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応急借上げ住宅にみる被災者の

応急救助と生活再建

第45回ちんたい協会・定時総会開催
賃貸経営最新ニュース○退去者を出さないという空室対策
ペット共生賃貸の作り方○家賃滞納トラブル一間一答

融資がおりやすい物件とは？○避けては通れない相続税の基本知識



‾交渉の秘訣」を分がJやすく解説

今の経済情勢において
おりやすい物件とは？資
経済情勢が日々変化している今は

金融機関から融資を受けるのも一筋縄ではいきません。

そんな金融機関から上手に融資を引き出すテクニックを伝授しますム

解説／長岐隆弘
メガバンクで融資担当

として菓掛こ従事した

後に独立。「超優良物

件を格安で入手する不

動産投資法」など、賃

貸関連の著書も多い。
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ヾ
つめ

都
内
の
旗
竿
地
な
ど
に

新
築
物
件
を
建
て
る

プ
ラ
ン
が
オ
ス
ス
メ

今
は
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
効
果
も
あ
り
、

一
般
的
に
景
気
が
上
向
き
に
な
っ
て
い

ま
す
。
さ
ら
に
、
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク

と
い
う
大
き
な
イ
ベ
ン
ト
も
控
え
て
い

る
た
め
、
日
本
の
不
動
産
は
海
外
の
投

資
家
な
ど
か
ら
も
注
目
を
集
め
て
い
る

の
で
す
。
こ
う
い
っ
た
状
況
下
で
は
、

当
然
で
す
が
投
資
用
不
動
産
の
価
格
も

上
昇
し
て
い
き
ま
す
。
そ
の
た
め
、
エ

リ
ア
に
も
よ
り
ま
す
が
、
利
回
り
で
い

え
ば
、
今
年
は
昨
年
と
比
べ
て
平
均
で

2
％
ぐ
ら
い
は
低
く
な
っ
て
い
る
と
思

い
ま
す
。
つ
ま
り
、
元
々
利
回
り
が
あ

ま
り
高
く
な
か
っ
た
都
心
の
中
古
物
件

な
ど
は
、
転
売
以
外
の
目
的
で
購
入
す

る
メ
リ
ッ
ト
が
低
く
な
っ
て
き
て
い
る

の
で
す
。
実
は
こ
の
現
象
は
地
方
の
中

核
都
市
で
も
同
じ
で
、
少
し
前
ま
で
は

利
回
り
1
0
％
以
上
の
中
古
物
件
な
ど
も

多
か
っ
た
の
で
す
が
、
今
で
は
1
0
％
を

切
っ
て
し
ま
う
も
の
が
目
立
ち
ま
す
。

そ
の
様
な
マ
ー
ケ
ッ
ト
の
状
況
を
、

実
は
金
融
機
関
も
分
析
し
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
、
全
体
的
に
融
資
自
体
は
お

り
や
す
い
状
況
で
す
が
、
物
件
の
見
極

め
に
つ
い
て
は
、
か
な
り
慎
重
に
な
っ

て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
地
方
の
高
利
回

り
物
件
な
ど
の
場
合
、
そ
れ
が
将
来
に

わ
た
っ
て
入
居
者
を
確
保
で
き
る
収
益

性
が
あ
る
か
厳
し
く
チ
ェ
ッ
ク
さ
れ
る

わ
け
で
す
。
理
由
は
、
現
在
の
よ
う
な

状
況
下
で
も
高
利
回
り
と
い
う
の
は
、

物
件
価
格
が
相
場
よ
り
も
安
い
わ
け
で

す
が
、
そ
う
い
っ
た
も
の
は
長
期
的
に

み
る
と
問
題
の
あ
る
ケ
ー
ス
が
多
い
か

ら
で
す
。
で
は
、
金
融
機
関
が
今
注
目
し
て
い

る
の
は
ど
ん
な
物
件
な
の
で
し
ょ
う
？

そ
れ
は
ズ
バ
リ
資
産
価
値
の
高
い
エ

リ
ア
で
の
新
築
で
す
。
例
え
ば
、
都
内

の
駅
か
ら
近
い
場
所
の
土
地
を
購
入
し

て
、
新
築
ア
パ
ー
ト
な
ど
を
建
て
る
プ

ラ
ン
に
対
し
て
は
積
極
的
に
融
資
を
し

て
く
れ
ま
す
。
特
に
利
回
り
が
、
9
％

以
上
出
る
よ
う
な
ケ
ー
ス
は
理
想
的
で

す
。
た
だ
し
、
こ
の
よ
う
な
高
利
回
り

は
、
普
通
に
条
件
の
良
い
土
地
を
購
入

し
て
も
実
現
で
き
ま
せ
ん
。
震
災
の
復

興
需
要
や
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
に
向
け

て
の
準
備
で
、
建
築
資
材
や
大
工
さ
ん

の
人
件
費
が
高
騰
し
て
い
る
中
で
は
建



銀行が融資をしやすい都心の旗竿地のメリットとは…
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●価格が割安

●資産価値が高い

●敷地が奥まっているため、
プライバシーが確保できる

●都内の場合、長屋形式なら、
収益物件として利用できる

●収益性の高い物件を
建築することが可能

1　‾‾

●価格が割安

●日当たりが悪い

●路地上部分が使いにくい

（車が駐車できないなど）

●一般的な住宅を建てるには
広すぎる場合も多い

●共同住宅が建てられない
場合が多い
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築
費
用
を
抑
え
る
の
が
難
し
い
た
め
、

少
し
で
も
安
く
土
地
を
購
入
す
る
必
要

が
あ
る
か
ら
で
す
。
そ
こ
で
オ
ス
ス
メ

な
の
が
、
旗
竿
地
な
ど
の
い
わ
ゆ
る
変

形
地
で
す
。
こ
う
い
っ
た
土
地
は
、
日

当
た
り
が
悪
か
っ
た
り
、
入
口
の
通
路

が
狭
い
た
め
駐
車
場
が
作
り
に
く
い
な

ど
住
宅
向
け
と
し
て
は
使
い
に
く
く
、

価
格
が
リ
ー
ズ
ナ
ブ
ル
な
う
え
、
売
れ

残
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
多
い
の
で
す
。

一
般
的
な
賃
貸
ア
パ
ー
ト
は
建
設
で
き

な
い
の
で
す
が
、
都
内
な
ど
の
場
合
は

長
屋
形
式
に
す
れ
ば
物
件
を
建
て
る
こ

と
が
で
き
ま
す
（
こ
れ
に
つ
い
て
は
、

地
方
自
治
体
に
よ
っ
て
条
件
が
異
な
る

ケ
ー
ス
が
あ
る
た
め
、
事
前
に
建
築
可

能
か
確
認
し
て
く
だ
さ
い
）
。

つ
ま
り
、
整
形
地
よ
り
安
価
な
投
資

で
新
築
の
賃
貸
物
件
の
オ
ー
ナ
ー
に
な

れ
る
わ
け
で
す
。
こ
こ
で
「
で
も
土
地

の
価
格
が
安
い
と
い
う
こ
と
は
物
件
の

価
値
も
低
い
わ
け
だ
か
ら
、
多
額
の
融

資
は
つ
き
に
く
い
の
で
は
」
と
思
っ
た

方
も
多
い
と
思
い
ま
す
。
確
か
に
旗
竿

地
な
ど
の
場
合
は
、
市
場
の
実
勢
価
格

よ
り
7
割
程
度
安
い
た
め
、
金
融
機
関

の
担
保
評
価
も
、
同
じ
よ
う
に
下
が
っ

て
し
ま
う
と
一
見
思
わ
れ
が
ち
で
す
。

し
か
し
、
そ
う
な
ら
な
い
理
由
が
い
く

つ
か
あ
り
ま
す
。

ひ
と
つ
は
、
土
地
の
評
価
方
法
な
の

で
す
が
、
金
融
機
関
は
基
本
的
に
路
線

価
で
評
価
し
ま
す
が
、
場
所
が
都
内
の

人
気
エ
リ
ア
な
ど
の
ケ
ー
ス
で
は
、
市

場
の
実
勢
価
格
も
重
視
し
ま
す
。
こ
う

い
っ
た
場
所
は
、
一
般
的
に
路
線
価
よ

り
市
場
価
格
の
方
が
3
割
程
度
は
高
額

で
す
か
ら
、
旗
竿
地
な
ど
に
よ
る
3
割

の
評
価
減
が
あ
っ
て
も
、
路
線
価
で
の

整
形
地
の
評
価
と
ほ
と
ん
ど
変
わ
ら
な

く
な
る
わ
け
で
す
。
そ
の
た
め
、
路
線

価
か
ら
算
出
す
る
整
形
地
の
評
価
と
、

同
じ
だ
け
の
融
資
額
が
見
込
め
ま
す
。

さ
ら
に
、
金
融
機
関
は
物
件
全
体
で

見
た
時
に
、
建
物
よ
り
も
土
地
の
占
め

る
割
合
が
多
い
方
が
資
産
価
値
が
高
い

と
考
え
ま
す
。
例
え
ば
、
地
方
の
1
0

0
0
万
円
の
土
地
に
、
3
0
0
0
万
円

の
建
物
を
建
て
る
の
と
、
都
心
の
3
0

0
0
万
円
の
土
地
に
1
0
0
0
万
円
の

建
物
を
建
て
る
の
で
は
、
後
者
の
方
が

資
産
価
値
が
高
い
と
見
る
の
で
す
。
そ

の
た
め
、
都
内
の
新
築
物
件
は
融
資
を

引
き
出
す
の
に
明
ら
か
に
有
利
で
す
。

こ
の
考
え
方
は
旗
竿
地
で
も
同
じ
な

の
で
、
土
地
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
、
建

物
を
建
て
た
時
の
物
件
全
体
の
資
産
価

値
の
高
さ
が
融
資
の
メ
リ
ッ
ト
に
な
っ

て
い
る
わ
け
で
す
。


