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み
る
と
、
伸
び
率
の
平
均
は
、
住
宅
地
で
〇・九
％
、

商
業
地
は
二
・
四
％
で
あ
っ
た
。
つ
ま
り
、
新
潟
市

の
地
価
は
上
が
っ
て
い
る
。
に
も
か
か
わ
ら
ず
県
全

体
で
は
マ
イ
ナ
ス
に
な
っ
て
い
て
、
そ
の
理
由
は
、

新
潟
市
以
外
の
地
価
が
下
が
っ
て
い
る
か
ら
で
あ

る
。お

そ
ら
く
こ
れ
は
、
日
本
全
体
で
共
通
し
て
見
ら

れ
る
現
象
で
あ
る
。
各
県
に
お
い
て
、
県
庁
所
在
市

等
へ
の
い
わ
ゆ
る
「
一
極
集
中
」
が
続
い
て
い
る
か

ら
だ
。「
等
」
を
つ
け
た
の
は
、
た
と
え
ば
群
馬
県

で
あ
れ
ば
前
橋
で
は
な
く
て
高
崎
に
集
中
す
る
。
静

岡
県
も
静
岡
市
よ
り
浜
松
市
の
ほ
う
が
人
口
が
多

い
。
ま
た
長
野
県
や
山
口
県
の
よ
う
に
、
集
積
地
が

多
極
化
し
て
い
る
と
こ
ろ
も
あ
る
。
と
は
い
え
大
勢

は
一
極
集
中
で
あ
る
。
そ
し
て
集
中
、
集
積
す
る
都

市
の
地
価
は
高
く
、
地
価
の
高
い
と
こ
ろ
は
地
価
の

伸
び
率
も
高
い
。
集
積
地
の
地
価
は
「
指
数
関
数
」

あ
る
い
は
「
幾
何
級
数
」
的
に
伸
び
て
い
く
と
い
う

こ
と
で
あ
る
。

年
初
の
公
示
地
価
が
三
月
に
発
表
さ
れ
て
、
私
は

昨
年
以
来
の
違
和
感
が
ぬ
ぐ
え
な
い
。
新
潟
県
の
地

価
上
昇
率
が
住
宅
地
、
商
業
地
と
も
に
マ
イ
ナ
ス
な

の
だ
。
そ
れ
も
二
年
続
け
て
で
あ
る
。
気
に
な
っ
た

の
で
そ
の
前
の
年
も
調
べ
て
み
た
ら
や
は
り
マ
イ
ナ

ス
だ
っ
た
。
こ
れ
よ
り
前
の
デ
ー
タ
は
新
型
コ
ロ
ナ

の
影
響
が
大
き
い
の
で
、
分
析
に
向
か
な
い
。
だ
か

ら
ト
レ
ン
ド
を
追
い
に
く
い
の
だ
が
、
少
し
特
異
な

現
象
が
起
き
て
い
る
よ
う
に
思
え
て
な
ら
な
い

違
和
感
を
も
う
少
し
詳
し
く
書
く
な
ら
、

・
二
年
続
け
て
住
宅
地
、
商
業
地
と
も
に
地
価
が
下

落
し
て
い
る
の
は
、
新
潟
県
以
外
に
は
和
歌
山
、

島
根
、
徳
島
、
愛
媛
、
高
知
、
鹿
児
島
の
六
県
で

あ
る
。

・
新
潟
の
経
済
規
模
（
国
の
Ｇ
Ｄ
Ｐ
に
相
当
す
る
指

標
が
あ
る
）
は
四
七
都
道
府
県
中
十
七
位
で
、
右

の
六
県
よ
り
大
き
い
。
六
県
の
中
で
最
大
は
鹿
児

島
の
二
六
位
、
島
根
が
四
五
位
で
高
知
が
四
六
位

で
あ
る
。
つ
ま
り
新
潟
は
、
経
済
規
模
の
割
に
地

価
が
伸
び
な
い
。

・
私
は
も
う
三
十
年
以
上
、
新
潟
の
栗
山
米
菓
と
い

う
会
社
に
と
て
も
お
世
話
に
な
っ
て
い
て
（
ホ
ー

ム
ペ
ー
ジ
も
同
社
で
運
営
し
て
く
れ
て
い
る
）
年

二
回
は
新
潟
に
講
演
に
行
く
の
で
、
昨
年
そ
の
折

に
地
元
の
経
営
者
に
、
地
価
が
下
が
っ
て
い
る
っ

て
お
か
し
く
な
い
で
す
か
と
尋
ね
た
ら
、
ま
あ
こ

ん
な
も
の
で
し
ょ
う
と
い
う
答
え
。
つ
ま
り
地
元

の
人
に
違
和
感
が
な
い
。
そ
れ
も
私
の
違
和
感
に

な
っ
て
い
る
。

と
い
っ
た
と
こ
ろ
で
あ
る
。
こ
の
連
載
に
も
何
度

か
書
い
て
い
る
こ
と
だ
が
、
違
和
感
が
あ
る
場
合
は

少
し
「
深
掘
り
」
し
た
ほ
う
が
よ
い
。
何
か
が
見
え

て
く
る
こ
と
が
多
い
か
ら
だ
。

〇
地
価
の
高
い
と
こ
ろ
は
地
価
が
上
が
り
や
す
い

日
経
新
聞
に
は
都
道
府
県
の
平
均
だ
け
で
な
く
、

地
点
ご
と
の
デ
ー
タ
も
出
て
い
た
。
た
だ
し
新
潟
は

新
潟
市
内
だ
け
で
あ
る
。
そ
の
デ
ー
タ
で
計
算
し
て

景気動向

実
際
の
デ
ー
タ
で
地
価
と
伸
び
率
の
相
関
を
計
算

し
て
み
た
。
デ
ー
タ
を
図
に
示
し
て
あ
る
。
ま
ず
新

潟
市
の
商
業
地
は
、
地
価
と
伸
び
率
の
相
関
係
数
は

〇
・
六
九
で
あ
り
、
地
価
の
絶
対
水
準
が
伸
び
率
に

反
映
さ
れ
て
い
る
こ
と
が
図
か
ら
も
よ
く
わ
か
る
。

住
宅
地
の
ほ
う
は
図
を
見
て
も
傾
向
を
つ
か
み
に
く

い
。
相
関
係
数
も
〇
・
四
〇
な
の
で
あ
ま
り
は
っ
き

り
し
な
い
の
だ
が
、
地
価
が
平
米
九
万
円
、
坪
当
た

り
三
〇
万
円
を
超
え
て
い
る
地
点
の
ほ
と
ん
ど
で
地

価
が
上
昇
し
て
い
る
。地
価
と
上
昇
率
の
関
係
も「
右

肩
上
が
り
」
に
な
っ
て
い
る
こ
と
が
わ
か
る
。
つ
ま

り
新
潟
の
地
価
は
「
セ
オ
リ
ー
ど
お
り
」
の
動
き
を

し
て
い
る
と
考
え
る
こ
と
が
で
き
そ
う
で
あ
る
。

〇
新
潟
の
ブ
ラ
ン
デ
ィ
ン
グ
を

と
こ
ろ
で
、セ
オ
リ
ー
ど
お
り
だ
と
い
う
こ
と
は
、

他
の
県
と
同
じ
よ
う
な
傾
向
に
な
っ
て
い
る
と
い
う

こ
と
で
あ
ろ
う
。
し
か
し
そ
う
だ
と
す
る
と
、
新
潟

の
地
価
が
県
全
体
と
し
て
下
が
っ
て
い
る
こ
と
の
説

が
上
昇
し
て
い
る
地
点
が
少
な
い

の
二
つ
で
あ
る
。
こ
こ
で
あ
ら
た
め
て
図
を
見
る

と
、
地
価
が
上
昇
し
て
い
る
地
点
の
上
昇
率
は
、
住

宅
地
と
商
業
地
が
ほ
ぼ
同
程
度
で
あ
る
こ
と
が
わ
か

る
。
住
宅
地
の
ほ
う
は
、
下
落
し
て
い
る
地
点
も
あ

る
の
で
平
均
が
低
い
。
こ
れ
に
比
べ
る
と
商
業
地
は

平
均
の
上
昇
率
は
高
い
の
だ
が
、
ど
う
も
伸
び
き
っ

て
い
な
い
と
い
う
印
象
で
あ
る
。

要
す
る
に
、
再
開
発
が
い
く
つ
か
進
行
し
て
、
オ

フ
ィ
ス
、
ホ
テ
ル
、
商
業
施
設
、
タ
ワ
マ
ン
が
で
き

て
い
け
ば
周
辺
も
含
め
て
地
価
が
上
が
る
。
ど
う
も

そ
の
気
配
が
な
い
。
グ
ロ
ー
バ
ル
マ
ネ
ー
や
Ｒ
Ｅ
Ｉ

Ｔ
（
不
動
産
投
資
信
託
）
と
も
縁
が
な
さ
そ
う
だ
。

地
価
が
上
が
れ
ば
よ
い
と
い
う
も
の
で
は
な
い
が
、

地
価
が
活
力
の
象
徴
の
一
つ
で
あ
る
こ
と
も
確
か
で

あ
ろ
う
。

最
後
に
気
に
な
る
の
は
、
人
口
の
社
会
増
減
で
あ

る
。
四
七
都
道
府
県
の
ほ
ぼ
半
数
、
二
三
県
で
転
出

者
が
転
入
者
を
上
回
っ
て
い
る
（
二
〇
二
四
年
）。

い
わ
ゆ
る
「
社
会
減
」
で
あ
る
。
冒
頭
に
示
し
た
、

二
年
連
続
で
住
宅
地
と
商
業
地
の
地
価
が
下
落
し
た

六
県
と
新
潟
県
は
、
い
ず
れ
も
社
会
減
に
な
っ
て
い

る
。
新
潟
の
経
営
者
が
、
地
価
が
下
が
っ
て
い
る
こ

と
に
違
和
感
が
な
い
の
に
は
理
由
が
あ
る
と
い
う
こ

と
な
の
だ
ろ
う
。

で
は
ど
う
す
る
か
。
私
は
、
新
潟
の
ブ
ラ
ン
デ
ィ

ン
グ
が
必
要
な
の
だ
と
思
う
。
新
潟
の
産
品
や
観
光

地
で
は
な
く
て
、
新
潟
そ
の
も
の
の
ブ
ラ
ン
デ
ィ
ン

グ
で
あ
る
。
都
市
や
地
域
は
ブ
ラ
ン
ド
で
あ
る
、
ブ

ラ
ン
ド
に
で
き
る
と
い
う
認
識
の
転
換
が
出
発
点
で

あ
る
。
知
事
、
各
市
長
、
そ
し
て
産
業
界
の
リ
ー
ダ

ー
に
は
、
そ
こ
か
ら
先
の
構
想
力
が
求
め
ら
れ
て
い

る
。

表　公示地価の変動率
（%）

住宅地 商業地
2025 2026 2025 2026

全国 2.1 2.1 3.9 4.3
三大都市圏 3.3 3.5 7.1 7.8

地方圏 1.0 0.9 1.6 1.6
新潟県 ▲ 0.6 ▲ 0.5 ▲ 0.7 ▲ 0.5

注：１月１日の地価を前年と比較したものである。

明
が
つ
か
な
い
。
こ
こ

ま
で
は
、
い
わ
ば
エ
ビ

デ
ン
ス
に
よ
る
解
説
だ

が
、
こ
こ
か
ら
先
は
推

測
、
仮
説
の
世
界
で
あ

る
。仮

説
と
し
て
考
え
ら

れ
る
の
は
、

・
商
業
集
積
地
の
地
価

上
昇
率
が
他
県
と
比

べ
て
低
い

・
商
業
集
積
地
で
地
価

注：地価は令和 7 年 1 月 1 日地価公示（千円 / 平米）、伸び率は令和 8 年 1 月 1 日までの 1 年間（％）
資料：地価公示

図　新潟市の地価と伸び率
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