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道路資産の再調達原価の算出方法
（民間企業並財務諸表作成ベース）

①鑑定評価に準じた方法を適用して算出された評価単位毎の単価に数量を乗じて算定

Ａ．評価単位を含む近隣地域の価格形成要因の分析に基づいて標準画地を設定し、鑑定評価に準じた方法を適用し

て評価単位毎の単価を設定

Ｂ．道路管理上使用している図面、台帳に基づいて数量を把握

②過去の支出実績に土木補償費デフレーターを乗じて現在価値に置換

③過去の路線毎の支出実績に基づき配分した金額に、土木用地費デフレーターを乗じて現在価値に置換

④過去の路線毎の支出実績に基づき配分した金額に、労務費デフレーターを乗じて現在価値に置換

⑤過去の路線毎の支出実績に基づき配分した金額に、土木用地費デフレーターを乗じて現在価値に置換

［土地］

①土地代

Ａ　鑑定評価に準じた方法
　　による単価(円） Ｂ　数量（㎡） ②補償費 ③測量費等

　直接費

④労務費 － －

⑤その他経費 － －
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道路敷地（土地）の評価

周辺土地価格を基準として評価を行い、用地取得業務に付随して

生じるその他の支出に相当する額を加算して再調達原価を算出。

〔土地の評価の手順〕

評価対象区間を含む地域の中で、土地利用等価格形成が類似する一定の地域（近隣地域）を把握し、

その地域の中に含まれる阪神高速道路の区間（道路敷地）を評価単位として設定

上記地域の中で、規模・形状等価格形成要因が標準的な状態にある画地を標準画地に設定

標準画地ごとに取引事例比較法等を適用して価格を決定し、評価単位の面積を乗じることで道路敷地

価格を算出

当該価額に、過去の支出実績から求められる補償費、測量費、労務費等相当額を土木補償費デフ

レーター等により現在価値に置き換えて加算し再調達原価を算出
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道路敷地の評価方法について（イメージ）

①評価対象区間を含む地域の中で土地利用等価格形成要因

が類似する一定の地域（近隣地域に相当する。以下

「近隣地域」という。）を把握し、近隣地域の中に含
まれる阪神高速道路の区間(道路敷地)を評価単位として
設定

②近隣地域の中で規模・形状等価格形成要因が標準的な状

態にある画地（換言すれば、評価単位内の土地価格の

中庸値を表す画地）を標準画地として設定

③標準画地を取引事例比較法等により査定し価格を決定
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地上権・区分地上権の評価
地上権・区分地上権の評価

各標準画地の土地価格に対する割合として、

①　先行事例（契約時の設定割合）

②　①を踏まえた周辺市街地における標準的な割合

③　中央用地対策連絡協議会「公共用地の取得に伴う損失補償基準細則」

等を参考として、所有権に対する権利割合を評価単位別に設定した。

地上権割合 ８０％～７０％

区分地上権割合 ８０％～　５％

地上権・区分地上権設定の例

橋脚部分のみ所有権取得

地上権設定…７０％

高速本線 高速本線

区分地上権設定…３０％

高速本線

区分地上権設定…３０％

高速本線
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土地再調達価額集計例

路線 市区町村 所在 地番 面積 項目 土地代 補償費 測量費等 計 備考

森小路線 大阪市旭区 新森2丁目 51-5 251.84 直接費 所有権

間接費

労務費

その他経費

小計

森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 2820.68 直接費 所有権

間接費

労務費

その他経費

小計

… … … … … … … … … …

計 3235.37

別紙参照 Ａ Ｂ Ｃ

【項目内容】 森小路線の再調達価額

土地代 鑑定評価に準じた方法による単価×面積
補償費 土地取得・移転等に伴う補償費
測量費等 土地鑑定費・測量費・用地交渉事務委託費等
労務費 土地取得に係る人件費
その他経費 土地取得に係るその他間接費
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土地算出例（詳細）

○土地評価額

図面情報 表題部 権利情報 実測情報 鑑定評価に準じた方法による土地代

評価単位番号 図面番号 路線 市区町村 所在 地番 地目 地積 権利種類 異動原因 異動年月日 実測面積 （単価） （金額） ① 筆数

12.5-1-1 * 森小路線 大阪市旭区 新森2丁目 51-5 公衆用道路  533.00 所有権 売買 S42.10.20  251.84  1

12.5-2-1 森-2 森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 宅地  1,580.99 所有権 売買 S43.03.12  2,820.68  1

… … … … … … … … … … … … … … …

計 3,235.37  7

・単価×実測面積で算出

○使用経費率・デフレータ ○再調達価額（土地）

取得年度 労務費デフレータ 用地デフレータ 労務費率 その他経費率 税抜き率 土地代 労務費 その他経費 土地代計

② ③ ④ ⑤ ⑥ ①（再掲） (a)=①×④×② (b)=①×⑤×⑥×③ ①+(a)+(b)

1967  5.8934  2.4995 0.0674 0.0101  1.0000

1967  5.8934  2.4995 0.0674 0.0101  1.0000

… … … … … … … … … …

Ａ

・取得年度に応じた経費率・デフレータ率を乗じて再調達価額を算出

別紙「評価結果一覧表」及び「時点修正率」より
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補償費等算出例（詳細）

○補償費等支出額

図面情報 表題部  

評価単位番号 図面番号 路線 市区町村 所在 地番 権利種類 用地区分 引渡予定 実測地積 年度 補償費（土地） 測量費等 合計

12.5-1-1 * 森小路線 大阪市旭区 新森2丁目 51-5 所有権 道路敷  251.84 S41

* * 森小路線 大阪市旭区 新森2丁目 51-5 所有権 道路敷 S42

12.5-2-1 森-2 森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 所有権 道路敷  2,820.68 S41

* * 森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 所有権 道路敷 S42

* * 森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 所有権 道路敷 S43

* * 森小路線 大阪市城東区 関目6丁目 6-2 所有権 道路敷 S44

… … … … … … … … … … … … … …

計

⑦ ⑧

○使用経費率・デフレータ ○再調達価額（補償費）

西暦 補償費デフレータ 用地費デフレータ 労務費デフレータ 労務費率 その他経費率 税抜き率 補償費 労務費 その他経費 補償費計

⑨ ⑩ ⑪ ⑫ ⑬ ⑭ (c)=⑦×⑨ (d)=⑦×⑫×⑪ (e)=⑦×⑬×⑭×⑩ (c)+(d)+(e)

1966  4.0803  2.8119  6.3590  0.0003  0.0183  1.0000

1967  3.8101  2.4995  5.8934  0.0674  0.0101  1.0000

1966  4.0803  2.8119  6.3590  0.0003  0.0183  1.0000

1967  3.8101  2.4995  5.8934  0.0674  0.0101  1.0000

1968  3.4658  2.1383  5.4569  0.0051  0.0317  1.0000

1969  3.1874  1.7968  4.9518  0.0036  0.0216  1.0000

… … … … … … … … … … …

Ｂ

○再調達価額（測量費等）

測量費等 労務費 その他経費 測量費等計

(f)=⑧×⑩×⑭ (g)=⑧×⑫×⑪ (h)=⑧×⑬×⑭×⑩ (f)+(g)+(h)

… … … …

Ｃ

・取得年度に応じた経費率・デフレータ率を乗じて再調達価額を算出
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使用デフレータ（Ｈ１６）

西暦 元号 用地費デフレータ 補償費デフレータ 労務費デフレータ
1962 S37 4.3596 5.2782 8.4996
1963 S38 3.6757 4.9597 7.9066
1964 S39 3.2136 4.6397 7.2872
1965 S40 3.0074 4.3751 6.7978
1966 S41 2.8119 4.0803 6.3590
1967 S42 2.4995 3.8101 5.8934
1968 S43 2.1383 3.4658 5.4569
1969 S44 1.7968 3.1874 4.9518
1970 S45 1.5366 3.0849 4.3949

… … … … …

1997 H9 0.6154 0.9293 0.9813
1998 H10 0.6483 0.9473 0.9739
1999 H11 0.6872 0.9523 0.9712
2000 H12 0.7329 0.9669 0.9700
2001 H13 0.7853 0.9690 0.9692
2002 H14 0.8443 0.9808 0.9893
2003 H15 0.9189 0.9904 1.0000
2004 H16 1.0000 1.0000 1.0000

○用地費デフレータ 土木用地費デフレータ（阪神公団）のH16を1として換算
○補償費デフレータ 土木補償費デフレータ（阪神公団）のH16を1として換算
○労務費デフレータ 人事院勧告の給与改善率を基に、H16を1として換算

【備考】
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評価結果一覧表（Ｈ１５）
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時点修正率（Ｈ１５～Ｈ１６）

評価単位番号 H16土地価格水準（四捨五入後） H16土地価格水準 年間変動率 H15土地価格水準
12.0-15 12-15 160,000 159,800 -6.0 170,000
12.0-16 12-16 169,000 169,200 -6.0 180,000
12.0-17 12-17 176,000 175,780 -6.0 187,000
12.0-18 12-18 141,000 141,000 -6.0 150,000
12.5-1 12.5-1 230,000 230,400 -4.0 240,000
12.5-2 12.5-2 263,000 263,200 -6.0 280,000
13.0-1 13-1 365,000 364,720 -6.0 388,000
13.0-2 13-2 326,000 325,780 -9.0 358,000
13.0-3 13-3 270,000 269,780 -6.0 287,000
13.0-4 13-4 205,000 204,530 -9.5 226,000
13.0-5 13-5 271,000 271,215 -5.5 287,000
13.0-6 13-6 139,000 139,120 -6.0 148,000
13.0-9 13-9 1,060,000 1,056,000 -4.0 1,100,000
14.0-1 14-1 175,000 174,600 -3.0 180,000
14.0-2 14-2 187,000 187,000 -6.5 200,000
14.0-3 14-3 114,000 114,000 -5.0 120,000
14.0-4 14-4 218,000 217,800 -1.0 220,000
14.0-5 14-5 523,000 522,500 -5.0 550,000
14.0-6 14-6 380,000 380,000 -5.0 400,000
14.0-7 14-7 280,000 280,000 0.0 280,000
14.0-8 14-8 377,000 377,200 -8.0 410,000
14.0-9 14-9 300,000 300,000 0.0 300,000
14.0-10 14-10 280,000 279,850 -3.5 290,000
14.0-11 14-11 232,000 231,600 -3.5 240,000


