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スマイミー静岡の特徴を知って活用しよう！

［売買］リースバック取引に係る一連の行為が詐欺行為にあたるとされた事例
［賃貸］マンション借主の迷惑行為による貸主の契約解除等の賠償請求が認められた事例

国交省が企業等に空き家改修費用の１/３補助　他

土地取引で失敗しないための３箇条

浜松いわた信用金庫、静岡県労働金庫

10 月１日から消費税のインボイス制度がスタート　他

第 18 回 静岡県トレセン８人制サッカー大会に特別協賛

旧耐震基準の老朽住宅・マンション老朽化問題・ネット銀行
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取引紛争の事例と解決

Topics

UGRは地盤専門のパートナー

提携金融機関より

Topics

たっけんカップ

Key Words

▲ Blue Impulse（航空自衛隊 ホームページより）
今年の航空ショー「エア･フェスタ浜松2023」は
10月29日（日）に開催予定。　　　　　　　　　
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取引（売買）紛争の事例と解決　　　　　　　　　（東京地判：Ｒ04.2.28）

　Ｘ（原告）は、マンションの一室（本件不動産）を所有してい�
たが、金融機関からの借入債務があり、また、マンション
管理費の滞納による競売開始決定に基づき、本件不動産の
差押えを受けていた。
　Ｘは、Ｙ社（被告、コンサルタント会社）から、競売中の
物件等を対象に不動産担保ローンをするという案内の郵便
はがきを受領し、Ｙ社に不動産担保ローンの申込みをした。
　平成28年 9月、Ｘは、Ｙ社では融資できないと言われ、
Ｙ2社（被告、宅建業者）の事務所に案内され、Ｙ社およびＹ�
2社担当者らに、債務を清算した上で手元に100万円程度
の資金を残すには、融資額を500万円にするのが良いと説
明され、言われるがままに、本件不動産の売却希望価格を
500万円とする「不動産売却申込書」および、Ｘが本件不
動産をＹ2社に対して代金 500万円で売却する旨の「区分
所有建物売買契約書」に署名押印した。
　同年10月に、Ｘは、Ｙ2社担当者に呼び出され、Ｙ2社
との売買契約を合意解除する旨の解除証書、Ｙ3社（被告、
宅建業者）に対して代金 500万円で本件不動産を売却する
旨の売買契約書、同社から、賃料を月額10万円、期間を3
か月間、期間満了後は契約を更新しないなどと定める定期
住宅賃貸借契約書に、署名ないし押印させられた。（その後、
普通賃貸借契約に変更された。）
　また、同日、Ｙ3社は、Ｘに対し、売買代金から固定資�
産税等や賃貸借契約に係る敷金・礼金等を控除した金額を
支払い、Ｘは、借入金、滞納管理費等を精算したが、手元
には10万程度しか残らなかった。
　本件不動産はその後、Ｙ3社から他業者に、1250万円で
売却され、更に第三者に1980万円で転売された。
　Ｘは、Ｙらは、共謀して、競売手続により本件不動産の
所有権を失う危機に直面したＸをだまして、市場価格より
も著しく低廉な価格で本件不動産を取得し、これを第三者
に転売して利益を得る詐欺行為を行ったとして、共同不法
行為による損害賠償請求訴訟を提起した。

　裁判所は、売主Ｘの請求について、認容した。
　（1）Ｙらの詐欺行為の有無
　Ｙ社は、Ｘに対し、本件不動産を担保にして融資を行う
意思がないのに、不動産担保ローンを勧誘し、Ｘを、Ｙ社
から借入れをすれば、本件不動産の所有権を失わずに済む
と誤信させ、このことが、Ｘを、本件不動産のリースバッ

クへと誘導したといえる。
　Ｙらは、Ｘに対し、リースバックを提案したところ、Ｘ
がこれに応じた旨主張するが、Ｘにとって、半年程度のリ
ースバックは望んでいた内容ではないことが明らかであり、�
Ｘが上記のような提案にたやすく応じたとは考えにくい。
　また、本件不動産の売買代金を500万円と合意した理由
として、同不動産と同一建物内にある物件の売買代金事例
が800万円であり、本件不動産は経年劣化により室内のリ
フォームに相当額の費用を要するので、本件売却価格が市
場価格よりも著しく低廉であったとはいえない旨主張する
が、本件不動産は、引き続き原告が居住し、室内のリフォ
ームは行われないまま、後に 1250万円で売却され、更に
1980万円で転売されていることから、上記Ｙらの主張はた�
だちに採用し難く、本件不動産の売買代金額（500万円）は、
著しく低廉なものであったと認められる。その他の事情も
鑑みて、Ｙらは、Ｘから本件不動産を市場価格よりも著し
く低廉な価格で取得し、これを転売して利益を得るとの企
図の下、順次Ｘに働きかけ、本件不動産につき、リースバ
ックを締結させるという、Ｘの望む内容とはかけ離れた方
向に誘導し、同不動産を騙し取ったと認めることができる。
　したがって、Ｙらは、それぞれ詐欺行為の重要な部分に
関与し、その実現に不可欠な役割を担っていたというべき
であり、共同不法行為が成立する。Ｙ社、Ｙ2社、Ｙ3社�
は、代表者の行為についての損害賠償責任（会社法350条）、
担当者の行為について、使用者責任（民法 715条）を負う。
　（2）Ｘの損害額について
　本件不動産と同一マンション内の他物件（専有部分の建
物の床面積 40.05㎡）の評価額が 1768万円であった。これ
を本件不動産の床面積 29.10㎡に換算すると、約 1284 万
円であり、被告Ｙ3 の他業者に対する売買代金額である
1250 万円に近似するといえるため、本件不動産の価格相
当額を 1250万円と認める。
　Ｘの損害額として、上記 1250万円と売買代金として既
に受領した金額との差額約 768万円と弁護士費用として、
その 1割相当の約 76万円を認める。
　よって、Ｙらに、連帯して約 844万円等の支払を求める
限度で理由があるから認容する。

　リースバックは新しい取引形態であり、国土交通省は
2022 年 6月に「住宅のリースバックに関するガイドブッ
ク」を公表し注意を促しているので、参照されたい。

� （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

ま 　 と 　 め

リースバック取引に係る一連の行為が詐欺行為にあたるとして
転売利益相当額が損害賠償額として認められた事例
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賃貸マンション借主の迷惑行為による貸主の賃貸借契約の解除
及び解除後の使用料相当損害金等の賠償請求が認められた事例

　令和 2年 6月、貸主Ｘ（原告、個人）は、借主Ｙ1（被�
告、個人）との間でマンションの一室について、賃貸期間
2年、賃料 17.3万円で賃貸借契約を締結した。
　本物件には、Ｙ1が入居した直後から、Ｙ2（被告、個人）
を含む複数の人物が頻繁に出入りし、深夜の時間帯に作業�
音のような騒音を立てる等の迷惑行為があった。そのため、
本物件の階下の居住者から騒音の苦情がＸに入り、ＸはＹ
1に口頭で注意を行った。
　その後も騒音が継続したため、Ｘは、契約違反の旨を記�
載した通知書をＹ1に渡し、Ｙ1から署名のうえ返送を受
けた。その際にＹ1とＹ2との同居が判明したので、Ｘは、
賃料を 5千円加算し、Ｙ2を同居人として認め、騒音に注
意するとした同意書を取り交わした。
　令和3年 2月、Ｘは、継続する騒音について、Ｙ1、Ｙ2�
及びＹ1の知人らと話合いを行った。Ｘが敷物を敷くなど
部屋の使用方法の改善を求めたところ、Ｙ2は「Ｙ1をこ
んなめにさせたのは、あんたのせいだ。敷物はしかねえよ」、
「Ｙ1を救いたいんだよ。誰のせいでこうなってると思っ
てんだよ」などと怒鳴り、Ｘに本物件及び移転先への転居
費用等を請求した。さらに、「Ｙ1は仕事だって行ってない
んですよ。人の心を壊してしまった自覚はあるんですか、
ないんですか」と詰問し、休業補償、慰謝料等を要求した。
Ｘは、一定期間Ｙ1に連絡しない、連絡した場合には賃料
6ヶ月分を支払うとする誓約書にその場で署名させられた。
　騒音は、その後も継続し、本物件階下の居住者は令和 3
年 3月に退去したが、Ｘはそこに新たな入居者を入れるこ
とができなかった。
　Ｘは、令和3年 5月に賃貸借契約の解除をＹ1に請求し、
その後、契約解除から明渡しまでの本物件の使用料損害金

（約定：賃料の 2ヶ月分相当）215 万円余、階下の居住者
の退去に伴う逸失利益 129万円余、騒音、脅迫的言動に伴
うＸの治療費及び通院慰謝料105万円余、防犯カメラ設置
費用 37万円余、弁護士費用 110万円など合計 599万円余
の損害賠償請求訴訟を提起した。

　裁判所は、次のように判示して、Ｘの請求につき421万
円余を認容した。
　【階下への騒音等の迷惑行為】
　階下居住者は、階上から足音や物を引きずるような音が�
聞こえるなどして睡眠が妨げられた。その苦情を受けＸが
Ｙ1に口頭で注意したが騒音は止まなかった。Ｘが、騒音

を立てる行為が契約違反となる旨通知書で警告をし、Ｙ1
は異議なしとして署名のうえ返送した。同居人Ｙ2がいる
ことが判明し、同意書により騒音への注意と管理費の加算
を認めた。その後も騒音が止まず、階下居住者が退去した。
　これらによれば、Ｙ1らが騒音を発生する迷惑行為を行
ったことが認められ、これは、Ｙ1との関係では、賃貸借
契約及び管理規約の条項に違反する「共同住宅の秩序を乱
す行為」、「騒音により近隣に迷惑を及ほす行為」に当たる
から債務不履行を構成し、Ｙ2との関係では不法行為の成
立が認められる。
　【Ｘへの脅迫的言動】
　騒音への改善措置を求める話合いの席で、Ｙ1らがＸに
「建物に住めない状況になった、Ｙ1が休業するに至った」
として責任を取るように迫り、転居費用、休業補償、慰謝
料等の支払いを求めたうえ、請求金額を提示しているもの
で、Ｘが支払義務を負わないものについてあえて高額な請
求をしている。ＸはＹ1らの言動により、理不尽な内容の
書面を作成するほどに困惑した状態に陥っていたものと言
うことができる。
　これらによれば、話合いにおけるＹ1らの言動は、賃貸
借契約の契約条項に違反する「自ら又は第三者を利用して
相手方に対する脅迫的な言動を用いる行為」、「偽計又は威
力を用いて相手方の業務を妨害する行為」に当たるから、
Ｙ1との関係では債務不履行を構成し、Ｙ2との関係では
不法行為の成立が認められる。
　【Ｘに生じた損害】
　Ｙ1に債務不履行がありＸとの信頼関係は破壊されたも
のといえるから、Ｙ1は、令和 3年 5月のＸからの契約解
除の意思表示により賃貸借契約は請求日をもって終了した
と認められ、請求日から明渡しまで賃貸借契約の契約条項
に基づき使用料相当損害金215万円余の支払い義務を負う。
　また、Ｘは、階下居住者が退去した後も、同様の苦情が
発生することをおそれて同室を賃貸することができなかっ
たと認められ、129万円余の損害が認められる。
　Ｘの治療費等については、病院の受診が脅迫的言動のあ
った日より前であることを考慮するとＹ1らの債務不履行
等により生じたものと直ちに認めることはできない。
　防犯カメラ設置費用 37万円余は事実関係を把握するた
め必要であったと認められる。
　上記認定された損害額を前提とするとＹ1らの債務不履
行ないし不法行為と相当因果関係のある弁護士費用の額は
38万円とするのが相当である。

� （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

判 決 の 要 旨

取引（賃貸）紛争の事例と解決　　　　　　　　　（東京地判：Ｒ04.4.28）
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空き家の増加は全国的な課題となっている
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錦ケ浦の断崖に立つホテルニューアカオ。熱海の

観光再生のけん引役として期待される＝熱海市
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東京都住宅供給公社の「禁煙マンション」。

居室内も含め敷地内は全面禁煙となっている
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学生向け賃貸住宅「中央ラインハ

ウス小金井」は、ＪＲ中央線の高

架下にある（東京都小金井市で）
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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 42 39 46 ― 127件
金額 41億608万円（新築戸建99、中古戸建24、中古マンション₄）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 0 8 0 ― 8件

金額 2億1,530万円（新築戸建₅、中古戸建₃）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 4 0 0 5件
金額 1億78万円（新築戸建₂、中古戸建₂、中古マンション₁）

2023年₇月　宅建ローン等の実績　（7/1〜7/31）

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
８月１日 本　部 要望事項 選定会議

２日 本　部 第８回 支部機能移転検討特別委員会
３日 静　岡 取引士法定講習 （受講者63名）
８日 本　部 月例法律相談 （来館相談２件）
９日 本　部 第２回 県指定講習会 （受講者42名）
14日 本部･支部 事務局 夏期休暇 （〜16日）
18日 本　部 賃貸不動産経営管理士講習 （受講者34名）
22日 本　部 第１回 中間監査・正副会長会
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
24日 本　部 第４回 人材育成委員会
〃　 〃 第４回 入会促進・退会抑制特別委員会
25日 浜　松 取引士法定講習 （受講者97名）
28日 本　部 取引士試験事務説明会（Web）
29日 本　部 第４回 情報提供委員会
30日 本　部 第４回 地域活性化委員会
〃　 〃 ハトサポBB役職員説明会（Web）
31日 本　部 第７回 総務財政委員会

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談９件、電話相談255件）
Webシステムによる取引士法定講習（８月分） （受講者33名）

2023年₈月　本部活動概要
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