


はしが き

財 団法人 資産評価 システム研究 セ ンター は、適切 な地域 政策 の樹立 に資 す る

ため、地域 の資産 の状況及 びその評価 の方法 に関す る調査研究 等 の事 業を実施 す

る ことを 目的 と して設 立 され ま した。

当評価セ ンターにお ける調 査研究 は、資産評 価の基 礎理論 及び地方 公共団体 等

におけ る資産 評価技 法の両面 にわ た って、毎年 度、学識 経験者 及 び 自治省並 び に

地方 公共団体 等の関係 者 を もって構成 す る資産 評価 シス テム、 土地、家 屋及 び償

却資産 の各部 門 ごとの研 究委 員会 において行 われ、 その成果 は、会員 であ る地方

公共 団体 及 び関係団体 等 に調 査研究報 告書 と して配布 し、活用 され てい ると ころ

であ ります。

本年度 の土地研 究委員 会の調 査研究 テー マは、(1)土 地評価 と土地保 有 コス

トに関す る調査研 究(2)宅 地 の売買 実例価額 等の調 査及 び価 格体系等 の調査

研究 の2項 目であ ります 。本報告 書 は、上 記(2)の 調査 研究 に属す る もので、

全 国主要都市 の平 成4年 の地価公 示の最高 価格地点 を対象 と して、標準宅地 と し

て選 定 されて いる中庸性 につ いてその傾 向を把握 し、 その傾向が都市 の立地 条件

等 とどの よ うに係 って い るか につ いて、調 査研究 を行 いま した。

この程、 その調 査研究 の成果 を とりま とめ、 こ こに公表 す る運 び とな りま した。

この機 会 に、 熱心 に ご研究 ご審議 をい ただ きま した委 員及 び専門員並 びに実地 調

査 に当た り種 々 ご協 力を賜 りま した地方公共 団体 の関係者各 位 に対 し、心 か ら感

謝 申 し上 げます。

なお、 当評価 セ ンターは、 今後 とも、所期 の 目的 にそ って、事業 内容の充実及

び地方公 共団体 等 に役 立つ調査研 究 に努 力 をいたす所存 で あ りますの で、地方 公

共 団体 を は じめ関係団体 の皆様 の なお一 層の ご指導 、 ご援 助 をお願 い申 し上 げま

す 。

最 後 に、 この調 査研究事 業 は、(財)日 本船舶振 興会 の補 助金 の交付 を受 けて

実施 した もので あ り、改 めて深 く感謝 の意 を表す るもの であ ります。

平成5年3月

財 団法人 資 産評価 システム研究 セ ンター

理 事 長 渡 辺 功



研究組織

土 地 研 究 委 員 会

委員長 宇田川 璋仁 明海大学教授(経 済学部)

委 員 田中 一行 成蹊大学教授(経 済学部)

〃 米原 淳七郎 追手門学院大学教授(経 済学部)

〃 田中 啓一 日本大学教授(経 済学部)

〃 木脇 義博(財)日 本不動産研究所理事管理部長

〃 中島 康典(財)日 本不動産研究所理事システム開発部長

〃 風間 四郎(財)健 康 ・体力づ くり事業財団

〃 本城 邦夫東京 都主税局資産税部長

〃 尾澤 詳憲 横浜市企画財政局主税部長

〃 瀧野 欣彌 自治省税務局府県税課長

〃 堤 新二郎 自治省税務局固定資産税課長

〃 宮田 勝美 自治省税務局資産評価室長

〃 北谷 富士雄 自治省税務局固定資産税課固定資産鑑定官

〃 甲斐 俊一(財)資 産評価システム研究セ ンター調査研究部長

専門員 河合 芳樹(財)日 本不動産研究所システム開発部
システム開発第三課長

〃 臼井 勇 東京都主税局資産税部固定資産評価課長

〃 小倉 輝亮 横浜市企画財政局主税部固定資産税課長

〃 薄井 達雄 自治省税務局資産評価室土地第一係長

(兼)土 地第二係長(兼)調 査係長

〃 斉藤 三男(財)資 産評価システム研究センター研究員

なお、本城、尾澤及び甲斐委員並びに小倉専門員は、それぞれ鈴木歳彦、

中村和夫及び池口篤寿委員並びに中西 猛専門員が途中辞任されたことに伴

い、その後任 として委嘱された。



目 次

1調 査研究の目的 1

Ⅱ調査事項

(1)

(2)

(3)

用途地区の判別

最高価格地における分析

地価公示地 ・地価調査基準地からみた標準地 としての特性

Ⅲ調査結果

1

2

3

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

用途地区の区分

土地利用の変化

用途地区の区分基準

用途地区と標準宅地の画地条件

最高価格地における価格形成要因

平成3年 度固定資産税最高路線価と地価公示の関連

地価公示の最高価格地における価格形成要因

地価公示の最高価格地における画地条件

最高価格地並びに標準宅地選定上の留意点

平成4年 地価公示 ・地価調査標準地(基 準地)の 奥行等の分析

地価公示 ・地価調査の用途ごとの分析

用途地区の区分基準による地区ごとの分析

4

4

4

5

10

11

11

12

13

22

25

25

26

1

2

3

3

3



Ⅰ.調 査 研 究 の 目的

平 成6年 度 評 価 替 え に お い て は、 地 価 公 示 価 格 の7割 程 度 を 目 標 と して 評 価 を

行 う こ と と な り、 地 価 公 示 価 格 並 び に 都 道 府 県 地 価 調 査 価 格 に加 え て、 全 国30

数 万 地 点 の 標 準 宅 地 に つ い て 鑑 定 評 価 を実 施 し、 宅 地 評 価 の 均 衡 化 ・適 正 化 を 図

る た め に 活 用 して い く こ と と な っ た。 用 途 地 区、 状 況 類 似 地 域 の 区 分 か ら標 準 宅

地 の 評 定、 路 線 価 の 付 設、 各 筆 の 評 点 数 の 付 設 ま で の 一 連 の 評 価 業 務 の な か で、

標 準 宅 地 の 評 定 は極 め て 重 要 な 役 割 を 担 っ て い る。

不 動 産(土 地)の 価 格 は、 広 域 的 に影 響 を 及 ぼ す 要 因 か ら極 め て 個 別 的 に 影 響 を

及 ぼ す 要 因 ま で そ の 範 囲 は広 く、 相 互 に 影 響 し、 さ ら に、 昨 今 で は、 金 融 関 連 の

他 の 財 と の 代 替 関 係 、 あ る い は、 連 鎖 反 応 に よ り市 況 感 応 性 が 強 くな っ て い る。

こ の た め、 不 動 産 の 価 格 を形 成 す る 一 般 的 要 因、 地 域 要 因、 個 別 的 要 因(こ れ ら

を総 称 して 価 格 形 成 要 因 と い う)の 価 格 へ の 影 響 の 程 度 は普 遍 的 で は な く、 変 動

的 で あ る。 な か で も、 地 域 限 定 的 な 要 因 や 画 地 条 件 な ど の 個 別 的 要 因 は 市 況 感 応

度 が 高 い と 推 測 さ れ る。

こ う した 点 に つ い て、 固 定 資 産 評 価 基 準 解 説 で は 「適 正 な 時 価 の 評 定 に 当 た っ

て 判 断 を誤 らせ る 要 素 の な い 宅 地 」 を 選 定 す る こ と と し て い る。 す な わ ち、 画 地

計 算 法 の 適 用 に お い て 単 に 補 正 の 必 要 の な い 画 地 と い う だ け で な く、 価 格 形 成 要

因 に つ い て 評 価 す る 側 の み な らず、 納 税 者 等 多 くの 人 の 判 断 に 差 異 の 少 な い 宅 地

を選 定 す る 必 要 が あ る。

本 調 査 で は、 全 国 の 主 要 都 市 の 平 成4年 の 地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 点 を対 象 と し

て、 標 準 宅 地 と して 選 定 され て い る 中 庸 性 に つ い て そ の 傾 向 を把 握 し、 さ ら に、

地 価 公 示、 都 道 府 県 地 価 調 査 の 各 地 点 の 画 地 条 件 と 地 域 要 因 の 関 係 を 分 析 す る こ

と に よ っ て、 用 途 地 区 と 標 準 的 画 地 条 件 の 考 え 方 に つ い て 調 査 し た。
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Ⅱ.調 査 事 項

『要 説 不 動 産 鑑 定 評 価 基 準 』 は、 「不 動 産 の 価 格 は、 具 体 的 に は 個 々 の 不 動 産

の 価 格 と し て 把 握 さ れ る も の で あ る が、 そ れ ら の 現 実 の 事 象 と し て の 価 格 は、 い

ず れ も こ の 社 会 に お け る 一 般 の 諸 財 の 一 連 の価 格 秩 序 の な か で、 さ ら に は 不 動 産

の 価 格 秩 序 の な か で、 個 々 の 不 動 産 の 価 格 と し て の 位 置 を 占 め て い る も の で あ り、

こ れ らの 個 別 的 な 価 格 の 基 礎 に 不 動 産 の 一 般 的 な 価 格 水 準 が 存 在 し て い る こ と を

銘 記 し な け れ ば な ら な い 」 と 記 して い る。 す な わ ち、 不 動 産(土 地)の 価 格 は、

多 く の 要 因 が 普 遍 性 と変 動 性 を合 わ せ も ち な が ら、 相 互 に 影 響 し、 そ の 結 果 と し

て 観 察 さ れ る。 固 定 資 産 の 評 価 に お い て も 鑑 定 評 価 に お い て も、 過 度 な 期 待 に 基

づ く変 動 的 な 要 因 を で き る 限 り排 除 して 評 価 す る こ と が 求 め ら れ る。 そ の た め に

価 格 水 準 を 把 握 す る た め の標 準 地 は、 評 価 人 の 判 断 を誤 らせ る こ と な く、 正 し く

選 定 さ れ て い る こ と が 固 定 資 産 評 価 に お い て も 鑑 定 評 価 に お い て も 先 ず 必 要 で あ

る。

『固 定 資 産 評 価 基 準 解 説 』 に よ れ ば、 冒 頭 に も 記 し た よ う に、

① 画 地 計 算 法 で い う 奥 行 価 格 逓 減 率 が1.0で あ り、他 の 各 種 加 算 率、

補 正 率 の 適 用 が な い 宅 地

② 適 正 な 時 価 の 評 定 に 当 た っ て 判 断 を 誤 らせ る 要 素 の な い 宅 地

の2つ が 掲 げ られ て い る。

一 方、 地 価 公 示 法 は、 『標 準 地 は、 ・・・・ 自然 的 及 び 社 会 的 条 件 か ら み て 類

似 の 利 用 価 値 を 有 す る と 認 め られ る 地 域 に お い て、 土 地 の 利 用 状 況、 環 境 等 が 通

常 と認 め られ る 一 団 の 土 地 に つ い て 選 定 す る も の と す る 」(法 第3条)と し、 地

価 公 示 法 施 行 規 則 「土 地 の 用 途 が 同 質 と認 め ら れ る ま と ま り の あ る 地 域 に お い て、

土 地 の 利 用 状 況、 環 境 、 地 積、 形 状 等 が 当 該 地 域 に お い て 通 常 で あ る と 認 め られ

る 一 団 の 土 地 」(規 則 第2条)と して い る。 な お、 「一 団 の 土 地 」 と は、 同 一 の

使 用 者 に よ っ て 同 一 の 使 用 目的 に 供 さ れ て い る 連 続 し た 一 区 画 の 土 地 を い う。

これ らの 点 か ら、 地 価 公 示 に お け る 標 準 地 の 選 定 は、 次 の 各 事 項 に つ い て 留 意

し選 定 す る こ と と な っ て い る。
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① 標 準 地 の代表 性

標 準 地 は、 市 町 村 の 区 域 内 に お い て、 適 切 な 近 隣 地 域 に 分 布 し、

当該 区 域 全 体 の 地 価 水 準 を で き る 限 り代 表 し う る も の で あ る こ と。

② 標 準 地 の 中 庸 性

標 準 地 は、 標 準 地 が 選 定 さ れ て い る 近 隣 地 域 に お い て 土 地 の 利 用

状 況、 環 境、 地 積、 形 状 等 が 中 庸 の も の で あ る こ と。

③ 標 準 地 の 安 定 性

標 準 地 は、 で き る 限 り土 地 の 利 用 状 況 が 安 定 し た 近 隣 地 域 に あ っ

て、 当 該 地 域 の 一 般 的 用 途 に 適 合 し た も の で あ る こ と。

④ 標 準 地 の 確 定 性

標 準 地 は、 土 地 登 記 簿、 住 居 表 示、 建 物、 地 形 等 に よ っ て 明 確 に

他 の 土 地 と 区 分 さ れ、 か つ 容 易 に 確 認 で き る も の で あ る こ と。

(『 平 成4年 地 価 公 示 』 よ り)

こ の よ う に、 標 準 地 の 選 定 基 準 が 固 定 資 産 評 価、 地 価 公 示 の い ず れ に お い て も

明 文 化 さ れ て い る。 そ こ で、 平 成3年 度 の 最 高 路 線 価 並 び に 平 成4年 地 価 公 示 地

点 の 最 高 価 格 地 に つ い て 調 査 し、 さ ら に、 地 価 公 示 の 標 準 地 は ど の よ う な地 点 が

選 定 さ れ て い る か を 計 数 的 に 示 す た め、 次 の 調 査 を 行 っ た。

(1)用 途 地 区 の 判 別

1.用 途 地 区 の 区 分

2.数 量 的 な 区 分 基 準

(2)最 高 価 格 地 に お け る分 析

1.最 高 価 格 地 に お け る 平 成3年 度 固 定 資 産 路 線 価 と 公 示 価 格 の関 係

2.地 価 公 示 最 高 価 格 地 と 価 格 形 成 要 因 の 関 係

(3)地 価 公 示 地 ・地 価 調 査 基 準 地 か ら み た 標 準 地 と し て の 特 性

平 成4年 地 価 公 示＋ 平 成4年 地 価 調 査 デ ー タ を 用 い て 地 積 と 奥 行 に つ いて、 次

の 集 計、 分 析 を 行 い、 固 定 資 産 税 の た め の 標 準 地 選 定 の 参 考 指 標 を 作 成 す る。

1.都 道 府 県 別/政 令 指 定 市 別 ・容 積 率 別 ・地 積 分 布/奥 行 分 布

2.都 道 府 県 別/政 令 指 定 市 別 ・用 途 地 域 別 ・地 積 分 布/奥 行 分 布

3.都 道 府 県 別/政 令 指 定 市 別 ・住 宅 地 地 価 水 準 別

4.都 道 府 県 別/政 令 指 定 市 別 ・商 業 地 地 価 水 準 別
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Ⅲ.調 査 結 果

1.用 途 地 区 の 区 分

(1)士 地 利 用 の 変 化

不 動 産 の 鑑 定 評 価 に お い て は、 対 象 不 動 産 の 属 す る 近 隣 地 域(状 況 類 似 地 域 の

概 念 に 近 似)の 地 域 分 析 を行 う に 当 た っ て、 都 市 計 画 法 上 の 用 途 地 域 で な く、 現

実 の 利 用 用 途 と 今 後 の 推 移 に お い て 実 現 可 能 な 用 途 を 判 断 し、 用 途 的 観 点 か ら地

域 を捉 え る。 す な わ ち、 用 途 的 地 域 の 捉 え 方 は 評 価 す る 時 点 を 出 発 点 と し て 将 来

の 土 地 利 用 の 蓋 然 性 の 程 度 を 予 測 して 当該 地 域 並 び に 当 該 不 動 産 に と っ て 最 も 効

用 を発 揮 す る利 用用 途 を 判 断 す る こ と と な る。 これ は 地 域 の 土 地 利 用 は 常 に 変 化

の 過 程 に あ り、 ま た、 現 在 の 都 市 計 画 法 に 基 づ く用 途 地 域 が 建 物 用 途 等 を厳 し く

制 限 す る ゾ ー ニ ン グ 的 な 規 制 で は な く、 一 部 の 用 途 地 域 を除 い て 建 物 用 途 の 選 択

範 囲 が 広 い こ と に 一 因 が あ る。

同 様 に、 固 定 資 産 評 価 に お い て も 都 市 計 画 法 上 の 用 途 地 域 に と らわ れ る こ と な

く、 現 実 の 利 用 用 途 に し た が っ て 用 途 地 区 を 区 分 す る よ う解 説 さ れ て い る。 し た

が っ て、 評 価 す る時 点 で 実 現 さ れ て い る利 用 用 途 が 用 途 地 区 区分 の 基 準 と な る。

しか し、 固 定 資 産 評 価 の 場 合 は、 用 途 地 区 と画 地 計 算 の 方 法 が連 動 し て お り、 用

途 地 区 の 変 更 を 行 い に く く、 と く に、 路 線 価 式 評 価 法 の 場 合、 路 線 価 は 上 昇 し て

も 用 途 地 区 の 変 更 に よ る 画 地 計 算 後 の 評 価 額 が 前 回 よ り も 引 き下 が る こ と が あ り、

用 途 地 区 の 変 更 は 極 め て 慎 重 に 行 わ れ て い る の が 実 態 で あ る。

昭 和38年 の 固 定 資 産 評 価 基 準 の 改 訂 に 伴 っ て 定 め ら れ た 用 途 地 区 の 区 分 も 地

域 に よ って は変 わ っ て き て い る。 ま た、 当 時 は 少 な か っ た か、 あ る い は、 想 定 で

き な か っ た 土 地 利 用 の 形 態 が 一 般 化 し て い る ケ ー ス も あ る。 た と え ば、 ビル 街 は

当 時 に お い て 東 京 都 な ど 限 られ た 大 都 市 で 街 区 を形 成 す る に 至 っ て い た が、 多 く

の 都 市 で は、 画 地 単 位 と し て は 高 層 ビ ル も あ っ た も の の 事 務 所 街 と して の 高 層 ビ

ル 街 区 を形 成 す る ま で は 至 っ て い な か っ た。 ま た、 自動 車 の 普 及 は 幹 線 道 路 網 の

整 備 と相 ま っ て、 昨 今 で は 幹 線 道 路 沿 い に 沿道 サ ー ビ ス 業 と い わ れ る レス トラ ン、

自動 車 関 連 店 舗 な ど の 商 業 施 設 が 建 ち 並 ぶ 地 域 も あ る。 そ う した 地 域 で の 士 地 利

用 の 形 態 は、 固 定 資 産 評 価 基 準 で 示 さ れ て い る 画 地 計 算 上 の 商 業 地 区 用 の 標 準 的

画 地 と 比 べ る と 利 用 形 態 の 標 準 的 画 地 規 模 は 大 き い。 中 高 層 共 同 住 宅(マ ン シ ョ

ン)は 、 同 基 準 が 改 訂 さ れ た 翌 年 の39年 、40年 が 東 京 の 第1次 マ ン シ ョ ン ブ

ー ム と い わ れ、 そ の 後、 全 国 に波 及 し、 昭 和60年 代 の 第5次 マ ン シ ョ ン ブ ー ム

を経 過 し て 住 宅 地 の 土 地 利 用 の 形 態 は 大 き く変 化 し た。 さ ら に、 マ ン シ ョ ン は
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「普 通 住 宅 地 区 」 だ け で な く、 工 場 跡 地 な ど従 来 「中 小 工 場 地 区 」 の な か に 建 築

さ れ て い る ケ ー ス も 多 い。

(2)用 途 地 区 の 区分 基 準

こ の よ う に、 土 地 利 用 の 形 態 は 短 期 間 で は 万 人 が 用 途 地 区 の 変 更 を 認 め る ま で

に 至 ら な い こ と が あ っ て も、 昭 和38年 の 固 定 資 産 評 価 基 準 の 改 訂 以 来 約30年

の 変 化 で 捉 え る と 大 き く 変 化 し て き て い る こ と は 多 く の 地 域 で 多 くの 人 が 認 め る

と こ ろ で あ る。 不 動 産 鑑 定 評 価 は 用 途 的 地 域 の 捉 え 方 が 細 か く、 評 価 す る 時 点 で

実 現 可 能 な 利 用 用 途 を 判 断 す る こ と を 求 め られ て い る こ と か ら、 き め 細 か く柔 軟

に 対 応 で き る。 しか し、 固 定 資 産 評 価 の 用 途 地 区 の 区 分 を考 え る に あ た っ て、 用

途 地 区 の 評 価 時 点 毎 に 大 量 の 事 務 処 理 を伴 う も の は 現 実 に は 困難 で あ る。 す な わ

ち、 鑑 定 評 価 が 限 ら れ た 地 点 を 評 価 す る の に 対 し て、 固 定 資 産 評 価 で は 存 在 す る

す べ て の 不 動 産 を評 価 す る こ と を3年 お き に 評 価 す る こ と を 前 提 と し て 考 え る 必

要 が あ る。 鑑 定 評 価 の 考 え 方 が 現 実 的 で あ っ て も、3年 お き に す べ て の 筆(画 地)

の 評 価 を鑑 定 評 価 す る に 等 し い 方 法 は 現 実 に は 考 え に く い。

平 成3年 末 に 国 税 庁 に よ り改 訂 発 表 され た 「財 産 評 価 基 準 」 は、 固 定 資 産 評 価

基 準 と 同 じ く昭 和38年 以 来 の 改 訂 で あ っ た。 従 来、 相 続 税 の 評 価 に 使 用 さ れ て

い た 画 地 計 算 基 準 を平 成4年 か ら 始 ま る 地 価 税 の 申 告 に あ た り、 納 税 者 が 自 己 の

所 有 す る 土 地 を 簡 便 に、 か つ、 で き る 限 り公 平 に 評 価 で き る こ と を 目 的 と し て い

る。 し た が って、 個 々 の 土 地 、 な か で も、 特 殊 な 形 状、 特 殊 な 要 因 を 有 す る 土 地

の 評 価 を 同 一 基 準 で 処 理 す る こ と は で き な い。 そ う し た ケ ー ス は 個 別 の 処 理 方 法

が と ら れ る こ と に な る。 固定 資 産 税 と 目 的 は 異 な る が、 土地 の 評 価 と い う側 面 に

お い て は、 多 く の 人 が 評 価 に 携 わ り、 で き る 限 り統 一 的 に 評 価 す る 仕 組 み と い う

点 に お い て 共 通 して い る。 こ の 点 か ら、 国 税 の 土 地 評 価 に お い て 捉 え て い る 用 途

地 区 の 特 徴、 要 件 を 土 地 利 用 の 具 体 の 用 途 と結 び 付 け て 次 頁 以 下 に ま と め た。

・国 税 財 産評 価 基 準 の 改訂 で新 た に設 定 され た用 途 地 区

ビル 街 区

・国 税 財 産評 価 基 準 の 改訂 で廃 止 さ れた 用途 地 区

家 内工場 地 区

・固定 資 産評 価 基 準 に あ っ て国 税財 産 評 価基 準 に な い用途

高 級 住 宅地 区、 観 光地 区
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《用途 地区 》

ビ ル 街 区

地 区の説 明

大 都 市 の 容 積 率 の 高 い 地 区 に あ っ て、

銀 行 等 金 融 関 係、 商 社、 メ ー カ ー 等

の 本 社 あ る い は 地 方 統 轄 支 社 の 高 層

の 大 型 オ フ ィ ス ビ ル、 店 舗 が 街 区 を

刑成し、 か つ 敷 地 規 模 が 大 き い 地 区

具 体 的基 準

容 積 率

800%以 上 か つ 前 面 道 路 幅 員 が

12m以 上 の 地 区 あ る い は 総 合 設 計

等 で 容 積 率 が800%以 上 を滴 た す

地 区。

建物 階層

地 上8階 以上

敷 地 規 模

1000㎡ 程 度 以 上

鑑 定 評価 で表 示 す る標 準 的使 用 の例

高層 事 務所 地

高度 商業 地 区

地 区 の説 明

大 都 市 の 都 心 ま た は副 都 心、 地 方 中

核 都 市 の 都 心 地 域 の 容 積 率 の 高 い地

区 にあ っ て、 中 高 層 の 百 貨 店、 専 門

店 舗、 金 融 機 関等 が連 な る 商 業 地 区、

あ る い は 中高 層 の 事 務 所 が 連 な る 業

務 地 区。

具体 的 基準

容積 率

都市 計画 法 に定 め る商 業 地 域 で、 容

積 率600%以 上 で指 定 容積 率 を充

足 で き る地域

建物 階層

地上6階 以上

敷 地 規 模

比 較 的 大 き い 画 地 で あ る が、

の 画 地 も 介 在 す る。

小 規 模

―6―



鑑定 評 価 で表 示 す る標 準 的 使用 の例

高層 店 舗地、 高 層 事務 所 地

繁華 街

地 区 の説 明

大都 市、 地 方 中核 都 市 に お いて 各種

小売 り店 舗 が 連 な り、 著名 な商 業地

あ る いは 飲食 店 舗、 レジャ ー施 設等

が多 い歓 楽街 な ど人 通 りの 多 い 繁華

性 の高 い中心 的 な商 業 地 区 をい う。

具体 的 基 準

容積 率

容積 率400%以 上 の指 定 容積 率 の

地 域 にあ る が、 道 路幅 員 が 狭 く容 積

率 を充足 で き な い地域 もあ る。

建 物 階 層

高 層、 中 層 と 低 層 が 混 在 す る。

敷 地 規 模

小 規 模 の 画 地 が 多 く、 再 開 発 ビ ル、

共 同 ビル の 建 設 に よ り統 合 され た 敷

地 が 介 在 す る。

鑑定 評 価 で表 示 す る標 準 的 使用 の 例

高層 店 舗地、 中層 店舗 地

普通 商 業 地 区

地 区 の説 明

都 市 計 画 法 で 定 め る 商 業 地 域、 近 隣

商 業 地 域 の 店 舗 、 事 務 所 が 連 な る 地

区、 あ る い は 住 居 地 域、 準 工 業 地 域

で 幹 線 道 路(国 県 道 等)沿 い に 中 低 層

の 店 舗、 事 務 所 が 連 な る 地 区。 ビル

街 区、 高 度 商 業 地 区 に 比 べ て資 本 投

下 量 が 少 な く、 繁 華 街 に 比 べ て 知 名

具体 的 基 準

容 積 率

主 と して 容 積 率600%以 下

建物 階層

5階 程 度 の 中層 建 物 が標 準 的 な利 用

敷地 規 模
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度 が 低 い 地 区。 都 市 計 画 法 の 商 業 系 の 地 域 に お い て

中、 小 規 模 の 画 地 が 混 在 し、 幹 線 道

路 沿 い の 地 区 の 利 用 単 位 は 規 模 が 大

き い。

鑑 定 評価 で 表 示 す る標 準 的 使用 の 例

(商 業 糸 の用 途 地域)

高 層店 舗 事 務所 併 用 地、 中 層店 舗地

中層店 舗 事 務 所併 用地

(幹 線 道 路 沿 い)

沿 道 サ ー ビス 業務 地

併 用 住宅 地 区

地 区 の説 明

普 通 商 業 地 区、 あ る い は、 普 通 住 宅

地 区 に 隣 接 す る 低 層 の 店 舗、 営 業 所

を 中 心 に 住 宅 が 介 在、 あ る い は、 併

用 し て い る地 区 と 幹 線 道 路 沿 い の や

や 商 業 利 用 密 度 の 低 い 地 区。

具 体 的基 準

容積 率

都市 計画 法上、 近 隣 商 業地 域、 住 居

地域、 準 工業 地 域 が定 め る容 積 率

建 物 階 層

2～5階 の 中、 低 層

敷地 規模

小規 模 の画 地 を中 心 と した地 域。

幹線 道路 沿 いの 地 区 の利 用 単 位 は規

模 が大 き い。

鑑定 評価 で表 示 す る標 準的 使 用 の例

高層 店舗 住 宅 併 用 地、 低 層 店舗 地

中層 店舗 住 宅 併 用 地、 低 層 事務 所 地

沿道 サ ー ビ ス業 務 地
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普 通 住 宅地 区

地 区 の説 明

都 市 計 画 法 で 定 め る 第1種 住 居 専 用

地 域、 第2種 住 居 専 用 地 域、 住 居 地

域 及 び 準 工 業 地 域 に あ っ て、 居 住 用

家 屋 が 土 地 利 用 の 中 心 と な っ て い る

地 区。

鑑定 評 価 で表 示 す る標 準的 使 用の例

戸 建 住 宅 地、 中 層 ・高 層 住 宅 地

中小 工 場 地 区

地 区の説 明

都 市 計 画 法 で 定 め る 準 工 業 地 域、 工

業 地 域 、 工 業 専 用 地 域 内 の 工 場、 倉

庫、 流 通 セ ン タ ー、 研 究 開 発 施 設 等

が 集 中 し て い る 地 区。

具 体 的基 準

敷 地 規 模

9000㎡ 程 度 以 下

鑑定 評価 で 表 示す る標 準 的使 用の例

工場 地、 倉 庫 地、 流 通 業務 地

大工 場地 区

地区 の説 明

都市 計画 法で 定 め る準 工業 地域、 工

業 地 域、 工 業 専 用 地 域 内 の 工 場、 倉

庫、 流 通 セ ン タ ー、 研 究 開 発 施 設 等

が 集 中 し て い る 地 区。

具体 的基準

敷 地 規模

工場 地等 が集 中す る地 区 に おいて は

1画 地 の 規 模 が9000㎡ 程 度 以 上

単 独 の工 場 地等 の場 合 は1画 地 の規

模 が3ha以 上 。

鑑 定 評 価 で表示 する標 準 的使 用の 例

工 場 地、 倉 庫 地、 流 通 業 務 地
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(3)用 途 地 区 と 標 準 宅 地 の 画 地 条 件

固 定 資 産 評 価 に お い て も 国 税 の 路 線 価 の 評 価 に お い て も 用 途 地 区 の 区 分 に 応 じ

て、 画 地 計 算 が 異 な る。 す な わ ち、 標 準 宅 地 に お い て 求 め ら れ る 画 地 条 件(標 準

的 画 地 条 件)は 用 途 地 区 ご と に 異 な る。 しか し、 各 用 途 地 区 内 の す べ て の 状 況 類

似 地 域 に 標 準 的 画 地 と し て 適 す る 標 準 宅 地 の 選 定 が 困難 な 場 合 も あ り、 各 用 途 地

区 ご と に ど の よ う な 画 地 を標 準 と し て 評 価 して い る の か が 納 税 者 に わ か り に く い

の も 事 実 で あ る。 と くに、 次 回 の 評 価 変 え か ら 導 入 され た鑑 定 評 価 に お い て、 標

準 宅地 を評 価 す る 不 動 産 鑑 定 士 等 が 評 価 し て い る 標 準 的 画 地 と市 町 村 で 考 え て い

る 標 準 的画 地 の 捉 え 方 が 異 な れ ば、 そ の 調 整 に 多 く の 時 間 を 費 や さ な け れ ば な ら

な い。 こ う した 点 か ら、 国 税 の 財 産 評 価 基 準 に 示 され る 画 地 計 算 法 が 完 全 で は な

い と して も、 鑑 定 評 価 の 考 え 方 と の 融 合 点 を 見 い 出 し易 くな って い る こ と と 申 告

制 度 に 基 づ く 大 量 評 価 を 前 提 と し た ひ とつ の 考 え 方 と し て、 固 定 資 産 評 価 に お い

て も評 価 の 均 衡 化、 適 正 化 を 図 っ て い くた め に 用 途 地 区 と標 準 的 画 地 の 条 件 に つ

い て は 今 後 検 討 す べ き で あ る。

以 下 で は、 地 価 公 示 地 点 の 最 高 価 格 地 の 画 地 条 件 に 係 る要 因 に つ い て 分 析 し、

次 に 宅 地 の 地 価 公 示、 地 価 調 査 の 全 地 点 の 画 地 条 件 に 係 る 要 因 に つ い て 分 析 す る

こ と に よ り、 固 定 資 産 評 価 上 の 基 準 宅 地 並 び に 標 準 宅 地 の 選 定 の 参 考 資 料 と な る

よ う 標 準 的 画 地 の 条 件 を考 察 した。
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2.最 高価 格 地 に お け る 価 格 形 成 要 因

(1)平成3年 度 固定 資産 税 最 高路 線価 と地 価公 示 の関 連

固定資産 税 の ため の基 準 宅地 と地価 公 示 地点 が同一 の 画地 で あ る とは限 らな い

が、 過去の 固定 資 産 の評 価 変 え に おい て地 価公 示 価格 に 対す る水 準 割 合等 が指 標

と して公表 され て い る。 全 国 各市 の平 成 元 年及 び平成4年 の 地価 公 示 地点 の な か

か ら最高 価 格地 を抽 出 し、 各 市 で前 回評価 変 え にお いて 公開 され た固 定資 産税 の

ための基準 宅地 の価 格 と の関 係 を順位 相 関 と単 純相 関 に よ り下 記 の結 果 を得 た。

一般に基 準 宅地 は各市 の 最 高価 格地 が 選 定 され て い る
。 一 方、 地 価 公示 の最 高

価 格地 は公 示 さ れて いる地 点 の なか で の最 高価 格 地 であ る こ とか ら必 ず しも各 市

の 最高価 格 地 とは一 致 して いな い こ と を考 え る と、 過 去 の評 価 変 えに お いて も 各

市 では地 価 公 示価 格 を十分 に 留意 して基 準 宅地 の評定 を行 っ てき た と いえ る。

表2―1 平 成3年 度 固 定資 産税 最 高 路線 価 との順 位相 関、 単純 相 関

653都 市

平成 元年 地価 公 示

平成4年 地価 公 示

順 位 相 関

0.918

0.902

単 純 相 関

0.927

0.964

うち指 定市

平成 元年 地価 公 示

平成4年 地価 公 示

順 位 相 関

0.932

0.958

単 純 相 関

0.931

0.964

北 関 東地 方3県

平成 元年 地価 公 示

平成4年 地価 公 示

順 位 相 関

0.858

0.867

単 純 相 関

0.929

0.950

北 関 東地 方 の1県

平成 元年 地価 公 示

平成4年 地価 公示

順 位 相 関

0.930

0.916

単 純 相 関

0.997

0.997
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(2)地 価 公 示 の最 高 価格 地 に おけ る価格 形 成要 因

地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 点 は、 各 市 町 村 の な か で 最 も価 格 水 準 が 高 い 地 点 が 選 定

さ れ て い る と は 限 ら な い が、 都 市 間 の 相 対 的 水 準 と 公 示 地 点 を含 む 地 域 の 特 性 を

考 察 し て 水 準 が 決 定 され て い る。 す な わ ち、 同 一 需 給 圏 内 で の 比 較、 公 示 地 点 を

含 む 地 域(近 隣 地 域 な い し状 況 類 似 地 域)と そ れ に 類 似 す る 地 域 の 比 較 及 び 近 隣

地 域 な い し状 況 類似 地 域 内 で の 比 較、 さ ら に、 画 地 条 件 に 関 す る 比 較 検 討 が 行 わ

れ て 価 格 水 準 が 決 定 さ れ る。 表2―2で は、 平 成4年 地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 点 の

価 格 と、 公 示 地 点 が 所 在 す る 都 市 の 人 口等 規 模 変 数 と し て の 経 済 指 標 と官 報 に 記

載 され て い る 価 格 形 成 要 因 と の 相 関 係 数 を掲げ た 表 で あ る。

表2―2に よ り政 令 指 定 市12市 と そ れ を含 む653の 都 市 に お け る 各 種 指 標

と の 相 関 係 数 を み る 限 り、 人 口等 の 経 済 指 標 は 所 得 格 差 指 数 を除 い て 相 関 係 数 は

い ず れ も'0.5'以 上 の 値 と な っ て い る。653都 市 で み た 所 得 格 差 指 数 と の 相

関 係 数 が'0.5'以 下 と な っ て い る の は、 住 宅 地 域 を 中 心 と し て 発 展 し た 大 都 市

近 郊 の 地 域 で は、 所 得 格 差 指 数 は 高 い が 商 業 地 域 の 地 価 水 準 は 必 ず し も高 く な い

た め で あ る。

街 路 条 件 と し て の 道 路 幅 員、 接 近 条 件 と して の 駅 か ら の 距 離、 行 政 条 件 と して

の 容 積 率 は 高 度 商 業 地 域 に お け る 地 域 要 因 の 比 較 に お い て 重 視 さ れ る 要 因 で あ る

が、 表 の よ う に、 各 都 市 最 高 価 格 地 点 だ け の 全 国 比 較 で は 容 積 率 を除 い て 相 関 が

高 い と は認 め ら れ な い。 地 上 階 層、 地 積、 奥 行 長 は、 地 価 公 示 地 点 の 固 有 の 要 因

で あ る が、 地 価 公 示 地 点 の 代 表 性、 中 庸 性、 安 定 性、 確 定 性 の 観 点 か ら近 隣 地 域

の 標 準 的 な 利 用 形 態 と画 地 条 件 を示 す も の と す れ ば い ず れ も 地 域 要 因 で あ る。 地

上 階 層 は 行 政 条 件 と し て の 容 積 率 の 下 で 標 準 的 使 用 を 示 す 指 標 で あ る こ と か ら、

容 積 率 の 次 に高 い 値 と な っ て い る。 た だ し、 容 積 率 よ り も 相 関 が 低 い の は、 価 格

形 成 の 上 で は、 実 現 さ れ て い る 利 用 用 途 よ りも、 将 来 の 建 て 替 え 時 に 許 容 さ れ る

(指 定)容 積 率 の 影 響 を 強 く 受 け て い る こ とに 一 因 が あ る と 推 定 され る。 地 積 と

奥 行 長 の 相 関 係 数 が 低 い の は、 す べ て の 地 域 の 地 域 間 比 較 と して の 指 標 で な く、

あ る 限 ら れ た 地 域 で の 比 較 指 標 と な っ て い る た め と 推 測 さ れ る。
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表2―2 平成4年 地 価 公 示最 高価 格 地 点 価格 と の相 関係 数

90国 調 人 口

所 得格 差 指 数

金 融店 舗 数

小 売業 販 売 額

工 業 出荷 額

民 営事 業 所 数

道 路幅 員

駅 か らの距 離

地 上 階層

容 積率

地 積

奥 行長

政令 指定 市 653都 市

.666

.781

.710

.746

.678

.746

788

.453

.722

.766

.697

.756

.269

-.363

.391

.624

.157

.142

262

-.076

.498

.581

278

.387

(3)地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 に お け る 画 地 条 件

再 三 述 べ る よ うに、 固 定 資 産 評 価 で の 基 準 宅 地 と地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 は 同 一

地 点 の 場 合 も あ る が、 地 価 公 示 の 最 高 価 格 地 は そ れ ぞ れ の 市 町 村 の 公 示 地 の な か

で の 最 高 価 格 を示 す 地 点 の 近 隣 で 選 定 され て い る 場 合 も あ る。 こ れ は、 地 価 公 示

は、 代 表 性 、 中 庸 性、 安 定 性 、 確 定 性 の 観 点 か ら選 定 す る た め、 最 高 地 点 の 特 異

性 を考 慮 し て 選 定 す る も の で は な い た め と 考 え られ る。 した が っ て、 地 価 公 示 の

最 高 価 格 地 の 画 地 条 件 が 基 準 宅 地 の 選 定 の 指 針 と は な ら な い が、 最 高 路 線 価 を 決

め る た め の 標 準 的 画 地 の 条 件 を推 論 す る こ と は で き る。 そ こ で、 以 下 で は、 全 国

653市(東 京 都1地 点 を含 む)に つ い て 価 格 水 準 と画 地 条 件 に つ い て ク ロ ス 集

計 等 を 行 い、 最 高 路 線 価 を決 定 す る 画 地 条 件 に つ い て 考 察 し た。

表2―3:容 積 率 別・ 価 格 水 準 別 ・地 積 分 布

表2―4:容 積 率 別 ・地 積 別 ・価 格 水 準 分 布
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表2―5:容 積 率 別 ・価 格 水 準 別 ・奥 行 長 分 布

表2―6:容 積 率 別 ・奥 行 長 別 ・価 格 水 準 分 布

表2―7:都 市 区 分 別 ・価 格 水 準 別 ・地 積 分 布

表2―8.:都 市 区 分 別 ・容 積 率 別 ・地 積 分 布

表2―9:都 市 区 分 別 ・地 上 建 物 階 層 別 ・地 積 分 布

表2―10:都 市 区 分 別 ・道 路 幅 員 別 ・地 積 分 布

表2―3は 、653の 公 示 地 点 を 容 積 率 別 価 格 水 準 別 に平 均 地 積 を 算 出 し た 表

で あ る。 同 一 の 容 積 率 で の 価 格 水 準 別 で み る と 価 格 水 準 と地 積 の 関 係 は 明 確 で は

な い が、 同 一 の 価 格 水 準 で の 容 積 率 と地 積 の 関 係 で み る と容 積 率 の 高 い 地 点 ほ ど

地 積 は 大 き く な る傾 向 を読 み と る こ と が で き る。

表2―4は 、653の 公 示 地 点 を容 積 率 別 地 積 別 に 平 均 価 格 を算 出 した 表 で あ

る。 同 一 の 容 積 率 で の 地 積 別 で み る と価 格 水 準 と地 積 の 関 係 は 明 確 で は な い が、

同 一 の 地 積 帯 で の 容 積 率 と価 格 の 関 係 で み る と 容 積 率 の 高 い 地 点 ほ ど価 格 は 高 く

な る傾 向 が あ る。

表2―5は 、653の 公 示 地 点 を容 積 率 別 価 格 水 準 別 に 平 均 奥 行 を算 出 した 表

で あ る。 同 一 の 容 積 率 で の 価 格 水 準 別 で み る と 価 格 水 準 と奥 行 の 関 係 は 明 確 で は

な い が、 同 一 の 価 格 水 準 で の 容 積 率 と 奥 行 の 関 係 で み る と容 積 率 の 高 い地 点 ほ ど

奥 行 は 長 く な る 傾 向 が 認 め られ る。

表2―6は 、653の 公 示 地 点 を容 積 率 別 奥 行 別 に 平 均 価 格 を 算 出 した 表 で あ

る。 同 一 の 容 積 率 で の 奥 行 帯 別 で み る と価 格 水 準 と 奥 行 の 関 係 は 明 確 で は な い が、

同 一 の 価 格 水 準 で の 容 積 率 と 奥 行 の 関 係 で み る と容 積 率 の 高 い地 点 ほ ど価 格 は 高

く な る 傾 向 が あ る。

以 上 の 表 か ら、 価 格 水 準 が 高 い ほ ど1利 用 単 位 の 地 積 は 大 き く、 奥 行 が 長 い と

い う関 係 は、 容 積 率 が 高 いほ ど価 格 水 準 が 高 く な る 関 係 ほ ど 明 確 で は な い。

表2―7～10は 、 指 定 市(49)と 指 定 市 以 外(604)の 別 に価 格 水 準 別、

容 積 率 別、 地 上 建 物 階 層 別、 前 面 道 路 幅 員 別 に 平 均 地 積 を算 出 し た表 で あ る。 表

2―7以 外 は、 容 積 率、 建 物 階 層 が 高 く、 前 面 道 路 幅 員 が広 い ほ ど地 積 は 大 き く

な る 傾 向 が 認 め られ る。

以 上 の 点 か ら、 最 高 価 格 地 点 の 価 格 は現 実 の 利 用 用 途 よ り も 容 積 率 の 高 低 が 価

格 に 大 き な 影 響 を及 ぼ して い る た め、 容 積 率 を 充 足 す る に 十 分 な 地 積 が な く て も

価 格 水 準 と し て は 高 く な る傾 向 が あ る こ と が伺 わ れ る。 従 っ て、 固 定 資 産 評 価 に

お け る 最 高 路 線 価 を 評 価 す る た め の 標 準 的 な 画 地 は、 状 況 類 似 地 域 で 実 現 し て い

る 利 用 形 態 が 容 積 率 を十 分 に 充 足 して い な い 場 合 と 容 積 率 を 充 足 して い る 場 合 で
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は、 用 途 地 区 の 区分、 標 準 的 な 画 地 の 捉 え 方 が 異 な る こ と に 留 意 す る 必 要 が あ る。

しか し、 容 積 率 を充 足 す る の に 困 難 な 画 地 を標 準 宅 地 と し て 選 定 す る こ と は 望 ま

し くな い。 これ は、 最 高 路 線 価 に 限 ら ず、 標 準 宅 地 の 選 定 に お い て も 同 じ こ と が

い え る。
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表2―3 容積率別 ・価 格水 準別 ・地積 分布(㎡)

計 5万 円 10万 円 20万 円 30万 円 50万 円 100万 円 200万 円 300万 円 500万 円 500万 円

未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 以上

容積率 都市数 7 - - - - - - - - - 7

800%以 上 平均 1938.7 - - - - - - - - - 1938.7

建物階層 標準偏差 2592.0 - - - - - - - - - 2592.0

8階 以 上 最大 7733 - - - - - - - - - 7733

最小 548 - - - - - - - - - 548

容積率 都市数 36 - - - - - 2 7 3 9 15
600%以 上 平均 656.6 -

- - -
- 519.0 1499.4 445.7 558.1 382.8

建物階層 標準偏差 836.6 - - - - - 244.7 1618.2 481.9 405.9 205.2

6階 以上 最大 4915 - - - - - 692 4915 1001 1252 760

最小 76 - - - - - 346 132 138 76 124

容積率 都市数 305 2 8 33 48 63 42 39 27 22 21

400%以上 平均 260.0 461.0 238.0 218.6 256.0 226 205.3 270.4 266.3 430.5 240.1

建物階層 標準偏差 258.6 117.4 131.6 144.0 237.6 183.9 266.3 291.4 208.5 521.8 211.7

3階 以上 最大 1905 534 517 741 1645 1227 1411 1481 905 1905 899

最小 37 368 86 45 73 74 70 37 55 60 57

容積率 都市数 27 - - 2 - 7 10 6 1 1 -

200%以 上 平均 251.7 - - 214.0 - 224.3 323.4 219.8 66.0 180 -

建物階層 標準偏差 238.1 - - 147.1 - 135.4 340.4 197.3 - - -

3階 以上 最大 1226 - - 318 - 485 1226 603 66 180 -

最小 66 - - 110 - 99 67 68 66 180 -

容積率 都市数 261 4 21 94 46 38 30 20 4 3 1

200%以 上 平均 261.4 146.5 274.5 277.6 266.3 322.5 203.8 205.7 153.0 100 144

建物階層 標準偏差 169.6 45.6 163.5 145.7 183.4 220.6 115.9 194.7 62.1 32.5 -

2階 以 下 最大 983 198 713 804 983 948 496 897 202 132 144

最小 46 90 83 83 79 73 59 46 69 67 144

容積率 都市数 17 1 - 10 3 3 - - - - -

200%未 満 平均 183.6 533.0 - 134.5 212.7 202 - - - - -

標準偏差 112.8 - - 55-6 102.7 48-8 -
- - - -

最大 533 533 - 219 305 243 -
- - - -

最小 59 533 - 59 102 148 - - - - -



表2―4容 積 率別 ・地 積 区分 別 ・価格 分布(千 円/㎡)

計 100㎡ 200㎡ 300㎡ 500㎡ 1000 1000

未満 未満 未満 未満 ㎡未満 ㎡以上

容積 率
800%以 上

都市数
平均

7

22357

4

25050

3

18767

建物階層 標準偏差 8846 10200 6698

8階 以上 最大 36400 36400 26500

最小 13300 13300 14800

容積率 都市数 36 1 8 3 9 8 7

600%以 上 平均 5900 3100 7431 6703 7434 5815 2331

建物階層 標準偏差 5632 0 7412 3172 7690 3522 1045

6階 以上 最大 25000 3100 23700 10200 25000 11900 4000

最小 673 3100 1050 4010 923 673 1310

容積率 都市数 305 47 123 60 43 24 8

400%以 上 平均 1403 1860 1172 1406 1178 1900 1988

建物階層 標準偏差 1940 2501 1543 2114 1379 2711 1607

3階 以 上 最大 12500 10600 7100 8500 6770 12500 4420

最小 37 77 75 74 43 37 206

容積率 都市数 27 6 8 6 5 1 1

200%以 上 平均 907 1047 1204 620 573 1300 700

建物階層 標準偏差 813 721 1296 289 291 0 0

3階 以上 最大 4150 2450 4150 1050 900 1300 700

最小 103 490 103 326 180 1300 700

容積率 都市数 261 25 92 65 58 21

200%以 上 平均 482 804 638 354 302 307

建物階層 標準偏差 937 824 1420 432 341 298

2階 以 下 最大 12200 3170 12200 2400 1850 1500

最小 10 13 10 74 67 99

容積率 都市数 17 2 8 5 1 1

200%未 満 平均 187 151 191 223 204 35

標準偏差 80 11 63 103 0 0

最大 323 158 323 310 204 35

最小 35 143 121 110 204 35



表2―5 容積率 別 ・価格 水準別 ・奥行長 分布(m)

計 5万 円 10万 円 20万 円 30万 円 50万 円 100万 円 200万 円 300万 円 500万 円 500万 円

未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 以上

容積率 都市数 7 7
800%以 上 平均 45.6 45.6

建物階層 標準偏差 23.7 23.7
8階 以上 最大 96 96

最小 29 29

容積率
600%以 上

建物 階層

都市数
平均
標準偏差

36

28.5

13.0

2

39.4

3.1

7

40.5

20.5

3

23.8

4.5

0

26.6

10.3

15

23.7

7.4
6階 以上 最大 77 42 77 29 39 41

最小 11 37 18 20 11 13

容積率 都市数 305 2 8 33 48 63 42 39 27 22 21
400%以 上 平均 21.1 26.2 27.5 21.5 21.2 20.4 21.8 20.1 19.3 23.6 19.0

建物階層 標準偏差 8.9 1.3 11.9 8.0 7.5 7.8 8.0 9.6 8.4 14.9 7.6
3階 以上 最大 69 27 47 38 41 48 42 54 37 69 32

最小 6 25 17 7 8 7 8 6 9 9 7

容積率 都市数 27 2 7 10 6 1 1
200%以 上 平均 19.4 20.0 19.7 22.1 16.8 7.4 16.4

物階層 標準偏差 10.6 2.6 3.1 15.9 7.7
3階 以上 最大 66 22 24 66 27 7 16

最小 7 18 16 7 8 7 16

容積率 都市数 261 4 21 94 46 38 30 20 4 3 1
200%以 上 平均 24.1 16.3 24.3 25.9 25.6 26.8 19.7 19.4 15.1 14.3 17.0

建物階層 標準偏差 10.9 3.2 14.5 11.0 10.4 11.3 6.6 10.4 6.1 2.0
2階 以下 最大 76 18 76 69 54 55 34 49 21 16 17

最小 8 12 9 10 10 9 9 9 8 12 17

容積率 都市数 17 1 10 3 3
200%未 満 平均 18.7 28.3 16.7 21.0 20.0

標準偏差 6.3 6.1 4.7 7.1

最大 28 28 26 26 27

最小 7 28 7 17 13



表2―6用 途 別 ・奥 行長 別 ・価格 分布(千 円/㎡)

計 10m 20m 30m 40m 50m 60m 60m

未満 未満 未満 未満 未満 未満 以上

容積率
800%以 上

都市数
平均

7

22357

-

-

-

-

1

13300

3

21833

2

25600

-

-

1

26500

建物階層 標準偏差 8846 - - - 7588 15274 -
-

8階 以上 最大 36400 -
- 13300 30000 36400 - 26500

最小 13300 - - 13300 15000 14800 - 26500

容積率 都市数 36 - 9 14 7 4 1 1

600%以 上 平均 5900 - 6626 5969 7553 3283 1310 1900

建物階層 標準偏差 5632 - 3657 5871 8371 3922 -
-

6階 以上 最大 25000 - 11900 23700 25000 9150 1310 1900

最小 673 - 1050 1000 673 923 1310 1900

容積率 都市数 305 19 141 107 26 9 2 1

400%以 上 平均 1403 2181 1374 1303 1377 945 2370 4420

建物階層 標準偏差 1940 2454 1729 1984 2547 1121 1443 -

3階 以上 最大 12500 7950 9760 10600 12500 3620 3390 4420

最小 37 102 77 37 125 67 1350 4420

容積率 都市数 27 3 13 10 - - - 1

200%以 上 平均 907 1424 1014 634 - - - 700

建物階層 標準偏差 813 908 1025 362 -
- - -

3階 以上 最大 4150 2450 4150 1300 - - - 700

最小 103 723 103 180 - - - 700

容積率 都市数 261 9 95 101 30 18 6 2

200%以 上 平均 482 972 693 348 237 406 202 143

建物階層 標準偏差 937 851 1433 376 165 480 90 62

2階 以 下 最大 12200 2380 12200 2000 960 1850 339 187

最小 10 55 10 67 78 92 107 99

容積率 都市数 17 1 11 5 - - - -

200%未 満 平均 187 143 194 182 -
- - -

標準偏差 80 - 70 113 - -
- -

最大 323 143 323 308 -
- - -

最小 35 143 113 35 - -
- -



表2―7都 市 区分別 ・価格 水準 別 ・地積(㎡)

計 5万 円 10万 円 20万 円 30万 円 50万 円 100万 円 200万 円 300万 円 500万 円 500万 円

未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 以上

都市数 49 1 9 5 12 22

平均 740.8 158.0 1086.1 406.6 502.6 832.0

指定市 標準偏差 1269.5 1504.2 385.5 470.9 1594.5

最大 7733 4915 1001 1386 7733

最小 55 92 55 60 86

都市数 604 7 29 139 97 110 84 63 30 23 22

平均 265.2 288.7 264.4 251.7 259.5 259.2 271.3 265.1 239.1 388.8 281.7

指定市 標準偏差 227.1 188.5 154.0 145.8 209.1 197.3 238.2 322.1 192.9 478.3 236.1

以 外 最大 1905 534 713 804 1645 1227 1411 1711 903 1905 899

最小 37 90 83 45 73 73 59 37 64 67 57

表2―8都 市 区分別 ・容 積率別 ・地積(㎡)

計 200% 400% 400% 500% 600% 700%

未満 未満 以上

都市数 49 4 7 27 11

平均 740.8 292.5 582.4 595.7 1360.8

指定市 標準偏差 1269.5 168.3 484.8 943.9 2166.2

最大 7733 534 1386 4915 7733

最小 55 158 92 55 124

都市数 604 17 69 426 39 52 1

平均 265.2 183.6 251.2 259.5 265.7 359.1 92.0

指定市 標準偏差 227.1 112.8 182.5 215.8 280.0 320.0

以 外 最大 1905 533 1226 1905 1481 1711

最小 37 59 59 37 75 57



表2―9都 市 区分別 ・建 物階層(地 上)別 ・地積(㎡)

計 1、 2階 3～5階 6～9階 10階 以上

都市数 49 3 20 15 11

平均 740.8 166.7 298.6 809.7 1607.4

指定市 標準偏差 1269.5 28.0 212.2 1200.5 2076

最大 7733 198 862 4915 7733

最小 55 144 55 76 233

都市数 60'4 265 298 36 5

平均 265.2 260.0 235.4 493.1 669.6

指定市 標準偏差 227.1 168.9 207.4 447.0 456.5

以 外 最大 1905 983 1645 1905 1411

最小 37 46 37 99 237

表2―10都 市 区分 別 ・道路 幅員別 ・地積(㎡)

計 2m 4m 6m 8m 12m 20m 30m 30m

未満 未満 未満 未満 未満 未満 未満 以上

都市数 49 - -
- 3 5 6 12 23

平均 740.8 - - - 184.0 132.2 317.0 1058.4 890.6

指定市 標準偏差 1269.5 -
- - 111.8 44.5 158.0 1319.3 1544

最大 7733 -
- - 252 175 534 4915 7733

最小 55 - -
- 55 60 86 76 114

都市数 604 - 1 31 83 160 194 90 45

平均 265.2 - 85.0 164.6 191.1 238.0 266.2 366.0 425.0

指定市 標準偏差 227.1 -
- 119.8 107.1 147.5 236.9 258.1 398.2

以 外 最大 1905 - - 707 533 833 1645 1711 1905

最小 37 - - 59 55 45 37 70 66



(4)最 高 価 格 地並 びに 標準 宅 地選 定 上の 留意 点

前 述 の と お り、 街 路 条 件 と して の 道 路 幅 員、 接 近 条 件 と し て の 駅 か らの 距 離、

行 政 条 件 と し て の 容 積 率 は価 格 へ の 影 響 が 強 く、 最 高 価 格 地 は 駅 前、 あ る い は 駅

前 広 場 に 面 す る 路 線 で 選 定 さ れ る こ と が 多 い。 駅 前 広 場 に 選 定 さ れ た 場 合、 道 路

幅 員 は 認 定 幅 員 を 当 局 に 問 い 合 わ せ す る こ と と な る が、 駅 前 広 場 は 協 定 広 場 と 単

独 広 場 と が あ り、 そ れ ぞ れ に お い て 道 路 と して の 性 格 が 異 な る の で 下 記 の 点 に 留

意 す る 必 要 が あ る。

駅 前広 場 と道路 幅 員 に つ いて

ア.JR駅 前 広 場 の 区 分

駅 前広 場 は協定 広 場 と単 独 広 場 にわ け られ る。

① 協定広場

「都 市 計 画 に よ る 駅 前 広 場 の 造 成 に つ い て の 建 設 省 ・日本 国 有 鉄 道 申 合 せ 」

(別 紙)に 基 づ き、 都 市 側 と 国 鉄 と の 間 で 管 理 協 定 を定 め て 管 理 す る 広 場 を

い う も の で あ り、 都 市 計 画 法 上 の 都 市 施 設 に な る も の で あ り、 所 有 者(JR

グ ル ー プ 各 社)の 意 思 に よ り、 こ の 用 途 を 廃 止 す る こ と は で き な い。

② 単独広場

都 市 計 画 法 ・建 築 基 準 法 上 の 位 置 づ け が な い、JRグ ル ー プ 各 社 の 私 有 地 で

あ り、 所 有 者 の 意 思 に よ り独 占 使 用 さ れ る 可 能 性 が あ り、 そ の 場 合、 広 場 に

面 す るJR所 有 地 以 外 の 民 有 地 が 無 道 路 地 と な る 可 能 性 が あ る。

イ.単 独 広 場 に面 す る民 有 地 の接 道義 務

国 鉄 清 算 事 業 団 がJR単 独 広 場 に 面 す る 所 有 地 を処 分 す る に あ た っ て は、 事

業 団 用 地 を要 役 地 と し、JR用 地 を 承 役 地 と す る 地 役 権 設 定 に 関 す る協 定 を締

結 し て い る。
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そ の 内 容 は 次 の と お り で あ る。

ア)無 道 路 地 と な る こ と を避 け る た め 及 び 通 行、 上 ・下 水 道 等 の 設 置 の た

め 地 役 権 を設 定 す る。

イ)地 役 権 設 定 範 囲 は、 建 築 基 準 法 ・安 全 条 例 等 の 法 令 に 抵 触 しな い 範 囲

と す る。

ウ)地 役 権 の 対 価 は、 契 約 締 結 時 に お け る 実 費 相 当 額(公 租 公 課 相 当 額)

を基 準 と し、 そ の1/2を 一 括 払 い す る。 使 用 料(地 代)は 支 払 わ な い。

エ)設 定 契 約 締 結 後 登 記 し、 現 地 には 界 標 を 設 置 す る。

建 築 基 準 法 第43条 の 規 定 に よ り、 建 築 物 の 敷 地 は 道 路 に2m以 上 接 面 す る こ

と を 要 す る。 こ の 接 道 義 務 を満 た す た め に は、 地 役 権 設 定 の み では 問 題 が あ り、

建 築 行 為 等 が 制 限 され る 可 能 性 が あ る。

接 道 義 務 を満 た す 方 法 と して は 次 の 場 合 が 考 え ら れ る。

ア)地 役 権 設 定 部 分 を、 同 法 第42条1項5号 の 位 置 指 定 道 路 と し、 こ れ に 接

面 す る 場 合。

イ)駅 前 広 場 が 同 法 第43条1項 但 書 の広 場 に 該 当 す る 場 合。

ウ)地 役 権 設 定 部 分 を含 め 一 体 で 建 築 敷 地 で あ る 場 合。

ア)に つ い て は 通 常 の 取 扱 い と な る が、 イ)と ウ)に つ い て 建 設 省 住 宅 局 市

街 地 建 築 課 指 導 係 の 見 解 で は、 「イ)・ ウ)の 場 合 に は 接 道 義 務 を満 た す も の と

理 解 で き る が、 最 終 的 に は 建 築 主 事 の 判 断 に よ る の で、 具 体 的 に はケ ー ス バ イ ケ

ー ス と な る。 」 と の こ と で あ り、 現 に、 一 部 自治 体 に お い て は、 この よ う な 地 役

権 を建 築 基 準 法 上 の 道 路 と して 認 め な い ケ ー ス が 生 じ て い る。

ウ.価 格 形 成 要 因 と して の 道 路 幅 員 の 取 扱 い に つ い て

以 上 の よ う な状 況 を 考 慮 し、 駅 前 広 場 に 付 設 す る 道 路 幅 員 に つ い て は 次 の よ

うに 取 扱 う こ と が 望 ま し い。
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データ項 目 幅 員 道 路 法 上 建 築 基 準 法 基 準容 積率

広 場 の種 類 の 種 類 第42条 の 種 類

協 定広 場 99.9m 公 道 1項 道 路 指定 容積 率 と

(区 道) 同 一 と す る

ケ ー ス1

・道 路 位 置 指 定 位 置 指定 位置 指定 道路

あ り 道路 の幅 私 道 1項 道 路 の 幅 員 に よ り

・43条1項 但 書 員 算 出 する

適 用 な し

ケ ー ス2 建 築確 認結 果

単 独広 場 ・道 路 位 置 指 定 建 築 基準 法 よ り推 定

な し 99.9m 私道 上 の 道路 で (ま た は 指 定

・43条1項 但 書 な い道路 容 積 率 と 同

適用 あ り 一 と す る)

ケ ー ス3

・道 路 位 置 指 定 建築 基 準 法

な し 0m 私 道 上 の道 路 で 0%

・43条1項 但 書 な い道 路

適 用 な し

※1.43条1項 但 書 当 該 単 独 広 場 が 建 築 基 準 法 第43条 第1項 但 書 の 空 地 に

該 当 す る か 否 か。

※2.ケ ー ス1に つ い て は、 同 一 広 場 内 で も位 置 指 定 道 路 に 面 す る画 地 と面 し な

い画 地 が あ る こ と に 留 意 す る 必 要 が あ る。

※3.ケ ー ス3の 場 合 で も、 地 役 権 設 定 地 を含 め た 一 体 と し た 敷 地 と と らえ られ

る 場 合 は 建 築 が 可 能 と な る。

※4.ケ ー ス1・ ケ ー ス3の 場 合、 連 続 性 に つ い て も 『行 き 止 ま り」 と な る 可能

性 が あ る。
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3.平 成4年 地 価 公 示 ・地 価 調 査 標 準 地(基 準 地)の 奥 行 等 の 分 析

こ こ で は、 平 成4年 地 価 公 示 ・地 価 調 査 の デ ー タ(市 街 化 調 整 区 域、 都 市 計 画

区 域 を 除 く)を 用 い て、 標 準 地 ・基 準 地 に つ い て 画 地 条 件 の 分 析 を行 っ た。 た だ

し、 奥 行 に つ い て は 予 め 不 整 形 地 を除 い て あ る。

(1)地 価 公 示 ・地 価 調 査 の 用 途 ご と の 分 析

住 宅 地(1、2、3、…)や 商 業 地(5―1、5―2、…)の 用 途 区分 ご と に 地 域、 政 令

指 定 市、 価 格、 道 路 幅 員、 道 路 種 類 、 用 途 地 域、 容 積 率、 階 層 に よ る 奥 行 の 分 布

を 調 査 した。 各 区 分 に お け る 奥 行 の 分 布(平 均 及 び 標 準 偏 差)で 何 ら か の 傾 向 が

み られ た も の に つ い て は、 奥 行 の 分 布 を グ ラ フ に 示 し た。 住 宅 地 で は、 階 層 別、

道 路 種 類 別、 道 路 幅 員 別、 商 業 地 で は、 容 積 率 別、 階 層 別 の 奥 行 の 分 布 で あ る。

具 体 的 に は、 住 宅 地 に お い て 階 層 別 奥 行 分 布(図3―1)を 見 る と圧 倒 的 に2

階 以 下 の サ ン プ ル 数 が 多 くは な っ て い る が、 階 層 が 高 い 宅 地 ほ ど奥 行 は 長 く、 道

路 幅 員 別(図3―2)で は、 前 面 道 路 幅 員 が 広 くな る ほ ど奥 行 は 長 く な っ て い る。

道 路 種 類 別(図3―3)で は、 国 道 に 面 す る 宅 地 で 長 く、 都 道 府 県 道、 市 区 道、

私 道 の 順 に 短 く な り、 区 画 道 路 は 市 区 道 と ほ ぼ 同 じ と な っ て い る。 都 市 計 画 用 途

別 で み て も や や1住 専 よ り2住 専 、 住 居 と 用 途 多 様 性 が 増 す ほ ど奥 行 が 長 く な っ

て い る こ と か ら、 国 ・都 道 府 県 道 沿 い の 併 用 住 宅 的 な 利 用 の され て い る 宅 地 や マ

ン シ ョ ン 用 地 が、 住 宅 地 に 含 ま れ て い る た め こ の よ う な 傾 向 に な る と考 え られ る。

し か し、 容 積 率 別 の 平 均 奥 行(表3―1)を み る と、200%超400%以 下 が

も っ と も短 く、200%以 下 が 長 く な って お り、 階 層 と は必 ず し も 一 致 しな い。

奥 行 を 地 域 別 に 見 る と北 海 道 ・東 北、 北 陸 で は、 ど の 県 で も 平 均 よ り 長 く、 最 も

平 均 奥 行 が 長 い の は、 山 形 県 の22.04mで あ り、20m以 上 の 県 は、 青 森、

鳥 取、 富 山、 島 根 と 日本 海 側 に 多 い。 逆 に 平 均 奥 行 が 短 い の は、 埼 玉 県 の

14.40mで 、16m未 満 の 県 は、 神 奈 川、 和 歌 山、 東 京、 千 葉、 大 阪、 高 知

と首 都 圏 と 大 阪 圏 に 多 い。

商 業 地 に お い て は、 容 積 率 別(図3―4)に 平 均 奥 行 み る と400%以 下 が も

っ と も 短 く な っ て お り、 次 に600%以 下、200%以 下、800%以 下、80

0%超 の 順 に奥 行 が 長 く な っ て い る。 階 層 別(図3―5)に み る と6階 以 下、2

階 以 下、9階 以 下、10階 以 上 の 順 に 奥 行 は長 く な っ て い る。 地 積 に も 同 じ傾 向

が み ら れ、 容 積 率 が そ れ ほ ど 低 く な く(200%超600%以 下)、 階 層 が3か

ら6階 の 宅 地 は、 比 較 的 画 地 規 模 が 小 さ く、 奥 行 が 短 く な っ て い る。 ま た、 階 層

が2階 以 下 の 宅 地 の 地 積 は、 商 業 地 の 平 均 地 積 よ り小 さ い が、 奥 行 は 平 均 奥 行 よ
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り長 く、 間 口 に 対 す る 奥 行 の 比 が 大 き い 宅 地 が 多 い と 考 え ら れ る。 道 路 幅 員 別

(表3―2)に み る と、 ど ち らか と い う と幅 員 が 小 さ い ほ ど 奥 行 は 短 く、 道 路 種

類 別(表3―2)で は 国 道 、 都 道 府 県 道、 市 道 の 順 に短 くな っ て い る。 奥 行 を地

域 別 に 見 る と 北 海 道 ・東 北、 北 陸 で は、 ど の 県 で も 平 均 よ り 長 く な っ て い る。 最

も 平 均 奥 行 が 長 い の は、 青 森 県 の32.07mで あ り、 上 位5県 で は、 宮 城 、 秋

田、 岩 手、 新 潟 と東 北 地 方 に 集 中 して い る。 平 均 奥 行 が 短 い の は、 東 京 都 の

18.26mで 、 住 宅 地 と 同 じ よ う に 首 都 圏 と 大 阪 圏 に 平 均 奥 行 の 短 い 県 が 多 い。

(2)用 途 地 区 の 区分 基 準 に よ る 地 区 ご と の 分 析

(1)の 地 価 公 示 ・地 価 調 査 の 住 宅 地 ・商 業 地 と い う 用 途 ご と の 奥 行 の 分 布 で

は、 同 じ商 業 系 の 用 途 で あ っ て も、 例 え ば ビ ル 街 と 普 通 商 業 で は 性 格 が 異 な っ て

い る の で、1.(2)用 途 地 区 の 区 分 基 準 に お け る、 各 用 途 ご と の 具 体 的 基 準 を 満

た す 宅 地 に つ い て 画 地 条 件 の 分 析 を行 っ た。

用 途 の 判 別 の 基 準 と該 当 す る 地 点 数 は 以 下 の と お りで あ る。

ビル 街 商 業 地(5―1、5―2、 …)で あ っ て

容 積 率800%以 上

地価 公示 地 価 調査 合 計 地 積1，000㎡ 以 上

211637 階層8階 以 上

高度 商業 商 業 地(5―1、5―2、 …)で あ っ て

地価 公示 地 価調 査 合 計 容 積 率600%以 上
265265530 階層6階 以 上

繁華街 商 業 地(5―1、5―2、 …)で あ っ て

容 積 率600%以 上

地 価 公示 地 価調 査 合 計 階層7階 未 満
7153124 前 面 道 路 幅 員15m未 滴

普 通商 業 商 業 地(5―1、5―2、 …)で あ っ て

容 積 率400%以 上600%以 下

地 価公 示 地 価 調査 合 計 階層3階 以上
104610592105 都 市 計画 用途 商 業 地 域

併 用住 宅 商 業 地(5―1、5―2、 …)で あ っ て

容 積 率400%未 満

階層3階 未満

都市 計画 用途 近 隣商 業地 域

最 寄 り 駅 距 離1，000m以 上

住 宅 地(1、2、3、 …)で あ っ て

前 面道 路 区分 国都 道 府 県道
地 価公 示 地 価 調査 合 計 階 層3階 以 上

237361598 前 面 道 路 幅 員20m以 上
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普 通 住宅 住 宅 地(1、2、3、 …)で あ っ て

前 面道 路 区分 市 区町 村 道 そ の他

階層2階 以 下
前 面 道 路 幅 員20m未 満

準 工 業 地(7―1、7―2、 …)で あ っ て

前面 道 路 幅員6m未 満
地 価公 示 地 価調 査 合 計 地 積500㎡ 未 満
113031093022233 構造 木 造

中小 工 場 準 工 業 地(7―1、7―2、 …)で あ っ て

前 面 道 路 幅 員10m以 上

地 積500㎡ 以 上

構造 木 造以 外
地価 公 示 地 価調 査 合 計 工 業 地(9―1、9―2、 …)で あ っ て

312498810 地 積9，000㎡ 未 満

大工 場 工 業 地(9―1、9―2、 …)で あ っ て

地価 公 示 地 価調 査 合 計 地 積9，000㎡ 以 上

71110181

次 に こ の 八 つ の 用 途 区 分 ご と に 画 地 条 件 を分 析 し た一結 果 が 図3―6、 表3―3

で あ る。

ビル 街 の 奥 行 分 布 は、30m以 上40m未 満 に45 .7%の 宅 地 が あ り、 平 均

は46.46mと 商 業 糸 の 用 途 区 分 で は 最 も長 くな っ て い る。 他 の 商 業 糸 用 途 区

分 で あ る 高 度 商 業 、 繁 華 街 、 普 通 商 業、 併 用 住 宅 をみ る と奥 行 の 最 頻 値 は、 高 度

商 業 が20m以 上25m未 満、 普 通 商 業、 併 用 住 宅 が15m以 上20m未 満、 繁

華 街 が10m以 上15m未 満 に あ り、 平 均 は、 高 度 商 業 が23.80m、 併 用 住

宅 が23.05m、 普 通 商 業 が21.42m、 繁 華 街 が19.97mと な っ て い

て 、 普 通 商 業 よ りも 併 用 住 宅 の 方 が や や 長 くな って い る。 平 均 地 積 も 平 均 奥 行 と

同 じで 高 度 商 業、 併 用 住 宅、 普 通 商 業、 繁 華 街 の 順 で あ る。 ま た、 繁 華 街 で の 平

均 奥 行 は 普 通 住 宅 よ り長 い が、 平 均 地 積 は 小 さ く、 八 つ の 用 途 区 分 の な か で 最 も

小 さ く な っ て い る。

普 通 住 宅 は、 平 均 奥 行17.21m、 標 準 偏 差5.29mと 八 つ の 用 途 区 分 の

中 で 最 も 小 さ く、 奥 行 、 地 積 と も ば ら つ き が小 さ い。

中 小 工 場 と 大 工 場 は、 平 均 奥 行 が55.79mと182.56m、 平 均 地 積 が

2、575.20㎡ と31，463.68㎡ と 用 途 を地 積 で 分 け た た め も あ る が

か な り規 模 に 違 い が み ら れ る。
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図3―1住 宅地奥行分布

(階層別)

奥
行

m

110

100

90

80

70

60

50

40

30

20

10

0

2階 以下 5階 以下 6階 以上

階層

住宅地 ・階層別 奥行 単位:m

階層別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

2階 以下 21465 17.18 81 6 5.17 12.01 22.35

5階 以下 303 18.91 66 7 8.03 10.88 26.94

6階 以上 16 41.8l 107 1o 23.45 18.36 65.26

宅地合計 21784 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・階層別 地積 単位:㎡

階層別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標 準偏差 平均+標準偏差
2階 以下 21635 229.09 3305 33 114.15 114.94 343.24

5階 以下 312 291.76 2170 33 284.56 33.00 576.32

6階 以上 17 1505.18 4604 69 1403.07 102.11 2908.25

主宅地合計 21964 230.98 4604 33 129.34 101.64 360.32
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図3―2住 宅地奥行分布

(道路幅員別)

奥
行

m

110

100

90

80

70

60

50

40

30

20

10

0
5m未満 10m未満 15m未満 20m未満 20m以 上

道路幅員

住宅地 ・道路幅員別 奥行 単位:m

道路幅員別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

5m未満 8072 16.24 60 6 4.91 11.33 21.15

10m未満 13047 17.68 81 6 5.29 12.39 22.97

15m未満 538 19.89 107 7 7.12 12.77 27.01

20m未 満 92 21.96 58 9 8.23 13.73 30.19

20m以 上 37 21.46 39 8 6.28 15.18 27.74

宅地全地点 21786 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・道路幅員別 地積 単位:㎡

道路幅貝別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

5m未満 8159 216.56 2588 33 112.64 103.92 329.20

10m未 満 13140 235.59 3305 41 121.27 114.32 356.86

15m未滴 539 301.11 4604 66 243.18 66.00 544.29

20m未 満 92 396.90 4069 103 571.97 103.00 968.87

20m以 上 37 338.81 1059 120 207.49 131.32 546.30

宅地全地点 21967 230.98 4604 33 129.34 101.64 360.32
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図3―3住 宅地奥行分布

(道路種別別)

奥
行

m

110

100

80

70

60

50

40

30

20

10

0

国道 都県道 市区道 私道 農林道 区画道路 その他

道路種別

住宅地 ・道路種類別 奥行 単位:m

道路種類別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

国道 42 24.93 76 10 11.96 12.97 36.89

都県道 387 22.67 75 8 9.43 13.24 32.1

市区道 18930 17.39 107 6 5.17 12.22 22.56

私道 1787 14.39 39 6 3.56 10.83 17.95

農林道 391 16.03 39 8 4.30 11.73 20.33

区画道路 247 17.5 33 7 4.38 13.12 21.88

その他 2 23.5 29 18 7.78 18 29

住宅地全地点 21786 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・道路種類別 地積 単位:㎡

道路種類別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

国道 42 412.14 1444 127 253.79 158.35 665.93

都県道 389 348.07 1398 52 214.58 133.49 562.65

市区道 19088 233.87 4604 33 129.06 104.81 362.93

私道 1804 175.66 925 40 74.58 101.08 250.24

道路(農林道) 394 208.26 999 57 91.3 116.96 299.56

区画道路 248 231.01 905 35 113.18 117.83 344.19

その他 2 337 415 259 110.31 259 415

住宅地全地点 21967 230.98 4604 33 129.34 101.64 360.32
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表3―1住 宅地の要因別奥行

住宅地 ・価格別 奥行

価格別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

5万円以下 3317 19.85 81 6 8.10 11.75 27.95

10万 円以下 4812 17.75 63 6 5.20 12.55 22.95

20万 円以下 5283 16.99 66 6 4.80 12.19 21.79

30万円以下 3026 15.82 107 7 4.90 10.92 20.72

50万 円以下 3262 15.68 60 7 4.30 11.38 19.98

100万 円以下 1760 16.51 60 6 4.90 11.61 21.41

200万 円以下 257 18.58 38 8 5.30 13.28 23.88

300万 円以下 29 19.31 30 8 5.90 13、44 25.24

500万 円以下 25 18.4 28 10 4.70 13.70 23.10

500万 円超 14 27.07 58 13 14.50 13.00 41.57

住宅地合計 21785 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・都市区分別 奥行

都市区分別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

政令指定市 4360 16.62 107 6 5.14 11.48 21.76

指定市 2438 17.30 43 7 4.57 12.73 21.87

その他の市 11597 17.00 65 6 4.96 12.04 21.96

町村 3390 18.71 81 6 6.65 12.06 25.36

住宅地合計 21785 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・容積率別 奥行

容積率別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

100%以 下 6416 16.60 65 6 4.43 12.17 21.03

200%以下 15058 17.52 107 6 5.59 11.93 23.11

400%以 下 311 15.78 58 7 5.81 9.91 21.62

宅地合計 21785 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・用途地域別 奥行

用途地域別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

1住専 6788 16.66 65 6 4.50 12.16 21.16
2住専 5999 17.10 107 7 5.10 12.00 22.20

8995 17.74 81 6 5.90 11.84 23.64

準工 3 16.00 18 14 2.00 -14
.00 1&00

住宅地合計 21785 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53

住宅地 ・地域別 奥行

地域別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

北海道・東北 2889 19.37 107 8 6.11 13.26 25.48

関東 7279 15.94 81 6 4.95 10.99 20.89

北陸 873 19.06 50 8 5.26 13、80 24.32

中部 3100 18.43 60 6 5.03 13.40 23.46

近畿 3704 16.41 53 6 4.80 11.61 21.21

中国 1329 17.17 40 6 4.85 12.32 22.02

四国 497 16.63 33 8 4.47 12.16 21.10

九州 ・沖 縄 2114 17.79 66 7 5.32 12.47 23.11

住宅地合計 21785 17.23 107 6 5.30 11.93 22.53
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表3―1 住宅地の要因別奥行(続き)

住宅地 ・県別 奥行

県別

北海道

青森

岩手

宮城

秋田

山形

福島

茨城

栃木

群馬

崎玉

千葉

東京

神奈川

新潟

富山

石川

福井

山梨

長野

岐阜

静岡

愛知

三重

滋賀

京都

大阪

兵庫

奈良

和歌山

鳥取

島根

岡山

広島

山口

徳島

香川

愛媛

高知

福岡

佐賀

長崎

熊本

床分
宮崎

鹿児島

沖縄
合計

件数

1234

253

193

457

180

195

377

700

436

370

1182

1092

1836

1663

358

218

171

126

115

247

309

671

1395

363

268

533

1381

1031

362

129

69

94

356

502

308

116

100

201

80

790

80

222

236

236

211

180

159

21785

平均

19.31

21.38

17.73

18.17

19.68

22.04

18.95

18.90

19.00

17.00

14.40

15.81

15.60

15.23

18.32

20.75

18.13

19.50

18.63

19.69

18.92

16.65

18.85

18.75

17.72

16.69

15.90

16.50

17.07

15.51

21.14

20.36

16.53

16.11

17.79

17.49

16.59

16.43

15.94

17.80

18.30

16.29

17.78

18.23

19.53

17.23

17.23

17.23

最大値

107

56

41

75

36

56

57

81

76

57

38

45

58

39

43

50

32

37

37

60

50

32

60

52

53

47

38

42

40

32

40

36

37

34

37

31

33

33

32

66

39

33

32

42

39

40

30

107

最小値

8

10

9

8

11

9

9

7

9

8

6

7

6

7

9

10

11

8

11

8

7

8

8

6

8

6

7

7

7

8

12

10

7

6

7

8

9

8

8

8

12

7

9

9

11

8

9

6

標準偏差

5.55

7.37

4.91

6.91

4.95

7.09

5.65

7.44

6.18

4.60

4.14

4.17

4.50

3.82

5.15

5.95

4.06

5.07

5.48

6.87

5.09

3.74

4.77

5.61

6.15

5.19

4.26

4.83

4.78

4.44

6.32

5.87

4.37

4.28

4.58

5.07

4.09

4.13

4.68

5.98

4.66

4.40

4.73

5.51

5.07

4.66

3.99

3.74
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平均-標準偏差

13.76

14.01

12.82

11.26

14.73

14.95

13.30

11.46

12.82

12.40

10.26

11.64

11.10

11.41

13.17

14.80

14.07

14.43

13.15

12.82

13.83

12.91

14.08

13.14

11.57

11.50

11.64

11.67

12.29

11.07

14.82

14.49

12.16

11.83

13.21

12.42

12.50

12.30

11.26

11.82

13.64

11.89

13.05

12.72

14.46

12.57

13.24

13.49

平均+標準偏差

24.86

28.75

22.64

25.08

24.63

29.13

24.60

26.34

25.18

21.60

18.54

19.98

20.10

19.05

23.47

26.70

22.19

24.57

24.11

26.56

24.01

20.39

23.62

24.36

23.87

21.88

20.16

21.33

21.85

19.95

27.46

26.23

20.90

20.39

22.37

22.56

20.68

20.56

20.62

23.78

22.96

20.69

22.51

23.74

24.60

21.89

21.22

20.97



図3―4商 業地奥行分布

(容積率別)

奥
行

m

180

160

140

120

100

80

60

40

20

0

容積率

商業地 ・容積率別 奥行 単位:m

容積率別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

200%以 下 1316 22.38 74 5 9.75 12.63 32.13

400%以 下 3790 21.64 175 5 9.78 11.86 31.42

600%以 下 1188 22.36 77 5 9.93 12.43 32.29

800%以 下 240 23.35 77 8 10.72 12.63 34.07

800%超 29 36.76 96 9 22.10 14.66 58.86

商業地合計 6563 22.05 175 5 9.98 12.07 32.03

商業地 ・容積率別 地積 単位:㎡

容積率別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標 準偏差 平均標 準偏差
200%以 下 1317 314.60 3705 46 298.51 46 613.11

400%以 下 3812 274.88 15309 31 354.35 31 629.23

600%以 下 1194 331.27 4915 35 355.25 35 686.52

800%以 下 247 473.89 5838 42 611.84 42 1085.73

800%超 30 1475.60 7733 87 1812.75 87 3288.35

商業地合計 6600 305.91 15309 31 386.60 31 692.51
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200%下 400%以下 600%以下 800%以下 800%超



図3―5商 業地奥行分布

(階層別)

奥
行

m

180

160

140

120

100

80

60

40

20

0

2階 以下 6階 以下 9階 以下 10階 以上

階層

商業地 ・階層別 奥行

階層別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差
2階 以下 2855 22.66 91 5 10.12 12.54 32.78

6階 以下 2923 20.31 75 5 8.32 12.02 28.66

9階 以下 613 24.95 175 7 12.24 12.71 37.19

10階 以上 165 30.72 96 8 15.14 15.58 45.86

商業地合計 6556 22.05 175 5 9.98 12.07 32.03

単位:m

商業地 ・階層罰 地積

階層別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差
2階 以下 2863 285.04 3705 33 261.39 33.00 546.43

6階 以下 2940 255.68 3941 31 238.54 31.00 494.22

9階 以下 620 483.28 15309 52 751.34 52.00 1234.62

10階 以上 170 864.99 7733 98 1058.43 98.00 1923.42

商業地合計 6593 305.91 15309 31 386.6 31.00 692.51

単位:㎡
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表3―2商 業地の要因別奥行

商業地 ・道路幅員別 奥行 単位:m

道路幅員別 件数 平均 最大値 最小値 準偏差 平均-標準偏差 平均+標準偏差

5m未満 116 17.16 36 7 6.62 10.54 23.78

10m未満 1893 21.06 175 6 9.84 11.22 30.90

15m未満 1345 22.15 78 5 10.11 12.04 32.26

20m未満 1241 21.72 92 5 9，44 12.28 31.16

25m未満 833 23.1 77 5 9.87 13.23 32.97

30m未満 442 22.55 75 6 9.59 12.96 32.14

30m以 上 693 24.38 96 5 11.12 13.26 35.50

商業地全地点 6563 22.05 175 5 9.98 12.07 32.03

商業地 ・道路種類別 奥行 単位:m

道路種類別 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標準偏差平 均+標準偏差

国道 1115 24.88 74 5 10.73 14.15 35.61

都県道 2157 22.66 96 5 10.37 12.29 33.03

市区道 3217 20.71 175 5 9.1 11.61 29.81

私道 8 28.38 92 9 26.6 9.00 54.98

道路(農林道) 10 22.1 57 7 15.4 7.00 37.50

区画道路 28 19.68 38 10 7.36 12.32 27.04

その他 28 17.32 32 9 6.26 11.06 23.58

商業地全地点 6563 22.05 175 5 9.98 12.07 32.03

商業地 ・価格別 奥行 単位:m

商業地 件数 平均 最大値 最小値 標準偏差 平均-標 準偏差 平均+標準偏差

100万 円以下 4325 22.61 175 5 10.10 12.51 32.71

200万 円以下 9 62 20.16 77 5 8.78 11.38 28.94

300万 円以下 369 19.91 57 7 7.96 11.95 27.87

500万 円以下 314 20.52 69 6 8.91 11.61 29.43

1000万 円以下 314 21.92 74 7 9.95 11.97 31.87

2000万 円以下 175 23.09 77 10 11.16 11.93 34.25

3000万 円以下 60 27.55 96 9 18.03 9.52 45.58

3000万 円超 14 36.93 64 15 13.26 23.67 50.19

商業地合計 6563 22.05 175 5 9.98 12.07 32.03
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表3―2 商業地の要因別奥行(続き)

商業地 ・用途地域別 奥行 単位:m

用途地域別

1住 専

住居

近隣商業

商業

商業地全地点

件数

1

4

2425

4133

6563

平均

15.00

21.50

21.26

22.52

22.05

最大値

15

30

88

175

175

最小値

15

16

5

5

5

標準偏差

0.00

6.45

9.12

10.42

9.98

平均-標準偏差

15.00

16.00

12.14

12.10

12.07

平均+標準偏差

15.00

27.95

30.38

32.94

32.03

商業地 ・都市区分別 奥行 単位:m

都市区分別

政令指定市

脂定市

その他の市

町村

商業地全地点

件数

1911

9 71

2867

814

6563

平均

21.00

23.07

21.70

24.51

22.05

最大値

96

78

175

88

175

最小値

5

5

5

7

5

標準偏差

9.60

9.69

9. 83

11.13

9.98

平均-標準偏差

11.40

13.38

11.87

13.38

12.07

平均+標準偏差

30.60

32.76

31.53

35.64

32.03

商業地 ・地域別 奥行 単:m

地域別

北海道・東北

関東

北陸

中部

近畿

中国

四国

九州・沖縄

商業地全地点

件数

874

1874

327

1067

922

489

228

782

6563

平均

26.99

19.76

25.36

22.48

20.97

21.99

21.94

21.37

22.05

最大値

91

92

78

96

175

67

53

65

175

最小値

8

5

6

6

5

5

7

5

5

標準偏差

12.29

9.02

10.16

8.79

10.76

9.09

8.23

8.3

9.98

平均-標準偏差 平均+標準偏差

14.70

10.74

15.20

13.69

10.21

12.90

13.71

13.07

12.07

39.28

28.78

35.52

31.27

31.73

31.08

30.17

29.67

32.03
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表3―2商 業地の要因別奥行(続き)

商業地 ・県別 奥行

県別

北海道

青森

岩手

宮城

秋田

山形

福島

茨城

栃木

群馬

埼玉

千葉

東京

神奈川

新潟

富山

石川

福井

山梨

長野

岐阜

静岡

愛知

三重

滋賀

京都

大阪

兵庫

奈良

和歌山

鳥取

島根

岡山

広島

山口

徳島

香川

愛媛

高知

福岡

佐賀

長崎

熊本

大分

宮崎

鹿児島

沖縄

合計

件数

347

73

58

133

72

68

123

150

114

110

179

170

801

350

123

85

66

53

44

101

111

229

470

112

128

137

339

200

74

44

31

39

137

179

103

41

45

105

37

311

35

68

76

83

77

74

58

6563

平均

24.03

32.07

29.02

30.85

29.40

27.31

25.63

25.25

23.95

21.35

20.98

19.51

18.26

18.49

28.89

23.79

23.29

22.26

23.89

22.47

22.71

21.11

22.95

22.48

25.47

21.57

20.51

19.34

19.57

19.36

27.13

27.95

22.96

20.68

19.16

21.80

23.36

22.19

19.65

22.20

21.69

19.56

22.72

22.42

21.21

19.36

18.41

22.05

最大値
75

71

74

91

77

63

65

65

53

71

69

49

92

59

78

50

47

44

55

53

46

55

96

48

175

41

77

88

52

37

54

67

57

59

41

47

50

53

42

65

41

41

50

46

47

39

40

175

最小値 標準偏差

8

8

10

10

11

10

8

9.42

12.65

13.19

15.67

13.28

12.07

7

7

6

11.88

10.77

9.73

10.77

6

10.75

7.99

8.03

7.48

12.45

8.52

6.88

7.58

9.41

10.08

7.80

7.30

9.33

8.56

17.51

7.64

9.92

8.67

8.81

8

13

8

5

6

5

9

12

7

9

5

8

7

8

10

9

7

8

5

7.49

8.68

12.59

9.53

8.38

6.07

7.48

7.58

8.90

7.56

9.10

7.72

6.67

7.78

8.10

8.35

6.95

7.14

9.98

平均-標 準偏差

14.61

19.42

15.83

15.18

16.12

15.24

13.75

14.48

14.22

10.58

10.23

11.52

10.23

11.01

16.44

15.27

16.41

14.68

14.48

12.39

14.91

13.81

13.62

13.92

9.00

13.93

10.59

10.67

10.76

11.87

18.45

15.36

13.43

12.30

13.09

14.32

15.78

13.29

12.09

13.10

13.97

12.89

14.94

14.32

12.86

12.41

11.27

12.07

平均+標準偏差
33.45

44.72

42.21

46.52

42.68

39.38

37.51

36.02

33.68

32.12

31.73

27.50

26.29

25.97

41.34

32.31

30.17

29.84

33.30

32.55

30.51

28.41

32.28

31.04

42.98

29.21

30.43

28.01

28.38

26.85

35.81

40.54

32.49

29.06

25.23

29.28

30.94

31.09

27.21

31.30

29.41

26.23

30.50

30.52

29.56

26.31

25.55

32.03
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5

7
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6
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7

7

9
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7

6

9

7

5

6

6



図3―6奥 行分布

(判定用途別)

奥
行

m

100

90

80

70

60

50

40

30

20

10

0
ビル街

高度商業
繁華街 併用住宅

普通商業
中小工場

普通住宅 大工場

判定用途

判定用途別 奥行

判定用途別

ビル街

高度商業

繁華街

普通商業

件数

35

521

124

2098

平均

46.46

23.80

19.97

21.42

最大値

96

77

54

175

最小値

24

7

7

5

標準偏差

17.70

10.14

9.62

9.75

平均-標 準偏差

28.76

13.66

10.35

11.67

単位:m

併用住宅 598

普通住宅 22051

中小工場 809

大工場 178

合計 26414

23.05

17.21

55.79

182.56

20.80

74

107

272

947

947

7

6

14

48

5

10.10

5.29

28.17

116.19

1869

12.95

11.92

27.62

66.37

5.00

平均+標準偏差

64.16

33.94

29.59

31.17

33.15

22.50

83.96

298.75

39.49

判定用途別 地積

判定用途別

ビル街

件数

37

平均

2150.41

最大値

7733

最小値

1001

標準偏差 平均一標準偏差

単位:㎡

高度商業

繁華街

普通商業

併用住宅

普通住宅

中小工場

大工場

合計

530

124

2105

598

22233

810

181

26618

426.06

200.67

297.77

324.53

230.58

2575.20

31463.68

516.72

4915

845

15309

2836

4604

29526

597841

597841

63

46

32

49

33

243

9037

32

1582.00

432.76

145.94

443.76

283.86

129.00

2428.63

55699.78

4888.24

1001.00

63.00

54.73

32.00

49.00

101.58

243.00

9037.00

32.00

平均+標準偏差

3732.41

858.82

346.61

741.53

608.39

359.58

5003.83

87163.46

5404.96
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表3―3用 途区分別 奥行 ・地積

判定用途別 奥行 (宅地数，%)

10m未 満

15m未 満

20m未 滴

25m未 満

30m未 満

40m未 滴

50m未 満

100m未 満

100m以 上

合 計

ビル街

0

0

0

1

0

16

9

9

0

35

0.0

0.0

0.0

2.9

0.0

45.7

25.7

25.7

0.0

100.0

高度商業

9

80

106

121

89

73

34

9

521

1.7

15.4

20.3

23.2

17.1

14.0

6.5

1.7

0.0

100.0

繁華街

4

38

34

18

13

9

7

1

0

124

82

30.6

27.4

14.5

10.5

7.3

5.6

0.8

0.0

100.0

普通商業

70

392

600

431

293

210

70

31

1

2，098

3.3

18.7

28.6

20.5

14.0

10.0

3.3

1.5

0.0

100.0

併用住宅

9

91

152

146

80

81

20

19

0

598

1.5

15.2

25.4

24.4

13.4

13.5

3.3

3.2

0.0

100.0

普通住宅

494

6，576

9，326

3，874

1，239

448

61

32

1

22，051

2.2

29.8

42.3

17.6

5.6

2.0

0.3

0.1

0.0

100.0

中小工場

0

3

12

39

55

150

132

355

63

809

0.0

0.4

1.5

4.8

6.8

18.5

16.3

43.9

7.8

100.0

大工場

0

0

0

0

0

0

1

19

158

178

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.6

10.7

88.8

100.0

合 計

586

7，180

10，230

4，630

1，769

987

334

475

223

6，414

2.2

27.2

38.7

17.5

6.7

3.7

1.3

1.8

0.8

100.0

判定用途別 地積 (宅地数，%)

100㎡未満

200㎡未満

300㎡未満

500㎡未満

1，000㎡ 未 満

3，000㎡ 未 満

10，000㎡ 未 満

50，000㎡ 未 満

50，000㎡ 以 上

合 計

ビル街

0

0

0

0

0

31

6

0

0

37

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

83.8

16.2

0.0

0.0

100.0

高度商業

25

142

88

133

110

30

2

0

0

530

4.7

26.8

16.6

25.1

20.8

5.7

0.4

0.0

0.0

100.0

繁華街

31

49

21

19

4

0

0

0

124

25.0

39.5

16.9

15.3

82

0.0

0.0

0.0

0.0

100.0

普通商業

292

759

422

364

209

54

4

1

0

2，105

13.9

36.1

20.0

17.3

9.9

2.6

0.2

0.0

0.0

100.0

併用住宅

47

199

123

127

85

17

0

0

0

598

7.9

33.3

20.6

21.2

14.2

2.8

0.0

0.0

0.0

100.0

普通住宅

792

9，582

7，806

3，452

543

54

4

0

0

2，233

3.6

43.1

35.1

15.5

2.4

0.2

0.0

0.0

0.0

100.0

中小工場

0

0

3

12

199

364

227

5

0

810

0.0

0.0

0.4

1.5

24.6

44.9

280

0.6

0.0

100.0

大工場

0

0

0

0

0

0

22

139

20

181

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

12.2

76.8

11.0

100.0

合 計

1，187

10，731

8，463

4，107

1，150

550

265

145

20

6，618

4.5

40.3

31.8

15.4

4.3

2.1

1.0

0.5

0.1

100.0

0

0
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