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Ⅱ．DI とは 
 DI とは Diffusion Index（ディフュージョン・インデックス）の略で、主に経済等の現

況や先行きについての定性的な判断や意見を集計し、上昇・下降、拡張・収縮などの動き

を示す指数として加工したものであり、変化の方向性を示すものである。代表的なものと

しては、内閣府が発表する景気動向指数がある。 
 当調査においては、次のように DI 値を算出しており、DI 値は最小-1 から最大 1 までの

間の値をとる（-1.0≦DI≦1.0）。 
 

○現在の地価、将来の地価予想に係る DI 値 
 

 [上昇]の数×1＋[やや上昇]の数×0.5－[やや下落]の数×0.5－[下落]の数×1 
               当該質問の全回答数 
 

○現在の取引件数、将来の取引件数予想に係る DI 値 
 

 [増加]の数×1＋[やや増加]の数×0.5－[やや減少]の数×0.5－[減少]の数×1 
               当該質問の全回答数 
 

一般的には、DI 値が大きい（小さい）ほど強気（弱気）の回答が優勢であるといえるが、

地域ごとの比較には注意が必要である。有効回答数が地域によって異なるために、見かけ

上の値に大小はあっても、統計的に有意な差があるとはいえない場合がある。すなわち、

わずかな DI 値の大小は偶然起こりうる誤差の範囲内と考えられるため、特に DI 値が近い

数値を示している複数の地域間について、有意差が認められないもの*1については、下記Ⅲ．

集計結果にその旨を記した。また、有効回答数が極端に少ない地域（概ね 10 未満）につい

ては DI 値そのものの信頼性が低いため、注意が必要である。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
*1 統計的仮説検定（独立性の検定）により「各回答の割合に地域差はない」という帰無仮説が

有意水準5%で棄却されない場合は、偶然のバラツキでありDI値の大小に意味はないと考える。 
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Ⅲ．集計結果 
 １．概況 

今回調査結果の目立つポイントは、都市部を中心に、現在および将来の地価に対する

ポジティブな意見が多くみられることであるが、これは前回調査から継続している特徴

である。ただ、将来予想について、DI 値が明確なプラスを示している地域の数は、前回

よりも減少した。 
2020 年（令和 2 年）初頭から始まった新型コロナウイルス感染症の流行により、同年

秋の当調査では DI 値が全般的に落ち込み、不動産市場への顕著な負の影響が認められた

ものの、翌年（2021 年）春の調査においては、神戸、阪神地域はもちろんのこと、淡路

地域での DI 値の改善も観測された。この傾向は同年秋の調査でも継続した。 
2022 年（令和 4 年）には、県内広範囲にわたる大幅な DI 値の改善がみられ、市場の

活性化がさらに進んだように見えた。 
今回調査も基本的にはそのトレンドの延長線上にあるが、全般的なマインドの回復傾

向が一服し、先行きへの上向きな予想が減退している。さらに、取引件数に関しては、

現状、将来ともにポジティブな回答は少なく*2、取引が活発化するとは予想されていない。 
取引件数が増加しなければ真の市場活性化とは言えないが、それにもかかわらず地価

の上昇が期待されている。これは、ここ数年の一貫した傾向で、実際に多くのエリアで

地価は上昇している。 
コロナ禍が一服した後、取引市場は活性化するのか。今後の注目ポイントである。 

 
 ２．地価の現況 

 基準日までの過去 6 ヶ月間の「住宅地」の地価動向について、DI 値がプラス（「上昇」

および「やや上昇」の合計が、「下落」および「やや下落」の合計を上回っているもの）

を示しているのは全２０地域中、実に１７地域を数える。DI 値がゼロまたはマイナスと

なっているのは西播磨１、西播磨２、但馬の３地域のみである。但し、中播磨２、西播

磨２については回答数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、中播磨１、丹

波についてはわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値

が明確なプラスと認められるのは神戸１、神戸２、神戸３、神戸４、神戸５、阪神南１、

阪神南２、阪神北１、阪神北２、阪神北３、東播磨１、東播磨２、北播磨、淡路の１４

地域である。これらのうち、神戸１～５、阪神南１～２、阪神北１～２等のように DI 値
が概ね 0.3～0.5 程度の地域間においては、各々の DI 値の間に統計的な差異を認めること

はできず、当該各地域間に優劣はないものといえる。 
 「商業地」の地価動向について、DI 値がプラスを示しているのは全２０地域中、実に

１６地域を数える。DI 値がゼロまたはマイナスとなっているのは西播磨１、西播磨２、

 
*2 北播磨、淡路の２地域において、将来の土地取引件数に関する DI 値がプラスを示しているの

は、明るい兆しの数少ない例である。 
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但馬、丹波の４地域のみである。但し、中播磨２、西播磨２については回答数僅少につ

き、DI 値そのものの有効性に疑問があり、淡路についてはわずかにゼロを上回った数値

で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められるのは神戸１、

神戸２、神戸３、神戸４、神戸５、阪神南１、阪神南２、阪神北１、阪神北２、阪神北

３、東播磨１、東播磨２、北播磨、中播磨１の１４地域である。これらのうち、神戸１

～５、阪神南１～２、阪神北１～２等のように DI 値が概ね 0.3～0.5 程度の地域間におい

ては、各々の DI 値の間に統計的な差異を認めることはできず、当該各地域間に優劣はな

いものといえる。 
 

 ３．地価の将来予想 
 基準日を起点に 6 ヶ月後の「住宅地」の地価予想について、DI 値がプラスを示してい

るのは全２０地域中、１５地域を数える。DI 値がゼロまたはマイナスとなっているのは

阪神北１、東播磨２、西播磨１、西播磨２、但馬の５地域のみである。但し、中播磨２、

西播磨２については回答数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、神戸１、

神戸４、阪神南１、阪神南２、中播磨１、丹波、淡路の各地域についてはわずかにゼロ

を上回った数値で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められ

るのは神戸２、神戸３、神戸５、阪神北２、阪神北３、東播磨１、北播磨の７地域であ

る。これらのうち、神戸各地域間、阪神各地域間のように DI 値が 0.1 台の相互間、0.2
台の相互間においては、各々の DI 値の間に統計的な差異を認めることはできず、当該各

地域間に優劣はないものといえる。 
 「商業地」の地価予想について、DI 値がプラスを示しているのは全２０地域中、１５

地域を数える。DI 値がゼロまたはマイナスとなっているのは阪神南２、阪神北１、西播

磨１、西播磨２、但馬の５地域のみである。但し、中播磨２、西播磨２については回答

数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、神戸１、神戸３、神戸４、東播磨

２、丹波、淡路の各地域についてはわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言

えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められるのは神戸２、神戸５、阪神南１、阪

神北２、阪神北３、東播磨１、北播磨、中播磨１の８地域である。これらのうち、DI 値

が概ね 0.15～0.25 を示している地域相互間においては、各々の DI 値の間に統計的な差

異を認めることはできず、当該各地域間に優劣はないものといえる。 
 
４．不動産取引件数の現況 
 基準日までの過去 6 ヶ月間の土地の取引件数について、DI 値がプラスを示しているの

は神戸１、神戸２、神戸４、神戸５、東播磨１、東播磨２、北播磨、中播磨２、淡路の

各地域であり、他地域はマイナスまたはゼロとなっている。但し、中播磨２、西播磨２

については回答数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、神戸２、神戸４、

神戸５、東播磨１、東播磨２、北播磨、淡路の各地域についてはわずかにゼロを上回っ
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た数値で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められるのは神

戸１のみである。 
新築戸建の取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは神戸５、北播磨、西播

磨１の各地域であり、他地域はマイナスまたはゼロとなっている。但し、阪神北３、中

播磨２、西播磨１、西播磨２、丹波、淡路については回答数僅少につき、DI 値そのもの

の有効性に疑問があり、神戸５、北播磨の各地域についてはわずかにゼロを上回った数

値で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められる地域はない。 
中古戸建の取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは神戸１、神戸２、東播

磨２、北播磨、中播磨１、中播磨２、西播磨１、西播磨２の各地域であり、他地域はマ

イナスまたはゼロとなっている。但し、阪神北３、中播磨２、西播磨２、淡路について

は回答数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、東播磨２、北播磨、中播磨

１、西播磨１の各地域についてはわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言え

ない。よって、DI 値が明確なプラスと認められるのは神戸１、神戸２の２地域である。 
新築マンションの取引件数について、DI 値がプラスを示している地域はない。 
中古マンションの取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは神戸１のみであ

り、当該地域の DI 値は、明確なプラスと認められる。 
 
５．不動産取引件数の将来予想 
 基準日を起点に 6 ヶ月後の土地の取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは

神戸１、神戸２、阪神南１、北播磨、中播磨２、丹波、淡路の各地域であり、他地域は

マイナスまたはゼロとなっている。但し、中播磨２、西播磨２については回答数僅少に

つき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、神戸１、神戸２、阪神南１、丹波の各地域

についてはわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が

明確なプラスと認められるのは北播磨、淡路の２地域である。 
新築戸建の取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは北播磨、丹波の各地域

であり、他地域はマイナスまたはゼロとなっている。但し、阪神北３、中播磨２、西播

磨１、西播磨２、丹波、淡路については回答数僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑

問があり、北播磨についてはわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言えない。

よって、DI 値が明確なプラスと認められる地域はない。 
中古戸建の取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは神戸１、神戸２、東播

磨２、中播磨１、中播磨２の各地域であり、他地域はマイナスまたはゼロとなっている。

但し、阪神北３、中播磨２、西播磨２、淡路については回答数僅少につき、DI 値そのも

のの有効性に疑問があり、神戸１、中播磨１についてはわずかにゼロを上回った数値で

明確なプラスとは言えない。よって、DI 値が明確なプラスと認められるのは神戸２、東

播磨２の２地域である。 
新築マンションの取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは丹波のみである

-6-



が、同地域は回答数が僅少のため、DI 値そのものの有効性に疑問がある。よって、DI
値が明確なプラスと認められる地域はない。 
中古マンションの取引件数について、DI 値がプラスを示しているのは神戸１、神戸２、

東播磨２、中播磨１、丹波の各地域であり、他地域はマイナスまたはゼロとなっている。

但し、阪神北３、中播磨２、西播磨１、西播磨２、但馬、丹波、淡路については回答数

僅少につき、DI 値そのものの有効性に疑問があり、神戸１、神戸２、中播磨１について

はわずかにゼロを上回った数値で明確なプラスとは言えない。よって DI 値が明確なプラ

スと認められるのは東播磨２のみである。 
 

６．注意点 
当調査のように、アンケート形式によって回答を求める場合、回答数が少ないと、偶

然による振れ幅（偏差）が大きくなるため、回答割合の計算結果である DI 値を単純比較

することによって安易に結論を導き出すことはできない点に、十分な注意が必要である。

特に回答数が 10 未満であるなど僅少の場合には、DI 値そのものの有効性に疑問がある

ので、注意されたい。 
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今回調査で DI 値が明確にプラスと判断される地域・項目 

項目 
 
 
 

地域 

現在の地価 将来の地価 現在の取引件数 将来の取引件数 合 

計 住

宅

地 

商

業

地 

住

宅

地 

商

業

地 

土

地 
新

築

戸

建 

中

古

戸

建 

新

築

Ｍ 

中

古

Ｍ 

土

地 
新

築

戸

建 

中

古

戸

建 

新

築

Ｍ 

中 
古 
Ｍ 

1.神戸１ ○ ○   ○  ○  ○      5 

2.神戸２ ○ ○ ○ ○   ○     ○   6 

3.神戸３ ○ ○ ○            3 

4.神戸４ ○ ○             2 

5.神戸５ ○ ○ ○ ○           4 

6.阪神南１ ○ ○  ○           3 

7.阪神南２ ○ ○             2 

8.阪神北１ ○ ○             2 

9.阪神北２ ○ ○ ○ ○           4 

10.阪神北３ ○ ○ ○ ○           4 

11.東播磨１ ○ ○ ○ ○           4 

12.東播磨２ ○ ○          ○  ○ 4 

13.北播磨 ○ ○ ○ ○      ○     5 

14.中播磨１  ○  ○           2 

15.中播磨２               0 

16.西播磨１               0 

17.西播磨２               0 

18.但馬               0 

19.丹波               0 

20.淡路 ○         ○     2 

合計 14 14 7 8 1 0 2 0 1 2 0 2 0 1  

備考： 回答数 10 未満の地域は DI 値そのものの有効性に疑問があるため除いている。 

 
以上 
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