
西宮市甲子園洲鳥町４３番１

戸建住宅地

中規模独立住宅を中
心に、共同住宅等も
見られる住宅地域

22

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 40 20 40 戸建住宅地

-

対象基準地と同じ

西宮市は居住環境・利便性とも良好、人口推移は安定的で、需要
は底堅い。地価は強含みだが、横ばいや、下落している地域も多
い。

駅徒歩圏で、利便性・環境の良好な住宅地域である。地域要因に
特段の変動はないが、新型感染症の影響により市場に混乱が生じ
ている。

個別的要因に変動はない。

賃貸共同住宅等の収益物件も周辺に見られるが、自用目的の取引が中心である。また対象標準地は画地規模が小さいことか
ら経済合理的な賃貸住宅の建築は困難であるため、収益還元法の適用は断念した。よって、公示価格を規準とした価格及び
指定基準地からの検討を踏まえたうえで、信頼性・規範性の認められる取引事例より求めた比準価格を採用し、鑑定評価額
を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

中規模戸建住宅を中心に共同住宅等も見られる成熟した住宅地域であり、今後も現状を維持して推移すると予測する。地価
は緩やかな上昇にて推移してきたが、新型感染症の影響による市場の混乱は当面続くと予測する。

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 285,000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

286,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 64

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-7.0

-4.0

0.0

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

+1.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪神甲子園駅
南西 470m

阪神甲子園
470m

(8)

北東6.2m市道

１住居
(60,200)

（その他）　　　　
地区計画等
特別用途地区

特にない 基準方位　北、
６．２ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲子園洲鳥町８－８」

②地積

（㎡）

137

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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

9.0  ｍ、　奥行　約 15.0  ｍ、　規模 135  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

286,000 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

255,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.4％ ％

88.4 ］

100［ ］ 100［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

ほぼ長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

286,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

-1.0

-25.0

0.0

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

+1.0

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

220,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

75.7 ］

99.5［ ］ 100［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 9日 正常価格

令和 2年 7月 18日令和 2年 7月 1日

39,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 286,000 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

230,000 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、阪神本線の住宅地域で、概ね西宮市南部の圏域である。主たる需要者は、西宮市居住者が多くを占めるほか、
阪神間の近隣市域からの流入も見られる。比較的資金に余裕のある層が中心となる。居住環境・利便性に優れた住宅地域で
あり、需要は堅調である。土地は対象標準地と同程度の規模で４０００万円前後、新築建売住宅は５５００万円～６０００
万円程度が需要の中心価格帯となっている。

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

西宮（県） 26－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

26 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社アクセス鑑定　神戸支所

山本　考一



西宮市久出ヶ谷町３１番２

戸建住宅地

中規模一般住宅が多
い閑静な住宅地域

20

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北50 70 20 20 戸建住宅地

-

１低専(40,100)
風致地区

西宮市内の住宅地価格は、新型コロナウイルス感染症の影響によ
り先行き不透明感がある。

特筆すべき要因変化はない。

個別的要因の変動は特にない。

対象基準地の周辺では一般住宅が大半を占め、賃貸マンション等の収益物件は散見される程度で、自用目的での取引が中心
である。対象基準地の地積及び用途地域等から、採算性の見込める賃貸住宅の建築は困難と認められ、収益価格を試算する
意義は乏しいと判断し、収益還元法の適用を断念した。このようなことから、信頼度の高い複数の取引事例から試算された
比準価格を標準に、標準地・指定基準地との検討を踏まえ、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

地域要因に格別の変動はなく、今後とも現状を維持するものと予測する。地価水準は、先行き不透明感がある。

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 350,000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

352,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 52

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

-2.0

-4.0

0.0

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

+1.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急夙川駅
北西 600m

阪急夙川
600m

(8)

北5m市道

１低専
(40,100)

（その他）　　　　
風致地区

特にない 基準方位北　　５
ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「久出ヶ谷町４－２４」

②地積

（㎡）

124

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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

8.0 ｍ、　奥行　約 20.0  ｍ、　規模 160 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

353,000 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

334,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.9％ ％

94.1 ］

100.3［ ］ 100［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

ほぼ長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

354,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+1.0

+3.0

+7.0

+4.0

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

+2.0

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

416,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

115.8 ］

100.5［ ］ 100［ ］

102.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

43,800,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 353,000 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

285,000 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、阪急神戸本線及び同甲陽線沿線を中心とした西宮市の圏域。主な需要者は、西宮市及び周辺諸都市の居住者
である。一般住宅が多い閑静な住宅地域で、いわゆる夙川・苦楽園地区に属しておりブランドイメージは確立されている。
選好性が高いものの、地価は先行き不透明感がある。なお、取引規模や価格帯がまちまちであり、需要の中心となる典型的
な取引価格帯を把握することは困難である。

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

西宮（県） 27－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

27 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社小林エステイト

長谷川大輔



西宮市甲子園春風町２２番２

戸建住宅地

小規模一般住宅を中
心に共同住宅も見ら
れる住宅地域

11

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 40 60 40 戸建住宅地

-

対象基準地と同じ

市街地の住宅地の地価は利便性の良い地域を中心に上昇していた
が、コロナ禍以降は市場の低迷により若干の弱含みとなる地域が
多い。

地域要因に特別な変動は認められないが、一般的要因の影響によ
り地価は概ね横這いとなっている。

個別的要因に変動はない。

周辺には賃貸マンションも見られるが、近隣地域は戸建住宅を中心とする住宅地域であり、市場においては自己居住用不動
産の取引が中心となるため比準価格の規範性は高い。また、対象基準地は地積が小さく経済合理的な賃貸住宅の建設ができ
ないため収益還元法は適用できなかった。よって、比準価格を採用し、標準地及び指定基準地の価格との検討を踏まえて、
鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
Ｗ３

戸建住宅を中心とする住宅地域として概ね成熟しており、今後も現状のまま推移するものと予測する。コロナ禍により市場
はやや低迷しているが、居住環境及び利便性は概ね良好で、地価は堅調に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 280,000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

280,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 86

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+3.0

+14.0

0.0

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

+1.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪神甲子園駅
北 1km

阪神甲子園
1km

(8)

西6m市道

１住居
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北、
６ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲子園春風町６－２４」

②地積

（㎡）

99

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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 14.0  ｍ、　規模 100  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

280,000 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

334,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間0.0％ ％

117.4 ］

99.5［ ］ 100［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

280,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

+1.0

+25.0

0.0

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

+1.0

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

363,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

128.8 ］

100.3［ ］ 100［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

27,700,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 280,000 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

225,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市及びその周辺の住宅地域であるが、阪急今津線の東方で阪神本線からＪＲ東海道本線にかけて広がる市
街地中東部の住宅地域が中心となる。需要者は同一需給圏内居住者が中心であるが、他所からの転入も認められる。コロナ
禍により市場はやや低迷しているが、居住環境及び利便性は概ね良好で住宅地の需要は比較的多く、地価は堅調に推移して
いる。土地は３千万円前後、新築建売住宅は５千万円前後が取引の中心となっている。

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

西宮（県） 28－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

28 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

小杉不動産鑑定士事務所

小杉正樹



西宮市甲陽園西山町４８番８

戸建住宅地

中規模一般住宅が多
い閑静な住宅地域

23

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北45 15 0 50 戸建住宅地

-

１低専(40,100)
風致地区
建築協定

西宮市は居住環境・利便性とも良好、人口推移は安定的で、需要
は底堅い。地価は強含みだが、横ばいや、下落している地域も多
い。

駅徒歩圏内で居住環境の良好な住宅地域であり、地域要因に特段
の変動はないが、新型感染症の影響によって市場に混乱が生じて
いる。

個別的要因に特段の変動はない。

戸建住宅の建ち並ぶ住宅地域で自用目的での取引が中心であり、収益性よりも居住の快適性が重視される。また法令制限等
からも経済合理牲のある賃貸住宅経営は困難であるため、収益還元法の適用は断念した。よって、公示価格を規準とした価
格及び指定基準地からの検討を踏まえたうえで、信頼性・規範性の認められる取引事例より求めた比準価格を採用し、鑑定
評価額を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

中規模一般住宅が多い高台の住宅地域として、当面、現状のまま推移するものと思料する。傾斜地は敬遠される傾向にあり、
また新型感染症の影響による市場の混乱もあり、地価は弱含みにて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 164,000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

163,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 57

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+1.0

+6.0

+13.0

0.0

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

+1.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急甲陽園駅
北西 1km

阪急甲陽園
1km

(8)

南6m市道

１低専
(40,100)

（その他）　　　　
風致地区
建築協定

特にない 基準方位　北、
６ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲陽園西山町４－２９」

②地積

（㎡）

305

( )

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)鑑定評価の手法
   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

162,000 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

195,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間-1.2％ ％

121.0 ］

99.0［ ］ 103.0［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+3.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

162,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

0.0

+27.0

0.0

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

+3.0

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

208,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

127.0 ］

99.0［ ］ 103.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 9日 正常価格

令和 2年 7月 18日令和 2年 7月 1日

49,400,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 162,000 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

130,000 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、西宮市西部、阪急甲陽線・神戸本線沿線の住宅地域である。需要者は市内居住者が多数を占めるほか、阪神
間の近隣市域からの流入も見られ、所得水準の高い層が中心となる。居住環境の良好な地域で一定の需要が認められる。一
方、最寄駅から徒歩圏であるが急勾配の坂道が敬遠されるため、地価は弱含みである。土地は中規模の画地で５０００万円
前後、画地分割された新築建売住宅では４０００～５０００万円程度の物件が需要の中心となっている。

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

西宮（県） 29－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

29 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社アクセス鑑定　神戸支所

山本　考一



西宮市津門住江町３０番５

戸建住宅地

中小規模一般住宅の
他に、駐車場が介在
する住宅地域

33

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北15 15 20 20 戸建住宅地

-

１住居(60,200)

西宮市の人口は微増で推移し、快適性や利便性により、選好性に
差異が生じ、地域によって地価推移が異なる地価の個別化が認め
られる。

中小規模一般住宅の他に、駐車場が介在する住宅地域であり、生
活利便性は概ね良好なことから、需給関係は安定的に推移してい
る。

個別的要因に変動はない。

中小規模一般住宅の他に、駐車場が介在する住宅地域に存し、自用目的での取引が優勢で、基準地の地積及び間口・奥行等
の関係から、経済合理的な経営が可能となる賃貸住宅の建設が困難と判断したため、収益還元法の適用は行わなかった。従
って、居住の快適性が重視される住宅地域であるため、地価公示標準地及び指定基準地との検討を踏まえつつ、実証的な比
準価格をもって鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

住宅
ＬＳ２

当該地域は中小規模一般住宅の他に、駐車場が介在する住宅地域であり、現況の住環境を概ね維持し、地価は今後横這いで
推移すると予測する。ＣＯＶＩＤ－１９による地価への影響については注視が必要である。

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 238,000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

238,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 30

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

-2.0

+6.0

0.0

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

阪神今津駅
南西 380m

阪神今津
380m

(8)

北東5.7m市道

１住居
(60,200)

（その他）　　　　

特になし 基準方位　北、　
５．７ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「津門住江町６－３」

②地積

（㎡）

81

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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

6.0  ｍ、　奥行　約 13.0  ｍ、　規模 80  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

238,000 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

252,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間0.0％ ％

106.0 ］

100［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

239,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+1.0

-1.0

+17.0

0.0

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

280,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

117.0 ］

100［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 15日令和 2年 7月 1日

19,300,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 238,000 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

190,000 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、阪神本線沿線の概ね西宮市南部の住宅地域である。需要者の中心は、西宮市及び阪神間の居住者がその多く
を占め、周辺市域からの転入も見られる。国道４３号以南にあって、居住環境よりも生活利便性を指向する需要者に支えら
れ、需給関係は比較的底堅く推移している。基準地と同程度の画地規模の土地で２，０００万円程度、新築建売住宅で３，
５００万円～４，０００万円程度の物件が需要の中心となっている。

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

西宮（県） 30－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

30 兵庫県

所属分科会名

兵庫県第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社谷澤総合鑑定所　神戸支社

上原卓志



西宮市甲子園七番町１６１番２

戸建住宅地

一般住宅、共同住宅
等が混在する住宅地
域

11

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北10 70 25 15 戸建住宅地

-

対象基準地と同じ

景気はコロナの影響で厳しい状況にあるが下げ止まりつつある。
西宮市の地価は、概ね横這いだが、一部若干の上昇や下落が認め
られる。

地域要因に大きな変動は認められない。阪神沿線の徒歩圏内にあ
る住宅地需要は概ね堅調であり、地価は上昇傾向にある。

個別的要因に変動は無い。

戸建住宅を中心とする住宅地域で、賃貸マンション等の収益物件も一部に見受けられるが、画地規模の小さな土地が多くス
ケールメリットを生かした賃貸住宅の建設が困難と判断されるため、収益還元法の適用を断念した。一方で、自用目的取引
が中心となっている市場動向を踏まえ、信頼性の高い周辺取引事例から試算された実証的な価格である比準価格を重視して、
当該比準価格を標準とし、指定基準地等との検討を踏まえ、鑑定評価額を決定した。

［

［

住宅
Ｗ３

一般住宅、共同住宅等が混在する住宅地域を形成している。特筆すべき要因は見られず、今後も現状維持で推移するものと
判断される。

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 306,000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

310,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 3

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

-4.0

+21.0

0.0

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

阪神甲子園駅
南東 510m

阪神甲子園
510m

(8)

南西6m市道

２住居
(60,200)

（その他）　　　　

特筆すべき事項はない。 基準方位　北、６
．０ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲子園七番町１８－１６」

②地積

（㎡）

129

( )

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

9.5 ｍ、　奥行　約 13.5  ｍ、　規模 130 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

310,000 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

366,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+1.3％ ％

118.5 ］

99.3［ ］ 101.0［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+1.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

310,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

-4.0

+21.0

0.0

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

363,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

118.5 ］

100.3［ ］ 101.0［ ］

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

40,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 310,000 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

250,000 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、阪神本線及びＪＲ東海道本線沿線を中心とした市内南部の住宅地域一円で、市内及び周辺市の居住者が需要
の中心である。最寄駅への接近性が良好で、周辺には大型店舗等も存し生活利便施設に恵まれていることから、住宅地とし
て底堅い需要が認められる。４０坪程度の土地で４，０００万円程度、土地建物総額で５，０００万円～６，０００万円台
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

西宮（県） 31－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

31 兵庫県

所属分科会名

兵庫県第2

業者名

印不動産鑑定士氏名

富山不動産鑑定

富山　有治



西宮市川添町３４番１

低層住宅地

中小規模一般住宅を
中心とする住宅地域

33

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 30 20 0 低層住宅地

-

１中専(60,200)

景気はコロナの影響で厳しい状況にあるが下げ止まりつつある。
西宮市の地価は、概ね横這いだが、一部若干の上昇や下落が認め
られる。

阪神沿線であるが、駅に近く比較的閑静な環境を呈することから、
需要は堅調である。

個別的要因に変動はない。

　近隣地域は戸建住宅を中心に共同住宅が併存する住宅地域である。取引は殆どが自用目的で収益性よりも居住の快適性が
選好される。また、画地規模の小さな土地が多くスケールメリットを生かした賃貸住宅の建設が困難との判断から、収益還
元法の適用を断念した。一方で、自用目的取引が中心の市場動向を踏まえ、信頼性の高い周辺取引事例から試算された実証
的な価格である比準価格を標準とし、代表標準地等との検討を踏まえ、鑑定評価額を決定した。

［

［

住宅
ＬＳ２

　一般住宅が建ち並ぶ住宅地域であり、地域要因に変化はなく当面は現況通り推移するものと思料される。

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 円／㎡

公示価格 290,000円／㎡

標準地番号 西宮 51-

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

290,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 51

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

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

阪神香櫨園駅
南 560m

阪神香櫨園
560m

(8)

北6.1m市道

１中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北、
６．１ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「川添町１３－２８」

②地積

（㎡）

136

( )

⑨法令上の規制等

1:1.8

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

8.0 ｍ、　奥行　約 16.0  ｍ、　規模 130 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

290,000 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

290,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間 0.0％ ％

100 ］

100［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

291,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+2.0

-5.0

0.0

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

280,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

96.9 ］

100.7［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

39,400,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 290,000 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

230,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 　同一需給圏は西宮市及び芦屋市南部の阪神沿線を中心とする中規模一般住宅地域の圏域。需要者属性は阪神間での居住を
希望する二次取得者を中心とする。南部地域の中では閑静な住環境を呈し、需要は堅調である需要の中心となる価格帯は、
規模により様々であるものの、小規模な新築建売等で４千万円台が中心と見られる。

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

西宮（県） 32－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

32 兵庫県

所属分科会名

兵庫県第2

業者名

印不動産鑑定士氏名

富山不動産鑑定

富山　有治



西宮市中浜町５番１外

低層住宅地

比較的整然とした街
区に、中規模一般住
宅が多い住宅地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 30 20 30 低層住宅地

-

１中専(60,200)

西宮市においては、人口は概ね横ばい傾向にあり、個人消費はコ
ロナ禍の影響による消費マインドの鈍化が懸念される。

一般的要因の影響を受けつつも、駅から近い住環境も良好な地域
であるため需要は堅調で、地価は底堅く推移している。

個別的要因に変動はない。

周辺には賃貸マンション等の収益物件も見られるが、自己使用目的の取引が支配的であるため、収益価格は相対的に信頼性
が低い。快適性を重視する住宅地域であるので、比準価格を重視し、収益価格を参酌して、標準地との検討を踏まえ、鑑定
評価額を上記の通り決定した。

［

［

住宅
ＲＣ２

当該地域は一般住宅、共同住宅が混在する最寄り駅に近い住宅地域で、今後とも現状を維持するものと予測する。住環境が
良好で利便性も高い地域であるため需要は堅調で、地価は底堅く推移していくものと予測する。

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 280,000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

282,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 81

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

-4.0

0.0

0.0

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

+3.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪神香櫨園駅
南西 350m

阪神香櫨園
350m

(8)

北6m市道

１中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位北、　　
　６ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「中浜町１－２７」

②地積

（㎡）

231

( )

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

12.0  ｍ、　奥行　約 20.0  ｍ、　規模 240  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

282,000 円／㎡

196,000 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

279,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.7％ ％

96.0 ］

100［ ］ 100［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

ほぼ長方形

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 17日令和 2年 7月 1日

65,100,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 282,000 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

225,000 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ＪＲ東海道本線・阪神本線沿線で、概ね西宮市南西部の住宅地域。需要者は西宮市及び隣接市居住者が中心と
なっている。コロナ禍の影響が懸念されるが、住環境が良好で、駅から近い利便性の高い地域であるため需要は底堅い。同
規模の土地の取引件数は少なく、取引される価格帯は規模、取引事情等によりまちまちであり、需要の中心となる価格帯は
見いだせない状況である。

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

西宮（県） 33－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

33 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

澤田不動産鑑定士事務所

澤田良一



西宮市青葉台１丁目２７６番

戸建住宅地

中規模一般住宅が建
ち並ぶ郊外の住宅地
域

24

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 40 50 20 戸建住宅地

-

１低専(60,150)
居住誘導区域内

西宮市への選好性は高く、全般的に地価は横這い～やや上昇
傾向にあるが、北部郊外地域は、全般的に下落傾向にある。

利便性の劣る郊外の住宅地域であり、需要の低迷が継続して
いる。

個別的要因の変動はない。

対象地は、西宮市郊外の１低専の区画整然とした住宅団地内に存し、主として自己使用を目的とした戸建住宅が建ち並
ぶ住宅地の為、経済合理的な経営が可能となる賃貸住宅を建築することが困難であることから、収益還元法の適用は断
念した。したがって本件においては、同一需給圏内の類似地域等に存する複数の取引事例より得られた規範性の高い比
準価格を標準とし、指定基準地等との検討を踏まえ、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
ＬＳ２

郊外の戸建住宅地域としてほぼ成熟しており、当面は現状のまま推移するものと予測する。地価水準は下落傾向が継続
している。

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 54,500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

53,700

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 76

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-3.0

-6.0

-2.0

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

+3.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

ＪＲ生瀬駅
北西 850m

ＪＲ生瀬
850m

(8)

南東8m市道

１低専
(60,150)

（その他）　　　　
居住誘導区域内

特にない 基準方位　北、
８ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「青葉台１－２０－２」

②地積

（㎡）

188

( )

⑨法令上の規制等

1:1.2

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

13.0 ｍ、　奥行　約 14.5  ｍ、　規模 190 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

53,500 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

48,500 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間-1.8％ ％

88.5 ］

99.0［ ］ 102.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+2.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

53,700

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-3.0

-6.0

-2.0

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

+3.0

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

49,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

88.5 ］

98.0［ ］ 102.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 15日令和 2年 7月 1日

10,100,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 53,500 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、西宮市を中心に宝塚市・三田市・川西市等郊外に存する住宅地域の圏域である。需要者の中心は同一需
給圏内における居住者が中心であり、他市からの流入も見受けられる。居住環境は概ね良好であるが、利便性が劣るた
め、需要は全般的に弱い傾向にある。取引の中心となる価格帯は、画地規模により総額にばらつきがあるが、対象不動
産と同程度の土地で１，０００万円前後、戸建で２，５００万円～３，０００万円程度である。

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

西宮（県） 34－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

34 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

かりゆし不動産鑑定

竹之内　浩



西宮市生瀬東町２８番１１外

戸建住宅地

中小規模一般住宅が
建ち並ぶ住宅地域

2

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北10 70 30 30 戸建住宅地

-

２住居(60,180)
居住誘導区域内

西宮市南部は選好性から地価はやや上昇傾向、郊外は供給過多等
から若干下落傾向。新型コロナの影響により地価は様子見の状況
下。

特筆すべき要因変化はない。

個別的要因に変動はない。

近隣地域は戸建住宅を中心とした住宅地域であり、市場においては自己居住用不動産の取引が中心となるため比準価格の規
範性は高い。また、対象基準地の最有効使用は戸建住宅地と判断され、画地規模が小さく、経済合理的な賃貸住宅の経営が
困難と判断されるため、収益還元法は適用できなかった。よって、比準価格を採用し、標準地と指定基準地の価格との検討
を踏まえて、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

住宅
ＬＳ２

中小規模一般住宅が建ち並ぶ住宅地域であり、今後とも比較的良好な居住環境を維持するものと予測する。最寄駅及び利便
施設に比較的近く、需要は認められ、地価は横ばい程度で推移するものと予測される。

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 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

145,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

宝塚 47

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+6.0

+37.0

+1.0

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

阪急宝塚駅
北西 800m

阪急宝塚
800m

(8)

南西4.5m市道

２住居
(60,200)

（その他）　　　　
居住誘導区域内

(60,180)

特にない 基準方位　北、
４．５ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「生瀬東町１０－１３」

②地積

（㎡）

146

( )

⑨法令上の規制等

1:1.2

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

12.0 ｍ、　奥行　約 13.0  ｍ、　規模 150 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

145,000 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

210,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間％ ％

146.7 ］

100［ ］ 101.0［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+1.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

145,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

宝塚（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

+1.0

+22.6

-3.0

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

+3.0

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

180,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

122.5 ］

100.6［ ］ 101.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 7日令和 2年 7月 1日

21,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 145,000 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

98,000 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ＪＲ「宝塚」駅及び阪急「阪急宝塚」駅を中心とした西宮市郊外東部及び隣接する宝塚市の一部の住宅地域で
ある。需要者は西宮市内の居住者が多いが、宝塚市からの転入も見られる。最寄駅に比較的近く、利便性もあり、需要は比
較的堅調である。土地については対象基準地と同様の規模で２，０００万円程度である。

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

西宮（県） 35－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

35 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社　三ツ矢不動産鑑定

布谷嘉浩



西宮市日野町１２番５

低層住宅地

小規模一般住宅に共
同住宅も混在する住
宅地域

13

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北30 40 20 30 低層住宅地

-

１中専(60,200)

市内人口は横ばいで推移している。新型コロナウィルス禍による
厳しい経済情勢のもと、不動産市場の先行き不透明感が増してい
る。

地域要因に特段の変動は見られないが、一般的要因の影響を受け、
利便性のやや劣る住宅地における需要は軟化傾向にある。

個別的要因に特段の変動はない。

近隣地域は、収益物件も見受けられるが、一般住宅を中心とする住宅地域であり、個人需要者による自用取引が中心である。
取引の指標は収益性よりも居住快適性等が重視され、さらに対象基準地は規模が小さく、経済合理的な賃貸住宅の経営が困
難と判断したため、収益還元法の適用を断念した。以上より、現実の不動産取引市場を反映した実証的な価格である比準価
格を標準に、地価公示標準地及び指定基準地との検討を踏まえ、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

一般住宅、共同住宅が混在する住宅地域であり、特段の地域変動要因はなく、今後も現状維持程度の推移と予測する。地価
は新型コロナウィルス禍による一般的要因の影響を受け、横ばいから下落局面にあると予測する。

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 237,000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

237,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 23

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-3.0

+1.0

+15.0

-2.0

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

+3.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

ＪＲ甲子園口駅
北 1.4km

ＪＲ甲子園口
1.4km

(8)

南6m市道

１中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北、６
ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「日野町９－６７」

②地積

（㎡）

82

( )

⑨法令上の規制等

1:1

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

8.5  ｍ、　奥行　約 9.0  ｍ、　規模 80  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

237,000 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

260,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間0.0％ ％

110.4 ］

100.8［ ］ 103.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+3.0方位

　補正

ほぼ正方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

237,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+6.0

+34.0

0.0

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

+3.0

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

335,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

142.0 ］

100.3［ ］ 103.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 2日 正常価格

令和 2年 7月 7日令和 2年 7月 1日

19,400,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 237,000 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

190,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は市内中北部、阪急神戸線、ＪＲ東海道本線沿線の住宅地域である。需要者は、西宮市内を中心に、阪神間の居
住者が中心であり、阪神間を通勤圏内とする中所得者層が多い。良好な住環境を保持する旧来からの住宅地域と認知されて
いるが、新型コロナウィルス禍による経済情勢の変化により、需要はやや弱含みにある。需要の中心価格帯は、対象基準地
と同規模の土地で２，０００万円前後、新築の建売住宅では４，０００万円前後と思料される。

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

西宮（県） 36－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

36 兵庫県

所属分科会名

第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

かもめの不動産鑑定株式会社

谷詰　岳史



西宮市山口町下山口３丁目４３９番

戸建住宅地

古くからの一般住宅
が建ち並ぶ住宅地域

24

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 20 30 30 戸建住宅地

-

２中専(60,200)

市の人口は微増傾向で推移している。北部郊外の住宅地は下落傾
向が続いているが、下落幅はやや縮小傾向にある。

地域要因に特段の変動はないが、需要の弱い旧集落地域で、地価
の下落が継続している。

個別的要因に変動はない。

近隣地域は自己使用の戸建住宅が建ち並ぶ郊外の既成住宅地域である。賃貸市場が未成熟であることから、収益還元法は適
用しない。居住の快適性を重視する住宅地域で、主たる需要者は近隣の過去の取引相場を指標に購入の意思決定することが
多い。よって、信頼性のある取引事例から求めた比準価格を採用し、周辺標準地や指定基準地の価格との均衡にも留意のう
え、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

住宅
Ｗ１

古くからの一般住宅が建ち並ぶ住宅地域であり、今後も現在の住環境を維持するものと予測する。需要は弱く、地価はやや
下落傾向で推移している。

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 37,400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

37,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 90

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-2.0

-9.0

0.0

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

神戸電鉄田尾寺駅
南東 1.4km

神戸電鉄田尾寺
1.4km

(8)

南5m市道

２中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北
５ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「山口町下山口３－７－７」

②地積

（㎡）

277

( )

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 18.0  ｍ、　規模 270  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

36,800 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

32,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間-1.6％ ％

88.3 ］

99.2［ ］ 103.0［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+3.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

36,500

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

+1.0

+33.0

-4.0

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

+3.0

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

49,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

131.5 ］

98.0［ ］ 103.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正 　補正

対
象
基
準
地
の
前

年
標
準
価
格
等
か

(10)

倍

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 10日令和 2年 7月 1日

10,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 36,800 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

円／㎡

1.1

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市北部郊外を中心としたＪＲ福知山線沿線及び神戸電鉄沿線の住宅地域。需要者は当該地域に地縁を持つ
西宮市及び周辺市の居住者が多く、外部からの流入は稀である。古くからの一般住宅を中心とする既存の集落であるが、西
宮北ＩＣに近いところでは事業所等もみられる。旧集落的地域で、地縁者以外の需要は弱く、地価は弱含みで推移している。
中心価格帯は、中古住宅は２，０００万円前後、新築戸建住宅は２，５００万円程度までである。

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

西宮（県） 37－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

37 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

森本不動産鑑定

森本光弘



西宮市上大市３丁目４４番５

低層住宅地

中規模一般住宅を主
とする住宅地域

16

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北10 60 20 20 低層住宅地

-

１中専(60,200)

西宮市の人口は微増傾向にあり、高齢化率は県全体より低い。北
部郊外の低迷が続いており、南部市街地との二極化が一層進んで
いる。

地域要因に変動は見られないが、生活利便性が比較的良好で、住
宅地需要は底堅く推移している。

個別的要因に変動はない。

比準価格の試算にあたり採用した事例はいずれも対象基準地と代替競争関係にある適切な事例であり、市場性を反映した実
証的価格を得た。一方、収益価格は、周辺では賃貸マンション等の収益物件も一部見られるが、土地価格に見合う賃料収入
を得ることが困難な当該地域の実情を反映し、かなり低位に試算された。従って、収益価格は参考に留め、標準地等との検
討を踏まえて、市場性を反映する比準価格を以って鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

住宅
Ｗ２

当該地域は中規模一般住宅が多く見られる住宅地域であり、今後とも現状のまま推移するものと予測する。駅徒歩圏の利便
性が比較的良好な地域であるが、先行き不透明感から当面はやや停滞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 260,000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

260,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 67

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-2.0

+1.0

+21.0

-2.0

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

+1.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急甲東園駅
南東 700m

阪急甲東園
700m

(8)

南5m市道

１中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない。 基準方位　北　５
ｍ市道　

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「上大市３－２－５７」

②地積

（㎡）

298

( )

⑨法令上の規制等

台形
1:1

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

18.0  ｍ、　奥行　約 17.0  ｍ、　規模 300  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

260,000 円／㎡

126,000 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

302,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間0.0％ ％

117.4 ］

99.0［ ］ 103.0［ ］

101.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+3.0

0.0

方位

台形

　補正

ほぼ正方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

260,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

+2.0

+29.0

-2.0

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

321,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

127.7 ］

100.3［ ］ 103.0［ ］

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 10日令和 2年 7月 1日

77,500,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 260,000 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

210,000 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、阪急今津線沿線の住宅地域で、概ね西宮市内の圏域である。主な需要者は、西宮市内の自己居住目的の個人
が中心であるが、周辺市からの転入者も見られる。駅徒歩圏の立地条件等から利便性は良好で、土地需要は比較的堅調であ
るが、コロナ禍の影響により市場は停滞している。市場の中心価格帯は、３０～４０坪程度の土地で２，５００万～３，５
００万円程度、新築戸建住宅で５，０００万円程度が需要の中心となっている。

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

西宮（県） 38－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

38 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

熊谷不動産鑑定士事務所

熊谷有剛



西宮市石在町６０番２外

戸建住宅地

戸建住宅を中心に事
業所等も散見される
住宅地域

33

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 30 45 30 戸建住宅地

-

準工(60,200)

コロナウイルスの影響により、不動産市場は低迷している。西宮
市南部住宅地の地価は弱含みを基調に、需要の堅調な地域も多い。

最寄駅から徒歩圏内にあり、需要は比較的堅調である。

個別的要因の変動はない。

同一需給圏内の類似地域等において信頼性のある取引事例を収集しえた。一方、当該基準地は画地規模が十全でなく、経済
合理的な経営が可能となる賃貸住宅を建築することが困難であるため収益還元法の適用を断念した。周辺の住宅地域の事例
を採用する等規範性の高い比準価格を採用して鑑定評価額を上記のとおり決定した。なお、指定基準地から規準した価格と
も均衡している。

［

［

住宅
ＬＳ２

戸建住宅を中心に事業所等も散見される住宅地域で、現状のまま推移するものと予測する。最寄駅から徒歩圏にあり、地価
は強含みである。

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 246,000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

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

阪神西宮駅
南東方 750m

阪神西宮
750m

(8)

東6m市道

準工
(60,200)

（その他）　　　　

特にない 基準方位　北　６
ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「石在町１４－１１」

②地積

（㎡）

161

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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

9.0  ｍ、　奥行　約 18.0  ｍ、　規模 160  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

247,000 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+0.4％ ％

］

［ ］ ［ ］

［ ］100

100

100

100

　修 正

鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+1.0方位

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

247,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

0.0

+13.0

0.0

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

280,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

115.3 ］

100.7［ ］ 101.0［ ］

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 7日 正常価格

令和 2年 7月 17日令和 2年 7月 1日

39,800,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 247,000 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

200,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は阪神本線沿線の西宮市内に存する中小規模住宅地域である。需要者の中心は市内及びその周辺居住者が大半を
占める。都心への接近性に比較的恵まれた住宅地域にあって需要は底堅く、西宮市への堅調な需要を背景に地価は強含みの
状況にある。対象不動産と同程度の土地で４，０００万円程度の物件が需要の中心となっている。

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

西宮（県） 39－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

39 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

野村事務所

野村国世



西宮市中島町１３２番３

戸建住宅地

中小規模一般住宅に
共同住宅等も見られ
る住宅地域

17

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 20 70 20 戸建住宅地

-

準工(60,200)

西宮市の人口は微増傾向にあり、高齢化率は県全体より低い。北
部郊外の低迷が続いており、南部市街地との二極化が一層進んで
いる。

人気の西宮北口駅勢圏にあって、生活利便性の良好な地域である。
小規模住宅地需要は底堅く推移している。

個別的要因に変動はない。

比準価格は、対象基準地と類似性が高い５事例を採用し試算しており、客観的かつ実証的価格を得た。尚、当該地域には賃
貸共同住宅も見られるが、対象基準地の敷地面積は小さく、経済合理的な賃貸経営が可能となる共同住宅の想定が困難であ
るため、収益還元法の適用は断念した。従って、標準地等との検討を踏まえ、比準価格を以って鑑定評価額を上記の通り決
定した。

［

［

住宅
Ｗ３

当該地域は一般住宅に共同住宅等も見られる地域で、周辺には工場等が散見されるが、暫時住宅地化が進行していくものと
予測する。需要は底堅いが、先行き不透明感から当面はやや停滞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 269,000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

273,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 47

代表標準地 標準地 地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+3.0

+6.0

0.0

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

+3.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急西宮北口駅
南東 1.1km

阪急西宮北口
1.1km

(8)

西6.2m市道

準工
(60,200)

（その他）　　　　

特にない。 基準方位　北　６
．２ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「中島町１２－７」

②地積

（㎡）

82

( )

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

7.0  ｍ、　奥行　約 12.0  ｍ、　規模 85  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

272,000 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

310,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+1.1％ ％

109.2 ］

99.0［ ］ 100［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0方位

　補正

ほぼ長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

271,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+2.0

+2.0

+14.0

0.0

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

320,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

118.6 ］

100.6［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 10日令和 2年 7月 1日

22,300,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 272,000 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

215,000 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、ＪＲ東海道本線・阪急神戸本線沿線の住宅地域で、概ね西宮市東部の圏域である。想定される主な需要者は、
西宮市居住者のほか広く阪神間からの転入も見られる。阪急西宮北口駅勢圏の住宅地域は、利便性が高く、地価も堅調に推
移しているが、現状はコロナ禍の影響により市場は停滞している。市場の中心価格帯は、土地で２，０００万円台、新築戸
建住宅で４，０００万円台となっている。

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

西宮（県） 40－

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －

基準地番号 提出先

40 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

熊谷不動産鑑定士事務所

熊谷有剛



西宮市南越木岩町８５番外

３階建店舗兼事務所地

中低層の商業ビルが
建ち並ぶ駅前の商業
地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 20 30 30 ２～３階建店舗兼事務所地

-

近商(90,200)
準防

西宮市では、コロナ禍の影響で全般的な店舗・事業所の売上減少
等があり、店舗・事務所の賃借需要の減退が見受けられる。

一般的要因の影響を受けて、本年３・４月以降の地価下落傾向が
想定される。

個別的要因に変動はない。

　基準地は駅近の近隣商業地域に所在するが、その価格形成には商業地固有の要因と投資物件に対する購入需要等の動向が
複合的に影響を及ぼしている。収益価格は商業地固有の要因に符合する価格であるが、賃貸需要が全般的にやや低迷してい
る上に、当該要因の以外の前記要因の収益価格への反映は困難である。したがって比準価格と比較して低位となったものと
考える。以上により、比準価格をより重視して、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

事務所
ＲＣ２

富裕層が多く居住する高級住宅地域を背後に擁する駅前商業地域である。不動産投資ブームはやや減退傾向にあり、また、
コロナ禍の影響による事業収入の減少等から、今後地価は弱含み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 465,000円／㎡

公示価格 474,000円／㎡

標準地番号 西宮 8-5

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

465,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 8

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

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

阪急苦楽園口駅
西 120m

阪急苦楽園口
120m

(8)

南18m市道

近商
(80,200)
準防

（その他）　　　　
(90,200)

特にない １８ｍ市道　　　

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「南越木岩町１０－３」

②地積

（㎡）

205

( )

⑨法令上の規制等

台形
1:2

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

10.0  ｍ、　奥行　約 20.0  ｍ、　規模 200  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

481,000 円／㎡

325,000 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

474,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間0.0 -1.9％ ％

100 ］

98.1［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0形状

　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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 8日 正常価格

令和 2年 7月 18日令和 2年 7月 1日

95,300,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 465,000 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

380,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 　同一需給圏は主として阪神間の駅近の近隣商業地域等である。需要者は地元事業者の他、全国展開を図る事業者等である。
近年、低金利や相続税対策を背景とする不動産投資ブームにより優良な投資物件への購入需要が拡大して地価上昇が見られ
たが、本年３・４月以降、コロナ禍の影響で、店舗・事業所の売上減少等があり、賃貸需要の減退が見受けられる。このた
め直近では地価の下落傾向が推定される。本件に関しては需要の中心となる価格帯は見出せない。

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

西宮（県） 1－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

1 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２

業者名

印不動産鑑定士氏名

あすか総合事務所

廣嶋　琢也



西宮市羽衣町１６７番

中層店舗兼事務所地

中層ビルが建ち並ぶ
駅前商業地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 0 20 0 中層店舗兼事務所地

-

近商(100,300)
準防

コロナウイルスの影響により、不動産市場は低迷している。西宮
市の商業地の地価も弱含みであるが、利便性等の影響下にある。

山手幹線沿いの夙川駅前に位置しており、売物件の稀少性等を反
映して需要は根強い。

個別的要因の変動はない。

中層の店舗兼事務所ビルなどが建ち並ぶ阪急夙川駅前の商業地域で、広域的に多数の信頼性のある取引事例を収集しえた。
近隣地域内には自用の店舗のほか賃貸物件も見られるが、土地価格に見合った賃料水準や投資対象としての利回り等が形成
されていないため、収益価格はやや低位に試算された。よって、実証的な比準価格を中心に収益価格を関連付け、代表標準
地価格にも留意し、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

店舗
ＲＣ４Ｆ１Ｂ

阪急夙川駅前の山手幹線沿いにあって、富裕層の多い商業背後地を有する地域で需要は根強い。なお、地価水準は強含みで
推移するものと予測される。

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 540,000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

552,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 8

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-4.0

-4.0

-4.0

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

阪急夙川駅
南方 70m

阪急夙川
70m

(8)

北22m市道､西側道

近商
(80,300)
準防

（その他）　　　　
(100,300)

特にない ２２ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「羽衣町８－１０」

②地積

（㎡）

84

( )

⑨法令上の規制等

台形
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

7.5  ｍ、　奥行　約 12.0  ｍ、　規模 90  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

571,000 円／㎡

434,000 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

474,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+1.9％ ％

87.6 ］

98.1［ ］ 104.0［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+4.0

0.0

角地

台形

　補正

ほぼ長方形

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 7日 正常価格

令和 2年 7月 17日令和 2年 7月 1日

46,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 550,000 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

420,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 夙川駅南口ロータリー前の稀少性のある位置にあって、西宮市を中心に阪神間の駅前の商業地域と代替、競争関係にある。
駅背後は多くの富裕層が邸宅を構える山の手地区が形成され、芦屋市にも近接する。かかる地区を商業背後地とすることか
ら、周辺の住宅地の地価の上昇傾向と相俟って消費も堅調で、地価は強含みで推移している。規模や位置などの画地条件等
により価格水準が異なるため、市場での需要の中心となる価格帯の把握が困難である。

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

西宮（県） 2－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

2 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

野村事務所

野村国世



西宮市門戸荘４４番２

低層店舗兼事務所地

小売店舗、飲食店等
が建ち並ぶ駅前商業
地域

1

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 30 30 40 低層店舗兼事務所地

-

近商(90,200)
準防

市内人口は横ばいで推移している。新型コロナウィルス禍による
厳しい経済情勢のもと、不動産市場の先行き不透明感が増してい
る。

地域要因に特段の変動は見られないが、一般的要因の影響を強く
受け、立地利便性の高い駅前商業地においても需要は軟化傾向に
ある。

個別的要因の変動は特にない。

駅近接の商業地域であり、市場参加者は資産性や希少性を重視して取引を行う。よって収益性を目的とした取引のみならず、
将来的な建て替え及び自己使用等も見込んだ取引が中心である。本件を収益面でみると、土地価格に見合う賃料水準が形成
されておらず、収益価格は低位に試算された。以上より、資産性を踏まえた実証性の高い比準価格を標準に、収益価格を比
較考量し、地価公示標準地及び指定基準地との検討も踏まえ、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

店舗
ＲＣ３

商業ビル等が存する駅前商業地域であり、特段の変動要因は認められず、今後も現状維持程度で推移するものと予測する。
地価は新型コロナウィルス禍による一般的要因の影響を受け、横ばいから下落局面と予測する。

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 368,000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

370,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 12

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

-5.0

-4.0

+4.0

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

阪急門戸厄神駅近接

阪急門戸厄神
近接 

(8)

東8m県道

近商
(80,200)
準防

（その他）　　　　
(90,200)

特にない ８ｍ県道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「門戸荘１５－１１」

②地積

（㎡）

150

( )

⑨法令上の規制等

1:1

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

12.5  ｍ、　奥行　約 12.5  ｍ、　規模 160  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

381,000 円／㎡

271,000 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

344,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.5％ ％

94.8 ］

102.0［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

ない

　補正

ほぼ正方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

368,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+4.0

-5.0

+28.0

0.0

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

465,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

126.5 ］

100［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 2日 正常価格

令和 2年 7月 7日令和 2年 7月 1日

55,500,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 370,000 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

300,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市を中心に近接市を含む阪神間の駅前商業地域である。需要者は地場の店舗事業者、不動産業者等が中心
である。市内は、集客力を有する大規模商業施設を備える西宮北口駅界隈へ商業選好性が集まる傾向にあり、その他の商業
地域の相対的繁華性は低下傾向にある。さらに新型コロナウィルス禍による経済情勢の変化により、需要は弱含みにある。
事業用地の取引価格は個別性が強く、需要の中心となる価格帯を一様に把握するのは困難である。

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

西宮（県） 3－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

3 兵庫県

所属分科会名

第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

かもめの不動産鑑定株式会社

谷詰　岳史



西宮市甲子園口２丁目３３０番

店舗兼共同住宅地

各種小売店舗が建ち
並ぶ駅前商店街

1

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 30 10 30 店舗兼共同住宅地

-

近商(80,300)
準防

地区計画等

西宮市の商業地は持ち直しの動きが見られたが、コロナ感染症拡
大等の影響が不透明であり先行き不安から弱含み傾向。

駅前商業地で、コロナ感染症拡大の影響を受け商況は厳しい状況
にある。

個別的要因に変動はない。

近隣地域及び周辺では店舗等の賃貸物件も見られるが、市場では自己利用目的での取引が多い地域である。旧来からの駅前
商店街であるものの繁華性等は高くないため店舗等の利用についても十分な賃料収入を得られない場合が多く収益価格の説
得力はやや弱い。従って、市場性を反映し規範性に優る比準価格を標準に収益価格を比較考量の上、指定基準地等との検討
を踏まえ鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

店舗
Ｗ２

　旧来の駅前商店街で近隣商業地域として熟成しており、利用状況に大きな変化はなく現況を維持した推移と思料される。
地価動向は新型コロナ感染症の影響もあり今後は弱含み傾向と予測する。

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 350,000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

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

ＪＲ甲子園口駅
南西 250m

ＪＲ甲子園口
250m

(8)

北西10m県道

近商
(80,300)
準防

（その他）　　　　
地区計画等

居住誘導区域内
(90,300)

特にない １０ｍ県道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲子園口２－９－２６」

②地積

（㎡）

80

( )

⑨法令上の規制等

1:1.2

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

8.0  ｍ、　奥行　約 10.0  ｍ、　規模 80  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

362,000 円／㎡

279,000 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+0.6％ ％

］

［ ］ ［ ］

［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

ない

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

351,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+3.0

+3.0

+30.0

-4.0

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

465,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

132.4 ］

100［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 2日 正常価格

令和 2年 7月 15日令和 2年 7月 1日

28,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 352,000 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

285,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市を中心とする阪神間の近隣型の商業地域である。需要者は地域に地縁を持つ個人事業者やチェーン展開
する法人事業者の他、不動産業者や投資家等である。地元商店街の商況には大きな変化は見受けられず、店舗等の実需が増
加しているわけではないものの、当該地域の背後住宅地の価格が大きく上昇しており、その関連で地価は上昇傾向が続いて
いる。近隣地域内での取引規模にはばらつきがあり、中心となる価格帯は見出し難い状況にある。

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

西宮（県） 4－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

4 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

近畿総合不動産鑑定所

山本耕一



西宮市甲東園１丁目５４番６

中層店舗付共同住宅地

中層ビルが建ち並ぶ
駅に近接する商業地
域

1

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北20 50 30 20 中層店舗付共同住宅地

-

近商(90,270)
準防

西宮市では、コロナ禍の影響で全般的な店舗・事業所の売上減少
等があり、店舗・事務所の賃借需要の減退が見受けられる。

一般的要因の影響を受けて、本年３・４月以降の地価下落傾向が
想定される。

個別的要因に変動はない。

　基準地は駅近の近隣商業地域に所在するが、その価格形成には商業地固有の要因と投資物件に対する購入需要等の動向が
複合的に影響を及ぼしている。収益価格は商業地固有の要因に符合する価格であるが、賃貸需要が全般的にやや低迷してい
る上に、当該要因の以外の前記要因の収益価格への反映は困難である。したがって比準価格と比較して低位となったものと
考える。以上により、指定基準地との検討を踏まえ、比準価格を重視して鑑定評価額を決定した。

［

［

店舗、事務所、共同
住宅
ＲＣ５

富裕層が選好する閑静な住宅地域を背後に擁する駅前商業地域である。不動産投資ブームはやや減退傾向にあり、また、コ
ロナ禍による事業収入の低迷等から、今後地価は弱含み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 322,000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

325,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 12

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+4.0

+3.0

-3.0

+2.0

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

阪急甲東園駅
東 240m

阪急甲東園
240m

(8)

南4.5m市道

近商
(80,300)
準防

（その他）　　　　
(90,270)

特にない ４．５ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「甲東園１－２－３１」

②地積

（㎡）

148

( )

⑨法令上の規制等

1:2

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

8.5  ｍ、　奥行　約 18.0  ｍ、　規模 150  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

344,000 円／㎡

231,000 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

344,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.6％ ％

106.0 ］

100［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

ない

　補正

ほぼ長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

323,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+8.0

+3.0

+32.0

-2.0

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

465,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

143.9 ］

100［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 8日 正常価格

令和 2年 7月 18日令和 2年 7月 1日

48,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 324,000 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

260,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 　同一需給圏は主として阪神間の駅近の近隣商業地域等である。需要者は地元事業者の他、全国展開を図る事業者等である。
近年、低金利や相続税対策を背景とする不動産投資ブームにより優良な投資物件への購入需要が拡大して地価上昇が見られ
たが、本年３・４月以降、コロナ禍の影響で、店舗・事業所の売上減少等があり、賃貸需要の減退が見受けられる。このた
め直近では地価の下落傾向が推定される。本件に関しては需要の中心となる価格帯は見出せない。

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

西宮（県） 5－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

5 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２

業者名

印不動産鑑定士氏名

あすか総合事務所

廣嶋　琢也



西宮市高松町５４１番外

高層店舗付事務所地

中高層の店舗、事務
所ビルが建ち並ぶ商
業地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北40 50 30 35 高層店舗付事務所地

-

商業(90,500)
準防

居住誘導区域内

西宮市商業地地価はその稀少性・収益物件市場の過熱・住宅地価
格上昇等で上昇傾向だったが、コロナの影響で不透明感が出始め
た。

阪急西宮北口駅前の好立地に存し、繁華性が高いため事業用地の
需要は多く、地価は堅調ある。

個別的要因に変動はない。

中高層の店舗、事務所ビルが建ち並ぶ駅前の商業地域で、広域的に代替性のある商業地域の事例を収集し比準価格を求めた。
近隣地域及びその周辺では収益物件も多いが、土地価格に見合った賃料水準が形成されていないため、収益価格はやや低く
試算された。よって、実証性に優れた比準価格を中心に、収益価格を比較考量し、同一地点の公示価格との均衡にも留意の
上、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

店舗兼事務所
ＳＲＣ８Ｆ１Ｂ

中高層の店舗、事務所ビルが建ち並ぶ商業地域で、周辺至近で商業ビルが新築され、さらなる商環境の活性化が予測される。
高容積率で繁華性の高い駅前の商業好立地にあり、地価水準はやや強含みに推移すると予測する。

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 925,000円／㎡

公示価格 980,000円／㎡

標準地番号 西宮 4-5

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

960,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 4

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

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

+8.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急西宮北口駅
南 160m

阪急西宮北口
160m

(8)

西22m市道､三方路

商業
(80,500)
準防

（その他）　　　　
地区計画等

居住誘導区域内
(90,500)

特にない ２２ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「高松町５－３９」

②地積

（㎡）

1,821

( )

⑨法令上の規制等

台形
1.5:1

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

50.0 ｍ、　奥行　約 36.0  ｍ、　規模 1,800 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

985,000 円／㎡

798,000 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

980,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+3.8 -2.0％ ％

100 ］

98.0［ ］ 108.0［ ］

108.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+8.0

0.0

三方路

台形

　補正

ほぼ整形

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 7日令和 2年 7月 1日

1,750,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 960,000 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

710,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市を中心とした阪神間の駅前商業地域等である。需要者は企業や事業者、投資家等であり、立地条件が良
いため阪神間のみならず全国的な需要も認められる。主要駅の駅前に位置し、背後には大型商業施設が存する等、繁華性が
良好であるため事業用地の需要は多い。事業用地の取引価格は規模等の個別的要因により様々であり、需要の中心となる価
格帯を一様に指摘することは困難である。

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

西宮（県） 6－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

6 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社　三ツ矢不動産鑑定

布谷嘉浩



西宮市松原町４８番

中高層の店舗兼事務所地

中高層店舗、事務所
が集まる国道沿いの
商業地域

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北60 40 30 10 中高層の店舗兼事務所地

-

近商(100,300)
防火

居住誘導区域内

コロナウイルス感染拡大の影響により、飲食店等の廃業・オ
フィス需要の減退がみられ、商業地の地価に不透明感がみら
れる。

ＪＲ西宮駅至近の商業地域で需要は堅調であったが、コロナ
ウイルス感染拡大の影響で、地価に先行き不透明感が見られ
る。

個別的要因に特段の変動はない。

賃貸市場の成熟した駅前商業地域であるが、土地価格に見合う賃料水準までは形成されておらず、収益価格はやや低位
に試算された。また、収益価格の試算に当たっては想定項目も多く、流動的な面を有する。したがって、信頼性・規範
性の認められる取引事例より求めた比準価格を標準とし、収益価格を関連づけ、代表標準地との検討を踏まえ、鑑定評
価額を上記のとおり決定した。

［

［

店舗兼事務所
Ｓ６Ｆ１Ｂ

中高層の店舗・事務所ビルが多い、駅前かつ国道沿いの商業地域であり、需要は堅調であったが、コロナウイルス感染
拡大の影響が懸念されており、地価は横這い～やや上昇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 394,000円／㎡

公示価格 406,000円／㎡

標準地番号 西宮 13-5

新規

代表標準地 標準地

公
示
価
格
を

規
準
と
し
た

価
格

398,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 13

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

0.0

0.0

0.0

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

ＪＲ西宮駅
南 220m

ＪＲ西宮
220m

(8)

北28m国道

近商
(80,300)

防火

（その他）　　　　
居住誘導区域内

(100,300)

特にない ２８ｍ国道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「松原町４－４」

②地積

（㎡）

273

( )

⑨法令上の規制等

台形
1:2

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

13.0 ｍ、　奥行　約 22.0  ｍ、　規模 280 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

418,000 円／㎡

281,000 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

406,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+1.0 -2.0％ ％

100 ］

98.0［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

0.0台形

　補正

ほぼ長方形

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 15日令和 2年 7月 1日

109,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 398,000 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

320,000 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、西宮市のほか阪神間の駅周辺の商業地域等である。主な需要者は地元事業者・不動産会社等である。賃
貸需要については地元事業者の事務所、各種店舗等の需要が見込まれる。但し新型コロナウイルス感染拡大の影響によ
る賃貸需要等の減退が懸念されており、今後の地価動向に不透明感が出ている。取引規模・価格水準は様々で、中心と
なる価格帯の把握は困難であるが、対象標準地と同程度な規模の土地で１億円強と目される。

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

西宮（県） 7－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

7 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

かりゆし不動産鑑定

竹之内　浩



西宮市戸田町２３番３

中層の店舗兼共同住宅地

飲食店を中心にマン
ション等が混在する
商業地域

1

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北50 50 30 30 中層の店舗兼共同住宅

-

商業(90,480)
準防

西宮市内の商業地価格は、新型コロナウイルス感染症の影響によ
り先行き不透明感がある。

特筆すべき要因変化はない。

個別的要因に変動はない。

対象基準地は商業地域に在し、需要者は、自用物件として取得する事業者や収益目的のための投資家が中心と考えられる。
不動産購入の意思決定に際し、収益性に着目しつつも、同一需給圏内における取引価格等を十分に把握し検討するものと考
えられる。本件では、収益価格は比準価格に比してやや低位に試算された。従って市場性に優る比準価格を重視し、収益価
格を比較考量し、標準地・指定基準地との均衡に留意し、鑑定評価額を上記の通り決定した。

［

［

店舗兼共同住宅
ＲＣ６Ｆ１Ｂ

地域要因に格別の変化がなく、当面現状を維持すると予測する。地価は、新型コロナウイルス感染症の影響を受けて、先行
き不透明感がある。

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 347,000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

347,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 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

+4.0

0.0

+29.0

+1.0

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

阪神西宮駅
南東 210m

阪神西宮
210m

(8)

南8m市道

商業
(80,500)
準防

（その他）　　　　
(90,480)

特にない ８ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「戸田町６－１１」

②地積

（㎡）

89

( )

⑨法令上の規制等

1.5:1

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

12.0 ｍ、　奥行　約 8.0  ｍ、　規模 100 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

366,000 円／㎡

266,000 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

470,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.3％ ％

135.5 ］

100［ ］ 100［ ］

100［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

ない

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

348,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+4.0

+1.0

+43.0

-11.0

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

465,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

133.7 ］

100［ ］ 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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

31,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 348,000 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

280,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は主として西宮市内南部の商業地域である。需要者は地元事業者等である。新型コロナウイルス感染症の影響を
受けて先行き不透明感があるものの、比較的駅に近く容積率の高い当該地域は、商業地としての主な需要の他、駅近で利便
性が高い点に着目したマンション素地としての需要も認められ、需要は底堅い。規模によるバラツキがあり、需要の中心と
なる価格帯は見出せない。

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

西宮（県） 8－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

8 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社小林エステイト

長谷川大輔



西宮市宮前町５番外

中層の事務所付店舗地

中規模の中低層店舗
が集まる路線商業地
域

8

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北45 45 20 15 中低層の店舗地、事務所付店舗地

-

近商(100,300)
準防

居住誘導区域内

西宮市商業地地価はその稀少性・収益物件市場の過熱・住宅地価
格上昇等で上昇傾向だったが、コロナの影響で不透明感が出始め
た。

特筆すべき要因変化はない。

個別的要因の変動はない。

対象地に対して予想される需要者は、収益目的のための投資家よりも、主として自用物件として取得する事業者が中心で、
これら需要者は、不動産購入の意思決定に際し、収益性に着目しつつも、同一需給圏内における類似不動産の取引価格及び
その動向等を十分に把握し検討するものと考えられる。よって本件においては、規範性のある比準価格を重視し、収益価格
を関連づけ、標準地及び指定基準地の価格との均衡に留意して、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

店舗・事務所
ＲＣ４

中規模の中低層店舗が集まる路線商業地域であり、今後とも現状のまま推移するものと予測する。商況には特段の変化はな
く、地価は概ね横這い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 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

285,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 9

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-1.0

-7.0

+15.0

-6.0

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

+3.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪神西宮駅
南西 630m

阪神西宮
630m

(8)

北50m国道､西側道

近商
(80,300)
準防

（その他）　　　　
居住誘導区域内

(100,300)

特にない ５０ｍ国道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「宮前町１－１４」

②地積

（㎡）

291

( )

⑨法令上の規制等

1.5:1

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

20.0 ｍ、　奥行　約 15.0  ｍ、　規模 300 ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

295,000 円／㎡

238,000 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

284,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間％ ％

99.5 ］

100［ ］ 103.0［ ］

103.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+3.0角地

　補正

ほぼ長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

285,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

尼崎（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

-2.0

-1.0

0.0

-6.0

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

252,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

91.2 ］

100［ ］ 103.0［ ］

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 7日令和 2年 7月 1日

83,200,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 286,000 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

205,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市及び周辺市の幹線道路沿いの路線商業地域である。需要者の中心は、比較的広域的に店舗等を展開する
事業者等である。従来からある路線商業地域で、特段の変動はなく、需給は安定的に推移している。なお、商業地について
は、物件による個別性が強く、また取引が少ないため、取引の中心となる価格帯を把握することは困難である。

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

西宮（県） 9－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

9 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

株式会社　三ツ矢不動産鑑定

布谷嘉浩



西宮市薬師町２５０番１外

沿道施設用地

中規模の店舗等が建
ち並ぶ路線商業地域

7

②標準的使用ｍ東 ｍ、西 ｍ、南 ｍ、北50 30 80 100 沿道施設用地

-

対象基準地と同じ

西宮市の商業地の地価はこれまで上昇傾向が続いていたが、コロ
ナ禍以降は商況の悪化等により総じて弱含みで推移している。

繁華性は概ね良好で背後地の下支え効果も認められるが、一般的
要因の影響により上昇率は縮小している。

個別的要因に変動はない。

近隣地域は路線商業地域であり、収益物件も見られるが、土地価格に見合う賃料を得ることはやや困難である。また、収益
価格は想定的要素を含み、路線店舗は容積消化率が低いため収益価格は低位に求められる傾向がある。収益価格よりも現実
の市場における複数の取引事例から求められた比準価格がより規範性が高いと認められるため、比準価格を重視し、収益価
格を関連付け、標準地及び指定基準地の価格との検討を踏まえて、鑑定評価額を上記のとおり決定した。

［

［

店舗
Ｓ２

路線商業地域として発展傾向にあり、今後も繁華性を増していくものと予測する。コロナ禍により市場はやや低迷している
が、繁華性は概ね良好で背後地の人口も増加しているため、地価は堅調に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 328,000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

330,000

⑥対象基準地
  の規準価格

(円／㎡)

①

標準地番号

西宮 14

代表標準地 標準地

5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

0.0

+6.0

+10.0

+6.0

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

+2.0

0.0

0.0

⑦
内
訳

阪急門戸厄神駅
南東 850m

阪急門戸厄神
850m

(8)

東20m市道､三方路

２中専
(60,200)

（その他）　　　　

特にない ２０ｍ市道

　要因の

　比較

　因の比

　較

水道　
ガス　
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

「薬師町２－３８」

②地積

（㎡）

2,231

( )

⑨法令上の規制等

台形
3:1

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

70.0  ｍ、　奥行　約 30.0  ｍ、　規模 2,100  ㎡程度、　形状

特記

事項

街

路

交通

施設

(5)鑑定評価の手法
   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

348,000 円／㎡

232,000 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

400,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

年間 半年間+0.6％ ％

123.6 ］

99.0［ ］ 105.0［ ］

102.0［ ］100

100

100

100

　修 正

別記様式第６ 鑑定評価書（令和 2 令和 2年 7月 22日　提出

宅地-1

+5.0

0.0

三方路

台形

　補正

長方形

指
定
基
準
地

か
ら
の
検
討

332,000

⑥対象基準地
  の比準価格

(円／㎡)

① 指定基準地番号

西宮（県） -5

地
域
要
因

街路

交通

環境

行政

その他

+1.0

+9.0

+8.0

+6.0

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

394,000 円／㎡

②時 点 ③標準化 ④地域要 ⑤個別的

126.0 ］

101.0［ ］ 105.0［ ］

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

[令和 2年 1月]

令和 2年 7月 1日 正常価格

令和 2年 7月 20日令和 2年 7月 1日

736,000,000鑑定評価額

(1)価格時点

(2)実地調査日

円 330,000 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

265,000 円／㎡

１　基本的事項

(6)
路
線
価

倍率種別

(6)市場の特性 同一需給圏は西宮市内の路線商業地域を中心として阪神間の路線商業地域全域にわたる。需要者は飲食業や小売業等、全国
にチェーン展開する法人が中心となる。コロナ禍により商業地の取引はやや低迷しているが、背後地は選好性の高い住宅地
域で人口が増加しており、近隣地域もその影響を受けて発展傾向にあるため、地価は堅調に推移している。事業用地の取引
価格は個別的要因により様々であるため、需要の中心となる価格帯を一様に指摘するのは困難である。

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

西宮（県） 10－5

開発法 開発法による価格 ／   円／㎡

西宮（県） －5

基準地番号 提出先

10 兵庫県

所属分科会名

兵庫第２分科会

業者名

印不動産鑑定士氏名

小杉不動産鑑定士事務所

小杉正樹


