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※兵庫県内最⾼価格地付近（神⼾三宮センター街東側出⼊⼝付近）



株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701

■住宅地 変動率【全国トップ１０】

■住宅地 変動率【兵庫県内トップ１０ 】
順位 基準地番号 基準地の所在地

2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 東灘－９ 神⼾市東灘区⽥中町３丁目２９３番３
『⽥中町３－５－１３』 440,000 476,000 8.2

2 東灘－１４ 神⼾市東灘区本⼭南町３丁目３４番
『本⼭南町３－７－１７』 350,000 378,000 8.0

3 明石－１８ 明石市⿂住町清⽔字⻑池５９９番５ 87,500 94,000 7.4

４ 中央－３ 神⼾市中央区中⼭⼿通６丁目４番２４
『中⼭⼿通６－４－３０』 505,000 542,000 7.3

５ 灘－４ 神⼾市灘区泉通５丁目２番７
『泉通５－２－６』 385,000 413,000 7.3

６ 中央－６ 北野町３丁目１２１番１ 387,000 415,000 7.2

７ 東灘－１0 本⼭中町２丁目３４番２
『本⼭中町２－６－２４』 415,000 455,000 7.2

8 東灘－１7 ⿂崎⻄町４丁目２５７番
『⿂崎⻄町４－８－１３』 252,000 270,000 7.1

９ 芦屋－４ 大原町７５番２
『大原町１７－７』 700,000 750,000 7.1

10 灘－３ 灘南通３丁目１７番３
『灘南通３－３－１５』 338,000 362,000 7.1

順位 基準地番号 都道府県 基準地の所在地
2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 富良野－３ 北海道 富良野市北の峰町１９８１番６２
『北の峰町１１－２１』 40,600 51,600 27.1

2 千歳－１ 北海道 千歳市東雲町５丁目５２番 95,000 117,000 23.2

3 千歳－３ 北海道 千歳市栄町５丁目３番外内 121,000 149,000 23.1

4 真狩－１ 北海道 虻⽥郡真狩村字真狩４４番１７ 6,600 7,900 19.7

5 つくば－３６ 茨城県 つくば市みどりの東３９番９ 63,200 75,600 19.6

6 真狩－２ 北海道 虻⽥郡真狩村字真狩４番２７ 5,800 6,900 19.0

7 宮古島－１１ 沖縄県 宮古島市下地字上地ツーガ家５０２番６ 20,200 24,000 18.8

８ 恩納－１ 沖縄県 国頭郡恩納村字真栄⽥真栄⽥原３６番外 31,600 37,500 18.7

9 宮古島－１５ 沖縄県 宮古島市伊良部字池間添下桃⼭２１９番 14,500 17,200 18.6

10 流⼭－４ 千葉県 流⼭市東初石３丁目１０３番８２ 145,000 171,000 17.9



株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701

■商業地 変動率【全国トップ１０】

■商業地 変動率【兵庫県内トップ１０】
順位 基準地番号 基準地の所在地

2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 芦屋５－２ 芦屋市業平町１３番
『業平町２－１０』 810,000 930,000 14.8

2 淡路５－５ 淡路市野島蟇浦字畑⽥１５７番１ 35,000 39,500 12.9

3 豊岡５－２ 豊岡市城崎町湯島字弁天２２１番 215,000 242,000 12.6

4 ⻄宮５－６ ⻄宮市⾼松町５４１番外
『⾼松町５－３９』 1,210,000 1,350,000 11.6

5 中央５－１４ 神⼾市中央区元町通１丁目１１番２０
『元町通１－１１－１７』 3,000,000 3,330,000 11.0

６ 中央５－２ 北⻑狭通３丁目１番１８外
『北⻑狭通３－１－１４』 1,330,000 1,470,000 10.5

7 中央５－１ 加納町３丁目１番３４外
『加納町３－１－２３』 2,070,000 2,280,000 10.1

８ 尼崎５－２ 潮江１丁目８１４番外
『潮江１－２－６』 800,000 878,000 9.8

９ 東灘５－４ 住吉宮町４丁目２３番
『住吉宮町４－１－７』 603,000 660,000 9.5

10 中央５－１1 三宮町１丁目７番６外
『三宮町１－７－５』 7,000,000 7,650,000 9.3

順位 基準地番号 都道府県 基準地の所在地
2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 千歳５－２ 北海道 千歳市末広２丁目１２２番２外内
『末広２－６－３』 118,000 155,000 31.4

2 千歳５－３ 北海道 千歳市北栄２丁目１３４５番２７
『北栄２－３－９』 127,000 165,000 29.9

3 千歳５－１ 北海道 千歳市東雲町１丁目６番４ 98,000 127,000 29.6

4 白馬５－２ ⻑野県 北安曇郡白馬村大字北城字新⽥
３０２０番８３７外 52,200 67,500 29.3

5 ⾼⼭５－４ 岐阜県 ⾼⼭市上三之町５１番 385,000 493,000 28.1

6 台東５－１ 東京都 台東区浅草１丁目１７番９
『浅草１－２９－６』 3,030,000 3,860,000 27.4

7 台東５－１７ 東京都 台東区⻄浅草２丁目６６番２
『⻄浅草２－１３－１0』 2,300,000 2,880,000 25.2

8 中央５－２３ 東京都 中央区湊１丁目１６番２
『湊１－２－７』 1,480,000 1,850,000 25.0

8 渋谷５－１０ 東京都 渋谷区円⼭町８６番２外
『円⼭町２２－１６』 1,800,000 2,250,000 25.0

10 中央５－２７ 東京都 中央区銀座７丁目２０５番１４
『銀座７－１６－７』 3,650,000 4,560,000 24.9



株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701

■工業地 変動率【全国トップ１０】

■工業地 変動率【兵庫県内トップ１０】
順位 基準地番号 基準地の所在地

2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 尼崎９－１ 尼崎市中浜町２４番外 122,000 142,000 16.4

2 東灘９－１ 神⼾市東灘区御影浜町２番 89,000 103,000 15.7

3 尼崎９－２ 尼崎市⻄⾼洲町１６番４５ 160,000 185,000 15.6

４ 明石９－１ 明石市⿂住町中尾字鳥別当３５０番２外 57,000 64,000 12.3

5 東灘９－２ 神⼾市東灘区御影塚町１丁目２０番２
『御影塚町１－３－２０』 201,000 221,000 10.0

6 ⻄９－１ ⾼塚台３丁目２番１１ 66,500 72,500 9.0

７ 尼崎９－３ 次屋３丁目９４番
『次屋３－１１－３６』 170,000 183,000 7.6

8 伊丹９－１ 北伊丹７丁目９０番２ 140,000 150,000 7.1

９ 宝塚９－１ ⻲井町１１３番１外
『⻲井町１０－２０』 141,000 151,000 7.1

10 伊丹９－２ 鴻池７丁目２番外
『鴻池７－１－１０』 142,000 152,000 7.0

順位 基準地番号 都道府県 基準地の所在地
2024年 2025年 変動率
円／㎡ 円／㎡ ％

1 大津９－１ 熊本県 菊池郡大津町大字室字狐平１５７６番１ 32,000 41,500 29.7

2 菊池９－１ 熊本県 菊池市旭志川辺字四東沖１１２６番７ 20,500 26,500 29.3

3 大⽥９－１ 東京都 大⽥区京浜島２丁目７番２７
『京浜島２－７－１６』 380,000 482,000 26.8

4 合志９－３０１ 熊本県 合志市幾久富字⼭下１６００番３ 28,500 36,000 26.3

5 基⼭９－１ 佐賀県 三養基郡基⼭町大字小倉字野⼊１７番２外 47,500 59,000 24.2

6 ⻄原９－１ 熊本県 阿蘇郡⻄原村大字鳥⼦字梅⾹⼝３１２番２ 11,500 14,000 21.7

7 新宮９－２ 福岡県 糟屋郡新宮町大字⽴花⼝字⽇焼４０９番１ 44,000 53,000 20.5

8 宮城野９－２ 宮城県 仙台市宮城野区扇町４丁目７番３５
『扇町４－７－３０』 104,000 125,000 20.2

9 須恵９－１ 福岡県 糟屋郡須恵町大字上須恵字岩ノ下
１３５６番１ 64,000 76,800 20.0

9 鳥栖９－１ 佐賀県 鳥栖市藤⽊町字若桜５番２ 70,000 84,000 20.0



【トピックス ①住宅地の動向】
兵庫県内の住宅地の平均変動率は対前年⽐+1.5％(前年+1.2％)と3年連続で上昇した。神

⼾市は＋3.5％(前年+3.2％)、阪神南地域は尼崎市で＋2.3％(前年＋1.9％)、⻄宮市で＋
3.7％(前年+2.9％)、芦屋市で＋4.4％(前年＋3.8％)といずれも上昇幅が拡大した。

県内の住宅地における地価上昇率上位5地点は、｢東灘-9｣(神⼾市東灘区⽥中町3)＋8.2％、
「東灘-14」(神⼾市東灘区本⼭南町3)＋8.0％、｢明石-18｣(明石市⿂住町清⽔)＋7.4％、｢中
央-3｣(神⼾市中央区中⼭⼿通6)＋7.3％、｢灘-4｣(神⼾市灘区泉通5)+7.3％と従来から選好性
の⾼い住宅地に加え、郊外の住宅地も上位に並んだ。

【トピックス ②商業地の動向】

■「中央5-11｣（神⼾市中央区三宮町1丁目）
県内最⾼価格地点（7,650,000円/㎡）（対前年⽐+9.3％）

県内地価最⾼地点である｢中央
5-11｣(神⼾市中央区三宮町)は県
内トップクラスの繁華性を有する
三宮センター街に位置しているた
め、その希少性等から地価は引き
続き上昇基調にある。

神⼾市以外では、阪神南地域が
＋6.3％(前年＋5.7％)、阪神北地
域が＋3.5％(前年＋2.4％)と上昇
幅が拡大しており、阪神間エリア
の傾向として、特に再開発への期
待感やマンション需要が強い地域
において住宅地同様に地価が堅調
に推移している。

【トピックス ③神⼾空港 旅客数過去最多】

兵庫県内の商業地の平均変動率は対前年⽐＋3.4％（前年+2.8％）と4年連続上昇幅が拡大
し、上昇率上位5地点中3地点には引き続き県内主要駅付近の中心市街地が並んだ。城崎温泉
街や淡路島の商業地に関しては観光・宿泊需要が増加する中、物件の供給が限られており、そ
の希少性等から地価が大幅に上昇している。

■神⼾空港 第1ターミナルビル

関⻄エアポートは7月25⽇、神⼾空
港の2025年上半期(1〜6月)の旅客数
が速報値で187万5975人(前年同期⽐
+10％)となり、上半期として3年続
けて過去最多を更新したと発表。
4月18⽇に就航した国際便の旅客数
(12万4010人)が加わったほか、国内
線でも過去最多を更新した。

なお、国際線のうち外国人は10万
7155人と86.4％を占め、利⽤目的は
インバウンドが中心である。

また同⽇、中国の大⼿航空会社、
中国東⽅航空が神⼾空港と北京大興
国際空港を結ぶ国際チャーター便を9
月28⽇から1⽇1往復すると発表する
等、神⼾空港の国際線拡大は堅調に
進んでいる。

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701



【トピックス ⑤万博オランダ館 淡路島へ移設】
人材サービス大⼿のパソナグループは5月20⽇、大阪・関⻄万博の閉幕後、オランダパビリオ

ンを淡路島に移設すると発表した。時期や⽤途は未定だが、パソナによる万博施設の淡路島移
設は、自社パビリオンに続き2件目となる。

同⽇、パビリオンの設計と建設を受注した⽇本・オランダの共同事業体と移設に関する基本
合意書を交わした。パビリオンの名称は｢A New Dawn―新たな夜明け｣で、外観は太陽と⽔を
モチーフに、クリーンエネルギーがもたらす未来を表現している。

■移設が発表された「オランダ館」

■10月竣工予定の｢GLP ALFALINK 尼崎」北棟部分

【トピックス ④ALFALINK尼崎 10月竣工へ】
今年10月、尼崎市道意

町7に総延床面積約37万
㎡、関⻄最大級の最先端
物流拠点｢GLP ALFALINK
尼崎｣が竣工する予定。
｢ALFALINK｣ブランドは、
｢オープンハブ｣をコンセ
プトとし、⼊居企業間の
ビジネス共創や地域との
共⽣の取り組みに注⼒し
ており、物流拠点として
だけではなく、工場・冷
凍冷蔵庫・研究施設等様
々な⽤途への対応が可能
なマルチプラットフォー
ム物流施設を目指してい
る。
公式HPによれば北棟・南
棟ともに、竣工前からテ
ナント成約率100％と幸
先の良いスタートを切っ
ている。

■同じく移設が決定している
パソナグループパビリオン
「PASONA NATUREVERSE」

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701



【トピックス ⑥利回り動向 】
近畿圏においては、引き続き賃貸需要が底堅い物流施設や景気変動の影響を⽐較的受けにくい

レジデンスなどのアセットタイプの利回りは低位にて推移している。
このほか、国内レジャーや海外からの観光客も増加していること等の理由から、宿泊施設や商

業施設などのアセットについても継続的取引が確認されており、利回りも低下傾向にある。

■近時の利回り推移（近畿圏／鑑定CR)

■J-REITによる物件取得（2022年〜2025年／抜粋）
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鑑定CRの推移

オフィス

レジデンス

物流施設

【神戸市内】

取得価格 鑑定CR

NCF(あるいはNOI) 取引利回り

1,088,000,000円 3.8%

51,603,000円 4.7%

1,650,000,000円 3.6%

69,897,000円 4.2%

9,580,000,000円 4.3%

414,000,000円 4.3%

3,450,000,000円 4.3%

161,149,151円 4.7%

1,200,000,000円 4.7%

62,639,740円 5.2%

【その他兵庫県内】

取得価格 鑑定CR

NCF(あるいはNOI) 取引利回り

11,500,000,000円 5.1%

593,622,614円 5.2%

1,800,000,000円 4.2%

81,000,000円 4.5%

9,240,000,000円 3.8%

387,000,000円 4.2%

1,782,000,000円 3.9%

72,492,000円 4.1%

520,000,000円 3.4%

－ 3.6%

シオノギ神戸ビル オフィス 神戸市中央区磯上通4-1-6 2022.7

契約締結日所在(兵庫県)主用途名称

プロロジスパーク神戸3 物流 神戸市西区見津が丘4-11-5 2022.12

クロスレジデンス神戸元町 住宅 神戸市中央区元町通4-6-3 2024.3

コンフォリア西宮（Perfect Life 西宮） 住宅 西宮市六湛寺町1-12

IIF 兵庫三田ロジスティクスセンターI (底地) 物流 三田市テクノパーク37 2024.2

2024.9

名称 主用途 所在(兵庫県) 契約締結日

イリーゼ神戸六甲 老人ホーム 神戸市灘区篠原本町4-3-3 2022.2

 イオンモール猪名川 店舗 川辺郡猪名川町白金2 2025.4

2024.3

 IIF 兵庫三田ロジスティクスセンターⅡ 物流 三田市テクノパーク39-1

MJ　インダストリアルパーク神戸西(底地) 物流 神戸市西区見津が丘4丁目10-1 2025.7

 ウエリスアイビー門戸厄神 学生寮 西宮市野間町2-32 2024.12

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓078-231-0701



〒651-0086
神⼾市中央区磯上通7丁目1番8号
三宮プラザWEST

（三宮駅近く）

TEL:078-231-0701（代表）
FAX:078-231-0729

⽀社⻑ 不動産鑑定⼠ 上原 卓志
副⽀社⻑ 不動産鑑定⼠ ⼊⽥ 裕和
シニアマネージャー 不動産鑑定⼠ 石川 太朗

不動産鑑定⼠ 丸⼭ 優介
URL: http://www.tanikan.co.jp/

◎保有不動産の時価評価
時価会計の導⼊によって、会計書類作成や減損処理において保有不動産の時価を把握す

る必要が以前にも増して増えてきております。
また、最近では事業承継に伴う不動産関係の清算処理においても、創業者が所有してい

る事業⽤不動産の価格の把握が問題となっております。
こんなとき、不動産鑑定⼠による的確な鑑定評価を取り⼊れていただければ、ステーク

ホルダーの⽅に対する説明責任が果たせますし、外部機関による鑑定評価によって、財務
の客観性・健全性が担保されます。

◎動産評価

再開発事業の初動期から完了まで順次必要とされる調査・評価・補償積算・資⾦計画・
権利変換計画・管理運営計画・価額確定等の一連の業務とともに事業全般にわたる総合
コーディネート業務で数多くの実績を残しております。

◎市街地再開発事業等に関する総合コーディネート業務

神戸支社概要

こんなとき
タニカンにお声掛けください。

評価に関することなら何でもお問い合わせください。

機械設備、船舶・航空機などの動産の時価を、国際標準の適正な評価⼿法を⽤いて評価
いたします。

◎エネルギー関連施設の評価
自然エネルギーの可能性を求められる中、地熱発電・太陽光発電等に関する評価実績を

有しており、今後もエネルギー関連施設の評価について積極的に取り組んでまいります。



東京本社
東京都港区赤坂1丁目11番44号
赤坂インターシティ

（溜池⼭王駅13番出⼝近く）
TEL:03-5549-2202
FAX:03-3505-2202

中部支社
名古屋市中区錦2丁目13番30号
名古屋伏⾒ビル

（伏⾒地下街Ｅ出⼝近く）
TEL:052-203-1005
FAX:052-203-1006

九州支社
福岡市中央区天神２丁目８番３８号
協和ビル

（天神駅近く）
TEL:092-771-0641
FAX:092-771-0643

名称 株式会社谷澤総合鑑定所

設⽴ 1967年2月1⽇(昭和42年2月1⽇)

資本⾦ 2,500万円

代表者 代表取締役社⻑ 藤野 裕三

登録 不動産鑑定業 国土交通大臣登録(16)第19号
一級建築⼠事務所 東京都知事登録 第65706号
一級建築⼠事務所 大阪府知事登録 (イ)第26550号
補償コンサルタント 国土交通大臣登録 補06第600号
宅地建物取引業登録 国土交通大臣登録(3)第8359号

URL︓http://www.tanikan.co.jp/

所属鑑定⼠ 95名（2025年8月1⽇現在）

グループ会社
ユニオンリサーチ(補償コンサルティングを中心に業務展開しています)
ティーマックス(デューデリジェンスを中心に業務展開しています)
ジャパンホテルアプレイザル(ホテル・旅館等に特化した鑑定評価を⾏う鑑定会社です)

会 社 概 要

大阪本社
大阪市北区中之島2丁目2番7号
中之島セントラルタワー

（大阪市役所・⽇銀大阪⽀店近く）
TEL:06-6208-3500
FAX:06-6208-3591

東北支社
仙台市⻘葉区本町3丁目4番18号
太陽⽣命仙台本町ビル

（宮城県庁すぐ）
TEL:022-722-2933
FAX:022-722-2934

中国支社
広島市中区⽴町2番23号
野村不動産広島ビル

（広島県庁近く）
TEL:082-241-6464
FAX:082-241-6468

神⼾⽀社以外の拠点一覧


