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「不動産価格が下がるこれだけの理由」

　平成18年頃から、不動産取引価格が、その不動産が持つ基礎体力を飛び越えて決定されるケースが目に付くようになっ
てきました。
　平成19年に入り、それはますますエスカレートし、そして平成20年、不動産市場を牽引してきた不動産ファンド、マンション
業界が足踏み状態になり、不動産価格の先行きが怪しくなってきました。
　不動産価格と言うと、金利や景気の影響を受けることは周知の通りですが、根本的には、やはり需要と供給のバランスを検
証する必要があると思います。
　そこで、現在の不動産市場をとりまく需要要因と供給要因を列挙してみると、下記図表のようになります。
不動産需要者の要因は需要の弱含みが見て取れるのに対して、不動産供給者の要因は供給の強含みが読み取れます。
現時点で、供給の力が強く需要の力が弱いので、今後、不動産の価格は下落することが予測できます。
　ただし、これはあくまで一般論ですので、人気が高い地域の不動産は下落しないかもしれませんし、もう既に最下限まで
下落している不動産も下落はしないでしょう！
　また、不動産が下降局面に入ってマスコミが騒ぎ出すと、なんでもかんでも下落するのですぐ売却しようと思われる方や買
い控えようと思われる方がいらっしゃいますが、不動産を見るとき、大切なことは、その不動産の基礎体力です。
　実際は、不動産の基礎体力さえ見誤らなければ、これからが不動産は買い時なのです。
　現に、賢い不動産デベロッパーや不動産投資家等は「不動産買い」の準備を進めています。
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私募ファンド

不動産会社

一般企業

個　人

オフィスビル

分譲マンション

賃貸マンション

ホテル

各種商業店舗

ゴルフ場

工場跡地

戸建住宅

未利用地

・サブプライムローン問題に
より日本からマネーが逃避

・オフィスビルの空室率が上
昇する気配
・投資利回りを最低ラインに
設定して購入しているた
め、余裕がない

・金融機関の融資が厳しく
なっており、不動産を買えな
い

・資源高などで日本の景気
は下降局面にある。

・マンション、戸建住宅の価
格が上昇、かつ景気悪化な
どの影響で買い控えが増
加。
・人口減少予測に従えば、
全体的に不動産需要も減
少

銀　行

一般企業

地方自治
体、公社等

学校法人

外　資

・不良債権の処理
地銀、第2地銀、信金等

・強いバランスシートを目
指して遊休資産の売却
・景気悪化に伴う、事業
縮小または統廃合に伴う
売却

・税収低下への対応また
は、財務体質改善を目的
とする資産売却

・サブプライムローン問題
等の影響で、取得した資
産の売却

・人口減少で、小学校、中
学校、大学等の統廃合に
伴う学校跡地売却

・相続発生で、相続資産
の売却

　　個　人

　
　　　　　需要者側

　
　　　供給者側



最近のホットな不動産ニュースをお届けします。

www.myfudosan.jp世界の「My不動産」

不動産売買サイトの常識がかわる

これはアナログだ！

不動産への投資意欲低下

　（財）日本不動産研究所の「不動産投資家調査」によれ
ば、不動産の購入に対する投資家の姿勢が慎重になってい
る。
「今後１年間の不動産投資に対する考え方」を聞いたとこ
ろ、「新規投資を積極的に行う」と回答した割合は80％と
2007年10月の前回調査よりも14ポイント低下し、2003年11
月にこの質問を設定して以来の最低割合となった。
　「当面新規投資を控える」は20％、「既存所有物件を売却
する」は33％で、それぞれ15ポイント上昇して03年11月の質
問設定後では最高になった。調査は不動産開発業や投資
ファンド運用会社などに４月１日時点の状況を聞き、113社
から回答。

（コメント）
米国発サブプライムローン問題発生以来、日本経済をはじ
めとする世
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