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チ チー ーフ フ神 神谷 谷の のコ コメ メン ント ト 

キ キャ ャン ンプ プフ フォ ォス スタ ター ーに につ つい いて て 

私達も法人や個人で軍用地を所有しているため、実際に防衛施設局、役所、軍用地主会か 

ら返還についての話を聞いた結果、キャンプフォスターについては普天間飛行場の移設と 

深く連動しており、名護市の辺野古とグアムに基地が完成（※具体的な完成の見込み）しな 

ければ、返還することは難しいとのことでした。 

簡単に言うと、移転先の基地を日本が造れば移転する。造らなければ移転しな 

い。理由としてはキャンプフォスター内には、軍司令部や、病院、兵舎、住宅、 

小中高校など、基地重要施設や日常生活に必要な施設が多くあります。基地 

機能を停止して一括して返還するには、それに替わる大規模な代替施設が必 

要です。 

キャンプフォスターの返還に関しては、具体的な計画や動きはありません。(一部返還を合 

意しているのはキャンプ瑞慶覧・沖縄市と北中城村に位置する泡瀬ゴルフ場とその周辺だ 

けです。） 各市町村、軍用地主会の双方とも、返還に関しての基本的な考えとして、地域の 

発展を考えて一括返還を要望しております。返還後の跡地利用計画（区画整理事業）を考え 

ても、国道５８号線近くの平坦地や、那覇市にも近い利便性の良い中心地として発展が望め 

る地域だからです。 

上記の話を想定して、返還されるとしても、普天間飛行場の移転が条件になっており、借地 

料の貰える期間は普天間飛行場より長くなるかと思われます。仮に返還が１５年後としても、 

軍転法で３年間、沖縄特別処置法で２年間の合計２０年間の借地料は見込まれます。また、 

キャンプフォスターが一括返還され、区画整理された場合、土地の原価は下記になると予想 

されます。



(有)大鏡プロデュース 

2 

★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ 

現在、販売中の「キャンプフォスター ５８号線近く・全２区画 」を例に、返還され 

た場合をシュミレーションしてみました。 

[物件概要] 

* 所 在 地 宜野湾市字安仁屋 

* 購 入 価 格 １，０６９万円 (Ａ号地) 

* 年 間 借 地 料 ３９５，９８３円 

* 購入時の面積 ２７３㎡ (８２．５８坪) 

１、返還後、区画整理された後の土地原価 

※返還が決定しても、軍転法で３年+沖縄特別措置法２年の計５年間は借地 

料が保証されます。 

≪１５年後に返還された場合≫ 

１５年分の借地料と保証５年分の 計２０年分の借地料が貰えます。 

３９５，９８３円 × ２０年 ＝ ７９１万円 （７，９１９，６６０円） 

※上記の借地料２０年分には、借地料値上り分は含んでおりません。例年、借地料は少しず 

つ値上りしています。（過去５年の借地料値上りの推移を「物件概要」に記載しておりますの 

でご参照下さい。） 

２、区画整理後に残る土地面積（３０%減分） 

２７３㎡ － ３０％ ＝ １９１㎡ （ ５７．８坪の土地が残ります。） 

※ 区画整理事業により、 一体的に公共整備や住宅整備が行なわれた場合、 

土地の価値の上昇が見込まれます。普天間飛行場と同様に、キャンプフォ 

スターも区画整理によって土地の減分の負担はありますが、 土地の価値は 

上昇するので、資産価値としては現在よりも同等以上になります。
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３、区画整理後に残った土地の取得費 

≪ １５年後の返還の場合 ≫ 

購入価格 借地料２０年分 土地代金 土地面積 坪単価 

１，０６９万 － ７９１万 ＝ ２７８万 ÷ ５７．８坪 ＝ ４．８万(坪単価) 

通常、区画整理された土地は人気が高く、キャンプフォスター近辺の区画整理地の相場は 

坪３０万以上の価格で売買されています。（取引事例･宜野湾市真志喜の区画整理内の住宅 

地や北谷町ハンバータウンの区画整理地は坪３０万以上で現在取引されています。） 

４、返還後に区画整理後の土地を坪３０万で売却した場合 

残り面積 坪単価 売却金額 

５７．８坪 × ３０万 ＝ １，７３４万円 

※返還までもらえる借地料（２０年分）と、返還後、区画整理され残った土地を売買し 

た金額を足し、土地代金を差し引いてみると・・・・ 

≪ １５年後の返還の場合 ≫ 

売却金額 借地料２０年分 軍用地購入額 粗利益 

１，７３４万 ＋ ７９１万 ＝ ２，５２５万 － １，０６９万 ＝ １，４５６万円 

キャンプフォスターも普天間飛行場と同様、返還後の跡地利用まで考えて購 

入される方へおすすめです。まだ、返還の具体的な期日は未定ですが、返還さ 

れるまでの間借地料をもらい続け、返還後は、区画整理されて土地が残ります。 

残った土地を将来、子供達が使っても良いですし、売却しても良い、という将来 

性のある土地だと思います。また、現在販売中の「キャンプフォスター・５８号近 

く・全２区画」は国道５８号線に近い平坦地に位置しており魅力がある優良物件 

です。 

★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★★ ★
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■区画整理事業について・・・ （ 補 足 ） 

区画整理事業は道路や公園等の面積を決め、土地の形を整えて減歩率を出して行き 

ますので、購入した時点の土地の形が丸や三角の場合や現況が森や山であっても問 

題はありません！！ 

※減歩率とは、所有している土地の減る割合で沖縄の区画整理事業の平均減歩率 

は３０％～３５％が一般的です。 

※天久新都心をはじめ、他の地域の区画整理地内の土地で、丸や三角の土地はあり 

ませんし、以前の土地が森や山であっても、きれいに造成されています。 
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