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公示地価2008 
 

平成20年3月24日、2008年の公示地価が国土交通省から発表され

ました。発表された公示地価の内容は、全国平均（全用途）で前年

比プラス1.7％、２年連続の上昇。この他、公示地価の数字だけを見

ていれば、地価は上昇ということになるが、実際には？ 

 

不動産市場では、サブプライムローン問題をきっかけに金融の引き

締め（資金難）から不動産市場への資金流入のストップ・流出があ

り、ここを分岐点に市場の流れは変わった。今回の公示地価の基に

なるデータは、これが起こった前後のものであり、この影響が反映さ

れていない。このため、今秋の基準地価や来年の公示地価では、地

価上昇が止まり転換点を迎えたという数値になるのではないかと思

われる。 

 

住宅地について取り上げられていたものを抜き出してみると、 

 

住宅地については、都心の人気は依然高い。東京駅から二十キロ

以遠の郊外との二極化はさらに進む。郊外の分譲物件は九月以

降、在庫調整で２０－３０％の値引きに動くとみている。東京の地価

はここ一、二年上がり過ぎた面がある。本来の利用価値に沿った適

正な価格へ回帰すると思う。（みずほ証券チーフ不動産アナリスト 

石沢卓志氏 東京新聞） 

 

マンション販売では、特に大都市の郊外で、表示価格から大幅に値

引きする物件が後を絶たないという。（3月25日付・読売社説） 

 

住宅地、商業地ともに今まで地価の上昇をけん引してきた東京都区

部や政令指定都市を中心に、既に地価の頭打ちあるいは一部で下

落傾向が生じている。（野村証券・チーフエコノミストの木内登英氏 

ロイター） 

 

どの内容を取ってみても、地価は転換点に入り上昇は止まった、郊

外を中心に値下がりは始まっているというスタンス。住宅地の地価低

迷は、サブプライムローン問題による金融の引き締め→不動産分譲

業者の資金難→土地仕入れの低迷という影響もあると思われるが、

それ以上に、地価の上昇に購入資金力がついていけないことが主

因だと思われる。 

 

１億を超えるような都心のマンションは購入層が違うので別としても、

5,000万円超が都内の新築マンション価格のスタートラインというの

は、一般的な世帯の収入などから考えると高い。郊外の一戸建てに

しても、原油高に影響された建築資材の高騰による建築コストの上

昇が、住宅価格全体を押し上げ、収入が伸び悩んだ分、地価を押さ

え込んだ。 

 

ここ数年、会社は収益を上げたが、個人所得は伸びていない。これ

から会社の収益は落ちると思われ、所得にも影響が出る。購買力が

落ちることに加え、人口減による住宅需要減少、景気悪化などの要

因から、今後の地価が上昇に転じることは、しばらく考えられない。 

 

これからの住宅購入は、資産価値という観点で考えるのではなく、生

活を中心とした利用価値で考えるべきである。資産価値は不動産と

いう物が主役であるが、利用価値は利用する人が主役。このため、

家族の状況などにより利用価値は変化するものであり、利用価値の

変化による住み替えが実現できるように、生活する人も社会も変わっ

ていかなければならない。 

希少性 
 

人は、限定や特別というものに対して過敏に反応してしまう。いつ

いつまでという期間限定、選ばれたあなた様だけ特別に、残り１区

画の数量限定などなど。 

 

いつもの旅行なら寺社仏閣に立ち寄らない人でも、百年に一度の

ご開帳、一般人が立ち入ることが許されない特別な部屋を期間限

定で一般公開などと聞くとつい行ってしまう。最近の話題では、何

十年ぶりの出雲大社本殿公開。（本殿見学は正装です） 

 

また、外部要因だけが希少性を生むわけではなく、自らも希少性

を作ることもある。旅行で出費が増えてしまうのは、次にいつ来る

か分からない、もう二度と来ないかもしれないという心理から、行っ

とけばよかったと後悔しないようにと行動してしまうため。 

 

先日、東京と大阪を結んでいた夜行寝台急行の“銀河”が引退し

たときも、いま見に行かなければ、いま乗らなければ、という心理が

働き、鉄道ファンや銀河に思い出がある人が集まった。 

 

これらのことは、旅行以外の日常でも同じように働く。当然、住まい

探し、不動産購入の場面でも。 

 

先日、ハウスメーカーの店長とこんな話がありました。その方が担

当するお客様が、不動産屋から“お客様にだけしかお知らせして

いない特別な情報、売り出されていない極秘情報”と聞かされて物

件情報の提供を受けた。 

 

そのお客様は私が知らない方ですので、店長は私に特別なにをと

いう話ではなく、その物件を不動産のプロとしてどう思うかというだ

けの世間話程度。 

 

物件の概要を聞いていくと、あれ、それってこういう物件じゃないで

すか？と聞き返してみると、店長は、そうそうそれです、なんで

知っているんですかと不思議顔。だって、その物件は何ヶ月も前か

ら売り出され、複数の不動産会社から情報は公開されていますよ

と返事。その返事を聞いて、店長は目がテン。 

 

物件としては、物件そのものに特段と問題なく、条件面も適正でし

たので、買われても問題ないのではという話で終わりましたが、希

少性の営業を受けたことで、お客様は適正以上に、良い物件だと

高い価値を感じ、熱く盛り上がっているのではと思いました。 

 

不動産や住宅の販売の現場で、希少性や機会損失などの話や場

面があると思います。多少の誇張があることも多いのですが、すべ

てが販売手法や営業トークではなく、不動産は同じものがないとい

う特徴から、早い者勝ち、限定一名様という希少性や機会損失と

は切り離されることはありません。 

 

この時、（広い意味で）希少性の現実やトークに接すると、熱くなっ

たり、同じ情報でもより価値ある物と考えたりしがちですが、購入し

ようとしている住まいは、自分たちの希望や状況にマッチしている

のか、もう一度見極めてみることが大事です。 

 

ただし、希少性や機会損失などの話に誘導されないぞと警戒しす

ぎると、不動産は、限定一名、早い者勝ちという特性のため、良い

物件を取り逃がすことにもなるので、ご注意を。 
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あれ、こんなのあり？ 
 

今朝のマンション販売広告で他マンションと比較して魅力をアピー

ルしているものがありました。 

 

≪実際に比較した内容の一部≫ 

 

近隣Ｍ：表示は９分だったけど、実際に歩くと信号待ち等で時には15

分ぐらい。 

 

当該Ｍ：表示は12分だったけど、途中信号待ちとかが無いから実際

は12分で着くことも。駅までスイスイ。 

 

不動産広告は厳しい規制があると思っていましたが、こんな表示が

許されるとは知りませんでした。規制緩和されたのか、もともと許容範

囲だったのか。 

 

なぜ、他マンションは表示時間が延びてしまうのか、当該マンション

だけが、なぜ、表示時間よりも所要時間が短くなるのか。 

 

他マンションとの比較は別としても、交通表示上徒歩12分なのに、実

際は10分と表示していいものなのか。 

 

不動産広告での所要時間は規則で、道路距離80ｍにつき1分間を

要するものとして算出した数値で表示するようになっています。端数

が表示した場合、1分に切り上げて表示します。 

 

この所要時間算出には、坂道や信号待ち時間を考慮する必要はな

いとなっておりますが、信号待ちがないから所要時間が短くなるとい

う表示はできないと思います。 

 

会社の規模の大小で許容範囲が違うわけではないですが、マンショ

ンを分譲販売する会社は、最低でもそこそこの規模を持っている会

社であることが多い。当然、その規模による信用度もあるわけで、街

の不動産会社と組織も違うはず。 

 

交通表示以外に気になった他の内容は、他のマンションの通勤の絵

は、ギュウギュウ詰めの満員電車で、当該マンションの通勤絵図は、

ゆったり座って快適な車内。しかも、グレーと緑でイメージまでそう思

わせるように使っている。 

 

ちなみに、通勤時間以外でも座席は埋まっていることが多い電車・駅

であるので、始発や逆方向でない限り、絵に描かれているような通

勤は難しいと思われる。 

 

買い物や日当たりに関しての表示は、まあ許容範囲かなと思われ

る。騒音に関して、このマンションは国道に接していないので静かと

なっているが、常磐線に近くて、車からの音は少なくても、電車から

の音はあると思われる。（走行スピードが早い区間のため、それなり

の音があるはず） 

 

この広告だけではなく、最近の広告はオーダーラインぎりぎりの表示

をすることをよく見かけるようになった。それだけ厳しい販売状況なの

かなと推測されます。 

 

このような状況にある物件を購入してしまうと、将来、売却しようとし

たときに競争力の低さを感じてしまうことになってしまいます。 

混雑率と始発駅 
 

国土交通省では、公共交通機関の快適性・安心性向上の取組み

を促進するための方策の一つとして、快適性・安心性評価指標を

公表しております。平成19年12月に発表されたデータより、千葉県

→都内方面への路線を抽出してみました。（平成18年度・ピーク時

混雑率） 

 

・京成電鉄押上線（京成曳舟→押上）159％ 

・都営浅草線（本所吾妻橋→浅草）136％ 

・東京メトロ東西線（木場→門前仲町）199％ 

・東京メトロ千代田線（町屋→西日暮里）180％ 

・ＪＲ総武快速（新小岩→錦糸町）180％ 

・ＪＲ総武緩行（錦糸町→両国）206％ 

・ＪＲ常磐快速（松戸→北千住）177％ 

・ＪＲ常磐緩行（亀有→綾瀬）179％ 

・ＪＲ京葉線（葛西臨海公園→新木場）196％ 

 

◆混雑率の目安は、下記の通りです。 

１５０％＝広げて新聞を楽に読める。 

１８０％＝折りたたむなど無理をすれば新聞を読める。 

２００％＝体が触れ合い相当圧迫感がある。 

２５０％＝電車が揺れる度に体が斜めになり身動き取れない。 

 

混雑率を見てみると、マンションなどが多い（＝人口）路線の京葉

線・総武線・東西線沿線が高い数値を出している。常磐方面は、

つくばエクスプレスへの分散が今後のデータには反映されると思わ

れ、平成19年度以降は低下するのではないか。全般的には、総武

線と競合している京成系が狙い目。 

 

どの路線を選んでも混雑していることには変わりなく、ならば少し

遠くなっても始発駅を選ぼうという心理も住まい探しに影響を与え

ることは、地価が都心へ近いエリア＜始発駅エリアという逆転現象

を起こしていることでも分かります。 

 

上記に挙げた路線において、通勤時間帯に始発が出ている駅を

ピックアップしました。 

 

・京成電鉄押上線（青砥、京成高砂） 

 ＋北総線（印西牧の原、印旛日本医大）＋京成電鉄本線 

・東京メトロ東西線（妙典、西船橋）＋東葉高速（東葉勝田台） 

 ＋総武緩行（津田沼） 

・東京メトロ千代田線（綾瀬）＋ＪＲ常磐緩行 

・ＪＲ総武快速（津田沼、千葉）＋総武本線＋外房、内房線 

・ＪＲ総武緩行（西船橋、津田沼、千葉） 

・ＪＲ常磐快速（松戸、取手）＋常磐中距離列車＋成田線（成田） 

・ＪＲ常磐緩行（松戸、柏、我孫子、取手） 

・ＪＲ京葉線（蘇我）＋外房、内房線＋武蔵野線 

 

なお、始発駅≒市の中心ターミナル駅となることも多く、始発駅と

いうこと以外に地価が高くなる要素もあります。狙い目は、市の中

心駅ではない始発駅、もしくは、市の規模が小さい中心駅です。 

 

通勤時間を片道60分とした場合、往復で120分、月20日勤務で

2,400分＝40時間、年480時間となり、一年のうち20日間を車内で

過ごすことになります。これを30年続けたとしたら・・・。通勤時間を

快適に、有効活用したいものですね。 


