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取引（売買）特定紛争処理案件

取引（賃貸）紛争の事例と解決

連載：所有者不明土地問題を考える①

Topics

｢簡単便利｣な事務処理

提携金融機関より

Topics

賃貸不動産経営管理士「講習」・「試験」

おめでとうございます

▲ 浜松まつり（凧揚げ）：例年５月連休中に開催
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取引（売買）　RETIO 特定紛争処理案件／平成30年度 第 1号あらまし

「相続した空き家の譲渡所得の特別控除特例の説明をめぐるトラブル」

　売主Ａは、相続して空き家となっている実家（土地
158.06㎡、建物 106.14㎡）を売却する事とし、取引
銀行から紹介された媒介業者Ｘの媒介により、平成
29年 6月 4日に第三者と売買契約（昭和 46年建築の
古屋付き現況渡し／ 2900 万円）を締結し、同年 7月
24 日に引き渡しを完了した。
　平成 30 年 2 月、Ａは、確定申告の準備を進める過
程で、当該物件を更地渡しにしていれば 3000 万円
の特別控除が受けられて無税だったにも拘わらず、
古屋付きで売却したため適用除外となり、500 万円
程度の税金がかかる事を認識した。
　売主Ａが媒介業者Ｘに対して、特別控除が使えた
場合の税金相当額と実際の納付税額との差額を負担
するよう要求したところ、Ｘがこれを拒否したため
紛争となったもの。

　委員 3名（弁護士、一般行政経験者、建築専門家）
により 3回の調整を行った。
 【第 1回：売主Ａの主張を確認】
　①当初、更地渡しするつもりだったが、Ｘから現
況渡しが一般的と言われて従った。②Ｘは、私が「税
金の事は銀行に相談するからいい」と言ったと主張
しているが、絶対に言っていないし、現に銀行へは
相談していない。③Ｘは、本物件が相続物件だとい
う事を十分認識しており、この制度を知っていたの
なら説明して然るべきである。顧客が不利益を受け
ないように注意義務があったにも拘わらず、一切の
確認や助言を行わなかったのは不動産の専門家とし
て重大な過失があった。④自分にも当該税制を知る
機会が無かったわけではないので、2割を過失と認
め、8割（400 万円）の負担を求めたい、と主張した。
 【第 1回：媒介業者Ｘの主張を確認】
　①銀行からの紹介によりＡが来訪された初日に媒
介契約書を締結した際、譲渡所得税として 20%の税
金が掛かる旨を説明したが、Ａから「税金の事は銀

行に相談するから（説明しなくて）いい」と言われた
ため、以後、税金の話は一切していない。②空き家
特別税制については知っていたが、そもそも宅建業
者は税の専門家ではなく、税理士法からも積極的に
説明すべきでない。またＡからもこの税制に焦点を
当てた質問はなかった、と主張した。
　結局、「税金の事は銀行に相談する」との発言の
真偽について双方に証拠が無く、事実関係は不明で
あり、委員からＸに対し解決案の検討を要請した。
 【第 2回・第 3回：解決案の聴取と和解合意】
　媒介業者Ｘは、①宅建業法上の説明義務違反を前
提とした解決金を支払う事、並びにその金額案を当
社自ら提示する事は出来ない。②しかし本件トラブ
ル解決のための具体的解決金額案を紛争処理委員か
ら提示されれば、仲介手数料相当額を限度として再
度検討する余地はある、と申し出た。
　これを受け、紛争処理委員にて協議の上、仲介手
数料相当額 1,004,400 円を和解に向けた解決策とし
て双方へ提示し、受諾可否を検討する事とし、第 3
回目の調整で双方合意し、正式に和解成立に至った。

　宅建業者の税に関する説明と責任について、宅建
業者には、原則として取引関係者に対し、税につい
て説明したり、調査したり、調査の求めに応じる義
務はないとする判例（大阪高判昭 49.11.6、東京地判
昭 49.12.6）がある。
　不動産取引に係る税金は、本件 3000万円特別控除
の他、住宅ローン減税、すまい給付金等、多岐に渡
っており、一般消費者から質問を受ける機会も多い
と想定される。本件のように「言った、言わない」
のトラブルに発展する可能性が高い事象であり、宅
建業者として各制度の知識を持った上で、税金に関
しては税務署や税理士等の専門家に相談すべき事 
を助言し、書面でもその旨を記載しておく事が、ト
ラブル回避のために重要と思われる。

�（一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋

事 案 の 概 要

紛争処理の経過

ま 　 と 　 め

※特定紛争処理事業とは、一般財団法人不動産適正取引推進機構が、都道府県の宅建業法主管課等（第１次
処理機関） で解決のつかない紛争のうち、両当事者の同意があるものについて、 紛争処理委員により調整・
仲裁を行うものです。よって結果は判決ではなく、和解成立である旨をご理解下さい。
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取引（賃貸）紛争の事例と解決

ペットによる損耗は賃料に含まれるとする借主主張が、敷金より
一定額を控除するペット特約により棄却された事例　（東京地判：Ｈ29.2.6）

　平成 25 年 11 月、貸主Ｘ（控訴人・被告）と借主Ｙ�
（被控訴人・原告）は、入居者をＣ（訴外）として、マン
ション 1室の賃貸借契約を、次の内容で締結した。
　期間：平成 25 年 12 月 1 日から 2年間。
　賃料：12 万 1 千円、敷金：24 万 2 千円。
　特約①：ペット飼育細則を遵守する限り、小型犬
又は猫 1匹まで飼育出来るが、飼育の際は、貸主に
必要書類を提出し、賃料の 1ヶ月相当額を敷金とし
て預け入れ、敷金 1ヶ月分は償却する。
　特約②：明け渡し時に、敷金からクリーニング費
用を控除する。
　特約③：借主退去時の原状回復費用の分担方法は、
契約時に借主が説明を受け記名押印した「賃貸住宅
紛争防止条例に基づく説明書」の定めによる。
　平成 27年 7月、エアコン使用の結露により、クロ
ーゼット内の天井からの水漏れが発生し、Ｃの衣類
等に被害が出た。Ｃはクローゼット内のハンガーラ
ックを取り出し、ブラインドの前に置いた所、ハン
ガーラックが傾き、ブラインドの一部が破損した。
　平成 27 年 11 月、借主Ｙは、本住戸の明渡しを完
了後、ペットの飼育が出来る以上、賃料にペット飼
育による損耗補修分も含まれ、またＸは、Ｙに同特
約の説明をしていないため、合意したとはいえない
として、敷金全額の返還と、Ｃから譲り受けた水漏
れ被害に係る損害賠償請求権に基づく損害賠償金の
支払いをＸに求め提訴した。原審では、貸主Ｘの注
意義務違反による水漏れ被害に係る賠償請求が認容
された事等から、貸主Ｘは控訴した。

　裁判所はＸの請求を認容し、Ｙの主張を棄却した。
（ペット特約の合意の有無）
　本契約書では、上記特約①の記載があり、提出書
類に、入居者Ｃが犬種を記載の上、署名押印してい
る事から、借主Ｙは自ら又はＣを通じて、Ｘとの間
でペット特約に合意していると認める事ができ、特
約により、敷金から 12 万 1 千円が控除できる。

（クリーニング特約の合意有無とブラインド交換費
用等の控除の要否）
　特約③の説明書には、退去時の損耗等復旧につい
て、費用負担の一般原則として、通常損耗等の復旧
は貸主Ｘ負担で行い、借主Ｙの故意・過失やＹの責
めに帰すべき事由による損耗等の復旧はＹ負担とす
る旨の記載がされているとともに、ＸとＹの合意に
より、一般原則と異なる特約を定める事が出来ると
され、本契約では貸室内クリーニング費用、エアコ
ン清掃代、油汚れ等の清掃費用をＹ負担とする旨の
記載がされている上、本契約締結時、ＹがＸから説
明を受け、記名押印している事が認められる。
　本契約書には、敷金から控除する事が出来る費用
に係る原状回復の範囲は説明書により定められてい
る事から、Ｙはクリーニング特約に合意していると
いう事ができ、Ｘは敷金からクリーニング費用を控
除できる。
　Ｙは、本来賃料で賄うべきクリーニング費用を敷
金から差し引く事は、信義則に反して無効と主張す
るが、賃料が割高である証拠がない事に照らせば、
クリーニング合意が信義則に反して無効という事は
出来ず、部屋の広さや賃貸期間等を考慮すると、同
費用として、 3万 7800 円を認めるのが相当である。
　ブラインドの一部破損は、入居者Ｃがハンガーラ
ックに多くの衣服を掛けていた事により傾いた事が
要因と認められ、Ｙの責めに帰すべき事由によると
いえるが、復旧費用を的確に認定する事は出来ない
ため、敷金からブラインド交換費用を控除できない。
（貸主の注意義務違反の有無）
　Ｙは、Ｘがエアコンにカバー等を付ける事で結露
を防ぎ、水漏れを防止する注意義務を負うところ、
同義務を怠ったと主張するが、本建物内の他の住戸
もエアコンのカバーはないものの、水漏れ報告がな
い事から、貸主Ｘは同義務を負っていたといえず、
水漏れによる損害の有無等を判断するまでもなく、
Ｘに対する損害賠償請求権は認められない。

�（一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋

事 案 の 概 要

判 決 の 要 旨
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宅建ファミリー共済に
おまかせください!!
宅建ファミリー共済に
おまかせください!!

賃貸物件の火災保険のことなら

宅建ファミリー共済とは

公益社団法人 全国宅地建物取引業協会連合会 賛助会員
一般社団法人 全 国 賃 貸 不 動 産 管 理 業 協 会 賛助会員

株式会社 宅建ファミリー共済人と住まいをつなぎます。

代理店募集のご案内

●賃貸住宅入居者様向け ●テナント入居者様向け

取扱商品について

新ハトマーク補償
新住宅用賃貸総合補償保険

新ハトマークテナント補償
新事業用賃貸総合補償保険

家財道具や什器備品類など入居者の資産の万一の事故に備える補償と、家主さんへの賠償責任や
水漏れ事故など、第三者への賠償責任をカバーする補償となっています。

宅建協会会員の業務支援を目的に設立した少額短期保険業者です。
2008年4月に営業を開始し、現在では全国7,800店を超える代理店（2018年3月現在）と
委託契約を結ぶなど、少額短期保険業者の中でもトップクラスの規模となっています。また、
今後も全宅連賛助会員ならびに全宅管理賛助会員として会員の業務支援に努めてまいります。

失火やもらい火の事故による場合 給排水設備の事故や
他の戸室に生じた
事故による場合

100万円限度
現金20万円、預貯金証書200万円限度

火災などで住宅が損壊し大家さんに対する
法律上の損害賠償責任を負担した場合

自転車事故などで他人にケガを負わせ
法律上の損害賠償責任を負担した場合

安心 充実した補償で安心をお届けします!宅建ファミリー共済なら

24時間ホームサポートサービスつき カギあけ
サービス

水まわり
サービス

給排水管・
トイレOK

※このサービスは提携会社より
　提供します。

◆火災 ◆水濡れ

◆盗難

宅建ファミリー共済の「新住宅用賃貸総合補償保険」は賃貸入居者の皆さまを様々なリスクからお守りする補償をパッケージ化！

任
責
償
賠

償
補 ◆借家人賠償 ◆個人賠償

30分程度の
応急処置作業・出張料

無料

償
補
財
家

険
保
用
費
種
各

※上記は、新住宅用賃貸総合補償保険の概略を紹介したものです。詳細は「ご契約のしおり」をご覧ください。

◆罹災時諸費用
　家財保険金の20％（100万円限度）

◆残存物取片づけ費用
　家財保険金の10%限度

◆地震火災費用
　家財総合補償保険金額の5%

◆修理費用
　100万円限度

◆賃借・宿泊費用
　家賃の3か月相当額または
    30万円のいずれか低い額限度

◆損害防止費用

◆ドアロックいたずら・盗難事故交換費用
　それぞれ3万円限度

◆特殊清掃費用
　30万円限度

◆給排水管凍結
　損害修理費用
　（解凍費用含む）
　　10万円限度

◆窓ガラス・洗面台・便器・浴槽
　不測かつ突発的事故
　修理費用
　それぞれ30万円限度

◆落雷・破裂・爆発

◆床上浸水などの水災
◆建物外部からの物体の飛来、落下

◆騒擾・集団行動に伴う暴力行為
じょう

◆風災、雹災、雪災
ひょう

◆特殊清掃費用の限度額
　を50万円に引き上げ
◆遺品整理費用を補償

1回の事故につき50万円限度

追加プラン

住宅外でお亡くなりになった
場合も補償します。（ ）

全契約で
孤独死に対応
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ぜひともこの機会に宅建ファミリー共済に詳細資料をご請求ください。

東京都千代田区九段北3-2-11 住友不動産九段北ビル7F
株式会社 宅建ファミリー共済

貴 社 名 ご担当者名

損害保険代理店を
している

少額短期保険代理店を
している

FAX
様

（　　　　）

電 話 （　　　　）

（〒　　　-　　　　）
送付先
住所

［個人情報の取扱いについて］
本書面により取得した個人情報について、個人情報保護法及び関連するその他法令・規範を遵守し、
代理店委託契約の説明及び確認以外の目的には使用いたしません。

詳しい資料のご請求は
Web、FAX
またはお電話で!

F
X
A

欄
入
記
用

http://www.takken-fk.co.jp
ＦＡＸの場合はFAX用記入欄に
必要事項をご記入のうえ送信してください。

お電話の場合は、下記（宅建ファミリー共済 営業部/
平日9時～17時受付）までご連絡ください。

ホームページ

03（3262）8600FAX 03（3234）1151TEL

宅建ファミリー共済の業務処理システムなら
ご都合に合わせて計上方法が選べます。

保険契約証兼保険料領収証を代理店内で発行でき、その場でお客さまに
お渡しいただくことができます。

保険料の精算は、コンビニエンスストア・郵便局もしくは
インターネットバンキング・モバイルバンキング・銀行ＡＴＭでも可能です。

保険商品は賃貸物件に特化した補償をパッケージ化！（プラン販売）
保険料率は全国・全構造一律の保険料のため、お申込みにあたり、
物件の構造の判定が不要です。

前契約と同じ内容で更新する場合、契約者からの
申込書の取付が不要です。

契約手続きの窓口となる弊社の事務センターは、平日はもちろん土日祝日も
９時～２０時までオペレーターが対応いたしますので、記入もれや書類不備も
その場で修正が可能など、安心してお取扱いいただけます。

退去時の解約手続きも「専用ハガキ」を用意しており、
契約者へは後日弊社から直接返金します。

万一の事故の場合、２４時間３６５日体制でオペレーターが
受付対応いたします。

弊社保険商品販売にあたってのノルマ等はありません。

※新たに専用FAX機を設置する必要はありません。
※パソコンなら事前登録で契約時の管理物件情報の
　入力が省略できます。 パソコンを使って 業務用（貴社の）FAXを使って

〈主な特長〉

簡単・選べる計上方法

契約証は代理店で発行

便利な保険料精算

全国・全構造
一律の保険料

更新時は申込書不要!

契約事務の
サポートも万全

退去時の手続きも簡単

24時間365日事故受付

ノルマはありません!

不 要

フリガナ フリガナ

「簡単・便利」な事務処理をご提供します。「簡単・便利」な事務処理をご提供します。
宅建ファミリー共済なら、会員様がご納得いただける

は い

は い
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クサイ におい

におい

におい
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2019年₂月　宅建ローン等の実績　（2/1〜2/28）

提携金融機関 項目＼取扱支部等 東部支部 中部支部 西部支部 サポートセンター 計

県労働金庫 融資実行 件数 59 34 81 ― 174件
金額 54億4,017万円（土地₃、 新築戸建146、 中古戸建14、 中古マンション11）

三島信用金庫 融資実行 件数 13 0 1 ― 14件
金額 4億4,250万円（土地購入新築₇、 新築戸建₄、 中古戸建₃）

静岡信用金庫 融資実行 件数 0 10 0 ― 10件
金額 1億9,576万円（土地₂、 土地購入新築₃、 新築戸建₅）

浜松磐田信用金庫 融資実行 件数 ― ― ― ― ―件
金額 （合併直後により集計は保留中）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 3 3 1 7件
金額 1億7,090万円（中古戸建₁、 新築戸建₆）

2019年₃月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
３月４日 三　重 中部圏流通機構 理事会
６日 本　部 静岡不動産流通活性化協議会
〃　 静　岡 県災害時応援協定締結事業者研修会
８日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
〃　 〃 第６回 会務運営協議会
９日 静　岡 日建学院 取引士試験合格者祝賀会
14日 本　部 第７回 理事会

　①旧伊豆支所会館の処分について
　②平成31年度 収支予算の承認
　③入会審査基準の一部改正（推薦人制度の廃止） 他

15日 東　京 VR不動産接客機等視察研修 （ナーブ㈱）
18日 富　士 県豊かな暮らし空間推進協 認定住宅地見学会
〃　 本　部 会計帳票検査 （１～２月分）
〃　 名古屋 東海不動産公取協 賛助会員研修会
19日 沼　津 取引士法定講習会 （受講者78名）
〃　 本　部 サポートセンター取締役会
〃　 東　京 不動産総合データベース事業委員会
20日 本　部 東海不動産公取協 静岡地区調査指導委員会
22日 静　岡 県空き家対策等市町連絡会議
25日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
26日 静　岡 取引士法定講習会 （受講者80名）
〃　 三　島 三島市との「空き家対策に関する協定」締結式
28日 名古屋 東海不動産公取協 理事会

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談23、電話相談200件）

お 知 ら せ
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2019年₁月19日〜₃月₅日の新入会者・退会者　第₇回理事会（2019年₃月14日）で承認

●新入会者

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

㈲沢地 澤地　弘造 澤地　陽平 415-0035 下田市東本郷1-8-6 0558-36-3267 正会員 静岡県知事（1）14160 東 部

HomeBank55㈱ 塚原　睦巳 塚原　睦巳 414-0051 伊東市吉田304-1 0557-55-7955 正会員 静岡県知事（1）14165 東 部

プラットハウス 清水　　勉 清水　　勉 410-0801 沼津市大手町5-11-1 055-954-5015 正会員 静岡県知事（1）14158 東 部

㈱ist 伊藤　沙織 伊藤　沙織 419-0201 富士市厚原1144-8三浦ビル105 0545-72-1015 正会員 静岡県知事（1）14170 東 部

㈱光建設 佐野　光一 大場　健次 418-0006 富士宮市外神1558-5 0544-29-7530 正会員 静岡県知事（1）14153 東 部

㈱キッシュ 長谷川成昭 山下　智之 424-0819 静岡市清水区元城町7-20 054-395-8213 正会員 静岡県知事（1）14163 中 部

㈱アイル 静岡国吉田店 関　　一成 関　　一成 422-8004 静岡市駿河区国吉田1-1-43 054-267-1661 準会員 静岡県知事（1）14133 中 部

㈱アクト建設 倉橋　義郎 中村　浩光 432-8061 浜松市西区入野町4972-7 053-445-4350 正会員 静岡県知事（1）14150 西 部

㈱ケンショウ建設 井上　憲市 山口　翔太 433-8122 浜松市中区上島4-4-18 053-589-5331 正会員 静岡県知事（1）14167 西 部

㈱コットンハウス 大場晴久二 藪下　典正 431-3121 浜松市東区有玉北町2187-1 053-434-7552 正会員 静岡県知事（1）14156 西 部

フジクリエイション㈱
Smife板屋町支店 山㟢　晴美 近藤　　司 430-0928 浜松市中区板屋町100-15 053-450-5125 準会員 静岡県知事（1）13013 西 部

●退 会 者

支部 退　会　者 支部 退　会　者 支部 退　会　者 支部 退　会　者

東 部 ㈱トラスト 東 部 ㈲昭和ホ－ム 中 部 同栄開発㈱ 西 部 ㈱ガユブレイン

東 部 ㈱エスエルビー 東 部 裾野開発㈱ 西 部 オフィス・フジワラ 西 部 トマト不動産㈲

東 部 ㈱安全ガス器具商会 東 部 マウント・ジェイ・パ
ートナーズ㈱　沼津店 西 部 松本建設 西 部 ママホーム

以上、新入会者11名、退会者12名、2019年₃月₅日現在の会員数は、2,765名
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