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在日留学生碰到种族差别房屋租赁的问题
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　　这是发生在上个世纪80年代末的一个非常具有代表性的案件，当时日本的不动产领域还有一些对

外国人不利，甚至拒绝外国人租借的明示条件。这是日本法院对于以国籍、民族歧视为理由拒绝租借

房屋的行为首次判断为"违法行为"的判决，意义非常重大。但是在法院判决中，并没有把设定"原则上

限于具有日本国籍的人"的申请条件的行为判断为违法，而是判为"最初设定有歧视的申请条件，创造

出任意的状况，进而根据由此而产生的歧视理由拒绝签订契约"，所以判定本案的申请条件为"歧视性

申请条件"。

　　但本案中，原告还根据民法提出"关于租借契约成立的申诉"，对于大阪市政府提出"无视国际人权

公约等的不作为诉讼"，最终由于法庭回避了依据宪法人权保障条款、国际人权公约的审判，并未追究

大阪市政府的责任。

　　本案揭示了日本建筑业和不动产行业以"契约自由"为理由实行民族歧视情况的存在，在国际化的

潮流中，为保障"自由居住权"向前迈进了一步。

　　案情简介 

　　大阪市内经营公司的在日韩国人B（43岁），于1989年1月16日，为其子有一个良好的升学环境而

通过某房产介绍杂志的广告，至"皇家花园"公寓现地参观。随后，因该公寓有尚未借出的三房一厅，

决定租借入住该公寓，并向房产商A公司的担当人员提出申请入住。此时，担当人员把《申请入居介绍

》和《入居申请书》两份书面材料提供给了B。其中，《申请入居介绍》的申请条件中，有"原则上为

拥有日本国籍者"和"提供住民票" （日本的户籍证明）的内容，所以，B提出了 "自己是外国人，是否

可以入居"及"没有住民票，但有外国人登录证明，是否可以"的问题，向担当人员进行确认。担当人员

做出了"没问题，明天起即可入住。"的回答。因此，B在《入居申请书》上填写了必要的内容，并按照

担当人员的要求，支付了5万日元的定金。随后，在担当人员的指示下，于《重要事项说明书》（宅建

法37条2项）上签名。但是，该说明书中有"在房东承诺后，支付定金"的条款。此时，担当人员确认

了B支付17日以后的一个月的租金，并和保证金等在1月20日之前，一并付清。认为合同生效的B在回家

之后，立即开始了搬家的准备，预约了搬家公司，并且购入了书架等物。但是，在17日，A社的担当人

员致电B，表示"房东同意借出房屋，但由于您非日本人士，故管理公司C不同意您入住。"B随即提出了

于合议事项不符的抗议，但18日，A公司的担当人员再次致电B，表示不能入住该房屋。B希望能联络房

东，却被告知不能透露房东的电话号码。转而B联络了管理公司C。C表示，"皇家花园"的入住条件由房

东和房产商A，管理公司C及B四方达成一致的协议方可。19日A公司致电B表示，基本可以入住"皇家花

园"。但是20日，A公司又表示，因为无法让B入住，退还5万日元的定金。并且，说明"现在是因为房东

同意而房东之子不同意，所以不能入住。"

　　由于受到房东及A公司等的入居条件的差别待遇，B于1989年4月17日，向大阪地方法院提起诉讼。

　　审判情况 

　　原告主张：（1）确认租赁合同有效并履行。（2）对于房东，A社及大阪府的侵权行为，要求损害

赔偿。
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　　理由：（1）房产公司A具有房东代理人的资格，故原告通过与房东代理人签署的合同应视为原告

与房东之间的合同成立。即使A社为无权代理，但房东明知并且默认了A社收取定金及一个月的租金，

所以，应当视为追认了代理行为的表见代理（民法109条）。再者，即使有权代理和表见代理都不成立

，但房东因为种族歧视而拒绝与B订立合同，是滥用契约自由的行为，违反信用原则。对于认为合同成

立的B而言，房东应当负有订立合同的义务。所以应视合同有效。

　　（2）由于房东及A公司等在租借合同中设置了"原则上入住者为日本人"的种族歧视条款，又在必

要证明中规定了必须是日本人才有的住民票，而且，房东和A公司拒绝B入住的理由是因为B为在日韩国

人。房东和A公司并事实了这种入住歧视的差别待遇，而是原告遭受了明显的精神痛苦，故理应对原告

进行损害赔偿。

　　而大阪府知事在本案中，没能根据"法律之下人人平等"（宪法14条）及相关的国际人权条约，宅

建法的规定，对建筑业者进行监督，对业者以外的房东进行适当的指导。大阪府知事的这种怠慢行为

，致使原告受到损害。故大阪府知事的不作为，是违法的。

　　被告主张：

　　（1）房东的主张

　　房东将房屋一揽子租赁与原告经营的有限公司，承租人应为有限公司而非原告个人。故与原告个

人间不存在合同关系。即使作为合同当事人，本事件中，房产商A社也只是中介结构，而并没有赋予A

社代理权。A社所做的一切入居相关手续，房东皆不知情。

　　又因为，在意思自治的原则下，"把房屋出租于何人是房东的自由"，故并不负有必须对要约作出

承诺的义务。

　　关于 "原则上只让日本人入住"的入住条件及提供住民票等，与种族歧视没有关系。而是体现房东

对入住者及入住条件的选择自由。而房东拒绝B入住的行为是履行不安抗辩的行为，即是一种对B是否

具有履行合同的能力表示不安的行为，而非关系到种族歧视问题。

　　（2）A社的主张

　　A社只是单纯的房屋中介，并没有代理权。任何关于A社与房东一起设置入居条件和拒绝B入居的共

谋事实不存在。

　　（3）大阪府的主张

　　宪法和国际公约中没有大阪府对此事件必须有直接作为的规定。《宅建法》第一条中"公平交易"

的目的是维持和确保经济上的公平，而不包括由于"种族歧视而拒绝交易"的内容。 所以，大阪府不具

有对A社在此问题上的监督指导权。即使如果作为行政指导，也是任意性的，协助性的，而非大阪府的

法定责任。 

　　法院判决 

　　1、判决被告房东（父子）对B的侵权行为成立，连带赔偿26万7000日元及B已支付价款的相应利息

。

　　2、原告B与被告房东之间，租赁合同成立。

　　3、被告A社及被告大阪府的侵权行为不成立。
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　　点评 

　　本案虽然最后判决金额并不大，但是对于在日本一般市民社会中，利用"契约自由"原则作为理由

，以拒绝其他国籍人入住的情况来说，在本次判决中认定了此种行为是违法行为，其意义重大。

　　本案判决原告胜诉的理由如下：

　　１、房东没有积极直接和B进行交涉，故可以认为，中介人A社为房东的准代理人，履行缔结合同

的行为。

　　2、原告B和准代理人A社就合同的缔结进行了相当程度的交涉，故原告B有理由认为合同成立。

　　3、没有证据支持被告房东的不履行行为是一种不安抗辩行为。根据房东看到原告B的入住申请书

后而拒绝履行合同来判断，可以认为其是因原告B是在日韩国人而拒绝履行合同。不能提出合理的不履

行合同义务的理由，则是违反了信用原则，而原告B因被告房东的违约行为遭受的损失，应由房东进行

赔偿。

　　对于此判决，笔者认为，在解释"公平交易"时回避了应当包涵的不得有种族歧视的立法本意，并

且从1979年5月发生了类似事件后，大阪地方设置并实施了相关的听证度角度来看，所以，本案中A公

司及大阪府对此事件没有责任的判决，不得不说是一种有缺陷的判决。而且，回避以宪法及国际人权

公约来进行司法活动，是不利于保护宪法及基本人权的行为。但在本案的审理中，在私法领域内，首

次认定了因国籍差别而拒绝履行租赁合同的行为是一种违法行为，毕竟足以可以说是废除种族差别待

遇战斗的一种胜利。同时，也可以证明了，针对目前对于假借契约自由之名行种族歧视之实的行为无

法有效进行规制的状况，所以有必要进行包括禁止入住差别待遇在内的一切种族差别待遇的立法活动

。

　　居住权作为一项基本人权，是"实现多民族共生社会"的不可欠缺的前提。期待通过这次的判决暴

露出的入居差别待遇问题，在日外国人和日本人一起以此为共同课题，努力创造出一个"共生型社会"

。
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