
保留床の価格等に関する専門家会議 

 

日時 平成３０年１１月２２日（木）９：００～ 

場所 第二本庁舎 ３１階 特別会議室２３ 

 

 

議 事 次 第 

 

 

１ 開 会  

 

 

 

２ 議 事 

議 題 亀戸・大島・小松川第三地区（Ｐｅ３０街区）の特定施設建築物敷地

の譲渡予定価格について 

  

   その他 

 

 

 

３ 閉 会  

 

 

 



 

 

亀戸・大島・小松川第三地区Ｐｅ３０街区の特定施設建築物敷地 

の譲渡予定価格について 

 

１ 敷地概要 

 (1) 所 在 地  江戸川区小松川三丁目１１－４ （別紙１） 

 (2) 街区番号  Ｐｅ３０街区 

 (3) 面  積  ７，２３９．９９㎡ 

(4) 交  通  都営地下鉄新宿線「東大島」駅 徒歩約１５分 

       ＪＲ総武線「平井」駅 徒歩約１５分 

 

２ 公法上の規制等 

 (1) 用途地域  第一種住居地域 

(2) 防火指定  防火地域 

 (3) 高度利用地区 

    ① 建ぺい率の最高限度    ６０％ 

  ② 容積率の最高限度      ３００％ 

    ③ 容積率の最低限度      １００％ 

  ④ 建築面積の最低限度    ２００㎡ 

    ⑤ 壁面の位置の限度   道路境界より１ｍ 

 (4) 河川区域、高規格堤防特別区域（予定） 

   ・敷地の大部分が、関東地方整備局の高規格堤防工事により盛土されている。（別紙２） 

 (5) 地区計画 

・小松川地区地区計画 

 (6) 土壌汚染対策法に基づく区域指定 

   ・敷地の一部が土壌汚染対策法に基づく「形質変更時要届出区域」に指定されている。（別

紙３） 

 (7) 市街地再開発事業の概要  

・名称  東京都市計画事業亀戸・大島・小松川第三地区第二種市街地再開発事業 

・事業計画（Ｐｅ３０街区） 

街区 構造 階数 
高さ 

ｍ 

敷地面積  

㎡ 

建築面積 

 ㎡ 

延べ面積 

㎡ 
主要用途 

Ｐｅ３０ SRC造 １３Ｆ 約３９ 7239.99 約 1,380 約  13,190 住 宅 

   ※配置平面図、断面図は（別紙４）のとおり 

(8) その他 

・東京都は、「都施行再開発事業における土壌汚染の当面の扱い（H16.1.29市街地整備

部）」に基づき、高規格堤防工事前の地盤面より－３ｍの深さまで、土の掘削除去を

行っている。 
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３ 敷地譲渡予定価格 

 (1) 土地の価格 

  ・Ｐｅ３０街区の敷地について、不動産鑑定士３者に対し、土壌汚染は考慮しない「更

地としての正常価格」の鑑定評価を委託した。 

    ※汚染土の掘削除去をしていることや、不動産鑑定士へのヒアリングから、「形質

変更時要届出区域」の指定による評価額への影響は考慮していない。 

   ・不動産鑑定士３者は、専門性を活かした多様な鑑定結果を得るため、デベロッパー系

（Ａ者）、銀行系（Ｂ者）、近隣に事業所を有する者（Ｃ者）から選定している。 

・２者（Ａ及びＢ者）については、平成２９年９月に鑑定評価を行い、平成３０年１１

月までの修正率により修正し、現在の評価額を算定した。１者（Ｃ者）については、

平成３０年１１月に不動産鑑定評価を行い、評価額を算定した。 

・鑑定評価額は、各不動産鑑定士が、それぞれの考え方で試算価格を調整して設定して

いる。３者とも、比準価格と開発法価格を比較考慮のうえ評価額を設定しており、Ａ、

Ｂ者は開発法価格を重視して設定し、Ｃ者は開発法価格をそのまま採用している。 

 ■鑑定評価額一覧 （評価時点 平成３０年１１月１日） 

 Ａ者 Ｂ者 Ｃ者 ３者平均 

鑑定評価額 

（千円） 
１，５６０,０００ ２，１７０,０００ １,６４０,０００ １，８００,０００ 

㎡単価（円） ２１６,０００ ３００,０００ ２２７,０００ ２４８,０００ 

・３者の相加平均を事務局の案とする。 

・鑑定評価額の相加平均  土地の価格   １，８００，０００千円 

 

 (2) 余盛撤去費 

・対象敷地では、高規格堤防整備による盛土部分の圧密沈下を促進するため、土を余盛

りしている。（別紙２） 

・工事着工にあたっては、余盛の撤去（約４，５００㎥：圧密沈下後の余盛に相当する

土量）が必要となることから、その撤去費は東京都が負担する。 

・余盛撤去費は、東京都の「都市整備局積算基準」に基づき算出した。 

    余盛撤去費     ４１，０００千円 

 

 (3) 土壌汚染調査費 

・「形質変更時要届出区域」の指定により、区域内の土を汚染のない土として搬出する

には、土壌汚染調査が必要となる。そのため、余盛の撤去に要する調査費は東京都が

負担する。 

・土壌汚染調査費は、東京都の「土壌汚染調査委託積算要領」に基づき算出した。 

   土壌汚染調査費    １１，０００千円 
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 (4) 敷地譲渡予定価格の算定 

   ・敷地譲渡予定価格は、「土地の価格」から「余盛撤去費」及び「土壌汚染調査費」を

差し引いて算定する。 

    １，８００，０００千円（土地の価格）－４１,０００千円（余盛撤去費） 

－１１，０００千円（土壌汚染調査費） 

＝１，７４８，０００千円（敷地譲渡予定価格） 

 
敷 地 譲 渡 予 定 価 格 １，７４８，０００，０００円 
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