
別記様式第６ 鑑定評価書（ 年地価調査）

２　鑑定評価額の決定の理由の要旨
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①－２基準地が共通地点(代表標準地等と同一地点)
である場合の検討

　前年標準価格

　標準地番号 －

円／㎡

円／㎡　　　公示価格

②変動率 年間 半年間％ ％
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成 況

要

因

の
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地 域
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個別的
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共同住宅 中高層マンション、事務
所等が混在する住宅地域

半蔵門160 m

特記すべき事項はない。 ８ｍ区道 半蔵門駅西方160 m

景気は、緩やかに回復している。世界的な金融引締め、中国経済の先
行きリスク、能登半島地震の経済に与える影響に留意する必要あり。

周辺のマンション開発等は進み、依然として土地需要は旺盛である。

個別的要因に変動はない。

地域要因に大きな変動はない。住環境の優る共同住宅地域として熟成しており、今後も良好な住環境を維持して
いくものと予測する。投資需要も旺盛であり、地価は上昇基調を維持している。

年 月 日

年 月 日

更地としての鑑定評価

１㎡当たりの価格

(４)鑑定評価日

(５)価格の種類

円／㎡[　　 　年1月]

鑑定評価額

(１)価格時点

(２)実地調査日

(３)鑑定評価の条件

円

年 月 日

円／㎡

正常価格

１ 基本的事項

(６)

路線価又は倍率

倍率種別

倍
路
線
価

(7)試算価格の調整・

　 額の決定の理由　　　
　 検証及び鑑定評価

(6)市場の特性

　対象地は、都心部における閑静な優良住宅地域であり、近時の不動産投資の活性化に伴い分譲マンションのみならず
賃貸マンションの需要も増大している。画地規模等より、開発法の適用は断念したが、マンション開発業者等による土
地仕入価格の競争により市場価格が形成されていることに鑑みて、比準価格に相対的信頼性が認められる。本件は、比
準価格を標準に、収益価格を比較考量し、指定基準地等との検討を踏まえ鑑定評価額を上記のとおり決定した。

　同一需給圏は、麹町、番町、九段、紀尾井町、平河町等の千代田区西部に位置する優良住宅地域である。主な需要者
は、貸しビル業者、マンションデベロッパー等が中心である。土地価格は、上昇基調を維持しており、デベロッパー等
の土地に対する買い意欲は旺盛である。当該地域におけるマンション購入者としては、医者、弁護士、会社経営者等の
富裕層が中心で需要は過熱気味である。土地取引価格帯は規模にもよるが数億円から１０億円程が一般的である。

①－１対象基準地の検討
継続　　新規

代表標準地　　標準地

宅地-1

日提出年 月

千代田(都) － 4

開発法　　　　 開発法による価格 円／㎡

の適用

業者名

氏名

基準地番号 提出先 所属分科会名

令和 6

令和 6 7 1

令和 6 7 4

千代田(都)　 － 4 東京都 区部第１ 不動産鑑定士 佐藤　雅之

株式会社ＢＥＡＲＳ

令和 6 6 27

令和 6 7 3

千代田区麹町二丁目１０番４外 227

1：1 ＲＣ 6

西8 m

区道

水道、

ガス、

下水

２住居
(60,400)
防火

（その他）
地区計画等
特別用途地区
(70,320)

20 30 50 70 中高層共同住宅地

15 16 240 正方形
２住居
(70,320)
防火
地区計画等
特別用途地区

高層共同住宅地 ない

3,230,000

2,660,000

／

／

令和 6 2,270,000

679,000,000 2,990,000

□ □■

3,400,000

千代田 7

105.2

100.0 119.8

100.0
2,990,000

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

-1.0

+21.0

0.0

0.0

千代田(都) 1

4,390,000

105.2

105.0 147.4

100.0
2,980,000

0.0

0.0

0.0

0.0

+5.0

0.0

+7.0

0.0

+30.0

+6.0

0.0

□ □

□ □

■
2,720,000

+9.9


