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取引（売買）紛争の事例と解決

過去の雨漏りを隠してビルを購入させたと主張する買主の、売主及び
媒介業者に対する損害賠償請求が棄却された事例　（東京地判：Ｈ28.8.23）

　買主Ｘ（原告）は、平成 23 年 12 月、売主Ｙ1（被告）
との間で、媒介業者兼本件ビル管理会社Ｙ2（被告）
の媒介により、代金 4774 万円で本件ビルの売買契約
を締結した。その売買契約書の特約条項には、「中
古物件であるから、現況有姿にて引き渡すものとし、
売主は瑕疵担保責任を負わない」旨の記載があると
ともに、「新築後 20 年 8 ヶ月が経過しており、経年
変化及び使用に伴う機能低下、傷、汚れ等がある事
を予めご承知おき下さい」との記載があり、告知書
には、現在までに雨漏りを発見していない旨の記載
があった。
　平成 26 年 3 月、Ｘは、本件ビルのテナントから、
雨漏りがひどいので速やかに補修するよう強い要請
を受け、雨漏りの有無、程度、原因等を調査し、1
年間の間に数回にわたって防水工事を行った。
　そしてＸは、「Ｙ1らは、本件ビルをＹ1が所有し、
Ｙ2が管理していた平成 10 年 4 月から平成 23 年 12
月までの間に、雨漏り事故が度々発生していた事を
十分認識していたにもかかわらず、共謀の上、その
事実を秘匿して本件ビルを購入させた不法行為によ
り、Ｘに損害を与えた」として、Ｙ1・Ｙ2 に対し、
雨漏り防止工事の施工経費等 471 万円余の賠償を請
求する本件訴訟を提起した。

　裁判所は買主Ｘの請求を棄却し、訴訟費用はＸの
負担とした。
【テナントＡ及びＢの証言の信憑性について】
　本件ビルのテナントＡは、平成 16年 7月頃の大雨
の際、店舗内の窓枠から雨漏りが生じ、また同じく
厨房の壁からも水滴が垂れる事が確認され、本件ビ
ルの管理をしていたＹ2 に連絡をしたが、当時漏水
がひどかった地下一階の店舗の修繕を先に行うとの
事で対応されないままとなり、何度も対処を求めた
と主張しており、またテナントＢは、平成 15 年か平
成 16年の夏の終わり頃、天井の端の隙間から水が滴
り落ち始め、瞬く間にずぶ濡れと同じ状態となり、

また 1年か 2年程すると天井から水が滴り落ち、営
業が出来ないような状態となり、そのような状態が
約 6年間に 3回から 4回あり、電話機が 3台壊れる
被害に遭ったと陳述している。
　ところで、本件ビルを管理していたＹ2 の担当Ｃ
は、日々の管理業務について手帳に詳細を記載して
おり、またＣが不在の間にＹ2 が受けた電話につい
ては、平成 16年 5月 22 日から同年 8月 18 日迄の期
間の電話連絡帳が存在し、同連絡帳には入退去や物
件全般の故障、不具合全般についての記載がある。
Ｃの手帳は管理業務のために使用された物であり、
人名、連絡先、物件、対応内容等が記載され、電話
連絡帳は会社の管理業務のために作成されたもので
あり、信用性が高いものと認められるが、テナント
Ａ及びＢの陳述を裏付ける記載はない。
　また上記連絡帳には、同年 6月 14 日に、テナント
Ａから換気扇周辺のコーキングについての修理依頼
があった旨の記載があるものの、ＡやＢを含めたテ
ナントからの雨漏りの被害報告や度々の修理要請な
どの陳述を裏付ける記載はない。
【ビル売却時点で雨漏りがあったか否か】
　さらにＸは、本件ビル購入後、テナントから雨漏
りの申告を受けたのは平成 26 年 3 月中旬の事であ
り、購入後 2年数ヶ月にわたり雨漏りを確認してい
ない。
　加えて、Ａが主張する被害は、大雨の際、窓枠か
ら雨が入り、水が溜まったり、厨房の壁から滴が垂
れたりするというものであって、これに対して、Ｙ2
の担当Ｃはコーキングの経年劣化が原因であるとし
て対処しているが、それらは直ちに「雨漏り」とは
評価し難いものである。
　その他、本件全証拠を見ても、平成 23 年 12 月の
本件ビル売却時点において、本件ビルに「雨漏り」
が発生しており、これを売主Ｙ1 及び媒介業者Ｙ2
が認識していたと認めるに足りる証拠はないから、
Ｙ1及びＹ2の共同不法行為は成立しない。
�（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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取引（賃貸）紛争の事例と解決

契約書に署名押印したが鍵の未交付等をもって賃貸借契約が
成立していないとした借主の主張が棄却された事例　（東京地判：Ｈ29.4.11）

　平成 27 年 6 月 15 日、借主Ｘ（個人・原告）は、マ
ンション 1室（本物件）を業者の仲介により、貸主Ｙ

（法人・被告）との間で、賃貸借契約を締結した。
　〈契約の概要〉
・賃料：月額 64,000 円、管理費：月額 3,000 円、敷
金：64,000 円、礼金 64,000 円。
・期間：平成 27年 6月 30 日（入居可能日）〜平成 29
年 6 月 29 日まで。
・契約解除：借主は 2ヶ月前の書面通知、もしくは
2 ヶ月分の賃料相当額を貸主に支払う事で契約解除
可能。ただし、平成 29 年 1 月末日までは解約できな
いが、借主都合によりやむを得ず解約する場合は、
貸主に違約金として賃料 1ヶ月相当分を支払う。
・敷金償却：借主が毎年2月 1日〜 3月 10日迄の間
以外の期間に退去した場合、敷金 5万円を償却する。
　借主Ｘは、本件契約書の取り交わしに先立ち、本
契約締結において必要となる費用等として、敷金・
礼金各 64,000 円、6月分の日割家賃 2,400 円、自動
引落手数料（2年分）2,400 円、事務手数料 10,800 円、
保険料（2年分）18,000 円、鍵交換費用 12,960 円及び
仲介業者へ支払われる仲介手数料 69,120 円を含む
計 243,680 円を貸主Ｙの銀行口座へ振り込んだ。
　しかしＸは、平成 27 年 7 月 8 日付で、Ｙに対し契
約をキャンセルするとして、Ｘが支払済の金員より
10,800 円を除く 232,880 円の返金を受ける旨を記載
した「解約合意書」を送付した。Ｙは、同月 11 日に
同書面を受け取ったが、これに応じなかった。
　その後Ｘは「①アパート保険の契約が未締結であ
る事、②入居日が決まっていない事、③鍵を受け取
っていない事、④本件建物の掃除・リフォームが未
了であった事」を根拠に本契約が成立していないと
主張して、Ｙに対して 248,600 円の支払いを求める
本件訴訟を提起した。

　裁判所はＸの請求を棄却し、Ｘは控訴を行った。

　ＸとＹは、平成 27 年 6 月 15 日に本件契約書に記
名又は署名及び押印をしてこれを取り交わしている
のであって、その旨合意していた事は明らかである
から、本契約はその時点において成立した事が認め
られる。またＸは、Ｙに宛てて同年 7月 8日付で「解
約合意書」を送付しておりＸ自身も、本契約が成立
していると認識していたものと考えられる。
　この点について、Ｘは上記①②③④を根拠として
本契約が成立していないと主張するが、いずれの点
も賃貸借契約の成立要件には当たらない事は明らか
であり、これらの事実が本契約の条件とされていた
旨の主張・立証もないから、主張自体に理由がない。
　一方、上記「合意解約書」がＸからＹへ送付され
た事により解約の意思表示をしたと認められるか
ら、Ｙには契約解除に伴い、Ｘに対して返還すべき
金員が存在すると考えられる。
　Ａ：敷金64,000円及び家賃2,400円は本件建物の
引き渡しがされていないため、Ｂ：自動引落手数料
2,400 円は引き落としが開始されていないため、Ｃ：
保険料 18,000 円は保険に未加入のため、Ｄ：鍵交換
費用 12,960 円は鍵が引き渡されていないため、Ｙは
これらの計 97,360 円をＸに対し、不当利得として返
還する必要がある。
　しかし礼金 64,000 円、事務手数料 10,800 円及び
仲介業者へ支払われた仲介手数料 69,120 円につい
ては、契約成立に伴い発生するものであり、一旦契
約が成立している以上、Ｙは返還する事を要しない。
　他方で、本契約は、借主Ｘの平成 27 年 7 月 11 日
の解除によって終了したのであり、Ｘは a:本契約即
時解約の違約金 128,000 円、b:平成 29年 1月末日を
待たずに解約した事に係る違約金 64,000 円、c:毎年
2月 1日〜 3月 10日迄の間以外の期間に退去した事
による敷金の償却分 5万円の計 242,000 円を貸主Ｙ
に支払わなければならない。すると、ＸのＹに対す
る不当利得返還請求権は全て消滅している事から、
ＸのＹに対する請求に理由がなく、これを棄却する。
� （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

判 決 の 要 旨
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施工不良が見つかったレオパ
レス21のアパート＝千葉県流
山市で13日、松本惇撮影
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総務省統計局からのお願い

2019年₄月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
４月４日 東　京 レインズシステム検討委員会

８日 本　部 月例法律相談 （来館相談５件）
11日 本　部 サポートセンター 監査会
13日 浜　松 初澤会長 旭日双光章受章祝賀会
16日 浜　松 取引士法定講習会 （受講者149名）
〃　 本　部 第１回 会務運営協議会
17日 本　部 会計帳票検査 （３月分）
〃　 〃 サポートセンター 取締役会
〃　 〃 不動産コンサルティング協議会 監査・理事会
18日 本　部 初級実務研修会 （受講者26名）
19日 本　部 苦情解決業務委員会
22日 本　部 本監査・正副会長会、県住宅振興協議会 監査
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談５件）
〃　 〃 第１回 理事会

　①会務運営引当金の取崩し
　②定時総会 提出議案の審議
　③理事オブザーバの会議出席申請（中部支部）　他

24日 沼　津 取引士法定講習会 （受講者89名）
26日 静岡他 支部大会（東部・中部・西部）

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談18件、電話相談191件）
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2019年₃月　宅建ローン等の実績　（3/1〜3/31）

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 94 75 139 ― 308件
金額 101億5,862万円（土地₁、新築戸建260、中古戸建25、新築マンション10、中古マンション12）

三島信用金庫 融資実行 件数 12 1 0 ― 13件
金額 3億8,111万円（土地購入新築₈、新築戸建₅）

静岡信用金庫 融資実行 件数 0 12 0 ― 12件
金額 2億7,805万円（土地₁、土地購入新築₃、新築戸建₁、中古戸建₄、新築マンション₁、中古マンション₂）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 3 0 0 1 4件
金額 9,795万円（新築戸建₃、中古戸建₁）

2019年₃月₆日〜₄月12日の新入会者・退会者　第₁回理事会（2019年₄月23日）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

鶴よし建設㈱梅名事務所 松本　英一 松本　英一 411-0816 三島市梅名391-1
ヴァンヴェール梅名外苑101 055-960-8820 準会員 静岡県知事

（1）14108 東 部

セキスイハイム東海㈱
富士支社 近藤　伸二 近藤　伸二 417-0846 富士市今井348-4 0545-31-0138 準会員 国土交通大臣

（1）9253 東 部

Auspicious Lifestyle㈱ 吉崎　健浩 吉崎　健浩 422-8041 静岡市駿河区中田3-8-7-401 054-293-9860 正会員 静岡県知事
（1）14173 中 部

㈱グロージオ 栗田　良久 山本　　亮 427-0053 島田市御仮屋町8863-1 0547-36-2000 正会員 静岡県知事
（1）14157 中 部

セキスイハイム東海㈱
静岡西支社 加藤　哲也 加藤　哲也 426-0037 藤枝市青木2-12-13 054-643-0850 準会員 国土交通大臣

（1）9253 中 部

㈱オノ・コーポレーション 小野　貴広 小野　貴広 436-0054 掛川市城西2-4-34 0537-23-7513 正会員 静岡県知事
（1）14177 西 部

幸和ハウジング㈱
コーワ住センター袋井店 大石　圭吾 澤田　卓弥 437-0065 袋井市堀越2-19-7 0538-31-7575 準会員 国土交通大臣

（1）8470 西 部

セキスイハイム東海㈱
浜松東支社 榎土　裕之 榎土　裕之 436-0085 掛川市成滝600-1 0537-88-2500 準会員 国土交通大臣

（1）9253 西 部

㈱小松組 小松　鉄和 中嶋　　徹 433-8102 浜松市北区大原町135-1 053-436-5191 正会員 静岡県知事
（1）14182 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

㈱竹内組

東 部

㈱東海エステート

西 部

シーン・プロジェクト㈲

西 部

大三不動産㈱

㈲伊豆ライフ不動産 織田不動産 イトウ不動産 デザインハウス㈱

伊豆総業㈱ ㈱シズカホーム 入野不動産 萩丘企画

㈲山本エステート

中 部

㈱オリジン・コーポレーション ㈱上村不動産事務所

スワ不動産センター ㈱オリジン・コーポレーション
ハウスドゥ焼津 ㈲コーヨー

大日本開発㈱ ㈱コスギ ㈱スズキクリエイト

以上、新入会者₉名、退会者21名、2019年₄月12日現在の会員数は、2,753名
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