
1

納涼会開催 7月29日（土） PM18:00～20:00

横浜港遊覧納涼会：貸切り屋形船 「すずよし」 にて

神奈川県不動産賃貸業協同組合報

■ 第23 回通常総会及び親睦会報告 ……2 〜 3
■ 「相続法改正」の問題点について（最終回） ……4 〜 5
■ 不動産学のススメ　介護⑨ …… 6 〜 8
■ 相続手続き Q&A …… 9
■ オーナー様へ、おすすめ設備のご案内 ……10 〜 11
■ 〈随筆〉同志と勝手にシンドバッド …… 12 〜 13
■ 業者様より暑中見舞い ……14
■ 役員より暑中見舞い ……15
■ 「組合員募集キャンペーン」のご案内 ……16 

夏号
2017 VOL.84



2

神奈川県中小企業団体中央会
佐々木兵馬様

渡邉理事長

　平成29年５月27日午後４時半より、新横浜国際ホテル

4階「ヒルトップ」の間において、組合員総数109人中、

本人出席・書面議決書・委任状を含め60人の出席を得

て定数を満たし、第23回通常総会を開催いたしました。

ご来賓として神奈川県中小企業団体中央会企画情報

部主任、佐々木兵馬様をお迎えする中、当組合員で

あります西條八郞氏を議長に選任後、議案説明と審

議が専心且つ真剣に行われた結果、各議案は原案通

り承認または可決されましたのでご報告いたします。

〈第１号議案〉

　平成２8年度事業報告及び決算関係書類の承認の件

　本件につき、渡邉多喜男理事長及び荒木三郎事務

局長が原案を朗読説明。引き続き山家一洋監事並

びに鴨志田眞司監事による会計監査報告が行われた

後、議場に諮ったところ満場異議なく、議案は原案

のとおり承認可決されました。

〈第２号議案〉　

　平成２9年度事業計画（案）及び収支予算（案）承認の件

　本件につき、渡邉多喜男理事長及び金子清隆専務

理事が原案を朗読説明。質疑がなかったことから直

ちに議場に諮ったところ満場異議なく、議案は原案

のとおり承認可決されました。

〈第３号議案〉　

　経費賦課及び徴収方法決定の件

　本件につき、荒木三郎事務局長が原案を朗読説明。

これを議場に諮ったところ満場異議なく、議案は原

案とおり承認可決されました。

〈第４号議案〉　

　役員選出の件

　定款第26条により、今期の

全役員が本総会終結時をもっ

て任期満了となることから、議

長が役員を改選する旨を述べ

選出方法を議場に諮ったところ、指名推薦の形式を可と

する動議提出があり議長はこれを上程、諮るに出席者

全員がこれに賛成されました。

　次いで選考委員数と選考委員の選出方法について議

場に諮るに、議長一任と決し議長は直ちに出席組合員

の中から宇都 信氏ほか6人の

選考委員を指名、これを議場

に諮るに全員がこれを承認し

選考委員もそれぞれ就任を承

諾されました。

　選考委員会開催のため議長は
暫時休憩を宣言。この間、開催された選考委員会に於
いて理事10人、監事2人を被指名人として推薦。再開
後議長はこれを上程、議場に諮った結果、出席者全員
の同意が得られたことから下表の方々を当選人と決定し、
当選者は各々就任を承諾されました。
　その後、渡邉多喜男氏が議長に発言を求め、定款

第46条に基づく理事会招集を行って理事会を開催し、

●平成 29年度役員構成及び分掌

第23回通常総会及び親睦会報告
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山家先生 江蔵先生

理事長（代表理事）に渡邉多喜男氏、専務理事に金子

清隆氏、常務理事に足立剛行氏が選任され、議事再

開後に議長より発表が成されました。

　議案審議が全て無事終了したことをうけ西條八郎議

長を解任の後、ご来賓を代表して佐々木兵馬様より

心温まるご祝辞を頂戴し、金子清隆専務理事からは

無事に通常総会が終了できたことに対する御礼と、役

員一同が一丸となって組合事業の発展に尽くすことを

改めて宣言し閉会といたしました。

　なお、当組合発足間もない平成9年より20年間の永

きに渡り理事を務められた伊藤米造氏は、本総会終結

時をもって退任なされました。改めて、そのご功績

並びにご尽力に対し心からの謝意を表するものです。

　総会終了後に、親睦会にご参加の提携業者様より短

い時間ではありましたが自社紹介並びに取り扱い商品

のPRを行っていただきました。

①日本ハム東販売（株）横浜営業所 今井誠之課長様

②三井生命保険（株）二俣川営業部 須藤亘営業部長様

③ADインシュアランスサービス横浜緑 森崎昌彦支店長様

④日本生命保険（相）神奈川代理店第2営業部 井上知亮担当営業課長様

⑤（株）リフレッシュ 宇都 信社長様

　休憩を挟み、会場を3階の「ヘンリー」の間に移し、

伊東厚彦理事の司会のもと親睦会を開催いたしました。

ご多忙の折にもかかわらず、組合員をはじめご来賓・顧

問の先生方・提携業者様など多くの方々にご参加いた

だき、懇親を深め合うことが出来たものと思います。

催し物としては、久しぶりにジャズ歌手をお呼びして

往年の名曲を熱唱いただき、お楽しみいただきました。

　宴もたけなわでしたが2時間は瞬く間に過ぎ、足立

剛行常務理事の閉会の挨拶と万歳三唱で親睦会を

お開きといたしました。



「相続法改正」の問題点について
ー第 3 回ー（最終回）

　今回はシリーズの３回目、最終回となりますので、

少し難しい問題と少しだけ興味深い話題とをご披露

したいと思います。前者については、遺留分制度の

内容が大きく変わることをお話ししたいと思います。

そして、後者の点は、相続人以外の者で貢献した人

に対しても、遺産を付与できないかという点です。

  遺留分の制度について
　最初に遺留分の制度についてお話ししましょう。

現行の民法第１０２８条によれば、妻や子供は法定

相続分の２分の１の遺留分を有していると定められ

ています。つまり、妻は遺産の半分が法定相続分だ

から、その半分の４分の１、子供は長男、二男、三

男の３人いれば、各自が６分の１の法定相続分だか

ら、その半分の１２分の１の遺留分をそれぞれ有し

ていると定められています。そして、仮に夫が外に

いる愛人に遺産を全てあげるといった遺言をしたと

しても、妻は４分の１、長男は１２分の１の遺留分

があるので、これを返してもらえる（あるいは、こ

れは最低限相続できる）というのが遺留分という制

度だといわれています。言い換えると、夫のする遺

言の自由を一部制限する制度が遺留分制度だともい

えましょうか。

　何故このように夫の処分を一部制限することが合

理的なのかというと、諸説があって、簡単に説明す

るのは難しいのですが、一般的には夫婦・親子が生

活を共同にし経済活動を共同にしていれば、夫の築

いた財産について妻や子供にも潜在的な共有持分が

あるはずという説と、夫婦・親子の間では相互に生

活保持義務や扶養の義務などを負担しているので、

この義務の延長として、死者の財産の一定割合をそ

の財産に依存した者に対しても、生活保障の意味で

残してあげる必要があるから、という説などが主張

されています。

　いずれの理由にせよ、現行法では妻や子供など遺

留分権利者は自己の遺留分が侵害されたときは、こ

れによって直接的に利益を得た受遺者等（例えば、

愛人）に対し遺留分減殺請求権を行使すると、こ

れを行使した妻や子供は贈与や遺贈の目的物につい

て、受遺者等（愛人）との間で共有状態になると定

められております。

　例えば、夫が遺言で不動産を全て愛人に遺贈した

とき、妻はその４分の１の遺留分減殺請求権を行使

すると、愛人４分の３、妻４分の１の共有状態にな

ると定められているわけです。しかし、不動産を共

有状態にしたままでは困ってしまい、真の解決に

はならないため、結局お金で解決することになるで

しょうから、現行法でも価額弁償の制度を定めてい

て、愛人の方から４分の１に見合う金額を支払うと

いう選択肢を有すると定められております。

今回、中間試案で現行法を改正しようとするのは、

このように不動産について遺留分減殺請求権を行使

したとき、原則として共有状態になってしまい、例

外として愛人側からお金で精算しましょうとの提案

権があるだけ、といった定め方は合理的ではないの

ではないかという問題提起でした。

　そして、遺留分減殺請求権を行使したら、原則と

してお金で解決することにしたらどうか、どうして

も愛人側がお金を支払いたくないとして不動産の一

部を（あるいは、いくつもある不動産のうちどの不

動産かを）返還したいなら、例外として共有にして

しまうといった方が合理的ではないだろうか、とい

う改正案です。

　ここでは、妻と愛人との関係で見たものですから

少し違和感があるかもしれませんが、同族会社の事

業承継を考えたときには確かに改正案の方がよいよ

うです。例えば、会社経営をしていた父が亡くなり、

全ての株式を父が長男に譲る旨の遺言を書いていた

顧問弁護士  竹川忠芳
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とき、次男が遺留分を主張すると、現行法では株式

が共有状態になり、身動きできなくなってしまいま

す。つまり、共有株式の権利行使の仕方が簡単では

ないため、現行法では会社の経営に支障が生じかね

ません。しかし、改正案では、原則として金銭支払

いで解決すべきと定めますから、長男は株式の権利

を行使することが可能であり、次男は遺留分に見合

う金銭を支払うよう要求できるに止まることにな

ります。

　このように、現在の実務上いろいろ問題解決に苦

労している点を解決したくて、遺留分制度の法的性

質を変更しようというのが改正案です。ほかにも、

遺留分については、いろいろな点で改正をしようと

していますが、難しすぎますので、これぐらいにし

ておきます。

 相続人以外の者の貢献を考慮するための方策
　次は、相続人以外の者で貢献した人に対して何ら

かの権利を付与しようとしておりますので、このこ

とをお話ししましょう。

　例をあげて説明しましょう。今回の目玉と言って

よい部分ですので、良く聞いて下さい。認知症の父

が亡くなり（母はもっと前に亡くなっていたとしま

す）ましたが、生前には長男夫婦が父の面倒を見て

いたといった場合です。長男夫婦が面倒をみたと表

現しましたが、実際にこの父の面倒を見れるのは会

社勤めの長男自身ではなく、長男の嫁が見ていたと

いう場合が多いのではないでしょうか。こうして長

男の嫁が一生懸命に義父の面倒を見ていたにもかか

わらず、父が亡くなると、次男や三男が出て来て、

法定相続分どおりに長男が３分の１で、次男と三男

も各自３分の１ずつ遺産を分けるべきであると主張

してきたらどうなるでしょうか。

　現行法を四角四面に適用すると、長男が父の面倒

をみたといえるのかが問題になります。正確には長

男が父の面倒をみたのではなく、相続人ではない長

男の嫁が義父の面倒をみたのだから、相続人である

長男に寄与分があるとはいえないとの主張が出てく

る可能性があります。次男、三男からみたら、長男だっ

て自分達と同じではないかということです。

　実際にこのような事件が起こりました。このとき

東京家庭裁判所は大いに困ったと思いますが、長男

の嫁の寄与は長男自身の寄与と認められるという審

判を下したことがありました。

　しかし、問題なのは、長男が父より早く死んでし

まい、長男夫婦に子供がいない場合で、長男の嫁が

律義に義父の面倒をみてきたという場合です。この

場合には、長男の嫁に相続権はないし、子供もいな

いから、長男の嫁には全く遺産が入りません。

　そこで、改正法は、このように貢献した人が相続

人以外にいるとしたら、その人にも遺産の一部を取

得できる制度を作る必要があると考え、改正案を作

成しました。

　ただ、ここで問題なのは、上記の長男の嫁の場合

は典型例なのですが、家政婦さんとか介護施設の方

とか、隣の方とか、誰でもよいのかという点が問題

になりました。なら端的に「請求権者の範囲」を限

定しよう、例えば二親等以内の親族に限ることにし

ようという考え方が主張され、これを「甲案」と呼

んでいます。

　しかし、事情によっては二親等以外の親族でも請

求権を認めてあげた方がよい場合もあるのではない

か、だから請求権者で制限するのではなく、「寄与行

為の態様」の方で限定すべきではないか、例えば家

政婦さんや介護施設の方は有償といえるからダメと

するなどの考え方で、これを「乙案」と呼んでいます。

　このように、典型例なら誰しも納得するのですが、

境界線になると皆が一致できる法律を作るというの

は実に難しいことだなと思いました。

　以上、いろいろお話ししてまいりましたが、最後に、

法務省は昨年７月に相続法改正についての中間

試案を発表しましたが、その後も内部で議論を

進めていて、その過程で新たに論点がいくつか浮上

してきたようです。この７月には、この新たな論点

を中間試案として発表するそうですので、その議論

については改めて、この誌面をお借りして皆様に

お伝えしようかと思います。
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1.はじめに

2.

　これまでは健常者等についての介護保険制度

についてでしたが、今回は障害者に対する介護

支援サービス等についてです。

（1）障害者自立支援法とは
　身体障害者福祉法、知的障害者福祉法、精神保

健福祉法、児童福祉法を一本化したのが障害者自

立支援法で、市町村が責任を持ってサービスを提

供する制度です。したがって、障害の区別なく共

通の給付を受けることができます。

　障害者自立支援法に基づく給付サービスを自立

支援給付と言います。自立支援給付はさらに次の

種類があります（図表－１参照）。

（２）自立支援給付
　次に自立支援給付の種類について詳しく見てみ

ましょう（図表－２参照）。

（3）日中活動支援
　次に日中活動支援について説明します（図表－３参照）。

不動産学のススメ
　介護⑨

著者プロフィール
S22.2.6	 鹿児島県生まれ
S44.3	 中央大学法学部卒業
S44.4	 神奈川県庁勤務
S53.3	 不動産鑑定士開業
	 現在に至る

不動産鑑定士・行政書士

江
え

蔵
ぞ う

耕
こ う

一
い ち

不動産シリーズ

障害者自立支援法による介護給付サービス
及び訓練等給付サービス
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（4）夜間共同生活援助
　次に日中は就労し、または就労継続支援などを受

けた障害者を対象に夜間グループホームなどの夜間

共同生活援助について説明します（図表－４参照）。

（5）自立支援医療
　従来の精神通院医療、更生医療及び育成医療

をまとめて自立支援医療としました。手続きや

利用者負担が共通化されました。

（6）サービス利用計画作成費
　障害者が指定相談事業所などに相談に行きど

のようなサービスを受けたらよいのかなどの

サービス利用計画書の作成など 6 ヶ月間集中的

に支援するもので、対象者は

①退院や家族の進学など住環境の支援 や

②単身者で知的障害者や精神障害者など

です。なお、一般的な相談として障害者相談支

援事業があります。

（7）市町村の地域生活支援事業
　非常に多岐にわたり障害者の支援を行います

（図表－５参照）。

（8）障害区分の判定手続き
　障害者の介護給付についてはケアマネジメン

トが導入され、１次判定の共通調査項目として

介護保険の 79 項目にさらに 27 項目の認定基準

があり、1 次判定として、介護保険と同様要支

援 1.2、要介護 1 ～ 5 の判定がなされ、さらに、

市町村審査会において 2 次判定がなされ障害区

分として 1 ～ 6 段階の認定がなされます。

　アセスメント（事前評価）としては障害程度

区分と勘案事項調査及び訓練 ･ 就労評価があり

ます（図表－６参照）。

　注意したいのは障害区分の数字が若いほうが

程度が重く、介護保険の区分と逆になります。

　なお、訓練等給付費につきましては 1 次判定

のみで障害程度区分を行い、暫定支給されます。
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（9）補装具のサービス利用について
①償還払い……次の流れになります（図表－７参照）。

②代理受領……次の流れになります（図表－８参照）。   

なお、低所得者は利用者負担額の減免申請も合わせてできます。

（10）利用者負担
　いままでは定率負担でしたが平成 22 年の改正に

より応能負担が原則となりました。また事業者の代

理受領も認められています。

①障害者の利用負担
　月ごとの利用者負担は上限があり次のようになっ

ています（図表－ 63 参照）。

（注）低所得者は市町村民税非課税世帯を言います。

（注）一般１は入所施設利用者以外で市町村民税課税世帯で

　　  所得割 16 万円以下の人です

（注）一般２は生活保護・低所得者・一般１以外の人です

（注）4,600 円は居宅、通所の障害児で市町村民税課税世帯

　　  で所得割 28 万円未満の場合

（注）9,300 円は入所利用の 20 歳未満及び障害児で市町村民

　　  税課税世帯で所得割 28 万円未満の場合

②医療型個別減免制度
　病院など医療型入所施設や療養介護の場合医療費

と食費の減免があります。20 歳以上の施設入所者

は認定収入として障害者年金の額のうちの一部が負

担となりそれ以上は負担はありません。

③障害者の家族が多い場合
　障害福祉サービス受給者が 2 人以上の世帯では医

療費の合算した額が基準額を上回る場合は高額障害

福祉サービス費が償還払い方式により支給されま

す。介護保険の負担費も含まれます。

④食費等実費負担額の減免
　20 歳以上の入所者は月額 58,000 円を限度として

食費 ･ 光熱水道費が設定されます。又、補足給付と

しておおむね手元に 25,000 円が残るように補足給

付があります。

　上記のような利用者負担区分は障害児でも 20 未

満までは 20 歳以上と同様月ごとの負担額が定めら

れています。

　なお、平成 24 年 6 月には「障害者総合支援法」

が成立し、障害者の範囲に難病が追加されたり、重

度訪問介護の対象者を肢体不自由者に限らず拡大

し、また、ケアーホームをグループホームに一元化

することになりました。ただし、常時介護、移動、

就労及びコミュニケーション支援や支給決定手続き

は従来どおりです。
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相続手続きQ&A
顧問税理士
山家一洋一枚のメモから

　「息子が亡くなって、どうしていいか分からなくて…」と、A 子さんから相談がありました。
　お話をお聞きすると、A 子さんは、早くに旦那さんを病気で亡くし、一人息子の C 男さんと親子
２人で暮らしてきました。C 男さんは、20 年前、高校を卒業し板金業の職人になる夢を抱き、県外の
企業に就職しました。就職して５年くらいは、お正月は帰省していましたが、その後はだんだん多忙
になってきました。それでも A 子さんは、体調を崩していないか、何か困っていないか、などと連絡
をしていました。返事は決まって「何ともないよ、無事に過ごしているから、心配いらない」でした。

　そんなある日、C 男さんの上司という方から「C 男さんが、病気で亡くなった」と連絡
がありました。A 子さんはビックリし、すぐに指定された病院に行きました。そこには、
冷たくなっている C 男さんが横たわっていました。母親である A 子さんにはずっと黙っ
ていたようでしたが、C 男さんは重い病気と診断され、何年か前から仕事をするのもまま
ならなくなっていて、入退院を繰り返していたようでした。それでも、熱心な仕事ぶりと、
親しみやすい人柄から、会社の仲間や友人などの手を借りて、最後の日まで暮らしてこら
れたようでした。慌ただしく葬儀を終え、一息つくと、こみあげてくる悲しみを抑えられず、
数か月間放心状態で暮らしておられた時に、葬儀社さんから、相続の手続きの案内をもら

い、「これだけは私がしなければ」と思い立ち、当支援センターにご連絡をいただきました。
　A 子さんのお手持ちの資料を基に、財産を調べると同時に、再度 C 男さんの荷物をご確認いただき、
財産の手掛かりを調査しました。その中に、仕事のこと等を書き留めていたノートが見つかり、そこに「何
月□円（〇銀行）」と何行にもわたってメモが書いてありました。〇銀行は、A 子さんの県にある地銀
です。問い合わせたところ、C 男さん名義で預金が見つかり、まとまった金額になっていました。
　それから１年後、A 子さんは C 男さんが勤めていた会社の皆さんにお礼を言いたくて訪問されま
した。そこで C 男さんの仕事の様子などを聞いていると、「C 男さんは、母の家を建て直してやるんだ、
そのためにお金を貯めているんだ」と言っていたそうです。離れて暮らしていても、たった一人の
家族を誰よりも大切に思っていた気持ちは親子共に同じでした。C 男さんが大切に貯めていたお金
を相続した A 子さんは、自宅を建て直し、C 男さんの遺品を保管しておく部屋も作り、親子の絆を
大切に、日々暮らしていらっしゃいます。
　特に家族が離れて暮らしている場合での財産調査の手掛かりは、故人の身近なものにあるものだ
な、と思うとともに、家族を大切に思う気持ちに距離はないのだな、と感じた事例でした。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（全国の相続手続支援センター相談事例集Ⅷより）
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同志と勝手にシンドバッド

　日本では六十歳になると会社の定年を迎え、還暦といっ

て第二の人生に向って歩みだす。だから、還暦の同窓会は

同窓会の中でも一味違うものがある。それまでは順風万

帆に大過なく過ごしてきた人が還暦を境に人生の転機が

訪れる人が多い。

　私の先輩である、Ｎ氏は一部上場のメーカーを還暦で退

職したが子会社に行かず、障害者である子供の面倒を見る

施設のコンサルタントとして今日まですでに二十年以上働

いておられる。「福祉」という共同社会（ゲイマンシャフト）

に「会社」という利益社会（ゲゼルシャフト）から身を投じ、

会社では得られなかった貴重な体験をされ会社時代より

生き生きと活動されている。

　一方私には定年もなければ職を変えるという転機も

ない。毎日が淡々として現在の仕事である自由業を続けて

いる。おそらく死ぬまで続けるかも知れない。開業して

から四十年間転機というものはなかった。

　会社員や公務員の人は退職金と、厚生年金や共済年金

が支給され、ぜいたくさえしなければそれなりに老後を過

ごせる。年金がなくなるというのはうそである。明治八年

に制度化された旧軍人恩給から始まった現在の年金制度

がすぐになくなるわけがない。年金制度はそれほど「ヤワ」

ではない。これからも社会保障制度の一つとして息長く

存続する制度なのだ。

　反対に自由業は会社組織でない限り、厚生年金はなく、

納めていれば国民年金のみである。しかし、会社組織にし

ている自由業は悲惨である。なぜなら、月給を、四十六万

円以上もらっていると、六十五歳になっても厚生年金はビタ

一文もらえない。しかも六十五歳過ぎても月給をもらって

いるとそれに対応する厚生年金相当額は徴収されるのだ。

つまり、せっかく払ってきた厚生年金を満額もらうには無

給で働かねばならない。だから、六十五歳過ぎても働いて

いる人は給料を安くしないと、厚生年金は受給されない。

　六十五歳を過ぎるまで、家族ため、子供達のため働いて

きた自営業者やサラリーマンにとって厚生年金をもらえな

いのは理不尽ではないかという思いが消えない。

　さて、ここからいよいよ本題に入る。人生の中で転機の

ひとつと言われるのはやはり、結婚と仕事であろう。

　事務所を開業してから、今日まで、妻は献身的に家庭

と仕事場を両立してくれており、今でも仕事場での共同作

業は続いている。したがって、現在まであるのは妻や家族

のおかげである。

　妻との関係はこれまでの子育てや、仕事場での共同作

業を意味するが、それ以上に妻との関係は「同志」の関係

にあった。なんでもいっしょにやっていくというのはある意

味では大変である。なぜなら、四六時中いっしょにいるわ

けで「同志」になるには相当の信頼関係がないと、やって

いけないのである。そして信頼関係はすぐに芽生えるもの

ではない。「同志」になるには時間がかかる。

　しかし、妻との信頼関係は知り合った時点からすでに

芽生えていた。昭和四十七年七月三十日

が私達の結婚記念日である。当時私は一

時神奈川県庁を辞めて海上自衛隊幹部候

補生学校に入学したもののすぐに退学し

て無職であった。にもかかわらず、妻は

相模原市の市立中学校の事務員として働いており、私が再

度県職員の試験を受けてその年の十月に採用されるまでは

私の面倒をみてくれた。そして妻はぐちひとつ言わなかった。

　私は無職である私の面倒をみてくれる女性に私の一生を

ささげても尽くしきれない思いでいっぱいだった。この女

性なら一生を伴にしてよいという思いがあり、それが結婚

という一つめの転機であった。それ以来「同志」としての

妻は今も健在である。

　二つめの転機は現在の仕事に就いたのがそうである。

私はふるさと九州の志布志市の安楽小学校の一年か二年生

の時小学校に来る巡回サービスの白黒の映画を観て一つだ

けずっと記憶に残った場面を忘れられなかった。それは

日本映画で題名は忘れたが、執行官が主人公の家屋など

の財産に「差し押さえ」の紙をぺたぺた貼っている場面で

あった。なぜかしら、子供心に他人に財産を取られること

が非常に恐怖心を抱かせたのであった。

　それは、私の本家である江蔵家でもそうなりかけたので

ある。母に聞いた話であるが父方の祖父が亡くなり家督相

江
え

蔵
ぞ う

耕
こ う

一
い ち
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続した長男である一番上の伯父が連帯保証人になり、本

家の土地建物が一時差し押さえられそうになったことが

あった。私の父は海軍に入るまで鹿児島市内の理髪店に

丁稚奉公しており、お客さんのなかに弁護士がいて、本家

の災難を相談するとすぐに対応してくれて、差し押さえを

まぬがれたのであった。何もわからなかった亡き父の心中

は察するに余りある。

　連帯保証人になると法律上本人と同様の責任が生じる。

単なる保証人と異なり、債権者からいきなり、差し押さえ

を受けても文句は言えない。これが単なる保証人であれば

債権者に対し、まず本人に催促してくれと言う抗弁権（催

告の抗弁権という）あるいは本人の財産を最初に差し押さ

えてくれと言う抗弁権（検索の抗弁権という）を行使する

ことができるのである。だから、兄弟、親戚間では絶対

連帯保証人になってはいけない。

　私は小さい時、母方の祖母宅で過ごした経験から、将来

は自分も土地建物を持つという考えを捨てなかった。父の

仕事の関係で、いつも全国を転勤していつも借家住まいで

あったからなおさら戸建住宅に執着したのである。

　ただし、高校生までは普通の生徒であったから、大学に

進み一部上場会社に就職し、一生を終えるという漠然と

した考えしか持たなかった。

　大学も法学部を選んだのもつぶしがきくという単純な

考えでしかなかった。だから、一、二年生まではクラブ

活動にかまけて成績は振るわず、三年になってから優の

数が少ないので一部上場会社への就職は無理であった。

　そこで、一発勝負にかけて司法試験に臨んだが、あえ

なく三回も落ちてしまった。それでランクを落とし、国家

公務員上級職と、都庁、神奈川県庁の試験を受けて、二

勝（都庁と、神奈川県庁）一敗（国家公務員上級職）となり、

地方公務員の道に進んだのである。

　しかし、土地建物という財産についてはまだこだわりが

あった。そして、現在の仕事に関係する一大転機が訪れる

ことになる。

　神奈川県庁での最初の仕事は都市計画法や建築基準法、

道路法等の公共用物に関する仕事で、国有地や県有地の

財産の払い下げ、管理も兼ねていた。特に国有地の払い

下げの一部手続きや用地買収の手伝い等も含まれていた。

　その中で、国や県が都市計画法により、個人の土地を

買収する場合、かならず、国家資格である、不動産鑑定

士に依頼して不動産鑑定評価書を徴して買収価格を決定

するのである。

　この資格を取るには時間がかかる。試験は三段階に分か

れていて最初は短答式といって「不動産の鑑定評価理論」と

「不動産に関する法規」について択一試験がある。次に「不

動産の鑑定評価理論」「民法」「経済学」及び「会計学」に

ついて三日間の論文試験がある｡ 最後に一年から三年の

実務修習があり､最後に口頭試問があって､ここまで合格して

はじめて不動産鑑定士として国交省に登録され開業できる。

　初めて不動産鑑定評価書に接したとき、これは一生の

仕事にしても価値があると確信したのである。細かいこと

は省くが要するに、鑑定依頼があると、不動産鑑定士は

自分の全責任で不動産の価値を理論的に導き出し、不動

産鑑定評価書という成果品を依頼者に交付して報酬を得

る仕事であり、結論に至るまでは誰の影響も受けずに粛々

として作業を行う。　

　その意味では一種の「オタク」的な仕事であり､ 研究者の

ような気分にもなれる。しかし､その責任は重く､いったん､

書いた不動産鑑定評価書は一人歩きを始める。会社の株主

総会での財産の根拠となり､ 裁判では裁判官の判決の資料

にもなるし､ 競売評価では最低売却価格の基準にもなる。

近年では、地価公示価格や相続税評価の元になっている。

　不動産鑑定士の仕事のパターンは一日のうち半分は

事務所内での仕事であり半分は現地調査である。一日現

場もあるが近いところは午前中に現場や取引事例を見たり

して午後はパソコンを使い、鑑定評価書の作成や計算

業務及び附属資料の作成となる。

　一見「ルーティンワーク」のように見えるが「人は十人十

色」というように不動産も同様で「十不動産十色」なのだ。

だから､ どれひとつとして同じ不動産は存在せず､ 毎回そ

のつど真剣勝負で臨まなければならない。人様の大切な

財産である不動産を勝手に値付けして報酬をいただくので

あるから､ 各方面からのアプローチや知識が必要になる。

　実務修習の講師をやった時に私は「鑑定士となんとかは

三日やったらやめられない」といつも説明していた。それ

は作業の対象が人間ではなく自然のひとつである不動産で

あり､ 調査すればするほど不動産は答えてくれ､ 決して人

間のようにうそはつかないことを日常の業務の中で感じる

ことができる。この仕事はきわめて中立的な立場に立てる

ので依頼者の顔色をうかがう必要はあまりなく､ 私は「天

職」として認識し､ 四十年間従事してきたが､ 実務修習の

講義の時はいつも「鑑定って、誰にも

ほぼ気を使わないで勝手にシンド

バッドできる仕事ですよね！」と言っ

て締めくくっていた。
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暑 中 お 見 舞 い 申 し 上 げ ま す

URL  http://www.yonesou.co.jp/

〒246-0035 横浜市瀬谷区下瀬谷1-7-4ドエル籾山 201号室
TEL 045-304-4544　FAX 045-304 -4544

http://kokusai-hotels.com/shinyokohamakokusai/
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（広告掲載は、順不同です）

不動産コンサルティング技能者（3）第22518号

よろしくお願い申し上げます

監事   鴨志田 眞司
〒 278-0027  野田市みずき 1-19-14

TEL：04-7125-5494

代表者

暑 中 お 見 舞 い 申 し 上 げ ま す

nma.tpo.21.21@itohousing.co.jp
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組合員拡大キャンペーン実施中！！
期間：７月１日～９月末

〒 222-0033  横浜市港北区新横浜 2-14-6 パークシティ新横浜 1F
TEL 045-985-1039　FAX 045-983-5617
E-mail  info@e-ooya.com　URL  http://www.e-ooya.com

 

詳細はＨＰをご覧いただくか、もしくは組合事務局
までご連絡ください。

当会のホームページを
どうぞご覧ください！

http://www.e-ooya.com/

e -ooya 検 索

http://www.e-ooya.com/




