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鑑定セミナーオフィス市場の動向と見通し識者に聞く 不動産鑑定士の未来像 『不動産鑑定』700号記念特集

コア・コンピタンスを持つ
「不動産の価値判断ができる専門家・実務家」として
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　松尾芭蕉は幾度となく近江大津を訪れ，89句をこの
地で詠んでいる。亡骸は木曽義仲公の隣にと遺言し，
我が家の傍にある義仲寺で二人仲良く眠っておられる。
　私は大津・琵琶湖畔で生まれ育ち，社会人になっ
て東京，大阪，神戸を経て地元に戻った。社会に出
てからの四半世紀を振り返ると，バブル経済崩壊と
リーマンショック，その後長らく続く実感の乏しい
平成景気，震災や災害，インバウンドでにぎわった
途端，コロナで外出自粛・ソーシャルディスタンス
と世の変化は目まぐるしい。これからの社会がどう
なるかなんてわからない。そこで，ちょっと首を傾
けて見方を変えてみる。
　現在は日本人自身が日本に憧れる時代が来たので
はないかと思う。鎖国をしていた江戸時代には浮世
絵や歌舞伎といった日本独自の新しいものがたくさ
ん生まれた。日本には連綿と受け継がれてきた文
化・伝統がある。それを見ずして，グローバルスタ
ンダードという言葉に翻弄され，欧米標準と異なる
日本の方法を欧米式に盲目的に合わせてきたことに
対する反省が必要だ。江戸の活気を今に取り戻そう。
　「不易流行」は芭蕉の俳諧の理念。いつまでも変
化しない本質的なものを忘れない中にも，新しく変
化を重ねているものをも取り入れていくこと。鑑定
評価の本質は変えず，時代に応じて変化していけば

　不動産鑑定士は，資格制度創設以来半世紀以上に
わたり，日本の社会経済発展とともに，専門家とし
てこれまでも一定の役割を果たしてきたものと思い
ます。しかしながら，複雑化・高度化・多様化し，
これまでにないスピードで激変する社会経済環境の
中で，私達不動産鑑定士は，今こそ専門家として求
められる役割・使命をしっかりと果たしていかなけ
ればならないと考えております。
　新型コロナウイルス感染症の日本を含む世界的な
感染拡大は，まさに社会経済環境の激変，国民生活
や経済活動に大きな影響をもたらす事態であり，ま
た，人口減少・少子高齢化や近年続発する大災害等
さまざまな課題が山積している中，不動産鑑定士の
真価が問われる時代が到来しております。
　不動産鑑定士の最大の強みであるAppraisal（鑑定
評価）を活かしてAnalysis（分析），Advisory（助
言・提案）を提供するというビジネスモデル３Ａは，
業界の将来展望として2011年の不動産鑑定業将来ビ
ジョンにおいて提言させていただき，不動産鑑定士

よい。我々は市場に成り代わって不動産を鑑定する
という崇高な職責を担う士（さむらい）である。代
理業務ではなく，不動産鑑定士にしかできない仕事
だ。不動産鑑定士自身が「鑑定」に憧れ，独自の新
しいものを生み出していきたい。
　不動産鑑定士は一匹狼では生きていけない。鑑定
評価を行なうには取引事例だって公示地との規準だ
って誰かのお世話になっている。実働5,000人といわ
れる小さな集団だ。一丸となって堂々としていたい。
地価公示評価員は，全国津々浦々まで日々事例作り
に奔走している。見方を変えれば，全国の情報を生
成するネットワーク，国家の重要なインフラであり，
行政補助機関だ。ＡＩが跋扈しているが，不動産情
報は０か１かで単純に処理できるものばかりでない。
デジタルで処理できない肌感覚も大事だ。先進の技
術を取り入れ，我々が判断する部分と融合していき
たい。不動産とは土地とその定着物だ。土地価格だ
けでなく建物価格についても正常価格を見出し，名
実ともに不動産鑑定士でありたいものだ。住宅建物
評価はその登竜門だと思う。人口減少で空き地・空き
家が増え，「負」動産などと揶揄されるが，本来は人
が幸せになる・豊かになる基盤のはずだ。そう「富」
動産なのだ。
　「×」も首をちょっと傾ければ「＋」になる。見
方を変えるのだ。鑑定評価の本質を守りながらも，
独自の新しいことを取り入れ，日本の「富」動産の
ために汗する実践知恵集団でありたい。芭蕉の眠る
湖畔でそんなことを考え「鑑定」を楽しんでいる。

の今後のあり方を具体
的に示したものです。
　また，先般，30年
ぶりに土地基本法が改
正され，５月には土地
基本法に基づく土地基本方針が閣議決定されました
が，そこに「不動産鑑定評価の専門家の存在自体が
不動産市場を支えるインフラである」と書き込まれ
ました。
　国民生活や経済活動が大きく揺らいでいる今こそ，
不動産鑑定士は「不動産の価値判断ができる専門
家・実務家」として，そして，「有事の時こそ役に
立つ専門家」として，社会・国民の役に立てるよう
全力で取り組まなければならないと考えております。
　そのために，不動産鑑定士の未来に向けて「コ
ア・コンピタンスを持とう」というメッセージを贈
りたいと思います。
　「コア・コンピタンスを持とう」とは，専門性を
深化・拡充して絶対的な強みとなるコア・コンピタ
ンス（他を圧倒的に上回るレベルの能力，他に真似
できない核となる能力）を自分の志向・適性に合っ
た得意分野・専門分野で持つことが極めて重要であ
るというメッセージです。
　私が考える「不動産鑑定士の未来像」とは，『コ
ア・コンピタンスを持つ「不動産の価値判断ができ
る専門家・実務家」』です。
　不動産鑑定士の皆さん，大いにチャレンジをしま
しょう。道は拓けると確信しております。

日本の「富」動産のために
汗する実践知恵集団
でありたい。
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