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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

第1章　社会経済の変化と土地に関する動向

第1節　　土地利用を取り巻く状況

1　変化する社会経済状況と土地利用への影響
（1）回復に足踏みがみられた景気動向
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図表 1-1-1　　実質GDP成長率の推移

図表 1-1-2　　景気動向指数の推移
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-1-3　　業況判断指数（ＤＩ）の推移

（2）社会経済構造の変化と土地利用への影響
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図表 1-1-4　　我が国の人口の推移

図表 1-1-5　　世帯類型別世帯数と世帯人員の推移
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-1-6　　産業構造の推移（名目国内総生産ベース）

2　地価・土地取引の動向
（1）地価の動向



【凡例】

対前年上昇

対前年下落（下落幅縮小）

対前年下落（下落幅拡大）
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図表 1-1-7　　都道府県別変動率の３年間の推移（住宅地）

【平成 18年】 【平成 19年】 【平成 20年】



【凡例】

対前年上昇

対前年下落（下落幅縮小）

対前年下落（下落幅拡大）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-1-8　　都道府県別変動率の３年間の推移（商業地）

図表 1-1-9　　対前年変動率プラスの共通地点の年前半・後半の上昇基調（三大都市圏）

【平成 18年】 【平成 19年】 【平成 20年】
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図表 1-1-10　　地方圏における地価の累積変動率

図表 1-1-11　　地価上昇がみられたポイントの推移（地価公示）

【交通基盤整備】

地　点 地価上昇要因 平成
16年

平成
17年

平成
18年

平成
19年

平成
20年

茨城県つくば市 TX開通（H17.8 開業） △ 3.9 0.0 8.4 12.7 11.6

鹿児島県鹿児島市 新幹線開通による周辺開発（H16.3 開業） 0.0 0.7 1.4 9.2 19.1

【市街地整備】

群馬県高崎市 空中歩道等駅前ビル開発 △12.5 △ 9.1 △ 5.0 △ 2.5 4.0

静岡県浜松市 駅前周辺開発 △12.0 6.0 0.0 4.9 21.6

岡山県岡山市 バイパス、駅前開発 △ 5.4 △ 1.9 2.9 6.5 7.0

【観光振興】

北海道函館市 函館駅周辺ホテル集積 △10.6 △ 5.6 0.0 5.4 7.7

三重県伊勢市 おかげ横丁 0.0 0.0 1.0 2.9 1.9

沖縄県石垣市 観光向けの店舗の更新等 △10.1 △ 3.0 0.0 4.7 5.9

【企業立地】

北海道苫小牧市 企業立地 △ 3.3 △ 4.1 △ 1.6 △ 0.7 4.7
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-1-12　　地価上昇・横ばい・下落の地点数の推移

（2）土地取引の動向
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図表 1-1-13　　売買による土地取引件数の推移（平成元年＝ 100）

図表 1-1-14　　上場企業等の不動産売却の推移
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-1-15　　1年後の土地取引状況の判断に関するＤＩ
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第2節　　企業・個人の土地需要の動向

1　企業の土地需要
（1）企業の設備投資・土地投資の動向
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-2-1　　設備投資増加率の推移

図表 1-2-2　　設備投資における土地投資額の推移
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図表 1-2-3　　今後1年間の土地の「購入・売却」及び、 今後1年間の土地・建物の利用の ｢増加・減少」意向　(物件所在地別 )

図表 1-2-4　　今後1年間の土地の「購入・売却」及び、今後 1年間の土地・建物の利用の ｢増加・減少」意向　( 業種別 )
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（2）オフィス市場

図表 1-2-5　　賃貸オフィスビル賃料及び空室率の推移
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図表 1-2-6　　東京都心 5区のオフィスビル規模別募集賃料の推移（対前年同期比）

図表 1-2-7　　地方ブロック中心都市の空室率の推移
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（3）工場立地等

図表 1-2-8　　製造業の現地法人と国内法人の設備投資比較
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図表 1-2-9　　工場立地面積の推移

図表 1-2-10　　物流施設の規模別着工面積の推移
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

2　住宅市場
（1）住宅着工数の推移

図表 1-2-11　　新設住宅着工戸数の推移
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（2）マンション市場
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-2-12　　首都圏のマンション供給戸数

図表 1-2-13　　新築マンション供給在庫戸数と契約率の推移（首都圏）
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図表 1-2-14　　首都圏の既存マンション価格指数

図表 1-2-15　　首都圏のマンション賃料指数
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

3　土地に関する意識の変化と取り巻く状況の変化に対応した計画的な土地利用の動き
（1）企業の土地に関する意識

（土地売買の目的）
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図表 1-2-16　　土地の購入又は購入検討の目的（複数回答）

図表 1-2-17　　購入土地の選定に際して重視した事項
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-2-18　　土地の売却又は売却検討の理由（複数回答）

（土地所有の有利性についての意識）
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図表 1-2-19　　今後の土地所有の有利性についての意識

図表 1-2-20　　今後、借地・賃借が有利となる理由（複数回答）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-2-21　　融資の際に求められる担保・保証等についての変化

（地価が事業活動に及ぼす影響についての意識）
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図表 1-2-22　　現在の地価が事業活動に及ぼす影響

図表 1-2-23　　地価動向の希望
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（不動産の管理に関する意識）

図表 1-2-24　　所有・利用する不動産を集中的に管理する部署の必要性（資本金別）
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図表 1-2-25　　所有・利用する不動産を集中的に管理する部署の有無（資本金別）

図表 1-2-26　　所有・利用する不動産に関する基礎的な情報の管理方法（資本金別）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（２）企業を取り巻く状況の変化に対応した計画的な土地利用の動き
（企業戦略に沿った土地利用）

図表 1-2-27　　土地購入・売却金額の推移
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資産の見直しの観点からの不動産売却（東芝）

　（株）東芝は、半導体等の重要分野への積極的な投資を進める一方で、

資産の売却や次世代DVD事業からの撤退を発表するなど事業の選択と集

中を進めている。

　銀座東芝ビルは、東芝の前身である東京電気株式会社が本社建設用地として購入・建設し、

昭和 9年の同ビル竣工時に入居してから昭和 59年の現本社ビル竣工までの間、東芝の本社が入

居していたが、その後は主に商業・オフィス用の賃貸ビルとして利用されてきた。

　同社では、従来からグループでの所有不動産について、資産価値の最大化とグループ全体で

の利用のあり方を吟味し、継続利用、処分、他目的での活用を峻別して不動産施策を進めてき

ており、同ビルについても売却による資産価値の

最大化を図り企業価値の向上に役立てるため、同

ビルの敷地・建物を東急不動産株式会社が組成す

る合同会社へ売却することを決定した。また、そ

の１ヶ月後にはソニーから高性能半導体の生産設

備を購入することを発表している。

　企業の経営戦略としての「選択と集中」の観点

から、不動産を含む積極的な資産の入替が行われ

ており注目される事例である。

研究開発機能強化の方針に沿った立地選択（キヤノン）

　キヤノン (株 ) は、この数年で積極的に土地取得を行ってきたが、その

大半は本社（東京都大田区下丸子）の隣地や周辺（川崎市）など、これま

で不足していた首都圏の物件に注がれている。これらの土地取得は将来の事業拡大を見据えたも

のであり、本社周辺の用地では基礎研究機能、インクジェットプリンタの開発部門、生産技術部

門などの集結を図るべく、研究開発拠点の整備が行われている。本社との近接性は、企業の将

来成長を左右する研究開発機能にとって重要であ

る。例えば、平成 17年 6月に同社の本社敷地に

完成した先端技術研究棟では、最先端の研究設備

においてコア技術の強化や新技術の研究が行われ

るとともに、経営陣、研究者同士、社外研究者と

の交流の場としての位置付けがなされている。

　同社では、「技術」を自社の原動力としており、

研究開発機能の強化を重視する経営方針に沿った

立地選択がなされている。
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（土地利用における公共価値の積極的位置付け）

　東京ミッドタウンプロジェクトは、東京の都心、港区六本木にあった旧防
衛庁跡地について三井不動産（株）を中心とする企業グループが入札によっ
て取得し、オフィス、商業施設、住宅などの複合施設整備を行ったものである。

　国、東京都、港区は土地売却に先立って協議会を設置して売却後の土地利用に関する一定の規制・
誘導とその対価のあり方などを検討し、「赤坂九丁目地区地区計画」を都市計画決定、これを条件
の一つとして入札を行った。この結果、跡地に隣接する区立公園と公開空地が一体的に整備され、
開発者側・周辺地域の双方にとって大きなメリットをもたらした。緑が豊富でゆとりある空間の確
保により、施設自体の魅力が高まるとともに、地域のうるおいと安らぎの拠点となり、災害時には
防災活動拠点としての活用が期待される。

　なんばパークス事業は、大阪ミナミのターミナル拠点、南海電鉄難波駅に隣接する位置にある大
阪球場の跡地について、南海都市創造（株）（平成 16年に南海電気鉄道（株）から分社）と（株）
高島屋が複合商業施設の整備を行ったものである。
　本事業のコンセプトの一つとして都市と自然の二つの楽しみを同時に体験できる場の実現を掲げ
ている。具体的には、段丘状の屋上公園に緑化を施し、来場者が緑に囲まれてゆったりと過ごせる
憩い・くつろぎの場を提供している。これにより、施設の魅力を向上させるとともに、ヒートアイ
ランド現象を緩和するなど周辺環境の向上の役割も期待される。

都市開発における「緑」の積極的な位置付け
（東京ミッドタウンプロジェクト、なんばパークス事業）
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工場跡地を産業遺産公園として設備・公開（ノリタケの森）

　陶器メーカーであるノリタケが、創業の地である名古屋市中心部の本社・

工場のある地区から工場機能が移転したこと、創業 100 周年を迎えるこ

とを期に、工場跡地約 11ha のうち約 4.5ha を「ノリタケの森」という産業遺産ミュージアム

公園として整備し、公開している。

　コンクリート煙突や煉瓦窯など歴史的な産業資源を保存するとともに、工場解体で発生した

煉瓦塊を用いて新しい構造体としてデザインし、その他の工場関連施設は、ショップ、レスト

ランやギャラリーなどに用途を変更し再利用している。工場として利用されていた煉瓦施設群

を残し、新たな植樹などを施して全体を広大な緑地環境として再生している。

　この「ノリタケの森」は、企業文化・歴史を伝える空間として産業観光の促進と、市民に開

放された緑の拠点として環境への寄与・地域への貢献が期待されている。
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（3）個人の土地に関する意識

（居住地域に関する意識）
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図表 1-2-28　　住み替えのきっかけとなりうる要因（主なものを 2つまで選択）

図表 1-2-29　　居住地の選択時に重視する事項（上位 3つを順に選択）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-2-30　　今後の住まいの移転に対する意向

図表 1-2-31　　各ライフステージにおける望ましい居住地
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図表 1-2-32　　持ち家志向か借家志向か

図表 1-2-33　　望ましい住宅形態（一戸建てかマンションか）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（土地の資産としての有利性に関する意識）

図表 1-2-34　　土地は預貯金や株式などに比べて有利な資産か
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図表 1-2-35　　土地を資産として有利と考える理由

図表 1-2-36　　土地の評価が収益性や利便性で決まる傾向について
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（身近に感じる土地問題）

図表 1-2-37　　日頃、身近に感じる土地問題（複数回答）
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図表 1-2-38　　現在の居住地域に対しての懸念（複数回答）　

図表 1-2-39　　自分の居住地域に対して求めること（複数回答）
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（街並みや景観に対する意識）

図表 1-2-40　　日本の街並みや景観への評価

図表 1-2-41　　街なみや景観の向上・保全への関心
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（４）個人を取り巻く状況の変化に対応した計画的な土地利用の動き
（環境に配慮した地域の主体的な土地利用等）

高松丸亀町商店街（香川県高松市）

　高松丸亀町商店街は、高松築城に起源を持つ約 400年の歴史を持つ商店街で

あり、長く高松市を代表する商店街として栄えてきたが、1980 年代以降は衰

退の兆しが見られるようになり、今後 100年持つまちづくりが提唱され、再開発の検討が始まった。

　同商店街は全長約 470mの路線型商店街であるが、これをＡからＧまでの７街区に区分し、全体の

方針と各街区ごとのまちづくりの方針を合意して整備を進めている。全体方針として消費者のニーズ

に適切に対応できるよう、商店街全体を一つのショッピングセンターとして再構築すること、新たな

業種業態の参入など商店街の新陳代謝が可能な条件を整えること、そのために土地の所有と利用を分

離することなどが打ち出された。この中で商店街の両端に位置するＡ街区とＧ街区では、市街地再開

発事業により商店街の中核となる施設の整備を図り、Ｂ～Ｆ街区では共同建替などによって漸進的に

まちづくりを進めることとしている。

　Ａ街区プロジェクトは商店街全体の再開発を目指す事業の第一弾であり、その整備計画は、２棟の

再開発ビルを計画し上層部には分譲マンションを配置するものとなっている。事業スキームの最大の

特徴は、商店街としての最大価値を引き出すために土地の所有と利用を明確に区分したことにある。

このために、地権者の全員同意による定期借地権導入、出店者による共同出資会社設立、第３セクター

であるまちづくり会社による運営受託、証券化スキームを導入するなどの様々な手法を導入し地区の

実情に適応させる創意工夫がなされている。また、この再開発の特徴として、地域住民が中心となっ

て立ち上げたまちづくり会社が全体をマネジメントし、町全体の活性化を推進する中心的な役割を担っ

ていることが挙げられる。
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からほり長屋再生プロジェクト（大阪府大阪市）　　
　　　　　　　

　本プロジェクトは、大阪市の都心に近い空堀商店街周辺にあって、空襲

を免れて残された老朽長屋群を再生して、商業施設や文化施設、住宅など

として活用し、地域の新たな魅力をもつ施設としてよみがえらせるプロジェクトである。地元

の専門的集団（建築設計事務所や不動産会社など）が協力して、行政や多くの支援者の協力を

得つつコミュニティビジネス的手法を導入して土地の有効活用・地域の活性化を図っている。

　空堀商店街界隈は庶民の暮らす住宅地として形成されてきた町で、商店街をはさみ南北に長屋

が密集する形で残されている地域である。古くからのコミュニティの残る地域である一方、老

朽化した長屋の建替え・機能更新や防災上の課題を抱えていた。

　本プロジェクトは、企業や個人が活動に参画する企業組合「長屋すとっくばんくねっとわーく」

をコーディネーターとする、地域の長屋の店舗への再生や住居等への活用、コミュニティ活動

を推進する取組である。

　まちのカラーといえる長屋などを地域資源と考え、改修した上で飲食店や物販店といった新

たなテナントをコーディネートし、新しい価値を付加して再生・活用を進めている。当初は任

意組織として立ち上げられたが、事業を継続していく過程で法人化の必要性が高まり、企業や

個人が活動に参画し協働がしやすいことをメリットと考えて企業組合として法人化した上で活

動が継続されている。
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ヤマガタ蔵プロジェクト（山形県山形市）

　ヤマガタ蔵プロジェクトは、山形市の中心市街地にある、老朽化・遊休化して
消えつつあった蔵を地元の大学と地域の協働事業で再生・活用する取組である。
　山形市内には約 400、中心市街地だけでも 150あまりの蔵が残されているが、

多くは老朽化し維持管理が問題となっている。東北芸術工科大学の学生が行った研究活動をきっかけと
して、平成 15年にヤマガタ蔵プロジェクト実行委員会が立ち上がった。学生、市民、蔵の所有者等が
協働して蔵をカフェとして改装し、当初は期間限定で各種のイベントが開催された。本プロジェクトに
よって再生された蔵は、現在、カフェ・バーとして運営されながら、定期的なライブを行ったり、地域
内外のアーティストの作品を展示するなど、地域に対して開かれた活動の場となっている。また、本プ
ロジェクトとして、市内の蔵を調査し、蔵を通して交流を広めようと、映画の上映会やフリーマーケット、
蔵体験ツアーなど様々な企画が行われるなど継続的な活動がなされている。
　今後も市内に現存する蔵を地域資源として新しい視点で捉え直し、学生や市民が主体的に利活用の提
案や事業を行うことで地域の活性化へとつなげていくこととしている。

アグリス成城（東京都世田谷区）　　　　　　　
　　　　　　　　　

　本事業は、住宅街の駅前で、線路上空部を緑地・菜園化し、作物を育て、
収穫し、料理して皆で食べるという一連のプロセスを楽しむ空間として全
体をプロデュースする土地活用事業である。

　地区周辺は緑の映える閑静な街並みがひろがっており、地元住民の環境や緑への関心が高い地
域性を踏まえ、小田急線の複々線化・連続立体交差化事業により駅ホーム等が地下に移設したこ
とで生まれた人工地盤の遊休スペースを貸菜園として活用している。事業採算性は低いものの地
域環境と共生できる都市型会員制貸菜園事業（レンタルファーム事業）を選択したものである。
  このような新しいライフスタイル提案は、多くのメディア（テレビ、雑誌等）の注目を集め、
地域の価値や企業グループ価値を高めることに寄与している。
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小舟木エコ村プロジェクト（滋賀県近江八幡市）

　市の中心市街地の西端に位置し、市街地と農村部の双方の特色・蓄積を

活かした良好な環境が形成されている地域において、持続可能な社会のモ

デルとして環境共生型のまちづくりを行うプロジェクトが進められている。

　産学連携によるNPOエコ村ネットワーキングの構想を受けて、事業会社として株式会社地球

の芽が平成 15年３月に設立された。同年４月には、地元行政、団体、自治会、企業等から構成

される小舟木エコ村推進協議会を設立し、事業の実現性を高めるとともに、住民参加型プロセ

スを通じた意見・情報交換が行われた。平成 19年１月に造成工事着工、同年 10月から第１期

販売が開始された。

　具体的には、菜園付き環境共生型住宅を配置し、周辺地域の風景と調和したゆとりと潤いの

ある生活環境を形成し、さらに、居住者同士の交流と持続可能な社会づくりに関する研究・交

流のため、地区中央部には、公園、集会所用地などの公共性の高い施設と、菜園付きの研究者

向け住宅、農産物販売所などを配置している。また、当該地域に地区計画が決定され将来にわたっ

て一定の環境が維持されるよう図られている。

　NPO、企業、大学、地域住民、行政等の多様な主体のネットワークによって、地域資源の特

性を活かした良好な生活環境の形成と地域の魅力を高める取組がなされている。
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