 (
社会一般的には「一物一価」の考え方があるが、不動産にはそれが当てはまらず、利用目的によって同一の不動産でも価格が何種類も存在する。上場株式のように取引所で取引されているわけではなく、市場がないので適正な価格を知ることが非常に困難である。不動産仲介業者も不動産鑑定業者も不動産デベロッパーも銀行も税務署も不動産の価格が高い方がよいと思っており、唯一不動産取得者だけが低い方がよいと思っている。よって根本的に不動産は高くするというバイアスがかかっている。また価格評価を行う際にも、算定する価格は複数存在しているため、当事者間でのやり取りの際に問題が多く発生する要因となっている。
⇒ここに不動産コンサルティングの必要性があるといえる！
！
) (
不動産
の
価格
？
) (
≪
建物
の権利関係≫
所有権：
建物
を所有
す
る権利
。
貸借権：賃貸借契約により建物を賃借する権利。
) (
≪
土地の権利関係
≫
所有権：土地を所有
す
る権利
（借地権＋底地権）
普通借地権：土地の賃貸借契約であるが、契約期間が経過しても延長することが可能。
定期借地権：一定期間のみの土地の賃貸借契約であり、契約期間が経過すると延長
が不可能
。
) (
不動産
の
権利関係
？
) (
～
土地の価格の比較
～
更地
　　　　　　
　　　　
＞
　　　
　
　借地権　
　　
　　　　
＞
　
　　　　
　　　底地権
) (
≪借地権≫
所有していない土地を借りる際に発生する“借りる権利”のこと。建物自体の価値は建物＋借地権の価格となる。
) (
≪更地≫
何も上に建物が建っていない状態
。これから
その土地をいかようにも利用できる
ため、価格が最も高い。
) (
土地
価格
の大小
？
) (
≪底地権≫
所有している土地を貸す際に発生する“貸す権利”のこと。
渡せば
自らがその土地の上に建物を建てる権利を放棄することになる。
) (
日本における不動産は、古くから企業戦略に大きな影響を与えている。例えば企業が不動産を担保として銀行から融資を受けるのが一般的であるように、日本の金融は昔から『不動産金融』であった。
　
不動産はさまざまなファイナンス分野に利用されている。REIT（不動産投資信託）、CMBS（商業用不動産ローン担保証券）、MBS（住宅ローン担保証券）、ノンリコースローン（非遡及型融資）、など例を挙げればキリがない。
) (
【企業の場合】
◆営業活動を行うための本社建物
◆製品を製造するための工場
◆余剰資金運用としての不動産投資　　
　　
etc…
　
　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　
として不動産を利用する！
) (
不動産
ってなんぞ？
？
) (
不動産の種類
○土地
○建物
◎
借地権
◎
底地権
                      etc
…
) (
第1章 企業における不動産とは？
)地方における不動産コンサルティングの在り方　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　2011/05/13 　　三木雄大
