
̍ɽ೔米にお͚る不動産業界の
ࣾ会తなҐஔづ͚と評Ձ

日本とถ国のൺֱでよくݴわれ
るのが、不動産関係の職業におけ
る社会的なҐ置づけやධ価のҧい
である。ถ国では、不動産（3FBM�
&TUBUF）は、ۚ༥（'JOBODF）や
อݥ（*OTVSBODF）とともに、い
わば「Τリートの仕事」として認
識され、これら̏つの各಄จࣈを
取って「'*3&」と総শされている。
不動産は高ֹなࡒ産であり、社
会にとってもݸ人にとっても重要
なものであるため、これを取りѻ
う職業人には高い専門知識やྙ理
観が要求され、݁果として、高い
社会的なධ価が生まれている。
日本における不動産業は、ถ国
とൺֱして、࢒೦ながら社会的ධ
価が特別に高い職業とは認識され
ていないようにࢥわれる。都市開
発における不動産の専門家の功੷
は大きいし、不動産ূ݊化の発展
とともに、その役割や認知౓が高
まったことも事実だが、不動産業
ք全ൠに対してはݹいイϝージも
ґવ࢒っている。
不動産業քのক来の発展のため
には、༏लな人ࡐがより多くೖっ
てくるඞ要があΖう。そのうえで、
これらの人ࡐには、高い専門知識
とྙ理観を備え、社会的ҙٛのあ

る事業を推進していくことが求め
られる。「不動産業」のイϝージ
Ξップと正しい理解を実現するた
めにඞ要な要ૉとして「ڭҭ」が
ある。ถ国には不動産プログラム
を持つ大ֶ・大ֶӃが数多くଘࡏ
するが、࢒೦ながら我が国には΄
とんどない。

̎ɽ米国の不動産資格にͭいて

日本の資格は「国家資格」と「民
間資格」とに۠分される。ถ国も
ಉ様に̎つに大別され、前者は、
「भϨベルでの資格」となる。ถ
国では、খさな政෎の࿦理からभ
政෎の関༩は最௿ݶにとどめられ
ており、公ӹ性を持った一定の職
業に対してのみ、भϨベルで試ݧ
をߦい、資格を෇༩している。
۩体的には、不動産分野では、

「不動産ؑ定࢜」と「不動産ϒロ
ーカー及び不動産セールスパーι
ン」があり、その他の分野では、
ห࢜ޢや会計࢜が͛ڍられる。こ
れらのभ資格は、֘当業務をߦう
ための最௿ݶの要݅であり、ถ国
ではこのようなभ資格のอ有者は
非常に多い（例ɿ不動産ؑ定࢜は
໿6万7
000人）。
ถ国では、भϨベルの資格より
も、むしΖ民間職能団体の資格が
重要なҙຯを持っている（例ɿؑ
定࢜の最高ๆの"QQSBJTBM�*OTUJ�

UVUFの."*ʪ.FNCFS� PG� UIF�
"QQSBJTBM�*OTUJUVUFʫอ有者は໿
8
000人）。民間職能団体とは、
一定の専門分野の人ࡐҭ成、交流
を目的とした非営利団体である。
ถ国では、このような団体が多く
あり、また１つの専門分野（例ɿ
不動産ؑ定）でもෳ数の団体がଘ
する。いわば、どの団体のどのࡏ
資格をอ有しているかが、職業専
門家としてのධ価の分かれ目とな
っている。したがって、ถ国では、
΄かとの差別化をਤり、より高い
地Ґや報酬を֫ಘするために、積
極的に民間職能団体の資格にチャ
Ϩンジする者が多いのである。
このഎܠとしては、ถ国におい

て不動産専門分野の人ࡐҭ成が民
間の職能団体によりߦわれていた
ことが͛ڍられるだΖう。これら
の民間の職能団体は、一定の要݅
をຬたした者のみにಉ団体発ߦの
資格を෇༩し、取ಘ後も会員のक
る΂きྙ理規定を自ら定め、ݫし
い規཯のもとに資࣭ҡ持をߦって
きた。以下、不動産コンサルティン
グ分野での資格の概要についてड़
΂たい。

̏ɽ米国不動産カウンセラー
（CRE®）

（1）֓ཁ
わが国ಉ様、ถ国でも不動産コ

ถࠃのෆಈ࢈ίϯαϧςΟϯά資֨
ถࠃෆಈ࢈Χ΢ϯηϥʔʢ$3&�ʣ

（株）ザイマックス総研 代表取締役社長ɹதࢁ ળ෉
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ンサルティングをߦうには高౓な
知識と๛෋な経ݧが要求される。
この要݅をຬたした者の集まりが、
1953年に設立された非営利団体
の「ถ国不動産カ΢ンセラー協会」
である（ಉ協会の活動಺༰につい
ては後ड़）。
ಉ団体の会員には、「ถ国不動
産カ΢ンセラー（5IF�$PVOTFM�
PS�PG�3FBM�&TUBUF
�$3&�）」とい
う資格が༩えられる。これは、不
動産に関するแׅ的な知識と経ݧ
を有し、٬ސに対して中立的かつ
専門的なॿݴを提供するプロフェ
ッショナルのlশ߸zである。こ
の$3&�は数ある不動産資格の中
でも最高ๆにҐ置づけられる。ੈ
ք中で不動産資格อ有者は400
万ʙ600万人いるものの、$3&�

は໿1
000໊で、そのうち日本人
はච者を含むわずか12໊である。

 （2）取ಘཁ݅
「ถ国不動産カ΢ンセラー」に
なるためには、以下の要݅を全て
ຬたすඞ要があり、ݫ格な৹ࠪが
。われるߦ

ᶃɹݱ໾ͷ$3&�อ༗ऀ໊͔̎Β
ͷਪન
$3&�は試ݧでಘられるもので

はなく、会員からの「ট待੍（CZ�
JOWJUBUJPO�POMZ）」となっている。

ᶄɹ๛෋ͳෆಈݧܦ࢈
少なくとも10年以্の不動産
業քでの実務経ݧがඞ要で、その
うち̏年以্はコンサルティング
業務に直઀ै事していることが求
められる。ຖ年の新ϝンバーを見
ていると、ベテランἧいで、্ه
の年数をはるかに超えた経ݧを有
しているとࢥྉされる。

ᶅɹ͍ߴ৬ྙۀཧͱۀքͰͷධՁ
高い職業ྙ理を持ち、業ք಺で

著໊で、高いධ価・৴པを受けて
いることがඞ要である。

ᶆɹਃ੥ॻͷఏग़
な経ྺ・実੷、コンサルテࡉৄ

ィング実務の಺༰をࡌهしたਃ੥
ॻを提出し、બ考ҕ員会（"ENJT�
TJPOT�$PNNJUUFF）によるݫ格
なॻྨ৹ࠪと໘ஊをパスするඞ要
がある。

、ᶃʙᶆのプロセスを経てه্
$3&�理事会（#PBSE�PG�%JSFD�
UPST）が最ऴঝ認をߦう。

（�） CRE® の特௃తな఺
中立性とྙ理性ɿ$3&�は、通ڽ
常の不動産஥介業者とはҟなり、
高౓に専門的で中立的なコンサ
ルティング業務をߦうことが特
௃である。ถ国では、利害関係
のない中立的な第三者からのҙ
見が非常に重ࢹされる܏向があ
り、法཯・੫務・政策など広範
な知識を活かし、ෳࡶな問題に
対する৴པあるॿݴを提供する
点が、ߦ政・ا業・機関から高
くධ価されている。また、$3&�

は、ห࢜ޢ、公認会計࢜、不動
産ؑ定࢜、建築࢜など他分野の
プロフェッショナルからも、「最
も৴པできる不動産Ξυバイβ
ー」として認知されている。
ݫબൈ੍ɿ$3&�会員は্ड़のڽ
格な推薦੍౓とબ考によってબ
ばれる不動産のΤリート専門家
である。

ɿ$3&�อ有者のฏݧ๛෋な経ڽ
年齢は、公දデータはないもۉ
のの、およそ50ࡀ代後൒ʙ60
代前൒と考えられ、全体としࡀ

ては「不動産業քで実੷を積ん
だベテラン૚」が大൒である。

多様な専門ྖ域ɿ会員のバックڽ
グラ΢ンυとなる専門ྖ域は非
常に多ذにわたっており、Ξυ
バイβーだけでなく、不動産ؑ
定࢜、都市計画家、デベロッパ
ー、ห࢜ޢ、大ֶڭतなども含
まれる。ホームϖージにࡌܝさ
れている会員の専門ྖ域は下ද
のとおりである（人数が多いॱ）。
ֶྺでݴえば、.#"（経営ֶ
修࢜）やロースクールなどの修
࢜߸取ಘ者が多く、ത࢜߸取ಘ
者もいる。ݸ人で不動産コンサ
ルタントとして独立開業して活
༂する者の΄か、大手ا業の্
Ґ役職者も多い。

ձһͷઐ໳ྖҬʢਓ਺͕ଟ͍ॱʣ

1 Ξυバイβー

2 不動産ؑఆ࢜

� ブϩーΧー（不動産஥հ）

4 不動産౤資家

5 不動産ΞナϦスト

6 Φフィサー（業不動産ا）&$3

7 σϕϩッύー

8 Ξセットʗ
ϙートフΥϦΦϚネーδϟー

� インϕストϝントϚネーδϟー

10 ϖンγϣンフΝンυΞυバイβー

11 ห࢜ޢ

12 Τコϊϛスト

1� ΞΧσϛッΫ（େֶڭत）

14 ϞーゲーδバンΧー、
ϨンμーͳͲのۚ༥ؔػ

15 フΝγϦティプランナー

16 Ξーバンランυプランナー

17 Ξンμーライλー

18 3&*5 Ξυバイβー

1� 家ࣥච家࡞

20 インϕストϝントバンΧー
（౤資ۜ行）

21 ͦのଞ
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（�） CRE® の業຿
$3&�が専門的にߦっているओ

な業務を例示すると下දのとおり
である。

̐ɽ米国不動産カウンセラー協
会の֓ཁと活動

前ड़のとおり、ถ国不動産カ΢
ンセラー協会は1953年に設立さ
れた非営利団体であり、70年以
্のྺ࢙がある。シカΰに本部が
あり、Ԥभ、ΞジΞ（2023年６月
に支部設立）、各ถ国チャプター
（例ɿ$BSPMJOBT�$IBQUFS）など
地域ごとの支部がଘࡏする。
協会がߦっているイニシΞティ

ϒ（取り組み）としては、
ᶃ$3&��'PVOEBUJPO（ڭҭ的・
社会的プロジェクトへのॿ成ۚ
提供）、
ᶄ$3&��$POTVMUJOH�$PSQT（自
治体・公共団体への公的支援コ
ンサル提供）、
ᶅ&DPOPNJD�"EWJTPSZ�$PVODJM
（市場分ੳや経済指ඪにجづく
業քへの提ݴ活動）、
ᶆදজ（「+BSFE�4IMBFT�1SJ[F」な
ど著໊なه事にଃられる৆も運
営）、
ᶇ$3&��4QFDJBM�*OUFSFTU�(SPVQ
（Ξセットˍプロパティマネジϝ
ント、঎業開発、&4(、フΝイナ
ンスʗ౤資、ホテル・宿泊業ք、
住宅、インフラストラクチャー、
機関౤資、リーシング、法཯・
อݥ、ライフサイΤンス、भ੫・
地方੫、ؑ定ධ価の各分野につ
いて関心がある会員の集まり）、
ᶈ%JTBTUFS�3FTQPOTF�3FTPVSDFT
（自વ災害などが発生した場合
の不動産に関するΞυバイスを
実施）、
ᶉ5PQ�10�*TTVFT（「不動産にӨ
「を༩える今年の10大テーマڹ
のプロジェクトで、ຖ年Ϩポート
が発දされる。ৄࡉは後ड़する）
の̓つがある。

イベントとしては、年に１回の
リΞル（'BDF�UP�GBDF）での総
会（$POWFOUJPO）の他、各छテ
ーマの΢ェビナーや地域イベント
を定期的に開࠵している。なお、
΢ェビナーはリΞルタイムでの参
加の΄か、いつでも見られるよう
に࿥画഑৴もߦわれている。
出൛物等の情報発৴としては、

ᶃ3FBM�&TUBUF�*TTVFT�（1976年
から࢝まった最新テーマに関する
࣭の高い࿦จ集）、ᶄ$3&��-JCSBSZ
（会員によるݫબされた出൛物を
紹介）、ᶅ1PEDBTU�&QJTPEFTࡌܝ
（有識者会員のԻ੠によるポッυ
Ωャスト഑৴）がある。

̑ɽレポート「不動産にӨڹを
༩える今೥の 1� 大テーマ」

ถ国不動産カ΢ンセラー協会で
は、ຖ年、「不動産にӨڹを༩え
る今年の10大テーマ」のϨポー
トを発දしている。۩体的なॱҐ
決定の手ॱは、෯広い分野で活༂
する協会の会員（$3&�）による
౤ථ、議࿦およびディベートであ
る。今年で14年目をܴえる10大
テーマの発දは、協会の代ද的な
取り組みの一つである。
不動産の最高ๆのプロ集団がબ

んだ݁果であるため、このϨポー
トは、ੈք中の$3&�の٬ސや不
動産業ք全ൠにとってو重なリι
ースとして注目されている。なお、
ච者が2017年よりຖ年、日本ޠ
に຋༁し、βイマックス総ݚのホー
ムϖージ（IUUQT���TPLFO�YZNBY�
DP�KQ�）で公開しているので、参র
されたい。
次ϖージのදは、2019年から

最ۙまでの各年の10大テーマで
ある。不動産は様々な要ҼのӨڹ
を受けることから、テーマも社会、

主ͳۀ຿ͷྫࣔ

".	不動産ઓུコンサϧティング

▻不動産ϙートフΥϦΦの࠷దԽ
ɹ（อ༗・ച࠶・٫։ൃ൑அ）

▻施設の༻్変ߋ΍࠶഑ஔにؔするॿݴ
ɹ（)ighFst	aOE	#Fst	6sF）

▻長ظతͳ資産運༻ܭ画の立Ҋ

#.	立஍・市৔෼ੳ

▻ϚーέットフィーδϏϦティ
ɹ（ध要༧ଌ・Ձ֨動޲෼ੳ）

▻経済動޲΍੍ن変ߋのӨڹධՁ

▻立஍બఆ΍κーχングධՁにؔするΞ
υバイス

$.	不動産のϦスΫ෼ੳと໰୊ղܾ

▻土஍・建෺の法తʗ෺ཧతϦスΫௐࠪ

▻ෳࡶͳ不動産ฆ૪のղܾ支援

ௐ੔֐։ൃプϩδェΫトに͓͚るར࠶▻
とϦスΫϚネδϝント

%.	資産ධՁ・Ձ֨ࠪఆ

▻ಛघ不動産（ྫ：空ߓ、පӃ、େֶ༻஍
等）のධՁ

▻相ଓ・੫຿・ૌুͳͲにؔわるத立త
ͳධՁ

▻ .�" にؔ࿈͠た不動産σϡーσϦ
δェンス

&.	੓ࡦ提ݴ・ެతؔػ΁のॿݴ

▻౎市։ൃ΍࠶։ൃにؔする੓ࡦ立Ҋ支
援

▻ެత資産（ֶߍ、පӃͳͲ）の࠷దར༻
にؔするॿݴ

▻੫੍改正΍土஍ར༻にؔするௐࠪ・෼
ੳ

業不動産ا	.'
ɹ（$3&:	$oSpoSatF	3Fal	&statF）のॿݴ

▻ࣗࣾϏϧのച٫・ϦースバッΫにؔす
るҙܾࢥఆ支援

▻ଟ国੶ا業のڌ఺ઓུࡦఆ

▻ &4(不動産ઓུのࡦఆ

(.	国ࡍҊ件・ΫϩスϘーμー不動産ॿݴ

▻外資ا業によるถ国不動産౤資の支援

▻ւ外։ൃプϩδェΫトにؔするフΝイ
ナンス・ܖ約ॿݴ

▻ଟޠݴ・ଟจԽڥ؀でのௐ੔・交ব
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経済、政治、ۚ༥、౤資、テクϊ
ロジー、人手不଍、環境などの෯
広い分野をカバーしており、ຖ年、
それらの中からトップ10が決定
され、Ϩポートが࡞成されている。
各テーマの಺༰も؆ܿにまとめら
れており、これからの１年がどう
なるのかを઎う্で、とても有ӹ
な情報となっている。

̒ɽまとΊ

以্、「ถ国不動産カ΢ンセラ
ー（$3&�）」について紹介した。
ถ国では、$3&�のশ߸は、不動
産業քにおいて非常に高い৴པと
ධ価をಘており、শ߸を持つこと
自体が一छのϒランυで、多くの
大手ا業、ۚ༥機関、政෎機関な
どが$3&�ϝンバーのҙ見をଚ重
し、ҙࢥ決定に活用している。

̏の（�）でड़΂たとおり、ถ
国では、利害関係のない中立的な
第三者からのҙ見が非常に重ࢹさ
れる܏向があるため、売ങ・஥介
業務をߦわない不動産コンサルタ
ント（特に$3&�）のҙ見は、「利

害にࠨӈされない৴པできる൑
அ」として、多くのا業・政෎機
関に高くධ価されているのである。
ถ国における不動産コンサルテ

ィングは、単なる஥介業務のԆ長
ではなく、経営・ઓུϨベルにお
けるҙࢥ決定を支援する高Ґ専門
職である。൴らの社会的地Ґ・৴
པ性・ऩೖਫ準は、ҩࢣやห࢜ޢ
とಉ等かそれ以্のέースもあり、
「不動産業քのΤリート職」とい
えるだΖう。

ච者プϩフィーϧ  中山 善夫 ʢͳ͔΍· Α͓͠ʣ

�代表औక໾ࣾ長ݚβイϚοΫス૯（ג）
（ෆಈؑ࢈ఆ࢜ʗถࠃෆಈ࢈Χ΢ンηラー$3&�）

198�年に（Ұࡒ）೔ຊෆಈڀݚ࢈所にೖ所し、ؑ ఆ、ίンα
ϧςΟンάۀ務にै事。2001年ΑΓドイπۜ行で೔ຊの
ෆಈ࢈の৹ࠪ੹೚ऀを務Ίる。2012年ΑΓβイϚοΫス
άϧーϓの໾һにब೚し、ڀݚௐࠪをঠѲ、「から͘͞ෆಈ
、化Ϛスター݊ূ࢈ఆ࢜、ෆಈؑ࢈Έら͍क़」क़಄。ෆಈ࢈
$3&（ถࠃෆಈ࢈Χ΢ンηラー）、'3*$4（ӳࠃԦ立3*$4
フΣϩー）、."*（ถࠃෆಈؑ࢈ఆ࢜）、$$*.（ถࠃ঎ۀ用
ෆಈ࢈౤ࢿΞドόイβー）。χϡーϤーΫେֶେֶӃमྃ。

ද　ʮෆಈ࢈ʹӨڹΛ༩͑Δࠓ೥ͷ��େςʔϚʯ

ॱҐ 201��20 2020�21 2021�22 2022�2� 202��24 2024�25

1 インフラ ৽ܕコϩナウイϧス
（$07*%�1�）

ϦϞートワーΫと
ਓの動き インフϨとۚར ੓࣏不҆と

ੈք経済 ੈքとถ国のબڍ

2 ถ国の住宅事৘ 経済࠶生 テΫϊϩδーのՃ଎
とイϊϕーγϣン ஍੓ֶతϦスΫ ハイブϦッυ

ワーΫ 資ۚௐୡコスト

� ࿈のؔީؾ৅とؾ
ϦスΫ 資ຊ市৔のϦスΫ స׵఺に͋る&4( ハイブϦッυワーΫ

と「େن໛෼ࢄԽ」
ੈքతͳ
住宅不଍

ϩーンのຬظと
ධՁ࠶຿の࠴

4 テΫϊϩδーの
Өڹ ެత・民ؒ࠴຿ ϩδスティΫス サプライνェーンの

ࠞཚ "* ஍੓ֶと஍Ҭઓ૪

5 の経済ظ຤ؾܠ޷ 手ࠒͳՁ֨の
住宅

インフラ：৽たͳ
ඞਢ要件のొ৔ ΤネϧΪー ਓ手不଍ อݥ料

6 ੓࣏త෼அ ਓのྲྀれ 住宅の供څと
ΞフΥーμϏϦティ ਓ手不଍の͠わͤد ਓޱ移動 住宅の手͞ࠒと

ೖ手Մೳੑ

7 資ຊ市৔のϦスΫ 空ؒのར༻法 ੓࣏のೋۃԽ େいͳる住宅不ߧۉ 不動産
ΞϧϚゲυン

ਓ޻஌ೳ："*の஫໨はೖ
ྗとΞϧΰϦζムに移る

8 ਓޱ移動 テΫϊϩδーと
ワーΫフϩー 経済ߏ଄の変Խ の不࣮֬ੑ੍ن サプライνェー

ン サステナϏϦティ

� 市৔のϘラティϦ
ティと৴པײ インフラ Ξμプティブ・

ϦϢース2.0
サイバーセキϡϦ
ティのো֐

不動産Ձ֨の
正ৗԽ

Φフィスの空きঢ়گ、੫ج
൫、౎市த৺部の݈શੑ

10 ެత࠴຿と民ؒ࠴຿ &4( ෼ذする資ຊ市৔ いる変Խڧ͕)4& インフラ໰୊ Ձ֨ظ଴Ϊϟップ

$3&⡴ͷϓϨʔτ

TOPICSTOPICS

31� 2025▪11　不動産コンサルティングプラス

Consul_Plus 2511_28 TOPICS米国の不動産資格.indd   31 2025/10/21   15:28



ෆಈ࢈ίϯαϧςΟϯάྫࣄをืूதʂ
皆様の知恵を共有し、社会問題を解決していくため、

皆様のコンサルティング事例を募集しています。
受け付けた事例は、審査の上、事例紹介サイトに公開

し、また、不動産コンサルティングマスター向けなどの
事例集を作成する際に掲載する場合があります。
皆様からの応募をお待ちしております。

αΠτͰ֬͝ೝ͍ͩ͘͞ɻه͸ɺԼࡉৄ˗

ɹIUUQT���XXX�SFUQD�KQ�DPOTVMUJOH�GPSVN�

*/'03."5*0/ɹਪਐηϯλʔ͔Βͷ͓஌Βͤ

From the Authorݰݯݰ ――執筆者より ݰݯݰݯݰݯݰݯݰݯݰݯݰݯݰݯ

日本経済の発展は、ถ国のӨڹ
の下、各分野でւ֎の良いものを
積極的に取りೖれ、工夫・改ળし、
グローバル社会でউちൈいてきた
ྺ࢙とݴってよい。不動産業は、
もともと「不動産」というl動か
ないzものを対৅としたビジネス
であり、いずれの国でも独自の法
੍・੫੍・׳शなどがある、いわ
ばローカルなビジネスであった。
しかし、日本においては2000年
から、ถ国流のऩӹ的なධ価手ࠒ
法、インデックス等の考え方を取
りೖれ、グローバルな不動産౤資

をݺび込むૉ地ができ、౤資市場
が拡大した。
不動産は、国಺֎の様々な社会

経済要ҼのӨڹを受けている。今
後、不動産を取りרく要Ҽのม化
はますます加速し、ෳࡶ化し、社
会課題も増えていくことであΖう。
これに൐い、不動産に関連する
様々なコンサルティングニーズも
増加し、不動産コンサルタントの
重要性も高まることであΖう。
このようなタイミングでの本ࢽ

ʰ不動産コンサルティングプラスʱ
の創ץはまさにタイムリーであり、

本ࢽを通じた知識の共有が高まる
ことを大いに期待したい。

1�28 501*$4 ච者

�代表औక໾ࣾ長ݚβイϚοΫス૯（ג）

中ࢁ�ળ෉
（ෆಈؑ࢈ఆ࢜ʗถࠃෆಈ࢈Χ΢ンηラー$3&�）

●募集要領
◉どなたでも応募可能
◉不動産コンサルティングに関する事例の紹介であれば、テーマと内容は自由
◉通年募集。四半期ごとに締め切り、公開の適否を審査します。
◉特筆すべき事例を「優秀賞」などとして年１回選出、表彰する予定です。
◉論文・レポートの作成に当たりChatGPT等の生成AIは使用できません。
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