
別記様式第６ 鑑定評価書（ 年地価調査）
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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
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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

四ツ谷330 m

都心部の優良住宅地として旧
来より伝統と名声、治安の高
い地域

１５ｍ区道 四ツ谷駅北東方330 m

投資資金は堅調で、都心の優良不動産には根強い需要がみられるが、
新型コロナウイルス感染症による不動産市場への影響が懸念される。

富裕層向けマンションの分譲は好調であるものの、開発業者は先行き
をも予測しながら素地取得を検討している。

個別的要因に変動はない。

マンション建替え等による高層化が進み、かつ業務利便性も高く、くわえて足下の株高もあって地価は堅調であ
る。ただ、新型コロナウイルス感染症による市況不透明感は未だ残って、将来的な地価弱含みの可能性はある。
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(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

対象基準地はマンション、事務所等のみられる優良住宅地域に存しており、市場参加者は分譲事業における事業採算性
のほか、購入者による都心生活の利便性、治安の状態や地域の名声をも重視している。したがって、各試算価格の再吟
味並びに資料の特性及び限界からくる相対的信頼性を検討したうえで、市場の特性を反映した実証的な比準価格と、事
業採算性を反映した開発法による価格を関連づけ、さらに、公示価格との均衡にも留意して鑑定評価額を決定した。

同一需給圏は主として番町地区など千代田区における高級マンション適地であり、そのほか港区、渋谷区等のマンショ
ン適地にも価格牽連性が認められる。周辺にはマンションのみならず、事務所等もみられる住商の調和した優良住宅地
域であり、主たる需要者はマンション開発業者のほか、不動産業者、機関投資家等となり、市場で中心となる価格帯は
、規模、立地条件のほか、売り情報収集力や価格交渉力、資金調達手段等によって大きく分散し、一様ではない。

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
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千代田(都) － 1

開発法　　　　 開発法による価格 円／㎡
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基準地番号 提出先 所属分科会名

令和 3

令和 3 7 1

令和 3 7 5

千代田(都)　 － 1 東京都 区部第１ 不動産鑑定士 砂野　明俊

アセットリアルティ株式会社

令和 3 6 30

令和 3 7 2

（その他）

千代田区六番町６番１外 2,266

1：1 ＳＲＣ 10F 1B
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総合設計制度を活用した高層の共同住宅地 高度利用の可能性 +5.0
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