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計
画
道
路
上
の
土
地
は
多
い

ま
ず
現
状
を
再
確
認
し
よ
う
！

　

街
中
で
、
緑
色
の
メ
ッ
シ
ュ
フ
ェ
ン

ス
に
囲
ま
れ
た
空
き
地
を
見
か
け
る
こ

と
は
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。「
道
路
予
定

地　

管
理
者　

東
京
都
〇
〇
建
設
事
務

所
」と
い
っ
た
看
板
が
立
っ
て
い
れ
ば
、

「
土
地
収
用
」が
行
わ
れ
た
場
所
で
す
。

そ
も
そ
も
土
地
収
用
と
は
、
国
や
地
方

自
治
体
が
公
共
施
設
を
整
備
す
る
た
め

に
民
有
地
を
取
得
す
る
こ
と
。
河
川
、

公
園
な
ど
の
用
地
収
用
も
あ
り
ま
す
が
、

都
市
計
画
法
に
基
づ
い
て
新
設
や
拡
幅

を
行
う
都
市
計
画
道
路
用
地
の
収
用
が

も
っ
と
も
一
般
的
で
す
。

　

例
え
ば
東
京
都
で
は
、１
４
１
５
路
線
、

３
２
１
３
㎞
が
計
画
決
定（
２
０
１
７
年

度
末
時
点
）さ
れ
て
い
ま
す
。完
成
率
は

64
％
に
過
ぎ
ま
せ
ん（
図
１
）。
完
成
し

て
い
る
の
は
全
体
の
3
分
の
２
で
、
残

り
３
分
の
１
の
１
０
０
０
㎞
以
上
が
、

こ
れ
か
ら
整
備
さ
れ
る
予
定
な
の
で
す
。

　

仮
に
、
所
有
し
て
い
る
土
地
の
一
部

で
も
計
画
区
域
に
か
ぶ
っ
て
い
る
と
、

土
地
収
用
の
対
象
に
な
っ
て
し
ま
い
ま

す
。
そ
れ
が
レ
ア
ケ
ー
ス
で
は
な
い
と

感
じ
た
の
は
、
私
自
身
、「
ど
う
対
応
し

て
い
い
か
、
誰
に
聞
い
て
い
い
か
わ
か

ら
な
い
」と
悩
ん
で
い
る
3
人
の
オ
ー

ナ
ー
様
か
ら
、
昨
年
、
立
て
続
け
に
相

談
を
受
け
た
か
ら
で
す
。「
計
画
道
路
に

か
か
っ
て
い
る
か
ら
何
も
建
築
で
き
な

い
の
？
」「
所
有
地
に
計
画
道
路
が
か

か
っ
て
い
る
の
で
、
そ
の
分
を
後
退
し

て
老
朽
ア
パ
ー
ト
を
建
て
替
え
た
ほ
う

が
い
い
？
」と
迷
っ
て
い
る
オ
ー
ナ
ー

も
い
ま
し
た
。
こ
の
疑
問
に
対
す
る
正

解
は
、
土
地
収
用
の
仕
組
み
を
知
ら
な

い
と
導
き
出
せ
ま
せ
ん
。

事
業
決
定
ま
で
は
、

計
画
道
路
予
定
地
に
も
建
築
可
能

　

都
市
計
画
道
路
の
整
備
は
、
図
2
の

通
り「
計
画
決
定
↓（
場
合
に
よ
っ
て
は

優
先
整
備
路
線
の
指
定
）↓
事
業
決
定
」

と
い
う
流
れ
で
進
み
ま
す
。
計
画
決
定

は
さ
れ
た
も
の
の
、
何
十
年
も
放
置
さ

人
は
子
ど
も
に
な
り
ま
す
。
建
物
が
賃

貸
住
宅
な
ら
借
家
人
立
ち
退
き
補
償
も

受
け
ら
れ
ま
す
。
こ
の
よ
う
に
、
権
利

関
係
に
よ
っ
て
様
々
な
バ
リ
エ
ー
シ
ョ

ン
が
あ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

土
地
収
用
に
関
し
て
は
、
譲
渡
益
に

対
す
る
課
税
を
大
幅
に
軽
減
で
き
る

「
収
用
等
の
５
０
０
０
万
円
控
除
」や
、

別
の
資
産
に
買
い
換
え
た
場
合
に
課
税

を
繰
り
延
べ
で
き
る「
代
替
特
例
」な
ど

の
優
遇
措
置
も
あ
り
ま
す
。
う
ま
く
活

用
す
れ
ば
、
分
割
・
納
税
対
策
に
も
つ

な
が
る
で
し
ょ
う
。
こ
の
他
、
土
地
収

用
に
は
様
々
な
税
金
や
法
令
が
関
わ
り
、

ト
ー
タ
ル
に
ア
ド
バ
イ
ス
で
き
る
専
門

家
が
少
な
い
の
が
現
状
で
す
。
セ
ミ

ナ
ー
で
は
具
体
例
を
交
え
て
、
さ
ら
に

詳
し
い
情
報
を
お
話
し
ま
す
。
ぜ
ひ
ご

参
加
く
だ
さ
い
。

れ
る
ケ
ー
ス
は
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

優
先
整
備
路
線
は
10
年
以
内
に
優
先
的

に
整
備
す
べ
き
路
線
と
さ
れ
、
こ
の
間

は
、
一
定
の
条
件
で
建
築
で
き
ま
す
。

事
業
決
定
の
認
可
を
受
け
る
と
、
原
則

と
し
て
建
築
は
で
き
ま
せ
ん（
図
２
）。

　

優
先
整
備
路
線
に
指
定
さ
れ
て
も
、

境
界
確
定
の
た
め
の
測
量
の
着
手
が
さ

れ
な
い
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。
し
か
も
、

10
年
ご
と
に
計
画
を
見
直
し
、
先
送
り

さ
れ
る
可
能
性
も
あ
る
の
で
す
。
測
量

に
着
手
し
て
か
ら
も
、
実
際
の
補
償
交

渉
に
入
る
ま
で
に
数
年
か
か
り
ま
す
。

こ
の
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
感
を
把
握
す
れ
ば
、

中
短
期
の
土
地
活
用
で
収
益
化
を
図
る

こ
と
も
可
能
で
あ
る
こ
と
が
ご
理
解
い

た
だ
け
る
で
し
ょ
う
。

建
物
の
有
無
で
補
償
額
に
大
差

現
状
変
更
の
判
断
に
要
注
意

　

土
地
収
用
に
お
い
て
国
や
地
方
公
共

団
体
は
、
収
用
対
象
の
土
地
を
買
い
取

る
だ
け
で
な
く
、
収
用
に
伴
う
損
失
に

対
す
る
補
償
も
行
い
ま
す
。
対
象
地
に

建
物
が
少
し
で
も
乗
っ
て
い
る
と
、
建

物
移
転
補
償
金
が
出
る
と
い
う
の
が
、

事
前
対
策
を
立
て
る
上
で
の
ポ
イ
ン
ト

で
す
。

　

土
地
の
価
格
は
公
的
な
地
価
指
標
や

鑑
定
評
価
を
基
に
決
め
ら
れ
る
の
で
、

あ
ま
り
差
は
出
ま
せ
ん
。
し
か
し
、
建

物
に
つ
い
て
は
想
定
よ
り
高
い
補
償
が

行
わ
れ
る
こ
と
も
あ
り
ま
す（
図
３
）。

例
え
ば
、
床
面
積
約
37
坪
で
築
60
年
の

木
造
建
物
に
２
０
０
０
万
円
の
補
償
金

が
出
た
ケ
ー
ス
が
あ
り
ま
し
た
。
耐
用

年
数
を
過
ぎ
た
建
物
の
市
場
価
値
は
ゼ

ロ
に
近
く
な
り
ま
す
が
、
築
年
が
古
い

か
ら
と
い
っ
て
取
り
壊
し
て
し
ま
う
と
、

土
地
だ
け
の
補
償
金
し
か
出
な
い
こ
と

に
な
り
ま
す
。
前
述
の「
計
画
道
路
の

予
定
地
か
ら
後
退
し
て
建
て
替
え
る
」

の
も
同
様
に
得
策
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

相
続
財
産
に
も
影
響

奥
深
い
土
地
収
用
対
応

　

土
地
収
用
の
仕
組
み
を
知
る
と
、
相

続
財
産
に
も
影
響
す
る
こ
と
が
わ
か
り

ま
す
。
補
償
を
受
け
ら
れ
る
の
は
、
土

地
所
有
者
だ
け
で
な
く
、
建
物
や
工
作

物
の
所
有
者
、
借
地
権
者
、
建
物
の
賃

借
人
・
転
借
人
で
す
。権
利
関
係
に
よ
っ

て
補
償
の
対
象
者
が
異
な
る
こ
と
に
ご

留
意
く
だ
さ
い
。

　

例
え
ば
、
計
画
道
路
の
上
に
立
つ
築

古
建
物
が
あ
っ
た
場
合
、
土
地
所
有
者

の
父
親
が
持
ち
続
け
て
い
た
ら
、
補
償

金
は
父
親
に
入
る
こ
と
か
ら
、
相
続
時

に
相
続
財
産
を
構
成
す
る
こ
と
に
な
り

ま
す
。
一
方
で
、
生
前
に
子
ど
も
に
贈

与
、
な
い
し
は
時
価
で
売
却
し
て
い
た

場
合
に
は
、
建
物
移
転
補
償
金
の
受
取

都市計画道路予定地の
相続を見据えた事前対策

「土地収用」と聞いても「自分には縁遠い話」と思いがち。
実は、収用にあうケースは、それほど稀ではありません。所有地が収用対象になり、

建替えや相続で悩んでいるオーナーもいるのでは？　
土地収用対策に詳しい専門家が、知っておくべき事前対策を解説します。

完全個別対応コンサルティングに定評がある。相続
対策・事業承継・不動産ソリューションを3本柱に、
二代、三代先までを視野に入れた長期・継続的な
「100年財産コンサルティング」を推進。2021年9
月に創立30周年を迎えた。

【青山財産ネットワークスについて】株式会社青山財産ネットワークス
コンサルティング第一事業本部
不動産総合マネジメント事業部
有効活用グループ
上席シニアコンサルタント

清水 忠継さん

土地収用の前に検討・行動を！

公示地価や不動産鑑定士の鑑定評価を参
考に、各自治体の算定基準に基づいて算
出される。交渉による差はつきにくい。

建物の移転に伴う解体費、移転先での新
築・購入費などが建物移転補償費。他に、
建物以外の工作物・立木・動産の移転補
償、仮住まい補償、借家人補償、営業補償、
賃料減収補償などもあり、個別条件によっ
て大きく変わる。

図3  補償のあらまし 図2  土地収用（優先整備路線の指定があった場合）の流れ

土地売買代金

物件移転補償金

●路線・区域・事業時
期等の計画を決定

計画決定

買取
請求 土地

建物の
建築

可
（一部制限あり）

●10年以内に優先的
に整備

●10年毎に見直し

（東京都 第4次計画）
（H28～R7年度）

優先整備路線

買取
請求 土地

建物の
建築

可
（一部制限あり）

事業決定

買取
請求

土地、建物、
営業権等

建物の
建築 原則不可

●都市計画事業認可
の告示

図1  まだ多くの未整備区間が存在

都市計画道路の整備推移（平成29年度末時点）

出典：「東京における都市計画道路の在り方に関する基
本方針」より

計画道路を利用した相続の
事前対策・土地活用のヒントをご案内。

詳しくは22ページをご覧ください。

「計画道路による土地収用」
相続を考えた事前対策と土地活用

10月22日（土）新宿NSビル 
E会場 10：20～11：00

10月22日（土）
大家さんフェスタで
 清水氏が登壇！

必聴セミナー

69 68秋号 秋号2022 2022
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