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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(1))コロナの影響　新型コロナウイルス感染症と株式市場
新型コロナウイルス感染症の株式市場へのインパクトについてみていきます。
・棒グラフは新規感染者数(PCR検査陽性者数)
・折れ線グラフは日経平均株価終値と東証リート指数の時系列
2.2020年3月、新型コロナウイルスのパンデミックによる世界同時株下落(コロナショックという)が発生した。
これはまさに、リーマン・ショック級であった。
3.しかし、2020年末にはV字回復し、2021年に入り、
感染者数は増加し、三度の緊急事態宣言も行われた
が、ワクチン接種の期待が高まり、株価は高値更新した。
#疑問点#
長期的な観点で、株価と土地価格との相関性は高いといわれているので、その株価の動きから見ると、不動産価格は安定的に推移すると考えられるが、地価公示ではどのようになっているのでしょうか。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(1))コロナの影響　➋国内景気
新型コロナ感染症の国内景気へのインパクトをみていきます。グラフは 景気の現状判断(方向性)DI です。
1.「景気ウォッチャー調査」とは、景気の動向を示す指標のひとつ。DIの数値は50が横ばいを表し、50を上回ると「景気が良い」、下回ると「景気が悪い」と感じる人が多いことを示す。
2.飲食関連では、2020年4月が最悪で、外出自粛の悪影響で、マイナス2.8となっています。
3.2020年末の第二回目の緊急事態宣言でも繰り返し景気の状況判断は悪く、指数は15ぐらいになりました。
#わかったこと#
1.ウイルスの蔓延と患者数の増加のたびに、消費が落ち込み、ワクチンの普及まで悪化の波は繰り返される。
2.業種でみると、悪い順でサービス関連(26)、飲食関連(30)、小売関連(35)、住宅関連(40)となっています。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(1))コロナの影響　❸経済成長率
グラフ　GDP国内総生産 
1.2020年4～6月期の国内総生産（GDP）の成長率は過去最悪のマイナス8.3%を示しました。2.しかし、2020年10～12月期にはすでに回復し、前期比2.8％となった。
3.通年では、GDP成長率はマイナス4.8％となり、過去2番目の大きさとなった。2009年以来11年ぶりにマイナスに転じた。4. 2009年のリーマン・ショック時のマイナス5.7%　5.足もとの日本の潜在成長率はマイナスとなっているが、経済活動の停止による一時的なもので、日本経済の成長力が実態として落ちてしまったわけではない。潜在成長率は経済の正常化に伴い回復することが見込まれる。
6.以上、パンデミックとなった日本の経済の状況を簡単に見ましたが、これから、この状況下で土地価格はどのように変化したかを2021年の地価公示でみていきます。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(2))全用途の地価動向 ➊平均変動率
1.令和3年地価公示、全国の地価動向について
国土交通省により、
今年の3月に、2021.1.1の公示価格と
2020.1.1から2020.12.31の一年間の変動率
が発表されました。
(1)全用途の地価動向について
・全用途というのは住宅地、商業地、工業地、宅地見込地等
・全用途平均変動率とは、すべての用途の変動率の平均値
(エリア別に見ますと)
全国ではプラス1.4%からマイナス0.5%へと下落
三大都市圏ではプラス2.1 からマイナス0.7へ
大阪圏ではプラス1.8からマイナス0.5へ….
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
次に、注目されるエリアの地価動向と背景について、整理することとします。
(資料1-(2))全用途の地価動向 ❸注目されるエリアの地価動向
➊繁華街や❷観光地 その背景としては、外国人観光客の減少と店舗の休業による収益の悪化が認められ、もっぱら地価下落現象
❷リゾートや❸別荘地 地価は二極化　地方の観光地では、インバウンド需要が顕著であったエリアについては、一時的に収益性の低下を背景とした含み損益の悪化が懸念され弱含みとなった。一方、自然環境など豊かな観光資源を有するエリアや、移住ニーズを取り込めたエリアについては堅調な動きとなるなど、観光地に対する投資需要は二極化している。➎物流施設 その背景としては、外出自粛による巣ごもり需要によるEC需要の増加や在宅勤務の普及に伴う郊外への移住などがあり、もっぱら地価上昇現象と好調。➍インフラ整備、❻再開発 コロナとは関係のなく、地価上昇がある。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(2))全用途の地価動向 ❸地価公示の長期変動率
長期的地価変動率の観点から2021年の変動率を見てみたいと思います。
1.1975年から2021年までの地価公示の変動率を全国の全用途、東京都の全用途、大阪圏の全用途別に表しています。
2.1980年後半のいわゆるバブル崩壊では、プラスからマイナスへと急降下している。
3.2009年のリーマン・ショックでは、プラス10%弱からマイナス5%でした。
4. 2021年では、マイナスにシフトしたものの、大きなマイナスとはなっていません。
#わかったこと#
2021年の全用途の平均変動率は、全国で、マイナス0.5%となりました。
長期的な観点での変動から見ると、新型コロナウイルス感染症による地価に与える影響は小さかった。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
次に、用途別に地価動向をみていきます。
まずは住宅からです。
(資料1-(3))住宅地の地価動向 ➊平均変動率
テキストの表
全国ではプラス0.8%からマイナス0.4%へと下落
三大都市圏ではプラス1.1 からマイナス0.6へ
大阪圏ではプラス0.4からマイナス0.5へ….
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(3))住宅地の地価動向 ❸個別地点地価変動率
全国の個別地点のおける住宅地の変動率の特徴
(プラスポイント)
1.第1位が北海道倶知安町でプラス25.0%
ニセコリゾートブランドとして世界的観光地となった倶知安町周辺の別荘地エリア。上昇率の縮小は見られるものの引き続き地価は上昇。
2.第2位は、北海道北広島市でプラス17.7%
札幌近郊の住宅地である北広島のポイント、令和5 年、新球場を核としたボールパークの開業が予定、隣接する札幌市と比較して相対的な割安感から、上昇している。
3.また、千葉県木更津市など郊外の住宅地8地点が上昇
千葉県では木更津市が5.6%増、君津市が3.7%増と伸び率を示す。アクアラインの開通で都心へのアクセスが容易になり、さらに通行料金が値下げされたこともあって、2012年に『三井アウトレットパーク木更津』、2014年には『イオンモール木更津』といった商業施設が誕生し、期待から、住宅地の地価が上昇している。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(3))住宅地の地価動向 ➍マンション市場　価格動向グラフ　近畿圏の新築マンション価格の推移
1.近畿圏の新築マンションの販売戸数は、2020年4,5月に大幅な販売戸数の落ち込みがみられたが、後半、販売戸数は2019年並みに回復している。
2.平均価格は、1㎡当たり75.7万円で、大きな落ち込みは見られず、穏やかな右肩上がりで推移している。
賃貸住宅は、オフィスや商業施設の先行きに不透明感が高まるなか、相対的に安定した収益を確保できるアセットとして、外資系を中心に投資家の人気が高まっている。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
次に、商業地について説明します。
(資料1-(4))商業地の地価動向 ➊平均変動率
背景
1. 新型コロナウイルス感染症の影響を受け、入国規制や緊急事態宣言下の外出自粛等により、
昨年前半は経済が停滞、後半は回復の兆候が見えながらも不安定な状況が続いた。
2.こうした中、商業地では、国内外の来訪客が大幅に減少し、店舗やホテルなどの需要減退により、三大都市圏を中心に、商業地の地価が大きく下落した。
全国ではプラス3.1%からマイナス0.8%へと下落
三大都市圏ではプラス5.4 からマイナス1.3へ
大阪圏ではプラス6.9からマイナス1.8へ….
用途間で最も商業地の下落が大きい
大阪圏の下落が際立っている
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(4))商業地の地価動向 ❸個別地点地価変動率
(プラスポイント)住宅地と同じく、第1位が北海道倶知安町でプラス21.0%　2.第2位は、福岡県福岡市中央区清川でプラス15.0%　福岡市(天神ビックバンの影響)8地点が20位入　天神ビックバンの再開発の影響を受け、福岡市天神地区周辺の地価が上昇　
 (マイナスポイント) コロナ禍におけるインバウンドの消失により、大阪府大阪市道頓堀で第1位のマイナス28.0%　第2位も大阪府大阪市宗右衛門町でマイナス26.5%　大阪市のミナミの9地点(第1位～6位) が20位入　京都市の祇園は第10位でマイナス13.9%京都随一の繁華な観光地であるが、コロナ禍により国内外の観光客が減少し、飲食店舗の収益性が急速に低下したことに加え、会食需要の減退から飲食店の利用客が激減した。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料1-(4))商業地の地価動向 ➎オフィス市場の動向　梅田地区のオフィス市場動向
賃料と空室率の関係を表した大阪市の賃料サイクル(ぐるぐる図) 
「空室率低下・賃料上昇」局面2015年1月を起点
「空室率上昇・賃料上昇」局面コロナ禍2020年下期「空室率上昇・賃料下落」局面これからか
感染拡大に端を発する在宅勤務の広がりなどで、需給が緩和傾向なのが影響した。　
しかし、ワクチン普及までの一時的な現象とみる
実際、Aクラスビルについては需給関係より市場は強気。割安の賃料の値上げも行われている。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
2.大阪の地価動向
(資料2-(1))住宅地の地価動向 ➊平均変動率
1.大阪府の住宅地は、昨年に比べマイナス0.5%の下落となっています。
用途別にみると、工業地のみがプラスで住宅、商業はマイナスです。
2.エリア別にみると
中心6区では、住宅地はプラス1.1%と小幅な上昇となっていますが、外はすべてマイナスとなっています。
3.商業地は、住宅地より下落幅が大きい結果となっています。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料2-(2))商業地の地価動向 ➊平均変動率
1.大阪府の商業地は、昨年に比べマイナス2.1%の下落となっています。
2.中心6区では、商業地はマイナス5.9%と下落となっています。
3.エリア別に大きく見ると、大阪市の商業地の下落率が顕著です。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料3)個別地点　➊地価変動率ランキング 全用途
1.プラスのポイントの順位としては、1位が箕面5-4、大阪府箕面市船場東でプラス8.2%となっています。
北大阪急行延伸で設置される新駅予定地周辺では再開発が進捗中であり、店舗や事務所の新規需要により、商業地の地価が上昇している。
2.２位は大阪府枚方市招提田近１丁目の工業地であり、プラス5.2%となっています。主要都市への自動車交通の便に恵まれており、E コマースをはじめとする流通業務用地に対する需要増加を背景に、地価は上昇している。
3.マイナスのポイントの順位としては、1位が大阪市中央区の道頓堀にある大阪中央5-19でマイナス28.0%、全国下落率１位である。4.2位～10位は、すべて中央区、ミナミ地区 であり、コロナ禍により国内外の観光客が激減し、物販及び飲食店舗の収益性が大きく毀損し、地価は下落に転じた。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
(資料4)大阪府の地価変動率　❸ キタとミナミの地価比較
1.大阪の地価の最高地点はどこか。
2.グラフはキタとミナミの地価の推移を示しています。
3.2018年1月まではキタのグランフロント大阪南館がミナミの住友商事心斎橋ビルよりも高かったが、インバウンド需要により同年に逆転した。
4.コロナ禍にあって、2020年7月に再度逆転した。
5.キタ上位の状態(北5-28:22,900千円/㎡、大阪中央5-2:21,100千円/㎡)に戻っている。
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