
 

 

【ＬＵＣＫＹ通信】 中古マンションが活況！ ２０１９年８月号 

株式会社ラッキーコーポレーション 代表取締役 鈴木正彦  ☎ 03-3370-8458 

☆山・旅・諸々 ☆ 

 女優の江波杏子が亡

くなって9ヶ月が経っ

た。彼女は私と小学校

時代の同級生だ。 

 子供の頃は背も高

く、皆からはお姉さん

のように慕われてい

た。「カスミちゃん」

「正彦ちゃん」と名前

で呼び合い、一緒によ

く遊んだ。本名は野平

香純という。小学校時

代のクラス会「てるて

る会」には良く出席し

てくれた。お芝居があ

るときは、皆で楽屋ま

で訪問し、励ました。 

 お酒が好きで、亡く

なる少し前に家内も一

緒に愉しんだことが今

は心に残る思い出だ。 

 女優になった最初の

頃は女賭博師で名を馳

せたが、本人は嫌でし

ょうがなかったらし

い。良く言っていた。 

 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。  

 

 

 

 

 新築住宅の価格が高くなりすぎたこともあって、中古

住宅が見直されています。特にマンションは首都圏を中

心に新築の高騰が続いていて、平均的な会社員では手が

届かなくなっています。そのため、中古マンションに目

を向ける人が増え、中古市場が活況を呈しています。 

 マンション価格が比較的落ち着いていた2013年まで

は、新築マンションの方が断然多かったのですが、その

後の急激な価格上昇によって、新築マンションの発売戸

数は大幅に減少しました。 

 それに対し、中古マンションは安定的に成約件数を伸

ばし、2016年には中古マンションの成約件数が3万

7,189戸になり、新築マンションの3万5,772戸を上回

って関係が逆転しました。その後は新築マンションの価

格上昇に歯止めがかかり、一方では中古マンション価格

も上がってきたこともあり、新築と中古はほぼ同じ水準

ながら、僅かに中古が多いという状態になっています。 

 その理由の第一は、新築と比べた中古マンションの安

さでしょう。マンション価格上昇前の2012年の新築マ

ンションの平均は4,540万円で、同年の中古マンション

の平均は2,500万円でした。それが、2017年に新築が

5,908万円まで上がり、中古は3,195万円で、その差は

2,700万円以上に拡大しました。中古の割安感から、中

古マンションに関心を向ける人が増えている訳です。 

暑中お見舞い申し上げます 

令和元年 盛夏 

＜ 夏期休業のお知らせ ＞ 

下記の期間、休ませていただきます。 

8月10日(土)～8月18日(日) 


