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Ⅰ．調査の基本的事項 

１．調査の目的  

福島県の都市部（いわき市、郡山市、福島市、会津若松市、二本松市、南相馬市）

における平均的な宅地面積及び宅地の単価を宅地市場形成の基礎となる地価公示

及び都道府県地価調査（以下「地価調査」という）から求める。 

 

（地価公示について） 

地価公示とは、地価公示法に基づいて、国土交通省土地鑑定委員会が都市計画区

域等における標準地（令和 4 年は全国 26,000 地点、うち福島第一原子力発電所の

事故の影響による 7地点で調査を休止）を選定し、毎年 1月 1日時点の 1㎡当たり

の「正常な価格」を判定し公示するものである。 

地価公示の目的は、一般の土地の取引価格に対して指標を与えるとともに、公共

事業用地の取得価格の算定等の規準とされ、適正な地価の形成に寄与することにあ

る。 

なお、「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をいい、各標準地の「正常

な価格」は、土地鑑定委員会が 2名以上の不動産鑑定士の鑑定評価を求め、その結

果を審査し、必要な調整を行って判定している。 

 

（地価調査について） 

地価調査とは、国土利用計画法施行令に基づいて、都道府県知事が各都道府県の

基準地（令和 4 年は全国 21,444 地点、うち福島第一原子力発電所の事故の影響に

よる 12 地点及び令和 2年 7 月豪雨の影響による 1 地点、計 13 地点で調査を休止）

を選定し、不動産鑑定士の鑑定評価を求め、その結果を審査し、必要な調整を行っ

て、基準日（7月 1日）における正常価格を公表するものである。 

地価調査の目的は、国土利用計画法に基づく土地取引規制に際しての価格審査の

ほか、地価公示と同様、公共事業用地の取得価格の算定等の規準とされており、地

価公示の補完的役割を有している。 

地価公示と地価調査の主な違いは、下表のとおりである。 

 

【地価公示と地価調査の対比】 

項目 地価公示 地価調査

発表主体
土地鑑定委員会

（国）
都道府県知事
（都道府県）

実施区域 主に都市計画区域内 各都道府県内の全域

価格判定の基準日 毎年1月1日 毎年7月1日

鑑定評価を行う不動産
鑑定士の人数

2名以上
（通常2名）

1名
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２．調査事項  

（１）調査対象都市 

いわき市、郡山市、福島市、会津若松市、二本松市、南相馬市 

（２）調査項目 

① 各都市の宅地面積及び単価の集計 

② 標準的な宅地面積及び単価の算出 

 

３．調査の方法 

① 地価公示と地価調査で公表されている対象都市部の地点の宅地の面積及

び価格を抽出する。 

② 地価公示地点のうち、地価調査地点と共通する代表標準地については、調

査基準日がより直近である地価調査の地点を使用する。 

③ 集計に当たっては、以下を前提条件とする。 

価格時点：地価公示     令和 4年 1月 1日  

地価調査基準地   令和 4年 7月 1日 

対象地域：都市計画区域内の市街化区域及び非線引都市計画区域 

対象用途：住宅地 

④ より平均的な値を求めるため、市ごとに総額の高位地点及び低位地点につ

いて、それぞれ 1割を集計から除外する。 

⑤ 上記①～④の集計と平行し、対象都市の分譲事例を収集し、分譲地等の宅

地価格を調査する。 

⑥ ⑤により各都市の分譲地における宅地面積、単価、総額の最大値及び最小

値を算出する。 

⑦ ①～④の集計結果に⑥における実勢価格を必要に応じて加味し、対象都市

全体の標準的な宅地面積及び単価を算出する。 

 

なお、今回の地積等の平均値の算出等、調査方法については、文部科学省と

も十分協議し、調査を行った。 
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Ⅱ．調査結果 

１．各都市の宅地面積及び単価等について 

各都市の宅地面積及び単価を集計した結果、宅地面積の平均は、各市において概

ね 210 ㎡～300 ㎡程度、単価は、各市とも地価公示、地価調査間で大きな開差は見

られず、いずれも 1㎡当たりで、いわき市が 4.5 万円程度、郡山市が 5.7 万円～

5.9 万円程度、福島市が 5.2 万円～5.3 万円程度、会津若松市が 3.9 万円～4.3 万

円程度、二本松市が 2.5 万円～2.7 万円程度、南相馬市が 2.3 万円～2.6 万円程度

であった。 

なお、前記の調査の方法④で示したとおり、集計に当たっては、市ごとに総額の

上位下位それぞれ 1割を除外しているため、実際に公表されている地価公示、地価

調査の全地点データを積み上げた数値とは異なるものである。 

 

 

  

いわき市 郡山市 福島市 会津若松市 二本松市 南相馬市

83 59 38 26 11 11

最大値 80,800 88,500 73,600 61,000 47,000 37,900

最小値 21,500 19,900 30,700 20,900 9,410 13,200

平均値 45,058 57,973 52,116 40,708 26,346 24,527

最大値 661 465 370 287 638 347

最小値 169 150 169 132 170 247

平均値 286 222 228 211 296 281

最大値 18,224,000 19,027,500 19,294,500 13,223,900 10,984,800 10,065,900

最小値 7,534,800 7,243,600 6,695,000 5,649,600 2,804,180 4,213,500

平均値 12,448,293 12,377,937 11,833,947 8,432,654 6,808,207 6,773,500

いわき市 郡山市 福島市 会津若松市 二本松市 南相馬市

48 33 25 13 5 6

最大値 73,800 82,700 73,600 59,300 47,000 37,900

最小値 22,900 19,900 30,700 20,900 9,410 13,200

平均値 45,417 58,852 51,608 38,669 27,402 25,900

最大値 445 364 370 287 638 347

最小値 183 150 169 132 203 249

平均値 279 207 229 212 342 279

最大値 18,103,800 18,446,400 18,105,600 13,223,900 10,984,800 10,065,900

最小値 8,226,900 7,243,600 6,730,800 5,649,600 2,804,180 4,496,000

平均値 12,351,069 11,898,373 11,702,328 8,005,500 7,871,076 6,985,783

35 26 13 13 6 5

最大値 80,800 88,500 73,300 61,000 38,500 35,000

最小値 21,500 28,000 32,500 31,200 10,600 15,900

平均値 44,566 56,858 53,092 42,746 25,467 22,880

最大値 661 465 285 276 423 340

最小値 169 166 182 160 170 247

平均値 295 240 228 209 259 285

最大値 18,224,000 19,027,500 19,294,500 12,139,000 9,702,000 9,870,000

最小値 7,534,800 8,555,500 6,695,000 5,947,000 4,077,900 4,213,500

平均値 12,581,629 12,986,615 12,087,062 8,859,808 5,922,483 6,518,760

地価公示
地価調査

地点数

単価
(円/㎡)

地積
(㎡)

総額
(円)

表１．地価公示・地価調査トータル／各市別　集計

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　市
　　区分

表２．地価公示・地価調査別／各市別　集計

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　市
　　区分

地価公示

地点数

単価
(円/㎡)

地積
(㎡)

総額
(円)

地価調査

地点数

単価
(円/㎡)

地積
(㎡)

総額
(円)
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（１）いわき市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 286 ㎡であった。また、最大値は 661 ㎡（いわき市永

崎字大平）、最小値は 169 ㎡（いわき市平字作町３丁目）であった。 

なお、地点数は 83地点であり、このうち地価公示は 48 地点、地価調査は

35 地点（重複地点を除く）であった。 

【図１】 

 
 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 45,058 円/㎡であった。また、最大値は 80,800 円/㎡

（いわき市平字作町３丁目）、最小値は 21,500 円/㎡（いわき市小浜町台）

であった。 

【図２】 
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（２）郡山市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 222 ㎡であった。また、最大値は 465 ㎡（郡山市日和

田町字朝日坦）、最小値は 150 ㎡（郡山市島 2 丁目）であった。なお、地点

数は 59 地点であり、このうち地価公示は 33 地点、地価調査は 26 地点（重

複地点を除く）であった。 

【図３】

 
 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 57,973 円/㎡であった。また、最大値は 88,500 円/㎡

（郡山市鶴見坦１丁目）、最小値は 19,900 円/㎡（郡山市田村町守山字大町）

であった。 

【図４】 
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（３）福島市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 228 ㎡であった。また、最大値は 370 ㎡（福島市岡部

字姥畑）、最小値は 169 ㎡（福島市大森字石田）であった。なお、地点数は

38 地点であり、このうち地価公示は 25 地点、地価調査は 13 地点（重複地

点を除く）であった。 

【図５】

 
 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 52,116 円/㎡であった。また、最大値は 73,600 円/㎡

（福島市野田町３丁目）、最小値は 30,700 円/㎡（福島市飯坂町湯野字銚子

口）であった。 

【図６】 
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（４）会津若松市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 211 ㎡であった。また、最大値は 287 ㎡（会津若松市

町北町大字上荒久田字古屋敷）、最小値は 132 ㎡（会津若松市大町 2 丁目）

であった。なお、地点数は 26 地点であり、このうち地価公示は 13 地点、地

価調査は 13 地点（重複地点を除く）であった。 

【図７】

 
 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 40,708 円/㎡であった。また、最大値は 61,000 円/㎡

（会津若松市山鹿町）、最小値は 20,900 円/㎡（会津若松市一箕町松長３丁

目）であった。 

【図８】 
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（５）二本松市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 296 ㎡であった。また、最大値は 638 ㎡（二本松市渋

川字下柿ノ内）、最小値は 170 ㎡（二本松市市海道）であった。なお、地点

数は 11 地点であり、このうち地価公示は 5 地点、地価調査は 6 地点（重複

地点を除く）であった。 

【図９】

 
 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 26,346 円/㎡であった。また、最大値は 47,000 円/㎡

（二本松市若宮２丁目）、最小値は 9,410 円/㎡（二本松市小浜字芳池）であ

った。 

【図１０】 

0

1

2

3

4

5

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700

地
点
数

地積（㎡）

地積区分別地点数（二本松市）

0

1

2

3

地
点
数

単価（円/㎡）

単価区分別地点数（二本松市）



9 
 

（６）南相馬市 

① 宅地面積 

宅地面積の平均値は 281 ㎡であった。また、最大値は 347 ㎡（南相馬市鹿

島区寺内字横峯）、最小値は 247 ㎡（南相馬市小高区東町２丁目）であった。

なお、地点数は 11 地点であり、このうち地価公示は 6 地点、地価調査は 5

地点（重複地点を除く）であった。 

【図１１】

 

 

② 宅地単価 

宅地単価の平均値は 24,527 円/㎡であった。また、最大値は 37,900 円/㎡

（南相馬市原町区二見町１丁目）、最小値は 13,200 円/㎡（南相馬市鹿島区

寺内字横峯）であった。 

【図１２】 
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２．標準的な宅地面積及び単価等の算定 

（１）6市における分譲地等の状況について 

6 市における現地の広告等から、需要の受け皿となり得る、分譲地等におけ

る販売土地の面積、販売価格について別表のとおり、整理を行った。今回調査

対象とした物件は 102 件である。 

 

 

（２）面積、単価の標準的な値の算定 

福島県内都市部の平均的な宅地面積及び単価の算定に当たっては、より平均

的な値を算出するため、市ごとに総額の上位下位それぞれ 1割の地点を除外す

ることとし、6市全体を単純平均することにより下表のとおり算出した。上記

分譲地等の宅地価格調査の結果と価格水準に大きな開差は見られなかったた

め、これをもって標準的な値とした。 

 

 

  

表４．地価公示・地価調査トータル／６市トータル　集計

平均値 地点数

単価
(円/㎡)

47,187

地積
(㎡)

251

総額
(円)

11,323,879

区分

地価公示
地価調査

228

表３.　分譲地等価格一覧表

いわき市 郡山市 福島市 会津若松市 二本松市 南相馬市

最大値 103,000 198,000 119,000 66,000 69,000 43,000

最小値 20,000 54,000 29,000 39,000 26,000 12,000

最大値 346.97 360.00 283.48 402.37 298.18 520.00

最小値 111.00 146.81 101.72 115.85 158.70 171.20

最大値 24,880,000 35,600,000 29,000,000 18,500,000 18,500,000 17,000,000

最小値 3,000,000 8,900,000 6,400,000 6,300,000 5,100,000 3,607,000

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　市
　　区分

分譲地等

単価
(円/㎡)

地積
(㎡)

総額
(円)
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（３）平成 30 年との比較 

平成 30 年の平均宅地面積及び単価等並びに平成 30 年から令和 4 年におけ

る変動率は下表のとおりである。下表における変動率は、令和 4年の平均宅地

面積及び単価等を平成 30 年の数値で除したものである。なお、同変動率は、

小数点以下を四捨五入していない数値により算定し、その結果を小数点第１位

以下四捨五入して表示している。 

 

 

以 上 

表５．平成30年～令和4年の変動率（地価公示・地価調査トータル／６市トータル）

平均値 地点数 平均値 地点数

単価
(円/㎡)

45,373 47,187 4.0%

地積
(㎡)

252 251 0.0%

総額
(円)

10,965,384 11,323,879 3.3%

228

区分
H30 R4

変動率（H30～R4）

地価公示
地価調査

230


