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三田五丁目西地区の地権者の皆さま、 

2022 年 1 月 29 日 

      再開発勉強会有志 

【かわら版第 24号】   

高齢者はつらいよ  
 

再開発は実際には竣工まで長い年月を要する事業です。 

竣工まで 20年前後かかる再開発事業はいくらでもあります。 

そしてその影響を最も強く受けるのが高齢のシニア層です。 

しかし事業者はこのことに触れたがらないようです。何故なら、

再開発が長い年月を要する事業だと最初からわかってしまえば、

多くの地権者、とりわけ高齢者層が再開発に及び腰となるから

です。今回はこの問題を会話形式で取り上げてみます。 
 

（A さん） 

昨年 3月に開催された全体説明会では、事業者側は 3～4年後
には早くも再開発に向け工事に着工するような話をしていたな。
街にそのような気配はないが、どうなっているのだろうか？   

（B さん） 

再開発は実はとても長い年月を要する事業らしいわよ。 
「まちづくりニュース（第 19 号）」を見ても、取得する床等の詳細
でさえ「今から最短でも 2年後以降」だとはっきり認めているわ。 
あの有名な「六本木ヒルズ」の再開発は竣工まで 17年かかった
そうよ。また隣町で進行中の「三田小山町西地区」の再開発で
は 26 年が経過した今も工事は始まらず、結局、竣工まで 30 年
以上かかるんですって。考えただけで気が遠くなるわ！  

（A さん） 

そうなのか！再開発が 20 年前後、場合によってはそれ以上の
期間を要するのだとすれば高齢者にとっては致命的だな！ 
私はもう 70歳を過ぎている。年齢的に再開発を見届けられるか
も不安になってきた。 
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（B さん） 

私たち高齢者層にとり、再開発が決まると何よりも辛いのは２度
の引っ越しですよね。高齢化が進み身体が不自由になってから
「仮住まい」で引っ越しを繰り返したりしたくはないわ。 
場合によっては途中で「介護施設へ入居」することになるかも知
れないし、その間に寿命が来れば戻れない。とにかく面倒だわ。 
 

（A さん） 

そう考えるとなんだか「自分が健康なうちに戻って来るぞ！」と
言った気力も失せて行く。再開発には多くの解決すべき問題が

ある。どれも解決には時間がかかるやっかいな問題ばかりだ。 

一方で、高齢者の残された人生は限られている。「突然出て来
た再開発話には翻弄されたくない」と言うのが私の本音だ。 
 

（C さん） 

仰る通り高齢シニア世代の地権者層にとり、再開発は実は障害
だらけなのです。 
引っ越しだけではありません。一旦「仮住まい」が始まれば、 
長年築き上げてきた「ご近所付き合い」も消滅してしまいます。 

また単身者の場合は「仮住まい先」を見つけるのも一苦労です。

今も「高齢者には部屋を貸したがらない」家主が多いからです。

更に「仮住まい」で港区以外の区市町村へ移るとなれば介護支

援体制も変わります。同時に医療支援体制も変わるかも知れま

せん。引っ越し先によっては病院やクリニック、そして担当医の

変更も余儀なくされるからです。一からやり直すのは辛いですよ。 
 

（A さん） 

そう考えると再開発は高齢者層にとっては致命的だな。再開発

業者は良い話はしても、このような現実の話はしてくれない。 

私はもはや年齢的に持ちこたえることはできそうにないな。 
再開発は義務ではない以上、今後は再開発には依存せず、今

の生活のままで人生を全うする人生を選択したい。 
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（C さん） 

実はこれはなにも高齢者層に限った問題ではありません。 
再開発が 20 年前後かかる前提に立てば、現在 40 歳代の現役
世代の地権者も要注意です。今は現役として収入が安定してい
ても、20 年後には自身が「年金生活」に入る可能性があるから
です。移転先の維持管理費が高額では結局住めなくなります。  

（B さん）  

それって、つまり年金生活者の身分では再開発マンションには
住めないと言うこと？  

（C さん） 

残念ながらその可能性は高いです。都心一等地に建つ新築マ
ンションの維持管理費は決して安くはありません。安心するには
再開発業者から再開発後の生活再建に対する保証を書面で取
付けることが必須です。この点を曖昧にしたまま再開発が進め
ば、立場の弱い地権者がどうなるかは「推して知るべし」です。  

（B さん）  

再開発で「２度の引っ越し」や「仮住まい」等を強いられる一方で、
2030年開業の南北線の延伸計画も明らかになったわよね！ 
今後、更なる地価上昇が見込まれる我が家を、いま再開発のた
めに供出してしまって本当に良いのかしら？   

（C さん） 

将来、売却の可能性が多少なりともおありでしたら、今は再開
発に同意するタイミングではありません。再開発が決まらない限
り、地権者はいつでも土地を自由に処分できるからです。もし地
価が２倍になった時点で売却すれば、自ら売却益を手にするこ
とが出来ます。一方、再開発が決まってしまうと土地の売却に
は法の制限がかけられますから、必ずしも期待通りの利益が見
込めなくなります。組合設立以降はもはや売却すること自体も
難しくなってしまいます。 
せっかく地価が上がったのに再開発のせいで「売れない」と言う
状況は悲劇です。皆さまも「再開発へいま同意すべきか」は慎
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重にお考え下さい。土地は地権者が自由に処分できてこそ売却
益を得ることができます。残念ながら、一旦再開発が決まってし
まうとその自由は制限されることになります。  

（B さん）  

でも、地価が２倍になれば、再開発後に私たちが得る「床」の条
件だって当然良くなるんでしょ？  

（C さん） 

いいえ、それは誤解です。再開発は等価交換が原則だからです。 
地価が２倍に上昇しても、再開発後に得る「床」価も２倍だとした
ら、結局は差し引きゼロです。  

（A さん） 

よく理解できた。要するに、わしら高齢者にとって再開発に応じ
るメリットは殆ど無い上、上昇する地価のことを考えれば、当面
は再開発には応じないのが最善の策だと言うことだな！   

（C さん） 

基本的にはそうです。将来、多少なりとも売却益を見込みたい
のであれば、今は再開発に応じるタイミングではありません。  

まとめ 
再開発が長い年月を要する事業である以上、その影響を最も
受けるのは高齢シニア世代です。 

長期間を要し、竣工する時期もはっきりしない再開発事業に夢

を託すことが果たして有意義なのかは、ご自身でよく考えてみる
必要があります。再開発により生じる様々な苦労を勘案すれば 

「再開発には依存せず、今のままの生活で人生を終えたい」と

考える地権者が増えても決して不自然ではありません。 
今後の限られた人生の平和な過ごし方を考えれば、「再開発に

は応じない」と言う決断も一つの立派な選択肢ではないでしょう

か？私たちの将来を決めるのは私たち自身です。再開発業者
がこれを決めるのではありません。 

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

mailto:h7835575@yahoo.co.jp

