
基本問題 14 

鑑定評価の手順に関する次の設問に答えなさい。 

（1）鑑定評価の手順を述べなさい。 

（2）確認資料、要因資料、事例資料を説明しなさい。 

（3）試算価格の調整について説明しなさい。さらに、各試算価格又は試算賃料の再吟味及

び各試算価格又は試算賃料が有する説得力にかかる判断の項目を列挙しなさい。 

（4）鑑定評価報告書とは何か、また鑑定評価報告書の作成指針を説明しなさい。 

  



（1）について 

鑑定評価を行うためには、合理的かつ現実的な認識と判断に基づいた一定の秩序的な手

順を必要とする。この手順は、一般に鑑定評価の基本的事項の確定、依頼者、提出先等及

び利害関係等の確認、処理計画の策定、対象不動産の確認、資料の収集及び整理、資料の

検討及び価格形成要因の分析、鑑定評価の手法の適用、試算価格又は試算賃料の調整、鑑

定評価額の決定並びに鑑定評価報告書の作成の作業から成っており、不動産の鑑定評価に

当たっては、これらを秩序的に実施すべきである。 

（2）について 

確認資料とは、不動産の物的確認及び権利の態様の確認に必要な資料をいう。確認資料

としては、登記事項証明書、土地又は建物等の図面、写真、不動産の所在地に関する地図

等があげられる。 

要因資料とは、価格形成要因に照応する資料をいう。要因資料は、一般的要因に係る一

般資料、地域要因に係る地域資料及び個別的要因に係る個別資料に分けられる。一般資料

及び地域資料は、平素からできるだけ広くかつ組織的に収集しておくべきである。個別資

料は、対象不動産の種類、対象確定条件等案件の相違に応じて適切に収集すべきである。 

事例資料とは、鑑定評価の手法の適用に必要とされる現実の取引価格、賃料等に関する

資料をいう。事例資料としては、建設事例、取引事例、収益事例、賃貸借等の事例等があ

げられる。なお、鑑定評価先例価格は鑑定評価に当たって参考資料とし得る場合があり、

売買希望価格等についても同様である。 

（3）について 

試算価格又は試算賃料の調整とは、鑑定評価の複数の手法により求められた各試算価格

又は試算賃料の再吟味及び各試算価格又は試算賃料が有する説得力に係る判断を行い、鑑

定評価における最終判断である鑑定評価額の決定に導く作業をいう。試算価格又は試算賃

料の調整に当たっては、対象不動産の価格形成を論理的かつ実証的に説明できるようにす

ることが重要である。このため、鑑定評価の手順の各段階について、客観的、批判的に再

吟味し、その結果を踏まえた各試算価格又は各試算賃料が有する説得力の違いを適切に反

映することによりこれを行うものとする。 

この場合において、特に次の事項に留意すべきである。 

Ⅰ各試算価格又は試算賃料の再吟味：①資料の選択、検討及び活用の適否、②不動産の

価格に関する諸原則の当該案件に即応した活用の適否③一般的要因の分析並びに地域分析

及び個別分析の適否④各手法の適用において行った各種補正、修正等に係る判断の適否⑤

各手法に共通する価格形成要因に係る判断の整合性⑥単価と総額との関連の適否 

Ⅱ各試算価格又は試算賃料が有する説得力に係る判断：①対象不動産に係る地域分析及

び個別分析の結果と各手法との適合性②各手法の適用において採用した資料の特性及び限

界からくる相対的信頼性 

 



（4）について 

鑑定評価報告書は、不動産の鑑定評価の成果を記載した文書であり、不動産鑑定士が自

己の専門的学識と経験に基づいた判断と意見を表明し、その責任を明らかにすることを目

的とするものである。 

鑑定評価報告書は、鑑定評価の基本的事項及び鑑定評価額を表し、鑑定評価額を決定し

た理由を説明し、その不動産の鑑定評価に関与した不動産鑑定士の責任の所在を示すこと

を主旨とするものであるから、鑑定評価報告書の作成に当たっては、まずその鑑定評価の

過程において採用したすべての資料を整理し、価格形成要因に関する判断、鑑定評価の手

法の適用に係る判断等に関する事項を明確にして、これに基づいて作成すべきである。 

鑑定評価報告書の内容は、不動産鑑定業者が依頼者に交付する鑑定評価書の実質的な内

容となるものである。したがって、鑑定評価報告書は、鑑定評価書を通じて依頼者のみな

らず第三者に対しても影響を及ぼすものであり、さらには不動産の適正な価格の形成の基

礎となるものであるから、その作成に当たっては、誤解の生ずる余地を与えないよう留意

するとともに、特に鑑定評価額の決定の理由については、依頼者のみならず第三者に対し

て十分に説明し得るものとするように努めなければならない。 

 

 

 

以上 

（1670 字程度/1750 字） 

 

 

※1750 字：解答用紙の推定上限文字数 

35 字/行 × 50 行 

 


