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「スマイミー静岡」情報

㈱静岡宅建サポートセンター

連載：所有者不明土地問題を考える③
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伝説の大投手 : 沢村栄治とベーブルースの
対戦を記念した銅像（静岡草薙球場）
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をお迎えし、挨拶をいただいた。
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取引（売買）紛争の事例と解決

中古物件の接道や越境の状況についての誤った説明に対し売主及び
媒介業者への損害賠償請求が一部認容された事例

　平成 22 年 11 月頃、買主Ｘ（原告・個人）は、収益
物件として、媒介業者Ｙ 1（被告）から売主Ｙ 2（被告・
宅建業者）所有の店舗付共同住宅の紹介を受け、内覧�
を行った。本物件の資料には、公図・謄本は添付さ
れていたものの、地積測量図は含まれていなかった。
Ｙ 1はＹ 2が本物件を取得した際に交付を受けた重
要事項説明書の内容や現地周辺状況を踏まえ、本物
件の西側は国有地に隣接しているが、①国有地部分
は西側公道の一部である事、②本件土地は北側私道
と西側公道に接する角地である事、③本件建物は国
有地に越境していないと判断し、買主Ｘへ説明した。
　同年 12 月、Ｙ 1の媒介で、ＸとＹ 2との間で売買�
金額を 8500 万円とする売買契約が締結され、Ｘは本�
物件の引き渡しを受けた。なお今回、ＹらがＸに対
して行った重要事項説明にあたっても、接道や越境
については内覧時と同様の説明がなされた。
　平成 26 年 12 月頃、Ｘは、国から本件国有地と本
件土地との境界を確定するための測量作業を行う連
絡を受け、本件国有地が西側公道の一部ではなく、
角地でもない事、本件建物が本件国有地に越境して
いる事を認識した。Ｘは国有地の時効取得を主張し
たが、国が認めない方針である旨を聴取し、費用や
時間も勘案し、本件国有地を買い取る方向とした。
　平成 27 年 11 月、ＸはＹらに対して、調査・説明
義務違反により、本件国有地の買取代金等の損害が
見込まれるとする通知書を送付し、Ｙらと交渉した
が折り合わず、翌年 5月にＹらを相手取り、①接道
条件が異なる事に伴う物件価値減少分、②本件国有
地の買取費用・既往使用料、③慰謝料、④弁護士費
用の支払いを求めて本訴を提起した。
　平成 28 年 7 月、国とＸとの間で本件国有地の売買�
契約が締結され、売買代金 38 万円、登録免許税・既�
往使用料として 5万円余を支払った。

　裁判所は、買主Ｘの請求を 47 万円余の支払いを求�
める範囲で認容した。

（1）Ｙらの説明義務について
　本件国有地には地積測量図が存在しており、Ｙら
は位置や形状を確認する事もでき、越境の可能性を
十分に認識可能であったと認められる。他にも越境
の可能性を疑うべき事情が複数存在していたのに、
必要な調査を怠り、事実に反する説明をしたＹらに
は、調査・説明義務違反がある事は明らかである。
　Ｙらは、当初本物件取得時の重要事項説明書にも
本件越境の記載がない事、本件売買は公簿売買であ
り、測量をしない事をＸも承知していたと主張する
が、Ｙらは越境を認識し得た事から、Ｘに対し、測
量を行うか確認する説明義務があったと言える。
（2）損害額について
　Ｘは、本件国有地を取得した事で当初の目的を果
たしたと認められるため、国有地取得に要した費用
を超えて、接道条件が異なっていた事による価値の
減少分の損害が生じているとは認められない。よっ
て国有地取得に際し支払った 43万円余と、本件請求
に係る弁護士費用 4万円がＸの損害になる。
（3）慰謝料の請求等について
　Ｘは、建物の越境がある違法な物件を購入させら
れ、国有地の買取への対応を強いられるなどの精神
的苦痛を受けたと主張するが、金銭的請求に係る事
件は、その給付を受ける事で損害自体が補填される
事から、特段の事情がない限り、慰謝料を基礎付け
るべき精神的苦痛は生じないと解される。また、Ｘ
は、Ｙらが本件越境判明後に誠意ある交渉をしなか
った旨を主張するが、その事実は認められず、慰謝
料請求を基礎付ける特段の事情があったとは認めら�
れない。一方、Ｙらは、Ｘが本件国有地を取得した�
事をもって、本件請求は権利の濫用であるとか、Ｘ�
が測量を求めなかった事による過失相殺を主張する�
が、いずれも認められない。� （東京地判：H29.12.7）

�（一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋

事 案 の 概 要

判 決 の 要 旨
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取引（その他）紛争の事例と解決

マンションの未払い修繕積立金等の支払いと、管理組合による共用
部分の修繕は同時履行の関係性にないとした事例　（東京地判：H29.9.20）

　Ｘは、昭和 52 年に建築されたマンションの管理組�
合であり、区分所有法 3条に基づき区分所有者が全
員で、建物並びにその敷地及び附属施設の管理を行
うために構成された団体である。また、本件マンシ
ョンの管理組合規約には、次の定めがある。
　①Ｘは、管理業務として、次の業務を行う。敷地
及び共用部分等の点検や諸修繕、清掃等維持管理、
建物及び敷地の固定資産税等及び共用部分の水道料
金等の配分と徴収。
　②組合員は、上記①の業務を行うために必要な費
用、管理費（月額）を支払うものとし、内訳は共用部
分等の水道料、揚水用ポンプ等の動力費、共用部分
等の電灯費（門灯、廊下）、以下略。
　③組合員は、下記④に掲げる業務を行うために必
要な費用として、管理費用の他に補修積立金（月額）
を支払うものとする。
　④補修積立金は、次の目的のために支出されるも
のとする。外壁・内壁・床・手すり・天井・ホール
等共用部分等の補修、修繕費（塗装を含む）、揚水用�
ポンプ等受電、配電設備の取替修繕費、不慮の事故
その他の事由による共用部分等の修繕費。
　Ｙは平成 13 年 1 月 9 日、本件マンションの 1室を�
競売により取得し、現在に至るまで本件専有部分を
所有している区分所有者の一人である。Ｙが平成23�
年 5 月分以降の管理費等を支払わなかったため、Ｘ
は平成 28 年 7 月 29 日、簡易裁判所に対し、Ｙを債
務者として支払督促を申し立てたが、Ｙは以下の異
議申し立てを行った。
　ア : 平成 22 年 6 月頃から、Ｙが所有する専有部分�
の天井から雨漏りがするようになったが、雨漏りの
発生原因は、共用部分にある可能性が高く、Ｘはそ
の原因を究明し、修繕をすべき義務がある。
　イ : Ｘは、本件マンションの管理組合として、共用�
部分に起因してＹの専有部分に雨漏りを生じさせた
可能性がある以上、当該共有部分につき雨漏りの原
因を究明する責任があるところ、それを全く果たし

ていないため、Ｙは同時履行の抗弁として、管理費
等の支払いを拒否したものである。
　ウ : Ｘの共用部分等の修繕義務とＹの管理費等の
支払義務は、いずれも本件マンション管理規約に基
づいて発生しており、相互に関連的に履行させる事
が当事者の公平に適するものであって、両債務の間
には同時履行の関係が認められるので、Ｘが共用部
分の修繕義務を履行しない限り、Ｙは管理費の支払
いを拒否する事が出来る。
　本件は、簡易裁判所から地方裁判所へ移管された。

　（1）区分所有建物の管理費等は、構成員である区分�
所有者らが、管理組合に対して、区分所有建物の管
理を行わせるための報酬の対価として支払うもので
なく、維持管理という共通の利益ないし必要性のあ
る事項の費用等に供するため拠出するものである。
本件の管理費等も同様の趣旨であるというのが相当
であり、本件マンション規約にも表象されている。
　（2）本件マンション規約に照らせば、マンションの�
区分所有者が管理組合であるＸに対して支払うべき
管理費等が、Ｙが主張する修繕義務と相対関係にあ
るものでない事は明らかであり、Ｙも区分所有者の
一人として、本件専有部分を所有し、共用部分や敷
地の利用等をしている以上、Ｘによる管理業務によ
り生じる利益を享受しているというべきである。
　（3）そうすると、区分所有者らの、Ｘに対する管理�
費等の支払いと、Ｘが本件マンションにつき行う管
理業務等とが、双務契約における当事者間の相対す
る同時履行関係にあるという事は出来ないから、仮
にＹが主張するような修繕義務の不履行があったと
しても、同時履行の抗弁により、区分所有者ら全体
の共通の利益ないし必要性のある事項の費用等に供
される管理費等の支払いを拒むことは出来ず、また
本件全証拠によっても、その他ＹがＸからの管理費
等支払請求を拒む事を根拠づけるような事情を認め
る事は出来ない。
�（一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋

事 案 の 概 要

判 決 の 要 旨

15宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



16 宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



17宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



18 宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



19宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



20 宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



21宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



22 宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



23宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



24 宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



25宅建しずおか　第 443 号（2019. 7）



2019年₅月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
５月８日 本　部 月例法律相談 （来館相談３件）
〃　 名古屋 中部圏流通機構 正副会長・委員長 合同会議
９日 静　岡 県暴追センター 事務局責任者連絡会議
10日 静　岡 取引士法定講習会 （受講者91名）
〃　 名古屋 東海公取協 正副会長会・理事会
14日 本　部 静岡不動産流通活性化協議会 監査
17日 本　部 県指定講習会 （受講者19名）
〃　 〃 サポートセンター事業打合せ
22日 沼　津 取引士法定講習会 （受講者85名）
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談３件）
〃　 東　京 全宅住宅ローン㈱ 取締役会
〃　 〃 Retio講習会
27日 本　部 第２回 会務運営協議会
〃　 〃 サポートセンター取締役会
29日 静　岡 県住宅振興協議会 総会
30日 静　岡 サポートセンター 株主総会
〃　 〃 静岡県宅建協会 定時総会
〃　 〃 保証協会静岡本部 定時総会

総会セレモニー・懇親会
平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談８件、電話相談198件）

2019年₄月　宅建ローン等の実績　（4/1〜4/30）

提携金融機関 項目＼取扱支部等 東部支部 中部支部 西部支部 サポートセンター 計

県労働金庫 融資実行 件数 46 37 48 ― 131件
金額 39億2,695万円（土地₂、土地購入新築98、新築戸建₉、中古戸建13、新築マンション₁、中古マンション₈）

三島信用金庫 融資実行 件数 7 0 0 ― 7件
金額 1億8,670万円 （土地₁、 土地購入新築₂、 新築戸建₂、 中古戸建₂）

静岡信用金庫 融資実行 件数 0 14 0 ― 14件
金額 2億7,986万円（土地₅、土地購入新築₃、増改築₁、新築戸建₃、中古戸建₂）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 3 1 3 0 7件
金額 2億418万円（新築₇）
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