
～ 土地の評価いろいろ ～

令和５年分の土地の路線価は７月３日（月）に公開される予定になっております。
土地の価格には、路線価の他にもいくつかあり「一物四価（いちぶつよんか）」と言われております。
①公示地価・基準地価　②固定資産税評価額　③ 相続税評価額　④実勢価格
１． 公示地価・基準地価
     最も代表的なものと言われているのが、「公示地価」です。国土交通省が毎年発表するもので、その年の
     1月1日時点の土地の「標準価格」が３月に公示されます。この「公示地価」は、適正な取引価格を決定する
     ための１つの重要な指標であり、売買するときの「相場」「目安」というイメージが近いかもしれません。
     「基準地価」は、都道府県が定める土地の評価額になります。毎年７月１日時点の地価が９月頃に公表され
     ます。基準地価には、公示地価を補完する役割があります。公示地価と基準地価では公表日が違うため、９月
     以降は基準地価の方が最新の動向を反映しているといえます。また、基準地価は公示地価で算出する地域
     以外にも基準地があるため、公示地価が発表されていない地域などは基準地価を利用することになります。

２． 固定資産税評価額
     「固定資産税評価額」は、市町村などの自治体が固定資産税を課税するために管轄内の不動産について
     評価をした金額です。この固定資産税評価額は、登録免許税や不動産取得税額の計算にも用いられます。
     また、市街化区域以外の路線価の設定されてない土地の相続税や贈与税の評価にも利用します。

３． 路線価
     相続税・贈与税を計算するために、国税庁が定めているのが「路線価」です。路線価は、市街地の土地に
     ついて、その年１月１日時点の評価で、毎年７月に公表されます。公示地価や基準地価は、ピンポイントの
     価格であるのに対して、路線価は道路（路線）ごとに金額が定められており、その道路（路線）に面した
     土地の評価額には、『路線価×面積』で算出します。

４． 実勢価格
     「実勢価格」とは、実際に取引された金額を元に価格を算出する方法です。土地は同じものが二つと存在
     しないため単純に比較はできませんが、近隣周辺の土地について実際に取引された事例をいくつか合わせて
     いくことでその土地の価格を算出します。公示価格などはあくまで参考価格です。この実勢価格に近づく
     ように計算されたものですが、土地の面積、形状、接道状況などで価格は大きく異なってきます。また、収益
     物件であれば、賃貸収入から利回りを計算する「収益還元法」により実勢価格を算定します。ちなみに、
     不動産会社が算定する査定価格は、この実勢価格に即した「売却できそうな価格」です。不動産を売却
     される場合には、売主は査定価格を参考に、「売出価格」を決定して買主を探すことになります。
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わたしたちグループは、心地よい住まいのプランナーとして地域に貢献し、「信頼」される企業、「安心」を与える企業を目指します。わたしたちグループは、心地よい住まいのプランナーとして地域に貢献し、「信頼」される企業、「安心」を与える企業を目指します。

高断熱化に補助金！「先進的窓リノベ事業」とは
近年、SDGsの浸透やZEH（net Zero EnergyHouse）
の普及などに伴い、賃貸業界でもじわじわと高まって
いる高断熱・高気密住宅へのニーズ。夏涼しく冬暖かい、
一年を通じて過ごしやすい部屋が人気となるのは当然
ですが、断熱性能を高めるとなると大規模かつ高額な
リフォームになる可能性も高く、賃貸経営者としてはそう
簡単に実施に踏み切れないのが実情です。しかし、そんな
高断熱化を「小規模かつお得なリフォーム」で叶える
チャンスが到来!?経済産業省と環境省が実施する

「先進的窓リノベ事業」の補助金が、所有物件の高断熱化の強い味方となるかもしれません。

戸あたり最大200万円、ガラス交換から適用可
住宅の高断熱化にあたっては、窓のリフォームが高い効果を
発揮することが分かっています。日本建材・住宅設備産業協会
の発表によれば、夏に住宅へ流入する熱の73%、冬に住宅
から流出する熱の58%が、窓をはじめとした開口部で発生
するとのこと。つまり、壁や床や天井ではなく「窓」から高断熱化
を図ることは、とても合理的な選択なのです。そんな窓の断熱
リフォームをサポートする既存住宅向けの補助金事業が
「先進的窓リノベ事業」です。外窓を交換（カバー工法・はつり
工法）するような大規模工事はもちろん、ガラス交換、内窓
設置といった小規模工事でも使えるのが特徴。一戸当たりの上限補助金は200万円で、目安としては窓
リフォーム費用の半分程度を補助してもらえます。電気代高騰のご時世、高断熱化によって冷暖房の光熱費
の節約が叶うとなれば、入居者への強いアピール材料ともなるはずです。先進的窓リノベ事業の実施期間は
令和5年12月31日まで。ただし、補助金申請額が予算上限に到達し次第終了となりますので、リフォームを
お考えであれば早めに計画に着手しましょう。
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