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2015 年１月に、相続税法が改正され「基礎控除額」が引き下げられました。これにより、改正前は相続税がかからなかっ
た方でも課税対象となり、やむなく相続した不動産を売却し、納税資金に充てる方が増えました。しかし、不動産には思わ
ぬリスクが潜んでいることがあり、想定した価格で売却できないことがあります。そこで、今回は「知っておきたい価格査
定のための調査ポイント」をお伝えします。相続が発生する前に調査することをお勧めします。

正確な情報を把握して 
リスクを減らしましょう

ひとことで言ってしまうと「手間と費用が少
なくて収入を生んでくれる不動産」か、そうで
ないかが大きなポイントとなります。また、売
却時には、正しい情報を買主に伝える必要があ
り、不明確な情報が多ければ多いほど買主側か
らリスクとみなされ、価格の減額要因となって
しまいます。

地盤への注目が高まっています

地盤の重要性は 10 年ほど前まであまり認識
されていませんでしたが、阪神・淡路大震災や
東日本大震災の巨大地震、度重なる豪雨災害に
より、近年大きくクローズアップされてきまし
た。過去の被災状況や、将来の被災する可能性
は重要事項説明の必須事項となっています。

土地の歴史を 
ご家族で共有することが大事です

また、当人以外は知り得ない「土地の歴史」
に大きな落とし穴があったりします。「土地の
歴史」によっては、土壌汚染等のさらなる調査
や権利調整が必要な場合があり、これが価格に
大きく影響してきます（最悪の場合売却できな
いこともあったりします）。是非とも「昔はこん
なことをしていた、こんなことがあった」とい
うお話をご家族で共有なさってください。

不動産売却時、価格査定のための調査ポイント

皆様の建物を
全力でサポートいたします。

気になることはお気軽にご相談ください！

☎044-755-2525

リノベーション 定期点検 建物診断 小修理リフォーム

建物を守るお手伝い
工事部　リニューアルグループができること

RENEWAL GROUP

建物リニューアル実例報告
サンビュー宮前平　エレベーター増築工事の実例

今回の建物の概要

構 造：鉄筋コンクリート
用 途：賃貸マンション
階 数：地上５階
築 年 数：33年

今回の工事内容・目的

エレベーター増築（鉄骨造）及び
大規模改修工事

オーナー様より、長年住んでい
る入居者様への還元と、今後の
高齢化を見越したバリアフリー
対応の依頼があり、エレベー
ターを増設。また、同時に外壁
の大規模改修も実施しました。

設置したエレベーター

Before
After

点線部分に
エレベーターを
増築しました

工期はどれくらい？ 工事で大変なことは？

エレベーターの増築は基礎工事か
ら行うため、増築とはいえ新築同
様の作業となります。今回の増築
では、計画から完成までおおよそ
10カ月ほどを要しました。

増築工事では、既存部分と増築部
分をつなぐ作業が技術的に難し
く、気を使います。

エレベーター増築の
Q
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設置後の保守管理は誰がするの？

エレベーターには法定点検があ
り、オーナー様とエレベーター会
社の間で保守契約を結んでいただ
いていることが多いようです。

Q
A増築の設計は誰がするの？

今回は増築部分の設計もジェクト
で手掛け、建築確認申請等一括で
お任せいただきました。

Q
A

工事中気を付けていたことは？

入居者様にとっては、玄関を開け
たらすぐ目の前が工事現場という
状況です。安全管理をいつも以上
に心掛けました。

Q
A

• 他物件の事例

ＪＡセレサ川崎住吉支店エレベー
ター増築工事。建物の左側にエレ
ベーターを増築しました。

工事担当よりひとこと
工事中から入居者様は完成を楽しみにしてくださっていました。
問題なく引き渡しとなり、大変嬉しく思っています。（工事部　宮本）

増築部分

不動産部です！
業務管理課、仲介営業課、資産コンサル
ティング課、情報システム課の４つの課が
ある不動産部。新しいメンバーも加わりさ
らにパワーアップしています。今回は新入
社員をご紹介させていただきます。
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精一杯まごころ込
めて頑張りますの
でよろしくお願い
いたします。

リノッタとデザイ
ンで盛り上げてい
きたいです。よろ
しくお願いいたし
ます。
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価格査定のための大まかな調査ポイント
調査内容 調査方法

土
地

立地・地盤 地図・現地調査・聞き取り

利用状況（昔の利用状況も） 現地調査・聞き取り

土地の面積・地目（現況との相違） 現地調査・登記情報

土地の所有者（所有権か否か） 登記情報・客観的事実

抵当権の有無（共同担保等） 登記情報・所有者確認

土地の形状・高低差・官民境界標の有無 現地調査・測量

古い擁壁・ブロック等（安全性） 現地調査・役所調査

建築基準法上の道路への接道状況、
間口距離等 現地調査・役所調査・測量

用途地域・建ぺい率・容積率・
その他の制限等 役所調査

上下水道管・ガス管等の埋設状況 施設業者調査・図面

電気、インターネット等の引き込み 施設業者調査

井戸・遺跡等の地中埋設物 聞き取り・役所調査・他

建
物

築年数・間取り・広さ・増改築の履歴 登記情報・聞き取り・他

設備等の状況 現地調査・聞き取り

耐震・アスベスト・シロアリ・
ひび割れ等 建物調査

建物の所有者（所有者と居住者が同一か） 登記情報・契約書等

そ
の
他

越境物
（塀・樹木・雨樋・電線・地中埋設管等） 現地調査・図面・測量

近隣との協定・申し合わせ事項 聞き取り・書面等

近隣との関係（良好かどうか） 聞き取り・その他調査

心理的瑕疵（事件・事故・火災等） 聞き取り・その他調査

嫌悪施設等 現地調査・聞き取り


