
RETIO.  2017.  4  NO.105

57

͡Ίに

ୈ292ճのҕ員会では、信ୗ受ӹݖ売買に
より事務所Ϗルの信ୗ受ӹݖをऔಘした買主
が、受ୗ者が売主より引ܧいだ信ୗ不動産の
ςφントとの賃貸借契約の内容に関して、売
主が誤った説明を行ったことが、表明保証違
反にあたるとして、収受できなかった賃料等
について、売主に対し損害賠償請求を行った
事Ҋʢ౦ژ地ࡋ　ฏ26年１݄21日判ܾʣを
औり্͛たɻ

本件は、事務所ϏルʢҎ下「本件建物」と
い͏ɻʣの一部ʢҎ下「本件賃貸借部分」と
い͏ɻʣについて定期建物賃貸借契約ʢҎ下

「本件̘定借契約」とい͏ɻʣを締結した ʢ̮ඃ
告　売主ʣが、̮を当ॳҕୗ者、̙信ୗを受
ୗ者として、本件建物及びͦのෑ地ʢҎ下「本
件地」といい、本件建物とซせて「本件不
動産」とい͏ɻʣについて不動産信ୗ契約ʢҎ
下「本件信ୗ契約」とい͏ɻʣを締結し、ͦ
の信ୗ受ӹݖを̭ʢݪ告　買主ʣにৡした
とこΖ、本件̘定借契約はస借人においてฏ
25年10݄１日Ҏ߱にしか中్解約をするこ
とができないとの̮の表明保証に反し、స借
人よりฏ24年10݄１日をもってಉ契約が解

約されたことから、̭が̮に対し、ฏ24年
10݄２日からฏ25年10݄１日·での間の賃
料等をಘることができなくなったとして、信
ୗ受ӹݖ売買契約্の表明保証違反による損
害賠償請求ݖに基づき、্記期間分の賃料等
相当損害金ຢは解約金相当損害金４ԯ7640ສ
ԁ及びこれに対するԆ損害金の支払を求め
た事Ҋであるɻ

判所は、̮の表明保証違反を認めた͏えࡋ
で、損害ֹはస借人ୀޙڈのܧޙςφントか
らの賃料収ೖ等を߇除した２ԯ4316ສԁ༨と
認定し、ಉֹを損害賠償ֹとして認容したɻ

なお、̭・̮とも߇訴はせͣ、ฏ26年２
݄５日に判ܾが֬定したɻ

ҕ員会では、表明保証についてのੑ格や表
明保証よって生͡る義務等について意ݟ交換
が行Θれたɻৄࡉは「ҕ員会におけるࢦఠ事
項」をࢀরしていただきたいɻ

·た、ҕ員会に先立ͪ行ΘれたϫʔΩンά
άルʔプʢ不動産事業者、行政等でߏʣに
おいて、表明保証がͲのఔ行Θれているか
等についてใ告されたので一部介するɻ

ʪ不動産औҾฆ૪ྫࣄௐࠪڀݚҕһձʢ第���ճʣݕ౼ใࠂʫ
ചങܖॻࡌهの֘݅のିआܖのઆ໌༰ʹޡΓ͕͋
ͬͨͱͯ͠ɺങओのചओʹର͢Δചओのද໌อূٛҧʹΑ
Δଛഛঈ͕ٻೝΊΒΕͨྫࣄ

ʻଛഛঈ݅ࣄٻʼ
˕౦ژ地ࡋ�ฏ��݄̍��ܾ
　ฏ��ʢϫʣ���߸　ʢٻҰ෦ೝ༰ʣ
　Τετϩʔɾδϟύϯ

調査研究部
ʢ調査研究部長ɿ小林正典ʣ
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＜ϫーΩンάҙ見＞
˓表明保証が࣮務্Ͳのఔ行Θれているか

等について
・表明保証は、信ୗ受ӹݖ売買契約ʢ金༥

औ引法の対ʣでは通常ೖれられている
が、一ൠの不動産売買契約や賃貸借契約に
おいては、いΘΏる「排条項」を除き、
ೖれられることは΄とΜͲないɻ

・表明保証は、֎اܥࢿ業がऔ引のࡍにೖれ
ることを求めたことからݟられるよ͏にな
ったとࢥΘれるが、信ୗ受ӹݖ売買Ҏ֎で
のऔ引において表明保証をೖ࢜業ಉا内ࠃ
れるέʔεは·ͣݟられないɻ·た、今ޙ
૿えていくものともࢥえないɻ

・.表明保証条項が設けられたことがあるのは、
物の不動産売買契約では、もともと受ӹݱ
だった不動産を売買するέʔεや当事者ݖ
の要請によるέʔε、賃貸借契約では、賃
借人が法人としての適格ੑや賃料等の支払
力の表明保証が求められるέʔεがあっ
たɻ

˓表明保証義務違反によるトラブル・表明保
証の責任の範囲等について

・信ୗ受ӹݖ売買の媒介では、媒介業者が࡞
する物件֓要説明書を売買契約書の物件
֓要書にྲྀ用するέʔεが大であるが、
これが誤っていたことによりฆ૪にൃలし
たέʔεはฉいたことがないɻ

・表明保証においては「売主の知るݶり」と
記載し、ͦの保証のݶքを明ࣔすることが
重要であるとした意ݟがある一ํ、信ୗ受
ӹݖ売買の媒介において仲介業者は「信ୗ
会社・ΞηοトϚωδϝント会社」より「こ
れを表明保証とするよ͏に」とࣔࢦされた
ものを契約書にり込ΉのΈで、ͦの内容
についてม更・म正等の意ݟができる立
場・ঢ়ଶにないとの意ݟもあったɻ

˓賃貸条件一ཡ表等の記載ϛεによるトラブ

ルについて
・かつて、売買金ֹをり্͛るため、売主

が虚偽の賃貸条件一ཡʢۭ室部分にςφン
トがଘࡏするよ͏に記載ʣを買主にఏࣔし
てトラブルになったέʔεがあるが、ۙ࠷
は、賃貸条件一ཡの誤記なͲによるトラブ
ルはฉいた事がないɻ

・物件֓要書ではないが、賃貸契約内容一ཡ
ʢϨントϩʔルʣの記載を誤ったことがҎ
前あり、ͦれҎདྷඞ̬ͣνΣοΫをするこ
とにしたɻ

�事務ہҙ見＞
本事Ҋは、信ୗ受ӹݖ売買契約において、

賃貸借契約্の賃借人からのϊʔϖφ解約が
Մとなる࣌期について、売主が誤った説明
を買主にしたことにより、買主に損害が生͡
たと認められたものであるɻ売主もͦの賃貸
借契約は、ଞ社が締結した賃貸借༧約契約の
内容に基づいて締結したものであり、賃借人
の意や交ব内容についてॆ分認ࣝしておら
ͣ、契約書の文ݴについて誤った理解をして
し·ったՄੑがߴいこともਪଌされるɻ

·た、本事Ҋは信ୗ受ӹݖ売買の表明保証
違反とい͏ܗでの૪いとなったものではある
が、賃貸借契約の定めについて売主が誤った
認ࣝを買主にえることによってฆٞにܨが
ってし·͏とい͏ことは、ݱ物不動産の売買
においてもىこりಘるものであΖ͏ɻԾに本
事Ҋがݱ物不動産の売買であったとしても、
ಉ༷の判அになったものとࢥΘれるɻ

本件ฆ૪のͦもͦものݪҼは、賃貸借契約
の定めについて、ෳの解ऍができるよ͏な
文ݴになっていたことにあるともߟえられ
るɻ契約内容については、ޙ日ෳの解ऍが
できないよ͏に一義తに定めるඞ要があり、
ห࢜ޢに契約書の࡞や֬認をґཔする場合
でも、ͦの契約において当事者がऔりܾめた
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い内容をしっかりえないと意ਤせ͟る結Ռ
をটきかͶない、とい͏ҕ員会意ݟは、当વ
のことではあΖ͏が、࣮務において৺ֻける
ඞ要のあることとݴえよ͏ɻ

1 ɽ委員会ࢿ料

＜事者＞
告ɿ̭　買主　法人ʢ合ಉ会社ʣݪ
ඃ告ɿ̮　売主　法人ʢ大ख建設会社ʣ

ʢ関者ʣ
̖ɿ̭のΞηοトϚωʔδϟʔ
̗ɿ̖のશֹ出ࢿ子会社
　　本件不動産のϚελʔϦʔε会社
̘ɿୀڈした本件賃貸借部分のస借人
̙信ୗɿ信ୗۜ行
̚ɿ̖のϑΟφンγϟルΞυόΠβʔ
　　ʢ'"ʣ
̛ɿ.本件不動産について、̭と̮が売買契

約を締結するҎ前に̮と売買契約を締
結した合ಉ会社

＜判ܾの༰＞
ʦ主文ʧ
１　.̮ は、̭に対し、２ԯ4316ສ6515ԁ及び

これに対するฏ24年１݄26日から支払
済Έにࢸる·で年６分のׂ合による金員
を支払えɻ

２　.̭ のͦの༨の請求を棄却するɻ
３　.訴ু費用は、これを５分し、ͦの２を̭

のෛ担とし、ͦの༨を̮のෛ担とするɻ
４　.この判ܾは、ୈ１項にݶり、Ծにࣥ行す

ることができるɻ

ʦ請求ʧ
̮は、̭に対し、４ԯ7640ສԁ及びこれに

対するฏ24年１݄26日から支払済Έにࢸる
·で年６分のׂ合による金員を支払えɻ

ʦ前ఏ事࣮ʢ一部ུʣʧ
１　本件受ӹݖ売買契約の約定
Ξ　ୈ11条ʢ̮による表明・保証ʣ

ʢΞʣ３項ʢൈਮʣ
̮は、̭ に対し、「本件不動産表明保証事項」

及び「本件物件֓要書」の記載事項が本件受
ӹݖ売買契約締結日及びৡ࣮行日において
ਅ࣮かつ正֬であることを表明し、保証する

ʢҎ下、この表明保証を「本件表明保証」と
い͏ɻʣɻ

ʢΠʣ４項ʢൈਮʣ
̮は、̭が、本条における̮の表明及び保

証にґڌして本件受ӹݖ売買契約を締結する
ものであることをྃ解しているɻ̮は、本条
に定める表明及び保証に関し誤りがありຢは
不正֬であったことが判明した場合には、直
ͪに̭に対しͦのࢫ書໘によりใ告するもの
とし、かかる表明保証違反にىҼして、ຢは、
これらに関࿈して̭が損害等をඃりຢはෛ担
する場合には、かかる損害等をิ償するɻ
Π　本件不動産表明保証事項

ʢΞʣ10ɽ本件受ӹݖ売買契約の正֬ੑ
本件受ӹݖ売買契約に記載される本件不動

産に関するใは重要な事項に関しશてਅ࣮
かつ正֬であるɻ

ʢΠʣ13ɽ重要な文書の交付、正֬ੑʢൈਮʣ
̰　ᾈ　̮が交付した文書はݪ本ຢはͦのਅ
࣮かつ正֬なࣸしであり、·た̮のఏ供した
ใはਅ࣮かつ正֬なものであるɻ
̱　ᾉ　本件受ӹݖ売買契約ຢは本件信ୗ契
約の締結及びཤ行にࡍして交付された物件֓
要書の記ड़は、虚偽の記載をؚΜでおらͣ、
記載すき重要な事項ຢは誤解を生͡させな
いためにඞ要な事࣮の記載をܽいていないɻ

ʢʣ14ɽ賃貸借契約関࿈ʢൈਮʣ
ᾇ　本件不動産に関して有ޮにଘࡏする賃貸
借契約はطଘςφント賃貸借契約がશてであ
り、かつطଘςφント賃貸借契約の内容及び
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ͦの当事者は、本件受ӹݖ売買契約の締結に
先立̮ͪが̭に対して書໘によりใ告した通
りであるɻ
　本件物件֓要書
16ɽ特記事項ʢൈਮʣ
１ɽ本件受ӹݖ売買契約締結࣌の有及び賃

貸借契約のঝܧ等に関する事項について
ᾇ　ط契約の賃貸借契約等について
ᶃ　̮は貸主として、付ଐ書ྨ「賃貸借契約
一ཡ表ʢ本件一ཡ表ʣ記載の賃借人と本件一
ཡ表記載の条件で本件建物において建物賃貸
借契約を締結し、付ଐ書ྨ「றं場使用契約
一ཡ表」記載の賃借人とಉ一ཡ表記載の条件
で本件建物内のறं場においてறं場使用契
約を締結しており、当該賃借人が本件建物及
びறं場を有、使用してい·すɻৄࡉは、
付ଐ書ྨの֤建物賃貸借契約及びறं場使用
契約を͝ࢀর下さいɻʢҎ下、「16ɽ特記事項
１ɽᾇᶃ」の条項を「本件条項」とい͏ʣ

２　.本件一ཡ表中の本件̘定借契約に関する
記載

Ξ　賃料ࢉى日
ฏ22年４݄１日

Π　契約解約Մ否
賃料ࢉى日から2.5年間は解約不Մ、Ҏ߱

は12か݄前༧告にて解約Մʢ違約金なしʣʢˠ
賃料ࢉى日から3.5年間はୀڈ不ՄʣʢҎ下、

「ˠ賃料ࢉى日から3.5年間はୀڈ不Մ」の記
載を「本件記載」とい͏ɻʣ

３　本件̘定借契約の約定
Ξ　16条１項

̘は、賃料のࢉى日の２年６か݄ޙのԠ当
日·でʢҎ下、「中్解約ې止期間」とい͏ɻʣ
は本件̘定借契約を解約することができない
ものとするɻ中్解約ې止期間ܦաޙにおい
ては、̘は、̮に対し、ಉ契約ऴྃ༧定日の

12か݄前ʢҎ下、「解約༧告݄」とい͏ɻʣ
·でに書໘による通知をすることにより、賃
貸借期間中においても本件̘定借契約を解約
することができるものとするɻ
Π　16条２項

̘が解約༧告݄にຬたない༧告期間をも
って本件̘定借契約を解約しよ͏とする場
合、̘は、̮に対し、解約༧告݄からͦの
༧告期間を差し引いた期間分の賃料相当ֹ及
び共ӹ費555ສ8000ԁを解約金として支払͏
ものとするʢҎ下、16条１項、２項の約定を

「本件解約ن定」とい͏ɻʣɻ

ʦ判ܾの要ࢫʧ
１　認定事࣮

前ఏ事࣮、証ڌ及びหのશझࢫによれ、
Ҏ下の事࣮が認められるɻ
ᾇ　̮は、̭のΞηοトϚωʔδϟʔʢࢿ
用不動産を࣮ࡍの所有者・ࢿՈに行して
理・ӡ用する事業者ʣである̖との間で、
ฏ22年９݄ࠒ、本件不動産の売買に関する
交বを開࢝したɻ

̮は、̖から、ࢿՈに対する本件建物の
説明ࢿ料として֤賃貸借契約の֓要を要約し
た一ཡ表の࡞を要請され、ಉ݄30日、̖に
対し、「Ϩントϩʔルࢿ料」とする書໘を
交付したɻ

ͦのޙ、̮は、̖から、も͏গしৄしい
ใがඞ要であるとの要請を受け、̖に対し、
ಉ年10݄９日、ςφント賃貸借契約一ཡを交
付したɻなお、ಉ一ཡには、「契約解約」及
び「契約解除」についての記載はなく、本件
記載とಉࢫの記載もなかったɻ

さらに、̮は、̖からの要請を受け、̖に
対し、ಉ年11݄17日、「契約解約」及び「契
約解除」についても記載されたςφント賃貸
借契約一ཡをϝʔルで送信したɻなお、ಉ一
ཡ中の本件̘定借契約の「契約解約　Մ否」
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のཝには「2.5年間不Մ、Ҏ߱12か݄前༧告
にてՄ」との記載があるのΈで、本件記載と
ಉࢫの記載はなかったɻ
ᾈ　̮は、̖に対し、ಉ݄19日、本件建物に
おける֤賃借人との間の賃貸借契約書のࣸし
をશて交付し、̖は、ಉ賃貸借契約書のࣸし
に基づいて法務σϡʔσϦδΣンε等を行
い、ͦの内容を֬認・ݕ౼したɻ

̖は、本件賃貸借部分の賃料等収ೖの本件
建物の賃料等総収ೖにめるׂ合等から本件
̘定借契約の賃貸借期間が重要であるとߟえ
たɻͦこで、̖ は、̮ に対し、ಉ年12݄２日、
2"γʔトを送付し、「̘の定借期間中の్
中解約について、条項には、「賃貸借開࢝か
ら2.5年間は不Մ、ͦのޙは12か݄前通知に
よりՄ」と͟͝い·すɻこれは、解約通知も
賃貸借開࢝から2.5年間できないとい͏こと
ですかɻͦれとも解約通知自体は2.5年間の
中でも࣮施できるとい͏ことですかɻ˞̘か
ら賃料保証されている期間の֬認ですɻ」等
と質問したɻ

これに対し、̮は、ಉ݄６日、2"γʔト
に「契約書に「中్解約ې止期間ܦաޙにお
いては、」と記載の通り、中్解約ې止期間
ʣにおいて、ॳめてखଓきޙʢ2.5年ޙաܦ
がՄになり·すɻैい·して、2.5年Ҏ内
に解約通知はでき·せΜɻ」と記載してϝʔ
ルでฦ送したɻ

·た、ಉ日に行Θれた̖と̮とのଧ合せに
おいて、̮は、̖に対し、本件̘定借契約の
中్解約期間に関し、「̘は、2.5年ܦաしな
いとୀڈ通知を出せない͏え、ୀڈ通知はୀ
の12か݄前·でに出さなけれならないɻڈ
したがって、3.5年はୀڈできないとい͏こ
とになるɻ」とい͏ࢫの説明をしたɻ

なお、̮は、本件̘定借契約の賃貸人の地
Ґをঝܧするに当たり、̘から本件解約ن定
に関するݟ解をฉいたことはなく、·た、্

記ճをするに当たっても、̘に対してͦの
֬認をしなかったɻ一ํ、̭も、̮に対し、
̘に֬認をするよ͏求めることはなかったɻ
ᾉ　̭ଆの'"である̚は、̖に対し、ฏ
23年１݄28日、「̘等とのϦʔε契約の中で、
解約通知を出すことのできるλΠϛンάʢ࠷
短で、いつୀڈできるのかʣについては、ς
φントにはฉけないとࢥい·すが、物件֓要
書の特記事項として、̮に記載してもら͏前
ఏで、̮に֬認してください」等と記載した
ϝʔルを送信したɻ
ᾊ　̚は、̮に対し、ಉ݄31日、「受ӹݖ売
買契約及び信ୗ契約のυラϑトを͝ఏࣔさせ
てき·すので、֬͝認のఔおئいகし·
すɻ」等と記載したϝʔルを、本件受ӹݖ売
買契約の契約書Ҋ等をఴ付の্送信したが、
ಉ契約書Ҋ11条３項には、本件物件֓要書の
記載事項を表明保証の対とするࢫの記載は
なかったɻ

̖は、̮に対し、ಉ日、電で、ςφント
賃貸借契約一ཡに̘がগなくとも３年６か݄
間は解約により契約をऴྃすることができな
いࢫを記載するよ͏要請したとこΖ、̮は、
ಉ日、ςφント賃貸借契約一ཡに本件記載を
記した্、̖にこれをϝʔルで送信したɻ

̖は、ಉ日、本件記載が記されたςφン
ト賃貸借契約一ཡを、̖及び̚の֤関者に
ϝʔルで送信し、ซせて、「本ࢿ料をϕʔε
にしたものを付ଐࢿ料として物件֓要書にఴ
付することで、表明保証していただくࢫ、̮
にはྃঝをಘており·す」とのใ告をしたɻ
ᾋ　̭は、ಉ年２݄９日、̖ によりされ、
合ಉ会社として設立されたɻ
ᾌ　̚は、̖に対し、ಉ݄16日、「ఴ付あら
ためて֬͝認をけ·すでしΐ͏かɻٓしけ
れ、̮へ͝ఏࣔし·すɻ」と記載したϝʔ
ルを、本件受ӹݖ売買契約の契約書Ҋをఴ付
した্で送信したɻなお、ಉ契約書Ҋ11条３
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項には、本件物件֓要書の記載事項を表明保
証の対とするࢫ記載されていたɻ

̖は、̚に対し、ಉ݄21日、「内容につい
ては̮にྃঝいただいており·すので、֬͝
認ئい·すɻ」等と記載したϝʔルを、関
者送付用の物件֓要書をఴ付して送信したɻ

̚は、̖に対し、ಉ日、̮のίϝントが記
載された本件受ӹݖ売買契約の契約書Ҋがఴ
付されたϝʔルを送信したɻなお、̮は、本
件物件֓要書の記載事項を表明保証の対と
するࢫՃචされたಉ契約書Ҋ11条３項につい
ては、Կらのम正等のίϝントをしていなか
ったɻ
ᾍ　̚は、̖に対し、ಉ݄24日、「物件֓要
書の特記ཝにఴ付ϑΝΠルがఴ付されるとい
͏理解でよΖしいですかʁ」、「̘と̛の解約
Մ࣌期が3.5年であることを̮に表明保証
してもらいたいとい͏主ࢫです」等と記載し
たϝʔルを、ςφント賃貸借契約一ཡととも
に送信したɻ

ͦこで、̖は、̚に対し、ಉ日、「͝認ࣝ
の通り、物件֓要書の付ଐ書ྨとして、先΄
Ͳのఴ付ϑΝΠルがఴ付されることとなって
い·すɻ」等と記載したϝʔルを送信したɻ

さらに、̚は、̖に対し、ಉ日、「下記ϝ
ʔルఴ付ϑΝΠルを特記事項の中で、˔年˔
݄˔日࣌点のςφントとの賃貸借契約大要で
あることを記載してもらってくださいʢ売買
契約書11条３項の中で̮に表明保証してもら
͏対になっているとの認ࣝですʣ」等と記
載したϝʔルを送信したɻ

̚は、̖に対し、ಉ݄28日、本件受ӹݖ売
買契約のηϛϑΝΠφル版をϝʔルで送信し
たɻ
ᾎ　̖は、̮に対し、ಉ日、物件֓要書をఴ
付したϝʔルを送信したɻなお、ಉ֓要書に
は「ৄࡉは、付ଐ書ྨの֤建物賃貸借契約お
よびறं場使用契約を͝ࢀরくださいɻ」と

の記載ʢ̮記載ʣはなかったɻ
̮は、一ཡ表に関する࠷ऴతな内容の֬認

に当たっては、ݪ契約書の内容を直接ࢀরし
てもらいたいとߟえ、ಉ֓要書に「ৄࡉは、
付ଐ書ྨの֤建物賃貸借契約およびறं場使
用契約を͝ࢀরくださいɻ」との記載ʢ̮
記載ʣをՃし、̖ に対し、ಉ年３݄１日、「本
文ʢ特に特記事項ʣをՃචしてい·すので、
֬͝認くださいɻ」等と記載したϝʔルを送
信するとともに、ಉ日ޙޕに、「物件֓要書
を送付いたし·すɻ」等記載したϝʔルを、
物件֓要書をఴ付して送信したɻ
ᾏ　̮は、̖との間でͦのޙも物件֓要書等
の記載についてԿかやりऔりをしたޙ、̖
に対し、ಉ݄11日、「ͦのଞम正は͟͝い·
せΜɻ」等と記載したϝʔルを、本件記載の
あるςφント賃貸借契約一ཡをఴ付して送信
したɻ

̚は、̖に対し、ಉ݄13日、「本日本に
ೖる༧定ですɻٓしく͝査収下さいɻ」等と
記載したϝʔルを、̮がम正をՃえた本件受
ӹݖ売買契約の契約書及び物件֓要書等をఴ
付して送信したɻ
ᾐ　̭は、̮との間で、ಉ݄18日付けで、本
件受ӹݖ売買契約を締結したɻ

なお、本件記載のある্記ςφント賃貸借
契約一ཡとಉ͡一ཡ表が本件一ཡ表として、
本件受ӹݖ売買契約で本件表明保証の対と
なっている本件物件֓要書の付ଐ書ྨとされ
たɻ

２　૪点ᶃʢ表明保証違反の有無ʣについて
ᾇ　本件受ӹݖ売買契約11条３項は、̮は、
̭に対し、本件物件֓要書の記載事項が本件
受ӹݖ売買契約締結日及びৡ࣮行日におい
てਅ࣮かつ正֬であることを表明し、保証す
るとن定しており、本件物件֓要書には、̮
は貸主として、本件一ཡ表記載の賃借人と本
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件一ཡ表記載の条件で本件建物において建物
賃貸借契約を締結しており、当該賃借人が本
件建物を有、使用しているとن定されてい
るɻ

本件物件֓要書が、ਵ所で付ଐ書ྨを引用
し、ຢは付ଐ書ྨをࢀরするよ͏にࣔࢦして
いることからすれ、本件物件֓要書の֤号
の記載と付ଐ書ྨの内容とは不Մ分一体のも
のとして؍೦され、結合していることは明ന
であり、本件受ӹݖ売買契約において、本件
物件֓要書の本文֤号に記載された事項及び
これにより引用された本件一ཡ表をؚΉ付ଐ
書ྨに記載された事項が本件表明保証の対
となっているとい͏きであるɻ

ͦ͏すると、本件一ཡ表には本件記載が明
記されているҎ্、̮は、本件受ӹݖ売買契
約্、̭に対し、本件̘定借契約が賃料ࢉى
日から3.5年間は̘においてୀڈすることが
できないとい͏内容であることを表明保証し
たものと認めるのが相当であるɻ
ᾈ　Ξ　̮は、本件一ཡ表の記載内容を本件
表明保証の対とするやりऔりなͲ行Θれて
いなかったҎ্、本件一ཡ表の記載内容は本
件表明保証の対とならないとい͏ࢫの主ு
をするɻ

֬かに、本件一ཡ表は、ͦもͦも̖から、
ࢿՈへの説明ࢿ料として̮に対して࡞が
要請されたものであることは認定事࣮のとお
りであり、·た、本件શ証ڌによっても、本
件一ཡ表の記載内容を本件表明保証の対と
することに関して直接తにԿらかのやりऔり
が9:間で行Θれたとい͏事࣮は認められな
いɻ

しかしながら、本件物件֓要書及び本件一
ཡ表の記載内容について̖の担当者と̮の担
当者との間でԿもやりऔりが܁りฦされた
ことは認定事࣮のとおりであり、かつ、前ఏ
事࣮のとおりの内容の本件受ӹݖ売買契約の

契約書について、̮において、法務担当者や
らがνΣοΫした্、社内のٞ࢜ޢ問หސ
にかけられ、表औ締役のܾࡋをܦたことは
̭の担当者証ݴから認められるҎ্、̮の্
記主ுを࠾用することはできないɻ
Π　̮は、本件条項中の̮記載の解ऍ及び
ಉ記載が記されたܦҢからすれ、本件一
ཡ表の記載内容がݪ契約書とは無関にಠ立
して本件表明保証の対となることはないと
い͏ࢫの主ுをするɻ

しかしながら、本件記載が本件一ཡ表に明
記されたܦҢは、認定事࣮のとおりであり、
̖が、本件受ӹݖ売買契約において本件̘定
借契約の賃貸借期間が重要であるとߟえたこ
とから、̖の担当者が̮の担当者に2"γʔ
トでͦのࢫの質問をし、ฏ22年12݄６日に
行Θれたଧ合せにおいても̮に対してޱ಄で
もこれを֬認し、̭ଆの'"であった̚も、
これを重要視していたからこͦ、本件物件֓
要書の特記事項に̮に記載させるよ͏̖に対
して要求したのであり、ͦれを受けて̖の担
当者が̮の担当者に対して本件記載を本件一
ཡ表に明記するよ͏要請したことからすれ
、̮の担当者において、本件条項に̮記
載を記したからといって、̮において本件
一ཡ表は本件表明保証の対֎であると明ࣔ
తに̭ଆにえていないҎ্、本件一ཡ表の
記載内容の一つである本件記載が本件表明保
証の対とならないなͲと解するのは相当で
はないɻ

よって、̮の্記主ுを࠾用することはで
きないɻ
　̮は、9:間において、本件記載の内容
が̮の認ࣝを記載したものであることを前ఏ
としていたҎ্、本件記載をもって、̘との
తな合意内容のਅ࣮ੑを̮が表明保証す؍٬
るなͲとい͏合意はଘࡏしていないとい͏ࢫ
の主ுをするɻ
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しかしながら、証ڌによれ、̖は̮に対
し、本件受ӹݖ売買契約に関してൿີを保࣋
すき義務をෛっていたのであり、本件受ӹ
売買契約の締結前に、̖が̘に対して本件ݖ
̘定借契約の賃貸借期間を֬認することは認
められていなかったとい͏きであり、̖と
しては、本件̘定借契約の貸主である̮に֬
認するよりज़がなかったҎ্、̮の্記主ு
に理༝がないことは明らかであるɻ
ᾉ　ͦして、証ڌ及びหのશझࢫによれ、
本件̘定借契約は、賃料ࢉى日より2.5年間
ڈは̘において違約金等の支払なくୀޙաܦ
することができるとい͏内容であったことが
認められるɻ

ͦ͏すると、্記ᾇのとおり、̮は、̭に
対し、本件̘定借契約が賃料ࢉى日から3.5
年間は̘においてୀڈすることができないと
い͏内容であることを表明保証していたҎ
্、̮に表明保証違反が認められるɻ

３　૪点ᶄʢ̭の損害ֹʣについて
ᾇ　本件受ӹݖ売買契約11条４項によれ、
̮に表明保証違反があった場合、̮が̭に対
し、当該表明保証違反にىҼຢは関࿈して生
͡た損害等をิ償するنࢫ定するとこΖ、本
件においては、্記２で判ࣔしたとおり、̮
に表明保証違反が認められるので、̭に損害
が生͡た場合には、̭は̮に対し、ͦの生͡
た損害の賠償を求めることができるɻ

ͦこで、̭の損害ֹをݕ౼するɻ
ᾈ　Ξ　この点、̭は、要するに、本件賃貸
借部分のฏ24年10݄２日からฏ25年10݄
１日·での１年分の賃料等相当ֹຢは解約金
相当ֹである４ԯ7640ສԁが̭の損害である
とい͏ࢫの主ுをするɻ

しかしながら、本件表明保証の対は、あ
く·で本件̘定借契約が賃料ࢉى日から3.5
年間は̘においてୀڈすることができないと

い͏内容であることであり、̘から3.5年間
分の賃料等収ೖが࣮֬に֬保されることを表
明保証したものではないことにՃえ、ͦもͦ
も̭は、本件受ӹݖ売買契約の受ӹ者であっ
て、̘から賃料等ຢは解約金を直接収受す
き賃貸人の立場にはないこと、からすれ、
̭の্記主ுを直ͪに࠾用することはできな
いɻ
Π　一ํ、̮は、本件受ӹݖのධՁֹ下མ相
当ֹが̭の損害であるが、Ծに本件記載にᴥ
ᴪがあったとしても、ͦれをもって自動తに
本件受ӹݖのՁがӨڹを受けるੑ質のもの
ではないから、̭に損害がൃ生しているとは
いえないとい͏ࢫの主ுをするɻ

しかしながら、本件受ӹݖのよ͏な収ӹ不
動産の受ӹݖのՁは、受ӹݖ売買࣌点の賃
借人のೖډঢ়گや賃借人からಘられる賃料収
ೖ等の事だけでܾ·るものではなく、建物
の༷、চ໘ੵ、立地等の不動産自体のՁ
のଞ、不動産市گの動、কདྷの賃貸༧ଌ等
ଟछଟ༷な不֬定要ૉを前ఏに、ઐతݟ地
から一定の෯をもって判அされるものである
Ҏ্ʢݱに、証ڌによれ、Θͣか２か݄の
間に本件受ӹݖのՁ格が約10ԯԁもֹݮされ
ていることが認められるɻʣ、̮の表明保証違
反によって生͡た損害として、直ͪに本件受
ӹݖのධՁֹ下མ相当ֹとߟえることは適切
ではないとい͏きであり、̮の্記主ுを
用することもできないɻ࠾
ᾉ　Ξ　ͦこで、ݕ౼するに、表明保証条項
の機が契約当事者間の公ฏなϦεΫの分
にあることにরらせ、本件において̭に生
͡た損害とは、తに、本件̘定借契約にお
いて、̘が賃料ࢉى日から3.5年間はୀڈで
きない場合に̭が本件受ӹݖに基づきऔಘす
ることができた信ୗ当と、̘が賃料ࢉى日
から2.5年でୀڈすることができた場合ʢな
お、̘ は2.5年ܦաをたͣにୀڈしているɻʣ
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に̭が本件受ӹݖに基づきऔಘすることがで
きた信ୗ当との差ֹʢҎ下「本件差ֹ」と
い͏ɻʣが、̮の表明保証違反により̭に生
͡た損害とߟえるのが合理తであるɻ
Π　前ఏ事࣮、証ڌ及びหのશझࢫによれ
、ᶃ本件̘定借契約のฏ24年10݄２日か
らฏ25年10݄１日·での１年分の賃料等相
当ֹຢは解約金相当ֹは４ԯ7640ສԁである
こと、ᶄ本件ϚελʔϦʔε契約においては、
αブϦʔε賃料の金ֹがͦの··ϚελʔϦ
ʔε賃料となる、いΘΏるύεεルʔܕが࠾
用されているとこΖ、̘等ςφントからの賃
料等は信ୗ࠲ޱにೖ金されることになってお
り、ͦこから理費用等のඞ要ܦ費が߇除さ
れると、賃料等の７ׂないし８ׂの金ֹとな
り、ͦこからさらに借ೖ金の金利が߇除され
て̭に当されるΈであること、ᶅ本件
賃貸借部分について、ฏ24年10݄２日から
ฏ25年10݄１日·での間に、ܧޙςφント
から支払を受けた賃料等は合計7112ສ2475ԁ
であったこと、ᶆ本件賃貸借部分のܧޙςφ
ントは、契約期間中に賃貸借契約を解約する
とϑϦʔϨント期間にる賃料等損害金を違
約金として支払͏義務をෛっていること、Ҏ
্の事࣮が認められるɻ

Ҏ্の事࣮を総合ྀߟすると、本件差ֹは、
গなくとも２ԯ4316ສ6515ԁʢʢ４ԯ7640ສ
ԁʵ7112ສ2475ԁʣʷ６ׂʣであると認める
のが相当であるɻ
　ʢΞʣ　̭は、ܧޙςφントからの賃料等
の支払を߇除すきではないとい͏ࢫの主ு
をするが、্記ᶅのとおり、̘のୀޙڈにޙ
に賃料等が収受されておݱςφントからܧ
り、これに基づいて̭は信ୗ当を受けてい
るҎ্、る金員分については重Ͷて̭の損
害となるΘけではなく、̭の主ுを࠾用する
ことはできないɻ

ʢΠʣ　·た、̭は、本件建物はฏ22年１݄

22日新ஙの建物であり、賃料等収ೖにめる
ඞ要ܦ費のׂ合は５ˋ前ޙであったࢫの主ு
をするが、これを認めるにりる証ڌはないɻ
Τ　なお、̮は、ϑϦʔϨント期間中の賃料
等を̌ԁとࢉ定する̭の主ுはࣦ当であるࢫ
主ுするとこΖ、֬かに、ϑϦʔϨントの設
定のํによって、̭の損害ֹがࠨӈされる
ことになるのは相当ではないとい͏きであ
ることにՃえ、্記ᶆのとおり、本件賃貸借
部分のܧޙςφントは、契約期間中に賃貸借
契約を解約するとϑϦʔϨント期間にる賃
料等損害金を違約金として支払͏義務をෛっ
ており、ಉ期間の賃料等相当ֹの支払義務を
ऴ局తに免れているとはいえないことからす
れ、̮の主ுを直ͪに排ੱすることはでき
ないとい͏きであるので、この点は、্記
Πのとおり、ֹׂݮ合ʢ６ׂʣにおいてྀߟ
したɻ
ᾊ　Ҏ্より、̮の表明保証違反により̭に
生͡た損害は、গなくとも２ԯ4316ສ6515ԁ
と認められるɻ

４　૪点ᶅʢաࣦ相殺の有無ʣについて
ᾇ　̮は、̭ଆに対してૣいஈ֊で賃貸借契
約書のࣸしを交付していたこと、̭ଆにおい
てもৄࡉなσϡʔσϦδΣンεに基づき、本
件記載について̮とಉ一の認ࣝを有していた
こと、̭ଆが不動産औ引にਫ਼通したプϩであ
ること、̭ଆが本件一ཡ表を本件表明保証の
対とすることを̮にࣔしていなかったこ
と、本件賃貸借部分のۭき室損害等は̭の責
任であることを主たる理༝に、աࣦ相殺をす
きであるとい͏ࢫの主ுをするので、Ҏ下
するɻ౼ݕ
ᾈ　認定事࣮によれ、̖は、賃貸借契約書
のࣸしを基に、法務σϡʔσϦδΣンεを行
ったが、なお本件̘定借契約の賃貸借期間に
ついて֬認するために、̮に質問し、ͦの結

057-071_౪ବ͢ܬಪݨ๏272.indd   65 2017/04/03   17:27



RETIO.  2017.  4  NO.105

66

Ռ、̮から本件記載とಉࢫのճを受けて、
ͦのࢫの認ࣝを有するにࢸったとい͏きで
あり、Ճえて、طに্記１ᾈΞで判ࣔしたと
おり、本件受ӹݖ売買契約の契約書には本件
記載が明記された本件一ཡ表が本件物件֓要
書の付ଐ書ྨとしてఴ付されていたとこΖ、
̮はこれを法務担当者らにおいてνΣοΫ等
した্、本件受ӹݖ売買契約の締結にࢸって
いるҎ্、̮が主ுする্記֤事࣮をもって
も、̭にաࣦがあったとධՁすることはでき
ないɻなお、本件賃貸借部分のۭき室損害等
が̭の責任であったとしても、このことは、
̮の表明保証違反に関し、直ͪに̭のաࣦの
ධՁࠜڌ事࣮とはならないとい͏きであ
るɻ
ᾉ　Ҏ্より、̮のաࣦ相殺の主ுを࠾用す
ることはできないɻ

ୈ４　結
Ҏ্の次ୈであり、̭の請求は主文のݶ

で理༝があるから認容し、ͦの༨は理༝がな
いので棄却することとし、主文のとおり判ܾ
するɻ

2 ɽ委員会における指ఠ事項

ʦ表明保証の法తੑ質についてʧ
・「表明」した事項について、契約্の߆ଋ

力を࣋たせるために「保証」を行͏ものɻ
・ӳถ法のߟえํでは、合意事項に߆ଋ力を

生͡させるためには、対Ձੑがなけれな
らないɻつ·り、対Ձੑがあれ「表明」
するのΈで߆ଋ力が生͡るが、対Ձੑがあ
るかͲ͏かの૪いをճආするために、契約
にશて「保証」させてし·お͏とい͏こ࣌
とで、༷ʑなものが「表明保証」事項とさ
れているとߟえられるɻ

・ある事について、損ࣦを受けるϦεΫを
୭にؼせしめるかを定めるための条項とݴ

えるɻ
・表明保証の法తੑ質については、ᶃ瑕疵担

保責任の特約、ᶄ࠴務不ཤ行責任の一छ、
ᶅ売買契約とはผݸの損害担保契約、とい
えํがあるが、これらはฒྻతにฒͿߟ͏
ものではなく、ͦの内容によるɻ今ճの事
Ҋはᶃかᶄで、̢ˍ̖契約でよく用いられ
るࡒ務ঢ়گの保証はᶅにあたるものであΖ
͏ɻ

ʦ表明保証事項の誤りに関し、相खํが悪意、
もしくはաࣦがある場合についてʧ
・相खํが悪意、もしくは重աࣦがあれ、

責任をෛ͏ඞ要はないだΖ͏ɻ一ํで、୯
なるաࣦがあったఔとい͏ことであれ
、責任をෛ͏ඞ要があるとߟえられるɻ

・今ޙ、վ正ຽ法が施行されてもߟえํはม
ΘらないであΖ͏ɻ

ʦ本件において表明保証がなくても売主の責
任が認められたかについてʧ
・売主の誤った説明によるΩϟογϡϑϩʔ

により、買主のߪೖՁ格がܾ定されたもの
であることから、売主の責任は認められる
ものとࢥΘれるɻ

ʦ媒介業者の契約࡞の責任についてʧ
・本事Ҋのผ訴において、本件定借契約の借

主都合による解除がՄになる࣌期につい
て૪点となったɻもし賃貸人に、賃料ൃ生
できない内ڈ３年６か݄間は賃借人がୀޙ
容にして΄しいとの意があり、ͦれを౿
·えて媒介業者がこの内容の契約書を࡞
したとい͏ことであれ、媒介業者に責任
が生͡たՄੑもߟえられるɻ

・ห࢜ޢに契約書のνΣοΫをґཔしたとし
ても、契約書で約定したい内容をきͪΜと
えないと意ਤせ͟る結Ռになることはे
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分ありಘるɻ関者間でҟなる解ऍがなさ
れないよ͏、特に期間や金ֹは一義తに定
めるඞ要があるɻ

� ɽࢿߟࢀ料

［参考裁判例］

�ᶗ�　ੵۃ
１ɽ.ฏ21年12݄11日౦ژ地ࡋ　信ୗ受ӹݖ

売買　事務所・住Ϗル　Τεトϩʔ・
δϟύン

ᾇ　事Ҋの֓要
・信ୗ建物につき、ୈ一छ住ډ地Ҭの੍ݶに

より住ډຢは住݉ډ事務所として使用しな
けれならない６ʙ８֊部分について、事
務所として使用ʢ賃貸ʣされている用法違
反ʢ当該部分のݻ定ࢿ産੫等について、都
੫事務所よりඇ住ѻいとされたʣがあっ
たことは売主の表明保証違反であるとして
損害賠償を請求した事Ҋɻ

ᾈ　表明保証条項の内容
・本件不動産が、建ங基४法、都市計画法、

消法等の適用法ྩʢ条例、ΨΠυラΠン
をؚΉɻʣにしたがって建ங・理されて
おり、担当行政機関、ࡋ判所ͦのଞのୈࡾ
者からかかる適用法ྩに違反があるຢは違
反するおͦれがあるࢫの通知を受けたこと
はなく、売主が知るݶりかかる通知のݪҼ
となるよ͏な事࣮もないɻ.

・本件売買契約にࡍして࡞された物件֓要
書の記ड़は、શてਅ࣮かつ正֬であり、虚
偽の記載をؚΜでおらͣ、記載すき重要
な事項ຢは誤解を生͡させないためにඞ要
な事࣮の記載をܽいていないɻ.

・本件売買契約に記載のใ及びاਤされる
औ引に関࿈して売主が買主にఏ供したࢿ料
ຢはใは、શての点においてਅ࣮かつ正
֬であり、かかるࢿ料ຢはใについて誤
解を生ͥしめຢは不正֬にならしめるよ͏

な事࣮のলུはなされていないɻ
ᾉ　買主請求
・本件不動産の売買Ձ格と、表明保証違反な

いし瑕疵がଘࡏすることを前ఏとした本件
不動産のධՁֹとの差ֹ４ԯ４ઍສԁ༨が
買主の損害であるɻ

ᾊ　ࡋ判所の判அ
ᶃ表明保証違反の有無
・本件住ډ部分の賃借人の事務所使用は、使

用త違反があった点において、本件物件
֓要書の記載はਅ࣮に反しており、売主は
表明保証違反に基づく損害賠償責任をෛ
͏ɻ

ᶄ結ʢ損害賠償ֹの認定ʣ
・住ډの事務所使用によるݻ定ࢿ産੫等の੫

ֹの差ֹ300ສԁ、及び用్੍ݶ違反の是
正のための、ୀڈ交ব、新賃借人ืू費用、
ೖସえの間のۭ室ෛ担等による損害ֹ946
ສԁ༨ʢՈ賃３か݄分ʣ、計1246ສԁ༨を
損害ֹと認めるɻ

２ɽ.̝ 27.6.22　౦ژ地ࡋ　事業ৡ契約ʢ
ಋ体工場ʣ　判例࣌ใ2275�68

ᾇ　事Ҋの֓要
・શࣜגৡ契約によりߪೖした会社の主要

なӦ業ࢿ産であるಋ体工場におい
て、ݥة物理に消法違反がありͦの是
正にଟֹの費用等を要したとして、買主が
売主の表明保証違反を理༝とする損害賠償
を請求した事Ҋɻ

ᾈ　表明保証条項の内容
・新会社のӦ業のܧଓに重大なӨڹを及΅す

ܽؕ、瑕疵、ͦ のଞの不۩合はଘࡏしないɻ
・表明保証の違反がൃ生ຢは判明した場合、

これにىҼして買主にൃ生した損害ʢୈࡾ
者からの請求の結Ռ生͡たものか否かを問
Θͣ、合理తなห࢜ޢ費用をؚΈ、これに
定されないɻʣを売主は買主に対しิ償ݶ
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するɻ
ᾉ　買主請求
・ಉ工場のݥة物理についてγεςϜԽを

にかかったվम工事費用、設ࡍ࣮、用し࠾
උΤンδχΞ等の人件費、ห࢜ޢ費用、計
３ԯ４ઍສԁ༨を請求ɻ

ᾊ　ࡋ判所の判அ
ᶃ表明保証違反の有無
・消法違反は、表明保証条項における「重

大なӨڹを及΅すܽؕ、瑕疵、ͦのଞの不
۩合」に該当し、ಉ条項に基づき損害をิ
償する義務がある

ᶄ表明保証の意義
・表明保証とは、契約を締結するࡍ、一ํ当

事者が、一定の࣌点における契約当事者自
に関する事࣮、契約のత物等に関する
事࣮について、当該事࣮がਅ࣮かつ正֬で
あるࢫを明ࣔతに表明し、相खํに保証す
るものである

ᶅ本件表明保証の範囲
・本件表明保証条項は、Ӧ業ࢿ産の一部であ

る当該工場について、Ӧ業のܧଓに重大な
Өڹを及΅すܽؕ、瑕疵ͦのଞの不۩合が
ないこと、当該工場で契約当࣌行っていた
事業を行͏ためにඞ要な行政当局のڐ認Մ
等を適法にऔಘしていることを保証するも
のであるから、ඃ告のิ償もͦの保証内容
の࣮ݱにඞ要なݶにとͲ·る

ᶆ結
・買主請求の͏ͪ、γεςϜԽ工事費用は否

認し、खӡび供څを࠾用した場合の工事費
用、設උΤンδχΞ等の人件費、ห࢜ޢ費
用、計１ԯ５ઍສԁ༨を認めるɻ

�ᶘ�　消ۃ
３ɽ.̝ 24.3.27　౦ژ地ࡋ　信ୗ受ӹݖ売買　

ళฮϏル　Τεトϩʔ・δϟύン
ᾇ　事Ҋの֓要

・信ୗ受ӹݖ売買において、売主が５・６֊
ςφントʢラΠブϋεʣとの合意書ʢ今
するςφントからラΠブډ下֊にೖ্、ޙ
ϋεからの૽音があることの֬認書を
求する内容ʣのଘࡏについて、買主に開ࣔ
せͣに売買したことは表明保証義務違反に
あたるとして買主が売主のݩऔ締役らʢ売
主はਗ਼ࢉ結ྃ済Έʣに損害賠償を請求した
事Ҋ

ᾈ　表明保証条項の内容
・売主は、本件不動産及びこれに付ਵする一

切のݖ利に関し、次の֤事項がऔ引࣮行日
においてਅ࣮かつ正֬であることを表明し
保証するɻ

ʢ̰ʣ本件不動産について、売主がୈࡾ者の
ために受ӹ者のݖ利を੍約しएしくは受ӹ
者のݖ利に損害を及΅しຢはͦのおͦれの
あるॲ分を行͏義務をෛっていないɻӦ業
のܧଓに重大なӨڹを及΅すܽؕ、瑕疵、
ͦのଞの不۩合はଘࡏしないɻ

ʢ̱ʣ本件不動産にͦのӡӦ・理ຢはՁ
に悪Өڹを及΅す瑕疵はないɻ

ʢ̲ʣ本件建物を賃借する賃借人とは、買主
に交付した契約書ྨにるものҎ֎に当該
賃借人との間の契約及び合意ʢޱ಄による
ものをؚΉɻʣはଘࡏしないことɻ

ᾉ　買主請求
・５・６֊ςφントの૽音等により本件建物

の４֊及び７֊部分について、ೖډ者がܾ
·らͣ、ݟ込·れていた賃料収ೖのݮগֹ
２ԯ３ઍສԁ༨の損害があるɻ

ᾊ　ࡋ判所の判அ
ᶃ表明保証違反の有無
・.本件֮書を買主に告͛ていなかったことは、

文্ݴは表明保証条項違反に該当するɻ
・しかし、ラΠブϋεの্下֊にೖډする

ςφントに૽音ൃ生のՄੑを告知するこ
とは格ผ不当なものではなく、֬認書の

057-071_౪ବ͢ܬಪݨ๏272.indd   66 2017/04/03   17:27



RETIO.  2017.  4  NO.105

69

求もޙ日のฆ૪ճආの؍点から合理ੑがあ
るɻ

ᶄ表明保証による損害・結
・買主は、ラΠブϋεがೖډしていること

を知って本件信ୗ受ӹݖをߪೖしたのであ
るから、買主主ுの損害が生͡ているとは
認められないɻ

４ɽ.̝ 23.6.14　౦ژ地ࡋ　信ୗ受ӹݖ売買　
۠分所有建物　判例࣌ใ2148�69

ᾇ　事Ҋの֓要
おいて、対建物ʢ۠ݖೖした信ୗ受ӹߪ・

分所有建物１֊ళฮʣの大部分がݩ所有者
によりறं場部分を違法にళฮへ用్ม更

ʢ建ங基४法違反ʣされたものであり、表
明保証違反があったとして、売主に対し売
買契約の解除を、信ୗۜ行に対し信ୗ契約
্の受ୗ者の意義務違反による損害賠償
を、仲介業者に対し不法行為による損害賠
償をͦれͧれ求めた事Ҋɻ

ᾈ　表明保証条項の内容
・売主は、本件信ୗ受ӹݖについて、適法か

つ有ޮであることを表明保証するɻ
・本件売買契約には、瑕疵担保免責特約が設

けられているɻ
ᾉ　買主請求
・売主に対し売買契約の解除を、信ୗۜ行に

対し信ୗ契約্の受ୗ者の意義務違反に
よる損害賠償を、仲介業者に対し不法行為
による損害賠償を求めるɻ

・損害賠償ֹは、本件不動産とಉ等の収ӹを
生͡るସ物件औಘのための費用ʴ૪
定期間の賃料収ೖʢཤ行利ӹʣ、１ԯ４
ઍສԁ༨であるɻ

ᾊ　ࡋ判所の判அ
ᶃ表明保証違反の有無
・瑕疵担保免責特約もあることから、建ங基

४法違反を知らなかった売主が、契約解ऍ

によりಉ違反を看աすることなく売却す
き࠴務をෛっていたと·では解せないɻ

・本物件は、̝3.10、̝8.8、̝21.3、の３ճ、
۠より行政ࢦಋがされただけで、違反是正
ા置໋ྩはされͣ์置されていたのである
から、今ޙ、違反是正ા置໋ྩがなされళ
ฮとしての使用が不Մになるとはߟえ
いɻ

・信ୗۜ行・仲介業者らが当該瑕疵を知って
いたとか、意すき義務があったとは認
められないɻ
ᶄ結

・買主の解除ݪҼ等は認められないことから、
ͦの請求には理༝がないɻ

�ᶙ�　和解事例
５ɽ̝25.3.14　社プϨεϦϦʔεより
ᾇ　ฆ૪内容
・ฏ20年５݄20日、売主と買主は、売主が

買主の意にैい地をऔಘし建物を建ங
して引きす条件にて、売買金2865
ඦສԁの信ୗ受ӹݖ売買契約を締結ʢͦの
物売買にม更ʣしたɻݱޙ

・ฏ21年２݄20日、売主がฏ20年12݄期
ଓܧ短信及び有Ձ証݊ใ告書におけるࢉܾ
業の前ఏに関する事項について、記すا
るܾٞを行ったൃࢫ表したとこΖ、買主は、
ಉ記が本件売買契約における売主の表明
保証事項に৮し、औ引前ఏ条件をܽくと
して本件売買契約のཤ行をڋઈしたɻ

・売主は、事業࠶生"%3खଓʢฏ21年６
݄ʙ10݄ʣとฏ行し、ฏ22年７݄８日、
買主に対し、売買金2865ඦສԁ及び
Ԇ損害金の支払を求め訴ুをఏىしたɻ

・ಉ訴ুにおいて売主は、ಉ記にる事࣮
は、ฏ21年２݄27日ʢ売買ܾ済༧定日ʣ
において、本件売買契約における売主の表
明保証条項に৮する事には該当しな
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い、·た、買主はಉ記公表前にطに売主
に対し本件売買契約解除をرするਃ出を
行っており、売主はಉ記に᤻ޱして本売
買契約のཤ行をڋઈしたとࢥΘれるなͲと
主ுしたɻ

ᾈ　和解֓要
・売主・買主は、ࡋ判所からの和解ఏࣔҊを

受けೖれ、買主が売主に対して９ԯԁの解
ܾ金を支払͏ことで和解が立したɻ

ʢߟࢀɿ本件売買契約の違約条項に基づく違
約金は５ԯ６ઍສԁʣ

@ᅗ࣒࣮࢟ࢫ<
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平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ 㹁ᑐࠊ࡚ࡋ㹗㹄ࡢ㈙ዎ⣙ࡀゎ㝖ࠊࡾ࡞ࡇࡿࢀࡉ㹗ࡀண⣙ዎ⣙ࢆᘬ⥅

ࠋࡓࡋㄝ᫂ࢆࡇࡿ࠶ணᐃ࡛ࡄ

� ᭶ � ᪥ 㹗㹄ࡢ㈙ዎ⣙ࡀゎ㝖ࠋࡓࢀࡉ

ྠ᭶ � ᪥ ᢎࡀ㹗ࢆ地ࡢ㈤㈚ேࡢ㹄ࠊࡁᇶ࡙ࠖ࠸㢪࠾ࡢ⥅ᐃᮇᘓ≀㈤㈚ண⣙ዎ⣙ᢎࠕ

ࠋࡓࡋ三♫࡛ྜពࡓࡵྵࢆ㹁ࠊࢆࡇࡿࡍ⥅

�� ᭶ � ᪥ 㹗㹁ࡢ㛫࡛ࠊᮏ௳㹁ᐃዎ⣙ࠋࡓࢀࡉ⤖⥾ࢆ

㸦᭶㢠㈤ᩱ➼㸸���� ࠊዎ⣙ᮇ㛫㸸平成 �� 年 � ᭶ � ᪥㹼平成 �� 年 � ᭶ᮎ㸧

平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ ᮏ௳ᘓ≀❹ᕤ㸦᳨ᰝ῭ドྲྀᚓ㸧

� ᭶ �� ᪥ 㸿ࠊࡣᮏ௳ື⏘ࠊࡁࡘ㉎ධ᳨ウࢆ㛤ጞࠋࡓࡋ

ྠ᭶ �� ᪥ 㹗ࠊࡣ㸿ࡢ౫㢗ྛࠊࡾࡼ㈤㈚ዎ⣙ࡢᴫせࢆせ⣙ࡓࡋ㈨ᩱࢆస成ࠊ㏦ಙࠋࡓࡋ

�� ᭶ �� ᪥ 㸿ࡢࡽヲ⣽࡞㈨ᩱࡢᥦ♧౫㢗ࠊࡅཷࢆ㹗ࢺࣥࢼࢸࠕࡣ㈤㈚ዎ⣙୍ぴࠖࢆ㏦ಙࠋ

㸦ᮏ௳㹁ᐃዎ⣙ࠕࡢዎ⣙ゎ⣙ ྍྰࠖḍࠕࠊࡣ��� 年㛫ྍࠊ௨㝆 �� ᭶๓

ண࿌ࡢࠖྍ࡚グ㍕ࠋࡾ࠶ࡀ㸧

ྠ᭶ �� ᪥ 㹗ࡣ㸿ᑐྛࠊࡋ㈤ேࡢ㈤㈚ዎ⣙᭩ࡢࢆࡋ全࡚ࠋࡓࡋ

㸿ྠࠊࡣ㈤㈚ዎ⣙᭩ࡢࡋᇶ࡙࡚࠸ἲົࠋࡓࡗ⾜ࢆ➼ࢫ࢙ࣥࢪࣜࢹ࣮ࣗࢹ

�� ᭶ � ᪥ 㹗ࡀ㸿౫㢗ࡢ㹏㸿ࢆࢺ࣮ࢩ㏦ಙྠࠋ᪥ࠊ㹗ࡣ㸿ᑐࠊ࡚ࡋᮏ௳㹁ᐃዎ⣙ࡢ୰㏵

ゎ⣙ᮇ㛫㛵ࠕࡋ㹁ࠊࡣ��� 年⤒㐣࠸࡞ࡋ㏥ཤ㏻▱ࢆฟࠊ࠼࠺࠸࡞ࡏ㏥ཤ㏻▱

ࡢ㏥ཤࡣ �� ���ࠊ࡚ࡗࡀࡓࡋࠋ࠸࡞ࡽ࡞ࡤࢀࡅ࡞ࡉฟ࡛ࡲ᭶๓ 年ࡣ㏥ཤ࡛ࡁ

ࠋࡓࡋࢆㄝ᫂ࡢ᪨࠺࠸ࠖࠋࡿ࡞ࡇ࠺࠸࠸࡞

平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ 㸿ࡣ㹗ࢺࣥࢼࢸࠊ㈤㈚ዎ⣙୍ぴ㹁ࡀᑡࡶࡃ࡞ � 年 � ࡾࡼゎ⣙ࡣ᭶㛫

ዎ⣙ࢆ⤊࠸࡞ࡁ࡛ࡀࡇࡿࡍ᪨ࢆグ㍕࠺ࡼࡿࡍせㄳࠊ㹗ࢺࣥࢼࢸࠕࡣ㈤㈚ዎ

⣙୍ぴࠖࢆ㸿㏦ಙࠋࡓࡋ

㹃ࡣ㹗ᑐཷࠊࡋ┈ᶒ㈙ዎ⣙ࡢዎ⣙᭩㸦ྠዎ⣙᭩ �� ᮲ � 㡯ࠊ≀௳ᴫせ

᭩ࡢグ㍕㡯ࢆ⾲᫂ಖドࡢᑐ㇟ࡿࡍ᪨ࡢグ㍕ࡋ࡞㸧ࢆ㏦ಙࠋ

� ᭶ � ᪥ 㹖ࠊࡀ㸿ࡾࡼ⤌成ྠྜࠊࢀࡉ♫࡚ࡋタ❧ࠋ

� ᭶ �� ᪥ 㹃ࠊࡣ㸿ཬࡧ㹗ᑐཷࠊࡋ┈ᶒ㈙ዎ⣙ࡢዎ⣙᭩ࢆᥦ♧ࠋ

㸿ࠊࡣ㹁ࡢゎ⣙ྍ⬟ᮇࡀ ��� 年࡛ࢆࡇࡿ࠶㹗⾲᫂ಖドࡋ࠸ࡓ࠸ࡽࡶ࡚ࡋ

ዎ⣙᭩ྠࠕࠊ࡚ �� ᮲ � 㡯ࠊ≀௳ᴫせ᭩ࡢグ㍕㡯ࢆ⾲᫂ಖドࡢᑐ㇟ࡿࡍ᪨

ࡘᙜヱ㡯ࡣ㹗ࠊࡀࡓࡋ♧ᥦ㹗ࢆࡢࡶࡓࢀࡉ➹ຍࡣ㹃ࠊ౫㢗㹃ࢆグ㍕ࠖࡢ

ࠋࡓࡗ࡞ࡋࡣࢺ࣓ࣥࢥࡢ➼ಟṇࡢࡽఱ࡚࠸

� ᭶ �� ᪥ 㹃ཷࡢ┈ᶒ㈙ዎ⣙ࠊࡀ∧ࣝࢼࣇ࣑ࢭࡢ㸿ཬࡧ㹗㏦ಙࠋࡓࢀࡉ

� ᭶ � ᪥ 㹗ࡣ㸿ᑐࠊ࡚ࡋ≀௳ᴫせ᭩ࠕヲ⣽ࠊࡣᒓ᭩㢮ྛࡢᘓ≀㈤㈚ዎ⣙ࡧࡼ࠾㥔

㌴ሙ⏝ዎ⣙ࡈࢆཧ↷ࡢࠖࠋ࠸ࡉࡔࡃグ㍕ࢆ㏣グࠋࡓࡋ

� ᭶ �� ᪥ 㹗㸿ࡢ㛫࡛ࠊ≀௳ᴫせ᭩ࡢෆᐜྜࡀពࠋࡓࢀࡉ

平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ 㹗ࢆᙜึጤク⪅ࠊ㹂ಙクࢆಙクཷク⪅ࠊ㹖ཷࢆ┈ᶒㆡཷேࠊ࡚ࡋᮏ௳ື⏘ࡢ

ື⏘ಙクዎ⣙ࠊಙクཷ┈ᶒ㈙ዎ⣙ࠋࡓࢀࡉ⤖⥾ࡀ

㹂ಙク㹀ࠊࡣᮏ௳ࢫ࣮࣮ࣜࢱࢫ࣐ዎ⣙ࠋࡓࡋ⤖⥾ࢆ

� ᭶ � ᪥ 㹁ࠊࡣ㹗ࡽ㹀ࡢ㈤㈚ேࡢ地ᢎ⥅ࢆᢎㅙࠋࡓࡋ

� ᭶ �� ᪥ 㹁ࡣ㹀ᑐࠊࡋ㈤ᩱῶ㢠ࡢせㄳࠊཬࡧ㈤ᩱῶ㢠ࡅཷࡀධ࠸࡞ࢀࡽࢀሙྜࠊࡣᮏ௳

㹁ᐃዎ⣙ࢆ平成 24 年 10 ᭶ 1 ᪥࡛ࡲゎ⣙ࡿࡍ᪨ࡢ⏦ฟࠋࡓࡗ࡞ࡇ࠾ࢆ

� ᭶ �� ᪥ 㹁ࡣ㹀ᑐࠊࡋᮏ௳㹁ᐃዎ⣙ࠊࢆ平成 24 年 10 ᭶ 1 ᪥࡛ゎ⣙ࡿࡍ㏻▱ࠋࡓࡋࢆ

�� ᭶ �� ᪥ 㹁ࡣ㹀ᑐࠊࡋ平成 24 年 3 ᭶ 20 ᪥࡚ࡗࡶࢆ㏥ཤࡿࡍ᪨ࡢ㏻▱ࠋࡓࡋࢆ

平成 �� 年 � ᭶ � ᪥ ᮏッ㸦㹖㸫㹗㛫㸧ࠊཬูࠊࡧッ㸦㹀㸫㹁㛫㸧ͤࡀᥦッࠋࡓࢀࡉ

平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ ูッࡢ➨୍ᑂࠊ࡚࠸࠾㹀ᩋッࠋ㹀ࡣ᥍ッࠋࡓࡋ

� ᭶ �� ᪥ ูッࡢ᥍ッࡀᲠ༷ྠࠋ᭶ 30 ᪥ุỴ☜ᐃࠋ

平成 �� 年 � ᭶ �� ᪥ ᮏッุỴࡀゝΏࠊࢀࡉ� ᭶ � ᪥ุỴ☜ᐃࠋ

ͤ ᮏ௳㹁ᐃዎ⣙㛵ࠊࡋ㹁㸦㸧ࡀ平成��年��᭶�᪥ゎ⣙ࢀࡇࠊ࠸⾜ࢆᑐࡋ㹀㸦㈚㸧ࠊࡀ平成��

年��᭶�᪥௨㝆ࡋゎ⣙࡛࠸࡞ࡁ᪨ࡢዎ⣙᮲㡯ࠊ࡚ࡋࡿࡍ୰㏵ゎ⣙క࠺ゎ⣙㔠�൨�༓వࢆồ

ࠋࡢࡶࡓࡋᥦッࡵ
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