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Ⅰ 地価調査制度について

１ 目 的
地価調査は，国土利用計画法施行令第９条の規定に基づき，知事が毎年１回，基準地

の価格を調査・公表するもので，国が行う地価公示と合わせて，国土利用計画法に基づ

く土地売買の届出等の際の地価の評価基準となるほか，一般の土地取引の指標となるな

ど，適正な地価の形成に寄与することを目的としている。

２ 基準地の設定等
基準地は，国土利用計画法施行令第９条第１項に基づき，知事が，自然的及び社会的

条件からみて類似の利用価値を有すると認められる地域（国土利用計画法第12条第１項

の規定により指定された規制区域を除く。）において，土地の利用状況，環境等が通常

と認められる画地を選定するものである。

なお，その選定に当たっては，鹿児島県地価調査事業事務取扱要領等において定める

選定基準・要件に基づき，毎年度，前年の基準地を点検するとともに，必要に応じ，選

定替を行っている。

３ 価格時点
毎年７月１日

４ 価格の判定
各基準地の単位面積当たりの価格は，知事が，不動産鑑定士の鑑定評価を求め，判定

する。

５ 価格の性格
価格は，毎年７月１日における基準地の，１㎡当たり（ただし，林地は10ａ当たり）

の，正常な価格である。

正常な価格とは，「土地について，自由な取引が行われるとした場合におけるその取

引において通常成立すると認められる価格」であり，売手にも買手にもかたよらない価

格である。

なお，基準地に建物その他の定着物等があるときは，これらの建物等が存在しないも

のとした場合に，通常成立すると認められる価格である。

６ 資料の閲覧
価格，その他公告した事項については，県及び国土交通省のホームページでも自由に

閲覧することができる。
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Ⅱ 令和３年地価調査結果の概要について

１ 総括

(1) 基準地の設定対象区域

県内全域（43市町村）

(2) 価格時点

令和３年７月１日

(3) 基準地数

420地点 （R２ 420地点）

宅 地 ４０３地点 (403) 住宅地 ２９３地点（293）

宅地見込地 ３地点 ( 3) 商業地 １０５地点（105）

林 地 １４地点 ( 14) 工業地 ５地点（ 5）

基準地計 ４２０地点 (420)

※（ ）内はR２年

(4) 結果概要

【県全体】

・ 「全用途」は，30年連続のマイナス変動（▲1.5％）で，下落幅は昨年

と変化なし。

・ 用途別では，「住宅地」は24年連続のマイナス変動（▲1.4％）で下落

幅は縮小。「商業地」は30年連続のマイナス変動（▲1.8％）で下落幅は

拡大。

【鹿児島市】

・ 「住宅地」は２年連続マイナス変動（▲0.3％）で下落幅は変化なし。

「商業地」は昨年まで４年連続のプラス変動（0.1％）であったが，

今年はマイナス変動（▲0.2％）に転じた。

（単位：円/㎡（林地は円/10a），％）

全用途 宅地 宅 地 林地

住宅地 商業地 工業地 見込地

３年 平均価格 41,200 27,300 80,900 37,800 9,900 165,800

平均変動率 ▲1.5 ▲1.4 ▲1.8 ▲0.7 ▲0.2 ▲1.8

２年 平均価格 41,300 27,300 81,400 37,800 9,900 167,200

平均変動率 ▲1.5 ▲1.5 ▲1.7 ▲0.6 ▲0.5 ▲2.7

- 2 -



ア 全用途（林地除く。）

(ｱ) 基準地数 406地点 （前年からの継続地点405地点，選定替１地点）

(ｲ) 平均変動率 ▲1.5％（R２：▲1.5％）

・平成４年から30年連続のマイナス変動で，下落幅は昨年と変化なし。

・地価上昇26地点，変動なし97地点，下落282地点

（R２：上昇26地点，変動なし76地点，下落302地点）

イ 住宅地

平成10年から24年連続の下落となり，平成23年以降縮小傾向にあった下落幅が昨年は

拡大に転じたものの，今年は縮小した。

(ｱ)基準地数 293地点 （前年からの継続地点292地点，選定替１地点）

(ｲ)平均変動率 ▲1.4％（R２：▲1.5％）

a 地価上昇20地点（内鹿児島市15地点），変動なし68地点，下落204地点

（R２：上昇20地点，変動なし51地点，下落220地点）

b 上昇率１位 鹿児島-40（4.8％） 谷山中央１丁目4317番２

下落率１位 鹿児島-58（▲4.5％） 桜島白浜町935番１

枕崎-１（▲4.5％） 日之出町53番６

いちき串木野-３（▲4.5％） 愛木町46番１外

(ｳ)最高価格地点 鹿児島-22（232,000円/㎡）鹿児島市上荒田町17番５

※９年連続

【鹿児島市】

昨年に引き続きマイナス変動となった。利便性の高い鹿児島中央駅周辺は比較的上

昇率が高い。又，谷山地区では人口が微増しており，住宅需要が堅調なため，上昇率

が高い。

□平均変動率 ▲0.3％（R２：▲0.3％）

ウ 商業地

平成４年から30年連続の下落となり，昨年に引き続き下落幅が拡大した。

(ｱ)基準地数 105地点 （前年からの継続地点105地点，選定替０地点）

(ｲ)平均変動率 ▲1.8％（R２：▲1.7％）

a 地価上昇５地点（内鹿児島市４地点），変動なし25地点，下落75地点

（R２：上昇６地点，変動なし29地点，下落79地点）

b 上昇率１位 鹿児島５-12（3.9％）鹿児島市中央町24番25

下落率１位 錦江５-２（▲6.0％）錦江町田代麓字古川739番３内

(ｳ)最高価格地点 鹿児島５-１（1,010,000円/㎡）鹿児島市東千石町14番３

【鹿児島市】

昨年まで４年連続で地価が上昇していたが，今年は下落に転じた。

□平均変動率 ▲0.2％（R２：0.1％）
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エ 工業地

(ｱ) 基準地数 ５地点 （前年からの継続地点５地点，選定替０地点）

(ｲ) 平均変動率 ▲0.7％（R２：▲0.6％）

・平成20年から14年連続のマイナス変動，下落幅は拡大

・地価上昇１地点，変動なし２地点，下落２地点

（R２：上昇０地点，変動なし３地点，下落２地点）

オ 宅地見込地

(ｱ) 基準地数 ３地点 （前年からの継続地点３地点，選定替０地点）

(ｲ) 平均変動率 ▲0.2％（R２：▲0.5％）

・平成13年から21年連続のマイナス変動，下落幅は縮小

・地価上昇０地点，変動なし２地点，下落１地点

（R２：上昇０地点，変動なし２地点，下落１地点）

カ 林地

(ｱ) 基準地数 14地点 （前年からの継続地点14地点，選定替０地点）

(ｲ) 平均変動率 ▲1.8％（R２：▲2.7％）

・平成５年から29年連続のマイナス変動，下落幅は縮小

・地価上昇０地点，変動なし１地点，下落13地点

（R２：上昇０地点，変動なし１地点，下落13地点）
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２ 変動率の状況

(1) 用途別の概況（県全体）

ア 宅地及び宅地見込地の状況

平均変動率(％)

区 分 地価の動向 変動幅について Ｒ３ Ｒ２

住 宅 地 前年に比べ下落 下落幅は ▲1.4 ▲1.5

（24年連続マイナス) 昨年より縮小

宅

商 業 地 前年に比べ下落 下落幅は ▲1.8 ▲1.7

（30年連続マイナス) 昨年より拡大

地

工 業 地 前年に比べ下落 下落幅は ▲0.7 ▲0.6

（14年連続マイナス) 昨年より拡大

宅地見込地 前年に比べ下落 下落幅は ▲0.2 ▲0.5

（21年連続マイナス) 昨年より縮小

全 用 途 前年に比べ下落 下落幅は ▲1.5 ▲1.5

（宅地，宅地見込地の計） （30年連続マイナス) 横ばい

※１ 平均変動率＝継続地点の変動率の総和／継続地点数

※２ 平均変動率の推移は，図１参照

イ 林地の状況

平均変動率(％)

区 分 地価の動向 変動幅について Ｒ３ Ｒ２

林 地 前年に比べ下落 下落幅は ▲1.8 ▲2.7

（29年連続マイナス) 昨年より縮小
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(2) 用途別の概況（鹿児島市）

平均変動率(％)

区 分 地価の動向 変動幅について Ｒ３ Ｒ２

住 宅 地 前年に比べ下落 下落幅は横ばい ▲0.3 ▲0.3

（２年連続マイナス）

宅

商 業 地 下落に転じた － ▲0.2 0.1

地

工 業 地 上昇に転じた － 0.4 ▲0.3

宅地見込地 横ばいのまま 横ばいのまま 0.0 0.0

全 用 途 前年に比べ下落 下落幅は横ばい ▲0.2 ▲0.2

（宅地，宅地見込地の計） （２年連続マイナス）

※ 平均変動率の推移は，図２参照

(3) 基準地別の概況（県全体）

令和３年 令和２年

継続地点数 選 継続地点数 選

上昇 横ばい 下落 定 上昇 横ばい 下落 定

地点 地点 地点 替 地点 地点 地点 替

宅 住宅地 ２０ ６８ ２０４ １ ２０ ５１ ２２０ ２

商業地 ５ ２５ ７５ ０ ６ ２０ ７９ ０

地 工業地 １ ２ ２ ０ ０ ３ ２ ０

宅地見込地 ０ ２ １ ０ ０ ２ １ ０

林 地 ０ １ １３ ０ ０ １ １３ ０

合 計 ２６ ９８ ２９５ １ ２６ ７７ ３１５ ２
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（参考）変動率上位５地点の基準地

　１　住宅地

　　(1)　プラス変動

順位 変動率(%) 価格（円/㎡） 所在・地番

1 鹿児島 - 40 4.8 97,500     谷山中央１丁目４３１７番２

2 鹿屋 - 9 4.3 7,200      串良町岡崎字古栅２６３１番３

3 鹿児島 - 45 3.2 45,000     錦江台１丁目９５０５番１０６

4 鹿屋 - 10 2.9 10,500     串良町上小原字十三塚３１３０番１

5 鹿児島 - 62 2.3 36,200     石谷町１２９９番２６

　　(2)　マイナス変動

順位 変動率(%) 価格（円/㎡） 所在・地番

1 鹿児島 - 58 ▲ 4.5 5,300      桜島白浜町９３５番１

1 枕崎 - 1 ▲ 4.5 16,800     日之出町５３番６

1  いちき串木野 - 3 ▲ 4.5 14,800     愛木町４６番１外

4 南九州 - 7 ▲ 4.3 5,600      川辺町中山田字下之口１１３番３

5 南九州 - 2 ▲ 4.1 7,000      頴娃町別府字鶴留２７６５番

5 指宿 - 5 ▲ 4.1 5,800      山川利永字中村４３３番２

　２　商業地

　　(1)　プラス変動

順位 変動率(%) 価格（円/㎡） 所在・地番

1 鹿児島 ５ - 12 3.9 426,000    中央町２４番２５

2 鹿児島 ５ - 13 2.8 326,000    荒田１丁目４１番１０

3 龍郷 ５ - 1 1.4 14,200     赤尾木字東通３４番１

4 鹿児島 ５ - 11 1.1 286,000    西田２丁目３番２６

5 鹿児島 ５ - 10 0.8 248,000    荒田１丁目３０番１４

　　(2)　マイナス変動

順位 変動率(%) 価格（円/㎡） 所在・地番

1 　錦江 ５ - 2 ▲ 6.0 7,800      田代麓字古川７３９番３内

2 鹿児島 ５ - 5 ▲ 5.9 320,000    山之口町８番４０

3 　枕崎 ５ - 1 ▲ 5.7 30,000     折口町１７番

4 　和泊 ５ - 1 ▲ 4.7 28,600     大字和泊字東風平５８１番２

5 阿久根 ５ - 1 ▲ 4.6 20,800     琴平町４番２

基準地番号

基準地番号

基準地番号

基準地番号
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（参考）鹿児島市の地区別平均変動率の推移

　住宅地 （単位：％）

年  吉野地区
荒田・

鴨池地区
谷山地区

市　街　地
周辺部団地

鹿児島 - 13 鹿児島 - 14 鹿児島 - 50

6 0.5 ▲ 2.6 1.4 2.6 0.0 0.0

7 0.8 ▲ 4.1 1.6 2.9 0.0 0.0

8 2.2 ▲ 2.7 2.0 4.3 ▲ 2.1 0.0

9 5.0 ▲ 1.5 1.2 4.1 ▲ 2.6 ▲ 1.4

10 3.7 ▲ 1.6 0.0 1.9 ▲ 2.2 0.0

11 2.1 ▲ 2.2 ▲ 0.5 0.6 ▲ 0.9 0.0

12 1.1 ▲ 0.6 ▲ 0.6 0.2 0.0 ▲ 3.2

13 0.0 ▲ 0.9 ▲ 0.7 ▲ 0.2 ▲ 0.5 ▲ 3.3

14 ▲ 0.3 ▲ 1.2 ▲ 1.6 ▲ 0.6 ▲ 1.4 ▲ 3.9

15 ▲ 0.6 ▲ 3.2 ▲ 2.4 ▲ 1.9 ▲ 1.4 ▲ 2.6

16 ▲ 0.7 ▲ 3.2 ▲ 1.5 ▲ 2.1 ▲ 1.0 ▲ 1.1

17 ▲ 1.9 ▲ 0.3 ▲ 1.7 ▲ 2.2 0.0 0.0

18 ▲ 2.1 1.3 ▲ 1.1 ▲ 1.8 1.4 2.1

19 ▲ 3.1 3.0 ▲ 1.4 ▲ 1.4 4.3 2.1

20 ▲ 5.3 1.4 ▲ 1.4 ▲ 1.8 0.0 2.0

21 ▲ 6.4 ▲ 1.3 ▲ 2.2 ▲ 3.5 ▲ 4.5 0.0

22 ▲ 6.9 ▲ 1.8 ▲ 3.4 ▲ 4.1 ▲ 2.4 0.0

23 ▲ 4.8 ▲ 1.9 ▲ 3.5 ▲ 3.8 0.0 0.5

24 ▲ 3.6 ▲ 1.4 ▲ 2.4 ▲ 3.2 0.0 0.0

25 ▲ 3.4 ▲ 0.9 ▲ 2.1 ▲ 2.6 0.0 0.0

26 ▲ 3.1 ▲ 0.5 ▲ 1.1 ▲ 2.3 0.0 ▲ 0.5

27 ▲ 2.3 ▲ 0.2 ▲ 1.1 ▲ 2.2 0.0 ▲ 2.5

28 ▲ 1.3 0.3 ▲ 0.7 ▲ 1.6 0.0 0.0

29 0.1 0.7 ▲ 0.3 ▲ 0.8 1.0 選定替 0.5

30 1.1 1.0 0.0 0.1 1.0 1.4 0.0

元 1.0 2.1 0.2 0.5 1.4 2.8 3.1

2 ▲ 0.7 0.9 0.2 0.2 1.4 1.3 4.0

3 0.7 0.3 0.9 0.2 1.4 1.3 0.0

※ 荒田・鴨池地区は，H25年までは荒田地区のみ計上

　商業地 （単位：％）

年 天文館周辺  荒田周辺 鹿児島 5-11 鹿児島 5-12

6 ▲ 15.4 ▲ 4.8 ▲ 3.5 選定替

7 ▲ 13.8 ▲ 8.3 ▲ 3.6 ▲ 15.0

8 ▲ 12.4 ▲ 7.5 ▲ 9.4 ▲ 15.8

9 ▲ 8.6 ▲ 5.1 ▲ 7.3 ▲ 12.0

10 ▲ 6.2 ▲ 5.3 ▲ 4.9 ▲ 10.0

11 ▲ 8.4 ▲ 6.6 ▲ 7.8 ▲ 9.8

12 ▲ 7.2 ▲ 3.3 ▲ 5.6 ▲ 5.4

13 ▲ 7.2 ▲ 4.7 ▲ 7.1 ▲ 6.1

14 ▲ 6.8 ▲ 6.2 ▲ 7.9 ▲ 6.5

15 ▲ 6.6 ▲ 6.7 ▲ 4.8 ▲ 3.4

16 ▲ 5.8 ▲ 5.5 ▲ 3.3 0.0

17 ▲ 4.0 ▲ 2.1 ▲ 2.8 0.7

18 ▲ 1.5 ▲ 0.4 1.1 2.1

19 0.7 1.5 3.9 4.9

20 0.0 1.2 2.0 4.3

21 ▲ 5.1 ▲ 1.5 ▲ 2.0 0.0

22 ▲ 5.0 ▲ 2.3 ▲ 2.0 0.0

23 ▲ 4.9 ▲ 3.0 ▲ 1.7 1.0

24 ▲ 3.5 ▲ 2.4 ▲ 1.8 0.6

25 ▲ 2.4 ▲ 2.2 ▲ 0.7 0.9

26 ▲ 1.4 ▲ 1.4 ▲ 0.7 0.0

27 ▲ 0.7 ▲ 1.1 ▲ 0.7 0.0

28 0.7 ▲ 0.6 0.0 1.2

29 1.1 0.5 0.0 1.5

30 1.8 1.8 0.0 8.4

元 2.7 2.1 2.2 9.7

2 ▲ 0.7 1.6 1.1 3.8
3 ▲ 1.5 1.2 1.1 3.9

参考：鹿児島中央駅周辺

参考：鹿児島中央駅周辺
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３ 価格の概要

(1) 住宅地の価格

ア 全県平均価格と平均変動率

全県平均価格 平均変動率

３年 ２７，３００円／㎡ ▲1.4

２年 ２７，３００円／㎡ ▲1.5

イ 平均価格上位の市町村 （参考資料 参照）

鹿児島市（90,500円/㎡）が最も高く，次いで奄美市（25,000円/㎡），姶良市

（17,900円/㎡）の順となっている。

ウ 価格上位地点

価格上位20地点は，全て鹿児島市に集中しており，最高価格地は，232,000円／㎡

（鹿児島市上荒田町17番５）である。

(2) 商業地の価格

ア 全県平均価格と平均変動率

全県平均価格 平均変動率

３年 ８０，９００円／㎡ ▲1.8

２年 ８１，４００円／㎡ ▲1.7

イ 平均価格上位の市町村（参考資料 参照）

鹿児島市（246,500円/㎡）が最も高く，次いで奄美市（57,200円/㎡），瀬戸内町

（54,200円/㎡）の順となっている。

ウ 価格上位地点

価格上位20地点は全て鹿児島市に集中しており，最高価格地は，1,010,000円／㎡

（鹿児島市東千石町14番３）である。

(3) 林地の価格

ア 全県平均価格と平均変動率 （単位：円/10a，％）

令和３年 令和２年

地域区分 地点 平均価格 平均変動率 地点 平均価格 平均変動率

都市近郊林地 ２ 628,500 ▲0.6 ２ 629,000 ▲0.6

農村林地 12 88,700 ▲2.0 12 90,300 ▲3.1

平均

（県全体14地点） 14 165,800 ▲1.8 14 167,200 ▲2.7

イ 価格上位地点

鹿児島市（1,170,000円/10a）が最も高く，次いで日置市（168,000円/10a），薩

摩川内市（130,000円/10a）となっている。
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（参考）価格上位10地点の基準地

　１　住宅地

順位 価格（円/㎡） 変動率(%) 所在・地番

1 鹿児島 - 22 232,000     1.3 上荒田町１７番５

2 鹿児島 - 14 229,000     1.3 上之園町３３番９

3 鹿児島 - 23 227,000     0.0 荒田１丁目３２番４

3 鹿児島 - 24 227,000     0.0 荒田２丁目１７番４

5 鹿児島 - 13 218,000     1.4 武１丁目２２番５

6 鹿児島 - 21 213,000     1.4 薬師１丁目４番７

7 鹿児島 - 50 210,000     0.0 西田３丁目２１番１７

8 鹿児島 - 20 203,000     0.0 薬師２丁目８番１４

9 鹿児島 - 32 195,000     0.5 鴨池２丁目１８番３

10 鹿児島 - 52 188,000     0.0 下荒田３丁目３３番７

　２　商業地

順位 価格（円/㎡） 変動率(%) 所在・地番

1 鹿児島５ - 1 1,010,000   ▲ 1.9 東千石町１４番３

2 鹿児島５ - 12 426,000     3.9 中央町２４番２５

3 鹿児島５ - 13 326,000     2.8 荒田１丁目４１番１０

4 鹿児島５ - 5 320,000     ▲ 5.9 山之口町８番４０

5 鹿児島５ - 2 306,000     ▲ 0.6 船津町４番２０外

5 鹿児島５ - 18 306,000     0.0 西千石町３番１９

7 鹿児島５ - 11 286,000     1.1 西田２丁目３番２６

8 鹿児島５ - 24 270,000     0.0 加治屋町２番１５

9 鹿児島５ - 4 268,000     ▲ 0.7 樋之口町１０番５０

10 鹿児島５ - 10 248,000     0.8 荒田１丁目３０番１４

基準地番号

基準地番号
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（参考） 公的土地評価制度について

名 称 目 的 根拠法令等 所 管 官 公 庁 調 査 方 法 基 準 日

１ 一般の土地 国土交通省に設置された土地鑑

取引の指標 定委員会が，都市計画区域内の標

地価公示 ２ 公共用地取 地価公示法 国 土 準地（一部都市計画区域外の標準

得価格の基準 交 通 省 地を含む）について不動産鑑定士 １月１日

３ 国土利用計 等の鑑定評価を求め，一定の基準 （毎 年）

画法の地価判 日における当該標準地の単位面積

断の基準 当たりの正常な価格を判定し，公

示する。

１ 一般の土地 国土利用計 鹿児島県知事は国土利用計画法

取引の指標 画法施行令 施行令第９条の規定に基づき，毎

地価調査 ２ 公共用地取 年１回，基準地の鑑定評価を不動

得価格の基準 地価調査事 都道府県 産鑑定士等に求め，当該基準地の ７月１日

３ 国土利用計 業事務取扱 単位面積当たりの正常な価格を判 （毎 年）

画法の地価判 要領 定し，公告する。

断の基準

１ 相続税課税 相続税法 公示価格，精通者意見価格，売

価格の基準 買実例価額を基に，公示価格ベー

相続税評価 ２ 贈与税課税 相続税財産 国 税 庁 スの中値を評定し，これを基とし １月１日

(通称： 価格の基準 評価基本通 て各路線，各地域のバランスをと （毎 年）

路線価) ３ 地価税課税 達 り国税局等が路線価又は倍率を評

価格の基準 定。平成４年から地価公示価格水

地価税法 準の８割程度を目標。

固定資産税課税 地方税法 売買実例価額から求める正常売

固定資産税 価格の基準 市 町 村 買価額を基として適正な時価を求

評価 固定資産評 め，これに基づき各市町村におい １月１日

価基準 て評価額を独自に決定。平成６年 （３年毎）

の評価替えから地価公示価格水準

の７割程度を目標。

公的土地評価 ８割程度 ７割程度

価格の比較

正常な価格 地価公示 地価調査 相続税評価 固定資産税評価

（路線価）
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