
隣人の脅迫的言辞と民法570条の瑕疵

売買 対象 宅地 隣人 脅迫的言辞 事実上建物建築

制限 一般人 共通 重大 心理的欠陥 場合 民法

570条 瑕疵 当 事例 〔東京高等裁判所平成20年５月29日判決

確定 〕 判時2033号15頁

後 藤 泰 一

【事実の概要】

Ｘ ，平成17年３月 居住用住宅 建築 目的 Ｙ 宅地 代金

5,170万円 買 受 ，同年11月15日 本件敷地部分 建築予定 建物

建築確認 受 ，同月24日 地鎮祭 行 ，建築 請 負 建築業者

代表Ｂ 一緒 近隣 挨拶回 。 ， 夜 隣家 住人

Ａ 隣地 Ａ 妻 所有名義 ， 上 建物 Ａ 居住

Ｂ 対 ，図面 持 説明 来 趣旨 脅迫的 口調 申

入 ，Ｂ Ｘ Ａ宅 訪 ，建築確認 受 建物 設計図

面 示 説明 ，Ａ ，Ｂ 建物 建 場合 生 日影

状況 実験 上， 日影 Ａ宅 建物 縁側 届

怒 ，Ｂ Ｘ 対 野郎 繰 返 怒鳴 ，

法律 区 判断 。自分 家 縁側 影

図面 。俺 。

若 奴 動 。 俺 有名 右翼 。 俺 殺

。 家 建 。 絶対許 。

建築士 馬鹿野郎。何 。 俺 家 影 許

。 脅迫的 威圧的 暴言 並 立 ，設計 変更 強 迫 。

Ａ 要求 受 Ｘ 警察官，近隣住民，建築会社

Ａ 関 情報 入手 ，Ａ 暴力団関係者 可能性 ， 意向
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無視 本件宅地 本件敷地部分 建物 建築 強行 ，Ａ

意 受 者 ， 危害 加 知 畏怖

， 建築 中断 ， 本件宅地 今日 更地

。 ，Ｘ ，脅迫的 言辞 設計変更 要求 住人

隣家 居住 同宅地上 隠 瑕疵 当 ，又 ，Ｙ

住人 隣家 居住 Ｘ 説明 説明義

務違反 当 主張 ，Ｙ 対 瑕疵担保 債務不履行 根拠 ，

本件宅地 売買契約 解除 上，損害賠償請求権 基 5,630万1,360円

対 遅延損害金 求 。

原審 東京地裁平成19年12月25日判決――判例時報2033号18頁 ，Ｘ

瑕疵担保 関 主張 ，契約 締結 目的 達

売買契約 解除 認 損害賠償請求 認

。説明義務違反 債務不履行 基 主張 排斥 。損

害 ，Ａ 要求 本件宅地 建物 建築 事実上不可能

，同宅地価額 30％ 減価 認 相当 ，Ｘ

Ｙ 対 請求 1,551万円及 対 遅延損害金 支払 求

限度 認容 。

Ｙ控訴。控訴審 ，Ｙ 本件売買契約 際Ｘ 対 本件瑕疵

十分説明 ，Ｘ 本件宅地上 建物建築断念 原因 Ｘ

及 補助者 設計者 Ａ 対 非礼 主張 ，他方，

Ｘ 隠 瑕疵 存在 本件売買契約 締結 目的 達成

同契約 解除 認 主張 。

【判旨】

１．東京高裁 ，原判決 認定事実及 判断 以下 補正 Ｘ

Ｙ 対 請求 原判決 変更 ，775万5,000円及 対

遅延損害金 平成18年３月29日 支払済 年５分 割合

金員 支払 求 限度 認容 。

２． ，本件宅地 売買契約締結当時，同宅地 建物 建築 脅迫的言

隣人 脅迫的言辞 民法570条 瑕疵
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辞 妨害 者 本件隣地 居住 隠 瑕疵

次 判断 原判決 補正 上引用 。

売買 目的物 民法570条 瑕疵 ， 目的物 通常保

有 品質・性能 欠 ，目的物 物理的欠陥

場合 ， 目的物 通常 用法 照 ，一般人 誰

使用 際 心理的 十全 使用 著 妨 欠陥，

一般人 共通 重大 心理的欠陥 場合 含 解 相当

。 本件 ，Ａ 本件売買契約前 Ｙ 対

脅迫的 言辞 Ａ 建築禁止要求部分 建物 建築

誠 理不尽 要求 突 ，

脅迫罪 強要罪等 犯罪 当 行為 厭 行 者 本件

私道 隔 隣地 居住 ， 上 建物 建築，所有

平穏 生活 営 本件売買土地 宅地 効用 物理的又

心理的 著 減退 ， 価値 減 ，社会通念

照 容易 推測 。 ，Ａ ，妻 所有

本件隣地上 建物 居住 ， Ａ 請求 ，一時

的 ，今後 継続 予想 。

，本件売買土地 ，宅地 ，通常保有 品質・性能

欠 得 ，本件売買土地 ，本件瑕疵，

，脅迫的言辞 本件敷地部分 建物 建築 妨害 者

本件隣地 居住 瑕疵 。

３．隠 瑕疵 ，以下 判示 原判決 引用

。Ｘ 本件売買契約締結当時 本件買受土地 本件瑕疵

知 事実 認 証拠 。 ，本件隣地 脅

迫的言辞 本件敷地部分 建物 建築 妨害 者 居住

，一般 予想 得 事柄 ，Ｘ

， 本件売買契約 締結 先立 ，近隣住民 素性，言動等

調査 義務 ，Ｘ 本件売買契約締結
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時 本件瑕疵 存在 知 過失 。

，本件瑕疵 ，隠 瑕疵 当 。

４． ，Ｘ 隠 瑕疵 存在 本件売買契約 締結

目的 達成 同契約 解除 認

主張 ，以下 判示 。 本件 ，Ａ 居住建物 影

本件敷地部分 建物建築 可能 認 ，予定

変更 建物 建築 ，予定 建物 建築

刑事手続 保全処分 ， 民暴対策 慣 弁護

士 任意 交渉 調停 手続 経 解決 選択肢

考 。 ， ，本件瑕疵

，本件売買契約 目的 達 。

，原判決 ， 確 ，Ａ 脅迫的言辞 要求 続 限 ，

本件売買土地上 建物 建築 平穏 居住 ，物理的又 心理

的 相当 困難 伴 否定 。 ，上記 Ａ 要

求 法律上理由 ，Ｘ 従 義務

，Ａ 繰 返 要求 建築 妨害

， 仮処分手続等 差止 求 考

，本件瑕疵 存在 本件敷地部分 上 建物 建築 平穏

居住 不可能

。

５．Ｘ 生 損害 ，以下 判示 原判決

補正 引用 。 本件瑕疵 生 認 ，

本件売買土地 代金 本件瑕疵 存在 前提 本件売買土地 相

当価格額 超 部分 支出 限 。 本件売買契

約 代金額5,170万円 ，本件瑕疵 存在 場合 ，本件売

買土地 本件売買契約締結時 市場価格 反映 妥当 。

Ｘ 提出 不動産鑑定士 意見書 ， Ａ 脅迫的言辞

弄 本件敷地部分 建物 建築 妨害 今後 変
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続 状況下 本件売買不動産 売 出 場合 売却困難性等 市場性

考慮 ，本件瑕疵 存在 減価率 40％ 決定 認

。

，上記意見書 ，本件売買土地 建物 建築 事実上

不可能 前提 ，上記認定 ，Ａ ，Ａ 居

住建物 影 建物 本件敷地部分 建築 妨害

，Ａ 建築禁止部分 除 部分 利用

建物 建築 妨害 受 可能 考慮

。 ，上記 Ａ 妨害行為 ，刑事上又 民事上 手

続 ， 程度抑止又 排除 可能 考

，本件瑕疵 ，専 ，Ａ 妨害行為 由来 ，

Ｘ ，本来，Ｘ 対 瑕疵担保責任 追及 ，刑事上

又 民事上 手続 Ａ 妨害行為 抑止，排除 本件瑕疵 除

去 ，本件売買土地 減価 損害 回復 図

。

，一般 ，土地 建物 不動産 売買 ，本件

Ａ 脅迫的 言辞 弄 地上建物 建築妨害 論外

， 程度 迷惑行為 行 住民 近隣 居住 ，必

珍 考 ，不動産 買主 迷惑行為

行 住民 近隣 居住 考慮 ，近隣 住民 環境

調査 上 ，購入 普通 ， ，不動

産 価格相場形成 一因 織 込 済

。

，上記意見書 本件瑕疵 存在 本件売買土地 減価

率 40％ ， 減価率 過大 見積 嫌

，前記 諸事情 加 ，本件売買契約 代金額 基準 本

件敷地部分 84.82平方 ，約25.65坪 中 占 Ａ 建築禁

止要求部分 面積 約３坪 対応 金額 ，約600万円 51,700,000
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÷25.65×３＝6,064,783 ，本件売買土地

減価率 ，15％ 認 相当 。 ，Ｘ ，本件瑕

疵 存在 ，本件売買契約 代金額5,170万円 １割５分相当額

775万5,000円 損害 被 。

６． ，Ｙ 本件売買契約締結 際 本件敷地部分 建物 建

築 脅迫的言辞 妨害 者 本件隣地 居住 説明

不動産 売主 説明義務違反

，次 判示 原判決 補正 引用 。 売買契約成

立以前 締結過程 瑕疵 存在 告知 ，売買契

約 売主 債務不履行 。 本

件 ， 事実 存在 虚偽 事実 積極的

告知 ，Ｙ 作為 説明義務違反 成立

余地 。 ，本来，土地 不動産 買 受

者 ， 買 受 意思決定 自由

有 ，基本的 ，自己 責任 近隣 状況 含 不動産 性状・

品質 調査 考 ，本件 ，本件敷地部分

建物 建築 脅迫的言辞 妨害 者 本件隣地 居住

， 本件売買土地 瑕疵 ，Ｙ 作出 認

Ｙ Ａ 意 通 Ｘ 本件売買土地 廉価 買 戻

Ｘ 買 取 認 。 Ｘ

調査 Ｙ 妨 認 足 証拠 。 ，Ｙ ，

上記 本件売買土地 瑕疵 存在 認識 ，相手方

買主候補者 説明 求 場合 別段， 限 ，積極

的 Ｘ 告知 義務 負 ， ，

Ｙ 不作為 説明義務違反成立 前提 作為義務

。

【研究】

一 心理的欠陥と民法570条の瑕疵 本件 ，売買 対象 宅地
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，隣人 脅迫的 言辞 事実上建築 制限 受

場合， 住人 隣地 居住 民法570条 瑕疵

当 争 ，本判決 ， 目的物 通常 用

法 照 ，一般人 誰 使用 際 心理的 十全 使用

著 妨 欠陥， 一般人 共通 重大 心理的欠陥

場合 含 解 相当 上 ， 者

隣地 居住 ， 上 建物 建築，所有 平穏 生活

営 本件売買土地 宅地 効用 物理的又 心理的 著

減退 ， 価値 減 ，社会通念 照 容易

推測 ， ， Ａ 請求 ，一時的

，今後 継続 予想 述 ，本件売

買土地 ， 宅地 ，通常保有 品質・性能 欠

得 ，本件売買土地 ，脅迫的言辞 本件敷地部分

建物 建築 妨害 者 本件隣地 居住 瑕疵

判示 損害賠償 認 。 意味 ，民法570条 瑕疵 当

認 一事例 。 ， 本件瑕疵 存在 本件敷

地部分 上 建物 建築 平穏 居住 不可能

，本件売買契約 解除 認

。

当事者間 公平 買主 信頼保護 観点 ，売主Ｙ

瑕疵担保責任 損害賠償 認 本判決 結論 妥当 。 ，

契約 解除 認 否 ――心理的欠陥 存在 契約 目的

達成 否 ―― ， 慎重

判断 求 。瑕疵担保責任 内容 ，損害賠償 原則 民法

570条本文 民法560条１項 準用 ，瑕疵 買主 目的 達

場合 限 ，例外的 解除 認 契約

解除 損害賠償 請求 ，買主 事実 知 時 １年内

――民法570条本文 566条３項 準用 ， 物
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理的欠陥 場合 同一 論 特有 問題 。 ，本

件 事案 ，損害賠償 解決 図 ，買主

期待 平穏・快適 生活 住 心地 生活

問題 必 解決 。 後 多 少 暴力団関係者

隣地 離 限 心理的 不快感・不安感 恐怖感 抱

生活 継続 現実 。本件 心

理的欠陥・瑕疵 問題 ， 特殊性 内包 念頭

置 必要 。

，2006年 法務省 債権法 中心 民法 抜本的改正

検討 決定 ， 受 同年10月 民法 債権法 改正検討

委員会 設置 以来，継続的 審議 行 。同検討委員

会・第６回全体会議 2008年７月21日 第２準備会報告資料 ，売

主 担保責任 売主 債務不履行責任 ，物 売主 物 瑕疵

対 負 責任 ， 買主 給付 目的物 瑕疵 場合，

売主 買主 対 債務不履行責任 ，目的物

瑕疵 ， 目的物 瑕疵 ，目的物 備 性能・品質・数量

備 場合等，目的物 ，契約当事者 合意 契約 趣旨

照 状態 一致 状態 定

義規定 置 。 ， 瑕疵 ， 主観的瑕疵 客観

的瑕疵 双方 含 ，現在，基本的 異論

考 説明 付 。 ，心理的欠陥

依然 問題 ， 本判決 事

案 検討 意味 考 ，本稿 及 次第

。本稿 ， 瑕疵 問題 焦点 当 考察 進

。

二 心理的欠陥と民法570条の瑕疵 ，本件 心理的欠

陥 民法570条 瑕疵 当 争 ，隣地

暴力団事務所 場合 ，暴力団員 居住 買
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場合 ，自殺 物件 購入 場合 ，

暴力団 関係 事案 少 。私 問題 考

， 土地・建物 居住 解除

買主 心情・思 ，心理的欠陥 具体的内容 対 裁判所 評価

価値判断――解除 認 損害賠償 解決 図 姿勢 間

隔 思 。隣人 暴力団関係者 場合 ，

上述 ，平穏・安心・快適 生活 実現 難

近所付 合 程遠 。 ，自殺物件 買

場合 ， 心理的 面 安 安心・快適 失

普通 。

１．心理的欠陥瑕疵に関する裁判例

⑴ 暴力団関係にかかわる裁判例

〔裁判例１〕東京地裁平成７年８月29日判決 判時1560号107頁 平成

４年 Ｘ 不動産業 事務所兼賃貸 建設 Ｙ

本件宅地 代金9,100万円 購入 ，本件土地 面 交差点 隔

対角線 位置 建 建物 暴力団事務所 。 ，Ｘ

，Ｙ 対 瑕疵担保責任等 基 損害賠償 請求 。東京地裁 ，

以下 暴力団事務所 存在 本件土地 隠 瑕疵 当 ，

売買代金 20％ 本件瑕疵 生 損害 認 一部請求 認容 。

本件暴力団事務所 交差点 隔 対角線 位置 所在 本件土地 ，

宅地 ，通常保有 品質・性能 欠 得 ，

本件暴力団事務所 存在 ，本件土地 瑕疵 当 。

本件土地 ，JR常磐線Ａ駅前 派生 飲食店街 裏街区 位置 ，

小売・物販等 一般商業用途 馴染 場所 ，本件暴力団事

務所 建物 木造二階建店舗兼共同住宅 ，少 本件契約時

，右建物 何 暴力団事務所 存在 示 代紋等 印

掲 ，右建物 暴力団事務所 示 外観 何

呈 認 ， 通常 人 本件土地 買主
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場合 ，本件土地 現場 検分 右事務所 存在 容易 覚知 得

，通常 人 暴力団事務所 所在 容易 調査

得 方法 存在 認 足 証拠 ，本件暴力団事務所 存

在 本件土地 隠 瑕疵 該当 。

Ｘ ，本件暴力団事務所 存在 ，本件土地上 建物建築

工事 請 負 業者 ，事務所兼賃貸 建築

，Ｘ ，本件契約 締結 目的 達成 主張 ，

本件契約 締結 後 平成５年11月21日 ，本件暴力団事務所

建物 東側 土地上 ，鉄骨造陸屋根三階建店舗共同住宅 新築

，本件土地 南西側幅員約６ 道路 隔 ，本件暴力団事

務所 南東側幅員約４ 道路 隔 場所 ，平成７年

三階建 木造住宅４棟 建設 認 ， 本件土地上 建

物建築工事 請 負 業者 存在 ，本件土地 事務所兼賃貸

建築 前提 ，本件契約 目的 達成

Ｘ 主張 ， 余 点 判断 ，採用

。

Ｘ Ｙ 支払 本件契約 売買代金9,100万円 20

1,820万円 。

判決 ，購入 土地 近隣 暴力団 事務所 場合 ，

売買 目的物 隠 瑕疵 該当 一 事例

示 意味 。 ， 隠 瑕疵 ，通常人 注

意 外観的 容易 発見 得 瑕疵 ，

本件 土地 売買 隠 瑕疵 ，土地 購入

付近 暴力団 事務所 容易 知 得

決 手 ―― 点 踏 ， 判決 ， 通

常 人 本件土地 買主 場合 ，本件土地 現場 検分 右

事務所 存在 容易 覚知 得 隠 瑕疵 認 。

， 判決 ，Ｘ 契約解除 主張 認 損害賠償 認
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場合，瑕疵 減価率 考 問題 ，

妥当 判断 立場 。本件 買主 ， 本件暴力団事務

所 存在 ，本件土地上 建物建築工事 請 負 業者 ，

事務所兼賃貸 建築 ，本件契約 締結

目的 達成 主張 ，本件契約締結後，周辺・近

所 鉄骨造陸屋根三階建店舗共同住宅 三階建 木造住宅４棟 建設

， 主張 否定 。 得 。

本件土地 更地 ，居住用建物 建 土地・建物 居住

買 ， 向 側 暴力団事務所 場合，

暴力団事務所 存在 ，売買契約 目的 達成

， 筋 通 。

〔裁判例２〕東京地裁平成９年７月７日判決 判時1605号71頁，判 946号

282頁 Ｘ ，平成６年 媒介業者 媒介 Ｙ 中古 ３階建

18戸 301号室 専有部分・敷地利用権 3,500万円

買 受 ，同 101号室 暴力団幹部 居住 ，

組員 多数出入 ，夏 深夜 大騒 ，

長期間 渡 管理費用 滞納 ，Ｘ ，Ｙ 対 ，

瑕疵担保責任 基 売買契約 解除・損害賠償 求 。東京地裁 ，以

下 判示 ，瑕疵 理由 売買契約解除 主張 否定 ，損害

賠償 請求 認 。

民法570条 瑕疵 ，客観的 目的物 通常有 設備 有

等 物理的欠陥 存 場合 ，目的物 通常 用途 照

使用 際 心理的 十全 使用 妨 欠陥， 心理

的欠陥 含 ，建物 継続的 生活 場 ，

居住環境 通常人 平穏 生活 乱 環境 売買契約時

当該目的物 一時的 属性 備 場合 ，同条

瑕疵 。 各認定事実 ，本件

，暴力団員 訴外丙山 新築当時 敷地 等価交換
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居住 ，同人所属 暴力団組員 多数出入 ，更 夏 深夜

大騒 ，管理費用 長期間 滞納 等，通常人

明 住 心地 良 欠 状態 至 認 ，右状態

，管理組合 努力 現在 解消 加 ，本

件売買契約締結前 経緯 照 ，右事情 一時的 状態

，本件事情 本件不動産 瑕疵 認 。

Ｙ ，本件売買契約締結交渉 際，Ｘ 本件 住人

尋 際， 分 答 。Ｘ ，本件

入口付近 私物化等 ，現地見聞 際 気 推認 ，

訴外丙山 暴力団員 及 夏祭 際 集会等 ，一般人 通常要

求 調査 容易 発見 ，一定期間居住 初

分 ，右事情 ，本件売買契約当時 原告

知 得 認 。 本件事情 ，本件

不動産 隠 瑕疵 。

Ｘ ，本件瑕疵 ，本件売買契約 目的 永続的 居住 達成

不可能 主張 。 ，前記認定 事実 ，本件不動産

居住性 Ｘ 予想 ，未 居住

目的 用 程度 瑕疵 。

本件不動産 瑕疵 基 損害 ，不動産市況 価格 下落 含

，瑕疵 原因 本来有 価値 欠 損害 。

3,150万円 １万円未満切捨 ，本件瑕疵 前提 本件不動産

価格 認 相当 。 Ｘ ，本件瑕疵 ，本件

売買代金 右価格 差額 金350万円 損害 被

，Ｙ Ｘ 対 ，売主 瑕疵担保責任 基 ，右損害 賠償

義務 。

判決 ， 専有部分・敷地利用権 売買 ，同

他 専有部分 暴力団員 区分所有 ， 隠 瑕

疵 当 肯定 ， 瑕疵担保責任 新 動向 示
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唆 上，瑕疵 一事例 実務上参考 評 。

⑵ 心理的欠陥の内容 ア本判決 ，心理的欠陥 ，〔裁判例２〕

同 説明 。〔裁判例２〕 事案 ， 民

法570条 瑕疵 ，客観的 目的物 通常有 設備 有 等

物理的欠陥 存 場合 ，目的物 通常 用途 照 使

用 際 心理的 十全 使用 妨 欠陥， 心理的欠陥

含 ， 建物 継続的 生活 場 ，

居住環境 通常人 平穏 生活 乱 環境 売買契約時

当該目的物 一時的 属性 備 場合 ，同条

瑕疵 。

本判決 宅地 事案 ， 売買 目的物 民法570条 瑕疵

， 目的物 通常保有 品質・性能 欠 ，目

的物 物理的欠陥 場合 ，目的物 通常 用法 照 ，一

般人 誰 使用 際 心理的 十全 使用 著 妨

欠陥， 一般人 共通 重大 心理的欠陥 場合 含

，本件売買土地上 建物 建築，所有 平穏 生活 営 本

件売買土地 宅地 効用 物理的又 心理的 著 減退 ，

価値 減 ，社会通念 照 容易 推測 ，

Ａ ，妻 所有 本件隣地上 建物 居住 ，

Ａ 脅迫的言辞 理不尽 請求 一時的 ，今

後 継続 予想 。 ， 本件売買土地

，宅地 ，通常保有 品質・性能 欠

得 ，本件売買土地 ，本件瑕疵， ，脅迫的言辞 本件敷

地部分 建物 建築 妨害 者 本件隣地 居住 瑕

疵 。 ，本判決 同様 宅地 関 事案

〔裁判例１〕 ， 本件暴力団事務所 交差点 隔 対角線 位置 所

在 本件土地 ，宅地 ，通常保有 品質・性能 欠

得 ，本件暴力団事務所 存在 ，本件土地 瑕疵 当
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，本判決 詳 述 。

要 ，宅地 売買 際 民法570条 瑕疵

心理的欠陥 ，以下 論理構成 。

ⅰ 売買 目的物 通常保有 品質・性能 欠 ，

ⅱ 目的物 物理的欠陥 場合 ，目的物 通常 用法

照 ，一般人 誰 使用 際 心理的 十全 使用 著

妨 欠陥， ，一般人 共通 重大 心理的欠

陥 場合 含 ，

ⅲ 場合 心理的 十全 使用 著 妨 欠陥 ＝

一般人 共通 重大 心理的欠陥 ，具体的 ，宅地・

所有 平穏 生活 営 効用 心理的 著 減退

損害賠償 認 場合 ， 消失 契約

解除 認 場合 社会通念 照 容易 推測

，

ⅳ 状況 一時的 継続的属性 備 ，

，本判決 ， 平穏 生活 営 本件売

買土地 宅地 効用 物理的又 心理的 著 減退 ，

物理的 著 減少 物理的欠陥 概念 入 考

， 不要 。

付言 ，〔裁判例２〕 本判決 平穏 生活

，下記 自殺物件 売買 事案 住 心地 良 快適

生活空間 表現 現 。 違 事案 性質

，要 ， 平穏 住 心地 良 生活 営

心理的欠陥 考 。

イ ， 平穏 生活 住 心地 良 生活 自体多分 抽象

的概念 扱 方次第 広 可能性 営

，具体的 場合 ，逆 ，

事情 平穏 生活 住 心地 良 生活 欠
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―― ，視点 変 ，瑕疵概念 拡大

問題 。 一義的 判断 容易 ， ，

本件 含 暴力団関係 裁判例 判断 要素 探

，大体，以下 点 考慮 考 。 ，

⒜ 購入 土地建物 暴力団関係 建物 距離 位置関係，

⒝ 購入 土地・建物 利用 対 暴力団員 組織 与

支障 程度 不安・迷惑度，

⒞ 暴力団員 組織 周囲・付近 住民 与 不安・迷惑 程

度，

⒟ 暴力団組織自体 危険度 抗争 大 ，

。

⑶ 自殺物件と心理的欠陥に関する裁判例 ア ，心理的欠陥

問題 従来 裁判例 ，暴力団関係 事案 自殺物件 売

買 関 事案 方 多 。 裁判例 目 向 。

〔裁判例３〕大阪高裁昭和37年６月21日判決 判時309号15頁 ，買 受

建物内 座敷蔵 ７年６ 月前 前居住者 縊首 事実 判明

事案 ，瑕疵 認 。

〔裁判例４〕横浜地裁平成元年９月７日判決 判時1352号126頁 ，買

受 ６年３ 前 売主 会社 代表者 縊首

分 事案 ，心理的欠陥 契約

解除 認 。

〔裁判例５〕東京地裁平成７年５月31日判決 判時1556号107頁 ，山間

農村地 一戸建 買 受 ， ６年11 月前 ， 建物 付属

物置 農薬 服毒自殺 後 病院 死亡

判明 事案 ，心理的欠陥 契約 解除 認

。

〔裁判例６〕浦和地裁川越支部平成９年８月19日判決 判 960号189頁 ，

土地建物 購入 ， ５ 月前 建物 中 売主 夫 首吊
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自殺 判明 事案 ，心理的欠陥

損害賠償 認 賠償額 売買代金7,100万円 約12.6％ 893

万円余 。

〔裁判例７〕大阪地裁平成11年２月18日判決 判 1033号218頁 ，分譲

住宅 新築 土地付中古住宅 買 受 解体 ，

約２年 前 売主 母親 首吊 自殺 分 場

合 ，隠 瑕疵 該当 。

〔裁判例８〕 ，殺人事件 関 事案 ，大阪高裁平成18年

12月19日判決 判 1246号203頁 ，土地 購入 ，同地上

存在 建物内 ８年以上前 殺人事件 事実 判明

場合 ，隠 瑕疵 損害賠償 認 。

裁判例 趣旨 整理 ，

ⅰ 瑕疵 ，物理的・物質的 欠陥 心理的欠陥 瑕疵 含

，

ⅱ 継続的 生活 場 建物・住宅 嫌悪 歴史的背

景等 起因 心理的欠陥 含 ，

ⅲ 建物 過去 自殺 事情 ，建物 嫌悪 歴史

的背景 心理的欠陥 瑕疵 含 ，

ⅳ 心理的欠陥 解除 ，通常一般人 住

心地 良 欠 居住 用 適 感 合理性

判断 程度 達 ，

。要 ，自殺 嫌悪 歴史的

背景 事情 心理的欠陥 該当 ， ，社会通

念 照 通常一般人 住 心地 良 減退

欠如 ， ， 程

度 社会通念 照 居住 用 適 感 合理性

程度 達 場合 ，売買契約 解除 認 解

。
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イ ，自殺物件 場合 心理的欠陥・瑕疵 拡大 無制限 認

。具体的事案 住 心地 良 欠

判断 基準 。 ，以下

事情・要素 考慮 必要 考 。

⒜ 瑕疵 及 庭 出来事 心理的欠陥 家屋

及 ――場所的限定 問題 ，

⒝ 及 10年前 出来事 心理的欠陥 ――時間

的限定 問題 ，

⒞ 売主 買主 間 中間者 介在 ，

⒟ 地域的特性 周辺 事情 山村農村地 場合 都

会地 場合 ， 住 心地 良 欠

判断 微妙 影響 場合 ，

⒠ 自殺物件 建物 場合 種類・構造，

具体的 要素 総合的 考慮 。

２．瑕疵に関する学説の考え方

⑴ 瑕疵概念の拡大 瑕疵担保責任 法的意義・性質 考

大 問題 ， 問題 措 ，実際 法

適用 際 問題 瑕疵 何 ，従来，目的物 物

理的・物質的 欠陥・不完全 ， 不完全 目的物 通

常有 品質・性能・性状 欠 。

場合 法律上 制限 570条 瑕疵 含 問題

取 上 ， 以外 瑕疵 当 場合

問題 議論 思

。 ，上述 裁判例 徐々 登場 現状 踏

，多少 突 込 検討・整理 必要 後述

注30 参照 。

，瑕疵担保責任 物 瑕疵 ， 法

奴隷・家畜 欠点， 法 主 瑕疵 ，本来，目
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的物 性質・実体 関 客観的 価値 理解

， 民法 瑕疵概念 主観的 要素 加 ，売買物 本来

用法 適 場合 ，買主 知 物 買

少 代金 支払 用法 減

程度 欠点 瑕疵 含 ， 民法 ，

瑕疵概念 拡張 ， 主 客観的瑕疵概念 主観的瑕疵

概念 進展，性質概念 拡大 点 示 ，物 種類 特

別目的 当事者 一致 基 買主 期待 許

性質 物 存 ， 価値 適性 消滅

， 少 減少 場合 ，物 欠点 至 。

旧民法財産取得編94条 ， 民法 倣 主観的要素 加

瑕疵概念 採用 ， 其瑕疵 物 其性質上若 合意上 用法 不適

当 又 買主其瑕疵 知 初 買受 可 程 物 用 減

買主 其売買 廃却 請求 得 規定 ，現行

民法 制定 際 瑕疵概念規定 削除 。

規定 ， 概 売主 契約 目的 達成 能 一例 従

特 此 如 場合 列挙 必要

。 ，岡松参太郎博士 ， 瑕疵 売買 目的 物 通

常 有 性質 欠缺 之 因 其 物 価格 害

， 性質 ，買主 重要 物 物理上 性質 物 法

律上 性質 物 思想上 性質 例之出所，時代沿革，新奇等

説明 。

後，裁判 ，松山地裁昭和35年８月５日判決 ，大阪高裁昭和

37年６月21日判決 前掲〔裁判例３〕 登場 至 ，学説 ， 物 価

値， 交換価値 形成 ，感情的 評価 性質

対象 ，上記二 裁判例 ， ，契約上予定

性質 欠 場合 一例 ，横浜地裁平成元年９月７日判決 前

掲〔裁判例４〕 ， 判例 主観的欠点概念 採用 示
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説明 。 ，柚木教授

次 主張 。 ，瑕疵 内容・範囲

定 民法 ，瑕疵 広 解 狭 解 ，

本条 立法趣旨 解 ， 当事者間 利益 量

見 決 。 ，本条 買主

正当 期待 保護 存在意義 有 以上， 瑕疵概念

限 広 解 考 。柚木教授

考 立 ，本件 心理的欠点・瑕疵 ，主観的瑕疵概念

限界 拡大 理解 。

⑵ いわゆる環境瑕疵と心理的欠陥 近年，下級審裁判所 ，上述

，不動産 売買 ，狭義 物質的・物理的欠陥 限 ，ⅰ自

殺物件 知 購入 場合 ，ⅱ不動産 購入 近所 暴力団

事務所 ， 購入 他 一室 暴力団幹部

所有 場合 心理的欠陥 場合 〔裁判

例１〕〔裁判例２〕，ⅲ隣接土地 通路 不存在・不完全 欠

陥 ，ⅳ隣地 騒音・日照・眺望障害 欠陥 ， 環

境瑕疵 問題 登場 至 。 ，従来 瑕疵概念

，不動産 環境 拡張 ， 心理的観点 目的 物

欠点 瑕疵 捉 ， 瑕疵 有無 問題

。

要 ， 問題 解釈論上 中心 ，住 心地 良 快適

生活空間 確保・生活利益 保持 内容 『物』 瑕疵

取 込 点 。上述 裁判例 通 検討 限

，心理的欠陥 判断基準 ， 客観的要素・事情 合理

的 取 込 ， 限 実務的 無制限

拡大 意味 抑制 働 。

３．隠れた瑕疵にあたるかどうか

隠 ，通常 注意 瑕疵 発見
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意味 ，買主 瑕疵 知 過失 場合 売主 責

任 生 判例・通説 。本判決 ， 本件売買契約締

結当時 本件買受土地 本件瑕疵 知 事実 認

証拠 ， ， 本件隣地 脅迫的言辞 本件敷地部分

建物 建築 妨害 者 居住 ，一般 予想

得 事柄 ，Ｘ ， 本件売買契約 締結 先立 ，近

隣住民 素性，言動等 調査 義務

。〔裁判例１〕 ， 通常 人 本件土地 買主 場合 ，本

件土地 現場 検分 右事務所 存在 容易 覚知 得

隠 瑕疵 認 ，〔裁判例２〕 ， 訴外丙山 暴力団員 及

夏祭 際 集会等 ，一般人 通常要求 調査 容易 発見

，一定期間居住 初 分 ，右事情

，本件売買契約当時 原告 知 得 認

。 本件事情 ，本件不動産 隠 瑕疵

。 ，瑕疵 一般 予想 ，通常人

容易 知覚 ，一般人 要求 調査 容易 発見

， 表現 異 ，通常 注意 瑕疵

発見 点 一緒 ，本判決 何 問題

。

４．契約をした目的を達することができないのかどうか――解除が認められ

るかどうか

⑴ 心理的欠陥により「契約をした目的を達することができない」とは

本件 控訴審 ，Ｘ ，刑事事件 保全処分 利用

求 一般人 取引通念 基準 ， 平穏

土地 利用 状態 評価 事態 ，本件売買契

約 締結 目的 達成 主張 。 対 ，本

判決 ，予定 変更 影 建物 建築可能 ，

，予定 建物 建築 刑事手続 保全処分 ，
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民暴対策 慣 弁護士 任意 交渉 調停 手続 経

解決 選択肢 考 ，本件瑕疵 契

約 目的 達 原判決 ， 本件

瑕疵 存在 本件敷地部分 上 建物 建築 平穏 居住

不可能 述 。

本件宅地 購入 ， 居住用 建物 建 平穏 暮

， 契約締結 目的 。 ， 目

的 ，建築 予定 変更 達成 点 捉 ，

本判決 ，目的 達成 。

，Ｘ 主張 ， 購入 土地 平穏 生活

平穏 土地 利用 契約 目的 捉

，異 結論 出 可能性 。

⑵ 本件類似の事案における特殊性 上述 ，心理的欠陥・瑕

疵 内容・程度 ，暴力団関係者

， 損害賠償 紛争 解決 図 ，買主側 平

穏・快適 生活 住 心地 良 生活 必 望

Ｘ 主張 核心部分 ――買主

居住 ，暴力団関係者 隣地 出 行 限 ，平穏 住

心地 良 生活 難 ，恐怖感・不快感・不安感 抱

生活 継続 得 。 点 ，同 心理的欠陥 問題

自殺物件 異 ――自殺物件 場合 ，時間 経過 ，中

間者 介在 ，欠陥 消失 瑕疵 治癒

特殊性 内在 ， 性質 有 事案 ，

〔裁判例４〕〔裁判例５〕 契約 目的 達成 解除 認

。

脅迫的言辞 弄 人物―― 暴力団関係者

―― 隣地 居住 知 ，敢

土地 購入 居住 考 人
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居住 倉庫 駐車場 利用 別 。暴力団関係者

脅迫的言辞・行動 受 恐怖感・畏怖 ，近隣

普段 単 迷惑行為 比 重大

。居住 環境 居住環境 ，平穏・安心・安全・快適

要素 重要 。 ，具体的事案 平

穏・安心・安全・快適 生活 契約 目的 達

解除 認 ，暴力団及 関係者 危険性 迷惑

度 買主 含 近隣住民 受 恐怖感・不安感 度合

総合的 判断 。

視点 本件 考 ，Ａ 者 暴力団関係者 可能性

危険性・迷惑度 事実関係 明確

，〔裁判例１〕 東京都公安委員会 指定 甲野会系暴力団 事務

所 向 側 ――損害賠償 〔裁判例２〕 同

101号室 暴力団幹部 居住 組員 多数出入 ――夏 深

夜 大騒 事情 ――損害賠償 以上 深刻

重大 ，後述 損害額・減価率 評価

関係 思 。 意味 ，契約 目的

達 解除 認 本判決 妥

当 。

，暴力団関係者Ａ Ｘ 対 脅迫的言辞 中 俺 前

殺 設計変更 強 迫

点 軽視 〔裁判例１〕〔裁判例２〕 事案 ，

本件 異 ，暴力団関係者 直接 脅迫的言辞

。 言辞 身 危険 感 場合 ，契約 目

的 達成 解除 認 方向 判断 傾

。一般市民 感覚 ，暴力団関係者 実際

上記 脅迫的言辞 受 場合， 者 感 恐怖 不安・不快

重大 。 意味 ，Ｘ 受 恐怖感・不安感・不快感 過小評価
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， 点 少 慎重 検討 思

，本判決 刑事手続 保全処分，民暴対応 慣

弁護士 任意 交渉 調停 手続 経 解決 図

， 後 平穏 生活，快適 安心 生活 本当

可能 疑念 依然残 。

５．賠償額と減価率について 本判決 認 損害賠償 ，

物 瑕疵 理由 売主 担保責任 追及 ，環境権 生活

利益 侵害 不法行為責任 追及 。 注意

，民法570条 瑕疵 ，『土地・建物 所有 占有 密接

結 生活利益』 要 ，物 所有・占有 離 独自

評価対象 価値 周辺環境 利益享受 足

点 意味 ，例 ，近隣 地価 下落 事

実 ， 目的不動産 資産価値 影響 及 ，環境瑕

疵 問題 捉 。 点，前掲〔裁判例２〕

瑕疵 基 損害 不動産市況 地価 下落 含 。

，心理的欠陥 場合 損害額 ，具体的 考

。原判決 ，Ａ 脅迫的言辞 要求 宅地 建

物 建 事実上不可能 宅地価格 30％ 減価

対 ，本判決 ，Ａ 要求 ， 以外 部分 建物

建築 可能 考慮 ，以下

仕方 15％ 減価率 認 。 ，本件売買契約 代金額 5,170万

円 基準 本件敷地部分 約25.65坪 中 占 Ａ 建築禁止

要求部分 面積 約３坪 対応 金額 約600万円 代金額 約11.7％

上 ， ，本件瑕疵 存在

本件売買土地 減価率 ，15％ 認 相当 ，Ｘ ，

本件瑕疵 存在 ，本件売買契約 代金額5170万円 １割５分相当

額 775万5,000円 損害 被 。

，Ａ 建築禁止要求部分 面積 対応 金額約600万円 以
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下 具体的 数字 手 求 計算

仕方 意味 175万5,000円 減価率 15％－11.7

％＝3.3％ 加 額 ，脅迫的言辞 建築妨害 者 隣地 居

住 瑕疵 存在 受 Ｘ 損害 。

点 ，宅地 関 〔裁判例１〕 ，売買代金9,100万円 減

価率 20％ 1,820万円 ， ， 関 〔裁判例２〕

，購入代金3,500万円 減価率 10％ 350万円 ，

自殺物件 売買 関 〔裁判例６〕 ，売買代金7,100万円 約12.6％

893万円余 損害額 。

，本件 ，前述 Ａ 直接的 脅迫的言辞

心理的欠陥 重大 点 〔裁判例１〕〔裁判例２〕 多少

異 ， 点 加味 本判決 減価率15％ 数字

概 妥当 範囲 思 。

注

判時2033号15頁 解説 参照。

民法 債権法 改正検討委員会審議状況 ，民法 債権法 改正検討委員会

http://www.shojihomu.or.jp/saikenhou/indexja.html 参照

。 ，主観的瑕疵概念 拡張 ，柚木＝高木『新版注釈民法 』 1993

年・有斐閣 343頁，347～347頁，353～354頁 参照。

拙稿 隠 瑕疵 暴力団事務所 信州大学法学論集第11号１頁以下，拙稿 不動産

売買 心理的瑕疵 信州大学法学論集第３号25頁以下 参照。

裁判例 詳 分析等 ，拙稿・同前 隠 瑕疵 暴力団事務所 信州大

学法学論集第11号１頁以下 参照。

野口恵三 売買 目的土地 付近 暴力団 事務所 『隠 瑕疵』

NBL617号59頁。

例 ，川井健『民法概論４債権各論』161頁，近江幸治『民法講義ⅴ契約法〔第３

版〕』 2006年・成文堂 144頁 参照。

野口・前掲NBL617号59頁参照。

瑕疵 損害賠償 範囲 ， 信頼利益 契約 完全 履行

得 利益―買主 瑕疵 知 被

損害 見 ， ，履行利益 買主 瑕疵 信頼
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被 損害―瑕疵 目的物 給付 買主 被 損害 見 ，

対価的利益 代金額 目的物 客観的価値 控除 額 損害―瑕疵

価値 低落 損害 見 学説上分 川井・前掲『民法概論４

債権各論』142～143頁，近江幸治『民法講義Ⅱ物権法〔第２版〕』 2003年・成文堂

145～146頁 参照 ，心理的欠陥 瑕疵 損害賠償 ，裁判

例〔裁判例２〕 東京地裁平成９年７月７日判決 ，対価的利益 賠償 見

。

判時1605号72頁 解説 。

，判例集未登載 ，『不動産取引 紛争 裁判例 増補版>』1999年・財団

法人不動産適正取引推進機構 1999年 635頁 ，東京地裁平成11年６月15日

判決 掲載 。以下 引用 。 買主Ｘ ，平成３年11月媒介業者

Y2，Y3 媒介 ，売主Y1 ，志木市内 土地 ，当面資材置場将来居住目的 ，

8,330万円 買 受 。本件土地 南東側真向 暴力団事務所 ，Ｙ

，契約 際，XR 事実 説明 。同事務所 ，平成５年６月発

砲事件 発生 ，X ，平成８年６月，Ｙ 対 ，損害賠償 求 。

対 ，裁判所 ，本件土地 ， 暴力団事務所 存在 ，宅地 通常保

有 品質・性能 欠 ，瑕疵 存在 ， 使用 支障 生 ，

，組員 常駐 具体的 近隣 迷惑 及 行為 認

，9％ 減価 相当 ， Y1 ，750万円 支払 命 ，

Y2，Y3 ，組員 常駐 知 ， ， 調査義務 ，

X 請求 棄却 。

拙稿・前掲 隠 瑕疵 暴力団事務所 信州大学法学論集第11号13頁参照。

判決 述 。 売買 目的物 民法570条 瑕疵

， 目的物 通常保有 性質 欠 ，目的物 物理的欠陥

場合 ，目的物 嫌悪 歴史的背景 起因 心理的

欠陥 場合 含 解 相当 。 ，売買 売主

瑕疵担保責任 ，売買 有償契約 根拠 ，物 交換価値 利

用価値 対価 支払 代金額 等価性 維持 ，当事者間 衡平

， 制度趣旨 ，売買 目的物 不動産 場合，上

記後者 場合 事由 瑕疵 ，単 買主 同事由 存

不動産 居住 好 足 ， 通常一般人 ，買主

立場 置 場合，上記事由 ，住 心地 良 欠 ，居住 用 適

感 合理性 判断 程度 至 必要

解 。 本件 ，１審原告 ，１審被告 ，本件

土地 等面積 分 各部分 一棟 合計二棟 建売住宅 建設 販売 目的

買受 ，本件土地 ３分 １強 面積 匹敵 本

件一土地上 存在 本件建物内 ，本件売買 約８年以上前 女性 胸

刺 殺害 本件殺人事件 ，本件売買当時本

件建物 取 壊 ，嫌悪 心理的欠陥 対象 具体的 建物 中 一部
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空間 特定 離 ， 特定 一空間内 変容

，上記事件 ，女性 胸 刺 殺害 ，病

死，事故死，自殺 比 残虐性 大 ，通常一般人 嫌悪 度合 相当大

考 ，本件殺人事件 新聞 報道 ，本件売

買 約８年以上前 発生 ， 事件 性質 ，本件土地

付近 多数存在 住宅等 住民 記憶 少 残 推測 ，

現 ，本件売買後，本件土地 等面積 分 東側 土地部分 本件殺人事件 起

本件一土地側 土地部分 購入 一旦決 者 ，本件土地 近所 人 ，本

件一土地上 本件建物内 以前殺人事件 聞 及 ，気持 悪 ，

購入 見送 事情 照 ，本件土地上 新 建物 建築

者 本件土地上 新 建築 建物 購入 者 ，同建

物 居住 場合，殺人 住 話題 指摘 人々

，居住者 耳 届 状態 予測 ，

以上 ，本件売買 目的物 本件土地 ， 者 上記建物 ，住

心地 良 ，居住 用 適 感 合理性 認 程

度 ，嫌悪 心理的欠陥 存在 。 ，本

件売買 目的物 本件土地 570条 隠 瑕疵 認

，１審原告 １審被告 対 ， 基 損害賠償 請求

。 判例研究 『信州大学法学論集』第14号 掲載予定。

拙稿・前掲 不動産 売買 心理的瑕疵 信州大学法学論集第３号37～38頁

参照。

拙稿・同前 不動産 売買 心理的瑕疵 信州大学法学論集第３号37～38頁

参照。

栗田哲男 不動産 取引 心理的瑕疵 判 743号29頁以下参照。

拙稿・前掲 不動産 売買 心理的瑕疵 信州大学法学論集第３号41～46頁

参照。

瑕疵担保責任 法的論争 ，円谷峻 瑕疵担保 編集代表星野英一『民法講

座５契約』 1985年・有斐閣 185頁以下，柚木＝高木・前掲『新版注釈民法 』259

頁以下，最近 ，森田宏樹『契約責任 帰責構造』第４編 瑕疵担保責任論

新 展開 2002年・東京大学出版会 285頁以下 。

例 ，我妻栄『債権各論中巻１』 1972年・岩波書店 288頁，星野英一『民法概論

Ⅳ 契約 』 1994年・良書普及会 132頁 参照。

潮見佳男 民法560条・561条・563条～567条・570条 売主 担保責任 広中俊雄・

星野英一編『民法典 百年Ⅲ個別的観察⑵債権編』389頁 1998年・有斐閣 ，栗田・

前掲 不動産 取引 心理的瑕疵 判 743号26頁以下 参照。

柚木＝高木・前掲『新版注釈民法 』343～344頁。

『民法修正案理由書』571条参照。

柚木＝高木・前掲『新版注釈民法 』346頁。

岡松参太郎『註釈民法理由下巻債権篇』 明治32年・有斐閣書房 136頁参照。
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松山地裁昭和35年８月５日判決 事案 ，不動産 関 事例 死亡事故 関

係 自動車 購入 買主 売主 瑕疵担保責任 追及 ， 民法

570条 売買目的物 隠 瑕疵 物 取引 観念又 当事者 意

思 通有 性質上 欠点 価値 害

，右性質 単 物質的法律的性質 思想的感情的性質 包含

解 相当 。 ，一般 取引 右 各性質 物

価値 交換価値 形成 。 買主 買受 自動車 俗

言 新車 新品 自動車 指 論 右自動

車 前認定 他人 嫌悪 歴史又 由来 附著 思想的感情

的 著 欠点 交換価値 減少 招 新品 称 難 瑕疵

認 相当 ，買主 損害賠償請求 認 判 107号102

頁 。

柚木＝高木・前掲『新版注釈民法 』347～348頁。

柚木＝高木・前掲『新版注釈民法 』353～354頁。

詳 ，拙稿・前掲 不動産 売買 心理的瑕疵 信州大学法学論集第３

号25頁以下参照。

詳 ，拙稿・前掲 隠 瑕疵 暴力団事務所 信州大学法学第11号１頁以下参

照。

例 ，東京高裁昭和53年９月21日判決 判 373号65頁 。

例 ，大阪地裁昭和60年４月26日判決 判時1195号115頁 ，大阪地裁昭和61年12月

12日判決 判 668号178頁 ，東京地裁平成２年６月26日 判 743号190頁 ，福岡地

裁平成３年12月26日判決 判時1411号101頁 。

点 ，潮見佳男 売買目的 物的瑕疵 帰責構造 民商108巻２

号217頁以下，同・前掲 民法560条・561条・563条～567条・570条 売主 担保責

任 389頁以下，同・前掲『契約各論Ⅰ』218頁等 参照。 ，宮本健蔵 環境

瑕疵 売主 責任 明治学院大学法学研究57号101頁以下，本田純一 不動産取引

環境瑕疵――契約責任 観点 972号129頁以下 参照。 ，

自殺物件 関 ，栗田・前掲 不動産 取引 心理的瑕疵 判 743号26頁以下

参照。

，隣接地 遊技施設・屎尿処理施設・ 焼却施設・火葬場 存在

欠陥 心理的観点 目的物 欠陥 捉 潮見・前掲

『契約各論Ⅰ』218頁 。

栗田・前掲判 743号31頁参照。

潮見・前掲『契約各論Ⅰ』218頁。

大判大正13年６月23日民集3巻339頁，最判41年４月14日民集20巻４号649頁。川井健

『民法概論４債権各論』161～162頁，近江幸治『民法講義ⅴ契約法〔第３版〕』

2006年・成文堂 144頁，内田貴『民法Ⅱ債権各論［第２版］』 2007年・東京大学

出版会 132頁 参照。

判時2033号18頁。
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潮見・前掲『契約各論Ⅰ』219頁。

，損害賠償 範囲 観点 ，本判決 ，対価的利益 代金額 目

的物 客観的価値 控除 額 損害 賠償 換 ，瑕疵 価値 低

落 対応 代金 減額請求 立場 拠 。川井・前掲

『民法概論４債権各論』162頁，近江・前掲『民法講義ⅴ契約法〔第３版〕』146頁

， 考 方 対価的制限説 危険負担的代金減額請求権説 。

，本判決 減価率15％ 結論 導 以下 説明 ，

少々分 。 ，① 一般 ，土地 建物 不動産 売買

， ② 本件 Ａ 脅迫的言辞 弄 地上建物 建築

妨害 論外 ， ③ 程度 迷惑行為 行 住民 近隣 居住

必 珍 考 ， ④ 不動産 買主 迷惑行

為 行 住民 近隣 居住 考慮 ，近隣 住民 環境 調査

上 購入 通常 ， ⑤ ，不動産 価格相場形

成 一因 織 込 済 。 ⑥ ，

上記意見書 本件瑕疵 減価率 40％ ， 減価率 過大 見積

嫌 ， 本件売買 15％ 認 相当 ， 論 。本

件瑕疵 減価率 ， 本件売買 15％ 認 相当 結論 ⑥ 導

，本件 脅迫的言辞 弄 建築妨害 論外 上

② ，一般 不動産 売買 論 ①③④⑤ 。

，本件事案 論外 ， 場合 瑕疵 減

価率 問題 。 。

，本件売買 上記 価格相場形成 一因 本件売

買代金5,170万円 織 込 済 ， 隠 瑕疵 ，

通常 注意 発見 ，上記

同 前 代金 織 込 ， ，

全 別個 ，売買代金5,170万円 中 15％ 減価率 相当 瑕疵 損

害 含 考 ， 論理 一貫 。
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