
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／㎡
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店舗、事務所兼共
同住宅等

中高層の店舗、事務所ビ
ル等が建ち並ぶ商業地域

神保町150 m

１階店舗、２階以上を事務所
とした中層建物が中心の地域

６ｍ区道 神保町駅北方150 m

新型コロナウイルス感染症の拡大から、一部の優良な投資用不動産を
除き不動産市場の動きは弱含みである。

都心の一角を占める交通利便性が良好な地域であるが、コロナ禍によ
る店舗・事務所需要の弱含みから、地価は下落傾向にある。

個別的要因に変動はない。

靖国通り・白山通りの背後であるものの、交通等の利便性が良好な地域で、今後も現状の地域要因を維持すると
予測するが、現下の地価動向はコロナ禍による店舗・事務所需要の弱含みから下落傾向で推移している。
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円／㎡[　　 　年1月]
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(３)鑑定評価の条件

円
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１ 基本的事項
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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

収益価格より比準価格が高位に試算された。近隣地域は不動産投資を目的とする収益用不動産の取得需要のほかに、出
版・印刷・書店関連業種が集積することから自己利用目的の需要もある。そこで、収益性に加えて市場性も勘案するこ
ととし、比準価格と収益価格を関連づけ、さらに同一需給圏内の類似地域に存する公示地価格を規準とした価格との均
衡及び指定基準地からの検討を踏まえ、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

同一需給圏は、神田神保町地区を中心とする幹線道路背後の店舗兼事務所地域である。当該地域は、出版関連事務所が
集積していることなどの特徴を持ち、需要者としては投資目的の中堅不動産会社のほかに、自己使用目的の事業会社が
挙げられる。新型コロナウイルス感染症の拡大から賃貸市場は弱含みで、地価は下落傾向にある。取引価格にばらつき
が見られ、中心価格帯を把握し難いが、単価で１００万円／㎡台中盤、総額で１０億円前後と推量される。

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) －5 23

開発法　　　　 開発法による価格 円／㎡

の適用

印

業者名

氏名

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)　5 － 23 東京都 区部第１ 不動産鑑定士 後藤　計

株式会社二十一鑑定

令和 3 6 25

令和 3 7 5

（その他）

千代田区神田神保町二丁目２０番２外 661

1.2：1
ＲＣ 7

北東6 m

区道

水道、

ガス、

下水

商業
(80,500)
防火

駐車場整備地区

(100,360)

20 30 40 50 中層店舗兼事務所地

25 22 550 長方形

商業
(100,360)
防火
駐車場整備地区

中層店舗兼事務所地 ない

1,510,000

1,330,000

／

／

令和 3 1,180,000

972,000,000 1,470,000

□ □■

1,530,000

千代田 5 17

98.3

106.0 96.4

100.0
1,470,000

0.0

0.0

0.0

0.0

+6.0

0.0

+2.0

0.0

-12.5

+8.0

0.0

千代田(都) 5 17

2,280,000

99.6

100.0 154.2

100.0
1,470,000
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0.0

0.0
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