
社会経済が変わる
不動産も変わる

2019.10.23

不動産鑑定士

山口 和範



東松山市水害ハザードマップ
（荒川水系 荒川及び入間川流域）
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過去5年の激甚災害指定
（出所：内閣府）
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発生年月日 災害名 主な被災地

東日本大震災
青森県・岩手県・宮城県・福島県・茨城県・栃木県・千葉

県・新潟県・長野県

H26.7.9～10 梅雨前線・台風第８号 長野県・宮崎県

H26.7.30～8.25 台風第11号・台風第12号・前線による豪雨
北海道・京都府・兵庫県・大阪府・奈良県・広島県・徳島

県・愛媛県・高知県

H26.10.13～14 台風第19号 兵庫県

H26.11.22 平成26年11月22日の地震 長野県

H26 平成26年等局激 -

H27.6.2～7.26 梅雨前線・台風第９号・台風第11号・台風第12号 熊本県

H27.8.24～26 台風第15号 三重県

H27.9.7～11 台風第18号等 宮城県・福島県・茨城県・栃木県

H27 平成27年等局激 ―

H28 平成28年熊本地震 熊本県等

H28.6.6～7.15 梅雨前線 熊本県・宮崎県

H28.8.16～9.1 台風第７号・台風第11号・台風第9号・台風第10号等 北海道・岩手県

H28.9.17～21 台風第16号 宮崎県・鹿児島県

H28 平成28年等局激 ―

H29.6.7～7.27 梅雨前線（九州北部豪雨等）、台風第３号 福岡県・大分県・秋田県

H29.9.15～19 台風第18号 京都府・愛媛県・大分県

H29.10.21～23 台風第21号 新潟県、三重県、近畿地方

H29 平成29年等局激 ―

H30.5.20～7.10
梅雨前線（平成３０年７月豪雨等）・台風第５号・第６号・

第７号・第８号
岡山県・広島県・愛媛県

H30.8.20～9.5 台風第19号・第20号・第21号等 和歌山県・奈良県・大阪府・長野県・新潟県

H30 平成30年北海道胆振東部地震 北海道

H30.9.28～10.1 台風第２４号 鳥取県・宮崎県・鹿児島県

H30 平成３０年等局激 ―

R1.6.6～7.24 梅雨前線・台風第３号・第５号 長崎県・鹿児島県・熊本県

R1.8.13～9.24 台風第10号、第13号、第15号・第17号 佐賀県・千葉県



令和元年 都道府県地価調査
住宅地下落率順位表

順位 基準地番号 都道府県 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 倉敷ー40 岡山県 倉敷市真備町川辺 28,600 ▲16.1

2 三原－6 広島県 三原市本郷町船木 16,000 ▲15.8

3 美唄－1 北海道 美唄市東明2条2丁目 2,350 ▲9.6

4 沼田－3 北海道 雨竜郡沼田町旭町3丁目 4,000 ▲9.1

5 深川－2 北海道 深川市納内町2丁目 3,300 ▲8.3

6 美唄－3 北海道 美唄市東3条南5丁目 5,150 ▲8.0

7 夕張－1 北海道 夕張市沼ノ沢 1,750 ▲7.9

8 妹背牛－1 北海道 雨竜郡妹背牛町字妹背牛 5,450 ▲7.6

9 宍粟－8 兵庫県 宍粟市千種町千種 15,900 ▲7.6

10 沼田－2 北海道 雨竜郡沼田町南1条1丁目 4,900 ▲7.5
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増える在留外国人
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埼玉県内市町村別在留外国人数（2018.12）
⇒川口市、さいたま市はじめ都市部で多い
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第１部

政治経済情勢を考える
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なぜ保護貿易主義はダメなの？
⇒自由貿易に比し、総余剰が△AFJと△BGK分減少
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（出所）嶋村紘輝「入門経済学」



なぜ低金利政策はダメなの？
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（出所）嶋村紘輝「入門経済学」



不動産業向け貸し出しの推移
⇒ピークは過ぎたものの、依然バブル期水準の10兆円超え
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第２部

地価を調べる
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地価の種類
⇒一物四価？

• 実際の取引価格

①実勢価格・取引価格（100～105）

• 公示価格 （毎年1月1日現在の価格／3月下旬発表）－国土交通省

• 基準地価格（毎年7月1日現在の価格／9月下旬発表）－都道府県

②公示価格・基準地価格（100）

• 毎年1月1日現在の価格／7月初め発表－国税庁

③相続税路線価（80）

• 3年に1回評価替／下落は毎年反映－市町村

④固定資産税評価額（70）
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①実勢価格・取引価格
⇒「不動産取引価格情報検索」（国土交通省）
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②公示価格・基準地価格
⇒国土交通省又は各都道府県のウェブサイト
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③相続税路線価
⇒国税庁のウェブサイト
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④固定資産税評価額
⇒各自の納税通知書、又は「全国地価マップ」（資産評価システム研究センター）
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第３部

最近の不動産市況
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新設住宅着工戸数（用途別）の推移
⇒前回の消費増税後、駆け込みの反動減で持家とマンションが低迷
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持家 貸家 マンション 分譲一戸建



今回、駆け込み需要はあったのか？
⇒前回ほどではないが、貸家以外で見られた⇒反動減が待っている
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年月 持家 前年同月比 貸家 前年同月比マンション前年同月比分譲一戸建前年同月比

Jan-18 20,257 +0.1% 28,251 -10.8% 6,525 -50.2% 10,743 -1.1%

Feb-18 20,013 -6.1% 29,420 -4.6% 8,267 +9.3% 10,560 -1.3%

Mar-18 20,576 -4.2% 29,750 -12.3% 7,865 -8.0% 10,957 -0.8%

Apr-18 23,289 -1.9% 35,447 -2.1% 12,350 +2.1% 12,324 +7.1%

May-18 23,321 -2.2% 31,083 -5.7% 11,861 +20.7% 11,944 +5.8%

Jun-18 25,148 -3.4% 34,884 -3.0% 8,253 -36.2% 11,903 +0.7%

Jul-18 25,447 +0.3% 35,847 -1.4% 8,699 -4.0% 12,004 +2.5%

Aug-18 24,420 +0.2% 35,457 +1.4% 9,146 +0.4% 11,953 +4.0%

Sep-18 24,873 -0.0% 35,350 -5.8% 8,934 +3.5% 11,882 +4.7%

Oct-18 25,949 +4.6% 35,225 -7.3% 8,604 +14.9% 12,556 +5.9%

Nov-18 25,527 +2.5% 34,902 -6.9% 10,460 +15.6% 12,561 -0.2%

Dec-18 24,415 +4.8% 30,788 -7.9% 9,546 +28.6% 13,006 +8.5%

Jan-19 20,925 +3.3% 24,776 -12.3% 9,368 +43.6% 11,190 +4.2%

Feb-19 21,992 +9.9% 27,921 -5.1% 9,132 +10.5% 11,844 +12.2%

Mar-19 22,404 +8.9% 28,413 -4.5% 13,330 +69.5% 11,738 +7.1%

Apr-19 25,436 +9.2% 29,511 -16.7% 10,480 -15.1% 12,698 +3.0%

May-19 24,826 +6.5% 26,164 -15.8% 9,165 -22.7% 11,899 -0.4%

Jun-19 28,394 +12.9% 30,645 -12.2% 8,597 +4.2% 13,096 +10.0%

Jul-19 26,282 +3.3% 30,383 -15.2% 8,600 -1.1% 13,074 +8.9%

Aug-19 24,027 -1.6% 29,255 -17.5% 10,159 +11.1% 12,236 +2.4%



新設住宅着工戸数（持家・貸家）の推移
⇒貸家はバブル指標の一方、持家は消費増税後盛り返さない（価値観の転換）
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「賃貸でいい」18％、10年で倍に
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（出所）日本経済新聞 2019.8.24



世帯類型の推移
⇒単身者とDINKSが増えている→不動産も単身者とDINKS向けへ

Copyright © 2019 Kazunori YAMAGUCHI 30

11,239 

12,911 

14,457 

16,785 

18,418 
19,342 

19,960 20,254 20,233 19,944 

7,606 

8,823 
9,625 

10,244 
10,718 11,101 11,203 11,138 10,960 10,715 

15,014 14,904 14,631 14,440 14,288 14,134 
13,693 

13,118 
12,465 

11,824 

3,083 
3,546 

4,070 
4,523 4,748 5,020 5,137 5,141 5,074 4,924 

6,958 6,598 6,278 
5,765 

5,024 
4,510 4,123 3,833 3,583 3,350 

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

千世帯

（出所）総務省、国立社会保障・人口問題研究所

単独世帯

夫婦のみの世帯

夫婦と子

から成る

世帯
一人親と子

から成る

世帯
その他の一般世帯



首都圏 新築マンション価格の推移
⇒2013年頃より上昇。都区部は2001年比1.5倍で7000万円超に
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首都圏 転入超過数の推移
⇒東京が高くなり過ぎると他県へ流れる→バブル崩壊の兆候だが…
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HARUMI FLAG
⇒東京2020オリンピック・パラリンピック選手村活用後、新築住宅として完成予定
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令和元年 都道府県地価調査
住宅地上昇率順位表

順位 基準地番号 都道府県 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 倶知安ー2 北海道 虻田郡倶知安町字樺山 60,000 ＋66.7

2 倶知安－1 北海道 虻田郡倶知安町南8条西1丁目 39,000 ＋62.5

3 倶知安－3 北海道 虻田郡倶知安町南4条東5丁目 27,000 ＋35.0

4 那覇－21 沖縄県 那覇市壷川2丁目 229,000 ＋27.2

5 那覇－1 沖縄県 那覇市松尾1丁目 225,000 ＋25.7

6 中－1 愛知県 名古屋市中区錦1丁目 1,060,000 ＋25.4

7 金武－3 沖縄県 国頭郡金武町字屋嘉村内 26,000 ＋25.0

8 那覇－9 沖縄県 那覇市壷川1丁目 223,000 ＋24.6

9 読谷－1 沖縄県 中頭郡読谷村字古堅古堅原 82,400 ＋20.1

10 読谷－3 沖縄県 中頭郡読谷村字楚辺後原 63,500 ＋18.0
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倶知安町 外国人数の推移
⇒H26頃より急激に増加も、夏は帰る
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令和元年 都道府県地価調査
住宅地上昇率順位表（埼玉県）

順位 基準地番号 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 川口ー34 並木元町 382,000 ＋9.1

1 川口－37 飯塚1丁目 371,000 ＋9.1

3 川口－40 川口6丁目 350,000 ＋7.7

4 川口－35 青木4丁目 265,000 ＋7.3

5 和光－1 新倉1丁目 287,000 ＋6.7

6 さいたま浦和－2 岸町3丁目 473,000 ＋6.3

7 蕨－2 錦町2丁目 215,000 ＋5.9

8 さいたま浦和－9 東仲町 381,000 ＋5.8

8 さいたま浦和－7 東岸町 366,000 ＋5.8

10 戸田－2 本町2丁目 300,000 ＋5.3
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令和元年 都道府県地価調査
住宅地価格高順位表

順位 基準地番号 都道府県 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 港ー10 東京都 港区赤坂1丁目 4,530,000 新規

2 千代田－1 東京都 千代田区六番町 3,960,000 ＋1.5

3 千代田－2 東京都 千代田区三番町 2,940,000 ＋2.1

4 千代田－4 東京都 千代田区麹町2丁目 2,520,000 ＋2.0

5 港－6 東京都 港区六本木5丁目 2,250,000 ＋6.1

6 千代田－3 東京都 千代田区二番町 2,210,000 ＋1.8

7 港－4 東京都 港区南青山4丁目 1,840,000 ＋5.7

8 港－3 東京都 港区西麻布3丁目 1,750,000 ＋4.2

9 港－5 東京都 港区南青山7丁目 1,590,000 ＋6.0

10 渋谷－1 東京都 渋谷区神宮前3丁目 1,510,000 ＋6.3
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市区町村別 一人当たり所得 順位表
（平成30年度／出所：総務省のデータより山口が計算）

全国

順位 都道府県 市区町村
一人当たり所
得（千円）

1 東京都 港区 9,199
2 東京都 千代田区 8,218
3 北海道 猿払村 7,654
4 東京都 渋谷区 6,772
5 東京都 中央区 5,981
6 兵庫県 芦屋市 5,733
7 東京都 文京区 5,639
8 東京都 目黒区 5,515
9 東京都 世田谷区 5,076
10 山梨県 忍野村 4,975
11 東京都 新宿区 4,920
12 東京都 武蔵野市 4,827
13 福島県 大熊町 4,689
14 東京都 品川区 4,493
15 北海道 安平町 4,457
16 千葉県 浦安市 4,347
17 神奈川県 鎌倉市 4,334
18 東京都 杉並区 4,323
19 東京都 国立市 4,213
20 神奈川県 葉山町 4,173
21 東京都 江東区 4,161
22 兵庫県 西宮市 4,153
23 東京都 三鷹市 4,152
24 愛知県 みよし市 4,136
25 東京都 豊島区 4,124
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埼玉県

順位 都道府県 市区町村
一人当たり所
得（千円）

1 埼玉県 さいたま市 3,737
2 埼玉県 和光市 3,643
3 埼玉県 戸田市 3,552
4 埼玉県 朝霞市 3,535
5 埼玉県 志木市 3,534
6 埼玉県 所沢市 3,361
7 埼玉県 白岡市 3,342
8 埼玉県 ふじみ野市 3,328
9 埼玉県 川口市 3,313
10 埼玉県 越谷市 3,298
11 埼玉県 富士見市 3,288
12 埼玉県 新座市 3,272
13 埼玉県 三芳町 3,245
14 埼玉県 川越市 3,243
15 埼玉県 蕨市 3,230
16 埼玉県 吉川市 3,220
17 埼玉県 上尾市 3,205
18 埼玉県 草加市 3,201
19 埼玉県 蓮田市 3,190
20 埼玉県 伊奈町 3,187
21 埼玉県 鶴ヶ島市 3,163
22 埼玉県 桶川市 3,155
23 埼玉県 八潮市 3,152
24 埼玉県 三郷市 3,141
25 埼玉県 滑川町 3,131



令和元年 都道府県地価調査
商業地上昇率順位表

順位 基準地番号 都道府県 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 倶知安5ー1 北海道 虻田郡倶知安町北1条西2丁目 75,000 ＋66.7

2 那覇5－9 沖縄県 那覇市松山1丁目 580,000 ＋50.3

3 中央5－3 大阪府 大阪市中央区宗右衛門町 24,400,000 ＋45.2

4 那覇5－8 沖縄県 那覇市九茂地3丁目 605,000 ＋42.7

5 淀川5－3 大阪府 大阪市淀川区宮原3丁目 1,850,000 ＋42.3

6 東山5－1 京都府
京都市東山区四条通大和大路
東入祇園町北側

3,080,000 ＋41.9

7 那覇5－17 沖縄県 那覇市天久2丁目 428,000 ＋38.1

8 那覇5－1 沖縄県 那覇市松山1丁目 1,100,000 ＋37.3

9 吹田5－1 大阪府 吹田市江坂町1丁目 1,540,000 ＋35.1

10 台東5－1 東京都 台東区浅草1丁目 2,220,000 ＋34.5
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訪日外客数の推移
⇒2013年頃より急激に増加。2020年には4000万人？「オーバーツーリズム」問題も

42
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令和元年 都道府県地価調査
商業地上昇率順位表（埼玉県）

順位 基準地番号 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 さいたま大宮5ー3 桜木町2丁目 2,430,000 ＋10.0

2 さいたま浦和5－6 東仲町 1,110,000 ＋9.9

3 さいたま大宮5－1 宮町1丁目 2,020,000 ＋9.8

4 さいたま大宮5－6 吉敷町4丁目 1,600,000 ＋9.6

4 さいたま浦和5－5 仲町1丁目 745,000 ＋9.6

6 川口5－1 栄町3丁目 1,270,000 ＋9.5

7 さいたま浦和5－4 高砂2丁目 980,000 ＋7.7

8 さいたま南5－3 白幡5丁目 599,000 ＋7.2

9 さいたま浦和5－2 岸町7丁目 624,000 ＋7.0

9 さいたま中央5－5 新都心 883,000 ＋7.0
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首都圏オフィス 空室率の推移
⇒1％前後と史上空前の空室率⇒賃料上昇
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知っていますか？「WeWork」

45

ロケーション 所在 賃料（円/月）

ギンザシックス 中央区銀座 91,000

渋谷スクランブルスクエア 渋谷区渋谷 83,000

東京スクエアガーデン 中央区京橋 80,000

リンクスクエア新宿 渋谷区千駄ヶ谷 76,000

アークヒルズサウス 港区六本木 76,000

神谷町トラストタワー 港区虎ノ門 75,000

KDX虎ノ門1丁目 港区虎ノ門 75,000

アイスバーグ 渋谷区神宮前 74,000

日比谷パークフロント 千代田区内幸町 71,000

城山トラストタワー 港区虎ノ門 70,000

神田錦町 千代田区神田錦町 67,000

神保町 千代田区神田神保町 67,000

東急四谷 千代田区麹町 65,000

Hareza池袋 豊島区東池袋 64,000

新橋 港区新橋 63,000

乃木坂 港区南青山 63,000

メトロポリタンプラザビル 豊島区西池袋 63,000

TK池田山 品川区東五反田 56,000

Daiwa晴海 中央区晴海 38,000Copyright © 2019 Kazunori YAMAGUCHI



令和元年 都道府県地価調査
商業地価格高順位表

順位 基準地番号 都道府県 所 在 Ｒ1価格（円/㎡） 変動率（％）

1 中央5ー13 東京都 中央区銀座2丁目 43,200,000 ＋3.1

2 中央5－14 東京都 中央区銀座6丁目 31,700,000 ＋3.3

3 千代田5－1 東京都 千代田区丸の内3丁目 27,200,000 ＋3.4

4 港5－14 東京都 港区北青山3丁目 26,600,000 ＋3.5

5 千代田5－24 東京都 千代田区大手町1丁目 26,000,000 ＋3.6

6 中央5－3 大阪府 大阪市中央区宗右衛門町 24,400,000 ＋45.2

7 北5－2 大阪府 大阪市北区大深町 21,700,000 ＋34.0

8 新宿5－4 東京都 新宿区西新宿1丁目 20,100,000 ＋5.8

9 新宿5－10 東京都 新宿区新宿3丁目 18,800,000 ＋5.0

10 中央5－6 東京都 中央区日本橋室町1丁目 18,600,000 ＋7.5
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「Ｊリート（不動産投資信託）」とは？

• 投資家から資金を集めて不動産を運用
して得た賃料収入等を元に投資家に分
配する金融商品

• オフィス、レジデンス（賃貸マンショ
ン）、商業施設、物流施設、ホテル、
ヘルスケア施設等様々な不動産に投資

• 全63銘柄。株と同じように売買できる
（ミドルリスク・ミドルリターン）

• 法人税が掛からないので、配当（分配
金）利回りが高い
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Ｊリートの利回りと代表的資産

49

六本木ヒルズ（森ヒ
ルズR）

東京オペラシティ
（ジャパンRE）

渋谷タワーレコード
（Jプライム）

←三井アウトレットパーク入間（フロンティア）

↑イオンレイクタウン（イオンリート）

←プロロジス川島（プロロジスR）

※この資料は、投資判断の参考となる情報の提供を目的としており、投資勧誘を目的としておりません。
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米国と日本のREIT比較
⇒概ね連動

50Copyright © 2019 Kazunori YAMAGUCHI

0.00

500.00

1,000.00

1,500.00

2,000.00

2,500.00

3,000.00

0.00

1,000.00

2,000.00

3,000.00

4,000.00

5,000.00

6,000.00

7,000.00

8,000.00

9,000.00

10,000.00
M

a
r-

0
3

A
u

g
-0

3

Ja
n

-0
4

Ju
n

-0
4

N
o
v-

0
4

A
p

r-
0
5

S
e
p

-0
5

F
e
b

-0
6

Ju
l-

0
6

D
e
c
-0

6

M
a
y-

0
7

O
c
t-

0
7

M
a
r-

0
8

A
u

g
-0

8

Ja
n

-0
9

Ju
n

-0
9

N
o
v-

0
9

A
p

r-
1
0

S
e
p

-1
0

F
e
b

-1
1

Ju
l-

1
1

D
e
c
-1

1

M
a
y-

1
2

O
c
t-

1
2

M
a
r-

1
3

A
u

g
-1

3

Ja
n

-1
4

Ju
n

-1
4

N
o
v-

1
4

A
p

r-
1
5

S
e
p

-1
5

F
e
b

-1
6

Ju
l-

1
6

D
e
c
-1

6

M
a
y-

1
7

O
c
t-

1
7

M
a
r-

1
8

A
u

g
-1

8

Ja
n

-1
9

Ju
n

-1
9

J-REITNAREIT

（出所）NAREIT、東京証券取引所

NAREIT J-REIT



買い手の大半は「海外投資家」
（出所：東京証券取引所）
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日経平均と都心商業地価格の推移
⇒株価が商業地価の先行指標
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山口仮説⇒「改元時ピーク説」
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最近の東松山＆比企地域の不動産市況を読む
KEY

①ステルス地価上昇

②中心商業地の住宅移行地化

③潰し合いスーパー・コンビニ、
漁夫の利ドラッグ
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（旧）共同生活⇒核家族⇒（新）共同生活へ

長屋住まい

借地・借家

同居

マイホーム

核家族

自社ビル

シェアハウス

高齢者施設

シェアオフィス
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戦前（賃貸）

高度経済成長～平成前半（所有）

平成後半～令和
（賃貸）



第４部

クラウドファンディング
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「クラウドファンディング」とは？

57Copyright © 2019 Kazunori YAMAGUCHI

• 「群衆（クラウド）」と「資金調
達（ファンディング）」を組み合
わせた造語で、「インターネット
を介して不特定多数の人々から少
額ずつ資金を調達する」ことを指
す。

• 日本で初めてクラウドファンディ
ングサービスが提供されたのは
2011年。東日本大震災の年だった
こともあり、新たな資金調達の手
段としてだけでなく、寄付をする
際の新たなチャネルとして急速に
浸透。



クラウドファンディングの例
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• サロン代表 齋藤真理子さん

• 【ママのあったらいいな】を事業理念に企業
主導型保育園とネイルマツエク等トータル美
容サロンを運営するLaughがもっとママが働
きやすくそして子どもにとってもあったらい
いな！を追い求めお預かりのある塾(塾+学童
保育)をつくろうと立ち上がりました♪送迎
バスの購入資金が必要です。ご賛同よろしく
お願いします！

• リターン

￥03,000－お礼の手紙

￥05,000－サロンご招待券

￥10,000－ネイルスクール受講ご招待券

￥50,000－送迎用のスクールバスに 子どもた
ちが考えたデザインをペイント



不動産クラウドファンディングの例
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むすびに…
「東松山人よ、勇気をもちましょう」
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ご清聴ありがとうございました<m(__)m>

有限会社 山口不動産鑑定所
Value with Great Insight

〒355-0021

埼玉県東松山市神明町2-4-18

T 0493-22-0567

F 0493-22-1179

kazunori@yamaguchi-rea.co.jp

www.yamaguchi-rea.co.jp
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