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　再開発とは、広い意味では、既存のまちや建物を新しい時代に
あった利用形態につくり直し、改修や保全することといえます。牧
野駅東地区では、都市再開発法に基づく「権利変換」という手法
で、現在の地区内の権利を新しいビルに移す第一種市街地再開
発事業を行っています。
　第一種市街地再開発事業は、補助制度や税制上の優遇措置
があることなどが特徴であり、建物と敷地、道路などの公共施設を

一体的に整備することができます。
　権利変換計画は、都市再開発法第111条に基づく地上権非
設定型としています。これは、施設建築物の一部を区分所有する
者は、すべて施設建築物敷地の共有持分も所有するということで
す。従後の建物は区分所有、土地は建物区分所有者による一筆
共有となり、保留床購入者も含めたすべての区分所有者が、土地
及び建物について同質の権利を有することになります。

　本事業では、事業の円滑な推進を図るため、特定建築者制度
を導入しています。
　施行者に代わり施設建築物の建築を行い、権利変換計画に定
められた保留床を取得する特定建築者を公募により京阪電鉄不
動産株式会社を選定しています。

平成16年　9月 牧野駅東地区再開発事業推進協議会発足
平成18年　8月 都市計画決定
平成19年 10月 事業協力者決定
平成20年　3月 事業計画決定
平成21年　4月 事業計画（第１回変更）決定
 　 9月　権利変換計画認可
 　10月　権利変換期日
 　11月　権利変換計画変更（第１回変更）
平成22年　2月 第1期既存建物除却工事 着工
 　　6月　特定建築者決定
 　10月　事業計画（第２回変更）決定
 　11月　権利変換計画変更（第２回変更）
平成23年　1月　特定施設建築物建設工事 着工
 　　2月　第2期既存建物除却工事 着工
  
平成24年　2月　特定施設建築物　竣工予定

≫特定建築者制度とは
市街地再開発事業の施設建築物の建築は、施行者が自ら行うこととされて
いますが、施行者の事業資金の大幅な削減、保留床処分のリスク移転、民
間事業者のノウハウの活用を目的とし、昭和55年に特定建築者制度が創設
され、平成11年から権利床を含む再開発ビルに活用できることとなりました。

土地の概要
地区面積
公共施設面積
建築敷地面積
建ペイ率
容積率
空地率
道路率

Ａ：土地・建物所有権者（30人）
Ｂ：借地権者（1人）
Ｃ：借家権者（16人）

2,293.07㎡
564.94㎡
1,728.13㎡
63.9％
114.2％
48.1％
24.6％

土地の概要

特定建築者制度のしくみ

牧野の桜

地区面積
公共施設面積
建築敷地面積
建ペイ率
容積率
空地率
道路率

保留床の取得 再開発ビルの建設
敷地整備

土地･建物の提供

権利床の取得

保留床土地費と
権利床建物費の清算

転出補償支払　
清算金交付徴収

権利者
（土地･建物所有者）

施行者
（枚方市）

特定建築者
（京阪電鉄不動産）

2,293.07㎡
1,386.67㎡
906.40㎡
77.4％
396.7％
39.5％
60.5％

権利者の概要

土地・建物所有権者
借地権者
借家権者
総計

関係権利者数
30人
1人
16人
47人

63.8％
2.1％
34.1％
100.0％

権利者の概要

土地・建物所有権者
借地権者
借家権者
総計

関係権利者数
9人
0人
5人
14人

64.3％
0％

35.7％
100.0％

建物の概要

専用住宅
住宅併用店舗
専用店舗
店舗併用その他
その他専用
合計

用途別

402.47
680.60
547.25
206.36
137.51
1,974.19

延べ面積（㎡）

20.4
34.5
27.7
10.4
7.0

100.0

構成比（％）

2
5
6
1
1
15

戸数（件）

13.3
33.3
40.0
6.7
6.7

100.0

構成比（％）

床の所有形態

権利床

保留床
特定分譲床

合計

特定建築者
取得床

住宅
店舗
小計
住宅
店舗
住宅
店舗
小計
住宅
店舗
小計

292.47
375.37
667.84
73.48
42.94

2,506.64
43.79

2,550.43
2,872.59
462.10
3,334.69

専有面積（㎡）

384.05
411.25
795.30
96.48
47.90

3,306.96
48.85

3,355.81
3,787.49
508.00
4,295.49

法定床面積（㎡）

施  行  者：枚方市
事業協力者：京阪電鉄不動産株式会社
特定建築者：京阪電鉄不動産株式会社
設計・監理：株式会社 真鍋建築設計事務所
施　　　工：株式会社 鴻池組
コーディネーター：株式会社 アール・アイ・エー
鑑定・評価：株式会社 谷澤総合鑑定所
指導・援助：国土交通省、大阪府

【従前権利】 【従後権利】

１街区

X
X
X
X
X
X
X
X

A・Xの共有

A

C
B
A
A

（C）
A

（C）
A

（C）
AA A

X
X
X
X
X

X

X
X
X

AA
A

A

A

X

A・X・Cの共有

A C A X

0人）

A

A （C）A

権利変換

2街区

（C）
A

特定施設建築物

権利変換計画の概要

従前の状況 従後の状況

牧野公園は、桃山時代の華麗な様式を今に伝える片埜神社の北側にあります。
平安時代、このあたりは交野ヶ原と呼ばれ、桜の名所でした。今でも桜の季節に
なると、多くの市民が訪れる憩いの場となっている枚方八景の一つです。

ます。
季節に

事業の経過と今後の予定 事業関係者

特定建築者制度の導入

種別 用途

店舗

店舗

店舗

住宅

住宅

記号

Ａ

Ａ

C

X
X

（C）
A

備考

借家権継承床

施行者から
借家人へ分譲

京阪電鉄不動産
株式会社

特定分譲床

特定建築者
取得床

権利床


