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不動産証券化30年を振り返り

歳を取ると、時間の経過も加速度的に速くなり、

退職してもう 1年。大企業から離れるとすぐに過

去の人になるのかと思いきや、この投稿のおかげ

で、懐かしい方々から、「お会いしたい」とのご連

絡を絶え間なくいただく。皆さん良い感じで歳は

取られているが、依然第一線で働かれていて、頼

もしい限りである。また、この投稿のエピソード

を小ネタに昔話に花が咲いたという嬉しいお話も

多く聞くが、さらにありがたいことに、めっきり会

話がなかった息子がどこからか本投稿を見つけ、

非常に面白いと熟読してくれているようだ（一緒に

実査に駆け回った記憶は一切ないようだが）。本

当にこのような機会をくださったARES関係者の

方々を筆頭に、何よりもこのマーケットで私を育

てていただいた方々にひたすら感謝しかない。

証券異動後、マーケット拡大と歩調を合わせ、

顧客の数、案件数、規模およびその裾野も急拡大

した。これまで通り関西担当であったが、大手電

鉄会社や大手商業デベの継続案件に加え、新た

に別の大手鉄道会社や事業会社も継続的なお客さ

んとなった。さらに大阪の各支店も東京と同じ波

が到来し、得意先に不動産証券化にどう取り組ん

でもらうか作戦会議が頻繁に開かれた。東京でも

大手デベの開発案件はフル稼働し、各ラインが良

い意味で競争して、案件獲得にまい進した。他の

大手デべも同様の動きとなり、大手町、新宿、渋

谷と日々飛び回った。また、他のデべとは一線を

画す新宿の会社も、有利子負債削減を目的とした

流動化は期末の恒例行事となり、同社の最優先で

あった業務の効率性の観点から大変重宝がられ

た。同社の数百億円の案件を先方担当と小職だけ

で、2時間で完了させた記録は永遠に破れない金

字塔である。首都圏の各支店の競争も熾烈を極め、

対象支店や案件数もうなぎ上りに増えた。そして、

生涯最も働いた不夜城の時代に突入する。

話が少々逸れるが、このような中、丸ビルに移

転することになった。19階が我らのオフィスで、

まだ高層ビルは少なく、見渡す限りの絶景であっ

た。一方で皇居が丸見えであったため、昼間には

右翼の街宣車から「御上を見下ろすとは某不動産

会社は不敬だ」と、けたたましい怒号が振り撒か

れていた。「某デベさんはこちらのビルには居られ

ませんよ」と教えてあげたい気持ちに駆られなが

らも、さすがに恐怖心には勝てなかった。 

日に日に案件が増え、マンデート獲得の喜びが

苦痛へと変容する中、業務は多忙を極め、まず平

日の電車での帰宅がなくなり、土曜、日曜がなく

なり、最終的には休日もタクシー帰りとなっていっ

第23回

もう働けません！

土岐 好隆
株式会社レブサム 代表取締役会長

（ARES マスター　M0600064）



23 ARES不動産証券化ジャーナル Vol.100 June 2026

不動産証券化30年を振り返り

た。ベッドに寝込むとおそらく起きられないため、

タクシーで帰宅後、シャワーを浴び、着替えだけ

して、始発近くで出社した。結果的に帰りのタク

シーと行きの電車のみが睡眠時間となった。ニュー

ヨークで一緒に働いていたドクターの「一週間で

10時間も寝ていないよ」と寝袋から顔を出した満

面の笑みを思い出すも、40歳手前の疲れ切った体

では、決して笑顔にはなれなかった。

効率的に業務をこなすのが死活問題であった

が、そんなことを考える余裕もない中、必要に迫

られると、技は生み出されるもので、コンビニ袋

整理法（当時一世を風靡した超整理法を凌ぐ？）な

るものを編み出した。要するにコンビニ袋に赤字

で案件名を記載し、椅子の両脇にぶら下げるとい

うものだ。各案件の相談は随時あったが、緊急性

を要するもの以外は、資料を一旦袋の最前に入れ、

顧客や営業店との打合せがない早朝、夕刻以降に

各案件2時間をワンサイクルとして、集中的に潰

し込んだ。解決済の資料はすぐ捨て、積残しは戻

し、サイクル終了後には、袋を最後尾に掛け直し、

次の袋に進んだ。終了すると袋ごと捨てるのだが、

期末が近づくと、掛けきれないくらいの袋の量に

なっていた。

また、1 つの案件に掛けられる時間は限られて

いたため、とにかく迷うことなく即断即決、感情

を差し挟むようなことは一切しなかった。合言葉

は数字だけは間違うな、よってそれ以外の業務は

可能な限り省力化した。今では考えられないと思

うが、重要なポイントは潰し込んでいるので、関

係者に「ドキュメンテーションに対するコメントは

原則なしで」と平気でお願いしていたし、ローン

実行のCP確認も「事後整えるので、確認しないで

欲しい」というのもまかり通っていた。今では笑い

話となるが、グループのリース会社から、「どうし

ても契約の修正をお願いしたい」との強い要望が

あり、「駄目です」と突っぱねたところ、捺印欄を

指して、「社名が間違っています」と涙目で訴えら

れた。とはいえ、調印手続きに入っていたため、（彼

らの社内もよく通ったと思うが）強引に捺印頂い

た。さすがに案件クローズ直後に契約書は差し替

えたが。

一方で、月に 500 ～ 600時間丸ビルを棲家とし

ていたので、その執務環境は死活問題であった。

最新のビルであったため、個別空調が完璧になさ

れていたが、経費削減の煽りで、夜間や休日は室

内冷房が切られ、超高温下の眠気との闘いとなっ

た。もちろん廊下等の共用部分は冷房が効いてい

たため、苦肉の策としてドアに消火器を挟み込ん

で冷気を入れ込んだ。さすがに警備員さんからひ

どく怒られ、挟む物を少しずつ小さくし、最終的

には消しゴムに至り、クレームは収まった。おそ

らく認知はされていたのだろうが、丸ビルに居座

る住民への武士の情けであったのだろう。 

このような感じで期末には、月30 ～ 40件をク

ローズさせたのだった。

今も忘れない 2005年3月末、大阪の某事業会社

のCFOが来社され、夕刻軽くワインを飲んだ。そ

の後の記憶が定かでないが、机から崩れ落ち、床

で倒れていたようだ。そのような中でも、仕事に

燃える仲間が、私を踏み越えてゆく足音を今も確

かに記憶している。
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