
令 和 ２ 年 1 1 月 2 0 日 

総 務 局 

 

 

 

第 100 回東京都固定資産評価審議会の開催結果について 

 

 

 

本日、標記審議会を下記のとおり開催しましたので、お知らせします。 

 

 

記 

 

 

１ 日 時  令和２年 11 月 20 日（金曜日）  

午前 10 時から午前 11時 30 分まで 

 

２ 場 所  東京都庁第一本庁舎 42 階（北側） 特別会議室Ｃ 

 

３ 審議事項  

令和３年度の宅地等の基準地価格等について 

 

４ 審議結果 

都知事が算定する各市町村及び特別区の土地の令和３年度の宅地等の基準地価格等

（別紙参照）について、了承されました。 

 

※ 配布資料・議事録は、総務局行政部ホームページにて、後日掲載します。 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

問合せ先 

総務局行政部市町村課  

電話 03-5388-2435 



令和２年 11 月 20 日 

総 務 局 

 

 

東京都内市（区）町村の固定資産（土地）に係る 

令和３年度の基準地に係る路線価等についてお知らせします。 

 

 

 

本日開催された東京都固定資産評価審議会において、東京都知事が調整する市（区）町村

の固定資産（土地）の令和３年度基準地価格について意見を求めたところ、次のとおり了

承されましたので、お知らせします。 

 

【基準宅地の価格等の概要】 

固定資産（土地）に係る令和３年度の基準地価格のうち、基準宅地の価格等については、

次のとおりです。 

 

１ 令和３年度と平成 30 年度の基準宅地に係る路線価等を比較した、変動率（単純平均）

については、次のとおりです。 

 

平 均 変 動 率 

令和２年７月１日基準（時点修正率適用後） 

区 分 
令和３年度／平成 30 年度 

（３年間の変動率） 

市 平 均 8.8 ％ 

町 村 平 均 ▲ 0.4 ％ 

市町村平均 5.7 ％ 

都 平 均 5.8 ％ 

 

※１ 都平均は、特別区の変動率を加味したものです。 

※２ 各平均は、各市（区）町村の単純平均のため、各市（区）町村の宅地評価

総額の変動率とは一致しません。 

 

 

 

 



２ 基準宅地に係る路線価等が高額な上位５市町村は、次のとおりです。 

 

基準宅地に係る路線価等 上位５市町村 

令和２年７月１日基準（時点修正率適用後） 

団 体 名 路 線 価 等 変動率（３年間） 

立 川 市 5,064,000 円 6.9 ％ 

武 蔵 野 市 4,723,600 円 28.0 ％ 

三 鷹 市 1,965,460 円 17.7 ％ 

町 田 市 1,910,000 円 11.0 ％ 

八 王 子 市 1,806,840 円 3.2 ％ 

 

３ 令和３年度と平成 30 年度の基準宅地に係る路線価等を比較した、３年間の変動率につ

いて下落幅が大きい上位６市町村は、次のとおりです。 

 

基準宅地に係る路線価等下落幅 上位６市町村 

令和２年７月１日基準（時点修正率適用後） 

団 体 名 路 線 価 等 変動率（３年間） 

奥 多 摩 町 21,905 円 ▲ 5.0 ％ 

三 宅 村 7,980 円 ▲ 2.6 ％ 

大 島 町 30,660 円 ▲ 2.4 ％ 

あきる野市 174,525 円 ▲ 2.0 ％ 

日 の 出 町 99,470 円 ▲ 2.0 ％ 

檜 原 村 16,735 円 ▲ 2.0 ％ 

 

４ 上記のほか、田、畑及び山林の基準地価格についても了承されました。 

 

５ 特別区の宅地、八王子市の田、武蔵村山市の畑及び奥多摩町の山林（東京都の指定市

町村）に係る基準地価格については、総務大臣による所要の調整が行われ、令和２年９

月 11日に開催された地方財政審議会固定資産評価分科会において報告された上で、既に

確定しています。 

 

６ 路線価等は、令和２年１月１日を基準とした路線価等に令和２年７月１日を基準とし

た時点修正率を乗じた価格です。また、「市街地宅地評価法」を適用し評価している市（区）

町村の場合は最高路線価であり、「その他の宅地評価法」のみを適用し評価している市

（区）町村の場合は単位地積当たりの適正な時価が最高である標準宅地の１㎡あたりの

価格です。



〈参 考〉 

 

 

１ 基準地価格 

市（区）町村間の土地評価の均衡を確保するための指標となるもので、市（区）町村

ごとに地目別に定められています。 

 

○ 宅地 

各市（区）町村における最高路線価に沿接する標準宅地又は各市（区）町村におけ

る１㎡当たりの価格の適正な時価が最高である標準宅地 

○ 田・畑・山林 

各市（区）町村における標準的な田（畑、山林）のうち、地勢、土性等からみて上

級に属するもののうち、１の田（畑、山林）の 10アール当たりの価格 

 

したがって、基準宅地に係る路線価等の変動率は、各市（区）町村の宅地の総評価額

の変動率とは一致しません。 

 

２ 基準地価格の調整方法 

○ 指定市町村 -------- 総務大臣による所要の調整が行われ、地方財政審議会固定資産

評価分科会において報告 

 

 

 

 

 

 

○ 指定市町村以外 --- 東京都知事による所要の調整が行われ、東京都固定資産評価審

議会において審議 

 

３ 土地評価の均衡化・適正化 

平成６年度評価替えから導入された、地価公示価格及び不動産鑑定士等による鑑定価

格等の７割を目途とした土地評価の均衡化・適正化を、令和３年度においても引き続き

推進することとしています。 

令和３年度評価替えにおいては令和２年１月１日を価格調査基準日として、基準宅地

を含む標準宅地について鑑定評価等を実施しています。 

 

４ 地価下落に対応した評価額の修正 

令和２年地価公示価格においても、地価が下落している地点が存在することから、地

価下落をできる限り反映させるため、令和２年７月１日までの半年間の地価の変動率を

評価額に反映させることができるとされています。

固定資産（土地）に係る令和３年度基準地価格について 

【東京都の指定市町村】 

宅地 ------ 特別区（県庁所在地） 

田 ------- 八王子市 

畑 ------- 武蔵村山市 

山林 ------ 奥多摩町 



宅地評価（市街地宅地評価法）の流れ 

 

 

 

 

用途地区の区分 

な 

状況類似地域の区分 

主要な街路の選定 

標準宅地の選定 

標準宅地の適正な 

時価の評定 

主要な街路の 

路線価の付設 

その他の街路の 

路線価の付設 

各筆の評点数の付設 

各筆の評価額の算出 

市町村長の価格決定 

宅地の利用状況により、類似している地区（商業地区、

住宅地区、工業地区等）ごとに区分する。 

用途地区をさらに街路の状況、公共施設の接近状況等

からみて、状況が類似する地域ごとに区分する。 

状況類似地域の中から、街路の状況及び価格事情が標

準的なもので、宅地評価の指標となる街路を選定する。 

主要な街路に沿接する宅地の中から奥行、間口、形状

等からみて、標準的なものを選定する。 

価格調査基準日（令和２年１月１日）における地価公

示価格及び不動産鑑定士等による鑑定評価価格等を活

用し、これらの価格の７割を目途として評定する。 

主要な街路に沿接する標準宅地の単位地積当たりの適

正な時価に基づいて算出した数値により付設する。 

主要な街路との価格形成要因（街路の状況、公共施設

の接近状況等）の相違を考慮して付設する。 

沿接する街路の路線価を基に、奥行価格補正率等の画

地計算法を適用し、単位地積当たり評点を算出する。 

指定市の長は、各筆の評点の付設結果と地目変換等の異動土地

の評価見込額を総務大臣に報告し、総務大臣はこれを検討して

「提示平均価額」を通知する。指定市の長は、その提示平均価

額に基づき評点１点当たりの価額を求め、評価額を算出する。 

また、指定市以外の市町村については、都知事が調整を行う。 

【次回（令和３年２月～３月予定）の審議会における審議事項】 

標準宅地のうち、指定市（県庁所在市）の最高価

格地（基準宅地）については総務大臣が、指定市

以外の市町村については都知事が調整する。 

【今回（令和２年 11 月）の審議会における審議事項】 

基準宅地を基に標準宅地相互間の価格の均衡を検討 



別紙基準宅地に係る路線価等

令和元年度 1.1基準

R2.1.1基準 修正率 R2.7.1修正 R1.7.1修正 H29.1.1基準 H29.7.1修正
  H29.1.1
     → R2.1.1

  R1.7.1
     → R2.7.1

  H29.7.1
     → R2.7.1

（C）／（A）-1 （A）×（B） （A）／（E）-1 （C）／（D）-1 （C）／（F）-1

（A） （B） （C） （D） （E） （F） （G） （H） （I）

（円／㎡） （%） （円／㎡） （円／㎡） （円／㎡） （円／㎡） （%） （%） （%）

特 別 区 中央区銀座五丁目（中央通り） 40,100,000 ▲ 5.9% 37,734,000 35,200,000 35,200,000 35,200,000 13.9% 7.2% 7.2%

八 王 子 市 旭町（八王子駅北口駅前広場） 1,890,000 ▲ 4.4% 1,806,840 1,750,000 1,750,000 1,750,000 8.0% 3.2% 3.2%

立 川 市 曙町二丁目（立川駅北口ロータリー） 5,131,000 ▲ 1.3% 5,064,000 4,739,000 4,739,000 4,739,000 8.3% 6.9% 6.9%

武 蔵 野 市 吉祥寺本町一丁目（サンロード） 4,900,000 ▲ 3.6% 4,723,600 3,690,000 3,690,000 3,690,000 32.8% 28.0% 28.0%

三 鷹 市 下連雀三丁目（三鷹中央通り） 2,020,000 ▲ 2.7% 1,965,460 1,670,000 1,670,000 1,670,000 21.0% 17.7% 17.7%

青 梅 市 河辺町十丁目（河辺駅前ロータリー） 259,000 ▲ 2.4% 252,784 256,000 256,000 256,000 1.2% ▲ 1.3% ▲ 1.3%

府 中 市 宮町一丁目（府中駅ロータリー） 1,440,000 0.0% 1,440,000 1,210,000 1,210,000 1,210,000 19.0% 19.0% 19.0%

昭 島 市 昭和町二丁目（昭島駅南口ロータリー） 332,000 ▲ 1.1% 328,348 308,000 308,000 308,000 7.8% 6.6% 6.6%

調 布 市 小島町一丁目（調布駅北口駅前ロータリー） 1,610,000 ▲ 1.3% 1,589,070 1,160,000 1,160,000 1,160,000 38.8% 37.0% 37.0%

町 田 市 原町田六丁目（パーク・アベニュー通り） 1,940,000 ▲ 1.5% 1,910,000 1,720,000 1,720,000 1,720,000 12.8% 11.0% 11.0%

小 金 井 市 本町六丁目（武蔵小金井駅南口駅前広場） 1,155,000 0.0% 1,155,000 959,000 959,000 959,000 20.4% 20.4% 20.4%

小 平 市 花小金井一丁目（花小金井駅前通り） 330,000 ▲ 0.6% 328,020 319,000 319,000 319,000 3.4% 2.8% 2.8%

日 野 市 多摩平一丁目（豊田駅北口ロータリー） 532,000 ▲ 1.1% 526,000 479,000 479,000 479,000 11.1% 9.8% 9.8%

東 村 山 市 栄町二丁目（久米川駅南口ロータリー） 332,000 ▲ 1.8% 326,000 322,000 322,000 322,000 3.1% 1.2% 1.2%

国 分 寺 市 本町三丁目（国分寺駅北口交通広場） 1,323,000 ▲ 1.0% 1,309,770 1,120,000 1,120,000 1,120,000 18.1% 16.9% 16.9%

国 立 市 中一丁目（国立駅前ロータリー） 980,000 ▲ 2.0% 960,400 903,000 903,000 903,000 8.5% 6.4% 6.4%

福 生 市 東町（福生駅東口ロータリー） 318,000 ▲ 2.1% 311,322 305,000 305,000 305,000 4.3% 2.1% 2.1%

狛 江 市 元和泉一丁目（狛江駅北口駅前広場） 388,000 ▲ 0.5% 386,060 381,000 381,000 381,000 1.8% 1.3% 1.3%

東 大 和 市 南街五丁目（桜街道） 217,000 ▲ 0.5% 215,915 211,000 211,000 211,000 2.8% 2.3% 2.3%

清 瀬 市 元町一丁目（市道0271号線駅前ロータリー） 307,000 ▲ 0.9% 304,230 295,000 295,000 295,000 4.1% 3.1% 3.1%

東 久 留 米 市 本町一丁目（東久留米駅西口ロータリー） 326,200 ▲ 0.7% 323,900 315,000 315,000 315,000 3.6% 2.8% 2.8%

武 蔵 村 山 市 学園三丁目（団地西通り） 119,000 ▲ 1.2% 117,572 117,000 117,000 117,000 1.7% 0.5% 0.5%

多 摩 市 一ノ宮二丁目（聖蹟Ｕロード） 637,000 ▲ 1.3% 629,000 607,000 607,000 607,000 4.9% 3.6% 3.6%

稲 城 市 若葉台二丁目（若葉台中央通り） 269,000 ▲ 2.5% 262,275 241,000 241,000 241,000 11.6% 8.8% 8.8%

羽 村 市 五ノ神一丁目（羽村駅東口ロータリー） 226,000 ▲ 2.2% 221,028 224,000 224,000 224,000 0.9% ▲ 1.3% ▲ 1.3%

あ き る 野 市 秋川二丁目（秋川駅前ロータリー） 179,000 ▲ 2.5% 174,525 178,000 178,000 178,000 0.6% ▲ 2.0% ▲ 2.0%

西 東 京 市 田無町二丁目（田無駅北口ロータリー） 581,000 0.0% 581,000 479,000 479,000 479,000 21.3% 21.3% 21.3%

瑞 穂 町 大字箱根ケ崎（箱根ケ崎駅前ロータリー） ○ 91,000 ▲ 2.2% 89,000 82,000 82,000 82,000 11.0% 8.5% 8.5%

日 の 出 町 大字平井字三吉野桜木（阿伎留病院前通り） 101,500 ▲ 2.0% 99,470 101,500 101,500 101,500 0.0% ▲ 2.0% ▲ 2.0%

檜 原 村 字上元郷（都道33号線） 16,870 ▲ 0.8% 16,735 16,944 17,220 17,082 ▲ 2.0% ▲ 1.2% ▲ 2.0%

奥 多 摩 町 氷川字大氷川（町道大氷川鍛冶屋線） 22,330 ▲ 1.9% 21,905 22,504 23,240 23,054 ▲ 3.9% ▲ 2.7% ▲ 5.0%

大 島 町 元町一丁目（都道207号線） 30,660 0.0% 30,660 31,430 31,430 31,430 ▲ 2.4% ▲ 2.4% ▲ 2.4%

利 島 村 字郷（村道新地山線イ号） 2,450 0.0% 2,450 2,450 2,450 2,450 0.0% 0.0% 0.0%

新 島 村 本村五丁目（村道本村中央線） 6,790 0.0% 6,790 6,790 6,790 6,790 0.0% 0.0% 0.0%

神 津 島 村 神津島村（都道224号線） 7,490 0.0% 7,490 7,490 7,490 7,490 0.0% 0.0% 0.0%

三 宅 村 神着（都道212号線） 7,980 0.0% 7,980 8,190 8,190 8,190 ▲ 2.6% ▲ 2.6% ▲ 2.6%

御 蔵 島 村 字尾平（都道223号線） 2,240 0.0% 2,240 2,240 2,240 2,240 0.0% 0.0% 0.0%

八 丈 町 三根（都道216号線） 21,770 0.0% 21,770 21,770 21,770 21,770 0.0% 0.0% 0.0%

青 ヶ 島 村 杉ノ沢（都道236号線） 1,890 0.0% 1,890 1,890 1,890 1,890 0.0% 0.0% 0.0%

小 笠 原 村 父島字東町（都道240号線） 52,500 0.0% 52,500 52,500 52,500 52,500 0.0% 0.0% 0.0%

― ▲ 1.5% ― ― ― ― 10.5% 8.8% 8.8%

― ▲ 0.5% ― ― ― ― 0.0% ▲ 0.2% ▲ 0.4%

― ▲ 1.2% ― ― ― ― 7.0% 5.8% 5.7%

― ▲ 1.3% ― ― ― ― 7.1% 5.8% 5.8%

※　各平均は、各市町村の単純平均

市平均

町村平均

市町村平均

都平均（特別区を含む）

変更団体名

修正後

変動率路 線 価 等
令和3年度

基準宅地の所在地

平成30年度

　


