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※本報告における「宅地の評価」とは、不動産鑑定評価
に準拠した評価である。



建築基準法上の道路

出典：奈良県ウエブサイト https://www.pref.nara.jp/57817.htm

建物を建てるには、建築基準法上の道路に２ｍ以上接することが必要である。
(建築基準法第43条第1項)
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２項道路とは

「基準時（建築基準法が施行された昭和25年11月23日と当該
市町村が都市計画区域に指定された時点とのいずれか遅い時
点）」に存在する幅員４ｍ未満の道で、既に建築物が建ち並ん
でおり、その他特定行政庁が定める基準を満たすものである。
この道路に面している敷地は、基準時の道の中心線から水平

距離２ｍの線を道路の境界線とみなす。中心線から水平距離２
ｍ未満にがけや河川等が存在する場合は、これらの境界から水
平距離４ｍの線を道路の境界線とみなす。
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２項道路とセットバック

道路中心線
２ｍ

２ｍ

セットバック部分

２項道路のセットバック

図のように、道路中心線から2ｍの範囲の部分を通称
「セットバック」部分といい、建物の建て替えにおいては、
後退させる必要が生じる。
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※セットバックした部分には、原則として門、塀等を築造することは不可である。なお、具体の
利用制限の内容は管轄する市町村の条例等に規定されている場合がある。



調査の基本的進め方

法務局調査
・物件確定情報(所在・地番、
地積、地目)

・図面情報(公図、地積測量図)

現地調査
・間口、奥行等の確認

・接面道路の幅員等の確認

役所調査
・都市計画関係(都市計画課)

・道路関係(道路課、建築指導課)

・固定資産税(資産税課)

・下水道(下水道課)

・その他

Step1

Step2

Step3
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現地調査のポイントー道路幅員ー

幅員2.7ｍ 幅員4ｍ
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現地調査のポイントー道路接面間口ー

間口２ｍ以上かどうかを確認
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現地調査のポイントー道路高低差ー

道路に１ｍ程度高く接面 道路に２ｍ強高く接面

9



役所調査 –都市計画法関係–

出典：千葉市ウエブサイト
https://www.city.chiba.jp/toshi/toshi/keikaku/gaiyou/toshi-kuiki.html

都市計画区域
市街化区域

市街化調整区域

複数の用途地域に区分され、用途制限等が行われている。

市街化を抑制する区域
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役所調査 –都市計画法関係–

出典：千葉市ウエブサイト
https://www.city.chiba.jp/toshi/toshi/keikaku/gaiyou/yoto.html

左図は、各用途地域のイ
メージを示したものであ
る。対象地がどの地域に
属しているかを調査する
ことにより、敷地利用に
おける各種の制限をあら
かじめ知ることができる。

※左図の用途地域に追加し、
「田園住居地域」が2018年に追
加された。
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役所調査 –都市計画法関係–

都市計画図のイメージ

用途地域、指定建ぺ
い率、指定容積率、
高さ制限、敷地面積
の最低限度等である。

前面道路の幅員等によ
り、容積率の制約を受
ける場合がある。

※住宅系用途地域の場合、道路
幅員に0.4を乗じた数値と指定
容積率を比較し、厳しい数値が
採用される。 12



市域レベルの分析

近隣地域レベルの分析

対象地の分析・評価

鳥の眼

虫の眼

不動産は地域性を有しているため、
いきなり対象地を分析するというこ
とではない。右図のように、「市域
レベルの分析」→「近隣地域レベル
の分析」を行ったうえで、その成果
を前提として、対象地の分析・評価
を行う。

近隣地域：不動産の価格形成に同質性が
みられる対象地が属する最小単位の地域、
同じ町内会のイメージ

13

評価の基本的考え方



「鳥の眼」の分析に有用な公
表データの紹介

国土交通省が公表している
『地価LOOKレポート』

(一財)資産評価システム研究セン
ターしている『全国地価マップ』

14



市域レベルの情報と分析
国土交通省から公表されている『地価LOOKレポート』を参照する。

出典：『地価LOOKレポート』(令和６年６月版)  
国土交通省,p20,https://www.mlit.go.jp/totikensangyo/content/001441913.pdf
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市域レベルの情報と分析
国土交通省から公表されている『地価LOOKレポート』を参照する。

出典：『地価LOOKレポート』(令和６年６月版)  
国土交通省,p22,https://www.mlit.go.jp/totikensangyo/content/001441913.pdf

地図に地価動向が矢
印で表示されるため、
対象市域を相対的に
把握することができ
る。
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市域レベルの情報と分析
国土交通省から公表されている『地価LOOKレポート』を参照する。

出典：『地価LOOKレポート』(令和６年６月版)  
国土交通省,p34,https://www.mlit.go.jp/totikensangyo/content/001441913.pdf

主な市についての、不動産鑑定士の地価動向のコメントが掲載されており、
有力な定性情報として活用できる。

以下は、浦安市の新浦安地区の例である。
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近隣地域レベルの情報と分析

(注)全国地価マップ((一財)資産評価システム研究センター)の入り口画面
https://www.chikamap.jp/chikamap/

インターネットを活用し、「全国地価マップ」を利用すると全国の市町村の固定
資産税路線価、相続税路線価、公示地・基準地の情報を入手することができる。
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近隣地域レベルの情報と分析

(注)全国地価マップ((一財)資産評価システム研究センター)から船橋市南本町の固定
資産税路線価を表示したもの、https://www.chikamap.jp/chikamap/

「全国地価マップ」を利用し、
対象地付近の固定資産税路線
価を入手することができる。

固定資産税路線価を0.7で割ると時
価ベースの価格となる。固定資産
税路線価は、3年に一度評価替えを
されるため、評価替えから時間を
経ている場合には、適宜、時点修
正を行う。(価格が下落している地
域については、下落修正が行われ
ている。)

令和6年度の土地（宅地）の評価替え
では、令和5年１月１日を価格調査基
準日である。
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固定資産税路線設定と相続税路線設定の比較
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【固定資産税】 【相続税】

一般的に固定資産税路線の方が、道路の幅員の状況を反映し、きめ細か
な路線の設定がなされている。また行き止まり道路にも路線が設定され
ている。



対象地の評価

近隣地域

標準的画地 対象地(面積100㎡)

対象地の評価を行う場合、以下のステップに
よる。

Step1:近隣地域に標準性を有する標準的
画地を設定(想定)する。

Step2:標準的画地の価格(標準価格(円/㎡))を、
固定資産税路線価(0.7で割る)を参考に求め
る。

Step3:標準的画地と対象地を比較し、個
性率を求める。

Step4:標準価格に、個性率を乗じて対象
地の価格(円/㎡)を求める。

角地＋3(個性率1.03)標準価格 10,000円/㎡

標準価格
10,000円/㎡ ×

個性率
1.03 =

対象地の価格
10,300円/㎡

対象地の価格
10,300円/㎡

×
面積
100㎡ =

対象地の価額
1,030,000円
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狭あい道路に接面する宅地の評
価の基本的考え方
A.狭あい道路を地域要因
として捉える考え方

地域一円の道路が狭あい道路がほとん
どのケースで、標準的画地を例えば、
3m道路に接面する画地と設定する。

B.狭あい道路(要セット
バック等)を個別的要因
として捉える考え方

標準的画地を例えば、4m道路に接面す
る画地と設定する。対象地のセットバッ
ク部分の面積割合に応じた減価率と街路
条件が劣る減価率を標準価格に乗じる。
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A.狭あい道路を地域要因として
捉える考え方
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標準価格 10,000円/㎡

標準的画地

幅員３ｍ

幅員３ｍ

対象地

対象地の価格 10,000円/㎡

標準的画地と
対象地に差は
ない。



B.狭あい道路(要セットバック等)
を個別的要因として捉える考え方
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標準価格 10,000円/㎡

標準的画地

幅員4ｍ

幅員３ｍ

対象地

対象地の価格 8,000円/㎡

－10%(要セットバック）

－10%(街路条件劣る）

※「狭あい道路解消事業」を行うこと
により、対象地及び周辺地域の街路条
件が改善し、土地価値は上昇する。長
期的にみて、固定資産税の税収も上昇
することが予想される。



道路中心線
２ｍ

２ｍ

セットバック部分

セットバックの評価

15㎡(価値率0)

85㎡

鑑定評価実務上、セットバッ
ク部分の価値率は0とする場
合が多い。

左図のように、全体で100㎡
の画地のうちセットバック部
分が15㎡であった場合の、こ
の画地(100㎡)の価値率(個性
率)は、0.85となる。

100㎡

85㎡×1＋15㎡×0
＝ 0.85
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セットバックの価値率の考え方
鑑定評価実務では、この価値率を0%から30%程度を設定
することが一般的である。

更地、地上建物を取り壊した
方がよい場合

価値率０％

地上建物が地域に適した状態
にある場合

地上建物の推定存続期間により、
価値率を5-30%程度と設定

一般的な不動産取引実務では、この価値率は0%と考える場合が
多い。
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（セットバックを必要とする宅地の評価）

24－6 建築基準法第42条((道路の定義))第2項に規定する道路に面してお
り、将来、建物の建替え時等に同法の規定に基づき道路敷きとして提供し
なければならない部分を有する宅地の価額は、その宅地について道路敷き
として提供する必要がないものとした場合の価額から、その価額に次の算
式により計算した割合を乗じて計算した金額を控除した価額によって評価
する。（平14課評2－2外追加、平16課評2－7外・平17課評2－11外・平29
課評2－46外改正）

【参考】相続税財産評価に関する基本通達
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結論：相続ではセットバックの
価値率を30%としている。

※なお、セットバック部分を市に帰属
させることにより、相続税評価が圧縮
され、結果的に相続税額も低減する。



標準的画地

標準的画地に対して、
1.02～1.03(住宅地)

日照や通風等が
良好なため

２項道路

セットバック

角地であっても、側道が２項道
路の場合には、セットバック
が必要となる場合があることに
留意する。

角地とセットバック

28



固定資産税評価における考え方
多数派 セットバックの減価

要因と幅員の減価要
因を路線価に反映さ
せる。

主要路線価から土地価格
比準表を活用して対象路
線価を求める。

少数派 画地計算の段階で、
対象画地について
セットバックの減価
要因を反映させる。

対象画地のセットバック
部分の面積割合のデータ
を整備する。
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セットバックの減価要因を土地価格比準表に織り込んでいる例



S市の道路幅員比準表の 部分の
数字をグラフに展開する。

31



まとめ
・狭あい道路に接面する宅地の減価率は、セットバック部分と街路条
件が劣る程度に左右される。

・セットバック部分の価値率は、地上建物の利用状況に依存する。建
物の取り壊しを前提とする場合には、価値率0%が採用される傾向が強
い。

・固定資産税評価では、セットバックの減価を追加的に路線価に織り
込んでいるケースが多い。詳細は、資産税課で確認し、住民への説明
を行うことも考えられる。
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・狭あい道路の解消事業は、①市民の安全安心な暮らしに加えて、②
市民の保有する資産価値の増加や、③自治体の固定資産税収入の増加
等を見込める。
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