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この何年か、大阪にもずいぶん色々なものが誕生、当初は大きな話題となったものが、いったい
今、どうなっているのか。そんなことから、第1回編集会議で調査に繰り出そうと言うことになり
ました。候補は有り余るほど出たのですが(それだけ多いと言うことでしょうか)、昨年オープン、
前号の表紙にも使ったなんばパークスからもほど近い「フェスティバルゲート」となりました。最
近はやりの食テーマパークと組み合わせての案とかもあったのですが、ラーメンを何杯も食べ比べ
る食欲を持っている人はおらず、1ヵ所に絞り込んでの各人それぞれの観察報告となりました。
私自身、フェスティバルゲートのすぐ前の公示地が担当であったり、日本橋へはときどき買い物
に出かけるのですが、実は中には入ったことがないという状態でした。結局、編集・整理担当とな
ってしまいましたが…。日本橋は客離れがささやかれて久しい状態で、実際、買い物客も少なくて、
逆に買い物しやすく、店員も一般に親切になった(ように思える)状況です。価格も、Oドバシカ
メラやネット通販に比べて遜色ないように思うのですが…。
現在当たり前のように存在するものでも、造られたときは散々だった施設(代表格は御堂筋でし
ょうか)はたくさんあり、長く残るものほど、本当の評価は何十年後かに下されるのでしょうが…。
無料相談会
講演会
0月6日(水)10:00～16:002会場

講師:伊藤元重氏「資産デフレは終わったか」
0月14日(木)13:30～15:30新阪急ホテル

嚢
謹
日時:平成16年11月27日(土)
場所:京都ホテルオークラ
テーマ:安心できる年金を考える(仮称)
嚢
《わかったこと》私を除き、同業者の皆
さん、やっぱり新しいもの好きというか、
とにかく何かできると、見に出かけるの
が好きということ。私はどちらかと言う
と人ごみが嫌いで、出来たてのものや繁
盛しているところへは、めったに足を延
ばさないのですが、ひと昔前はスパワー
ルドの元祖的存在のルネス金沢くんだり
まででかけてたのですから…私が年をと
ったんでしょうか?
靉靆講講
靉靆溝
ハ  
舞里壕離擁警護
彗



不出来な施設訪問記
フェスティバルゲート)
.前書き

バブル期に計画され、建設されたテーマ
パークや大型商業施設や複合施設の多くが
失敗に終わっている。グリーンピア系列の
ような施設等は論外として、その多くは遊
休土地の有効活用や地域の活性化のためな
ど「概ねマトモな目的」で作られた筈であ
る。
しかもソレに携わった人たちは、ずば抜
けて優秀な人々はいなくても、一応それな
りの水準の人たちが知恵を絞って考えたも
のだと思う。それなのに結果としては、殆
どが見事にコケているし、客観的に眺めれ
ば、どう考えても最初から成功しそうにな
いモノばかりである。何故こんな現象が起
こってしまったのであろうか?
と言う訳で、これらバブル期の負の遺産
群をここらで一度俎板に乗せて、料理する
のは無理だとしても眺め直すくらいはでき
そうなので、やってみようという事になっ
た。とは言ってもこれら「負の世界遺産」
全部について検討するのは不可能なので、
手近なところで、しかも象徴的なところを
ヶ所、「無責任なさすらいの訪問者」の

立場で訪ねて見ることにした。それが今回
は「フェスティバルゲート」である。
2、前置き
このような施設に付いては、既に当事者
や学者先生や債権者々マスコミ等(肝心の
納税者は蚊帳の外)の問で分析や検討や責
任のなすりつけ合いは行われてきているの
で、その辺は素通りして、更に数値的な物
や経緯に付いては一切踏み込まずに、ただ
見たまま、感じたままを「いわゆる世間の
評論家面」をして論ずる事にした。
渉外広報委員会委員伊藤敏彦
3.現状観察
まさに「つわものどもが夢の跡」である。
8階建ての堂々たる建物が廃墟に近い状況
を曝しているのは、見る者の胸をえぐる。
全長750メートルにも及ぶジェットコー
スターや絶叫マシーンが滅多に来ない出番
を待って寂しげな影を落としている姿は涙
無くしては直視できない。
地下はコンビニが1軒、かろうじて明か
りをつけてはいるが、他は総てシャッター
が下りていて、そのまま核シェルターにで
も転用できそうな雰囲気である。1階に僅
かに残った店舗が営業を続けているが、勿
論千客万来とは程遠い状況である。2階以
上はゲームセンターと映画館以外は全滅状
態である。しかも3階・4階のフリースペ
ースには平日の昼間から数人の中年男性が
スポーツ紙を読んでいたり、柱の陰には酔
った男性が幸せそうに眠りこけていたりし
て、ファミリーや女性が喜んで行きたくな
る雰囲気ではない。
それでも2階の暑苦しい半野外のインフ
ォメーションセンターにはチャンと係の女
性が座っているが、一体誰に何を案内する
のであろうか。胸が痛む。案内を乞う人と
て無いカウンターには全盛期(束の間だっ
たが)のままのパンフレットが申し訳程度
に置かれている。
そのパンフレットのキャッチコピーを見
てギョッとした。「フェスティバルゲート
は、環境コンセプト『海底に沈んだ古代都
市』のもとにつくられました」とある。
「環境コンセプト」の意味は不明だが、現
在の惨状を眺めていると「バブルの海底に
沈んだ現在都市」の書き間違いではないか
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鬱
鬱
難
馨
と思ってしまった。「借金地獄の底に沈ん
だ欠陥都市」と書き添えてあげたい気持さ
えする。
4.考察
勿論、今更考えても詮無いことではある
が、せっかくだから愚痴の1ツ2ツぐらい
は並べ立ててもイイだろう。
①愚痴の1:ターゲットがずれていたかも
しれない
熟女フレンドのお供で「江戸ワンダーラ
ンド伊勢・安土桃山文化村(長過ぎる)」
に数回足を運んだことがある。とにかく交
通の便が悪い。しかも入場料を5,000円近
く払った気がする。それなのに、平日に関
わらず入場者は一杯だった。特に芝居小屋
では熟年のご婦人方がしわがれた掛け声と
共に御ひねりを飛ばして熱気ムンムンだっ
た。飲食店も熟年者の好む和食のメニュー
が豊富で賑わっていた。
お隣の「伊勢のおかげ横丁」も熟年者の
人気スポットになっている。
ちなみにフェスゲの隣の「スパワールド」
は結構健闘している。ガールフレンドのお
供でプールに行ったら季節柄、満員だった。
②愚痴の2:ニーズの読みにずれがあるの
かも
レジャー施設やテーマパークには「安・
近・短⊥が常に有利に働くとは限らない。
近過ぎては夢が無い。安過ぎては遊んだ
気がしない。短か過ぎると物足りない。
消費者・利用者の求めているモノと相当
ズレていたのでしょう。
③愚痴の3:中途半端は駄目
レジャー施設も商業施設もハッキリ言っ
て「質と量」が中途半端では駄目。いかに
都心に近くても、これほどr中途半端の極
み」では結果は明白。ここには必死になっ
て探しても「客を引きつける要素」が見つ
からない。
④知名度:隣保班大調査
この暑さにもめげず、1週間かけて周囲
の人間達に片っ端から声をかけて大調査を
実施した。「フェスティバルゲート知って
る?」「行った事ある?」。質問事項は乙の
2問だけ。結果はほぼ予想通りであった。
34名中「知らない」が2名、「名前は聞い
た事がある」が29名で、「行った事がある」
のは僅か3名(内1名は仕事で無理に行か
された)。
反応の1部を紹介すると「エッ1まだ在
ったの」「行こうと思っている内に潰れた
と聞いた」「行く理由がない」「行ったら何
かくれるか」。
大阪・奈良に在住する人たちの関心がこ
の体たらくでは、コメン手のしょうがない。
5.起死回生の妙案
無し!人知の及ぶ処にあらず。
6、閑話休題
スペル・デルフィン氏率いる大阪プロレ
スの活躍は素晴らしい。フェスゲの「デル
フィン・アリーナ」では日曜・祭日等に試
合を行ってファンを喜ばしている(でもい
かに大阪プロレスが頑張ってもこの巨大な
廃墟を蘇らせる事ができないのが悲しい)。
霧鱒鰻
難饗
ド
鑛萎
一
舞剛
諺苺馨灘馨
7.土地及び施設の現在の評価額
マイナスOOO億円(数値は取り壊しの
専門家などに任せる)。尚、鑑定評価額に
マイナスがあるかどうか私は知らない。
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フェスティバルゲートを見て
ジェットコースター付き店舗ビルだなあ…と
思った。
先日の日曜日にフェスティバルゲートを訪れ
た。中に入り、1階から数階までボチボチ歩き
ながら受けた印象は、上記の言葉だ。
まず、場所をみてみよう。地図で示すように
地下鉄堺筋線「動物園前」をあがったところだ。
北側が新世界、東側がスパワールド、その向
こうにジャンジャン横町、天王寺公園と続いて
いる。
嚢躍
慕灘 難辮灘.
灘灘簿
フェスティバルゲートを歩いていると、1階
の店舗は営業しているが、2階以上の店舗はほ
とんどが閉鎖されている。ただ、最上階のゲー
ムセンターは開いていた。
時折、上のほうでジェットコースターの走る
音が鳴り響いている。
なぜ、こうなったのだろう…とその理由を考
渉外広報委員会委員田村周治
えた。
結果論のようになるが、
1〉過剰な設備と建物だなあと感じた。
2)動線というか、人がどのように歩くか
が、軽視されている…と思う。その背景
には、立案する段階で収益性を向上させ
るため、できるだけ多くの店舗面積を取
らなければならなかったのではないだろ
うか。
3)冒頭でのべたように、この施設は遊具
施設付き店舗ビル…というコンセプトで
あろう。
このコンセプトが間違っているとは思わ
ない。
いくつかの遊具施設があるが、目玉はジ
ェットコースターであろう。
筆者は、このジェットコースターという
遊具の選択がどうか…と思う。
4
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それほど、魅力のある遊具なのだろうか。
最近、梅田とか難波などで観覧車が設置
されているが、あんな感じの観覧車であれ
ばもう少し音は静かだし、お客が呼べたの
ではないか。
議羅
〆
4)この施設は、収益性というものを重視
しすぎた結果の失敗であろう…と思える。
立案の段階で、何社かの競争となれば収
益性の高さが、アピールするポイントであ
ったのだろう。そのために、過剰なほどの
店舗部分をとり、満室状態での賃料収入を
根拠として、過大な設備・建物をこしらえ
てしまった…という結果を招いたと思え
る。
5)まとめてみると、この土地の利用方法
として、.2階程度の店舗ビルで屋上部分
に観覧車が設置されたような施設ではな
かったのだろうか。
店舗としての賃貸の面積が減ることで、
収益性からは、現在のフェスティバルゲー
トで想定されたものの数分の一にしかなる
まい。
お隣のスパワールドも見に行った。入り口付
近に行列ができていて、盛況の様子だった。ジ
ャンジャン横町にもいってみた。けっこう、人
通りは多いようだった。
まあ、あまりキレイらしい格好をした人も少
ないし、土地柄としてはもう一つなのであろう。
このフェスティバルゲートのこれからはどう
なるのだろうか。
ただ一つ言えることは、もう、箱一ハコーが
どうこう…という時代ではないのだろう。
ハードからソフト重視へ発想を変えていかな
ければならないのではないか。
ハコはこのままでもかまわない。
オーケストラとか合唱団等の練習する施設と
して、または、民間の劇団の施設としてつかっ
てもらい、週に一度くらい無料で演奏、演劇を
してもらうとか…そういうソフトでお客をどう
呼び込むか…ということが求められているので
はないだろうか。
場所がそれほど悪いわけではない。収益性と
いう視点を一旦外して、どうしたらここに人を
集めることができるか…ということを考え、試
行し、結果として人が集まるようになればそこ
から収益云々ということを考えればいいのでは
と思う。

バブル期に計画された施設については、非常
識な時代の夢に踊らされたのだ…という諦めを
もって、一旦、切り捨ててしまうほうがいいの
ではないか。
バブルが崩壊して十数年が経過した今、心機
一転、長期的な視点で、この施設を見直そうと
いうことが大事なのでは…と閑散として人通り
もないフェスティバルゲートの2・3階部分を
歩きなカ§ら思った。
α
○
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平成16年5月19日、広島市で行われた「第22
回不動産鑑定シンポジウム」に出席して参りま
した。主題は固定資産税評価であり、来年の固
定資産の評価替に向けてタイムリーなこともあ
り、固定資産税評価を行っている鑑定士の方だ
けでなく、会場の工/4は市町村の固定資産税課
の方々で占められていたと思います。
会場が広島と、大阪からやや遠いため、多く
は中国地方の鑑定士の先生方が多く、その他は
関西の先生方が、ちらほらといった感じでしょ
うか(ちなみに奈良に住む私は、朝10時に広島
の会場に着くために、5時起床でした)。
午前中が鳥取県の片山知事の基調講演、午後
が各分野の専門家を交えてのパネルディスカッ
ションという構成で進行されました。
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研修委員会委員山口騒
騒基調講演
午前中はあの改革派で有名な鳥取県の片山知
事の講演で、「固定資産税と評価のあり方」を
語って頂きました。片山知事は旧自治省におい
て固定資産税課の課長を勤められ、平成6年の
7割評価制定後、平成7年から平成9年の改正
まで固定資産税業務の簡便化に従事されたそう
です。官僚としての視点と知事という行政の長
としての視点、いいかえれば中央集権と地方分
権の両視点から「固定資産税と評価のあり方」
を考える立場を経験した方の意見だけに興味深
いものがありました。総務省が、従来の方針を
変え、各市町村に責任を委ねた以上、地方自治
として固定資産税業務をどう扱うべきかという
片山知事の話は、特に市町村の職員にとってタ
イムリーな講演内容だったと思われます。
紙面の関係上細かく説明できないため、項目
と印象に残った部分のみ紹介しますと以下のよ
うな内容でした。
問題点として、①評価制度が複雑すぎてわか
りにくく、②不透明で不公平感(評価の水準、
負担水準、課税客体の補足、非課税資産の曖昧
さ、責任の所在が不明)があることを挙げられ
ていました。特に土地よりも家屋評価の方が課
畠
欝
欝
税客体把握の不備、基準通りいかない評価等と
問題が山積みのようです。土地に関しては負担
水準のばらつきを問題視され、早期の均一化を
主張されており、同一市内同一用途で負担水準
が異なるのは、憲法違反ではないかとの認識ま
で示されていました。市町村合併時には仕方な
いものの、それでも6年ぐらいで解決する方針
をたてなければならないとのことです。
これら問題点の解決として、①評価基準を透
明でわかりやすく、かつ合理的にすべき、②評
価の広域化、広域連携(市町村単位でなく県せ
めて郡単位)、③固定資産税評価員制度の活性
化を主張され、特に印象に残ったのは①の合理
的の部分で、あまり精緻にこだわりすぎて、税
収に見合わない時間と費用をかけるよりも、住
民意識に合わせて、地域の実情に応じた評価手
法を導入すべきとの考え方でした。
またその解決のためには、公正かつ簡素で透
明な仕組みと運用が必要で、①課税の仕組みの
簡素化、②土地の負担水準の早急な均一化、③
ルールや手続きの透明化(通達行政からの脱
却)、④非課税資産や特例対象資産の厳格化、
⑤課税情報の徹底した公開を主張されました。
特に①に関しては、現行は税率が固定され、課
税標準で調整しているから複雑になるのであっ
て、米国のように税と財政のバランスから税率
を決めるようになれば、仕組みも簡素になるし、
なにより無駄な支出がないか住民監視が厳しく
なり、結果として適正な行政が行われるとの意
見で、固定資産税業務のみならず理想の行政の
あり方まで、示されていたと思われます。
また不服申立制度に関してですが、大量評価
におけるミスは当然あり、費用対効果で評価し
ていくべきで、確率的な問題はあるものの、納
税者から聞違いを指摘してもらう方が経済的と
の意見はさすがに行政の長を感じさせるもので
した。
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なお「評価のあり方」と題目にはありますが、
片山知事は専門家ではないので、鑑定の話はあ
まり触れられませんでした。むしろ我々が評価
した後、課税額が決まるまでの過程が不明瞭か
つ不公平である点について苦言を呈していらっ
しゃいました。その面で鑑定士にとっては、直
接実務に役立つ話ではなかったかもしれませ
ん。但し、平成12年度に情報公開で、鑑定評価
書や路線価調書に神経を尖らせた私たちにとっ
て、鑑定評価の適正さは適正な固定資産税評価
の一端に過ぎず、本来の問題は別のところにあ
ること、また課税する側とされる側との間で、
鑑定する側は中立性、専門性、迅速性を持つこ
とが、納税者の信頼に行き着くことを改めて認
識した次第です。
團パネルディスカッシ譲ン
午後は各専門家のパネルディスカッションで
した。パネリストは岡山商科大学大学院の石島
弘教授、弁護士で広島市固定資産税の審査委員
会委員でもある高面浩美先生、広島市の固定資
産税担当課長の宗政剛氏、地元広島県代表とし
て広島県鑑定協会員の畠中政國先生、鑑定士側
の代表として神奈川県の石田茂先生で、それぞ
れの立場から専門的意見を発表されました。
石島教授が「固定資産税の適正な時価につい
て」という題目で、平成15年6月26日最高裁判
決を基に講演され、それを受けて高面弁護士が、
「適正な固定資産税土地評価とはなにか」とい
う題目で、同判決を中心に法的側面から、大量
評価における固定資産評価基準に基づく評価の
合法性、違法性を説明されました。主にこの二
人が総論部分を担当されたと言ってよいでしょ'
う。鑑定士側からみれば、評価額を取引事例比
較法のみで求めているわけでもない以上、現行
通り評価するしかなく、特にそれについての感
想はないというのが本音です。ただ、「適正な



時価」の概念に関し、我々は固定資産税の評価
額を7割で割り戻した数値を適正な時価と同等
と考えているのに対し、当該判決では、固定資
産税評価額と「適正な時価」との比較の上で、
「適正な時価」を上回る分を違法としている点
に違和感を感じました。
判決では大量評価における事務手続きの関係
上、賦課期日に評価できないため、7割評価の
通達自体が、当該期間の地価下落を見越して設
定されたものであるとのことで、30%以上地価
が下落したらその超過分は違法とするが、評価
基準に基づく以上、それ以外は客観的な交換価
値つまり「適正な時価」とみなしてよいとして
いるようです。石島教授がこれに反論し、固定
資産評価基準とは別の評価方法で時価を主張立
証できるようにすべきと主張し、固定資産評価
基準はガイドラインに過ぎないとの立場をとっ
ていました。一方、高面弁護士は固定資産評価
基準を法として捉え、法規範説を主張されてい
ました。固定資産税の不服審査における市の審
査委員会同様、杓子定規な感は否めないところ
で、納税者に理解されるかは別問題と感じられ
ました。
広島市の宗政課長は、固定資産税業務のフロ
ーを示された後は、大量評価の問題点をいくつ
か紹介されました。端的には評価基準にあわな
い状況類似区分(混在地域等)、客観的な比準
表の作成、実勢にあわない補正率等です。
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畠中鑑定士は、より精緻な比準表作成の取組
みについて説明されましたが、あまりに時間が
ないため、概略の説明のみに終わってしまい残
念な限りです。
石田鑑定士は、実務家の立場から、単なる標
準宅地の鑑定だけでなく、状況類似地域の設定
から鑑定士は携わるべきとし、路線価付設にな
じまない大規模敷地の評価やその場合の評価書
のあり方(想定画地の是非等)を具体的に示さ
れていました。
翻最後に
講演を聴き終わっての感想は、正直予想して
いたものとは違っていました。毎年(財)資産
評価システム研究センターが主催する「固定資
産評価研究大会」のようなイメージをもって参
加された方のほうが多かったのではないでしょ
うか。固定資産税業務に携わっている人が参加
される「固定資産評価研究大会」と違い、今回
のシンポジウムは、一般の方の聴講も踏まえた
上で企画されており、何より時間が限られてい
たため、各論より総論が中心となったのは仕方
がないものと思われます。さぞ協会の研修委員
のご苦労も多かったことでしょう。
改めて今回のシンポジウムの内容を整理する
と、知事の話も含め、「情報公開」がキーワー
ドであり、このことについては一層の拍車がか
かるのは将来的に間違いないでしょう。現状の
固定資産税業務を完全公開するには、片山知事
が主張されているように、業務を公平かつ簡素
にしたものにする必要があります。我々鑑定士
としては、より専門性を身に付けた上で、固定
資産税業務に携わっていくことが必要です。今
回のシンポジウムは具体的な内容にこそ言及し
きれなかったものの、見識を変えるにあたって
は有意義であったと思われました。
禽躍
轟讐、
鬱
鬱
『不動産鑑定を楽しむ』
昨秋(H15.10)30数年勤めた会社を定年退職。
定年後も、不動産への興味は捨てがたく、自宅
でささやかな研究所を開設し、不動産鑑定のか
たわら、不動産や都市にかかわりのある研究活
動を継続してやっていこうと思っております。
定年後、半年ほどは調査研究第2小委員会
ロードサイド・路線商業の研究)の小委員長
をしていましたため、今春(H16.3)締め切り
の冊子発行で、忙しくしていました。
今年度は、調査研究国際小委員会と研修委員
会に加入しています。
不動産鑑定は、ぼちぼちですが、在宅とアウ
トドアーがセットの仕事を楽しんでいます。
在宅ワークは、パソコン様々。機能アップの
パソコンに買い換えたり、プリンターもA3も
できるものに買い換えたりで、費用倒れ。でも、
パワーはアップ。
アウトドアーワークは、趣味も兼ねて、折り
たたみ自転車を活用。徒歩では広域活動困難、
車では細い道路困難。自転車を主にしており、
6割自転車、2割車、2割徒歩という感じでし
ょうか。
歳とともに折りたたみ自転車を重く感じるよ
うにもなってきており、車に折りたたみ自転車
を積んでというスタイルも検討課題。
趣味と実益を兼ねたこととしては、土壌汚染
の関係での「地歴調査」も楽しみにしています。
地歴調査の参考書として「日本列島地図の旅」
大沼一雄(東洋書店)をお勧めします。地域変
貌に目が開け、地歴調査が楽しくなる本です
続編等もあり)。
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尾崎不動産研究所
不動産鑑定士尾崎武夫
小生は自宅開業ですが、自宅開業のメリット、
デメリット考えて見ましょう。
メリット
家賃等固定費負担削減。
通勤不要で、時間にゆとりあり。

デメリット
時間のけじめがなくなる。
始終業時間や土日の不明化)
不動産業界人と接する機会が不足、

生情報の不足。
女房族には、通常喜ばれない。
家内相手だけでは、会話不足。

ホームレスではないが、外にオフィスのない
自称「オフィスレス」種族のライフ・スタイル
を検討中。
軽くて(2kg弱)、長時間バッテリー(5時
間)のノート・パソコンを購入、3ウェイ(手
提げ、肩掛け、リュック)のパソコンバッグに
入れて、街の図書館やズターバックスでも活動
する。在宅ワークのアウトドアー化というよう
な緩衝帯もできるのではと思ったりしていま
す。



『開業しました……。』
野村総合事務所の野村和雄と申します。今年
の4月から開業し半年足らずですが経過しまし
て、「評価実務」もさることながら、今まで考
えてもみなかったことがいっぱいあることに気
付かされ、右往左往しながら「勉強になるな
あ_」と実感する今日此の頃です。細かいこと
が苦手なので、各種手続き関係もさることなが
ら事務関連については本当に苦痛さえ感じまし
た。それが現在では一応の「型」になっている
ことに我ながら驚いています。
開業前後は当然ながら仕事らしい仕事は皆無
ですので、恥かしながら開き直って(?)ぶら
ぶらしていました。その間に友人や知人、親し
い鑑定士さん達が「どうしてんの?」「いつま
でぶらぶらしてんの?」と遊びに来てくれたり、
声をかけてもらったりと気にかけてもらったの
がとても有り難かったです。
その後大阪府の地価調査作業が始まります
と、時期的なものなのでしょうかポツリポツリ
ながら仕事の話が舞込むようになりました。特
に営業活動をしていたわけでもないのに(と言
いますか、どこをどのように営業していいのか
わからないと言う方が正確ですが_)、思いも
しなかったお客さんからの仕事が頂けたりと、
様々な偶然が重なった結果のように思いますが
正直申しまして「不思議」感でいっぱいです。
とにかく今はどのような仕事でも1件1件が有
難いものに思えます。
今この原稿を書いている横で、テレビでは
0

野村総合事務所
不動産鑑定士野村和雄
「アテネオリンピック」中継が放送されてまし
て、ちょうど前半戦が終了し後半戦突入の状況
なんですが、日本の予想外(と言うと本当に失
礼なんですが、個人的にはこ一んなにメダルラ
ッシュになるとは思わなかったので…)の活躍
に寝不足がちですがなんとなく浮き浮きしてい
ます。なんの関係もないのですが、ただ苗字が
同じというだけで柔道のある選手を応援し、深
夜にもかかわらずテレビの前で大声出してガッ
ツポーズしていたりしています。類稀なる才能
を持ったアスリート達が、強靭な精神力を持っ
て、4年以上の時間をかけて修練し、その費や
してきた時間に比べれば一瞬とも思える時間の
中で一定の成果を出すことに感動したり、ある
種の切なさを感じたりしています。私なんぞは、
地道に時間をかけてマイペースで一定の成果が
出せるよう仕事をやっていこうと思っていま
す。
最後になりますが、信頼し、尊敬できる方々
の御力を借りながらも基本的には「自力」とい
うことを意識して仕事をしているつもりです。
こんなことは当然なのかもしれませんね。「自
力でやってみたい1」「自力でどこまでやれる
のかなあ?」等と考えていますと期待と不安が
入り混じりますが、なぜか醍醐味のようにも思
えます。全ての結果が自分に直接返ってくるの
は、厳しくもあり楽しくもありという心境です
が、とにかく前進していこうと思っています。
お読み頂いた方々には乱文・乱筆お許しくださ
い。
鬱
鬱
轟響、
魯
『独立して1年』
森井総合鑑定㈱を退社し、平成15年8月に独
立しました。森井総合鑑定㈱では、民間企業の
資産評価、公共事業関連、公的評価等様々な仕
事をさせて頂き、実務経験の蓄積と共に不動産
鑑定という仕事の奥深さを教えて頂きました。
「いっかは独立してみたい。」と思っていた
頃、第2子を出産することになり、これを機に
退社を決意し、独立しました。子供を産むと女
性は仕事を休業するというのが世間の常識だと
思いますが、私の場合は逆に子供にパワーを貰
い、独立の後押しをして貰いました。私自身、
出産後に仕事を休んでしまうと子育てに没頭し
てしまいそうな気がするので、間を空けずに仕
事に専念する方が良いと考えたからです。これ
には仕事が大好きで、子育てが生甲斐だった母
の影響もあるかもしれません。仕事に子育てが
加わることは時間的な面で不利かもしれません
が、育児により鍛えられた精神力と若さ(?)で
乗り切っていきたいと思います。最近は若い女
性鑑定士も増えてきていますので、是非とも欲
張って一緒に頑張っていきましょう1
さて、独立後は有難いことに主人の会社の同
僚、友人等から仕事の依頼を頂き、それに公的
評価、民間企業の仕事も徐々に加わり、予想以
上に慌しい日々を過しました。暇な時期が続く
こともあれば、仕事が一気に集中し、不眠不休
の生活が続くこともある等仕事量の予測が出来
ず限界を感じることもありますが、簡単に聞け
る相手もいないので、各種書籍・インターネッ
トを駆使した情報収集、異業種の専門家との情
1

はまもと不動産鑑定
不動産鑑定士濱本佳子
報交換を積極的に行うことにより力がついてく
る実感もあります。
独立してから特に感じたことは、
①顧客ニーズの多様化、
②案件の複雑化、
③スピード
でした。
年目は目の前の仕事を処理することで精一

杯でしたので、2年目からはこれらに簸応出来
るようさらなる鑑定技術の向上、作業の効率化
を目指し努力していきたいと思います。
最後に、先に独立された先輩方初め多くの
方々に支えられながら、開業1周年を迎えられ
たことに感謝を申し上げますと共に、今後もご
指導賜りますよう宜しくお願い致します。
無
冠
牒



曲親睦行事㊥
少し気の早い台風10号が近づき天候が荒れる
なか、前日から雨が降らないようにと願ったか
いがあったのか、曇り空のもとで大阪府不動産
鑑定士協会の主催する甲子園ナイター観戦が7
月31日(土)に催された。ヤフーBBスタジア
ムでの試合が雨で中止になったことを考える
と、かなりラッキーだったようだ。夏休みの真
っ最中であることと、対巨人戦であるという好
カードであったため、チケットは前売りで完売
という満員御礼状態であった。その中で3塁ア
ルプススタンドに50席を陣取り、我が大阪府不
動産鑑定士協会の会員達が応援を行った。
試合のスタートを前に、早々に集まり始めた
2

渉外広報委員会委員吉川若実
メンバーの顔ぶれはというと、熊澤会長をはじ
めとする去年に引き続き2度目の観戦組や、ご
家族を連れ立っての応援等、様々である。いず
れも熱心な阪神ファンの方々ばかりで、スタン
ドでは試合開始前からテンションが上がり始め
ていた。私自身も14年振りの甲子園観戦であり、
騨
縷
欝
欝
球場全体のテンションの上昇に共鳴するように
興奮しはじめ、事前に配布された選手ごとの応
援の仕方を必死で読んだりしていた。
観戦日時点において、阪神は6チーム中4位、
昨年の快進撃とまではいかなくても、まだまだ
逆転の狙える位置にいた。また、今回の試合に
はもうひとつお楽しみが待っていた。ファンか
ら「兄貴」として慕われている金本の700試合
フルイニング出場の日本タイ記録がかかってい
たのだ。2日前の中日戦でデッドボールを受け、
左手首を打撲したと報道されていたため、スタ
メン発表まで不安であった。
試合が始まる一時間も前から盛り上がってい
た中、ようやく試合が始まった。観客席は超満
員で、隣の人と肩をすりあわせながらの本格的
な応援が始まった。相手チームが巨人というこ
ともあり、巨人の応援も阪神に負けず劣らず熱
狂的で、さながら応援合戦の様相を呈していた。
試合は1回表に巨人に一点を先制され、阪神
が追いかけるという形でスタートし、4回裏の
阪神の攻撃を迎えた。ノーアウト1塁という場
面で「兄貴」こと金本がセーフティバントを敢
行するなどして2点をもぎ取り逆転に成功し
た。試合も応援もいい感じで盛り上がり、ジェ
ット風船が夜空を飾った7回裏にも2点をとる
3

などして、試合は4対3で阪神が好勝した。
「兄貴」も試合最後まで出場し、無事に日本タ
イ記録を達成したその場に立ち会えたことは大
変幸せなことである。
私は時々家のテレビで野球を見る。エアコン
のきいた部屋でビールを飲み、私の様な野球の
あまり得意でない者にもよく分かる解説者の解
説を聞きながら、のんびりと観戦するのは結構
楽しい。それに比べて球場での観戦は狭いため
隣の人に遠慮しつつ、汗をだらだらとたらし、
頼んだビールも生ぬるく、詳細な解説もない。
それだけを考えると家で観戦するのが絶対にい
いと思っていた。しかし、応援に合わせて球場
が揺れるかのような一体感の中に包まれると、
普段のストレスがふっとび、嫌な出来事すら忘
れてしまえる。試合に勝てばなおさらだ。大声
を出し、メガホンのような小さなバットの応援
グッズを打ち鳴らし、ヒットやホームランが飛
び出せば立ち上がって手を叩き、最後に六甲お
ろしを歌えば、日頃のストレスなんて消えてな
くなるというものだ。これからは、暑さや面倒
くささに負けず、時には甲子園に足を運ぼうと
思う。



㊥親睦行事㊥
灘灘灘
日本中を寝不足にしたオリンピックが終って
しまったために、アテネの感動を千自前に再現
すべく、9月2日(木)に千日前ボールにて拡大
ボーリング大会が華々しくかつ厳粛に執り行わ
れた。
小川副会長の奇跡の7本倒しと松本副会長の
まぐれのストライクによる始球式で幕を開け、
一斉にプレーを開始した。しかし、総勢82名の
善男善女(該当しない人も数名混入)の大半は
オリンピックと同様、参加することに意義を見
出そうとするかのように点数には無頓着に、ま
た一部の心優しい人々はピンを傷めないように
外すことに努力しながら投げ続けていた。
プレー終了後は、恨みの表彰式と楽しい懇親
渉外広報委員会委員伊藤敏彦
パーティが開催されたことはいうまでもない。
上位・下位入賞者は次の皆さんである。
優勝久保田伸二さん
㈱谷澤総合鑑定所]
第二位松村聡子さん
同上]
第三位森本真世さん
同上]
ブービー賞田島博文さん
㈱小川不動産鑑定事務所]
どんげつ賞小川哲男さん
正式名は「奨励賞」)[同上]
※上位、下位共それぞれ1社独占という結果
になったが、このことから各鑑定事務所の親睦
行事にかける意気込みが伺えるというもの。
尚、優勝者については当然のことながら10C
の規定に準じて厳重なドーピング検査が求めら
れているが、未だに実施されていない。もし悪
質な拒否と認定された場合は賞状及び賞品を没
収するのは当然のことながら、更にあのとても
鑑定士とは思えないオモシロ過ぎる物真似は永
久に禁止にしょうという声もあるらしい。
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謝議、
表題に関しての2回目となる。今回は、大阪
府不動産鑑定士協会・ミニ硬修会のサマリーで
はなく、オリジナルである。鑑定に直接関わる
ものではないが、メールを活用してゆく際に、
是非留意していただきたいポイントを挙げてみ
たい。
、『電子メールで仕事ができる』というため

に必要なレベルとは?
最近、DELLなどの直販パソコンが高性能で
非常に求めやすくなり、インターネットの常時
接続で、MTのBフレッツなど、光ファイバ
ーでの高速通信が認知され、かつ安価になった。
また、DVDへの保存内蔵のノート、DVD映画
やTVの鑑賞、美しい大画面液晶…などなど、
パソコン自体がオモシロくなってきていたため
か、一段とパソコン・ネット使用の普及率が上
がってきたように思う。特に、携帯メールのイ
ンフラ化もあってか、“メールアドレス"の保
有者が多くなり、一見、誰でもメールを持って
おり、かつ“使える"ような感じがする。しか
し、ここに落とし穴がある。
株式会社
アクセス鑑定
長尾成信
『持っている』と『使える』は大きく違う。
以下、ちょっとした診断をしてみよう。
①今のメールアドレスは、人に設定してもらい
ませんでしたか?
②送られてきたメールに添付されたファイルが
見られなかったことがありませんか?
③『メールを見てくれ』と、電話やFAXが来た
ことはありませんか?
④セキュリティソフトが何か、どんなことをす
るのか、あまり知らないという状況ではあり
ませんか?
⑤メール本文の『プレビュー』が、メールソフ
ト起動と同時に見られるようになっていませ
んか?
これに一つでも該当するようなら、メールを
仕事に活用するレベルではないといえる。
①は、最近メーリングリストやグループ専用
メールなど新たにメールを設定する機会が増え
ていることから、是非できなければならない。
最初のメールは、パソコン附属の「かんたん設
定」などで、指示に従ってなんとかできるかも
5



しれないが、実際マニュアルで設定するのは意
外と難しい。そこにはセキュリティレベルなど、
後々仕事に関わる設定もあるので、一からやっ
た1まう力丸、し、。
②は、そのセキュリティレベルが原因だ。マ
イクロソフトのメールソフトである「アウトル
ック・エクスプレス(OE)」で、『ツール(T)』
の『オプション(0)』で、『セキュリティ』の
タブをクリックし、「ウイルスの可能性がある
添付ファイルを保存したり開いたりしない
N)」のチェックマークをはずさないと、ほと
んどすべての添付ファイルは『削除しました』
メッセージが出て、開けなくなる(実際に削除
されてはいない)。パソコンを買ったばかりの
初期設定では、この項目にチェックが入ってい
る場合があるのだ。添付ファイルが見られない
のでは、ファイルに対する訂正・意見ができず、
仕事力が半減してしまう。
③は、メールの確認間隔による。“あなたは、
どのくらいの間隔でメールを確認しています
か?"日頃、電話やFAXでの連絡事項の場合、
どのくらいの間隔で返事をしているのかを思い
出してもらいたい。重要度の話はあっても、特
別に連絡のできない状況以外は、少なくともそ
の日には返すだろう。“仕事をする"には、最
低その間隔は必要である。
④⑤は、かなり重要である。非常に怖い話だ
けすると、⑤のような状況(OEではこれがデ
フォルト(初期設定)である)で、起動するだ
けで、メールを開いていないのに、本文のプレ
ビューで感染するウイルスがある。この手のウ
イルスは、実際、感染者にはうつった自覚がな
く、その人がメールを出している相手(メール
ソフトのアドレスに載っている人々)にどんど
んうつってしまうケースが多い。セキュリティ
ソフトをちゃんと入れていて、仲間からのメー
ルが届くたびに、『ウイルスが発見されました』
と表示される経験をお持ちの方は多いだろう。
そんなときは、上記のことがわかっていない人
がメールを使っている、という可能性が高い。
このプレビューをなくすには、『表示(V)』の
『レイアウト(L)』で、「フ。レビューウインド
ウを表示する(P)」のチェックマークをはず
す。
以上から、『電子メールで仕事ができる』と
いうためには、少なくとも以下のレベル3に達
する必要がある。
レベル1
レベル2
レベル3
レベル4
レベル5
各種設定を自分でできる
セキュリティソフトをパソコンに
入れて、最新の状況にアップデー
トしている
毎日1回は必ずメールチェックを
する
パソコン起動時にはメールチェッ
クを行い、その日のうちに返事を
する
携帯電話ヘメール転送をし、どの
ような状態からでも即時に返事が
可能である
レベル4以上になると、連絡ツールとしては
これほど便利なものはない。ちなみに、返事の
仕方は、現在進行中の仕事があったり、携帯で
受けた場合などは、「あとで返事する」という
一言でもいい。メールがきちんと届いているか
どうかが送信側は不安なので、緊急かどうかの
再度のリターンを可能にするためにも、その場
でのリターンが望ましい。この返信(リターン)
が簡単なのもいい。『返信』さえ押せば、送ら
れてきた本文は「>」付ですべて表示され、や
りとりの履歴がわかるし、個別の内容のすぐ下
に、返答・回答をすることが可能だ(以下、参
照)。
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欝
送られてきた本文)
「AとBのどちらがいいですか。
また、何色が希望ですか。」
返信時)
「>AとBのどちらがいいですか。
Aです。
〉また、何色が希望ですか。
黒でお願いします。」
2、メールの具体的活用法
メール連絡が便利な点を挙げてみたい。まず、
相手がいなくとも、連絡事項と必要なファイル
を相手方に届ける(複数同時も可能)ことがで
きる。そして、加工が可能な状態で相手に送る
ことが可能となる。例えば、議事録の内容を複
数のメンバーに確認してもらうにも、同時に議
事録のファイル(Wordや一太郎)を添付して
送付し、受信者がそのファイルそのもので訂正
を加えて返信すればいい。原稿の共同執筆など
も、この要領で非常に簡単にできる。また、よ
ほど重くない限り、どんなファイルでも添付が
可能だ。写真・映像や、インターネットのショ
ートカットまで。重いファイルも、圧縮ソフト
である程度小さくできるし、今は『光ファイバ
ー』が多くなったので、プロバイダーの容量制
限がなければ、相当量(メガ単位)まで添付が
可能になった。
ひとつの活用案を紹介する。例えば、大阪府
の鑑定士協会が出している『大阪士会だより』。
会員への連絡事項として、現在は冊子として郵
送されているが、協会のホームページにもPDF
ファイルとして掲載されている
http://㎜.rea-osaka.orjp/「会員専用ページ」
内)。これを、新たな号が出されたときにメー
ルで連絡して、そのメールの本文に、最新号が
あるページのショートカットを付けていれば、
そこをクリックするだけでP1)Fファイルを閲覧
することが可能になる。そのまま自分のパソコ
ンに保存すればいい。印刷も可能である。
ちなみに、コンビュータヘのファイル保存は、
整理にも優れている。上記『大阪士会だより』
のファイル名は、例えば平成16年7月28日号な
ら“160728.doc"(docはWordファイルの拡張
子)であり、『大阪士会だより』というフォル
ダをマイドキュメン1・などに作成して保存すれ
ば、名前順(ここでは日付順)に勝手にならん
でくれる。過去の号も、簡単に確認することが
可能だ。紙だと、こうはいかない。
また、留意事項や写真・映像といった、大き
な容量のファイルも、ホームページに掲載し、
出た都度メールで連絡、ショートカットを張っ
ておけば、フリッターつでダウンロードできる。
これなら、プロバイダーの容量制限も受けず、
光ファイバーやADSLで快適にすばやく手に入
れることができる。こうなると、メールにファ
イルを添付したり、本文に周知したい内容を記
載することもない。必要なホームページの該当
個所へのショートカッドだけで話は済むのであ
る。
もし、この環境を大阪府の鑑定士の方皆さん
が実現したとすれば、すばやい連絡が可能とな
り、現在の郵送やLネット(FAX)といったア
ナログなコストは不要になるという副産物も期
待できる。
3.情報共有…コスト削減…その先に
第一回でも指摘したが、ITの有効活用は、そ
れ自身の進化に合わせて、利用する人々の認識
下にある情報を共有し、その情報をさらに有用
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なものへ発展させていくところにある。しかし、
インフラの最たるものとして、その構成員の
“ITレベル"がほぼ同じでなければ“護送船団
方式"になってしまう。実は、ITの活用は、こ
れを使う``人"の能力差がキーポイントであり、
これを底上げするためには、構成員が十分に話
し合って``意識"を共有することが必要となる。
今回例に挙げた電子メールの十分な活用は、
この情報共有のインフラ整備を意味する。情報
を即時的に構成員に伝達し、その加工とやりと
りを省力化した上、その情報の質を上げていき、
また共有する。アナログコストの削減という副
産物プラス、情報を一元化・集約化でき、いつ
でも・どこでもその情報を取り出し、加工し、
再利用することができる。
その先には、情報の高度利用が待っている。
これからの鑑定士には、今まで以上に各種情報
の収集・加工・分析能力が問われている。鑑定
評価額の適正性を立証するには、当然、信頼し
うる情報やデータに裏づけされていることが必
要であり、鑑定士には、これを十分に説明する
責任がある。そのために、例えば協会単位で、
該当地域の取引事例や一般的要因などのデータ
を蓄積し、ランニングコストなどの応分の利用
料を徴収しつつ、即時に会員に提供する。アッ
プデートの際にメールで周知し、HTMLや
Exce1形式でダウンロードが可能なぺ一ジヘリ
ンクするショートカットを添付する。会員は、
メールのショートカットをクリックするだけ
で、必要な情報をいつでも手に入れることがで
き、このファイルは如何様にも加工・分析が可
能で、そのまま鑑定書の資料として添付するこ
ともできる。
4.習うより慣れよ
ウイルスなど、パソコンの普及に従ってIT
リスクが急速に高まっている。また、アドレス
設定など、まだまだパソコンやソフトの利用自
体、簡単なものとはなっていない。これは、あ
たかも自動車の普及による交通戦争に似てい
る。危ないからといって、自動車を使わないと、
そこから得られるものを最初から否定して、か
つ、その利用方法も身に着けることができない。
是非、メールは使っていただきたい。“習う
より慣れよ"である。そして、その効用は非常
に大きい。
ゆ.
メール
鷺セキ野テ
紹寸フアイルネット
プレビューウインド

姦
塵
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麟
畠驚

羅
齢
齢
叢濃潅㊧糞翅鞍膨蔭動産墨蓬離調ま溺・奪羅馨強.
幕成聡確度墾艷麗闇
翻麟麟灘麟撰・談糞
銀i甥濠羅動産の嚢癒鎌さ靉靆聞蕪知鞍覆願談
叢蒸勘覇蔭慧珍だら、蒔誠の糞意燕藤く法
鑛の灘もお穣軽にお越膨鰍謹さ覇きさ麟懸護・
能灘巻私捲お漆動産璽尊閣家隣倒産鑑蓬劇
『が親局・黍繋繕蒸謬羅蕪網羅謬網談にお箸濾
楼譲繊
團灘麟臨難戴蕪鑑鰻漏鯛㈱縫騨
漿約ば羅要響蕪当国直接姦場膝お越轡爾さ繍
騒晦欄嚢蕪繭聰.麗一蕪縫繍画⑳綬醤鵬謙懸
騒爆醗㊥盤象限繋叢嵯譲騨婿艱難灘響一
突眼撫兆慶蒸禅繕6蒙目鍵,2◎8階添劃臨
地黍鉄陳禅橋筋残罪騨駅黍華8器繊繍地蕎繞り連絡
調羨阪環犠線霜鬚満護駅がづ叢鷹提養羅鑛
灘罷㈱懸限雇羅動産錨湿盤鰯態
美阪驚顔央区北浜楚黍目弾28燃轟灘蓼慧4磯
地磯嚢眺灘離農欄駅泰東窪轟器鶴騒
F朗颪華,,一蔚^は睡
地下鉄堺筋線
駅
嚇.馨
蕪雑 
瀬灘ム塁騰__販電鉄
一綱
嚢縷懸謹団溝鑛炎険騰薬動産鑑建董協、奢
麗蘇⑧の62⑧3釜2麹⑧、磁癌磁灘曝灘・sa餓・餐翻
搬団溝鑛圓薫蒸動塵鑑建鰯雲
纏鍍国韮i糞通響難.陵一府・舞薩講
窟翻の墾動産無糖編談叢
毎昼第奪第3水曜i輩蕃後i糊懲～鑛後400
㈹表阪府黍動産鑑建圭協会に蘭諺薦鎌蜜霧
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