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スマイミー静岡とat homeとの連動の再開について

県内住宅地・商業地 下落幅縮小

特措法改正 管理不全空き家は税優遇の対象外　他

［売　買］境界合意を覆した隣地所有者に対する売買代金減額分の損害賠償請求
［その他］隣地により日照権を侵害されたとする戸建住宅居住者の損害賠償請求

賃貸物件の火災保険のことなら宅建ファミリー共済におまかせください！

静岡県労働金庫・三島信用金庫

住宅ローン、今から組むなら変動金利型にする？　他

2023年（令和５年）５月号

スマイミー静岡とat homeとの連動の再開について

県内住宅地・商業地 下落幅縮小

特措法改正 管理不全空き家は税優遇の対象外　他

［売　買］境界合意を覆した隣地所有者に対する売買代金減額分の損害賠償請求
［その他］隣地により日照権を侵害されたとする戸建住宅居住者の損害賠償請求

賃貸物件の火災保険のことなら宅建ファミリー共済におまかせください！

静岡県労働金庫・三島信用金庫

住宅ローン、今から組むなら変動金利型にする？　他

「スマイミー静岡」情報

2023 年：地価公示
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▲ どうする家康「大河ドラマ館 静岡」ホームページより 　
【開館期間】令和５年１月27日～令和６年１月28日　 　　
【場　　所】静岡市葵区宮ケ崎町102（静岡浅間神社 境内）
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マンション建設が進む静岡市の中心

市街地＝22日午後、静岡市葵区
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取引（売買）紛争の事例と解決　　　　　　　　　（東京地判：Ｒ02.1.30）

前所有者との境界合意を覆した隣地所有者に対する土地売主
による売買代金減額分の損害賠償請求が容認された事例

　平成30年3月、古家付き土地（本物件）の所有者であった
Ａは、測量士に本物件の境界確定作業を依頼した。
　本物件の北東側隣地（本件隣接地）は、Ｙ（被告・個人）
とＹが取締役を務めるＢ社の共有であったところ、Ｙの子
で、Ｂ社の代表取締役であるＣがＹの委託を受けて境界の
立会いを行い、Ｙを代理して測量士が作成した筆界確認書

（本件確認書）に署名押印した。本件確認書では、本物件と
本件隣接地の境界は、直線として描かれていたが、境界付
近には、境界線を跨ぐ形で万年塀（本件塀）が築造されてい�
た。境界立会いの際、本件塀が本物件、本件隣接地いずれ
の所有者のものかの確認はなされなかった。
　同年 6月、Ａは本物件をＸ（原告・宅建業者）に売却（公
簿面積による売買）し、本件確認書は、ＡからＸに引継がれ
た（本訴においてＸは、本件塀はＡの所有物であるとの説明�
をＡから受けたと主張）。
　同年8月、Ｘは分譲マンション建築を目的とする宅建業
者Ｄ社と、①売買金額 : 4億 5404 万円、②引渡日 :同年 9�
月 28日、③引渡しまでに本物件内の家屋・本件塀を解体・
撤去し、隣地からの樹木の越境を解消する、等の条件で本
物件の売買契約を締結した。
　同年9月、Ｄ社担当者がＣを訪れた際、Ｙは、本物件と
本件隣接地との境界は本件塀沿いで、本件塀は自己の所有
であるとして、本件塀や境界付近の樹木の撤去を拒絶した。
　同年10月、Ｘは、Ｙが所有権を主張する本件確認書上の
境界線と本件塀で囲まれた部分（本件係争地）を本物件か
ら分筆してこれを売買対象から外し、売買代金を3000万円
減額したうえで、Ｄ社に引渡した。またＸは、本件係争地
の買取りをＹに求めたものの、Ｙはこれを拒否したことか�
ら、平成 31年 1月、ＸはＹが境界合意を覆したことによ�
り、本物件の売買代金減額を余儀なくされたとして、その
賠償をＹに求めて提訴した。これに対してＹは、本件確認
書は錯誤により無効であるとして、争った。

　裁判所は、Ｘの隣地所有者Ｙに対する請求を認容した。
　（境界確認の錯誤無効の成否について）
　Ｙは、本物件と本件隣接地との境界は本件塀の現況のと
おりに湾曲しているところ、境界確認作業の際にはＣと測
量業者が本件塀に沿って双方の土地の境界を確認したなど
として、本件確認書による境界確認はＹの錯誤によるもの
として無効である旨を主張する。

　しかしながら、確認作業の際にＡの依頼により立ち会っ
た測量士は、Ｃに対しては本件塀が双方の土地との境界に
沿うものではない旨を説明し、Ｃからは双方の土地の境界�
は本件塀の現況のとおりであるとも聞いていない旨を証言
するところ、その証言が不合理であるといえるだけの客観
的な事情は特に見当たらないし、他に確認作業の際に双方
の土地の境界が本件塀の現況に沿うものであるとの確認が
された事を認めるに足りる的確な証拠はない。したがって、
境界確認に当たり、Ｙにおいて、双方の土地の境界が本件
塀の現況のとおりであると信じていた事を認めるには足り�
ないといわざるを得ず、Ｙの主張は前提を欠くものである。
　またＣは、本件確認書添付の図面において、本物件と本
件隣接地の境界は直線として描かれていることを認識して�
おり、本件塀が境界であると認識していたのであれば、自
らの認識と明らかに異なる内容の本件確認書に押印したこ
ととなり、これについて錯誤があったとしても、重大な過
失があったということができ、Ｙがその無効を主張するこ
とはできない。
　Ｘは、Ａから本物件を購入したことにより、本件確認書
のＡの地位を承継したことから、Ｙが正当な理由なく両者�
間の合意である本件確認書と異なる主張をすることは、Ｙ
の債務不履行にあたり、ＹはこれによりＸに生じた損害に
ついての賠償義務を負う。
　よって、Ｘの請求は理由があるから、これを認容する。
　また本件はその後、この判決を不服とした隣地所有者Ｙ
が控訴し、控訴審において、売主業者Ｘが隣地所有者Ｙ
に買い取りを求めていた部分（本件係争地）について、Ｙが
1200万円で買い取る事で、両者の和解が成立した。

※公図上も境界は直線とされている

� （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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　Ｙ（被告、個人）は、既に購入していた第一種低層住居専
用地域・北側斜線高度地区内の土地に木造 2 階建ての建物
の建築を計画し、平成 30 年 10 月、設計事務所の担当者と
ともに、北側の隣接地にあるＸ（原告個人）宅を訪問し、建
物の建築工事開始を伝え、工事の案内書を交付した。
　Ｙ建物の大きさに懸念を覚えたＸ（原告、個人）は、設計
事務所に照会し、工事の中断、日影図及び建築計画書面の
交付等を要望したが、工事は中断されず、日影図がＸ宅に
届けられた。Ｙ建物によるＸ宅への日影の程度については、
冬至において、Ｘ宅 1 階のうち 60％の部分に 6 時間中 4 時
間以上の日影を生じさせ、特に 1 階西側の部屋の窓は 6 時 
間中45分間を除いて日影の下にあるというものであった。
　平成 31 年 1 月、ＸはＹに民事調停を申し立てた。Ｘは、
①Ｘ宅にはＸ、妻、母親が居住し、高齢の母親は 1 階西側
の部屋を居室としており、Ｙ建物により冬至における日照
時間は、1 階西側の部屋で従前の約 6 時間から 34 分に、1 
階居間で従前の約6時間から2時間未満に制約された。②1 
階居間からはＹ建物の北側側面しか見えない状態になり、
視野が阻害された。③Ｙ建物屋根からの落雪によりＸ宅庭
木が毀損される恐れがあると主張したが、ＹはＸの請求を
認めず、調停は不成立となった。
　その後、Ｙは、屋根からの落雪によるＸ宅の庭木への被
害を防ぐため、北側屋根の雪止め等を追加する旨の設計変
更を行い、Ｙ建物の建築工事を完成させた。
　Ｘは、Ｙ建物の建設によりＸ宅への日照時間が減少して
いるとして、日照権又は人格権に基づきＹ建物 2 階東部分 
の切除及び撤去を、また、不法行為に基づき損害賠償金300
万円を求める訴訟を提起した。

　裁判所は、次のように判示して、Ｘの請求を棄却した。
　（日照権、人格権の侵害）
　居宅の日照は快適で健康な生活に必要な生活利益であ
り、法律上保護される利益に含まれ、快適で健康な生活を
送ることは、人格的利益の内容に含まれるとも解される。
　生活に関するこうした利益は、社会生活上、隣人等が生
活することにより一定程度制約されることが想定される上
に、居宅の日照や眺望は、その土地の利用それ自体により
排他的に確保し得るものでなく、隣地その他周辺の建物、

地形等により不可避的に生じる日影により制約されるもの
ともいえる。そうすると、上記の利益は、社会生活上受忍
すべき程度を超えて侵害されたときに初めて違法に侵害さ
れたというべきである。
　（日照に係る生活利益の侵害）
　Ｙ建物によるＸ宅への日影の程度をみると、日中時間帯
のほとんどに及ぶものであり、地域における12月の日照時
間が短い一方で散乱日射量が多く、直達日照がほとんど得
られない点で生活利益に負の影響があるといえる。
　一方で、地域の日影規制の状況は、第一種低層住居専用
地域・北側斜線高度地区内で、日影の程度を制限するため 
建物の高さ等が建築基準法によって制限されているが、低
層の建物については特段の日影規制がされていない。
　Ｙ建物は、日影規制のない低層建物で、建築基準法所定
の規制を満たしているのであるから、法令上建築が許容さ
れていて、しかも、これによって日影が大きく生ずること
も法令上許容されているものである。
　1 階西側の居室については、Ｘの母親が日影の状況とは
異なる理由で外部施設に行く時間を増やしほとんど在室し
なかったことが多く、最も日影時間が長い場所を普段使い
する者がおらず、日影の影響は限定的と言うこともできる。
　（Ｙの行動）
　Ｙ建物は北側に寄せられて建てられる建物が多い地域
で、2 階建てで法的規制を遵守している上に、周辺と比較
して殊更に高くなく、東西方向の幅も極端でなく、屋根も 
殊更に日影を増大させる構造ではない。Ｙは建物を建てよ
うとする者がとる通常の行動に従って建物を建築したとい
える。また、ＸからＹに対する打診は、建物の着工から約
1 か月後、工事中断の要請等があったのが約 1 か月半後で
あり、Ｙが応じられる内容が限られていたといわざるを得
ない。その後民事調停に至ってもＸからの要請に直ちに応
じず、落雪の懸念に対して一部の設計変更にとどまったこ
ともやむを得ないとみることができる。
　また、Ｘ宅の居室から視野が阻害された点については、
Ｙにおいて権利の濫用やＸの生活利益の侵害の意図を見い
だせず、そうしたことはやむを得ないというべきである。
　以上の事情からすれば、Ｘの日照に係る生活利益が制限
されているとしてもやむを得ないというべきで、社会生活
上受忍すべき程度を超えて侵害されたとはいえない。

� （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

隣地建物により日照権を侵害されたとする戸建住宅居住者の
損害賠償請求が棄却された事例

取引（その他）紛争の事例と解決　　　　　　　（東京地判：Ｒ02.11.30）
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有孔ボードを使って手作りする

こともできる。下にあるのが目

隠しボックス＝ＤＣＭ提供
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月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
３月１日 東　京 都道府県協会 事務局長会議

２日 本　部 第４回 会務運営協議会
〃　 〃 宅建ローン・キャンペーン抽選会
３日 静　岡 県労働金庫 創立70周年祝賀会
６日 金　沢 中部圏流通機構 理事会
〃　 浜　松 東海公取協 静岡地区調査指導委員会
７日 本　部 試験事務説明会（Web）
８日 本　部 月例法律相談 （来館相談６件）
〃　 〃 本部相談員研修会
９日 本　部 役職員研修会（Web）

　①パワハラ防止法の施行に伴う団体運営と対策 講師：社会保険労務士
　②公益社団法人としての運営と財務上の留意点 講師：顧問公認会計士

10日 静　岡 第４回 支部機能移転検討特別委員会 （中部支部事務所）
13日 本　部 サポートセンター 取締役会
〃　 〃 国交省キャリアアップシステム協議会（Web）
14日 本　部 第７回 理事会

　①特別委員会の協議結果報告
　②令和５年度 収支予算の承認　他

16日 沼　津 取引士法定講習 （受講者48名）
22日 本　部 第６回 県指定講習会 （受講者33名）
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談５件）
27日 名古屋 東海公取協 正副会長会・理事会
28日 静　岡 取引士法定講習 （受講者53名）
30日 沼　津 第５回 支部機能移転検討特別委員会 （東部支部事務所）

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談14件、電話相談281件）
Webシステムによる取引士法定講習（３月分） （受講者39名）

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 35 43 55 ― 133件
金額 45億4,649万円（土地₂、新築戸建116、中古戸建11、新築マンション₁、中古マンション₃）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 0 9 0 ― 9件

金額 2億8,775万円（土地購入新築₄、新築戸建₃、中古戸建₂）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 2 0 0 3件
金額 4,800万円（新築戸建₁、中古戸建₂）

2023年₂月　宅建ローン等の実績　（2/1〜2/28）

2023年₃月　本部活動概要
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2022年10月₁日〜2023年₃月₇日の新入会者・退会者　第₆・₇回理事会（2023年₁月24日、₃月14日）で承認

●新入会者

商号又は名称 代表者 専任取引士 〒 事務所住所 ＴＥＬ 会員区分 免許番号 支部

バケーションリゾート㈱ 谷口　英二 谷口　英二 415-0029 下田市田牛718-217 0558-36-3646 正会員 静岡県知事
（1）014662 東 部

プラスライン㈱　伊東支店 樋口　　淳 樋口　　淳 414-0045 伊東市玖須美元和田187-8 0557-55-9250 準会員 静岡県知事
（1）014277 東 部

㈱アップスタート住宅管理
サービス　伊東店 北澤　敏明 北澤　敏明 414-0001 伊東市宇佐美1813-13

鈴木アパート1階107 0557-47-1710 準会員 国土交通大臣
（3）007622 東 部

ＡＣＡＯ　ＰＲＯＰＥＲＴＹ㈱ 山㟢　勇輝 一柳洋一郎 413-0101 熱海市上多賀1034-38 0557-83-5501 正会員 静岡県知事
（1）014635 東 部

㈲アヴァンス 山田　浩慶 大嶽　真一 419-0115 田方郡函南町新田32-1 055-957-2105 正会員 静岡県知事
（1）014634 東 部

㈲アヴァンス　清水町店 山田　浩慶 山田　浩慶 411-0903 駿東郡清水町堂庭241-22 055-957-2103 準会員 静岡県知事
（1）014634 東 部

原田建設㈱ 原田　精治 服部　保江 410-3207 伊豆市持越698 0558-85-0331 正会員 静岡県知事
（1）014666 東 部

㈱福工房　三島店 阿部　　正 阿部　　正 411-0822 三島市松本27-1 055-957-6229 準会員 国土交通大臣
（1）010360 東 部

インステイト㈱ 下田　裕人 根本　太一 410-0301 沼津市宮本25-1 055-922-9919 正会員 静岡県知事
（1）014627 東 部

㈲亀屋書店 勝亦　敦志 勝亦　敦志 412-0045 御殿場市川島田654-4 0550-82-0374 正会員 静岡県知事
（1）014677 東 部

ＳＥＩＷＡ 井澤さやか 井澤さやか 410-1121 裾野市茶畑1053-4 055-916-7855 正会員 静岡県知事
（1）014641 東 部

アイサス合同会社 菅沼　大介 菅沼　大介 418-0001 富士宮市万野原新田3185-4 0544-66-3071 正会員 静岡県知事
（1）014665 東 部

㈱アパマン　富士店 関　まり子 関　まり子 416-0907 富士市中島341-1 ラピタＢ 0545-60-6688 準会員 静岡県知事
（6）011073 東 部

㈱東静プランニング　富士店 高崎　　潤 高原　雄基 419-0201 富士市厚原838-1
アストーレ富士1階南 0545-72-1031 準会員 国土交通大臣

（1）010183 東 部

㈱Ｆｉｌｌｅｄ　ｗｉｔｈ 植田　充彦 植田　充彦 416-0909 富士市松岡1069 0545-67-4150 正会員 静岡県知事
（1）014676 東 部

㈱不動産のおおさわ　富士支店 稲葉　秀久 稲葉　秀久 417-0832 富士市中柏原新田213-1 0545-32-8833 準会員 国土交通大臣
（1）009848 東 部

松本工業㈱ 佐藤　義幸 佐藤　義幸 417-0051 富士市吉原1-11-8 0545-52-3030 正会員 静岡県知事
（1）014659 東 部

㈱オムス 山口　真吾 山口　真吾 424-0806 静岡市清水区辻2-1-25 054-340-5252 正会員 静岡県知事
（1）014638 中 部

リリーフサポート 前田　陽俊 前田　陽俊 424-0821 静岡市清水区相生町6-17
静岡市清水産業・情報プラザ605 054-333-9725 正会員 静岡県知事

（1）014669 中 部

㈱Ｎ・Ｓリフォーム 佐野　　新 河野　哲也 422-8042 静岡市駿河区石田3-7-12 054-287-0830 正会員 静岡県知事
（1）014671 中 部

㈱深孝全幸　静岡オフィス 阿保　直弥 阿保　直弥 420-0853 静岡市葵区追手町9-22
読売静岡ビル5階 回線手続き中 準会員 国土交通大臣

（3）008347 中 部

㈱ゼロ企画　静岡支店 根上　　巧 平賀　俊人 420-0042 静岡市葵区駒形通5-10-3 054-293-5215 準会員 静岡県知事
（4）012448 中 部

㈱ＤＥＣＯ　ＤＥＳＩＧＮ 松本　敏宏 増田いずみ 422-8002 静岡市駿河区谷田33-8 2Ｆ 054-208-1129 正会員 静岡県知事
（1）014685 中 部

㈱ＴＯＭ’ｓエステート 土屋　富彦 土屋　富彦 420-0064 静岡市葵区本通3-12
ＡＳＵＫＡ本通802 054-292-5885 正会員 静岡県知事

（1）014668 中 部

㈱ナチュラルスタイル 遠藤　稔彦 秋本　智美 420-0865 静岡市葵区東草深町16-1 054-248-2780 正会員 静岡県知事
（1）014673 中 部

リブレ㈱ 永田　祥志 永田　祥志 420-0034 静岡市葵区常磐町2-5-3 054-252-3880 正会員 静岡県知事
（1）014667 中 部

㈲加藤建築 加藤　大樹 加藤　大樹 428-0005 島田市横岡新田383 0547-46-0972 正会員 静岡県知事
（1）014652 中 部

富士ツバメ㈱　藤枝店 梅原　尊之 梅原　尊之 426-0018 藤枝市本町1-4-32 054-639-7607 準会員 静岡県知事
（1）014425 中 部

不動産．ｃｏｍ㈱ 櫻井　大司 櫻井　大司 426-0037 藤枝市青木3-12-1 054-643-0808 正会員 静岡県知事
（1）014647 中 部

㈱エスケイ企画 森田　貴博 堀越　翔子 438-0078 磐田市中泉4-1-10 0538-31-2321 正会員 静岡県知事
（1）014679 西 部

㈲エフ・ベース 丸山　　勲 丸山　　勲 436-0012 掛川市上内田400-16 0537-21-3373 正会員 静岡県知事
（1）014678 西 部

タマホーム㈱　袋井店 藤下真湖人 勝又　貴幸 437-0066 袋井市山科3540-2 0538-45-0777 準会員 国土交通大臣
（4）006857 西 部

㈱庭仁 渥美仁一郎 渥美　仁志 438-0026 磐田市西貝塚566-2 0538-35-5528 正会員 静岡県知事
（1）014643 西 部
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商号又は名称 代表者 専任取引士 〒 事務所住所 ＴＥＬ 会員区分 免許番号 支部

稲垣不動産 稲垣　教博 稲垣　教博 435-0048 浜松市東区上西町1099
稲垣不動産ビル3 053-544-4555 正会員 静岡県知事

（1）014657 西 部

Ｕｌｕ・コンサルティング㈱ 倉田　杏奈 平野　健太 433-8119 浜松市中区高丘北1-20-10 053-523-8188 正会員 静岡県知事
（1）014655 西 部

㈱エムケイプラン 小栗　之昌 米倉　大樹 433-8119 浜松市中区高丘北2-26-14
ジュビロタウンＡ棟Ａ103 053-489-3151 正会員 静岡県知事

（1）014645 西 部

オーク不動産㈱ 柏木　友紀 柏木　友紀 435-0012 浜松市東区安間町530-1 053-422-0283 正会員 静岡県知事
（1）014653 西 部

加藤塗装㈱ 加藤　守啓 加藤　守啓 432-8011 浜松市中区城北1-3-16 053-489-7766 正会員 静岡県知事
（1）014664 西 部

㈲静建 田畑　淳一 田畑　晴菜 435-0035 浜松市南区西伝寺町255 053-461-6080 正会員 静岡県知事
（1）014681 西 部

㈱トータルメイキング 谷田　広海 藤浪　一博 432-8061 浜松市西区入野町6094-1 053-489-6677 正会員 静岡県知事
（1）014682 西 部

㈱Ｐａｄｄｌｅ 竹平　圭佑 竹平　圭佑 430-0907 浜松市中区高林5-10-18 053-482-7733 正会員 静岡県知事
（1）014642 西 部

㈱マークス不動産　浜松支店 小松　直樹 小松　直樹 430-0907 浜松市中区高林5-1-22 050-8885-0772 準会員 国土交通大臣
（1）010129 西 部

●退 会 者

支部 退　会　者 支部 退　会　者 支部 退　会　者 支部 退　会　者

東 部

㈱三角

中 部

アート不動産

中 部

㈲オーイ

西 部

落合不動産事務所

伊豆不動産販売 ㈱イーエリア 久保田不動産 ㈱Ｃｕｌｕｌｕ

エービーシーエステート㈲ 静岡市農業協同組合　あさはた支店 ㈲夢創クラブ ㈱サクシード

㈱小野田産業　沼津支店 静岡市農業協同組合　昭府町支店

西 部

㈱ｉＮＣ ㈲詞工土地建物プラン

㈲ランドサーチ スカイエステート アキ不動産事務所 ㈱新日本開発

㈱桧家住宅　東海支社富士展示場 ㈱大成住宅 ｅ−おうち．ｃｏｍ ㈲Ｓ．Ｔ．Ｅ．Ｐ

㈲富士流通センター ㈱ナチュラルスタイル 大橋不動産事務所 富陽不動産

不動産のガイア ㈱フクヨー ㈱大成ハウス ㈱松下建設

中 部 ㈲山口石油 プランサポート ㈱Ｐｅａｃｅ　Ｌａｎｄ ユー不動産

以上、新入会者42名、退会者36名、2023年₃月₇日現在の会員数は、2,658名
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