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民事執行法の改正により入札時に次の書面の提出が必要になりました。
由於民事執行法的修正，投標時須提交下列文件。

暴力団員等に該当しない旨の陳述書
關於不屬於暴力團成員等之陳述書

入札する日において発行後3か月以内の
住民票(個人の場合)
資格証明書(法人の場合)
於投標日當天發行日起三個月內的
住民票（類似於戶口名簿）（適用於個人）
資格證明書（適用於法人）

宅地建物取引業の免許証のコピー(宅地建物取引業者の場合)
宅地建築物取引業的執照影本（適用於宅地建築物取引者）

※入札時に,入札書ごとに陳述書,住民票·資格証明書を提出しないと入札が無効になります。
※投標時，如果未隨每份投標書一併提交陳述書，住民票·資格證明書，該投標將視為無效。

※住民票·資格証明書は,入札する日において発行後3か月を超えるものを提出した場合,入札が無効となります。
※如果提交的住民票·資格證明書於投標日當天已超過發行日起三個月，該投標將視為無效。

※記載に不備があった場合,入札が無効になることがあります。
※如果所填寫的內容有缺漏，投標可能會被判定為無效。

【入札方法に関する問合せ】
東京地方裁判所民事第21部(民事執行センター)執行官室不動産部
03-5721-6395
【有關投標方法的諮詢】
東京地方裁判所民事第21部（民事執行中心）執行官室房地產部
03-5721-6395
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令和7年(ケ)第624号
令和7年（ケ）第624號

期間入札の公告
期間投標公告

令和8年7月1日
東京地方裁判所民事第21部
裁判所書記官　吉　川　直　子
令和8年7月1日
東京地方裁判所民事第21部
裁判所書記官　吉  川  直  子

別紙物件目録記載の不動産を下記のとおり期間入札に付します。
將在附頁房地產清單上所記載的房地產茲依下列規定採取期間投標。

記
記

入札期間　令和8年7月16日　午前9時00分から
令和8年7月23日　午後5時00分まで
投標期間  從令和8年7月16日  上午9時00分
至令和8年7月23日  下午5時00分

開札期日　日時　令和8年7月29日　午前9時30分
場所　東京地方裁判所民事執行センター売却場
開標日期  日期  令和8年7月29日  上午9時30分
地點  東京地方裁判所民事執行中心拍賣場

売却決定期日　日時　令和8年8月6日　午前11時00分
場所　東京地方裁判所民事第21部
拍賣成交日    日期  令和8年8月6日  上午11時00分
地點  東京地方裁判所民事第21部

特別売却実施期間　令和8年7月30日　午前9時20分から
　　　　　　　　　令和8年8月3日 　午後5時00分まで
特別拍賣實施期間  從令和8年7月30日  上午9時20分
至令和8年8月3日  下午5時00分

買受申出の保証の提供方法
購買申請時的投標保證的提供方法

下記のいずれかによる。
以下列任一方式辦理。

[bookmark: _Hlk235278885](1)当裁判所の預金口座に金銭を振り込んだ旨の金融機関の証明書。
(1)將款項匯入該裁判所的存款帳戶時候的金融機構所出具之證明書。

(2)銀行,損害保険会社,農林中央金庫,商工組合中央金庫,全国を地区とする信用金庫連合会,信用金庫又は労働金庫の支払保証委託契約締結証明書。
(2)由銀行，財產保險公司，農林中央金庫，商工組合中央金庫，全國性信用金庫聯合會，信用金庫或勞動金庫所出具之支付保證委託契約締結證明書。

買受申出の資格の制限(民事執行規則33条)
購買申請資格之限制（民事執行規則第33條）

☆印を付した物件は農地であるので,権限を有する行政庁の交付した買受適格証明書を有する者及び買受けについて農地法上の許可又は届出を必要としない者に限り,買受申出をすることができます。
標有☆印的房地產為農地，因此，僅限持有有權行政機關核發之購買適格證明書者，以及關於購買限於無須農地法上的許可或辦理申報者，可申請購買。

一般の閲覧に供するため,物件明細書·現況調査報告書·評価書の各写しを令和8年7月1日から当庁物件明細書等閲覧室に備え置きます。
為供一般民衆閱覽，自令和8年7月1日起，將房地產明細書·現況調查報告書·評價書之各影本放置在房地產明細書等閱覽室。




	房地產號碼
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

1 (一棟の建物の表示)
1（一棟建築物之表示）

所在  目黒区三田一丁目101番地5、84番地16、84番地1
[bookmark: _Hlk235612852]所在地　目黑區三田一丁目101番地5，84番地16，84番地1

建物の名称  メインステージ恵比寿東
建築物名稱  Main Stage惠比壽東

(専有部分の建物の表示)
（專有部分建築物之表示）

家屋 番号  三田一丁目101番5の602
房屋編號  三田一丁目101番5之602

建物の名称  602
建築物名稱  602

種類  居宅
種類  住宅

構造  鉄筋コンクリート造1階建
結構  鋼筋混凝土單層建築

床面積  6階部分  18.17平方メートル
建築面積  6樓部分　18.17平方米

(敷地権の目的である土地の表示)
（作為用地權標的的土地表示）

土地の符号  1
土地的符號  1

[bookmark: _Hlk235309639]所在及び地番  目黒区三田一丁目101番5
[bookmark: _Hlk235613146]所在地及地番  目黑區三田一丁目101番5

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  195.40平方メートル
地積  195.40平方米

土地の符号  2
土地的符號  2

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番16
[bookmark: _Hlk235613223]所在地及地番  目黑區三田一丁目84番16

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  21.88平方メートル
地積  21.88平方米

土地の符号  3
土地的符號  3

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番1
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番1

地目  宅地
地目  住宅用地


P5

令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

地積  24.21平方メートル
地積  24.21平方米

(敷地権の表示)
(用地權的表示)

土地の符号  1
土地的符號  1

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  2
土地的符號  2

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  3
土地的符號  3

敷地権の種類  所有権
[bookmark: _Hlk235621485]用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
[bookmark: _Hlk235621507]用地權的比例  67803分之2030
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件明細書
房地產明細書

令和8年6月8日
東京地方裁判所民事第21部
裁判所書記官 吉 川 直 子
令和8年6月8日
東京地方裁判所民事第21部
裁判所書記官 吉 川 直 子

1  不動産の表示
【物件番号1】
別紙物件目録記載のとおり
1　房地產表示
【房地產號碼1】
如附件房地產清單所載

2  売却により成立する法定地上権の概要
なし
2　因拍賣成立之法定地上權概要
無

3  買受人が負担することとなる他人の権利
【物件番号1】
賃借権
範囲  全部
賃借人  エターナル株式会社
期限  令和9年1月30日まで
賃料  月額90,000円
賃料前払  なし
敷金  なし
保証金  なし
特約  転貸可
上記賃借権は最先の賃借権である。期限後の更新は買受人に対抗できる。
転々借人Aが占有している。
3　購買人應承受之他人權利
【房地產號碼1】
租賃權
範圍  全部
承租人  Eternal株式會社
期限  至令和9年1月30日
租金  每月90,000日圓
租金預付  無
押金  無
保證金  無
特殊約定  可轉貸
上述租賃權為最優先之租賃權。關於期限後之更新，可對抗購買人。
目前由二次轉借人A佔用。

4  物件の占有状況等に関する特記事項
なし
4　有關房地產的占有狀況等之特別記載事項
無

5  その他買受けの参考となる事項
【物件番号1】
管理費等の滞納あり。
5　其他可供購買人參考之事項
【房地產號碼1】
有管理費等欠繳情形。

《注意書》
1  本書面は,現況調査報告書,評価書等記録上表れている事実とそれに基づく法律判断に関して,執行裁判所の裁判所書記官の一応の認識を記載したものであり,関係者の間の権利関係を最終的に決める効力はありません(訴訟等により異なる判断がなされる可能性もあります)。
《注意書》
1　本文件，關於現況調查報告書，評價書等記錄上所顯示的事實及其相關法律判斷，記載執行裁判所的書記官之初步認定，而不具有最終確定相關當事人之間的權利關係之效力（有可能因訴訟等結果而作成不同之判斷）。
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2  記録上表れた事実等がすべて本書面に記載されているわけではありませんし,記載されている事実や判断も要点のみを簡潔に記載されていますので,必ず,現況調査報告書及び評価書並びに「物件明細書の詳細説明」も御覧ください。
[bookmark: _Hlk235621719]2  本文件並未記載所有於紀錄中所呈現的事實等內容，且所載之事實及判斷也僅為重點之簡要記述，因此，請務必一併閱覽現況調查報告書及評價書及“房地產明細書的詳細說明”。

3  買受人が,占有者から不動産の引渡しを受ける方法として,引渡命令の制度があります。引渡命令に関する詳細は,「引渡命令の詳細説明」を御覧ください。
3  購買人從占有人取得房地產交付時，可利用交付命令制度。有關交付命令之詳細內容，請參閱“交付命令的詳細說明”。

4  対象不動産に対する公法上の規制については評価書に記載されています。その意味内容は「公法上の規制の詳細説明」をご覧ください。
4  關於對對象房地產的公法上規制，有記載於評價書中。關於其內容及意義，請參閱“公法上的規制的詳細說明”。

5  各種「詳細説明」は,閲覧室では通常別ファイルとして備え付けられています。このほか,BITシステムのお知らせメニューにも登載されています。
5  各項“詳細說明”在閱覽室通常均另行裝訂成冊供閱覽。此外，還刊載於BIT系統的公告通知選單中。
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

1 (一棟の建物の表示)
1（一棟建築物之表示）

所在  目黒区三田一丁目101番地5、84番地16、84番地1
所在地　目黑區三田一丁目101番地5，84番地16，84番地1

建物の名称  メインステージ恵比寿東
建築物名稱  Main Stage惠比壽東

(専有部分の建物の表示)
（專有部分建築物之表示）

家屋 番号  三田一丁目101番5の602
房屋編號  三田一丁目101番5之602

建物の名称  602
[bookmark: _Hlk235622548]建築物名稱  602

種類  居宅
[bookmark: _Hlk235622564]種類  住宅

構造  鉄筋コンクリート造1階建
[bookmark: _Hlk235622581]結構  鋼筋混凝土單層建築

床面積  6階部分  18.17平方メートル
建築面積  6樓部分　18.17平方米

(敷地権の目的である土地の表示)
（作為用地權標的的土地表示）

土地の符号  1
[bookmark: _Hlk235621465]土地的符號  1

所在及び地番  目黒区三田一丁目101番5
所在地及地番  目黑區三田一丁目101番5

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  195.40平方メートル
地積  195.40平方米

土地の符号  2
土地的符號  2

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番16
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番16

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  21.88平方メートル
地積  21.88平方米

土地の符号  3
土地的符號  3

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番1
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番1

地目  宅地
地目  住宅用地
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

地積  24.21平方メートル
地積  24.21平方米

(敷地権の表示)
[bookmark: _Hlk235623963](用地權的表示)

土地の符号  1
土地的符號  1

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  2
土地的符號  2

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  3
土地的符號  3

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030
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令和7年(ケ)第624号
令和8年2月10日受理
令和8年5月27日提出
(評価人:山田光治)
令和7年（ケ）第624號
令和8年2月10日受理
令和8年5月27日提出
（評價人：山田光治）

現況調査報告書
現況調查報告書

東京地方裁判所
執行官　　中　野　真　英
東京地方裁判所
執行官　  中  野  真  英

(注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所の記載のとおり
(註)檢查項目中的調查結果，以標示“■”之欄位所記載的內容為準
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令和 7年(ケ)第624号
[bookmark: _Hlk235623896]令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單
1(一棟の建物の表示)
1（一棟建築物之表示）

所在  目黒区三田一丁目101番地5、84番地16、84番地1
所在地　目黑區三田一丁目101番地5，84番地16，84番地1

建物の名称  メインステージ恵比寿東
建築物名稱  Main Stage惠比壽東

(専有部分の建物の表示)
（專有部分建築物之表示）

家屋 番号  三田一丁目101番5の602
房屋編號  三田一丁目101番5之602

建物の名称  602
建築物名稱  602

種類  居宅
種類  住宅

構造  鉄筋コンクリート造1階建
結構  鋼筋混凝土單層建築

床面積  6階部分  18.17平方メートル
建築面積  6樓部分　18.17平方米

(敷地権の目的である土地の表示)
（作為用地權標的的土地表示）

土地の符号  1
[bookmark: _Hlk235623977]土地的符號  1

所在及び地番  目黒区三田一丁目101番5
所在地及地番  目黑區三田一丁目101番5

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  195.40平方メートル
地積  195.40平方米

土地の符号  2
土地的符號  2

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番16
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番16

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  21. 88平方メートル
[bookmark: _Hlk235623940]地積  21.88平方米

土地の符号  3
土地的符號  3

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番1
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番1

地目  宅地
地目  住宅用地

(1枚目)
(第1頁)
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

地積  24.21平方メートル
地積  24.21平方米

(敷地権の表示)
(用地權的表示)

土地の符号  1
土地的符號  1

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  2
土地的符號  2

敷地権の種類 所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  3
土地的符號  3

敷地権の種類 所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

(2枚目)
(第2頁)
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(区分所有建物用1)
(區分所有建築物專用1）

不動産の表示　　「物件目録」のとおり
房地產的表示     如“房地產清單”所示

住居表示　　東京都目黒区三田一丁目5番1-602号 メインステージ恵比寿東
住居表示    東京都目黑區三田一丁目5番1-602號 Main Stage 惠比壽東

建物　　物件1
建築物   房地產1

種類·構造及び床面積の概略 ■公簿上の記載とほぼ同一である
□公簿上の記載と次の点が異なる(□主たる建物　□附属建物)
□種類:
□構造:
□床面積:
種類·結構及建築面積概況 ■與在官方記錄冊上記載的內容大致相同
                       □與官方記錄冊上的記載有下列差異(□主建築物　□附屬建築物）
□種類：
□結構：
□建築面積：

物件目録にない附属建物　　■ない
□ある
在房地產清單裡沒記載之附屬建築物  ■無
□有

種類:
構造:
床面積:
種類：
結構：
建築面積：

占有者及び占有状況　　□建物所有者　■その他の者
上記の者が本建物を居宅として使用している
■「占有者及び占有権原」のとおり
[bookmark: _Hlk235737556]占有人及占有情況      □建築物所有人  ■其他人
上述人員將本建築物作為住宅使用
■如“占有人及占有權源”所示

管理費等の状況
管理費等狀況

管理費等の月額は以下のとおり
管理費　　　9,300円
修繕積立金　8,410円
每月應繳管理費等如下
管理費      9,300日圓
修繕儲備金  8,410日圓

令和8年2月27日現在
□滞納はない
■滞納がある　　計1,122,243円
令和4年6月分~令和8年3月分
■遅延損害金(年15%)　　計208,417円
■「その他の事項」欄参照
截至令和8年2月27日止
□無積欠款項
■有積欠款項    共計1,122,243日圓
令和4年6月份～令和8年3月份
■遲延損害金（年利率15%） 共計208,417日圓
■詳見“其他事項”欄

管理費等の照会先　　(株)青山メイン企画(管理会社)
管理費等洽詢窗口  ㈱青山Main企劃（管理公司）

その他の事項　　上記滞納金1,122,243円は、違約金346,923円を含む。
其他事項    上述積欠款項1,122,243日圓中，包含違約金346,923日圓。

敷地権　　符号1~3
用地權    符號1~3

現況地目　　■宅地(符号1~3)　□公衆用道路(符号　)　□　　(符号　)
現況地目    ■住宅用地（符號1～3） □公眾用道路（符號　）  □  （符號　）

形状　　□公図のとおり　　　　　　　　　□地積測量図のとおり
[bookmark: _Hlk235709542]□建物図面(各階平面図)のとおり　■土地建物位置関係図のとおり
　　　　□
形狀    □如地籍圖所示                    □如地籍測量圖所示
□如建築物圖紙(各樓層平面圖)所示  ■如土地建築物位置關係圖所示
□

[bookmark: _Hlk235709634][bookmark: _Hlk235709751]敷地権の種類　　■所有権(符号1~3)　□地上権(符号　)　□賃借権(符号　)
· 　　 (符号　)
用地權種類      ■所有權(符號1～3)  □地上權(符號　)  □租賃權(符號　)
□     （符號　）

その他の事項
其他事項

[bookmark: _Hlk235709905]執行官保管の仮処分　　■ない　　地方裁判所　　支部 　令和　 年(　 )第　　号
□ある　　保管開始日　　令和　　年　 月　 日
執行官保管之假處分    ■無      地方裁判所    支部   令和   年(　 )第    號
□有      保管開始日    令和    年   月   日

敷地権以外の土地　　　■ない
[bookmark: _Hlk235710005](目的外土地)　　　　　□ある(詳細は「目的外土地の概況」のとおり)
用地權以外之土地      ■無
(標的外土地）         □有（詳細內容如“標的外土地概況”所示）

[bookmark: _Hlk235710132]土地建物の位置関係　 □建物図面(各階平面図)のとおり　■土地建物位置関係図のとおり
土地建築物的位置關係 □如建築物圖紙(各樓層平面圖)所示■如土地建築物位置關係圖所示

[bookmark: _Hlk235710203](注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示

(3 枚目)
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(占有関係用〈2占〉)
(占有關係專用〈2占〉)

[bookmark: _Hlk235737618]占有者及び占有権原(物件1関係)
占有人及占有權源(房地產1關係)

占有範囲  ■全部　　□　　　　　　　　　　　　■全部　　□
占有範圍　■全部　  □　　　　　　　　　　　　■全部　  □

占有者　　□債務者　■エターナル(株)　　　　　□債務者　■(株)MIJ
占有人　  □債務人　■Eternal㈱　             □債務人　■㈱MIJ

占有状況　□敷地　□駐車場　□　　　　　　　　□敷地　□駐車場　□
　　　　　■居宅　□事務所　□店舗　□倉庫　　■居宅　□事務所　□店舗　□倉庫
占有狀況  □用地　□停車場　□　　　　　　　　□用地　□停車場　□
■住宅　□辦公室　□店鋪　□倉庫　　■住宅　□辦公室　□店鋪　□倉庫

関係人の陳述及び提示文書の要旨
[bookmark: _Hlk235737999][bookmark: _Hlk235738026][bookmark: _Hlk235738048]　　　　　■陳述(■B(エターナル(株)従業員)) □陳述(□　　（　　　))
[bookmark: _Hlk235738088]□文書(□　　　　)　　　　　　　　■文書(■回答書、契約書)
關係人之陳述及提示文件摘要
■陳述(■B(Eternal㈱員工)）　      □陳述(□　　(　　　)）
□文件(□　　　　）　　　　　　　 ■文件(■答覆書，契約書）

占有権原　■賃借　□使用借　□転借　　　　　□賃借　□使用借　■転借
占有權源  ■租賃　□使用借貸□轉租　　　　　□租賃　□使用借貸■轉租

占有開始時期　平成31年1月31日　　平成31年1月28日
占有開始時期  平成31年1月31日　　平成31年1月28日

最初の契約等　契約日　平成31年1月31日　　　　　　　平成31年1月24日
　　　　　　　期間　　平成31年1月31日から　　　　　平成31年1月28日から
　　　　　　　　　　■令和3年1月30日まで 2年間　■令和2年1月27日まで1年間
□期間の定めなし　　　　　　　　□期間の定めなし
最初的契約等  契約日  平成31年1月31日	       平成31年1月24日
期間    自平成31年1月31日起	       自平成31年1月28日起
	    ■至令和3年1月30日止 2年   	    ■至令和2年1月27日止 1年
	            □無期限	                    □無期限

更新の種別　□合意更新　■自動更新　□法定更新　□合意更新　■自動更新　□法定更新
更新種類    □合意更新 ■自動更新 □法定更新　□合意更新　■自動更新　□法定更新

現在の契約等
期間　      令和7年1月31日から　　        令和8年1月28日から
■令和9年1月30日まで  2年間  令和9年1月27日まで 1年間
□期間の定めなし　　　　　　　　　□期間の定めなし
現在的契約等
期間	    自令和7年1月31日起	      自令和8年1月28日起
	    ■至令和9年1月30日止  2年     ■至令和9年1月27日止  1年
	    □無期限	                      □無期限

契約等当事者　貸主　■所有者　□その他(　　)　■エターナル(株)
借主　■占有者　□その他(　　)　■占有者　□その他(　　)
契約等當事人  出租人■所有人　□其他（　　）  ■Eternal㈱
承租人■占有人　□其他（　　）  ■占有人　□其他（　　）

賃料·支払時期　毎月金90,000円　　　　　　　　毎月金90,000円
(毎月10日限り当月分払)
□前払(　　　　)　　　　　　　　□前払(　　　　)
□相殺(　　　　) 　　　　　　　 □相殺(　　　　)
租金·支付時間  每月90,000日圓	              每月90,000日圓
	（每月10日前支付當月租金）
	      □預付（　　　）	              □預付（　　　）
	      □抵銷（　　　）	              □抵銷（　　　）

敷金·保証金    ■ない　　　　　　　　　　　　　■ない
□ある (□敷金　□保証金)　　　 □ある (□敷金　□保証金)　
金　　　　　　　　円　　　　　　金　　　　　　　円
押金・保證金  ■無	                       ■無
	      □有   （□押金　□保證金）      □有  （□押金　□保證金）
	   　　　　                    日圓　　　　                  日圓

特約等　　　　□讓渡転貸可　　■転貸可　　　　 □讓渡転貸可　　■転貸可
特約事項      □可讓與轉租　  ■可轉租　　　　 □可讓與轉租　  ■可轉租

その他　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 当初の貸主は前所有者
其他　　　　　　　　　　　　　　　　　　       最初的出租人為前所有人

執行官の意見　■上記のとおり　□下記のとおり　 ■上記のとおり　□下記のとおり
□「執行官意見」のとおり　　　　 □「執行官意見」のとおり
執行官意見    ■如上所述　    □如下所述　　　 ■如上所述　    □如下所述
□如“執行官意見”所述　　　　      □如 “執行官意見”所述

[bookmark: _Hlk235776886](注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示
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(占有関係用〈2占〉)
(占有關係專用〈2占〉)

占有者及び占有権原(物件1関係)
占有人及占有權源(房地產1關係)

占有範囲  ■全部　　□　　　　　　　　　　　　■全部　　□
占有範圍　■全部　  □　　　　　　　　　　　　■全部　  □

[bookmark: _Hlk235777484]占有者　　□債務者　■A             　　　　　□債務者　□
占有人　  □債務人　■A　                     □債務人　□

占有状況　□敷地　□駐車場　□　　　　　　　　□敷地　□駐車場　□
　　　　　■居宅　□事務所　□店舗　□倉庫　　□居宅　□事務所　□店舗　□倉庫
占有狀況  □用地　□停車場　□　　　　　　　　□用地　□停車場　□
■住宅　□辦公室　□店鋪　□倉庫　　□住宅　□辦公室　□店鋪　□倉庫

関係人の陳述及び提示文書の要旨
　　　　　■陳述(■A(転々借人)) 　　　　　　□陳述(□　　（　　　))
■文書(■回答書、契約書)　　　　　□文書(□　　　　　　　)
關係人之陳述及提示文件摘要
■陳述(■A(二次轉借人)）      　　□陳述(□　　 (　　　)）
■文件(■答覆書，契約書）　　　　 □文件(□             ）

占有権原　□賃借　□使用借　■転々借　　　　　□賃借　□使用借　□転借
占有權源  □租賃　□使用借貸■轉租　　　　　　□租賃　□使用借貸□轉租

占有開始時期　令和6年９月１７日　　　　　　　　　　　年　月　日
占有開始時期  令和6年9月17日　　             　　　年  月  日

最初の契約等　契約日　令和６年９月１７日　　　　　　　年　月　日
　　　　　　　期間　　令和６年９月１７日から　　　　　年　月　日から
　　　　　　　　　■令和８年９月１６日まで 2年間　□　年　月　日まで　年間
□期間の定めなし　　　　　　　　 □期間の定めなし
最初的契約等  契約日  令和6年9月17日	               年 月  日
期間    自令和6年9月17日起	       自  年 月 日起
	          ■至令和8年9月17日止 2年     □至  年 月 日止 1年
	          □無期限	                   □無期限

更新の種別　□合意更新　□自動更新　□法定更新　□合意更新　□自動更新　□法定更新
更新種類    □合意更新 □自動更新 □法定更新　□合意更新　□自動更新　□法定更新

現在の契約等
期間　              年 月 日から　　               年 月 日から
□      年 月 日まで   年間       □   年 月 日まで  年間
□期間の定めなし　　　　　　　　　□期間の定めなし
現在的契約等
期間	            年 月 日起	                   年 月 日起
	    □      年 月 日止     年         □   年 月 日止    年
	    □無期限	                      □無期限

契約等当事者　貸主　□所有者　■その他((株)MIJ)　 □所有者　□その他(　　)
借主　■占有者　□その他(　　)　　　□占有者　□その他(　　)
契約等當事人  出租人□所有人　■其他(㈱MIJ)　    □所有人　□其他(　　)
承租人■占有人　□其他（　　）     □占有人　□其他（　　）

賃料·支払時期　毎月金95,000円　　　　　　　　毎月金      円
(毎月27日限り翌月分払)　　　　　(毎月　　日限り　月分払)
□前払(　　　　)　　　　　　　　□前払(　　　　)
□相殺(　　　　) 　　　　　　　 □相殺(　　　　)
租金·支付時間  每月95,000日圓	              每月        日圓
（每月27日前支付次月租金）    （每月  日前支付 月租金）
	      □預付（　　　）	              □預付（　　　）
	      □抵銷（　　　）	              □抵銷（　　　）

敷金·保証金    ■ない　　　　　　　　　　　　　□ない
□ある (□敷金　□保証金)　　　 □ある (□敷金　□保証金)　
金　　　　　　　　円　　　　　　金　　　　　　　円
押金・保證金  ■無	                       □無
	      □有   （□押金　□保證金）      □有  （□押金　□保證金）
	   　　　　                    日圓　　　　                  日圓

特約等　　　　□讓渡転貸可　　□転貸可　　　　 □讓渡転貸可　　□転貸可
特約事項      □可讓與轉租　  □可轉租　　　　 □可讓與轉租　  □可轉租

その他　　　　上記賃料のほかに月額15,000円の共益費あり
其他　　　　　除上述租金外，另有每月15,000日圓的維修基金

執行官の意見　■上記のとおり　□下記のとおり　 □上記のとおり　□下記のとおり
□「執行官意見」のとおり　　　　 □「執行官意見」のとおり
執行官意見    ■如上所述　    □如下所述　　　 □如上所述　    □如下所述
□如“執行官意見”所述　　　　      □如 “執行官意見”所述

(注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示
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(関係人の陳述等用)
(關係人的陳述等專用）

関係人の陳述等
關係人的陳述等

陳述者(当事者等との関係)　　　　陳述内容等
陳述人(與當事人的關係)　        陳述内容等

■A
(転々借人)
■A
(二次轉借人)

1.　私は、本件建物を(株)MIJから賃借(転々借)して、1人で住んでいます。
2.　賃貸借契約書を提出します。
3.　本件建物に特に不具合はありません。
(令和8年3月19日面接聴取)
1.  本人向㈱MIJ承租（次承租）本件建築物，由本人一人居住。
2.  本人提交租賃契約書。
3.  本件建築物並無特別瑕疵或故障。
（令和8年3月19日面談聽取）

■B
(エターナル(株)従業員)
■B
(Eternal㈱職員)

1.　本件建物は、現在、エターナル(株)が所有者から賃借し、(株)MIJに転貸(サブリース)しています。当初、前所有者と(株)MIJとの間で賃貸借契約がされていましたが、現所有者が本件建物を取得したのと同時に現所有者とエターナル(株)との間で新たに賃貸借契約がされ、エターナル(株)と(株)MIJとの間においても新たに賃貸借(サブリース)契約をすることになりました。
1.  目前，本件建築物由Eternal㈱向所有權人承租，再轉租（包租）給㈱MIJ。當時，由前所有人與㈱MIJ簽訂租賃契約，其後現所有人取得了本件建築物所有權時，同時與Eternal㈱重新簽訂了租賃契約，而Eternal㈱與㈱MIJ之間又重新簽訂了租賃（包租）契約。

現所有者とエターナル(株)との賃貸借契約書は作成しておりませんが、賃貸借期間は平成31年1月31日から2年間で、その後は自動更新を重ね、現在の契約期間は令和7年1月31日から令和9年1月30日までです。賃料は月額90,000円です。
(令和8年5月26日電話聴取)
  現所有人與Eternal（株）之間並未簽訂租賃契約，但租賃期間自平成31年1月31日起為期2年，其後持續自動續約，目前的契約期間為令和7年1月31日至令和9年1月30日。每月租金為90,000日圓。
（於令和8年5月26日電話聽取）

(注)チェック項目中の調査結果は、「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示
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(執行官の意見用)
(執行官的意見專用)

執行官の意見
執行官的意見

1.　本件対象物件の状況は、土地建物位置関係図、建物間取図及び添付写真のとおりである。
1.  本件對象房地產之現況，如土地建築物位置關係圖，建築物平面配置圖及所附照片所示。

2.　本件建物の占有状況等は、次のとおりであった。
2.  本件建築物之占有情況等如下所示。

①　本件マンション1階集合郵便受け及び玄関表札のいずれにも氏名等の表示はなかった。
①  本件公寓1樓的集合郵件信箱及玄關門牌，均未標示姓名等資訊。

②　初回臨場時は不在であったが、立入調査時には転々借人Aが在宅していた。
②  首次到場時無人在場，但於進入現場調查時，二次轉借人A在家了。

③　転々借人Aからは賃貸借契約書が提出された。転借人(株)MIJからは、契約書等が提出された。所有者に対して占有に関する照会書を送付したが、現在までの間に回答書の提出等はない。
③  二次轉借人A提出了租賃契約書。轉借人㈱MIJ提出了契約書等相關文件。已向所有人寄發了有關占有情況的查詢函，但截至目前為止，尚未收到任何回覆文件等。

④　関係人からは、「関係人の陳述等」欄記載の要旨を聴取した。
④  已向關係人詢問，並聽取了“關係人的陳述等”欄所載的要旨。

⑤　ライフライン調査の結果、水道局から、本件建物の水道契約者は転々借人Aである旨の回答書が提出された。
⑤  根據生活線調查結果，自來水局提出回覆文件表示，本件建築物之自來水契約人為二次轉借人A。

⑥　本件建物内には、転々借人A宛ての郵便物が見受けられた。
⑥  本件建築物內可見，寄給二次轉借人A的郵件。

⑦　本件建物は、室内に家具や日常生活用品等があり、個人の居宅として使用されていた。
⑦  本件建築物，室內放置有家具及日常生活用品等，顯示其作為個人住宅使用。
3.　上記現場の状況、前記関係人の陳述、提出された回答書·賃貸借契約書及びライフライン調査の結果等から、本件建物の占有状況は4枚目及び5枚目に記載のとおりと認められた。
3.  綜合上述現場狀況，前述關係人之陳述，所提出之回覆文件·租賃契約書及生命線調查結果等，認定本件建築物之占有情況如第4頁及第5頁所載。

本件建物は、現在、エターナル(株)が所有者から賃借し、これを(株)MIJに転貸する契約関係となっているが、当初は、前所有者と(株)MIJとの間で賃貸借契約がされていたものであり、少なくとも(株)MIJによる本件建物の占有は、最先の抵当権設定登記前に開始されているものと思われる。
    目前，本件建築物的契約關係是由Eternal㈱向所有人承租後，再轉租予㈱MIJ，然而，當初是由前所有人與㈱MIJ簽訂租賃契約，因此，至少可以認定，㈱MIJ對本件建築物之占有，是於最先順位抵押權設定登記之前即已開始。

以上
以上

(注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示

(7 枚目)
(第7頁)
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(調査経過用)
(調查經過專用)









	調查經過

	調查日期及時間
	調查場所等
	調查方法等

	令和8年3月3日
	本庁（郵寄）
	■ 查詢生命綫（自來水）
■ 向所有人寄發查詢函

	令和8年3月5日
10:28-10:45
	房地產所在地
	■房地產確認 ■房地產調查 ■占有調查
■拍攝照片 □製作圖紙 □評價人同行
□向占有人等進行面談詢問
■對於占有人投遞到場日期及時間通知書等文件

	[bookmark: _Hlk235822608]令和8年3月6日
	本庁（傳真）
	■管理費等相關調查

	令和8年3月19日
8:54-9:08
	房地產所在地
	■房地產確認 ■房地產調查（入内調查）
■占有調查 ■拍攝照片■製作圖紙
■評價人同行 ■向二次轉借人A進行面談聽取

	令和8年3月19日
	本庁
	■取得法人登記信息（轉借人㈱MIJ）

	令和8年3月19日
	本庁（郵寄）
	■向二次轉借人㈱MIJ寄發查詢函

	令和8年3月27日
	本庁
	■取得法人登記信息（原承租人Eternal㈱）

	令和8年5月26日
15:54-15:57
	本庁（電話）
	■向原承租人Eternal㈱職員B聽取

	（特別記載事項）
□ 令和　　年　月　日
爲了以防標的房地產無人在場且上鎖之情形，偕同見證人及開鎖技術人員到場執行。

□ 令和　　年　月　日
因標的房地產無人在場且已上鎖，故由見證人＿＿＿＿在場見證，並由技術人員開鎖後進入建築物內進行了調查。

□ 令和　　年　月　日
出示了假日·夜間執行許可。

□


(注)チェック項目中の調査結果は,「■」の箇所記載のとおり
(註)各勾選項目之調查結果，如以標示“■”之內容所示

( 8 枚目)
(第8頁)
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(土地·建物位置関係図)
(土地·建築物位置関係図)

令和7年(ケ)624号
令和7年(ケ)624號

[bookmark: _Hlk235834708]符号(1)の土地  101-5
符號(1)的土地  101-5

符号(2)の土地  84-16
符號(2)的土地  84-16

符号(3)の土地  84-1
符號(3)的土地  84-1

物件(1)の建物
房地產(1)的建築物

道路
道路

線路敷
管線用地

写真撮影位置と方向
照片拍攝位置及方向

[bookmark: _Hlk235834858]( 9枚目)
(第9頁)
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(建物間取図)
(建築物平面配置圖)

令和7年(ケ)624号
令和7年(ケ)624號

MB
儀表箱

棚
架子

玄関
門口

洗濯
洗衣

下足
鞋箱

PS
管道空間

K
厨房

クローゼット
衣櫃

洋室
西式房間

PS
管道空間

バルコニー
陽臺

写真撮影位置と方向
照片拍攝位置及方向

(１0枚目)
(第１0頁)


P２１

1

2

3

※画像のみ


P２２

令和7年(ケ)第624号
令和8年3月19日 現地調査
令和8年5月29日 評価
令和7年(ケ)第624號
令和8年3月19日　現場調查
令和8年5月29日　評價

東京地方裁判所 御中
東京地方裁判所 鈞鑒

評価書
評價書

評価人　山田光治
評價人  山田光治
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第1　評価額
第1  評價金額

	房地產號碼
	評價金額

	房地產1
	14,780,000日圓



第2 評価の条件
第2 評價條件

1 本件評価は、民事執行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競売不動産特有の各種の制約(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は物件内部の確認が直接できないこと、引渡しを受けるために法定の手続をとらなければならない場合があること、目的物の種類又は品質に関する不適合には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。
1 本件評價是以依據民事執行法進行拍賣處分為前提而要求其適正價格的。
因此，應要求的評價金額並非一般房地產交易市場形成之市場價格，而是反映與一般房地產交易相比，拍賣房地產所具有之各種制約（例如，通常無法得到出賣人之配合，希望購買人除通過內覽制度外無法直接確認房地產內部，於受領交付時可能須依法辦理法定程序，拍賣標的之種類或品質不符合契約內容時沒有擔保責任等）等特殊性。

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ていない。
2 本件評價是依據標的房地產於調查時點之現況進行評定，因此，對於調查日後所發生之房地產現況變更，原則上不予納入考量。

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。
3 關於在現場的房地產調查，原則上僅限於肉眼可觀察之部分。

4 物件に関する情報提供の内容は、民事執行法58条4項に定める場合を除いて、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。
4 有關房地產所提供之資訊内容，除民事執行法第58條第4項所規定之情形外，原則上是依據公共機構所公開之資料。


P24

第3　目的物件
第3  標的房地產

	號碼
	所在地等
	登記
	現況

	1
	如下頁房地產清單記載所示
	（住居表示）
目黑區三田1-5-1

（公寓名稱，房間號）
Main Stage 惠比壽東 602號

	號碼
	特別記載事項

	-
	無


※現況欄に記載のない事項については、登記記録とほぼ同じである。
※關於在現況欄裡未記載之事項，與登記紀錄大致相同。
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

1 (一棟の建物の表示)
1（一棟建築物之表示）

所在  目黒区三田一丁目101番地5、84番地16、84番地1
所在地　目黑區三田一丁目101番地5，84番地16，84番地1

建物の名称  メインステージ恵比寿東
建築物名稱  Main Stage惠比壽東

(専有部分の建物の表示)
（專有部分建築物之表示）

家屋 番号  三田一丁目101番5の602
房屋編號  三田一丁目101番5之602

建物の名称  602
建築物名稱  602

種類  居宅
種類  住宅

構造  鉄筋コンクリート造1階建
結構  鋼筋混凝土單層建築

床面積  6階部分  18.17平方メートル
建築面積  6樓部分　18.17平方米

(敷地権の目的である土地の表示)
（作為用地權標的的土地表示）

土地の符号  1
土地的符號  1

所在及び地番  目黒区三田一丁目101番5
所在地及地番  目黑區三田一丁目101番5

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  195.40平方メートル
地積  195.40平方米

土地の符号  2
土地的符號  2

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番16
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番16

地目  宅地
地目  住宅用地

地積  21.88平方メートル
地積  21.88平方米

土地の符号  3
土地的符號  3

所在及び地番  目黒区三田一丁目84番1
所在地及地番  目黑區三田一丁目84番1

地目  宅地
地目  住宅用地
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令和 7年(ケ)第624号
令和7年(ケ)第624號

物件目録
房地產清單

地積  24.21平方メートル
地積  24.21平方米

(敷地権の表示)
(用地權的表示)

土地の符号  1
土地的符號  1

敷地権の種類  所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  2
土地的符號  2

敷地権の種類 所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030

土地の符号  3
土地的符號  3

敷地権の種類 所有権
用地權的種類  所有權

敷地権の割合  67803分の2030
用地權的比例  67803分之2030
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第4　目的物件の位置·環境等
第４  標的房地產之位置·環境等

1　土地(符号1~3)の概況及び利用状況等
1　土地(符號1～3)之概況及利用狀況等
	[bookmark: _Hlk235867984]位置·交通
	位於JR山手綫“惠比壽”站南東方約800m(道路距離，步行約10分鐘)，目黑區三田1丁目5番街區(附屬資料“位置圖”參照)。

	附近的狀況
	共同住宅，一般住宅等林立之住宅區。

	主要公法上之規制等
（未考量道路寬度等個別規制之一般性規制）
	都市計畫區分
用途地域
建蔽率
容積率
防火規制
其他規制
	市街化區域
第一種住居地域
60%(指定)
300%(指定)
準防火地域
用地面積最低限度為60㎡，20m第三種高度地區，日照遮蔽規制等

	用地條件
	地積
形狀
臨路面寬・縱深
地勢
其他
	符號1～3合計：241.49㎡
不整形
臨路面寬約9.8m，縱深約23m
用地內大致平坦
無

	臨接道路狀況等
	北側臨接一條寬約8.8m～13.4m之鋪裝區道（符合建築基準法第42條第1項第1號）。

	土地的利用狀況等
	作為後述同一棟建築物之用地等使用。建築物佈局如附屬資料“建築物圖紙・各樓層平面圖影本”所示。

	供給處理設施
（基本上以有否已引入到用地內作為判斷標準）
	上水道
都市瓦斯
下水道
	有
有
有

	用地權的表示
	用地權的種類
用地權比例
	所有權
67803分之2030

	特別記載事項
	·本件用地位於西南側，與JR鐵路線用地相鄰，可確認有噪音等影響。此外，本件用地高度比鐵路用地高出3.5m。
·本件用地西北端附近的道路上設有跨線橋的階梯。
·根據現場概略測量等結果判斷，應無明顯的界址面積增減情形，但精確情況仍需進行界址確定及由專業人員實施測量等確認。
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2　建物の概況
2  建築物概況

(1)一棟の建物の概要
(1)一棟建築物的概要
	公寓名稱
	Main Stage惠比壽東

	建築物用途
	集合住宅（總戶數32戶）

	[bookmark: _Hlk235884978]建築時期及經濟剩餘耐用年數
	建築年月日（登記記載）
經過年數
經濟剩餘耐用年數
	平成16年4月30日新建
約22年
約28年

	結構・總建築面積
	鋼筋混凝土造平屋頂8層建築
961.22㎡

	規格
	外壁
其他
	貼磁磚等
無

	設備等
	電梯，自動鎖定系統，集中式信箱，垃圾放置場，自行車停放場等

	建築物品等
	中等

	管理方式等
	管理組合
管理公司
管理型態
	有
株式会社青山Main企画
委託管理

	管理狀況
	普通

	特別記載事項
	在建築計畫概要書中記載，本棟建築物的樓層數為地下1樓·地上7樓。
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(2)専有部分の概要
	結構·種類
	鋼筋混凝土造1層建築・住宅

	[bookmark: _Hlk235894201]位置
	6樓（602號室）
主要開口部方向：朝北

	建築面積
	專有面積
	18.17 m2

	
	包含共用部分的
現況建築面積
	28.74 m2

	格局
	1K

	陽臺等
	位於北側

	規格
	天花板
地板
內牆
設備
其他
	壁紙貼面等
木質地板等
壁紙貼面等
廚房，洗手間，整體浴室等
室內洗衣機放置處

	維護管理狀況
	雖可見地板·牆壁·天花板等因長期使用所造成的刮痕·污損等情況，但維護管理狀況大致屬於一般標準。

	管理費等
	管理費
修繕儲備金
其他
積欠金額
延遲損害金
	9,300日圓（月額）（截至令和8年2月27日，下同）
8,410日圓（月額）
無
1,122,243日圓（包含違約金346,923日圓）
208,417日圓

	專有部分的
使用狀況等
	如下一頁〈建築物的占有人等狀況一覽〉所示。

	特別記載事項
	·沒有進行設備等的運作狀況確認。

·鑑於建築物的建造年代，其中可能使用了含石棉材料。另外，關於有否使用石棉，必須進行由專家調查。
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<建物の占有者等の状況一覧>
<建築物占有人等的狀況一覽>

賃貸借契約の概要
[bookmark: _Hlk235972444]租賃契約的概要
	出租人等
	承租人等
	占有開始日
	契約期間
	每月租金
	押金等

	所有人
	Eternal㈱
	H31.1.31
	R7.1.31
～
R9.1.30
	90,000日圓
	無

	·占有權源為貸借權。
·特約等：可轉貸。



転貸借契約の概要
轉租貸契約的概要
	[bookmark: _Hlk235908957]轉貸人等
	轉借人等
	占有開始日
	契約期間
	每月租金
	押金等

	Eternal㈱
	㈱MIJ
	H31.1.28
	R8.1.28
~
R9.1.27
	90,000日圓
	無

	·占有權源為轉借權。
·特約等：可轉貸。



転々貸借契約の概要
二次貸借契約的概要
	二次轉貸人等
	二次轉借人等
	占有開始日
	契約期間
	每月租金
	押金等

	㈱MIJ
	個人
	R6. 9.17
	R6.9.17
～
R8.9.16
	95,000日圓
	無

	·占有權源為二次轉借權。目前二次轉借人再做二次轉借，並作為住宅使用。
·另有每月15,000日圓的維修基金。
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第5　評価額算出の過程
第５  評價金額計算過程

本件は都市型の区分所有建物であり、買受人が投資用不動産として保有することも社会的·経済的観点から合理的と判断されるので、積算価格と収益価格を求めて、これらを調整して得た価格に基づき、競売市場を前提とした評価額を下記のとおり決定した。
　本案為都市型區分所有建築物，且從社會·經濟觀點而言，也會被判斷合理由購買人作爲投資用房地產持有，因此，先求得積算價格及收益價格，基於將這些調整得到的價格，如下決定了以拍賣市場為前提的評價金額。

Ⅰ　積算価格の試算
Ⅰ　積算價格的試算

1　基礎となる価格
1　作為基礎之價格

①　建物価格
①　建築物価格

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減価法を併用して求めた現価率を乗じて下記のとおり建物価格を求めた。
  將標的建築物之重置成本，參酌建築費的推移趨勢而標準的建築成本進行比準，再乘以依耐用年數及觀察減價法併用所求得之現值率，如下求得了建築物價格。

	重置成本（日圓／㎡）
ア
	現況建築面積（㎡）
イ
	净現值率
ウ
	建築物價格（日圓）
エ

	500,000
	× 28.74
	× 0.50
	=　7,190,000



ア　再調達原価:一棟の建物の平均単価
ア　重置成本：整棟建築物之平均單價

イ　現況床面積:固定資産税·都市計画税関係証明書記載の現況床面積(共用部分を含む)を採用。
イ　現況建築面積：採用固定資產稅、都市計畫稅相關證明書所記載之現況建築面積（包含共用部分）。

ウ　現価率
ウ　净現值率

·経過年数約22年、経済的残存耐用年数約28年、観察減価率10%(建物の状況等を考慮)
·經過年數約22年，經濟剩餘耐用年數約28年，觀察減價率10%（已考量建築物現況等）

·耐用年数に基づく方法と観察減価法を併用し、現価率を下記のとおり査定した。
·併用基於耐用年數的方法與觀察減價法，按下列方式鑒定了净現值率。

現価率:経済的残存耐用年数÷(経過年数+経済的残存耐用年数)×(1-観察減価率)
現価率=28年÷(22年+28年)×(1ー0.10)=0.50(小数第3位を四捨五入)
净現值率：經濟剩餘耐用年數÷(經過年數＋經濟剩餘耐用年數)×(1-觀察減價率）
净現值率＝28年÷(22年＋28年)×(1－0.10)＝0.50(小數點第3位進行四捨五入）

エ　建物価格:1万円未満四捨五入の端数整理を行った。
エ　建築物價格：未滿1萬日圓之金額進行了四捨五入處理。
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②　敷地権価格(符号1~3の土地)
②　用地權價格(符號1~3的土地)

敷地権の目的である土地の敷地権価格を次のとおり求めた。
用地權標的土地之用地權價格，按下列方式計算了。
	空地價格
	地積
（㎡）



ウ
	建築物
附著減價



エ
	[bookmark: _Hlk235968890]用地權比例




オ
	用地權價格（日圓）



カ

	標準用地
價格
（日圓/㎡）
ア
	個別格差


イ
	
	
	
	

	1,700,000
	×0.85
	×241.49
	×1.00
	×2,030/67,803
	= 10,450,000



ア　標準画地価格:下記規準価格を中心に、その他の価格資料等を斟酌して地域の標準画地の価格を求めた。なお、標準画地は、近隣地域において、土地の概況(間口、奥行、規模等)が標準的な中間画地を想定した。
ア　標準用地價格：以下列基準價格為中心，並斟酌其他價格資料等因素，求得該地區的標準用地之價格。另外，所稱的標準用地，是假定為近鄰地區內，土地概況（如臨路寬度，縱深，規模等）屬標準之中間用地。

地価公示　「目黒-14」
(公示価格)　　　(時点修正)(標準化補正)(地域格差)　(規準価格)
2,000,000円/m2 ×106/100 ×100/100 × 100/125 = 1,700,000円/m2
(上三桁未満四捨五入)
地價公告　 “目黑-14”
(公告地價)　　　(時點修正)(標準化修正)(地域格差)　(基準價格)
2,000,000日圓／㎡×106／100×100／100×100／125＝1,700,000日圓／㎡
（未滿前三位數四捨五入）

時点修正:公示価格の価格時点から評価日までの推定変動率である。
時點修正:指自公告地價之價格時點起至評價日止之推定變動率。

[bookmark: _Hlk235968418]標準化補正:不要と判定した。
標準化修正:判定不要。

地域格差:公示地の所在地域は対象地域に比べ、環境条件、街路条件、交通接近条件等において優ること等を考慮して総合の格差率を判定した。
地域格差:考量公告地所在區域相較於對象地域，在環境條件，街路條件，交通可及性等方面較為優越，據此綜合判定了格差率。

イ　個別格差:敷地形状が不整形であること、敷地がJ Rの線路敷に隣接しており騒音等が認められること、前面道路上に跨線橋の階段があること等を考慮し、総合の格差率を判定した。
イ　個別格差:考量用地形狀不規則，用地鄰接JR鐵路用地而有噪音等影響，以及臨路前方設有跨越鐵路天橋之階梯等因素，據此綜合判定了格差率。

ウ　地積:登記数量による。
ウ　地積:依登記數量。

エ　建付減価:不要と判定した。
エ　建築物附著減價:判定不要。

オ　敷地権の割合:登記記載による。
オ　用地權比例:依登記記載。

カ　敷地権価格:1万円未満四捨五入の端数整理を行った。
カ　用地權價格:進行了1萬日圓未滿四捨五入的處理。
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2　積算価格(敷地権付建物の価格)
2　積算價格(附用地權建築物之價格）
	建築物價格
（日圓）
ア
	用地權價格
（日圓）
イ
	價格
修正
ウ
	個別格差

エ
	占有減價
修正
オ
	積算價格
（日圓）
カ

	(7, 190,000
	+10,450,000)
	× 1.40
	× 1.02
	× 1.00
	=25,190,000



[bookmark: _Hlk235971399]ア　建物価格:前記1①エ
ア　建築物價格:依前述1①エ

[bookmark: _Hlk235971453]イ　敷地権価格:前記1②カ
イ  用地權價格:依前述1②カ

ウ　価格補正:同一マンション及び周辺類似マンションの取引水準等を斟酌して補正した。
ウ　價格修正: 斟酌同一公寓及周邊類似公寓之交易行情水準等因素進行了修正。

エ　個別格差:階層別補正 ··· 1.02　(基準階=4階、対象=6階)
位置別等修正 ·· 1.00　中間部屋
その他 ···· なし
相乗積 1.02×1.00=1.02
エ　個別格差:各樓層修正 ··· 1.02（基準樓層＝4樓，對象＝6樓）
[bookmark: _Hlk235971741]各位置等修正 ··· 1.00 中間房
其他 ··· 無
相乘積 1.02×1.00＝1.02
オ　占有減価修正:必要なし。
オ　占有減價修正:不必要。

[bookmark: _Hlk235971900]カ　積算価格:1万円未満四捨五入の端数整理を行った。
カ　積算價格:進行了1萬日圓未滿四捨五入的處理。
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Ⅱ　収益価格の試算(DCF法による)
Ⅱ　收益價格試算(採用DCF法）

目的物件は、賃貸借に供されているマンションであるので、現行の賃貸借条件等を前提として収益還元法を適用する。
標的房地產為供租賃使用之公寓，因此以前述現行租賃契約條件等為前提適用收益還原法。

目的物件を賃貸することにより分析期間中に得られるであろうと予測される有効純収益の現価の合計額に、分析期間末の正味復帰価格の現価を加算して、DCF法(Discounted Cash Flow法)による収益価格を以下のとおり求めた。
在由於將標的房地產租賃在分析期間內會估計能夠取得的有效淨收益的現值的總額上，加計分析期間期末的淨復歸價格之現值，依據DCF法（Discounted Cash Flow法）計算了收益價格。

但し、当該物件に関する収集可能な資料には限界があり、更に競売による売却後の現実の賃貸借は、特定の当事者間の契約行為によるものであるので、必ずしも想定した賃貸条件に符合する内容が実現するものではない。
  但，有關本標的房地產所能蒐集之資料仍有其限制，且經競賣出售後之實際租賃方面，是由特定的當事人之間的契約行為所形成，因此未能夠實現完全符合本評價所假設之租賃條件。

《DCF法による価格査定表》
《依DCF法的價格鑒定表》





	3年期間的
有效淨收益現值合計


ア
	净終值的現值
	

收益價格


ア+カ=キ

	
	第4年的有效淨收益


イ
	終端
資本
化率

ウ
	第3年期末
終值※1

イ÷ウ×(1-0.03)
エ
	複利
現值係數
※2

オ
	净終值現值


エ×オ=カ
	

	(日圓)
2,266,034
(11.4%)
	(日圓)
719,880
	(%)
3.6
	(日圓)
19,396,767
	
0.9046
	(円)
17,546,315
(88.6%)
	(日圓)
19,810,000
(100%)


※1 売却に要する仲介手数料等を売却価格(イ÷ウ)の3%と査定した。
※1 將出售所需支付的仲介手續費等鑒定為出售價格（イ÷ウ）的3%了。

[bookmark: _Hlk235998543]※2 複利現価率の計算式
1 ÷ ( 1 + 3.4% )3 = 0.9046 (小数第5位を四捨五入)
※2 複利現值係數的計算方法
1 ÷ ( 1 + 3.4% )3 = 0.9046 (小數點第5位進行四捨五入)

ア　3年間の有効純収益現価の合計:目的物件を賃貸することにより保有期間中(第1期~第3期)に得られるであろうと予測した各期の有効純収益を、複利現価率で現在価値に割り戻した額の合計である。
ア　3年期間有效淨收益現值合計：將預測因出租標的房地產而於保有期間中（第1期~第3期）可取得之有效淨收益，依複利現值係數折算為現值後所得金額之合計。

イ　4年目の有効純収益:保有期間終了後(4年目)の有効純収益である。
イ　第4年的有效净收益:是保有期間結束後(第4年)的有效净收益。

ウ　最終還元利回り:4年目の有効純収益から売却予測価格を求める還元利回りであり、標準的還元利回りに対象不動産の個別リスク等を考慮して査定した。
ウ　終端資本化率:是根據第4年的有效淨收益求取預測出售價格的資本化率，在標準的資本化率的基礎上，並考量標的房地產之個別風險等因素後鑒定了。

エ 3年目期末復帰価格:4年目の有効純収益を最終還元利回りで還元して求めた売却予測価格から対象不動産の売却に伴う仲介手数料相当額等を控除した価格である。
エ 第3年期末終值:從將第4年的有效淨收益按終端資本化率進行還原所得之預測出售價格再扣除因出售標的房地產所需支付之仲介手續費等相當金額後所得之價格。
オ　複利現価率:一般市場及び競売市場における類型別収益物件の標準的な還元利回り等を参考に査定した。
オ　複利現值係數:參考一般市場及競標市場中的各類型收益性房地產之標準資本化率等因素後堅定了。

カ　正味復帰価格現価:保有期間終了後に得られる正味復帰価格の現在価値である。
カ　净終值現值:保有期間結束後可取得之净終值的現值。

キ　収益価格:保有期間中に得られる有効純収益の現在価値と保有期間終了後の売却予測価格の現在価値の合計額で、1万円未満四捨五入の端数整理を行った。
キ　收益價格:保有期間內可取得之有效淨收益的現值與保有期間結束後的預測出售價格的現值之合計金額，並進行了1萬日圓未滿四捨五入的處理。
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Ⅲ　評価額の判定
Ⅲ　評價金額之判定

1　試算価格の調整
1　試算價格之調整

積算価格及び収益価格を下記のとおり試算した。積算価格は土地価格に建物価格を加算したもので原価性に着目した価格である。一方、収益価格は目的物件が有する収益性に着目した価格である。
  積算價格及收益價格試算如下。積算價格是由土地價格加計建築物價格所得，屬著重於原價性的價格。另一方面，收益價格則是著重於標的房地產所具有之收益性而求得之價格。

目的物件は、シングルタイプのマンションであり、投資目的の需要が中心となると見込まれることから、本件においては収益価格を重視し、積算価格を比較考量して、調整後の価格を下記のとおり求めた。
  標的房地產為單身套房型公寓，預期其需求將以投資用途為主，因此本件估價以收益價格為重點，並綜合考量積算價格後，評定調整後之價格如下。
	①　積算價格
	25,190,000日圓

	[bookmark: _Hlk236030707]②　收益價格
	19,810,000日圓

	③　調整後的價格
	20,300,000日圓


2　評価額の判定
2　評價金額之判定

調整後の価格に、市場性修正及び競売市場修正を施し、さらに滞納管理費等相当額並びにその他の控除(敷金等)を考慮して評価額を決定した。
[bookmark: _Hlk236038381]　對調整後之價格施以市場性修正及競標市場修正，並進一步考量積欠管理費等相當金額及其他應扣除項目（保證金等）後，決定評價金額。

	調整後的價格
（日圓）

ア
	市場性
修正

イ
	競標市場
修正

ウ
	積欠管理費等相當金額的減價

エ
	其他扣除
（保證金等）
（日圓）
オ
	評價金額
（日圓）

カ

	20,300,000
	× 1.00
	× 0.80
	× 0.91
	－ 0
	=14,780,000



[bookmark: _Hlk236038196][bookmark: _Hlk236038276]ア　調整後の価格:積算価格と収益価格を調整した後の適正価格。
ア　調整後的價格:將積算價格與收益價格進行調整後的合理價格。

[bookmark: _Hlk236038329]イ　市場性修正:必要なし。
イ　市場性修正:不必要。

ウ　競売市場修正:「第2評価の条件」欄記載の不動産競売市場の特殊性等を考慮した修正を行った。
ウ　競標市場修正:進行了考量“第2評價的條件” 欄所記載之房地產競標市場的特殊性等的修正。

エ　滞納管理費等相当額の減価:滞納管理費等及び代金納付に至る間の管理費等の予想滞納相当額を考慮した修正を行った。
エ　積欠管理費等相當金額的減價:進行了考量積欠管理費等以及至拍賣價金繳納完成前預計將產生之管理費等積欠相當金額的修正。

オ　その他の控除(敷金等):買受人の引受けとなる敷金等の預り金の控除。本件の実額を計上。
オ　其他扣除(保證金等): 購買人承接之押金等押金的扣除。按本案的實際金額計列。

[bookmark: _Hlk236038843]カ　評価額:1万円未満四捨五入の端数整理を行った。
カ　評價金額: 進行了1萬日圓未滿四捨五入的處理。
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第6　参考価格資料
第6　參考價格資料

地価公示価格　　( 目黒-14 )
地價公示價格　　( 目黑-14 )

[bookmark: _Hlk236039375]所在　:　目黒区三田2丁目205番4　「三田2-1-5」
所在地　:　目黑區三田2丁目205番4  “三田2-1-5”

価格　:　2,000,000円/m2
價格　:　2,000,000日圓/m2

位置　:　「恵比寿」駅、道路距離約620m
位置　:　“惠比壽”站，道路距離約620m

価格時点　:　令和8年1月1日
價格時點　：　令和8年1月1日

[bookmark: _Hlk236039599]地積　:　400 m2
地積　:　400 m2

供給処理施設　:　水道、ガス、下水
供給處理設施　:　 自來水，瓦斯，下水道

接面街路　:　東側15m区道
臨接道路　:　東側15m區道

用途指定等　:　第一種住居地域(建ぺい率60%、容積率300%)、準防火地域
用途指定等　:　 第一種住宅區(建蔽率60%，容積率300%)，準防火地區

地域の概要　:　マンション、事務所等の混在する住宅地域
地域概要　:　 公寓，辦公室等混合之住宅區


第7　附属資料
第7　附屬資料

位置図
位置圖

公図写
地籍圖影本

建物図面·各階平面図写
建築物圖紙·各樓層平面圖影本

地積測量図写
地積測量圖影本

以 上
以上

令和8年5月29日
評価人 不動産鑑定士
山田光治
令和8年5月29日
評價人　房地產估價師
山田光治
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位置図
位置圖

公示地
公示地

目的物件
標的房地產
国土地理院地図
國土地理院地圖
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(注)地図に準ずる図面は、土地の区画を明確にした不動産登記法所定の地図が備え付けられるまでの間、これに代わるものとして備え付けられている図面で、土地の位置及び形状の概略を記載した図面です。
(註) 准地圖圖紙是房地產登記法規定之地圖尚未備置完成前，作為其替代而備置之圖紙，記載土地位置及形狀概略的圖紙。

地番区城見出
地番區域‌索引

	請求
部分
	所在地
	目黑區三田一丁目
	地番
	101番5

	輸出
比例尺
	1/600
	精度
區分
	
	座番係號碼或
記號
	
	分類
	準地圖
圖紙
	種類
	舊土地臺帳附屬地圖

	製作
年月日
	平成3年1月31日
	附上
年月日
(原圖)
	平成3年1月31日
	補充事項
	



これは地図に準ずる図面に記録されている内容を証明した書面である。
(東京法務局渋谷出張所管轄)
令和7年10月24日
福岡法務局
茲證明本文件所載內容是記錄於準地圖圖紙之內容。
(東京法務局澀谷出張所管轄）
令和7年10月24日
福岡法務局

地図整理番号:M78442     登記官
地圖整理編號:M78442     登記官

公図 (写)
※A3をA4に縮小しています
[bookmark: _Hlk236044035]地籍圖（影本）
※將A3縮小為A4
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登記年月日:平成16年5月11日
登記年月日:平成16年5月11日

各階平面図
各樓層平面圖

家屋番号　三田一丁目101番5の602
建築物號碼　三田一丁目101番5之602

建物の所在　目黒区三田一丁目 101番地5、84番地16、84番地1
建築物所在地  目黑區三田一丁目101番地5，84番地16，84番地1

建物の番号　　　　602
建物の存する部分　6階
建築物號碼　　　　602
建築物所在部分  　6階

これは図面に記録されている内容を証明した書面である。
(東京法務局渋谷出張所管話)
令和7年10月24日　　福岡法務局
茲證明本文件所載內容是圖紙所記錄之內容。
(東京法務局澀谷出張所管轄）
令和7年10月24日    福岡法務局

[bookmark: _Hlk236043420]建物図面·各階平面図(写)
※A3をA4に縮小しています
建築物圖紙·各樓層平面圖（影本）
※將A3縮小為A4
地図整理番号:M78446
地圖整理號碼:M78446
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登記年月日:平成14年11月6日
登記年月日:平成14年11月6日

地積測量図
地積測量圖

地番　101-5
土地の所在　目黒区三田一丁目
地番  101-5
土地所在地  目黑區三田一丁目

これは図面に記録されている内容を証明した書面である。
(東京法務局渋谷出張所管轄)
令和7年10月24日　　福岡法務局
茲證明本文件所載內容是圖紙所記錄之內容。
(東京法務局澀谷出張所管轄）
令和7年10月24日    福岡法務局

地積測量図(写)
※A3をA4に縮小しています
地積測量圖（影本）
※將A3縮小為A4

地図整理番号:M78443
地圖整理號碼:M78443
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登記年月日:平成15年2月7日
登記年月日:平成15年2月7日

地積測量図
地積測量圖

地番　84-16
土地の所在　目黒区三田一丁目
地番　84-16
土地所在地　目黒區三田一丁目

これは図面に記録されている内容を証明した書面である
(東京法務局渋谷出委所管轄)
今和7年10月24日　　福岡法務局
茲證明本文件所載內容是圖紙所記錄之內容
(東京法務局澀谷出張所管轄）
令和7年10月24日    福岡法務局

地積測量図(写)
※A3をA4に縮小しています
地積測量圖（影本）
※將A3縮小為A4

地図整理番号:M78444
[bookmark: _Hlk236054336]地圖整理號碼:M78444
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登記年月日:平成14年11月6日
登記年月日:平成14年11月6日

地積測量図
地積測量圖

地番　84-1、84-15
土地の所在　目黒区三田一丁目
地番　84-1，84-15
土地所在地　目黒區三田一丁目

これは図面に記録されている内容を証明した書面である。
(東京法務局渋谷出張所管轄)
令和7年10月24日　　福岡法務局
茲證明本文件所載內容是圖紙所記錄之內容。
(東京法務局澀谷出張所管轄）
令和7年10月24日    福岡法務局

地積測量図(写)
※A3をA4に縮小しています
地積測量圖（影本）
※將A3縮小為A4

地図整理番号:M78445
地圖整理號碼:M78445
