への
移
行
を
見
据

え
て
各
拠
点
地
区
の
商
業
地
が
共
に
連
携
し
て
発
展
し

て
い
く
起
爆
剤
と
な
る
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
長
崎
県
の
商
業
地
に
つい
て
は
、本
年
の
基
準
地
価
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・5
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・7
％
か
ら
0・2
ポ
イ
ン
ト
改
善

と
な
る
等
、ほ
ぼ
前
年
並
み
の
下
落
率
と
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、長
崎
市
で
は
、本
年
は
同
▲
2・6
％
と
前
回
調

査
時
の
同
▲
2・9
％
か
ら
0・3
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
て
い

ま
す（
図
表
１
、８
）。

 

―
― 

長
崎
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
長
崎
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）の
動
向

を
見
る
と
、全
体
と
し
て
は
小
幅
な
下
落
に
留
ま
っ
た
地

点
が
多
か
っ
た
も
の
の
、同
市
内
で
昔
か
ら
の
商
業
中
心

地
で
あ
る
浜
町
地
区
の
地
価
は
大
幅
に
下
落
し
ま
し
た

（
図
表
９
）。

　
こ
の
背
景
と
し
て
は
、浜
町
の一
部
老
舗
百
貨
店
が
本

年
7
月
末
で
閉
店
し
た
こ
と
に
加
え
、近
年
は
買
い
物
客

の
流
れ
が
浜
町
地
区
か
ら
新
た
な
商
業
エ
リ
ア
で
あ
る
長

崎
駅・長
崎
港
周
辺
及
び
浦
上
エ
リ
ア
等
の
大
型
商
業
施

設
に
分
散
し
て
い
る
こ
と
等
が
、同
地
区
の
地
価
下
落
に

熊
本
県
の
基
準
地
価
の
動
向

政
令
指
定
都
市
移
行
に
向
け
、
熊
本
市
・

熊
本
駅
周
辺
で
は
地
価
上
昇
地
点
も

産業調査 産業調査

影
響
し
て
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
長
崎
市
は
、来
年
に
は
上
海
と
同
市
を
結
ぶ
海
上
定

期
便
の
就
航
が
計
画
さ
れ
る
等
、日
本
に
お
け
る
ア
ジ
ア

か
ら
の
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
と
し
て
の
期
待
が
高
ま
っ
て
い
ま

す
。ま
た
、こ
う
し
た
日
本
の
西
端
に
位
置
し
ア
ジ
ア
に
近

い
と
い
う
地
理
的
優
位
性
に
加
え
、魅
力
あ
る
観
光
資
源

の
存
在
も
含
め
て
、今
後
同
市
の
商
業
地
の
活
性
化
が
ど

の
よ
う
な
方
向
で
展
開
し
て
い
く
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
以
上
、本
年
の
基
準
地
価
を
も
と
に
、福
岡・熊
本・長

崎
各
県
の
商
業
地
の
動
向
を
見
て
き
ま
し
た
が
、全
体
と

し
て
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
中
で
、い
か
に
し
て
地
域

の
特
色
を
出
し
な
が
ら
商
業
地
の
活
性
化
を
図
って
い
く

か
が
、共
通
の
課
題
と
な
って
い
ま
す
。

　
そ
も
そ
も
不
動
産
、特
に
土
地
の
価
格
は
、一
般
的
要

因（
人
口
等
の
社
会
的
要
因
、景
気
等
の
経
済
的
要
因
）、

地
域
要
因（
地
域
と
し
て
の
魅
力
）、及
び
、個
別
的
要
因

（
間
口・地
籍
等
）の
要
素
に
よ
り
形
成
さ
れ
ま
す
。

　
こ
う
し
た
観
点
か
ら
す
る
と
、昨
今
の
地
価
下
落
の

傾
向
は
、ひ
と
え
に
昨
今
の
経
済
情
勢
や
人
口
減
少
等

の一
般
的
要
因
に
起
因
す
る
面
が
多
分
に
あ
り
、企
業
や

個
人
か
ら
す
る
と
、致
し
方
な
い
の
は
事
実
で
す
。一
方
、

地
域
要
因
の
部
分
で
、例
え
ば
地
域
独
自
の
特
長
を
打

ち
出
す
こ
と
で
、地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
を
高
め
る
等
、様

々
な
施
策
に
取
り
組
む
余
地
は
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　
九
州
は
、様
々
な
点
で
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
地
域
で

す
。産
業
と
人
々
の
暮
ら
し
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
共
存
し
、豊

か
な
自
然
と
観
光
資
源
に
も
恵
ま
れ
て
い
ま
す
。今
後

は
、い
か
に
し
て
各
地
域
が
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
引
き
出
し
、

共
に
連
携
し
な
が
ら
、全
体
と
し
て
魅
力
あ
る
街
づ
く
り

を
行
って
い
く
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　
ふ
く
お
か
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
グ
ル
ー
プ
、及
び
グ
ル
ー
プ

の
福
岡
銀
行
、熊
本
フ
ァ
ミ
リ
ー
銀
行
、親
和
銀
行
は
、

『
あ
な
た
の
い
ち
ば
ん
に
。』を
ブ
ラ
ン
ド
ス
ロ
ー
ガ
ン
に
、地

元
の
皆
様
と
の
リ
レ
ー
シ
ョン
を
深
め
、様
々
な
金
融
サ
ー

ビ
ス
の
提
供
や
地
域
振
興
Ｃ
Ｓ
Ｒ
活
動
の
実
施
等
を
通
し

て
、地
域
経
済
の
発
展
と
活
性
化
に
お
役
に
立
て
る
よ
う

尽
力
し
て
参
り
ま
す
。

最
後
に
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（図表１）　基準地価変動率（商業地）
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（図表２）　参考・基準地価変動率（住宅地）

（※）基準地価とは、各都道府県が毎年7月1日時点の地価を不動産鑑定士の評価をもとに判定し、
　　国土交通省が取り纏めの上公開するものです。

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）

熊本5-20（熊本市下通１丁目）

熊本5-1（熊本市手取本町）

熊本5-5（熊本市上通町）
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熊本5-7（熊本市下通１丁目）

熊本5-12（熊本市春日２丁目）

熊本5-2（熊本市安政町）

熊本5-23（熊本市山崎町)

基準地番号（住所）

1,430,000

1,190,000

950,000

680,000

578,000

560,000

530,000

460,000

320,000

235,000

▲ 6.5%
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▲ 5.1%

▲ 5.4%

2.2%

▲ 5.9%

▲ 2.1%

価格（円/m²） 変動率（前年比）
（図表7）　「熊本市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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長崎5-3（長崎市築町）

長崎5-6（長崎市銅座町）
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（図表9）　「長崎市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表6）　基準地価変動率（商業地・熊本県） （前年比：％） 
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福岡博多5-1（福岡市博多区博多駅東１丁目）

福岡中央5-13（福岡市中央区大名２丁目）

福岡中央5-4（福岡市中央区天神４丁目）

福岡中央5-1（福岡市中央区渡辺通１丁目）

福岡博多5-9（福岡市博多区博多駅前４丁目）
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地価の上昇が見られた博多駅周辺

海外ブランド店の開店が相次ぐ福岡市天神地区

再開発が進む熊本駅周辺では地価が上昇した

JR熊本駅新幹線口の様子
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産 業 調 査

　
　

　
９
月
20
日
、国
土
交
通
省
は
、2
0
1
1
年（
平
成
23

年
）の
基
準
地
価（
※
）を
公
表
し
ま
し
た
。

　
そ
れ
に
よ
る
と
、全
国
的
に
は
、商
業
地
・
住
宅
地
共

に
、長
引
く
景
気
低
迷
や
そ
の
他
要
因
を
背
景
に
地
価

の
下
落
傾
向
は
続
い
て
お
り
、地
元
九
州
で
も
同
様
の
傾

向
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。た
だ
、各
地
域
別
で
は
、九
州
新

幹
線
の
全
線
開
通
や
大
型
商
業
施
設
の
開
業
・
閉
店
等

の
影
響
も
あ
り
、各
々
動
向
に
違
い
も
見
ら
れ
ま
す（
図

表
１
、２
）。　

　
今
回
は
、基
準
地
価
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
、全
国
的
な

動
き
を
概
観
し
た
上
で
、福
岡
・
熊
本
・
長
崎
各
県
の
商

業
地
の
動
向
に
焦
点
を
あ
て
、地
価
の
動
向
と
そ
の
背
景

等
に
つ
い
て
レ
ポ
ー
ト
致
し
ま
す
。

　　
本
年
の
商
業
地
の
基
準
地
価
は
、全
国
平
均
で
は
前
年
比

▲
4・0
％
、三
大
都
市
圏（
東
京
圏
、大
阪
圏
、名
古
屋
圏
）

で
は
同
▲
2・2
％
、地
方
圏
は
同
▲
4・8
％
と
、全
体
的
に

昨
年
と
同
様
に
下
落
傾
向
が
続
き
ま
し
た（
図
表
１
、３
）。

　
圏
域
別
に
見
る
と
、08
年（
平
成
20
年
）の
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ッ
ク
等
の
影
響
で
大
幅
に
下
落
し
た
三
大
都
市
圏
の
地
価

は
、オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
調
整
が
進
ん
で
い
る
こ
と
や
高
度
利

用
が
可
能
な
商
業
地
で
の
用
地
取
得
が
活
発
化
し
て
い

る
こ
と
等
、下
落
率
は
前
回
調
査
時
の
前
年
比
▲
4・2

％
か
ら
2・0
ポ
イ
ン
ト
も
の
大
幅
な
改
善
を
見
せ
、下
げ

止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
ま
す
。

　
そ
の一方
で
地
方
圏
は
、一部
改
善
し
た
地
域
が
あ
っ
た
も

の
の
、人
口
減
少
等
に
伴
う
需
要
減
、中
心
市
街
地
の
衰
退

等
に
加
え
、東
日
本
大
震
災
の
被
災
地
で
あ
る
東
北
地
方

の
地
価
下
落
が
特
に
著
し
い
こ
と
を
背
景
に
、全
体
と
し
て

は
前
年
と
同
程
度
の
地
価
の
下
落
傾
向
が
続
い
て
い
ま
す
。

　
福
岡
県
の
商
業
地
の
地
価
は
、本
年
は
、県
全
体
で

は
前
年
比
▲
4
・
1
％
と
な
り
、下
落
率
は
前
回
調
査

時
の
同
▲
4・9
％
か
ら
0・8
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
ま
し

た（
図
表
１
、４
）。

　
ま
た
、福
岡
市
も
、同
▲
2・9
％
と
前
回
の
同
▲
6・

2
％
か
ら
下
落
率
が
大
幅
に
改
善
し
ま
し
た
。

―
― 

福
岡
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
同
県
主
要
都
市
の
中
で
福
岡
市
の
主
な
商
業
地（
地

価
上
位
10
地
点
）の
動
向
を
見
る
と
、九
州
新
幹
線
の
全

線
開
通
や
新
博
多
駅
ビ
ル
の
開
業
効
果
が
続
く
博
多
駅

周
辺
、ま
た
、海
外
ブ
ラ
ン
ド
店
の
開
店
が
相
次
ぐ
中
央

区
天
神
の一
部
は
、利
便
性
や
集
客
力
の
高
さ
か
ら
地
価

が
上
昇
し
ま
し
た（
図
表
５
）。

　
福
岡
市
の
商
業
地
は
博
多
エ
リ
ア
と
天
神
エ
リ
ア
に
大

別
出
来
ま
す
が
、今
回
地
価
が
上
昇
し
た
地
点
は
こ
れ
ら

２
つ
の
エ
リ
ア
の
中
で
も
ご
く
一
部
の
地
区
に
限
ら
れ
て
お

り
、同
市
内
で
も
比
較
的
中
心
地
に
近
い
地
区
で
あ
る
渡

辺
通
や
中
洲
等
は
地
価
が
大
幅
に
下
落
し
て
い
ま
す
。

　
な
お
、天
神
地
区
と
博
多
駅
の
中
間
に
位
置
す
る
複

合
商
業
施
設「
キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ
博
多
」に
本
年
9
月
30

日
、世
界
的
な
カ
ジ
ュア
ル
衣
料
品
店
や
イ
ン
テ
リ
ア
の
店

舗
が
集
積
し
た
新
棟「
イ
ー
ス
ト
ビ
ル（
第
２
キ
ャ
ナ
ル
シ

テ
ィ
）」が
開
業
し
ま
し
た
が
、既
存
商
業
施
設
間
の
競
争

産業調査

「2011年 基準地価」に見る
福岡・熊本・長崎各県の

商業地の動向
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は
じ
め
に

全
国
、三
大
都
市
圏
及
び
地
方
圏
の
動
向

三
大
都
市
圏
で
は
下
げ
止
ま
り
の
兆
し
も
窺
え
る

福
岡
県
の
基
準
地
価
の
動
向

博
多
駅
周
辺
等
福
岡
市
の一部
で
上
昇

長
崎
県
の
基
準
地
価
の
動
向

県
全
体
の
下
落
率
は
ほ
ぼ
前
年
並
み

も
激
化
す
る
中
、こ
う
し
た
新
店
開
業
が
既
存
店
も
含

め
た
街
全
体
の
集
客
力
ア
ッ
プ
に
波
及
し
て
い
く
の
か
今

後
の
動
向
が
注
目
さ
れ
ま
す
。

  

　

　
次
に
、熊
本
県
の
商
業
地
の
地
価
を
見
る
と
、本
年
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・2
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・8
％
か
ら
0・6
ポ
イ
ン
ト
改
善
し

ま
し
た
。ま
た
、来
年
４
月
に
政
令
指
定
都
市
へ
の
移
行

が
予
定
さ
れ
て
い
る
熊
本
市
も
同
▲
2・7
％
と
前
回
の

同
▲
3・3
％
か
ら
下
落
率
が
改
善
し
て
い
ま
す（
図
表

１
、６
）。

―
― 

熊
本
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
熊
本
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）で
は
、

熊
本
駅
に
隣
接
し
た
春
日
地
区
で
地
価
上
昇
の
動
き
が

見
ら
れ
ま
し
た
が
、従
来
か
ら
の
商
業
中
心
地
や
繁
華
街

で
は
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
等
、熊
本
駅
周
辺
と
そ

れ
以
外
の
地
区
で
二
極
化
の
動
き
が
見
ら
れ
ま
し
た（
図

表
７
）。

　
熊
本
駅
は
、熊
本
市
の
中
心
市
街
地
か
ら
や
や
離
れ
た

場
所
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、周
辺
に
つい
て
は
従

前
は
商
業
地
と
し
て
の
集
積
が
あ
ま
り
進
ん
で
い
ま
せ
ん

で
し
た
が
、本
年
３
月
に
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通
し
た

こ
と
や
駅
周
辺
で
合
同
庁
舎
建
設
等
の
再
開
発
事
業
が

着
々
と
進
捗
し
て
い
る
こ
と
を
背
景
に
、今
後
新
た
な
都

市
空
間
が
形
成
さ
れ
、商
業
地
と
し
て
の
利
便
性
が
高
ま

る
こ
と
への
期
待
感
か
ら
、熊
本
駅
に
隣
接
す
る
地
区
で

は
基
準
地
価
の
上
昇
が
見
ら
れ
ま
し
た
。

　
一
方
、従
来
か
ら
の
中
心
市
街
地
で
は
地
価
の
下
落
が

続
い
て
い
ま
す
が
、こ
の
背
景
に
は
、商
業
地
と
し
て
の
関

心
の
目
が
開
発
が
進
む
熊
本
駅
周
辺
に
向
い
て
い
る
こ

と
、ま
た
、近
年
は
、消
費
者
の
買
い
物
の
場
が
従
来
の
中

心
市
街
地
か
ら
郊
外
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
店
に
も
分
散
し
つつ

あ
る
こ
と
等
、購
買
動
向
の
変
化
も
要
因
と
し
て
考
え
ら

れ
ま
す
。

　
今
後
は
、熊
本
全
体
の
商
業
地
の
活
性
化
と
い
う
観
点

か
ら
、九
州・熊
本
の
交
流
の
拠
点
と
し
て
熊
本
駅
周
辺

地
区
が
果
た
す
役
割
は
、ま
す
ま
す
大
き
く
な
って
く
る

と
同
時
に
、来
年
度
の
政
令
指
定
都
市
への
移
行
を
見
据

え
て
各
拠
点
地
区
の
商
業
地
が
共
に
連
携
し
て
発
展
し

て
い
く
起
爆
剤
と
な
る
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
長
崎
県
の
商
業
地
に
つい
て
は
、本
年
の
基
準
地
価
は
、

県
全
体
で
は
前
年
比
▲
4・5
％
と
な
り
、下
落
率
は
前

回
調
査
時
の
同
▲
4・7
％
か
ら
0・2
ポ
イ
ン
ト
改
善

と
な
る
等
、ほ
ぼ
前
年
並
み
の
下
落
率
と
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、長
崎
市
で
は
、本
年
は
同
▲
2・6
％
と
前
回
調

査
時
の
同
▲
2・9
％
か
ら
0・3
ポ
イ
ン
ト
改
善
し
て
い

ま
す（
図
表
１
、８
）。

 

―
― 

長
崎
市
の
商
業
地
の
動
向 

―
―

　
長
崎
市
の
主
な
商
業
地（
地
価
上
位
10
地
点
）の
動
向

を
見
る
と
、全
体
と
し
て
は
小
幅
な
下
落
に
留
ま
っ
た
地

点
が
多
か
っ
た
も
の
の
、同
市
内
で
昔
か
ら
の
商
業
中
心

地
で
あ
る
浜
町
地
区
の
地
価
は
大
幅
に
下
落
し
ま
し
た

（
図
表
９
）。

　
こ
の
背
景
と
し
て
は
、浜
町
の一
部
老
舗
百
貨
店
が
本

年
7
月
末
で
閉
店
し
た
こ
と
に
加
え
、近
年
は
買
い
物
客

の
流
れ
が
浜
町
地
区
か
ら
新
た
な
商
業
エ
リ
ア
で
あ
る
長

崎
駅・長
崎
港
周
辺
及
び
浦
上
エ
リ
ア
等
の
大
型
商
業
施

設
に
分
散
し
て
い
る
こ
と
等
が
、同
地
区
の
地
価
下
落
に

熊
本
県
の
基
準
地
価
の
動
向

政
令
指
定
都
市
移
行
に
向
け
、
熊
本
市
・

熊
本
駅
周
辺
で
は
地
価
上
昇
地
点
も

産業調査 産業調査

影
響
し
て
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
長
崎
市
は
、来
年
に
は
上
海
と
同
市
を
結
ぶ
海
上
定

期
便
の
就
航
が
計
画
さ
れ
る
等
、日
本
に
お
け
る
ア
ジ
ア

か
ら
の
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
と
し
て
の
期
待
が
高
ま
っ
て
い
ま

す
。ま
た
、こ
う
し
た
日
本
の
西
端
に
位
置
し
ア
ジ
ア
に
近

い
と
い
う
地
理
的
優
位
性
に
加
え
、魅
力
あ
る
観
光
資
源

の
存
在
も
含
め
て
、今
後
同
市
の
商
業
地
の
活
性
化
が
ど

の
よ
う
な
方
向
で
展
開
し
て
い
く
の
か
注
目
さ
れ
ま
す
。

　　
以
上
、本
年
の
基
準
地
価
を
も
と
に
、福
岡・熊
本・長

崎
各
県
の
商
業
地
の
動
向
を
見
て
き
ま
し
た
が
、全
体
と

し
て
地
価
の
下
落
が
継
続
す
る
中
で
、い
か
に
し
て
地
域

の
特
色
を
出
し
な
が
ら
商
業
地
の
活
性
化
を
図
って
い
く

か
が
、共
通
の
課
題
と
な
って
い
ま
す
。

　
そ
も
そ
も
不
動
産
、特
に
土
地
の
価
格
は
、一
般
的
要

因（
人
口
等
の
社
会
的
要
因
、景
気
等
の
経
済
的
要
因
）、

地
域
要
因（
地
域
と
し
て
の
魅
力
）、及
び
、個
別
的
要
因

（
間
口・地
籍
等
）の
要
素
に
よ
り
形
成
さ
れ
ま
す
。

　
こ
う
し
た
観
点
か
ら
す
る
と
、昨
今
の
地
価
下
落
の

傾
向
は
、ひ
と
え
に
昨
今
の
経
済
情
勢
や
人
口
減
少
等

の一
般
的
要
因
に
起
因
す
る
面
が
多
分
に
あ
り
、企
業
や

個
人
か
ら
す
る
と
、致
し
方
な
い
の
は
事
実
で
す
。一
方
、

地
域
要
因
の
部
分
で
、例
え
ば
地
域
独
自
の
特
長
を
打

ち
出
す
こ
と
で
、地
域
の
ブ
ラ
ン
ド
価
値
を
高
め
る
等
、様

々
な
施
策
に
取
り
組
む
余
地
は
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　
九
州
は
、様
々
な
点
で
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
が
あ
る
地
域
で

す
。産
業
と
人
々
の
暮
ら
し
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
共
存
し
、豊

か
な
自
然
と
観
光
資
源
に
も
恵
ま
れ
て
い
ま
す
。今
後

は
、い
か
に
し
て
各
地
域
が
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
引
き
出
し
、

共
に
連
携
し
な
が
ら
、全
体
と
し
て
魅
力
あ
る
街
づ
く
り

を
行
って
い
く
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　
ふ
く
お
か
フ
ィ
ナ
ン
シ
ャ
ル
グ
ル
ー
プ
、及
び
グ
ル
ー
プ

の
福
岡
銀
行
、熊
本
フ
ァ
ミ
リ
ー
銀
行
、親
和
銀
行
は
、

『
あ
な
た
の
い
ち
ば
ん
に
。』を
ブ
ラ
ン
ド
ス
ロ
ー
ガ
ン
に
、地

元
の
皆
様
と
の
リ
レ
ー
シ
ョン
を
深
め
、様
々
な
金
融
サ
ー

ビ
ス
の
提
供
や
地
域
振
興
Ｃ
Ｓ
Ｒ
活
動
の
実
施
等
を
通
し

て
、地
域
経
済
の
発
展
と
活
性
化
に
お
役
に
立
て
る
よ
う

尽
力
し
て
参
り
ま
す
。

最
後
に
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（図表１）　基準地価変動率（商業地）
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（図表２）　参考・基準地価変動率（住宅地）

（※）基準地価とは、各都道府県が毎年7月1日時点の地価を不動産鑑定士の評価をもとに判定し、
　　国土交通省が取り纏めの上公開するものです。

（網掛けは、地価が「横ばい」または「上昇」した地点）
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（図表7）　「熊本市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表9）　「長崎市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）
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（図表6）　基準地価変動率（商業地・熊本県） （前年比：％） 
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（図表8）　基準地価変動率（商業地・長崎県） （前年比：％） 
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（図表3）　基準地価変動率（商業地）
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（図表5）　「福岡市」の主な商業地の動向　（地価上位10地点）

地価の上昇が見られた博多駅周辺

海外ブランド店の開店が相次ぐ福岡市天神地区

再開発が進む熊本駅周辺では地価が上昇した

JR熊本駅新幹線口の様子
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