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（
一
財
）不
動
産
適
正
取
引
推
進
機
構

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
お
よ
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

今回のケース

　令和2年6月、貸主Xは、借主Y1との間
でマンションの一室について、賃貸期間
2年、賃料17万3,000円で賃貸借契約
を締結しました。
　本物件には、Y1が入居した直後から、
Y2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
を立てるなどの迷惑行為があったため、
本物件の階下の居住者から騒音の苦情
がXに入り、XはY1に口頭で注意を行い
ました。
　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から署名の上、返送を受けまし
た。その際に、Y1とY2との同居が判明
したので、Xは、賃料等を5,000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ました。
　令和3年2月、Xは、継続する騒音につ
いて、Y1、Y2およびY1の知人らとファ
ミリーレストランで話し合いを行いまし
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Xに対し
「誰のせいだと思っているんだ」などと
罵声を浴びせて、Xに本物件および移転
先への転居費用等を請求しました。さら
に、「XのせいでY1は心を壊した。仕事に
行けず、1カ月近く休んでいる」として、
休業補償、慰謝料等を要求しました。X
は、一定期間Y1に連絡しない、連絡した

場合には賃料6カ月分を支払うとする誓
約書にその場で署名させられました。
　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月に退去しました
が、Xはそこに新たな入居者を入れるこ
とができませんでした。
　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（賃
料等２カ月分（毎月）相当額）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の治療費および通院慰謝料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ました。

【
解
説
】

　

裁
判
所
は
、次
の
よ
う
に
判
示
し
て
、X
の

請
求
に
つ
き
4
2
1
万
円
余
を
認
容
し
ま
し

た
。

⑴
階
下
へ
の
騒
音
等
の
迷
惑
行
為

　

階
下
居
住
者
は
就
寝
中
の
深
夜
、上
階
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
Y
1
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
を
通
知

書
で
警
告
し
、Y
1
は「
異
議
な
し
」と
し
て

署
名
の
上
、返
送
し
た
。同
居
人
Y
2
が
い

る
こ
と
が
判
明
し
、同
意
書
に
よ
り
騒
音
へ
の

注
意
と
賃
料
等
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
、Y
1
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
、Y
1
と
の
関
係
で
は
、賃
貸
借

契
約
お
よ
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
ぼ
す
行
為
」に
当

た
る
か
ら
債
務
不
履
行
を
構
成
し
、Y
2
と

の
関
係
で
は
不
法
行
為
の
成
立
が
認
め
ら
れ

る
。

⑵
X
へ
の
脅
迫
的
言
動

　

騒
音
へ
の
改
善
措
置
を
求
め
る
話
し
合
い

の
席
で
、Y
1
ら
が
X
に「
建
物
に
住
め
な

い
状
況
に
な
っ
た
、Y
1
が
休
業
す
る
に
至
っ

Y1Y1

Y2Y2
借主

XX
貸主 ①賃貸借契約

②複数人が出入りし、
　深夜に騒音を立てる
　迷惑行為を繰り返す

③Y1とY2の同居が判明。Xは賃料を加算して、
　騒音に注意するとした同意書をY1と取り交わす

④騒音は継続し、階下の居住者は退去。
　Xは新しい入居者を入れられなかった

⑤Xは賃貸借契約の解除を
　Y1に請求。階下の居住者の
　退去に伴う逸失利益等を含む
　損害賠償を求めて提訴

判例から
実際にあった
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た
」と
し
て
X
に
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
上
、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
Y
1
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
い
う
こ
と
が
で
き

る
。こ
れ
ら
に
よ
れ
ば
、話
し
合
い
に
お
け
る

Y
1
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
、Y
1
と
の
関
係
で
は
債
務
不
履
行
を

構
成
し
、Y
2
と
の
関
係
で
は
不
法
行
為
の

成
立
が
認
め
ら
れ
る
。

⑶
X
に
生
じ
た
損
害

　

Y
1
に
は
債
務
不
履
行
が
あ
り
、X
と
の

信
頼
関
係
に
つ
い
て
は
破
壊
さ
れ
た
も
の
と

い
え
る
。Y
1
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
2
1
5
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
、1
2
9
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
Y
1
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
。

　

前
記
認
定
さ
れ
た
損
害
額
を
前
提
と
す
る

と
、Y
1
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
。

　

Y
1
、Y
２
は
X
に
対
し
、損
害
賠
償
と

し
て
4
2
1
万
円
余
お
よ
び
損
害
金（
防
犯

カ
メ
ラ
設
置
費
用
と
弁
護
士
費
用
の
合
計

額
75
万
余
に
つ
い
て
、請
求
書
到
達
日
か
ら

支
払
済
み
ま
で
年
３
分
の
割
合
で
計
算
し
た

額
）の
支
払
義
務
を
負
う（
東
京
地
裁　

令

和
4
年
4
月
28
日
判
決
）。

【
総
評
】

　

本
件
で
は
、借
主
ら
の
騒
音
お
よ
び
脅
迫

的
言
動
に
つ
い
て
借
主
ら
の
債
務
不
履
行
や

不
法
行
為
の
成
立
が
認
定
さ
れ
、貸
主
の
契

約
解
除
請
求
日
で
の
即
日
解
除
に
よ
る
賃
料

等
の
2
倍
相
当
の
約
定
に
基
づ
く
損
害
金
や

階
下
居
住
者
の
退
去
に
伴
う
逸
失
利
益
も

損
害
賠
償
と
し
て
認
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
関
連
事
業
者
、貸
主
に
お
か

れ
て
は
、本
事
例
を
参
考
と
し
て
、物
件
入

居
者
の
迷
惑
行
為
に
つ
い
て
、賃
貸
借
契
約

書
お
よ
び
管
理
規
約
等
に
基
づ
き
ど
の
よ
う

な
対
応
が
可
能
な
の
か
再
確
認
す
る
と
と
も

に
、関
係
者
で
交
渉
な
ど
が
行
わ
れ
た
場
合

に
は
そ
の
内
容
を
記
録
な
ど
に
残
し
て
お
く

こ
と
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

　賃貸住宅の借主による騒音等の迷惑行為
により契約解除・明渡しが争われた事例とし
ては、下記の判決があるので参考にしてくだ
さい。

●東京地裁　平成30年8月２3日判決
　結果：�請求認容
　「深夜早朝に大声で怒鳴る、配管パイプ、
玄関ドア、壁を叩き大きな騒音を発生させる
などの迷惑行為を繰り返す共同住宅の賃借
人に対して、賃貸人が共同生活の秩序を乱し
賃貸借契約上の解約事由があるとして、建物
明渡しと賃料相当損害金の支払いを求め、そ
の請求が認められた事例」

●東京地裁　平成25年3月18日判決
　結果：�請求認容
　「公営住宅において、建物内で深夜に騒音
を出し、近隣住民をビデオ撮影した賃借人の
親族、および賃借人について、賃貸人である
公共団体が当該迷惑行為等に対して行った
建物の使用許可取り消しの通知は有効であ
るとして、明渡請求および賃料相当損害金の
請求が認められた事例」

参考判例

用語解説

「逸失利益」
▶�損害賠償において請求することのできる
損失の一つで、本来得られるべきであるに
もかかわらず得られなかった利益をいう。

　�例えば、事故により入院中に得ることので
きなかった収入や、後遺障害によって生じ
る減収はこれに当たる。現実に生じた損失
に比べて、額の算定に当たって幅が生じや
すい。

　なお、慰謝料とは異なることに注意。

㈱不動産流通研究所提供。https://www.re-words.net
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