
 不動産の「どうなってるの？」を解決する　　日本橋鑑定総合事務所発の不動産の最新ニュース

不動産実務現場の視点

「都内地価の下落傾向が鮮明に！!」

借地権・底地にまつわるコラム

「底地は売れない？！貸宅地売却の交渉ポイント」

　　　　　☆今後、このFAXがご不要の方は、大変ご面倒をおかけいたしますが、そのまま返信して下さい。次回から停止をいたします☆

　これから土地を購入する方
にとっては朗報ですが、売却
する人にとっては耳が痛いか
もしれません。9月18日に国

土交通省から2008年基準地価
が発表されました。

　首都圏では全体的に地価の
上昇幅が大きく縮小しまし
た。渋谷区の商業地は23区内
で唯一わずかながら対前年度
比で下落を示しています。渋
谷区だけが落ちているという
訳ではないので、たまたま他
の区に先駆けて下落を示した
ということです。

　基準地価は毎年7月1日時点
の地価を示すものとして発表
されます。

　地価算出には平成19年秋か

ら20年6月位までの実際の取
引事例を参考としています。
このことから基準地価と現時
点の実勢地価との間にはタイ
ムラグが生じていると言われ
ます。

　不動産会社の倒産と米国金
融の混乱が本格的に始まった
のが確か今年の夏以降のこと
ですので、現時点の実勢価格
の把握には注意が必要です。

　ここだけの話、実は私たち
特に都内の不動産鑑定会社は
不動産の証券化の件数や金額
が増えるにつれて収益評価技
術や知識を高め成長してきた
面があります。

　今、証券化案件が激減して
いると言われています。

　私は、ここ数年、特に都心
地価が2倍、あるいは立地の良

いところでは3倍以上の値上が
りがあった土地を数多くみて
きました。確かにバブル的要
素は否定できません。ただし
私は、現在の状況を一時的な
調整局面とみています。ずっ
と下がり続けるという極論も
でていますが、私自身はそう
思っておりません。
　なぜなら、それほど賃料が
下落していないからです。

「底地は売れない・・・」
　不動産業界では常識のよう
に言われます。
「底地を持っていたって、地
代収入もたかが知れている」
「いざ売却しようにも借地人
が買ってくれなきゃ誰が買っ
てくれるの？」
　いろいろな声が聞こえてき
ます。
　底地とは「借地人がいる貸
宅地」を言います。
　ここで「借地人がいる」が
ポイントです。
　借地人がいる＝借地借家法
が関係してくるということで
す。
　借地借家法が関係してこな
い代表的なものが貸駐車場で
す。

　借地借家法では、借地契約
の更新がほぼ認められてしま
いますので特別のことが無い
限り、半永久的に貸しっ放し
になってしまいます。
　このことから「土地をいっ
たん貸したら戻ってこない」
という所以です。
　底地（貸宅地）は、借地借
家法に守られた借地人がいる
ために”市場価値が落ちる”
のです。
　このような底地（貸宅地）
の売却先としては、最もシン
プルに考えると”借地人に売
る”か”第三者に売る”の２
つの選択肢があります。
　第三者に売却する場合は、
一般に更地価格の１０％程度
と言われています。

　このことから底地は第三者
に売却するよりも借地人に売
る方が高く売れるのです。
　しかし借地人への売却につ
いては注意したいポイントが
あります。
　「適正価格を把握したうえ
で売却の戦略を立てる」とい
うことです。
　売りたいからといって、戦
略なく借地人様サイドに頭を
下げ手を揉みながら「なんと
か買ってくれませんか」なん
ていうと予想以上に売却価格
が安くなってしまうかもしれ
ません。
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