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●まだまだ続くリーマンショックの影響
世界経済の中心的な位置づけにいて巨大化してき

た「投資銀行」のリーマン・ブラザーズの破綻が報
じられたのは２００８年９月１５日のことだった。
何と１６８年の歴史があったというのだか、破綻

するのは本当に一瞬だったが、１９３０年代に起き
た大恐慌の時のようにテントシティー（日本では派
遣村）が公園内には入村者が列をなす光景があった。

「投資銀行」は、私たちが日常的に利用するように
預金を集めたり、小切手の決済をするようなことは
せず、国や企業が資金調達を必要とするときに投資
に応じてくれる銀行で、企業のＭ＆なども行ってい
て企業の業績が向上するように支援をして、大きく
成長させそこから利益を得る金融機関です。
また、住宅ローン債権を集めてそれを有価証券の

形にした「証券化商品」を世界中の機関投資家に販
売し、そこから利益を得るというハイリスク・ハイ
リターンの事業が、サブ・プライムローンが「金融
ウイルス」と変態し、その金融ウイルスが組み込ま
れた高利回りの「証券化商品」として世界中にばらまか
れ、金融機関と金融機関の甘言に乗って購入した企業が
利益を享受していたが、不健全なバブルな経済に天にも
昇る気分で踊り酔いしれていた投資家に対するツケは、
瞬時にして世界経済を奈落の底に突き落としたのだ。

●切り捨て御免に遭った下請企業の悲劇
そんな大手の企業が生き残りのためにとった手段が、

買収、Ｍ＆Ａ、工場閉鎖、操業短縮、派遣切り、社員切
り、下請け企業の切り捨てである。
下請け企業への発注量が２０～３０％の減少ではなく、

６０～７０％に激減しているのだから、どんなに優秀な
経営者であったとしても、このままの体制で会社経営を
続けていくことはかなり厳しい状況となってくる。
企業の永続と経営再生のための努力をしようにも、あ

まりにも急激な売上減少は社員に給料を支払う原資に満
たないばかりか、稼働する機械設備のリース料金、電力
料金、水道光熱費のライフラインの支払いにさえも滞り
がちになり、断腸の思い出で事業閉鎖を決断しなければ
ならないことになっている。

大手企業経営者が事業縮小、民事再生、破産申請など
しても、社長に不正があったような場合以外、社長個人
が会社の債務を負って個人の財産を処分したということ
はまずあり得ない。
しかし、中小零細企業経営者の場合はそうはいかない

のが現実である。事業を縮小するにもお金がかかること
になる。会社にその資金がなければ個人がそれを補填し
なければならない。補填する資金がなければ新たに借り
入れしなければならず、果たして金融機関がその資金を
融資してくれるのだろうか。
好況時には大手取引先と取引があるということを与信

の条件として融資を続けてくれていた金融機関も、親会

社との取引が縮小することで今までの与信度が一気
に下げることになる。
時には「要注意会社」として与信ランクが下がる

ことになるわけですから、どのように藻搔こうとも
必然的に倒産の道をたどることになり、そこには新
たな失業者が生まれています。
辛苦を共にしてきた社員に対し、不本意ながら事

業を継続できなくなったことを涙ながらに告げる経
営者の心境はいかばかりのものかと察するものの、
これから…傍に付き添って再起への支援をするわけ
だが、数ヶ月、数年後のイメージを描きつつ、経営
者と社員の別れの光景を、リスクカウンセラーとし
て複雑な気持ちで静かに見守るしかないのだろうか。
もっと早く知り合い、転ばぬ先の杖になってあげ

られていたら…。

●再起のチャンスは培った技能にあり
やむなく会社を閉じることになった経営者と解雇

される従業員は、脇に付き添う私よりも平静を保ち、
淡々としている場面にときどき立ち会うが、黙々と
片付けをしたり道具類の手入れをしているなどして

平静でいる人々の殆どが、それまでに仕事の中で培って
きた技能を身につけているのだ。

その道のエキスパートといわれるような技能を身に付
けている人は、他の会社からかならずと言っていいくら
いにお呼びがかかってくるし、社長が仕事仲間に声がけ
をしてくれて転職できている。

「人間いたるところに青山あり」と言われるように、社
長とて同様に、それまでにどれだけいい仕事をしてきた
かは、どこかで誰かが見ていてくれるもので、倒産した
からといって、夜逃げをしたり、ヤケクソになっていた
のでは決して再起の道を辿ることはできない。

芸は身を助けるではないが「技能は身を助ける」と言
うように、今さら言うまでもなく平時の仕事に向かう姿
勢が大切なのだということだ。

大手企業の話題として「管理職以上の社員
は１０万円以上の自社商品を購入しろ」と言
うお達しが出たというが、社員も経営者と一
丸となって会社再興のために力を合わせてい
るようだが…、もともと余裕のない中小零細
企業では、明日の生活に直結する収入を確保
しなければならないから大変だ。
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◆不動産売却が資金繰りに間に合わない
遅すぎる政府の景気対策のみならず、リス

クを負いたがらないポーズばかりの金融機関
の対応に耐えきれなくなった中小企業経営者
は、次々と身を捨てる思いの決断をして不動
産の売却に当たっているものの、見事にまで
砕け散った証券化商品の世界で弄ばれた不動
産市場は、あたかも残飯のように見向きさえ
もされない状況となり、換価して資金繰りに
回すことすらできない状況となっています。

これまでにそこそこの業績を出しながら営々
と経営してきた企業には、金融機関の勧めに
協力し、万一の時は処分すればいいものとし
て「不用の用」のつもりで購入した不動産を
所有している場合が少なくありません。

しかし、経営者の責任とは言い難いような
世界的な恐慌風の影響が原因であっても、企
業の資金繰りが厳しくなってくると、金融機
関は当然のように経営者の経営責任であると
して更に追加担保を要求し、不動産を換価し
て資金繰りにまわすチャンスを硬直化さえさ
せてしまうこともあります。

金融機関の勧めで不動産を購入することは、
有り余る資金がある経営者で「甘い」と笑わ
れているのを承知でいるならともかく、かな
り慎重に吟味する必要があります。今や単なるブローカー
化している金融機関のことですから、執拗に勧めるには
それなりの裏があると疑うことも時には必要です。

不動産は、必要なときに必要な物件を、いつでも転売
できる手離れのよい物件を、可能な限り自己資金で購入
するようにしないと、いざの時の備えになりません。

購入した物件を賃貸するなど第三者の権利関係が関わ
るような物件は、賃借人に問題があるような場合には著
しく物件としての評価が廉価となる場合もあるので、本
社ビルや営業所など自用物件として使用し、万一の時に
は売却して賃貸物件に移転できるような業務体制で経営
に当たればいいのではないでしょうか。

◆小さく貯めて……無駄遣いをせず万一に備える
堅実な経営をめざす中小企業経営者は、これからどん

なに景気が回復して、どんなに甘い儲け話が舞い込もう
が、決して”金融ゲーム”に関わることだけは避けるべ
きであると思います。

小さくコツコツと働いて儲けて得たお金は、
握り拳の中の汗の結晶のようなもので、そうし
て貯めてきたお金は、無駄遣いすることはでき
ません。

そして、お金にお金を生ませようなどと、わ
かりもしない投資や投機をするなど「他力本願」
な儲け話でお金を増やそうとしないことです。

なぜかというと、儲け話には必ずリスクがつ
きまとってくるからです。リスクのない儲け話
があるのなら、勧める人は自分でやって自分で
儲けて人には勧めません。

コツコツ貯めるお金は、信用のある金融機関
に預金して、貯まったお金をバンカーに運用を
任せてはいけません。自分で働いたお金を銀行
に預けるということは、預金者が頼まなくても
銀行は勝手に運用しているのですから、金融機
関の信用不安が高まれば、むしろ、預金者とし
ては銀行から担保を預かっておきたいという気
持ちになる人がいてもおかしくありません。

◆不動産を投資や投機の対象としない経営
最新設備の整った不動産を購入したとしても、

取得した瞬間からその物件は中古不動産になり
ます。販売した不動産業者の利益を差し引いた
価格が購入物件の本当の価値になるのです。

次に換価するときは、その価値は年々下がっ
ていくというのが本来の考え方でしたが、バブル経済の
背景の中で土地価格が高騰したことを受けて不動産価格
全体が高くなっただけで、当面、地価の高騰が期待でき
ないことから考えるならば、お金をモノに変えるという
ことは、せっかくコツコツと貯めたてきたお金を減らし
目減りすことに他なりません。

賃貸を目的として購入した不動産も、いつまでもその
賃料収益が得られることを１００％確約できるなどとは
考えられないわけですから、これも同様に目減りするこ
とだってあり得るのです。

経営者は、それなりの革新に挑む気構えが必要です。
多くの人が流れて行く方向と逆の方向へ進むことによっ

て、新たな道が開けるのではないでしょうか。
それは「他力本願」ではなく、自分の信念により行動

することであり、つねに「即、行動」を起こせるように
しておくためには貯めたお金をモノに変えず、万一に備
えておくことです。

もしかして、そんな人はそろそろ今こそ不動産の買い
時とみて、お金を活かすことを考え始めているのかもし
れません。
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（英：Ｈｏｌｏｎｉｃ）全体（ホロス）と個（オン）の合成語。
すなわち組織と個人が有機的に結びつき全体も個人も生かすような形態を言う。生物

は個々の組織が自主的に活動すると同時に独自の機能を発揮する一方でそうした個が調
和して全体を構成する （小学館「カタカナ語の事典」より）
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◆派遣切りと工場城下町の悲劇…

自動車メーカーや電機メーカーで

は大幅な減産に追い込まれたことか

ら、その工場で働いていた派遣社員

が数千人の規模で契約解除され、い

わゆる「派遣切り」として大きな問

題になっています。

特に、●●会社の城下町と称され

るような地方都市では、その関連企

業を含むと数万人規模で失業者が出

ているのが実情です。

下請企業や更にその下の零細企業

にも影響を及ぼし、好況の時の町の

賑わいに異なる業種の起業さえも、

町全体で利益を享受していたのは、

つい数ヶ月前までのことでした。

ところが、メインとなる企業が大

きく下方修正へと舵を切ったことに

よって、企業城下町全体が失速状態

に陥り、金融機関のすすめでアパー

ト経営を始めた土地

を持っていた人たち

が、入居者からの賃

料が滞納したり、空

室率が急激に高くなっ

たりで、借り入れし

て建てたローンの返

済に大きな支障をきたす状況に陥っ

ています。

◆時流に流され…時流で失敗

特に、企業の社宅用にということ

で一括借り上げをしていた企業から

の契約解除が続発したりして、大混

乱の様相を呈しています。

大手企業の好況風の恩恵を受けた

いと周囲の雰囲気に遅れまいとして

競うようにして建築した建物も、入

居者がいないのではただの箱です。

余裕のある資金の中で建てたアパー

ト、マンションのオーナーであれば、

再び好況になるまでじっと我慢をし

ていることもできるのでしょうが、

好況ムードの中で不動産オーナーと

しての事業に乗り遅れまいと、借り

入れして始めた人々にとっては大き

な打撃でした。

「時流に流される者は時流で潰れる」

という言葉の通り、急激な変化につ

いて行くには相当の体力が必要で、

借り入れしてまで時流を追うようで

は必ず事業に失敗します。

◆大学キャンパスの都心回帰

川の流れにも緩急があります。急

激な流れにのってスリルを感じるこ

とがいいのでしょうか。

いま、バブル崩壊の影響によって

都心の地価が下がり、ゆっくりと大

学キャンパスが都心回帰の傾向にな

りつつあります。

企業城下町のように急激なうごき

はないものの、都心とその周辺では

各大学に通学する学生達のためのマ

ンションが求められています。

４年ごとに間違いなく入れ替わる

学生用マンションは、メンテナンス

が行き届いていることによって、空

室率が低い賃貸経営ができると好評

のようです。

学生用賃貸物件の経営で重要なの

は、常にメンテナンスが行き届いて

いるか、学生のマインドをしっかり

受け止めていることです。

派遣切りによる賃貸経営の悲劇
アパートオーナーのリスク管理は？

不動産コーディネーター 豊田泰幸

今回ご紹介するのは、2008年ノーベル経
済学賞を受賞したポール・クルーグマン氏
の著書、「The Return of Depression Eco
nomics and the Crisis of 2008」です。
この中で、クルーグマン氏は、昨年から

の世界的金融危機は1990年代に日本に起こっ
たバブル崩壊と同じ道を辿りかねないと警
告しています。クルーグマン氏によると、
1990年代の日本は、グロース・リセッショ
ンにあり、流動性の罠に陥っていたという

ことです。
グロース・リセッションとは、経済成長(グロース)が見

えるのに、不景気(リセッション)にある状態です。事実、1
991年から10年間の日本のＧＤＰは1980年代ほどの伸びはな
いものの、2回を除き成長しています。では、ＧＤＰが成
長しているのに、なぜ好景気を実感できなかったのでしょ
うか。クルーグマン氏は、実際の経済成長がそれ以上にあっ
たため、人や設備が余る現象が起きていたと説明していま
す。つまり、生産増加があっても、失業率が改善されない
ような現象が起こってしまいます。
次に、流動性の罠というのは、通常の金融政策が効かな

くなっている状態のことです。景気が悪くなると、金利を
下げ、資金調達しやすい状態をつくり、設備投資などの需
要が増えるよう対応します。この対策が効かない状態は、
金利を下げても、消費に結びつかず、景気が好転しない状
況に陥っているということです。日本の場合、高齢化や少
子化などによる先行き不安により、一般消費者が出費しな
かったからという推測がなされていますが、正確なことは
誰にもわかりません。金利が低い状況というのは、資産を
債権で持っていても、現金で持っていても大差ない状況と

いうことです。日本語でいうタンス貯金状態です。いった
んこの状態になってしまえば、抜け出すには、インフレを
起こすしかないといいます。つまり、現金の価値が下がっ
てしまうのなら、使ってしまおうという気持ちを起こさせ
ることです。これにより、消費が拡大し、景気がよくなり
ます。しかし、日本ではインフレに対する抑制が働き、ご
存知のように逆にデフレ状態になっていました。
これが、日本の「失われた十年」だと、クルーグマン氏

はいいます。こうならないために、今すぐにでも行動を起
こすべきことが二点あるといいます。融資の正常化と公共
事業による景気刺激です。
ひとつめの融資の正常化を行なうためには、銀行に資本

を投入する必要があります。自己資本率規制のため、銀行
が資本を守るために融資しないようになっているからです。
貸付の正常化が行われるまで、資本を入れるべきだといい
ます。日本が約500億ドル(現在の45兆円ほど)投入したこと
を考えると、ＧＤＰ比で考えた場合、米国だけで2兆ドル(1
80兆円ほど)資本投入する必要があるといいます。しかも、
ここ20年ほどに進んだグローバル化した経済環境を考える
と、世界各国が足並みを揃える必要があるといいます。日
本のように金利の低い国の資金が米国に流入していたこと
を考えると、金の流れが米国内だけの問題ではないのが理
由です。
ふたつめの公共事業による景気刺激は、日本のバブル崩

壊時も行なわれました。債権を発行し、公共事業を次々と
打ち出しましたが、期待するほど効果はあがりませんでし
た。そのうち、ＧＤＰに匹敵するほど膨れ上がった債務に
対する心配が広がり、民間への波及効果が起こらないまま、
日本は公共事業を縮小しました。今回の金融危機において
は、日本と同じことにならないよう大規模に実施すべきだ
といいます。
クルーグマン氏は、この二点により、この経済危機を脱

したとき、もう一点すべきことがあるといいます。それに
ついては、次回、ご紹介したいと思います。

World Now
＝「失われた10年」を再現しないために＝

●視野を広げバランス経営を
僕は３０代に、何かの症状で医者にかかったと

き、医者に言われたことがある。

「どんな病気もそうですが、治す力は医者が５割

に患者さん本人が５割ですよ。医者もたれもよく

ありません。患者さんだけの思い込みもよくあり

ません…」

そしてぼくも加齢につれて、病気にかからない

よう用心するようになった。

その一つが運動。ぼくの運動法はいろいろあるが、

多くは自分で考え出す。その一つは、片方５キロ

の鉄アレイを二つ使った運動である。もう２０年

以上続けている。

その経験から、「やはりバランスが大切だなぁ

と、つくずく思ったことがある。

ある時期、“二つ合わせて１０キロにして、使っ

てみよう”と思ってやったが、結論は“５キロを

両手に持ってやったほうがいい”ということになっ

た。

一方の手に１０キロ持つアンバランスより、両手に５

キロずつ持つバランスがいいのだ。

この考え方は、“バランス経営”ということにも通じ

るのではあるまいか。

生産財(企業向け)を扱うのであれ、民生品(民間向け)

も扱いバランスをとる。そうすれば生産財不況に対する

抵抗力が、組織に加わることになる。

ギフト商品を扱うのであれば、一方では必需品も扱う

という具合。すると消費不況に際して贈答品の落ち込み

をカバーカバーできるだろう。

販売法にしても、営業マンを通じて売る人的営業に偏

らず、ネット販売を考える。消費市場との接触面

積を拡張でき、販売チャンスを多く獲得できる。

以上に書いたことは、いずれも“バランス経営”

の一例である。

しかし、このバランス経営を実現するには多少

でも経営者に“視野の広さと発想の柔軟性”が求

められる。一事に支店が支店が収斂した人には、

これはむずかしい。

“一事に情熱を傾ける”と“ほかには関心が向か

ない”は、一見似ているから用心が要る。

僕たちのような仕事にしても、技術士とか○○

士と呼ばれる人に、短期間で姿を消す人が多いが、

それは“ある仕事にのめり込む”からといわれる。

マクロ感を失うからだ。

●“２ポイント経営”に進化しよう
突風や鉄砲水のように、アメリカ発の不況は世

界を覆った。日本も同様の被害。

本田技研も例外ではないが、マイナス影響を同

業他社より低く食い止めできたのは、二輪車が会

社を助けたと言われている。ガソリン価格高騰は、

四輪車からの乗り替え客が二輪車を後押しし、不

況になっても同じ傾向が現れた。

四輪車と二輸車の“２ポイント経営”のお陰だ。

釣りではよく釣れる場所を“ポイント”という

が、いいポイントにさえ当たればシロウトでも結

構よく釣れるらしい。

起業も似たもので、最初のポイント(商品や業種など)

さえ当たれば、ホイホイと儲かるもの。そこでその１ポ

イントにのめり込んだまま、「うまくいったぞ」と思い

込み、第２のポイントを開発することなく、アンバラン

ス経営の道をそのまままつき進んでしまう。

“１ポイント経営”は、一種のアンバランス経営なの

である。

マスコミが総合スーパー業界を書くとき、よく“大手

２社”と書く。Ａ社とＢ社である。最近の業績ではＡ社

は大赤字、一方のＢ社は過去最高の利益を出している。

明暗が極端だ。Ａ社は本業の1ポイント経営に、まっしぐ

らに進んできたのである。

ところがＢ社は、小さな商店群ともいえる

コンビニ経営を、第２のポイントして辛抱強

く育てて“２ポイント経営”の構築に成功し

ている。

人間お互いに後悔したり失敗もする。しか

し、“今回の不況には、ほんと懲りごり”と

思ったあなたなら、是非“２ポイン際営”に

ご進化あれ。

司
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問
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収
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。
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願
い
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た
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す
。
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