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議 事 

 本日は、足元の悪いところ、ご出席頂きありがとうございました。ただいまから、

第４回和光都市計画事業和光市駅北口土地区画整理審議会を開催いたします。初め

に、会議の成立要件の確認をいたします。事務局に本日の出席委員数の報告を求め

ます。 

 ご報告いたします。議席４番の齊藤委員が欠席の申し出がございましたので、本

日の出席委員数は９名でございます。以上です。 

（事前に齊藤委員より、欠席の申出があったが、所用が済み次第、出席の旨の申出

を同時に受けており、会議の途中からの出席があったため、本日の出席委員数は

１０名となる） 

 只今、報告のとおり、本日の出席委員数は９名でございますので、会議が成立し

ていることを確認いたしました。 

 次に、議事録署名委員の指名でございますが、本日の署名委員は議席番号８番の

永戸委員と、議席番号９番の小島委員にお願いをしたいと思います。よろしくお願

いします。それでは、これより会議を始めます。本日は非公開とすべき事項がござ

いませんので、会議は公開で行います。土地区画整理審議会の傍聴に関する取扱要
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領第３に基づく傍聴者は、現在７名でございます。これより傍聴者に入場して頂き

ます。 

（傍聴者入場） 

 それでは、開会に先立ちまして、建設部長からご挨拶をお願いいたします。 

 皆様、こんにちは。本日、建設部長が同時刻に他の公務がございまして、終わり

次第こちらにお邪魔する予定となっておりますので、代わりに私からご挨拶をさせ

て頂きます。 

 第４回の和光市駅北口土地区画整理審議会を開催いたしましたところ、お忙しい

中、ご出席を頂きまして誠にありがとうございました。また、日頃から市の行政に

対しましてご理解、ご協力を頂いておりまして重ねて御礼を申し上げます。 

 さて、本日の審議会では、前回の「換地計画の概要」のうち、「換地設計基準とは」

から「概略換地について」までと、用途地域、地区計画のご説明をさせて頂く予定

でございましたが、建物の高さの最高限度、または、最低限度を定めている地区の

ことを高度地区と申しまして、和光市では建物の最高の高さを決めておりまして、

当区域は区画整理の関係で、高度地区の指定をしておりませんでした。これからの

事業の進捗に備えまして、仮換地先に建物を建設される方も出てくると思われます

ので、前もって高度地区の検討をさせて頂きたいということでございます。 

 また、こういうことは本来あってはいけないのですが、もし火災が発生した場合、

それが拡大して大きな被害になってしまうことがございます。このため火災の延焼

を抑制することなどを目的に、防火地域、または準防火地域の指定も考えておりま

すので、次回に、用途地域、地区計画、高度地区、防火地域または準防火地域のご

説明を一緒にさせて頂きたいと思いますので、本日は、前回の続きになります「換

地設計基準とは」から「概略換地について」までを、ご説明させて頂きますので、

宜しくお願い申し上げましてご挨拶とさせて頂きます。本日はありがとうございま

した。 

 只今、所長の説明がありましたように、本日は第３回審議会に続き「換地設計基

準とは」から「概略換地について」までを説明するとのことのようでございます。

よって、決すべき議事事項はないので、宜しくお願いしたいと思います。説明の前

に、事務局から、これから説明する換地設計、土地評価から概略換地については、

重要な事項であり、内容が複雑でもあることから、専門的な知識を必要とする作業

の説明になりますので、実際に概略換地に向けて作業をしている、受託者である昭

和株式会社の者に説明をさせたい旨の申し出がありました。皆さん、よろしいでし

ょうか。 

（了承の声あり） 
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 それでは、皆さんご承知頂きましたので、説明者の入場をお願いしたいと思いま

す。 

（説明員入場） 

 それでは紹介いたします。昭和株式会社、技術事業部で副部長をしている小池さ

んです。次に、区画整理調査室で副室長をしている伊藤さんです。 

 宜しくお願いいたします。 

 それでは本日の議事に入る前に前回の審議会において、「基準地積の決定について

の具体的な数字での再説明」と「小規模住宅の基準について、地区内の土地所有面

積別数字での再説明」をしてもらいますが、まず、基準地積の関係から事務局より

説明をお願いします。 

 先日は大変失礼いたしました。今日は資料を作らせて頂きまして、只今からご説

明させて頂きます。 

 最初に、Ａ４の用紙の「第４回審議会資料１」、「測量増に関する資料」というの

をご覧頂きたいと思います。よろしいでしょうか。この説明をさせて頂きます。 

 まず、地区の面積が１１３，１０４．４１㎡でございます。これは、区域全体の

面積でございます。次に、マイナス１５，９００.１１㎡ということで、公共用地で

ございます。これは、道路、公園、水路の面積を合計したものでございます。次も、

マイナス９３，６７５.１７㎡ということで、区画整理でいう宅地でございまして、

権利者の方が所有されている土地に対して、平成１９年に事業計画書を作るため、

登記所で面積などを調査させて頂きました。その時の各筆の面積を合計した数字で

ございます。そうしますと、地区面積の１１３，１０４.４１㎡から１５，９００.

１１㎡、宅地の９３，６７５.１７㎡を引きますと３，５２９．１３㎡が事業計画上

の測量増でございます。 

 次に、その下の方ですが、測量増のうち、按分に廻す面積という事で、答えから

先に申し上げますと、１，３８３.６０㎡でございます。この内訳をご説明申し上げ

ます。まず、先程ご説明しました測量増は３，５２９.１３㎡が事業計画上ございま

す。そこから、マイナス１，３０５.３２㎡、これは実測確認申請、又は地積更正登

記をした土地ということで、これは、いわゆる当事業の施行の日から９０日間とい

うことで、平成２０年１２月１６日から平成２１年３月１５日までに実測確認申請

と言いまして、私どもの方に実測による地積の申請のあった土地でございます。そ

の時に登記所で地積更正登記をされている地主さんもおりますので、それを加えた

数字です。増えた面積として１，３０５.３２㎡でございます。次に、やはりマイナ

ス４１.２４㎡とういうことで、これは登記簿に小数点以下２位まで記載されていな

い土地ということで、登記の地目が宅地、又は鉱泉地といいまして温泉地で使われ
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ているらしいのですが、この辺では耳慣れない地目があるそうですが、ここでは、

宅地という表現でご説明をさせて頂きたいと思いますが、登記地目が宅地で登記さ

れている場合、登記簿には小数点以下２位までの面積が表示されます。登記の地目

が宅地以外、この辺ですと、畑とか雑種地、山林といった地目ですと、１０㎡以上

面積のある土地は、小数点以下２位までの数字は登記簿に表示をしないことになっ

ております。例えば、実測図に３００.５７㎡と面積が記載されていた場合、登記の

地目が宅地でしたら、登記簿の面積も３００.５７㎡となりますが、登記の地目が宅

地以外の地目ですと、３００.５７㎡の土地に対して登記簿上の面積は３００㎡と記

載されます。実際には、この土地はあと０.５７㎡ありますので、３００.５７㎡を基

準地積にして、このような土地の小数点以下を合計したものが４１.２４㎡でござい

ます。それと、只今の地積測量図の再確認をしておりますので、もしかしたらこの

辺の面積が若干変わる可能性もあります。次に、マイナス７９８.９７㎡、これは事

業計画書作成時から認可取得までの間に地積更正登記をした土地いうことでござい

まして、先程、ご説明をさせて頂きましたが、平成１９年に事業計画書を作るため

登記所へ行きまして、区域内の土地の面積などを調査しました。その調査日以降、

認可取得日、これは平成２０年１２月１５日ですが、これまでの間に地積更正され

ている土地がございます。その間に増えた土地の面積が７９８.９７㎡ございまし

た。 

 事業計画上の測量増の３，５２９.１３㎡から１，３０５.３２㎡、４１.２４㎡、

７９８.９７㎡を引きますと、先程申し上げました１，３８３.６０㎡が、測量増のう

ち按分に廻す面積でございます。この面積が実測確認申請を行わず、或いは、地積

測量図のない土地に按分をさせて頂くということでございます。先程ご説明させて

頂きました様に、只今、地積測量図の再確認をしておりますので若干の面積の変動

があることも考えられます。以上です。 

 只今の説明に関しまして何かご質問がありましたらお願いいたします。 

よろしいですか。また途中で何かお気づきになった場合にはどうぞ質問して頂いて

結構でございますので、お気づきの時にお願いしたいと思います。 

 それでは次に小規模宅地に関する土地所有面積別数字の説明をお願いいたしま

す。 

 それでは、続きまして「小規模宅地の基準について地区内の土地有者面積別数字」

を説明させて頂きます。資料は「第４回審議会資料２」をご覧下さい。 

 まず、この資料の集計方法からご説明させて頂きます。登記地積は平成２１年８

月時点のものです。これは平成２１年８月に登記所で、私共の方で調査をいろいろ

面積とか地主さんも確認してございますので、その時の数字を基に作らせて頂いて
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おります。その下の登記地積で集計しておりますので、実測確認申請の地積は含ん

でおりません。これは先程申し上げましたように、平成２０年１２月１６日から平

成２１年３月１５日までの間に、私共の方に実測による申請をして頂いて、増えた

面積はこの表には含まれておりません。あとその下の複数の土地を所有している方

で、そのうち借地申告している土地は所有者と借地人と分けて集計してございます、

ということなのですが、これは例えば、１０００番の土地と１１００番の土地があ

ったとしまして、両方とも地主さんが同じ方だとした場合、片方を借地権で貸され

ていると、そういう時には、所有権、１０００番の土地と１１００番の土地とを分

けて集計させて頂いております。人数でいきますと、所有権 1、借地権 1、というよ

うな形で集計しております。違う土地所有者よりそれぞれ借地している方は、その

借地している地積を合計しています。これは、違う所有者の方、お二人の地主さん

から借地権として一人の方が借りている場合、これは 1 として集計させて頂いてお

ります。鉄塔と私道はこの表には含んでございません。 

次に表のご説明ですが、だいたい５０㎡未満、それから１０㎡単位で、あとは２

００㎡以上ということでまとめさせて頂いております。簡単にご説明させてもらい

ますと、９０㎡台以下、これが人数ですと５６名いらっしゃいます。全体の所有者

が２２６名ですので、借地権も入ってございますが、５６名ということは、だいた

い４分の１、２５％の方がここに載ってきております。面積ですと、３，５７４．

５４㎡、これは面積割合ですと、だいたい区域の面積の４％に該当します。次に１

００㎡台から１４０㎡台で計算しますと、この間は権利者の方が４０名いらっしゃ

います。人数の割合ですと、約１７．７％となります。面積ですと、４９４８．５

９㎡になります。面積割合ですと、全体の５．５%になっております。１５０㎡台

から１９０㎡台、ここには１６名の方がいらっしゃいます。割合ですと、人数割合

で７．１％、面積ですと、２７５３．５０㎡、これが区域のだいたい３%になって

おります。それ以上は２００㎡以上ということになります。以上です。 

 只今の説明に対しましてご質問がありましたらお願いいたします。 

 よろしいですか。資料１と資料２の数字を比較しますと、地区面積は最初の資料

１では１１３，１０４．４１㎡となっています。資料２の合計面積、登記簿に９１，

４９５㎡、随分誤差がありますが、これはどういうわけでしょうか。 

 これは宅地の面積を資料２の方は集計させてもらってございます。 

 宅地だけですか。 

 はい。区画整理でいうところの宅地です。要するに公共用地以外です。 

 公共用地が入っていないということですか。 

 入っていません。この１１３，１０４．４１㎡というのは区域の面積ですから、
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道路とかの面積も全部入った面積です。資料１ですと、宅地の面積が９３，６７５．

１７㎡、ここで若干差があると思うのですけど、資料１の宅地には鉄塔とか私道と

いうのが入っています。 

 入っていますね。 

 入っています、１は。２は入っていません。その辺の差が大きいと思います。 

 集計の差の違いがよくわかりました。こちらに書いておいた方がよいと思います。 

 はい。他に何かございますか。 

 それでは、本日の議題の説明に入りたいと思います。事務局の方、宜しくお願い

いたします。説明お願いします。 

 第３回審議会の資料１の「換地設計の概要」のうち、６ページ目の「（３）換地設

計基準とは」から２１ページ目の「６．概略換地について」まで、これを昭和の伊

藤さんからご説明いたします。 

 昭和の伊藤です。今日は宜しくお願いいたします。それでは資料の説明に入らせ

て頂きます。スクリーンの準備をしますのでお待ち下さい。お手持ちの資料とこち

らに映っているものは、基本的に同じ内容のものですので、説明させて頂きます。 

 まず、先程、換地設計、これから事業計画に基づいて、皆さんの土地を再配置し

ていく中で、換地設計という言葉になりますが、再配置することを換地設計という

ことになります。それで、皆さんの土地を決めるために、当然、基準というものを

作ってまいります。それがここに書いてあります換地設計基準というもので、定め

ていく必要があります。換地設計基準につきましても区画整理については、これだ

け日本全国やっておりますので、社団法人街づくり区画整理協会というところで、

一応一般的なこういう本が、冊子で出ております。その基準案を基に、当然その基

準案は各平均的なことしか書いてありませんので、あとはその各地区の特性を考慮

して、その基準案にプラスして作成していくものが換地設計基準でございます。ど

ういうものが書いてあるか、基準に定めるものになるのですけれども、基準という

のは目的、換地設計でも換地設計とは何かという表現だけでございます。あとは、

意味として画地の意味、画地の意味というのはどういうことかと言いますと、基本

的に筆の単位は、一筆単位です。ただ区画整理の中では、大きな土地の中に一部借

地として土地を貸しているという場合については、それを分けて考えます。画地と

いうのはあくまでも一筆の中での使用収益権が１つなのか２つなのか、或は３つな

のかによって画地の数も増えてまいります。そういう形の言葉の定義というものが

書いてあります。それと、整理前の画地、整理前の画地の地積という部分です。整

理前の画地、従前の土地とかいろいろな言葉が出てまいります。言葉としては整理

前、整理後、あとは従前、換地、仮換地ということも出てきますけど、基準の中で
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は整理前の画地という表現になってまいります。整理前の画地の地積というのは先

程説明がありました測量増の部分の按分の仕方というのがここに書いてあります。      

次にいくと従前の宅地、先程は区画整理前の宅地だったのですけど、今度は従前の

宅地と換地の対応、これは従前の土地に対して換地をどういうふうに定めていくか、

組み合わせの仕方が書いてあります。区画整理としては、一筆の土地を一つの換地

でお返しするのが基本ですというようなことが書いてあります。換地の方式、換地

を組むための計算式の方法ですね。それと、ここから換地の位置の定め方、換地の

地積の計算式、換地の形状等の標準型、定め方です。さらに、こちらの区画整理法

に載っている前回説明していると思うのですけれど、区画整理法の９０条、本人の

同意、または申し出によって換地を定めない、土地ではなくてお金で清算して下さ

いというのが９０条でございます。それを定める措置です。それと区画整理法９５

条第１項というのが特別な宅地です。この地区で言えば、鉄塔とか、学校とか、鉄

道とかそういうものが入ってくるのが９５条第１項の取り扱いになります。次に区

画整理法９５条の第６項がございます。こちらの方につきましては一般的に私道で

す。これについては、将来区画整理によってほとんどの宅地が公道に接することに

なります。公道に皆さんの土地が付きますので、そうすると私道として必要なくな

りますから、そういう場合については、換地を出しませんという形の中での決まり

ごとの条文でございます。それと、保留地です。定め方、その他必要なことがあれ

ばという形の内容です。 

 これにプラスして、この地区において考えられる追加していくものとして大きく

３つございます。１つとして先程面積の話がありましたように小規模宅地の取り扱

い、区画整理は減歩という形で皆さんの土地を少しずつ出して頂く事業でございま

すけれども、その中でも土地がもともと小さかった方、また尚、土地の減歩負担と

いうのは困りますので、そういった場合の小宅地についての取り扱いの仕方、どう

やって決めていくかということです。それとこの地区の中においては道路計画によ

って建物が動く、またはそのまま残る方等がございますので、ここで言う存置とい

うのは建物が動かないということだと思って下さい。建付地というのは建物が動か

ない宅地の取り扱いということを決めていったらどうかということです。それとも

う 1 つ申出換地です。今後これも申出換地を行う、行わないとあると思いますが、

基本的には原位置換地というのがございます。ただ、場合によっては、原位置では

なくて違う所でもいいという意見があれば、そういうものを取り込んで、申出によ

って換地を定められますといった基準等も今後検討する中で必要かもしれないとい

う形で、以上３つを挙げさせて頂いております。 

 資料として次の７ページ目になります。次に換地の位置という形の中で、今まで
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の説明会の中でも、換地については原則として従前の土地利用を考慮して原位置付

近、要するに原位置換地といわれるものです。現在の位置付近、どうしても道路が

当たれば若干動かないといけないので、今あるそばに換地をしていきますというの

が基本的な考えでございます。下にこのポンチ絵がありますが、例えば、従前、Ｔ

字路の道路があります。それを区画整理事業によって若干正形にして拡幅していく

ような計画があります。横の道路に対して、それぞれ南側の角地④と南側の普通地

③、北側の角地①と北側の普通地②があります。それが原位置換地であれば減歩等

ありますが、なるべく角は角、その横にあったものは横に置きます。こういう形が、

基本的には原位置換地ですという部分でございます。この地区として、全てやって

いく数等がございますので、それはまた作業の中で決めていくというものでござい

ます。 

 お手元の資料ですと８ページになりますが、ページを飛ばさせて頂きまして１２

ページをお開き下さい。先に土地評価についての説明をさせて頂きます。ここに出

ていますけど、土地評価、区画整理における土地評価とありますが、土地評価の中

については、土地の売買する時のお金の定め方として不動産鑑定を取るなど、或は

税金、固定資産税であれば、それは課税するための評価となってきます。区画整理

の土地評価は、何が目的かということが（1）に書いてありますが、区画整理の評価

は事業の範囲において施行前後の宅地利用の増進の度合いを計測することにありま

す。区画整理事業によって今現在と今度、駅広を作った、道路を作ったということ

によってどれだけ利便性が上がる、宅地の利用度がどれだけ整理する前と整理した

後で上がりましたというのを計測していくのが、１つの大きな目的でございます。

（２）の区画整理する土地評価の方法になりますが、区画整理事業では面的に広範

囲な様々な土地、建物が建っていたり、農地があったり、道路で使っていたり、そ

ういう様々な土地について公平な評価を行う必要がありますので、「路線価式評価方

法」というものが最も適当な方法として全国的に使われております。本地区におい

ても評価の仕方としてはこの「路線価式評価方法」を採用していくということでご

ざいます。簡単に言いますと、「路線価式」というのはどういうことかと言いますと、

固定資産税、相続税もそうですけれども、こういう市街化の中であれば、全部の道

路を評価します。その道路を評価したものから皆さんの接している筆、持っている

土地、そういうものを個々に評価していくという方法が「路線価式評価方法」です。

これは相続税も固定資産税も同じ方法が用いられております。これも区画整理も同

じような考えで「路線価式」を採用しているのが全国的に多いです。その内容とし

て、基本的な手順としまして、先程説明しましたように、路線価という点数をまず

各道路に評価します、評価して皆さんの持っている土地を個別的要因、奥が長いの
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か短いのか、間口が広いのか狭いのか、そういうものによって修正し、それぞれの

宅地の利用価値を求めていきます。それともう 1 つ、区画整理事業については、整

理前と整理後、事業が始まった時と終わった時の間に相当な期間、１年や２年で当

然終わらない期間がありますので、区画整理評価においては、同一時点、換地設計

を組む時に、整理前は今現在の内容を評価すればよい、整理後は今の事業計画で定

めたものが出来上がったということを想定して、同一時点の換地を組む時に一緒に

評価をしてしまうという特殊性があります。またその間、実際に出来上がった時、

５年、１０年、２０年かかりますし、経済的な状況が変わってまいりますので、そ

の経済的価値の変動に影響されないように評価をするのにお金、金額ではなくて点

数、指数です、１個、２個、１点、２点でも構いませんが、そういった形で、点数

で評価をしてまいります。ここが固定資産税を出す評価と違うところで、㎡当り何

十万円という道路に金額をふって皆さんの土地を評価し、いくらですというように

やってまいりますけれども、区画整理では指数で、点数でやっていくということで

ございます。 

 次に、１３ページをお開き下さい。先程説明をしました路線価についてという概

要をご説明させて頂きます。（３）土地評価の方針について、路線価の方針、定め方、

考え方をここでは述べてあります。まず、地区状況はどういうことかということで、

現状の道路としては、県道新倉蕨線で１２ｍ、妙蓮寺通りで６ｍ、これがこの地区

の主要な生活道路です。その他は６ｍ未満、４ｍ未満という道路もありますが、そ

ういうような道路関係がこの地区にはございます。次に、街路計画についてですが、

事業によって都市計画道路、東西に宮本清水線、それと南北に北口駅前線、及び駅

前広場を計画し、整備します。その他区画道路につきましては、適宜生活道路を配

置していくという形になっております。このような道路状況の中で、路線価を付す

道路、点数を付けていく道路というのは、どういうものかということが書いてあり

まして、路線価としては一般交通の用に供している道路に付けるものとします。一

般の交通の用というのは、要するに公道です。市道、県道、国道といった道路に基

本的に付けます。ただし、ここに但し書きがありますが、評価上必要があると認め

られる場合については、公図上の道路や私道等に路線価を付すことができます。公

図上の道路がどういうのかというと昔で言えば赤道ですが、一間とか半間道路とか

狭い道路等でございます。通常、生活の中では使われていない道路等も公図の中に

あります。そういう所についても必要があれば点数評価をします。また開発された

突っ込み道路等があれば、当然そこにも路線価を付さないと、そこしか面していな

い宅地もございますから、そうすると評価が下がりますので、そういう所にも点数

を付けていきますということでございます。それと中央に位置する外環道路につい
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ては地区外であり、自動車専用道路で、直接段差がありますので、宅地に面してお

りませんから、その部分については路線価をふりません。ただ、その側道部分で、

生活道路として、宅地から出入り出来る所の道路があります。その側道については

路線価を付けます、というのがここに書いてあります。ふり方になりますが、基本

的には 1 街区長ごと、街区というのは単純に考えれば交差点ごとと思ってもらえば

結構です。交差点、交差点に路線価を分けて設定していきますという原則です。ま

た、宅地の状況が 1 街区の間で相違すると認められる時、または左右において異な

る時については 1 街区長の中でも分けたり、両側にふったりということが出来ます。

例えば２重路線価、要するに両側に右と左にふる場合で、どういうことかというと、

この地区は、用途地域が商業地域と住居系とに分かれております。それも道路境に

分かれてございますので、右側が商業では商業系の路線価、左側が住居では住居系

の路線価という形で点数に差をつけていくというのが２重路線価ということです。 

 次に１６ページをお開き下さい。１６ページに路線価の出し方、計算の仕方が概

要で書いてありますので、まずこちらを説明させて頂きます。路線価、道路を評価

しますというふうに先程から言っていますけど、路線価とはそもそも何かというこ

とになりますが、路線価というのは道路に標準画地、土地利用として一番使いやす

い標準画地というのがございますが、画地の面積を想定した場合における標準画地

の宅地の利用価値を標準㎡当たり指数の価格（指数）により表示したものになりま

す。その指数の表し方として、整理前の路線価の最高値を１０００点として、その

他比較換算して表します。どういうことかというと、整理前の路線価で、道路の一

番評価の高い所、そこの所に１０００点、点数を１０００個にします。あとはそこ

から９００点、８００点、７００点という感じで比較換算をして指数で表していき

ますというものがこちらになります。その路線価の内容ですが、路線価とはどうい

うもので成り立っているのかというのが、ここに計算式で簡単に書いてあります。

路線価というものに対しては街路係数、接近係数、宅地係数、この大きく分けて３

つの係数をそれぞれ計算して、それを足し合わせたものが路線価というものになっ

てまいります。その概要として、まず街路係数とはどういうものが入っているかと

いうと、宅地が接する道路のみによる利用価値・効果を表しますということですが、

単純なのが道路の系統で、その道路が幹線道路、国道なのか、県道なのか、市道な

のかということです。街路係数というのはまず大きく分けて、１つはその接してい

る道路、宅地が接している道路が国道か、県道か、市道か、その市道の中でも主要

な市道なのか、生活道路なのかという、系統性についても道路の点数というのは変

わってまいります。それと道路の整備状況です。目の前の道路が広い道路なのか狭

い道路なのかによっても当然土地利用というのは変わってまいりますので、そうい
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った差が出てきます。あとは舗装、その整備状況です。その所が舗装されているの

かされていないのか、あとは歩道があるのかないのかという直接的なこういう整備

状況によっても当然道路については評価に差がありますということが街路係数でご

ざいます。次に、接近係数です。宅地が単純にこの絵にありますように、宅地に対

してそれぞれの鉄道駅から遠いのか近いのか、当然駅から近い方が利便性は高い、

遠い方が若干利便性は落ちますという部分です。あとは、教育施設関係、あるいは

公園から遠いか近いか、そういう部分によって、その宅地の利便性がどれだけ上が

るか上がらないかというのを評価するのが接近係数というものでございます。次に

宅地係数というのがございます。これは何かと言いますと、宅地自身の持つ利用状

況、文化性、保安性等によって価値を出しますということです。どういうことかと

言いますと、その道路に宅地利用するのに地下に上下水、ガス、そういうものが埋

設されているのかされていないのか、そういうインフラ関係の整備状況とか、あと

はその路線の部分、宅地部分の用途系が商業系なのか住居系なのか、そういうもの

によっても当然道路に対する評価が変わっていきますということでございます。こ

の接近と街路と宅地、３つを足して路線価という部分のものが成り立っております。

こちらのサンプル、絵としまして皆さんのお手元にはございませんが、単純なポン

チ絵がございます。先程言いましたようにここの部分が一番たまたま高い、一番い

い評価だったとなれば、ここが１０００点、１０００個で、最高路線価指数を掛け

ます。あとはそれぞれこういう先程言った私道にも路線価を付します。こういう細

い道路も路線価を出して、あとはこういう太い道路から急に細くなった場合もござ

いますので、こういう場合は路線価をここで割って広い方と細い方で分けて、１街

区長としてはこういう街区になりますが、そこの中でもこのように分割して出来ま

すというものでございます。整理前はこういう形でそれぞれ路線価を付して、整理

後は先程の道路が拡幅になって綺麗になって、あくまでポンチ絵になりますが、こ

ういう形で 1 街区長ごとに路線価を付します。あとは先程言った２重路線価ですが、

こちら側とこちら側で、仮に用途が違う場合については２重に路線価を付して、こ

ちら側の街区については１１００個の路線価、こちら側の街区では１０００個の路

線価で評価していきますというように、こういう形で道路に点数を付して、それか

ら個々の土地の評価をしていきますということでございます。 

 資料の１４ページに戻って頂きますが、今の話が路線価、道路の評価の仕方でご

ざいます。次からが個々の皆さんの土地の評価の仕方になります。まず、画地の評

価、各筆の中でも一緒ですけれども、画地の評価、今現状の状況になります。本地

区は土地利用状況としては地区の約６割が既に建付地、要するに宅地として利用さ

れております。その他については畑、駐車場等の未低利用地があります。駅前とか、
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新倉蕨線については店舗系、商業系の店舗が点在する他は、ほとんど住居系の土地

利用になっていると思います。こういう現状がありまして、今後どういう整備計画

を考え、土地利用を考えていくかというと、駅前の周辺については商業系、その駅

の近接地区については集合住宅系、その他については戸建ての住宅の土地利用を図

っていきたいというのが、現在事業計画で定めている内容でございます。これらを

受けまして、それぞれの個々の修正する内容、あくまでも先程言いました路線価と

いうのは標準の宅地に対しての点数になります。そこから個々の持っている土地が

どういう状況なのかという比較をしていくための項目でございます。ここに項目が

ありまして、次に標準というものがあります。これは国が出している決まりの内容

の所です。○が付いている所です。この横線の所はこの地区で入れていったらどう

かという地区特性の部分で、下の５つの部分になります。 

 一般的にどういうものがあるかというと、奥行の修正、道路から一番奥までの宅

地の奥行が長いのか短いのかで、当然使い勝手は変わってまいりますということが

ございます。この使い勝手としては基本的には住居系の土地利用を想定しておりま

す。それと、間口の狭小ですが、一般に狭小というと４m 未満、間口が４m 未満で

すと使いづらいと思います。それ以上は一緒です。よく、間口が広ければ広いほど

土地の価値として上がるでしょうという言い方されている方が非常に多いです。た

だ、区画整理の評価としては、仮に４m と決めてしまったら４m 以上は、極端にな

れば、２０、３０、４０、５０になっても間口の評価は一緒でございます。特にプ

ラスというのはございません。それと、奥行長大、これは間口と奥行の関係ですね。

間口に対して奥行が３倍以上も長いのは土地利用しづらいだろうと、その長さと奥

行の比によって修正を掛けていきます。ここからは形状です。三角地、当然三角形

の土地利用としては四角に比べれば土地利用に差がありますので三角地、それと不

整形、三角形じゃないけれどもちょっと形の悪いもの、不整形、それと無道路地、

ちょっと言葉は聞き慣れないと思いますが、道路に接していない土地になります。

区画整理、今では無道路地、昔は島地というような表現をしていましたが、今現在

島地ではなく無道路地という表現になっております。あとは袋地です、他の土地に

囲まれ、私道によって公道に通じている敷地である袋地、それと崖地という崖にな

っているものについては、当然宅地としての利用価値が下がるでしょうという形に

なります。それと道路との高低差、道路に対して当然低くても使い勝手が悪い、高

すぎても階段を作るなど非常に土地利用しづらいという形でそういう修正というの

がございます。それと私道です。私道は宅地としての利用が出来ておりませんので、

こういったものについても評価を掛けていきます。それと大規模画地、ある程度土

地がまとまって大きく持っている場合について、１街区以上大きくなっているもの
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については大規模画地というのを掛けていきます。ここまでが一般に載っているも

のでございまして、ここから下がこの地区特性を考えていった場合に入れていった

らどうかというものでございます。まず 1 つは、隣地高低差というものでございま

す。現在、やはりどうしてもこの地区も平らじゃない所もございます。斜め、傾斜

地があります。今後、造成によって隣地との境界に段差がどうしても出てまいりま

す。その場合について、その段差が高さによって少し土地利用がしづらいのではな

いかという形の中で、そういうものを入れていったらどうかというものが隣地の高

低差の修正になります。それと、宅地の方向修正、単純に南向きの宅地なのか、北

向きなのか、角なのかという分での評価差です。そして南と北では一般には南がい

い、北の評価が低いという形が考えられますので、そういう部分も入れていきます。

それと現況利用です。区画整理は宅地開発、宅地化が目的になっていますので、も

う既に建物建っている所とまだ農地等に使われている所については、若干差はつけ

たらどうだろう、自分でも投資している所としていない所については差があるだろ

うという形での評価差の部分です。それが現況利用になります。それと、特別宅地、

墓地とか、鉄塔敷地等があれば、そこはもう一般の土地利用が出来ませんので、ま

た別途で評価を掛けていきます。それと高圧線下地です。高圧線下地がある所とな

い所ではやはり土地利用が違ってまいりますので、そういうものについては修正項

目に入れたらどうかという旨でございます。これらのもので、皆さんの個々の宅地

について評価を行っていくという考えでございます。 

 次に資料の１５ページをお開き下さい。先程、路線価、それと画地評価について

説明させて頂きましたけれども、それをまとめたもの、その評価の仕方をまとめた

ものが土地評価基準というものでございます。換地の定め方をまとめたのが換地設

計基準、土地の評価の仕方をまとめたのが土地評価基準というものでございます。

基準の定めの内容というのはここに主に書いてございます。目的、その後は用語で、

その基準の中に入ってくる用語の定義、または評価の方法、土地利用の区分、分け

方です。この路線価というのも３つあり、付ける道路、付け方、路線価指数の算定、

計算の仕方等が基準としてまとめてあります。ここから下が画地評価の仕方です。

指数、算定、計算とあります。評価の中でも普通地、普通地というのはこの後説明

しますけれども、一般に聞き慣れないですけれども、1 つの道路に接している宅地

のことを普通地と呼んでまいります。角地というのは皆さんよくお分かりの角にあ

る土地です。正背路線地というのはどういうのかというと表と裏側に道路があるか

ないかの宅地になります。三方、四方というのは言葉に書いてありますように三方、

四方囲まれている宅地ということです。それと無道路地というのは先程言いました

ように道路に接していない部分になります。これをそれぞれの宅地の状況によって
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計算の仕方がありますので、それぞれの計算の仕方をここにまとめてあります。そ

れと、指数の修正というのは、先程この前に言いました個々の画地の評価の仕方で、

奥行、間口そういうものが入っているのが、この指数の修正の中に細かく全部入っ

てきます。それと私道の道路の評価の仕方で、やはりこういう宅地とは評価の仕方

が違いますので別途出していきます。それと私道等含む画地の計算、大きな土地の

中で宅地部分と私道部分を分筆しないで両方持っている方もいらっしゃいます。そ

の場合については、私道部分を含む画地という表現になります。そういうふうに若

干言い方を変えて言っております。あとは大規模な画地の評価の仕方です。街区評

価というのは、街区の整理後の事業で作る街区の評価の仕方です。あと、画地の分

割等というのは、換地設計した後です。当然まだ事業はすぐ終わるわけではありま

せんので、土地も分筆したり合併したりと、換地を割ったりしていきますので、換

地設計した後の内容のことが書いてあります。それと、この下の部分で、画地等の

評定価格、指数１個当たりの単価、権利の価格についての３つの部分が、区画整理

の最後で換地計画というものを作ってまいります。最終的には換地処分によって事

業を終わっていきますが、区画整理の評価について点数制、指数制で、１個、２個

と定めていきます。最終的には清算等がございますので、当然それは点数では清算

出来ませんからお金に置き換えます。その金額に置き換える時に定めていきます。

それが１個当たりいくらにしますという定め方がここに載せてあります。それと権

利の価格というのは、土地の中でも借地権がある方がいらっしゃいます。そうする

と、１つの土地についてはいくらという基準が出ていますけれども、それを権利割

合によって、借地の方が何割持ちます、所有者は何割持ちますという形の割合の定

め方がここに載っています。ですから、この最後の３つについては最終的な換地計

画の時に使うもの、この画地の分割等というのが換地設計した後に使っていくもの

というふうに考えて頂ければと思います。 

 次に１７ページをお開き下さい。個々の各筆評価の仕方について説明をさせて頂

きます。先程は路線価の説明ですが、今度は画地の個々の評価の仕方になります。

各筆の評価の仕方としては、先程言いました道路の評価で、その土地が付いている、

面している道路の評価に個々の土地の個別的要因、奥行だとか、角地になっている

とか、道路の高い低い、そういう個々のものに修正を掛けていったものが皆さん個々

の土地の評価になりますということでございます。その個別的要因というのはどの

ようなものがあるかというと、道路との位置関係、先程言いました、この部分です

が、普通地というのに限りまして、こういう一辺にしか面していない道路、これを

区画整理の中では普通地という表現になります。あとは、道路の角にあるのが角地

です。それと表と裏、両側に道路が接しているのが正背路線地、あとは三方、四方



 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

だったら三方、四方路線地、あとはまるっきり道路に接していない土地については

無道路地というような表現にしております。これが道路の状況です。あとは、宅地

自身それぞれの形状によっても当然違ってきますけど、それ以外にも間口が基準よ

りも狭いのか広いのかということ、あとは奥行がどれだけあるのかないのか、あと

は間口と奥行の関係です。また、形も不整形なのか、例えば三角形なのかいう部分

での画地自身の形状、それと土地利用の状況として今現在宅地として使っているの

か、使っていないのかという部分で個別的な評価を考えております。 

 次の１８ページ、計算式が載っていますが、個々の計算例を今回載せてみました。 

 まずは普通地です。一辺に面している、一般にこれがほとんどですけれども、普

通地という土地があります。指数については掛け算ですから小数以下も出てきます。

ただ、区画整理としては小数以下については四捨五入、丸めていくということで定

めております。この計算例は評価指数としては、ここに６００㎡の土地があります。

この土地が路線価、面している道路の点数が８００個。８００個の道路に面してい

た場合、間口が１５m であれば６００㎡の面積ですから、奥行が４０ｍになります。

この場合に評価の仕方としまして、まずは点数、この土地の㎡当たり指数、これを

出します。正面路線価が８００個ですから、これに奥行が４０ｍであれば住宅とし

ては土地利用しづらいですから若干評価を下げます。またこの点数、指数について

は今後また決めていきますが、とりあえず今のところは０．８９６という数字を８

００個に掛けていきますと、丸めていくと７１７個という点数、１個当たり、1 ㎡

当たり指数になります。これの持っている持ち点、総指数としましてはこの面積６

００㎡に㎡当たり指数の７１７個を掛けます。４３０，２００個、これがこの土地

の評価のポイント、点数、持ち点ですということでございます。 

 次に角地の計算の仕方が例として載せてあります。先程の普通地と比較するよう

に同じ面積６００㎡にしています。それと角ですので、２方向に道路が接します。

点数としては８００個と６００個。こういうような点数になっております。区画整

理の土地評価をする時は路線価の高い方、道路の点数が高い方を正面として評価を

しなさいというのが一般的でございます。ですので、この場合は間口がこちらの縦

になっています。６００個のほうが広いのですけれども、こちらの間口が前の部分

が８００個になっていますので、こちらを正面にして土地の評価をしていくという

ことでございます。これが同じ８００個、８００個であれば、間口が広い方にする

のですけれども、それ以外の時については点数が高い方からやっていきます。それ

では、最初にこの角の道路がない時の点数を出してまいります。先程と同じように

面積に路線価掛けて、奥行逓減４０ｍ掛けていきます。若干その数字をまるめる関

係で先程と点数が変わっていますが、４３０，０８０個という点数になってまいり
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ます。今度これに横に付いている、角になっている道路の点数を加算します。それ

を側方加算指数といいますが、こちらの点数を足していきます。足す計算の仕方と

しては、側方の路線価に間口長がどれだけあるか、あとは加算率というのがありま

す。これ掛けてまいります。これと側方が６００個です。それに間口が４０ｍあり

ます。加算率というのが０．５０です。これを掛けていきますと、１２，０００個。

この角があることによって、１２，０００個の点数がプラスされていきます。先程

の４３０，０８０個と１２，０００個を足していった点数を、この面積が６００㎡

で割り返す、それで㎡当たり指数としては７３７個が得られます。総指数としまし

ては、先程の普通地と同じように面積にこの㎡指数を出した７３７個を掛けて４４

２，２００個という点数が得られますということでございます。これが角地の評価

の仕方、計算方法になります。 

 次の１９ページ目をお開き下さい。これは背面、表と裏側に道路が接する場合で

ございます。これも路線価を８００個、６００個、先程と数を比較する路線価を使

って、同じ面積の６００㎡の間口が１５ｍの奥行４０ｍという部分で試算しており

ます。これも正面、路線価が高い方から使いますので、８００個からこの宅地の普

通地の評価を出していきます。４３０，０８０個というのはさっきと同じです。角

地の計算の点数と同じです。それと先程と同じように裏側にある道路、背面にある

道路の加算を足しますという形で背面加算指数になります。計算の方法としては先

程角と同じように背面の路線価に背面の間口長、ここですと１５ｍありますので６

００個に１５ｍ、加算率がやはり角よりも若干下がってまいりますので、土地の考

えとしては、角地の方が土地利用率というのは高いだろうと一般的に言われており

ますので、加算率も若干角地とは変わってまいります。計算していきますと、２，

７００個のプラスポイントが得られます。この普通地で計算した４３０，０８０個

と２，７００個を足して６００㎡で割り返していきますと、７２１個になります。

同じように総指数、持ち点としては面積に７２１個を掛けて４３２，６００個とい

うふうになります。先程、角と比較していく中に角地の評価が高くて、正背地は若

干低いということになってまいります。 

 最後の計算方法、無道路地です。道路に接している場合、どうやって計算するか

という形になりますが、これもまた６００㎡にしていますが、同じ８００個、これ

について主にこの土地が利用する路線を正面路線とみなして、その無道路地の土地

の図心、中心ですが、中心までの距離を奥行として測ってまいります。先程の道路

に接している普通地、角地、正背路線地というのは、道路から宅地の奥行まで一番

奥まで測っていきます。ただこの道路が接していない無道路地だけに関してはこの

画地の中心までの距離になります。それでこの距離の計算の仕方が変わってまいり
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ます。これがまた図案のように４０m、下側で、正面８００個です。今度４０ｍま

での奥行の逓減割合、先程ちょっと奥行逓減割合を見て頂くと、この数字が先程０．

８９６でしたが、今度０．７８９と、やはり接している道路からの奥行の長さと指

数と同じ４０ｍでもやはり差があるでしょうという形で少し単独奥行より少し点数

をきつくした、評価をきつくした係数をのせてあります。それに、道路に接してい

ないということで、無道路地修正で０．９、要するに評価を落としますというよう

な係数を掛けてまいります。そうしますと、５６８個、㎡指数当たり５６８個とい

う点数になります。だいぶ普通地より下がってくるという形になります。これに６

００㎡に５６８個を掛けて３４０，８００個、これがこの無道路地の評価の総指数

ということになりますということでございます。 

 主に、この４つ、普通地、角地、正背路線地、無道路地とこれらのものを合わせ

て皆さんの個々の土地の評価をしていく、あとは実際これについて、細かい個別評

価、高さがどうだとか、間口がどうだとかいうようなことが当然入ってまいります。

今回単純な試算なものですから奥行しか載せていませんけれども、もうちょっと細

かいことがそれぞれ入ってまいります。それぞれ、皆さんの土地の点数、評価をし

ていくということでございます。これは個別の評価の仕方、土地評価になります。 

 資料としては、すみませんけれども、また前のページに戻って頂きますが、８ペ

ージになります。今までは土地の評価の仕方、８ページ目からは換地の面積の出し

方になります。当然、換地の面積の出し方は評価によって換地の面積を定めていき

ます。どういうことかというと、減歩というのは事業の平均減歩というのは約２２％

になっておりますが、全員が同じ減歩ではございません。当然、もともとの従前あ

った場所、それと整理後換地される場所、この評価の差によって換地面積、要は減

歩というのは変わってまいります。その換地の計算の仕方がこの計算式です。「Ａ

ｉ」、これが整理前の面積、基準地積です。先程測量増を云々とありましたが、１つ

として、ここは基準の地積です。従前の土地の面積です。これに「ａｉ」というの

が整理前の画地の㎡当たり指数です。先程出してあった８００個とか７００個とか

個々の点数を掛けていきます。それに「（１－ｄ）ｙ」。「ｄ」というのが一般宅地の

平均減歩率、「ｙ」というのが一般宅地の宅地利用増進率という非常に難しい言葉に

なりますが、単純に考えると、今まで持っていた面積に個々の点数を掛けます。若

干それにこういうのを掛けていきます。これは全員いっしょの数字になってまいり

ます。それを「ｅｉ」、整理後の㎡当たり指数、行った先の評価で割り戻して、面積

を出しますという計算式の内容になります。どういうふうに計算するかというと、

計算例が下にありますけれども、まず整理前、５００㎡という面積があって先程の

路線価８００個というのがございます。換地先を路線価が仮に１０４０個の所に行
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ったらどうなるのかという部分を試算してあります。評価としては標準宅地として

同じ路線価で入れてあります。実際には個々で複雑ですが、サンプルですのでわか

りやすい８００個の５００㎡、㎡当たり指数８００個です。それと一般宅地の平均

減歩率が２２％、この地区の平均とほぼ一緒ですけど、それを想定しております。

それと宅地の利用増進率、前と後での評価がどれくらい上がったかというのが宅地

利用増進率になりますが、１．３というものがあります。これが、こういう条件の

下で、計算します。先程の計算式の上段の部分、面積ですが、整理前の面積に整理

前の㎡当たり指数を掛けて、この平均減歩率と増進率を一律に掛けていきます。こ

れで、指数というのが出てまいります。これを行った先、１０４０個の方に行った

場合、で割りかえします。そうすると計算を丸めていますが、割っていくと３９０

㎡というのが出てまいります。そうすると、整理後は３９０㎡ですので、面積が減

ってまいります。この時８００個の土地が１０４０個の所に行った場合の減歩率が

どうなるかというと、減歩率の出し方としましては、整理後の面積を整理前で割っ

て１で引きます。これが減歩率になります。この上段、分子の方が３９０㎡、整理

前５００㎡、分母ですので除していきますと０．２２、２２％という減歩率、下の

式としては平均減歩を出していますけれども、ここが１０００個になれば、割る面

積、割る点数が下がりますので、これが大きくなる、これが増えればこれが小さく

なるということでございます。評価である、いい所に行けば面積が小さくなる、悪

い所、あんまり評価が低い所に行けばこれが増えるということでございます。あく

までもこの持ち点というのは変わりません。皆さんが持っている土地の持ち点をも

って一定の評価によって減歩、もらえる換地というのは変わってきますということ

でございます。これが一般の土地についての計算方法になります。 

 次の９ページをお開き下さい。９ページ、１０ペ－ジは小宅地の計算の仕方を載

せてあります。小宅地の計算の方法は今後決めていきますが、今回のサンプルとし

て、仮に１００㎡までは減歩をしません、といった時の土地の計算の仕方になりま

す。計算式としては整理前後一緒、イコールですよという形になりますが、同じよ

うに８００個と１０４０個、１００㎡は減歩しないわけですから１００㎡は１００

㎡でお返しします。ただ区画整理は、やはり減歩というのが基本的考えであります。

どうしてかというと、通常に８００個から１０４０個に換地をした場合、実際、本

来だったら何㎡負担が出てくるのかと、換地になるのかということになりますが、

同じように整理前の面積１００㎡に８００個掛けて、１マイナス０．２２の１．３

掛けて１０４０個で割りますと７８㎡になります。減歩率２２％、先程と同じよう

に８００個が１０４０個で平均、一般の平均減歩率２２％、増進率１．３であれば、

こういう条件下であれば２２％の減歩に当然なります。それと普通でしたら７８㎡
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しかないのを１００㎡でお返ししていますので、この小宅地１００㎡の減歩はしま

せん。小宅地の基準１００㎡のため減歩はいたしません。ですので、減歩としては

変わらないで、ゼロと。但し、当然減歩負担がない代わりにその分、清算金として

お金の負担が出てまいります。その計算の仕方が、先程のように整理前に持ってい

る点数、この持っている点数と整理後の持っている点数１００㎡に１０４０個、先

程言った、面積減歩していませんから、これを引きます。整理前の持ち点と整理後

の持ち点を引いていきますと約２２，８８０個。これが７８㎡にしていれば、７８

㎡×１０４０個にすれば、これはほぼイコールになります。若干端数はありますが、

基本は従前持っている点数をお返しすればいいのですが、減歩をしていませんから、

その分多くなっていくということでございます。要はここで本来は７８㎡を１００

㎡で返すということは差し引き２２㎡ですね。２２㎡換地を多くしていますので、

その分が清算になります。それをこのケースとして１０４０個で計算していきます

と、点数に直すとそれが２２，８８０個ということでございます。 

 次、１０ページ目になります。こちらの方は減歩緩和になります。減歩緩和の範

囲は決まっていませんが、とりあえず、今回としては１００～２００㎡まで減歩の

緩和をいたしますということです。その減歩の換地の出し方がこういう換地の計算

の仕方になります。こちらの「ｅｉ」というのが先程通常に減歩した場合の面積、

こちらはそれに緩和して足す面積の計算式になっております。先程と同じように８

００個が１０４０個で整理前の面積が１５０㎡あった場合、それでこの資料の訂正

をお願いしたいのですけど、ここ１４１㎡でなくて、２箇所ほどここを１２８㎡に

変更して下さい。すみません。どういうふうな計算をして、ここの１２８㎡を求め

るかという形になりますが、最初の部分については先程の「ｅｉ」、通常の減歩で出

した場合、１５０㎡に㎡指数８００個を掛けて、１マイナス０．２２の１．３を掛

けて、また１０４０個で割ると１１７㎡が得られます。１５０㎡に１１７㎡を割り

ますと、減歩としては２２％になります。あと、プラスする面積の部分、先程のと

ころで説明した１００×ｄｉ、これを２２％代入させて頂いて、２００㎡と従前の

面積１５０㎡差し引いて計算していくと１２８㎡という面積が得られます。この面

積を換地の面積として与えていくということでございます。本来であれば１１７㎡

でいいところを１２８㎡、面積が１１㎡、この計算式でプラス１１㎡得られていま

すというふうになります。これを足し合わせていますので、１５０㎡に対して１２

８㎡ですので、１４．７％の減歩です。本来は２２％になるのが１４．７％ですの

で、この分減歩としては緩和しているということになります。やはり同じように減

歩の緩和をしておりますので、やはり指数としては整理後が多くなります。先程は

従前の持ち点と点数を掛けていきますと、こちらの方が点数としては１１，４４０
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個と大きくなります。それの分、さっき言った１１㎡分を直していきますと、１１，

４４０個が多く返ったということで清算金としてのお支払い、基本的な点数になっ

てくるというところでございます。 

 次は１１ページ目をお開き下さい。こちら先程の説明した内容をグラフというか

絵で表したものになります。こちらでも資料の訂正をお願いいたします。すみませ

ん、何度も。ここに書いてある換地地積４００㎡があります。ここは最初に説明し

た減歩、５００㎡に対して２２％の減歩ですから、ここは３９０㎡になります。４

００㎡という数字を３９０㎡に訂正頂きまして、そうしますと５００㎡から３９０

㎡になりますので、減歩地積というのが１１０㎡、この減歩地積１００㎡と書いて

あるのを１１０㎡に訂正お願いいたします。通常であれば２２％で減歩をしますの

で、緩和するものはありませんということです。下の表にいった時、１００㎡であ

れば本来は７８㎡でいいのを１００㎡で、従前と同じ面積を返せます。そうすると、

多く返したこの２２㎡分、要は緩和したことになります。この面積分が清算金にな

ります。１５０㎡を減歩緩和した場合、１１７㎡でいいところを１２８㎡にします

ので、１１㎡分多く返せるのでこれは清算ということになり、２２㎡分としては減

歩としての負担になりますという形になります。 

 次に２０ページ目をお願いいたします。先程小宅地の清算金という話をお話しし

ましたが、そちらの方の清算金の考え方をまとめてあります。清算金とはどういう

ことかと言いますと、清算金は整理前後の宅地、及び換地相互間の不均衡を是正す

るために行います。先程言いましたように減歩は皆さんの土地をそれぞれの評価に

合わせて出来れば、不均衡というのはほとんどございません。ただやはり先程の、

減歩をしない方、または減歩を緩和する方、または換地を仮に出さない方等出てき

ますので、そうすると不均衡が出てきますので、そういう不均衡を是正するための

清算金、権利者の皆さんの中でのお金のやり取りをする。清算金というのは、よく

言われるのは事業費に含まれているのではないかと言われる方もいらっしゃいます

けれども、あくまでも権利者間のやり取りになりますので、区画整理の事業費に充

てることはありません。一度、施行者、市の方で、お金を預かってお金を出してい

きますから、一回市に払うような形になりますが、それは事業費とは別にプールし

てやっていくものでございます。清算金というのはどういうふうに出てくるのかと

いうのは、先程言いましたように小宅地の減歩緩和をした場合、それと特別宅地に

よって換地地積に特別な配慮をした場合、あとは本人の申出に、または同意によっ

て換地でなくてお金でと言われた場合です。この場合にお金はもらう、交付になる。

あとは私道に換地を出さない、こちらの方もお金がもらえるというふうになってま

いります。こういうものが出た場合としては、清算金というのを最終的には調整、
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是正が必要になってまいります。その清算金の単価の出し方としてどういうものが

あるかと言うと、先程言いましたように、事業が長いものですから、換地設計、仮

換地指定までは宅地の評価は指数、１個２個という点数でやっていきます。最終的

に、清算するために換地計画という計画を最後に定めてまいります。事業が、もう

工事が終わったといった時に、換地計画というのは最後に定めるものですが、その

時に清算金の算定のための指数、１個を円に換えるための作業をします。その定め

る単価のことを「指数１個当たり単価」というふうに区画整理では呼んでおります。

今度、出し方としましては、工事がほぼ完成した時点、工事概成時という表現にな

りますが、ほぼ工事が終わった時点の鑑定の評価額、不動産鑑定評価額、あとは相

続税の評価額、それと固定資産税の評価額等を参酌して、評価員さんに意見を聞い

て最終的に 1 個何円に置き換えますというのを定めてまいります。あと、清算金の

支払い方法になりますが、最終的に換地処分が終わった後、事業では一番後になり

ます。施行規程で一緒に定めていますので、金額によって一括払いでなくても、金

額によって分割払いも出来ることを施行規程上で定まっております。 

 最後のページになりますが、２１ページ目をお開き下さい。今後、皆さんの土地

を定めていく基準等を作りながら、概略の換地等を作っていきますが、この概略の

換地設計のまず方針になります。基本的に認可を受けている事業計画書に基づいて

換地設計方針、換地設計基準、土地評価方針、土地評価基準を作成して、今ある場

所の付近に皆さんを換地していきます。その案で一回概略の換地を組んでいきます

というような方針で考えております。さらに概略換地を組んでから、仮換地指定ま

での換地設計の考え方でございますが、今のところ、概略換地で説明して、意向型

の換地を考えていきます。どうしても今までない駅前広場の設置を始め、交通利便

性の高い地区でもありますので、権利者の皆様の換地に対する意向、意識の変化に

より、将来の土地利用、土地活用の意向を反映して弾力的な換地設計の手法を検討

していきたい、原位置換地やプラスそういうものを考えていきたい。具体的に今考

えられるのは、先行して建物が建築できる街区、建物移転を原位置でやった場合、

非常に密集した所は、当然自分が移転しても道路が出来ていないと建物は建てられ

ませんから、どうしても道路が当たっている方は移転したけども、すぐに戻って来

られないという所は、期間が変わる場合がございます。その場合はなるべく原位置

付近にこだわらない、近くでなくても先に建てられる所があればそちらでもいいと

いう方の意向があればそういうものも考えていく。あとは共同化して建物を建築し

ていく。今後、密集しているので皆さんで集まって共同化していきたいという話が

あれば、そういうものも今後検討していきたいということでございます。また、こ

れらの意向がある場合については、概略換地案個別説明会以後、それに対する仮申
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出を行って、要望者がどれだけ実際にいるのか、意見を言っていない方もそういう

のがあれば、そういう制度に乗りたいという方も出るかもしれないので、実際どれ

くらいの要望者がいて、どれくらいの面積が出てくるのかという部分も検討しなが

ら最終的な仮換地案に向けて換地設計を進めていきたいと考えております。この申

出による換地手法は、特別な換地手法となりますので、十分、調整と検討が必要な

手法でございます。説明としてはちょっと長くなりましたが、以上になります。あ

りがとうございました。 

会長 

 

 

 換地設計基準から概略換地についての３から６までについて説明がありました。

これは実質的に換地をする内容でございます。ご質問がありましたらお願いいたし

ます。 

委員 

会長 

委員 

 

 

 

 

 

昭和 

 

 よろしいですか。 

 はい、どうぞ。 

 修正係数のことについてなんですけど、ページ１７ぐらいから１７、１８、１９

ぐらいですね、修正係数、修正についていろいろ係数を使っていますけど、この修

正係数の算出方法というのかな、それは例えば、側方加算率であるとか、背面加算

率、あるいは奥行修正であるとか、無道路地の修正がありますね。修正を使ってい

る０．５だとか０．８６とか使っていますけど、この修正率というのは決まってい

るのですか。それとも算出方法があるのですか。 

 １つとしては、先程の基準案というのがありまして、そこには標準的なもので係

数率は謳ってあります。スクリ－ンに映してあると思いますが、先程、側方加算率

の中でも高度商業地、住居地、いわゆる住宅地、工業地、こういう土地利用の区分

によって交差する角の仕方、十字なのか、要はＬ字なのかというのによっても加算

率が違ってきます。 

委員 

 

 

 

 

 

 

昭和 

委員 

 

 

 違ってきますよね。この資料にそこは載ってないから、その係数を説明してもそ

の係数がどこからきたのかの説明がないと、勝手に使っていて、それを勝手にわか

っているのは、皆さんふりをしていると思うのだけど、あるいは皆さんわかってい

るのかもしれないけど、やっぱりその数値の根拠が、出所がわからないと非常にわ

かりづらいと思うのです。それが 1 つです。 

 よろしいですか。続けて。それとですね、これはまだ我々の方でやらなければい

けないのですけど、区画整理後は１００㎡とするのか１５０㎡とするのか。 

 小宅地ですね。小規模宅地。 

 小規模宅地ですね、どうするのかこれは我々決めなければいけないですね。例え

ば９ページの場合ですね、９ページを見ますと小規模宅地の換地方法として、整理

前、整理後１００㎡とする、この文章によるとこの小規模宅地は１００㎡のため減
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昭和 

委員 

 

会長 

委員 

 

 

 

昭和 

委員 

 

昭和 

委員 

 

 

 

昭和 

委員 

 

 

昭和 

委員 

 

 

昭和 

 

委員 

 

 

 

 

 

 

歩しませんとか、整理前の地積１００㎡以下は… 

 減歩をしないということですね。まあ１つの考えとしてはですね。 

 考え、市町村の考えですね。我々の考えとしてはいくつを持ってくるのか、まだ

これを決めていませんね、会長。 

 はい。決めていません。 

 決めていませんね。この計算方式で見ると、９ページを見ると、例えばある人が

１１０㎡あった、１２０㎡あった。１２０㎡あって減歩をされると、１２０㎡以下、

１００㎡以下になってしまいますね。１２０㎡、例えば減歩率が２２％の場合１２

０㎡あったとしても実際に整理後の地積は１００㎡を切ってしまいますね。 

 はい、そうですね。２２％の減歩率ですと、切りますね。 

 そうですね。実際に例えば、この地積は整理前に、２２％、２３％の減歩率を考

えると、１３０㎡ないと１００㎡には整理後ならないわけですよね。 

 はい。下回ってしまいますね。 

 そうですね。ですからこれの書き方について説明が足りないのではないかと思う

のですね。要するに１００㎡以下は減歩しませんって書いてあるけど、１００㎡じ

ゃなくて、１３５㎡、例えば減歩率を２２％とした場合には、要するに整理後、１

００㎡こっちは使えないということを言いたいわけだと思うのですけど… 

 そうですね、減歩によっては使えないですね。 

 そうですね。ですから、それをそう書かないと１００㎡以下の土地は減歩しませ

んと書いてあると、１２０㎡あった土地は減歩されると１００㎡を切ってしまう、

９５㎡になってしまう。 

 はい。それで、そういうことが起きないように、この１０ページ目で… 

 それはわかります。だけど、それは全部読んでいかないとわからないのだけど、

最初の言葉の定義として、そう書いておかないとこれは非常にややこしい定義にな

ってしまうわけですね。 

 それは減歩によって新たに１００㎡以下の土地を作りませんよという…それが第

一の大きな… 

 大きな定義ですよね。その定義をはっきり書いておかないと、要するにここに書

いてあるのは、１００㎡以下の土地は減歩しませんということじゃなくて、整理後

の非常に重要なことだと思うのですよね。我々に関していうとね、いくつにするの

か、１００㎡にするのか、１５０㎡にするのか、前回ちょっと話が出ましたけど、

要するに整理後の土地は、１５０㎡より１００㎡の土地の区画は作りませんという

ことを先に謳っておかないと、いくら計算でそれをやろうとしても最初に謳った方

が… 
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委員 

 

昭和 

委員 

 

昭和 

委員 

 

 

 

 

 

昭和 

委員 

昭和 

 

 

 

 

 

 

 

委員 

 

 

 

昭和 

 

 

 

 

委員 

 

 定義づけとして目的はこれですということですね。 

 そうです。定義としては最初に謳った定義が強いわけです。ですから… 

だから、我々の時は、この地区に関しては、それは決めていませんから… 

 はい、まだいくつか決まってないので… 

 ええ。決まっていませんからいいようなものですけど、こういうような書き方を

するとそういう間違ったような指導になってしまうと思う。 

はい。 

 それともう１つよろしいですか。ごめんなさい、いろいろあって。今度は１５ペ

ージの、これもまた我々には、まだ決めていませんからわかりませんけど、右側の

方の指数の修正の欄の真ん中辺、画地の分割等という説明されましたけど、これは

区画整理後に、例えば２５０㎡の土地が出来ましたといった時に、さらにこれは分

割する時に、先程言った１００㎡以下の土地は作らないということを基準として、

この画地の分割等とは言っているわけですよね。 

 これは、違います。 

 違うのですか。 

 はい。こちらは土地の評価の仕方なので、一応換地を決めました。単純にこちら

にポンチ絵を描きます。換地をこんな感じに今２５０㎡に決めました。このあと、

区画整理後に２５０㎡を仮に角地の土地をこう出しました。このあと何らかの事情

があって、半分に切りたい。１２５、１２５といった時の土地の評価として当然換

地設計を組んだ時はこの２５０㎡、１つの画地として評価をしています。仮換地を

した後に、分割されているラインに入ってきたといった時に、仮に一方を処分した

時に、こっちの角地の土地とこっちの普通地ですね。この土地の評価を分けてやる

というような考えがあるのですね。 

 僕が聞きたいのは、そうなったら１２５、１２５で割った場合には、要するに最

初に僕が質問した１００㎡以下の土地は作らないということに戻ってくるのですけ

ど、これをある人が３つに分割したい。それは可能なことですか。仮にということ

なのですけど。 

 そこのところは、あくまで土地の評価の仕方なので、分割した場合、また指数の

按分はどうしましょうかという話で、今言われている区画整理、仮換地指定した後

に、これをこう３つに切っちゃえば、９０、９０、９０、そんなもんじゃないです

か。これをやっていいかどうかというのは、今後、次回説明する地区計画、こちら

の中で定めていきます。 

 これは現在、谷中区画整理事業の中でこういうことが起きているわけですよね。 

ですから、非常にこれは問題がある。最初の定義の書き方によって、これが出来て
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しまう可能性があるわけですよね。 

 ちょっといいですか。会長。当地区の、先程ご説明しましたような地区計画のお

話もさせて頂きまして、その中で、敷地面積、例えば最低１００㎡とか、定めた場

合ですね、もちろんそれに沿ってやっていかないといけないわけですね。それはも

う私共は、十分承知しておりますので、それはまた地区計画の中で皆さんと私共と

決めさせて頂ければと、そういうふうに思っております。 

 そうですね。それはまだ決まってないということですね。最初に僕が申し上げた

質問は、谷中区画整理の方に戻ってしまうのですけど、谷中区画整理には、地区計

画は作っていなかったのですか。だから出来たわけですか。 

 谷中の地区計画はございません。 

 わかりました。 

 よろしいですか。その他ご質問ありますか。 

 今日、全てをここでお知りになるということはなかなか難しいと思います。自分

の所で、また持ち帰って、疑問があったらいつでも疑問についてご質問頂くと、そ

れに対して事務局の方でお答えするという形にしたいと思います。ですから、今日

質問しそびれたからということがあったにしても、それはどうぞご心配なく、ただ

換地なんか、仮換地なんか始めてしまうと修正が効かないようになりますので、今

はまだ諮問を頂いていない本当の区画整理の手法についての説明の段階ですから、

まだしばらくこういうことで時間を費やすと思いますので、ゆっくりというわけに

はいかないでしょうけれども、どうぞお帰りになっていろいろと疑問がありました

ら、また次回でも結構ですから質問して頂ければと思います。 

 はい、どうぞ。 

 何も知らないで大変失礼なのですけれども、路線価指数を整理前には、例えばこ

の道路で８００個、それから整理後に１０４０個、こういうふうな所の指数があり

ますけど、これがかなり重要な意味を持っている指数だという認識があるのですが、

整理前のこの指数と、整理後の指数というのはどういう形で出されるのですか。何

かやはりそれも方程式みたいなものがあるのですか。 

 はい。それでは説明して頂けますか。 

 路線価、まず先程説明しました街路、接近、宅地、それぞれの係数を足して一番

高い所を１０００点と置きます。要はわかりやすいようにしているだけなのですけ

れども、１０００個とします。実際その路線価の内容を見ていくと、先程、係数は

いろいろあるといいましたが、係数を足し合わせていくと、実際これは４．０とか

５．０とかそういう数字になります。何点いくつという点数です。ただ、それでは

非常にわかりづらいものですから、一番路線価の高い所を１０００個に比較換算し



 26 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

会長 

 

昭和 

会長 

 

昭和 

会長 

 

委員 

会長 

委員 

 

 

 

 

昭和 

委員 

 

て置いていきます。仮に５点であれば、２００個掛ければ１０００個になりますの

で、これは１０００個です。あとは、こちらがそれぞれの点数に同じ比較換算に２

００個を掛けていって、こういう数字を出していきます。まず、これが一番評価の

大元になりますので、非常に大事なものでございます。整理後、ここが１０００個

で、この辺というのは広くなって１５００個になりますが、区画整理としてはこれ

だけの所から基盤整備等することによって土地利用の増進がありますという形にな

りますので、それぞれの道路というのは、広がっていって路線価というのが上がっ

てまいります。それから、そのこちらにある全部の点数、こちらと同じようにさっ

き言った５点であれば、こちらはもう少し高いです。５．６点とか５．７点とかそ

ういうものが前後にあります。点数を１５００個に置き換える、換算指数、これ出

した２００個というのがあるじゃないですか。仮にここの路線価は５点です。１０

００点にするために２００個掛けました。全部にこれも２００個掛けます。整理後

も同じように持っている点数に２００個掛けていきます。あくまでも、区画整理の

評価としてはここの整理前の道路の一番高い所の点数を基準にして、整理前も整理

後も比較換算をしていくというふうにやってまいります。計算の仕方としては、以

上になります。 

 今のご質問の中で、その図面がしっかりこう四角に整形されているような感じで

… 

 どうしてもポンチ絵ですので… 

 いわゆる現道とか現況に対してこういう点数を付けるのでしょうから、それから

整理された後はこういうしっかりしたね… 

 そうですね。こちらの方はまだ今の事業計画の設計図に合わせて… 

 設計図みたいに…上の方の現況図は、きちっとしたこういうふうな道路じゃなく

て… 

 それは理解しているつもりなのですが。 

 そうですか。 

 私が言っているのは、整理前が例えば、基準のところが１０００個ですね。それ

が７５０個ですとか、７３０個になったりしますよね。それが１つの基準でそうい

うふうに変化するのですが、１０００個の所が今度は整理後に１５００個になった

りしますね。この辺の所が、なんかこの指数が高くなればなるほど、再配分された、

換地された土地というのは狭くなるわけですよね。 

 そうです。 

 そうですよね。ですから、例えば、１０００個が１５００個になると随分何だか

わかんないけど高くなってしまう、そういうようなことに１０００個が１５００個
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になるとそこの基準か何か明確な定義がありますか。 

 今後決めていきます土地評価基準に全部決まっていて、それに基づいて当然計算

してまいります。その１０００個に面している土地が１５００個になれば、単純に

なれば１．５倍になりますので、減歩がその分大きくなります。 

 はい。どうぞ。 

 これは１つのサンプルでございまして。 

 それはわかっています。 

 路線価のまず、区画整理前に街路係数、宅地係数、接近係数という３つを足して、

いろいろこういう所に路線価を付けまして、この計算で３つを足して一番高い所、

それが先程５点と言いましたが。５点というふうに点数が出るとします。これを２

００倍するわけですが、高い所は１０００個です。こういう所も３つの要素を足し

て出た所を２００倍するのです。それがここに出てくるわけです。今度、区画整理

後も、街路係数、接近係数、宅地係数、特に街路係数というのは、道路の形態がよ

くなってくるから、上がるとは思いますが、これの出た点数に２００倍するわけで

す。ですから必ずこうなるということでもないので、１つのサンプルというわけで、

ご理解を頂ければと。 

 ちょっと補足をさせて頂きますと、今、街路、接近、宅地の３つの要素があると

申し上げたのですが、それぞれその街路、接近、宅地を出すために、街路係数は街

路係数で計算式というのがあります。それでは、それがどういう要素であるかとい

うと、大きな要素として考えられるのは、1 つに道路の幅員構成、幅員が要はここ

がもしも６m だったものが１０ｍに広がる、それに合わせて係数が変わってくると

いうのが 1 つあります。それから接近ですが、たまたまこれは道路が同じ所なので、

同じ所というか、同じ場所にあった場合、幅員を広げた場合には新しく公園がここ

に出来た、従前はなかったと、そうしますと、その距離というのがここで変わって

まいります。そうしますと、接近が持っている駅なり、公園なりというのは、重さ

というか、価値が違いますので、それぞれの価値を同じ尺度で判断して、こちらに

は公園が増えることにより距離性をプラスします。もう 1 つ今度、街路、接近まで

いきまして、宅地というのがあります。宅地係数というのが、先程宅地の文化性と

か、保安性とかいうお話をしたのですが、測る尺度としまして、区画整理は公共用

地の整理、住宅の基盤整理をしますので、それを測る尺度が、要は公共用地率が増

えるということです。宅地構成が綺麗になってくるとどうしても道路網が密になっ

てきます。この区域の中で、道路網が密になってくるということは、公共用地率が

上がってまいります。それの従前に持っている公共用地率が１３％ぐらいであれば、

こちらになると２０％とか１７%とか上がってまいります。それを今度、宅地係数
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の中でどのくらいの率がどのくらいの価値を持っているか、それを今度こちらに移

し換えてくると、その公共用地率が上がったことによって、安全性というか住宅性

が、ポテンシャルが、上がってくるという考え方になります。その分を、やはり路

線は基本的に一本ですけど、面として捉えて、その分の価値が増加したと考えてい

きますので、その３つの要素を同じ尺度で測っていって、こちらが先程積み上げて

いくと５点ぐらいと申し上げたのは、だいたい１点、２点、３点とか、そういう０．

幾つという数字が、どんどん積み上がっていくのですね。それを出すと、５点とか

と言ってもわからない、それを１０００個に置き換え、換算すると、これが１００

０個ですということを決めた時に、それぞれ同じように計算式を出していますから、

あとはその換算係数でみんな掛けていけばその伸び率がわかってくるようになりま

す。そういう意味でここに、１０００個が１５００個という例題を挙げております

が、その中には街路、接近、宅地というそれぞれの計算式があって、それぞれにや

っぱり幅員が広がったり、歩道がついたり、それから公共用地率が前と後を比べた

ら大きくなったり、公園が出来て接近性が高まったり、系統性というのも変わって

まいります。こちらですと、ここで行き止まってしまう、それが突き抜けるという

のは、もしも原位置でも原位置でなくても、突き抜けることによって今度価値が変

わってきます。そういうものも宅地係数の中に入ってきます。そういうものを積み

上げて計算をさせて頂きます。ですからこれはちょっと比喩的ですけれども、わか

りやすい数字で表示をしたと考えて頂ければと思います。 

 わかりました。 

 他にございますか。時間的には今日の説明は一応予定通り終わっているわけです。

原則２時間ですので、４時まであと１０分くらいありますが、ご質問がなければ、

次回の審議会の予定を。 

 今回もまた長時間に渡り、ありがとうございました。次回は７月に選挙などがご

ざいますので、出来れば、６月２４日（木）、２５日（金）、２８日（月）あたりで、

ひとつお願いしたいと思います。また、次回の内容でございますが、先程冒頭で申

し上げましたが、都市整備課の職員がこちらの方にまいりまして、用途地域、地区

計画、高度地区、防火、準防火のご説明をさせて頂く予定でございます。都市整備

の職員がこちらに来ましたら、審議会が始まる前にこちらの方に着座させて頂きま

すので、ひとつ宜しくお願いいたします。 

（日程調整） 

 都合がいろいろな方がおられますので、なかなか合わせるのが難しくて恐縮なの

ですけれども、７月 1 日（木）１４時からということで、次回を予定したいと思い

ます。一応次回の内容につきまして、もう一度説明をお願いします。 



 29 

事務局 

 

会長 

 次回は用途地域、地区計画、高度地区、防火地域と準防火地域のご説明を都市整

備課の職員がやらせて頂くということです。 

 以上のようでございます、それでは大変ご熱心なご答辞ありがとうございました。

これをもちまして第４回審議会を閉会いたします。どうもご苦労様でした。 

 


