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株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641

■住宅地 変動率【全国トップ１０】

■住宅地 変動率【福岡県内トップ１０ 】

変動率2026年2025年
基準地の所在地都道府県基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

32.068,10051,600富良野市北の峰町１９８１番６２
『北の峰町１１－２１』北海道富良野－３1

31.317,60013,400北安曇郡⽩⾺村⼤字北城字⼤道上
５９２１番⻑野県⽩⾺－２2

31.18,0006,100北安曇郡⽩⾺村⼤字北城１２３１９番１⻑野県⽩⾺－３3

21.830,70025,200下高井郡野沢温泉村⼤字豊郷字湯沢
９６６９番１⻑野県野沢温泉－１4

19.090,00075,600つくば市みどりの東３９番９茨城県つくば－３６5

18.81,960,0001,650,000品川区北品川五丁目６２８番２外
『北品川５－９－２８』東京都品川－８6

18.828,50024,000宮古島市下地字上地ツーガ家５０２番６沖縄県宮古島－１１7

18.72,600,0002,190,000港区芝浦四丁目１番３４
『芝浦４－５－１６』東京都港－９８

18.7203,000171,000流⼭市東初⽯３丁目１０３番８２千葉県流⼭－４9

18.57,7006,500妙高市⼤字関川字⼭柘谷内
２２７５番８７外新潟県妙高－８10

変動率2026年2025年
基準地の所在地基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

10.7237,000214,000福岡市早良区次郎丸３丁目５５４番１外
『次郎丸３－１０－２８』福岡早良－２１1

10.4637,000577,000福岡市中央区梅光園２丁目２５番１
『梅光園２－５－１』福岡中央－９2

10.3375,000340,000福岡市東区箱崎３丁目３５３１番１２外
『箱崎３－３２－１０』福岡東－１２3

10.1601,000546,000福岡市中央区地⾏３丁目１６番８
『地⾏３－１６－１０』福岡中央－７４

10.0715,000650,000福岡市中央区地⾏３丁目２９番１６
『地⾏３－２９－１６』福岡中央－１０５

10.0143,000130,000福岡市⻄区周船寺２丁目９６４番４
『周船寺２－２０－６』福岡⻄－８６

9.595,50087,200糸島市浦志２丁目４０５番１２
『浦志２－６－３２』糸島－７７

9.4116,000106,000糟屋郡粕屋町酒殿４丁目８３番
『酒殿４－８－７』粕屋－６8

9.2119,000109,000福岡市⻄区横浜１丁目６番９
『横浜１－４－１０』福岡⻄－６９

9.190,00082,500糸島市前原東３丁目１３８６番１５
『前原東３－１５－５』糸島－５10



株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641

■商業地 変動率【全国トップ１０】

■商業地 変動率【福岡県内トップ１０】

変動率2026年2025年
基準地の所在地都道府県基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

35.632,00023,600北安曇郡⽩⾺村⼤字北城字平河
６３６６番２外⻑野県⽩⾺５－１1

27.050,80040,000下高井郡野沢温泉村⼤字豊郷字湯沢
９５７７番２外⻑野県野沢温泉５－１2

26.94,900,0003,860,000台東区浅草一丁目１７番９
『浅草１－２９－６』東京都台東５－１3

25.985,00067,500北安曇郡⽩⾺村⼤字北城字新⽥
３０２０番８３７外⻑野県⽩⾺５－２4

25.2194,000155,000千歳市末広２丁目１２２番２外内
『末広２－６－３』北海道千歳５－２5

25.03,600,0002,880,000台東区⻄浅草二丁目６６番２
『⻄浅草２－１３－１0』東京都台東５－１７6

25.06,000,0004,800,000中野区中野五丁目２１番７
『中野５－６７－５』東京都中野５－１１６

24.11,060,000854,000台東区浅草五丁目７７番１５
『浅草５－３７－６』東京都台東５－６8

23.83,220,0002,600,000新宿区⻄早稲⽥二丁目６６０番４外
『⻄早稲⽥２－２０－５』東京都新宿５－１８９

23.42,370,0001,920,000台東区駒形一丁目５番５
『駒形１－４－１５』東京都台東５－５10

変動率2026年2025年
基準地の所在地基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

14.6580,000506,000福岡市東区箱崎１丁目２４７１番１
『箱崎１－２８－１７』福岡東５－１1

14.32,400,0002,100,000福岡市博多区綱場町１６２番１外
『綱場町９－２８』福岡博多５－８2

14.01,010,000886,000福岡市中央区高砂２丁目６号２１番
『高砂２－６－２３』福岡中央５－８3

13.7258,000227,000糟屋郡志免町別府北２丁目４８４番１０外
『別府北２－５－１』志免５－２4

13.4305,000269,000福岡市⻄区⻄都１丁目２番外
『⻄都１－１８－１０』福岡⻄５－５5

13.1458,000405,000春日市春日原東町３丁目２２番春日５－１６

12.81,500,0001,330,000福岡市博多区博多駅南３丁目２０番
『博多駅南３－２－６』福岡博多５－４7

11.7460,000412,000福岡市城南区荒江１丁目４７９番
『荒江１－２８－２０』福岡城南５－３８

11.5825,000740,000福岡市⻄区姪の浜４丁目８３６番１外
『姪の浜４－９－１２』福岡⻄５－１９

11.1300,000270,000福岡市中央区那の津４丁目１３番
『那の津４－８－１１』福岡中央５－５10



株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641

■工業地 変動率【全国トップ１０】

■工業地 変動率【福岡県内トップ１０】

変動率2026年2025年
基準地の所在地都道府県基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

26.033,40026,500菊池市旭志川辺字四東沖１１２６番７熊本県菊池９－１1

25.0105,00084,000⿃栖市藤⽊町字若桜５番２佐賀県⿃栖９－１2

24.273,30059,000三養基郡基⼭町⼤字小倉字野入１７番２外佐賀県基⼭９－１3

22.951,00041,500菊池郡⼤津町⼤字室字狐平１５７６番１熊本県⼤津９－１4

21.1155,000128,000千葉市美浜区新港６３番２千葉県美浜９－２5

21.0583,000482,000⼤⽥区京浜島二丁目７番２７
『京浜島２－７－１６』東京都⼤⽥９－１6

20.843,50036,000合志市幾久富字⼭下１６００番３熊本県合志９－３０１7

20.014,40012,000千歳市泉沢１００７番３９外北海道千歳９－１8

20.0150,000125,000仙台市宮城野区扇町４丁目７番３５
『扇町４－７－３０』宮城県宮城野９－２８

20.090,00075,000千葉市美浜区新港１９７番８外千葉県美浜９－１８

変動率2026年2025年
基準地の所在地基準地番号順位

％円／㎡円／㎡

17.062,00053,000糟屋郡新宮町⼤字⽴花⼝字日焼４０９番１新宮9－21

14.828,70025,000筑後市⼤字⻑浜字南⼗⽅２０９０番７筑後9－12

14.5245,000214,000糟屋郡志免町別府北３丁目６６７番２外
『別府北３－３－１０』志免9－13

13.183,00073,400糟屋郡新宮町上府北４丁目１５６１番１６外
『上府北４－１－３０』新宮9－1４

12.1325,000290,000福岡市博多区半道橋２丁目１８７番外
『半道橋２－７－４５』福岡博多9－15

11.682,00073,500古賀市⻘柳字藤津⽥２８６６番１外古賀9－16

10.012,10011,000飯塚市有安字⿃羽９５８番９飯塚9－2７

9.7158,000144,000福岡市東区多の津２丁目７番２２
『多の津２－６－２』福岡東9－28

9.4186,000170,000福岡市東区みなと香椎２丁目２５番１２
『みなと香椎２－２－１』福岡東9－3９

9.4116,000106,000糟屋郡須恵町⼤字植⽊字尾⿊１８１番１４外須恵9－29



【トピックス① 福岡市 2026年地価調査の概況(変動率の推移)】
■⽤途別対前年変動率
福岡市における地価の対前年平均変動率は下記の通りであり、2026年もいずれの区・用途において
も上昇する結果となったが、⾦利や建築費の上昇等を背景に上昇幅は縮小することとなった。
商業地については、マンション用地と需要が競合する利便性の高い地点等を中⼼に、依然高水準で
の上昇が確認されたが、高価格帯の地点は緩やかな上昇に留まっている。
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■住宅地
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■商業地
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⻄区
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早良区

(参考)2025年 (参考)2025年

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641



【トピックス② 利回り動向】
近時、福岡都市圏を中⼼に、緩和的な⾦融環境の下で、J-REITや不動産ファンド，事業会社等によ
る物件取得が活発な状況が継続してきた。また、過熱感が否めない取引も散⾒され、利回りは低下
傾向にて推移してきたところである。
直近半年間においては、賃料のアップサイドを⾒込めるアセットを中⼼に取引は引き続き堅調で
あったが、⾦利の上昇等を背景に利回りの低下余地は小さくなっているものと思料される。今後に
ついても、⾦利等の動向が不動産取引市場に及ぼす影響について注視を要するところである。

■近時の利回り動向(九州圏／鑑定CR)

4

4.5

5

5.5

6

6.5
オフィス

レジデンス

物流施設

■J-REITによる取引動向(2026年4⽉〜2026年9⽉／抜粋)

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641

【福岡県】

取引価格 鑑定CR
NCF(あるいはNOI) 取引利回り

5,500,000,000円 4.4%

217,000,000円 3.9%

4,598,000,000円 3.7%

176,053,168円 3.8%

2,060,000,000円 4.4%

180,742,000円 8.8%

1,845,000,000円 4.3%

89,624,000円 4.9%

【九州・沖縄（福岡県以外）】

取引価格 鑑定CR

NCF(あるいはNOI) 取引利回り

962,000,000円 4.8%

48,673,000円 5.1%

10,600,000,000円 4.5%

488,831,000円 4.6%

2,200,000,000円 4.0%

98,000,000円 4.5%

30,900,000,000円 4.5%

468,526,000円 1.5%

5,490,000,000円 4.3%

252,000,000円 4.6%

名称 主用途 所在(福岡県) 契約締結日

ナインアワーズ博多駅 ホテル 福岡市博多区博多駅前3丁目 2026/07

Grand STAY 博多駅北 ホテル 福岡市博多区堅粕3丁目 2026/06

福岡グリーンビルディング 事務所 福岡市早良区百道浜2丁目 2026/09

 KDXロジスティクス福岡空港 物流 福岡市博多区板付1丁目 2026/06

S-RESIDENCE小松原afford レジ 鹿児島県鹿屋市小松原2丁目 2026/09

名称 主用途 所在 契約締結日

ザ・ビーチタワー沖縄(譲渡) ホテル 沖縄県中頭郡北谷町 2026/07

ネストホテル那覇久茂地 ホテル 沖縄県那覇市久茂地2丁目 2026/05

on-L 旭志伊坂 物流 熊本県菊池市旭志伊坂 2026/09

那覇新都心センタービル 事務所 沖縄県那覇市おもろまち1丁目 2026/08



名称 建築主
所在

(福岡市)
延床面積

西日本シティビル 西日本シティ銀行、福岡地所博多区博多駅前3丁目 約22,900坪

ゼクシオンビル 個人博多区博多駅東3丁目 約2,170坪

天神ビジネスセンターⅡ 福岡地所、九州電力、クラフティア中央区天神1丁目 約19,000坪

Ｔ－ＰＬＵＳ博多駅前 東京建物博多区博多駅前4丁目 約1,550坪

Ｈ1O中洲川端 野村不動産中央区大名1丁目 約2,760坪

天神大樹(TENJIN TAIJU) 三菱地所中央区中洲4丁目 約22,400坪

福岡天神センタービル建替計画 野村不動産、竹中工務店中央区天神1丁目 約22,900坪

電気ビル西館
九州電力、電気ビル

十八親和銀行、福岡商事
中央区天神2丁目 約10,900坪

博多新三井ビル建替計画 三井不動産、三井住友銀行博多区博多駅前1丁目 約6,700坪

竣工年月

2026年3月

2026年4月

2026年6月

階数

13F/B4F

9F

18F/B2F

8F

15F

13F/B2F

2026年11月※

7F

21F/B4F

21F/B3F

2026年12月※

2027年5月※

2028年3月※

2028年度※

2028年※

【トピックス③ オフィス新規供給動向】
福岡都⼼部では、「天神ビックバン*1」や「博多コネクティッド*2 」を背景に⼤規模開発計画が複
数進⾏している。 2025 年は「天神ブリッククロス」や「天神住友生命FJビジネスセンター」など
の⼤規模ビルが竣工、新規供給量は約2.0万坪と6年連続で1万坪を上回った。
2026年3月以降の主なオフィス新規供給(予定)は次表の通りである。福岡オフィス市場における今
後3年間(2026年〜2028年)の新規供給面積は約4.8万坪に達する⾒通しで、総ストック量に対する
供給割合は5.0％と主要地⽅都市の中でも札幌に次いで高い水準となる⾒込みである。
なお、「天神ビックバン」の制度終了等に伴い、 2027年以降の新規供給はやや落ち着く⾒通しで
ある。

■福岡オフィスの新規供給(2026年3⽉〜／抜粋)

■⻄⽇本シティビル(2026.３竣工）

株式会社谷澤総合鑑定所
電話︓092-771-0641

上表のほか、「⻄日本シティ銀⾏本店別館ビル・事務本部ビル」、「福岡商工会議所ビル」、「日本生命博多駅前ビル」、
「太陽生命博多ビル」、「福岡PARCO」等の建替も予定されている。

*1「天神ビックバン」︓福岡市が2015年から進めている天神エリアの⽼朽ビル建替えを促進する都市再開発誘導事業。天
神交差点を中⼼に半径約500m、約80haの範囲で、航空法の高さ制限の特例(最⼤約115ｍ)や容積率緩和(最⼤1400％)を
活用して⺠間投資を呼び込む仕組み。「複数街区にまたがる段階的・連鎖的な建替計画」の申請期限は2022年12月末。
福岡市のHP(2026.8.31)によると、2015年2月から2026年3月末までに約90棟、2030年代までに約120棟が建替予定。

*2「博多コネクティッド」︓福岡市が2019年から本格始動した博多駅周辺の再開発促進プロジェクトで、対象エリアは博
多駅を中⼼に半径約500m、約80haの範囲。天神ビックバン同様、航空法の高さ制限の特例(個別案件ごとの特例承認)や容
積率緩和(最⼤50％上乗せ)がある。2028年12月末までに竣工予定のビルがボーナス認定の対象となる。
福岡市のHPによると、2019年1月から2026年3月末までの建築確認申請数は35棟、2028年末までに約35棟が建替予定。

■福岡天神ｾﾝﾀｰﾋﾞﾙ建替計画(2028年度竣工予定)

オフィス賃料(月坪3.6万円)は市内最高水準。 当社九州支社会議室より(2026.9.28撮影)。



◎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

九州支社概要

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。

〒810-0001
福岡市中央区天神2丁目8番38号
協和ビル4F
(地下鉄空港線「天神」駅）
TEL:092-771-0641
FAX:092-771-0643

支社⻑ 不動産鑑定⼠ 的野 泰浩
不動産鑑定⼠ 桐野 祐記
不動産鑑定⼠ 桑原 哲治
不動産鑑定⼠ 中野 貢一
不動産鑑定⼠ 平⽥ 淳
不動産鑑定⼠ 俵谷 史
不動産鑑定⼠ ⿊⽥ 亮
不動産鑑定⼠ 森 祐太

Mail: kyusyu@tanikan.co.jp
URL: http://www.tanikan.co.jp/



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

神⼾支社
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
FAX:078-231-0729

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

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︓https://www.tanikan.co.jp/

所属鑑定⼠ 89名(2026年9月1日時点)

グループ会社
株式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)
株式会社ティーマックス(デューデリジェンスを中⼼に業務展開しています)
株式会社日本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

九州支社以外の拠点一覧


