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１．演習問題の概要 

 

不動産鑑定士試験における演習問題とは，「更地」「貸家及びその敷地」「区分所有建物及びその

敷地」等の特定の類型の対象不動産について，与えられた資料と指示事項に基づき，鑑定評価の各

手法を適用して試算価格（又は試算賃料）を求め，調整を行って，鑑定評価額を決定するまでの過

程を，文章説明と計算展開によって解答していく形式の問題です。 

 

［鑑定評価の手順（総論第８章）］ ［出題可能性］ 

 

①鑑定評価の基本的事項の確定 ···························· ★★ 

↓ 

②依頼者，提出先等及び利害関係等の確認 ·················· × 

↓ 

③処理計画の策定 ········································ × 

↓ 

④対象不動産の確認 ······································ ★★ 

↓ 

⑤資料の収集及び整理 ···································· × 

↓ 

⑥資料の検討及び価格形成要因の分析 ······················ ★★ 

↓ 

⑦鑑定評価の手法の適用 ·································· ★★★ ←演習問題の中心 

↓ 

⑧試算価格又は試算賃料の調整 ···························· ★★ 

↓ 

⑨鑑定評価額の決定 ······································ ★★ 

↓ 

⑩鑑定評価報告書の作成 ·································· 上記各手順に含まれる 

 

試験時間は，他の科目と同じく２時間ですが，他の科目と大きく異なる点として，①問題に含ま

れる資料や指示事項等の量が多いこと，②解答用紙が多いこと，③電卓の使用が認められているこ

と，の３点が挙げられます。 
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２．演習問題の傾向と対策 

 

演習問題では，前述のとおり，特定の「類型」の不動産について鑑定評価の各手法を実際に適用

し，鑑定評価額を決定するため，「基準」総論第７章と各論第１章～第３章の基本的な理解が不可

欠です。したがって，演習問題に取り組むに当たっては，まず「基準」に定められた各類型の基本

的な評価方針（各論第１章～第３章）と各手法の試算の流れ（総論第７章）をきちんと理解してお

くきましょう。 

過去の本試験における演習問題の内容は以下のとおりです。 

 

年度 類型（種別） 問題 難易度 

平成18年度 
更地 

（住宅地） 

問１ 基本的事項の確定，地域分析・市場分析 

問２ 取引事例比較法 

問３ 土地残余法 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ａ 

平成19年度 
貸家及びその敷地 

（商業地） 

問１ 基本的事項の確定 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（直接還元法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｂ 

平成20年度 
区分所有建物及びその敷地 

（住宅地） 

問１ 対象不動産の確定 

問２ 原価法 

問３ 取引事例比較法 

問４ 収益還元法（直接還元法） 

問５ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｃ 

平成21年度 
自用の建物及びその敷地 

（商業地） 

問１ 対象不動産の確定 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（直接還元法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｂ 

平成22年度 
貸家及びその敷地 

（商業地） 

問１ 不採用事例とその理由 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（ＤＣＦ法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｃ 

平成23年度 
貸家及びその敷地 

（住宅地） 

問１ 不採用事例とその理由 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（ＤＣＦ法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｃ 

平成24年度 貸家及びその敷地 

（住宅地） 

問１ 原価法 

問２ 収益還元法（直接還元法） 

問３ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｂ 
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平成25年度 
貸家及びその敷地 

（住宅地） 

問１ 原価法 

問２ 収益還元法（直接還元法） 

問３ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｂ 

平成26年度 

自用の建物及びその敷地 

（建物取壊し） 

（住宅地） 

問１ 最有効使用の判定 

問２ 更地価格の査定 

問３ 鑑定評価額の決定 

Ｂ 

平成27年度 
底 地 

（住宅地） 

問１ 基本的事項（類型・価格の種類）の確定 

問２ 更地価格の査定 

問３ 借地権価格（正常価格）の査定 

問４ 底地価格（正常価格）の査定 

問５ 鑑定評価額（限定価格）の決定 

Ｂ 

平成28年度 

新規賃料 

（地代） 

（商業地） 

問１ 基本的事項（賃料の種類）の確定 

問２ 賃貸借契約に係る権利の態様の確認 

問３ 地域分析・個別分析・最有効使用の判定 

問４ 鑑定評価の手法の適用方針 

問５ 積算法 

問６ 賃貸事業分析法 

Ａ 

平成29年度 
貸家及びその敷地 

（商業地） 

問１ 地域分析・個別分析 

問２ 最有効使用の判定 

問３ 価格の種類の判定 

問４ 鑑定評価の手法の適用方針 

問５ 原価法 

問６ 収益還元法（ＤＣＦ法・直接還元法） 

Ｃ 

平成30年度 
継続賃料（家賃） 

（商業地） 

問１ 賃料の種類の確定，適用すべき手法 

問２ 一棟の建物及びその敷地の価格の査定 

問３ 対象不動産の基礎価格の査定 

問４ 差額配分法 

問５ 利回り法 

問６ スライド法 

問７ 賃貸事例比較法 

問８ 試算賃料の調整，鑑定評価額の決定 

Ｃ 

令和元年度 
貸家及びその敷地 

（商業地） 

問１ 最有効使用の判定，適用すべき手法 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（直接還元法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｂ 

令和２年度 
更地 

（住宅地） 

問１ 価格の種類の確定，事例選択要件 

問２ 対象不動産の正常価格の評価 

問３ 隣接不動産の正常価格の評価 

問４ 一体不動産の正常価格の評価 

問５ 鑑定評価額（限定価格）の決定 

Ｃ 

令和３年度 
借地権付建物 

（商業地） 

問１ 最有効使用の判定，価格の種類等 

問２ 原価法 

問３ 収益還元法（インウッド式・ＤＣＦ法） 

問４ 試算価格の調整，鑑定評価額の決定 

Ｃ 
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演習問題は，論文問題に比べ，出題のパターンが限られているため，類型・手法ごとの基本的な

解答の流れ（項目立て）と主要な計算方法をおさえることができれば，比較的短期間で合格レベル

に到達することができます。 

演習問題の対策としては，まず，最も基本的な類型である「更地」の評価手法を攻略することが

極めて重要です。これは，更地以外の他の類型の評価であっても，必ず更地の評価が内包されてい

るため，更地の評価方法を理解していないと適正な鑑定評価額にたどり着けないからです。特に，

取引事例比較法は毎年出題されているので，最優先で攻略しましょう。 

「更地」が攻略できたら，次に「自用の建物及びその敷地（現況継続・建物取壊し）」「貸家及び

その敷地」「区分所有建物及びその敷地」「新規賃料」「底地」といった類型に順次進みましょう。 

最終的には，「継続賃料」「借地権（付建物）」といった応用的な類型にも対応できるようにして

おく必要があります。 

 

（効率的な過去問の取り組み方） 

【更地の評価が中心の問題】 

・平成 18 年度（更地）←近年の本試験とは様式等が大きく異なるため、１～２回で十分 

・平成 26 年度（自用の建物及びその敷地（建物取壊しが最有効使用））←高難度だが良問 

・令和２年度（更地（隣接不動産の併合に係る限定価格の評価））←高難度だが良問 

 

 

【自用の建物及びその敷地，貸家及びその敷地のうち，難易度の低い問題】 

・令和元年度（貸家及びその敷地）←貸家及びその敷地のスタンダードな問題 

・平成 25 年度（貸家及びその敷地）←同上 

・平成 21 年度（自用の建物及びその敷地）←自用の建物及びその敷地のスタンダードな問題 

 

 

【貸家及びその敷地のうち，難易度の高い

問題（ＤＣＦ法あり）】 

・平成 29 年度（貸家及びその敷地） 

・平成 23 年度（貸家及びその敷地） 

 

 【応用的な類型に関する問題】 

・平成 20 年度（区分所有建物及びその敷地） 

・平成 28 年度（新規地代） 

・平成 30 年度（継続家賃） 

・平成 27 年度（底地・借地権） 

・令和３年度（定期借地権付建物） 

 

 

【その他】 

・平成 19 年度（貸家及びその敷地）←平成 21 年度の類似問題。 

・平成 24 年度（貸家及びその敷地）←令和元年度の類似問題。 

・平成 22 年度（貸家及びその敷地）←平成 23 年度の類似問題。 
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３．演習問題の合格者答案 

本試験問題の中には、２時間で完答することが困難な、相当ボリュームのある問題も含まれます。

このような問題については、解答途中で時間切れになってしまっても十分合格できますが、合格者

答案を参考に、少しずつ「より正確に」「より速く」答案を作成できる力を身に付けましょう。 

 

（令和元年度本試験（完答可能レベル）におけるＴＡＣ受講生Ｂさんの答案） 
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（令和３年度本試験（完答不可能レベル）におけるＴＡＣ受講生Ｂさんの答案） 
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