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第 10回

私とコロナショック

(1) ごもっとも

函館市では、数年前に北海道新

幹線が開通したことにより、以前に

も増して観光色が強まっていました。

コロナ以前は、東京資本等を中心

にホテルの建設ラッシュが続きまし

たが、コロナ以降はホテル用地の

転売や着工の見合せ等が相次いで

います。このままでは、函館の観光

業は衰退し、雇用環境の悪化とと

もに労働力の市外への流出を招き、

人口減少に拍車がかかるという負の

スパイラルに陥ってしまう可能性が

あります（北海道）。

仙台では、今のところ直接的な

影響は出ておりません。コロナ禍の

第二波が迫る中でも、再開発事業

は予定通りに行われ、大手ホテル

チェーンによるホテル建設も進めら

れています。また、半年ほど前から、

Jリートへの売却を前提とした大規

模な物流用地を探す動きも見受け

られますが、ただでさえ在庫が少な

今年は大変な一年になりました。

年明けにはアメリカがイランを攻撃

し、イランによる報復活動の直後に

は世界大戦や世界恐慌への危機感

が高まりました。しかし、それも束

の間、今度は中国で新型のコロナ

ウイルスが発生し、折しも春節（旧

正月）の時期と重なったこともあり、

ウイルスは中国人旅行者によって

世界中に拡散される結果となりまし

た。その後の各国の状況は周知の

とおりですが、特に日本は莫大な経

済効果が見込まれていた東京オリン

ピックが史上初めて延期される等、

前代未聞の経済アクシデントに見舞

われています。

不動産市場は、これまでにも二

度ほど大きな経済ショックを経験し

ています。1 つ目は、1990 年代前

半のバブル崩壊です。この時は、

土地神話の消滅とともに、地価は

最大で 10 分の 1 程度まで下落し

たと言われます。2 つ目は、2008

年のリーマンショックです。この時

は、不動産ファンドの撤退とともに、

地価は概ね半値になったと記憶して

います。いずれのケースでも、過熱

した金融市場におけるリスク管理の

甘さが引き金となっているわけです

が、今回のコロナショックは、金融

市場の外側で発生している点で、こ

れまでの経済ショックとは大きく様

相が異なります。コロナ禍は出口が

見えておらず、現時点で地価の下

落幅等を確定することはできません

が、不動産市場ではソーシャル・ディ

スタンスの影響でホテルや飲食店

等を中心に大きな被害が出ていま

す。

今回は、コロナ禍における不動

産市場の在り方や今後の推移・動

向等について、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。
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い上、直ちに着工できることが条件

になっているらしく、現時点では成

約に漕ぎつけたという話は聞いてお

りません（宮城県）。

横浜では、オフィスビルや大型商

業施設に大きな被害は出ていませ

んが、駅前等の飲食店では厳しい

状況が続いています。飲食店は、も

ともと出入りが激しい上、店側に資

金的な余裕があるケースは少ない

ため、短期間でも営業を停止すれ

ば閉店に追い込まれるリスクがあり

ます。休業要請は解かれても、人々

の「3 密」に対する警戒心が解か

れない限り、飲食店の売上がコロナ

以前の水準に戻ることはないでしょ

う（神奈川県）。

大阪では、店舗ビルを中心にテ

ナントによる解約や家賃の減額交渉

が多発し、ついには家主との交渉

を代行する「減額コンサルタント」

なる会社まで登場しています。店舗

ビルは、他のアセットと比べてキャッ

シュフローの落ち込みが激しく、回

復の兆しも見当たりません。Jリー

トの世界でも、店舗（リテール）は

オフィスに次ぐ市場規模を有してお

り、店舗の不振が引き金となって大

きなクラッシュが起こる可能性も否

定はできません（大阪府）。

鹿児島では、天文館のナイトクラ

ブでクラスターが発生し、ウイルス

への感染が地方都市にまで広がっ

ていることが改めて認識されまし

た。クラスターの直前には、それま

での自粛が少し緩んで客足も戻り

つつあったのですが、天文館はクラ

スターが原因で再び客足が途絶え

てしまいました。シティホテルでは、

ずっと延期されていた結婚式が更に

延びてしまい、県外から出店してい

た結婚式専門の花屋が撤退してし

まいました（鹿児島県）。

 

(2) あるある

昨年は台風で浸水や停電等の被

害が出たタワーマンションですが、

マンション内でクラスターが発生す

るリスクは普通のマンションよりも高

いような気がします。何故なら、タ

ワーマンションは世帯数が多い上、

長い内廊下で換気が十分ではない

ことが多いからです。外出自粛や在

宅勤務といっても、タワーマンショ

ンの場合はエレベーターや共用部

を使う人が増えるだけなので、かえっ

て「3 密」状態を作り出すことになっ

てしまいます（神奈川県）。

建売住宅に関しては、もともと働

き方改革のあおりで残業時間が制

限され、将来所得の減少に対する

不安感から購買意欲は下がってい

たように思います。コロナ禍は、そ

こへ追い打ちをかけたわけですが、

外出自粛要請等で遠出をしなくなっ

た人たちが近所を散歩するようにな

り、家の近くの新築物件を目にする

機会が増えているため、新築物件

に対する問い合わせ自体はかえって

増えているという話を聞いたことが

あります（東京都）。

在宅勤務やリモート・ワーク等の

普及は、住宅に対する選好性にも

影響し始めています。緊急事態宣

言が発令されて以来、湘南エリアや

南房総エリアでは少々高額なリゾー

ト物件を探す動きが活発になってい

ます。日本各地には、売れ残って

しまったリゾート物件が山ほどありま

す。不動産業者は、今から新築住

宅を手がけるくらいなら、こうしたリ

ゾート物件を在宅勤務用にリノベし

てオフィス住宅として再販すればよ

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の

感
染
拡
大
は
地
方
都
市
に
ま
で

拡
大
し
て
い
る
。



36 ARES不動産証券化ジャーナル Vol.58

日本列島不動産鑑定士便り

いと思います（千葉県）。

コロナ以前は全国的に流行って

いたシェアオフィスですが、これは「3

密」の典型のような業態であり、大

企業による一棟借りのケースを含め

て市場は縮小することが予想されま

す。この数年、主要都市では外資

系のシェアオフィス業者が新築ビル

を借り上げてきましたが、相場より

高い賃料での成約が目立ったシェア

オフィス業者による解約や賃料の減

額請求は、全国のオフィス市場に大

きなダメージを与えることになりそ

うです（愛知県）。

IT 技術の発達に伴い、世界中で

都市のスマート化が進められていま

す。スマートシティとは、街づくりに

AI・IoT・ビッグデータ等の IT 技術

を取り込み、資源的及び時間的な

無駄を取り除くことによって街全体

の機能性が高められた都市のこと

をいいます。コロナ禍のスマートシ

ティでは、外部からのウイルスの侵

入を防ぐバリアー機能や、シティ内

の感染者を素早く検知して隔離や

除染を行うメディカル機能等が不可

欠になってきます（広島県）。

 

(3) なるほど

近い将来、世界はさらに凶暴な

ウイルスに襲われるという専門家の

見解もあります。そうなれば、自粛

要請等で感染の拡大を防ぐことは

できないでしょう。ヨーロッパでは、

富裕層がアルプスの山奥に避難を

始めたそうですが、日本でも人里離

れた山奥に要塞のような別荘が建

てられているのでしょうか？山は貴

重な水源であると同時に、最後の

避難場所でもあります。そろそろ、

外国人による山林の取得には制限

を課すべきです（北海道）。

ロシアでは、地球温暖化の影響

で永久凍土が融解し、工場の燃料

タンクから大量の軽油が川に流れ

出すという事故が起こりました。永

久凍土には、何百年も前に伝染病

や炭そ菌等に感染した動物の死骸

が埋まっています。このまま凍土の

融解が続けば、何百年も眠っていた

ウイルスが再び活動を始めることに

なるでしょう。我々は、ウイルスや

疫病が流行する背景にはいつも地

球温暖化の問題があることを忘れ

てはなりません（新潟県）。

コロナ禍でも株価は下がらず、投

資法人に言わせると不動産価格も

下がってはいないそうです。しかし、

コロナ禍の長期化に伴って住宅家

賃が下がったり、サラリーマン所得

が減少すれば、コロナ以前にフル

ローン等で購入されたワンルームマ

ンションが不動産市場の火種となる

可能性があります。コロナ禍の不動

産市場では、こうした火種に対する

政府の経済政策（特に補助金政策）

が重要な価格形成要因のひとつと

なってきます（東京都）。

経済学の世界に「ラチェット効果」

という言葉があります。これは「一

度贅沢を経験した人は、二度と元

の生活水準には戻れない」ことを

意味します。この理論をコロナ禍

に当てはめると「一度在宅勤務を

経験した社員は勤労意欲が低下し、

給与所得の減少とともに都心から

郊外へ移住する」ことになります。

また、こうした社員を大量に抱える

企業も業績が悪化し、A クラスビル

から B クラス・C クラスへの移転が

加速することになるでしょう（京都

府）。

中国に工場を持つ日本企業は

年々増えていますが、今後はパンデ

ミック等のカントリーリスクを見直す
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＜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外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。

必要がありそうです。大気汚染が

深刻で、衛生面にも課題の多い中

国が今後も新たなウイルスの発生

源となるのであれば、生産拠点とし

ての中国からは撤退が続き、日本

国内には相当な規模の工業団地が

新設されることになるでしょう。そ

うなれば、工業を核として、長年の

課題だった地方創生が実現すること

になります（兵庫県）。

 

(4) まとめ

IT 全盛の現代社会において、こ

れほどの感染症が発生するとは誰

が想像できたでしょうか ? 景気の後

退局面は、いつの時代も予期せぬ

事態から始まるものです。しかし、

今回のコロナショックは、単なる景

気の問題を超えて、人々の生活様

式や企業の生産活動に大きな変化

をもたらしています。そして、その

基盤となる不動産市場でも、これま

での常識は覆され、まったく新しい

市場の形成が始まろうとしています。

ウイルスの流行による社会的混

乱は、遅かれ早かれ、ワクチンの開

発とともに収束することでしょう。し

かし、地球温暖化が様々な自然災

害を引き起こしている近年の状況下

では、今後も新たなウイルスが発生

しないという保証はありません。そ

う考えると、現在行われている在宅

勤務やリモート・ワーク等の勤務形

態は単なる経過措置ではなく、企
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業のリスク管理として今後も定着す

ることが予想されます。そうなれば、

高い賃料や固定資産税を払ってま

で大都市圏にオフィスを構えること

の重要性は薄れ、オフィス市場でも

店舗市場と同じように大都市離れ

が進むことになりそうです。また、

住宅市場でも、この数年はオフィス

ビルが集積するエリアの近辺で賃貸

マンションが供給されてきましたが、

今後は多少オフィスから遠くても賃

料の安い物件を選ぶ人が増えそう

です。分譲マンションや戸建住宅

に関しても同様で、通勤圏やベッド

タウンといった従来の概念は薄れ、

もっと自然環境の豊かな場所が好ま

れることになりそうです。

地価とは、人が集まることによっ

て生じた付加価値の一部が土地に

帰属した結果でもあります。コロナ

禍は、人々の分散を促し、長年続い

た大都市圏への一極集中問題や地

価の二極化問題を是正してくれるの

かもしれません。しかし、オンライン

勤務が本格化すれば、仕事と余暇

の両面でインターネットの利用機会

が増えることになります。その結果、

セキュリティレベルの高い回線や特

定のアプリ・SNS 等に人が集まるよ

うになれば、今度はインターネット

上の空間の中にサービスの利用対

価等に応じて仮想地価のようなも

のが形成されるのかもしれません。
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