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三田五丁目西地区の地権者の皆さま、 

 

 

2021年 3月 13日 

再開発勉強会有志 

【かわら版第 2号】 

再開発へ同意する前に考えるべきこと  

再開発へ同意することで私たちの資産と生活はどうなるのか？

これは私たち地権者にとりとても重要な点ですので、同意

を行う前にこの点を充分理解しておくことが必要です。 

そこで今回は「私たちの資産」と「生活再建」の両面から

このことについて考えて見ました。 

 

●戸建て住宅の場合... 

三田五丁目では大半が戸建て住宅です。 

戸建ての場合は再開発により大切な「土地」が「床」に化ける 

ことになります。土地を手放す見返りに、地権者は等価相当

の再開発マンションの床を貰うことになるようです。 

これは財産形態が「不動産」から「減価償却資産」へと変換され

ることを意味します。 

土地は所有していれば 20 年後も 30 年後も土地としての価

値は残り、同時に担保価値も保持できます。しかし、一旦

土地を手放し、再開発マンションへ入居すれば、例え入居
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時は「等価交換」であったとしても、以後の資産価値は償

却により年々減って行き、また土地に付随していた担保力

も消滅します。従い、土地資産への保証が得られぬ限り、戸建

て地権者は再開発で損をすると言うのが世間一般の認識です。 

 

●一方で三田五丁目には特有の住宅事情も... 

それは区域内には木造住宅が密集するエリアが散見され、

新築や改築が難しい住戸や敷地が存在すると言う点です。

これらの場所では、確かに再開発への参画は一つの選択肢

となり得ます。 

しかしその様な物件は往々にして事業者により「改築でき

ない」、「防災上問題だ」などと言われて過度に低く評価さ

れることがあるので注意が必要です。 

再開発は「等価交換」が原則ですから、特約でもない限り既存

住戸の評価額が低ければ、再開発後に与えられる新築マンション

の床面積もそれだけ狭くなることを知って下さい。（白金高輪近

辺の新築物件の坪単価は高いので特に注意が必要です） 

今は戸建てに家族で暮らしているのに、再開発後に貰える

床面積がワンルーム並みの狭さだとなれば、地権者は生活

再建が出来なくなってしまいます。従い、再開発で私たち

の資産がどうなるのかを具体的に記した書面（住友不の社印

付き）を取付け確認した上、再開発に同意する必要があります。 
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●再開発マンションで果たして生活再建ができるのか？ 

地権者のもう一つの不安は、果たして再開発後に移り住む

新築マンションで生活再建ができるのかと言う点です。 

再開発マンションでは、従来の戸建てにはなかった「管理

費」や「修繕積立金」と言った新たな費用が発生します。

都心の新築マンションとなればその額は低くはありません。

これらの費用を払い続けながら果たして生活再建が出来るのかと

言う点にも注意が必要です。特に「年金生活」が想定され

る地権者にとりこれは死活問題となりかねません。（有名な

六本木ヒルズの再開発では、標準世帯の支払う維持管理費

が月額 12 万円と出たことで反対運動まで起きたそうです） 

 

 まとめ  

近い将来、私たちは再開発（＝都市計画決定）へ同意する

か否かの判断を迫られることになります。再開発は素晴ら

しい街づくり計画である反面、私たち地権者にとっては一種の

不動産取引でもあります。取引条件もわからぬまま不動産

契約書へ捺印する当事者はいません。同様に、私たちも 

再開発後の詳細条件が確約されぬまま安易に同意を行うべきで

はありません。 再開発では「取りあえず同意を！詳細は後日決め

ましょう！」などあり得ないと先ずは心得ましょう。 

 

(世話役：佐々木光子 h7835575@yahoo.co.jp)         〆 

mailto:h7835575@yahoo.co.jp
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