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三田五丁目西地区の地権者の皆さま、 

 

2021年 6月 7 日 

再開発勉強会有志 

【かわら版第 10号】 

交差点改良とは？ 
 

素朴な疑問ですが、再開発計画には私たちの生活区域ではな

い西側バス通りにある交差点の改良（含：魚籃坂緑地の撤去）

まで含まれていることを皆さまはご存じでしょうか？ 

先日配布された説明会資料ではこれを「地域の安全性向上に

資する交差点改良」などと説明しています。緑地が有効活用さ

れていないことに異論はなく、改良により歩道が広がること自体

はとても良いことですが、緑地は明らかに都道上に位置しており、

私たち住民が費用負担してまで行うものではない筈です。 

 

なぜこの問題を提起するかと言えば、当地区の再開発計画は

「第１種市街地再開発」と言い、それは地権者が自らの発意と合

意の元で共同で進める事業であると共に、地権者の事業リスク

負担で進めて行く事業だからです。 

都道は明らかに私たちの生活区域外に位置しています。そして

もし再開発の一環で行うのだとすれば、整備費は私たち地権者

の負担となります。 

このことは何を意味するか？ 

将来取得するマンションの床面積の減少にも繋がりかねません。

例えば、権利変換で土地を供出した見返りに 80 平米のマンショ

ンスペースに住めると期待していた地権者の場合、もし余分な
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事業費がかかり期待収益が圧迫されれば、取得出来る床面積

が 70平米や 60平米へと減らされる事態も起こりえます。 

再開発では地権者が事業リスクを負担することが前提とされて

いるからです。費用が膨らめば地権者の取り分が減ります。 

再開発を行う際、私たちにとり「良好な住環境の確保」と共に

「床面積の確保」は重要です。再開発に同意はしたものの、結

果として期待していた 80 平米の床が 60 平米に減らされたとな

れば死活問題にもなりかねません。家族構成によっては狭すぎ

て生活再建が出来なくなる懸念も生じるからです。 

 

また都道である以上、片やコロナ対策に忙殺されている都側と

の調整が必要となりますが、事業者側からはその話し合いの内

容やスケジュール等が一切明らかにされていません。 

まだこの問題は本格的に議論されてはいないようですが、私た

ちは地権者として議論して行く必要があります。 

 

「そうは言っても私たちに都道整備の知識などない！」とお考え

の地権者も多数おられるのではないでしょうか？ 

しかし心配はいりません。 

再開発計画を自身で理解し納得しない限り「同意書」やそれに

準じた書類には決してハンコを押さない。このことが重要です。 

港区は「地権者の概ね８割が同意」することを都市計画決定の

判断基準の一つとしています。この基準は過去の港区の再開

発案件を見てもほぼ守られています。ですから８割の皆さまが

同意をしない限り、原則再開発事業が進むことはありません。 

「納得しない限り同意書にはハンコを押さない」ことが如何に重

要であるかがおわかり頂けるかと思います。 
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皆さまに知って頂きたいこと 

そもそも地権者が再開発で失敗する原因は、私たち自身による

「無知」、「無関心」、「業者任せ」の３つだと言われています。 

再開発事業は確かに理解することが難しい事業です。だからこ

そ私たちは失敗せぬよう日々勉強を続け、皆さまへ新たに得た

知識や知見を「かわら版」にてお届けしています。 

再開発に同意するか否かは皆さまの自由なご判断となります。 

しかし再開発を理解し納得しない状態で業者の言われるままに

同意書にハンコを押すことだけは避けるべきです。後日「こんな

筈ではなかった」と後悔しないためにもこのことは重要です。 

「急いては事をし損じる」と言う格言の如く、なにも急ぐ必要など

ありません。むしろ自分の大切な資産がどうなるのか？そして

再開発後の生活再建はできるのか？と言った重要事項をしっか

りと時間をかけて住友不動産から書面で確認しておくことこそが

何よりも大切ではないでしょうか？ 

 

【勉強会よりひと言】 

「再開発はどうも複雑で良くわからない」と言う方は業者と話を

する前に是非とも下記の 10分間動画をインターネットが出来る

ご家族や知人に頼んで見せて貰って下さい。（地権者必見！） 

↓ 

https://www.youtube.com/watch?v=DDefJj9Vd1Y 

再開発の実態を地権者目線でわかりやすく解説したものですの

で、再開発への見方も大きく変わることと思います。 

 

(世話役：佐々木光子 h7835575@yahoo.co.jp) 
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