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2017年 は、人 工 知 能（以 下、

AI ）が大きな注目を集めました。将

棋や囲碁等の話題をはじめ、連日の

ようにマスコミで取り上げられ、今

も産業界の各方面でその研究が続

けられています。

AIの研究は、音声・画像・言語・情

報・推論等の様々な分野に及びます

が、研究は大きく二つの立場に分か

れます。ひとつは「人間の知能そ

のものを持つ機械を作ろうとする立

場」、もうひとつは「人間が知能を

使って行う作業を機械にやらせよう

とする立場」です。「人工知能」と

いう言葉からは前者を連想しがちで

すが、実際には、研究の大半は後者

の立場に立っています。つまり、AI

は自分で何か新しいことを考えるの

ではなく、特定のデータに基づく行

動パターンを習得していることにな

ります。ただし、いわゆるディープ

ラーニング（深層学習）の能力を持

つAIは、物体の特徴を自力で学習

し、人間と同じように物体を識別す
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ることができます。

不動産業界でも、最近はAIやビッ

グデータ（膨大な量のデジタルデー

タ）を活用した情報提供サービスが

広まりつつあります。こうした動き

は、金融ITを意味する「フィンテック

（Fin Tech）」に対して「不動産テッ

ク（ Real Estate Tech ）」と呼ば

れ、ITとの結合が市場の透明性をよ

り高め、業界特有の「情報の非対

称性」を解消することが期待されて

います。もっとも、AIはデータサー

ビスにとどまらず、産業技術や社会

構造そのものを変えることによって

不動産市場にも大きな変革をもたら

す可能性があります。今回はＡＩを

テーマとして、当社と業務提携関係

にある全国の不動産鑑定士にアン

ケート調査を行いました。なお、文

中のカッコ書き（都道府県名）はア

ンケート回答者の事務所の所在地を

示すものです。

(1) ごもっとも

実際のところ、AIはどの程度、私

たちの生活の中に入り込んでいる

のでしょうか？まずは、既に実社会で

活躍しているAIについてです。

AIの技術は、企業のマーケティン

グ分野で活かされています。例え

ば、タクシー会社ではAIを使って過

去の乗車データを分析し、乗客の行

動パターンからタクシーを利用しそ

うな人がいる場所を予測して車を先

回りさせています（東京都）。

医療の現場では、AIを使って病気

を発見するサービスが始まっていま

す。従来の技術では相当な時間と

労 力を要しましたが、今はコン

ピュータが創り出すアルゴリズムを

活用することによって1枚のCTス

キャンから病気を特定することがで

きます（宮城県）。

AIは、弁護士業務にも役立ってい
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ます。膨大な判例の中から、役に立

ちそうなものだけを短時間で見つけ

ることができます。そうなると、法

廷の場にAIが登場する日も近そう

ですが、人間がAIに裁かれることに

違和感を覚える方は多いはずです

（神奈川県）。

株式投資の世界では、インター

ネット上の取引システムにAIが導入

されています。オペレーション能力

は飛躍的に向上し、某外資系証券

会社では600人いたトレーダーが2

人のシステムエンジニアに取って代

わられてしまいました（千葉県）。

中国では、インターネット上で一

般人と会話をする言語分野のAI

が、中国共産党を批判して利用サー

ビスが停止になるという事件が起き

ました。このAIは、人との会話を通

じて自分なりの政治観を形成したこ

とになりますが、私はAIよりも、AI

を洗脳した人間のほうが怖いと感じ

ました（埼玉県）。

AIを搭載した御坊さんの話を聞

いたことがあります。しかし、お経な

どは読めたとしても、AIが人間の心

の本質に迫ることはできるのでしょ

うか？ 仮にそれができたとしても、

AIに「悟り」などを開かれてしまっ

たら、それはそれで大変そうです

（神奈川県）。

投資用不動産のバリュエーション

に関して、投資家向けのソフトには既

にAIが活用されています。AIは、比

較的困難とされる将来予測を担当し

ているようです。しかし、AIは果たし

て、バブル崩壊やリーマンショックの

ような予期せぬ事態を乗り越えるこ

とができるのでしょうか？（東京都）。

(2) あるある

次は、今後の可能性についてで

す。AIを使って、これから実用化さ

れそうな製品やシステムとしては、

どのようなものが考えられるので

しょうか？

最近は高齢者による自動車事故

が後を絶ちませんが、AIによる自動

運転（正確には運転アシスト）技術

がこうした事故を防いでくれること

を願っています（愛知県）。また、少

し古いですが、将来的にはTVドラマ

「ナイトライダー」のKITTのような

車ができることを楽しみにしています

（香川県）。

何かと話題の宅配業界ですが、

荷物の配達に関してはドローンの活

用が検討されています。即日配達

や時間指定は生身のドライバーに

とっては大きなストレスとなりますが、

ドローンならその心配はありません

し、残業代や駐車違反等の問題もク

リアされます（東京都）。

お掃除ロボット「ルンバ」も広い

意味ではAIですが、これの進化形と

して洗濯や調理等もできる家事代

行ロボットが誕生しそうです。でき

れば、ヘルスケア施設等でも使える

ように介護機能もオプションで用意

してほしいです（千葉県）。

高齢化や未婚化に伴ってお一人

様が増加し、ペットがもてはやされ

ています。少子化の流れも相まっ

て、ブームはまだまだ続きそうです。

そのうち、生前の動画情報等から亡

くなったペットをリアルに再現する動

物型ロボットの注文生産が始まるよ

うな気がします（東京都）。

スポーツの審判には、AIの機能を

取り入れるべきです。野球、サッ

カー、テニス、ボクシング、柔道

等々、国際レベルの大会でも誤審や

疑惑の判定が後を絶ちませんが、ま

ずはビデオ判定と並行する形でＡＩに

よる判定も参考にし、後味の悪いミ

スジャッジをなくしてほしいものです

（東京都）。

教育の現場では、いじめの放置

や教師による犯罪が後を絶ちませ

ん。いっそのこと、教育の現場にも

AIを持ち込んでみてはいかがでしょ

うか？AI先生なら、生徒の学力や心
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の状態に応じたきめ細かな指導がで

きますし、いじめの監視も強化され

ます（大阪府）。

自分のこれまでの人生を入力す

れば、その後の人生設計について

最適なプランを提案してくれるよう

なサービスがあると助かります。目

標を見失いがちな中高年にとっては

ありがたいソフトですし、若い人たち

も進路相談や結婚相談に利用する

ことができます（神奈川県）。

(3) なるほど

最後に、近未来に起こり得る弊害

についても考えてみました。AIの力

は、これまでのコンピュータ技術を

はるかに凌いでいます。しかし、そ

の力に頼りすぎていると、便利さの

代償として様々な弊害が発生する

可能性があります。

AIを管理できる人と、できない人

との格差が広がるように思います。

前者が社会的な地位と十分な財産

を手に入れる一方で、後者は人間と

しての自信を失い、犯罪等に走って

しまう危険性があります。ＡＩ企業

は、AIのために仕事を失った人たち

に対して生活費等を補填すべきだと

思います（東京都）。

一口にAIといっても、その性能は

まちまちです。また、AIは結論に至

るまでの思考過程が不透明です（ブ

ラックボックス？）。したがって、例え

ば性能の悪いAIによって誤った情

報が提供されたり、人間の悪意に

よって結論が操作される可能性があ

ります（大阪府）。

仕事の効率や生産性が上がる反

面、対人関係の希薄化やコミュニ

ケーション能力の低下等が懸念され

ます（大阪府）。また、人間は何か

につけてAI任せとなり、勉強をしな

くなるおそれがあります（栃木県）。

勉強を忘れた人間の知能は衰え、

認知症の人が増えるかもしれません

（群馬県）。

16世紀のイギリスで行われた第

1次囲い込み運動では、毛織物産業

の発展とこれに携る一部の資産家

のために、多くの農民が賃金労働者

か浮浪者となりました。トマス・モア

は、この様子を「羊が人間を食べて

いる」と例えています。近い将来、

AIが羊のように人間を駆除する可

能性はあります。しかし、それはAI

自体が暴走するのではなく、AIを利

用して資産の拡大を目論む一部の

資産家の欲望に原因があるのです

（千葉県）。

AIが、テロ行為やウイルスソフト

の開発に使われると厄介です。テ

ロの場合は、車やドローンに人の顔

を識別できるAIと爆発物が搭載さ

れ、狙われた人物は24時間、AIか

ら自動追尾を受けることになります。

また、AIが開発したウイルスソフトは

高度なPCセキュリティを難なく突破

するように思います（宮城県）。

AIは、遅かれ早かれ軍事目的に

も使われることになります（大国は

既に使っている？）。その結果、これ

まで以上に軍備の無人化が進み、
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世界中のあちらこちらでゲーム感

覚の戦争が始まる可能性がありま

す。こうした戦争に第三国やテロリ

ストが介入すれば、事態はさらに悪

化します（兵庫県）。

AIは、核兵器より危険だといわれ

ます。将来的には人間の知能を超え

た「答え」が用意され、AIは人間の

判断や指示には従わなくなるおそれ

があります（秋田県）。さらに言え

ば、AIが「人間は地球環境にとって

有害な存在である」との判断を下す

可能性さえあるのです（埼玉県）。

 

(4) まとめ

みなさんは「シンギュラリティ」と

いう言葉をご存知でしょうか？日本

語では「特異点」と訳されます。

例えば、数学的な特異点は分数の

分母がゼロになることによって値が

無限大となる点、物理的な特異点

は光速でも脱出できないブラック

ホールのようなものをイメージする

そうですが、時事用語としては「技

術的な変換点」を意味します。シン

ギュラリティは「2045年問題」と

も呼ばれ、IT技術や生命科学の進

歩によって2045年には従来の世界

とはまったく異なる不連続な世界が

誕生する可能性が指摘されていま

す。もちろん、新世界への扉の鍵

を握るのはAIです。AIは近年に

入って目覚ましい進化を遂げ、人間

社会における存在感をますます強め

ています。最近は、職場や家庭でも

「人間の仕事はいずれAIに取られ

てしまうのではないか？」との噂が

囁かれるようになりました。

歴史的にみても、産業革命やIT

革命のような技術革新は当時の産

業構造を根本的に覆し、驚くような

社会変化をもたらしています。しか

し、こうした変化は必ずしも人間の

仕事を奪うものとは限らず、むしろ

人間が行う仕事のレベルを引き上げ

ている面もあります。実際に、産業

革命は織物職人の代わりに機械技

師を、IT革命は一般事務職の代わ

りにシステムエンジニア（ SE ）とい

う新たな職種を生み出しています。

また、機械の時代は故障の修理程

度で済んでいた話が、コンピュータ

が全盛の現代は迷惑メールやサイ

バー攻撃等、個人や企業（国家？）

にとって極めてリスクの高い弊害が

発生するようになっています。結局

のところ、技術革新のレベルが高い

ほど、これを管理する側の人間の負

担も大きくなってしまいます。特に、

AIの場合はハッキング対策やテロ

行為への悪用防止等に相当な労力

を費やすことになりそうです。

それでは、シンギュラリティは不動

産市場にはどのような変化をもたら

すのでしょうか？例えば、AIによって

省力化されたオフィス街では人が減

り、場所によっては廃虚と化したビ

ルだけが残る可能性があります。大

工場ではオートメーション化に拍車

がかかり、地域経済に深刻な打撃を

与えるおそれがあります。また、オフィ

スや工場を後にした人たちがAIを

管理するためのデータセンター等で

働くことになるのであれば、新たな

施設の集積度や人の配置の状態が

商業地の地価を塗り替えることにな

ります。さらに、こうした動きに在宅

等の勤務形態の変化が加われば、

人口の分布状況が変わることによっ

て住宅地の地価にも大きな変動が

生じることになります。あるいは、AI

に仕事を奪われた人たちが農業に

参入した結果、農地の価格が上昇し

たり、ビルの中でも農業が始まるの

かもしれません。いずれにしても、AI

は今後、どの段階でどのような進化

を遂げるのか？ それは、どの産業に

どのような形でフィードバックされる

のか？ そして、そのことによって人々

のライフスタイルにはどのような変

化が生じるのか？さらに、その変化

は土地や建物等の不動産に対して

はどのように作用するのか？ AIが人

間社会、ひいてはその活動の基盤で

ある不動産に及ぼす影響の大きさ

は計り知れず、近未来の都市の風

景は特異点と呼ぶにふさわしい変

貌を遂げることになりそうです。

＜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

「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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が本当に進めば長時間労働の是正だけでなく、長距離通勤の負担軽
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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）

ナサリーエス宮殿・アベンセラヘスの天井（スペイン・グラナダ）
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