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大阪ＩＲ用地の鑑定評価について

① 鑑定評価を行った４社のうち３社の鑑定評価額が一致してい
るが、不当な鑑定評価ではないか。

報道等における指摘報道等における指摘

大阪IR用地の不動産鑑定評価について、市議会や報道で、①鑑定評価額が３社で一致しているのは不自然、

②IR事業を考慮外とする条件設定は不適切との指摘がある。

取 扱 注 意

H31.3 大阪市は、鑑定業者２社から本件土地の売却価格等につ

いての価格調査報告書（※）を受領。
（※） 埋立竣功認可前であったため、鑑定評価ではなく価格調査の位置づけ

H31.4 大阪府・市は、２社の報告書を基に、契約参考価格として

「12万円/㎡(売却)」、「435円/㎡・月(賃貸)」を示し、IRのコン

セプト募集を開始。

R1.8 大阪市は、IR用地の賃料算定の参考とするため、鑑定業者

４社(※)に対し、鑑定評価を依頼。

（※） うち２社は価格調査報告書も作成

R1.10 「IRの計画を考慮外とする」条件を大阪市が提示し、各鑑

定業者と合意。

R1.11 鑑定業者４社が鑑定評価書を提出。大阪市が審議会でこ

れらを参考に賃料を審議。

R1.12 大阪府・市が賃料「428円/㎡・月」で、IR事業者を公募開始。

R3.9 事業予定者を選定。

事案の経緯事案の経緯

（参考）不動産鑑定業者４社の鑑定評価額

総額 (㎡単価)
120,000円/㎡ 4.3% 211,042,289円 (428円)
120,000円/㎡ 4.3% 211,047,000円 (428円)
118,000円/㎡ 4.0% 192,860,000円 (391円)
120,000円/㎡ 4.3% 211,000,000円 (428円)

鑑定評価額(月額支払賃料)
不動産鑑定業者

期待
利回り

更地価格
(比準価格)

• 鑑定評価は、統一的な手順・手法が示された基準に則って行
うため、一定幅に収束することは十分あり得る。

• なお、大阪市から鑑定業者への働きかけや、鑑定業者間での
鑑定評価額の調整があった事実は確認されていない。

• 鑑定評価においては、通常の能力を持つ者がその不動産の
効用を最大限に発揮できる使用方法（最有効使用）を前提に、
評価が行われる。

• ＩＲは前例がなく、実施可能な事業者も極めて限定的であるこ
とから、ＩＲを最有効使用とすることは困難。

• ホテルを最有効使用とするのは、一般的に、それが特に集積
した地域に限られる。

• 大規模複合商業施設を最有効使用として評価したことは妥当。

⇒今回の鑑定評価は、鑑定評価基準に照らして不当な評
価ではない。

② IR用地の賃料算定が目的にもかかわらず、「IRの計画を考慮
外とする」条件のもと、IRやホテルではなく、大規模複合商業
施設の用地として評価したのは不適切ではないか。
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