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以下、熊本における視察・調査の結果を掲載する。

当社管理物件全般の被災状況確認を実施

１）熊本地震全般関連

平成28年9月23日～24日

①マンション
　（地域 広町）

理事会議事録
（2016年4月26日）

①被害状況について
熊本地震による当マンションの被害状況の報告。（略）そ
の後役員から、当マンションより築年数が経過している
と思われる近隣のピロティ方式のマンションを20棟位見
たが、それほど被害がなかったとのことから、管理会社
に以下のような質問がされ、今後に向けた課題が確認さ
れた。

● なぜ、同じような構造の他マンションより被害が大きかっ
たのか納得いく説明が欲しい。

● コンクリートの強度に問題はなかったのか、セメントの
混合比は問題なかったのか、破片を持ち帰り調査して欲
しい。

● 平成8年の購入時に、阪神大震災対応という説明を受け
たが、以前よりどう耐震を強化したのか、また耐震基準
は震度何度だったのか知りたい。

● 垂れ壁部分の損傷がひどいのは、垂れ壁の鉄筋が柱に
絡んでいないことが問題なのではないか。

● 柱の下部に横に入ったクラックがあるが、構造上問題は
無いのか。
②今後の流れについて
バルコニーや室内の被害状況を把握するためアンケート
を配付し、集計後に地震保険の鑑定が建物を調査する。
その後、管理会社から補修計画が作成される。
③入居者から質問
駐車場の上部の壁が破損しており、破片の落下が不安な
ので、養生するまではほかのコインパーキングなどに組
合費用で駐車可能かという質問があった。検討の結果、
駐車可能とすることとした。

①不安を感じている管理
組合への説明はどうある
べきか？

③駐車場が使えなくなっ
た場合、管理組合は代替
の駐車場の費用を負担す
るべきか。

②マンション
　（地域 新屋敷）

組合提案資料 管理組合への内容説明（組合員より出た質問があれば補足） 組合員より出た質問への回答

④マンション
　（地域 本庄）

理事会資料 震災の影響でまともに住むことができないのに、管理費を
通常通りに徴収することはおかしいとの意見あり。
かぎ請け人の設置…緊急時等にメンテナンス会社が館内
に立ち入り可能な鍵を保管するもの

管理費の徴収の考え方。
工事の進め方

③マンション
　（地域 九品寺）

マンション被災状
況調査シート

初期の調査状況のご説明。EXP.Jパネル２枚脱落（上部せ
り出しも有）※１階部分雨漏れあり。

この段階でも調査の留意
点について。居住者より寄
せられた不安点

２次調査アンケー
ト集計

アンケートの傾向

見積り
（2016年9月7日）

復旧工事内容の説明

地震保険の鑑定
結果のお知らせ 
（2016年6月15日）

鑑定までの時間。鑑定で注意したことなど

震災補修見積（提出） 改修業者の見積内容の説明（工事内容・費用）

総会議事録
（2018年4月23日）

【報告事項】
主要構造部である柱や梁の損傷は見られず、外壁や内壁
の表層部分であるタイルの破損がみられるが、補修対応可
能ということであった。
今後は、地震活動の収束等の時期を検討し、補修計画が提
出された後、管理組合で検討することとなった。

補修工事
（2016年7月25日）

工事内容のご説明 専有部分の補修が発生す
る場合、管理組合がすべて
負担するものか。その場合
の留意点はあるか。

建物調査記録
（2016年7月27日）

被害状況のご説明

マンション 資料等 状況等特記 備考）課題等
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その他 罹災証明 罹災証明の手続きの概要。制度上の問題点があれば。
応急修理制度 管理組合の対応として苦労していること

平成28年10月2日

⑤タワーマンション 地下駐車場支柱
設置工事

「済」となっている見積りのPDFあり。緊急対応の内容確認

他マンション タワーマンション ブロック塀の損傷。震災によってブロック塀が損傷し、通行
人などを怪我させた場合には、管理組合の責任はどうか。

漏水事故報告① 漏水事故（電気温水器）。被害の状況。個人賠償責任保険
は免責と思われるが、被害者への対応

エレベーター7不
具合

2・3号機ＥＶのワイヤーロープ破損

漏水事故報告② 漏水事故（給水管・排水管）はどのように生じたか。賠償責
任はどうすべきか。

多数 駐車場、建物周囲の沈下あり。
多数 玄関扉の開閉不良が生じた場合、どのような対応を行った

か。費用負担はどうしたか。

借入金積立金
シミュレーション

多額の費用負担の説明

震災補修見積（提出） 復旧工事の内容、提案で苦労しているところ。

建物調査記録
震災対応 タワー物件における震災対応工事の概要

④マンション
　（地域 本庄）

罹災証明の二次調査…一番被害の大きい部屋を対象に調査
給水管の復旧工事（５００万円）
被害総額、資金計画

マンション 資料等 状況等特記 備考）課題等

■避難所生活の方のヒアリング

日時

参加
仕事

被災建物
ヒアリング場所

相手
平成28年10月2日（日）11時から12時10分
作取義美様（奥様も）
篠原先生・梶浦先生・田中
日新興業株 熊本営業所 工事主任
〒862-0918 熊本市花立6-10-20
URL http://www.nissinkohgyo.co.jp
戸建て（ご自宅）　益城町（本震で全壊）

避難場所　臨空テクノパーク仮設住宅にお住まい

左より篠原先生・田中・作取様・奥様

臨空テクノパーク仮説住宅全景
�^	��• 前震の時には長崎にいたため電話で聞いた。

孫（ちょうど歩けるようになったくらいの年
齢）が遊びに来ており孫がタンスが倒れた間
に閉じ込められる形になったが幸い下敷きに
はならなかった。前震で家が破損したが、前
震の時は家は何とか建っていた状態で、子供
達が駆け付けてくれ、印鑑や薬など大事なも
のを自宅から持ち出してくれた。
その後、熊本に戻り自分が体験した本震は体が浮くような揺れであった。夜が明けたら

外は別世界になっていた。風景が変わった。ここの場所は何屋さんだったかなと思い出さ
なければならないほど面影もなくなっていた。車庫が崩れたが片付けることができたの
で、そのまま駐車場で寝ようかと思ったが、駆け付けてきてくれた子供達との話で「危な

© 2019 Daiwa LifeNext Co.,Ltd. All rights reserved.
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い」ということになり、念のため道路で寝た。それが幸いであった。本震で目が覚めて、
駐車場に倒れる形で倒壊した家を見て震えがきた。子供や孫を死なせずに済んだと思っ
た。それからの避難生活を説明する。まず、保育園の駐車場に車を泊め、ブルーシートも
用いて車に2週間いた。水はボーリングのもの（湧き水）をもらった。地域的に地下水を飲
んでいたから良かった。その後従兄弟の家の駐車場を借りてコンクリートの上で３週間ほ
ど寝ていたが、蛇や虫が気になったため、さらにその後、広安小学校に行き、体育館に避
難した。そこでは、ダンボールのベッドがあり、多少のプライバシーへの配慮があった。

�ð�j�• お手洗いはどうしましたか？
�^	��• 体育館とか仮設のトイレとかを利用した。
�>�¤�• 地震発生時の家族への連絡は取れましたか？
�^	��• スマホなどを用いて家族への連絡は付いた。

�^	��• 震災からしばらくは呆然とした。壊れた家の瓦礫を見て、何をして良いか分からない状態
になった。１ヶ月間くらいはボーッとして過ごし、普段はそういうことはしないのだが、何度
か、昼間からお酒を飲んだ。妻に制止されて目が覚めた。

�^	��• この仮設住宅には7月24日に入った。いま、妻と二人で住んでいる。仮設住宅は１DKと２
DK、３DKの三つのタイプがある。どれになるかは抽選である。従兄弟が１DKに住んでい
るが、それは狭くてつらい。二人で１DKとなってしまうと大変不便である。物の置き場もな
くボランティアの方が支援物資等を持ってきていただいても、スペースがなくお断りせざ
るを得ないような状況である。知っている人は押入れに足を入れて寝ている。それに比べ
れば私たちは恵まれている。ただ、この仮設住宅は防音性能が不足しており、隣の音は聞
こえる。猫の歩く音も聞こえる。隣が騒がしくて困っている人のお話も側聞する。

�^	��• 仮設住宅の敷地内にイオンができたが、イオンは値段が高く、地元のお店のほうが安い。
ちょっとしたものを購入するには良いが、それ以上は利用しない。敷地内にコンビニがで
きるとも聞いている。

�ð�j�• この仮設住宅の中でご近所の付き合いはありますか？
�^	��• 交流自体はあるがまだ十分にはできていない。元の町の住民で一緒に仮設住宅に入るこ

とができると良いと思う。
�ð�j�• 仮設住宅内にお店があるが、あれはなにか？
�^	��• もともとお店をやっていた人が仮設住宅に入り、営業しているものである。例えばラーメン

屋などである。

�>�¤�• 仮設住宅に入る前の避難生活で困ったことは何ですか？
�^	��• 食べ物は娘が買ってきてくれたりしたため困りませんでした。むしろ食べ物より風呂。広安

小学校には自衛隊が設営した風呂が当初あった。自衛隊が撤収した後にはコインシャ
ワーができた。また、この地域は温泉があるので、そこに行ったりもした。途中から温泉は
無料になった。7時から21時まで開いており便利である。
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�>�¤�• お仕事はどうですか？
�^	��• 防水工事を専門にしているため（マンション等）いま大変忙しい。

�^	��• 今般の地震では、南西の向きに揺れたようで、マンションを見ても東西南北で割れ方が違
う。建物の多く（８割くらい）は南西に倒れている。

�ð�j�• この仮設住宅にテレビなどがありますが、金銭的な負担はどうでしょうか。
�^	��¢���7�£�• 何もかも、日用品の購入をしなければならないのは負担である。ただ、このテクノの

仮設住宅だけは洗濯機と冷蔵庫が付いていた。ほかはエアコンのみである。また、合計
200万円程度（80万円、100万円、20万円）の見舞金を受領することができた。まず、必要な
のは洋服であった。下着などもなかった。すべて揃えなければならないのは負担である。

�>�¤�• 行政の対応はどうですか？
�^	��• 益城町役場も被災し、公民館で業務を行っている状態。選挙も仮設で行った。町から県、

県から国へ対応が上がるので時間はかかる。ボランティアは来てくれたが。
�>�¤�• 家はどうなりましたか？
�^	��• 全壊しており、解体の打合せが10月8日に行われる。公費で解体となる。平屋でよいから自

宅の土地の上にもう１度家を建てたいと考えている。この後被災地をクルマで回るとのこ
と、マンホールが浮き上がっており、そこにクルマのオイルパンをぶつけて破損する例が大
変多い。気をつけてください。

�ð�j�• 高齢者の対応はどのようになっていますか。一人暮らしのお年寄りの対応はどうなってい
ますか。

�^	��• 仮設住宅はA、B、C棟とあり、集会所は仮設住宅のエリア内に作られているが、まだ寄り
合いのようなものは実施されていない。

�^	��¢���7�£�• ボランティアのケアは一日おきぐらいのペースで声がけはある、専用の服を着て、二
人もしくは三人男女の組み合わせで声かけ等をしながら回っている。それよりは集会所を
活用すればよいと思う。「みんなの家」といった公的な建物を作るという話も聞く。

�>�¤�• その他の不便なことはありますか？
�^	��¢���7�£�• ATMはほしい。コンビニができたとしても、手数料を取られるのは困る。来年の2月

まで病院は無料とのことである。固定資産税は、減免にはなっているが無料にはならない
のは不満である。建物がなくなっても土地があるということではあるが。

�^	��• 一番の心配事は、家を再び建てることができるかという点である。一定地域で移動をさせ
て、再建築を不可とするというウワサもある。また、敷地内に１千万円で建てることができ
るというモデル住宅ができるらしい。

�^	��• 家族の助けはあった。娘夫妻など、肉親がずっと近くにいて安心であった。兄弟が大阪な
どから大量の物資をクルマに積んで来てくれた。置き場所に困るぐらいであった。家族の
ことといえば、「作取義美　手作り人力車」でインターネット検索すると情報が出てくるの
で見てほしい。娘が結婚する時に手作り人力車で自分が引いて送ったということが地元で
ニュースになった。
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�$�{�• 4月14日の前震の時には支店の打
ち上げをしていた。とりあえず、
社員は自宅へ帰らせることとし
た。停電もなく大きな支障はな
かった。ただ、帰宅途中に担当しているマンションを見に行った社員もいた。後日、本震が
来たが全貌が分かるまでには時間を要した。給水の異常信号が出た。自分達の家族や社
員同士の連絡は、電話やメールがつながりにくく翌4月15日からの対応となったラインが重
宝した。緊急センターへの連絡はあまりなく、事務所（支店）への連絡が多かった。

�{�Š�• 私は、4月17日に拠点の福岡よりこちらに来た。事務所自体が被災していた。キャビネットが
倒れており、ガラスも割れていた。

�ð�j�• 被害状況の確認はどうでしたか？
�$�{�• 当社緊急センターで情報を取っている。15日中には全貌の把握はできず、16日にライフライ

ンの確認ができたのは７割から８割であったと思う。
�ð�j�• 管理員の連絡は取れましたか？
�$�{�• 会社で導入しているセコムの安否確認システムで確認をした。こうしたシステムはあまり意

味がないかも知れない。管理マンションの確認が取れないものもあった。
�ð�j�• 確認が取れない理由はなんですか？
�$�{�• 地域が遠方であったり、営業担当フロントが出勤できなかったり、管理員がいない物件で

あったりである。地震が土曜日に発生したのは不幸中の幸いだった。支店で電話対応をし
ないで、現地対応を行うことができた。

�{�Š�• 熊本支店に各方面から直接連絡があると負担であるため、連絡は九州支社に集中させ、
九州支社と熊本支店でやりとりした。当社の大阪の社員が、チェックリストと地図を持って
熊本支店の応援に来てくれた。阪神大震災を経験した者2名が、上席者の指示や許可を
待たずに準備をし動き出してくれた。そして、ほぼ3日ですべてのマンションの被害状況を
チェックしてくれた。壁一面に対応状況を貼り、進捗を確認した。やはり紙が一番良い。

�ð�j�• 社員の被災状況はどうですか？
�{�Š�• 被災した者もおり、自宅全壊で2名が避難所での生活であった。配給物の支給を受けるた

めに帰宅する必要があった。
�q�-�• エレベーターはどうでしたか？
�$�{�• 比較的早くに対応が行われた。今般の熊本地震においては特段の修理を要するエレベー

ターはなかった。

２日目：平成28年10月3日
■熊本支店ヒアリング

日時

参加
ヒアリング場所

相手
平成28年10月3日（月）10時半から12時
藤本支社長、佐藤支店長
篠原先生・梶浦先生・丸山・久保・田中

大和ライフネクスト　熊本支店

散乱したまま業務を行うこともあった本震直後の支店内。ファイルが散乱した
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�ð�j�• エレベーター会社の対応はこちらから依頼するのですか？
�$�{�• エレベーター会社が遠隔監視しており独自に動く。但し、マンションは優先順位が劣って

いる。公共の施設が先ではないか。例えば、2基あるうちの1基を修理したら次に行くとい
うようなこともある。

�q�-�• 駐車場の故障などはありましたか？
�$�{�• 立体駐車場について故障はあった。管理組合が直接点検業者と契約しているマンション

なので、クレームは直接点検業者に入ったと思う。
�ð�j�• 理事会の開催状況はどうでしたか？
�$�{�• 早ければ翌週、次の週末には開催された。理事会が全く開催されないマンションもあっ

た。もともと時期的に4月に総会が予定されていた管理組合は３件であったが、うちの1件
は延期された。定足数が不足してのことではないが、クルマで寝泊りしている区分所有者
が多かったためである。場所は公の場所は少なくとも8月頃までは借りることができずマ
ンションで行われた。

�ð�j�• 役員への連絡は付きましたか？
�$�{�• 理事長への連絡はすべて付いた。
�ð�j�• 理事会での内容は何でしょうか？
�$�{�• 4月は確認と報告であり、被災の状況をご理解いただき、広報をいただくものであった。
�ð�j�• 地震保険はかけていたのですか。
�{�Š�• 44棟中28棟がかけており、すべて「一部損」以上の認定を受けた。正直なところ震災太り

も生じている。
���•�• 応急修理制度の活用ははかられていますか？
�$�{�• 進めている。当社では半壊が１棟あるので、当社が無料で協力している。東日本の際には

マンション管理士が１軒あたり２万円で手続の代行をしていた例もあった。ただ、１件につ
いては外部所有者のため、居住者が申請する必要があり、外部の組合員と足並みが揃わ
ず進んでいない。

�ð�j�• 復旧工事の進捗はどうですか？
�$�{�• 施工会社は動けない状況にある。もともと職人が不足している地域でもある。また、管理

組合として全体像を知りたがっており、工事発注に至っていない。ようやく調査が終わっ
た段階にある。

���•�• 震災によるトラブルで多いのは何ですか。
�$�{�• 電気温水器が倒れている。但し、通常設置場所は部屋の外となるので、漏水しているのは

１棟だけである。古いマンションの電気温水器の固定方法は不足している。基準化すべ
き問題である。

���•�• マンションの被害としては、専有部分のほうが大きいでしょうか？
�$�{�• その通りと思う。

�{�Š�• 佐藤の発案でゴミステーションバスターズ※を編成した。延べで数十人が参加した。
�$�{�• ゴミの廃棄に際しては、マンションの地図と委任状が必要であった。地図と理事長の連絡
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先をラインで共有しながら委任状取得を進めた。途中からは可燃と不燃を分ける必要も出てき
た。

�{�Š�• マネーに関していうと、排泄物をゴミとして出していることもあった。
※大和ライフネクスト社員で震災に伴う大量のゴミが積まれているマンションを回り、地域のゴミ集積施設に搬送をしたもの。

�ð�j�• 多くの地域に支店を出していると思いますが、支店間の協力などはどう思いますか？
�{�Š�• 技術系は、他支店の協力がないと難しい。震災後は、まずはハードの対応であり、ガラとか

ガラスを片付ける必要がある。若くて元気の良い社員（挨拶ができマナーがしっかりして
いる）が現地でゴミの回収などをしてくれたのはよかった。次に管理組合の対応となってく
る。排水のためには、技術系の職人により排水管調査を実施した。給水管の損傷は水が
噴き出ているから分かるが排水管は分からない。内視鏡で配管の内部を調査するのであ
る。東京と大阪から内視鏡機器を送ってもらい1週間程度を要した。トイレの処理やトラ
ブルが大変かと思ったが、今回は逆流などもなかった。

�¿�Ü�• けが人はどうでしたか？
�$�{�• 社員で足の裏を切ったという者がいたが、管理するマンション内では幸いいなかった。

�ð�j�• 緊急対応後からの流れを補足してください。
�$�{�• まずは、玄関扉などの開閉不良の対応を要する。次に、被災の状況を調査した上で、全体

工事費用の算出。方針を組合として決定していくこととなる。
�>�¤�•（佐藤支店長が東日本大震災も経験しているため）東日本大震災との違いはありますか？
�$�{�• 違いはある。余震が続いたため、補修しても損壊の可能性があり、管理組合はゆっくりで

良いとするスタンスのように感じる。また、当社としては、なるべく費用を抑えて被害の調
査から見積りを作成としようと考えていたが、その段階までは有償でも早い対応が求めら
れていたと思う。これは反省点である。隣のマンションは大丈夫なのにという声も聞く。う
ちはなぜとなる。顧客の要望と管理会社の対応が合っていない気がする。また、九州の気
質なのであろうか、不満に対して謝罪を求めてくる。謝罪のあとに要求となるかと思えば、
謝罪だけで終わったりもする。最近やっとご理解いただけるようになってきた。

�ð�j�• 顧客より不安や不満が出ていますか。
�$�{�• 出るマンションと出ないマンションの両極端になっていると思う。管理会社への感謝につい

ても両極端になっている。
�ð�j�• 緊急時の警報等の把握はできますか？
�q�-�• 東京と大阪に監視センターがあるので、警報を受けることはできる。但し、停電してしまう

と受信できない。
�{�Š�• 地震時には警報が求められるものではない。

�¿�Ü�•コミュニティ活動を行っているマンションはありますか。コミュニティ活動やコミュニティ活動
と防災訓練を絡めて行い、それが今回の震災に活きた例があるかどうか教えてください。
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�$�{�• 熊本市内のタワーマンションや長嶺などがあります。そのタワーマンションは防災のイベン
トなどコミュニティ活動を重視して行っていた。ただ実際の被害はそれほど大きくなく、ど
れだけ事前活動が活きたのか、当日どのような流れで管理組合が動いたのかその全容は
把握できていない。理事長（50代と思う）に話をしてもらえる可能性はあると思う。こちら
も詳細は把握できていないが、長嶺は子育て世代が多く地域とのつながりやコミュニティ
活動がさかんであったことから、知り得た情報の共有（どのスーパーに何があるなど）や大
量の支援物資を仕入れるルートを独自に作り組合員に配るといったこともできたようだ。

�ð�j�• エリアの地震保険加入状況は分かりますか。
�{�Š�• 2012年のデータが公表されている。尚、地震保険加入の総会議案を上程していないこと

が問題となっているマンションもある。

�$�{�• 漏水事故において、下階の組合員に対する上階の組合員の責任の説明や対応に苦慮して
いるが、何かアドバイスはあるか。地震で漏水した場合は個人の賠償保険は免責になり、
そうすると、上階の組合員に賠償責任があるかという問題である。尚、問題となっている
給排水管は専有部分である。

�ð�j�• 地震における漏水被害の責任については、２点で考えるべきである。まず、地震の揺れの
レベルである。ブロック塀においては、震度５程度までの耐震性が求められるとする裁判
例があるが、そのマンションにおいてその程度を超えているのかということである。多くの
設備において工業会等が基準を出しており、おおむね震度５が多いようである。次に、工
作物の保存または設置の瑕疵があるかということである。尚、工作物責任を売主に問える
かということになれば、時効の期間が問題となる。不法行為でいけるということであれば、
発見から３年、竣工から20年となろう。

�¿�Ü�•同意見である。１点目の耐震性を備えていなかった場合は設置業者に対する責任追及と
なる。施工時の問題であるので立証が困難のように思う。他方で、２点目の工作物責任は
占有者に対する責任または所有者に対する無過失責任であるため、専有部分の給排水管
となると、共用部を管理する管理組合は関係がなく、最終的には所有者である組合員に
対する責任追及となる。ただ、工作物責任も、工作物の設置または保存に瑕疵があるかと
いう点では給排水管に関する専門判断を経る必要もあり、結局ある程度は同じような専
門調査を経た上で責任追及の有無を判断することになると思う。

�$�{�• なるほど。ただ今回は無償で業者が修理してくれるという動きがあるので解決できるかも
しれない。
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■当社管理物件の調査
平成28年10月3日（月）13時から17時

■タワーマンションの例

住所

階高
竣工

熊本市中央区
2006年 
25階

躯体には損傷なし。給水管等の設備不良が発生

受水槽の漏水コンクリートが破損

建物の外周部分に盛り上がりが発生。給水管が破断

■小規模マンションの例

住所

階高
竣工

熊本市中央区
1996年
7階

躯体には損傷なし。
1階駐車場の壁に破損あり。

駐車場全景 駐車場の壁が破損。養生を実施。余震等
で破片が落ちて来るとのクレームあり

■小規模マンションの例

住所

階高
竣工

熊本市中央区
2000年
6階

構造体に一部損傷あり。
緊急工事実施中。

構造壁に一部損傷。写真は補修途中のもの。エントランス付近の壁（非構造壁）に亀裂
が発生。緊急工事を実施中
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室内の掲示文等熊管連の入口風景

■中規模投資型マンションの例

住所

階高
竣工

熊本市中央区
1991年
11階

給水管が破損するとともに
電気温水器が倒れ被害が発生。

共用廊下の玄関周りの壁にも亀裂給水管より漏水しているため、バルブを開けられない。

部屋内の温水器が動いたため、内装が破損外壁にX状のひび割れあり

３日目 平成28年10月4日
■NPO法人　熊本県マンション管理組合連合会

日時

参加
ヒアリング場所

相手
平成28年10月４日（火）10時半から12時15分
平江澄雄会長、緒方智子理事、
堤憲史郎理事、橋本忠明監事
篠原先生・梶浦先生・丸山・久保・田中

連合会
〒800-0805 熊本市中央区桜町1-25
Tel 096-351-2646
email kuamkanren@gmail.com

���Ð�• まず加入管理組合の概要を説明する（略）。加入管理組合で最大は140戸、平均は
50戸。

�q�-�• 地震保険の加入はどの程度ですか？
���Ð�• ７割程度である。
�q�-�• 旧耐震マンションの割合は分かりますか？
���Ð�• データはあるが、精査していない。
�q�-�• 全壊と認定を受けたマンションはどの程度ありますでしょうか？
���Ð�• 先日、法務省が調査に来た。熊本市の都市局では、全壊は17棟・大規模半壊22棟とい

い、全壊のうち９棟は新耐震という。私達が行っているセミナーの相談でも新耐震と旧
耐震での違いは感じない。尚、建築政策課は全壊19棟といっている。

�q�-�• 行政の対応などで補足はありますか？
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���Ð�• 罹災証明書の申請欄に管理組合の枠を作らせた。また、総会議事録を添付することと
もした。

���•�• 大規模滅失のマンションはありますか？
���Ð�• 概念が違う。救済につながるかがポイントであり、それは私達には関係がない。
�®�Š�•わざと分かりにくくしているのではないか。地震保険の査定なども同様である。

�>�¤�• 地震の発生からの活動などを教えてください。
���Ð�• 私も地震から２週間は避難をした。
�ð�j�• 相談会などでの補修の状況報告、進捗に関するデータはありますか？
���Ð�• データはない。我々は行政ではない。割と誤解される。

�ð�j�• けが人は聞いていますか？
���Ð�• 重いものは聞いていない。

�ð�j�• 合意形成についていうと、理事長も被災するであろうから、補足してくれますか？
���Ð�• 震災の直後はほとんどマンションに人はいなくなった。理事長と連絡がとれない、どこ

にいるか分からないというケースもあった。4月から5月の連休中ぐらいはそのような状
況であった。集会が適切に開けない例もあった。出席率は高く、定足数は満たしていて
も、委任状や議案が適切に示されずに手続きに問題がある物件もある。

���•�• 分譲マンションの在宅避難が課題としていわれることが多いですが…。
���Ð�• マンションが避難場所に指定されて物資が届かないと在宅避難はできない。だから皆

避難場所に避難する。私のマンションは日頃から町内会と連携して地域とのコミュニ
ティが形成されているため支援物資が届けられたし、ベストもいただいた。

�>�¤�• ライフラインの復旧はどのように行いましたか？
���Ð�• ２週間で、電気と水が復旧した。様々なカラミがあるが、ライフラインがカギである。

理事よりの説明
�y���• 自分のマンションは受水槽が倒れた。緊急用の名簿の整備はできていなかった。145戸

であるが、お年寄の数軒の安否確認に協力した。もともとコミュニティ活動や交流によっ
て、安否確認を要する住戸は把握していた。私自ら13階まで上り安否確認した。クルマ
へ避難している人もいたり、避難所も十数軒いった。

	y�M�• 30戸の自主管理のマンションであり、築45年である。エレベーターが停止した。

�®�Š�•地震保険は役立たずである。自分のマンションは一部損であるので、大した額も出ない
し、支援もない。
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■Ｄマンション

���Ð�• 地震保険は田中角栄がつくった。大枠は改良されていない。熊本は水害意識は高いが、
地震への意識は低い。

���•�• 家財保険の付保状況はわかりますか。
���Ð�• それは分からない。
�>�¤�• 応急復旧修理制度の活用はどうなっていますか？
���Ð�• まだまだ。但し、制度の申請期間延長の申し入れは行った。戸建ての制度をマンションに

当てはめるのでどうしても合わない。また、ハードルを下げさせて、年収制限はなくさせ
た。法務省への働きかけを行い、被災マンション法の適用も実現した。

�>�¤�• 行政の制度について補足はありますか。
���Ð�• 熊本市は無知である。たらい回しにされて、こちらがいろいろと動いてやっとというとこ

ろである。5月21日一般向けのセミナーを行った。
���Ð�• 業者は不足している。
���Ð�• マスコミの取材は多い。
���Ð�• 復旧についていうと、ごっちゃに発注してしまうと、役員が不正をしてマージンを取って

いるのではないかと揶揄する声がある。
���Ð�• マンションの管理組合では非会員の相談が多かった。「管理会社に文句を言いたい」
「売った時が無責任である」「国が考えるべき」といったもので、勘違いしているので、分
からせる努力が大切である。

���Ð�• 一部損では支援がないので、税金の雑損控除のセミナーもやった。

�¿�Ü�• 日頃のコミュニティ活動の重要性と震災時へどのような影響を及ぼしたかについて教え
てください。

���Ð�• コミュニティは必要である。普段からやっていないことは、災害時にできないことであ
る。自分のマンションは十数年前から防災対応を始めた。消防の七つ道具も備えてい
る。バール等々。やってみると分かるがタンカは大変重い。エレベーターも改修して、自
動着床などができるようにした。

���Ð�• NPOの運営について補足すると、震災後には一日も休めていない。ただ、これは大変良
い仕事であると思っている。「人の喜びを我が喜びに」の精神である。困っている人が来
て解決すると喜んでもらえる。連合会の会費は90戸規模で戸当り500円程度に過ぎない。

日時

住所
世帯数

分譲主

管理組合設立年
管理形態

建物構造
工事履歴竣工

平成28年10月４日（火）13時から
平成3年10月17日（10月21日登記）
〒860-0822 熊本県熊本市本山
73戸

平成3年10月
自主管理 
平成3年10月～（株）フジメンテナンスへ管理委託 
平成13年6月～自主管理へ移行 

鉄骨鉄筋コンクリート構造　高層棟14階　低層棟5階 
第1回大規模改修工事　平成18年2月1日～8月5日

合同開発

平江会長がお住まいのマンションにおいては、早 と々
復旧工事に着手していた。その被害状況、工事状況
の視察を行った。
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マンション全景 集会室は復旧対策本部と掲
げられていた。

掲示物

部屋内の状況。ベランダ側の壁に亀裂があった。

エレベーターホール周辺の壁はなくなっている箇所もあった。

ベランダは、落ちたモルタルなどが散乱していた。

共用廊下の補修風景。サッシが取り外され、ひび割れの補
修がはじまっていた。

エレベーターの昇降路付近には大きなひび割れが多数あった。

© 2019 Daiwa LifeNext Co.,Ltd. All rights reserved.

�ý�Š�•
�
¶
`���È�¿�‰	B

138



�g�Ä�Õ�• 今月末までにシミュレーションを行い、
11月に総会を開催する予定である。３号
棟と４号棟が南西に傾き、これを機に一
斉建替えを行うことを考えている。見掛
けは大丈夫に見えるかも知れないが、
地盤調査の結果は芳しくない。杭が18
メートル地下に施工されているが、現行
の基準でいうと50メートルを必要とす
る。ちなみに、このマンションは1980年
竣工の旧耐震マンションであり、築38年
である。罹災証明は取得している。
ライフラインの復旧はしている。もったいないような気もするが、まだお住まいの人も

少数だがいるので、順番としてはしょうがない。コンサルティング会社のアドバイスは受け
ている。資金計画も検討中である。年金生活者の不安もある。
建替え工事中の各自の移転先は「みなし仮設住宅」の制度が利用できる。但し、制度

上の期限が２年となっており、間に合わない懸念がある。ただ、東日本大震災のみなし仮
設住宅は、５年経過しても利用されていると聞く。
工事に入るには、当然だが解体が必要である。これを県内の業者がカルテルしてい

る。儲かりやすい戸建てを先に実施している。
また、名前を考えれば分かると思うが、「東日本大震災」に比べて、「熊本地震」は国会

などでの取り上げも少ない。最後に少し触れるということが殆どである。被災マンション
法の適用であっても、連合会で働きかけを行ってやっと実現した。
このマンションの役員は輪番であり、私もたまたま。

当日は、地盤の調査が行われていた。

隣の（傾いていない）棟と比べると傾いていることが分
かると指差す理事長

■Ａマンションの視察

日時 平成28年10月4日13時30分
※視察の順番では2棟目であった。別に記載

■Ｅマンション

日時

竣工

管理
マンションタイプ
総戸数
ヒアリング相手

構造

住所
平成28年10月4日14時15分
熊本県熊本市西区
1980年1月
鉄筋コンクリート
自主管理

団地型
約100戸規模

管理組合理事長
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マンションは左。右の商業ビルが接触している。
拡大するとベランダの破損が分かる

接触による破損したベランダ ベランダ下部より見るとひび
割れがわかる

■Ｃマンション

日時

竣工

総戸数
ゼネコン
分譲主

構造

住所
平成28年10月4日15時
熊本県熊本市中央区手取本町
1979年12月
鉄筋コンクリート
不明
不明

不明
当日は現地視察のみ。ヒアリングは後日実施

隣地の商業ビルがマンションに倒れ掛
かっており、マンションのバルコニーが破壊
されている。修繕の実施ができないことに加
えて、防犯上も懸念される状態にある。隣地
のビル所有者は補修に応じる様子ではない。

主な問題点
隣地の商業ビルがマンションに
倒れ掛かっている。

● バルコニーが破壊
● 修繕できない
● ビルからバルコニーを伝って侵入可能
● バルコニーは区分所有者の共有物
　「所有者」は管理組合ではない

訴訟を提起する場合には、管理組合は所有権にもと
づく妨害排除等の請求はできない。

隣の商業ビルが倒れ掛かってきており、大変心配な状
況であるが、隣地の所有者は、当マンションが越境して
いるため接触しているなどの主張をし、取り合わない。
現状では解決が困難なため苦慮している。

平成28年11月12日

ヒアリング要旨

次ページの資料内容を説明。隣地の所有者は、Cマンションこそが越境していると主張してい
るとのこと。公図や登記などの取得及び確認をアドバイス。その上で抗議文の送付（内容証明
郵便）を提案した。

支援内容

■Cマンションヒアリング

日時

参加
場所

平成28年11月12日（土）13時から15時
熊本県管理組合連合会事務所
管理組合理事長、副理事長、
稲田副会長（熊管理連）、篠原先生、
梶浦先生、久保、田中
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Ｃマンションの問題点につき、下記のとおり法的に検討しましたので、その結果をご報告します。

資料１　平成28年11月12日お打合せ時資料

２）Cマンション関連

法的検討結果のご報告

記

熊本県マンション管理組合連合会　御中
Ｃマンション管理組合　御中

Ｃマンションについて、①（道路から見て）右側のビルが傾き接触していること、及び②（道路から見
て）左側のビルが傾き接触するおそれがあることについて（前提事実）、これらの是正を求める法的手段
（問題点）を検討する。

第１　問題点（前提事実）

１　結論
①接触しているビル（右側）については、Cマンション区分所有者が、接触しているビル所有者に対し、所
有権に基づく妨害排除請求権及び妨害予防請求権に基づき、第１に接触の解除を（妨害排除）、第２
に接触が解除されたとしても地震により再度転倒し接触しない措置（妨害排除及び妨害予防）を講
ずることを求めることが考えられる。
②傾いている（接触しそうな）ビル（左側）については、Cマンション区分所有者が、接触しそうなビル所
有者に対し、所有権に基づく妨害予防請求権に基づき、地震によりさらに傾きが増し（又は転倒し）接
触しない措置（妨害予防）を講ずることを求めることが考えられる。
③両方のビルにつき、Cマンション区分所有者が、所有権侵害の不法行為（土地工作物責任）による損害
賠償請求権に基づき、損害賠償請求（実損、是正措置まで１日あたり相当程度の慰謝料、及び弁護士
費用につき）をすることが考えられる。

２　理由
（１）接触解除（接触しているビル）　
ア　一般的に、所有権に基づく妨害排除請求権（明確な条文はないが排他的支配を認める所有権（民
法206条）に基づき当然に認められる）は、所有権侵害がある以上、侵害者に故意又は過失がなく
ても認められる。
そのため、ビルが傾き接触したことにつきビル所有者の過失がなくても（例えば、予想を上回る大
震災で防止不可能）認められる。

イ　他方で、ビルが傾きCマンションに寄りかかっていることが「所有権侵害」となるか否か一応問題と
なるが（というのも寄りかかる程度によってはCマンション自体に支障はないとも言い得るため）、本
来、建物は他の建物に接触せずに独立して存在することが予定される以上、接触自体を捉えて抽
象的に所有権侵害ありといえるものと思われる。

ウ　これに対し（所有権に基づく物権的請求権に対し）、相手方から多く出される反論が権利濫用（後
記東京地判平成25年等）である（このように、権利濫用等の法理で制限されるという意味では所有
権も絶対ではない）。
本件でも、適切に所有ビルを管理していたのに大震災であるからやむを得ない、自身も被災して
いる、多額の費用がかかる等を列挙し、権利濫用の反論をしてくることも予想される。

第２　検討結果
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しかし、権利濫用か否かは、当事者の認識（危険性等を知っていてあえて所有権を取得したか
等）、必要性（排除請求する必要性があるかないか）、相手方が被る不利益（多額の費用がかかりメ
リットがない）等から判断されるところ（東京地判平成25年9月10日・ウエストロージャパン：建物が
隣地に越境している場合に妨害予防としてさらなる工作物の増築や建物の敷地としての建築申請
を禁止した事例）、本件では、震災による結果でありCマンション区分所有者は被害者であり、必要
性も高く、建物を正常な状態に戻すには接触しているビルの所有者の利益にもなるため、権利濫用
にはならないと考えられる。

エ　以上から結論としては、Ｃマンションの所有者が、傾き接触しているビルについて、その接触自体を
解除することは、所有権に基づく妨害排除請求権により、比較的容易に認められると考える。

（２）接触解除後（接触ビル）又は現時点（傾きビル）の是正予防措置
ア　一般的に、所有権侵害が現実化していなくても（これは上記（1）のとおり妨害排除）、侵害のおそれ
があれば、所有権に基づく妨害排除請求権さらには妨害予防請求権（根拠は上記（1）のとおり）に
基づき、是正又は予防措置を求めることができる。

イ　ただし、まずは「是正内容」について、具体化が求められる。
この点、建築基準法に定める基準（震度６程度の地震で倒壊しない）の程度に補修することを求
めることになるであろう。
さらに、どのような補修をするかの具体的な特定までは不要と考える。
ただし、実際の判決では具体的な措置が命ぜられている（上記東京地判平成25年のほか、東京
高判平成13年12月26日・判時1785号48頁：フェンスにつき高さ２メートルを超える部分の撤去を命
じた事例、東京地判平成21年11月26日・ウエストロージャパン：具体的図面を示して防雪柵の設置
工事を命じた事案、広島高岡山支判平成13年12月14日・裁判所ウェブサイト：マンション３階の庇の
特定箇所撤去を命じた事案、その他妨害排除又は予防請求権に関するものではないが区分所有
法等に基づき是正工事の具体的な内容を命じた東京地判平成3年3月6日・判タ765号207頁等）。
この関係で、裁判の経過中に、相手方から所有ビルの情報を開示させるなどして（相手方しか知
り得ない）、裁判所の釈明に応える形で徐々であれ特定が求められる可能性が高い。

ウ　続いて、特に建物が未だ接触していないビルとの関係での妨害予防請求については、危険が差し
迫ったことの立証が必要となる（東京地判平成22年6月17日・ウエストロージャパン：隣地掘削後の
工事中断で土地が崩落する危険が否定された事例）。
常識的には、隣接している建物が傾いていること自体危険が差し迫ったといえるであろうが、最終
的には、一級建築士等の専門家による意見書、又は鑑定が必要となることも考えられる。

エ　以上から結論としては、接触しているビルの是正措置、及び傾いている（接触しそうな）ビルについ
ての是正措置は、まずは建築基準法に沿う是正を求めることで請求を開始することができるし妥
当であると考える。

（３）是正までの期間の損害賠償請求
ア　ビルが接触している場合はCマンション自体に日々具体的な損害（Cマンションの構造が日々弱体
化する等）が生じ得るし、Cマンション区分所有者としては日々精神的苦痛を被っていると評価でき
るが、これらにつき、損害賠償請求ができるか否か。

イ　隣接ビル所有者同士は契約関係がないため、損害賠償は不法行為（民法709条以下）を考えるが、
一般的な不法行為責任の場合、接触している又は傾いているビルの所有者の故意又は過失が必要
である。
この点、地震で倒れ接触した、又は傾き接触する危険がある、この点自体に過失はないとしても、
一定期間経過後も是正しないこと（不作為）を過失と構成し得る。
しかし、過失の主張・立証が必要である。
そこで、所有者の無過失責任である土地工作物責任（民法717条１項）の追及が妥当である。
この点、建物（ビル）自体も「土地の工作物」であると解される以上隣接ビルもこれにあたり、ビル
が傾き接触している又はその危険があること自体、本来の安全性を欠くものであり、「設置又は保
存に瑕疵がある」（少なくとも保存の瑕疵には該当）といえるであろう。

ウ　以上から結論としては、所有権侵害の不法行為（土地工作物責任）による損害賠償請求権に基づ
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（１）当事者
所有権に基づく請求である以上、所有権者である。
管理組合は直接は関係がないが、所有者をまとめるためにも管理組合も協同することがよいであろう

（共用部の管理という意味では関連するのであるし）。多くの所有者から委任を受けた方が強力であり、
個々の所有者が弁護士に委任することになると思われる。他方で、相手方は所有権侵害をしておりかつ
是正措置が可能な者であるため、やはりビルの所有者である。

（２）手段
手段については、規模の大きさ（求められる側にかかる金額の大きさ）からすれば、交渉やADRで解
決できる問題ではなく、裁判所の判決（強制執行）を見据えた裁判が妥当と考える。

（３）費用　（省略）

３　その他手続面等

き、損害賠償請求できる可能性はある。
この点、戦略的にも、日々損害が増える形式にした方が、相手方の是正を促すことができよう。

エ　問題は損害立証である。
仮に接触しているビルがCマンションの構造に影響を及ぼしその補修に実費が必要であること
を立証できれば理屈の上では可能であるが（それ自体、専門家調査は不可欠であり、容易ではな
いと思われるが）、この点、震災による接触自体の損害ではなく、接触してから是正されない時間
の経過による損害（工作物の設置又は保存の瑕疵が生じた後の損害）の立証となり、相当難しい
と思われる。
他方で、Cマンション区分所有者としては、近隣建物の接触自体や傾き接触する可能性があるこ
と自体、精神的苦痛であるから、是正されるまでの慰謝料を日々請求することが考えられる。
この点、慰謝料の設定は困難であるが、まとめて包括請求する場合と（上記東京高判平成13年は
プライバシー侵害の事案であるが１人30万円程度）、１日ないし１ヵ月あたり数万円等の請求をす
る場合（上記広島高岡山支判平成13年は日照権侵害の事案であるが１ヵ月３万円）が考えられると
ころ、戦略的には後者を含めて（後者のみか両方）請求するのがよいであろう。
また、不法行為構成であるため、弁護士費用も請求可能である。

■Bマンションの視察

日時 平成28年10月4日16時
※視察の順番では４棟目であった。別に記載
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���g
Ê�ù�g�Ä�Õ�£ 40年前のマンションであり、老人も多い。管理組合の意思決定をするために、すべての
区分所有者の連絡先を調べた。なかなか連絡の付かない方もいたが、隣の部屋の人
に聞いて、趣味のサークルなどからも判明した。これに40日ほどかかった。マンション
にとって緊急連絡先は必須であろう。避難所からそのまま移転した（引越しした）人も
３軒いた。相続問題が発生しているのが１戸ある。４名の共有で、４分の１を所有する
次男が居住していたが、真性の所有者とは認められないものである。また、保証協会
の差し押さえが入っている部屋が４つある。
このマンションの現状からは様々なケースが考えられる。建替えや敷地売却であ
る。建替えであると各区分所有者は1,000万円から1,500万円の費用負担を要する。そ
こで敷地売却をして、区分所有者に分配をする予定である。管理者たる理事長になっ
たのであるから、それが私の仕事である。年内にめどを立てるのが目標だ。
特に反対者はいない。このマンションは西区となっているが、本来は中央区に位置
する。住民の数合わせのために行政の都合で西区に編入されている。この場所は、バ
ス停にも近く、区役所などにも大変便利なところ。
旧地権者物件であり、８戸を所有しているが、大変協力的であるのが助かる。
4月16日に全壊したので、区役所にいき、即日に罹災証明の交付を受けた。いま、配
付されている罹災証明は縦書きのものであるが、先んじたためこのマンションは横書
きのものである。
今般の熊本地震でひどい話が２つある。ひとつは、宇都市役所のことで、購入しよ
うとする人が出ているということ。もうひとつはこのマンションで、ハゲタカのような者
が300万円で買うと動いていること。敷地売却などが決定したら倍額にはなると見込
んでいるのだろう。

10月4日 ヒアリング結果

　日時　平成28年10月4日
　場所　Ａマンション　1階の敷地内にて
　参加　管理組合理事長、熊管連 平江会長・橋本監事、篠原先生、梶浦先生、久保、田中

資料２

３）Aマンション関連
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資料３ 11月12日説明会での議事内容と主な意見（抜粋）

平成28年11月12日

���Ú�ï�³�ã�ï �� 
ƒ�B�Ú�ï�³�ã�ï�O�t�‹�q�n�X
†�Ì �q�� �G �å

日時　平成28年11月12日18時から18時40分
場所　壺川地域コミュニティセンター
傍聴者　篠原先生、梶浦先生、久保さん、田中

���g�q�þ�r�p	��£ 出席者の紹介。弁護士及び大和ライフネクストの紹介、国交省の補助事業の概要を
説明。

�>�¤�£傍聴者の挨拶、責任者の久保、篠原先生と梶浦先生のご紹介。

議案に入る前に松本理事長よりご挨拶
�g�Ä�Õ�£前回の管理組合の会議より動きがあった点を補足したい。（新聞をあげる）ご覧になっている方

も多いと思うが、毎日新聞に「被災マンション解体に80％の同意」とある。後ほどご説明するとお
り、被災マンション法の政令指定がなされ、多数決において敷地の売却などができることとなっ
た。また、西日本新聞では、被災マンションの合意が頓挫している旨の記事があった。5分の４で
あってもなかなか集まらないということである。本マンションでは、人のつながりで連絡を取る
ことができた。特に諏訪さんにはお世話になった。また、本日は傍聴にもきていただいている。
あらためて、お礼を申し上げたい。我々は区分所有者全員の合意を目指してきたが、どうしても
二名は合意を取ることができない。そこで困っていたところ、被災マンションにかかわる政令が
指定された。いままでの苦労はなんだったのだろうかと思うところもあるが、被災マンション法
が適用できるとなると、全員の合意ではなく５分の４の合意で進めることが可能となる。尚、解
体費用については、宇都市役所の解体が３億円以上と聞いているが、解体費用が高騰してお
り、我々が予定していた解体費用では不足することとなってきた。ここは、相応に早い時期に公
費での解体を目指し、熊本市に申請をしたい。その被災マンション法にもとづく手続きのため、
本日の説明会がある。この後の説明は星光ビルにお願いする。

���g�q�þ�r�p	��£ 10月14日付けで説明会と区分所有者集会のご案内を申し上げているが、被災マンショ
ン法にもとづき、区分所有者集会は召集から２ヵ月以上、説明会はその1ヵ月前に行うことが被
災マンション法に規定されているので、ご了承願いたい。本日は、12月17日に開催される区分所
有者集会の開催に先立っての説明会となる。この説明会の内容も被災マンション法に規定があ
る。配付資料に従って読み上げたい。
（「議決案の要領」を読み上げ）
「２.取壊しを必要とする理由」であるが、熊本地震によって罹災証明でも全壊の状況にあり、
事実上復旧が困難な状態にある。「３.取壊しに要する費用」については、熊本市の公費解体の
制度を用い、現状では特段の費用を要しない。尚、公費解体には杭や基礎は含まれず、上の見え
ている部分となる。以上の３つが12月17日に決議する必要事項となる。
次にその他の事項ついて説明する。建物の取壊し時期については、12月に可決し、早々に申
請するとして、受付の半年後となると窓口では聞いている。繰り返しになるが、基礎と杭は取り
壊しの対象とはならない。また、駐車車両は、公費解体には含まれない。建物解体後に各自に
対応する必要がある。次ページの説明に移る。
法律論の説明を行う。原則の話であるが、建物が解体されて建物自体がなくなると、区分所
有関係がなくなり、民法の共有の規定が適用される。管理組合のような団体がなくなるのであ
る。被災マンション法では、そうした不具合を救済するための規定が整備されており、建物が取
り壊され、敷地の共有者の関係になっても集会を開催することが可能となる。尚、再建や敷地売
却の決議については政令が指定されてから3年以内に行う必要がある。
敷地売却についての現在の状況であるが、不動産会社やマンション関係の分譲主よりの問い
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合わせが数件入っている。社名はまだ差し控えたい。尚、売却先その他の事項については区
分所有者の皆様のご意見を頂戴しながら進めていきたい。尚、この決定は敷地共有者の5分4以
上の同意で行うこととなる。

���g
Ê�ù�+�¢�œ�£ 補足する。本マンションの被害状況は、区分所有法に定める大規模一部滅失にあるこ
とを前提としている。そのため、管理組合が機能して、管理組合の総会を開催することも可能で
あるし、管理組合の意思決定を行うことができる。例えば、これが全部滅失しているとなると、
敷地の共有のみの関係になり、事情が異なる。本日は、大規模一部滅失及び管理組合総会を前
提に進めている。後日、臨時総会を開催し、決議を行うこととなる。


Ê�ù�»���£ 基礎と杭の撤去費用はどの程度かかるのか。
���g�q�þ�r�p	��£ まだ、具体的な金額は出していない。


Ê�ù�»���£ 昨日も震度４が西区にはあった。現状はどうか。不安や懸念はどうか。
�g�Ä�Õ�£大体、ほぼ毎日見ているが、被災当初より本日は傾きが増している。明日にはもっと傾きが増す

だろう。早くにしないととは思う。しかしながら、公費で解体しないと、個別に別途徴収はなか
なか難しい。公費解体の制度に則るのが得策であろう。公費解体であれば、解体業者の選定や
費用などを市が行う。尚、売却について考えると、分割して売却することも可能であり、買い手
はあると思う。そのためにも、まずは取壊しが第一である。解体の順番待ちが懸念されるところ
ではあるが、当マンションが早々に手続きに至っており、解体の着工も早いとは思う。市への働
きかけや陳情をしてはどうかという声もある。戸建ての解体を業者が懸命にやっているが、ま
だ、前提の17％程度と報道されている。熊本地震で19棟が全壊認定であると報じられている
が、このマンションの解体には、ベスト３に入りたい。


Ê�ù�»���£ こんなひどいことになるとは思ってなかった。
�g�Ä�Õ�£当マンションは観光名所になっている。近隣の店舗の方の協力もあって、驚くほど早くにほぼす

べての所有者に連絡がついたのは良かった。

Ê�ù�»���£ 周囲も応援してくれている。
�g�Ä�Õ�£遅れを取らないように進めて、懸命にやっている。様々な人にあった。この後、管理組合がなく

なった後が心配に思われるだろうが、敷地共有者の関係になり、皆には持分割合にもとづいて
残余財産の分配がされる。ただ、それは一年先か二年先になるだろう。


Ê�ù�»���£ よろしくお願いします。

Ê�ù�»���£ 現時点では公費負担で進めるということであるが、余震で周囲に影響を与えたらどうか。危険

性があるのではないか。
�g�Ä�Õ�£公費解体が始まれば、解体は市の責任となるが、現時点では、私たちの責任となろう。工事が始

まれば市の責任もある。本マンションの立地では前に倒れることがないだろうが、横に倒れるこ
とはあるかも知れない。


Ê�ù�»���£ まとめると、余震に伴って事故が起きれば責任があるということだ。保証問題、損害賠償の問
題もある。

�g�Ä�Õ�£理事長として悪いことの仮定は答えにくいが、裏の墓のような損害が出にくい側以外に倒れてく
れればよいが、損害が出れば、即刻総会を開催して審議したい。


Ê�ù�»���£ 解体の手続きは、まだ、始まっていないのか。
�g�Ä�Õ�£政令が指定されて、すぐに理事会を開催し、本日を迎えた。急いで進めている。宇都市役所もま

だ解体が終わっていない。

Ê�ù�»���£ ２名の連絡先がつかない区分所有者がいる。意思表示の公示送達、所有権の放棄はされて

いるということか。通常であれば、競売がかかる状態であるが。
���g
Ê�ù�+�¢�œ�£
Ì	Á� �̀o
Q�>�› 取れば債務名義が取れるが、まだ訴訟はしていない。
�g�Ä�Õ�£●●●号室は●●に億ションを所有している。土地の売却代金をどうするかは課題である。質

問がなければ、意見でもよい。今から１～２年かかるであろうから、皆で協力していきたい。困っ
たことがあれば是非相談してほしい。


Ê�ù�»���£ 申請から解体撤去となるが、手続きはどうなるか。
���g�q�þ�r�p	��£ 代表者の理事長が、謄本、抵当権の抹消の書類を添えて申請することとなる。抵当権

の抹消書類は皆さんより頂戴している。他に必要書類があれば、またご連絡する。
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資料４ 12月17日お打合せ資料

�
���¢ �ß�o�£�P
ú	� �u�` �î �ª �™�w�‚ �. �t�m�M�o

省略）「第2章第2節」の素案にもとづいた打合せ

参考●

税金関連について
一般社団法人は、被災マンションの敷地の売却を専らの目的とし、売却が終わったら解散する。登記原因は、信

託による所有権移転であって、贈与でなく、会社設立時の発起人がする現物出資でもない※。専ら手続の煩雑さ等
を避けるための便法として社団法人を設立する。敷地共有者と社団のメンバーは同じ。これを前提とする。
※この場合の所有権の移転方法は、①贈与、②現物出資、③信託の3通りが考えられる。今回はその内容から判断して③信託を前提とする。

通常の社団法人の設立と同様であり、15万から20万円程度が司法書士への報酬を含めて相場と考えられる。
その他、信託登記費用が区分所有者の数に応じて発生する。

（１）その他
団体の運営費が売却時までに別途かかる。

１.一般社団法人とした場合の費用について

熊本の税務署に電話を入れたところ以下の回答（東日本大震災時の税務の対応も踏まえての回答とのこと）。
● 『一般論として言えるのは、土地を売却するためだけの団体で売却後は解散し、しかもそれが営利事業でない、
というのであれば、その団体に対して税金がかかることはない。』

● 『売却時にかかわる税金としては、各個人に、マンション購入時の土地の価格と土地売却後のお金に分配年度の
土地の価格の差額に対して、譲渡所得がかかる。』
『売却の課税時点は、社団と買主の売買契約締結の日、または土地の引き渡しの日だが、原則は後者の日で、
その年月日が譲渡の年度となる。税額は、売買代金から仲介手数料や測量費その他諸費用を予め控除して支
払額だけを通知するか、売買代金そのものを分配し諸費用は各人が控除するかの方法があるが、前者の方が簡
便、共有者も便利と思う。その金額から、マンション購入時の金額（敷地のみ）を控除した金額が譲渡収入にな
る。従前は居住用資産であったので、租税特別措置法35の１で、災害により消滅した建物（居住できない建物）
については、建物を取り壊しても１年以内に契約して３年以内に売却（譲渡）すれば、3,000万円まで控除になる。
従って、この点では、ほとんど税金はかからないのではないか。』

　→アウトラインを決めた時点で、直接税務署に出向いて確認を要する。

熊本市が取り壊しについてあくまでも全員の同意書を必要とする場合について考察する。

取壊しに関する合意について

悪質な未収納者に対して（管理費の滞納の）先取り特権を行使し、差押えの手続までやることが一つの方法と
なる。競売になると、土地建物の裁判所の評価は時価の７割、建物の評価はゼロ（もしくはそれに近い数字）とな
り、土地は更地ならともかくまだ建物があるので、通常の競売よりさらに低い評価となる。従って、悪質未納者とし
ても、「取り壊しに同意するよりずっと損する」ということになり、途中で話し合いを求めてくるのではないかと考え
られる。仮に、話し合いを求めてこなくとも、それはそれで問題はなく、誰かに競落してもらう、という形でその人を
排除できることになる。裁判所に予納金を納めたりと費用もかかるが、確実な方法ではある。もっとも、殆ど滅失に
近い建物に関する競売申立を裁判所がどう取り扱うかは別途検討を要する。
もう一つ、「取り壊しを承諾せよ」という裁判ができるか検討が考えられる。被災マンション法にもとづく決議が

あれば法律上は取り壊しができるものの、その費用を全額公費で賄えるかそうでないかは、被災したマンションの
区分所有者にとっては今後の生活に関わる重大事である。「同意しないことは共同の利益に反するし、権利濫用で
もある」という主張が考えられる。少なくともこのような主張をすれば、裁判所は被告に対し、取り壊しに応じるよ
う和解勧告をすることも十分考えられる。

© 2019 Daiwa LifeNext Co.,Ltd. All rights reserved.
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熊本県●
●●●●　様

熊本市西区○○－○○
Aマンション管理組合

物件の表示
所在地　熊本県熊本市西区○○－○○
名　称　Ａマンション

平成28年12月●日

理事長　○○　○○

拝啓　貴台におかれましては、時下益々ご清栄のこととお慶び申し上げます。
さて、かねてからご案内のとおり、平成28年12月17日に、後記物件につき「Ａマンション取壊し決議集
会」を開催したところ、被災区分所有建物の再建等に関する特別措置法（以下「被災マンション法」とい
います。）第11条第１項に基づく区分所有建物取壊し決議が、区分所有者及び議決権の５分の４以上の
賛成をもって可決され、同決議が成立しました（区分所有者総数●のうち●、議決権総数●のうち●）。
Ａマンション●号の区分所有者であられる貴台のご真意の如何は別として、決議まで又は決議当日の
いずれにおいても、貴台からは決議にご賛同いただける旨の適法な議決権行使の意思表示を頂戴する
ことができませんでした。
よって、当管理組合は、貴台に対し、被災マンション法第11条第３項が準用する区分所有法第63条第
１項に基づき、「取壊し決議の内容により取壊しに参加するか否か」につき、ご回答賜りたく、本書面を
もって催告させていただきます。
本書が貴台のお手元に届いた日の翌日から２ヵ月以内に取壊しにご参加される旨のご回答をいただ
いた場合には、被災マンション法第11条第３項が準用する区分所有法第63条第２項の定めにより、貴台
におかれましてもこの度の取壊し決議にご参加いただくことが可能となります（ただし、取壊し決議同
意書及び印鑑証明書等の必要書類の提出が参加する旨の回答条件となります。）。
他方で、同上の期間内に反対（取壊し決議にご参加されない旨）の意思表示をされた場合や保留ない
し棄権等の賛成（ご参加）以外の意思表示をされた場合はもちろんのこと、ご回答をいただけなかった
場合にも、被災マンション法第11条第３項が準用する区分所有法第63条第３項の定めにより、取壊しに
参加しない旨をご回答したものとみなされます。
取壊しに参加されない方々に対しては、被災マンション法第11条第３項が準用する区分所有法第63
条第４項の定めにより、取壊し決議に参加した区分所有者又はそれらの承継人から、売渡請求権を行
使でき、この売渡請求権者が貴台の区分所有権を買い取ることができることになります（売渡請求権
は、「形成権」と申しまして、売渡請求権を行使した時点で当然に売買契約が成立することになります）。
私どもは、全ての区分所有者の方々から今般の取壊しについてのご理解を賜り、迅速かつ円満に、よ
りよい取壊しを実現すべく今後も努力して参る所存でおります。取壊し決議に至るまでは、若干の紆余
曲折もございましたが、被災マンション法が準用する区分所有法の定める要件を大きく上回る多数（●
貴台を除く全員）の方々からご賛同いただいている現況につき、ご理解、ご協力賜りたく、ここに心より
お願い申し上げます。
繰り返しになりますが、被災マンション法の準用する区分所有法の定めにより、ご回答は本書面送達
後２ヵ月以内になさっていただく必要がございます。本書発送と同時に、別便にて回答書及び諸手続の
説明書と返信用封筒をお届け申し上げますので、何卒、よろしくお願い申し上げます。

敬具

記
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私は、以上の催告に対し、「参加」する旨、本書面をもってご回答いたします。

●●●●　様

Ａマンション管理組合　理事長　○　○　　○　○　殿

（回答者） 
　　　　　　　現住所
　　　　　　　氏　名　　　　　　　　　　　　　　　印
　　　　　　　　　　（　　　　　　　　号　区分所有者）

物件の表示
所在地　熊本県熊本市西区○○-○○
名　称　Ａマンション

平成28年　　月　　日

Ａマンション管理組合　理事長　○○　○○

平成28年　　月　　日

招集通知にてご案内のとおり、平成28年12月17日、下記の物件につき「Ａマンション取壊し決議集会」
が開催され、被災区分所有建物の再建等に関する特別措置法（以下「被災マンション法」）第11条第１項
に基づく区分所有建物取壊し決議が、区分所有者及び議決権の５分の４以上の賛成をもって可決され、
同決議が成立しました（区分所有者総数●のうち●、議決権総数●のうち●）。
貴台からは、決議まで又は決議当日のいずれにおいても、同決議にご賛同いただける旨の適法な議
決権行使の意思表示を頂戴することができませんでした。
よって、当管理組合は、貴台に対し、被災マンション法第11条第３項が準用する建物の区分所有等に
関する法律（区分所有法）第63条第１項に基づき、「取壊し決議の内容により取壊しに参加するか否か」
につき、回答されたい旨、催告いたします。

記

以上
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