
 

 

 
不動産鑑定評価書の概要 

物件名 エムレジデンス渋谷神泉 

鑑定評価額 6,230 百万円 

鑑定評価機関の名称 株式会社谷澤総合鑑定所 

価格時点 2025 年 8 月 1 日 

 （金額：千円） 

項目 内容 概要等 

収益価格 6,230,000  

 直接還元法による価格 6,440,000  

  運営収益 244,556  

   潜在総収益（a）～（d）計 257,813  

   （a）共益費込貸室賃料収入 246,415  

   （b）水道光熱費収入 0  

   （c）駐車場収入 5,328  

   （d）その他収入 6,069  

   空室等損失等 13,256  

  運営費用 44,762  

   維持管理費 7,469  

   水道光熱費 2,196  

   修繕費 5,927 原状回復費用を含む 

   PM フィー 4,381  

   テナント募集費用等 7,514  

   公租公課 11,393  

   損害保険料 987  

   その他費用 4,891  

  運営純収益 199,793  

   一時金の運用益 257  

   資本的支出 6,750  

  純収益 193,300  

  還元利回り 3.0％ 

近隣地域又は同一需給圏内の類似地域等にお

ける複数の取引利回りとの比較検討を行い、

また、将来の純収益の変動予測を勘案し、割

引率との関係にも留意の上、査定 

 DCF 法による価格 6,140,000  

  割引率 3.1％ 

金融資産の利回りを基にした積上法等により

賃貸マンションのベース利回りを定め、当該

ベース利回りに対象不動産の個別リスクを加

味することにより査定 

  最終還元利回り 3.2％ 
還元利回りを基礎に、将来の予測不確実性を

加味して査定 

積算価格 5,710,000  

 土地比率 78.0％  

 建物比率 22.0％  

     

その他、鑑定評価機関が鑑定評価に当たっ

て留意した事項 
特になし 

 


