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資産価値の適正な評価システムについて�

Ø Appraiserの鑑定業務は、詳細な実地検分をするわけではなく、データ分析、計測、統一評価基準のチェックポイントを見る。Appraiserフィーは買い手負担（１件当たり約＄450）。�
Ø Appraiserは、ローン会社→  AMC(Appraisal  Management  Company)を通じて発注を受け、厳格・保守的に評価を行うが、適切に維持管理されている物件は価格が下落しない。�

Ø  1930年代から、大恐慌の影響もあり銀行が貸し出す価格を評価する必要性が出てきたが、評価方法・ライセンスの取得もルーズで、1980年代以降、評価基準の確立が求められた。�
Ø ビジネスプラクティスの標準化が必要となり（USPAP  :  Uniform  Standards  of  Professional  Appraisal  Practice）、Appraisal  Foundation（民間の不動産鑑定協会）が設立。�
Ø 協会・州政府が中心に物件鑑定士（Appraiser：WA州は約2500人）のクオリティを向上（例：ＷＡ州のライセンス試験は難しく、5年前からローン会社担当者もライセンスが必要。）�
Ø  1989年、連邦政府がFIRREA  法（Financial  Institutions  Reform,  Recovery,  and  Enforcement  Act  of  1989）を制定し、  Appraisal（鑑定）の標準化による消費者保護を徹底。�
Ø  2009年、Frank  Dodd法の施行により、物件鑑定士の評価がローン会社に影響されずに、  全米で統一化されたAppraisal標準鑑定フォームにより行われることが徹底されている。�
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米国における中古住宅の担保価値	


•  適切な維持管理が行われている中古住宅は年数による物件価値の下落幅が少ない 

 

価格差がない 

•  ローン会社が物件の担保価値評価のために利用 
　 買い手(ローン利用者）が費用を負担 

　物件鑑定士 
（Appraiser) 

ローン会社 
担保価値 

日本のローン：借り手の返済能力を評価 
米国のローン：住宅の担保価値を評価 

物件鑑定士（Appraiser）の役割	


•  Realist™,Metroscan™などの　商用履歴情報サービス 
•  近隣住民に聞く（ 3ケ月内に売買された家）カウンティの法務局 
•  MLS（ 鑑定士も会員になれる） 
　  売り手エージェントは売買後24H以内に売買価格をMLSに登録する義務がある 

物件鑑定の際に利用する情報源	


USPAP	
  (Uniform	
  Standards	
  of	
  	
  
Professional	
  Appraisal	
  Prac5ce)	


(物件鑑定評価の統一評価基準)	
 Uniform	
  Residen0al	
  Appraisal	
  Report	
  (標準鑑定フォーム)　	


物件の鑑定評価方法の標準化：USAP（統一評価基準）	


鑑定結果の誤差（鑑定家同士の誤差）は5％内が理想	

Appraisal Subcommittee(ASC)　：鑑定の中立機関	



