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第 52回
『路線価に騙されるな！』

標
準
的
な
宅
地
の
１
㎡
あ
た
り
の
価
額
」

で
あ
る
と
国
税
庁
に
よ
っ
て
定
義
さ
れ
て

い
ま
す
。
こ
こ
で
言
う「
標
準
的
な
宅
地
」

と
は
、
例
え
ば
住
宅
地
の
場
合
、
区
画
整

理
が
済
ん
だ
10
ｍ
×
10
ｍ
の
よ
う
な
整
形

地
を
想
定
し
て
お
り
、
周
囲
の
土
地
の
評

価
額
を
算
出
す
る
場
合
に
は
、
路
線
価
を

基
に
評
価
す
る
こ
と
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

し
か
し
実
際
に
は
そ
の
よ
う
に
綺
麗
に
整

形
さ
れ
た
土
地
ば
か
り
で
は
な
い
た
め
、

路
線
価
を
そ
の
土
地
の
形
状
等
に
応
じ
た

奥
行
価
格
補
正
率
な
ど
の
各
種
補
正
率
で

調
整
す
る
こ
と
が
必
要
で
す
（
図
表
１
）。

評
価
次
第
で
差
が
つ
く
ケ
ー
ス
①

土
砂
災
害
に
係
る
減
額
補
正

　

今
年
の
夏
も
九
州
や
静
岡
を
は
じ
め
、

全
国
各
地
で
発
生
し
た
大
雨
に
よ
る
災

害
。
近
年
の
災
害
リ
ス
ク
の
高
ま
り
を
受

け
、
2
0
1
9
年
に
は
財
産
評
価
上
の

恒
常
的
な
規
定
「
土
砂
災
害
特
別
警
戒
区

域
内
に
あ
る
宅
地
の
評
価
」
が
新
設
さ
れ

ま
し
た
。
土
砂
災
害
防
止
法
※
で
は
、
土

砂
災
害
の
危
険
が
あ
る
地
域
を
２
種
類
に

分
け
、
住
民
等
の
生
命
や
身
体
に
危
害
が

生
ず
る
お
そ
れ
が
あ
る
と
認
め
ら
れ
る
区

域
を
「
土
砂
災
害
警
戒
区
域
（
イ
エ
ロ
ー

ゾ
ー
ン
）」、
そ
の
中
で
も
著
し
い
危
害
が

地
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
、
傾
斜
地
も
一
律

の
造
成
費
と
な
っ
て
い
ま
す
。
こ
の
宅
地

造
成
費
は
国
税
庁
が
発
表
し
て
い
る
も
の

で
す
が
、
個
人
的
に
は
二
つ
の
問
題
が
あ

る
と
思
っ
て
い
ま
す
。

①
路
線
価
が
時
価
の
８
割
相
当
に
設
定
さ

れ
て
い
る
と
は
い
え
、「
実
際
に
要
す

る
」
宅
地
造
成
費
と
比
較
す
る
と
あ
ま

り
に
低
額
に
設
定
さ
れ
て
い
る
こ
と
が

多
い
。

②
土
地
の
個
別
性
が
反
映
さ
れ
て
い
な

い
。
例
え
ば
評
価
対
象
不
動
産
内
で
土

盛
り
を
要
す
る
地
点
の
体
積
が
一
律
で

な
い
場
合
や
、
地
点
に
よ
っ
て
傾
斜
度

が
異
な
る
場
合
に
正
し
く
評
価
す
る
こ

　

爽
風
を
お
読
み
の
皆
様
、こ
ん
に
ち
は
。

フ
ジ
相
続
税
理
士
法
人
の
髙
た
か
は
ら
ま
こ
と

原
誠
で
す
。

　

７
月
１
日
に
令
和
３
年
度
の
路
線
価
が

発
表
さ
れ
ま
し
た
。
コ
ロ
ナ
禍
を
受
け
て

全
国
平
均
で
前
年
比
０
・
５
％
下
落
し
、

６
年
ぶ
り
に
マ
イ
ナ
ス
と
な
り
ま
し
た
。

39
都
府
県
で
減
額
方
向
に
転
じ
た
一
方
、

上
昇
し
た
地
域
も
あ
り
、
相
続
対
策
に
熱

心
な
お
客
様
か
ら
は
「
コ
ロ
ナ
禍
で
も
上

が
る
の
？
」
と
驚
き
の
声
が
寄
せ
ら
れ
ま

し
た
。
今
回
は
そ
ん
な
「
路
線
価
と
相
続

税
の
か
ら
く
り
」
を
お
話
し
し
ま
す
。

路
線
価
は
利
用
効
率
に
応
じ
て

補
正
が
可
能

　

路
線
価
は
「
路
線
（
道
路
）
に
面
す
る

は
価
額
に
影
響
を
及
ぼ
す
要
素
で
す
。

　

ま
た
、
固
定
資
産
税
評
価
基
準
を
調
べ

て
み
た
と
こ
ろ
、
こ
の
自
治
体
で
は
レ
ッ

ド
ゾ
ー
ン
だ
け
で
な
く
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー
ン

内
に
あ
る
土
地
も
減
額
補
正
を
行
う
こ
と

と
さ
れ
て
い
ま
し
た
。
以
上
を
考
慮
し
、

私
た
ち
は
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー
ン
の
内
外
で
何

ら
か
の
価
格
差
を
考
慮
す
べ
き
と
判
断
し

ま
し
た
。

　

と
は
い
え
レ
ッ
ド
ゾ
ー
ン
で
は
な
い
の

で
先
述
の
減
額
規
定
は
適
用
さ
れ
ま
せ

ん
。
そ
こ
で
、
財
産
評
価
上
の
別
の
規

定
「
利
用
価
値
が
著
し
く
低
下
し
て
い
る

宅
地
の
評
価
」
に
基
づ
い
た
減
額
を
検
討

し
、
評
価
意
見
書
を
税
務
署
に
提
出
し
ま

し
た
。
結
果
、
そ
れ
が
認
め
ら
れ
、
評
価

額
の
10
％
が
減
額
さ
れ
た
の
で
す
。

　
評
価
次
第
で
差
が
つ
く
ケ
ー
ス
②

控
除
が
可
能
な
宅
地
造
成
費

　

市
街
化
区
域
内
に
あ
る
山
林
や
田
畑

は
、
そ
の
山
林
や
田
畑
を
一
旦
、
宅
地
と

し
て
評
価
し
た
後
、
宅
地
に
造
成
す
る
た

め
の
費
用
（
宅
地
造
成
費
）
を
控
除
し
て

そ
の
評
価
額
と
し
ま
す
。
相
続
税
や
贈
与

税
の
評
価
上
、
注
意
す
べ
き
な
の
は
、
こ

の
宅
地
造
成
費
で
す
。

　

図
表
２・
３
を
ご
覧
く
だ
さ
い
。
平
坦

生
ず
る
お
そ
れ
が
あ
る
と
認
め
ら
れ
る
区

域
を
「
土
砂
災
害
特
別
警
戒
区
域
（
レ
ッ

ド
ゾ
ー
ン
）」
と
し
て
指
定
し
て
い
ま
す
。

　

新
設
さ
れ
た
規
定
で
も
こ
の
区
分
を
採

用
し
、
レ
ッ
ド
ゾ
ー
ン
内
に
あ
る
土
地
の

評
価
額
に
一
定
の
減
額
が
認
め
ら
れ
る
こ

と
と
な
り
ま
し
た
。
が
け
地
補
正
と
の
重

複
適
用
が
可
能
で
、
そ
の
場
合
、
最
大

50
％
の
減
額
が
認
め
ら
れ
る
減
額
幅
の
大

き
な
規
定
で
す
。
一
方
、
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー

ン
内
の
土
地
に
は
こ
の
よ
う
な
規
定
は
あ

り
ま
せ
ん
。
こ
れ
は
、
レ
ッ
ド
ゾ
ー
ン
に

は
開
発
行
為
の
制
限
や
建
築
物
の
構
造
規

制
が
求
め
ら
れ
る
の
に
対
し
、
イ
エ
ロ
ー

ゾ
ー
ン
に
は
そ
の
よ
う
な
制
限
が
な
い
か

ら
、
と
い
う
の
が
主
な
理
由
で
す
。

　

し
か
し
、
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー
ン
内
に
あ
る

土
地
で
あ
っ
て
も
、
場
合
に
よ
っ
て
は
減

額
の
余
地
は
あ
り
ま
す
。
私
た
ち
の
お
客

様
で
、
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー
ン
内
に
土
地
を
お

持
ち
の
方
の
例
で
す
。
そ
の
土
地
は
ほ
ぼ

全
体
が
イ
エ
ロ
ー
ゾ
ー
ン
内
に
あ
り
ま
す

が
、
同
じ
路
線
（
道
路
）
沿
い
に
は
イ
エ

ロ
ー
で
も
レ
ッ
ド
で
も
な
い
別
の
土
地
も

あ
り
ま
す
。
路
線
価
に
つ
い
て
は
両
者
の

間
で
差
が
付
け
ら
れ
て
お
ら
ず
、
ど
ち
ら

も
同
じ
単
価
で
評
価
す
る
こ
と
と
さ
れ
て

い
ま
し
た
が
、
不
動
産
を
売
却
す
る
際
に

と
が
で
き
な
い
。

　

以
上
の
こ
と
か
ら
、
評
価
対
象
地
の
宅

地
造
成
費
に
著
し
く
乖
離
が
認
め
ら
れ
る

場
合
に
は
、当
該
宅
地
造
成
費
を
「
時
価
」

の
観
点
か
ら
評
価
意
見
書
に
ま
と
め
る
こ

と
が
あ
り
ま
す
。
こ
の
場
合
で
も
、
適
正

な
内
容
で
あ
る
と
税
務
署
に
認
め
ら
れ
れ

ば
評
価
減
が
可
能
で
す
。

他
の
専
門
家
の
観
点
も
必
要
で
す

　

今
回
ご
紹
介
し
た
土
砂
災
害
の
リ
ス
ク

や
宅
地
造
成
費
の
控
除
の
よ
う
な
判
断
の

分
か
れ
る
内
容
を
織
り
込
み
、
税
務
署
に

否
認
さ
れ
な
い
時
価
に
よ
る
土
地
評
価
を

単
独
で

0

0

0

行
う
こ
と
が
で
き
る
税
理
士
は
、

ほ
と
ん
ど
い
な
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う

か
。
そ
れ
は
相
続
を
専
門
に
15
年
以
上
経

験
を
積
ん
で
い
る
私
も
例
外
で
は
あ
り
ま

せ
ん
。
質
の
高
い
評
価
を
行
う
に
は
税
理

士
一
人
の
判
断
で
は
な
く
、
不
動
産
鑑
定

士
や
土
地
家
屋
調
査
士
、
建
築
士
な
ど
不

動
産
に
携
わ
る
様
々
な
専
門
家
の
手
を
借

り
る
必
要
が
あ
る
で
し
ょ
う
。

時
価
の
把
握
を
お
勧
め
し
ま
す

　

路
線
価
に
反
映
し
き
れ
な
い
減
額
要
素

と
し
て
挙
げ
た
本
記
載
例
は
あ
く
ま
で
一

例
で
あ
り
、
道
路
付
の
悪
い
土
地
や
容
積

率
・
建
ぺ
い
率
が
複
雑
に
ま
た
が
っ
て
い

る
土
地
、
縄
延
び
・
縄
縮
み
が
多
く
見
ら

れ
る
エ
リ
ア
に
あ
る
土
地
な
ど
「
時
価
」

の
観
点
か
ら
見
て
評
価
額
が
乖
離
す
る
例

は
い
く
つ
も
あ
り
ま
す
。
こ
の
よ
う
に
個

別
性
の
あ
る
土
地
を
お
持
ち
の
場
合
に

は
、
不
動
産
鑑
定
士
に
よ
る
鑑
定
評
価
を

入
れ
る
こ
と
で
適
正
な
時
価
評
価
額
を
算

出
で
き
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。

　

皆
様
は
ご
自
身
の
土
地
の
時
価
を
ど
の

程
度
ご
存
じ
で
し
ょ
う
か
。
土
地
の
強
み

や
弱
み
、
ど
の
よ
う
な
要
素
が
価
額
に
影

響
を
与
え
る
か
な
ど
の
知
識
は
、
相
続
対

策
や
不
動
産
活
用
を
考
え
る
上
で
も
大
い

に
役
立
つ
こ
と
と
思
い
ま
す
。

【図表 1】  主な補正

奥行価格補正 正面路線からの奥行距離による補正。長すぎても短すぎても減。
側方・裏面路線影響加算 2つ以上の道路に面している時の加算。接道状況により加算不要の場合も。
奥行長大補正 奥行距離÷間口距離が 2倍以上なら減。いわゆる「うなぎの寝床」。
間口狭小補正 道路に面している間口距離が狭いと減。
不整形地補正 土地の形が歪だと減。相続対策の一環で意図的に作り出す場合も。
規模格差補正 広大地に代わる評価。一定面積以上の地積規模を有する宅地に適用。
無道路地補正 道路に面さない土地の評価。時価は「半値8掛け2割引（32％）」になることも。
がけ地補正 がけの方向と面積割合により減額幅に変化。宅地造成費とのダブル適用不可。
土砂災害特別警戒区域 レッドゾーンの減価。がけ地補正とダブル適用可。
容積率の異なる土地 対象地内で容積率が異なる（正面から奥に向かって下がる）と減。
セットバック 建築基準法第 42 条 2項（同 43 条 2項 2号）の規定による減価。
都市計画道路予定地 都計道予定地域内にあると減。占有率と容積率により減額幅変化。

【図表 2】  3 大都市圏の平坦地の宅地造成費

工事費用 造成区分
金　額

東京都 愛知県 大阪府

整
地
費

整地費 整地を必要とする
面積1㎡当たり 700 円 700 円 700 円

伐採・
抜根費

伐採・抜根を
必要とする
面積1㎡当たり

1,000 円 1,000 円 1,000 円

地盤
改良費

地盤改良を
必要とする
面積1㎡当たり

1,600 円 1,600 円 1,600 円

土盛費

他から土砂を搬入
して土盛りを必要
とする場合の土盛
り体積1㎥当たり

6,900 円 7,000 円 6,600 円

土止費
土止めを必要とす
る場合の擁壁の面
積1㎡当たり

76,200 円 74,100 円 69,000 円

【図表 3】3 大都市圏の傾斜地の宅地造成費

傾斜度
金　額

東京都 愛知県 大阪府
3度超 5度以下 19,200 円／㎡ 18,500 円／㎡ 18,500 円／㎡
5度超 10 度以下 23,300 円／㎡ 22,500 円／㎡ 22,100 円／㎡
10度超 15 度以下 35,600 円／㎡ 33,700 円／㎡ 33,600 円／㎡
15度超 20 度以下 50,300 円／㎡ 47,000 円／㎡ 47,100 円／㎡
20度超 25 度以下 55,500 円／㎡ 52,000 円／㎡ 52,300 円／㎡
25度超 30 度以下 58,300 円／㎡ 55,800 円／㎡ 58,900 円／㎡

※
土
砂
災
害
警
戒
区
域
等
に
お
け
る
土
砂
災
害
防
止
対
策
の
推
進
に
関
す
る
法
律


