
 

■毎年 7/1 に公表される路線価(土地価格の目安)は、都

市の魅力のバロメーターだ。人が集まりそう、住む

にも遊ぶにも商売するにも、土地の価格を通じて、

都市への期待値を測るもの。都市圏では「駅から 3

分」など特に鉄道の利便性が大きく影響する。もち

ろん幹線道路が開通しても上がるが、定時定路線の

電車バスがある所は、通勤通学にも使え、飲み会な

ど街で楽しむ仕掛けとなり、路線価は高くなる。10

年単位でみると、その都市の発展具合が分かる。 

岡山市都心部の 2015-2025 の 10 年推移図 

■岡山都心路線価は、順調に上昇しており、特に路

面電車駅前乗り入れ工事が始まり、駅前および路面

電車沿線から東山までの値上がりが大きい。岡山駅

は新幹線や JR 路線がある中四国一の交通結節点だ

から、この効果が出ている。イオン進出も岡山駅の

存在抜きには語れないが、一車線化され

て歩行者空間となったハレまち通りもぐ

っと上がった。そして路線価上昇は岡山

市にとっても、住民税とともに自主財源

の柱である固定資産税をぐっと押し上げ

ている。2013 年以来岡山市の固定資産税

は 501 億から 586 億と 85 億も伸びてお

り、福祉・教育財源にもなりうる。 

■今回は岡山県南部の主要駅周辺の路線

価の推移地図を作成してみた。また 2024

年作成の QGIS に表示した JR とバスの運

行頻度図(GTFS-GO 使用)と重ねて表示し

た。すると、JR 岡山駅から 8 方面に伸び
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る JR 線の駅(西川原・高島・東岡山・法界院・北長瀬・大元・西市・妹尾・三門・大安寺)周辺では、地価が 10-

25%上昇していることがわかる。(西大寺駅は停滞、投資が必要) 倉敷駅周辺も路線価が大きく伸びてい

る。倉敷美観地区ではコロナで値下がり後、インバウンド需要で高騰に転じた。倉敷近郊の西阿知・茶

屋町・早島駅も伸びている。岡山県南は岡山倉敷連星都市圏を形成しており、JR 山陽線によって備前か

ら福山までが通勤都市圏を形成し

ている。また JR 瀬戸大橋線マリン

ライナーにより、香川県の学生が

大量に岡山に来ており、学生の

街・岡山として岡山市中心部の魅

力の柱でもある。 

■さて道路との関係はどうなの

か、あるいは全国との比較はどう

なのかと議論になった。そこで国

交省の地価公示価格がオープンデ

ータになっているのを利用して、QGIS の地図上に 2015 と 2025 を比較して、基本調査地点の数字を表

示した。(トラフィックブレイン・太田恒平提供) なんと岡山だけでなく全国の同規模の政令市などと

も比較できるが、この 10 年の岡山の地価上昇は札幌・仙台・広島・福岡に次ぐものとわ

かる。このデータに、GTFS の JR とバスの便数データを重ねると、交通と地価との関係が

よくわかり、交通計画や都市計画にも使える。バイパスなど道路網との関係も判明する。 

2015-2025 全国公示価格推移図(スマホでも見える) https://x.gd/itRyQ  ⇒⇒⇒ 

■各都市の比較をしてみると、政令

市間でもかなりの差があることがわ

かる。全国図では値上がりを赤、値

下がりを青で示しており、東京一極

集中と地方主要都市への集中が鮮や

かにわかってしまう。 

 

GGIS データ化 

都市図は QGIS の 1/100000 からスクショ 

地域図は QGIS の 1/1000000 からスクショ 

公示地価は国土交通省国土数値情報を使用 

 https://racda-okayama.org/archives/5108 ⇒⇒⇒ 

岡山・広島の GTFS データは RACDA 

地価の数字は 2025/2015 の比率、2015 を 100 とする 

岡山倉敷連星都市圏の電車バス便数と地価 2015-2025 

https://x.gd/itRyQ
https://racda-okayama.org/archives/5108

