


Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 4847 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

 
 

 

 

 

 

 

 

Diffusion Index

 

 

 

  

  

 
 

  

  

  

  

 

  

 
5  

 

 

 

 

1 0.5 0.5 1  

 

100 

 

100 100  

 

      

 30  20  25  20  5  

 

 30   1  20   0.5  20   0.5  5   1  

 30   20   25   20   5    100  25 

 

東京都における不動産価格等の動向に関する
アンケート調査結果（第6回）

♦

♦

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 48



49 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 1.6%

0 0.0%

13 10.7%

0 0.0%

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

31

65

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 0.0%

0 0.0%

31 25.4%

65 53.3%

0 0.0%

6 4.9%

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

122

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 1.6%

3 2.5%

0 0.0%

122 100.0%

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

, 6

, 2

, 3  

 

 

 

 

 

 

 

 

, 2
, 0

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

, 31

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 49



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 5049 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

   

 8.7 4.6 20.2 

 4.1 7.9 26.9 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 12.5 0.8 18.6 

 6.3 5.5 22.9 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 5.0 3.0 14.8 

 1.3 0.0 18.6 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

 

   

 5.5 0.8 17.4 

 1.3 5.1 21.6 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 4.2 3.4 15.3 

 6.7 5.9 17.4 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 5.3 5.2 5.2 

 7.5 7.8 8.6 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 40.1 25.0 1.7

 33.6 19.8 5.2 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 50



51 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

   

 29.6 10.4 6.8 

 22.1 4.2 12.3 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 32.6 14.6 3.4 

 26.9 7.9 8.9 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 24.6 14.8 5.5 

 18.6 7.2 10.2 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

 

   

 43.9 30.2 9.5

 39.6 25.9 4.3

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 14.2 11.7 3.0

 11.0 7.0 1.3 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 9.1 4.3 10.3 

 3.9 1.3 14.7 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 18.3 5.9 11.4 

 10.8 0.8 16.1 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 51



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 5251 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

   

 19.0 4.6 16.5 

 15.4 2.5 19.5 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 18.2 4.6 14.8 

 15.0 2.9 19.5 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 8.9 0.4 15.4 

 6.8 3.0 21.4 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

 

   

 38.5 22.6 2.2

 33.6 19.0 0.9 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 11.2 2.6 7.0 

 8.9 0.0 9.6 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 4.8 4.8 19.3 

 2.2 8.3 21.5 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

   

 10.0 2.1 17.4 

 8.3 3.8 22.0 

30.0 

20.0 

10.0 

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0  

 

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 52



53 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

DI

6 37 53 22 3 1 122

5.0% 30.6% 43.8% 18.2% 2.5% - 100.0%

0 25 61 32 2 2 122

0.0% 20.8% 50.8% 26.7% 1.7% - 100.0%

0 9 58 47 5 3 122

0.0% 7.6% 48.7% 39.5% 4.2% - 100.0%

DI

6 44 46 22 2 2 122

5.0% 36.7% 38.3% 18.3% 1.7% - 100.0%

0 29 61 27 2 3 122

0.0% 24.4% 51.3% 22.7% 1.7% - 100.0%

0 9 61 43 5 4 122

0.0% 7.6% 51.7% 36.4% 4.2% - 100.0%

DI

6 31 55 23 4 3 122

5.0% 26.1% 46.2% 19.3% 3.4% - 100.0%

0 33 61 22 2 4 122

0.0% 28.0% 51.7% 18.6% 1.7% - 100.0%

0 12 66 33 7 4 122

0.0% 10.2% 55.9% 28.0% 5.9% - 100.0%

DI

6 35 47 28 3 3 122

5.0% 29.4% 39.5% 23.5% 2.5% - 100.0%

1 30 55 30 2 4 122

0.8% 25.4% 46.6% 25.4% 1.7% - 100.0%

1 12 58 39 8 4 122

0.8% 10.2% 49.2% 33.1% 6.8% - 100.0%

DI

0 19 76 19 5 3 122

0.0% 16.0% 63.9% 16.0% 4.2% - 100.0%

0 19 74 23 2 4 122

0.0% 16.1% 62.7% 19.5% 1.7% - 100.0%

1 11 62 39 5 4 122

0.8% 9.3% 52.5% 33.1% 4.2% - 100.0%

DI

2 22 60 22 8 8 122

1.8% 19.3% 52.6% 19.3% 7.0% - 100.0%

2 18 66 26 4 6 122

1.7% 15.5% 56.9% 22.4% 3.4% - 100.0%

0 25 60 25 6 6 122

0.0% 21.6% 51.7% 21.6% 5.2% - 100.0%

DI

23 56 29 7 1 6 122

19.8% 48.3% 25.0% 6.0% 0.9% - 100.0%

12 47 46 9 2 6 122

10.3% 40.5% 39.7% 7.8% 1.7% - 100.0%

2 25 67 19 3 6 122

1.7% 21.6% 57.8% 16.4% 2.6% - 100.0%
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DI

6 33 50 29 3 1 122

5.0% 27.3% 41.3% 24.0% 2.5% - 100.0%

1 24 51 43 1 2 122

0.8% 20.0% 42.5% 35.8% 0.8% - 100.0%

0 6 50 56 7 3 122

0.0% 5.0% 42.0% 47.1% 5.9% - 100.0%

DI

5 39 45 28 3 2 122

4.2% 32.5% 37.5% 23.3% 2.5% - 100.0%

0 28 52 37 2 3 122

0.0% 23.5% 43.7% 31.1% 1.7% - 100.0%

0 9 53 49 7 4 122

0.0% 7.6% 44.9% 41.5% 5.9% - 100.0%

DI

6 30 50 27 6 3 122

5.0% 25.2% 42.0% 22.7% 5.0% - 100.0%

0 35 52 27 4 4 122

0.0% 29.7% 44.1% 22.9% 3.4% - 100.0%

0 12 58 40 8 4 122

0.0% 10.2% 49.2% 33.9% 6.8% - 100.0%

DI

6 32 44 33 4 3 122

5.0% 26.9% 37.0% 27.7% 3.4% - 100.0%

0 32 45 38 3 4 122

0.0% 27.1% 38.1% 32.2% 2.5% - 100.0%

1 12 51 43 11 4 122

0.8% 10.2% 43.2% 36.4% 9.3% - 100.0%

DI

0 19 71 23 6 3 122

0.0% 16.0% 59.7% 19.3% 5.0% - 100.0%

0 21 65 29 3 4 122

0.0% 17.8% 55.1% 24.6% 2.5% - 100.0%

1 10 62 37 8 4 122

0.8% 8.5% 52.5% 31.4% 6.8% - 100.0%

DI

2 21 58 24 9 8 122

1.8% 18.4% 50.9% 21.1% 7.9% - 100.0%

2 16 64 30 4 6 122

1.7% 13.8% 55.2% 25.9% 3.4% - 100.0%

1 22 57 28 8 6 122

0.9% 19.0% 49.1% 24.1% 6.9% - 100.0%

DI

22 48 33 12 1 6 122

19.0% 41.4% 28.4% 10.3% 0.9% - 100.0%

10 44 46 14 2 6 122

8.6% 37.9% 39.7% 12.1% 1.7% - 100.0%

2 19 65 25 5 6 122

1.7% 16.4% 56.0% 21.6% 4.3% - 100.0%

1.3

33.6

19.8

6.3

1.3

4.1
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DI

6 63 47 4 0 2 122

5.0% 52.5% 39.2% 3.3% 0.0% - 100.0%

0 41 63 16 0 2 122

0.0% 34.2% 52.5% 13.3% 0.0% - 100.0%

0 19 66 31 2 4 122

0.0% 16.1% 55.9% 26.3% 1.7% - 100.0%

DI

8 68 40 5 0 1 122

6.6% 56.2% 33.1% 4.1% 0.0% - 100.0%

0 47 61 12 0 2 122

0.0% 39.2% 50.8% 10.0% 0.0% - 100.0%

0 19 73 25 1 4 122

0.0% 16.1% 61.9% 21.2% 0.8% - 100.0%

DI

3 56 55 4 0 4 122

2.5% 47.5% 46.6% 3.4% 0.0% - 100.0%

0 46 61 11 0 4 122

0.0% 39.0% 51.7% 9.3% 0.0% - 100.0%

0 18 71 27 2 4 122

0.0% 15.3% 60.2% 22.9% 1.7% - 100.0%

DI

4 48 56 12 0 2 122

3.3% 40.0% 46.7% 10.0% 0.0% - 100.0%

0 37 59 23 0 3 122

0.0% 31.1% 49.6% 19.3% 0.0% - 100.0%

0 18 60 35 5 4 122

0.0% 15.3% 50.8% 29.7% 4.2% - 100.0%

DI

0 34 69 11 1 7 122

0.0% 29.6% 60.0% 9.6% 0.9% - 100.0%

0 30 66 20 0 6 122

0.0% 25.9% 56.9% 17.2% 0.0% - 100.0%

0 17 62 33 4 6 122

0.0% 14.7% 53.4% 28.4% 3.4% - 100.0%

DI

1 40 59 7 2 13 122

0.9% 36.7% 54.1% 6.4% 1.8% - 100.0%

1 39 63 10 2 7 122

0.9% 33.9% 54.8% 8.7% 1.7% - 100.0%

0 31 63 18 3 7 122

0.0% 27.0% 54.8% 15.7% 2.6% - 100.0%

DI

19 65 29 2 0 7 122

16.5% 56.5% 25.2% 1.7% 0.0% - 100.0%

7 62 42 4 1 6 122

6.0% 53.4% 36.2% 3.4% 0.9% - 100.0%

2 36 61 16 1 6 122

1.7% 31.0% 52.6% 13.8% 0.9% - 100.0%

43.9

30.2

9.5

14.2

11.7

3.0

9.1
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24.6

14.8

18.3

5.9

32.6

14.6

29.6

10.4
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DI

6 54 48 11 1 2 122

5.0% 45.0% 40.0% 9.2% 0.8% - 100.0%

0 35 62 21 2 2 122

0.0% 29.2% 51.7% 17.5% 1.7% - 100.0%

0 16 62 35 5 4 122

0.0% 13.6% 52.5% 29.7% 4.2% - 100.0%

DI

8 61 40 12 0 1 122

6.6% 50.4% 33.1% 9.9% 0.0% - 100.0%

0 42 56 21 1 2 122

0.0% 35.0% 46.7% 17.5% 0.8% - 100.0%

0 15 70 30 3 4 122

0.0% 12.7% 59.3% 25.4% 2.5% - 100.0%

DI

4 50 50 14 0 4 122

3.4% 42.4% 42.4% 11.9% 0.0% - 100.0%

0 39 58 20 1 4 122

0.0% 33.1% 49.2% 16.9% 0.8% - 100.0%

0 17 64 33 4 4 122

0.0% 14.4% 54.2% 28.0% 3.4% - 100.0%

DI

3 42 53 22 0 2 122

2.5% 35.0% 44.2% 18.3% 0.0% - 100.0%

0 33 53 31 2 3 122

0.0% 27.7% 44.5% 26.1% 1.7% - 100.0%

0 15 56 41 6 4 122

0.0% 12.7% 47.5% 34.7% 5.1% - 100.0%

DI

0 30 66 17 2 7 122

0.0% 26.1% 57.4% 14.8% 1.7% - 100.0%

0 27 62 24 3 6 122

0.0% 23.3% 53.4% 20.7% 2.6% - 100.0%

0 15 58 37 6 6 122

0.0% 12.9% 50.0% 31.9% 5.2% - 100.0%

DI

1 36 60 10 2 13 122

0.9% 33.0% 55.0% 9.2% 1.8% - 100.0%

1 31 70 9 4 7 122

0.9% 27.0% 60.9% 7.8% 3.5% - 100.0%

0 25 66 20 4 7 122

0.0% 21.7% 57.4% 17.4% 3.5% - 100.0%

DI

17 61 33 4 0 7 122

14.8% 53.0% 28.7% 3.5% 0.0% - 100.0%

7 55 47 5 2 6 122

6.0% 47.4% 40.5% 4.3% 1.7% - 100.0%

2 31 60 21 2 6 122

1.7% 26.7% 51.7% 18.1% 1.7% - 100.0%

39.6

25.9

4.3

11.0

7.0

3.9

18.6

7.2

10.8

26.9

7.9

22.1

4.2
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DI

2 47 67 5 0 1 122

1.7% 38.8% 55.4% 4.1% 0.0% - 100.0%

0 24 83 13 0 2 122

0.0% 20.0% 69.2% 10.8% 0.0% - 100.0%

0 6 72 35 5 4 122

0.0% 5.1% 61.0% 29.7% 4.2% - 100.0%

DI

3 45 66 7 0 1 122

2.5% 37.2% 54.5% 5.8% 0.0% - 100.0%

0 22 87 11 0 2 122

0.0% 18.3% 72.5% 9.2% 0.0% - 100.0%

0 6 74 35 3 4 122

0.0% 5.1% 62.7% 29.7% 2.5% - 100.0%

DI

2 25 83 8 0 4 122

1.7% 21.2% 70.3% 6.8% 0.0% - 100.0%

0 14 88 15 0 5 122

0.0% 12.0% 75.2% 12.8% 0.0% - 100.0%

0 3 81 27 6 5 122

0.0% 2.6% 69.2% 23.1% 5.1% - 100.0%

DI

2 28 82 8 0 2 122

1.7% 23.3% 68.3% 6.7% 0.0% - 100.0%

0 11 92 16 0 3 122

0.0% 9.2% 77.3% 13.4% 0.0% - 100.0%

0 3 77 32 6 4 122

0.0% 2.5% 65.3% 27.1% 5.1% - 100.0%

DI

0 24 79 11 1 7 122

0.0% 20.9% 68.7% 9.6% 0.9% - 100.0%

0 8 87 19 0 8 122

0.0% 7.0% 76.3% 16.7% 0.0% - 100.0%

0 2 70 38 4 8 122

0.0% 1.8% 61.4% 33.3% 3.5% - 100.0%

DI

2 30 71 9 0 10 122

1.8% 26.8% 63.4% 8.0% 0.0% - 100.0%

0 21 78 15 0 8 122

0.0% 18.4% 68.4% 13.2% 0.0% - 100.0%

0 12 76 24 2 8 122

0.0% 10.5% 66.7% 21.1% 1.8% - 100.0%

DI

13 62 37 1 0 9 122

11.5% 54.9% 32.7% 0.9% 0.0% - 100.0%

5 49 52 6 1 9 122

4.4% 43.4% 46.0% 5.3% 0.9% - 100.0%

1 26 65 19 2 9 122

0.9% 23.0% 57.5% 16.8% 1.8% - 100.0%

38.5

22.6

2.2

11.2

2.6

4.8

8.9

10.0

18.2

4.6

19.0

4.6
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DI

2 40 71 7 0 2 122

1.7% 33.3% 59.2% 5.8% 0.0% - 100.0%

0 21 83 15 0 3 122

0.0% 17.6% 69.7% 12.6% 0.0% - 100.0%

0 3 72 37 6 4 122

0.0% 2.5% 61.0% 31.4% 5.1% - 100.0%

DI

3 39 69 9 0 2 122

2.5% 32.5% 57.5% 7.5% 0.0% - 100.0%

0 19 88 12 0 3 122

0.0% 16.0% 73.9% 10.1% 0.0% - 100.0%

0 3 71 39 5 4 122

0.0% 2.5% 60.2% 33.1% 4.2% - 100.0%

DI

2 23 82 11 0 4 122

1.7% 19.5% 69.5% 9.3% 0.0% - 100.0%

0 12 86 19 0 5 122

0.0% 10.3% 73.5% 16.2% 0.0% - 100.0%

0 2 71 36 8 5 122

0.0% 1.7% 60.7% 30.8% 6.8% - 100.0%

DI

2 26 82 10 0 2 122

1.7% 21.7% 68.3% 8.3% 0.0% - 100.0%

0 10 90 19 0 3 122

0.0% 8.4% 75.6% 16.0% 0.0% - 100.0%

0 2 69 40 7 4 122

0.0% 1.7% 58.5% 33.9% 5.9% - 100.0%

DI

0 21 79 14 1 7 122

0.0% 18.3% 68.7% 12.2% 0.9% - 100.0%

0 7 81 26 0 8 122

0.0% 6.1% 71.1% 22.8% 0.0% - 100.0%

0 3 65 40 6 8 122

0.0% 2.6% 57.0% 35.1% 5.3% - 100.0%

DI

2 28 70 12 0 10 122

1.8% 25.0% 62.5% 10.7% 0.0% - 100.0%

0 18 78 18 0 8 122

0.0% 15.8% 68.4% 15.8% 0.0% - 100.0%

0 11 74 25 4 8 122

0.0% 9.6% 64.9% 21.9% 3.5% - 100.0%

DI

11 58 40 4 0 9 122

9.7% 51.3% 35.4% 3.5% 0.0% - 100.0%

4 45 55 8 1 9 122

3.5% 39.8% 48.7% 7.1% 0.9% - 100.0%

0 24 66 20 3 9 122

0.0% 21.2% 58.4% 17.7% 2.7% - 100.0%

33.6

19.0

8.9

0.0

2.2

6.8

8.3

15.0

2.9

15.4

2.5
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2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

55.6 57.9 61.9 54.4 44.1 29.6

56.7 51.3 55.7 50.6 34.9 22.1

32.4 34.7 36.4 29.7 24.2 10.4

33.5 28.7 34.7 28.0 16.7 4.2

6.1 8.0 10.2 5.6 2.7 6.8

7.2 2.7 8.0 2.8 3.2 12.3

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

56.1 57.9 63.6 58.3 45.7 32.6

58.9 52.0 56.3 53.4 37.1 26.9

38.5 36.7 39.8 31.9 26.9 14.6

39.6 31.3 38.1 30.6 19.9 7.9

15.0 10.7 17.0 8.4 3.8 3.4

14.4 6.0 13.6 4.0 0.5 8.9

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

41.6 38.8 42.0 33.1 27.7 9.1

44.4 34.9 36.4 28.7 21.5 3.9

31.7 26.7 29.5 19.4 17.2 4.3

32.2 22.7 26.7 14.3 12.4 1.3

14.0 6.0 6.8 0.6 0.5 10.3

11.8 3.3 3.4 3.4 4.8 14.7

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

42.4 47.1 43.6 39.8 34.4 14.2

40.7 43.6 37.2 35.8 27.4 11.0

35.6 39.2 35.2 28.3 27.4 11.7

35.0 32.4 31.8 26.1 21.0 7.0

20.0 28.7 26.1 18.8 18.3 3.0

19.4 23.3 22.7 15.3 12.9 1.3

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

52.2 55.9 66.5 69.9 62.9 43.9

54.4 51.3 59.7 64.2 60.2 39.6

36.3 41.3 45.5 51.7 52.7 30.2

35.7 38.0 42.6 47.8 46.8 25.9

8.3 18.0 21.6 24.7 30.1 9.5

7.8 12.0 18.2 21.3 23.7 4.3

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

59 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 59



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 6059 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

 

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

41.1 53.3 52.3 45.6 37.6 19.0

41.1 50.7 48.3 44.4 32.3 15.4

16.5 22.0 22.7 19.8 18.3 4.6

18.1 23.3 19.9 19.2 11.8 2.5

6.1 2.0 2.8 5.6 1.6 16.5

8.9 3.3 4.0 9.0 6.5 19.5

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

42.2 48.0 51.7 47.2 35.5 18.2

43.3 43.3 48.3 44.4 28.5 15.0

21.4 19.6 27.8 19.2 17.2 4.6

21.4 20.3 25.6 17.6 11.8 2.9

1.7 0.7 0.0 4.5 1.1 14.8

2.2 6.8 0.6 5.1 4.3 19.5

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

16.7 14.9 19.8 15.3 6.5 4.8

14.9 12.8 19.2 15.3 3.8 2.2

8.0 6.2 5.8 2.8 3.8 4.8

4.5 7.5 5.2 1.7 0.0 8.3

2.3 6.2 7.0 8.4 12.4 19.3

6.3 8.9 7.6 11.8 15.1 21.5

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

27.6 32.6 31.4 29.5 22.0 11.2

26.5 33.3 30.2 27.8 17.2 8.9

21.7 23.3 20.5 20.0 16.1 2.6

18.3 21.9 19.9 17.8 11.3 0.0

16.7 12.8 9.1 6.8 6.5 7.0

15.0 9.5 9.1 3.4 4.3 9.6

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

2014 4 2014 10 2015 4 2015 10 2016 4 2016 10

32.2 38.7 51.7 55.1 50.5 38.5

33.9 41.3 48.3 53.4 47.8 33.6

18.7 25.7 34.7 40.4 41.3 22.6

18.7 25.7 31.3 37.6 37.0 19.0

3.3 5.4 14.8 19.5 21.2 2.2

1.7 4.1 13.1 14.4 18.5 0.9

30.0

20.0

10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 60



61 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

1227初校_REATOKYO90_かんてい・TOKYO/63  16/12/27  14:47  ページ 61



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 6261 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

【ご投稿の方へ】締め切り：平成29年4月28日／文字数：「ニューフェイス」は800字前後。その他は1ペー
ジ1,000字前後、2ページ2,000字前後（写真スペースの分は文字数を減らす）／原稿は電子データで／手書きの
原稿は印刷ミス防止の観点から、なるべくご遠慮ください／写真を添付する場合はJPG形式で／具体的な企業
名やその企業に関わる情報を掲載する場合には、予め許諾を得てください／その他、メールアドレス等詳細に
つきましては事務局Tel. 03（5472）1120 までお問い合わせください／掲載内容につきましては、訂正・修正の
お願いをすることがあります／採用させていただいた方には薄謝を進呈いたします

この道を天職として。

東京士協会会員の投稿大募集

【ニューフェイス】新規御開業の会員もしくは新たに不動産鑑定士となられた方が対象です。業界関係者
の注目度の高いページです。潜在顧客の開拓と、皆様への誌上ご挨拶としてこのページをご活用ください。

【私の修行時代】不動産鑑定士として長年活躍されていらっしゃるベテラン会員の皆様の、修行時代のエ
ピソード、苦労話等をお聞かせください。新人鑑定士へのエール！

【ビジネスお役立ち情報】最新ツール活用術等、不動産鑑定に関するお役立ち情報、これは便利！と思
われるもの（WEB サイトでも可）や海外の注目すべきトレンド等がございましたら是非ご紹介ください。

【ＭＹ ＨＯＢＢＹ（マイ・ホビー）】絵画、旅行、写真、習い事、スポーツ、ペット等、オフタイムの趣味
をご紹介ください。同好の士がみつかるかも。

【ＭＹ   LIBRARY（マイ・ライブラリー）】お気に入りの本、おすすめの本、人生のバイブル的な本など。

◎「かんてい・TOKYO」投稿欄一覧
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不動産は、人間が利用してはじめて価値が生まれます。
心をこめて適正な価値を判断し、最適な活かし方を考える。

人と不動産のよりよい関係をつくることが、不動産鑑定士の仕事です。

不動産の売買・交換をしたい
土地や建物を売りたい、買いたいときには、不

動産の適正な価格を知ることが大切です。また

物件を交換するとき、その交換資産の評価を適

正に行なわないと紛争を生ずる可能性がありま

す。事前に鑑定評価をすることで、安心して取

引をすすめられます。

不動産を賃貸借したい
地代、家賃の設定や改定には、誰もが納得
のいく賃料にすることが必要です。このほ
か、契約更新料、名義書換料なども鑑定評
価の対象。また、借地権、借家権などの権
利関係にも鑑定評価がお役に立ちます。

相続などの適正評価を
相続のとき一番問題になるのが、土地・建
物の適正な価格です。鑑定評価をすること
によって、公平な相続財産の分配ができ、
節税にもつながります。

不動産を担保にしたい
土地や家を担保にしてお金を借りる場合、
または貸す場合には、資産価値がはっきり
していることが絶対条件です。

不動産鑑定士は、その課題が仕事です

63 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

● 不動産の鑑定評価が必要とされる場面としては、下記のようなものがあげれられます。
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不動産の証券化
不動産を裏付けとする証券化商品に機関投
資家等が投資する場合や、特定目的会社に
金融機関が融資する場合、その不動産から
どれくらいの収益が期待でき、将来の適正
な売却可能価格を知る必要があります。

国際的な新会計基準に対応
国際的な会計ルールの流れのなかで、企業
の財務状況を適切に開示するため、保有す
る不動産の市場価値を表示することは緊急
課題となっています。とくに減損会計への
対応等、健全な企業会計をお手伝いいたし
ます。

会社更生法等
経済的に窮境にある株式会社について事業
の維持更正を円滑に行うため、更正会社の
資産状況を正確に把握する作業が求められ
ます。

新しいスタイルの
不動産活用ノウハウ
共同ビル建築に当たっての権利調整や、定
期借地権制度を活用した住宅開発など、私
たちは不動産活用に関して新たな手法によ
る総合的な「まちづくり」のお手伝いをい
たします。

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 6463 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90
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不動産の相続問題

ち ょ っ と 教 え て
広報委員　小山　東子・太良木　礼紀

このコーナーは、不動産の鑑定評価にあまりなじみのない方を対象に、一般の都民の皆

様からの素朴な質問、疑問点をＱ＆Ａ形式でとりまとめたものです。

うちは資産家ではないし、まだ親は元気そう、相続なんて先のこと、将来も兄弟で
争うこともないだろうと思っている方は多いのではないでしょうか？
しかし、現実には高齢の親が一人暮らしの一軒家のほか子供が知らずに放置されてい
た空地等があった、兄弟が親の家に住みたいと言い出したなど、不動産絡みの相続問
題に直面してしまう可能性は誰にでも全くないとは言えません。そのうえ相続はある
日突然やってきます。

率直に申し上げますと①相続問題は故人の生前に整理しておくことが肝要ですが、
②始まってしまっても専門家のアドバイスで問題解決がスムーズに運ぶことは大いに
あります。

この専門家として不動産の経済価値を判定するものとして国家資格を有する不動産
鑑定士が力になれます。
①相続前であれば、受け渡す、受け継ぐ双方が不動産をどのように活用したら家族が
幸せになれるのか、その活用方法（売却も含めて）を適正な経済価値を踏まえたうえ
でご家族に提案できるのも不動産鑑定士の得意分野です。また必要性があれば問題ご
とに的確に他の専門家をご案内できるでしょう。
②また相続後の不動産の活用は言うまでもなく、相続後によく問題になるのが、不動
産の評価ですが、この評価額を求めるとき、まさに不動産鑑定士がお役に立てます。

評価額が焦点になるのが遺産分割の際の代償金問題です。よくあるケースとして、
親が一人暮らしの実家の一軒家をどう評価するか問題になります。売却してしまえば
現金を分割すれば済みますが、兄弟のうち一人が実家を引き継いで住みたいといった
場合等は売却しないので時価は表面化しません。他の相続人に支払う代償金はいくら

A

65 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

不動産の相続人になってしまいました。遺産分割、相続税の納税など、

これからいろいろと面倒なことがありそうです。不動産業者？　税理

士？　弁護士？　不動産鑑定士？

一体誰に相談したらいいのでしょう？

Q

●
都
民
ク
ラ
ブ
●
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が相当なのか。時価が相続人間での争点になります。この話し会いの場では、税理士
の作成した相続税申告用の評価額や地元不動産業者に取引前提で査定してもらった査
定価格、固定資産税の評価額など様々な価格が各人優位に飛び交いますが、これらの
額の間には百万、千万円単位での違いが出てくることもあります。不動産鑑定士に正
式な鑑定評価を頼むと高そうだからと妥協して上記のいずれかの価格間で決める方も
多いですが、妥協なだけに将来の人間関係などにしこりを残すことも多いことは言う
までもありません。また不動産鑑定業者だけが発行できる鑑定評価書は裁判において
も有効です。

その他、相続税の節税対策として、土地の分割や交換における評価額の算定、広大
地判定、市場性の低い特殊な不動産の時価判定なども不動産鑑定士が迅速にお役に立
てるでしょう。

不動産の相続などのトラブルを解決する窓口として、ぜひ不動産鑑定士に一度ご相
談ください。

Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90 6665 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90

駅から離れていて利便性が悪い土地を所有しているのですが、何かいい

活用方法はありますか？Q

A 不動産はその時々により、最も高値がつく活用方法は異なります。また、これは立
地によっても異なります。お持ちの遊休不動産が、駅近の立地であれば、周囲の利用
方法を見て土地の活用方法を考えることは容易ですが、駅から離れた立地など、ご活
用方法に迷われる場合もあるかと思います。

例えば、駅から離れていても、幹線道路沿い立地の遊休不動産の活用であれば、低
層の店舗を建て、賃貸することが有効かもしれません。また、建物を建てるリスクを
負いたくない、かつ土地の賃借需要（地場に展開する本屋、カーセンターなどが、土
地を賃借して商業用の建物を建てるなど）の旺盛な地域であれば、土地を賃貸して、
地代収入を得ることも可能かもしれません。

周囲に空き地や資材置き場などが点在しているような遊休土地でも、潜在的なポテ
ンシャルを有する場合もあります。数年前は住宅地の中に、老朽化した社宅や、遊休
土地又は資材置き場などがあり、いまいちピンとこない地域でしたが、ひとたび需要
が見直され、建売業者が一旦住宅を作り始めると、瞬く間に一帯が、若年ファミリー
層向けの建売住宅となり、地域の様相に変化がみられる。といった事例もみられます。
このように、お持ちの遊休土地が、潜在的な可能性を持つ住宅地であれば、分譲業者
に売却する方法もあります。

また、現在は不動産市況が活況を呈していますが、時代によっては、不動産市況が
悪化している場合もあります。このような時は、すぐに建物用途を決めず、一定期間
土地をねかせて駐車場などとして利用し、その間市況回復のタイミングを待ち、後に
建物用途を決める。といった方法も一つかと思います。また、借入れで建築を行う場
合は、金融市況によって銀行の融資状況も左右されます。

いずれにせよ不動産は生き物ですので、お持ちの遊休不動産の、最も高値がつく活
用方法はその時々により異なります。

東京都不動産鑑定士協会は、各所で定期的に相談会を開催しております。お悩みの
際にはお気軽にご相談にいらして下さい。

遊休不動産の活用

●
都
民
ク
ラ
ブ
●
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たとえば、こんなとき…
●土地・建物の相場・動向を聞きたい
●借地・家賃・更新料などのトラブル
●不動産売買・賃貸用不動産についての　
アドバイスを受けたい

●遊休土地の活用についてのヒントがほ
しい

●道路、相隣関係、補償問題、相続関
係、その他、不動産の悩みの解決策
について知りたい

公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会　

ホームページアドレス　http://www.tokyo-kanteishi.or.jp/

相談日

毎月第１・第３水曜日
（当日が祝祭日の場合は翌日、1月と5月の第1
水曜日は休止）
午後1時 〜（受付：午後１2時30分〜3時30分）
詳しい日程はホームページをご覧ください

場　所

公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会
東京都港区虎ノ門３丁目１２番１号
ニッセイ虎ノ門ビル６階
ＴＥＬ（０３）５４７２−１１２０　
予約不要 当日直接お越しください

不動産のことでお困りの方は
専門家の不動産鑑定士不動産鑑定士による

定 例 無 料 相 談 会定 例 無 料 相 談 会
へお気軽にお越しください。

【アクセス】
●東京メトロ日比谷線
神谷町駅から徒歩２分

●東京メトロ銀座線
虎ノ門駅から徒歩８分

67 かんてい・TOKYO 2017. 1. No.90
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定例無料相談会ご相談件数及びご来客数

Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

今後の日程
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編

集

後

記

公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会の現在

私の地元福島県では、年末になると、どの家庭でも「いか人参」を作ります。その名の
とおり、するめいかと人参を細く千切りにし、醤油やみりんなどをさっと煮だした調味液
に漬け込む、という保存食のようなものです。地元を離れるまでは、日本全国、お正月に
は「いか人参」を食べるものだと何の疑いもなく思っていましたが、これは福島県独特の
郷土料理なのだそうです。そのため、お正月には、挨拶などで訪ねる家々で「いか人参」
が出されるわけですが、同じ「いか人参」でも各家庭の数だけ微妙な味の違いがあります。
私にとっての「いか人参」は、やはり母が作った、少し薄味でさっぱりと仕上げた我が家
の「いか人参」、その味です。

母の味といえば、実家を離れて以来、「母が作っていたあの料理が食べたい」と思い、電
話で作り方を教えてもらうこともしばしばです。分量や火を通す時間、調味料を入れるタ
イミングなど、細かく聞いてメモをとり、その通りに作ってはみるのですが、いざ出来上
がった料理を口にすると、どうも母の味とは何かが違う…ということが多く、首をかしげ
てしまいます。

ある時母に、どうすれば料理が上達するのかを尋ねてみると、その答えは、「何度も作る
こと。要するに慣れ。」ということ、そしてもうひとつが「食べる人のことを考えながら作
ること。」というものでした。母の味の奥深さは、「作り方」には書かれていない部分にこ
そ秘密があるのかもしれません。その域に達するには、私にはまだまだ修行が足りないよ
うです。 （事務局　城坂  明日美）

REA TOKYO
Tokyo Association of Real Estate Appraisers
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高橋是清【港区】
銅 像 に 息 づ く 東 京 ス ト ー リ ー ⑪

高
橋
是
清
は
七
代
の
内
閣
で
蔵
相
を
務
め
、
昭
和
六

年
か
ら
同
十
一
年
ま
で
の
財
政
運
営
は
高
橋
財
政
と
よ

ば
れ
る
。
彼
に
先
だ
つ
井
上
財
政
の
金
解
禁
・
緊
縮
財

政
が
大
恐
慌
に
よ
っ
て
破
綻
し
た
後
、
高
橋
蔵
相
の
課

題
は
満
州
事
変
の
戦
費
捻
出
と
恐
慌
対
策
で
あ
っ
た
。
　
　

蔵
相
就
任
当
日
た
だ
ち
に
金
輸
出
再
禁
止
を
実
施

し
、
金
本
位
制
を
停
止
し
て
管
理
通
貨
制
へ
移
行
、
積

極
財
政
展
開
の
前
提
条
件
を
整
え
た
。
翌
七
年
度
予
算

を
軍
備
拡
張
と
土
木
事
業
を
中
心
と
し
た
膨
張
予
算
と

し
、
歳
計
の
赤
字
を
日
本
銀
行
引
き
受
け
に
よ
る
公
債

発
行
で
ま
か
な
う
こ
と
と
し
た
。
こ
の
積
極
財
政
は
日

本
の
景
気
を
大
き
く
回
復
さ
せ
、
世
界
史
上
初
の
ケ
イ

ン
ズ
主
義
的
財
政
と
評
価
さ
れ
て
い
る
。

そ
の
後
、
景
気
回
復
と
と
も
に
高
橋
は
、
赤
字
公
債

発
行
に
よ
る
イ
ン
フ
レ
懸
念
か
ら
財
政
均
衡
を
意
識
す

る
よ
う
に
な
り
、
昭
和
十
二
年
度
予
算
で
公
債
漸
減
・

軍
事
費
抑
制
方
針
を
打
ち
出
し
た
。
こ
れ
が
軍
部
の
強

い
反
発
を
招
い
て
、
つ
い
に
は
暗
殺
さ
れ
る
に
至
っ
た

の
で
あ
る
（
二
・
二
六
事
件
）
 （
日
本
大
百
科
全
書
他
を
再
構
成
）

A k a s a k a

積
極
財
政
で
景
気
を
回
復
さ
せ
た
、

だ
る
ま
蔵
相
、
高
橋
是
清
。

（
所
在
地：

東
京
都
港
区
赤
坂
七
丁
目
３- 

３
９
高
橋
是
清
翁
記
念
公
園
）
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東京フォト遺産（３）

愛宕神社から市街を望む

（現代語訳）東京芝区の中央に深い林に覆われた小山がある。これが
愛宕神社の社地愛宕山である。正面に鳥居があり、石段を登り頂
上に達すると四面断崖で視界をさえぎるものはなく、東京市内の
大半が手に取るように見える。目の前に京橋、芝の両区、遠くに
品川の白帆、背後には赤坂、麻布の高邸が広がる。側面は神田、
日本橋の甍を望む。ここは東京市内眺望の絶好の場所である。

往時は行基僧正の作による勝軍地蔵を祀る仏寺で円福寺と
号していたが維新後、神仏混淆の名分を正して、これを愛宕
山とした。正面の急な階段を男坂、緩やかなものを女坂とい
う。昔幕府の臣、某

なにがし

かが騎行してこの丘上に登ったのは、滅
多に出来ない絶技として伝わる。今は自転車でここに登ろう
とする者も多く、時の変遷がうかがえる。

（画像、解説とも明治33年刊『日本之名勝』瀬川光行編より）
愛宕山上の愛宕館
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公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会
http://www.tokyo-kanteishi.or. jp/

「かんてい・TOKYO」では下記のテーマで原稿を募集しております。
多くの会員の皆様の投稿をお待ちしております。

新規開業の名刺替わりに　　　→【ニューフェイス】

新人鑑定士にエールを贈る！　→【私の修行時代】

教えてあげたいとっておきネタ→【ビジネスお役立ち情報】

趣味は明日への活力　　　　　→【マイ・ホビー】

私の愛読書はこれ →【マイ・ライブラリー】

→ 詳しくは本誌62ページをご覧下さい。

会員の皆様の投稿記事大募集！
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