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吉村先生

Ｑ14 不整形地補正率の判定

Ｑ
不整形地の評価に当たり、奥行価格補正後の価格を求

めましたが、次の段階の評価手順は、具体的にどのよう

に行うのでしょうか。

Ａ
不整形地評価における「不整形地補正率」の判定は、

地区区分（Ｑ４の５参照）ごとに定められた地積の規模

に応じ、不整形の程度（かげ地割合）並びに間口及び奥行距離に

より不整形地のしんしゃく割合が判定される仕組みになってい

ます。

具体的には、次の①ないし③の手順を踏んで「第１表」の「Ｆ」

欄の価額を求めるものです。

① 想定整形地の作成（Ｑ13参照）

② かげ地割合の算定（Ｑ13参照）

③ 不整形地補正率の判定

ただし、財産評価基本通達付表６又は「調整率表」の「⑥ 間

口狭小補正率表」に定める間口狭小補正率の適用がある評価対象

地については、上記の手順で求めた不整形地補正率に間口狭小補

正率を連乗した数値を不整形地補正率とします。この場合の不

整形地補正率の最小値（下限）は60％になります（「第１表」「Ｆ」

欄左の「５―２ 不整形地」欄参照）。

なお、「調整率表」の「⑦ 奥行長大補正率表」に定める奥行長

大補正率の適用がある場合には、選択により、不整形地補正率を

適用せず、間口狭小補正率に奥行長大補正率を乗じて得た数値に

よって差し支えありません。ただし、この場合の不整形地補正率

の最小値（下限）は60％になります（「第１表」「Ｆ」欄左の「５

―２ 不整形地」欄参照）。
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佐久間先生

Case３ 連続する屈折路に外接するＬ字型の不整形地

ケース
評価対象地は図のように１つの連続する屈折路に外

接するＬ字型の不整形地ですが、どのように評価すれ

ばよいでしょうか。なお、付近の標準的な宅地の地積は150∼170㎡程

度です。

ポイント

図のような形状の不整形地は、２つの台形に区分して個々

に評価をし、それぞれの評価額を合算して全体の評価額を計

算します。

不整形地補正は個々の台形では行わず、合算後の全体の不

整形地に対して行うことになります。
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佐久間先生

Case25 道路との間の橋を含む不整形地

ケース
評価対象地と道路との間に水路があり、水路にかか

った橋（占用許可有り）を利用して道路に出ています。

このような場合、自宅はどのように評価すればよいでしょうか。

ポイント

評価対象地と道路との間に水路や河川がある場合は、接道

義務を満たしているか否かで評価方法が変わります。本ケー

スは接道義務を満たしている事例です。

水路や河川に占用許可を得ている橋等があり、接道義務を

満たしていると認められる場合には、評価対象地と橋の部分

も含めて不整形地として評価します。

解 説

１ 道路との間に水路や河川がある場合の検討事項

水路とは、「一級河川（浅川、川口川など）、二級河川や準用河川と
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いった河川法等の特別法に基づいて管理されている河川（法定河川）

以外の普通河川」のことをいいます。水を流すために作られた人工的

な構造物のことで、用水路や放水路など様々な種類があります。

評価対象地と道路との間に水路や河川（以下「水路等」といいます。）

がある場合は、その評価対象地が接道義務を満たしているかどうかを

確認する必要があります。一般的には、幅員が２m以上の橋で建築基

準法42条に規定する道路に接しており、評価対象地の所有者が当該橋

について水路等の管理者の占用許可を得ている場合には、接道義務を

満たすことになります。

２ 不整形地としての評価

接道義務を満たしていると認められる場合には、評価対象地と橋の

部分を含めて不整形地として評価します。その場合は、評価対象地と

橋と水路等を含めた全体が想定整形地となりますが、評価対象地以外

の部分（橋と水路等の部分）がかげ地となりますので注意が必要です。

３ 本ケースへのあてはめ

本ケースでは、幅員が２m以上で占用許可を得ている橋が存在して

おり、接道義務を満たしていると認められますので、橋の部分を含め

て不整形地として評価します。

具体例

① 第１表「Ａ」：一路線に面する宅地の１㎡当たりの価額

㋐ 評価対象地と橋と水路を一体とした場合の奥行価格補正後の価

額

路線価

100,000円 ×

奥行距離18mの場合の
奥行価格補正率

1.00 ×

地積
（（15m ＋ ３m）× 20m）

360㎡

＝ 36,000,000円

2頁
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Case38 使用貸借により借り受けている不整形地

ケース
自己所有のＸ土地と、使用貸借により借り受けてい

るＹ土地の上に建物を建てて住んでいました。この

度、Ｙ土地の所有者である親（甲）から相続によりＹ土地を相続する

ことになりましたが、Ｙ土地はどのように評価すればよいでしょうか。

ポイント

自己の所有する土地に隣接する土地を使用貸借により借り

受けている場合は、自己の所有する土地と一体として利用し

ていたとしても、所有する土地と借り受けている土地は別々

に評価します。

使用貸借により貸し付けられている土地の評価は自用地価

額で評価することになります。
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佐久間先生

具体例

・間口距離：４m、奥行距離：20m、かげ地割合：42.00％（＝210㎡／500㎡）

① 第１表「Ａ」：一路線に面する宅地の１㎡当たりの価額

㋐ Ｘ土地とＹ土地を合わせた土地の奥行価額補正後の価額

路線価

100,000円 ×

奥行距離20mの場合の
奥行価格補正率

1.00 ×

全体の地積
（210㎡＋290㎡）

500㎡

＝ 50,000,000円

㋑ Ｘ土地の奥行価額補正後の価額

路線価

100,000円 ×

奥行距離10mの場合の
奥行価格補正率

1.00 ×

Ｘ土地の地積

210㎡ ＝ 21,000,000円

㋒ １㎡当たりの価額

（

㋐の価額

50,000,000円 −

㋑の価額

21,000,000円）÷

Ｙ土地の地積

290㎡ ＝ 100,000円

② 第１表「Ｆ」：不整形地の１㎡当たりの価額

不整形地補正率

0.85 ×

間口狭小補正率

0.94 ＝ 0.79 



0.79奥行長大補正率

0.92 ×

間口狭小補正率

0.94 ＝ 0.86
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