
基本問題 6 

地域分析に関する次の設問に答えなさい。 

（1）地域の種別について説明しなさい。（R 元年の本試験問題） 

（2）地域分析について説明しなさい。 

（3）地域分析にあたって特に重要な地域について説明するとともに、それぞれの概念の意

義を述べなさい。 

 

 

  



（1）について 

 不動産の種別とは、不動産の用途に関して区分される不動産の分類をいう。不動産は、他

の不動産とともに用途的に同質性を有する一定の地域を構成し、これに属することにより、

その有用性を発揮しているものである。 

したがって、不動産の種別の分類は、不動産の鑑定評価における地域分析、個別分析、鑑

定評価の手法の適用等の各手順を通じて重要な事項となっており、これらを的確に分類、整

理することは鑑定評価の精密さを一段と高めることとなるものである。 

 不動産の種別は、地域の種別と土地の種別に分けられる。地域の種別は、宅地地域、農

地地域、林地地域等に分けられる。宅地地域とは、居住、商業活動、工業生産活動等の用

に供される建物、構築物等の敷地の用に供されることが、自然的、社会的、経済的及び行

政的観点からみて合理的と判断される地域をいい、住宅地域、商業地域、工業地域等に細

分される。さらに住宅地域、商業地域、工業地域等については、その規模、構成の内容、

機能等に応じた細分化が考えられる。農地地域とは、農業生産活動のうち耕作の用に供さ

れることが、自然的、社会的、経済的及び行政的観点からみて合理的と判断される地域を

いう。林地地域とは、林業生産活動のうち木竹又は特用林産物の生育の用に供されること

が、自然的、社会的、経済的及び行政的観点からみて合理的と判断される地域をいう。 

なお、宅地地域、農地地域、林地地域等の相互間において、ある種別の地域から他の種

別の地域へと転換しつつある地域及び宅地地域、農地地域等のうちにあって、細分された

ある種別の地域から、その地域の他の細分された地域へと移行しつつある地域があること

に留意すべきである。 

（2）について 

地域分析とは、その対象不動産がどのような地域に存するか、その地域はどのような特

性を有するか、また、対象不動産に係る市場はどのような特性を有するか、及びそれらの

特性はその地域内の不動産の利用形態と価格形成について全般的にどのような影響力を持

っているかを分析し、判定することをいう。 

不動産の属する地域は固定的なものではなく、地域の特性を形成する地域要因も常に変

動するものであることから、地域分析に当たっては、対象不動産に係る市場の特性の把握

の結果を踏まえて地域要因及び標準的使用の現状と将来の動向とをあわせて分析し、標準

的使用を判定しなければならない。 

（3）について 

地域分析に当たって特に重要な地域は、用途的観点から区分される地域（以下「用途的地

域」という。）、すなわち近隣地域及びその類似地域と、近隣地域及びこれと相関関係にある

類似地域を含むより広域的な地域、すなわち同一需給圏である。 

近隣地域とは、対象不動産の属する用途的地域であって、より大きな規模と内容とを持つ

地域である都市あるいは農村等の内部にあって、居住、商業活動、工業生産活動等人の生活

と活動とに関して、ある特定の用途に供されることを中心として地域的にまとまりを示し



ている地域をいい、対象不動産の価格の形成に関して直接に影響を与えるような特性を持

つものである。 

近隣地域の特性は、通常、その地域に属する不動産の一般的な標準的使用に具体的に現れ

るが、この標準的使用は、利用形態からみた地域相互間の相対的位置関係及び価格形成を明

らかにする手掛りとなるとともに、その地域に属する不動産のそれぞれについての最有効

使用を判定する有力な標準となるものである。 

類似地域とは、近隣地域の地域の特性と類似する特性を有する地域であり、その地域に属

する不動産は、特定の用途に供されることを中心として地域的にまとまりを持つものであ

る。この地域のまとまりは、近隣地域の特性との類似性を前提として判定されるものである。 

同一需給圏とは、一般に対象不動産と代替関係が成立して、その価格の形成について相互

に影響を及ぼすような関係にある他の不動産の存する圏域をいう。それは、近隣地域を含ん

でより広域的であり、近隣地域と相関関係にある類似地域等の存する範囲を規定するもの

である。 

同一需給圏は、不動産の種類、性格及び規模に応じた需要者の選好性によってその地域的

範囲を異にするものであるから、その種類、性格及び規模に応じて需要者の選好性を的確に

把握した上で適切に判定する必要がある。 

 

 

 

以上 

（1760 字程度/1750 字） 

 

 

※1750 字：解答用紙の推定上限文字数 

35 字/行 × 50 行 

 


