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再開発のメリット

行政から様々な支援が受けられます

 建物の高さ制限を緩和できる可能性があり
ます。（高度規制・斜線規制の緩和）

 より多くの床を建設できる可能性がありま
す。（容積率の緩和）

 建物整備の一部に補助金を受ける可能性
があります。

 土地建物の取引に対して税金の免除を受
ける可能性があります。
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再開発のメリット

 開発面積と空地の確保など一定の基準を満た
すと、容積率のボーナスや道路斜線・高さ制限
の緩和を受けられる場合があります。

行政の支援：計画手法

制度名称 緩和の内容 緩和の条件等

総合設計制度 容積率の緩和
高さ制限の緩和 等

一定規模以上の区域面
積
空地等の確保

都市計画制度
・高度利用地区
・再開発等促進
区
等

容積率の緩和
道路斜線・隣地斜線
の緩和
高さ制限の緩和
等

一定規模以上の開発面
積
壁面の後退、空地等の
確保、地域貢献、公益
施設の整備 等
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再開発のメリット

 地域に貢献する良質な共同化に対して、補助
金が交付される場合があります。

行政の支援：事業手法

制度 補助の対象 緩和の条件等

優良建
築物等
整備事
業

共同施設整備費（空地等、供
給処理施設、その他の施設
等）（1/3補助）

区域面積1,000㎡以上
３階以上、かつ、耐火建築
物又は準耐火建築物
敷地が幅員６ｍ以上の道
路に４ｍ以上接する

市街地
再開発
事業

調査設計計画費（事業計画
作成、地盤調査、建築設計等）
土地整備費（建築物除却等、
仮設店舗等設置、補償費等）
共同施設整備費 等

都市計画決定
一定規模以上の開発面積
良好な耐火建築物が1/3
以下 等



54

再開発のメリット

事業手法の特徴

制度 市街地再開発事業 優良建築物等整備事業

制度 都市計画 民間の任意の事業

権利者 土地所有者、建物所有者、借
地権所有者

土地所有者、建物所有者、借
地権所有者、抵当権者等

合意形成 権利者の２／３以上の合意
※基本は全員同意を目指す

全権利者の合意
※相続が発生した場合は相
続権者の同意

手続き等 都市計画手続きなど時間を
要す

契約手続き、合意形成後は
迅速

権利の移
行

権利変換
登記は施行者が実施、登記
費用・不動産取得税不要

等価交換
登記は各自、登記費用・不動
産取得税発生
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再開発のメリット

平塚市立地適正化計画
平塚駅周辺地区将来構想・アクションプラン

 平塚市では「立地適正化計画」、「平塚駅周辺地
区将来構想」とその実現にむけた支援策「平塚駅
周辺地区アクションプラン」を3月をめどに作成し
ています。

 これにより、平塚駅周辺地区において市街地再
開発事業に対する規模要件の緩和や優良建築
物等整備事業の補助内容が充実されます。

 また、共同化に向けた検討会などに対しての補
助も用意されました。
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再開発のメリット

市街再開発事業を詳しく
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再開発のメリット

市街地再開発事業とは

 現在の権利が新たに建設される
権利に置き換えられる権利変換
の手続きによって、土地の合理
的かつ健全な高度利用、建築物
の不燃化、公共施設の整備等を
行い、居住環境の整備や都市
機能の更新を図る事業です。

中央区晴海三丁目地区



58

再開発のメリット

権利変換とは

 土地建物の権利を、新しい建物
の床の権利に置き換えます
＝権利変換

Ａさんの土地

Ａさんの建物

Ｂさんの土地

Ｃさんの借地権

Ｃさんの建物

Ｄさんの建物

Ｅさん借家

Ｄさんの土地

Ａ・Ｂ・Ｃ・Ｄ＋Ｘさんの共有の土地公共施設(道路等)

保留床（Ｘさん）

権利床
（Ａ・Ｂ・Ｃ・Ｄさん）
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再開発のメリット

権利変換

 土地建物の権利を、新しい建物
の床の権利に置き換えます
＝権利変換

Ａさんの土地

Ａさんの建物

Ｂさんの土地

Ｃさんの借地権

Ｃさんの建物

Ｄさんの建物

Ｅさん借家

Ｄさんの土地

Ａ・Ｂ・Ｃ・Ｄ＋Ｘさんの共有の土地公共施設(道路等)

保留床（Ｘさん）

権利床
（Ａ・Ｂ・Ｃ・Ｄさん）

A D (E借家）

B C

デベロッパー
↓

床購入者



建物：
単独所有

建物：
区分所有

土地：単独所有・借地 土地：全員の共有

市街地再開発事業の仕組み
（土地建物の権利）

再開発のメリット



従前資産額＝
土地の権利額＋
建物の残存価値

取得床面積＝
従前資産額÷共同建物
の床面積当たりの価格

市街地再開発事業の仕組み
（取得床面積）

再開発のメリット
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再開発のメリット

市街地再開発事業の利点

 事業の一部に対して補助金が受けられます。
 現在の建物の価値補償や引っ越し・仮住居費
用等が補償されます。

 土地建物の登記費用・取得税が減免されます。

厚木駅南地区

 容積率や高度規制な
どの緩和を受けること
が可能となります。
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再開発のメリット

市街地再開発事業に求められる役割＝地域貢献

 敷地周辺に道路・歩行者空間の充実。
 地域の賑わいややすらぎに寄与する広場・公園
等の整備。

 良好な景観（屋外広告物規制
等）・環境（風俗店等の排除等）
の形成。

 地域ごとの課題（賑わい形成・
コミュニティ施設整備等）への対
応。
等

相模原駅前西地区
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再開発のメリット

市街地再開発事業にかかる費用



65

再開発のメリット

市街地再開発事業の資金計画
 市街地再開発事業は、下記のような支出と収入を
調整して成立させます。

支出 収入 従後床

調査・設計費

公共施設負担金

事務費・利息

土地整備費
(補償費等)

工事費

補助金

保留床処分金

残留権利額 残留権利額

総
事
業
費

建
物
原
価

保留床

権利床
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再開発のメリット

市街地再開発事業の手順 １

出典：（一社）再開発コ
ーディネーター協会資料
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再開発のメリット

市街地再開発事業の手順 ２
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再開発のメリット

市街地再開発事業の手順 ３
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再開発事例：本厚木駅南口地区

本厚木駅南口地区

※画像出典：厚木市ホームページ
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再開発事例：本厚木駅南口地区

 スポーツ施設

※画像出典：厚木市ホームページ
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再開発事例：本厚木駅南口地区

※画像出典：株式会社小島組ホームページ

※画像出典：厚木市ホームページ
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再開発事例：本厚木駅南口地区

※出典：厚木市ホームページ
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再開発事例：本厚木駅南口地区
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再開発事例：本厚木駅南口地区

※画像出典：三菱地所レジデンスホームページ

※画像出典：日刊建設工業新聞
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再開発事例：厚木市

地区 本厚木駅南口

年次 令和４年

用途 住宅・業務･商業

名称 ＭＩＨＡＲＡＳ・ザパー
クハウス本厚木

地区 中町二丁目Ｂ

年次 平成６年

用途 商業(住宅)

名称 あみゅーあつぎ
（旧ＰＡＲＣＯ）

地区 中町北

年次 昭和６０年

用途 住宅・商業

名称 厚木セントラルハ
イツ

地区 寿町三丁目

年次 平成６年

用途 住宅・業務（商業）

名称 ルリエ本厚木

地区 中町第２－１

年次 昭和59年

用途 商業・公益

名称 厚木シティプラザ
（図書館）

地区 中町第１

年次 昭和57年

用途 商業

名称 厚木ガーデンシ
ティ(イオン）

地区 東部第一

年次 昭和６２年

用途 住宅（商業）

名称 リバーツイン厚木

地区 東部第二

年次 平成７年

用途 住宅・スポーツセ
ンター

名称 リヴァージュ２１
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区

戸塚駅西口第１地区

公益施設

戸塚パルソ

戸塚駅前線

戸塚駅

第1交通広場

高架下店舗横浜伊勢原線

中央プロムナードトツカーナ

国道1号

※画像出典：横浜市パンフレット（以下同じ）
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区
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再開発事例：戸塚駅西口第１地区
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再開発事例：瀬谷駅南口第1地区

瀬谷駅南口第1地区

※画像出典：横浜市ホームページ
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再開発事例：瀬谷駅南口第1地区

※画像出典：横浜市ホームページ

※画像出典：穴吹工務店ホームページ
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再開発事例：瀬谷駅南口第1地区

神奈川県全域・東京多摩地域の地域情報紙

※画像出典：神奈川県全域・東京多摩地域の地域情報紙
タウンニュースホームページ
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再開発事例：瀬谷駅南口第1地区

※画像上出典：神奈川県全域・東京多摩地域の地域情報紙
タウンニュースホームページ

画像下出典：横浜市ホームページ
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まとめ

再開発は必要か

 再開発は一人ではできません。たくさんの方
たちとの協力が必要です。

 再開発は、再開発が目的ではありません。
再開発後にどの様なこと（生活・事業・まちづ
くり）を目指していくのかが重要です。

 現在の建物のリノベーションでも解決できる
こともあります。
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まとめ

再開発の成功？と失敗？

 再開発を目指して、一部の方と合意形成が
できずに再開発に至らなかった地区もありま
す。

 再開発はできたけれど、核テナントが撤退し
て空き店舗だらけになっている地区もありま
す。

 再開発のその先のビジョンを共有して、再開
発後のまちづくりを進めることができて、再開
発の成功と言えるのではないでしょうか。
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まとめ

まずは、近い将来について考えてみてください
 再開発は早くて１０年程度かかります。
 １０年後をイメージしてみてください。

再開発は、様々な課題を解決する道具です

 今の建物は使えるのか？
 階段を上れるのだろうか？
 配水管は大丈夫か？雨漏りはしないか？
 地震が来たら大丈夫か？
 今の商売を続けるのか？資産運用するのか？
 平塚のまちは活気あるまちなのか？
 子どもや孫に良い資産を残せるのか？



ご静聴

ありがとうございました

90

共同化のすすめ


