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年横浜市生。東大法学部卒。し
ぶや総和法律事務所代表。東京ビ
ルヂング協会会員、渋谷ビル経営
者協会役員。不動産オーナー向け
に賃料トラブルへの対応、相続対
策などの業務に取り組む。著書「実
例　弁護士が悩む不動産に関する
法律問題」（共著）など。

　
今
回
か
ら
数
回
に
わ

た
り

﹁
市
街
地
再
開

発
事
業
﹂
に
つ
い
て
見

て
い
き
た
い
と
思
い
ま

す


　
都
心
部
で

は

再
開
発
が

い
ろ
い
ろ
な
場

所
で
行
わ
れ
て

い
ま
す

弊
所

が
昨
年
ま
で
入

居
し
て
い
た
渋

谷
区
道
玄
坂
の

ビ
ル
も

今
は

再
開
発
に
向
け

て
取
壊
し
中
で

す

再
開
発
エ

リ
ア
は
０
・
８


で

既
存
の

ビ
ル
７
棟
が
解

体
さ
れ

２
０

２
７
年
に
は



階
建
て
の
オ

フ

ス
と



階
建
て
の
高
級
ホ
テ
ル

に
生
ま
れ
変
わ
る
そ
う

で
す


　
弊
所
の
元
事
務
所
が

あ

た
場
所
も
そ
う
で

す
が

都
心
部
の
大
規

模
な
再
開
発
は

﹁
市

街
地
再
開
発
事
業
﹂
と

し
て
行
わ
れ

る
こ
と
が
多

い
で
す


　
﹁
市
街
地

再
開
発
事

業
﹂
は

都

市
再
開
発
法

に
基
づ
く
事

業
で
す

都

市
再
開
発
法

は

昭
和


年
︵
１
９
６

９
年
︶
に
制

定
さ
れ
ま
し

た

都
心
部

に
は

道
路

や
公
園
な
ど

の
公
共
施
設

の
整
備
が
不

十
分
な
ま

ま

土
地
が
細
分
化
さ

れ

老
朽
化
し
た
建
物

が
密
集
し
て
い
る
地
区

が
存
在
し
ま
す

都
市

再
開
発
法
は

そ

の
よ
う
な
地
区

で

地
権
者
が
共

同
で
建
替
え
を
す

る
た
め
の
手
続
を

定
め
て
い
ま
す


　
似
た
よ
う
な
目

的
を
持
つ
法
律
と

し
て

昭
和

年

︵
１
９
５
４
年
︶

に
制
定
さ
れ
た

土
地

区
画
整
理
法
が
あ
り
ま

す

土
地
区
画
整
理
法

は
土
地
の
所
有
者
が


少
し
ず
つ
土
地
を
提
供

し
合
う
と
と
も
に

区

画
内
で
移
動
す
る
こ
と

で

広
く
て
直
線
的
な

道
路
な
ど
を
整
備
す
る

た
め
の
法
律
で
す

区

画
が
整
備
さ
れ
る
こ
と

で
地
権
者
と
し
て
は


土
地
は
狭
く
な

て

も

地
価
の
上
昇
が
見

込
め
ま
す


　
都
市
再
開
発
法
は


区
画
を
整
え
る
こ
と
に

加
え

高
層
の
ビ
ル
を

建
設
す
る
法
律
で
す


高
層
の
ビ
ル
を
建
て
れ

ば

敷
地
面
積
を
小
さ

く
し
て
も

床
面
積
の

合
計
を
大
き
く
す
る
こ

と
が
で
き
ま
す


　
た
と
え
ば

１
万
㎡

の
土
地
の

％
に
あ
た

る
部
分

に

平
均

３
階
建
て

の
建
物
が

建

て
い

る
区
域
が

あ

た
と

し
ま
す


既
存
建
物

の
床
面
積

の
合
計
は

２
・
４
万

㎡
で
す

既
存
建
物
を

取
り
壊
し
た
後
に

地

区
の

％
を
ビ
ル
の
敷

地
と
し
て

地
上

階

・
地
下
２
階
の
ビ
ル
を

建
て
る
と

床
面
積
は

合
計
９
万
㎡
︵
１
万
㎡

×

％
×

階
︶
に
な

り
ま
す

空
地
が
７
０

０
０
㎡
︵
土
地
全
体
の


％
相
当
︶
と
れ
る
上

に
さ
ら
に
床
面
積
は


従
前
の
約
２
・
７
倍
に

な
り
ま
す


　
こ
の
よ
う
に

高
い

ビ
ル
を
建
て
て

多
く

の
床
を
作
り
出
す
こ
と

を

﹁
土
地
の
高
度
利

用
﹂
と
い
い
ま
す

都

市
は

横
に
拡
大
す
る

の
は
難
し
く
て
も

上

に
は
拡
大
で
き
る
こ
と

が
あ
り
ま
す

上
に
拡

大
す
れ
ば

そ
の
分


地
面
の
空
き
地
を
広
げ

る
こ
と
も
で
き
ま
す


　
都
市
再
開
発
法
が
定

め
る
﹁
市
街
地
再
開
発

事
業
﹂
で
は

増
え
た

床
を
第
三
者
に
販
売
す

る
こ
と
で

再
開
発
の

資
金
を
捻
出
し
ま
す


第
三
者
に
販
売
す
る
床

を

﹁
保
留
床
﹂
︵
ほ

り

う
し

う
︶
と
い

い
ま
す

土
地
や
建
物

の
権
利
者
に
は

従
前

の
資
産
価
値
に
見
合
う

再
開
発
ビ
ル
の
床
が
与

え
ら
れ
ま
す

従
前
の

権
利
者
が
受
け
取
る
床

を

﹁
権
利
床
﹂
︵
け

ん
り
し

う
︶
と
い
い

ま
す


　
市
街
地
再
開
発
事
業

は

個
人

組
合

公

共
団
体

機
構

再
開

発
会
社
な
ど
が
施
工
者

に
な
り
ま
す

ま
た


﹃
第
一
種
﹄
市
街
地
再

開
発
事
業
と

﹃
第
二

種
﹄
市
街
地
再
開
発
事

業
の
区
別
が
あ
り
ま

す

﹃
第
二
種
﹄
市
街

地
再
開
発
事
業
は

一

旦

施
工
者
が
土
地
や

建
物
を
買
収
又
は
収
用

す
る
事
業
で

災
害
発

生
の
お
そ
れ
が
大
き
い

か

緊
急
の
施
行
を
要

す
る
地
区
で
行
わ
れ
ま

す


　
東
京
・
駒
込
に
建

つ
﹁
駒
込
Ｋ
ビ
ル
﹂

は

こ
れ
ま
で
小
島

雄
一
氏
が
ビ
ル
の
経

営
・
管
理
の
実
務
を

担

て
き
た

２
０

２
１
年
に
ビ
ル
の
所

有
者
で
あ

た
小
島
氏
の

父
が
他
界

現
在
は
小
島

氏
が
ビ
ル
オ

ナ

の
立

場
か
ら
経
営
・
管
理
の
実

務
に
日
々
当
た

て
い

る


　
ビ
ル
オ

ナ

と
な


て
か
ら

小
島
氏
は
ビ
ル

各
所
の
設
備
更
新
に
取
り

組
ん
で
き
た

ま
ず
行


た
の
は

貸
室
と
し
て
賃

貸
し
て
い
る
２
階

５
階

の
４
フ
ロ
ア
の
空
調
設
備

の
リ
ニ


ア
ル
工
事
で

あ
る


　
空
調
機
器
は
設
置
か
ら


年
が
経
過
し

て
お
り

故
障

事
案
が
散
発
的

に
発
生

そ
の

た
め
２
階

５

階
の
室
内
機


台

室
外
機
４

台
の
入
れ
替
え

を
半
月
程
度
か

け
て
実
施
し

た


　
﹁
既
存
の
設

備
の
撤
去
・
処

分
は
本
来
費
用

が
発
生
す
る
工
程
で
す

が

設
備
機
器
の
回
収
・

買
取
を
行
う
業
者
に
依
頼

を
し
ま
し
た
﹂︵
小
島
氏
︶

　
空
調
機
器
の
回
収
・
買

取
を
担
当
し
た
の
は
ア


ト
・
フ

シ
リ
テ

ラ
ボ

︵
東
京
都
中
央
区
︶

こ

れ
に
よ
り
空
調
リ
ニ



ア
ル
に
係
る
負
担
の
圧
縮

に
成
功
し
た

こ

の
ほ
か

セ
キ


リ
テ

シ
ス
テ
ム

の
変
更

共
用
部

照
明
の
ソ

ラ


タ
イ
マ

式
へ
の

変
更

電
力
計
の

交
換
な
ど

様
々

な
箇
所
で
設
備
リ

ニ


ア
ル
が
実

施
さ
れ
て
い
る


中
で
も
セ
キ

リ

テ

シ
ス
テ
ム
は

セ
コ
ム
︵
東
京
都

渋
谷
区
︶
の
最
新
式
を
採

用

Ｉ
Ｃ
カ

ド
を
使
用

し
た
タ

チ
式
の
セ
キ


リ
テ

シ
ス
テ
ム
で


﹁
テ
ナ
ン
ト
入
居
者
の
負

担
軽
減
に
も
効
果
が
見
込

め
る
﹂
と
小
島
氏
は
述
べ

る


　
経
営
・
管
理
責
任
者
か

ら
オ

ナ

へ
と
立
場
が

移
行
し

同
氏
は
﹁
税
金

面
の
負
担
を
は
じ
め

オ


ナ

と
し
て
の
重
圧
は

こ
れ
ま
で
と
は
全
く
異
な

る
﹂
と
話
す


歳
と
い

う
節
目
の
年
に
オ

ナ


と
な

た
小
島
氏
は

入

居
テ
ナ
ン
ト
・
ビ
ル
利
用

者
へ
の
安
全
・
安
心
の
提

供
の
た
め

奔
走
の
日
々

を
送

て
い
る


　
電
子
部
品
や
家
電
製

品

ア
ニ
メ
・
ゲ

ム
と

い

た
サ
ブ
カ
ル
チ



ま
で

幅
広
い
ジ

ン
ル

の
専
門
店
な
ど
が
集
積
す

る
東
京
・
秋
葉
原
エ
リ
ア


宝
ビ
ル
デ

ン
グ
︵
千
葉

県
松
戸
市
︶
が
所
有
す
る

﹁
宝
ビ
ル
﹂
も

秋
葉
原

な
ら
で
は
の
テ
ナ
ン
ト
が

多
数
入
居
中
だ


　
秋
葉
原
は
日
本
の
文
化

を
知
る
こ
と
が
で
き

か

つ
免
税
店
の
出
店
も
多
い

こ
と
か
ら

外
国

人
観
光
客
の
東
京

観
光
で
は
必
ず
訪

れ
る
エ
リ
ア
と
し

て
人
気
を
集
め
て

き
た

新
型
コ
ロ

ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感

染
拡
大
に
伴

て

一
時
的
に
イ
ン
バ

ウ
ン
ド
の
訪
日
が

途
絶
え
た
も
の

の

コ
ロ
ナ
禍
の

終
息
と
と
も
に
イ

ン
バ
ウ
ン
ド
需
要

が
復
活

現
在
で

は
平
日
・
休
日
を
問
わ
ず

多
く
の
観
光
客
が
訪
れ
て

い
る


　
一
方
で

同
社
取
締
役

の
小
倉
裕
貴
氏
は
次
の
よ

う
に
述
べ
る


　
﹁
以
前
は
ゲ

ム
セ
ン

タ

が
入
居
し
て
い
た
ビ

ル
に
現
在
で
は
カ
ラ
オ
ケ

店
が
出
店
す
る
な
ど

コ

ロ
ナ
禍
を
経
て
街

に
出
店
す
る
店
舗

の
顔
ぶ
れ
が
少
し

ず
つ
変
わ

て
い

る
と
感
じ
ま
す
﹂

　
２
０
０
０
年
代

に
入

て
﹁
秋
葉

原
﹂
駅
周
辺
で
は

再
開
発
ビ
ル
が
相

次
い
で
竣
工
し


街
の
風
景
は
大
き

く
変
わ

た

現

在
も
エ
リ
ア
内
で

再
開
発
に
向
け
た

動
き
が
に
わ
か
に

活
気
づ
こ
う
と
し
て
い

る

そ
う
し
た
中
で

小

倉
氏
は
﹁
秋
葉
原
が
持
つ

街
の
魅
力
は
こ
れ
か
ら
も

変
わ
ら
な
い
も
の
と
思
い

ま
す
﹂
と
述
べ
て
い
る


　
吉
村
商
会︵
東
京

都
港
区
︶は
﹁
新
橋
﹂

駅
前
の
大
型
複
合
ビ

ル﹁
新
橋
駅
前
ビ
ル

１
号
館
﹂を
区
分
保

有
し
て
い
る
同
ビ

ル
の
前
身
と
し
て
知

ら
れ
る
の
が
狸
小

路
だ


　
狸
小
路
と
は
か

つ
て﹁
新
橋
﹂駅
前
の

東
側
に
広
が

て
い

た
飲
み
屋
街
明
治

時
代
に
狸
の
親
子
が

里
か
ら
降
り
て
き
て

住
み
着
い
た
こ
と

が
名
称
の
由
来
と

さ
れ
て
い
る
吉
村

商
会
で
は
現
・
代
表
取

締
役
の
川
田
圭
子
氏
の

祖
父
の
代
か
ら
狸
小

路
の
店
舗
の
賃
貸
を
行


て
い
た


　﹁
主
に
飲
食
事
業
者

の
方
々
に
物
件
を

貸
し
て
い
た
よ
う
で

す
当
時
の
写
真
を

見
る
と
２
階
建
て

の
木
造
店
舗
が
た
く

さ
ん
並
ん
で
い
ま
す

が
か
つ
て
の
闇
市

の
よ
う
な
雰
囲
気
も

感
じ
ら
れ
ま
す
今

の
新
橋
と
同
様
に


サ
ラ
リ

マ
ン
の
方

が
よ
く
飲
み
に
来
る

商
店
街
だ

た
と
聞

い
て
い
ま
す
﹂︵
川
田
氏
︶

　
現
在
の﹁
新
橋
駅
前
ビ

ル
﹂は
市
街
地
再
開
発
に

よ

て
東
京
オ
リ
ン
ピ


ク
後
の
１
９
６
６
年
に
竣

工
狸
小
路
の
店
舗
の
い

く
つ
か
は﹁
新
橋
駅
前
ビ

ル
１
号
館
﹂に
そ
の
ま
ま

入
居
し
た
も
の
の
今
で

は
す

か
り
入
れ
替
わ


て
し
ま

た
よ
う
だ
が


今
で
も
近
隣
の
ワ

カ


を
は
じ
め
多
く
の
人

々
に
親
し
ま
れ
て
い

る
　﹁
リ

ズ
ナ
ブ
ル

で
お
い
し
い
料
理
が
楽

し
め
る
こ
と
が
﹃
新

橋
﹄駅
前
の
魅
力
私
も

よ
く
ビ
ル
内
の
飲
食
店

を
利
用
し
て
い
ま
す


昔
な
が
ら
の
雰
囲
気
を

感
じ
ら
れ
る
こ
と
も


今
な
お
親
し
ま
れ
て
い

る
理
由
だ
と
思
い
ま

す
﹂

　
ち
な
み
に﹁
新
橋
駅
前

ビ
ル
１
号
館
﹂の
前
に
は


狸
を
模
し
た﹁
狸
広︵
た
ぬ

こ
う
︶﹂と
呼
ば
れ
る
モ
ニ


メ
ン
ト
が
た
た
ず
ん
で

い
る
新
橋
を
訪
れ
た
際
に
は
ぜ
ひ
一
度
訪
れ
て

み
て
は
い
か
が
か



