
去る7月1日に路線価が公表された。国税庁からは
毎年、都道府県庁所在都市の路線価がプレスリリース
され、その日の夕刊に掲載されるのが恒例だ。
今年はコロナ禍の影響が各地に表れた。インバウン

ド激減、人流抑制や営業時間の短縮を背景とした宿
泊・飲食店の集客減から都市の繁華街を中心に地価が
下落したケースが多々みられた。基本的に地価は立地
の収益性に連動し、住宅地なら家賃、商業地ならテナ
ント料の水準がその目安となる。地方都市で顕著だが、
車社会化に伴って商業集積の郊外分散が進んでおり、
商業拠点としての中心地の勢いは、商店街が全盛を
誇っていた80年代に比べだいぶ落ち着いた。そのよ
うな折、集客の下支えとなったのが観光需要である。
表1、都道府県庁所在都市における最高路線価ラン

キングを見ると、第1位は東京都中央区銀座5丁目銀
座中央通りの鳩居堂前。第2位は大阪市北区角田町御
堂筋の阪急うめだ本店前である。もっとも、東京、大
阪ともに最高路線価は大きく下落した。上位15都市
のうち東京・大阪以外を見ると神戸市の下落率が大き

い。一昨年は25%も上昇していた。他に京都、広島
が3％台の下落となった。ちなみに最高路線価以外で
最も下落率が高かったのは大阪ミナミの心斎橋筋2丁
目、戎橋ビル前で、前年比26.4%の減だった。心斎
橋筋商店街のアーケードを抜けたところ、道頓堀川を
渡す戎橋の北詰の場所だ。川の向こうにグリコの看板
が見える。昨年の地価はm2当たり2152万円で、府
内最高路線価である阪急うめだ本店前の2160万円を
追い越す勢いだった。観光需要の盛り上がりで路線価
が急上昇したところほど下落率が大きい。
神戸と広島が下落したことで順位の入れ替わりも

あった。一昨年、急上昇した神戸が札幌を抜いたが、
今年は抜かれて8位に戻った。また平成26年以来8年
連続で上昇した仙台が広島を抜いて10位にランクイン
した。10位以内かつ広島を上回るのは平成23年
（2011）以来10年ぶりである。仙台は筆者の出身地で
もあり感慨深い。東北全体では下落傾向に歯止めがか
からないが、地方拠点への人口集中を背景に仙台は上
昇基調を保っている。仙台の最高路線価の所在地は路

線価の発足以来、駅前の青葉通りだ。昭
和44年（1969）から所在地名に「丸光
デパート前」が付いた。目印となった百
貨店は「仙台ビブレ」、「さくら野百貨店」
と名称を変え、平成29年（2017）に閉
店。一等地にもかかわらず現状は空きビ
ルだが、青葉通りの公園広場化を含めた
再開発計画が官民で検討されている。
最高路線価の上位15都市は東京、那覇

を除き政令指定都市である。那覇は令和
元、2年と連続で都道府県最大の約40%
の上昇率を記録。昨年、政令指定都市の
層に食い込み14位になった。屈指の観光

表1　令和3年（2021）の都道府県庁所在都市の最高路線価（上位15都市）
順位

（前年） 都市名 最高路線価の所在地 路線価
（千円/m2）

前年比
（％）

1（1） 東京 中央区銀座5丁目 銀座中央通り 42,720 -7.0
2（2） 大阪 北区角田町 御堂筋 19,760 -8.5
3（3） 横浜 西区南幸1丁目 横浜駅西口バスターミナル前通り 16,080 3.1
4（4） 名古屋 中村区名駅1丁目 名駅通り 12,320 -1.3
5（5） 福岡 中央区天神2丁目 渡辺通り 8,800 0.0
6（6） 京都 下京区四条通寺町東入2丁目御旅町 四条通 6,530 -3.0
7（8） 札幌 中央区北5条西3丁目 札幌停車場線通り 5,880 2.8
8（7） 神戸 中央区三宮町1丁目 三宮センター街 5,200 -9.7
9（9） さいたま 大宮区桜木町2丁目 大宮駅西口駅前ロータリー 4,260 0.0

10（11） 仙台 青葉区中央1丁目 青葉通り 3,300 3.8
11（10） 広島 中区胡町 相生通り 3,180 -3.3
12（12） 熊本 中央区手取本町 下通り 2,100 -0.9
13（13） 岡山 北区本町 市役所筋 1,480 0.0
14（14） 那覇 久茂地3丁目 国際通り 1,430 -1.4
15（16） 千葉 中央区富士見2丁目 千葉駅前大通り 1,180 3.5

（出所）国税庁路線価から筆者作成
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地でインバウンドの影響が大きく、ホテル新設ラッシュ
も奏功した。モノレール駅周辺開発の下支えはあるが、
今年は平成23年（2011）以来10年ぶりの下落となった。

約60年前の最高路線価
路線価方式が始まったのは昭和30年（1955）であ

る。では都道府県別の最高路線価が報道発表されるよ
うになったのはいつからか。昭和34年（1959）2月
5日付の読売新聞で、前日国税庁
が全国都道府県の最高路線価を算
出した旨の記事があった。今回確
認できた最古の形跡だ。ただし上
位10都道府県しか載っていない。
沖縄除く46都道府県の最高路線
価はその翌年、昭和35年2月22
日の税務通信特報に同年分が掲載
されていた。
一覧表には昭和34年の価格も

併記されている。そこで、昭和
34年の路線価を基にランキング
表を作成した（表2）。同じ価格
の場合は昭和35年の価格が高い
ほうを上位とした。ちなみに当時
の単価は1m2ではなく坪当たり
である。表2を見ると、最高路線
価が最も高い都市は東京で、3大
都市の大阪、名古屋と続いた。京
都と福岡が同価格の4位。次が神
戸、札幌、横浜で、さらに広島、
仙台と続いた。ここまでが上位
10傑である。昭和34年も令和3
年と同じく仙台が10位だった。
顔ぶれは現在とさほど変わらない
が、横浜が8位なのが意外だ。
11位以下20位以上の層を見る

と、11位に静岡、以下岐阜、岡
山、新潟、熊本、高松、金沢とい
う具合で地域の拠点都市が続く。
岐阜や新潟は今より10ランク以
上高いが、順番は当時の商圏人口

や経済力を反映していると思われる。昭和35年当時、
新潟県の人口は静岡県に次いで9位、同時期の岐阜県
の県内総生産は15位と現在より高かった。
この約60年でランクが上昇した都市はどこか。最

も上昇幅が大きいのはさいたま市である。6月号で採
り上げた元の大宮市だ。昭和34年の27位から18ラ
ンク上がった。街の由来をたどれば大宮は元々首都圏
の「郊外」で、都心を迂回し横浜港に抜けるバイパス
上にできた街、今でいう「ロードサイド」だった。い

表2　昭和34年（1959）の都道府県別最高路線価
順
位

都道
府県 都市名 所在地 路線価

（千円/坪）
直近順位
（差異）

1 東京 東京 中央区銀座5丁目 三愛装身具店前銀座通 1,300 1 －
2 大阪 大阪 北区小松原町 富国生命ビル建設予定地前電車通 820 2 －
3 愛知 名古屋 中区栄町5丁目 松坂屋栄町支店前広小路通 600 4（↘1）
4 京都 京都 下京区御旅町 富士銀行河原町支店前四条通 340 6（↘2）
4 福岡 福岡 天神町 岩田屋百貨店北側電車通 340 5（↘1）
6 兵庫 神戸 生田区三宮町2丁目 ドンク喫茶店前三宮センター街側通 300 8（↘2）
7 北海道 札幌 南1条西3丁目 三越デパート南側電車通 290 7 －
8 神奈川 横浜 中区長者町6丁目 秀竹食堂前伊勢崎町通 290 3（↗5）
9 広島 広島 堀川町 とらや菓子店前銀座側通 250 11（↘2）

10 宮城 仙台 裏五番丁 丹六菓子店前青葉通 210 10 －
11 静岡 静岡 紺屋町8丁目 内野百貨店前駅前通 190 16（↘5）
12 岐阜 岐阜 柳ケ瀬通2丁目 熊田文具店前柳ケ瀬通 190 24（↘12）
13 岡山 岡山 下之町 かめや食品店東側通 185 13 －
14 新潟 新潟 古町通六番町 北光社書店前古町六番町通 183 25（↘11）
15 熊本 熊本 手取本町 新世界グリル前電車通 180 12（↗3）
16 香川 高松 丸亀町 池田酒造前丸亀町通 170 26（↘10）
17 石川 金沢 片町 えり虎呉服店前電車通 170 17 －
17 長崎 長崎 東浜町 満足屋洋品店前東浜町商店街通 170 19（↘2）
19 大分 別府 銀座街角 マルナカ果実店前駅前通 160 22（↘3）
20 和歌山 和歌山 本町1丁目 不二家喫茶店前ぶらくり町側通 157 26（↘6）
21 千葉 千葉 吾妻町2丁目 奈良屋デパート前銀座通 150 15（↗6）
22 栃木 宇都宮 馬場町 春木屋食堂前二荒神社前通 150 29（↘7）
23 鹿児島 鹿児島 山之口町 佐野食品店前電車通 150 18（↗5）
24 高知 高知 帯屋町2丁目 岩目履物店前大橋通 147 37（↘13）
25 愛媛 松山 大街道1丁目 あづまや履物店前大街道 135 21（↗4）
26 山梨 甲府 春日町5丁目 天野電気店前銀座通 126 33（↘7）
27 埼玉 大宮 大門町1丁目 中地ミシン店駅側通 120 9（↗18）
27 富山 富山 総曲輪町 紀伊国屋染料店前総曲輪通 120 23（↗4）
29 徳島 徳島 東新町1丁目 宮川洋品店南側通 120 30（↘1）
30 福井 福井 日之出町元町 小川農機具店前電車通 117 28（↗2）
31 山口 下関 竹崎町四丁目 大洋漁業下関支社駅側通 115 43（↘12）
32 三重 四日市 新田町 三重交通案内所北側通 110 39（↘7）
33 茨城 水戸 棚町 大平館駅前広場側通 105 36（↘3）
34 長野 長野 東後町 吉野屋洋品店前権堂通 105 31（↗3）
35 群馬 高崎 寄合町 関口眼鏡店前中央銀座通 100 45（↘10）
36 宮崎 宮崎 橘通4丁目 日向ハム店前橘通 95 34（↗2）
37 山形 山形 七日町 梅月堂菓子店東側通 92 41（↘4）
38 奈良 奈良 橋本町 南都銀行本店前三条通 92 20（↗18）
39 福島 福島 本町 常陽銀行福島支店西側通 85 40（↘1）
40 岩手 盛岡 菜園 飯塚洋品店南側通 70 34（↗6）
41 島根 松江 末次本町 やくもや菓子店前末次本町通 65 44（↘3）
42 青森 青森 長島 甘精堂菓子店前新町通 63 42 －
43 佐賀 佐賀 呉服町 三笠屋呉服店東側通 63 38（↗5）
44 鳥取 鳥取 東品治町 諸吉友光菓子店駅正面側通 62 47（↘3）
45 秋田 秋田 横町 山内荒物雑貨店前横町通 55 46（↘1）
45 滋賀 大津 菱屋町 ニューヨークパチンコ店前菱屋町商店街側通 55 32（↗13）

（出所）国税庁路線価から筆者作成。なお和歌山のぶらくり“町”は“丁”と思われるが原本に従った。
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や、正確にいえば車社会の文脈ではなく鉄道の時代の
話なので「レール」ロードサイドだ。人口の都市流入
を背景に、首都圏の外縁にできたレールロードサイド
集積として発展した。さて、38位の奈良も18ランク
の上昇だ。もっとも奈良のランク上昇は2000年前半
から、価格の上昇はここ10年の動きである。動きが
那覇と似通っており、90年代前半をピークに下落傾
向が止まらない他の地方都市に対し、観光需要の高ま
りが地価を支えたケースと考えられる。那覇も初出の
昭和48年（1973）は前橋に次ぐ33位だったが、そ
こから19ランク上昇している。国際通りから平成11
年（1999）に山形屋、平成26年（2014）には三越
が撤退するなど商業立地としては苦戦が垣間見られる
ものの、広域商業拠点から観光拠点にウェイトを移し
つつ、路線価は堅調に推移してきた。
ランキングとはいえ、60年前は東京とブロック拠

点都市、ブロック拠点都市とその他の県庁所在都市と
の差が今よりはるかに小さかった点にも留意された
い。現在、1位の東京の最高路線価は10位の仙台の
13倍だが、60年前は6倍ほどだった。最下位との差
も今でこそ400倍だが、昭和35年当時は24倍だった。
60年前、都市と都市の関係は今に比べて並び立つ山
の度合いが強かった。

街の中心だった〇〇銀座
最高路線価の所在地の表記は「裏五番町丹六菓子店

前青葉通」のように町丁名＋建物名＋道路名の形式で
ある。平成12年（2000）から建物名がなくなった。
昭和34年の最高路線価の所在地の町丁名や道路名か
ら当時繁栄していた場所がうかがえる。和歌山のぶら
くり町、新潟の古町、徳島の東新町、佐賀の呉服町、
松江の末次本町、そして美川憲一のヒット曲「柳ヶ瀬
ブルース」で知られた岐阜の柳ヶ瀬通だ。今はそれぞ
れ最高路線価地点が駅前に移っている。かつては通り
を行き交う人々が互いに肩を擦り合わせながら歩いた
という話が各地に残る。
表2の最高路線価一覧表で示される当時の一等地に

いくつかの共通点が見受けられる。はじめに浮かんだ
のは道路名の“〇〇銀座”だ。東京の銀座本家にあや
かった道路愛称である。当の一覧表を見ると、広島の

銀座側通、大分県別府の銀座街、千葉および山梨県甲
府の銀座通、群馬県前橋の中央銀座通があった。先月
紹介した福岡県大牟田市の一等地も大牟田銀座通だっ
た。各地で銀座と呼ばれた商店街が当時の街の中心
だった。次に目に留まったのは“電車通”である。こ
ちらは大阪、福岡、札幌、熊本、金沢、鹿児島、福井
の7都市で最高路線価の道路名になっている。戦前戦
後にかけて路面電車のルートに沿うように賑わいの中
心ができていった。路面電車の開通前、鹿児島のメイ
ンストリートは電車通りの一筋隣の広馬場通りだった
（令和2年10月号第8回を参照）。熊本の街の中心が
古町界隈から今の下通りに移ったのも路面電車の開通
がきっかけだ（同11月号第9回参照）。
次に、最高路線価の道路のうち最も価格が高い点を
示す目印となった建物名について考える。当時の一等
地にはどのような建物があったのか。まずは百貨店で
ある。一覧表を見ると、名古屋の松坂屋、福岡の岩田
屋百貨店。札幌の三越デパート、静岡の内野百貨店そ
して千葉の奈良屋デパートがある。内野百貨店、奈良
屋デパートは現存しない。1ページに挙げた仙台の丸
光デパートもそうだが、百貨店が街の中心にあるケー
スが多い。次は銀行である。最高路線価所在地の建物
名が銀行なのは京都の富士銀行河原町支店、奈良の南
都銀行本店、福島の常陽銀行福島支店だ。
百貨店の前身業態に多い呉服店が最高路線価地点に
なっているケースは佐賀と金沢の2つある。当時の金
沢の最高路線価の所在地名となった「えり虎呉服店」。
再開発ビル「片町きらら」が建ち、今も同じ場所で店
を開いている。服飾つながりでみると洋品店も多い。
一覧表を見ると長崎、徳島、長野、岩手の4都市で最
高路線価の所在地名の一部になっている。
一覧表には菓子店も多かった。広島、仙台、山形、

島根、青森、鳥取の6都市で最高路線価地点になって
いる。昔の仙台を知る筆者の母によれば、仙台の丹六
菓子店は量り売りで知られた菓子店だったそうだ。山
形の梅月堂菓子店は喫茶店も営業していた。建物は当
地に残るモダニズム建築でもあり戦前以来の流行発信
地だったとうかがえる。喫茶店が最高路線価地点の
ケースは2都市ある。神戸のドンク喫茶店と和歌山の
不二家喫茶店だ。熊本の新世界グリルもそのうちに入
るだろう。菓子店が賑わいの主役だった歴史があるの
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だろうか。さておき最高路線価の所在地の建物名には
何らかの法則性がありそうだ。街の歴史と個性が滲み
出ている。とはいえ資料が少なく調べがつかなかった
ものも多い。一覧表に登場する建物（店）の由来とそ
の後の経緯、思い出のエピソード等、編集部気付ある
いは直接お寄せいただければ望外である。

最高路線価が県庁所在地より高い都市
表2から気づくように、報道発表が始まってしばらく

は、今のような都道府県庁所在都市ではなく都道府県
内の最高路線価を公表していた。例えば昭和34年の一
覧表を見ると19位の大分の最高路線価は別府である。
他に31位の下関（山口県）、32位の四日市（三重県）、
35位の高崎（群馬県）が所在県の最高路線価であり、
それぞれ県庁所在都市の大分市、津市、前橋市の路線
価よりも高かった。こうしたケースはその後もあって、
昭和36年の神奈川県の最高路線価は横浜ではなくが川
崎だった。昭和37年には大分県の最高路線価が別府か
ら大分市に移った。今に続く都道府県庁所在都市の最
高路線価を公表するようになったのは昭和38年からで
ある。表3の通り、最高路線価地点が県庁所在都市で
はないケースは令和3年にも7つある。群馬県、三重
県、山口県については昭和34年と同じ都市だ。

表3　県庁所在都市以外が県内の最高路線価のケース
所在県 順位の変化 所在地
千葉県 15→13 船橋市本町1丁目船橋駅前通り
群馬県 45→25 高崎市八島町市道高崎駅・連雀町線
三重県 39→30 四日市市安島1丁目ふれあいモール通り
滋賀県 32→31 草津市大路1丁目JR草津駅東口広場
福島県 40→32 郡山市駅前1丁目郡山駅前通
茨城県 36→35 つくば市吾妻1丁目つくば駅前広場線
山口県 43→41 下関市竹崎町四丁目下関駅東口駅前広場

（出所）国税庁路線価から筆者作成

上から説明すると、千葉県の最高路線価が船橋市に
移ったのは昭和53年（1978）である。当時の所在地
は大丸百貨店前船橋駅前通りだった。現存する大丸百
貨店と同じ名前だが別の店である。昭和63年（1988）
に千葉市に戻ったが、平成24年（2012）に船橋市が
再び県内最高路線価となり現在に至る。次に、滋賀県
の最高路線価所在地が大津市から草津市に移ったのは
平成5年（1993）である。人口は大津に次ぐ県下2

位だが、京阪地区のベッドタウンとして発展した。平
成6年（1994）に立命館大学びわこ・くさつキャン
パスができてからは研究者や学生も住むようになっ
た。大津市の琵琶湖畔にあった西武百貨店が閉店して
以来、滋賀県唯一の百貨店は草津駅前にある。
福島県の最高路線価が何年から郡山市に移ったか定

かではないが、手元の資料では遅くとも昭和45年には
郡山市が最高路線価地点になっている。会津に通じる
交通の要衝で県都の福島市よりも人口が多い。次に、
茨城県の最高路線価地点は県庁所在地でも税務署所在
地でもないつくば市である。長らく水戸市だったが、
つくばエクスプレスの開業年でもある平成17年
（2005）、まずは土浦税務署管内の最高路線価が土浦市
からつくば市に移った。その10年後の平成27年
（2015）、つくば市の最高路線価が水戸市を追い越した。
昭和60年（1985）のつくば万博以来、首都圏の近郊
都市として発展してきた筑波研究学園都市である。
なお山口県は、昭和34年も現在も最高路線価地点
が下関だが、この間の約60年で何度か変遷している。
まず昭和43年（1968）に徳山（銀座2丁目大丸パチ
ンコ店前銀座通り）に移った。平成3年（1991）に
岩国（麻里布町2丁目とみや薬局前通り）に移るが1
年で徳山に戻る。その後、平成11年（1999）に約
30年ぶりに下関に戻った。
報道発表されるのは都道府県庁所在都市の最高路線
価だが、最高路線価地点と県庁所在都市が異なるケー
スを調整し、都道府県別の最高路線価に引き直すと印
象が少々変わってくる。令和3年のランキングでいう
と、千葉は上から15位だったが、千葉市を船橋市に
置き換えると岡山を追い越し熊本に次ぐ13位となる。
群馬は前橋市が指標となるため45位だが、高崎市に
置き換えれば新潟の1つ上の25位となる。同じよう
に福島は40位だが、郡山市でみると宇都宮と並び32
位となる。ちなみにその上の31位が草津（滋賀）で、
2つ上の30位が四日市（三重）だ。
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