
桜上水団地・マンション建替え事業についての報告

1、マンション建替えとは？

概念（3階以上・鉄筋コンクリート・集合住宅）レジデンス・邸の呼び名

わが国マンション概要建替え問題の見通し諸外国の建替え等

2、桜上水団地について（別紙・地図参照）

新宿から京主線 13分急行停車駅徒 歩3分世田谷区界隈賞受賞

約 14515坪（旧三井牧場跡地）に4階建て（一部5階建て） 17棟（404戸）点在

3、建替えの必要性

耐震基準NG 給排水・ガス管老朽化 EV無し・設置困難天井低し UT旧式

高齢者の足腰若年層のニーズ大規模補修と建替えの比較

4、建替え運動の展開

1986年・ 6人女性の声明建替検討開始を呼びかけ→2015年・建替完成入居予定

理事会・専門委員会での作業大規模修繕・増築との比較検討耐震診断

コンサノレ・事業協力企業（デベ ゼネコン）の選定

5、建替え案の策定

約 14121坪に6～14階建て8棟（878戸）免震構造駐車場地下化共用棟2棟

緑地確保 7 0 rrf等価交換・引越仮住居費用 500万円 住戸・駐車場・駐輪場選定

6、建替え決議と裁判闘争

全体（所有者・議決権）の 5分の4以上各棟（所有者・議決権）の 3分の2以上

建替組合設立認可差止・取消の行政訴訟（反対派15名・ 17戸）

反対者の主張（時期尚早・環境保全・部分建替え・賛成派横暴・決議無効）

7、建替組合設立と立ち退き問題

法人格を持った組合資金調達デペ・ゼネコンとの契約

開発申請（一団地認定解除・地区計画・．建築確認申請）

区分所有権の買取請求反対者への立退請求訴訟 引越大作戦

裁判闘争・一審判決・職権和解（ 1 4人16戸）・ 1人1戸の断行仮処分

8、着工後の課題

住戸毎仕様セレクト・オプション 工事過程チェック 組合員への広報・交流活動

新管理体制準備→管理組合規約案ベット・共用棟使用細則

駐車場・駐輪場の抽選と使用細則町内会との関係他

日本住宅公団桜上水団地 1965年→桜上水ガーデンズ2015年半世紀後の再生

2014年（平成26年） 5月21日 68期松原・報告
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、桜上水団地・建替事業年表

年 動き 内容 備考 社会の動き

例年・東京3羽S

1965年 昭和40年 日本住宅公団・事奇襲分譲 404戸入居 17棟・4～5階建 EVなし 前年・米家ベトナム~t爆開始

' 
66王手・中国文化大高E命

86年・チェルノブイリ原発大事敏発生

1986年 昭和61年 団地の建替えを望む会 6名の婦人たち アピール発表 86年・中曾根内情・同回選考書自民圧勝

87王手・国鉄民営化・JR宛足

87-89王手・竹下『宇野『罪事錦内閣

1989年 平 成 元 年 扇動色の将来を考える会・一次 理事会・諮問後関 5名の委員選任 88王手・ソウル五鎗

89年・昭和天皇逝去・平成へ

91年・ソ遠足首緩 92年・バルセロナ五鎗

1992年 平成 4年 団員色の将来を考える会・二次 15名の委員選任 持~~・大線復修喜善・建畿を比較主食討 92~手・佐川急便II'件 93年・金丸償還矯

91～何年・宮沢肉飽

93～95年・総Jll－羽図一村山内問

19944手 平成 6年 将来計画推進委員会 15名の委員選任 建省計画について績討を深める 94～例年・村山→橋本→小滋『議内閣

95年・阪神淡路大震災

95年・地下室長サリン事件

1998年 平成10年 建脅基本計画委員会 21名の香員選任 予算計上 コンサル・8建設計 96年・住専破綻処翠アトランタ五倫

97年・拓銀磁綻 ~9年・東軍事村隠~~放
’， 00年・シドニー五鎗

2001年 平成13年 20名の委員選任 耐震診断・ 00年・ロシア・プーチン大統領事u壬

躍を書検討委員会
01年 NY・WTC9. 11テロ

01～06王手・小泉内問

2002年 平成14年 協力企業1選定 デベ野村・三弁ゼネコン：大林・清水 do年・白川 01~手・野依

02：年・小島告・問中ノーベル~~:it

Q2~手米実・イラク~~~~在

2003年 平成15年 24名の委員選任 団地一括建替え方式 03年フセインl1i1イラク大統領拘束

03王手ヒトゲノム解飯

建設推進蚕員会 例年・又マトラi中大地震M9.0

2005年 平成17年 70ni等価交換等 控訴・ ?f;2叫議~策定 例年・アテネ五鎗

例年・自衛隊サマワ派澄

2006年4月16日 05年・C02削減京都Ul定書発効

2006年 平成18年 建替決掻・不成主 3織で不成立 全体81.9%賛成 05年・郵i&民営化選挙で与党太勝

06～07年・第一次安倍内閣

2007年 12月24日 07年・4義務選挙で民主党癒滋

2007年 平成19年 建密決路・不成立 2t家で不成立 全体83.9%賛成 08年・;I;家主itt

08年・ 'JーマンブラザーズJi~

2009年9月12日 07～09王手・安倍→褐図－lil~主内関

2009年 平成21年 建 替決議・成立 金繰で成立 8様・878戸オール免震構造 09・衆院選挙民主庄島・鳩山内問

・09-10年.>A山一管→野田内閣

09年・オパマ米大統領事t任

2010年 平成22年 建替組合設立 東京都認可 17戸・毘可取；湾・行政訴訟 10年・ハイチチリ大地震

区分所有権売渡し諦求 10年・鈴本根津ノーベル貧受貧

11年SJ'J＊を回途に 11年・東日本大震災徳島原努事故

2011年 平成23年 明渡しm~公提銃 東京地裁 大多数の組合員lま転居明達し 11年・なでしこジャパンWCfl.11

11圭トスイス・重量・伊脱原発薮明

20'12年12月 2012年10月10日 12年・第二次受信内自書店主立

2012年 平成2:4王手 東京地訟で全面腸訴 地裁・限権和解 16戸緩やl者と和解による立退き 12年・カダフィ政権JilUI

13年5月末までに 12年・ロンドン五給

東京高畿で全面勝訴 被告・最高裁上告 断行仮処分による立退き 12年・尖刻現ua国有化

2013年 平成25年 6月取纏し工事・開始 近隣町会と協定 2013年3月7日 13年・習返平体制朴後窓事事毘大統領

新管理組合緩則案作成 綴上水ガーデンズ・販売開始 13年・20年来耳目給開催決定

内装オプション・契約 13苦手・特定泌＠保霞法成立

2014年 平成26年 工事進捗状況・検収 組合・工事検収 町内会との速犠について検討 13～14年・集団的自衛徳容mの動き

14年・猪滋都知事室幸俊桝添都知事へ

線上水ガーデンズ 会員入居後 IS年・一斉地方選挙

2015年 平成27年 8月完成予定 新管理組合設立 管理規制・細則（案Jの決定 9月第一週から入居開始

9月入居予定 16年・リオデジャネイロ五給



桜上水団地・位置図

同 ・拡大図 昭和 12年・三井牧場
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桜上水団地の従前図（上）・従後図（下）
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建替推進運動の足取り

組織名 年月 期間 委員長 メンバー

建答えを望む会 S61年 有志 6名の婦人

綾上水団地の将来を考える会 H冗年6月～3年11月 2年5ヵ月 C氏 C氏ほか4名

銀事会のささ向挽肉吠て発え

桜上水団地の将来を考える会 H4年6月～6年4月 1年10カ月 H氏 H氏ほか14名

大統棋修繕・埼皐・定等えの比較検討向強→十同級喜一〉アシケート実誰＝増~＇1~ド札実的
定等え／大統根修繕のいずれかを検ま←》定4まえ牽検対委員会誌置を提言

桜上水団地将来計画推進委員会 H6年10月～9年4月 2年6カ月 H氏 H氏ほか14名

H6年9~.帯狸抱令臨時総会で接上司ド固定金~:f.ふ暴対＆委員会報道を決或

H9ヰ4月まで52自の委員会を向いT検 討→定等え表・検討結ぜもを法事会e.：.；.与や
HIOヰ2月・臨時絡会で走巷え基本汁＆lえ作君向鵠の決或

H/0~5~ ・i通常絡会でえ巻基本計＆委員会設置を決議

桜上水団建替基本来計画委員会 HlO年6月～13年5月 3年 K氏 K氏ほか20名

HI lヰsn・ i通常絡会でコシサルタシト常務委記長を子尋代→コシサルタシト募集

→株式会私自主設計を返え→走巷基本升品作成μ同するアシケート実北

HI lヰ12~ ・ 400f' ・ 600f ・ 800f のる計品モヂJt,提示l＂＇（林o•J づきAえ換会内儀

HI 2斗s~ · 70m等偽え換・630f まを4主張→Hl3ヰ2 ~ · 向 670｝＇景κ修止

H/3年2局.,st磐基本計＆豪内さえ域会・アシケート実北

同年4月・修繕計＆委員会（既存）が誠意診尚は公義，惟を本中－＞同年5月・吋窓診針実発

桜上水団建替検討委員会 H13年6月～15年7月 2年1ヵ月 K氏 K氏ほか19名

H 13ヰ5~.定例絡会て’鴎地定告会検討委員会の設置を決議A→芋索~功会意の追え・計~裁定争件の品検討

→Hf 4年5月 ・ 事-.t.~治会掌どl-rデべ・ロッパーll私十川野村不動走・ 三井不動走を追え

→ 同年1n ・事"f.'始卓会1:の桑言者e.:.J: 'J大~勉・味本建設を~.Q者以τ急がj ii<. 
HI 4年I0 i! ・修繕升易委員会が.ot:t診針持事を銀事会ぷ主主中

同年f2 ~・ 5金巻基本計~Jl直l蒙 （Bsor .予信費16修用）のまか局会向催

H I S年3月・耐震診針載~-t （賛科除く）を記有同年4月・定借推進計~，§. 悲のさか局会どづき命調査の実裁
同年7 月 ・臨時総会で走~雄進決ゑ（87% 賛成）

綾上水団建替推進委員会 H15年8月～20年4月 4年8ヵ月 K氏 K氏ほか22名

HIS年Bn・Jt等推進委員会どれ定等維造事掌本格稼働→一団地認定解除のため地直升蕊K鴎L
之どの協議向劫－＞同年IO14委員会事務局向設 H/ 6年6n ・地之升~κ関するす命悦（乏ど）令会

同年IIJi&・臨時絡会で事掌升品集定予算を決或 同年12月・納品同発拝偽κ鍛え持偽依頼

H/7年I14 ・基本裁ま十手輩内会体或，9,馬会・株11説成会向催・－$命調査実議

同年6月基本主主計豪（危窓株詮・キ」地下品車場）内会体裁成会・株拘禁.fl，馬会向催

Hl7斗～H18斗・4えP追えき法的詩或 H/8j千4見・臨時誕会て走巷え否決→ 事ままtAA..孟L→
Hl9年12月・臨時絡会で定昏え号決→H20年SM・5定例絡会て’委員会の法制終7ど

デペロッパーへの定等事堂叶＆修止豪作成依頼を決また→HZ／ヰq月・院時総会で停止豪（878f）をつ決→

HZZ年 1 月・ゑ材体が皐~~＇ょ持l-r認す乏止の待攻訴訟→ 同年7局・Jf詫守下リる→詫守金動的訴訟

H22年7 局・定等鈍令支え→HZ3年7 月 設利麦換三十品丞守→同年 1 0 ~ . 胡虚L訴訟担古希

血~どl＼ー脊埠~・ fh.1.えまu、へのJlJ廷を堤義→H23.+10 ~ ＇~＇:t姐ふ員のヲ2. 63が埠去



建替え決議議決権変遷 2011.4.29 

議決権数 各様要件
Hl 8.4.16 Hl 9.12.24 H21.9.12 

第一回 過不足 第二回 過不足 第四回 過不足

1号棟 24 16 15 16 。 16 。
÷ －ー 一 一

2号棟 24 16 19 3 . 19 3 18 2 
一

3号線 24 16 19 3 19 胸、 3 19 3 
一 ・． ・－

4号棟 24 16 13 一3 15 －’・－ ' 唱
16 。

,., ' . ＇・ 4 ‘~Jl’も4・I 
’ 

5号棟 16 11 10 10 ' J.l 11 。
＿，.＿・・・ー合・・ーー・明困圃咽田園圃圃圃．．．．，．幽圃 一・－－

6号棟 20 14 15 16 2 16 2 
－・ー『一一－ 一 ー，

7号棟 32 22 31 9 ．島田－．． ・a 32 10 32 10 
一

8号棟 32 22 28 6 27 5 27 5 
ーー

9号棟 24 16 16 。 19 3 18 2 

10号棟 24 16 22 6 23 7 24 8 
一－一一一

11号棟 24 16 23 7 23 7 23 7 
ー．

12号棟 24 16 22 6 22 6 22 6 
ーー・ 一

13号棟 24 16 19 3 19 3 19 3 

14号棟 24 16 21 5 21 5 21 5 

15号棟 24 11 16 5 16 5 16 5 

16号棟 16 16 22 6 22 6 22 6 
・． 一

17号棟 24 16 20 4 20 4 20 4 

合計 404 272 331 81.93 339 83.91 340 84.16 

※第三回はH21.3. 21と4.5（こ開催したが流会、 9.29に成立。



明渡し訴訟経緯

• H22/10.江4反対者 17戸に対し建替組合が明渡し訴訟提訴。

(H22/12J17口頭弁論開始～H24/2までの聞に計 10回に及ぶ口頭弁論）

• H2413123 原告側証人 （決議時・管理組合理事長）尋問一回目

4120 原告側証人 （コンサルタント・現地質任者）尋問二回目

. 614 被告側全員対象の和解意向確認（和解勧奨）

6/12 原告和解 （原告代理人の意見書） 提出、

6/13 被告弁護団会議

. 6/14 被告弁護士裁判長商談、

原告弁護土裁判長商談

6/15 原告鰐易表現意見書提出

6116 被告協議

6/23 原告協議、被告協議

7/4 原告協議

7/13 原告側証人（書類不備を指摘された組合員等）尋．間三回目

7/13 進行協議

（午後現地視察 ・桜上水団地管理事務所）

7/18 和解期日 ・・1回／週で行う。

7/24 和解期日

8/1 和解前提条件等

8/10 原告和解案提出

8/22 原告和解案（訟提出

9/3 和解期日 被告意見書

917 裁判所和解案

9/11 和解期日

9/23 臨時総会で裁判所和解案原告可決

10/1 和解期日 和解案回答日

10110 和解承諾 16戸、未承諾 1戸、和解金支払い

10/19 口頭弁論 ・・人証1回、最終弁論自決まる

10/31 供託金一部仮差押決定

11/09 証人尋問最終6名

11/27 最終弁論



12127 一審判決 完全勝訴

12/28 被告控訴

• H25 1116強制事府停止決定の通知受領

1118 断行仮処分の申出提出。

2/1 断行仮処分申立第1回期日

2/12 断行仮処分準備書面・証拠書面提出メ切り

2/26 債務者保全異議申立主主提出

2127 控訴審結審証人尋問却下

317 断行仮処分保全執行

3/22 保全異議の第1回の審尋期日

・4/10 控訴審判決 控訴棄却 ・訴訟費用は控訴人の負担とする

上告状兼上告受理申立投

4/11 保さを異議第二回期日

・4/19 被告H氏最高裁へ上告巾立・·~提出。

4/24 被告H氏高等裁判所に強制執行停止決定申立

4/25 同上却下

5/14 E氏原告とする損害n鈴3訴訟を提訴

5/17 保全異議申立・東京地方裁、｜司l所決定

債権者仮処分 命令申立な却下

5/30 東京高裁へ保全抗告叩立て

9/11 東京高裁、双方審尋、審理終了宣言

9/18 処分禁止仮処分申立取り下げ3・306

9/19 保全抗告決定原判決を取り消す。H25.2.26の

仮処分決定を認可する。

手続き費用は原審 ・抗告審

ともに Hさん負担とする。

9/30 保全抗告決定書、 H氏に受送達

H26/4/11 最高裁判;r~二小法廷 決定割合

上告却下本件を上告審として受理しない。

上告費用及び申立費用は上告人旅申立人（H氏）の負担

O H氏原告とする損害賠償訴訟を提訴5/14

SLAPP訴訟（被告：建替組合30522，反訴 30522阿部満塁枝ほか 13名）

以上



四桜上水団地マンション建替え事業 床価格と工事費の考え方

1 .事業費設定の考え方

－建替組合設立時点の事業費設定

総床価額約51,635.百万円

事業費

（約33,569百万円）

総床価額一事業費 ＝ 従前資産額

声－－－－－－－－－－ー
（等価）

＝約51, 635百万円 一 約33, 569百万円 ＝ 約18, 065百万円

（権： 2…；20…l 「事費一円 ） 「8065百一戸 ） 
デ： 2,500千円l呼；30,731筋肉 ｜ i引越し仮住居費（500J;'fl］含む） ｜ ｜持，250万円 →霊盟旦!Ji I 

※248万円／坪は市場価格（販売価格）である 310万円／坪の8割で設定

2.床価格と工事費の見直し1

・宵・開発評価のマーケット分析＝想定販売価格： 2,8tt0千円／坪

→保留床処分金単価：2,272千円／坪（想定販売価格の8割）

→権利床設定原価 : 2,252千円／坪（保留床処分金一20千円）

. nhsの工事費概算＝ 232.0億円（224.0億円）

＝今従前資産総額 ：148,290百万円（等価交換面積 63.3 rrf) 

※工事費概算額が224.0億円の場合の等価交換面積 66.9 of 

3.床価格と工事費の見直し2

＠保留床処分近単価 ：2,300千円／坪（＋28千円／坪）

（権利床設定原価 ：2,280千円／坪（保留床処分金単価－20千円）

＠工事攻 : 220.0億円

総床価額一事業費 ＝従前資産額

＝約51, 635百万円 約33,569百万円 一 約 181 0 6 5百万円

＝約48,214百万円 約31, 606百万円 一 約 16, 608百万円

（「権： 22銘…8
デ： 2,300千円l跨；28,996町内 : 5予工l事越備費費し仮住：：居~o町費00缶内日~師orrJ万町阿宮内むt»知）i ま亨4,828万円 →平均 70 ~

＊従前資産額は70rrf負担無しの原則を確保できる。

＊予備費 80百万円プラスにより、権変転出する方の従前資産額低下分（約 4.2百万円）につ

いて、 19名分は補壌が可能となる。



4、着工遅れによる工事費UPに伴う事業計画の変更

変更苗 変更後

建築面積 約20,660計 約20,240計

延べ床面積 約99,200rrl 約98,860rrl

駐車湯 535台 491台

居住蓄用476台

事業施行期間 H22.4～27.3 H22.7～28.3 

建築工事期間 H23.8～25.9 H25.6～27.8 

〈解体工事含む〉

委参加組合員が取得する再難施行マンションの概要

変更前 変更後

取得住戸面積 39,748rrl 40,454rrl 

ー住戸数 507P 516p 

負担金額 27,409百万 30,204百万

N
m
m
m
m
m
掛

川

m
m
河

期

投入会の変更
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i【？の変更につして〕

掛 1 2民z：急回…

8本会体： 住宅数F 世帯数と世帯人員
（単位住宅数 ・世帯数 ・世帯人員 1, 000) 

司ιS

区 分

住 宅 総 数

持居住世帯あり

i住宅当たり居住室数（室）

I住宅当たり居住蛮の畳数（丑） I) 

l住宅当たり延ベ面積（mz)

世帯総 数

1世務当たり住宅数（ 戸）

総世帯人員

持住宅に居住

i人当たり居住室の盛数（位） 1) 

昭和58年

38,607 

34, 705 

4. 73 
28.60 
85.92 

35. 197 
1. 10 

119. 306 

116, 086 
8.55 

※穂積l変換決議（H23.2. 12）の反対者住戸の取得

(7戸〉についても併せて変更します。

63年

42,007 

37,413 
4.86 
30.61 
89.29 

37.812 
1. 11 

122,659 

119, 543 

9.55 

震E空事t 変更後

20年

57,586 

49,598 
4.67 

32. 70 
94. 13 

49.973 
1. 15 

127,519 

125, 264 
12.83 

平成5年 10年 15年

f住宅 ・土地統計調査J (10月1日現在）による。 I) 畳を敷いていない居住箆も，3.31≫2を2涯の割合で換算．
資料総務省統計局統計間査部国勢統計課 f住宅 ・土地統計関査報告j

45.879 50.246 53.~91 

40, 773 43,922 46,863 

4. 85 4. 79 4. 77 
31. 41 31. 77 32. 69 
91. 92 92. 43 94. 85 

41. 159 44.360 47.255 
1.11 1.13 1.14 

124.607 126.331 127,458 

121,673 123,647 125,074 

10.41 11.24 12.17 





桜上水ガ｝デンズ団地管理規約 ＆ 付属語規定・書式集

団地管理規約案全91条・附則4条

付属規定

＠ 使用細則案錦約案・第四条に基づく）全 10条・附則 1条

＠ 専有使用部分工事等施工基準案（規約案・第24条及び使用細則案・第 1条3項に基

づき） 全 5条・附則 1条

＠ベットの飼育に閲する使用細則案（規約案・第四条に基づく） 全 10条・脚注1,2 

附則 1条別表第一特定動物の範囲（動物の愛護及び管理に関する法樟・施行令より）

ペyト同行区分エリア図 15枚

④ペット委員会会則案（ベット使用細則東・第5条第6項に基づき）全20条・附則2条

⑤共用棟①使用細則案悌約案・第四条に基づく）全5~· 附則 1 条

⑥集会室使用組則（共用棟①使用細則案・第5条に基づき）全 17条・附則 1条

⑦共用棟②使用細則案槻約案・第四条に基づく）全5条・附則 1条

＠ゲストルーム使用細則案（共用棟②使用細則案・第 5条に基づき） 全 16条・附則 1条

＠ライブラリー使用細則案（共用棟②使用細則案・第5条に基づき）－全 15条・附則 1条

⑩カルチャーノレ｝ム使用細則案供用棟②使用細則案・第5条に基づき） 全 16条・附則

1条

⑪パーティーノレーム使用細則案（共用棟②使用細則案・第5条に基づき） 全 16条・附則

1条

⑫キッズコ｝ナー使用細則案（共用棟②使用細則案・第 5条に基づき） 全 11条・附則 l

条

⑮健康促進室使用細則案（共用棟②使用細則案・第5条に基づき） 全 16条・附則 1条

＠音響ル｝ム使用細則案供用棟②使用細則案・第5条に基づき） 全 16条・附則 1条

⑮駐車場使用細則案（規約案・第四条に基づく〉 全 13条・附則 1条

⑮駐車場運用規定健車場使用細則案・第2条に基づき） 全2条・附則 1条

＠パイク置揚使用細則案（規約案・第四条に基づく） 全9条・附則 1条

⑮自転車置場使用細則案（規約案・第四条に基づく） 全9条・附則 1条

書式集

専用使用部分工事申請書専用使用部分工事承認書 自転車専有部分持ち込み届出番

重量物搬入・設置届出番行事・催し物等届出番 トランクルーム鍵預かり証

追加鍵等設置届出書非常・防犯・教急通報機器設置届出書ベット飼育終了届

集会室使用申込書 ゲストルーム・カルチャールーム・パーティルーム・音響ルーム使

用申込書及び取消届来客用駐車場使用申込書及び取消届 その他


