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不
動
産
鑑
定
評
価
と
は
？ 

不
動
産
の
鑑
定
評
価
と
は
、
不
動
産
の
経
済

価
値
を
判
定
し
、
そ
の
結
果
を
価
額
（
貨
幣
額
）

で
表
示
す
る
こ
と
を
い
う
。
す
な
わ
ち
、
不
動

産
の
鑑
定
評
価
は
、
そ
の
評
価
対
象
で
あ
る
不

動
産
が
い
く
ら
で
あ
る
か
（
通
常
は
○
円
と
い
っ

た
円
単
位
で
）
表
示
す
る
こ
と
で
あ
る
。

評
価
対
象
と
し
て
は
、
一
般
的
な
戸
建
住
宅

地
の
よ
う
な
土
地
の
み
な
ら
ず
、
土
地
建
物
一

体
と
し
て
共
同
住
宅
、
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
、
商
業

施
設
な
ど
が
あ
げ
ら
れ
る
ほ
か
、
ホ
テ
ル
や
ゴ

ル
フ
場
、
山
林
な
ど
特
殊
な
不
動
産
も
対
象
と

し
て
含
ま
れ
る
。

ま
た
、
借
地
権
や
地
上
権
な
ど
の
権
利
の
評

前
月
号
ま
で
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
の
マ
ー
ケ
ッ
ト
環
境
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
創
設
の
動
き

と
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
の
分
類
、
Ｊ
┃
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
を
中
心
と
し
た
組
入
れ
資
産
の
内
容
、
賃
料
水

準
等
の
分
析
を
行
な
っ
た
。
今
回
は
、
こ
の
よ
う
な
動
き
の
な
か
で
不
動
産
の
鑑
定
評
価
が
ど
の
よ

う
な
場
面
で
必
要
な
の
か
、
そ
の
制
度
の
内
容
を
踏
ま
え
解
説
す
る
。

価
、
地
代
や
家
賃
な
ど
の
価
格
以
外
の
評
価
も

不
動
産
鑑
定
評
価
の
範
囲
と
な
っ
て
い
る
。

ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
で
あ
る
高
齢
者
住

宅
・
病
院
に
つ
い
て
は
、
図
表
１
の
と
お
り
さ

ま
ざ
ま
な
種
類
の
施
設
が
あ
り
、
す
べ
て
鑑
定

評
価
の
対
象
と
な
り
得
る
が
、
一
般
的
に
評
価

依
頼
が
多
い
の
は
、
高
齢
者
住
宅
で
は
、
有
料

老
人
ホ
ー
ム
や
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住

宅
で
あ
り
、
病
院
で
は
一
般
病
床
（
一
般
病
院
）

で
あ
る
。

不
動
産
鑑
定
士
と
は
？

不
動
産
鑑
定
士
と
は
、
不
動
産
の
鑑
定
評
価

に
関
す
る
法
律
に
基
づ
き
制
定
さ
れ
た
国
家
資

格
で
、
不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
関
す
る
唯
一
の

専
門
家
で
あ
る
。
不
動
産
鑑
定
評
価
は
、
不
動

産
鑑
定
士
の
独
占
業
務
で
あ
り
不
動
産
鑑
定
士

以
外
の
も
の
が
行
な
え
ば
罰
則
の
対
象
と
な
る
。

不
動
産
鑑
定
士
制
度
は
、
昭
和
30
年
代
の
著

し
い
地
価
高
騰
の
な
か
、
不
動
産
の
適
正
な
価

格
の
形
成
に
資
す
る
こ
と
を
目
的
と
し
て
創
設

さ
れ
た
制
度
で
あ
る
。
従
来
は
、
公
共
団
体
の

課
税
評
価
、
公
共
用
地
の
取
得
、
補
償
等
や
担

保
評
価
等
が
主
体
で
あ
っ
た
が
、
近
年
で
は
、

不
動
産
証
券
化
の
手
法
を
用
い
た
収
益
用
不
動

産
の
評
価
が
増
加
し
て
い
る
。

全
国
の
不
動
産
鑑
定
士
等
の
数
は
、
登
録
数

で
約
９
３
０
０
人
（
平
成
25
年
）
と
な
っ
て
お
り
、

他
の
有
資
格
者
で
あ
る
弁
護
士
約
３
万
２
０
０

０
人
（
平
成
24
年
）、
税
理
士
約
７
万
４
０
０
０

人
（
平
成
25
年
）
な
ど
と
比
較
す
る
と
か
な
り

少
な
い
と
い
え
る
。
絶
対
数
が
少
な
く
一
般
的

に
利
用
さ
れ
る
こ
と
も
少
な
い
た
め
世
間
一
般

の
知
名
度
は
高
く
な
い
が
、
不
動
産
鑑
定
士
は

さ
ま
ざ
ま
な
分
野
で
活
躍
し
て
お
り
、
と
く
に

国
や
都
道
府
県
が
土
地
の
適
正
な
価
格
を
一
般

に
公
表
す
る
た
め
の
地
価
公
示
や
地
価
調
査
に

係
る
評
価
も
行
な
っ
て
い
る
。

不
動
産
の
鑑
定
評
価
が
必
要
な
場
面
は
？

不
動
産
鑑
定
士
が
鑑
定
評
価
を
行
な
う
場
面

と
し
て
、
前
記
の
地
価
公
示
、
地
価
調
査
以
外

に
公
的
機
関
で
は
公
共
用
地
の
取
得
、
補
償
、

相
続
税
・
固
定
資
産
税
の
課
税
に
関
連
す
る
評

価
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
、
民
間
で
は
図
表
２
の
よ

■図表２　不動産鑑定を必要とする主な局面
依頼目的 内容

不動産を売買・（等
価）交換するとき 

「思いどおりの値がつけば手放したい」と思っているときなど、まず、自身がも
つ不動産の適正な価格を知っておく必要がある。また不動産を買うとき、（等価）
交換するときにも、鑑定評価をしておけば、安心して取引を進めることができる

不動産を担保にす
るとき

所有する不動産を担保に、事業資金などを借りる際に鑑定評価書があれば、借り
られる金額の予想がつき便利。逆に担保を設定する際は、評価額がはっきりして
いることが重要

不動産の証券化
不動産を裏付けとする証券に機関投資家等が投資する場合や、特定目的会社に融
資する場合、その不動産からどれくらいの収益が期待でき、将来の適正な売却可
能価格を知るために鑑定評価が必要

相続などで適正な
価格が必要なとき 

財産相続で一番問題となるのが土地・建物などの不動産の分割。鑑定評価を受け
ることで、適正な価格が把握でき、公平な相続財産の分割が可能となる

不動産を賃貸借す
るとき 

ビルやマンションなどの家賃の決定には、貸し手も借り手も納得のいく賃料にす
ることが重要。家賃のほか、地代、契約更新料、名義書替料なども鑑定評価の対
象となる。また、借地権、借家権価格と財産価値判定の根拠としても鑑定評価書
は有用

その他 裁判上の評価、会社の合併・分割、現物出資、会社更生法、民事再生法、減損会
計に係る鑑定評価

■図表１　高齢者住宅と病院の種類
施設の種類

高
齢
者
住
宅

有料老人ホーム

サービス付き高齢者向け住宅

認知症グループホーム

介護療養型医療施設（介護療養病床）

介護保険施設（老健）

介護老人福祉施設（特養）

病
院

一般病床（一般病院）

療養病床（療養病院）

精神病床（精神病院）

結核病床（結核病院）

感染症病床（感染症病院）
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不
動
産
の
価
格
は
、
不
動
産
の
利
用
の
さ
れ

方
や
価
格
水
準
に
影
響
を
与
え
る
要
因
、
地
域

的
な
要
因
、
個
別
具
体
的
に
価
格
に
影
響
す
る

要
因
な
ど
の
多
数
の
要
因
の
相
互
作
用
に
よ
っ

て
形
成
さ
れ
る
も
の
で
あ
る
が
、
そ
の
作
用
の

判
断
に
つ
い
て
は
、
不
動
産
鑑
定
士
に
委
ね
ら

れ
て
い
る
。
一
方
で
、
個
々
の
鑑
定
士
に
よ
っ

て
そ
の
判
断
の
相
違
が
あ
ま
り
に
大
き
く
て
は

信
頼
性
に
欠
け
、
実
用
性
に
も
乏
し
い
こ
と
か

ら
、
鑑
定
評
価
を
行
な
う
に
当
た
っ
て
の
拠
り

所
と
な
る
統
一
的
基
準
と
し
て
、「
不
動
産
鑑

定
評
価
基
準
」
と
「
不
動
産
鑑
定
評
価
基
準
運

用
上
の
留
意
事
項
」
が
国
土
交
通
省
よ
り
通
知

さ
れ
て
い
る
。

こ
の
評
価
基
準
は
、
社
会
情
勢
の
変
化
、
経

済
構
造
の
変
化
な
ど
に
伴
い
随
時
改
定
さ
れ
て

い
る
。
不
動
産
鑑
定
士
は
こ
の
評
価
基
準
に
従

っ
て
評
価
を
行
な
わ
な
け
れ
ば
な
ら
ず
、
不
当

な
不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
つ
い
て
懲
戒
処
分
を

行
な
う
判
断
根
拠
と
も
な
っ
て
い
る
。

不
動
産
鑑
定
評
価
基
準
に
お
い
て
、
価
格
を

求
め
る
基
本
的
な
手
法
と
し
て
、
①
原
価
法
、

②
取
引
事
例
比
較
法
、
③
収
益
還
元
法
の
３
つ

が
あ
げ
ら
れ
る
。

①
原
価
法
は
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
の
土

地
の
取
得
費
と
建
物
の
建
築
費
等
を
合
計
し
、

経
年
等
の
減
価
を
行
っ
て
試
算
す
る
手
法
、
②

取
引
事
例
比
較
法
は
、
類
似
の
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア

セ
ッ
ト
の
取
引
事
例
か
ら
試
算
す
る
手
法
、
③

収
益
還
元
法
（
直
接
還
元
法
）
は
、
ヘ
ル
ス
ケ

ア
ア
セ
ッ
ト
か
ら
得
ら
れ
る
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ

ー
を
還
元
利
回
り
で
試
算
す
る
手
法
で
あ
る
。

「
原
価
法
」
は
費
用
性
に
、「
取
引
事
例
比
較
法
」

は
市
場
性
に
、「
収
益
還
元
法
」
は
収
益
性
に

着
目
し
て
、
そ
れ
ぞ
れ
価
格
を
求
め
る
手
法
で

あ
る
。

不
動
産
鑑
定
評
価
は

ど
の
よ
う
な
流
れ
で
行
な
わ
れ
る
か
？

鑑
定
評
価
の
手
順
に
つ
い
て
は
、
鑑
定
評
価

基
準
に
規
定
さ
れ
て
お
り
、
鑑
定
評
価
の
大
ま

か
な
流
れ
は
図
表
３
の
と
お
り
。
通
常
の
不
動

産
で
あ
っ
て
も
有
料
老
人
ホ
ー
ム
、
病
院
等
の

ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
で
あ
っ
て
も
大
ま
か
な

流
れ
は
同
様
で
あ
る
。

ま
ず
、
事
前
の
相
談
な
ど
を
通
じ
て
依
頼
者

か
ら
鑑
定
評
価
の
依
頼
が
あ
り
、
そ
の
依
頼
内

容
や
依
頼
に
至
っ
た
背
景
を
確
認
す
る
。
合
わ

せ
て
評
価
対
象
不
動
産
の
内
容
、
評
価
条
件
の

設
定
の
有
無
な
ど
も
確
認
す
る
。
鑑
定
評
価
に

必
要
な
資
料
に
つ
い
て
は
、
依
頼
者
か
ら
提
供

さ
れ
る
資
料
と
不
動
産
鑑
定
士
が
自
ら
収
集
す

る
資
料
が
あ
り
、
鑑
定
作
業
の
な
か
で
随
時
収

集
し
て
い
く
。

次
に
、
鑑
定
評
価
上
、
現
地
に
お
け
る
対
象

不
動
産
の
確
認
は
必
須
で
あ
り
、
不
動
産
鑑
定

士
が
実
際
に
立
ち
会
っ
て
行
な
わ
れ
る
。
営
業

中
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
や
病
院
な
ど
で
は
確
認

で
き
な
い
部
分
も
あ
る
が
、
可
能
な
範
囲
で
確

認
作
業
を
行
な
う
。
ま
た
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ

ッ
ト
は
事
業
用
不
動
産
で
あ
る
こ
と
か
ら
実
際

の
オ
ペ
レ
ー
シ
ョ
ン
（
事
業
運
営
）
の
状
況
確

認
も
必
要
と
な
る
。

そ
の
後
、
収
集
し
た
資
料
、
マ
ー
ケ
ッ
ト
分

析
等
を
行
な
い
、
前
記
の
各
評
価
手
法
に
よ
り

得
ら
れ
た
価
格
の
調
整
を
行
な
い
鑑
定
評
価
額

を
決
定
、
そ
の
内
容
を
鑑
定
評
価
書
に
ま
と
め

て
評
価
書
を
発
行
す
る
流
れ
と
な
る
。

次
回
は
、
不
動
産
鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料

や
、
現
地
調
査
に
お
い
て
確
認
す
る
事
項
等
に

つ
い
て
ふ
れ
た
い
と
思
う
。 

う
に
さ
ま
ざ
ま
な
場
面
が
あ
げ
ら
れ
る
。
ま
た
、

不
動
産
の
エ
キ
ス
パ
ー
ト
と
し
て
個
人
や
企
業

を
対
象
に
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
業
務
と
し
て

不
動
産
の
有
効
活
用
や
開
発
計
画
の
策
定
、
共

同
ビ
ル
の
権
利
調
整
や
再
開
発
関
連
な
ど
総
合

的
な
ア
ド
バ
イ
ス
を
行
な
う
場
合
も
あ
る
。

ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
に
つ
い
て
は
、
有
料

老
人
ホ
ー
ム
や
病
院
等
の
売
買
時
や
担
保
提
供

時
に
鑑
定
評
価
を
取
得
す
る
こ
と
が
想
定
さ
れ

る
ほ
か
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
の
証
券
化
の

際
に
は
鑑
定
評
価
が
必
要
に
な
る
。

ま
た
、
医
療
法
人
の
Ｍ
＆
Ａ
、
有
料
老
人
ホ

ー
ム
オ
ペ
レ
ー
タ
ー
の
Ｍ
＆
Ａ
に
お
い
て
も
、

鑑
定
評
価
書
が
取
ら
れ
る
ケ
ー
ス
も
見
ら
れ
る
。

不
動
産
鑑
定
評
価
は

ど
の
よ
う
な
基
準
で
行
な
わ
れ
る
か
？

■図表３　鑑定評価の流れ
鑑定評価の依頼

依頼目的、評価条件の確認

対象不動産の確定、確認

資料収集、価格形成要因の分析
マーケット分析、個別的要因の分析

評価方式の適用
試算価格の調整

鑑定評価額の決定

鑑定評価書の発行

平田 重幸
（ひらた しげゆき）                                                

大和不動産鑑定㈱ 東京本社 鑑定・証券化部所属 
ヘルスケアチーム チームリーダー
不動産鑑定士／不動産証券化マスター／2003年
大和不動産鑑定入社後、担保評価、公共用地の売
買のための評価、マンション、ホテル、商業施設、
ゴルフ場等の種々の鑑定評価等に従事する。大手
証券会社への出向中には、証券化スキームによる
流動化、M&A、CREに係る評価等を経験。現在は、
J-REITに係る不動産の評価を中心に行なっている。
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