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用
方
策
に
つ
い
て
も
検
討
し
て
い
く
必
要
が
あ
る

と
考
え
て
い
ま
す
。

②
不
動
産
市
場
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
の
構
築

国
土
交
通
省
で
は
こ
れ
ま
で
不
動
産
取
引
価
格

の
公
表
な
ど
に
よ
り
不
動
産
市
場
の
透
明
性
、
信

頼
性
の
向
上
を
促
進
し
て
き
た
と
こ
ろ
で
す
が
、

平
成
20
年
度
よ
り
、
安
心
な
不
動
産
取
引
の
実
現
、

が
保
有
す
る
不
動
産
取
引
の
成
約
価
格
に
関
す

る
情
報
や
Ｊ
リ
ー
ト
、
東
京
証
券
取
引
所
の
適

時
開
示
な
ど
を
通
じ
た
投
資
用
不
動
産
に
関
す

る
情
報
な
ど
、
国
民
が
入
手
で
き
る
取
引
価
格

情
報
は
充
実
し
て
き
て
お
り
、
今
後
は
、
既
に
開

示
さ
れ
て
い
る
情
報
の
特
徴
を
活
か
し
た
か
た
ち

で
、
不
動
産
取
引
価
格
情
報
の
提
供
を
充
実
し
て

い
く
こ
と
と
し
て
い
ま
す
。
さ
ら
に
、
取
引
価
格

情
報
は
、
適
正
な
地
価
を
形
成
す
る
と
い
う
目
的

の
み
な
ら
ず
、
本
制
度
に
対
す
る
国
民
の
理
解
と

協
力
の
状
況
な
ど
を
踏
ま
え
つ
つ
、
個
人
情
報
の

管
理
の
徹
底
と
あ
わ
せ
て
、
各
種
政
策
で
の
利
活

個
別
の
不
動
産
が
も
つ
収
益
性
な
ど
の
適
正
な

評
価
や
利
便
性
の
判
断
に
資
す
る
情
報
の
提
供
な

ど
に
よ
り
、
市
場
の
透
明
性
、
公
正
性
を
向
上
さ

せ
て
い
く
こ
と
が
必
要
で
す
。

こ
こ
で
は
、
市
場
の
透
明
性
を
高
め
る
情
報
の

整
備
・
提
供
の
取
組
み
に
つ
い
て
紹
介
し
ま
す
。

①
不
動
産
取
引
価
格
情
報
の
提
供

国
土
交
通
省
で
は
、
地
価
公
示
な
ど
の
提
供
に

加
え
、
平
成
18
年
４
月
か
ら
不
動
産
の
取
引
価
格

な
ど
の
情
報
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
を
通
じ
て
公
表

し
て
い
ま
す
（
土
地
総
合
情
報
シ
ス
テ
ム

http://w
w
w
.land.m

lit.go.jp/w
ebland/

）。
平

成
17
年
度
か
ら
、
三
大
都
市
圏
の
政
令
指
定
都
市

を
中
心
に
不
動
産
の
取
引
価
格
な
ど
の
調
査
を
開

始
し
、
19
年
度
か
ら
は
、
全
国
の
地
価
公
示
対
象

区
域
に
ま
で
調
査
対
象
区
域
を
拡
大
し
ま
し
た
。

調
査
方
法
は
、
法
務
省
か

ら
売
買
に
よ
る
不
動
産
取
引

の
異
動
情
報
の
提
供
を
受

け
、
不
動
産
の
購
入
者
に
対

し
て
取
引
価
格
な
ど
に
関
す

る
ア
ン
ケ
ー
ト
を
実
施
し
、

回
収
さ
れ
た
ア
ン
ケ
ー
ト
結

果
に
つ
い
て
地
価
公
示
の
鑑

定
評
価
員
（
不
動
産
鑑
定
士
）

が
現
地
確
認
を
行
い
、
前
面

道
路
の
状
況
、
最
寄
り
駅
か

ら
の
距
離
、
都
市
計
画
の
用

途
地
域
な
ど
を
調
査
し
て
い

ま
す
（
図
１
）。
こ
れ
ら
の

調
査
に
よ
っ
て
得
ら
れ
た
情

報
は
、
標
準
地
の
公
示
価
格

の
判
定
に
役
立
て
る
と
と
も

に
、
個
別
の
物
件
が
特
定
で

き
な
い
よ
う
配
慮
し
て
、
取

引
さ
れ
た
不
動
産
の
種
類
（
住
宅
地
、
工
業
地
、

商
業
地
な
ど
）
や
内
容
別
（
更
地
、
土
地
・
建
物

一
体
の
取
引
、
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
）
に
、
住
所

（
大
字
ま
た
は
町
名
ま
で
）、
取
引
価
格
、
取
引
時

点
、
面
積
、
建
物
の
構
造
、
最
寄
り
駅
か
ら
の
所

要
時
間
な
ど
の
情
報
を
四
半
期
単
位
ご
と
に
と
り

ま
と
め
て
い
ま
す
。
平
成
18
年
４
月
の
公
表
開
始

か
ら
20
年
７
月
ま
で
に
約
33
万
件
の
取
引
価
格
情

報
を
提
供
す
る
と
と
も
に
、
ア
ク
セ
ス
数
は
約
５

千
７
百
万
件
と
な
っ
て
お
り
、
本
制
度
に
対
す
る

国
民
ニ
ー
ズ
の
高
さ
が
伺
わ
れ
ま
す
（
図
２
）。

ま
た
、
近
年
、
指
定
流
通
機
構
（
レ
イ
ン
ズ
）

透
明
性
の
高
い
不
動
産

市
場
形
成
の
た
め
の

情
報
整
備
の
取
組
み

土
地
・
水
資
源
局
　
土
地
市
場
課

地
価
調
査
課

不
動
産
投
資
市
場
整
備
の
背
景

国
土
交
通
省
に
お
け
る
取
組
み

図1 取引価格の収集・提供スキーム

図2 不動産の取引価格情報
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特集■持続的、安定的な不動産市場の整備に向けて

不
動
産
市
場
の
国
際
競
争
力
の
強
化
、
不
動
産
情

報
ビ
ジ
ネ
ス
の
育
成
の
観
点
か
ら
、
賃
料
、
維
持

修
繕
費
な
ど
、
オ
フ
ィ
ス
・
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
の

不
動
産
管
理
に
係
る
収
益
費
用
の
価
格
情
報
を
収

集
し
て
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
を
構
築
し
、
不
動
産
取
引

の
指
針
と
な
る
よ
う
な
指
標
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト

上
で
公
開
す
る
こ
と
と
し
て
い
ま
す
（
図
３
）。

今
後
、
オ
フ
ィ
ス
や
マ
ン
シ
ョ
ン
の
所
有
者
や
管
理

者
な
ど
に
ア
ン
ケ
ー
ト
方
式
に
よ
り
情
報
提
供
の
協

力
を
求
め
て
い
く
予
定
で
す
。
収
集
し
た
情
報
に
基

づ
い
て
、
不
動
産
市
場
の
安
定
的
な
収
益
力
や
良
好

な
需
給
関
係
を
示
す
指
標
や
イ
ン
デ
ッ
ク
ス
を
広
く

提
供
す
る
こ
と
と
し
て
い
ま
す
。

こ
の
よ
う
な
指
標
に
よ
り
、
国
民
や
企
業
に
と

っ
て
は
安
全
・
安
心
な
資
産
運
用
、
機
関
投
資
家

に
と
っ
て
は
市
況
に
合
っ
た
投
資
活
動
や
不
動
産

投
資
市
場
の
国
際
比
較
に
よ
る
投
資
活
動
を
行
う

こ
と
が
で
き
る
よ
う
に
な
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

ま
た
、
こ
の
よ
う
な
指
標
な
ど
を
国
内
だ
け
で
な

く
、
海
外
に
向
け
て
発
信
す
る
こ
と
に
よ
り
、
海

外
投
資
家
に
よ
る
日
本
の
不

動
産
市
場
へ
の
安
定
的
投
資

を
喚
起
す
る
こ
と
も
狙
い
と

し
て
い
ま
す
。

③
主
要
都
市
に
お
け
る
高

度
利
用
地
の
地
価
分
析

近
年
の
地
価
動
向
は
、
地

域
に
よ
っ
て
さ
ま
ざ
ま
な
動

き
が
見
ら
れ
て
お
り
、
そ
の

地
価
動
向
を
き
め
細
か
く
注

視
す
る
こ
と
が
重
要
と
な
っ

て
い
ま
す
。
こ
の
た
め
、
平

成
19
年
度
よ
り
主
要
都
市
の

地
価
動
向
を
先
行
的
に
表
し

や
す
い
高
度
利
用
地
な
ど
の

地
区
に
つ
い
て
四
半
期
ご
と

の
地
価
動
向
や
市
場
分
析
に

関
す
る
調
査
を
開
始
し
た
と

こ
ろ
で
す
。

具
体
的
に
は
、
高
層
住
宅

な
ど
に
よ
り
高
度
利
用
さ
れ
て
い
る
住
宅
系
の
地

区
や
店
舗
、
事
務
所
な
ど
が
高
度
に
集
積
し
て
い

る
商
業
系
の
地
区
に
つ
い
て
１
０
０
地
区
程
度
選

択
し
て
、
各
地
区
の
取
引
価
格
の
動
向
、
賃
料
の

動
向
な
ど
の
デ
ー
タ
な
ど
を
踏
ま
え
た
地
価
動
向

を
分
析
し
、
あ
わ
せ
て
、
不
動
産
鑑
定
士
の
特
徴

的
な
コ
メ
ン
ト
を
「
主
要
都
市
の
高
度
利
用
地
地

価
動
向
報
告
〜
地
価
Ｌ
Ｏ
Ｏ
Ｋ
レ
ポ
ー
ト
〜
」と
し

て
と
り
ま
と
め
、
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト（
土
地
総
合
情

報
ラ
イ
ブ
ラ
リ
ー
（http://tochi.m

lit.go.jp/

tocchi/lookreport.htm
l

））
な
ど
を
通
じ
て
公
表

し
て
い
ま
す
（
図
４
）。

図3 不動産市場データベースの構築

図4 地価LOOKレポート概要

１.調査目的
主要都市の地価動向を先行的に表
しやすい高度利用地などの地区に
ついて、四半期ごとに地価動向を
把握することにより先行的な地価
動向を明らかにする。

２.調査内容
鑑定評価員（不動産鑑定士）が調査
対象地区の不動産市場の動向に関
する情報を収集するとともに、不
動産鑑定評価手法による地価動向
の把握を行い、その結果を国土交
通省において集約する。

３.対象地区
三大都市圏、地方中心都市などに
おいて特に地価動向を把握する必
要性の高い地区。
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世
界
の
不
動
産
市
場
に
お
い
て
ク
ロ
ス
ボ
ー
ダ

ー
投
資
が
拡
大
し
て
い
る
こ
と
か
ら
、
国
内
不
動

産
事
業
者
も
海
外
に
投
資
を
し
て
リ
ス
ク
の
分
散

を
図
る
と
い
う
動
き
が
あ
り
、
不
動
産
市
場
が
グ

ロ
ー
バ
ル
化
し
て
い
ま
す
。
ま
た
、
現
在
、
世
界

の
リ
ー
ト
市
場
は
18
カ
国
で
開
設
さ
れ
て
い
ま
す

が
、
そ
の
う
ち
海
外
の
不
動
産
を
組
み
入
れ
ら
れ

な
い
の
は
日
本
、
タ
イ
、
韓
国
、
ブ
ル
ガ
リ
ア
の

４
カ
国
だ
け
と
な
っ
て
い
ま
す
。
残
る
14
カ
国
で

は
、
基
本
的
に
は
海
外
不
動
産
を
組
み
入
れ
る
こ

と
が
で
き
る
仕
組
み
と
な
っ
て
い
ま
す
（
図
１
）。

Ｊ
リ
ー
ト
が
海
外
の
不
動
産
を
組
み
入
れ
る
こ

と
が
で
き
な
い
要
因
と
し
て
、
日
本
の
不
動
産
鑑

定
士
が
海
外
の
不
動
産
の
鑑
定
評
価
を
行
う
手
法

が
確
立
さ
れ
て
い
な
い
こ
と
が
あ
り
ま
し
た
。
こ

う
し
た
背
景
か
ら
、
平
成
18
年
７
月
の
国
土
審
議

会
土
地
政
策
分
科
会
企
画
部
会
不
動
産
投
資
市
場

検
討
小
委
員
会
の
最
終
報
告
と
19
年
５
月
の
経
済

財
政
諮
問
会
議
の
グ
ロ
ー
バ
ル

化
改
革
専
門
調
査
会
に
お
い

て
、
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
を
策
定
し

て
Ｊ
リ
ー
ト
の
海
外
不
動
産
組

み
入
れ
を
早
期
に
実
現
す
べ
き

で
あ
る
と
の
提
言
が
な
さ
れ
ま

し
た
。

こ
れ
を
受
け
て
、
国
土
交

通
省
で
は
海
外
投
資
不
動
産
鑑

定
評
価
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
を
策
定

し
、
本
年
１
月
に
公
表
し
ま
し

た
。
ま
た
、
本
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン

の
策
定
を
受
け
て
、
東
京
証
券

取
引
所
が
平
成
20
年
５
月
に
上

場
規
程
を
改
正
し
、
Ｊ
リ
ー
ト

へ
の
海
外
不
動
産
の
組
み
入
れ

が
可
能
と
な
り
ま
し
た
。

Ｊ
リ
ー
ト
に
よ
る
海
外
不

動
産
投
資
が
可
能
と
な
っ
た
場

合
の
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
、
日
本

企
業
の
海
外
不
動
産
事
業
に
お
け
る
資
金
調
達
手

法
が
多
様
化
す
る
こ
と
、
海
外
不
動
産
市
場
動
向

の
多
様
性
に
よ
る
リ
ス
ク
分
散
が
可
能
と
な
り
、

投
資
家
に
対
す
る
不
動
産
証
券
化
商
品
の
魅
力
が

向
上
す
る
こ
と
、
海
外
投
資
家
か
ら
の
資
金
流
入

に
寄
与
し
、
日
本
の
不
動
産
投
資
市
場
の
国
際
競

争
力
の
強
化
に
つ
な
が
る
こ
と
な
ど
が
考
え
ら
れ

ま
す
（
図
２
）。

海
外
投
資
不
動
産
鑑
定
評
価
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン

（
平
成
20
年
１
月
25
日
国
土
交
通
事
務
次
官
通
知
）

は
、
Ｊ
リ
ー
ト
や
プ
ラ
イ
ベ
ー
ト
フ
ァ
ン
ド
、
国

内
企
業
に
よ
る
海
外
不
動
産
の
取
得
そ
の
他
海
外

不
動
産
へ
の
投
資
を
行
う
場
合
に
お
い
て
、
日
本

の
不
動
産
鑑
定
士
が
、
海
外
不
動
産
の
鑑
定
評
価

を
行
う
際
の
標
準
的
手
法
を
定

め
た
も
の
で
あ
り
、
不
動
産
鑑

定
評
価
基
準
と
同
等
の
位
置
付

け
と
な
っ
て
い
ま
す
。
以
下
、

同
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
の
内
容
に
つ

い
て
概
要
を
説
明
し
ま
す
。

【
基
本
的
な
鑑
定
評
価
の
実
施

方
法
】

不
動
産
鑑
定
士
は
、
海
外
現

地
で
認
定
・
公
認
さ
れ
た
不
動
産
鑑
定
評
価
基
準

に
基
づ
く
現
地
鑑
定
人
と
の
連
携
・
共
同
作
業
に

よ
り
、
鑑
定
評
価
を
行
い
ま
す
。
こ
の
場
合
の
現

地
鑑
定
人
と
の
役
割
分
担
の
方
法
と
し
て
、
主
に

「
現
地
鑑
定
補
助
方
式
」
と
「
現
地
鑑
定
検
証
方
式
」

の
２
方
式
を
考
え
て
い
ま
す
（
図
３
）。

こ
れ
ら
２
つ
の
方
式
で
は
、
価
格
の
決
定
に
違

い
が
出
て
き
ま
す
。
現
地
鑑
定
補
助
方
式
で
は
、

不
動
産
鑑
定
士
が
価
格
の
決
定
を
す
る
の
に
対
し
、

背
景

経
緯

ね
ら
い

概
要

海
外
投
資
不
動
産
鑑
定
評
価

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン

土
地
・
水
資
源
局
　
地
価
調
査
課

連　番　 国　 R　E　I　T　制度の略　称　 海外不動産の取　得　 制度の成立　年　上場銘柄　数　株式時価総額（億円）　 比　率　 規模比　較　

5　2　8　.　7　%　2　7　.　1　5　0　0　7　,　5　9　4　2　7　1　0　6　9　1　可　REIT　国　米　1　

5　2　0　.　2　%　8　3　.　3　1　0　5　2　,　8　2　1　2　7　1　7　9　1　可　LPT　州　豪　2　

8　7　2　.　1　%　5　4　.　8　2　5　9　,　0　8　9　7　0　0　2　可　REIT　-　K　U　国　英　3　

6　6　2　.　1　%　7　3　.　8　9　7　1　,　0　8　7　3　3　0　0　2　可　C　I　I　S　ス　ン　ラ　フ　4　

0　0　0　.　1　%　1　6　.　6　8　4　3　,　3　6　1　4　0　0　0　2　可　不　上　実　事　-REIT　J　本　日　5　

1　1　5　.　0　%　8　3　.　3　7　6　3　,　2　3　8　9　6　9　1　可　I　B　F　ダ　ン　ラ　オ　6　

7　カナダ　 C　-　REIT　 可（クローズドエンド型は制限あり）　 1　9　9　4　 3　1　 3　0　,　3　0　0　 3　.　1　6　%　 0　.　4　7　8　

3　2　3　.　0　%　3　1　.　2　4　3　4　,　0　2　5　1　9　9　9　1　可　-REIT　K　ル　ー　ポ　ガ　ン　シ　8　

5　6　1　.　0　%　9　0　.　1　4　4　4　,　0　1　6　3　0　0　2　可　O　P　F　P　港　香　9　

2　2　1　.　0　%　1　8　.　0　5　5　7　,　7　2　1　5　9　9　1　可　I　F　A　C　I　S　ー　ギ　ル　ベ　0　1　

4　3　0　.　0　%　2　2　.　0　6　3　1　,　2　7　3　0　0　2　可　REIT　-　T　湾　台　1　1　

2　3　0　.　0　%　1　2　.　0　7　4　0　,　2　1　1　5　9　9　1　）　度　限　を　％　9　4　の　産　資　総　可（　C　I　E　R　トルコ　2　1　

5　2　0　.　0　%　7　1　.　0　2　8　5　,　1　3　1　7　9　9　1　可　不　REIT　-　T　イ　タ　3　1　

4　2　0　.　0　%　6　1　.　0　2　5　5　,　1　3　1　6　8　9　1　可　REIT　H-　ア　シ　ー　レ　マ　4　1　

3　1　0　.　0　%　9　0　.　0　7　1　8　7　1　0　0　2　可　不　REIT　M-　国　韓　5　1　

8　0　0　.　0　%　5　0　.　0　1　9　4　9　2　3　0　0　2　可　不　-　ブルガリア　6　1　

1　0　0　.　0　%　1　0　.　0　3　8　1　5　0　0　2　）　満　未　％　5　2　可（　-　イスラエル　7　1　

484　 9　58　,　4　3　7　
（2007年3月31日現在（社）不動産証券化協会調べ）　

世界各国のリートは、日本など４カ国を除き、海外不動産の取得が可能である。　

※上記の他、本年１０月１１日、ドイツで１銘柄が上場しているが、制度上、ドイツリートも海外不動産の取得は可能である。　

　

図2 Ｊリートの海外不動産組み入れが可能となった場合のメリット

図1 世界各国のリート
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現
地
鑑
定
検
証
方
式
で
は
、
現
地
鑑
定
人
が
価
格

の
決
定
を
し
、
こ
れ
を
検
証
し
た
結
果
が
妥
当
だ

と
判
断
す
る
場
合
に
、
そ
の
価
格
に
同
意
す
る
形

の
鑑
定
評
価
書
を
出
す
仕
組
み
と
な
っ
て
い
ま
す
。

【
契
約
】

現
地
の
鑑
定
人
と
の
連
携
・
共
同
作
業
を
行
う

た
め
の
契
約
内
容
に
盛
り
込
む
べ
き
事
項
と
し
て

は
、
業
務
委
託
の
範
囲
、
担
当
者
の
専
門
職
業
家

と
し
て
の
資
格
、
報
酬
と
費
用
、
日
程
、
現
地
鑑

定
人
の
責
任
範
囲
な
ど
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

【
鑑
定
報
告
書
の
記
載
事
項
】

原
則
と
し
て
、
日
本
の
不
動
産
鑑
定
評
価
基
準

に
照
ら
し
て
、
必
要
な
記
載
事
項
を
で
き
る
限
り

記
載
す
る
こ
と
と
し
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
海
外

現
地
の
不
動
産
市
場
で
は
重
視
さ
れ
ず
、
鑑
定
評

価
書
に
記
載
さ
れ
な
い
こ
と
が
通
常
で
あ
る
場
合

は
、
記
載
し
な
い
こ
と
と
し
て
差
し
支
え
あ
り
ま

せ
ん
が
、
そ
の
合
理
的
理
由
を
記
載
す
る
こ
と
と

し
て
い
ま
す
。

ま
た
、
不
動
産
鑑
定
士
と
現
地
鑑
定
人
が
連

携
・
共
同
し
て
鑑
定
評
価
を
行
う
こ
と
や
現
地
の

不
動
産
市
場
の
動
向
に
つ
い
て
日
本
の
投
資
家
が

十
分
に
把
握
し
て
い
な
い
場
合
が
多
い
と
考
え
ら

れ
る
こ
と
か
ら
、
国
内
不
動
産
の
鑑
定
評
価
書
と

比
べ
て
、
①
不
動
産
鑑
定
士
及
び
現
地
鑑

定
人
の
連
携
・
共
同
作
業
の
役
割
分
担
、

②
海
外
現
地
の
不
動
産
市
場
の
動
向
に
関

す
る
事
項
等
、
③
現
地
鑑
定
検
証
方
式
に

お
け
る
検
証
内
容
等
、
④
海
外
現
地
及
び

日
本
の
通
貨
単
位
に
よ
る
鑑
定
評
価
額
、

を
追
加
的
に
記
載
す
る
事
項
と
し
て
い
ま

す
。

【
海
外
不
動
産
の
鑑
定
評
価
を
行
う
こ

と
が
で
き
る
条
件
】

鑑
定
評
価
を
行
う
こ
と
が
で
き
る
国
の

要
件
と
し
て
、
次
の
３
つ
が
あ
り
、
ガ
イ

ド
ラ
イ
ン
で
は
、
こ
れ
ら
の
要
件
を
備
え

る
国
を
別
表
に
図
４
の
と
お
り
例
示
し
て

い
ま
す
。

①
事
例
資
料
、
対
象
不
動
産
の
物
的
確

認
・
権
利
確
認
の
資
料
お
よ
び
不
動
産
市

場
の
動
向
を
示
す
資
料
と
い
っ
た
、
鑑
定

評
価
を
す
る
た
め
の
基
礎
的
な
資
料
が
存

在
す
る
こ
と
。

②
不
動
産
鑑
定
人
の
資
格
・
称
号
の
付
与
や
不
動

産
鑑
定
人
に
対
す
る
指
導
育
成
を
行
う
不
動
産
鑑

定
人
団
体
が
存
在
し
て
い
る
こ
と
。

③
認
定
ま
た
は
公
認
さ
れ
た
不
動
産
の
鑑
定
評
価

基
準
が
あ
り
、
不
正
な
鑑
定
評
価
が
行
わ
れ
た
場

合
に
は
、
不
動
産
鑑
定
人
の
資
格
・
称
号
の
使
用

停
止
・
剥
奪
な
ど
の

指
導
監
督
が
行
わ
れ

る
こ
と
。

た
だ
し
、
②
ま
た

は
③
が
十
分
に
整
っ

て
い
な
い
国
ま
た
は

地
域
に
お
い
て
も
、

こ
れ
ら
の
要
件
が
整

っ
た
他
の
国
ま
た
は

地
域
の
資
格
・
称
号

を
持
っ
て
い
る
者
が

鑑
定
人
と
な
る
場
合

に
は
、
本
ガ
イ
ド
ラ

イ
ン
に
基
づ
く
不
動

産
鑑
定
評
価
の
連

携
・
共
同
作
業
を
進

め
る
こ
と
が
可
能
で

す
。別

表
に
掲
げ
る
国

ま
た
は
地
域
以
外
に

お
い
て
も
、
不
動
産

鑑
定
評
価
制
度
が
十

分
に
整
っ
て
い
る
国

ま
た
は
地
域
が
あ
る
こ
と
も
想
定
さ
れ
る
こ
と
か

ら
、
今
後
、
海
外
不
動
産
投
資
の
需
要
動
向
な
ど

を
勘
案
し
つ
つ
、
海
外
の
鑑
定
評
価
制
度
に
つ
い

て
調
査
・
検
討
し
、
こ
れ
ら
と
同
程
度
の
水
準
の

制
度
が
整
っ
て
い
る
国
ま
た
は
地
域
を
追
加
し
て

い
く
こ
と
と
し
て
い
ま
す
。

特集■持続的、安定的な不動産市場の整備に向けて

今
後
の
取
組
み

図3 日本の不動産鑑定士と海外鑑定人との役割分担

図4 ガイドライン別表（例示）
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我
が
国
の
不
動
産
は
金
額
規
模
で
約
２
３
０
０

兆
円
と
推
計
さ
れ
て
お
り
、
そ
の
う
ち
企
業
が
所

有
す
る
不
動
産
（
Ｃ
Ｒ
Ｅ
（C

orporate
R
eal

E
state

））
は
、
約
４
９
０
兆
円
（
国
土
面
積
の
約

14
％
）、
国
と
地
方
公
共
団
体
が
所
有
す
る
不
動
産

（
Ｐ
Ｒ
Ｅ
（Public

R
eal
Estate

））
は
約
４
５
４

兆
円
（
国
土
面
積
の
約
40
・
７
％
）
を
占
め
、
そ

の
動
向
は
、
適
正
な
地
価
の
形
成
や
土
地
の
有
効

利
用
の
実
現
な
ど
に
非
常
に
大
き
な
影
響
を
及
ぼ

す
も
の
と
な
っ
て
い
ま
す
（
図
１
）。

バ
ブ
ル
崩
壊
以
降
、
土
地
神
話
が
崩
壊
し
、
土

地
は
価
格
変
動
の
リ
ス
ク
に
さ
ら
さ
れ
る
状
況
に

な
っ
て
い
る
と
と
も
に
、
耐
震
や
ア
ス
ベ
ス
ト
、

土
壌
汚
染
な
ど
、
不
動
産
固
有
の
リ
ス
ク
を
き
ち

ん
と
管
理
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
社
会
的

要
請
も
強
く
な
っ
て
い
ま
す
（
図
２
）。

近
年
、
地
価
の
動
向
や
市
場
競
争
の
激
化
、
固

定
資
産
の
減
損
会

計
や
棚
卸
資
産

（
販
売
用
不
動
産
）

の
低
価
法
の
適
用

な
ど
の
企
業
会
計

制
度
の
変
更
、
金

融
商
品
取
引
法
な

ど
の
内
部
統
制
の

義
務
づ
け
、
日
本

の
会
計
基
準
を
よ

り
時
価
を
反
映
す

る
国
際
会
計
基
準

へ
収
れ
ん
化
し
て

い
く
国
際
会
計
基

準
と
の
コ
ン
バ
ー

ジ
ェ
ン
ス
な
ど
を

背
景
と
し
て
、「
企

業
価
値
の
向
上
」

の
観
点
か
ら
経
営

戦
略
的
視
点
に
立

っ
て
不
動
産
の
所

有
・
利
用
の
見
直

し
を
行
う
Ｃ
Ｒ
Ｅ

戦
略
を
実
践
す
る
動
き
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ

て
い
ま
す
（
図
３
）。

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
実
践
は
、
企
業
価
値
の
向
上
に

資
す
る
と
と
も
に
、
合
理
的
な
土
地
利
用
と
土
地

取
引
を
促
進
さ
せ
、
そ
の
結
果
、
土
地
の
有
効
活

用
の
促
進
、
地
域
経
済
の
再
生
、
地
価
の
安
定
化

な
ど
に
も
寄
与
す
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。
こ

の
た
め
、
国
土
交
通
省
で
は
、
平
成
18
年
度
よ
り

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
に
関
す
る
研
究
会
を
設
置
し
、
19
年

度
に
官
民
連
携
し
て
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
と
手
引
き
の

作
成
作
業
を
行
っ
て
き
ま
し
た
。
そ
の
成
果
物
と

し
て
、
20
年
４
月
に
「
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
実
践
す
る

た
め
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
」
と
「
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
実

践
す
る
た
め
の
手
引
き
」
を
国
土
交
通
省
の
ホ
ー

ム
ペ
ー
ジ
に
掲
載
し
て
い
ま
す
。

http
://w
w
w
.m
lit.go.jp

/kisha/kisha08/03

/030428_.htm
l

ま
た
、
５
月
に
は
「
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
実
践
の
た
め

に
―
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
と
手
引
き
―
」
が
市
販
さ
れ

て
い
ま
す
。

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
は
、
企
業
が
実
際
の
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦

略
を
立
案
、
実
施
す
る
上
で
の
基
本
的
な
参
考
書

と
し
て
実
務
的
な
方
向
性
を
示
す
も
の
で
あ
り
、

企
業
会
計
制
度
の
変
更
や
内
部
統
制
報
告
の
提
出

我
が
国
の
不
動
産
を
取
り
巻
く
環
境

Ｃ
Ｒ
Ｅ
・
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の

推
進

土
地
・
水
資
源
局
　
土
地
市
場
課

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
推
進
の
取
組
み

図1 我が国の不動産の資産規模

図2 不動産概念の進化…「実物」から「金融と融合した資産」へ
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義
務
に
も
対
応
で
き
る
専
門
書
的
な
も
の
と
し
て

作
成
し
、
手
引
き
は
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
実
践
で
、

実
務
的
に
参
考
と
す
べ
き
事
項
や
既
存
資
料
な
ど

を
資
料
集
的
に
ま
と
め
た
も
の
と
し
て
作
成
し
て

お
り
（
図
４
）、
こ
れ
ら
は
と
も
に
補
完
し
合
う
も

の
と
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
ら
を
活
用
す
る
こ
と
で
、

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
概
念
に
つ
い
て
の
理
解
を
助
け
、

企
業
と
し
て
今
後
採
る
べ
き
行
動
の
羅
針
盤
と
な

る
と
と
も
に
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
担
う
複
合
型
の
専

門
的
人
材
育
成
に
資
す
る
こ
と
を
目
標
に
し
て
い

ま
す
。

今
後
は
官
民
連
携
し
て
、
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
・
手
引

き
を
活
用
し
た
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の

普
及
・
啓
発
や
人
材
の
育
成
な

ど
に
取
り
組
ん
で
い
き
ま
す
。

公
的
不
動
産
を
取
り
巻
く
環
境
は
、
土
地
の
リ

ス
ク
資
産
化
や
厳
し
い
財
政
状
況
の
中
で
の
資

産
・
債
務
改
革
へ
の
取
組
み
に
加
え
、
少
子
・
高

齢
化
な
ど
の
社
会
経
済
状
況
の
変
化
や
、
市
町
村

合
併
な
ど
の
動
き
な
ど
に
よ
り
大
き
く
変
化
し
て

い
ま
す
。

ま
た
、
地
方
公
共
団
体
な
ど
で
は
、
資
産
・
債

務
改
革
を
背
景

に
、
財
務
諸
表
の

作
成
・
活
用
な
ど

を
通
じ
て
情
報
開

示
と
適
正
な
管
理

を
進
め
、
未
利
用

財
産
の
売
却
促
進

や
資
産
の
有
効
活

用
な
ど
を
内
容
と

す
る
資
産
・
債
務

改
革
の
方
向
性
と

具
体
的
な
施
策
を

平
成
21
年
ま
で
に

策
定
す
る
こ
と
が

求
め
ら
れ
て
い
ま

す
。一

方
、
不
動
産

市
場
で
は
、
民
間

に
お
け
る
不
動
産

有
効
活
用
の
た
め

の
ノ
ウ
ハ
ウ
が
蓄

積
さ
れ
て
き
て
い

る
と
と
も
に
、
不
動
産
の
金
融
商
品
化
の
進
展
に

伴
い
、
金
融
市
場
と
不
動
産
市
場
の
間
で
安
定
的

な
資
金
循
環
を
確
立
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
、
優
良

な
不
動
産
ス
ト
ッ
ク
を
維
持
、
形
成
す
る
こ
と
が

求
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

こ
の
よ
う
な
中
で
、
地
方
公
共
団
体
な
ど
が
所

有
す
る
不
動
産
に
つ
い
て
、
自
治
体
サ
ー
ビ
ス
を

提
供
す
る
た
め
の
限
ら
れ
た
貴
重
な
資
源
と
捉
え
、

自
治
体
の
政
策
運
営
の
方
針
に
基
づ
い
て
、
自
治

体
の
価
値
を
最
大
限
に
高
め
る
た
め
に
戦
略
的
に

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
す
る
こ
と
が
、
今
後
一
層
必
要
に

な
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

こ
れ
ら
を
踏
ま
え
、
平
成
19
年
度
に
「
公
的
不

動
産
の
合
理
的
な
所
有
・
利
用
に
関
す
る
研
究
会
」

を
設
置
し
、
公
的
不
動
産
の
現
状
と
課
題
を
整
理

し
、
引
き
続
き
調
査
研
究
を
行
う
べ
き
事
項
な
ど

を
中
間
報
告
と
し
て
と
り
ま
と
め
た
と
こ
ろ
で
す
。

当
該
中
間
と
り
ま
と
め
を
踏
ま
え
、
20
年
度
も

引
き
続
き
研
究
会
を
設
置
し
て
お
り
、
公
的
不
動

産
の
合
理
的
な
所
有
・
利
用
戦
略
を
推
進
す
る
た

め
、
必
要
な
調
査
を
行
い
ま
す
。
さ
ら
に
、
Ｃ
Ｒ

Ｅ
戦
略
を
推
進
す
る
た
め
に
作
成
し
た
当
該
ガ
イ

ド
ラ
イ
ン
と
手
引
き
を
参
考
に
、
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の

優
良
事
例
を
集
め
た
手
引
書
の
作
成
や
、
実
際
に

Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
行
お
う
と
し
て
い
る
地
方
公
共
団

体
の
取
組
み
を
支
援
す
る
こ
と
な
ど
を
検
討
し
て

い
ま
す
。

特集■持続的、安定的な不動産市場の整備に向けて

Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
推
進
の
取
組
み

図3 CRE戦略に影響を与える各種制度改正

図4 「ガイドライン」と「手引き」の関係
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地
籍
調
査
は
、
土
地
の
正
確
な
面
積
や
境
界
な

ど
を
確
定
さ
せ
る
こ
と
を
目
的
に
実
施
し
て
お
り
、

そ
の
効
果
と
し
て
、
土
地
境
界
紛
争
の
未
然
防
止

や
土
地
の
有
効
活
用
の
促
進
が
期
待
さ
れ
て
い
ま

す
が
、
平
成
19
年
度
末
現
在
、
地
籍
調
査
の
進
捗

率
は
、
全
国
で
48
％
、
都
市
部
で
は
20
％
に
止
ま

っ
て
い
ま
す
（
図
１
）。

土
地
の
最
も
基
礎
的
な
情
報
の
１
つ
と
な
る
地

籍
調
査
の
遅
れ
は
行
政
・
民
間
に
さ
ま
ざ
ま
な
悪

影
響
を
及
ぼ
し
ま
す
が
、
特
に
「
土
地
取
引
に
係

る
リ
ス
ク
」
と
「
都
市
再
生
へ
の
支
障
」
と
い
っ

た
課
題
を
抱
え
る
地
域
で
地
籍
調
査
を
促
進
す
る

こ
と
は
重
要
な
テ
ー
マ
と
な
っ
て
い
ま
す
。

し
か
し
、
公
共
測
量
の
基
礎
と
な
る
べ
き
公
共

基
準
点
な
ど
が
不
足
し
、
ま
た
土
地
ご
と
の
位
置

関
係
を
見
取
り
図
的
に
示
し
て
い
る
公
図
は
、
明

治
時
代
の
地
租
改
正
時
に
作
成
さ
れ
た
も
の
も
あ

り
、
現
在
の
現
地
の
状
況
と
ど
の
程
度
整
合
し
て

い
る
の
か
も
よ
く
分
か
っ
て
い
ま
せ
ん
で
し
た
。

こ
う
し
た
都
市
部
に
お
け
る
地
籍
整
備
の
状
況

を
改
善
す
る
た
め
、
平
成
15
年
６
月
の
都
市
再
生

本
部
会
合
に
お
い
て
、「
民
活
と
各
省
連
携
に
よ
る

地
籍
整
備
の
推
進
」
の
方
針
が
示
さ
れ
、
全
国
の

都
市
部
に
お
け
る
地
籍
整
備
を
強
力
に
推
進
す
る

こ
と
と
さ
れ
ま
し
た
。

こ
れ
を
踏
ま
え
、
後
続
の
地
籍
調
査
の
円
滑
・

迅
速
な
実
施
を
支
援
す
る
た
め
、
全
国
の
Ｄ
Ｉ
Ｄ

（
人
口
集
中
地
区
）
の
う
ち
、
地
籍
調
査
が
未
了
の

地
域
な
ど
を
対
象
と
し
て
、

国
が
地
籍
整
備
に
必
要
な

基
礎
的
デ
ー
タ
な
ど
を
収

集
・
整
備
す
る
「
都
市
再

生
街
区
基
本
調
査
」
が
創
設
さ
れ
、
平
成
16
年
度

か
ら
18
年
度
に
か
け
て
実
施
さ
れ
ま
し
た
。

本
調
査
は
、
①
街
区
基
準
点
の
整
備
、
②
街
区

点
の
調
査
、
③
公
図
の
数
値
化
、
④
デ
ー
タ
ベ
ー

ス
化
を
行
い
、
都
市
部
に
お
け
る
地
籍
調
査
の
促

進
方
策
全
体
の
基
礎
と
な
る
も
の
で
す
。

現
在
、
地
籍
調
査
の
実
施
主
体
で
あ
る
各
市
区

町
村
な
ど
に
お
い
て
、
そ
の
成
果
を
活
用
し
、
公

図
と
現
況
の
ず
れ
の
程
度
に
応
じ
た
地
籍
整
備
の

効
率
的
な
推
進
が
図
ら
れ
て
い
ま
す
（
図
２
）。

都
市
部
の
地
籍
整
備
の

促
進
に
向
け
て

土
地
・
水
資
源
局
　
国
土
調
査
課

都
市
部
に
お
け
る
地
籍
調
査
の
必
要
性

都
市
再
生
街
区
基
本
調
査
の
実
施
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埼 　玉　
千 　葉　
東 　京　
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富 　山　
石 　川　
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山 　梨　
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進捗率・全国平均48％　

4848

4848

図１　都道府県別の進捗率

図2 公図と現況のずれの程度をホームページ上で公開
（http://www.kouzu-zure.mlit.go.jp/Kouzu_zure/）
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し
か
し
、
都
市
部
で
通
常
の
地
籍
調
査
を
実
施

し
、
す
べ
て
の
筆
（
登
記
上
の
土
地
の
単
位
）
を

調
査
し
た
場
合
、
完
了
ま
で
に
は
極
め
て
長
期
間

を
要
し
ま
す
。

こ
の
た
め
、
よ
り
早
期
に
一
定
の
成
果
を
得
ら

れ
る
よ
う
、
都
市
の
骨
格
を
な
し
、
境
界
に
関
す

る
問
題
も
多
い
官
民
境
界
に
集
中
し
て
情
報
整
備

を
進
め
る
こ
と
と
し
、
施
策
を
具
体
化
し
て
き
ま

し
た
。

現
在
実
施
し
て
い
る
も
の
は
、「
都
市
再
生
街
区

基
本
調
査
（
土
地
活
用
促
進
調
査
）」
と
地
籍
調
査

費
負
担
金
制
度
に
よ
り
支
援
が
な
さ
れ
る
「
官
民

境
界
等
先
行
調
査
」
に
大
別
さ
れ
、
都
市
再
生
街

区
基
本
調
査
と
併
せ
て
一
層
効
果
が
発
揮
さ
れ
る

こ
と
が
期
待
さ
れ
て
い
ま
す
。

そ
の
概
要
は
次
の
と
お
り
で
す
。

（
１
）
都
市
再
生
街
区
基
本
調
査
（
土
地
活
用
促

進
調
査
）【
平
成
19
年
度
〜
】

都
市
中
心
部
な
ど
で
無
計
画
に
市
街
化
が
進
ん

で
き
た
よ
う
な
地
域
で
は
、
境
界
確
認
資
料
の
蓄

積
が
乏
し
い
こ
と
な
ど
に
よ
り
、
都
市
再
生
街
区

基
本
調
査
の
成
果
の
み
で
は
直
ち
に
街
区
外
周
の

位
置
を
把
握
す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。
そ
の
た

め
、
こ
れ
ら
の
地
域
の
う
ち
、
密
集
市
街
地
、
中

心
市
街
地
な
ど
国
と
し
て
重
点
的
な
対
応
を
講
ず

る
必
要
が
あ
る
地
域
な
ど
で
地
籍
調
査
の

前
提
と
な
る
街
区
外
周
の
位
置
に
関
す
る

基
礎
的
デ
ー
タ
の
調
査
を
行
う
も
の
で
す

（
図
３
）。

本
調
査
は
、
都
市
再
生
街
区
基
本
調
査

で
得
ら
れ
た
基
礎
的
成
果
を
前
提
と
し

て
、
①
既
存
の
境
界
確
認
図
面
な
ど
を
可

能
な
限
り
活
用
し
つ
つ
現
地
踏
査
を
行
い

屈
曲
点
な
ど
を
選
定
、
②
設
置
済
み
の
街

区
基
準
点
を
利
用
し
て
高
精
度
の
測
量
を

行
い
基
礎
的
情
報
と
し
て
取
り
ま
と
め
る

調
査
と
な
っ
て
い
ま
す
。

こ
の
調
査
に
よ
り
、
潜
在
的
に
高
度
な

土
地
利
用
が
可
能
で
あ
る
に
も
か
か
わ
ら

ず
、
境
界
問
題
が
大
き
な
要
因
と
な
っ
て
開
発
が

停
滞
し
て
い
る
地
域
に
お
い
て
、
地
籍
調
査
の
円

滑
な
実
施
が
促
進
さ
れ
る
と
と
も
に
、
土
地
の
有

効
活
用
が
期
待
さ
れ
て
い
ま
す
。

（
２
）
官
民
境
界
等
先
行
調
査
【
平
成
14
年
度
〜
】

民
民
境
界
を
含
め
、
す
べ
て
の
筆
界
を
確
認
す

る
通
常
の
地
籍
調
査
に
先
行
し
て
、
都
市
地
域
に

お
い
て
、
官
民
境
界
お
よ
び
官
官
境
界
の
筆
界
点

の
調
査
・
測
量
を
実
施
す
る
も
の
で
す
。
官
民
境

界
な
ど
の
筆
界
点
を
確
認
す
る
際
に
は
、
土
地
所

有
者
な
ど
の
立
会
が
必
要
と
な
り
ま
す
。

官
民
境
界
等
先
行
調
査
の
成
果
と
し
て
は
、
街

区
の
外
枠
を
示
す
街
区
調
査
図
（
図
４
）
が
作
成

さ
れ
ま
す
の
で
、
後
続
の
地
籍
調
査
の

基
礎
資
料
と
し
て
活
用
さ
れ
る
こ
と
に

な
り
ま
す
。

都
市
再
生
街
区
基
本
調
査
で
は
全
国

の
都
市
部
に
お
け
る
基
盤
整
備
を
行
い
、

調
査
成
果
の
一
部
で
あ
る
公
図
と
現
況

の
ず
れ
の
程
度
に
応
じ
た
効
率
的
な
促

進
策
を
提
供
す
る
こ
と
に
主
眼
が
お
か

れ
て
い
た
た
め
、
個
々
の
地
域
ご
と
の

事
情
を
踏
ま
え
つ
つ
統
一
的
な
対
応
を

行
う
こ
と
は
比
較
的
容
易
で
し
た
。

し
か
し
な
が
ら
都
市
再
生
街
区
基
本
調
査
（
土

地
活
用
促
進
調
査
）
は
、
都
市
再
生
街
区
基
本
調

査
に
よ
っ
て
整
備
さ
れ
た
一
定
の
基
盤
の
上
で
も

な
お
か
つ
地
籍
調
査
の
促
進
が
困
難
な
地
域
の
う

ち
、
国
と
し
て
重
点
的
な
対
応
を
講
ず
る
必
要
が

あ
る
地
域
に
つ
い
て
実
施
す
る
も
の
で
す
の
で
、

そ
の
内
容
は
地
域
ご
と
の
事
情
に
大
き
な
影
響
を

受
け
ざ
る
を
得
ま
せ
ん
。

地
域
ご
と
の
さ
ま
ざ
ま
な
事
情
を
抱
え
る
地
籍

調
査
の
困
難
さ
を
効
果
的
に
軽
減
し
、
地
籍
の
促

進
に
関
し
て
各
種
施
策
と
の
連
動
に
資
す
る
成
果

を
提
供
す
る
た
め
、
今
後
と
も
関
係
機
関
同
士
の

密
接
な
連
携
を
図
っ
て
い
く
予
定
で
す
。

図3 土地活用促進調査イメージ

都
市
部
に
お
け
る
地
籍
整
備
の
推
進

図4 街区調査図（イメージ）

今
後
の
課
題


