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不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料

鑑
定
評
価
の
依
頼
の
際
に
は
、
依
頼
目
的
等

の
確
認
と
と
も
に
、
依
頼
者
よ
り
鑑
定
評
価
を

行
な
う
た
め
に
必
要
な
資
料
を
提
示
し
て
も
ら

う
必
要
が
あ
る
。
鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料
と

は
、
鑑
定
評
価
の
対
象
と
な
る
不
動
産
が
「
ど

の
土
地
と
建
物
か
」「
数
量
は
い
く
つ
か
」「
ど

の
よ
う
な
権
利
が
付
着
し
て
い
る
か
」「
そ
の

不
動
産
で
行
な
わ
れ
て
い
る
事
業
は
う
ま
く
い

っ
て
い
る
か
」
等
を
確
認
す
る
た
め
の
資
料
で

あ
る
。

不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料
は
、
別

表
の
と
お
り
、
３
種
類
に
大
別
す
る
こ
と
が
で

き
る
。

前
回
は
不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
つ
い
て
の
基
礎
的
な
解
説
を
行
な
っ
た
。
今
回
は
、
前
回
の
基
礎
知

識
を
踏
ま
え
、
不
動
産
の
鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料
、
お
よ
び
現
地
調
査
時
の
確
認
事
項
等
に
つ
い

て
解
説
し
て
い
き
た
い
。

別
表
の
１
は
、
鑑
定
評
価
の
対
象
と
な
る
不

動
産
（
以
下
、
対
象
不
動
産
）
が
、
ど
の
よ
う
な

不
動
産
か
確
認
す
る
た
め
の
資
料
で
、
不
動
産

の
ハ
ー
ド
面
を
確
認
す
る
た
め
の
資
料
で
あ
る
。

２
は
、
対
象
不
動
産
で
行
な
わ
れ
て
い
る
事
業

（
有
料
老
人
ホ
ー
ム
、
病
院
）
の
状
況
を
確
認
す
る

た
め
の
資
料
で
、
不
動
産
の
ソ
フ
ト
面
を
確
認

す
る
た
め
の
資
料
で
あ
る
。

ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
の
特
徴
と
し
て
、
増

築
・
改
築
、
用
途
変
更
等
が
実
施
さ
れ
て
い
る

こ
と
が
多
い
こ
と
か
ら
、
各
種
工
事
の
設
計
図

書
や
竣
工
図
は
多
数
存
在
す
る
こ
と
が
多
い
。

こ
れ
に
伴
い
、
図
面
や
建
築
確
認
関
係
資
料
の

管
理
が
適
切
に
行
な
わ
れ
て
い
な
い
ケ
ー
ス
も

散
見
さ
れ
る
。
図
面
や
建
築
確
認
関
係
資
料
は
、

鑑
定
評
価
だ
け
で
な
く
、
融
資
や
売
買
の
際
に

も
必
要
な
資
料
で
あ
る
こ
と
か
ら
、
こ
れ
ら
の

資
料
を
整
理
し
、
適
切
に
管
理
し
て
お
く
こ
と

を
お
勧
め
す
る
。

現
地
調
査
時
の
確
認
事
項

こ
こ
で
は
、
と
く
に
建
物
の
ハ
ー
ド
面
に
着

目
し
て
、
現
地
調
査
時
の
確
認
事
項
を
解
説
し

て
い
く
。

不
動
産
鑑
定
士
が
現
地
調
査
に
お
い
て
建
物

を
確
認
す
る
際
に
は
、
主
に
下
記
の
４
つ
の
事

項
に
つ
い
て
の
確
認
を
行
な
う
。

①
受
領
資
料
と
現
況
と
の
相
違

建
物
の
現
地
調
査
で
は
、
受
領
し
た
資
料
の

う
ち
、
建
築
確
認
申
請
書
・
申
請
図
面
、
確
認

済
証
、
検
査
済
証
、
竣
工
図
面
等
の
資
料
と
、

建
物
の
現
況
と
の
相
違
を
確
認
す
る
。
前
記
の

と
お
り
、
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
は
規
模
拡
大

や
機
能
更
新
を
行
な
う
場
合
に
、
運
用
上
の
制

約
等
（
業
務
を
停
止
し
て
建
替
え
等
を
行
な
う
こ
と

が
む
ず
か
し
い
）
が
あ
る
た
め
、
増
築
・
改
築
、

用
途
変
更
等
が
実
施
さ
れ
る
こ
と
が
多
い
の
で
、

資
料
と
建
物
の
現
況
の
照
合
は
と
く
に
注
意
が

必
要
で
あ
る
。

建
物
の
増
築
・
改
築
、
用
途
変
更
等
が
実
施

さ
れ
て
い
た
場
合
、
建
築
基
準
法
等
に
基
づ
く

手
続
き
（
確
認
申
請
、
検
査
等
）
が
必
要
な
場
合

が
あ
る
の
で
、
こ
れ
ら
の
手
続
き
の
実
施
の
有

無
を
確
認
す
る
必
要
が
あ
る
。
建
築
基
準
法
等

に
基
づ
く
手
続
き
が
行
な
わ
れ
て
い
な
い
場
合
、

法
令
等
へ
の
適
合
状
況
を
確
認
す
る
た
め
に
多

大
な
労
力
と
時
間
を
要
す
る
こ
と
と
な
る
。

②
建
物
、
設
備
等
の
劣
化
状
況

建
物
、
設
備
等
の
劣
化
状
況
は
、
不
動
産
の

鑑
定
評
価
に
お
い
て
、
前
号
で
解
説
し
た
評
価

手
法
の
う
ち
の
原
価
法
を
適
用
す
る
際
の
減
価

の
査
定
、
収
益
還
元
法
を
適
用
す
る
際
の
修
繕

更
新
費
の
査
定
に
影
響
を
及
ぼ
す
た
め
、
現
地

調
査
に
お
い
て
、
そ
の
状
況
を
的
確
に
把
握
す

る
必
要
が
あ
る
。
こ
の
場
合
に
お
い
て
、建
物
・

設
備
等
の
物
理
的
な
劣
化
だ
け
で
は
な
く
、
機

能
的
な
陳
腐
化
（
設
計
の
陳
腐
化
等
）
等
に
も
留

意
し
て
確
認
を
行
な
う
。

③
法
令
・
建
築
基
準
法
等
へ
の
適
合
状
況
（
遵

法
性
）建

築
基
準
法
等
に
基
づ
く
手
続
き
が
不
要
な

場
合
で
あ
っ
て
も
、
部
分
的
な
間
仕
切
り
の
変

更
や
仕
上
げ
材
等
の
建
築
材
料
の
交
換
等
が
行

な
わ
れ
た
場
合
に
は
、
非
常
時
の
避
難
経
路
が

確
保
さ
れ
て
い
な
い
こ
と
な
ど
、
防
火
・
防
災

上
の
規
定
に
適
合
し
て
い
な
い
こ
と
が
あ
る
の

で
留
意
が
必
要
で
あ
る
。

法
令
等
へ
の
不
適
合
個
所
が
あ
る
場
合
、
当

該
個
所
を
法
令
等
に
適
合
さ
せ
る
た
め
の
是
正

工
事
が
必
要
と
な
り
、
不
動
産
の
価
格
に
影
響

を
及
ぼ
す
場
合
が
あ
る
。

④
建
物
環
境
リ
ス
ク

古
い
建
物
で
は
建
築
材
料
や
設
備
機
器
に
、

有
害
物
質
で
あ
る
ア
ス
ベ
ス
ト
・
Ｐ
Ｃ
Ｂ
等
を

使
用
し
て
い
る
場
合
や
、
過
去
に
使
用
し
て
い

た
有
害
物
質
を
保
管
・
残
置
し
て
い
る
場
合
が

あ
る
。
ま
た
、
ボ
イ
ラ
ー
等
の
排
気
煙
道
や
焼

鑑
定
評
価
に
必
要
な
資
料
と
現
地
調
査
時
の
確
認
事
項

﹇
連
載
﹈

第

4
回

不
動
産
鑑
定
士
か
ら
み
た
ヘ
ル
ス
ケ
ア
ア
セ
ッ
ト
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建
物
内
外
へ
の
環
境
汚
染
が
認
め
ら
れ
る
場
合

や
、
有
害
物
質
を
一
時
的
に
保
管
し
て
い
る
場

合
に
は
、
環
境
汚
染
原
因
の
除
去
や
有
害
物
質

の
処
分
に
要
す
る
費
用
が
必
要
と
な
り
、
不
動

産
の
価
格
に
影
響
を
及
ぼ
す
場
合
が
あ
る
。

こ
の
ほ
か
、
建
築
基
準
法
の
改
正
に
よ
り
１

９
８
１
（
昭
和
56
年
）
６
月
以
降
に
建
築
確
認

を
受
け
た
建
物
に
つ
い
て
は
、
一
定
の
耐
震
性

が
確
保
さ
れ
て
い
る
が
、
改
正
前
の
基
準
に
よ

り
設
計
さ
れ
た
建
物
に
つ
い
て
は
、
十
分
な
耐

震
性
が
確
保
さ
れ
て
い
な
い
こ
と
が
あ
り
、
こ

の
よ
う
な
建
物
は
、
耐
震
補
強
工
事
等
に
よ
り

耐
震
性
の
向
上
を
図
っ
て
い
る
場
合
も
あ
る
た

め
、
耐
震
補
強
工
事
等
が
行
な
わ
れ
て
い
る
か

否
か
を
確
認
す
る
必
要
が
あ
る
。

建
物
状
況
調
査
報
告
書（
Ｅ
Ｒ
）に
つ
い
て

以
上
の
建
物
の
調
査
内
容
に
つ
い
て
は
、
依

頼
者
か
ら
建
物
状
況
調
査
報
告
書
（
エ
ン
ジ
ニ

ア
リ
ン
グ
・
レ
ポ
ー
ト
。
以
下
、
Ｅ
Ｒ
と
い
う
）
と

し
て
提
供
さ
れ
る
場
合
も
あ
る
。

Ｅ
Ｒ
と
は
、
建
築
物
・
設
備
等
お
よ
び
環
境

に
関
す
る
専
門
知
識
を
有
す
る
者
（
一
級
建
築

士
等
）
が
行
な
っ
た
不
動
産
の
状
況
に
関
す
る

調
査
報
告
書
で
あ
る
。

Ｅ
Ｒ
は
、
建
物
の
物
理
的
な
問
題
点
や
、
今

後
に
か
か
る
で
あ
ろ
う
建
物
の
修
繕
更
新
費
を

把
握
で
き
る
こ
と
か
ら
、
不
動
産
の
証
券
化
や

購
入
を
検
討
し
て
い
る
場
合
は
も
ち
ろ
ん
の
こ

と
、
売
却
を
検
討
し
て
い
る
場
合
に
お
い
て
も
、

建
物
に
関
す
る
情
報
の
非
対
称
性
を
解
消
す
る

た
め
の
ツ
ー
ル
と
し
て
活
用
さ
れ
て
お
り
、
不

動
産
を
証
券
化
す
る
際
に
は
必
須
と
な
っ
て
い

る
。不

動
産
鑑
定
士
は
、
Ｅ
Ｒ
の
調
査
結
果
に
つ

い
て
、
照
合
・
確
認
を
行
な
い
な
が
ら
現
地
調

査
を
進
め
る
こ
と
が
望
ま
し
い
が
、
実
務
上
は

Ｅ
Ｒ
作
成
の
た
め
の
現
地
調
査
と
不
動
産
の
鑑

定
評
価
の
た
め
の
現
地
調
査
が
並
行
し
て
行
な

わ
れ
る
こ
と
も
あ
る
。
こ
の
よ
う
な
場
合
は
、

現
地
調
査
の
結
果
に
つ
い
て
、
Ｅ
Ｒ
の
記
載
内

容
と
の
整
合
を
確
認
し
、
不
動
産
の
鑑
定
評
価

に
活
用
す
る
こ
と
と
な
る
。

 

却
炉
（
有
害
な
廃
棄
物
を
焼
却
し
て
い
た
場
合
も
あ

る
）
で
も
、
有
害
物
質
が
使
用
ま
た
は
残
置
さ

れ
て
い
る
こ
と
が
あ
る
た
め
、
使
用
を
中
止
し

て
い
る
も
の
も
含
め
て
状
況
を
確
認
す
る
必
要

が
あ
る
。

有
害
物
質
の
管
理
が
不
適
切
で
あ
る
た
め
、

■別表　不動産の鑑定評価に必要な資料
項目 重要度 備考

１．鑑定評価の対象となる不動産を確定するための資料（ハード面の確認資料）
① 対象不動産の位置が分かる地図 ◎
② 住宅地図
③ 登記簿（土地・建物） ◎ なるべく最新のもの
④ 公図（法務局備付） ◎ なるべく最新のもの
⑤ 地積測量図（法務局備付）
⑥ 建物図面（法務局備付）
⑦ 土地実測図
⑧ 建築確認通知書
⑨ 確認済証
⑩ 検査済証 ○ 建物、昇降機、工作物等のそれぞれについて
⑪ 老人ホーム開設許可証 ○
⑫ 境界確定図面 境界確認書、筆界確認書等
⑬ 越境覚書等 越境がある場合

⑭ 竣工図 ◎ 建築概要、設備概要、内外部仕上表、配置図、平面図、
立面図等

⑮ 建築請負契約書（見積書含む）
⑯ 地下埋設物詳細 地下埋設物等の位置を記した図面等
２．事業内容を確認するための資料（ソフト面の確認資料）
① 土地・建物の賃貸借契約書、覚書等 ◎ 土地・建物を賃貸している場合は必須
② その他収入に関する契約書 アンテナ、自販機収入等（実績があるもの）
③ 業務委託に関する契約書 ○ 食事や清掃等業務委託している場合
④ 固定資産税等（土地・建物・償却資産） ◎ 最新のもの
⑤ 建物の損害保険料が把握できる資料 ◎ 最新のもの
⑥ 施設の売上げ、費用等が把握できる資料 ◎ 過去3年間程度
⑦ パンフレット、募集広告等 ○
⑧ 入居者用重要事項説明書 ○
３．外部作成の調査報告書
① エンジニアリング・レポート（ER） 建物の設備、遵法性に関する調査報告書
② 地震リスクレポート 建物の耐震性に関する調査報告書（旧耐震の場合）
③ 環境リスクレポート アスベスト、PCB等の有害物質に関する調査報告書
④ 土壌汚染レポート 土壌汚染に関する調査報告書
⑤ マーケットレポート マーケット分析に関する調査報告書
重要度について：「◎」は必ず必要、「○」はなるべく提示、それ以外は可能であれば提示が望ましいもの

柳原秀彦
（やなぎはら ひでひこ）                                                

大和不動産鑑定㈱ 東京本社 鑑定・証券化部所属
不動産鑑定士 ヘルスケアチーム サブリーダー。
2008年大和不動産鑑定㈱に入社後、オフィス、レ
ジデンス、ホテル、ゴルフ場等、幅広い分野の鑑
定評価業務に従事する。11年からヘルスケアチー
ムに所属し、証券化、M&A、担保評価、賃料減額
請求の際の賃料評価等、さまざまな評価目的に対
応したヘルスケアアセットの鑑定評価を行なってお
り、日本全国で多数の評価実績がある。
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