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を日本語訳したものである｡ 同書は､ 日本の公共用地と損失補償の実務の基本となっ

ている ｢公共事業の施行に伴う公共補償基準｣ (昭和$�年閣議決定) の運用上の問

題点の見直し作業の一環として､ �"""年に行われたアメリカ合衆国およびカナダ

調査の際に収集された資料の一つである｡ このたび､ �公共用地補償機構の了解

を得て､ 資料として本誌に収録することにした｡ なお､ 同様にして収集されたフロ

リダ州の土地収用に関する資料については､ 小高剛教授と共訳したものがすでに本

誌に掲載されている (本誌第$"巻第�号��$頁以下､ 同巻$号�$)頁以下｡ いず

れも�)))年)｡

ニュージャージー州憲法の損失補償に関する規定は､ 連邦憲法 (修正#条) と同

様に､ ｢正当な補償｣ は ｢完全補償｣ を当然に意味するものではないと解されてい

る｡ しかし同州の収用法または裁判所の判決によって､ 残余財産に対する損失､ 移

転料､ 弁護士費用､ 専門家の鑑定費用などが､ 被収用者に与えられるべき損失補償

として認められている｡ したがって､ 実質的には完全補償がほぼ実現されているも

のと見ることができ､ この点で､ 同州の収用手続および損失補償制度は､ フロリダ

州と並んで､ アメリカにおいては特色を有するものと言える｡

本書は､ ニュージャージー州の収用法制､ 手続､ 実務について､ 同州の弁護士に

より執筆されたものであり､ 判例の動きや収用の実態を知る上で有益なものである｡

なお､ 巻末には､ 収用を実施する際に提出すべき各種の書式のサンプル､ 同州の収

用法､ および同州の生活再建支援法 (*���
	����������	�
��
�) が付録として
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掲載されているので､ 本文と併せて参照いただきたい｡

[編者] ジョン・�・ボノコアー��(�������	���
�������)

弁護士｡ マッキドリー＆リスキン
. �. ニュージャージー法律事務所 (���

����������������
��������������) (ニュージャージー州モリスタウン在)

所属｡ 同氏は､ ����年にホバート大学 (�� ��!"����#�) で�.�. を取得し､ ����
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§����. 公用収用事例－－－概要

収用権 (
"��
����"���) または収用 (����
"������)
)問題について､ 裁判

の最初の段階から成功を収めるために必要なことは､ 鑑定理論や実務に関する実用

的な知識だけでなく､ 収用権に関する手続法および実体法について細部まで精通す

ることである｡ 本章では特に､ ニュージャージー州の収用問題に関する手続的側面

について触れる｡ 手続条項の重要性を軽視することはできない｡ すなわち､ 手続条
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項違反はただちに実体条項に影響を及ぼすのである｡ 例えば､ 収用者が公共目的の

ために必要な不動産を取得することができなくなったり�)､ 被収用者が取得される

土地の収用または査定について争う権利を放棄しなければならない結果となるので

ある�)｡

いくつかの重要な例外というのは､ 関連法令や規則の条文が､ その中で練り直さ

れたものではない｡ それぞれの事例において､ 弁護士が､ 根拠法令や規則の文言や

書式を､ 授権の趣旨や目的について独自の解釈を行ったものなのである｡ 斬新な視

点は斬新な解釈をもたらしうるのである�)｡

収用訴訟で勝つためには､ 弁護士はその相手方よりも説得力に勝るだけでは十分

ではない｡ 弁護士は､ 問題になっている財産について､ その所有者と同じくらい熟

知していなければならず､ 技術者と同程度､ 対象財産の事業計画やその潜在的影響

についての知識をもっていなければならず､ 不動産鑑定士よりも等価売買 (����

�	
	��
�	�
�) や適切な鑑定理論の適用について細部にまで精通しなければならず､

さらに､ 不可避の問題が生じた際に裁判所を援助するために､ 専門的な収用に関す

る証拠規則の主要部分にも通じる必要がある｡ 弁護士は､ 収用問題について依頼人

の代理を引き受ける前に､ 収用実体法や鑑定理論､ 実務についての新たな題材を検

討するために多くのアドバイスを受ける�)｡ 高度の資格を付与され､ また経験を有

する者の鑑定その他の専門についての労作は､ 和解や裁判の準備にとって価値の高

い業績となる｡

多くの場合において､ 収用されようとしている財産を取得する原告の権利は明確

である｡ 通常の収用の事例における争点は､ 公共目的での財産の収用に対して､ 収

用者が支払い､ その所有者が受け取るべき､ 正当な補償の額である｡

�) ｢収用 (����
��)｣ とは､ 収用権に基づいて私有財産を公共目的のために取得すること

をいう｡ 州法��：�－�(	)｡

�) 例えば､ 次のような裁判例参照｡ �����������＆ ����������
�� !����
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参照｡
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�) 例えば､ 州法��：�－)にしたがって収用者に課せられる鑑定への参加および (自主的)

証拠開示 (��������

) の要件に関する次のような裁判例参照｡ すなわち､ #�	�


����������

�(.
	����!��
���

"��$����#��

���%"��'����%'�(0	-&�!��'%�)

や#�	�
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���$"�����������(0	-&�!��'$�) といった､

同条の限定解釈の後に下された+��,	-	 !�&���(
��"�$)����#��

����"��������

)'�(����&�!��'$�) および#�	�
"1 ���/
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	����!�#�
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�))����')(0	-&�!��'$�) に始まる裁判例｡

�) 参照した基本資料は次のようなものである｡ �'%�年収用法､ 州法 ��：�－�以下､
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また､ ニュージャージー州実務シリーズ第��巻 『注釈付裁判所規則』 �：%�－�以下､

同第��巻 『民事実務書式』 $'. �－$'. ��､ 第���巻 『不動産の法と実務』 �$. �－�$.

�%､ 同第��巻 『地方自治法』 �%�－�%�も参照｡

§����. 収用権の効力

収用権とは､ 私有財産を公共の用のために取得する権利である｡ それは統治権者

の権利､ すなわち権利を委譲された者が､ 私有財産を公共の用のために取得ないし

｢収用 (����
��)｣ する権利であり､ またそれらの財産の所有権または占有権を､

かかる利用のために､ その所有者に対する適切な補償の支払いを条件として､ 獲得

する権利である�)｡

私有財産を公共の用のために取得する権利は､ 古代発祥の統治権の属性の一つで

ある｡ それは強制力を付与するために､ 憲法上の条項を必要とするものではない�)｡

より正確に言えば､ それは､ 市民に共通に属する公的性質の諸権利を統制し､ ま

た公的安全､ 必要性､ 便益または福祉が要求される際に､ 公的な利益のために財産

を取得し統制する､ 各主権に存する正当な権限である｡ しかし､ その起源である古

代から現在に至るまで､ 依然として､ この権利は､ 財産は正当な補償なしに公共の

用のために収用されることはできないという衡平法上の原則 (
7���	��
�
������)

に常に服している�)｡
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§����. 執行権に対する憲法上および立法上の権原付与

州は統治権の属性の一つとして収用権を付与されている｡ 議会はその権限を他に

委任することができる｡ ニュージャージー州憲法第 条第�節第�段は､ 権限の委

任および同権限に基づいて取得される不動産および利益の性質について次のように

規定している｡

｢公共の高速道路､ パークウェー､ 空港､ 広場､ 公共施設など､ 公共の用のため

に私有財産を収用または取得する (�+$��
) 権限を付与されうる､ 州のいかなる機

関または政治部門､ または州の政治部門のいかなる機関も､ 法律によって､ 絶対的

単純封土権 (,

(��)�
�-(
�$�
) またはそれ以外のあらゆる利益を収用または取

得する権限が与えられ､ また､ 隣接地に存する絶対的単純不動産権､ 地役権､ また

は制限の利益を､ 公共の高速道路､ パークウェー､ 空港､ 広場､ 公共施設など､ 公

共の用のために収用または取得する権限が法律によって付与されうる｡ ただし､ か

かる収用は正当な補償を伴うものとする｡｣

荒廃地域の再開発を目的として私有財産を取得する権限は､ 特別の憲法上の規定

の対象となる�)｡

郡�)および地方自治体�)は､ 収用以外の委任された権限を行使するために ｢必要

または有用｣ である目標を実現するために､ 収用の包括的権限を委任されている｡

議会は収用権を､ 下級機関､ 公的団体 ) ､ 公益企業�) ､ その他掲げることが困難な

ほど多数の機関に対して広範にわたって委任している｡ 収用者と目される者の弁護

士および財産所有者の弁護士は､ 権限が､ 将来の収用者に対して､ 問題となってい

る公共目的のために委任されていることを各自､ 確認しなければならない｡

特定の郡または地方自治体の事業の授権行為には､ 収用権行使の特定の授権は､
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��－�－ (名城 .��) (�)��!

たいてい必要とはならない｡ 郡または地方自治体 (下級機関を除く) が収用者であ

る場合には､ そのほとんどの事業に関する授権は､ 郡および地方自治体に対する権

限の包括的委任で足りる｡

通常､ 権限を付与する行為は厳格に解釈される�)｡ ただし､ 権限を付与する法律

の柔軟な解釈は､ 立法意思を実現するのに必要な場合には許容される!)｡ さらに議

会は､ 明示されていない場合の下級機関による収用権の行使を特に禁じている�)｡

�) ニュージャージー州憲法第�条第�節第�段｡

�) 州法 ��：��－ ,  ��：��－�.

�) /-���

 ) 次のような団体である｡ 学校区 (州法���：��－�)､ 地域 (0
1�
	��) 学校区 (州法��

�：��－��)､ デラウェア川港湾局 (州法��：�－�)､ デラウェア川有料橋委員会 (州法��：

�－ )､ パリセーズ峡谷州際公園委員会 (州法��：� －�, ��：��－�, ��：��－ )､ ニュー

ジャージー有料高速道路局 (州法�!：��－�(2))､ ニュージャージー・ハイウェイ局 (ガー

デン・ステイト・パークウェイ) (州法�!：��3－�(�))､ 地方住宅局 (州法��：� �－!

(�))､ 公共住宅法人 (州法��：��－��)､ 市立公共図書館の理事 (州法 �：� －��)､ 郡

公園委員会 (州法 �：�!－��,  �：�!－��,  �：�!－���,  �：�!－�� ,  �：�!－��!, �：

�!－���� ,  �：�!－�����)､ 健康､ アルコール中毒対策センターの州部門 (州法��：�3－

��)､ 軍隊 (州法���：��－�)､ 海岸浸食防止区 (州法 �：��－ �)､ 文化センター (州法

 �：��－��)､ 保険会社による住宅供給 (州法�!：��－ )､ 郡固形廃棄物処理施設 (州法

 �：���－��� �)､ カジノ再投資開発局 (州法�：��－���)､ 住宅開放政策 (地方自治体)

(州法��：�!�－���)､ 地域低レベル放射能処理施設 (州法��：��－�� )､ サウスジャー

ジー食料配給局 (州法 ：��－�)､ 淡水湿地帯 (規制収用が裁判所により認められている

場合に限る) (州法��：�3－��)､ 農地保全事業 (州法 ：��－��)､ 郡歴史委員会 (州法

 �：��3－�)､ グリーンエーカー取得事業 (州法��：��－��以下)｡

�) 橋梁会社 (州法 �：�－!)､ ケーブルテレビのための土地または利益 (州法 �：��－ �)､

運河会社 (州法 �：�－�!��,  �：�－�!�!,  �：�－����)｡

�) ����������	
	��
���	§��； ����
��4�((56���(�
�	�
���������$)
������

�������� �(�))�������� )�

!) ����7
$(�	154�1�8�	��1
	�%��4
(
(���������$)
����������������!

(�))��������!)��
���,��
	�
����!����������!���� ��(���!)�

�) 例えば､ 農業保護区につき､ 州法 ：�3－!､ コミュニティーカレッジ委員会につき､
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州法���：���－��｡

§����. 公共の用の必要性の要件

ニュージャージー州憲法は､ 収用権による財産の取得は公共の用のために行われ

ることを求めている�)｡ ｢公共の用 (�	
��
	��)｣ とは､ ｢公共の利益 (�	
��

����

���)｣､ ｢公用の便益 (�	
��
���������)｣ または ｢公共の有益 (�	
��
	������)｣

などと同義語である�)｡ ｢公共の用｣ の意味について柔軟な見方を拡大しようという

傾向がある｡ 収用されようとしている財産に関与する人の数やその利用による利益

は､ 当該用途が公共の用であるか否かの決定要因ではない｡ コミュニティー全体ま

たはその相当部分が当該用途を享受するということは必要ではない�)｡

地方自治体が財産を収用するための公共の用とは､ 所有者だけでなく､ 実際上､

政府にとっても厳密に妥当するものである�)｡ 純粋に私的な利用のための私有財産

の収用は違憲であるが､ 通行を認めなければ囲繞地 (������
������������) とな

る画地を他人に所有されている者に対して､ アクセスを提供するためだけに､ ハイ

ウェーの通行地役権ではなく､ 所有者から財産そのものを取得することは､ 他に実

現可能かつ実用的な手段がないことを条件として許容される�)｡

公共の用の要件に加えて､ 収用が公共の用のために必要であるという要件があ

る�)｡ 必要性の決定は収用者の裁量権の範囲内にあり､ その裁量権の行使は､ 詐欺､

悪意または明白な濫用の積極的な証明がない限り､ 裁判所によって否定されるもの

ではない�)｡

�) ニュージャージー州憲法第�条第��節｡

�)  ����!�"	�������#�$�%��&������'�����!��(	�����$)(��)����!����

(�*��)+&���,-�	���).���������!��/)0)"	���)��*!����)�����(���)'��)�*��)!

���������������!��/)0)���!����)�����(�*��))かつての議論を網羅的に概観する

ためには､ (���)1����
�!��/)0)�*�!�**�)�����(�*��) 参照｡

�) &���,-�	���).���������!��/)0)"	���)��*!����)�����(���)'��)�*��)!������

���������!��/)0)���!����)�����(�*��)+"�����)2	
�!*�/)0)"	���)��!����)

�����(���)'��)�*��)!���������������!��*3)")���!��")-�)�*�!�*$)&�)�����

(�*��))

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 4��) (��)���

�) -�����5�������)$��6���!��/)0)���!��*�)����*(�*��)!
���)������!���3)")

*��!��")-�)���!**$)&�)�����(�*��) (私営駐車場として使われている私有地を市営

にするために取得した事例). &���,-�	���).���������!��/)0)"	���)��*!����)��

���(���)'��)�*��)!���������������!��/)0)���!����)�����(�*��))

�) "����.��#%��-������������)5���%�$	�
��7"	����-�)!*�/)0)"	���)���!

����)�����(���)'��)�*��) (それがなければ囲繞地となる一画地に通じる私道)+"����

�)2	
�!*�/)0)"	���)��!����)�����(���)'��)�*��)!���������������!��*3)")

���!��")-�)�*�!�*$)&�)�����(�*��)+"�����)'����!��/)0)"	���)���!��*�)��

���(���)'��)�*��)!
�����)������!��/)0)���!����)����(�*��) (複合的残地に通

じる道路)+州法��：�－��)�も参照｡

�) 5�,��&)5�����������-���)�)8������� ��������!9�
)!��/)0)���!����)�����

(�*��)!���4����
	����!�*/)0)���!����)�����(�*��))

�) -�����5�������)$��6���!��/)0)���!��*�)����*(�*��)!
���)������!���3)")

*��!��")-�)���!**$)&�)���(�*��))

§����. 権限の対象となる財産 対象外の財産 公共の用原則の前に

あらゆるタイプの財産､ すなわち不動産および動産､ 有体財産および無体財産は､

当該財産について示されている用途について､ 正当な公共目的が存することを条件

として､ 収用権の対象となる�)｡

不動産以外のさまざまな性格の財産 ��区画以下に供給されている私有の水

道供給システム�)､ 会社および会社特権 (
������������
#����) における株式の持

分�)､ 契約�)､ 不動産賃貸借権�)､ および漁業権�)など は収用権によって取得さ

れうる､ と裁判所は判示している｡

財産のいくつかは､ 所有者の優越的地位に基づいて取得の対象から外されている｡

連邦政府の財産は州の収用権の対象とはならない�)｡ 州がその下位の主体に対して

わずかに付与している収用権は､ 州が所有する財産を収用する権限を含むものでは

ない�)｡ 郡および地方自治体は､ 地方土地および建築物法 ($�
��$�������

2	�������$�%) に基づいて､ その区域内外の財産を取得する権限が与えられてい

るものの､ 州またはその機関､ 郡または地方自治体の所有する財産については､ そ

の明確な同意なしには取得することができないとの例外が定められている*)｡
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地方土地および建築物法の諸規定に加えて､ 領土を超えた収用権の行使は､ 特定

の目的に対して授権されている��)｡

複数当事者の収用権が同一の財産に競合するという問題を避けるために､ ｢優先

的公共的用途 (���������	�
���)｣ という原理によって､ 新たな用途計画が既存

の用途を消滅させたり､ 公共的用途の計画を妨害するような場合に､ 一般的に収用

権の行使が禁止される｡ ただし､ そのようなことを行う権限が､ 議会によって､ 明

確にあるいは必然的に含意されている場合は除く��)｡ このルールは､ 収用者が本質

的に統治権者である場合､ すなわち連邦または州のいずれかである場合には適用さ

れない�
)｡ 優先的公共的用途の原理は､ 収用について平等の権利を有する法人間に

は適用されるものの､ 統治権者が自己のため､ またその統治権の目的の一つのため

に､ 収用権により財産を取得しようとする場合には､ ｢公共｣ としての財産の性格

は､ 通常､ 権限行使に対する抑制的な効果を有しない��)｡

権限行使を禁ずる ｢優先的公共的用途｣ は､ 公衆あるいはその一部が法的に権限

を与えられ､ 所有者が法的に拘束されるための用途でなければならない｡ 財産が､

実際に公共の目的のため､ あるいは公的主体が権限を付与された目的のために使用

されているという単なる事実は､ 収用を通じた公共的用途への恒久的な寄与を妨げ

るものではない��)｡

�) ��������������������§���


) �	��
������������
���	 ��	�����!��"����#$����%�������&��������'()���*'�

�(*!�
%'�(�('()�

�) +���,�������-.�%���/�$��/�������)�������(�!�
%��'(�(��)�

�)  ������������0)�12��3$�)�1�����#���� �����('�����������
4��%�
%(


(�('')���"56%����%���� ���('��('�����
(�
���4��%�
%��'�(�('')7&��%$����#

�0��		$�		��*()���4�����(*!�
�'(����-!����(��)�

�) 8��	3�$�9����6"�0!		��"������
�)���4��*���!�
%�(�(�*)�

�) !	���6"�$������:�����#4�3�-,��3������������*)���4��
����!���


(�(�
)���$5%����"��6����%��'�)���4������'!��(*(����-!����(��)�この事

例は､ 湖の魚の生息量が少ないので､ 取得しようとする権利 (湖底の封土権ではなく､ 漁

業権のみ) は公共性の要件を充たすだけの公共の ｢用途｣ として特徴づけることはできな

いとの理由により､ 破棄された｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 5��) (�
)
��

') ��������������������§��(�)�

*) &�	���$����������#&��������'*)����;��
(�'(!����(�"��(��)�

() 州法��!：�
－�.

��) 例えば以下参照｡ 州法��：*－�(空港)；.���$�����$���1��0��������1���)���

������

���!�
%�*'(!�����$��(�()7州法��：��9－��(市町村および郡の公益企

業局)｡

��) ��������������������§�*7&��"�13�����$�����/�/�����
�)����'
��
�!�


%�(�(�(��)�

�
) ���#�0)�1��3$�)�1�����#������3�!��"��')����''�*�!�
%'��(�(��)������	

%�������%���
 ���*'��'
�������*�(�4��%�
%��'(�(��)79����6"�09����6��

4�6"��<
��������#$�9���%�0�"����8���"�	%����0<
��������#���)���������

��
����!�
%��((4�1��$��(�')�

��) ������#�����.�6"1�#������������$� ���������#,��3�����������*()���

������
�
�
��!�
%���(4�1��$��(��)������	%�������%��*)���
���

�!�
%�



(�(��)�

��) ��:��������������������������$�&�	%	�0�,�����$���+�
��*()�����������
��

!�
%�(�(4�1��$��(��)��005%�(�)����������*��
�'!�
%���(!�����$��(��)�

��$5%����"��6����%���*)���
���

�!�
%���(�(��)������	�0��������%��()�

������
��!�
%���(�(�')�

§����. 権限の行使

財産を取得する方法を命ずる権限は､ 議会に与えられている�)｡ 収用権行使の必

要性および便宜は､ 立法的または政治的な問題である
)｡ 権限が委任されている場

合には､ 議会によって定められた目的により､ その方法で､ またその条件にしたがっ

てのみ､ それを行使することができる�)｡ 収用権の受任者が収用しようとする特定

の財産は､ 事業計画にとって必要なものでなければならないが､ 収用の必要性に関

する受任者の決定は､ 詐欺､ 悪意または明白な濫用がない限り､ 裁判所によって否

定されるものではない�)｡

収用者は､ 公共の目的のために必要な限度を超えて財産を取得することはできな

いが､ いくつかの事例では､ 当該区域の一部を収用し､ その残地に対して補償を支

払うよりも､ 区域全体 (改良計画にとって厳密には必要ではない部分を含む) を取
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得する方が公共の利益により合致する場合がある�)｡

�) ��������	
����
�����
����������
������������������(����������� )�
����!�

������������������������� (����)�

�) "������#$������	$���§��%&'�����	
���(�
��	���'	!"��'	!��)�������

����*��������������(��� )%�����+',
-�����*��.���/�����
�������������

�����(*�)��������)�!!0����������������������(���/)������-���$��������/1�

����������"�������*�#������ (����)����0(����������1�����������"��� ���

*�#�������(����)�

�) "������#$������	$���§��%"�����-&�&�"	����
��	�2��$���-&'�"	��������

*��/�(�
��"���//�)%������3	�
���	����4-���!��-��������*���/(�
��"���/��)�

�) "������#$������	$���§���

�) ��)�����'2
�������
��	���'��5�����(�	�2����������/�� ������(����)%

州法� ：�－��.

§����. ����年収用法

｢ニュージャージー州収用改正委員会報告｣�)にしたがって､ 議会は ｢����年収用

法｣�) (����年��月��日施行) を制定した｡ 同法は､ ニュージャージー州と他州と

の間で結ばれた条約によって組織・運営される行政主体を除き�)､ あらゆる機関､

官庁､ 法人､ 公益企業､ その他ニュージャージー州内で行使することができる収用

権を有する団体に対して適用される�)｡ 同法の主要な目的の一つは､ 収用権限を有

する主体に対する法的要件を統一することである�)｡ 同法は授権法ではない す

なわち同法は､ 将来の収用者による権限の行使を根拠づける特別の法律とは別個に､

収用権を付与するものではない�)｡

同法は次のような法的手続の全てに適用される｡

� 財産を収用すること､ または収用を要求すること｡

� 当該収用のために支払われるべき補償金額を確定すること｡

� 当該補償の権利を与えられる者およびその者の利益を決定すること｡

� これらに付随し､ またはこれらから生ずるその他のあらゆる問題に司法的

判断を下すこと�)｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 0 �) (��)���

他の法律における現行制定法集 (&����������
���) の旧� 編に関する参照事

項 (��!����
�) は､ 同法の参照事項として有効となる/)｡ 旧� 編は同法の制定に

よって無効となった�)｡

総則規定において､ 同法は�段階の収用の過程を規定している｡ すなわち､ �

収用者と財産所有者との善意での (+	��!���) 協議を通じた､ 訴訟以外で収用を

決定する努力､ それに代えて､ � 裁判所の判決による最終処分､ および収用者に

よる収用権の正当な行使､ � 裁判所が任命した委員会により行われる､ 正当な補

償の問題に関する拘束力のない仲裁､ � 正当な補償の問題に関する裁判である｡

�) ����年�月��日｡ この文書は優れた資料であり､ 法解釈が問題となる事例に頻繁に引

用される｡ 例えば次のような裁判例参照｡ �������,	�����	)�������������� �����

� �(����)%&	
�)�'���	�	!��	��/������
������������������(����������/�)%

������+'"	$0�	!2��������"���	--��������� /��/������� (����)�

�) *������
����%州法� ：�－�以下｡

�) 州法� ：�－� .

�) 州法� ：�－��.

�) ,	�$	
��"	
��'��5����--��/�����������������(����)�

�) ��--�+	�	
(�2	)�������&	+����	���� �����
������������������(*�)����

����)�

�) 州法� ：�－�(()；� ：�－�.

/) 州法� ：�－�/.

�) 州法� ：�－��.

§����. 正当な補償 憲法上および法律上の規定

合衆国憲法およびニュージャージー州憲法は､ 公共の用のための私有財産の収用

に対して正当な補償を支払うことを要求している｡ 合衆国憲法修正�条は統治権者

の収用権に対する限界を含んでいる｡ すなわち ｢……私有財産は正当な補償なしに

は公共の用のために収用されない｡｣�)というものである｡ ����年ニュージャージー

州憲法は次のように規定している｡ ｢私有財産は､ 正当な補償なしには公共の用の

ために収用されない｡ 個人または私的法人は､ 所有者に対して正当な補償をあらか
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じめ支払うことなしには､ 公共の用のために財産を収用する権限を与えられない｡｣�)

ニュージャージー州憲法と合衆国憲法の下で財産所有者に与えられる保護は同一の

ものである�)｡

憲法の規定は､ 収用権行使の根拠となるものではなく､ それを限界づけるもので

ある�)｡

ニュージャージー州法 (�������. 以下､ ｢州法｣ とする) �	：�－�
の規定は次

の通りである｡

｢被収用者は､ 財産および損失に対して補償を受ける権利が与えられる｡ 仮に

残余財産がある場合には､ 本章に定められ､ または法律にしたがって確定され

たところにより､ 追加的な補償も共に受けることができる｡｣

正当な補償であることを確定するのは司法的機能である｡ 議会が､ 裁判所の決定

した ｢正当な補償｣ を下回る補償の支払いを命ずることは､ いかなる場合において

も､ 憲法上許されない�)｡

｢正当な補償とは､ 収用されまたは損失を被る財産の所有者に対して生ずるあ

らゆる金銭の合計額を意味する｡ すなわち､ 認められた補償および賠償金の受

領により､ 当該所有者が当該収用または損失が原因で経済的に不利な状態にな

らないような内容のものである｡｣�)

正当な補償を決定する過程では､ 財産所有者が公平に扱われる場合に､ 収用者は

公平に扱われる｡ したがって､ ｢正当な補償は､ 法律上､ 収用者の視点ではなく財

産所有者の視点で判断される……｡ 補償という語が示すのは､ 財産所有者に対する

完全な損失の補填である｡｣
) ｢正当な補償という憲法上の要求は､ 公平性という衡

平法上の原理と同じくらい､ ……財産法の技術的な概念にも由来するものであ

る｡｣�)

正当な補償の一般的な内容は､ 収用された財産および権利の正の損失の公正な市

場価値であり､ またもしあれば､ 残余財産に対するものも含まれる
)｡ しかし､ ｢訴

訟提起の期日現在における財産価値の厳密な基準は別として､ 財産所有者に対する

補償の正当性に関する他の要因の考慮を排除するという厳格な原則は､ 憲法上また

はその他､ 存在しない｡｣�	)

議会は､ 正当な補償を減らす措置を採用することはできないものの､ 憲法の最低

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 �	�) (��)��


限の要件を超える､ 土地所有者にとってより望ましいルールを打ち立てることは自

由である｡ ｢正当な補償の評価について厳密かつ柔軟性に欠けるルールは存しない｡

憲法は､ 公平性の判断につき､ 固定的な基準を含むものではない｡ 裁判所は定式に

ついて観念を損なわないように注意を払っている｡ その努力により､ 実質的正義

(������������������) を実現するような運用上のルールおよび実務上の基準を見出

すことができたのである｡｣��)

｢修正�条は､ 『正当な補償』 の判断を決定することができるような公平性に

ついての決定的な基準を含んでいない｡ 裁判所は､ 実質的正義を実現するよう

な運用上のルールを見い出す努力をする中で､ 市場価値の基準を含む､ 実務上

の基準を採用した｡ しかしそれは､ 多くの事例における価値の評価について最

善の方法ではないので､ 市場価値といえども､ 盲目的に崇拝するのは拒否され

たのである｡｣��)

�) 合衆国憲法修正�条｡ 合衆国憲法修正�条の収用条項は､ 修正��条を通じて州に適用

される｡ ��������� �!"#���$����
�#�����%����	
#��
&�'"��"�	�(�

�)#��!�(

)��"#��
*!���
#�

+��"��	�(�

�)�

�) ニュージャージー州憲法第�条第�	節；なお第�条第�節第�項も参照｡

�) &���)����,�)����#����������#��
���"���(�
�
)#��!��"����"#�
�$���
��#��	

��%�����#�	
&�'"��"���(�
�
)�

�) ������-.�&�����&��/�#�
�������#������"�
�(�
��)#�00���"��)����"#���

$������#

��%�����#�&�'"��"��	(�
�
)#!�1� "����"#��
$���
��#

��%���	�#

�&�'"��"���(�
�
)2������-3� 14�-%�)�!��5�!����#��������	#������"
��

(�
�
)�

�) 3����� ���1�#5�!��6%��)�������.-�!�#���������0�!���
#��	���"���(�00�

�����

�)�

�) +�!��6��7����1�!��-��3�4���#�
������0�!����#��
#��
���"
��#
��(&�4

�����
�	)#�66�"#��������0�!���
#�
����"��	(�00������
��)#��!��6�"����"#��

�������#�
����"
�
(�
��)�


) �������8�����),�9�1!�!#:���#�	�������#�	����"�
(�


)2������-%�)�!�6

�!���0���%�!!���#��������	�#��
���"��	(�

�)�

�) $����"��������;����!#�	
$������#
���%���	�#��&�'"��"��(�

�)�
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�) 後掲第����章参照｡

��) ��	
���
����������������������������	������������	� ����!�����"(����

#
����!�)�$%%&�� '�����!"��!!����'!�(��!�)�(収用の目的に照らし､ 損なわれた

ものと宣言された土地の価値は､ その宣言日現在の価値を下回って確定されるべきではな

いと宣言して､ 合憲性を認めている)；�������%(
����
�)�����$	*$��	+
��$���,����

�����������	�������"�������(����#
����!')���	�
%����
���!�����"'��"����

�����(��!�) (単一用途の地域 (移動住宅コミュニティーと計画された) の部分収用の価

値が､ 収用される区域の割合に応じて地域全体の価値に比例して評価された).

��) ��	
���
����������������������������	� '�����!"��!!����'!�(��!�)�

��) -�
�����$��
����	
���!-����� ��������������'���������.�/������(��"�)�

§����. 個々の争点 個々の価値 個々の争訟

収用者がその収用権を正当に行使したということの判決登録 (���	��%0���1

����) を行った後の､ 収用訴訟の法廷における唯一の争点は､ 収用される財産お

よび権利に対する正当な補償の額である�)｡

｢単位ルール (��
�	���)｣､ ｢非分割封土ルール (���
�
���%��	���)｣ または

｢個々の価値ルール (

�����$���	���)｣ が要求するのは､ 個々の補償金 ($*$	�)

は当該財産全体に対して行われるものであり､ それは封土ほどではないが､ あらゆ

る部分的な法的利益を含むものであり､ 当該財産におけるあらゆる独立した利益の

あらゆる価値の総額を指すものであるということである�)｡ 補償金は､ 当該財産に

依拠しまたは付随するあらゆる権利および利益に代わるものである�)｡ 上訴におけ

る委員会あるいは事実認定者のいずれも､ さまざまな利益保有者間の補助的利益

(
�2

�
$	�
���	�
�
) の評価､ 権原の配付､ 収益の配分には関わりをもつことは

できない")｡ 対抗関係にある法的利益の保有者 例えば賃貸人と賃借人､ 地役権

保有者と封土権保有者､ 租税権利主張者 (�$)��
�$��)､ 寡産婦権 (��*�	


���	�
�
)､ 生涯保有権者 (�
%����$��)､ 残余権者 (	��$
���	���)､ 契約売主

(����	$���$�������
)､ その他の将来の利益の所有者など ) 間の､ 法的諸権利

の完全な束に対して行う､ 個々の補償金の配分は､ 独立別個の配分手続において裁

判所によって決定される�)｡ さまざまな法的利益の個々の保有者間における収益の

配分に関する議論は､ 対抗関係にある権利主張者間の特定の法的利益に対する権原

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

 �－�－ (名城 &��) (�')� !

に関する議論とは区別すべきである!)｡

収用に起因して引き起こされる､ 現在および将来のあらゆる損失は､ 最初の収用

手続の期間内に申し立てられなければならない｡ 承継的手続は認められない')｡

�) ��$������*��	
��3
������"����� �����������""(����)�

�) ��$������*��	
��3
������"����� �����������""(����)4��*��	
�����	�


$��/)��

�
�����5�	
����6�	���5�%/$
����5�	%�	����!��������	��!���"'��

��'� (.$*#
����! )4��*��	
��7
�5*$����5�	
������89�7���
������$���

"���������	������������� (����#
���� �)�

�) ��$������	�
�	��� "���� ��� ��������(����)�

") ��$��2����&	�%:	$�
��������57$�;��
$�;:��������������	� �"��������

!��(����#
����!�)���	�
%����
��� !����"����!�������(��!�)�

 ) <$����������*��,����! ��������	������'��������(����#
������)4��$����

<5
��5�$�6	�
����������������	�� �� ������'��(.$*#
����'�)�

�) 規則 "：!�－�.

!) 規則 "：!�－�(2).

') ��$��7
�5*$����&	���$�
��$�9
	��	��%
����	�����!����.��"����������'

(/		�8������"�)4+
��$���%����5=	$������������	���!����������� ����"��

(��!�)4��
�.�(�
�$	�����,�������$���2�:	$�
��#������! ��������	��'"�"�'��

������(����#
����'�)���	�
%��	$�����' ����"'"�"�!���� !�(��'�)���	�
%��$1

�$����$���$��

�


���'!��������"�"����!�(��'�) (アクセスの否定によって生じ

た損害に関する証拠調べを委員会が拒否したことは､ 訴訟の結論を超えて､ 当該損害に関

する請求を維持するようには作用しない｡ 適切なルートは､ 委員会の裁定を上訴裁判所に

上訴することである).

§����. ｢財産｣ とは何か

州法��：�－�(�) は次のように規定している｡

｢財産｣ とは､ 土地､ または土地におけるあらゆる利益､ および次のものをい

う｡

� 土地に埋め込まれたまたは固着された (
�2������	$%%
)��) あらゆ

る建物､ 建造物､ その他の施設 (
��	�������)､ およびかかる建物､ 建
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造物､ または施設にとって本質的かつ不可欠なものとしてそれらに固着ま

たは定着しているあらゆる物体 (�������)

� それ自体または財産本体に物理的な損害を加えることなしには取り除く

ことができない状態で､ 当該財産に固着または定着しているあらゆる物体

� 当該財産の使用目的のために､ 設計､ 建築､ または特定の改造が行われ

ている次のようなあらゆる物体

� 当該財産の本質的な付属物または一部であるもの

� 別の場所では使用することができないもの

� 当該財産から移動させた場合に､ 全価値が実質的に失われるもの

法律が､ 財産という語について ｢不動産｣ として特徴づけることができるものと

表現していることに注意すべきである｡ しかし我々がこれまで見てきたように､ 不

動産であろうと動産であろうと､ 有体であろうと無体であろうと､ あらゆるタイプ

の財産は､ 収用権の対象となるのである�)｡

通常の事例では､ 土地や建造物や施設といったいわゆる ｢不動産｣ は評価の対象

となる｡ 建物内に通例と異なる施設､ 例えば工場内の適所に置かれた機器などを含

む場合に､ しばしば立地条件という問題 (	��
�����	) が生じる｡ 裁判所は次のよ

うに判断している｡ その物品 (���
) によって高められた不動産の価値というもの

は､ 不動産法の原理の下で ｢定着物 (�������	)｣ として定義されうる物品であるか

どうかに関する評価になじむものである｡ したがって､ 州法��：�－�(�) は､ 次

のような���������������)の ｢機能的単位 (�
��������
���)｣ ルールをかなりの

範囲において､ 具体化するものである｡ すなわち､ ｢したがって建物およびそこに

収納されている産業用機械が､ 機能的単位を構成するものであり､ 当該物体を含む

建物と含まない建物の評価では実質的に異なる場合には､ 収用に対する補償は､ そ

のような高められた価値が反映されるべきものである｡ 自由土地保有地への併合

(�����������������������) という物理的な方法とは異なるこの方法は､ 収用

における重要なテストである｡｣�)

法律に基づいて収用される財産とは何かという問題は､ 事実認定者に向けられた

問題であり､ 法原則の対象となるものである�)｡

移動不可能な､ または収用された定着物､ 設備または機器の所有者は､ それらの

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (��)���

独自の評価を確保するためではなく､ それらの価値が収用手続において考慮される

ことを確保するために､ 当該物品に関する評価手続において非累積的証拠

(����


�����������	) を提出することができる�)｡

財産所有者は､ 不動産の価値について､ 当該財産における機能的単位の一部であ

る産業設備によって高められたものとして論証することができ､ またはそれに代え

て､ 当該設備の合理的な移動費用を損失として証明することができるが､ その両方

はできない｡ 実際､ 収用者は､ 適所に設置されている産業的設備によって高められ

たものとして財産の価値を支払うことを望むのであり､ 設備が移動可能であるか否

かの選択は収用者が行うものであって､ 被収用者が決めるべきものではない｡ いず

れにしても､ 損失として証明されうる移動費用は､ 設備の価値の上昇に寄与しうる

価値を超えてはならない�)｡

被収用者が収用される財産から機械や設備を移動させるという事実は､ 当該機械

等が建造物の ｢本質的かつ不可欠な部分｣ であること､ または ｢当該機械等はそれ

自体または財産に対する物理的な損害なしには移動が不可能である｣ こと､ あるい

は ｢当該機械等はその場所以外で使用することができない｣ ことなどを認定するの

に不利に影響する�)｡ かかる認定は､ 単に収用の際の補償における機械や設備の価

値の算入を排除するものにすぎず､ 合理的な移動費用の補填を妨げるものではな

い�)｡

しばしば ｢補償不可能｣ と称される場合があるが､ ある物品が収用訴訟において

補償されるものではないという決定は､ ｢財産｣ は ｢収用｣ されないという決定で

あり､ これは憲法上の要請と一致する )｡

法律は､ 単に土地､ または土地上のあらゆる利益､ および物理的施設､ 定着物､

付属物､ その他類似のものについて規定しているにすぎない｡ したがって､ ガソリ

ンスタンドの賃借人またはその他の事業経営者は､ 収用者が収用により取得して事

業活動を継続する計画がないかぎり��)､ 営業権や事業の機会の喪失といった価値に

対して補償を受ける権利は与えられない��)｡ 対象財産において継続中の事業から奪

われた営業上の利益の喪失は､ 収用前の土地についての最高かつ最善の使用､ およ

びその土地の残余部分で同様の使用を続けることの不適合さを証明するための根拠

として許容される��)｡
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収用に先立って､ 空閑地のある画地に関する土木工事､ 掘削作業その他のために

財産所有者が現金で支払う支出は､ 土地の価値を高める範囲についてのみ考慮され､

現在では無用となっている支出に対する補償の独自の項目としては考慮されない､

と判示されている��)｡ また､ 価値評価について再生産アプローチが用いられている

場合に､ 部分的に完成している施設が問題となった事例において､ 資金調達企業､

ベンチャーに対する割当可能な金融証券の売買契約､ 資金調達手数料 (現実に発生

した支払いの利益だけでなく､ 建設期間中の投下資本の持分について算定された利

益も含む) について合理的に算定された現実のコストの根拠は､ 部分的に完成して

いる施設に関する現実のコストの算定を含めることができる､ とも判示されてい

る��)｡

公共ハイウェーへのアクセスは財産権の一つであり､ その剥奪には正当な補償が

要求される��)｡ 財産所有者は､ 当該財産とハイウェーとの間のあらゆる地点でのア

クセス権が与えられるのではなく､ 自身の財産およびそこに存在する施設への ｢自

由で便利な｣ アクセス権が与えられるにすぎないのである��)｡ 当該財産までかなり

迂遠な道路をたどらなければならない結果を生み出しているハイウェー計画は､ 財

産の利益を侵害するものではなく､ 一般に補償の対象とはされない��)｡ 補償の対象

となる財産の利益が収用されたかどうかという問題は､ その財産の用途および予想

される交通の流れ具合による��)｡ 交通の流れを当該財産から遠ざける効果のあるハ

イウェー計画は､ 同様に補償の対象とはならない��)｡ 単なる推測的な侵害でもな

い	
)｡ 既存の通行地役権内に､ 当該財産上に存在する施設から一列になって､ 大型

車両にとっての財産の完全な利用を妨げるように全体的に障害を建設することは､

補償の対象となる収用ではない	�)｡ 所有者は､ 車両管制室 (��
���������������

�������) のための既存のハイウェーの通行地役権の継続使用を妨げるようなハ

イウェーの変更に対しては､ 補償を受けることができない		)｡

財産それ自体に対して､ 設計の選択肢や敷地上での計画可能性 (�������������

���) の問題を制限する状況を作りだすようなハイウェーの改造は､ 補償の対象と

なる損失を構成する｡ しかし､ 残されているアクセスが合理的であるかぎり､ アク

セスが可能な間口の減少は､ それ自体､ 補償の対象とはならない	�)｡

州ハイウェーアクセス管理法	�)は､ 街路およびハイウェーの一般的なシステムに

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 �
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対するアクセスの合理性判断についての基準を規定している｡

私有されている鉄道の軌道との隣接により､ その閉鎖によって補償が支払わなけ

ればならないことになる線路に対して､ 黙示のアクセス地役権が生み出されること

はない	�)｡

所有者が��年間にわたって､ 将来の道路拡張のために､ 収用者に対してあらか

じめ財産を供与していた場合に､ かかる供与は違法な開発負担の要求であったとい

う事実は､ 違法な開発負担要求は一定期間であったので､ 後の広範な区域の収用に

対する補償のための補償可能な項目として､ 供与された土地を排除することを禁止

するものではない	�)｡

�) 前掲第	�	�章参照｡

	) �	������� 	
	!�	"�
�(����)#$�%��&'����������(�!�"��� ����� �������

)�*������ ���!�	"���(!**�(�������)�

�) +" #,��-���!��
� .����&/����������'���- �������)�*������ 	�
!�	"	��

(!**�(�������)�現行法上の､ 財産がレストランの場合の特別項目の状況に関する裁判

所の見解については､ $�%��&'�������� '��������0�"�����*����!�������

(�!�"��� �������)�*����� ���!�	"���(!**�(�������) 参照｡

�) ��%���-��)*���-��"12*�-�����!��
�������.�����
�&1�-�0��
��&��" �����

��)�*���	�� ���!�	"�	�(3�%(�������)�

�) ��%���-��)*���-��"12*�-�����!��
�������.�����
�&1�-�0��
��&��" �����

��)�*���	�� ���!�	"�	�(3�%(�������)�

�) ,��-���!��
� .����&/����������'���- �������)�*������ 	�
!�	"	�� (!**�

(�������)�生活再建支援法 (州法	
：�－�以下) の下では､ 移動費用を含むそのような

支援は､ ｢……収用手続では収用補償には含まれない範囲に限って｣ 認められる｡ 州法	
：

�－��.

�) )����/�����&$���-*���4�5/�0�����/�� +��� �	�����)�*������ 	��!�	"��

(3�%(������	) (衣類工場).

�) +��"�

�) 例えば次のような裁判例参照｡ )������,�"-��/�����)������/����� +��� ������

)�*����	� ���!�	"���(!**�(�������)#/����������'���- �������)�*������ 

	�
!�	"	��(!**�(�������)#)���� /�����$���-*���/��*��!����/��*� �������

)�*�����
 ���!�	"���(!**�(�������)#)������)*���� ������)�*������ 	
�!�
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��) 州法�(：(－��以下｡

��) ;����	���!��
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���)�

§����. 評価基準日

委員会 (�,++�""�,���") による聴問または事実審理を収用訴訟の過程で行うこ

とができる場合であっても､ 正当な補償は､ 過去のある一定の日を基準として決定

される｡ このルールの目的は､ 収用財産と同額の金銭を､ 収用者が支払い､ 財産所

有者が受け取ることを確実にすることであり､ その金銭の内容は次のようなもので

ある｡ すなわち､ 仮に当該財産が合理的な時期に市場で売り出されたとしたらつけ

られるであろう金額､ および公共事業計画により価値が下がるおそれ､ またはそれ

に対する地価高騰という反応に無関心であるという意味において自発的な売手と買

手との間で､ 価格評価期日において､ 意思の合致に到るような内容の金額である
)｡

州法�'：&－&'は次のように規定している｡

｢正当な補償は､ 次の事実のうちの最も早い日において決定されるものとする｡

� 収用対象財産の占有の全部または一部が収用者により収用された期日

� 訴訟の開始日

� 当該財産の被収用者による利用および利益の享受に実質的に影響を及

ぼす収用者により訴訟が提起された日｣

同条の目的は､ 収用者による何らかの訴訟行為が､ その後､ 当該財産の公正な市

場価値に影響を与えていると合理的に考えることができる期日に､ 最終的に収用さ

れる財産の価値評価期日を固定させることである�)｡ 価値評価期日から収用訴訟の

開始日までの間に､ 収用者による活動または一般的な経済的条件と同種の要因によっ

て､ 当該財産の価値が増減した場合には､ かかる増減は､ 正当な補償の目的に照ら

し､ ないものとする&)｡
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州法��：�－��は､ 荒廃地域の宣言をされた地域内の財産が問題となった事例に

おいて､ 最低限度額 (�����) を定めている｡

｢荒廃地域の開発または再開発に関連して取得される土地またはその他の財産

の価値は､ 計画委員会の報告に基づいて行政機関が荒廃地域の宣言を行った日

時点での価値を下回ってはならない｡｣	)

裁判所は､ 補償が一方当事者の訴訟前の申立てにおいて決定されるべき期日はい

つかという争点につき､ 聴問し決定する権限と義務を負っている｡ 事実とは異なっ

た､ 誤った期日が､ 委員会での手続において利用されたという事実は問題にはなら

ない
)｡
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(����$����%#	)��
������
��
��"" �����	���������	(�%#	) (荒廃地域の宣言をさ

れた日と収用日との間に火災により施設が損害を受けた場合には､ 評価期日は荒廃地区の

宣言日となり､ 収用者は被収用者に支払う保険金収入につき信用を与えられる)(!�&�
��

���
���# ����
#��	��������(�%
�)�
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1&�+�������&�����#" ���!��
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(����$����%��) も参照｡ 州法��：�－��の下では､ 財産の価値が荒廃地域の宣言の結

果として下がっていないことを条件として､ 評価期日を荒廃地域宣言以後の日にすること

は妨げられない｡
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§����. 必要な訴訟行為の証拠からの排除

収用法では､ 以下のような法律の枠組みを単純に遵守した結果､ 潜在的に不利益

となる ｢証拠｣ は､ 事実認定者による考慮事項から排除される｡ すなわち､ 被収用

者に対する法律上必要な総額の提示�)､ 被収用者による当該提示額の拒否�)､ 収用

者による見積補償額の裁判所への寄託要求の実施�)､ 被収用者による見積補償額の

裁判所からの回収	)､ および委員会による補償金の裁定
)である｡

�) 州法��：�－".

�) .)���

�) 州法��：�－�#.

	) .)���


) 州法��：�－��()).

§����. 価格評価方法と価格の証拠

収用手続における価格評価の証拠法に関する完全な議論は本章の範囲を超えるも

のであるが､ この論題について基本的に理解することは､ 収用訴訟の処理にとって

不可欠なものである｡ 出発点として､ 弁護士は典型的な事例はもちろん､ 州法��：

�－�%に基づいて言及されている事例にも当たるべきである�)｡ またベテランの鑑

定士が､ 価格評価の問題を認定する際に弁護士を補助してくれるであろう｡

通常､ 収用される財産､ さらに残余財産に関する何らかの損失の公正な市場価格

は､ 正当な補償額を測定したものである�)｡ ｢公正な市場価格｣ とは次のように定義

される｡

｢現金で､ または現金と同等の条件で､ あるいは次のようなその他の正確に示さ

れた条件における､ 特定の期日において最も可能性の高い価額｡ すなわち､ 特定の

財産権が､ 公正な販売にとって不可欠な条件 売手・買手の各人が慎重に､ 知性

を持って､ 自己の利益のために行動しており､ かつ不当な強迫の下に置かれている

のではないと想定される が全てそろった下で､ 合理的に競争市場に置かれた後

に売却されるべきもの｡｣�)

公正な市場価格ルールは､ 政府が公共の用のために管理した土地を､ それと同等
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の公的資金に､ 可能な限り正確に置き換えようとするために用いられる�)｡

伝統的な定義はあらゆる事例において強要されるわけではない｡ 例えば､ 財産が､

統制的な条例または捺印契約 (��������	) が原因で､ 唯一の用途しかもたない場

合には､ 特別の状況に対して適用するのがより現実的な､ 他の価格評価方法を用い

ることは､ 事実認定者の権限と裁量の範囲内である
)｡ 定義が証拠によって支持さ

れて合理的であり､ また憲法によって命ぜられる ｢正当な補償｣ を構成する限りに

おいては､ 定義に到達するということの意味は､ 当該財産の性質および用途によっ

てさまざまであり､ 柔軟なものとなる�)｡ したがって収用訴訟の事実審理において､

裁判所は証拠の採用・排除について広範な裁量権を有している�)｡

鑑定人は､ 所与の事例における価格評価について､ 一ないし複数の方法を用いる

のが伝統的であるが､ その方法とは､ 販売比較法または比較販売法 (当該データが

利用できる場合に用いられる)､ 費用ないし再生産法 (特別の目的を持つ財産､ ま

たは独特な財産が対象となっている事例の場合､ あるいは他の方法を補強するもの

として特に用いられる)､ 収益法 (収益創出が可能な財産について用いられる) が

ある｡

販売比較法 (	�
�	�������	����������) とは次のように定義される｡

｢鑑定人が､ 適切な比較サンプルを適用し､ かつ比較要素に基づいて比較可能

な財産の販売価格と調整することにより､ 鑑定される財産と最近販売された類

似の財産と比較することによって価格の目安を得る方法｡｣�)

収益に基づく資産評価法 (������������
���������������) とは次のように定

義される｡

｢鑑定人が､ 例えばキャッシュ・フローや復帰権 (�����	���) のような予想

される利益を財産価値に転換することによって､ 収益を創出する財産の価格の

目安を得る方法｡ この転換は次の�つの方法によって行うことができる｡ 第一

は､ �年間の収益予想または数年間の収益の�年あたりの平均額が､ 市場で通

用している資本組入率､ あるいは特定の収益のパターン､ 投資収益､ 投資価値

への変換に影響を及ぼす資本組入率での資本組入れが可能であること｡ 第二に､

�年間のキャッシュ・フローが特定の収益率で保持期間中割り引かれ､ また復

帰権についても同様であること｡｣�)
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費用法 (��	���������) とは次のように定義される｡

｢鑑定人が､ 既存の建築物の再建のためにかかる建設原価を見積もり､ 建築物

の再建のためにかかる新たなコストにより生ずる価値の下落に関するあらゆる

証拠を控除し､ また請負人の利益を加えて見積もられた土地の価値を加えるこ

とによって､ ある財産における単純封土権の利益にかかる価格の目安を得る方

法｡ 調整は､ 対象財産につき目安とされた単純封土権の価値について､ 評価さ

れる財産利益の価値の目安に反映するために行うことができる｡｣��)

公正な市場価格の決定は､ 収用される財産の最高かつ最善の用途に関する認定が

先行して行われることが必要である��)｡ 市場価格は当該財産の最高かつ最善の用途

に基づくものでなければならない��)｡ ｢最高かつ最善の用途｣ とは次のように定義

される｡

｢空地あるいは整備された財産の､ 合理的に受け入れられ､ かつ適法な用途を

いう｡ すなわち物理的に可能であり､ 財政的実現性および最も高度な価値を生

ずるものとして適切に認められるものである｡ 最高かつ最善の用途として充足

されるべき�つの基準は､ 法的許容性､ 物理的可能性､ 財政的実現性､ および

最高限度の利益性である｡｣��)

価格に関する証拠は広範な領域にわたっている｡ 最低でも､ 証明には対象財産の

分析､ 位置､ 大きさ､ 形状､ ゾーニング､ 地勢､ 物理的制約､ 間口､ アクセス､ 現

在および将来の用途､ また､ もし公共施設の場合であれば､ その大きさ､ 年数､ 状

態､ 効用､ その他市場価格に影響を与える要因などが含まれることになる｡

一般に､ 比較販売法が価格を証明するのに最適なものとして判示されている��)｡

最適な比較とは､ 販売を取り巻く諸状況 時期､ 大きさ､ 位置､ 用途､ ゾーニン

グ､ その他の関連する要因 が実質的に類似していることである�
)｡ 提示された

販売例が証拠として認められる程度に実質的に比較しうるものであるかどうかは､

裁判所の広範な裁量を認めた法律の問題である��)｡ 極端な割合での調整は､ 比較の

対象とはなりえないことを示すものである��)｡

買入れの単なる申込み��)および比較しうる土地に関する選択権��)は､ 通常認めら

れない｡

市場価格を決定する際に､ 財産の将来の買手および売手に (全部収用の場合には
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画地全体に､ または部分収用の場合には収用の前後の価格に) 影響を与えるような

あらゆる重要な事実および状況は､ (取得される画地全体の価格､ あるいはあらゆ

る残余財産の価格および損失のいずれかを決定する際に) 事実認定者による考慮の

対象とされるべきである��)｡

財産をハイウェーとの接触面 (�������	
��
���) と比較する際に､ 当該画地

の大きさ､ 位置､ ハイウェーのアクセスは価格評価にとって重要な特徴である��)｡

正当な補償は推測によって確定されてはならず��)､ 陪審員は評決に至るに当たっ

て憶測を防止しなければならない��)｡ 混乱や偏見を与えるような不適切な危険を課

す証拠は､ 排除されなければならない��)｡ 財産所有者は棚ぼた (����	���) を得る

権利を付与されるのではない��)｡ 当該土地の実際の所有者の意思表示は､ 仮想の売

手と買手が当該財産の売買価格を決定することを統制するものでも援助するもので

もない��)｡ 収用者が当該財産を取得する目的は､ その価格を形成するに当たって適

切な考慮事項ではない��)｡ ただし当然ながら､ 被収用者が保有している状態と同様

の用途で用いる意思がある場合を除く��)｡

財産がその最高かつ最善の用途で評価されるという要請と一致して､ 価値の証拠

は当該財産の現在の利用に限定されない��)｡ 所有者は､ その現在の用途､ または今

現在あるいは近い将来に合理的に予期しうる経済的価値のあるあらゆる用途に関す

る当該財産の公正な市場価値を受領する権利を与えられている��)｡ 事実認定者は､

所有者が開発の障害を克服する結果として､ 当該敷地が計画で示されたような開発

を遂げることができるという合理的な可能性を考慮することは許される��)｡ 例えば､

近い将来にゾーニングが変更されるとか (すなわちしたがって､ ゾーニングの変更

(��������
�����)��)､ 分割 (�����������) または敷地計画の承認��)､ あるいは許

可の承認が保障されうること)､ 当該財産が隣接地を統合する��)という合理的な可

能性が存在する場合に､ 当該財産の市場価値に対するそれらの事情の影響は認めら

れる｡

真の問題は､ 財産の価値が､ あたかも将来の用途が達成された事実であるかのよ

うに決められることではない｡ ゾーニングの修正や用途の変更は日常的に行われる

ものではなく､ 保障されているものでもない｡ 問題は､ 将来の購買者が支払う価格

が､ 認められるであろう将来の用途の可能性を理由として､ 既存の規制の対象とな

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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る財産の価値を超えて増大することである��)｡

ゾーニング変更の合理的可能性が裁判で処理される方法は､ 二段階の過程を通じ

たものがある｡ 事実審裁判所は第一に､ あるゾーニング変更が合理的に可能性のあ

るものであるという事実を認定するのに足りる証拠があるかどうかについての決定

をしなければならない｡ 仮にそのような認定事実が正当と認められた場合には､ 当

該可能性に関する証拠は認められ､ 陪審は､ 次のような説示を受けることになる｡

すなわち､ 合理的な売手と買手がその財産の公正な市場価値を決定する際に､ その

ような証拠を提示するだろうということの重要性と影響を､ 陪審は考慮することが

できるという内容である｡ 陪審は､ ゾーニング変更は可能性があるという認定を行

う必要はない｡ 陪審にとっての重要な審査は､ ゾーニング変更の証拠が､ 可能性の

程度にかかわらず､ 売手と買手との協議に対してどのような影響を持つものである

かということについてである��)｡

証明はその土地の現況についての内容に限定されなければならない｡ 財産が現在

の段階では不確定のコストを用いてある将来の時点で改良され､ 変更されたとした

場合の価値という推測的な証言は認められない��)｡ したがって､ 空地の将来におけ

る分割の可能性は､ 最高かつ最善の用途､ および未使用または非分割土地の現在価

値には反映されるものの､ あたかも分割が既成事実であるかのように､ その土地を

評価することはできない��)｡

 
�
��!"�����事件��)において､ 最高裁判所は空地における開発の可能性の複雑

さは徐々に変化するものであることを認め､ 要求される証明のレベルは特定の諸事

実によるものであると述べた｡ "�����判決においては､ 所有者が､ 分割を計画した

区画のうち�区画がすでに改良されている土地につき､ �区画の単純な分割に基づ

いて価値評価を提出した｡ 最高裁は､ 分割の可能性の証明に関連して､ 計画されて

いる分割の実現可能性､ 適切さ､ 実行可能性に関するいくつかの証拠が要求される

であろうと指摘し､ また計画されている分割が ｢複雑｣ である場合には､ 所有者が

かかる分割の承認を得るために ｢積極的な努力｣ を行ったことの証拠が必要となる

であろうと指摘している｡ それよりも �年前に､  
�
��!#�����
��
��	

$�����%���
�事件��)において､ 上訴部 (&%%����
�'�������) は､ あらゆる事例に

おいて､ 分割可能性を証明する前提条件として､ 収用手続の開始前に､ 開発者が分
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割に関して ｢積極的な努力｣ を行ったことの証明が要求されることを明らかにして

いる｡ 財産所有者は難しい立場に立たされた｡ 所有者が､ 自己の土地が分割に適し

ていると証明する権利を保持するために､ 収用に先立って承認を得ようとしたなら

ば､ 彼らは､ その承認は収用の費用を上げようとするものにすぎないとする収用者

の主張に直面することになる��)｡ しかし彼らがそのようなことをしていない場合に

は (目前に迫っている収用に鑑みて合理的な行為とされる場合)､ 彼らは

��������	
��判決の ｢ルール｣ に直面することになる｡ 
���
��������事件は､ 少

なくとも単純な分割に関しては､ ｢積極的な努力｣ ルールを排除している｡

�) 前掲第����章注�参照｡
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�������(����	
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��) ����������������������� � !"��#$�!��%�����
"�
��������(����	
��

�

�) (補償金額をつり上げようとする目的だけのために所有者が政府の承認を獲得した

事例).

��) �������$�&������%'(
�)���"��*$�!��%������#"��#�����*�(����	
���
��)"

'���
�����
��"��$�!����"��������#*(�
��)�

��) +�����$�,��%�-��
����.�/�&&"�*$�!��%������
"���������#(����	
���
��)"

'���
�����
��"��$�!����"�������
��(�
��) (所有者は財産を売りたくはなく､ 保有

したかった).
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§����. 部分収用

ある財産全体が収用される場合には､ 損失の測定基準は収用時におけるその財産

の公正な市場価値である�)｡ 財産のある一部分のみが収用される場合には､ 損失の

測定基準は､ 実際に収用される土地の該当部分の価値と､ 部分収用の結果として下

落した残余部分の価値の両方が含まれる｡ 残余部分の下落価値は､ 収用の結果とし

てその財産にもたらされた分離損失 (�������'�����)��) を構成する�)｡

部分収用の場合の価値評価は､ 全体収用の場合よりも複雑である｡ 裁判所は次の

�つの計算方法を示している｡

｢損失の測定基準は､ 収用される土地の市場価値と判示された事案のあるグルー

プでは､ 残余部分の市場価値について､ 収用の前と後での違いを加えている｡

損失測定に関するこの概念は､ 以下の方程式により表される｡

収用される土地の価値＋(収用前の残余部分の価値－収用後の残余部分の

価値)＝正当な補償�)

この公式は 『そのもの (+����)』 ルールとして知られている｡

いくつかの裁判所が公表している第二のルールは､ いわゆる 『前後ルール』

というもので､ 被収用者に対する損失が､ 収用の前と後での残余部分の価値の

違いとして計算されるものである｡ この方法は以下の公式において具体化され

る｡

収用前の画地全体の価値－収用後の残余部分の価値＝正当な補償｣

｢部分収用の場合における調査は､ 財産全体が収用される場合よりも一層広範

なものとなる……｡ 収用の結果として残余財産が発生しており､ 収用は価値が

評価されなければならないので､ 収用後にそのような残余財産の全性質を審査
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することは､ 収用時あるいは収用の直前に存在する諸事実ともっぱら対比させ

るものであるため､ 回避することはできない｡ それゆえ部分収用の事例におい

ては､ 収用後の財産の市場価値は､ 過去および将来にわたる 財産の販

売の実現に関して利害を有する売手と買手に影響を及ぼすような､ あらゆる事

実と状況に対する､ 広範な事実の調査によって確定されるべきである｡｣�)

被収用者が所有する隣接財産全体が収用される場合ですら､ 被収用者が所有する

他の非隣接財産も､ 補償の対象となる分離損失となりうる｡ かかる損失に関して通

常求められる限定的要件は､ それらの区画が利用および所有の同一性 (�����) を

享受していることである｡ 利用の同一性を確立するためには､ 土地所有者は､ それ

らの画地が単一の経済単位を構成する部分であったことを証明しなければならない｡

同様に､ 収用前には異なる利用に供していた隣接する二つの区画に対する分離損失

は､ 残地を統合して利用する可能性によって相殺されうる�)｡

建物の占有および使用が許可される以前に遵守されていなければならない､ 健康

と安全の基準を管理する地方自治体の規制は､ 収用後の建物の利用可能性という問

題にとって関係があり重要なものであり､ また財産の経済的価値に対しては公平な

立場を有する�)｡

公共事業の結果として生ずる残余財産に対して発生する一般的開発利益 (	
��


�
��
�
����)､ すなわち財産所有者が近隣の他の全所有者と同様に享受する利益

は､ 個々の財産所有者がその財産の一部を収用されることにより被る損失を減少さ

せるものとみなすことはできない�)｡

所有者に根拠として認められる補償金は､ 収用者が収用した財産につき､ 取得し

た権利の範囲を完全に利用することを基礎として査定されるものである｡ 収用者が

収用した画地の利用に関する約束代理 (�����������
��
�
��
�����) は､ 残余財

産に対する補償を過小評価する目的では認められない�)｡

残余財産に対する損失が補償されるためには､ 当該損失が収用された元の土地の

一部から直接生じたものでなければならず､ 収用者が他の土地を利用した場合や当

該土地を他者が利用したことから生じたものでは認められない�)｡

一時的な建築地役権がハイウェーを目的として収用される場合には､ 収用される

財産の賃貸価格は損失の通常の値であり､ 収用される期間に応じて補償がなされ

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (��)���

る��)｡

部分収用には､ 収用者が法律に基づいて補償の対象とはならないと主張する残余

財産に対する損失項目 すなわち､ 主張されている財産権あるいは利益が ｢財産｣

を構成するものではないとか､ ｢収用される｣ ものではないなど｡ 例えば､ 騒音の

増加による損失やその他類似の損失��)､ 道路のアクセスの減少��)や､ 収用財産への

眺望またはそこからの眺望の減少による損失��)などである が含まれることがし

ばしばある｡ ｢補償の対象とはならない｣ との主張が予想される場合には､ 鑑定の

専門家は､ 争われている項目に関する結論を説明し､ 提出する用意をすべきである｡

仮に一ないし複数の損失の性質に対してなされた異議が､ 補償の対象とはならない

ものとして正当に認められるならば､ 鑑定の専門家 (および少なくとも事実認定者)

は､ 補償の対象とはならない損失項目を ｢取り除く (�
�������)｣ ことができな

ければならない 換言すれば､ 正当な補償に関するさまざまな要素 (例えば､ 収

用される土地､ 争いのない損失､ 争われている損失など) の中で､ その専門家の価

値に関する意見を提出すること､ およびそのような補償の対象とはならない項目か

ら独立して新たな意見に到達することが可能でなければならない��)｡ 同様の趣旨で､

比較可能販売例 (����
�
��
�
�
�) に対する公共事業のインフレの影響は､ ｢事

業による高騰 (����
��
��
��
�
��)｣ という問題を避けるために､ 不動産の専

門家が取り除くことができる��)｡
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�) 同原則の限界および範囲の説明については､ 例えば次のような裁判例を参照｡ 0�����	
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�#���&���)#�*���()��#8�"#����) (�年間の更新選択権が�つ付いた不動産賃

借権は､ 所有権の同一性 (��������1�
�����) の成立要件を充たすものではない) 4'
1
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§����. 価格評価における証言 伝聞原則の排除

収用事例における鑑定の証人は､ 自己の意見を裏付ける特定のデータを提出でき

なければならない｡ 専門家の意見に与えられるべき重要性の度合は､ とりわけ､ 意

見の基礎となっている事実および理由にかかっている�)｡ 専門家の ｢経験｣ にのみ

基づいた専門家の意見は受け入れられない�)｡ ある証人が類似財産に関して精通し

ていることは､ 具体的な事実とされ､ 記録の一部とされなければならない｡ 裁判所

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 �*�) (��)���

が強調しているのは､ 不動産市場 (裏付けられていない専門家の意見ではない) は､

価値が確立されなければならない証拠である､ ということである｡

｢ある証人を専門家として認めることだけでは､ それ自体､ 裏付けの取れない意

見の提出をその者に認めることにはならない｡ 証人の専門知識というものは､ 証人

に対して､ 裁判に至る前に､ 専門家ではない者が同じデータを使ってなすことがで

きないような事実を取り上げ､ その事実から問題に関連する意見を導き出すことを

認めるものである｡ 証拠､ データおよび意見に到達するための基礎となる全ての事

実は､ その意見の正当性を評価し､ もし正当であるならば､ その意見に与えられる

べき重要性について結論付けることができるように､ 裁判所が認識しうるものでな

ければならない｡｣�)

鑑定目的での比較可能販売例の使用は､ それらを比較しうるように販売価格を調

整することが常に問題となる｡ 販売の時期や取得される財産からの距離､ 資金調達

の条件などのさまざまな要因に左右される調整は､ 数字を増減させることになり､

またそれはしばしば異なった専門家の意見に基づくものである�)｡ 比較可能販売例

による分析は､ 特定の項目､ および金額または割合の調整によって測定された価値

に与える個別の影響に基づくものである�)｡ 比較可能販売例に対する調整の数量化

を欠く場合には､ 裁判所は個々の調整の正当性あるいは最終的な結論のいずれかに

ついて判断することはできない$)｡

両当事者は､ 自己の意見の根拠に関する鑑定証人の反対尋問の間､ 広い範囲で権

利を与えられる�)｡

鑑定専門家は通常､ 価値を確定するために比較可能販売例を参考にする｡ ある価

格について販売が生じたという事実は､ 当該売買の当事者の一人の証言を欠く場合

には､ 伝聞となる｡ そのような証人の証言を提出することは現実的ではない｡ (通

常の場合にそうであるように) 莫大な数の比較可能販売例が一人または複数の鑑定

人によって両方の主張として参考にされている場合には､ 特にそうである｡ したがっ

て､ 鑑定証人は販売を (当事者の一人､ その弁護士､ 仲買人などと協議することに

よって) ｢承認する｣ こと､ および聴問または公判において販売の事実について証

言することが認められる｡

州法��：��－�は次のように規定する｡
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｢土地あるいはそこにおけるあらゆる利益の取得または販売に関するあらゆる

訴訟行為もしくは手続において､ または不動産の税に関する評価の審理におい

て､ かかる訴訟行為もしくは手続に証人として参加する者は､ 比較可能な土地､

当該土地の隣接地もしくは近接地､ またはその近所もしくは所在地における販

売について､ 所有者､ 売主､ 買主､ 当該比較可能な土地の賃借人または占有者

から得た当該販売例に関する情報や知識に基づいて､ または仲買人もしくは当

該販売例について協議したり､ 熟知している仲買人から得た当該販売例に関す

る情報や知識に基づいて､ 証言する資格を有する｡ そのようにして行われた証

言は､ かかる訴訟行為もしくは手続において､ 証拠能力を有し､ かつ､ 許容さ

れうる証拠とされる｡

本条は､ 補償が第一に土地所有者に対して行われなければならないような､

公共の用途のための土地収用権限が認められている個人または私的法人によっ

て行われる訴訟行為もしくは手続に対して適用されるものとは解釈されてはな

らない｡｣

本条の趣旨は､ 同条の射程範囲内の事例に関して伝聞ルールを無効にすること､

および真偽のほどは分からないが正当なものとして受け入れられるべき類似財産の

販売に関する伝聞証拠を認めることにある�)｡ 証拠がいったん認められると､ 適切

な保護手段として残されるのは､ 専門家の反対尋問や､ 販売が専門家によって承認

された者の尋問のような､ 証拠の取り扱いである�)｡ 州法��：��－�は､ 比較可能

販売例および他の鑑定人の鑑定報告書に記載された結論に対する､ ある鑑定人の伝

聞証言を是認するものではない��)｡ 同条は､ 販売時における比較可能販売例の物理

的条件に関する伝聞証言を認めるものとして解釈されてきた��)｡ 州法��：��－�が､

比較可能不動産賃借例に関する伝聞証言に関して明示的には言及していないことに

留意しなければならない｡ �	
	��
���
�������������
�
�
���������)におい

て､ 裁判所は､ 本来の不動産賃借は専門家の言う占有には当たらないとの異議に対

して､ 比較可能不動産賃借例に関する証言を認めた｡ 裁判所は次のように述べてい

る｡ ｢専門家は､ 鑑定を行う際に､ 通常､ 彼らが信頼できると考える証拠文書 (
��

 	�!���	 ) の副本を参考にしている��)｡｣ 実質上､ この基本原理は､ 証拠法規則

("��#!��) $��条の背後にある原則と同じである｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

%�－�－ (名城 ���) (&�)��%

州法の当該条項に加えて､ また同規則における有資格者が要件を充たしていると

して､ 証拠法規則$��条は専門的証人に対して次のようなことを認めている｡ すな

わち､ 例えば比較可能販売例に関する伝聞､ ゾーニング条例の内容､ または証人が

その結論に至るまでに依拠した他の専門家の意見などといった､ 別の状況では受け

入れられない諸事実について依拠し､ 証言することである｡ 同規則は次のように規

定している｡

｢規則��条にしたがって､ 専門知識､ 技能､ 経験､ 訓練､ 教育を施されたこ

とによって､ 専門家としての資格を認められた証人は､ その証言が､ 事実認定

者の証拠の理解､ 係争事実の解決に役立つならば､ 科学的､ 技術的､ その他特

別な知識を要求される問題について､ 意見を書面その他の方法で証言すること

ができる｡ 特定の事例において専門家が意見または推論の基礎とする事実やデー

タは､ 聴問時､ またはそれ以前にその専門家が手にし､ または知ることができ

るものである｡ その事実やデータが､ 専門家が特定の分野に関して､ 対象につ

いてまとめた意見または推論において､ 合理的に依拠したタイプのものである

ならば､ その事実やデータは証拠として認める必要はない｡�&)｣
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��) 通常､ 鑑定士は､ 収用とは別の文脈で､ 価値に関する意見をまとめる際に､ 比較可能販

売例についての第三者の確認 (���%� ������) を参照している｡ 問題： ｢財産所有者に対

してあらかじめ補償が支払われることが要件とされている､ 公共の用のために財産を収用

する権利が与えられている個人または私的法人｣ の鑑定専門家は､ それでもなお､ 証拠法

規則"
条 (�) 項に基づき､ 比較可能販売例に関する証言を行う場合には､ ｢確認｣ しか

基礎とすることができないのであろうか｡

§����. 権利取得事業

以下は､ 郡または地方公共団体の権利取得過程を概観するものである｡ 収用者の

弁護士の見通しを理解することは､ 財産所有者の弁護士にとっても役立つものであ

る｡ 財産所有者の弁護士は､ 収用者が従うべき手続上および実体上の義務を確実に

するために､ 適法な権利取得のための諸要件を熟知しなればならない｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

"�－�－ (名城 &��) (��)���

§����. 収用者の特別義務

収用者の弁護士が収用者の義務に関して留意すべきことは､ 自己の財産をその意

思に反して収用されることになる財産所有者に対して､ 率直かつ公平に接すること

である｡ 収用権によって財産を収用する権限は､ 統治権の最も侵入的な (��� �-

.���) 側面の一つである�)｡ 政府およびその弁護士の役割は､ 正当な補償､ すなわ

ち取得される財産に対して過大または過少なく金銭が支払われる結果となるような

手続を保障することである｡ 連邦最高裁は次のように述べている｡

｢我々は様々な文脈において､ 公務員は公共の利益のためにのみ行動するもの

と強調してきた｡ 公益を扱う場合には､ 政府は 『公平に実行し』 (�� �.9�� �

�� �� .) なければならない…｡ さらに収用の分野では､ 政府には財産所有者

を率直かつ公平に取り扱うべき最優先的義務がある｡ かかる義務は､ 財産所有

者に対する交渉上または訴訟上の何らかの利益を実現しまたは保障するために

作用するものではない｡ 政府の優先的義務は､ 良心や誠実さによって行われる

ものでなければならず､ そのように行動する場合に､ 政府は､ 私人が他者との

取引において用いることができるような行動の自由を慎まなければならない｡�)｣

裁判所は､ 収用対象財産の所有者に関連のある鑑定情報を公開すべき州の義務に

ついてコメントする中で､ ｢州は単に信頼されるだけでなく､ 信頼できるような印

象を与える義務を常に負っている｡｣ と述べている�)｡

収用対象財産に関する問題について考慮する中で､ 収用者は架空の問題を提起す

べきではない�)｡ 財産所有者に対して対等性を保つという要請に適合するために､

収用者の弁護士は陪審に対して､ 正当な補償に関する評決に至る際に､ 将来におい

て国庫を守る必要があることを示唆することはできない")｡

ゾーニングの修正は､ その修正の唯一の目的が､ 地方公共団体が収用手続を通じ

てより安く財産を購入することを認めることである場合には､ 無効と宣言される
)｡

さらに政府が収用者である場合には､ 再開発者が自己の利益のために行う事業を

確保するために私有財産を取得する行為が､ 所有者に与えられる正当な補償に影響

を及ぼすことがないように監視しなければならない｡ 政府の行為を拘束する原理は､

政府が私的開発者に対して､ 協議によって取得をするように指示する場合に､ 同様

の強制力をもって適用される!)｡
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�&��) (州の干潟の存在が主張されている).

�) �������)�
3+������������
���#���.!��"��.(!��������&#�)�

 ) 5�**���$
�*)��3+�����.&���� .�����!��"�.�(�&��)�(地方自治体が善意の

協議を通じて不動産を取得することができなくなった後に､ その財産がダウンゾーニング

された).

#) ��
���	���5�"���-
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������������
���#��&&!��"�&&

(!��������&&�)�

§����. 訴訟に先立つ財産への立入り

収用訴訟の開始に先立ち､ 政府の収用者となるべき者およびその被用者､ 職員は､

合理的な業務時間内に､ 調査､ 実験､ 検査､ 測深､ ボーリング､ 鑑定を目的として､

そのような目的での土地への立入りを記した通知が､ 所有者および土地占有者に対

して､ 少なくともその�.日前までに配達証明郵便により送られていることを条件

として､ 収用する権限が与えられている土地に立ち入ることができる�)｡

当該土地にパイプラインその他の地下設備が埋められている場合には､ 検査､ 実

験､ 測深､ ボーリングは行うことができない｡ ただし､ 同様に所有しあるいは利用

している公共施設により指定された代替物が存在する場合は除く�)｡

収用を行うための訴訟が事前立入り後�年以内に開始されない場合には､ 結果と

して生じた損害は､ 収用者が損害を受けた者に対して支払う｡ 当該損害の合計､ ま

たもしあればそれに関する権利者の権利は､ 規則にしたがって略式訴訟 (���7

��
��3��
�) の法廷で決定される�)｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 �.�) (��)���

�) 州法�.：�－� . 同条は､ 収用権を有する個人または私的法人には適用されないことに

注意しなければならない｡ 州法�.：�－��. また州法�#：#－��(*) は､ 運輸省に対し､ �

日前の通知による立入りを認めている｡ ただし､ 州法�.：�－�(�) および (*) 参照｡

�) 8��"�

�) 8��"�

§����. 事業計画の熟知

公共事業計画が弁護士の手元に届けられた時点で､ 事前構想および通行地役権の

案が準備されることになる｡ 当局はそのときまでに､ 取得される財産に関する鑑定

を依頼し､ 手に入れることができる｡ 収用の準備のどの段階においても､ 弁護士は

依頼人の代表者と､ 事業計画の性質および目的について､ 当該事業計画を完全に熟

知するために議論すべきである｡ すなわち､ 計画されている公共施設には明確な公

共目的および必要性があるか｡ どのような建設予定表があるのか｡ 当該事業計画に

よって特に影響を受けるのはどの画地か｡ どの所有者が生活再建支援を必要とする

のか｡ 弁護士は､ 事業計画技師 (�

9�3���*����
�) や不動産鑑定士の助けを借り

て､ 将来起こりうる問題状況を確認しておくために､ 各画地に影響を及ぼすような

計画を検討すべきである｡

弁護士は､ 収用者が要求する権原の特質を決定しなければならない｡ 封土以外の

利益が訴状またはその修正において主張されている場合でない限り､ 収用および取

得される財産に関する権原は､ 全被収用者のあらゆる権利､ 権原､ 利益､ 先取特権

(-����) を免除および解除された単純封土権における権原であり､ また各被収用者

に帰属するあらゆる権利､ 権原､ 利益を含むものである�)｡ 権原をもつ集団の代表

者と会う場合､ 通常問題とはならない権原についてどのような争点が収用の分野に

おいて予想されるのかが問題となる｡

技師および事業計画担当者と会う場合､ 建設予定表はどのようなものか､ 収用者

は当該画地の権原および占有をいつ必要とするのかが問題となる｡ 事業計画区域内

で必要な全画地および通行地役権を獲得できないと､ 著しい遅延および費用超過を

導くことになる｡ 弁護士の最も重要な職務は､ 事業計画に必要な画地の権原および

占有を､ 必要なときに獲得できるようにすることである｡ 弁護士はときたま､ 必要
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な画地および通行地役権を確保する前に､ 建設の入札をした者に請負を認める際に､

多額の費用をかけてしまうという過ちを犯すことがある｡

不動産鑑定士と会う場合は､ 鑑定の対象となる画地が問題となる｡ すなわち､ 取

引区域内における最近の販売状況について議論すべきである｡ 収用者にとっては満

足できないとして拒否した鑑定であっても､ 被収用者に提示しなければならないこ

とに注意する必要がある�)｡ 鑑定書が法的要件を充たしているかを再検討すべきで

ある｡ ｢補償の対象とはならない｣ 項目が価格から排除されているかを確認しなけ

ればならない｡ 大多数の画地が関連している事業計画については､ 土地の鑑定の成

果を再検討するために第二の鑑定士を雇うことが適切か､ またその必要があるかに

ついて�)､ 依頼人と議論する必要がある｡ 複雑または重要な価値評価が含まれる画

地､ あるいは特別な問題が内在する画地 (例えば､ 湿地､ 汚染物質が含まれる土地

など) に関して､ 複数の鑑定書や､ 例えば､ 計画立案者や技師､ 環境コンサルタン

トなどといった ｢専門家｣ の報告書を用意することが妥当かどうかについても考慮

しなければならない｡

必要な決議 (������	
���) または条例､ その他の授権の過程を全て経ており､

収用機関に記録されていることを確認しなければならない｡ 郡は決議によって不動

産を取得する権限を与えられている�)｡ 地方自治体は条例に基づいて活動しなけれ

ばならない
)｡ 条例可決の要件は､ 地方自治体が封土権以外の利益､ 例えば地役権

などを取得しようとする場合にも適用される�)｡

�) 州法��：�－��.

�) 前掲第��
�章参照｡

�) 例えば､ 連邦による支援プログラムに関して､ ����� (連邦行政命令集) §������参

照｡

�) 州法���：��－
(�) (�).
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｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)


�－�－ (名城 ,��) (��)���

§����. 記録機関

取得されるべき画地一覧表の原本を用意しなければならない｡ 地方自治体が保有

する課税額査定資料 (	�-%���
.�	��) から作成した､ 画地の記録上の所有者の氏

名および住所の最新の一覧表を手に入れること､ また課税記録からわかる画地の区

画番号および街区番号にも注意すべきである｡ また当該画地は改良されているとか､

空地であるなどと評価されるものであるのかどうか､ および画地の評価状況につい

ても注意しなければならない｡ 大多数の画地が関連する事業計画の場合､ コンピュー

ターでデータベース化された画地の情報の価格は過小評価されてはならない｡

各画地に一つの記録を備えなければならない｡ 収用者の最終目的が公共事業を完

了させることである限り､ それが道路の拡張､ 固形廃棄物処分施設､ あるいはオー

プンスペースのための土地の保全であろうと否とにかかわらず､ 弁護士の見通しに

より､ 多種多様な画地取得計画は､ ほぼ直ちに一連の個々の収用事例となるのであ

る｡ そのような事例は決議という法律上の枠組みの点で類似しているものの､ それ

ぞれの事例は司法システムの通過という点､ および特定の法律・評価問題に関して

著しく異なるのである｡ それぞれ個々の土地取得が成功裏に終わることによっての

み､ 依頼人の目的が達成されることになるのである｡ 事業区域内の画地のうちたっ

た一つでも取得できないと､ 費用および延滞という観点から重大な影響を及ぼすこ

とになりうる｡ 十分に練られた取得計画は不可避の問題の場合に備えるものである｡

弁護士は収用者に対して､ 財産取得のための建設スケジュールに先立って､ 十分な

構想の時間 (���%	
/�) を取るよう助言しなければらない｡

事業計画区域に関連する地方自治体の現在のゾーニングその他の関連条例を手に

入れる必要がある｡ かかる条例は事案の進行に伴って更新する必要がある｡ 事業計

画区域内で鑑定士が参考にした各比較可能販売例または賃貸例の複写資料

(����
���) を用意しなければならない｡ その資料は事業の進行に伴って更新すべき

である｡ 販売に関する物理的および場所的特性を熟知するために､ 比較可能販売例

および賃貸例の現地を訪れることも重要である｡

§����. 画地の調査

州法��：�－�および規則�：&�－�は､ いずれも資格を有する測量士による調査
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または土地境界線の確定を要求していない｡ しかし､ 土地取得事業計画には通常､

技師および測量士の参加および事業計画区域の調査が含まれる｡ 無難な実務の方法

としては､ 取得されるべき財産の土地境界線の確定を伴った調査を得ておくこと､

したがって取得されようとしている財産が不確定であるという主張に基づく訴訟の

抗弁を回避することである｡ ニュージャージー収用修正委員会報告 (����年) お

よびそれに実質的に依拠している����年収用法は､ ｢土地境界線の確定は､ 最新の

課税地図 (���	�
) を参照して､ 最小の要求とすべきである｡｣ としている�)｡

事業の調査図は､ 取得されるべき画地および部分収用が行われる区域全体につい

ての､ 個々の画地を描写する調査図を含まなければならない｡ 取得されるべき画地

の個々の法的記述は､ 慣例上､ 調査図に記載されている｡ 既存の不動産開発は地図

上に記載される｡

�) ��

��
�����	������
	���������
��
		����
�
������������
�����������

������� !

§����. 権原調査および権原保険

取得されるべき財産における何らかの利益に関する保有記録を提出する者は､ 訴

訟への参加を求められる�)｡ 被告として訴訟に参加する被収用者の利益のみが収用

者によって取得される")｡ 訴訟に参加しない者については､ 第三者の利益 (
#�$

����%��&���������) を対象とする権原の収用が行われることになり')､ これはある

第三者の利益が見落とされた場合における権原売買最終手続 (�������
���&) とほ

とんど違いがない｡ 収用宣言および各画地に関する訴訟継続中の抗弁が正式に提出

された直後から､ 提出日一日かけて権原の説明 (������#�%
��) を命じられる｡

当該画地における利益保有者で訴訟に参加していない者の参加を求めるためには､

修正した訴答手続を用意しなければならない｡

事業が完成したときの価値のために､ 権原保険に入ることを依頼者と相談すべき

である｡ 権原保険に入るコストと､ 保険に入らないことによってその後明らかとな

る収用のためのコストとを比較検討しなければならない｡ 権原保険証券 (�����

�$

���) の総額は事業が完成したときの価値であり､ それはしばしば土地取得だけの

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ()�) (*+)""�

コストよりも実質的に大きなものとなる｡ 手続の正常性の示す証明書が権原会社

(������
	
���) から入手できるかどうかをチェックしなければならない｡

�) 規則*：�'－"(�).

") 州法")：'－").

') ,%�-州法")：'－�)-.�������
�!
�/����#���!0��%����
�""��!�!.#
��!')"��*"

�!"%*�+(�

!���!��++)!

§����. 鑑 定

収用される財産の鑑定が収用事例の核心となる｡ その重要性を軽視することはで

きない｡ それは被収用者に対する情報開示の充足と関連して�)､ また委員会の聴問

および公判の時点での法定要件の充足性について判断されるものである｡ 最も重要

なことは､ 鑑定報告書 (さらにその執筆者も) に説得力があることである｡ 連邦の

資金が提供される事業において利用される鑑定に求められる要件は､ あらゆる事業

にとって利用可能な手引きとなることである｡ 鑑定には次のことに関する記述がな

されていなければならない｡

�. 鑑定の目的および／または機能､ 取得される不動産権の説明､ 鑑定に影響

を及ぼす前提および制限的条件に関する内容｡

". 取得される財産の物理的特徴の適切な記述 (および部分的に取得する場合

には､ 残余財産についての適切な記述)､ 確認されている土地に対する負担

(���#	1������) の内容､ またもしあれば､ 権限の情報､ 位置､ ゾーニング､

現在の利用､ 最高かつ最善の利用の分析､ および少なくとも�年以内の当該

財産の販売の経緯｡

'. 通常受け入れられる専門的鑑定実務と一致する､ 適切かつ信頼できる価値

評価の全方法｡

*. 取引の当事者､ 資金調達源・方法などといった､ 関連する物理的､ 法的､

経済的な全要因の記載を含む比較可能販売例の記載､ および取引に係わる当

事者による真実性の宣言 (����������
�)｡

�. 収用法および訴訟において ｢財産｣ を構成する建築物､ 建造物その他の施
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設の特性｡ (専門的または不動産以外の鑑定者は､ 土地と建築物とが一体と

なった機能的単位を構成する機械､ 設備その他の特別な項目の鑑定が要求さ

れる｡)�)

�. 取得されるべき不動産の価値評価に関する内容､ および部分取得の場合に

は､ もしあれば､ 取得した結果生ずる残余財産にかかる損失および利益の内

容｡

�. 価値評価の発効期日､ 鑑定の日付､ 鑑定士の署名および証明書�)｡

さらに加えて､ 収用者の弁護士は､ 補償の権利を与えられている所有者につき､

法的に補償しうる項目の全てを鑑定人が考慮しているか､ また法的に補償の対象と

はならない項目が含まれていないかを確認しなければならない�)｡

大規模な､ あるいは連邦により支援されている収用事業においては､ 現場鑑定士

(���	
���
����
�) によって実施された鑑定を監督し訂正するために､ 収用機関が

審査鑑定士 (
��������
����
�) を雇うことがある｡ 審査鑑定士の採用は､ 事業

が多数の画地によって構成されている場合､ または事業において評価の争点が様々

で複雑であり､ 弁護士が不動産の価値評価に関して鑑定理論・実務の力を必要とす

るような場合に､ 特に望ましい｡

�) 州法��：�－�.

�) ���������		��������������������
���(����)�

�) ��� !§ �������

�) ������"���������#$%
#�&
������� ���!��	�'�#
�����������(��
�������

���
��(����)�������)�

§����. 環境問題

収用財産の価値評価に影響をもたらす､ 環境を理由とする規制は､ ここ数年､ 環

境に関する法律や規制の急増によって次第に無視できない考慮要因となってきてい

る�)｡ 将来の収用者は､ 事業目的および適切な代替措置が､ 汚染箇所またはそうで

なくとも環境上繊細な箇所と関連するという潜在的な責任にさらされることについ

て､ 正当化することができるものかどうか決めなければならない｡ 環境へ服従を続

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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ける場合の遅延の可能性の影響は､ 収用するかどうかの検討要因に入れておかなけ

ればならない｡ 評価に関する環境問題の影響は､ 所有者との協議の前に徹底的に調

査しておかなければならない�)｡

�) 規制の可能性のある法律として注目すべきものとして､ 次のような法律が挙げられる｡

流出物補償および規制法 (���		�#$�������#���
�#��
#	�*�) [州法��：��－�����以

下]；淡水湿地保護法 (&+� 
��+����
,��	��
�-
#��*��#��*�) [州法��：�.－�以

下]；沿岸湿地法 (�#����	,��	��
��*�) [州法��：��－�以下]；沿岸地域状態検査法

(�#����	�
�� �*�	��'!������*�) [州法��：��－�以下]；松の生育地域を保護する法

律 (-���	��
�-
#��*��#��*�) [州法 ��：���－�以下]；殺虫剤規制法 (-����*�
�

�#��
#	�*�) [州法��：� －�以下]；大気汚染防止法 (��
-#		(��#��#��
#	�*�)

[州法��：��－�以下]；労働者およびコミュニティーの知る権利に関する法律 (,#
/�


��
�#$$���'!�"+��#0�#��*�) [州法��：��－�以下]；ニュージャージー州危険

物地下貯蔵庫法 (�����
��'1�
�"
#(�
��#
�"�#�2�3�

#(��(4����*���*�) [州

法��：���－��以下]；ハッケンサック市牧草地開墾開発法 (2�*/����*/5��
#�	��
�

!�*	�$���#�6)���	#�$����*�) [州法��：��－�]. ごみ投棄場閉鎖および偶然損失積

立金引当基金に関する法律 (������
'7��
��		�	#�(
���
�#���"��*' (�
�*�) [州

法��：�8－���以下]. 収用の結果として生ずる権原移転は､ 産業用地造成法 (9�
(��
��	

����!�*#��
'�*�) の要件から免除される｡ 州法��：�0－�.

�) 汚染された財産の評価方法について未解決の問題を解決するための根拠のいくつかは､

従価不動産課税 (�
��	#
�$
��	�
#��
�'��:���#�) の目的に照らした評価の場面にお

いて現れる､ 収用手続の中で把握されるだろう｡ 例えば､ 9�$�
���#*������9�*���

.#
#("+#���
	���
�������������������
��(����) 参照､ また  �

(""���;-
#<

��
�'=�	(���
�-�'��"�+�-
�*�#�-#		(��#��;�������7������も参照｡

������4'�#$$����#��
#�&
����#
����#����#	
$����
�7�
��((�
��#
��
) 7��

)���5#

���#(��'�)#*/���#�7<���<��(����) では､ 州は収用財産の環境汚染の可能

性を調査せず､ また汚染を発見した場合でも､ 収用するための法定の提示金額に汚染の影

響を盛り込まなかった｡ 原告は､ 将来において､ その汚染を浄化するための現実の費用を

財産所有者から請求する権利を､ 正当な補償の決定手続とは別の場面で保持しようと試み

た｡ &+�2#��!�"���	
�����#�判事 (��������) は､ 州法��：�－�による善意の協

議を行っていないことを理由として請求を退け､ 州に対し､ 市場における合理的な購入者

が収用するための提示金額にそのような考慮事項を盛り込むであろう程度に､ 収用財産の
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環境アセスメントを行うように要求した｡

����������	��
���
��	�
�����
��
����
�	���

�������
����
�
�(�������
��)

�����	��

��
������
�������
����������� !"#�$%( $$%) では､ 原告は､ 収用財

産の ｢きれいな｣ 状態での価値の見積額から､ 浄化費用の見積額を全額控除して法定の提

示金額を算定し､ 流出物補償規制法 [州法&!： �－#%�  以下] に基づいて､ 最終的には

収用者が決定すべき浄化にかかる現実の費用について､ 所有者に対して追加請求を行う権

利を保持した｡ ���'����������(�)�

����判事 (��(�*���) は､ 浄化にかかる現在

の費用は環境問題に対する市場の反応として必ずしも現れておらず､ 浄化費用の見積全額

をあらかじめ控除するという方法論は､ 所有者を将来の請求から切り離すものでもないと

いうことを理由として､ 訴えを退けている｡

§����. 収用機関による鑑定の承認 所有者に対する補償金の提供

法定要件を充足した鑑定書の受領および選定に基づいて､ 収用者は鑑定書を承認

し､ 法律により求められる善意での協議手続を開始するために､ 弁護士に権限を付

与する決定を行わなければならない )｡ それによって影響を受ける所有者に対して

は､ 承認された鑑定の総額を下回らない金銭が提供されなければならない#)｡

実務的な問題として､ 収用されようとしている不動産 (��������) の鑑定は､ 訴

状の提出前には完了している｡ 市場の状況は変化しうる｡ 問題が訴訟に継承される

場合には､ 鑑定は､ 原則として､ 通常の場合は評価日となるべき日である､ 訴状提

出日現在のものに訂正されあるいは ｢更新｣ されなければならない%)｡ 法的に適切

な日付に鑑定書の日付を更新することは､ 訴状の提出直後に行われるべきであり､

また支払われる補償金の訂正についても､ 法律上要求されている日付現在で､ 所有

者に対して行われるべきである｡ その後､ 所有者に当然支払われるべき追加的な補

償がある場合には､ 不足分による利益の累積を避けるために､ 裁判所に対して直ち

に寄託されなければならない+)｡

 ) 州法#�：%－". 後掲第#"&!章参照｡

#) ,-���

%) 州法#�：%－%�.

+) 後掲第#"$!章参照｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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§����. 所有権に関する合意 立入権 (����	
��
	��)

計画している施設の建設を目的として､ 収用者が所有者との間で取得されるべき

不動産に立ち入る権利に関して合意を試みることは､ 収用者にとってしばしば望ま

しいことである｡ このような合意により収用者が直面している実務的な問題のほと

んどが解決し､ 残るのはその後の決議に関する正当な補償の問題のみである｡ この

ような合意が成立すると､ 一般的に､ 収用者が不動産に立ち入った結果生ずるあら

ゆる損失に対して､ 所有者に損失補償がなされる｡ 収用者が懇請して行われる立入

権の実行は､ 事業が後に断念された場合には､ 一時的な収用を構成することにな

る )｡

 ) �����������,���	����(���������������
����
��/&��(�+# �%!%��#�  �

( $/!)�

§����. 収用者に対する課税免除の確保

公共目的で使用される公的財産の多くは､ 不動産税の課税対象を免除される )｡

州､ 州の機関または州により設立された機関により収用が行われた場合､ かかる財

産は､ 当該財産が所在する地方自治体の課税額査定者 (
�0��������) により､ 収

用のあった日の翌年の 月 �日までに配達証明郵便により収用通知書が送付され

ていることを条件として､ 収用のあった日の翌年の 月 日に課税が免除される｡

財産が 月 日から 月 �日までの間に収用され､ 通知が 月 �日に送付された

場合には､ 当該財産は収用日時点で課税免除の対象となる#)｡ 収用日が､ 収用者に

所有権や権原が帰属する日である｡ 訴状提起日となることはめったにない%)｡

 ) 州法&+：+－%. %. 例えば､ 川沿いの土地は免除されない｡

#) 州法&+：+－%-.

%) 州法&+：+－%�.

§����. 歩道およびオープンスペース用の土地 公共施設の移転

公共ハイウェーに関する決議､ 地図､ 訴状その他の手続において特記されていな
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い限り､ 道路の境界線およびハイウェーの通行地役権には､ 十分な歩道スペースを

取らなければならない�)｡ 補償金は､ 歩道について段差をなくしたり舗装するため

の工事費用の適切な負担分につき､ 地方自治体の公共施設として､ 隣接地所有者に

負わせることができる�)｡

コモンローでは､ 公益を促進するためのハイウェー建設によって必要になる施設

移転の費用は､ 公益企業 (��������	
��
�) が負担することになっている�)｡ 制定

法により､ 運輸省によって執行され契約されたハイウェー事業の一部として､ 公共

施設の移転が必要とされている場合には､ 当該移転にかかる費用は同省が支払うこ

とになっている�)｡

�) 州法��：�－��.

�) �����

�) �	������	�����������
��������� 	�!��"�#�$�!�$%�����(�$��)�

�) 州法�&：&－��. $；��
�'��� ����	���!�
����#����� �
���	(��!���"�#�%��!���

�������(�$$�)�

§����. 個人および私的企業である収用者

非政府の収用者は収用法によって制限を受ける｡ その第一は､ 収用しようとする

財産の所有権を収用する法的資格に関してである�)｡ かかる収用者は､ 実験 (����)

�
*) を目的として訴訟開始前に財産へ立ち入ること�)､ 委員会への報告書の提出お

よび補償対象者への補償支払前に､ 収用宣言を提出すること�)または収用財産の所

有権を取得することはできない�)｡ またかかる収用者の証人が州法��：+�－�を利

用して主張することも許されない%)｡

�) 州法��：�－�%.

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－�&.

�) 州法��：�－��；�
�����
,���-,��� 	�	."�(#�������/�
0�0�	.��!��+"�#�

1�������+!��$����&%�(����2����$&�)�

%) 前掲第���%章参照｡
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§����. ハイウェー平面線形保存地図 (��	
��
���	���������������������)

州法�&：&－��および�&は､ ハイウェー通行地役権の計画区域内での開発を州

が防止する方法､ およびハイウェー通行地役権の計画区域内での土地の取得を､ 財

産所有者が州に対して強要する方法を規定している｡ またそのような土地の取得が

行われない場合には､ 所有者は保留地内で建設された施設に対して補償を受ける権

利を与えられないとの収用者の後の主張を無視して開発を押し進めるために､ 財産

の開発を許可することを定めている�)｡

州法�&：&－��は次のように規定している｡

｢ハイウェー計画を示す地図､ 計画または報告の公認された写し､ 記録､ 内容､

修正

州の新ハイウェー計画路線の位置が委員会によって承認されている場合には

必ず､ 委員会はそのような計画路線を示す地図､ 計画または報告の公認された

写しを提出することができる｡ その幅員は､ 当該新ハイウェー計画路線が所在

する区域内の各郡の郡書記官 (�	�
�������) および当該路線が所在する区域

内の各自治体の書記官､ 計画委員会および建築審査官によって承認されている

ハイウェー工事施工基準にしたがって合理的に必要な値を超えるものであって

はならない｡ 委員会は､ かかる書類の提出に対して認証 (�����.�����	
) を与

えることができる｡ 当該認証は､ 上記書類の提出先である自治体の居住者が､

参加しやすい適切な場所で催される公聴会 (�����������
*) において､ 当該

ハイウェーの計画位置に対して抱く不服を説明するのに十分な機会が与えられ

たものでなければならない｡

本条にしたがって提出されたあらゆる地図､ 計画または報告は､ 本条に規定

された方法で行う公式の計画路線位置の変更を示す地図､ 計画または報告の公

認された写しを提出することによってその時々に修正することができる｡｣

州法�&：&－�&は次のように規定している｡

｢地方自治体の承認機関に対する書類提出の効果；委員会の勧告

� 州の新ハイウェー計画路線を示す地図､ 計画または報告､ またはその修正

が本法にしたがって担当省によって提出された場合には､ 地方自治体の承認

機関は､ 必ず､ その州の新ハイウェー計画路線の隣接地､ または全体あるい
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は部分的に位置する土地の区画､ 区域､ 画地にかかる建築許可または区画分

割の承認を与える前に､ 敷地計画､ 建築許可または区画分割の承認の申請を､

計画されている開発､ 改良が新ハイウェー計画の安全性､ 効率性､ 有益性あ

るいは自然の美観に与える影響に関して審査し勧告してもらうために､ 委員

会に付託しなければならない｡

地方自治体の承認機関は､ 委員会に付託したにもかかわらず勧告がない場合であっ

ても､ 付託後��日間経過するまでは､ 委員会の勧告なしに建築許可または区画分

割の承認を与えることはできない｡ この��日の期間内に､ 委員会は次のことをす

ることができる｡

� 地方自治体の承認機関および申請にかかる区画､ 区域､ 画地の所有者に対

して､ 委員会がその土地の全体あるいは一部を取得する確実な意思を通知す

ること｡ それによって両当事者は､ 地方自治体の承認機関が当該通知を受け

取ってから���日経過するまでは後続行為を行うことができない｡ その���

日以内に担当省が当該財産を取得せず､ または取得に同意せず､ あるいは収

用訴訟を開始しない場合には､ 地方自治体の承認機関は､ 法律に規定されて

いる方法によって､ 留保されている申請に対して処分をすることが許される｡

� 地方自治体の承認機関および申請にかかる区画､ 区域､ 画地の所有者に対

して､ 申請されている許可または承認は､ この通知に記されている特定の修

正を条件として､ 与えられるという勧告を通知すること｡ 地方自治体の承認

機関は､ 当該通知を受け取ってから��日以内に､ 申請者の同意を取って､

委員会が勧告した修正を組み入れることにより､ 当該許可または承認を与え

ることができる｡ この��日の期間内に修正された許可または承認が与えら

れない場合には､ その��日の期間満了日から数えて��日間､ あるいは地方

自治体の承認機関または申請者のいずれかが委員会の修正の勧告通知を受け

入れることはできないと通知した日のうちの早い方から数えて��日間は､

委員会がそれよりも先に､ 地方自治体の承認機関および申請者に対して､ そ

の区画､ 区域､ 画地の取得に向けて措置を開始する意思のないことを通知し

ていない限り､ 当該申請に対するいかなる後続行為も行うことはできない｡

ただし､ 前記最初の��日間経過後の次の��日間の期間満了前に､ 委員会が
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地方自治体の承認機関および区画､ 区域､ 画地の所有者に対して､ 当該土地

の全部または一部を取得する確実な意思を通知している場合には､ 当該承認

機関は当該通知を受け取ってから���日間は､ 当該申請に対する後続行為を

行うことはできない｡ 当該���日の期間内に同省が当該財産を取得せず､ 取

得に同意せず､ またはその収用訴訟を開始しない場合には､ 地方自治体の承

認機関は法律に規定されている方法によって､ 留保されている申請に対して

処分をすることが許される｡

� 地方自治体の承認機関および申請にかかる区画､ 区域､ 画地の所有者に対

して､ 当該許可または承認申請書に関して､ それを付与することに対して異

議はないと通知すること｡ 当該通知を受領して､ 自治体の承認機関は法律に

規定されている方法によって､ 留保されている申請に対して処分をすること

が許される｡

� 本法は､ 地方自治体の委員会の権限､ 当該自治体のマスタープランまたは

オフィシャルマップにおいて計画されている州の新ハイウェー路線を実現し､

またそのために法律によって権限付与されている収用訴訟を行う組織､ 機関

の権限を禁止し制限するように解釈されてはならない｡

� 建築許可または分割承認の申請は､ 当該申請が地方自治体の承認機関に提

出された日以後は､ 計画されているハイウェーの位置または委員会によって

提出されたその修正に関する本号の規定の対象とはならない｡｣

�) 州法�	：	－��および�	の正当な考慮 (およびいくつかの極端な事実の不存在) によっ

て､ 違った結論が生み出されるという事例について､ 
���
����������������������

�������
 �
�������!"��#!��("���$%������)�

§����. 地方自治体による公益企業の財産の収用

補償金が発生し､ その支払いを受ける権利およびそれについて裁判を受ける権利

を有する公益企業の財産を地方自治体が取得する場合､ および公益企業が追加的財

産を取得し､ あるいはそのような行為を開始するために設備の改良を行うような場

合､ 当該自治体は､ 訴訟の開始日時点で存在する財産について見積もられた補償金
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を供託する義務を負う�)｡ 自治体は､ 当該行為の開始日時点で存在する財産および

後に取得した財産の両方の所有権を取得することができる｡ 後に取得した財産に関

する補償金は､ 別の委員会が行う聴問およびその後の鑑定において決定される�)｡

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

§����. 訴訟によらない和解 (��������	�
���
������������	)

収用事例において､ 訴訟によらない土地の取得は､ 収用法の諸規定の重要な目的

を強力に助長するものであり､ またその目的でもある｡ 和解は､ 収用者および被収

用者の両者にとって､ 訴訟費用を抑え､ またそれによる遅延を防ぐ効果を持ってい

る｡ 和解は､ 土地所有者が完全な補償を受け保持することを認めるものである｡ 両

当事者は､ 支払われるべき補償項目の全部または一部について決めることができる｡

合意に至らず残された項目がある場合には､ 両当事者はその部分または項目につい

て､ 委員会､ 裁判所または陪審による決定へ移行することができる�)｡

収用財産に利益をもつ者全員が参加する収用訴訟の開始前に､ ある問題について

和解が成立した場合､ 収用者の弁護士は､ 存在するあらゆる法的利益が､ 権原売買

最終手続において通常の方法で処理されていることを確かめなければならない｡

収用訴訟の和解に関する議論が行われる会合には､ ｢サンシャイン法 (��	
��	


���)｣ の適切な通知条項が適用される｡ 州法��：�－�以下�)｡

�) ������������	��������������� 
���������!��"�#�(!  ������#��)�

�) 州法��：�－��.

§����. 土地取得事業の終了

各画地の取得が和解もしくは訴訟によって成功すると､ 記録されている不動産譲

渡証書 ("

"
)､ 収用宣言､ 抵当権 ($��%&�&

) その他の土地に対する負担 (
	'

��$(��	�

) の放棄､ 判決その他これらに類似するものの原本および写しが存在

すること､ ならびに当該原本および写しが収用者に提出されていることを確かめる

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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ために記録を調べることが必要である｡ その際､ 収用者が権原保険を必要であると

決定している場合には､ 権原保険証券が受領されていることを確認しなければなら

ない｡

§����. 地方自治体の公共施設のための収用 利益の評価

全ての収用事例が収用法 (%�
+$�	
	%��$��	!�%) によってカバーされるわ

けではない｡ 地方自治体その他の公的主体は､ 次のような内容の法律にしたがって､

地方自治体の公共施設のための収用手続を実施することができる｡ すなわち､ 収用

する土地その他の財産に対する補償を認め､ また同様の公共施設について査定され

るべき利益と相殺され､ 利益を全体的または部分的に発生させる残余財産に生ずる

損失に対する補償を認める内容の法律である｡ そのような事例の場合､ 当該法律に

規定されているものを除き､ 手続には収用法が適用されない�)｡

地方自治体の公共施設の費用またはそのうちの負担分は､ ｢それによって利益を

受ける周辺の｣ 土地を対象として査定される�)｡ 地方自治体の公共施設とは､ 各種

の道路事業､ 橋､ 高架橋､ ビーチフロント､ ウォーターフロント､ 下水道､ 雨水管

渠､ 公共施設､ 駐車施設その他の施設である�)｡

裁判所の手続は､ 最初の問題としては必要とされない｡ 政府組織は､ 土地取得計

画を詳細に描いた条例を提出する�)｡ 条例が可決されると､ 査定義務を課されてい

る公務員が､ あるいは可決されない場合には､ そのために任命された委員会が､ そ

れによって影響を受ける所有者について補償を裁定し､ または査定を行う�)｡ その

査定額は､ 影響を受ける財産に対する施設の利益を超えてはならない�)｡

施設に対する査定額および施設の設置に付随して生ずる損失に対する補償額を理

由とする上訴､ および設置される施設にとって有益かつ必要な財産の収用にかかる

損失に対する補償を理由とする上訴は､ 最高裁への上訴通知書の提出によって行わ

れる*)｡ 審理は略式の訴訟として行われる｡ 同様の施設に関する上訴は併合される｡

当該訴訟は､ 規則�：*�－*の規定によって要求される場合には陪審によって審理

される｡

上訴されていない査定額または補償額の確認のための申立ても略式訴訟として行

われる｡
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�) 州法��：��－�.

�) 州法��：��－�；��：��－���；��：��－�.

�) 州法��：��－�.

�) 州法��：��－	.

�) 州法��：��－	, ��：��－��, ��：��－��, ��：��－�
.

�) 州法��：��－��.

�) 規則�：��－��.


) �
���

§����. 訴訟前の善意の協議

�	��年収用法の規定の中でも､ ��：�－�ほど､ ここ数年司法的に関心を浴びた

規定はない｡ その州法の規定は､ 訴訟によらずに財産を取得することを試みるとい

う収用者の訴訟前の義務を定めるものである｡

｢��：�－� 本法の適用

収用者が法律にしたがって財産の取得を決定する場合で､ 公共財産がすでに

公共目的のために利用されているものの､ 各被収用者との合意によってその権

原または所有権を取得することができないような場合には､ その理由が､ 支払

われるべき補償に関して合意が不成立であることであろうと､ あるいはその他

の理由であろうと､ 当該財産の収用およびそれに対して支払われるべき補償に

ついて､ またそれが誰に対して支払われるのか､ その他それに付随しまたはそ

れから生ずるあらゆる問題は､ 本法によって取り扱われ､ 確認され､ また本法

に規定されている方法にしたがって支払われる｡ ただし､ 収用者が､ 各被収用

者と善意の協議によってその権原または所有権を取得することができないわけ

ではない場合にもかかわらず､ 収用訴訟が行われないことが要件である｡ その

協議とは､ 収用者が､ 収用される財産の記録権原 (�������������) を保有す

る各被収用者に対して､ 取得される財産およびその利益､ 支払われるべき補償

額､ およびその算定方法の合理的な (自主的) 証拠開示､ その他規則によって

必要とされる諸事項を記載した書面により申し込むものである｡ かかる申込み

よりも前に､ 収用機関は当該財産を鑑定することができ､ 所有者は財産の検分

(�����������������������) の期間中に鑑定士に同行する機会を与えられる｡
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かかる申込みは配達証明郵便によって送付されなければならない｡ いかなる場

合にも､ かかる申込みは､ 当該財産の公正な市場価値について収用機関が承認

した鑑定額を下回ってはならない｡ 当該申込みの拒否または書面による申込み

から一定期間内 (いかなる事情があっても､ 申込みの郵送から��日以内) に

それを承諾しなければ､ 収用者が協議によって財産またはその所有権を取得す

ることができない確定証拠 (���������������) となる｡ 権原保有者が分から

ない場合､ 州外に居住する場合､ その他合理的な理由がある場合には､ 裁判所

は当該協議の必要性を免除することができる｡ 申込みおよびその拒否は､ いず

れも補償の決定に関する証拠とはならない｡｣

本条の目的は､ 収用権を有する主体が訴訟によらずに土地を取得すること､ した

がって収用主体および被収用者の両者にとって訴訟により生ずる費用および遅延を

抑制することにある｡ この方針により､ 土地所有者が完全補償を受け､ 保持するこ

とが認められる�)｡

訴訟前の要件の充足は裁判上の要件である�)｡ 法律上の要件を充足していない限

り､ 充足するまでは､ 訴状を提出することはできない�)｡ 収用者が訴訟前の要件を

充足しない場合､ 被収用者が要求すれば�)訴状は却下されることになる�)｡

所有者には､ 鑑定士が検分のためにその財産を訪れる意思があることを通知され

なければならず､ またその検分に立ち会う機会が与えられなければならない｡ この

要件は､ 所有者あるいはその代理人に対して､ 財産が正確に認定され検分されるこ

との確認を認めるものである｡ 同要件は所有者に対して､ おそらく初めて､ 収用の

性質および範囲を確認することを認めるものである｡ また所有者あるいはその代理

人が個人的に鑑定士と話し合うこと､ および鑑定書の完成前に両者が財産に関する

適切なデータを交換することを認めるものである｡

財産所有者には､ 収用者が承認した鑑定総額を下回らない金額が提示されなけれ

ばならない�)｡ 法律で定められている申込みは､ 配達証明郵便によって送付されな

ければならない�)｡

｢善意の協議｣ および収用者による財産の鑑定方法の ｢合理的な (自主的) 証拠

開示 (�������
������������)｣ の要請には､ 収用者が完全な公正市場価値を誠実

に決定する努力の過程を示す全鑑定書その他の情報を被収用者に交付することが含

資 料

(名城 ���) ��－�－(��) ���



まれている�)｡ ｢承認された｣ 鑑定書だけを交付することでも十分である (地方自治

体の鑑定書がある場合)�)｡ 鑑定書のコピーの交付は､ 誠実な協議のわずかな第一歩

にすぎない��)｡ 所有者に対して行う､ 収用者の鑑定に関する (自主的) 証拠開示は､

両者を対等に協議する立場へより近づけるものである｡ また､ この証拠開示は､ 財

産の鑑定検分において検討され議論されたことについて､ 収用者がいかに考慮した

かを､ 所有者が確認することを認めるものである��)｡

(自主的) 証拠開示の合理性は､ 鑑定情報の適切さに集約される｡ そのためには､

情報を与えられ賢明な協議を行う､ 合理的､ 平均的な財産所有者を想起することが

認められる��)｡

十分に練られた鑑定書はそれ自体で説明として有益な文書であり､ また最低でも

規則�：��－�の基準および (主題別) 連邦行政命令集 (	
�) §������に規定さ

れているガイドラインを充たすものでなければならない��)｡

収用者は所有者に対して､ 提示額の算定が適切であることが合理的に証明されう

る資料 (すなわち､ 財産に関する承認された鑑定書､ その第二鑑定書､ あるいは鑑

定書における明白な不足額に対する回答書) を提供しなければならない｡ ただし､

事業地内の隣接地に関する鑑定書は､ その情報が収用者の行う対象財産の価格算定

過程に役立たない場合には､ 提供する必要はない��)｡ 隣接地の鑑定書は､ その後行

われる収用手続の期間中は開示することができない｡ 被収用者が協議の段階で､ 収

用者が財産を過小評価しているとの所有者の立場の主張を裏付けるためのデータを

収集するという相互的な義務はない�
)｡

善意の協議を行うべき収用機関の義務は､ 鑑定書を被収用者に提供することで終

わるものではない｡ 収用者は､ 所有者が提出した情報に対して返答しなければなら

ない��)｡ 他方､ 収用者の協議義務は､ 財産所有者の不協力により終わらせることが

できる��)｡ 善意の協議には取得しようとしている土地の価格・価値以外のテーマを

含めることができる��)｡

申込みを受け入れるか拒否するかの ｢��日｣ の法定期間は､ 特に所有者が善意

の協議に臨んでいる場合には､ ｢受け入れるか留保するか (���������������)｣

という協議方法を認めるものと解釈されてはならない��)｡

同規定は､ 収用者の訴状提出後および訴訟前行為についての基準を打ち立てるも

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)


�－�－ (名城 ���) (��)���

のとして解釈されている��)｡

訴訟前の合理的な (自主的) 証拠開示という法定要件は､ 記録上の所有者に対し

てのみ適用され､ 賃借人には適用されない��)｡

訴訟前要件の充足のためには､ 収用者は次のようなことを行わなければならない｡

・所有者に対して､ 鑑定士による財産の検分を行うことについて合理的に通知す

ること､ およびその検分への立会いを認めること｡

・収用者が承認した鑑定額を下回らない金額を､ 記録上の所有者に書面で提示す

ること｡

・地図､ 収用を説明する書類を含む､ 取得する財産および利益を詳説した書類を

申込書に付すこと｡

・収用者が財産の査定に関連して取得した全鑑定書その他の重要資料 (例えば不

動産以外の専門の鑑定士の報告書) を申込書に付すこと｡

・申込みは配達証明郵便で送付すること｡

・被収用者による､ 収用者の占有に関する追加情報の要求､ または被収用者が提

出した追加情報の検討要求に対して即座に回答すること｡

・収用者は一定の事例において所有者に生活再建支援を与えるべき義務を見過ご

してはならない��)｡

・協議過程の全段階についての正確な記録を保存すること｡

・善意の協議のある過程が事実上発生し､ 行き詰まり､ あるいはその過程が善意

の回答はないものの､ 合理的に行われようとしていたと､ 収用者が合理的に結

論づけることができる場合のみ､ その後に訴状を提出することができる��)｡

�) ���������������������� �!�"#$��������
�%��&���(%$$���������)�

�) ���������������������� �!�"#$��������
�%��&���(%$$���������)'	������

����	����(#&)��*��+�������	����� �!�,����("#$�	������)'-������	�����

.��������&��� �!�,����("#$�	������)�

�) 州法��：�－�.

�) "�����/�	�+����*���)$���	���������� �!�����
��%��&���(����)'��������

�������������� �!�"#$��������
�%��&���(%$$���������)�(所有者に対して､

鑑定士が行う財産の検分の立会いを認めなかった) 0��+�#�1	�#�����21�)$����3

資 料

(名城 ���) 
�－�－(��) ���



�����������	�
��
��������������(������������)��
������
��
�������	�����

����������(����) (収用者の鑑定書のコピーを所有者に提供しなかった｡ ｢請求の却下

は､ 法律上の要件をあらかじめ遵守させる効果を持つ｡｣ (�����	�
��
��� ���)) !�
"

	
��
#$�����%&'�%�(����%
��#��'��
�������	�
��
�����������������

(������������)��
������
��
�������	���������������(����) (鑑定書を提供せず).

�) 却下が要求されない場合には､ 当該訴訟は却下されない｡ 
� �
��$ ��)��)������	�


��
����������������(* "��������)� ��+�����
�	�
��
����������������(����

��������) および 
� �
�,#-�.+���/� �������+0������������	�
��
�����������

�����(* "��������)�

�) 州法��：�－�. 収用者が承認された鑑定金額を超える金額を提示することは何ら妨げら

れない｡ しかし､ 収用者は､ 事案ごとの基礎に基づいて考慮された提示額を増額して承認

された鑑定金額を提示するのが普通である｡

�) 州法��：�－�.

�) 
� �
,#-�.+���/� ������'�������"�������	���������������(����)!
� �
�

,#-�.+���/� �������+0������������	�
��
����������������(* "��������)�

 �����
���
� �
�,#-�.+���/� ������/
�� ������	�
��
����������������

(������������)!'�����-����#���-����
��

�*���������	�
��
������������

����(������������)��
������
��
�������	���������������(����)!
� �
��

$ ����)������	�
��
����������������(* "��������)� ��+�������	�
��
������

����������(������������)�

�) 
� �
�,#-�.+���/� �������+0������������	�
��
����������������(* "����

����)�

��) '�����-����#���
��
�������	�
��
����������������(������������)��
�����

�
��
�������	���������������(����)�

��) 
� �
���+0������������	�
��
����������������(* "��������)�

��) 
� �
�,#-�.+���/� ������- ���11������	���������������(����)�

��) これらのガイドラインは､ 連邦の資金が用いられる事業に関連して業務を遂行する鑑定

士に適用される｡

��) 
� �
,#-�.+���/� ������'�������"�������	���������������(����)�

��) 
� �
,#-�.+���/� ������- ���11������	�
��
����������������(��������

����)��
�+����2
%������������	���������������(����)�

��) '�����-����#���
��
�������	�
��
����������������(������������)��
�����

�
��
�������	���������������(����)�(�������ドルという提示額に対して､ 土地所

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 +��) (��)���

有者は､ 当該財産は実質的に提示額以上の価値があるという具体的かつ信用性のある証拠

を収用者に提出した｡ [当該財産の�������ドルという鑑定額に基づいて､ 最近の抵当融資

額は�������ドルであり､ 当該財産の契約による販売額は�������ドルである､ というも

の｡] 収用者が善意の協議を行っていないことを理由に､ 請求は却下された｡)

��) 
� �
�,#-�.+���/� ������- ���11������	���������������(����)�(収用者

が要求したとき､ 所有者は協議を続けなかった｡)

��) '��.���2-����#���2���
���%�����������	�
��
��������������(��������

����)��
������
��
�������	���������������(����) (協議のテーマは､ 収用対象敷

地の代替可能性に限られる｡ 善意の協議が行われたことを認定するために､ 正当な補償の

額に関する議論へ常に移行するための協議は必要ない､ と判示された｡)

��) '�����-����#���
��
�������	�
��
����������������(������������)��
�����

�
��
�������	���������������(����)�

��) 
� �
�,#-�.+���/� ������
����������	�
��
���������������(* "��������)

(収用者は委員会による聴問に出席し､ 価値に関する見解を出すために用いた全鑑定証拠

を提出することを要求される｡ 被収用者にとって委員会の聴問は､ (自主的) 証拠開示と

いう意味に作用する｡)!
� �
��$ ����)������	�
��
����������������(* "����

����)  ��+�������	�
��
����������������(������������)�

��) 
� �
��	 �3' �4���������	�
��
����������������(* "��������)� ��+���

� ��� ������.+���� ��������	�
��
����������������(������������)�

��) 州法��：�－�以下｡

��) 協議過程に関するこれ以上の議論については､ 
2 �)
# ��- 11 2 ��56.��
��

��. ��78 ��
�(�����-���
.�* �
�5������	�*�	����(����)�

§����. 収用事例の訴訟行為 概要

土地取得の大半は訴訟の必要性なく解決されるものであるにもかかわらず､ 常に

その多くがそのようにはなっていない�)｡ 州上訴裁判所�)は､ 収用に関するあらゆ

る争点およびそれに付随しまたそれから発生するあらゆる争点について裁判権を有

している｡ この大部分は制限されることはなく､ 裁判権は､ 収用権を行使する機関

の決定�)､ 収用権の行使の強制�)､ 支払われるべき補償額�)ならびにその権利を付与

される当事者の確定および決定�)､ 当該訴訟によって影響を受ける全財産の権原の

決定に関するものである�)｡

資 料

(名城 +��) ��－�－(��) ���



収用訴訟は､ 最高裁の法律部 (���������	
�����
�������
�) へ提起され

る�)｡ 裁判地 (�����) は収用される財産が所在する郡となる�)｡

�) ニュージャージー州運輸省が､ 規則�：��－��が修正された����年に最高裁判所裁判

所規則委員会に提供した統計資料によると､ 同省が行う土地の取得のうちおよそ��％が訴

訟によらずに解決している｡ また残りの��％､ すなわち収用手続が取られたものについて

は､ そのうちの��％が委員会の聴問以前に解決しており､ 残りの��％のうちの��％､ す

なわち全体のうちのわずか�.�％しか土地を取得するために公判裁判所に至っていないと

いう結果が出ている｡ ���� ! � ! ��� この統計は誤解されるであろう｡ 例えば､ 金

額が小さい場合には協議による取得の割合が高いと思われる｡ 道路拡張のためのわずかな

収用などがその例である｡ 訴訟手続を通じて行われる価値評価にかなりの相違が生ずる問

題の割合が､ おそらくかなり高いのである｡

�) 州法��：�－�(�).

�) 将来の収用者は､ 訴状に記された目的のために私有財産を収用する法律上の権利を有し､

それを適切に行使するかどうか｡

�) 逆収用に対する救済手段｡

�) 価値評価手続｡

�) 様々な利益保有者間の配分手続に関する争い｡

�) 収用される財産または利益にかかる権原に関する争い｡

�) 規則�：��－��(")；同�：�－�.

�) 規則�：�－�(
).

§����. 当事者

次のような者または主体が被告とされる�)｡

｢� 記録上の所有者

� 財産の占有者

� 財産において何らかの利益 (例えば抵当権者､ 賃借人､ 先取特権保有者､

土地に対する負担の保有者) を有していると記録上認められるその他の者�)

� 財産において利益を主張している者で､ 原告が認識している者｣�)

収用者は財産の物理的検分を､ 事業目的および鑑定目的のいずれでも行うことが

できる｡ その代理人は､ 占有者または第三者が所有することが可能な施設 (例えば

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 #��) (��)���

広告板､ 私的な通行地役権など) の存在に注意を払うことが要求される｡

取得されようとしている財産に利益を有する者が被告として訴訟に参加しない場

合には､ 収用者は当該利益の権原を収用することになる�)｡

収用対象財産について行使されていない選択権を有する者は､ 必要的当事者とは

ならず､ 当該選択権を訴訟開始後に行使した場合に訴訟に参加することが認められ

る�)｡

正当な賃借権収用条項に基づいて不動産賃借権 ($�
���
$%) が解除される場合､

および契約による賃借人が不動産賃借権の価値にかかる補償の一部に関する主張を

放棄する場合には､ その賃借人は不動産価値評価の手続における参加資格を失うこ

とになる｡ ただしこの賃借人は､ 実際に収用される動産の価値に関する非累積的証

拠 (�
�&'���$
������

(�) を提出する権利は与えられる�)｡

取得される財産に対する地役権および記録上の制限の性質を確認することに注意

すべきである｡ 例えば､ 地役権が課せられている土地が収用権によって収用される

場合､ 土地所有者の受ける損失の基準は､ 地役権によって影響を受ける土地の市場

価値である｡ 地役権自体は要益封土権 (���%
���
��(��) 所有者の土地に帰属し､

その土地に付随しており､ またその価値評価はそれを考慮しなければならないが､

あたかも地役権が独立の実体を構成するかのように評価されてはならない｡ 要益不

動産の所有者には､ 収用される地役権の価値に対して補償がなされなければならず､

その損失の基準は､ 地役権の付いた要益不動産の市場価値と地役権の付いていない

要益不動産の市場価値との差額である�)｡ 制限的捺印契約 (������'����'
���
��)

の対象となる財産が収用される場合､ 移転約款 ('
���
������) に有利な土地の

所有者は､ 収用される承役財産 (����������
����)) の価値に対する補償につい

ては配分を受ける権利は与えられない�)｡

収用訴訟への参加を拒否する命令は終局的であり､ 権利上訴が可能である�)｡

�) 規則�：��－�(
).

�) したがって､ 権原調査が要請される｡

�) そのような主張をするための合理的な法的根拠は､ 一応の証拠 (����
(
'��) を示さな

ければならない｡ ��
��� ���!����)*��'	
 ���� ! �������+ �%���(����) 
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�) 州法��：�－��；��：�－��.

�) ��	�
��

��
��
�����������
�����������������(����)���	�
���	 
���	���

!
	"��������#
����$%
���������������(�%%�&�����'�)�	(()��'�
��������'�

������#�(��'') (売手が契約で債務を履行しない場合の名目的約定賠償金 (��*��	""�+,

$��	�
��	*	-
�) は､ 当事者の履行の意思という証拠に照らして､ 販売のための契約を

購入選択権に転換する｡) なお､ ��	�
����$"*	�����
����$%
����#�����������

(�%%�&�����'�) も参照｡
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§����. 訴状 必要な内容

訴状には次の内容が含まれていなければならない｡

｢� 収用者が支払う補償総額を証明する記述

� 補償額が算定された方法についての合理的な (自主的) 証拠開示｡ 裁判

所が十分な理由によって命令しない限りは､ 収用者による合理的な (自主

的) 証拠開示には､ 被収用者に対して次のものの提供が含まれる｡

(�) 地図

(�) 取得されるべき土地の説明図

(�) もしあれば､ 取得されるべき施設の証明書

� 完全な市場価値の記載

� 依拠した全ての価格鑑定方法の記載

� もしあれば､ 取得されるべき土地および施設に与えられた価格鑑定の内

訳

	 以下の内容を含む､ 与えられる補償総額を決定する際に依拠した比較可

能販売例および賃借例に関するデータ

(�) 売主および買主､ ないし貸主および借主の氏名

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続
｣ (訳)

��－�－ (名城 )��) (�#)��'

(�) ブロック､ 区画､ 道路､ 道路番号､ および地方自治体ごとの財産の所

在地

(�) 販売日ないし貸借日およびその有効期間

(�) 販売ないし賃料総額の約因

(�) 比較可能販売例の不動産譲渡証書 (�

�) が記録されている巻号およ

びページ

(
) 価格に影響を与えうる収用者が認識している財産に関するあらゆる通

常の要因�)

収用される土地は､ 実際に収用される土地について疑いまたは誤解の余地を残さ

ない程度の確実性をもって記載されなければならない｡ この点を欠く場合､ 実質的

デュープロセスに違反することになり､ 手続は無効となる�)｡ これらの記載にあい

まいな表現があり､ 計画されている収用に関して被収用者に不確実な部分を残す場

合にのみ､ 手続が無効となる�)｡

所有者は損失の査定を受ける権利を有するが､ その査定の基礎は､ 収用者が収用

した財産を完全な限度で利用することとしなければならず､ 収用者が約束した代替

物を基礎とすることは許されない�)｡

法定の表示に加えて､ 取得しようとする法的利益の記載 (例えば､ 単純封土権､

定期不動産権､ 恒久的地役権など) がなされなければならない｡

訴状における価値評価に関連する諸要件が､ 最低許容基準に合致する鑑定の範囲

内で充足されているかどうかに注意しなければならない�)｡ したがって､ 収用者の

弁護士は､ 訴状に承認された鑑定の関連部分のコピーあるいはその全体のコピーを

添付することが多い｡ この目的のための鑑定文書があまりに大量である場合には､

規則によって要求される情報は要約したものを訴状の証拠物として添付することが

できる｡

訴状の中に価値評価データを含めることを要求する規則�：'�－�の��#�年の修

正は､ 最初の金額提示の時点で､ 所有者が承認された鑑定書のコピーを義務的に提

出することを要求する決定後に､ なぜ維持されたのだろうか�)｡ おそらくそれは､

｢被収用者｣ というのは収用される財産の記録上の所有者であるのみならず､ その

利益の所有者でもあるからである')｡ この方法によって､ 財産における賃借人その
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他の利益保有者は提示額の算定方法を通知される｡

訴状は次のような判決を要求するものである｡ すなわち､ � 収用者には収用対

象財産を取得する権限が正当に帰属しており､ それを正当に行使すること､ および

� 支払いが要求される補償の額を確定する委員を任命する命令�)｡

訴状は立証を必要とする�)｡ 立証は､ 通常､ 収用機関の役員 (������	�) によっ

て行われる｡

原告は､ 裁判所の許可 (
��	��
�����) による場合を除き､ 土地の��区画以下

の独立した画地について�つの訴訟に参加することができる��)｡ (委員会の) 裁定､

判決および上訴 (覆審 (����
����	�)) は､ 各画地について個別になされ､ 開始

され､ 行われなければならない��)｡ 複合的な土地の手続はめったに用いられない

むしろ単純化しようとすると､ 手続は送達の要件を複雑にするだけであり､ 聴問､

公判または判決登録 (������
��������) のそれぞれの事例の究極的な解決に向

けた更なる努力をも必要とすることになる｡

�) 規則�：��－�.

�) ��
���������	���
�������������� !��� "�#�$���� ����������(����)�

�) �������
%������&	�'�&
 ���#�$�(�������� )�"�������(����*�	�����) 

�����
������� ���#�$���) )�)�������(����)�

�) +����,���	�(���
!�	�-���������� ��#�$���� ��)������"(��)�)./��
��0���1

+�22�����	������
#�,��3 "�#�$�4��� �������(����).0�����-��	������


5����� �#�$�4�$���((���������")�

)) 州法��：�－��(�)；規則�：��－��(2).

") 後掲第�"")章参照｡

�) 州法��：�－�(�).

�) 州法��：�－�.

�) 州法��：�－�；規則�：�－�.

��) 州法��：�－�(2)；規則�：��－�(2) ()).

��) 州法��：�－�(2).

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

)�－�－ (名城 6��) (��)��)

§����. 理由開示命令 (�����	
��

�����)

収用訴訟は､ 規則�："�にしたがって略式の方法で行われる�)｡ 立証した訴状､

理由開示命令および供託命令は､ 一方当事者の申立てによる裁判所 (�&��������

�����) へ提出される�)｡

�) 規則�：��－�.

�) 規則�："�－�.

§����. 供託命令

収用者が､ 訴状提出の時点で収用宣言を提出することによって､ 占有権および権

原を完全に取得したい場合には､ 法律は､ 収用宣言を提出するのと同時に､ 算定し

た補償金の総額を裁判所の書記官に供託することを要求している�)｡ そのような場

合に､ 収用者の弁護士は､ 立証した訴状および理由開示命令の裁判所への提出と同

時に､ 算定した補償金の裁判所書記官への供託を根拠づける供託命令を用意する必

要がある｡ 収用宣言が訴訟開始時またはそれに近い時点で提出されていない場合に

は､ 供託命令は独立して提出することができる｡ 理由開示命令と同様の供託命令は､

一方当事者の申立てのみにより (�������) 獲得することができる�)｡

�) 州法��：�－��.

�) 規則�：��－�.

§����. 訴状および理由開示命令の送達

被収用者は手続の通知を受ける権利が与えられる�)｡ 訴状提出後､ 収用者は通知

を発効し､ 相当の注意をもって (,��&�����
���������-�)､ 規則にしたがい､ 送

達または発効の手続をとらなければならない�)｡

被告召喚令状 (�����--) が規則�："�にしたがって理由開示命令による場合に

は､ 召喚状 (-�����-) は交付されない｡ 原告の弁護士によって正式であること

が証明された理由開示命令のコピー (訴状のコピーに添付) は､ 裁判所が短期送達

または長期送達 (-&�������
�����-��	���) あるいはその他の何らかの送達方法
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を命じていない限り､ 送達結果報告日 (����������) の少なくとも�	日前までに

は､ 召喚状の送達に関する規則
：
－�および
：
－
に規定された方法で､ 送達

されなければならない�)｡

理由開示命令は､ ��歳以上の者が本人自ら
)､ または規則
：
－�､ 
：
－

)あ

るいは
：
－
に規定されている方法によって送達しなければならない｡

被告が州外に居住している場合､ あるいは原告が被告の居住地を知らない場合､

通知は､ 収用される土地または財産が所在する郡 (複数の郡にまたがる場合にはそ

れぞれ) において発行されている新聞誌上で一度広告することによって足りる｡ ま

た被告住所が分かる場合には､ 理由開示命令の送達結果報告日 (����������) の

少なくとも�	日前に通知のコピーを郵送する｡ 被告の氏名が分からない場合には､

発行される通知には ｢不明の所有者｣ または ｢不明の権利主張者｣ (��������

�������������������������) という宛名が書かれる�)｡

規則にしたがって与えられた通知､ および送達または提出された訴状は､ 全被収

用者を拘束する効力を有する�)｡

�) ������������������� �����!�"	#�$�%���	!�&�"��	�(�'��)�

") 州法"	：�－'.

�) 規則
：��－�.


) 規則
：��－�(�).


) 規則
：��－�.

�) 規則
：��－�(().

�) 州法"	：�－'.

§����. 手続記録の通知 訴訟継続の公示 (������	�
�����

������������

�
�����������)

訴状提出後�
日以内に､ 収用者は､ 郡の記録事務所に､ 訴訟継続の公示に関し

て規則に定められた書式で､ 所定の内容を提出し記録することを求められる�)｡

訴訟継続の公示には次の内容が含まれなければならない｡

｢� 訴訟の名称

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)


�－�－ (名城 )	�) (�")"	�

� もし分かれば､ 訴訟の事件番号 (��*������(��)

� 訴訟開始日

� 訴状に記載されている取得しようとする財産および利益の内容

� 収用者が把握している被収用者の氏名および住所､ ならびに当該財産に

おいて問題とされる利益の性質｣")

継続中の訴訟は､ 記録事務所の職員により､ 被収用者を譲渡人､ 収用者を譲受人

として記載して整理される�)｡

訴訟継続の通知を欠く場合には､ 訴訟について具体的な通知を欠いて財産におけ

る利益や先取特権 (����) を取得されようとしている者は､ それに拘束されない｡

訴訟継続の通知の提出に関する法律の諸規定への不服従は､ それによって手続に影

響が及ぶものではない
)｡

訴訟継続の通知は､ 被収用者に対して､ 訴状提出後�日以内に送達されなければ

ならない
)｡

�) 州法"	：�－�	；�	：�－"(�).

") 州法"	：�－�	.

�) +(���


) +(���


) 州法"&：�
－�(.

§����. 収用宣言

収用者は､ 収用宣言の提出によって､ 収用しようとする財産の権原および占有を

獲得する過程を開始する｡ 有効な法律文書 (��,�������) は､ 収用者自身による

捺印証書 (����) である｡ 収用権を有しているあらゆる主体 (個人または私的法人

を除く) は､ 収用宣言を提出する権利を与えられる｡ 州法"	：�－��に含まれる

｢それが法律により授権されている場合｣ というフレーズによって､ 特定の収用者

に収用権を与える授権行為は､ 収用宣言の提出の明示的な根拠づけを含むことは要

求されない�)｡

収用宣言には次のことが含まれていなければならない")｡

資 料

(名城 )	�) 
�－�－(��) "	"



｢� 収用される財産の全部または一部の占有が､ これにより収用者によって

収用されるという声明

� 訴訟および収用宣言を根拠づける法律およびその条項の各参照箇所

� 収用される財産の説明図および図面､ また財産全体ではない場合には､

占有が収用される部分に関する説明書および図面｡ なお両者はその財産が

所在する地方自治体 (複数にまたがる場合にはそれぞれ) を明確にし､ そ

の財産を特定するのに十分なものでなければならない｡ またもしあれば､

財産の街路番号､ 現在の査定地図に記されている財産の区画番号およびブ

ロック番号｡ (部分収用の場合には､ 上記の情報は､ 被収用者の財産全体と

収用される部分についての内容が必要である｡)

� 合理的な調査後､ 収用者が把握している全被収用者の氏名および住所､

ならびに財産における被収用者が有する利益の性質｡

� 当該不動産権またはその利益が収用されるという声明｡

� 収用に対する正当な補償として収用者が査定した金額についての声明｡

この金額は州法��：�－�にしたがった申込みの金額を下回ってはならない｡

� その他規則によって要求される内容｡｣�)

収用宣言は､ 収用者の執行官によって執行されなければならない�)｡

収用宣言は､ 訴訟開始および訴状送達と同時またはその後に提出される�)｡ 収用

宣言は､ 訴訟に提出され､ その場合には郡の記録事務所にも提出される�)｡ 収用宣

言の送達は､ 訴状の送達と同時またはその後に行われる�)｡

収用法は､ 将来の収用者に対して､ ｢権原を終了させる｣ ことを義務づけられる

ことなく取得しようとしている財産に対して支払う義務のある金額について ｢自由

に見積もる (�	

���
)｣ ことを認めている｡ この方法によって､ 公共事業の土地

取得コストは収用者が算定することができる (厳密な意味での ｢公共｣ 事業に限定

されるわけではない)｡ コストがかかりすぎる場合には､ 収用者は訴訟を放棄しう

る�)｡ しかしこのコストの抑制という目的を達成するために､ 収用者は収用宣言を

提出することは認められない｡ ｢先に提出して､ 収用と支払いは後で (���
����

��

���������
	)｣ というやり方を選択した場合､ 価値評価手続は､ 委員会に

よる聴問およびおそらく公判廷への上訴という通常の方法で継続される｡ 収用宣言

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (��)���

が提示されていなければ､ 訴訟は､ 委員会が裁定を提示する前であればいつでも､

提示されている場合にはその後��日以内に､ 収用者が一方的に取り下げることが

できる｡ すなわち補償額に対する上訴については､ 審理に入る前であればいつでも､

入っている場合にはそれから��日以内に､ また委員会における聴問が放棄されて

いる事案の場合は�)､ 訴訟審理が開始される前であればいつでも､ 開始されていれ

ばそれから��日以内に､ それぞれ収用者が一方的に取り下げることができる��)｡

当然ながら､ 収用者が価格の問題についてのみ訴訟を提起している場合に､ 財産

所有者が権原をあいまいにすることを許されるという利益は常に認められない｡ し

たがって､ 委員任命の日から�ヶ月以内に､ 収用者が収用宣言を提出しない場合に

は､ 裁判所は､ 被収用者の申立ておよび全当事者に対する利益に関する通知に基づ

いて､ 収用者に対して選択により､ 収用宣言を提出し査定補償金額を供託するか､

州法��：�－��にしたがって手続を取り下げるかのいずれかを求めることができ

る��)｡

州法��：�－��の第二文には次のような規定がある｡ ｢十分な理由がありかつ合

意に基づき､ 裁判所は当該収用宣言の提出期間を延長することができる｡ ただし､

訴訟開始後 �	月を超えてはならない｡｣ 本条の手続的な不適用の性質は､

��	�������
����� !"
��
#$�%
&"�	�!��)において議論された｡ 訴訟開始後

の�	月というのは､ 同条の第一文に規定されている�	月の制限以内には常に満

了するものである��)｡

収用者が委員会の聴問を通じて収用宣言の提出を回避することは､ 合理的に明白

であるように思われる｡ 規則�：�－�が要求しているのは､ 委員会がその任命から

�	月以内に聴問を行うこと､ および被収用者が要求しうるのは､ 委員の任命から

�	月の期間満了後に収用者が収用宣言を提出することのみであることである��)｡

もちろん､ 委員会の提示する裁定を上訴することはでき､ 上訴裁判は覆審となる｡

法律は十分な理由が証明される場合には､ 収用宣言の提出に対して�	月の延長を

認めている��)｡ 収用者の目的が､ 収用宣言の提出によりその意思を変更できない程

度に表明すること (すなわち､ 公判が全上訴期間を延長した後に審理に入ること)

により､ 土地取得に対して支払いを強制される金額を完全に確定させることにある

ならば､ 被収用者が州法��：�－��に基づく収用宣言の提出を強要する権利を追求
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する場合には､ 法律に基づいて目的を達成しうるかどうかは全く明らかではない��)｡

�) �������	
�������
����������������������������(����) !�"��#��	$��%	��


������&'������"(���������)�(�"���*�����������(+%,-�
�����)�問題：そ

の場合､ 住宅供給公社および再開発局 (州法�*：�－��)､ 州立大学 (州法�*：�－�*) が

収用宣言を提出するための特別の授権の必要性､ および防衛または空港に必要な土地取得

の目的の必要性が､ なぜ同一の法律において規定されているのだろうか｡ �������判決に

おいて裁判所は､ 同法の解釈としてはその規定は余分であると解することを承認した｡

�) 州法�*：�：��.

�) そのような規則では現在のところ､ その他の内容を要求していない｡

�) 州法�*：�：��.

�) ./���

�) ./���

�) 州法�*：�：��；規則�：��－�(0).

�) 州法�*：�：��.

�) 州法�*：�：��(%).

�*) 州法�*：�：��.

��) 州法�*：�：��.

��) �������)�(�"���*�����������(+%,-�
�����)�

��) 収用者がそこで論じたように､ 同条第二文で規定されている ｢訴訟｣ とは､ 収用宣言の

提出を強制するための被収用者による訴訟または申請を規定したものと解釈することも可

能である｡

��) 州法�*：�：��.

��) .��ただし､ 同条の前段の規定に関する議論を想起すること｡

��) その結果について一つの可能性を示すものとして､ !�"��#��	$��%	��
������&

'������"(���������)�(�"���*�����������(+%,-�
�����) 参照｡

§����. 訴訟手続を示すもの 開始訴答書面の送達 (�����	�
��	��
�



��	�
����	�	����
��	���)

かなりの事例においてそうであるように､ 収用者が訴訟開始時またはそれに近い

時点での権原および占有の取得を望むならば､ 弁護士は､ 交付したすべての開始訴

答書面を各被収用者へ提供することを企図した包括的開始訴答書面を用意すること

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 1*�) (��)���

により､ 送達手続を簡素化する必要がある｡ 訴訟手続は次のようなものでなければ

ならない｡

� 立証された訴状､ 理由開示命令､ 収用宣言､ 査定補償額のチェック表､ お

よび提出・執行のための裁判官への供託命令を提出すること｡ 訴訟継続中の

通知の提出および全被告に対する全訴答書面の送達が認められるよりもはる

か前に､ 理由開示命令の結果報告日を裁判所が設定することを要求すること｡

� ｢提出済｣ と押印された訴答書面のコピーが返却された後､ 訴訟開始日と

事件記録番号�)を記して訴訟継続中の通知を完成させ､ 記録事務所にそれを

提出すること｡ 提出時に同一証明付コピー (0��	�"���0�(�) を獲得する

こと｡

� 訴状､ 正式なものであることが確認された理由開示命令､ 収用宣言､ 供託

命令､ 訴訟継続中の通知､ 各被収用者に対する供託および収用宣言の提出の

通知を送達すること｡

� 送達の証明書を裁判所へ提出すること�)｡

�) 事件番号はわからなければ要求されない｡ 州法�*：�－�*.

�) 州法�*：�－��. その後､ 収用宣言が郡記録事務所に適切に ｢提出された｣ ものと記録

される｡

§����. 答弁書 (����
�)

争われている収用における答弁書は､ 被収用者にとって非常に重要な意味を持つ

ものである｡ 収用者が訴訟前の解決の要件に従うことを内容とする�)､ 収用権限に

関連する手続的および実質的抗弁 (それは答弁中､ また委員任命の審理に入る前に

提起されるものではない) は､ 考慮されない｡ 訴訟規則に定められている方法で､

収用者の収用権限行使を否定しない場合には､ 抗弁の放棄となる�)｡ 価値評価およ

び損失に関する事項以外の全ての問題は､ 委員任命の前に裁判所が決定しなければ

ならないものである�)｡

答弁書は､ 結果報告日の�日前または裁判所が認めた日までに送達され､ 提出さ

れなければならない�)｡
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詐欺､ 不誠実､ 権利濫用､ 訴訟を退けるための恣意的・専断的行為を主張する被

告には､ その論点についての立証責任が課せられる�)｡

収用者が事業区域を管轄する他の政府機関から承認を得ていないことは､ 仮にそ

の承認が最終的に必要となるものであっても､ 通常は訴訟の抗弁とはならない�)｡

収用権限が否定される場合､ 訴訟におけるその後の全段階は､ 収用者の占有の収

用および取得する区域における実行活動を含む､ 収用権の付与が最終的に決定され

るまでは停止される�)｡ ｢最終的に決定される｣ という意味は､ 上訴審理が請求され

ている場合に上訴手続を尽くすということである�)｡

裁判所の許可による場合を除き､ 収用権の争点に関しては証拠開示手続 (����	
�

�
�) は取られない�)｡

収用者の収用権が明確で､ 訴訟前解決の要件に適合する場合､ 被告は訴訟におい

て､ 答弁に代えて応訴することがしばしばある��)｡ 訴訟規則�：��－�が要求する

のは､ 答弁書､ 答弁宣誓供述書または結果報告日に報告すべき申立書の提出である｡

訴答書面を提出していない (収用権または委員の任命に異議がなく､ したがって答

弁書または申立書を提出する理由がない) ものの､ 応訴書面の提出により送達の事

実が認められる被告は､ それにもかかわらず､ 委員会の聴問において聴問を受ける

権利が与えられると考えられる��)｡

�) 州法��：�－�. 前掲第����章参照｡

�) 州法��：�－��. �����
��
�������������������
�������� ������( ���!�
�

����)�

�) �����
��
�������������������
�������� ������( ���!�
�����)�追加財産は､

委員会の聴問に提出を要求される訴状に記された内容に追加して取得されるのかどうかと

いうことが問題とされた｡ それ以降､ 追加的な救済は大権令状 (�
�
	"���
�#
��) また

は職務執行令状 ($����$��) の方法によらなければならない｡

�) 規則�：��－�(�).

�) %�&��'����%
����(	
��
�)�*�*�+�,
���

���-�������������� ������(����)�

�++.�	�
�/."�������������� ������(����)0������1�(	$.
	+%
�����
�2�*�1�

3���/�-���������������
�������� ������(4�#!�
�����)�

�) ��#��
���5�"/#�� ��/	
���
�(�

�������������
�������� ������( ���

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 .��) (��)���

!�
�����)0��#��
���%�
���6� ��/	
���
������*$������*�������������
�����

��� ������( ���!�
�����)���
��+��������������������� �����(����)03	�
�

	+'����	+(���	+ �1�
�,�
6
�2�
���6������������
�������� �������( ���

!�
�����)���
��+���������������������� ������(����)0�����
�2�*�1�3���/�-����

�����������
�������� ������(4�#!�
�����)�

�) 州法��：�－��；��：�－��03
��"�#���
%��
�7�
��**�������������� ������

(����)0�����
���#��
���8���(	��������������� ������(����)0�����
�

�
�������������������
�������� ������( ���!�
�����)0�����
� ��*�"�������

��������
�������� ������( ���!�
�����)�

�) 州法��：�－��；��：�－��03
��"�#���
%��
�7�
��**�������������� ������

(����)�

�) 州法��：�－��(�).

��) 規則�：�－�.

��) 州法��：�－��(�).

§����. 理由開示命令の結果報告日

裁判所における結果報告日に関する争点は､ 収用者には正当に財産を取得する権

限が帰属しているか､ またそれを適切に行使しているか､ さらに確定的な判決 (�+�

+�
$���
�+�����") がなされるならば､ 支払うべき補償額を確定する委員の任命命

令に入るかどうかということである�)｡

収用権に対する異議の事例の場合､ 裁判所は､ 訴答書面における否定されていな

い主張を基礎として､ あるいは略式の聴問の開催のいずれかによって､ 問題を解決

しなければならない�)｡ 訴訟当事者の聴問を受ける権利は､ 手続の ｢略式｣ という

性質によって縮小されることは全くない｡ 宣誓供述書によっては結論が出ない事実

に関する争点がある場合には､ 裁判所は､ 結果報告日またはそれを確定できる程度

の短期間に関する問題への取り組みを求められる�)｡

反訴 (�	����
�*��$�) は裁判所の許可によらない限りは提起することができな

い�)｡

�) 州法��：�－�.
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�) 規則�：��－�；�：��－�；�	
��
	����������	���	����������������������

(����)�

�)  �!"���	
��
��#�����$���������������%������(����)&規則�：��－�,	�!�'

(����%������
)�!���������������(�))�*+������)�

�) 規則�：��－�(�).

§����. 委員判定・任命命令

委員任命命令の判決登録に基づき､ 当該事例におけるその後の手続は､ 裁判所に

より任命された委員会で行われる｡ 委員会での聴問に出席している一方当事者が委

員会の補償裁定額に納得できない場合､ 当該当事者は上訴裁判所へ上訴することが

できる�)｡ 委員会の補償裁定額に対する上訴に関しては､ 判断は裁判所または陪審

よりも前に覆審に指定される�)｡

収用権の判決は終局判決であり､ 権利に関する上訴は可能である�)｡

�) 州法��：�－��(�).

�) 州法��：�－��(,).

�) 州法��：�－�(-)；規則�：�－�&�������#�$$.����
�	!)����������
)�!��������

��������(�))�*+����%%)���!�+�����+�����������%����������%�(��%%)����/�����

�������������������(��%�)���!�����+������0����������������������1�2����

���(��%�)�

§����. 訴状の棄却

裁判所が､ 収用者は収用によって不動産を取得することはできないとの終局判決

を行うと､ 収用者はその行為の結果として被収用者が被った損失､ および被収用者

の費用を支払う義務が発生する�)｡ 各被収用者は､ 合理的な弁護士費用､ 鑑定士費

用､ 技師費用を含む､ 被収用者に補填されるべき実際に発生した合理的な費用､ 支

出および出費などの総額の支払いを受ける権利が与えられる�)｡

収用宣言が収用者により提出され､ その後訴訟が棄却された場合には､ 収用宣言

の提出日時点で存在する財産の権利､ 権原､ 利益および先取特権を対象として､ 財

産の権原および占有は再び被収用者に帰属する｡ 収用者は棄却判決をまとめ記録す

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 /��) (%�)���

る責任を負う�)｡

�) 州法��：�－��；��：�－��.

�) 州法��：�－��(,).

�) 州法��：�－��.

§����. 収用財産の占有の獲得

州法��：�－��は次のように規定している｡

｢収用宣言およびそれを提出したという通知､ ならびに前条の供託を行ったこ

との通知のコピーは､ 規則にしたがって､ 被収用者および占有者に対して送達

され､ 当該送達の証拠は訴訟に提出される｡ それに基づき､ 収用宣言に記され

ている財産の直接的かつ排他的な占有権および権原が収用者に帰属し､ 後続手

続なしに､ 全権利､ 権原､ 利益および先取特権が全被収用者から消滅する｡ た

だし､ 裁判所が申請に基づいて十分な理由を示し､ 土地またはその他の財産の

占有の収用を停止し､ または指定した条件の下で占有を収用する場合に限られ

る｡……｣

政府が収用者であり､ 物理的な占有を収用し､ その事業を実行する権利を与えら

れる場合に､ 政府収用者の弁護士は､ 収用者に助言するには同条項にのみ依拠すべ

きなのだろうか｡ おそらくそれは違うだろう｡ 収用宣言､ 査定補償額の供託および

その通知は､ 理由開示命令の結果報告日前または答弁書提出前に行われるのが通常

であり､ またそうすることができる｡ 結果報告日前および委員判定・任命命令の前

には､ 収用者には ｢収用しようとしている財産を取得する権限が正当に帰属してお

り､ それを正当に行使しうる……｣ という司法判断は存在しない�)｡

訴訟が収用権の欠如を理由に棄却された場合には､ 収用者は被収用者が被った損

失および被収用者の支出に対して支払う義務を負う�)｡

さらに､ 収用権限が答弁書において否定された場合には､ ｢……当該訴訟におけ

るその後の全過程は､ 終局的な決定が下されるまで執行を停止されなければならな

い｡｣�) ｢終局的な決定｣ とは､ 上訴審理が請求されている場合に上訴手続を尽くす

ことを意味する�)｡ したがって慎重な収用者は､ 財産の現実の占有が公共事業にとっ
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て必要となってから訴訟を開始する｡

収用者は､ 自力救済力を行使して収用する財産の占有を強制的に収用する権利は

与えられておらず､ 裁判所の力を借り､ 指定された執行官 (�������) に対する占有

命令を獲得しなければならない�)｡ 被収用者へ通知して行う占有の申請に基づき､

裁判所は次のように判示しなければならない｡ すなわち､ 被収用者は査定補償金の

供託を引出し､ 所有者に権利が与えられている支出に対する支払いを受け�)､ ｢法律

問題として権利が与えられているその他の支出｣ に対する支払いを受けるのに十分

な機会を有する	)｡ この権利付与には､ 生活再建支援および支出､ また被収用者が

現実に利用している財産の占有を取得しようとする場合に高度に関連する内容が含

まれる
)｡

被収用者は裁判所に対して､ 占有の停止命令の発出または占有権に影響を与える

条件の付加に十分な理由があるという注意を喚起することができる�)｡

収用財産の占有権を獲得するには､ 少なくとも明示されている法律上の要件を充

足することが求められる｡ 間もなくその手を離れる占有に関する被収用者の利益､

およびそれに基づく潜在的抗弁は見過ごされてはならない｡ 裁判所は､ 申請および

十分な理由の証明に基づき､ 収用者が土地その他の財産の占有を収用することを停

止し､ あるいは占有を指定した条件によってのみ収用することを根拠づける権限を

有している�
)｡

上記の点に照らして､ 慎重な収用者の弁護士は､ 収用する財産の占有は以下の事

実が発生したあとにのみ獲得することができると予想する｡

� 委員判定・任命命令が行われていること｡

� 収用権に基づいて､ 委員判定・任命命令を理由とする上訴が行われてい

ないこと､ およびその上訴の期間が延長されていること｡

� 収用宣言が､ 所定の形式により提出されていること｡

� 収用宣言のコピーが､ 財産の所有者および占有者に対して送達されてい

ること��)｡

� 収用宣言が提出されていることを示す通知が､ 財産の所有者および占有

者に対して送達されていること｡

� 裁判所へ供託が実施されていることを示す通知が､ 財産の所有者および

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 �
�) (
�)���

占有者に対して送達されていること��)｡

� 上記 �､ �および�の送達の証明が､ 訴訟に提出されていること��)｡

�	 法律上の資格を有する被収用者が､ 効果的な生活再建支援を与えられて

いること��)｡

�	 収用者が裁判所に供託した査定補償金額を引き出すのに十分な機会を被

収用者が有すること��)｡

�	 占有の留保または事業目的にとって侵害的な条件の付加につき､ 十分な

理由が存在しないこと�	)｡

州法�
：�－��の規定は､ 収用権限が帰属する個人または私的法人には適用され

ないことに注意すべきである�
)｡ 収用権限が帰属する個人および私的法人は､ 委員

会が彼らに収用権限を付与する旨の報告を､ その当事者または裁判所へ提出し､ 委

員会の裁定額を彼らが支払った後にのみ､ その付与された権限の目的のために収用

財産の占有を収用しうるのである��)｡ 委員判定・任命命令または裁判所書記官によ

り認証されたそのコピー､ および補償金支払いの証明が添付された委員会の報告は､

収用者が土地その他の財産を所有､ 保有､ 使用､ 占有､ 享受する権利の十分な証拠

となる�
)｡

全収用者は､ 上訴において判断された金額を支払った後に付与される収用権の目

的に沿って､ 取得財産の占有を収用する権利が与えられる��)｡

収用される財産の立ち退き､ 占有の譲渡を拒否し､ また立退通知送達後�
日以

上占有を続けている財産所有者は侵入者 (����������) とみなされ､ 立退通知送達

後�
日間経過後は､ 地代および土地からの収益に対して責任を負うことになる��)｡

所有者または賃借人が､ 短期間または略式通知により終了する一定期間､ 収用者

の賃貸許可を得て占有する場合には､ その地代の額は､ 財産の短期占有者について

の公平な地代価格を超えて要求されてはならない��)｡

�) 州法�
：�－
.

�) 州法�
：�－��；州法�
：�－��.

�) 州法�
：�－��.

�) 州法�
：�－������������������������  !��"�#����!���$�����	(��	�)�
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�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��参照｡

�) 州法��：�－��.

	) 州法��：
－�以下参照｡

�) 州法��：�－��.

��) ��
��

��) ��
��

��) ��
��

��) ��
��

�
) ��
��

��) 州法��：
－�以下｡

��) 州法��：�－��.

��) ��
��

�	) 州法��：�－��.

��) 州法��：�－��.

��) ��
��

��) 州法��：�－

.

��) 州法��：�－��.

��) ��
��

§����. 収用財産の権原の獲得

収用財産のコモンロー上の権原 (������
���) は､ 占有権と同様の方法で取得さ

れる�)｡ すなわち､ 収用宣言の提出および送達､ 査定補償額の供託の実施､ その両

事実の被収用者への通知､ 訴訟における送達証明の提出を経て行われる｡ 権原が収

用者に帰属したことに基づき､ それまで収用財産に存在していたあらゆる権利､ 権

原および利益は移転したものとみなされ､ また収用者に権原が帰属した時点で存在

しているのと同程度および同様に優先的に､ 取得財産に支払われるべきものと決定

された補償が与えられる�)｡

収用財産にかかる権原は､ 次の事実が発生したうちの最も早い日に､ 収用者に帰

属する｡

� 州法��：�－��および��：�－�	にしたがって､ 収用宣言および資金供

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (	
)���

託書類を提出し記録すること｡

� 委員会の報告および裁定額の支払いを記録事務所に提出し記録すること｡

� 権原帰属日の確定に関する収用者と被収用者の合意を訴訟に提出し､ 記

録事務所に記録すること｡

� 支払うべき補償額を確定する終局判決にしたがってそれを支払い､ 記録

内容を履行すること�)｡

収用者により収用され取得される財産にかかる権原は､ 単純封土権における権原､

各被収用者の消滅させられた全権利､ 権原､ 利益および先取特権の権原である｡ た

だし､ 訴状またはその修正が､ 低位の (������) 権原を明記している場合に､ その

明記された低位の権原が収用され取得される権原であるならば､ 各被収用者が有す

る全権利､ 権原および利益が含まれる
)｡

補償金額に対する上訴､ または収用権限以外のあらゆる争点に関する判決に対す

る上訴が継続中であることは､ 権原の収用者への帰属にとって妨げとはならない�)｡

�) 州法��：�－��.

�) ��
��

�) 州法��：�－��.


) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��；��：�－��. 権原に関する規定である州法��：�－��の中で､ この影響

に関する文言は､ 州法��：�－��と併せ読むと余分であるように思われる｡ また州法��：

�－��との関係で､ 州法��：�－��における ｢判決 (��������)｣ という語は､ 上訴に対

する判決 (州法��：�－

) を意味するにすぎず､ 収用者が自己に与えられた収用権を適

切に行使している (州法��：�－	) という判決ではないと思われる｡

§����. 修正

訴答書面､ 説明書､ 調査書､ 計画､ 収用宣言その他これに類するものの修正およ

び補足は､ 訴訟規則にしたがって認められ､ 両当事者は追加されまたは排除され

る�)｡ 収用者は訴状の修正についてある程度の自由が認められる�)｡

�) 州法��：�－�(�) ������ �!"������#$�%�#�&�
�'�(�)�*������&���+���
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§����. 訴訟手続の取下げ

被収用者の同意なしには､ 収用宣言の提出後または収用者への権原の帰属後には､

訴訟を取り下げることができない	)｡ 収用訴訟が収用者によって取り下げられた場

合には､ 裁判所は当該不動産のあらゆる権利・権原または利益の所有者に補償を与

えなければならない｡ その補償額は､ 合理的な弁護士費用､ 鑑定士費用および技師

費用を含む､ 現実に発生した所有者の合理的費用､ 支出および出費を補填するもの

でなければならない�)｡ 訴訟の取下げは､ 取下げの通知を提出し､ 送達することに

より効力を発する�)｡ 取下げを完全なものにするために収用者が行わなければなら

ないことは､ �訴訟継続中の通知撤回書の提出､ �訴訟に参加した全被収用者の

支出�) (裁判所によって決定された､ 合理的な弁護士費用､ 鑑定士費用および技師

費用を含む､ 現実に発生した所有者の合理的費用､ 支出および出費を内容とする)

を支払うことである�)｡

収用宣言が提出されていたとしても､ それでもなお訴訟は被収用者の同意を得て

取下げられることがある()｡ そのような場合､ (その内容の一部がまだ合意に至って

いない場合にも) 収用者は､ その訴訟の結果として被収用者が被る損失および被収

用者の支出に対して責任を負うことはない))｡

	) 州法��：�－��. 前掲第�((�章本文参照｡

�) 州法��：�－�((�).

�) 州法��：�－�(.

�) 州法��：�－�(.

�) 州法��：�－��.

() 州法��：�－��.

)) 州法�
：�－��.

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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§����. 収用財産にかかる権原に関する争い

被告間において､ 収用される土地その他の財産にかかる権原に関する争いがある

場合､ その争いは､ 裁判所が命ずる (｢正当な補償｣ と解される) 損失額の決定の

前後のいずれかに行われる	)｡ 委員会の聴問または覆審における争点が､ 収用され

る財産の価値に関するもの (さらにもしあるのなら残余財産に対する損失) のみで

あるので､ 財産における封土権その他の個々の利益にかかる権原保有者を確認する

こと､ したがって金銭にかかる手続の全部または一部に権利を与えられる者は､ そ

の時点で決定される｡ 収用財産にかかる権原に関する争い (例えば､ 封土権または

低位の何らかの利益にかかる権原を主張する者の間の争い) は､ そのような利益が

否定されていない所有者間の収用手続の配分に関する争い (例えば､ 抵当権者と被

抵当権者､ 賃貸人と賃借人など) によって混乱させられることはない�)｡

権原の問題は陪審の審理の対象とすることはできず､ 裁判所によって決定されな

ければならない�)｡

	) 規則�：)�－�(�). ｢損失額 (����.�")｣ という語は､ 通常､ 部分収用後の残余財産価

値の減少､ または一時収用の価値の減少を指す技術的な用語である｡

�) 規則�：)�－
(�).

�) �����#���� ���!���"������'�/0�
$��"�
$!���			�����'���������(
����

)(
(��������	
)�)�
��������������)���������)�����(�(	
)	)�

§����. 収用手続の配分に関する争い

権利主張者間での収用資金の配分に関する争いは､ 訴訟規則�：)�－
(�) によっ

て執り行われる｡ 補償額または判決に関する手続の配分が争われている場合には､

補償金が裁判所へ支払われた後､ または補償金に関する上訴の審理が開始された後

でしか審理は行われない｡ その問題は､ いずれかの当事者がそれを理由とする申立

てによって開始され､ 訴訟規則�：()に基づいて略式訴訟としての手続が取られ

る	)｡

賃借人に補償されるべき損失があるならば､ 基本的に､ 回復権 (��./�������-)

および予備地代 (�/�������"�����) を考慮して､ その不動産賃借権の公正な価値
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による補償によって確認され決定される�)｡ 不動産賃借権の公正な市場価格の方が

予備地代よりも大きいという証拠が明らかに優越する場合には､ 通常､ 賃借人はそ

の情報を開示する責任を負うことになる�)｡ 賃借人に支払われる補償は､ 不動産賃

借権が法的な回復権を欠いて更新されるかもしれないという期待の価値は含まな

い�)｡ 収用手続に参加するという賃借人の権利を契約によって放棄することは､ あ

いまいさを残さずはっきりと行うことが強要される�)｡

土地全体の収用によって､ 封土権における抵当権者の利益および被抵当権者の先

取特権は消滅され､ 法律の作用により資金を供託するという現在の権利に性質が変

えられる�)｡ 抵当権が､ 部分収用の事例における収益の支払いに関して触れられて

いない場合には､ 抵当権は債務不履行とはならず､ また残余財産の価値が残ってい

る債務を確保するのに十分である場合には､ 抵当権は収益の何らかの部分について

認められない�)｡

地方自治体は､ 収用財産に対する先取特権､ または賦課金を構成する過去の適切

な課税その他の賦課金の供託を獲得し､ 保有することができる�)｡ 財産が地方自治

体・州のいずれの先取特権保有者にとっても利益になるような先取特権の対象とな

る場合には､ 当該先取特権の優先権は､ それが財産に付された日付によって決定さ

れる�)｡ 部分収用の場合には､ 画地全体には賦課されていない租税の先取特権は､

画地の一部分のみが収用により取得されるという事実にもかかわらず､ 補償金に対

する先取特権となる	
)｡

運輸省またはニュージャージー有料高速道路機構 (��
����������
���) によっ

て取得される財産は､ 農地評価法､ 州法��：�－���	以下に基づいて､ 割戻物価対

策税 (
�������������) の賦課は免除される		)｡

	) 規則�：��－�(�).

�)  ����!��"#���$�%�&�"#���"��%�'�(���
�	

"	�����)���(����*�$�	���)�

�) %�&'�
���+�,�&�������
���$�'�-.�+��)��,!��"�
%�'�(���
��
�"	�����)

��(����*�$�	���)/0���12���)���$�3������4�.�,�
�(����"#���"���%�'�(���
�

��	"�
����)��	(����*�$�	���)�

�) 5����)(�����$�6����7���
!��"���5�(����"��(�!�����"�
8�9)����(	���)"

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

�	－	－ (名城 4
	) (��)	��


��4,)����)"���5�(��	�"��(�!���	�"�
8�9)�	
�
(	���)�

�) (����$�+���3�����!�
��"���%�'�(���
����"������)	
�
(����*�$�	���)"�224)

����"		�%�'����"������)	���(	���)"��
��)����)"���5�(����"		
(�!���
�"	
�

8�9)��)���	(	���)/'�
���!���3�)�$����1����,����$�9����!�
��"�
�%�'�

(���
���"�
����)	�
�(����*�$�	���)�

�) '���!�
��$�0�
�����(�$�-8������4��2%�&�
�"	
�%�'�(���
����"��
���)

	�
(����*�$�	���)�

�) (����"���
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�) 州法�
：�－��.

�) 5����!�����5�������������
���$�'���&���"���%�'�(���
��	�"������)	���

(8�&*�$�	���) (租税強制徴収法 (���(���8�&) に基づいて主張する市町村と､ ニュー

ジャージー州収入税法 (%�&'�
���;
���#���1�������) およびニュージャージー州

租税徴収法 (%�&'�
���(������)5��������) に基づいて主張する州との競合請求

の優越性が問題とされた｡)

	
) !����2=
��,�$� ���*��3�����!��"	�
%�'�(���
�	"������)���(����*�$�

	���)�

		) %�&'�
�����
����������
���$���&������2 �����,���"	��%�'�(���
����"
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"������)���(	���)�

§����. 補償金の裁判所への供託およびその引出し 概要

法律の枠組みは､ 収用財産の占有を収用する前に､ 被収用者が利用可能な正当な

補償の総額を収用者が査定することを要求している	)｡ 収用宣言の提出と同時に､

収用者は査定補償金総額を裁判所書記官へ供託しなければならない�)｡ 収用者が裁

判所へ供託すると､ 裁判所は供託された資金について権利主張者の間で仲介者とし

て行為することになる｡ 書記官により支出される利益は､ 裁判所に供託された通り

に発生し､ 供託に対する権利を与えられた者に対して支払われる�)｡

供託が行われず､ それゆえ引出しができないことは､ 正当な補償を決定する際に､

収用者あるいは被収用者の権利に影響を与え､ または不利益を与えることになる�)｡

供託の不実施およびそれゆえの引出し不能は証拠となる�)｡

最初の申込み､ 委員会の補償金額の裁定､ または上訴に対する判決に関してなさ

資 料

(名城 4
	) �	－	－(��) 	��



れる供託額は､ 供託中の費用および手数料に関する州法���：�－��に規定された

費用から除かれる�)｡ 裁判所書記官が､ 法律にしたがって支払った供託および資金

を理由として､ 法定の費用または手数料を課し､ 控除する権限を有する場合には､

当該費用および手数料は収用者が支払うものとされている�)｡

�) 州法��：�－��；��：�－�	；規則
：��－	(�).

�) 州法��：�－��.

�) 規則
：��－
；
���������������������������������

����������� ���

(�	��)�


) 州法��：�－�
.

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

§����. 最初の供託の総額

最初の供託の総額は､ 訴訟前の申込額を下回ってはならない｡ それはそれ自体､

収用者が承認した鑑定額�)を下回ることができないものである�)｡ 委員会が収用宣

言の提出前に補償金額を決定し､ 裁定している場合､ あるいは補償金を決定する判

断が収用宣言の提出時に開始されている場合､ 裁判所への供託金総額は､ 委員会の

裁定額または上訴に対する判決で示された総額を下回ることはできない�)｡ したがっ

て､ 収用者が収用宣言の提出を差し控えるような事例においては､ 要求される供託

金の総額は訴訟前の申込額よりも高額にすることができる｡

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－�. 特定の収用者は､ 正当な補償を確保するための特別な措置を要求される｡

例えば､ ニュージャージー高速道路公団 (
�� ������!��"#�$����������) は､ 見積

補償額として裁判所書記官に供託した金額の少なくとも�倍に相当する金額の特別信託基

金を設けなければならないことが課せられている｡ 州法��：��－�.

�) 州法��：�－��%&�������'!�"�'����(�"��)��*��(��#����	
���+�#���
	����


��� ���(,��-����	��)�

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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§����. 供託手続

収用者は､ 一方的な申立てのみにより取得しうる､ 裁判所への供託を認める命令

を得なければならない�)｡ 収用法は供託を認める命令を求める申請の通知を要求し

ていない｡ 供託が実施されていることを被収用者に通知することが要求され､ 当該

通知の送達の証拠は､ 占有を収用する前に訴訟の中で提出されなければならない�)｡

上訴裁判所への供託は､ 小切手または手形で ｢ニュージャージー上訴裁判所｣ を指

図して､ 上訴裁書記官に対して次の宛て先に送付される｡ 信託基金団体 (!����

/�" 0"��)､ 裁判官連合 (�����1�(�*#��))､ !��"��"�
��������. この事務

所は利益発生会計 (�"�����2����"��11��"�) に資金を保全する�)｡

収用者は､ 査定額の増加を理由として､ または委員会の裁定または判決を充足す

るために､ あるいはその他の次のような状況下で､ 裁判所へ追加の供託を行う権原

が付与される｡

� 補償金､ またはそれを支払う判決を受ける権利を有する被収用者がそれ

を拒否される場合､ あるいは被収用者が州外に居住し､ その他無能力となっ

た場合｡

� 資金に利益を有する数人の被収用者が､ 資金の配分に関して合意しない

場合｡

� 収用される財産が､ 抵当権､ 判決その他の先取特権により妨げられる場

合｡

� その他の理由によって､ 収用者が補償金を合理的に支払うことができな

い場合
)｡

供託の追加的､ 一方的な命令を求める申請は､ 権利を有する被収用者に､ 直接､

資金を支払う義務を免除する理由を述べた宣誓供述書によって実現される�)｡ 追加

供託が判決から発生する場合には､ 判決の形式自体は追加供託の根拠づけを含むも

のである (また書類事務を省くためにそうすべきである)｡

�) 規則
：��－	(�).

�) 州法��：�－�	.

�) 規則
：��以下.
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�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

§����. 供託中の金銭の引出し

いかなる当事者も､ 裁判所に支払われた金銭の全部または一部を引き出すために

申請をすることができる�)｡ 全当事者に対する通知に基づき､ 裁判所は供託につい

て均衡のとれた配分を行うのに適した命令の審理を行う�)｡ 金銭引出しを求める申

請は､ 申立てにより､ 訴訟において認められた宣誓供述書を立証して行われる�)｡

収用訴訟における金銭引出命令は､ 訴訟規則�：��－�に則って進められる�)｡ 引出

しの申立ての通知は､ 収用者を含む訴訟の全当事者および利益関係者､ および原告

が運輸委員会である場合には地区税務長官 (�	
��
�
��
���	�	�	��������
	��)

に対してなされなければならない�)｡ 申請の通知は､ 裁判所書記官､ 信託基金団体

にも行われなければならない｡ 書記官は､ 以下のことを確認するために､ 全支払命

令を再チェックすることを要求される｡ すなわち､ 命令が記録されている金額と一

致しているか､ 全利益関係者が金銭の支払いを求める申請にかかる通知を受けてい

るか､ またそれに同意しているか､ 命令は関係当事者および支払を受ける者を正確

に確定しているか､ である�)｡

地方自治体が､ 例えば被抵当権者､ 賃借人などといった､ 収用手続において利益

をもたず､ あるいは供託資金から完全な支払いを受けるという立場の被告である場

合､ 申請にはそのような被告の排除要求 (
�����
��
�	��	����) を含めることが

できる｡ 被告の排除は､ そのような被告に対するその後の引出し､ および訴訟にお

けるその後の手続の通知の要求を回避することができる�)｡

供託資金の全部または一部の支払方法に関して､ 引出命令は書記官を拘束する｡

命令は､ 元本と共に支払われるべき､ 引出総額に起因して発生する支払いについて

も定めている｡ 元本の額のみが明示されている場合には､ 元本の額のみが書記官に

よって支払われる｡

ある者が引出しを求める申請を争う場合には､ その異議申立人は訴訟規則�：��－

�(�) にしたがって配分手続の申立てを行わなければならない�)｡ 係争中の金額は

裁判所書記官に供託し､ 法律にしたがって権利を与えられる当事者に配分すること

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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ができる�)｡

�) 規則�：��－�(�) ；州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

�) 規則�：��－�.

�) 規則�：��－�(�).

�) 規則�：��－�(�)；州法��：�－��. 規則�：��－�は､ 全収用事案に関して､ 地区税

務長官に対する通知を要求しているのであり､ 運輸省が関わるものについてのみ要求され

るわけではない｡

�) 規則�：��－�(�).

�) 法律部に対する上訴について､ 委員会の聴問に参加している者のみが必要的当事者とな

る (州法��：�－��)｡ 委員会の聴問に参加しないということは､ 正当な補償に関する問題

についての参加を放棄するということであり､ 訴訟手続の参加資格を放棄することにはな

らない｡

�) 州法��：�－��；規則�：��－�(�). 前掲第����章参照｡

�) 州法��：�－��.

§����. 返金義務

委員会の裁定または判決により確定された補償額が､ 供託され引き出された総額

を下回る場合､ その支払いを受けた者は収用者に対して､ 裁判所により確定された

利率で､ その者が支払いを受けた日からの利息に加えて､ 超過分を返金する義務が

ある｡ 略式の方法による聴問を経たあとで､ 裁判所は､ 収用者にとって利益となり

被収用者の超過分にとっては不利益となるように審理に入る�)｡ 原告が運輸省であ

る場合には､ 州法��：�－��は､ 返金の同意書面が申請に添付されることを要求し

ている�)｡

�) 州法��：�－��.

�) この要件の継続的な実行可能性は､ 州法��：�－��､ ��：�－�および��：�－��に照ら

して疑問視される｡
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§����. 委員会における手続 概要

委員会による聴問は､ 実際的な効果としては､ 非拘束的な仲裁である｡ それは正

当な補償という問題の比較的迅速かつ低額な解決につながることが予定されている｡

ただし､ 本人または弁護士を通じて委員会に出席し､ 委員会の裁定額に満足しない

者は上訴することができ�)､ その場合に訴訟は上訴裁判所の法律部において覆審で

進められる�)｡ 委員会の裁定額は公判における証拠にはならない�)｡ ただしそれはし

ばしば公判前の解決に基礎を与えるものであるので､ 手続の価値は委員会の裁定額

を低く評価するものであってはならない｡

本人または弁護士を通じて委員会に出席していない者は､ 裁定額を上訴すること

ができないことに特に注意すべきである�)｡

証拠開示手続は収用事例では制限される�)｡ 委員会の聴問は､ 証拠開示手続措置

として両当事者が利用することができる｡ 被収用者が出席していない場合であって

も､ 収用者は委員会の聴問に出席し､ 証拠を提出しなければならない｡ 被収用者は

委員会の聴問において何らかの証拠を提出することを要求されない�)｡

訴訟に提出する約定により､ 収用者および全被収用者は､ 委員の任命および裁判

所において公判で行われるそれに関する訴訟手続を放棄することができる�)｡ 約定

では､ 一方が望む場合に､ 陪審審理を受ける権利が留保されることに留意しなけれ

ばならない�)｡

委員判定・任命命令には､ 正当な補償を決定すべき�名の委員の氏名および住所

が含まれる｡ 委員は命令が発せられる時に､ 最高裁が保有する有資格者名簿の中か

ら最高裁によって選出される｡ 委員の�人は､ 裁判地が所在する郡において法律実

務に実際に従事している弁護士でなければならない｡ 当該委員は全聴問を主催し､

委員の多数決による審理の対象となる証拠問題および手続に関する規則を管理す

る	)｡ いくつかの郡では､ 全員弁護士が採用されるという実務が行われているとこ

ろもある｡ また別の郡では､ 公認不動産業者 (
��
��
) が�名というところや､

公認不動産業者が�名と弁護士�名に加えて専門家でない者�名を任命するところ

もある｡ 全委員は､ 収用される財産の何らかの部分が所在する郡の居住者でなけれ

ばならない｡ ただし弁護士の委員が､ 当該郡内で法律実務に実際に従事しているが

居住者ではないという場合は除く��)｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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各委員は､ 忠実かつ公平に自己の職務を遂行し､ 自己の技能および知能の最善を

尽くして真実の裁定 (�
�����
�) を行うことを宣誓し署名する｡ 宣誓は裁定書

に付されなければならない��)｡ 通常､ 収用者の弁護士はコピーなどの業務に立ち会

う｡

委員の�人が死亡し､ 資格を喪失し､ 行為不能となり､ 行為を不履行または拒否

したような場合には､ 残る�名の委員が､ 全委員が行うのと同様の権限を持って職

務を遂行することができる��)｡ 最高裁は欠員を補充し､ 正当理由がある場合には､

委員の任命を無効とし後任者を任命することができる��)｡ 委員会が所定の期間内に

報告書を提出せず､ その合理的な理由が示されない場合には､ 最高裁は､ 全委員お

よびそのうちのいずれかを解任し､ 代わりの委員を任命することができる��)｡

聴問の期日を確定することは委員長 (�
������������������
) の責任であるの

だが��)､ 実際は関係している専門家 (委員､ 弁護士､ 鑑定士および技師) の多くは

予定が詰まっていることから､ 弁護士と委員との協力的な努力により都合のよい日

に聴問の予定が組まれている｡ 全当事者に対して少なくとも��日間の周知が必要

である��)｡ この要件は機械的に適用されると､ 実際には作用しない｡ 鑑定報告書の

交換には��日間必要である��)｡ 実際上､ 聴問の日程は数週間あるいは数カ月前に

設定される｡

�) 州法��：�－��(�).

�) 州法��：�－��(�).

�) �����

�) 州法��：�－��(�).

�) 規則�：��－��.

�) ����� �!"���
�#$
�����%���
�� �	�&�'�����
���� ���(���	�()��*�%��	��)+

������!"����������
�#$
�����%�,�����- ���&�'�����
���� ���(������((���

*�%��	��)�

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��(�).

	) 州法��：�－��(�).

��) �����
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��) �����

��) �����

��) �����

�	) 規則	：
�－	.

��) �����

��) 州法�
：�－��(�).

�
) 州法�
：�－��(�).

§����. 予備聴問 (����	�
���
) の証拠開示手続

証言採取 (�����������)､ 質問 (���������������)､ 証拠開示 (���������)､ 文

書閲覧および財産の検分 (��������������������������������) に関する裁判

所規則は､ 裁判所の許可による場合を除き､ 委員会で行われる収用手続には適用さ

れない�)｡ 予備聴問の証拠開示手続は､ 次の内容からなるものである｡

委員会で行われる聴問の少なくとも��日前には､ 当事者が次のものを交換して

いること｡

� 価値評価の専門家として証言するために召喚される者の氏名､ 住所およ

び同人が書いた鑑定報告書

� 証拠として立証されることが予定されている比較可能販売例および賃貸

例の一覧表｡ その一覧表は､ 比較可能販売例および賃貸例に関する以下の

情報を明記したものでなければならない｡ すなわち､ 売手および買手ある

いは貸手および借手の氏名､ ならびにブロック､ 区画､ 街路､ 街路番号お

よび地方自治体を記した財産の所在地､ ならびに販売日あるいは賃借日お

よびその存続期間､ ならびに不動産譲渡証書が記録されている文書の巻号

およびページ�)｡

聴問における証人の強制参加および聴聞への記録の提出は､ 委員会が強制するこ

とができる�)｡

�) 規則	：
�－��.

�) 規則	：
�－��(�). 同規則 (�) 号によって交換が要求される鑑定報告書は､ 通常､ (�)

によって要求される情報がすべて含まれている｡ それを確実に行うことは弁護士の義務で

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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ある｡

�) 州法�
：�－��(�).

§����. 委員会で行われる手続の司法的監督 (������
������������)

法律問題が委員会で行われる聴問の開始前に提起されることがしばしばある｡ そ

のような問題は､ 価値評価の適切な期日といったような基本的な問題から､ 比較可

能販売例の許容性といった定型的な証拠問題にまで及びうる｡ 当事者は､ あらゆる

法律問題をできるだけ早い機会に終局的に解決し､ 委員会の聴問または訴訟の準備

を意義あるものにし､ 法的に十分な証拠を提出するという目的に関心がある｡ あら

ゆる争点に関する委員会の決定は､ 覆審的審理では問題とされない�)｡ 重要な争点

が聴問の時点で終局的に決定されていない場合には､ 委員会の聴問の目的は挫折す

る｡ したがって賢明な実務としては､ 委員会の決定という､ 証拠としては微妙なも

のは捨てて､ 議論の余地のない事実に関連する純粋な法律問題についての決定を裁

判所に申し立てていることを証明している｡

裁判所は委員会に対して指示 (������������) を発するよう要求されうるのだろ

うか｡ 州法�
：�－�は次のように規定している｡ ｢裁判所は､ 収用に関する全問題､

およびそれに付随しまたそれから生ずる全問題について裁判権を有する｡ ……｣

�� !�����"��������#$��%��&���'����(��)��%�������)において (上訴)

裁判所は､ 価値評価の適切な期日という問題について裁判権を独占した｡

｢しかしながら裁判所は､ 州法�
：�－��にしたがった委員会の聴問は法的・

実務的に重要性を有しており､ 全くの無駄とはならないとしても､ 価値評価期

日は委員会の聴問よりも前に設定されなければならないと記すことを強制され

るのである｡ 実際､ 価値および損失以外のものについて決定されるべき争点が

ある場合には､ そのような争点はできるだけ早い時期に提出され､ 裁判所によっ

て決定されなければならない｡ "������*��������+��	��!�"��������+��,

[�
�%���	
�] (%���-�����
�) 参照｡｣

"�������� !�����.���/���)では､ 分割される所有権の個々の部分に関する

価値を決定する技法に関して､ 公判裁判所が委員会に指示していることを最高裁は

指摘している｡ さらに､ "����+��/������0��������"����	)では､ 委員会に完全
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な鑑定証言を提出する収用者の義務に関する争いにつき､ (上訴) 裁判所が解決し

ている｡

���������	
���
�	����������������������	�
���)では､ 収用委員会で

行われる聴問において､ 非継続的財産 (�������	������������	�) に対する損害

にかかる分離損失について､ 被収用者は補償を与えられるべきかどうかに関して､

見解が一致しなかった｡ 法律部に指示を求める申請について､ 裁判所は当該申請を

考慮に入れて裁定している｡

しかし､ 両当事者が委員会の聴問よりも先に法律問題を決定することを要求して

いた事例である �	�	�����
��	
��) では､ (上訴) 裁判所は自発的に (���

����	�) 次のように決定している｡ すなわち､ 上訴裁判所 (	
���������
���	)

は､ 州法� ： －� と同法!"：��#－��との紛争の解決､ すなわち､ 価値評価に

とって決定的に重要な項目の許容性､ 収用財産の分割承認の許容性を順に決定する

という問題を解決する裁判権を有しない｡ (上訴) 裁判所は州法�"：$－%�(&) を､

州法�"：$－�の規定にかかわらず､ 委員会の聴問における証拠問題に関する排他

的な権限を委員会に与えたものと解釈したのだった｡

%) 州法�"：$－%$(&).

�) %!$��'�������$$()$�����*%$%�(+��#���%, �)�

$) !"��'���")%,$���*�!!(%,�$)�

!) %,%��'���������%)!�����*,�(+��#���%,($)�

�)  %��'�$%!)$�!���*%"��(%, �)�

�) �!"��'�������!�!)� $���*�$�(+��#���%,,")�

§����. 聴問の実施

証言は委員会によって実施される宣誓に基づいて行われる%)｡ 委員の過半数が全

聴問過程で出席しなければならない｡ 聴問では､ 両当事者およびそれぞれの証人が

聴問を受けることができる�)｡ 収用者は最初に聴問の手続を進め､ 収用の性質およ

び範囲の証拠､ ならびに正当な補償に関する自己の見解を提出しなければならな

い$)｡

いずれの当事者も､ 正当な補償の金額を唯一の争点とする収用訴訟においては立

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

�%－%－ (名城 -"%) (,()%  

証責任を負わない!)｡ 証拠法規則は､ 比較可能販売例に関する証言が伝聞ルールに

対する例外として考えられることを除き､ 適用される�)｡ 収用者が訴訟前に申し込

んだ金額は､ 正当な補償の決定に際しての証拠とはならない�)｡

いずれかの当事者が要求し､ 手数料を支払うことにより､ 聴問の速記記録が保全

される )｡ 収用者は聴問において鑑定士の証言を提出しなければならず､ また委員

会の聴問で証言する証人に対する証言採取は慣行として認められないので()､ 記録

は被収用者の今後の見通しにとって絶対不可欠なものとなることがよくある｡

委員会は収用対象の財産を検分することができ､ また当事者のいずれかにより要

求される場合には強制される｡ さらに､ 当事者のいずれかにより要求される場合に

は､ 委員会は当該当事者が証言する比較可能販売例を�例､ 検分しなければならな

い｡ 当該検分は両当事者を立ち会わせずに行うことができる｡ ただし両当事者また

はそのいずれかが立会いを求めている場合は別である｡ 財産上の建物が取り壊され､

場所を移される場合であっても､ 検分する権利は存続する,)｡

%) 州法$"(ママ) ：$－%�(�) (訳者注：�"：$－%�(�)).

�) 州法�"：$－%�(�).

$) 州法�"：$－%�(�).

!) .�	�������*������/��	��������0����	���)%�$��'�������!� )$"$���*�,(

(����#���%, $)�すべての責任が免除されるわけではない｡ 例えば､ �	�	���1����
����

���	
����������)����'�$  )$�����*(%((%, !) において､ 裁判所は､ ｢代替施設

(��&�	�	�	�������	�)｣ の事案に関して､ 計画された代替施設が妥当であることの立証責任

は収用者にあると判示している｡

�) 州法�"：$－%�(�). 問題：同条は､ (公判ではなく) 委員会の聴問における鑑定証人に

対して､ 比較可能販売例を ｢確証する｣ 責任を免除しているのであろうか｡ 州法��：($－

%と比較せよ｡ ���'���������	���*23����	�����	
���	���
���**�)%�!��'�������

%� )$,����*(,�(����#���%, ())���-*)(!��'�%"�)!% ���*��,(%,(")�

�) 州法�"：$－�.

 ) 州法�"：$－%�(�).

() 規則!： $－%%(�).

,) 州法�"：$－%�(�).
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§����. 委員会の裁定�)

委員長は裁判所への報告の提出を義務づけられている｡ 報告は委員が任命された

翌週から��月以内に提出されなければならない｡ ただし裁判所が期間を延長した

場合は別である�)｡ ��月という期間制限は任意 (������	�
) であって強制ではな

く (�	��
��
�	�
)､ 特定の期間内に裁定をせず提出しない場合であっても､ 当

該裁定が無効となったり､ 委員会からその義務を遂行すべき権限を剥奪したりする

ようなことはない�)｡

実務的な問題として､ 収用者 (訴訟開始前に自己の鑑定書を得ておく必要がある)

は､ たいてい��月以内に手続の準備ができており､ 被収用者 (訴訟が開始するご

く直前になってからしか収用者が申し込む金額を知ることはできない) が手続の準

備ができていることはめったにない｡ この現実を認めることで､ 委員会による聴問

は��月の期間経過後に頻繁に行われており､ 通常の民事訴訟は解決により長い期

間を費やすことを認めている裁判所は､ 委員会報告の提出期間を延長することにつ

いては､ たいていの場合､ 柔軟である｡

通常､ 委員会の報告は､ 正当な補償に相当する金銭的数量のみに限定される｡ し

かし査定がそれに限定されなければならないという要請はなく､ また複雑に争われ

ている事例では､ 特に両当事者が求めている場合には､ 適任者としての委員会が､

証拠の性質を提示し､ コメントする中で､ 提起されている法律問題に関するコメン

トを含む意見を出すことは完全に許されており､ それにより目標の早期の達成が助

長されている｡

委員会の報告は､ 委員会の手によって､ 原告､ 財産を占有する各人､ および委員

会に出席した各利益保有者に対して送達されなければならない�)｡ 委員会の裁定報

告は被収用者に対して､ また代理人がいる場合には弁護士に対して､ 委員会または

収用者により郵送され､ さもなくば送付される�)｡

裁定提出後��日の期間を設定する裁判所の独自の提議により､ または当事者か

らの申請に基づき､ 裁判所は委員会がその裁定を修正し､ 補足し､ 部分修正し､ 訂

正することを認めることができる�)｡

�) 委員会による正当な補償額の決定は､ ｢裁定 (
�
��)｣ と呼ばれる｡ 州法��：�－�(�).

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (���)���

規則�：��－�では､ 州法��：�－��と同様に委員会の ｢報告 (���	��)｣ という語が用い

られている｡ 両者は同義である｡

�) 規則�：��－�；州法��：�－��(�).

�) 州法��：�－��(�).

�) 規則�：��－�.

�) 規則�：��－�.

�) 州法��：�－��(�).

§����. 裁定に基づく判断

訴訟規則にしたがって上訴の手続が取られていない裁定は､ 手続としては最終と

なり､ 終局判断となる｡ 終局判断後��日以内に裁定額が支払われない場合には､

強制執行権が別の訴訟において法律に基づいて付与される�)｡ 事前判断による利息

は､ 委員会の裁定から帰結される判断に基づいて当然支払われるべきものであり､

また支払われうるものである�)｡ 委員会は裁定による利息の審査権を有さず､ 問題

が上訴手続が取られていない裁定に基づいて解決される場合には､ 公判裁判所は利

息の裁定の審査権を有する�)｡

裁定された補償額は､ その報告を提出することにより､ 土地および何らかの施設

に基づく先取特権として執行が可能となる�)｡ 委員会の報告は､ 委員任命命令また

は判決と共に､ 継続中の訴訟において､ または報告の提出後��日以内に裁定額を

支払わなかった後に提起された別の訴訟において､ 獲得することができる利息およ

び費用を含めた裁定額を獲得するための､ 所有者の権利にとって十分な証拠とな

る�)｡ 収用者が裁定額を支払わない場合には､ 通常の実務としては､ 不足分の供託

を求める継続中の訴訟において申立てを行う｡ 州法��：�－��は､ 最高裁への上訴

が継続中であるとの被収用者による申請に基づき､ 委員会が裁定した金額の裁判所

への供託を要求するものと解することができる�)｡

�) 州法��：�－��(�).

�) 州法��：�－��；後掲第����章参照｡

�) ��
���
��
�������

�	�������
�

 !��� ��"�#���� ���$������(����)�

�) 州法��：�－��.

資 料

(名城 ���) ��－�－(���) ���



�) 州法��：�－��.

�) ただし､ ��	�
���
����
�����������������	������ �!�"
��	��������#��$

�%�(&�'()����*�) では､ 裁判所は､ 州法��：�－��($) について､ 上訴が提起される

と裁定金の供託は要求されないものと解釈している｡

§����. 委員会の費用および支出

委員会を含む当事者の申請により､ (上訴) 裁判所は､ 委員会､ 書記官および職

務を遂行するその他の者にかかる費用および支出 (全て収用者に支払いを求めるこ

とができるもの) を確定する�)｡ 報酬は裁量によって決めることができ､ 一般的に

は送達宣誓供述書による適切な証明に基づくものでなければならない�)｡ 弁護士以

外の委員による費用の申請は同様の書式で行うことができる｡

�) 州法��：�－��()) ；規則�：*�－�.

�) 規則�：*�－�；規則�：��－�.

§����. 委員会の裁定に対する上訴

本人または弁護士を通じて委員会の聴問に参加する者は､ 委員会の裁定に対して

上訴することができる�)｡ 委員会の報告に対する上訴は､ 上訴裁判所の書記官に対

して上訴通知書を提出することによって行われる�)｡ 上訴は裁定書の送達日以後��

日以内に提起されなければならない�)｡ 最高裁は､ 十分な理由の証明により､ 上訴

提起期間を��日以内の期間で延長することができる�)｡

委員会の裁定に不満がある者は､ 相手は上訴しない (その結果､ 当該事案では裁

定が終局判断となる)�)かあるいは上訴するけれども後日その上訴を取り下げるか

もしれないというリスクを負いながら､ 上訴しなければならない｡ 一方の当事者は

他方がそれを取り下げるかもしれないので､ 安心して上訴することができない�)｡

やむを得ない理由がない限り､ 裁判所は所定の期間を超えて上訴期間を延長する権

限を有しない*)｡ したがって､ 委員会の裁定が依頼人の満足できるようなものでは

ない限り (またそれをそのまま受け入れると予想しえない限り)､ 実務上は､ 委員

会の裁定に対して上訴または交差上訴 (+	���,������) を提起するのがより良い方

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 -��) (���)�*�

法である｡ それは後日取り下げることができる%)｡

収用者が委員会の裁定に対する上訴を取り下げる場合には､ 所有者は上訴に関連

して発生した支出の弁済を受ける権利を与えられない�)｡

上訴の必要的当事者 (��++����	���	�)��) は､ 委員会の聴問に参加した者に限

られる��)｡ したがって､ 被収用者が委員会の聴問において証拠の提出を要求してい

ない場合であっても､ 当該被収用者は上訴権を保全するために､ 本人または弁護士

を通じて参加しなければならない｡ 他の当事者は､ 裁判所規則に基づき裁判所によっ

て上訴が認められる��)｡

上訴の通知は､ 当該財産における占有者および利益を有する者で､ 委員会の手続

に参加している者にのみ送達されなければならない��)｡ 送達は､ 定型的に､ 当事者

本人に対しては配達証明郵便で､ 代理人である弁護士に対しては通常の郵便で行わ

れる��)｡

収用訴訟では陪審審理を受ける憲法上の権利はない��)｡ そのような権利は制定法

によって与えられるのである��)｡ 上訴の通知における上訴人は陪審審理を要求する

ことができ､ または他の当事者は上訴の通知が送達されてから��日以内にその要

求をすることができる��)｡ 上訴裁判の場合と同様､ 陪審が望む場合には､ 交差上訴

において陪審を要求するか､ または上訴人による陪審要求の一方的な取り下げを防

ぐために､ 独立の陪審要求を行うかのいずれかが､ 被上訴人にとってよりよい実務

上の方法である｡

上訴の通知は､ 公判期日の確定命令を求める申請の通知も含むものでなければな

らない｡ 収用者が公的機関である場合の収用訴訟は､ 公判のスケジュール決定につ

き優先権が与えられる�*)｡

単一の所有権に服する土地の収用に関する訴訟において､ それが開始されている

場合に､ 裁判所が命令しない限りは､ 上訴 (および交差上訴)�%)は､ 当初の訴訟お

よび当該訴訟において上訴を継続する手続で指定された番号で事件記録表

($�+.��) に記録される��)｡ 様々な所有者が関係する複合的な土地の争いとして､

規則�：��－�(/) に基づいて始められた訴訟の場合には､ それぞれ独立の土地の

収用に関する上訴は､ 公判の目的に沿って当初の訴訟から切り離され､ それと相互

に索引を付した別個の訴訟として事件記録表に記録される��)｡
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�) 州法��：�－��.

�) 規則�：��－�.

�) 規則�：��－�；州法��：�－��(�).

�) 規則�：��－�.

	) 州法��：�－��(
).

�) ����
���������	�������
���	������������(�����������)�

�) ����
���
 
 !��"��	��������
�����������������(������������)�

�) 問題：公判において評決前に上訴を取り下げることはできるのだろうか｡

�) ����
���
 
 !��"��	��������
�����������������(������������)�

��) 州法��：�－��(�).

��) 州法��：�－��(�)；規則�：��.

��) 規則�：��－�.

��) 規則�：	－�.

��) # �
$%�&� '���
�%(�
��������������������������()���*��������)�

�	) 州法��：�－��(!).

��) 規則�：��－�.

��) 規則�：�－	(�).

��) 規則�：��－�(!).

��) 規則�：��－�.

��) 規則�：��－�(!).

§����. 委員会の裁定に対する上訴裁判所における覆審 概要

委員会の裁定に対する上訴裁判所における上訴では､ 手続は覆審となる�)｡ 上訴

によって､ 委員会の裁定は無効とみなされる｡ 委員会の裁定額は事実認定者に対す

る証拠とはならない�)｡

委員会の聴問では誤った価値評価期日が用いられたとの事実により､ 誤った期日

の利用に既得権は認められず､ また裁判所は拘束されない�)｡

委員会の聴問で引証された (����+
�) 証言は用いることができ､ それが証人の

証言よりも優先的に公判で認められる趣旨に沿うものであると推定されなければな

らない�)｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

	�－�－ (名城 ,��) (���)���

�) 州法��：�－��.

�) #�-����
���
� �
�&
./� +0%��������	�������������(����)-$%�&� '

���
%���.%(0��.%(�
�������%�(%1�2
�1�.0%���������������������	�(����)�

�) ����
��3�1�% 2
�1�.�����������
���	������������(�����������)�

�) ����
���������	�������
���	������������(�����������)�

§����. 公判前の協議 (�����	
��
��������)

要求されていないとしても､ 収用訴訟において公判前の協議は､ 裁判所の提議に

よりまたは一方当事者の書面による要求に基づき､ 裁判所の裁量において行うこと

ができる�)｡ 公判前の協議は､ 複雑な事案または価値評価や偏見防止申立て ("%4

��% &� 1�"� 
) が争点である場合､ あるいは期間ぎりぎりの証言録採取を避ける

ために公判前の命令により行われる専門家の報告書の交換を必要とする場合､ また

は追加的な専門家の報告書を手に入れる必要がある場合に､ 役立つものである｡

当事者により依頼された証人が､ 著しく本質的に異なる価値を証言する場合には､

公判裁判所は裁量により､ 別の専門家を任命することができる�)｡

�) 規則�：�	－�.

�) 5�. 
���� 6�&&��+0%� �.��7%&%((�������������������(����)-5�. 
���

� 6�&&��+0%� �.��0�&&��1.�����������
�������������	�	(�����������	)�

+
���(��
 �
�������������	��������(����)��

�1&%��
��
�&
.��� ���
���
�

��$
��% �%� 5%%�&���	�������
��������� ����������������� ��(��������

����)����
�1��&",���	����	�������������(����)�

§����. 公判前の証拠開示手続

若干の例外はあるが､ 証言録採取､ 質問､ 証拠開示手続､ 文書の閲覧および財産

の検分に関する裁判所規則は､ (上訴) 裁判所の許可による場合を除き､ 収用訴訟

の裁判には適用されない�)｡

委員会の裁決に対する法律部への上訴に基づいて､ 当事者は､ 専門家 (鑑定士に

は限定されない) の氏名､ 住所および報告書を交換しなければならない｡ その専門

家は公判の少なくとも��日前､ または事案が公判前である場合には公判前覚書
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(�����������	��
��) の送達時のいずれか早い方に､ 証言するために召還され

る�)｡

両当事者は､ 証人が市場価値を形成し､ あるいは反論するために用いた比較可能

販売例または賃借例の一覧表を提出しなければならない｡ その一覧表には､ 委員会

の聴問に先立って添付することが要求される比較可能販売例または賃借例が掲載さ

れていなければならない
)｡

両当事者が合意しない限り､ または裁判所が命令しない限り､ 当事者は､ 氏名お

よび報告が提出されている専門家証人の証言､ または規則により要求される情報が

適宜交換されることのない比較可能販売例または賃借例の証拠を提出することは認

められない�)｡

規則�：�
－��(�) が要求するのは､ 反証的証言を提出しようと考えている当

事者は､ 相手に反論報告または証言録取書を送達した後��日以内に､ 反証を挙げ

る専門家の氏名､ 住所およびその報告書を提出しなければならないということであ

る｡ 同規定は実際には機能していない｡ かなりの事案においてそうであるように､

公判における両当事者が招致する専門家は､ 委員会の聴問で証言した者と同一者で

あり､ その者の報告は委員会の聴問の��日前には当事者間で交換されており､ 同

一の報告が二度も交換されることはないのである｡ そのような状況での実務上のよ

り良い方法としては､ 公判の��日前に反証報告を送達することである｡ ときおり

考えられるように､ 同規定は公判��日前の送達を認めるものではない 反証報

告または証言録取書の送付によってその��日という期間は開始する｡ 主要な専門

家の報告が公判の��日前に送達された場合には､ 証言採取の許可を求める申立て

および証言採取それ自体は､ 反論報告の準備および送達のために必要な��日の期

間を守って認められることはめったにない｡ さらに反論報告それ自体として､ 反論

報告または専門家を追加して招致する必要性を含む意見についての更なる証拠開示

が必要となる｡ このような問題が予想される場合には､ 裁判所との公判前の協議は

的を得たものとなる�)｡

裁判所は､ 申立てに基づき､ 十分な証拠の証明により､ 当事者が規則�：��にし

たがって､ 公判に召還する予定の専門家証人で委員会の聴問において証言していな

い者に対して､ 証言採取を実施することを命令することができる｡ 同規則の規定が

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (���)���

要求するのは､ 公判��日前に報告を送達され証言採取を望んでいる当事者が､ 事

実上直ちに､ 申立ての送達期間の延長�)､ 証言採取の実施および公判期日前の記録

(���
������) の受理を求める申請を行うことである｡ その申立てが認められるた

めには､ それを行う当事者の弁護士が､ 相対する当事者の弁護士と､ その申立てに

よって引き起こされる問題を合意または同意命令 (�	
��
�	����) により解決す

るために､ 直接口頭により協議し､ またはそのような努力を特別の誠実さをもって

行ったにもかかわらず､ 成功を収めることはできなかったとの主張を証明しなけれ

ばならない�)｡ 証言採取を行う当事者は､ 専門家に対して､ 当事者間で金額につい

て合意しえない場合には､ 裁判所が決定する合理的な費用を支払うべき責任を負

う�)｡

�) 規則�：�
－��.

�) 規則�：�
－��(�).


) 規則�：�
－��(�). この情報はいずれにしても鑑定報告書に含められるべきものであ

る｡

�) 規則�：�
－����������������	
��� �!�
"#	�$�����%�� ����
��$
��&������

(&���'�������)$�����(���
���$����%����$
��&������(����) (掘削の許可を得た

土地はその許可のない土地の�倍の価値があると主張する所有者の論点のうち､ 限られた

目的について認められている場合には､ あらかじめ開示されていない販売に関する反証を

認めることについて瑕疵はない).

�) 規則�：��－�.

�) 規則�：�－
.

�) 規則�：�－�(�).

�) 規則�：�－��(�).

§����. 公判での行為

収用訴訟においては､ 陪審審理を求める憲法上の権利はない�)｡ 陪審審理を求め

る権利は制定法によって与えられている�)｡ 陪審の�人が上訴の通知の中で要求し

ている場合には､ 訴訟は､ 通常､ 陪審員候補者名簿 ("�
������
��) から選出さ

れた�名の陪審により審理される
)｡
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収用者は､ 上訴通知を提出した当事者にかかわらず､ 公判において最初に手続を

行うことを要求される�)｡

収用に関する公判ではいずれの当事者も立証責任を負わず､ 唯一の争点は正当な

補償となる�)｡ そこで判断されるのは ｢代替施設 (����������	
�����
)｣ について

であり､ 代替施設が公共のための被収用者の要求にとって十分なものであることの

立証責任は収用者の側にある�)｡

裁判所が別の内容を命じない限り､ 陪審は収用される土地および財産を審査しな

ければならない�)｡ 実務慣行的には､ 陪審の審査は､ 冒頭陳述の後､ 取得される財

産の形態について証言する技師である証人の通常の証言の後に行われるが､ 鑑定士

の証言よりも前に行われる｡ 審理の段階ではいずれかの当事者からも証拠を提出す

ることはできない�)｡ 審理は訴訟における証拠を構成せず､ 裁判所に提出された証

拠を理解する場合の単なる手助けにしかならない�)｡

審理に関して発生する輸送 (��
������
����) その他の費用は､ 両当事者が平等

に負担するものとされているが��)､ 実務上､ 輸送は郡の執行官または収用者により

無料で行われる｡

訴訟が裁判所へ持ち込まれた場合には､ 事実認定の役割は､ 対立する鑑定を選択

することについて制限を受けない｡ むしろ裁判官は､ 比較可能販売例と対象財産と

の違いを評価することについて､ 独立して判決を下すことができる��)｡ 陪審審理に

おいては､ 陪審は､ 財産について審理し､ 正しいと思われる専門家の証言の多くを

採用する際に､ またはその全てを否定しあるいは採用する際に助けとなる証拠を自

ら鑑定することができる��)｡ 正当な補償に関する陪審の決定は､ いかなる場合にも､

証拠として認められなければならない��)｡

陪審は､ 裁判所が指定した専門家の証言は､ その事実のゆえにあまり重要性を与

えられないことを説示されなければならない��)｡

陪審の面前で行われる公判では､ 裁判所は､ 不動産の専門家が規則に基づいて召

還されたのではなく､ あるいは記録の説明に不可欠でない場合には､ その専門家の

尋問または反対尋問を強制されない��)｡

�) �����	������������
 �!�"��#$����%����$������&���(����)$
���
�&��"'&$

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 '��) (���)���

�����&����&$���(�)����$��)�*������$�+�,&��&����(����)�

�) 州法��：�－��(�).

�) 規則�：��－�.

�) !�����#��������
�	*��
�	��-
�. ����	��./�
��
*��$����%����$������&

����(����)�

�) �
������/�&� ����"����#���
 �0�������.$�����%�)��������$������&���

(����1� �����)�ただし､ 不動産税課税の文脈に関する次の裁判例を参照｡ *�����2

3����"
�*���� �4���+��0����#�$���%�5
6���(5
6*������) (既存の利用が

異なる場合に､ 垂直的分割 ( �����
����&� �����) にとっての最高かつ最善の利用を主張

する当事者は､ 証拠の優越 (������&��
����	� �&����) によって証明しなければならな

い) 74��&8����*�� �,&����5�-�����$����%�5
6���(����1� �����)$
		'&$���

��%����$������&���(����)�

�) )�
�� �5�-������	)����!
�.���
�.$����%����$������&���(����)�

�) 規則�：��－�.

�) 州法��：��－�.

�) )�
��!�#�-

*�""��	��-%����
 �+������5��"��
�*����$�����%�+����$���

�����(,���9��������)�

��) 州法��：��－�.

��) )�
���
*�"'��	5�
���� �+
���$�����%�)��������$������&���(����1� �

����)�

�� )�
�� �:
�
����+
�&$;���$����%�)��������$������&��(����1� �����)7)�
��

 �*
����$�����%�)��������$������&���(����1� �����)$
		'&$�����%����$���

���&���(����)�

��) )�
�� �3�"���.<���
�&�$����%�)�������$������&���(����1� �����)$�����	�

&����&$����%���$������&���(����) (鑑定証言額を超過した評決を破棄)；)�
��

!�#�-

*�"� �8

��
�&��&��"��$5�-��	1� ��$�����%�+����$��������

(,���9��������) (鑑定証言額の最高額を示した評決を維持).

��) 3

��5�����
��
��*����
 �=���		$�����%�)�������$������&���(����1� �

����)$�� '&�������#����&�$����%��$������&���(����)�

��) )�
�� ��>>����
+
�&*����$�����%�)��������$������&���(����1� �����)�
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§����. 判決

判決によって確定された正当な補償額が､ 収用者によって供託された額よりも大

きい場合､ 収用者は権利を有する被収用者に対して､ 裁判所によって確定された利

率で､ 供託日 ｢からの｣ 利息を付して､ その超過部分を支払わなければならない�)｡

裁判所は略式の聴問後､ 収用者に対する利息を付した補償額の超過部分について

の判決に移る�)｡

判決の金額が事前に供託され被収用者が引き出した金額よりも低い場合には､ 収

用者は判決の金額を超える供託金額について､ 被収用者への支払日からの利息も含

めて､ 被収用者に対して支払いを求める判決を受ける権利が与えられる�)｡

上訴における判決の金額､ または当然支払われるべきものとして (前もって裁判

所へ供託した額は除く) 維持される金額は､ その権利のある当事者に直接支払われ

るか､ あるいは被告が資金を受ける権利があるかどうかにかかる問題が争われてい

る場合には裁判所へ供託される�)｡ 裁判所は､ 全当事者に対する通知を行った上で､

供託金を公平に配分するための適切な命令を下す�)｡

判決による支払いを受ける権利のある者は､ 委員会の聴問において与えられる同

内容の先取特権を受ける権利を有する�)｡ 収用財産に影響を与える全損失は､ 判決

において解決されなければならない｡ 一つの同意判決 (��	
�	�
������	�) は､

当該手続から発生する全争点についての既判事項 (��

�������) である�)｡

委員会の裁定に対する上訴にかかる費用は､ 全ての事例について収用者に対して

課される｡ ただし､ 上訴が被告から提起されている場合､ および判決の金額が委員

会の裁定額と同額またはそれ以下である場合を除く�)｡

�) 州法��：�－��. 同条はおそらく供託日 ｢までの｣ と解されるべきであろう｡ 利息は､

通常､ 訴訟開始日から正当な補償の支払日まで支払われる｡ 州法��：�－��. 当該金銭が

裁判所に供託されると､ 収用者は正当な補償を支払うという義務を履行したことになり､

その資金は､ 書記官によって収用訴訟とは切り離されて現実の利息を発生する｡ 規則�：

��－�. したがって､ 裁判所は訴訟開始日から供託日 ｢までの｣ 利息を決定することがで

きるとされていても､ 裁判所にとっては供託日 ｢までの｣ 利息を決定することは無意味な

のである｡

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)

��－�－ (名城 ���) (���)���

�) 州法��：�－��.

�) ���
���������������	
����� !��"# � $�%�� ���!���& ����"(&%% '�( �"��)!

������ ) !��# � ���!���& ����(�"��) 

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��.

�) 州法��：�－��；�－��. 前掲第����章参照｡

�) ��
 * +�
�������!,	� ( $����!)�'�%� �����	
% !���# � $�%�� ���!���& ��

����(&%% '�( �"��)!������ ���	���!��# � ���!���& �����(�"��)!������ (������!

�%%�����
���!��# � ���!���& ����(�"��) 

�) 規則�：��－�.

§����. 弁護士費用

収用法は､ 手続が完了した場合に､ 収用者が損失の内容として被収用者の法的費

用を支払わなければならないことを要求していない｡ ただし､ 収用者は収用により

不動産を取得することができないとの判決が下され､ あるいは訴訟が収用者により

取り下げられた場合は別である�)｡

�) 州法��：�－��())-���.�/��( '�	�����!���# � $�%�� ���!���& ���"�(&%% 

'�( �"��)-$����( +�	��
!���� !��"# � $�%�� �"!�"�& �����(&%% '�( �"��)!

������ ��	���!��# � ���!�"�& �����(�"��) 

§����. 被収用者のその他の資格(���	�
�����
) 裁決または判決に基づく利息

正当な補償に関する裁定または判決に基づいて利息を認めることは､ 被収用者に

対する補償金の支払いが財産の収用と同時に行われるのではない場合には､ 憲法レ

ベルの要請となる�)｡ 裁定または判決の金額が収用者の正当な補償の見積もりを超

えている場合､ および／あるいは収用者が裁判所へ補償金の見積額を供託するのが

遅れている場合には､ いずれも不足額を支払われなければならない｡ 通常､ 解決を

求められる争点とは､ 利息が支払われるべき期間およびその率であり､ 後者の問題

はかなりの頻度で訴訟で争われている｡ 利息は補償が ｢正当｣ であることを確定す

るために､ 固定的なガイドラインによるのではなく､ 事案ごとに決定される｡
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両当事者は､ 裁決または判決に基づいて支払われるべき利息の率および金額につ

いて合意することができる�)｡ 両当事者が合意できている場合には､ 利息の額は裁

判所によって補償金の終局決定の後に略式の方法で決定され�)､ またその額には､

その事案で本来ならば発せられるべき裁決または判決の金額が上乗せされる�)｡

利息は､ 訴訟の開始日から補償金の支払期限までの期間について支払われる�)｡

支払日が訴訟開始日よりも早い日が適切であると決定される場合には､ 利息を獲得

することができ､ またそのことが憲法上要求される�)｡ 収用が訴訟の開始に先立っ

て行われ�)､ 両当事者がより早い価値評価期日に合意する場合には､ 法律はより早

い価値評価期日に利息を算定することを妨げない�)｡ 委員会の報告が提出され､ そ

の裁定額が被収用者に支払われた後でなければ､ 収用者が財産の占有の収用を禁じ

られているような状況下にあっても�)､ 利息は訴訟開始日から支払われなければな

らない	
)｡ 土地所有者の上訴が手続を引き延ばしているという事実は､ 利息の剥奪

を正当化する遅延を構成しない		)｡

利率は､ 特に経済状況が変化している時期には､ 広く一般的な経済的・法的利率

に関する専門家の証拠を考慮した後に決定されるべきである｡ 裁判所は､ 所有者が

権利を与えられた補償金の利用の喪失について､ 被収用者に対して最善の補償を与

えるような利率を選択すべきである｡ 一般的な商業利息の証拠を欠く場合には､ 裁

判所は法定利率がその場合の利率となると結論づけることができる｡ ただしこのこ

とは､ 土地所有者が権利の問題として､ 全事例において最大限の法定利息が認めら

れる権利が与えられるわけではない｡ 利率は法定利率を超えてはならない	�)｡ 利息

は単利ではなく複利で支払われる	�)｡ 運輸省による土地取得に関して州法が規定す

る�％の率	�)は､ それが正当な補償とならない限り､ 裁判所は拘束を受けない	�)｡

収用者は裁判所へ供託した全額につき､ 各供託日から信用 (��
���) を受ける	�)｡

供託資金は上訴裁判所の書記官により管理され､ 資金交付の権利を有する被収用者

に対して支払われうるものであり､ 収用者が責任を負うべき利息とは別個のもので

あるにもかかわらず､ 利息は供託した資金について発生する｡

利息は､ 利息が支払われる期間中に､ 被収用者が財産から得る賃借料および不動

産果実について､ ならびに／または当該財産または当該期間中､ 被収用者により占

有されている当該財産の公正な賃貸料価値またはその一部について､ 減額の対象と

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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なる	�)｡
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� �
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(�� 		�!�"�#��
����� ��	$������

($���%���	��
)�

�) 州法�
：�－	�；�
：�－��.

�) ｢略式の方法で｣ の決定という要件は､ 必ずしも証拠の提出を欠く手続を意味するもの

ではない｡ ����
���������������������������� 	��!�"�#��
����� ���$������

($���%���	���) �
���&��
��
� �
!�"�	�� ���$���	��(	���)�｢利息に関する聴問

(���
�
�
�)
����()｣ には､ 銀行員､ 経済学者の証言､ あるいは収用の結果所有者にもた

らされた利息代金に関する証拠を要求することができる｡

�) 州法�
：�－��.

�) 州法�
：�－�	.

�) 州法�
：�－�
；�
：�－�	,#���
��-��+��.
���� /��� 		�!�"�#��
��	�� ��
$�

����	(0�1%���	���),#���
*�#���
'�()1����2����#
�1�� /��� ��!�"���� �	�

$����	�(	���)�

�) 州法�
：�－�
参照｡

�) "
��
�������.
���������&
���� 	��!�"�#��
����
 ���$������($���%���

	���) �&&�� ��!�"�	
� ���$�����(	���)�.
���������&
�判決における最高裁の判

断は､ ����&����
��.��2�� /��� 	��!�"�#��
���
� �
�$�����($���%���	���)

において覆された｡ 同判決は次のように判示している｡ 法律は訴訟開始に基づいて利息の

発生を命じているにもかかわらず､ 利息は収用者による占有の収用の日に発生した｡

	
) 州法�
：�－��.

		) #���
��/��
����
����� 	�
!�"�#��
����� ���$������($���%���	���)�

	�) ����
���������������������������� 	��!�"�#��
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	�) 3���()�&����1�����
����#2��) ���!�"�#��
����� ���$�����(0�1%���

	���) �&&�� ���!�"�#��
���
� ���$�����($���%���	���)�

	�) またおそらく､ ニュージャージー州高速道路公団に関しては州法��：��－�で定められ

た同一の利率となる｡
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��) 州法 $：�－��. 問題：賃借料と利益との相殺権は､ 収用者が被収用者に対して行う明

渡し通知の送達に基づいてのみ発生するのであろうか｡ 賃借料と利益との相殺額は､ 短期

の占有者に対する公正な財産の賃貸価値に制限されるのであろうか｡ 州法 $：�－��と比

較せよ｡

§����. 被収用者のその他の資格 生活再建支援

生活再建支援法�)およびそれに基づいて制定された規則 )は､ 州および地方の土

地取得事業により不動産を取得される結果､ 立ち退きを余儀なくされる者に対して､

資金面・実質面での生活再建支援を規定している�)｡ その支援には､ 移転費用､ 調

査費用､ 移転費用に代わる事業継続費用､ 代替住居特別手当､ 差額費用の貸付およ

びその他同法に規定されている支出などが含まれる｡ 生活再建支援のための金銭は､

収用手続において定められた正当な補償に上乗せされる｡ ただしそれは､ 別の方法

によっては収用補償の範囲内に含まれない限度でのみしか認められない�)｡ 財産所

有者が利得の資格を得るためには､ 同法の諸要件を遵守しなければならない�)｡ 利

益を侵害された者 (����**�����!	��
��) はある機関の決定に対して､ その機関

を相手取り､ 決定通知後�$日以内に､ 上訴を提起することができる｡ さらに不服

がある場合には行政手続法 (�!+���
������������!������) にしたがって裁判

所事務局 (�,�-##����#�!+���
�������.�/) に上訴することができる�)｡

被収用者は収用される財産上の動産を放棄するのは自由であり､ 収用者は自己の

費用において放棄された動産を撤去することができる�)｡

�) 州法 $：�－�以下；また､ 州法 �：�－� も参照｡

 ) 州法施行規則 (�
�
�
�
) �：��－�以下；同規則��：�－�
�以下｡

�) 同法はまた､ 建設法典の強制執行活動､ 複合住宅に影響を及ぼす火災その他の緊急事態､

または環境管理に基づく建築物その他の施設の任意の修復計画などによって生ずる立ち退

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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きに関する利益についても規定している｡
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�) 州法施行規則��：�－�
�；州法� ：��3－�以下.
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§����. 被収用者のその他の資格 農業用または園芸用の土地

｢����年農地査定法｣�)に基づく価値評価､ 査定および課税が可能な農業用または

園芸用の土地の収用者は､ 被収用者に対して補償をしなければならないが､ その内

容は､ 収用手続という侵害の結果生ずる､ 未収穫の作物その他の農業生産物を収穫

して得られる所得の喪失であり､ その金額は適切な収穫時期に応じて､ 平均的生産

寿命の残余期間に照らして決定される｡ この補償項目は､ 通常の収用の場合の収用

土地の公正な市場価値による補償とは別個のものである )｡

�) 州法��：�－ �
�以下.

 ) 州法 $：�－ �
�.

§����. 被収用者のその他の資格 租税の返還

財産所有者が､ 権原が収用者に帰属しまたは占有権を獲得する日よりも前に不動

産税を納付した場合には､ 当該所有者は､ 収用者に権原が帰属し､ または占有権を

獲得した日から日割りにより納付した租税を収用者から返還を受ける権利を与えら

れる�)｡ 当該租税の分配に関して争いがある場合には､ 上訴裁判所が略式の方法に

よりその争いに判決を下すことができる )｡

�) 州法��：�－�
�!；�
��.

 ) 州法��：�－�
��.
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§����. 被収用者のその他の資格 経済的価値のない残余部分

事業目的によっては､ ある画地の一部分のみの収用で足りる場合がしばしばある｡

しかしながら部分収用によって､ 経済的にはほとんどあるいは全く無価値な部分を

残すという影響を与えることがありうる｡ 法律は､ そのような場合には収用者が､

自己の判断または被収用者の請求に基づいて､ 画地全体を取得しなければならない

と規定している�)｡

�) 州法��：�－��；参照 ����	
��
��
�� ������	������������������������� 

(� � )�また州法��：�－����も参照｡

§����. 被収用者のその他の資格 買戻権

特定の状況の場合に､ 州の相手方である被収用者は､ 収用財産における利益を買

い戻す法律上の権利を有している｡ 州法!�：��－���および!�：��－��!は次のよ

うに規定している｡

｢州は､ 係争の土地および施設あるいはその利益または選択権を処分する最終

判断を下してから��年以内に取得した土地および施設を処分する競売に先立

ち､ 州が取得した時点で､ 従前所有者の財産に集められた利益を正確な公正市

場価値で買い戻す権利について､ 財産記録上の所有者に通知し提供しなければ

ならない……｡�)

この手続では､ 記録上の所有者は､ 仮に係争の財産がその者の財産に集めら

れていなくとも､ 正確な公正市場価値での買戻しから排除されてはならな

い｡｣�)

同法に基づく買戻権は､ �������ドル以下と評価される不動産利益に関する州法

!�：��－���に含まれる制限の対象とはならない�)｡

�) 州法!�：��－���. 記録上の所有者には､ その法定相続人または (物的財産) 受遺者

(��	�	
�"���	

"		") は含まれない｡ ���

�) 州法!�：��－��!.

�) #$���%&
��"'	
�(��)�
��	*�	�"	%'	)���+,���")����������$)	�����������

｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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§����. 被収用者のその他の資格 その他

特定の状況の場合に､ 被収用者は､ 調査・検査�)を目的とする収用者の財産への

立入りに関して発生する支出の払戻しを受ける権利が与えられる｡ その他､ 訴訟の

棄却�)､ 取り下げ�)､ また逆収用訴訟の容認�)に関して発生する支出についても同様

である｡

州のハイウェー建設が､ 私有財産へ飲料水を供給するのに利用されている水源を

破壊することにつながる場合には､ 当該土地所有者は新たな水源を建設するコスト

に関する権利が与えられる!)｡

�) 前掲第����章参照｡

�) 前掲第����章参照｡

�) 前掲第����章参照｡

�) 後掲第����章参照｡

!) 州法��：�：����；�－����.

§����. 逆収用

｢逆｣ 収用とは､ 政府の行為が私有財産の収用となることを根拠として､ 正当な

補償の支払いを強制するために政府を相手取って行われる､ 個々の財産所有者によ

る行為である｡ 逆収用と収用訴訟とは ｢同じ法的なコインの両面｣ である�)｡ 憲法

上の収用であり正当な補償を支払う義務が認められる ｢直接｣ 収用とは対照的に､

｢逆｣ 収用訴訟は収用が実際に発生しているという決定を求めるものである｡ 裁判

権は上訴裁判所法律部に帰属する�)｡ 同裁判所が憲法上の収用が存在すると判示す

ると､ 補償が支払われなければならない｡ この複雑な話題について完全に議論する

ことは本章の範囲を超えるが､ 弁護士は､ 憲法上の収用を構成する政府の侵害のレ

ベルを形成している一連の事例について､ 非侵害的 ｢収用｣ という文脈で熟知する

必要がある�)｡

財産所有者からその合理的な利用の全てを効果的に剥奪してしまうような､ ゾー
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ニング､ 環境上の規制その他の非侵害的行為などのような政府の規制は､ 補償を必

要とする収用となる�)｡ 規制計画は､ 財産の実用的な利用の全てを否定し､ または

私有財産の利益的利用を実質的に破壊しない限り､ 通常は支持される�)｡ 逆収用の

請求を評価する際に､ 裁判所は一般的に次の�つの要因を考慮する｡ すなわち､ �

政府の規制の密度､ �土地所有者の財産の利益的利用に対する損害の性質および

程度､ �所有者がそれを剥奪されている期間である�)｡

近年､ ニュージャージー州裁判所は､ 環境上の問題がかかわる場合に､ 財産権に

対する重大な規制を黙認するという意思を示している�)｡

財産を取得する計画作成それ自体が補償を要する収用�)となることはなく､ 一時

的に価値を下げることもない�)｡ しかし､ 公的利用の可能性のために私有財産を長

期間保有することは､ 別の事案で一時的な収用とされているように��)､ 補償を要す

る収用を構成するものと判示されている�	)｡

たとえ収用法に基づくものであっても､ 逆収用の責任問題 (
��
�
��������) に

ついて､ 陪審審理を受ける権利は存在しないことに注意しなければならない��)｡

｢直接｣ 収用とは対照的に､ 逆収用が容認された財産所有者は､ 上訴裁判所の裁

量により､ 判決かあるいは当事者間の友誼的 (�����

�) 合意のいずれによって訴

訟が終了したかどうかにかかわらず､ 現実に発生した合理的な鑑定士費用､ 弁護士

費用､ 技師費用を含む､ 合理的な費用､ 支払金､ 支出の支払を受ける権利を与えら

れる��)｡

収用者が､ 財産利益を収用している (その後､ その利益は存在しないものと決定

される) との善意の誤解に基づいて､ 鑑定を行い､ 財産所有者へ補償を提供し､ ま

たその ｢収用｣ を放棄した場合､ さらに所有者が補償の提供を拒否し､ 被った損失

に対して補償をあてにしない場合には､ 収用は発生せず､ エクイティ上の禁反言

(������

��������
) は適用されない��)｡
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｢ニュージャージー州の土地収用の実務と手続�｣ (訳)
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