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 10月21日、学生時

代の友人達と京都の愛

宕山924mに登ってき

た。愛宕山は東の比叡

山と並び称せられてお

り、信仰の山として知

られている。 

 山頂には火難除けの

信仰が厚い愛宕神社が

あり、「火廼要慎（ひ

のようじん）」のお札

を頂くことが出来る。 

我々は鳥居のある清

滝からの表参道を登っ

たが、階段と急坂が多

く結構大変で、頂上の

愛宕神社まで約3時間

かかった。 

登山道の脇には戦前

通っていたカーブルカ

ーの軌道跡があるが、

戦時中の金属供出で、

レールがすべて剥がさ

れ、廃線となってしま

った。皆さん、ケーブ

ルカーなしでも頑張っ

て登っていた。 

 日銀がマイナス金利を導入して4ヶ月が経ちました。

マイナス金利を好感した投資家が注目したのはＪリート

です。導入後しばらくはＪリートの投資口価格（株価に

相当）が上昇し、いったん落ち着いた後にマイナス金利

で収益が圧迫される銀行がＪリート投資を増やすなど再

び株価は上昇気流に乗り、東証リート指数は2000ポイ

ントを狙う水準までになりました。現在のように平均利

回りが3.5%を下回る状況は明らかに高値です。 

 そもそもマイナス金利の導入は、日銀が民間の銀行に

対して融資を増やせというシグナルですが、融資対象を

見ると不動産の他に資金需要が見い出せないのが実情で

す。日銀の統計だと全融資の内、2割程度が不動産向けと

なっています。融資先を増やすとしても不動産融資が増

えて物件価格の押し上げが顕著になるだけで、このまま

行けば今年後半には東京都心でミニバブル、局地バブル

が発生する可能性がありそうです。 

 現状の価格高騰を踏まえて大手不動産系でオフィスビ

ルを対象とするＪリートは「今は買い時ではない」と明

言しており、Ｊリートの新規物件取得の勢いは、後半に

向かってさらに鈍るのではないかとも言われています。 

 更に、今年２月のマイナス金利政策導入以降、風向き

が変わった点として外国人投資家の動向があります。2

～3月は外国人投資家が大幅に買い越しており、その規

模は過去2～3番目と言われています。これまでも日銀が

金融緩和を打ち出すと外国人投資家が買い越す傾向はあ

りましたが、そのＪリート買いが一服しました。東証が

6月10日発表した統計によりますと、外国人投資家は5

月に314億円を売り越しました。売り越しは4ヶ月ぶり

で、日銀がマイナス金利政策を導入して以降では初めて

です。日銀の追加緩和期待が薄れ、Ｊリート相場の先高

感が後退していることが背景にあるようです。 愛宕山を目指して 

 渋谷駅南街区では地上35階建て「渋谷ストリーム」が、

9月13日に開業しました。この「渋谷ストリーム」を皮

切りに渋谷駅周辺では2020年夏の東京五輪開催までに

6地区で6棟もの超高層ビルが建設されます。 

さらに五輪後も区役所に隣接する39建てマンション

をはじめ4地区で5棟の超高層ビル開発が予定されてお

り、渋谷の街並みは一変し、世界でも類を見ない「未来

都市」が誕生することになります。 

地下4階、地上35階建ての商業・オフィス・ホテルな

どが入る「渋谷ストリーム」は、1～3階の商業施設部分

は「渋谷流＝シブヤ・カスタム」をコンセプトに、既存

のルールにとらわれず自分基準でカスタマイズやアレン

ジをする大人をターゲットにした、日本初上陸のシーフ

ードレストラン「チリンギート エスクリバ」を初め、新

業態店や都内・渋谷初出店の約30店舗が出店しました。

4階と9～13階には177室の「渋谷ストリームエクセル

ホテル東急」が入居。14～35階はオフィスとなり、Ｉ

Ｔ企業のグーグルが一括借り。六本木ヒルズから2019

年後半を目途に移転する予定です。ＩＴ集積地の名をさ

らに高めることになるでしょう。 


