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土地区画整理事業のしくみ

□土地区画整理事業とは

　ここでは，土地区画整理事業のしくみについて述べてみます。

ｏ　土地区画整理事業は「土地区画整理法」という法律に基づいて実施されます。

　この法律は，この事業が土地あるいは建物といつた皆さんの大切な財産を扱うため，事業を行う上で不公平や

間違いが生じないよう手続きを明確に定めたもので，昭和29年に制定されました。

ｏ　この事業は，東京都内はもちろん，全国各地で行われており，東京では,約１２,５００ｈａ（約3,800万坪）が

　完了したり施行中です。

ｏ　土地区画整理事業を施行する事業主体（施行者といいます）は，右図のように決められていますが，ここで

　は市が施行者となる，公共団体施行の場合を説明します。

□区画整理のしくみ
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土地区画整理事業が，皆さんの大切な土地や建物などを扱う事業であることは，先に述べました。

そこで貝体的にどんなことを行うのが，下の図で説明しましよう。
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土池区画整理事業の施行者
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　　　･I　土地所伺者または償地権者が，
人　ｊその土地について一人または数人

　　ソ　共同して行います。

　土地所向者または借地権者が，
７人以上で共同して行います。

　束京耶またはＺ雨町村などの妁

万公共団体が行います。

建設大臣や知事，市長などが行い

ます。
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社

　佳宅・都市整備公団，そして地

頴振興猿備公団が行います。

ｲ主宅供給公社などが回います。

農住組合／農佳組色ガ行います。

べ、～～＿＿ご

ヤ解説

　ＡさんからＪさんまで10人の方が，12筆の士地を持っていたとします。

　区画整理で道路の配置計画が定められました。

　皆さんの土地は，新しい道路，公園の計画にあわせ，組み替えられていきます。組み替えの方法は図のよ

うに整理前後が，ほぽ同じになるようにするのが原則です。

　それにより，これまで形が悪く使いにくかった主地も整えられ，新しい士地に生まれ変わります。

　ＤさんとＦさんの士地には建物がありますから，建物も新しく組み替えられた土地こ，移転することにな

ります。

　士地には，新しく地番が付けられ，建物と共に登記替えが行われます。

　このように新しく組み替えられた士地は，前の土地に比べ周辺の道路等が整備され，利用価値が高まり

ます。

　士地区画整理事業では，新しく造る道路や公園の用地に充てるための土地を，士地の利用価値が増進する

範囲内で皆さん方から少しずつ出し合っていただきます。

　つまり，少しずつ土池を出しても士地の利用伍値は増加する訳ですから，区画整理によって皆さんの財産

価値が減るようなことはありません。

　以上のしくみをもととして，土地区画整理事業は行われます。
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区画整理のことば

　次に，区画整理を行う上で，よく使用されることばについて，ふだん闘きなれない言葉や，曰常使用されてい

る意味と異なる使い方をすることぱがありますので，説明します。

□公共用地と宅地

　区画整理で使用する「公共用地」と「宅地」は，曰常使用されている楊合と意昧が若干異なります。

　区画整理でいう「公共用地」とは，下図に示した11腫類の施設に利用されている，国又は地方公共団体が所有

する土池のみをいいます。

　区画整理では，この士地以外を全部「宅地」と呼ぴます。ですから曰常使われている「住宅地」のぽか，田や

畑ﾖなどの「農地」，市が所有していても，学校用地などは「宅地」と呼ぶことになります。
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□基準地積
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□換　地

　整理前の土地，「従前地」に対して，新たに組み替えられた土地を「換地」といいます。

　　「換地」は原則として「従前池」一筆ごとに，面積のほか位置，形状，利用状況，問辺環境などを考慮し，従

前地と総合的に同じ状態になるよう定められます。これを「照応の原則により換地を定める」といい，換地を決

める上での基本となつています。

　従前地　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　換地
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　例えば，Ｅさんは別の丁目に属していました。その他の方は同じ丁目であつたため地城的に同じになるよう換

地を行いました。また，Ａさん，Ｂさん，０さん，Ｄさんは隣りあつていましたが，ＤさんはＧさんとも近い所

であつたため，Ｇさんの隣りになるよう換地が定められています。
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　土地区画整理事業を実施する市を「施行者」といいますガ，施行者が知るごとのできる皆さんの土地の面積や

権利は，登記所にある士地登記簿しがありません。しがし，登記簿に記載してある土地の面稿は，面積をきちん

と確定してｅ記してある士地のほが，鍋の登記のままで実際の土地の面積と登記薄の面積が異なる棚合がありま

す。（これを繩のび又は縄ちぢみといいます）

　そこで，区画痙理では期日を定めて，登記簿上の面積とは別に，皆さんの整理前の土地の面稿を，実態にあわ

せ定めること|こしています。こｎにより定めらｵ1た土地面積を「基準地積」といいま厚。

　基準地積の決め方は，施行者が朧会の承詣を帛て条例として定める「施行規程」により細がく決めらｎますが，

一般的には，右図のようになつています。

基準地積の決定万法

基草妁稿
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決定万法
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可でliご地柚更・ガ行むｎ、登記簿と現地ガ同じ謳角は、晋記簿･ﾛ]面梢としま

弓。
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登記聘と現地どこ面積の差が大きい補台は、申告を（実誌否定申告といいま

す）していただき、現地にあつた地稿に百します。

ゝ

　　施行地区の一定区戟の面梢が登記簿上の面価と差がある場合こは、１、２､や

３．４の宅剋を徐き、赳頴の実状こあわ廿て各宅池にその差を按分し、基準池碩

　　と。ま可。

４．施行者ガ酉定を行い決定する場合もあります。
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□減　歩

　道路や公園などの，公共施設を整備するために必要と

なる土地を，皆さんから少しずつ出し合っていただくこ

とは先程述ぺました。

　この出し合っていただく土地のことを「栽歩」といい

ます。

　　「減歩」の割合は，整理前の宅地の面積と整理後の宅

地の面積との比率で，何バーセントという呼び万をしま

す。また「双歩」は一筆ごとに定められます。

　　「双歩」は，道路，公園など，いわゆる公共用地が増

加するための「公共減歩」と，売却して事巣頁金に当て

るための「保留地減歩」により構成されています。この

２つをあわせた減歩を「合算或歩」といいますが，通常

　「減歩」とは，この「合算裁歩」をさしています。
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□換地設計

減　歩
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保留他減汚
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　従前地から換地へ，土地の組み替えを行う作業のことを「換地設計」といいます。

　換地設計は，士地の評価から始まります。士地の評価は，一般の土地評価と同様に路線価方式が用いられてい

ます。換地設計を行う手順の概略は下図のようになつています。

Ａさんの揚合

基準地積

　の決定

1250�の士地が右図

の所にあります

土地評匝

路腺価計算の結果

1250�×560個＝ZO万腿

の指数を持つと評価されました

］

□平均減歩率

　皆さん各個人の減歩率は基準地稿と換地地積の割合で

定まります。したがってこれらは事業が始まってからで

なけれぱ計算することができません。

　しがし事業の内容の申でも減泌率は大きな要素で，皆！

さんが一番関庖を持たれるところです。

　事業の計画の段階では，個々の減歩率は計算できませ

んが，まちづくりの計画がまとまると新しい道路や公圓

ができ，事業が完成するときの地域全体の減歩率は計算

できますので，これをお示しすることとなります。これ

を平均裁歩率といいます。
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　土地評価の万法

　土地評価は路線価方式と呼ばれる方法で行います。こ

れは道路に接する標準的な土地の価格を示し，指数で衷

しています。

　土地の評価は，この路線価によりそれぞれの士地の面

稿，位置，形状，利用状況を考慮し，一筆ごとに基準に

基づき士地の評価指数として計算されます。

ド△ヅ

減歩率は

　（ｿ詔） 0.2

2C％となりま霖。

　Ａさんの宅地の評価は

路線価×宅地面積×宅池の修正率

|こより計算さ机ます。

70万個の指慨を持つ

よう換地設計を行い

ます

換地の面積

は1000�と

なりました



18

換地の決められ方

換地設酎で欄略を述ぺましたが，換地が決まるまでの作業手順は次のようになつています。

□審議会委員と評価員の選任

　区歪整理は皆さんの意向をもとに事業が進められます。

このため，皆さんの意見を反映して事業を進めるための

土地区画整理審議会と，主池評価員の制度が設けられて

います。審議会委貝は土地の所石橿者，借地権者の代表

として直接事業に参加していただき事業を進めるため，

選挙により皆さんの中方ら選んでいただきます。施行者

はその方マの意見を聴き，同意を得るなどして，事業を

進めることが法律で定められています。したがつて，権

利者の皆さんは，誰でも審議会委員に立候桶し，選挙す

る権利があります。委員の数や選挙の手続きは，法律や

条例に従つて行われます。

　また，土地評価員は市長が審議会の同意を得て，評匝

に経験を恂する人３名以上を選圧し，主地や建物の評価

について市長からの諮問に応じて，意見を述べることに

なつています。

□基準の策定
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　公平を保つためには，一定のルールに基づいて作業が行われねぱなりません。

　そのため，換地設計を行う前にルールを決めた基準を定めることになります。基準には市の議会で定める「施

行規程」のほか，換地についてこまかく取扱いを定めた「換地基準」，土地評価の万法を定めた「士地評価基準」

があります。

　これらの基準は，地元の皆さんから選挙で選ばれた方々を中心に嘴成される，土地区画整理審議会委炎や，市

長が審議会の同意を得て選圧した士地評価員の意見を求めて決定されます。
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□換地と減歩の関係

　各筆の評価を行い，その車の従前地の評価指数が計算されると，換地にも従前の評価指数と同じになるよう，

換地設計を行います。下図のように，ＡさんとＢさんの楊合，路腺価の高い位置へ換地を受ける場合とそうでな

い楊合では，これだけ減歩率が異なります。

●換地と減歩の関係

　　　　　堅理萌

　　　　　ｱ0万個
　　　ノノ

　　　　　1250m’

　　　　　路腺匝560

于
且

換池

T
路線価ZDO

-･双歩率20％

察理薗の評価指数と換池の評価指数を同じになるよう換

他設計を行います。しかし換他先により或患率はこの様

に異なりま謬。

　70万個
づ卦

　1250rf

　路鰻価560

□小宅地宅地の場合

ｺ■コ
路線価800

- -

・減諮率30％

評価指数lie1誤綴価×面積Ｘ修正

窄で言t算さｎま４ガ、ごごでは

修正率を煽視してき↑算してい､ま

す。

　区画整理は，まち全体の環境や利使性を向上させる事業です。したがつて幽さんから環境や利使性の向上に応

じた土地をだしあっていただくことになりますが，現在生活を営まれている庄宅地が小宅地の場合減歩によって

一層せまい宅地になることは，まちづくりの圭旨に反することになります。そこで地区の実情にあわせ，減歩の

緩和を行い，適正な宅地規模を確保するよう努めています。減歩緩和の方法は，審議会の同意により決められま

す。

　区画整理では，権利者間の公平を保つため清算金制度が設けられています。

□清算金

　換地面積は整理前の土地評価額と同額となるように、換地設計をしますが、－理前後に差額が生じた犠台は、

この不均衡を是正するため|ご、事業の堡終段階で、その差額を満算金として、徴収又は交付することになります。

　なお、滴算金の単価は区画堅理がほぽ完成した時点の固定資産税や相続税を参考にして、土地評価員の意見を

羞いて決められます。
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て一層せまい宅地になることは、まちづくりの主旨に反することになります。そこで地区の実情にあわせ、減歩の緩和を行い、適正な宅地規模を確保するよう努めています。減歩緩和の方法は、審議会の同意により決められ　ます。
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建物などの移転について

　区画整理が土地の形状を変えたり，位置が変わる事業であることは，お分がりいただけたかと思います。土地

の形や位置が替われば，そこに建っている家や工作物等も当然移転が必要となります。

　建物や工作物等の移転は区画整理の一環として行われるものですから，移転に必要な費用は施行者が事業費の

中がら支出いたします。

　これは，移転補償費と呼ばれ，補價内容は下表のようになっています。

　移転桶償費は，施行者が定める「移転補償基準」（国や都と同じ内容です）に基づいて算定し，移転していただ

く方と協議のうえ決定いたします。この楊合，移転は皆さん自身で行っていただく万法をとっています。

項　　　　目 補

建築物の補償 建物の移転に要する費用（建

門塀，その他建築物の附属物工作物等の補倣

営　業　補　佩

家貢減収補償

移転期問中の収益減，紀与，

　　　　　-移転期間中の家貫減収相当額

動産移転補償 家財，商Ｂ，道貝などの運搬
一
移転期間中の仮住いに要する

腰作物等の補償

仮　住　居　補　償

農　ｲ乍　物　補　償

その他の桶佩 移転に伴う雑費，墓地改葬に
－-

償 の 内 容

建物の移転に要する費用（建物の腫類，構造，経過年数，移転工法により異なります）

門塀，その他建築物の附属物，庭本，庭石，物置等の侈転費

移転期問中の収益減，紀与，貢金等の休業手当

移転期間中の仮住いに要する費用

移転に伴う雑費，墓地改葬に伴う費用，その他

事業資金のしくみ

　まちづくりには，多額の費用がかかります。区画整理ではこの費用を国や東京都の補助金，市が地域整薩こ支

出する市費などの公的資金のぽか，保留地を売却して得る保留地処分金によりまかなつています。

●保留地処分金

　保留地処分金は，皆さんから減歩として出していただいた土地を売却して得るお金です。したがつて，この頁

金は他城整而の費用として支出され，この区画整理のみに使われます。

　道路の予定地1こなつた家のみガ稲転になるのではなく，区画都理では，下図のようにほとんどの家が換地にと

もなつて砺転となることを，ご理解いただけると思います。
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尋事業費の収支

7･でき応

隋づソ‾‾‾‾て

　○さ心，Ｅさんは道路こあたるので移転になりよ(j。Dさ吊，Ｂさんは匿妁か蚕で梅転

となつ，八さんはョ通どなくなるため新レい逼路に直する様侈転し渉回≒

ここで，杞転か不要なのはＦざんだけになり尽(九


