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出所 :「 大手町合同庁舎跡地を活用 した

0)大 手町地区の特性                国際 ビジネス拠点形成推進方策調査」
(平成 17年 3月 国土交通省都市地域整備局)

一方、上記のような一般的な考え方に対し、本地区は、下記の理由により、容積上昇に対す

る土地価格の上昇が比例関係により近いものとなる。

① 我が国を代表する高度商業地であり、容積率を完全消化することが最有効使用である。

② 現行の法規制に基づく容積率が最も低い場所でも 700%で あり、既に高層利用がなされ

ていることから、容積の上昇に伴う建築コス トの上昇が小さい。

③ 最有効使用が事務所であることから、店舗のように階層が高度になることによる賃料の

影響がほとんどない。

しかし、高度に容積が消化されるに従つて、建物計画も超高層化することから、ネット率の

減少、建築コストの増加、また本地区の容積インセンティブに対する育成用途 (最大 150%)

の設定等の要因により、一般的な傾向と同様に、容積率の上昇率よりも弱い価格上昇となる。

,  これらについて、容積率に上昇に伴う収益価格の査定を行つた結果は別表及び別図のとおり

であり、下記の相関関係式に概ね一致する。

【900%以 下の場合】

X%の 標準価格 (千円/r)=8,400+{(X%-700%)■ 700%}× 8,400

1900%を超える場合】

X%の 標準価格 (千円/r)=8,400+{(900%-700%)÷ 700%〕 ×8,400

+{(X%-900%)÷ 900%)× 8,400×0.8

※ 8,400千 円/ば=700%の 標準価格

【相関関係式に基づく標準価格と収益価格との関係】   =  , i  .  _■ :「 13r.

1300Q 円̈/r■

16.000000円′ポ

14脚 1∞0円′ポ

12000000円 ノ請

10000000B′ 市

“

刈口
"円

′市 L~~―
■

/

/

/

700X   "味    90■   1● oo3  1101X  120●   13∞ %  1莉 嘔   1"嗜   lm“

12

諷
-21-



財務金融委員会提出資料 2-2

【容積率と収益価格の関係】

容積卒 価 BOu 91XE l晰 110● 1以属 13GH 14α= 鵬 160B

L地面積 5,000d 5,00J i圃ご 5,000ゴ sp00ピ ,β
"J

5,000ご 5J勁J lmJ 1冊 J

建

物

計

画

囲Li3僣

肝 灌

tll哺

tT2階

p_L6階

地T3E

地■19階

地下塘

五卜
"僣

地下灌

■121階

地B階

■121階

亀譜

廓

地T4諧

LL25階

地下構

地上′階

肝 4階

師 薇
',7日

洒 t120J 4ι4SIIJ 53βllJ 乳140f 鴫卿J 70,lmぱ 75,佃J 町760ビ 呻 J

事務所専有面積 る,004ピ 23,76ピ 32,148ピ 34,780ご 38,325●I 411,151J 41,68Bピ 45,鰤J 48263ピ 51』5J

瞥鰤 晨 1,596J lμ4J 2,052ピ 2脚ご 1,傷釜 4850J 4237f 4お8J 4200f 4200f

専有面積合計 %脚= 乳100ビ

“

′
"ピ

37p∞ご 317mJ 43,mOr 45脚J 4948f 52,鶴J 乳

“

J

ネット事 71` ,05 71“ 68“ 67お 田 翻

“

ふ 餞

"

5t覇

駐車場台重 蛸 104台 ll始 127台 138台 l“台 172台 1認台 192台 脱 台

轍 佃月 8 4 0脚 840,α紆 8m』田 8600000 哺ヽ 3 m脚 8602000 凱 α

"
勁 000 肌 Ш

帥 目 2レ月 1塑 ル 月 231月 2セ月… 場 月 257月 237JI 307月 o月

収

益

価

格

朝郷讚漱円″D 4、鰤. 40,OX 40,劇
"

.■2甲 40.Omi , 40p田 41脚0 40,0011 40,叫 40,鰤

E鵠賃報円″

'

26,α

"

26,000 2町圃 26,∞0 26," ム脚 おヽ 246.∞0 26pm 26脚

鶴 経 側 御 ■ 71m ■脚 71,000 p,中 ilo・m. 1眼 .
71m 70,剛 70,000 71m

多相,い た7型 ■. 1" 1“ 1" 1" 1に 1鵬 lJ lJ 1" 1."

腹持管理1 10鵬 ]0" 10“ 11鵬 10" 11" 10" 10鮨 10“

員害保挨将 ι瞑

“

1鵬 0083 ●083 0081 0 0BI 00B ●031 0瞑

`

●OBI

轟 準諷円/n 4,m,O10 5280,OID 5肌 OIXl 6.325,000 17“脚 11詢脚 7』戦囲

',75』"
8111瞑

" _
8,陰騨

空鉾 6に S眺 5" 5" 駐

"

5" 5" 5" 5" 5眺

こうこ111ヨリ 駐に

`"

5" 6鮨 5" 工

"

5餌 5“ 5" 5“

颯A●‖‖[3ノ』 8,4軋m 9'Q側 Ц590,酬 ■,4m脚 螂ηO,tX0 13肌 Ш 13郷LuXl

“

380脚 15,l軋000 16,O10p田

参

考

槽田式にをス価格 8,400,α

"
乳61X1000 10βO,mo ll,m,m 12300,m 13・000,000 13,300,000 14,500脚 i5.300,000 16,叫m

収期標準 Q" ●

"

-1,1 凱

"

●お 0お ●ぶ →

“

■ 眺 ●11

-22-


