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第3節　　不動産投資市場の新たな動きと今後の展開

1　不動産投資市場の動向
（1）不動産投資市場の推移
（不動産証券化とは）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-1　　不動産証券化の仕組み

（不動産証券化の実績）
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図表 1-3-2　　不動産証券化の実績の推移

図表 1-3-3　　証券化された不動産の用途別資産額の割合
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（上場企業等の不動産取引に占めるJリート等）

図表 1-3-4　　買主業種別件数割合の推移

（信託受益権による土地取引）
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図表 1-3-5　　種類別土地登記件数の推移

（2）Jリートの動向
（急速に拡大してきたＪリート市場）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-6　　Jリート上場銘柄数の推移

図表 1-3-7　　東証リート指数と時価総額の推移
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（Jリート保有不動産の状況）

図表 1-3-8　　Ｊリート保有物件の推移（地域別・取得価格・累計）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-9　　Ｊリートの物件取得額の推移

（３）国際化が進展する不動産市場
（国際間不動産投資の増加）
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図表 1-3-10　　対外商業不動産投資額の推移（全世界）

（我が国の不動産に対する海外からの投資状況）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-11　　世界の不動産市場の規模

図表 1-3-12　　商業用不動産直接投資額（地域別）
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図表 1-3-13　　アジア地域におけるクロスボーダー投資額の推移

図表 1-3-14　　外国法人・個人が所有する Jリート投資口数及び割合
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-15　　主要国のキャピタルリターンとインカムリターンの推移

図表 1-3-16　　Jリートにおける外国人の売買状況
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2　不動産投資市場の参加者の意識

（１）国内投資家

（不動産への積極的な投資意向）

図表 1-3-17　　不動産投資対象の種別
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-18　　投融資している不動産の用途

図表 1-3-19　　投資している不動産の立地地域
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（不動産投資市場の現状評価）

図表 1-3-20　　我が国の不動産投資市場の現状評価
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（今後の投資姿勢）

図表 1-3-21　　今後の不動産投融資姿勢（上段：1年後、下段：中長期）
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図表 1-3-22　　今後中長期の不動産投融資の基本姿勢別にみた考え方や理由

（不動産への投資判断に当たって重視する事項）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-23　　不動産への投資判断で重視する事項

（投資家が必要と考える市場の環境整備）
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図表 1-3-24　　不動産投資市場における課題・方策の必要性

（2）海外投資家

（日本への投資状況）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-25　　投資対象地域（複数選択）

（今後の日本の不動産に対する投資姿勢）
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図表 1-3-26　　投資姿勢の理由（強気と見る要因）

図表 1-3-27　　投資姿勢の理由（弱気と見る要因）
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（地域別の不動産市場の見通し）

図表 1-3-28　　今後 1年間程度の不動産市場の見通し（地域別）
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（投資に際しての重視事項と日本の評価）

図表 1-3-29　　投資決定に際しての重要度と日本の評価
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3　実物不動産の健全な維持・発展のための不動産投資市場の役割
（1）不動産投資市場の拡大の意義
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図表 1-3-30　　投資対象不動産の占める割合の推移

図表 1-3-31　　開発型証券化の実績
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-32　　Ｊリート保有オフィスビルの稼働率の推移（東京都心 5区）

図表 1-3-33　　不動産証券化の意義・役割
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図表 1-3-34　　不動産証券化の問題点・課題

（2）地方における不動産証券化の活用の可能性
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-3-35　　Ｊリート取得物件の所在地域

図表 1-3-36　　地方圏への投資意向
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図表 1-3-37　　地方への不動産投資の阻害要因

【
経
済
環
境
】

【
投
資
環
境
】

地方における不動産証券化（静岡県浜松市）

　　浜松市の不動産会社である丸八不動産（株）は、国土交通省が実施す

る「地方における不動産証券化市場活性化事業」による支援を受け、不動

産証券化スキームを用いて浜松市のマンションに投資するファンドを初めて組成した。

　ファンド組成に当たっては、関係者（投資家、

弁護士、公認会計士、金融機関等）は可能な限り

地元の専門家で構成することとしている。これに

より不動産証券化手法のノウハウ蓄積と人材育

成が図られ、今後さらに地域の活性化につながる

ことが期待される。
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（3）資金循環のパイプとしての課題
（不動産に係る資金循環）
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図表 1-3-38　　Ｊリート予想配当利回りと長期国債利回りの推移

図表 1-3-39　　Ｊリートと他の金融商品の価格の推移（月次）



80

第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（長期安定資金の必要性）
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図表 1-3-40　　年金資金運用における不動産投資の重視度

図表 1-3-41　　不動産投資にあたっての阻害要因
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第 4節　　変化に対応した適正な土地利用のための課題と取組

1　透明性の高い市場形成のための情報整備
（1）不動産市場データベースの構築等

①不動産市場データベースの構築

②不動産取引価格情報の提供
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図表 1-4-1　　取引価格情報の収集・提供スキーム



84

第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-4-2　　不動産取引価格情報提供イメージ

（2）主要都市における高度利用地の地価分析

（3）海外向け情報発信の強化
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（4）不動産鑑定評価の充実



86

第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

（5）土地の安全性に関する情報の整備・提供

図表 1-4-3　　土地の安全性に関する情報の整備・提供
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２　地域や各主体の実情に応じた土地利用の推進
（1）エリアマネジメントの推進

図表 1-4-4　　エリアマネジメント活動の例



コ
ラ
ム

大手町・丸の内・有楽町地区の位置 ガイドラインにより複合機能を導入した丸の内仲道り

所在地 東京都千代田区

区域面積
約 120ｈａ
（大手町・丸の内・有楽町地区まちづくりガイドライン 2005 対象区域）

地権者数 104者

事業所数 約 4,060 事業所（2007 年度時点）

就業人口 約 231,000 人　（2007 年度時点）

取り決め 大手町・丸の内・有楽町地区まちづくりガイドライン 2005
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「大手町・丸の内・有楽町地区」（東京都千代田区）
～業務・商業地におけるエリアマネジメントの導入事例～

　大手町・丸の内・有楽町地区（以下、大丸有地区）は、東京駅を中心とした業務・商業地であり、

近年、再開発が進んでいるエリアである。大企業を中心とする民間主体と行政が協調してまち

づくりを進めている。東京の中心にある国際的なビジネス拠点という立地を活かし、業務地と

してだけでなく、来街者が集まる都市観光地としての魅力向上に向けて、戦略的なエリアマネ

ジメント活動を推進している。

　主なエリアマネジメント組織としては、地権者により構成された「大手町・丸の内・有楽町

地区再開発計画推進協議会」、協議会と行政が協議するための「大手町・丸の内・有楽町地区ま

ちづくり懇談会」、就労者や来街者も参加できる「特定非営利活動法人大丸有エリアマネジメン

ト協会」などがある。

　主な活動内容は、① 20 年後の大丸有地区の将来像を見据えた「まちづくりガイドライン

2005」の策定、②公開空地の利用や「丸の内地下広場」の広告収入などによる維持管理、③イ

ベント・セミナー等の実施、④丸の内シャトルバスやベロタクシーの運行支援などである。



コ
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美しが丘の街並み

青葉美しが丘中部地区の位置

所在地 横浜市青葉区
竣工時期 1969 年 11月

区域面積 約 47.2 ｈａ

開発者 東京急行電鉄（株）

用途地域
第一種低層住居専用地域
第一種中高層住居専用地域

住宅戸数 958戸（2008 年２月現在）

取り決め 地区計画（2003 年に建築協定から移行）
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「青葉美しが丘中部地区」（横浜市青葉区）　
～住宅地におけるエリアマネジメントの導入事例～

　青葉美しが丘中部地区（以下、美しが丘）は、神奈川県横浜市の最北端、東急田園都市線た

まプラーザ駅より約 800m（自治会館の場所）に位置しており、東京急行電鉄が行った多摩田園

都市構想による住宅地開発の一角を担っている。

　美しが丘は、1963 ～ 69 年に土地区画整理事業により施行され、遊歩道ネットワークとクル

ドサック方式の道路形状を持つ落ち着いた住宅地として完成された。1969 年、転入者の有志が、

地区の住環境を守るため「美しが丘個人住宅会」を発足させ、1972 年に全国初といわれる住民

発意型の建築協定が締結された。その後、約 30 年余にわたり建築協定が維持されたが、1998 年

に協定地区隣接地の「穴抜け地」においてマンション建設計画が相次いだため、建築協定から

地区計画に移行し穴抜け地問題の解消を図ると共に、建築協定時代の自主的な街づくり活動を

存続させるため、「青葉美しが丘中部地区計画街づくりアセス委員会」が自治会の特別委員会と

して発足し、街並みガイドラインによるまちづくりが進められるようになった。

　主な活動内容は、①地区計画施行エリアを示す標識設置活動、②ユリノキ通りの保全活動、

③自治会館の周りの環境整備活動、④歩行者専用道路・遊歩道の修景計画研究活動、⑤ガイド

ラインのルール見直し検討活動、⑥「住まいのまちなみコンクール」の受賞に際して作成した

記念パスネットによるPR活動などである。
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（2）地方における不動産証券化市場の活性化

（3）合理的な不動産戦略の推進
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（4）地籍調査の推進
①　地籍調査の状況と課題

図表 1-4-5　　調査対象面積に対する実施状況（昭 26～平 18年度）

図表 1-4-6　　市町村の着手類型別実施状況（平成 18年度末）

対　象　面　積
　　　　（km2）

H18 年度末実績面積
　　　　　（km2）

H18 年度末達成率
　　　　　　（％）

D I D
宅 地
農 用 地
林 地

12, 255
17, 793
72, 053
184 ,094

2, 388
8, 826
50, 224
74, 202

19
50
70
40

合 計 286, 200 135, 639 47

市　町　村　数 比　　　　　率

地籍調査着手値町村（A＋ B＋ C）
　　全域完了市町村（A）
　　調査実施中の市町村（B）
　　休止中の市町村（C）
地籍調査未着手の市町村

1, 480
（413）
（718）
（349）
347

81％
（23％）
（39％）
（19％）
19％

合　　　計（全市町村） 1, 827 100％
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図表 1-4-7　　都道府県別地籍調査実施状況
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②　地籍調査の促進方策
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第1章　　社会経済の変化と土地に関する動向の変化

図表 1-4-8　　都市部における公図と現況のずれ公表システム

図表 1-4-9　　都市再生街区基本調査（土地活用促進調査）
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（５）土地の適正な利用の推進のためのその他の取組
①　土壌汚染地における土地の有効利用

②　信託制度の活用

③　環境に配慮した土地利用
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