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【土地価格のチェック方法】 

 

（１）．土地の価格基準 

物件を購入するうえで、その物件の売買価格が高いのか？安いのか？の目安を知る

手段の１つとして、不動産鑑定をする方法があります。鑑定というと難しいと感じる

方もいるかと思いますが、計算方法が分かれば簡単ですのでぜひ覚えていきましょう。 
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【土地価格のチェック方法】 

 

（２）．路線価（ろせんか）の調べ方 

「路線価（ろせんか）」とは、道路につけられた価格のことです。「土地価格」の基

準や、銀行査定評価額を調べるうえで参考となります。国税庁のホームページより、

該当する土地の路線価を早速調べてみましょう。 

 

財産評価基準書 www.rosenka.nta.go.jp 

 

（国税庁ホームページ） 

【土地価格のチェック方法】 

 

   

 

   

 

→都道府県を選択 

→路線価図を選択 

→地域を選択 

http://www.rosenka.nta.go.jp/
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【土地価格のチェック方法】 

 

（３）．土地価格の計算方法 

 土地価格を計算してみましょう。 

  

 

例えば、該当する土地の前面道路が「180E」の場合、その土地は 1㎡あたり 180千

円、つまり 18万円の価値があります。「E」は、借地権割合のことで、もし土地が借地

の場合には評価が 50%となることを指しています。具体的な計算方法は、対象の不動

産の土地が接している道路の路線価に、その土地の面積をかけ合わせて計算します。 

 

180Eの場合、18万円（㎡単価）×300㎡（土地面積）＝5400万円 

 

 さらに銀行評価の土地価格を計算するうえでは、路線価が地価公示の８割程度であ

ることから、０．８で割ります。 

 

5400万円（路線価の土地価格）÷0.8＝6750万円（地価公示の土地価格） 

 

よって、6750万円が土地の銀行査定評価額となります。 

 

 

 

 

 

 

 

「全国地価マップ」でも毎年の路線価や地価公示等の推移を調べることができます。 

全国地価マップ www.chikamap.jp 

 

→前面道路 

 数字を見ます 

http://www.chikamap.jp/
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【建物価格のチェック方法】 

 

（４）．建物価格の調べ方 

建物価格を知るうえで参考となるのが、積算価格（せきさんかかく）です。積算価

格とは、「いくらかけて建物を建てたのか？」という新築時の建築費を目安として再

調達原価（さいちょうたつげんか）を計算し、何年経過したかを耐用年数から差し引

いて計算します。このように、建物にいくらかけたのか？土地はいくらで買ったの

か？という費用から逆算する鑑定方法を原価法（げんかほう）といいます。 

土地代 ＋ 建物代 ＝ 不動産の価格 

 

（５）．建物価格の計算方法 

建物価格を計算してみましょう。 

 

築 11年の 2階建て木造アパートで延床面積 500㎡（建築面積）の場合、 

 

建物価格 ＝ 総延べ床面積／㎡ × 再調達原価／㎡ × 残存耐用年数  

500㎡×12万円×（11年／22年）＝3000万円 

 

よって、土地価格 6750万円＋建物価格 3000万円＝9750万円 が積算価格です。 

参考）建築費目安 

建築物の構造 耐用年数 

（年） 

建築評価目安 

（再調達原価） 

建築費目安 

（設備含む） 

鉄骨鉄筋コンクリート（ＳＲＣ造） ４７年 ２０万円／㎡ ３０～４０万円／㎡ 

鉄筋コンクリート（ＲＣ造） ４７年 １８万円／㎡ ３０～４０万円／㎡ 

鉄骨造（Ｓ造） 重量鉄骨（４mm超） ３４年 １８万円／㎡ ２５～３５万円／㎡ 

軽量鉄骨(３mm～４mm以下) ２７年 １５万円／㎡ ２０～３０万円／㎡ 

軽量鉄骨（３m以下） １９年 １４万円／㎡ ２０～３０万円／㎡ 

木造・合成樹脂造 ２２年 １２万円／㎡ １５～２５万円／㎡ 
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【不動産投資の実践】 

 

実践（１）．不動産投資の現地調査とは？  

銀行や投資家に対して物件の状況調査や返済計画を示す資料として、物的調

査、法的調査、経済的調査を行ったうえで事業計画書を作成してみましょう。 

 

 

〇物的調査（主に土地や建物の状況調査） 

・水漏れ ・外壁破損 ・設備不良 ・アスベスト／フロンガス／PCB 

・耐震 ・土壌汚染 ・埋設物 

 

 

 

〇法的調査（入居者との契約関係や権利関係調査） 

・権利関係（所有権/賃借権）・境界紛争 ・滞納 ・占有者 ・契約不履行 

・検査済紛失 ・既存不適格 ・登記不備 

 

 

 

〇経済的調査（人口動向や地価及び不動産マーケットの状況調査） 

・金融機関 ・事業収益性 ・市況変動 ・価格水準（土地・建物・賃料 etc) 

・特殊要因 ・地域要因 ・個別要因 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⇒上記の調査を行い、問題点があればその旨を記載しましょう。 
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【不動産投資の実践】 

 

実践（２）．物件の収支シミュレーション 

みなさんが選んだ対象物件について、物件概要を見ながら不動産の土地価格と建物

価格を算出してみましょう。参考として、不動産の積算価格（せきさんかかく）の算

出と、収益価格（しゅうえきかかく）から利回りを算出する方法を紹介します。 
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【不動産投資の実践】 

 

 

 

 

 


