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3月に公示地価が国交省から発表された。今年1月1日の土地価格だが全国的に下落傾向が縮小した。

土地デフレも一服感というところか。 

図1と図1-1をご覧いただきたい。愛知県全体の価格動向を地図上に色分け表示した国交省の資料だ。

平成24年と23年を比べると、明らかに横ばい又は上昇傾向の黄色が増えている。名古屋市東部エリア

と西三河エリアで目立つ。これと図 2「想定される東海・東南海地震連動の震度分布や液状化危険度」

を比較しつつ見比べると、被害想定が比較的軽微と思われるエリアで地価上昇傾向、地震被害が比較的

強く想定されると思われるエリアで地価下落傾向が見られるといってもよいのではないだろうか。 

では、地価上昇や地価下落が顕著な市区町村ではどのような傾向の違いがあるのだろうか？表1は公

示地価、人口、住宅着工戸数の市区町村別比較表だ。これを使って公示地価上昇の著しい黄色マーキン

グ（変動率+１％以上）のエリアから見ることにする。 

このエリアは東区、緑区、刈谷市、安城市の 4 市区で、全て名古屋市東部及び西三河エリアだ。4 市

区の全て（100％）で人口が増加、3市区（75％）で総着工戸数も増加している。地震災害が比較的軽微

と思われるエリア→人口増→着工戸数増→公示地価上昇の傾向が見られるようだ。 

特に緑区では総着工戸数が661戸増で激増といってもよいだろう。さらに持家（注文住宅）、貸家、分

譲戸建、マンションといった個別の着工戸数も全て増加で、特に平成23年の各着工戸数は全て緑色にマ

ーキングされている。数が非常に多いということだ。 

ところが東区のみは総着工戸数が減少している。但し減少幅は-11 と少なく、個別の着工戸数ではマ

ンションの増加が234と非常に多くなっている。貸家の減少が-215なので、貸家からマンションへとニ

ーズが大きく変化したエリアだ。その意味では着工戸数が減ったというよりも、人口増加によってマン

ションの着工戸数が激増したエリアといえるだろう。 

次に公示地価下落の著しい青マーキングのエリア（変動率-1％以下）を見てみよう。このエリアは図

2 の地震被害が想定されるエリアが比較的多く含まれていると思われる。青マーキングエリアは全部で

15市区町だが、9市区町（60％）で人口減少、10市区町（66％）で総着工戸数が減少している。やはり、

地震災害が比較的強く想定されると思われるエリア→人口減→着工戸数減の傾向は緩やかではあるが見

られるようだ。 

しかし、あくまであくまで緩やかにということだ。なぜならば、6市区町（40％）で人口増、5市区町

（34％）では総着工戸数の増加が見られるからだ。しかも、西尾市、常滑市、弥富市の3市では人口や

総着工戸数が二つとも増加している状況だ。 

今後、これらの市区町が災害対策のインフラの整備等を強力にすすめることで、今以上に安心安全が

増すことも考えられる。その結果、地震災害が比較的強く想定されると思われるエリア→人口減→着工

戸数減の傾向はより緩やかになり、安心安全なエリア→人口増→着工戸数増の流れに逆転することも充

分考えられる。そのようなことを考えるとこれらの市区町が、今もそして今後も一定のパワーを持ち続

けることは間違いがないだろう。 

ビジネスパーソンにとっては、尾張エリア・沿岸部エリアと名古屋東部エリア・西三河エリアという

二大市場を複眼的にとらえて展開する必然性が出てきたといえるのではないだろうか。 

複眼市場戦略、ご検討されてはいかがだろうか。 

以上 

※ 本ページの内容はあくまで執筆者の個人的見解に基づくもので、当社としての正式見解と必ずしも一致するものでは

ありません。予めご了承願います。 
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図１／愛知県住宅地

平成24年公示地価変動率
（平成24年1/1現在）

※土地総合情報ライブラリー http://tochi.mlit.go.jp/chika/kouji/2012/54.html



図１－１／愛知県住宅地

平成23年公示地価変動率
（平成23年1/1現在）

※土地総合情報ライブラリー http://tochi.mlit.go.jp/chika/kouji/2012/54.html



図２／想定される東海・東南海地震連動による震度分布と液状化危険度

震度分布 液状化危険度

※愛知県防災局 http://www.pref.aichi.jp/bousai/rendou/rendou.htm



■表１／愛知県市区町村別　公示地価（平成24年）×推計人口（平成24年1/1）×新設住宅着工戸数（平成23年）比較表

（人） （人） （人） （％） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸） （戸）
-0.2 -0.5 7,422,898 7,412,336 10,562 0.14 56,887 57,952 -1,065 22,707 23,112 -405 18963 20778 -1815 9120 7822 1298 5592 5792 -200
-0.1 0.1 2,266,765 2,265,112 1,653 0.07 20,486 19,280 1,206 4,441 4,558 -117 8885 9153 -268 2521 2257 264 4398 3032 1366

千 種 区 0.3 0.2 161,277 160,246 1,031 0.64 2,151 1,824 327 246 241 5 638 806 -168 70 102 -32 1073 550 523
東 区 2.4 1.0 74,283 73,367 916 1.25 822 841 -19 75 86 -11 276 491 -215 35 28 7 434 200 234
北 区 0.0 -0.2 164,729 165,651 -922 -0.56 1,234 1,001 233 274 257 17 480 386 94 200 235 -35 275 122 153
西 区 -0.5 -0.5 145,058 144,949 109 0.08 1,661 1,321 340 258 286 -28 688 676 12 160 101 59 555 258 297
中 村 区 -0.4 -0.1 136,002 136,075 -73 -0.05 1,641 1,638 3 303 295 8 1068 1103 -35 210 135 75 55 105 -50
中 区 0.0 0.0 79,401 78,326 1,075 1.37 1,695 911 784 27 42 -15 903 425 478 3 4 -1 760 438 322
昭 和 区 0.3 0.0 105,278 105,680 -402 -0.38 849 753 96 207 200 7 306 352 -46 61 61 0 271 42 229
瑞 穂 区 -0.1 -0.4 105,103 105,036 67 0.06 744 795 -51 212 240 -28 278 214 64 83 48 35 171 292 -121
熱 田 区 -0.2 -0.3 64,834 64,750 84 0.13 272 685 -413 102 118 -16 142 296 -154 28 54 -26 0 217 -217
中 川 区 -1.6 -0.2 221,269 221,689 -420 -0.19 1,698 1,783 -85 428 461 -33 838 1036 -198 313 234 79 36 50 -14
港 区 -2.5 -0.4 147,750 149,231 -1,481 -0.99 1,034 759 275 208 246 -38 552 341 211 105 108 -3 168 58 110
南 区 -1.4 -0.2 140,119 141,175 -1,056 -0.75 706 911 -205 237 257 -20 329 462 -133 139 164 -25 0 27 -27
守 山 区 -0.1 -0.3 169,624 168,862 762 0.45 1,227 1,455 -228 535 501 34 438 584 -146 253 327 -74 0 42 -42
緑 区 1.1 1.3 232,205 229,920 2,285 0.99 2,588 1,927 661 805 746 59 848 768 80 512 325 187 415 86 329
名 東 区 0.3 0.0 161,290 161,343 -53 -0.03 1,165 1,647 -482 304 307 -3 690 673 17 132 183 -51 38 483 -445
天 白 区 0.1 -0.3 158,543 158,812 -269 -0.17 999 1,029 -30 220 275 -55 411 540 -129 217 148 69 147 62 85

-0.4 -0.3 375,868 376,617 -749 -0.20 2,709 2,822 -113 1,393 1,377 16 867 1060 -193 417 369 48 22 0 22
0.1 0.1 374,050 372,276 1,774 0.48 2,850 3,416 -566 1,380 1,426 -46 815 888 -73 558 378 180 95 709 -614

-0.8 -1.6 379,019 378,569 450 0.12 2,723 2,508 215 1,132 1,280 -148 742 697 45 756 476 280 88 55 33
-0.6 -0.9 131,745 132,181 -436 -0.33 736 828 -92 359 428 -69 146 223 -77 231 176 55 0 0 0
-1.2 -1.5 118,295 118,765 -470 -0.40 680 577 103 333 320 13 165 170 -5 178 85 93 0 0 0
-0.1 -0.5 306,761 305,882 879 0.29 2,251 2,366 -115 846 809 37 777 862 -85 571 583 -12 57 106 -49
-0.2 -0.5 181,688 181,929 -241 -0.13 1,258 1,366 -108 689 705 -16 248 508 -260 190 169 21 56 0 56
-0.9 -1.4 65,003 65,214 -211 -0.32 325 347 -22 168 165 3 79 102 -23 78 80 -2 0 0 0
-0.2 -0.2 71,755 71,987 -232 -0.32 400 375 25 239 230 9 75 84 -9 77 61 16 0 0 0
2.5 0.6 146,015 145,631 384 0.26 1,206 1,168 38 490 544 -54 341 386 -45 175 120 55 196 118 78
0.2 -0.2 420,658 420,608 50 0.01 2,717 2,929 -212 1,593 1,580 13 649 967 -318 254 164 90 217 208 9
2.5 0.5 179,806 178,851 955 0.53 1,221 1,157 64 728 707 21 345 255 90 145 90 55 0 105 -105

-1.0 -0.2 165,606 165,367 239 0.14 1,183 1,122 61 813 762 51 342 268 74 101 84 17 0 6 -6
-1.1 -0.8 81,686 82,107 -421 -0.51 472 491 -19 297 302 -5 125 147 -22 50 42 8 0 0 0
-0.1 -0.6 75,281 75,223 58 0.08 490 538 -48 287 278 9 106 86 20 93 123 -30 0 32 -32
-2.3 -2.7 55,419 54,845 574 1.05 533 460 73 316 275 41 138 89 49 79 96 -17 0 0 0
-0.1 -0.7 99,618 99,726 -108 -0.11 586 745 -159 321 382 -61 119 171 -52 146 141 5 0 48 -48
-0.1 -0.5 147,063 147,023 40 0.03 1,126 1,031 95 408 423 -15 438 411 27 191 138 53 88 57 31
-1.0 -2.1 136,791 136,501 290 0.21 1,011 1,296 -285 432 466 -34 241 308 -67 114 146 -32 18 376 -358
-1.6 -2.3 49,234 49,752 -518 -1.04 196 287 -91 181 183 -2 15 87 -72 0 17 -17 0 0 0
-0.8 -1.4 109,275 107,870 1,405 1.30 1,128 1,306 -178 560 447 113 299 339 -40 163 290 -127 106 205 -99
-0.8 -1.5 85,937 85,263 674 0.79 753 804 -51 319 384 -65 289 233 56 81 88 -7 64 99 -35
-1.2 -2.0 84,562 84,840 -278 -0.33 418 563 -145 249 309 -60 73 158 -85 96 75 21 0 0 0
0.5 0.0 69,405 68,559 846 1.23 592 617 -25 275 222 53 205 296 -91 112 58 54 0 41 -41
0.0 -0.4 81,477 81,145 332 0.41 535 497 38 289 253 36 98 101 -3 148 118 30 0 25 -25

-0.4 -0.5 44,665 44,150 515 1.17 330 335 -5 195 173 22 68 87 -19 67 75 -8 0 0 0
-0.1 -0.9 46,968 47,300 -332 -0.70 196 281 -85 92 117 -25 57 118 -61 47 42 5 0 4 -4
0.0 -0.9 69,540 69,691 -151 -0.22 415 298 117 241 189 52 95 75 20 37 34 3 42 0 42
0.0 -0.3 86,208 84,523 1,685 1.99 803 861 -58 427 421 6 273 347 -74 100 92 8 0 0 0

-0.6 0.2 63,797 64,030 -233 -0.36 240 403 -163 208 248 -40 21 99 -78 11 6 5 0 0 0
-0.3 -1.1 64,526 64,983 -457 -0.70 288 304 -16 216 237 -21 14 39 -25 58 28 30 0 0 0
-0.1 -0.6 65,690 65,787 -97 -0.15 608 516 92 180 172 8 196 258 -62 126 86 40 106 0 106
-0.3 -0.7 81,947 81,636 311 0.38 696 957 -261 252 228 24 198 331 -133 241 201 40 0 197 -197
-1.1 -1.1 43,372 43,339 33 0.08 357 346 11 113 130 -17 191 131 60 53 75 -22 0 0 0
0.7 -0.1 60,753 60,246 507 0.84 470 365 105 198 212 -14 186 72 114 86 81 5 0 0 0

-1.0 -1.1 86,714 86,740 -26 -0.03 536 569 -33 253 300 -47 139 152 -13 144 117 27 0 0 0
0.0 0.0 53,084 52,150 934 1.79 207 787 -580 266 232 34 128 158 -30 76 28 48 39 369 -330
0.0 -0.4 42,033 41,951 82 0.20 509 291 218 135 164 -29 30 53 -23 42 74 -32 0 0 0

-0.3 -0.6 14,613 14,386 227 1.58 191 164 27 45 35 10 89 111 -22 57 17 40 0 0 0
0.0 -0.4 22,468 22,456 12 0.05 149 144 5 87 94 -7 38 38 0 24 12 12 0 0 0
0.0 -0.4 33,786 33,607 179 0.53 220 217 3 134 121 13 45 64 -19 41 32 9 0 0 0

-0.7 -0.9 30,232 29,937 295 0.99 248 302 -54 94 72 22 41 132 -91 113 98 15 0 0 0
-0.5 -0.7 36,598 36,686 -88 -0.24 265 236 29 109 121 -12 120 90 30 36 25 11 0 0 0

4,577 4,543 34 0.75 25 22 3 20 22 -2 4 0 4 1 0 1 0 0 0
-1.4 -1.8 26,245 25,650 595 2.32 294 389 -95 180 219 -39 21 70 -49 93 100 -7 0 0 0
-0.7 -1.8 49,765 49,773 -8 -0.02 449 356 93 192 222 -30 183 72 111 73 62 11 0 0 0
-0.9 -1.4 20,090 20,433 -343 -1.68 51 39 12 50 37 13 0 1 -1 0 1 -1 0 0 0
-3.4 -2.0 24,891 25,125 -234 -0.93 109 129 -20 78 88 -10 26 29 -3 5 12 -7 0 0 0
-1.3 -1.6 42,509 42,448 61 0.14 266 273 -7 161 165 -4 70 70 0 35 38 -3 0 0 0
0.0 -0.1 38,552 38,102 450 1.18 355 452 -97 233 263 -30 93 127 -34 29 62 -33 0 0 0

-2.1 5,570 5,756 -186 -3.23 21 18 3 6 13 -7 15 5 10 0 0 0 0 0 0
-1.5 3,653 3,740 -87 -2.33 4 2 2 4 2 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-1.7 1,270 1,325 -55 -4.15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

※推計人口 愛知県県民生活部統計課 http://www.pref.aichi.jp/0000030410.html あいちの人口 ※総着工戸数は「持家」「貸家」「分譲戸建」「マンション」に加えて「給与住宅」および「分譲戸建・マンション以外の分譲住宅」を含んだ数値のため、合計は一致しません。

※平成23年1月の推計人口は国勢調査（平成22年）を元に修正 ※幡豆郡一色町・吉良町・幡豆町は平成23年4月1日に西尾市へ編入、愛知郡長久手町は平成24年1月4日に市制施行し長久手市へ

※着工戸数は国土交通省発表、建設物価調査会作成データを元に住宅市場研究所にて集計
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