
東京共同住宅協会

更地で売却、

古家付きで売却、
どちらが良いの？
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■今回のテーマ
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どっちがいいの？

①更地

②古家付き
経済的な価値がない家屋が建っている土地
（例）築40年以上
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■なぜ・・・？
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あなたがお持ちの不動産

一番高く売る方法とは？

①不動産の視点から

②買主の視点から

【売主】 【買主】
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■更地の評価額
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【不動産の価格】

□実勢価格（時価）
実際に市場で取引される価格

□公示価格・基準価格
国土交通省・都道府県が毎年１回公示する標準地の価格

□路線価格
相続税、贈与税の算定基準となる土地価格

□固定資産税評価額
固定資産税評価額を決める基準となる価格

各種価格はインターネットで確認はできる。
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■土地の価格
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【土地】

土地の価格とは？

①場所・立地
②面積（大きさ）
③地型
④法令制限
⑤権利
⑥時期

■場所・立地

坪単価 面積
（円／坪） （坪）

○○○円／坪 × ○○坪
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■建物の評価

①築年数
②間取り
③設備
④修繕履歴

建物の評価とは？

年々価値は減少し、場合によってはーになる。

木造 鉄骨造 鉄筋コンクリート造

法定耐用年数

木造

２２年

軽量鉄骨

２７年

重量鉄骨

３４年

鉄筋コンクリート造

４７年
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■古家の評価

①白蟻
②建物の傾き
③耐震性
④気密性
（断熱性）
⑤害虫・害獣

古家の評価とは？

契約不適合免責が必須。
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■買い手の視点
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古すぎる物件は融資も難しい？

①見映え
【更地】 【古家付き】

②金融機関の融資
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■更地で売却したほうがいいケース
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【メリット】

□高く売却したい
古家があるよりも、更地にしたほうが、土地の見映えもするので、
購入者からのイメージはよくなります。

□古家の維持が難しい
古家といっても、近隣に迷惑が掛かるような老朽化の著しい建物は
早急に取り壊しを行ったほうがいいです。
昨今は、自然災害（台風）など予期せぬ災害により、近隣に迷惑をかけて
しまい、思わぬ損害賠償請求に発展することもあります。

□違法建築である
不動産を購入する際に、金融機関の融資が受けにくくなってしまいます。
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■古家付きで売却したほうがいいケース
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【メリット】

□解体費用をかけたくない
通常古家の解体には100～300万円程度の解体費用が
かかります。

□再建築ができない
敷地によっては再建築ができない場合があります。
建物が残っている場合には、改修工事などで対応するケースもありますが、
一度取り壊しをしてしまうと、『再建築はできなく』なってしまいます。

□固定資産税の負担が少ない
更地にしてしまうと、固定資産税の負担が大きくなってしまいます。
ある程度、時間をかけて売却活動を行う場合には、税金負担も検討して
売却活動を行います。
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■空き家の特例
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税金負担が一番大きい？
【空き家の譲渡所得3,000万円】

控除を検討する。
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ご清聴ありがとうございました。

東京共同住宅協会でも

「AI査定」を行っておりますので、
お気軽にご相談ください。
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