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取引（売買）紛争の事例と解決

中古マンションの雨漏りによる防水工事費用請求の一部が認められ、
室内復旧工事費用の請求は棄却された事例　（東京地判：Ｒ01.10.29）

　平成 29 年 6 月、Ｘ（原告・個人・買主）とＹ（被告・
個人・売主）は、宅建業者Ａの媒介により、東京都内に
所在する築約27年の4階建賃貸マンションの売買契約 
を締結し、同年 8 月にＹはＸに本物件を引渡した。
　《本契約の概要》　・売買金額：5500 万円
・売主は、引渡しから 3 か月以内に請求を受けた雨漏
り等の瑕疵に限り修復の責任のみを負う。ただし、買
主は瑕疵発見時には速やかに売主に通知し、売主に立
会いの機会を与える。
・本物件には過去に浸水被害が発生しており、買主は
これを承知の上、本物件の現状を確認のうえ、現況の
まま本物件を買い受ける。
　同年 10 月、屋上塔屋壁面の亀裂から浸透した雨水等 
により、本物件の 3・4 階部分で雨漏りが発生した。
　その直後にＸは、Ａに本件雨漏りの発生を連絡し、
現地を確認したＡは、ＹにＸがその修理を求めている
旨を伝えたものの、Ｙはこれに応じず、数日後からは
Ａからのメールにも返信しなくなった。
　平成 30 年 4 月、ＸはＹに内容証明郵便で修理費用の 
請求を行ったが、Ｙはこれにも応じなかったことから、
その後Ｘは、Ｙに対して修理費用として、630 万円余
の支払いを求めて提訴した。
　これに対してＹは、①本亀裂は、外部から目視可能
であり隠れた瑕疵ではない、②ＹがＸからの請求を認
識したのは、平成 30 年 4 月に内容証明郵便を受領した 
時点であり、引渡しから 3 か月以上経過してからであ
った、③本契約の定めによれば、ＹがＸに対して負う
責任は修復に限られる、④同じく、浸水被害について
免責とされている、⑤Ｘの請求には、本件雨漏りの修
復のみならず、改修に当たるものも含まれている、と
して争った。

　裁判所は、買主Ｘの請求を一部認容した。
（隠れた瑕疵にあたるか）
　「隠れた」とは買主において瑕疵の存在を知らず、 
かつ容易に知り得なかったことを指す。本物件建物の
ような築 27 年の中古マンションにおいては、壁面等に
多少の亀裂があることは当然で、このこと自体は瑕疵 
に当たらないが、雨漏りを生じさせるほどの亀裂の存
在は瑕疵と言える。

　Ｘが本契約締結前に受領した重要事項説明書にも雨
漏りを窺わせる様な記載はなく、本亀裂の存在は知り
得たとしても、これが雨漏りを生じさせるようなもの
であったことまでは知り得なかったと認められ、本物
件建物には隠れた瑕疵があったということができる。

（買主Ｘの請求時期）
　Ａは、Ｘから本件雨漏り発生の連絡を受けた直後に
Ｙに一報し、その後もメールでその状況画像を送信し、
メールや電話でＹと協議し、対応を求めていたことが
認められることから引渡完了日から 3 か月以内にＸは
Ｙに修理請求をしたというのが相当である。

（売主Ｙの損害賠償義務の有無）
　ＹはＸから修理請求を受けたにもかかわらず何ら対
応をせず、黙示的に修理義務の履行を拒絶した事によ
り債務不履行に陥ったというべきである。
　本契約の定めは、買主がいきなり損害賠償請求をす
ることはできないが、公平の観点からして、売主が修
理請求を拒絶した場合には損害賠償請求ができるもの
と解するのが相当である。

（浸水の免責）
　雨漏りについては、売主に修理義務があることが本
契約には明確に記載されており、この定めはあくまで
も過去にも発生した近隣河川の氾濫についての浸水被
害についての免責規定と解釈するのが整合的である。

（売主Ｙの損害賠償義務の範囲）
　本物件建物は築 27 年の中古マンションで、買主であ 
るＸは、内装を含む設備等には経年変化及び使用に伴
う性能低下、キズ及び汚れがあることを認識し、これ
を前提とした売買価格で本契約を締結したと推認され
る。したがって、Ｙが負う修理義務は使用収益に必要
最小限の防水工事と言える。
　Ｘが提出した工事見積書のうち防水工事について
は、本契約の定めによれば、Ｙが負う義務の範囲と言
える。ただし、本件雨漏りと関係しない箇所に係るも
のについては、対象とは言えない。一方、室内復旧工
事に係る部分については、築年数を勘案すれば相当程
度の老朽化が推認されることから、Ｙが負う義務の範
囲とは言えない。
　よって、Ｘの請求のうち 202 万円余を認容し、その
余は棄却する。
� （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

借主の建物不具合等を理由とした一部賃料の支払拒絶が債務不履行と
され、貸主の契約解除が認められた事例　（東京地判：Ｒ02.1.31）

　平成 29 年 11 月 30 日、貸主Ｘ（原告）は、借主Ｙ（被告）�
との間で本件建物の賃貸借契約を締結し、同日引渡した。
　期間：平成 29 年 11 月 30 日から 2年間、賃料等：賃料�
92,000 円／共益費 3,000 円、支払方法：毎月 27 日迄に
翌月分を支払う。
　Ｙは、平成 30 年 10 月、管理会社に対し、建物の不具
合等について、次のような苦情を申し立てた。① 2階の
床音が騒がしい。②ベランダからの雨漏りが激しく、洗
濯物を干せない。③キッチンの壁のタイルのつなぎ目や
ベランダから洋室への壁の隙間から虫が侵入する。④風
呂やトイレの換気扇が機能しない。⑤風呂場の蛇口やシ
ャワー口から水が漏れる。⑥便座が故障する。
　これらのＹの苦情に対し、管理会社は次のような対応
を行った。
　① 2階床音：Ｙから苦情があった翌日に 2階入居者に
対して生活音に配慮を求める注意文書を送付した。
　③隙間不具合：現地調査を行い、Ｙの苦情に該当する
事象は認められなかったが、キッチン壁とタイルのつな
ぎ目にコーキング補修を行った。
　④換気扇不具合：現地調査の結果、Ｙの苦情に該当す
る事象は認められなかった。
　⑥便座不具合：現地調査の結果、Ｙの苦情に該当する
事象は認められなかった。便座に留め具を取り付けた。
　これらの苦情を申し立てた以降、Ｙは賃料の支払いが
遅れるようになった。
　平成 31 年 4 月、ＸはＹに対して、滞納賃料 28 万 5,000�
円を同年 4月 10 日までに支払うよう催告し、支払いがな�
い場合は賃貸借契約を解除する旨を通知した。この滞納
賃料は数か月遅れで支払われたが、この後も賃料の滞納
は続いた。
　令和元年 11 月、ＸはＹに対して、滞納賃料 65 万 5,000�
円を同年 12 月 13 日までに支払うよう催告し、支払いが
ない場合は賃貸借契約を解除する旨を通知した。しかし、
その後も滞納賃料は支払われなかったことから、ＸはＹ
に対して、賃貸借契約の解除、本件建物の明渡しを求め
る本件訴訟を提起した。
　Ｙは賃料滞納の理由として、本件建物は老朽化してお
り、不具合が多く、設定されている賃料は高額であり、
半額が相当である。契約期間満了までの賃料は支払済の
ため、滞納賃料はないと主張した。

　裁判所は、貸主Ｘの請求を認容した。
　Ｙは、建物の不具合等により、使用収益を妨げられた
割合に応じて賃料の支払いを拒んだのであり、違法では
ないとの主張について検討する。
　① 2階床音：これを認める的確な証拠はなく、Ｙは、
管理会社が 2階入居者に注意文書を送付した平成 30 年
10 月以降も本件建物を使用収益する一方、さらに苦情を�
申し立てたといった事情は認められない。
　②ベランダ雨漏り：仮に、ベランダ雨漏りにより、Ｙ
の本件建物の使用収益が妨げられていたとしても、その
箇所はベランダの天井部分にすぎず、また、Ｙが苦情を
申し立て続けていたといった事情も認められないことか
ら、使用収益が妨げられた程度はごく限定的なものと言
うべきである。
　③隙間不具合：Ｙの苦情を受け、管理会社が平成 30
年 10 月にキッチンの壁タイルつなぎ目にコーキング補
修を行ったことが認められるが、Ｙはその後も本件建物
を使用収益する一方、虫の侵入についてさらに苦情を申
し立てたといった事情は認められず、また、Ｙが提出す
る写真を見ても、虫の類は全く写っていない。
　④換気扇不具合：Ｘは、Ｙの苦情により管理会社が平
成 30 年 10 月に現地調査を行ったが、相当する事象は認
められなかったと主張しているように、不具合の存在を
認める証拠はなく、Ｙが不具合について苦情を申し立て
続けていたといった事情も認められない。
　⑤蛇ロ等漏水：これを認める証拠はなく、Ｙが蛇口か
らの漏水について苦情を申し立て続けていたといった事
情も認められない。また、Ｙは本件建物を使用収益する
一方、蛇ロ等の漏水は風呂場のシャワー口から水が漏れ
るということにすぎないのであり、本件建物の使用収益
を妨げるほどのものとは認められない。
　⑥便座不具合：これを認める証拠はなく、管理会社は、
Ｙの苦情により平成30年10月23日に便座の留め具の取�
付工事を行い、Ｙはその後も本件建物を使用収益する一
方、便座の故障についてさらに苦情を申し立てたといっ
た事情は認められない。
　以上のとおり、Ｙは本件建物に居住しているところ、
本件建物にはＹの使用収益を妨げるほどの不具合が存在
するとは認められないことから、Ｙが賃料の支払いを拒
むことは、その全額について何らの根拠もない。
　以上により、Ｙの賃料不払いを理由とする、Ｘの本件
賃貸借契約の解除、本件建物の明渡しを容認する。
� （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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「予約枠はすぐ埋まってしまう」という五輪選手村

として使われた大型マンション「晴海フラッグ」
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大規模な野菜工場の進出

が進む（静岡県藤枝市）
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2021年11月　宅建ローン等の実績　（11/1〜11/30）

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 32 34 52 ― 118件
金額 39億2,474万円（新築戸建100、中古戸建14、中古マンション₄）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 1 6 0 ― 7件

金額 1億2,260万円（土地購入新築₃、新築戸建₁、中古戸建₃）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 2 2 2 7件
金額 1億9,681万円（新築戸建₄、中古戸建₂、借り換え₁）

2021年12月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
12月２日 本　部 不動産コンサルティング専門教育講座 （受講者59名）
３日 本　部 第２回 中間監査、正副会長会
７日 名古屋 中部圏流通機構 理事会
８日 本　部 月例法律相談 （来館相談６件）
13日 静　岡 県住宅政策懇話会
〃　 本　部 第４回 人材育成委員会（Web）
14日 静　岡 流通機構サブセンター連絡会
15日 浜　松 取引士法定講習（自宅学習） （証交付88名）
16日 静　岡 静岡不動産流通活性化協議会
20日 本　部 第４回 総務財政委員会（Web）
〃　 〃 県空き家等対策市町連絡会議（Web）
〃　 名古屋 東海公取協 総務・調査指導 合同委員会
21日 本　部 第４回 情報提供委員会
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
〃　 〃 第４回 地域活性化委員会（Web）

〃 都道府県宅建協会 事務局長会議（Web）
24日 本　部 サポートセンター 取締役会
28日 本部・支部 仕事納め

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談13件、電話相談226件）
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