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ご 挨 拶

　

　

協会創立25周年によせて

「かんていCHIBA」平成28年版の発行にあた
り、一言ご挨拶申し上げます。
当士協会は平成25年4月に千葉県知事の認

可を受けて社団法人から公益社団法人に移行
し、専門性を活かしつつ一層公益的事業を推進
する団体に生まれ変わり4年目となりました。
また平成3年10月に社団法人を設立し、この
度25周年を迎えることが出来ました。これも
ひとえに各界皆様のご支援の賜物と心から御礼
申し上げます。
不動産鑑定士は、社会情勢や地域の環境など

諸条件を考慮して不動産の適正な価格や賃料を
判断する唯一の資格者であります。また不動産
に係る豊富な知識と実務経験を活かして物件調
査・市場価格などの隣接業務のほか、不動産の
利用に関するコンサルティングなどの周辺業務
も行っております。
千葉県内のほとんどの不動産鑑定士から構成

される当士協会は、国民生活の基盤となる不動
産について、適正な価格の形成に資することを
目的とする不動産鑑定評価制度の維持・発展及
び業務の進歩・改善を図るとともに、その制度
を担う不動産鑑定士の品位の保持及び資質の向
上に努め、土地等の適正な価格の形成、合理的
な利用促進に寄与することにより、県民生活の
安定向上及び県土の健全かつ均衡ある発展に貢
献することを目的としております。
一般県民を対象とした常設の無料相談所に加

え、毎年春に県内3市、秋に県内8市において

無料相談会を実施しております。地価水準はも
とより空き家問題など様々な不動産に関するご
相談に応じておりますので、是非ともご利用い
ただきたいと思います。不動産市場動向アン
ケートやシンポジウムなどの実施も計画してお
ります。
また、当士協会は、各公的な評価において組

織的に連絡調整を行える県内唯一の団体でもあ
り、このような組織作り・検討会の設置なども
実施しております。
当士協会に属する不動産鑑定士の業務としま

しては、国土交通省による地価公示、県による
地価調査、公共用地の取得・払い下げ、相続税
路線価敷設のための評価、固定資産税標準宅地
評価、裁判所等による評価などの公的・準公的
な評価に加え、民間においても不動産を売買・
交換するとき、相続などで適正な価格が必要な
とき、不動産を担保にするとき、共同ビルの権
利調整のときなど様々な局面で皆様のお役に
立っております。
時代のニーズは日々刻々と変化し、かつ複雑

多岐になっておりますので、会員一同、これか
らも研鑽を重ね、皆様のお役に立ち、頼りにな
る不動産の専門家とし努力精進して参る所存で
ございます。
今後とも不動産鑑定評価制度と当士協会に関

して、皆様の深いご理解とご支援をお願い申し
上げます。

公益社団法人　千葉県不動産鑑定士協会
会長　　増間　真一
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ご 挨 拶

　

　

協会創立25周年によせて

「かんていCHIBA」平成28年度版の発行にあ
たり、ご挨拶申し上げます。
貴協会は、平成3年に社団法人として設立さ
れ、本年で設立25周年の節目の年を迎えられ
ることとなりました。誠におめでとうございま
す。
平成25年4月1日からは「公益社団法人千
葉県不動産鑑定士協会」として新たにスタート
され、不動産鑑定評価制度の維持・発展を通じ、
県民生活の安定・向上及び県土の健全かつ均衡
ある発展に、これまで以上にご尽力されている
ところです。また、地価調査及び地価公示に係
る調査業務の受託など県行政と密接に関係する
活動のほか、不動産鑑定評価に係る研修会の開
催や、県民向けの不動産に関する無料相談会の
実施など、不動産知識の普及・啓発にも努めら
れており、その功績は誠に多大なものがありま
す。
これまでの貴協会及び会員各位のご努力とご
功績に対し、改めて深く敬意を表します。
さて、昨年6月には圏央道（首都圏中央自動
車連絡道）の神崎・大栄間の開通により、東関
東自動車道と常磐自動車道が直接つながる広域
ネットワークが誕生し、成田空港の利便性も飛
躍的に向上しました。現在、大栄・横芝間にお

いて用地取得を実施しており、事業は着実に進
展しています。また、外環道（東京外かく環状
道路）の千葉県区間についても、平成29年度
の開通に向けて、現在、事業が急ピッチで進め
られているところです。
これらの事業を円滑に進めていくためにも、
不動産価格の動向を的確に把握することが重要
であります。現在、地価の上昇が県内都市部だ
けでなく近郊都市へも拡がりつつあります。4
年後には東京オリンピック・パラリンピックが
開催され、千葉県内にも各種競技会場の設置が
予定されていることから、本県においても今後
の地価動向が注目されるところです。
本年9月21日に公表した地価調査における
対前年平均変動率は住宅地で横ばい、商業地で
0.8%増、工業地で2.8%増と、商業地、工業地
においては、それぞれ前年を上回る上昇率とな
りました。上昇、横ばいの地点数が増え、下落
地点数が減っていることから、県では今後の地
価動向について注視していきたいと考えており
ます。貴協会の会員の皆様には、引き続きご協
力を賜りますようお願い申し上げます。
結びに、貴協会のますますのご発展と、会員
の皆様方の一層のご活躍を祈念しまして、ご挨
拶といたします。

千葉県県土整備部長
野田　勝
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ご 挨 拶

　

協会創立25周年によせて

公益社団法人千葉県不動産鑑定士協会の皆
様、創立25周年誠におめでとうございます。
平成３年に社団法人化されてから、連合会の組
織改編の基本方針を踏まえ、公益法人化に取組
まれ、今日に至りました。前身の千葉県部会も
含めると42年の歳月を数えます。その歩みは、
歴代の役員を先頭に会員の皆さまの一丸となっ
たご努力の賜物です。
士協会の活動は、地域社会に密着した相談会

の実施や市民向けの講演会開催、公的土地評価
の適切な取組みなど県民に直接働きかける活動
が主なものですが、最近は東日本大震災を契機
に始められた千葉県不動産市場動向調査などの
情報提供も加え、不動産鑑定を通して千葉県の
振興発展への寄与を目指した多様なものとなっ
ています。このような皆様の真摯な姿勢は、県
民の信頼を受けており、改めて敬意を表したい
と存じます。
さて、この25年を振り返った時、創立時の

不動産バブル全盛といわれた時代と、その後の
長い低迷期を経た最近の社会状況を比較すると
激しい変化が起きていることは皆様ご承知のと
おりです。創立当時は国土利用計画法による第
三鑑定や、土地基本法制定に基づく公的評価の

均衡・適正化による固定資産税評価など業務量
が拡大し続けました。しかし、今や我々の事業
環境は大変厳しくなっています。
我国は少子高齢化に対応するための構造改革

のまっただなかにあります。いわゆる士業とい
われる専門資格者の世界においても資格付与制
度の改革や業界自主規制による内部統制の変革
など様々な取組みを強いられています。我々不
動産鑑定業界も避けることはできません。
連合会の本年度の活動目標として掲げまし

た、不動産鑑定法の改正はその具体化の大きな
柱です。農地等に関する鑑定法52条の改正や、
不動産と一体となった動産の評価の取組みは鑑
定評価の拡充を目指したものです。住宅への
様々な取組みもその一環です。このように業容
を拡げるとともに、専門資格者としての信頼性
の向上が必須です。グローバル化の潮流は激化
していますが、我々のような知的サービスが本
質を成す専門資格業にあっては、自己研鑽の仕
組みが無くては伍していけません。皆さんとと
もに、国民から敬意をいただける専門家の制度
として磨き、「なりたい職業」として羨望され
る不動産鑑定業界になるよう一緒に取組むこと
をお願いし、祝辞といたします。

公益社団法人　日本不動産鑑定士協会連合会
会長　　熊倉　隆治
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̍ɽ͸͡Ίʹ
平成28年9月ɼ千葉県が実施した平成28年

千葉県地価調査の結Ռが公表された。千葉県内
の832地点の基準地についてɼ国土交通省が
実施する地価公示（毎年1月1日時点）と同じ
くɼ不動産鑑定士による鑑定評価を行いɼ平成
28年�月1日時点の基準地の地価を調査した
ものである。

平成28年千葉県地価調査の結Ռからɼ平成
2�年�月1日から平成28年�月1日までの地
価変動率が໌らかになった。この1年間の地価
変動はɼ一部の工業地をআけば૯じて安定した
ものであった。ҝସ相場ɼג価は大きく変動しɼ
不動産市場へ少なから͵Өڹが及んだがɼ経ࡁ
変動の大きさのׂに地価は安定していた。不動
産の取得は長期的な؍点から行われるものであ
りɼ୹期的なҝସɼג価の変動は不動産市場を

直ܸするものではなかった。ۚ༥؇࿨のܧ続性
がɼ家計・ا業の不動産取得ϚΠンυにӨڹし
ておりɼ安定的な地価変動を通じて日本経ࡁの
土୆を支えているようである。

ฏ੒ ��೥ઍ༿ݝ஍Ձௐࠪͷ֓ཁฏ੒ ��೥ઍ༿ݝ஍Ձௐࠪͷ֓ཁฏ੒ ��೥ઍ༿ݝ஍Ձௐࠪͷ֓ཁ
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̎ɽฏ੒2�೥ઍ༿ݝ஍Ձௐࠪͷ֓ཁ
（1）千葉県の大型公共投資等
ᶃɹݍԝಓʢट౎ݍதԝ࿈བྷࣗಈंಓʣ
平成25年4月2�日圏央道໦ߋ௡東IC ʙ東
ۚIC・+C5までの42.9LNが開通しɼ໦ߋ௡ɼ
ໜݪɼ東ۚはɼアクアラΠン経༝で首都圏と直
結することになった。開通区間内には市ݪ௽෣
ICɼໜݪ長ೆICɼໜݪ๺ICが新設された。平
成26年4月12日Ἒ৓県Ҵ敷IC ʙ神崎ICまで
の10.6LNが開通しɼ千葉県・Ἒ৓県は圏央道
で結ばれた。平成2�年6月�日神崎IC ʙ大栄
+C5までの9.�LNが開通しɼ常磐道と東関東道
が結ばれた。࢒る区間は大栄+C5ʙদඌ横芝IC
までの18.5LNとなっている。Ἒ৓県区間（つ
くば中央IC ʙ境ݹՏIC）の開通は平成28年度
の予定。

ᶄɹ๺ઍ༿ಓ࿏
市઒市から千葉ニϡータウンを経て成田市
を結ͿԆ長໿43LNの一般国道464߸でありɼ
ケ୩市ʙҹ੢市एഡまでの19.�LNは供用開ח
始されておりɼҹ੢市एഡʙ成田市大ࢁまでの
13.5LNは事業中（成田市๺須լʙ成田市ધ形
までの1.8LNの区間は平成25年度࢑定開通。
ҹ੢市एഡʙ成田市๺須լまでの4.2LNの区
間は平成28年度部෼供用開始予定）ɼ市઒市ʙ
ケ୩市までの9.5LNは調査中である。事業ח
中の区間は成田新高଎మ道との一体整උが進め
られɼ平成22年�月1�日ҹᏞ日本ҩ大Ӻʙ成
田空港Ӻが開通しɼ京成成田空港線（成田スΧ
Πアクηス線）がӡ行している。

ᶅɹ౦ژ࿷ΞΫΞϥΠϯʢුౡ* $ʙ໦ߋ௡ۚా
* $ʣ௨ߦྉۚͷҾ͖Լ͛ܧଓ
&5C౥ࡌ車を対象とした通行料ۚ引き下げ
の社会実験は平成26年3月຤でऴྃしたがɼ
平成26年3月14日/&9C0東日本発表の「新
たな高଎道路料ۚについて」によりɼ平成26
年4月1日以߱の通行料ۚはɼ当෼の間ɼ国
及び千葉県によるෛ担を前提にɼऴ日800円
（&5C普通車・税ࠐ）がܧ続されることになっ
た。

ᶆɹ֎؀ಓʢ౦؀ֲ֎ژঢ়ಓ࿏ʣ
外環道はɼ都心から൒ܘ໿15LNのΤリア
を結ͿԆ長໿85LNのװ線道路でɼ千葉県区
間はদށ市খࢁから市઒市高୩までのԆ長໿
12.1LN。千葉県区間は本線部の用地取得が׬
ྃしɼ工事が進行している。平成29年度開通
予定でɼদށICɼ๺千葉+C5ɼ市઒๺ICɼ市઒
ೆICɼ京葉+C5ɼ高୩IC・+C5が新設される予
定。

（2）千葉県の地価調査地点数
地価調査地点数の内༁は下هのとおり。Χッ
コ内は平成2�年。
૯地点数ɹ832地点（830地点）
住宅地ɹɹ6�8地点（680地点）
商業地ɹɹ123地点（121地点）
工業地ɹɹ 20地点（18地点）
ྛ地ɹɹɹ 11地点（11地点）
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（3）主な市の平均変動率及び地点数内訳
ᶃɹॅ୐஍

ொଜ໊ࢢ ̝ ��มಈ཰ ̝ ��มಈ཰
̝ ��஍఺਺

্ঢ ԣ͹͍ Լམ ૯ܧଓ஍఺
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ᶄɹ঎ۀ஍
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（5）住宅地の地価
ᶃɹઍ༿ݝશମͷ஍Ձಈ޲
千葉県内の年間土地取引件数（H2�.4 ʙ
H28.3）は前年比ϓラスとなりɼ千葉県の実質
賃ۚはఈଧちのஹしがݟられる。（以下�土地取
引状況調査ɼ毎月ۈ࿑統計調査�参র）
千葉県の住宅地の取引価格は૯じて横ばい೫
至強含みの状況にありɼ܊部の一部においても
ఈଧちײが出てきている。
千葉県の住宅地の平均地価変動率は（H28）
0.0ˋʤ（H2�）�0.0ˋʥとなった。

上昇地点数は（H28）�1�5ʤ（H2�）�180ʥɼ
横ばい地点数は（H28）�264ʤ（H2�）�23�ʥɼ
下落地点数は（H28）�235ʤ（H2�）�255ʥとな
りɼ上昇地点・下落地点が減少しɼ横ばい地点
が増加した。
市区ொଜผ平均地価変動率（下هのとおり）
はɼ地価調査を実施している59市区ொଜの
うちɼ上昇（H28）�19�ʤ（H2�）�21ʥɼ横ばい
（H28）�5ʤ（H2�）�2ʥɼ下落（H28）�35ʤ（H2�）�
36ʥとなりɼ上昇・下落となった市区ொଜが
減少しɼ横ばいとなった市区ொଜが増加した。

ฏ੒ ��೥஍Ձௐࠪ۠ࢢொଜผฏۉมಈ཰ͷॱҐදʢॅ୐஍ʣ
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ᶄɹಛ௃తͳมಈ཰Λࣔͨ͠౎ࢢɼ஍఺ʹ͍ͭͯ
໦ߋ௡市の住宅地の平均地価変動率は

（H28）�ʴ2.8ˋʤ（H2�）�ʴ3.6ˋʥとなった。
上昇地点数は（H28）�15ʤ（H2�）�16ʥɼ横ば

い地点数は（H28）�2ʤ（H2�）�0ʥɼ下落地点数
は（H28）�0ʤ（H2�）�1ʥとなりɼ下落地点は
なくなった。
�௡市の住宅地の平均地価変動率は（H28）܅

ʴ2.4ˋʤ（H2�）�ʴ3.2ˋʥとなった。
上昇地点数は（H28）��ʤ（H2�）�9ʥɼ横ばい

地点数は（H28）��ʤ（H2�）�5ʥɼ下落地点数は
（H28）�0ʤ（H2�）�0ʥとなりɼ下落地点はない。
໦ߋ௡市ɼ܅௡市の住宅地はɼ大規໛ళฮの

ӨڹやアクアラΠンޮՌによる県外ध要もあ
りɼґવとしてधڅは強含みの状ଶにありɼ地
価上昇が続いている。人ؾがある新興土地区画
整理地区内の住宅地ではɼ周辺地価水準を大き
く上回る取引がݟࢄされる。໦ߋ௡市の土地取
引件数は増加している。
�の上昇率は（H28）（ケ୩ח新）ケ୩ʵ10ח

ʴ6.1ˋʤ（H2�）�ʴ6.5ˋʥとなりɼ地価上昇
が続いている。人ޱ増加が続く区画整理された

住宅地でɼ�3線（๺૯線・東෢໺田線・新京成
線）利用可ೳで利便性が高くɼ取引価格が高い。
成田ʵ4（൧஥）の上昇率は（H28）�ʴ5.4ˋ

ʤ（H2�）�ʴ0.9ˋʥとなりɼ上昇率は拡大した。
公௡のైӺ前に国ࡍҩྍ෱ࢱ大ֶが༠கされɼ
高஋取引がݟられる。
成田ʵ1（ғޢ୆）の上昇率は（H28）�ʴ

5.2ˋʤ（H2�）�ʴ3.0ˋʥとなりɼ上昇率は拡
大した。ғޢ୆は+3成田Ӻに近くӺ前࠶開発
事業のӨڹを受けている。
成田ʵ8（不動ϲԬ）の上昇率は（H28）�ʴ

5.0ˋʤ（H2�）�ʴ1.0ˋʥとなりɼ上昇率は拡
大した。京成成田Ӻに近く成田富ཬಙऱ会ප
Ӄ（H2�.9）ɼΠオンタウン成田富ཬ（H2�.11）
開業のӨڹを受けている。
Ӝ安市の住宅地の平均地価変動率は（H28）�

ʴ0.6ˋʤ（H2�）�ʴ0.�ˋʥとなった。
上昇地点数は（H28）��ʤ（H2�）��ʥɼ横ばい

地点数は（H28）�3ʤ（H2�）�3ʥɼ下落地点数は
（H28）�0ʤ（H2�）�0ʥとなりɼ上昇地点数・横
ばい地点数に増減はない。下落地点はない。Ӝ
安市の+3京葉線Ԋ線のӷ状化によるඃ災地はɼ

ຖ݄ۈ࿑౷ܭௐࠪɹઍ༿ݝ
ʢฏ੒ ��೥ฏۉʹ ���ʣ
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下落がࢭまりɼ一部でएׯの上昇にసじてい
る。
流ࢁ市の東෢໺田線ށߐ઒୆Ӻ周辺の住宅地
では地価の下落が続いている。ध要は59Ԋ線
住宅地に流れている。最低敷地面ੵの制ݶがあ
り市場との不適合が生じている。
我ଙ子市ɼ栄ொの+3成田線Ԋ線の一部の住
宅地は地価下落が拡大した。利便性のྼるچ来
の大規໛෼ৡ地はɼډ住者の高齢化・ए年層の
流ೖ減少によりɼ供څա৒が生じている。
നҪ市の住宅地の平均地価変動率は（H28）�
ʵ2.4ˋʤ（H2�）�ʵ2.3ˋʥとなった。市֗化
調整区域で低価格住宅が大量供څされておりɼ
ध要が流出している。千葉ニϡータウン内のݹ
い住宅団地はध要がऑい。

（6）商業地の地価
ᶃɹઍ༿ݝશମͷ஍Ձಈ޲
長期ۚ利は低位安定状ଶにありɼۚ༥؇࿨の

౤資ϚΠンυへのӨڹは持続しておりɼ期଴利
回りは低下܏向にある。（下ه�一般ࡒ団法人日
本不動産研ڀ所�不動産౤資家調査�参র）予૝
物価上昇率はॖখ܏向にある。
千葉県の商業地の平均地価変動率は（H28）�
ʴ0.8ˋʤ（H2�）�ʴ0.5ˋʥとなった。
上昇地点数は（H28）�58ʤ（H2�）�48ʥɼ横ば
い地点数は（H28）�34ʤ（H2�）�35ʥɼ下落地点
数は（H28）�26ʤ（H2�）�34ʥとなりɼ下落地
点が減少しɼ上昇地点が増加した。
市区ொଜผ平均地価変動率はɼܧ続地点があ
る51市区ொଜのうちɼ上昇（H28）�22ʤ（H2�）�
22ʥɼ 横 ば い（H28）�10�ʤ（H2�）��ʥɼ 下 落
（H28）�19ʤ（H2�）�21ʥとなりɼ下落した市区
ொଜが減少しɼ横ばいの市区ொଜが増加した。
千葉県の商業地の取引事ྫは相対的に少ない
がɼऩ益物件は高ֹで取引されている。取引価
格水準は上昇܏向にありɼ܊部の一部において
もఈଧちײが出てきている。

ෆಈ࢈౤ࢿՈௐࠪɹҰൠஂࡒ๏ਓ೔ຊෆಈڀݚ࢈ॴ
ˋ
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��݄
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ઍ༿ɹւ඿
ນுӺपล ଴རճΓظ ���� ���� ���� ���� ���� #VJMظ଴

� ඪ४తͳ̖ΫϥεϏϧ
ઍ༿ɹւ඿
ນுӺपล औҾརճΓ ���� ���� ���� ���� ���� #VJMऔҾ
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� ෺ྲྀࢪઃ૔ݿɹγϯάϧςφϯτܕ
ઍɹ༿

ʢ੒ా஍۠ʣ ଴རճΓظ ���� ���� ���� ���� ���� ෺ྲྀ4

� ෺ྲྀࢪઃ૔ݿɹϚϧνςφϯτܕ
ઍɹ༿
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ᶄɹಛ௃తͳมಈ཰Λࣔͨ͠౎ࢢɼ஍఺ʹ͍ͭͯ
富ཬ5ʵ1（日٢୆）の上昇率は（H28）�ʴ

�.3ˋʤ（H2�）�ʴ3.8ˋʥとなりɼ上昇率は拡
大した。京成成田Ӻに近くɼ成田富ཬಙऱ会ප
Ӄ（H2�.9）ɼΠオンタウン成田富ཬ（H2�.11）
開業のӨڹを受けている。
�の上昇率は（H28）（ケ୩ח新）ケ୩5ʵ1ח

ʴ6.0ˋʤ（H2�）�ʴ6.4ˋʥとなりɼ上昇が続
いている。区画整理された地区内の商業地でɼ
എ後人ޱが増加しておりɼ高ֹの取引が続いて
いる。
௡市5ʵ1（中໺）の上昇率は（H28）�ʴ܅

5.1ˋʤ（H2�）�ʴ6.3ˋʥとなりɼ上昇が続い
ている。Ӻ前通りԊいの商業地でر少性ɼׂ安
。があるײ
໦ߋ௡市5ʵ4（東中央）の上昇率は（H28）�

ʴ5.0ˋʤ（H2�）�ʴ4.8ˋʥとなりɼ上昇が続
いている。人ޱ増加ɼ大ܕ商業施設の೾及ޮՌ
によりɼ取引価格水準は上昇している。
ദ5ʵ5（एࣲ）の上昇率は（H28）�ʴ4.8ˋ

ʤ（H2�）新設ʥとなった。59線ദの葉Ωϟン
パスӺ東ޱの商業地でɼ59線Ԋ線各Ӻ前の取
引価格水準は上昇している。
成田5ʵ1（上ொ）の上昇率は（H28）�ʴ4.1ˋ

ʤ（H2�）�ʴ0.�ˋʥとなりɼ上昇率は拡大した。
成田Ӻ前࠶開発事業等のӨڹを受けている。

栄5ʵ1（安৯୆）の下落率は（H28）�ʵ5.0ˋ
ʤ（H2�）�ʵ0.�ˋʥとなりɼ下落率は拡大した。
高齢化によるߪ買力の低下ɼ大規໛ళฮへのߪ
買力の流出でط成の商業地はਰୀ化܏向にあ
る。

（7）工業地の地価
ᶃɹઍ༿ݝશମͷ஍Ձಈ޲
千葉県の工業地の平均地価変動率は（H28）�

ʴ2.8ˋʤ（H2�）�ʴ2.6ˋʥとなった。
上昇地点数は（H28）�8ʤ（H2�）�6ʥɼ横ばい

地点数は（H28）�9ʤ（H2�）�9ʥɼ下落地点数は
（H28）�1ʤ（H2�）�2ʥとなりɼ下落地点が減少
しɼ上昇地点が増加した。
物流施設に対する31-事業者ɼFコϚース事

業者等の賃ିध要は強くɼ先進的物流施設のध
要は増加しておりɼ物流施設用地の取得ɼ開発
は活発に行われている。
千葉県内の主な物流施設の開発計画はɼ内཮

部のׂ合が大きい。（࿷؛部4件ɼ内཮部12件）
H2�年�月以߱に+�3&I5が取得した千葉県内
の物流施設は9件となった。（࿷؛部5件ɼ内
཮部4件）
千葉県の工場（੡造業等ʴ物流施設等）立地

件数はɼ（H25）36件ɼ（H26）58件ɼ（H2�）
61件と増加܏向にある。

5.5  

6.0  

6.5  

7.0  

2014年4月 2014年10月 2015年4月 2015年10月 2016年4月 

Buil期待 
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千葉県の߭工業の生産はH2�.12から前年同
月比ϚΠφスにసじている。（出ՙはH28.1か
ら前年同月比ϚΠφスにసじている。在ݿは
H2�.6から前年同月比ϚΠφスにసじている。）
千葉県の年間੡造品出ՙֹ等はɼ（H24）�ʴ
4.2ˋɼ（H25）�ʴ5.0ˋɼ（H26）�ʴ6.�ˋと対前
年比で増加܏向にある。

ᶄɹट౎ݍ࿷؛෦ͷ஍Ձಈ޲
東京に近い࿷؛部の市઒市ɼધڮ市の物流施
設用地は地価上昇が続いている。
市઒9ʵ1（H28）�ʴ15.8ˋʤ（H2�）�ʴ11.8ˋʥ
ધ9ڮʵ1（H28）�ʴ1�.4ˋʤ（H2�）�ʴ24.3ˋʥ
大ܕ物流施設用地の供څは少なくɼ用地取得
競૪は激化しておりɼ取引価格は上昇している。
中খ規໛の૔ݿ用地の高ֹ取引も増加している。

物流施設の賃ିध要は強くɼط存物件の空
ࣨ率は低位安定状ଶにあるがɼ新規物件の供
。向にある܏増により全体の空ࣨ率は上昇څ
新規賃料はऑ含みの状況にある。（下ه�CB3&�
.A3,&57I&8�+BQBO�-PHJTUJDT�参র）౤資対象
となる大ܕ物流施設の期଴利回りは低下܏向に
ある。

ᶅɹट౎ݍ಺཮෦ͷ஍Ձಈ޲
ദ市のദΠンターチΣンジ周辺部の物流施設
用地はध要が強くɼ地価上昇が続いている。ദ
9ʵ1（H28）�ʴ�.1ˋʤ（H2�）新設ʥ
大規໛用地の確保ɼ࿑働力の確保の؍点から
内཮部のध要は強まっている。
内཮部の大規໛物流施設の開発計画は多くɼ
空ࣨ率へのӨڹが予ଌされている。

ݝௐࠪ౳ɹઍ༿޲৔ཱ஍ಈ޻
ʢ݅ɼIBʣ

۠ɹ෼
݅ɹ਺ ໘ɹੵ
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̍ɽઍ༿ݝͰ͜ىΓಘΔࣗવ֐ࡂ
自વ災֐のݪҼや考えられるඃ֐は、とても

多岐に࿱ります。1995年のࡕ神・୶路大震災
を契機に制定されたඃ災者生活ݐ࠶支援法は、
自વ災֐のඃ災者への支援を目的とした法཯で
す。このඃ災者生活ݐ࠶支援法では、自વ災֐
とは、「๫෩、߽Ӎ、߽ઇ、ߑ水、高潮、地震、
௡೾、෾Րそのଞのҟ常な自વ現象により生ͣ
るඃ֐」と定ٛされています。つまり、地震な
どの୯なる自વ現象は、社会条件のӨڹを受け
て人的ඃ֐を൐う自વ災֐に変容することがあ
り、場合によっては災֐が拡大してしまったり
するのです。
図1は、自વ災֐のリスクの定ٛを表してい

ます1）。自વ災֐のリスクは、地震等のϋβー
υ（HB[BSE）、ϋβーυに対する社会のऑさ
（7VMOFSBCJMJUZ）、自વ現象のӨڹを受ける人間
およびࡒ産（&YQPTVSF）の重なり合わせです。
ϋβーυの大きさは基本的には変わりません。

したがって、自વ災֐のリスクを少なくするに
は、&YQPTVSFをԕざける（地震等のϋβーυ
を避けて住む）、7VMOFSBCJMJUZをখさくする（ݐ
物の଱震性を向上させる）ことが必要となりま
す。
本ߘでは、千葉県で起こり得る自વ災֐につ

いて、地震、௡೾をྫにઆ໌します。また、こ
れらの自વ災֐のリスクをܰ減する対ࡦについ
ても考えます。

̎ɽઍ༿ݝͷ஍਒֐ࡂ
地震調査研ڀ推進本部は、2016年6月に「全

国地震動予ଌ地図2016年版」2）を公開しまし
た。千葉市の今後30年以内に震度6ऑ以上の
地震にݟ෣われる確率は、4�都道෎県の県ி
所在地の中で最も高く85ˋとされています。
85ˋという数ࣈや、す΂ての県ி所在地で最
も確率が高いという事実だけが強調されます
が、千葉県にはどのような地震૾が૝定されて

ઍ༿ݝͷࣗવ֐ࡂʹඋ͑Δ৺͑ߏ

千葉େֶେֶӃڀݚֶ޻Պ　ݐஙɾ౎ࢢՊֶઐ߈
।ڭत　ؙٱت　ࢁ

Hazard Exposure

Vulnerability

Hazard Exposure

Vulnerability

Disaster 
risk

Disaster 
risk

自然災害の発生メカニズム 自然災害の被害軽減策

ਤ̍ɹࣗવ֐ࡂͷϦεΫͷఆٛͱͦͷܰࡦݮ
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いるのか、地震によって起こり得るඃ֐にはど
のようなものがあるのかを理解し、対ࡦを考え
ることが重要です。
日本ྻౡには、཮ଆのϓϨートの下に2ຕの
ւଆのϓϨートが௜みࠐんでいます。ϓϨート
が௜みࠐむことによってϓϨート境界やその
内部にひͣみが生じて、それを解ফするため
に地震が発生します。地震は発生場所によっ
て、ւܕߔ地震と活断層ܕ地震に෼けられます。
2011年東๺地方ଠ平༸ԭ地震はւܕߔ地震、
1995年ฌݿ県ೆ部地震や2016年۽本地震は
活断層ܕ地震に෼ྨされます。
全国地震動予ଌ地図では、地震を3つのΧテ
ΰリーに෼ྨしています。ւܕߔ地震のうち震
ߔ断層をಛ定できる地震をΧテΰリーᶗ、ւݯ
断層をಛ定しにくい地震をΧݯ地震のうち震ܕ
テΰリーᶘ、活断層など཮域とւ域のઙい地震
をΧテΰリーᶙとしています。現在、千葉県に
最もӨڹが大きいと考えられているのは、相໛
トラϑで発生がݒ念されるϚグニチϡーυ（.）
�ఔ度のΧテΰリーᶘの地震で、首都直下地震
とশされるものがこれに֘当します。۽本地震
で注目されている活断層ܕ地震（Χテΰリーᶙ）
については、県内にי઒低地断層ଳがあります
が、աڈの活動ཤ歴は不໌であるため、ক来の
地震活動を評価することができていません3）。

2016年に公表された千葉県の地震ඃ֐૝
定4）では、千葉県๺੢部直下地震（.�.3）が
シφリオ地震として૝定されています（図2）。
この地震の最大震度は震度6強、全յ・মࣦݐ
物数は໿81
200౩、ࢮ者は໿2
100人とੵݟ
もられています。また、東京࿷؛のຒ立地を中
心にӷ状化の発生がݒ念されています。మ道が
不通になることなどがӨڹし、ؼ宅ࠔ೉者は最
大で໿14�ສ人にୡすると予ଌされています。

̏ɽઍ༿ݝͷ௡೾֐ࡂ
཮ଆのϓϨートとւଆのϓϨートの境界部で

地震が発生した場合は、௡೾を൐うこともあり
ます。2011年東๺地方ଠ平༸ԭ地震では、ଠ
平༸ଆの広い地域に௡೾が来ऻしました。千
葉県内のؾ象ிの؍ଌ点では、௔子市で2.5N、
市で1.�N、千葉市で0.9Nの最大௡೾高をࢁؗ
はਙ大で֐ଌしました。千葉県Ѵ市の௡೾ඃ؍
あり、ࢮ者14人、行方不໌者2人の人的ඃ֐
が生じました。とくに൧Ԭ地区では、およそ4
ʙ 8̼のਁ水深が؍ଌされ、多くのݐ物がඃ֐
を受けました5）。Ѵ市をऻった௡೾は3೾目が
最も大きいものでした。Ԋ؛の住民の中には、
高୆の避೉所などに避೉していたにもかかわら
ͣ、2೾目までの様子をݟてؼ宅してしまい、
௡೾の٘ਜ਼となった方もいます。

ਤ̎ɹઍ༿ݝͷ஍਒ඃ֐૝ఆ݁Ռʢઍ༿ݝ๺੢෦௚Լ஍਒ʣ
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千葉県では、1923年大正関東地震や1�03
年ݩ࿣関東地震など相໛トラϑԊいで発生する
̢8クラスの地震のࡍに௡೾のӨڹを受けてき
ました。これらの地震の震ݯ域は཮に近く、௡
೾は地震発生後୹時間で来ऻしたものと考えら
れます。ݩ࿣関東地震の௡೾高さは、外๪Ԋ؛
では大正関東地震の໿3ഒであったとされ、現
在のന子ொでは1
000人を௒えるࢮ者が出まし
た6）。また、東๺地方ଠ平༸ԭ地震では、三཮
ԭから๪૯ԭの๺隣のἚ৓県ԭまでのൣғで地
֪のഁյが進みました。๪૯ԭは東๺地方ଠ平
༸ԭ地震でׂれ࢒ったため、このྖ域のϓϨー
ト境界地震も注目されています。16��年に発
生したԆๅ๪૯ԭ地震は、.8ఔ度で௡೾を൐
い、県内で246人の٘ਜ਼者が出たとされてい
ます3）。
現在、千葉県が公開している௡೾ϋβーυ

Ϛッϓでは、1�03年ݩ࿣関東地震と16��年
Ԇๅ๪૯ԭ地震をԾ定しています。この結Ռは、
千葉県๷災ポータルサΠト�）で公開されてお
り、地図上でਁ水深を確認することができます
（図3）。Ԋ؛部にお住まいの方やԊ؛部でお仕

事をされている方は、ͥひ૝定されるਁ水深を
確認してみてください。

̐ɽ஍਒ɾ௡೾֐ࡂͷܰࡦݮ
図1に示したように、自વ災֐のリスクを減

らすには、地震や௡೾などのϋβーυから཭れ
て住むこと、ϋβーυに対する社会のऑさを解
ফしていくことの2つの方法があります。日本
に住んでいるݶりは、地震の心഑が全くないと
いうことはあり得ません。そのため、地震や௡
೾による災֐リスクを減らすには、社会的な੬
ऑ性（7VMOFSBCJMJUZ）をখさくすることを目指
す必要があります。
ඃ֐のܰ減には、自ॿ、共ॿ、公ॿが重要と

されています。「自ॿ」とは自らの໋は自෼で
कること、「共ॿ」とは隣近所がॿけあって地
域の安全をकること、「公ॿ」とは行政による
神・୶路大震ࡕ。ॿ、支援のことを指しますٹ
災や東日本大震災のような大規໛災֐時には、
行政が全てのඃ災者を支援することが೉しく、
さらに行政機ೳがຑᙺすることもあるため、
「公ॿのݶ界」があることがわかっています。

ਤ̏ɹઍ༿ݝ๷ࡂϙʔλϧαΠτ্ͷ௡೾ϋβʔυϚοϓ
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首都圏で大地震が発生した場合、しばらくの間
は、公ॿは期଴できないでしΐう。
๷災の基本は「自ॿ」です。地震対ࡦの基本
はݐ物の଱震性を向上させることです。国土交
通省の推計によると、2013年時点の住宅の଱
震化率は໿82ˋであり、2008年からの5年間
で3ˋしか増加していません8）。千葉県の2013
年度の଱震化率は໿84ˋと推定され9）、全国
平均よりわͣかに高いׂ合です。աڈの地震の
෼ੳ結Ռによると、଱震性の低い໦造֐のඃࡍ
物は震度6強の༳れの下で30ʙݐ 50ˋの全յ
率を示すのに対して、଱震性の高い໦造ݐ物の
全յ率は数ˋఔ度しかありません。各自࣏体で
は、住宅の଱震਍断や଱震ิ強にิॿ制度を設
けています。ݐங基準法の改正前である1981
年以前のچ基準で設計されたݐ物にお住まいの
場合、まͣは଱震਍断を受けることをおקめし
ます。
首都直下地震のࡍには、Ր災によるඃ֐がਙ
大になることも予૝されます。震度5相当の地

震のࡍには、各家ఉのΨスϝーターが自動的に
Ψスをः断するため、Ψスث具がݪҼとなる出
Րのݥة性は少ないです。一方、ిؾストーブ
やిؾコンロなどのిثؾ具は出ՐݪҼになり
得るため、༳れをײ知した場合にిؾの供څを
ः断するײ震ブϨーΧーやײ震コンηントの利
用が༗ޮです。
現在の௡೾減災対ࡦには、2ஈ֊の૝定௡೾

が設定されています。数े年からඦ数े年に1
回のස度で発生する௡೾（Ϩϕル1）には、௡
೾๷೾అや๷潮水門などの構造物で人໋、ࡒ産、
経ࡁ活動をकります。数ඦ年から数千年に1回
のස度で発生する最大クラスの௡೾（Ϩϕル2）
には、人໋をकることを最༏先とし、住民等の
避೉を࣠とした௡೾対ࡦを講じています。東๺
地方ଠ平༸ԭ地震のࡍに௡೾のඃ֐を受けた千
葉県Ѵ市では、అ๷のਹ上げに加えて௡೾避೉
タワー（図4）の設置が進められています。Ԋ
の避೉場所ࡍ部にお住まいの場合は、௡೾の؛
や経路を事前に確認しておくことが重要です。

ਤ �ɹઍ༿ݝѴࢢͷ௡೾ආ೉λϫʔ
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̍ɽ໋ͷ҆શએ͕ݴফ໓ͨ͠ੈքʹੜ͖Δ
ऀͱͯ͠
、౉すとݟたちの身の回りから広く世界をࢲ
至る所に໋に関わるة機が೜び寄っている。地
震・௡೾・෾Ր、๫෩・߽Ӎ・߽ઇ、ߑ水・高
潮などの૝定外の自વ災֐の発生に加えて、ઓ
૪・ฆ૪・テロなどのة機・Өڹは無関係では
いられない現実問題となっている。さらに神ಸ
઒県相໛ݪ市のো֕者施設で発生したઓ後最ѱ
の大ࡴፋ事件のような人災が日常の伱間に૥
くっているとなると、もはや「໋の安全એ言」
はこの世にあり得ない現状と言えよう。これら
の各リスクに対する「そなえ」が可ೳなのかと
問われても、୭がԿに対して「ສ全、ൈかりな
し」と返౴できるのか。機にྟんだときに、各
人は適切な対ॲ・避೉行動等がとれるのかにݸ
ついて以下の各検討内容を踏まえると、その౴
えとして、われわれにできることは、どうやら
「可ೳなൣғでそなえ、機にྟんだら໋をकる
という一点を目指して、可ೳな自発的対応を実
行することのみ」と断言できそうだ。
当たり前の標ޠのようにײじられるจ言が、
ಡみखの心の中で各自の自発的な動機発動の契
機となることを願ってචを進めたい。なお、全
リスクに対する検討は不可ೳであるので、重大
かつۓ٤の問題である地震・௡೾関連のリスク
対ࡦに重点を置くこととする。

̎ɽඋ͑ͱ۩͑ͱ͑ڙ
まͣ最ॳに、「そなえ」という言葉について、
一般的によく࢖う「උえあれば༕い無し」の準

උとしてのޠ意がまͣ頭にුかͿ。これ以߱の
災֐に対する「໋をकるそなえ」という࿦点を
進める上で、このほかに、判断力や行動力を具
༗して生きൈく力も必要であり、自らのޢ身の
みならͣ、共ॿ・公ॿを含むଞॿ行ҝの相ޓの
供えを含む「そなえ（උえ・具え・供え）」の
֓念は、正しい๷災意識のৢ成に༗用な判断・
行動指針のシンϓルな合言葉となり得ると考え
る。

̏ɽࠓ΋ଓ͘౦೔ຊେ਒ࡂͷ༨਒
本ߘݪをࣥච中の�月には震度3ʙ 4ఔ度の

地震が関東地方で続発していた。Ἒ৓県๺部で
2�日深໷に震度5ऑを؍ଌした地震について、
象ிは28日、東日本大震災の༨震だと発表ؾ
した。大௡೾により多くの人々をࢮに至らし
め、前代ະฉのݪ発事ނを引き起こしたあの地
震は5年経ա後もաڈのものではないというこ
とである。
あるఔ度地震に׳れている日本人でも震度4

Ϩϕルの༳れがあると、本ೳ的にࢮにܨがるڪ
ාが༙き起こることが通常だ。その発生ස度が
高まれば、自વとਙ大なඃ֐を及΅すであろう
ාの大地震の姿が૝起される。そのような大ڪ
地震がἝをണく可ೳ性はՊֶ的な予知によれば
非常に高く、発生確率のٞ࿦ではなくて、いつ、
どの地点にどのఔ度の規໛で発生するのかとい
う不可避のة機だ。
そうであるにもかかわらͣ、合理的な判断に

基づく行動બ୒、最適な避೉が行えるか、正直
心ڐない。「人の໋をٹえるか」というϨϕル

໋ΛकΔͦͳ͑ʢඋ͑ɾ۩͑ɾ͑ڙʣ

一ൠࡒ団法人日本不動産ڀݚॴ
千葉ࢧॴ　ࠤ౻　म
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の問題の前に、自身の໋を確保することに対す
る「そなえ」が全く不଍していると認識せざる
を得ない。ࢲは災֐や避೉行ҝ等に関する専門
家ではないし、ಛผの知識を具えていないが、
災֐等に適切に対ॲするためには、各ݸ人の心
構えがԿより大切であるので、ॸ民Ϩϕルの意
識改革をݸ人としてࢼみてみたい。そして、こ
の考࡯が知識やڴしではなく、各ݸ人の自発的
な意識改革の༠発を引き起こしてくれるなら
ば、චをࣥった意ຯがある。

̐ɽ۽ຊ஍਒͕໐Β͍ͯ͠Δܯ৊
震度�を௒える地震は日本では؍ଌ࢙上5つ

を数えるが、震度�が同一地震で続いたॳめて
のケースが今年4月の۽本地震である。多くの
༨震がස発・続発し、本震と༨震の区ผもࠔ೉
な状ଶが続いていた。ඃ災者にとっては଱震性
の確保されたݐ物内にいればॿかると信じてい
たが、ݐ物は、1度はもったが2度目にյれ、
౗յした家԰により๢くなった方が多数いた。
これは଱震基準が1度の大地震でଈ࠲にݐ物が
ଛյすることを৯いࢭめ、その間に避೉を可ೳ
たらしめるという目標となっているからであ
る。住ډ等のࡒ産ଛյの๷ࢭも重要であるが、
Կより໋の確保を最༏先する行動規ൣが確立さ
れなければならない。
震度4を௒える地震が۽本地震でどれだけ発

生したかを日本ؾ象協会のH1で数えてみた。
以下の表をݟると、4月14日から19日までの
6日間で起きた震度4以上の地震は65回を数
え、震度3以下の地震も含めたら๲大な数ࣈと
なり、ඃ災者のڪාは૝૾もできない。۽本と
いう地はఱ災が少ないという住民のこれまでの
った常識は、事実のみを厳વとಥきつける自ޡ
વのྫྷపさの前で、Կのٳؾめであったのかʁ���
むしろ安全神࿩のຫ心が対ࡦ・避೉の଍かせに
なっていた可ೳ性も൱定できない。
Կよりも大切な人の໋に͙࣍कる΂き物とし

て、資産としての土地・ݐ物等がڍげられる。
神・୶路ࡕ）地震ܕの直下ܕ本地震では内཮۽
大震災にྨࣅ）で༳れや活断層のズϨにより道
路・ڮ等のΠンϑラや多くのݐ物のଛյをটい
た。ඃ災者にとってಛに精神的μϝージを与え
たことは、地域のތりでシンϘルである日本三
大໊৓の1つと言われる۽本৓のఱकֳやੴ֞
などの่յであっただろう。ங৓400年の歴
の中でこれほどまでにଛյしたことはなかっ࢙
たという。נがほとんど落ちたఱकֳについて
は、一定の震度以上になれば重さによる౗յを
๷͙ためにנを落下させる構造であると知って
先人の知ܙにײ心しつつも、その姿の൵しさに、
ඃ災者はଧちのめされたのではないだろうか。
普ஈ、鑑定評価の対象としてݐ物・土໦構ங物
の物理的、機ೳ的・経ࡁ的価஋等を࡯؍してい
る不動産鑑定士の立場からみても、象௃的価஋
を含む、ݐ物・構ங物等が「提供する空間」の
安全性や経ࡁ価஋について、深く࠶考を促すよ
うなյれようであった。

̑ɽ༧஌͸͞Ε͍ͯͨʁɹ҆શਆ࿩ͷ่յ
Ռたして۽本地震は来るはͣのないఱ災で

あったのだろうかʁ��地ݩ新ฉのه事による
と、以下の地震予ଌが事前になされていたと

ຊ஍ํͷ਒౓۽ݝຊ۽ �Ҏ্ͷ஍਒
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いう。
۽」事でه本日日新ฉは平成26年5月の۽
本市૝定ࢮ��者最多で11�人��全൒յ1ສ2
000
౩」という大ݟ出しで۽本市๷災会ٞでの調査
報ࠂを఻えていた。調査はೆѨોଜ付近からീ
代ւೆ部までԆびる෍田઒・日ಸٱ断層を3つ
に෼けて୯ಠܕ、連動ܕ、発生時間等5つの条
件でࢉࢼした結Ռ、ࢮ者最多だったのがӉ土
市付近からീ代ւへの中部・ೆ੢部連動ܕで
あり、ޕ前5時発生のケースでは̢�.9、震度
�とした。今度の本震後、専門家は෍田઒と日
ಸٱの2つの断層が交わる複雑な場所で連࠯拡
大したとみる。2年前に本震に重なるࢉࢼがす
でに出されていたのである。報じた同新ฉの後
日のコラムでも、このࢉࢼ結Ռを頭の中にนを
作って੠高にڣͿことをしなかったことをչや
んでいる。
このような情報が適切に公表されていたとし
て、人々はそれをどこまで受けೖれ、೗Կにそ
なえる事が出来るのであろうかʁ

̒ɽઍ༿ൃ͕ݝදͨ͠஍਒ඃ֐૝ఆͷ֓ཁ
ͱҙٛ
千葉県は平成28年5月19日に、人ޱが密ू

する県๺੢部震ݯの直下ܕ地震と๪૯൒ౡ東方
ԭが震ݯのւ༸ܕ地震に෼けた最新の地震・௡
೾ඃ֐૝定を発表し、県ϗームϖージ上で公
開している。๷災対ࡦにສ全を期すため、最
大ڃのඃ֐が起き得る条件にしてࢉࢼされて
いる。直下（3.�̢）ܕでは26市ொが震度6強
にݟ෣われ、ౙのޕ後6時ではՐ災ඃ֐が拡大
し、૝定ࢮ者は2
100人、ݐ物全ଛ8ສ1
200
౩とࠐݟんだ。ւ（8.2̢）ܕߔでは༳れのඃ
部2�市ொଜに1.1؛がなくてもԊ֐ ʙ 8.8Nの
௡೾が౸ୡし、ݐ物全յが2
900౩、ࢮ者はૣ
期避೉者（னは地震後5෼で開始、໷同10෼）
が20ˋにཹまれば5
600人、�0ˋで1
300人、
全員にపఈされれば10人ఔ度まで減るとࢉࢼ
している。
௡೾に対する避೉条件の相ҧにより、ࢮ者が
これほど激減するという提Ҋこそが、最も੠を
大にして県民に఻える΂き事߲であり、この情
報の周知が発信ଆの੹務といえる。
一方で、情報の受けखであり避೉の実行者と
しての県民が、いかなる情報活用の姿勢を構ங
できるかが、最重要の問題である。ଞの災֐や、
直下ܕ地震への対ࡦも重要であるが、大௡೾は
いったん発生すると、ۓ急性の要ૉの対ॲ方法

ग़యɿઍ༿ݝɹ஍਒ඃ֐૝ఆͷϗʔϜϖʔδ
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いかんで多数のࢮ者発生の可ೳ性があり、൓面、
ޮՌ的な避೉活動が実施可ೳであるという、コ
ントローラブルな問題でもあるという点がす΂
ての༏先ॱ位を௒えて重要な؍点であると思料
する。
上هH1では、千葉県内の全域について、༳

れやすさ、ӷ状化しやすさ、地形からみたリス
ク、௡೾ਁ水予ଌ図等を調΂ることができる。
知りたい情報にḷり着くにはやや׳れが必要だ
が、生活・活動の基盤の基ૅ情報を正しく知り
たいという心構えさえあれば、地域の災֐に対
する੬ऑ性などの事実関係の確認に役立つはͣ
である。ただし、ϋβーυϚッϓ等は、知識や
実施や避೉行ࡦしが目的ではなく、最適な対ڴ
動を身につけるための災ڭ֐ҭ基ૅ資料として
位置づける必要がある。
基ૅ情報はあるఔ度ἧい、あとは我が身に置

き換えて地域性やݸผ性を൓өし、重視す΂き
情報のબผ、ݸ人・家଒・地域でそなえる΂き
避೉計画・܇࿅の立Ҋ、実施となろう。

̓ɽઍ༿ݝͷ׆அ૚͸৺഑͕গͳ͍ʁ
千葉県に෼෍する主な活断層としては、י઒

低地断層ଳと東京࿷๺ԑ断層があり、知໊度は
あるものの、いͣれも活動性は高くないという
研ڀ成Ռがある。しかし、໌ྎな地形及び地質

的ূڌに๡しく活動性の評価がされにくい活断
層であり、リスクについてܰ々な判断はできな
い。活断層というものは、存在が判໌、解໌さ
れているものについて発表されているので、む
しろӅれた断層の存在自体が重大なリスクとな
る。Ծに、千葉県に注意す΂き活断層が存在し
ないとԾ定しても、ւ༸ϓϨートのજりࠐみに
より࿪み（ひͣみ）が஝ੵされていることが໌
らかな、ւܕߔやスラブ内の地震リスクがۃめ
て高いことに注意す΂きことは間ҧいなく、ؾ
。であるݥة料を信じることはࡐめ的な安心ٳ
これらの情報に対しては、起こり得る災֐のパ
ターンを認識し、より重要性が高い事実・予ଌ
を前提とした避೉計画等を༏先する場合の基ૅ
知識とすることが必要と考える。

̔ɽʮਓ͕ࢮͳͳ͍๷ࡂʢยాහ޹ஶʣͷ
঺հʯ
これらの情報・ܯ৊・知識等を無ବにせͣ、

೗Կに最適な避೉に結びつける意識づけと実ફ
ができるかが伴となるため、それを実現するた
めにزつかの๷災・避೉関係の図ॻにώントを
めて調΂てみた。その中で、とても໌շかつٻ
実ફ可ೳな災֐に対する心構え、準උ、実ફを
આく本があった。それがʰ人がࢮなない๷災ʱ
ย田හ޹ஶ（ूӳ社新ॻ）であり、非常に重要

ग़యɿڀݚཱࠃ։ൃ๏ਓٕۀ࢈ज़૯߹ڀݚॴɹ஍࣭ௐࠪ૯߹ηϯλʔ)1
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な示ࠦを与えてくれるので、興ຯがある方は是
非一ಡをקめるが、ここではそのΤッηンスを
ந出して঺հしたい。ۂ解さえ๷げれば、ย田
避೉の実ޮを上げ・ࢭ๷֐の主ுを広め、災ࢯ
ることに寄与するはͣである。

̕ɽʪࣦഊྫͱͯ͠ͷʫڊେ๷ைఅɾ๷೾
అͷδϨϯϚʢ๷ࡂҙࣝʣ
の௡೾ඃڈ市の田࿝地区にはաݹٶख県ؠ
ܕ̭）り返すまいと高さ10̼の๷潮అ܁を֐
に2本、全長2
432̼）がஙかれたが、今回の
௡೾は15Nを௒えて地域をವみこんだ。また、
成したばかり׬ख県佂ੴ市には、2009年にؠ
の࿷ޱ๷೾అ（高さ�0̼、工事අ1
200ԯ円）
が佂ੴ࿷を͙࠹形で存在し、Ϊネスブックに
った世界一の๷೾అであるが、今回の௡೾でࡌ
ズタズタにഁյされてしまった。ະ来に「උえ」
て、多ֹのඅ用、期間をඅやして世界一のϨϕ
ルまで高度に「供え」たϋーυ面の対ࡦは、住
民の໋をकるೳ力を「具え」ていなかった。૝
定のϋーυルを高めることが得ࡦなのだろう
かʁɹこれ以上のϋーυ面の自વ災֐๷ࡦࢭが
現実的とは思えͣ、૝定を上げることが๷災の
本質ではないようだ。
むしろ、これらの対ࡦの実施によって住民た
ちの意識の中で、もう大ৎ෉という安心ײが生
まれ、ಀげる΂き時にಀげることができなかっ
たとしたら、本຤స౗のۃみである。実ࡍには
ޮՌがない施ࡦや૷置による「災֐ա保ޢ」の
状ଶによって、各ݸ人の໋をकる判断がޡった
方向に作用した事Ҋといえる。
また、前出の佂ੴ市のϋβーυϚッϓは໌࣏
三཮௡೾を参考として最大ਁ水ൣғが示されて
いたが、東日本大震災の௡೾でのࢮ者・行方不
໌者の෼෍図とを重ね合わせると、このਁ水૝
定区域を境に外ଆの人が多く๢くなっている。
૝定にとらわれす͗ることによって、その૝定
を௒える事ଶに至ったときに、よりਙ大なඃ֐

が拡大するということである。

��ɽʪ੒ޭྫͱͯ͠ͷʫזੴࢢͷͪͨڙࢠ
ͷओମతߦಈʹֶͿ
東日本大震災で大௡೾にऻわれたؠख県佂ੴ

市で、খ中ֶߍ生の生存率は99.8ˋ（ֶ؅ߍ
理下では100ˋ）というۃめて高い数ࣈであっ
た。日ࠒからの災֐意識改革・避೉܇࿅がపఈ
されていて、௡೾のݥةが࡯知されたらとにか
く「予定されている高いところへಀげる」とい
うश׳行動が出来ていたからだった。௡೾ܯ報
が3̼で出された後、ఀ ిによりその後の6̼、
10̼のܯ報は住民にはಧかない状ଶの中で、
避೉をौる大人のखを引いて子供たちが高୆へ
૸ったとのことだ。中ֶ生が直ちに「ಀげろ」
と૸り出し、খֶߍのߍఉでࣷߍに向かって
「௡೾が来るぞ、ಀげろ」と༠ಋした。このখ
はϋβーυϚッϓではਁ水予૝地域の外でߍֶ
あったが、いつも܇࿅していた避೉場所へ子供
たちは్中の住民をרきࠐんでおじいさんやお
ばあさんのखを引いて向かった。避೉場所の֑
が่れているのをݟた中ֶ生は、「ここはةな
い、௡೾がくるかもしれない」とߋに高୆に皆
を引き連れて行き、「やまざき」という施設に
ḷり着いたす͙後、എ後には௡೾がഭっていた
とのことである。この正確な判断、ਝ଎な行動
がなかったら、皆は一体どうなっていたのだろ
うかʁ
ここには「௡೾に対するඋえと具えと供え」

がしっかりとଉづいている。
東๺地方のこの地域には「௡೾てんでんこ」

という言葉があり、௡೾がきたらてんでんばら
ばらにಀげなさいという先人の言い఻えだそう
だ。普通は、家଒のことなどが心഑で、まして
自෼だけॿかろうという行動が心情に合わない
だろうが、௡೾はಀげない人・ଞ者を୳そうと
する人を全໓させる଴ったなしの災֐であるか
ら、自෼以外の大切な人も皆、てんでんこにಀ
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げる、という信頼関係が必要条件となる。生き
ていれば、また会えると考える合理的な༏先ॱ
位に基づく先人の܇ڭは本当に༗り೉い。෩化
という言葉は、人々から๨れڈられていく事と
いう認識が強いが、広辞ԓでは最ॳのޠ意は
「ಙによってڭ化する」ことで、つまり、܇ڭ
を後世に఻え、その܇ڭが当たり前のこととし
て地域みんなの心の中に広くඋわったときの状
ଶを本当の「෩化」というそうだ。

��ɽਓ͸߹ཧతͳબ୒ΛߦΘʢ͑ʣͳ͍
ͷ͸ͳͥͳͷ͔
ถ国の໡目のঁ性ڭतであるシーφ・アΠΤ

ンΨーは、「બ୒」という身近であるが研ڀະ
踏な෼໺をֶज़的に௥ٻし、「બ୒のՊֶ」を
ஶした。最も༗໊なઆは、બ୒の෯・数は多い
ほどྑいというޡ解を指ఠし、商品ൢ売実験
では無数の多様な商品構成と�以下のબ୒ࢶに
った商品構成とでは૯数として後者がѹ౗的ߜ
に多くൢ売実績を࢒すという結࿦をಋいた。人
は�つ以上のબ୒ࢶがあると合理的なબ୒行動
ができなくなるというのである。
また、この本の「専門家の目」のষの一จが

示ࠦに富むので一部引用させてもらう。
「どんな෼໺であれ、この実ફ（専門家とし
ての஁࿉の実ફɿච者注）と自己൷判のϓロη
スの最ऴ目標は、スピーυにおいても精度にお
いても、ख़慮システムを確実にしの͙、情報に
基づく直؍を֫得することある。これに成功す
れば、ภったબ୒のݪҼになりうるअ念を払
い、どんな状況にあっても、一൪༗益な情報を
ૉૣくऩू、ॲ理し、かくして最善の行動方針
をܾ定することができるのだ。でも๨れないで
ほしい。情報に基づく直؍はどんなにӶいもの
でも、それなりの時間と࿑力をつ͗ࠐんだ、そ
の෼໺にしか通用しない。それに、໌確でଌ定
可ೳな目標、つまりԿをもって成功とするかと
いう、はっきりした基準のない෼໺で情報に基

づく直؍をཆうのは、不可ೳとは言わないまで
も、非常に೉しいことだ。ことબ୒に関するݶ
り、ܧ続が力になるとはݶらないが、しかる΂
き方法で܇࿅を続ければ、確かな専門知識をഓ
う役には立つ。」

�2ɽ๷ࡂͷओମ͸୭ͳͷ͔
日本の๷災は、災֐対ࡦ基本法に基づいてお

り、๷災は全部行政が੹務として行うࢫが規定
され、住民は努力ٛ務となっている。本法཯の
おかげで日本中の๷災Πンϑラは拡充され、行
政による情報整උやܯ報等によりඃ֐者は大き
く減少した。だが、災֐対応に੬ऑ化した住民
は、૝定を௒える大規໛災֐のة機にࡍして無
๷උな状ଶとなってしまった。
ө画「シン・ΰジラ」（؂ಜɿ҇໺ल໌）を

、作品だと思っていたがָޘた。७ਮなո्؍
これは実のところ、ة機対応にӈԟࠨԟする人
間・社会が主役のυラϚであった。人間が生み
出してしまった֩のո物が、我々の׳ݟれた現
実世界において૝定外のഁյを܁り返し、その
ة機に直面した日本という国が行うであろうة
機؅理・避೉༠ಋ・܉事力行࢖などについて、
現実の法制度・システムをצҊして、そのݶ界
や問題点等をඳいている。そして、ޮՌ的な避
೉・対応ࡦが尽きたときに主人公が発した「後
は住民の自主避೉に頼るしかない。」という୆
。った࢒が強くҹ象にࢺ

�3ɽਓؒ͸ͳͥಀ͛ͳ͍ͷ͔
௡೾ܯ報や避೉ࠂקが出た場合、その情報の

及Ϳൣғ全体の中で最大の௡೾の高さが示され
るため、௡೾ܯ報は大൒の住民にとっては「外
れ」となり、また来なかったから࣍もと考え、
「ಀげないことが常ଶ化」してしまう。人間は
自෼のࢮを直視できないため、今ಀげないこと
を正当化したいためにಀげなくてもいい情報・
理༝をूめる。そして、たいへんな事ଶがഭっ
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ているのであればଈ࠲に対ॲしなければならな
いと෼かっているから、自らւの状ଶをݟに行
くような行動もとってしまう。こうして、ଈ࠲
に高所に避೉す΂き事ଶにありながら、行動を
஗Ԇし、ݥةな地点にཹまり続けてしまう。時
には、ఀి等の理༝でܯ報がฉこえないような
事ଶもあり、「ܯ報が໐らなかった」からಀげ
なかったというような主体性のない理༝でಀげ
ない人が生じてしまう。

�4ɽආ೉ͷݪࡾଇ
ย田ࢯはこの佂ੴ市で以前から災֐避೉、ಛ
にۓ急性と重大性が高い௡೾避೉指ಋの講演活
動等を行ってきた災֐社会工ֶのֶ者であり、
2004年から子供たちにڭえてきた、「避೉の
三ݪଇ」として以下の点を掲げている。その実
ફができるように子供のころからڭҭすること
で、自らの໋をकることに主体的な人がҭち、
子供をհして਌をרきࠐむことで災֐จ化が発
展すると信じ、௡೾へのඋえは、佂ੴに住むた
めの作法であると言い、災ڭ֐ҭは「ڴし」「知
識」はμϝ、大切なのは「姿勢」であるとઆく。
ɹ̡ ආ೉のݪࡾଇʳ
ɹᶃ૝定にとらわれるな
ɹᶄ最善を尽くせ
ɹᶅ率先避೉者たれ

��ɽ·ͱΊ
人は自෼のࢮを前提とした思考にૄく、໋の
めͣに、置かれた状ࠐして事ଶをҿみࡍ機にة
況をߠ定的に解ऍする情報をूめて、多くのબ
୒ࢶの中で最適な方針ܾ定・実行をޡりがちで
あるという事実を自֮す΂きである。そして、
が起きたら֐にはස度としては少なくても災࣍
重大なة機と૝定し、自෼の໋をकるという唯
一無ೋの໌確な目標をୡ成す΂く、「自෼໋ٹ
の専門家」としての知ܙと行動力を֫得するこ
とを目指す΂きだ。

前出の佂ੴのখ中ֶ生はその෼໺の専門家と
して、ݟ事な結ՌをՌたした。日ࠒのڭҭによ
る๷災意識・避೉܇࿅の賜物で、生き࢒るため
にඋえ、機にྟんで的確な判断力と実行力を具
え、率先ਨൣにより多くの大人たちの໋をٹう
というۃڀの供えまで行ったのだ。
൴らはح੻の避೉をশࢍされても、「いつも
の܇࿅のとおり、༳れたから直ちにಀげただ
け。」という返౴であったという。աڈにֶび、
今す΂きことを実ફし、ະ来をकる力のྫ޷を
示してくれた。

��ɽඋ͑ɾ۩͑ɾ͋͑ڙΕ͹༕͍গͳ͠
「උえあれば༕い無し」は෩化するほどޱに
し、ࣖにしているが、そのݪॻはݹ代中国、౜
の時代の言葉（h ః؍政要ʱᲇ௃ஶ）といわれ、
ここに঺հする。

ଇ༗උɹ༗උແ༕ࢥɹةࢥ҆ډ
ɹ�ʢ͖҆ʹډΓ͖ͯ͏ةΛ͏ࢥɹ͑ࢥ͹͢ͳ
Θͪඋ͑͋Γɹඋ͑͋Ε͹༕͍ແ͠ʣ

まͣは、安全な平時にةうきを思えることが
大事であり、各ݸ人が内発的な自ॿ力を֫得す
るための一提Ҋとして以下の表を作成してみ
た。これまでの内容を踏まえて、各ݸ人が地域
ಛ༗のة機にඋえ、どのように行動する力を༗
しているかを࠶確認するための表で、空ཝにつ
いて内発的な工෉をしてもらいたい。現在のة
機意識の判定、੬ऑな部෼のந出、改善ࡦの໛
、を得るためにݟの意ࡦ公共団体等への施、ࡧ
地域や家ఉで࿩し合うきっかけとして利用でき
ると思う。
ྫえば、前出の千葉県の地震ඃ֐૝定の中

で、直下ܕ地震の場合の૝定ࢮ者2
100人のう
ち3෼の2がՐ災によるমࢮ者とし、মࣦ家԰
౩数26
200౩のうち9
400౩がધڮ市のඃ֐
と૝定していて、そのѹ౗的な多さにڻいた。
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しかし、これをڴしとするのではなく、֗ࡉ路
やݐ物の଱Ր性等の改善方針の目安とす΂きで
あり、住民の立場からは一ت一༕することなく
日ࠒのそなえのώントとして認識す΂きであろ
う。
多くの人は、自෼・家଒・地域・会社・国・

世界の事で様々な༕いを持ち、生きਏいとײ
じていると思う。人は೴Պֶ的に思考のうち、
1�4はա1�4、ڈはະ来の事を考え、൒෼を今
の事にඅやしているという。確実にഭっている
（時期・ఔ度は予ଌ不໌でも）ة機に対して上
खにそなえることができれば、༕いのほとんど
はফえるかもしれない。だが、事が໋に関わる
重大ة機にࡍして、それを予期し、基ૅ知識を
もって、ྟ機応変に対応し、最善のࡦをબ୒で
きるかが問われる。׬ᘳにそなえることが出来
て༕いをθロとすれば、ຫ心・༉断を生むから
「༕い少なし」としたい。උえ・具え・供えの
す΂てを׬นにすることは不可ೳだとڏݠに考
え、避೉の三ݪଇをڳに、平時の޾෱をຬ٤し
たいものだ。

��ɽ͓ΘΓʹ
最後になったが、今回の「そなえ」という言

葉にこだわって๷災関連の意ݟを提示したഎܠ
には、ච者が不動産鑑定士としての日常業務਱
行等でؾづいた「そなえ」という言葉の多重性
と重要性の発ݟに出発点があった。不動産鑑定
士を目指す実務修श生に対する指ಋの中で、業
務਱行のための事前準උが不଍しがちで、鑑定

士として必要とされる判断力等がまだ具わって
おらͣ、結Ռとしてґ頼者のٻめている結࿦や
࿦ڌや成Ռを提供できない状ଶから୤して、専
門職業家として目指す΂き࣠と方向性を示すた
めのࣤᄖとして、指ಋ鑑定士であるච者が強く
఻えた言葉がある。

ʲؑఆධ価͸ɺඋ͑ͯ۩͑ͯ͑ڙΔࣄ࢓ʳ
˙උ͑ͱ͸ɿ来る΂き事象に対して一定以上の

ޮՌを生む事前作業（担当役ׂܾ
め・スケジϡール計画・基ૅ・応
用情報のऩूબ୒・道具ख഑等す
΂てのॲ理計画のࡦ定及び実ફ）

˙۩͑ͱ͸ɿ不動産鑑定であれば国家資格を取
得してಠ઎業務を行える資格を取
得し、専門職業家としての知識・
経験・判断力等を஝ੵし活用する
ೳ力を具える

めに応じて不動産の経ٻͱ͸ɿґ頼者の͑ڙ˙
価஋を判定した結Ռ（ֹ、鑑定ࡁ
評価ॻ等）を提供し、આ໌੹೚を
Ռたし、利用に当たってのアυバ
Πス等のサービスを行うこと

専門職業家としての成長と、໋をकる๷災ڭ
ҭ等のపఈは全くҟなる事ฑであるけれども、
真実の価஋の判定、合理的判断、行動指針等の
要ૉには共通する部෼が多くあると思う。もし
かしたら人生の様々な局面でวく適用可ೳな本
質的な力がこの「そなえ」には具わっているの
かもしれない。

˓˓஍Ҭʗ஍۠ʗՈͷʊ֐ࡂରͦࡦͳ͑νΣοΫද� ʊ໊ࢯ

ࣗॿʢݸਓʣ ॿʢίϛϡχςΟʣڞ ެॿʢެஂڞମʣ උߟ
උ͑ ฏ࣌ͷ๷ࡂҙࣝɺආ೉஌ࣝɺ࢟੎౳
۩͑ ࿅౳܇ಈྗɾආ೉ߦͷ൑அɾػྟ
͑ڙ ๷ࡂΠϯϑϥɺ৘ใఏڙɺϧʔϧɺଞॿ౳

˞ର৅ͱͳΔൣғɺ֐ࡂ૝ఆΛಛఆ͠ɺ֤ݸਓ͕ͦͳ͑ঢ়گΛ֮ࣗɾݕ౼ࣗ͠༝هೖɻ



2�かんてい $)*#"��7PM���

̍ɽ਒ࡂͷྺ࢙
「30回」、この数ࣈは千葉県災ࢽ֐にه࿥さ
れている千葉県で発生した�00年から1900年
までの地震の回数であり、40年に一度はه࿥
に࢒る地震が起こっている計ࢉになります。ݯ
平の૪った時代が空നになっていたり、ه࿥が
ൈけていることもあるでしΐうから実ࡍはもう
少しස度が高いのでしΐう。ࢲはೆ๪૯市の๷
災の取組みを取ࡐする上で、ඃ֐が大きかった
࿣地震（1�03年、Ϛグニチϡーυ推定�.9ݩ
ʙ 8.2）のࠟ੻が࢒るೆ๪૯市࿨田ொのҖಙӃ
に࢕いました。

ҖಙӃは真言फのおࣉで࿨田ொ真Ӝ地区をݟ
下ろす高୆にありますが、ੴஈにはݩ࿣大௡೾
౸ୡ地点ൾがあり、境内から5ஈ下のੴஈまで
௡೾が来たと఻承されています。実ࡍに現地に
立つと、この高さまで௡೾が来ていたのかと空
ろしくなります。住職のお࿩では地震によりڪ
土地がོ起しており、もしもོ起が無ければお
も௡೾にҿまれていたかもしれないとのことࣉ
でした。また、ؗࢁ市にはݩ࿣地震による௡೾
のࡍにొった人がॿかったという఻承があるサ
ΠΧチの໦があります。

このように、ೆ๪૯市とその周辺地域は震災
ඃ֐のهԱが࢒る地域であり、市役所の方の࿩
では๷災に対する意識が高い地区が多いとのこ
とでした。また、ೆ๪૯市で鑑定評価を行うࡍ
に地ݩ精通者へ取ࡐを行うと、一定のւൈ以上
を条件に不動産を୳される方も多いとのことで
あり、௡೾のΠϝージは市外からの土地ߪೖ者

も༗していることが実ײとして෼かります。ೆ
๪૯市の災֐対ࡦはこのような歴࢙と市民意識
をഎܠとしてੵۃ的な取組みがなされていま
す。

̎ɽೆ๪૯ࢢͷऔ૊Έ
ೆ๪૯市では東日本大震災を受けて๷災につ

ೆ๪૯ࢢͷ਒ࡂͷྺ࢙ͱऔ૊Έ

᷃٦不動産鑑定ॴ
٦　ӳ༤

ҖಙӃͷੴஈ͔Βͷܠ৭ αΠΧνͷ໦
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いて3年計画で取り組むことになり、市のಛ৭
としてバスでొߍする子どもが多いため、༮ஓ
Ԃࣇ、খ中ֶߍのࣇಐ、ڭ職員、スクールバス
ఴ৐員・ӡసखを対象としたスクールバスでの
࿅を実施しています。また、避܇時の避೉ߍొ
೉するࡍに子どもが利用するための૷උ品をバ
スにつけてほしいという要望があり、実ࡍに担
当者がバスの中で避೉しようとࢼみるとスクー
ルバスの中にはԿもないため、৯料品、ϔルϝッ
ト、ໟ෍、ջ中ి౮等を૷උすることとなりま
した。ϔルϝットはかさுるためバスの車内に
置けない問題もありましたが、ંりたたみࣜの
ϔルϝット、థ、ラΠト等がηットになった๷
災用品があり、これを平成2�年度に400ηッ
トを໿1
000ສ円でߪೖしスクールバスにඋ
えつけました。今のところ市内�地区のうち千
૔、丸ࢁの2地区で整උしましたが、ന඿地区
からす͙につけてほしいとの要望があるなど、
ଞ地区についても来年度以߱に整උ予定です。
また、実ࡍに避೉作業を行うことになるス

クールバスのӡసखさんから࿅शしたいࢫの要
望があり、実ࡍに避೉するࡍには૷උ品を予め
ାにೖれておき、ࣇಐにख౉すことが現実的と
いうことが判໌しました。平成28年度の市内
༮খ中一੪๷災܇࿅では、地震発生時刻が5෼
ҧうだけで子どもの動きや避೉場所が大෯に変
わることやંりたたまれたϔルϝットがߗく、
༮ஓԂࣇでは開くのが೉しいことなどの発ݟや
改善点が判໌し、今後の検討՝題だそうです。

このようにスクールバスに૷උ品を置くのは௝
しいࢼみのため、現場が一体となってࢼ行ޡࡨ
で取り組んでいます。

このほかにも市では、ηブンΠϨブンジϟパ
ンとの間で震災時の物資供څなどに関する協定
のక結、ر望者に対して๷災無線（௡೾等のܯ
報や市からの定時์ૹ）のି与、๷災Ϛッϓの
഑෍、Նݶق定の٬ޫ؍向けの避೉経路の໌示
など様々な取組みを行っています。
不動産鑑定評価業務を行う場合にも、土࠭災

ռ区域やւൈが෼かりやすく表示された๷ܯ֐
災Ϛッϓは༗用なものです。
市役所の各担当՝の๷災に対するੵۃ的な行

動や避೉܇࿅の要望がスクールバスのӡసखさ
んଆからあるなど地域͙るみで๷災に取り組む
姿勢がҹ象に࢒る取ࡐとなりました。

๷ࡂάοζ
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̍ɽ͸͡Ίʹ
東日本大震災で震度5強を؍ଌしたӜ安市で
は、本震時・最大༨震時に合わせて150ඵܧ
続した長い地震動により、ະી༗のӷ状化ඃ֐
がもたらされました。޾いにもࢮ者など重ಞ
な人的ඃ֐はありませんでしたが、ඃ災者数
96
4�3人、市域の86ˋにもおよͿ໿1
455IB
のൣғで地盤のӷ状化現象が発生し、8
000౩
を௒える住宅、道路・ラΠϑラΠン等の都市基
盤がඃ֐を໤りました。
同市では、大震災におけるਙ大なඃ֐と災֐
対ࡦを܇ڭとし、震災からの෮興と合わせ、ඃ
に཈える「減災」と、ඃ災後のૣ期ݶを最খ֐
෮چを図るための「回෮力」を基調とした災֐
に強いまちづくりを推進しています。平成24
年3月にはӜ安市෮興計画をࡦ定、平成2�年
3月にはӜ安市地域๷災計画が改定され、自ॿ・
共ॿ・公ॿの連ܞによる自વ災֐対ࡦが実施さ
れています。

̎ɽ஍൫֐ࡂରࡦΛபͱ͢Δ౎ࢢͷ࠶ੜͱ
Խڧ
大震災直後よりラΠϑラΠンなどのԾ෮چ工

事が着खされ、主なΠンϑラの本෮چはೋ年前
にྃ׬しました。ӷ状化による災֐෮چ工事
は、หఱ1ஸ目地区の生活道路のฮ૷工事を࢒
すのみとなっています。ֶߍ施設やװ線道路で
あるシンϘルローυなどのۓ急༌ૹ路ではӷ状
化対ࡦの෮興工事がྃ׬しており、市のӷ状化

஍൫ͱឺΛ͘͢ڧΔӜ҆ࢢ

খാ不動産鑑定ࣄ຿ॴ
খാ　ণ໵

หఱ̍ஸ໨ಓ࿏ฮ૷ࣄ޻ͷ༷ࢠ หఱ̎ஸ໨֗ࢢ஍ӷঢ়Խରۀࣄࡦ༧ఆ஍

ӷঢ়ԽରࡦʹΑΓ࠶ੜ͞ΕͨγϯϘϧϩʔυ
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対ࡦの中心は公共施設から市֗地へと移行して
おります。現在、16地区（宅地数4
103）の
市֗地ӷ状化対ࡦ事業が進められ、先行するห
ఱ2ஸ目、෣඿3ஸ目地区で「格子状地盤改ྑ
工法」によるӷ状化対ࡦが近々着工されるӡび
となっています。

̏ɽࣗॿɾڞॿʹΑΔ๷ࡂҙࣝͷߴ·Γ
大規໛災֐の発生時、ඃ֐拡大の๷ࢭには、

市役所やফ๷・࡯ܯなど行政機関による「公ॿ」
だけではݶ界があります。Ӝ安市では日常の家
ఉでのඋえや自Ӵ・自主避೉といった「自ॿ」、
地域共同によるٹॿ・ফՐ活動といった「共ॿ」
の役ׂを前面にଧち出した๷災計画を進めてい
ます。その֩となるのが事業者団体との災֐協
定の強化です。昨年、Πオンとのแׅ連ܞ協定
に注目がूまりましたが、このほかにもؼ宅ࠔ
೉者支援、物資供څ・༌ૹ、ٹ援活動など、震
災前43団体であった災֐協定は8�団体にഒ増
しました。
また、災֐に強い市民・組織の形成を目指し

た๷災܇࿅では、૯合๷災܇࿅の会場をখ中ֶ
の持ち回りから૯合ӡ動公Ԃへ移すとともߍ
に、展示・啓発といったܶ場ܕから、܇࿅・体
験を重視した参加ܕへとൈ本的にݟ直すことに
より、参加者を1
000人から20
000人へと急
増させることに成功しています。

̐ɽ਒ࡂΛݟʹػܖ௚͞ΕΔ෩ਫ֐ରࡦ
横඿国立大ֶのٶ࿬ত໊༪ڭतが提এした、

東๺地方の෮興Ҋとして༗໊な「৿の๷潮అ」
ϓロジΣクト。国のݟ通しでは、ೆւトラϑڊ
大地震発生時にӜ安市へ౸来する௡೾は最大
3̼で、6̼の؛ޢをӽえる可ೳ性はۃめて低

いとされています。一方で、大正期には高潮に
よるਙ大なඃ֐がه࿥されていますが、いまあ
るদによる๷災ྛは、ࠜがઙくथ体支持力がऑ
いため೾に流されてしまい減災ޮՌがݶられま
す。そこで、ӷ状化で発生した大量の土࠭など
を࠶利用した土ྥに、高潮に強いබ໦を২थし
た๷潮ྛ「Ӝ安ឺの৿」が、ٶ࿬؂ࢯ修のもと
震災直後より事業化されました。২थࡇには毎
年市民Ϙランティア໿800人が参加していま
す。最近では、地ݩখֶ生がμブϊΩを種から
බ໦までҭてるなど、༮少期から自ॿ・共ॿを
意識させる取組みもなされています。
また、今年8月には最大Ӎ量81ϛリの大ख

ொू中߽Ӎから、114ϛリの東ւ߽ӍをϞσル
とした「水֐ϋβーυϚッϓ」へと、2年振り
のݟ直しが計画されており、都市ܕ水֐に対す
る๷災意識もますます高まっております。
大震災に着目されがちな๷災計画ですが、Ӝ

安市ではू中߽Ӎやཽר、富士ࢁ෾Րなどの෩
水֐をも૝定した多֯的な自વ災֐対ࡦがࡦ定
されており、市民・事業者・行政一体となった
災֐に強いまちづくりが推進されています。

Ӝ҆ឺͷ৿ͱ২थه೦ൾ
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̍ɽ͸͡Ίʹ
平成23年3月に発生した東日本大震災で、
我ଙ子市では޾いにも重ই以上の人的ඃ֐は出
ませんでしたが、地震の༳れや地盤のӷ状化に
よって、ݐ物、道路、公共施設などにඃ֐が出
ました。ಛにඃ֐が大きかったのは「෍ࠤ東部
地区」とݺばれる໿12.5IBの区域で、໿120
物が全յとなりました。当地区は、ত࿨ݐのށ
2�年の利ࠜ઒のՏ઒改修工事に൐ってຒめ立
てられるまでは、পや࣪地だったΤリアです。
震災から൒年後には、道路や上下水道等の生
活基盤施設の応急的な෮چがほ΅ऴྃし、その
後、本格的に෮چ・෮興が進められ、震災から
5年が経աした平成28年3月、෮興のシンϘ
ルである「;さ෮興会ؗ」が開ؗし、また、「෮
興対ࣨࡦの現地事務所」がด࠯され、我ଙ子市
長も「෮چ・෮興事業としては֓ねྃ׬した」
とड़΂られました。今回は、「෍ࠤ東部地区」
の෮چ・෮興事業のなかで、自વ災֐に対して
どのような対ࡦがとられたのか、取り上げたい
と思います。

̎ɽӷঢ়Խରࡦͷબ୒
専門家の調査の結Ռ、当地区では震災で地盤
のӷ状化が発生したことから、震災前よりは地
盤の強度が増したものの、ґવとしてӷ状化対
が必要なことが判໌しました。そこで෮興対ࡦ
では、ᶃ道路や下水道等の公共施設と宅地ࣨࡦ
の一体的なӷ状化対ࡦ、ᶄݸผのӷ状化対ࡦへ
の支援の2ϓランが検討されました。
ᶃ一体的なӷ状化対ࡦは「἞み上げҪށ方ࣜ

による地下水位低下工法」とݺばれ、区域内に
Ҫށを設置してඋえ付けのポンϓで水を἞み上
げ、地下水位を下げるものです。当地区のӷ状
化対ࡦとしては、こちらの対ࡦが望ましいもの
です。ただ、工事අは෮興交付ۚを活用して市
がෛ担できますが、ポンϓの維持؅理අ用は土
地所༗者がෛ担することになり（50௶の宅地
で年間1ສ円ఔ度のෛ担）、また土地の権利者
の3෼の2以上の同意も必要となります。地区
住民の意向調査の結Ռ、「අ用がෛ担できない」
そもそも土地」「を行う予定であるࡦ人で対ݸ」
利用の予定がない」などの理༝により、同意し
ないがա൒数となり、一体的なӷ状化対ࡦはࠔ
೉となりました。
ᶄݸผのӷ状化対ࡦへの支援が地区住民によ
りબ୒され、新ஙݐ物のӷ状化対ࡦ工事に要し
たֹۚの2෼の1、かつ、上50ݶສ円のิॿ
ۚが交付されることになりました。
同じ地区であってもඃ֐状況が大きくҟな
り、住民の事情も様々ですので、権利者の଍ฒ
みをἧえるのは೉しく、3෼の2以上の同意と
いうϋーυルは高かったようです。ただし、ݸ
ผにิॿۚが交付され、それぞれの宅地でӷ状
化対ࡦがとられることになるため、あるఔ度地
盤が改善される現実的な対ࡦがબ୒されたとい
えるのではないでしΐうか。

̏ɽັྗతͳொͮ͘Γ
当時の෮興対ࣨࡦの担当者への取ࡐによる

と、我ଙ子市であればӷ状化対ࡦ、利ࠜ઒Տ઒
の改修、下水道の整උなど、ϋーυ面で災֐に

զଙࢢࢠ෍ࠤ౦෦஍۠　ັྗతͳொͮ͘Γ

໦Լ૯合鑑定
໦Լ　ߒೋ
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උえることも重要だが、地域コϛϡニティ力を
向上させることも今後の災֐に対するඋえとし
て重要ではないかとのことでした。当地区の෮
興には地区住民の࿩し合い、協力、連ܞが不可
ܽであったことから、「地域コϛϡニティ」を
重視してொづくりが行われることになりまし
た。そうすれば、自વ災֐に対してもॊೈに対
応でき、ඃ֐を最খݶに཈えることができると
考えられたようです。ඃ災をきっかけに移సす
る人がݟられるなかで、「地域コϛϡニティ」
を維持するためには、住民の存在が必要であり、
෮興対ࣨࡦでは地域住民をཹまらせるため、ま
た外部から人をݺびࠐむため、当地区をັ力的
なொづくりに向け、ᶃ「;さ෮興会ؗ」のݐ設、
ᶄ利ࠜ઒అ๷への歩行者道路の整උ、ᶅ市Ӧ住
宅の整උが進められることになりました。
ᶃ「;さ෮興会ؗ」は、地域の催しなどで自

༝に活用できるू会施設であり、ϗールや会ٞ
ࣨのほか、共同୆所やシϟワーࣨが設置され、
地域のڌ点としてコϛϡニティの維持・向上の
ためにݐ設されました。また災֐時には、څ水
やٹ援活動の場としても利用されることになり
ます。
ᶄ利ࠜ઒అ๷への歩行者道路の整උについて

は、当地区は利ࠜ઒に近接しているにもかかわ
らͣ、అ๷やՏ઒敷へのアクηスがѱかったよ
うで、これが改善され、地区住民が利ࠜ઒のՏ
઒敷でӡ動やウΥーΩングをָしむことができ
るようになり、生活のշ適性が向上しました。
ᶅ市Ӧ住宅の整උについては、ඃ災された人

のうち資ۚ的な問題によって住宅のݐ࠶が೉し
い人向けにӷ状化対ࡦがとられた5౩11ށの住
宅がݐ設され、ر望する人には当地区で安心し
て住み続けることができるようになりました。

̐ɽ͓ΘΓʹ
このように、我ଙ子市「෍ࠤ東部地区」では

෮چ・෮興事業のなかで、ݸผのӷ状化対ࡦ工
事のิॿというϋーυ面の対ࡦがとられただけ
でなく、「地域コϛϡニティ力」という点から
ιϑト面を重視した対ࡦもとられ、今後の自વ
災֐に対してॊೈに対応できるような体制がと
られました。ただし、前ड़のとおり、当地区の

෮چ・෮興事業としては֓ねྃ׬したものの、
ඃ֐が大きかった場所では、現在も空地のまま
になっている土地や家ఉࡊԂとして利用されて
いる土地もݟられます。これらの土地に住民が
໭り、地域コϛϡニティが向上していくことで、
さらに自વ災֐に強い地区になることを期଴し
たいです。

;͞෮ڵձؗ Ӧॅ୐ࢢ
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̍ɽ͸͡Ίʹ
ケ୩市は、千葉県๺੢部に位置し、૯面ੵח
21.08 ὕ、人108ޱ
36�人（平成28年�月1
日現在常ற人ޱ）で、主に首都近郊の住宅都市
として発展してきました。ւൈ20 ʙ 30̼の
平ୱな୆地が大൒を઎め、地盤の安定したՕ所
が多く、地震の༳れによる大規໛なݐ物の౗յ
などは比較的少ない地域です。またւからのڑ
཭はおよそ6LNあり、௡೾によるඃ֐のݒ念
もখさいものと考えられます。実ࡍ、平成23
年の東日本大震災では༳れによるඃݐ、֐物ଛ
յなどのඃ֐にそれほど大きなものはなく、ӷ
状化などのඃ֐もݟられませんでした。
一方、市内を流れる大௡઒や真間઒流域のՏ
઒低地部෼は地盤がѱく、地下がೈऑ地層の地
域が多いため、ݐ物のݐ設等においては充෼な
地盤対ࡦが必要となります。
平成25年10月の୆෩26߸では、઒Ԋいを
中心にচ上、চ下ਁ水が多発し、隣接市ொଜに
くら΂て20ഒほどにあたる400件近くがਁ水
しました（חケ୩市ɹ安全対ࡦ՝）。

̎ɽ๷ܭࡂըͱମ੍
急事ଶにۓ等の֐ケ୩市では、こうした災ח
උえて、市民の生໋、身体及びࡒ産の安全を確
保することを基本として対ࡦを૯合的に行う
、定し、さらにࡦを「機؅理指針ةケ୩市ח」
このة機؅理指針に基づき、各種災֐（地震災
に関する（֐災ނ大規໛事・֐等災֐෩水・֐
予๷計画、応急計画及び෮چ計画等をあらかじ
め定め、市及び๷災関係機関が༗ޮに機ೳする

ことにより、市民の災֐からの保ޢを目的とし
て「חケ୩市地域๷災計画」をࡦ定し、各種の
対ࡦを講じています。
付ށケ୩市の๷災体制の現状としては、Ҫח
଱震性ஷ水૧（市内6Օ所に設置）、๷災උ஝
૔ݿの整උ、避೉場所・避೉所の指定、෱ࢱ避
೉所（災֐時の避೉所での生活において、Կら
かのಛผな഑慮を要する人々のための避೉所）
の開設、ޢٹ所の設置、๷災行政無線の整උ、
地域๷災計画の整උ、自主๷災組織の結成、災
に֐時応援協定などの整උが行われ、各種災֐
උえています（以上、市の対ࡦについてはחケ
୩市ϗームϖージよりൈਮ）。

̏ɽຽؒͱͷ࿈ܞͱऔ૊Έ
また、民間ا業との協定による対ࡦも行わ

れており、平成28年1月に「東日本ి信ి࿩
時ಛ設公ऺి࿩の設֐会社（/55）」と災ࣜג
置・利用に関する֮ॻをక結（ి࿩機を市がߪ
ೖし、回線工事は/55が無料で実施するもの。

ࢢέ୩ח　ࡦରࡂମͷ๷࣏ࣗ

຿ॴࣄ不動産鑑定ݯ
ਖ਼人　ݯ

໔਒ࣄ޻தͷחέ୩ࢢிࣷ
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現在、市内22Օ所に設置）、同月に「ࣜג会社
ηブンʵΠϨブン・ジϟパン」と災֐時の物資
供څ等に関する協定をక結、さらに同年�月に
は「ࣜג会社ҏ౻Ԃ」と、災֐時にҿ料水の供
。を受ける協定を結んでいますڅ
そのଞ、חケ୩市役所の市ிࣷはত࿨51年

にݐ設されてから40年が経աしており、ত࿨
56年の改正ݐங基準法の新଱震基準に対して
は「ط存不適合」となっているため、現在、平
成29年3月までの予定で໔震工事を行ってい
ます。

̐ɽ͓ΘΓʹ
こうした市の政ࡦに加えて必要なのは、市民

一人ひとりの๷災に対する意識です。現在、市
では市民Ϙランティアとの協働Ϟσル事業とし
て「֗歩き๷災事業」を行っています。今年5
月14日には、市内を6つの地区に෼けたうち
の1つ、「中央地区」（ೆॳ富、新חケ୩周辺）
を市民໿50人が歩き、ݥةՕ所や避೉所、๷
災設උの設置場所などの確認を行いました。こ

の結Ռを生かして同地区の「๷災Ϛッϓ」が作
成されました。この「֗歩き๷災事業」は今後
もܧ続して実施が予定されており、今年度内に
2地区で実施、࢒りの3地区についても来年度
以߱に実施予定です（同市ɹ安全対ࡦ՝）。
また、地域、自࣏会୯位で市民が自主的に行

う๷災܇࿅などにも、安全対ࡦ՝を中心とした
市の職員が参加し、市民の๷災意識を高めるた
めの活動を行っています。

ʮ֗า͖๷ۀࣄࡂʯͷ༷ࢠ
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̍ɽ͸͡Ίʹ
東日本大震災で県内最大である�.6̼の௡೾
がऻい、県内最多のࢮ者・行方不໌者16人を
出したѴ市。震災後の෮興計画では、避೉施設
の新設や๷潮అのかさ上げなどで新たな災֐に
උえるとともに、市民と協力しながらඃ災体験
の承ܧ活動などを進めてきました。今後は東૯
地域の中֩පӃである国保Ѵ中央පӃを県内外
の災ڌ֐点පӃとして機ೳさせることや、県内
首位の農産物産地として災֐時に首都圏の৯料
供څ基地となることを૝定するなど、より広域
的な๷災体制の構ஙを目指しています。

̎ɽ௡೾ආ೉λϫʔ̐جઃஔɺஙࢁ଄੒΋
「大௡೾は、あっという間にఅ๷を৐りӽえ、
඿をのみࠐみ、人々をऻい、あっという間に引
いていった」K 。൧Ԭւ؛を目前に望むѴ市
๷災資料ؗ（ഡԂ地区）には、震災当時の様子
を生々しく఻えるࣸ真や体験談をهしたパネ
ル、新ฉه事などがฒびます。平成26年�月
の開ؗから2年間で໿18
000人が来ؗし、௡
೾のාさをڳに刻んできました。Ѵ市はこの๷
災資料ؗのほか、ඃ災市民のޠり部による啓໤
活動などを通じて震災のهԱを承ܧし、地域住
民や٬ޫ؍の๷災意識を高めることも、重要な
๷災対ࡦと位置づけています。
今回の震災ඃ֐を܇ڭとして、Ѵ市は、千
葉県の௡೾シϛϡϨーシϣン結Ռなどに基づ
いて、平成25年にॳめて௡೾避೉計画を作成。
同計画では、いいおか潮૽ϗテル（3C�3֊ݐ、
ഡԂ地区）や૒葉団地A（3C�4֊ݐ、同）、か

んΆの॓Ѵ（43C�10֊ݐ、ਔۄ地区）などط
存の9施設を௡೾避೉ビルに指定しました。中
高層ݐ物の少ない4地区（三઒、൧Ԭ、໼指、
富Ӝ）には、1基4
000ສ円前後するమࠎ੡の
௡೾避೉タワー（ऩ容人員100人）を県内で
ॳめて設置しました。
さらに、૯事業අ2ԯ4
200ສ円を౤じて、

標高໿12̼のங
ㆤㆌ

ࢁ
㇄ㆾ

を、௣໊内地区に平成29年
度中にも造成する計画です。高齢者や身ো者な
ど避೉ࠔ೉者が応急的に身を寄せる場とするた
めで、600ᶷある௖上部෼に໿500人が避೉
できるようにします。֊ஈとともに؇やかなス
ローϓを設置し、௖上部には๷災૔ݿやあͣま
やも設けます。
このほか、三઒地区などのւ؛で計໿910N

にわたって๷潮అをかさ上げしたほか、٬ޫ؍
に഑慮した避೉༠ಋ؃൘を໿400Χ所に設置
しました。

̏ɽฏ࣌ʹ͓͚Δ஍Ҭੑ׆ԽͷͶΒ͍
首都直下ܕ地震が関東ೆ部をいͣれऻうと予

૝されるなか、同市は政෎の国土強ਟ化基本計
画に対応して「Ѵ市国土強ਟ化地域計画」を平
成2�年3月にࡦ定しました。その中の施ࡦの
柱としてڍげているのが、国保Ѵ中央පӃ（平
成28年4月に地方ಠ立行政法人に移؅）のよ
り広域的な災ڌ֐点පӃ化です。
つまり、同පӃを災֐時におけるѴ市のڌ点

පӃとするだけでなく、「広域災֐時における
千葉県基װ災ڌ֐点පӃとして、千葉県๺東部
およびἚ৓県ೆ東部の重ইױ者に対し高度ҩྍ

௡೾ඃ֐ͷѴࢢɺ޿Ҭతͳ๷ࡂମ੍Λ໨͢ࢦ
ᴷ࣌֐ࡂͷҩྍڌ఺ɺट౎ݍͷ৯ྉجڅڙ஍ͱͯ͠ᴷ

ҏ౻　ॏ෉
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を提供していく」方向で検討を進めています。
すでに同පӃの਍ྍ圏は千葉県東部およびࣛౡ
地区を含むἚ৓県ೆ東部を合わせた13市�ொ、
਍ྍ圏人ޱ�໿100ສ人を༴するといわれてい
ますが、今回の国土強ਟ化地域計画では災ۓ֐
急時のױ者受けೖれ機ೳを広域化する方向へと
一歩踏みࠐんでいます。
また、同地域計画はもう1つの施ࡦの柱とし

て、「大規໛自વ災֐による全国的な৯料不଍
にඋえ、首都圏の৯料供څ基地として」機ೳし
ていくこともଧち出しています。同市はށߐ時
代に௴

ㆤㆰㆌㆮㆄㆿ

ւのׯ୓で生まれ「ׁׯീສੴ」といわ

れたࠄ૔地ଳを๊えるほか、ϝロンなどのՌ物
ഓやச産等も盛んで、県内首位の農業産出ֹ࠿
をތります。
災֐時における首都圏の৯料供څ基地化とい

う構૝は、同市の置かれたこうした産業的地盤
を๷災体制に生かそうとするものです。ただ、
それだけにとどまらͣ、同地域計画は災֐時に
උえて平時においても「低コスト化に向けた整
උ、担いखのҭ成対ࡦなど、強ਟな農業生産基
盤の整උを促進する必要がある」とうたってお
り、平時における地域活性化のねらいもありま
す。

্͔͛͞͞Εͨ൧Ԭւ؛ͷ๷ைఅ

௡೾ආ೉Ϗϧʹࢦఆ͞Εͨɺ͍͍͓͔ை૽ϗςϧ

Ѵࢢ๷ࢿࡂྉؗͷలࣔࣨ಺

൧Ԭମҭؗறं৔ʹઃஔ͞Εͨ௡೾ආ೉λϫʔ
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実務ノート

͸͡Ίʹ
平成23年3月の東日本大震災を契機に毎年
実施しております「千葉県不動産市場動向に関
するアンケート調査」ですが、県内の不動産業
者の皆様方のご協力により回を重ねσータの஝
ੵが進んでまいりました。そこで今回、当֘ア
ンケートのू計・編ूを担当しております調査
研ڀҕ員会のҕ員により、千葉県全体・+3૯
෢線Ԋ線・+3常磐線Ԋ線・+3内๪線Ԋ線につ
き、ա5ڈ年間の推移を時ྻܥに෼ੳいたしま
した。

̍ɽઍ༿ݝશମ
東日本大震災発生以߱の不動産市場の推移に
関する実ײを把握するҝに、アンケート調査結
Ռを平成23年10月から時ྻܥ的に5年間をま
とめた。
平成23年10月の調査の動向指数は、+3常
磐線、+3成田線、๺૯線、東京ϝトロ東੢線
の各Ԋ線の下落が大きく、県平均として住宅地
地価はʵ30.�となっており、震災のӨڹを൓
өしている。その要Ҽとして、ӷ状化と์ࣹೳ
のӨڹが大きいと回౴がなされている。商業地
地価も֓ね上ه地区での下落率が大きく、県平
均としてʵ30.4となっている。
平成24年10月調査では、+3常磐線、+3成
田線の各Ԋ線の下落率の大෯な拡大により県
平均として住宅地地価はʵ35.3となっており、
ӷ状化と์ࣹೳのӨڹが大きく、震災後のؾܠ
低迷が大きいと回౴がなされている。商業地地
価も֓ね上ه地区と、東෢໺田線Ԋ線での下落
率が大きく、県平均でʵ34.1となっている。

平成25年10月調査では、安ഒ政権による円
安ג高、平成26年4月のফඅ税8ˋಋೖ前のい
わゆるۦけࠐみध要により、指数は大෯に改善
した。+3成田線・外๪線Ԋ線では2ケタ以上の
指数のϚΠφスがݟられるものの、ଞ地区では
1ケタのϚΠφス及び+3૯෢線Ԋ線ではϓラス
もݟられ、県平均として住宅地地価はʵ5.0と
なっている。商業地地価も+3成田線Ԋ線のみが
2ケタのϚΠφスで、そのଞの地区は1ケタの
ϚΠφスएしくはϓラス地区が複数地域増えた
ことにより、県平均としてʵ2.3となっている。
ただし、震災のӨڹについてもいまだ࢒ってい
るとの回౴が、県平均30ˋ強となっている。
平成26年10月調査では、ফඅ税増税6 ϲ
月後の調査であり、ۦけࠐみध要の൓動減が、
+3常磐線、東෢໺田線、๺૯線、+3૯෢線の
各Ԋ線でݟられ、県平均としての住宅地価はʵ
�.5となっている。商業地地価は2ケタ以上の
下落は+3成田線各線のみで、ଞ地域は1ケタ
の下落、複数地点でのϓラス地区によりほ΅前
年ฒみで、県平均としてʵ2.0となっている。
震災のӨڹがなくなったとする回౴率が
�5ˋ以上となり、ঃ々にではあるが震災のӨ
。はなくなりつつあるڹ
平成2�年10月の調査では、震災によるӨڹ
の質問がなくなったが、住宅地地価は県平均
でʵ10.6となり、下落率は大きくなっている。
商業地地価はʵ0.1で下落率はখさくなってい
る。住宅地については震災によるӨڹがґવと
して࢒っていることを意ຯしているものと思料
する。
�（᷃ླ໦๜޾不動産鑑定事務所ɹླ໦๜޾）

ௐࠪڀݚҕһ会

ʮઍ༿ݝෆಈࢢ࢈৔ಈ޲ʹؔ͢ΔΞϯέʔτௐࠪʯͷ
෼ੳྻܥ࣌
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実務ノート

第2回ʙ第3回の動向指数についてݟると、
住宅地についてはʵ29 ʙʵ30の間で安定的
に推移しているのに対し、商業地については第
2回でѱ化した後、第3回では改善している。
一方、先行きについてݟると、住宅地、商業地
とも改善܏向が続いており、千葉県全域と比較
しても、この܏向がݦஶとなっている。この܏
向は公示地価・基準地地価の地価変動率の推移
と֓ね合கしている。

第4回の動向指数についてݟると、住宅地・
商業地とも、千葉県全域では大෯な改善にࢭ
まったのに対し、૯෢線Ԋ線ではϓラスにసじ
た。一方、先行きについても、住宅地、商業地
ともϓラス෯が拡大しており、県全域と比較し
ても、この܏向がݦஶとなっている。この܏向
は公示地価・基準地地価の地価変動率の推移と
֓ね合கしている。
第5回の動向指数についてݟると、住宅地・

̎ɽ̧̟૯෢ઢԊઢ
ʻΞϯέʔτूܭͱެࣔՁ֨౳ͷਪҠʢॅ୐஍ʣ̓
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商業地とも、千葉県全域・૯෢線Ԋ線ともにϚ
Πφスへの൓సやϓラス෯のѹॖがݟられた。
先行きについても、住宅地、商業地ともϚΠφ
ス෯がѹॖされるものの、૯じてೈऑな܏向と
なっており、県全域も֓ね同様の܏向となって
いる。ただし公示地価・基準地地価の地価変動
率は、住宅地・商業地とも、主要Ӻ周辺での大
開発等のϓロジΣクトを࠶Ϛンシϣンൢ売やܕ
༗する市઒市・शࢤ໺市・ધڮ市の3市ではϓ

ラス෯が拡大しており、東京通ۈ圏での健ಆが
目立っている。
� （᷂大ଜ不動産鑑定事務所ɹ大ଜ進）

ʻΞϯέʔτूܭͱެࣔՁ֨౳ͷਪҠʢ঎ۀ஍ʣ̓
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千葉県不動産動向調査の常磐線の対象である
ദ市、দށ市、我ଙ子市はアンケート開始の契
機となった東日本大震災のӨڹを৭ೱく受けた
地域である。
人々は์ࣹೳのϗットスポットやӷ状化の問

題に೰まされることとなったが、各年の不動産
動向調査をݟると震災のӨڹがബれていく様子
がよくݟて取れる。
平成23年10月調査の動向指数（%I）は、常

磐線の住宅地地価ʵ41.4（県平均ʵ30.�）、商

業地価ʵ36.2（県平均ʵ30.4）と県平均より
もϚΠφス෯が大きい数஋で、震災のӨڹを৭
ೱく൓өしており、そのݪҼとして์ࣹೳのӨ
。が大きいという回౴がなされているڹ
平成24年10月調査では、常磐線の住宅地地価

ʵ53.1（県平均ʵ35.3）、商業地地価ʵ43.9（県
平均ʵ34.1）と県平均よりもϚΠφス෯が拡大し
ている。また、震災のӨڹが࢒ると౴えたのが県
全体で�0ˋऑだったのに対し、常磐線では80ˋ
強と上回り、その理༝として์ࣹೳのӨڹと౴え

̏ɽ̧̟ৗ൬ઢԊઢ
ʻΞϯέʔτूܭͱެࣔՁ֨౳ͷਪҠʢॅ୐஍ʣ̓
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たのが県全体で25ˋఔ度なのに対し、常磐線で
は�0ˋఔ度となり、震災のӨڹが大きく࢒る結
Ռ、ϚΠφス෯が拡大した様子がݟて取れる。
平成25年10月調査では、アϕϊϛクスによる
三本の໼、円安ג高、またཌ年4月に߇えるফඅ
増税のۦけࠐみध要が重なった結Ռ、指数はܶ的
に改善し、住宅地地価ʵ5.6（県平均ʵ5.0）、商
業地地価�2.1（県平均ʵ2.3）となり、住宅地地
価は֓ね県平均ఔ度の数஋となり、商業地では県
平均を上回るϓラスの数஋となった。震災のӨڹ

についてもӨڹが࢒ると回౴したのが40ˋ強と
なり、県平均の30ˋ強と比΂ればまだ高いが大
෼数஋は落ちており、そのうちݪҼを์ࣹೳとし
たのが常磐線では56ˋで、県平均の14ˋと比΂
ると高いものの前年と比΂ると低下している。
平成26年10月調査では、平成26年4月に行
われたফඅ増税に൐うۦけࠐみध要の൓動減か
ら常磐線の住宅地地価はʵ14.3（県平均ʵ�.5）
とѱ化したものの、商業地地価は�3.3（県平均
ʵ2.0）と前年よりもϓラス෯を拡大した。ま

ʻΞϯέʔτूܭͱެࣔՁ֨౳ͷਪҠʢ঎ۀ஍ʣ̓
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た、常磐線で震災のӨڹが࢒ると回౴したもの
は30ˋఔ度、そのݪҼを์ࣹೳとしたものが
4�.6ˋとなり、それぞれ10ˋఔ度低下している。
平成2�年10月調査では震災のӨڹの質問が

なくなりやや੯しいが、現場の実ײとして震災
のӨڹをײじることがなくなってきたため࡟আ
したとهԱしている。
ཚ๫な計ࢉではあるが「震災のӨڹが࢒ると

回౴したׂ合」̫ 「そのݪҼを์ࣹೳとするׂ

合」́ 「全体に઎める์ࣹೳのӨڹをײじるׂ
合」とすれば平成24年は໿55ˋ、平成25年
は໿20ˋ、平成26年は໿15ˋと推移してお
り、์ࣹೳの地価に対するӨڹを時ྻܥ的に表
した௝しい資料だと思われる。
常磐線Τリアでは今後、外環道׬成のӨڹ等

を量るπールとしてアンケートを活用できれば
ྑいと思う。
� （᷃٦不動産鑑定所ɹ٦ӳ༤）

地価変動率
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+3内๪線Ԋ線において、଍下の動向指数に
ついてݟると、第2回から第3回は住宅地・商
業地ともϚΠφス指標が続き、動向指数は֓ね
ʵ20前後で推移していた。ただし、先行きに
ついては住宅地・商業地とも改善܏向が続き、
第3回住宅地については先行きの動向指数がϓ
ラスにసじた。この܏向は、公示地価・基準地
地価の地価変動率の推移と方向性としては֓ね
合கしている。
第4回、第5回では、住宅地・商業地のいͣ

れについても前回調査時より動向指数が改善し
た。住宅地でϚΠφス෯がॖখした後ϓラスに
సじ、商業地ではϚΠφス෯のॖখがݟられ
た。第6回では、住宅地で前回よりϓラス෯が
ॖখしたもののϓラス܏向が続き、商業地はϚ
Πφスからϓラス指標にసじた。先行きについ
ては、住宅地でϓラス෯が拡大し、商業地では
ϚΠφス܏向であった。
動向指数改善の要Ҽとしては、平成25年

4月の圏央道開通、平成24年4月の三Ҫアウ
トϨットパーク໦ߋ௡開業（平成26年�月増
চ）、平成26年10月のΠオンϞール໦ߋ௡開
業、東京࿷アクアラΠンのׂ引通行料ۚ（&5C

利用普通車800円）のܧ続等のӨڹがڍげら
れる。
内๪線Ԋ線では、平成26年以߱公示地価・

基準地地価の地価変動率は住宅地・商業地とも
に一部をআき֓ねϓラス܏向にあり、動向指数
の推移とも֓ね一கしている。なかでも໦ߋ௡
市・܅௡市の上昇率が目立っている。
ただし、内๪地域全体では、໦ߋ௡市等の一

部をআき、人ޱの減少・高齢化が進んでいる。
また、+3Ӻ周辺やװ線道路周辺等の地域とそ
れ以外の地域におけるध要に開きがあり、地価
回෮の଍取りがະだಷい地域もݟられる。
� （都市不動産鑑定᷂ɹࣉ田༝ر子）

以上のように、貴重な「現場の੠」の஝ੵに
より、県内の不動産市場動向の時ྻܥ的な෼ੳ
が可ೳとなり、本アンケートの༗用性をあらた
めて実ײしている࣍第です。
今後も県内の不動産業者の皆様方のご協力を

賜り、本アンケートを引き続きܧ続し、県民の
皆様に情報提供してまいりたいと考えておりま
す。どうぞよろしくお願いいたします。
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平成28年4月25日に、ࠤ૔市・成田市・߳
取市・௔子市を෣୆としたストーリー「๺૯࢛
都市لށߐ行・ށߐをײじる๺૯のொฒみ」ʙ
を支えށߐ௔子�ඦສ都市・ݪࠤ・૔・成田ࠤ
たށߐ近郊の࢛つの代表的なொฒみ܈ʙが「日
本Ҩ産」に認定されました。
「日本Ҩ産」とは、地域の歴࢙的ັ力やಛ৭
を通じて、我が国のจ化・఻統をޠるストー
リーをจ化ிが認定するもので、2020年度ま
でに100件ఔ度認定することを目標としてい
ます。จ化ࡒそのものではなく、歴࢙や෩土に
ࠜࠩしたストーリーを重視し、ັ力ある༗形・
無形のจ化܈ࡒを、地域が主体となって૯合的
に整උ・活用し、国内外にઓུ的に発信するこ
とによって、地域の活性化を図ることを目的と
しています。
千葉県は、ࠤ૔市・成田市・߳取市・௔子市
とともに、จ化ிの平成28年度日本Ҩ産に申
੥し、「日本Ҩ産৹査ҕ員会」の৹ٞを経て、
平成28年4月25日に認定されました。
ストーリーの֓要は、「๺૯地域は、ඦສ都
市ށߐに隣接し、関東平໺と豊かなړ場のଠ平
༸をഎܠに、利ࠜ઒東ભにより発ୡした水ӡと
に東国の物産をށߐに続く֗道を利用してށߐ
供څし、ށߐの฻らしや経ࡁを支えました。こ
うした中、ށߐจ化を取りೖれることにより、
৓下ொのࠤ૔、成田ࢁの門前ொ成田、利ࠜ઒水
ӡのՏ؛、߳取神ٶの参道の起点のړ、ݪࠤ
港・港ொ、そしてү८りの٬ޫ؍で೐わった
௔子という4つのಛ৭ある都市が発展したので

す。これら࢛都市では、ށߐॸ民も๚れた4種
のொฒみや෩ܠが࢒り、今も東京近郊にありな
がらށߐ情緒を体ײすることができます。成田
空港からも近いこれらの都市は、世界から一൪
近いʰށߐʱといえます。」となっています。
広報ҕ員会では、今回の「日本Ҩ産」認定に
よせて、各Τリアの地ݩの会員業者༗ࢤにその
ັ力をޠってもらいました。

̍ɽʮ৓Լொʯࠤ૔
現在のࠤ૔市は首都圏のϕッυタウンとして

発展していますが、ށߐ時代にはࠤ૔৓を中心
とした৓下ொとしてൟ栄しました。ࠤ૔市内に
は今でも歴࢙的な֗ฒみやจ化ࡒがたくさん
っており、υラϚのロケ地やອ画のϞチーϑ࢒
にもなっています。今回の日本Ҩ産を構成する
จ化ࡒの一部をご঺հします。

ᾇɹࠤ૔৓੻（ࠤ૔৓ᅿ公Ԃ）
の東をकる要として、ಙ઒家ށߐ、૔৓はࠤ

の重ਉであった土Ҫ利উがங৓しました。日߁

ใҕһ会޿

๺૯࢛౎ߦلށߐࢢɾށߐΛ͡ײΔ๺૯ͷொฒΈ
ʙࠤ૔ɾ੒ాɾݪࠤɾ௔ࢠɿඦສ౎ށߐࢢΛ߫ۙށߐͨ͑ࢧͷ࢛ͭͷ୅දతͳொฒΈ܈ʙ

ʮ೔ຊҨ࢈ʯೝఆʹΑͤͯ
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本100໊৓にもબ定されています。৓のݐ造
物は࢒っていませんが、ఱकֳ੻や空ງなど৓
のҨ構が多数࢒されています。
৓੻内には国立歴࢙民ଏത物ؗがあるほか、

1
000本以上のࡩがָしめるՖݟの໊所として
も༗໊です。

ᾈɹ෢Ո԰ෑ܈�
૔৓の東ଆの୆地には෢家԰敷とொ԰が഑ࠤ

置され、৓下ொが整උされました。現在3౩の
෢家԰敷が公開されています。ށߐ時代後期の
ることݟ૔ൡ士の฻らしͿりを֞間ࠤ、ஙでݐ
ができます。

ᾉɹࠤچ૔ॱఱಊ
૔ൡ主のງ田正ກのটきを受け、འҩֶ者ࠤ

のࠤ౻ହવがఱ保14年（1843年）に開設した
ҩक़݉਍ྍ所です。全国から門人がूまり、近

代の日本ҩֶ界の基ૅをஙきました。ه念ؗで
は当時のҩֶॻやҩྍث具などの興ຯ深い展示
がݟられます。
このࠤ૔ॱఱಊが、ອ画・υラϚ「+I/ᴷਔᴷ」

のϞチーϑになったそうです。

ᾊɹچງాఛ（͘͞ΒఉԂ）
最後のࠤ૔ൡ主であったງ田正ྙのఛ宅と

ఉԂです。υラϚ「+I/ᴷਔᴷ」「ࡔの上のӢ」
などのࡱӨ場所になりました。ݐ物は໌࣏期の
上ڃ࿨෩住宅で、国指定重要จ化ࡒとなってい
ます。ఉԂは芝生とथ໦がඒしく、国の໊উに
指定されています。

ᾋɹ৓Լொࠤ૔のྱࡇ
りは、21ものࡇ૔の秋ࠤ時代から続くށߐ

車・御神ञ所（གྷり԰୆）・御༫が৓下ொのࢁ
面Өを࢒す通りԊいを3日間盛大に࿅り歩きま
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す。「えっさのこらさのえっさっさ」のҖ勢の
いいֻけ੠とགྷりには思わͣݟとれてしまいま
す。
� （᷂よつば不動産鑑定ɹ໦ଜゆり）

̎ɽʮ໳લொʯ੒ా
成田市は、成田国ࡍ空港及び成田ࢁ新উࣉを
༴する、๺૯地区における産業・จ化・交通の
中心的都市です。日本Ҩ産「๺૯࢛都市لށߐ
行」においては、「成田ࢁ新উࣉ」、成田ܮࢁに
より発展した「成田ࢁ門前のொฒみ」、成田ࢁ
参ܮ道Ԋいの「फྶޗಊ」、毎年Նに行われる
「成田ᷫԂࡇ」が構成จ化ࡒとなっています。
真言फஐࢁ೿の大本ࢁである成田ࢁは平安時
代（ఱ3ܚ年（940年））に開ࢁし、平成30年
には開基1080年を迎えます。ݩށߐ࿣以来、
成田不動にؼґし成田԰の԰߸で知られるՎ෣
役者の市઒ᅶे࿠とԑが深く、不動໌Ԧがొب

場する芝ډをଧったことからށߐॸ民が「成田
周辺に現在の表ࢁとして大勢๚れ、成田「ܮࢁ
参道のܕݪとなる門前ொが形成されました。ఱ
保14年（1843年）にはཱྀؗ、՛子԰、ډञ԰
等計158ݢのళがݢを連ね、参ഈ٬のർれを
༊すためཱྀؗ等で提供されたうな͗料理は現在
も໊物となっています。最近では、े一代目市
઒ւ࿝ଂが平成2�年�月に成田市のັ力を発
信する「御Ҋ内人」にब೚し、平成28年6月
には新উࣉで得度ࣜを受けて出家しています。
道の్中にある真言ܮへの参ࢁから成田ށߐ
फ豊ࢁ೿のࣉӃ、໐৊ࢁ東উࣉは「फྶޗಊ」
とݺばれ、ށߐ時代のٛ民で公௡ଜの໊主૯代
であるࠤ૔（໦内）૜ޒ࿠が᛾られています。
ࠤが࣍年に市઒団े࿠家門下の市઒খ団࢛Ӭ׮
૔૜ޒ࿠の生֔をඳいた「東ࡩࢁ૳子」を演じ
たことなどからށߐॸ民の信ڼの対象となり、
現在も年始には多くの参ഈ٬で೐わいます。

成田ࢁ新উࣉのफڭ行事である「成田ᷫԂ
会」の期間に合わせて毎年�月に行われる成田
ᷫԂࡇは、ށߐ時代から໿300年続く఻統的
なࡇ礼行事です。大日೗来をごଚ体とした神༫
と各ொのࢁ車や԰୆10୆が表参道やその周辺
を८行し、໿45ສ人のݟ物٬が๚れます。
現在の成田市は、平成28年3月に+3成田Ӻ
東ޱのӺ前࠶開発事業がྃ׬し、࠶開発ビル2
౩がݐ設されӺ前ロータリーも整උされまし
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た。また、平成26年5月に国家ઓུಛ区に指
定されたことに൐い、現在は国ࡍҩྍ෱ࢱ大ֶ
のҩֶ部新設及びෟ属පӃのݐ設計画が進めら
れています。そのほか、平成2�年6月に首都
圏中央連絡自動車道（圏央道）の神崎IC ʙ東
関道・大栄+C5間が開通したことにより、交通
アクηスが向上しました。このような状況を൓
өして成田市の地価は現在上昇基調にあり、地
価公示及び地価調査では࠶開発がྃ׬した+3
成田Ӻ周辺や、大ֶҩֶ部のݐ設工事が進む京
成公௡のైӺ周辺が高い上昇率を示していま
す。

� （᷂大໦不動産鑑定ɹ大໦一広）

̏ɽʮ঎Ոͷொʯݪࠤ
成田と௔子の中間に位置するݪࠤ（߳取市）

は、ށߐへ続く利ࠜ઒水ӡに、「おݟށߐたけ

りΌݪࠤへござれ、ݪࠤ本ொށߐ༏り」と言わ
れるほど栄えていました。
市֗地をほ΅東੢にೋ෼するখ໺઒（利ݪࠤ

ࠜ઒の支流）のݪࠤՏ؛には、Տ؛問԰やৢ造
を連ね、高੉ધやখसにݢなど商工業者がݩ
よって物と人のԟ来が盛んになり商人のொとし
てོ盛をۃめていました。
利ࠜ઒水ӡは、商業的なԟ来に加えて、人の

ԟ来も多くなり、成田参ܮも཮路ばかりでなく
్中までसを利用したཱྀ行者も多かったようで
す。また、߳取神ٶなどの「三社ܮ」や「௔子
のү८り」などसཱྀをָしむށߐॸ民のখཱྀ行
も流行したようです。
ばれた商人（໊主）ݺのொは、୴ಹऺとݪࠤ

たちにより自࣏的なӡӦが行われましたが、
「大日本Ԋւ༫地全図」を作ったҏೳ஧敬もそ
の1人です。この୴ಹऺが多くの職人ऺをށߐ
からݪࠤにݺび寄せたため、ݪࠤはށߐに༏る
఻統・จ化が開Ֆしたと言われています。
このように、ݪࠤは、ඦສ都市ށߐへ続く利

ࠜ઒水ӡの発ୡによりൟ栄し、ށߐจ化に強く
Өڹを受けながら下利ࠜਵ一のՏ港商業都市に
発展しました。
そして、このݪࠤのொฒみは、現在でも、地

域の人々の努力により保全・修෮され、઒Ԋい
には઒面に下りるՙ༲げ用のੴஈ「だし」など
も࢒り、ށߐ情緒の࢒るԟ時の商人の฻らしを
体ײすることができます。
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また、Նと秋に行われる「ݪࠤの大ࡇ」をݟ
ますと、ށߐ時代のに͗わいが目にුかんでき
ます。ூ刻に০られた૯

㆝ㆄ

ᓏ
㆐㇄ㆌ

造
ㆤㆎ

りのҀᗞ߽՚な
の調΂にのって、খ໺઒྆「ᅥ子ݪࠤ」車がࢁ
造物のொฒみの中をӪきまわさݐの఻統的な؛
れる「ݪࠤのࢁ車行事」には、今では全国から
大勢の人が๚れます。

� （ُ᷃形不動産鑑定事務所ɹُ形厳）

̐ɽʮߓړɾߓொʯ௔ࢠ
௔子市は利ࠜ઒東ભによりそのՏޱとなり、
ߐ、٬でに͗わいޫ؍港・港ொ・үめ͙りのړ
。を支える大きな役ׂをՌたしましたށ

ᾇɹ௔ࢠ֎઒のொฒΈ
をڅの供ڕ増加は、より多くの઱ޱの人ށߐ
必要としたことから、ށߐ前のւだけではな

く、௔子ԭのړ場からの઱ڕの供څも不可ܽな
ものとなりました。௔子のړ港は、ށߐ時代ॳ
期にلभから移住した崎࣍ࢁ࿠ӈӴ門がங港し
た外઒港から始まりますが、ړ港に面したࣼ面
にはޟ盤の目のような当時の区画が今も࢒され
ています。

ᾈɹү֯商ళ主԰
利ࠜ઒Տޱに位置する௔子港は、東๺からの
東㕩りւӡの中ܧ地として栄え、商港の役ׂも
担っていましたŇ 利ࠜ઒Տޱはઙ੉が多く、大
೉でありました。そこで高ࠔはߤのધഫのӡܕ
੉ધにՙをੵみସえるため大量の物資がूੵさ
れ、港の周辺の㕩ધ問԰は「ؾઋ問԰」とݺば
れるようになりました。ү֯商ళはその㕩ધ問
԰のひとつで、ݐ物は各地からӡびこまれた部
い、当時のືのに͗わいをうかがい知る࢖をࡐ
ことができるݐ物です。

ᾉ�ɹ௔ࢠのে༉ৢ଄（ݰ൭ҪށɾϠϚα資ྉ
ؗɾώήλ࢙ྉؗɾेࢁ商ళ）
௔子のে༉ৢ造は、ݩ࿨2年（1616年）に
ઁ௡国のञ造家のڭ示により൧পଜの田中ݰ
൭、また、正保2年（1645年）にはلभから
移ってきたᖛّޱฌӴが事業に着खしました。
現在市内の2工場で工場ֶݟを実施しており、
ে༉の造り方等の各工ఔについてֶ΂ます。
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ᾊ�ɹ௔ࢠのү८Γ（ົ༷ݟɾ൧প؍Իɾݘ๸࡛ɾ
千ٍέؠɾݘएɾሯ෩έӜなͲ）
東国三社ܮ（߳取・ࣛౡ・ଉ੘）のオϓシϣ

φルπアーとして௔子周༡のখཱྀ行がށߐっ子
に人ؾをതしていました。「௔子のү८り」は、
൧প؍Իとして知られた円෱ࣉなどのࣉ社や

を८るཱྀですŇ؍ܠなど自વ「๸࡛ݘ」 中でもŊ
からは、目の前にሯ෩ケӜの「ચ໊」、「एݘ」
断֑ઈนが続き、ԕくに富士ࢁを望むことがで
きる富士ݟの໊所としてݹくから人ؾがありま
した。

なお、貴重な地形や地質を保全して活用する
日本ジオパークに、ݘ๸࡛やሯ෩ケӜなど௔子
市ಛ༗の地形や地質が「௔子ジオパーク」とし
て認定されております。
� （ҏ東不動産鑑定士事務所ɹҏ東࣎੖）

東京近郊日ؼり可ೳな「لށߐ行」、ͥひ一
度「ストーリー」に身をҕね、今も࢒るށߐ情
緒を体験してみてください。
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I. Mysterious Japan…Ownership and 

Leasehold

1. In Japan, lands and buildings are each 

regarded as independent pieces of real 

estate.

Everything in Japan may be mysterious for 

a foreigner. Way of living, religion, business 

custom and others are strange and not easy to 

understand. It will be the same about the land. 

A land and a building is separate real estate in 

Japan. Why are land and the building handled 

and registered separately? There are many 

mysterious land circumstances in Japan. First 

of all, let’s compare the evaluation standards of 

each country.

International standard and that of U.K., U.S.A. 

and Australia are the same. Singapore is lease-

hold, too. It says:

“Land” is legally defined in the same way as 

“real estate”, encompassing the surface, the 

ground underneath the surface, and the space 

immediately above it. Further, items fixed to 

the land (such as buildings) are treated as 

part of the land. Ownership (exclusive con-

trol) of the land can be either a freehold (fee 

simple), in which no time limit is established; 

or a leasehold, in which a time limit is specified. 

However, this is simply a distinction in terms 

of the amount of time; and there is no essential 

difference.”

On the other hand, Japan has the jurispru-

dence of ownership. Japanese civil law and 

evaluation standard explain it in different way. 

It says:

“An owner has the right to freely use, obtain 

profit from and dispose of the things owned, 

subject to the restrictions prescribed by laws 

and regulations. Ownership in land shall extend 

to above and below the surface of the land, 

subject to the restrictions prescribed by laws 

and regulations. “Real estate” originally refers 

to “land” and improvement upon the land. Im-

4645"*/"#-&�%&7&-01.&/5�JO�+"1"/
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第27回汎太平洋不動産鑑定士・不動産カウンセラー国際会議（PPC）が平成26年9月21日か

ら24日までの4日間にわたり、シンガポールのオーチャードホテルにて開催されました。この会

議に千葉県鑑定士協会会員の古沢忠男氏が日本人スピーカーとして出席し、英語でプレゼンテー

ションを行いました。スピーチのテーマは「日本の持続可能な発展」でした。この時のスピーチ

の内容を英文にて掲載いたします。
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provement refers to a “building” located on 

land. Buildings remain separate from the 

land as independent real estate, and build-

ings are registered separately from land as one 

real estate. ” 

In addition, there is an unique system to pro-

tect a tenant about general lease contract of 

the land, which is unlike leasehold. When a 

owner is going to let a tenant leave, the owner 

is required “justifiable reasons” to do so. This 

is legally very difficult to accomplish in Japan, 

not easy to cancel the contract. Tenant can use 

the land with no clear expiration date as long 

as they keep paying the rent as agreed upon. In 

Japan, land lease right is treated as credit, not 

real right.

2. How come? Japan had accepted modern 

civil law from the west in defining “land and 

building shall be individually treated". Where 

is the origin of the land law of your country?

Japan established civil law in Meiji era, 1898. 

We didn’t have civil law till then. Japan had 

kept unique regime for 200 years more without 

trading with foreign countries. Before Meiji era, 

the buying and selling of the agricultural land 

was prohibited in order to avoid the expansion 

of the difference of the poverty and wealth of 

people. Most of lands in town were owned by 

the local lord called “Han” (local government) 

or central lord called “Bakufu” (central govern-

ment), so people leased land from the lord and 

built their house. The reason why the govern-

ment of those days closed the whole country 

was for preventing being trespassed upon Japan 

by the west through Christianity.” Tokugawa-

bakufu” (Japanese central government at the 

time) established the country where the do-

mestic and external war does not happen. But 

the big subordination gap had been occurred 

while Japan closed the country more than 200 

years, especially in armaments.

Bakufu stopped national isolation in 1854, the 

new Meiji era had begun in 1868. Japan had 

started trading with the west. Japan also was 

going to catch up with the modernization rap-

idly. The new government had promoted many 

new policies. Among them, the government 

changed the method of the land tax from a past 

Nen-gu(rice collected as tax) to Kinno (money 

payment) to stabilize new national finance.  

It was land prices taxation. Buildings were 

charged separately from the land. Thus, land 

and the building are registered as separate real 

estate.

The buying and selling of the farmland was 

allowed at the beginning of Meiji era, and land 

certificate was published too. It was a kind of 

registration. Location, category and area, a 

map, a shape, and an owner were described.

In addition, Japan had got a huge loss because 

of unequal "treaty" with foreign countries. Ja-

pan was not good enough to negotiate with 

the west. They demanded strongly that Japan 

had modern law in order to negotiate treaty 

revision. Therefore the government was going 

to find the solution by learning law of France-

Germany, inheriting the Roman law. French 

civil law which was completed after the French 

civil revolution (in 1789) played a big influence 

in Japanese civil law. British common law was 

not accepted. Also, the government accepted 

individual ownership and made up civil law. 

Real estate was defined as “land and improve-

ment (building) upon the land”. The real estate 

registration law was enacted and the owner of 
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the land and that building was registered sepa-

rately and became clear. A lot of new real own-

ers that of a piece of land and small building 

to live in were born. They were general public 

people.

Can you consider that your buildings are not 

a part of the land? Japan faced the sustainable 

development about 200 years ago. As a result of 

in correspondence with this big movement and 

having explored a sustainability of Japan, the 

land and the building were defined as separate 

real estate. I think that it is hard for the west to 

assume land and a building as separate real es-

tate. The west had treated a building as a part 

of the land from ancient Roma. However, we 

could not choose other way. It is not a mystery.  

It was a matter of course.

II. Who should own land? - Land reform 

were taken 3 times in history

1. The first land holder reform in 1582

 Domestic wars continued in many places 

during 16th century. The war era was over by 

Hideyoshi Toyotomi unifying Japan in 1590. 

He performed land surveying called Ken-chi 

(land-surveying). It was large-scaled, and na-

tionwide (1582). This was the first land holder 

reform. He measured the area of the farmland 

and calculated local harvest, and judged value 

of the land. He labeled each farm in ABC grade. 

He estimated how many people the land could 

feed. In addition, He decided the farmer (cul-

tivator) as real holder (owner) and removed 

other local ruler. The resistance of the old local 

lord was suppressed, and the Japanese manor 

system for noble and temple had disappeared, 

and the new central lord (Shogun, the king of 

samurais) ruled over the whole country.  And 

occupying and cultivating farmers were recog-

nized as maintainers (owners) of the land.

*  The first public evaluation for expropriation 

was taken in 1722

As public evaluation, some methods like in-

come method or comparison method seemed 

to have been already adopted as compensation 

on the expropriation of the common land in the 

middle of the Edo era (early 18th century). It 

was not theorized like classical public expro-

priation method of France and Germany in 19th 

century, but it is interesting on comparison 

with Europe.

They evaluated the agricultural land which 

they were going to expropriate and gave the 

holder the amount of a compensation for loss. 

When it was difficult to value by market price, 

the compensation was appraised by 10 times 

of the annual net income of the land. In the 

case of farmland, farmers' share was a half and 

the remaining half was taken as a tax. So the 

amount was equal to the quantity which in-

creased this half 10 times. This was the same 

as capitalization method of 10% of a capitaliza-

tion rate. I think it is interesting in comparison 

with the German and French method after civil 

revolution (for 20-25 years of the land tax). 

The noble and the serf had not existed in 

Japan. Most of samurais were not rich. They 

worked hard as government official. Therefore I 

think that the samurai paid for the loss to farm-

ers for their life to survive as compensation. 

They hated to oppress farmers.

2. The second land owner reform in 1873

I have already talked about the 2nd reform. It 

was the Meiji era (1868). When the new gov-
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ernment was going to take some policies, the 

power of the local lord and central lord (“Han” 

and “Bakufu”) became obstructive. The govern-

ment gave a little compensation (pension) and 

removed such lords and defined agricultural 

holder (the person maintaining the farmland) 

as real recognized owner. The second land re-

form succeeded in this way. The land and the 

building became the separate real estate by this 

second owner reform as I mentioned before.

3. The 3rd land owner reform in 1947 

However, there was the third land reform. 

After the Meiji era, rich people were born in 

the market economy of the capitalism. Income 

gap occurred between farmers and the land 

owners who became rich.  As a result, the poor 

farmer sold their land to the rich land owners 

and turned into a farm tenant. The income gap 

between farm tenants and rich land owners was 

expanded. This poverty became one of the ma-

jor factors that brought the World War II.

Therefore the third land reform happened 

after the world War II. There was one of the 

occupation policies of GHQ to disappear these 

land owners in postwar reform of 1947. Gov-

ernment solved the problem by buying the land 

cheaply, and selling to farm tenants cheaply.

 The three land reforms were succeeded in 

Japan as I mentioned above.  Each reform was 

exceptional, was not succeeded in the world 

history. These reforms were not people's revo-

lution. It was the result that explored sustain-

able development in order to survive.

4. What are we challenged by

The period of the high growth of economy 

continued after World War II, the land price 

continued rising. This is called “land myth”. 

That is, “Because the asset price of land contin-

ues rising, land is the most reliable asset. It is 

eternally good to acquire the land.”Therefore, 

the demand of the land largely exceeded the 

supply, and the terrible economic conditions 

called "land bubble" occurred many times until 

1990. This bubble has disappeared more than 

20 years ago. Japan economy couldn’t get rid 

of this deflation so far. The factor of the land 

bubble in Japan was complicated. 

The world economy has deep relation to a 

property price as seen in a financial world crisis 

of 2009. Actually, the phenomenon called the 

bubble seems to be taken place in many coun-

tries.

"The land fundamental law" in Japan was 

established as basic concept about the land 

in 1989 standing on the reflection of the land 

bubble.  It declares that "lands should be used 

depending on each local condition appropriate-

ly." How we should develop the land-ownership, 

flat or condominium units, air rights or under-

ground right and so on? How should your coun-

try deal with them?

The Japanese land ownership is strong. Some-

times the use of land does not go well because 

of its strength. For instance, when you make 

the city planning roads, the acquisition is the 

big problem. The right of the landowner is 

strong, the project wouldn’t go without agree-

ments with owners. Probably the Japanese 

ownership may be the strongest in the world. 

Although Land Expropriation Law is prepared, 

project execution will become difficult actually 

if only one owner refuses. Real estate apprais-

ers are involved in this acquisition problem ev-

ery day.
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Japan has a lot of acts regarding land. We val-

uers always study these acts and restrictions. 

Deep knowledge is demanded for better evalua-

tion in all countries. The questions for appraisal 

of real estate are difficult to be solved. Sharing 

information and knowledge of law and the regu-

lation of various countries is expected. I expect 

it for information exchange in this conference.

Let me talk about the 2011 super quake. The 

biggest earthquake, tsunami, nuclear plant ac-

cident attacked the East Japan widely. We were 

previously proud of quality residential land in-

cluding the reclaimed land. The building could 

not be broken by the considerable earthquake. 

We had no impact in the normal natural disas-

ter. However, as for moment magnitude 9.0 was 

observed to be the biggest in Japanese history.  

It must be the biggest amount of economic loss 

in world history as natural disaster.

This earthquake destroyed much land and 

buildings. Water sprang out of the surface of 

the filled up ground near the sea, and the re-

claimed land destroyed. The buildings which 

should not be broken were broken. It is said 

that some of the RC-supported stake in the 

underground were broken. Some specialists 

previously pointed out the risk of the reclaimed 

land, the land which filled up the sea, and 

quake-resistance strength. But magnitude 9.0 

brought an unexpected result and broke land, 

building almost instantly. This showed that our 

knowledge of today is insufficient for the power 

of the nature. And the nature showed us to re-

turn to the original geographical feature.

Furthermore, the evaluation basis have col-

lapsed. No matter how much technique added, 

the land that the human being made were still 

a part of the nature. Our knowledge of land and  

building which accumulated by 2011 were not 

enough. Much more knowledge is required.

III. Sustainable Development in Japan

Japan’s success has no connection with what 

we called victory or defeat to facing problem. 

Japan had developed with absorbing a part-

ner's good point and making it Japan’s strength, 

not conquering or confronting the partner. 

When I wonder why this way to sustainable 

development was continued, I would like to 

conclude that Japan’s position on the earth de-

termined to do so. 

The position in the earth essentially brings 

natural circumstances. Every creature lives on 

these conditions. And human society and cul-

ture had been formed in each region.

Japan is geographically located in the tem-

perate region. This position brings us excel-

lent natural condition. Japan encounters many 

disasters such as earthquakes, tsunami, and 

typhoon. But it is suitable climate for the fea-

tures. Japan is surrounded by the rich seas col-

ored green with plankton. So fish and shellfish 

are also abundant. 70% of the country are the 

mountains, there is no salt on the ground, so 

that the ground contains wonderful water. The 

soil is new (less than 30,000 years old) and it 

has remarkable viability. 

After the last glacial epoch (about 12,000 

years ago), great nuts forest zone called “Buna-

lin” (Japanese beech-wood) appeared in Japan 

and many creatures such as wild boar, rabbits 

and insects continue spreading to date. That 

period was called Jomon period (from 16,500 

years to 3,000 years ago) and now we can find 

a lot of living traces of the age. Valuers always 

check these cultural assets in land evaluations. 
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It is big mystery that soil vessel had been used 

more than 10,000 years ago in far-east Asia. In 

ancient Japan, people had got food, had lived 

with the blessing of the nature. And people 

came to think that "we can make a living if we 

even have land in there.” and continued to live 

in, worked hard. I think that this Jomon period 

had the origin of today’s Japanese circumstanc-

es.

Today's Japan-culture, society, industry, hu-

man relations, Washoku (Japanese-style food)- 

is on the extension of this way of Jomon period. 

So the fundamental cause seemed to come 

from a position on the earth and the natural 

condition with it.

We can find out many sustainable develop-

ment in Japanese history like following. Japan 

assumed the making of rice as the central 

industry of the country in the ancient times. 

Japanese made modern country by themselves 

to avoid a lot of aggressions. They selected a 

cultivator as the owner of the land. On regard-

ing the transmission of Christianity and the 

gun as danger, Japan closed the country and 

made a self-sufficient country in Edo era.  Af-

ter the foundation of a country in Meiji era, 

they strengthened each technique that could 

be opposed to Europe. On receiving modern 

law, they made the Japanese version in order 

to negotiate with the western countries in 20th 

century. They promoted development of the 

capitalism and built up the developed country. 

They expanded democracy and the freedom 

till now. In the face of current globalization and 

borderless society, Japan is exploring now.

Researching Japanese history, I think that Ja-

pan faced globalization many times, and they 

were successful. Sustainability was made up 

with nature, not in opposing but absorbing the 

good points and customizing it as our strength. 

As a result, this mysterious country and people 

are created.

There are many Japanese mysteries. The 

characteristic of Japan is described variously 

today. Some may describe the country of faith-

ful people, or people without having special 

religion, of strong bureaucrat, weak politics, 

a few big and strong companies, many small-

sized businesses, people acting in a group, and 

of much hard working. When talking about real 

estate, cultural land, a residential section, and 

commercial land are mixed. Most of commer-

cial buildings are small. Commercial buildings 

contain much restaurant. These circumstances 

in Japan like lands, culture, economy, food are 

explained from various points of view. But in 

my opinion, today’s Japan has been formed 

under the influence of Japanese unique agricul-

ture. Only if people cultivate hard, harvest will 

be guaranteed. So they had community, made 

up village society, and had no enemies. I think 

that this is fate which is caused by the location 

on the earth after the glacial epoch. And this is 

because it was the country which "only if you 

have land to cultivate, you can live." once, and 

the wisdom changed to be today’s country of 

"only if you have education or technique, you 

can live."

Let’s look at the world history. When the last 

glacial epoch was over approximately 12,000 

years ago, warming advanced, and the environ-

ment that was easy to live for human being 

appeared in some regions including ancient 

Japan, and the human being has begun to 

move all over the world afterwards. Sumerian 

(the most ancient city state in world history) 
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was born as the oldest civilization in the area 

called “fertile crescent” from present Iraq to 

Israel approximately 5,000 years ago. I think it 

was at the most suitable position for farming 

on the earth at the time. Many people of many 

races were gathered there. They cultivated the 

wheat, and farming culture started. A lot of city 

states were born and they repeated war and 

moved often.  However, Sumerian city state 

which prospered in farming culture had disap-

peared. Some researchers say that the area 

turned into desert because of irrigated water 

on farmland contained salt and it blocked the 

harvest. 

Human being couldn’t conquer nature. Nature 

has never give the power to human beings in 

the case of breaking balances.

The city state moved to the western area 

which was close to the sea and reached Rome. 

The Roman Empire ruled over the whole Eu-

rope for a long-long time afterwards. The area 

was spread along Mediterranean seas and had 

warm weather so that would be easy to live. 

Roma was consisted of a feudal lord who owned 

vast ground and the slave who worked at farms 

and orchards. The relations between feudal 

lords and the slaves raised the production ca-

pacity of fruits and wheat. This productional 

relations system contributed to the prosperity 

of the Roman Empire. It brought Roma wealthy 

and strengthened armaments.

But the period changed to the feudalism of 

each country in Europe and made Roman Em-

pire fall. 

The former bondage created the social sys-

tems of a feudal lord and the serf.  This next 

system was compulsory and rigid. After ste-

reotyped society sustained for a long time, the 

Renaissance bloomed, the market economy 

begun, and the rich citizen were born. The 

French Revolution and the modernization oc-

curred at last in France. It was basis of present 

civil society. In the U.K., Capitalism began and 

the old relationship of feudal lord and the serf 

changed to the labor-management relations. 

The European industry and culture spread out 

all over the world and led to current civil soci-

ety, individualism and the principle of financial 

capitalism of today. I think these are related to 

the position of each countries on the earth, and 

each country changed along the principle of the 

position and conditions.

I consider of positional relations between a 

country and a natural condition and human ac-

tivities there even if I look at the current world 

various countries. The circumstances of land 

such as their culture, society and their indus-

try of each country are characterized by their 

position on the earth and natural conditions 

and human activities. To say, a regional human 

being society is defined by their position on 

the earth and no one can escape from the re-

strictions. It is the same as any other animals. I 

think the newly developed ground, completed 

building and facilities are just a part of the na-

ture. The current figure of here Singapore has 

been decided from the position on the earth, 

too. 

My conclusion is, ”today's figure of all the 

countries in the world are decided fundamen-

tally by their position on the earth ".

It is not enough no matter how much I talk 

about Japanese mystery and sustainable de-

velopment in Japan. Japan gained their profit 

without fighting against the nature and wor-

shiped it as Kami (god) and putted it up.  The 
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reason was because they received the large 

blessings of nature more than disasters. They 

appreciated and felt terror at the same time. 

They knew they could live accepting nature. 

From human development in the world history 

and the present world consideration, we know 

that we cannot live in defiance of nature. I 

think that a position on the earth and the natu-

ral condition are major factors to determine the 

human activity, eating habits, production activ-

ity, culture, religion, political system, wealth 

of country, land circumstances, and even land 

prices.

The people living a certain area depend on 

profits and disadvantages from its position. If 

each regional people on the earth understand 

the profits and disadvantages of each place, it 

can be the key to the way of coexistence. This 

brings us the useful method of sustainable de-

velopment and leads to future human develop-

ment.

In addition, if you are conscious of land profits 

or disadvantages from the position on the earth 

in each region, you may figure out the new ver-

sion of tackling problems:

We the human beings can gain little prosperity 

by ourselves. We are only allowed to live under 

the nature. We are happened to be alive under 

the natural limitation just like other animals. 

We cannot defeat the nature. We have to make 

sustainable development inside our human 

world. When we take a mind of the smallness of 

human beings’ existence and of our activity as 

a part of the nature, we can let our viewpoint 

slightly different. We must make sustainable 

development and we can.

 (PPC Singapore, 2014)
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が٦先生に最ॳにお会いしたのは໿35年ࢲ
も前、競売評価のษ強会にԙいてでした。当時、
競売評価はະ整උなところも多く、評価をめ͙
り、ษ強、研ڀを重ねていた中に先生の姿があ
りました。ษ強会、研ڀ会は大変に೤心なもの
でした。これらによって、そのࠒの、東京基準
を྇いだ千葉県版が形作られてきました。これ
を大きく主ಋした人が٦先生でした。こうした
ษ強会、研ڀ会を通して、千葉県鑑定士界には
ଞ県とはҧった「よりよいものをٻめる鑑定士
としての主体性」といった理念が出来てきたよ
うに思います。それはその後多くの鑑定士が共
༗してきたと思いますが、なかでもࢲにはౡ田
先生がもっともこうした理念をܧ続、実ફして
きているように思われます。
٦先生はその後、鑑定界のために、ある΂き姿
はԿか、Կが役に立つか、とٻめ続け、ৄࡉ調査
事業の成功、社団法人の設立といった、ଞ県では
できなかったことを実現していきました。ৄࡉ調
査では我々の生໋線である土地の取引事ྫを全県
下、組織的にऩूできるようにしました。法務局
で取引を調査し、アンケート発ૹし、コンピϡー
ターでσータॲ理し、ๅయ図から場所をಛ定する
という今の新スΩームに先ۦけたものでした。٦
先生は県からの受託事業を਱行す΂く献身的に取
り組み、多くの職員がそれぞれ作業するなか事業
化の方向を໛ࡧし、ܾ定し、事業を指شしていま
した。٦先生は཮܉の少җをへて自Ӵୂの出身で
あったとのことです。そのせいかその姿はকߍの
ようでした。この事業ではখۨ先生は得意のコン
ピϢーターを࢖ۦして深く協力しただけでなく取
引事ྫは今の新スΩームのようにࡒ産権は国にؼ
属するとはなっていないことから、パιコンをۦ

にも取り組ڀして統計的な土地取引の෼ੳ、研࢖
んだ人だと思っています。
当時は県部会といった、権利ೳ力のない団体
であったため県から事業を受けるにも、またۜ
行との付き合いからも、法人格が望まれていま
した。この社団化は大変なۤ࿑がつきまといま
した。規໿まで作り上げ県とંিしたところ、
国からの通ୡで社団法人は認可できないとのこ
とでした。その時の٦先生のځしたإは今もԱ
えています。社団化が認められるようになった
のは当時、国から出向してきた՝長が部会のৄ
調査の事業のやり方をみて、これならできるࡉ
と、社団への道を開いてくれたからであり、こ
の千葉県の社団化をൽ切りに全国で設立され、
今日の社団法人へと続くことになったのでした。
また、当時のৄࡉ調査事業のੵみ上げた益ۚ
は、現在までも当協会のࡒ務を豊かにさせてい
ます。あまりにもݟ事にことを進められるので
ある時、٦先生に「的確に物事を進めるにはど
うしたらよいのでしΐうか」と質問してみたこ
とがありました。そのときの౴えは「ͣっとͣっ
と先を؍るのです。そのうえでどうしたらよい
のか考えるのです。さらに、もしそのやり方で
はうまく行かなかった場合も૝定し、第̎、第
３のखも考えておくのです。」そのࠩ؟し、その
含஝のある言い回しをࢲは今でも๨れられない
し、外に鑑定界でそのようなೳ力を持つ人をະだ
もいろいろֶばせてࢲ。たことはありません؍
もらいました。あのࠒは鑑定界のԫۚ期でした。
ややݹいことばかりですがいろいろと૝い出し
ます。大ԟ生だった٦先生ではないでしΐうか。
� 合ঠ
� 平成28年̒月຤日ɹɹɹ

٦ઌੜΛࣱΜͰ
຿ॴࣄ୔不動産鑑定ݹ᷂

୔　஧உݹ



�2 かんてい $)*#"��7PM���

会　員　寄　稿

ग़ൃ
ϑランスからスϖΠンの੟地サンティアΰを

目指す෉්の८礼ཱྀは4年目である。毎年(8
のタΠトな日ఔのなか、ٳみ໌けまでにؼって
こられるのか不安がつきまとう。こう言われた
ことがある。予定通りにいかないのがཱྀではな
いか。それもそうだ。今年もԿとかなるだろう。

�೔໨ɹϞΞαοΫʙΦʔϰΟϥʔɹ
2�LN
4月30日ૣே、ϑランスೆ部トΡールーズ

から昨年ཱྀを中断したϞアサックへి車で向
かった。ྫྷたいӍはひとまͣࢭんだ。੩まりか
えるொをൈけ、ӡՏԊいの८礼路を下流へ歩き
出す。ڊ大なϓラタφスのฒ໦が空を෴う。す
でに८礼者の姿が前後にݟえる。ݹい८礼路は
๺のࢁ中に࢒るが、現在の८礼者の多くはこの
平ୱな道を歩く。上流へ向かうΧφルધが水位
を上げるため水門で信߸଴ちをしている。と
きおり൓対؛のమ道を5(7がͿっ飛んでいく。
Ӎがまた߱り出した。3時間近く歩き続けるが、

ೆへંれる道がݟつからない。ؾが付けば後先
に人Өはݟえない。どうやら、ڮを౉り๺のଜ
を通らなければならなかったようだ。֗道へ出
て引き返す。だいͿロスをした。ଜのΧϑΣで
ன৯をとり、ؾを取り直し८礼路に合流する。
్中ଜのڭ会でӍ॓りをしながら先を急͙が、
目的地オーϰィラーख前のమڮ上で横ԥりの߽
Ӎにૺい、2人ともͣͿೞれのまま、ொの時計
門をく͙った。土༵なのに広場はؓࢄとし、と
きおり८礼者が震えながらೖってくる。予໿ࡁ
のジット（民॓）はす͙にݟつかり、൶のషり
にి࿩をかけ開けてもらう。部԰のストーブࢴ
を点け、ೞれた෰をͿら下げ、ようやくひと安
心。やはり、ॳ日はβックが重いし、ٱしͿり
の長歩きでへとへとだ。

今年は3日෼の॓を予໿してある。ॳ年はԿ
もܾめͣに現地ೖりしࢄ々な目にあった。今
は、予໿にもだいͿこつが෼かってきた。ϑラ
ンスޠで返信されたり、σポジットを要ٻされ

८ྱهʢ̐೥໨ͱײࡶʣ

᷂২૲不動産鑑定ॴ
২૲　จ༤

ӡՏԊ͍ͷ८ྱ࿏ɻΧφϧધͱ͢Εҧ͏
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たりすることもあるが、出発まで日にちがある
෼、大֓Կとかなる。࢒り3ധ෼の予໿を、こ
のொのΠンϑΥϝーシϣンのঁ性にお願いす
る。ΨΠυブックから॓をબび、ి࿩でԿ度も
やり取りしていただく。す΂ての॓を確保す
るのに、൴ঁのビジネスタΠムを30෼もオー
バーしてしまった。お礼に日本のあられを受け
取ってもらう。ϝルシー、これで、安心してཱྀ
が続けられるよ。σィφーはཅؾな4人グルー
ϓとテーブルをғむ。יのコンϑィがೱްでඒ
ຯしい。なによりもҿみ์題のテーブルワΠン
がうれしい。

2೔໨ɹΦʔϰΟϥʔʙϛϥυΡʔɹ
��LN
きれいに੖れあがった。広場の円形市場では
ே市が開かれていた。Ռ物を仕ೖれたいが、今
日は我ຫしよう。βックの重みと଍とのંり合
いがつくまでは、用心にこしたことはない。広
場の೐わいをഎにொを出る。ଜからଜへと起෬
の؇やかな農ଜを行く。೾ଧつような྘の大地
が地平の൴方へ続いている。ଜの広場でٳみを
とりながらॱ調にڑ཭をՔいでいく。ன৯はଜ
のϨストランでとる。ϝニϡーからબんだスϖ
シϟルサンυに෼ްいϑΥアグラがڬまってい
た。無理やりビールで流しࠐんでいると、なͥ
ワΠンにしないんだと、ཅؾなए者たちが೷き

。んでいく。ほっといてくれࠐ

広場の横にᖪ。ࢭٳのϑラϚランଜでもখ࣍
ᔬなখ৓がある。このあたりの໊士のډ৓だろ
うか、固くดざされている。隣には่れ落ち、
৊࿖とนだけを࢒すڭ会がʜʜ。なͥここまで
るϑϨスコ画࢒ちՌてたのだろう。かすかにٺ
がなんとももの൵しい。

ാの中の急ࡔをొりきり、ϛラυΡーのଜに
着いた。田ࣷの֗道によくある、ڭ会を中心に
ੴ造りの連౩ࣜ家԰がฒͿখͫんまりとしたଜ

ΦʔϰΟϥʔͷԁࢢܗ৔

ഇᆣͱͳͬͨڭձ

Δ͢ʹޙ໳Λग़ͯɺொΛܭ࣌
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である。このଜの॓からは、ຬࣨだがผ宅の部
԰を提供できると返事をいただいていた。本宅
からԿݢか཭れた家は΅くらへのିし切りだ
が、広くてώーターの調子もѱく、פ々しい。
σィφーはϗストご෉࠺のもてなしで、本宅で
ほかの٬と一緒にいただく。高ڃな調度品をἧ
えた大ఛ宅で、以前はブルジϣワのډ宅だった
そうだ。大きなテーブルの周りをݘがうろつい
ている。ϝニϡーはチンήンࡊのιテーや۲ࢗ
しのビーϑ等、Τスニック෩でなかなかڽって
いる。৯事をऴえผ宅に໭るがפくてたまらな
い。オΠルώーターは直っておらͣ、家全体が
ྫྷଂݿのようだ。ほかの部԰のໟ෍を持ちࠐみ、
シϟワールームのখさなిؾώーターを外して
くる。Կຕも着ࠐみ、ϕッυにも͙りࠐんで一
൩をしのいだ。本宅の٬と同じ॓代かな。そう
だとしたらついてない。

3೔໨ɹϛϥυΡʔʙϚϧιϥϯɹ
24LN
ॊらかな෩がഴാをきらきらと༳らしてい

る。നい道はٰの上の੨空にٵいࠐまれてい
く。଍の調子もྑい。今年は2人ともۺを新
調した。ՙもܰい。ॳ年は10LHを௒えていた
βックは毎年少しͣつܰくなり、今は6LHま
でに減った。ՙの大きさは不安の大きさとい
う。それだけこのཱྀに׳れてきたということだ。
ՙを減らすコπは、迷ったものは置いていくこ
とだ。まͣ࢖わないし、どうしても必要なら現
地調ୡすればよい。長ཱྀの్中でいらないՙを
ॲ෼したという࿩をよくฉく。ཱྀは身ܰであれ
ばあるほど自༝になれる。
昨日は1人しか会わなかった८礼者を、今日

はேからԿ組かݟかける。ൈきつൈかれつの道
中だ。そのなかにμウン঱と思われるଉ子を連
れたॳ࿝の฼਌が歩いていた。ඍসみをઈやさ
ないଉ子は、฼਌の後を஗れ͵よう௥いかけ
る。ଜ々のڭ会で祈りを๋げ、2人は、੟地を

目指し歩き続ける。この道を行く者は、Կかし
らの目的や理༝を持つ。己への൓省であった
り、生きることへの問いかけであったり、ある
いは༐ؾを得ようとする者もいるだろう。数多
の願いは祈りとなり、この道のబに刻まれてい
く。この਌子に޾多かれと祈る。
ٰのொϨクトールのΧϑΣで؆୯なன৯をと

る。オムϨπとྫྷたいビールで力を得る。ڊ大
なࢳਿがฒͿ୩を౉り、༦方、Ϛルιランଜの
॓へ着いた。まだཅが高く、ྲཱྀ まったચ୕をし、
ఉのローϓをआりる。σィφーには10໊以上
の॓ധ٬がूった。ϑランスのほかスコットラ
ンυ、オーストラリアからの८礼者である。୯
ಠ行の方は相部԰の८礼॓にധまることが多い
が、年഑者やΧッϓルの多くはここのようなݸ
ࣨのジットをબͿ。΅くらもࣨݸ༏先だ。୹期
の日ఔで॓代を節໿するؾにはなれないし、や
はりゆっくり຾りたい。ただし、スϖΠンにೖ
れば८礼者は一ؾに増え、アルϕルή（८礼॓）
にധまらざる得なくなることも増えてくるだろ
う。ところによっては100人以上をऩ容する
ೋஈϕッυがฒͿ様は૖؍だそうだ。もっとも
この८礼路のັ力は、世界中からूまる८礼者
が同じ目的地へ向かうところにある。毎日、歩
いて、৯΂て、৸る。この܁り返しのなか、८
礼者同士ॿけ合いながら少しͣつ੟地へ近づい
ていく。この道での一会は、৸৯を෼かちあっ

ϨΫτʔϧͷொΛৼΓฦΔ
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た者同士、貴重なࡒ産となる。よりσィーϓな
ཱྀをするのなら1人で歩くことをおקめする。

4೔໨ɹϚϧιϥϯʙίϜυϯɹ2�LN
道は深いໄにแまれた。視界のѱいなか、໦
立の੺നϚークを頼りにാのなかのখ道を行
く。βックのഎにͿら下げた生סきのۺ下は、
かえって࣪ってしまうかも。予報は੖れだか
ら、そのうちཅがࣹすだろう。

3日連続で、同じ4人グルーϓとすれҧった。
ごくたまにٯଧち（८礼路をٯにḷること）の
८礼者がいるが、同じ人たちと連日すれҧうの
はおかしい。൴らからฉいた断ย的な情報をも
とに、しばし歩きながら2人でṖ解きである。
そして解けた。൴らは2組のΧッϓルで、2୆

のΩϟンピングΧーで८礼を続けている。ま
ͣ1୆に同৐し、その日の目的地のொやଜまで
行き、そこから८礼路をٯ方向に1日かけて歩
く。歩きऴわると࢒してあったもう1୆で引き
返し、2୆ฒ΂そこでധまる。これを܁り返し
ていく。考えたものである。これなら、毎日歩
けそうなڑ཭をそのつどܾめられるし、॓代も
かからͣ担͙ՙも少ない。でも、これにはσϝ
リットもある。毎日、同じإͿれとすれҧうこ
とだ。これはうざい。८礼者間の交流もあまり
期଴できないかもしれない。それにしても長い
ཱྀ路、いろいろと工෉をするものである。
ϓラムのՌथԂを通りա͗ると、2本のౝが
会があるラ・ロڭえてきた。大きなΰシックݟ
ϛϡーଜである。家々にೣのϨリーϑが০られ
た可Ѫらしいଜだ。ඒしい回࿓を持つサン・ピ
Τールڭ会にೖる。८礼者は൒ֹだ。東のౝに
ొるが、ڱくて急なੴஈに଍がΨクΨクとなっ
た。今日はまだ16LNも࢒すのに、少し後չす
る。広場でۺを୤͗、଍をٳめている間に、家
内がΤピストリ（雑՟԰）でチーズとՌ物を仕
ೖれてきた。ؾが利くではないか。おனはこれ
ですまそう。

ଜはͣれのാのなか、໦立にӅれたখさなڭ
会があった。立ち寄る८礼者は少ないようだ。
2人のएいঁ性がࢌඒՎを๋げていた。あなた

ٰΛӽ͑࣍ͷଜΛ໨͢ࢦ

ໄͷͳ͔Λ͘ߦ

ϥɾϩϛϡʔଜ͕͖ͨͯ͑ݟ
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たちはクリスチϟンかと㘤かれる。「ϊー」で
も、΅くたちはこんなૉ๿なڭ会にັかれる。
൴ঁたちも८礼者だ。そのとおりだ、খさなڭ
会にこそ大きなັ力があると言う。؆ૉで෢ࠎ
なੴ造りの空間は、いにしえより人々の祈りを
をः断ؾऩしてきた。そして、今も世ଏの空ٵ
し႒として存在する。ಁき通るような൴ঁたち
のՎ੠は、෩に෣い෤ಒാのٰをඬっていく。
今年の行ఔで一൪大きなொコムυンに着い

た。三ॐ士のμルタニアンゆかりのொである。
大੟ಊの前には4人のٍ士૾がある。൪地を頼
りに୳し出したジットは路地ཪのݹびた家԰だ
が、中はとても៉ྷで設උも整っている。ӳޠ
がתೳなᛔᮆ（かくしΌく）としたおばあちΌ
んが1人で切り盛りしている。΅くらがॳめて
の日本人だそうだ。ほうれん૲のΩッシϡやॊ
らかくࣽࠐまれたポーク等、ඒຯしい料理がฒ
んだσィφーは、同॓の2組のご෉්を交えて
心地よい思い出となった。

�೔໨��ίϜυϯʙϞϯτϨΞϧ����LN
॓代のϨシートには、΅くらのཱྀへのݣؾい

の言葉がॻきఴえられていた。॓のϊートに日
本ޠでお礼の言葉を࢒す。おばあちΌん、いつ
までもおؾݩで。
઒を౉り、ொを出る。ᚶしい੨空のした、ං

ཊな農地が続く。෯が100̼もあろうかとい

うࢄ水機がそろそろと進む。アーチを連ねたੴ
っていた。車が通ら͵ように࢒੻として࢙がڮ
྆ଆに大きなؠが置かれている。車ࢭめを作れ
ばよいものをखがࠐんでいる。८礼路から少し
外れたٰの上のڭ会でランチタΠムをとる。今
日の行ఔは୹いので急͙ことはない。खごろな
日ӄのੴにࠊを下ろし、パンとՌ物を広げる。
ൈけるような੨い空、ݟ౉すか͗りの෤ಒാ、
ਧきൈけるそよ෩、このまま時がࢭまってしま
えばよいものをʜʜ。
ϞントϨアルଜには2時前に着いた。໌日の

ன৯用のパンとチーズを仕ೖれるためΤピスト
リが開く3時൒を଴つ。広場のΧϑΣテラスに
ਞ取りビールでまどろんでいると、ジϟポネ、
ジϟポネ（日本人）とฉこえてくる。数日前、
同॓したグルーϓと࠶会だ。いつも೐やかでָ
しそうだ。
今日の॓はଜから少し཭れている。このあた

りの໊産のアルϚニϟック（ブランσーの一
種）のৢ造農家で5代続いているそうだ。広大
な෤ಒാはངかٰ向こうまで続いている。今ঔ
の٬は΅くらだけで、σィφーはఉのテーブル
で農場主ご෉࠺のもてなしである。๣らには2
ඖのݘが寄りఴう。でかいञḺを横にして݀を
あけたのがこの子らのϋウスだ。毎໷いいເが
のࣽיられそうだ。ϝニϡーにはサラμや地ݟ
れた新઱な料理がฒͿ。ٰに࠾み等、ここでࠐ

ίϜυϯͷେ੟ಊ ຀৔ͷԞ͞Μͱ
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௜む༦ཅをཋびながらいただく੺ワΠンも、な
かなかいいものだ。

�೔໨��ϞϯτϨΞϧʙΤΦʔζ����LN
ே৯のあと、アルϚニϟックのख़成ଂをݟせ
てもらい、ࢼҿさせていただく。この地方のന
෤ಒから作られるৠཹञで、໺性的で豊५なຯ
わいを持つ。いくらでもいけそうだが、ேから
ਲっͺらうわけにもいかない。ه念に19�9年
物のখළをߪೖする（΅くらの結ࠗ年だ）。昨
日出迎えてくれた先代のおばあちΌんにݟૹら
れ、॓を出る。
おனはଜのܜٳ所でサーσィーンの٧؈を開
け、バケットにڬむ。チーズ、生ϋムとΠチΰ
でピクニックؾ෼だ。その先の広場で3人のঁ
の子を連れたԞさんに、日本人かと࿩しかけら
れた。今年日本へཱྀ行をし、なんと、東京にだ
け10日間ډたそうだ。スϚϗの中のΩティちΌ
んのグッズや子供たちのඍসましいコスϓϨࣸ
真をݟせてくれる。が、その後のࣸ真には、ま
いったʂ�どこかの展望୆からࡱられた高層ビ
ル܈のࣸ真がԿຕも続く。東京はすごいところ
だと言う。צหしてほしい。こっちは自વのな
かでリϑϨッシϡしているところだ。雑踏を思
い出させないでほしい。今は世界中の情報がॠ
時にखにೖる。この農ଜの子供たちにとっては、
Ωϟラクターグッズでᷓれた東京はಌれの地と
いうことだ。それにしても、3人の子連れの日
本ཱྀ行は相当なパワーが必要だろう。ここから
だとバス、ి車、飛行機と৐りܧいで、丸一日
はかかるかもしれない。ࣸ真をݟせたくなるの
も෼かるが。
道は৿にೖる。ᓔ૵とした平ୱな一本道が
Ԇ々と続く。ཅがःられるのはよいが、ோめが
変わらない。ときおり先をࠇいௗが歩いて横切
るだけで୭にも会わͣ5、6LNは歩いただろう
か、ようやくΤオーズのொへ着いた。昇ఱࡇで
೐わっている。大੟ಊ前の広場では大きなテン

トがுられ、チーズやיのサラϛが売られてい
た。日本で買うよりもはるかに安い。Կ度もຯ
をさせてもらい、2種ྨの༽のチーズを2LHݟ
も買いこんだ。ՙが重くなるが、どうせ歩きは
໌日1日だけだ。

�೔໨ɹΤΦʔζʙϊΨϩɹ2�LN
今年も最ऴ日。道路にຒめࠐまれたൕ立֋を

ḷり、८礼路にೖる。ٰをӽえ、৿をൈけ、઒
を౉り、ϚンシΣଜのΧϑΣでখࢭٳ、そして
ϖースをあげる。༦方のバスに৐らなければな
らない。
ངか੢方、地平線の伱間にうっすらとനいࢁ

մがݟえる。ピϨネーだʂ�ઇをඃる3
000̼
の຺ࢁだ。やっとスϖΠンとの国境を望めると
ころまで来た。来年はこのル・ピϡΠの道（ϑ

Ͳ͜·Ͱ΋ଓ͘྘ͷେ஍

δοτͷ༦৯෩ܠ
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ランスଆの८礼路）をऴえることができるだろ
う。そしてಕをӽえ、スϖΠンのサンティアΰ
८礼のϝΠン道にೖるのは、たͿん࠶来年だ。

のՖാを通ࡊ、会横でランチを広げڭ中のࢁ
りա͗、子അたちが༡Ϳ຀場をൈけ、ף水した
道を飛びӽえ、最後のٰをొりきると、ϊΨロ
のொがݟえた。今年の�日間のཱྀはऴわった。
໿140LNの道のりだった。ΠンϑΥϝーシϣ
ンでバスఀを確かめ、ひと安心。ڭ会で࿟৪を
౮しཱྀの無事をँײする。2日目以߱はఱؾに
もܙまれた。ՙもૹらͣに、最後まで担͙こと
ができた。これまでで一൪ॱ調なཱྀ路だったか
もしれない。
Ψラ空きのバスでオーシϡのӺに着いた。こ

こで、落とし݀が଴っていた。なんとトΡー

ルーズ行きの最ऴి車がӡٳである。チケット
はバスとి車を通しで買ってある。૭ޱのঁ性
は、໌日また来いという。৑談ではない。໌日
のૣேの飛行機に৐らなければ日本にؼれな
い。すったもんだした۟ڍ、ి車代は払い໭す
という。あったりまえだろう。Ԟから出てきた
おܑさんにスϚϗを౉しタクシーをݺんでもら
う。ロータリーで1時間近く଴たされ、その間
タクシー会社からి࿩がೖる度、൴にֻけ直し
てもらう。どうにか໷஗く空港近くのϗテルに
チΣックΠンでき、事なきを得た。でも、タク
シー代が払໭ֹの10ഒもかかった。なんてこっ
た͊ʙ。やはり、移動には1日取らなくてはة
。ということだݥ

ޙࠃؼ
4年で֓ね600LNをऴえた。サンティアΰ

まで࢒り1
000LNくらいか。だいͿ近づいて
きたײがする。それでも、あと5、6年はかか
るだろうか。リタΠアして、ཱྀのひとになれれ
ばいいのだけれど。
よく、ӳ会࿩力を㘤かれるが、これが2人と

も、からきしμϝとくる。どこでもย言ӳޠで
৐り切ってきた。そもそもコϛϡニケーシϣン
は意ࢤを఻えることである。ւ外ではうやむや
にすると無視されてしまう。あきらめͣに、相
खの目をݟて断固としてૌえる。そうすれば、
どんなにめちΌくちΌなӳޠでも大方఻わるも
のである。あるとき、ϑランス人にこう言われ
たことがある。「あなたたちはԿ度もϑランス
に来ているのに、なͥϑランスޠをしΌ΂らな
いのか」。これにはこまった。ϑランスޠにま
でؾがまわらない。そこで、ϑランス人と࿩す
ときは先खをଧつようにしている。「΅くらは
Կ度もϑランスに来ている。でも、ϑランスޠ
はしΌ΂れないんだ」。大֓、সって、ϊーϓ
ロブϨムと返してくれる。
サンティアΰ८礼は日本でも知られるように

੨ۭͷͨ͠ɺಓ͸੢΁͏͔޲

ձڭதͷখ͞ͳࢁ
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なってきた。८礼者は世界中から年々増えてい
る。ཱྀ はҟ空間、ҟจ化に身を置くことである。
そこでԿをײじ、Կを得るのか、ཱྀのັ力はそ
こにある。そして歩くことからしか得られない

ものもある。現代人は急͙ばかりで大切なもの
を๨れているのかもしれない。८礼はそれをڭ
えてくれる。毎日、βックをഎෛい、෩にਧか
れ、Ӎにଧたれ、ཅにমかれ、ひたすら歩く。
෩ܠをָしみ、ڭ会で祈り、ときおりҟ๜人と
࿩す。ここでは、出会う人す΂てが༑人である。
この道は、歩く者を޾せにしてくれるのだと思
う。この道が続くݶり、こんな૝いが続くݶり、
΅くらのཱྀも続くのだと思う。
国後、コムυンのおばあちΌんと農場のԞؼ
さんにお礼のϝールをૹった。お;た方からஸ
重な返信をいただいた。どちらにも、ཱྀの続き
をָしんでほしいとॻかれていた。一緒にࣸし
たࣸ真は、॓のϊートのย۱にషられているか
もしれない。

ΞϧϚχϟοΫͱ८ྱखா
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新規開業＆新入会員紹介

会員の皆様方、はじめまして。
昨年、千葉県不動産鑑定士協会にೖ会させて

いただき、Ӝ安市で開業しました加ೲ成ढ़と申
します。
は生まれもҭちもӜ安市です。そのため開ࢲ

業も地ݩのӜ安市とܾめていました。
そもそもࢲの先૆は、Ӝ安が3ଜ合ซしてӜ

安ଜとなる以前からこの地にډを構えており、
先૆はถをߞ作し、΂かसでւଽをとったり、
౤໢をしたりと農業とړ業の྆方をӦんでいた
という࿩です（΂かस等は市に寄付をしたとの
ことなので、おそらく市のڷ土ത物ؗで؍るこ
とができると思います）。
少しࢲの子供のࠒの࿩をさせていただきます

と、当時はまだখさなপやະ整地にあるちΐっ
とした஑が࢒っており、༑ୡとよくβリΨニや
֝等をัまえに行ったもので、Ӻ前にϚクυφ
ルυが開業した時には大૽͗する等、今では考
えられない状ଶでした。先日、市役所の新ிࣷ
がॡ工のӡびとなりましたが、਌ੰとの会࿩で
は、いつも市役所を役場というワーυに変換さ
れ、場所も現在の場所ではなく、かつてあった
場所の࿩をされたりします。また今のӜ安の人

ୡは方言など知らないかもしれませんが、਌ੰ
がूまるとӜ安หが飛び交う等、ੲのӜ安をຯ
わうことができます（結構きつめの࿩し方で
す）。
現在のӜ安は都市計画が進みݟҧえるような

ϕッυタウンへと発展しました。今後も、さら
に様相が変わっていくでしΐうし、ࢲも不動産
鑑定士としての立場から関わっていけたらと
思っています。
さて、ࢲも不動産鑑定業界にೖってૣे数年

が経աしました。都内の鑑定事務所にて長い間
お世࿩になっておりましたが、地ݩで自෼の
ϖースで仕事をしたいと考え、ಠ立開業のӡび
となりました。経理や雑務等は当વ自෼でやら
なければいけないため、ࢼ行ޡࡨをしているう
ちに、この1年はあっと言う間にա͗てしまい
ました。
今後ともॳ心๨れることなく、専門職業家と

しての自֮をもち、自己の研鑽にྭんで参る所
存であります。皆様にはご迷࿭をおかけするこ
ともあるかと思いますが、諸先ഐ方のご意ݟ等
にࣖを܏け、努力してまいりますので、Կଔご
指ಋ・ご佃Ꭺのఔٓしくお願いகします。

᷂ϒϥϯϊϫʔϧ不動産鑑定

Ճೲ　੒ढ़
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この度、前の会社をୀ職してಠ立開業をする
に当たり、東京都不動産鑑定士協会から移動
し、千葉県不動産鑑定士協会にೖ会しました、
٠地ರ༤と申します。ٓしくお願い申し上げま
す。
千葉県不動産鑑定士協会には、地価公示の関
係でೖ会以前からお世࿩になっており、ँײ申
し上げます。
会社は東京に在るものの、生まれもҭちも千
葉で、ೃછみも土地צも千葉の方が༗ることか
ら、東京会に在੶しつつも地価公示は千葉県内
をر望していました。地価公示の地域ׂり変ߋ
前の第9෼Պ会に3年、第10෼Պ会に1年、地
域ׂり変ߋ後の第�෼Պ会に今年で4年、お世
࿩になっております。
不動産鑑定に関する職務実績としては、ত࿨
62年から໿10数年、ધڮ市に本社があった不
動産鑑定会社にۈ務し、主にۚ༥機関からのґ
頼による千葉県内の不動産の担保評価、裁判所

からのґ頼による競売不動産の評価等を経験し
ました。
ୀ職後は、鑑定士の༑人が数໊で起ち上げた
会社にೖ社し、一緒に活動をして来ました。こ
の会社では、外資ܥ౤資ϑΝンυからのґ頼に
よるϑΝンυ組成不動産のバルク評価、+リー
ト発଍後は、+リート組成不動産の評価も行い
ました。評価対象不動産は全国主要都市に࿱り
出ுも多く、各地の໊産を৯する事がָしみで
した。
झຯと言えるものはຆんどありませんが、ス
ポーπ؍ઓ、෼Պ会ऴྃ後の൓省会は毎回ָし
みにしております。
これからは、ඍ力ではありますが、千葉県不
動産鑑定士協会のお役に立てればと思っており
ます。
これからもどうぞٓしくお願い申し上げま
す。

・ઍ༿ࢢதԝ۠ੜ·Εɺ஍ݩͷখɾதֶߍΛଔޙۀ
・ত࿨��೥�݄ɹઍ༿ཱݝ੒౦ߍߴଔۀ
・ত࿨��೥�݄ɹதԝେֶ๏ֶ෦੓ֶ࣏Պଔۀ

ɹྺܦ

᷃χϡʔηϯνϡϦʔ不動産૯ݚ

٠஍　ರ༤
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平成2�年12月に千葉県不動産鑑定士協会に
ೖ会しましたݪו不動産鑑定事務所のݪוໜ໌
といいます。
市で生まれ、自વ豊かな流ࢁは、千葉県流ࢲ

ࢁから෕が流ࠒの地でҭちました。平成4年ࢁ
で不動産鑑定事務所を開業しておりましたの
で、෕の鑑定実務を๣らでݟながら、時に事ྫ
Χーυの作成をख఻ったり、実査に同行したり
しながら、思春期をաごしました。
そのような環境のӨڹもあり、大ֶଔ業後

は、不動産とۚ༥に関わる仕事がしたいと考え
るに至り、三ඛ信託ۜ行（現三ඛ6'+信託ۜ行）
にೖ社しました。ೖ社後、໿5年間にわたり、
神ށ、日本ڮ、丸ϊ内でۈ務し、主に法人間不
動産売買஥հ等の不動産業務とリテール業務に
ै事しました。ೖ社3年目に不動産鑑定士̎࣍
験に合格することができ、不動産鑑定業務にࢼ
もܞわりました。
その後、ߋなるステッϓアッϓを図るため一

念発起し、三ඛ6'+信託ۜ行をୀ社し、෕のӦ
む不動産鑑定事務所で鑑定業務をख఻いなが
ら、ロースクールにೖֶし、この間に不動産鑑
定実務と法཯ֶをֶびました。ロースクールଔ
業後、不動産鑑定士のొ࿥を行うとともに、࢘

法ࢼ験に合格しました。
1年間の࢘法修शの後に、東京・日本ڮにあ

る໺田૯合法཯事務所にೖ所し、หޢ士とし
て、໿5年൒、主として不動産法཯実務にܞ
わってきました。具体的には、࠶開発等に係る
権利調整（立ୀき問題等）の交ব・ૌু、賃料
増減ֹ交ব・ૌু、Ϛンシϣンݐସえ事業に係
るސ問業務、土地区画整理事業に係るސ問業
務、ݐ物のᘥᙪにかかるݐஙฆ૪等の業務を
行ってきました。ほとんどの業務が不動産鑑定
と密接に関わるものでした。
෕が不動産鑑定事務所を開業してから20年

以上が経աし、໿3年前に෕がଞ界したことを
契機に෕がҨしてくれた事務所を引き͙ܧこと
とし、今般、流ࢁで鑑定事務所を࠶開させてい
ただきました。
現在は東京の法཯事務所でのหޢ士業務をܧ

続しておりますが、今後、千葉での鑑定業務に
注力していきたいと考えております。෕の代か
ら長年にわたりお世࿩になってきた千葉県不動
産鑑定士協会の発展に少しでもお役に立ちたい
と考えております。
ご指ಋご佃Ꭺのఔ、ٓしくお願いகします。

຿ॴࣄ不動産鑑定ݪו

ໜ໌　ݪו
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ദ市で開業し平成28年3月にೖ会させてい
ただいたখ઒఩໵と申します。現在53歳にな
ります。比較的高年齢からのಠ立ですが、心は
ϑϨッシϡなつもりでおります。まだまだະख़
者でございますが、ご指ಋご佃Ꭺのほど、よろ
しくお願い申し上げます。
「経歴」にありますように、৭々とឯ༨ંۂ
を経て現在に至ります。不動産鑑定士受験をܾ
意したのが35歳、ొ࿥時は40歳になる直前で
した。平成15年からお世࿩になった日本ϰΝ
リϡアーズ᷂ೖ社時も、応ื要件の年齢制ݶを
ܰく௒えていましたが、無理໼理ೖ社させてい
ただきました。
ただ、ࢲにとっては、この日本ϰΝリϡアー
ズという会社で多くの鑑定評価を行えたことは
本当にラッΩーでした。また、平成20年から
は取క役として経Ӧ者サΠυの視点も持たせて
いただき、ある意ຯ、଍を向けて৸ることが出
来ない思いでございます。

そんなԸのある会社を辞め、ಠ立した理༝と
しては、士業として不動産鑑定士というものを
つめ直した時に、自෼の৭を前面に出した仕ݟ
事をしてみたい思いにۦられたからです。しか
し、そこそこの評価経験が༗るものの、役所関
係の評価経験に๡しく、そもそもೖࡳ等はどう
やっていいのかもよく෼からͣ、現在はӈԟࠨ
ԟしているॳ心者状ଶでございます。ただ、自
෼の৭というものを௥ٻし、正߈法をԡさえつ
つも、不動産鑑定士として新しいϚーケットの
開୓もࢼしてみたいというເもございます。
今後、不動産鑑定士に対するध要というのは
厳しい部෼もございますが、千葉会の諸先ഐの
皆様と共に、公共や民間、またはその共同ϓロ
ジΣクト等で、ほんの少しでも新しいध要をݺ
び起こすことが出来ればૉ੖らしいと考えてお
ります。
今後ともよろしくお願い申し上げます。

͓͕ΘΞηοτΧ΢ϯηϧ

খ઒　఩໵

ɹྺܦ

・ত࿨��೥೔ຊେֶจཧֶ෦৺ཧֶՊଔۀ
・ϩοΫόϯυͰυϥϜΛ୲౰͠ɺࡀ��·Ͱਫಓݕ਑һͷΞϧόΠτੜ׆
・ԻָΛఘΊɺձࣾһͱͳΔ΋໨ඪ͕ఆ·Βͣ��਺ճͷస৬ΛॏͶΔɻ
߹ݧࢼݐɺ୐ͯܦɺ஥հɺϚϯγϣϯσϕϩούʔΛޙब͖ɺͦͷʹࣄ࢓ఈ஍Λआ஍ਓʹച٫͢Δʹ࣌ͷࡀ��・
Λܾҙɻݧडݧࢼ࢜ఆؑ࢈ෆಈʹޙ֨

・ฏ੒��೥ʹݧࢼ࣍�߹֨ɻ೔ຊϰΝϦϡΞʔζࣜגձࣾʢ໊ࣾچɿώϩˍϦʔΤεωοτϫʔΫʣʹͯෆಈ࢈
ূ݊ԽҊ݅ΛϝΠϯʹධՁΛ͏ߦɻ

・ฏ੒��೥஍ՁެࣔධՁһҕ৤ʢچઍ༿ݝୈ�෼Պձɺࡏݱ͸ୈ�෼Պձʣ
・ฏ੒��೥ࠃ੫౔஍ਫ਼௨ऀҕ৤ʢ੒ా੫຿ॺɺࢢ઒੫຿ॺʣ
・ฏ੒��೥/10๏ਓ೔ຊෆಈ࢈Χ΢ϯηϥʔڠձ֨ࢿೝఆձһ
・ฏ੒��೥ެӹࣾஂ๏ਓ೔ຊෆಈؑ࢈ఆڠ࢜ձ࿈߹ձमྃࠪߟҕһձҕһ
・ฏ੒��೥೔ຊϰΝϦϡΞʔζΛୀ৬͠ɺ͓͕ΘΞηοτΧ΢ϯηϧ։ۀ
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一般ࡒ団法人日本不動産研ڀ所千葉支所のԕ
౻と申します。
は、平成25年3月に大ֶをଔ業し、同年ࢲ

8月の不動産鑑定士ࢼ験に合格し、同年12月
にฐ所にೖ所しました。鑑定評価業務にܞわる
のは今年で3年目となります。
。とこの資格との出会いは大ֶ生協でしたࢲ

当時、現在のようにޏ用情勢が改善されていな
い状況で、資格を取得しようと思い、大ֶ生協
にۦけࠐんだのがきっかけです。公務員・公認
会計士の講࠲を受講するֶ生が多い中、公的評
価等で社会に貢献できるやりがいのある仕事内
容にັ力をײじ、不動産鑑定士ࢼ験のษ強を始
めました。不動産鑑定士ࢼ験はࢼ験Պ目が多
く、ࢼ験ษ強はաࠅなものでした。実務を経験
していなかったため、取っつきにくい用ޠが多
く、鑑定評価基準の҉هにಛにۤ࿑したことを
֮えております。

その後、ฐ所にೖ所し、千葉支所഑属となり
ました。千葉県は、Τリアとしては事務所の所
在地である千葉市から広がりがあり、また、ߋ
地からূ݊化対象不動産までἧっております。
そのため、多様なΤリアの多様な種ྨの不動産
の評価にܞわれるのが千葉県のັ力であり、各
地を๚れることで人間としても成長させていた
だきました。
現在は、ূ݊化Ҋ件を中心に業務に取り組

んでおり、自෼1人で評価しなければならない
「不動産鑑定士」としての重みをײじつつ、ѱ
ઓۤಆの毎日ですが先ഐ方や周ғの皆様に支え
られながら毎日精進しております。
今後は、ߋ地からऩ益物件まで多様な評価が

できることはもちろん、コンサル等ґ頼者の
様々なニーズにお応えできる鑑定士になるとい
う目標に向かって精進して参ります。ٓしくお
願い申し上げます。

ʢ一ࡒʣ日本不動産ڀݚॴ千葉ࢧॴ

ԕ౻　఩໻
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̍ɽദࢢͱ͸
ദ市は千葉県の๺੢部に位置し、利ࠜ઒を境
にἚ৓県と接し、隣接の໺田市、流ࢁ市、我ଙ
子市、দށ市、חケ୩市、നҪ市、ҹ੢市のほ
か周辺の市઒市、ધڮ市などを加えた、東ᷤ地
域のほ΅中心にあります。
「ദ」Ӻ周辺は千葉県を代表するシϣッピン
グタウンの一つとして知られています。かつて
は水֗ށ道Ԋいのू落であったദは、໌࣏時
代に常磐線が開通し「ദ」Ӻが開設されたた
め、交通の利便性が向上しました。「上໺」Ӻ
までは໿28෼、ಛผշ଎なら໿23෼で౸着し
ます。また、各Ӻఀ車は千代田線に直通し「大
खொ」Ӻへは3�෼で౸着します。さらに、平
成2�年3月14日に開業したl上໺東京ラΠンz
では「東京」Ӻまで39෼で౸着する等、現在
でも利便性が向上しています。ଞにもアーバン
パークラΠン（東෢໺田線）では「大ٶ」Ӻや
「ધڮ」Ӻへもアクηスが可ೳです。さらに、「ദ
の葉Ωϟンパス」ӺからはつくばΤクスϓϨス
線で「秋葉ݪ」Ӻまで໿35෼で౸着します。

このように都心への通ۈが大変便利なので、
ϕッυタウンとして発展し、都心へ通ۈする
ϑΝϛリー層が多く住んでいます。また、市内
及び近隣に大ֶが多くあり、ֶ生などのए者も
多く住み、多世代にわたって਌しまれている֗
lദzです。そんなlദzのັ力をもう少し۷り
下げてご঺հします。

̎ɽϫΫϫΫ͢Δ֗ɾദ
「ദ」Ӻの東੢をつな͙ϖσストリアンσッ
Ω（μブルσッΩ）をみなさんはご存知ですか。
このദの象௃であるϖσストリアンσッΩは日
本ॳのϖσストリアンσッΩと言われています
（ദӺ東ޱ市֗地࠶開発事業により施工）。その
周辺にはσパートや商ళ֗が広がり、「ദ」Ӻ
の改ޱࡳを出たॠ間にはためくԫ৭い「ദϨΠ
ιル」のضはまさしく「ദ（,A4HI8A）」のΠ

஑田不動産鑑定᷂
஑田　޹

ദ　ࢢ
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ϝージとしてࠜ付いています。
今年の�月30日、31日の2日間に࿱り૖大

に行われた「ദまつり」にはദ商工会ٞ所੨年
部ϝンバーとしてࢲもおख఻いさせていただき
ました。「ദまつり」は毎年�0ສ人以上の人出
がある千葉県内でも大きなࡇりの1つで、ദ市
民のΤネルΪー、団結力がײじられるおࡇり
で、今年はࢲ自身がӡӦ者ଆとして参加させて
いただき、とても貴重な体験ができました。ദ
まつりにはദ市出身のサンϓラβ中໺くんさん
やパッパラーՏ合さん、∁໦ブーさんをはじめ
として、チアμンス世界大会での༏উ経験があ
るദΰールσンϗークスにも参加していただく
など、A--ദでまつりを作り上げていただきま
した。

そして、ദといえばやっͺり「ദϨΠιル」
でしΐう。平成6年10月にദ市民念願の+リー
グに昇格。その後平成18年と平成22年に+2
߱格を経験したものの、ཌ年には+1への෮ؼ
をՌたしてきました。そして、なんとڻく΂き
ことに、平成23年には+1෮ؼॳ年度でॳ༏উ
を০ったのでした。ࢲは、ちΐうど༏উܾ定ઓ
があった࡛ۄスタジアムでのӜ࿨Ϩッズとのࢼ
合を؍ઓしていたのですが、歴࢙的ॠ間に立ち
会えてڳが೤くなったのを今でも֮えていま
す。

̏ɽങ͍෺͸౎಺ʹग़Δඞཁͳ͠�
「ദ」Ӻ周辺は「ദ∁ౡ԰ステーシϣンϞー
ル」「ദ丸Ҫ」「そごうദళ（平成28年9月30
日ดళ予定）」「ビックΧϝラദళ」「ΠトーϤー
Χυーദళ」といった商業施設が複数ूまって
おり、日用品ももちろん、高ֹ商品についても
わざわざ都会のσパートへ出向く必要なんてあ
りません。ଞにも、おしΌれでクールなηϨク
トシϣッϓやΧϑΣがूまるlウラΧシzを歩
くと、υΩυΩ、ワクワクするような発ݟがあ
るかもしれません。
ദの葉Τリアや国道16߸線Ԋいには「らら

Άーとദの葉」や「Ϟラージϡദ」、6߸線Ԋ
いには「ΠオンϞールദ」といった郊外ܕ大ܕ
シϣッピングηンターが多くݐちฒびます。平
成28年4月にオーϓンした「ηブンパークア
リオദ」はバーϕΩϡーができるκーンや໿
3
000人規໛の໺外コンサートができる԰ࠜ付
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きステージをඋえていたり、公Ԃと商業施設が
一体となったシϣッピングηンターで、世代を
௒えて家଒みんながָしめるおすすめのスポッ
トです。

̐ɽٳ೔͸ެԂ΁-FU`T�(P�
「ദ」Ӻ周辺の૽݌からは૝૾できないほど
のどかでັ力的な公Ԃも多数あります。「県立
ദの葉公Ԃ」は૯合競技場をはじめ、様々な施
設があるദ市内最大の公Ԃです。
この公Ԃで毎年行われる「,A4HI8AϚラι
ン」ではࢲも日ごろのӡ動不଍を解ফする΂
く、参加しています。
また、ദ市東部に「あけ΅のࢁ農業公Ԃ」が
あり、Ֆの໊所として知られている公Ԃです。
シンϘルのオランμܕ෩車の周りは春のチϡー
リッϓや秋のコスϞスなど৭઱やかなق節のՖ
でຒめ尽くされ、必ݟです。ଞにも、「٢چ田

家住宅歴࢙公Ԃ」は国の重要จ化ࡒに指定され
ており、直接歴࢙に৮れられます。さらに、「๺
ദ;るさと公Ԃ」「खլのٰ公Ԃ」はखլপ近
くにあり自વ豊かな公Ԃです。
खլপԊいには「県立खլপ自વ;れあい྘
道」があり૯ڑ཭9.4LNのサΠクリングロー
υは自స車Ѫ޷家のみなさんにとても人ؾの
コースでि຤には多くのサΠクリストがूまっ
ています。ࢲもिに1度஥間とサΠクリングを
していますが、とってもؾ持ちがよいところで
す。

̑ɽֶज़ڀݚ౎ࢢɾദͷ༿
ദ市๺部Τリアの「ദの葉Ωϟンパス」Ӻ

付近はまたҧったإをݟせます。現在、面ੵ
2�3IB、計画人26ޱ
000人の土地区画整理事
業を行っており、Ӻ前には「ദの葉Ωϟンパス」
Ӻのإとなる「ららΆーとദの葉」や高層Ϛン
シϣンがݐちฒんでいます。

隣接するΤリアには「県立ദの葉公Ԃ」「東
京大ֶദΩϟンパス」「千葉大ֶ環境健߁都市
ԂܳϑィールυՊֶڭҭ研ڀηンター」「東ᷤ
テクϊϓラβ」など、国・県の各種機関や施設
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市町村紹介

がूੵしています。
平成23年12月、内ֳ෎より「૯合ಛ区」「環

境ະ来都市」にબ定されました。三Ҫ不動産グ
ルーϓを中心としたスϚートシティϓロジΣク
トでは日本でも先ۦけて「公・民・ֶ」が連ܞ
し、先進の知と技ज़を結ूすることで環境共生
都市構ஙを目指しています。

̒ɽޙ࠷ʹ
ദはとても便利で住みやすい֗です。そして、

Իָとスポーπを中心としつつも、ڭҭにも力
をೖれつつあります。年ॳに秋ࢁ市長とお࿩を
する機会をいただきましたが、「ক来のദを担

う人ࡐҭ成のためにڭҭに力をೖれる」と断言
していました。
大޷きなദのためにࢲのできることはほんの

খさなことかもしれません。しかしながら、地
域の活動を通しいつもお世࿩になっているദの
まちにԸ返しできるように日々活動を進めてい
きます。
今回はこのようなࣥචの機会をいただき、あ

りがとうございました。大޷きなദをさらに知
るྑいきっかけになりました。
是非、ദにおӽしください。Χシワニととも

に、おまちしております。
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無 料 相 談 会 の ご 紹 介

౰ڠձͰ͸ෆ動ؑ࢈ఆ࢜ʹΑΔෆ動࢈の価֨及び͜Εʹؔ͢Δआ地ɺआՈɺ௞ྉɺ૬ଓ等ʹ
͍ͭͯのແྉ૬ஊձΛ͓ͯͬߦΓ·͢ɻͲなͨͰ΋͓ܰؾʹ͝ར༻͍ͩ͘͞ɻ

⿟֤஍Ҭແྉ૬ஊձ
　य़ͷ։࠵஍ʜʜ千葉ࢢɾࢢ઒ࢢɾদࢢށ
　ळͷ։࠵஍ʜʜ千葉ࢢɾࢢ઒ࢢɾધࢢڮɾ໦ߋ௡ࢢɾদࢢށɾ੒田ࢢɾࠤ倉ࢢɾദࢢ

ͪ͜Βͷ૬ஊ会Ͱ͸ɺࣄલ༧໿ͷඞཁ͸͋Γ·ͤΜɻ会৔ʹ͸ɺෳ਺ͷ鑑定士͕͓Γɺॱ࣍ରԠ͞
͍͖ͤͯͨͩ·͢ɻ
։࠵৔ॴͷৄࡉͱظ日ʹ͍ͭͯ͸ɺ౰協会ϗʔϜϖʔδ〈http://chiba-kanteishi-kyoukai.or.jp〉
Λ͝ཡ͍ͩ͘͞ɻ

⿟ఆྫແྉ૬ஊձ
ຖ݄ୈ̍ɾୈ̏ਫ༵日ͷޕલʢ౰日͕ॕࡇ日ͷ৔合͸͓ٳΈͰ͢ʣʹɺ౰協会ࣄ຿ہʹͯ։ͯ͠࠵
͓Γ·͢ɻ
ͪ͜Βͷ૬ஊ会͸༧໿͕ඞཁͰ͢ͷͰɺࣄલʹԼه·Ͱ͓ి࿩ʹ͓ͯਃ͠ࠐΈ͍ͩ͘͞ɻ

ެ ӹ ࣾ ஂ ๏ ਓ ɹ ઍ ༿ ݝ ෆ ಈ ࢈ ؑ ఆ ࢜ ڠ ձ
˟ ��������　千葉ࢢதԝ۠෋士ݟ ������　千葉தԝӺલϏϧ �'

5&-ɿ�������������　　　'"9ɿ������������

千葉中央駅はJRは
停車しません。
京成電鉄をご利用
ください。

JR千葉駅方面 公益社団法人
千葉県不動産鑑定士協会

JR本千葉駅方面JR本千葉駅方面

千
葉
中
央
駅

銀座通り方面

千葉銀行

県庁方面

京
成
電
鉄

ボウリングボウリング

千葉中央駅前ビル千葉中央駅前ビル
牛丼吉野家牛丼吉野家

京成ホテル
ミラマーレ
京成ホテル
ミラマーレ

申　込　先

協会の場所は、下記の地図にてご確認ください
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ઍ༿ݝෆಈؑ࢈ఆڠ࢜ձ֓ཁ
˟務ॴɿࣄ˗ ��������
千葉ࢢதԝ۠෋士̎ݟʵ ��ʵ̎
千葉தԝӺલϏϧ �'

˗ઃཱ
ฏ੒ �೥ ��݄ ��日社団法人ͱͯ͠　千葉県஌ڐࣄՄ
ʢ千葉県土ྩࢦୈ �߸ʣ
ฏ੒ ��೥ �݄ �日　公益社団法人΁Ҡߦ

˗ձһʢฏ੒ ��೥ ��݄ �日ࡏݱʣ
ਖ਼会һ　　���໊ʢ͏ͪऀۀ会һ　���໊ʣ
ಛผ会һ　�　�໊
໊���　　　　ܭ

˗໨త
　協会͸ɺࠃຽੜ׆ͷج൫ͱͳΔ不動産ʹ͍ͭͯɺదਖ਼
ͳՁ֨ͷܗ੒ʹ͢ࢿΔ͜ͱΛ໨తͱ͢Δ不動産鑑定ධՁ
੍౓ͷҡ࣋ɾൃలٴͼۀ຿ͷਐาɾվળΛਤΔͱͱ΋ʹɺ
ͦͷ੍౓Λ୲͏不動産鑑定士ͷ඼Ґͷอٴ࣋ͼ࣭ࢿͷ޲
্ʹ౒Ίɺ土஍౳ͷదਖ਼ͳՁ֨ͷܗ੒ɺ合ཧతͳར༻ଅ
ਐʹد༩͢Δ͜ͱʹΑΓɺ県ຽੜ׆ͷ҆定ٴ্޲ͼ県土
ͷ݈શ͔ͭ͋ߧۉΔൃలʹ͢ݙߩΔ͜ͱΛ໨తͱ͢Δɻ

ͷ֓ཁۀࣄ˗
ᾇ　不動産鑑定ධՁ੍౓ʹؔ͢Δ社会一ൠͷཧղͱ৴པ
ΛߴΊΔͨΊͷߨԋ会ͷ։࠵ɺߦץ෺ͷൃߦ౳ͷී
ۀࣄൃܒٴ

ᾈ　不動産ʹؔ͢Δٙ໰౳ʹରԠ͢ΔͨΊͷແྉ૬ஊࣄ
ۀ

ᾉ　不動産鑑定ධՁʹؔ͢Δۤ৘౳ʹରԠ͢ΔͨΊͷۤ
৘ॲཧۀࣄ

ᾊ　不動産鑑定ධՁͷվળ౳ʹ͢ࢿΔௐࠪڀݚͱͦͷ੒
Ռͷ公ද

ᾋ　不動産鑑定ධՁʹؔ͢Δ会һͷ஌ࣝٴͼٕೳͷ্޲
ͷͨΊͷݚमۀࣄ

ᾌ　ࠃɺ県ٴͼࢢொଜ౳͕͏ߦ஍Ձ౳ͷௐࠪʹؔ͠ɺద
ਖ਼ͳՁ֨ͷܗ੒ΛਤΔͨΊͷՁ֨ௐ整౳ͷࢧԉۀࣄ

ᾍ　不動産ࢢ৔ͷಁ໌ੑ্޲ΛਤΔͨΊͷࠃͷ৘ใఏڙ
੍౓ʹؔ͠ɺ͏ߦ͕ࠃௐࠪΛࢧԉ͢Δۀࣄ

ᾎ　෱ࢱɺٴڥ؀ͼڭҭ౳ͷ公益త׆動࣮ࢪ団ମ౳΁ͷ
ۀࣄԉࢧ

ᾏ　不動産鑑定ධՁʹؔ͢Δࢿྉͷऩूɺ整ཧٴͼ৘ใ
ͷఏۀࣄڙ

ᾐ　ͦͷଞ協会ͷ໨తΛୡ੒͢ΔͨΊʹඞཁͳۀࣄ

総 会

理 事 会 監 事

会 長
副 会 長
専 務 理 事

委 員 会

企 画 委 員 会
総務財務委員会
業務推進委員会
法務倫理委員会
研 修 委 員 会
広 報 委 員 会
ホームページ委員会
無料相談委員会
調査研究委員会
公的評価委員会

専 門 委 員 会
固 定 資 産 評 価
ワーキンググループ

事

務

局

総

務

部

事

業

部

૊ɹ৫
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ෆಈؑ࢈ఆۀ࢜຿のҊ಺

私たちは不動産に関する専門家です。
不動産の鑑定評価・調査分析、または不動産の有効利用等幅広いニーズにお応えします。

ෆಈؑ࢈ఆ࢜ͱ͸ʁ
　私たちは、不動産の価格と有効な利用についての専門家です。不動産鑑定士は、「不動産の鑑定評価

に関する法律」により、国土交通省に登録された不動産の鑑定評価に関する唯一の資格者です。

　不動産鑑定士が行う仕事には大きく分けて次の２つの仕事があります。

ᶃ࢈ࢿͷධՁ
　相続に関するトラブルを回避することができます。

ᶄෆಈ࢈ͷചങɾަ׵
　適正な売買価格を決めることができます。

ᶅෆಈ࢈ͷ௞ିआ
　お互いに納得できる賃料を決めることができます。

ᶆෆಈ࢈Λ୲อʹ͢Δ
　事業計画策定の役に立ちます。

ᶇڞಉϏϧۀࣄ΍࠶։ൃۀࣄͷ৔߹
　利害関係の調整を客観的に公正妥当に行います。

ᶈެత͔ؔػΒͷґཔʹΑΔࣄ࢓
　地価公示・都道府県地価調査、相続税標準地の評価、固定資産税標準宅地の評価、競売不動産の評価、
裁判所の評価、公共地の取得のための評価等を行っています。

ᶉͦͷଞ
　ノンリコースローン、会社分割、会社更生法、民事再生法、企業の減損会計導入等の場合に、鑑定評価
が役立ちます。

ᶃ࠶։ൃۀࣄ
ᶄ౳Ձަۀࣄ׵
ᶅී௨आ஍ݖɺఆظआ஍ݖ౳ʹؔ͢ΔίϯαϧςΟϯά

　その他、様々な問題についてご相談に応じております。

̍　ෆಈ࢈ͷؑఆධՁ

̎　ෆಈ࢈ʹؔ͢Δௐࠪ෼ੳɺར༻ɾऔҾɾ౤ࢿʹؔ͢Δ૬ஊ
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ެӹࣾஂ๏ਓ�ઍ༿ݝෆಈؑ࢈ఆڠ࢜ձ�ձһʢऀۀʣ໊฽
ձһऀۀ ����໊ɹฏ੒ ��೥ ��݄ �೔ࡏݱ

ᶺ ໊ऀۀ
� ୅දऀ໊ɹ ˟ ஍ࡏ຿ॴॴࣄ ̡̩̚൪߸

̛̖̭൪߸

� ͖͋͹૯߹ؑఆॴ
� ळ༿ɹઅٱ

�������� ೆॳ෋ࢢέ୩ח �������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ͚͋΅ͷෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ௕୩઒ɹঢ

�������� ધࢢڮ඿ொ ��������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ᷂ே೔ؑఆ
� ਗ਼ਫɹਗ਼޷

�������� দࢢށ৽দށ �������ɹ੓࿨Ϗϧ ��� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ΞελοΫෆಈؑ࢈ఆ
� ໦ଜɹ޹෉

�������� έ୩חೆࢢέ୩ח ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ଍ཱෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ଍ཱɹॱࢠ

�������� Ӝ҆ࢢ෣඿ ������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ҆ୡෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ҆ୡɹ҆உ

�������� দࢢށৗ൫ฏ ������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ᷂Ξϓωοτෆಈؑ࢈ఆ
� ฏ໺ɹ෋෉

�������� ઍ༿ࢢඒ඿۠үล ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

� ᷂ΞϓϨΠβϧίϯαϧλϯτ
� ݑඌɹҰٶ

�������� দ޾ࢢށ୩ ����� ̡̩̚ɹ�������������
̛̖̭ɹ������������

� ᷃҆෦ෆಈ࢈૯߹ؑఆࣄ຿ॴ
ɹɹɹʢબఆؑఆ࢜ʣ҆෦ɹɹอ

�������� ೆϢʔΧϦٰ͕ࢢ૔ࠤ ���ɹ"���� ߸ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ൧ాෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ൧ాɹॏོ

�������� ઍ༿ࢢதԝ۠தԝ ������ɹ
� ๛ాϏϧ ���߸

̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ஑ాෆಈؑ࢈ఆ᷂
� ஑ాɹɹ޹

�������� ദࢢ๛ق࢛ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ҏ౦ෆಈؑ࢈ఆࣄ࢜຿ॴ
� ҏ౦ɹ࣎੖

�������� ௔ࢢࢠय़೔ொ � ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ຿ॴࣄఆؑ࢈Լෆಈؠ᷃
� Լɹਿ඙ؠ

�������� ધٶࢢڮຊ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ຿ॴࣄఆؑ࢈Ӭෆಈؠ
� ࡞Ӭɹढ़ؠ

�������� ҹ੢ࢢখྛઙؒ ����� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷂ҹ౦ෆಈؑ࢈ఆ
� ҹ౦ɹ৳ହ

�������� ໦ߋ௡ࢢ෋ݟ࢜ ����� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷂২૲ෆಈؑ࢈ఆॴ
� ২૲ɹจ༤

�������� ઍ༿ࢢ྘͓۠ΏΈ໺ೆ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� "$ෆಈࣄ࢈຿ॴ
� ۚాɹޫॏ

�������� നҪࡩࢢ୆ ��������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� '1 ΦϑΟε$"5
� ҏ౻ɹॏ෉

�������� ߳औ܊ଟݹொଟݹ ������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷂େ໦ෆಈؑ࢈ఆ
� େ໦ɹҰ޿

�������� ੒ాࢢғޢ୆ ���������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷂େՏ಺ෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴɹઍ༿ࢧॴ
� ுؒɹ༤࣍

�������� ౦ੁ໺ࢢ઒ࢢ �����ɹϢϊϏϧ �֊ �߸ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷃େౡ૯߹ؑఆࣄ຿ॴ
� େౡɹلయ

�������� ദࢢञҪࠜ ������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� େ੢ෆಈؑ࢈ఆࣄ࢜຿ॴ
� େ੢ɹୡ໵

�������� ઍ༿ࢢதԝ۠தԝߓ �����
� Ωʔ΃οΫεϏϧ ���$

̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷃େฏෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� େฏɹརࢿ෉

�������� ઍ༿ࢢதԝ۠தԝ ������
� ίʔέϯϘΠεઍ༿தԝ ���߸

̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷂େଜෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� େଜɹɹਐ

�������� Ӝ҆ࢢ෣඿ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ͓͕ΘΞηοτΧ΢ϯηϧ
� খ઒ɹ఩໵

�������� ദ͚͋ࢢ΅ͷ �����
� ϛΩϋΠϜദ͚͋΅ͷ ���߸ࣨ

̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

ɹऀۀ
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ᶺ ໊ऀۀ
� ୅දऀ໊ɹ ˟ ஍ࡏ຿ॴॴࣄ ̡̩̚൪߸

̛̖̭൪߸

�� ᷂খۨγεςϜؑఆ
� খۨɹതج

�������� ໦ߋ௡ࢢେ࿨ ����� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� খᖒෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� খᖒɹউ޿

�������� ദݪ໌ࢢ ����� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ᷃ΦϑΟεέϯκʔδϟύϯ
� ଜ্ɹ݉ࡾ

�������� ദ͚͋ࢢ΅ͷ ���������� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ւ੉ෆಈؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ւ੉ɹᆹจ

�������� शࢤ໺ࢢຊେٱอ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ,"*ϦΞϧΤεςʔτίϯαϧςΟϯά
� ࣏൹ɹྑߕ

�������� शࢤ໺߳ࢢ੅ ������ ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������

�� ֿ᷃ϊ༿ෆಈؑ࢈ఆॴ
� ෱㟒ɹ㑑Ұ

�������� ೆീ഼ࢢ઒ࢢ ����� ̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������
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� ໦Ϗϧߴ ���
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� *.* ະདྷϏϧ
̡̩̚ɹ������������
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ᶺ ໊ऀۀ
� ୅දऀ໊ɹ ˟ ஍ࡏ຿ॴॴࣄ ̡̩̚൪߸
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̡̩̚ɹ������������
̛̖̭ɹ������������
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⿟޿ใҕһձ

⿟ฤूهޙ

不動産鑑定੍౓͕૑ઃ͞Ε͔ͯΒ��೥༨Γ͕ܦա͠ɺ千葉県不動産鑑定士協会΋ฏ੒̏೥
��݄ͷઃཱ͔Β��೥໨Λܴ͑·ͨ͠ɻߴ౓ࡁܦ੒長ɾόϒϧࡁܦɾόϒϧ่յޙͷσϑϨ
不動産鑑定士͸社会తͳཁ੥ͷԼͰ不動産ͷͪͨࢲ଄͕༷ʑʹมԽ͢Δதɺߏࡁܦ౳社会ࡁܦ
దਖ਼ͳՁ֨ͷܗ੒ʹ͢ࢿΔ΂͘ɺଟ͘ͷχʔζʹੵۃతʹऔΓ૊ΜͰࢀΓ·ͨ͠ɻ͜Ε͔Β΋
不動産ʹؔ͢Δઐ໳Ոͱͯ͠օ༷ͷ͓໾ʹཱ͍ͪͨͱ͓ͯ͑ߟΓ·͢ɻ千葉県不動産鑑定士協
会Ͱ͸不動産鑑定ධՁɺ不動産ͷௐࠪɾ෼ੳɺ不動産ͷ༗ޮར༻౳ʹؔ͢Δ༷ʑͳ໰୊ʹ͍ͭ
ͯͷ͝૬ஊʹԠ͓ͯ͡Γ·͢ɻ定ظతʹແྉ૬ஊ会Λ։͓ͯ͠࠵Γ·͢ͷͰ͝૬ஊ౳͕͍͟͝
·ͨ͠Βɺ͓ܰؾʹ͝ར༻͍ͩ͘͞ɻ
� ਔ޹ใҕһձɹɹ大໦ɹ޿

͔Μ͍ͯ$)*#"�7PM���　���� ೥ ߦൃ݄��
⿟ൃߦʗ公益社団法人　千葉県不動産鑑定士協会
⿟˟ ��������　千葉県千葉ࢢதԝ۠෋士ݟ �������千葉தԝӺલϏϧ �'
　5&-ɿ������������ʢ୅දʣ　　'"9ɿ������������
⿟ϗʔϜϖʔδ　IUUQ���XXX�DIJCB�LBOUFJTIJ�LZPVLBJ�PS�KQ�

දࢴͷࣸ真ɿچງ田ఛʢࠤ倉ࢢʣ　　੒田ࢁ৽勝ࣉʢ੒田ࢢʣ　　
ʣࢢࢠ๸࡛ʢ௔ݘ　　ʣࢢʢ߳औ؛Տݪࠤ　　　　　　　
ཪදࢴͷࣸ真ɿദӺ౦ޱʢദࢢʣ

ҕ һ ௕� 大໦ɹ޹ਔɹɹ᷂౦޺ΞηοτϦαʔν
෭ҕһ௕� தౡɹɹؽɹɹதౡෆ動ؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
ҕɹɹһ� ઙҪɹར໌ɹɹ᷃投資ධ価
� ੴҪɹ߃℄ɹɹ᷃Έ͖ͣෆ動ؑ࢈ఆॴ
� ҏ౻ɹॏ෉ɹɹ̛̥ΦϑΟε̘̖̩
� ໦Լɹߒೋɹɹ໦Լ૯߹ؑఆ
� খാɹণ໵ɹɹখാෆ動ؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ᜊ౻ɹलߦɹɹ᷂ᜊ౻ෆ動ؑ࢈ఆࣄ຿ॴ
� ॴࢧॴ�千葉ڀݚ࢈๏ਓ�೔ຊෆ動ஂࡒɹɹमɹɹҰൠ౻ࠤ
� ٦ɹɹӳ༤ɹɹ᷃٦ෆ動ؑ࢈ఆॴ
� ఆؑ࢈ଜɹ੅෉ɹɹ᷃τϜϥෆ動ށ
� ຿ॴࣄఆؑ࢈ෆ動ݯɹɹਖ਼ਓɹɹݯ




