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【別冊１】 

令和５年度福岡県地価調査 

順位表掲載基準地等の概要 
〔 価格、上昇率、下落率、北九州エリア、筑後エリア、筑豊エリア 〕 
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ダイヤルイン ０９２-６４３-３２１３ 

担当者    稲富・竹西 

解禁付 
解禁 

１．テレビ・ラジオ・インターネット 

９月１９日(火) １６時５０分以降 

２．新聞 

９月２０日(水) 朝刊以降 



【住宅地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1 福岡中央
-10

地行３丁目２９番１６
『地行３－２９－１６』
ローソン地行三丁目店

529,000

-

-

-

953㎡
店舗兼事務所 Ｓ2
唐人町 920m
２住居 (60, 200)

・付近に2018年「MARK IS 福岡ももち」がオープン。スーパーマーケットや日用品の売り
場面積の割合を多めにしているため、近隣住民の利便性が大幅に向上した。
・幹線道路沿いであるが、更地であれば分譲マンション用地需要が強いと判断してい
る。
・中央区の新築分譲マンションの平均販売単価は坪300万円を超えたが、販売状況は
依然として良好で、土地価格や建築費のコストアップを分譲価格に転嫁できている。
・ただし、分譲マンションが20坪で6000万円の水準は、地場企業のサラリーマンでは手
が出にくい水準となっており、活況は在京の投資マネーにも支えられているようである。

2

1

福岡中央
-8

御所ケ谷１２６番３
『御所ケ谷２－４０』

515,000

481,000

7.1%

8.6%

325㎡
住宅 Ｗ2
薬院大通 510m
１住居 (60, 200)

・比較的規模が大きい一般住宅のほか、マンションも建ち並ぶ都心に近い高級住宅
地。
・薬院大通駅まで徒歩圏にあり、「浄水通」等をはじめとして、周辺も高級住宅地が建ち
並んでいる。
・地下鉄七隈線の博多駅までの延伸により居住利便性が向上しており、当該路線沿い
の最寄駅まで近いマンションや戸建住宅の住宅地の需要は旺盛で地価も上昇傾向が
続いている。

3

3

福岡早良
-10

西新７丁目６９８番４
『西新７－１－３６』

505,000

461,000

9.5%

9.0%

227㎡
住宅 Ｗ2
藤崎 350m
１住居 (60, 200)

・一般住宅とマンション等が混在する住宅地域。
・明治通り背後で利便性良好。西南大学、修猷館高校等至近の文教エリア。
・需要に対して供給量が少なく、実需・投資とも高い引き合いが見られた。戸建・分譲・
賃貸マンション、すべてにおいて需要は旺盛。
・コロナ前にてデベロッパーの素地取得行動には一服感が見られたものの、直近では
回復傾向が見られ用地不足が顕在化している。1種単価は100万円/坪前後が常態化
し、分譲単価もそれに応じて上昇している。

4

2

福岡中央
-3

六本松４丁目６１番
『六本松４－５－１８』
シャルム六本松

504,000

475,000

6.1%

8.7%

330㎡
共同住宅 ＲＣ3
六本松 500m
１住居 (60, 200)

・地下鉄七隈線が博多駅まで延伸し、居住利便性向上。
・今までは都心部で供給が多かった投資型区分所有マンションが六本松エリアでも多く
なってきており、賃貸マンションの開発用地の取得競争がさらに激化している。
・地価上昇と建築費の上昇をまかなうため、1LDKで坪当り9000円を超える家賃での募
集が増えてきている。

5

4

福岡早良
-16

西新７丁目８０１番１２
『西新７－９－１６』

485,000

445,000

9.0%

8.5%

254㎡
住宅 Ｗ2
西新 950m
１中専 (60, 150)

・一般住宅とマンション等が混在する住宅地域。
・駅距離はややあるものの、旧来からの閑静な住環境であり、西南大学、修猷館高校
等至近の文教エリア。
・需要に対して供給量が少なく、実需・投資とも高い引き合いが見られた。戸建・分譲・
賃貸マンション、すべてにおいて需要は旺盛。
・コロナ前にてデベロッパーの素地取得行動には一服感が見られたものの、直近では
回復傾向が見られ用地不足が顕在化している。1種単価は100万円/坪前後が常態化
し、分譲単価もそれに応じて上昇している。

6

5

福岡中央
-2

唐人町２丁目４２番
『唐人町２－３－５７』

478,000

431,000

10.9%

11.1%

282㎡
住宅 Ｗ2
唐人町 350m
１住居 (60, 200)

・唐人町駅から徒歩圏内の一般住宅、マンション等が混在する住宅地域。
・都心接近性に恵まれた空港線沿線のマンション用地への需要は依然旺盛である。
・唐人町駅近くで分譲されたマンションは即完売となった。
・基準地に近いこども病院跡地(約1.7ha)には、大学病院と200戸超の高層マンションの
建設からなる再開発事業も予定されている。

7

6

福岡城南
-13

鳥飼７丁目１番７
『鳥飼７－１－１０』
グランドメゾン鳥飼七丁目

465,000

422,000

10.2%

9.0%

779㎡
共同住宅 ＲＣ9
別府 450m
１住居 (60, 200)

・別府駅まで徒歩圏内の居住環境の良好な住宅地域で、分譲マンションや賃貸マン
ションが多い住宅地域。
・商業施設が集積する六本松地区へも徒歩約15分と徒歩圏内に位置し、生活利便性
は高い。
・中央区六本松地区や早良区西新地区と同様に人気が高く、マンションデベロッパーの
用地取得意欲は高い。

8
　

7

福岡中央
-9

梅光園２丁目２５番１
『梅光園２－５－１』
ライオンズマンション梅光
園

450,000

400,000

12.5%

8.1%

1387㎡
共同住宅 ＲＣ9
六本松 600m
２住居 (60, 200)

・六本松駅から徒歩圏内の店舗と共同住宅等が混在する住宅地域。
・九大跡地の再開発により、六本松駅周辺では開発が広がりをみせており、七隈線も
博多駅に直結し居住利便性が向上。
・市内では分譲マンション販売依然として好調であり、都心部の人気の高い住宅地域
や、居住利便性が良好で地価にまだ割安感が残るエリアでは、デベロッパーのマンショ
ン用地需要は引き続き旺盛。

9

8

福岡南
-12

高宮２丁目１００番
『高宮２－１０－２５』

443,000

397,000

11.6%

10.0%

1262㎡
共同住宅 ＲＣ8
西鉄平尾 710m
１住居 (60, 200)

・一般住宅、マンションが混在する閑静な住宅地域。
・優良な分譲マンション適地への素地取得意欲は依然として強く、分譲マンションの売
れ行きも好調を維持しており、高宮エリアでは1種80万/坪程度で素地取得を行う業者
もみられ価格は上昇傾向を維持している。
・現在の高宮エリアの分譲単価は高値が継続しており、240万/坪～300万/坪程度と高
額であるが、周辺都市（大野城市、春日市）でも立地が良ければ200万/坪超と高額で
あり、売れ行きも好調な状況が継続している。
・販売価格を考慮すると依然として価格に上昇の余地があり、建築費の高騰を販売価
格に転嫁できているため、高い地価上昇率が継続している。

10

9

福岡中央
-7

地行３丁目１６番８
『地行３－１６－１０』
ブライトパーク・サンリヤン
地行Ⅱ番館

442,000

390,000

13.3%

3.4%

1301㎡
共同住宅 ＲＣ7
西新 600m
１中専 (60, 150)

・西新駅から徒歩圏内の高層の共同住宅等が建ち並ぶ住宅地域。
・分譲マンションの販売価格の水準は、低金利政策の継続に加えて、円安・インフレが
進行しており、人気エリアでは依然として上昇基調で推移している。
・市中心部への交通アクセスに優れ、生活利便性の高い住宅地については、地価は上
昇が続いているものの、マンション用地は慢性的に不足していることから不動産デベ
ロッパーの開発素地に対する需要は依然として旺盛である。西新エリアで行われたマ
ンション用地の入札ではこれまでの相場を上回る高値落札となった。

価格順位表（上位）

1



【商業地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

1

福岡中央
5 - 15

天神１丁目１２２番外
『天神１－１２－３』
天神町木村家ビル

8,800,000

8,500,000

3.5%

0.0%

430㎡
店舗兼事務所 
SRC9F1B
天神 50m
商業 (80, 800)

・福岡市の中心商業地である天神地区の「明治通り」沿いのオフィス一等地。
・福岡ビジネスエリアのオフィス賃貸マーケットの先行不透明感はさらに増してきてい
る。
・将来的には賃料の下落も考慮せざるを得なくなってきており、オフィス開発に慎重にな
る需要者も出てきている。
・一方で、良好な資金調達環境にまだ大きな変化は起こっておらず、投資家から相対的
に安定的な収益が得られると判断されている不動産への資金流入は続いており、福岡
市内の優良オフィスに対する需要は極めて旺盛で取引利回りの低下傾向が続いてい
る。
・オフィス一等地の地価は投資採算性の観点から既に高値となっているものの、利回り
の低下を反映して地価は若干の上昇となった。

2

2

福岡中央
5 - 3

天神２丁目８１番
『天神２－５－１７』
プラッツ天神

6,930,000

6,790,000

2.1%

0.0%

261㎡
店舗兼事務所 
SRC7
西鉄福岡（天神） 
300m
商業 (80, 500)

・知名度の高いブランドショップ、セレクトショップが集積した天神西通り沿いの商業地
域。
・新型コロナウイルスの影響が縮小する中で、福岡都心部の賑わいは回復傾向にあり、
路面店への新規出店が散見される。
・都心部の商業施設は、新型コロナウイルスの影響による不透明感は否めないが、希
少性が高い天神西通り沿いの物件は需要が底堅く、Ｊリートによる取得も行われてい
る。
・金融緩和政策が維持され、利回りは低下傾向にあるため、地価は上昇基調にて推移
している。

3

3

福岡博多
5 - 1

博多駅東１丁目２４５番外
『博多駅東１－１２－６』
花村ビル

5,450,000

5,370,000

1.5%

2.3%

719㎡
店舗兼事務所 
SRC9
博多 150m
商業 (80, 600)

・高層のオフィス、ホテル等が建ち並ぶ博多駅筑紫口の駅前商業地域。
・福岡ビジネスエリアのオフィス賃貸マーケットの先行不透明感はさらに増してきてい
る。
・将来的には賃料の下落も考慮せざるを得なくなってきており、オフィス開発に慎重にな
る需要者も出てきている。
・一方で、良好な資金調達環境にまだ大きな変化は起こっておらず、投資家から相対的
に安定的な収益が得られると判断されている不動産への資金流入は続いており、福岡
市内の優良オフィスに対する需要は極めて旺盛で取引利回りの低下傾向が続いてい
る。
・オフィス一等地の地価は投資採算性の観点から既に高値となっているものの、利回り
の低下を反映して地価は若干の上昇となった。

4

5

福岡中央
5 - 4

天神４丁目４１番外
『天神４－３－８外』
ミーナ天神

5,050,000

4,350,000

16.1%

13.0%

3,789㎡
店舗 SRC8F2B
天神 200m
商業 (80, 800)

・昭和通り沿いに商業施設、事務所ビルが建ち並ぶ容積率800％の高度商業地域。
・隣接する「福岡中央郵便局」及び背後の「イオンショッパーズ福岡」の建替え計画が発
表され、開発期待により地価が上昇。
・標準地の商業施設は「ミーナ天神」としてリニューアルが行われ、北天神地区の集客
の核になっている。
・オフィス需給は緩和しつつあるが、天神地区の主要街路沿いの物件への投資家の投
資意欲は依然として高い。

5

4

福岡中央
5 - 2

渡辺通４丁目１６番
『渡辺通４－９－１８』
福酒ビル

4,500,000

4,360,000

3.2%

5.1%

613㎡
店舗兼事務所 
RC7F1B
西鉄福岡（天神） 
100m
商業 (80, 600)

・西鉄福岡駅南口、地下鉄天神南駅に近接し、幹線沿線に事務所、ホテル、店舗等が
建ち並ぶ商業地域。
・七隈線が博多駅に直結したことより、七隈線沿線エリアの需要が高まり、天神南駅周
辺エリアもオフィス、商業ビル立地としての利便性も向上。
・一方、天神ビッグバンによるAクラスビルのオフィスフロア供給増により、福岡ビジネス
エリアのオフィス空室率は上昇傾向にある。
・反面、海外中央銀行の金融引き締めに反して、日銀の金融緩和政策は引き続き継続
方針のため、投資資金、リスクマネーは日本の株式と不動産に流れ込んでいる傾向が
続いている。引き続き日本市場では、投資採算性の観点から地価に割安感が残るエリ
アについては、地価上昇が続いている。

6

6

福岡中央
5 - 13

大名２丁目１７７番
『大名２－６－３６』
あいおいニッセイ同和損保
福岡大名ビル

4,240,000

4,000,000

6.0%

2.6%

642㎡
店舗兼事務所 
SRC7F1B
赤坂 250m
商業 (80, 600)

・大名地区の明治通り沿いのオフィス街
・大名地区では、大名小学校跡地の複合商業ビルが竣工し、外資系高級ホテルが開業
したことから、地域の知名度、繁華性が向上した。
・当エリアのオフィス空室率は9％を超え高止まりの状況にあるが、オフィス取引は堅調
で、オフィス用地として優良な立地にある物件に対する需要は底堅い。
・大型物件は売りに出れば需要が競合する状況で、大通りの背後地でも高値取引が見
られる等、引き続き売買需要は旺盛である。
・オフィス賃料は頭打ちの状態にあるが、取引利回りの低下により、地価は上昇傾向が
続いている。

7

7

福岡博多
5 - 9

博多駅前４丁目１５６番外
『博多駅前４－２－２５』
代々木ゼミナール福岡校

3,850,000

3,670,000

4.9%

4.9%

1,483㎡
校舎 SRC8F2B
博多 500m
商業 (80, 600)

・博多コネクティッドの適用を視野に、近隣でも建替え事業が進んでいる。
・ただし、三鬼商事公表データによると、博多駅前地区のオフィス空室率は需給ひっ迫ラ
インである5％を超え、6％台となっており、今後オフィス賃貸市況が軟化するリスクもあ
る。
・新築ビルは分割賃貸や長期フリーレントなどでテナントを獲得する動きを見せている。
・賃貸市況に不透明感が出てきているが、投資市場では投資家の意欲は衰えておら
ず、高値でも売買されることが多く、利回りは低下している。

8

8

福岡博多
5 - 10

冷泉町２０６番
『冷泉町５－３２』
オーシャン博多ビル

3,170,000

2,780,000

14.0%

13.9%

1,055㎡
事務所 SRC8F1B
祇園 180m
商業 (80, 600)

・大博通り沿いに位置する博多区の代表的なオフィス街。
・賃貸オフィスの空室率は6％台とやや高止まりの状況にあるが、オフィス取引は堅調
で、オフィス用地として優良な立地にある物件に対する需要は底堅い。
・本業以外で不動産事業に参入する企業の増加等、市場参加者の厚みが増しており、
大型物件は売りに出れば需要が競合する状況である。
・対象地は大博通り沿いのオフィス適地であり、中長期的な目線でオフィス用地の取得
を検討する需要者の需要は根強く、取引利回りの低下により、地価は上昇傾向が続い
ている。

9

9

福岡中央
5 - 1

渡辺通１丁目１２号３番１
『渡辺通１－１２－９』
フジイビル

2,800,000

2,650,000

5.7%

3.9%

630㎡
店舗兼事務所 
SRC9
渡辺通 近接
商業 (80, 600)

・近隣では、大規模オフィスビル（Ｈ２４）、大規模病院（Ｈ２５）、高級賃貸マンション（Ｒ
２）、高級ホテル（Ｒ２）の開業・オープンが続いており、地域は変貌してきた。
・薬院・渡辺通り地区はオフィスの新規供給が少なく、三鬼商事公表データによると、オ
フィス空室率は1.9％と福岡都心部で最も低く、需給が安定している。
・ただし、薬院や高砂の新築オフィスビルでは募集家賃が高く空室が多いビルも存在す
る。適正な家賃設定が求められる。
・開発余地のある土地が少なく、既存ビルが売りに出されれば、高値売買が期待でき
る。

10

10

福岡博多
5 - 5

博多駅前３丁目５５２番
『博多駅前３－２１－１２』
日本政策金融公庫福岡支
店

2,520,000

2,150,000

17.2%

7.5%

889㎡
事務所 Ｓ8
博多 600ｍ
商業 (80, 500)

・博多駅博多口側の中高層店舗兼事務所ビルが建ち並ぶ商業地域。
・博多コネクティッドによるビルの建替えや再開発等により今後オフィスの供給が増えて
いくことが予測され、オフィス賃貸市場の先行きは不透明である。
・一方、優良オフィスや、割安感のあるオフィス用地需要は依然として旺盛である。
・地下鉄七隈線の博多駅までの延伸により利便性向上しており、インバウンド需要の回
復によりホテルや店舗の需要も増加傾向である。
・金融緩和による資金の流入が続いており、博多駅前の立地条件の良い地価は上昇傾
向が続いている。

価格順位表（上位）

2



【住宅地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

3

福岡博多
-6

西春町３丁目５３番２
『西春町３－３－３３』

210,000

182,000

15.4%

12.3%

422㎡
住宅 Ｗ2
春日原 750m
１住居 (60, 200)

・春日市、大野城市との行政境付近に位置する筑紫通り背後の住宅地域。
・西鉄「春日原」駅から徒歩圏内にあるほか、JR「南福岡」駅及び「春日」駅も利用可能
であり、通勤・通学の利便性に優れることから、賃貸マンション用地の需要は高い。
・令和4年8月、西鉄天神大牟田線（雑餉隈～下大利間）の高架化が完了。西鉄春日原
駅周辺整備事業が進行中であるほか、令和5年後半には新駅（桜並木駅）も開業予定
であり、今後の発展が期待される。
・賃貸マンション用地と戸建分譲素地の需要が競合するエリアであり、依然として割安
感があることから、引き続き高い上昇率となった。

2

3

福岡博多
-3

麦野６丁目１０番１
『麦野６－１０－１３』
グリーンハイツ投林

252,000

219,000

15.1%

12.3%

1,112㎡
共同住宅 Ｓ3
雑餉隈 300m
１住居 (60, 200)

・西鉄「雑餉隈」駅から徒歩５分圏に存する中層共同住宅等が建ち並ぶ混在住宅地
域。
・令和4年8月に西鉄天神大牟田線の高架路線（雑餉隈-下大利）が供用開始され、新
駅（桜並木駅）効果も相まって、雑餉隈周辺の麦野、三筑エリアのマンション用地は割
安感を残しており、地価は上昇傾向にある。
・令和4年4月に開業した大型商業施設ららぽーと福岡（那珂６丁目）による博多区南部
エリアの地価に波及する効果は大きく、まだ割安感がある博多区南部エリアの地価
は、今後も強含みで推移するものと思料される。

3

48

福岡博多
-7

空港前２丁目１８４０番２外
『空港前２－１４－４９』

225,000

196,000

14.8%

8.9%

295㎡
住宅 Ｗ2
福岡空港 550m
１住居 (60, 200)

・福岡空港周辺の一般住宅、アパート等が存する住宅地域。
・航空機離発着時の音はややあるものの、福岡空港及び地下鉄駅にも近く、都心部へ
の接近性に優れている。
・市内優良住宅地の地価高騰により、地価の相対的な割安感が目立ってきている。

4

143

古賀
-2

中央３丁目８７２番３８
『中央３－７－１７』

74,000

64,500

14.7%

5.4%

347㎡
住宅 Ｗ1
古賀 720m
１低専 (40, 80)

・古賀駅から徒歩圏に存する区画整然とした住宅団地内である。市内では駅接近性に
優れ、周辺には古賀市役所等の公共施設、商業施設も充実していることから、建物更
新は随時行われている。
・福岡都市圏の戸建住宅用地需要は、福岡市の価格高騰で割安感がある周辺エリア
に広がっており、福岡市に隣接した南側の新宮町、北側の福津市において、数年前よ
り大きな上昇が続いていた。古賀市はトピックとなる開発が存し無かった事から、当初
は隣接市町に比較して上昇幅が小さかったが、新宮町及び福津市の上昇に合わせて
ミニ開発の分譲地が多数存するようになり、売れ行きも好調である事から、低金利の影
響も相まって、コロナ明け後は、大きな上昇率となっている。

5

53

福津
-8

宮司浜２丁目２２９５番１３
６
『宮司浜２－１９－１６』

42,000

36,700

14.4%

8.6%

247㎡
住宅 ＬＳ2
福間 2500m
１低専 (50, 80)

・中規模開発の住宅団地であるが、駅接近性にやや劣る事から、福津市内の駅周辺に
住宅地の価格高騰の流れにはあまり影響を受けなかった。但し、駅周辺の住宅地の価
格差が広がったため、ミニ開発の住宅地の開発が多数みられるようになった。不動産
業者の分譲地及び個人の売買が多数存するようになり、売れ行きも好調である事か
ら、低金利の影響も相まって、コロナ明け後は、大きな上昇率となっている。

6

35

大野城
-7

錦町４丁目７番３１
『錦町４－３－３０』

320,000

280,000

14.3%

9.4%

1,020㎡
共同住宅 ＲＣ5
春日原 650m
１住居 (60, 200)

・西鉄「春日原」駅徒歩圏内の利便性の高い住宅地域。
・市内のマンション販売価格は高止まりの状態となっており、分譲単価が200万/坪超の
物件もみられるが、200万/坪程度の分譲単価であっても立地が良ければ売れ行きも好
調であり、分譲単価を考慮すると依然として価格に上昇の余地がある。
・上記の要因のほか、市内の分譲マンション用地不足の影響もあり、地価上昇率が拡
大している。

7

29

福岡博多
-2

堅粕４丁目３９１番１外
『堅粕４－１７－３』

217,000

190,000

14.2%

9.8%

194㎡
住宅 Ｗ2
博多 1000m
１住居 (60, 200)

・博多駅徒歩圏内の住宅地域。
・交通利便性が良好なことから投資目的の共同住宅用地のほか分割戸建用地として
の需要も上向いている。
・御笠川の西側地域と比べると、割安感が目立っており、最近では高値の取引も多く見
られるようになっている。

8

1

福岡中央
-4

輝国２丁目２７９番６
『輝国２－２４－１６－１』

180,000

158,000

13.9%

12.9%

237㎡
住宅 Ｗ2
六本松 1000m
１中専 (60, 150)

・六本松駅から徒歩圏内の高台の住宅地域。
・九大跡地の再開発により、六本松駅周辺では開発が広がりをみせており、七隈線も
博多駅に直結し居住利便性が向上。
・対象基準地の西側でも大手不動産開発業者による大規模再開発が行われ、周辺地
域と比較して割安感が依然として残っていることから、引き続き高い地価上昇率となっ
た。

9

36

粕屋
-5

大字柚須字島廻り７５番１
プリマベーラ

105,000

92,500

13.5%

9.3%

1,188㎡
共同住宅 ＲＣ3
柚須 450m
１住居 (60, 200)

・福岡市東区に隣接する住宅地であり、駅接近性も良好な地域である。中規模工場等
も存するが共同住宅も存していた地域である。
・福岡市では戸建住宅開発やマンション開発等のための用地需要が高まり、地価は顕
著に上昇しており、粕屋町もその波及効果を受け、取引が活発となっている。
・価格も東区との比較で安価であったため、高額な取引が見られるようになっている。

9

31

小郡
-1

小板井字仙寺牟田２０７番
１７

63,000

55,500

13.5%

9.7%

165㎡
住宅 Ｗ2
西鉄小郡 460m
１住居 (60, 200)

・西鉄小郡駅から徒歩圏内の既成住宅地域。
・筑紫野市の戸建住宅用地の価格高騰が、周辺の小郡市、筑前町等に波及している。
・街路は一部幅員が狭く曲折しているが、筑紫野市では建売住宅用地の仕入れが困
難になりつつあることから、当該地域周辺においてミニ開発の戸建分譲が活発に行わ
れている。
・値ごろ感のある新規分譲地の売れ行きは総じて好調であり、高額な取引も散見され
る。

9

50

小郡
-6

力武字龍頭３１０番３１ 56,500

49,800

13.5%

8.7%

206㎡
住宅 Ｗ2
大保 700m
１住居 (60, 200)

・西鉄大保駅から徒歩圏内の既成住宅地域。
・筑紫野市の戸建住宅用地の価格高騰が周辺の小郡市、筑前町等に波及している。
・当該地域はイオン小郡ショッピングセンター等の商業施設に近いため利便性が高く、
水害のリスクも小さいことから、近年人気が高まっている。
・土地総額に未だ割安感があり、高い上昇率となった。

変動率順位表（上位）

3



【商業地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

77

久山
5-1

大字久原字空田３２１４番
１
三洋軒　久山店

65,000

54,000

20.4%

5.9%

452㎡
店舗 Ｗ1F
門松 2,300m
 調区(60, 200)

・主要地方道筑紫野古賀線沿線の商業・物流混在地域。
・北側の新宮町及び南側の粕屋町において、当年4月に全線４車線化の工事が終了
し、車両利用の利便性が格段に向上した。
・また、九州自動車道「福岡I.C.」にも近いため、同沿線は商業地域としての性格よりも、
福岡都市圏において拡大を続ける物流用地の受け皿となっている。同沿線及びその背
後で、多数の流通倉庫の建築が進んでおり、白地の農地には資材置き場や車両駐車
場が多数建設されている。
・従って、商業繁華性や店舗連担性、顧客が増加したために価格が上昇したわけでは
なく、用途の多様性、即ち、高騰を続ける物流施設用地の受け皿となった影響で、大き
な地価上昇となっている。

2

1

福岡博多
5-13

博多駅東３丁目３１番
『博多駅東３－３－１６』
川清ビル

1,430,000

1,210,000

18.2%

17.5%

807㎡
事務所兼共同住宅 
ＲＣ7F
博多 650m
商業 (80, 400)

・博多コネクティッドエリア内外を含めて、博多駅周辺の不動産開発、不動産取引は依
然として活況である。
・駅徒歩10分圏域のエリアについては、地価の高騰とともに、投資採算性から共同住
宅としての用地取得は難しくなってきており、オフィス床が過剰な状況は認識したうえ
で、アップサイドの賃料が取れるオフィス等の企画を前提としたオフィス用地の取引が
行われている。
・必然として売り希望価格は強気な商談が多くなり、建築コストが高止まりで更なる上
昇のリスクがあるにもかかわらず、当該エリアでは１種100万円がスタート価格、実勢は
1種120万円程度が目安となっている。

3

56

福岡博多
5-5

博多駅前３丁目５５２番
『博多駅前３－２１－１２』
日本政策金融公庫福岡支
店

2,520,000

2,150,000

17.2%

7.5%

889㎡
事務所 Ｓ8F
博多 600m
商業 (80, 500)

・博多駅博多口側の中高層店舗兼事務所ビルが建ち並ぶ商業地域。
・博多コネクティッドによるビルの建替えや再開発等により今後オフィスの供給が増えて
いくことが予測され、オフィス賃貸市場の先行きは不透明である。
・一方、優良オフィスや、割安感のあるオフィス用地需要は依然として旺盛である。
・地下鉄七隈線の博多駅までの延伸により利便性向上しており、インバウンド需要の回
復によりホテルや店舗の需要も増加傾向である。
・金融緩和による資金の流入が続いており、博多駅前の立地条件の良い地価は上昇
傾向が続いている。

3

5

福岡博多
5-8

綱場町１６２番１外
『綱場町９－２８』
博多蔵本ビル

1,500,000

1,280,000

17.2%

16.4%

788㎡
店舗、事務所兼共
同住宅 ＳＲＣ8F1B
呉服町 300m
商業 (80, 600)

・昭和通り沿いに中高層の事務所ビル等が建ち並ぶ商業地域。
・賃貸オフィスの空室率は6％台とやや高止まりの状況にあるが、オフィス取引は堅調
で、オフィス用地として優良な立地にある物件に対する需要は底堅い。
・本業以外で不動産事業に参入する企業の増加等、市場参加者の厚みが増しており、
賃料水準からみて土地価格に割安感の残る地域の地価は引き続き上昇傾向で推移し
ている。
・前記の通りオフィス空室率は高止まりの状況にあるが、対象地は賃料水準から見た
土地価格に割安感があるため、オフィス用地としての需要は根強く、高値取引も散見さ
れ、地価は引き続き高い上昇を見せている。

3

2

福岡中央
5-8

高砂２丁目６号２１番
『高砂２－６－２３』
ストゥーディオ南天神

642,000

548,000

17.2%

17.1%

214㎡
店舗兼共同住宅 Ｓ
6F
西鉄平尾 800m
商業 (80, 400)

・福岡市中心部周辺の商業地域。
・市中心部への接近性に優れ、住宅に係る賃貸需要の強いエリアであることから、単
身者向け共同住宅の供給が活発な地域である。
・その利便性を背景として、小規模戸建住宅用地の開発素地として高値で取引される
ケースも散見される。
・外資系企業の動きは落ち着いたが、国内企業を中心に市場参加者が増加しており、
取引利回りの低下が顕著である。
・天神地区に近接し利便性の高い当エリアでは、地価水準に依然として割安感が残る
ことから地価は依然として強い上昇を見せている。

6

3

福岡博多
5-15

竹下４丁目３２８番
『竹下４－１５－８』
ユニバースマンション竹下

410,000

350,000

17.1%

16.7%

411㎡
店舗兼共同住宅 Ｒ
Ｃ6F
竹下 60m
近商 (80, 300)

・旧青果市場跡地に大手不動産開発業者等による、「ららぽーと福岡」がオープンした。
バスターミナルも有する施設で、周辺エリアは居住利便性が向上。
・「ららぽーと福岡」の最寄駅である竹下駅周辺では、マンション開発等のための用地
需要は依然として旺盛で、地価は上昇が続いている。

7

4

福岡中央
5-14

舞鶴１丁目１０５番１
『舞鶴１－４－３０』
ＴＭ－３６　ＢＵＩＬＤＩＮＧ

1,110,000

955,000

16.2%

16.5%

363㎡
事務所 ＳＲＣ7F1B
天神 700m
商業 (80, 400)

・天神地区周辺部の商業地域。
・天神中心部へ徒歩圏内の立地であるため、賃貸マンションの立地として優れている。
・新築賃貸マンションの賃料は上昇傾向にあり、開発を後押ししている。
・背後の長浜地区において大型の開発が行われる予定。
・レジデンスは賃料の安定性が評価され、人口増加が続く福岡市の賃貸マンションへ
投資マネーが流れており、地価は高い上昇率となっている。

8

16

福岡中央
5-4

天神４丁目４１番外
『天神４－３－８外』
ミーナ天神

5,050,000

4,350,000

16.1%

13.0%

3,789㎡
店舗 ＳＲＣ8F2B
天神 200m
商業 (80, 800)

・昭和通り沿いに商業施設、事務所ビルが建ち並ぶ容積率800％の高度商業地域。
・隣接する「福岡中央郵便局」及び背後の「イオンショッパーズ福岡」の建替え計画が発
表され、開発期待により地価が上昇。
・標準地の商業施設は「ミーナ天神」としてリニューアルが行われ、北天神地区の集客
の核になっている。
・オフィス需給は緩和しつつあるが、天神地区の主要街路沿いの物件への投資家の投
資意欲は依然として高い。

9

10

福岡中央
5-5

那の津４丁目１３番
『那の津４－８－１１』

203,000

175,000

16.0%

13.6%

3,368㎡
事務所 ＬＳ2F
天神 1,900m
商業 (80, 400)

・都心天神地区に近接した事務所兼倉庫等を中心とした地域。
・都市計画法上商業地域内に存するものの、臨港地区（商港区）に指定されていること
から、倉庫等の保管施設や物流施設等低層の建物利用が多いが、周辺では高層の事
務所ビルも見られる。
・Eコマース市場の拡大傾向や流通業務の構造変化等から、倉庫用地、事務所兼用地
等の土地需要は依然として旺盛である。
・都心天神地区への接近性が良好な位置関係にあり、幅広い需要が期待できることか
ら地価は引き続き高い上昇率となっている。

10

14

福岡博多
5-12

美野島１丁目６１０番５外
『美野島１－１７－８』
ソミユール七星本館

446,000

385,000

15.8%

13.2%

276㎡
店舗兼共同住宅 Ｒ
Ｃ6F
博多 1,600m
近商 (80, 300)

・博多駅周辺部の商業地域。
・博多駅へのアクセスが良好であるため、賃貸マンションの立地として優れている。
・レジデンスは賃料の安定性が評価され、人口増加が続く福岡市の賃貸マンションへ
投資マネーが流れている。
・新築賃貸マンションの賃料は上昇傾向にあり、開発を後押ししている。
・美野島地区は土地価格に割安感が認められる地域であるため、賃貸マンション用地
の需要の増加に伴い、地価は大きく上昇した。

変動率順位表（上位）

4



【住宅地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

20

飯塚 
-7

八木山字本村１０７６番 5,000

5,200

▲3.8%

▲1.9%

608㎡
住宅 Ｗ1
城戸南蔵院前 
5,700m
 準都計(60, 200)

・国道201号背後に位置し、古くからの農村集落を形成している農家住宅地域である。
・世代交代により住宅の建替えが数件みられる程度で、圏外からの転入者はほぼ皆無
に近い。
・昨年末に八木山地区で土地取引があったが成約は坪1.1万円程度で、今回の基準地
価格より約3割も低く、地価の下落に歯止めがかららない状況にある。

2

2

東峰
-3

大字宝珠山字桑ノサコ２１
１６番２

6,000

6,200

▲3.2%

▲3.1%

427㎡
住宅 Ｗ2
夜明 11,000m
 都計外

・山間部の県道沿いに農家住宅等が点在する住宅地域である。旧来からの地縁的選
好性のある地元住民を除いて土地の需要は総じて低調である。土地の取引件数自体
も少ない。
・過疎地域における少子高齢化の進行等の影響で需要は低迷しており、地価は依然と
して下落基調で推移している。
・平成29年7月の九州北部豪雨により被災していた交通区間が復旧し、新たに「BRTひ
こぼしライン」として8月末より運行開始。

3

3

久留米
-30

城島町浮島字外開８１８番
２外

9,300

9,600

▲3.1%

▲3.0%

286㎡
住宅 Ｗ2
大溝 7,600m
 （都）(70, 200)

・周囲を佐賀県神埼市と筑後川に囲まれた浮島地区に位置する。
・鉄道路線が無い城島町は住宅需要が少なく、なかでも浮島地区は町中心部から距離
があることから、外部からの住宅需要も見込めず、需要は乏しい。
・令和3年3月で浮島小学校が閉校となっており、ファミリー層からは敬遠される。

4

28

吉富
-3

大字小犬丸１７６番２ 16,000

16,500

▲3.0%

▲1.8%

189㎡
住宅 Ｗ2
吉富 650m
１住居 (60, 200)

・少子高齢化及び人口減少により住宅地需要が著しく低迷。

4

44

吉富
-2

大字土屋４８３番外 12,800

13,200

▲3.0%

▲1.5%

722㎡
住宅 Ｗ2
吉富 1,600m
１低専 (50, 80)

・少子高齢化及び人口減少により住宅地需要が著しく低迷。

6

170

小倉北
-11

都１丁目１０１３番１８
『都１－１５－１８』

43,900

45,200

▲2.9%

▲0.0%

110㎡
住宅 Ｗ2
小倉 4,000m
１中専 (60, 200)

・北九州市の高齢化率の上昇と伴に人口減少は顕著であり、利便性、快適性、安全性
を備えた住宅地域が嗜好される傾向はより高まっている。
・人口数が比較的安定している小倉北区内にあっても同様であり、道路事情が悪く、傾
斜地勢にあるため購買対象としては敬遠されがちな市況が反映された。

6

7

うきは
-4

浮羽町新川字下妙見４４３
８番１

3,400

3,500

▲2.9%

▲2.8%

430㎡
住宅 Ｗ2
うきは 6,100m
 都計外

・うきは市郊外の農家住宅が多い山間部の住宅地域。
・うきは市全体の人口は減少傾向であるが、当該地域を含む山間部はさらに人口減少
が顕著である。
・自己利用目的の地縁的選好性を有する個人が需要の中心となるが限定的である。
・これら状況を反映して、地価は依然として下落傾向である。

8

5

東峰
-2

大字福井字大境９９３番１ 3,960

4,070

▲2.7%

▲2.9%

671㎡
住宅 Ｗ2
夜明 8,000m
 都計外

・中規模農家住宅が点在する山間部の住宅地域で、大分県との県境付近に位置する。
・平成29年7月の九州北部豪雨により被災していた交通区間が復旧し、新たに「BRTひ
こぼしライン」として8月末より運行開始。
・交通・生活利便性が他市町村に比べ相対的に劣り、他地域からの人口流入が少ない
ため、過去5年間の人口減少率は県内で2番目である。
・人口減少と高齢化が同時に進行しているため、住宅用途の取引件数が極めて少なく
地価は下落傾向で推移している。

8

7

東峰
-１

大字小石原字内野１０２３
番１

4,020

4,130

▲2.7%

▲2.8%

863㎡
住宅 Ｗ1
添田 16,000m
 都計外

・一般住宅、農家住宅等が点在する住宅地域。
・平成29年7月の九州北部豪雨により被災していた交通区間が復旧し、新たに「BRTひ
こぼしライン」として8月末より運行開始。
・当地域は村役場小石原庁舎に近く、村の中心部の一角であるが、交通・生活利便性
が他市町村に比べ相対的に劣り、他地域からの人口流入が少ないため、過去5年間の
人口減少率は県内で2番目である。
・人口減少と高齢化が同時に進行しているため、住宅用途の取引件数が極めて少なく
地価は下落傾向で推移している。

10

35

飯塚
-12

山口字前田３３０番３外 5,650

5,800

▲2.6%

▲1.7%

489㎡
住宅 Ｗ1
上穂波 2,700m
 準都計(70, 200)

・山と山に挟まれた谷あいの農家集落地域。
・当地域は全体的に段々状の地勢で画地の配置は未整備。
・当地域を含む旧筑穂町地区の人口はR2→R5の3年間で▲4.9％。高齢化率は39.5％
で飯塚市平均（32.3％）より高い。
・新規の宅地開発は皆無で、近隣住民による土地売買がある程度。
・総額も200～300万円程度の取引が一般的で、取引単価はあまり重視されない可能性
もある。
・人口減少による土地需要の減退を重視して、地価下落傾向が続いている。

10

12

小竹
-3

大字勝野字名免町２８３８
番１１

11,400

11,700

▲2.6%

▲2.5%

179㎡
住宅 Ｗ2
小竹 1,300m
（都） (70, 200)

・小竹町で丘陵地を造成して形成された一般的な住宅地。
・住宅分譲・転売の不動産業者が参入するような市場ではなく、需要者が殆ど存し無
い。
・小竹町は過疎化が進んでおり、他地域からの人口流入は殆ど無く、人口減少と高齢
化が同時に進行しているため、住宅地の取引需要は弱く、地価は下落傾向で推移して
いる。

変動率順位表（下位）
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【商業地】
R5

順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

1

飯塚
5-2

長尾字岩野１２４７番２
髙田クリーニング

15,500

16,200

▲4.3%

▲3.6%

172㎡
店舗兼共同住宅 Ｗ
1
上穂波 300m
２住居 (60, 200)

近隣地域は・市役所支所、JA、郵便局等公共施設がほぼ大半を占める駅前通り沿い
の近隣商業地域。
・対象基準地に隣接した店舗も今年閉店、また、閉店してしばらく空家であった建物も
取り壊されて更地になっており、住宅地域への移行が更に加速している。
・国勢調査による地区別人口のうち、対象基準地が存する「筑穂」地区は過去５年間で
△7.8％を示しており、減少率は昨年より更に拡大している。
・近隣地域周辺の住宅地が売り物件として出ているが、募集価格が今回の基準地価格
より約１割低く、需要者不在の状況が続く。

2

2

八女
5-3

黒木町本分字上南６８４番
かね直酒舗

15,700

16,100

▲2.5%

▲3.0%

306㎡
店舗兼住宅 Ｗ2
羽犬塚 16,000m
近商 (80, 200)

・店舗併用住宅等が建ち並ぶ国道沿いの近隣商業地域。
・旧黒木町の人口は前年比約2.4％減、また世帯数も微減。近隣地域及びその周辺で
は空店舗も増え、住商混在の程度は住宅へとシフトしている。
・基準地周辺で取引があったものの低位で、住宅地を含み基準地価格以上の取引は
皆無、不動産市場は依然低迷している。

3

11

朝倉
5-3

宮野字大一原１９４９番１
ＷＡＳＨハウス朝倉宮野店

17,800

18,200

▲2.2%

▲1.6%

554㎡
店舗 Ｗ1
甘鉄甘木 7,500m
準都計 (60, 200)

・低層店舗、戸建住宅等が混在する幹線道路沿いの商業地域。
・国道沿いであるが、朝倉市の郊外にあたり、店舗としての用地需要は弱い。
・朝倉市は災害復旧事業に伴う不動産の取得需要があったが、最近は落ち着いてきて
いる。
・商業繁華性は衰退傾向にあり、住宅用地として取得するケースも散見される。
・係る状況を反映して、地価は下落傾向である。

4

8

飯塚
5-5

口原字前牟田３４１番１
大福うどん

23,100

23,600

▲2.1%

▲2.1%

1,145㎡
店舗 Ｗ1
小竹 2,200m
近商 (60, 200)

・約50年前に国道200号が開通。40年前から店舗の立地が見られ、早くから路線型商
業地域を形成してきた。旧頴田町の中心商業地域。
・ガソリンスタンド、コンビニ、飲食店舗が交差点付近に集積している。
・現在は直方市方面への通過地点となっており、商況は停滞気味である。
国道200号、201号沿いで飯塚市の市街地に近いエリアでは、多くの郊外型店舗が出店
し顧客獲得競争が激化しているが、当地域は飯塚市の北端部に位置し土地需要は弱
く、また開発余地のある土地も少ない。

5

9

八女
5-2

上陽町北川内字川端５４６
番１

15,100

15,400

▲1.9%

▲1.9%

193㎡
店舗兼住宅 Ｗ2
羽犬塚 15,000m
準都計 (70, 200)

・旧上陽町中心部の県道沿いに位置する商業地域。
・近隣顧客が主になるが、人口減少や高齢化等により購買力は低下しており、商業地
域としては衰退傾向にある。
・店舗用地としての需要は弱く、取引件数も少ない。そのため一般住宅の敷地等に転
用されるケースも見られる。

6

103

八女
5-5

星野村字鍜治屋１３０９２
番７
株式会社山口電器

7,550

7,690

▲1.8%

▲2.7%

273㎡
店舗兼住宅 Ｓ3
羽犬塚 28,000m
都計外

・旧星野村中心部の近隣商業地域。
・旧星野村は少子高齢化が進行しており、新規の店舗需要は極めて少なく、空き店舗
も多く見られる。
・不動産取引は非常に少なく、価格水準も低く、地価は下落傾向である。

7

11

築上
5-1

大字椎田９７２番１６外
御菓子司鹿の子

23,500

23,900

▲1.7%

▲1.6%

350㎡
店舗兼住宅 Ｓ2
椎田 150m
近商 (80, 200)

・低層店舗のほか住宅等も見られる国道沿いの商業地域。
・継続的な人口減少、大型商業施設を有する他地域への顧客流出により商業用地の
需要が減退している。

7

11

豊前
5-1

大字塔田６４０番１外
うどん豊前屋

23,700

24,100

▲1.7%

▲1.6%

1,399㎡
店舗 Ｗ1
宇島 2,700m
準住居 (60, 200)

・国道沿いに店舗、医院、一般住宅等が混在する路線商業地域。
・継続的な人口減少、路面店の展開等に伴う買物拠点の拡散等により商業地需要が
減退している。

9

16

上毛
5-1

大字宇野１０６８番１ 12,600

12,800

▲1.6%

▲1.5%

293㎡
事務所 Ｗ1
中津 5,000m
準都計 (70, 200)

・店舗、住宅等が混在する県道沿いの商業地域。
・継続的な人口減少、大型商業施設を有する他地域への顧客流出により商業用地の
需要減退。

10

2

みやま
5-2

山川町尾野字福原２１２３
番１
石橋電器商会

12,800

13,000

▲1.5%

▲3.0%

217㎡
店舗兼住宅 Ｗ2
瀬高 4,800m
準都計 (70, 200)

・国道沿いに、小売店舗のほか一般住宅等も見られる郊外の近隣商業地域。
・当市においては、人口の減少及び高齢化率の上昇が継続するなか、地域経済は総じ
て衰退傾向にある。
・特に、本件のような郊外に位置する旧来からの近隣商業地域においては、同一需給
圏内における大規模SC等に客足の流出が見られることから、近隣地域における店舗
用地の需要は極めて弱い状況にある。

変動率順位表（下位）
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区分 R5
順位
R4

順位

基準地番号 所在及び地番
『住居表示』
ビル名、店舗名

R5年価格

R4年価格
（円／㎡）

R5年
変動率

R4年
変動率

面積
建物
最寄駅
用途地域等（建ぺ
い率、容積率）

R5年概況

1

1

北九州戸畑
-3

天神１丁目１２０番２
『天神１－４－１２』

112,000

107,000

4.7%

3.9%

140㎡
住宅 Ｗ2
戸畑 1,600m
１住居 (60, 200)

・近隣地域はＪＲ駅まで距離があるものの、生活上の利便施設との位置関係は良好
で、また、当区の平坦部に位置し土砂災害等の危険性は少なく、大きな環境変化はな
いが、人気のある住宅地である。
・近隣地域やその周辺の戸建住宅が多い地域は古くからの住宅地であり、建替等に伴
い画地の細分化やミニ開発による住宅地の供給が散見される。
・取引価格については、以前より小規模な単位での販売が多く、総じて高値での取引
が多く、地価上昇の一因となっている。

2

2

北九州小倉北
-5

片野新町１丁目８０番１
『片野新町１－１２－５』
フェールブリエ片野

105,000

100,000

5.0%

11.1%

1,327㎡
共同住宅 ＲＣ4
片野 650m
１住居 (60, 200)

・モノレール片野駅の南東方約600m、国道10号の背後にマンション、戸建住宅、事務
所等が混在する住宅地域。
・北九州市全体では人口減少傾向が続くが、都心回帰を背景に中心市街地の共同住
宅地向きの土地需要のほか建替え戸建需要も相まって好循環な状況が続いている。

3

-

北九州門司
-9

不老町１丁目１番４１
『不老町１－３－１５』

99,500

-

-

-

165㎡
住宅 Ｗ2
門司 830m
１住居 (60, 200)

・門司駅の南東方約800ｍ、旧門司競輪場跡地の再整備により新たに開発された戸建
住宅地域。
・人口減少傾向が進む門司地区にあって平坦な地勢の住宅地への需要が拡大してお
り、門司駅周辺の生活利便施設への位置関係は良好で堅調な需要が期待できる。

1

1

北九州小倉北
5-5

魚町１丁目９０番２外
『魚町１－６－１６』
三菱ＵＦＪ銀行北九州支店

980,000

915,000

7.1%

5.2%

755㎡
銀行 ＲＣ3
小倉 180m
商業 (80, 600)

・オフィス賃貸市況の空室率は依然として10％超の水準にあるが、ここのところ新築ビ
ルの供給がほとんど無い中で、直近5年間のIT系企業の誘致件数は右肩上がりに推
移しており、最新設備を備えるビルに対する潜在的需要は蓄積してきている。
・北九州市による再開発促進策「コクラ・クロサキリビテーション」で容積率割増も行わ
れることから、オフィス等の開発機運も上向き。

2

2

北九州小倉北
5-1

京町３丁目３０番６外
『京町３－１１－７』
大八ビル

685,000

660,000

3.8%

3.1%

201㎡
店舗兼共同住宅 Ｒ
Ｃ8
小倉 350m
商業 (80, 500)

・小倉駅の東方約350m、中高層の店舗兼共同住宅、駐車場等が建ち並ぶ地域。
・最寄り駅に近くマンション敷地としての高いポテンシャルを備えており需要が期待でき
る。

3

-

北九州小倉北
5-8

魚町４丁目１２番１外
『魚町４－３－１』
アクシオ小倉

520,000

-

-

-

311㎡
店舗兼共同住宅 Ｒ
Ｃ13
小倉 680m
商業 (80, 600)

・小倉駅の南方約680ｍにあり、高層共同住宅、低層店舗が建ち並ぶ地域。
・良好な利便性に加え周辺には旦過地区再整備事業、魚町３丁目市街地再開発事
業、「コクラ・クロサキリビテーション」など整備事業が集中しておりマンション適地として
市場の注目度は高い。

1

3

北九州小倉北
-15

片野新町３丁目４４５番
『片野新町３－３－３』

98,000

91,000

7.7%

4.4%

170㎡
住宅 Ｗ2
城野 440m
１住居 (60, 200)

・城野駅の北方約440mに中規模住宅が建ち並ぶ区画整然とした住宅地域。
・小倉北区の東部で近年開発された住宅地域としては規模が大きく、ゼロ・カーボン等
の先進的居住環境を備えた住宅地域として注目され、最寄り駅や日用品店舗、病院等
の利便性に優れていることから高い需要がある。

2

45

北九州小倉北
-7

皿山町２４９８番１９
『皿山町１－９』

57,600

54,800

5.1%

-

91㎡
住宅 Ｗ2
南小倉 1,000m
１住居 (60, 200)

・南小倉駅の西方約1ｋｍ、丘陵地に囲まれた小規模住宅の多い住宅地域。
・近年の良好な住宅地市況を背景に相対的な割安感をともなう住宅地域への需要が増
進している。

3

1

北九州小倉北
-5

片野新町１丁目８０番１
『片野新町１－１２－５』
フェールブリエ片野

105,000

100,000

5.0%

11.1%

1,327㎡
共同住宅 ＲＣ4
片野 650m
１住居 (60, 200)

・モノレール片野駅の南東方約600m、国道10号の背後にマンション、戸建住宅、事務
所等が混在する住宅地域。
・北九州市全体では人口減少傾向が続くが、都心回帰を背景に中心市街地の共同住
宅地向きの土地需要のほか建替え戸建需要も相まって好循環な状況が続いている。

1

3

北九州小倉北
5-9

大手町１３番４
『大手町１４－５』
アーベインルネス大手町

220,000

198,000

11.1%

6.5%

3,496㎡
店舗、事務所兼共
同住宅 ＳＲＣ14F
小倉 2,000m
商業 (80, 400)

・小倉北区の中心部に近く、北九州市庁舎、小倉北区役所、中央図書館、勝山公園等
の公共施設や日用品店舗等の生活利便施設とも良好な位置関係にあるため、従来か
ら分譲のほか賃貸マンションも多く集積する屈指の人気エリアである。
・北九州市全体としては高齢化と共に人口減少が進み、以前に増して都心回帰、需要
の集中が顕著となり、用地不足も相まって最適な受け皿となる当該地域の地価水準を
押し上げている。

2

11

北九州小倉北
5-6

紺屋町１７７番１
『紺屋町９－１０』

244,000

222,000

9.9%

4.7%

247㎡
店舗 Ｓ4
小倉 850m
商業 (80, 600)

・小倉駅から約850ｍの低層店舗、中高層事務所ビルが建ち並ぶ地域。
・最近ではマンション開発適地としての需要が増進していくなか相対的な割安感も手
伝って高い上昇率となった。

3

13

北九州小倉北
5-11

田町３０１番５
『田町１５－２７』
サンモリッツ金田

218,000

200,000

9.0%

3.6%

297㎡
事務所兼共同住宅 
ＲＣ7
小倉 2,200m
商業 (80, 400)

・小倉駅から南西方へ約2.2kmに中高層のマンションや事務所、店舗等が建ち並ぶ地
域。
・福岡地方裁判所小倉支部に近く、従来から司法関連を中心に事務所需要が堅調な
地域であったが、最近ではマンション開発適地としての需要が高まっており、相対的な
割安感も手伝って高い上昇率となった。
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北九州エリア
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対象地域 R5年概況

大牟田市

久留米市

筑後エリア

・人口は、昭和34年をピ－クに減少が続いている。高齢化率は県全体平均より高く、県内60市町村中14位、県内29
市中４位である。
・住宅地の地価は、全16地点のうち、郊外1地点で上昇、中心部の2地点で微増、横ばいが8地点、5地点が微減とな
り、その結果平均変動率は±0％とマイナス傾向から脱却した。
・利便性・快適性優る市中心部の住宅地では高値取引の増加により微増傾向は継続、周辺でも取引価格等から水準
調整はほぼ終息したとの見方が広がった。しかしながら、郊外や街路条件等劣るエリアでは依然として下落基調に
ある。
・商業地の価格は、全8地点のうち2地点が上昇、横ばいが2地点、残り4地点は微減となり、その結果平均変動率は
±0％と住宅地同様マイナス傾向から脱却した。
・上昇地点のうち、大型商業施設に近接するエリアでは、規模・属性等にもよるが高値取引が散見、周辺に共同住
宅等もあり用途多様性が認められることから地価は反転した。中心市街地でも横ばいが見られる一方、下落傾向が
継続しているエリアもあるが、下落幅は総じて縮小傾向にある。
・工業地については、有明沿岸道の周辺で取引が増加、上昇幅は昨年並みとなった。

・人口は直近５年間で▲1.2％と微減傾向を示している。
・住宅地は全般的に上昇基調にあり、特に立地の良い、駅から徒歩圏内の住宅地は需要が堅調である。
・旧郡部については、西鉄沿線の三潴町では上昇、北野町では横ばい～やや上昇、城島町では横ばい～下落、田主
丸町では横ばいとややバラツキが見られる。
・商業地の地価も上昇傾向が続いており、前年を上回る上昇幅となった。
・中心商業地の歩行者通行量調査では、10地点合計で平日が前年比＋5.8％、休日が同＋6.8％となっており、回復
基調を見せている。
・中心商業地ではマンション用地に対する需要が堅調に推移しており、前年より地価の上昇幅が拡大した。
・旧郡部の商業地の地価はややバラツキがあり、三潴町は上昇、北野町、城島町及び田主丸町は横ばいであった。
・工業地は前年より地価の上昇幅が拡大した。

・人口は、筑後地域の他市町が軒並み減少傾向にあるなか、直近6年間で+0.1%とほぼ横ばい傾向で推移している。
・新設住宅着工戸数が、コロナ禍前の水準まで回復する等、住宅需要は引き続き堅調である。
・筑後市中心部の山ノ井地区・長浜地区等の分譲地の需要は引き続き堅調であり、分譲地を中心に地価は上昇傾向
にあり、その傾向が郊外部にも波及している。
・住宅地は、全7地点で上昇しており、平均変動率はほぼ昨年並みとなった。
・商業地は、全2地点で上昇幅が拡大した。
・工業地については、物流用地の需要拡大が続いており、上昇幅が拡大した。

柳川市
・令和3年の観光入込客数は487,500人（前年比▲5.1％）、観光消費額は26億9,754万円（前年比▲6.0％）、宿泊客
数は68,485人（前年比+0.5％）、川下り利用客数は74,770人（前年比▲14.5％）、外国人観光客数は357人（前年比
－98.2％）と大きな痛手を被ったが、2022年10月に個人旅行の解禁や査証免除措置の再開等、新型コロナウイルス
感染症の水際対策が本格緩和されたほか、令和5年5月に「5類感染症」となり、観光入込客数及び観光消費額は増加
傾向にあり、今後の観光産業の回復が期待される。
・西鉄柳川駅に近い商業地１地点は、令和４年に引き続き令和５年も横ばいとなった。その他の商業地３地点、取
り巻く商業環境が厳しいこともあり、引き続き下落した。
・住宅地継続評価となる10地点のうち、柳川駅に比較的近いまたは環境条件に恵まれた３地点が横ばいから上昇又
は上昇の拡大となった。その他の地点は引き続き横ばい又は下落した。

八女市
・八女市中心部においては、ミニ分譲が活発化してきており、僅かであるがマンション分譲もみられるなど、地価
は上昇に転じている地域もあるが、郊外の既成住宅地域においては、依然として市内外からの転入者は少なく、需
要は限定的である。このように、同市の土地の取得需要は二極化傾向が鮮明になりつつあり、全体として地価は、
未だ下落傾向にある。
・旧八女市中心部の商業地は、飲食店舗を中心に新規出店需要は弱いが、長らく続いた地価下落による値頃感か
ら、概ね下げ止まり傾向にある。
・住宅地、商業地の価格水準は引き続き弱含み傾向であるが、下落率は縮小傾向にある。

みやま市
・人口減少、少子高齢化から不動産需要は弱含みが続いており、全般的には価格の微減傾向は続いている。
・ただし、住宅地においては市中心部の旧瀬高町の下庄地区周辺では上昇傾向が、また旧高田町の渡瀬駅周辺では
横ばい傾向が見られる。商業地については下庄地区の幹線沿いの地域などは横ばい傾向を示している。また、旧山
川町の工業地域も横ばいとなっている。　

筑後市

その他

8



対象地域 R5年概況

筑豊エリア

・直方市の人口は、令和4年4月～令和5年4月の1年間で▲0.6％減少しているが、周辺市町村と比較してその減少率は
小さい。
・土地取引件数は、令和3年が656件、令和4年が662件、令和5年4月まで206件とほぼ横ばいから若干強含みで推移し
ている。
・建築着工数は、令和3年が412戸、令和4年が417戸、令和5年4月まで76戸となっており、ほぼ横ばいで推移してい
る。
・住宅地は、大型複合商業施設に近い湯野原地区やその周辺地区の住宅地域等、生活利便性が優れる住宅地域、住環
境の良好な住宅地域では、ミニ開発や一部高値取引が散見され、インフラ整備の充実した地域もあり地価は上昇基調
である。一方、遠賀川左岸部や市域南側の郊外に位置する利便性の劣る住宅地域、住環境が劣る郊外の住宅地域で
は、地価はやや弱含みの地域もあるが概ね横ばい基調である。
・商業地は、ＪＲ直方駅前を中心とした既存商業地域は空店舗が多く、特にアーケード商店街は顧客通行は少なく閑
散としており、経営者の高齢化や後継者不足の影響もあり、繁華性に乏しい。しかし市のＤＸ推進による中心市街地
へのＩＴ企業サテライトオフィス開業や空き店舗を利用した複合施設が開業する等の明るい材料も見られる。他方、
郊外の幹線道路沿いの商業地域（新入地区、感田地区、下境地区等）では、新規の商業施設の開業やリニューアル等
もあり郊外型店舗を核に新たな商業拠点が形成されつつある。かかる状況を受け、全体として、商業地の地価は上昇
基調で推移している。
・工業地については、「植木メカトロビジネスタウン構想」（開発区域面積：約23ヘクタール、有効面積：約11ヘク
タール、全体の概算事業費：約25億7,700万円、令和7年度完成予定）に基づく事業が進捗している。なお、直方市内
には上頓野産業団地など数か所の既成工業団地が見られるが、取引環境は総じて弱く、団地内では系列会社間等の事
情が窺える取引が散見される程度である。同様に、基準地直方9-1も昭和期に開発された明神池工業団地に属し、工
場、倉庫、住宅が混在し工業団地としての用途純化はみられない。周辺では従前より工場地等が戸建住宅地としてミ
ニ開発されたエリアもあり、周辺の住宅需要の影響が指摘される。

・人口減少が続き、高齢化率も高い。人口は、宮若市で▲7.6％、小竹町で▲9.2％、鞍手町で▲6.0％の減少となっ
ており、高い減少率である。
・宮若市役所の新庁舎が完成し、令和２年４月より供用開始された。
　令和４年４月、「光陵小学校」、「学校給食共同調理場」、「学童・子育て支援センター」を新設。
　令和４年４月、トライアルと宮若市の共同事業で、農業観光振興センター「みやわかの郷」がオープン。
　令和５年２月　 トライアルと新たな連携協定『「リモートワークタウンムスブ宮若」まちづくりプロジェクト』
を締結。
　宮若北部工業用地造成事業（倉久地区）に工業用地（約20ha）造成事業。測量調査に着手。
・鞍手町は、九州自動車道に近く、鞍手インター周辺は、大規模物流施設開発が進行中であるが、立地企業等は未定
である。
・鞍手町庁舎の老朽化に伴い、新庁舎を令和４年９月に着工、令和５年度移転完了を目指している。

田川市郡

飯塚市・嘉穂郡 ・飯塚市の人口は令和4年10月で12.5万人を切り、過去5年間で▲2.1％減少、高齢化率は31.8％で更に拡大してい
る。
・土地取引件数は、令和3年1,528件、令和4年1,506件で、前年より約▲1.4％減少している。
・飯塚市統計の新築家屋棟数は、令和2年537棟、令和3年527棟で若干減少傾向にある。
・「ゆめタウン飯塚」が進出するJR飯塚駅周辺では地上げが集中してきており、建売坪45万で総額3,000万円弱程度
で、売れ行きは好調である。
・分譲マンションは3年ぶりに新築マンションが令和6年に2棟竣工予定（2棟合計98戸）で、そのうちJR飯塚駅前で
「ゆめタウン飯塚」に近い菰田地区の分譲マンションは既に完売し令和6年5月竣工予定である。
・飯塚市地方卸売市場跡地で、JR飯塚駅近くに進出の「ゆめタウン飯塚」（出店数：約100店舗）は、令和5年7月29
日にグランドオープンした。これまで週末にイオンモール直方に出かけていたファミリー層等が当ゆめタウンに流れ
て来ると予想される。
・市中心部のアーケード街やJR新飯塚駅前は、空き店舗対策に改善は見られず、「ゆめタウン飯塚」の進出で中心商
店街の空洞化が懸念される。
・市中心部の飯塚バスターミナル向かいに新築テナントビル（店舗兼事務所3F建）が久しぶりに竣工、3F一部が坪
8,000円で成約されており、事業用収益物件も出始めた。
・工業団地は完売済みで新たな工場立地の予定はないが、小規模な倉庫兼事務所が増えつつある。また、工業団地以
外で物流倉庫、工場新設のための開発許可が増加している。出物が少ないことから工業系の土地需要は根強い。

・田川市郡では、依然として人口の減少、高齢化が進行している。取引市場は２極化・多様化の傾向が徐々に明確に
なっている。
・住宅地については、田川市では、中心市街地周辺や今春、統廃合により開校した田川東・田川西中学校付近などで
は住宅団地のミニ開発や共同住宅の建設が見られ、土地需要が顕在化している。郊外域でも区画整然とした住宅団地
などでは相応の取引が見られ、総じて、市況の改善傾向が窺われる。福智町についても、取引件数や取引の値動きな
どから推して、地価は比較的安定しているものと判断される。その他の町村については、人口減少などの影響から、
取引が低調であり、多様化の様相を呈しながらも地価の下落に歯止めがかかっていないようである。
・商業地については、田川市では、幹線道路沿線などでは店舗等の集積が徐々に進み相応の繁華性が認められる。出
物が少なく地価の把握は困難であるが、商況や現在の相場などから推して、地価は概ね安定しているものと思料され
る。福智町については、町役場周辺などでは、商住の用途が混在し、土地の利用度が高く、現在の相場に一定の値頃
感が認められることなどから、取引市場の需給は均衡しつつあると推察される。その他の町村については、顧客の他
地区への流出の影響などから商況は総じて低迷しており、地価の下落に歯止めがかかっていないものと思われる。
・田川市郡の工業地は、内陸型であり、福岡都市圏、北九州都市圏、高速道路インターチェンジなどからも比較的遠
く、現在のところ、各種企業による積極的な設備投資が行われているとは言い難い状況である。こうした中、郡部の
低価格水準の工業地については、相応の取引も見られ市況改善の兆しが認められるが、全体としては、取引件数が少
なく、高値の取引がほとんど見られない。以上の理由により、現段階では、市況好転と判断するには難があると思わ
れる。

・嘉麻市の人口は減少傾向が顕著であるため、農家住宅地の需要については極めて限定的であり、地価の下落傾向が
継続しているが、飯塚市に隣接するエリアや旧分譲地等においては、新築・中古住宅の需要の回復の動きがみられ、
地価は下げ止まり横ばい程度で推移している地域や地価が小幅ながら上昇している地域もみられるようになった。
・人口減少に伴い小売業の売場面積も減少傾向が続いているが、ドラックストアなど一部の物販店舗の進出がみら
れ、路線商業地では地価は下げ止まりの傾向にある。一方、旧来からの小売店舗が建ち並ぶ近隣商業地域では未だ需
要は低迷しており地価は下落しているが、地価の下落幅は縮小傾向にある。

直方市

宮若市・鞍手郡

嘉麻市
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