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スマイミー静岡の入会手順 ・ 基本情報や設定を見直してみましょう！

静岡県主催：空き家のワンストップ無料相談会の日程

不動産は私を裏切らない～ 講師：宮本佳代子氏

国勢調査：人口減少続く、独居･高齢化も進む　他

［売　買］電柱の売主撤去義務、説明義務、瑕疵担保責任がいずれも否定
［その他］隣接建物の防犯カメラによりプライバシー権を侵害された？

土地も検査が必要な時代です＝盛土について考える

2021 年 県内路線価 対前年 －1.6％ コロナが影響　他

静岡県労働金庫、三島信用金庫

賃貸住宅管理業者登録制度に必要な業務管理者について

〆切間近！ 不動産コンサルティング技能試験の実施概要

Web宅建だより（電子メール）の配信について

⑥DDos攻撃　⑦パスワードリスト攻撃　⑧フィッシング
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地元静岡で受験できます！

お知らせ

ゼロから分かるサイバー攻撃（3）

▲ プラモデルの街・静岡市ならではのモニュメント型 郵便ポスト 
（市役所前：実際に使われています）
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取引（売買）紛争の事例と解決

購入した新築マンションの前にある電柱について、売主の撤去義務、
説明義務、瑕疵担保責任がいずれも否定された事例　（東京地判：R02.1.29）

買主Ｘ（原告）は、売主業者Ｙ（被告）との間で、平成
29年 2月 26日に、建築工事中であった新築マンショ�
ンの3階の一室につき売買契約を締結し、平成30年4 �
月 8 日に引渡しを受けた。

本件売買契約の重要事項説明書の特約事項欄には
「本マンションの周辺建物、周辺施設その他の状況及
び騒音、日影等の状況、交通状況・利便並びに本マン 
ション敷地周辺道路に設置されている電線・電柱及び 
その付属物、街灯等の配置・配線状況や高さ等につい 
ては現地で十分ご確認ください。」との記載があった。
本件居室北側のサービスバルコニー（腰窓で日常的

に人が出入りするものでなく、空調室外機を置くこと�
を想定した小規模なもの）の前には、従前より設置さ
れていた東京電力の電柱があった。本件売買契約当時、
本件マンションは建築工事のための仮囲いが施されて
いたが、当該電柱の存在は道路側から容易に分かる状
況であった。（本件電柱の西側50m先にも同様の電柱が�
あったが、本マンション建設工事の支障になったため、�
施工請負会社の申出により撤去され、代わりに、高さ
の低いNTTの電柱が設置された経緯があった。）
Ｘは、本件居室の引渡しを受けた後、Ｘ自身で東京
電力に対して本件電柱の撤去を交渉した結果、本件電
柱に搭載されていた変圧器及び必要のない高圧電線や
地中支線は撤去されたが、本件電柱本体は撤去されず
にサービスバルコニー前に残ったままとなった。
Ｘは、本件マンションの管理組合に対し、本件電柱
の撤去を申請したが、管理組合がこれを拒否したため、
Ｘは、管理組合に対し、訴訟を提起した。しかし、当
該訴訟は、申立不適当として審理されずに却下された。
このためＸは、Ｙに対し、Ｙが本件電柱を撤去すべ
き義務、電柱の存在についての説明義務違反、瑕疵担
保責任などを主張し、Ｘ自身が東京電力との交渉や管
理組合との訴訟に要した費用や慰謝料、今後の当該電
柱撤去に要する費用など、103万円余の賠償を求める
本件訴訟を提起した。

裁判所は、買主Ｘの請求をいずれも棄却した。

（売主業者Ｙの本件電柱撤去義務）
Ｘは、本件電柱により圧迫感を感じるだけでなく、
大地震によって電柱が倒れた場合、本件居室や階下居
住者に甚大な被害が生じるため、Ｙが本件電柱を撤去
しないことが民法717条（工作物責任）違反ないし不法
行為と評価できると主張するが、独自の見解であり採
用できない。
（本件電柱の存在の説明義務）
Ｙは、重要事項説明の際、Ｘに本件電柱の具体的な

状況（位置や設置状況等）について説明したとまではい
えないものの、電柱の位置等についてはＸ自身で確認
するよう説明しており、説明義務違反があったという
ことはできない。
また、本件電柱は、本件マンションの完成前から存
在していたものであり、Ｘの自宅からも徒歩数分の場
所にあり、確認は容易であったことも考慮すれば、上
記の説明以上に電柱の位置について詳細な説明が必要
だったとも解されない。
この点、Ｘは、自分が電柱嫌いであり、電柱が眼前�
に存在する部屋は購入したくないとＹに告げた旨主張
するが、これを認めるに足る的確な証拠はなく、Ｙが
本件電柱の存在を故意に隠していたとは認められな
い。
本件居室北側のサービスバルコニーについては、そ
もそも眺望を期待することができず、Ｙも特段眺望を
強調したような事実もないことや、本件電柱は工事の
間も北側の窓から容易に見える場所にあったことに鑑
みれば、本件電柱についてＸに詳細に説明すべき義務
があったとまでは解されない。
（瑕疵担保責任）
Ｘは、Ｙが本件電柱の存在を説明しなかったため、

Ｙは瑕疵担保責任を負う旨主張するが、本件電柱は本
件居室付近の工事期間においても容易に発見できるも
のであったため、本件電柱の存在は隠れた瑕疵とはい
えず、Ｘの主張は採用できない。
したがって、その余の点を判断するまでもなく、Ｘ
の請求はいずれも理由がない。
�（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
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隣接建物に設置された防犯カメラによりプライバシー権が侵害された
とする損害賠償請求が棄却された事例　（東京地判：R02.1.27）

Ｘ（原告）の自宅（Ｘ宅）とＹ（被告）の自宅（Ｙ宅）は隣
接し、Ｘ宅の北西にＹ宅があった。Ｘは、Ｘ宅玄関か
ら道路に出るのにＹ宅の南側にある通路が唯一の通路
となっており、これを日常的に利用していた。

平成 29 年 3 月、ＹはＹ宅建替工事をする前にいたず 
らによる被害等があったとして建物の南側壁面に防犯
カメラを設置した。その後、一旦、防犯カメラを撤去
したが、7 月にＸがＹ宅の南側にあったガレージ入口
に石を積み上げるということ等があり、Ｙは、建替工
事が完了した 12 月に新たに防犯カメラを設置した。

防犯カメラの撮影範囲は、Ｙ宅南側通路、通路入口
にあるごみ集積所、通路を挟んだ隣家の軒先、Ｙ宅西
側道路及び道路を挟んだ向かいの駐車場であった。
この防犯カメラは、撮影影像を別の記録媒体に保存
しない限り、常時上書きされる仕組みになっていた。
また、カメラはＹ宅南側壁面に固定されており、特定
人を追跡して撮影する機能はなかった。
平成30年 3月、Ｘは、Ｙが防犯カメラにより日常生�
活で必要不可欠な場所を監視目的で撮影しているとし
て、Ｘ宅から転居した。
Ｘは、Ｙが設置した防犯カメラによりプライバシー

権等が侵害されたと主張して、防犯カメラの移設又は
撤去、並びに転居費用等の損害、慰謝料など合計52
万円余を求める訴訟を提起した。
これに対し、Ｙは、防犯カメラの設置には必要性が
ありＸのプライバシー権を侵害するものではないと主
張した。一審はＸの請求を全て棄却したが、Ｘはこれ
を不服として控訴した。

裁判所は、Ｘの控訴を棄却した。
防犯カメラで、ある者の容貌等をその承諾なく撮影
することが違法または不法行為となるかどうかは、撮
影の場所、範囲、態様、目的や必要性のほか、撮影さ
れた画像の管理方法等諸般の事情を総合考慮し、被撮
影者のプライバシー権をはじめとする人格的利益の侵
害が社会生活上受忍限度を超えるものといえるかどう
かを判断して決すべきである。

本件カメラは、Ｘの容貌等を日常的に撮影すること
が可能であったというべきであり、その設置目的は、
Ｘが数日間にわたって建替え前のＹ宅のガレージ入口
に石を積み上げており、このことが一つのきっかけと
なって本件カメラが設置されたと合理的に推認できる
こと、Ｘの転居後の現在においては本件カメラによる
撮影が行われていないことなどに鑑みると、その設置
目的には、一般的な防犯のみならず、Ｘの行動を注視
することも含まれていたことは否定し難い。
しかしながら、本件カメラはＸ宅の玄関や家の内部
を撮影するようには設置されていないこと、カメラは
固定されており特定人を追跡して撮影する機能はない
こと、撮影した映像は上書き保存される仕組みである
ことからすれば、カメラの設置目的は、ＸによるＹに
対する迷惑行為等を防止するというものであったとい
うべきであり、Ｘの迷惑行為等を防止する目的を達す
る以上に、Ｘの日常的な行動を監視する目的があった
とまでは認めることができない。
したがって、本件カメラは、Ｘの容貌等を日常的に
撮影することが可能なものであるけれども、一般的な
防犯目的に加え、Ｘによる迷惑行為等を防止する目的
で設置されたのであって、その設置には一定の必要性
が認められる。
そして、これらの事情に加え、本件カメラの撮影範

囲である通路は屋外であって全くの私的空間ではない
こと、カメラの設置により、Ｘに対するプライバシー
権侵害があったことは否定できないものの、その程度
は、カメラ設置の動機を与えたＸにおいて社会通念上
受忍限度を超えるものとまではいえない。

�（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

取引（その他）紛争の事例と解決
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華やかな壁紙で明るい雰囲気

になった河原さん宅のトイレ

（神奈川県横須賀市で）
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2021年₆月　宅建ローン等の実績　（6/1〜6/30）

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 51 37 62 ― 150件
金額 47億557万円（新築戸建127、中古戸建20、中古マンション₃）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 1 8 0 ― 9件

金額 1億9,325万円（土地₂、土地購入新築₃、新築戸建₁、中古戸建₁、中古マンション₂）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 2 2 0 5件
金額 8,739万円（新築戸建₂、中古戸建₂、中古マンション₁）

2021年₇月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
７月１日 全　国 取引士資格試験 受験案内書配布・受付開始（～7/30） （ネット受付～7/18）
２日 静　岡 本部レディス部会 講演会 （宮本佳代子氏）
７日 本　部 第３回 人材育成委員会（Web）
８日 本　部 月例法律相談 （来館相談３件）
〃　 本　部 第３回 地域活性化委員会（Web）
９日 静　岡 県住宅政策懇話会
12日 本　部 東海公取協 静岡地区調査指導委員会（Web）
15日 本　部 第３回 情報提供委員会（Web）
〃　 静　岡 県専門事業者団体連絡協議会
16日 浜　松 取引士法定講習（自宅学習） （証交付81名）
〃　 本　部 第３回 総務財政委員会
19日 静　岡 宅建顧問県議団 世話人会
26日 本　部 月例法律相談 （来館相談７件）
〃　 〃 会計帳票検査
30日 静　岡 ハトマーク支援機構 理事会

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談17件、電話相談257件）
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