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附 属 資 料

物 件 所 在 地

物 件 名 称

不 動 産 価 格 簡 易 査 定 書

所 有 者 名

調 査 日

調 査 第 １ ０ ２ ２ 号

平 成 22 年 4 月 11 日

○ ○ ○ ○

サンプル 
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分 分

m

m

m

H21

H20

H21

H20

土地

建物

台

基

良好 良好

商住混在地域 特記事項なし

略長方形 平坦

居宅として使用中 良好

概ね普通程度

住宅地としての利便性・快適性が良好であり、需要は底堅い。

エンドユーザー・不動産業者

月額賃料の

 18,900,000円  10,800,000円

備考

ネット利回り － グロス利回り －

想定立退費用

想定売却期間

想 定購 入者

専有面積比率

築 年 10 年 階 数

ベ－ス賃料

道路・街区状況

－

－

2階建

Ⅱ．調査価格

－

備 考

出 口 戦 略

市 場 性

物 件 特 性

118.09㎡0.00㎡

－

物件概要及び調査価格

評価根拠

上水道 有

－

（ ○ ○ － 10 ）

開発法価格(収益物件）

メ イ ン タ イプ

主たる建物

83,000 円/㎡公 示 地 価

72,000 円/㎡

構 造

固 定 資 産 税
（ 評 価 額 ）

0.00 坪

外壁仕様

土地価格 建物価格

1

対象不動産は、ＪＲ東北本線「○○」駅の北方約○○ｍの利便性が優れる住宅地に存する戸建住宅である。対象建

物は築○年が経過するが、品等及び維持管理状態は良好であり、一定の市場競争力を保持している。主たる需要

者は自用の居宅として使用するエンドユーザーが中心となるものと判断されたことから、本件においては積算価格を

採用して調査価格を上記のとおり決定した。

市場調整率

有

有

70,000 円/㎡

そ の 他 法 規 制

用 途 居宅 専有面積比率

総 戸 数

築 年 数

29,700,000円

試算価格

周 辺 環 境

階 数

118.09㎡

35.72坪

35.72坪

専 有 面 積 ｏ ｒ
賃 貸 面 積

118.09㎡

開発法価格（宅地分譲） 4

構 造

1999年11月

積算価格 1

2

3

6ヶ月

建 ぺ い 率 60% 法定容積率

登記簿建物面積

登 記 簿 面 積

備 考

南

有 効 面 積
（ ｾ ｯ ﾄ ﾊ ﾞ ｯ ｸ 等 ）

実 効 容 積 率 200% 53%現況建物使用容積率

用 途 地 域
市街化区域

第二種住居地域

徒歩 10

接 道 条 件

交 通 ア ク セ ス

○○

共 有 者

供 給 処 理 施 設
バス

線

200%

所 有 者 （ 土 地 ）

所 有 者 （ 建 物 ）

持分・敷地権割合

株式会社○○不動産

株式会社○○不動産

権 利 形 態 単独所有

都市ガス

公共下水

0.00 坪0.00㎡

調査価格

収益価格

開発法価格（マンション）

100.0%

5

維持管理状況

地 勢

そ の 他

解体費用想定

Ⅰ．物件概要

■土地

■建物

■コメント

物 件 名 称

物 件 種 別

所 在

仙台市青葉区○○町○丁目

地番

住居表示

エ レ ベ ー タ ー
セ キ ュ リ テ ィ －

角地

67.25坪

67.25坪

－

－

築 年

－

用 途 －

－

ＪＲ東北本

6.0 市道

東 10.0 市道

駅

0.00 坪

エントランス 標準

住居1～2F

備 考

駐 車 場

準防火地域
第3種高度地区

日影規制（二）5h－3h

用途
構成

207,242 円

付属建物（合計）

0 円

0 円

0 円/坪

吹付

0.00 坪

固資税・都計税税額(想定）

231,405 円/坪

合計

85,000 円/㎡ 280,992 円/坪

-2.8%

-2.4%

118.09㎡

木造

13,617,100 円

7,530,000 円

274,380 円/坪

238,017 円/坪

所有権

自用の建物及びその敷地

○○番○

○○番○

路 線 価

0 円/坪

222.32㎡

222.32㎡

需 給 動 向

市 場競 争力

利 用 状 況

地 形

地 域 属 性

ア ク セ ス

100%

0ヶ月 を想定

無修繕・解体の必要性 Capex

 29,700,000円

－1－



【土地】

所　在 地　番 登記地目 現況地目 地　積 持分割合 有効面積 所有権者

1-1 宅地 1 89.12㎡ 株式会社○○不動産

1-2 宅地 1 133.20㎡ 同上

　合　計 222.32㎡

*私道負担

所　在 地　番 登記地目 現況地目 地　積 持分割合 有効面積 所有権者

　合　計 0.00㎡

【建物】

所　在 家屋番号 用途 構造 建築年 所有権者

1-1 1F 62.11㎡ 1999/11 株式会社○○不動産

2F 55.98㎡ 平成11年11月

建物名

　合　計 118.09㎡

【備考】

○○市○○区○○町
○丁目

宅地 133.20㎡

89.12㎡宅地

○○市○○区○○町
○丁目○番地 居宅

0.00㎡

木造

床 面 積

亜鉛メッキ鋼板
葺

対象不動産の詳細

222.32㎡

－2－



原価法

Ⅰ．取引事例

交通機関 面積株式会社○○不動産接面道路 取引価額 地域地区

所在

(78.70坪）

79,368円/㎡

2009/11 中間画地 (262,374円/坪)

(60.14坪）

93,049円/㎡

2009/10 中間画地 (307,600円/坪)

(63.70坪）

82,625円/㎡

2009/7 中間画地 (273,141円/坪)

(75.88坪）

2009/1 中間画地 (274,373円/坪)

Ⅱ．土地価格の査定

取引価額 事情補正 時点修正 標準化補正 地域格差 補正後取引価格 標準画地価格 個別格差 比準価格/規準価格

100 99 100 100 103

100 100 標準画地

100 99 100 100 82,700円/㎡ （格差内訳） 85,200円/㎡ #DIV/0!

100 (273,000円/坪) (282,000円/坪) 対象

100 99 100 100 #DIV/0!

100

100 97 100 100 86,400円/㎡ #DIV/0!

100 (286,000円/坪)

土地価格 敷地面積

× ≒

Ⅲ．建物価格の査定
合計

家屋番号 1-1

構造

用途 居宅

建物延床面積

再調達原価

耐用年数 主体

設備

経過年数

観察減価率

残価率

建物価格

Ⅳ．積算価格概要
土地価格 *市場性調整の理由

建物価格

合　計

市場性調整 *

調整後土地価格

調整後建物価格

積算価格

個別格差内訳

○○-10

周辺地域の地価変動率 年率 -2.0%

×

月率

×
96

100

対象不動産と同等
平成21年1月

98
× ≒×

10395

単価

-0.17%

○○駅 500m

6.0m

市道

250.85㎡ 北西側JR○○線

110

×

9.0m

6.0m

市道

対象不動産との比較 取引時点 画地条件

3 82,625円/㎡ × ×

100

対象不動産と同等

94

長方形

平成21年10月

略長方形

6.0m

市道

2
100

93,049円/㎡ ×

市街化区域
17,400,000円

100

18,500,000円

市街化区域

83,000円/㎡

×

市道

≒

3
○○市○○町2丁目 ○○駅 300m

対象不動産と同等

JR○○線

260.18㎡

南西側

平成21年11月

198.82㎡

○○駅 250m

JR○○線

市街化区域南東側
20,650,000円

略長方形

市街化区域

1

2
○○市○○町1丁目

○○市○○町1丁目

JR○○線

対象不動産と同等

○○駅 500m

210.59㎡

平成21年7月

不整形

北東側

78,900円/㎡

公示地 ○○市○○町1丁目1番1外

≒
100

× ×
106

83,000円/㎡ ×○○-10

×1 79,368円/㎡ ×

×

×

×

(529,000円/坪)

18,900,000円

単価

25年

118.09㎡

(5,318.72坪)

160,000円/㎡

(282,000円/坪)85,200円/㎡

(80%)

主建物

29,700,000円

10,800,000円

18,900,000円

85,000円/㎡18,900,000円

10,800,000円

29,700,000円

0%

63.6%

36.4%

10,800,000円

18,900,000円

(5,318.72坪)

118.09㎡

18,900,000円(993.39坪）

土地価格

+3

83,900円/㎡

角地
85,500円/㎡

91,500円/㎡

100.0%

222.32㎡

83,600円/㎡

≒

10,800,000円

(302,000円/坪)

木造

-10%

(281,000円/坪)

(20%)15年

8年

57.4%

第一種住居地域

第二種住居地域

容積率

相続税路線価

200%

66,000円/㎡

200%

76,000円/㎡

第二種住居地域

200%

70,000円/㎡

第一種住居地域

200%

69,000円/㎡

－3－



株式会社○○不動産

株式会社○○不動産
株式会社○○不動産
同上

株式会社○○不動産

公示地 

事 例 位 置 図 

取引事例② 

対象不動産 

取引事例① 

取引事例③ 

  1 
 10,000 

サンプル N 



株式会社○○不動産

株式会社○○不動産
株式会社○○不動産
同上

株式会社○○不動産

住 宅 地 図 

対象不動産 

① 

② 

③ 

④ 

N サンプル 

  1 
 1,500 



株式会社○○不動産
株式会社○○不動産株式会社○○不動産同上

株式会社○○不動産

公 図 
  1 

 500 

N 

対 象 不 動 産 

サンプル 



株式会社○○不動産
株式会社○○不動産株式会社○○不動産同上

株式会社○○不動産

建 物 図 面 

サンプル 



【撮影日】

②

対象不動産写真 平成22年3月20日

①

写真1



株式会社○○不動産

株式会社○○不動産
株式会社○○不動産
同上

株式会社○○不動産

対象不動産 


