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借地権の処分については地主の了解が必要ですが、信頼できる不動産業者に相談した方が良いで

しょう。ただ、接道条件を満たしていないと処分が難しいことが多いようです。

また、お父さんが認知症気味という事ですが、医師に本人の状態を確認してもらい、本人に判断

力がないと処分できないので、成年後見人が必要になる場合があります。

相談

回答

父が高齢になり、やや認知症気味になってきています。そのため、自宅に呼び寄せ同居したいと

考えております。父は借地に自分名義の建物に住んでおり、その借地権を処分したいと思ってい

るのですが、どのように進めたらよいでしょうか。

よくある相談の一部を紹介します。

墨堤さくらまつり墨堤さくらまつり

◇先生が心掛けているのはどのようなことですか◇

ここ曳舟文化センターで、面接相談をさせてい

ただくようになり、随分と長い時間が過ぎました。

当初は建築に関する技術的な知識が充分にあれば、

対応が可能かと思っていました。

構造や建築法規と、それまでに勤務をしていた

住宅紛争処理機関の相談員の知識等や、マンショ

ン等共同住宅の区分所有や、専用部と共用部等の

知識があれば、提示される相談内容に何とか対応

できると思っていました。

しかし年齢を重ねた最近になり、回答に困るよ

うな難しい案件等が飛び出してきました。（建築相

談に福祉などの回答も含まれるような難しい内容

の相談です。）

職員の方とダブルで相談内容を確認し誤りの無

い、誤解を受けないわかりやすい回答を相談者に

伝えています。

相談員一人の対応であると、あたふたとうろた

えてしまいそうです。もっといろいろな知識や経

験が必要になってくるようで、勉強が必要のよう

です。

◇アドバイスに際してのポイント◇

相談する物件の情報が沢山あるとうれしいです。

図面や写真や契約書等があると相談内容を正しく

聞き取ることができます。図面がなければメモ等

で家の間取り等、相談目的に沿った情報が得られ

ると良いと思います。

一級建築士　喜多山 弘（きたやまひろし）氏　（建築何でも相談）



①民間木造賃貸住宅改修支援事業
民間の木造賃貸住宅の空き住戸をバリアフリー化し、高齢者（60 歳以上）世帯向けの賃貸住宅として区

に登録していただける場合、登録する空き住戸やその建物共用部分のバリアフリー化に係る費用や、屋根、

外壁等のリフォームに係る費用の一部を墨田区が補助する制度です。

②民間建築物耐震診断助成事業
　地震に対する建築物の安全性の向上を図り、もって災害に強いまちづくりを目指すことを目的として、

昭和５６年５月３１日以前に着工された墨田区内の建築物（工業化認定住宅及び補強コンクリートブロック造

は除く）の耐震診断に要する経費の一部を助成します。

③木造住宅耐震改修促進助成事業
　②民間建築物耐震診断助成事業を利用し、耐震性が不足していると判断された木造住宅（主要構造部の

過半が木造で、かつ、延べ面積の過半が住宅の用に供されている建築物）について、地震による木造住宅

の倒壊等の被害から区民の生命、身体及び財産を保護するとともに、木造住宅の地震に対する安全性の向

上を図ることにより、災害に強いまちづくりに資することを目的として、耐震改修計画作成、簡易改修工事又

は耐震改修工事、除却、耐震装置設置に要する経費の一部を助成します。

④防火・耐震化改修促進助成事業
　火災による延焼等の被害から区民の生命、身体及び財産を保護するとともに、火災及び地震に対する安

全性の向上を図ることにより、災害に強いまちづくりに資することを目的とし、木造密集市街地において昭和

５６年５月３１日以前に着工された木造建築物の防火性能及び耐震性を向上させる改修工事に要する経費の

一部を助成します。

詳細につきましては、下記にお問い合わせください。

①都市計画部住宅課 ( 計画担当 ) 03-5608-6215

②、③都市計画部防災まちづくり課 03-5608-6269

④都市計画部防災まちづくり課  03-5608-6268

築 46 年の木造 2 階建の

貸家が空き家になり、老朽

化も進んでいるのでその有効活用について相

談を受けました。

まず安全安心を第一に考え耐震及び防火対

策を講じたうえ、より借り手が借りやすくなる

よう 1 住戸を 1・2 階で分離し、かつ使いやす

さを最優先に設計しました。

浴室やトイレを含め廊下などの段差をなくし

バリアフリー化を図って安全な空間を確保し、

高齢者世帯向けの賃貸住宅にしました。

改修等に係る費用も区の助成制度を上手に

活用し進める事が出来たと思います。

建物の修繕・改修にあたって、設計者は住

む人や使う人のことを常に考え設計するので、

依頼される方は設計者をうまく使ってください。

雨漏りやトイレの水漏れ

などいろいろ不具合が出て

いたが、耐震性が一番の不安でした。

空き家になったのを契機に、区に無料の

耐震診断の相談に行き、紹介された設計事

務所の方にいろいろ提案をいただきながら計

画を固めました。

区の助成制度もこの計画を進める大きな要

因になりました。

この建物を持ち続けるかどうか悩んでいま

したが、耐震性や防火性能も向上し、新しく

生まれ変わった建物を見て、やって良かった

と思っています。
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◆従前：１住戸（間取り：3Ｋ）

◆従後：2 住戸（間取り：1Ｒ）

1Ｆ 2Ｆ

1Ｆ（1Ｒ・31.65 ㎡） 2Ｆ（1Ｒ・31.65 ㎡）

壁に筋交いを入れ、接合部
を耐震金物で補強し、耐震
性が向上

天井に断熱材を入れ、より快適
な住環境に

屋根はガルバリウム鋼板に変え
軽量化

開口部に網入りガラスを使用する
ことで、地震や火災によるガラス
の飛散を防止する

各種支援制度を活用した

　　　　　改修事例の紹介

今回は、墨田区東向島の貸家で空き家になっていた２階建住宅の 1、2 階を切り離し、２戸の住宅
に改修する工事に合わせて、墨田区の助成制度を活用し耐震改修、防火改修工事等を行った事例を
紹介します。

この事例の特徴
・空き家住宅を活用し、１住戸を 2 住戸に分割することにより低家賃化及び高齢者世帯向け

の賃貸住宅を供給する。
・耐震補強、及び防災性能の向上を図り、安心して住める住宅とした。
・角地に立つ住宅として、街の中に自然と溶け込むよう設計上配慮した。
・区の助成制度の活用

民間木造賃貸住宅改修支援事業（住宅課）
民間建築物耐震診断助成事業（防災まちづくり課）
木造住宅耐震改修促進助成事業（防災まちづくり課）
防火・耐震化改修促進助成事業（防災まちづくり課）

助成制度概要
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