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第１ 評価額 

 

一 括 価 格 

 
金１，１１５，０００円 

 

内 訳 価 格 

物件１ 金７４６，０００円 

物件２ 金３６９，０００円 

 
 １ 一括価格は、物件１～２の各不動産について、一括売却を行うことを前提とした場合

の価格である 
 ２ 内訳価格は、配当等の判断のために一括価格の内訳として算出した価格である。 
 ３ 物件１の内訳価格は物件２のための敷地利用権等価格を控除した価格であり、物件２

の内訳価格は当該敷地利用権等付建物としての価格である。 

 
第２ 評価の条件 

 
 １ 本件評価は、国税徴収法により売却に付されることを前提とした適正価格を求めるも

のである。 
   したがって、求めるべき評価額は、一般の取引市場において形成される価格ではなく、

一般の不動産取引と比較して公売不動産特有の各種制約（売主の協力が得られないこと

が常態であること、買受希望者は内覧制度によるほか物件内部の確認が直接できないこ

と、引渡を受けるために法定の手続を取らなければならない場合があること瑕疵担保責

任がないこと等）等の特殊性を反映させた価格とする。 
 ２ 評価は、目的物件の調査時点における現状に基づいて行うものであり、調査日以降発

生した物件の現状変更については原則として考慮しない 
３ 現地での物件調査は、原則として目視可能な部分に限定される。 

 ４ 物件に関する情報提供の内容は、原則として公共機関で公開された資料に基づくもの

である。 

 
 
 
 
 
 
 
 



第３ 目的物件 
 現況欄に記載のない事項については、ほぼ登記記載と同じ 

番号 所 在 等 登記 現況 

１ 所  在 
地  番 
地  目 
地  積 

空知郡上富良野町宮町４丁目 
６９番２０ 
宅地 
２６５．６６平方メートル 

 

２ 所  在 
家屋番号 
種  類 
構  造 
床 面 積 

空知郡上富良野町宮町４丁目６９番地２０

６９番２０ 
居宅 
木造亜鉛メッキ鋼板葺平屋建 
１階 ３９．６６平方メートル 

 

 特   記   事   項 

２ 木造物置：約６．４８平方メートルがあるが、簡易な建物であることから、評

価上考慮外とした。 
立木：評価上考慮外とした。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



第４ 目的物件の位置・環境等 
 １ 土地の概況及び利用状況（物件１） 

位 置 ・ 交 通 ＪＲ富良野線「上富良野」駅の南東・道路距離約６５０ｍ 
（別添「位置図」参照） 

付 近 の 状 況 周辺は、戸建て住宅を中心とした低層住宅地域である。 

主 な 公 法 上 
の 規 制 等 
（道路の幅員等

の個別的な規制

を考慮しない一

般的な規制） 

都市計画区分

用 途 地 域

建 ぺ い 率

容 積 率

防 火 規 制

その他の規制

非線引都市計画区域 
第１種住居地域 
６０％ 
２００％ 
なし 
特になし 

画 地 条 件 規模：２６５．６６平方メートル 
形状：略長方形 
地勢：平坦 

接面道路の状況 西側：幅員約５ｍの舗装町道に等高接面 
（建築基準法第４２条第１項第１号道路） 
南側：幅員約８ｍの舗装道道に０．８ｍ低く接面 
（建築基準法第４２条第１項第１号道路） 

土地の利用状況 物件２の建物敷地として利用されている（別添・建物図面のとおり）。

供給処理施設  電気・上下水道 

特 記 事 項 対象土地については、現地調査及び土地建物登記簿等による過去の履

歴調査の結果、土壌汚染の可能性は確認できなかった。ただし、評価

人としての調査に限界があるため、詳細については専門家による調査

を要するものである。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ２ 建物の概況及び利用状況（物件２） 

区 分 主である建物 

建 築 時 期 及 び 
経 済 的 残 存 
耐 用 年 数 

建築年月日（固定資産台帳記載）：昭和４４年月日不詳新築 
経 過 年 数：４８年 
経済的残存耐用年数：４年 

仕 様 構 造：木造亜鉛メッキ鋼板葺平屋建 
屋 根：長尺カラートタン葺 
外 壁：モルタル吹付仕上げ 
内 壁：プリント合板等 
天 井：スギ・石膏ボード等 
床 ：フローリング・畳等 

設 備：電気・水道 
その他： 

床面積（現況） 第３項目的物件欄記載のとおり、延床面積は３９．６６平方メートル

現 況 用 途 等 階  層：平屋建 
現況用途：居宅 
間 取 り：別添・建物間取図のとおり 

品 等 やや劣る 

保守管理の状態 劣る 

建物の利用状況 現況調査報告書記載のとおり 

特 記 事 項 ・屋根、壁、天井、床等、内外ともに傷み・汚れが目立つ状態にある。

・アスベスト等、有害物質に関する専門的調査は行っていません。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



第５ 評価額算出の過程 
 １ 基礎となる価格 
 （１）建付地価額（物件１） 
    目的土地の建付地価額を次の通り求めた。 

番号 標準画地価格 
（円／ｍ） 

ア 

個別 
格差 
イ 

地積 
（ｍ） 
ウ 

建付減価 

 
エ 

建付地価格 
（円） 

ア×イ×ウ×エ＝オ 

１ 13,000 1.05 265.66 0.7 2,538,000 

   ア 標準画地価格：第 6 参考価格資料記載の公示地と規準、比準価格及び類似地域

所在の取引事例価格等を比較考量のうえ、標準画地価格を１３，

０００円／平方メートルと査定した。 
   イ 個 別 格 差：角画地＋５％ 
   ウ 地    積：登記数量による。 
   エ 建 付 減 価：建物と敷地との適応状況等を考慮し、建付減価を３０％と判定し

た。 

 
 （２）建物価格（物件２） 
    目的建物の再調達原価を、建物建築費の推移動向を考慮した標準的な建築費に比準

して求め、これに耐用年数に基づく方法及び観察原価法を併用して求めた原価率を乗

じて、建物の価格を求めた。 

番号 再調達原価 
（円／ｍ） 

ア 

現況延床面積

（ｍ） 
イ 

現価率

 
ウ 

建物の価格 
（円） 

ア×イ×ウ＝エ 

２ 60,000 39.66 0.05 118,000 

   ウ 現価率：定額法を採用、観察原価率▲４０％ 
           ４   × （１－ ０．４０） ≒０．０５ 
          ４８＋4 
 ２ 評価額の判定 
   前記により求めた価格に、土地については土地利用権等価格を控除し、建物について

は土地利用権等価格を加算し、さらに公売市場修正等を施して、下記の通り評価額を求

めた。 
 （１）土地利用権等価格 

番号 建付地価額（円） 
ア 

土地利用権等割合

イ 
土地利用権等価格（円） 

ア×イ＝ウ 

１ 2,538,000 0.30 法定地上権 761,000 

  イ 土地利用権等割合：土地利用権等を法定地上権と判定し、その割合を３０％と査定

した。 

 



 （２）内訳価格及び一括価格 

番号 基礎とな

る価格 
土 地 利 用

権 等 価 格

の 控 除 及

び加算 

占有 
減価 
修正 

市場性修

正 
公売市場

修正 
その他の

控除減価

（ 敷 金

等） 

評価額 

１ 2,538,000 －761,000  0.60 0.70  746,000

２ 118,000 ＋761,000  0.60 0.70  369,000

一括価格（合計） 1,115,000

  ウ 占有減価修正：物件の諸特性により、占有減価修正はしない。 
  オ 市場性修正：この種の市場性を考慮するとともに、目的物件の個別的要因等を十

分考慮したが、築年次の古い住宅で、市場性が劣ると判断されるの

で、所要の修正を行った。 
  カ 公売市場修正：第２の評価条件欄記載の不動産公売市場の特殊性等を考慮した。 
  キ その他控除減価（敷金等）：なし。 

 
第６ 参考価格資料 
 地価公示価格（上富良野－２） 
 所 在：空知郡上富良野町宮町３丁目１１番９６ 
 価 格：１１，８００円 
 価 格 時 点：平成２９年１月１日 
 地 積：２７７ 
 供給処理施設：水道・下水 
 接 面 道 路：北東 ６．０ｍ 町道 
 用途指定等：第１種中高層住居専用地域 
 地域の概要：一般住宅、アパートが建ち並ぶ既成住宅地域 

 
 
 
 
 
 
 
 


