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株式会社タウン・ クリエイション

代表取締役

石川根詞a

2000年に株式会社タウ

ン･クリ エイ ショ ン設3ｔ

マンション建て替えコン

サルティ ング、リ ノベー

ショ ン、 ］Ｆ動産活・など

建築 ・手動産コンサルテ

ィング全般を行う
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築年数の経iａ
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,IIJjj　/
老朽化すると競合に対 して見劣り

し、 賃料の値下げ要因にな ります。

さらに1981年（昭和56年） 以前に建

てられた|日射・基準の物件は、 耐震

性に対する不・も入居者が集まらな

いミ日日の一つに。東日本大震災は降

も地震が頻発しており、人夕の耐震

性への意識は高まっていますし、何

かがあってからでは大変です。 建て

替えではなく耐震工事でせ処する場

合でも、 工事に時間がかかり、 工期

中の入居者の退去交渉や転居先の手

Ｅなどが必要になることも。そう考

えると築年数が経過しているなら耐

震工事で しの ぐよ りも、建て替えの

ほうがりーズナブルかもしれません。

メンテナンスの行き届いていない築古物

件では、 臭いやカビなどの衛生面の問題

が生じることも

１１ わんだふるオーナーズ

空室対策

ぶ
･･9

これから先、 ますます'･、

少子高齢化社会にな

-つて、ヤ4ども増えてい

くかしら ●●･●● ●　　　 ●●
R　　　　　jf㎡㎡●

「最近,空室期間がlをくなってきた」

など、所有する賃貸住宅の競争力に

ぞ安を感じて建て替えを検討してい

る場合、 まずは不動産会社など専門

家に相談 してみる ことをオススメし

ます。もちろん建て替えたほうが物

件の魅力は上げやすいでしょうが、

そもそもき室の11E4ﾖが物件に日ﾖ来す

るのか、 それとも立地条件や競合状

況が原因なのかを判断しなければ、

建て替えるにしても「どんな賃貸住

ミにするか」 という商品ま画ができ

ません。 場合によってはある程度リ

フォームでが応し、建て替えはその

後で行う ほうがベストな収支計画が

成りなつケースもあり ます。

外国人入居者を受け入れたり、 フリーレ

ント期Ｍを設けたりと、建て替えの前に

できるこ とはないか検討を

相続対策

'`　　……4日続ﾇり策で建て替え……

`Q'ﾒ……居白子………11ｰ
11ヅ回…………………………
賃貸住宅のある土地は更地に比べ

相続税対策として有効なのは肖然。

しかし、 空室が目之つ、賃料が下が

っているなどマイナス収益の物件で

は負の遺産を遺すこと にな りま す。

また、歳を重ねるほど借入れしにく

くなるため、 なるべく早めに行勤し

たほうが良いでしょう。自Ｅ賢台や

借入金では足 りない場合、 資金面の

援助などを含め今後の経営計画につ

いて相続人と話し合うことも大切で

す。 相続人が複数いる場合は、 誰が

どう関わるのか、 相続人のすt有も義

にするのかなども早めに話し合って

合意形成をしておくと、後夕の相続

トラブルも防ぎやすくなり ます。

現金を持っておくよりも手持ちの物件の

建て替えを行うほうが、結果としてｷ目続

ｇ生時の市目続税を抑えられる場合も

＿.ＪI
「そのう ち建てきえを しよ う」 とｍつている と、

タイミングを逃すことも

という相続人は多いそう

う
。

回
し

築
年
数
の

物
件
で
も
、

之
地

な
ど

に
よ

っ
て

対
応

策
が
異

な
る

か
ら

で
す
。
そ

の
判
断
は
不

動
産

会
社
や
コ

ン
サ

ル
タ

ン
ト
な

ど
、

専
四
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家
に

意
見

を
聞

い
た
ほ

う
が
良
い

で
し

ょ
う
。
な
お
、
せ

て
替
え
は

賃
貸
住
宅

の
を

圃
を
案

や
明
け
渡
し
交
渉
、

賢
台
計
画
な

ど
と

て
も
パ
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の

い
る

作
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で

す
。

融
資
を
受
け
る

に
も
な
る
べ

く
若

い
時

の
ほ
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が

有
利

で
す

し
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け

渡
し
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渉
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で

済
む
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合
も
あ

れ
ば
、
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ご
っ

た
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に

時
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が
か
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と

も
あ
り
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す
。
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力
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あ
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で
す
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まページからは

建て替えの段なりを

4つにう1けてＳ説! /

他にも
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リフォームやリノベーション, ;I;;?11"'lf経営,土地売買など,現在経営してjl.いる賃貸物件をリニューアルする方どj
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そのlliを考 えてみました　　μ
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長
年
賃
貸
物
件
を
所
有
し
て
い

る
オ

ー
ナ
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で

あ
れ
ば
、

一
度
は

「
建

て
替
え
」

を
検
討
し

た
こ
と

が
あ

る
の

で
は

な
い

で
し

ょ
う

か
。

と
は

い
え
、
リ
フ
ォ
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ム
よ

り
も

、
建

て
替
え
の

ほ
う

が
適
し

て
い

る
の

は
ど

の
よ

う
な
ケ
ー
ス
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で
し

ょ
う
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こ
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最
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大

き
く
そ
け
る
と
、
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ｍ
続
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築
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数
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経
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賃
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あ
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更
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収
入
で
潤
い

そ
う
な
賃
貸
住
宅
な
ら
喜
ん
で
相

続
を
す
る

で
し

ょ
う
が
、

入
居
者

が
集
ま
り
そ
う
に
な

い
な

ら
相
続

し
て

も
困
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計画検討・打ち合わせ開始

●●●● ●● ●● ●● ●● ●● ●● ●● ●● ●● ●● ●●●

01
1日~60日目

計画検討･打ち合わせ開始

その土地にどんな賃貸住宅を建てれば今後の収益が見込めるか,資金の調達方法や
ａ支l十・ はどうするか,といったことを湊めます. ;F動産会社やハウスメーカー等の設
計･施工会社,不動産コンサルタントなど,専門家と一緒に計画を立てると良いでしょう。

W

02
－

61日~120日目

l!llけ渡し交渉

91をの入Ｓきへのi19け・し・まですjSit!!自家;未では「ll圭Ｓから・rJの・SI目Ｓ」
をする１台「入ｇきへの・加」と「11新・奉きするiEIMな事由」が必・だと定められてい
ます.つま り日llけ渡 してもらいたいｌと,そのll由を入居者に説日llする必要があります。

W

03
121日～150日目

本契約

全ての入居者との明け渡しの合意が終わり,最終の退去日が決まったら,設計･施工会
社と本契約を交わします.それまでにどんな賃貸住宅にするのかといった商品企画を詰め
ておき, 1!llけ渡し時期が見えたらａ紙など細かな仕様の調整を行って本契約になります。

ﾏ’

04
151日目な降

解体･着工 →り|き渡し･入居

本契約と同時に解体作業の着手時期や工期,その後の建物の着工時期や工期などを
決めます.ａ物の完成時期がはっきりしたら,・IIを担111する]F・産き社と募集日き期や
募集広告の計画を打ち合わせましよう。

　

収
壮
一
を

ｔ
み
続
け
る

賃
貸
住
宅
に
す
る
に
は

建
て

替
え

で
最

も
重

要
な

作
業

は
、

将
来
ぬ
に

収
益
を
生

み
続
け

る
賃

貸
住
宅
を

を
圈

立
案
す
る
こ

と
で
す
。

か
つ

て
高

度
経
済
成
Ｒ

期
に

お
い

て
、

賃
貸
物
件

を
建
て

る
目

○
は

「
土

地
の

有
効
活
ｍ
」

だ
っ

た
か

も
知

れ
ま

せ
ん

が
、
人

口
減

少
が

既
に

始
ま
り
、

人
々
の

ラ
イ

フ
ス

タ
イ

ル
が

多
様
化
し
て

い
る

な
か
、
こ

れ
か

ら
の

賃
貸
住

七
は

所
有

す
る

土
地

を
元

手
に

「
経

営
す
る
」

時
代

で
す

。
つ
ま

り
単
な
る

「
土

地
の

所
有
者
」
で

は
な

く
「

経
営
者
」

で
あ

る
と
い

はじめて建て替えを行う場合、 最初はわからな

いことばかりだろう。 全て自分たちで行おうと

せす。詳しい人９にｷ目談をすることが大切

う
意

識
が

大
切
で
す
。

経
営
者
と
し
て

賃
貸
住
宅
を
企

画
立
案
す
る
た
め
に
は
パ

ー
ト
ナ

ー
会

社
選

び
が

重
要

に
な

り
ま

す
。

組
む

相
手

次
第
で
、

将
来
の

収
支

が
変

わ
っ

て
く

る
か

ら
で

す
。

建
て

替
え
の
ノ

ウ
ハ

ウ
の
あ

る
不
動
産
会
社
や
、

ハ
ウ

ス
メ
ー

カ
ー

な
ど

の
設
計
・

ぬ
工

会
社
、

不
動
産
コ

ン
サ

ル
タ

ン
ト
と
い
っ

た
専
四
‥

‥
家

の
中

か
ら

誰
と

一
緒
に

建
て
替
え
る
の
か
。

ま
ず
は
複
数

の
パ

ー
ト

ナ
ー

候
補

か
ら

、
無
料

で
捉

案
し

て
も

ら
え

る
範

囲
で
構

い
ま

せ
ん

の
で

、
プ

ラ
ン

概
要
を

も
ら
い
、

そ
れ

を
た
敦
し

て
パ
ー

ト
ナ
ー
を
選
ぶ

と
良
い
で

し
ょ
う
。
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参加

家賃ま定と建築費用、定計画 した賃J

12

どんな人４がそこに住ぷを求めているのか、

ＩＷの競合の９取りや入居状ミ等を調べます

ターゲッ トが入居したくなる賃貸住宅とは、

どんな９取りや仕様なのかを検討しましょう修繕費等から収支を確認期的にl

｀●「
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づ

パー トナー候補から大まかなプランがｍそろ

つたら、 そのなかから契約する相手を;Ｒびます

不動産会社と明け渡し交渉の段取りを相談。

明け渡し時Ｍが見えたら施工会社と本契約

想定した建築費用に対し． 借入台はいくらに

するのか、それをどこから借りるのかを算段

13わんだふるオーナーズ

-

-

１

建こ替え段なり

１日～60日目

r.

-

はじめての

01
1日~60日目

計画検討･打ち合わせ開始

その土地にどんな賃貸住宅を建てれば今後の収益が見込めるか,資金の調達方法や
ａ支l十・ はどうするか,といったことを湊めます. ;F動産会社やハウスメーカー等の設
計･施工会社,不動産コンサルタントなど,専門家と一緒に計画を立てると良いでしょう。

W

02
－

61日~120日目

l!llけ渡し交渉

91をの入Ｓきへのi19け・し・まですjSit!!自家;未では「ll圭Ｓから・rJの・SI目Ｓ」
をする１台「入ｇきへの・加」と「11新・奉きするiEIMな事由」が必・だと定められてい
ます.つま り日llけ渡 してもらいたいｌと,そのll由を入居者に説日llする必要があります。

W

03
121日～150日目

本契約

全ての入居者との明け渡しの合意が終わり,最終の退去日が決まったら,設計･施工会
社と本契約を交わします.それまでにどんな賃貸住宅にするのかといった商品企画を詰め
ておき, 1!llけ渡し時期が見えたらａ紙など細かな仕様の調整を行って本契約になります。
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９
年
前
と

の
違
い
と
は
９
・

人
口

が
減
り
、

競
合

が
増
え
て

い
る

今
は

、
戸
数
よ

り
も

、
現
在

の
入

居
者

ニ
ー

ズ
や

ラ
イ

フ
ス
タ

イ
ル

に
合

っ
た

問
な
り
・

仕
様
が

重
要
に
な
り
ま
す
。

例
え
ば
バ
ス

ト
イ

レ
は
別
、

イ
ン

タ
ー

ネ
ッ
ト

設
備

は
肖

た
り
前
…

…
な

ど
。
も

ち
ろ
ん
タ

ー
ゲ

ッ
ト

に
よ

っ
て
間

取
り

や
ま
さ
、

市
税
す
る

な
備
は

変
わ

り
ま
す
。

ま
た

今
は

イ
ン
タ

ー
ネ

ッ
ト

上
で

部
屋

を
探

す
の
が

当
た

り
前

の
時
代
。

写
真

映
え
す

る
よ

う
な

外
ま

・
｛
四
｝

ぬ
の

デ
ザ
イ

ン
性

が
大

切
に

な
り
ま
す
。

"へご二万'
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仮にｒからまい物件でも、 入居者のほ妬こ合

った物件であれば、人気物件になることも

投
一

と
ｇ
営
に

つ
い
て

か
つ

て
は

所
有
す
る

土
地
を
い

か
に

有
効
に
活
用
す
る
か

を
考
え

れ
ば

よ
か

っ
た

わ
け
で
す

が
、
現

在
は

「
土

地
の

活
用
」
で

は
な
く

土
地

を
活

ｍ
し

た
「

経
営

」
や

「
投

資
」

の
時
代
。

賃
貸

住
七
を

「
商

品
」

と
す

る
な

ら
ば

、
所
有

す
る

土
ｔ

に
置
く
だ

け
で

商
売
が

成
り
な
っ

た
時
代
は

終
わ

り
、
今

は
商
口
皿

そ
の

も
の

に
魅

力
が

な
け

れ
ば

商
売
に
な

ら
な
い
、

と
い
う

わ
け
で
す
。
そ

の
た

め
経
営
に
は

当
た
り
前
の
ニ

ー
ズ

や
マ

ー
ケ
ッ

ト
分
析
が

重
要

に
な

る
の

で
す
。

経きが順調に進むか、 建て替え前の調査 ・分

析のやり方によって明暗が分かれる

ａ
て
９
え
は

マ
ー
ケ
テ

ィ
ン

グ
が
命

経
営
者
と

し
て

、
そ

の
土

地
の

ニ
ー

ズ
の

把
握
や
マ

ー
ケ

テ
ィ
ン

グ
を

行
い

ま
し

ょ
う

。
例
え
ば
タ

ー
ゲ

ッ
ト

は
一

人
暮

ら
し

な
の

か
、

あ
る

い
は

子
育
て
フ

ァ
ミ
リ

ー
な

の
か

。
駅

か
ら

は
夕

し
ま
い

け
れ

ど
大

都
市
近
郊
な
の

で
ク
ル

マ
通

勅
令
か
…
…
七
作
々
。

そ
れ
ら
の

タ
ー

ゲ
ッ

ト
候
補
に

対
し

、
周
ぷ
の

競
合

の
入

居
状
ぶ
一

や
建

物
構
造
、

回
取
り
、

家
賃
相

場
等
を
分
析
し
、
そ
れ
ら
を
踏
ま

え
て

ど
ん

な
賃

貸
住
宅
に

建
て
替

え
れ

ば
よ

い
の

か
を

検
討

し
ま

す
。

そ
の
際
、

物
件

の
形

態
・
構

造
は

柔
軟

に
考
え
る
心
要
が
あ
り

ま
す
。
と

に
か

く
仕
官
］

の
数

が
え

り
ず

、
敷
地
一

杯
に

賃
貸
住
宅
を

建
て
れ
ば
よ
か

っ
た

高
度
経
済
成

長
期
と
た

べ
て

、
今
は
敷
ｔ
を
あ

る
程

度
八

し
て

人
な
者
の

駐
車
場

に
し

た
り
、
部
屋
の

大
き
さ
に
ゆ

と
り
を
も
た
せ

た
り
し
た

ほ
う
が

成
功
す
る

場
合
も
あ
り
ま

す
。
ま

資
金

調
達
に
つ

い
て

ロ
ー

ン
ー

Ｒ
が

短
く

な
っ
た

り
、

き
人
を
自
体
が
田
ご

っ
た

ほ
ど

セ
り
ら
れ
な
か

っ
た

り
と

、
年
齢

を
重
ね
る
ほ
ど

金
融
機
関
か
ら
の

匹
皿

入
れ

が
厳

し
く

な
り

ま
す
。
そ

ん
な
際
は

保
証
人
に
な
っ

て
く
れ

た
り
、
リ

レ
ー

ロ
ー

ン
を

一
緒
に

組
ん

で
く

れ
た

り
す

る
事
業
の
後

継
者
、
つ

ま
り
将
来
の
相
続
人
が

頼
り

に
な

る
は
ず
。

「
相

続
の
話

は
ま

だ
早
い
」

と
お

考
え

の
方
も

い
る

か
も
し
れ
ま
せ

ん
が

、
建
て

替
え

は
将

来
の

ｍ
続

を
考
え
る
の

と
同
じ
こ

と
な
の
で
す
。

一年
'1こ二

資金調達の際は計画を立てた上で、 いくつか

の銀行に相談をしてみよう

し
て
や
、

集
合
住
宅
で
は

な
く
Ｉ
　
・

戸
建

て
が

よ
い

場
合
も
。

回
時

に
予
算
に

は
限
り
が
あ
る

た
め

、
収

よ
計

画
が

重
が
で
す
。

ベ
ス

ト
と

思
う
プ
ラ

ン
を

各
パ
ー

ト
ナ
ー
に
あ
げ
て
も
ら
い

、
収
支

の
バ

ラ
ン

ス
を

見
な

が
ら

ｎ
較
検

討
す
る
よ

う
に
し
ま
し
ょ
う
。

一
方
で
、

相
続
を
な

頭
に

せ
て

替
え

る
場
合
、

資
金

の
調

達
に
は

注
意
が
心
要
で
す
。

高
齢
に
な
る

ほ
ど

ぎ
人

を
を

増
や

し
に
く
く
、

金
融
機
関

は
相
続
人

を
保

証
人
に

す
る

こ
と
や
、

相
続
人
と

の
リ
レ

ー
ロ

ー
ン

を
求
め
が
ち
で

す
。
こ

う
し

た
資

金
調
達
の

場
合

は
、
将

来
の

経
営

も
視
野
に

入
れ

な
け
れ

どんな賃貸住宅に建て替えれば良いかのマー

ケティングは、資金調達と同時並行で

建て替えの際、自治体によって補助金が出る

場合もあるので、 まべておきたい

ば
な

り
ま

せ
ん

か
ら

、
相
続
人
の

意
思

や
考

え
も

大
切

に
な

り
ま

す
。

つ
ま

り
建
て
替
え
た

賃
貸
住

宅
を
誰
に
遺
す
の
か
、
と

い
う
こ

と
も

、
こ

の
段

階
で

し
っ

か
り
と

決
め

な
く

て
は

い
け

ま
せ
ん
。

相
続
問
ほ

が
は

っ
き

り
し

て
い

れ
ば
、
Ｍ
え
ば
を
Ｍ
機
関
か
ら
き

り
入

れ
ず
に
、

相
続
人
か

ら
一
部

を
心
し
て

も
ら
い
、

そ
の

相
当
分

の
住
一
Ｐ

数
を

相
続

人
の

所
有

に
す

る
、

複
数
人
の
ｍ
読
人
か

ら
回
禄

の
方
法
で

資
金
を
出
し
て

も
ら
う

と
い

う
方
法
も
あ
り
ま
す
。
そ
う

い
っ

た
資
金
調

遠
の

面
で

も
ア
ド

バ
イ
ス
し

て
も
ら
え
る
パ

ー
ト
ナ

ー
を
選
ぶ
と
良
い
で
し
ょ
う
。
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何に建て替えるか

木造かま骨か、戸建か

集合住宅かシェアハウ

スか．相談前に決める

のは難しいですが、建

物の種類別のメリッ

ト・ デメ リッ トくらい

は調べておきまし ょう

－

－

ゆ

できがぶ

期間はどのくらい

実際は賃貸住宅の企画

力容や明け渡し交渉次

第ですが、「いつから

明け渡し交渉を始める

か」 「いつまでに完成

させたいか」 の腹づも

りは しておきまし ょう

予算の上限

ｚfEをりｙ・
ぷ7･こ２ご.パ

ー

収益の見ふめる賃貸住

宅をいく らかけて建て

るのか。 金融機Ｍから

の資金調達の 限度額

や、ｷrﾖ読人にどのくら

い支援しても らえるか

を調べておきましょう

相談先のほ定

『
‥

ｉ
Ｑ
』

ｎ
心

ｎ
｀

IIS
㎜

肖
－

どんなパートナーがい

るのか、 ハウスメーカ

ーや施工会社の実績を

調べたり、不動産会社

から評判をＲくなどし

て事前にリス トアップ

をしてみまし ょう

がｋ＞

４
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交渉しけ渡明
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交
渉
に
は
一
い

時
回
が

か
か
る
Ｓ
合
も

建
て

替
え

で
最

も
時
間
が

読
め

な
い

の
が

「
明

け
渡

し
交
渉
」
。

借
地

借
家
法
の

規
定

は
入

居
者
を

守
る

こ
と

に
主

眼
を
置
い

て
い
ま

す
。

そ
の

た
め

部
屋
を
明
け
渡
し

て
も

ら
う
に
は

「
ｍ

当
な
事
ｍ
」

が
求
め
ら
れ
ま
す
。

明
け
渡
し
料

の
支
払
い

は
「
ｍ
当
な
事
Ｊ
ｍ

」
を

補
て

ん
す

る
要
素
の

一
つ

に
過
ぎ

ず
、

支
払
え
ば

当
然

に
成

を
す
る

も
の

で
は

あ
り
ま
せ
ん
。

交
渉
を

円
満

に
進

め
る

に
は

「
入

居
者
が

次
の

住
ま

い
を

ス
ム

ー
ズ

に
見
つ

け
ら
れ
る

こ
と

」
が
大
切
で
す
。

こ
れ
ら
を
念
頭
に
明
け
渡
し
交
渉

に
臨

む
と

良
い

で
し

ょ
う
。

||||||||||||||||||||11111111111111111111111111111111111111111

時
間
は
ど

れ
く
ら
い

か
か
る
ワ
ー

建
物
が
老

朽
化
し
て

い
る
場

合
、

入
居
者
の

ほ
う

か
ら

「
い
つ

か
は

来
る

と
思

っ
て

い
た

」
と
、

案
外
ス
ム

ー
ズ

に
夕
渉
が
進
む
こ

と
も

あ
り

ま
す

。
逆

に
老

わ
化
に

伴
い

賃
料

が
下

が
っ

て
い

る
と
、

回
じ

賃
料

や
回

取
り
等
で

転
居
先

が
な

か
な

か
見

つ
か

ら
な

い
た

め
、

明
け
渡
し

に
時
回
が

か
か
る

こ
と
も
。

も
ち
ろ
ん

物
件
に
よ
っ

て
異

な
り

ま
す
が
、

交
渉
期
回
の

目
安
と
し
て
、

２
年
前
後

は
か
か

る
イ

メ
ー

ジ
で

臨
ん

だ
ほ
う
が
い

い
で

し
ょ
う
。

白こ
Ｘ

則
之

入居者のを新時期を確認。 これからの更新の

場合、定期借家契約にする方法も

交
渉
を
一

に
頼
む
９
・

オ
ー

ナ
ー

が
毎
日
の

掃
除
な
ど

を
通
し
て

入
居
者
と

顔
な
じ
み
な

ら
別

で
す
が
、

基
本
む
に

は
入
居

者
の

契
約
状
ぶ
一
や

そ
れ

ぞ
れ

の
人

と
な

り
を
知
っ

て
い

る
管

ミ
会
社

と
一

緒
に

行
う

の
が

一
般

む
で
す
。

例
え
ば
Ａ
さ
ん

は
先
力
更
新
し
た

ば
か

り
な
ど
、

そ
れ

ぞ
れ

の
事
情

に
合
わ
せ

て
交
渉
方
法
が

変
わ
る

か
ら

で
す
。
そ

の
際
、
事

前
に

「
い

つ
ま

で
に

退
去

し
ま
す
」

と
合
意

し
た

こ
と

を
ま

回
す

る
明

け
渡
し

合
意
書
を

作
成
し
、

入
居

者
と
契

約
す
る
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。

ｌ
｝
ｊ
ｌ

L.。

早く したいからといって、 強り|な手段にはjj

ないように。 管９会社にｷ目映するのが先決

がかかりがちです

費
用
は
ど

の
く
ら
い
ワ
ー

上
記
で
き

べ
た

よ
う
に
、

入
居

者
が

次
の

住
ま

い
を

見
つ

け
ら
れ

る
よ

う
に

す
る

こ
と
が
、

円
満
な

明
け
渡
し
交
渉
の
秘
訣
で

す
。
そ

の
た
め
、

次
の

住
ま

い
の

敷
台
・

礼
金
や
引

っ
越

し
業
者
へ

の
支
払

い
、

さ
ら
に
明
け
渡
す
手
間
賃
と

考
え

る
と

「
祖

在
の

賃
料

×
６
ヵ

Ｈ
～

ｍ
力

日
ズ
ガ
」

は
み

て
お

く
と

良
い

で
し

ょ
う
。
そ

れ
が
Ｉ
Ｐ

数
分

心
要
に
な

り
ま
す
。

交
渉
が
こ
じ

れ
る
と
さ
ら
に
必
要
に
な

る
場
合

が
あ
る
の
で
、

予
算
に
は

余
裕
を

も
っ

て
お
き
ま
し
ょ
う
。

｀
ｌ
ｌ

。
一

１
４
ｑ
Ｒ
ｒ

一礼金・保li金な どの初期費ｇ、新居へ

卜
じ

Ｉ
匹
のgjつ越 し費用の トータル額×人数ガが必Ｓ

卵すきし合意書に

01基づき,最後の入ド　　　　　　　居者がを去して、Ｗようやく回け渡し
.－J　　交渉が終了です

立ち退き料などで

もめて、 管理会社

でも手にねえない

場合、弁護士に依

頼しまし ょう

ｌ
ｔ
μ
Ｌ

に
Ｌ

Ｉ
一
Ｅ

建て替えるミFtﾖ

と、 建て替えの想

定時期などを説明

し、 明け渡しを入

居きに依頼します

４
Ｉ

’
！
漕

16１７ わんだふるオーナーズ

ｊ

IＷＩＺＩ建て替え完全ガイドブック

ｔ
９
会
社
と
は

何
を
相
は
す
れ
ば
ぼ
一
い
７
。

入
居
者
の

契
約
状
況
や
人
と
な

り
を

把
握

し
て

い
る

管
理

会
社

と
、

明
け
渡
し
交
渉
を
い

つ
か
ら

始
め

る
の
か
、

ど
ん

な
ア

プ
ロ
ー

チ
を
す
る

か
な

ど
を

相
談
す
る
こ

と
か
ら
始
め
ま
し
ょ
う
。

回
け
渡

し
に

時
回
差
が
生
じ

る
場
合
、
先

に
空

い
た

部
屋

の
家

賃
収

入
が
途

絶
え

る
わ

け
で

す
が

、
そ

の
部
屋

を
定
期
借
家
で

貸
す
か
ど

う
か
な

ど
、

ぶ
し
台
う
こ
と

は
を
ル
と
あ

り
ま
す
。

明
け

渡
し

合
意

書
の
作

成
も
大
切
で
す
。

ま
た

入
居
者
に
次
の

住
ま

い
に

ス
ム

ー
ズ

に
移
っ
て

も
ら
え
る
よ

う
、

新
居
を
案
｛
｛

‥
で

き
た

ほ
う
が

良
い

で
し

ょ
う
。
そ
の
意

味
で
も

管
理
会
社

の
役
割
は

重
要
に
な
り

ま
す
。
そ

し
て

、
い

ざ
建

て
替
え

が
完

了
す

れ
ば

、
管

理
会
社
と
の

付
き
合
い

は
こ

れ
ま

で
八

上
に
続

く
も

の
に

。
よ

り
良

い
関

係
を
保

ち
続
け
る

よ
う
、
密
に
連

絡
を
取

る
こ

と
が
大
切
で
す
。

揉
め

た
１
台
は

ど
う
し
た

ら
い
い
ワ
ー

明
け
渡
し

料
等

に
入

居
者

が
不

満
を

訴
え

、
科

白
交
渉
を

迫
っ
て

き
た

場
合

も
想
定
し

て
お

き
ま
し

ょ
う

。
料
を
交
渉
を

管
理
会
社
が

業
務
の
一

環
と

し
て

無
償
で
対
応

し
て

く
れ

れ
ば

い
い

で
す

が
、
そ

れ
が

難
し

い
場
合
、

弁
護
士
へ
の

依
頼
が
必
要
に

な
り
ま
す
。
交
渉

に
対
す
る
報
Ｍ
を
弁
護
士
八
外
に

支
払
う
こ

と
は

非
弁
行
為
と
し
て

法
律

で
禁

じ
ら

れ
て

い
る

か
ら
で

す
。

も
ち

ろ
ん

最
初

か
ら

依
頼
す

る
必

要
は

あ
り

ま
せ

ん
が

、
万
が

一
話

が
こ

じ
れ

た
場
合
に

依
頼
で

き
る

弁
護
士
は

誰
か

、
管

理
会
社

な
ど

に
紹
介
し

て
も

ら
っ

て
お
く

と
安
心
で
す
。

な
お

明
け
渡
し
に
合
意
し
た
に

も
関
わ
ら
ず
、

約
束
の
期

限
に
な

っ
て

も
退
去
し
な
い

場
合
も
考
え

ら
れ

ま
す
。
そ
れ
を

防
ぐ
た
め
に

明
け
渡
し
合
意
書
に

は
期
日
ま
で

に
退
去
し
な
か

っ
た

場
合

の
ペ
ナ

ル
テ
ィ
（

を
釣
台
の

支
払

い
な
ど
）

を
記
し
て

、
入

居
者

に
説

明
し
て

お
く

よ
う

に
し

ま
し

ょ
う
。

||||111111111111111111111111111明1ﾅ111し成立までの流れ111111111111111111111111111111111

入居者の更新時期

などを確Ｓしまし

よう。更新直後だ

と回け渡しに時間４ｊ’。
入居者の更新時期

や人となりなどを

考えて、 どう交渉

を進めるか作戦を

練ります

ｔ

ｊ
’
。

ここごやーミこ

い
｀

タ
あ
１

＝へ

建こ 替え段むＵ

●●
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本契約
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解体・着工→ 引き渡し・入居
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本
契
約
～
着
工
ま
で
に

プ
ラ
ン
の
最
終
調
Ｓ
を

明
け
渡
し

交
渉

の
結
果
、

回
け

渡
し
科
で

は
合
意
し

、
あ
と
は
次

の
住
ま
い

を
見

つ
け

る
だ

け
な

ど
、

明
け
渡
し

完
了

の
時

期
が
あ

る
程

度
見

え
て

き
た
ら
、

施
工
会

社
と

仮
契

約
を

結
び

ま
し

ょ
う
。

そ
の
後
、

を
て

の
入
居
者
と
回
け

渡
し

の
合
意
が

得
ら

れ
て
か
ら
、

解
体
作
業

に
入

る
時
期
や

工
期
を

決
め

て
解

体
を

め
め
ま
す
。

あ
と

は
解
体
を
終
え
て
着
工
を

待
つ

だ
け
…
…
と
田
ｔ
い

が
ち

で
す

が
、

オ
ー

ナ
ー

と
し

て
は

こ
こ
か

ら
が

も
う

｝
踏

ん
張
り
で

す
。
解

体
工

事
を

終
え

る
ま

で
に

プ
ラ
ン

の
ブ

ラ
ッ

シ
ュ

ア
ッ

プ
を

行
い
ま

し
ょ
う
。

も
ち

ろ
ん

、
こ

こ
の
段

階
で

回
取
り
を
変
更
す
る

と
イ
チ

か
ら
や
り
直
し
に
な
り
、

か
え
っ

て
着
工
・

完
成
が
ぎ
れ
る

だ
け
で

す
が

、
例
え
ば

窓
は

断
熱

性
の
高

い
窓

に
す
る
の
か
、

キ
ッ

チ
ン
は

若
い
が
八

性
に

ウ
ケ

の
良

い
シ

ス
テ

ム
キ

ッ
テ

ン
に

す
る

の
か

、
壁
の

ア
ク

セ
ン

ト
ク

ロ
ス

は
ど

の
色

に
、

床
柱
は
？

と
い

っ
た

仕
様
の

詳
細

を
詰

め
ま

し
ょ
う
。

細
か
い

こ
と

で
す
が
、

人
気
の
部
屋
に
な

る
か

ど
う
か
を
左
右
す
る
大
事
な

'Ｋ
い

?秘ぺ
,●ダ""'　ｆ、

………"ﾀ’ここぶｚ,㎜’rｊ
当初の想定より、 費用や時間がかかってしまうことは良くあること。
焦らすしっかりrね容を把握した上で契約を

作
業
な
の

で
す
。

こ
う

し
た

仕
様

の
決

定
に
沿
っ

て
施

工
Ｒ
ｍ
ｍ

を
確
定
さ
せ
、

施
工

の
本
契
約
を
結
び
ま
す
。

な
お
明

け
渡

し
交

渉
が

Ｋ
ａ

い
た

場
合
、

そ
の

回
に

材
料
９
や

人
件
９
が
上

が
っ

て
当
初
の

工
事
費
用
よ
り
増

え
て
し
ま
う
こ

と
も
あ
り
ま
す
。

そ
の

た
め

契
約
時
に

は
今

一
度
費

ｍ
を
確
認
し
、

そ
れ

に
伴

い
家
賃

は
定
な
ど
収
支
計
算
を
肖
検
証
し

て
か

ら
本
契
約
を
結
び
ま
し
ょ
う
。

入居者目線になっ てみると。臭いや小さな汚

れ。 設備フド良一 改善点などが見つかることも。

管Ｓ会社に任せっきりにならないように

18ｊ

解
体
し
な
い
と

わ
か
ら
な
い
こ
と
も

を
て

の
人

そ
者

が
ぶ

去
し
た

ら
、

建
物

の
解
体
が
始
ま
り
ま

す
。

解
体
の
ほ
は
立
日
や

ホ
コ

リ
が

ぷ
る

た
め

、
解

体
前

に
周

ぶ
へ
の

挨
拶
が
欠

か
せ

ま
せ
ん
。

施
工
会

社
で

も
行

っ
て

く
れ

ま
す

が
、
や

は
り
オ
ー

ナ
ー

自
ら

挨
拶
に
伺
っ

て
お

い
た

方
が
良
い

で
し
ょ
う
。

築
年
数
が

古
い

建
物

で
や

っ
か

い
な

の
が

、
解
体
中

に
ア

ス
ベ
ス

ト
な

ど
の

有
害
物
質

（
せ

築
ほ
は

使
ｍ
が
認
め
ら
れ
て

い
た

）
が
…
…
…
｛

た
場
台
。

こ
れ

ら
を

む
理

す
る
に

は
別
途
費
ｍ
が
必
要
で
す
。
こ
う

し
た
思
わ
ぬ
出
費
を
防
ぐ
た
め
に

は
、

建
築
時
の

設
計

回
等
資
料
を

確
認
す
れ
ば
良
い
の

で
す
が
、
昔

アスペス トがけjた場合、 解体工事の発注者が届け

djをしなければならないのでえ意が必要だ

の
図

面
は

残
っ

て
い

な
い

こ
と
が

ほ
と

ん
ど

で
す
。
ま
た
古

い
建
物

は
た

い
て

い
点

検
口

が
な

い
た
め

「
解

体
し

て
み

な
い

と
わ

か
ら
な

い
」

の
が
現
状
。
そ
の
た
め
、

日
ｔ

め
に

ぶ
去

が
決
ま
っ

た
部

屋
を
少

し
壊
し
て
み
て
建
物
を
調
査
し
て

み
ま
し
ょ
う
。

万
が

一
ア

ス
ベ
ス

ト
な

ど
が

ｍ
だ

場
合
、
ど

の
よ
う

に
対

処
す

る
か

、
Ｒ
ｍ
一

は
ど

れ
く

ら
い

か
な

ど
施
工
会
社
と

事
前
に

打
ち

合
わ

せ
て

お
く

と
良

い
か
も

し
れ

ま
せ
ん
。

ａ
Ｓ
一
が

Ｓ
ａ

し
て
も

気
を
湊
一

か
な
い
よ
う
に

し
よ
う

工
事
を
し

て
い

る
回
に
、

管
理

会
社

と
人

Ｗ
者

募
集
に
つ

い
て
打

ち
合

わ
せ

を
し

ま
し

ょ
う

。
ど
こ

の
倹
素
サ
イ
ト
に
ま
告
を
載
せ
る

の
か

、
掲

載
す

る
写

真
は
何
を
、

い
つ

撮
影
す
る

の
か

、
入
居
回
始

は
い

つ
に

す
る

の
か

…
…
。
「

経
営

者
」

と
し

て
の

重
要

な
仕
事
に
な

る
た
め
、

決
し

て
管

理
会

社
に
任

せ
っ

き
り
に
し
な
い

よ
う
に
し
ま

し
よ
ヽ
つ
。

建
物

が
完

成
し

た
ら

、
自

ら
の

目
で

き
ち
ん
と

施
工

さ
れ

て
い
る

か
、

要
望
お
り

の
仕

様
に

な
っ
て

い
る

か
チ

ェ
ッ

ク
を
。
も

し
不
具

合
な

ど
が

あ
れ
ば
、

い
つ

ま
で
・

ど
の

よ
う

に
修

繕
で

き
る

の
か
を

確
認

し
ま
し
ょ
う
。

な
お

昨
今
の
ニ

ュ
ー

ス
報
道

で
、

賃
貸
住
宅

の
施
工
に

不
安
を

感
じ
て
い

る
方
も
い
ら
っ

し
ゃ
る

で
し

ょ
う

。
も

し
「

自
分

で
見
て

も
わ

か
ら

な
い

」
と

不
安
に
田
ｔ
つ

て
い

る
の

で
あ

れ
ば

、
建
築
士
や

第
二
者
の
専
門
家
が
調
を
を
行
う

イ
ン

ス
ペ

ク
シ

ョ
ン

（
建
｀
四

■
を
）

会
社

に
依

頼
し

て
Ｉ

べ
て

も
ら
い

ま
し
ょ
う
。

入
居
が
始
ま
っ

て
か

ら
も
最
初

の
ほ
ハ
は

な
る

べ
く
え
を
Ｒ
び
、
ｍ

か
な

部
分
を
チ

ェ
ッ

ク
す

る
つ
も

り
で

い
ま

し
ょ
う
。

例
え

ば
、
思

っ
た

よ
り
エ
ン

ト
ラ

ン
ス

が
暗
い

場
合
は
電
灯
を
追
加
し
た
り
、
ゴ

ミ
の

収
集
場
所
が
カ

ラ
ス

に
を
ら

さ
れ

た
際

は
対

策
が

心
要

だ
っ
た

り
と

、
頭

の
中

で
描

い
た

も
の

と
、

実
際
と
で

は
異

な
る

部
分
が

あ
り
が
ち
だ
か
ら
で
す
。

そ
う
し

た
細
か
い

部
分
を
「
修
ｔ
ｍ
」

し
て

い
く

っ
も

り
で

、
え

繁
く

考
っ
よ

う
に
し
ま
し
ょ
う
。 工事費に変動が

ある場合も

経済環境や需要の増減によって

材料費や人件費が変動しがちで

す。 余裕のある予算組みを

明け渡しに入居者が
応じない場合は7

明け渡しに合意したにも関わら

ず期 日までに応じない場合は、

強制執行の手続きを取ることも

本契約の

タイミングは7

全ての借家人と明け渡し合意書

を結んだのち解体→施工→ほ計

の本契約を結びます
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7ぐ＆

7をひもどナ
はじめての建て替えの場合,不安がいっぱいだと思います.ここでは,そんな建て替えビギナーの
皆さんに『尚けて,よくある質問とその答えをＯａＡ形式で回答していきます

Ａ
条
件
に
よ

っ
て
は

「
一

肖
建

築
不
一
り

」
の
場
合
も

現
在
建
物
が
建

っ
て

い
て
も
、

建
て

替
え

が
で

き
な

い
土

地
が
あ

り
ま
す
。

い
わ

ゆ
る

再
建
築
ぞ
可

の
土

地
で
す
。

代
表
的
な

の
は
敷

地
が

道
路

に
２

ｍ
Ｕ

上
接

し
て
い

な
い

（
は

築
あ

準
法

の
「

接
ぷ
義

務
」

を
果
た
し
て
い

な
い
）
土
地
。

ま
た

敷
地

内
に
国
】

有
地

が
紛

れ
込

ん
で

い
た

場
合
も
、

国
か
ら
の
払

い
下

げ
に

時
間
が
か

か
り
ま
す
。

接
道
義
務
を
果
た
す
た
め

に
隣

接
す

る
土

地
を

購
入
す
る
な
ど
、

対
応
策
が
な
い

わ
け

で
は

な
い
の

で
、

も
し

も
再

建
築

ぞ
可

の
土
地

だ
っ

た
場
合
、

ま
ず

は
ぞ

動
産
会

社
等
に
相
談
し

て
み

ま
し
よ
う
。

か

７匹Ｆ
自
き
体
の

ホ
ー
ム
ペ

ー
ジ
を
参
考
に

防
災
な
ど

の
Ｕ
き
Ｉ

か
ら

賃
貸
社

宅
の

建
て

替
え

を
支
援
す

る
た
め

補
助
を
制
度
を

設
け

て
い

る
自
治

体
も

あ
り

ま
す

。
例
え
ば

東
京
都

で
は
震
か
ぼ

確
保

を
目
的
に

、
特
ｔ
Ｍ

急
報
き

道
路

の
沿

道
に

あ
る

建
物

に
つ
い

て
は

耐
震
診
断

を
助
成
し

、
耐
震

性
能

が
ぞ

十
分

な
建
物
の

場
合
は

建
て

替
え

る
と

解
体
費
田
一
の

一
部

を
助
成
し
て
く
れ
ま
す
。

ほ
か

に
も

独
自

の
補
助
・

助
成

を
Ｍ
ｉ
を
設
け
て
い

る
自
治
体
が

あ
り

ま
す

の
で

、
自

治
体

の
ホ
ー

ム
ペ

ー
ジ

や
窓

口
で

確
認
し
て
み

ま
し

ょ
う
。

Ｘ

９　　●

ぶ

Ｌ
鴎

で
き
る
限
り

未
然
に
防
ぐ
た
め
の
努
力
を

建
て
替
え

後
に

万
が

一
施

工
手

良
が

見
つ

か
っ

た
場
合
、

基
本
的

に
は

や
り

直
し

て
も

ら
う

ほ
か
あ

り
ま

せ
ん

。
や

り
直
せ
ば

そ
の
分

入
ｇ

Ｓ
集

が
Ｒ

れ
ま

す
か

ら
、
そ

の
分

の
損
害
賠
償
を
請
求
す
る
こ

と
に

な
り
ま
す
。

と
は

い
え

や
り
直
し
や
損
害
賠

償
請
求
は

、
施

工
会

社
と

の
や
り

と
り

が
必
要
で

す
し

、
時

間
が
か

か
る
な
ど
、
か
な
り
労
力
の
い
る

こ
と

で
す

。
施

工
奈

良
を

未
だ
に

防
ぐ
た
め

に
も
工
事
串
に

要
所
で

現
４

を
ま

れ
た
り
、

施
工

状
常
一
の

写
真
を
送

っ
て

も
ら
う
と

良
い
で

し
ょ
’
つ
。

7１申ﾕST4]ISﾌＳｌｌｌﾚL
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Ａ
Ａ
Ｄ

Ｒ
を

利
用
す
る

こ
と

も
考

え
よ
う

管
Ｗ
会
社
を
２
□
に

し
た
明
け
渡
し
交
ぽ
が
上
手

く
い

か
な

い
４
台
、

ま
ず
は
弁
ほ
十
一
に

依
頼
し
て
借

家
人

と
立

ち
ほ

き
条
件
な

ど
の

交
ま
を
し

て
も

ら
い

ま
し

ょ
う

。
そ

れ
で

も
難

し
い

場
合

は
Ａ

Ｄ
Ｒ

（
裁

判
外

紛
争
解
決
手
続
）
を

利
用
す
る

こ
と

も
考

え
ら

れ
ま
す
。

こ
れ

は
専
門
知
識
の
あ
る
９
人
や
回
体
等

が
国
】
か

ら
認

証
を

受
け

て
仲

裁
や

調
停

な
ど

を
行
う

制
度
で
す
。

４

　

←　一一・
･-　ﾐＳｔ

ま
ず

イ
ン

タ
ー

ネ
ッ

ト
は

高
速

で
繋
が
る

の
が

肖
た

り
前

。
防
犯

一
議

の
高

ま
り

か
ら

モ
ニ

タ
ー
付

き
イ

ン
タ

ー
ホ

ン
も

必
須
と
言
え

る
で

し
ょ

う
。

ま
た

共
働

き
世
帯

の
増
加
で
、
ま
ぬ
‥

に
ま
ほ
物
が
干

せ
る

設
備
や
、

一
手

在
は

で
も

荷
物

を
受
け
取
れ
る

宅
Ｅ
ボ
ッ

ク
ス
が

人
気

で
す
。
一

方
で
シ
ェ

ア
ハ
ウ

ス
の

普
及

か
ら

わ
か

る
よ
う
に
、

入
居

者
用

の
菜

園
な

ど
入

居
者
同

士
の
交
流
を
育
む
仕
組
み

も
人
気

に
。

こ
の

よ
う

に
人
気
は

移
ろ
い

や
す

い
の
で
、

入
居
者
の

志
向
に

敏
感

な
管

ミ
会

社
と

の
相

談
を
欠

か
さ

な
い

よ
う

に
し

ま
し

ょ
う
。

ﾂi`“"|
長
期
に
わ
た
っ
て

収
ａ
を
考
え
よ
う

今
後
も
人
口
の

Ｘ
夕
が
見
込
ま

れ
、

一
方
で
2
0
2
2
年
に

は
生

産
緑
地
の
解
除
で
さ
ら
に
競
台
が

増
え
る
と
予
測
さ
れ
る
な
か
、
建

て
替

え
た

か
ら

と
い

っ
て

儲
か
る

わ
け

で
は

あ
り

ま
せ
ん
。

儲
か
る

か
ど

う
か

で
は

な
く

、
儲

け
る
た

め
に
ど
う
す
れ
ば
良
い
か
ワ
・

と
い

う
経
営
者
の
祖
点
が
こ
れ

か
ら
は

ま
す

ま
す

重
要

に
な

り
ま
す
。

建
て

替
え

後
も

入
居

者
目
線
を

大
切

に
し

て
適

宜
修
繕
し

て
い
け

ば
、

長
期

に
わ

た
り

収
益

が
見
込

め
る

は
ず

。
経
営
し

た
く

な
る
よ

う
な
賃
貸
住
宅
に
建
て
替
え
る
イ

メ
ー

ジ
を

持
ち

ま
し

よ
う
。
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に
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‐
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゛すﾝiJ
き
の

中
の

搾
り
斐
わ
り
と
牡
ハ
に

入
Ｓ
き
の

ニ
ー

ズ
も
ｔ
一
ｔ

ま
ず

イ
ン

タ
ー

ネ
ッ

ト
は

高
速

で
繋
が
る

の
が

肖
た

り
前

。
防
犯

一
議

の
高

ま
り

か
ら

モ
ニ

タ
ー
付

７
Ｅ
７

制
度

で
す

一
一

一
一

口
Ｉ
一
一

’
ロ

○

－
た

″
Ｃ

防
゛
関
連
の
Ｓ
Ｓ
Ｓ
を

確
一
し
て
お
こ
う

2
0
1
9
年
に

施
行
さ
れ

る
建

築
基

準
法

の
一
部

改
ｍ
で
、

耐
火
構
造
等
と
す
べ

き
木
造
建
築
物
が
従

来
の

五
階

建
て

か
ら

回
階

建
て

ま
で

Ｏ
Ｋ

に
な

り
ま

し
た

。
ま
た
一

定
条
件
を

ク
リ

ア
す

れ
ば

防
火

・
準

防
火

ま
域

に
お

い
て

建
ぺ

い
率

が
ｍ

Ｓ
ａ

和
さ

れ
る

予
定
。
東
京
都
は
条
例
で
「
新

た
な
に
火
ｇ
Ｍ
Ｚ
４
」

を
定

め
る

な
ど

、
従
来
と

規
制
が
変
わ
っ

て
い

る
土

地
が

あ
る
た
め
、
事
前
に
調
べ

て
お

き
ま
し
ょ
う
。
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