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要　旨

　両大戦問期は都市化の時代であり，1923年に施行された信託法・信託業法に基づいて近代的

信託会社が生まれたこともその一環である。いわば都市化の申し子である信託会社は時報の発

行，営業用出版物，不動産物件の紹介などによって都市市民へ働きかけたり，不動産評価業務

や会社間の物件融通を行ったりするなどの多様な都市サービスに関わっていた。こうした信託

会社は，両大戦間期のモダン都市とその形成の一端を担う存在だったということができる。
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おわりに

はじめに一モダン都市と信託会社

　1923年の信託法・信託業法の施行による近

代的信託の整備には，産業化のための長期資金

の調達という意図があったといわれている。そ

れは重化学工業化や大企業化といった時代の流

れに沿うものであり妥当な評価と考えられる

が，本稿では同時期に進行した都市化との関係

を考える都市史の観点から，そうした評価を前

提としつつ以下のこ点に注目した。第一に，そ

うした資金運用面への注目に対して，資金を提

供する信託利用者と信託会社との関係がどう

1）本稿は㈹信託協会・信託研究助成金「信託会社時

代の信託制度の普及に関する歴史的研究」（研究代表

者：山口由等）および日本学術振興会科学研究費補

助金「近現代日本の生活様式と社会環境からみた都

市と農…村の比較研究」（基盤研究（B），平成18～21

年度，研究代業者・中西聡）による研究成果の一部
である。

なっていたのかという点である。信託は都市社

会にどのように普及し，あるいは利用の促進が

図られたのであろうか。信託と社会の関係を明

らかにするためには，上層とはいえ大衆的資金

を集めるために，信託会社が都市社会に対して

行った働きかけがその手がかりになるであろ

う。第二に，戦前の信託会社は，都市の近代化

に伴う不動産業の展開にも幅広く係わっていた

という特色があった（山口2008a・同2008b）。

したがって，この信託会社の不動産業務の実態

解明もまた，近代日本の都市における信託会社

の位置づけを明らかにすることに寄与するであ

ろう。

　本稿では，以上のような問題関心から，信託

会社の広報資料を対象とした分析や，都市の重

要な財である不動産市場からみた信託会社の存

在意義などについて論じることとする。
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1．信託会社の広告宣伝

（1）顧客向け定期刊行物

　信託会社による一般向けの定期刊行物がまと

まって残されている例として，『関西信託時報』

が挙げられる。同誌は，1941年に関西信託が

共同信託・鴻池信託と合併して三和信託が発足

するまで刊行された（図1瑠現在確認できる

のは，名古屋大学経済学部国際経済資料センタ

ーに所蔵されている64号（1929年7月）から

204号（1941年3月・最終号・図1参照）にか

けての，途中に若干の欠落を挟む121冊分であ

る。また，121号（1934年4月）から156号（1937

年3月）までは附録として発行された名古屋版

も残されている。

図1　『関西信託時報』終刊号の表紙

報時託信西關［
　簾建百二叢　　讐凋三宰穴十剰雫

w　解　　触　　蜘　　働

2）『関西信託時報　第20！号』（1941年1月）は3社

の合併と三和信託の発足について特集記事を掲載し

ている。これによれば，この合併が大蔵省の直接的
な指導によるものであったことが確認できる。（小林

儀三郎「合併の経緯」，3頁）

　その内容は，一般向けのPR誌であるために

信託の意義や利用の効用を説くものが多いが，

随筆的な文章や時事的な話題も盛り込まれてい

る。その一方で，決算公告や人事異動などの関

西信託自身の動静に加えて，信託に関わる制度

の改変があった際の解説や主な信託会社の役員

の異動などの話題もある。また，金融界や不動

産業界の動向を伝える記事が適宜掲載されてお

り，顧客の経済的知識を高めようとするもので

もあった。関西信託が不動産を業務の一つの柱

としていたことを反映して9住宅設計の連載

や不動産売買物件の情報（後述）など不動産関

係の話題が多いことも大きな特色である。とく

に終刊直前まで続いた住宅設計図案の連載は

1941年3月に『住宅設計心胆』として刊行さ

れており，同誌の目玉だったようである。

　他社の同様の時報はいくつか存在するが，現

物を確認できた『川崎信託時報』（第48号・

1936年9月，筆者蔵）と『安田信託時報』（第

2－24号・1926年1月～1929年10月，名古屋大

学他所蔵）をみると，①信託に関する啓蒙，②

金融・投資の解説，③不動産物件情報，④一般

記事などで構成されており，いずれもかなり似

通った構成である。したがって，「信託会社の

時報」を発行して信託制度の普及を図るという

スタイルは，紙面の内容も含めて一つのパター

ンとして成立していたと考えられる。『関西信

託時報』最終号の「編集後記」には「同業諸会

社に於ても嘗ては続々時報を発刊せられ，我々

としても当時大いに気を強く致したのであった

が，種々の理由もあって夫々姿を消して了われ

たのである」と書かれている。1914年4月頃

に創刊したとみられる『関西信託時報』はその

奔りであると同時に，戦時下に最後まで刊行を

続けた代表的な信託会社『時報』だったといえ

るだろう。

3）麻島2001の分析による関西信託の不動産部門の評

価は微妙で，金銭信託の増加による変質と不動産業

者的性格の維持という，両方の側面が指摘されてい
る。（同書75－111頁）
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　なお，『関西信託時報』の後継誌ともいえる

『三和信託たより』は，同様に名古屋大学に19

号分が残されており，太平洋戦争期の動向を

フォローすることができるが，貯蓄の奨励など

戦時色の強い記事や金銭信託の募集要項・申し

込みなどが目立ち，内容的には関西信託時報と

はかなり異なる印象である。この『三和信託た

より』も，戦局の悪化により第32号（1944年

！月）をもって廃刊となった。

（2）パンフレット類の検討

　愛媛大学で収集・所蔵している信託会社のパ

ンフレット・ちらし類をまとめたものが表1で

ある。数的には信託業界全体の動向として結論

づけるには不十分であるが，それでも表1を観

察すると信託業界とその広報のあり方が変化し

ていった様子の一端が窺えよう。例えば，昭和

10年代退すなわち戦時末期に証券会社が投資

信託の募集を行い，それらの募集要項・申込書

がまとまって残されている。信託会社について

も，先に触れたように「三和信託たより』に金

銭信託の募集要項・申込書が掲載および添付さ

れており，戦費調達ならびに購i買力吸収のため

の貯蓄奨励に信託制度が収敏していった様子が

窺える。

　時期を遡ることになるが，1920年代半ばか

ら1930年代初頭には，大小様々な信託会社に

よる営業案内，会社案内，個別の信託業務の案

内の類がある。ここでは三菱信託が含まれてい

ないなど収集に偏りがあることは否めないが，

冊子体をとるものが多いことが分かる（図2）。

とくに，財閥系の信託会社は多様な内容の案内

を残しているが，中小信託会社は営業案内のみ

が確認されるところが多い。企業規模によって

広報用の材料を作成・配布する体制にも格差が

あったのだろう。

　こうした一般的な勧誘に加えて，不動産関係

の場合には特定の分譲地の案内が三井・安田・

関西の三社で確認できる。とくに三井信託の場

合，通常は時報に掲載される不動産売買物件の

紹介を独立した冊子として発行しており，その

不動産業務の規模が突出していたことを物語っ

ている（山口2008b）。

　このように，各信託会社の発行物はそれぞれ

の会社の営業の特色を反映するもので，戦前期

の信託会社の多様性を視覚的・物的に裏付ける

資料として注目される。例えば，不動産関係の

発行物は多色刷りでイラストを用いて，デザイ

ン的にも工夫したものが多い。対照的に，戦時

末期の証券会社の投資信託の募集要項は文字情

報で読ませることに徹しており，レタリングの

大小などがみられる程度の古典的な（一般的に

いえば明治期の新聞広告と同様の）広告スタイ

ルである（図3）。銀行など他の金融機関の広

告との比較が必要であるが，信託会社がいわゆ

る大正モダニズムを採用していたことは，都市

史的な観点からみてモダン都市文化（橋爪紳也

2003，186－！88頁）の一環という意味で注目さ

れる。

　こうした発行物は，利用者の手に渡って読ま

れてこそ意味を持つ。しかし，営業案内やパン

フレットが各家庭で保存された状態で確認され

ることは少ない。ここでは，愛知県半田市の万

三商店資料にみられる信託会社パンフレットを

紹介したい（表2）。封書や同封されていたと

みられる送付状の日付によると，これらの案内

類は1927年の春に収集されたものとみられ

る。信託法が成立して信託会社の淘汰・近代化

が進んでいた時期に，利殖の対象として金銭信

託が資産家に注目されていたことを窺わせる。

表2にみられる様に，興味を持たれたのは三

井・住友・安田などの財閥系や中央信託などの

大手だったようである。また，一群の資料の中

に簡易保険の資料が同封されていることは，金

銭信託が比較されていた対象を示すものとして

注目される。
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表1　信託広報資料の収集

会社・著者 タイトル 年次＊ 形態

朝日信託 信託会社の御利用 ちらし

大阪信託 放資の基礎知識 1933 冊子

織田信託 営業案内 1928か 冊子

信託預金案内 三つ折り

川崎信託 営業案内 冊子

川崎信託時報　第48号 1936 冊子

営業案内 冊子

関西信託
不動産業務案内

j住宅経営地第2回売出し 1929
冊子

ｿらし
住宅設計百案 1941 冊子

共済信託 営業案内 冊子

金銭信託の妙味 冊子

保護金庫案内 冊子

住友信託
第10回大阪商船株式会社社債発行要項

?�燒ｱ便覧

1925

P928
ちらし

緖q
信託案内 1929 冊子

住友信託株式会社要覧 1936 冊子

大日本信託 今回之恐慌に就て！！ 1920 ちらし

帝国謹券信託 桑原鉄工株式会社新株のおすすめ 1918 ちらし

新しい時代の投資　投資信託 五つ折り

第13次第20回「野村の投資信託」お申込の栞 ちらし

第21回野村の投資信託申し込みの栞 ちらし

投資信託受益謹券売出予約募集要項 1941 ちらし

第2次投資信託受益言登券募集要項 1941 ちらし

第21回投資信託受益謹券募集要項 1943 ちらし

野村言登券 第21回投資信託受益謹券申込書 1943 ちらし

第24回投資信託受益言登券募集要項 1943 ちらし

第24回投資信託受益謹券申込書 1943 ちらし

第26回投資信託受益謹券募集要項 1943 ちらし

第26回投資信託受益言登券申込書 1943 ちらし

第34回投資信託募集要項 1944 ちらし

第34回投資信託受益讃券申込書 1944 ちらし

国と共に伸びる藤本の投資信託 ！942 ちらし

藤本言登券 藤本第1次投資信託受益讃券申込書 1942 ちらし

藤本第8次投資信託受益謹券売出要項 1943 ちらし

目黒駅前分譲地 三つ折り

信託実話 冊子

三井信託指定金銭信託申込書 四つ折り

信託協会会長　米山梅吉氏講演　信託の話 1926 冊子

営業案内 1927 冊子

三井信託の鳥鰍 1927か 冊子

金銭信託のすすめ 1928 冊子

三井信託 信託類例 1935 冊子

不動産売買一覧　昭和11年10月 1936 冊子

不動産売買一覧　昭和12年秋季 1937 冊子

不動産売買一覧　昭和13年5月 1938 冊子

不動産売買一覧　昭和14年5月 ！939 冊子

不動産売買一覧　昭和15年春季 ！940 冊子

不動産売買一覧　昭和15年秋季 1940 冊子

国民貯蓄組合と信託 1944か 四つ折り

京都山科住宅地御案内 ちらし

東中野分譲地 三つ折り

安田信託 低金利時代に信託預金 四つ折り

金銭信託の実例集 冊子

信託預金実話 冊子

「山一の投資信託」の概要 ちらし

堅実なる「山一投資信託」 ちらし

第7次投資信託受益言登券申込書 1943 ちらし

山一言登券
第7次投資信託募集要項
謔W次投資信託受益謹券申込書

1943
P943

ちらし

ｿらし
第8次投資信託募集要項 1943 ちらし

第18次投資信託受益謹券募集要項 1944 ちらし

第18次投資信託受益謹券申込書 1944 ちらし

注）＊空欄は年次の記載なし。
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図2　関西信託『営業案内』・『不動産業務案内』

表2　地方資産家資料にみられる信託会社等のパンフレット

会社・著者 タイトル 形態

住友信託 かはいいおこたちのため信託預金を 三つ折り

住友信託 信託預金の栞 三つ折り

中央信託 信託案内 三つ折り

三井信託 信託の話（米山梅吉氏講演） パンフレット

三井信託 信託の栞 パンフレット

安田信託 改正税法案内　其一 パンフレット

安田信託 改正税法案内　其二 パンフレット

安田信託 信託の栞 小冊子

簡易保険局
あなたのお心一つで一生涯年金を受取られるように

ﾈります
一枚物

簡易保険局 あなたは御不便をお感じになりませんか 一枚物

簡易保険局 保険金額表 一枚物

出所：萬三商店（愛知県半田市）資料より作成。
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図3　投資信託の案内
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2．信託会社の不動産業務

（1）虎屋信託の鑑定業務

　不動産業務のうち鑑定業務については，三井

信託などでは「かなりの収入」があったとされ，

また信託会社が信頼できる鑑定として歓迎され

たといったことがいわれているものの（信託協

会1984，53頁），その実証的解明は難しかっ

た。ところが，専修大学に保管されている「虎

屋信託資料」の中には昭和初期の鑑定書と関係

書類が残されており，これによって鑑定業務の

実態を実証的に明らかにすることが可能となっ

た習本節では，この虎屋信託の鑑定業務を検

討したい。

　1929年から1941年置かけて行われた鑑定の

鑑定料，鑑定対象，評価額，依頼人などをまと

めたのが表3である。鑑定件数は1929年の23

件に始まって，以後1930年（13件），193！年

（13件），1932年（7件），1933年（7件），1934

年（8件），1935年（4件），1936年（1件），

1937年（2件），1938年（！件），1939年（6

4）虎屋信託資料の来歴については麻島2005「あとが

き」に紹介されている。
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表3　虎屋信託の不動産鑑定一覧

年
　　　　　鑑定料番号月日　　　　　　（円）

鑑定対象　評価翻．鋤　　物件縦　　1 依頼人

一 1　1，14 宅地　　　　　　　　　　　　　240，210．90広島市八丁堀町 吉田

2　L14 宅地・畑，建物　　　　　　　109，058，30広島県安佐一三條町大字新庄字松原 津田

3　2。8 宅地建物　　　　　　　　　　　117，193．70南区順慶町通 武田

4　4，1 賃貸価格（過去3時点）　　　　1860～1674　三島群岸部村大字七尾 大阪控訴院

5　4．5 宅地　　　　　　　　　　　　　331，678，20　浪速区木津三島町 有隣生命保険会社

6　4．！0 宅地建物　　　　　　　　　　　61，675．30東成区中本町 天野

7　4．10 宅地建物　　　　　　　　　　　35，172．70東区南公宝寺町 天野

8　5．1　　　　　　3709　5。1 宅地・田畑・山林・原野　　　　l12，818．65宮崎県東臼杵群細島町外

c畑　　　　　　　　　　　　　6，487．07宮崎県東臼杵三富高町字富高

日高

厓

105．21　　　30 借地料（T13・現在）　　　　　　　5・6／坪　東成区鶴橋木野町 大阪控訴院

116．19 宅地　　　　　　　　　　　　　52，949．60東成区中本町 有隣生命保険会社

12　4．10 宅地建物　　　　　　　　　　　　36，373東区南公選寺町 天野

！929
！3　5．5　　　30 宅麟三権撫別＞　1蔓鞭1西成区樋 大阪控訴院

14　5．5　　　30 宅腱物（賃罐撫別）　．騰ll港区北八幡屋町 大阪控訴院

！59，2ユ　　　20 宅地建物　　　　　　　　　　　45，882．90東区小橋西之町 佐藤

16　9．25 40宅地　　　　　　　　　　　　　　　49，800住吉区南加賀屋町 中西

！7　10．7 畑・宅地　　　　　　　　　　　39，662。80天王寺区真法院町 十五銀行南支店

18　1Q．4 40土地　　　　　　　　　　　　　67，969．5Q住吉区南加賀屋町 奥

1910．30．　50
爺掛物麟権設定別院3響ラll浪速区恵美須・ 佐藤武夫法律事務所

20　11．8　　　30 土地建物売買（競落）　　　　　　　38，228西区花園町 大阪控訴院

2ユユ2，ユ3　　35 土地建物　　　　　　　　　　　　　3，249北区玉川町 三宅

22　12．／7 土地　　　　　　　　　　　　　44，337．40奈良県高市郡白橿村 大阪控訴院

23　12，24　　30 宅地　　　　　　　　　　　　　179，71320天王寺区堀越町 大阪府土木課
一

！　1，2／ 畑　　　　　　　　　　　　　　　3，5QQ住吉区南加賀屋町 平野

2　1，30 土地建物賃貸　　　　　　　　　　　240／月　南区安堂寺橋通 日垣

3　4．4 50畑・山林・宅地　　　　　　　　94，800．30豊能郡萱野村大字芝 中村

4　4．7　　　20 建物賃貸価格一棟　　　　　　　　　220／月　天王寺区東平野町 吉野

5　4，1／　　　50 土地建物　　　　　　　　　　　1，232，466南区難波河原町 壽生命保険会社

6　5．23　　　90 土地建物　　　　　　　　　　　200，906．50神戸市北長狭通 井上

7　6．7　　　50 山林・付属建物　　　　　　　　296，654．00武庫郡良元村宝塚字月見山 谷澤
1930 　　　　No．7と8　6，7　　　　　一緒か

宅地建物　　　　　　　　　　　27，502．50　南区順廣町通 谷澤

9　6．21　　　30 建物（住宅）　　　　　　　　　　1，599．00東区南久宝寺町 竹田

10　7，3　　　　70 宅地90坪　　　　　　　　　　　11，430．72姫路市駅前町議万燈 大阪控訴院

117，3　　　60
宅地建物（店舗・老舗料別）・

吉川

129．22　　　50 田5町5反余り　　　　　　　　　33，380南河内郡金岡村大字金田 住友銀行船場支店

1310．22　　30 建物2棟　　　　　　　　　　　　2，019．30　北区西野田中江町 余部

一 1　4．6　　　40 宅地947坪余り（建物含む）　　　66，300．50天王寺以南日東町 真田

2　3．11　　　30
　　　　　　　　　　　　　　　　959，20　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　東成区内代町移転料3件　　　　　　　　　　　　　　　～1968．13

大阪区裁判所

3　5．7　　　60 47筆土地　　　　　　　　　2，356，574．00武庫郡鳴尾村字鳴尾 古川

4　6．23　　400 453筆土地建物　　　　　　　　240，573．49南河内郡中村その他 松本静史法律事務所

5　7．4　　　　70 宅地建物2件　　　　　　　　　66，341，50京都市左京区南禅寺草川町 吉田

6　7．23 宅地建物2件　　　　　　　　　33，281．50西堀京町堀通 吉田

7 宅地建物8件　　　　　　　4，083，603，80天王市区石ヶ辻町 岡田
1931

8　9．23

　　　　　　　　　　　　　　　　235／月　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　南区心斎橋筋土地建物家賃　　　　　　　　　　　　　　・241，50／月

平池他3名

9　10．2 土地建物一括　　　　　　　　121，790．40北区東豊田町 田中

10ユ0．7　　　50 鋸偉1賃借齪登記有．播：ll・島郡卿そ・他 大阪控訴院

1！ 土地（畑・雑種地）　　　　　2，354，244．90武庫群鳴尾村字鳴尾赤間その他 不明（記載なし）

1211．11、　　50

建物4棟（賃借権有無別等4　　！0，674，16　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　西宮市寿町件）　　　　　　　　　　　　　　　　　～15，248．80

大阪控訴院

1312．9　　　30 宅地4件67坪82　　　　　　　　44，083北区角田町その他 阪神急行電鉄会社
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年
　　　　　鑑定料番号月日　　　　　　（円）

鑑定対象　　　　　評価額（円，銭）　　　　　　物件所在地 依頼人

1　3，28　　　30 劇場建物　　　　　　　　　　　58，182，50東成区鶴町北町 東成区役所

2　6．10　　　20 宅地建物貸家賃料　　　　　　　　2，340／年　南区西櫓町 浦谷

3　6．21　　　25 土地建物7件　　　　　　　　　　2，243，05北区中江町 余部

1932 4　8．23　　　50 土地798坪65＋建物10件　　　　539，427，60南区九郎画工門町その他 南五花街遊郭

5　9．22　　　30 建物4件　　　　　　　　　　　　　337，97北区綱島町地先将茶島堤塘 阪神急行電鉄会社

6　12．28 宅地＋建物9件　　　　　　　　6，654．25川辺郡長尾村大字中山寺 阪神急行電鉄会社

7　12．28　　6Q 土地5筆　　　　　　　　　　　　　　　　川辺郡長尾村大字中山寺 阪神急行電鉄会社　　　　　　　　　　　『

1　2．28 土地323坪　　　　　　　　　　　　　21，964　東淀川区十三東之町 阪神急行電鉄会社

2　3．31　　　30 宅地建物　　　　　　　　　　　　220，228東区北浜 北浜ビルディング

3　4．28 不動産分配案　　　　　　　　　　　　　　北浜岡群四條村大字野崎その他 根津

1933 4　5．19 宅地建物7件・田畑山林9筆　　71，495，60東区小橋西之町一番

5　6，29　　　30 宅地7筆　　　　　　　　　　　　　123，625住吉区昭和町束 竹越

6　7．10 宅地建物　　　　　　　　　　　　　1，986　西成区桜通 西谷

7　11，10 宅地建物4件　　　　　　　　　53，247、16南区順慶町通 落合

1　4，5　　　50 田畑3件　　　　　　　　　　　　　31，950　西淀川区佃町 中島

2　4，20　　　50 宅地建物6件　　　　　　　　　13，359，90住吉区我孫子町 南野

3　7．8　　　3Q 宅地28坪87・29坪96　　　　　28，238，40東区平野町 山口

1934
4　8．7

T　11．20

宅地！04坪36（地上権設定有無　　92，880，40　　　　　　　　　　　　　　　　　　　北区曾根崎中晃刑）　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　～156，540

賴n建物　　　　　　　　　　　148，628，39港区九条中通

佐藤外3名

ｴ本
6　11，14　　130 土地41筆　　　　　　　　　　　　　　　　　豊能郡庄内題字牛立 亀井

7　12，6　　　50
　　　　　　　　　　　　　　　8，538，50　　　　　　　　　　　　　　　　　　　西淀川区姫島町宅地建物（賃借権有無別）　　　　　　　　　　　　　　～13，960，50

大阪控訴院

8　12．20　　20 宅地23，15坪　　　　　　　　　　7，639，50北区大工町 高田

1　1．14　　　50 宅地翻購契撫別）．11：lll東成区東小橋北之町 大阪控訴院

1935 2　1．29 宅地建物2件　　　　　　　　　256，929，60南区畳屋町他　その他 南五花街土地建物会社

3　3．21 20宅地　　　　　　　　　　　　1！0，172．40北区網島町 鴻池信託

4　12，28　　　20 宅地建物　　　　　　　　　　　　60，472，20　東区材木町 近藤

1936 1　10．31 山林4件　　　　　　　　　　　　　29，139　大阪府中河内郡牧岡町 山下

1937
！　9．29　　　2G

Q　12．7　　　30

宅地建物　　　　　　　　　　　　　7，200南区苦九郎衛門町

賴n建物　　　　　　　　　　　　　25，861大阪府中河内郡牧岡町

本田

ｼ川

1938 1　5．17　　　40 宅麟・件　　　響1：ll南区備筋・八輌 木下

1　3．14 宅地建物　　　　　　　　　　24，790，35西区靱南通 山岸商店出張所

2　4，6　　　25 宅地建物　　　　　　　　　　　　　21，950　浪速区木津川町 山岸商店出張所

1939
3　6．16

S　7．25

宅地建物　　　　　　　　　　　32，315，30　北区源蔵町

賴n建物2件　　　　　　　　　　46，327西区土佐堀町

藤原（代理田中）

s明（記載なし）

5　10．4 宅地建物4件・土地5件　　　　58，768，68北区南錦町 作山

6　ユ0，4 宅地建物　　　　　　　　　　　　　84，386　北区南堀町 作山

1　2，6 宅地建物　　　　　　　　　　　33，706，50　北区北同心町 藤原

2　3．11　　　20 宅地建物　　　　　　　　　　　57，629，80南区高津十番町 田中

3　3．25　　　45 宅地3件（528坪38）　　　　　　58，！21，80　西成区西入船町 桑田

1940 4　5．29 宅地2件・建物6件　　　　　　　6，494，50住吉区晴明通 元天理本道財産整理委員会

5　5．29　　　　　　200 宅地3件・建物19件　　　　　　　　29，812　奈良県北葛城郡磐城村 元天理本道財産整理委員会

6　5．29

宅地2・建物16　　　　　　　1！，587，22　　　　　　　　　　　　　　　　　　　西成区松原通（存置・取殿別）　　　　　　～54，710，30

元天理本道財産整理委員会

7　5，29 宅地建物　　　　　　　　　　　　8，040奈良県宇陀郡宇太村 元天理本道財産整理委員会

1941
！　3．25

Q　4．4　　　30

50宅地・建物7軒　　　　　　　　317，887，30北区堂島浜通

@宅地！12坪工2　　　　　　　　　　　61，686南区末吉橋通

国際電気通信㈱

刮Y

出典　『虎屋信託不動産評価鑑定書』（1～3巻，専修大学所蔵）より作成。

　注　空欄は不明。住所並びに個人の依頼人は町名・姓までを記した。
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件），1940年（7件），1941年（2件）と推移

している。このうち，1934年までの鑑定書お

よび関係書類は2冊の簿冊に通し番号を振って

綴じられており，当時の虎屋信託の鑑定業務を

網羅しているとみてよい。表3の1935年以降

のデータは3番目の簿冊に綴じられた鑑定であ

るが，通し番号や一覧が無いために欠落の可能

性を否定することができない。とくに！936年

からの三年間は毎年1～2件に止まっており，

果たしてこれが実数なのかどうかは分からない

が，ここでは現に残されている資料の分の鑑定

に限って，という留保を付けて検討を行うこと

にしよう。

　はじめに鑑定料をみると，一件20円を最低

として，多くは50円前後である。これは当時

の月給に近い水準であり，個人が利用するもの

としては決して低い金額ではない。全体に会社

組織や司法関係による依頼が目立つのは，おそ

らくこうした料金の高さが原因だったのであろ

う。

　全ての鑑定料が判明するわけではないが，表

3から鑑定の内容に対応した標準的な鑑定料が

類推可能である。例えば，もっとも単純な坪当

たり単価と面積の積だけで算出できる土地鑑定

などの場合は最低料金の20円である。これを

ベースとして，例えば建物評価が加わると30

円となり，土地の筆数や建物棟数が増加すると

これらに10円単位で上乗せをしていく結果，

ある程度まとまった量の不動産の場合や賃借権

の有無別などの複雑な鑑定は50円前後にな

る。とくに大規模な鑑定の場合には鑑定料は

370円や400円にもなり，鑑定作業そのものも

相当の手間と時間を要したことが推測される。

　件数や依頼主をより細かく観察すると，1931

年までの三年間（第一期とする）と1932年以

降（第二期とする）では，いくつかの点で傾向

に違いがみられる。第一に，件数そのものが

10件を上回るかどうかという基準でいえば，

これに当てはまるのは第一期つまり当初三年間

だけである。鑑定料が不明なケースも多いため

に各年の鑑定料収入を正確に算出することはで

きないが，先述したような基準で不動産の規模

や推測される手間から推測した平均的な鑑定料

を勘案すると，第二期の鑑定業務による収入は

取るに足らないものといわざるを得ないであろ

う。第二に，全期間を通じて個人からの鑑定依

頼は少ないが，とくに第二期は各年1～5件し

かない。とくに，1935年以降は同一人物の重

複を除くとほとんどの年が1～2件で，かろう

じて1940年が3件を数えるに過ぎない。第≡：

に，第一期で年に数件（3～11件）みられた

公的機関や会社組織等からの依頼も，第二期に

は散発的にみられる程度となる。また，後述す

るように依頼する組織の属性にも変化がみられ

る。以下では，第一期と第二期に分けたうえ

で，鑑定業務が活発であった第一期を申心によ

り詳しく検討してみよう。

　第一期の場合，最も多いのが裁判所による依

頼で合計！0件あり，法律事務所による2件を

合わせると司法関係は約四分の一を占める。と

くに裁判所の依頼は過去の賃貸価格，賃借権有

無別の評価額，競落価格，移転料など特殊な鑑

定依頼が多く，鑑定業務の対象が単なる不動産

売買の現在価格だけではなかったことが分か

る。会社等の組織では大阪府土木課と阪神急行

電鉄（阪急）の各1件を除いて，他の5件は全

て保険会社・銀行などの金融機関である。その

他，残りの29画面個人による依頼である（た

だし，この他に不明が1件）。以上のうち，裁

判所のような司法関係にしばしば利用されてい

たことは，信託会社による鑑定の信用の高さを

物語るものとして注目されよう。

　表3で半期を通じた収入を計算できる営業期

である！929年11月期・1930年11月期の鑑定

料を合計すると，それぞれ240円，380円にす

ぎない曽大型の鑑定があるとそれだけで通常

の半期の合計金額に匹敵してしまうのである

5）虎屋信託の決算は毎年5月・11月であった。（麻
島，2005，付表参照）
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が，そうした場合でも半期の収入合計が500円

を大きく超えることは無かったから，鑑定業務

はあくまで不動産業務の中の付随的なサービス

だったと考えるべきであろう。不動産媒介など

の二二業務の手数料は，決算のうえでは固有勘

定の「手数料」に算入される（麻島2005，409

頁）。同時期の虎屋信託の損益計算書をみると，

その金額は！3，869円，14，067円となってい

る。先に指摘したように，個人の支払う額とし

て鑑定料は決して安いものではなかったが，信

託会社の決算の側からみると鑑定料の収入はこ

のように微々たるものであったといわざるを得

ない。

　続いて，第二期についても簡単に紹介してお

こう。既にみたようにこの時期は個人・組織と

もに件数が減って鑑定業務の縮小がみられた。

とくに，裁判関係の鑑定は1932年以降にいっ

たん途絶えた後，1934年末・！935年初という

特定の時期に各！件ずつみられただけで，ほと

んど利用されることが無くなっている。また，

第一期にみられた金融機関の依頼はこの時期に

はまったくみられない。かわりに土地会社・鉄

道会社などから依頼がみられるようになり，組

織法直系の鑑定依頼は大きく変化している。こ

れらの依頼はしばしば複数のまとまったものと

なっていて，みかけの鑑定件数を増やしてい

る。これらをまとめて考えれば，この時期の組

織法人払の依頼は例えあっても年に1～2件に

すぎず，さらに全く依頼が無い年もみられるな

ど，第一期の金融機関系の依頼を件数や金額の

うえで代替するようなものにはなり得なかった

のである。それでもなお，ほぼ昭和恐慌期に当

たる第一期が金融機関，景気回復後が不動産系

会社その他という形で明確に分かれることは象

徴的である。

　ただし，第二期にも実は金融機関として鴻池

信託が1件みられるのだが，これは同業者であ

るから通常の金融機関のような債権回収に関係

する鑑定とは事情が違う可能性が高い。なぜな

ら，鴻池信託は銀行や保険会社等と異なって自

らが不動産業務を行うことができ，虎屋信託と

同等の鑑定能力を持っているはずだから，何ら

かの理由で鑑定の下請けが行われた可能性も考

えられよう。僅か一例ではあるが，信託会社同

士の連絡・連携が推測されるという点で注目さ

れよう。実際，虎屋信託資料には，阪神地域の

信託会社の不動産部門が集まる「水曜会」とい

う会合の資料が残されているのである。そこ

で，節をあらためてこの水曜会資料を分析して

みたい。

（2＞水曜会（不動産会）の活動

　鑑定業務資料と並んで，虎屋信託資料の中で

不動産業務に関してとくに注目されるものの一

つが，関西の信託会社の不動産部門を組織した

「水曜会」に関する資料である（『大正15年5

月起　水曜会　不動産会書類』）。その第一回の

会合は，1926年5月！8日に関西信託の会議室

で開かれ，温品（2名），大和，勧業，済生，

日本勧業，神戸（本店・大阪支店），讃岐，安

田，大正，虎屋，摂津，南海，住友，関西（3

名）の14社・！8名が出席した。開催前の仮称

は「不動産係主任打合会」であり，また関西信

託からは複数名出席しているように，各社の不

動産部門担当者の個人間の連絡や研修的性格も

持っていたとみられる。この第一回会合で決め

られた申合事項は以下のようなものであった。

一．不動産会は各信託会社不動産事務に従事す

　るもの相集り親睦を旨として各社取扱物件の

　提出交換並に取扱事務上に関する意見の交換

　研究するを目的とす

一．集合は毎月二回とし第一，第三の水曜日午

　后五時を定時とす（六月より実行すること）

一．会費は当分各自負担と為す

追而二三回会合研究の上之れを定む

一．集会の場所　西区京町堀上通一丁目（電車

　道西側）京町堀ビルディング第四階内

一．毎回各社より一名以上出席するものとす

一．幹事を二名と定め其任期を六ヶ月間とす

　（以下略）
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　その後，6月2日に開かれた第二回の会合で

名称は「水曜会」となり，上記の申合を基に正

式な「水曜会規則」が作られた。その際，会費

は出欠に拘らず月10円で増員分は実費，幹事

を互選として辞退はできない，などの事項が追

加されている。

　上記の申合・規約にはいくつかの目的が掲げ

られているが，一般的な親睦を除けば不動産物

件の交換と業務の研究の二つ，とくに前者がこ

の時期に水曜会が設立された動機ではないかと

考えられる。1920年忌は第一次世界大戦期の

不動産投機とその崩壊によって不良資産化した

不動産の処分が大きな問題となっており，その

市場の流動化を図る試みがみられた時期だった

からである（蒲池1994，110－111頁および山口

2008a）　．

　実際に水曜会での連絡によって処分・仲介等

がどの程度行われたのかは確認できないが，約

1年後（1927年5月14日付）の開催通知で「尚

一直濡会合を有益ならしむるため…不動産売買

の物件等持寄り各自胸襟を開き談合致度と存上

面。何卒御■成の上充分本会の目的を発揮する

様今一層の御努力御願申上度」と書き添えられ

ており，あまり実績が上がっていなかったこと

が窺える。もっとも，不動産売買が低調な中で

実績に限界があるのもやむを得ないことだった

であろう。この物件交換に関する物としては「買

注文　1月27日」（1932年か）という資料が

一点だけ残されており，各社それぞれ1～4件

ずつの買物希望が集約されて一覧として配布さ

れている。その内容は，各信託会社の『時報』

に掲載されていた買い物件情報と似通っている

ことが注目される。上記資料に掲載されている

関西信託の買い注文2件は同時期の『関西信託

時報』に見あたらないので，この水曜会を通じ

た調整で売買が成立した可能性もある。1930

年代半ばにかけては不動産市場が活発化してい

く時期であり，物件交換活動もスムーズに行わ

れる様になっていたのかもしれない。

　一方，不動産業務の研究については，土地会

社の経営地の視察，弁護士や裁判所職員による

講演（ただし延期，実際に行われたかどうかは

不明），会員の海外視察の報告，法律問題の研

究会などが確認され，比較的活発であった。鑑

定のケーススタディが課題として出され，その

解答を作成したものが残されているなど，実務

的なものもみられる。しかしながら，昭和10

年代（！935年以降）に入ると，日常的な会合

に関する資料はほとんどなくなって富士五湖や

南紀白浜への懇親旅行の案内がみられる程度で

あり，会そのものが懇親会的な性格を強めて

いったとみられる。

（3）関西信託の不動産紹介

　各社の『信託時報』等の定期刊行物には不動

産売買の情報が掲載されていた。ここでは，そ

れが今日かなりまとまった形で残されている，

関西信託の売買紹介を検討してみよう（図4）。

欠号や未記載を除いて売買紹介の件数をカウン

トしたのが表4である。『関西信託時報』は1930

年代のほとんどの号が残されており，体系的に

売買紹介の推移を辿ることができる。関西信託

のもう一つの特色は，本社のある大阪以外にも

東京，京都，名古屋などの出張所が置かれた各

都市にまたがって紹介情報を得ることができ，

都市間の比較が可能ということである。

　まず，絶対量でいえば，不動産信託を中心と

していたことで知られる関西信託であるから，

信託会社の中でも多数の物件を扱っていたこと

が予想される。しかし，一見して明らかな様に

各支店の取扱件数は名古屋支店の売り物件40

件（1936年3月・4月）が最高であり，全支

店を合わせても100件を大きく超えることは無

い。同時期の三井信託不動産部は数百件の物件

を扱っており（山口2008a・同2008b），その規

模がいかに大きなものであったかが分かる。他

に，関西信託の場合は買い物件も売り物件と同

程度の量を紹介しており，この点は専ら売り物

件情報を紹介する三井信託の不動産案内とは異

なっていた。
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表4　『関西信託時報』掲載の不動産売買紹介件数の推移
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出典：『関西信託時報』各号より作成。
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いる名古屋版の数値で確認できる様に，この期

間は紹介が最も盛んな時期であるから，本店な

どの紹介情報は件数が多いために別に発行され

ていたのではないかと推測される。先の三井信

託の紹介誌の発行が1936年以降でちょうど重

なっていることも，こうした推測の裏付けとな

るであろう。その意味では，不動産市場が最も

活発な時期の名古屋支店以外の情報が欠落して

　紹介件数から住宅市場の活発度を推測するな

ら，紹介件数が高原状態とな．る1935年から

1937年の三年間に対して，その前後の時期は

各支店の売買それぞれがせいぜい10件前後に

止まっており，紹介業務の盛衰は激しいもので

あった。注目されるのは，．1935年8月から1937

年3月までの約一年半は時報に売買紹介が掲載

されていないことである。附録として残されて
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戦前期信託会社と都市社会の発達

いるのが惜しまれるが，活発であるからこその

欠落と考えれば一定の情報が得られるともいえ

るし，少なくとも名古屋支店と三井信託という

二つの異なる資料の動向から，1936年前後に

戦前の不動産市場が活発であったことが裏付け

られたといってよい。

　表4では，大阪本店については市内外論の分

類を示してある（ただし，買い物件は！937年

以降のみ）。一つの特色は，市内と市外の件数

は売買ともに大きな格差がみられないことであ

る。これは，関西信託の特色というよりも，

1925年に大阪市が市域拡張をした時に将来の

都市圏の拡大を見越して広大な地域を編入した

ことが影響していると考えられる。個々の紹介

データをみると，市外では私鉄沿線が目立ち，

戦前から鉄道会社による団地開発が盛んで沿線

の宅地化が進んでいた関西地方の姿を反映して

いる。

　その他に，一桁台の件数に過ぎないが1936

年以降には関西信託が受託していた貸家の求人

も掲載されている。また，紹介一覧以外にも受

託分譲地や経営住宅地の広告が適宜掲載されて

いる。こうした点が，信託会社ならではといえ

よう。

おわりに

　最後に，信託会社と信託制度の普及を両大戦

問期の都市化という観点からみた場合に，信託

利用者や社会との関係がどうなっていたのかと

いう，本稿の問題意識の解答を考察しておこ

う。いいかえれば，信託・信託会社とは都市社

会にとって何だったのか，ということである。

筆者を含むこれまでの都市史研究は，両大戦間

期の都市で郊外住宅地の急速な発展と，中心部

の繁華街への再編や文化的成熟がみられたこと

を明らかにしてきた。これに引きつけて考える

なら，都心部に拠点を置く信託会社の広報資料

にみられるようなモダン都市文化の影響は，信

託会社の顧客層の文化的嗜好を反映したもの

だったと考えられる。最：終的に信託制度を利用

する動機は経済的利便性であるが，その普及に

は文化的手法が用いられており，近代的信託会

社は大正期以降のモダン都市の一端に位置して

いたといえる。新しい都市文化の受容者と，信

託会社の構成員や顧客が重なっていたことが，

その背景であろう。

　一方，最も重要な財の一つである不動産に対

する積極的な関わりという意味で，都市にとっ

て信託会社は他の金融機関とは違う意味を持っ

ていた。行政による規制の強い銀行の場合，直

接的に不動産業務を営むことが難しいため，担

保物件の処理などのためには子会社を設立して

所有権を移転するという手段が取られていた

（山口2008a）。本稿が信託会社の不動産業務に

注目するのも，都市化によって流動化する不動

産市場に関わったことが，信託会社と都市社会

の関係を他の金融機関とは異なるものにしたと

考えるからである。本稿は，不動産信託業務に

付随して行われていた売買の紹介や鑑定業務も

含めて実証的に検討することで，信託会社によ

る不動産業務の全体像の解明を一歩進めること

ができた。「企業活動としての不動産業がよう

やく成立しつつあった時期に，管理，紹介，開

発などに多面的に取り組み，紹介誌の発行やビ

ル経営など新しい手法を開拓しようとした信託

会社の歴史的役割」（山口2008a）という論点

は，本稿でも補強されたといってよいだろう。

（付記）

　本稿で利用した資料の閲覧にあたって，旧小

栗三郎家の皆様，専修大学経済学部の永江雅弘

先生，ならびに同大学経営研究所・社会科学研

究所の方々に大変お世話になりました。この場

を借りて厚くお礼申し上げます。
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