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低層住宅地

中規模一般住宅が散
在する新興住宅地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北100 0 100 100 低層住宅地

-

２中専(60,200)

人口は、微減傾向及び少子高齢化傾向である。住宅建設は、持ち
直しつつある。

昨今の不動産情勢下にあっては比較的安定的な地域展開の範疇と
判断する。

個別的要因に変動はない。

近隣地域の地域的特性（節税目的の賃貸用アパートが散見される程度の地域）、および賃貸市場が未成熟であることより
、収益価格を求めることはできなかった。よって、市場性を反映した比準価格を標準として、平成２６年代表標準地の価
格との検討を踏まえ、上記のとおり鑑定評価額を決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

住宅地域として用途的にほぼ安定しており、当面は現状維持を予測する。また地価水準は若干下落傾向で推移するものと
予測する。

③標準的画地の形状等

⑤周辺の土地の利用の
状況

④敷地の利用の現況

[地域要因]

[個別的要因]

[一般的要因]

価
格
形
成
要
因
の

変
動
状
況

ら
の
検
討

②変動率

前年標準価格 42,400 円／㎡

公示価格 42,200 円／㎡

標準地番号 垂井 1-

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

標
準
化
補
正

街路

交通

環境

画地

行政

その他

⑦
内
訳

垂井駅
北西方 900m

垂井
900m

(8)

東6m町道

２中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北　
６ｍ町道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道

③

間口　約

法令

規制

年地価調査）

(3)最有効使用の判定

(2)

⑦供給

(3)鑑定評価の条件 更地としての鑑定評価

２　鑑定評価額の決定の理由の要旨

(1)

基
準
地

①所在及び地番並びに

　「住居表示」等

③形状

②地積

（㎡）

327

( )

⑨法令上の規制等

1:1.5

⑥接面道路の状況

処理施

設状況

⑧主要な交通施設との

　接近の状況

近
隣
地
域

①範囲

④地域的特性

⑤地域要因の
　将来予測

15.0  ｍ、　奥行　約 20.0 ｍ、　規模 300  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価方式等
   の適用

取引事例比較法

収益還元法

原価法

比準価格

収益価格

積算価格

42,000 円／㎡

／   円／㎡

／   円／㎡

(4)対象基準地の

個別的要因

(7)試算価格の調整
   ・検証及び鑑定
   評価額の決定の
   理由

公示価格

円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間-0.9 -0.5％ ％

］

［ ］ ［ ］

［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（平成 26 平成 26年 7月 18日　提出

宅地-1

不破郡垂井町清水３丁目４０番

+2.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

-

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

標
準
化
補
正

街路

交通

環境

画地

行政

その他

⑦
内
訳

(9)

　要因の

　比較

　因の比

　較

前年指定基準地の価格

円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

］

［ ］ ［ ］

［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[平成 26年 1月]

平成 26年 6月 24日 正常価格

平成 26年 7月 14日平成 26年 7月 1日

13,700,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 42,000 円／㎡１㎡当たりの価格

(4)鑑定評価日

(5)価格の種類
路線価又は倍率

33,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は、垂井町全域の住宅地域である。需要者の中心は当町及び大垣市等の３０才代から４０才代のサラリーマン
等の一次取得者である。近隣地域周辺は、駅まで徒歩圏ではあるが、取引が低調な地域である。中心となる価格帯は、土
地は１，０００万円から１，４００万円程度、新築戸建ては２，８００万円程度である。

継続
①-1対象基準地の検討

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

垂井（県） 2－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

垂井（県） －

基準地番号 提出先

2 岐阜県

所属分科会名

岐阜第３分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

不動産鑑定士　丸山事務所

丸山　正樹



�����

��	
����
�����

�������	 �
� �
� �
�� �� �� �� �����

�

�����������

������ !"��#$%&'(�����)*+,-.
/&0123�45

6789�����:�;�<=��-��>?&@4�AB
&C2D��EF&GH�AB-=�5

G&=�

IJ&-KLMN%�OPQRSTUVW4��6789�X�YZ[��\]23^_`<&abcd23�4eMf
�gh:�OPijkl2mS�-n]opqr9W=�mrOPstu-vd2=8wm5xR&y�3-�z{|}
j~��4����j��&�����]���&S��23������j���]y(��2m5

�

�

��
��

���&J�6789�����]23������5�����j����bz -./&012¡¡@45��-¢
£¤�¥¦23y(�2§9D-¨©:ª«�4]¬�45

����������

����������
��

���������

 �!"#$

 %&�"#$

 '(�"#$

)
*
�
+
"
#
�

,
-
�
�

.
�
/
0

�,-1

23��)* ®��¯��456

78)* 456

���9: �

;<

=>��� ���

7
8
)
*
?

<
�
@
A
B

)
*

®°�¯��

CDEF��
���<�)*

G456H

I

���9:

�� °

=>��� ��� �
!
"
#

JK

LM

NO

PQ

R�S

±°²�

³°²®

±°²�

�²�

�²�

�
�
T
U
V

JK

LM

NO

��

PQ

R�S

�²�

�²�

�²�

³�²�

�²�

�²�

W
X
Y

���
´�°µ¶

��
°µ¶

GZH

´·¶¸¹

���
��������

º»�¼½¾¾¾¾

¿ÀÁÂ]2mÃÄ���
��

Å�ÆÇ¾È¾
ÉÊËÌ¸¹

["#�

[\]

[#�\

[]

Í¹¾
¢Í

�

^_[`

ab

<c

3�)def

GgHhij���kl

GmH

Wno

GgHplq)�rs t�@Au�plq)

v[plq)w�xl�yz�"{

G|H

F
�
�

I}~���9���

[���>8��

���

���

�6f

°Î¯

G H

�ab��<c�

°Ï°

C���K���

�y�

���

��"�LM��@�

[�����

�
�
�
!

I��

��!���

��!"#�
[����

°�²� ��
[�P[` °�²���
[<� ��� �6 ¡
[��

�¢

£¤

J

K

LM

��

G¥Hplq)¦§�
����¨�

©ª£«\]a

¬®¯a

°)a

\�)*

¬)*

�±)*

®°�Î�� 456

Ð��� 456

Ð��� 456

G²HDEF���

%&�"#

G³H´±)*�dµ
���¶/·��pl
���q)w�xl�
���yz

78)*

®����� 456

�¸�¹ ���T ��!" �%&�

3^ º3^±�²°» »

ÎÎ²® ¼

ÎÎ²�� ¼ °�°²�� ¼

°��²�� ¼|½½

|½½

|½½

|½½

[¾�V

&¢¿§ÀÁ plq)Â�Ã+ �� Ñ����Ò�·Ó�°¯Ô¾ÕÖ

Ä��|

�×Ø��¸ÙÚÛ�Ü��ÝÞÉ

³°²�ÆÇ

[UV

ÛÆß

Å
l
F
�
�

Æ
.
�
/
0

CDEF��
���\�)*

G456H

I ÅlF��9:

�

�
!
"
#

JK

LM

NO

PQ

R�S

�
�
T
U
V

JK

LM

NO

��

PQ

R�S

W
X
Y

GÇH

["#�

[\]

[#�\

[]

23ÅlF���)*

456

�¸�¹ ���T ��!" �%&�

¼

� ¼ � ¼

� ¼|½½

|½½

|½½

|½½

[¾�V [UV

D
E
F
�
�
�
2

3
�
�
)
*
�
Æ

G|½H

È

àÑ����Ò�°Óá

Ñ����Ò��Ó�°°Ô VÉ)*

Ñ����Ò�·Ó�°·ÔÑ����Ò�·Ó�°Ô

¯��������plq)w

G|H)*¸¹

GmHÊ�deË

4 ®°�Î�� 456Ì6ÍBÎ�)*

G²Hplq)Ë

G¥H)*�ÏÐ
KÑ)ÒÓÈ1

�®���� 456

Ì[FÔ�£¤

GÕH
K
Ñ
)

È1Ï&

GÕHÖ×��� â
)*ã-ä¸åægçzèé�����:@45\=)E[-ãê��[åæ»�+,[%:@45ëì(�í�î
Ji&ï46789�����:��������ãÄ89�ð�ñ$-ò=�>?�@45óô��õ��ö-X�:
÷ËËøùú�ûËËøùü��ðýþÿ��:�ûËËøùú�÷ËËøùü�:@45

ØÙ
I�|DEF���/0

I�mF��ÚÛM�¹�=>����@Ü'
�¹fÝÞß×à�/0

��ºĀ½ �á

âãa âãa�äß)* Ð��� 456

��ºĀ½ á

F��9: åæç

� āĂĀ

}èéêëì

āĂăûĄąĆ

íîì

ï��b��ćðì


�ĈĉuĊÔx��bċČYāĂčY

èĎ¾ď



低層店舗住宅併用地

スーパー、小売店舗
等が建ち並ぶ駅前商
店街

1

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北25 50 25 50 低層店舗住宅併用地

-

商業(80,400)
準防

景気は緩やかながら持ち直し傾向にあるが、先行き不透明感が拭
えない状況にある。

特に大きな変化は見られないが、郊外店への消費者の流出傾向は
歪めない。

個別的要因に変動はない。

近隣地域内は、自用の店舗が中心となっており、賃貸物件は、後継者難から閉鎖した店舗を賃貸したケースがほとんどで
、商業事業者向けの賃貸市場の成熟の程度は総じて低い。よって、比準価格を標準とし、収益価格を関連づけ、公示価格
及び指定基準地価格との検討を踏まえ、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

店舗兼住宅
Ｗ２

当該地域はＪＲ垂井駅北口至近に位置する小売店舗等を中心とした既成の駅前商業地域であり、今後も幹線道路沿いの大
型商業施設への顧客流出の影響を受けやや衰退傾向にて推移していくものと予測される。

③標準的画地の形状等

⑤周辺の土地の利用の
状況

④敷地の利用の現況

[地域要因]

[個別的要因]

[一般的要因]

価
格
形
成
要
因
の

変
動
状
況

ら
の
検
討

②変動率

前年標準価格 54,100 円／㎡

公示価格 円／㎡

標準地番号 -

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

53,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

垂井 1

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+8.2

-16.1

+26.0

-7.9

0.0

標
準
化
補
正

街路

交通

環境

画地

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

垂井駅
北方 100m

垂井
100m

(8)

西8m町道

商業
(80,400)

準防

（その他）　　　　

特にない ８ｍ町道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道、
下水

③

間口　約

法令

規制

年地価調査）

(3)最有効使用の判定

(2)

⑦供給

(3)鑑定評価の条件 更地としての鑑定評価

２　鑑定評価額の決定の理由の要旨

(1)

基
準
地

①所在及び地番並びに

　「住居表示」等

③形状

②地積

（㎡）

168

( )

⑨法令上の規制等

1:4

⑥接面道路の状況

処理施

設状況

⑧主要な交通施設との

　接近の状況

近
隣
地
域

①範囲

④地域的特性

⑤地域要因の
　将来予測

7.0  ｍ、　奥行　約 24.0 ｍ、　規模 170  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価方式等
   の適用

取引事例比較法

収益還元法

原価法

比準価格

収益価格

積算価格

53,600 円／㎡

31,200 円／㎡

／   円／㎡

(4)対象基準地の

個別的要因

(7)試算価格の調整
   ・検証及び鑑定
   評価額の決定の
   理由

公示価格

56,500 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間-2.4 ％ ％

105.3 ］

98.8［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（平成 26 平成 26年 7月 18日　提出

宅地-1

不破郡垂井町字梅之木原１８０８番１１

ない

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

52,500

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

神戸（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+3.8

-14.8

+14.0

-7.9

0.0

標
準
化
補
正

街路

交通

環境

画地

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

(9)

　要因の

　比較

　因の比

　較

前年指定基準地の価格

50,200 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

92.9 ］

97.2［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[平成 26年 1月]

平成 26年 6月 24日 正常価格

平成 26年 7月 14日平成 26年 7月 1日

8,870,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 52,800 円／㎡１㎡当たりの価格

(4)鑑定評価日

(5)価格の種類
路線価又は倍率

43,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は、当町商業地域及び商住混在地域である。需要者は、同一需給圏内に地縁性を有する個人事業者が中心的で
圏域外からの転入は少ない。ＪＲ垂井駅北口至近の既成商業地域であるが幹線道路沿いの大型商業施設等に顧客が流出し
ており繁華性は衰退傾向にある。取引も少なく、属性、規模も様々であり、需要の中心となる価格帯を把握することはで
きなかった。

継続
①-1対象基準地の検討

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

垂井（県） 1－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

垂井（県） －5

基準地番号 提出先

1 岐阜県

所属分科会名

岐阜第３分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

不動産鑑定士　丸山事務所

丸山　正樹
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