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第 271224号

平成27年 12月 24日

小山町長

込曲 正秀 様

不 動 産 鑑 定 評 価 書

静岡県知事登

公益社団法人 lヨ 本
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口 7:ズ 算t

3の 602号
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静岡県富士市
″
雄ゴゴ士金釜 ドデ

不動産鑑定士

ご依頼のありました不動産の鑑定評価につきましては、以下のとお 19に 1曲格詳4山 い′こし

たので、ご報告申し上げます。

金  51560!000円
金 17,500,000円
金 61,410,900円

護鑑 夕菱菫霧平 イ藍露壌霧雲】

対象不動産 1

対象不動産 2

対象不動産 3
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静岡県駿東郡小山町

・対象不動産 1

湯船字下原1277番 560

。対象不動産 2

湯船宇下原 1277番 1487

。対象不動産 3

上野宇一沢 1459番 3
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《対 象 不 動 産 1の 鑑 定 評 価 》
3.個 別 分 析

(1)対 象 不 動産 1の 状 況

① .道 路条件

北東側現況約2～ 2.5m未舗装町道

② =画 地 の状 況 等

間 園約 20m・ 奥 行 約 56m程 度

ほ ぱ 長 方 形

町 道 と概 ね 等 高 に接 面

路 平 埋 地

③ .交 通接 近条 件

近 隣地域 とほぼ同等

④ ,自 然環境 条件

地域 の特 性 か ら判 断 してほ ぼ標準 的

⑤ .行 政的条件

近 隣地域 と同様

農振法 上 の農用地 区域外 (白 地 )

⑥ .利 用現況

体耕畑

⑦ .埋 蔵文化財の有無等

な し

③ `土 壌 汚 染 の 有 無 等

畑 で あ り、 有 書 な 化 学 物質 は使用 しておらず、以上の事

実 か らす る と土 壌 汚 染 の 可能 性 は な い も の と推 定 され る。

した が っ て 、 本 評 価 に お いて は 、価 格 形 成 要 因 に 影 響 は

な い もの とみ られ る。
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《対 象 不 動 産 2の 鑑 定 評 価 》
3.個 別 分 析

(1)対 象 不 動 産 2の 状 況

① .道 路条件

北側現況幅 員 約 12m舗 装県道

② 。 画 地 条 件

間 田約 531■ ・ 奥 行 約 45m程 度

概 ね 長 方 形

北 側 県 道 と ほ ぼ等 高

略 平 埋 地

③ .交 通接近条件

近隣地域とほ ::貧 同様

④ .環 境 条件

地域 の特 性 か ら判 断 して ほぼ標準 的

⑤ .行 政的条件

近 隣地域 と同様

③ .利 用現況

資材置場

⑦ .埋 蔵文化財の有無等

な し

③二三二整豊理艶2壷墾堅塾

資 材 置 場 で あ り、 有 害 な 化 学 物 質 は 使 用 して お らず 、 以上

の事 実か らす る と土 壌汚 染 の可 能 性 は ほぼないものと推定さ

れ る。

した が っ て 、 本 評 価 に お い て は 、 価 格 形 成 要 因 に 影 響 はな

い もの とみ られ る。
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《対 象 不 動 産 3の 鑑 定 評 価 》

3.個 別 分 析

(1)対 象 不 動 産 3の 状 況

① ,街 路条件

南西約 7.5 rn一 部舗装町道

② .画 地条件

③ `交 通 接近条件

近 隣地域 とほぼ同様

間 口約 56m、 奥 行 約 64～ 861n、 概 ね 台 形

(な お 全体 地 は 間 口 50m、 奥行 64～ 100m、 ほ ぼ台 形 )

町 道 とほ ぼ等 高 に接 面

大 部 分 が路 平 坦 地

④ 。環 境 条 件

当地 域 |こ お い て概 ね 普 通 程 度

町 営 水 道 有

③ .行 政的 条件

近 隣地域 と同 じ

・ 1459番 3,1459番 4は 全体 が既存 宅 地確認有

確 ::忍 番号 :第 5-874号

確 認 日 :昭 和 63年 2月 日

面積 17,708,30ぷ

(既 存宅地確認済 の更地 は建ベィ 率 50%、 容積 80%、 第2種

低 層住居専 用地域 と同様 の建物 の建 築可 )

⑥ .利 用現滉

大 部 分 が 資 材 置 場 で 一 部 が 未 利 用 地

-19-



⑦ .埋 蔵文化財の有無等

対 象 不 動 産 3は 、 周 知 の埋 蔵 文化 財 包 蔵 地 の 範 囲 外 と な っ
て い る。 よ っ て 、 本 評 価 に お い て は価 格 形 成要 因 に影 響 はな
い も の とみ られ る。

③ .土 壌汚 染 の 有 無 等

査 に る
わ と

して 利 用 され て いた も よ うで あ る。

の た め 、 有 害 な 化 学 物 は 使 用 さ れ て いな しミも の とみ ,ゝ

つ

れ る 。 よ っ て 、 本 評 価 に お い て は 、価 格 形 成 要 因 に大 き な影
響 は な い もの とみ られ る。

な お 、 独 自調 査 は 汚 染 等 の 有 無 を証 明 す る もの で は な い 。

⑨ .地 盤・ 地質・ 埋 設物等

特 記すべ き こ とな し

⑬。その他

対 象 地 上 空 を高 圧 線 (東 京 電 力 )が 通 過 して いる 。
地 役権 設 定 な し。 な お 、 西 側 近 接 地 (1042番 5)の 地 役権 は

次 の 通 り とな つ て い る 。

・ 保 全 以外 の 土 地 立 入 禁 止 、 建 :1豊 物 の 築造 禁止 、支 障 とな る
竹 本 の 植 裁 禁 止 とな つ て い る 。

(対 象 地 にお いて も 同様 な 制 限 とな る 可 能 性 が考 え られ る。 )

(2)同 一 需 給 圏 に お け る対 象 不 動 産 の競 争 力 の 程 度

対 象 地 の 形 状 、規 模 、 環 境 等 か ら して 、 競 争 力 は 若 干 劣る
程 度 の 部 類 に あ る とみ られ る。

(3)最 有 効 使 用 の 判 定

近 隣 地 域 の 標 準 的 使 用 の現 状 と将 来 の 動 向及 び個 別 的要 因
並 び :こ 公 法 上 の規 制 等 につ き分 析 判 断 した 結 果 、対 象 不 動産
の最 有 効 使 用 は 、 住 宅 系 の施 設 や 保 養 系 の施 設 等 の 敷 地 と判
定 され た 。
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