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※
　
１
頁
よ
り
↓ 

 
２
　
従
前
の
宅
地
の
地
積 

　
　（
基
準
地
積
）の
決
め
方 

 

　
換
地
（
区
画
整
理
で
の
新
た
な
宅
地
）
を
決

め
る
に
は
、「
従
前
の
宅
地
の
地
積
」
が
基
に

な
り
ま
す
。
こ
の
面
積
の
こ
と
を
「
基
準
地
積
」

と
言
い
ま
す
。
基
準
地
積
の
決
め
方
に
は
、
次

の
４
つ
の
方
法
に
よ
り
決
め
て
い
き
ま
す
。 

　
①
　
地
積
更
正
又
は
分
筆
、
合
筆
（
昭
和
40

年
２
月
１
日
以
降
）
さ
れ
た
宅
地
で
実
測

図
（
登
記
所
・
市
税
務
部
局
に
あ
る
地
積

測
量
図
）
が
あ
る
宅
地
は
、
登
記
簿
の
面

積
を
基
準
地
積
と
し
ま
す
。
大
方
の
宅
地

は
、
こ
れ
に
該
当
し
ま
す
。 

　
②
　
登
記
簿
と
現
地
と
に
面
積
の
差
が
大
き

い
場
合
は
、
前
頁
の
実
測
確
認
申
請
を
し

て
い
た
だ
き
、
現
地
に
合
っ
た
地
積
を
基

準
地
積
と
し
ま
す
。 

                

　
③
　
公
共
用
地
（
道
路
等
）
に
囲
ま
れ
た
一

定
の
区
域
を
定
め
、
①
、
②
、
④
を
除
い

た
地
積
と
③
に
該
当
す
る
宅
地
の
登
記
地

積
の
合
計
と
の
差
（
縄
の
び
）
を
③
に
該

当
す
る
宅
地
に
応
じ
て
あ
ん
分
し
、
基
準

地
積
と
し
ま
す
。 

　
④
　
市
が
査
定
を
行
い
決
定
す
る
場
合
は
、

市
に
よ
る
測
量
の
面
積
が
基
準
地
積
と
な

り
ま
す
。 

※
　
従
前
の
宅
地
の
地
積
（
基
準
地
積
）

を
決
め
る
方
法
に
つ
い
て
は
、
第
２
回

勉
強
会
資
料
の
８
頁
「
私
の
宅
地
は
ど

の
よ
う
に
決
ま
る
の
？
（
宅
地
面
積
の

決
め
方
）
で
も
解
説
し
て
お
り
ま
す
の

で
、
そ
ち
ら
も
ご
覧
く
だ
さ
い
。 

　
従
前
の
宅
地
の
地
積
（
基
準
地
積
）
決
定
は
、

平
成
18
年
３
月
開
催
予
定
の
第
３
回
審
議
会
で

審
議
し
て
い
た
だ
き
、
決
定
し
ま
す
。 

  

　
勉
強
会
で
の
Ｑ
＆
Ａ 

 

　
８
月
27
日
に
行
い
ま
し
た
勉
強
会
で
の
質
問

及
び
回
答
に
つ
い
て
、
そ
の
一
部
を
掲
載
し
ま

す
。 

 

Ｑ
＝
事
業
完
了
時
期
に
行
わ
れ
る
換
地
計
画
の

縦
覧
を
し
た
際
の
意
見
書
は
、
ど
の
よ
う
に

処
理
が
な
さ
れ
る
の
か
説
明
し
て
欲
し
い
。

（
す
で
に
仮
換
地
の
指
定
が
な
さ
れ
、
新
し

い
宅
地
で
生
活
を
し
て
い
る
の
で
、
縦
覧
の

時
期
で
の
換
地
は
嫌
と
言
っ
て
も
難
し
い
の

で
は
な
い
の
か
。
） 

Ａ
＝
換
地
に
つ
い
て
は
、
盧
仮
換
地
案
の
個
別

説
明
会
の
時
、
盪
仮
換
地
の
指
定
時
（
新
し

い
宅
地
を
使
用
す
る
時
）
に
意
見
を
聴
き
な

が
ら
事
業
を
進
め
て
参
り
ま
す
。
こ
の
た
め
、

事
業
完
了
時
期
に
行
わ
れ
る
換
地
計
画
の
縦

覧
を
し
た
際
の
意
見
書
が
提
出
さ
れ
る
の
は

ご
く
稀
で
す
。 

　
　
提
出
さ
れ
た
意
見
書
に
つ
い
て
は
、
審
議

会
に
諮
り
ま
す
。
な
お
、
変
更
が
生
じ
た
場

合
は
、
清
算
金
で
処
理
さ
れ
る
こ
と
と
な
り

ま
す
。 

 

Ｑ
＝
親
が
所
有
権
や
借
地
権
等
の
権
利
を
持
っ

て
い
る
が
、
病
気
等
で
意
見
を
述
べ
る
こ
と

が
出
来
な
い
場
合
は
、
親
に
代
わ
っ
て
家
族

が
意
見
を
言
う
こ
と
は
出
来
る
の
か
。 

Ａ
＝
区
画
整
理
の
換
地
に
つ
い
て
意
見
を
言
う

こ
と
が
出
来
る
の
は
、
所
有
権
者
や
申
告
さ

れ
た
借
地
権
者
な
ど
の
権
利
者
と
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
ご
質
問
の
よ
う
な
場
合
に
つ
い
て

は
、
家
族
が
代
わ
っ
て
意
見
を
言
う
こ
と
が

出
来
ま
す
。 

　
　
た
だ
し
、
兄
弟
や
相
続
等
で
権
利
者
が
複

数
い
る
場
合
は
、
一
人
一
人
の
意
見
が
違
っ

て
い
る
と
ま
と
ま
り
ま
せ
ん
の
で
、
連
名
で

意
見
を
出
し
て
い
た
だ
く
こ
と
と
な
り
ま
す
。 

 

Ｑ
＝
清
算
金
は
、
仮
換
地
案
の
個
別
説
明
会
の

時
に
分
か
る
の
で
す
か
。 

Ａ
＝
清
算
金
に
つ
い
て
は
、
事
業
の
完
了
時
に

再
度
測
量
を
行
い
、
面
積
の
確
定
を
し
ま
す
。

そ
の
後
、
こ
の
面
積
を
基
に
評
価
員
の
意
見

を
聴
き
、
単
価
を
決
め
て
算
定
を
し
ま
す
。 

 

Ｑ
＝
清
算
金
が
高
す
ぎ
て
支
払
う
こ
と
が
で
き

な
い
場
合
は
ど
う
な
る
の
か
。 

Ａ
＝
清
算
金
の
金
額
が
最
終
的
に
決
定
す
る
の

は
事
業
の
最
終
段
階
に
な
り
ま
す
。
清
算
金

の
支
払
い
を
し
て
い
た
だ
く
場
合
、
金
額
に

も
よ
り
ま
す
が
、
最
長
で
５
年
ま
で
の
分
割

の
制
度
が
あ
り
ま
す
。 

 

Ｑ
＝
借
家
人
に
申
告
の
権
利
は
な
い
の
か
。 

Ａ
＝
区
画
整
理
事
業
で
は
土
地
に
付
属
す
る
権

利
に
つ
い
て
（
借
地
権
や
耕
作
権
等
）
は
申

告
の
制
度
を
設
け
て
お
り
ま
す
。
従
っ
て
、

土
地
に
付
属
し
な
い
借
家
に
つ
い
て
の
申
告

の
制
度
は
あ
り
ま
せ
ん
。 

　
　
ア
パ
ー
ト
を
例
に
す
る
と
、
宅
地
の
所
有

権
者
は
換
地
の
行
き
先
等
に
つ
い
て
意
見
を

言
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。
借
地
権
申
告
を
さ

れ
て
い
る
方
と
土
地
の
所
有
権
者
が
違
う
場

合
、
借
地
権
申
告
を
さ
れ
て
い
る
方
は
意
見

を
言
う
こ
と
が
で
き
ま
す
が
、
土
地
の
所
有

権
者
の
意
見
の
方
が
尊
重
さ
れ
ま
す
。
ア
パ
ー

ト
に
住
ん
で
い
る
方
は
移
転
費
や
仮
居
住
地

等
の
補
償
に
つ
い
て
の
意
見
を
言
う
こ
と
は

で
き
ま
す
が
、
行
き
先
等
に
つ
い
て
は
言
う

こ
と
は
出
来
ま
せ
ん
。 

  

　
ま
ち
づ
く
り
協
議
会
情
報 

 

　
　
東
小
金
井
駅
北
口
ま
ち
づ
く
り
協
議
会
で

は
、
毎
月
１
回
、
具
体
的
な
ま
ち
の
デ
ザ
イ

ン
を
個
々
に
検
討
し
な
が
ら
、
ま
ち
づ
く
り

の
イ
メ
ー
ジ
作
り
や
ま
ち
づ
く
り
を
行
う
上

で
の
ル
ー
ル
作
り
に
つ
い
て
、
話
し
合
い
を

行
っ
て
い
ま
す
。 

　
　
12
月
12
日
（
月
）
開
催
予
定
の
協
議
会
で

は
、
地
区
の
特
性
に
応
じ
た
建
物
の
用
途
を

決
め
る
用
途
地
域
に
つ
い
て
、
具
体
的
に
検

討
し
て
ま
い
り
ま
す
。 

東
小
金
井
駅
北
口 

 

土
地
区
画
整
理
審
議
会 

　
　
　
　
　 

が
ス
タ
ー
ト 

来
年
３
月
『
従
前
の
宅

地
の
地
積（
基
準
地
積
）

決
定
』
を
予
定 

              

第
１
回
審
議
会
を
開
催 

 

　
平
成
17
年
10
月
３
日
（
月
）
午
後
１
時
30
分

か
ら
区
画
整
理
課
事
務
所
２
階
会
議
室
に
お
い

て
委
員
８
人
の
出
席
に
よ
り
第
１
回
審
議
会
が

開
催
さ
れ
ま
し
た
。 

　
当
日
は
、
辞
令
交
付
、
市
長
の
挨
拶
、
委
員

等
の
紹
介
、
議
事
運
営
規
則
に
つ
い
て
の
説
明

に
続
き
議
題
に
入
り
ま
し
た
。 

　
議
題
１
「
会
長
の
選
挙
及
び
会
長
代
理
の
互

選
に
つ
い
て
」
は
、
豊
田
委
員
（
学
識
経
験
者
）

が
会
長
に
、
馬
場
見
委
員
（
学
識
経
験
者
）
が

会
長
代
理
に
決
定
さ
れ
ま
し
た
。 

　
議
題
２
「
議
席
の
決
定
に
つ
い
て
」
は
、
宅

地
所
有
者
選
出
委
員
（
立
候
補
の
届
出
順
）、

借
地
権
者
選
出
委
員
及
び
学
識
経
験
委
員
（
ア

イ
ウ
エ
オ
順
）
の
順
と
す
る
こ
と
に
決
定
さ
れ

ま
し
た
。 

　
議
題
３
「
審
議
会
の
位
置
付
け
に
つ
い
て
」

は
、
審
議
会
の
性
格
や
権
限
を
、
議
題
４
「
事

業
の
流
れ
に
つ
い
て
」
は
、
設
計
の
概
要
の
認

可
・
事
業
計
画
の
決
定
か
ら
清
算
金
の
徴
収
・ 

       

交
付
ま
で
の
一
連
の
流
れ
を
市
よ
り
説
明
を
行

い
ま
し
た
。 

　
議
題
５
「
審
議
会
運
営
上
の
確
認
事
項
に
つ

い
て
」
は
、
左
記
の
事
項
の
確
認
等
行
い
、
終

了
し
ま
し
た
。 

　
１
　
議
事
録
の
取
り
扱
い
に
つ
い
て
は
、
発

言
者
の
発
言
内
容
ご
と
の
要
点
記
録
、
発

言
者
名
の
記
載
は
省
略
、
議
事
録
の
署
名

に
つ
い
て
は
、
会
議
の
冒
頭
で
会
長
か
ら

２
名
の
委
員
を
議
席
順
に
指
名
し
て
い
く

こ
と
に
決
定
し
た
。 

　
２
　（
財
）
東
京
都
新
都
市
建
設
公
社
職
員

の
審
議
会
の
出
席
に
つ
い
て
は
、
認
め
る

こ
と
に
決
定
し
た
。 

　
３
　
学
識
経
験
者
２
名
の
方
々
か
ら
、「
東

小
金
井
の
ま
ち
の
イ
メ
ー
ジ
」
や
「
ま
ち

づ
く
り
の
考
え
方
」、
ま
た
、「
こ
れ
ま
で

に
関
わ
っ
て
き
た
ま
ち
づ
く
り
の
紹
介
」

な
ど
の
テ
ー
マ
で
お
話
を
し
て
い
た
だ
い

た
。 

　
な
お
、
土
地
区
画
整
理
審
議
会
委
員
は
別
表

の
と
お
り
で
す
。 

 

第
２
回
審
議
会
を
開
催 

 

　
平
成
17
年
10
月
25
日
（
火
）
午
後
１
時
30
分

か
ら
区
画
整
理
課
事
務
所
２
階
会
議
室
に
お
い

て
委
員
９
人
の
出
席
に
よ
り
第
２
回
審
議
会
が

開
催
さ
れ
ま
し
た
。 

　
議
題
「
小
金
井
都
市
計
画
事
業
東
小
金
井
駅

北
口
土
地
区
画
整
理
事
業
基
準
地
積
決
定
規
則

（
案
）
及
び
小
金
井
都
市
計
画
事
業
東
小
金
井

駅
北
口
土
地
区
画
整
理
事
業
地
積
決
定
要
領
（
案
）

に
つ
い
て
」
は
、
市
よ
り
説
明
を
行
い
、
案
の

と
お
り
決
定
さ
れ
ま
し
た
。 

　
こ
の
規
則
及
び
要
領
は
、
基
準
地
積
決
定
の

ル
ー
ル
や
事
務
手
続
き
等
を
規
定
し
た
も
の
で

す
。 

　
市
で
は
、
第
２
回
審
議
会
の
規
則
（
案
）
及

び
要
領
（
案
）
の
決
定
を
受
け
て
、
平
成
17
年

11
月
１
日
付
け
を
も
っ
て
改
正
の
手
続
き
を
行

い
ま
し
た
。 

         

１
　
実
測
確
認
申
請
等
の
受
付 

 

　
現
在
、
市
で
は
平
成
19
年
４
月
に
予
定
し
て

い
る
「
仮
換
地
案
の
個
別
説
明
会
」
に
向
け
て

準
備
を
行
っ
て
お
り
、
平
成
18
年
３
月
に
は
区

域
内
全
て
の
「
従
前
の
宅
地
の
地
積
（
基
準
地

積
）」
の
決
定
を
予
定
し
て
い
ま
す
。 

　
換
地
設
計
の
基
礎
と
な
る
「
従
前
の
宅
地
の

地
積
（
基
準
地
積
）」
は
、
登
記
簿
に
登
載
さ

れ
て
い
る
地
積
が
基
本
と
な
り
ま
す
が
、
現
在

の
宅
地
の
地
積
が
登
記
簿
地
積
と
著
し
く
相
違

し
て
い
る
方
は
、
自
ら
宅
地
の
地
積
の
実
測
を

行
い
、
実
測
確
認
の
申
請
が
出
来
ま
す
。 

　
ま
た
、
過
去
に
公
共
用
地
と
の
立
会
い
を
し

て
い
な
い
た
め
、
公
共
用
地
と
の
境
界
が
決
ま
っ

て
い
な
い
方
は
、
実
測
確
認
申
請
に
先
立
ち
、

公
共
用
地
境
界
明
示
申
請
も
必
要
と
な
り
ま
す
。 

　
各
申
請
の
受
付
に
つ
い
て
は
、 

　
　
１
　
公
共
用
地
境
界
明
示
申
請 

　
　
　
　
　
　
12
月
28
日
（
水
）
ま
で 

　
　
２
　
実
測
確
認
申
請 

　
　
　
　
　
　
２
月
10
日
（
金
）
ま
で 

の
期
間
（
土
、
日
・
祝
日
を
除
く

午
前
９
時
か
ら
午
後
５
時
ま
で
）、

区
画
整
理
課
事
務
所
に
お
い
て
受

付
を
行
っ
て
お
り
ま
す
。 

　
申
請
さ
れ
る
方
は
、
事
前
に
区

画
整
理
課
に
ご
相
談
下
さ
い
。 

       

※
　
４
頁
に
続
く
↓ 

あん分の 
対象となる宅地 

公共用地に 
囲まれた 
一定の区域 

③の基準地積の決め方 
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１　換地計画までの流れ 
 
　本題に入る前に「換地計画までの流れ」について、お話したいと思
います。 
　事業全体を流れで表すと右図のようになります。 
　これまでの勉強会では、⑧建物移転までお話して参りました。（詳し
くは、ニュース（第27号及び第28号）をご欄下さい。） 
　今回のテーマである「換地処分」、「清算金のしくみ」についての話は、
事業最終段階の⑨換地面積の確定、⑩清算金、⑪換地処分と登記まで
の部分になります。 

２　換地計画ってなに 
 
　換地計画とは、個々の宅地、道路、公園の位置と形状を定める計画
のことを言います。具体的には、事業の最終時に再度測量（出来形確
認測量）し、面積の確定をして換地処分（事業の完了）に必要な図面
や調書を作成し、最終的に権利を確定する重要な作業です。 
　換地計画（案）は、土地区画整理審議会に諮問し、意見を聴いて皆
様に縦覧します。 
　換地計画のしくみは、以下のようになります。 
①　出来形確認測量 
　出来形確認測量とは、区画整理事業の工事が完了した時点で、個々
の宅地を再度測量して位置、形状、面積を決定することです。 
②　換地計画（案）の作成 
　出来形確認測量の成果により、新しい換地の町名、地番、形状、
面積及び清算金額等の案を作成する作業です。具体的には、換地図、
各筆換地明細、各筆各権利別清算金明細及び特別の定めをする土地
の明細書を作成します。 
③　審議会諮問 
　作成した換地計画（案）は、審議会に諮問し、意見を聴いて決定
します。 
④　換地計画（案）の縦覧 
　縦覧では、各権利者の方々に、施行前後の位置、形状、面積、清
算金、新町名、新地番等について、個別に説明します。縦覧期間は、
土日及び祭日を含んだ、２週間となっています。なお、この期間中
に意見書の提出が出来ます。 
⑤　意見書の処理 
　提出された意見書については、審議会に諮り、意見を伺います。
市は、その意見を参考にして採択または不採択の意思決定を行います。 
　採択した場合は、換地計画（案）に修正を加え、修正部分につい
て再度、審議会へ諮問し、必要があれば縦覧を行います。 
　不採択の場合は、意見書不採択の回答を意見書の提出者に郵送で
通知します。 
⑥　換地計画の認可申請 
　換地計画について、東京都知事の認可を受けます。 

 
 
⑦　換地処分通知・公示送達 
　換地処分通知では、従前の宅地の所有者及び従前の宅地について
所有権以外の権利を有する者（借地権等）のすべての方に、換地図、
各筆換地明細書、各筆各権利別清算金明細書等を郵送にて通知します。 
　郵送にて通知できない方については、公示送達により通知します。 
　また、換地処分について不服のある場合は、行政不服審査請求が
出来ます。 
⑧　換地処分公告 
　換地処分の公告により、区画整理事業が完了します。 
　この公告の日の翌日から、整理前の宅地にかかわる権利関係は、
すべて換地の上に移ることとなります。 
　また、換地処分通知に記載されている清算金の額も確定します。 
⑨　区画整理登記 
　区画整理事業の完了に伴い、登記所にある土地・建物の登記簿の
内容を新しい町名、地番、地積に市が書き換えます。 

３　換地処分ってなに 
 
　換地処分とは、これまで従前の宅地にあった権利等の内容（登記所
に登記されている権利等の内容）がすべて換地に移ることを言います。 
　事業を三段階に分けて見ますと次のようになります。 
①　区画整理で宅地が動いていない状態は、宅地（実際に使用してい
る宅地）と登記所にある地図（公図）及び登記簿の内容は一致して
おります。 

②　仮換地の指定がされ、仮換地を利用している状態では、従前の宅
地と比べ位置、形状、面積が違ってまいりますが、登記所にある公
図や登記簿はそのままの状態です。 

③　換地処分により区画整理が完了すると、登記簿と公図の書き換え
が行われ、換地（仮換地として使用していた宅地）と公図や登記簿
が一致することになります。 

４　清算金のしくみ 
 

盧　清算金はどうして起こるの 
 
　清算金とは、従前の宅地の評価と換地の評価との差を是正するため
に金銭により、徴収・交付をすることを言います。 
　清算金は、地権者皆さんの相互の不均衡を調整するためのもので、
徴収と交付は等しくなり、地区全体では差引きゼロとなるように決め
られます。 
　清算金の起こる主な理由は、次のような場合です。 
①　道路築造上の誤差や換地計画上の物理的な差によるもの 
　　本来、従前の宅地の評価と換地の評価は、同じ点数を持つことと
なりますが、道路築造上の誤差や換地計画上の物理的な原因により
差が生じる場合があります。このため、工事や移転がすべて完了し
た時点に、個々の宅地について再度測量を行い、位置、形状、面積
を確定し、換地の評価を行います。 

　　換地の評価に対して従前地の評価が大きい場合は、清算金の交付
となり、換地の評価に対して従前地の評価が小さい場合は、清算金
の徴収となります。 

 
 
 
 
②　小宅地の減歩緩和によるもの 
　　第１回の勉強会でもお話しましたが、当地区の区画整理では、小
宅地について減歩の緩和を行っていきます。これは、宅地の規模が
小さい場合に、計算どおりの減歩をすると土地利用に支障が出るの
を防ぐためです。市では、減歩充当用地を先買いし、これに対応し
ています。このため、主に減歩の緩和分と減歩充当用地の間で清算
金が発生します。 
③　特別な換地をした場合 
　　道路として利用されている土地については、区画整理で新たな道
路に面することになりますので、換地をしないこととしています。
このため、清算金を交付することとなります。 
　　また、鉄塔用地など物理的に減歩をすることの出来ない場合も清
算金により処理をすることとなります。 

盪　清算金はどのように決まるの 
 
①　清算金はどのように決まるの 
　　清算金を決めて行くにあたっては、先に説明しました出来形確認
測量の結果を基に、換地の評価を行います。また、この時点に固定
資産税、相続税財産評価額を参考に、評価員の意見を聴いて単価を
決め、清算金の算定を行います。 

②　清算金はいつわかるの 
　　換地計画（案）を作成し、その内容を審議会に諮ってから、個々
の権利者の皆さんに縦覧します。その中で、清算金について説明し
ます。実際に清算金が確定するのは、換地処分の公告の日の翌日で
すから、換地処分の公告の日の権利者が、清算金の対象者となります。 

　　換地処分通知及び清算金の確定通知は、換地処分時の権利者あて
に通知されます。 

③　清算金の緩和をするって聞いたけど？ 
　　清算金の緩和は、今後、基準を作ってまいります。具体的には、
審議会や評価員の意見を聴き策定する「評価基準」の中で他市の状
況を調査し、決めてまいります。 

 
 
④　清算金は誰が払うの 
　　・共有名義の土地の場合 

　共有名義の土地の清算金については、土地の清算金額を権利
の持分に応じて個々に定められます。 

　　・借地権等がある場合 
　借地権の存する土地の清算金については、固定資産税、相続
税財産評価額などを参考にし、評価員の意見を聴いて定めた権
利割合により、その土地の清算金額をあん分して定めます。 

　　・その他の権利の場合 
　上記以外の権利については、清算金は関係ありません。 

ポイント　　・区画整理事業の工事が完了した時点で、個々の宅地を再度測量して位置、形状、面積を決定します。 
　　　　　　・換地計画の内容は、審議会の意見を聴いて決めます。 
　　　　　　・換地計画は縦覧をし、各権利者の方々に個別に説明します。 
　　　　　　・換地処分の公告により事業は完了します。 

ポイント　　換地処分とは、これまで従前の宅地にあった権利等
の内容（登記所に登記されている権利等の内容がす
べて換地に移ることを言います。 

ポイント　　清算金とは、従前の宅地の評価と換地の評価との
差を是正するために金銭により、徴収・交付をす
ることを言います。 

ポイント　　・清算金は、換地計画（案）の縦覧の中で説明さ
れます。 

　　　　　　・清算金の緩和については、今後作成される「評
価基準」の中で決められます。 

第四回勉強会を行う　　テーマ「換地処分」と「清算金のしくみ」 

１　換地計画までの流れ 
３　換地処分ってなに 

２　換地計画ってなに 


