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１．事業の流れ 
○仮換地指定までの作業工程と審議会の審議事項 

     
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月

*　略語について
議…議決、意…意見、同…同意、報…報告、説…説明
*　着色について
審議会の権限は、土地区画整理法により同意事項と意見を述べるものに分類されるが、赤字については法によるもの、青字の【意】については法の規定外ですが、意見を求めていきます

・損失補償について
【説】

・補償基準（案）に
ついて【意】

・評価員の諮問結果
【報】

・保留地について
【同】

・概略換地（案）につ
いて【意】

・換地（案）について
【意】

・換地変更（案）につい
て【意】

・申出基準【意】 ・仮申出の対応について
【意】

・仮申出の状況報告【報】

・評価員への諮問
事項【説】

・換地設計について
【意】

・仮換地（案）個別説
明会の開催について
【説】

・仮換地（案）個別
説明会の報告【報】

・仮換地変更（案）個
別説明会の開催につ
いて【説】

・仮換地変更（案）
個別説明会の報告
【報】

・換地設計の軽微
な変更について
【議】

・土地評価基準（案）
【意】

・概略換地（案）個別
説明会の報告
【報】

・意見要望の対応に
ついて 【意】

・事業計画（第1回
変更）について
【意】

・換地設計基準
（第1回変更）【意】

・土地評価基準
（第1回変更）【意】

・用途地域（案）に
ついて【説】

・用途地域素案につ
いて【説】

・地区計画素案につ
いて【説】

・換地設計基準（案）
【意】

・基準地積の按分
方法【意】

・小規模宅地の減歩
緩和【意】

・意見要望に対する
対応について【意】

・意見要望への対
応について【意】

・仮換地指定の軽
微な変更について
【議】

・仮換地指定、使用
収益停止について
【意】

・本申出結果について【説】

平　　成　　２　　２　　年　　度 平　　成　　２　　３　　年　　度

事 業 運 営

・地区計画（案）に
ついて【説】

・意見要望の対応
結果について【意】

・評価員選任の同意
【同】

・用途地域について
【説】

和光市駅北口土地区画整理事業　　仮換地指定までの作業工程と審議会の審議事項　

・特別宅地（法第95条
第1項、第6項）の同
意【同】

・概略換地（案）個別
説明会の開催につい
て【説】

審議会運営 ・本申出の実施について
【説】

・申出換地について【意】 ・仮申出の実施について
【説】

・地区計画について
【説】

仮換地（案）
個別説明会

権　利
再調査

説 明 会
結果整理

換 地 の 割 込 み

補償基準案の検討

概略換地
（案）

個別説明会

概略施工計画その１
（エリア別工事年度の算出）

換地方針の再検討

設計図の変更

用　途　地　域　・　地　区　計　画　の　図　書　作　成　（　法　１　６　条　公　聴　会　・　１　７　条　縦　覧　ま　で　）

概略施工計画その２
(工事・補償からの検証）

総 合 基 本 設 計　・　造 成 計 画 図　・　駅 前 広 場 基 本 設 計

申出換地基準案作成

事　業　計　画　の　変　更

路  　線  　測  　量

仮申出

事業計画
認　可

換地設計の検討 本申
出

画 地 確 定 計 算

換地の割込み

施　　　　　工　　　　　計　　　　　画

仮換地
変更（案）

個別説明会

事業計画縦覧

換地修正

指定通知書作成

仮換地
指　定権　利

再調査

権　利
再調査

換　　地　 方　 針　 の　 検　 討

換　地　方　針　（案）

換地設計基準（案）

土地評価基準（案）

評価員へ路線価等の意見を聞く
評　価　員　へ　諮　問



権利申告の受理
従前の土地の地積決定
特別な取扱をする宅地の抽出

換地設計の基本方針の策定 土地評価基準の作成

換地設計基準の作成

換地位置の想定

換地割込み

換地設計(案）

換地設計(案）の発表・説明

　　　換地設計（案）

意見書の処理 　　　の修正

換地設計の決定

換地設計の軽微な変更

施行前の画地評価
施行後の街区評価

換
地
設
計
の
変
更

仮換地の指定

換
地
設
計
の
準
備

換
地
設
計
作
業

換
地
設
計
決
定
手
続

仮　換　地　の　指　定　ま　で



※赤線内の吹流しが審議会関係（施行者が案を作成し、議題として意見、同意、議決を得ていきます：赤字は法によるもの）
※法で定められている事項は、事業計画の変更、仮換地指定、用途地域の変更、地区計画決定

平　成　２　３　年　度平　成　２　２　年　度

　概略の換地設計作業

概略換地設計
(案）の決定

概略換地（案）
個別説明会

　意見・意向整理

早期生活再
建・共同化等
の意向を聴取

申出換地の検討 申出換地基準作成

仮申出による
換地設計作業

仮申出による換地
設計(案）の決定

仮申出

仮換地(案）
個別説明会

本申出

仮換地変更
（案）個別説明

本申出による
換地設計作業

仮換地変更
(案）の決定

仮
　
換
　
地
　
指
　
定

換地設計の準備

換地方針の策定

換地設計基準の作成

土地評価基準の作成

意見

換地設計基準(意見）
基準地積の按分方法(意見）

特別宅地（同意）
減歩緩和(意見）

用途地域、地区計画、損失補償の説明

意見

内容説明と
結果報告

意見要望の
対応とその
結果（意見）

申出換地(意見）
意見

実施（説明）
状況(報告）
対応(意見）

事業計画変更(意見）
換地設計基準変更(意見）
土地評価基準変更(意見）

内容説明と
結果報告

実施（説明）

意見要望の
対応とその結
果（意見）

意見

内容説明と
結果報告

意見

仮換地変更(案)の
修正換地設計作業

意見要望の
対応とその結
果（意見）

換地設計の
決定

意見

設計図の変更・資金計画の変更

縦覧

事業計画の変更

事業計画変更認可

概略施工計画①　(エリア別年度算出） 概略施工計画②　(工事、補償を考えて検証する）

検討した結果、申出換
地を行わない場合

意見要望による
概略換地設計

（案）修正の決定
説明会 意見・要望

総合基本設計（当初事業計画積算資金計画等の再検証）、造成計画（事業計画変更に伴う宅地、
道路工事の造成計画の再検証）、駅前広場の基本設計(概略設計）、路線測量（道路の現地測量）

施工計画(次年度の詳細施工計画）

換地設計の軽微な
変更、仮換地指定の
軽微な変更（議決）
仮換地指定、使用収
益の停止（意見）
補償基準案(意見）
保留地(同意)

評価員選任
（同意）

換地設計の
決定

修正
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２．区画整理の主な用語 
 
 公共用地  
 道路、公園、広場、河川、水路及び緑地等で公共の用に供する施設を「公共施設」と

いい、この公共施設に供されている国又は地方公共団体の所有する土地を「公共用地」

といいます。 
 一般的に、以上に挙げた施設以外で、市役所、学校、図書館、鉄道等が公共施設と

いわれることもありますが、区画整理では公共施設とはいわず、「公益施設」と称して

区別しています。 
 
 
 宅 地  
 一般的には、建物の建っている土地、又は土地登記簿上の地目が宅地の土地を意味

しますが、区画整理では、公共用地以外の土地すべてを「宅地」といいます。従いまし

て、畑、山林、雑種地、私道、鉄塔及び墓地の土地まで宅地といいます。 
 
 
 減 歩  
 区画整理は、事業に必要な土地を地区内の地権者から個々の宅地の利用増進の範囲

内で公平に出していただく仕組みになっています。宅地の地積を事業のために負担す

ることを「減歩」といいます。 
 減歩には、道路・公園等の公共用地にあてるための土地を生みだすための「公共減歩」

と、事業費の一部として保留地を生みだすための「保留地減歩」があります。 
 一般的に公共減歩と保留地減歩を合わせたものを「平均減歩」（事業計画上では「合

算減歩」といいます。）といわれています。  
 
 
 換 地  
 区画整理では、道路・公園等の公共施設を整備すると同時に、個々の宅地の再配置

を行います。このように、従前の宅地に対して新しく配置された宅地を「換地」といい

ます。換地には、従前の宅地に存していた権利（所有権、賃借権、永小作権、担保権

等）がそのまま移行します。 
 
 
 基準地積  
 換地計画において換地地積及び清算金額を定めるときの基準となる整理前の宅地の

地積を「基準地積」といい、施行規程（第５章地積の決定の方法）の規定により算定し

ます。 
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  画 地  
従前の宅地又は換地をいい、従前の宅地若しくは換地について使用し又は収益する

ことのできる権利が存する場合は、それらの権利で区分される従前の宅地または換地

の部分をいいます。 
 
 比例評価式換地計算法   
 比例評価式換地計算法とは、従前の宅地の評価を基に、照応する換地の位置を定め

て換地の評価を行い、この前後評価の関係によって、換地の地積を算出する方法であ

ります。 
 
 比例率  

比例評価式換地計算法における比例率とは、一般宅地の換地の総指数の合計と従前

の土地の総指数の合計との比をいいます。 
       ∑Ｅⅰｅⅰ 
比例率＝α＝        ＝（１－ｄ）ｙ 
       ∑Ａⅰａⅰ 

Ｅｉ：整理後の画地の地積 
         ｅｉ：整理後の画地の㎡当たり指数 
         Ａｉ：整理前の画地の地積 
         ａｉ：整理前の画地の㎡当たり指数 
         ｄ ：一般宅地の平均減歩率 
         ｙ ：一般宅地の宅地利用増進率 
 
 増進率  

土地区画整理事業の施行により宅地の利用価値は増す（増進）ものであり、その整

理前の宅地の利用価値が整理後の宅地の利用価値へ増した率を増進率といいます。 
整理後の宅地の平均㎡当たり指数        ｅ０ 

 ｙ＝                    ＝ 
整理前の宅地の平均㎡当たり指数        ａ０ 

 
 比例清算方式  
 比例清算方式とは、従前の宅地の価額の総額に対する換地の価額の総額の比を、従

前の土地の価額に乗じて得た額と当該換地の価額との差を清算金として、徴収・交付

する方式です。施行規程（第７章第２４条清算金の算定）に規定されています。 
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３．換地設計基準について 

（１）換地設計とは 

 換地設計とは、事業計画に定められた公共施設と宅地の整備計画に適合するように、

従前の宅地を基に、換地の位置、地積、形状を適切に再配置することです。 

 その換地を定める場合に、換地及び従前の宅地の位置、地積、土質、水利、利用状

況、環境等を総合的に考慮して定めることになっています。このことを「照応の原則」

といいます。 

（２）換地設計の手順 

  ① 基準地積の決定 

     施行規程第５章地積の決定の方法の規定により定めていきます。 

② 換地方針 

    換地の基本となる考え方で、換地設計の方法、換地の定め方、特別宅地、 

私道、小規模宅地、存置建付地等の取扱い及び保留地の定め方の方針を定め

ていきます。 

  ③ 換地設計基準の作成 

    換地設計の統一性や平等性の確保を図るための基準を作成します。 

  ④ 換地設計基準のほか必要な要領の作成 

    申出換地の取扱要領など換地設計基準のほか必要であればこれらの事項

について作成します。 

  ⑤ 換地の割込み 

    換地設計基準に沿って換地を街区に割り込みます。 

  ⑥ 概略換地図の作成 

    換地割り込みした内容を表示した図面を作成します。 
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１．基準地積   
  基準地積とは、換地計画において換地及び清算金額を定めるときの基準となる整

理前の宅地の地積です。その基準地積の定め方は、施行規程に定められています。 
基準地積は、本地区の事業計画決定の公告日時点における登記地積とします。 
ただし、当地区においては測量増（縄延び）がありますので、その測量増分（縄

延び分）を実測していない宅地に登記地積で按分し、登記地積に加算して基準地積

の更正をします。 
  また、既に実測した宅地は、その実測地積を基準地積として定めます。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
２．特別宅地（法第９５条第１項該当地）  

特別宅地は、整理後の位置や地積等に特別な配慮を行い、換地を定めることがで

きます。特別宅地には、墓地、鉄塔敷地、鉄道敷地等が対象となります。 
 
３．私道（法第９５条第６項該当地）  

私道は、法第９５条第６項の規定に基づき換地を定めない（不交付）で、金銭に

より清算（清算金の交付）することができます。 
 
４．換地不交付（法第９０条該当地）  

土地区画整理事業では土地の所有者の申出又は同意があった場合には、その土地

の全部または一部について換地を定めないで、金銭により清算（清算金の交付）す

ることができます。 
 
５．小規模宅地   

整理前の宅地の地積に関係なく減歩すると、整理後の宅地の地積が小さくなり土

地利用に支障をきたすことがあります。そこで、一定規模以下の土地については減

実測していない宅地 
の 基 準 地 積 

 
 

公共用地

の 面 積 
実測した宅地の 
基 準 地 積 

実測していない宅地の  
更 正 し た 基 準 地 積 

測量増分 
（縄延び分） 

測量増分を按分して基準地積を更正します 

公共用地

の 面 積 

和光市駅北口地区の地区面積 

実測した宅地の 
基 準 地 積 



 
和光市駅北口地区 換地設計の概要 

 6 

歩緩和措置を行い、ある一定の地積を確保することで、整理前の宅地の機能を確保

します。ただし、減歩を緩和した地積相当分は清算金（徴収）対象となります。 
  例として、次のような定め方を考えています。 
  ①一所有者又は一借地権者の整理前の宅地の地積の合計が１００㎡以下の場合は、

原則として整理前の宅地の地積を整理後の宅地の地積として定める。 
②一所有者又は一借地権者の整理前の宅地の地積の合計が１００㎡を超え２０

０㎡未満の場合は、通常減歩の換地地積に減歩緩和地積を加算した地積を整理

後の宅地の地積として定める。 
 
 

（３）換地設計基準とは 

 換地設計基準とは、本地区の換地設計の取扱いの統一性及び平等性の確保を図るた

めの基準として定めます。 
 本地区の換地設計基準は、（社団）街づくり区画整理協会実務標準（改定版）を基に、

本地区の特性を考慮して作成します。 
 なお、（社団）街づくり区画整理協会実務標準（改定版）の換地設計基準の内容は以

下のとおりです。 
  ・目的 
  ・換地設計 

・画地 
  ・整理前の画地 
  ・整理前の画地の地積 
  ・従前の宅地と換地の対応 
  ・換地の方式 

・換地の位置 
  ・換地の地積 
  ・換地の形状 
  ・法第９０条の規定に基づく措置   
  ・法第９５条第１項に基づく措置 
  ・法第９５条第６項に基づく措置 
  ・保留地 
  ・その他必要な事項 
 
 本地区においては、上記以外で必要な事項は、以下の項目が考えられます。 
  ・小規模宅地の取扱い 
  ・存置建付地の取扱い 
  ・申出換地の取扱い 
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（４）換地の位置 

 換地の位置は、原則として、整理前の土地利用を考慮して原位置付近に換地を定め

定めます。 
  
    ＜従前図＞  
 
        
                     
             ①      ②   
 
 
           道  路 
 
           ④       ③ 
 
 
 
 
               換地設計 
 
    ＜換地図＞  
 
                                                 
                                                 
              ①     ②       
                         
                           
             道  路       
                           
                            
             ④     ③      
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（５）一般宅地の換地計算 

 一般宅地の換地地積は、以下の計算式により算出します。 
        Ａｉ・ａｉ（１－ｄ）ｙ 
           ｅｉ 
 上式において  Ｅｉ：整理後の画地の地積 
         ｅｉ：整理後の画地の㎡当たり指数 
         Ａｉ：整理前の画地の地積 
         ａｉ：整理前の画地の㎡当たり指数 
         ｄ ：一般宅地の平均減歩率 
         ｙ ：一般宅地の宅地利用増進率 
 
 
 計算例として、下図の標準画地及び評価等を想定します。 
       ＜整理前＞             ＜整理後＞                      

 
 
        地積                               地積 
        500 ㎡       換地       390 ㎡ 
 
 
     路線価指数＝ 800 個        路線価指数＝ 1040 個 
 

 整理前の画地の地積：500 ㎡     整理後の画地の地積：390 ㎡ 
 整理前の画地の㎡当たり指数：800 個 整理後の画地の㎡当たり指数：1040 個 
 一般宅地の平均減歩率：22.0％ 
 一般宅地の宅地利用増進率：1.30 

 
 この想定した標準画地の整理後の画地地積の計算は、 
            500×800×（1－0.22）×1.30 
                1040 
 上式により算出した 390.00 ㎡が、整理後の画地地積となります。 
 
 この標準画地の減歩率は、 
         整理後の画地地積 
         整理前の画地地積 
           390.00 ㎡ 
           500.00 ㎡ 
 上式により算出した 22.0％が、減歩率となります。 
 
 
 

Ｅｉ＝ 

整理後の画地地積＝ 

減歩率＝ １－ 

＝ １－ 

＝ 390.00 

＝ 0.220  
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（６）小規模宅地の換地計算 

 小規模宅地の換地地積は、６Ｐの５小規模宅地の例の基準であれば次のとおりの計

算となります。 
①１００㎡以下の小規模宅地は、原則として減歩しません。 

   Ｅｉ＝Ａｉ 
  上式において Ｅｉ：整理後の画地の地積  
         Ａｉ：整理前の画地の地積 

 ■計算例として、下図の小規模宅地及び評価等を想定します。 
       ＜整理前＞             ＜整理後＞                      

 
        地積                                地積 
        100 ㎡      換地        100 ㎡ 
 
     路線価指数＝ 800 個        路線価指数＝ 1040 個 

 整理前の画地の地積：100 ㎡     整理後の画地の地積：100 ㎡ 
  整理前の画地の㎡当たり指数：800 個 整理後の画地の㎡当たり指数：1040 個 
  一般宅地の平均減歩率：22.0％ 
  一般宅地の宅地利用増進率：1.30 
 

■減歩緩和しない場合の整理後の画地地積・減歩率の計算  
一般宅地の計算式による整理後の画地地積は、 

             100×800×（1－0.22）×1.30 
                 1040 

 また、一般宅地の計算式による減歩率は、  
            78.00 
                      100.00 

 
■減歩緩和した場合の整理後の画地地積・減歩率の計算  
 この小規模宅地は 100 ㎡のため減歩しません。 
 整理後の画地地積＝100.00 ㎡ 
 この小規模宅地を減歩緩和した減歩率は、  

           100.00 ㎡ 
           100.00 ㎡ 

 上式により算出した０．０％が、減歩率となります。 
 
■清算指数の計算 

  この小宅地の清算指数は、 
  清算指数＝｛Ａｉ×ａｉ×（１－ｄ）ｙ｝－（Ｅｉ×ｅｉ） 
      ＝｛100×800×（1－0.22）×1.30｝－（100×1040）＝ －22,880 
  上式により算出した 22,880 個が清算（徴収）指数となります。 

 

減歩率＝１－ ＝ 0.220 ＝ 22.0% 

整理後の画地地積＝ ＝ 78.00 ㎡ 

減歩率＝１－ ＝ 0.000 
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②１００㎡越え２００㎡未満の小規模宅地は、以下の計算式により計算します。 
               200－Ａｉ 
              200－100 
  上式において Ｅｉ：整理後の画地の地積 
         Ａｉ：整理前の画地の地積 
         ｅｉ：換地計算による整理後の画地の地積 
         ｄｉ：ｅｉの減歩率 

■計算例として、下図の小規模宅地及び評価等を想定します。 
       ＜整理前＞             ＜整理後＞                      

 
        地積                               地積 
        150 ㎡      換地       141 ㎡ 
 
     路線価指数＝ 800 個        路線価指数＝ 1040 個 
  整理前の画地の地積：150 ㎡     整理後の画地の地積：141 ㎡ 
  整理前の画地の㎡当たり指数：800 個 整理後の画地の㎡当たり指数：1040 個 
  一般宅地の平均減歩率：22.0％ 
  一般宅地の宅地利用増進率：1.30 
 

■減歩緩和しない場合の整理後の画地地積・減歩率の計算  
  一般宅地の計算式による整理後の画地地積は、 
            150×800×（1－0.22）×1.30 
                1040 

また、一般宅地の計算式による減歩率は、 
           117.00 
                      150.00 
 

■減歩緩和した場合の整理後の画地地積・減歩率の計算  
この小規模宅地を減歩緩和した整理後の画地地積は、 

                      200－150 
                     200－100 

上式により算出した 128.00 ㎡が、整理後の画地地積となります。  
この小規模宅地を減歩緩和した減歩率は、 

           128.00 ㎡ 
           150.00 ㎡ 
  上式により算出した１４．７％が、減歩率となります。 

 
■清算指数の計算 

  この小宅地の清算指数は、 
  清算指数＝｛Ａｉ×ａｉ×（１－ｄ）ｙ｝－（Ｅｉ×ｅｉ） 
      ＝｛150×800×（1－0.22）×1.30｝－（128.00×1040）＝ －11,440 
  上式により算出した 11,440 個が清算（徴収）指数となります。 

減歩率＝１－ ＝ 0.220 

Ｅｉ＝ 100×ｄｉ× + ｅｉ 

整理後の画地地積＝ ＝ 117.00 

整理後の画地地積＝ 100×0.22× + 117.00 ＝ 128.00 

減歩率＝１－ ＝ 0.147 
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今までの換地計算を図化すると、以下のとおりとなります。 
 
 
 
 
 
        

 
        
                     

 
 

        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                
         

 
        
 
        

 
        
                  

 
 

        
 
 
 

 

 

２００㎡ 
を超える

例 

宅地地積 
【500.00 ㎡】 

減歩地積 
＜100.00 ㎡＞ 

減歩率 
22.0％ 
 
緩和率 

0％ 

一般宅地の計算例 

２２％ 

整理前の 
宅地地積

【500.00 ㎡】 
 
整理後の 
宅地地積 
【400.00 ㎡】 

宅地地積 
【100.00 ㎡】 

換地地積 
【78.00 ㎡】 

 
 

減歩緩 
和地積 
22.00 ㎡ 

１００㎡ 
を超え 
２００㎡ 
未満の例 

宅地地積 
【150.00 ㎡】 

換地地積 
【117.00 ㎡】 

 
 ＜22.00 ㎡＞  
減歩面積 

減歩率 

14.7％ 
 
緩和率 
7.3％ 

減歩率 
0％ 

 
緩和率 
22.0％ 

清 算 金

小規模宅地の計算例 

２２％ 

２２％ 

整理前の 
宅地地積 

【100.00 ㎡】 
 

整理後の 
宅地地積 

【100.00 ㎡】 

１００㎡ 
以下の例 

整理前の 
宅地地積 

【150.00 ㎡】 
 

整理後の 
宅地地積 

【128.00 ㎡】 

換地地積 
【400.00 ㎡】 

 
 
11.00 ㎡  

減歩緩 
和地積 
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４．土地評価について 

（１）区画整理の土地評価とは 
 区画整理の評価は、事業の範囲において施行前後の宅地利用増進の度合を計測する

ことにあります。 

 

（２）土地評価の方法 
 区画整理事業では、面的に広範囲な様々な土地について公平なる評価を行う必要が

あることから、「路線価式評価方法」が最も適当な方法として全国的に採用されており、

本地区においても、土地評価基準に評価方法を定めていきます。 
 土地評価の基本的な手順は、評価の基本となる路線価を各道路に付設し、その路線

価より各宅地の個別的要因に応じて修正し、該当する宅地の利用価値を求めます。 
 区画整理事業は、施行前と施行後の間に相当な期間を要しますが、区画整理評価は

同一時点に評価する必要があることから、その間の経済的価値の変動に影響されない

ように、金額で表さず指数（個）で表します。 
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（３）土地評価の方針について 

１．路線価の方針   

 
１－１ 地区状況 

（１）現況道路 
    道路は、県道新倉蕨線（Ｗ＝１２）、妙蓮寺通り（Ｗ＝６ｍ）が現況の主要な 

生活道路として機能している。その他は、大半が６ｍ未満の狭隘な道路である。 
（２）街路計画 

都市計画道路は、東西に宮本清水線（Ｗ＝１８ｍ）、南北に北口駅前線（Ｗ 
Ｗ＝１６ｍ）、和光市駅北口に駅前交通広場（Ａ＝４，５００㎡）を計画し、安

全で円滑な交通処理並びに沿道環境の保全を図るよう事業計画書に基づいて整

備する。 
区画道路については、地区内の土地利用計画に合わせて幅員１５ｍ～４ｍと 

し事業計画書に基づいて整備する。 
 
１－２ 路線価を付す道路 
    路線価は、一般交通の用に供している道路に付けるものとします。ただし、

評価上必要があると認められる場合には、公図上の道路や私道等に路線価を付

けることができます。  
    中央に位置する東京外郭環状道路は、地区外であり、また、自動車専用道路

であるため、整理前は直接宅地利用ができず側道からの宅地利用であることか

ら、路線価は付さないものとします。 
 
１－３ 路線価の付し方 
    路線価は、１街区長ごとに付けることを原則とします。 
    また、宅地の状況が１街区長の間で相違すると認められるとき又は左右にお

いて異なるときは、１街区長を区分し又は左右に異なる路線価を付けることが

できます。 
    例とすれば、２重路線価を付ける路線は、以下のような場合があります。 
     ・片側歩道  
     ・用途地域  
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２．画地評価の方針   

 
２－１ 地区状況 

（１）土地利用状況 
    本地区の土地利用状況は、地区の６０％が既に建付地として利用されており、

その他は畑、駐車場等の低未利用地である。駅前周辺及び新倉蕨線に商業系の

利用が点在するほかは住居系の利用が大部分である。 
 

（２）土地利用計画 
    駅前広場周辺については、商業系土地利用、駅近接地区については、集合住

宅、その他は戸建住宅の土地利用を図るものとします。 
 
 
２－２ 画地の修正項目 

修正項目 標準 備  考 
奥行修正 ○  
間口狭小修正 ○ 間口が４ｍ未満のもの  
奥行長大修正 ○ 間口に比して奥行きが 3 倍以上のもの 
三角地修正 ○  
不整形修正 ○  
無道路地修正 ○  
袋地修正 ○  
崖地修正 ○  
道路との高低差修正 ○  
私道修正 ○  
大規模画地修正 ○  
隣地高低差修正 － 整理後の造成による隣地宅地との高低差 
宅地方向修正 － 宅地が道路に接する方向 
現況利用修正 － 建付け地、更地 
特別宅地修正 － 墓地、鉄塔敷地 
高圧線下地修正 －  

   ○：定型化に有り －：本地区の地区特性等を考慮して項目を定めます。 
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（４）土地評価基準について 

 本地区の土地評価基準は、（社団）街づくり区画整理協会実務標準（改訂版）を基に、

本地区の特性を考慮して作成します。 
 なお、土地評価基準の内容は以下とおりです。 
 
  ・目的               ・指数の修正 
  ・用語の定義            ・私道等の評価 
  ・評価方法             ・私道等を含む画地の計算 
  ・土地利用区分           ・大規模画地の評価 
  ・路線価を付ける道路等       ・街区評価 
  ・路線価の付け方          ・画地の分割等 
  ・路線価指数の算定         ・画地等の評定価格 
  ・画地等の指数           ・指数 1 個当たりの価格 
  ・画地指数の算定          ・権利の価格 

・普通地の計算 
・角地の計算             

  ・正背路線価の計算 
  ・三・四方路線地の計算 
  ・無道路地の計算  
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（５）路線価とは 

 路線価は、道路に標準画地が面していると想定した場合における標準画地の宅地と

しての利用価値を、標準画地の㎡当たりの価格（指数）により表示したものでありま

す。その指数の表しかたとして、整理前の路線価の最高値を１０００点とし比較換算

した指数で表します。  
 路線価は、一般交通の用に供している道路（県道、市道）に付けます。また、土地

評価上必要がある場合には、私道等にも路線価を付けることもあります。 
 
 路線価の計算式は、以下のとおりであります。 
 
         ＝        ＋        ＋    
 
 
 街路係数  宅地が接する道路のみによる利用価値・効果を表わす。 
   ○道路の系統性        ○道路の整備状況 
    ・幹線道路             歩道・植樹帯の有無 
    ・補助幹線道路                        幅員 
    ・一般道路             舗装の状況        
    ・行き止まり道路 
 
 
 接近係数  宅地が交通・文化・厚生等の諸施設との相対的距離関係による 
       受益又は受損価値を表す。 
 
      宅地                        鉄道駅 
                   
      道 路 
 
                           小・中学校 
 
                公園 
 
 
 宅地係数  宅地自身のもつ利用状況、文化性、保安性等による価値を表す。 
   ○宅地自身 
            ・土地利用 
          ・公共用地率 ・道路配置密度     地 
                            宅   
        地下に上水・下水・ガスの整備状況 
 
 

路線価 街路係数 接近係数 宅地係数 

距離 
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（６）各筆評価とは 

 各筆評価は、宅地の接する路線価（標準画地の㎡当たり指数）に、その宅地の個別

的要因に応じて修正し評価を求めるものです。 
 個別的要因は、以下のとおりです。 
  ・道路との位置関係：普通地、角地、正背路線地、三・四方路線地、無道路地等 
  ・宅地自身の形状 ：奥行、間口、不整形等 
  ・土地利用の状況 ：建付地、墓地、私道、公益施設等 
 
 各筆評価の基本計算式は、以下のとおりであります。 
 
           ＝      ×       
 
 
道路との位置関係  
 
                道    路 
 
           角地   普通地 
                      正背   三方  
               無道路地 路線地  路線地 
                           
            角地   普通地 
 
                                 
 
宅地自身の形状  
 
                 奥 
                行       不整形 
         間口              
 
             道      路 
 
土地利用の状況  
            建付地 
                        ・建付地とは、建物が建っている        

                        宅地のことをいいます。 
                     
 
             道     路 
 

各筆の評価 路線価 個別的評価要因の修正率 
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（７）各筆評価の計算例 

 各筆評価の基本的な計算列を、以下に示します。 
  
①普通地の計算例（指数は小数点以下四捨五入） 
 
  ＜評価図＞                      ＜評価計算＞ 
                                     ㎡当たり指数＝正面路線価×奥行逓減 
                                   （修正奥行 40m）  

          地積     奥行            ＝ 800 個 × 0.896 
          600 ㎡    40m                  ＝ 717 個 
                    総指数＝地積×㎡当たり指数 
        間口 15m             ＝ 600 ㎡×717 個 
     路線価指数＝ 800 個           ＝ 430,200 個 
 
 
②角地の計算例 
 
  ＜評価図＞                     ＜評価計算＞ 
                   普通地指数＝地積×正面路線価×奥行逓減 
                                 （修正奥行 40m） 
                        ＝ 600 ㎡×800 個 × 0.896 
      間                     ＝ 430,080 個 
      口   地積     奥行   側方加算指数＝側方路線価×側方路線間口 
      40  600 ㎡    40m         ×側方加算率 
      ｍ                          （側方加算率） 
               間口 15m               ＝ 600 個×40m × 0.50  
     路線価指数＝ 800 個                    ＝ 12,000 個 
 
             ㎡当たり指数＝（普通地指数＋側方加算指数）÷地積 
                   ＝（430,080 個＋12,000 個）÷ 600 ㎡ 
                   ＝  737 個 
                総指数＝地積×㎡当たり指数 
                   ＝  600 ㎡× 737 個 
                   ＝  442,200 個 
 
 

路
線
価
指
数600

個 
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③正背路線地の計算例  
 
 
  ＜評価図＞                   ＜評価計算＞ 
     路線価指数＝ 600 個    普通地指数＝地積×正面路線価×奥行逓減 
      間口 15m                      （修正奥行 40m） 
                       ＝ 600 ㎡× 800 個× 0.896 
       地積     奥行       ＝ 430,080 個 
       600 ㎡    40m  背面加算指数＝背面路線価×背面路線間口 
                         ×背面加算率 
      間口 15m                       （背面加算率） 
     路線価指数＝ 800 個           ＝ 600 個×15m × 0.30 
                          ＝ 2,700 個 
 
             ㎡当たり指数＝（普通地指数＋背面加算指数）÷地積 
                   ＝（430,080 個＋ 2,700 個）÷ 600 ㎡ 
                   ＝  721 個 
                総指数＝地積×㎡当たり指数 
                   ＝  600 ㎡× 721 個 
                   ＝  432,600 個 
 
 
④無道路地の計算例 
 
  ＜評価図＞         ＜評価計算＞ 
                 ㎡当たり指数＝正面路線価×奥行逓減×修正 
                           （単独奥行 40m）  （無道路地） 
       地積            ＝ 800 個×   0.789  ×  0.90 
       600 ㎡   図心      ＝ 568 個 
             までの  総指数＝ 地積×㎡当たり指数 
             距離      ＝ 600 ㎡× 568 個  
             40m      ＝ 340,800 個 
     路線価指数＝ 800 個 
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５．清算金について 

（１）清算金とは 
 清算金は、整理前後の宅地及び換地相互間の不均衡を是正するために行います。 
 また、清算金は、権利者間の不均衡を是正するためのもので、事業費に充当はしま

せん。 
 

（２）清算金により是正が必要となる主な宅地 
 以下の宅地です。 
  ・小宅地の減歩緩和措置をした宅地 
  ・特別の宅地により換地地積に特別な考慮をした宅地 
  ・本人の申出及び同意により換地不交付とした宅地 
  ・私道により換地不交付とした宅地 
 

（３）清算金の単価 
 換地設計では、宅地の評価は指数（個）で表していますが、換地計画では、清算金

の計算のためその指数（個）を金額（円）に置き換えます。この置き換える単価を、

「指数１個当たり単価」といいます。 
 その指数１個当たり単価の基準となる価格は、工事がほぼ完了した時点における鑑

定評価額、相続税評価額及び固定資産税評価額等を参考にして算出し、評価員の意見

を聞いて決定します。  
 

（４）清算金の支払い方法 
 清算金の支払い方法は、換地処分後に施行規程の定めるところにより、一括払い 
又は分割払いができます。 
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６．概略換地について 

 概略換地の方針  
概略換地は、事業計画書に基づき、換地設計方針、換地設計基準、土地評価方針、

土地評価基準を作成後、原位置換地を基本に作成していきます。 
 

概略換地から仮換地指定までの換地設計の考え方 

○意向確認型の換地方法を検討します。 

  和光市駅北口駅前交通広場の整備をはじめ、交通利便性の高い地区でもあり、権

利者皆様の換地に対する意識の変化により、将来の土地利用や土地活用の意向を

反映した弾力的な換地設計手法の実現性を検討します。 

具体的には、申出換地の手法による以下の換地です。 

  １ 先行して建物が建設できる換地(街区) 

  ２ 共同化して建物を建設する換地（街区） 
 
 これらの意向がある場合には、概略換地案の個別説明会以後、上記１．２に対する

仮申出をおこない要望者、その土地及び面積等を把握し、他の換地等に対する要望等

も加味して設計図の変更も含め換地案を検討し、換地設計を修正します。さらに本申

出による確定した換地設計をおこない、仮換地指定を実施していくことを考えていま

す。 
 ただし、これら申出による換地手法は、特別な換地手法となることから、十分な調

整及び検討が必要です。 




