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マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
円
滑
化
法
の
改
正
概
要
と

マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
施
策

国
土
交
通
省
住
宅
局
参
事
官（
マ
ン
シ
ョ
ン
・
賃
貸
住
宅
担
当
）付
　
技
術
係
　
高
橋 

祥
直

マ
ン
シ
ョ
ン
を
取
り
巻
く

現
状

　

わ
が
国
に
お
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ス

ト
ッ
ク
戸
数
は
２
０
２
１
年
末
時
点
で

約
６
８
６
万
戸
に
上
る
と
推
計
さ
れ
、

１
世
帯
当
た
り
の
平
均
人
員
を
２
・
２

１
人
（
令
和
２
年
国
勢
調
査
）
と
仮
定

す
る
と
、国
民
の
１
割
を
超
え
る
約
１
，

５
１
６
万
人
の
方
が
居
住
し
て
い
る
こ

と
と
な
り
、
都
市
部
等
を
中
心
に
な
く

て
は
な
ら
な
い
居
住
形
態
と
な
っ
て
い

ま
す
（
図
１
）。

　

こ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
の
う

ち
、
１
９
８
１
年
５
月
以
前
に
建
築
さ

れ
た
い
わ
ゆ
る
旧
耐
震
基
準
の
ス
ト
ッ

ク
は
２
０
２
１
年
末
時
点
で
約
１
０
３

万
戸
で
あ
り
、
一
部
に
つ
い
て
は
耐
震

改
修
等
を
行
い
耐
震
性
が
確
保
さ
れ
て

い
る
も
の
も
存
在
し
ま
す
が
、
多
く
は

耐
震
性
不
足
で
あ
る
と
考
え
ら
れ
、
南

所
有
者
の
所
在
が
把
握
で
き
な
い
住
戸

が
増
加
し
て
い
る
状
況
で
あ
り
、
こ
れ

に
よ
り
管
理
組
合
の
担
い
手
が
不
足

し
、
総
会
の
運
営
や
決
議
、
維
持
修
繕

に
必
要
な
修
繕
積
立
金
の
確
保
が
困
難

と
な
り
、
そ
の
結
果
、
適
時
適
切
な
大

規
模
修
繕
工
事
が
実
施
で
き
ず
、
建
物

や
設
備
の
老
朽
化
が
一
層
進
行
す
る
こ

と
が
考
え
ら
れ
ま
す
（
６
頁
図
４
）。

ま
た
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に
お
い
て

は
容
積
率
に
余
裕
が
な
い
事
業
が
増
え

て
い
る
た
め
、
建
替
え
費
用
が
回
収
で

き
ず
区
分
所
有
者
の
経
済
的
負
担
が
大

き
く
な
る
こ
と
や
、
区
分
所
有
者
の
数

が
多
い
大
規
模
な
団
地
型
マ
ン
シ
ョ
ン

が
建
替
え
の
検
討
時
期
を
迎
え
て
く
る

な
ど
、
今
後
は
合
意
形
成
が
よ
り
困
難

に
な
る
こ
と
が
想
定
さ
れ
ま
す
。

　

こ
れ
ら
の
課
題
に
対
応
す
る
た
め
、

２
０
２
０
年
６
月
に
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の

管
理
の
適
正
化
の
推
進
に
関
す
る
法
律

海
ト
ラ
フ
地
震
や
首
都
直
下
地
震
を
は

じ
め
と
す
る
巨
大
地
震
が
発
生
し
た
場

合
に
は
、
甚
大
な
被
害
が
生
じ
る
こ
と

が
想
定
さ
れ
ま
す
。
ま
た
、
築
後
40
年

以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
の
戸
数

は
現
在
の
約
１
１
６
万
戸
か
ら
、
10
年

後
に
は
約
２
・
２
倍
の
２
４
９
万
戸
、

20
年
後
に
は
約
３
・
７
倍
の
４
２
５
万

戸
と
な
る
な
ど
、
建
設
後
相
当
の
期
間

が
経
過
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
が
急
増
し
て

い
く
こ
と
が
見
込
ま
れ
て
い
ま
す
（
図

２
）。

　

こ
の
よ
う
な
中
で
、
実
際
に
建
替
え

が
行
わ
れ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
の
実
績
は
、

２
０
２
２
年
４
月
時
点
で
２
７
０
件
、

約
２
２
，
２
０
０
戸
（
国
土
交
通
省
調

べ
）に
留
ま
っ
て
い
る
と
こ
ろ
で
す（
６

頁
図
３
）。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
高
経
年
化
と
と
も

に
、
区
分
所
有
者
の
高
齢
化
、
空
き
住

戸
や
第
三
者
に
賃
貸
す
る
住
戸
、
区
分

及
び
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
等
の
円
滑

化
に
関
す
る
法
律
の
一
部
を
改
正
す
る

法
律
」
が
成
立
し
ま
し
た
。
こ
の
う
ち
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
等
の
円
滑
化
に

関
す
る
法
律
（
以
下
「
マ
ン
シ
ョ
ン
建

替
円
滑
化
法
」
と
い
う
）
の
改
正
で
は
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
除
却
の
必
要
性
に
係
る

認
定
（
以
下
「
要
除
却
認
定
」
と
い
う
）

の
対
象
の
拡
充
、
団
地
型
マ
ン
シ
ョ
ン

の
再
生
の
た
め
の
敷
地
の
分
割
を
多
数

決
に
よ
り
行
う
こ
と
を
可
能
と
す
る
制

度
（
以
下
「
敷
地
分
割
制
度
」
と
い
う
）

の
創
設
等
を
行
い
、
２
０
２
２
年
４
月

に
全
面
施
行
さ
れ
た
と
こ
ろ
で
す
。
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マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に

新
し
い
時
代
が
や
っ
て
き
た
！

横
浜
市
立
大
学
　
国
際
教
養
学
部
　
教
授
　
齊
藤 

広
子

　

老
朽
化
に
よ
り
、
建
替
え
を
考
え
た

い
な
と
い
う
マ
ン
シ
ョ
ン
も
あ
る
の
で

は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
ま
ず
は
「
マ
ン

シ
ョ
ン
の
建
替
え
」
と
は
何
か
を
確
認

し
ま
し
ょ
う
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え

　

マ
ン
シ
ョ
ン
と
は
、
区
分
所
有
し
て

い
る
住
宅
に
な
り
ま
す
。
日
頃
、
区
分

所
有
を
意
識
し
て
い
な
い
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。「
区
分
所
有
」
と
は
、
１
つ
の

建
物
を
区
分
し
て
所
有
す
る
こ
と
で

す
。
住
戸
ご
と
に
区
分
し
て
所
有
し
ま

す
。
そ
し
て
住
戸
を
所
有
し
て
い
る
人

を
「
区
分
所
有
者
」
と
い
い
ま
す
。
一

方
、
廊
下
や
階
段
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
、

屋
上
、
外
壁
な
ど
の
共
用
部
分
は
区
分

所
有
者
み
ん
な
で
持
っ
て
い
ま
す
（
図

１
）。
こ
れ
を
「
共
有
」
し
て
い
る
と

部
の
土
地
に
、
新
し
く
建
物
を
つ
く
る

こ
と
が
「
建
替
え
」
に
な
り
ま
す
。
そ

し
て
、
建
替
え
を
し
よ
う
と
い
う
決
議

は
、「
区
分
所
有
者
及
び
議
決
権
の
各

五
分
の
四
以
上
の
多
数
」
と
あ
り
ま
す

の
で
、
①
区
分
所
有
者
の
数
で
5
分
の

4
以
上
の
賛
成
、
②
議
決
権
も
５
分
の

４
以
上
の
賛
成　

が
必
要
で
す
。

　

な
お
、皆
さ
ん
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、

議
決
権
は
ど
の
よ
う
に
定
め
ら
れ
て
い

ま
す
か
。議
決
権
は
通
常
、「
専
有
面
積
」

に
応
じ
て
決
め
ら
れ
て
い
る
こ
と
が
多

く
な
っ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
１
０
０

㎡
の
マ
ン
シ
ョ
ン
と
、
50
㎡
の
マ
ン
シ

ョ
ン
で
は
、
2
：
1
の
割
合
に
な
り
ま

す
。
こ
う
し
た
定
め
の
基
本
は
区
分
所

有
法
に
あ
り
ま
す
。そ
の
根
拠
と
し
て
、

「
各
共
有
者
の
持
分
は
、
そ
の
有
す
る

専
有
部
分
の
床
面
積
の
割
合
に
よ
る
。

（
14
条
１
項
）」
と
あ
る
か
ら
で
す
。
ま

た
、
規
約
で
別
の
割
合
に
し
て
お
く
こ

い
い
ま
す
。
区
分
所
有
者
み
ん
な
で
管

理
す
る
た
め
に
管
理
組
合
を
つ
く
り
、

運
営
し
ま
す
。
こ
う
し
た
所
有
の
方
法

は
、
民
法
の
大
原
則
か
ら
見
る
と
特
別

な
の
で
、「
区
分
所
有
法
（
建
物
の
区

分
所
有
等
に
関
す
る
法
律
）」
と
い
う

法
律
に
従
っ
て
進
め
る
こ
と
に
な
り
ま

す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
と
は
、
区
分

所
有
法
に
従
い
ま
す
と
、「
集
会
に
お

い
て
は
、
区
分
所
有
者
及
び
議
決
権
の

各
五
分
の
四
以
上
の
多
数
で
、
建
物
を

取
り
壊
し
、
か
つ
、
当
該
建
物
の
敷
地

若
し
く
は
そ
の
一
部
の
土
地
又
は
当
該

建
物
の
敷
地
の
全
部
若
し
く
は
一
部
を

含
む
土
地
に
新
た
に
建
物
を
建
築
す
る

旨
の
決
議
（
以
下
「
建
替
え
決
議
」
と

い
う
。）
を
す
る
こ
と
が
で
き
る
（
62

条
1
項
）。」
と
あ
り
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
、
今
あ
る
建
物
を
取
り

壊
し
て
、
今
の
敷
地
あ
る
い
は
そ
の
一

と
も
可
能
で
す
。

専
有
面
積
：
マ
ン
シ
ョ
ン
の
住
戸

面
積
で
、
バ
ル
コ
ニ
ー
や
玄
関
ポ

ー
チ
な
ど
の
面
積
は
含
ま
れ
な
い
。図１　区分所有の仕組み

共用部分

付属の建物

屋外施設
駐車場など駐車場など

集会所、自転車置き場など 専有部分

区分所有者

敷地
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横
浜
市
の
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
支
援
制
度

横
浜
市
建
築
局
住
宅
部
住
宅
再
生
課

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
支
援

の
取
り
組
み

⑴�

横
浜
市
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を�

�

取
り
巻
く
状
況

　

横
浜
市
は
人
口
約
3
7
7
万
人
、
約

1
7
8
万
世
帯
の
都
市
で
、
こ
れ
ま
で

人
口
は
増
加
傾
向
に
あ
り
ま
し
た
が
、

昨
年
（
2
0
2
1
年
）
1
年
間
で
4
，

0
0
0
人
以
上
減
少
し
、
戦
後
初
の
マ

イ
ナ
ス
に
な
る
な
ど
、
人
口
減
少
の
兆

し
が
見
え
始
め
て
い
ま
す
。

　

2
0
2
0
（
令
和
2
）
年
国
勢
調
査

に
よ
る
と
、
年
齢
別
の
人
口
は
65
歳
以

上
が
総
人
口
に
占
め
る
割
合
は
25
・
1

％
と
な
り
、高
齢
化
が
進
ん
で
い
ま
す
。

ま
た
将
来
人
口
推
計
で
は
、
0
歳
か
ら

14
歳
、15
歳
か
ら
64
歳
の
人
口
の
減
少
、

65
歳
以
上
の
人
口
の
増
加
が
続
く
こ
と

が
見
込
ま
れ
ま
す
。
高
齢
化
率
に
つ
い

て
は
、
2
0
2
0
（
令
和
2
）
年
の

25
・
1
％
か
ら
増
加
し
、2
0
4
0（
令

和
22
）
年
に
は
33
・
5
％
に
な
る
見
込

の
影
響
、
さ
ら
に
そ
の
規
模
ゆ
え
に
、

都
市
や
地
域
社
会
の
環
境
の
低
下
を
生

じ
さ
せ
る
な
ど
、
深
刻
な
問
題
を
引
き

起
こ
す
可
能
性
が
懸
念
さ
れ
ま
す
。

⑵�

横
浜
市
の
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合

支
援
の
取
り
組
み

　

横
浜
市
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
日
常

管
理
・
維
持
保
全
か
ら
再
生
ま
で
活
動

段
階
に
応
じ
た
さ
ま
ざ
ま
な
支
援
を
実

施
し
て
い
ま
す
（
24
頁
図
5
）。
活
動

段
階
に
応
じ
て
、
相
談
窓
口
や
専
門
家

派
遣
、
事
業
費
補
助
、
普
及
啓
発
な
ど

多
様
な
施
策
を
展
開
し
て
い
ま
す
。

　

本
項
で
は
、
再
生
検
討
段
階
に
お
け

る
本
市
の
支
援
制
度
で
あ
る
「
マ
ン
シ

ョ
ン
再
生
支
援
事
業
」
と
、
今
年
度
新

た
に
策
定
し
た
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適

正
化
推
進
計
画
」
に
つ
い
て
紹
介
し
ま

す
。

み
で
す
（
図
1
）。
市
内
分
譲
マ
ン
シ

ョ
ン
に
お
い
て
は
、
区
分
所
有
者
の
高

齢
化
等
に
伴
い
管
理
組
合
の
役
員
の
な

り
手
が
不
足
し
、
運
営
が
停
滞
す
る
と

管
理
不
全
に
陥
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

一
方
で
、
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト
ッ
ク
に

お
い
て
も
建
物
の
老
朽
化
の
進
行
が
見

込
ま
れ
て
い
ま
す
。
1
9
6
5
（
昭
和

40
）
年
代
以
降
に
多
く
の
マ
ン
シ
ョ
ン

が
建
設
さ
れ
て
お
り
、
今
後
、
築
40
年

を
超
え
る
マ
ン
シ
ョ
ン
が
現
在
の
6
・

4
万
戸
か
ら
30
年
後
に
は
約
5
倍
の
34

万
戸
に
増
加
す
る
こ
と
が
見
込
ま
れ
て

い
ま
す
（
図
2
）。
ま
た
、
横
浜
市
に

お
い
て
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
居
住
世

帯
の
あ
る
住
宅
数
の
約
4
分
の
1
を
占

め
（
図
3
）、
市
民
の
主
要
な
居
住
形

態
の
一
つ
と
な
っ
て
お
り
、
こ
れ
は
政

令
市
の
中
で
も
最
も
高
く
な
っ
て
い
ま

す
（
図
4
）。
こ
の
状
況
を
鑑
み
る
と
、

建
設
後
相
当
の
期
間
が
経
過
し
た
マ
ン

シ
ョ
ン
が
適
切
に
維
持
管
理
さ
れ
な
い

場
合
、居
住
環
境
の
低
下
の
み
な
ら
ず
、

居
住
者
や
近
隣
住
民
の
生
命
・
身
体
へ

推計値 75歳以上 65～74歳 15～64歳 0～14歳実績

0

50

100

150

200

250

300

350

400

20652060205520502045204020352030202520202015201020052000

（万人） 2020年までは国勢調査、
2021年以降は「今後の人口
の見通し推計（令和3年度）」

（年）

図1　横浜市の年齢3区分別人口の推移
資料：横浜市「新たな中期計画の基本的方向」
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し
て
き
ま
し
た
。

　

そ
れ
ら
の
事
業
で
培
っ
た
、
住
宅
の

建
設
か
ら
維
持
管
理
、
建
替
え
ま
で
の

一
連
の
ノ
ウ
ハ
ウ
を
生
か
し
て
マ
ン
シ

ョ
ン
再
生
の
お
手
伝
い
を
す
る
た
め
に

始
め
た
の
が
、
当
社
の
「
マ
ン
シ
ョ
ン

再
生
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
サ
ー
ビ
ス
」

で
す
。

Ｊ
Ｋ
Ｋ
が
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ

サ
ー
ビ
ス
を
は
じ
め
た
き
っ
か
け

　

当
社
が
初
め
て
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と

し
て
関
わ
っ
た
建
替
え
事
業
は
、
１
９

５
２
年
（
昭
和
32
年
）
に
当
社
が
分
譲

し
た
諏
訪
町
住
宅
（
東
京
都
新
宿
区
）

で
す
。
山
手
線
の
高
田
馬
場
駅
か
ら
徒

歩
８
分
の
便
利
な
立
地
に
あ
り
、
竣
工

当
時
は
最
先
端
の
モ
ダ
ン
住
宅
で
し
た
。

　

当
時
の
管
理
組
合
は
、
隣
地
を
購
入

し
た
建
設
会
社
か
ら
共
同
建
替
え
の
提

Ｊ
Ｋ
Ｋ
東
京
の
マ
ン
シ
ョ
ン
再

生
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
サ
ー
ビ

ス
と
は

　

 

Ｊ
Ｋ
Ｋ
東
京
は
、
１
０
０
％
東
京

都
出
資
の
特
別
法
人
で
す
。前
身
の「
財

団
法
人
東
京
府
住
宅
協
会
」
の
時
代
か

ら
１
０
０
年
以
上
に
わ
た
り
、
公
的
団

体
と
し
て
、
透
明
か
つ
公
正
な
経
営
を

基
盤
に
、
東
京
都
の
住
宅
政
策
の
一
翼

を
担
っ
て
き
ま
し
た
。

　

当
社
は
、
自
社
の
Ｊ
Ｋ
Ｋ
賃
貸
住
宅

に
加
え
、
都
や
区
市
の
公
営
住
宅
管
理

を
受
託
し
て
お
り
、
東
京
都
内
で
合
わ

せ
て
約
34
万
戸
の
住
宅
管
理
を
行
っ
て

い
ま
す
。
ま
た
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
や

宅
地
の
供
給
、
超
高
層
賃
貸
住
宅
、
高

齢
者
向
け
住
宅
、
多
世
代
共
生
の
ま
ち

づ
く
り
な
ど
、
時
代
の
社
会
課
題
と
常

に
向
き
合
い
、
住
ま
い
を
通
し
て
人
々

の
暮
ら
し
に
寄
り
添
い
、
事
業
を
推
進

案
を
受
け
た
こ
と
を
き
っ
か
け
に
、「
諏

訪
町
住
宅
を
考
え
る
会
」を
発
足
さ
せ
、

今
後
の
方
向
性
に
つ
い
て
検
討
を
開
始

し
ま
し
た
。
築
34
年
目
の
こ
と
で
す
。

　

当
時
お
住
ま
い
の
方
々
も
、
建
物
の

物
理
的
な
老
朽
化
だ
け
で
な
く
、
冷
蔵

庫
や
洗
濯
機
の
使
用
も
想
定
さ
れ
て
い

な
い
間
取
り
等
、
生
活
面
で
の
不
自
由

さ
を
感
じ
、
再
生
検
討
の
必
要
性
を
認

識
し
て
い
ま
し
た
が
、
そ
の
後
約
10
年

間
、
行
政
や
専
門
家
に
相
談
し
な
が
ら

検
討
し
た
も
の
の
、
合
意
形
成
が
進
ん

で
い
ま
せ
ん
で
し
た
。

　

そ
こ
で
、
当
時
住
宅
管
理
業
務
を
受

託
し
て
い
た
当
社
が
、
建
替
え
に
関
す

る
相
談
を
受
け
た
こ
と
が
、
当
社
が
マ

ン
シ
ョ
ン
再
生
検
討
の
お
手
伝
い
を
さ

せ
て
い
た
だ
く
こ
と
に
な
っ
た
き
っ
か

け
で
す
。

　

相
談
を
受
け
た
２
０
０
０
年
（
平
成

12
年
）
頃
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に

関
す
る
法
整
備
が
整
っ
て
お
ら
ず
、
等

価
交
換
方
式
に
よ
る
小
規
模
マ
ン
シ
ョ

ン
の
建
替
え
事
例
が
ほ
と
ん
ど
で
し

た
。
し
か
し
幸
運
な
こ
と
に
、
当
住
宅

の
建
替
え
事
業
を
推
進
し
て
い
た
時
期

と
、
国
土
交
通
省
で
法
整
備
を
進
め
て

い
る
時
期
と
が
重
な
り
、「
マ
ン
シ
ョ

ン
建
替
え
等
の
円
滑
化
に
関
す
る
法
律

（
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
法
）」
の
策
定
関

係
者
に
よ
る
当
住
宅
の
現
地
視
察
や
建

物
劣
化
状
況
の
調
査
、
意
見
交
換
会
の

実
施
等
を
経
て
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

法
を
用
い
た
組
合
施
行
の
建
替
え
第
１

号
と
な
り
ま
し
た
。

　

以
来
、
当
社
で
は
、
都
内
の
再
生
検

討
を
し
て
い
る
管
理
組
合
を
対
象
に
、

検
討
段
階
か
ら
工
事
完
了
ま
で
を
ト
ー

タ
ル
に
サ
ポ
ー
ト
す
る
、「
マ
ン
シ
ョ

ン
再
生
に
お
け
る
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ

サ
ー
ビ
ス
」
を
提
供
し
て
い
ま
す
。

　

こ
れ
ま
で
当
社
が
建
替
え
完
了
ま
で

J
K
K
東
京
の
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生

コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
サ
ー
ビ
ス
に
つ
い
て

Ｊ
Ｋ
Ｋ
東
京（
東
京
都
住
宅
供
給
公
社
）
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マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
事
業
に
関
連
す
る

住
宅
金
融
支
援
機
構
の
融
資
制
度
に
つ
い
て

～
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
事
業
を
金
融
面
か
ら
支
援
～住

宅
金
融
支
援
機
構

住
宅
金
融
支
援
機
構

　

住
宅
金
融
支
援
機
構
は
、
今
年
（
２

０
２
２
年
）
15
年
目
を
迎
え
た
独
立
行

政
法
人
で
す
。
主
力
商
品
と
し
て
提
供

す
る
全
期
間
固
定
金
利
の
住
宅
ロ
ー
ン

「
フ
ラ
ッ
ト
35
」
の
利
用
は
累
計
１
３

０
万
戸
（
２
０
２
２
年
３
月
時
点
）、

そ
の
９
割
以
上
が
質
の
高
い
住
宅
を
対

象
と
し
た
金
利
引
下
げ
制
度
の
「
フ
ラ

ッ
ト
35
Ｓ
」
が
適
用
さ
れ
て
お
り
、
わ

が
国
の
住
宅
ス
ト
ッ
ク
の
質
の
向
上
に

貢
献
し
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
60
歳
か
ら
利
用
で
き
る
リ
バ

ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
型
住
宅
ロ
ー
ン「
リ
・

バ
ー
ス
60
」
に
参
入
す
る
民
間
金
融
機

関
の
拡
大
を
図
る
な
ど
、
高
齢
者
が
そ

る
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
組
合
、
敷
地
売
却

組
合
等
が
事
業
を
進
め
る
た
め
に
必
要

な
資
金
へ
の
融
資
制
度
で
す
。

　

融
資
の
対
象
と
な
る
事
業
費
は
建
築

工
事
費
の
ほ
か
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

の
た
め
の
計
画
検
討
費
用
や
調
査
設
計

費
用
、
補
償
金
、
参
加
組
合
員
の
負
担

金
等
に
つ
い
て
も
対
象
と
な
り
ま
す
。

　

一
般
的
に
、
事
業
の
初
動
期
と
さ
れ

る
権
利
変
換
計
画
（
図
１
）
が
認
可
さ

れ
る
前
ま
で
は
、
民
間
金
融
機
関
で
の

融
資
が
難
し
い
と
さ
れ
て
い
ま
す
が
、

住
宅
金
融
支
援
機
構
で
は
初
動
期
費
用

に
対
し
て
も
融
資
を
行
い
、
権
利
変
換

計
画
認
可
後
は
民
間
金
融
機
関
へ
融
資

を
リ
レ
ー
す
る
な
ど
、
民
間
金
融
機
関

と
協
調
し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
事
業

を
支
援
し
て
い
ま
す
。
な
お
、
融
資
に

の
住
宅
資
産
を
有
効
に
活
用
し
て
安
心

し
て
暮
ら
せ
る
金
融
環
境
の
整
備
を
進

め
て
い
ま
す
。

　

な
お
、
災
害
で
被
災
し
た
住
宅
の
再

建
、
老
朽
化
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替

え
・
改
修
の
促
進
、
密
集
市
街
地
に
お

け
る
防
災
機
能
の
整
備
等
、
政
策
上
重

要
で
、
か
つ
民
間
金
融
機
関
だ
け
で
は

十
分
な
対
応
が
困
難
な
分
野
に
限
定
し

て
、
融
資
業
務
を
行
っ
て
い
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
事
業
を

金
融
面
か
ら
支
援（
事
業
資
金
）

　

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
の
た
め
の
事
業

資
金
と
し
て
、「
ま
ち
づ
く
り
融
資
（
短

期
事
業
資
金
）」
が
あ
り
ま
す
。
マ
ン

シ
ョ
ン
建
替
え
事
業
の
実
施
主
体
と
な

あ
た
っ
て
は
、
建
築
物
の
要
件
等
（
図

２
）
が
あ
り
ま
す
の
で
、
融
資
を
検
討

さ
れ
る
際
は
住
宅
金
融
支
援
機
構
の
ホ

ー
ム
ペ
ー
ジ
等
で
詳
細
を
ご
確
認
く
だ

さ
い
。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
事
業
を
金

融
面
か
ら
支
援（
個
人
向
け
資
金
）

　

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
の
た
め
の
権
利

者
向
け
の
資
金
、
特
に
高
齢
者
向
け
の

融
資
と
し
て
、
ま
ち
づ
く
り
融
資
（
高

齢
者
向
け
返
済
特
例
）
が
あ
り
ま
す
。

合
意
形
成
上
の
課
題
と
し
て
、「
高
齢

居
住
者
」
の
資
金
計
画
は
重
要
で
す
。

　

建
替
え
の
実
行
に
は
、
現
在
の
マ
ン

シ
ョ
ン
の
解
体
費
用
や
新
し
い
マ
ン
シ

ョ
ン
の
建
設
費
用
だ
け
で
は
な
く
、
建
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国土交通省：マンションの建替えに向けた合意形成に関するマニュアルより

準備段階 検討段階 計画段階

有志による勉強段階 建替え構想と建替えの
必要性の検討段階

建替え決議に向けての
計画策定段階

組
織
の
設
置

情
報
の

収
集
・
整
理

計
画
案
の
検
討
・

意
見
の
調
整

各
段
階
の
合
意

事業協力者の選定

有志による
勉強会の発足

建替え情報の
収集

建替えに関する
基礎的検討

建替え構想の策定と
建替えか敷地売却か
修繕・改修かの検討

建替え計画の検討
意見交換／調整
非賛成者対応

管理組合として
建替えを検討
することの合意

管理組合における
検討組織の設置

管理組合における
計画組織の設置

コンサルタントの選定

修繕
改修

敷地
売却 建替え推進決議 建替え決議

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
の
合
意
形
成
プ
ロ
セ
ス
に
お
け
る

事
業
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
タ
ー
が
果
た
す
役
割
に
つ
い
て

株
式
会
社
環
境
企
画
設
計　

代
表
取
締
役　

堀
口 

浩
一

建
替
え
決
議
ま
で
の

合
意
形
成
の
基
本
プ
ロ
セ
ス

　
国
土
交
通
省
監
修
の
「
マ
ン
シ
ョ
ン

の
建
替
え
に
向
け
た
合
意
形
成
に
関
す

る
マ
ニ
ュ
ア
ル
」
で
は
建
替
え
決
議
ま

で
の
合
意
形
成
の
基
本
プ
ロ
セ
ス
は
以

下
の
三
段
階
の
手
続
き
を
経
て
行
う
と

さ
れ
て
い
ま
す
（
図
1
）。

①
ス
テ
ッ
プ
Ⅰ
：
準
備
段
階

　
有
志
に
よ
る
、「
建
替
え
提
起
」
に

向
け
て
の
勉
強
段
階

②
ス
テ
ッ
プ
Ⅱ
：
検
討
段
階

　
管
理
組
合
に
よ
る
、「
建
替
え
を
計

画
す
る
こ
と
の
合
意
」
に
向
け
た
建
替

え
構
想
と
建
替
え
の
必
要
性
の
検
討
段

階

③
ス
テ
ッ
プ
Ⅲ
：
計
画
段
階

　
管
理
組
合
に
よ
る
、「
建
替
え
決
議
」

に
向
け
て
の
建
替
え
計
画
の
策
定
段
階

建
替
え
決
議
ま
で
の
各
段
階
に

お
け
る
事
業
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー

タ
ー
の
基
本
的
役
割

　

　
合
意
形
成
の
各
段
階
に
お
け
る
区
分

所
有
者
の
活
動
に
つ
い
て
は
管
理
組
合

内
部
で
の
位
置
づ
け
が
異
な
る
た
め
、

当
然
の
こ
と
と
し
て
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
タ

ー
の
果
た
す
役
割
も
違
い
ま
す
。

　
以
下
に
、
各
段
階
に
お
け
る
コ
ー
デ

ィ
ネ
ー
タ
ー
の
果
た
す
べ
き
役
割
を
整

理
し
ま
す
。

１ 

準
備
段
階
で
の
役
割

　
準
備
段
階
に
お
い
て
は
、
活
動
の
最

終
目
的
が
「
管
理
組
合
と
し
て
建
替
え

を
検
討
す
る
こ
と
の
合
意
を
取
る
」
こ

図１　建替え決議までの合意形成の基本プロセス
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老
朽
化
し
た
団
地
か
ら
考
え
る

新
し
い
集
合
住
宅
の
価
値

株
式
会
社
鳩
ノ
森
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
　
代
表
取
締
役
　
山
田
尚
之

最
近
の
団
地
建
替
え
状
況

　

建
物
の
老
朽
化
と
区
分
所
有
者
（
権

利
者
）
の
高
齢
化
が
同
時
に
進
行
す
る

郊
外
型
団
地
で
は
、
建
替
え
が
な
か
な

か
進
ま
な
い
と
い
う
状
況
が
続
い
て
い

ま
す
。
そ
の
背
景
に
は
何
よ
り
も
団
地

全
体
で
5
分
の
4
、
さ
ら
に
各
棟
で
3

分
の
2
以
上
の
賛
成
を
要
す
る
と
い
う

建
替
え
に
つ
い
て
の
合
意
形
成
の
難
し

さ
が
あ
る
と
い
え
ま
す
。
特
に
こ
の
10

年
ほ
ど
は
後
期
高
齢
段
階（
75
歳
以
上
）

に
入
る
権
利
者
が
急
速
に
増
え
る
中
、

建
築
工
事
費
の
大
幅
上
昇
に
よ
り
住
戸

取
得
に
要
す
る
権
利
者
の
負
担
が
急
激

に
増
加
し
ま
し
た
。
そ
の
結
果
、
建
替

え
合
意
の
難
易
度
は
一
段
と
高
ま
っ
た

よ
う
に
思
い
ま
す
。

　

実
際
、
２
０
１
３
年
か
ら
２
０
１
８

年
ま
で
の
間
に
建
替
え
決
議
が
成
立
し

た
首
都
圏
の
郊
外
型
団
地
は
藤
沢
住
宅

（
２
０
１
４
年
決
議
成
立
）
や
若
潮
ハ

イ
ツ
（
２
０
１
６
年
決
議
成
立
）
な
ど

数
え
る
ほ
ど
で
し
た
。

　

図
１
は
、
同
時
期
に
建
替
え
決
議
が

不
成
立
に
終
わ
っ
た
東
京
西
部
に
あ
る

大
型
団
地
で
の
年
代
別
の
賛
否
割
合
で

す
。
高
齢
に
な
る
ほ
ど
建
替
え
に
消
極

的
に
な
り
、
70
代
以
上
で
の
賛
成
率
は

7
割
を
割
っ
て
い
ま
す
。
こ
れ
は
私
自

身
が
経
験
し
た
複
数
の
団
地
建
替
え
で

見
ら
れ
た
共
通
の
傾
向
で
す
。
資
金
負

担
や
健
康
へ
の
不
安
、
環
境
変
化
へ
の

戸
惑
い
な
ど
高
齢
に
な
る
ほ
ど
建
て
替

え
る
こ
と
に
消
極
的
に
な
る
た
め
、
高

齢
化
が
加
速
度
的
に
進
む
団
地
で
の
建

替
え
合
意
の
ハ
ー
ド
ル
は
想
像
以
上
に

高
い
と
言
わ
ざ
る
を
得
ま
せ
ん
。

　

そ
の
よ
う
な
中
、
２
０
１
９
年
ご
ろ

か
ら
首
都
圏
に
あ
る
郊
外
型
団
地
で
立

て
続
け
に
建
替
え
決
議
が
成
立
し
始
め

ま
し
た
。
練
馬
区
石
神
井
団
地
（
４
９

０
戸
）、
横
浜
市
桜
台
団
地
（
４
５
６

戸
）、
船
橋
市
習
志
野
台
第
3
街
区
住

宅
団
地
（
３
１
８
戸
）、
同
第
11
街
区

住
宅
団
地
（
２
１
０
戸
）、
調
布
市
多

摩
川
住
宅
ホ
号
棟
（
３
８
０
戸
）
な
ど

で
あ
り
、
ど
の
団
地
も
１
９
６
０
年
代

後
半
か
ら
70
年
に
か
け
て
公
団
、
公
社

に
よ
り
分
譲
さ
れ
た
階
段
室
タ
イ
プ
の

典
型
的
な
住
宅
団
地
で
、築
50
年
前
後
、

後
期
高
齢
者
が
増
え
、
単
身
の
高
齢
者

も
少
な
く
な
か
っ
た
と
思
わ
れ
ま
す
。

他
方
、
工
事
費
は
高
止
ま
り
傾
向
に
あ

り
、
い
ず
れ
の
団
地
で
も
建
替
え
前
と

同
等
面
積
の
住
戸
を
取
得
す
る
に
は
か

な
り
の
負
担
が
必
要
だ
っ
た
と
想
像
さ

れ
ま
す
。

　

そ
の
よ
う
な
中
で
、
相
当
な
負
担
を

前
提
と
し
な
が
ら
８
割
以
上
の
賛
成
を

得
て
団
地
建
替
え
決
議
を
成
立
さ
せ
る

こ
と
が
で
き
た
背
景
に
は
何
が
あ
っ
た

の
で
し
ょ
う
か
。
老
朽
化
し
た
団
地
を

所
有
し
、
住
み
続
け
て
い
る
権
利
者
の

皆
さ
ん
の
中
に
、
何
か
共
通
し
た
意
識

の
変
化
が
起
き
つ
つ
あ
る
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

団
地
の
危
機
感

　

こ
れ
ら
の
団
地
は
、
ま
さ
に
高
度
経

済
成
長
期
に
そ
の
担
い
手
で
あ
っ
た
働

き
手
と
そ
の
家
族
の
た
め
の
「
マ
イ
ホ

ー
ム
」
と
し
て
大
量
に
建
設
・
供
給
さ

れ
ま
し
た
。
都
市
人
口
の
増
加
に
伴
っ

て
核
家
族
化
が
急
速
に
進
み
、
団
地
は

成
長
す
る
家
族
を
見
守
る
器
と
し
て
大

事
な
役
割
を
果
た
し
て
き
ま
し
た
。
そ

れ
か
ら
50
年
近
い
月
日
が
流
れ
、
子
ど

も
た
ち
は
独
立
し
、
残
っ
た
夫
婦
も
互

い
に
歳
を
重
ね
、
や
が
て
ひ
と
り
の
生
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Q
01建

替
え
を
検
討
す
る
に
は
、
ま
ず

何
か
ら
始
め
た
ら
よ
い
の
で
し
ょ

う
か

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
、
少
な
く

と
も
区
分
所
有
者
と
議
決
権
の
そ
れ
ぞ

れ
5
分
の
4
以
上
の
賛
成
が
な
い
と
進

め
る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。
建
替
え
を

進
め
る
と
き
は
、
圧
倒
的
多
数
の
区
分

所
有
者
が
計
画
に
つ
い
て
納
得
す
る
こ

と
が
不
可
欠
と
な
り
ま
す
。
そ
の
た
め

に
は
区
分
所
有
者
に
適
切
な
情
報
を
開

示
し
な
が
ら
、
丁
寧
に
合
意
形
成
を
す

る
こ
と
が
必
要
で
す
。
逆
の
言
い
方
を

す
る
と
、
こ
の
合
意
形
成
の
過
程
で
誤

っ
た
情
報
が
提
供
さ
れ
た
と
き
、
あ
る

い
は
合
意
形
成
の
過
程
で
適
切
な
意
見

交
換
が
さ
れ
ず
強
引
に
計
画
が
進
め
ら

れ
る
よ
う
な
と
き
に
は
、
そ
れ
ら
が
ネ

ッ
ク
と
な
っ
て
合
意
形
成
が
困
難
と
な

る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

　

こ
う
し
た
こ
と
を
踏
ま
え
、
建
替
え

を
検
討
す
る
初
動
期
で
必
要
と
思
わ
れ

る
こ
と
を
い
く
つ
か
挙
げ
て
み
ま
す
。

①
マ
ン
シ
ョ
ン
の
現
状
の
把
握

・�

ど
の
よ
う
な
問
題
が
あ
る
か
、
ど
の

よ
う
な
対
応
が
必
要
か
に
つ
い
て
、

可
能
な
限
り
客
観
的
に
理
解
す
る
こ

と
・
区
分
所
有
者
の
概
況
の
把
握

②�

マ
ン
シ
ョ
ン
を
取
り
巻
く
制
約
の
把

握
・�
公
法
上
の
制
約
や
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

権
利
関
係
に
つ
い
て
の
理
解

③�

建
替
え
を
進
め
る
た
め
に
必
要
な
手

続
き
の
理
解

・
法
的
な
進
め
方
、
規
約
の
確
認

・
資
金
計
画

　

以
上
か
ら
、
建
替
え
に
関
わ
る
具
体

的
な
計
画
を
検
討
す
る
に
際
し
て
は
、

執
行
部
や
委
員
会
で
情
報
の
収
集
や
集

約
を
行
う
こ
と
、
そ
し
て
得
ら
れ
た
情

報
は
区
分
所
有
者
全
員
と
も
共
有
す
る

こ
と
、
さ
ら
に
適
切
な
専
門
家
に
相
談

を
す
る
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
（
専
門

家
の
選
び
方
は
Ｑ
16
で
解
説
し
ま
す
）。

Q
02建

物
が
老
朽
化
し
て
き
ま
し
た
が
、

修
繕
や
改
修
で
再
生
す
べ
き
で
し

ょ
う
か
？　

そ
れ
と
も
建
替
え
の

手
続
き
を
進
め
る
べ
き
で
し
ょ
う

か
　

建
物
の
老
朽
化
が
進
ん
で
き
た
場
合

で
も
、
老
朽
化
の
度
合
い
の
認
識
は
区

分
所
有
者
ご
と
に
異
な
り
ま
す
。
よ
っ

て
、
あ
る
人
は
「
建
て
替
え
る
べ
き
だ
」

と
主
張
し
、
別
の
人
は
「
修
繕
や
改
修

で
十
分
だ
」
と
主
張
し
て
意
見
が
対
立

す
る
こ
と
は
よ
く
あ
る
話
で
す
。

　

い
ず
れ
に
し
て
も
、「
建
物
が
あ
と

何
年
も
つ
か
」
と
い
う
こ
と
を
客
観
的

に
示
す
こ
と
は
困
難
で
す
か
ら
、
建
物

の
老
朽
化
が
顕
著
で
な
い
限
り
は
、
区

分
所
有
者
間
で
意
見
の
違
い
が
生
じ
ま

す
。
こ
の
よ
う
な
場
合
は
、
専
門
家
ら

と
と
も
に
、
修
繕
や
改
修
を
し
た
場
合

と
建
て
替
え
る
場
合
の
メ
リ
ッ
ト
と
デ

メ
リ
ッ
ト
を
明
確
に
し
た
上
で
、
管
理

組
合
で
議
論
を
し
な
が
ら
と
る
べ
き
方

向
性
を
探
る
べ
き
で
し
ょ
う
。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え

Q
03建

替
え
計
画
は
ど
の
よ
う
に
検
討

す
る
の
で
す
か

　

建
物
の
区
分
所
有
等
に
関
す
る
法
律

（
以
下
「
区
分
所
有
法
」）
で
は
、
建
替

え
決
議
の
招
集
、
建
替
え
決
議
に
賛
成

を
し
な
か
っ
た
区
分
所
有
者
に
対
す
る

催
告
、
お
よ
び
催
告
に
応
じ
な
か
っ
た

区
分
所
有
者
に
対
す
る
売
渡
請
求
権
ま

で
の
手
続
き
し
か
規
定
さ
れ
て
い
ま
せ

ん
。
従
っ
て
、
建
替
え
決
議
招
集
以
降

は
、
区
分
所
有
法
に
の
っ
と
っ
て
適
切

に
手
続
き
を
進
め
る
こ
と
が
必
要
で
す

が
、
そ
こ
に
至
る
プ
ロ
セ
ス
に
つ
い
て

特
段
の
定
め
は
な
い
の
で
、
マ
ン
シ
ョ

ン
の
状
況
に
応
じ
て
工
夫
を
す
べ
き
で

し
ょ
う
。

　

一
般
的
に
は
、
理
事
会
な
ど
で
建
替

え
の
進
め
方
な
ど
に
つ
い
て
情
報
収
集

を
し
た
あ
と
に
、
適
切
な
専
門
家
を
選

定
し
て
、
そ
の
専
門
家
と
と
も
に
計
画

を
進
め
る
こ
と
と
な
り
ま
す
。
な
お
、

建
替
え
の
検
討
は
数
年
に
及
ぶ
こ
と
が

少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
の
で
、
理
事
会
で

Q
＆

A
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C A S E

01 小田原駅前分譲共同ビルマンション �  86

C A S E

03 つつじヶ丘マンション �  90

C A S E

05 花咲団地 �  94

C A S E

02 給田北住宅 �  88

C A S E

04 パール福岡 �  92

C A S E

06 宮益坂ビルディング �  96

注）次のように定義付けして分類をしています。

中規模
50戸超200戸以下

大規模
200戸超

①規模について

マンション
単棟型

団 地
二棟以上

②区分所有建物の種類

モデル事例
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神奈川県
小田原市

小
田
原
駅
前
分
譲
共
同
ビ
ル
マ
ン
シ
ョ
ン

（
レ
ー
ベ
ン
小
田
原
Ｔ
Ｈ
Ｅ 

Ｔ
Ｏ
Ｗ
Ｅ
Ｒ
）

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
円
滑
化
法
と
優
良
建
築
物
等
整
備
事
業
を

掛
け
合
わ
せ
た
複
合
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え

Before

C A S E

01
中規模
マンション
円滑化法

物件DATA
総事業費

約72億円
所在地

神奈川県小田原市
建替え決議等
区分所有法62条
事業手法

円滑化法（組合施行）

　

1
9
7
5
年
に
竣
工
し「
新
幹
線
ビ
ル
」

の
愛
称
で
親
し
ま
れ
て
き
た
小
田
原
駅
前

分
譲
共
同
ビ
ル
マ
ン
シ
ョ
ン
。
Ｊ
Ｒ
小
田

原
駅
徒
歩
1
分
に
位
置
す
る
、
神
奈
川
県

住
宅
供
給
公
社
よ
り
分
譲
さ
れ
た
地
下
1

階
か
ら
3
階
ま
で
店
舗
・
事
務
所
付
き
の

13
階
建
て
、
住
戸
数
89
戸
の
複
合
マ
ン
シ

ョ
ン
で
し
た
。

　

竣
工
か
ら
約
40
年
が
経
ち
、
建
物
・
設

備
の
老
朽
化
、
さ
ら
に
は
2
0
1
5
年
に

耐
震
診
断
を
受
け
た
結
果
、
大
地
震
に
よ

り
倒
壊
ま
た
は
崩
壊
す
る
可
能
性
が
高
い

と
い
う
耐
震
不
足
の
認
定
を
受
け
、

2
0
1
6
年
に
は
市
よ
り
除
却
認
定
通
知

書
が
交
付
さ
れ
、
こ
れ
ら
が
起
因
と
な
り

建
替
え
の
機
運
が
高
ま
っ
た
経
緯
が
あ
り

ま
す
。
理
事
会
で
は
、
法
定
再
開
発
で
の

検
討
も
重
ね
つ
つ
、
2
0
1
5
年
11
月
に

敷
地
売
却
制
度
に
よ
る
建
替
え
推
進
決
議

が
成
立
。
し
か
し
な
が
ら
、
さ
ま
ざ
ま
な

理
由
よ
り
マ
ン
シ
ョ
ン
円
滑
化
法
に
よ
る

マ
ン
シ
ョ
ン
建
替
え
に
方
針
転
換
し
、
幾

度
も
の
プ
レ
ゼ
ン
を
行
っ
た
結
果
、

建替えDATA
Before After

竣工年 1975年 2024年
敷地面積 約2,350㎡ 2676.45㎡
延床面積 約15,560㎡ 24,325.74㎡
建ぺい率 約75% 65.11%
容積率 不明 663.67%

土地の権利形態 所有権 所有権
建物形状（構造、階数・棟数） SRC造13階建て RC造17階建て
総戸数（住戸） 89戸 190戸
間取り 2LK、2DK 1LDK～4LDK

各戸専有面積 50.94～64.62㎡ 35.90～156.23㎡
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