
東京共同住宅協会

不動産トラブル
あるある３選！

～中古収益物件や土地の売買で気を付けること～

1



東京共同住宅協会2

■本日のテーマ

あるある３選！

●中古収益物件：区分マンション

●中古収益物件：１棟収益物件

●売地：土地売買

【区分マンション】 【1棟収益物件】

【売地】
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■失敗事例：新築投資マンションを購入し、数年後に売却

【新築投資マンション】
購入費：2,000万円

【現金】
1,500万円

【具体的な内容】
□新築マンションを2,000万円で購入（サブリース付）
月額賃料：80,000円 利回り4.8％ 月額の手残り：‐10,000円
□3年後に、持ちきれなくなり売却1,500万円
□購入時に500万円の自己資金を入れていたため、売却時は売却経費を含めて
手元には資金が残らなかった。

売却
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■区分マンション

どんなトラブルが隠れているのか。



東京共同住宅協会5

【トラブル３選内容】

□人：○○、○○

□物：○○○○

□金：○○
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■賃借人と賃貸人

でも、収益物件を購入する際には皆さん結構気にしている

①賃借人情報
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【オーナー】 【入居者】
クレーム

クレーム対応

【賃貸借契約：借地借家法】
入居者は法律で守られているため、トラブルが原因で退出頂くことは
一般的には困難です。
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■賃借人と賃貸人

さまざまな問題がある
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【①募集時】
■申込み書記載虚実
■連帯保証人の不備・虚実

【②入居中】
■建物の瑕疵トラブル（雨漏り・漏水など）
■生活保障・営業保障
■修繕費トラブル
■近隣騒音トラブル（上下階・左右部屋）
■共用部の使用制限トラブル（廊下・庭など）
■臭気トラブル
■ペットの無断飼育
■駐車場・駐輪場トラブル
■用途違反（住居⇒事務所）

【退出時】
■原状回復トラブル
■敷金精算トラブル

【入居者】
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■隣地人

実は売却理由で、近隣との紛争がある。
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【隣地人】

騒音
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【トラブル３選内容①】

賃借人には、期間はあるが
お隣関係は場合によっては一生続く

（例①）階下の方からの騒音クレーム
西東京市であった事例

（例②）上階の部屋から、漏水
杉並区であった事例
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■一棟収益物件

どんなトラブルが隠れているのか。
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■建物の欠陥とは

老朽化すると、いろいろ問題がでてくる

□雨漏り

□給排水管の漏水

□白蟻

□建物の傾斜
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■契約不適合責任

【売主】 【買主】
売主への責任追及

売買契約

欠陥

①追完請求
②代金減額請求
③損害賠償請求
④解除



東京共同住宅協会13

■給排水の漏水

漏水は、時には大きな補償問題になる。

【さまざまな補償】
□賃借人に対する補償
物品・仮住まい・営業保障

□配管の修繕

□漏水箇所の復旧
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【トラブル３選内容②】

老朽化物件には、さまざまな
契約不適合責任

がある。

（例①）営業補償になった案件
新宿であった事例
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■売地

どんなトラブルが隠れているのか。



東京共同住宅協会16

■越境・地中埋設物トラブル

土地の下には見えない負担がある。
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■負担は誰がするのか

負担割合をどうするのか。

売主

買主
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【トラブル３選内容③】

売地でも、トラブルがある。

（例①）給水管が越境
練馬区事例

（例②）排水管が越境、突然隣地により
排水管が切断される

墨田区事例
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■見えないトラブル

【トラブルが見えにくいもの】
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【トラブル３選内容】

□人：賃借人、隣地

□物件：契約不適合

□お金：負担
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ご清聴ありがとうございました。
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※転載を希望される場合は、東京共同住宅協会へお問合せ下さい。


