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【 2022/5 第2例会 】

第3100回例会 夜間例会

2021-22年度 ： RIテーマ

「SERVE TO CHANGE LIVES 奉仕しよう みんなの人生を豊かにするために」

安城ロータリークラブ会長方針：

「アットホーム ロータリー！～奉仕を通してロータリーを楽しもう～」

1. 本日例会終了後、ベジトルノにて二次会を開催致します。

2. 新会員候補者をご案内します。異議のある方は7日以内に理事会に申し出てください。

3. 5/21（土）10：00～15：00、油ヶ淵水辺公園「スプリングフェスタ」を開催致します。

4. 5/27（金）例会後次年度クラブアッセンブリーを行いますので、出欠報告を早急に提出ください。

また計画書原稿の提出もメールにてお願いします。

5. 5/31（火）ガバナーナイトIN JAPAN、安城ロータリークラブは全員登録となりますのでご参加ください。

再度出欠の確認をしたいと思います、5/24までに提出ください。

皆さんに少しでも為になる話は何かと考えた結果、区画整理の地権者になっ

た時のコツをお話します。今後、新幹線三河安城駅南地区で新規の区画整理

が立ち上がり、該当される方もいらっしゃるので少しでもお役に立てばと思いま

す。



自分は過去に、資料の通り４地区の区画整理施行者の業務を担ってきましたので、その経験からお話

いたします。

まず区画整理のイロハからですが、市街化区域内の土地を整理するのが土地区画整理事業です。市

街化調整区域で、農地の整理を行うのが圃場整備といいます。そして区画整理の場合事業主体となるの

は色々あり、個人、組合、会社、公共団体などがあります。全国で一番多いのが組合による施行が一番

多いです。実際には資料のように台形の土地が整形化され長方形になり面積は小さくなります。土地が

減ることを減歩と言いますが、減った土地は、道路や公園、あるいは事業費を捻出するために売却する

保留地となります。実際土地を整理するとき家屋が邪魔する場合などは、移転補償費が払われ所有者に

移転してもらうことになります。

それでは、今日の本題で２点、一つ目は「希望する換地をもらうコツ」、二つ目は

「移転補償費を多くもらうコツ」です。一点目の少しでも換地の希望が叶えたければ、事業開始時から一

貫して要望を伝えることです。土地に減歩は付き物です。例えば１００坪の宅地で減歩率が２５％であれ

ば、換地は７５坪となります。３００坪の農地で減歩率が４０％であれば１８０坪が換地になります。減歩率

はその土地々により様々です。資料の換地計算書のとおり計算されて換地面積が決まります。

そして、区画整理の土地評価をするために、整理前路線価図と整理後路線価図が作成されます。資料

のとおりです。これは、一般の相続路線価とも違い、この区域内だけの道路の価値の高低差を表したも

のです。整理後の路線価が高いことが伺われます、この差が減歩率として反映されます。そして、換地に

は原則が決められており、照応の原則といいます。これは、例えば換地は原位置に近いこと、角地なら換

地も角地、幹線道路沿いなら換地もそのようにと決められています。これは、換地に不満で不服審査請

求が出された時の重要な審査ポイントになります。しかし、原則はそうでも、地権者自身が納得すればな

んでもOKです。ですから、もし要望があるならば事業開始当初からきちんと伝えることが重要になります。

他の地権者との平等性は担保しつつ換地設計の時に考慮される可能性が高くなるからです。

最後にこれはおまけですが、資料は桜井のアピタ安城南店の底地の換地図です。この様に各地権者が

土地を差し入れ、短冊状に換地することで土地を証券化し、地代を相応に配分するという仕組みを取り入

れています。珍しい例としてご紹介しました。

次に、二点目の物件移転補償費を多くもらうコツです。おっと、所定の時間が来てしまいましたので、こ

の話は次回にいたします。ご清聴ありがとうございました。

す。


