
　

特
に
建
物
の
老
朽
化
を
理
由
に
立

ち
退
き
交
渉
を
す
る
場
合
は
、
借
地

借
家
法
が
適
用
さ
れ
る
事
案
（
普
通

借
家
契
約
）
で
あ
る
こ
と
が
多
い
で

す
。
こ
の
借
地
借
家
法
の
下
で
は
、

「
正
当
事
由
」
と
い
う
抽
象
的
な
概

念
や
不
確
定
な
要
素
に
よ
っ
て
判
決

が
左
右
さ
れ
が
ち
で
、
事
件
の
見
通

し
が
立
ち
に
く
い
と
い
う
特
徴
も
あ

り
ま
す
。

　

こ
う
し
た
こ
と
か
ら
、
建
物
の
老

朽
化
を
理
由
と
す
る
明
渡
請
求
の
場

合
に
、
事
態
が
紛
糾
す
る
ケ
ー
ス
が

多
い
の
が
実
情
で
す
。

　

借
地
借
家
法
27
条
１
項
は
「
建
物

の
賃
貸
人
が
賃
貸
借
の
解
約
の
申
入

れ
を
し
た
場
合
に
お
い
て
は
、
建
物

の
賃
貸
借
は
、
解
約
の
申
入
れ
の
日

か
ら
六
月
を
経
過
す
る
こ
と
に
よ
っ

て
終
了
す
る
」
と
規
定
し
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
、
解
約
の
申
し
入
れ
か
ら

６
カ
月
経
過
す
る
と
、
賃
貸
人
側
に

し
て
み
れ
ば
賃
借
人
は
不
法
占
拠
し

て
い
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

そ
の
半
面
、
解
約
の
申
し
入
れ
か

ら
６
カ
月
経
過
後
も
賃
借
人
が
物
件

の
使
用
を
継
続
し
、
賃
貸
人
が
こ
れ

に
対
し
て
遅
滞
な
く
異
議
を
述
べ
な

い
場
合
、
従
前
の
契
約
と
同
一
条
件

で
更
新
さ
れ
た
も
の
と
見
な
さ
れ
て

し
ま
い
ま
す
。
こ
れ
を
「
法
定
更

新
」
と
い
い
ま
す
。
こ
う
な
る
と
、

賃
借
人
は
物
件
を
占
有
し
て
使
用
す

る
権
利
が
あ
る
と
い
う
こ
と
に
な
り
、

賃
貸
人
の
退
去
要
求
に
は
応
じ
な
い

で
し
ょ
う
。

　

つ
ま
り
、
任
意
交
渉
で
の
解
決
を

目
指
す
の
で
あ
れ
ば
、
解
約
の
申
し

入
れ
か
ら
６
カ
月
以
内
に
明
渡
合
意

の
成
立
を
目
指
す
べ
き
で
す
。
そ
の

た
め
に
は
、
解
約
を
申
し
入
れ
た
後
、

賃
貸
人
が
自
ら
交
渉
し
て
み
て
感
触

が
良
く
な
い
よ
う
で
あ
れ
ば
、
早
々

に
弁
護
士
に
依
頼
し
た
ほ
う
が
早
期

解
決
に
つ
な
が
り
や
す
い
と
考
え
ら

れ
ま
す
。

　

確
か
に
、
賃
借
人
と
の
間
で
交
渉

が
ま
と
ま
り
、
賃
借
人
が
任
意
に
退

去
し
て
く
れ
る
の
で
あ
れ
ば
、
弁
護

士
へ
の
依
頼
料
や
、
煩
雑
な
裁
判
手

続
、
執
行
費
用
も
不
要
で
、
最
も
簡

単
で
あ
る
こ
と
は
間
違
い
あ
り
ま
せ

ん
。

　

し
か
し
、
賃
借
人
と
の
交
渉
が
難

航
し
て
い
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
賃

借
人
が
賃
貸
人
の
主
張
に
応
じ
て
く

れ
る
こ
と
を
期
待
し
て
延
々
と
交
渉

を
重
ね
て
も
、
時
間
と
費
用
を
無
駄

に
使
う
結
果
に
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

　

そ
れ
で
あ
れ
ば
、
弁
護
士
に
交
渉

代
行
を
依
頼
す
る
こ
と
を
勧
め
ま
す
。

弁
護
士
が
間
に
立
つ
こ
と
で
、
相
手

方
の
交
渉
態
度
が
変
化
す
る
こ
と
も

あ
り
ま
す
。
裁
判
手
続
（
民
事
調
停
、

民
事
訴
訟
）
に
入
っ
た
と
し
て
も
、

裁
判
所
の
訴
訟
指
揮
に
従
う
こ
と
に

よ
り
、
効
率
的
な
紛
争
解
決
が
期
待

で
き
ま
す
。

　

ま
た
裁
判
手
続
後
で
も
、
裁
判
と

は
別
に
任
意
の
交
渉
を
同
時
並
行
で

進
め
る
こ
と
は
可
能
で
す
。
交
渉
の

状
況
を
見
つ
つ
、
適
切
な
タ
イ
ミ
ン

グ
で
裁
判
手
続
を
検
討
す
べ
き
で
あ

る
と
思
い
ま
す
。

　

も
っ
と
も
、
ど
う
す
れ
ば
よ
り
効

率
的
に
交
渉
を
進
め
ら
れ
る
の
か
、

ど
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
交
渉
を
打
ち
切

り
、
裁
判
手
続
に
移
行
す
べ
き
か
を

適
切
に
判
断
す
る
に
は
、
実
務
経
験

に
裏
打
ち
さ
れ
た
専
門
的
判
断
が
必

要
で
す
。
そ
の
た
め
、
で
き
れ
ば
交

渉
初
期
の
段
階
で
実
務
経
験
の
豊
富

な
弁
護
士
に
相
談
す
る
こ
と
が
、
最

も
効
率
的
か
つ
確
実
で
あ
る
と
考
え

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
立
ち
退
き
交
渉

（
建
物
明
渡
請
求
）
は
、
賃
貸
人
と

賃
借
人
が
強
い
利
害
関
係
に
あ
る
た

め
、
相
互
の
主
張
が
先
鋭
化
し
や
す

い
と
い
う
特
徴
が
あ
り
ま
す
。
ま
た

賃
貸
人
側
の
「
早
期
に
立
ち
退
き
を

実
現
し
た
い
」
と
い
う
事
情
を
賃
借

人
が
知
れ
ば
、
賃
貸
人
に
要
求
す
る

退
去
条
件
が
お
の
ず
と
厳
し
く
な
り
、

調
整
が
難
航
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
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経営の強い味
方

不動産会社と不動産に詳しい士業などの専門家を擁する
一般社団法人不動産ビジネス専門家協会（東京都千代田
区）。所属する14人の士業に知っておくべき情報を聞く。

第12回

不動産に強い
士業が教える
の知見

知っておきたい
老朽化マンションの立ち退き交渉

14紛
糾
す
る
ケ
ー
ス
が
多
い

マ
ン
シ
ョ
ン
立
ち
退
き
交
渉

「
法
定
更
新
」
避
け
る
た
め
に

６
カ
月
以
内
の
合
意
目
指
す

弁
護
士
へ
の
早
期
の
相
談
が

効
率
的
な
解
決
に
つ
な
が
る
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