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されました。
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取引（売買）紛争の事例と解決

売買契約締結に際し不実告知があったとして、契約解除と手付金
返還を求めた買主の請求が棄却された事例　（東京地判：H28.1.22）

　平成 26 年 4 月、買主Ｘ（原告・個人）は、売主Ｙ（被
告・宅建業者）との間で、新築マンション 1室につい�
て、売買代金 7090万円とする不動産売買契約を締結
し、手付金 350 万円を支払った。またＸは、Ｙの提
携金融機関で、住宅ローンを申し込んだ。
　同年 10 月、Ｘは以下の通り主張し、契約解除と手�
付金返還を求める本件訴訟を提起した。
　①Ｘが、契約締結に際し、本件不動産を賃貸に出
した場合の質問をしたが、Ｙの従業員Ｂが、住宅ロ
ーン控除を受けられなくなる事やローン金利が変わ
る可能性がある事を説明しなかった事は消費者契約
法の不実告知及び不利益事実の不告知にあたる。ま
た、Ｘが目的物件を賃貸に出したいという意向をＢ
は十分知っていた中で、同様の説明をしなかった事
は宅建業法の説明義務違反にもあたる。
　②Ｂの｢将来的にも資産価値があがっていく｣など
の説明は、宅建業法や消費者契約法が禁止する、断
定的判断の提供にあたる。

　裁判所は、買主Ｘの請求を全て棄却した。
　（1）賃貸に出した場合の、住宅ローン控除の適否や
金利の変動可能性の説明について
　Ｘは、Ｂが上記について言及しなかった事は、不
実告知及び不利益事実の不告知であると主張する。
　しかしＢは、具体的に賃貸に出す可能性があると
いった話は特に聞いておらず、Ｘが主張する ｢賃貸に�
出しても借り手がすぐつき、賃料で返済出来る｣ とい�
うような回答もしていないと証言する。また、本件
契約締結に先立って、Ｘが記載したアンケートでも、
購入目的は居住用として購入する事が前提で、勧誘
や説明を行った事が認められる。以上からすると、
ＸがＢとの会話の中で、将来、本件不動産を賃貸す
る事について触れた可能性は否定できないが、Ｘが
将来、賃貸に出す事を検討している事を、Ｂが明確
に把握出来る発言をＸがしたとまでは認め難い。よ
って、金利の変動可能性について説明しなかった事

は、消費者契約法 4条 1項 1号の不実の告知に該当
するという事は出来ない。
　また、Ｘは自己居住用不動産を将来的に賃貸に出
す事はよくある事であり、金利の変動可能性の説明
は重要事項に該当するところ、Ｂは不利益事実を故
意に伝えなかった旨を主張する。しかし、前記判示
に加え、買主からの質問の有無に拘わらず、賃貸に
出した場合の金利変動可能性に関しては重要事項に
該当するとはいえず、不利益事実の不告知に該当す
るとはいえない。また、契約締結前にＢからＸに渡
された ｢住宅ローン控除の要件｣ と題された書面に
は、適用要件が示されており、賃貸に出した場合は
適用外という事は明らかである。よってＢが口頭で
説明しなかったからといって、不実の告知及び不利
益事実の不告知に該当するという事は出来ない。
　さらにＸは、賃貸に出したいという意向を十分知
っていた中で、説明していない事が、説明義務違反
に該当する旨を主張するが、上記判示の通り、説明
義務を負っていたという事は出来ず、Ｙに説明義務
違反があったという事は出来ない。
　（2）｢将来的に資産価値が上がる｣等の断定的判断
の提供について
　ＸはＢから ｢資産価値が右肩上がりという言葉を
使ったか覚えていないが、上がるような表現を受け
た記憶がある｣ 等の、断定的判断の提供をされ、本件�
不動産を所有していれば資産として損をする事はな
いと誤認した旨を主張する。
　これに対しＢは、｢近隣中古マンション事例を示し
比較した｣、｢所在地域の地価上昇率や、大規模再開
発エリアでは一般的に公示地価が上がる傾向にあ�
る｣、｢個人的な見解として、資産性が高いと思う｣
等と説明したと証言する。
　Ｘの主張を前提としても、Ｘが ｢損をする事はな
い｣ などと誤認したとは認め難く、消費者契約法 4
条 1項 2号の取消事由があるとは認められない。
　以上により、本件請求は理由がなく棄却する。

�（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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取引（賃貸）紛争の事例と解決

賃貸マンションの退去時における原状回復費用について、通常損耗を
超える部分は諸経費を除き賃借人の負担とされた事例

　平成 25 年 2 月、賃借人Ｙ（被告・個人）は、賃貸人
Ｘ（原告・個人）から、東京都内のマンション 1室を、
月額 7万 9000 円、敷金 7万 9000 円という条件で賃
借した。なお本契約には、以下の特約が付された。
　①明渡後の室内及びエアコンクリーニングは特段
の定めがない限り、Ｙの費用負担により行う。
　②Ｙの故意・過失による物件内の設備及び備品等
の破損又は故障や、クロス、カーペット、フローリ
ング、クッションフロア、畳、襖、障子等の自然損
耗ではない汚損・破損においては、Ｙの負担とし、
部分又は全面張替えを行うものとする。
　平成 26 年 12 月、本件賃貸借契約はＹの解約申し
入れにより終了し、同日Ｙは本件建物を明け渡した。
　賃貸人Ｘは、Ｙが本件契約期間中に、本件建物内
の壁、ドア、収納扉、ユニットバス、化粧台の各所
に穴、傷等の通常の使用方法では生じえないような
破損又は故障を生じさせ、また喫煙等により本件建
物内の壁のクロス等をヤニで変色させ、臭いを付着
させるなど自然損耗ではない汚損を生じさせたと主
張し、Ｙの行為により賃貸期間中に本件建物に損�
傷・汚損等が生じた部分を回復・補修等するための
費用として 45 万 2520 円を要求した。
　Ｘは、平成 27 年 1 月、Ｙに対し、原状回復費用に�
ついて敷金 7 万 9000 円を控除した残額 37 万 3520
円を請求したが、Ｙからは平成 27 年 4 月に 10 万円
の支払いがあったに過ぎないと主張し、Ｙに対して
27 万 3520 円を請求する本件訴訟を提起した。
　これに対してＹは、本件賃貸借契約を定める原状
回復特約については認めるものの、喫煙によるヤニ
汚れは入居前から存在しており、また収納扉の作り
替えや化粧台の交換費用は高額すぎると反論した。

　裁判所は、Ｘの請求のうち、以下の⑦諸経費 5万
円を除いた 22 万 3520 円を認めた。
（1）各損害額について
①天井及び壁クリーニング

　いずれもヤニ汚れを除去するための費用であり、
自然損耗でない汚損と認められるから、Ｙに支払い
義務がある。エアコン洗浄及び室内クリーニングに
ついては、特約に基づく支払い義務がある。
②壁の穴
　壁に穴があいており、少なくとも過失による破損
であると認められるから、Ｙに支払い義務がある。
③収納扉の作り替え
　証拠によれば破損しており、少なくとも過失によ
る破損であると認められるから、Ｙに支払い義務が
ある。金額としても不相当とは認められない。
④壁クロス張替え
　ヤニ汚れによる汚損であり、自然損耗ではない汚
損と認められる。汚損の内容に照らし、数量的、場
所的な限定は不可能であり、全額を相当と認める。
⑤発生材処分費
　少なくとも過失による破損の結果、損傷部分を交
換し、不要になった物であるので、処分費として相
当と認める。
⑥化粧鏡交換
　証拠によれば破損が認められ、Ｙが賃借開始後に
一度落下したとの事であり、その他入居時点ですで
に不具合があり、破損が不可抗力であったと認める
に足りる証拠はない。Ｙは化粧棚のみ交換する事で
足りると主張し、より安い額で交換が可能との証拠
を提出しているが、化粧台と化粧鏡はセットで交換
しなければならなかったと認定され、修繕は同種同
等のものとすべきであり、全額を相当と認める。
⑦諸経費
　現場監督費との事であるが、必要性を認めるに足
りる証拠はないから、費用として認められない。
（2）Ｙが主張の安い見積書
　同見積書は、実際に本件建物を検分して作成され
たものではなく、同見積書の存在により直ちにＸの
主張する費用額が不相当であるとはいえない。

（東京地判：H28.6.28）

�（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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〒420-0857 静岡県静岡市葵区御幸町 11-10 第一生命静岡鉄道ビルディング 4 階

家主様・不動産会社様に
安心の商品

J I D トリオ Z【分割型】

リーフレットはこちら

「JID トリオ Trust【分割型】」に
賃借人事故対応保険を付帯した商品

J I D トリオ Trust
【分割型】アイプラス

リーフレットはこちら
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　　　　　　　　　　　　　であり可能性を秘めている。ただ、民事信託そのものが新たな分野

であり、今後、問題点も出てきそうなので、慎重な取り組みが必要だ。
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2019年₆月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
６月３日 本　部 静岡不動産流通活性化協議会
５日 静　岡 取引士法定講習会 （受講者89名）
〃　 名古屋 中部圏流通機構 理事会
10日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
〃　 〃 AI・IT活用特別委員会
11日 静　岡 しずおか防犯まちづくり県民会議 総会
13日 本　部 賃貸不動産経営管理士講習（～14日） （両日とも受講者66名）
〃　 沼　津 東部JA不動産担当者研修会 （講師派遣）
〃　 東　京 公益法人協会 会計研修会
14日 名古屋 東海不動産公正取引協議会 総会
17日 東　京 取引士試験事務説明会
19日 浜　松 取引士法定講習会 （受講者145名）
20日 本　部 事務局職員研修会
21日 東　京 全宅住宅ローン㈱ 株主総会
23日 東　京 静岡まるごと移住フェア「セミナー」 （講師派遣）
24日 本　部 月例法律相談 （来館相談６件）
〃　 沼　津 苦情解決に係る事情聴取
25日 名古屋 中部地区連絡会 運営会議、中部圏流通機構 総会
〃　 静　岡 県労働金庫 総会
26日 静　岡 宅建顧問県議団 世話人会
27日 東　京 全宅保証 定時総会・全宅連 定時総会
28日 〃 全政連 年次大会・全宅管理 社員総会
〃　 静　岡 ㈱トーカイ代理店会 総会

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談19件、電話相談217件）

2019年₅月　宅建ローン等の実績　（5/1〜5/31）

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 51 40 61 ― 152件
金額 45億9,709万円（土地₅、 土地購入新築124、 中古戸建18、 中古マンション₅）

三島信用金庫 融資実行 件数 12 0 0 ― 12件
金額 3億1,120万円（土地購入新築₆、 新築戸建₁、 中古戸建₄、 中古マンション₁）

静岡信用金庫 融資実行 件数 1 2 0 ― 3件
金額 6,350万円（新築戸建₂、 中古戸建₁）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 0 1 1 3件
金額 1億810万円（新築戸建₂、 中古戸建₁）

お 知 ら せ
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