


॑要ʄ会費のお願い��
�。の௪り͟案಼ਅし上͝ますى年度の宅建協会及びฯ証協会の会費につきまして、Ծࠕ
会費の方๑は一ׇのΊ（分不Ն）となっておりますので、͟注意くͫさい。�

� � � � � ˠຘ年�月�日に会員֪ࣁを༙する会員（ਜ਼会員・६会員）にన用されます。�
� � � 年度途にୂ会される場合の分も͟͡いませΞので、͟了টくͫさい。�
�
� � 宅建協会会費：年額� ������円� � ฯ証協会会費：年額� � �����円��

ˠ一ׇのΊ（分不Ն）� � � 期限：令和�年�月日�
�

�
Ծىのとおり๑定講स会を開催します。๑定講स会は宅ஏ建物取引࢞証༙ް期限の �ϴ月前からण講ができ�

� � � � ます。講स会対ে者にはʰण講ਅ込の͟案಼ʱをૻしております。চ、๑定講सの実施ରとして、ଠର�
� � も実施していますので、ण講をਅし込まれる際は必ず、広ౣݟ宅建協会を֮認して間違いないようおਅ込くͫ�

さい。なお、当協会のण講メリρトとして、講स会のण講日に宅ஏ建物取引࢞証をިする（ଊ日ި）があ�
ります。�

� 講� �स� �日� ण� �� �期� � 間� 講� �स� �会� �場�

第３回� � ��� ����（金）� � ��� ����（月）～� ��� ����（金）� 広ౣݟ不動産会ؙ（広ౣ会場）�
� �
� � � ˠण期間をգ͙た場合のणは宅ஏ建物取引࢞証の行が後日となるՆ性があります。�
� 【講स会ਅ込に必要なもの】�

� � � � � � � � � � � ①ިਅ੧ॽ� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � ᶈण講料（ݳ金）ʙ������円�
� � � � � � � � � � � ②һؓ（認һՆ）� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � （おつりのड़ないように）�
� � � � � � � � � � � ③ި手਼料（ݳ金）ʙ�����円� � � � � � � � � � � � � � � � � ᶉΩϧーࣺਇʙ�ທ（ॐ� � �ᶴʹԥ� � ���ᶴ）�� � �

� おਅ込の前に宅ஏ建物取引࢞証のౌ事項のร更をしてくͫさいʄ�
� � � � 宅ஏ建物取引࢞としてݟにౌされている方は、ౌをしているԾى �項にร更があった࣎には、�

ங଼なく住所ஏを管する建設事務所にౌのร更をਅ੧しなけれͻなりませΞ。住所ร更のड़をし�
ていない方は案಼がかないこともあります。�

①氏名（ރঠ本）� � � � � � � ②住所（住ධঠ本又はރのධ）�
� � ③本（ރঠ本）� � � � � � � ᶈ業務に従事する宅建業者にؖする事項�

ː（� � ）಼はశॽ類です。また①については、h ॽえިਅ੧ॽʱも必要です。�
� � � � � � � � なお、ࠅの方は住ධঠ本がశॽ類として必要となります。� ���������

（ޮ社）広ౣݟ宅建協会からのおஎらせ�

（ޮ社）広ౣݟ宅ஏ建物取引業協会� �7(/：�������������
お問い合わせ 
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�
� � � � 令和�年度� 定࣎૱会開催の͟案಼��

令和２年度ʰ定࣎૱会ʱが࣏のとおり開催されます。ࡋについては、議案ॽ等とともに௧って͟案಼させて�
いたͫきます。͟ଡのこととはଚͣますが、お܃り合わせのうえޜड़ੰいたͫきますよう͟案಼ਅし上͝ま�
す。また、議案ॽ等とญせて委য়をಋ෩しますので、૱会のӣӨを円にするため、ड़ੰの༙無にかかわらず�

� � 返৶くͫさいますようお願いਅし上͝ます。��
日࣎：令和 �年 �月 �� 日（水）�

後ޗ 後ޗ～࣎� ࣎� ��分�
場所：メϩパϩέ広ౣ� � ʰਸӤの間ʱ� � �

� � � � � ʮި௪ؖؽʯ�
� � � � ˛˛˛電ऄでお越しいたͫく場合˛˛˛�
・-5 広ౣӼ（ೈࡑ・པત）から࿑電ऄで �� 分� �
広電宮ౣ行 �൬ત� 行ഀߒ �൬ત� �

� � � � � � いずれもࢶԲௌ電ంԾऄ� ైิ１分�
・広ౣߕから࿑電ऄで �� 分� 広電広ౣ行�
� ൬ત� �Բௌ電ంԾऄࢶ ైิ１分����

� � � �宅建協会35広告をτレϑ&0で๎ӫします��
� � � 当協会の 35の一として、令和 �年 �月 � 日より広ౣτレϑで๎ૻのʰスρΫリʱという൬ૌので、�

� 年間ຘु水༷日のޗ前 �࣎ �� 分からޗ前 �� ࣎ �� 分ので、τレϑ̤̚（�� භ間ʹ�本）を๎ӫすること�
となりましたので、会員のև༹に͟案಼いたします。�
&0のླྀれはҐԾの௪りになります。�
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�
�
�
� � � �宅ஏ建物取引࢞証におけるੑڈ使用の取扱いについて��

宅ஏ建物取引業๑のմए・ӣ用の考え方（ฑ成 �� 年ࠅ૱動第 �、のようにրਜ਼を行いىについてԾ（ߺ�
令和 �年 �� 月 � 日から施行されます。સ宅連からबஎのғབがありましたので͟案಼いたします。�
�

�
１ɿh 宅ஏ建物取引業๑のմए・ӣ用の考え方ʱのրਜ਼点�

� � � � � �
宅ஏ建物取引࢞証のࡎى事項（宅ஏ建物取引業๑施行規則（দ和��年建設令第ߺ��。）第��条の��）�

のうち、宅ஏ建物取引࢞の氏名について、従པその氏名はރ上の氏名とされていたが、h 令和ݫ年の�
ஏ方からの提案等にؖする対Ԣ方ਓ （ɦ令和ݫ年��月��日ֵ議݀定）等をಁまえ、ੑڈ使用をسする�
者に対しては、宅ஏ建物取引࢞証にੑڈをญىすることがన当とմされるࢭ、宅ஏ建物取引業๑のմए・�
ӣ用の考え方に所要のրਜ਼を行う。�
�

� 第 �� 条の２ؖܐ�
� 宅ஏ建物取引࢞証におけるੑڈ使用の取扱いについて（規則第 ��条の �（ܐؖ��
� � 宅ஏ建物取引࢞証のࡎى事項のうち、宅ஏ建物取引࢞の氏名におけるੑڈ使用については、ੑڈ使用�
� をسする者に対しては、宅ஏ建物取引࢞証にੑڈをญىすることがన当とմされる。�
� � この場合、ੑڈがญىされた宅ஏ建物取引࢞証のިをणけた日Ґ߳、ॽのى名ԣһ等の業務にお�
いてੑڈを使用してよいこととする。�
� たͫし、業務のࠠཛྷ及び取引の相手方等のޣ認をඈけるため、ዠ意దにੑݳとੑڈを使い分けること�
は、ݭに৽΄きこととする。�

���
�

� � � ʲ 不 動 産 実 務 セ ϝ ψ ー � � � �ʳ�
๑րਜ਼についてZHEにて動画ഓ৶��
સ宅連では不動産取引実務にӪڻのある๑րਜ਼などについて、しくմ説するʲ不動産実務セϝψー����ʳ�

を ZHE にて動画ഓ৶しております。宅建協会会員宅建業者に従事する方は無料でࢻできます。�
�
�
�
�

� �๑（ݘ࠶๑）րਜ਼にう不動産取引実務上のཻ意点�
第 �ฦ� ๑（ݘ࠶๑）րਜ਼にϛント�
� � � � 講師：ୖ合๑ཱ事務所� � � อ࢞ޤ� � ࣴీྀ太郎� 氏�
第 � ฦ� րਜ਼๑に対Ԣしたસ宅連ജഛ契約ॽのմ説�
� � � � 講師：ୖ合๑ཱ事務所� � � อ࢞ޤ� � ࣴీྀ太郎� 氏�
第 � ฦ� րਜ਼๑に対Ԣしたસ宅連賃貸借契約ॽのմ説�
� � � � 講師：ࠦ౽貴ඔอ࢞ޤ事務所� อ࢞ޤ� � ࠦ౽� 貴ඔ� � 氏�
しくは、સ宅連+3಼のԾىʰ不動産実務セϝψー����ʱ案಼ಝ設Ϙーζ、またはસ宅ฯ証ZHE 研修動画γ�

トからセϝψーࢻϘーζにアέセスして講ٝ動画をࢻޜくͫさい。�
� � � � KWWSV���ZZZ�]HQWDNX�RU�MS�WUDLQLQJ�VHPLQDU�VHPLQDU�����
� � � � � � （સ宅連トρϕˢਕࡒ育成の取ૌΊˢ不動産実務セϝψーˢ令和ݫ年度不動産実務セϝψー）�
� � � � � （ύトγϛ用ϫήン,'・パスϭーχが必要です）�

સ宅連・સ宅ฯ証からのおஎらせ�

τーϜ・νトϩ�

�
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（一社）સࠅ賃貸不動産管理業協会広ౣݟ支部� �
会 員 研 修 会 開 催 報 告�

�
� � � � � � � � � � 令和 � 年 � 月 �� 日（金）ޗ後 ࣎� �� 分～�

広ౣݟ不動産会ؙ �研修ϙーϩ�
� � � � � � � � � � ��� 社�
� � � � � �
� � � � � � � � � � ʲ賃貸住宅管理業者ౌ制度についてʳ�

講師：ࠅஏ方ඍۃ� 建部ܯ画・建設産業՟�
� � � 賃貸住宅管理業ܐ� �ܐ � 長� � নԾ� �࢛༻ 氏�
ʲ๑րਜ਼にう管理業者の対Ԣʳ�

講師：（一社）સࠅ賃貸不動産管理業協会�
会� � � � 長� � � ࠦʓ� ਜ਼ঋ� 氏�
務理事� � Ԯీ� 日ड़則� 氏� � � � � � � � � � � � � � � �

�
第 � 部では、賃貸住宅管理業者ౌ制度の಼༲について講ԍして頂き、第 �部では、賃料�
଼者の問題、相ྣトϧϔϩ、高ྺ者の不動産賃貸など賃貸管理業務のうえで、ළड़す�
る問題について、ࡍ例や問題մ݀のόΤύΤなどを説明して頂くとڠに、ࠕ後、管理業�
者としてਫ਼きっていくにはどういったことを॑ࢻす΄きかについて、೦くޢって頂きま�
した。参加されている会員の方ʓも೦ৼにࣘをܑけていました。�

�
�
�
�

��๑の基ે調査結Վのޮනについてࢯ֒ࡄౖ
�ϛーν֒ࡄHEʱ಼にあるʰౖ:ࡄݟϙーϞϘーζʰ広ౣݟ๑にؖする基ે調査結Վは、広ౣࢯ֒ࡄౖ

ϩ�ͽΘしまʱのʰౖܱ֒ࡄվۢҮ・ಝพܱվۢҮਦʱにて֮͟認くͫさい（基ે調査結Վについて、ބ意に�
事実を告͝ず、または不実のことを告͝る行ҟは、宅ஏ建物取引業๑第��条第�項に違反する場合がありますの�
で、͟注意くͫさい）。しくはҐԾの+3を͟ལくͫさい。�

� � KWWSV���ZZZ�VDER�SUHI�KLURVKLPD�OJ�MS�SRUWDO�PDS�NHLNDL�DVS[�
�
�
�
�
�

開催日࣎�

参�加�者�

಼� � ༲�

コメント�

（一社）સ宅管理広ౣݟ支部からのおஎらせ�

（広ౣݟトρϕϘーζˢૌ৭でさがすˢౖ建ۃˢ՟・ౖ๑指定ਬ担当ˢ�
� � � � � � � � � � � �（վۢҮ等ܱ֒ࡄϛーνϩͽΘしまˢౖ֒ࡄౖ
�
�
�

 

� � � � � � 研修会の༹子 

講ԍしている�一社�સ宅管理�ࠦʓ会長 
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�
�
�

支部� � � � � � � �研修会を開催しました�
� � � � � � � � � � 期� � � � 日：�令和 �年 � 月 �� 日（）�

開 催 場 所：�広ౣݟ不動産会ؙ̔研修ϙーϩ�
参� 加� � 者：� �� 名�
�

� � � � �

� � のీએवਫ਼を講師に、令和࢞ޤ回の研修会では、อࠕ �年�
� 月より施行される๑րਜ਼をτーϜに行いました。۫ରదには、�
๑րਜ਼のでも不動産取引にかかわるとࢧわれる部分として、�
�য়回、ࠞฯ証契約、賃貸借、新しい制度ݬ、ް࣎等のভ໕ݘ࠶
となるഓ۰者ڋ住ݘなどについて、令和 �年 �月までన用される�
�に則したࢭ行๑との಼༲もಁまえながら、条ชの಼༲やटݳ
しい説明がなされ、実務上参考になる研修会でした。�
� 研修会に参加された方も೦ৼに講していました。（執筆者：支部広報育成委員会�委員長� � নݫ� �（一ܕ

�
�
�

支部� � � � � � � �研修会を開催しました�
� � � � � � � � � � 期� � � � 日：�令和 �年 � 月 �� 日（水）�

開 催 場 所：�ϙτϩメϩパϩέ広ౣ�
参� 加� � 者：� �� 名�
�

� � � � �

� � � ʰ౨ښΨリンϒρέ後の不動産ࢤ場のݡ方～ࢤ部よりஏ方ݏ�
がຳྙదに～ʱという題で、ࢀඝ̡̬̝۞行ड़ਐで、᷄$FRQVXO�
水୫ρ 7代නの水୫ෆਫ਼に౨ښΨリンϒρέ後の不動産の動�
について景気の動、 �。間にわたり講ԍして頂きました࣎�
�いଡくの支部会員の方ʓに͟参加頂いて、主催צ、回はࠕ

者からお礼をਅし上͝ます。�
講ԍの಼༲は、不動産の動や景気の動Ґにも、広ౣのஏҮಝ性、ࡃܨ動、ຳྙなどについても取り上͝�

られ、༙意ٝな಼༲でした。�
これからも会員の事にༀに立つʰ支部研修会ʱを開催したいとࢧいますので、͟参加頂けれͻとଚͣます。

（執筆者：支部広報育成委員会�委員長� � 山ీ� 則）�
�

コメント�
� � � � �

コメント�
� � � � �
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�いଡくの支部会員の方ʓに͟参加頂いて、主催צ、回はࠕ

者からお礼をਅし上͝ます。�
講ԍの಼༲は、不動産の動や景気の動Ґにも、広ౣのஏҮಝ性、ࡃܨ動、ຳྙなどについても取り上͝�

られ、༙意ٝな಼༲でした。�
これからも会員の事にༀに立つʰ支部研修会ʱを開催したいとࢧいますので、͟参加頂けれͻとଚͣます。

（執筆者：支部広報育成委員会�委員長� � 山ీ� 則）�
�

コメント�
� � � � �

コメント�
� � � � �

�
� � � � � � � � � � � � � � 無料相談員・巡回指導委員研修会を開催しました�

福山支部� � � � � 期� � � � 日：�令和 �年 � 月 �� 日（月）�
� � � � � � � � � � � � � � � � 開 催 場 所：�宅建協会福山支部会議室�

参 加 者：� �� 名�
�
�
� � � � 無料相談員並びに宅建業の免許更新の際、実施している要件�

調査、巡回指導員の研修会を実施しました。無料相談員研修に�
おいては無料相談会での相談員の回答を精査する無料相談検証�
会でまとめられた注意点をもとに宮脇委員長より説明が行われ�
ました。また、要件調査、巡回指導員研修については協会本部�
事業部の上福浦澄子氏に講師をお願いし、宅建業に従事する従�
業者の範囲や事務所の独立性等について説明をして頂きました。�
（執筆者：福山支部広報育成会� 委員長� � 山本� 寛太郎）�
�
�
�
�

�
�

【Ｑ】賃貸住宅の契約者に対する景品提供� �
� � � � � � 当社は賃貸住宅の媒介を主たる業務としております。販促手段として、賃貸住宅の契約者に、�

１�１月分の家賃を無料にする（フリーレント）�
２�一定額までの引越し費用の負担�
３�エアコンの新設�

のうち、いずれか �点を選択できるという企画を採用したいと考えていますが、景品規約上何か�
問題はないでしょうか。�
�

� � 【Ａ】�
� � 景品規約施行規則第 � 条第 �項では、値引と認められないものとして、①不動産の代金等を減額し、又は割り戻
す場合であっても、その金銭の使途を制限すること、②景品類と不動産の代金等の減額等とを相手方に選択させる
など、景品類の提供と一連の企画に基づいて代金等の減額等をすること、③電気料、水道料又はガス料等を一定期
間にわたって負担すること等を例示しています。�

� � お尋ねの場合は②に該当し、景品類の提供として取り扱われます。�
� � 賃貸物件については、提供できる景品の上限額は、媒介の場合は媒介報酬限度額の �� パーセント又は ��� 万円
のいずれか低い額まで、貸主及び代理の場合は、礼金、当月分の家賃・前家賃、管理費等、当該賃貸借契約を締結
するために必要な費用の額（敷金等、賃貸借契約満了後に返還される金銭を除く。）の �� パーセント又は ��� 万
円のいずれか低い額までと定められています。�

� � したがって、貴社の場合は媒介をするわけですから、提供できる景品類の最高限度額は、媒介報酬限度額（税
込）の �� パーセントとなり、お尋ねの企画案では提供される景品類の価額がこの限度額を超えていますので、景
品規約に違反することになります。� � � � � �

�
� �

コメント�
� � � � �

� 不動産広告Ｑ＆Ａ�

不動産広告の相談事例Ｐ���～Ｐ��� より引用�

�



地・ݒख引の判例͖Δ�
⾥賃貸借契約の成立�
 

 

�
�

�
Ϝϱεϥϱの一࣪について、貸主との間で�

賃貸借契約書に記໌ԣһをした借主が、貸࣪�
の入居日は決まっておらず鍵の引渡を受けて�
いないことから未だ契約は成立していないと�
して、貸主に支払った契約େ金の返還を求め�
た事案において、借主の主張はいずれも契約�
成立要件にあたらないとしてその請求を棄却�
した事例�東京地ࡍ�平成 �� 年̒月 �� 日判決�
棄却�ΤΦηトϫー・ζϡパϱ）�

�� � 事Ҍの֕གྷ�
平成��年̔月��日�借主Ｘ� �、は�ࠄਕ・原ݺ�

Ϝϱεϥϱの一࣪（本物件）を業者の仲介に�
より、貸主Ｙ（事業主法ਕ・අࠄ）との間で、�
賃貸借契約（本契約）を取り交わした。�
ʽ本契約の֕要ʾ�
・賃料ʁ月額 ������ 円、؇理費月額 ����� 円、�
敷金������円、礼金������円�

・期間ʁ平成��年̔月��日（入居Ն日）か�
ら平成��年̔月��日まで�

・契約解除ʁ借主は２か月前の書通ࠄ、も�
しくは２か月分の賃料૮当額を貸主に支払�
うことによって契約を解除できる。ただし、�
契約開始日より平成��年̏月末日までは解�
約ができないが、借主合によりΏを得�
ず解約する場合は、貸主に違約金として賃�
料の̏か月分૮当額を支払う。�

・敷金償却ʁ借主が毎年２月̏日から３月���
日までの間以外の期間に退去した場合、敷�
金�万円を償却する。�
Ｘは、本件契約書の取り交わしに立ち、�

� � � 本契約締結において必要となる費用等として、�
敷金・礼金֦������円、̔月分の日ׄ家賃�
�����円� 、�自動引落手数料���か月分������円、�

�
�
�
�
�
�
�
事務手数料������円、アパート保険の保険料�
（�年分）������円、鍵交換費用������円及び�
仲介手数料������円の計�������円を<の۞ߨ�
�。んだࠒ৾り࠴
しかしＸは、平成��年７月̖日付で、Ｙに�

対し「平成��年̔月��日から始まる契約をΫ�
ϡϱιルとする。」として、Ｘが支払ࡃの金�
員より������円を除く�������円の返金を受け�
る旨記ࡎした「解約合意書」を送付した。Ｙ�
は、同月��日に同書を受け取ったが、これ�
にԢͣなかった。�
その後Ｘは、「①アパート保険の契約が未�

締結であったこと、②入居日が決まっていな�
かったこと、③鍵を受け取っていなかったこ�
と、④本件建物の掃除・リフォームがされて�
いなかったこと」を根拠に本契約が成立して�
いないと主張して、Ｙに対して�������円の�
支払を求める本件ৃを提ًした。�

�� � 判݀のགྷࢭ�
� � � � �の通り判示し、Ｘの請求を棄࣏、判ॶはࡍ
却した。なお、Ｘは߉をߨっている。�
; と <は、平成��年̔月��日に、;が本件�

建物をＹにे居として࢘用さͦることを約�
し、ᶢがこれに対して月額������円の賃料を�
支払うことを約することを಼༲とする本件契�
約書に記໌はॼ໌及びԣһをしてこれを取�
り交わしているのであって、その旨合意して�
いたことが明らかであるから、本契約は、そ�
の時点において成立したと認められる。また、�
Ｘは、ＹにѾてて同年７月̖日付で「解約合�
意書」を送付しておりＸ自ਐも、本契約が成�
立していると認ࣟしていたものと考えられる。�
この点について、Ｘは、「①アパート保険�

�
�
�
�
�
�
�

の契約が未締結であったこと、②入居日が決�
まっていなかったこと、③鍵を受け取ってい�
なかったこと、④本件建物の掃除・リフォー�
ムがされていなかったこと」を根拠として本�
契約が成立していないと主張するが、いずれ�
の点も賃貸借契約の成立要件には当たらない�
ことが明らかであって、これらの事実が本契�
約の条件とされていた旨の主張・立証もない�
から、主張自体失当である。�
� もっとも、上記「合意解約書」は、Ｘにお�
いて本契約を爾後解消したい旨を表明したも�
のといえ、これをＹに送付することにより本�
件契約を解約する旨の意思表示をしたものと�
認められるから、本件契約は同解約の意思表�
示により解除されて終了したとみるほかない�
が、こうした法律関係を前提としても、Ｙに�
は解除に伴う原状回復として、Ｘに対して返�
還すべき金員が存在すると考えられる。�
Ｘが、Ｙに対して本契約を締結するに際し�

て支払った金員のうち、①敷金������円及び�
家賃 ����� 円については本件建物の引渡しが�
されていないため、②諸経費の中の自動引落�
手数料�����円については引落が開始されて�
いないため、③アパート保険の保険料�������
円については保険に未加入のため、④鍵交換�
費用������円については鍵が引き渡されてい�
ないため、Ｙは、これらの計������円をＸに�
対して不当利得として返還する必要がある。�
しかしながら、礼金������円、事務手数料�

������円及び仲介手数料������円については、�
契約成立に伴い発生するものであって、いっ�
たん契約が成立している以上、Ｙは返還する�
ことを要しない。�
他方で、本契約は、Ｘの平成��年７月��日�

�
�
�
�
�
�
�
の解除によって終了したのであり、;は、①�
本契約即時解約の違約金�������円、②平成�
��年�月末日を待たずに解約したことに係る�
違約金������円、③毎年２月�日から３月���
日までの間以外の期間に退去したことによる�
敷金の償却分５万円、の計�������円を <に�
支払わなければならない。�
すると、ＸのＹに対する不当利得返還請求�

権は全て消滅していることから、ＸのＹに対�
する請求には理由がなく、これを棄却する。�

�� � まとめ�
一般に賃貸借契約は、諾成契約であるとし�

ながらも、当事者間に特別な関係がある場合�
を除き、通常賃貸借契約書が作成され、これ�
をもって両当事者の意思が確定的となり、そ�
の時点で契約が成立したものと認められる�
�東京地判平 ��� ・�７� ・� ���5(7,2������。このた�
め、建物賃貸借契約が成立した後の契約解除�
は、借主の入居日到来前であっても、入居の�
有無に関係なく契約の約定により処理される�
こととなる。�
ただし、本件事案においては、入居前に伴�

う解約時精算項目として、敷金・家賃（引渡�
未実施�・月額引落手数料（引落未実施）・ア�
パート保険の保険料�未加入�・鍵交換費用�鍵�
引渡未実施）等は、借主に返還される金員で�
あると判断されている。�

入居前の契約解除トラブル時において貸�
主、借主及び仲介業者における解約時精算事�
例として、本件事案は参考になるものと思わ�
れる。�

�
�

契約書に署名押印したが鍵の引渡しを受けていないこと等を�
もって賃貸借契約が成立していないとした借主の主張が棄却
された事例（東京地判� �平成��年４月��日� � ウエストロー・ジャパン）�
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した事例�東京地ࡍ�平成 �� 年̒月 �� 日判決�
棄却�ΤΦηトϫー・ζϡパϱ）�

�� � 事Ҍの֕གྷ�
平成��年̔月��日�借主Ｘ� �、は�ࠄਕ・原ݺ�

Ϝϱεϥϱの一࣪（本物件）を業者の仲介に�
より、貸主Ｙ（事業主法ਕ・අࠄ）との間で、�
賃貸借契約（本契約）を取り交わした。�
ʽ本契約の֕要ʾ�
・賃料ʁ月額 ������ 円、؇理費月額 ����� 円、�
敷金������円、礼金������円�

・期間ʁ平成��年̔月��日（入居Ն日）か�
ら平成��年̔月��日まで�

・契約解除ʁ借主は２か月前の書通ࠄ、も�
しくは２か月分の賃料૮当額を貸主に支払�
うことによって契約を解除できる。ただし、�
契約開始日より平成��年̏月末日までは解�
約ができないが、借主合によりΏを得�
ず解約する場合は、貸主に違約金として賃�
料の̏か月分૮当額を支払う。�

・敷金償却ʁ借主が毎年２月̏日から３月���
日までの間以外の期間に退去した場合、敷�
金�万円を償却する。�
Ｘは、本件契約書の取り交わしに立ち、�

� � � 本契約締結において必要となる費用等として、�
敷金・礼金֦������円、̔月分の日ׄ家賃�
�����円� 、�自動引落手数料���か月分������円、�

�
�
�
�
�
�
�
事務手数料������円、アパート保険の保険料�
（�年分）������円、鍵交換費用������円及び�
仲介手数料������円の計�������円を<の۞ߨ�
�。んだࠒ৾り࠴
しかしＸは、平成��年７月̖日付で、Ｙに�

対し「平成��年̔月��日から始まる契約をΫ�
ϡϱιルとする。」として、Ｘが支払ࡃの金�
員より������円を除く�������円の返金を受け�
る旨記ࡎした「解約合意書」を送付した。Ｙ�
は、同月��日に同書を受け取ったが、これ�
にԢͣなかった。�
その後Ｘは、「①アパート保険の契約が未�

締結であったこと、②入居日が決まっていな�
かったこと、③鍵を受け取っていなかったこ�
と、④本件建物の掃除・リフォームがされて�
いなかったこと」を根拠に本契約が成立して�
いないと主張して、Ｙに対して�������円の�
支払を求める本件ৃを提ًした。�

�� � 判݀のགྷࢭ�
� � � � �の通り判示し、Ｘの請求を棄࣏、判ॶはࡍ
却した。なお、Ｘは߉をߨっている。�
; と <は、平成��年̔月��日に、;が本件�

建物をＹにे居として࢘用さͦることを約�
し、ᶢがこれに対して月額������円の賃料を�
支払うことを約することを಼༲とする本件契�
約書に記໌はॼ໌及びԣһをしてこれを取�
り交わしているのであって、その旨合意して�
いたことが明らかであるから、本契約は、そ�
の時点において成立したと認められる。また、�
Ｘは、ＹにѾてて同年７月̖日付で「解約合�
意書」を送付しておりＸ自ਐも、本契約が成�
立していると認ࣟしていたものと考えられる。�
この点について、Ｘは、「①アパート保険�

�
�
�
�
�
�
�

の契約が未締結であったこと、②入居日が決�
まっていなかったこと、③鍵を受け取ってい�
なかったこと、④本件建物の掃除・リフォー�
ムがされていなかったこと」を根拠として本�
契約が成立していないと主張するが、いずれ�
の点も賃貸借契約の成立要件には当たらない�
ことが明らかであって、これらの事実が本契�
約の条件とされていた旨の主張・立証もない�
から、主張自体失当である。�
� もっとも、上記「合意解約書」は、Ｘにお�
いて本契約を爾後解消したい旨を表明したも�
のといえ、これをＹに送付することにより本�
件契約を解約する旨の意思表示をしたものと�
認められるから、本件契約は同解約の意思表�
示により解除されて終了したとみるほかない�
が、こうした法律関係を前提としても、Ｙに�
は解除に伴う原状回復として、Ｘに対して返�
還すべき金員が存在すると考えられる。�
Ｘが、Ｙに対して本契約を締結するに際し�

て支払った金員のうち、①敷金������円及び�
家賃 ����� 円については本件建物の引渡しが�
されていないため、②諸経費の中の自動引落�
手数料�����円については引落が開始されて�
いないため、③アパート保険の保険料�������
円については保険に未加入のため、④鍵交換�
費用������円については鍵が引き渡されてい�
ないため、Ｙは、これらの計������円をＸに�
対して不当利得として返還する必要がある。�
しかしながら、礼金������円、事務手数料�

������円及び仲介手数料������円については、�
契約成立に伴い発生するものであって、いっ�
たん契約が成立している以上、Ｙは返還する�
ことを要しない。�
他方で、本契約は、Ｘの平成��年７月��日�

�
�
�
�
�
�
�
の解除によって終了したのであり、;は、①�
本契約即時解約の違約金�������円、②平成�
��年�月末日を待たずに解約したことに係る�
違約金������円、③毎年２月�日から３月���
日までの間以外の期間に退去したことによる�
敷金の償却分５万円、の計�������円を <に�
支払わなければならない。�
すると、ＸのＹに対する不当利得返還請求�

権は全て消滅していることから、ＸのＹに対�
する請求には理由がなく、これを棄却する。�

�� � まとめ�
一般に賃貸借契約は、諾成契約であるとし�

ながらも、当事者間に特別な関係がある場合�
を除き、通常賃貸借契約書が作成され、これ�
をもって両当事者の意思が確定的となり、そ�
の時点で契約が成立したものと認められる�
�東京地判平 ��� ・�７� ・� ���5(7,2������。このた�
め、建物賃貸借契約が成立した後の契約解除�
は、借主の入居日到来前であっても、入居の�
有無に関係なく契約の約定により処理される�
こととなる。�
ただし、本件事案においては、入居前に伴�

う解約時精算項目として、敷金・家賃（引渡�
未実施�・月額引落手数料（引落未実施）・ア�
パート保険の保険料�未加入�・鍵交換費用�鍵�
引渡未実施）等は、借主に返還される金員で�
あると判断されている。�

入居前の契約解除トラブル時において貸�
主、借主及び仲介業者における解約時精算事�
例として、本件事案は参考になるものと思わ�
れる。�

�
�

契約書に署名押印したが鍵の引渡しを受けていないこと等を�
もって賃貸借契約が成立していないとした借主の主張が棄却
された事例（東京地判� �平成��年４月��日� � ウエストロー・ジャパン）�
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広島宅建株ᘧ会社                                          宅建ひろしま 䠐月号 

  

会員のⓙᵝ䛛䜙䛤⤂介䛔䛯䛰䛔䛯䛚ᐈᵝのⅆ⅏保㝤䜢ᙜ社䛸䛒䛔䛚䛔ᦆ保䛜㐃ᦠしサ䝫ートしま䛩䚹 

⤂介௳䛜ᡂ⣙䛻䛺りまし䛯䜙䚸⤂介ᡭᩘᩱ䜢䛚支ᡶ䛔⮴しま䛩䟿䟿 

メ リ ッ ト  

 

代理店Ⓩ㘓不せ 

資᱁䜒不せ䛷㈝⏝䛜䛛䛛りま䛫䜣䚹 

䡚資᱁更新のᚰ㓄䜒不せ䛷䛩䡚 

 

保㝤の▱㆑不せ 
保㝤の䝥䝻䚸䛒䛔䛚䛔ニ䝑䝉イྠ和ᦆ保のカスタ䝬ー䝉ンター䛷ⅆ⅏保㝤䜢内・ᥦ 

䛩䜛の䛷安ᚰ䛷䛩䚹 

 

」㞧䛺事務ᡭ⥆䛝䛺し 
↹㞧䛺ⅆ⅏保㝤のເ集ᡭ⥆䛝䜢䛫䛪䛻䛚ᐈᵝ䜈の䛤内䛜ྍ⬟䛷䛩䚹 

䡚ス䝬イミー䜢⏝䛩䜜䜀䚸⤂介䜒⡆༢䛷ᡭᩘᩱ⋡䜒 㼁P しま䛩䡚 

 

対 ㇟ 物 件 ⤂  ᡭ 数 料 ὀ ព  㡯 

・ 住宅物௳ 

（一戸建・ศㆡ䝬ン䝅䝵ン） 

・ ಶ人ዎ⣙ 

 新つ䛻住宅䜢㉎ධ䛥䜜䜛᪉䜢

ᑐ㇟䛸し䛶䛚りま䛩䚹 

・ ᡂ⣙䛻䛺䛳䛯ዎ⣙のⅆ⅏保㝤

ᩱ（地㟈保㝤ᩱ䜢㝖䛟）䛻ᑐし

䛶䛚支ᡶ䛔⮴しま䛩䚹 

 ス䝬イミー⏝䛷ሗ㐃ᦠ䡸䡬

䢀䜢作ᡂ䛩䜜䜀ᡭᩘᩱ䜒䠱䠬 

・ ᦆᐖ保㝤代理店Ⓩ㘓䜢䛥䜜䛶

䛔䜛会員ᵝ䛿ᥦᦠ不ྍ䛷䛩䚹 

・ 保㝤商品の᥎ዡ・່ㄏ・内ᐜ

ㄝ᫂➼䚸保㝤ເ集䛻ヱᙜ䛩䜛

行Ⅽ䛿一ษ⚗Ṇ䛷䛩䚹 

 

ဨのⓙᵝに࠾㢪いするࡇと スマイミーとの「㐃ືࢧーࣅス」にࡘいて 

䐟 保㝤代理店⤂介౫㢗᭩の取り䛡 

䐠 ᑓ⏝ᑒ⟄の 

䐡 ሗ㐃ᦠ䝅ートの作ᡂ 

䐢 Ⓩグ事項証᫂➼の☜ㄆ資ᩱのᥦ౪ 

ス䝬イミーのྛ物௳の᧯作⏬㠃䛻䛒䜛䛂㐃動ᥦᦠサービス䛃䛛

䜙⡆༢䛻⤂介䛷䛝ま䛩䟿䟿 

 

 

 

 

 

 

䛒䛔䛚䛔ニ䝑䝉イྠ和ᦆᐖ保㝤 ⅆ⅏保㝤⤂介スキーム䛻䛴䛔䛶  

 ࢡリッࢡをࡇࡇ

「ートページ࣏ࢧဨ」ヲしくは下記ۼ

をご参照ください。 

KWWSV���IXGRKVDQ�MS� 

࠾ Ẽ ㍍ に ࠾ ၥ い ྜ ࢃ ࡏ く だ さ い 。  

ᗈ ᓥ Ꮿ ᘓ ᰴ ᘧ  ♫ 
（୰ᅄᅜᏯᘓ࣏ࢧートࢭンࢱー） 

7(/㸸㸮㸶㸰㸫㸳㸲㸱㸫㸳１㸳㸳 

)$;㸸㸮㸶㸰㸫㸳㸲㸱㸫㸳１㸶㸶 

 ඛࡏࢃၥいྜ࠾

広島宅建株ᘧ会社                                          宅建ひろしま 䠐月号 

 

 

 

 

2020 年 1 月のスマイミーリニューアルに続き、検索メニューが追加されました。各検索メニューは、

スマートフォンにも対応しています。 

検索メニュー 内容 

沿線検索 リニューアル ※沿線・駅名より検索 

通勤・通学検索 新規追加   ※目的駅（最大 3駅）対応 

学生向け物件 リニューアル ※賃貸居住用＋賃料 6万円以下 

ペット可物件検索 新規追加   ※賃貸居住用 

高齢者可物件検索 新規追加   ※賃貸居住用 

 

各検索メニューに対応するためには、下記の物件登録方法をご参照ください。ペット可・高齢者可

物件検索は、物件登録画面の「設備・条件」ページで該当箇所を選択してください。 

通勤・通学時間の物件登録方法・・・交通１の駅名と徒歩分数を入力 

 

 

 

 

 

学生向け物件の物件登録方法・・・大学を選択 

 

 

 

 

 

 

FAX 会員⥾ษ日 P㻯 会員⥾ษ日䈜 発日 

備後版【住まいの情報】6 月号 2020/4/13 2020/4/14 2020/5/8 

備後版【住まいの情報】7 月号 2020/5/25 2020/5/26 2020/6/12 

備後版【住まいの情報】8 月号 2020/6/22 2020/6/23 2020/7/10 

䈜P㻯 会員⥾ษ日の 15 Ⓩ㘓ศま䛷䛜ᑐ㇟䛸䛺りま䛩䚹 

䠘䛚ၥྜ䛫ඛ䠚  ഛᚋ∧（住ま䛔のሗ）・・・・・・・データ䝥䝻（株）  TEL：084－926－1246 

 ሗㄅの⥾ษの䛤内  

䛆ス䝬イミー䛇 サイト䝸ニューアル ᳨⣴䝯ニュー追加の䛚▱䜙䛫 

各
種
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全宅住宅䝻ーン(株)䛷䛿フラ䝑ト 35 のぢ✚౫㢗䜢不動産ሗ䝅ス䝔ム䛂ス䝬イミー䛃䛸㐃動しཷ䜢行䛳䛶䛚り

ま䛩䚹䛚ぢ✚り౫㢗䛛䜙䛤ᡂ⣙䛸䛺䛳䛯ሙྜ䛻䛿䚸⤂介ᡭᩘᩱ（䠐）䜢⤂介者ᵝ䜈䛚支ᡶ䛔䛩䜛ไᗘ䜒䛤䛦

䛔ま䛩䚹ヲし䛟䛿全宅住宅䝻ーン株ᘧ会社 中国支店（TEL：082-545-2721）ま䛷䛚ၥ䛔ྜ䜟䛫䛟䛰䛥䛔䚹 

 

䖃ぢ✚౫㢗ᡭ⥆䛝（ᑐ㇟物௳ヲ⣽䛛䜙䛂㐃動ᥦᦠサービス䛃䜢ク䝸䝑ク） 

䐟Ⓩ㘓フォーム䜈ᚲせ事項䜢ධ力し㏦信 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

䐠㏦信ᚋ䚸䛤ධ力䛔䛯䛰䛔䛯䛚ᐈᵝのᦠᖏ㟁ヰ䜈䝅䝵ート䝯䝑䝉ージ䜢発信䛔䛯しま䛩䚹 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

全宅住宅䝻ーン（フラ䝑ト 35）ぢ✚౫㢗䛻䛴䛔䛶 

登録物件の情報（⠏年数ࡸ面✚➼）が⮬ືᫎされます

ので、ᚲ㡲㡯目をご入力ください。 

ぢ✚౫㢗後、ごᣦᐃいただいた᪥時に࠾ᐈᵝ┤᥋

Ꮿ住Ꮿࣟーンのᢸ当者ࡽご㐃⤡をさࡏて㡬きます。

お問い合わせ・資料請求はこちらまで。
販売員がご説明に伺います。
お問い合わせ・資料請求はこちらまで。
販売員がご説明に伺います。

マンション無料インターネットサービスを導入しませんか？ メガ・エッグ  光ネット [マンション ]

・高額な投資をせず空室対策をしたい。
・家賃をこれ以上下げたくない。

管理会社さま・オーナーさまのそのお悩み！
メガ・エッグが解決します！

人気設備ランキング４年間１位のサービスが導入できます。( 引用：全国賃貸住宅新聞 )
会員さまには、ご紹介物件の開通により紹介手数料をお支払い致します。

全戸分の利用料金を一括でオーナーさまにご負担いただくことで、
入居者さまは無料で光インターネットをご利用できます。

全戸一括光インターネットとは？

※1  技術規格上の最大値であり、ベストエフォート型サービスのため、一定の通信速度を保証するものではありません。

メガ ・ エッグ  光ネット[マンション]のメリット

入居者に人気の
設備ランキング

2018

全国賃貸住宅新聞　第 1339 号より引用

2位
3位

1位
入居率アップ

最大速度1ギガ (1Gbps※1) の光回線を使用しています。
全戸光インターネットのサービスです。

メリット1

初期標準
工事費無料
追加工事がある場合は、
別途ご相談させて
いただきます。

メリット2

安価な
料金設定

メリット3

「ネット無料」で
ＰＲ

メリット4

ポイント1

ポイント2
インターネット無料
宅配ボックス
エントランスのオートロック

広島宅建株ᘧ会社                                          宅建ひろしま 䠐月号 

 

 

 

 

2020 年 1 月のスマイミーリニューアルに続き、検索メニューが追加されました。各検索メニューは、

スマートフォンにも対応しています。 

検索メニュー 内容 

沿線検索 リニューアル ※沿線・駅名より検索 

通勤・通学検索 新規追加   ※目的駅（最大 3駅）対応 

学生向け物件 リニューアル ※賃貸居住用＋賃料 6万円以下 

ペット可物件検索 新規追加   ※賃貸居住用 

高齢者可物件検索 新規追加   ※賃貸居住用 

 

各検索メニューに対応するためには、下記の物件登録方法をご参照ください。ペット可・高齢者可

物件検索は、物件登録画面の「設備・条件」ページで該当箇所を選択してください。 

通勤・通学時間の物件登録方法・・・交通１の駅名と徒歩分数を入力 

 

 

 

 

 

学生向け物件の物件登録方法・・・大学を選択 

 

 

 

 

 

 

FAX 会員⥾ษ日 P㻯 会員⥾ษ日䈜 発日 

備後版【住まいの情報】6 月号 2020/4/13 2020/4/14 2020/5/8 

備後版【住まいの情報】7 月号 2020/5/25 2020/5/26 2020/6/12 

備後版【住まいの情報】8 月号 2020/6/22 2020/6/23 2020/7/10 

䈜P㻯 会員⥾ษ日の 15 Ⓩ㘓ศま䛷䛜ᑐ㇟䛸䛺りま䛩䚹 

䠘䛚ၥྜ䛫ඛ䠚  ഛᚋ∧（住ま䛔のሗ）・・・・・・・データ䝥䝻（株）  TEL：084－926－1246 

 ሗㄅの⥾ษの䛤内  

䛆ス䝬イミー䛇 サイト䝸ニューアル ᳨⣴䝯ニュー追加の䛚▱䜙䛫 

1�



広島県宅建協会・全宅保証協会広島本部　　　　　　 宅建ひろしま   4月号

ニュースレター　　2020-No.3

発行： 公益社団法人広島県宅地建物取引業協会
公益社団法人全国宅地建物取引業保証協会広島本部
広島市中区昭和町１１－５
TEL：（082）243-0011
FAX：（082）243-9917

役員： 舛谷・中島・竹内

編集： 事務局

印刷： 広島宅建㈱

15


