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三田五丁目西地区の地権者の皆さま、 

2022年 1月 7 日 

再開発勉強会有志 

【かわら版第 23 号】  

土地所有者は「再開発」で必ず損をする？ 
 

今回は事業者が触れたがらないこの問題を取り上げます。  
 

（Aさん） 

三田５丁目では大半が戸建て住宅に住む土地所有者だな。 
戸建て住宅の場合は、たしか再開発では大切な「土地」が 

再開発ビルの「床」に変換されるとか言っていたな。 
 

（Bさん） 

そのようですね！「土地」を手放す見返りに、等価相当分の 

マンションの「床」を得ることができるとか言ってたわ。 
「土地」が「床」に変わっても「等価交換」なら損はしない

筈ですよね！ 
 

（Cさん） 

ちょっと待って下さい！それは間違いです！ 

実は、土地所有者は再開発で確実に損をするのです！ 
事業者はそのことを詳しく説明していないのですか？ 
 

（Bさん） 

そんな話は聞いていないわ。でも事業者はたしか「等価交換」

だと言っていたわ。等価交換だったら安心でしょ？ 
 

（Cさん） 

それが実は安心では無いのです！ 

いいですか？土地は所有していれば 30 年後も 50 年後も土
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地としての価値が残ります。一方で再開発マンションの「床」
は「減価償却資産」として年々その価値が減って行くのです。 

「床」は必ず時間とともに老朽化するからです。 
 

（Bさん） 

ならば、事業者の言う「等価交換」は嘘だったということ？  
 

（Cさん） 

嘘ではありません。確かに権利変換のその瞬間は「等価交換」

です。「１億円の土地」なら「１億円相当の床」に変換され
ます。しかし、「床」は減価償却資産ですから、当日は「等

価」であっても翌日からどんどん「床」の価値は下がって行

きます。事業者はそのことを説明していないのですか？ 
 

（Aさん） 

それは聞き捨てならないな！再開発で「土地」を手放したら
最後、わが家の資産価値は年々減少し、いつかは二束三文に

なってしまうと言うことか！  
 

（Cさん） 

その通りです。資産価値が減らないことの保証を（準備組合

からではなく）住友不動産から貰わない限り「土地所有者は
損をする」ことになります。 

損をするのが嫌なら「同意」をしない。それだけのことです。 
 

（Aさん） 

しかし、一方で事業者側は「木造密集区域は防災上問題が多

い」、「だから再開発には応じるべきだ」と盛んに言ってくる。 
 

（Cさん） 

たしかに防災対策は必要です。しかし事業者が「防災問題で
不安を煽る」手口は各地の再開発現場で確認されています。
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過度に反応すべきではありません。冷静に考えるべきです。 
 

（Bさん） 

では、どう対応したら良いのかしら？ 
 

（Cさん） 

木密地域の防災問題は重要です。しかし、高層マンションも、
停電によるエレベーターの長期停止、台所・トイレ使用不能
など災害に致命的な欠陥を抱えていることを数年前の武蔵
小杉のタワマンの事件が証明しました。また火災時に「はし
ご車」が届くのはせいぜい 12～13階までです。 
タワマンだから安心だと言えない面もあります。その辺も 
よく見極める必要があります。事業者側が発する「防災」や
「街づくり」などの言葉に安易に迎合すべきではありません。 
 

（Aさん） 

確かにその通りだ。戦時中に「お国のため」だと言われ自発
性を装った形で半強制的に貴金属類を供出させられたこと
を思い出す。しかし、結局は何も戻らず損してしまった。 
再開発もこれと似ている。「歴史は繰り返す」と言うことか！ 
 

（Cさん） 

「土地資産の扱い」や「将来の生活再建」等が、法的位置付
けのない準備組合ではなく、住友不動産により書面で保証
されない限り再開発に同意すべきではありません。事業者
はなんとか「同意書」を取付けようと、さかんに「個別面談」
に誘いますが、相手はプロ集団です。素人が安易に個別面談
に応じれば、どうなるかは「推して知るべし」です。 
尚、「再開発」に依存しなくても「防災に強い街づくり」を
自主的に実現した事例は世田谷区や北区等、都内でも多々あ
りますので、是非、皆さんで研究してみて下さい。  
(世話役：佐々木光子 h7835575@yahoo.co.jp) 
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