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不動産鑑定士

山口 和範

（東松山RC）

坂戸ロータリークラブ 様



どんな卓話がいいかChatGPTに訊いてみた
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第１部

「不動産鑑定士」とは？
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不動産鑑定士とは？

不動産（土地・建物）の価格

↓

お店で値札が貼ってある商品と違っ
て価格がわからない？

↓

契約自由の原則なので、価格は１円
でもいいし、１億円でもいい

（情報の非対称性）

↓

適正な価格はいくら？

↓

「不動産鑑定士」
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三大国家試験（資格）

１．司法試験（弁護士・検事・裁判官）

２．公認会計士試験

３．不動産鑑定士試験
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第２部

不動産の価格の求め方
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不動産の価格の求め方

原価法（コスト・アプローチ）

取引事例比較法（マーケット・アプローチ）

収益還元法（インカム・アプローチ）
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原価法
（コスト・アプローチ）

＋

【再調達原価】

土地：1000万円

建物：1500万円

計：2500万円

【減価修正】

土地：0円

建物：1500万円×
10年
30年

＝500万円

（耐用年数30年の内、築10年経過）

計：500万円

【積算価格】

2500万円ー500万円＝「2000万円」
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取引事例比較法
（マーケット・アプローチ）

取引事例：2300万円

（土地1300万円＋建物1000万円（対象
と同時期建築かつ同面積とする））

【土地】1300万円×
100

104
＝1250万円

（駅距離＋1、角地＋3）

【建物】1000万円

【合計（比準価格）】

1250万円＋1000万円＝「2250万円」

駅100m200m

対象不動産
？円

取引事例
2300万円
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収益還元法
（インカム・アプローチ）

【総収益】

家賃10万円/月×12カ月＝120万円

【総費用】

修繕費：10万円

維持管理費：5万円

固定資産税：8万円

損害保険料：2万円

計：25万円

【純収益】120万円ー25万円＝95万円

【還元利回り】5％

【収益価格】

95万円÷5％＝「1900万円」

FOR RENT
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地価（土地価格）クイズ

①日本で一番地価が高い所はどこ？
⇒東京・銀座「5380万円/㎡」

②埼玉で一番地価が高い所はどこ？
⇒大宮「379万円/㎡」

③坂戸で一番地価が高い所はどこ？
⇒日の出町「21万円/㎡」
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日本の最高価格地の推移
－80年代後半バブル期もファンドバブル期も優に超えている。
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埼玉の最高価格地の推移
－ファンドバブル期超えも、80年代後半バブル期には遠く及ばない。
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坂戸の最高価格地の推移
－H3に100万円超え記録も、現在はファンドバブル期にも及ばない。
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第３部

地価を調べる
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地価の種類
⇒一物四価？

• 実際の取引価格

①実勢価格・取引価格（100～105）



①実勢価格・取引価格
⇒「不動産取引価格情報検索」（国土交通省）
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②公示地価・基準地価
⇒国土交通省又は各都道府県のウェブサイト
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R5公示地価 変動率順位表（全国／全用途）
－上位60位まで北海道が占める（住宅地は上位100位全て）

順位 番号 都道府県 所在地
令和4年価格
（円/㎡）

変動率
（％）

1 北広島－1 北海道 北広島市共栄町1－10－3 59,800 +30.6

2 北広島－4 北海道 北広島市美沢3－4－8 60,800 +29.4

3 北広島－6 北海道 北広島市東共栄2－20－5 38,500 +29.2

4 北広島－14 北海道 北広島市北進町3－3－4 69,500 +29.2

5 江別－2 北海道 江別市朝日町13－14 11,100 +29.1

6 江別－3 北海道 江別市東野幌町8－6 60,000 +29.0

6 恵庭－9 北海道 恵庭市恵み野東6－11－4 32,000 +29.0

8 恵庭－10 北海道 恵庭市島松寿町1－19－4 25,800 +29.0

9 北広島－9 北海道 北広島市白樺町2－5－7 36,500 +29.0

10 江別－1 北海道 江別市向ヶ丘22－10 42,500 +28.8
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24
（出所）北海道ボールパークFビレッジウェブサイトより
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R5公示地価 変動率順位表（埼玉／全用途）
－戸田・川口はじめ県南が上位も、上昇率は10％未満
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順位 番号 所在地
令和5年価格
（円/㎡）

変動率
（％）

1 戸田－15 戸田市本町3－14－7 322,000 +9.5

2 川口－63 川口市芝4－19－32 271,000 +9.3

3 川口－24 川口市戸塚南3－2－5 240,000 +9.1

4 川口－87 川口市西青木1－7－21 313,000 +8.7

5 川口－19 川口市芝東第3土地区画整理169－11 215,000 +8.6

6 さいたま浦和5－9 さいたま市浦和区東仲町17－3 453,000 +8.4

7 川口－77 川口市南鳩ヶ谷5－18－6 238,000 +8.2

8 川口－25 川口市芝東第3土地区画整理76－16 205,000 +7.9

9 川口－4 川口市芝中田2－18－20 280,000 +7.7

9 川口－84 川口市芝下1－5－23 211,000 +7.7

9 戸田－14 戸田市笹目南町20－6 224,000 +7.7
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③相続税路線価
⇒国税庁のウェブサイト
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④固定資産税評価額
⇒各自の納税通知書、又は「全国地価マップ」（資産評価システム研究センター）
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第４部

不動産鑑定士の仕事
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主な依頼者と依頼目的
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依頼者 依頼目的

国土交通省 地価公示

都道府県庁 地価調査、用地買収、
公売、売払い等

国税庁（局） 相続税路線価、公売

市町村役場 固定資産税評価、用地
買収、公売、売払い等

裁判所 競売評価、第三者鑑定

金融機関 担保評価

REIT運用会社 証券化

弁護士 裁判評価等

公認会計士・税理士 相続評価、社長と法人
間の売買、減損会計等



不動産競売－「BIT」で検索
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金利と住宅価格の推移
－日米ともにある時点より負の相関関係（収益還元法 𝑃 =

𝑎

𝑟
のセオリー通り）
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今、我々はどこにいるのか？
（4象限モデル）
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不動産鑑定士の職業奉仕

職業奉仕 内 容

無料相談会

➢ 公益社団法人埼玉県不動産鑑定士協会が年２回の街頭相談会（浦和・大
宮・川越・熊谷）…山口は２年に１回川越担当

➢ 東松山市役所で年10回（毎月第２水曜日）…山口は年2～3回担当

➢ 坂戸市役所で年10回（毎月第２金曜日）…明日6/9（金）は山口が担当

裁判所の調停委員
➢ 民事・家事どちらにも不動産鑑定士が在籍

➢ 山口はさいたま地方裁判所・熊谷簡易裁判所の民事調停委員

講師・講演

➢ 早稲田大学グローバルエデュケーションセンター（2019～）

➢ 東松山市きらめき市民大学（2018～）

➢ その他、東松山市社会教育講座、初雁会、稲門会、RCなど
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ご清聴ありがとうございました<m(__)m>

有限会社 山口不動産鑑定所
Value with Great Insight

〒355-0021

埼玉県東松山市神明町2-4-18

T 0493-22-0567

F 0493-22-1179

kazunori@yamaguchi-rea.co.jp

www.yamaguchi-rea.co.jp
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