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1.コロナウイルス感染拡大による様々な影響

2.日本、そして東京の不動産は
大きく値を下げるのか？

3.皆様の資産形成でこれから気を付けること
①中古マンション（区分）
②土地

③収益物件（1棟アパート・マンション・ビル）

4.本日のまとめ
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1.コロナウイルス感染拡大による様々な影響

2020.11.02
日経新聞朝刊

在宅勤務
テレワーク
普及

た

3



在宅勤務テレワーク普及2020.11.02 日経新聞朝刊
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2020.12.24 日経新聞朝刊

業績改善策
としての
保有資産
資金化
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2020.12.24 日経新聞朝刊

将来需要を見込んだ再開発用地取得事案
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『コロナ影響により衰退の可能性が高い』と言われる産業

他には、飲食業界が消費者の利用手控え、

緊急事態宣言による自粛営業の影響が大きい

B E A C H（ビーチ）
B ブッキング（旅行予約サイト）旅行需要の減

E エンターテイメント ライブ、コンサート中止

A エアライン（飛行機） 各国で国内外ともに減

C カジノ・クルーズ船 ダイヤモンドプリンセス号

H ホテル・旅館 旅行、出張等の減
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2020.12.21
日経新聞

出所
東京商工リサーチ
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東京都内の飲食店倒産16％増、全業種は12％減

2020.
01.08
日経新聞

出所
東京商工
リサーチ
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全体では前年対比で減少するも、宿泊業は大幅増で
過去3番目の多さ飲食店も過去最多と業種による差が大

前年比 前年比
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2020.11.02
日経新聞朝刊
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首都圏地価変動率の推移

コロナウイルス
感染拡大

・・？
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2. 日本、東京の不動産は
大きく値を下げるのか？

過去30年に起きた2度の大きな地価上昇と下落
（1990年バブル崩壊・2008年リーマンショック）

①バブル崩壊前後の首都圏公示地価の動き
・1988年から金融緩和により、

住宅地・商業地とも驚異的な上昇

・1990年株価下落後も小幅下落が継続

・1992年に住宅・商業地ともマイナスに

（以降リーマショック直前までプラスに浮上せず）
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②リーマンショック前後の首都圏公示地価

・商業地は2006年、
住宅地では2007年に上昇に転ずる
アメリカの「サブプライムローン」と呼ばれる

低所得者向け住宅ローン証券化金融商品販売が
好景気をもたらし日本にもその影響が波及

・2008年9月 リーマンショック！
世界規模で金融危機が広がる
・翌年から住宅・商業地ともマイナスに転じる

以降アベノミクスまでプラスに浮上せず
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バブル・リーマンショック後の地価下落・・・
バブル崩壊後14～15年・リーマンショック後では5年、
回復に期間を要した。
金融機関の「不良債権処理長期化」、リーマン
ショック「貸し渋り」による過剰金融引締めの影響大き
く、不動産市場冷え込みと、多数の不動産会社の経
営危機を誘引し業界低迷。
現在は、コロナによる金融への影響の兆候は見られ
ず、政府はコロナ対策で、金融政策も緩和継続を先
導しており、不動産の相場が大きく下落する可能性は
低い。
一方、スルガ銀行・スマートデイズ問題に端を発した
不動産関連の融資審査厳格化の傾向は継続

金融機関の姿勢が市場に与える影響は大きい！
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①取引事例比較法
条件が似た取引事例の成約時期・立地条件・物件個別性などを

比較し、価格を査定する方法

②収益還元法
不動産が生み出すと期待される収益から価格を割り出す方法

価格と1年間の収益から計算する利回り（還元利回り）を表す
・・・空室率や期待賃料の影響は大きい

③原価法
対象不動産の再調達原価を求め、これにつき減価修正を行い

価格を算定する方法・・・不動産鑑定において採用されることが多い

不動産価格査定の方法
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３.皆様の資産形成でこれから気を付けること

首都圏中古マンション平均価格と供給戸数の推移

出典：東日本不動産流通機構
「2019年度首都圏不動産市場の動向」
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バブル崩壊後下落続き→2000年代後半に底→上昇→
リーマンショックで踊り場→昨年まで概ね右肩あがりが続いた。
成約件数1990年代半ばからの新築大量供給によるストック
増加を背景に拡大が続いた。
コロナ影響で昨年3月から数か月間成約件数大幅減少した
が成約金額は下がることなく、むしろ上昇傾向が継続。
働き方変化（在宅ワーク）によりマンションより戸建が良い
志向の高まりによる買換えの為の売却、景気後退の影響で
所有者の収入減に起因し住宅ローン返済困難で売却すると
いったやむなく手放す事例も起こりうる。
尚、都心の築浅物件は値崩れしないとの見方も多く、特に
高額物件でも投資的なニーズにも支えられ下落の様子はみら
ない。但し全ての物件が上昇傾向という訳ではなく、個別格
差も大きくなっている（売れない案件は下落一方）

中古マンション（区分）の動向
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首都圏新築マンション平均価格と供給戸数の推移

出典：不動産経済研究所
「首都圏マンション市場動向2019」

万円 戸
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バブル前の首都圏供給は年4万戸前後→バブル崩壊後に
急増→1994年以降は8万戸前後の供給が続いた。
これは地価が下落した都心部で開発が進み、都心回帰型の
マンションブームが発生したため。
しかし、リーマンショック前の土地価格上昇に伴い供給縮小、
リーマンショック後は2013年を除いては、供給戸数が5万戸
を超えることなく推移。
リーマンショックによる中堅デベロッパー破綻に伴う大手デベ
ロッパーの寡占状態が強まったことが供給抑制を起こした。
2020年はコロナ感染拡大の影響もあり約2万2千戸だった
供給戸数が、2021年度見込みでは31％増の3万2千戸と
なる模様。
また、コロナ影響を大きく受けているホテル、小売業界の厳し
い状況がマンションデベロッパーの用地取得に追い風となり将
来の供給は増加する。

出典：不動産経済研究所「首都圏マンション市場動向」

新築マンション（区分）の動向
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マンション（区分）購入で気を付けること

◼ 物件の立地を重視する
駅からの距離、高低差

近傍の施設（医療施設、商業施設、嫌悪施設など）

環境（眺望、音、高圧線の有無など）

◼ 今後の出費を確認（特に中古物件）
大規模改修工事の履歴確認

修繕計画及び修繕積立金の状況把握

建物状況を確認

◼ 売却や賃貸への転用した場合も事前に想定
賃貸の際の賃料確認
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宅地・・・首都圏地価変動率の推移

コロナウイルス
感染拡大

・・？
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宅地の購入でこれから気を付けること

◼近傍成約金額と比較
査定はあくまで査定←意図的に高く又は安くするものもある
高低差や地形の違いを確認

◼目的に合った活用ができるか確認
地形、道路付けにより建物形状や面積に違いあり
近隣状況、環境を確認

◼ハザードマップ、地盤データの確認
浸水被害、地震時の地盤液状化被害
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収益物件（オフィスビル市況）
2019.12 三鬼商事レポート 2020.12 三鬼商事レポート
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収益物件（オフィスビル市況）
1993.12 三鬼商事レポート 2009.12 三鬼商事レポート

平均空室率 平均空室率

平均賃料 平均賃料
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住宅用以外の不動産では、オフィスや商業、とりわけホテ
ル・店舗（飲食・アパレル）関連の市場が、大きな打撃を
受けており、この影響は長期化しそう。
これまで市場を支えた「インバウンド需要」は現時点におい
てはほぼ消滅しており、国内のコロナ影響が収束したとして
も、訪日外国人客が戻る為には（オリンピックや万博の開
催のような一時的、地域限定的なものを除き）相当な時
間がかかる。

これにより空室リスクの高まりと期待賃料の下落に加え、
先のスルガ銀行・スマートデイズ不正融資に端を発した収益
物件への融資厳格化の影響もあり、収益物件市場の冷え
込みが予測されますので、価格は徐々に下落していくものと
思われます。

収益物件のマーケット
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◼資金計画の検証
自己資金割合、調達コスト（利率）

◼賃料の検証
レントロールと賃貸契約書を確認（実行賃料か計画賃料か）
近傍相場との相違、近傍空室状況の確認

◼支出の検証
商業ビル、オフィスビルは土地の固定資産税軽減が少ない

収益物件の購入でこれから気を付けること
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ご清聴ありがとうございました

アフターコロナで変わる！

不動産の売買マーケット

公益社団法人 東京共同住宅協会

理事、相談員 黒田真隆
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