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　 To　 construct　 expressway　 under　 scheduled　 plan,　 smooth

acquisition　 of　 land　 is　 needed　 fbr　 the　 project.　 As　 land

use　 became　 diverse　 and　 multiple　 recently,　 right　 and

interest　 to　 the　 land　 and　 other　 articles　 to　 be　 acquired　 are

also　 complicated.　 And　 as　land　 owner　 and　 interested　 party

well　 acquainted　 with　 their　 right　 or　 title,　 process　 of　 land

acquisition　 has　 a　tendency　 to　 be　 in　 def丘culties　 and　 long

dated.　 These　 circumstances　 require　 officials　 concerned

great　 store　 of　 knowledge　 and　 experience　 in　 land　 acqui-

sition　 business.

　 This　 book　 is　aimed　 at　 to　 offer　 practical　 guidance　 of

the　 process　 of　 land　 acquisition　 to　 new　 figures.　 To　 such

purpose　 this　 book　 written　 as　 a　 story　 express　 easily　 the

process　 of　 land　 acquisition　 and　 makes　 clear　 the　 main

point　 of　 each　 step　 of　 the　 process.

　 We　 hope　 this　 book　 is　 used　 by　 new　 figures　 for　 their

manual　 of　 the　 business　 and　 thereby　 also　 ensure　 smooth

and　 intentional　 implementation　 of　 the　 projects　 which

give　 benefit　 to　 the　 public.
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The　 suburb　 of　ccS"town　 has　 a

population　 of　about　 40,000.
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　 been　 changed　 detrimentally
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I　am　 a　 new　 employee　 of

ccH"　 Highway　 Public　 Co
.,

Tatsuhiko　 Ueki.

ノ

ヒ ォし

『Ve　 COme　 here　 fO「a

preliminary　 inspection

of　this　 town　 but　 ….
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Preparation

lnveStigatiOn

and　 survey

Make　 the

record

The　 calculation

of　the

compensation

The　 land

acquisition

negOtiatiOn

The　 make　 of　the　 land

acquisitiOn　 prOject

1「

Field　 investigation

1「

Give　 an　 explanatory

meeting

■

lnvestigation　 of　the

land　 registration　 and

the　 public　 map

▼

lnvestigation　 of　the

building　 registration

▼

The　 actual　 survey

▼

Make　 the　 record

▼

Make　 the　 Iedger

▼

The　 calculation　 of

the　 compensation

1 「

Make　 the　 itemized

account　 of　the

compensation

▼

The　 Iand　 acquisition

negotiation

10

The　 settlement　 of　the　 total　 project

of　the　 Iand　 acquisition.

The　 year　 project　 of　the　 land

acquisition.

Make　 the　 Iand　 acquisition　 project

document.

〔Understanding　 the　 land　 condition.〕

麟 欝霊:i:・:鵠識 司

〔ibid.〕

Servey　 of　 Iand.　 Make　 the　 ordnance

　ground　 plan.　 Survey　 of　the

building.　 Make　 the　 building　 ground

　 plan.　 Collecting　 the　 other　 datas.

[騰瓢 離 囎e]

[膿lhel°ssc°mpensati°n]

隣器竃1欝蕊蠕]



Make　 the

certificate

The　 contract

Prepayment

RegiStratiOn

Moving

Payment　 of

the　 balance

Others

Draw　 up　the　 proposal

certificate　 of

purchacing　 Property

for　the　 public　 project

The　 agreement　 of　the

land　 acquisiton

negotiation

▼

Prepayment　 of　the

COmpenSatiOn

「

The　 application　 of

regiStratiOn　 (trUSt)

、「

Confirmation　 that　 the

move　 is　completed

▼

Payment　 of　the

balance

▼

Make　 the　 cirtificate　 of

purchasing　 Property

for　the　 public　 project

and　 record　 of

payment　 of　the　 real

estate　 inheriting　 cost

▼

Managing　 of　the　 land

acquired

[灘 韓 鞭t・]

[膿 蠕c°nt「act・C°mplete]

騰 羅1灘 瀞『t・]
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Mr.Kato&

Mr.　 Yoshino.

c〈B"group　 is

Mr.　 Takida　 &

Mr.　 Sawai.
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Here　 are　 many　 pairs　 of　new

employee　 and　 your　 senior.

Please　 be　 on　 good　 terms.

So,　 each　 pair　 go　 and　 discuss

your　 work.
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By　 the　 way,

did　 you

watch　 the

Hanshin

game?　 4

で

Huh?

ヲ
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Err!

Excuse　 me,

how　 about

the

meeting　 ?
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Don't　 be　 hasty　 !

It,s　 better　 to

understand　 the　 knacks

of　 attack　 by　 watching
'th

e　baseball　 game.
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First,　 let's

survey　 the

feild.
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It's　 very　 important

to　 input　 the　 outline

of　the　 whole　 task　 by

surveys　 the　 field　 for

preparation　 of　land
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　　　　　　　　　　　　　　　　Preparation
Preparation　 of　 the　 land　 acquisition　 is　 preceeded　 by　 the　 information　 on　 the

diagram　 below　 by　 following:　 ①Understand　 the　 opinions　 of　 local　 government.②

Understand　 the　 situations　 of　 the　 local　 peopIe③Adjust　 the　 other　 projects.

Preparation　 of　 the　 land　 acquisition The　 field　 investigationレ

■

† ↓

Survey　 of　 building　 rignts Survey　 of　 the　 land　 rights

、

1

・ ↓ ↓

Buiding　 Registration

　 　lnveStigatiOn

the　 land　 registration

　 　 inVeStigatiOn

the　 map　 (public　 map)

　 　 inVeStigatiOn
1`

1
十

`

Investigation　 of　 the　 interested　 party

↓

Understand　 the　 interested　 party

↓

Hold　 an　 explanatory　 meeting

[Theadi・1・ ・inve・tigati・n1

ロ

l　The　 Iand　 investigation
L
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　 　 ln　the　 explanatory　 meeting　 next　 5

①Explanation　 of　the　 outline　 of　the　 project

②How　 to　survey　 and　 investigate　 the　 land　 and　 building

③Basic　 policy　 of　the　 land　 compensation

④How　 to　negotiate

⑤Demanding　 the　 collabration　 on　 the　 project　 and　 consent

　 to　enter

　 …''"『^一
・'-1

We・ 丘r・t・fa11・　 Ih。P。y。um、der、tand

havet・investigate　 I　 thatinve、tiga七 。ri,g。ing
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After　 the　 investigation

is　completed,　 you're

going　 to　 negotiate

compensation　 claims

individually.

t㍑

Then,　 the　 contract

Will　 be　 made　 with

the　 people　 who

agree　 wi七hthe

conditions.
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　　　　　　Methods　 for　answering　 questions
①Understand　 the　 [ocal　 situation　 in　order　 to　 anticipate　 questions.

②To　 answer　 shortly,　 clearly　 and　 sincerely

③To　 speak　 with　 easy　 expressions　 that　 people　 understand.　 Avoid

　 technical　 terms.

④You　 shouldn't　 give　 the　 impression　 that　 you　 want　 to　 avoid

　 questions.

　 lf　you　 can't　 respond　 immediately　 promise　 to　answer　 them　 later.

⑤Sometimes　 certain　 peopje's　 opinions　 w川 　 affect　 the　 whole

　 group.　 Because　 of　 this,　 sometimes　 the　 meeting　 will　 be　 con-

　 fused.　 However　 we　 should　 handle　 peopie　 with　 confidence　 and

　 without　 any　 agitation.
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It　seems　 like　 nobody

has　 any　 ques七ions,

so　I'11　stop　 the

explanatory

meeting.

(
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Thank　 you　 for
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Today's

explanatory

meeting　 Went

wel1,　 didn,t

it!
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DidIsay

anything

funny?
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Everybody　 left

without　 any

complains,

didn't　 they　 ?
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Don't　 be　 so　scared.

Today's　 game　 has　 been　 put

off　because　 of　rain.

We11,1et'sgohomeand

prepare　 for　the　 next　 galne.
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Is　the　 Okudera

and　 Ueki　 team

getting　 along　 、
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I　still　don't

understand

Mr.　 Okudera.
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It,s　 no　 use

complaining　 about

decision,　 though.
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The　 town　 will　 be　 separated

by　 the　 highway.　 It's　a　big

problem　 what's　 the　 town

going　 to　be　 in　the　 future,

and　 also　 the　 people　 who

will　 be　 forced　 to　move　 have

many　 wor「les・
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Today　 is　a　motorized

society.

If　we　 don't　 modemize　 the

town　 in　 this　 situation,　 it,11

fall　 behind　 times　 in　the

economy　 and　 in　 their　 life

Style,　 WOn't　 it?
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　hspection
The　 inspection　 should　 begin　 with　 an　 investigation　 of　 the　 registration　 and　 should

continue　 with　 a　 field　 investigation.

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ll

　　　　　　 　　　　　　 1　0peration　 of　the　 explanatory　 meeting　 l
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 Ll

The　 construction　 investigation Surveying　 the　 land

Preparation　 for　 the　 entry

Making　 the　 investigation

　and　 integration　 record

Confirmation　 for　 the　 boundary

The　 border

　marking

The　 boundary

confirmation

II

、7

Many-sided,　 plain,　 land　 surveying

▼

Make　 the　 ordinance　 map　 and

boundary　 comfirmation　 map

↓

[　C・mpensati・n　 neg・tiati・n

Sign　 on　 the　 boundary

comfirmation　 paper

;　C・mpensati・n　 neg・tiati・n
し
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(ID　card)

We　 are　 not　 allowed　 to

　 enter　 there　 except　 during

　 those　 hours.

　 And　 for　 the　 investigation,

l　we　 have　 to　 have

灘identification　 with　 us　 and

　 show　 to　the　 property　 owner

　 at　 his　 request.

Remember　 the　 locai

people's　 information

at　the　 time　 of

investigation,　 keep

good　 manners　 and

don't　 respond　 to　 t'L

questions　 we're

unsure　 about,　 for

example　 at　questions

dealing　 with

compensation　 and

so　 on.
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Whenyouinvestig衙te,　 it'sl

important　 to　check　 thel

rights　 (for　example　 　　 　 　 　 ⑤

leasehold)　 not　 the

ownership　 of　that　 land.
',

What!

Willthesize

of　the　 land

be　 decided

by　 the

register　 ?

ヒ　 こ

謬溺

And　 also,　 don't　 tell

the　 results　 of　the

survey　 (the　 Iand

aCquiSitiOn　 Size)　 tO

otherS　 to　protect

people's　 privacy.
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The　 area　 of　the　 land

where　 the　 public

corporation's　 roads　 will

be　 bought　 is

not　 stated　 inv;¥;;;11;ll

the　 register　 蒙

andit'llbe　 圃興
.
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At　 this　 time,　 survey　 the

land　 remaining　 (the　 land

besides　 the　 lot　for　 road),

tOO.

Therefore,　 the　 most

important　 task　 is　to

check　 the　 borderiine　 in

order　 to　decide　 the

actual　 area。
(
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This　 is

the　 right

place!
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　　 Don't　 lie　!

　 　 Here　 is

翼 識1ht

You　 lied,
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calmly.
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Oh　 no.　 It's

useless.
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As　 a　rule,　 inspectors

don't　 get　 involved　 in

discussing　 the

bordertine's　 decision

with　 the　 parties

concerned.

1七seems　 like　 it'11

take　 along　 time

to　 get　 a　conclusion.
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When　 surveying

objects,　 check　 the　 t

USea「ea・StruCture,　 ＼

qUality　 Of　the　 material,

durable　 years　 and

so　 on.

羅 犠 欝:gs　L・
on　 for　 property　 value.
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./Watch　 out　 for

　　　 garden's　 stones

　　　 and　 trees.
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We'll　 confirm　 an　 occ叩ant,　 the

size　 of　the　 land,　 rent,　 an加side

fixtures,　 constructions　 on　 the　 -

Iand　 and　 building　 extensions

for　 inspection　 of　possession
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We　 must　 thoughly　 estimate

廿1e　value　 of　buildings,

COnStrUCtiOnS,　 maChinary

equipment,　 compensation

of　the　 tenant,　 business,

and　 the　 expenses　 in

advance.
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apartment,　 we　 must

obtain　 the　 consent
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outline　 of　the　 story.　 But.

譲.
、.三 三 一

ヘ ニマ　

憲 ≒≡≡一

コリイ

麟 翻 黙,1勲 、、

91鷲 φ畿

39



Thec。mpen、ati。 酵

money　 will　 be

decided　 by　 you

guys,　 won't　 it?
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What　 an

absurd

idea!

圖

The　 price　 of　the　 land　 will　 be　 decided

based　 on　 the　 general　 transaction

precedence.　 Further,　 the　 standard　 lot

price　 is　judged　 both　 by　 expert　 opinions

of　real　 estate　 agents　 and　 is　balanced

with　 the　 publicly　 authorized　 p】dce.
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"There　 is　a　 rental　 decrease

compensation　 clause".

During　 relocation,　 the　 owner
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O.K.　 111　explain　 leasehold

Compensation　 to　you.

ln　this　 case,　 the　 landowner

has　 to　consider　 if　the　 land

price　 includes　 the　 leasehold

price,　 the　 allotment　 will　be

given　 to　the　 leaseholder　 and

the　 tandowner　 and　 will　be

decided　 between　 them　 in

the　 future.
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… 　for　 the　 result
,　the

building　 Will　 be　 moved

basically.
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If　it's　moved,

　 what　 will　 happeIl

　to　the　bUilding,

m・ ・hn・ ・and

　so　on?

礫麟

We　 don't　 purchase

buildings,　 constructions,

machinary　 equipmen七.

In　retum　 for　 this,　 you

will　 get　 removal

compensation,,　 for

your　 expenses・
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During　 the

removing,　 we　 have

to　stop　 working.

Is　there　 compensation

There　 is　"Compensation

for　loss　 in　business',七 〇

compensate　 for　 the

amount　 loss　 due　 to

shutdowns,　 and　 loss　 of

customers.
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We11,　 how

about　 the

ways　 to

move. 縛
x.、'
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2　moving　 the　 entire　 building 3　relocating　 building

SpaCe　 thrOUgh　 anneX訥g

一

一一
一
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4　reducing　 the　 total　 size

　 of　the　 building

5　Restoring　 to　the　 original

　 building

That's　 it.　 The　 moving

method　 choice　 is　not　 your

individual　 decision,　 we

make　 the　 choice　 based　 on

the　 objective　 judgement.
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I　understand　 about

the　 details,　 but,

the　 most　 important

thing　 is　whether　 we

can　 get　land　 with

the　 same　 value　 or

not. '＼

Please　 find　 the

right　 place　 fOr

me.
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And　 it　also

has　 to　 be　 at　 a

distance　 that

employee　 can
ノ
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1've　 received

furious　 demands

from　 employees

about　 this　 point.
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look　 at

that!
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]日[ere　is　the　 house　 that

will　 get　 partial　 superficies

compensatlon.

It　seems　 to　be　 difficult.

Don't　 scare　 me

like　 that.
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Sir!

Please

to　hurry
"C"to㎜
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Hey!

Don't

grab　 the

whee1!

Errr1
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To　 tell　 the　 truth,　 the

negOtiatiOnS

aren't　 going
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We11,

cheer　 up!

1・et,s　 go　 to

karaoke.
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What

should　 you

do　 aboutth冨
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What　 have

you　 done　 so

far?
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　 Especially,　 you,　 Mr.

　 　Ueki,　 when　 you　 have

　 　worked　 on　 a

　 negOtiatiOn,　 it　SeemS　 ,
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Well,　 chief.　 It　said　 in　baseball

from　 two　 out　 of　9.　 A　 manager

just　 be五eves　 the　 players.

As　 the　 proverb　 says,　 "he　 who

is　always　 away　 from　 home　 is

always　 hapPy　 and　 strong"

We'11　 surely　 tum　 the　 tables.

Please　 see　 how　 it　goes　 a　little

longer.
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I　don't　 believe　 such

a　proverb　 !1

Whydoyoualways

speak　 using

ambigUOUS　 SentenCeS.
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But,　 if　Mr.　 Okudera　 says

so,　1'11　believe　 it.

Anyway,　 do　your　 best,

OK!
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Even　 though　 you　 say

so,　 this　 situation　 isn't

easy　 '",
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Oh　 no,　 even　 the

negotiation,　 peoPle

neVer　 liSten　 tO　 me.

It,s　 a11nost

impossible　 to

carry　 off.
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Because　 it's　a　job　 in　which

confidence　 is　demanded　 in

us　from　 our　 party　 concemed.

ButI七's　 not　 so　good　 to　get

tooclosetothem.
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We　 need　 the　 following　 five

things　 for　 making　 confident

relations.

Sincerity

Open　 mindedness

Flexibility

Perseverance

Decision　 making　 グ
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First,　 1'11　talk　 about

sincerity.

For　 example,　 you

should　 always　 keep

a　promlse・
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Also,　 your　 language　 and

apPerance　 are　 important.

You　 should　 no七be　 flashy,

and　 always　 keep　 yourself

clean　 and　 neat.

It's　 important　 to　have　 a

sincere　 mind　 as　well　 as　 a

slncere　 apPearaIlce・
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Handle　 negotiations

with　 an　 open　 mind.

Listen　 to　 others

opinions　 and

compromise　 when

necessary・
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Flexibility　 is　related　 to

having　 an　open　 mind.

There　 are　 various　 kinds　 of

people　 from　 different

backgrounds,　 so　we　 have　 to

deal　 wi七h七hem　 in　an

皿derstanding　 and　 patient　 way.
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But　 we　 should　 not　 give　 up

until　 we　 finally　 get　 an　 answer.

Impatience　 is　especially　 taboo .
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Is　trust　 more 一

important　 than　 all

5　0f　these?
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　　　　 Advice　 during　 the　 first　stage　 of　negotiation
①First　 impressions　 are　 important.

②Create　 an　 atmosphere　 in　 which　 the　 party　 listen.　 Then　 be　 a

　 good　 listener.

③Get　 to　 know　 the　 personality　 and　 the　 nagotiate　 appropriately.

④Understand　 who　 has　 authority　 at　 the　 house.

⑤When　 a　 person　 drinks　 alcohol,　 try　 to　 avoid　 him　 because　 he

　 might　 change　 his　 personality.

⑥Be　 punctual,　 we　 should　 adjust　 times　 for　 the　 party　 (ln　 case

　 there's　 a　 person　 who　 cares　 about　 neighbors　 we　 should　 visit　

them　 at　 night.)

⑦The　 pair　 of　 us　 have　 to　 visit　 each　 house.　 Avoid　 situations　 that

　 the　 people　 might　 misunderstand　 (for　 example　 don't　 visit　 women

　 late　 at　 night)

⑧The　 negotiation　 hours　 should　 be　 appropriate　 for　 the　 party　 (take

　 a　short　 time　 for　 young　 people,　 take　 a　long　 time　 for　 old　 people.)

⑨Don't　 go　 to　 the　 heart　 of　the　 negotiation　 until　 a　ripe　 opportunity.

⑩To　 be　 able　 to　 answer　 questions,　 you　 have　 to　 understand　 the

　 peculiarity　 and　 temper　 of　 the　 area.

⑪Record　 the　 detail　 and　 contents　 of　 the　 land　 negotiation　 in　the

　 record　 book.
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You　 are　 O.K.

You　 are　 O.K.
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I　Can't　 belieVe　 it'S

always　 like　 this.
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For　 such　 a　narrow,

path,　 this　 should

only　 be　 one-way.
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Can　 you　 tell

how　 they　 fell

living　 here　 ?
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If　we　 put　 ourselves

in　the　 peoPles

position,　 we　 can

㎜derstand　 why

negotiations　 don't

go　 smoothly.
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We　 don't　 need　 to　panic

over　 it.

Weshouldjustdoour

best　 nOW.
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Oh,　 no.　 Again　 ?!

I　won,t　 say　 yes

no　 matter　 how

often　 you　 come.
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Think!Here　 is　very　 old　 shop

andhasbeenaroundsincemy

grandfather's　 time.

We　 have　 regUlar　 customers　 so

it,s　ridiculous　 to　leave　 here.
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To　 be　 brief,　 it

doesn't　 make

sense　 to　leave.
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Oh

yeah!
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Young　 People　 say　 that

they　 play　 golf,　but　 ….

In　the　 past,　 everybody

　 　 in　the　 town　 used
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to　play　 Shogi.

The　 best　 things

to　do　 while

playing　 shogi

is　to　eat　 、
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You　 are　 a

good

Player　 !

WhenIwas

young,　 my

father　 taught

　 me　 how　 to

　 　 Play　 it.
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Yeah,七hat's

right　 but　 it's

none　 of　your

business.
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But　 the　 popularity

of　your　 shop's　 cake

will　 grow　 by　 the

highway　 being　 built.

Don't　 you　 want

people　 to　know

about　 yOU

traditional　 cakes.
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In　 any　 case,　 if　the

highway　 were　 built,

七here　 would　 be　 no

more　 traffic　 jams

and　 this　 area　 would

be　 full　 of　 life.
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It's　a　good

opportunity.

I　want七 〇　try

expanding

business　 at　a

new　 place.
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Well,　 do　 you　 want

us　 to　 findanew

area　 for　 you　 as

close　 as　 possible?　 i ラ
m
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If　so,　new　 customers

will　 come　 and　 your

son　 will　 be　 enthusastic

about　 bussiness,　 and

also　 you　 will　 feel

relieved.
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Anyway　 it,s

pointless七 〇

have　 an

traditional

shop　 if　the

business　 is

bad.
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1,msOITy,Iput

myself　 forward

by　 accident.
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I　gueSS　 it,S

O.K.　 to　just

think　 about.
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Why　 d。n・t　Wl㌦澤1糊 鵬 綴

you　 take

a　break

when　 you

return.
、
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The　 confectioner　 should　 be

pleased　 that　 he　 has　 accepted

the　 offer　 to　move　 near　 here.
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The　 nagotiations

are　 going　 well

nowadays.
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But　 now

it　is　in　 a

slump.
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This　 term　 falls　on

the　 middle　 stage

of　negotiation.

It,S　neCeSSary　 tO

recomfim　 one's　 own

aim　 at　the　 middle

stage.

健
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And　 we　 have　 to　find

a　way　 to　resolve　 the

party's　 individual

problems.

Then　 it's　important

to　get　 the　 timing

right.

　 　 Advice　 during　 the　 middle　 stage　 of　 negotiation

①Don't　 forget　 the　 subject　 has　 just　 cause　 like　 that　 of　 the　 public

　 and　 the　 public　 benefit　 project.

②Avoid　 ambiguous　 talk.　 Confirm　 constantly　 during　 the　 talks .

③lf　 we　 give　 evidence　 with　 statistical　 figures,　 our　 negotiation　 will

　 be　 more　 persuasive.

④Negotiations　 need　 breaks　 now　 and　 then.

⑤Don't　 hurt　 their　 pride,　 we　 must　 respect　 the　 party's　 opinion　 at　 all

　 times.

⑥We　 should　 correspond　 calmly　 and　 not　 hesitate　 because　 of

　 threats.

⑦lt　 is　important　 not　 to　 stir　 their　 emotions　 because　 the　 talks　 will

　 sometimes　 get　 out　 of　 control　 and　 Ieave　 you　 head　 over　 hills.

⑧lf　 you　 are　 not　 sure　 say　 so.　 Don't　 concede　 vaguely.

⑨lt's　 not　 always　 good　 to　talk　 persistently.　 lt's　important　 to　 know

　 when　 to　 stop　 and　 end　 the　 talk.

⑩When　 you　 leave　 the　 house,　 keep　 good　 manners　 and　 create　 an

　 opPortunity　 for　 the　 next　 visit.

The　 proverb　 says　 that　 out　 of　the

mouth　 comes　 the　 eVil.　 Even　 if　we

mean　 the　 same　 thing,　 my　 impression

can　 be　 quite　 different　 (lepending　 on

the　 wayIspeak.

We　 have七 〇
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avoid　 language

that　 leaves　 a

bad　 impression.
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　 　 　 　 　 　 　 　 Advice　 on　 How　 to　 speak

①Avoid　 technical　 terms.　 Also　 avoid　 vague　 terms.

②Use　 respectabIe　 words　 when　 talking　 to　the　 party.　 Don't　 use

　 them　 when　 talking　 to　colleagues　 (even　 seniors)

③Avoid　 words　 which　 the　 party　 may　 dislike　 and　 vulgar　 expres-

　 Slons.

　 (For　 example;　 lf　the　 party　 has　 a　 child　 preparing　 for　 entrance　

examinations,　 avoid　 words　 like　 [fail],　 [cancel]　 etc,.)

④Avoid　 negative　 expressions.　 Use　 positive　 words.

　 (For　 example;　 change　 [ls　that　 bad　 ?]　 to　 [ls　that　 OK　 ?])

⑤Use　 gestures　 and　 head　 nods　 to　talk　 enthusiastica[ly

That　 lady　 lives　 alone

and　 the　 contract　 is

almost　 finished.

There　 is　going　 to　be

trouble　 if　the　 person

who　 has　 the亘ght　 is

gone・
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Surely

nobody　 is

here!
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Yes,,・

Who　 are

yOU?
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　　　 Advice　 during　 the　 final　 stage　 of　 negotiations.

①1f　 you　 get　 stuck,　 don't　 be　 confused　 and　 take　 things　 easy.

②Don't　 make　 the　 party　 feel　 pressure.

③Change　 your　 view　 and　 look　 over　 differences　 of　 opinion

　 between　 you　 and　 the　 party　 again　 and　 polish　 up　 your　 strategy.

④Find　 out　 what　 they　 has　 slight　 problems　 with　 and　 what　 they're

　 againSt　 Clearly.

⑤After　 negotiations,　 try　 to　 reflect　 and　 think　 whether　 we　 forced

　 them　 or　 not　 again.

⑥Don't　 give　 up　 waiting,　 time　 w川resolve　 the　 matter.

⑦We　 should　 sometimes　 consider　 asking　 for　 help　 from　 outsiders

　 to　 negotiate　 indirectly.

⑧Don't　 be　 off　 focus　 and　 define　 the　 target　 of　 the　 talks.

⑨Make　 the　 other　 person　 cut　 off　 their　 own　 delusions,　 make　 them

　 understand　 clearly　 what's　 important.

⑩Understand　 when　 the　 negotiation　 will　 end,　 at　 that　 time　 bring　 it

　 to　 a　 close　 quickly　 and　 with　 confidence.
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Thanks　 again,　 Mr.　 Ueki.　 Iowe　 you

that　 you　 brought　 me　 to　the　 hospital

sWiftly,　 befbre　 it　became　 a　serious

problem.

1'm　 proud　 of　the　 fact　 that　 you　 never

ta][ked　 about　 the　 negotiation　 when

yOU　 Came　 tO　See　 me.
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Cheers.
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Come　 on,　 not　 ye七.

We　 have　 to　 execute　 the

business　 after　 contract.

After　 all　it's　 important　 to

achieve　 the　 removal

registration　 of　 ownership,

payment　 of　 compellsation,

the　 explanation　 of七ax　 and

surrender　 of　 the　 land. 、
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Mr.　 Okudera's

advice　 has　 been

very　 helpfull　 to

execute　 the　 job

until　 now.
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　　　　　　　　　　　The　 points　 of　the　 contract
①The　 contract　 will　 be　 drawn　 up　 by　 our　 side　 before　 using　 the　 set

　 form.

②Be　 careful　 to　 get　 rid　 of　 mortgages　 that　 existed　 before　 the

　 contract　 when　 the　 mortgage　 and　 the　 other　 security　 interest　 is　

established　 for　 land　 and　 the　 building.

③Buying　 land　 assumes　 the　 land　 removal　 registration　 to　 our　 side.

　 The　 documents　 we　 need　 is　given　 by　 the　 party.

④When　 they　 sign　 the　 contract,　 they　 have　 to　 hand　 in　the　 signa-

　 ture　 stamp　 proof　 to　 us.　 Then　 we　 can　 certify　 that　 the　 stamp　 is

　 authentic.　 ln　 case　 of　 an　 incorporated　 company,　 they　 should

　 hand　 in　the　 proof　 of　 licence,　 too.
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Then　 basically,

payment　 is　to　the

person　 who

contracted　 to　a

designated　 banking

OrganizatiOn.
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About　 the　 special　 tax　 exemption　 toward　 the　 compensation.

As　 this　 land　 compensation　 is　carried　 out　 as　 city　 planning　 project,

the　 tax　 will　 be　 adjusted　 with　 special　 exemption　 by　 the　 special　 tax

law　 toward　 the　 compensation　 which　 will　 be　 paid　 to　 the　 contractor.

However　 not　 all　of　 the　 compensation　 but　 for　 the　 compensation　 to-

ward　 the　 property　 such　 as　 the　 land　 and　 the　 building　 (Only　 compen-

sation　 for　 the　 equivajent　 value　 such　 as　 compensation　 for　 land　 ac-

quired,　 compensation　 for　 lapse　 of　 rights,　 compensation　 for　 removal

expenses　 of　buildings　 and　 compensation　 for　tenant)　 will　 be　 included.
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This　 is　good　 timing.

I　have　 good　 news.

1'm　 getting　 orders

fromfarawayin

expectation　 of　the

highways　 completion.

It　seems　 like　 I'm

getting　 busy.
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The　 Guideline　 of　Standard　 for　 Compensation　 fo「

Loss　 Caused　 by　Acquisition　 of　Land　 for　Public　 Use

Cabinet　 Decision　 (June　 29,　 1962)

　 　 Revised　 (December　 l2,　1967)

　 　 　 Chapter　 l　General　 Provisions

Article　 1　(Pu叩ose)

1.　 The　 purposes　 of　this　guideline　 are　to　provide　 fbr　the　standards　 fbr

　 　compensation　 fbr　 loss　 in　connection　 with　 acquisition　 or　 use　 of

　　 Land　 and　 others　 that　 are　 required　 for　the　 project　 fbr　which　 land

　 　 may　 be　taken　 or　used　 in　accordance　 with　 the　 Land　 Expropriation

　 　 Law　 and　 other　 laws,　 and　 thereby　 to　ensure　 smooth　 implementa-

　 　 tion　 of　the　 project　 and　 apPropriate　 compensation　 fbr　loss.

Article　 2　 (Definition　 of　 Terms)

1.　 "Land　 and　 others"　 mean　 land,　 such　 as　 are　 enumerated　 in　 Article

　 　 5　0f　 the　 Land　 Expropriation　 Law,　 standing　 trees,　 buildings,　 and

other　 articles　 af伍xed　 to　the　 land,　 as　 listed　 in　 Article　 6　0f　the　 Act,

　 　 and　 earth,　 stone,　 sand　 and　 gravel　 listed　 in　 Articel　 7　0f　 the　 Act.

2.　 "Acquisition　 of　 Land　 and　 others"　 means　 the　 acquisition　 of　land,

　　 articles,　 earth,　 stone,　 sand　 and　 gravel　 defined　 in　 the　 fbregoing

　　 paragraph,　 and　 the　 lapse　 of　 right　 defined　 therein.

3.　 "Use　 of　 Land　 and　 others"　 means　 the　 use　 of　 Land　 and　 articles

　　 defined　 in　the　 first　paragraph　 of　this　article　 and　 the　 restriction　 of

　　　right　 defined　 therein.

4.　 ``The　 holder　 of　right　 to　the　Land　 and　 others"　 means　 a　person　 who

　 　 holds　 right　 to　 such　 land　 and　 others　 which　 is　involved　 in　the

　 　 acquisition　 or　 use,　 a　 person　 who　 holds　 right　 to　 land　 which

　　 contains　 earth,　 stone,　 sand　 and　 gravel　 defined　 in　 the　 first

　 　 paragraph　 of　this　 article,　 and　 a　person　 who　 holds　 right　 to　 an

　 　 article　 affixed　 to　such　 land　 which　 is　subject　 to　any　 right　 hereunder

　　 or　which　 contains　 earth,　 stone,　 sand　 and　 gravel　 and　 aggregates

　　　hereunder.
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