
14 かいぎんエコマガ Vol.80 2011 年 11月 15かいぎんエコマガVol.80 2011 年 11月

税務・法律相談室

●我が国で不動産鑑定評価を行えるのは不動産鑑定士だけ
　不動産鑑定士は、住宅地か商業地かなど地域の
環境や諸条件を考慮し、不動産の有効利用を判定
した「不動産の経済価値」を決めることを主な業務
とし、高度な専門知識が要求されております。公的
評価と呼ばれる国が土地の適正な価格を表示する
ための地価公示制度等や、固定資産評価、公共用
地の買収評価、裁判所評価ほか、民間評価と呼ばれ
る企業や個人からの売買、賃貸借、交換、担保、相
続および資産評価などが主な仕事内容であります。
●まず相談してみよう！
　不動産鑑定士は、地価や賃料相場、取引等におけ
る一般的な税金・ランニングコスト、不動産の有効
利用のほか訴訟、現物出資による会社設立、不動産
の証券化、時価会計の導入、会社合併、企業再生な
ど多様な依頼内容に対応しています。相談内容によ
り他の関連士業に係る案件なのか、相談で用が済む
のか、鑑定評価が必要なのか否かの判断にもなりま
すのでお気軽に地域の不動産鑑定士に相談してみ
てはいかがでしょうか。また、（社）沖縄県不動産鑑
定士協会では、事前連絡をいただき毎月第2水曜日
に無料相談所を開設しております。
●不動産の価格決定
　例えば土地の価格には、実際に売買された取引
価格（実勢価格）の他に「公示価格」、「基準地標

準価格」、「相続税（路線）価額」、「固定資産評価
額」の４種類の土地価格（通称：１物４価）が存在
しております。これらはそれぞれ実勢価格に対し一
定の水準で広く認知されていましたが、景気動向の
先行き不透明感からその水準等が崩壊している
ケースも少なくありません。不動産鑑定士は、不動
産鑑定評価基準に従って不動産の価格を決定して
おります。不動産の価格は、１．収益性が認められ
不動産には効用がある（役に立つもので反対に役
に立たたなければ価値はない）２．費用性から相対
的に稀少である（存在量が相対的に有限で、反対
に無限に存在するものに価値は見出せない。）３．
市場性により需要がある（買手が存在し、反対に需
要が無ければ価値はない。）の相関結合によって生
じる不動産の経済価値を不動産鑑定士が貨幣額で
表示したものであります。この価格に占めるウエイ
トは、不動産の個別性や需要者行動より商業地に
おいて投資採算性・収益性が重視され、住宅地に
おいて居住の快適性・利便性が重視されて価格決
定が行われます。
●不動産（土地・建物）を取得する際に気をつけておくポイント
　取得する前に対象となる不動産情報を十分すぎる
ほど把握する必要があります。ここでは市街化区域
内宅地について不動産情報の把握にあたり、まず不
動産に係る資料（全部事項証明書、地図、公図、建
物図面、地積測量図など）を入手する必要がありま
す。この資料を用い不動産について所在、地番、地
目、地積、家屋番号、構造、階層、床面積などの物的
確認や、所有者、抵当権及び差し押さえの有無等の
権利態様の有無を机上確認し、その後、現地確認が
必要となります。土地について公図及び地籍測量図
上、土地形状や接面道路などが現地において確認
困難な場合が多く、その際は地方公共団体発行の
地積図等を用いた確認が有効であります。特に接面
道路については、念入りに確認してほしいことです。
都市計画区域内の宅地は、一般的に建築基準法上
の道路に接面していないと建築物が建てられないた
めであります。建物について古型建物の場合、要補
修の可能性やアスベストの有無、取壊費用など将来
のリスク予測が必要であります。
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　不動産鑑定士は、不動産の適正な価格・賃料等を
決定する鑑定評価業務とコンサルティング業務を
行っております。2011年9月末現在、社団法人沖縄
県不動産鑑定士協会には30鑑定業者、38名の不動
産鑑定士が在籍しております。

社団法人
沖縄県不動産鑑定士協会
専務理事

山内博人
（やまうちはやと）

日本企業の中国進出

不動産鑑定士って、どんな仕事をしているの？
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　近年、多くの企業が広大な市場をターゲットに中国進出を果たしてきている。地
域によって習慣や言葉の違いがあるという特殊な環境をもつ中国国内において、
市場に合わせた戦略で中国市場を舞台に活躍している日本企業を紹介したい。

●日本と同水準のサービス－厦門のUNIQLO
　先日、日本の大手企業UNIQLOが福建省のアモイ
市（厦門）に出店した。市内の有名ないくつかのショッ
ピングセンター内に3店舗が同時に開店したので、早
速友人と買い物に行った。
　店に入ると、商品の並び方や接客態度などは日本と
そっくりであった。中国人の店員は元気がよく、笑顔で
お客さんにあいさつをしながら商品を紹介していた。
サービス業の平均的な接客態度において、まだ日本と
差がある中国では、非常に新鮮に感じられる。ショッピ
ングセンターの中には有名ブランド店がたくさんあり、
日本企業が社員の教育に力を入れているのが分かっ
た。その努力は消費者にも伝わっており、UNIQLOの
知名度はまだ福建省では低いにもかかわらず、店は来
店者でにぎわっていた。
　友人が気に入った服を選び、清算のためカウンター
へ行った。カウンターで働く店員も笑顔で、しっかり金額
を読み上げながら計算していた。さらに、実施中のキャ
ンペーンについても詳しく説明していた。299元以上の
買い物をすると、50元のインターネット買い物券がもら
えるという。この時、友人の清算額は298元だった。買
い物券をもらうためには、もう一枚買う必要があるが、友
人が迷っていたところ、店員はその状況を現場のマネー
ジャーに報告し、了承を取った上で、買い物券を友人に
渡した。友人は喜んで、「また来ます」と言っていた。
　柔軟性があり、お客さんの立場から考える接客態度
が非常に印象深かった。さらに商品の品質とデザイン
もよく、おそらく中国でも成功できるだろう。
　日本のビジネスマンからは、「中国のルールがよくわ
からない」、あるいは「中国のビジネス環境に外国企業
が進出しにくい」などの意見が聞かれることがある。近
年の中国では経済成長が著しく、毎日激しい変化が起
こっている。また、法律の整備も遅れている。さらに中

国は広く、地域によって文化、習慣、方言も違い、中国
人同士でも戸惑う場合がある。環境、考え方などの面
で中国と異なる日本企業が中国進出を難しく考えるの
も無理はない。
●競合する飲食店を3店舗並べて出店
　一方、13億以上の人口を有する中国は世界一の市
場として注目されている。日本、沖縄にとっては地理的に
も近く、大変重要なマーケットである。
　日本企業が中国に進出している例が他にもある。台
湾のあるグループが「ミスタードーナツ」、「セブン・イレ
ブン」、「スターバックス」の中国代理権を取得し、これら
3つのブランドを統合し、3店舗を並べて上海に出店し
た。本来は競争となりうる三つのブランドをアレンジし出
店したことは中国市場に対する新しい戦略と言える。
　これらは非常に興味深い例だと思う。商品の品質が
よくても海外進出に際して市場、文化に合わせてアレン
ジしなければいけない。この点は特に、沖縄の中小企業
にとって参考になるだろう。海外で成功するためには、そ
の市場にあわせて工夫しなければいけない。しかし、日
本では常識であるものが、中国でも常識であるとは限ら
ない。国と文化の壁を越えるために、現地の信頼できる
パートナーが非常に重要だと思う。
　沖縄の企業に私の故郷福建省のアモイ（廈門）をお
勧めしたい。福建省は中国の豊かな沿海都市であり、沖
縄とは歴史的に深い付き合いがあり、また、台湾の影響
で日本に対するイメージがよい。5月と7月に2度市場調
査へ行ったが、アモイをはじめ、福州では日本商品に対
するイメージがよいにもかかわらず、日本商品が少ない
状況だった。
　中国のビジネスを考えると、北京と上海には最初から
目を向けるが、競争が小さく、交通の便という点から見る
と、アモイを拠点とすることもいい選択だと考えられる。
　将来、沖縄企業の福建省での活躍を期待している。

王 百為（おう・ひゃくい）
沖縄県文化観光スポーツ部国際交流員


