
2021年 第5回勉強会
補助レジュメ

2021年12月7日（火）
第３火曜会（税務／鑑定 不動産評価研究会）

（事務局 セイワ不動産鑑定㈱ 内）
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本日のアジェンダ

• 目的／勉強会スケジュール

• メンバー紹介

趣旨説明外

（18:30～）

• グランドルール

• Q＆A・フィードバック

グランドルール等の

確認

• 「都市農地の現状と今後」についての検討

勉強会
（オンライン解説）

(19:10頃まで)

• リアルで調整中懇親会（19：30から21:00迄）
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基本理念と目的
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◼ 基本理念

➢ 専門家として良質のサービスを提供し続けるために互いに切磋琢磨する

◼目的

➢不動産に関わるある事象について、税務的、法律的、鑑定評価的

観点から検討し、実務に役立てるヒントを得る

➢ 職種や所属が異なる方々と意見交換を行うことにより、あらたな

“気付き”を得てそれをビジネスに活かす



第３火曜会のコンセプト
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•？どのような案件（場

面）で使ってみようか
•案件A,B,C…に適用

•？どのような事案（場

面）で注意が必要か

／ポイントは何か

•振り返り、今後の方針

など

修正 知識

判断行動

第3火曜会



メンバー紹介
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• あらたにご参加の方

• メンバー紹介



2021年 勉強会日程と内容
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※勉強会でとりあげるテーマのリクエストお待ちしています

※各回第3火曜日（2月のみ変則）を予定しています

※お知り合いの関係専門家をお誘いください

※内容は予告なく変更する場合がございますことを予めご了承ください
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第１回

• 2/9（火）

•青地（旧水

路）により分断

されている２つ

の土地について

の評価単位及

びその評価方

法について争わ

れた事例の検討

•新年会（オンラ

イン）

第2回

• 4/20火）

•請求人が相続

した賃貸に供さ

れている本件土

地について借地

権が存在する

か否か（貸宅

地（底地）か

否か）が争わ

れた事例につい

ての検討

第３回

• 7/20（火）

•土地取引事故に

関する事例の検

討

•積水ハウスが公

表した2017年

品川区西五反田

の分譲マンション

用地の取引事故

に関する総括検

証報告書等

第４回

• 9/21（火）

•2020年4月1

日施行：

•「配偶者居住権

等」の評価関連

事項についての

検討 その2

•その１まとめ

•競売時の評価

•補償の際の評

価

第５回

• 12/7（火）

•都市農地について

（生産緑地の

2022年問題

vol.2）

•都市農地の在り

方について

✓「宅地化すべき」

✓「農地のままある

べき」

•忘年会（調整

中）
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2022年「第３火曜会」の日程等

-

第１回 第２回 第３回 第４回 第５回

日 程 2/8（火） 4/20（火） 7/19（火） 9/20（火）
11/15

（火）

勉強会 18時3０分～ 18時3０分～ 18時3０分～ 18時3０分～ 18時3０分～

懇親会
（新年会）
予定

18時45分～ 18時45分～ 18時45分～
（忘年会）
予定

※各回第３火曜日です（2月のみ変則）

★感染症等の状況に応じてリアル／オンラインを選択・併用して開催いたします。

★日程は諸般の事情を考慮し予告なく変更させていただく場合がございますので、予めご了承ください。
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グランドルール（リアル／オンライン）
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 トイレなどは各自適宜ご自由にどうぞ

 他人の発言を尊重する（否定しない）

 （積極的な発言を歓迎します！）

 SNSへの写真投稿はＯＫ

 禁止事項

✓ 参加者の意見の外部持ち出し

✓ ケータイ

✓ 録画

✓ 発言者以外は設定をミュートにお願いいたします



Q&A 、フィードバック（リアル／オンライン）
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 Q&A

✓ 解説終了後にご質問等をお願いします。

 フィードバック

✓ フィードバックが大切だと考えています！

✓ お一人１コ（特にご批判 歓迎です）以上、ご協力をお願いいたしま

す。



（目次）
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0
•本日の流れ

1-3

•Summary（事案の概要、論点など）

•補足説明

•事例研究

４
•まとめ（今回のポイント）
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1 Summary（今回の論点）

① どうなった？生産緑地の2022年問題

・特定生産緑地とは

② 農地の区分について（都市計画法、農地法、農振法など）

・田園住居地域とは

③ 今後の都市農地の利用について

・農地の貸借について

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

・財産評価基本通達等



(C)2021 Seiwa Real Estate Appraisal Co.,Ltd. 12

2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題

[R3.7農水省資料より]
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題

[総務省「固定資産の価格等の概要調書」、国交省「都市計画年報」]
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題

[R3.7農水省資料より]
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題

[国交省資料より]
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題

（道連れ解除について）

[全国農業会議所資料より]
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題
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2 論点

① どうなった？ 生産緑地の2022年問題
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2 論点

② 農地の区分について（都市計画法等による区分）

都市計画区域

市街化区域 市街化調整区域

生産緑地

非線引き区域

準都市計画
区域

農業振興地域

農用地区域

[イメージ]
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2 論点

② 農地の区分について（都市計画法等による区分）

用途地域

都市計画区域

市街化区域
市街化調整区域

非線引き区域

生産緑地 地区計画

田園
住居地域

[イメージ]
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2 論点

② + 新たな地区計画制度について

1.田園住居地域 2.地区計画農地保全条例制度

法律上の位置付け 都市計画法の住居系用途地域の一類型

平成30年4月1日施行

都市計画法で定める地区計画

令和2年9月7日施行

目 的 農業の利便の増進

農業と調和した低層住宅に係る良好な住環境

の保護

農業と調和した良好な居住環境を確保

規制等の内容 ・農地について300㎡以上の開発・建築等は

原則不許可（規制強化）

・500㎡以内の農産物直売所、農業用施設

等が建築可能（規制緩和）

・地域内の宅地化農地について300㎡を超え

る部分につき固定資産税評価額が1/2、

相続税等の納税猶予が適用（税制優遇）

・農地について300㎡以上の開発・建築等は

原則不許可（規制強化）

・田園住居地域と同様に小規模開発のみ許容

・環境緩和、景観保全、教育福祉、

防災等の機能を享受できる住環境を整備

・地区整備計画で面ではなく点で指定できる

・市町村において適切に評価（税制優遇）
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2 論点

② + 新たな地区計画制度について

1.田園住居地域 2.地区計画農地保全条例制度

指定までの流れ 都市計画法に基づく用途地域の変更手続きが

必要

地区計画と同様の手続き

指定の状況 無し（川崎市などは指定に向けたアンケート等

が実施された）

無し

メリット、デメリット

メリット ：税制優遇、良好な農地環境の維持、農業の活性化

デメリット：地価が下がる、売買が困難になる

両者の違い 田園住居地域が地域内すべての農地を保全対象とするのに対し、地区計画農地保全条例制度

では、地区整備計画において、土地の形質変更等の行為の制限の対象となる農地を定めることが

できる。

また、同時に、地区整備計画において、地区施設として道路や公園等を位置付けたり、建築物の

高さ等についてルールを定めたりすることができ、地区内の総合的なまちづくり計画を策定することが

できる。
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2 論点

② + 新たな地区計画制度について

[アンケート結果：川崎市HPより]
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2 論点

③ 今後の都市農地の利用について（農地の貸借）

農地法 都市農地貸借法（※）

農地を貸し借りする場合 第3条の許可が必要（農業委員会）

全部効率利用条件

常時従事要件（150日以上）

下限面積要件（5,000㎡以上）

事業計画必要

農業委員会の決定を経て、市区町村長が

認定

下限面積要件適用除外

貸した農地は返ってくる？ 賃貸借の期間は法定更新

賃貸人からの契約解除は知事の許可要

離作料補償が必要なケースあり

農地法の法定更新適用除外

賃貸借契約満了後の離作料補償なし

買取申出

納税猶予

被相続人が主たる農業従事者に該当しない

場合、買取申出できない

納税猶予の打ち切り

→ 納税猶予中の農地は貸せない

所有者が一定の役割を果たせば「農林漁業

の主たる従事者」となる→買取申出可能

→ 納税猶予中の農地も貸せる

（※）「土地農地の貸借の円滑化に関する法律」（平成30年法律第68号）
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2 論点

③ 今後の都市農地の利用について（農地の貸借）

<自ら耕作の事業を行う場合の貸借（認定都市農業者への貸付）>

[R3.7農水省資料より]
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2 論点

[R3.7農水省資料より]

③ 今後の都市農地の利用について（農地の貸借）

<特定都市農地貸付を行う場合の貸借（市民農園を開設）>
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【参考】

[農水省HPより]
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

不動産鑑定評価基準等での取り扱い

「農地を農地として使用することを前提とした鑑定評価」については、不動産鑑定評

価法に規定された不動産鑑定評価には含まれない。

よって、その評価方法は必ずしも詳細に定められてはいないのが現状である。
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

農地の区分 特 徴 評 価

良好な
営農条件

市街化の
傾向

純農地 農用地区域内農地や良好な営農条件

を備えている農地

（農用地区域内農地、甲種農地、

第1種農地）

倍率方式

（農地の固定資産税評価額×倍率）

中間農地 市街化が見込まれる区域内にある農地

（第2種農地）

市街地周辺農地 市街化の傾向が著しい区域内に

ある農地（第3種農地）

宅地比準方式又は倍率方式

・宅地比準方式

（その農地が宅地であるとした場合の1㎡当たりの価額-

1㎡当たりの造成費の金額）×地積×0.8

・倍率方式

（近傍宅地の固定資産税評価額×宅地としての評価倍率×0.8）

市街地農地 市街化区域内にある農地、

転用許可済農地

宅地比準方式又は倍率方式

・宅地比準方式

（その農地が宅地であるとした場合の1㎡当たりの価額-1㎡当たりの造

成費の金額）×地積

・倍率方式

（近傍宅地の固定資産税評価額×宅地としての評価倍率）
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

農地の区分 耕作権割合

純農地

中間農地
50/100

市街地周辺農地

市街地農地

その農地が転用される場合に通常支払われるべき離作料の額、その農地の付近にある宅地

に係る借地権の価額等を参酌して求めた金額によって評価する。

※東京国税局管内の農地は35/100

【耕作権の評価】
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

農地法による賃貸借

都市農地貸借法

自ら耕作する場合の貸借
（認定都市農業者への貸付け）

市民農園を開設する場合の貸借
（特定農地貸付け・特定都市農地

貸付け）

契約期間の満了

期間満了前の一定の
時期に貸主が解約の意
向を伝えない場合は、
法定更新

期間満了により終了する 期間満了により終了する

評 価

その農地が転用される
場合に通常支払われる
べき離作料の額、その
農地の付近にある宅地
に係る借地権の価額等
を参酌して求めた金額
によって評価する。

農地の自用地価額－
（農地の自用地価額
× 耕 作 権 割 合
35/100）

農地の自用地価額※－（農地の自
用地価額×5/100）

※生産緑地としての利用制限に係る斟酌

当該地が生産緑地でないものとした場合の評

価額に、相続開始時期（課税時期）から市

町村長に当該地の買取申し出が可能となる

日までの期間に応じ、10％～35％を乗じた

金額。

生産緑地でないものとした価額×減
価割合（1-0.35）

生産緑地としての利用制限に係る斟酌と

賃貸借契約の期間制限に係る斟酌とを

行う。

・生産緑地としての利用制限に係る斟酌

（左記と同様）

・賃貸借契約の期間制限に係る斟酌

【賃借権が設定されている農地の評価】（市街化区域内の場合）
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

農地法による
賃貸借

都市農地貸借法

自ら耕作する場合の貸借
（認定都市農業者への貸付け）

市民農園を開設する場合の貸借
（特定農地貸付け・特定都市農地

貸付け）

評 価

原則として、財産評価基本通達87(賃借

権の評価)(2)の定めに準じて、賃借権の

残存期間に応じ、その賃借権が地上権で

あるとした場合に適用される法定地上権

割合の2分の1に相当する割合を乗じて計

算した価額を自用地価額から控除するこ

とができる。

農地の自用地価額－（農地の自用地価額

×(2.5～10)/100）

ただし、次の要件の全てを満たす市民農

園の用に供されている農地については、残

存期間が20年以下の法定地上権割合

に相当する20%の斟酌をすることとして差

し支えありません。

【賃借権が設定されている農地の評価】（市街化区域内の場合）
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

農地法による
賃貸借

都市農地貸借法

自ら耕作する場合の貸借
（認定都市農業者への貸付け）

市民農園を開設する場合の貸借
（特定農地貸付け・特定都市農地貸付

け）

評 価

(1) 地方自治法第244条の2の規定により

条例で設置される市民農園であること

(2) 土地の賃貸借契約に次の事項が定め

られ、かつ、相続税及び贈与税の課税時期

後において引き続き市民農園として貸し付けら

れること

1 貸付期間が20年以上であること

2 正当な理由がない限り貸付けを更新する

こと

3 農地所有者は、貸付けの期間の中途に

おいて正当な事由がない限り土地の返還を求

めることはできないこと

【賃借権が設定されている農地の評価】（市街化区域内の場合）
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2 論点

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

財産評価基本通達の農地評価について

【賃借権が設定されている農地の評価】（市街化区域外の場合）

農地法による賃貸借
農業経営基盤強化促進法

による利用権設定

対象農地 指定なし 原則として市街化調整区域の農用地

契約期間の満了
期間満了前の一定の時期に貸主が解約の

意向を伝えない場合は、法定更新

期間満了により終了する

（再設定により更新も可能）

評 価
農地の自用地価額－（農地の自用地価額

×耕作権割合50/100）

農地の自用地価額－（農地の自用地価額

×5/100）



(C)2021 Seiwa Real Estate Appraisal Co.,Ltd. 36

3 全体まとめ

① どうなった？生産緑地の2022年問題

・特定生産緑地とは

② 農地の区分について（都市計画法、農地法、農振法など）

・田園住居地域とは

③ 今後の都市農地の利用について

・農地の貸借について

④ 農地の評価（耕作権を含む）について

・財産評価基本通達等



本日のフィードバックをお願いします！

ご質問・ご感想をお願いします！

お一人１コ（特にご批判歓迎^^）
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懇親会へ行きましょう！
（対策を整えたうえ）

(C)2021 Seiwa Real Estate Appraisal Co.,Ltd. 38

おつかれさまでした


