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710 4.510 510 310
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集合形式住宅用建物

増点補正率 標 準 減点補正率

部
分
別

評　点　項　目　及　び　標　準　評　点　数
標
準
量

計
算
単
位

補　正　項　目　及　び　補　正　係　数

補正項目

1.1 1.0 0.85

 460Ｌ程度の
 もの

 370Ｌ程度の
 もの

 300Ｌ程度の
 もの

1.3 1.0 0.7

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

48,290 1.5 1.0 0.8

59,760
 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

11,410

44,700

82,600

1.5 1.0 0.7

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.4 1.0 0.9

 120cmのもの  75cmのもの  60cmのもの

2.0 1.0 0.7

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.5 1.0 0.8

 大きいもの  120cm×75cm
 のもの

 小さいもの

1.5 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.3 1.0

1.25 1.0 0.9

 240cm×160cm
 のもの

 180cm×140cm
 のもの

 160cm×120cm
 のもの

1.2 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.3 1.0

 200cm×160cm
 のもの

 160cm×160cm
 のもの

1.2 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.2 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.1 1.0 0.8

 160cm×80cm
 のもの

 120cm×80cm
 のもの

 80cm×80cmの
 もの

1.2 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

普通のもの  程度の悪い
 もの

加

算

評

点

項

目

建

築

設

備

衛

生

設

備

建

築

設

備

数

一

個

372,800
給 湯 器

（ 貯 湯 式 ）

給

水

・

給

湯

設

備

ハ ー フ ユ ニ ッ ト バ ス

便

器

浴 槽

77,200

非 水 洗 式

一

個

ユ ニ ッ ト シ ャ ワ ー 239,510

施工の
程　度

容量の
大きさ

ユ ニ ッ ト バ ス

332,010

70,500

大きさ

施工の
程　度

    525,050

施工の
程　度

一

個

一

個

施工の
程　度

大きさ

63,600
施工の
程　度

58,700

間 口
寸 法

浴 室 換 気 乾 燥 機

一

個

水 洗 式

洗 面 化 粧 台

並

上

洋 式 （ 水 洗 式 ）

非 水 洗 式

水 洗 式

洗 面 器
一

個

一

個

一

個

施工の
程　度

施工の
程　度

和

式

314,870

型 式

施工の
程　度

小

便

器

大きさ

シャワーのほ
か洗面器、便
器付のもの

シャワー付
のもの

一

個

大きさ

施工の
程　度
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集合形式住宅用建物

増点補正率 標 準 減点補正率

部
分
別

評　点　項　目　及　び　標　準　評　点　数
標
準
量

計
算
単
位

補　正　項　目　及　び　補　正　係　数

補正項目

1.1 1.0 0.95

 150cmのもの  120cmのもの  105cmのもの

1.4 1.0 0.7

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.15 1.0 0.9

150cmのもの 120cmのもの 90cmのもの

1.5 1.0 0.5

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.15 1.0 0.8

300cmのもの 255cmのもの 180cmのもの

1.5 1.0 0.5

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.2 1.0 0.8

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.2 1.0 0.8

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

2.0 1.0 0.5

1.2 1.0 0.8

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.18 1.0 0.94

 1,000㎡程度
 のもの

 260㎡程度の
 もの

 85㎡程度の
 もの

1.2 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.1 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.1 1.0 0.8

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

68,880 1.3 1.0 0.7

35,330
幅2.7ｍのもの 幅1.8ｍのもの 幅0.9ｍのもの

56,680 1.5 1.0 0.9

33,790
 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

そ

の

他

工

事

建

築

設

備

数

衛

生

設

備

加

算

評

点

項

目

建

築

設

備

冷

暖

房

設

備

対

象

床

面

積

空 調 設 備 （ ビ ル ト イ ン 方 式 ）

仮

設

工

事

3,340

換

気

設

備

65,100

ミ ニ シ ス テ ム キ ッ チ ン

シ ス テ ム キ ッ チ ン

115,000

433,200

施工の
程　度

9,780

施工の
程　度

間 口
寸 法

個

数

一

個
305,330

延

べ

床

面

積
（注）1.67を上限、0.94を下限とする。

規 模

流 し 台 （ ス テ ン レ ス 張 ）

機 能

施工の
程　度

個

数

並

施工の
程　度

中

施工の
程　度

た
り

方
メ
ー

ト
ル
当

面
積
一
・
〇
平

バ ル コ ニ ー

奥
行
〇
・
九
メ
ー

ト
ル
）

一
式
（

幅
一
・
八
メ
ー

ト
ル

58,420

床 脇

並

面

積

施工量
の多少

中

本 床
床

間

25,060

1,730

階 段

換 気 設 備 （ 住 宅 用 ）

施工の
程　度

雑 工 事
部分別「構造部」か
ら「建築設備」まで
の合計評点数の４％

床 暖 房 設 備

施工の
程　度

ト
ル
当
た
り

・
〇
平
方
メ
ー

対
象
床
面
積
一

一

個

方
メ
ー

ト
ル
当
た
り

延
べ
床
面
積
一
・
〇
平

一

個

一

個

ト
ル
当
た
り

・
〇
平
方
メ
ー

対
象
床
面
積
一

方
メ
ー

ト
ル
当
た
り

延
べ
床
面
積
一
・
〇
平

延

べ

床

面

積

間 口
寸 法

間 口
寸 法

施工の
程　度

施工の
程　度

施工の
程　度

給気・排気と
もにダクト使
用のもの

給気・排気のい
ずれかにダクト
使用のもの

換気扇・換気
口のみのもの
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参考資料１



◆ 新増分家屋の評価の仕組み

評価の対象となった家屋と同一のものを、評価の時点において新築するものとした場合に必
要な建築費（再建築価格）を、外壁仕上、天井仕上、屋根仕上等の部分別に評価して積み上げるこ
とで求める。

上記により求めた再建築費評点数に損耗の状況による減価を行い評価額を求める。

屋根仕上

＜例＞木造戸建住宅の評価例

外壁仕上

基礎

（家屋内部）

構造部、内壁仕上、床仕上、
天井仕上、建具、建築設備

（その他）仮設工事、その他工事

【外壁仕上】サイディング
【内壁仕上】クロス貼
【天井仕上】クロス天井
【屋根仕上】瓦 中

・・・

【建築設備】便器 洋式 64,400点×1.0×１個
システムキッチン 319,200点×1.2×１個

･ ・
･ ・
･ ・ ＝1,903,130点

【その他工事】 雑工事 9,616,970点×４％×1.0
階段 267,820点×1.0×１個
･ ・
･ ・ ＝1,114,750点

→ 部分別の評点数の合計（一棟の再建築費評点数）10,731,720点

部分別に評価して積み上げ

再建築費評点数 ＝ 標準評点数 × 補正係数 × 計算単位

＜ 具体例：延べ床面積 100㎡、建床面積 50㎡ ＞

再建築費評点数評価額 ＝ 損耗の状況による減点補正率× 評点一点当たりの価額×

家屋評価の仕組み

9,770点×1.1×100㎡＝1,074,700点
6,600点×1.0×100㎡＝ 660,000点
4,320点×1.0×100㎡＝ 432,000点
9,240点×0.9× 50㎡＝ 415,800点
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×評価額 ＝

評 点 数

評点一点当たりの価額××

１円 × ×

再建築費評点数

標 準
評点数

× ×

新

増

分

計算単位
の数値

基準年度の
前年度における
再建築費評点数

×
再建築費

評点補正率

在

来

分
○木造家屋
特別区等８市 1.00
青森市等37市 0.95
盛岡市等２市 0.90

○非木造家屋
1.00（全国一律）

○木造家屋
1.05（全国一律）

○非木造家屋
1.10（全国一律）

物価水準による
補 正 率

設計管理費等による
補 正 率

需給事情による
減 点 補 正 率
（必要な場合）

補正
係数

○経年減点補正率基準表
･ 木造家屋 (別表第９) ９種類
･ 非木造家屋(別表第13) 10種類
･ 積雪地域又は寒冷地域の級地の区分

（別表第９の２）
○部分別損耗減点補正率基準表(別表第10)

○再建築費評点基準表
･ 木造家屋 (別表第８)  ７種類
･ 非木造家屋(別表第12) ９種類
･ 単位当たり標準評点数 (別表第12の２)

○木造家屋 1.11

○非木造家屋
1.07

（令和６基準年度版）

3年間の
物価変動

・設計監理費
・一般管理費
・利潤等

損耗の状況による
減点補正率

東京都に
対する

地域的格差

経年減点
補正率

（標準量×単位当たり評点数）

： 令和８年３月地財審・６月告示

： 令和８年９月地財審・11月告示

家屋評価の仕組み

天災、火災等によ
る損耗の場合は
損耗減点補正率

3



4

令和９基準年度における固定資産評価基準の改正について（家屋関係）

２ 標準量の見直し及び評点項目等の改正

（２） 自治体からの要望等を踏まえ、近年施工事例の少ない評点項目の削除等の見直しを行う。

（１） 近年の建築実態に即したものとするとともに、簡素化・合理化の観点から、再建築費評点基準表（別表第

8（木造））に係る以下の点について改正する。

① 木造家屋（戸建形式住宅用建物以外）における標準量及び標準床面積等の見直し

② 木造の戸建形式住宅用建物における加算評点項目「断熱材」に係る総合評点方式の導入

３ 標準評点数の算定

令和7年７月の東京都における物価水準により算定した工事原価に相当する費用を基礎として、標準評点数

を算定する。

 固定資産評価基準の改正に当たっては、自治体からの要望を聴取するとともに、（一社）日本建築学会 及び
（一財）日本不動産研究所に委託した調査結果を踏まえて、評点項目等を作成している。

１ 用途別区分の整理統合

簡素化・合理化の観点から、再建築費評点基準表（別表第8（木造））において、建築実態が少ない用途別区分

を廃止し、使用する資材量が類似する区分に統合する。

P５参照

P６～8参照

P9参照
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１ 用途別区分の整理統合

○ 評価事務の簡素化・合理化の観点から、木造家屋再建築費評点基準表（別表第8）の用途別
区分について整理統合を行う。

○ 木造の「劇場用建物」は、近年建築棟数が極めて少なく、「事務所、店舗用建物」と使用され
る資材量が類似していることから、木造の「劇場用建物」は「事務所、店舗用建物」に用途別区
分を統合する。

木造家屋再建築費評点基準表（別表第８）

１． 戸建形式住宅用建物

２． 集合形式住宅用建物

３． 事務所、店舗用建物

４． 病院用建物

５． ホテル、旅館用建物

６． 劇場用建物

７． 工場、倉庫用建物

統合
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２（１）① 標準量等の見直し（戸建形式住宅用建物以外の木造家屋）

○ 戸建形式住宅用建物以外の木造家屋の標準量（標準的な家屋の各部分別の単位当たり施工量）等
について、全国の既存家屋を対象とした調査に基づき、以下のとおり見直しを行う。

柱・壁体 鉄筋ｺﾝｸﾘｰﾄ基礎 外壁仕上 内壁仕上 建具 標準床面積

（m2/m2） （m/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2）

R６基準 2.00 0.66 1.00 2.80 0.75 165

R9基準（案） 2.30 1.05 0.94 3.39 0.44 260

変動率(R9/R6) 115% 159% 94% 121% 59% 158%

集合形式住宅用建物

柱・壁体 鉄筋ｺﾝｸﾘｰﾄ基礎 外壁仕上 内壁仕上 建具 標準床面積

（m2/m2） （m/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2）

R６基準 1.80 0.61 1.20 2.10 0.51 165

R9基準（案） 1.79 0.75 1.29 2.05 0.32 80

変動率(R9/R6) 99% 123% 108% 98% 63% 48%

事務所、店舗用建物

柱・壁体 鉄筋ｺﾝｸﾘｰﾄ基礎 外壁仕上 内壁仕上 建具 標準床面積

（m2/m2） （m/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2）

R６基準 1.50 0.55 0.80 2.00 0.94 231

R9基準（案） 1.92 0.78 0.99 2.65 0.34 250

変動率(R9/R6) 128% 142% 124% 133% 36% 108%

病院用建物

柱・壁体 鉄筋ｺﾝｸﾘｰﾄ基礎 外壁仕上 内壁仕上 建具 標準床面積

（m2/m2） （m/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2）

R６基準 1.90 0.61 1.10 2.50 1.05 165

R9基準（案） 2.17 0.92 1.23 2.75 0.41 170

変動率(R9/R6) 114% 151% 112% 110% 39% 103%

ホテル、旅館用建物

柱・壁体 鉄筋ｺﾝｸﾘｰﾄ基礎 外壁仕上 内壁仕上 建具 標準床面積

（m2/m2） （m/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2/m2） （m2）

R６基準 0.70 0.28 0.70 0.70 0.29 330

R9基準（案） 1.52 0.57 1.40 1.62 0.27 50

変動率(R9/R6) 217% 204% 200% 231% 93% 15%

工場、倉庫用建物



２（１）② 加算評点項目「断熱材」に係る総合評点方式の導入(木造の戸建形式住宅用建物)

○ 木造の戸建形式住宅用建物においては、加算評点項目「断熱材」の施工状況に大きな差が
ないことから、一般的な家屋に使用される資材を想定した「総合評点方式」を導入する。

○ その際、省エネ基準における地域区分※１を参考に、「上・中・並」の区分を設定する。

○ これにより、「外壁仕上」・「床仕上」・「天井仕上」ごとに評点付設する必要がなくなり、評価
が簡素化される。

標準評点数※２

（延べ床面積１.0㎡当たり）
主な地域地域区分

上
（4,790点）

北海道、東北１、２区分

中
（3,950点）

本州、四国、九州３～７区分

並
（2,840点）

沖縄県８区分

・ 各地域区分で一般的に施工されている断熱材を調査

・ 外壁、床、天井に施工されている資材を基に、区分ごと
の評点数を設定

7

天井仕上外壁仕上 床仕上

断熱材の施工イメージ

【適用できる家屋】・平屋～３階建ての木造戸建住宅
・60～150㎡程度の木造戸建住宅

※１ 建築物エネルギー消費性能基準等を定める省令における算出方法等に係る事項（平成28年国土交通省告示第265号）
※２ 標準評点数は仮の数値である。
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２（2） 評点項目の見直し

外壁仕上、内壁仕上、屋根仕上「亜鉛めっき鋼板」の削除

○ 戸建住宅等においては、亜鉛めっき鋼板（いわゆるトタン板）の施工事例が少ないため削除する。

※１ 事務所や工場等の一部の家屋については、短期的な使用のために亜鉛めっき鋼板が使用される場合があることから、
引き続き存置。

※２ あわせて、「塗装亜鉛めっき鋼板」について、対象資材の明確化の観点から、名称を「合金めっき鋼板」に変更する。

建築設備（衛生設備）「浴槽」の補正項目「大きさ」の見直し

○ 一般に流通している浴槽の深さには大きな違いがないことから、 「大きさ」の補正項目から「深さ」を
削除する。

建築設備（電気設備）「自動車管制装置」の補正項目「規模」の見直し

○ 近年の自動車管制装置は、駐車場の床面積の大小に応じて機器の数量が比例的に増減すると考えられ、
規模による補正を要しないことから、「規模」の補正項目を削除する。

床仕上「フリーアクセス床」における標準評点数の積算内容の見直し

○ 現行の標準評点数はカーペット仕上を想定したものとなっているが、近年ではフリーアクセス床の表面
仕上として様々な資材が施工されていることから、標準評点数からカーペット仕上相当分を控除し、施工
実態に応じて評点数を加算するよう見直す。

＜ 具体例 ＞
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３ 標準評点数の算定

令和９基準（案）令和６基準

標準
評点数

下地その他
の評点数

労務費
評点数

資材費
評点数

標準
評点数

下地その他
の評点数

労務費
評点数

資材費
評点数

21,9603,49211,4247,04818,0702,2689,6146,192

＜例１＞木造家屋 戸建形式住宅用建物
部分別「床仕上」 評点項目「石材系仕上・並」（１．０㎡当たり）

＜例２＞非木造家屋 事務所、店舗用建物
部分別「主体構造部」 評点項目「鉄骨」（１．０トン当たり）

令和９基準（案）令和６基準

標準
評点数

施工費
評点数

資材費
評点数

標準
評点数

施工費
評点数

資材費
評点数

257,050127,170129,882236,450120,100116,356

＜変動理由＞ 資材価格の上昇等

○ 公表されている建設物価資料（建設物価（（一財）建設物価調査会発行）や公共工事設計労務単
価（国土交通省発表）等）により算定の根拠となる資材費・労務費等を調査し、価格調査時点（令
和７年７月）の物価等により標準評点数を算定する。

※ 標準評点数は仮の数値である。
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＜参考＞令和９基準年度評価替えスケジュール（予定）

令和８年 ３月24日 地方財政審議会固定資産評価分科会①

➣ （家屋)再建築費評点基準表等の改正案について諮問

（パブリックコメント手続）

６月 評価基準改正告示①

９月 地方財政審議会固定資産評価分科会②

➣ （土地）下落修正措置等

（家屋）再建築費評点補正率等 について諮問

（パブリックコメント手続）

11月 評価基準改正告示②

令和９年 １月 １日 賦課期日（評価替え）

３月31日 価格決定





１　戸建形式住宅用建物（部分別　構造部） 例）　１　戸建形式住宅用建物（部分別　構造部）

増点補正率 標 準 減点補正率 増点補正率 標 準 減点補正率

1.1 1.0 1.1 1.0

３階建のもの ２階建のもの ３階建のもの ２階建のもの

1.1 1.0 0.9 1.1 1.0 0.9

1.1 1.0 0.9 1.1 1.0 0.9

　多いもの  普通のもの  少ないもの 　多いもの  普通のもの  少ないもの

1.1 1.0 0.8 1.1 1.0 0.8

 小さいもの  普通のもの  大きいもの  小さいもの  普通のもの  大きいもの

1.1 1.0 0.9 1.1 1.0 0.9

 3.0ｍ程度の
 もの

 2.7ｍ程度の
 もの

 2.4ｍ程度の
 もの

 3.0ｍ程度の
 もの

 2.7ｍ程度の
 もの

 2.4ｍ程度の
 もの

1.1 1.0 0.9 1.1 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

1.6 1.0 0.6 1.6 1.0 0.6

 多いもの  普通のもの  少ないもの  多いもの  普通のもの  少ないもの

1.1 1.0 0.9 1.1 1.0 0.9

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

 程度の良い
 もの

 普通のもの  程度の悪い
 もの

8,910 9,110

4,870 4,870

9,920 10,320

4,040 5,890

1.1 1.0 0.8

平屋建のもの ２階建のもの ３階建のもの

1.1 1.0 0.9

 3.3m程度の
 もの

 2.7m程度の
 もの

 2.4m程度の
 もの
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目
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ル
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建
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積
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構

造
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目
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正
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式

階 数

延

べ

床

面

積

平面の
形状等

 凹凸の多い
 もの
 細長いもの

延べ床面積110
㎡程度で長方形
状のもの

 正方形に近い
 もの

室数の
多　少

開口率
の大小

階 高

施工の
程　度

総

合

補

正

方

式

施工量
の多少

施工の
程　度

建
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面

積
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面
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積
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固定資産評価基準　別表第８　木造家屋再建築費評点基準表改正案　新旧対照表（抜粋）

現 行 　改 正 案

延

べ

床

面

積

中 3,950 階 高

並 2,840

部
分
別

評　点　項　目　及　び　標　準　評　点　数
標
準
量

補　正　項　目　及　び　補　正　係　数 計
算
単
位補正項目

柱

・

壁

体

柱 ・ 壁 体 14,190

延
べ
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積
一
・
〇
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方
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ル
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二
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方
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項
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階 数
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床

面

積

平面の
形状等

 凹凸の多い
 もの
 細長いもの

延べ床面積110
㎡程度で長方形
状のもの

 正方形に近い
 もの

室数の
多　少

開口率
の大小

階 高

施工の
程　度

構

造

部

主

体

構

造

部

土 間 コ ン ク リ ー ト 打

総

合

補

正

方

式

施工量
の多少

施工の
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建
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積
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ル
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り
一
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積
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積
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〇
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ル
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ル
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一
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積
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方

加算評点項目「断熱材」に係る
総合評点方式の導入

２
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2.5104.510 2.5104.510
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