
・
マ
ン
シ
ョ
ン
は
「
人
生
で
一
度
の
買
い
物
」
で
は
な
い
。

・
不
動
産
は
買
う
前
か
ら
売
却
す
る
時
の
こ
と
を
考
え
る
。

・
賃
貸
や
、
一
戸
建
と
も
比
較
・
検
討
す
る
。

・
中
古
物
件
も
極
力
検
討
す
る
。

・
物
件
選
び
に
は
「
安
心
・
安
全
・
信
頼
性
」
が
重
要
。

・
人
口
減
少
、
土
地
余
り
時
代
を
見
越
し
た
住
宅
選
び
を
。

本書のまとめ
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本
書
は
筆
者
独
自
の
切
り
口
に
基
い
た
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
の
指
南
で
す
。
基
本
的
に
新
築

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
に
関
す
る
内
容
が
多
く
な
っ
て
い
ま
す
が
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
で
も
参
考
に
な

る
よ
う
に
書
い
て
い
ま
す
。
ま
た
、
基
本
的
に
東
京
圏
（
東
京
都
、
神
奈
川
県
、
千
葉
県
、
埼
玉
県
）

を
想
定
し
た
内
容
で
す
が
、
他
の
エ
リ
ア
で
も
参
考
に
な
る
部
分
は
あ
る
と
思
わ
れ
ま
す
。

　

本
書
の
内
容
は
筆
者
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
や
嗜
好
か
ら
書
い
て
お
り
、
内
容
的
に
偏
っ
て
い
る

部
分
が
多
々
あ
り
ま
す
。
な
お
、
筆
者
自
身
は
東
京
都
千
代
田
区
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
に
居
住

し
て
お
り
、「
都
心
部
・
大
規
模
・
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
好
き
」
で
す
。
本
書
を
お
読
み
に
な
る
際

に
は
、
こ
の
点
を
ご
留
意
の
上
、
お
読
み
下
さ
い
ま
せ
。
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　本章では「初めて」分譲マンションを

購入するにあたっての心構え、精神論を

述べます。本書の基本的なポリシーをこ

の章に集約しています。これまでに不動

産や分譲マンションを購入した経験の無

い方には勿論、一戸建の購入・新築を検

討されている方や、これまでに不動産を

購入した経験のある方にもご一読いただ

ければと思います。

　

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、「
所
有
」
す
る
集
合

住
宅
で
す
。
集
合
住
宅
で
す
の
で
、
当
然
の
こ

と
な
が
ら
同
じ
建
物
に
た
く
さ
ん
の
他
の
人
々

が
一
緒
に
住
ん
で
い
る
と
い
う
こ
と
に
な
り
、

他
の
人
々
（
面
識
が
無
い
人
も
多
い
）
と
共
同

で
建
物
を
所
有
、
つ
ま
り
共
有
す
る
こ
と
と
な

り
ま
す
。

　

共
有
す
る
た
め
の
制
度
が
「
区
分
所
有
」
と

い
う
も
の
で
あ
り
、「
建
物
の
区
分
所
有
等
に

関
す
る
法
律
（
昭
和
37
年
4
月
4
日
法
律
第
69

号
）」
に
記
載
さ
れ
て
い
ま
す
。
こ
の
概
念
に

つ
い
て
大
雑
把
に
説
明
し
ま
す
。
な
お
、
以
下

の
説
明
は
概
念
の
説
明
で
あ
り
、
法
的
に
厳
密

な
も
の
で
は
な
い
と
い
う
事
を
ご
了
承
下
さ
い
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
大
雑
把
な
言
い
方
を
す
れ

ば
下
の
図
に
あ
る
よ
う
に
土
地
の
上
に
立
て
た

建
物
を
仕
切
り
（
区
分
し
）、
区
分
し
た
そ
れ

ぞ
れ
の
住
戸
の
中
に
内
装
や
設
備
を
取
り
付
け

た
物
で
あ
る
と
言
え
ま
す
。
区
分
さ
れ
た
部
分

の
所
有
者
を
「
区
分
所
有
者
」
と
呼
び
ま
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
が
建
設
さ
れ
る
土
地
を「
敷
地
」

と
呼
び
ま
す
。
ま
た
、躯
体
、廊
下
や
階
段
な
ど
、

共
用
さ
れ
る
部
分
は
「
共
有
部
分
」
と
呼
び
ま

す
。
こ
の
部
分
は
区
分
所
有
者
に
よ
る
「
共
有

物
」
と
な
り
ま
す
。
そ
し
て
、
住
戸
内
、
及
び

こ
こ
に
設
置
さ
れ
る
内
装
や
設
備
は
「
専
有
部

分
」
と
呼
び
ま
す
。
こ
の
専
有
部
分
に
つ
い
て

は
、
決
め
ら
れ
た
範
囲
内
で
改
造
し
た
り
す
る

事
が
可
能
で
す
。

　

敷
地
に
つ
い
て
は
区
分
さ
れ
ず
、「
区
分
所

有
者
に
よ
る
利
用
権
の
共
有
」
と
な
り
ま
す
。

こ
の
利
用
権
は
一
般
に
は
「
所
有
権
」、
借
地

の
物
件
で
あ
れ
ば
「
借
地
権
」
と
な
り
ま
す
。

建
物
の
区
分
所
有
権
と
敷
地
の
利
用
権
と
は
不

可
分
で
あ
り
、
分
離
す
る
こ
と
は
出
来
ま
せ
ん
。

　

区
分
所
有
者
の
集
ま
り
を
「
管
理
組
合
」
と

呼
び
ま
す
。
区
分
所
有
者
は
管
理
組
合
に
入
る

義
務
が
あ
り
、
所
有
し
て
い
る
限
り
は
管
理
組

合
か
ら
「
脱
退
」
な
ど
は
で
き
ま
せ
ん
。
ま
た
、

管
理
組
合
の
決
ま
り
を
「
管
理
規
約
」
と
呼
び
、

こ
こ
で
は
共
有
部
分
の
扱
い
や
、
専
有
部
分
に

関
す
る
制
約
事
項
な
ど
が
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

こ
れ
に
つ
い
て
は
国
土
交
通
省
で
「
共
同
住
宅

標
準
管
理
規
約
」
を
定
め
て
お
り
、
多
く
の
場

合
に
は
こ
れ
を
基
本
に
し
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
区
分
所
有
者
が
専
有
部
分
を
賃
貸
に

出
す
場
合
の
賃
借
人
を「
占
有
者
」と
呼
び
ま
す
。

　

勿
論
、
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
い
て
も
、
例
え
ば

一
棟
の
全
体
を
あ
る
一
者
（
社
）
が
保
有
す
る

場
合
に
は
、
区
分
所
有
に
は
な
ら
ず
、
共
有
部

分
、
専
有
部
分
と
い
う
概
念
も
発
生
し
ま
せ
ん
。

　

区
分
所
有
と
で
き
る
の
は
別
に
マ
ン
シ
ョ
ン
、

集
合
住
宅
に
限
り
ま
せ
ん
。
独
立
し
た
区
分
が

あ
れ
ば
店
舗
・
事
務
所
ビ
ル
の
区
分
所
有
も
あ

そ
も
そ
も

「
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
」と
は
何
か
？

敷地：利用権の共有

建物：区分所有

共有部分
躯体、廊下、玄関、
階段、エレベータ、

戸境壁、窓、バルコニー等

共有部分
躯体、廊下、玄関、
階段、エレベータ、

戸境壁、窓、バルコニー等

住戸 住戸

建物：区分所有

専有部分
住戸内の内装、設備等

専有部分
住戸内の内装、設備等

区分所有の概念

第 1 章
初めて分譲マンションを

購入するにあたっての
心構え
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第 1章　購入するにあたっての心構え

り
ま
す
し
、
一
つ
の
建
物
に
住
宅
と
店
舗
が
区

分
所
有
と
な
っ
て
い
る
物
件
も
あ
り
ま
す
。

　

何
故
に
こ
の
よ
う
な
複
雑
な
権
利
形
態
が
存

在
す
る
の
か
と
い
う
と
、「
限
ら
れ
た
土
地
の

有
効
活
用
の
た
め
」
に
他
な
り
ま
せ
ん
。
駅
に

近
い
な
ど
、
利
便
性
が
高
く
限
ら
れ
た
立
地
を

有
効
に
活
用
す
る
た
め
に
集
合
住
宅
が
必
要
で

あ
り
、
そ
し
て
集
合
住
宅
の
各
住
戸
毎
に
所
有

権
を
持
た
せ
る
た
め
、
こ
の
よ
う
な
複
雑
な
シ

ス
テ
ム
が
必
要
と
さ
れ
た
と
言
え
ま
す
。
そ
の

よ
う
な
意
味
で
は
区
分
所
有
と
い
う
制
度
は

「
必
要
悪
」
で
あ
る
と
も
言
え
ま
す
。

　

さ
て
、
住
民
（
区
分
所
有
者
）
に
と
っ
て
は

「
夢
の
マ
イ
ホ
ー
ム
」
で
あ
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ

ン
で
す
が
、
見
方
を
変
え
て
み
る
と
様
々
な
面

が
あ
り
ま
す
。
ま
ず
、所
有
者
に
と
っ
て
は「
資

産
」
で
あ
る
と
い
う
一
面
も
あ
り
ま
す
。
一
方
、

マ
ン
シ
ョ
ン
を
売
る
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
や
建
設
す

る
ゼ
ネ
コ
ン
な
ど
に
と
っ
て
は
「
商
品
」
で
す
。

ま
た
、
管
理
会
社
、
広
告
業
界
と
い
う
観
点
も

あ
り
ま
す
。
こ
の
よ
う
に
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

を
ビ
ジ
ネ
ス
の
観
点
か
ら
見
る
と
、
見
方
が
変

わ
っ
て
き
ま
す
。
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
、
特
に
新

築
物
件
を
購
入
す
る
に
あ
た
っ
て
は
、「
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
」
と
い
う
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
理

解
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
ご

く
簡
単
に
表
し
た
の
が
、
上
の
図
で
す
。
マ
ン

シ
ョ
ン
分
譲
業
者
（
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
）
は
ま
ず
最
初
に
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
設
し

て
売
れ
そ
う
な
土
地
を
仕
入
れ
ま
す
。
そ
し
て

商
品
企
画
を
行
い
、
設
計
を
設
計
会
社
に
発
注

し
、
そ
の
図
面
を
元
に
施
工
を
ゼ
ネ
コ
ン
に
発

注
し
ま
す
。
売
主
と
な
る
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
（
以

下
、「
デ
ベ
」）
は
不
動
産
会
社
と
は
限
ら
ず
、

ゼ
ネ
コ
ン
、
鉄
道
会
社
、
商
社
な
ど
が
デ
ベ
と

な
っ
て
い
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
売
主

は
一
つ
の
会
社
で
あ
る
場
合
も
あ
り
ま
す
し
、

複
数
の
会
社
が
共
同
事
業
（
ジ
ョ
イ
ン
ト
ベ
ン

チ
ャ
ー
：
J
V
）
と
し
て
売
主
と
な
る
場
合
も

あ
り
ま
す
。

　

当
た
り
前
で
は
あ
り
ま
す
が
、
デ
ベ
に
と
っ

て
は
マ
ン
シ
ョ
ン
は
あ
く
ま
で
も
「
商
品
」
で

あ
る
に
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。
買
い
手
に
と
っ
て
は

「
夢
の
マ
イ
ホ
ー
ム
」「
一
生
に
一
度
の
大
き
な

買
い
物
」
と
考
え
る
の
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、

デ
ベ
や
ゼ
ネ
コ
ン
な
ど
に
と
っ
て
は
あ
く
ま
で

も
「
ビ
ジ
ネ
ス
」
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
設
工
事
が
始
ま
っ
た
ら
、

青
田
売
り
で
あ
れ
ば
並
行
し
て
販
売
活
動
を
行

い
ま
す
。
デ
ベ
で
あ
る
会
社
が
販
売
要
員
を
抱

え
て
い
て
自
社
で
販
売
を
行
う
場
合
も
あ
れ
ば
、

販
売
は
別
の
会
社
に
委
託
し
て
行
う
場
合
も
あ

り
ま
す
。
モ
デ
ル
ル
ー
ム
等
で
接
客
を
行
う
営

分譲マンションのビジネスモデル

1. 土地の仕入れ

施工

竣工

契約関係

( 物件の検討 )

購入者 デベロッパー ゼネコン

2. 商品企画

3. 販売

売買契約

発注

引き渡し

引き渡し

業
担
当
は
こ
の
販
売
会
社
の
社
員
と
い
う
事
に

な
り
ま
す
。
こ
こ
で
も
当
然
で
は
あ
り
ま
す
が
、

購
入
者
に
と
っ
て
は
「
夢
の
マ
イ
ホ
ー
ム
」「
一

生
に
一
度
の
大
き
な
買
い
物
」
で
あ
っ
て
も
、

営
業
担
当
に
と
っ
て
は
数
多
く
の
顧
客
の
う
ち

の
一
人
で
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。
一
人
の
営
業
が

そ
の
物
件
で
も
数
十
人
の
顧
客
を
担
当
し
て
い

る
訳
で
す
。

　

従
っ
て
、
新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
に

は
、
土
地
の
仕
入
れ
、
設
計
の
コ
ス
ト
、
ゼ
ネ

コ
ン
に
支
払
わ
れ
る
施
工
コ
ス
ト
、
営
業
に
掛

か
る
営
業
費
、
そ
し
て
デ
ベ
の
利
益
が
上
乗
せ

さ
れ
て
、
価
格
が
決
め
ら
れ
て
い
る
と
言
え
ま

す
。
派
手
な
モ
デ
ル
ル
ー
ム
を
作
っ
た
り
宣
伝

に
有
名
人
を
起
用
し
た
り
す
る
の
も
、
価
格
に

織
り
込
み
済
み
で
す
。

　

基
本
的
に
は
デ
ベ
は
「
売
っ
た
ら
終
わ
り
」

で
す
。
全
戸
を
完
売
し
た
ら
利
益
が
確
定
し
ま

す
。
そ
の
よ
う
な
意
味
で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ

と
い
う
事
業
は
ひ
た
す
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て

て
は
売
り
続
け
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
自

転
車
操
業
的
な
と
こ
ろ
が
あ
り
ま
す
。
分
譲
マ

ン
シ
ョ
ン
デ
ベ
と
し
て
だ
け
で
は
ビ
ジ
ネ
ス
が

自
転
車
操
業
的
に
陥
り
ま
す
か
ら
、
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
デ
ベ
専
業
と
い
う
会
社
は
な
か
な
か
無

く
、
多
く
の
会
社
は
他
の
不
動
産
事
業
と
し
て

賃
貸
物
件
（
住
宅
・
オ
フ
ィ
ス
等
）
を
保
有
し

た
り
す
る
な
ど
し
て
い
る
も
の
で
す
。
勿
論
、

先
に
述
べ
た
と
お
り
不
動
産
業
以
外
の
事
業
を

し
て
い
る
デ
ベ
も
多
々
あ
る
訳
で
す


