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要
と
す
る
事
情
」を
主
た
る
判
断
要
素
と
し

て
お
り
、こ
れ
に
加
え
て
、「
建
物
の
賃
貸
借

に
関
す
る
従
前
の
経
過
」「
建
物
の
利
用
状

況
」「
建
物
の
現
況
」（
建
物
老
朽
化
・
朽
廃

等
）「
財
産
上
の
給
付
」（
立
退
料
等
）を
総
合

的
に
考
慮
す
る
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

本
件
で
は
、賃
貸
人
側
は「
で
き
れ
ば
退
去

し
て
ほ
し
い
」「
収
益
物
件
建
築
目
的
」と
い

う
こ
と
で
す
の
で
、賃
貸
人
側
に
は
建
物
の
使

用
を
必
要
と
す
る
事
情
は
ほ
と
ん
ど
な
い
の

に
対
し
、店
舗
兼
住
宅
と
し
て
利
用
し
て
い

る
賃
借
人
側
は
生
活
も
生
計
も
そ
の
建
物
に

依
っ
て
い
ま
す
の
で
、建
物
の
使
用
を
必
要
と

す
る
事
情
は
非
常
に
高
い
と
言
え
ま
す
。従
っ

て
、本
件
で
は
、「
正
当
事
由
」は
認
め
ら
れ
な

い
か
、認
め
ら
れ
る
た
め
の
立
退
料
は
相
当
高

額
と
な
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
ま
す
。

　

そ
こ
で
、ま
ず
は
任
意
で
の
退
去
を
賃
借

人
側
に
承
諾
し
て
も
ら
う
こ
と
を
目
指
す
交

渉
が
、最
初
の
選
択
肢
と
い
う
こ
と
に
な
り

ま
す
。

　

賃
借
人
側
と
の
間
で
、退
去
時
期
や
退
去

条
件
が
合
意
で
き
た
場
合
に
は
、合
意
書
を

取
り
交
わ
し
、退
去
の
合
意
を
証
拠
化
し
て

立
退
き
請
求
の
手
順

グ
リ
ー
ン
リ
ー
フ
法
律
事
務
所 

副
代
表・弁
護
士　 

野
田 

泰
彦

【
回
答
】

⑴
退
去
の
交
渉

↓

合
意
の
成
立

　

ま
ず
は
、賃
借
人
に
対
し
、任
意
で
の

退
去
の
交
渉
を
す
る
こ
と
に
な
る
で
し
ょ

う
。賃
借
人
と
の
間
で
退
去
の
合
意
を
成

立
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
た
場
合
に
は
、合

意
書
を
取
り
交
わ
し
、退
去
時
期
と
退

去
条
件
な
ど
を
合
意
書
に
盛
り
込
む
こ

と
に
な
り
ま
す
。賃
借
人
の
同
意
を
得
ら

れ
れ
ば
、「
即
決
和
解
」の
申
立
て
を
し

て
、裁
判
上
の
和
解
を
成
立
さ
せ
て
お
く

こ
と
が
望
ま
し
い
と
言
え
ま
す
。

⑵
合
意
が
不
成
立

↓

正
当
事
由
の
有
無

　

任
意
で
の
退
去
の
合
意
が
成
立
し
な

い
場
合
に
は
、借
地
借
家
法
上
の「
正
当

事
由
」の
有
無
を
検
討
し
、契
約
を
終
了

さ
せ
る（
ま
た
は
更
新
拒
絶
す
る
）こ
と

が
で
き
る
か
ど
う
か
を
検
討
す
る
こ
と
に

な
り
ま
す
。し
か
し
本
件
で
は
、後
述
す

る
よ
う
に
、「
正
当
事
由
」が
認
め
ら
れ

る
可
能
性
は
低
い
の
で
は
な
い
か
と
思
わ
れ

ま
す
。

⑶
方
針
変
更

↓

賃
料
増
額
の
検
討

　

オ
ー
ナ
ー
と
し
て
は
、退
去
が
無
理
な
ら

そ
れ
で
や
む
を
得
な
い
と
い
う
こ
と
で
す
の

で
、退
去
を
目
的
と
し
た
方
針
を
変
更
す
る

こ
と
に
な
り
ま
す
。こ
の
場
合
に
は
、現
在
の

賃
料
が
妥
当
か
ど
う
か
を
検
討
し
、賃
料
が

低
水
準
に
と
ど
ま
っ
て
い
る
場
合
に
は「
賃
料

増
額
請
求
の
調
停
」を
申
し
立
て
る
こ
と
も

検
討
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

【
解
説
】

正
当
事
由
が
認
め
ら
れ
な
い
場
合

　
よ
く
知
ら
れ
て
い
る
こ
と
で
す
が
、借
地
借

家
法
に
よ
り
賃
借
人
の
保
護
が
図
ら
れ
て
い

る
賃
貸
借
関
係
で
は
、賃
貸
人
側
か
ら
の
更

新
拒
絶
や
解
約
申
入
に
は
、「
正
当
事
由
」が

必
要
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
こ
の「
正
当
事
由
」を
定
め
る
借
地
借
家

法
第
28
条
は
あ
く
ま
で「
建
物
の
使
用
を
必

今回のご相談

• �賃借人の退去が難しいことはよく承知
しているので、退去が無理ならそれは
それでやむを得ない。

　という相談がありました。
　この件について交渉を進める場合の
段取り、注意点について教えてくださ
い。

　当社が複数の物件の管理を任されて
いるオーナーさまから、
• �老朽化した建物を取り壊し、新たな収
益物件を建てたい。

• �ただし、当該建物は賃貸しており、賃
借人は店舗兼住宅として利用中なの
で、退去してもらう必要がある。

今回より、グリーンリーフ法律事
務所の副代表／弁護士・野田泰
彦氏に解説いただきます。

イラスト：おのひろゆき

民法・
宅建業法

に強くなる
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お
く
こ
と
が
必
要
に
な
り
ま
す
。こ
れ
は
後
の

紛
争
を
避
け
る
た
め
で
す
。

「
即
決
和
解
の
申
立
て
」に
つ
い
て

　

た
だ
し
、こ
の
合
意
書
の
み
で
は
、賃
借
人

が
予
定
期
日
に
退
去
し
な
い
場
合
に
、強
制

的
に
退
去
さ
せ
る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。退

去
さ
せ
る
た
め
に
は
、別
途
訴
訟
を
提
起
し
、

判
決
に
基
づ
く
強
制
執
行
が
必
要
に
な
り
ま

す
。

　

今
回
の
ご
相
談
の
場
合
、も
と
も
と
は
収

益
物
件
へ
の
建
替
え
を
考
え
て
い
る
と
い
う

こ
と
で
し
た
。オ
ー
ナ
ー
と
し
て
は
、退
去
の

合
意
が
成
立
し
た
場
合
に
は
収
益
物
件
建

築
の
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
を
進
め
て
い
く
と
思
わ
れ

ま
す
が
、賃
借
人
が
退
去
予
定
時
期
に
退
去

し
な
け
れ
ば
収
益
物
件
建
築
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

が
遅
れ
、場
合
に
よ
っ
て
は
オ
ー
ナ
ー
側
に
莫

大
な
損
害
が
生
じ
か
ね
ま
せ
ん
。そ
こ
で
、こ

う
し
た
こ
と
を
避
け
る
た
め
に
、賃
借
人
と

退
去
の
合
意
が
成
立
し
た
場
合
に
は
、「
即

決
和
解
」（「
訴
え
提
起
前
の
和
解
」と
も
言

い
ま
す
）を
申
し
立
て
、裁
判
上
の
和
解
を

成
立
さ
せ
て
お
く
こ
と
が
望
ま
し
い
と
考
え

ら
れ
ま
す
。こ
こ
で
成
立
し
た
和
解
は
、民
事

訴
訟
法
第
2
6
7
条
に
よ
り
確
定
判
決
と

同一の
効
力
を
持
ち
ま
す
の
で
、退
去
日
を
定

め
た
明
渡
し
の
合
意
を
条
項
に
入
れ
て
お
け

ば
、こ
の
和
解
調
書
に
よ
り
、裁
判
を
す
る
こ

と
な
く
、明
渡
し
の
強
制
執
行
が
で
き
る
よ

う
に
な
り
ま
す
。

即
決
和
解
に
応
じ
て
も
ら
う
た
め
に

　

し
か
し
、こ
の
方
法
は
、賃
借
人
側
に
は
メ

リ
ッ
ト
が
な
い
た
め
、賃
借
人
側
が「
即
決
和

解
」に
応
じ
て
く
れ
な
い
の
で
は
な
い
か
、と

い
う
危
惧
も
あ
ろ
う
か
と
思
い
ま
す
。確
か

に
、賃
借
人
に
有
利
な
条
件
を
入
れ
な
け
れ

ば
賃
借
人
は
任
意
で
の
退
去
の
合
意
に
応
じ

る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。実
務
上
は
、退
去
の

合
意
に
お
い
て
、一
定
期
間
の
賃
料
の
減
額
や

免
除
、立
退
料
等
の
金
銭
の
支
払
い
、敷
金
の

返
還
な
ど
、賃
借
人
に
有
利
な
条
項
も
入
れ

る
こ
と
が
大
半
で
す
。従
っ
て
、こ
う
し
た
条

項
と
併
せ
て「
即
決
和
解
」と
し
て
定
め
ら
れ

る
メ
リ
ッ
ト
、特
に
金
銭
支
払
い
に
つ
い
て
は

賃
貸
人
不
払
い
の
場
合
に
賃
借
人
が
裁
判
な

し
に
強
制
執
行
が
で
き
る
メ
リ
ッ
ト
を
説
明

す
る
こ
と
で
、賃
借
人
が「
即
決
和
解
」に
応

じ
て
く
れ
る
こ
と
も
多
い
と
言
え
ま
す
。

　

以
上
の
通
り
、「
正
当
事
由
」の
具
備
が
難

し
い
本
件
で
は
、任
意
の
交
渉
に
力
を
入
れ
る

べ
き
で
す
。

　

そ
し
て
、相
談
者
の
オ
ー
ナ
ー
は「
正
当

事
由
」の
具
備
が
難
し
い
こ
と
を
承
知
し
て

い
て
、退
去
が
無
理
な
ら
そ
れ
で
や
む
を
得

な
い
と
い
う
こ
と
で
す
の
で
、こ
の
場
合
は
、

現
在
の
賃
料
が
妥
当
か
ど
う
か
を
検
討
し
、

賃
料
が
低
水
準
に
と
ど
ま
っ
て
い
る
場
合
に

は「
賃
料
増
額
請
求
調
停
」を
申
し
立
て
る

力
す
る
。

•�

退
去
の
合
意
が
成
立
し
た
場
合
に
は
、

「
即
決
和
解
」に
よ
り
、明
渡
し
強
制
執

行
を
可
能
に
し
て
お
く
。

•�「
正
当
事
由
」の
具
備
が
難
し
い
案
件
で
、

任
意
で
の
退
去
合
意
が
で
き
な
い
場
合
で

も
、「
賃
料
増
額
請
求
調
停
」を
申
し
立

て
、そ
の
中
で
退
去
合
意
が
得
ら
れ
る
こ

と
も
あ
る
。退
去
合
意
が
得
ら
れ
な
い
場

合
で
も
、賃
料
増
額
に
よ
る
メ
リ
ッ
ト
を

享
受
で
き
る
可
能
性
も
あ
る
。

こ
と
も
有
力
な
方
法
と
考
え
ら
れ
ま
す
。こ

の「
賃
料
増
額
請
求
調
停
」を
提
起
し
た
場

合
、賃
料
の
増
額
を
避
け
た
い
賃
借
人
が
、退

去
に
同
意
す
る
こ
と
も
あ
り
得
る
た
め
で
す
。

　

宅
建
事
業
者
が
相
談
を
受
け
た
場
合
、

•�

ま
ず
は
、オ
ー
ナ
ー
に
、速
や
か
に
弁
護
士

に
相
談
す
る
よ
う
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
。

•�

オ
ー
ナ
ー
が
立
退
き
を
強
く
主
張
す
る
場

合
に
は
、「
正
当
事
由
」が
認
め
ら
れ
る
た

め
の
証
拠
収
集
を
手
伝
う
。

•�

任
意
で
の
退
去
合
意
を
成
立
さ
せ
る
場
合

に
は
、金
額
や
不
動
産
経
営
の
観
点
か
ら

オ
ー
ナ
ー
に
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
。

等
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

【
本
件
の
ポ
イ
ン
ト
】

•�「
正
当
事
由
」の
具
備
が
難
し
い
案
件
で

の
立
退
き
は
、任
意
で
の
退
去
交
渉
に
注

●借地借家法第28条
（建物賃貸借契約の更新拒絶等の要件）
　建物の賃貸人による第二十六条第一
項の通知又は建物の賃貸借の解約の申
入れは、建物の賃貸人及び賃借人（転借
人を含む。以下この条において同じ。）
が建物の使用を必要とする事情のほ
か、建物の賃貸借に関する従前の経過、
建物の利用状況及び建物の現況並びに
建物の賃貸人が建物の明渡しの条件と
して又は建物の明渡しと引換えに建物
の賃借人に対して財産上の給付をする
旨の申出をした場合におけるその申出
を考慮して、正当の事由があると認めら
れる場合でなければ、することができな
い。
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