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Ⅰ.調査・分析にあたって 

ⅰ. 調査の概要 

1.調査の目的 

地代は一般的には個別性が非常に強いが、全体的には地価と同様、ある傾向を示すことが予測さ

れることから、それを継続的な事例の収集により、確認すること。また、地代を求める鑑定評価の

手法の適用、試算地代の調整等に必要な資料の整備を目的とした。 

2.調査対象 

建物所有を目的とする新規及び継続地代 

3.調査範囲 

秋田県全域 

4.調査事項 

添付の「地代等実態調査表」参照 

5.調査時点 

平成24年6月調査以降に、一般評価あるいは競売評価等で当該事例を収集した時点を調査時点

とした。利回り算定の基礎となる土地価格等もこの時点の価格である。 

6.調査の方法 

秋田県不動産鑑定士協会会員に「地代等実態調査表」を配布し、回収を依頼した。 

ⅱ. 分析の概要 

更地に対する地代の利回り（更地粗利回り）について、地域別、用途地域別、借地権の種類別、

地上建物の堅固・非堅固別、建物の用途別、調査時点の年別に集計分析した。 

収集データの概要 

調査回数 集計時点 採用サンプル数 

第1回 昭和61年9月 202 

第 2回 平成 2年 4月 94 

第 3回 平成 9年10月 183 

第 4回 平成24年 6月 

478 
- 平成28年 4月 

- 平成29年 4月 

- 平成30年 4月 

- 平成31年 4月 35 

 

分析にあたって 

・利回り＝年間実際支払地代÷更地価格とし一時金の運用益、償却額等は考慮外とした。 

・利回り10％超のものは集計から除外した。 

・平成 17 年の市町村合併以前の事例及び第 3回以前の調査（4第 1回を除く）については市町

村合併後の行政区域を単位として、地域別集計を行った。 
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Ⅱ.利回りの分析 

1.土地の用途的地域別、地域別 

 

調査時点（5年毎）に、土地の用途的地域別、地域別（全県、秋田市、秋田市以外）に集計した

結果は以下のとおりである（直近のみ年別に集計）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

全用途 住宅系 商業系 その他 全用途 住宅系 商業系 その他 全用途 住宅系 商業系 その他

2.11 2.10 2.13 - 2.01 1.90 2.26 - 2.18 2.23 1.98 -

(94) (71) (23) - (40) (28) (12) - (54) (43) (11) -

2.09 1.52 2.51 2.53 1.65 1.31 2.14 1.98 2.42 1.79 2.80 2.71

(183) (79) (50) (54) (79) (44) (22) (13) (104) (35) (28) (41)

3.38 2.69 4.20 2.74 2.30 1.40 3.35 0.80 4.30 3.98 4.97 3.23

(46) (20) (21) (5) (21) (10) (10) (1) (25) (10) (11) (4)

3.53 2.71 4.17 5.05 3.04 2.19 4.08 3.43 3.81 3.02 4.21 5.69

(198) (99) (78) (21) (71) (37) (28) (6) (127) (62) (50) (15)

4.15 3.75 5.10 3.17 4.13 3.70 5.72 2.21 4.16 3.77 4.89 3.87

(234) (138) (77) (19) (66) (38) (20) (8) (168) (100) (57) (11)

4.85 3.57 6.53 1.00 4.92 3.73 6.70 - 4.84 3.53 6.51 1.00

(35) (18) (16) (1) (5) (3) (2) - (30) (15) (14) (1)

4.85 3.57 6.53 1.00 4.92 3.73 6.70 - 4.84 3.53 6.51 1.00

(35) (18) (16) (1) (5) (3) (2) - (30) (15) (14) (1)

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

その他（秋田市以外）全県 秋田市

2018

集計年

第2回

第3回

2003
～2007

2008
～2012

2013
～2017

2018
～2022

2019

2020

2021

2022

年
別

（
直
近

）
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2.借地権の種類別 

 

調査時点（5年毎）に、借地権の種類の記載があるデータのみを集計した結果は以下のとおりで

ある（直近のみ年別に集計）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

旧法借地権 普通借地権
一般

定期借地権

建物譲渡特

約付借地権

事業用

定期借地権
地上権 全種類平均

2.03 2.70 3.40 - 4.13 - 2.09

(174) (5) (1) - (3) - (183)

3.68 3.24 - - 5.47 - 3.69

(27) (11) - - (3) - (41)

3.28 4.02 1.87 5.70 4.46 1.20 3.73

(50) (53) (3) (1) (18) (1) (126)

4.19 4.37 - - 6.22 - 4.66

(14) (31) - - (10) - (55)

5.74 5.16 - - 7.50 - 5.59

(8) (7) - - (1) - (16)

5.74 5.16 - - 7.50 - 5.59

(8) (7) - - (1) - (16)

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -
2022

年
別

（
直
近

）

～2012

2013
～2017

2019

2020

2021

2018

2018
～2022

集計年

第3回

2003
～2007

2008
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3.建物の堅固・非堅固別 

 

調査時点（5年毎）に、建物の構造に記載があるデータのみを集計した結果は以下のとおりであ

る（直近のみ年別に集計）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

非堅固 堅固 非堅固 堅固 非堅固 堅固

2.10 2.67 2.01 2.50 2.17 3.20

(85) (4) (35) (3) (50) (1)

1.9 2.63 1.43 2.26 2.25 2.93

(136) (47) (58) (21) (78) (26)

3.32 5.18 2.21 4.50 3.94 5.63

(25) (10) (9) (4) (16) (6)

2.98 4.68 2.56 4.24 3.44 4.88

(68) (51) (36) (16) (32) (35)

3.48 5.47 3.58 4.76 3.41 5.81

(33) (34) (13) (11) (20) (23)

6.14 5.16 6.70 - 6.00 5.16

(10) (5) (2) - (8) (5)

6.14 5.16 6.70 - 6.00 5.16

(10) (5) (2) - (8) (5)

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

- - - - - -

その他（秋田市以外）全県 秋田市

2018

集計年

第2回

第3回

2003

～2007

2008

～2012

2013

2018

～2022

～2017

2019

2020

2021

2022

年
別

（
直
近

）
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4.建物の用途別 

 

調査時点（5年毎）に、建物の用途に記載があるデータのみを集計した結果は以下のとおりであ

る（直近のみ年別に集計）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

住宅系 商業系 工業系 その他 住宅系 商業系 工業系 その他 住宅系 商業系 工業系 その他

1.63 2.56 2.12 2.46 1.30 2.02 1.40 2.82 1.92 2.87 2.66 1.40

(89) (69) (14) (8) (42) (25) (6) (6) (47) (44) (8) (2)

2.18 4.19 3.60 4.80 1.21 3.70 - 1.70 3.71 4.53 3.60 7.90

(18) (22) (3) (2) (11) (9) - (1) (7) (13) (3) (1)

2.55 4.63 3.98 6.03 2.44 4.13 4.05 4.50 2.72 4.89 3.95 6.53

(48) (56) (15) (4) (29) (19) (4) (1) (19) (37) (11) (3)

3.05 5.86 3.79 - 3.25 6.14 1.55 - 2.83 5.75 4.53 -

(27) (34) (8) - (14) (10) (2) - (13) (24) (6) -

5.37 6.03 - - 4.10 9.30 - - 6.00 5.74 - -

(3) (12) - - (1) (1) - - (2) (11) - -

5.37 6.03 - - 4.10 9.30 - - 6.00 5.74 - -

(3) (12) - - (1) (1) - - (2) (11) - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - -

その他（秋田市以外）全県 秋田市

2018

集計年

第3回

2003
～2007

2008
～2012

2013
～2017

2018
～2022

2019

2020

2021

2022

年
別

（
直
近

）
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5.調査時点別 

 

2003年以降の事例について用途的地域別に平均利回り及び事例数を以下の通り集計した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

全用途 住宅系 商業系 その他 全用途 住宅系 商業系 その他 全用途 住宅系 商業系 その他

3.24 3.34 3.70 1.60 4.20 - 5.90 0.80 2.95 3.34 2.60 2.40

(13) (5) (6) (2) (3) - (2) (1) (10) (5) (4) (1)

3.66 1.70 6.60 - 1.20 1.20 - - 5.30 2.70 6.60 -

(5) (3) (2) - (2) (2) - - (3) (1) (2) -

4.18 2.35 8.20 3.80 2.35 2.35 - - 6.00 - 8.20 3.80

(4) (2) (1) (1) (2) (2) - - (2) - (1) (1)

2.59 2.94 2.30 - 1.83 0.90 2.30 - 6.00 6.00 - -

(11) (5) (6) - (9) (3) (6) - (2) (2) - -

3.85 2.52 5.13 3.35 2.42 1.40 3.95 - 4.75 4.20 5.73 3.35

(13) (5) (6) (2) (5) (3) (2) - (8) (2) (4) (2)

3.52 3.07 5.66 2.40 4.44 3.50 5.63 - 3.02 2.91 5.80 2.40

(26) (19) (5) (2) (9) (5) (4) - (17) (14) (1) (2)

3.32 2.57 3.77 3.70 2.67 1.76 3.35 3.60 4.11 4.18 4.14 3.80

(33) (12) (17) (4) (18) (8) (8) (2) (15) (4) (9) (2)

3.93 2.60 4.37 6.29 2.78 1.64 4.54 2.95 4.34 3.05 4.32 7.13

(57) (25) (22) (10) (15) (8) (5) (2) (42) (17) (17) (8)

3.21 2.35 3.83 4.70 2.49 1.90 2.60 3.75 3.46 2.49 4.21 5.33

(43) (21) (17) (5) (11) (5) (4) (2) (32) (16) (13) (3)

3.49 2.95 4.19 - 3.25 2.43 4.54 - 3.70 3.46 3.95 -

(39) (22) (17) - (18) (11) (7) - (21) (11) (10) -

3.74 2.79 5.37 3.50 3.63 2.37 5.24 4.40 3.78 2.98 5.44 3.28

(42) (23) (14) (5) (13) (7) (5) (1) (29) (16) (9) (4)

4.29 3.97 5.24 3.53 4.13 4.19 4.38 2.00 4.35 3.86 5.58 4.30

(68) (47) (18) (3) (21) (15) (5) (1) (47) (32) (13) (2)

4.43 3.90 5.04 4.05 4.51 2.92 5.83 - 4.41 4.20 4.70 4.05

(43) (21) (20) (2) (11) (5) (6) - (32) (16) (14) (2)

4.13 4.08 4.34 3.40 5.75 5.37 8.75 2.40 3.67 3.67 3.60 4.40

(45) (29) (14) (2) (10) (7) (2) (1) (35) (22) (12) (1)

4.05 3.72 5.61 2.47 2.86 2.23 6.85 1.78 4.58 4.14 5.33 4.20

(36) (18) (11) (7) (11) (4) (2) (5) (25) (14) (9) (2)

4.85 3.57 6.53 1.00 4.92 3.73 6.70 - 4.84 3.53 6.51 1.00

(35) (18) (16) (1) (5) (3) (2) - (30) (15) (14) (1)

※表中、上段は平均利回り（％）、下段（ ）は事例数

集計年

2003

2004

2017

全県 秋田市 その他（秋田市以外）

2018

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2005

2006
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6.地価と利回りとの関連 

 

2005 年以降の地価調査価格の秋田県平均価格（宅地見込地、林地を除く）と地代の平均利回り

（全県・全用途）の推移は以下のとおりである。なお、平均利回りは年別のばらつきが大きいこと

から、3ヵ年の移動平均を採用し、平準化を試みた。 

 

※3 ヵ年（移動）平均利回りの算定 

各年の平均利回り、サンプル数は「5.調査

時点別」を採用し、移動平均を以下の通り

算定した。 

Rn……ｎ年の平均利回り  

Jn……ｎ年のサンプル数 

・ｎ年目 

Rn × Jn＋Rn−1 × Jn－1＋Rn－2 × Jn－2

Jn＋Jn－1＋Jn－2

 

・ｎ+1 年目 

Rｎ+1 × Jｎ+1＋Rn × Jn＋Rn－1 × Jn－1

Jn+1＋Jn＋Jn−1
 

 

・ｎ+2 年目 

Rｎ+2 × Jｎ+2＋Rn+1 × Jn+1＋Rn × Jn

Jn+2＋Jn+1＋Jn
 

 

・以下、繰り返し。 

 

 

 

 

 

 

  

集計年
平均価格

（円）

平均変動率

（％）

平均利回り

3ヵ年平均

（％）

地代調査の

サンプル数

（各年）

2005 31,500 ▲ 5.1 3.50 4

2006 29,200 ▲ 4.9 3.18 11

2007 27,100 ▲ 4.4 3.40 13

2008 25,700 ▲ 4.4 3.40 26

2009 24,200 ▲ 5.3 3.49 33

2010 22,600 ▲ 5.5 3.66 57

2011 21,100 ▲ 5.6 3.55 43

2012 19,800 ▲ 5.5 3.58 39

2013 18,900 ▲ 5.2 3.48 42

2014 18,300 ▲ 4.8 3.92 68

2015 17,600 ▲ 4.2 4.18 43

2016 17,100 ▲ 3.6 4.28 45

2017 16,800 ▲ 3.0 4.21 36

2018 16,500 ▲ 2.5 4.32 35

※地代調査のサンプル数は各年の採用サンプル数である
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地価調査価格と地代利回りとの関連 
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