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不動産の鑑定評価に際しては、

対象不動産の存する地域の動向

や、土地と建物についての個別的な

分析を行う前に、その前提として一

般的な景気動向を把握すべきもの

とされています。

それでは、不動産鑑定士は普段、

新聞やテレビ以外ではどのような視

点から景気の良し悪しを判断してい

るのでしょうか？

「日本列島不動産鑑定士便り」第

１回では、当社と業務提携関係にあ

る全国の不動産鑑定士に「景気の

バロメーター」についてアンケート調

査を行い、全国から寄せられた不動

産鑑定士の意見を紹介します。

(1) ごもっとも

まず、タクシードライバーに話を聞

くという回答が相当数に上りました。

ビジネスマンは、地方出張等でタク

シーを利用する機会が多いはずで

す。ドライバーは乗客と直接話をす
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ることもあれば、乗客同士の会話を

耳にする機会にも恵まれています。

したがって、各業界の生の声を耳に

しているタクシードライバーの話から

は貴重な情報が得られることが多い

といえます。不動産鑑定士も、タク

シードライバーを情報収集源のひと

つとしているようです。 

次いで、繁華街における人通りの

多さという回答も目立ちました（北

海道他）。特に地方都市ではこの傾

向が強く、地元を代表する繁華街の

商況が地方景気の実態を反映して

いる様子が伺われました。昼間の繁

華街ではテナント賃料や空室率も参

考になりますが（和歌山県）、特に夜

の繁華街では帰りのタクシーや代行

運転の待ち時間が貴重な判断材料

となっているようです（富山県他）。

すなわち、商業地の中でも高度商業

地である繁華街は特に景気の影響

を受けやすく、その影響は繁華街の

賃料や利回り、ひいては不動産価格

にダイレクトに及ぶことから、不動産

鑑定士は上記のような観点に敏感
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になっているのかもしれません。

高額商品の動向も有力な指標と

なります。景気が良いと、スーパー

では果物等の高級食材が増えると

ともに（大阪府他）、惣菜等の値引

き品は比較的長く売れ残るようにな

るそうです（鹿児島県）。飲食に関

してはファーストフードよりもレストラ

ンに客が集まり（三重県）、店によっ

ては予約が必要になってきます（兵

庫県他）。

物販に関しては百貨店のディスプ

レイが華やかになるとともに（神奈

川県）、ネットオークションでは入札

件数が増加し、欲しい物がなかなか

手に入らなくなります（大阪府）。

ロードサイドでは新規の出店が増

え（青森県他）、週末にはファミリー

レストランや外車のショールームが

多くの人で賑わうようになります

（兵庫県）。同時に、街中では程度

の良い外車とすれ違う回数が増え

（千葉県）、バイク便を見かける機

会も多くなります（東京都）。

集客力の高いレジャー施設では

値上げが行われ（東京都）、ヨット

オーナーやマリンスポーツを楽しむ

人も増えてきます（兵庫県）。

このような時期には、新聞広告で

も不動産や宝飾品等のチラシが目

につくようになりますが、こうした商

品が大衆向けスーパーのチラシに掲

載されるようになると景気の山が近

いとの指摘もありました（三重県）。

一方、景気が悪い時は高額商品

を目にする機会は少なくなります。

スーパーでは、買い物かごの中の商

品量が減ってレジでの滞留時間が短

くなるほか（鳥取県）、試食品の提

供量が少なくなるといったユニーク

な意見も寄せられました（神奈川

県）。スーパー等の場合、業績の良

し悪しはその店舗の賃料負担力に

直結しているため、上記のような着

眼点はその地域の賃料や地価に直

接的に影響を及ぼす要因であると

いえるでしょう。

(2) あるある

雇用関係に着目した回答も多数

に上りました。製造業が中心の町

では地元企業の有効求人倍率が参

考になるほか（山口県）、建設現場

における労働者の多寡も現場付近

のコインパーキングの混み具合で

わかるそうです（岡山県）。　

また、人材募集に対する人材確保

の状況も大事です。需要はあるの

に過度な好景気で従業員を確保で

きず、閉店に追い込まれた飲食店の

事例も報告されました（鹿児島

県）。また、これに関連する話とし

て、景気が良い時はコンビニエンス

ストアのレジ係にアジア系の外国人

が増えるとの指摘もありました（沖

縄県）。

交通量もポイントになります。早

朝に幹線道路を走る車の量（栃木

県）、高速道路における渋滞発生の

頻度（千葉県）、週末の幹線道路や

高速道路（SA）の混み具合（愛知

県）、物流車両や宅配車両の多寡

（大阪府）、主要都市間の移動におい

て、トラックやダンプカー等の大型車

が高速道路か、これと並行して走る

国道のいずれを選択しているか（兵

庫県）等の回答が寄せられました。

また、交通量に関連する項目とし

て、時間貸し駐車場の料金設定

（宮城県他）や高速道路から見える

広告看板の空き具合（大阪府）等

が参考になるという意見もありまし

た。なお、交通量に関しては、今後

の物流施設の供給量にも注意が必

要でしょう。物流施設に関しては、

一部には供給過剰との声も聞かれ

ますが、日本では天井高が5m以上

でランプ（円形車路）付の大型物流

センターは全体の5％にすぎませ

ん。アメリカや中国では、その割合

は30～ 40％に達しています。
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不動産に関連する項目では、マン

ションデベロッパーの動きに着目し

た回答がありました（埼玉県他）。

すなわち、景気が良いとデベロッ

パー間の素地取得競争が激化する

ため、土地を落札できなかったデベ

ロッパーはやむを得ず、やや利便性

の劣る地域でマンションを建て始め

ることになります。例えば、関東圏

であれば、景気が良い時はデベロッ

パーが東京・神奈川方面から埼玉・

千葉方面に食指を伸ばすようにな

ります。

 

他では、景気が良い時は春先の

異動時期に合わせて例年よりも賃

貸物件への問い合わせが増える

（埼玉県）、工場労働者の多い町で

は賃貸アパートの空室率が参考にな

る（三重県）等の回答がありました。

我々の仕事である不動産鑑定に

も景気の動向が感じ取られる判断

材料はあります。一般に、金融機関

から新規融資や仲介目的の評価依

頼が多い時は景気が良く、反対に担

保処分やM&A関連の依頼が多い

時は景気が悪いものです（愛知県

他）。

このほか、景気が良い時は不動

産鑑定業界における求人が目に見

えて多くなる（新潟県）、景気が良

くなると資格試験の受験者が減少

する（北海道）、景気が良いと地元

の中小企業から保有する不動産の

含み損や売却損を計上するための

評価依頼が増える（福島県）等の

回答がありました。

(3) なるほど

興味深い意見も多数寄せられま

した。 例えば、専有面積が20～

30坪程度のオフィススペースに対す

る引き合いの強さ、具体的には空室

率と募集賃料の動向です（神奈川

県）。これは、この面積帯に対する

賃貸需要には中小企業の設備投資

意欲がストレートに反映されるため、

他の面積帯よりは景気の判断指標

として優れていると考えることがで

きるというわけです。

景気が良い時は辛口の食べ物が

流行するが、景気が悪い時は甘口の

食べ物が流行する（埼玉県）、本屋

の特集コーナーにおいて、景気が良

い時は株や金融関係の本が増える

が、景気が悪い時は精神論の本が

増える（三重県）等は、庶民的な感

覚を反映しているように思えます。

テレビ通販における婦人服の色

合いに着目した回答もありました。

具体的には、景気が悪い時は黒や

グレー等の無彩色で組み合わせや

すい色の服が多くなり、景気が良い

時は色物やパステルカラーが多くな

るというものです（徳島県）。テレ

ビの場合、番組自体は数ヵ月前から

企画されることが多いので、服の色

合いには時々の編集者の景気予測

が反映されていることになります。

また、洋服に関しては、景気が良

いと百貨店等で紳士服売場が拡充

されるとの指摘もありました。確か

に、毎年スーツを買うサラリーマン

は少ないでしょう。世間一般に不景

気といわれる時期よりは、好景気に

浮かれている時期のほうがスーツ等

は買いやすいものです。カバンも

同様で、景気が良い時は雑誌等で

紹介されたカバンはすぐになくなっ

てしまうようです（香川県）。カバ

ン屋の店主の話では「男性は本能

的にカバンが大好きで、こだわって

しまう」そうです。皆さんはいかが

でしょうか？

少し変わったところでは、景気が

良いと草野球チームが増えるという

回答がありました（群馬県）。景気

が良い時は仕事もそれなりに忙しく

なるものですが、休日に限ればアウト
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ドア志向が強まるため、ゴルフ等に

比べれば手軽に楽しめる草野球が

流行るそうです。確かに、週末の草

野球で仲間と一緒に汗を流す人々

の姿からはポジティブなライフスタ

イルが感じられ、景気と無関係では

ないようにも思われます。

名門ゴルフ場の会員権価格も参

考になります（東京都）。株や投資

用マンションとは異なり、投資マ

ネーの動向に左右されにくい点で

景気の判断指標としては比較的安

定しているといえます。

最近何かと話題のヘルスケアに

関しては、景気が悪い時は病院の

待合室で患者数が減るという回答

がありました（石川県）。これは、

不景気で財布のひもが固くなり、サ

ロン代わりに病院に来るお年寄りが

減るとともに、若者もちょっと風邪を

ひいたくらいでは病院には行かなく

なるからという理由です。

他では、テレビ番組「サザエさ

ん」の視聴率が高い時は景気が落

ち込んでいる（三重県）、景気が良

い時は美容院や理髪店のメニュー

が多様化する（大阪府）、忘年会は

景気に関係なく行われるが、景気

が悪いと新年会は行わず、忘年会

のみで済ませる企業が増える（福

岡県）等の回答がありました。なお、

「サザエさん」に関しては、景気が

悪いと家族世帯が日曜の夕方に外

出することが少なくなるため、視聴

率は結果的に高くなるというわけで

す。

(4) まとめ

以上、景気の判断指標に関して、

全国の不動産鑑定士から多種多様

な意見が寄せられました。

不動産鑑定士が求める価格は、

基本的には正常価格です。正常価

格の概念は、以前は「あるべき価

格」でしたが、現在は「あるがまま

の価格」とされています。すなわ

ち、正常価格とは現実の不動産市

場における取引の実態を前提とす

る価格であり、この点で不動産鑑定

士には市場に多大な影響を及ぼす

一般的な景気動向にも精通してい

ることが求められています。

実際の評価に際して、不動産鑑

定士は土地価格や賃料・空室率・利

回り等の査定に当たって多数の事

例を収集し、調整の上、数値を決定

します。しかし、現実の取引には個

別的な事情が含まれていることが多

いですし、取引が事例として認識さ

れるまでのタイムラグの問題もあり

ます。このため、多数の事例を分析

する前提として、不動産鑑定士は価

格や賃料等の水準について自分な

りの相場観を形成しておく必要があ

ります。そして、不動産鑑定士はこ

の相場観を微調整するために、実

際の事例以外にも自分なりの判断

基準で足元の景気動向を探ってい

るのです。

また、最近の不動産市場では二

極化現象が顕著です。中小規模の

物件が景気の波をまともに受ける

のに対し、証券化の対象となるよう

な大型物件は景気の影響を受けに

くいと考えることもできます。しか

し、景気の影響で企業業績が悪化

すれば、賃料の下落圧力が強まる

点には注意が必要でしょう。時期

的にも、自分なりの判断基準で景気

を先取りすることの重要性はますま

す高まっているといえるでしょう。

＜会社紹介＞
　株式会社三友システムアプレイザルは、不動産の鑑定評価・調査・データサービスを提供する不動産鑑定業界のリーディング・カンパニーです。
豊富な評価実績と国内全域をカバーする組織力をベースに地価インデックスや地価予測指数等の独自のマーケットレポートを定期的に配信してい
ます。
http://www.sanyu-appraisal.co.jp

新連載「日本列島不動産鑑定士便り」は、不定期に掲載してまいります。 
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小学生の時に、隣のクラスの先生がブラジルの小学校に転勤と聞い

て驚いたことがありました。ブラジルとの接点は、そんな思い出か

日曜夕方の「サウジサウダージ」（J-WAVE）だけですが、今号の特

集で専門家の皆様のご協力により、ブラジルの実情を少し知ること

ができました。リオ五輪では観戦を楽しみつつ、舞台裏となるブラ

ジルの社会・歴史・経済的背景そして不動産市場と法制にも考えを

巡らせていただければと思います。(七沢 )	



THE ASSOCIATION FOR
REAL ESTATE
SECURITIZATION

Vol.09
September-October 2012

共に市場を創る
特集  
・鼎談 不動産証券化市場の歴史を振り返り将来を探る

　ライオンのパティオ（中庭）に開口部をもつアベンセラヘスの間は、そ
の天井の美しさにおいて抜きん出ている。アルハンブラ宮殿内の各部屋
は、それぞれに意匠をこらした天井をもつが、ここの天井が群を抜いて美
しい。ドーム型の天井でありながら、上層部分を八角型の星形にし、そこ
に彩光のための窓を16 個つくっている。そして、その窓の位置が、かぎり
なく天井に近いのである。つまり光が天井からふりそそぐように出来ている。
しかも２階建ての建造物のこの部分だけが吹き抜けになっている。単に
彩光のための窓ならば、もっと下に付けたほうが合理的のはずなのに、な
ぜか高いところにある。思うに、この部屋を設計した人は天文学につよい
関心をだいていたに相違なく、宇宙感覚とでもいうべきものを表現したかっ
たのだろう。私はそう信じて疑わないのだが、そうと推論できるような資料
はない。だが砂漠の民が天文学を発達させたという歴史に照らしてみれ
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ば、この部屋こそが最もイスラム的空間と断言していいのではないか。つま
り、偶像崇拝を禁じたイスラム教における宇宙観の表現として見れば、
美事というほかないのである。このことを美学的用語で表現すれば抽象
芸術の美しさということになる。逆にいえばアルハンブラ宮殿のどこをさがし
ても具象的表現の傑作というものがない。たとえば「ライオンの噴水」と
いわれているところのライオンもリアルなライオン像ではなく、馬といわれれ
ば馬、犬といわれれば犬という程度のものである。つまりリアリズムというも
のが、神学的意味で禁じられているのである。そういうことを承知したうえ
で、写真の天井を見直してみると、全体が星の形をしていることはわかる
が、細部は名づけようのない凸凹で構成されている。美術史家たちはそれ
を「鍾乳石装飾」と名づけているが、もとよりそれはリアリズムではない。

　（井尻千男：拓殖大学名誉教授）
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