
令和 3年度 第 1回 公共用地等計画連絡調整会議

令和 3年 5月 28日 (金)

午前 10時 00分から

5階第二委員会室

1開

2議  案

(1)議案第 1号 市道 3-309号線整備事業用地取得  【道路整備課提出】

(2)議案第 2号 新長戸コミュニティセンター建設事業用地取得
【コミュニティ推進課提出】
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発行番号 宮鑑令 第 2-18号
発行日付 令和 3年 1月 8日

不動産鑑定評価書

龍ケ崎市

市長 中山 一生 殿

ご依頼のありました鑑定評価につきまして、

本評価書をもってご報告いたします。

茨城県龍ケ崎市佐貫三丁目H番地 5
アセット レ3階

…
株式会社  宮
代表取締役

利産難ま名晨十d■
本件鑑定評価に当たっては、自己又は関係人の利害の有無その他いかなる理由に
かかわらず、公正妥当な態度を保持し、専門職業家としての良心に従い、誠実に不
動産の鑑定評価を行った。



記 号 区 分 鑑 定 評 価 額

標準地 I 宅地見込地 円 (   円/面 )

標準地Ⅱ 宅 地

１

・
対
象
不
動
産

記号 所 在・地 番
地   目 地 積

{公簿)公 簿 l現 況

標準地 I 茨城県龍ケ崎市半田町字水喧 畑  1 畑 鰤

標準地Ⅱ 茨城県龍ケ崎市高作町字塚 宅 地 1 畑

2.価格時点倒翻卸群日) 令和 2年 4月  1日

3.価格の種類 正常価格

4.対象不動産の土地の
種別と類型

記 号 種別 駐 ) 類型

標準地 I 宅地見込地 その他

標準地Ⅱ 宅  地 更地

5.鑑定評価の依頼目的 龍ケ崎市が施行する事業所要の土地を取得するため。

(注)土地の種別の判定

土地の種,1は、不動産の用途に関して区分される分類である。宅地とは宅地地域にのう
ちにある土地であり、宅地見込地とは、土地が宅地地域以外の地域から宅地地域 (敷地が宅
地の用に供される地切 へと転換しつつある地域内に存する土地をいう。
標準地 Iは、立地条件等からして、熟成度の高い宅地見込地と判断した。
標準地Ⅱは、現況が/JBで あるが、建物の存する隣地 (高作町■■|)と 同様な宅地として
の評価とする。
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龍ケ崎市

市長 殿

発行番号 宮報令 第 3-1号
発行日付 令和 3年 5月 21日

茨城県龍ケ崎市佐貫三丁目H番地 5
ル 3階

株式会社  宮
代表取締役

不動産鑑定士

氏名

調 査 報 告 書

中山 一生

ご依頼のありました時点修正率について、

本書をもってご報告いたします。

永 ヰ



時点修正期間 標準地番号 時点修正率

令和2年4月 1日から

令和3黎月1日まで
(1年間 )

標準地 I ±0.0%

標準地Π ±0.0%

●本件調査報告書は、

用範囲外である。

対象不動産の価格を表示していないため、価格等調査ガイ ドラインの適

１

・
対
象
不
動
産

記号 所 在・地 番
地  目 地 積

(公簿)公 簿 :現 況

標準地 I 求城県龍ケ崎市半田町字水砂
‐

畑  1 畑 ■ゴ

標準地 Ⅱ 茨城県龍ケ崎市高作町字塚根||| 宅 地 1 畑 |||ゴ

2. 鰐

"点

鬱苑E壽馴円定

“

D襲い
=日
令和 3年  4月  1日

3.価格等を求める方法 価格形成要因の変動を考慮して時点修正率を求める。

4 対象不動産の
土地種別と類型の

記  号 種別 類型

標準地 I 枷 その他

更地標準地Ⅱ 宅  地
5.価格等調査の条件 (1)対象確定条件

“

)翁

・調査対象地に所有権以外の権利又は建物
その他の物件が存するときは、当該権利
又は当該建物その他の物件が存しないも
のとしての価格等調査。

・事業の施行が予定されることにより、当

該評価対象地の価格が低下したと認めら
れるときは、当該事業の影響がなかった
ものとしての評価
――――‐――‐―――――‐―‐‐―‐―‐―――‐‐―‐――‐―‐―‐‐―‐

「
‐~~‐ ~

。ない
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6 時点修正を行った年月日 令和 3年 5月  19日

7.利害関係等 関与不動産鑑定士及び関与不動産鑑定業者に係る利害関係につ
いては、対象不動産、依頼者及び提出先等のいずれにっぃても
え員い。

区  分 価格時点
標 準 地

I(宅地見込地 ) I(宅地)

不動産鑑定書 (注 ) 令和 2年 4月 1日 En/轟 Jlnz"t
(注)発行番号=宮鑑令第 2-18号 (不動産鑑定評価書)
発行日付=令和 3年 1月 8日

(1)一般的要因の分析

①令和 2年 4月から令和 3年 3月 における日銀水戸事務所発表の
旨)

「茨城県金融経済概況」 (要

令和 2年 4月 景気は、弱めの動きとなっている。

令和 2年 5月 景気は、厳しさを増している。

令和2年 6～ 7月 景気は、厳しい状態となっている。

令和 2年 9～ 10月 景気は、厳しい状態が続いている。

令和 2年 H月 ～令和 3年 1月 景気は、厳しい状態にあるが、持ち直しつつある。

令和 3年 2～ 3月 景気は、基調としては持ち直しつつある。

――このベージ、以下余白 ――
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発行番号 宮鑑令
発行日付 令和 2

回
第 2-10号
年 10月 30日

不動産鑑定評価書

龍ケ崎市

市長 中山 一生 殿

ご依頼のありました鑑定評価につきまして、

本評価書をもってご報告いたします
=

アセット

株式会社  宮
代表取締役

不動産鑑定士

氏名

本件鑑定評価に当たっては、自己又は関係人の利害の有無その他いかなる理由に

かかわらず、公正妥当な態度を保持し、専門職業家としての良心に従い、誠実に不

茨城県龍ケ崎市佐貫三丁目H番地 5

永ヰ嘔

動産の鑑定評価を行った。



1.対象不動産 (注①)
所 在・地 番

地  目 地 積

(公 簿)公 簿 1現 況

茨城県龍ケ崎市半田町

宇水砂■■■
畑  1 宅地 ■ 轟

2.価格時点僣綿定の鮮日) 令和 2年  10月  1日

3.権 利 の 種 類 と
土地の種別 (注②)

(1)権利の種類 所有権

0)土地の種別 宅地見込地

4価 格 の 種 類 正常価格

5. 鑑定評価の依頼 目的 長期間に渡り占有してきた学校用地の一部を買い取るための参

(注◎ 対象不動産

不動産の鑑定評価においては対象不動産の画地範囲について明文の規定はないが、公的評価
における画地認定では使用状況と所有者等の同一性が要件とされるため、上記 1筆をもって対
象不動産とした。

(注②)対象不動産土地の種別の判定

宅地見込地とは、土地が宅地地域以外の地域から宅地地域へと転換しつつある地域内に存する

土地をいう。

本件では、現況が宅地であり、宅地地域以外の地域から宅地地域へと転換しつつある地域では

ないため、宅地見込地として評価することに疑義が生じうる。

しかし、対象不動産が宅地化された経緯は、もともと農地 (畑)であった部分も市有地とし
て認識して占有し、学校用地として造成を行つたというものである。そのため、対象不動産を宅

地として買い取る場合には、もともとの畑地を宅地とL/て買い取ることになり、所有者に過剰な

利得を与えることになる。

そのため、土地の種別について、造成前の地日である畑を前提とした宅地見込地と判断した。

なお、民法の不動産の付合 (242条)等により、造成後の宅地部分が所有者に帰属する可
能性もあるが、所有権の帰属と不動産の評価は,1の問題である。

-1-



6.鑑 定 評 価 条 件 (1)対象確定条件 対象土地上に建物等が存する場合は存じ

ないものとしての評価。

所有権以外の使用・収益を制約する権利

の付着しない土地としての評価。

評価の前提とする地目は畑地とする。

佗)付 加 条 件 事業の施行が予定されることにより、当
該依頼地の価格が低下したと認められる
ときは、当該事業の影響がなかったもの
としての評価。

0)鰤 割 スェ い 。

7.依頼目的及び評価条件
と価格の種類との関連

上記依頼目的及び依頼目的に対応した条件により、現実の社
会経済情勢のもとで合理的と考えられる条件を満たす市場で

形成されるであろう市場価値を表示する適正な価格を求める
ものであり、求める価格は正常価格である。

8. 
― lI柿 潮 日 令和 2年 10月 28日

9. 対 象 不動産 の確 認 (1)物的確認

①対象不動産の実査日 令和 2年 10月 21日

②確認に用いた資料 住宅地図

全部事項証明書 (写 )

公図 (写 )

③確認資料との照合事項 対象土地及び関係土地の位置

形状、規模、地目

④照合結果 ほぼ一致を確認。

騰聾t権曇:こついTは航空〕
⑤評価上採用する数量 公簿数量を採用

⑥実地調査を行った

不動産鑑定士
永井 匡

⑦立会人 貴市職員 :関 口 裕之 様

佗)権利態様の確認

―

の所有権を確認。
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10.関与不動産鑑定士及び

関与不動産鑑定業者に

係る利害関係等

以下の利害関係はいずれもありません。

①関与不動産鑑定士及び関与不動産鑑定業者の、対象不動産に

関する利害関係又は対象不動産に関し利害関係を有するもの

との縁故もしくは特別の利害関係

②依頼者と関与不動産鑑定士及び関与不動産鑑定業者との間の
特別の資本的関係、人的関係及び取引関係

③本鑑定評価書の提出先等と関与不動産鑑定士及び関与不動産
鑑定業者との間の特別の資本的関係、人的関係及び取引関係

H.関与不動産鑑定士 永井 匡

12 依頼者 龍ケ崎市

13.依頼者以外の提出先及
び開示先

な し

(1)一般的要因の分析                ‐

①茨城県の景気動向 (日本銀行水戸事務所、2020年 10月 )

県内景気は、持ち直しの動きが見られるものの、厳しい状態が続いている (前回より若干
の上方修正)。

②龍ケ崎市の地価動向

龍ケ崎市及び周辺市の市街化調整区域内住宅地及び宅地見込地の地価公示及び地価調査結
果 (対前年変動率)。

平成31年 1月

地価公示

令和元年7月

地価調査

令和2年 1月

地価公示

令和 2年7月

地価調査

龍ケ崎市 -1.9% -1.3% -1.9% -2.2%

牛久市 -09% ±0.0% -1.4% ±00%

稲敷市 -0.7% =0.9%

公示 :龍ケ崎3-1

(南中島町)
-09% -0.9%

-3-



③本評価における時点修正

本鑑定評価書で用いた取引事例の時点修正率は、龍ケ崎市及び周辺市の地価公示及び地価
調査結果、事例不動産の特性、近時6経済動向、地元精通者意見等よりつぎのとおり判定し
た。

Ⅱ30.1.1～H30.12.末 H311.1～ Rl.12.末 R2.1.1～価格時点

年率 -1.0% 年率 -1.0% 年率 二1_5%

(2)地域要因の分析

①対象不動産に係る市場の特性

A.同 一需給圏の
定判

龍ケ崎市及び周辺市内の宅地見込地の存する範囲を同一需給圏と判

定した。

B.同一需給日にお
ける市場参加者

の属性及び行動

主たる市場参加は地縁関係者等であり、その行動指針は土地価格水
準にある。

②近隣地域の状況

A.近 隣 地 域 の
囲範

・対ネ不動産のほぼ中心を起点として、
南方約 120m、 西方約80mの範囲。

北方約 HOm、 東方約HOm

B。 近 隣地域及 び

その周辺の状況

・近隣地域は 旧小学校、農家住宅、、事業所等の周辺に農地,雑種
地等の広がる地域。

C.近 隣地 域及 び
周辺地域の不動

産 取 引 状 況

・宅地見込地の取引はほとんど見られない。
・取引件数が少ないため、宅地見込地取引の中心となる総額の価格
帯は不明であるが、ポ単価は       台程度である。

D. 行 政 的 条 件 ・市街化調整区域
,建ぺい率 :60%、 容積率 :200%

E′ 供給 処 理施 設

F.危 険 :嫌悪施設 。なし

G.標 準 的 使 用 ・畑地

H将 来 動 向 。現状程度の閑静な環境を維持するものと予測する。
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.   (3)個 別的要因の分析

A.街 路 条 件 ・無接道地であるが、幅員約2.6m市道に近接 (東方約10m)。

Ｂ

画
地
条

件

地 積 ・ 形 状
・地積 ・̈1■置
・形状 ―・東西方向綱■い、南北方向い のほぼ長方形地

接 面 街 路 ・無接道地

Ｃ
　

交
通
接
近
条
件

最 寄

接

交 通 施 設

近   性
・JR常磐線「龍ケ崎市駅」まで約10.7km(道路距離)

最 寄 商 業 施 設

接   近   性
,たつのこまち龍ケ崎モールまで約5f Okm(道路距離 )

公 共 施 設 と の

接  近  性
龍ケ崎市立城ノ内小学校まで約3 4km(道路距翻

龍ケ崎市役所まで約6.6km(道路距醐

D.環 境 条 件 日照、通風 ・

地盤、地勢 ・・ 地盤は普通、地勢は平坦

普通

E.行 政 的 条 件 。近隣地域に同じ。

F.供 給 処 理 施 設 t上水道…・引込可  ,下水道…:引込可  ・都市ガス…1なし

G.埋 蔵 文 化 財 の
有 無 及 び 内 容

。文イヒ財保諄法に基づく周知の埋蔵文化財包蔵地の指定はない。
・レたがつて、理蔵文化財に係る事項については、価格形成要
因から除外する。

H.土壌汚染の有無
及

・土壌汚染対策法による要措置区域及び形質変更時要届出区域
`には該当せず、また、公簿及び現地調査の結果からも土壌汚
染の可能性があるとは判断できない。
。したがって、土壌汚染に係る事項につぃては、価格形成に重
大な影響を与えることはないと判断されるので、価格形成要
因から除外する。

I.同一需給圏におけ
る競争力の程度

・対象不動産は単独では宅地としての利用が困難であるため、

市場における競争力の程度はやや劣ると考えられる。

Ji最有効使用の判定

-5-



(1)評価方針

宅地見込地なので、取引事例比較法により求め、公示価格からの規準価格との均衡につい

ても留意する。なお、対象地単独では開発は困難なため、開発を前提とする控除方式につい

ては適用しない。

〈2)取引事例比較法

①意味

これは、対象不動産がどれほどの値段で取引されているか、という考え方にもとづき、 取
引事例に着日して価格を求める方式である。すなわち、想定した標準画地の価格をまず求め、
つぎに対象不動産と標準画地との個別的要因の比較を行つて対象不動産の価格を求めるもの

である。

標準画地は、つぎのような整形な中間画地を想定した。

道路幅員 間  口 奥 行 地 積

2.6m 20m 25m 500nd

②標準画地価格の査定

同一需給圏内の類似地域内の取引事例より、別表①にて、‐ 円/」    /市の価格
が求められた。これらの試算価格には価格の開差が認められる。そこで本件で採用した各取
引事例を再検討する。      ,
龍ケ崎市内のみでは適切な事例の収集が困難なため、隣接する牛久市及び稲敷市の事例を
広域的に収集した。いずれの事例も事情補正はなく、補修正率も概ね妥当な範囲内である。
したがつて、各事例から求められた価格の規範性は同程度と判断し、それらのほぼ中庸値
を採用し、標準画地の比準価格

―
/Jと査定した。

③比準価格

対象不動産には、標準画地と比較して価格形成を異ならしめるつぎの個別的要因が存す
る 。

したがって、この点を以下のとおり補正して比準価格を試算した。

無接道地等 ・… ■■%(接道の点及び画地規模の点で、単独では開発が困難点を考慮)

・単価:1■■円/面
・総額 :|口■円/ゴ

≒ 
―

/nf{十円未満四捨五入)
≒      {百円未満四捨五入}×  lDゴ

×
(顆

)
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3)公示地価格からの規準価格

対象不動産には、前述("の③のように標準画地と比較して価格形成を異ならしめる個別

的要因が存するため、別表②により求めた標準画地の規準価格に個別格差率を乗じて、規準

価格をつぎのとおり求めた。

′  公示地 :龍ケ崎市3-1からの規準価格      _́,

旧別格差率)

単価:|■■円/d ×(‐%) ≒‐ 円/nf

④ 試算価格の調整と鑑定評価額の決定

①試算価格

以上により、つぎのとおり1つの試算価格が求められた。

比率価格 ■■■■円 q■■円/rD

②試算価格の再吟味と試算価格が有する説得力に係る判断

ア`試算価格の再吟味
比準価格は、評価対象不動産の市場性に着目し、実際の取引価格を基礎としたもので、
実証的である。本件においては収集範囲が広域的となったが、代替競争関係の認められる
事例を収集することができた。

イ.試算価格が有する説得力に係る判断
1   比準価格は信頼性の認められる複数の資料から求められ、かつ、市場性を反映している
ことから説得力が高いと判断した。

③鑑定評価額の決定

以上の検討の結果、市場参加者の行動原理を反映し、かつ、信頼性のある資料に基づく比
準価格を採用して、公示価格を規準とする価格との均衡にも留意して、対象不動産の鑑定評
価額をつぎのとおり決定した。     ヽ

総額
―
円 (|■■円/ぶ )

1

2

3

4

5

6

7

別表① 取引事例比較法 (標準画地)
履歴管理票

位置図

案内図

公図

全部事項証明書 (写)

写真
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