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答 申 

 

 

審 査 請 求 人 （ 以 下 「 請 求 人 」 と い う 。 ） が 提 起 し た 都 市 再 開 発 法

（ 以 下 「 法 」 と い う 。 ） ８ ６ 条 ２ 項 の 規 定 に 基 づ く 権 利 変 換 処 分 に 係 る

審 査 請 求 に つ い て 、 審 査 庁 か ら 諮 問 が あ っ た の で 、 次 の と お り 答 申 す る 。  

 

第 １  審 査 会 の 結 論  

本 件 審 査 請 求 は 、 棄 却 す べ き で あ る 。  

 

第 ２  審 査 請 求 の 趣 旨  

本 件 審 査 請 求 の 趣 旨 は 、 ○ ○ （ 以 下 「 処 分 庁 」 と い う 。 ） が 、

請 求 人 に 対 し 令 和 ２ 年 １ 月 ９ 日 付 け の 通 知 書 で 行 っ た 権 利 変 換 処 分

（ 処 分 の 概 要 は 、 別 紙 処 分 目 録 記 載 の と お り 。 以 下 「 本 件 処 分 」 と

い う 。 ） の 取 消 し を 求 め る も の で あ る 。  

 

第 ３  請 求 人 の 主 張 の 要 旨  

請 求 人 は 、 お お む ね 以 下 の 理 由 に よ り 、 本 件 処 分 は 違 法 で あ る

と 主 張 す る 。  

１  本 件 権 利 変 換 計 画 は 法 ７ ４ 条 ２ 項 に 違 反 す る  

法 ７ ４ 条 ２ 項 に よ れ ば 、 権 利 変 換 計 画 は 、 関 係 権 利 者 間 の 利 害

の 衡 平 に 十 分 の 考 慮 を 払 っ て 定 め な け れ ば な ら な い も の と さ れ る が 、

請 求 人 に 割 り 当 て ら れ る 施 設 建 築 物 の 床 価 格 単 価 １ ㎡ あ た り ６ ８ ９

万 円 は 、 請 求 人 が 有 し て い た 権 利 の 性 質 が 著 し く 変 容 し 、 賃 貸 物 件

と し て の 魅 力 低 下 、 運 用 利 益 の 圧 迫 等 に 鑑 み れ ば 、 過 度 に 高 額 に 設

定 さ れ て い る と 評 価 せ ざ る を 得 ず 、 本 件 権 利 変 換 計 画 に お い て 請 求

人 に 割 り 当 て ら れ る 施 設 建 築 物 の 面 積 が 過 少 と な っ て い る 。  

処 分 庁 は 、 本 件 従 後 資 産 の 床 面 積 の 時 価 を 算 定 す る 上 で 、 ① か

ら ④ の 要 素 （ ① 本 件 従 後 資 産 が 区 分 所 有 建 物 及 び そ の 敷 地 の 一 部 と



 

- 2 - 

な る こ と に よ る 制 約 、 ② 交 差 点 に 近 い 店 舗 と 本 件 従 前 建 物 に か か る

交 差 点 か ら の 視 認 性 の 相 違 、 ③ 本 件 従 前 建 物 ２ 階 部 分 の 開 口 形 態 が

内 向 き で 、 奥 側 に 位 置 し て い る こ と 、 ④ 従 後 の 建 物 に 要 す る 管 理 コ

ス ト 等 ） を 、 具 体 的 に ど の よ う な 計 算 根 拠 に よ っ て 反 映 さ せ た か 明

ら か に し な い 。  

配 置 設 計 も 、 請 求 人 に 割 り 当 て ら れ る 専 有 部 分 は 、 本 件 従 前 資

産 た る 本 件 従 前 建 物 が 所 在 し て い た 場 所 に 、 従 前 の 利 益 状 況 を 可 能

な 限 り 再 現 す る 形 で な さ れ る べ き で あ り 、 ２ 階 の メ イ ン エ ン ト ラ ン

ス か ら 見 て 、 さ ら に 奥 に 配 置 さ れ る こ と と な っ た 本 件 権 利 変 換 計 画

は 、 関 係 権 利 者 間 の 利 害 の 衡 平 を 害 す る も の と 評 価 せ ざ る を 得 な い 。  

本 件 従 前 建 物 が 単 独 所 有 建 物 の ま ま で あ れ ば 請 求 人 は 自 ら の 所

有 財 産 の あ り 方 に つ い て 自 由 に 決 定 す る こ と が で き た に も か か わ ら

ず 、 請 求 人 は 処 分 庁 と の 協 議 を 経 な け れ ば 店 舗 の 外 装 ・ 設 計 変 更 等

を 決 定 し え な く な っ た の は 、 処 分 に 伴 う 重 大 な 不 利 益 で あ る 。  

本 件 従 前 建 物 は 、 ５ 階 建 て の 建 築 物 を 建 て る こ と も 可 能 で あ っ

た 本 件 従 前 土 地 上 に 、 自 然 と の 調 和 を 重 視 し 、 建 物 内 に 植 栽 を 配 置

す る ２ 階 建 て と し て 、 外 壁 等 に 自 然 素 材 を 多 く 採 用 し た 物 件 で あ る 。  

２  本 件 権 利 変 換 計 画 は 法 ７ ６ 条 ３ 項 に 違 反 す る  

法 ７ ６ 条 １ 項 に よ れ ば 、 権 利 変 換 計 画 に お い て は 、 施 行 地 区 内

に 宅 地 を 有 す る 者 に 対 し て は 、 施 設 建 築 敷 地 の 所 有 権 が 与 え ら れ る

よ う に 定 め な け れ ば な ら ず 、 同 条 ３ 項 の 規 定 に よ れ ば 、 一 の 施 設 建

築 敷 地 に つ い て 二 人 以 上 の 宅 地 の 所 有 者 が 所 有 権 を 与 え ら れ る と き

は 、 当 該 施 設 建 築 敷 地 は 、 各 宅 地 の 価 額 に よ り こ れ ら の 者 の 共 有 に

属 す る べ き も の と さ れ る 。  

請 求 人 が 保 有 し て い た 土 地 の 面 積 は ５ ２ ． ９ ９ ㎡ で 、 施 設 建 築

敷 地 全 体 の 面 積 に 占 め る 割 合 は 、 １ ． ７ １ ７ ９ ２ ２ ％ で あ る と こ ろ 、

請 求 人 が 保 有 し て い た 土 地 が 接 す る ○ ○ の 路 線 価 は 、 ○ ○ の 路 線 価

よ り も 高 額 で あ る か ら 、 請 求 人 に は 上 記 割 合 を 上 回 る 割 合 の 共 有 持

分 が 割 り 当 て ら れ る べ き だ が 、 本 件 権 利 変 換 計 画 に お け る 共 有 持 分



 

- 3 - 

の 割 当 て は 全 体 の 約 １ ． ６ １ ５ ％ で あ り 、 不 当 に 小 さ い 。  

３  本 件 権 利 変 換 計 画 は 建 物 立 入 許 可 処 分 の 違 法 性 を 承 継 す る  

令 和 元 年 ８ 月 １ ３ 日 に は 、 請 求 人 代 理 人 が 、 異 議 を 附 し た 上 で 、

土 地 調 書 及 び 物 件 調 書 へ の 署 名 ・ 押 印 を 完 了 し て お り 、 処 分 庁 が 本

件 従 前 建 物 へ の 立 入 り を 強 行 し た 同 月 ２ ７ 日 の 時 点 で は 、 立 ち 入 る

必 要 性 が 消 失 し て い た 。 し た が っ て 、 ○ ○ 区 は 、 法 ６ ０ 条 １ 項 に い

う 必 要 が 認 め ら れ な い の に 立 入 許 可 を し た こ と に な り 、 こ の 立 入 許

可 処 分 を 前 提 と す る 本 件 権 利 変 換 計 画 は 違 法 で あ る 。  

４  本 件 権 利 変 換 計 画 は 事 業 計 画 認 可 処 分 の 違 法 性 を 承 継 す る  

○ ○ 区 は 、 平 成 〇 〇 年 〇 月 〇 日 に 決 定 し た 本 件 事 業 に 関 し て 、

裁 量 権 の 範 囲 を 逸 脱 し 、 こ れ を 濫 用 し た 。  

○ ○ 区 都 市 計 画 審 議 会 に お け る 審 議 に は 重 大 な 瑕 疵 が あ る 。  

本 件 事 業 の 決 定 は 都 市 計 画 法 １ ３ 条 １ 項 １ ２ 号 に 違 反 す る （ 本

件 従 前 土 地 を 施 行 区 域 内 に 含 め る 必 要 性 は な か っ た 。 ） 。  

○ ○ 区 都 市 計 画 審 議 会 で の ○ ○ 区 の 対 応 は 違 法 で あ る 。  

請 求 人 が 本 件 従 前 資 産 を ○ ○ そ の 他 の 関 係 者 に 対 し て 譲 渡 す る

旨 の 意 向 を 示 し た 事 実 は な い 。  

５  処 分 庁 は 法 ８ ３ 条 １ 項 に 違 反 し た  

法 ８ ３ 条 １ 項 は 、 個 人 施 行 者 以 外 の 施 行 者 は 、 権 利 変 換 計 画 を

定 め よ う と す る と き は 、 権 利 変 換 計 画 を ２ 週 間 公 衆 の 縦 覧 に 供 し な

け れ ば な ら な い も の と 定 め る 。  

し か し 、 処 分 庁 は 、 休 日 で あ る ９ 月 １ ６ 日 月 曜 日 を 縦 覧 期 間 の

開 始 日 に 指 定 し 、 同 じ く 休 日 で あ る ９ 月 ２ ９ 日 日 曜 日 を 縦 覧 期 間 の

最 終 日 に 指 定 し 、 実 質 的 に は ９ 日 間 し か 縦 覧 期 間 を 設 け な か っ た 。  

民 法 １ ４ ２ 条 は 、 期 間 の 末 日 が 日 曜 日 そ の 他 の 休 日 に 当 た る と

き は 、 そ の 日 に 取 引 を し な い 慣 習 が あ る 場 合 に 限 り 、 期 間 は 、 そ の

翌 日 に 満 了 す る も の と 定 め る と こ ろ 、 処 分 庁 が 指 定 し た 縦 覧 期 間 の

末 日 は 日 曜 日 で あ り 、 取 引 を し な い 慣 習 が あ る こ と は 明 白 で あ る 。

処 分 庁 が 、 縦 覧 期 間 の 終 期 を ９ 月 ３ ０ 日 と し な か っ た こ と は 民 法 １
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４ ２ 条 に も 反 し て い る 。  

６  求 釈 明  

⑴  権 利 床 の 概 算 額 の 算 定 に 係 る 具 体 的 計 算 式 （ 上 記 参 照 ）  

⑵  ① か ら ④ の 要 素 を 床 面 積 の 時 価 に 反 映 さ せ る に 当 た っ て 採 用 し

た 具 体 的 計 算 式 （ 同 上 ）  

⑶  平 成 ２ ５ 年 ７ 月 ３ １ 日 か ら 平 成 ２ ６ 年 １ ２ 月 １ ８ 日 に か け て 実

施 さ れ た 再 開 発 勉 強 会 に つ き 、 処 分 庁 が 保 有 す る 全 て の 議 事 録

の 証 拠 提 出  

 

第 ４  審 理 員 意 見 書 の 結 論  

本 件 審 査 請 求 は 理 由 が な い か ら 、 行 政 不 服 審 査 法 ４ ５ 条 ２ 項 に

よ り 、 棄 却 す べ き で あ る 。  

 

第 ５  調 査 審 議 の 経 過  

   審 査 会 は 、 本 件 諮 問 に つ い て 、 以 下 の と お り 審 議 し た 。  

年  月  日  審 議 経 過  

令 和 ６ 年  ６ 月 ２ ０ 日  諮 問  

令 和 ６ 年  ９ 月 １ ７ 日  審 議 （ 第 ９ ２ 回 第 ３ 部 会 ）  

令 和 ６ 年 １ ０ 月 １ ５ 日  審 議 （ 第 ９ ３ 回 第 ３ 部 会 ）  

 

第 ６  審 査 会 の 判 断 の 理 由  

審 査 会 は 、 請 求 人 の 主 張 、 審 理 員 意 見 書 等 を 具 体 的 に 検 討 し た

結 果 、 以 下 の よ う に 判 断 す る 。  

１  法 令 等 の 定 め  

⑴  再 開 発 会 社 に よ る 市 街 地 再 開 発 事 業 の 施 行  

再 開 発 会 社 （ 法 ２ 条 の ２ 第 ３ 項 の 規 定 に 掲 げ る 要 件 の 全 て に

該 当 す る 株 式 会 社 ） は 、 市 街 地 再 開 発 事 業 を 施 行 し よ う と す る

と き は 、 規 準 及 び 事 業 計 画 を 定 め 、 都 道 府 県 知 事 の 認 可 を 受 け

な け れ ば な ら な い （ 法 ５ ０ 条 の ２ 第 １ 項 ） 。 こ の 認 可 は 、 都 市
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計 画 法 ５ ９ 条 ４ 項 の 規 定 に よ る 認 可 と み な さ れ る （ 法 ５ ０ 条 の

２ 第 ３ 項 ） 。  

都 道 府 県 知 事 は 、 上 記 認 可 を し た と き は 、 遅 滞 な く 、 国 土 交

通 省 令 で 定 め る と こ ろ に よ り 、 再 開 発 会 社 の 名 称 、 市 街 地 再 開

発 事 業 の 種 類 及 び 名 称 、 事 業 施 行 期 間 、 施 行 地 区 そ の 他 国 土 交

通 省 令 で 定 め る 事 項 を 公 告 し 、 か つ 、 国 土 交 通 大 臣 及 び 関 係 市

町 村 長 に 施 行 地 区 及 び 設 計 の 概 要 を 表 示 す る 図 書 を 送 付 し な け

れ ば な ら な い （ 法 ５ ０ 条 の ８ 第 １ 項 ） 。  

⑵  権 利 変 換 計 画  

ア  再 開 発 会 社 の 施 行 の 認 可 に よ る 公 告 が あ っ た と き は 、 施 行

地 区 内 の 宅 地 に つ い て 所 有 権 等 を 有 す る 者 は 、 そ の 公 告 が あ

っ た 日 か ら 起 算 し て ３ ０ 日 以 内 に 、 施 行 者 に 対 し て 、 権 利 変

換 を 希 望 し な い こ と を 申 し 出 る こ と が で き る （ 法 ７ １ 条 １

項 ） 。 ま た 、 当 該 期 間 経 過 後 ６ か 月 以 内 に 権 利 変 換 計 画 の 縦

覧 の 開 始 が さ れ な い と き は 、 当 該 ６ か 月 の 期 間 経 過 後 ３ ０ 日

以 内 に 、 新 た に 権 利 変 換 を 希 望 し な い 旨 の 申 出 等 を す る こ と

が で き る （ 同 条 ４ 項 前 段 ） 。 当 該 ３ ０ 日 の 期 間 経 過 後 更 に ６

か 月 を 経 過 し て も 権 利 変 換 計 画 の 縦 覧 が 開 始 さ れ な い と き も 、

同 様 と す る （ 同 項 後 段 ） 。  

イ  施 行 者 は 、 法 ７ １ 条 の 規 定 に よ る 手 続 に 必 要 な 期 間 （ す な

わ ち 、 権 利 変 換 を 希 望 し な い 旨 の 申 出 を す る こ と が で き る 期

間 ） の 経 過 後 、 遅 滞 な く 、 施 行 地 区 ご と に 権 利 変 換 計 画 を 定

め な け れ ば な ら な い （ 法 ７ ２ 条 １ 項 前 段 ） 。 こ の 場 合 に お い

て 、 再 開 発 会 社 は 、 都 道 府 県 知 事 の 認 可 を 受 け な け れ ば な ら

な い （ 同 項 後 段 ） 。  

ウ  施 行 者 は 、 権 利 変 換 計 画 に お い て 、 国 土 交 通 省 令 で 定 め る

と こ ろ に よ り 、 施 行 地 区 内 の 宅 地 等 の 価 額 を 定 め な け れ ば な

ら な い （ 法 ７ ３ 条 １ 項 ３ 号 ） 。  

エ  権 利 変 換 計 画 は 、 災 害 を 防 止 し 、 衛 生 を 向 上 し 、 そ の 他 居
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住 条 件 を 改 善 す る と と も に 、 施 設 建 築 物 （ 市 街 地 再 開 発 事 業

に よ っ て 建 築 さ れ る 建 築 物 を い う 。 法 ２ 条 ６ 号 。 以 下 同

じ 。 ） 、 施 設 建 築 敷 地 （ 市 街 地 再 開 発 事 業 に よ っ て 造 成 さ れ

る 建 築 敷 地 を い う 。 法 ２ 条 ７ 号 。 以 下 同 じ 。 ） 及 び 個 別 利 用

区 内 の 宅 地 の 合 理 的 利 用 を 図 る よ う に 定 め （ 法 ７ ４ 条 １ 項 ） 、

ま た 、 関 係 権 利 者 間 の 利 害 の 衡 平 に 十 分 の 考 慮 を 払 っ て 定 め

な け れ ば な ら な い （ 同 条 ２ 項 ） 。  

オ  権 利 変 換 計 画 に お い て は 、 法 ７ １ 条 １ 項 の 申 出 を し た 者 を

除 き 、 施 行 地 区 内 の 土 地 に 権 原 に 基 づ き 建 築 物 を 所 有 す る 者

等 に 対 し て は 、 施 設 建 築 物 の 一 部 等 が 与 え ら れ る よ う に 定 め

な け れ ば な ら な い （ 法 ７ ７ 条 １ 項 前 段 ） 。 そ の 際 に 与 え ら れ

る 施 設 建 築 物 の 一 部 等 は 、 そ れ ら の 者 が 権 利 を 有 す る 施 行 地

区 内 の 土 地 又 は 建 築 物 の 位 置 、 地 積 又 は 床 面 積 、 環 境 及 び 利

用 状 況 と そ れ ら の 者 に 与 え ら れ る 施 設 建 築 物 の 一 部 の 位 置 、

床 面 積 及 び 環 境 と を 総 合 的 に 勘 案 し て 、 そ れ ら の 者 の 相 互 間

に 不 均 衡 が 生 じ な い よ う に 、 か つ 、 そ の 価 額 と 従 前 の 価 額 と

の 間 に 著 し い 差 額 が 生 じ な い よ う に 定 め な け れ ば な ら な い

（ 同 条 ２ 項 前 段 ） 。  

カ  法 １ １ １ 条 （ 施 設 建 築 敷 地 に 地 上 権 を 設 定 し な い こ と と す

る 特 則 ） に よ り 定 め る 権 利 変 換 計 画 に よ る 権 利 床 の 概 算 額 は 、

法 ８ １ 条 及 び 法 施 行 令 ４ ６ 条 の 規 定 に 基 づ き 、 合 計 価 額 と 施

設 建 築 物 の 整 備 に 要 す る 費 用 の 額 と を 合 計 し た 額 の う ち 当 該

建 築 施 設 の 部 分 に 要 す る 費 用 の 額 以 上 で あ り 、 か つ 、 基 準 日

に お け る 近 傍 類 似 の 土 地 の 価 額 及 び 近 傍 同 種 の 建 築 物 の 価 額

を 参 酌 し て 定 め た 当 該 建 築 施 設 の 部 分 の 価 額 の 見 込 額 を こ え

な い 範 囲 内 に お い て 定 め ら れ （ 法 施 行 令 ４ ６ 条 １ 項 ） 、 建 築

施 設 の 部 分 に 要 す る 費 用 は 、 法 施 行 令 の 付 録 第 ４ の 式 に よ っ

て 算 出 す る も の と さ れ て い る （ 同 条 ２ 項 ） 。  

ま た 、 法 １ １ １ 条 に よ り 権 利 変 換 計 画 を 定 め る 場 合 に お い
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て は 、 法 ７ ６ 条 の 規 定 は 適 用 し な い と さ れ て い る （ 法 １ １ １

条 後 段 ） 。   

キ  個 人 施 行 者 以 外 の 施 行 者 （ 再 開 発 会 社 は こ れ に 含 ま れ る 。 ）

は 、 権 利 変 換 計 画 を 定 め よ う と す る と き は 、 権 利 変 換 計 画 を ２

週 間 、 公 衆 の 縦 覧 に 供 し な け れ ば な ら な い （ 法 ８ ３ 条 １ 項 前

段 ） 。 施 行 地 区 内 の 土 地 又 は 土 地 に 定 着 す る 物 件 に 関 し 権 利 を

有 す る 者 等 は 、 縦 覧 期 間 内 に 、 権 利 変 換 計 画 に つ い て 施 行 者 に

意 見 書 を 提 出 す る こ と が で き る （ 同 条 ２ 項 ） 。 施 行 者 は 、 当 該

意 見 書 の 提 出 が あ っ た と き は 、 そ の 内 容 を 審 査 し 、 そ の 意 見 書

に 係 る 意 見 を 採 択 す べ き で あ る と 認 め る と き は 、 権 利 変 換 計 画

に 必 要 な 修 正 を 加 え 、 そ の 意 見 書 に 係 る 意 見 を 採 択 す べ き で な

い と 認 め る と き は 、 そ の 旨 を 意 見 書 を 提 出 し た 者 に 通 知 し な け

れ ば な ら な い （ 同 条 ３ 項 ） 。  

⑶  権 利 変 換 の 処 分  

施 行 者 は 、 権 利 変 換 計 画 の 認 可 を 受 け た と き は 、 遅 滞 な く 、

国 土 交 通 省 令 で 定 め る と こ ろ に よ り 、 そ の 旨 を 公 告 し 、 及 び 関

係 権 利 者 に 関 係 事 項 を 書 面 で 通 知 し な け れ ば な ら な い （ 法 ８ ６

条 １ 項 ） 。 権 利 変 換 に 関 す る 処 分 は 、 当 該 通 知 を す る こ と に よ

っ て 行 う （ 同 条 ２ 項 ） 。  

施 行 地 区 内 の 土 地 は 、 権 利 変 換 期 日 に お い て 、 権 利 変 換 計 画

の 定 め る と こ ろ に 従 い 、 新 た に 所 有 者 と な る べ き 者 に 帰 属 す る

（ 法 ８ ７ 条 １ 項 ） 。  

２  本 件 処 分 に つ い て の 検 討  

⑴  手 続 上 の 瑕 疵 の 有 無 に つ い て  

認 定 し た 事 実 に よ れ ば 、 処 分 庁 は 、 本 件 事 業 の 施 行 認 可 を 受

け 、 権 利 変 換 計 画 を 策 定 し 、 権 利 変 換 計 画 の 認 可 を 受 け て 権 利

変 換 処 分 （ 本 件 処 分 ） に 至 る ま で 、 上 記 １ の 法 令 等 に 従 っ た 手

続 を 踏 ん で い る こ と が 認 め ら れ る か ら 、 本 件 処 分 に は 手 続 上 の

瑕 疵 は な か っ た と い う こ と が で き る 。  
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⑵  実 体 上 の 瑕 疵 の 有 無 に つ い て  

上 記 １ ・ ⑵ ・ エ の と お り 、 権 利 変 換 計 画 を 定 め る 際 は 、 法 ７

４ 条 ２ 項 の 規 定 に 則 っ て 行 わ れ な け れ ば な ら な い 。  

本 件 処 分 は 、 規 準 及 び 事 業 計 画 を 定 め て 再 開 発 会 社 の 認 可 を 受

け た 処 分 庁 が 、 法 令 に 基 づ き 行 っ た も の で 、 請 求 人 に 対 し て 、 施

設 建 築 敷 地 の 所 有 権 が 与 え ら れ 、 施 設 建 築 物 の 一 部 が 与 え ら れ て

お り 、 本 件 処 分 に よ る 請 求 人 の 権 利 変 換 期 日 前 の 権 利 の 状 況 と 権

利 変 換 後 の 権 利 の 状 況 を 比 較 し て も 、 関 係 権 利 者 間 の 利 害 の 衡 平

に 十 分 な 考 慮 を 払 っ て い な い よ う な 事 情 あ る い は 関 係 権 利 者 相 互

間 に 不 均 衡 が 生 じ て い る よ う な 事 情 は 特 に 認 め ら れ ず 、 か つ 、 請

求 人 の 権 利 変 換 後 の 権 利 の 価 額 と 従 前 の 価 額 と の 間 に 著 し い 差 額

が 生 じ て い る と も 認 め ら れ な い 。  

⑶  し た が っ て 、 本 件 処 分 に は 違 法 又 は 不 当 な 点 は 認 め ら れ な い 。  

３  請 求 人 の 主 張 に つ い て の 検 討  

⑴  請 求 人 は 、 第 ３ ・ １ の と お り 、 本 件 権 利 変 換 計 画 は 法 ７ ４ 条 ２

項 に 違 反 す る と し て 、 配 置 設 計 に つ い て 、 ① か ら ④ ま で の 要 素

（ ① 従 後 資 産 が 区 分 所 有 建 物 及 び そ の 敷 地 の 一 部 と な る こ と に

よ る 制 約 、 ② 交 差 点 に 近 い 店 舗 と 本 件 従 前 建 物 に か か る 交 差 点

か ら の 視 認 性 の 相 違 、 ③ 本 件 従 前 建 物 ２ 階 部 分 の 開 口 形 態 が 内

向 き で 、 奥 側 に 位 置 し て い る こ と 、 ④ 従 後 の 建 物 に 要 す る 管 理

コ ス ト 等 ） の 、 具 体 的 な 計 算 根 拠 が 明 ら か で な い と 主 張 す る 。  

処 分 庁 は 、 ① 区 分 所 有 建 物 及 び そ の 敷 地 と な る こ と に よ る 制

約 と し て 、 流 動 性 リ ス ク が や や 高 ま り 、 還 元 利 回 り を 高 め る 要

因 と な る こ と を 還 元 利 回 り の 査 定 に 反 映 さ せ て い る こ と 、 ② 視

認 性 に つ い て は 、 請 求 人 の 権 利 床 の １ 階 部 分 は 他 の 路 面 区 画 と

の 比 較 で 考 慮 し て い る こ と 、 ③ 開 口 形 態 が 内 向 き で 、 奥 側 に 位

置 す る こ と に つ い て は 、 請 求 人 の 権 利 床 の ２ 階 部 分 は 回 遊 性 ・

視 認 性 が 劣 る こ と に つ い て 考 慮 し て い る こ と 、 ④ 管 理 コ ス ト に

つ い て 運 営 費 用 と し て 考 慮 し て い る こ と 、 を 弁 明 し て お り 、 弁
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明 書 の 添 付 資 料 を 確 認 し た と こ ろ 、 弁 明 内 容 の と お り そ れ ぞ れ

考 慮 さ れ て い る も の と 認 め ら れ る 。  

以 上 の こ と を 総 合 的 に 勘 案 す れ ば 、 本 件 計 画 に お い て は 、 本

件 事 業 の 権 利 者 相 互 間 に 不 均 衡 が あ る と い う こ と は で き ず 、 ま

た 、 本 件 従 前 資 産 の 価 値 と 本 件 従 後 資 産 の 価 値 と の 間 に 著 し い

差 額 が 生 じ て い る と い う こ と も で き な い 。 し た が っ て 、 本 件 処

分 に は 法 ７ ４ 条 ２ 項 に 違 反 す る 瑕 疵 が あ っ た と い う こ と は で き

な い 。  

⑵  請 求 人 は 、 第 ３ ・ ２ の と お り 、 本 件 権 利 変 換 計 画 は 法 ７ ６ 条 ３

項 の 施 設 建 築 敷 地 の 定 め に 違 反 す る 旨 主 張 す る 。  

し か し 、 法 １ １ １ 条 に よ り 権 利 変 換 計 画 を 定 め る 場 合 に お い

て は 、 法 ７ ６ 条 の 規 定 は 適 用 し な い と さ れ て お り （ 上 記 １ ・

⑵ ・ カ 。 法 １ １ １ 条 後 段 ） 、 こ の 点 に 係 る 請 求 人 の 主 張 は 失 当

で あ る 。  

⑶  請 求 人 は 、 第 ３ ・ ３ の と お り 、 本 件 権 利 変 換 計 画 は 建 物 立 入 許

可 処 分 の 違 法 性 を 承 継 す る と 主 張 す る 。  

し か し 、 請 求 人 が 令 和 元 年 ８ 月 １ ３ 日 に 署 名 ・ 押 印 を 完 了 し

た と す る 土 地 調 書 及 び 物 件 調 書 に は 、 請 求 人 代 理 人 に よ る 異 議

が 附 さ れ て い た た め （ 異 議 の 内 容 は 、 物 件 調 書 添 付 の 図 面 に 記

載 さ れ た 面 積 と 本 件 従 前 建 物 の 検 査 済 証 記 載 の 延 床 面 積 と の 相

違 等 で あ る 。 ） 、 処 分 庁 は 、 よ り 正 確 な 物 件 調 書 を 作 成 す る た

め 、 法 ６ ０ 条 １ 項 及 び ２ 項 の 規 定 に 基 づ く ○ ○ 区 長 の 許 可 を 受

け て 、 同 月 ２ ７ 日 、 本 件 従 前 建 物 の 立 入 調 査 を 実 施 し 、 当 該 調

査 に 基 づ い て 物 件 調 書 を 作 成 し た の で あ る 。  

請 求 人 は 、 同 月 ２ ７ 日 の 時 点 で は 既 に 土 地 調 書 及 び 物 件 調 書

へ の 請 求 人 の 署 名 ・ 押 印 が 完 了 し て お り 、 立 入 の 必 要 性 が 消 失

し て い た の で あ る か ら 、 立 入 許 可 が 違 法 で あ る 旨 を 主 張 す る が 、

物 件 調 書 に 異 議 が 附 さ れ て い る 以 上 、 立 入 調 査 の 必 要 性 が な く

な っ た と す る こ と は で き ず 、 こ れ を 許 可 し た ○ ○ 区 長 の 判 断 に
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不 合 理 な 点 は な い 。 し た が っ て 、 請 求 人 の 主 張 は 理 由 が な い 。  

⑷  請 求 人 は 、 第 ３ ・ ４ の と お り 、 本 件 権 利 変 換 計 画 は 事 業 計 画 認

可 処 分 の 違 法 性 を 承 継 す る と 主 張 す る 。  

第 一 種 市 街 地 再 開 発 事 業 の 施 行 者 は 、 事 業 計 画 等 の 認 可 を 受

け た 後 、 権 利 変 換 計 画 を 作 成 し た 上 、 所 定 の 事 項 を 関 係 権 利 者

に 書 面 で 通 知 し 、 も っ て 権 利 変 換 処 分 を 行 う （ 法 ８ ６ 条 ） 。 こ

の 権 利 変 換 処 分 は 、 施 行 地 区 内 の 土 地 に つ い て は 新 た に 所 有 者

と な る べ き 者 に 帰 属 さ せ る な ど の 効 果 を 生 じ さ せ る も の で あ り

（ 法 ８ ７ 条 １ 項 ） 、 事 業 計 画 等 の 認 可 と は 異 な る 法 的 効 果 を 付

与 さ れ た 別 個 の 処 分 で あ る こ と は 明 ら か で あ る 。 ま た 、 事 業 計

画 等 の 認 可 が さ れ た と き は 、 都 道 府 県 知 事 に よ り 、 再 開 発 会 社

の 名 称 、 市 街 地 再 開 発 事 業 の 種 類 及 び 名 称 、 事 業 施 行 期 間 、 施

行 地 区 等 が 公 告 さ れ る の で あ る か ら （ １ ・ ⑴ ） 、 事 業 計 画 等 の

認 可 に つ い て 、 そ の 適 否 を 争 う た め の 手 続 的 保 障 が こ れ を 争 お

う と す る 者 に 十 分 に 与 え ら れ て い る と い う こ と が で き る 。  

そ う す る と 、 本 件 審 査 請 求 に お い て 、 本 件 処 分 の 違 法 ・ 不 当

事 由 と し て 、 先 行 す る 事 業 計 画 認 可 の 違 法 性 又 は 不 当 性 を 主 張

す る こ と は で き な い と い う べ き で あ る 。  

⑸  請 求 人 は 、 第 ３ ・ ５ の と お り 、 権 利 変 換 計 画 の 縦 覧 に つ い て 違

法 が あ っ た 旨 主 張 す る 。  

し か し 、 処 分 庁 は 、 本 件 権 利 変 換 計 画 を 令 和 元 年 ９ 月 １ ６ 日

（ 月 曜 日 ） か ら 同 月 ２ ９ 日 （ 日 曜 日 ） ま で 縦 覧 に 供 し て お り 、

法 に 定 め る と お り 、 ２ 週 間 縦 覧 に 供 し た こ と が 認 め ら れ る 。 し

た が っ て 、 請 求 人 の 主 張 は 理 由 が な い 。  

⑹  物 件 提 出 等 の 申 立 て に つ い て  

な お 、 請 求 人 は 、 本 件 審 査 請 求 に お い て 、 本 件 再 開 発 事 業 に

関 し て 平 成 ２ ５ 年 ７ 月 ３ １ 日 か ら 平 成 ２ ６ 年 １ ２ 月 １ ８ 日 に か

け て 実 施 さ れ た 再 開 発 勉 強 会 に つ い て 、 全 て の 議 事 録 及 び 配 布

資 料 の 物 件 提 出 （ 第 ３ ・ ６ ・ ⑶ ） 及 び 参 考 人 陳 述 （ 出 席 し た ○
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○ 区 の 担 当 職 員 を 参 考 人 と す る も の ） を 申 し 立 て た が （ 令 和 ２

年 １ ２ 月 １ ４ 日 付 口 頭 意 見 陳 述 等 申 立 書 ） 、 審 理 員 は 、 本 件 処

分 の 取 消 し を 求 め る 本 件 審 査 請 求 の 審 理 に 必 要 な い と し て 、 こ

れ を 認 め な か っ た 。 本 件 処 分 を す る に 当 た っ て 処 分 庁 が 用 い た

資 料 に つ い て は 、 弁 明 書 及 び 添 付 書 類 か ら 明 ら か で あ る か ら 、

審 理 員 に よ る 審 理 手 続 に 違 法 又 は 不 当 な 点 は な か っ た と い う べ

き で あ る 。  

４  請 求 人 の 主 張 以 外 の 違 法 性 又 は 不 当 性 に つ い て の 検 討  

そ の 他 、 本 件 処 分 に 違 法 又 は 不 当 な 点 は 認 め ら れ な い 。  

 

以 上 の と お り 、 審 査 会 と し て 、 審 理 員 が 行 っ た 審 理 手 続 の 適 正 性 や

法 令 解 釈 の 妥 当 性 を 審 議 し た 結 果 、 審 理 手 続 、 法 令 解 釈 の い ず れ も 適 正

に 行 わ れ て い る も の と 判 断 す る 。  

よ っ て 、 「 第 １  審 査 会 の 結 論 」 の と お り 判 断 す る 。  

 

（ 答 申 を 行 っ た 委 員 の 氏 名 ）  

山 田 攝 子 、 青 木 淳 一 、 澄 川 洋 子  

 

別 紙 （ 略 ）  


