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鮭定第46GS0403号

平成23年 5月 31園

大阪市中央区南久宝寺町 1丁 目 e番 1号
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理講 OG… 6271・H2SSS・ 7アツタス OS営 6170… 2384
・ 山本不動 産鑑 定士 事務所

代 表  山 本  健

本 動 産 鑑 定 評 価 書

平成23年 4月 22熙付近財統…1第 442号で依津賞のあつた不動産の鑑定評価につ

いては、次のとおり報告します。

掻婆不動底鑑定士

本件価 1毒学調査に董たっては、自己又は関係人の利害の有熱その他いかなる理由に

かかわらず、公正妥造な態戸スを保持しⅢ専門職業家としての良心に従
い、隷実に不動産

の価格等調査を行つた。
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く付麗意見>
― 蹴昆価製

金134,000,000円
(単価lS,300円 /耐〉

意見1画観

の 件を前オ尾とするものである。

二 査定の条件

本編銭走評価にあたつては,鑑定評価の条件 (うと域要囚又は個別的興園についての

線定上の条件)によつてrス}と下堰設物として廃材、ビエール片学の生活ゴミカぐ確認されて
いるが、本件評価にお`いて価格形成棗園から除外する。」ものとしたが、

｀
本意見価額の査

定にあたつてlま、依蕉貫警猥黒の上
)と下娯設物散去及び

'と

襲費用を加際しつつ、選該事項
を本振鑑定評価類に反映した場合の意見価書買士査定する。
なお、そめ他の条1牛については、本編鑑定評価における鎗駕評価の条件に率ずる。

三 査定の繰緯  `
本編麓定評価で決定した更地価額から依頼者狼森の地下埋設物微去及ぴ処理費用
を控除し芍吉らに当散触去等に趣因する事業期間の長デ綴化に伴う影馨を加珠して意見価
額を麓定することとした。

1.更地価鎮
本編鑑定評l爾て決定した興地l両籠lま下用の通りである。

ese:ooo,ooO円
対象不動産の

更地価額
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2.畿
曇彗整 肇細 織轟雲及び処理畿爵 (消 費税込み)は下印の通りである。

319,741.947円
地下埋設物
撤去及びⅢl蟄み_鼠養需
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9H意見・価観の決定                      ・

上秘1の夏地価鰻から上部 2の競下埋設物激去及び処理費用を機除し、更に当激敬
去観間に起因する宅地聞発事業鶏間の長錦1とに伴つて

'と

生する過失利益相応の減価

を講じて慧見価額を査走した。

黎1              学2

(9861000。 000隅 -910,741,947円 ,1 X

43

Ciキ△20ノ6) ≒  104B000,000円
(lS,300円 /∬〕

業1 
′
貢地1画報(本編鐘定騨価)

中2 地下埋設物撤去及び処理費用
*8 事業部門長珈1とに伴う滅価準           ・
地下埋設物:汀l去及び処寝作業に為いて線定されている期間はデ層
ね2ヶ月程農であり、保守鮨観黛から当該作業によつて、最有効後漁
である住宅開̀発事業期間における販売ll又入時期も握延する工とが想
定される。                   i
従って、事業期間の長期化に伴う逸失界11益相応の滅l預率を下斜
の通り査定した。

T
等O.98→ △2'ノa

資本収益率※1開発雲留撻よ絲 た機下
以 上
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地下埋設物撤去 畠処分費用の算定方法

1.基本的考え

O 平成22年に実施した地下構造物調査結果と小学校設計図面を参考に地下埋

設物量を算定した上で、工事績算基準等に基づき撤去・除去費用を算定。

2.れ元要

(1)地下埋設物の内容

O 廃材、プラスチツク、生活ゴミ等

(2)地下埋設物の量

O 対象範囲X深さX埋設物混入率により、地下埋設物の量を算定

【対象面積】

・地下構造物調査結果等に基づき、地下埋設物が混入している対象面

積を約 5,190下に設定

【深さ】
EΦ基礎杭が打たれる箇所、②校舎が建設される箇所、③その他の土地

の3種類に分 1す、深さを設定

① ,9,9m(実際に杭が打たれる深さ)

② a③ :深さ3_3m(森友学園側の建設工事に係る試掘により地下埋設

物が発見された深さ)

【埋設物混入率】

打平成 22年に実施した地下構造持勿調査 I子基づき47,1%に設定

(3)撤去 t処分費用の算定

○ 地下埋設物の徹去 Ⅲ処分の作業工程を以下のとおり設定し、(2)で算出

した数量と工事積算基準等に基づき撤去 “処分費用を算定。

①地下埋設物の1戸出肖1

②掘割された地下埋設物のトラツクヘの積み込み

③地下埋設物の代替となる上の埋め戻し

④地下埋設物のトラックによる運搬

⑤処分場による処分

※ 詳細は大阪航空局作成資料を参照



地下連設物撤去数量及び処理費用算出根処につし、て

【数量算出根拠I

l)柱状地盤改良に伴う埋設物

設計図面を元に土量数量及び地下埋駿物調査時の混入率 (廃材・ゴミ)を

考慮し数量を算出。

2)地中埋設物
地下構造物状況弱査の削査守仁囲 (地表から8.Onまで)以下から、建物基

礎工事 (柱状改良)時に埋設物が発生したことから、調査範囲外の埋設物の

存在について検討を行つた結果、以下の理由により、敷地北側区域 (ア,J添図

画のとおり)において廃材、ビユール片等を含む生活ゴミが地下構造物状況

調査の調査範囲以下の地層にも存在していると推測されることから、地下構

造物状況調査時の混入率 (廃材 ドゴミ)を考慮し数量を算出。

① 地キ構造物状況調査報告書で、調査範囲 (地表から
・3.硫 まで)におい

て敷地北部 (校合側)で廃材、どユール片等の生活ゴミと上砂が混ざつ

たミンチ状の地層が存在することが報告されている。

なお、敷地南側で廃材、ビニール片等の生活ゴミとと砂が海ざつたミ

ンチ状の地届の存在は報告されていない。         '
② 敷地凸の試掘箇所から、地表から 舒8胤 の場所でゴミの地層の存在が確

認できる。

③ 建物基礎部分の地盤敬良 (柱状改良)工事において、地中から廃材、ビ

ニール片等の生活ゴミを含む埋設物が発生している。

【処理費用算出根処1

■)杭打ちに伴う盛り上及び建物基礎掘常ll土 .

2)地中埋設産廃上

処理費用は、工事積算基準 (国と交連省)等により算出。
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適 用金  額数 量 単  価単位形状・規格名   称

316,200n3 1,700込    み

3,328,1,700 2,252m3土  運  搬

22,500 6と,200,000t 2,720分   費

65,344)600
計

ヽ



適 用金  額単  価数 量単位形状・規格名   称

374 1,608,200H13 4,300堀床

948,600m3 5,100 186積  .込   み

23,064,1006,100 3 ００， １五13埋 め 戻 し

2,252 11,485,200ll13 5,100残 土 運 搬

22,500 183,600,0008,160t処   分   費

220,706,100
討

Γ



用適金  額革  価数 量単位形状・規格第   称
1,683,000374,509n3堀床

1,004,4001865,400耐3
込   み

18,905,0003,7815,000】l13埋 め 戻 し

12,160,80C2,2525,400m3ヽ上  運  搬
194)400,22,5008,640t

分   費

228,153,200
計

頭



総 括 表概 算 額

用適金   額単 価数 量単位規   格称名

514,203,900
工事費

514,203,9001式
直接工事費

内訳表第1,213号S14,203,9001式
直接工事費

172.051,998l式
間接工事費

35,923.3121式
共通仮設費

136,123,6861式
現場管理費

72.764,
式 1

般管理費

759,020,322
計

60,721,625
8θお消費税相当額

819,741,947
合    計


