
YES 

農地の宅地化は可能 

NO 
または不確実

Ａ．北西側からの進入路を想定

1．距離 長→用地買収大

2．高低差やや→造成費大

採算が合わず断念 

Ｂ．東側から想定 

NO 

YES 

START

GOAL! 

善行６丁目土地の鑑定評価（正常価格）フローチャート 

地積 1,777.56 ㎡（概測）登記地目「畑」 

2008 年度の固定資産評価額 8,788 万円（登記地積 1,656 ㎡）現況「畑」で課税 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

※2008 年７月内示価格と㎡単価が同じ 

◆当委員会の見解◆ 

１．「正常価格」とは無関係 

 

２．後付けの言い訳で論理破綻している 

 

３．進入路確保の可能性を精査していない 

 

４．「正常価格」とは無関係。 

「課税と取得価格との見合い」は補償基準

にも謳われていないし、市は当該地に対し

て現況評価し農地課税（宅地の⅓） 

 

５．後付けの言い訳 

①市街化区域内か？ 

③進入路は取得可能か？ 

正常価格 

農地 

2,670 万円 

②道路に面しているか？ 

1．比較的買収距離は短い 
2．平坦で造成工事は容易 
3．生産緑地規制 有※ 

参考価格※ 

宅地 

5,880 万円 

⑤-1 生産緑地の規制解除は

困難、東側の進入路は断念

⑥-1 進入路がなく 
宅地化は不可能

正常価格 宅地 

1 億 1,198 万円 

※2008 年 12 月時点 

⑤-2 宅地化は可能 ただし

藤沢市は 1,000 ㎡超の開発

行為に対しては規制強化※

生産緑地規制 
解除可と仮定

⑥-2 規制回避のため開発

を三期に分けて行う 
→分譲長期化、採算悪化

⑦-1 当該地の類

型を 1,500 ㎡程

度の市街化調整

区域の「農地」

と 同 等 と 見 な

し、同種の土地

の売買事例の価

格と比準 

◆算出の根拠（証言および提供資料より） 

１，標準地＊を 30ｍ×50ｍ=1,500 ㎡と設定。 

その価格を 100,000 円/㎡（1 億 5,000 万円）

とした。無道路格差率-30％などで減額補正した

結果、当該地の価格を 65,000 円/㎡と算出。 

２．開発法では 62,000 円/㎡と算出。 

（開発法による手順は示されておらず金額のみ）

３．間をとって「63,000 円/㎡」とする。 

※
小
林
鑑
定
士
は
生
産
緑
地
規
制
を
無
視 

小林鑑定士は進入路が確保可能か 

精査しないまま‘YES’としている

※横井鑑定士は、同種の土地を開発する想

定は困難で市場が存在しないため比準す

る事例は無い、として開発法のみで算出 

※小林鑑定士は開発法での評価の際

1,000 ㎡規制を考慮しておらず、

「標準（画）地＊」に設定した場所

の生産緑地規制を無視している 

◆小林鑑定士の証言◆ 

１．民民売買と公共取得は基準により価格は異なる

 

２．公共なら生産緑地規制は解除可→宅地になる 

 

３．進入路確保が最重要。市側で確認済と思った 

 

４．固定資産税評価額と乖離してはならない。 

課税主体である市が、用地を取得する段になり

従来課していた額を考慮しないと矛盾する 

 

 

５．私も三期に分け開発する必要があると思う 

生産緑地規制とは？ 
良好な都市環境を形成するため市街化区域内

の農地で「保全すべき」と位置づけられたもの
は「生産緑地」に指定され、税が優遇される一
方で土地利用は農地に限られる。 

尚、生産緑地指定を解除するには厳しい条件
が課されている（生産緑地法より）。 

2008 年 7 月の時点で小林鑑定士、 

土地開発公社に対し「内示価格」を提示 

１億５１０万円（63,000 円/㎡） 

正常価格とは？ 
「合理的な市場における市場価値を表示する
適正な価格」をいう。その「市場」とは 

(ｲ) 市場参加者が自由意思に基づいて市場に
参加し、参入・退出が自由であること。 
(ﾛ) 取引形態が、市場参加者が制約されたり、
売り急ぎ・買い進み等を誘引したりするよう
な特別なものではないこと。 
(ﾊ) 対象不動産が相当の期間市場に公開され
ていること。 
 
これらを満たすのが「合理的な市場」である。 

（不動産鑑定評価基準より抜粋） 

④-2 進入路ルートの検討 

⑥-3 当該地の類型を 5ｍ道路沿

1,500 ㎡程度の「戸建て住宅分譲

の開発用地」と見なし＊、同種の

土地の売買事例の価格と比準 

（併せて開発法による参考価格も算出） 

⑤-3宅地化は可能 

＊標準画地とは？ 

対象地が在る地域内で、
土地の使用状況が最も標
準的な画地（まとまった区
画の土地）のこと。 

例えば、150 ㎡の住宅
が 多 い 地 域 で あ れ ば 、
1,500 ㎡の駐車場は「標
準的な土地」ではない。 

小林鑑定士は、生産緑地
に指定された農地が多い
当該地周辺で標準画地を
設定しているが、それは
「緑の広場」と「生産緑地」
を含む土地である。 

そのような場所を「住宅
分譲開発用地」とすること
が「適正」だろうか。 

凡
例 横井仮定 

小林鑑定 

横井鑑定 

共通 

④-1 建築不可 

小
田
急
線 

Ｎ

生産緑地

赤道

当
該
地

標準画地

点線部分の買収及び

生産緑地解除が必要
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