
10
2018 No.183 October
Real Estate TOKYO

2018年（平成30年）10月20日発行 季刊（1月20日・4月20日・7月20日・10月20日発行）通巻183号 1999年（平成11年）1月20日 第三種郵便物認可

Real
Estate
TOKYO

［Real Estate TOKYO］

荻原次晴

野村 佑香 氏
［この人に聞く］ 

東京東部低地の水害対策
─高潮、洪水に備えて─

［特集］ 追跡・東京大改造

2018年10月号
定価 500円（本体価格 462円）

会員については会費に購読料が含まれています。 第三種郵便物認可

発 行 所 公益社団法人 全日本不動産協会 東京都本部
公益社団法人 不動産保証協会 東京都本部
一般社団法人 全 国 不 動 産 協 会（TRA）

所 在 地 〒102-0093　千代田区平河町1-8-13　全日東京会館
全日　TEL．03-3261-1010
TRA　TEL．03-3222-3808

アクセス 地下鉄半蔵門線「半蔵門駅」1番出口  徒歩1分
地下鉄有楽町線「麹町駅」1番出口  徒歩5分

所 在 地 〒160-0023   新宿区西新宿7-4-3  升本ビル1階・2階
新宿窓口　TEL．03-5348-4541
相 談 室　TEL．03-5338-0370

アクセス JR線「新宿駅」西口  徒歩6分
都営地下鉄 大江戸線「新宿西口駅」D5出口  徒歩2分
東京メトロ 丸ノ内線「新宿駅」B15出口  徒歩5分
西武新宿線「西武新宿駅」  徒歩6分

新宿窓口・TRA不動産相談室

文藝春秋

全日会館
全日東京会館
全日東京都本部
全国不動産協会

麹町警察署

平河天満宮

全共連ビル

砂防会館

麹町会館

厚生会館

麹町駅
①出口

半蔵門駅
①出口

泉屋

オリジン弁当

東京FM

サンマルク
カフェ

グランド
アーク
半蔵門

新宿通り

内
堀
通
り

半
蔵
門
駅
通
り

編集協力 株式会社不動産経済研究所

ハルク
ヤマダ電機

タリーズ

職安通り

青梅街道 靖国通り

新宿通り

JR新宿駅

新宿西口駅D5出口

新宿駅B15出口

駅
宿
新
武
西

小
滝
橋
通
り

新宿窓口
TRA不動産相談室

新宿窓口
TRA不動産相談室

［Real Estate TOKYO］

事務所・店舗用「テナント総合保険」を追加新発売 !!
▶「賃貸住宅総合保険」
▶「テナント総合保険」

商品とサービスの特徴

全日ラビー少額短期保険株式会社
千代田区平河町1- 8 -13　全日東京会館6階

　03（3261）2201
［受付時間］月～金曜日／10：00～17：00
　　　　　　土日祝日・年末年始除く

　 http://z - rabby.co.jp/

代理店についてのお問合せ

● 賃貸住宅用とテナント用のワイドな補償を用意 !!
● 窓ガラスの熱割れを免責なしで補償 !! ※賃貸住宅のみ

● 入居者の孤独死の清掃・修理費用を補償 !! ※賃貸住宅のみ

● 保険料精算は郵貯払込み専用カードで簡単に ATM送金 !!
● みずほ銀行なら手間のかからない都度口座振替精算も可能 !!
● 構造、地域に関係なく一律のお手頃な保険料 !!
● 申込書・領収書作成事務はお手持ちのパソコンで OK
● 事故受付専用コールセンターで 24時間専門スタッフが安心対応 !!
● 事故後のスピーディーな保険金のお支払い !!
● 緊急時 24時間安心駆け付けサービスが無料で付帯 !!

全日会員の皆様におすすめいたします !!　取扱い代理店募集中 !!

全日ラビー 検 索

NEW

NEW

NEW

NEW

手数料
※テナント用

％ ％50 40
※賃貸住宅用

TRA が全額出資して設立した少額短期保険会社が代理
店を募集しています。全日会員の皆様にぜひ代理店登
録をしていただけますようお願い申し上げます。詳し
くは下記にお問合せください。
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西日本豪雨が関東で起きれば

　記憶に新しい西日本豪雨では、全
国の降水量の総和が19万5520.5mm

と、1982年からの観測史上で最大の
雨が降りました。高知県馬路村など、
1000㎜を超える雨が降った場所も複
数に上っています。もしも同様の雨
が関東平野の上流域で降れば、大河
川の氾濫や堤防決壊の恐れがあった
でしょう。
　内閣府が2010年に発表した「首都
圏水没」という報告書では、東京東
部に接する荒川の右岸（西岸）の堤
防が墨田区で決壊した場合、死者数
は最大計約3500人に上るとしていま
す。この際、荒川の堤防が決壊する
降雨量は、３日間（72時間）で約
680㎜です。680㎜は、平均的な東京
の夏の全降水量とほぼ同じで、現実
感がありません。しかし、今回の西
日本豪雨では、岐阜県や高知県、徳
島県で３日間700mm超の雨が記録
されています。近年、大雨の発生頻

追跡・東京大改造

度が増加傾向にあることを踏まえれ
ば、３日間680㎜の雨が関東・東京
で起きないとは言い切れません。何
より、荒川決壊が起きてしまえば、
死者数だけでなく、経済的な損害も
甚大です。とりわけ、海面より標高
が低い場所が多い東京東部地域―主
に江東５区は、川から溢れた水は海
に出ていきません。洪水時には２週
間以上も水に浸かる地域もあります。

浸水の深さが５ｍになる江東５区

　東京東部の江東５区は、東京東部
低地帯と呼ばれています。海面より
低いため、洪水や高潮といった水害
にとても弱い地域です。
　水害は主に３種類が知られていま
す。１つは、洪水などによって起き
る「外水氾濫」。もう１つは、雨水
が溜まって起きる「内水氾濫」。３
つ目が、台風などで潮位が上がり、
風によって大量の水が海から押し寄

せる「高潮」です。そして、最近、
懸念されるようになったのが大地震
などによって堤防が破壊されて生じ
る地震後の洪水（浸水）です。
　東京東部低地帯には荒川（中川）
が流れていますが、荒川沿いの多く
の住宅地域は荒川の水位より低く、
干潮時の海面より低い場所もありま
す。堤防が決壊した場合には、川の
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近年、集中豪雨が全国的に多発するようになっています。西日本豪雨災害（平成30年7月豪雨）では、降り始めからの
雨量が1800ミリを超えた地域もあるなど、各地で観測史上最大の降雨量が記録されました。こうした降雨により、多くの
河川で氾濫が発生、岡山県倉敷市真備町のように堤防が決壊し、多くの被害が発生する場所も出ました。こうした豪雨
が東京で降らないとは限りません。東京でも河川氾濫・堤防決壊の可能性は十分あります。とりわけ東京東部の海抜ゼ
ロメートル地帯の江東５区※はリスクが高い地域です。東京都や国が進めている東京東部低地―主に江東５区の水害
対策を見ていきます。※江東５区：墨⽥区・江東区・⾜⽴区・葛飾区・江⼾川区

─高潮、洪水に備えて─

東京東部・湾岸部の標高を表した地図。水色や青色部分が
東京東部低地帯、黄色部分は武蔵野台地（国土地理院地
図より作成）

東京東部低地の水害対策
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水が一気に流れ込んできます。2015
年の鬼怒川の決壊では、川の水面は
住宅地盤の高さより２m高く、水流
に勢いがつき、決壊地点の周囲の家
屋は押し流されました。荒川が決壊
すれば、10ｍの高さから水が流出し
ます。また、荒川が決壊した場合、
江東５区での浸水深は５mを超える
と見られています。浸水深５ｍは、
西日本豪雨での岡山県倉敷市真備町
が見舞われた水害の浸水深とほぼ同
じです。屋根の高さまで浸かれば、
避難は困難です。

高潮対策を進める東京都

　もちろん、荒川や中川の堤防から
の越流（川の水位が堤防を越えて水
が溢れ流れること）や決壊がすぐに
起きるわけではありません。国が管
理する荒川の堤防や、東京都が管理
する中川の上流から見て左側の堤防
※1は、その高さや堅牢性をかなり高
めているからです。荒川の河口部の
場合、海が近いため、豪雨によって
水位が上がるリスクの他、高潮に
よって水位が上がるリスクも高く
なっています。そこで東京都は、か
つて最大級の高潮被害をもたらした
伊勢湾台風級の潮位（A.P.＋5.1m※2）
であっても堤防が決壊しないように

整備を行っています。
　また、地震後の洪水に備えて、中
川では堤防の耐震化を行っています。
地震が起きても高潮被害のリスクを
減らせます。中川下流部ではまだで
すが、隅田川では地震にも強い東京
都式のスーパー堤防※3や緩傾斜型堤
防を整備しています。スーパー堤防
や緩傾斜型堤防は、大地震に対し、
より安全度が高く、地域環境の向上
にも寄与しています。これであれば、
地震が起きてもすぐに堤防が決壊す
ることはありません。都の取り組み
は実際の効果に表れています。例え
ば、2017年10月の台風21号では、都
内では38年ぶりとなる高潮警報が発
令、A.P＋3.24mとキティ台風と同
規模の高潮が発生しましたが、被害
戸数はゼロでした。1949年に東京を
襲ったキティ台風はA.P＋3.15mとい
う高潮が発生し、東京東部を中心に
死傷者122人、被害戸数約14万戸と

いう大きな被害を出していますが、
堤防（防潮堤）と水門で水害を防い
だということです。都は、仮にキティ
台風と同様の高潮が発生し、水門や
防潮堤がなかったら、被災人口は約
250万人、浸水家屋は約46万棟、被
害額は約60兆円に上ったと想定して
います。荒川（中川）は以前と比べ
かなり安全になっていると言えます。

※1   荒川は国管理河川だが、下流では都
管理の中川と合流しているため、中
川の堤防として左岸・東岸は東京都
が管理している

※2   A.P.：Arakawa Peilの略　隅田川（旧荒
川）の河口部（霊岸島）の大潮干潮
時の海面をゼロとする基本水準面

※3  法面の長さが50m程度の堤防

決壊を防ぐだけでなく避難場所に

　都が管理する中川左岸（東岸）と
同様に、国が管理する荒川右岸（西
岸）も安全になっています。この安
全度をさらに高める形で、国は高規
格堤防の整備を進めています。背景
には、東日本大震災のように、想定
外（計画以上）の自然現象が仮に起
きたとしても、人命をできる限り救
う、という考え方があります。国は
2011年に高規格堤防の整備区間をそ
れまでの計約873㎞から、首都圏と
近畿圏の甚大な人的被害が発生する

追跡・東京大改造

A.P5.1mの高潮にも対応できる荒川（中川）左岸の堤防

可能性が高い区間であるゼロメート
ル地帯等の約120㎞※に絞って整備
を進めることにしました。ただし、
整備率は全体の12％（2017年3月時
点）に止まっています。このため、
国は早く整備を進めたいと考えてい
ますが、なかなか進んでいません。
大きな理由は、国の高規格堤防が、
用地買収を行うものではなく、区画
整理事業や再開発事業などのまちづ
くりのタイミングに合わせて行われ
るためです。国の高規格堤防は、堤
防の法面（川裏の斜面）の傾斜をで
きる限り緩やかにして（堤防の高さ
の30倍程度）、まちをそのまま持ち
上げ、あたかも高台のように整備す
るものです。法面の幅は数百メート
ルにも及ぶこともあるため、完成ま
でには10年以上掛かる事業になって
しまいます。そのため、整備後は河

川への眺望が開けた良好な環境とな
るものの、二の足を踏む住民がどう
しても出てしまいます。そこで国は、
自治体や住民、デベロッパーなどが
高規格堤防に取り組みやすいよう、
インセンティブを設けています。１
つは、国有地の民間への占用を認め
ることです。川裏の法面部分は国有
地ですが、この部分を民間企業や自
治体の占用を認めることで、区画整
理の際にこの部分を道路や公園とす
ることで公共減歩を減らせることや
（民間の敷地が増える）、川に面した
集合住宅等の敷地とみなすことで事
実上の容積率の割り増しが可能にな
ります。もう１つは、盛土と建築物
の一体施工です。民間事業者と共同
で高規格堤防を整備することとして、
地盤改良や盛土、建築物の基礎とな
る上面整備（建築物の基礎）、など

を民間事業者が一体的に行います。
これまでは、国がいったん地盤改良
や盛土をしてから土地を民間事業者
に引き渡していましたが、一体で施
工することで、地盤改良と盛土と並
行して建築物の基礎を施工し、工期
が短縮でき、コストも縮減されます。
　また、国土交通省は来年度の新規
税制改正要望として、高規格堤防の
移転対象者に対する固定資産税など
の優遇を求めています。移転に際し
ての住民の負担感を少しでも軽減し
ようというものです。
　高台のように整備される高規格堤
防は、避難場所として期待されてい
ます。例えば、東京都が施工主体と
なって、荒川右岸（西岸）沿いの江
戸川区亀戸・大島・小松川地区で
行った約100haの市街地再開発事業
（2009年完工）では、約8000戸の住
宅や公園の整備と共に高規格堤防も
整備しました。これにより、再開発
一帯が高台になっています。再開発
によって生み出された約24haの都立
大島小松川公園など、一帯は広域避
難場所となっており、災害時には約
20万人が収容できます。東京東部低
地帯には避難できる高台も少ないこ
とからも、できる限り高規格堤防の
整備が求められています。

※ 江戸川22㎞、荒川51.9㎞、多摩川15.3㎞、
淀川22.8㎞、大和川6.9㎞

東京東部低地の水害対策─高潮、洪水に備えて─

国の高規格堤防のイメージ図（荒川下流河川事務所パンフレット）

完成した高規格堤防により、かさ上げした住宅地（左側）は荒川（右側）の水面よりも高くなった（江戸川区平井七丁目地区）

右側の中川（荒川）の水面よりはるかに低い左側のゼロメートル地帯（江戸川区船堀）
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特措法で事業の進捗を円滑化、
所有者不明土地の公共的利用を
認める

　所有者不明土地の問題が最初に
クローズアップされたのは、東日
本大震災からの復興事業が発端と
いわれています。高台移転の候補
地に所有者不明土地がかなりの割
合で混ざっており、それが事業進
捗の遅れのひとつになりました。土
地を売買する際は登記を書き換え
るのが普通ですが、不動産登記は
義務化されていないため、相続の
際に登記しないままにしているケー
スがあります。登記簿の名義人が
明治時代のままで、現在その土地
に関係するのは名義人の孫など数
十人に及ぶケースも珍しくありませ
ん。そうなると、事業を進めたい
場合は住民票や戸籍などを探し、
一人ひとりに土地の利用の可否を
問い合わせていくという膨大な作
業が必要になります。そこで一人
でも所在が分からず意向がつかめ
ないと、その土地を活用できず、
事業に大きな遅れや変更が生じる
ことになります。所有者不明土地
の問題は、所有者がどこにいるか
わからない、というより、相続など
をきっかけに所有者の名義と実際

の使用者が合わないなどの状態を
指すケースが多くなっています。
　今回成立した特措法はこうした
課題を踏まえ、所有者を探す作業
や土地収用手続きを合理化する仕
組みや、自治体が所有者不明土地
を適切に管理できる仕組み、所有
者不明土地を円滑に活用する仕組
みを創設しています。主に道路や
堤防の整備といった公共事業を円
滑に進めることが念頭に置かれて
いますが、所有者不明土地を円滑
に活用する仕組みの中で、公益性
の高い事業であれば民間も一定期
間土地を活用できる手法として「地
域福利増進事業」が創設されました。

地域福利増進事業で所有者不明
土地の幅広い活用を目指す 
宅建業者にコンサル的役割も

　地域福利増進事業は、地域住民
の福利や利便性の向上につながる
事業を所有者不明土地で一定期間
認めるというものです。地域で長
く使われていない空き地があり、
例えばゴミの投棄や雑草の繁茂が
環境面や衛生面で地域の問題だと
思われれば、地域の中でその土地
を活用し、問題を取り除くととも
に活性化の拠点に変えることがで

　実施できる事業は、公園やイベ
ント広場、防災空地、駐車場など
が想定されます。店舗など公益性
の面からややそぐわない施設でも、
周辺に不足していたり、高齢者の
行動に便利といった理由があれば、
設置が認められます。
　対象となる所有者不明土地と隣
接地をつなげて事業を実施するこ
とも可能です。この場合、事業者
が隣接地を取得したり定期借地と
して活用することになりますが、
国は事業者に譲渡した際の所得控
除も検討しており、所有者不明土
地の活用を下支えする考えです。
　また、所有者不明土地を活用し
たいと考える事業者は、自治体に
相談すると宅地建物取引士や司法
書士など土地や地域に関する知識
を持つ専門家をあっせんしてもら
えるようになります。宅建士は地
域の歴史や特性を理解していれば、
事業のコンサルタントの役割を果
たせます。また、民間事業者のマッ
チングのほか、自ら事業主体の一
員となる可能性もあり得るでしょう。

所有権の放棄の是非などを検討 
受け入れる組織の整備も模索

　国では、特措法の成立は所有者
不明土地問題の第１弾、という考
えでおり、2019年度以降も問題解
決に向けた取り組みを進めます。
今後は所有者不明土地の発生を防
ぎ、解消していくための抜本的な
対策に乗り出す姿勢です。
　法務省は、相続時に登記されな
い点を解消するため、登記義務化
の是非について検討します。相続
時の登記に力点をおいた制度に作
り替えるべきか、検討するほか、
義務化により義務違反の発覚を恐
れて登記申請が進まないリスクも
考慮します。また、登記簿と戸籍

変革に向かう不動産流通業［シリーズ］

きます。事業主体に制限はないた
め、空き地を問題視する地域住民
が声を上げ、民間事業者やまちづ
くり会社などと連携して事業を実
施しても構いません。住民がNPO
を設けて実現する方法もあるで
しょう。実施に当たり土地の所有
者を探す必要がある場合は、事業
者は自治体に情報提供を申請し、
自治体から関係者に情報を提供し
てもらえるか確認してもらいます。
確認が取れれば、事業者が関係者
に活用の是非を問い合わせる流れ
になります。
　事業の実施に当たっては、事業
主体が都道府県知事に裁定を申請
します。土地の関係者に利用の反
対がないなどの条件を満たせば申
請できます。事業の公益性や事業
者の適性などの検証を経て、半年
間の公告・縦覧で所有者が名乗り
出ず反対意見もなければ、利用が
可能になります。
　土地の活用期間は10年を上限と
しますが、活用を始めてから所有
者が名乗り出た場合は10年間の利
用期間が終了した後に原状回復し
て返還することとしています。逆
に所有者が10年後も現れず、異議
も出ていない場合は、さらに10年
延長することを認めています。

土地の所有者がわからないために、公共事業やまちづくりが思うように進まない所有者不明土地の問題がこの10年ほ
どで多くみられるようになってきました。そこで国は「所有者不明土地の利用の円滑化に関する特別措置法」を成立さ
せ、所有者を探す作業を合理化したり、所有者不明土地を柔軟に活用するための仕組みを整備しました。国は今回
の特措法成立を皮切りに、登記の義務化や所有している土地を放棄する仕組みの創設についても検討しており、不
動産流通業にも影響が及んできます。法律の内容と、国の現在の検討状況についてまとめました。

　こうした検討が進むと、土地の
流通の仕組みが変わるだけでなく、
宅建業者をはじめとする民間事業
者のまちづくりに対するスタンス
などにも変化が生じてきます。業
務内容の拡大も見込まれますので、
今後の検討状況をチェックしてお
きましょう。
　（公社）全日本不動産協会は、
空き家等の利活用、所有者不明土
地の情報開示など、経済再生、地
方創生、不動産市場活性化に資す
る政策・税制改正要望を全日本不
動産政策推進議員連盟を通して行
い、空き家の所有者情報の開示に
ついては、外部提供に関するガイ
ドラインが大幅に拡充されるなど
の成果を得ております。今後も、
空き家、所有者不明土地や未利用
空地の流通促進を図るため、引き
続き、宅地建物取引士に対し調査
に必要な不動産所有者情報等の開
示を要望するとともに、新たな利
活用を促す環境を構築するため、
相続放棄の手続きの簡素化等を要
望して参ります。

などを連携させて所有者情報を円
滑に把握する仕組みや、登記手続
きの簡略化、複数の所有者がいる
土地で代表者以外の氏名がわから
ない「変則型登記」の解消なども
検討します。
　また、土地を手放せる仕組みと
して、一定期間管理されていない
土地は所有権が放棄されたものと
みなせる制度の是非を探ります。
土地を放棄する場合の要件や、土
地の受け入れ先に管理や責任を押
し付けないための方法、土地の受
け入れ先の選別、土地を受け入れ
る新たな組織の必要性などが検討
されることになります。2020年を
めどに民法の改正を目指し検討し
ていきます。
　また、放置された隣地を活用し
たい個人や事業者が土地を利用で
きる方法、所有者は手放したいが
利用希望者がいる土地に対しコー
ディネート機能を強化する仕組み
なども模索していきます。国土交
通省で土地基本法改正への議論が
スタートしており、その中で具体
化を目指します。

所有者不明土地法と課題解決に向けた 
今後の対応  不動産業者が関与するポイントとは

所有者不明土地特措法概要
1．所有者不明土地を円滑に利用する仕組み

反対する権利者がおらず、建築物（簡易な構造で小規模なものを除く）がなく現に利用されていない所有者不明土地につ
いて、以下の仕組みを構築。
① 公共事業における収用手続の合理化・円滑化（所有権の取得）
　○�国、都道府県知事が事業認定した事業について、収用委員会に代わり都道府県知事が裁定
　　（審理手続を省略、権利取得裁決・明渡裁決を一本化）
② 地域福利増進事業の創設（利用権の設定）
　○都道府県知事が公益性等を確認、一定期間の公告
　○�市区町村長の意見を聴いた上で、都道府県知事が利用権（上限10年間）を設定（所有者が現れ明渡しを求めた場

合は期間終了後に原状回復、異議がない場合は延長可能）

2．所有者の探索を合理化する仕組み

�所有者の探索において、原則として登記簿、住民票、戸籍など客観性の高い公的書類を調査することとするなど合理化を
実施。
①土地等権利者関連情報の利用及び提供
　○�土地の所有者の探索のために必要な公的情報（固定資産課税台帳、地籍調査票等）について、行政機関が利用で

きる制度を創設

②長期相続登記等未了土地に係る不動産登記法の特例
　○�長期間、相続登記等がされていない土地について、登記官が、長期相続登記等未了土地である旨等を登記簿に記

録すること等ができる制度を創設

3．所有者不明土地を適切に管理する仕組み

財産管理制度に係る民法の特例
　○�所有者不明土地の適切な管理のために特に必要がある場合に、地方公共団体の長等が家庭裁判所に対し財産管理

人の選任等を請求可能にする制度を創設
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　祖父から受け継いだ店舗付き住
宅の1階を、孫家族4人の暮らしに
合った間取りとデザインに変えた戸
建てのリノベーション事例をご紹介
します。
　このお宅の1階は、かつては店舗
が半分ほどを占めていましたが、店
舗だったスペースにモルタルの土間
を敷設し、広々とした玄関を作りま
した。庭のない戸建てですが、子ど
もたちが縄跳びをしたり、妻がガー
デニングを楽しんだり、夫がDIYス
ペースとして使ったりと、家族のみ

んなが趣味や遊びの空間として思
い切り楽しめる場所になりました。
　そして、妻の希望で土間から上
がってすぐのところに、大型の
ウォークインクローゼットを設置し、
衣類はすべてここに集約しました。
ウォークインクローゼットの内部は有
孔ボードにし、帽子やバックなどを
飾りながら収納できるように工夫し
ました。1階にクローゼットを置く
ことで身支度がスムーズになり、時
短につながったそうです。
　天井は、躯体のデッキプレートを

生かしてあらわしにし、個性的な内
装にしました。アンティークの工場
用照明を合わせて、おしゃれな空間
を演出しています。その一方で、洗
面所やトイレは明るく清潔感のある
オフホワイトをベースにした色合い
に仕上げました。メキシカンタイル
をあしらった洗面所の壁と古材を利
用して作った鏡は、夫のDIYによる
手作りで、愛着もひとしおです。
　システムキッチンは費用を抑える
ため、もともとあったものを活用。
ただし、壁付けだったキッチンの向
きを変えて対面スタイルにし、腰壁
を取り付けたことで、変化をつけて
います。キッチンパネルの色は、も

個人所有戸建て

店舗だった空間を土間とウォークインクローゼットに

写真・協力●リノベる
　　　　　　［https://www.renoveru.jp/］

TOKYO
クール
不動産

FILE
05

東京都内のおしゃれで面白い、COOL（カッコいい）な不動産をご紹介します。魅力的な不動

産との出会いは、TOKYOでの生き方や住宅づくりのヒントを与えてくれるかもしれません。東

京都内の不動産から店舗スペースを土間にした戸建てのリノベーション事例を取り上げます。

［DATA］

所　　在：東京都品川区

面　　積：124㎡

構造規模： S造

改修した間取り（1F）：LDK・和室・店舗　
　    → LDK・ウォークインクローゼット・土間

完成（利用開始）時期：2016年

クローゼットの内部は有孔ボード玄関に大型ウォークインクローゼット。家族の衣類を集約

DIYで手作りした洗面所の壁と古材
を利用して作った鏡

店舗だったスペースを広い土間の玄関に

もともと設置されていたシステムキッチンを対面スタイ
ルに配置し、腰壁を取り付けた

1F

キッチン
キッチン

リビング
ダイニング

ダイニング

和室
浴室 浴室

店舗

土間

1F

Before After

玄
関 玄

関

ト
イ
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ト
イ
レ

ウ
ォ
ー
ク
イ
ン

ク
ロ
ー
ゼ
ッ
ト

洗
面
所

洗
面
所 リビング

ともとはクリーム色でしたが、家族
でDIYして木目のシートを貼り、部
屋の雰囲気にマッチさせました。
　家族の動線を踏まえたリノベーショ
ンとDIYの組み合わせで、愛着の持
てる住まいに。世代を超えた家族の
思い出もぎゅっと詰め込みました。
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が魔法をかけてくれて、さらに味わ
い深い、素敵なものに仕上げてくれ
ました。いい関係が築ける業者さん
との出会いは大事だなと思いました。
　

家族の成長と共に 

変化を楽しめる家

　私は小さい頃から家具やインテリ
アの雑誌を読んでいました。高校の
入学祝いに祖母からまとまったお金
をもらった時、子ども部屋を改造し
て、ヴィンテージの椅子を購入し、
カーテン生地を買って自分で縫った
りしました。父に市販の棚を半分に
切ってもらい、自分で棚をカスタマ
イズしていましたね。母が家政学科
出身だったので、父母と妹と私の家
族4人は母の手作りのお揃いのパ
ジャマを着ていました。かわいい子
供服があまり売っていなかったので、

母が手作りしてくれていたんですよ。
ものづくりの血は私も受け継いだの
かもしれません。
　自分の娘が生まれてからは市販の
本棚と古材を使って、おままごと
セットを作ってあげました。来春に
は第2子の出産を予定していますが、
新しい家族ができて、また住まいも
変わっていくのだろうなという期待
があります。リノベーションをして
みて良かったなと思うことは、未来
の暮らしを楽しめる前向きな気持ち
になれることです。住宅は生活の場
なので、家族の成長と共に変わって
いくものだし、変わっていかないと
いけないものだと思います。変化を
楽しめる気持ちで未来が広がってい
くような感じがします。第2子が生
まれたら、我が家もまた改造をしな
くては、と意気込んでいます。

東京の面白さは
地域ごとにあるコントラスト

　東京の街の面白さは、地域によっ
て百面相のようなさまざまな表情を
見せるところだと思います。外国人
に東京のおすすめの場所を聞かれた
ら、どこを紹介しようか迷ってしまう
ほど、浅草や渋谷のスクランブル交
差点、原宿など地域ごとにコントラス
トがありますね。そんな街の表情は
画一化しないでほしいなと思います。
　最近の再開発事業でできたビルは、
新しい建物は建つけれど、古い歴史
も生かしていくという工夫が見られま
す。すべてを刷新せずに昔の面影や
歴史を残す街づくりは素敵だなと思
います。また、マンションの共用空
間に緑のある広場があったり、商業
施設の中に子ども連れにはホッとで
きるスペースが用意されていたり、子
育て世代にはうれしい配慮も見られ
ます。子どもと一緒に暮らしてみると
街の見え方が変わりました。ベビー
カーを押しながら駅を利用すると、い
ままで気づかなかったことを発見しま
す。家も街もさまざまな表情を楽し
める空間であることが人の暮らしを
彩ってくれるのかなと思います。

築24年の戸建てを
リノベーション前提で購入

　結婚後、賃貸のアパート、マンショ
ンに続いて賃貸の戸建てに引っ越し
た後に、現在は築24年の戸建てを購
入して、リノベーションして住んで
います。私たち夫婦はもともと古い
ものが大好き。最初はヴィンテージ
マンションを探していて、部屋内は
自分たちの趣味に合わせてリノベー
ションをしたいと思っていました。
リノベーションすることを前提にし
て中古住宅を探すうちに、ある戸建
てに巡り合いました。天井に穴が開
いていて、窓が１カ所開かないとこ

幼い頃からモデルや女優として活躍していた野村佑香さん。現在は2歳のお子さんの母親でもあります。築24年の戸

建てを購入し、リノベーションした野村さんですが、DIYの腕もなかなかのもの。古い物を愛おしみ、手を入れながら

暮らしを紡ぐ、そんな野村さんにご自身の住まいについてお聞きしました。

アイデアを形にしたリノベーション
家族の成長を楽しめるお気に入りの家

1984年横浜市生まれ。子役・モデルとして活動し、テレビドラ
マやファッション誌で活動。その後は女優として活躍し、現在
は一児の母。DIYが得意で自宅をリフォームする様子がバラエ
ティ番組や自身のブログを通して知られ、話題になる。学生時
代にヨーロッパ文化を学び、著書に『ぐるっとイタリア4000キ
ロ！船でめぐった港町』（イーストプレス）がある。

野村佑香 氏 Yuuka Nomura

この人に聞く

ろがある、前の所有者の棚や家具も
残っている状態で内覧をしたのです
が、「天井を抜いてロフトを作ろう」
というアイデアが湧いてきたので即
決で購入しました。
　その戸建てを購入する前は、地下
1階地上2階で延べ床面積が50㎡弱と
いう狭小住宅に住んでいました。収
納スペースが少ないので見せる収納
を考えざるを得ません。押入れを
DIYでどう使いやすくして活用でき
るかなど、アイデアを形にしていく
経験をするなかでどんな住まいが欲
しいのか、考えがまとまっていきま
した。アイデアを膨らませて、つい
に戸建てを購入し、自分たちの目指
すリノベーションに踏み切りました。

私のアイデアに魔法をかけて
くれた施工業者との出会い

　リノベーションは浴室以外、すべ
てやりました。私はインテリアに興
味があって、カフェやレストランに
入ると店内のしつらえに目がいきま
す。気に入ったお店があればホーム
ページでその店舗を改修した業者さ
んを調べるという方法で施工業者さ
んを探しました。近所に古民家を改
修したカフェがあり、そこを気に
入っていたので、施工業者さんを調
べて我が家のリノベーションを相談
しましたが、戸建て住宅はやってい
ないということでした。そんな時に
お気に入りの古道具屋さんが戸建て
住宅のリノベーションを始めたとい
うので、お願いすることにしました。
　ゼロから打ち合わせをして、自分
たちで資料を集めて、施工業者さん
にイメージを伝えていきました。私は
キッチンを居心地のいい空間にした
かったので、吊戸棚をお願いする時
は自分でパース図やサイズを書いて
指定し、タイルはサンフランシスコの
メーカーのものを採用しました。古道
具屋さんが施工を手掛けたので、材
料は古道具から再生したものもあり
ます。私のアイデアに施工業者さん

家
族
と
共
に
住
ま
い
も

変
わ
っ
て
い
く
の
だ
ろ
う
な

と
い
う
期
待
が
あ
り
ま
す
。

パース図を描いて古道具屋さんにつくってもらっ
た吊戸棚

DIYで電気ドリルを使って作った娘のおま
まごとセット （写真は野村佑香氏提供）
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した。この計画では、老朽空き家対
策の他、不動産団体や区民からの登
録物件を公的活用につなげるマッチ
ングに取り組んでいます。平成30年
度からは耐震助成制度の対象に空き
家を加え、空き家の利活用を促して
います。また、空き家の除却助成を
始め、空き家問題解消に向け積極的
に制度の周知に取り組んでいきます。

江戸川区のまちづくりにおいて
全日本不動産協会はどういった

役割を果たせるでしょうか

　民間の賃貸住宅は本区住宅総数の
約4割（14万5000戸）を占めており、
この活かし方が区の住環境評価に直
結すると考えています。区民が安心
して暮らし続けられるよう、住宅セー
フティネットの充実による居住の安
定が求められており、これには不動
産団体の協力が必要不可欠です。今
年７月の「江戸川区居住支援協議会」
設立の際には、貴団体江戸川支部に
も会員としてご参画いただくなど多
大なご協力をいただいています。区
は、“住宅確保要配慮者”の民間賃
貸住宅への円滑な入居の促進など、
空き家・空き室を活用した居住支援
について協働し、住宅セーフティネッ
トの充実を図っていきます。その上
で、不動産を取り扱う専門的知識を
有する貴団体に“賃借人と賃貸人と
のパイプ役”として今後とも本区と
の更なる連携強化に期待しています。

江戸川区の魅力について

　都内で唯一海に面した広大な自然
公園を有し、江戸川と荒川といった
大河川にも囲まれた水と緑の都市で
す。都心へのアクセスが良好なわり
に住宅価格が手ごろなため、若い世
代が多く住んでいます。子どもの数
は非常に多く、区では子育てに関し
さまざまな支援を提供しています。
教育についても区独特のものがあり
ます。「共育協働のまちづくり」をモッ
トーに、子どもたちの郷土愛を育て、
感性や人格を豊かにし、人との関わ
りの大切さや地域で暮らす豊かさを
学び、地域と積極的に関わりを持つ
機会を用意しています。また、江戸
川区民は人情に厚く、区政に惜しみ

なく協力をしてくれます。地域の力
が区政運営の更なる円滑化に非常に
役立っています。

安全で快適な暮らしやすい
まちづくりに注力しています

　防災性向上を図るまちづくりに取
り組んでいます。これまで、土地区
画整理事業や都市計画道路整備、密
集住宅市街地整備促進事業などを着
実に実施することで安全なまちを形
成してきました。今後は、大規模災
害リスクの高まりや少子高齢化の進
展といった新たな課題に対応してい
くため、木造住宅密集地域の整備や
国・都のスーパー堤防整備と一体と
なった防災まちづくりをより一層進め
るとともに、駅周辺における市街地
再開発事業の実施や公共交通の充実

により、誰もが安心して暮らし続けら
れるまちづくりを推進していきます。

「街づくり基本プラン」と 
「住まいの基本計画」の 

改定作業中です

　「都市計画マスタープラン」の改定
プランでは、区民が安心して住み続
けることができるよう、更なる木造住
宅密集地域の改善やスーパー堤防整
備と一体となったまちづくりなど防災
対策を進めつつ、本区の魅力をいっ
そう高め、都市活力を創出するため、
JR小岩駅や平井駅における市街地再
開発事業、区役所本庁舎の移転を契
機としたまちづくりや更なる公共交通
の充実を図ることで、にぎわいの創出
に取り組んでいきます。理想のまちを
実現するため、区民、事業者、区が
相互に連携・協力し、協働によるまち
づくりを推進していきます。
　「住宅マスタープラン」では、「循
環型社会への対応、環境配慮、安全・
安心の確保」並びに「居住継続可能
な住環境づくり、地域共生社会づく
り」に着眼し改定を進めています。
計画のビジョン（基本理念）として、『快
適で安心な住環境を目指して』～共
生・循環社会の住まいづくり～を据え、
このビジョンの下、３目標、７方針、

78施策を掲げました。具体的な内容
として、「子育て支援住宅」の普及、「な
ごみの家」の展開、「居住支援協議会」
や「空き家活用」の進展、「マンショ
ン管理」に係る情報発信の強化、「耐
震化」の更なる促進を行うことなど、
良好な住環境を構築していきます。

スーパー堤防の進捗状況等を
教えてください

　江戸川区は陸域の7割が満潮位以下
ゼロメートル地帯である地勢から、そ
の生い立ちは水害との闘いの歴史でも
ありました。しかし精力的に行われて
きた治水事業により、近年は顕著な水
害に見舞われることなく区民の生命・
財産が守られてきました。とはいえ昨
今は、異常気象が頻発化しこれまで
の予測をはるかに超える風水害が発
生しています。江戸川区は堤防を生
命線としてまちが守られている宿命で
すから、決壊しないスーパー堤防整備
が究極の治水対策となります。スー
パー堤防の整備は家屋の仮移転・仮
住まいが必要であることから、沿川住
民の理解と協力が不可欠となる協働の
事業です。整備自体は、国や東京都
など河川管理者が主体的に行います
が、区は河川管理者の一層の取組み
を促すよう区民と協働で「江戸川区
スーパー堤防整備方針」を平成18年
に取りまとめ、区民との協働でスー
パー堤防整備と一体的なまちづくりに
取り組んでいます。進捗状況は、平
井七丁目、小松川地区から北小岩エ

リアの整備を経て、現在江戸川二丁目
及び篠崎エリアの事業を進めています。

2020年オリンピックでは
カヌー競技が江戸川区で

行われます

　区内すべての小学校（71校）を対
象としたカヌー教室や区民向けのカ
ヌー教室（年20回）を実施しています。
平成31年には「江戸川区新左近川親
水公園カヌー場」も開設予定です。
障害者スポーツの分野では、オラン
ダとの連携事業や『障害者スポーツ
推進月間（11月）』の実施、各スポー
ツ施設でのパラスポーツイベントの
開催など様々な事業を行っていきま
す。今年７・８月の２年前記念イベン
トでは、区民ボランティアと協働で気
運醸成事業を行い、2日間で1300人以
上が来場しました。今後も、より多く
の区民に東京2020大会に向けた取り
組みに関われる機会を創出し、競技
会場が所在する自治体として、大会
成功に導く体制を築いていきます。

空家等対策計画を
策定しました

　平成24年度に老朽家屋実態調査を
行い、平成28年度以降は町会・自治
会の協力で空き家の情報収集を行っ
ています。平成28年１月には貴団体
江戸川支部にも御参加いただき『江
戸川区空家等対策計画』を策定しま

子育て世代が多く住む
水と緑があふれるまち、
多様な子育て支援を提供
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区市長が語る

わ が ま ち 多田 正見 区長江戸川区

第37回

江戸川区の巻

都市計画マスタープラン・住宅マスタープランの改
定版作成の検討におけるワークショップの様子。

年間約140万人が訪れる大型文化施設「タワーホー
ル船堀」。高さ115ｍのタワー展望室、大ホールなど
を備える。1Fの「アンテナショップ エドマチ」には
区内の工芸者の作品を取りそろえている。

昭和10年生まれ。東京都職員、江戸川区区民部区民課長、
江戸川区教育長を経て平成11年に江戸川区長に就任。現在5

期目。「生きる喜びを実感できる都市」を掲げ、行政マンとし
ての豊富な経験と柔軟な発想で子育て支援や地域の活性化
に力を注ぐ。座右の銘は「和顔愛語」。趣味は史跡文学散歩。

多田 正見 Masami Tada

共育・協働のまちづくり、
区民の力が区政を支える
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知っておきたい
アジアの“住まい文化”
2011年の民主化から急速に発展しているミャンマー。資本主義の波が押し寄せるなか、経済の成長も著しく、
日本への留学生の数も近年では順調に増加しています。その一方で、敬虔な仏教徒の国として、宗教と家族の
結びつきを大切にしているミャンマー人の住宅事情について、高田馬場ミャンマー語教室で語学授業のお手伝
いをしているナンヴォーティップさんに話を聞きました。

首都ヤンゴンでは住宅価格高騰 
ルームシェアで家賃を抑える

　ミャンマーは大都市のヤンゴンお
よび主要３～４都市の住宅価格が近
年急騰しています。地方から都市部
へは大学入学のタイミングで住み始
める人がほとんどですが、その際に
住むのは大学の寮もしくはルーム
シェアが一般的です。家賃が高額な
ので一人で住むのはあまり現実的で
はありません。これは企業に入社す
るときも同様で、かなりの高給でな
い限りルームシェアが一般的です。
家賃は1R（約25㎡）で月額２万円
程度です。ミャンマーの一般的な民
間企業の月給は７万～８万円、教師
（公務員）２万～３万円、サービス
業であれば３万～５万円程度ですの
で、やはり家賃は高額だと言えるで
しょう。
　ルームシェアをする場合を含め部
屋を探す際には、仲介を行う不動産
会社を使うよりも、どちらかという
と、知り合いや先輩の紹介、ネット
など口コミで見つけることがほとん
どです。最近、ネット環境が急速に
整備されたためSNSが爆発的に広
がっているのは他のアジア諸国と同
様です。法律が整備されていないこ

ともあり、パワーバランスでは貸主
が強いので、大家さんの気分次第で
家賃が大幅に変わったりすることも
頻繁にあります。
　ミャンマーは鉄道がほとんどなく
バス社会ですので、住居を選ぶ際に
「駅近」という概念はありません。
企業勤めであれば、会社に近いエリ
アを選ぶことが重要です。渋滞がひ
どいため自家用車を通勤に使うこと
はなく、急ぐ場合はタクシーを利用
しますが、出勤時間に間に合わない
こともしばしばあります。ヤンゴン
市内ではバイク利用が禁止されてい

ます。バイクは急ぐ場合にとても便
利なのですが、危険も伴うことがあ
るため乗り入れすることができませ
ん。これは、バイクが渋滞の間を縫っ
て走るのが一般的な光景となってい
る他のアジアの国とは大きく違う点
ではないでしょうか。
　ここ数年、開発が進み都市部では
タワーマンションも建設されるよう
になっています。ただ、法律は頻繁
に変わります。数年前のある案件で
は、パゴダ（仏塔）の景観を損ねる
という理由で建設が途中でストップ
してしまったようです。超高額なタ

ワーマンションを購入するのは富裕
層や政府高官などといった層の人々
です。外国人が購入することはでき
ません。
　

地方では戸建てを持つのが一般的 
中心の部屋に大仏を置く

　日本同様持家志向が強い国です。
ただヤンゴンはかなり住宅価格が高
い（２階建て約1,500万円）ので生
涯賃貸で暮らす人たちも少なくあり
ません。地方部ではほとんどの人が
一軒屋に住んでいます。両親と同居
し、三世代で住む家庭が一般的。平
均的な子供数は３～４人ですので大
家族での暮らしになります。子供が
成長して大きくなったタイミングで
自分たちの家を建てるというのが一
般的です。住宅ローンは存在してい
ますが、手続き等が大変煩雑で面倒
なため利用する人は少ないです。親
との同居で資金を貯め、足りない分
は親族などから借りて支払います。
平屋であれば300万円程度から建て
られます。これは建築費のみで、土
地の代金は別になります。２階建て
であれば500万円ほどでかなり立派
な家になります。子供は一人一部屋
与えられます。

　これはミャンマー独特
だと思うのですが、ミャ
ンマー人は敬虔な仏教徒
であるため、家の中心に、
大仏を置き礼拝用の部屋
をしつらえ、みんなで拝
みます。キッチンや家族
用の部屋などはその周り
に配置されています。２
階建てであれば、礼拝用
の部屋は２階に配置する
のがほとんどです。室内

では靴を脱ぐ文化です。また、ミャ
ンマーのお風呂に湯船はありません。
停電が頻繁に起こるのも特徴的です。
経済は急速に発展していますが、イ
ンフラ整備がそれに追いついていな
いため、電力不足が顕著です。
　病院や大学などで働いている人た
ち向けには敷地内に住宅が用意され
ており、そこで暮らせます。また、
低所得者層には公団住宅が国から提
供されています。これらは複数階建
てのいわゆる“団地”ではなく、平
屋で見た目は小屋に近いもので、家
賃は約２万円です。
　

便利な日本の住宅、 
近隣とのかかわりが希薄

　日本で暮らすようになり最初に感
じたのは、“部屋が狭い”というこ
とです。母国で戸建て生活に慣れて
いたので、当初はかなり狭さを実感
しました。私がヤンゴンでルーム
シェアをしていたときの部屋の広さ
は1.5～２倍程度でした。ミャンマー
と違って便利だと感じるのは、やは
りインフラが整っていることです。
先ほども話しましたが、ミャンマー
では停電が頻発しますので、日本で
困ることなく電気を利用できるのは

とても便利です。また、ガスや水道
が当たり前に利用できるのも日本に
来て感心した点です。
　驚いたのは隣近所の人たちとの関
わりがほとんどないことです。ミャ
ンマーでは、ご近所づきあいが当た
り前ですし、例えば、自宅に友人が
遊びに来たときには、家族はもちろ
ん親戚も紹介して、みんなが顔見知
りになるというのが当然でしたので、
隣に住んでいる人の顔もわからない
という状況が普通であるのにはびっ
くりしました。

母国語の入居関連書類があれば
便利、翻訳アプリの利用も

　日本で部屋を借りる場合、もちろ
んミャンマー語を話せるスタッフに
対応してもらえるのが一番安心です
が、現実的だとは思えません。ミャ
ンマー語の契約書や説明書があれば
大変助かります。例えばモバイル端
末で翻訳のアプリなどを利用して提
示してもらえるとスムーズに手続き
が進むと感じます。敷金については、
ミャンマーにもありますので理解し
やすいですが、礼金はミャンマーに
はないシステムですので、最初に説
明があればトラブルが発生すること
もないと思います。

第 ９ 回

今回取材をしたナンヴォーティップさんがお手伝いしている
語学学校「高田馬場ミャンマー語教室」の様子ヤンゴンの住宅街の風景

ミャンマー
編

地方部シャン州の2階建て戸建て（築10年）
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実務に活かす！

最新判決動向

vo l .30

裁判所の判決が、皆さんの実務に大きな影響を及ぼすことは少なくありません。
そこで、最近言い渡された判決を題材に、皆さんが知っておくべきことを
できる限りわかりやすく解説していきたいと思います。

川上法律事務所 弁護士

川上 俊宏 先生
Toshihiro KAWAKAMI

東京都職員を経て弁護士に。平成10年に川上法
律事務所を開設。不動産関係を中心に幅広く訴
訟を手がける。全日東京都本部では、宅地建物
取引士講習センターにて宅建業法及び宅地建物
取引士の使命と役割の講師を、取引相談委員会
にて20年間にわたり顧問を務めている。その他
公職多数。

問題の所在

　今回、皆さんに紹介するのは、区
分所有マンションに設置されている
駐車場の使用料を増額するというマ
ンション管理組合の決議が、区分所
有法31条１項後段にいう「規約の変
更が一部の区分所有者の権利に『特
別の影響』を及ぼすものであって、
その承諾を得なければならない」も
のといえるかが争点となった東京地
裁平成28年９月15日判決です（規約
の設定、変更等によることなく、集
会決議によって使用料が増額される
場合も、上記規定が類推適用される
ことになります）。
　本件事案は、昭和48年築の13階建
てマンションに設置された駐車場の
使用料を巡って生じた問題です。こ
の駐車場は、マンション分譲契約締
結にあたり、専用使用権が併せて分
譲されたものであり、当初、マンショ

ン管理組合Ｘは専用使用権者Ｙに使
用料の支払いを求めてきませんでし
たが、その後、平成８年に月額100円、
平成20年に1500円の使用料を徴収す
る決議がなされたことから、同額の
支払いがＹよりなされてきました。
ところが、平成23年12月に、Ｘが専
用使用料を15、6倍に大幅増額する決
議をしたところ、Ｙがこれに応じら
れないとして従前の使用料を供託し
て支払いに応じなかったことから、
ＸがＹに対して本件増額決議の有効
性の確認等を求めて訴えを提起した
というのが、本件事案です。

「特別の影響を
及ぼすとき」とは

　最高裁平成10年10月30日判決は、
「区分所有法31条１項後段の『特別
の影響を及ぼすとき』の意義につい

て、規約の設定、変更等の必要性及
び合理性とこれによって一部の区分
所有者が受ける不利益とを比較衡量
し、当該区分所有関係の実態に照ら
して、その不利益が区分所有者の受
忍すべき限度を超えると認められる
場合をいう。これを使用料の増額に
ついていえば、使用料の増額は一般
的に専用使用権に不利益を及ぼすも
のであるが、増額の必要性及び合理
性が認められ、かつ、増額された使
用料が当該区分所有関係において社
会通念上相当な額であると認められ
る場合には、専用使用権者は使用料
の増額を受忍すべきであり、使用料
の増額に関する規約の設定、変更等
は専用使用権者の権利に『特別の影
響』を及ぼすものではないというべ
きである。
  そして、増額された使用料が社会
通念上相当なものか否かは、当該区
分所有関係における諸事情、例えば、
①当初の専用使用権分譲における対

価の額、その額とマンション本体の
価格との関係、②分譲当時の近隣に
おける類似の駐車場の使用料、その
現在までの推移、③この間のマン
ション駐車場の敷地の価格及び公租
公課の変動、④専用使用権者がマン
ション駐車場を使用してきた期間、
⑤マンション駐車場の維持・管理に
要する費用等を総合的に考慮して判
断すべき」であると判示しました。

社会通念上相当な額と
認められるか

  本件駐車場について、先に述べた
事情を検討してみます。
⑴ 　本件駐車場の分譲時に支払われ
た対価の額は、屋内部分について
は120万円、屋外部分については
80万円であったが、この金額は居
室部分の分譲価格とは無関係に定
められたものである

⑵ 　Ｙは昭和62年頃まで本件駐車場
の一部を賃借していたが、その賃
料は当初月額6000円程度、最終的
には２万円程度であり、これを前
提とすれば、本件マンション分譲
当時の近隣の一般的な駐車場の使
用料もこの程度であったと考えら
れる。これに対し、本件増額決定
がされた時期においては、月額２
万5000円程度の使用料が設定され
た駐車場も近隣に存在していたの

であり、使用料の相場は相当程度
値上がりしていたものと考えられ
る

⑶ 　Ｙは、専用使用面積は駐車面積
のみで算定すべきであり進入のた
めの部分は共用部分として扱うべ
きであるとするが、専用使用料算
定の要素としての専用使用面積は、
駐車面積のみならず、当該部分へ
の駐車のために合理的に必要な部
分の面積も含めて算定するのが相
当である

⑷ 　Ｙが専用使用権に基づき本件駐
車場を使用した期間に相当賃料額
（6000円と算定）を乗じた額は、
専用使用権設定時に支払われた対
価の額を明らかに上回っている

⑸ 　本件駐車場が本件マンションの
１階部分に所在し、建物敷地と一
体的に使用されている状況等に照
らせば、共有部分のうち本件駐車
場については専用使用権者のみが
管理費・修繕積立金を負担し、そ
の余の部分については区分所有者
全員が専有面積に応じて負担する
とする算定方法が相応の合理性を
有する

⑹ 　本件駐車場については日常的な
点検の他、塗装作業や漏水部分へ
の対応作業等が行われていること
が認められる。これらの作業には今
後も継続的に費用支出が見込まれ、
かつ、本件マンションの老朽化に
伴い支出額の増大も見込まれる
　これらにより、本件増額決議に係

る増額については、必要性及び合理
性があり、かつ、増額された使用料
も社会通念上相当な額であったと認
められるから、同決議はＹの承諾を
要することなく有効であると判示し
ました。

この判決から学ぶこと

  この判決から、専用使用権者は、
管理組合が使用料の増額を決議した
場合、原則として、使用料の増額を
受忍しなければなりませんが、一部
の区分所有者が受ける不利益が使用
料増額の必要性・合理性よりも大き
い、又は、増額された使用料が当該
区分所有関係において社会通念上相
当な額といえないときには、例外的
に、専用使用権者の承諾を要するこ
とになるので、当該マンションの個
別的事情を精査したうえで判断しな
ければならないと裁判所が考えてい
ることが理解できると思います。

マンションに設置されている駐車場の使用
料を一方的に増額する旨の管理組合の決
議は有効か
─�区分所有のマンションの駐車場使用料の増額に、必要性・合

理性があり、かつ、増額された使用料が社会通念上相当であ
る場合、増額の決議は使用者の承諾がなくても有効であると
された事例
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当すると判断し、託児所としての使
用差止請求を認容しました。この裁
判例に照らせば、ご相談のケースも
共同利益背反行為に該当する可能性
が高いと考えられます。
　もっとも、ご相談のケースでは、
他にも会社事務所等として使用して
いる複数の用途違反が存在します。
そのため、他の用途違反を黙認しな
がら託児所としての使用についてだ
け差止請求することは、権利濫用で
あり許されないのではないか、といっ
た問題があります（権利濫用を理由
に請求を棄却した同種の裁判例とし
て、東京地裁平成17年6月23日判決）。
　託児所開設による用途違反とそれ
以外の用途違反では、他の区分所有
者に対する迷惑の程度や苦情の有無
等が異なるので、他の用途違反が複
数存在していても託児所の使用差止
請求は認められるかもしれません。
しかし、他の用途違反の是正後の方
が、託児所の使用差止請求が認めら
れる可能性は確実に高まります。少
なくとも、同様に是正した方が公平
であることは間違いありません。そ
のため、託児所の使用差止請求に際
しては、他の用途違反に関しても検
討することをお勧めします。

事例概要

住居専用マンションにおける託児所
の開設の可否
　今回は、住居専用マンションにお
ける託児所の開設についてです。相
談者が管理業務を受託しているマン
ションの1つは、約100戸からなる駅
に近い便利な立地です。住居専用で
すが、実際には会社事務所、エステ
及び税理士事務所等として使用して
いる区分所有者がいます。もっとも、
用途違反は長年黙認されており、他
の居住者から苦情もありませんでし
た。
　そうしたところ、新たに区分所有
権を取得した者が、不特定多数を対
象とした無認可託児所を開設しまし
た。開設後、居住者から、託児所利
用者のベビーカーによる共用部分の
床の汚れやキズ、ベビーカー放置に
よる共用廊下の通行の妨げ、居住者
のエレベーター使用の支障、乳幼児
の泣き声による騒音等について苦情
が出るようになりました。管理組合
としては託児所としての使用を禁止
したいが可能かどうか、とのご相談
です。

相談員の回答

可能と考えられるが他の用途違反
がネックになる可能性も
　託児所としての使用禁止の可否は、
このような使用が「区分所有者の共
同の利益に反する行為」（区分所有
法6条1項）、いわゆる「共同利益背
反行為」に該当するか否かによりま
す。該当する場合、他の区分所有者
の全員又は管理組合法人は、当該行
為の差止等を請求することができま
す（同法57条1項）。共同利益背反行
為の該当性は、当該行為の必要性の
程度、これによって他の区分所有者
が被る不利益の態様・程度等の諸事
情を比較考量して決すべきとされて
います（東京高裁昭和53年2月27日
判決等）。
　参考になる裁判例としては、東京
地裁平成18年3月30日判決がありま
す。これは、同様に住居専用マンショ
ンの専有部分を無認可託児所として
使用したことが共同利益背反行為に
該当するか否かが問題とされた事案
です。裁判所は、託児所としての使
用に起因した、騒音、廊下等の床の
汚れ、エレベーターの利用障害等を
認定した上、共同利益背反行為に該

TRA不動産相談室では、 不動産取引に精通した弁護士と
経験豊富な相談員による相談が無料でご利用できます。
会員の皆様の不動産取引業務のサポートとしてご活用ください。

TRA不動産相談室に寄せられる相談のなかから、会
員の皆様の業務に役立つ事例を選び、ご紹介してい
きます。解説は、相談室で対面式相談を担当されて
いる、銀座誠和法律事務所の井上雅弘弁護士です。

相談日時
①電 話 相 談（相談員が電話で対応します。）毎週月曜日～金曜日。午後1時から午後4時まで

②弁護士相談（弁護士が面談で対応するので予約が必要です。）毎週火曜日と木曜日。午後1時から午後4時まで

③税 務 相 談（税理士が面談で対応するので予約が必要です。）原則第2・4水曜日。午後1時から午後4時まで
　※①～③とも土日祝日、年末年始、お盆期間、ＧＷ期間中はお休みです。

　電話番号：03（5338）0370　（相談室専用電話）　FAX番号：03（5338）0371
　所 在 地：東京都新宿区西新宿7-4-3　升本ビル２階

井上雅弘 先生
（いのうえ・まさひろ）
銀座誠和法律事務所　弁護士

2003年3月、早稲田大学法学部卒。05
年10月、司法試験合格。07年9月、銀座
誠和法律事務所入所。役職等：千葉県
警察学校講師（民法）、社会福祉法人
監事、経営革新等支援機関等。日本不
動産学会正会員。第一東京弁護士会
所属。

Real Estate Consultation ［第20回］

TRA不動産相談室の
事例から

　日本の不動産流通業界において、
今日まで重要事項の調査説明方法基
準について、一切、情報開示されて
きませんでした。トラブルが発生す
るたびに、調査説明義務違反だから
「宅建業者が悪い」と業者が非難さ
れてきました。今後はこれから述べ
る調査説明方法基準により重要事項
の調査説明をしているということを
特記事項で明確に告知し、一般消費
者に確認を得ていくことが大切とな
ります。本誌上において数回に分け
て、「宅建業者が行う通常の調査説
明方法基準」について述べていきま
す。
　「通常の調査説明方法基準」は、
おおむね六分野に分類されます。第
一に、「現地調査における調査説明
方法基準」、第二に「権利関係調査
における調査説明方法基準」、第三
に「法令関係調査における調査説明
方法基準」、第四に「諸設備関係調
査における調査説明方法基準」、第
五に「調査によって得られた不動産
関係書類の現地照合調査における調
査説明方法基準」、第六に「周辺環
境の調査説明方法基準」があります。

「現地調査における調査説明 

方法基準」とは、一体何か？

　国土交通省は、住宅の品質確保の
促進等に関する法律に基づき、「既
存住宅の評価方法基準」を告示して
います。この基準は建築士等の専門
検査機関が行う業務方法基準です。
宅建業者が調査をする場合は、この
業務方法基準の内の専門検査業務を
除いたものになります。

　まず、“目視調査”は、「少なくと
も歩行その他の通常の手段により移
動できる位置において、調査の対象
となる部位等のうち、少なくとも仕
上げ材、移動が困難な家具等により
隠蔽されている部分以外の部分につ
いて、少なくとも当該位置の地上面、
床面等からの高さが２ｍ以内の部分
における目視により認められた劣化
事象等」を、また、“簡易計測”は、「調
査の対象となる部位等のうち、少な
くとも歩行その他の通常の手段によ
り移動できる位置において」行います。
　たとえば、“目視調査”では、敷地
の背面ががけ斜面の場合にがけ下の
境界線の現況調査はできないので、
調査をしていない。敷地の後方に雑
木林が存在する場合に、遊歩道がな
く容易に林の中に入っていけない場
合には、現況調査はできないので、
調査をしていない。隣接地にビルが
あり、ビルとビルの間の隙間に人が

有限会社エスクローツムラ
代表取締役

津村 重行 
Shigeyuki TSUMURA

1947年11月兵庫県生まれ。不動産調査業を主業務とする。業界紙主催のセミナーで多
数講演。「不動産物件調査の実務」「新説・売買重要事項説明の実務」など著書多数。

《エスクローツムラHP》
http://www2.odn.ne.jp/˜escrow-tumura/

容易に入っていけない場合に、境界
線の現況調査はできないので、調査
をしていない。あるいは、大きな物
置等が敷地の端にある場合に、その
陰になっている境界標の現況調査は
できないので、調査をしていない。
通常の人の視力が1.0～1.5だとすれば、
2ｍを超える高さの位置の外壁や屋根、
庇の状態については、亀裂なのか影
なのかがわからないので、調査をし
ていない。また、“簡易計測”では、
バスや車の交通量が多い道路の場合
に、道路幅員の簡易計測は危険な作
業となるので、簡易計測をしていない。
　このような方法が、「宅建業者が
行う通常の現地調査説明方法基準」
であるということを消費者に対して、
丁寧に告知し、合意しておくことが
トラブル防止の上で大切です。（詳
細については、すでに発表している
「お客様のための取引のしおり」を
参照してください。）

ここに注意！ 調査のポイント

重要事項説明書の特記事項として、現地調査説明方法基準を書面にして情報開示して
おくことは、トラブル防止の上で大切です。

トラブルを防ぐ！
達人が教える不動産調査テクニック

連 載
第21回

重要事項調査編 ❸
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平成30年度法定研修会を開催
成30年9月12日（水）、東京都本部主催の平成
30年度法定研修会を東京・千代田区の東京国

　平成30年12月11日（火）、中野区の中野ZEROホールにて欠席者を
対象とした研修会を開催します。9月12日の研修会に欠席した方は
必ずご出席ください（対象会員には郵便で詳細をご案内します）。な
お、9月12日の研修会に出席した方でも聴講が可能です。

成30年度法定研修会と同日、今年度は帝国
ホテルにて会員交流会を開催しました。 当

日は238名の会員の方々にご参加いただき、名刺交
換・情報交換等を行いました。希望者には壇上で自
社PRを行う場を設けるなど、新たなビジネスパート
ナーの獲得の場となりました。

平

平

講演をする平松課長 日米関係を中心に語る中林氏 講演をする風祭委員長 講演をする中戸氏

清水正博本部長（高知）・風祭富夫副会長 中村裕昌会長・倉田康也本部長（山口）

中村裕昌会長・上谷進本部長（愛媛） 南村忠敬本部長（兵庫）・坊雅勝本部長（京都）・中村裕昌会長・
坂本俊一本部長（和歌山）

中村裕昌会長・沢田光泰本部長（福岡） 中村克己本部長（広島）・風祭富夫副会長

本部

本部

会員交流会で
新たなビジネスパートナー獲得

際フォーラムAホールで開催しました。研修①とし
て、東京都都市整備局住宅政策推進部 不動産業課
課長の平松紀晴氏より「東京都の不動産行政の最近
の動向と人権に関する取組みについて」、 研修②と
して、早稲田大学教授の中林美恵子氏より「トラン
プ政権と日米関係、日本経済の行方」、研修③として、
（公社）全日本不動産協会 流通推進委員長 風祭富夫
氏より「宅建業法改正等に伴う全日契約書とラビー
ネット登録システムの変更点・留意点」、研修④とし
て、（一財）不動産適正取引推進機構調査研究部客員
研究員の中戸康文氏より「業法改正に伴う重要事項
説明書の書き方について」というテーマでご講演い
ただきました。当日は快晴に恵まれ、約6700名の
会員が受講しました。

欠席者対象研修会のお知らせ

TRAだより

西日本豪雨の各被災地へ義援金を贈りました

TRA

の度、TRAは理事会決議に基づき、西日本豪雨により
会員など多くの方が被災された県に所在する賛助支部

に対し、右記のとおり義援金を贈りましたので報告致します。
　皆さまのご協力に感謝申し上げるとともに、被災地の一日
も早い復興を心よりお祈り申し上げます。

こ

会員交流会の様子

12月11日火
ぜひご参加くださ

い！

京都府…… 50万円　　兵庫県…… 50万円
和歌山県… 20万円　　広島県……100万円
山口県…… 30万円　　愛媛県……100万円 

高知県…… 30万円　　福岡県…… 50万円

名称変更のお知らせ

TRA

国展開を契機とし、平成30年10月1日より、旧名称「一般社団法人東京都不動産協会」を新名称「一般
社団法人全国不動産協会」に変更しました。

　皆様に親しまれている略称「TRA」については、新名称においても引き続き略称として利用します。

全
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編 集 後 記

広報委員長

後藤 博幸

公益社団法人  全日本不動産協会東京都本部  広報委員会　　一般社団法人  全国不動産協会  広報事業部会

る東京都は、本号で特集した東京東部の海抜ゼロ
メートル地帯の江東5区の水害対策に注力してい
ます。今年夏に西日本で発生した豪雨が、東日本
で起こる前に私たち事業者が関心を持って注視し、
早期に水害対策が高い水準に達するよう推進して
いきたいですね。
　「ゆるキャラグランプリ」の締め切りが近づきまし
た。終盤は各キャラクターとも組織票が加わり、著
しく票が伸びる時期となります。東京都本部約1万
社の皆さんの力で「ラビーちゃん」を初のベスト3
以上へ押し上げて頂きます様ご協力お願い致します。

　今年も豪雨・暴風・高潮などによる被害が相次
ぎ、地震も含めた自然災害が日本全土で数多く起
きました。特に近年は台風の大型化とその数の多
さで、警戒・対策をする回数が増え経済活動にも
甚大なる影響を及ぼしています。気象庁のデータ
で確認すると台風発生数の多い年の第1位は1967
年の39号、発生数の少ない年の第1位は2010年の
14号と、極端に台風の多い年と少ない年がある
ことがわかります。10～12月にも毎年5～ 6回の
台風が発生していますので、今年は30号前後の
台風が来る見込みです。防災対策を年々進めてい

編 集 
石川康雄、風祭富夫、後藤博幸、岩田和也、水田弘康、沼田文子、芦埜茂、武田良広、中村文典

本部・支部だより

「平成30年7月豪雨災害」支援へのご協力のお礼

本部・支部だより

多摩中央支部
日帰りバス旅行を開催

城南支部　目黒区と町会・自治
会加入促進に関する協定締結

多摩北支部
事務所移転のお知らせ

支部支部

支部

川窓口の開設に併せまして、多摩北支部
事務所を立川窓口と同所に平成30年9月

3日（月）に移転しました。

摩中央支部は平成30年9月4日（火）に全日・TRA

合同企画として日帰りバス旅行を開催しました。
台風襲来のさなかの開催でしたが、アサヒビール茨城
工場やJAXAつくば宇宙センター、霞ヶ浦予科練記念
館等を訪れ、参加された会員39名が親睦を深めました。

　西日本全域及び中部北陸地域に甚大な被害を
もたらした豪雨災害により、多くの方が避難生
活を余儀なくされております。多くの会員の皆様
から義援金のご協力をいただき、当本部及び支
部からの義援金と併せて、合計32,029,725円（8

月10日時点）となりました。お預かりいたしまし
た義援金につきましては、全日本不動産協会総

南支部は、平成30年7月23日（月）に、目黒
区役所にて「町会・自治会加入促進に関す

る協定締結式」に出席し協定書を締結しました。
当日は松本太加男支部長及び西間木勝美副支部長
が締結式に出席しました。

立

多城

JAXAつくば宇宙センターでの記念撮影町会・自治会加入促進に関する協定

東京都本部　立川窓口を開設しました

ゆるキャラグランプリ  現在4位（10/5時点）

Web投票にご参加ください！

京都本部では会員皆様の利便性と業務拡張を
図るため、 平成30年9月3日（月）より『立川窓

口』を開設しました。『立川窓口』では以下7項目の
窓口業務を取扱います。

でに当広報誌7月号にてご案内しておりますが、平成
30年11月17日（土）・18日（日）に大阪府東大阪市の花園

中央公園特設会場にて開催される「ゆるキャラグランプリ
2018」に当協会のマスコットキャラクターであるラビーちゃん
も参加します。引き続き、会員の皆様におかれましてもラ
ビーちゃんへの応援・投票を是非よろしくお願いいたします！

東

す

本部

本部

所在地：〒190-0012
　　　立川市曙町2-9-2　菊屋ビルディング 2階

交通案内：JR線「立川駅」北口 徒歩4分
　　　　多摩都市モノレール線「立川北駅」徒歩4分

TEL：042-528-0011

窓口営業日：平日　10：00～12：00、13：00～16：30
　　　　　（土・日・祝祭日および年末年始を除く）

所在地：〒190-0012　立川市曙町2-9-2 
　　　菊屋ビルディング 2階（立川窓口と同所）

TEL：042-528-2121 FAX：042-528-2122

営業日：月・火・木　12：00～17：30

本部を通じて、岡山県、広島県に2500万円、愛
媛県に2000万円、京都府、兵庫県、福岡県に
100万円、岐阜県、山口県、高知県に50万円を
生活再建及び被災地域の復旧・復興にお役立て
いただくために寄付させていただきましたので、
ご報告申し上げます。ご協力いただきました会
員の皆様には心より感謝申し上げます。

〜11月9日金18時まで

投票は
こちら
▶▶

［ゆるキャラグランプリHP］
http://www.yurugp.jp/vote/

投票受付中

Zen

※  上記以外の業務（大臣免許業者の届出や免許換えに
伴う届出等）は『立川窓口』では取り扱うことができ
ませんので、ご了承下さい。

【対応業務】

①入会申込（東京都知事業者のみ）

②支店新設届出（東京都知事業者のみ）

③代表者や所在地等の変更届出

④退会届出

⑤支店廃止届出（東京都知事業者のみ）

⑥協会販売物

⑦宅地建物取引士法定講習会の受講申し込み
　（東京都知事登録者のみ）

22 23不 動 産 東 京  October  2018 2018.10 不 動 産 東 京


	表1-4
	FT201810_003-005_追跡・東京大改造_1002
	FT201810_006-007_変革に向かう不動産流通業_1002
	FT201810_008-009_TOKYOクール不動産_0928修正
	FT201810_010-011_この人にきく_1002
	FT201810_012-013_区市長が語るわがまち
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