
夢破れて、不動産鑑定士あり

──太良木さんは奈良女子大学大学院在学中に不
動産鑑定士資格を取得されました。女子大から不動
産鑑定士（以下、鑑定士）をめざすのは珍しいケース
ではありませんか。
太良木　これには紆余曲折がありました。実は小さい
頃から歯医者さんになりたくて、それ以外にやりたいこ
とは何もなかったんです。大学進学時はもちろん歯学
部を受験し、浪人もしましたがそれでもだめで、夢敗れ
て…。「女子大なら世間体がいいかな」というくらいの
理由で奈良女子大学に入りました。

　大学に入って１年、２年と過ごしてからもやりたい
ことが見つからず、よく大阪ミナミの繁華街に飲みに
行っていました。そんなある日、居酒屋で飲んでいると、
隣に座ったおじさんが声をかけてきました。「わし鑑定
士やねん。おまえ向いてそうやわ。鑑定士やってみい
へんか。学校もあるんや。TACが一番おすすめや」と。
今思えば2007年のことで不動産バブルのピークです
よね。翌2008年にリーマン・ショックですから、翌年か
らまさに波が砕けていくその寸前だったんです。
　そのおじさんのことは信用していなかったんですが、
心惹かれたことが一つありました。おじさんの「鑑定士
は年間3,000万円儲けられるぞ」という一言です。歯医
者さんにもなれなかったし、3,000万円儲かるなら「こ

女性の教授だけは「あなたを応援するわ」と言ってくだ
さって、何とか大学院１年の時に合格できました。　
　受かったのを機に、今在籍している日本不動産研究
所に入社したというのが経緯なのですが、今思えば当
時24歳。あと１年在学して25歳で大学院を修了してか
らでも遅くはなかったなあと、少しだけ悔んでいます。
──受験時代のエピソードを聞かせてください。
太良木　１年目は勉強もしないでよく飲みに行ってい
ましたね。特になんば校は、近くに道頓堀などの遊ぶ
スポットがたくさんある、最高に魅力的な立地だったん
です（笑）。TACに足は向くけれどミナミの飲み屋街に
行ってしまったわけです。
　２年目は同じ講座で彼氏ができました。彼はとても
真面目で勉強熱心だったので、彼に引っ張られて私も
ぐんぐん成績が伸びました。答練（答案練習）の成績は
大体10位以内をキープしていましたし、得意な演習は
１位を取っていました。ところがそんな２年目、２人とも
不合格という結果になってしまったんです。さすがに父
に「人生懸けてんのに男と一緒に受けて受かるわけな
いやろ！」と怒られまして（笑）。そこで一時お付き合いは
中断して、３年目は別々に勉強に集中して、２人とも晴
れて合格できたというわけです。
──合格した３年目の受験は何が違ったのでしょう。
太良木　３年目はほとんど１人で勉強していました。た
だ、家では寝てしまうので、TACに通って勉強していま
した。
　TACに行けば周囲に公認会計士講座や税理士講座
で合格をめざしている受験生の空気感を感じられるの
で、やはり自習室で勉強するのが一番モチベーション
があがります。これは受験生におすすめですね。
　３年目の受験では、鑑定士講座の先生が「鑑定評価
は演習（実際に電卓をたたいて、簡易版の鑑定評価書
を作る科目）が肝だ。鑑定評価は体力勝負！」というので、
腱鞘炎になるまで演習をやりました。先生は、３日に１回
は演習をやるべきで、１日でもそのサイクルを空けてし
まうとアスリートと一緒でスピードが落ちると言うんで
すね。演習は時間との勝負なので。そこで当時の私は、
グリップ付きのボールペンに、さらに柔らかいグリップ
を自分でつけて改造したボールペンを使っていました。
演習は絶対に最後までやるんだと意気込んでいて、私
は右利きなんですけど、電卓を右手でたたいてから右
手で書くのは時間のロスになるので、左手で電卓をた
たけるように肉体改造（笑）までしたのです。
　このように追い込んでいたので、試験当日は余裕で

れはやるべき」と思って、翌日TACへ行って講座説明
会で話を聞いて、そのまま入学手続きをしちゃいました。
現実は3,000万円ではありませんでしたが（笑）。
──鑑定士の勉強と大学の専攻では畑違いではあり
ませんでしたか。
太良木　まったくと言っていいほど違いました。大学
の友だちも誰一人鑑定士を知らなかったですし、教授す
ら知りませんでした。当初、母親は「この子、何を言い出
すんや。ちゃんと就職しなきゃあかん」と言って、知り合
いの議員さんに「この子、鑑定士とかいう資格をめざそ
うって言うんだけど、よく分からない資格やから、先生
の知り合いできちんとやっている鑑定士を紹介してくれ
ませんか」とまで頼んだんです。そこで紹介してもらった
方が現在、ある不動産鑑定士協会の副会長をされてい
る方で、20歳そこそこの金髪で目つきも悪かった当時
の私に、鑑定士の世界のことをいろいろと話してくださ
いました。それを聞いて、「鑑定士の仕事はしっかりして
いるし、フィールドワークもあるから楽しそうだな」と意
思を固めたのです。
　ただ、今思えば、実家には伏線があったような気がし
ます。実は母は結婚する前は銀行に勤めていて、「そう
いえば賢そうなエリート銀行員の○○くんが分厚い本
を何冊も持って資格の勉強をしていた、あれね」と鑑定
士をちょっとだけ思い出したようでした。
　加えて、親戚には不動産を持っている人が多くい
ました。両親から直接そのような話を聞いたことはな
かったんですが、それでも小さい頃から親族が集まる
と、「今年の固定資産税、上がったな。修繕費がかかる
なあ」といった話をよく聞いていたので、私が小学校３
年生の時に意味もわからず好きだった言葉は「こていし
さんぜい」でした（笑）。今思えば、不動産は幼い頃から
身近な存在で、将来不動産に関わる仕事を選ぶように
なったのも運命だったのかもしれませんね。

「合格」は、３度目の正直

──受験時代に通っていたのは、どこの校舎でしたか。
当時は大学院に通いながら受験されていたのですか。
太良木　TACの梅田校となんば校に通って、３回目で
合格しました。大学院へは鑑定士の勉強を続けるため
に進学しました。「鑑定士に受からないので大学院に行
かせてください」と言ったら、周囲の先生から「学問を
なめるんじゃない」と非難轟々でした。それでもゼミの

　大規模なニュータウン建設や都市再開発計画のようなビッグプロジェクトに欠かせないのが、不動
産にかかわるスペシャリスト・不動産鑑定士だ。不動産の鑑定評価業務はもちろん、不動産コンサル
タントとして、あるいは証券化という金融手法との融合で融資担保の要となる大役を担いながら、意
外にも世間に名前が知られていないのが不動産鑑定士と言われている。今業界を挙げて知名度アップ
に励んでいる中で、業界最大手の一般財団法人日本不動産研究所に勤務しながら公益社団法人東京都
不動産鑑定士協会（以下、鑑定士協会）の広報委員会委員も務める太良木礼紀さんに、不動産鑑定業界
の最前線での仕事とやりがいについて伺い、不動産鑑定士の魅力をアピールしていただいた。
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件であったり、国家戦略特区に指定された案件であっ
たり、複雑な案件が多い上に、都市開発の流れも速く、
見なければいけない条例も多いので、難しい評価がた
くさんあると感じました。
　その後2015年から1年間、機関投資家に出向してい
ました。鑑定士になって１年しか経っておらず鑑定評価
もおぼつかないまま出向だと言われ、不安を抱えなが
ら出向しました。
──出向先での具体的な仕事内容について教えてく
ださい。
太良木　出向先は、不動産投資も手がける機関投資
家です。投資を実行するか否か検討する中で、ファンド
マネージャーの方が提示する、不動産のキャッシュフ
ローのプロジェクションは再現可能か、価格は適切か、
あるいは鑑定会社が出してくる鑑定評価書は適切かを
チェックしたりしました。投資を行う際には、利益を得る
ことが最重要となります。リターン水準が十分なもので
あるか、リスクはどの程度かなど。その時は完全に投資
家サイドの目線でやっていました。
　これまでの鑑定業務とは180度違ったスタンスです。
当社はそのほか金融機関や不動産会社、官公庁にも出
向しているメンバーがいます。
　このように、鑑定会社は鑑定評価書だけを書いてい
るわけではありません。例えば投資家の利益を保護す
るためのアドバイスであったり、デベロッパーの方が
再開発プロジェクトを行う上でのコンサルティングで
あったり。鑑定評価書以外のものを必要とする人はたく
さんいらっしゃいます。そういう意味では、やっている
仕事が多様な方面にわたり、色々なところに波及して
いく、やりがいのある仕事だと感じます。

市況モニタリング室で新しい仕事

──出向から戻られての配属が市況モニタリング室
ですね。あまり馴染みのない名称ですが、ここは何を
している部署ですか。
太良木　５年ほど前に立ち上がった新しい部署で、鑑
定評価はやりません。ここでは金融機関、デベロッパー、
不動産業界のAM（アセットマネジメント）の方たち向け
に、現在の不動産市況がどうなっているのか、将来どう
なっていくのか、といった不動産市況の予兆管理を行
う仕事をしています。投融資の意志決定を行うために、
足元や将来の不動産市況を掴みたいという機関投資

──実際に鑑定評価をやってみてどのように感じまし
たか。
太良木　その後も鑑定士として登録できるまでに３年
かかりましたが、ひとつわかったことがありました。私は
鑑定士という職業を知った時、テレビで見る『何でも鑑
定団』や宝石鑑定士のように、鑑定士も「はい、いくらで
す」と簡単に値段が出るものだと思っていたんです。で
も鑑定士の評価する価格は魔法の杖では出てこない。
依頼者はどのような属性の方か、需要者はどのような
層かなど、いろいろなバックグラウンドをきちんと見て
値付けする必要があって、魔法の杖のように「えいっ！」
とひとふりで評価ができるものではないのだ、とわかっ
たのです。不動産価格にはある程度幅があり、買い手、
売り手など立場の違いによって想いは様々です。しか
し、幅があるからこそ、その中で鑑定士は第三者の意
見として、適正な不動産の価格を出すことが重要だと
いうことがわかりました。また、不動産の価格は一つで
はなく、前提となる条件によって変わることがあります。
市場に参加する方の考えを把握しながら、依頼者はど
のような立場で、どの前提条件の、どのステージにある
不動産の価格を求めて欲しいのか、案件を受ける段階
で把握する必要があると感じました。
──大型案件でも、新人が担当できるのですね。
太良木　そうですね。案件はある程度適性を見て、誰
を担当にするかを決め配分されます。ただ、大丈夫だと
判断された若手にはしっかりとした主査を付けた上で、
大型案件を任せていきます。良く言えば誰にでもチャン
スを与えてくれる風土があるということ。そこが当社の
良い所でもありますね。
──半年後、東京に転勤になりましたが、東京でも一
般の鑑定評価に携わったのですか。
太良木　はい。東京はスケールが大きくて、再開発物

した。腱鞘炎だし、変なボールペンでやってるし、左手
の電卓もマスターしちゃったし、演習も３日に１回のイン
ターバルでやってるし。そんな私が落ちるわけないと
思っていました（笑）。
　ずっと鑑定理論や演習の鑑定の根幹になるような部
分をきっちり伸ばす方向でやっていたので、試験が終
わった時は「できた」という感触でした。それでも小心者
ですし、２回も落ちているので緊張してしまい、発表の
日はインターネットで合格者が発表される時間を過ぎ
ても布団にくるまって寝たままで。私は極度に緊張する
と待ち時間に耐えられず、寝てしまう癖があって…。知
り合いの鑑定士さんが電話で「名前あったで」と教えて
くれたので、ドキドキしながらインターネットを立ち上げ
「名前があった！」とようやく見られました。自信はあっ
たものの実は怖くて、直接は見られなかったのです。
──ちなみに、彼とはどうなりましたか。
太良木　合格後、私は日本不動産研究所に就職が決ま
りました。ところが彼のほうはなかなか決まらず、最後は
「すぐに就職が決まって前に進んでいる君を見ている
のは辛いから別れよう」と言われて、フラれました（笑）。
──就職先として、日本不動産研究所を選んだのは
なぜですか。
太良木　鑑定業界で最大手だったからです。就職す
る際、鑑定業者の情報収集を充分にできなかったので、
一番の会社だけでも応募しようと思っていました。とい
うのは、当社のように500人規模が最大手の業界では
会社分析をしても、なかなか本当の所は見えてこない
のではないか、と思いました。だとしたらどこで判断す
るか、それなら人となりや評判をみるのが大事かなと
考えたのです。「最大手だったら難しいことを考えずに
選んで間違いないだろうし、潰しが利く」と考えて、当社
しか受けませんでした。

──入社後はどこに配属されましたか。
太良木　私が就職した年は、まず出身地に半年間勤務
して、その後転勤するスタイルでした。ですから地元の
大阪に半年間いて、半年後に東京に転勤になりました。

鑑定評価は魔法の杖では出てこない

──鑑定士がどのような仕事をするのか、わかりやす
くご紹介ください。
太良木　私が入社後最初に経験した例でご紹介します。
山を切り開いてニュータウンを作る計画があるので、造
成後の土地の値段を出して欲しいという依頼がありま
した。まず、役所調査に行き、行政上の規制などを調べ
ます。次に、依頼者と一緒に現地実査に行きました。そ
の時はまだ鑑定士資格がないので、上司と２人１組で現
地を見に行きました。上司というよりはアドバイスをもら
う人、といった感じで、当社では「主査」と呼んでいます。
鑑定士の資格がない見習いの間は、基本的には主査と
２人で行動します。実査に行くと、すでに山は切り崩さ
れて造成が進んでおり、２メートル以上もの高さまで土
が積まれていました。その後、コンクリートで擁壁を作り、
その上に家が建つ計画でした。
　実査が終わり、事務所に帰って抜け漏れがないかも
う一回調査した上で、上司に相談しながら、査定作業
に入ります。その後「円卓会議」と言って、主査と私が判
断した価格を、概ね２人以上の管理職が審査し、指摘を
受けたり、意見交換する会議があります。当社のチェッ
ク体制は私が鑑定評価書を作成して主査が見て、かつ
中堅クラスの管理職がチェックして、最後は支社長クラ
スの管理職がチェックするという３段階を経て鑑定書
が出来上がります。
──実査の際は何を見るのがポイントになりますか。
太良木　先ほどの例ですと、周囲の住宅環境や前面
道路の幅

ふくいん
員、駅からの距離等です。実際に実査時に駅

から歩いてみたり、近くのスーパーに寄ったりして、利
便性、住環境を判断します。また、建物が建つ状態にす
るまでに、どのような造成が必要かなど、造成の難易
をチェックします。さらに、造成後の土地にどのような
住宅が建築可能かを想定することも、重要なチェックポ
イントとなってきます。これは、建売の需要が旺盛な地
域なのか、宅地分譲の需要が旺盛な地域なのか等、周
囲の状況を見たり、不動産業者さんにヒアリングをしに
行くなどして、十分に情報を得た上で判断します。

不動産鑑定業界に
ニューウェーブ特集
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──鑑定士をめざして勉強中の受験生や資格取得
をめざしている『TACNEWS』の読者に向けて、メッ
セージをお願いします。
太良木　本当にがむしゃらに一生懸命勉強したら、絶
対に結果は嘘をつきません。本当に真剣にめざすなら
誰にも負けないぐらい、すきま時間もすべて使う気持
ちでやれば、必ず結果がついてきます。ただ、自分1人
で机に向かってずっと勉強していると、特に結果が出な
い時は「自分だけ何でだろう」とくじけそうになる時が
ありますね。
　でも、それを乗り越えられたら、確実に結果が出てき
ます。悩んでいる方はここが踏ん張りどころだと考えて
ください。乗り越えた瞬間、絶対に結果が待っていると
信じて、頑張ってください。　　　　
　鑑定業界は鑑定評価だけでなく、いろいろなフィール
ドが広がっています。今私がやっている市況モニタリン
グもそうですが、鑑定評価だけではない、活躍できるい
ろいろなフィールドが広がっているということを知って
いただきたいのです。鑑定士の世界のどこかに、あなた
のやりたい世界が広がっています。鑑定士業界は、そん
な未来ある業界だと信じて、モチベーションにしてがん
ばっていただきたいと思います。

結果をご提示し、これによって市況を判断する一助とし
ていただけることにもやりがいを感じます。鑑定士は毎
日毎日いろいろな物件を見て、つぶさに市況のプレイ
ヤーの皆様と意見交換をしているので、不動産市場に
対する体感温度を持っています。私たち鑑定士には、泥
臭いけれど実直に足で稼いだ情報がある。数字とその
情報を融合して、また新しい形で市況モニタリング業務
を提供できていると思っています。
　ですから、やりがいは「鑑定会社がここまでできるの
か」と言ってもらえること。そして「生の情報を素直に出
してもらえるから信頼ができる」と言っていただけた時
は、ものすごく嬉しいです。
　市況モニタリング室のメンバーは私を含めて比較的
年齢が若いのですが、そんな若造が経営層の皆様にプ
レゼンするのはものすごく緊張します。でも、クライアン
トの方に「今日は新しい情報が得られたよ。ありがとう」
と言っていただけた時は、本当に嬉しくなりますね｡

鑑定士協会の広報活動にも参加

──今後やっていきたいと思うのはどのようなことで
しょう。
太良木　市況モニタリング室に異動してまだ半年しか
経っていないので、まずは今の業務を覚えるという目
の前の課題があります。市況モニタリング室全体で言
えば、まだまだ鑑定会社がマクロ的な視点で市況分析
しているというのは認知度が低いので、そこが課題だ
と思います。ただし、先ほどお話ししたように、当社の
証券化部や本社事業部にいる鑑定士は日々、様々な不
動産プレイヤーと接しています。そうした市況の肌感覚
を持っている部隊と一緒に分析ができるので、他社の
シンクタンクとは違った分析ができていると自信を持っ
て言えますね。
　ですからまだまだ認知度は低いけれど、「市況モニ
タリングを任せるなら、日本不動産研究所にお願いし
たい」と言われるように、どんどん知名度がアップして、
当社の独自性、さらに広く鑑定士の業務の一環として
根づいたら、おもしろいのではないかと考えています。
そのためにはまず「鑑定士は市況モニタリングもできる
よ」ということを広めて、業務範囲を広げて、知名度を
上げていくひとつのきっかけにできたらと思っています。
　それから学生さんなど若い世代の方に対し、鑑定士
の広報活動をしていきたいですね。現場にいる人間が

きちんと話をしてあげないと、なかなか学生のうちに
鑑定士の仕事について知るのは難しいと思うのです。
フィールドワークもあり、楽しい仕事であることやそこ
そこ儲けられる仕事であること、またお金以上にやりが
いがあったり、いろいろな活躍フィールドがあるという
ことを、学生さんにも知ってもらいたいな、と思います。
　今は、鑑定士協会の広報活動にも参加しています。
一般の皆様に鑑定士の業務を知っていただくことに加
え、鑑定士になりたいと思ってくださる皆さんに、どの
ような仕事なのかを紹介するだけでなく、鑑定士になっ
た後に活躍できるフィールドを広げていく必要があると
思っています。
　実は鑑定士協会では、広報委員会と相談事業委員
会でプロジェクトチームを立ち上げて、鑑定士の認
知度や理解度アップのために、「アプレイざる」ちゃん
＆「コンさる」くんという公式キャラクターを作り、ゆ
るキャラや公式キャラクターソングとダンスユニット
Ayumi＆Moｎkeysまで作ったんです（笑）。

多様な働き方ができる鑑定士の魅力

──社内の女性鑑定士の割合はどのぐらいですか。
太良木　５～10％程度です。割合的には少ないですが、
今、女性を積極的に採用しようという機運が高まって
います。
──日本不動産研究所では、結婚して出産後、育児
休暇を経て復帰する女性もいらっしゃいますか。
太良木　もちろんいます。そのあたりは女性が働きや
すい職場環境作りをしていて、いろいろ配慮してもらえ
るところがありますね。私が思うに、鑑定士の仕事自体、
一人ひとりで意見を決めて自分の名前で鑑定評価を出
すので、ある種個人プレーの部分があります。一度出し
たらそれで完結する面もあるので、自分のペースで仕
事をすることができる要素も強い業務です。当社を辞
めた方の中には開業女性鑑定士として活躍している先
輩もいます。
　サラリーマンは９時に出社して17時まで拘束される
ので大変ではないですか。私も鑑定士に魅力を感じた
ポイントとして、いろいろな働き方ができる点がありま
した。勤務鑑定士であったり、開業したり、個人事務所
のパートタイマーであったりと多様な働き方ができるの
は、ライフステージが変化する女性にとって理想的だと
思います。

家や金融機関の皆様に、年２回ほどプレゼンテーション
に出向き、当社の市況モニタリングを活用していただく
サービスです。
　不動産市況を見極める上では、金融市場と不動産
売買の取引市場、そして賃貸市場、この３つの市場をき
ちんと段階を踏んで分析し、やっと不動産市場全体が
どのような状況かを判断することができます。このよう
に、3つの観点から市場を見ていく構成でレポーティン
グしています。
　また、将来予測も行っています。当社には短期予測と
中長期予測の２つがありまして、短期はマクロ経済指標
等を使って１～２年ほど先を、一方の中長期は「計量経
済モデル」というモデルを組んで10年程度先を予測し
ます。現状の取引量などを見て将来を予測し、不動産市
況は良いのか、後退しているのか、そろそろ危ないのか、
このアセットは市況反転のシグナルが鳴っているなと
いったことを、データを用いてお客様にご提示していき
ます。このように、どちらかと言うとシンクタンクが行っ
ている市況の調査を鑑定会社がやっている部署です。

鑑定会社がここまでできるのか

──最初の４年間は鑑定評価、１年間の機関投資家
への出向、そして現在は市況の調査による予兆管理
業務と経験されましたが、鑑定士のやりがいとは何だ
と思いますか。
太良木　鑑定士は鑑定評価書だけを書いていると思
われがちですが、私が経験したように多様な経験がで
きるのは、新しいことを学ぶことも多く、ものすごく大き
なやりがいに通じますね。それに、当社の強みである膨
大なデータを処理して、投資家や金融機関の方に分析
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▲�鑑定士協会の公式キャラクター、「アプレイざる」ちゃん＆
「コンさる」くん。鑑定士の認知度や理解度アップに活躍中。
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