
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います。
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60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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大山 巌【千代田区】
銅 像 に 息 づ く 東 京 ス ト ー リ ー ⑮

大
山
巌
は
天
保
十
三
年（
1842）生
の
薩
摩
藩
士
。自
ら

の
名
を
冠
し
た「
弥
助
砲
」を
設
計
し
た
砲
術
学
の
専
門
家
。

日
清
戦
争
で
は
第
二
軍
司
令
官
、
さ
ら
に
日
露
戦
争
で
は

満
州
軍
総
司
令
官
を
務
め
、
と
も
に
日
本
の
勝
利
に
大
き

く
貢
献
し
た
。同
郷
の
東
郷
平
八
郎
と
並
ん
で「
陸
の
大
山
、

海
の
東
郷
」
と
う
た
わ
れ
た
。

「
将
に
将
た
る
人
と
は
此
の
如
き
人
を
言
う
の
で
あ
ろ

う
か
と
崇
拝
の
念
を
起
こ
し
た
。
目
前
で
敵
の
大
砲
の
弾

丸
が
破
裂
し
て
も
顔
の
筋
一
つ
動
い
た
こ
と
が
な
い
。
如

何
に
緊
急
の
報
告
を
持
っ
て
い
っ
て
も
動
じ
ら
れ
た
こ
と

は
な
い
」（
福
島
陸
軍
少
将
談
）『
鹿
鳴
館
の
貴
婦
人
・
中
公
新
書
』

日
露
戦
争
の
沙
河

�

�

会
戦
で
の
苦
戦
に
よ
り
、
児
玉
源
太

郎
は
じ
め
総
司
令
部
は
皆
が
殺
気
立
ち
、
緊
張
の
極
に
あ

っ
た
。そ
こ
へ
、大
山
が
の
ん
び
り
と
昼
寝
か
ら
起
き
て
来

て
言
い
は
な
っ
た
。「
児
玉
さ
ん
、
今
日
も
ど
っ
か
で
戦
が

ご
わ
す
か
」
こ
の
一
言
で
部
屋
の
雰
囲
気
は
た
ち
ま
ち
く

だ
け
、
部
員
は
冷
静
さ
を
取
り
戻
し
た
と
い
う
。

九段坂公園

茫
洋
と
し
て
、
一
見
何
事
を
も
知
ら
ざ
る
が
如
く
、

し
か
し
て
何
事
を
も
見
通
し
て
い
た
理
系
軍
人
。

（
所
在
地：

千
代
田
区
九
段
南
2-

2-

18
「
九
段
坂
公
園
」）

Photo: © M.Maeda 2019

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:28  ページ 1



銅像に息づく東京ストーリー：⑮「大山　巌」
もくじ
会長就任のご挨拶　会長   佐藤　麗司朗
新役員・委員長挨拶  2019
令和元年度  委員会委員構成一覧
「東京今昔物語ー企業と東京ー」～「平成」から「令和」にむけて～
不動産鑑定士が知っておきたい不動産に係る平成31年税制改正　株式会社新都心アプレイザル 下﨑 寛
第一東京弁護士会相互連載（5）弁護士　松本　宗大
第一東京弁護士会「ICHIBEN Bulletin」掲載の当協会記事紹介　萩原　岳
【行事レポート】

当会での住家被害認定調査等研修会の開催および他県士協会での講師派遣報告　相談事業委員会  委員 末原　伸隆
平成31年「春の不動産無料相談会」開催報告　相談事業委員会  委員　中澤　信行
春の不動産無料相談会・吉祥寺会場報告　有限会社井上不動産鑑定　井上　尚
平成31年 新年賀詞交歓会  開催報告
「東京マラソンEXPO 2019」参加報告　 広報委員会  委員長　樫野　匡彦
第56回定期研修会開催報　研究研修委員会 委員長　金井　浩之
「新規開業者向け研修会」開催報告　業務推進委員会 前委員長　小室　淳
第33回皇居一周ジョギング大会開催報告　一般財団法人 日本不動産研究所　古山　英治
第40回総会・懇親会開催報告

感謝状授与について
自治体との協定締結について
【MY HOBBY】

歌舞伎・文楽とその所縁の地（6）青山リアルティー・アドバイザーズ株式会社 服部　毅
【MY LIBRARY】

コミック「プリンセスメゾン」と「吉祥寺だけが住みたい街ですか？」森島不動産コンサルタンツ代表 森島　義博
図書室だより
【NEW FACE】

新規開業者一覧　
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11回）
投稿記事募集のお知らせ
【都民クラブ】

不動産鑑定士の仕事
ちょっと教えて　広報委員会 委員　山﨑 伸雄・蒲原  茂明
定例相談会のご案内
定例相談会報告

会員数／編集後記
東京フォト遺産（8）「大名・華族屋敷跡」
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公益社団法人
東京都不動産鑑定士協会

会長 佐藤  麗司朗
� � � � �

第１２代目となる東京都不動産鑑定士協会
会長の佐藤麗司朗です。

会員皆様のご支援とご厚情を賜り、会長に
就任いたしましたこと、心から御礼申し上げ
ます。

私はこれまで相談事業委員会に所属し、各
種相談会などを通じて都民の皆様に寄り添っ
て参りました。これからも、相談事業委員長
を継続するとともに、会長としての職責を担
い、現場密着型の「選手兼監督」として、会
務を推し進めて参ります。

令和元年を迎えた本年は、地価公示制度
施行５０周年という節目 の年でもありま
す。２０２０年の東京オリンピック・パラリ
ンピックの開催を控え、明るい話題のある一
方、これから直面する課題に対して私は気を
引き締めております。

日本では、２０２５年に、３人に１人は
６５歳以上、５人に１人は７５歳以上という
「超・超高齢化社会」が到来します。生産年
齢 人 口 の 減 少 が 見 込 ま れ て お り 、 AI
（Artificial intelligence：人工知能）による労
働代替が確実視されています。今後、AIと
の関与のあり方は、専門家を含むすべての職
域へと影響を与えていくことになります。

また、米中の関税制裁と報復、英国のEU
離脱懸念など、海外情勢の変化は、外貨・為
替を通じて、日本の経済に飛び火する状況下
にあります。政府発表の経済指標によれば、
２０１２年１２月から今年１月までの６年
２ヶ月間、「戦後最長の景気拡大」といわ
れる経済に下振れの方向性が示されていま
す。

このようにビジネス環境が大きく様変わり
していくなかで、法律をバックボーンとする
士業を取り巻く環境も変革を求められていま
す。我々不動産鑑定士においても、過去のビ
ジネスモデルに囚われることなく、変わり続

会長就任のご挨拶
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ける姿勢を持ち、他の士業がどのように対応
しているのか情報交換を密にし、不動産鑑定
士そのものの存在意義を高める活動を模索し
てゆく必要があります。

新たな取り組みの１つとして、当協会では
第４０回総会において、定款の中に罹災証明
書の発行のために必要となる「災害時におけ
る支援等に関する事業」を追記するべく、会
員３分の２以上の賛成を得ることができまし
た。当該事業の具体的対応となる「住家被害
認定調査等」は災害支援活動の初動に位置し
ます。

２０１６年の熊本地震発災に際しては、東
京都からの要請に基づき南阿蘇村へ会員を派
遣し、私自身、延べ１４３日間にわたる災害
支援活動の指揮を執りました。次いで、昨年
に発生した大阪北部地震、平成３０年７月豪
雨、北海道胆振東部地震の各被災地に向け
て、日本不動産鑑定士協会連合会を通じて
１９０名を超える多くの不動産鑑定士が派遣
され、私は大阪府茨木市、愛媛県宇和島市、
北海道北広島市において住家被害認定調査を
中心に、被災者台帳の整備、支援体制のマネ
ジメントを含む中心的な役割を果たしました。

これらと並行して、各地域連合会・他道府
県不動産鑑定士協会会員への周知・啓蒙活動
も遂行しました。

首都直下型地震や南海トラフ巨大地震の発
生確率が年々高まるなか、不動産の経済価値
を判定し、貨幣額をもって表示する唯一無二
の国家資格者の団体であり、首都に位置する
団体として、新たな社会的使命である災害対
策支援活動にも尽力して参ります。

固定資産評価をはじめとする公的評価にお
ける「契約のあり方」についても、再構築が
必要な局面に来ています。

当協会の財政ついては、これから始まる２
年で遊休財産超過額を解消する見通しであ

り、それ以降は、会員の減少と向き合いつ
つ収支相償が求められていきます。

音を立てて加速度的に環境が変わるなか
で、優先順位を決め、ひとつのことだけへ
の注力が許されるような状況ではなく、同
時多発的に行動することが求められていま
す。

私は欲張りです。どのようなビジネス環
境に置かれようとも、今、不動産鑑定士が
担っている業務を１つとして無くしたくは
ないのです。それは、私個人のためではな
く、不動産鑑定士受験生、ゆるキャラに喜
ぶ子供たち、未来の不動産鑑定士のためで
す。あらゆる産業との人材獲得競争の真っ
只中、優秀な人材を確保するためには、更
なる知名度の向上に対する取り組みが必要
です。東京会を中心に連合会と一体となっ
て、日本各地の不動産鑑定士と一丸となっ
て取り組まなければならないと考えていま
す。

当協会の年齢別構成をみると、４０歳代
が最も多く、私と同世代です。同世代の鑑
定士たちは「ロストジェネレーション」と
呼ばれ、バブル崩壊後の就職に苦労し、長
引く不景気に悩まされました。就職するた
めに資格を取得し、就職した後には協会活
動に参画しない現状があります。彼らをも
会務に巻き込み、共に変革をもたらしてい
く戦力にしたいと思います。　

参画を促すために、協会活動に関する情
報格差を解消する必要があります。ウェブ
サイトの充実や交流会の開催、夕刻からの
会議実施など、少しでも参画しやすい環境
を整備して参ります。

私自身、成長途上にあります。至らぬ点
も多々あると思いますが、変わらぬご支援
と叱咤激励を賜りますよう、宜しくお願い
申し上げます。
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理 事（総務財務）

北川  憲
専 務 理 事

小林  信夫
この度、東京都不動産鑑定士協会の理事

に初めて就任し、総務財務委員長を拝命さ

せて頂くことになりました。

総務財務委員会は、当士協会の各種活動

が円滑に行われるよう、総務及び財務の観

点から支える重要な役割を担っています。

私はこれまで相談事業委員として携わって

きた隣接専門士業との合同相談会の企画及

び運営、熊本県南阿蘇村及び大阪府茨木市

における被災地支援活動等へ参加した経験

を活かしながら、佐藤麗司朗会長とともに

会員皆様方のお役に立てるよう、円滑な運

営に微力ながら尽力して参りますので、ど

うぞよろしくお願い致します。

副 会 長

岩指  良和
副 会 長（公的土地評価）

大和田公一

この度、東京都不動産鑑定士協会の副会
長、及び公的土地評価委員長を拝命いたし
ました。

鑑定業界の課題に対する実務現場の声を
協会運営に繋ぎ、会員の皆様のお役に立
ち、信頼して頂ける協会であるよう、丁寧
に活動に取り組んで参ります。

委員会においては、公的土地評価におけ
る業務支援や国・地方自治体等との信頼関
係の構築を着実に行うことに加え、変化の
著しい社会経済に対応すべく将来を見据え
た活動を行うことで、業務の安定を目指し
ます。

当士協会の誠実な運営に尽力して参りま
すので、会員の皆様のご指導・ご鞭撻を何
卒よろしくお願い申し上げます。

この度、東京都不動産鑑定士協会の副会

長を拝命いたしました。

ご存じのとおり、当協会では遊休財産額

の超過が懸念事項となっておりましたが、

各種活動の活発化によりその解消の目処が

立ち、これからは活動を継続するための収

支均衡を目指す段階となっております。

当士協会の会員数も微減状態が続いてお

り、先行きについて楽観できない状況では

ありますが、２期４年の総務財務委員長の

経験を踏まえ、当協会の円滑な運営に尽力

して参りますので、会員の皆様方のご協力

とご指導を賜りたくお願い申し上げます。

この度、東京都不動産鑑定士協会の専務

理事に就任いたしました。どうぞよろしく

お願いします。

私は大学卒業後４４年間日本不動産研究

所で勤務いたしました。一般の鑑定評価、

再開発事業コンサルティング、ＥＲ・不動

産証券化、各種専門チーム、中国現地法人

などに関わらせていただきました。今後は

会長を補佐し、副会長・理事の皆様と共

に、当協会の円滑な運営と、会員の皆様の

ために貢献できるよう努力して参りたいと

思います。
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理事（研究研修）

金井  浩之
この度前期に引き続き理事及び研究研修委員

長を拝命しました。
研究研修委員会の活動としては大きく「調査

研究」活動と、「研修」活動がございます。
調査研究活動では、さまざまな見識をもつ学

術経験者、各種専門家等との共同研究・勉強会
等の実施や、「継続地代の調査分析」等の皆様
の実務に少しでもお役にたてるような調査研究
活動等を行っていきたいと考えています。

研修活動についても、会員の皆様に提供する
研修機会の確保を目指し、皆様の関心が高いよ
うな研修会・見学会等の企画運営を心掛けて参
りたいと考えています。

皆様のご指導・ご鞭撻のほどよろしくお願い
致します。

理事（業務推進）

嶋田  幸弘

近年、鑑定業界を取り巻く環境の変化に
より、不動産鑑定士としての責務・コンプ
ライアンスは今まで以上に重要な時代にな
ったと感じます。

また、価格競争の問題やガイドライン遵
守、事例閲覧制度の維持に係る諸問題な
ど、業界の基盤に関わる諸問題は山積であ
り、協会活動の重要性がこれまで以上に増
していると思います。

この度、三期目の理事を拝命しました
が、引き続き、微力ながらこれら諸問題の
解決の一助になれるよう精一杯努力してい
きたいと考えております。今後共、ご協
力、お力添えの程、よろしくお願い申し上
げます。

理事（広報）

樫野  匡彦

この度、東京都不動産鑑定士協会におい
て理事及び広報委員長を拝命いたしまし
た。

広報委員会では、講演会開催や会報誌作
成等「外部向けの活動」と、ホームページ
やメールマガジンを活用した協会及び会員
活動内容のタイムリーな報告を図る等「内
部向けの活動」に加え、街頭無料相談会や
イベント会場において、公式キャラクター
やその関連グッズを活用し、相談会来場者
の増加や次世代に向けた知名度のアップを
図り、不動産鑑定士への信頼性や社会的地
位のより一層の向上を目指した広報活動を
実施してまいります

どうぞよろしくお願いいたします。

この度前期に引き続き東京都不動産鑑定
士協会理事及び地価調査委員長を拝命いた
しました。

土地基本法により、国は公的土地評価に
ついて相互の均衡と適正化が図られるよう
に努めるものとされ、その中で、地価公
示・地価調査は他の公的土地評価の中心と
して位置づけられており、その持つ重要性
はいうまでもありません。地価調査委員会
は、分科会業務を中心とした地価公示・地
価調査が円滑に運営されるよう十分な情
報・意見の交換を行い、東京都内の適正な
地価形成に資するよう努めて参りたいと考
えております。

皆様の様々なご意見・ご提案をいただけ
れば幸いです。

理事（地価調査）

浜田  哲司
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理事（情報安全活用）

古家  一郎

最近の不動産マーケット・社会情勢が多
様化する中、不動産鑑定評価が必要とさ
れ、また応用できる場面は多くなってきて
います。

これに伴い、不動産マーケットで活躍す
る不動産鑑定士も目立ってきています。不
動産鑑定という限定した仕事ではなく、広
範囲な活躍が期待できる職業になって行く
べきだと思います。例えば、企業内不動産
鑑定士しかりです。企業内において不動産
鑑定士が必要とされるよう体制・仕組みが
必要だと思います。

これは一例ですが、不動産鑑定士の信用
と業務の裾野が広がるよう努力したい所存
です。

前期に続き、公益社団法人東京都不動産鑑

定士協会理事に就任し、情報安全活用委員長

を拝命させていただくことになりました。

情報安全活用委員会は、閲覧室及びＲＥＡ

ネットの運営業務を行う委員会で、会員の皆

様にとって一番身近な存在の委員会ではない

でしょうか。これらのさらなる整備を進め、

会員目線に立ち、利便性の向上に努める所存

です。特に本年は事例閲覧規定が大きく変わ

る一年となります。

委員会活動を通じ、当士協会の運営に尽力

したいと存じますので、どうかよろしくお願

い申し上げます。

新 役 員 ・ 委 員 長 挨 拶

理事

清原  昭範
この度、東京都不動産鑑定士協会の理事に

就任させて頂くこととなりました。不動産を

巡る市場経済環境が大きく変化しつつある

中、身の引き締まる思いでございます。依頼

者や利用者のニーズがより多様化・複雑化す

る中、こうした変化に柔軟かつ的確に対応し

ていくことにより、鑑定評価業界もより一層

の社会的信頼を得て、さらなる発展・拡大に

繋がるものと考えております。

鑑定評価業界の発展、不動産鑑定士の地位

向上に少しでも貢献できるよう、微力ではご

ざいますが尽力して参りたいと思います。ご

指導・ご鞭撻のほど、何卒よろしくお願い申

し上げます。

理事

伊藤  泰明

理事

磯部  達雄

この度、初めて東京都不動産鑑定士協会の理事
に就任させていただきます。

今年は地価公示制度が始まって５０年という節
目を迎えました。これからの５０年、私たち不動
産鑑定士が世の中に必要とされ、愛されていくに
は、不動産に関する専門家としての知名度の向
上、鑑定評価書にとらわれない新しいサービスの
提供、鑑定評価業務の合理化効率化が大事だと考
えております。

委員会活動を通じて会員の皆様のお役に立てる
ように努力して参ります。浅学若輩者ではござい
ますが、ご指導・ご鞭撻を賜りますようよろしく
お願い申し上げます。

● 令 和 元 年 （ 2 0 1 9 ）
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※伊藤泰明理事は令和元年6月13日に逝去されま
した。心よりご冥福をお祈り申し上げます。
新役員一同、伊藤理事のご遺志を継ぎ、当協会

の運営に真摯に取り組んで参ります。
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理事

齊藤  政治

この度、初めて東京都不動産鑑定士協会の

理事に就任させて頂くこととなりました。

これまで、研究研修委員を６年、相談事

業委員を４年務めさせて頂き、研究研修委

員としては主に地代に関する研究成果物

（「継続地代の調査分析」）の作成に、相

談事業委員としては主に他士業との合同相

談会に従事させて頂きました。

今期は理事として会務に邁進すると共

に、不動産鑑定士の業務拡充及び地位向上

に貢献できるよう、微力ですが力を尽くし

て参りたいと考えております。

会員の皆様のご指導・ご鞭撻の程、よろ

しくお願い申し上げます。

この度、東京都不動産鑑定士協会の理事に

初めて就任させて頂くことになりました。

今まで、相談事業委員の一委員として、

多士業よろず相談会を中心とした相談事業

を通じて、人々の役に立ち、かつ不動産鑑

定士の知名度を高めようと努力して参りま

した。相談会等において感じたことは、世

間一般の人々には不動産鑑定士の職務内容

や不動産鑑定士という資格すら知らない方

が多くいらっしゃるということです。今後

も理事として、人々の役に立ち、かつ不動

産鑑定士の知名度を高める努力を継続して

いく所存です。

どうぞ宜しくお願い致します。

理事

田中  和弘
何はさておき、今年度には「固定資産標準

宅地鑑定評価（令和３基評価）」に係る支援
業務が控えています。そこでは、公的土地評
価委員会での活動を通して得た経験を踏ま
え、現場での具体的な貢献はもちろん、理事
としても当該業務の将来にわたる安定に向け
て尽力します。

日常、「多摩地域」での活動が多い「個人
業者」です。区部と多摩との情報交換や共
有、意見の調整等、個人業者の意見や要望等
の集約とその反映等々において、理事では稀
有なこれらの特徴を活用します。

この度、東京都不動産鑑定士協会の理事に
就任しました。ご指導、ご鞭撻のほど何卒よ
ろしくお願い申し上げます。

理事

末原 伸隆

理事

佐藤  勝己

今期より新しく東京都不動産鑑定士協会の
理事に就任致しました末原伸隆と申します。
東京会の理事としては最も若輩者となります
が、諸先輩方のご助力を頂きながら、若い鑑
定士の代表として、また、これから鑑定士を
目指す世代のために、理事会運営の一翼を担
っていきたいと思います。

委員会活動としては前期に引き続き、相談
事業委員会にて、災害時の住家被害認定調査
等の研修会等、災害対策支援活動を中心とし
た活動を行っていきます。

いつか来る大震災の際、不動産鑑定士がそ
の社会的使命を果たせるよう研鑽し、また、
自治体や他県士協会との連携を強化していき
たいと思いますので、会員の皆様のご協力、
何卒よろしくお願い申し上げます。
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監事

高橋  宣之
この度、東京都不動産鑑定士協会の監事

に就任させて頂きました。
不動産鑑定業界を取り巻く環境は厳しい

ものがあります。不動産鑑定士の仕事に魅
力を感じる業界に、東京会からより一層情
報発信を行う必要があると思います。先の
総会で当協会の執行部は一段と若返り、情
報発信等が可能な力強さが感じられます。

監事の業務は、総会で決議された「事業
計画」が的確に実行されているかの業務監
査、業務が予算通りに遂行されているかの
会計監査になります。

各委員会の業務内容及び活動が適切にな
されているか、監事の業務を通じて会の発
展、会員の地位の向上に役立つように努め
たいと考えております。

理事

山中 英明
２０１９年５月３１日開催の総会にて、公

益社団法人東京都不動産鑑定士協会の理事就
任を承認して頂きました。

佐藤新会長のもと新体制が船出したわけで
すが、直面する諸問題に対して、どんな役割
を果たせるのか、日々一刻と変わっていく国
内外の経済動向とその先行きを的確に読み取
り、不動産鑑定士のプレゼンスを高められる
活動を如何に展開していくのか・・私は、既
存の「評価業務」のみならず、高度な知識と
豊富な経験を拠り所にした「隣接業務」領域
においても不動産鑑定士の活躍の場はあると
感じています。

今後の業務領域拡大に向け、鑑定業界の発展
に少しでも貢献できるよう頑張りたいと思いま
す。どうぞよろしくお願い申し上げます。

東京都不動産鑑定士協会理事に３期目の

就任をさせて頂くことになりました。

この２年間は不動産鑑定士の業務拡充・

知名度向上をテーマに業務推進、広報の両

委員会で検討を進めてきました。不動産鑑

定士は「不動産の価値判断ができる専門

家・実務家」であることの世の中での認知

度が残念ながらまだ低いように思います。

どうすれば我々不動産鑑定士の業務拡充・

地位向上に繋げることができるか、引き続

き考えながら活動して参りたいと思いま

す。今後とも皆様からのご指導ご鞭撻の程

よろしくお願い致します。

理事

森永  愼一  
理事

服部　毅
今回初めて士協会の理事となった森永で

す。今まで２期公的土地評価委員会の委員と
して活動してきましたので、今後も公的土地
評価委員会での活動が主になると思います。

ご存知のように８月の終わりには固定評価
資産税の評価作業が始まります。今まで大和
田委員長を始め他の委員の方々と前回評価時
における問題点を整理してきました。委員会
で委員の方々の真剣なお話を聴くたびに私自
身が固定の評価に余り真面目に取り組んでな
かったなと反省すると同時により良い評価を
行うためにはどうすれば良いかを考えるよう
にもなりました。

こんな私ですが、少しでも皆様のお役に立
つよう頑張りたいと思いますので宜しくお願
い致します。

9 かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95

新 役 員 ・ 委 員 長 挨 拶 ● 令 和 元 年 （ 2 0 1 9 ）

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:28  ページ 9



監事

渕上  玲子
この度外部監事に再度選任されました東

京弁護士会所属の弁護士の渕上玲子でござ
います。東京都不動産鑑定士協会のみなさ
まには、弁護士会と共催する「よろず相談
会」や平成１６年に共同で設立した「災害
復興まちづくり支援機構」の代表を最初に
務めたことが縁となり、たくさんの方々に
大変お世話になっております。

新しい執行部となり、更なる協会の発展
を祈念しておりますとともに、新執行部が
担う会運営に対して、引き続き、公益社団
法人における業務の適法性、会計の適正性
という視点から、監事の職務を全うしてい
きたいと存じますので、何とぞよろしくお
願い申し上げます。

監事

村上  直樹
この度、東京都不動産鑑定士協会におい

て初めての監事を拝命いたしました。

当 時 の 「 日 本 不 動 産 鑑 定 協 会 （ 連 合

会）」においては不動産証券化の黎明期等

に協会活動参加をしてまいりましたが、東

京都不動産鑑定士協会の役員参加はこれが

初めてとなります。新規役員の一員とし

て、拝命した監事という役職・職務におい

て、東京都不動産鑑定士協会の発展と不動

産鑑定士の業務拡大に寄与できれば幸いで

す。
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● 令 和 元 年 度   委 員 会 委 員 構 成 一 覧 ●

委員名　　　 勤務先

荒川　真司 株式会社荒川事務所

下﨑 寛 株式会社新都心アプレイザル

鈴木　　徹 不動産総合評価サービス株式会社

山中　英明 三菱地所リアルエステートサービス株式会社

委員名　　　 勤務先

浅川　　崇 浅川不動産鑑定コンサルティング

雨宮　竜介 株式会社三友システムアプレイザル

臼杵　克久 東京建物株式会社

江口　晃太 大和不動産鑑定株式会社東京本社

樫野　匡彦 株式会社オークリサーチ

齋藤　　修 大成有楽不動産株式会社

佐々木清次 シービーアールイー株式会社

洲浜　拓志 洲浜不動産鑑定事務所

手塚　淳一 株式会社不動産評価センター

中澤　信行 白鷺不動産鑑定

仲肥　雅浩 GLリアルティ株式会社

山﨑 俊治 山﨑不動産鑑定士事務所

山本　宗寛 株式会社明宏不動産

総務財務委員会（5名）

委員長 北川　憲
丸三住宅株式会社　

業務推進委員会（14名）

委員長 嶋田　幸弘
株式会社谷澤総合鑑定所東京本社　

11 かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95
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委員名　　　 勤務先

安達　由幸 三田通り法律事務所
大山　宏毅 大山不動産鑑定
小川樹恵子 未来不動産コンサルタント株式会社
柏原　理奈 柏原総合鑑定
北川　　憲 丸三住宅株式会社
木下　典子 木下典子不動産鑑定事務所
熊倉　　努 株式会社NTTファシリティーズ
倉本　穣一 倉本不動産鑑定事務所
小山　東子 こやまとうこ不動産鑑定士事務所
齊藤　政治 株式会社エーエスマネジメント
佐藤　俊夫 株式会社東京合同鑑定事務所
下野　好弘 ビジョンリアルティ株式会社
神道　和弘 株式会社日本都市鑑定
末原　伸隆 リアルバリュー不動産鑑定株式会社
鈴木　　仁 レム・コンサルティング・ラボ
洲浜　拓志 洲浜不動産鑑定事務所
角田　綾子 株式会社Value Labo
炭野　忠彦 不動産コンサルティング・スミノ事務所
平子　剣士 不動産鑑定士 平子事務所
竹内　敬雄 IAC財産設計株式会社
竹本　　朗 竹本不動産鑑定事務所
棚橋　泰友 株式会社カザーレ
柘植　大徳 株式会社KANTEI
遠山　雄大 株式会社米山
徳元　康浩 株式会社藍不動産総合鑑定所
中澤　信行 白鷺不動産鑑定
長沢　二郎 国際航業株式会社
長谷川　玄 一般財団法人日本不動産研究所
細田　正男 細田不動産鑑定事務所
本多　久良 桜ヶ丘不動産鑑定
桝本　行男 有限会社桝本不動産鑑定事務所
山下　末雄 山下税理士・不動産鑑定士事務所
山本　宗寛 株式会社明宏不動産
山谷　弘幸 山谷不動産鑑定士事務所
吉田　雅一 吉田総合鑑定所
(専門委員)
船山　　進 一般財団法人日本不動産研究所

委員名　　　 勤務先

阿邊　宏子 株式会社三友システムアプレイザル

磯部　達雄 株式会社結コーポレーション

稲葉　浩一 日鉄興和不動産株式会社

大谷　典之 三菱地所株式会社

小川樹恵子 未来不動産コンサルタント株式会社

小熊　　忍 有限会社オグマ・アプレイザル・ファーム

神山　大典 株式会社九段経済研究所

木下　典子 木下典子不動産鑑定事務所

金塚　麻実 王子不動産株式会社

栗原　邦広 株式会社JPSけやきコンサルティング

栗原　友美 株式会社日興不動産鑑定所

齊藤　　滋 株式会社エーアンドエス

遠山　雄大 株式会社米山

橋本恵美子 株式会社東京総合不動産

服部　　毅 青山リアルティー・アドバイザーズ株式会社

森本　有応 森本不動産鑑定事務所

矢﨑 憲一 矢﨑不動産鑑定　

山﨑 伸雄 株式会社国土評価研究所

相談事業委員会（37名）

委員長 佐藤　麗司朗
有限会社つかさ不動産鑑定事務所　

広報委員会（19名）

委員長 樫野　匡彦
株式会社オークリサーチ　
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● 令 和 元 年 度   委 員 会 委 員 構 成 一 覧 ●

委員名　　　 勤務先

浅井　康徳 株式会社中央不動産鑑定所

阿邊　宏子 株式会社三友システムアプレイザル

遠藤　真司 株式会社汐留アセットアプレイズ

加藤　宏樹 大和不動産鑑定株式会社東京本社

北島　秀明 有限会社北島商事

熊倉　　努 株式会社NTTファシリティーズ

佐藤　勝己 株式会社佐藤不動産鑑定コンサルティング

佐藤　史郎 大和不動産鑑定株式会社東京本社

洲浜　拓志 洲浜不動産鑑定事務所

萩原　　岳 株式会社アプレ不動産鑑定

蓮見　清彦 一般財団法人日本不動産研究所

服部　　毅 青山リアルティー・アドバイザーズ株式会社

林　　達郎 株式会社横須賀不動産鑑定事務所

八木みのり 株式会社リサ・パートナーズ

山縣　　滋 株式会社アースアプレイザル

吉本　博貴 トーエー不動産鑑定株式会社

委員名　　　 勤務先

青山　弘平 株式会社青山不動産鑑定所

浅川　　肇 浅川不動産鑑定コンサルティング

井上　　尚 有限会社井上不動産鑑定

江藤　美香 株式会社江藤不動産鑑定事務所

大地　克巳 株式会社大地不動産鑑定事務所

樫野　匡彦 株式会社オークリサーチ

木内かをり 田中不動産鑑定事務所

佐藤　幸秀 さとう不動産鑑定士事務所

下野　好弘 ビジョンリアルティ株式会社

図子　久雄 図子不動産鑑定株式会社

田中　雅之 田中雅之不動産鑑定事務所

津田　清光 津田総合鑑定　

土屋　俊世 株式会社土屋不動産鑑定事務所

服部　　毅　 青山リアルティー・アドバイザーズ株式会社

古家　一郎 株式会社ファースト不動産鑑定

降矢　　等 株式会社FRAコンサルティング

森　　久子 株式会社森不動産鑑定事務所

(令和元年９月末まで)

佐藤麗司朗 有限会社つかさ不動産鑑定事務所

杉浦　綾子 株式会社フロネシス

山口　徹雄 有限会社プライム不動産鑑定

研究研修委員会（17名）

委員長 金井　浩之
大和不動産鑑定株式会社東京本社

地価調査委員会（21名）

委員長 浜田　哲司
一般財団法人日本不動産研究所

13 かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:29  ページ 13



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

委員名　　　 勤務先

秋間　雅樹　 秋間不動産鑑定事務所

浅川　　肇 浅川不動産鑑定コンサルティング

井上　　尚 有限会社井上不動産鑑定

江蔵　　龍 株式会社東京不動産経済研究所

大森　和夫 株式会社大森不動産鑑定事務所

金丸　昭吾 金丸不動産鑑定事務所

黒木　　中 株式会社新都市不動産鑑定

髙坂　哲男 株式会社TIAA

佐藤　重彦 有限会社シティ・アイ

佐藤　幸秀 さとう不動産鑑定士事務所

清水　　豊 株式会社第一豊不動産鑑定

瀨﨑 幹久 瀬崎不動産鑑定事務所　

田中　和弘 不動産鑑定・調査事務所

土屋　俊世 株式会社土屋不動産鑑定事務所

中田　文央 中田不動産鑑定事務所

長友　和彦 佑希不動産総合鑑定

浜田　哲司 一般財団法人日本不動産研究所

平井　正治 株式会社平井不動産鑑定

松岡利喜雄 松岡総合鑑定

宮本　　隆 宮本不動産鑑定事務所

森永　愼一 株式会社米山

山陰　良徳 山陰不動産鑑定事務所

山口　徹雄 有限会社プライム不動産鑑定

山田　光治 株式会社アプレイザル東京

吉田　雅一 吉田総合鑑定所

委員名　　　 勤務先

青山　弘平 株式会社青山不動産鑑定所

石川　　輝 株式会社横須賀不動産鑑定事務所

大坪　広治 株式会社大坪不動産鑑定所

押谷　誠治 有限会社不動産センター

笠井真由美 株式会社都市コンサルティング

勝田　晴彦 株式会社鑑定法人エイ・スクエア

具志堅全泉 株式会社GA

小林　利美 株式会社三和不動産鑑定事務所

紺谷　昌弘 有限会社総合鑑定ファーム

佐藤　勝己 株式会社佐藤不動産鑑定コンサルティング

図子　久雄 図子不動産鑑定株式会社

田村　直之 株式会社トータル・アセット・リサーチ

筒井　知子 三井不動産リアルティ株式会社

堤　　　裕 堤不動産鑑定株式会社

供田　茂彰 供田不動産鑑定事務所

長谷川千尋 日鉄興和不動産株式会社

南川しのぶ 一般財団法人日本不動産研究所

村岡　淳二 株式会社ジェイエムコンサル

山口　美紀 株式会社緒方不動産鑑定事務所

公的土地評価委員会（26名）

委員長 大和田　公一
多摩総合不動産鑑定有限会社

情報安全活用委員会（20名）

委員長 古家　一郎
株式会社ファースト不動産鑑定
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当会報誌で毎号掲載している「東京今
昔物語　―企業と東京―」は、東京の各
地域を代表する優良企業の皆様にご執筆
いただき、大変ご好評をいただいている
連載企画です。

平成16年（2004年）7月号から始まっ
たこの連載も、15年間という長期連載と
なり、これまでご寄稿いただいた企業様
は29社を数えます。

古 く は 江 戸 時 代 か ら は じ ま り 、 明
治、大正、昭和、そして平成と、企業
の皆様の歴史とそのゆかりの地域の変
遷をたどるこの連載をとおし、東京と
いう都市が、戦災や災害、様々な時代
の出来事の中で、人々の生活や企業活
動と密接に関わり合いながら発展して
き た 姿 が 浮 き 彫 り に な る と 同 時 に 、
様々な個性あふれる街から構成される
東京という都市の実に奥深い魅力も、

あらためて感じていただくことができ
たのではないでしょうか。

また、平成の15年間の連載の中で、
歴史ある企業の皆様が日々新しい取り
組みに励まれ、東京の街がまさに現在
進行形で変化していく様子もご紹介い
ただけたことは大変貴重なことであっ
たと思います。

「平成」から「令和」へと時代は移
り、東京オリンピック・パラリンピック
という一大イベントを控えた今、東京は
さらなる進化を続けています。新しい
「令和」という時代においても、東京と
いう都市の変化を見つめ、あらたな時代
の姿を考えるきっかけとしていただける
よう、企業の皆様にもご協力を仰ぎなが
ら、引き続き連載を継続してまいりま
す。今後の「東京今昔物語」にもぜひご
期待ください。
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これまで掲載された「東京今昔物語」

【予告】：次号令和2年1月号は、セイコーホールディングス株式会社様の「東京今昔物語」を掲載予定です。

第1回

第2回

第3回

第4回

第5回

第6回

第7回

第8回

第9回

第10回

第11回

第12回

第13回

第14回

第15回

第16回

第17回

第18回

第19回

第20回

第21回

第22回

第23回

第24回

第25回

第26回

第27回

第28回

第29回

65号

66号

67号

68号

69号

70号

71号

72号

73号

74号

75号

76号

77号

78号

79号

80号

81号

82号

84号

85号

86号

87号

88号

89号

90号

91号

92号

93号

94号

平成16年(2004年)7月

平成17年(2005年)1月

平成17年(2005年)9月

平成18年(2006年)1月

平成18年(2006年)8月

平成19年(2007年)1月

平成19年(2007年)9月

平成20年(2008年)1月

平成20年(2008年)7月

平成21年(2009年)1月

平成21年(2009年)9月

平成22年(2010年)1月

平成22年(2010年)7月

平成23年(2011年)1月

平成23年(2011年)9月

平成24年(2012年)1月

平成24年(2012年)8月

平成25年(2013年)1月

平成26年(2014年)1月

平成26年(2014年)7月

平成27年(2015年)1月

平成27年(2015年)7月

平成28年(2016年)1月

平成28年(2016年)7月

平成29年(2017年)1月

平成29年(2017年)7月

平成30年(2018年)1月

平成30年(2018年)7月

平成31年(2019年)1月

日本橋の街と三越の歩み
銀座と資生堂の歩み
丸の内の街と三菱地所の歩み
日比谷の街と帝国ホテルの歩み
恵比寿の街とサッポロビールの歩み 　　　　　　
田園調布と東京急行電鉄株式会社の歩み
新宿の街と中村屋の歩み
超高層ビル建築と三井不動産の歩み
明治神宮外苑と明治記念館の歩み
神田神保町の街と三省堂書店の歩み
日比谷公園と松本楼
国立学園都市開発と西武グループの歩み
虎の門・神谷町界隈とホテルオークラ東京の歩み
赤坂界隈と虎屋の歩み
浅草橋界隈と吉徳
青山に育まれて…紀ノ国屋
銀座・木挽町と松竹・歌舞伎座
葛飾とタカラトミー
「都市をつくり、都市を育む」森ビルの歩み
石川島、豊洲とＩＨＩ
京橋と味の素社の歩み
マルベル堂と浅草の歩み
八重洲と鹿島
ウエダジュエラー・日比谷と共に130年
西武信用金庫と地域の歩み
乃村工藝社と両国
浜松町・世界貿易センタービルディング
神田に生まれ、江戸に育った豊島屋
「東京を走らせる力」東京メトロ

回数 掲載号　　　　掲載年月 掲載内容
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株式会社新都心アプレイザル　税理士・不動産鑑定士 下﨑 寛

不動産鑑定士が知っておきたい

不動産不動産にに係係るる平成31年税制改正平成31年税制改正

平成31年3月27日に予算案が参議院を通り、平成31年税制改正案が成立した。その税
制改正における不動産鑑定士が知っておきたい主な不動産に係る内容を説明したい。

１．民法改正に伴う税制措置

配偶者居住権については、平成30年7月6日に成立し、2020年4月1日に施行期日が予定されて
いる。その中で、その民法改正に伴い今回の税制改正で税制措置が図られている。
（１）配偶者居住権

配偶者居住権については、相続税法第23条の2で法定された。これは、相続税法の評価
においては珍しいことである。その理由としては、新民法1032条において、配偶者居住権
は譲渡ができないこととなっているので、権利関係が不安定であり、財産評価基本通達の
時価概念（不特定多数の当事者が存在する市場）では対応できないとして法律化された経
緯がある。（2020年4月1日以後適用）

評価方法
① 配偶者居住権

建物の時価－建物の時価×（残存耐用年数－配偶者居住権の存続年数（注1））／残存
耐用年数×配偶者居住権の存続年数に応じた民法の法定利率による複利現価率

② 配偶者居住権が設定された建物（以下「居住建物」という。）
建物の時価－配偶者居住権の価額（①）

③ 配偶者居住権に基づく居住建物の敷地の利用に関する権利
土地等の時価－土地等の時価×配偶者居住権の存続年数に応じた民法の法定利率による　　
複利現価率

④ 居住建物の敷地
土地等の時価－敷地の利用に関する権利の価額（③）

（注１）存続年数については、次に掲げる場合の区分に応じそれぞれ次に定める年数をいう。
（イ）配偶者居住権の存続年数が配偶者の終身の間である場合

→　配偶者の平均余命年数
（ロ）（イ）以外の場合

→　遺産分割協議、遺贈等により定められた配偶者居住権の存続期間の年数　　　　
（配偶者の平均余命年数を上限とする。）

（注２）残存耐用年数又は残存耐用年数から存続年数を控除した年数が零以下となる場合
には、上記①の「（残存耐用年数（非事業用）－配偶者居住権の存続年数）／残存　
耐用年数」は、零とする。

（注３）残存耐用年数の計算上、法定耐用年数は非事業用として規定の法定耐用年数の1.5
倍の年数とする。

（注４）相続税上の申告における建物時価は、固定資産税評価額とし、土地の時価は、路
線価等による相続税評価額とされる。

（注５）配偶者居住権については、特定居住用の小規模宅地の評価減ができる。
（注６）民法の法定利率は、2020年4月1日から年3％に改正される。
（注７）物納財産の対象となる。
（注８）配偶者居住権は登記が必要であるが、登記料は、その居住用建物の価格（固定資
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産評価額）の1000分の2となる。
（注９）法律上、建物及び土地については、時価と規定されていることから、その時価に　

ついては、鑑定評価が適用できることとなる。
（２）特別寄与料

平成30年度民法改正により、特別寄与について新しく第1050条「特別寄与料の請求
権」が創設された。従来の寄与は、法定相続人が対象だったが、今回の改正により、
相続人以外の療養看護等を行った相続人の妻等に対して、特別の寄与が認められたこ
とにより、税制措置が取られた。（2019年7月1日以後適用）

① 特別寄与者が支払いを受けるべき特別寄与料の額が確定した場合には、当該特別寄与
者が、当該特別寄与料の額に相当する金額を被相続人から遺贈により取得したものと
みなして、相続税の課税対象とする。

② 相続人が支払うべき特別寄与料の金額は、当該相続人に係る相続税の課税価格から控
除することができる。

（３）民法改正の施行時期
上記以外の主な相続法改正に伴う施行時期

① 自筆証書遺言に添付する財産目録は、自書でなくてもワープロ等でもできる　
→　2019年1月13日以後

② 遺産分割における持ち戻しの免除の意思表示の推定規定、預貯金仮払い制度等　　　　　　
→　2919年7月1日以後

③ 遺留分侵害額に相当する金銭債権への変更　→　2019年7月1日以後
④ 法務局での自筆証書遺言に係る遺言書を保管する制度　→　2020年7月10日

２．特定事業用宅地等に係る小規模宅地の特例改正

特定事業用宅地の小規模宅地特例について、相続開始前3年以内に取得し事業用に供され
た宅地等については、対象外とされた。（2019年4月1日以後の相続等から適用、なお、貸付　
用宅地については、2018年4月1日以後の相続等から、相続開始前3年以内に取得し貸付用に　
供された土地は対象外となっている。）

３．所有者不明土地の利用の円滑化等に関する特別措置

個人、法人において所有者不明土地の利用の円滑化等に関する特別措置法に規定する土地
収用法の特例の規定による収用があった場合には、収用交換等の場合の譲渡所得の5000万円
控除等を利用できることとなった。（2019年6月1日以後）

４．空き家に係る譲渡所得の特例

空き家に係る譲渡所得の3000万円特別控除の特例について、老人ホーム等に入所したこと
により被相続人の居住の用に供されなくなった家屋及びその家屋の敷地の用に供されていた
土地等が一定の要件で認められた。（2019年4月1日以後）

５．登録免許税の改正

次の登録免許税の税率の軽減措置については2021年3月31日まで延長された。
① 土地の売買による所有権の移転登記等の税率の軽減

（所有権の登記2.0％→1.5％、所有権の信託0.4％→0.3％）
② 住宅用家屋の所有権の保存登記の税率の軽減（0.4％→0.15％）
③ 住宅用家屋の所有権の移転登記の税率の軽減（2.0％→0.3％）
④ 住宅取得資金の貸付け等に係る抵当権の設定登記の税率の軽減（0.4％→0.1％）

Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

  かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95 18

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:29  ページ 18



弁護士からみた不動産鑑定士の活躍場面

第一東京弁護士会相互連載（5）

第一東京弁護士会　弁護士業務改革委員会 委員長
松本宗大法律事務所　弁護士　松本　宗大

～J-REITにおける不動産鑑定～

私は現在、第一東京弁護士会の弁護士業務改革

委員会の委員長を務めています。当委員会は、弁

護士業務の拡充や改善のための様々な活動に従事

しており、その一環として他士業の方々との交流

や連携にも取り組んでいます。不動産鑑定士の

方々とはこれまでに合同の勉強会や懇親会の開催

などを通じて交流させていただいていますが、今

後も相互の交流や連携がより一層活発になるよ

うさらに積極的に取り組んでいきたいと考えて

います。

さて、会報相互寄稿５回目となる今回は、J-

REITにおける不動産鑑定について取り上げたい

と思います。

J-REITは、日本の投資信託及び投資法人に関

する法律（「投信法」）に基づき組成された不

動産投資信託及び投資法人（実務上は主に後

者）を意味します。不動産投資法人は、オフィ

ス、住宅、物流施設などの不動産に投資し、そ

の運用によって得た利益を投資主に分配しま

す。不動産投資法人の発行する投資証券は、東

京証券取引所に上場することが可能であり、

2019年5月末時点で63銘柄が上場しています。上

場J-REIT全体の時価総額は、2018年末時点で約

13兆円となっています。

投信法では、投資法人の資産運用のための

「器」としての機能が徹底されており、投資法人

自身は従業員を雇用することができず、資産運用

業務は資産運用会社に外部委託されます。このよ

うに投資法人と資産運用会社がセットになってい

るのがJ-REITの特徴です。また、J-REITでは一般

に、スポンサーと呼ばれる企業が重要な役割を担

っています。スポンサーは、投資法人に対して物

件を提供する立場にある一方で、資産運用会社の

株主という立場にもあることから、スポンサー及

びその関係者と投資法人（投資主）の間に利益相

反が生じ得る状況にあるのもJ-REITの特徴です。

このような特徴から、不動産の取得・譲渡時に

不動産鑑定士の鑑定評価を指標として取引するこ

とが重要となります。投信法上も利害関係人等で

ない不動産鑑定士による鑑定評価が義務付けられ

ています。また、資産運用会社は、スポンサー等

の利害関係人との間で取引を行うための要件を定

め、コンプライアンス委員会でそれが充足されて

いるかを審議するという実務を行っていますが

（私は現在複数の資産運用会社でコンプライア

ンス委員会外部委員を務めています。）、そこ

でも不動産鑑定士の鑑定評価を指標として適否

を判断しています。J-REITでは、不動産鑑定士

による鑑定評価が制度への信頼を支える非常に

重要な役割を担っているといえます。

ところで、J-REITの物件取得に関連して鑑定評

価書を拝見する際に私がいつも最初に確認する点

があります。①鑑定評価書表紙の宛先、②依頼

者、③依頼者以外の提出先の各記載です。これら

の記載はおそらく上記の投資法人と資産運用会社

が2つで1セットになっているという仕組に起因し

て意外と区々で、今回サンプルとしていくつか確

認しただけでも、(1)投資法人と資産運用会社を

宛先とし、依頼者もその両者とするもの、(2)投

資法人と資産運用会社を宛先とするが、依頼者は

投資法人とし、依頼者以外の提出先として資産運

用会社を記載するもの、(3)投資法人と資産運用

会社を宛先とするが、依頼者は資産運用会社と

し、依頼者以外の提出先として投資法人を記載し

ないもの、(4)資産運用会社を宛先とし、依頼者

も資産運用会社とするが、依頼者以外の提出先と

して投資法人を記載しないものがありました。こ

れらの記載は、関与不動産鑑定士・関与不動産鑑

定業者と依頼者との関係や関与不動産鑑定士・関

与不動産鑑定業者と提出先との関係といった鑑定

評価書中の別の項目の記載の意味にも関連してき

ます。どのような記載が適切かについて不動産鑑

定士と弁護士で検討してみるのも面白いのではな

いかと考えています。

19 かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:29  ページ 19



● 当協会から第一東京弁護士会の会報誌「ICHIBEN Bulletin」（令和元年7月号 No.556）へ
寄稿、掲載された記事も、あわせてご紹介いたします。
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弊社は相続に特化した不動産鑑定事務所です。相続業務は手続きが多岐にわたるため各種専門家との連携が不可
欠な事業領域といえます。中でも弁護士と鑑定士の連携機会は①分割協議、②遺留分、③相続対策、及び④税務訴
訟等が挙げられます。

①分割協議
相続発生後、相続人同士の協議により遺産が分割されますが、当事者間が合意できれば評価方法に制限はなく、

本来は相続税申告時に使用する相続税評価額を採用しても支障はありません。しかし、合意形成が難しく事後の紛争
が予見される場合や無道路、山林、農地など市場がなく画一的な評価になじまない場合、鑑定評価を活用することで
合意形成が円滑に進む効果が期待できます。
②遺留分

他の相続人の取得した財産により遺留分が侵害され請求権を行使した場合、当事者双方は鑑定評価を提出し、侵
害の有無及びその程度を主張しあいます。基礎となる価格が鑑定評価額であれば時価との差異は生じませんが、相続
税評価額等の場合概ね差異が発生し、また、不動産業者の無料査定は倫理規定がないぶん極端な数字がでることも
あります。

評価書を作成する前段階として、全物件の基礎となる価格と時価の乖離を精査します。この時、依頼人に有利な物
件だけではなく、不利な物件も把握しておく必要があります。特に、請求権者の場合この作業を怠ると、相手方から
の反論によって想定外の評価減が発覚し、訴えを起こさないほうが経済合理性に適っていた事例もあります。

評価書提出後は双方の評価額について合理性を議論します。鑑定士には「責務規定」がありますので圧倒的多数の
鑑定評価額は公正妥当な価格水準ですが、ごく稀に依頼者の立場を極端に慮った価格を表示する評価書があります。
しかしながら、合理的な価格水準を逸脱している場合、評価過程が不合理で欠陥の多い評価書であると相手方鑑定
士に指摘を受けてしまいますし、また、相手方の態度を必要以上に硬化させる原因にもなりますので、却って依頼者に
不利益をもたらしてしまいます。
なお、物件の時価を見直す過程で追加の評価減が税務署に認められ還付が発生する可能性もあります。

③相続対策
相続対策は「分割・納税・節税」の３つの視点が重要といわれていますが、私はこれに「承継」を加えることを提案

しています。次世代が円滑に資産を承継できるかどうか、という視点をもつことで、真に残すべき資産が選別でき、かつ、
不要で悪質な相続対策から資産を守ることができます。例えば、共有状態の不動産は代が変わるごとに権利関係が複
雑になり、扱いが難しくなります。所有者が存命の内に共有物を分割し単独所有とするなどの対策が有効です。また、
多くの地主にとって底地は悩みの種といえます。低廉な地代、低い流動性、時価よりも高い相続税評価額など、枚挙
にいとまがありません。地代の増額請求や底地・借地の整理など承継に適した資産へと変換させる対策が必要です。
また、分割対策の一環として遺言書が作成されることがありますが、遺留分侵害額請求を未然に防ぐためには鑑定

士の関与が欠かせません。
④税務訴訟

相続税の申告については、原則として財産評価基本通達に則り税理士が評価をしますが、画一的な評価になじまな
い不動産の場合、鑑定評価が活用されます。そして、税務署と見解が相違した場合、税務訴訟に発展します。

所轄税務署による税務調査までは税理士と鑑定士が協力しますが、税務署に否認され行政不服審判所に審査を請
求する段階からは弁護士の皆様のご協力が欠かせないものとなっております。

公益社団法人東京都不動産鑑定士協会　研究研修委員会 委員　　　　
株式会社アプレ不動産鑑定　代表取締役　萩原　　岳

相続分野における弁護士と不動産鑑定士の連携

本稿は、公益社団法人東京都不動産鑑定士協会と当会の友好協定に基づく寄稿であり、
今後も年２回程度の相互記事掲載を予定しております。
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レポート
行 事

地震や水害等の大規模自然災害が発生し
た時、市町村長等の地方自治体は被災した
住家の被害を全壊や半壊と認定したことを
証する「罹災証明書」を発行します。この
「罹災証明書」は、被災者生活再建支援
金、義援金等の給付、税金・公共料金等の
減免や猶予、災害救助法に基づく応急修理
などの支援を受けるための証書となり、被
災者の生活再建にとってのパスポートと言
われます。この罹災証明書の判定の基とな
る調査が住家被害認定調査です。

東京都不動産鑑定士協会では、2014年か
ら、首都直下型地震に備えて発災の直後か
ら都民の方へ寄り添えるように、住家被害
認定調査の研修を行っており、2016年の熊
本地震の際には、東京会から相談事業委員
を中心に被災地に鑑定士を派遣し、実際の
支援活動を行ってきました。また、熊本地
震の支援活動の後半では、熊本県士協会を
はじめ九州沖縄不動産鑑定士連合会の鑑定
士も参加し、東京会から始まった支援活動

相談事業委員会 委員　末原　伸隆

当会での住家被害認定調査等研修会の開催
および他県士協会での講師派遣報告

は九州全域に広がりを見せました。
日本不動産鑑定士協会連合会においても、

昨年、吉村真行委員長の下、災害対策支援特
別委員会が発足し、7月に起きた大阪北部地
震においては京都会、大阪会の鑑定士を中心
に、平成30年7月豪雨災害においては近畿不
動産鑑定士協会連合会の鑑定士を中心に、そ
して9月に起きた北海道胆振東部地震におい
ては北海道会の鑑定士を中心に、それぞれの
被災地において不動産鑑定士が住家被害認定
調査等の支援活動を行い、この活動は全国的
な取り組みに発展しています。

東京会では熊本地震以降、他道府県士協会
からの研修依頼を受け、研修会講師を派遣し
てきました。2017年からは、東京会相談事業
委員会にてオリジナル教材を作成し、現在東
京会では年に3回の住家被害認定調査等研修
会を行っております。

本年度の東京会及び他道府県の研修実績は
次の表の通りです。

�
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住家被害認定調査は、本来は自治体の職
員によって行われる調査ですが、大規模災
害が発災した際には、被災自治体が単独で
調査を行うことは難しく、自治体において
も、他の地方公共団体や関係団体からの受
援体制の整備が進められています。その中
で、不動産鑑定士の支援活動もその実績が
自治体間で認知されつつあります。

他県士協会に向けての研修会を通じて感
じることは、最初は住家被害認定調査がど
のような調査かわかっていなくても、不動
産鑑定士の行う新しい職域として非常に高
い関心を持っているということです。

東京会ではこれからも「不動産鑑定士に
求められる社会的使命」と位置付け、住家
被害認定調査等の研修会を行って参りま
す。また、今年からは地震だけでなく、水
害の調査に関する研修会、現地での調査体
制作りも考慮したマネジメント研修も開始
します。さらに、都市型災害研究ワーキン
ググループ（座長：長谷川玄）において

は、首都直下型地震に備え、東京独自の課
題に対する検討を行い、提言していきま
す。

皆様の一層のご理解とご協力をよろしく
お願い致します。

埼玉県士協会（2月27日） 徳島県士協会（3月15日）

東京士協会（3月25日）

長野県士協会（3月8日） 栃木県士協会（5月16日）
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相談事業委員会 委員　中澤　信行

平成31年「春の不動産無料相談会」開催 報告

し上げたのですが、こういう厳しい環境は逆
に人を変えてしまうのでしょうか、“雨の中
ティッシュ配りやお声掛けをし、体が冷えた
らストーブで暖をとる”を繰り返す人が多
く、いろいろな意味でヒヤヒヤものでした。
「テントの中は暖かいので、中でゆっくりお
話ししていきませんか。」などとお声掛けし
ながら、終わってみればご来訪された方は20
人を超えているのですから、大健闘ですよ
ね。ご参加された方々はなかなか忘れることの
できない一日となったのではないでしょうか。

穏やかな晴天に恵まれた町田会場では、東
京会の風船やグッズを手にしたお子さんがデ
ッキに腰かけて、Ayumi & Monkeysのダンス
を観たり、一緒に踊ったりと、私まで心癒さ
れる時間を過ごすことができました。

元気な人が多く集まると、ご来訪の方々も
増えるものなのかもしれません。晴天の吉祥
寺会場では、事務局の大上さんと安本さんが
ポケットティッシュやグッズを入れた籠を持
って街頭に立ち、そこに風船を持った土屋先

今年の「春の不動産無料相談会」は、4月
の第1週から2週にかけて6会場6日にわたり、
そ し て 西 多 摩 （ 日 の 出 ） 会 場 は 4月 27日
（土）に開催されました。

今回よりポケットティッシュの配布を行っ
たことと、全会場において地価マップを展示
したこと、土曜開催を町田・西多摩に加え蒲
田の3会場としたこと、そして相談員の皆様
やスタッフの奮闘により、殆どの会場で来訪
者数が激増いたしました。ご参加いただいた
皆様、大変お疲れ様でした。そして、ありが
とうございました。

今春は寒い日が多かったですが、とりわけ
錦糸町会場は、気温が6℃より上がることは
なく、雨も強く非常に厳しいコンディション
の中での相談会となりました。急遽吉野事務
局長にレンタルの灯油ストーブ1 台をテント
に置いていただきました。過去に街頭相談会
でストーブを入れたことは、どなたの記憶に
もないようです。朝礼の時に「何より体調を
優先して、絶対無理しないでください」と申

錦糸町会場

渋谷会場

新宿会場

町田会場

レポート
行 事
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有限会社井上不動産鑑定　井上　尚
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平成31年「春の不動産無料相談会」のうち
吉祥寺会場について報告いたします。当日は
天候に恵まれ、ほぼ終日、ぽかぽかとした春
の陽気のなかで相談会が行われました。

吉祥寺会場は吉祥寺駅北口から徒歩2分に
位置する「コピス吉祥寺、ふれあいデッキ
こもれび」に設置されています。南北に続
くアーケード商店街「サンロード」から西
に延びる元町通りに面し、人通りも多く街
頭相談会には適した場所です。

参加した不動産鑑定士の数は11名。当日
は開始10分前の会場責任者の大山委員によ
る朝礼から始まり10時を少し過ぎるとポツ
ポツと相談者の方が来場し始めました。11
時から15時頃まではほぼ切れ間なく相談を
受けている状態が続いていました。またこ
の日は14時に後援者である国土交通省地価
調査課の方々が視察に来られ相談会の様子
をご覧になりました。

当日の相談件数は、①価格37件、②賃貸
借13件、③税務7件、④有効利用1件、⑤そ
の他5件で来場者数は45名（昨年は16名）で
した。

私が受けた相談では固定資産税評価証明
書、登記事項証明書等の資料を持参して具
体的に相談される方がいらっしゃる一方、
武蔵野市、三鷹市を中心とした地価マップ
（公示地・基準地の価格を表示した地図）
を展示したことで通りがかりで地価マップ
に興味を持たれて価格について相談された
方も相当数いらっしゃいました。

春の不動産無料相談会・吉祥寺会場報告

生が加わると、華やかで心温まる空間ができ
あがりました。ここでのお話は井上先生のレ
ポートをご覧いただければと思います。

ところで、4月に入り西多摩の税理士さんに
相談会開催のご挨拶にうかがった時「税理士
の相談にも乗っていただけないでしょうか。
どういう時に鑑定が必要なのか、報酬はいく
らくらいなのか、わからない税理士も多いと
思いますよ。」と言っていただきました。私
は一般の方だけを対象にする相談会という固
定観念を勝手に持ってしまっておりました
が、士業の方、企業の方、行政の方などとの
対話の場であっても良いわけですよね。この2
年間で、街頭無料相談会は大きな変化や進化
を遂げたと思っておりますが、さらなる新し
い道が見えてきた気もしております。それに
伴い相談会の広報活動も形を変えつつ、「不
動産鑑定（士）」を多くの方に知っていただ

吉祥寺会場

今回より全会場に地価マップを展示

けるよう進めていきたいと感じました。
街頭相談会は、不動産鑑定士が地域の声を

無料でヒアリングできる貴重な場でもありま
す。皆様のお近くや精通地域で相談会が開催
される際には、積極的なご参加をお待ちして
おります。
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協会事務局の方々も熱心に風船やポケッ
トティッシュを配布されて認知度向上に尽
力され、特にお子様連れの方はこれをきっ
かけに普段疑問を思っていたことを相談さ
れるケースも見受けられました。

話は前後しますが、通りがかりで地価マッ

プに興味を持たれて足を止め、立ち話してい
るうちに「実は今、借地で地代を払っている
のですが高いような気がしていて、これって
適正なのでしょうか？」等の話をされる方も
多く、潜在的なニーズが相当にあることを再
認識する相談会となりました。

平成31年度 春の不動産無料相談会 開催結果
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平成31年1月25日、当協会の新年賀詞交歓
会を開催いたしました。

国土交通省をはじめ、友好団体、当協会
の日頃の活動にご支援・ご協力いただいて
いる企業の皆様等、多くのご来賓の方々、
会員・会員の事務所の皆様、総勢250名近く
の方々にご来場いただきました。

吉村前会長の挨拶、ご来賓の方々のご挨
拶の後、ご出席された皆様を代表した12名
により、鏡開きを行いました。

乾杯の後は、当協会の公式キャラクター
で「不動産鑑定士PR大使」のアプレイざる
ちゃんとコンさるくん、ダンサーのAyumiさ
んによるダンスユニットAyumi&Monkeysが
登場し、「公式キャラクターソング～不動
産鑑定士の歌～」に合わせたダンスを披露
し会場を盛り上げました。

次に、ミニコンサートとして、公益社団

法人徳島県不動産鑑定士協会 前会長の村上
幸二郎氏による口笛演奏、続いて「高島ち
さ子 12人のヴァイオリニスト」のメンバー
でもあり、多方面でご活躍されているヴァ
イオリニスト・大庭絃子様による、クラシ
ックを中心とした名曲の演奏をご披露いた
だき、ご来場の皆様が熱心に耳を傾ける姿
がみられました。

その後、口笛の村上氏とヴァイオリンの
大庭様との貴重な共演で、Ayumi&Monkeys
も見守る中、「情熱大陸」をご披露いただ
くと、ご来場者の拍手が鳴り止まず、アン
コールの声にお応えする形で「宇宙戦艦ヤ
マト」を熱演いただき、盛大な拍手ととも
にミニコンサートが終了し、最後は顧問の
山本道廣氏が中締めを行い、盛会のうちに
無事終了となりました。

ヴァイオリンと口笛のコラボ演奏吉村前会長挨拶

代表の皆さんによる鏡開き

✧平成31年 新年賀詞交歓会  開催報告✧
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今年3月3日（日）に開催された東京マラ
ソン 2019大会に先立ち、「東京マラソン
EXPO 2019」が2月28日（木）から3月2日
（土）の3日間、お台場特設会場で開催さ
れ、昨年に引続き東京都不動産鑑定士協会
は一般出展社としてブース出展をいたしま
した。

「東京マラソンEXPO」は、東京マラソン
に出走する日本全国、及び海外からナンバ
ー カ ー ド を 引 き 換 え る た め に 来 場 す る
38,000人のランナーの他、これらのランナ
ーを含む延べ11万人超のマラソンファン
が、ランニングの最新ギヤ、各出展社のサ
ービスなど多くのデモンストレーションを
体験できる日本最大のランニングトレード
ショーです。

当協会が「東京マラソンEXPO」へブース
出展をするのは今回で2度目でしたが、昨年
は東京ビッグサイトの屋内ブースであった
のに対し、今年は野外特設会場での開催と
いうことで、季節柄、天候によっては相当

広報委員会 委員長　樫野　匡彦

「東京マラソンEXPO 2019」
参加報告

厳しい状況になるかも知れないという不安
を抱きつつ、この3日間に臨みました。

当協会のブースで行った主なイベント
は、昨年10月のみなと区民まつり会場でも
行った「くじ引きクイズ」です。抽選箱の
中に簡単な二択のくじに見立てたクイズ用
紙を入れておき、ブース前を通る来場者に
抽選箱を向けてその用紙を引いていただ
き、書かれたクイズに回答して正解すると
不動産鑑定士公式キャラクター、アプレイ
ざるちゃんとコンさるくんのキャラクター
グッズの他、マラソンラップ表・カイロが
もらえる、というものです。

さて、迎えた初日の天候は…あいにく終
日の雨…。寒風吹きすさぶ気温：5～7℃の
過酷な環境のもと、それでも当日総来場者
数28,647名のうち、当協会ブースには534名
の来場者にお立ち寄りいただきました。

やや出鼻をくじかれた格好の初日を終
え、迎えた2日目は、昼頃までの曇り空が一
変、午後からは晴れ間が広がり、最高気温

『知名度・認知度向上のため、雨ニモマケズ』

最終日には当協会のブースに長蛇の列が
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Ayumi&Monkeysも駆け付けPR

Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

も13℃まで上昇するなど徐々に天候が回復
した結果、当協会ブースには1,694名と前日
の3倍以上に相当する来場者が訪れました。

そして最終日、朝からの快晴・最高気温
14.7℃と、この季節としては最高のコンディ
ションの中、土曜日ということも重なって順
調に来場者数は膨れ上がり、吉村前会長以
下、佐藤新会長、公式キャラクターダンスで
お馴染みのAyumi＆Monkeys、広報委員、相
談事業委員、事務局、また、午後には杉浦前
副会長も駆け付け、それぞれ来場者・受付対
応や抽選箱を手にお声がけをしていただくな
ど、強力な助っ人の皆様のお力も拝借した結
果、この日の総来場者数55,582名のうち、当
協会ブースには3,506名と初日の6倍以上もの
方々にご来場いただきました。

3日間の総計では5,734名と残念ながら昨
年の1万人超のブース来場者数に及ばなかっ
たものの、初日の天候や2日目以降の各担当
者のリカバリーに向けた奮闘ぶりを勘案す
れば、十分過ぎる結果だったのではないで
しょうか。

昨年・今年と出展させていただき感じた

たくさんの来場者に公式キャラクターグッズやラップ表、カイロをお持ち帰りいただきました。

ことは「東京マラソンEXPO」には、年齢・
性別・国籍・職業を問わず、比較的、好奇
心と向上心の旺盛な方々が数多く来場され
る傾向にある、ということです。当協会の
友好団体である複数の他士業団体も連続参
加されていることからも、この点に着眼し
た広報活動の展開は大変重要であると感じ
た次第です。

今後も公式キャラクターを有効的に活用し
つつ、こうした大きなイベント等を通じ、引
続き不動産鑑定士の知名度アップ、認知度向
上に貢献していければと存じます。
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第56回定期研修会は、一般財団法人日本
不動産研究所の南川 しのぶ氏（不動産鑑定
士）を講師にお招きし、「不動産鑑定評価
とAI・IoT・ビッグデータ解析を結ぶ最新ト
ピックス」と題し、AI・IoT・ビッグデータ
解析など、現代のIT技術の業務での活用方
法について、諸外国の動向の話題も交えな
がら具体的に解説頂きました。

まず前半では、社会全体を通してAI等の
テクノロジーがどのように浸透してきてい
るか、次にAIによる不動産活用の可能性及
び不動産テックの現状について国内外の先
進的な事例をご紹介頂きました。

また後半では「今日から始められる不動
産テック」として、日常業務で今から簡単

研究研修委員会 委員長　金井　浩之

第56回定期研修会開催報告

に始められる具体的なIoTの活用場面につい
てのご紹介と、その後にIoT・AI技術の進歩
及び鑑定評価への影響について様々な観点
からの分析を頂きました。

研修会を通して、IoT・AIの進化は、その
活用如何によっては十分に私達の業界にと
ってもチャンスとなりうるということをご
教示いただき、非常に心強く感じた次第で
す。

年度末のお忙しい時期にもかかわらず、
今回のテーマの関心の高さから216名のご参
加を頂きました。またアンケートでもご参
加の皆様より前向きなご意見を多数賜り、
大変盛況な研修会となりました。

盛況な研修会、会場風景 講師の南川しのぶ氏

「不動産鑑定評価とAI・IoT・ビッグデータ解析を結ぶ最新トピックス」

■日時：平成31年3月12日（火）13：00～16：30
■場所：すまい・るホール
■講師：南川　しのぶ 氏（一般財団法人 日本不動産研究所）
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去る5月26日、風薫るはずの季節にしては
暑すぎる真夏日に、「新規開業者向け研修
会」が開催されました。会場は地上30階か
ら副都心の街並みを眼下に見渡す、西新宿
のNSスカイカンファレンス。研修会として
は異例の日曜日開催にも関わらず、予定し
ていた座席をほぼ埋め尽くす117名の受講者
にご来場いただきました。

この研修会は、関東甲信不動産鑑定士協
会連合会と当会の共催によって実施された
ものです。これまで、新たに独立開業を目
指す会員に向けた各種手続きの案内や、開
業後間も無い会員への実務上の注意事項な
どについてまとめた資料がなかったことか
ら、各所に分散している情報を一元的に集
約したうえで、研修会としてお伝えしよう
という試みです。

これから開業を目指す方と開業して間も
ない方を対象に、「事務手続き編」、「仕
事獲得編」、「実例紹介編」、「心がまえ
編」の内容で研修会は構成されています。
研修を企画したワーキンググループは実際
に開業を経験したメンバーを中心に組織さ
れ、各自が「独立したときにこんな情報が
あったら助かった」という視点から、企画
から1年以上をかけて研修内容を練り上げて
いきました。

当日の進行は時間との戦いでした。盛りだ
くさんの資料と、少しでも多くの情報を伝え
ようと奮闘する講師たちの熱弁で、3時間の

業務推進委員会 前委員長　小室　淳

「新規開業者向け研修会」開催報告

研修はあっという間に過ぎていきました。
受講後のアンケートでは大変なご好評を

いただき、講師一同感謝をしています。と
くに、開業までの費用やスケジュール、報
酬などの具体的なデータの例示、開業者実
例の紹介などに受講者の関心が高く、こう
した研修の潜在的なニーズがあることを確
認できました。

限られた時間の中でどこまで今回の企画の
意図をお伝えできたかは分かりませんが、当
研修会の発案者でもある関東甲信会の鈴木会
長が結びの挨拶でも話されたとおり、開業し
て必ず直面するのは「技術と倫理」の問題で
あって、その鍛錬を奨励することこそが当研
修会の本来の趣旨といえます。

今回の研修が、開業や開業後の活動につい
て具体的な検討をする方にとって参考となれ
ば幸いです。

開業費用や報酬、開業者実例などに高い関心が集まる

■日時：令和元年5月26日（日）13：30～16：30
■場所：新宿NSビル　NSスカイカンファレンス
■講師：公益社団法人日本不動産鑑定士協会連合会　

業務委員会 新規開業者向け研修WG委員
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皇居マラソンは今回で3回目。昨年に続い
て2年連続での参加となりました。この大会
のコンセプトは「みんなで楽しく走りましょ
う♪」。しかし昨年、確か5位だった私は、
もっと速く走りたい、もっと上位を目指した
い！と思うようになっていました。平和的な
大会コンセプトをよそに、スピードアップに
拘ろう！と心に決めたのが3月頃。そこから
私の“皇居マラソン上位入賞プロジェクト”
が密かに始まったのです。

まず、ネットでランニング理論の情報を掻
き集め練習計画を練りました。GARMINのラ
ンニングウォッチを買い、恰好もそれなりに
と思ってウェアも買い揃え、マラソン日本記

録保持者の大迫選手も使っているナイキの厚
底シューズも購入しました。（これオスス
メ！）平日の夜、自宅近くの公園で、苦しい
苦しいインターバル走を何度もこなしまし
た。もともと走ることはストレス発散くらい
に考えていた私も、それはいつしか「トレー
ニング」と化し、妻にも「ちょっとトレーニ
ング行ってくるね」なんて自然に口から出て
しまう始末。極めつけは、自宅近くの陸上競
技場が一般開放していることを知り、その門
をたたいて足を踏み入れてしまったこと。こ
の時はさすがに自分の凝り性に呆れてしまい
ました（笑）

そんなこんなで、一応やることはやって臨

一般財団法人 日本不動産研究所　古山　英治

第33回皇居一周ジョギング大会開催報告

（令和元年6月8日）

参加者勢揃い
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んだ皇居マラソン当日。スタートの合図と
同時にひとりハイペースで飛び出したはい
いものの、1㎞過ぎた時点でもう苦しくなっ
てしまう。上り坂が続いたこともあり、み
るみるペースダウン。「あぁ、もうペース
落とそうか…」という誘惑と闘うことに。
しかしその度に今までの練習が脳裏をよぎ
り、誘惑を強引にかき消しながら進んでい
きました。2㎞地点を超えてからの上り坂は
さらにきつくなって心折れそうになったと
き、後ろの方でかすかに聞こえていた軽や
かな足音がみるみる近づいてきて私をとら
えました。昨年優勝者のシービーアールイ
ーの佐々木さんでした。佐々木さんと私は
旧知の仲。私「上りキツい…ハァハァ」
佐 々 木 さ ん 「 ほ ら 、 つ い て き て ！ 集
中！！」とまるで学生時代の部活動を思わ
せるやり取りが展開され、折れそうな心を
立て直せました。3.5kmを過ぎてからは景色
もぱぁっと広がりゴール近くまで続く下り
坂。皇居マラソンで一番気持ちのいい箇所
です。苦手な上りを終えた私は少し息を吹

き返し、佐々木さんの前に再び立ちまし
た。そこから先のゴールまでは、もう気合
いです。佐々木さんの足音が聞こえるよう
な聞こえないような。でも後ろは振り向か
ず、前へ前へ。ストライドを大きく。そし
て“足音”は私を捉えることなくなんとか
ゴールできたのでした。滴る汗がキラリと
光ったような感覚を覚えました。

今回の優勝は、佐々木さんが苦しい箇所
で併走して鼓舞してくれたからこそだと思
っています。ありがとうございます。そし
てなにより、平日の夜も休日もいつだって
「トレーニング」に行かせてくれた妻に感
謝です。ありがとう！でも…。もう少し続
けてもいいかな…？

暑苦しい話にお付き合いいただきありが
とうございました。こんな話をしてから恐
縮ですが皇居マラソンの楽しみ方は人それ
ぞれです。それぞれの方法でこれからも皇
居マラソンを一緒に楽しみましょう！

優勝の筆者（古山英治） 準優勝の佐々木先生
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5月31日（金）午後2時30分より、霞が関コモ
ンゲート西館37階・霞山会館「牡丹の間」にお
いて、第40回総会が開催されました。

齊木前副会長の開会のことば、吉村前会長の唱
導による物故会員に対する黙祷と挨拶、来賓を代
表して公益社団法人日本不動産鑑定士協会連合
会 長谷川専務理事の挨拶後、議事に入り、議
長として社員で顧問の神戸氏を選出しました。

議案第1号「平成30年度事業報告承認の件」
の全体概要説明は齊木前副会長より、委員会事
業は各委員長より説明を行いました。議案第2
号「平成30年度決算承認の件」は吉野事務局長
より説明があり、岡前監事より監査報告後、質
疑応答を行い、議案第1号及び第2号は、議長よ
り原案どおり承認されました。続いて、江蔵前
選挙管理委員長から平成31年役員選挙結果につ
いて報告があり、その後議案第3号「役員の選
任に関する件」、議案第4号「定款変更承認の
件」について吉野事務局長より説明があり、質

各委員会委員長による事業説明吉村前会長挨拶

新役員紹介および新会長挨拶 神戸顧問と新旧会長による中締め

総 会 ・ 懇 親 会 開 催 報 告

第40回

疑応答を行い、議長より原案どおり承認されま
した。
以上をもって、議長より議案審議を終了した

旨宣言があり、その後表彰式を行い、杉浦前副
会長の閉会のことばにより終了しました。
総会終了後、会場を「霞山の間」に移動し、

午後5時より懇親会を開催しました。
佐藤麗司朗新会長挨拶の後、来賓を代表し

て、国土交通省土地・建設産業局長　野村正
史様、友好団体を代表して日本公認会計士協
会東京会　会長　淺井万富様よりご祝辞をい
ただきました。祝電披露、来賓紹介の後、一
般社団法人東京都中小企業診断士協会　会長
松枝憲司様の乾杯のご発声により懇親に入
り、その後、当協会公式キャラクターのアプ
レイざるちゃんとコンさるくん、ダンサーの
Ayumiさ ん に よ る ダ ン ス ユ ニ ッ ト
「Ayumi&Monkeys」がダンスを披露し、神戸

顧問の中締めにより盛会裡に終了しました。
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石井啓一国土交通大臣（左）と佐藤麗司朗会長（右）

令和元年６月１９日に開催されました公
益社団法人日本不動産鑑定士協会連合会の
総会において、昨年発生した大阪北部地
震、平成３０年７月豪雨、北海道胆振東部
地震の被災地への一連の支援活動に対し
て、国土交通大臣並びに日本不動産鑑定士
協会連合会の熊倉隆治会長(現・吉村真行会
長)より、当協会の佐藤麗司朗会長へ感謝状
が授与されました。

総会の前日である６月１８日２２時２２
分には、山形県沖を震源とする、マグニチ
ュード６．７、最大震度６強の地震が発生

国土交通大臣並びに
日本不動産鑑定士協会連合会から

当協会の佐藤麗司朗会長へ感謝状が
授与されました。

しました。
今後の更なる地震や大雨などによって被

害が拡大することなく、被災者の方々の平
穏な日々が１日も早く迎えられますよう祈
念しております。

今後も当協会を中心に日本不動産鑑定士
協会連合会と一体となって、全国の不動産
鑑定士たちが、有事のときこそ国民に寄り
添い、自治体との緊密な連携の下で混乱と
不安の収束に役立てるよう、組織としての
体制構築を進めて参ります。
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当協会と国立市は、平成３０年１２月２０日（木）付で「災害時における住家被害
認定調査等に関する協定」を締結しました。
今回の協定は、当協会が平成２８年熊本地震において南阿蘇村にて行った住家被害

認定調査等の支援活動並びに、大阪北部地震及び平成３０年７月豪雨、平成３０年北
海道胆振東部地震の支援活動の経験を活かし、罹災証明書発行に必要な住家被害認定
調査業務及び市民の皆様からの相談等について、災害時及び平時より協力、連携する
ために締結をいたしました。当協会がこのような協定を締結するのは、江戸川区、西
東京市、品川区、杉並区、渋谷区、港区、豊島区、葛飾区に続いて９つ目の自治体と
なります。また、多摩地区では、西東京市に続いて２番目となります。
本協定の具体的内容は、①災害に係る住家の被害認定基準運用指針に基づき、国立

市の職員と連携し、被災した住宅に訪問し、建物全体、基礎、屋根、外壁、建物内
部、設備等の被害状況を調査する業務、②罹災証明書について住民からの相談に関す
る国立市の業務の補助、③その他、国立市が合理的に必要と認める業務、の３項目。

また、昨年６月に公益社団法人日本不動産鑑定士協会連合会において災害対策支援
特別委員会が設置され、その後全国各地で連続して発生した災害に、当協会が中心と
なり全国の不動産鑑定士と力を合わせ、支援活動を行いました。
今回国立市との協定締結に当たり、このことを本協定に反映すべく、協力内容で

は、公益社団法人日本不動産鑑定士協会連合会との連携を明文化いたしました。
当協会は今後も東京都と協調しながら都内各自治体と同様の協定締結を進め、首都

直下型地震等の大規模災害に専門職業家団体として備えて参ります。

国立市との「災害時における住家被害認定調査等に
関する協定」の締結について

国立学園通り ©Geomedian

▶�  自 治 体 と の 協 定 締 結 ◀�
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当協会と豊島区は、平成３１年３月４日（月）に「災害時における特別総合相談に
関する協定」を結び、当協会の佐藤麗司朗理事（現会長・相談事業委員長）が豊島区
の高野之夫区長と協定書を取り交わしました。締結式には、同日付で同様の協定を締
結した不動産や法律等の専門家団体５団体が出席しました。

今回の協定は、当協会が豊島区と既に締結している「災害時における住家被害認定
調査等に関する協定」、「豊島区不燃化推進特定整備事業専門家派遣協定」に続き、
豊島区において災害が発生した際に、各士業団体と連携し、被災者に寄り添った形で
同時多発的な悩みにお答えする相談会を開催するため、締結されました。

締結式の際には、高野区長より「災害関係の要望は多く、予算を大幅に組んでい
る。豊島区では、既に各士業団体の連携があり、実働的かつ具体的な協定が締結で
き、大変素晴らしい。」とのお話がありました。

本協定の具体的内容は、①災害が発生した際に相談員の派遣計画を策定し相談員を
派遣、②不動産鑑定士が行うことができる専門相談のうち被災者に係る事項の相談業
務、③不動産鑑定士が法令上行うことができる業務のうち被災者の生活再建に関する
相談業務、④特別総合相談を円滑に行うため、相談員の分担や特別総合相談のＰＲ等
について協力して実施、の４項目。

今回協定を締結したのは、当協会の他、弁護士法人東京パブリック法律事務所、公
益社団法人東京都宅地建物取引業協会豊島区支部、公益社団法人全日本不動産協会東
京都本部豊島文京支部、東京土地家屋調査士会豊島支部の計５団体です。

締結式を行った佐藤麗司朗理事（左・現会長）と高野区長（右）

豊島区との「災害時における特別総合相談に関する協定」
の締結について
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今年１月、11代目市川海老蔵丈が13代目
市川團十郎白猿を来年5月に襲名する

というニュースが流れました。歌舞伎界を
代表する大名跡「團十郎」の襲名と言うこ
とで、来年は歌舞伎界の更なる盛り上がり
が期待されるところです。歌舞伎ファンな
らずとも皆さんご存知の市川團十郎（成田
屋）、その初代・二代目・四代目によって
初演され、市川宗家が得意とした演目を
「歌舞伎十八番」と言い、その中の一つに
今回取り上げる「助六由縁江戸桜」という
江戸歌舞伎を代表する大変華やかな演目が
あります。おそらく外国人が「KABUKI」
をイメージしたらこの演目ではないか、と
いうほどの「ザ・歌舞伎」ものです。 内容
はよく知らないという方でも、主人公であ
る江戸一番の伊達男「花川戸の助六」にち
なみ、浅草駅東側の隅田公園に沿った通り
は「助六夢通り」として親しまれています
し、近くの花川戸公園には9代目市川團十郎
の揮毫による助六を詠んだ歌碑が建ってい

M Y H O B B Y

歌舞伎・文楽とその所縁
ゆ  か  り

の地（６）

青山リアルティー・アドバイザーズ株式会社　服部　毅

～「助六由縁江戸桜（すけろくゆかりのえどざくら）」

ます。またコンビニ等で販売されている稲
荷ずしと海苔巻きのセット「助六寿司」も
本作品に由来する商品ですから、無意識の
うちに助六は皆さんの生活に入り込んでい
るかもしれません。

本作品の内容をごく簡単に説明すると、
主人公の助六は、実は曾我五郎とい

い、殺された父の仇と盗まれた家宝の刀を
探すため、身分問わず男が多く集まる江戸
吉原に連日訪れていました。刀が鞘に収ま
っていると探している家宝か分からないた
め、わざと喧嘩の口実を作って相手に刀を
抜かせることをしていました。助六の恋人
である吉原一の人気花魁「揚巻」は、危険
を冒しながら刀を探す助六を陰ながら応援
しているという背景で話が始まります。場
所は江戸吉原中之町にある高級揚屋（あげ
や）「三浦屋」の店先です。揚巻が三浦屋
に来ると「髭の意休」という人が店から登
場し、自分の座敷へ揚巻に来て欲しいと要

助六夢通りの様子
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求します。しかし揚巻は恋人の助六への思
いから断り、しかも意休が助六の悪口を言
ったため、揚巻は意休に悪態をつきます。
そこへ助六が登場、意休の持つ刀が怪しい
と思った助六はあの手この手で刀を抜かそ
うとしますがうまくいきません。しかし最
後は意休が刀を抜く瞬間があり、この時助
六は目当ての刀であることを確認します。
意休は再び三浦屋の店内に戻り、助六は揚
巻と相談し、揚巻が意休の座敷に上がり、
その間に吉原大門（出入口）のそばに移動
し、意休の帰りを待ち受けることにして助
六が去るという展開になります（かなり端
折っています）。

ここまでの内容で紙面の許す限り解説し
ておきます。

まず1つめ。本名題「助六由縁江戸桜」
は市川團十郎丈または市川海老蔵丈が助六
を演じるときに限り付くもので、同じ助六
でも他の役者が演じるときは本名題が変わ
ります。例えば片岡仁左衛門丈（松嶋屋）
が助六を演じる時は「助六曲輪初花櫻（す
けろくくるわのはつざくら）」となり、松
本幸四郎丈または白鴎丈（高麗屋）の時
は「助六曲輪江戸櫻（すけろくくるわの
えどざくら）」となります。数多くの歌
舞伎作品の中で演じる役者によって演目
名が変化するのは、私が知る限りこの助
六のみです。市川宗家が別格扱いになっ

ている証とも言えます。
2つめ。助六が実は曾我五郎ということを

先に書きましたが、この人物は鎌倉時代に
あった曾我十郎（兄）と五郎（弟）による
仇討ち事件に出てくる実在の人です。この
曾我兄弟の仇討ちと、江戸時代の荒木又右
衛門による伊賀越えの仇討ち、そして同じ
く江戸時代の赤穂浪士による吉良邸討入り
の3件が日本三大仇討ちとして有名な事件で
す。いわゆる忠臣蔵は皆さんご存知として
も、曾我兄弟と荒木又右衛門の仇討ちを知
らない人は増えているように思います。歌
舞伎・文楽で曾我五郎・十郎を取り上げる
作品は「曽我もの」として人気があり、ま
た荒木又右衛門は「伊賀越道中双六」とい
う作品で取り上げられています。助六も曽
我ものの1つとなります。

3つめ。伊達男の助六は、舞台では紫の鉢
巻きをして登場します。先に書いた助六夢
通りの看板絵のとおりです。この紫の鉢巻
きは結び目が右にあるのがポイントで、助
六に漲るパワーの証となっています。この
結び目を左にしてしまうと、「病鉢巻（や
まいはちまき）」と言い、付けている人が
病気になっていることの 約 束 事 と な り ま
す。鉢巻きの結び目の位置で意味が大き
く異なるので注意が必要です。

4つめ。稲荷ずしと海苔巻きを詰めた「助
六寿司」が本作品由来と書きましたが、こ
れは助六の恋人「揚巻」になぞらえ、稲荷
ずし（油揚げ）と海苔巻きを組み合わせて
います。

今回吉原が舞台の作品を取り上げました
ので、遊女とか吉原で働く人々につい

て等、ほかにも書きたいことはあります
が、それはまた別の機会にしたいと思いま
す。

来年の團十郎襲名披露公演で、助六は間
違いなく舞台にかかるでしょう。歌舞伎に
関心がない方でも、本演目は時代絵巻を観
るようで十分楽しめますので、是非一度劇
場に足を運んでみてはいかがでしょうか。

花川戸公園にある助六歌碑
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コミック「プリンセスメゾン」と
「吉祥寺だけが住みたい街ですか？」

「プリンセスメゾン」と言うコミックをご
存知だろうか？コミックと笑うなかれ、不動
産と人間の営みの関係を実に叙情的に描いて
いて心に沁みる作品だ。

主人公は26歳の独身女性。若くして両親
を亡くし、叔父の家で過ごした後、高校卒
業と同時に単身東京に出て居酒屋チェーン
店の正社員として働いている。貧しいアパ
ートの一間に過ごしている彼女がマンショ
ンを購入しようとするのである。「無謀
だ」と言う周囲の声を鉄の心で撥ね返し、
忙しい時間を割いてモデルルームをめぐ
り、いろいろな街を歩いて自分の生きる場所
を探す。その間に面倒見の良いマンションデ
ベロッパーの社員たちとの間に友情が芽生
え、その青春群像の中での何気ない会話が妙
にリアルである。ストーリーの合間に挿入さ
れる心象風景が静かに都会の哀愁を描き出
す。彼女は大きな住宅ローンを抱える重圧に
耐えてついにマンションを購入する。人が生
きることと不動産との関係性を考えさせるア
ナザーストーリーもみごと。

「人はみんな、親や子、家族や恋人、仕事
やお金のことなど、自分が選んできたどうし
ようもないものを背負って生きてゆかざるを
得ないのだし、どうせ死んでゆく身なんだか
ら好きなように生きればいいのよ。不動産と
の関わりもたかだか6,70年のことだし。」と
いう著者の死生観をベースに、人は家を買う
ことで何を手に入れるのかという不動産と人
生の関わりの真実の一端を厳しく問いかけて
くる。（著：池辺葵　全6巻完結）

もう一冊コミックを紹介したい。「吉祥寺
だけが住みたい街ですか？」と言う。

吉祥寺で親から残された古い不動産屋を営
む 双 子 の 姉 妹 が 主 人 公 。 “住 み た い 街
NO.1”の吉祥寺に住みたいと部屋を探しに
来る顧客の本心を探り出し、吉祥寺以外の街
の物件を紹介する。最初は不満たらたらの顧
客も本当に住みたい街を紹介され、新生活へ
の希望を見出してゆくという話。街並みの紹
介も詳細で我々も勉強になるし、“人が住
む”ということの哲学的な考察にも役に立つ
と言うと言いすぎか。（著：マキヒロチ　現
6巻刊行中）

いずれも鑑定評価に直接的には関係ない
が、不動産に関わる仕事をしてきて良かった
と思わせる好著である。疲れた頭を休めるの
にいかが？

両書ともテレビで実写化された。

©池辺葵／小学館
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図 書 室 だ よ り ●東京士協会の閲覧室に寄贈された
図書・資料を紹介しています。

雑種地の評価
裁決事例・裁判例から読み取る雑種地評価の留意点

雑種地とはどのような土地を指すのであろうか。雑種地にはど

れ位の価値があるのだろうか。雑種地という概念は鑑定評価にあ

るのだろうか。本書はこのような問題意識に始まり、相続税、固

定資産税における雑種地の規定を詳解するとともに、その実例を

多くの写真で紹介しています。さらに、雑種地評価の是非をめぐ

っての国税不服審判所の裁決例および裁判例を詳解しています。

なお、本書は雑種地評価について体系的に整理した数少ない書籍

であり、その構成は以下のとおりとなっています。

第１章 雑種地とは

第２章 写真で見る雑種地の形態

第３章 雑種地評価の難しさ

第４章 相続税財産評価と雑種地～考え方とその方式

第５章 固定資産税評価と雑種地～考え方とその方式

第６章 雑種地評価で念頭に置くべき法規制

第７章 鑑定評価における価格概念と雑種地評価の相違

第８章 裁決事例から読み取る雑種地評価の留意点

第９章 固定資産税の裁判例から読み取る雑種地評価の留意点

第１０章　雑種地評価をめぐる今日的課題　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

執筆者／黒沢　泰
サイズ／A5判
ページ数／321ページ
価    格／4,200円＋税
発行年月／2018年12月25日
出版社／プログレス

雑種地の評価
裁決事例・裁判例から読み取る
雑種地評価の留意点

書籍名　　　　　　　　著者・編者（監修）　  出版社　       発行年月日 ページ数 価格

黒沢　泰 株式会社
プログレス

2018/12/15 321 ¥4,200
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入会年月 2018/12/20

鑑定業者名 プロパティ・アドバイザーズ株式会社

代表者名 古荘　欣吾

〒103-0006 中央区日本橋富沢町４－１０
Tel.03-6810-8388 Fax.03-6810-8389

入会年月 2019/1/7

鑑定業者名 株式会社バリューワークス

代表者名 保積　良介

〒104-0061 中央区銀座１－１８－６ 井門銀座１丁目ビル３階
Tel.03-6264-4216 Fax.03-6264-4217

入会年月 2019/1/9

鑑定業者名 渡田事務所

代表者名 渡田　和也

〒164-0001 中野区中野６－３－５　中野桃園シティハウス３１２
Tel.03-3361-3903 Fax.03-3361-3903

入会年月 2019/1/17

鑑定業者名 中島不動産鑑定事務所

代表者名 中島　俊輔

〒107-0062 港区南青山４－１７－３３－３０１
Tel.03-6416-0792 Fax.03-6416-0926

N
◎ 新規開業者一覧

EW FACE NEW FACE NEW FACE   
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入会年月 2019/1/17

鑑定業者名 株式会社みどり総合不動産

代表者名 干塲　大助

〒160-0022 新宿区新宿２－２－４　第１０宮庭マンション２Ｄ号室
Tel.03-6380-4713 Fax.03-6380-5673

入会年月 2019/2/21

鑑定業者名 シタヤ土地建物株式会社

代表者名 渡邉　敦

〒110-0004 台東区下谷２－２１－８ 河野ビル４階
Tel.03-3874-3235 Fax.03-5808-7417

入会年月 2019/2/25

鑑定業者名 山﨑不動産鑑定士事務所

代表者名 山﨑 俊治

〒192-0072 八王子市南町８－１１　クレストコート八王子１０５号
Tel.042-686-2718 Fax.042-686-2719

入会年月 2019/2/28

鑑定業者名 津田総合鑑定

代表者名 津田　清光

〒169-0073 新宿区百人町３－６－４
Tel.03-5937-0883 Fax.03-5937-0884

E   NEW FACE NEW FACE NEW FACE
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◎ 新規開業者一覧

入会年月 2019/2/28

鑑定業者名 Ｃｉ＆Ｒ合同会社

代表者名 母袋　秀樹

〒162-0803 新宿区赤城下町５１－７ コート神楽坂３０２
Tel.03-5579-8751 Fax.03-5946-8456

入会年月 2019/4/18

鑑定業者名 株式会社大栄商事

代表者名 大類　雅之

〒133-0057 江戸川区西小岩１－２６－３
Tel.03-3671-3333 Fax.03-3671-3390

入会年月 2019/4/18

鑑定業者名 不動産鑑定士　平子事務所

代表者名 平子　剣士

〒112-0013 文京区音羽１－１５－１５　シティ音羽３１７
Tel.03-5319-2304 Fax.03-5319-2305

入会年月 2019/4/19

鑑定業者名 ながつき不動産鑑定

代表者名 小澤　恭子

〒140-0013 品川区南大井３－２１－７－５０１
Tel.090-2551-1267

N EW FACE NEW FACE NEW FACE   
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入会年月 2019/5/23

鑑定業者名 レム・コンサルティング・ラボ

代表者名 鈴木　仁

〒178-0063 練馬区東大泉４－２２－１３
Tel.03-3978-9242 Fax.03-3978-9242

入会年月 2019/5/23

鑑定業者名 株式会社ＳＰＣコンシューママーケティング

代表者名 古家　諭

〒102-0093 千代田区平河町１－３－６　ＢＩＺＭＡＲＫＳ麹町５F
Tel.03-6403-0753 Fax.03-5539-4953

入会年月 2019/6/20

鑑定業者名 株式会社デューデリ＆ディール

代表者名 山本　高広

〒100-0006 千代田区有楽町１－７－１　有楽町電気ビル南館１５階
Tel.03-6273-4275 Fax.03-6273-4261

入会年月 2019/6/20

鑑定業者名 株式会社パワーランド

代表者名 武田　晴夫

〒104-0061 中央区銀座１－１８－６ 井門銀座一丁目ビル８階
Tel.03-3535-3321 Fax.03-3535-3320

E   NEW FACE NEW FACE NEW FACE
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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１１回） 

 

公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会は、東京都における不動産価格等の将来予測を把

握するため、不動産価格等の動向に関するアンケート調査（第１１回）を下記の通り実施

致しました。 

本アンケート結果を集計し、ＤＩ（Diffusion Index）を作成致しましたので、お知らせ

致します。 

皆様の東京都の不動産価格動向等の把握の一助となれば幸甚に存じます。 

 

■ アンケート調査概要 

実施時期 平成３１年４月 

アンケート依頼先 
東京都不動産鑑定士協会の業者会員と東京都宅地建物取引

業協会及び全日本不動産協会東京都本部の会員等。 

アンケート内容 別紙、アンケート調査票による。 

発送数 ４９７ 

回答数 １４３ 

回答率 ２８．８％ 

 

■ ＤＩ算出方法 

選択肢 
アンケートの選択肢は、以下の 5項目となっています。 

①大きく増加、②やや増加、③横ばい、④やや減少、⑤大きく減少 

算出方法 

ＤＩは、有効回答数に対する各選択肢の回答数の割合（構成割合）を算定

し、以下の計算式により算出しています。 

【計算式】 

（①構成割合×1＋②構成割合×0.5－④構成割合×0.5－⑤構成割合×1） 

÷（①構成割合＋②構成割合＋③構成割合＋④構成割合＋⑤構成割合） 

×100 

※ＤＩがプラスなら増加、マイナスなら減少と予測されています。 

ＤＩの最大値はプラス 100、最小値はマイナス 100 となります。 

算出方法（例） 

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 

構成割合 30％ 20％ 25％ 20％ 5％ 

【計算例】 

（ 30％ × 1 ＋ 20％ × 0.5 － 20％ × 0.5 － 5％ × 1 ） 

÷（ 30％ ＋ 20％ ＋ 25％ ＋ 20％ ＋ 5％ ） × 100 ＝ 25 

 

蟀

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11回）
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【集計結果】

１.ご回答者の属性で最も近いものを１つご回答ください。

属性 回答数 割合

アセットマネージャー 1 0.7%

レンダー 1 0.7%

不動産賃貸会社 16 11.2%

一般事業会社 1 0.7%

アレンジャー 0 0.0%

機関投資家 0 0.0%

不動産仲介会社 45 31.5%

不動産鑑定業者 65 45.5%

プロパティマネージャー 0 0.0%

デベロッパー 8 5.6%

建設会社 3 2.1%

その他 1 0.7%

無回答 2 1.4%

合計 143 100.0%

アセットマネージャー, 1

レンダー，１

不動産賃貸会社, 16

一般事業会社，１

不動産仲介会社, 45

不動産鑑定業者, 65

デベロッパー, 8

建設会社, 3

その他, 1 無回答, 2

回答者の属性（割合）
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【集計結果】

２．東京の不動産取引件数は、半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 15.0 4.0 ▲20.7

１年後 8.8 ▲2.5 ▲27.5

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 16.2 4.0 ▲18.2

１年後 8.5 ▲3.3 ▲27.7

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 4.4 ▲1.1 ▲19.6

１年後 ▲1.8 ▲6.1 ▲28.3

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

取引件数ＤＩ

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 6.5 ▲0.7 ▲20.5

１年後 1.4 ▲5.7 ▲28.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 ▲4.7 ▲5.7 ▲15.7

１年後 ▲8.3 ▲11.1 ▲25.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 ▲1.5 ▲0.4 ▲1.4

１年後 ▲5.6 ▲5.1 ▲9.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 27.6 16.7 ▲6.6

１年後 18.5 8.0 ▲15.1

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

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11回）
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【集計結果】

３．東京の不動産価格は、半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 27.4 15.1 ▲9.1

１年後 17.9 7.6 ▲17.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 27.9 17.0 ▲8.8

１年後 21.0 9.8 ▲16.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 15.9 8.9 ▲12.2

１年後 8.7 0.7 ▲19.8

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

価格ＤＩ

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 31.6 20.7 0.7

１年後 21.7 10.9 ▲11.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 10.4 6.8 ▲1.1

１年後 5.2 1.1 ▲7.7

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 9.8 4.6 ▲12.1

１年後 2.5 ▲3.6 ▲21.8

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 14.4 5.3 ▲13.7

１年後 7.6 ▲1.1 ▲22.3

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後
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【集計結果】

４．東京の不動産賃料は、半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 27.0 14.7 ▲9.1

１年後 17.2 3.6 ▲18.1

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 23.5 13.0 ▲8.8

１年後 16.2 4.7 ▲16.1

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 15.6 7.5 ▲11.2

１年後 9.4 0.0 ▲19.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

賃料ＤＩ

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 26.8 17.0 ▲1.5

１年後 20.2 9.1 ▲9.5

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 10.4 5.8 ▲1.5

１年後 5.2 0.4 ▲8.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 9.8 2.1 ▲12.5

１年後 4.0 ▲4.6 ▲17.5

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

都心５区 ２３区内 ２３区外

半年後 15.1 6.7 ▲11.5

１年後 9.4 0.0 ▲19.8

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0 半年後

１年後

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11回）

49 かんてい・TOKYO 2019. 7. No.95

REATOKYO94.qxp_かんてい・TOKYO/63  2019/07/04  3:29  ページ 49



Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

【ＤＩ算出内訳】

１．取引件数ＤＩ（半年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 6 50 60 21 0 6 143

割合 4.4% 36.5% 43.8% 15.3% 0.0% - 100.0%

回答数 0 38 74 27 0 4 143

割合 0.0% 27.3% 53.2% 19.4% 0.0% - 100.0%

回答数 1 8 68 55 6 5 143

割合 0.7% 5.8% 49.3% 39.9% 4.3% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 7 48 63 18 0 7 143

割合 5.1% 35.3% 46.3% 13.2% 0.0% - 100.0%

回答数 1 32 82 23 0 5 143

割合 0.7% 23.2% 59.4% 16.7% 0.0% - 100.0%

回答数 0 9 73 51 4 6 143

割合 0.0% 6.6% 53.3% 37.2% 2.9% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 3 31 79 23 1 6 143

割合 2.2% 22.6% 57.7% 16.8% 0.7% - 100.0%

回答数 1 23 88 26 1 4 143

割合 0.7% 16.5% 63.3% 18.7% 0.7% - 100.0%

回答数 0 12 68 50 8 5 143

割合 0.0% 8.7% 49.3% 36.2% 5.8% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 5 35 73 25 1 4 143

割合 3.6% 25.2% 52.5% 18.0% 0.7% - 100.0%

回答数 1 31 75 33 1 2 143

割合 0.7% 22.0% 53.2% 23.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 13 64 54 8 4 143

割合 0.0% 9.4% 46.0% 38.8% 5.8% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 17 89 30 1 5 143

割合 0.7% 12.3% 64.5% 21.7% 0.7% - 100.0%

回答数 1 16 90 32 1 3 143

割合 0.7% 11.4% 64.3% 22.9% 0.7% - 100.0%

回答数 0 13 77 43 7 3 143

割合 0.0% 9.3% 55.0% 30.7% 5.0% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 25 78 27 2 10 143

割合 0.8% 18.8% 58.6% 20.3% 1.5% - 100.0%

回答数 0 25 88 24 1 5 143

割合 0.0% 18.1% 63.8% 17.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 28 80 28 2 5 143

割合 0.0% 20.3% 58.0% 20.3% 1.4% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 20 50 51 15 0 7 143

割合 14.7% 36.8% 37.5% 11.0% 0.0% - 100.0%

回答数 7 51 62 17 1 5 143

割合 5.1% 37.0% 44.9% 12.3% 0.7% - 100.0%

回答数 3 22 72 34 6 6 143

割合 2.2% 16.1% 52.6% 24.8% 4.4% - 100.0%

都心５区 27.6

２３区内 16.7

２３区外 ▲6.6

都心５区 ▲1.5

２３区内 ▲0.4

２３区外 ▲1.4

都心５区 ▲4.7

２３区内 ▲5.7

２３区外 ▲15.7

都心５区 6.5

２３区内 ▲0.7

２３区外 ▲20.5

都心５区 4.4

２３区内 ▲1.1

２３区外 ▲19.6

都心５区 16.2

２３区内 4.0

２３区外 ▲18.2

都心５区 15.0

２３区内 4.0

２３区外 ▲20.7
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【ＤＩ算出内訳】

２．取引件数ＤＩ（１年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 6 39 65 27 0 6 143

割合 4.4% 28.5% 47.4% 19.7% 0.0% - 100.0%

回答数 1 27 75 36 0 4 143

割合 0.7% 19.4% 54.0% 25.9% 0.0% - 100.0%

回答数 1 8 54 64 11 5 143

割合 0.7% 5.8% 39.1% 46.4% 8.0% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 4 38 71 23 0 7 143

割合 2.9% 27.9% 52.2% 16.9% 0.0% - 100.0%

回答数 1 22 82 33 0 5 143

割合 0.7% 15.9% 59.4% 23.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 7 56 65 9 6 143

割合 0.0% 5.1% 40.9% 47.4% 6.6% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 4 21 79 32 1 6 143

割合 2.9% 15.3% 57.7% 23.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 21 82 34 2 4 143

割合 0.0% 15.1% 59.0% 24.5% 1.4% - 100.0%

回答数 0 10 53 62 13 5 143

割合 0.0% 7.2% 38.4% 44.9% 9.4% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 5 28 73 32 1 4 143

割合 3.6% 20.1% 52.5% 23.0% 0.7% - 100.0%

回答数 1 27 70 41 2 2 143

割合 0.7% 19.1% 49.6% 29.1% 1.4% - 100.0%

回答数 0 9 54 64 12 4 143

割合 0.0% 6.5% 38.8% 46.0% 8.6% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 14 86 35 2 5 143

割合 0.7% 10.1% 62.3% 25.4% 1.4% - 100.0%

回答数 0 14 83 41 2 3 143

割合 0.0% 10.0% 59.3% 29.3% 1.4% - 100.0%

回答数 0 6 68 55 11 3 143

割合 0.0% 4.3% 48.6% 39.3% 7.9% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 18 81 29 4 9 143

割合 1.5% 13.4% 60.4% 21.6% 3.0% - 100.0%

回答数 0 21 84 31 2 5 143

割合 0.0% 15.2% 60.9% 22.5% 1.4% - 100.0%

回答数 0 25 69 37 7 5 143

割合 0.0% 18.1% 50.0% 26.8% 5.1% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 15 40 61 18 1 8 143

割合 11.1% 29.6% 45.2% 13.3% 0.7% - 100.0%

回答数 6 36 71 22 2 6 143

割合 4.4% 26.3% 51.8% 16.1% 1.5% - 100.0%

回答数 4 16 64 39 13 7 143

割合 2.9% 11.8% 47.1% 28.7% 9.6% - 100.0%

都心５区 18.5

２３区内 8.0

２３区外 ▲15.1

都心５区 ▲5.6

２３区内 ▲5.1

２３区外 ▲9.4

都心５区 ▲8.3

２３区内 ▲11.1

２３区外 ▲25.4

都心５区 1.4

２３区内 ▲5.7

２３区外 ▲28.4

都心５区 ▲1.8

２３区内 ▲6.1

２３区外 ▲28.3

都心５区 8.5

２３区内 ▲3.3

２３区外 ▲27.7

都心５区 8.8

２３区内 ▲2.5

２３区外 ▲27.5

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11回）
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Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

【ＤＩ算出内訳】

３．価格ＤＩ（半年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 5 66 65 1 0 6 143

割合 3.6% 48.2% 47.4% 0.7% 0.0% - 100.0%

回答数 0 49 83 7 0 4 143

割合 0.0% 35.3% 59.7% 5.0% 0.0% - 100.0%

回答数 0 15 84 38 1 5 143

割合 0.0% 10.9% 60.9% 27.5% 0.7% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 6 65 64 1 0 7 143

割合 4.4% 47.8% 47.1% 0.7% 0.0% - 100.0%

回答数 1 51 80 6 0 5 143

割合 0.7% 37.0% 58.0% 4.3% 0.0% - 100.0%

回答数 0 19 78 37 3 6 143

割合 0.0% 13.9% 56.9% 27.0% 2.2% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 3 46 81 8 0 5 143

割合 2.2% 33.3% 58.7% 5.8% 0.0% - 100.0%

回答数 0 43 79 18 0 3 143

割合 0.0% 30.7% 56.4% 12.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 18 74 42 5 4 143

割合 0.0% 12.9% 53.2% 30.2% 3.6% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 46 81 10 0 4 143

割合 1.4% 33.1% 58.3% 7.2% 0.0% - 100.0%

回答数 0 33 90 18 0 2 143

割合 0.0% 23.4% 63.8% 12.8% 0.0% - 100.0%

回答数 0 15 75 45 4 4 143

割合 0.0% 10.8% 54.0% 32.4% 2.9% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 0 41 83 14 0 5 143

割合 0.0% 29.7% 60.1% 10.1% 0.0% - 100.0%

回答数 1 30 90 19 0 3 143

割合 0.7% 21.4% 64.3% 13.6% 0.0% - 100.0%

回答数 0 13 84 39 4 3 143

割合 0.0% 9.3% 60.0% 27.9% 2.9% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 37 84 11 1 8 143

割合 1.5% 27.4% 62.2% 8.1% 0.7% - 100.0%

回答数 0 34 92 11 2 4 143

割合 0.0% 24.5% 66.2% 7.9% 1.4% - 100.0%

回答数 0 25 88 22 3 5 143

割合 0.0% 18.1% 63.8% 15.9% 2.2% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 12 65 56 3 0 7 143

割合 8.8% 47.8% 41.2% 2.2% 0.0% - 100.0%

回答数 6 51 75 6 0 5 143

割合 4.3% 37.0% 54.3% 4.3% 0.0% - 100.0%

回答数 2 26 84 22 3 6 143

割合 1.5% 19.0% 61.3% 16.1% 2.2% - 100.0%

都心５区 31.6

２３区内 20.7

２３区外 0.7

都心５区 10.4

２３区内 6.8

２３区外 ▲1.1

都心５区 9.8

２３区内 4.6

２３区外 ▲12.1

都心５区 14.4

２３区内 5.3

２３区外 ▲13.7

都心５区 15.9

２３区内 8.9

２３区外 ▲12.2

都心５区 27.9

２３区内 17.0

２３区外 ▲8.8

都心５区 27.4

２３区内 15.1

２３区外 ▲9.1
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【ＤＩ算出内訳】

４．価格ＤＩ（１年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 52 78 3 2 6 143

割合 1.5% 38.0% 56.9% 2.2% 1.5% - 100.0%

回答数 0 38 85 15 1 4 143

割合 0.0% 27.3% 61.2% 10.8% 0.7% - 100.0%

回答数 0 14 68 50 6 5 143

割合 0.0% 10.1% 49.3% 36.2% 4.3% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 3 56 73 3 1 7 143

割合 2.2% 41.2% 53.7% 2.2% 0.7% - 100.0%

回答数 0 43 80 14 1 5 143

割合 0.0% 31.2% 58.0% 10.1% 0.7% - 100.0%

回答数 0 18 63 49 7 6 143

割合 0.0% 13.1% 46.0% 35.8% 5.1% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 3 34 88 10 3 5 143

割合 2.2% 24.6% 63.8% 7.2% 2.2% - 100.0%

回答数 0 33 79 25 3 3 143

割合 0.0% 23.6% 56.4% 17.9% 2.1% - 100.0%

回答数 0 15 63 52 9 4 143

割合 0.0% 10.8% 45.3% 37.4% 6.5% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 36 86 11 4 4 143

割合 1.4% 25.9% 61.9% 7.9% 2.9% - 100.0%

回答数 0 28 84 27 2 2 143

割合 0.0% 19.9% 59.6% 19.1% 1.4% - 100.0%

回答数 0 11 62 59 7 4 143

割合 0.0% 7.9% 44.6% 42.4% 5.0% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 0 30 89 15 4 5 143

割合 0.0% 21.7% 64.5% 10.9% 2.9% - 100.0%

回答数 0 24 84 30 2 3 143

割合 0.0% 17.1% 60.0% 21.4% 1.4% - 100.0%

回答数 0 9 68 56 7 3 143

割合 0.0% 6.4% 48.6% 40.0% 5.0% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 28 91 10 4 8 143

割合 1.5% 20.7% 67.4% 7.4% 3.0% - 100.0%

回答数 0 28 90 17 4 4 143

割合 0.0% 20.1% 64.7% 12.2% 2.9% - 100.0%

回答数 0 23 76 32 6 6 143

割合 0.0% 16.8% 55.5% 23.4% 4.4% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 10 50 66 9 1 7 143

割合 7.4% 36.8% 48.5% 6.6% 0.7% - 100.0%

回答数 4 40 77 16 1 5 143

割合 2.9% 29.0% 55.8% 11.6% 0.7% - 100.0%

回答数 2 20 66 41 7 7 143

割合 1.5% 14.7% 48.5% 30.1% 5.1% - 100.0%

都心５区 21.7

２３区内 10.9

２３区外 ▲11.4

都心５区 5.2

２３区内 1.1

２３区外 ▲7.7

都心５区 2.5

２３区内 ▲3.6

２３区外 ▲21.8

都心５区 7.6

２３区内 ▲1.1

２３区外 ▲22.3

都心５区 8.7

２３区内 0.7

２３区外 ▲19.8

都心５区 21.0

２３区内 9.8

２３区外 ▲16.4

都心５区 17.9

２３区内 7.6

２３区外 ▲17.4

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11回）
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Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

【ＤＩ算出内訳】

５．賃料ＤＩ（半年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 4 69 61 3 0 6 143

割合 2.9% 50.4% 44.5% 2.2% 0.0% - 100.0%

回答数 0 45 90 4 0 4 143

割合 0.0% 32.4% 64.7% 2.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 8 98 31 1 5 143

割合 0.0% 5.8% 71.0% 22.5% 0.7% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 4 58 72 2 0 7 143

割合 2.9% 42.6% 52.9% 1.5% 0.0% - 100.0%

回答数 0 41 92 5 0 5 143

割合 0.0% 29.7% 66.7% 3.6% 0.0% - 100.0%

回答数 0 8 99 28 2 6 143

割合 0.0% 5.8% 72.3% 20.4% 1.5% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 41 93 2 0 5 143

割合 1.4% 29.7% 67.4% 1.4% 0.0% - 100.0%

回答数 1 30 98 11 0 3 143

割合 0.7% 21.4% 70.0% 7.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 7 96 34 2 4 143

割合 0.0% 5.0% 69.1% 24.5% 1.4% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 43 89 5 0 4 143

割合 1.4% 30.9% 64.0% 3.6% 0.0% - 100.0%

回答数 1 29 99 12 0 2 143

割合 0.7% 20.6% 70.2% 8.5% 0.0% - 100.0%

回答数 0 8 93 36 2 4 143

割合 0.0% 5.8% 66.9% 25.9% 1.4% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 30 102 5 0 5 143

割合 0.7% 21.7% 73.9% 3.6% 0.0% - 100.0%

回答数 1 19 105 15 0 3 143

割合 0.7% 13.6% 75.0% 10.7% 0.0% - 100.0%

回答数 0 5 99 32 4 3 143

割合 0.0% 3.6% 70.7% 22.9% 2.9% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 37 86 9 1 9 143

割合 0.7% 27.6% 64.2% 6.7% 0.7% - 100.0%

回答数 0 31 93 13 1 5 143

割合 0.0% 22.5% 67.4% 9.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 21 93 21 2 6 143

割合 0.0% 15.3% 67.9% 15.3% 1.5% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 9 59 64 4 0 7 143

割合 6.6% 43.4% 47.1% 2.9% 0.0% - 100.0%

回答数 5 45 80 8 0 5 143

割合 3.6% 32.6% 58.0% 5.8% 0.0% - 100.0%

回答数 1 22 88 24 2 6 143

割合 0.7% 16.1% 64.2% 17.5% 1.5% - 100.0%

都心５区 26.8

２３区内 17.0

２３区外 ▲1.5

都心５区 10.4

２３区内 5.8

２３区外 ▲1.5

都心５区 9.8

２３区内 2.1

２３区外 ▲12.5

都心５区 15.1

２３区内 6.7

２３区外 ▲11.5

都心５区 15.6

２３区内 7.5

２３区外 ▲11.2

都心５区 23.5

２３区内 13.0

２３区外 ▲8.8

都心５区 27.0

２３区内 14.7

２３区外 ▲9.1
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【ＤＩ算出内訳】

６．賃料ＤＩ（１年後）

■オフィス

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 53 72 10 0 6 143

割合 1.5% 38.7% 52.6% 7.3% 0.0% - 100.0%

回答数 0 28 93 18 0 4 143

割合 0.0% 20.1% 66.9% 12.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 8 76 50 4 5 143

割合 0.0% 5.8% 55.1% 36.2% 2.9% - 100.0%

■商業

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 2 48 78 8 0 7 143

割合 1.5% 35.3% 57.4% 5.9% 0.0% - 100.0%

回答数 0 30 91 17 0 5 143

割合 0.0% 21.7% 65.9% 12.3% 0.0% - 100.0%

回答数 0 8 80 46 3 6 143

割合 0.0% 5.8% 58.4% 33.6% 2.2% - 100.0%

■一棟賃貸マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 36 90 10 1 5 143

割合 0.7% 26.1% 65.2% 7.2% 0.7% - 100.0%

回答数 0 25 91 23 1 3 143

割合 0.0% 17.9% 65.0% 16.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 5 79 51 4 4 143

割合 0.0% 3.6% 56.8% 36.7% 2.9% - 100.0%

■区分所有マンション

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 1 39 84 15 0 4 143

割合 0.7% 28.1% 60.4% 10.8% 0.0% - 100.0%

回答数 0 25 91 25 0 2 143

割合 0.0% 17.7% 64.5% 17.7% 0.0% - 100.0%

回答数 0 5 79 50 5 4 143

割合 0.0% 3.6% 56.8% 36.0% 3.6% - 100.0%

■戸建住宅

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 0 24 102 11 1 5 143

割合 0.0% 17.4% 73.9% 8.0% 0.7% - 100.0%

回答数 0 15 97 28 0 3 143

割合 0.0% 10.7% 69.3% 20.0% 0.0% - 100.0%

回答数 0 4 86 47 3 3 143

割合 0.0% 2.9% 61.4% 33.6% 2.1% - 100.0%

■物流倉庫・工場

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 0 30 89 14 1 9 143

割合 0.0% 22.4% 66.4% 10.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 27 86 24 1 5 143

割合 0.0% 19.6% 62.3% 17.4% 0.7% - 100.0%

回答数 0 17 83 34 3 6 143

割合 0.0% 12.4% 60.6% 24.8% 2.2% - 100.0%

■ホテル

回答 大きく増加 やや増加 横ばい やや減少 大きく減少 無回答 合計 DI

回答数 7 53 64 12 0 7 143

割合 5.1% 39.0% 47.1% 8.8% 0.0% - 100.0%

回答数 5 39 70 24 0 5 143

割合 3.6% 28.3% 50.7% 17.4% 0.0% - 100.0%

回答数 1 18 75 40 3 6 143

割合 0.7% 13.1% 54.7% 29.2% 2.2% - 100.0%

都心５区 20.2

２３区内 9.1

２３区外 ▲9.5

都心５区 5.2

２３区内 0.4

２３区外 ▲8.4

都心５区 4.0

２３区内 ▲4.6

２３区外 ▲17.5

都心５区 9.4

２３区内 0.0

２３区外 ▲19.8

都心５区 9.4

２３区内 0.0

２３区外 ▲19.4

都心５区 16.2

２３区内 4.7

２３区外 ▲16.1

都心５区 17.2

２３区内 3.6

２３区外 ▲18.1

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1１回）
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Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO
【集計結果の推移】

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

取引件数ＤＩ

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 8.7 13.1 17.1 16.5 20.5 15.0

都心５区 １年後 4.1 7.8 12.5 11.2 11.4 8.8

２３区内 半年後 ▲4.6 ▲3.9 3.8 3.4 2.6 4.0

２３区内 １年後 ▲7.9 ▲7.1 ▲0.6 ▲1.5 ▲3.4 ▲2.5

２３区外 半年後 ▲20.2 ▲28.5 ▲23.4 ▲17.7 ▲23.5 ▲20.7

２３区外 １年後 ▲26.9 ▲32.0 ▲29.0 ▲19.2 ▲33.0 ▲27.5

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 12.5 16.1 20.2 19.0 21.3 16.2

都心５区 １年後 6.3 12.9 15.1 14.3 11.7 8.5

２３区内 半年後 ▲0.8 1.1 4.8 7.2 5.1 4.0

２３区内 １年後 ▲5.5 ▲3.2 1.9 2.3 ▲1.1 ▲3.3

２３区外 半年後 ▲18.6 ▲23.0 ▲16.5 ▲12.1 ▲22.1 ▲18.2

２３区外 １年後 ▲22.9 ▲26.2 ▲21.8 ▲14.4 ▲29.5 ▲27.7

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 5.0 1.8 11.3 13.5 5.6 4.4

都心５区 １年後 1.3 1.1 4.9 9.6 ▲1.5 ▲1.8

２３区内 半年後 3.0 ▲2.5 4.9 8.3 ▲1.8 ▲1.1

２３区内 １年後 ▲0.0 ▲3.6 0.3 1.9 ▲8.9 ▲6.1

２３区外 半年後 ▲14.8 ▲20.9 ▲11.0 ▲12.4 ▲22.8 ▲19.6

２３区外 １年後 ▲18.6 ▲24.3 ▲17.4 ▲16.9 ▲30.2 ▲28.3

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 5.5 2.5 12.6 13.5 9.3 6.5

都心５区 １年後 1.3 0.4 8.9 9.6 0.4 1.4

２３区内 半年後 ▲0.8 1.8 4.9 7.5 4.0 ▲0.7

２３区内 １年後 ▲5.1 ▲1.4 2.6 4.1 ▲3.0 ▲5.7

２３区外 半年後 ▲17.4 ▲19.1 ▲10.7 ▲14.7 ▲16.2 ▲20.5

２３区外 １年後 ▲21.6 ▲20.8 ▲15.2 ▲17.7 ▲25.7 ▲28.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 ▲4.2 ▲7.6 0.7 3.1 ▲1.1 ▲4.7

都心５区 １年後 ▲6.7 ▲11.9 ▲2.0 1.9 ▲6.8 ▲8.3

２３区内 半年後 ▲3.4 ▲4.0 1.6 4.1 0.4 ▲5.7

２３区内 １年後 ▲5.9 ▲7.9 2.6 0.8 ▲7.4 ▲11.1

２３区外 半年後 ▲15.3 ▲12.5 ▲5.6 ▲8.6 ▲14.2 ▲15.7

２３区外 １年後 ▲17.4 ▲15.7 ▲8.5 ▲10.2 ▲23.0 ▲25.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 ▲5.3 ▲1.4 3.5 3.1 ▲3.1 ▲1.5

都心５区 １年後 ▲7.5 ▲4.7 ▲0.3 ▲1.2 ▲5.4 ▲5.6

２３区内 半年後 ▲5.2 0.4 1.0 1.2 ▲3.0 ▲0.4

２３区内 １年後 ▲7.8 ▲3.3 ▲2.0 ▲3.5 ▲9.9 ▲5.1

２３区外 半年後 ▲5.2 0.4 7.3 ▲0.8 ▲4.1 ▲1.4

２３区外 １年後 ▲8.6 ▲2.5 ▲1.3 ▲4.6 ▲13.2 ▲9.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 40.1 37.8 35.4 34.4 32.3 27.6

都心５区 １年後 33.6 32.1 30.9 29.4 26.3 18.5

２３区内 半年後 25.0 24.3 21.9 25.9 18.3 16.7

２３区内 １年後 19.8 15.8 16.4 21.1 12.1 8.0

２３区外 半年後 1.7 ▲4.3 ▲5.3 ▲4.9 ▲8.2 ▲6.6

２３区外 １年後 ▲5.2 ▲5.3 ▲7.9 ▲6.7 ▲15.9 ▲15.1

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後
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【集計結果の推移】

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

価格ＤＩ

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 55.6 57.9 61.9 54.4 44.1 29.6 28.2 30.1 33.3 29.1 27.4

都心５区 １年後 56.7 51.3 55.7 50.6 34.9 22.1 21.5 26.1 26.4 21.3 17.9

２３区内 半年後 32.4 34.7 36.4 29.7 24.2 10.4 12.8 16.6 18.9 15.1 15.1

２３区内 １年後 33.5 28.7 34.7 28.0 16.7 4.2 8.2 12.7 10.2 7.4 7.6

２３区外 半年後 6.1 8.0 10.2 5.6 2.7 ▲6.8 ▲13.7 ▲6.2 ▲3.0 ▲12.7 ▲9.1

２３区外 １年後 7.2 2.7 8.0 2.8 ▲3.2 ▲12.3 ▲19.9 ▲12.0 ▲11.4 ▲23.1 ▲17.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 56.1 57.9 63.6 58.3 45.7 32.6 28.0 32.6 33.6 31.6 27.9

都心５区 １年後 58.9 52.0 56.3 53.4 37.1 26.9 22.3 28.4 28.5 22.6 21.0

２３区内 半年後 38.5 36.7 39.8 31.9 26.9 14.6 14.6 17.9 18.7 17.4 17.0

２３区内 １年後 39.6 31.3 38.1 30.6 19.9 7.9 10.0 13.3 12.2 10.4 9.8

２３区外 半年後 15.0 10.7 17.0 8.4 3.8 ▲3.4 ▲10.6 ▲3.5 ▲2.3 ▲9.3 ▲8.8

２３区外 １年後 14.4 6.0 13.6 4.0 0.5 ▲8.9 ▲15.1 ▲9.9 ▲9.2 ▲18.5 ▲16.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 29.6 18.8 23.8 26.4 18.1 15.9

都心５区 １年後 22.1 13.4 17.8 20.9 11.2 8.7

２３区内 半年後 10.4 9.3 13.2 14.0 9.1 8.9

２３区内 １年後 4.2 4.6 9.5 7.6 1.8 0.7

２３区外 半年後 ▲6.8 ▲14.1 ▲5.5 ▲6.8 ▲11.0 ▲12.2

２３区外 １年後 ▲12.3 ▲19.2 ▲12.6 ▲15.5 ▲23.0 ▲19.8

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 32.6 14.3 19.9 24.0 19.0 14.4

都心５区 １年後 26.9 11.0 16.9 16.7 12.4 7.6

２３区内 半年後 14.6 7.9 13.0 14.8 11.4 5.3

２３区内 １年後 7.9 2.9 8.1 5.7 2.2 ▲1.1

２３区外 半年後 ▲3.4 ▲15.6 ▲5.5 ▲8.0 ▲9.9 ▲13.7

２３区外 １年後 ▲8.9 ▲20.1 ▲12.6 ▲18.2 ▲22.2 ▲22.3

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 41.6 38.8 42.0 33.1 27.7 9.1 11.0 17.9 19.9 10.3 9.8

都心５区 １年後 44.4 34.9 36.4 28.7 21.5 3.9 7.3 16.2 14.8 6.7 2.5

２３区内 半年後 31.7 26.7 29.5 19.4 17.2 4.3 5.8 15.4 11.0 8.3 4.6

２３区内 １年後 32.2 22.7 26.7 14.3 12.4 ▲1.3 1.1 13.1 5.3 1.5 ▲3.6

２３区外 半年後 14.0 6.0 6.8 0.6 0.5 ▲10.3 ▲15.0 ▲2.0 ▲5.7 ▲11.7 ▲12.1

２３区外 １年後 11.8 3.3 3.4 ▲3.4 ▲4.8 ▲14.7 ▲18.1 ▲9.2 ▲14.4 ▲20.2 ▲21.8

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 42.4 47.1 43.6 39.8 34.4 14.2 14.2 19.8 18.3 11.8 10.4

都心５区 １年後 40.7 43.6 37.2 35.8 27.4 11.0 10.9 17.7 12.3 8.0 5.2

２３区内 半年後 35.6 39.2 35.2 28.3 27.4 11.7 11.6 15.1 12.1 8.6 6.8

２３区内 １年後 35.0 32.4 31.8 26.1 21.0 7.0 5.8 12.1 8.2 2.3 1.1

２３区外 半年後 20.0 28.7 26.1 18.8 18.3 3.0 2.1 6.0 4.7 ▲1.9 ▲1.1

２３区外 １年後 19.4 23.3 22.7 15.3 12.9 ▲1.3 ▲2.5 1.3 ▲1.2 ▲9.3 ▲7.7

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

都心５区 半年後 都心５区 １年後

２３区内 半年後 ２３区内 １年後

２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 52.2 55.9 66.5 69.9 62.9 43.9 41.1 38.0 37.3 33.8 31.6

都心５区 １年後 54.4 51.3 59.7 64.2 60.2 39.6 37.1 35.3 32.3 25.2 21.7

２３区内 半年後 36.3 41.3 45.5 51.7 52.7 30.2 28.8 24.7 26.1 20.1 20.7

２３区内 １年後 35.7 38.0 42.6 47.8 46.8 25.9 24.5 22.7 19.7 13.8 10.9

２３区外 半年後 8.3 18.0 21.6 24.7 30.1 9.5 3.6 1.6 4.5 ▲3.4 0.7

２３区外 １年後 7.8 12.0 18.2 21.3 23.7 4.3 0.0 ▲2.3 ▲0.4 ▲8.2 ▲11.4

▲40.0

▲30.0

▲20.0

▲10.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0
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Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO
【集計結果の推移】

■オフィス ■商業

■一棟賃貸マンション ■区分所有マンション

■戸建住宅 ■物流倉庫・工場

■ホテル

賃料ＤＩ

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 42.2 48.0 51.7 47.2 35.5 18.2 19.5 24.3 23.6 28.7 23.5

都心５区 １年後 43.3 43.3 48.3 44.4 28.5 15.0 15.2 20.4 21.3 24.3 16.2

２３区内 半年後 21.4 19.6 27.8 19.2 17.2 4.6 5.4 10.1 11.7 14.3 13.0

２３区内 １年後 21.4 20.3 25.6 17.6 11.8 2.9 ▲0.4 6.9 8.0 9.6 4.7

２３区外 半年後 1.7 ▲0.7 0.0 ▲4.5 ▲1.1 ▲14.8 ▲17.0 ▲9.8 ▲6.8 ▲9.2 ▲8.8

２３区外 １年後 2.2 ▲6.8 ▲0.6 ▲5.1 ▲4.3 ▲19.5 ▲22.2 ▲13.2 ▲12.9 ▲14.0 ▲16.1
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２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 41.1 53.3 52.3 45.6 37.6 19.0 20.1 20.9 24.6 28.0 27.0

都心５区 １年後 41.1 50.7 48.3 44.4 32.3 15.4 15.1 16.1 18.5 23.5 17.2

２３区内 半年後 16.5 22.0 22.7 19.8 18.3 4.6 5.7 6.8 12.8 12.9 14.7

２３区内 １年後 18.1 23.3 19.9 19.2 11.8 2.5 ▲1.4 1.3 6.0 8.1 3.6

２３区外 半年後 ▲6.1 2.0 ▲2.8 ▲5.6 ▲1.6 ▲16.5 ▲19.0 ▲12.7 ▲6.4 ▲10.4 ▲9.1

２３区外 １年後 ▲8.9 ▲3.3 ▲4.0 ▲9.0 ▲6.5 ▲19.5 ▲25.9 ▲18.3 ▲15.8 ▲15.3 ▲18.1
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2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 8.9 8.8 14.6 15.8 17.8 15.6

都心５区 １年後 6.8 7.4 10.9 14.6 14.8 9.4

２３区内 半年後 ▲0.4 ▲0.7 6.2 7.9 8.4 7.5

２３区内 １年後 ▲3.0 ▲3.9 3.3 4.1 4.4 0.0

２３区外 半年後 ▲15.4 ▲14.8 ▲11.4 ▲9.8 ▲9.9 ▲11.2

２３区外 １年後 ▲21.4 ▲19.9 ▲15.4 ▲16.2 ▲16.9 ▲19.4
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2016年10月 2017年4月 2017年10月 2018年4月 2018年10月 2019年4月

都心５区 半年後 10.0 9.3 15.2 16.3 18.3 15.1

都心５区 １年後 8.3 7.4 12.3 14.3 14.9 9.4

２３区内 半年後 ▲2.1 0.7 6.5 9.5 8.8 6.7

２３区内 １年後 ▲3.8 ▲1.4 3.6 5.7 4.8 0.0

２３区外 半年後 ▲17.4 ▲14.2 ▲9.4 ▲8.0 ▲9.9 ▲11.5

２３区外 １年後 ▲22.0 ▲18.0 ▲13.6 ▲14.4 ▲14.7 ▲19.8
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２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 16.7 14.9 19.8 15.3 6.5 4.8 4.7 13.8 9.5 10.3 9.8

都心５区 １年後 14.9 12.8 19.2 15.3 3.8 2.2 2.6 10.3 9.5 8.5 4.0

２３区内 半年後 8.0 6.2 5.8 2.8 3.8 ▲4.8 ▲2.2 4.3 5.0 2.5 2.1

２３区内 １年後 4.5 7.5 5.2 1.7 ▲0.0 ▲8.3 ▲3.6 1.7 2.7 0.4 ▲4.6

２３区外 半年後 ▲2.3 ▲6.2 ▲7.0 ▲8.4 ▲12.4 ▲19.3 ▲14.7 ▲11.1 ▲7.8 ▲12.0 ▲12.5

２３区外 １年後 ▲6.3 ▲8.9 ▲7.6 ▲11.8 ▲15.1 ▲21.5 ▲18.9 ▲14.4 ▲14.0 ▲15.0 ▲17.5
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2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 27.6 32.6 31.4 29.5 22.0 11.2 9.8 18.5 16.0 14.5 10.4

都心５区 １年後 26.5 33.3 30.2 27.8 17.2 8.9 8.4 14.4 14.4 12.2 5.2

２３区内 半年後 21.7 23.3 20.5 20.0 16.1 2.6 4.3 11.3 9.8 5.6 5.8

２３区内 １年後 18.3 21.9 19.9 17.8 11.3 0.0 0.7 7.3 7.5 3.8 0.4

２３区外 半年後 16.7 12.8 9.1 6.8 6.5 ▲7.0 ▲1.8 ▲2.0 ▲3.1 ▲1.9 ▲1.5

２３区外 １年後 15.0 9.5 9.1 3.4 4.3 ▲9.6 ▲5.4 ▲3.3 ▲7.8 ▲3.7 ▲8.4
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２３区外 半年後 ２３区外 １年後

2014年4月2014年10月2015年4月2015年10月2016年4月2016年10月2017年4月2017年10月2018年4月2018年10月2019年4月

都心５区 半年後 32.2 38.7 51.7 55.1 50.5 38.5 32.2 33.1 31.6 33.3 26.8

都心５区 １年後 33.9 41.3 48.3 53.4 47.8 33.6 28.1 29.4 30.5 32.6 20.2

２３区内 半年後 18.7 25.7 34.7 40.4 41.3 22.6 19.3 20.5 21.5 21.1 17.0

２３区内 １年後 18.7 25.7 31.3 37.6 37.0 19.0 15.8 17.5 17.7 19.5 9.1

２３区外 半年後 3.3 5.4 14.8 19.5 21.2 2.2 ▲1.8 0.3 ▲1.1 ▲1.9 ▲1.5

２３区外 １年後 1.7 4.1 13.1 14.4 18.5 ▲0.9 ▲4.7 ▲3.0 ▲6.5 ▲3.0 ▲9.5
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■ アンケートご回答者

貴社名等をご記載下さい。ご回答者にはご連絡先へアンケート結果を送付させて頂きます。

■ アンケート内容

１．ご回答者の属性で最も近いものを１つご回答下さい。

２．東京の不動産取引件数は、現在から半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

・半年後 ・１年後

　オフィス 　オフィス

　商業 　商業

　一棟賃貸マンション 　一棟賃貸マンション

　区分所有マンション 　区分所有マンション

　戸建住宅 　戸建住宅

　物流倉庫・工場 　物流倉庫・工場

　ホテル 　ホテル

３．東京の不動産価格は、現在から半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

・半年後 ・１年後

　オフィス 　オフィス

　商業 　商業

　一棟賃貸マンション 　一棟賃貸マンション

　区分所有マンション 　区分所有マンション

　戸建住宅 　戸建住宅

　物流倉庫・工場 　物流倉庫・工場

　ホテル 　ホテル

４．東京の不動産賃料は、現在から半年後及び１年後にそれぞれどうなると予測しますか？

・半年後 ・１年後

　オフィス 　オフィス

　商業 　商業

　一棟賃貸マンション 　一棟賃貸マンション

　区分所有マンション 　区分所有マンション

　戸建住宅 　戸建住宅

　物流倉庫・工場 　物流倉庫・工場

　ホテル 　ホテル

ご回答頂きまして誠に有難うございます。ご郵送、ＦＡＸ又はメールにてご返送の程、宜しくお願い申し上げます。

０３-５４７２-１１２１ ■

都心５区 ２３区内 ２３区外 都心５区 ２３区内 ２３区外

　ＦＡＸ番号 メールアドレス info2@tokyo-kanteishi.or.jp

大きく増加→１、やや増加→２、横ばい→３、やや減少→４、大きく減少→５でご回答下さい。都心５区は千代田・中央・港・新宿・渋谷の各区。

大きく増加→１、やや増加→２、横ばい→３、やや減少→４、大きく減少→５でご回答下さい。都心５区は千代田・中央・港・新宿・渋谷の各区。

大きく増加→１、やや増加→２、横ばい→３、やや減少→４、大きく減少→５でご回答下さい。都心５区は千代田・中央・港・新宿・渋谷の各区。

アセットマネージャー レンダー 不動産賃貸会社 一般事業会社

都心５区 ２３区内 ２３区外 都心５区 ２３区内 ２３区外

アレンジャー 機関投資家 不動産仲介会社 不動産鑑定業者

プロパティマネージャー デベロッパー 建設会社 その他

東京都における不動産価格等の動向に関する
アンケート調査票（第１１回）

　貴社名

　部署名・ご回答者名

　ご連絡先
　メールアドレス

　ＦＡＸ番号

都心５区 ２３区内 ２３区外 都心５区 ２３区内 ２３区外

2019年4月

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11回）
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Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO

【ご投稿の方へ】締め切り：令和元年（2019年）10月25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

会報に、自分史を残す！

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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●
都
民
ク
ラ
ブ
●

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、
また、正確な時価を知ることは節税対策に
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

● 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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●
都
民
ク
ラ
ブ
●

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。

Tokyo Association of Real Estate AppraisersREA TOKYO
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ち ょ っ と 教 え て
広報委員会 委員　山﨑 伸雄・蒲原  茂明

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。

●
都
民
ク
ラ
ブ
●

実家の畑が生産緑地になっています。親も高齢なので、生産緑地がど

ういったものなのか知っておきたいのですが。Q

A

生産緑地法について

三大都市圏の市街化区域内では、都市計画によって生産緑地地区という農

地を計画的に保全する地区を指定することができます。この地区内の農地を

生産緑地と言います。

生産緑地指定のメリットとしては、税制上の恩恵を受けられることが挙げ

られます。

通常、市街化区域に存する農地は宅地並みの課税がされるため、その維持

に資金的な負担が生じてしまいますが、生産緑地指定をすることで、相続税

の納税猶予や、固定資産税の大幅な減額を受けることが可能となります。

他方、デメリットもあります。生産緑地の指定から30年間は行為制限が課

され、農地等として適正に維持管理する義務が発生します。また、生産緑地

地区内に設置可能な建物の種類が制限されます。
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●
都
民
ク
ラ
ブ
●

なお、2017年の法改正で建築可能な用途が増えました。具体的には、これ

までの農業施設のほか、①生産緑地内で生産された農産物等を主たる原材料

とする製造・加工施設、②生産緑地内で生産された農産物等または①で製

造、加工されたものを販売する施設、③生産緑地内で生産された農産物等を

主たる材料とするレストラン、が建築可能となりました。

ところで、不動産業界では「2022年問題」と呼ばれる生産緑地の大量供給

による地価下落が懸念されています。

生産緑地は指定から30年経過後に市町村に買い取りの申出が可能となりま

すが、市町村が買い取らない場合は、指定を解除し、市場で売却が可能とな

ります。その指定解除が可能になり始める最初の年が2022年です。

市町村は特別の事情がない限り、生産緑地を時価で買い取るものとされて

いますが、仮に、農家が一斉に買い取りの申出を行った場合、財政面からす

べてを買い取るということは現実的には考えにくいため、結果、大量の土地

が市場に出回ることとなり、需給のバランスが崩れて地価が大幅に下がるの

では、との懸念が「2022年問題」です。

生産緑地を所有する地主さんやそのご家族においては、今後、生産緑地を

維持し続けるのか、あるいは、処分するのか等を検討する場面もあろうかと

思います。

不動産の活用方法について、その地域の不動産市場に精通した不動産鑑定

士に相談することは有益な手段と考えます。

相談できる知り合いの不動産鑑定士がいない、という場合には、当協会

にて無料相談会も実施していますので、そちらをご活用いただければと思

います。
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今般、相続法が改正されると聞きましたが、どのようなものなのでし

ょうか。Q

A 相続法制の見直しに関する「民法及び家事事件手続法の一部を改正する法

律」（平成30年法律第72号）及び「法務局における遺言書の保管等に関する

法律」（平成30年法律第73号）が、平成30年7月6日に成立し、同月13日に公

布されました。今回の改正は、昭和55年以来の約40年ぶりの大幅な見直しに

なります。

まず、配偶者の居住権を保護するための方策として、配偶者短期居住権と

配偶者居住権というものが新設されました。配偶者短期居住権とは、配偶者

が相続開始の時に遺産に属する建物に住んでいた場合には、遺産分割が終了

するまでの間、無償でその建物を使用し続けることができるというもので

す。これに対し、配偶者居住権とは、一定の要件の下、終身ないし一定期

間、配偶者に従前居住していた建物を使用し続けることを認める権利です。

遺産分割等における選択肢の一つとして、配偶者にこの配偶者居住権を取得

させることができるようになり、配偶者において住み慣れた居住環境での生

活を継続することが容易になりました。

また、遺言制度に関する見直しとして、自筆証書遺言の方式の緩和、法務

局における自筆証書遺言の保管制度が創設されました。自筆証書遺言につい

ては、これまでは財産目録（相続財産の細目を記載したもの）についても全

て自筆で記載する必要がありましたが、財産目録部分については、自筆でな

い財産目録の添付が認められました。これにより、パソコン等で作成した財

産目録や通帳の写し等を財産目録として添付することが可能となりました。

この場合、自筆でない財産目録部分の各頁に署名押印をする必要があること

に注意が必要です。また、法務局に自筆証書遺言の保管を依頼できる制度が

創設されました。遺言者が自筆証書遺言を作成した場合、法務局に対し遺言

の保管を依頼することができ、一定の要件の下で、法務局において相続発生

日以降相当期間にわたり遺言を保管してもらうことが可能となりました。相

続発生後、相続人等は、遺言書の内容等が記録されている遺言書情報証明書

の交付を受け、当該証明書により遺言の内容を確認することができます。保

管されている自筆証書遺言については、遺言の検認手続は不要となりますの

相続法の改正について
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で、当該証明書を用いて登記手続等が可能となります。

加えて、遺産分割前の預貯金の払戻し制度が創設され、各共同相続人は、各預貯金

の3分の1の額に自己の法定相続分を乗じた額を遺産分割前に引き出すことができるこ

とになりました。ただし、それぞれの金融機関において150万円が上限となることに

留意が必要です。これにより相続時に生じていた債務の弁済や相続人の当面の生活費

等を賄うことができるようになりました。

上記に説明した以外でも、相続人以外の者の貢献を考慮するための方策等、重要な

改正がなされております。詳細については専門家に相談されることが望ましいと思い

ます。

写真はイメージ ©フリービー
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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

●
都
民
ク
ラ
ブ
●
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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

●
都
民
ク
ラ
ブ
●

定例無料相談会

今 後 の 日 程
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公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会の現在

5月、新しく元号が「令和」となり、気持ちを新たにされた方も多いのではないでしょ
うか。こんなふうに世の中全体が、新しいスタート、という雰囲気に包まれる機会にはな
かなか巡り合えないと思うと、自然と背筋が伸び、特別な気持ちになりましたが、「平成
最後の日」も「令和最初の日」も特別なことをするでもなく、ありふれた日常の中で迎え
ることになりました。でも、それもなんだかゆったりと時代の境目を味わうことができて
よかったと思っています。

そんな中で、「昭和」から「平成」に時代がかわった時、自分は何をしていたかなと記憶
をたぐりよせてみましたが、その頃まだ子供だった私は、ほとんど記憶がなく、世の中がな
んとなくざわざわしていたことくらいしか思い出せませんでした。でも、考えてみると、あ
の頃と現在、いろいろなことが変わった、ということは誰しも感じることではないでしょう
か。インターネットにスマートフォン…、いろいろなものごとのスピードがとても速くなっ
たように思います。一方で、変わらない部分もたくさんあるな、とも感じたり...。

「令和最初の1年」はどんな出来事とともに自分の中に記憶されるか、あとで振り返っ
た時にどんな時代として思い出されるのか、時代の流れをスケールのように眺めて、過去
や未来に思いをはせるのも「元年」ならではなのかもしれません。

（事務局　城坂  明日美）

REA TOKYO
Tokyo Association of Real Estate Appraisers

業者

37.7%鑑定士

60.3%

士補

1.9%

特別会員

0.1%

会員の内訳

業者 693 37.7%

鑑定士 1,108 60.3%

士補 35 1.9%

特別会員 1 0.1%

計 1,837 100.0%
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人

全資格者会員の年齢別構成

個人会員

業者代表者
20代 15人 0.9%
30代 225人 13.0%
40代 603人 34.9%
50代 440人 25.4%
60代 238人 13.8%
70代 149人 8.6%
80代 43人 2.5%
90代 15人 0.9%
100代 1人 0.1%

計 1,729人 100.0%
52歳
24歳

105歳最高齢

令和元年6月13日時点

平  均
最年少

＊全会員のうち名は、資格を有しない「業者代表者」です。

0
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発行
公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会

編集人
広報委員長　樫野　匡彦

〒105-0001
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
電話番号  03（5472）1120（代）
FAX番号  03（5472）1121
・本誌掲載記事を転載希望される方は
当士協会までご 連絡ください。
狡公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会  2019
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大山 巌【千代田区】
銅 像 に 息 づ く 東 京 ス ト ー リ ー ⑮

大
山
巌
は
天
保
十
三
年（
1842）生
の
薩
摩
藩
士
。自
ら

の
名
を
冠
し
た「
弥
助
砲
」を
設
計
し
た
砲
術
学
の
専
門
家
。

日
清
戦
争
で
は
第
二
軍
司
令
官
、
さ
ら
に
日
露
戦
争
で
は

満
州
軍
総
司
令
官
を
務
め
、
と
も
に
日
本
の
勝
利
に
大
き

く
貢
献
し
た
。同
郷
の
東
郷
平
八
郎
と
並
ん
で「
陸
の
大
山
、

海
の
東
郷
」
と
う
た
わ
れ
た
。

「
将
に
将
た
る
人
と
は
此
の
如
き
人
を
言
う
の
で
あ
ろ

う
か
と
崇
拝
の
念
を
起
こ
し
た
。
目
前
で
敵
の
大
砲
の
弾

丸
が
破
裂
し
て
も
顔
の
筋
一
つ
動
い
た
こ
と
が
な
い
。
如

何
に
緊
急
の
報
告
を
持
っ
て
い
っ
て
も
動
じ
ら
れ
た
こ
と

は
な
い
」（
福
島
陸
軍
少
将
談
）『
鹿
鳴
館
の
貴
婦
人
・
中
公
新
書
』

日
露
戦
争
の
沙
河

�

�

会
戦
で
の
苦
戦
に
よ
り
、
児
玉
源
太

郎
は
じ
め
総
司
令
部
は
皆
が
殺
気
立
ち
、
緊
張
の
極
に
あ

っ
た
。そ
こ
へ
、大
山
が
の
ん
び
り
と
昼
寝
か
ら
起
き
て
来

て
言
い
は
な
っ
た
。「
児
玉
さ
ん
、
今
日
も
ど
っ
か
で
戦
が

ご
わ
す
か
」
こ
の
一
言
で
部
屋
の
雰
囲
気
は
た
ち
ま
ち
く

だ
け
、
部
員
は
冷
静
さ
を
取
り
戻
し
た
と
い
う
。

九段坂公園

茫
洋
と
し
て
、
一
見
何
事
を
も
知
ら
ざ
る
が
如
く
、

し
か
し
て
何
事
を
も
見
通
し
て
い
た
理
系
軍
人
。

（
所
在
地：

千
代
田
区
九
段
南
2-

2-

18
「
九
段
坂
公
園
」）

Photo: © M.Maeda 2019
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東京フォト遺
産（8）

大名・華族屋敷跡

【旧黒田侯御屋敷の跡・麹町区】霞ヶ関に在り、其の昔、江戸御用祭とて、隔年に行は

れたりし、山王御祭礼の時、安芸、黒田両侯の御屋敷の間なる此坂を上る俗に番附坂と唱ふ、上
図の右窓より、当時祭の状を見物したりしと。

【旧大名屋敷御門・麹町区】霞ヶ関に在り、日比谷公園裏門出口より、左の方にありて

五、六万石位の大名屋敷の門なり。暫く海城中学校の正門として使用されたりしが、昭和五年末
には取り払はれたり。

画像と文：昭和7年刊『江戸の今昔』歌川広重著
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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います。
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60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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公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会 広報委員会編集

新会長、役員・委員長・委員掲載
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