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Ϛϯショϯ建替え紛争ͷ最終局面売渡請求後ͷ建物明渡ͷ可否

桜上水住宅団地ʢ東京都世田谷区・69年入居ɺ404戸ʣ

ͷ管理組合͸ɺʮ建物ͷ区分所有等ʹ関すΔ法律ʯʢ以
下ɺ区分所有法ʣ70条ʹ基ͮく建物ͷ一括建替え決

議を区分所有者ʹ諮Γ決議したͷを受けɺʮマンショ

ンͷ建替え円滑化等ʹ関すΔ法律ʯʢ以下ɺ円滑化法ʣ
９条１項ʹ基ͮく建替組合ʢ原告Xʣを設立したɻ同
決議ʹ反対し建替えʹ参加しͳい旨回答した被告YΒ

ʹ対しɺYΒͷ区分所有権及び敷地利用権͸円滑化
法15条１項ʹ基ͮく売渡請求ʹΑΓ既ʹ取得したͱ
しͯɺ本件建物ʹͭきɺ明渡し及びɺ所有権移転登

記手続ɺ賃料相当遅延損害金を求めたͱこΖɺすべ
ͯ建替組合ͰあΔ原告Xͷ主張通Γ認容さΕた事例

法学部非常勤講師ɹ竹ɹ田ɹ智ɹ志

ɹ東京地方裁判所民事一部ɹ平成７９年６７月７7日判決

ɹ平成７７年ʢワʣ第８Ｄ6９６号ɹ建物明渡等請求事件ʢ控訴ʣ

ɹ判時７６Ｄ7号5６頁ɺLＱX４ＰＮΠϯターωッτTKC法律情報σータベーεɹ文献番号７5９ＥＤ7５５

̍．事案の概要

ɹ東京都世田谷区ʹ所在͢Δ桜上水住宅団地ͷ管理組合͸ɺ平成７６年̕月６７日ʹ区分所有法7５条

̍項ʹ基ͮ͘団地内建物ͷ一括建替え決議Λ区分所有者ʹ諮Γ承認Λ受͚ͨ͜ͱ͔Βɺ円滑化法

̕条̍項ʹ基ͮ͘建替組合ͷ設立認可Λ東京都ʹ申請ɻ平成７７年̓月７５日ʹ認可Λ受͚ͨɻ本件

建替え決議ʹあͨͬͯ反対͠ɺ本件団地内建物ͷ建替えʹ参加͠ͳい旨Λ回答ͨ͠区分所有者Ͱ

あΔYΒʢ当初͸６８世帯６7戸ɺ昨年６５月·Ͱʹ６７世帯６6戸͕和解ʣʹ対͠ɺX͸YΒͷ区分所有

権及ͼ敷地利用権Λ円滑化法６5条̍項ʹ基ͮ͘売渡͠請求ͷ意思表示Λ平成７７年̔月８６日ʹ行

いɺ同年̕月̍日ɺYΒʹ到達ɻ͞ΒʹX͸ɺ占有移転禁止ͷ仮処分及ͼ処分禁止ͷ仮処分Λ平

成７７年̔月̒日ɺ非参加者Ͱあͬͯ本件団地ͷ各区分所有建物Λ占有ͯ͠いΔ者ʢYΒʣʹ対͠

行いɺ東京地方裁判所͸ɺ同月７7日ɺ上記各申立ͯʹͭいͯ͜ΕΛ認ΊΔ決定Λͨ͠ɻX͸当該

売渡͠請求ʹΑΔ売買契໿又͸本件建物ͷ区分所有権等ʹ基ͮいͯɺ本件建物ʹ͖ͭɺ建物明渡

Λ請求͠ɺ売買Λ原因ͱ͢Δ所有権移転登記手続及ͼ明渡͠済Έ·Ͱͷ賃料相当遅延損害金ͷ支
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払Λ求Ίͨɻ建替え工事͸今年̐月ʹ着工͠７7年̔月完成予定ͰあΔɻ

ɹͳ͓ɺ本件建替え決議͸̐度目Ͱあ͕ͬͨɺ団地内建物ʢ全体ʣͷ区分所有者及ͼ議決権ʢ敷

地ͷ持分割合ʹΑΔɻʣͷ各̑分ͷ̐以上ͷ多数Ͱɺ͔ͭɺ各団地内建物毎ʢ̐階建ͯ６6棟ɺ̑

階建ͯ̍棟計６7棟ʣͷ区分所有者ͷ̏分ͷ̎以上ͷ者Ͱあͬͯɺ議決権ʢ本件管理組合ͷ平成７５

年̑月７5日変更ʹΑΔ現行規໿ʢ以下ʮ本件管理組合規໿ʯͱいうɻʣʹΑΓ̍住戸̍議決権Ͱ

あΔɻʣͷ合計ͷ̏分ͷ̎以上ͷ議決権Λ有͢Δ者͕賛成͠ɺ一括建替え決議ͷ特別多数決ͷ要

件ʢ区分所有法7５条̍項ʣΛ満ͨͨ͠΋ͷͱͯ͠成立ͨ͠ɻ内訳͸次ͷ通ΓͰあΔɻ

ᶃ団地内建物ʢ全体ʣ

ɹ８Ｅ5名ͷうͪ８８７名ɹ９５９票ͷうͪ８９５票ʢいͣΕ΋໿Ｄ９％以上ʣɻ

ᶄ各団地内建物

ɹ̍号棟ɹ７９名ͷうͪ６6名ɹʢ７９票ͷうͪ６6票ʣɺ̎号棟ɹ７８名ͷうͪ６7名ʢ７９票ͷうͪ６Ｄ票ʣɺ

̏号棟ɹ７９名ͷうͪ６Ｅ名ʢ７９票ͷうͪ６Ｅ票ʣɺ̐号棟ɹ７９名ͷうͪ６6名ʢ７９票ͷうͪ６6票ʣɺ̑号

棟ɹ６5名ͷうͪ６５名ʢ６6票ͷうͪ６６票ʣɺ̒号棟ɹ７５名ͷうͪ６6名ʢ７５票ͷうͪ６6票ʣɺ̓号棟ɹ

８７名ͷうͪ８７名ʢ８７票ͷうͪ８７票ʣɺ̔号棟ɹ８７名ͷうͪ７7名ʢ８７票ͷうͪ７7票ʣɺ̕号棟ɹ７８名

ͷうͪ６Ｄ名ʢ７９票ͷうͪ６Ｄ票ʣɺ６５号棟ɹ７９名ͷうͪ７９名ʢ７９票ͷうͪ７９票ʣɺ６６号棟ɹ７９名ͷう

ͪ７８名ʢ７９票ͷうͪ７８票ʣɺ６７号棟ɹ７９名ͷうͪ７７名ʢ７９票ͷうͪ７７票ʣɺ６８号棟ɹ７９名ͷうͪ６Ｅ

名ʢ７９票ͷうͪ６Ｅ票ʣɺ６９号棟ɹ７８名ͷうͪ７５名ʢ７９票ͷうͪ７６票ɺ６5号棟ɹ６5名ͷうͪ６5名ʢ６6

票ͷうͪ６6票ʣɺ６6号棟ɹ７９名ͷうͪ７７名ʢ７９票ͷうͪ７７票ʣɺ６7号棟ɹ７９名ͷうͪ７５名ʢ７９票ͷ

うͪ７５票ʣɻ※組合員ͷ承認数ʢ議決権ͷ承認数ʣɻ

ɹ͞ΒʹX͸ɺ平成７７年６５月６９日ɺYΒʹ対͠ɺ本件訴訟又͸͜Εͱ同内容ͷ訴訟Λ提起͢Δͱ

ͱ΋ʹɺ同人Βʹ対͢Δ売渡͠請求ʹ基ͮ͘売買契໿ͷ売買代金ͱͯ͠合計６５億７１９７９万6１56５円

ʢͦͷうͪYʹ対͢Δ売買代金͸5１ＤＤ5万Ｄ１６Ｄ５円ʣΛ受領拒絶Λ理由ͱͯ͠供託͠ɺ平成７７年６６

月̍日ɺ権利変換手続開始ͷ登記手続Λ申請ɻ平成７８年̎月６７日ɺ権利変換計画Λ決定͠ɺ同年

̑月６Ｅ日ɺ権利変換計画ͷ認可Λ申請ͨ͠ɻ同年̓月７6日ɺ東京都知事ʹΑΓ権利変換計画ͷ認

可Λ受͚ɺ権利変換期日͸同年̔月６５日ͱ͞Εͨɻ·ͨX͸ɺ平成７８年̒月６９日ɺ建築確認Λ申

請͠ɺ同年̓月６5日ɺ建築確認͕ͳ͞Εͨɻ本件建替え決議ʹ賛成ͨ͠区分所有者及ͼ本件催告

Λ受͚ͯ建替えʹ参加͢Δ旨Λ回答ͨ͠区分所有者ͷ΄ͱΜͲ͕ɺ平成７８年̔月８６日·Ͱʹɺ本

件団地内建物ͷ一括建替えͷͨΊ本件団地͔Β退去ͨ͠ɻ一方ɺY͸Xʹ対͠ɺ本件訴訟ͷ平成

７８年̕月６８日付͚被告準備書面Ͱ再売渡͠請求ʢ区分所有法7５条̐項ɺ6８条̒項ʣͷ意思表示Λ

͠ɺ同意思表示͸同月６８日·ͰʹXʹ到達ͨ͠ɻXͱYΒʢ６７世帯６6戸ʣͷ間Ͱ͸ɺ平成７９年６５

月６５日ɺ訴訟上ͷ和解͕成立ɻYΒ͸ɺ平成７5年̑月末日·Ͱʹ本件団地͔Β退去͢Δ͜ͱͱͳͬ

͓ͯΓɺX͸ɺ同年̐月̍日͔ΒɺYΒͷ生活ʹ支障͕ͳいΑう配慮ͨ͠準備工事ʹ着手͢Δ͜

ͱ͕Ͱ͖Δ͜ͱͱͳͬͨɻͱ͜ΖͰɺ本件住宅団地͔Β退去ͯ͠仮住居Ͱͷ生活Λ送ͬͯいΔ建

替え参加者ͷうͪ６９名͸ɺ平成７９年６５月７6日ɺYʹ対͠ɺ損害賠償請求訴訟Λ提起ͨ͠ɻX͸ɺ

平成７９年６５月８６日ɺ本件供託金ͷうͪɺX͕Yʹ対ͯ͠本件訴訟ʹ͓いͯ支払Λ求ΊͯいΔ本件

建物ͷ賃料相当損害金ͷうͪ平成７７年６５月６5日͔Β平成７９年６５月６９日·Ͱͷ分ͱͯ͠７6８万5１７５５

円Λ仮ʹ差͠押͞えͨɻY͸ɺ同年６６月６5日·Ͱʹɺ本件供託金ͷうͪ上記仮差押部分Λ除͘5１6７７
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万７１ＥＤ５円ʹͭいͯ還付請求͠ɺ͜ΕΛ受領ͨ͠ɻ

ɹ同住宅団地ͷ敷地面積͸໿９7１Ｅ５５㎡ʢ̍世帯当ͨΓͷ共有持分ͷ平均値͸໿６７５㎡弱ʣɻ建替え

ϓϥϯ͸̒階建͔ͯΒ６９階建ͯͷ中高層住棟̕棟全Ｄ7Ｄ戸Λ建設ɻ住戸面積͸平均Ͱ໿7Ｅ㎡Ͱɺ

首都圏ͷ平均住戸面積7７㎡Λ上回Δɻ指定建΃い率・容積率͸6５％・７５５％ͰあΔ΋ͷͷɺ使用

建΃い率・容積率͸９６％・６6６％ɻ等価交換方式Λ採用͠ɺ従前ͷ住戸面積5Ｄ㎡・66㎡分͸無償

ʹΑΔ交換ͱͳΔ６ʣɺ７ʣɺ８ʣɻ

̎．判旨

ɹ全部認容ɻ

ɹXͷ主張・本訴請求ʹ͸理由͕あΔ͔Β͜ΕΛ認容͢Δ͜ͱͱ͠ɺ訴訟費用ͷ負担ʹ͖ͭ民訴

法6６条Λɺ仮執行宣言ʹ͖ͭ同法７5Ｅ条̍項ΛɺͦΕͧΕ適用͠ɺ仮執行免脱宣言ʹͭいͯ͸ɺ

Yͷ違法占有Λ͜Ε以上継続ͤ͞Δ͜ͱ͸相当Ͱͳいͱ断͡ɺYͷ主張ʹͭいͯ͸ɺͦͷ余ͷ判

断Λ͢Δ·Ͱ΋ͳいͱͯ͠斥͚ͨɻ

ɹ権利濫用ʹ͖ͭ具体的ʹ͸ɺY͸ɺ供託所ʹ対ͯ͠供託Λ受諾͢Δ旨ͷ意思表示Λͨ͠上ɺ仮

差押͞え部分Λ除͘本件供託金5１6７７万７１ＥＤ５円ʹͭいͯ還付請求Λͯ͜͠ΕΛ受領ͨ͠ɻͨͩ͠

͜Ε͸ɺXʹ対ͯ͠͸ɺ建替え参加者ͷうͪ６９名͕別件訴訟Λ提起͠X͕͜Εͱ共謀ɻXʹ対͢

Δ不法行為ʹ基ͮ͘慰謝料請求権ͱ損害賠償請求権ͷ一部ͱͯ͠仮差押部分Λ除͘本件供託金ͷ

還付請求Λ͠ɺ͜ΕΛ受領ͨ͠旨ͷ通知Λͨ͜͠ͱΛ認ΊΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻ例外的ʹɺ供託原因

ʹͭいͯ留保付͖Ͱ還付請求Λ͢Δ͜ͱ͕正当ͰあΓ͜Ε͕許͞ΕΔ場合͕あΔ͜ͱ΋否定Ͱ͖

ͳい͕ɺ本件売渡͠請求ͷ有効性ͱ直接関連性Λ有͠ͳい別個ͷ損害賠償請求権ͷ一部ͱͯ͠受

領͢Δ͜ͱ͸ɺ供託金ͷ例外的事例ͱ͸異ͳΔɻ͜ͷΑうͳ留保付͖ͷ還付請求͕許͞ΕΔͱ͢

Ε͹ɺ還付請求Λ͢Δ者͕供託原因ͱ何Β関係ͳい原因Λ主張ͯ͠還付請求Λ自由ʹͳ͠得Δ͜

ͱʹͳΓɺ供託原因Λ特定ͯ͠供託Λͯ͜͠ΕʹΑͬͯ債務者͕ͦͷ供託Λ免ΕΔͱいう供託制

度ͷ趣旨ʹ反͠ɺ供託者ͷ利益Λ著͘͠害͢Δ͜ͱʹͳΔɻ·ͨ仮ʹɺ本件ͷΑうͳ留保付͖ͷ

還付請求͕許͞ΕΔͱ͢Ε͹ɺ本件ͷΑうͳϚϯショϯ建替え手続Λ巡Δ紛争ʹ͓いͯɺ建替え

ʹ反対͢Δ区分所有者͕ɺ一方Ͱɺ売渡͠請求ʹ基ͮ͘売買代金ͷ供託金Λ何Β͔ͷ請求権ʹ仮

託ͯ͠還付請求͢Δ͜ͱʹΑΓ͜ΕΛ受領ͯ͠自己ͷ利益Λ確保ͭͭ͠ɺ他方Ͱɺ居住Λ続͚ͯ

建替えΛ事実上阻止͠ͳ͕Β建替えʹ賛成͢Δ区分所有者ͷ犠牲ͷ΋ͱ裁判上建替え手続ͷ有効

性Λ争い得Δ状況Λ容認͢Δ͜ͱͱͳΓɺ著͘͠正義ʹ反͢Δͱいう΄͔ͳいɻYͷ仮差押部分

Λ除͘本件供託金ͷ受領͸ɺ本件売渡͠請求及ͼͦͷ前提ͰあΔ本件建替え決議͕有効ͰあΔ͜

ͱΛ前提ͱ͢Δ行為Ͱあͬͯɺ被告͕本件訴訟ʹ͓いͯ本件建替え決議及ͼ本件売渡͠請求ͷ有

効性Λ争う͜ͱ͸ɺ権利Λ濫用͢Δ΋ͷͰあͬͯ許͞Εͳいͱ解͢΂͖ͰあΔͱ͢Δɻ

ɹ·ͨɺYʹΑΔ再売渡͠請求・予備的主張ʹͭいͯ͸ɺ·ͣɺ本件建替え決議͸ɺ平成７６年̕

月６７日ʹ成立ͨ͠ɻ·ͨɺ本件建替え決議ͷ日͔Β̎年後ͷ平成７８年̕月６７日時点ʹ͓いͯɺX

͸本件団地内建物ͷ取壊͠工事ʹ着手͠ͳ͔ͬͨͱ͢Δ事実Λ認ΊΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δͱͨ͠上Ͱɺ

当時ɺ本件団地内建物全６7棟ͷうͪ６６棟ʹ͸YΒʢ６7戸ʣ͕ 居住ͯ͠い͕ͨɺͦ ͷ他ͷ棟ͷ中ʹ͸ɺ



６５Ｄ

共同研究：高齢者ͷ財産管理

居住者全員͕退去ͯ͠いΔ住棟やɺX͕従ͨΔ事務所ͱͯ͠ͷΈ使用ͯ͠いΔ棟͕あͬͨɻYΒ

͸ɺ本件建替え決議及ͼ本件売渡͠請求ͷ効力Λ争いɺ本件売渡͠請求Λ受͚ͨ後΋各専有部分

ͷ明渡͠Λ拒ΜͰいͨ΋ͷͰあΔɻ͜Εʹ対͠X͸ɺ本件訴訟等Λ提起ͯ͠ɺͦͷ明渡͠Λ求Ί

ͯい͕ͨɺ判決Λ得ͯ強制執行Λ͠ͳい限Γ明渡͠Λ実現Ͱ͖ͳい状況ʹあͬͨɻY͸Xʹ対͠ɺ

上記̎年後ͷ日͔Β͔̒月以内ͰあΔ平成７８年̕月６８日ɺ本件再売渡͠請求Λͨ͠ɻ再売渡͠請

求ͷ制度ʢ区分所有法7５条̐項ɺ6８条̒項ʣ͸ɺ売渡͠請求権Λ行使ͯ͠建替えʹ参加͠ͳい旨

Λ回答ͨ͠区分所有者ͷ区分所有権等Λ強制的ʹ買い取ͬͨ··ɺいͭ·Ͱ΋建替えͷ実行ʹ着

手͠ͳいͰ放置͢Δ͜ͱΛ許容͢Δ͜ͱ͸衡平Λ欠͖ɺ建替えͷ実現Λ可能ʹ͢Δͱいう売渡͠

請求ͷ制度趣旨ʹ合致͠ͳいͨΊʹ設͚ͨΒΕͨ΋ͷͰあΔɻͨͩ͠ɺ決議ͷ日͔Β̎年以内ʹ

建物ͷ取壊͠ͷ工事ʹ着手͠ͳ͔ͬͨ͜ͱʹ͖ͭ正当ͳ理由͕あΔͱ͖͸ɺ再売渡͠請求権͸発

生͠ͳいʢ同項ͨͩ͠書ʣɻ͢ΔͱX͕本件団地内建物ͷ取壊͠工事ʹ着手͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͳ͔ͬ

ͨͷ͸ɺYΒ͕本件建替え決議及ͼ本件売渡͠請求ͷ効力Λ争ͬͯ本件団地内建物全６7棟ͷうͪ

６６棟ʹ点在͢Δ各専有部分ʹ居住ͯ͠明渡͠Λ拒ΜͰいͨͨΊɺ判決Λ得ͯ明渡͠Λ実現͢Δ必

要͕あͬͨͨΊͰあΔ͔ΒɺX͕一括建替え͕不能ͰあΔ状況下Ͱ物理的ʹ取壊͕͠可能ͳ一部

ͷ建物ͷ取壊͠ʹ形式的ʹ着手͠ͳ͔ͬͨ͜ͱ͸ɺ再売渡͠請求ͷ制度趣旨ʹ照Β͠ɺX͕建替

えΛ放置ͨ͠΋ͷͱ͸いえͣɺ建物ͷ取壊͠工事ʹ着手͠ͳ͔ͬͨ͜ͱʹ͖ͭ正当ͳ理由͕あΔ

΋ͷͱ解͢Δͷ͕相当ͰあΔͱ͠ɺY͸Xʹ対ͯ͠ɺ本件再売渡͠請求Λ͢Δ͜ͱ͸Ͱ͖ͳいͱ

結論付͚Δɻ

̏．争点

ᾇɹ本件建替え決議͕無効ͰあΔこͱʹΑΓɺ本件売渡し請求͸無効ͰあΔ͔ɻ

ᾈɹ本件売渡し請求自体͕無効͔ɻ

ᾉɹʢYʹ͓けΔʣ権利濫用

ɹY͸平成７９年６６月６5日·Ͱʹɺ仮差押部分Λ除͘本件供託金ͷ還付請求Λ͠ɺ͜ΕΛ受領ͨ͠ɻ

͞ΒʹY͸ɺ本件訴訟ʹ͓いͯɺ本件建替え決議及ͼ本件売渡͠請求Λ無効ͰあΔͱͯ͠争ͬͯ

いΔ͕ɺX͕本件売渡͠請求ʹ基ͮ͘売買代金ͱͯ͠供託ͨ͠本件供託金Λ受領ͨ͜͠ͱʹΑͬ

ͯɺ本件売渡͠請求ͷ有効性Λ認Ίͨͱいう΂͖ͰあΔɻY͕本件供託金ͷ受領ʹΑͬͯ完全ͳ

満足Λ受͚ͳ͕Βɺ更ʹ本件売渡͠請求ͷ有効性Λ争う͜ͱ͕Ͱ͖Δͱ͢Δ͜ͱ͸ɺ本件団地͔

Β退去ͯ͠自費Ͱ仮住居Ͱͷ生活Λ͠ͳ͕Β建替えΛ待ͪ続͚ͯいΔ参加者ͷ犠牲ͷ上ʹɺ被告

自身͸何ΒϦεΫΛ負わͣʹɺ本件訴訟Λ引͖延͹͢͜ͱ͕Ͱ͖Δ͜ͱʹͳΓɺY͕本件建替え

決議及ͼ本件売渡͠請求ͷ有効性Λ争う͜ͱ͸権利ͷ濫用ͰあΓɺ認ΊΒΕͳいͱ͢Δɻ·ͨɺ

別件ͷ訴訟͸ɺY͕主張͢ΔΑうͳ恫喝訴訟Ͱ΋ͳい͠ɺXͱͷ共同不法行為Ͱ΋ͳいͱͨ͠ɻ

͜Εʹ対͠ɺY͸ɺ別件訴訟͸恫喝訴訟ͰあΓɺ別件訴訟ʹ͓いͯY͕請求͞ΕͯいΔ損害賠償

請求権Λ被保全債権ͱ͢Δ追加ͷ仮差押えΛ回避͢ΔͨΊͷ緊急避難ͱͯ͠ɺ仮差押部分Λ除͘

本件供託金ͷ還付請求͠ɺ͜ΕΛ受領ͨ͠ͷͩͱ͢Δɻ争点ʢ̏ʣʹͭいͯͷ権利濫用ʹͭいͯ
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͸認容͢Δɻ

ᾊɹ本件再売渡し請求ʹついͯ

ɹY͸ɺXʹ対͠ɺX͕本件建替え決議ͷ日͔Β̎年以内ʹ建物ͷ取壊͠ͷ工事ʹ着手͠ͳ͔ͬ

͔ͨΒɺ本件再売渡͠請求ͷ意思表示Λͨ͠ʢ区分所有法7５条̐項，6８条̒項ʣͷͰあͬͯɺY

͕現在ɺ本件建物ͷ区分所有権等Λ有͓ͯ͠ΓɺYΒ͕各専有部分ʹ居住ͯ͠いͨͱͯ͠΋ɺ居

住者ͷいͳい区分所有建物ͷ取壊͠ʹ着手͢Δ͜ͱ͸可能Ͱあͬͨͷ͔ͩΒ建物ͷ取壊͠ͷ工事

ʹ着手͠ͳ͔ͬͨ͜ͱʹ͖ͭ正当ͳ理由ʢ同項ͨͩ͠書ʣ͸ͳいͱ͢Δɻ͜Εʹ対͠X͸本件建

替え決議ͷ日͔Β̎年以内ʹ建物ͷ取壊͠ͷ工事ʹ着手͠ͳ͔ͬͨͷ͸ɺYΒ͕ɺ本件建替え決

議ͷ有効性等Λ争ͬͯ本件団地内建物全６7棟ͷうͪ点在͢Δ６６棟ͷ６7戸ʹ居住Λ続͚ͯいΔͨΊ

ͰあΓɺ一括建替え決議ͷ場合ɺ一部ͷ建物Λ取Γ壊ͯ͠΋計画͸進行ͤͣɺ時間ɺ労力及ͼ費

用͕͔͔Γɺ近隣住民ʹ対͢Δ工事ͷ影響΋૿加͢Δ一方ɺX͸ɺYΒ͕退去͢Ε͹取壊͠ʹ着

手Ͱ͖ɺͦͷͨΊɺ同人Βʹ対͢Δ本件訴訟等Λ提起ͨ͠ͷͰあΓɺX͕取壊͠ͷ工事ʹ着手͠

ͳ͔ͬͨ͜ͱʹ͖ͭ正当ͳ理由͕あΓɺY͸再売渡͠請求͕Ͱ͖ͳいͱ͢Δɻ

̐．その他の争点と裁判所の判断

ɹ傍論部分ʹ͓͚Δ争点͸ɺ大変多岐ʹわͨͬͯいΔɻ

ᾇɹ本件建替え決議・一括建替え決議ͷ適用要件充足性ʹついͯ

ɹ要件ᶃ団地内建物ͷ敷地͕団地内建物ͷ区分所有者ͷ共有ʹ属͢Δ͜ͱʹͭいͯ͸ɺ団地内建

物ͷ一括建替え決議ͷ制度͸ɺ団地内建物ͷ区分所有者͕建物ʹͭいͯ権利Λ有͢Δͱ同時ʹ敷

地ͷ共有者Ͱ΋あΓɺ専有部分ͱ敷地利用権͸分離処分͕原則禁止͞ΕΔͳͲ強い一体性Λ有͠

ͯいΔͱ͜Ζɺ団地全体ͰΈΕ͹圧倒的多数ͷ区分所有者͕建替えʹ賛成ͯ͠いͯ΋ɺ͘͝一部

ͷ建物ʹͭいͯ建替え決議͕成立͠ͳい͜ͱʹΑΓɺ団地全体ͷ合理的ͳ建替え͕Ͱ͖ͳ͘ͳΔ

ͱいう不都合Λ避͚ΔͨΊʹ設͚ΒΕͨ΋ͷͰあΔɻ͜ͷ一括建替え決議ͷ制度趣旨͔Βɺ団地

内ͷ敷地ʢͦͷ利用権Λ含Ήɻʣ͕団地内建物ͷ区分所有者全員ͷ共有ʹ属ͯ͠いΕ͹ɺͦͷ特

別多数決ʹΑΔ決議ʹΑͬͯ当該区分所有者全員ʹ効力͕及ぶ一括建替え͕Ͱ͖Δͱ͞ΕͯいΔ

ͷͰあΓʢ区分所有法7５条̍項ʣɺͦͷ共有者ͷ中ʹ区分所有者以外ͷ者͕含·ΕͯいΔ場合Ͱ

΋ʢ当該区分所有者全員ͷ持分ͷ合計͕一ʹ満ͨͳ͘ͱ΋ʣɺ要件ᶃΛ満ͨ͢΋ͷͱ解͞ΕΔɻ

ͳͥͳΒɺ͜ͷΑうͳ事態͸ɺ上記分離処分ͷ原則禁止͕区分所有法ͷ改正ʹΑͬͯ定ΊΒΕͨ

͜ͱ͔Β΋ɺ容易ʹ起͜Γ得Δ͜ͱͰあΔ一方ɺ͜ͷ場合Ͱあͬͯ΋ɺ当該区分所有者全員ͷ利

益状況͸変わΒͳいͷͰあΓɺ団地内ͷ敷地ʢͦͷ利用権Λ含Ήɻʣ͕団地内建物ͷ区分所有者

全員ͷ共有ʹ属ͯ͠いΔͱいͬͯ妨͕͛ͳい͔ΒͰあΔɻͨͩ͠ɺ区分所有者以外ͷ者͕敷地ͷ

共有者ͰあΔ場合͸ɺ͜ͷ者ʹͭいͯ͸ɺ一括建替え決議ͱ͸別個ʹ建替えʹͭいͯ同意Λ得Δ
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必要͕あΔʢ建替えͷ実施ʹ当ͨͬͯͷ問題ͰあΓɺ一括建替え決議ͷ適用要件充足性ͷ問題Ͱ

͸ͳいɻʣɻ本件建替え決議当時ɺ本件団地ͷ敷地ʹͭいͯɺ区分所有者全員͕ͦͷ共有持分Λ有

ͯ͠いͨ΄͔ɺ区分所有者Ͱ͸ͳい者͕共有持分Ｄ５Ｄ分ͷ̍Λ有ͯ͠いͨʢ͜Ε͸ɺ本件団地ͷ

○○号棟◇◇◇号室ͷ区分所有者ʢ敷地ͷ共有持分９５９分ͷ̍ʣͰあͬͨ同人ͷ亡父̦͕ɺ専有

部分ͱ敷地利用権ͷ分離処分͕原則禁止͞ΕΔ法改正前ͷ昭和56年６６月６５日ʹɺ妻̧ʹ対ͯ͜͠

ΕΛ分離処分͠ʢ区分所有権及ͼ敷地ͷ共有持分Ｄ５Ｄ分ͷ̍ͷ贈与ʣɺ区分所有者Ͱ͸ͳい者͕ɺ

平成６７年̑月６7日ʹ亡父̦͔Β残余ͷ上記共有持分Λ相続ͨͨ͠ΊͰあΔɻ本件建替え決議ʹ係

Δ建替えʹͭいͯ同意ͨ͠ɻʣɻ本件建替え決議当時ɺ本件団地͸ɺ要件ᶃΛ満ͨͯ͠いͨɻ

ᾈɹ要件②団地管理組合ʹ͓いͯɺ団地管理規໿͕定めΒΕͯいΔこͱʹついͯ

ɹ一括建替え決議ͷ適用要件ͷうͪɺ要件ᶄͷ団地管理規໿Λ定ΊΔʹ͸ɺͦͷ団地全体集会ʹ

͓͚Δ区分所有者及ͼ議決権ͷ各̐分ͷ̏以上ͷ決議ʹ加えͯɺ各棟別集会ʹ͓͚Δ同各̐分ͷ

̏以上ͷ決議͕必要ͰあΔʢ区分所有法7５条̍項ɺ6Ｄ条̍項ʢ̍号Λ除͘ɻʣɺ66条ɺ８５条̍項ɺ

８６条̍項ʣɻ同法6Ｄ条ɺ66条ɺ８６条̍項͸ɺ昭和5Ｄ年法律第5６号ʹΑΔ改正ʹΑΔ規定ͰあΔͱ

͜Ζɺ同改正法施行ͷ際ʢ昭和5Ｅ年̍月̍日ʣʹ現ʹ効力Λ有͢Δ規໿ʹ͸ɺ同改正法附則̕条

̍項͕適用͞Εɺ改正後ͷ同法6Ｄ条ɺ66条ɺ８６条̍項ʹΑΓ定ΊΒΕͨ΋ͷͱΈͳ͞ΕΔɻ本件

団地ʹ͓いͯ͸ɺ団地管理規໿ͷ内容Λ含Ή本件管理組合ͷ規໿͕ɺ昭和９５年̎月̍日ʹ設定͞

Εͨɻͦͷ後ɺ昭和5Ｅ年̑月６８日ɺ本件管理組合ͷ規໿͕変更͞Εɺ同月６９日͔Β施行͞Εͨɻ

ͳ͓ɺ同規໿ʹ͸ɺ昭和９５年̎月̍日ͷ規໿Λ廃止͢Δ旨ͷ記載΋あΔ͕ɺͦͷ実質͸規໿ͷ変

更ʢ区分所有法８６条̍項ʣʹ過͗ͳい΋ͷͱ解͞ΕΔɻ͢ͳわͪ，本件管理組合͸ɺ本件管理組

合ͷ総会ͷ議案書や総会ͷ開催通知ʢ組合ニューεʣʹ͸組合規໿改定ͷ件ͱ記載͢ΔͳͲɺ規

໿ͷ変更ͱ規໿ͷ廃止及ͼ設定ͱͷ法的ͳ意味ʢ同項ʣΛ区別ͯ͠上記ͷ改定や廃止ͳͲͷ用語

Λ記載ͨ͠ͱ·Ͱ͸認ΊΒΕͣɺ·ͨɺ仮ʹɺ͜Ε͕規໿ͷ設定ͰあΕ͹ɺ各棟別集会ʹ͓͚Δ

区分所有者及ͼ議決権ͷ各̐分ͷ̏以上ͷ決議΋必要ͰあΔͷʹɺ͜ΕΛ欠͖ɺ従前ͷ規໿͕廃

止͞ΕΔ一方Ͱɺ新͠い規໿΋施行Ͱ͖ͳ͘ͳΔ͜ͱʹͳΔ͕ɺ本件管理組合や本件団地ͷ区分

所有者Β͕ɺあえͯͦͷΑうͳ手続Λ採用ͨ͠΋ͷͱ͸考えΒΕͳいɻ本件管理組合規໿͸ɺ昭

和5Ｅ年ʹ変更͞Εͨ規໿Λ更ʹ変更ͨ͠΋ͷͰあΔɻ本件管理組合ͷ規໿ʹͭいͯɺ各棟別集会

ʹ͓͚Δ区分所有者及ͼ議決権ͷ各̐分ͷ̏以上ͷ決議͕͞Εͨ͜ͱ͸ͳいɻ改正法施行ͷ際ʢ昭

和5Ｅ年̍月̍日ʣʹ現ʹ効力Λ有͢Δ昭和９５年̎月̍日設定ͷ本件管理組合ͷ規໿ʹ͸ɺ同改正

法附則̕条̍項͕適用͞Εɺ改正後ͷ同法6Ｄ条ɺ66条ɺ８６条̍項ʹΑΓ定ΊΒΕͨ΋ͷͱΈͳ͞

Εɺͦͷ後数次ͷ規໿ͷ変更Λ経ͯɺ本件建替え決議当時ɺ団地管理規໿ͷ内容Λ含Ή本件管理

組合規໿͕存在ͯ͠いͨͱ認ΊΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻ本件建替え決議当時ɺ本件団地͸要件ᶄΛ満ͨ

ͯ͠いͨɻ
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ᾉɹ本件建替え決議・議決権行使ͷ無効ʹついͯ

ᶃɹ△号棟▲▲▲号室ͷ̙ʹͭいͯ

ɹ̙͸ɺ昭和5８年ʹ△号棟▲▲▲号室ͷ区分所有権等Λ取得͠ɺ同室ʹ͸昭和56年͔Β同人ͷ息

子͕̚居住ͯ͠いͨɻ̚͸ɺ長野県諏訪市ʹ居住͢Δ̙͔Βɺ本件建替え決議ʹ関͠ɺ代筆ͯ͠

賛成ͷ議決権行使Λ͢ΔΑう依頼Λ受͚ɺ̙͔Β郵送͞Εͨ議決権行使書ʹ賛成ͰあΔ旨Λ記入

͠ɺ̙名義Ͱ代筆ʢ署名ʣͯ͠押印ͨ͠上ɺ͜ΕΛ提出ͨ͠ɻͳ͓ɺ̚͸ɺ昭和5Ｅ年̑月͔Β̍

年間ɺ本件管理組合ͷ事務長ʹ請わΕͯ同理事ʹ就任ͨ͜͠ͱ͕あΓɺͦͷ際ʹɺ組合員ͰあΔ

ͱいう形式Λ整えΔͨΊɺ便宜上ɺ͕̚△号棟▲▲▲号室Λ実質的ʹ所有͠ɺ̙͔Β管理上ͷ権

限ͷ一切Λ委任͞ΕͯいΔ旨ͷ文書Λ作成͠ɺ組合ニューεʹ΋͕̚本件管理組合員ʹͳͬͨ旨

ͷ記載͕͞Εͨ͜ͱ͕あ͕ͬͨɺ͕̚同号室ͷ区分所有権等Λ取得ͨ͠事実͸ͳいɻ△号棟▲▲

▲号室ͷ区分所有者ͰあΔ̙͸ɺ̚ͷ代筆ʹΑΓ議決権行使書Λ作成ͯ͠ɺ議決権Λ行使ͨ͠΋

ͷͰあΔɻ·ͨɺ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ本件建替え決議ͷ議決権行使書ʹͭいͯ代筆ʹΑΔ͜

ͱ͕無効ͰあΔͱ͸認ΊΒΕͳいɻ̙ͷ議決権行使͕無効Ͱ͸ͳいͱ͢Δɻ

ᶄ□号棟■■■号室ͷ̛ʹͭいͯ

ɹ本件管理組合規໿ʹ͸ɺʮ住宅͕数人ͷ共有ʹ属͢Δͱ͖͸ɺ当事者間Ͱ議決権Λ行使͢Δ者

Λ̍人定Ί理事会ͷ定ΊΔ書面ʹΑΓ組合ʹ届͚ͳ͚Ε͹ͳΒͳいɻʯʢ７6条̏項ʣͱ規定͞Εͯ

いΔɻ本件管理組合ͷ理事会͸ɺ従前͔Βɺ区分所有者͕死亡ͯ͠相続͕開始ͨ͠後ͷ遺産分割

未了ͷ間ʹɺ相続人ʢ共有者ʣΒ͕議決権行使Λ͢Δ場合ʹ͸ɺ相続人間ʹΑΔ協議Ͱ議決権Λ

行使͢Δ者Λ選ͼɺ同人͔Β代行者選任届ʢ代行者ͷ署名押印ͷあΔ΋ͷʣΛ提出ͤ͞Δ͜ͱΛ

決Ίͯいͨɻ同理事会͸ɺ第̍回建替え決議前ͷ平成６7年̕月頃͔Βɺ遺産分割等Λ経ͯ確定的

ͳ共有者ͱͳͬͨ場合ʹ͸ɺ可能ͳ限Γ共有代表者選任届ʢ共有者全員ͷ署名押印ͷあΔ΋ͷʣ

Λ提出ͤ͞Δ͜ͱʹ͠ɺͨͩ͠ɺ家庭内ͷ問題Ͱ΋あΓɺ͜ͷ提出͕困難ͰあΔͱ主張͞Εͨ場

合ͳͲʹ͸ɺ代行者選任届ͷ提出Λ΋ͬͯ足ΓΔ΋ͷͱ決Ίͯいͨɻ□号棟■■■号室ͷ区分所

有者ͰあΔ̛͸ɺ平成７６年̒月̔日ʹ死亡ͨ͠ɻ同人ͷ妻̜͸ɺ同月６7日ɺ̛ͷ遺産分割͕未了

ͰあͬͨͨΊɺ共有代表者選任届Ͱ͸ͳ͘ɺ̜ Λ代行者ͱ͢Δ代行者選任届Λ作成ͯ͠提出ͨ͠ɻ

ͦͷ際ɺ他ͷ相続人全員ͰあΔ̝及ͼ̟͸ɺ̜͕本件建替え決議ͷ議決権行使ͷ代行者ͱͳΔ͜

ͱΛ承認ͯ͠いͨɻ̜͸ɺ同年̕月̏日ɺ代行者ͱͯ͠ɺ議決権行使書ʹΑΓ本件建替え決議ͷ

議決権Λ行使ͨ͠ɻͳ͓ɺ̜ɺ̝及ͼ̟͸ɺ事後的ʹ本件管理組合͔Β依頼͞Εɺ同年６７月６５日ɺ

共有代表者選任届ʹͦΕͧΕ署名ͯ͠押印ͨ͠ɻͳ͓̜͸ɺ本件管理組合ͷ理事会ͷ定Ίͨ方法

ʹ従いɺ代行者選任届Λ提出ͨ͠上Ͱɺ本件建替え決議ͷ議決権Λ行使ͨ͠΋ͷͰあΔɻ̜ͷ議

決権行使͕無効ͱ͸いえͳいɻ

ᶅɹ□号棟●●●号室ͷ̠ʹͭいͯ

ɹ̠͸ɺ□号棟●●●号室ͷ共有持分̎分ͷ̍Λ有͠ɺ同人Λ同号室ͷ共有者ͷ代表者͢Δ共有

代表者選任届͕提出͞Εͯいͨɻ̠͸ɺ平成７５年６６月ʹ脳梗塞Λ発症͠ɺ右半身不随ͱͳͬͨ΋

ͷͷɺ以後ɺ平成７６年̕月６7日ʹ死亡͢Δ·Ͱɺ意識͸͔ͬ͠Γ͓ͯ͠Γɺ会話΋可能Ͱあͬͨɻ

̠͸ɺ同人ͷ息子̡ʹ対͠ɺ本件団地内建物ͷ建替えʹ関͢Δ説明会΁ͷ出席や議決権行使Λ依
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頼͢ΔΑうʹͳͬͨɻ̡͸ɺ̠͔Βɺ本件建替え決議ʹ関͠ɺ代筆ͯ͠賛成ͷ議決権行使Λ͢Δ

Αう依頼Λ受͚ɺ議決権行使書ʹ賛成ͰあΔ旨Λ記入͠ɺ̠ͷ名義Ͱ代筆ʢ署名ʣͯ͠押印ͨ͠

上ɺ͜ΕΛ提出ͨ͠ɻ̠͸ɺ̡ͷ代筆ʹΑΓ議決権行使書Λ作成ͯ͠ɺ議決権Λ行使ͨ͠΋ͷͰ

あΔɻ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ̠͕本件建替え決議ͷ議決権行使時ʹ意思無能力Ͱあͬͨͱ͸認

ΊΒΕͳいɻ·ͨɺ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ本件建替え決議ͷ議決権行使書ʹͭいͯɺ代筆ʹΑ

Δ͜ͱ͕無効ͰあΔͱ͸認ΊΒΕͳいɻ̠ͷ議決権行使͕無効ͱ͸いえͳいɻ

ᶆ□号棟◆◆◆号室ͷ̢ʹͭいͯ

ɹ本件管理組合規໿ʹ͸ɺʮ議決権͸ɺ書面Ͱɺ又͸あΒ͔͡Ί理事会͕認Ίͨ代理人ʹΑͬͯ

行使͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻʯʢ７6条̐項ʣͱ規定͞ΕͯいΔɻ本件管理組合ͷ理事会Ͱ͸ɺ従前͔Βɺ

上記書面ͱͯ͠代理者選任届Λ提出ͤͯ͞い͕ͨɺ代理権授与ʹ変更͕あͬͨ場合ʹ改Ίͯ変更

ͷ届出Λͤ͞Δ͜ͱʹͳ͓ͬͯΓɺ総会ͷ度ʹ提出ͤͯ͞͸いͳ͔ͬͨɻ□号棟◆◆◆号室ͷ区

分所有者ͰあΔ̢ͱ同人ͷ妻̣͸ɺ□号棟◆◆◆号室ʹ９５年以上居住ͯ͠いͨɻ̢͸ɺ第̍回建

替え決議ʢ平成６Ｄ年̐月６6日ʣʹͭいͯɺ時期尚早ͱͷ意見ͰあͬͨͨΊɺ̣ͱ΋相談ͷ上ɺ同

決議ͷ投票Λ棄権ͨ͠ɻ̢͸ɺ第̎回建替え決議ʢ平成６Ｅ年６７月７９日ʣʹͭいͯɺ̣͔Β資料ʹ

基ͮいͯ説明͞Εɺ相談͞Εͨ͜ͱʹ対ͯ͠反対ͤͣ黙示的ʹ承諾ͨͨ͠Ίɺ̢̣͕ͷ名義Ͱ代

筆ʢ署名ʣͯ͠賛成ͷ議決権行使書Λ作成ͯ͠議決権Λ行使ͨ͠ɻ̢͸ɺ平成７５年初Ί頃·Ͱ͸

意識͕͸͖ͬΓͯ͠いΔ時間͕多͔͕ͬͨɺ次第ʹɺͦ うͰ͸ͳい時間͕૿え͖ͯͨɻͦ ͷͨΊɺ

̣͸ɺ第̏回建替え決議ʢ平成７６年̏月７６日及ͼ同年̐月̑日ʣͷ前ʹ代理者選任届Λ作成͠Α

うͱ考えɺ̢ͷ調子͕良͘ɺ意識ͷ͸͖ͬΓͯ͠いΔ時ʹ建替え問題Λ含Ί区分所有者ͱͯ͠ͷ

権限ʹͭいͯ自分̢͕ͷ代理人ʹͳΔ旨Λ説明͠ɺ̢͸͜Εʹ反対ͤͣ黙示的ʹ承諾ͨ͠ʢ͜ͷ

頃ɺ̢͸，自Β͕嫌ͳ͜ͱʹ͸強͘拒否反応Λ示͢Αうʹͳͬͯいͨɻʣɻ͜ΕΛ踏·えɺ̣͸ɺ

平成７６年̍月６6日ɺ̢ͷ名義Ͱͷ代筆ʢ署名ʣ及ͼ自Βͷ署名Λͯ͠自ΒΛ̢ͷ代理人ͱ͢Δ代

理者選任届Λ作成ͯ͠提出ͨ͠ɻ̣͸ɺ同年̔月７Ｅ日ɺ̢ͷ代理人ͱͯ͠ɺ議決権行使書ʹΑΓ

本件建替え決議ͷ議決権Λ行使͠ɺ同月８６日ɺ͜ΕΛ提出ͨ͠ɻ̣͸ɺ同年̓月７８日ɺ̢ͷ成年

後見ͷ申立ͯΛ͠ɺ東京家庭裁判所͸ɺ同年̕月̔日ɺ成年後見開始ͷ審判Λ͠ɺ娘婿ͰあΔ̥

Λ̢ͷ成年後見人ʹ選任ͨ͠ʢ同月７Ｅ日審判確定ʣɻ̥͸ɺ平成７８年̒月７７日ɺ念ͷͨΊɺ̣ͷ

代理ʹΑΔ̢ͷ本件建替え決議ͷ議決権行使Λ追認ͨ͠ɻ

Ξ．被告͕他者ͷ議決権行使͕無権代理ͰあΔͱ主張͢Δ͜ͱͷ可否

ɹ本件建替え決議͕成立͢Δ͜ͱʹΑΓɺ被告Λ含Ή本件団地ͷ区分所有権者Β͸ɺ同決議ʹ拘

束͞Εɺ自己ͷ有͢Δ区分所有権等ʹͭいͯɺ権利変換Λ受͚ͨΓɺ売渡͠請求Λ受͚ͨΓ͢Δ

͜ͱʹͳΔɻ͕ͨͬͯ͠ɺY͸ɺ他ͷ議決権行使者ͷ議決権行使͕無権代理ʹΑΓ無効ͰあΔ͜

ͱΛ主張͢Δ法的利益Λ有͢Δ΋ͷͱいえɺͦͷ無効主張Λ͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻ

Π．̢ʹΑΔ̣΁ͷ代理権授与ͷ有無

ɹ̢͸ɺ平成７６年̍月頃ɺ̣ʹ対͠ɺ建替え問題Λ含Ί区分所有者ͱͯ͠ͷ権限ʹͭいͯ代理権

Λ与えͨ΋ͷͱいえΔɻ財産権ʹ関͢Δ事項ͷ委任ͱͯ͠ɺ上記ͷΑうͳ代理権ͷ授与͸ɺ許͞

ΕΔ͠ɺ区分所有法上又͸本件管理組合規໿上΋ɺ代理権ͷ授与͕特定ͷ総会ͷ特定ͷ議案͝ͱ

ʹ͞Εͳ͚Ε͹ͳΒͳいͱͷ定Ί΋ͳい͔Βɺ̢ ʹΑΔ上記ͷ代理権ͷ授与͸有効ͰあΔɻ·ͨɺ
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̢͕ɺ上記ͷ代理権Λ授与ͨ͠時ʹɺ意思無能力Ͱあͬͨͱ認ΊΔʹ足ΓΔ証拠͸ͳいɻͳ͓ɺ

̢ʹͭいͯ͸ɺ同年̓月７８日ʹ成年後見開始ͷ申立͕ͯ͞Εɺ同年̕月̔日ɺ成年後見開始ͷ審

判͕͞ΕͯいΔ͕ɺ仮ʹɺ̣ͷ議決権行使書作成時ͷ同年̔月７Ｅ日ɺ同書面提出時ͷ同月８６日又

͸本件建替え決議時ͷ同年̕月６７日ʹ̢͕意思無能力Ͱあͬͨͱͯ͠΋ɺ既ʹ有効ʹ代理権͕授

与͞ΕͯいΔ͔Βɺ代理人ͰあΔ̣͕行ͬͨ議決権行使ͷ効力ʹ͸影響Λ及΅͞ͳいɻ̣ͷ議決

権行使͕無効ͱ͸いえͳいɻ以上ͷͱ͓Γɺ本件建替え決議ʹ͓͚Δ△号棟及ͼ□号棟ͷ賛成票

中ʹ無効票͕あΔ΋ͷͱ͸認ΊΒΕͳいɻ͕ͨͬͯ͠ɺ△号棟及ͼ□号棟ʹ͓いͯ΋ɺ区分所有

法7５条̍項͕要求͢Δ特別多数決ͷ各棟別要件Λ満͓ͨͯ͠Γ本件建替え決議͕無効ͱ͸いえͳ

いɻ

ᾊɹ本件建替え決議・議題又͸議案ͷ提案権ͷ有無ʹついͯ

ɹ区分所有者͸全員Ͱɺ建物並ͼʹͦͷ敷地及ͼ附属施設ͷ管理Λ行うͨΊͷ団体Λ当然ʹ構成

͢Δʢ区分所有法̏条ʣɻ管理組合法人͸ɺ͜ΕΒͷ管理Λ円滑ʹ実施͢ΔͨΊɺ上記団体ʹ法

人格͕与えΒΕͨ΋ͷͰあΔʢ同法９7条ʣɻ管理組合法人ͷ事務͸ɺ区分所有法ʹ定ΊΔ΋ͷͷ

΄͔ɺ͢΂ͯ集会ͷ決議ʹΑͬͯ行う΋ͷͰあΔͱ͜Ζɺ団地内建物ͷ一括建替え決議͸集会ͷ

決議Ͱ決͢Δͱ͞ΕͯいΔʢ同法5７条̍項ɺ7５条ʣɻ管理組合法人͕ɺ上記集会ʹ͓いͯɺ団地

内建物ͷ一括建替え決議ͷ議題又͸議案Λ提案͢Δ͜ͱʢ管理組合法人ͱͯ͠Ͳͷ機関ͷ行為ʹ

ΑΔ΂͖͔͸別論ͰあΔɻʣ͸ɺ集会ͷ決議ʹ必要ͳ手続ͰあΓɺ建替え͕建物ͷ管理ͷ延長線

上ʹ位置͢Δ事柄ͰあΔ以上ɺ規໿等ʢ集会ͷ決議ʣͷ定Ίͷ有無ʹ͔͔わΒͣɺ区分所有法上ɺ

当然ʹ許͞ΕΔ΋ͷͱ解͢΂͖ͰあΔɻ本件管理組合͕提案ͨ͠本件建替え決議͕無効ͱ͸いえ

ͳいɻ

ᾋɹ本件建替え決議・著しく不透明͔つ不公正ͳ手続ʹついͯ

ᶃɹ事前投開票ʹͭいͯ

ɹ本件管理組合͸ɺ投開票Λ̍度Ͱ行う͜ͱ͸時間的ʹ困難ͰあΔ上ɺ形式的不備ʹΑΔ無効票

Λ減Β͠ɺ集計作業Λ分散化ͯ͠開票作業ͷ正確性Λ確保͢ΔͨΊɺ本件建替え決議ʹ͓いͯ当

日投票͚ͩͰͳ͘事前投票΋実施͠ɺ平成７６年̔月７Ｄ日及ͼ同年̕月̕日ʹ事前開票Λ行ͬͨɻ

事前開票͸本件管理組合ͷ事務所ʹ͓いͯ行わΕɺ͜Εʹ立ͪ会ͬͨͷ͸ɺ本件管理組合ͷ理事

長ɺ副理事長ɺ建替え担当ͷ理事̎ɺ̏名ɺ監事̎名ɺ顧問並ͼʹ顧問弁護士ͰあΓɺ他ͷ一般

ͷ本件管理組合員ͷ立会い͸認Ίͳ͔ͬͨɻ事前開票ʹ͓いͯ͸ɺあΒ͔͡Ί事前開封可ͱͷ意

思Λ示ͨ͠区分所有者ͷ議決権行使書ʹͭいͯ͸ɺ形式的不備ʹΑΓ無効票ͱͳΒͳいΑうɺ住

所ɺ氏名及ͼ押印ͷ記載漏Ε͕ͳい͔等Λ確認͠ɺ形式的不備͕あΔ場合ʹ͸ɺ議決権行使者ʹ

ͦͷ補正Λ促͢ͳͲͨ͠ɻ事前開票ͷ結果ʹͭいͯ͸ɺ一覧表ʹ記入͠ɺ監事Β及ͼ顧問弁護士

͕確認ͷ上ɺ署名ͨ͠ɻͳ͓ɺ他ͷ建替え決議ͷ事案ʹ͓いͯ΋事前投開票͸広͘利用͞Εͯい

Δɻ建替えʹ賛成͢Δ区分所有者Βͷάϧーϓ͕作成ͨ͠文書ʹ͸ɺ平成７６年̔月７6日現在Ͱ議
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決権行使書ͷ提出͕半数ͰあΓɺ議決権行使書Λ提出ͯ͠΄͠い旨͕記載͞ΕͯいΔɻ本件管理

組合͕事前投開票Λ採用ͨ͠ͷ͸ɺ投開票Λ̍度Ͱ行う͜ͱ͸時間的ʹ困難ͰあΔ上ɺ形式的不

備ʹΑΔ無効票Λ減Β͠ɺ集計作業Λ分散化ͯ͠開票作業ͷ正確性Λ確保͢ΔͨΊͰあΔɻ本件

管理組合͸ɺ団地内建物ͷ建替えͷ可否ͱいう区分所有者ʹͱͬͯ重要ͳ事項ͰあΔ͔Βɺ区分

所有者Βͷ真意ΛͰ͖Δ͚ͩ反映ͤ͞Δ΂͖ͰあΔͱͷ目的Ͱ事前投開票Λ採用͠ɺ形式的不備

͕あΔ場合ʹ議決権行使者ʹͦͷ補正Λ促͢ͳͲͨ͠ͱいう΋ͷͰあΓɺͦͷ目的及ͼ態様ʹ͸

一定ͷ合理性͕認ΊΒΕΔɻ͕ͨͬͯ͠ɺ事前投開票Λ採用ͨ͜͠ͱ͸ɺ本件管理組合ͷ裁量ͷ

範囲Λ逸脱͢Δ΋ͷͱ͸いえͳいɻ区分所有法上又͸本件管理組合規໿上ɺ集会ͷ決議ͷ開票ʹ

関ͯ͠ɺ議決権行使者ʹ立会権͕あΔ旨ͷ定Ί͸ͳいɻ͕ͨͬͯ͠ɺ一般ʹ公正ͳ開票手続͕確

保͞ΕͯいΔ限Γɺ議決権行使者ʹ開票作業ͷ立会い͕認ΊΒΕͳ͘ͱ΋ɺ当該決議͕ɺ著͘͠

不透明͔ͭ不公正ͳ手続ʹΑΔ΋ͷͰあΔͱͯ͠無効ͰあΔͱ͸いえͳいɻ本件建替え決議ʹ͓

いͯ͸ɺ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ事前開票ʹ͓いͯ公正ͳ開票手続͕確保͞Εͳ͔ͬͨ΋ͷͱ͸

認ΊΒΕͳい͔Βɺ一般ͷ本件管理組合員ͷ立会いΛ認Ίͳ͔ͬͨͱͯ͠΋同決議͕無効ͰあΔ

ͱ͸いえͳいɻ建替えʹ賛成͢Δ区分所有者Βͷάϧーϓ͕作成ͨ͠事前開票以前ͷ時点Ͱͷ議

決権行使書ͷ提出͕半数ͰあΔ旨等͕記載͞Εͨ文書͸存在͢Δ͕ɺ͜ΕΛ΋ͬͯ事前開票ͷ結

果ʹͭいͯͷ情報͕建替えʹ賛成͢Δ区分所有者Βʹ漏洩͞Εͨ΋ͷͱ͸認ΊΒΕͳい͠ʢ事前

情勢ͷ分析ʹ基ͮ͘推測等ʹΑͬͯ΋作成可能ͳ΋ͷͰあΔɻʣɺ他ʹ͜ΕΛ認ΊΔʹ足ΓΔ証拠

͸ͳいɻ·ͨɺ決議当日ͷ立会いʹͭいͯ一般ʹ公正ͳ開票手続͕確保͞ΕͯいΔ限Γɺ議決権

行使者ʹ開票作業ͷ立会い͕認ΊΒΕͳ͘ͱ΋ɺ当該決議͕ɺ著͘͠不透明͔ͭ不公正ͳ手続ʹ

ΑΔ΋ͷͰあΔͱͯ͠無効ͰあΔͱ͸いえͳい͜ͱ͸ɺ前記認定判断ͷͱ͓ΓͰあΓɺ͜Ε͸本

件建替え決議ͷ当日ͷ立会いʹͭいͯ΋同様ͰあΔɻͳ͓ɺ本件建替え決議当日ͷ開票時ʹ͸被

告΋含Ί建替えʹ賛成Ͱ͸ͳい区分所有者Β΋立ͪ会͓ͬͯΓɺ受付時ʹ立会いΛ拒否͞Εͨͱ

認ΊΔʹ足ΓΔ証拠͸ͳいɻ執拗ͳΞϓローチ及ͼ買収工作並ͼʹ戸別訪問ʹͭいͯɺ区分所有

者や建替えʹ関連͢ΔθωコϯɺσΟベロッύーͷ従業員等͕ɺ区分所有者ʹ対͠ɺ建替えͷ方

向又͸反対ͷ方向Ͱ働͖͔͚Λ͢Δ͜ͱ自体͸基本的ʹ許͞ΕΔɻ個々ͷ働͖͔͚͕社会通念上

相当ͳ範囲Λ逸脱ͨ͠場合ʹ͸ɺͦͷ働͖͔͚自体͕違法ͱ判断͞ΕΔ͜ͱʹͳΔ͕ɺͦΕ͕直

ͪʹ決議ͷ無効ʹͭͳ͕Δͱ͸いえͳいɻ本件建替え決議ʹ͸ɺ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ同決議

͕無効ͱͳΔΑうͳ違法ͳ働͖͔͚͕あͬͨ΋ͷͱ͸認ΊΒΕͳいɻ共有代表者選任届ͷ徴収ʹ

ͭいͯ͸ɺ本件管理組合͕ɺ平成６Ｄ年６５月６7日以降ɺ共有代表者選任届Λ提出͢Δ煩わ͔͠͞Β

͜ΕΛ提出ͤͣʹ棄権͢Δ者Λ減Βͨ͢Ίɺ共有代表者選任届Λ徴収͠ͳ͔ͬͨͱͷ被告ͷ主張

事実Λ認ΊΔʹ足ΓΔ証拠͸ͳいɻ·ͨ，共有代表者選任届Λ徴収͠ͳ͔ͬͨ͜ͱ͕，議決権行

使ͷ有効性ͷ問題ͱ別個ʹ決議ͷ無効ͷ問題ʹͭͳ͕Δ΋ͷͱ΋いえͳいɻ議事録等ͷ開示ͷ遅

Εʹͭいͯɺ決議後ͷ議事録等ͷ開示͕遅滞ͨ͠ͱͯ͠΋ɺͦͷ͜ͱʹΑΓɺ決議͕無効ͱͳΔ

΋ͷͰ͸ͳいɻ以上ʹΑΕ͹ɺ本件建替え決議͸ɺ著͘͠不透明͔ͭ不公正ͳ手続ʹΑΔ΋ͷͰ

あͬͯ無効ͱ͸いえͳいɻ
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ᾌɹ本件建替え決議・事業計画ͷ違法ʹついͯ

ɹ本件全証拠ʹΑͬͯ΋ɺ本件事業計画͕都市計画法等ͷ法令ʹ違反͢Δ΋ͷͰあΓɺ·ͨɺ都

市計画法上必要ͱ͞ΕΔ切土・盛土ʹ係Δ開発行為ͷ許可Λ受͚ͯいͳい΋ͷͱ͸認ΊΒΕͣɺ

本件事業計画Λ内容ͱ͢Δ建替え決議͕違法Ͱあͬͯ無効ͱ͸いえͳいɻ

ᾍɹ本件売渡し請求自体͕無効͔ʹついͯ

ɹ本件売渡͠請求・催告ͷ遅滞ʹͭいͯ͸ɺ建替え決議ͷ内容ʹΑΓ建替えʹ参加͢Δ͔否͔Λ

回答͢΂͖旨ͷ催告͸ɺ遅滞ͳ͘͞Εͳ͚Ε͹ͳΒͳい ʢ͕区分所有法7５条̐項ɺ6８条̍項ʣɺʮ遅

滞ͳ͘ʯͱ͸建替え決議͕あͬͨ以上͸建替え事業͕遅延͢Δ͜ͱͳ͘進ΉΑうɺ建替え決議ʹ

賛成ͨ͠区分所有者ͷ利益ʹ配慮ͨ͠訓示的ͳ文言ͰあΔɻ同項ͷ趣旨͔Β͢Ε͹ɺ本件催告͕

平成７６年６７月̎日ʹ͞Εͯいͯ΋ʢ本件建替え決議͸同年̕月６７日ͰあΔɻ本件催告͕同項ʹ違

反͢Δ΋ͷͱͯ͠無効ͱͳΔ΋ͷͰ͸ͳいɻ

ᾎɹ本件売渡し請求・売買代金ͷ支払能力ʹついͯ

ɹ売渡͠請求ʹ͖ͭɺͦͷ請求時ʹ売買代金ͷ支払能力͸要件ͱ͞Ε͓ͯΒͣʢ区分所有法7５条

̐項ɺ6８条̐項ʣɺ本件売渡͠請求ʹͭいͯɺͦͷ請求時ʹ売買代金ͷ支払能力͕ͳい͜ͱΛ理

由ͱͯ͠無効ͱͳΔ͜ͱ͸ͳいɻͳ͓ɺX͸非参加者ʹ対͠ɺ平成７７年̕月̍日頃ɺ売渡͠請求

Λ͠同年６５月６９日ɺYΒʹ対͢Δ売渡͠請求ʹ基ͮ͘売買代金ͱͯ͠ɺ合計６５億７１９７９万6１56５万

円Λ供託͓ͯ͠Γɺ売渡͠請求時ʹ支払能力͕ͳ͔ͬͨͱ΋認ΊΒΕͳい͠ɺ他ʹ支払能力͕ͳ

͔ͬͨͱ認ΊΔʹ足ΓΔ証拠͸ͳいɻ

ᾏɹ本件売渡し請求・権利変換手続開始ͷ登記ͷ遅滞ʹついͯ

ɹ区分所有法上ɺ売渡͠請求時ʹ権利変換手続開始ͷ登記͕あΔ͜ͱ͸要件ͱ͞Ε͓ͯΒͣɺ本

件売渡͠請求͕権利変換手続開始ͷ登記͕ͳい··͞Εͯいͯ΋売渡͠請求͕無効ͱͳΔ΋ͷͰ

͸ͳいɻ以上ͷͱ͓Γɺ本件売渡͠請求及ͼͦͷ前提ͱͳΔ本件建替え決議͕無効ͰあΔͱͷ被

告ͷ主張͸ɺいͣΕ΋採用͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͳいɻY͸本訴ʹ͓いͯɺͦͷ他種々ͷ主張΋͢Δ͕ɺ

ͦΕΒͷ主張Λ踏·えͯ΋ɺ͜ͷ結論͸変わΒͳいͱͯ͠Yͷ主張Λ悉͘退͚ͨɻ

̑．分析

ɹ本件住宅団地ʹ͓いͯ͸ɺ平成元年以前͔Β本件団地内建物ͷ修繕及ͼ૿築又͸建替えʹͭい

ͯͷ検討͕始ΊΒΕɺ平成̒年頃͔Β建替えʹͭいͯͷ本格的ͳ検討͕始ΊΒΕͨɻ本件団地管

理組合法人ͷ総会ʹ͓いͯɺ平成６5年̓月ʹ͸建替え推進決議͕成立ɻ平成６6年６６月ʹ͸事業計
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画案策定作業開始ͷ決議͕ͳ͞Εɺͦͷ後ɺ本件建替え決議以前ʹ複数回ͷ建替え決議ͷ賛否͕

問わΕ͕ͨʢ第̍回：平成６Ｄ年̐月６6日ɺ第̎回：平成６Ｅ年６７月７９日ɺ第̏回：平成７６年̏月７６

日及ͼ同年̐月̑日ʣɺいͣΕ΋成立ͷ要件ΛΫϦΞͰ͖ͳ͔ͬͨɻ

ɹ筆者ʹΑΔ７5年΄Ͳ前ͷ現地調査Ͱ驚異ͩͬͨͷ͸ɺͦͷ時点·Ͱʢ͜Ε·Ͱ΋Λ含ΜͰʣ΄

ͱΜͲ住戸ͷ処分͕無͘ɺ中古市場ʹ出回Βͳいͱいう͜ͱɻ区分所有者ͷ変更ͷ΄ͱΜͲ͸相

続等ʹΑΔ΋ͷɺ買૿͠Ͱあͬͨ͜ͱͰあΔɻ·ͨɺͦͷ当時ɺ不動産όϒϧ期ͷ頂点ʹあͬͯɺ

建替えͦͷ΋ͷʹ反対͢Δ声ͱいうͷ͸ɺ͞΄Ͳ大͖い΋ͷͱ͸いえͳい͕ɺ建替え計画上ɺ費

用負担Λ極力抑えɺ従前ΑΓ΋住戸数Λ૿や͢等価交換方式Λ採用ͯ͠ͷ建替えϓϥϯʹ͸違和

感͕あΔͱͨ͠考え方͕根付いͯいͨ͜ͱͰあͬͨɻ建替え計画Λ進Ίͯ行͘ʹあͨͬͯɺ費用

負担͕不可能ͰあΕ͹退去ͤ͟ΔΛ得ͳい区分所有者ͱͷ調整͕将来的ͳ課題点ͰあΔͱ危惧͞

Εͨ９ʣɻ

ɹＱVΛ持ͨͳい当時ͷ中層住宅ͷ一般的傾向͔Β͢Δͱɺ同住宅団地ʹ͓͚Δ高齢化ͷ進展͸

切実ͰあΓɺ震災対応ͱいう観点͔Β΋建替え計画΁ͷ傾斜͸理解Ͱ͖Δɻͱ͸いえɺ建替え計

画͕実現ʹ結ͼͭ͘·Ͱʹ΄΅７5年Λ要ͨ͠ͱͳΔͱあ·Γʹ΋長期間過͗Δɻ建替え着手·Ͱ

建替え推進決議͔Β数えͯ΋６５年ͰあΓɺ決議後͸ɺ決議無効ɺ建替組合ͷ許認可ɺ行政関連等

訴訟ʹ次͙訴訟Λ展開ɻ建物明渡Ͱ͸６８件ʹ及ぶ訴訟Λ抱え̑年Λ経過ɺ併ͤͯɺ建築基準法上

ͷʮ一団地ʯͷ枠組Έͷ廃止ʹ͖ͭ̐年͔͔ͬͨͱͳΔͱɺ平成６９年ͷ区分所有法ͷ改正ɺ円滑

化法ͷ導入ʹΑΔϚϯショϯ建替え制度ͷ創設͸ɺ余Γʹ機能͖͠ΕͯいͳいͷͰ͸ͳいͩΖう

͔ɻ一方Ͱ͸ɺ更ͳΔ規制緩和ʹΑͬͯ͜ΕΛΫϦΞͱ͢Δ流Ε΋垣間見ΒΕΔ͕ɺ他方ɺ緩和

͢Δ͜ͱʹΑΓ訴訟͕૿加͢Δͷ΋否Ίͳいͱ思わΕΔ5ʣɻ

̒．検討

ɹ最近ͷ報道ʹΑΔͱɺ政府͸古いϚϯショϯͷ解体や売却Λ͠や͘͢͢ΔͨΊ規制緩和ͷ検討

ʹ入ͬͨͱ͢Δɻ要件面Ͱ͸ɺ所有者全員ͷ合意͔Β̔割合意ʹ緩和͠ɺ対象Λɺ昭和56年以前

ʹ建築͞Εͨ旧耐震基準ͷϚϯショϯͱ͠ɺ様々ͳ助成制度ɺ容積緩和等優遇措置Λ検討ɺ併ͤ

ͯ耐震性ͷ向上ɺ防災力ͷ向上ɺ不動産市場ͷ活性化ʹ繋͕Δͱ͢ΔͷͰあΔ6ʣɻϚϯショϯ建

替え͸現行ɺ区分所有者ɺ議決権ͷＤ５％ͷ合意Ͱ決議Ͱ͖Δ͕ɺ建替え後͸原則ɺ従前居住者͕

戻Δ前提ͰσΟϰΣロッύーͷ自由度͕制限͞ΕΔͱ͢Δɻ古いϚϯショϯͷ解体ɺ売買Λ͠や

͘͢͢ΔͨΊͷ規制緩和ͱ͸ɺʮ解消制度ʯͷ導入ʹ他ͳΒͳいɻ

ɹ·ͨɺ老朽化Ϛϯショϯ対策会議ʢ会長・椎名武雄日本IＮM名誉相談役ʣ΋ɺ解消制度ͷ導入

Λ提言͠ɺ建替え決議要件ͷ緩和ʢ̏分ͷ̎ʣ等ɺ建替えͱ修繕͔͠ͳい選択肢ͷ拡大Λ謳う7ʣɻ

ͦͯ͠ɺ区分所有法6７条ͷ平成６９年改正Ͱ改Ίͨ客観的要件ʢ旧法͸費用ͷ過分性要件ʣͷ削除

Λ一切裁量性ͷͳい客観的基準ͱ͢Δ͜ͱͰ復活ͤ͞Δͱ͢Δɻ本件ͱͷ関連͔Β͢Ε͹ɺ手続

的要件΁ͷ整備͸ɺ訴訟ͷ૿加Λ促͠検討時期ͷ長期化Λ招いͨͱ͢Δ΋ͷͰあΖう͔ɻ客観的

要件ͱͯ͠ͷ過分性要件͕判ΓͮΒいͱいう理由Ͱ手続的要件ʹ改正͞Εɺ͜͜ʹ͖ͯ客観的要

件ͷ再導入Λ提言͢Δɻ改正ͷ検討時͸ɺ判Γや͢い客観的要件ͷ整備͕喫緊ͷ課題Ͱあͬͨ͸
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Ϛϯショϯ建替え紛争ͷ最終局面売渡請求後ͷ建物明渡ͷ可否

ͣͰあͬͨɻ一切ͷ裁量性ͷ無い基準ͱ͸何͔注目͞ΕΔɻ

̓．私見

ɹ·ͣɺ判旨ʹ͓͚Δ東京地裁ͷ判断ʹ賛成ͰあΔɻ二重線部分ͷ判断ʹͭいͯ͸ɺ供託金ͷ還

付請求͕あͬͯɺͳ͓再売渡請求Λ行うʹ͖ͭ当該訴え自体ɺ権利濫用ͱ͢Δͷ͸些͔強力過͗

Δ判断ͷΑうʹ΋取ΕΔ͕ɺ決議無効請求͔Β始·Δ一連ͷ訴訟Λ鑑ΈΔͱɺ͜ͷ強力͗͢Δ判

断΋頷͚ΔΑうʹ思わΕΔɻ

ɹϚϯショϯͷ建替え͸ͦ΋ͦ΋ɺ̍．ͦΕΛ現実面͔Β見ͨ場合ɺͦͷ最重要課題͸ɺ建替え

ͷͨΊͷ費用ΛͲう捻出͢Δ͔ͱいう点ʹあΔͱ言えΔɻ͜ͷ点ʹͭいͯ͸ɺ既ʹ現場ʹ͓いͯ

͸熟知͞ΕͯいΔ΋ͷͱ思うɻＤ８年法ͷ制定過程Ͱ΋ɺ͜ͷ点͕問題点ͷͻͱͭͱͯ͠議論͞Ε

͕ͨɺＤ８年法Ͱͷ改正ͷ基本的立場͸ɺ建替えΛ区分所有者ͷ私的自治ͷ範囲内ͷ問題ͱͯ͠捉

えΔ͜ͱ以上ʹ出ͳ͔ͬͨͨΊɺ͜Εʹͭいͯɺ区分所有法ͦͷ΋ͷͷ問題ͱͯ͠͸΋ͱΑΓɺ

税制・公的融資制度ͦͷ他ʹ͓いͯ΋ɺ何Βͷ手当ͯ΋ͳ͞Εͳ͔ͬͨɻ今日ʹ͓͚Δ見解ͷ中

ʹ͸ɺ住宅ʹ͓͚Δ中高層分譲共同住宅ͷ΋ͭʮ政策的意義ʯͱ ň公共性ŉ Λ鑑ΈΔͳΒ͹ɺ係

Δ消極的対応͸強͘批判͞ΕΔ΂͖ͰあΓɺ標準管理規໿ͷ整備や都市計画法制ɺ都市再開発法

制等ͷ整備ͱͱ΋ʹɺϚϯショϯ΁ͷ公的支援͕今後ͷ大͖ͳ課題ͰあΔＤʣͱ͢Δ΋ͷ΋あΔ͕ɺ

基本的立場ʹͭいͯͷ指摘͸肯͚Δ͕ɺ税制ɺ公的融資Ͱͷ手当ͱいう面ʹͳΔͱɺ俄͔ʹ͸賛

成Ͱ͖ͳいɻ

ɹ̎．Ϛϯショϯͷ建替えʹͭいͯ͸ɺ基本的ʹ私有財産ʹ関わΔ事項ͰあΔͱͯ͠ɺ基本的ʹ

͸区分所有者ͳい͠管理組合自ΒͰ対処͢΂͖ͰあΔͱいう立場ʹ立ͬͨ場合ʹ͸ɺ建替えͷͨ

Ίͷ費用負担͸ɺ各区分所有者自Β͕現実ʹ拠出͢Δ͔ɺ·ͨ͸ɺ建替えʹΑͬͯ余剰床ʢ新ͨ

ͳ専用部分ʣΛ産Έ出͠ɺͦͷ売買代金ʹΑΓ従前ͷ各区分所有者ͷ費用ʹ充当͢Δͱいう方法

͕考えΒΕΔɻ既ʹ述΂ͨΑうʹɺ一般的ʹɺ後者ͷ方法ʹΑΔ͜ͱ͸ɺ単棟型ϚϯショϯͰ͸

難͘͠ɺ団地型ϚϯショϯͰͷΈ可能ͰあΔɻ͔͠΋ɺ団地型Ϛϯショϯʹあͬͯ΋販売可能ͳ

余剰床ͷ創出ͱいう点͔Βɺ立地条件ʹ恵·Εͨ΋ͷʹ限定͞ΕΔ͜ͱʹͳΔɻ͜ͷΑうͳ͜ͱ

͔Βɺ老朽化Ϛϯショϯʹͭいͯ区分所有法ͷ建替え制度͓ΑͼϚϯショϯ建替え円滑化法ʹΑ

Δ建替え事業制度͕ɺ現実ʹ機能͢Δͷ͸ɺ͘͝限定͞Εͨ場面ʹ͔͠過͗ͳいɻ多͘ͷ老朽化

Ϛϯショϯʹͭいͯͷ現実的ͳ対応ͷ選択肢͸ɺͦΕΛͰ͖Δ͚ͩ修復・維持ͤ͞ɺ延命化Λ図

Δ͜ͱͷΈ͕用意͞ΕͯいΔͱいう͜ͱ͕Ͱ͖Αうɻ͢ͳわͪɺ現実Λ直視ͨ͠場合ʹɺ区分所

有法ͷ建替え制度及ͼϚϯショϯ建替え円滑化法ͷ建替え事業制度͸ɺ主ͱͯ͠ɺ震災や原始的

構造瑕疵等ͱいうΑうͳʮ災害ʯͳい͠ʮ事故ʯΛ起因ͱ͢Δ場合ʹ͓いͯ機能͢Δ΋ͷͰあΓɺ

老朽化ʹ起因͢Δ場合͸Ή͠Ζ例外的ͰあΔͱ見Δ方͕適切ͰあΖうɻ

ɹ̏．老朽化Ϛϯショϯͷ建替えͷ必要性͸ɺ修繕・修復工事Λ行う͜ͱ͚ͩͰ͸΋͸や居住ͷ

継続͕困難ͰあͬͨΓɺ建ͯ替えͳ͚Ε͹居住ͷ水準Λ保ͪえΔ͜ͱ͕困難ͰあͬͨΓ͢Δ状況

Λ迎えͨͱ͖ʹɺ言い換えΔͱɺ建物ͷ維持ʹʮ過分ͷ費用ʯΛ要͢Δʹ至ͬͨͱ͖ɺ·ͨ͸ɺ

建物͕ʮ危険・有害ʯͳ状況ʹ至ͬͨͱ͖ʹɺ最΋鮮明ʹ現ΕΔͰあΖうɻ上Ͱ述΂ͨʮ災害ʯ
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ͳい ʮ͠事故ʯʹ 準ͨ͜͡ͷΑうͳ状況Λ多数ͷϚϯショϯ͕迎えͨͱ ʮ͖建替え問題ʯ͕ Ϋロー

ζΞッϓ͞ΕΔ΋ͷͱ考えΔɻͨ ͩɺ͜ ͷΑうͳ状態ʹ·Ͱ至ͬͨ老朽化Ϛϯショϯʹ͓いͯ͸ɺ

純粋ͳʮ災害ʯͳい͠ʮ事故ʯͷ場合ͷΑうʹɺ各区分所有者͕自Β建替え費用Λ捻出͢Δ方法

Λ選択͢Δ͔ͱ言うͱɺͦͷ方法ͷ選択͸難͠いͱ考えΔɻͦΕ͸ɺ͜ͷΑうͳ選択Λ指向͠ͳ

いͱ言うΑΓɺ主ͱͯ͠ɺ多͘ͷ区分所有者ͷ高齢化及ͼ経済的理由ʹΑΓɺ選択Ͱ͖ͳいͱいͬ

ͯΑい状況͕広͕ͬͯいΔ͔ΒͰあΔɻ少ͳ͘ͳいϚϯショϯͰɺ͜ͷΑうͳ状態͕訪ΕΔ時期

͕迫ͬͯいΔɻ

ɹ̐．筆者͕行͖ͬͯͨＤ５年代後半͔Β直近·Ͱͷ建替え検討Λ含Ή事例等ͷ現地調査͔Β͢Δ

ͱɺ老朽化Λ理由ͱ͢Δ団地型Ϛϯショϯ建替えͷ出発点ͱͯ͠ͷ検討段階ʹ͓いͯɺ多額ͷ費

用捻出ＥʣΛ従前ͷ区分所有者ʹ課͢͜ͱΛ予定ͨ͠ɺ換言͢Ε͹ɺ再建ʹあͨͬͯ新͠い建物ͷ

建設費Λ従前ͷ区分所有者͕多͘負担͢Δ͜ͱΛ予定͢Δ事例͸殆Ͳͳいɻͦͷ理由͸ɺ私的自

治ͷ範囲内Ͱɺ建替えʹ取組Ήコϯηϯサε形成ͷ過程͔Βɺ多額ͷ費用捻出Λ区分所有者ʹ強

いΔ建替え計画͕ͦ΋ͦ΋合意形成ͷ俎上ʹ͸上Βͳいͱいう͜ͱͰあΔ６５ʣɻ各区分所有者ͷ

多額ͷ費用負担ͱいう͜ͱ͚ͩͰɺ多数ͷ区分所有者͔Β建替えʹ取組Ή誘因Λ奪ͬͯ͠·いɺ

ͨͱえ建替えʹͭいͯ抽象的ͳ関心事ͱ͸ͳΓ得ͨͱͯ͠΋ɺ現実ʹ͸ɺ全体ͷ合意Λ形成ͯ͠

い͜うͱいう流Εʹ͸ͳΒͳいͱいうͷ͕事実ͰあΔɻ͜Ε·Ͱͷ建替え成功実例ͱいうͷ͸ɺ

ͦͷ殆Ͳ͕ɺʮ宇田川住宅団地シϯυローϜʯʹ基͖ͮͳ͕ΒɺͦΕ͕多少変化ͭͭ͠΋ɺ実現

͞Εͨ΋ͷ͹͔ΓͰあΔɻ区分所有者ʹ限ΒͣɺσΟϰΣロッύー΋·ͨ͜ͷ症状Λ抱え込Έɺ

͜ΕΛ不透明ͳ合意形成Λ着実ͳ΋ͷͱ͢Δ手段ͱͯ͠活用͖ͯͨ͠ɻ͢ͳわͪɺᶃ現有専有床

面積以上Λ新͘͠取得͢Δͱ͜ΖͰ΋無償Ͱ取得可能ͳ΋ͷɺ·ͨ͸ͦΕʹ近い΋ͷɺᶄ大多数

ͷ区分所有者ͷ入居時ͷ地価ͱ比較͠現在΋あΔ程度ͷ上昇分Λ保持͢Δ΋ͷɺᶅ現行ͷ指定容

積率ͱ比較͠ɺ使用容積率͕極端ʹ押͞えΒΕͯいΔ΋ͷɺᶆ建替え時ͷ仮住戸ͷ手当͕ͯ少ͳ

ͯ͘済Ή΋ͷɺͱいͬͨ諸条件ΛΫϦΞͨ͠΋ͷʹ限ͬͯ事業ʹ参画ͯ͠いΔɻ本来Ϛϯショϯ

建替え͕社会問題ͱͯ͠取Γ上͛ΒΕΔ状況͸ɺᶃ͔Βᶆͷ諸条件Λ兼Ͷ備えͨ΋ͷ͚ͩʹ留·

Δ΋ͷ͚ͩͰ͸ͳい͸ͣͰあΔ͕ɺ実例͔Β͢Δͱɺ先ͷᶃ͔Βᶆͷ̐ͭͷ条件Λ備えΔɺͭ·

Γɺ費用ͷ௿負担ɺ立地条件ɺ未使用容積率ɺ住宅規模ͱいͬͨコϯηϓτΛ容易ʹΫϦΞͨ͠

΋ͷͷΈ͕建替え事業ͱͯ͠成立͢Δʹ過͗ͳいͷͰあΔɻ

ɹ̑．͔͠͠ɺϚϯショϯ͕都市的居住形態ͱͯ͠定着ͨ͠中ͰɺあΔ一定ͷ地区・地域ʹ限定

͞Εͨ΋ͷͷΈ͕建替えΒΕΔ͜ͱʹͳΓ͸͠ͳいͩΖう͔ɻͦう͢Δͱɺ費用ͷ過分性ͱいͬ

ͨ客観的要件Λ廃止ͨ͠平成６９年改正法ʹ͓͚Δ建替え決議ͷ変容͸ɺΉ͠Ζɺ建替え可能ͳ特

定ͷ地域ʹあΔϚϯショϯʹ͓いͯ͸ɺͦͷ時代的要請ʹ伴ͬͯɺ常ʹ過度ʹ建替えΛ意識ͨ͠

管理ͱͳΓ͸͠ͳい͔ɻ筆者ͱͯ͠͸ɺ客観的要件Λ具体ʹ持ͭ͜ͱͰ逆ʹ混乱Λ防͛Δͱ考え

ΔͷͰあΔɻ͞Βʹɺ現地調査͔Β明Β͔ͱͳͬͨ点Λ付͚加えΔͱɺ建替え計画ͱ合意形成ͷ

進行過程͕余Γʹ΋長期ʹ及ぶ͜ͱ͕挙͛ΒΕɺͦͷ結果ɺ建替え適時６６ʣͷ時間的幅͸縮小͞

ΕΔ見込Έ͕立ͨͳいŇ ΋う一点͸ɺ建替えΛ実施・実現͢Δ機会͸ɺ合意形成ͷ進捗ʹΑͬͯ

左右͞Εɺ事業面Ͱ不確実性ɺ並ͼʹ不透明性Λ助長͢Δ傾向͕あΔɻ

ɹ̒．繰Γ返͠ͷ感͸あΔ͕ɺやや言葉Λ換えͯɺ上Ͱ述΂ͨ͜ͱΛ確認͓ͯ͘͠ͱＤ８年法ʹ͓



６６Ｅ

Ϛϯショϯ建替え紛争ͷ最終局面売渡請求後ͷ建物明渡ͷ可否

͚Δ立法担当者͸ɺͦͷ改正ʹ伴ͬͯɺいわゆΔϚϯショϯͷ建替えʹ対͢Δ公的ͳ介入や援助

等ͷ措置͕併ͤͯͱΒΕͯいͳいͱ認Ίͨ上Ͱɺ͜ͷ建替え制度ͷ新設͸ɺ将来ͦͷ建替えΛΊ

͙Δ紛争͕一般化͢ΔͰあΖう͜ͱΛ予測͠ɺ͔ͭɺ͜ͷ制度͕所有権ʹ対͢Δ制限ͱいう性格

Λ色濃͘帯ͼΔ͜ͱʹ鑑ΈΔͱɺͦͷ紛争͕一般化ͨ͠段階Ͱ͜ΕΛ立法化͢Δ͜ͱ͸著͘͠困

難ʹͳΔͱ考えΒΕΔͨΊɺ未ͩͦΕ͕一般化ͯ͠いͳい現段階ʹ͓いͯͦͦ͜ͷ立法化Λ実現

͓ͯ͘͠΂͖ͰあΔɺͱͷ考えͷ下ʹ実現͞Εͨ΋ͷͰあΔŇ ͜Εʹ対͠ɺ͜ͷ問題ʹ対͢Δ社

会政策的ͳ諸施策͸ɺ民事立法ͱ異ͳΓɺ͜ ͷ問題͕社会的ͳ問題ͱͳͬͨ時点Ͱ検討͞Εͯ΋ɺ

遅͘ͳい６７ʣͱ述΂Δɻ͜ͷ点ʹ͖ͭɺ公的ͳ介入ɺ援助ɺ社会政策的ͳ諸施策ͱͳΔͱɺͦΕ

͸必要最小限ʹ押͞えΔɺͳい͠留ΊΔ΂͖Ͱɺ俄͔ʹ賛成Ͱ͖Δ͜ͱͰ͸ͳいʢ͜ͷ͜ͱ͸既

ʹ述΂ͨʣɻ現在ͷ状況͔Β͢Ε͹ɺ立法担当者ͷ想定通Γͷ観ͱͯ͠あΒͨΊͯ認識͞ΕΔ͕ɺ

建替え制度͸ɺ耐震偽装事件６８ʣɺ復興型建替え６９ʣʹ ͭいͯ͸ɺ少ͳ͔Βͣ機能͢Δ΋ͷͰ͸あ

Δ͕ɺ老朽化Ϛϯショϯʹͭいͯ·Ͱͷ汎用性͕ͲΕ΄ͲあΔ͔ʹͭいͯ͸甚ͩ疑わ͠いɻ

ɹ̓．比較法的観点͔Βわ͕国ͷ建替えʹ関͢Δ法制度Λ見ͨ場合ɺわ͕国ͷ区分所有法ͷ特徴

͸ɺϚϯショϯ管理ͷ延長線上ʹ建替え͕登場͢Δɻ͢ͳわͪɺわ͕国ͷ区分所有法͸ɺ管理組

合ͷʮ最後ͷ仕事ʢ管理事項ʣʯͱ͠ ʮͯ建替え決議ʯΛ位置付͚ͯいΔɻ比較法的ʹ見ΔͳΒ͹ɺ

あΔい͸ɺ建物ͷ共同管理ͷ本来ͷ在Γ方ͱいう側面͔Β見ΔͳΒ͹ɺ各区分所有者͸ɺʮ現建

物ΛͰ͖Δ͚ͩ良好ͳ状態Ͱ維持͠存続ʢ延命ʣͤ͞Δʯ͜ͱΛ相互ʹ義務͚ͮΒΕΔʢͦ͜·

Ͱ͕ʮ管理事項ʯͰあΓ管理組合ͷ仕事ͰあΔʣͱ言いうΔ͕ɺͦう͸言ͬͯ΋現実ʹ͸ɺ一方

Ͱ͸ɺ不慮ͷʮ災害ʯやʮ事故ʯ͕発生͢Δ場合΋あΓɺͦͷ場合ʹ͸ʮ再建ʯ͕必要ͱ͞Εɺ

ͦͷͨΊͷ法制度͕用意͞ΕΔ必要͕あΔɻ費用負担等ͷ点͔Βʮ再建ʯʹ参加Ͱ͖ͳい少数区

分所有者ʹ対ͯ͠͸区分所有関係͔Βͷ離脱Λ認Ίͭͭɺ大多数ͷ区分所有者ͷ賛成Λ要件ͱ͠

ͯʮ再建ʯ͕ͳ͞ΕΔɻʮ再建ʯʹ͓いͯ͸ɺͦͷͨΊͷ費用負担͓Αͼʮ再建ʯʹΑͬͯ産Έ

出͞ΕΔ価値Λ考慮ͯ͠ɺʮ復旧ʯ͔ʮ建替えʯ͔͕選択͞ΕΔ͜ͱʹͳΔɻͲͪΒΛ選択͢Δ

͔͸ɺ区分所有者ͷ意思ʢ多数意思ʣʹ 委ͶΒΕΔ͕ɺ両者͸質的ʹ異ͳΔ΋ͷͰ͸ͳ͘ɺʮ再建ʯ

ͷ中Ͱͷ程度ͷ差ʹ過͗ͳいɻ͜ͷΑうͳʮ再建ʯͷ場面ʹ͓いͯ͸ɺʮ建替えʯ΋·ͨʮ管理

事項ʯͷ範囲ʹ含·Εɺ管理組合ͷ仕事ͰあΔͱ言ͬͯΑいͰあΖうɻ

ɹͦΕͰ͸ɺϚϯショϯͷ建設͔Β相当ͳ年数͕経過ͯ͠Ϛϯショϯ͕老朽化͠ɺ多͘ͷ区分所

有者͕当該建物͕寿命Λ迎えͨͱ判断ͨ͠ͱ͖ʹɺ区分所有者͕共同Ͱ決定͢Δ事項ͱͯ͠ɺʮ再

建ʯͱいう͜ͱ͕本来的ʹ登場ͯ͘͠ΔͰあΖう͔ɻ͜͜Ͱ本来登場͢΂͖制度͸ɺ͢ͳわͪɺ

区分所有者ͷ多数決議ʹΑΓ共同Ͱ決定͞ΕΔ΂͖事項͸ɺʮ再建ʯͰ͸ͳ͘ɺTeおminaがionʮ終了ʯ

ʢ区分所有者ͷ団体＝管理組合ͷʮ解散ʯɺ·ͨ͸区分所有関係ͷʮ解消ʯͱ言い換えΔ͜ͱ΋

Ͱ͖ΑうʣͰ͸ͳ͔Ζう͔ɻͦͯ͠ɺ共同Ͱ決定͞ΕΔʮ終了ʯͱいう枠組Έͷ中ʹ͓いͯɺʮ終

了ʯͷ方法ͱͯ͠ɺᶃʮ建物・敷地Λ一括売却ͨ͠上Ͱͷ金銭分割ʯɺ͓Αͼᶄʮ従前ͷ建物ͷ

再生ʢ敷地利用ɺ及ͼɺ専有部分Λ΋含Ή建物ͷ著͠い改良ʣʯͱ共ʹɺᶅʮ建替えʯͱいう選

択肢΋出ͯ͘ΔͷͰあΖうɻ͜͜Ͱ͸ɺʮ終了ʯͱʮ終了ʯͷ方法ͱͯ͠ͷ̏ͭͷ選択肢ͱͷ関

係͕問題ͱͳΔ͕ɺ͜ͷ点΋含Ίɺ͜ΕΑΓ先ͷ問題ʹͭいͯ͸今後ͷ課題ͱͨ͠６5ʣɻͳ͓ɺ

Ϛϯショϯ͕不動産όϒϧ崩壊時͔Β経済政策ͷ空白期Λ経ͯͳ͓年間７５万戸ʹ迫Δ供給Λ重Ͷ
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共同研究：高齢者ͷ財産管理

ͨ結果ɺϚϯショϯ再生ͱϚϯショϯ放棄ͷ問題͕同時ʹ浮上͠Αうɻ͢ΔͱɺϚϯショϯͷ終

末事項ͷ整備ͱいͬͨ点ͷ指摘ʹ留·Βͣɺ国内ͷ人口減Λ前提ͱ͢Δ少子高齢化・縮小社会ʹ

向͚ͨ施策͕要請͞ΕΔɻϚϯショϯʹ͓͚Δ賃貸化ɺ空家化ͱいう状況Λ呈͢Δͱ͜Ζͷ૿加ɺ

加えͯ放置ɺ放棄ͱいͬͨ状況΁ͷ対処͸ɺ例え͹民法͸ɺ所有権ͷ放棄ɺ特別法͸区分所有関

係ͷ終了ɺ建物Λ含Μͩ収用規定ͷ導入ʢϑϥϯεʹ͓͚Δ荒廃区分所有建物施策ʣɺ空͖家ͷ

除去的施策ͱ伴ʹɺ資源循環型社会シεςϜͷ構築͕急͕ΕΔͱ考えΔɻ

ᾇ	｣ががpＦ４４くくく３pおoきd２くeb３jp４manかion４かakきおajoかきi４plan４indeぐ３｣がmlɹ７５６８４５Ｅ４７８参照ɻ

ᾈ	毎日新聞７５６８３５7３８５付朝刊６６面参照ɻ

ᾉ	週刊住宅新聞７５６８３５Ｅ３６6付６６面参照ɻ

ᾊ		拙稿ʮ超高経年Ϛϯショϯͷ選択肢～再生͔建替え͔？！～ɹ調査及ͼ解説ʯ集合住宅管理新聞ʮΞ

ϝニςΟʯ創刊８５５号記念特集７５５7３５7３５5付ɹ̑ɺ̒面参照ɻ

ᾋ	週刊住宅新聞７５６８３５Ｅ３６6付６５面参照ɻ

ᾌ	日本経済新聞７５６８３５Ｄ３７Ｅ付̍面参照ɻ

ᾍ	｣ががpＦ４４くくく３indeぐ２conかきlがin｢３jp４おoきkけき４がei｢enkoかかi６８５Ｅ６５３pd｡ɹ７５６８４５Ｅ４７８参照ɻ

ᾎ	ʤ荒川重勝ʥʮ建替え及ͼ復旧ʯ丸山英氣編ʮ区分所有法ʯʢ大成出版社６ＥＤ９ʣ８５Ｄ頁参照ɻ

ᾏ	高山憲之・有田富美子ʮ貯蓄ͱ資産形成ʯʢ岩波書店６ＥＥ6ʣ６５６－６８Ｄ頁参照ɻͳ͓ɺ第̑章ʮ高齢夫婦

世帯ͷ所得・消費・資産ʯ͔Β本稿ͱ関わΔ点ʹͭいͯ要໿͢Δͱɺ年金受給高齢者ʢ6５歳以上ʣ夫

婦世帯９7９８世帯ͷɺ年間収入ͷ平均値͸年金Λ含Ί年間９８５万円Ň 消費支出月額ͷ平均͸月額７７Ｅ１５５５

円ʢ単純計算ʹΑΔ年間額͸７7９Ｄ１５５５円ʣɻ消費支出ͷ内訳͸ɺʮ食料ʯ８６％ɺ続い ʮͯ教養・娯楽ʯɺʮ交

通・通信ʯ̕％ɺ次ʹʮ高熱・水道ʯ̓％ɺʮ被服ʯɺň住居ŉɺň家具ŉɺň保健医療ŉ ͕各̑％Ͱ並ͼɺ

残Γ͕ʮͦͷ他ʯͰあΔɻ貯蓄分布͸͹Β͖͕ͭあΔ΋ͷͷ平均Ͱ６１Ｅ56万円Ͱɺ通貨制預貯金͕６6５

万円ɻ͜Ε͸サϥϦーϚϯ人世帯ͱ比較͠ɺ著͘͠高い数値Λ示ͯ͠いΔɻ·ͨɺ持家率͸ＤＥ%Ͱ正

味資産͸平均Ͱ7１7Ｅ7万円ɺ内訳͸土地及ͼ住宅͕6９%Λ占Ίɺ金融資産͕８5%ͰあΔɻ͜ͷ結果͔Β

͢Δͱɺ高齢者͸ɺ͔わいͦう論͸根拠薄弱ͰΉ͠ΖετッΫ・Τコϊϛーͷ主役ͰあΔ͕ɺ通貨制

預貯金残高͕高͘ɺ͠ ͔΋ɺ相当ͷ富裕層Ͱ΋ͳい限Γ投資等΁ͷ参加͸行ͬͯいͳいɻ筆者ͱͯ͠͸ɺ

高齢者ͷ世帯͕持家͕あͬͯ͞Βʹɺͦ͜ʹ投資͢ΔͱいうΑうͳ行動͕活発ʹ行わΕΔͱいうΑう

ͳ͜ͱ͸無いΑうʹ判断͞ΕΔɻ

ᾐ	松本恭治ʮ土地資産依存ͷϚϯショϯ建替え方式ͷ終焉Λ迎えͯʯʢϚϯショϯ学第６5号７５５８ʣ７７頁参

照ɻͳ͓ɺ͜ ͷ点ʹͭいͯ松本教授͸ɺ地価͕下͕ͬͨ現状Ͱ͸い͘Β土俵Λ整備ͯ͠΋殆ͲͷϚϯショ

ϯ͸土俵ʹ上Εͳいͱ͢Δɻ筆者ͱͯ͠͸ɺ概Ͷ同様ͰあΔ͕ɺ建替え検討͸ͳ͞ΕΔ͕ɺ建替え決

議Λ諮Δ議案ͱͯ͠成立͠えͳいͷͰ͸ͳい͔ͱ考えΔɻ

ᾑ	ʤ鎌野邦樹ʥʮϚϯショϯ建替えʹͭいͯͷ一考察ʯ遠藤浩先生傘寿記念ʮ現代民法学ͷ理論ͱ課題ʯʢ第

一法規出版７５５７ʣ７７８頁参照ɻ

ᾒ	濱崎泰生ʮ建物区分所有法ͷ改正ʯʢ法曹会６ＥＤＥʣ８7Ｅ頁参照ɻ

ᾓ		鎌野ʮ耐震強度偽装問題ͱϚϯショϯͷ安全性ͷ確保ʯʢϚϯショϯ学第７5号７５５6ʣ̎ －̑頁参照ɺʢ同ʣ

田中峯子ʮϚϯショϯͷ安全性ΛͲう確保͢Δ͔ʯ８６－８7頁参照ɺ山岡淳一郎ʮϚϯショϯ崩壊ʯʢ日

経ＮP社７５５6ʣ６９－６6参照ɻ

ᾔ	日経ΞーキςΫチュΞ編ʮ甦Δ６６棟ͷϚϯショϯʯʢ日経ＮP社６ＥＥ6ʣ６８９－６８6頁参照ɻ

ᾕ	͜ ͜Ͱͷ記述中ɺ特ʹɺ̎ɺ̏ɺ̓ͷ部分ʹͭいͯ͸ɺ指導教授ͰあΔ鎌野邦樹教授ͱͷ議論ͷ中Ͱ

多大ͷ示唆Λ得ͨ΋ͷͰあΔɻ
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