
第１部

「投資⽤不動産の最新動向と
⾦融情勢について」

仙台アセットマネジメント研究会・第162回例会オープンセミナー 2017年5月19日

不動産市場動向セミナー２０１７イン仙台

(C)2004-2017 KENBIYA Co., Ltd.不動産投資と収益物件の
情報サイト健美家（けんびや）

⾦融情勢について」

健美家株式会社
代表取締役社⻑ 倉内敬一



健美家（けんびや）について

� 個人投資家向けの
収益物件検索サイトとして
2004年11月にオープン

� 掲載件数42,000件
アパートマンション16,000件
区分マンション20,000件

� 月間約50万人の投資家が利⽤

(C)2004-2017 KENBIYA Co., Ltd.不動産投資と収益物件の
情報サイト健美家（けんびや）

� 月間約50万人の投資家が利⽤

� 物件情報以外のコンテンツ
セミナー情報
不動産投資家コラム
不動産投資家ブログ集
不動産投資ニュース
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22万4,000人

28万6,000人
（14年）

33万,9000人
（15年）

43万,2000人
（16年）

49万,9900人
（17年）

不動産投資ブームと「健美家」の訪問者（UU）数
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リーマン
ショック

相続増税 マイナス⾦利付き
量的・質的⾦融緩和

量的・質的
⾦融緩和

東京オリンピック
招致決定

6万3,000人
（08年）

8万2,000人
（09年）

10万8,000人
（10年）

11万5,000人
（11年）

14万9,000人
（12年）

22万4,000人
（13年）

安倍政権発足 トランプ
政権発足

※各年、3月末時点
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マンション・アパート（一棟）の取引件数：全国（国交省データより）
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不動産価格指数：全国（国交省データより）
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不動産価格指数：三⼤都市圏（国交省データより）
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不動産価格指数：南関東圏（国交省データより）
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不動産価格指数：三⼤都市圏以外（国交省データより）
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2008年以降の投資利回り、価格推移：アパート
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エリア別価格・利回り推移：マンション（一棟）

113％

126％

126％

125％
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エリア別価格・利回り推移：アパート
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122％

109％
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エリア別投資利回り：マンション（一棟）の築年数帯別
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エリア別投資利回り：アパートの築年数帯別
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現在の価格・利回り状況

■マンション（一棟）・アパート価格の上昇
南関東圏：２割ＵＰ、三大都市圏以外：４割ＵＰ

■価格上昇率の⾼い地域
マンション（一棟）：北海道、東北、⾸都圏（125〜126％）
アパート：九州（148％）、⾸都圏（144％）

北海道、中国・四国（122％）、関⻄（121％）
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■利回りに上昇傾向がみられる地域と築年数帯
マンション（一棟）：九州（〜築10年、築20年以上）、東北（築10年以上）

中国四国（築10年以上）、北海道（築20年以上）
アパート：東北（ 〜築10年、築20年以上）、東海（築10年以上）

信州・北陸（築10年以上）、中国・四国 （築10年以上）
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三⼤都市圏以外の
新築及び築20年以上の物件で利回り上昇の傾向



現在の価格・利回り状況

■利回り上昇の傾向について、要因には何が考えられるか？

購入者の減少（購入意欲はある、購入したい）

・物件価格の⾼騰、賃料がＵＰしない状況で利回り低下
・購入してもキャッシュフローが⾒込めない
・購入に値する物件が減少
・全国どこの地域でも、物件は低利回り
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・全国どこの地域でも、物件は低利回り
・融資がおりない

■築年数が古いなど、競争⼒の低い物件は⾼価格での売却ができない
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物件の購入について（投資家アンケートより）
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より

購入していない
50.6％

2016年
10月

2017年
4月

購入していない
57.2％
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前回調査（2016年10月）より
購入した人が6.6ポイント減少

購入した
49.4％

4月

42.8％
購入した
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昨年⽐で「売り時」が4.3％増加、「どちらともいえない」が1.9％増加。

2017年4月の投資⽤不動産は買い時か？売り時か？
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より

売り時
54.8％どちらとも言えない

33.6％

売り時
買い時
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「買い時」は毎年減少し11.6％に。
「売り時」は毎年増加し54.8％に。

買い時
11.6％

売り時
買い時
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2017年4月の投資⽤不動産は売り時（54.8％）
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より
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85.2％が価格⾼騰を理由に。
投資家の増加と低⾦利も。
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2017年4月の投資⽤不動産は買い時（11.6％）
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より
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買い時と答えた人の64.2％が低⾦利
を理由に。オリンピック理由は37.7％
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購入に⾄らなかった理由
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より
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ほとんどの理由が、価格等の条件が
合わない。「融資がおりない」との声も。
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融資状況について変化を感じたか？
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より

わからない
37.7％

融資
状況

33.1％

厳しくなった
21.5％
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「わからない、変わらない」が70.8％
「厳しくなった」は21.5％

緩くなった
7.7％

特に変わらない
33.1％
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融資が厳しくなった理由
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より
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2つの理由「フルローンが出ない」
「属性の条件が厳しくなった」
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⾦融機関の動向

■昨年と今年の違い

・自己資⾦
都市銀⾏ 1,000万円 → 3,000万円
地方銀⾏ なし〜1割 → １〜2割

なし〜1割 → なし〜1割
信用⾦庫 1〜2割 → 1〜2割
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・年収
都市銀⾏ 1,000万円 → 2,000万円
地方銀⾏ 700万円 → 1,000万円

700万円 → 700万円
信用⾦庫 700万円 → 700万円
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⾦融機関の動向

■昨年と今年の違い

⾦利 変化なし
期間 変化なし
エリア ⾦融機関により

■融資に積極的な⾦融機関の傾向
※一部の地方銀⾏と信用⾦庫
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※一部の地方銀⾏と信用⾦庫

・収益還元法を採用
・不動産鑑定士が在籍
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2017年4月以降の投資⽤不動産。売り時のピークは？
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より

2017年
27.6％

売り時
2019年

2020年

24.0％

17.6％
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2018年が最多だが、2020年の
「オリンピックまで」予想は続く。

2018年

2019年

28.0％

24.0％
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2017年4月以降の投資⽤不動産。買い時のピークは？
2017年5月 第7回 不動産投資に関する意識調査結果より

2017年
3.8％

買い時

2018年

2019年

2023年以降

17.0％

26.4％37.7％

13.2％

2022年
1.9％
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最多理由は「東京オリンピックまで」
（37.7％）、買い時は続く。

2019年
2020年

26.437.7％
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2015年5月 第3回 不動産投資に関する意識調査結果より

2015年5月時点では、2020年オリンピックまでが売り時・買い時ともにピーク。
次いで2017年が売り時・買い時ともにピークに。

2017年の展望：売り時・買い時は、いつまで？
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オリンピックまでが、旬。
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ご清聴ありがとうございました。

(C)2004-2017 KENBIYA Co., Ltd.不動産投資と収益物件の
情報サイト健美家（けんびや） 28


