
不動産調査・評価書式の使用説明書 

 

この度は不動産調査書式ファイルをご購入いただき誠にありがとうございます。このフ

ァイルは長年にわたり、著作権者自らが現場で経験しながら作成と改訂を重ねて形にした

ものです。不動産業に従事しております私どもにとって、物件調査は基本中の基本といえ

る重要な部分を占めております。法務局での登記資料取得に始まり、市区町村役場などの

関係部署で何を聴取するのか、経験豊富な従事者といえどもペンと白紙のメモノートだけ

を持って調査に赴くことは出来ませんよね。あらかじめ対象不動産の調査項目を明らかに

して調査に臨む必要があります。著者も経験を重ねるに従って事前準備と調査書式の重要

性に対する認識を益々高めることとなりました。しかし、書店や業者協会に問い合わせて

もこのような書式は紹介されていませんし、諸先輩方に聞きましても何やら曖昧な回答し

か帰ってきませんでした。例えば大都市に本社を置く名の通った不動産・建設業者や、鑑

定を目的とした調査会社或いは金融機関は別として、少人数で営む町の不動産屋さんでは

白いノートを持って調査に行く猛者が多いのが実態なのではないでしょうか。 

数万円を支払えば立派なＤＶＤを入手することも可能ですが、もっと簡潔な書式で、調

査現場への携帯が容易であり、その調査結果を端的に報告書や査定書に反映できる書式を

と思い作成しました。ファイル形式は「エクセル 2010」ですので、お気軽にご自分用に作

り替えることができます。また、価格は極めて安価ですが、利用価値は十二分にあると自

負致しております。 

 

さて、このファイルは、主に土地と一般住宅を対象にしておりますが、共同住宅や小規

模事業所に対しても利用可能です。また、賃貸借物件や投資物件の調査にも法規制や現地

調査に応用可能ですが、但し、その査定につきましては利回り計算などは、意見欄等に表

示するなど工夫していただくようになります。 

ご使用方法は本書をご一読いただければご理解いただけると思います。また、ファイル

内の主要項目には、ご使用方法などのコメントが表示されるようにしておきましたので、

こちらもご参照下さい。 

 

物権査定の依頼は沢山ありますが、きちんとした書式でお客様に提示する業者は意外と

少ないようです。過日、知り合いの業者がこの書式で査定書を提示しましたところ、お客

様からの信頼を得ることが出来て、売却を任されたと喜んでおりました。しっかりとした

調査に基づいた査定であれば、お客様は業者が多くを語らずとも納得いただくようです。

この書式が万能とは申しませんし、これからも改訂を重ねてまいります。が、一応の完成

形であると認識しています。ご利用いただく皆様にとりまして、心強いツールとしてお役

立ていただきますことを念願致しております。 



「物件調査項目シート」 

 

この書式は、対象不動産の調査に赴く際に記録用としてご利用頂くと便利です。尚、 

対象不動産の所在都道府県或いは市区町村により、調査項目の変更や訂正或いは追加等が

必要となることがありますのでご注意下さい。 

 

 

市区町村役場など、関係部署で聴取した結果を○印しやマーキング、数値などをメモし

て資料とします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

あらかじめ調査すべき項目が整理して記載されていますので、調査落ちなどミスを防ぐ

ことが出来ます。また、エクセル型式で作られていますので、法令改正やご自分の考えに

合わせて改訂して、より便利な書式にすることが出来ます。 

 

 

 

 

 



「物件調査項目シート」は『案件内容シート』『調査シート』『調査シート（２）』 

『建築計画概要書』『開発行為』の５シートで構成されています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 調査目的によって必要なシートを印刷して調査にお持ち下さい。 

 

 

 

 

 

 



「案件内容」シート１ページ 

対象不動産の登記表題部を記載して調査に望むと便利です。 

 

記載例 

 

※例では便宜上タイプ記入していますが、通常は自筆で記載します。 

調査担当者氏名・電話番号 

※万一紛失した場合に備えてご記入下さい。 



「案件内容」シート２ページ 

 ここには、立ち回り先の担当部署と対応した係員の氏名を記載します。また、かかった

経費を記載しておきますと、レシートや領収証の整理に役立ちます。 

 

 

 



「調査」シート 

 関係部署で聴取した内容をその場で○印しやマーキング、建ぺい率や容積率などの数値

或いは注意事項等はメモします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

市街化調整区域における開発行為に関する詳細は、別シートの開発行為をご参照下さい。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建ぺい率・容積率 

日影規制・斜線制限など 

用途地域に関連づけていま

すが、地域により異なるこ

とがあります。 



「調査」シート（２） 

 ここには対象不動産の現地で観察した事項を記載します。 

 

 

 

 

 1ページは土地について、２ページは建物についての項目になっています。 

 

 

 

 

 



「建築計画概要書」シート 

建築計画概要書を閲覧した際に記録用として使用します。 

 

 

 



「不動産調査評価報告書」 

不動産調査評価報告書は「物件調査項目シート」を用いて調査した結果をお客様に報告

する際に使う書式です。これはパソコン入力で書面を仕上げます。 

『対象不動産表示』『A４版』『A3版』『再建築調達原価』『リスト』の５シートで構成さ

れています。尚、リストシートは変更がない限り使用しないシートです。 

 

 

 

 

 

 



 「対象不動産表示」シート 

 

 

 

 

 

 

「対象不動産表示」シートに登記表題部を記載しま

す。土地合計筆数と地積合計及び建物延床面積など

は報告書式Ａ４版シートに自動反映されます。 



セルに設定した機能の紹介 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

セルをクリックして右

に出てくる▼ボタンを

クリックするとプルダ

ウンリストが出てきま

す。 

セルの上にマウスポインターを持ってくる

とそのセルに設定された機能をコメントで

表示します。 

コメントが表示されないセルは手入力して

下さい。 



「Ａ４」版シート 

 このシートに調査結果を入力します。セルには手入力セルと、プルダウンリストより選

択するセル、自動計算セルなどが設定されていますので、各セルのコメントに従って入力

して下さい。また、このシートに入力した情報はＡ３版セルに自動反映されます。 

※お客様にはＡ３版セルを印刷した書式を報告書とした方が見やすいと思います。 

 

 

 



「不動産評価査定書」通常版 

 不動産評価査定書通常版は、対象不動産の市場価格を査定する書式です。公示地などの

公的評価と事例との比較を根拠として計算します。この書式も手入力セル、プルダウンリ

ストセル、自動計算セルが設定されていますのでコメントに従って入力して下さい。 

 『評価査定書』『案件一覧表』『リスト』『全国住宅標準単価』の４シートで構成されてい

ます。 

 

 

 

 

 

 



「評価査定書」シート 

 

 

 

 ここでは、公示地或いは基準地価格に対するその相続税路線価又は固定資産税路線価或

いは標準（近傍）宅地価格の割合を割り出し、その倍率を対象不動産の相続税路線価又は

固定資産税路線価或いは標準（近傍）宅地価格に乗じた価格と、事例平均単価との比較か

ら対象不動産の市場価格を割り出します。 

公的評価 

事例平均単価 



「全国住宅標準単価」シート 

 

不動産評価査定書の全国住宅標準単価は、Ｇ２セルに対象不動産の所在都道府県を手入

力していただくと、ＡからＥ列の一覧表から対応する数値が選択されます。Ｈ２～Ｋ２セ

ルを変更しないようご注意下さい。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

「全国住宅標準単価」シートで選択した都道府県の単価が、再調達原価に反映されます。 

この価格については、著者が独自に調査した資料を基に設定しておりますので、ご利用さ

れる皆様のご判断で他の数値に変更して下さい。 

 

 

 

 



「写真台帳」 

  

あらかじめ貼り付けてある写真を「図の変更」機能により対象不動産の写真に替えます。 

 

 

 

各写真の撮影方向は

リストより選択して

下さい 

撮影日：１頁目は手入力、２頁目以降に反映されます 

天候：１頁目はリスト選択、２頁目以降に反映されます 


