
補償交渉奮闘記

財阪神高速道路補償センタ



高速道路の整備 を計画的に推進 してい くためには、

事業 に必要な用地を円滑に取得 しな くてはな りませ

ん。最近の土地利用 は多種多様 で高密度 になってお

り、補償物件の権利関係 も複雑 多岐に構 成されてい

ます。 また、土地所有者及び関係 人の権利意識の高

揚 など、用地取得は困難 かつ長期化す る傾向にあ り

ます。おのず と用地業務 を行 う職員には豊富な知識

と経験が求め られ ます。そこで、用地取得業務のプ

ロセスを ドラマ構成 によってわか りやす く表現 し、

ス トー リーの中で用地業務のプ ロセスご とに重要 ポ

イ ン トの説明を付け加 え、実務上の参考 になるよう

にしています。このマ ンガ本が新 しく用地業務 にた

ず さわる方々のマニ ュアル として活用 され、ひいて

は公共事業 の計画的かつ円滑 な実施の一助 になるこ

とを願 ってお ります。
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準 備

調査及び測量

調書の作成等

補償金の算定等

用地取得計画の策定

↓
現 地 踏 査

↓
説 明 会 の 開 催

↓
土地登記簿の調査 ・

公図の調査

↓
建物登記簿等の調査

↓
実 地 調 査 等

↓
調 書 の 作 成

↓
台 帳 の 整 理

↓
補 償 金 の 算 定

↓
補償金明細表の作成

↓

[用地取得の全体計画、年度計画の策定用地取得計画書の作成〕

〔土地等の概況の把握〕

〔響 罐 法編 その〕

同上

[ll驚1騨 聯 作成:

〔土地調書、物件調書の作成、確認〕

(損失補償台帳の作成)

(権利者ことの補償項目別明細表)

用地交渉 用 地 交 渉

10



11

証明書の作成

契 約

前金払い

登 記

移転 ・立退き

残金の支払い

そ の 他

公共事業用資産の買

取り等の申出証明書

の作成

1「

用 地 交 渉 の 妥 結

1「

補 償 金 の 前 払 い

17

登 記 の 申請(嘱 託)

▼

移転 ・立退き完了確

認

1「

残 金 の 支 払 い

▼

灘 溜 所轄税務署長〕

(契約書の作成、契約の締結)

公共事業用資産の買

栗羅 灘 鵠 〔蠣 灘 所轄税務署長〕
価の支払調書の作成

取得した土地の管理
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準 備

用地取得の準備は、①地元公共団体の意向把握 ㊧地元住民の情勢把握 ◎他

事業との調整、の3つ の点に留意しながら、次のようにすすめていく。

1用地取得の準備1 ・1現 地踏査1

1

ウ ウ

1物 件等の権利調査1 1土 地の権利調査1

↓
|

ウ

1
ウ

 

1建物登記簿等調査1 1土 地登記簿調査 1地 図(公 図)調 査|

[

1 1 1
1

」

ウ

1 関 係 人 調 査 1
ウ

1 関係人の把握 1
ウ

1 説明会の実施 1
1

ウ ウ

物件等の調査 ] 「 土 地 の 調 査 ヨ
L
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◎
、

1

用地説明会の内容は

次の5つ に分かれる

①事業の概要説明

㊧土地 ・建物等の測量及び調査の方法

◎用地補償の基本方針

④交渉の方法

⑤事業協力及び立ち入り了解の要請

'∵1
ノ)

)

ノ

＼

補
償
を
す
る
た
め
に
は
ま
ず

土
地
や
建
物
な
ど
を
調
査

し
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け
れ
ば
な
り
ま
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ん診
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中
に
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員
が
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っ
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…
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質 問 へ の こ た え か た の ポ イ ン ト

①地元の情勢を考慮し、予想される質問にたいして、前もって検討しておく。

②短 く、はっきり、誠意をもってこたえる。

◎専門用語はさけ、一般のかたかたにもわかる表現で話す。

④その場で即答できない問題は、後日解答することを約束し、逃げている印

象は与えないようにする。

⑤特定の人の意見か群衆心理に働くことがある。そのため説明会か混乱する

場合もあるが、動揺することなく、自信をもって対応する。
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調 査

調査は、まず登記簿等の調査からはじまり、現地測量に移っていく。

　 ヨ

1説 明会の実施l

寧
字

画

実測図 ・境界確認図等の作成

]「補償協議
L 」

境界確認書の押印

1「 補償協議
L 」
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交 渉 序 盤 の 注 意 ポ イ ン ト

①第一印象か大事。

⑫話を聞いてもらう雰囲気をつくりだす。そして聞き上手になる。

◎相手の性格をつかみ、それにあった方法で交渉する。

④その家でだれが力をもっているかを把握する。

⑤相手が酒を飲んでいるときは、人格がかわっているかもしれないからなる

べくさける。

◎約束時間は守り、時間は先方にあわさなければならない。(周 りを気にす

る家には夜にたずねる)

⑦訪問するときは必ず二人一組で行い、誤解されるような状況(ひ とり住ま

いの女性宅へ深夜いくなど)は さける。

◎交渉の滞在時間は、相手にあわせて(若 い人は短時間、高齢者はじっくり

と)臨 機応変に対応する。

◎機が熟さないうちは、交渉の本題に入らない。

⑩その地域の土地柄や気風に添った対応をみつけていく。

⑪用地交渉記録簿に用地交渉の経緯 ・内容を記録しておく。
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交 渉 中 盤 の 注 意 ポ イ ン ト

①公共 ・公益事業であるという大義名分を常に忘れてはならない。

◎あいまいな話はさける、常に確認をとりながら、話をすすめる。

◎統計的数字など、数字で裏づけると、話は説得性をもつ。

④交渉は、たまに息抜きも必要。

⑤相手の意見は常に尊重し、自尊心を傷つけてはいけない。

◎相手のおどしには、ひるまず、冷静に対応する。

⑦話に熱が入って、思わぬ方向へすすむこともあるので、相手の感情に巻き

込まれないことが大切。

◎わからないことはわからないとこたえ、あいまいな譲歩はしない。

◎ しつこく話せばいいわけではない。話の切り上げかた、引き際が大事。

⑩退出するときは礼儀正しく、次回の訪問のきっかけをつくって退出する。
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こ と ば つ か い の ポ イ ン ト

①専門用語をさけ、まぎらわしいことばを使わず、わかりやすく。

⑫適正な敬語を使い、逆に同僚は(上 司で毛)敬 語はつけない。

◎いみきらうことば、下品な表現はさける。

(例 受験生のいるお宅で 「落ちる」「流れる」「すべる」など)

④否定的表現はさけ、肯定的表現をする。

(例 「ダメでしょうか」を 「いかがでしょうか」に)

⑤身振りや手振りを使い、あいつちをうち、相手といきいきと話す。
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交 渉 終 盤 の 注 意 ポ イ ン ト

①行き詰まっても、あわてないで、ゆったりかまえる。

㊧相手に、追い詰められた気持ちにさせてはいけない。

◎見方をかえ、もう一度相手と自分の食い違いを見直し、打開策を練る。

④相手がどこにこだわり、どこに反対しているかをはっきりつかむ。

⑤話のすすめかたに強引さがないか、いま一度反省してみる。

◎ときが解決してくれることもあるので、あきらめないで待つ。

⑦外部からの協力を借りたりして、間接的に交渉することも考える。

◎話の焦点をぼかさず、的をしぼっていく。

◎相手の迷いをたちきらせ、なにが大事かをはっきりさせる。
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契 約 の ポ イ ン ト

①契約書は定まった様式を使用し、こちらであらかじめ作成する。

⑫土地 ・建物に抵当権その他の担保物件が設定されているときは、契約に

先立って抵当権などを抹消しなければならないので注意。

◎買収した土地はこちらで所有権の移転登記を行う。そのために必要な書

類を相手に提出してもらうことになる。

④契約には実印を使用するので、印鑑証明書を提出してもらい、法人の場

合は資格証明書もあわせて提出してもらうようにする。

104



11
1

ーこれで契約が完了

し
ま
し
た

、

卿

の

順

2

,

ー

一 

↑

㌧

、
つ
ぎ
は

補
償
金
の

珊

ー

支
払
い
に
つ
い
て

‖論 

で
す
が

…

逮

融

⑰.
r

ソ
〒

、

鐡

s
照

羅 'r1

蕊

髪

羅
,

鷲
。

頸

懇・

馨

」

盈

毫 

.

慧

,

隠

補
償
金
は

　
　
な
に
　
ハ　
さ
れ
た

鷺
3

請
求
が
あ

っ
て
か
ら

/

 

蕪

騰
二
i
. 殖

一
ゼ

酔

＼

105



補償 金 にた いす る課 税の 特例 につ いて

この用地補償は都市計画事業として行われているので、契約者に支

払う補償金にたいして租税特別措置法の規定により課税の特例が適

用されることになっている。しかし、すべての補償金が対象となる

のではなく、土地や建物などの資産にたいする補償金(土 地売買代

金、権利消滅補償金、建物工作物等移転補償金、借家人補償金など

の対価補償金のみ)が 対象となる。
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公
共
用
地
の
取
得
に
伴
う
損
失
補
償

基
準
要
綱

第
;
早

総
則

(昭
和
三
七
年
六
月
二
九
日
閣
議
決
定
)

改
正

昭
和
四
二
年
一
二
月
二
二
日
閣
議
決
定

【目
的
】

第

一
条

こ
の
要
綱
は
、
土
地
収
用
法
そ
の
他
の
法
律
に
よ

り
土
地
等
を
収
用
し
、
又
は
使
用
す
る
こ
と
が
で
き
る
事

業
に
必
要
な
土
地
等
の
取
得
又
は
土
地
等
の
使
用
に
伴
う

損
失
の
補
償
の
基
準
の
大
綱
を
定
め
、
も
つ
て
こ
れ
ら
の

事
業
の
円
滑
な
遂
行
と
損
失
の
適
正
な
補
償
の
確
保
を
図

る
こ
と
を
目
的
と
す
る
。

【定
義
等
】

第
二
条

こ
の
要
綱
に
お
い
て

「土
地
等
」
と
は
、
土
地
、

土
地
収
用
法
第
五
条
に
掲
げ
る
権
利
、
同
法
第
六
条
に
掲

げ
る
立
木
、
建
物
そ
の
他
土
地
に
定
着
す
る
物
件
及
び
同

法
第
七
条
に
掲
げ
る
土
石
砂
れ
き
を
い
う
。

2

こ
の
要
綱
に
お
い
て

「土
地
等
の
取
得
」
と
は
、
前
項

に
掲
げ
る
土
地
、
物
件
及
び
土
石
砂
れ
き
の
取
得
並
び
に

同
項
に
掲
げ
る
権
利
の
消
滅
を
い
う
。

3

こ
の
要
綱
に
お
い
て

「土
地
等
の
使
用
」
と
は
、
第

[

項
に
掲
げ
る
土
地
及
び
物
件
の
使
用
並
び
に
同
項
に
掲
げ

る
権
利
の
制
限
を
い
う
。

4

こ
の
要
綱
に
お
い
て

「土
地
等
の
権
利
者
」
と
は
、
土

地
等
の
取
得
又
は
土
地
等
の
使
用
に
係
る
土
地
等
に
関
し

て
権
利
を
有
す
る
者
、
第

一
項
に
掲
げ
る
±
石
砂
れ
き
の

属
す
る
土
地
に
関
し
て
権
利
を
有
す
る
者
及
び
当
該
土
地
、

当
該
権
利
の
目
的
と
な
つ
て
い
る
土
地
又
は
当
該
土
石
砂

れ
き
の
属
す
る
土
地
に
あ
る
物
件
に
関
し
て
権
利
を
有
す

る
者
を
い
う
。

5

こ
の
要
綱
に
お
い
て

「権
利
」
と
は
、
社
会
通
念
上
権

利
と
認
め
ら
れ
る
程
度
に
ま
で
成
熟
し
た
慣
習
上
の
利
益

を
含
む
も
の
と
す
る
。

【補
償
額
算
定
の
時
期
】

第
三
条

土
地
等
の
取
得
又
は
土
地
等
の
使
用
に
係
る
補
償

額
は
、
契
約
締
結
の
時
の
価
格
に
よ
つ
て
算
定
す
る
も
の

と
し
そ
の
後
の
価
格
の
変
動
に
よ
る
差
額
に
つ
い
て
は
、

追
加
払
い
し
な
い
も
の
と
す
る
。

【補
償
を
受
け
る
者
】

第
四
条

損
失
の
補
償
は
、
第
五
章
に
規
定
す
る
場
合
を
除

き
、
土
地
等
の
権
利
者
に
対
し
て
す
る
も
の
と
す
る
。

【個
別
払
い
の
原
則
】

第
五
条

損
失
の
補
償
は
、
各
人
別
に
す
る
も
の
と
す
る
。

た
だ
し
、
各
人
別
に
見
積
る
こ
と
が
困
難
で
あ
る
と
き
は
、

こ
の
限
り
で
な
い
。

【損
失
補
償
の
方
法
】

第
六
条

損
失
の
補
償
は
、
原
則
と
し
て
、
金
銭
を
も
つ
て

す
る
も
の
と
す
る
。

2

土
地
等
の
権
利
者
が
金
銭
に
代
え
て
土
地
又
は
建
物
の

提
供
、
耕
地
又
は
宅
地
の
造
成
そ
の
他
金
銭
以
外
の
方
法

に
よ
る
給
付
を
要
求
し
た
場
合
に
お
い
て
、
そ
の
要
求
が

相
当
で
あ
り
、
か
つ
、
真
に
や
む
を
得
な
い
も
の
で
あ
る

と
認
め
ら
れ
る
と
き
は
、
事
情
の
許
す
限
り
、
こ
れ
ら
の

給
付
を
行
な
う
よ
う
努
め
る
も
の
と
す
る
。

第
二
章

土
地
等
の
取
得
に
係
る
補
償

 

第

一
節

土
地
の
取
得
に
係
る
補
償

【土
地
の
補
償
額
算
定
の
基
本
原
則
】

第
七
条

取
得
す
る
土
地

(土
地
の
附
加
物
を
含
む
。
以
下

同
じ
。)
に
対
し
て
は
、
正
常
な
取
引
価
格
を
も
つ
て
補
償

す
る
も
の
と
す
る
。

2

前
項
の
場
合
に
お
い
て
、
当
該
土
地
に
移
転
す
べ
き
建

0

物
そ
の
他
の
物
件
が
あ
る
と
き
は
、
当
該
物
件
が
な
い
も

11

の
と
し
て
の
当
該
土
地
の
正
常
な
取
引
価
格
に
よ
る
も
の

と
す
る
。

3

第

一
項
の
場
合
に
お
い
て
、
土
地
を
取
得
す
る
事
業
の

施
行
か
予
定
さ
れ
る
こ
と
に
よ

つ
て
当
該
土
地
の
取
引
価

格
が
低
下
し
た
と
認
め
ら
れ
る
と
き
は
、
当
該
事
業
の
影

響
か
な
い
も
の
と
し
て
の
当
該
土
地
の
正
常
な
取
引
価
格

に
よ
る
も
の
と
す
る
。

【土
地
の
正
常
な
取
引
価
格
】

第
八
条

前
条
の
正
常
な
取
引
価
格
は
、
近
傍
類
地

(近
傍

地
及
び
類
地
を
含
む
。
以
下
同
じ
。)
の
取
引
価
格
を
基
準

と
し
、
こ
れ
ら
の
土
地
及
び
取
得
す
る
土
地
の
位
置
、
形

状
、
環
境
、
収
益
性
そ
の
他

一
般
の
取
引
に
お
け
る
価
格

形
成
上
の
諸
要
素
を
総
合
的
に
比
較
考
量
し
て
算
定
す
る

も
の
と
す
る
。

2

前
項
の
場
合
に
お
い
て
基
準
と
す
べ
き
近
傍
類
地
の
取

引
価
格
に
つ
い
て
は
、
取
引
が
行
な
わ
れ
た
事
情
、
時
期

等
に
応
じ
て
適
正
な
補
正
を
加
え
る
も
の
と
す
る
。

3

地
代
、
小
作
料
、
借
賃
等
の
収
益
を
資
本
還
一兀
し
た
額
、

土
地
所
有
者
が
当
該
土
地
を
取
得
す
る
た
め
に
支
払

つ
た

金
額
及
び
改
良
又
は
保
全
の
た
め
に
投
じ
た
金
額
並
び
に

課
税
の
場
合
の
評
価
額
は
、
第

一
項
の
規
定
に
よ
り
正
常

な
取
引
価
格
を
定
め
る
場
合
に
お
い
て
、
参
考
と
な
る
も

の
と
す
る
。

4

第

一
項
の
規
定
に
よ
り
正
常
な
取
引
価
格
を
定
め
る
場

合
に
お
い
て
は
、

一
般
の
取
引
に
お
け
る
通
常
の
利
用
方

法
に
従
つ
て
利
用
し
得
る
も
の
と
し
て
評
価
す
る
も
の
と

し
、
土
地
所
有
者
が
そ
の
土
地
に
対
し
て
有
す
る
主
観
的

な
感
情
価
値
及
び
土
地
所
有
者
又
は
特
定
の
第
三
者
が
そ

の
土
地
を
特
別
の
用
途
に
用
い
る
こ
と
を
前
提
と
し
て
生

ず
る
価
値
は
、
考
慮
し
な
い
も
の
と
す
る
。

【所
有
権
以
外
の
権
利
の
目
的
と
な

つ
て
い
る
土
地
に
対
す

る
補
償
】

第
九
条

土
地
に
関
す
る
所
有
権
以
外
の
権
利
の
目
的
と
な


