
ー より確かな不動産実務にお役立てくださいー ー より確かな不動産実務にお役立てくださいー 

14_ at home TIME 2024 / 6 13at home TIME 2024 / 6 _

な
り
ま
す
。

2 

数
量
指
示
賃
貸
借
に
該
当
す
る

場
合
の
効
果

　

数
量
指
示
賃
貸
借
に
該
当
す
る
場
合
に

は
、「
引
き
渡
さ
れ
た
目
的
物
が
種
類
、品
質

ま
た
は
数
量
に
関
し
て
契
約
の
内
容
に
適
合

し
な
い
も
の
」と
し
て
、賃
貸
人
は
、契
約
不

適
合
責
任
を
負
う
の
で
、面
積
不
足
部
分
に

つ
い
て
、賃
借
人
に
よ
る
賃
料
の
減
額
請
求

が
認
め
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す（
民
法
第

5
5
9
条
、第
5
6
3
条
）。

　

2
0
2
0
年
4
月
1
日
以
前
の
民
法

（
以
下
、「
旧
民
法
」
）で
は
、目
的
物
の

数
量
不
足
に
つ
い
て
、旧
民
法
第
5
6
5
条

（
同
第
5
6
3
条
で
賃
貸
借
契
約
に
準
用
）

に
定
め
が
あ
り
、「
数
量
指
示
賃
貸
借
」と

い
う
類
型
が
あ
り
ま
し
た
が
、民
法
改
正
で

「
瑕
疵
担
保
責
任
」が「
契
約
不
適
合
責

任
」に
改
め
ら
れ
た
こ
と
に
伴
い
、目
的
物
の

「
種
類
、品
質
ま
た
は
数
量
」に
関
し
て
の

契
約
不
適
合
と
い
う
形
で
、一つ
に
ま
と
め
ら

れ
ま
し
た
。

　
ご
相
談
の
ケ
ー
ス
に
つ
い
て
は
、①
当
事
者

が
目
的
物
件
が
実
際
に
有
す
る
面
積
を
確

保
す
る
た
め
、X
社
が
4
0
1
号
室
の
賃
貸

借
契
約
書
に
お
い
て一定
の
面
積
の
あ
る
こ
と

を
表
示
し
、か
つ
、②
1
㎡
ま
た
は
1
坪
当
た

り
の
賃
料
を
基
礎
に
、面
積
を
乗
じ
て
総
額

賃
料
を
算
出
す
る
な
ど
面
積
を
基
礎
と
し
て

計
算
方
法
の
違
い
や
共
用
部
分
の
面
積
を
加

算
し
て
い
る
か
ど
う
か
な
ど
に
よ
り
、賃
貸
借

契
約
書
に
表
示
さ
れ
た
面
積
が
実
際
の
面
積

と
異
な
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。

　

こ
の
場
合
、使
用
上
の
支
障
が
生
じ
な

か
っ
た
と
き
は
問
題
と
な
り
に
く
い
で
す
が
、

賃
借
人
の
立
場
に
立
つ
と
、実
際
に
使
用
で

き
る
面
積
が
狭
い
と
い
う
不
利
益
を
被
っ
て

い
る
よ
う
に
感
じ
ら
れ
る
た
め
、既
払
い
の
賃

料
の一
部
返
還
や
将
来
の
賃
料
の
減
額
を
求

め
ら
れ
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
な
賃
借
人
に
よ
る
請
求
が
認

め
ら
れ
る
か
ど
う
か
は
、当
事
者
間
で
締
結

さ
れ
た
賃
貸
借
契
約
が「
数
量
指
示
賃
貸

借
」、す
な
わ
ち「
数
量
を
指
示
し
て
な
し
た

賃
貸
借
」と
い
え
る
か
ど
う
か
に
よ
り
結
論

が
異
な
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
こ
こ
で
、下
級
審
裁
判
例
に
よ
る
と
、「
数

量
を
指
示
し
て
な
し
た
賃
貸
借
」と
い
う
に

は
、①
当
事
者
が
目
的
物
件
が
実
際
に
有
す

る
面
積
を
確
保
す
る
た
め
、賃
貸
人
が
契
約

に
お
い
て
一
定
の
面
積
の
あ
る
こ
と
を
表
示

し
、か
つ
、②
こ
れ
を
基
礎
と
し
て
賃
料
等
の

定
め
ら
れ
た
も
の
で
あ
る
こ
と
を
要
す
る
と

解
さ
れ
て
い
ま
す（
東
京
地
裁　

昭
和
58
年

3
月
25
日
判
決〔
判
例
タ
イ
ム
ズ
5
0
0
号

1
8
3
頁
〕な
ど
）。

　

従
っ
て
、当
事
者
間
の
賃
貸
借
契
約
が
①

お
よ
び
②
の
両
方
を
満
た
す
場
合
に
は
、数

量
指
示
賃
貸
借
に
該
当
す
る
と
い
う
こ
と
に

【
回
答
】

　

実
際
の
面
積
と
賃
貸
借
契
約
書
上
の
面

積
が
異
な
る
と
き
、そ
れ
が
、い
わ
ゆ
る「
数

量
指
示
賃
貸
借
」と
認
め
ら
れ
る
場
合
に

は
、契
約
目
的
物
の
数
量
不
足（
契
約
不
適

合
）と
し
て
、賃
料
の一
部
返
還
や
賃
料
減
額

に
応
じ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
可
能
性
は
あ
り

ま
す
。し
か
し
、下
級
審
裁
判
例
な
ど
か
ら
す

る
と「
数
量
指
示
賃
貸
借
」と
認
め
ら
れ
る

場
合
は
、多
く
な
い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

従
っ
て
、契
約
書
に
表
示
さ
れ
た
面
積
が
、

単
に
実
際
の
面
積
と
異
な
る
こ
と
が
判
明
し

た
だ
け
で
は
、既
払
い
の
賃
料
の一部
返
還
や

賃
料
の
減
額
に
応
じ
る
必
要
が
あ
る
わ
け
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。

【
解
説
】

1 

数
量
指
示
賃
貸
借
に
つ
い
て

　
マ
ン
シ
ョ
ン
や
オ
フ
ィ
ス
な
ど
の
貸
室
の
賃

貸
借
契
約
に
お
い
て
、壁
芯
、内
法
の
面
積
の

賃
貸
物
件
が
契
約
書
に
記
載
さ
れ
た
面
積
よ
り

狭
い
こ
と
が
発
覚
し
た
場
合
の
対
応み

ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

西
尾 

江
平

賃
料
等
を
定
め
た
場
合
、「
数
量
指
示
賃
貸

借
」に
該
当
す
る
こ
と
に
な
り
、Y
さ
ん
か
ら

の
賃
料
の
減
額
請
求
が
認
め
ら
れ
、そ
の
結

果
、賃
料
の
減
額
に
応
じ
な
け
れ
ば
な
ら
な

い
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

し
か
し
な
が
ら
、4
0
1
号
室
の
賃
貸
借

契
約
書
で
表
示
さ
れ
た
面
積
が
賃
料
算
出
の

た
め
の一応
の
基
準
と
し
て
表
示
さ
れ
た
に
過

ぎ
な
い
の
で
あ
れ
ば
、「
数
量
指
示
賃
貸
借
」

に
該
当
す
る
と
は
い
え
な
い
の
で
あ
り
、Y
さ

ん
か
ら
の
賃
料
の
減
額
請
求
に
応
じ
る
必
要

は
あ
り
ま
せ
ん
。

3 

そ
の
他

　
な
お
、「
数
量
指
示
賃
貸
借
」に
該
当
し
な

い
場
合
で
あ
っ
て
も
、賃
貸
人
が
面
積
の
相

違
を
知
り
な
が
ら
賃
借
人
に
伝
え
ず
、賃
借

人
が
面
積
を
誤
信
し
、そ
れ
に
よ
っ
て
損
害

を
被
っ
た
と
い
え
る
よ
う
な
場
合
に
は
、賃
貸

人
に
よ
る
説
明
義
務
違
反
と
し
て
債
務
不
履

行
や
不
法
行
為
に
基
づ
く
損
害
賠
償
責
任

を
負
う
可
能
性
が
あ
り
ま
す
の
で
注
意
が
必

要
で
す
。

　

ま
た
、「
不
動
産
の
表
示
に
関
す
る
公
正

競
争
規
約
第
23
条（
8
）」で
は
、「
物
件
の
面

積
に
つ
い
て
、実
際
の
も
の
よ
り
も
広
い
と
誤

認
さ
れ
る
お
そ
れ
の
あ
る
表
示
」が
不
当
表

示
と
さ
れ
て
い
る
の
で
、こ
の
点
も
注
意
し
て

く
だ
さ
い
。

4 

ま
と
め

　

建
物
の一室
を
賃
貸
す
る
場
合
に
、賃
料
単

価
を
1
㎡
当
た
り
の
金
額
や
1
坪
当
た
り
の

金
額
で
算
出
し
て
、床
面
積
を
乗
じ
る
形
で
、

賃
料
を
定
め
、そ
れ
を
賃
貸
借
契
約
書
に
示

し
て
い
る
事
例
も
少
な
く
な
い
と
思
わ
れ
ま

す
が
、当
事
者
が
具
体
的
な
面
積
を
重
視
し

て
お
ら
ず
、目
的
物
特
定
の
た
め
記
載
さ
れ

た
に
過
ぎ
な
い
の
で
あ
れ
ば
、数
量
指
示
賃

貸
借
に
は
当
た
り
ま
せ
ん
。た
と
え
、賃
料
単

価
が
記
載
さ
れ
て
い
て
も
、常
に「
数
量
指
示

賃
貸
借
」に
該
当
す
る
と
い
う
わ
け
で
は
あ

り
ま
せ
ん
。

　

反
対
に
、賃
貸
借
契
約
書
に
、賃
料
単
価

が
明
記
さ
れ
て
い
な
く
て
も
、当
事
者
間
で

契
約
締
結
に
際
し
、単
位
面
積
当
た
り
の
単

価
を
定
め
、そ
れ
に
面
積
を
乗
じ
て
賃
料
額

を
決
め
た
事
情
が
あ
る
場
合
や
契
約
の
目
的

に
関
し
て
賃
貸
人
が
表
示
面
積
を
保
証
す
る

な
ど
、賃
貸
対
象
の
面
積
が
重
要
な
意
味
を

持
つ
場
合
に
は
、「
数
量
指
示
賃
貸
借
」と
判

断
さ
れ
た
り
、賃
貸
人
が
損
害
賠
償
責
任
を

負
う
ケ
ー
ス
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

実
務
上
の
対
応
と
し
て
は
、賃
貸
対
象
の

契
約
面
積
を
正
確
に
表
示
す
る
こ
と
が
大
切

で
あ
り
、ま
た
、共
用
部
分（
廊
下
、階
段
、エ

レ
ベ
ー
タ
ー
等
）の
面
積
も
含
ま
れ
る
か
が
問

題
と
な
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
の
で
、こ
の
点
も

明
確
に
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

今回のご相談

賃貸借契約書の面積は間違っているの
ではないか」と主張されています。
　当社でも調査したところ、Ｙさんの言
う通り、実際の面積が賃貸借契約書で表
示された面積よりも狭いことが判明しま
した。
　このような場合、Yさんの言う通り、賃
料の一部を返還したり、賃料の減額をし
なければならないのでしょうか。

　当社（X）は、Aマンションの4階の一室
（401号室）を所有しており、居宅とし
て、Yさんに賃貸していました。賃貸借契
約書では、対象面積を表示し、賃料を決
めていましたが、1年ほど経過したとこ
ろで、Yさんから突然、「実際の面積が、
賃貸借契約書上の記載面積よりも狭い
ので賃料の一部返還と賃料の減額をし
てほしい」と言われました。
　Yさんによると、「Aマンションの401
号室のちょうど真下の301号室が現在
賃貸物件として、他の不動産会社のウェ
ブサイトに掲載されているのを偶然発
見した」ということで、Yさんから「ちょう
ど真下の部屋で間取りが全く同じであ
るのに面積が違っていた。同じ間取りで
あれば、面積が同じであるはずなので、

　

た
だ
し
、面
積
の
算
出
は
、計
算
方
法
に

よ
っ
て
誤
差
が
生
じ
ま
す
し
、新
築
時
の
パ
ン

フ
レ
ッ
ト
な
ど
の
資
料
に
記
載
さ
れ
た
面
積

と
登
記
簿
上
の
面
積
が
違
う
場
合
も
多
々
あ

り
、ま
た
、ワ
ン
フ
ロ
ア
を
仕
切
っ
て
貸
室
に
し

て
い
る
場
合
な
ど
登
記
簿
上
貸
室
の
面
積
が

は
っ
き
り
し
な
い
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　

従
っ
て
、賃
貸
借
契
約
締
結
の
際
に
は
、賃

貸
対
象
の
面
積
に
注
意
を
払
う
と
と
も
に
、

「
契
約
書
に
記
載
さ
れ
た
面
積
と
実
際
の

面
積（
実
測
面
積
）が
異
な
っ
て
も
賃
料
を

減
額
し
な
い
」旨
を
契
約
書
に
明
記
す
る
こ

と
や
、契
約
面
積
に
共
用
部
分
を
含
む
か
ど

う
か
を
明
確
に
す
る
こ
と
を
考
慮
す
べ
き
で

し
ょ
う
。

イラスト：おのひろゆき

Y

「契約不適合責任」
▶�売買契約や請負契約の履行において、引き渡された
売買の目的物が種類・品質・数量に関して契約の内容
に適合しない場合に、売主・請負人が買主・注文者に対
して負うこととなる責任。債務不履行により生じる責
任の一つである。
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