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島崎さんの民泊は、屋内で休日を楽しみ

たい人の需要も出てきた（東京・広尾）
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取引（売買）紛争の事例と解決

売主業者が雨漏り履歴を故意に隠蔽したことは説明義務違反にあたる
として、慰謝料の支払いが命じられた事例　（東京地判：Ｒ02.2.26）

　売主業者Ｙ 1（被告）は、平成 27 年 4 月、中古マンシ 
ョン（昭和 53 年築）の一室を訴外Ａから購入し、同年 8  
月、媒介業者Ｙ 2（被告）の媒介により、買主Ｘ（原告・
個人）に売買代金 1,200 万円で売却した。
　ＡがＹ 1 に提出した物件状況等報告書には「平成 27 
年 4 月頃、リビングで雨漏りがあったが修理済」の旨
が記載されていたが、Ｙ 1 はＸに提出した物件状況等 
報告書において「雨漏りを発見していない」「漏水等
の被害 : 無」「専有部分の修繕の履歴 : 無」と記載した。
　平成 27 年 10 月、リビング天井から雨漏りが発生。
　調査の結果、雨漏りの原因は、上階との間の共用部
分にあることが判明し、その補修費用 23 万円余を管理 
組合が負担するとの対応方針が示されたが、Ｘは、こ
れを拒否し、Ｙ 1 に対して、売買契約の錯誤無効など
を理由とする不当利得返還請求及び損害賠償を、Ｙ 2
に対して、説明義務違反による損害賠償を、両者に連
帯して 1,473 万円の支払いを求める訴訟を提起した。

　裁判所は、Ｘの主張に係る請求のうち、売主業者Ｙ 1  
に対する慰謝料請求のみを認容した。
　（①錯誤無効）
　本件売買契約を締結した経緯によると、Ｘが従前の
雨漏り発生の有無を確認し、今後も雨漏り等の発生の
恐れのない物件を注意して選定したとは窺えず、物件
状況等報告書に雨漏り歴がないという記載をもって直
ちに売買契約の内容になるとは認められないから、錯
誤無効を来す動機の錯誤があったという事はできな
い。また、本件雨漏りは、23 万円程度の費用で修繕可 
能な軽微なもので、しかも管理組合がその費用を負担
する意向を示しており、本件錯誤がなかったならば、
Ｘのみならず通常人であっても契約しなかったと認め
られる程、客観的に重要な錯誤であったともいえない。
　（②詐欺取消し）
　詐欺によって意思表示をした者がその意思表示を取
消すには、①相手方を欺罔して錯誤に陥れようとする
故意（第 1 段の故意）及び②この錯誤によって意思表示
をさせようとする故意（第 2 段の故意）が必要である。
　本件では、Ｙ 1 が本件雨漏り歴を故意に隠したもの
と認められるものの、本件売買契約の締結に至る過程

において雨漏り歴の有無が購入の意思の判断を左右す
る程に重要である事を基礎づける言動がＸからなされ
たとは窺えず、第 2 段の故意があるとは認定できない。
　（③消費者契約法 4 条 1 項 1 号による取消し）
　Ｘは、雨漏り歴に関して事実と異なる告知を受けて
いるが、本件雨漏り歴の存否自体は、修繕済である限
り、売買契約締結後の居住環境に直ちに影響を及ぼす
ものではなく、且つ、通常は修繕がなされているから、
社会通念に照らし、マンションの売買契約を締結しよ
うとする一般的な消費者が当該契約を締結するか否か
について、その判断を左右すると客観的に考えられる
ほどの基本的事項であるとまではいえず、本件雨漏り
歴は「重要事項」に該当しないので同法の適用はない。
　（④売主業者Ｙ 1 の債務不履行による契約の解除）
　本件は中古物件売買であり、債務の本旨は、引渡し
をすべき時の現状において引渡すことにあり（民法
483 条）、雨漏りがあることをもって直ちに不完全履行 
に該当するものではない。当事者が契約をなした主た
る目的の達成に必須ではない付随的義務の履行を怠っ
たに過ぎないような場合、特段の事情がない限り、相
手方は契約を解除できないと解するのが相当であると
ころ、本件雨漏り歴自体は生活に直ちに影響を及ぼす
ものではない上、契約締結に至る経過においても、重
大視され又は契約の前提とされていたことは窺えず、
これを理由に本件売買契約は解除できない。
　（⑤Ｙ 1 の説明義務違反による不法行為責任）
　Ｙ 1 は、雨漏り歴を知りながら故意に隠蔽したもの
で、信義誠実の原則に反する。また、Ｙ 1 は、その原
因が単に失念したに過ぎない旨弁解に終始しており、
非常に悪質で宅建業者としての信頼を著しく損なう行
為である。Ｘは、Ｙ 1 の虚偽説明により、一部誤った
情報を基に購入の判断を余儀なくされる不利益を被っ
たものであり、その精神的苦痛に対する慰謝料は 40
万円を相当と認める。
　（⑥媒介業者Ｙ 2 の説明義務違反）
　Ｙ 2 は、Ｙ 1 に修繕履歴を確認し雨漏り歴がない旨の 
回答を得るなど、媒介業者として一応の調査を尽くし
ており、雨漏り歴を認識し又は認識し得たという事は
できないから、帰責事由又は過失は認められない。
� （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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取引（賃貸）紛争の事例と解決

契約書では明確でない居抜き物件の原状回復義務について、
証拠等によりその範囲が判断された事例　（東京地判：Ｈ30.8.8）

　Ｘは、リラクゼーションクラブを営むため、平成 15�
年 10 月、9階建てビルの 5階（本件貸室）をＹより借り�
受け、916 万円の保証金を差し入れた。
　本件貸室は、元々事務所仕様であったが、Ｘが賃借
する前の賃借人が漫画喫茶用に内装工事を施し、Ｘは
その内装設備を居抜きで借り受けたものであった。
　ＸとＹの賃貸借契約書の原状回復義務に関する本件
条項は、次のように定められていた。「本件貸室を返
還する場合、Ｘは自己の負担で施した内装、設備を撤
去して本件貸室を原状に復し、Ｘ所有の一切の物品を
建物外に搬出しなければならない」。
　平成 27 年 4 月、ＸはＹに解約通知書を交付して同年�
10月に本件賃貸借契約は終了。本件貸室を明け渡すに�
当たり、本件店舗の内装が特殊なものであったため、
Ｙの指示により、借主Ｘが店舗の内装設備を撤去して
スケルトン状態にする工事を行った。
　本件貸室の明渡し確認後、貸主Ｙは、元々の事務所
仕様の内装等に復する工事を行い、Ｘに対し、保証金
精算書を送付して、本件保証金 916 万円から約定の解
約料169万円余及び上記工事費用600万円余を充当し、
その残額 146 万円余のみ返還する旨を通知した。
　しかし、Ｘは、Ｙが差し引いた工事費用はＸが負担
すべき原状回復義務の範囲を超えるもので許されな 
いなどとして、Ｙに対して保証金から約定の解約料の
みを控除した 746 万円余の支払いを求めて提訴した。

　裁判所は、Ｘの請求を一部認容した。
（原状回復義務の範囲）
　本件貸室は、元々、事務所仕様の内装等が施され、
事務所として賃貸されていたが、Ｘが賃借する前の賃
借人が本件貸室で漫画喫茶を営むためにＹから本件貸
室を賃借した際、その返還時にはこれを事務所仕様の
内装等に復することを条件に、内装設備を施し、当該
店舗を営んでいたものと認められる。
　また、その後、Ｘが、リラクゼーションクラブを営
むため、前賃借人から上記店舗の内装設備を引き継い
で本件貸室の賃借権を譲り受けた際、Ｙは、新賃借人
のＸが本件貸室の返還時には当該店舗の内装設備を 
撤去した上で事務所仕様の内装等に復する事を条件 
として、居抜きによる賃借権の譲渡を承諾した上で、

改めてＸと本件賃貸借を締結したものと認められる。
　Ｘは、Ｙとの間で本件貸室の原状回復工事の内容に
ついて打ち合わせを重ねた結果、Ｘにおいて店舗の内
装設備を撤去して本件貸室をスケルトンの状態で明け
渡すことをもって、原状回復義務の履行とする事を合
意したと主張するが、証拠及び弁論の全趣旨によれば、
事務所仕様の内装に復する工事については当初から本
件保証金の範囲で貸主Ｙ自ら行う事を前提として、Ｘ
に対しスケルトンの状態として明け渡すよう要請し�
ていたものとみられ、事務所仕様の内装に復する義務
まで免除する意思があったものと認める事はできず、
当事者間で、本来Ｘが負担していた原状回復義務の範
囲を変更する合意が成立したという事はできない。
　以上によれば、Ｘは、本件賃貸借の終了に基づく原
状回復義務として、本件貸室について、店舗部分の内
装設備を撤去するのみならず、Ｙが本件前賃借人に賃
貸した時点の原状である事務所仕様の内装等に復す 
る義務を負っていたものと解するのが相当である。

（原状回復費用相当額）
　本件貸室の原状回復として、Ｘにおいてスケルトン
工事を実施した後、Ｙが他の業者に事務所仕様の内装
等の工事を実施させた場合の工事費用の相当額につい
ては、当裁判所において、一級建築士の鑑定人により
鑑定を実施した結果、459 万円余と評価されている。
もっとも、本件貸室を事務所仕様の内装等に復するた
めに室内全体を完全にスケルトンの状態とする必要ま
ではなかったと認められ、その費用負担は、本来要す
る原状回復費用と比べて過大なものとなるから、かか
る過分の費用を 50 万円と認め、これを控除する。
　以上によれば、ＹはＸに対し、本件保証金 916 万円
から約定の解約料 169 万円余及び上記原状回復費用相
当額 409 万円余を控除した残額 336 万円余の限度で返
還すべき義務を負う。

　本件は、居抜き物件における原状回復義務について、
賃貸借契約書には「内装、設備を撤去して本件貸室を
原状に復し」とだけ記載されていたため、復すべき「原
状」の内容を巡って紛争となった事案である。
　紛争予防の観点からは、居抜き契約の条件を確認の
上、契約の段階で回復する原状について具体的に合意
し、文書の形で残しておくことが重要である。
　�（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
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金谷地区生活交流拠点の外観イメージ（市提供）
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2021年₈月　宅建ローン等の実績　（8/1〜8/31）

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 35 34 46 ― 115件
金額 35億6,526万円（土地₂、新築戸建90、中古戸建17、中古マンション₆）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 0 9 0 ― 9件

金額 3億4,175万円（土地購入新築₃、新築戸建₃、中古戸建₂、新築マンション₁）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 1 1 3 6件
金額 1億6,075万円（新築戸建₄、中古戸建₂、新築マンション₁）

2021年₉月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
９月８日 本　部 月例法律相談 （緊急事態宣言下のため中止）
９日 本　部 会計帳票検査（保証協会・政治連盟）
10日 本部・支部 届出様式の統一化に係る打合せ（Web）
13日 中部支部 試験会場（グランシップ）に係る打合せ
14日 本　部 会計帳票検査（法人）
15日 本部他 支部会計統合の案件に係る打合せ（Web）
17日 本　部 第１回 中間監査、正副会長会
〃　 静　岡 取引士法定講習（自宅学習） （証交付65名）
22日 本　部 月例法律相談 （来館相談２件）
27日 本部・沼津 試験運営説明会（Web） （プラサヴェルデ・キラメッセ）
〃　 浜　松 試験運営説明会 （アクトシティ浜松）
28日 静　岡 科学技術高校 訪問、試験運営説明会 （科学技術高校）
29日 浜　松 浜松学院高校・浜松学院短大 訪問、試験運営説明会 （浜松学院短大）
〃　 藤　枝 試験運営説明会 （小杉苑）
30日 浜　松 試験運営説明会 （浜松学院高校）

平日毎日 本　部 定例相談�（受付総数） （来館相談13件、電話相談286件）
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