
上目黒一丁目地区プロジェクト

事業者募集要項等への質問回答書

平成２７年２月

目　　黒　　区

東 京 都 都 市 整 備 局



No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

1
誘導目標を実現
するための視点
について

事業者募集
要項

2 1
⑦二つのまち
を結ぶ散歩道
の形成

「目切坂と西郷山通りを連絡する
歩行者動線が整備され」につい
て、この「散歩道」の所有および管
理区分等についてご提示願いま
す。

所有・管理とも事業者となります。

2
「緑の保全]の解
釈

事業者募集
要項

2 3 第１_３_①

敷地内の緑は地域の環境特性と
いう観点より考察すると、必ずしも
地域本来の植生に合致していると
判断しにくいのですが、保全に関
しては、「目黒区生物多用性戦
略」の主旨に添う観点で提案して
よろしいでしょうか。

ご指摘の通り、敷地内の樹木は、
潜在自然植生、あるいは代償植
生の観点からは、地域に由来して
いないであろう種が含まれていま
す。しかし、この地で人が生活す
る中で植栽され、育てられ、伝え
られ、親しまれてきたという観点で
は、地域に由来したものといえま
す。
本区の生物多様性地域戦略にお
いては、自然植生という面だけで
なく、地域の歴史、人との触れ合
い、季節を感じる、小動物を育む
など、みどりの持つ様々な側面か
らその重要性をとらえています。
緑の保全について、多面的にとら
えて提案してください。

3
誘導目標を実現
するための視点
について

事業者募集
要項

2 7

①緑の保全・
確保やオープ
ンスペースの
創出

「地域住民の文化活動や交流活
動が可能となる屋内施設」につい
て、具体的な用途と規模をご提示
願います。

事業者の提案によります。

4
地域住民の憩い
の場について

事業者募集
要項

2 9 １_３_１

地域住民の憩いの場となるような
「まとまった広場」を確保とありま
すが、「まとまった広場」の面積目
安はありますでしょうか？

目安はございませんが、オープン
スペースについては、地域住民の
憩いの場及び防災機能の確保の
観点から、一定程度以上の広さ
があることが望ましいと考えられ
ます。

5
施設を活用した
周辺地域とのつ
ながり

事業者募集
要項

2 9 １_３_⑥
周辺地域とのつながりを生かすと
ありますが、地域からの要望があ
れば具体的に教えて下さい。

配布資料であるニュースレターを
ご確認下さい。

6
公開広場につい
て

事業者募集
要項

2 9

緑の保全・確
保やオープン
スペースの創
出

環境条例上で求められる公開広
場と募集要項で求められる地域
住民の憩いの場、ならびに防災
機能向上に貢献するオープンス
ペースは兼ねてよろしいですか。

「目黒区大規模建築物等の建築
に係る住環境の整備に関する条
例」で求める公開広場、募集要項
で求める地域住民の憩いの場、
及び防災機能向上に貢献する
オープンスペースは兼ねても、問
題はありません。
ただし、開発行為に伴い提供公園
を設ける必要がある場合は、整
備・管理・運用等について目黒区
みどりと公園課との協議が必要に
なります。

7
建物の高さにつ
いて

事業者募集
要項

2 13

景観の配慮、
周辺環境との
調和等、圧迫
感の無い施設
計画

西郷山通りから21m以下とありま
すが、この高さの考え方は建築基
準法同様に、建築面積の1／8以
下であれば当該建築物の高さに
算入しない、という理解でよろしい
ですか。

公募条件としては、建築基準法施
行令第2条第1項第6号に規定す
るただし書きは適用しません。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

8 地域文化の継承
事業者募集
要項

2 27 １_３
周辺地域が魅力ある地域文化の
継承・発展とは、具体的にどの様
なことでしょうか？

提案者が、周辺地域の文化の内
容を配布物であるニュースレター
を確認・理解した上で、提案してく
ださい。

9
整備する施設に
ついて

事業者募集
要項

3 3
４　整備する
施設

「具体的な施設内容については、
事業応募者の自由な提案を求め
ていく。」とありますが、自由な提
案の中で、分譲マンション事業の
提案をしてもよろしいでしょうか。

問題はありません。

10
整備する施設に
ついて

事業者募集
要項

3 3
４　整備する
施設

「具体的な施設内容については、
事業応募者の自由な提案を求め
ていく。」とありますが、法人グ
ループで応募し、複数の施設整備
を行う場合　施設の所有を事業の
構成員内で、それぞれ別々に行う
ことは可能でしょうか。

まちづくりの誘導目標を実現する
ための手段として、建物を複数の
グループ構成員が所有することは
可能です。

11
提案内容の対話
の実施について

事業者募集
要項

7 (7）ア～ク
提案内容の対話の実施について
は提案書提出に基づく必須事項
なのでしょうか。

必須事項ではありません。

12
提案内容の対話
の実施について

事業者募集
要項

7 (7）ア～ク

質疑において、検討中の計画を
図面等で持参し、内容についての
確認を行っていただくことは可能
でしょうか。

対話は提出された質問書をもとに
実施するものであり、図面等の提
示により、その内容に対して何ら
かの確認を行うことはできませ
ん。確認事項については書面で
記載出来る形での質問をお願い
します。

13
電子媒体のデー
タ形式について

事業者募集
要項

7 37 ３_（８）_イ
提案書等の内容を記録した電子
媒体のデータ形式は、PDFでも良
いか。

PDFでも結構ですが、文字の切り
取りができる形式としてください。

14
事業応募者の構
成員変更につい
て

事業者募集
要項

8 1 第２_４

事業予定者の決定後、決定した
事業応募者の構成員の一部を「４
事業応募者の資格要件」を満たし
ている他者に変更することは可能
でしょうか？

区及び都が認めた場合は可能で
す。

15
事業応募者の構
成員変更につい
て

事業者募集
要項

8 10 第２_４_（２）_ウ

事業予定者の決定後、決定した
事業応募者の構成員の一部を「４
事業応募者の資格要件」を満たし
ている他者に変更できる場合、提
案受付時に他の事業応募者の構
成員であった者でも変更は可能で
しょうか？

原則として認めません。

16
事業応募者の構
成員に特定目的
会社を含む場合

事業者募集
要項

8 12 ２_４_（２）

法人グループで応募し特定目的
会社での土地購入を検討してい
る場合、事業応募時にグループ
構成員として特定目的会社の組
成は必須か。組成予定として応募
することは可能か。

会社法に基づく株式会社であれ
ば、事業応募時に組成予定でも
かまいません。なお、資産の流動
化に関する法律上の特定目的会
社による土地購入は認めません。

17
資格要件につい
て

事業者募集
要項

8 12 ２_４_（３）

事業応募時に 設計事務所、施工
者をグループ構成員として決定す
るのは必須か。未定として応募す
ることは可能か。

必須となります。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

18
事業応募者の失
格について

事業者募集
要項

10 1 第２_４_（５）_イ

代表法人が「（4）事業応募者の構
成員の制限」に抵触したときは、
当該代表法人を除外した残りの
構成員が、ただし書きの条件を満
たした場合でも失格となるのです
か？

失格となります。

19 複数の提案
事業者募集
要項

12 0 －
一定の定性点があるので、一事
業応募者に対し複数の提案は認
めますか。

一事業応募者による複数の提案
は認めません。

20
埋蔵文化財本調
査実施の必要性
について

事業者募集
要項

12 18
３_１_（１１）埋
蔵文化財

埋蔵文化財について、提供資料
では本格調査の実施は必要ない
とされていますが、改めて本調査
実施を提案に見込む必要はあり
ますか

建築工事等の際は、書類の提出・
工事の立会等はあるものの、試
掘調査は新たに行うことはありま
せん。なお、工事中に土器等の遺
物が発見された場合、目黒区教
育委員会生涯学習課文化財係に
連絡をお願いします。連絡後、担
当職員が発見遺物を回収します。
その際、発見状況の聞き取りや記
録のための写真撮影や簡単な測
量を実施する場合があります。

21 地中埋設物
事業者募集
要項

12 20
３_１_（１２）地
中埋設物

下水道施設の抗口コンクリート及
び東京ガス株式会社のABS管が
埋設されていると記載されており
ますが、敷地全体を埋設物に関
する調査を行われたのでしょう
か。

特に行っておりません。

22 地中埋設物
事業者募集
要項

12 20
３_１_（１３）地
中埋設物

過去に国鉄のアパートがあたった
と土地利用履歴に記載されており
ますが、建物の基礎・杭形状はど
のようなもであったでしょうか。ま
た既存杭は残置されているので
しょうか。国鉄のアパートの図面
をお持ちであれば、開示していた
だけますでしょうか。

国鉄のアパートの基礎・杭形状は
不明です。既存杭が残置されてい
るかは不明ですが、平成16年の
埋蔵文化財試掘調査の結果で
は、基礎・杭などは確認されてお
りません。国鉄のアパートの図面
はありませんが、建物の概ねの
配置は国土地理院が公表してい
る過去の航空写真で確認できま
す。

23 地中埋設物
事業者募集
要項

12 20
３_１_（１４）地
中埋設物

東京ガスのABS管は過去どのよう
な目的で使用されていたのでしょ
うか。

周辺地域のガス導管電蝕防止の
ため、使用されていたものです。
現在は使用されていません。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

24 地中埋設物
事業者募集
要項

12 20
３_１_（１５）地
中埋設物

撤去の場合、東京ガスとの協議
が必要とありますが、東京ガスで
ないと撤去できない等の理由があ
るのでしょうか。もしくは、東京ガ
スが費用負担してくれる可能性が
あるということでしょうか。

東京ガスのＡＢＳ管は、現在、使
用されていないため、東京ガスが
撤去しなければならないということ
はありません。
東京ガスの残置物が事業に支障
をきたすと認めたときは、あらかじ
め、事業に支障のある範囲、撤去
範囲、撤去方法及び費用負担等
について協議を行うことを前提に
区と東京ガスとの間で覚書を締結
する予定です。
この覚書においては、当該協議に
基づき残置物の撤去を行った場
合には、東京ガスに対して当該撤
去費用に相当する額を請求でき
る旨を規定する予定です。
また、区が締結した覚書上の地位
は、事業者にこれを承継すること
とし、あらかじめ事業予定者にそ
の内容を開示する予定です。

25 地中埋設物
事業者募集
要項

12 20
３_１_（１６）地
中埋設物

下水道施設の抗口コンクリートは
所有権は目黒区様にあるのでしょ
うか。今後についても残置し続け
る必要があるのでしょうか。

所有権は東京都下水道局にあ
り、維持管理も行っています。
また、維持管理上又は下水道局
による新たな工事が行われない
限りは残置されます。

26
地中埋設物につ
いて

事業者募集
要項

12 21 第３_１_（１２）

「(12)地中埋設物」以外に旧建物
の基礎、既存杭や下水管や枡等
は無いと考えてよろしいでしょう
か？

基礎、杭についてはNo.21及び
No.23の質問の回答を参照してく
ださい。下水管については不明で
すが、集水枡は１ヶ所設置が確認
されています。

27 境界線等
事業者募集
要項

12 26
３_１_（１３）境
界線等

東側隣地所有の万年塀の一部が
崩れていると記載されております
が、今後の取り扱いについてご教
示ください。

事業者として東側隣地所有者と
の協議を行ってください。なお、こ
れまでの経過については事業予
定者に対して開示します。

28
隣地所有万年塀
の越境について

事業者募集
要項

12 27 ３_１_１３
東側隣地所有の万年塀が越境し
ております。現在将来撤去の覚書
は締結されているのでしょうか？

覚書の締結はありません。
なお、万年塀及びネットフェンスの
傾き等で越境していますが、設置
されている位置での越境はありま
せん。

29
隣地所有万年塀
の越境について

事業者募集
要項

12 27 ３_１_１３

東側隣地所有の万年塀が越境し
ております。現在将来撤去の覚書
が締結されてない場合、物件引渡
し前に売主の責任において覚書
を締結することは可能でしょう
か？

覚書締結の予定はありません。

30 東側隣地境界
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）

実施方針の質問回答書にも、東
側隣地所有の万年塀の扱いに関
しては、隣地所有者との協議が必
要とありましたが、従来何らかの
協議をおこなった経緯、記録等が
あればご開示いただけませんで
しょうか。

No.27の質問の回答を参照してく
ださい。

31 境界について
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）
官民査定、民民の境界確認書の
写しをご開示いただけませんで
しょうか？

道路境界は、所定の手続きに従
い目黒区道路管理課にてご確認
ください。民民境界については、
事業予定者に開示する予定で
す。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

32
境界明示につい
て

事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）
現地での境界明示はいただける
のでしょうか？

売買契約締結時、区及び都がそ
れぞれ契約の相手方に境界を明
示する予定です。

33 越境について
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）

南東側隣地所有(と思われる)フェ
ンスの一部が曲がり、本件敷地へ
空中越境しているようですが、取
り扱いを定めた覚書等があれば
ご開示いただけないでしょうか？

覚書はありません。

34 越境について
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）
上記以外に越境物は、ありますで
しょうか？

目切坂交差点近くに設置されてい
る電柱の支線の基礎が、一部敷
地内に入っている可能性があり、
東京電力株式会社に移設するよ
う申し入れています。
都有地東側隣地境界付近では、
樹木が互いに越境し合っていま
す。そのほかにも樹木が越境して
いる可能性があります。

35 越境について
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）

上記以外に越境物や雨水排水等
につき、取り扱いを定めた覚書等
があればご開示いただけないで
しょうか？

覚書はありません。

36 越境について
事業者募集
要項

12 27 第３_１_（１３）

上記以外に越境物や雨水排水等
につき、取り扱いを定めた覚書等
があればご開示いただけないで
しょうか？

No.35の質問の回答を参照してく
ださい。

37
目切坂沿いの散
歩道のレベルに
ついて

事業者募集
要項

12 32 ２_（３）

「目切坂に沿って地域に開放され
た散歩道を整備する」とあります
が、目切坂沿いの緑を可能な限り
保全するという主旨から散歩道は
目切坂と同一レベルでなくても良
いと考えて宜しいでしょうか。

本事業の条件としては、全延長同
一地盤レベルまでは求めません
が、利用者の利便性や交通安全
に十分に配慮することが望ましい
と考えます。

38
土地の共同購入
について

事業者募集
要項

15 2 ４_１_（１）_イ
法人グループ構成員複数社での
土地の共同購入は可能か。

認めません。

39
区有地及び都有
地の購入につい
て

事業者募集
要項

15 5 １_（１）_イ

「事業者（又は土地を取得する事
業者の構成員）は、区及び都それ
ぞれと土地売買契約を締結し、事
業用地を一括購入する。」とある
が、法人グループで応募し、代表
法人が土地を一括購入した後、
土地の一部を事業の構成員に売
却することは可能でしょうか。

まちづくりの誘導目標を実現する
ための手段として、「まちづくり計
画書」に定めた上で、区及び都の
承認を得ることを前提に、土地の
一部をグループ構成員に譲渡す
ることを認める場合があります。

40 土壌汚染
事業者募集
要項

15 11
４_１_（３）事業
者が負担する
費用

土壌汚染に関する調査や過去土
壌汚染対策法上の届け出を行っ
たことがありますでしょうか。ある
のであればその資料を公開して
いただけますでしょうか。

土地購入時に、当時の東京都環
境保全局との協議の結果、汚染
のおそれがないとの回答を受けて
います。環境確保条例（平成13年
施行）、土壌汚染対策法（平成22
年施行）における土地改変者とし
ての土壌汚染状況調査の実施は
していません。

41
区・都の最低売
却価格について

事業者募集
要項

16 2 第４_２_（６）

示されている区及び都の土地価
格の割合が、各々の土地の鑑定
価格等（財産価格審議会等を経
た価格）と認識してよろしいです
か？区：4,152,000千円、都：
3,508,000千円。

鑑定価格は公表いたしません。

5/14



No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

42
敷地内既存遊歩
道について

事業者募集
要項

16 6 第４_２_（７）

引渡後～計画建物完成までは安
全を考慮して一時撤去し、第3者
の立ち入りは無しとすると考えて
よろしいですか？

事業者の提案によりますが、既存
遊歩道は日常的に利用されてお
り、中目黒と代官山を結ぶ回遊性
確保の観点からは、工事着手ま
での期間は開放しておくことが望
ましいと考えています。

43
既存施設の取り
扱い

事業者募集
要項

計画着手に向けて、西郷山通り
の、掲示板、消火器、ゴミ捨て場、
カーブミラー等の移設予定はござ
いますか。

予定はありません。
ただし、移設する場合は協議が必
要です。
町内掲示板・・・・目黒区地域振興
課
消火器・・・・・・・・目黒区防災課
ごみ集積場所・・・集積場所をご利
用されている方

44
西郷山通りの無
電中化

事業者募集
要項

西郷山通り無電柱化の方針はご
ざいますか。

目黒区電線類地中化計画の優先
路線には指定されていません。

45
敷地内石碑の取
り扱い

事業者募集
要項

西郷山通りと目切り坂の交差点、
敷地内に石碑のようなものがあり
ますが、その由来は何でしょう
か、また保存対象でございましょう
か。

西郷山通りと目切坂の交差点に
ある石碑は「工」の字がみられる
ことから、国鉄工務部の意かと思
われますが、由来等は不明です。
特に、保存対象ではありません。

46 真北測量図
別紙２　資
料集

真北測量図をいただけますか。 ありません。

47
現況高低測量図
の解像度につい
て

添付資料１
－３

記載の数値の中で一部読み取る
ことができない箇所があります。
解像度の高い資料を提示して頂く
ことは可能でしょうか。

解像度の高い資料をホームペー
ジ上で公開します。

48
添付資料１-3が
不鮮明

添付資料１
－３

一部不鮮明でレベルが読み取れ
ません。鮮明なものを配布いただ
けますか。

No.47の質問の回答を参照してく
ださい。

49
地区現況測量図
のデータ提供に
ついて

添付資料１
－３

地区現況測量図、ｐｄFで高低差
の数値が不明瞭です。DXFデータ
の提供はいただけませんか

回答書配布期間に専用窓口にて
希望者に配布いたします。

50
現況高低測量図
について

添付資料１
－３

西郷山通り沿いの事業用地内の
長方形部分の高低差が不明で
す。また、現地を見ますと法面が
ある等若干の相違もあります。現
況を反映した資料を提示して頂く
ことは可能でしょうか。

長方形部分の高低測量は行って
いません。
また、現況を反映した資料は把握
していません。

51

西郷山通りに面
した長方形の部
分について高低
測量図

添付資料１
－３

西郷山通りに面した長方形の部
分について高低測量図がありま
せんので配布いただけますか。

No.50の質問の回答を参照してく
ださい。

52
地下埋設物調査
図

添付資料１
－４

開示頂いた地下埋設物調査図記
載以外に本件敷地内に上下水
道・ガス・電気・電話はないとの認
識で宜しいでしょうか？

把握しておりません。

53
下水道残置物に
ついて

添付資料１
－５

下水道残置物の平面的な位置を
教えてください。

当該残置物の平面的な位置を示
す図面として、資料1-5より的確な
資料は把握しておりません。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

54
西郷山通り側敷
地形状について

添付資料１
－５

現況測量図および目黒区用地
残地物件図によると、西郷山通り
に面して広がる石積み保管場所
とされる断面は土留とされていま
すが、現地は法地となっていま
す。建築計画を行う上でどちらを
現況図と考えれば宜しいでしょう
か。

現況を優先してください。なお添
付資料の1-3～7については、そ
れぞれの調査当時作成したもの
で、現況とは異なることがありま
す。
また、開発行為を行う場合（切土・
盛土）の基準となる現況地盤につ
いて、目黒区都市整備課開発担
当所管との協議が必要になりま
す。

55
樹木調査平面図
データ提供につ
いて

添付資料１
－７a

樹木調査平面図、DXFデータの提
供はいただけませんか

No.49と同様です。

56
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパート解体工事では地下
構造物（杭）を含む全て撤去済で
しょうか？

No.22の質問の回答をご参照くだ
さい。
なお、国鉄アパート解体時のもの
と思われるコンクリート片等が存
在しますが、その量は不明です。

57
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパートが解体された後、埋
め戻した経緯はありますでしょう
か？

不明です。

58
土地履歴につい
て

添付資料２

国鉄アパート解体時に埋め戻しを
行っていた場合ですが、利用され
た土は検査されたものでしょう
か？

不明です。

59
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパートの時、焼却炉はあり
ましたでしょうか？

不明です。

60
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパート時代に焼却炉が
あった場合、焼却灰は土中に埋
めたりしてないでしょうか？

不明です。

61
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパートの時、地下オイルタ
ンクは存在したのでしょうか？

不明です。

62
土地履歴につい
て

添付資料２

国鉄アパートの時、地下オイルタ
ンクが存在した場合、過去に漏え
いした事例などなかったでしょう
か？

不明です。

63
土地履歴につい
て

添付資料２
国鉄アパートが解体された後に敷
地に不法投棄などなかったでしょ
うか？

区及び都が取得した後には、冷
蔵庫・テレビなどの家電製品や自
転車、オートバイなどの投棄物が
ありましたが、区及び都にて不法
投棄物として処分しております。
区及び都が管理する以前は不明
です。

64
土地履歴につい
て

添付資料２

国鉄アパートが解体された後に敷
地内で不法投棄があった場合、
投棄物はどのようなものでしょう
か？

No.63の質問の回答を参照してく
ださい。

65
埋蔵文化財試掘
結果について

配布資料１
本資料を以って、追加で試掘・本
掘の実施は、不要という理解でよ
ろしいでしょうか？

No.20の質問の回答を参照してく
ださい。

66
埋蔵文化財の調
査

配布資料１ 全般

試掘結果より、工事着手にあたっ
ては敷地全域にわたり埋蔵文化
財本格調査実施は行わなくてよ
いということでよろしいでしょうか。

No.20の質問の回答を参照してく
ださい。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

67
埋蔵文化財の調
査

配布資料１ ２．取扱い

敷地から縄文土器が発見された
ものの、良好な状態ではないため
本格調査実施を行わなかった旨
記載がありますが、試掘調査以
外の箇所から工事中に土器等が
発見された場合、本格実施調査
に該当するか否かの程度をご教
示いただけないでしょうか。

No.20の質問の回答を参照してく
ださい。

68
埋蔵文化財の調
査

配布資料１ ２．取扱い

工事期間中、土器等の発見の度
に工事を止めて、教育委員会の
確認を取るということであればそ
の確認の期間、および工事途中
で本格調査実施となった場合の
調査期間については、やむを得な
い事情として、工期、用途使用開
始日の延長のご了解をいただけ
るものとしてよろしいでしょうか。

状況にあわせ、協議を行います。

69
土地購入者につ
いて

別紙３　契
約条件書

2 14 第１_タ

募集要項等及び事業実施方針へ
の質問回答書NO.30を踏まえる
と、土地購入者とは、単独の事業
者（法人グループが設立した特定
目的会社を含む）又はグループ構
成員のうち土地購入を担う単独の
企業＝代表法人という理解でよろ
しいですか？あるいは、必ずしも
「土地購入者＝代表法人」でなくと
もよろしいのですか？

土地購入者はグループ構成員で
あれば代表法人でなくても結構で
す。

70 協定期間
別紙３　契
約条件書

3 11
2_1_（4）協定期
間

実施状況等を踏まえて協定期間
を延長することができると記載さ
れていますが、実施状況というの
はどの段階でかくにんするので
しょうか。また、建物竣工前や竣
工後等、いつ延長するのでしょう
か。

本事業の実施状況等の確認につ
いては、区及び都が必要と認めた
場合、随時行います。また、基本
協定の延長協議については、区、
都及び事業者が必要と判断した
場合に実施します。建物竣工前
や建物竣工後といった時期の定
めはありません。

71

図面における
区、都の確認と
建築基準法上の
確認との関係

別紙３　契
約条件書

4 21 第3_（４）_エ

「設計図書完成前に区及び都の
確認をうける。」とありますが、ま
ちづくり計画書の内容に沿った図
面となっているかどうかが趣旨で
あり、建築基準法上の建築確認
ならびに法適合確認を区及び都
が行うという趣旨ではないと考え
ますがよろしいでしょうか。またそ
の場合、確認の程度および、確認
に要する期間をご教示ください。

前段についてはご理解のとおりで
す。なお、「確認の程度」は図面が
まちづくり計画書に沿ったもので
あることが確認できる程度であ
り、「要する期間」は計画内容によ
り異なると考えます。

72 設計図書の作成
別紙３　契
約条件書

4 22 ３_（４）_エ
設計図書完成前に区及び都の確
認を受けるとありますが、どのくら
いの協議期間が必要でしょうか？

No.71の質問の回答を参照してく
ださい。

73
建設にあたる協
議期間

別紙３　契
約条件書

4 22 ３_（４）_エ

建設に当たっても、区及び都と十
分に協議を行いとありますが、ど
のくらいの協議期間が必要でしょ
うか？

協議の内容によります。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

74
合理的に推測さ
れない土地の瑕
疵

別紙３　契
約条件書

5 30 ３_２_（２）

調査の結果、地下水汚染が発見
された場合は、合理的に推測され
ない瑕疵に当たりますでしょう
か？

ご理解のとおりですが、区及び都
が負担するものではありません。

75 事業用地
別紙３　契
約条件書

5 20
2_2_（1）事業用
地

土地売買契約締結間に各種調査
を行うことができるとありますが、
ボーリング調査・土壌汚染調査・
地中障害等の調査は可能でしょう
か。

「土地売買契約締結間」とありま
すが、「土地売買契約締結まで」
の誤記であれば、可能ですが、立
入等について、別途手続き等が
必要です。

76
用途の指定に関
して

別紙３　契
約条件書

6 8 用途の指定

所有権移転より１０年間経過後
は、「まちづくり計画書」に定める
用途以外に変更出来るとの認識
で宜しいでしょうか。

10年経過後は、「まちづくり計画
書」の変更に係る区及び都の承
認を得た場合は可能です。

77 用途の変更
別紙３　契
約条件書

6 8
2_2_（3）用途の
指定

使用開始前については用途の変
更について協議の上、可能とあり
ますが、竣工後の用途変更は可
能でしょうか。

「使用開始前については、用途変
更について協議の上、可能とあり
ますが」の趣旨が不明です。用途
変更は、所有権移転後10年間は
認められません。10年経過後は、
「まちづくり計画書」の変更に係る
区及び都の承認を得た場合は可
能です。

78 まちづくり計画書
別紙３　契
約条件書

6 9
3_2_（3）用途の
指定

10年間「まちづくり計画書」に定め
る用途で使用しなければならない
とありますが、街づくり計画書では
どの程度用途を定めるのでしょう
か。
仮に商業・業務用途等の大まか
な用途を規定する②でしょうか。

まちづくりの誘導目標の実現が図
られるような内容程度の用途を想
定しています。

79 処分の制限
別紙３　契
約条件書

6 12 処分等の制限
事業者提案の内容を引き継ぐこと
を前提に、100％子会社への事業
移管は認めますか。

事業移管の内容によりますが、当
該子会社が事業者の各契約上の
地位を承継すること、及び「まちづ
くり計画書」の内容が担保される
ことについて、あらかじめ区及び
都の承認を受けることを前提に認
める場合があります。

80 処分の制限
別紙３　契
約条件書

6 12 処分等の制限
10年間所有権を移転できないこと
になっているが、分譲マンションの
提案は認めますか。

分譲マンションの提案は認めま
す。所有権移転については、10年
以内であっても、「まちづくり計画
書」に記載し、区及び都の承認を
受けることを前提に認めます。

81
10年以内の分譲
マンション
実施について

別紙３　契
約条件書

6 15 ３_２_（４）

土地取得後１０年以内に分譲マン
ションとして区分所有権を売却、も
しくは底地を保有し定期借地権を
売却することは可能か

「まちづくり計画書」に記載し、区
及び都の承認を受けることを前提
に認めます。

82
子会社への売却
について

別紙３　契
約条件書

6 15 ３_２_（４）

代表企業が一括購入及び開発を
した後に、当該代表企業の関連
子会社への10年以内の土地・建
物の売却は可能か。

No.79の質問の回答を参照してく
ださい。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

83
処分等の制限に
関して

別紙３　契
約条件書

6 15 処分等の制限

分譲マンション事業を実施する場
合、事業者が第三者に分譲する
際に、あらかじめ書面により区及
び都の承認が必要でしょうか。
また、譲渡を受けた第三者が区
分所有権を移転する際に、上記
事前承認がその都度必要でしょう
か。

前段については、「まちづくり計画
書」の承認によって、ここでいう書
面による区及び都の承認を行うこ
とを予定しています。後段につい
ても、承認が必要となります。ただ
し、所有権移転より10年が経過し
た以降は、承認は不要です。

84
事業用地の所有
権移転について

別紙３　契
約条件書

6 22
第３_２_（４）、
（５）

（４）ただし書き及び（５）の規定を
順守することを条件として、以下
の場合には１０年間の処分制限
に抵触しないと捉えてよろしいで
すか？①計画建物（一部）が分譲
マンションの場合で分譲マンショ
ン住戸販売に伴う所有権移転②
土地の一部をグループ構成員に
譲渡等（その他の使用及び収益
を目的とする権利設定を含む）す
る場合③土地の一部をグループ
構成員以外の者に譲渡等（その
他の使用及び収益を目的とする
権利設定を含む）する場合

「まちづくり計画書」に記載し、区
及び都の承認を受けることを前提
に認めます。

85
事業者の承継に
ついて

別紙３　契
約条件書

6 22 2_(5)
事業者（土地建物所有者）の立場
を子会社等を含む第三者が承継
しても良いのでしょうか。

No.79の質問の回答を参照してく
ださい。

86 第三者への承継
別紙３　契
約条件書

6 22
3_2_（4）第三者
への義務の承
継

第三者に義務を承継する前提で、
竣工後すぐに区分所有建物として
転売（分譲）することは可能でしょ
うか。また、土地を分筆して転売
することは可能でしょうか。さら
に、事業者から転売された第三者
が再度転売することは可能でしょ
うか。

No.84の質問の回答を参照してく
ださい。

87 第三者への承継
別紙３　契
約条件書

6 22
3_2_（5）第三者
への義務の承
継

第三者へ義務を承継させた結
果、第三者が義務を守らなかった
場合、違約金は誰が負担するの
でしょうか。事業者に遡って請求さ
れる可能性はありますでしょうか。

第三者が義務を承継した場合、
当該第三者が違約金を負担しま
す。

88 まちづくり計画書
別紙３　契
約条件書

6 27
3_3_（1）「まち
づくり計画書」
の作成

基本協定締結の日より、3か月以
内に「まちづくり計画書」を作成
し、東京都様及び目黒区様の承
認を受けると記載されております
が、「まちづくり計画書」のフォー
マットやイメージ等があれば、ご教
示ください。

現時点で、具体的なフォーマット
やイメージ等はございません。

89
土地の利用等に
係る制限に関し
て

別紙３　契
約条件書

7 18
土地の利用等
に係る制限

所有権移転より１０年間を「まちづ
くり計画書」に定める用途として使
用した後、基本協定の有効期間
（５０年間）中について、用途変更
は可能だが、土地の区画形質の
変更、新築（建替）及び増改築を
行えないとの認識で宜しいでしょ
うか。

いずれも、「まちづくり計画書」の
変更について区及び都の承認を
得た場合は可能です。（用途変更
については、所有権移転後10年
以内は認められませんが、10年
経過後は、「まちづくり計画書」の
変更について区及び都の承認を
得ることで、可能とお考えくださ
い）
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

90
事業者の承継に
ついて

別紙３　契
約条件書

7 25 2_(3)

事業者は、施設の維持管理及び
運営する者を子会社等を含む第
三者が承継しても良いのでしょう
か。

No.79の質問の回答を参照してく
ださい。

91 報告義務
別紙３　契
約条件書

8 6

「まちづくりの
誘導目標」に
実現に資する
方策の実施

基本協定の有効期間中、実施状
況について年一回以上、区及び
都に報告しなければならないとあ
りますが、分譲マンションとして事
業用地の所有権が変わる場合に
おいても、その報告義務者は事業
者であるという理解でよろしいで
すか。

事業用地の所有者が変わる場
合、新所有者は基本協定及び土
地売買契約の当事者としての地
位を承継します。そのため、報告
義務者は、報告義務時点におけ
る事業用地の所有者となります。

92
近隣対策に関し
て

別紙３　契
約条件書

8 14 近隣対策

「合理的に要求される範囲の近隣
対策」とは東京都及び目黒区の
関係条例に基づく範囲との認識で
宜しいでしょうか。

ご理解のとおりです。

93
事業者の債務不
履行

別紙３　契
約条件書

9 12

3_4_(2)事業者
の債務不履行
による催告解
除

一団地前提で分譲マンションと商
業交流施設の2棟を開発し、マン
ション棟を分譲後、商業交流施設
で街づくり計画書に規定されるで
あろう、地域交流等の機能が維持
できなくなった場合、分譲マンショ
ン部分は解除対象になるのでしょ
うか、想定しうる対応をご教授くだ
さい。

基本協定及び土地売買契約の解
除（違約金発生及び土地返還義
務）は土地全体が対象となりま
す。

94
事業者の構成に
関して

別紙３　契
約条件書

15 1 事業者の構成
設計者、工事請負人、土地購入
者はそれぞれ複数法人で構成し
ても宜しいでしょうか。

設計者、工事請負人は複数でも
結構ですが、土地購入者は1法人
のみとなります。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

96
契約保証金につ
いて

別紙３　契
約条件書

16 17 ２_１
契約保証金の額は、売買価格の
何％などの決まりがあるのでしょ
うか？

No.95の質問の回答を参照してく
ださい。

97
契約保証金の算
定基準

別紙３　契
約条件書

16 17
第２条　契約
保証金

契約締結と同時に納付する契約
保証金ですが、空欄となっていま
す。金額若しくは売買金額に対す
る割合等、何らかのルールが定
まっているならばご教示下さい。
（２７行も同じ）

No.95の質問の回答を参照してく
ださい。

98
契約保証金につ
いて

別紙３　契
約条件書

16 19 別紙B_第２条
契約保証金は、売買代金の何％
ですか？

No.95の質問の回答を参照してく
ださい。

99
残金の支払時期
について

別紙３　契
約条件書

17 4 別紙B_第３条

売買代金の残額の支払時期は、
売買契約書締結（＝契約保証金
支払い）から概ね何日後くらいで
すか？

土地売買契約締結、契約保証金
の納付から2週間程度以内を想定
しています。
No.95の質問の回答を参照してく
ださい。

100
土地の返還及び
原状回復義務等

別紙３　契
約条件書

21 24

4_別紙B.第16
条土地の返還
及び原状回復
義務等

仮に第三者に所有権を移転した
後に、基本協定が解除された場
合、原状回復義務は誰が負うの
でしょうか。また、原状回復しなく
てもよいとなった場合、損害賠償
義務は誰が負うのでしょうか。

いずれも基本協定を承継した第
三者が負うことになります。

契約保証金は、土地売買契約締
結と同時に契約金額の100分の
10以上（円未満切上げ）を区・都
それぞれが発行する納付書によ
り、区・都それぞれの指定する場
所において納付していただきま
す。ただし、土地売買契約締結と
同時に売買代金の全額を支払う
場合は、納付する必要はありませ
ん。
契約保証金の納付は、銀行振出
の自己宛小切手（預金小切手）に
限ります。この場合の小切手は、
東京又は横浜手形交換所加盟金
融機関が振り出した小切手（振出
日から起算して7日を経過してい
ない小切手）とします。また、特定
線引小切手による納付は受付で
きません。なお、契約保証金はそ
の受入れ期間について利息はつ
けません。
売買残代金（売買代金と契約保
証金との差額）については、区・都
それぞれが発行する納入通知書
により、区・都それぞれが別に指
定する日（土地売買契約締結日
の2週間後程度を予定していま
す。）までに、区・都それぞれの指
定する場所において支払いをして
いただきます。支払期限までに売
買残代金が支払われなかったと
きは、区・都それぞれは契約を解
除する場合があります。この場
合、契約保証金は返還しません。

契約保証金の割合をご教示くださ
い。また契約保証金及び残金の
支払い条件をご教示ください。

別紙Ｂ　土地
売買契約書第
1条

516
別紙３　契
約条件書

土地代95

12/14



No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

101
土地の返還及び
原状回復義務等

別紙３　契
約条件書

21 24

4_別紙B.第16
条土地の返還
及び原状回復
義務等

土地を分筆し、第三者へ所有権を
移転したときに、分筆後の１筆の
所有者が基本協定に違反した場
合、すべての土地に返還義務及
び原状回復義務が生じるのでしょ
うか。

ご理解のとおりです。

102
提案書提出後の
プレゼンテーショ
ン

別紙４　審
査基準

2 8 ４_（5）
提案書提出後のプレゼンテーショ
ンおよび質疑応答等はないので
しょうか。

必要に応じ、ヒアリング等の実施
を予定しています。

103 開発行為
別紙４　審
査基準

5 6
基本的事項の
適格審査

歩道状空地の整備の際、1m以上
の掘削が発生した場合、開発行
為に該当しますか。ならびに公開
広場を設置するための掘削につ
いても同様でしょうか。

目黒区都市整備課開発担当部所
との協議によります。

104 開発行為
別紙４　審
査基準

5 6
基本的事項の
適格審査

西郷山通りと目切り坂とを結ぶ通
路について、時間など第三者の通
行を制御することは可能ですか。

提案内容の一つとして通行を制
御することは可能です。

105
基本的事項の適
格審査内容につ
いて

別紙４　審
査基準

5 27 ７_（３）_ア
それぞれ１つ以上と記載されてい
ますが、何に対して１つ以上なの
でしょうか。

3つの誘導目標に対してです。

106
基本的事項の適
格審査内容につ
いて

別紙４　審
査基準

5 33 ７_（３）_キ
構造・工法は、何を見て判断する
のでしょうか。

環境対策、防災機能に関する提
案、及び各図面において、適宜構
造・工法をご提案ください。

107

施設の計画・技
術面の評価に関
する事項につい
て

別紙４　審
査基準

6 27 ７_（４）_ア_（ウ）
環境負荷が少ないプロジェクトと
は、工事も含めた提案でしょうか。

ご理解のとおりです。

108

施設の計画・技
術面の評価に関
する事項につい
て

別紙４　審
査基準

7 22 ７_（４）_エ
『具体的な道筋』とは、どのような
表現方法を想定されていますか。
（例えば、フローチャート図など）

基本的な考え方及び各提案との
整合性を確認することを想定して
います。

109 提案書への押印
別紙５　提
案様式集

14
提案書作成に
当っての注意_
４

提案書の提出部数は２５部とあり
ますが、２５部すべてに押印が必
要なのでしょうか。（提案書届出件
応募者構成表）

提出部数25部について、そのうち
2部は押印を要するものとし、それ
以外は、押印した提案書の複写
でも可とします。

110 申請する分野
別紙５　提
案様式集

14 8
２_様式（01）_
※２

代表法人が土地を取得する前提
で検討中ですが、申請する分野
が有りません。「その他」との表記
でよろしいのでしょうか。

ご理解のとおりです。

111
提案書への添付
資料

別紙５　提
案様式集

14
提案書提出届
兼応募者構成
員表

添付資料は、定款、貸借対照表、
損益計算書等、株式会社等の商
業法人を前提としているものと思
われますが、商業法人では無い
場合、これに類似する書類でよろ
しいでしょうか。

ご理解のとおりです。

112

設計の資格およ
び事業実績に関
する調書への押
印

別紙５　提
案様式集

15
提案書作成に
当っての注意_
４

提案書の提出部数は２５部とあり
ますが、２５部すべてに押印が必
要なのでしょうか。（設計の資格お
よび事業実績に関する調書）

No.109の質問の回答を参照してく
ださい。

113

建設の資格およ
び事業実績に関
する調書への押
印

別紙５　提
案様式集

16
提案書作成に
当っての注意_
４

提案書の提出部数は２５部とあり
ますが、２５部すべてに押印が必
要なのでしょうか。（建設の資格お
よび事業実績に関する調書）

No.109の質問の回答を参照してく
ださい。
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No. 質問タイトル 資料名
頁
数

行
数

項目 質問 回答

114

防災機能の向上
に貢献するオー
プンスペースの
確保

別紙５　提
案様式集

23 7 ５_（ア）

防災機能の向上に貢献するオー
プンスペースの確保とあります
が、具体的にオープンスペースは
何㎡程とれば宜しいでしょうか？

事業者の提案によります。

115 鳥瞰図について
別紙５　提
案様式集

29 様式16
鳥瞰図の方角及び枚数の指定は
なく、応募者の任意でよろしいで
すか？

ご理解のとおりです。

116
提案書内容に関
して

別紙５　提
案様式集

提案書作成に
当たっての注
意

様式中の「本文欄」の記載方法に
関し、文字の大きさ以外に制限は
ございますか。

使用する言語は日本語（ただし、
固有名詞等で外国語を用いること
が適当な場合は、外国語の使用
も可とする。）、通貨は日本円、時
間は日本標準時、単位は計量法
によることとします。

117 提出物の製本
別紙５　提
案様式集

提出物の製本方法、閉じ方のご
指定があればご教示ください。

様式の番号順に一体のものとして
加除式のファイル等に綴じていた
だければ、その他の指定はありま
せん。

118 提案書作成内容
別紙５　提
案様式集

提案書作成に
当っての注意

記載内容は応募法人名および、
応募法人を推定できる内容としな
いこととありますが、建物用途特
殊な機能、またはまちづくりの観
点から既存に応募法人が所有す
る施設と連携を図るなどの提案の
場合は、匿名の表現とはするもの
のある程度具体的な記載をしてよ
ろしいでしょうか。

匿名での提案であればかまいま
せん。

119
応募者名または
グループ名

別紙５　提
案様式集

提案書作成に
当っての注意

提案書右上記載の「応募者名・グ
ループ」については応募法人名が
推定できる名称とはできないとい
うことでしょうか。

ご理解のとおりです。

120 JR宿舎について
JR宿舎が建っていた時の配棟が
分かる資料はありますでしょうか。

No.22の質問の回答を参照してく
ださい。

※　事業者募集要項 別紙２ 添付資料の図面は作成当時の状況であり、現況と異なる場合があります。

　　　　１－３　上目黒一丁目地区 現況高低測量図　　　平成２２年３月作成

　　　　１－５　下水道残置物件図　　　平成１９年９月２８日 東京都下水道局との覚書の添付図面

　　　　１－７　上目黒一丁目地区 樹木調査平面図　　　平成２０年１１月作成

　　　　１－８　東京ガス株式会社埋設物　　　平成２６年１１月作成
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