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[議題] 泉岳寺駅地区の施設建築物敷地の保留床部分に相当する 

敷地の共有持分価格について 

 

１ 計画敷地概要 

 (1) 所 在 地  港区高輪二丁目８１－１外 （別紙１） 

 (2) 面  積  ８，４８５．８４㎡ 

(3) 交  通  都営地下鉄浅草線「泉岳寺」駅 徒歩約１分 

 

２ 公法上の規制等 

 (1) 用途地域  商業地域 

(2) 防火指定  防火地域 

 (3) 高度利用地区 

   ・ 容積率の最高限度   １０００％ 

   ・ 容積率の最低限度    ２００％ 

   ・ 建蔽率の最高限度     ５０％（耐火建築物等による緩和で＋２０％） 

 ・ 建築面積の最低限度   ２００㎡ 

 ・ 壁面の位置の制限   道路境界から２ｍ 

 (4) 地区計画 

・泉岳寺駅地区地区計画 

 (5) 市街地再開発事業の概要  

・名称  泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業 

・事業計画 

構造 階数 
高さ 

ｍ 

敷地面積  

㎡ 

建築面積 

 ㎡ 

延べ面積 
(容積対象) 

㎡ 
主要用途 

S造 
RC造 
SRC造 

地上30階 
地下3階 

約145 約8,490 約4,900 
約111,200 
（84,800） 

住 宅 
事務所 
店舗 

地下鉄駅施設等 

※ 建築計画の概要は（別紙２）のとおり 

 (6) 都市高速鉄道 

  ・都市高速鉄道第１号線 

 

３ 敷地の共有持分価格の算出 

(1) 土地鑑定評価 

○計画敷地について、不動産鑑定士３者に対し土地鑑定評価を委託した。 

 ・不動産鑑定士３者は、令和元年９月１日時点での鑑定評価と条件を同じにするため、

令和元年度に鑑定を行った者と同じ者にした。 

   ・不動産鑑定士３者は、専門性を活かした多様な鑑定結果を得るため、銀行系、デベロ

ッパー系、近隣に事業所を有する者から選定した。 
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○鑑定における条件等は、上記の事業計画に加え以下のとおりとした。 

・評価基準日（令和２年１０月１日）における正常価格とする。 

・計画敷地のうちの一部区域 2,154.39 ㎡（別紙３）については、鉄道施設の敷地とし

て重複利用するため、区分地上権を設定する。 

・計画敷地の外周道路（別紙１、４）の整備が、完了しているものとする。 

・不動産鑑定士には、鑑定評価の参考資料として、東京都が作成した「泉岳寺駅地区施

設建築物等基本設計（平成30年度）」を提供した。 

 

(2) 土地の価格 

○各不動産鑑定士は、取引事例比較法、収益還元法及び開発法をもちいて、鑑定評価額を

求めた。鑑定評価額は以下のとおり。 

 Ａ者 Ｂ者 Ｃ者 

鑑定評価額（百万円） ５３，０００ ４７，８００ ４８，７００ 

㎡単価（千円） ６，２４０ ５，６３０ ５，７４０ 

 

○各不動産鑑定士が算定した修正率に基づき、各鑑定評価額について評価基準日から公募

（令和２年１２月）までの２か月の時点修正を行った。令和２年１２月１日時点の修正

した鑑定評価額は以下のとおり。 

 Ａ者 Ｂ者 Ｃ者 

時点修正率 
（12月 1日までの２か月） 

0.0% 0.0% 0.0% 

時点修正した鑑定評価額 

（百万円） 
５３，０００ ４７，８００ ４８，７００ 

㎡単価（千円） ６，２４０ ５，６３０ ５，７４０ 

  ○土地の価格（事務局案） 

・３者の時点修正した鑑定評価額の相加平均とする。 

  ⇒ 土地の価格   ４９，８００百万円（５，８７０千円／㎡） 

 

(3) 保留床部分に相当する敷地の共有持分価格 

・保留床部分に相当する敷地の共有持分割合 ： ４１．９３３６８５９５％ 

・保留床部分に相当する敷地の共有持分価格の算定 

 ４９，８００（百万円）× ４１．９３３６８５９５％ ＝ ２０，９００（百万円） 

 
保留床部分に相当する 

敷地の共有持分価格 
２０，９００，０００，０００円 
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案内図  （Ｎo  Ｓｃａｌe） 

敷地図  （Ｎo  Ｓｃａｌe） 
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（泉岳寺駅地区）建築計画の概要 
 
 

（１） 施設建築物の各階の床面積及び主要用途 

階   別 床面積（㎡） 主 要 用 途 

PH 約   200 設備室 

14～30 約  41,000 住宅 

13 約  2,400 住宅ロビー・住宅 

12 約  3,100 設備室 

５～11 約  30,800 事務所 

４ 約  3,800 事務所 

３ 約  4,300 事務所ロビー・子育て支援施設・店舗 

２ 約  4,100 店舗・駐輪場 

１ 約  3,700 地下鉄駅施設・店舗 

B1 約  4,600 地下鉄駅施設・駐車場 

B2 約  5,400 地下鉄駅施設・駐車場 

B3 約  7,800 地下鉄駅施設・駐車場 

合計 約 111,200  

 

 

 

（２）建設する住宅の概要 

住宅の規模 戸数（戸） 

約40㎡～（1LDK、2LDK、3LDK等） 約350 

 

     ※道路等の整備が完了したものとして評価すること。 

別 紙 ２ 



 

 

住宅 

（14 階〜30 階） 

14〜15 階は 
事務所兼⽤住宅 

住宅ロビー（13 階） 

事務所 

（4 階〜11 階） 
事務所ロビー 
店舗・保育所 

（1 階〜3 階） 

駐⾞場等 

（地下 1〜3 階） 

▽高さ約 145m 

品川→ ← 田町 

住宅   ︓ 

事務所  ︓ 

店舗   ︓ 

保育所  ︓ 

地下鉄駅施設︓ 

[凡例１] 

■施設建築物（断面・動線イメージ） 



駐車場

S=1/500（ A3）

エスカレ ータ ―

店舗

店舗

廊下

通路

図面番号

３ －１

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

店舗

店舗

店舗

エ スカ レ ータ ー
階段

廊下

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 １ 階平面図

地下鉄駅施設

子育て支援施設



S=1/500（ A3）

エスカレ ータ ―

エスカ レータ ー

廊下

店舗

階段

図面番号

３ －２

店舗

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N

廊下

駐輪場

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 ２ 階平面図

子育て
支援施設



S=1/500（ A3）

エ スカ レ ータ ー

階段

図面番号

エスカ レータ ー

事務所ロビー

３ －３

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 ３ 階平面図

子育て
支援施設

子育て支援施設



S=1/500（ A3）

廊下

事務所
事務所

図面番号

３ －４

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

事務所

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 ４ 階平面図



S=1/500（ A3）

図面番号

３ －５

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

廊下

事務所

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 ５ 階～11階平面図



S=1/500（ A3）泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 12階平面図

図面番号

３ －６

設備室

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

設備室



S=1/500（ A3）泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 13階平面図

住宅

住宅ロ ビー

図面番号

３ －７

廊下

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N



S=1/500（ A3）泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 14階～15階平面図

住宅 住宅

住宅

廊下

図面番号

３ －８

住宅 住宅

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N



S=1/500（ A3）

住宅

廊下

図面番号

住宅 住宅

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N

３ －９

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 16階平面図

住宅 住宅



S=1/500（ A3）

住宅

住宅

廊下

図面番号

住宅 住宅

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 17階～24階平面図

３ －10



S=1/500（ A3）泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 25階～29階平面図

図面番号

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

 Ｅ Ｖ ( 着床)

N

住宅

住宅

廊下

住宅 住宅

３ －11



S=1/500（ A3）

住宅

住宅

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 30階平面図

廊下

図面番号

住宅住宅

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

３ －12



設備室

S=1/500（ A3）

図面番号

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 PH階・ 屋上平面図

屋上

Ｐ Ｈ 階

設備室

 Ｅ Ｖ ( 着床)

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

３ －13

設備室



S=1/500（ A3）

駐車場

店舗

廊下

図面番号

地下鉄駅施設

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

地下駅前広場

３ －14

駐輪場

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 地下１ 階平面図

エス カ レ ータ ー
階段



S=1/500（ A3）

駐車場

廊下

図面番号

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 地下２ 階平面図

３ －15

地下鉄駅施設 地下鉄駅施設



S=1/500（ A3）

駐車場

地下鉄駅施設

地下鉄駅施設

地下鉄駅施設

廊下

図面番号

【 凡例】

 階段

 Ｅ Ｖ ( 着床)

 Ｅ Ｖ ( 非着床)

N

３ －16

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 地下３ 階平面図



事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

事務所

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 断面図
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施 設 建 築 物

幹線街路放射第19号線

広場２ 号（ 約150㎡）

広場１ 号（ 約2, 600㎡）

A

A'

歩道状空地１ 号（ 幅員２ ｍ）

歩道状空地２ 号（ 幅員２ ｍ）

店舗

エスカ レータ ー
階段

地下駅前広場
（ 約350㎡）

建築敷地 幹線街路放射第19号線

▽GL

B1F

B2F

B3F

地下鉄駅コ ンコ ース

地下鉄
駅施設

駐車場

広場
地下駅前

ガ ス 引込水道引込通信引込電力引込下水排出

A

A'
 歩道状空地

 広場

 施設建築敷地

 施行地区

【 凡 例】

A-A' 断面図 地下１ 階平面図

 都市高速鉄道第１ 号線

泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業　 　 　 　 施設建築敷地平面図 S=1/500（ A2）

４

N

図面番号



別
 紙

 
３

 



 

 

 
 
 

計画敷地の外周道路 

 

方角 道 路 名 幅員（ｍ） 整備状況 

西側 幹線街路放射第19号 

(国道15号) 

33ｍ 

（車道26ｍ、歩道４ｍ、３ｍ） 

 

整備済み 

南側 補助線街路第332号 

（区道） 

22ｍ 

（車道14ｍ、歩道２×４ｍ） 

未整備 

令和６年度整備完了

予定 

東側 区画道路２号 

（区道） 

12ｍ 

（車道７ｍ、歩道２×2.5ｍ） 

未整備 

令和６年度整備完了

予定 

北側 地区幹線道路 

(第二東西連絡道路) 

(区道) 

20.75ｍ 

（車道12.5ｍ、歩道4.25ｍ、４ｍ） 

 

未整備 

令和６年度整備完了

予定 

 

別 紙 ４ 


