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手順の違い　フロー

		不動産鑑定評価の依頼から提出まで フドウサンカンテイヒョウカイライテイシュツ

										通常の場合（これまでの場合） ツウジョウバアイバアイ				価格競争 カカクキョウソウ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定業者 カンテイギョウシャ				相談、お問い合わせ ソウダントア				左記はなし

依頼者の都合で決まる可能性有り サキイライシャツゴウキカノウセイア

		鑑定業者		→		依頼者				依頼概要の把握、確認
(評価対象不動産の所在、範囲、
権利、価格、条件等を把握、確認) イライガイヨウハアクカクニンヒョウカタイショウフドウサンショザイハンイケンリカカクジョウケントウハアクカクニン

		依頼者 イライシャ		→		鑑定業者 カンテイギョウシャ				依頼者から内容を確定し依頼 イライシャナイヨウカクテイイライ

		鑑定業者		→		依頼者				鑑定業者着手 カンテイギョウシャチャクシュ

		鑑定業者								評価作業開始 ヒョウカサギョウカイシ

		鑑定業者								法務局、法令規制、現地調査 ホウムキョクホウレイキセイゲンチチョウサ

		鑑定業者								近隣地域の範囲、標準地選定
(補償基準、土地評価事務処理要領) キンリンチイキハンイヒョウジュンチセンテイホショウキジュントチヒョウカジムショリヨウリョウ

		依頼者
鑑定業者 イライシャ								上記について依頼者に確認し確定
依頼書発行、請書提出 ジョウキイライシャカクニンカクテイイライショハッコウウケショテイシュツ				入札実施
落札 ニュウサツジッシラクサツ		予定価格の設定困難
低価格入札 ヨテイカカクセッテイコンナンテイカカクニュウサツ

		鑑定業者								評価作業再開 ヒョウカサギョウサイカイ				評価作業開始 ヒョウカサギョウカイシ

		鑑定業者								取引事例比較法、収益還元法、原価法 トリヒキジレイヒカクホウシュウエキカンゲンホウゲンカホウ				同左 ドウサ

		鑑定業者								評価書作成 ヒョウカショサクセイ				評価書作成 ヒョウカショサクセイ

		鑑定業者		→		依頼者				評価書発行 ヒョウカショハッコウ				評価書発行 ヒョウカショハッコウ		品質低下
県民財産侵害 ヒンシツテイカケンミンザイサンシンガイ

		鑑定業者		→		依頼者				評価額により鑑定報酬額決定、請求 ヒョウカガクカンテイホウシュウガクケッテイセイキュウ				請求 セイキュウ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定業者 カンテイギョウシャ				アフターフォロー依頼 イライ

		鑑定業者		→		依頼者				アフターフォロー





手順の違い　フロー (変更)

		不動産鑑定評価の依頼から提出まで フドウサンカンテイヒョウカイライテイシュツ																				入札･見積 ニュウサツミツモリ

																						仕様書･予定価格について事前に設定 シヨウショヨテイカカクジゼンセッテイ

										価格等調査ガイドラインに基づく依頼 カカクトウチョウサモトイライ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定士 カンテイシ				依頼及び受付 イライオヨウケツケ												入札通知
見積依頼 ニュウサツツウチミツモリイライ								仕様書･予定価格
設定必要 シヨウショヨテイカカクセッテイヒツヨウ

																														左記はなし
依頼者の都合で決まる可能性有り

		鑑定士が確認認定 カンテイシカクニンニンテイ								依頼概要の把握,確認
(評価対象不動産の所在、範囲、
権利、価格、条件等を把握、確認) イライガイヨウハアクカクニンヒョウカタイショウフドウサンショザイハンイケンリカカクジョウケントウハアクカクニン

		依頼者に確認し、再依頼 イライシャカクニンサイイライ								依頼者から内容を確定し依頼 イライシャナイヨウカクテイイライ

		鑑定士評価作業 カンテイシヒョウカサギョウ								鑑定士調査作業着手 カンテイシチョウササギョウチャクシュ

		鑑定士評価作業 カンテイシヒョウカサギョウ								評価作業開始 ヒョウカサギョウカイシ

		鑑定士評価作業 カンテイシヒョウカサギョウ								法務局、法令規制、現地調査 ホウムキョクホウレイキセイゲンチチョウサ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン				用途､
土地範囲 ヨウトトチハンイ				近隣地域の範囲、標準地選定
(補償基準、土地評価事務処理要領) キンリンチイキハンイヒョウジュンチセンテイホショウキジュントチヒョウカジムショリヨウリョウ

		依頼者
鑑定士 イライシャシ								上記について依頼者に確認し確定
依頼書発行、請書提出 ジョウキイライシャカクニンカクテイイライショハッコウウケショテイシュツ				ここで仕
様決定 シサマケッテイ								入札実施
落札 ニュウサツジッシラクサツ						予定価格の設定困難
低価格入札 ヨテイカカクセッテイコンナンテイカカクニュウサツ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン								評価作業再開 ヒョウカサギョウサイカイ												評価作業開始 ヒョウカサギョウカイシ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン								取引事例比較法,収益還元法,原価法 トリヒキジレイヒカクホウシュウエキカンゲンホウゲンカホウ												同左 ドウサ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン								評価書作成 ヒョウカショサクセイ												評価書作成 ヒョウカショサクセイ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者				評価書発行 ヒョウカショハッコウ												評価書発行 ヒョウカショハッコウ						品質低下
県民財産侵害 ヒンシツテイカケンミンザイサンシンガイ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者				評価額により鑑定報酬額決定、請求 ヒョウカガクカンテイホウシュウガクケッテイセイキュウ				予定価格
決定 ヨテイカカクケッテイ								請求 セイキュウ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定士 カンテイシ				アフターフォロー依頼 イライ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者				アフターフォロー





手順の違い　フロー (変更) (20161002)

		不動産鑑定評価の依頼から評価書交付・業務完了まで フドウサンカンテイヒョウカイライヒョウカショコウフギョウムカンリョウ																				競争入札･見積 キョウソウニュウサツミツモリ

		価格等調査ガイドラインに基づく実務的な流れ カカクトウチョウサモトジツムテキナガ																		鑑定は仕様書･予定価格事前設定不可能 カンテイシヨウショヨテイカカクジゼンセッテイフカノウ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定士 カンテイシ		①		依頼(相談)の受付 イライソウダンウケツケ												入札通知・
見積依頼 ニュウサツツウチミツモリイライ								仕様書･予定価格
設定必要 シヨウショヨテイカカクセッテイヒツヨウ

																														左記はなし
依頼者の都合で決まる可能性有り

		鑑定士が確認認定 カンテイシカクニンニンテイ						②		【依頼概要の把握,確認】[評価対象不動産の所在、範囲、権利、価格、条件等(以下､基本的事項)を把握、確認)] イライガイヨウハアクカクニンヒョウカタイショウフドウサンショザイハンイケンリカカクジョウケントウイカキホンテキジコウハアクカクニン

		依頼者に確認し、依頼 イライシャカクニンイライ						③		依頼内容確定依頼承諾･確認書交付 イライナイヨウカクテイイライショウダクカクニンショコウフ

		鑑定士評価作業 カンテイシヒョウカサギョウ						④		鑑定士調査･評価作業着手
法務局、法令規制、現地調査 カンテイシチョウサヒョウカサギョウチャクシュ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン				用途､
土地範囲 ヨウトトチハンイ		⑤		近隣地域の範囲､標準地､鑑定地決定
所在､条件等基本的事項の確定
(鑑定基準､ガイドライン､補償基準､土地評価事務処理要領) キンリンチイキハンイヒョウジュンチカンテイチケッテイキホンテキジコウカクテイカンテイキジュンホショウキジュントチヒョウカジムショリヨウリョウ

		依頼者
鑑定士 イライシャシ						⑥		上記について依頼者に再確認し基本的事項確定､変更確認書交付 ジョウキイライシャサイカクニンキホンテキジコウカクテイヘンコウカクニンショコウフ				ここで仕
様確定 シサマカクテイ								入札等実施
落札 ニュウサツトウジッシラクサツ						予定価格の設定困難
低価格入札 ヨテイカカクセッテイコンナンテイカカクニュウサツ

		鑑定士判断 カンテイシハンダン						⑦		【評価作業再開】評価書作成等：取引事例比較法等各手法適用 ヒョウカサギョウサイカイヒョウカショサクセイトウトリヒキジレイヒカクホウトウカクシュホウテキヨウ												同左 ドウサ

												交付前審査を実施している コウフマエシンサジッシ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者		⑧		評価書交付 ヒョウカショコウフ												評価書交付 ヒョウカショコウフ						品質低下
県民財産侵害 ヒンシツテイカケンミンザイサンシンガイ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定士 カンテイシ		⑨														検査 ケンサ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者		⑩		評価額により鑑定報酬額決定､請求 ヒョウカガクカンテイホウシュウガクケッテイセイキュウ				予定価格決定 ヨテイカカクケッテイ								報酬の請求 ホウシュウセイキュウ

		依頼者 イライシャ		→		鑑定士 カンテイシ		⑪		アフターフォロー：説明の依頼 セツメイイライ

		鑑定士 カンテイシ		→		依頼者		⑫		アフターフォロー：説明し、業務完了 セツメイギョウムカンリョウ



手続欠落･コンプラ違反



今後の対策、確認事項

		大阪士協会の説明内容 オオサカシキョウカイセツメイナイヨウ

				検査費用をけつるのはおかしい ケンサヒヨウ

				品質低下 ヒンシツテイカ

				かんぽの宿 ヤド

				誰でも入れると事業妨害する人がいる ダレイジギョウボウガイヒト

		奈良士協会として ナラシキョウカイ

		藤田さん フジタ		入札が出来ない理由 ニュウサツデキリユウ										公取確認　委任契約、国税見解で本当に良いか コウトリカクニンイニンケイヤクコクゼイケンカイホントウヨ

		藤田さん フジタ		代替方法の提案 ダイタイホウホウテイアン										企画競争 キカクキョウソウ

														協会で希望者募集 キョウカイキボウシャボシュウ

		小林さん コバヤシ		なぜ入札が駄目なのか ニュウサツダメ

				品質低下が起こりうる可能性はどの程度あるか ヒンシツテイカオカノウセイテイド

				起こってから考えればいいのではないか オカンガ

		倉田 クラタ		土木事務所の声 ドボクジムショコエ

				用地対策課の言うとおり新規参入させて品質低下 ヨウチタイサクカイシンキサンニュウヒンシツテイカ

				予定価格の設定困難 ヨテイカカクセッテイコンナン										公取確認　委任契約、国税見解で本当に良いか コウトリカクニンイニンケイヤクコクゼイケンカイホントウヨ

				ガイドライン違反 イハン										鑑定協会に確認 カンテイキョウカイカクニン

				仕様書の大幅な変更は錯誤無効 シヨウショオオハバヘンコウサクゴムコウ										弁護士に確認 ベンゴシカクニン

				内規の強制力 ナイキキョウセイリョク										弁護士に確認 ベンゴシカクニン

				弁護士との協同 ベンゴシキョウドウ										弁護士が特命随契継続になれば、無理か。特命随契見直しなら協力。 ベンゴシトクメイズイケイゾクムリトクメイズイミナオキョウリョク

														見直しがなくても、見直しの検討がなされているとの情報提供ではどう動くか ミナオミナオケントウジョウホウテイキョウウゴ

				入札できない理由をもっと分かり易く出来ないか ニュウサツリユウワヤスデキ										委任契約では分かりにくい、規格品ではなく当初に作業内容確定困難、歩掛設計困難、予定価格は イニンケイヤクワキカクヒントウショサギョウナイヨウカクテイコンナンブガカリセッケイコンナンヨテイカカク

														依頼内容である価格算出を当初に依頼者が行う

				財産価値の侵害 ザイサンカチシンガイ

				事務費の増加等を厚生経済で説明できるか ジムヒゾウカトウコウセイケイザイセツメイ

				鑑定評価の納品検査をどのようにされているか カンテイヒョウカノウヒンケンサ

				この検査が有効か ケンサユウコウ

				結局、専門家に依頼しているからという理由で形式検査で済ますなら品質は維持できない ケッキョクセンモンカイライリユウケイシキケンサスヒンシツイジ

				また、専門家への依頼であり、発注者はその評価に関しては事務委任をしており、受注者側にその事務に関する判断を委ねているのではないか センモンカイライハッチュウシャヒョウカカンジムイニンジュチュウシャガワジムカンハンダンユダ

				とすれば、検査は出来ない ケンサデキ

				内容の確認を専門家提示のもと、行うことが出来たとしても自身では専門知識の欠落により出来ないため、全権委任的なものとなる。 ナイヨウカクニンセンモンカテイジオコナデキジシンセンモンチシキケツラクデキゼンケンイニンテキ

				実際に鑑定評価を参考とする補償基準でも鑑定評価を参考としているものの実際には起業者評価の検証及びずばり評価に採用されている。 ジッサイカンテイヒョウカサンコウホショウキジュンカンテイヒョウカサンコウジッサイキギョウシャヒョウカケンショウオヨヒョウカサイヨウ
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