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一宮市新生三丁目土地についての提案 

■土地概要 
  〇土地面積／６３４．１９㎡（１９１．８４坪） 
  〇所在地／一宮市新生三丁目６番の７ 
  〇交 通／ＪＲ東海道本線「尾張一宮」駅徒歩５分、名鉄名古屋本線「新一宮」駅徒歩５分 
  〇都市計画／市街化区域     〇用途地域／近隣商業地域     〇建ぺい率／８０％  〇容積率／２００％ 
■当該土地の利便性と環境について 
  〇当該地はＪＲ東海道本線「尾張一宮」駅徒歩５分、名鉄名古屋本線「新一宮」駅徒歩５分圏内にあり、「名古屋」までＪＲで１０分（新快速）、名鉄で１５分（特急）のところに位置している。 

ＪＲ「尾張一宮」駅、名鉄「新一宮」駅付近には生活利便施設が整ってきており、「名鉄百貨店」があり、ほかにも「ショッピング」、「公共施設」、「医療機関」、「金融機関」等々のすべてが整っている。 
○ＪＲ「尾張一宮」駅の停車本数（新快速停車駅）      ○名鉄「新一宮」駅の停車本数（特急停車駅） 
           ５：００  ２本                    ５：００  ３本 
           ６：００  ４本                    ６：００ １０本  
           ７：００  ９本                    ７：００ １３本 
           ８：００ １０本                    ８：００ １６本 
           ９：００ １１本                    ９：００ １４本 
                     １０：００  ９本                   １０：００  １２本 
          １１：００  ９本                   １１：００ １２本  
          １２：００  ８本                       １２：００ １２本  
          １３：００   ９本                   １３：００  １２本 
          １４：００    ８本                   １４：００  １２本 
          １５：００ １０本                   １５：００  １２本   
          １６：００  ８本                   １６：００ １２本    
          １７：００  ９本                   １７：００ １２本 
          １８：００    ９本                   １８：００  １２本 
          １９：００  １０本                   １９：００  １２本 
          ２０：００    ８本                   ２０：００  １２本 
          ２１：００    ９本                   ２１：００  １２本 
          ２２：００  ７本                   ２２：００ １１本    
          ２３：００  ４本                   ２３：００  ８本     
          ２４：００  １本                   ２４：００    ６本 
〇小学校、中学校はともに徒歩圏内の距離にある。 

 
 
 
 
 
 
 
 



■当該土地の位置図 
 

                  
 
■当該土地の現地 
 

              
北側から撮影                               南側から撮影 

 
 



■当該土地の形状 

道路約 7.2ｍ

道路約 18.00ｍ 

土地の借地 

 

                                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



■当該土地の利用方法 
  ○マンション用地 
  ○建売用地 
  ○ロード店舗用地 
  ○投資用賃貸用地 
  ○老人専用賃貸マンション用地 
  ○賃貸マンション用地 
  ○医院、クリニック用地 
  ○一般的な活用 
   等々が考えられるが、当該土地は公共機関の駅近と比較的閑静な住宅街を考慮した場合、マンション事業用地として事業を計画するデベロッパーに持ち込むことが最適である。 
■建築計画について 
  〇当該土地の間口、土地形状からして２戸配列が可能である。 
○当該土地容積率２００％からして７階の建物が可能である。 
○総戸数は１４戸。 

  〇ファミリー層向けの地域のため、３ＬＤＫと４ＬＤＫの間取り設定。 
  〇「名古屋」駅までＪＲで１０分、名鉄で１５分であるが、地域特性からして駐車場は全戸分を確保。 
■当該土地の価格 
  ○マンション事業を計画するデベロッパー側の販売価格、採算計画等を目一杯考慮して坪当たり５０万円が限界だと思われる。 
  ○総額にして、９，６００万円が上限と思われる。 
■事業計画（売却）に当たっての問題点 
  ○南西側の借地人の建物を撤去しない限り、商品（土地）価値が下がり最適と思われるマンション事業用地としての活用ができない。 
   ○他に転用しようとしても同様の結果が生じ、価値が下がることは必至である。 
  ○時間がかかっても土地の借地人を退去させることが最良の方策である。 
  ○退去の方法・条件等 
     ①賃貸借契約書の内容、賃料の滞納金額、賃料の滞納期間等を整理して土地の借地人に対して退去条件を提示する。 
     ②退去までの猶予を６ケ月間の期間を与える。 
     ③通達から退去までの猶予期間の賃料（６ケ月分）の免除と退去費用の補償額（１００万円程度）を提示する。この場合、賃料の滞納額を含んでいる旨を伝える。 
     ④直接、土地の借地人に折衝する。 
     ⑤状況に応じては、配達内容証明書を郵便にて送付する。 
     ⑥内容如何によっては、近隣の賃貸アパートへの入居費用および賃貸アパートの賃料（２年間程度）を負担する条件を提示する。 

⑦総費用の心積り額は２００万円程度を考えておく必要がある。この場合も、賃料の滞納額を含んでいる旨を伝える。 
     ⑧当方で、退去先の賃貸アパートを用意することも必要である。 
     ⑨場合によっては、追加の補償額を提示することも一考。この場合も、賃料の滞納額を含んでいる旨を伝える。 
  ○賃料の滞納に対しては小額訴訟 
     小額訴訟でかかる費用は、申し立ての時に必要となる収入印紙代（５００～３，０００円）と郵便切手代約４，０００円程度。 
     訴訟額は３００，０００円以内。 
  ○名古屋弁護士会あっせん・仲裁センター 
     あっせん・仲裁申立を利用する方法もある。 
  ○土地の賃貸借に関しては貸主側にとっては不利な点が多々あり、上記の小額訴訟およびあっせん・仲裁申立は逆効果を生み、貸主側にとっては有効な手段とは考えにくい。  
   しかし、土地の借地人側をけん制する表現の中で活用することは十分効果はあると思う。 



       ケース１．総費用の概算 
           一宮市新生２丁目 
               ３８，０００円×２６ヶ月分（敷金含む）   ９８８，０００円 
               礼金                    １２０，０００円 
               その他補償費                ８９２，０００円（賃料の滞納額を含む金額） 
                          計        ２，０００，０００円 

                
ケース２．総費用の概算 

            一宮市平和町１丁目 
               ４０，０００円×２７ヶ月分（敷金含む） １，０８０，０００円 
               礼金                     ４０，０００円 
               その他補償費                ８８０，０００円（賃料の滞納額を含む金額） 
                          計        ２，０００，０００円 
 
 

                 

 
 
 



■マンションの売り値検証 
                      

      

       

    マンション  

 
売り値（専有坪単価）検証＜２００％＞ 

 

 

土地面積 192 坪           

            

土地単価 500 千円／坪       

            

土地原価 500 千円／坪 192

坪 

× 1.06 101,760 千円 

            

建物原価 192 坪   × 200 470 千円／坪 180,480 千円 

            

            

専有面積 192 坪   × 200 0.85  326 坪 

            

売上総額 101,760 ＋ 180,480 ÷ 0.8 352,800 千円 

            

専有単価 352,800 千円 ÷ 326 坪 1,081

千円／

坪 

       税込目安

       

    

 

分譲戸数 14 戸  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



■マーケットについて 
  〇一宮市の供給状況と推移 
              １９９６年      １１件      ２８６戸          
              １９９７年      １１件      ２７７戸          
              １９９８年       ７件      １５１戸          
              １９９９年      １１件      ２８８戸          
              ２０００年      １７件      ５０８戸          
              ２００１年       ９件      １８１戸          
              ２００２年       ７件      １７６戸          
              ２００３年      １４件      ３９９戸 
              ２００４年２月     ３件       ３６戸 
          一宮市内のマーケットはＪＲ東海道本線の「尾張一宮」、名鉄名古屋本線の「新一宮」駅圏内物件とバス路線物件に分かれており、２００２年以前においては比較的ＪＲ、名鉄の総合

駅からの駅徒歩圏内の供給が少ないところであった。 
          ２００３年には名鉄不動産等のマンションデベロッパーがＪＲ、名鉄の総合駅からの徒歩物件を供給するようになってきた。 
          名鉄不動産だけでも１４０戸（全体の３５％強）を供給しており、販売価格も平均２，６００万円を維持している。また、平均坪単価も１１０万円台を推移している。 
          名鉄不動産の駅近の物件が一段落すれば、供給戸数も例年に近づき市場も安定に向かうことが予想できる。 
 
 〇一宮市内の先行物件 
      物件名／エムズシティー一宮グランドステージ東棟優先分譲 
          所在地／一宮市大志１－１－１、２ 
          交 通／ＪＲ東海道本線「尾張一宮」駅徒歩６分 
          売 主／名鉄不動産 
          販 売／２００４／１／１５ 
          戸 数／５戸 
          平均面積／８５．５㎡ 
          平均価格／３，１９０．０万円         平均単価／１２３．２万円 
          初月契約／１００％    ３／末現在、０戸／５戸（完売） 
      物件名／エムズシティー一宮グランドステージ東棟第２期 
          所在地／一宮市大志１－１－１ 
          交 通／ＪＲ東海道本線「尾張一宮」駅徒歩６分 
          売 主／名鉄不動産 
          販 売／２００４／２／１４ 
          戸 数／１２戸 
          平均面積／８６．８㎡ 
          平均価格／２，９９５．０万円         平均単価／１１３．９万円 
          初月契約／８．３％    ３／末現在、１１戸／１２戸（残１１戸） 
                
 
 
 



■販売価格について 
 当該地はＪＲ東海道本線「尾張一宮」駅、名鉄名古屋本線「新一宮」駅に近く（約４５０ｍ）、生活利便施設が整ってくる地域であり、ＪＲ東海道本線、名鉄名古屋本線の総合一宮駅５分と住環境の良さ

を全面に出して平均単価は、１１５万円切りの１０５万円から１１０万円前後の価格が想定される。 
 一宮市内の最近は、ＪＲ東海道本線名鉄名古屋本線の駅近（５分～６分）に分譲物件が集中しており、閑静な住環境と駅近（総合一宮駅）および全戸が角住戸であることを訴求すれば上記の価格を提示

すれば優位に展開できると判断する。 
 
 ○近年の一宮市内の物件 

         ２００２年      ７件     １７６戸     平均価格２，４３７．３万円      平均単価  ９４．２万円 
           従来の郊外型の供給により、販売価格が抑えられている。 
 
         ２００３年     １４件     ３９９戸     平均価格２，６００．８万円      平均単価１１１．４万円 
           名鉄不動産他の駅近物件が多く供給され、販売価格を引き上げている。 
 
         ２００４年      ３件      ３６戸     平均価格２，６８０．８万円      平均単価１０５．７万円 
 

○販売戸数と販売件数の推移 
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販売件数 
戸数 
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○販売価格および平均単価の推移 
 
 

販売価格 平均単価
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○初月契約率および平均面積の推移 
 

初月契約率 平均面積  
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■販売の優位性当該 
  ○ＪＲ、名鉄の総合一宮駅からの徒歩物件（約６分）である。 
  ○閑静な住宅街である。 
  ○生活利便施設も十分整っている。 

○２戸配列により、すべての住戸が角住戸となり通風・採光が確保でき最高のマンション住戸になる。 
○戸建感覚でかつ独立性の高い住戸配列が可能であり、訴求度の高いマンション住戸になる。 
○すべてが角住戸のため、他社物件との差別化がはかれて販売面において優位な展開が望める。 

■まとめ 
  当該土地の所有者が７名いることを考慮して、所有者による当該土地の有効土地利用は非常に難しく、また事業を立ち上げたとしても収益の配分等に将来的な不安要素を抱えており、売却することに

より当該土地の収益果実がはっきりするため、最終の結論は売却することに決定した。 
 

以上 


