
（毎月発行）

スマイミー静岡の特徴　使い方次第で高いコストパフォーマンスを発揮

インボイス発行事業者の登録をすべきか判断事例　他

［売買］中古の設備等について瑕疵担保責任を負わない旨の特約は無効となったが･･･
［賃貸］賃貸借契約の前提条件となる借主の要望を貸主に伝えなかった媒介業者の責任

静岡県労働金庫・浜松いわた信用金庫

一軒家の防犯対策「防犯グッズ」設置も効果有　他

土地も検査が必要な時代です！ 埋設物見舞金制度保証で契約後も安心！

空き家の処方箋＝各地に空き家買い取り再販業者　他

講習を受けると本試験で５問免除されます！

不動産コンサルティング技能試験の実施概要
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取引（売買）紛争の事例と解決　　　　　　　　　（東京地判：Ｒ04.1.13）

中古の設備等について瑕疵担保責任を負わない旨の特約が宅建業法 40 条により
無効となるも、居住に支障を来すとは認め難いとして買主の請求を棄却した事例

　売主宅建業者Ｙ（被告）は、平成 29年 1月に前所有者
より取得した、2階建て 4室のアパート（本物件・平成元
年 12月新築）について、平成 29年 3月、買主Ｘ（原告・
個人）との間で、売買代金を 2550 万円、売主の瑕疵担保
責任について下記内容の本件特約条項を付した売買契約を
締結し、本物件を引き渡すとともに、Ｘより本件建物の賃
貸管理業務を受託し、その業務の一部をＡに再委託した。
＜本件特約条項の概要＞
〇本件建物に隠れた瑕疵がある場合、売主は本件建物の引
渡し後2年間に限り瑕疵担保責任を負う。

〇本件建物が中古住宅であるため、「器具・設備・建具・
配管（赤水等を含む）につき、本体・内外装および設備
等は、建築年数による経年変化・劣化及び使用に伴う性
能低下、傷、汚れ等がある。これらにつき、支障・不具
合があっても売主はこれらの瑕疵担保責任を負わない事
を買主は了承する。

　平成 30年 6月、Ｙは本件建物の管理を再委託したＡよ
り「201号室の入居者Ｂから『赤水が出る。排水の臭いが
酷い。ただし、赤水は朝にしか出ない。』と連絡があり、
赤水の取水を依頼した旨、Ａが同年5月に 201号室を見た
が、排水の臭いは余り感じられなかった旨」報告を受けた。
　令和元年5月、ＹはＸに、201号室から出た赤水として、
本件画像を添付した電子メールを送信した。
　令和 2 年 4 月、ＸはＹに対し 293 万円余の損害賠償を
求める本件訴えを提起し「赤水の発生や、Ｘが調査依頼を
したＣ社報告書によれば、本件建物の給水管が腐食してい
ることは明らかで瑕疵にあたる。」などと主張した。

　裁判所は、次のように判示し、Ｘの請求を棄却した。
　（1）「瑕疵」の意義について
　売買目的物における「瑕疵」の有無、当該目的物が通常
備えるべき品質・性能を欠いているか否かは、契約当事者
の合意、契約の趣旨等も踏まえて検討すべきである。
　本件建物は既に築 27年を経過した中古物件であり、売
買契約書等においても、赤水の可能性を含め、給水設備の
経年劣化による性能低下等が明記され、Ｘもその事情を認
識して本件建物を買い受けたことなどの事情を考慮する
と、本件建物の給水管が相当程度に腐食し、頻繁に赤水が
出るなど、賃貸物件としての利用に相当の支障が出るよう
な場合には、「瑕疵」に当たると解するのが相当である。

　（2）本件特約条項の効力について
　本件売買契約の特約条項は、一般的な経年劣化等の理由
を挙げ、「瑕疵」になり得る内容を例示しているが、その
支障、不具合等について、Ｙが民法 570条所定の瑕疵担保
責任を一切負担しないことを内容とするものと解される。
しかし、給水管の不具合等が経年劣化によるものでも、賃
貸物件としての利用に相当の支障が生ずる程に腐食等し
ている場合には「瑕疵」に当たり、これを含めて一切の免
責の対象とすることを含意するのであれば、民法570条の
規定より買主であるＸに不利となるとして、宅建業法 40
条 1項に抵触し、同条 2項により特約自体が無効となる。
　（3）本件における検討
　Ｘが依頼したＣ社報告書の調査は 201 号室での短時間
の目視検査によるものであることから、同室の水道水に一
定の赤さびが含まれていたとしても、給水管が相当程度腐
食しているなどと即断することはできない。
　また、Ｙが前所有者から本件建物を買い受けた時点にお�
いて、赤水の存在を含めた給水管の瑕疵が問題とされてい
た形跡はなく、Ｂも、恒常的に赤水がでていたとか、生活
に支障が出ていたとは述べていないこと等から、給水管の
腐食の事実を認めることは困難である。
　以上からすれば、201号室を含む本件建物内の給水管に
ついて、居住に支障を来す程度に腐食しているとも認め難�
いし、赤水が頻繁に生じているとも認め難く、賃貸物件の
利用に相当の支障があるとまでは認め難いことから、Ｘの
主張は、採用することができない。

　売主宅建業者が、宅建業法 40条 1項違反となる契約不
適合責任（瑕疵担保責任）の負担期間を 2年未満とする特
約を置くことは、同条 2項の特約無効により、売主業者は
民法の一般原則通りの期間、担保責任を負うことになる。
　また、取引の公正を害する行為を行った等として行政処
分の対象となることから、売主業者（媒介業者）において
不利益にしかならないが、何故か「中古住宅売買の場合、
売主宅建業者が契約不適合責任を 2年以上負う必要があ
るのは建物の躯体に関してで、設備に関して制限はない」
と誤った認識をしている宅建業者が見受けられる。
　中古住宅売買における売主業者は、建物の設備について
も担保責任を2年以上負う必要がある確認として、本件裁
判例は参考になると思われる。

� （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

ま 　 と 　 め
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賃貸借契約の前提条件となる借主の要望を貸主に伝えなかった
媒介業者に不法行為責任が認められた事例

　令和元年12月1日、税理士法人Ｘ（原告）は、テナントビ
ル貸主Ｙ1（被告）との間で本件ビル 4階について賃貸借契
約を締結し、初期費用として181万円余を支払った。
　本件ビル6階には各テナント共用の貸会議室があり、そ
の管理規約では、1日3時間以内とする事や17時以降はＹ�
1関係者が宿泊する場合がある事などが記載されていた。
　Ｘは、この6階会議室を顧客との面談スペースとして利
用できることを本件契約の前提として重視しており、本件
契約に先立ち、Ｙ1宛ての「入居に関する要望書」をＹ1
側の媒介業者Ｙ2（被告）に交付していた。
　本件要望書の1枚目には、想定される使用頻度や1日 4
時間程度利用したい旨等が具体的に記載され、2枚目には、

「利用頻度は上記程度になると思いますが、今後は分から
ないので、規約やルール上、利用頻度・回数を制限されて
しまうのであれば入居はできません。オンライン予約が空�
いている場合は無制限というのはできないでしょうか。条
件等でお互いに無理をしているのであれば、取りやめた方
がいいのではないかと思います。」と記載されていた。
　しかし、Ｙ2は、本件会議室の利用条件を巡ってこじれ
ることを恐れて、本件要望書の1枚目のみをＹ1に交付し
たうえで、Ｘに対して、「Ｙ1の了解が取れたので、予約
が空いていれば好きにお使い下さい。」との旨を回答した。
　本件契約締結後、6階会議室の利用条件を巡ってＸとＹ1�
が対立した。Ｘは、仮予約や予約キャンセルについても制
限なく利用できることが必須であると主張し、Ｙ1は、他
のテナントとの公平性の観点から無制限の見越し予約やキ
ャンセルは認められないとした。この結果、Ｘは、Ｙ1・Ｙ�
2に対し、本件物件に入居しないことを伝えた。
　Ｘは、Ｙ1に対して、本件契約の錯誤無効により支払済
の初期費用の不当利得返還請求を、Ｙ2に対しては、Ｘの
要望をＹ1に伝えなかったために損害を被ったとして不法
行為責任による504万円余の損害賠償請求を提起。
　Ｙ1は、Ｘに解約違約金を求めて反訴した。

　裁判所は、Ｘの請求につき、Ｙ1に対する請求を全額認
容、Ｙ2に対する請求は一部認容した（Ｙ1の反訴は棄却）。
　（本件契約の錯誤無効・不当利得返還請求）
　Ｘ主張の本件利用条件は、6階会議室につき、①量的無
制限（先約がない限り、利用時間・回数に制限がないこと）
及び②質的無制限（見越し予約及び予約キャンセルについ

て制限がないこと）の双方の意味を含むものと解される。
　この点、Ｘが提出した本件要望書 2枚目では、見越し予
約などの質的無制限についての要望は読み取れないが、少
なくとも量的無制限については明示されている。
　本件要望書がＹ1宛の書面であること、Ｙ2がＹ1側の仲
介業者であり、通常はその書面がそのままＹ1に交付され
る関係にあったといえることから、Ｘは、本件要望書をＹ2
に交付することによって、Ｙ1に対する上記動機の表示を
したと評価でき、本件契約に係るＸの意思表示につき、錯
誤（動機の錯誤）があったといえる。
　本件物件の利用目的が税理士事務所である点を考慮すれ�
ば、面談スペースの確保ができない場合には、Ｘにおいて
本件契約を締結することは通常はないであろうから、上記
錯誤は、要素の錯誤に当たり、本件契約に係るＸの意思表
示は錯誤により無効である。よって、本件契約は無効であ
り、ＸはＹ1に対して初期費用 181万円余の不当利得返還
請求ができる。
　（借主Ｘの媒介業者Ｙ2 に対する不法行為請求）
　Ｙ2が本件要望書2枚目をＹ1に対し交付・説明しなかっ
たことにより、Ｙ1は、Ｘが量的無制限を要望しているこ
とを認識することがなかったと認められる。
　そして、Ｙ2は、Ｙ1に本件要望書2枚目を見せていない�
ことをＸ側に伝えないまま、Ｙ1から特段の異議はなかっ
た趣旨の回答を行っており、Ｘに対し、本件契約を締結す
るか否かを決めるに当たって重要な事項について、誤った
情報を提供したといえるから、そのような情報伝達行為は、
Ｘに対する少なくとも過失による不法行為に該当する。
　これにより、Ｘは、Ｘ側媒介業者に対する媒介手数料や
保証会社への保証委託料、Ｙ1に対する礼金等 131万円等
の支出をすることとなったものであり、これらがＹ2の不
法行為と相当因果関係のある損害となる。
　もっとも、Ｘの要望である質的無制限については、もと�
もと本件要望書から読み取ることができるとは言い切れな
いものである（見越し予約や予約キャンセルが頻繁である
のならば、その点を明確に説明する必要があった。そして、
そのような説明を受ければ、会議室の利用料の徴収を考え
るオーナーから異議が出されることはほば間違いない）か
ら、Ｘは、自らの落ち度によって、本件契約の締結を思い
とどまる機会を逸したといえる。
　よって、Ｘの過失割合を 5割とし、Ｙ2の不法行為によ
る損害を 65万円余と認める。

� （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：Ｒ03.12.22）
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売却した家を訪れた伊藤さん（静岡市で）
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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 63 76 90 ― 229件
金額 79億790万円（土地₂、新築戸建186、中古戸建26、新築マンション₃、中古マンション12）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 0 11 0 ― 11件

金額 2億9,646万円（新築戸建₈、中古戸建₃）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 2 0 1 0 3件
金額 3,696万円（新築戸建₁、中古戸建₂）

2023年₃月　宅建ローン等の実績　（3/1〜3/31）
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月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
４月10日 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）

〃　 〃 本監査・正副会長会
12日 本　部 全宅管理 静岡支部 監査
13日 本　部 サポートセンター 本監査
14日 本　部 第１回 会務運営協議会
17日 本　部 第３回 入会促進・退会抑制特別委員会
18日 本　部 サポートセンター 取締役会
20日 浜　松 取引士法定講習 （受講者90名）
21日 名古屋 国交省 盛土規制法に係るWeb説明会
〃　 本　部 月例法律相談 （来館相談４件）
24日 本　部 第１回 理事会

　①定時総会の運営方法
　②定時総会への提出議題（宅建協会・保証協会）　他

25日 本　部 初級実務研修会 （受講者38名）
〃　 名古屋 中部圏流通機構 総務財政委員会
〃　 静　岡 県住宅振興協議会 監査
27日 沼　津 取引士法定講習 （受講者69名）

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談８件、電話相談243件）
Webシステムによる取引士法定講習（４月分） （受講者44名）

2023年₄月　本部活動概要

2023年₃月₈日〜₄月18日の新入会者・退会者　第₁回理事会（2023年₄月24日）で承認

●新入会者

商号又は名称 代表者 専任取引士 〒 事務所住所 ＴＥＬ 会員区分 免許番号 支部

Ｕ２ＪＡＰＡＮ㈱　三島支店 三橋　雄紀 三橋　雄紀 411-0811 三島市青木97 055-928-7115 準会員 国土交通大臣
（1）010179 東 部

タウンティア合同会社 平山　力也 古関　淳子 417-0862 富士市石坂576-1
フェリスガーデン広見Ⅱ-303 0545-22-3800 正会員 静岡県知事

（1）014689 東 部

㈱ＺＥＡＸ 鈴木　幸男 太田　勝也 424-0037 静岡市清水区袖師町560-2 054-376-6627 正会員 静岡県知事
（1）014695 中 部

㈱アースメイト 杉山　　薫 牧田　博明 420-0803 静岡市葵区千代田7-10-43 050-5527-9656 正会員 静岡県知事
（1）014686 中 部

㈱スカイ 望月　秀夫 高橋沙和子 421-1211 静岡市葵区慈悲尾418-10 054-276-2229 正会員 静岡県知事
（1）014701 中 部

原木土地㈱ 原木　正芳 原木　正芳 426-0015 藤枝市五十海4-10-25 054-646-4488 正会員 静岡県知事
（1）014691 中 部

不動産ミック㈱ 馬渕　　健 馬渕　　健 437-0015 袋井市旭町1-18-27 0538-43-6339 正会員 静岡県知事
（1）014699 西 部

㈱アルファ 斎藤　雄三 伊達　真由 433-8118 浜松市中区高丘西2-31-23 053-548-4876 正会員 静岡県知事
（1）014703 西 部

㈱エクラス 大川原隆俊 大川原隆俊 435-0054 浜松市中区早出町1211-7
レジデンス下屋敷103 053-401-8571 正会員 静岡県知事

（1）014697 西 部

㈱子育て安心住宅 寺田　充孝 佐藤　　愛 435-0042 浜松市東区篠ケ瀬町1209-1 053-423-2600 正会員 静岡県知事
（1）014690 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

伊豆バティール㈲ 東 部 大石不動産
中 部

広設計

西 部

㈱ＲＣワークス　浜松営業所

ＮＸ不動産㈱　伊豆韮山事務所

中 部

㈱大伊建設 ㈱ワタナベ不動産 ㈱いちよし不動産

㈱サンシマ ㈲神谷建設

西 部

㈱浅羽不動産 スマイリア不動産

㈱ホリテック きりしま不動産 ㈱鈴木建設　街中営業所 ㈱デクシィ

㈱青山商会 ㈱ホッカイジャパン 大成ハウジング㈱　静岡支店 ㈱ホームプロ

㈱建友 ㈲立研地販 ホーム企画

㈱ミモザ ㈱ａｎｓ　静岡南店 ㈲まちの不動産

㈲エステート石川 ㈱ＥＧＡＯ ㈱ヤマダホームズ　静岡支店

以上、新入会者10名、退会者29名、2023年₄月18日現在の会員数は、2,639名
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