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日本の不動産取引市場の動向
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§1 日本の不動産取引市場の動向

不動産取引市場全般について
不動産取引市場の規模（取引金額が公表されている取引事例についての取引金額の

合計）は、2007年上期に約3兆円に達しピークを迎えた。リーマンショックが生じた
2008年上期には約1兆円程度まで市場が縮小し、ピーク時の約1/3の規模となった。
その後、約4年間にわたり1兆円前後で低調に推移したが、政権交代を経た2013年上
期以降は2兆円超えと大幅に拡大し、2015年上期まで半期ベースで2.0～2.6兆円程
度で堅調に推移した。しかしながら、2015年下期は約1.8兆円、2016年上期は約
1.6兆円と大きく減少し、市場の転換点が見えてきている。

2,000 35,000

取引件数取引額（億円） 不動産取引市場 取引金額と取引件数

Copyright © 2016 Japan Real Estate Institute All rights reserved.

（出所）J-REIT、東京証券取引所、各種メディア等の公表事例を基に日本不動産研究所作成
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（億円） 属性別 買越・売越状況（2001年～）

§1 日本の不動産取引市場の動向

取引主体について
不動産取引市場における2001年以降の売買主体別買越・売越状況を見ると、REIT

の買越が目立つ。特にリーマンショック以降は、唯一買越しを続けるプレーヤーとし
てその存在感が増している。ひとたび、REITが不動産を取得すると、売却を行う
ケースは限定されることから、REITへの物件集約が、昨今の不動産取引市場での
「モノ不足感」を生み出す要因の一つになっていると考えられる。

※2016 年 は
上期のみ
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（出所）J-REIT、東京証券取引所、各種メディア等の公表事例を基に日本不動産研究所作成
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（ドル円）（億円） 外資系プレーヤー 売越・買越状況と為替レート

§1 日本の不動産取引市場の動向

外資系プレーヤーの動向について
外資系プレーヤーの買越額は、2007年上期に約7,000億円に達しピークを迎え、当時国内不動

産取引市場を席巻した。一方で、政権交代を経た2013年上期以降を見ると、2014年下期～2015
年上期では外資系の取得額が4,000億円～6,000億円に膨らんだ。しかしながら、売却額も増加し
ており､2007年頃のような大幅な買越の状況にはない。2016年上期にも外資系プレーヤー同士の
大型取引もみられたが、取得額は減少傾向にある。過去の例では、外資系プレーヤーの取得額は為
替動向と連動するような動きをみせていることから、今後も円高が進行すれば、外資系プレーヤー
の取得額が減少していく可能性がある。
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※外資系の区分については、資金内容を明確に判別することは困難なため、各種開示資料や許認可等の状況をもとに
弊所で推定・判断している。
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（出所）J-REIT、東京証券取引所、各種メディア等の公表事例を基に日本不動産研究所作成
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Section ２：

日本におけるインバウンド投資の動向日本におけるインバウンド投資の動向
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§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

日本へのインバウンド投資例

（写真） （写真）
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（出所）日経不動産マーケット、公表データ、各社ホームページ等に基づき作成（一部推定情報含む）

項目 パシフィックセンチュリープレイス丸の内 目黒雅叙園 キラリトギンザ

都道府県 東京都 東京都 東京都

市区町村 千代田区 目黒区 中央区

所在地 丸の内１丁目 下目黒１丁目 銀座１丁目

買い主 シンガポール政府投資公社（GIC） 中国投資有限責任公司(CIC)／ラサールインベストメント アゼルバイジャン政府系ファンド

売り主 セキュアード・キャピタル・インベストメント・マネジメント 森トラスト オリックス／米エリオット・マネジメント

取引時期 2014年10月 2015年1月 2015年8月
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§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

日本へのインバウンド投資例

（写真） （写真）
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（出所）日経不動産マーケット、公表データ、各社ホームページ等に基づき作成（一部推定情報含む）

項目 アルティメイトタワー栄Ｖビル ハートンホテル南船場 オーク２００

都道府県 愛知県 大阪府 大阪府

市区町村 名古屋市中区 大阪市中央区 大阪市港区

所在地 栄５丁目 南船場２丁目 弁天１丁目

買い主 ラサール インベストメント マネージメント インペリアルパレスホテル（韓国のホテル会社） フォートレス・インベストメント・グループ

売り主 不明 日系企業 大阪市

取引時期 2015年3月 2015年4月 2015年7月

8



§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

日本へのインバウンド投資例
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（出所）日経不動産マーケット、公表データ、各社ホームページ等に基づき作成（一部推定情報含む）

項目 シルバーハイツ羊ヶ丘1・2番館 安比高原スキー場ほか 晴海トリトンスクエア オフィスタワーY

都道府県 北海道 岩手県 東京都

市区町村 札幌市豊平区 八幡平市 中央区

所在地 福住3条３丁目 安比高原ほか 晴海１丁目

買い主 Parkway Life REIT（シンガポール） アジアゲートホールティングス／香港籍の特別目的会社 イデラ キャピタルマネジメント（中国）

売り主 シルバーハイツ札幌 加森観光 バルゴ・プロパティ有限会社

取引時期 2016年3月 2016年6月 2016年7月
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日本へのインバウンド投資例（シンガポールREIT）

§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

介護付有料老人ホーム（シニア町内会 癒しのまくはり館）

Copyright © 2014 Japan Real Estate Institute All rights reserved.（出所）ParkwayLife REIT ホームページ
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日本へのインバウンド投資例（マレーシアREIT）

§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

リゾートホテル（ヒルトンニセコビレッジ）

Copyright © 2014 Japan Real Estate Institute All rights reserved.（出所）YTL Hospitality REIT ホームページ
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§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

[オフィス／都心地区（CBD）／最上位のオフィス価格水準の比較]

日本のオフィス価格水準、利回り水準
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東京 大阪 ｿｳﾙ 北京 上海 香港 台北 ｼﾝｶﾞﾎﾟｰﾙ ｸｱﾗﾙﾝﾌﾟｰﾙ ﾊﾞﾝｺｸ ｼﾞｬｶﾙﾀ ﾎｰﾁﾐﾝ ﾆｭｰﾖｰｸ ﾛﾝﾄﾞﾝ

(※)都心地区（CBD）に所在する最上位オフィスを前提とした床価格単価の各都市比較指数（2016年4月の東京・丸の内大手町地区=100.0）
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・東京都心のオフィス価格は、ロンドンより高い（利回りはロンドンの方が高い）。
・東京都心のオフィス利回りは、上海と同程度。台北は１％台と低位。
・中国、台湾からみて東京オフィスマーケットは安定的でステイタス性があり、投資
先としての注目度は今後も高い（主として法人投資家）。
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§２ 日本におけるインバウンド投資の動向

[マンション／高級住宅（ハイエンドクラス）の価格水準の比較]

日本のマンション価格水準、利回り水準
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東京 大阪 ｿｳﾙ 北京 上海 香港 台北 ｼﾝｶﾞﾎﾟｰﾙ ｸｱﾗﾙﾝﾌﾟｰﾙ ﾊﾞﾝｺｸ ｼﾞｬｶﾙﾀ ﾎｰﾁﾐﾝ ﾆｭｰﾖｰｸ ﾛﾝﾄﾞﾝ

(※)各都市の高級住宅（ハイエンドクラス）のマンションを前提とした分譲単価の各都市比較指数（2016年4月の東京・元麻布地区=100.0）
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・東京都心のマンション価格はアジア各都市 （上海、香港、台北、シンガポール）と比べ
て割安、台北では賃貸マーケット市場が成熟しておらず利回りは低位。

・台湾からみて東京マーケットは利回りが高く安定的で、ステイタス性があり、投資先とし
ての魅力、注目度は引き続き高い（主として個人投資家）。

13


