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 不動産の売買では、引き渡し後に発見された瑕疵について売主が

責任を負うか負わないかを予め取り決めますが、責任を負わないと

した契約でも、場合によっては買主から訴訟を起こされる場合があ

ります。 

 

 （例）土地の売買で、引き渡し後に建築工事を始めたところ、地 

    中から地下室や売主も知らない建築物が発見されました。 

    この土地は道路が狭く手作業よる撤去工事だったため、費 

    用が3000万円近い金額になりました。土地の代金からす 

    れば相当に高い金額のため訴訟となりました。 

 

 判決では「瑕疵担保責任免責」の特約を有効としながらも、「想

定外の多額の撤去費用」が発生しても、売主の瑕疵担保責任を免責

するような当事者の合意があったとはいえないので、売主の瑕疵担

保責任免責を本件には適用できないとしました。 

 

 このように、たとえ免責特約が付いていたとしても、一定の瑕疵

については適用できないということがあるので、売買契約において

その適用の可否の判断基準を特約合意しておくことが必要です。 

瑕疵担保責任を負わない売買契約 

 畳の張替えが賃貸人の修繕義務に含まれるのかが問題と

なります。 

 民法は賃貸人の修繕義務を定めています。ただし、無制

限に修繕義務を負うわけではありません。 

 

賃貸人の修繕義務は①修繕の必要性、②修繕の可能性、③

建物の経済的価値、賃料、修繕額等、諸般の事情を考慮し

てその負担の有無が決められます。 

 修繕の必要性とは、およそ修繕しなければ契約によって

定まった目的に従って使用できない状態になったことをい

います。 

 したがって、破損、障害が生じてもその程度が賃借人の

使用収益を妨げるものでないかぎり、賃貸人は修繕義務を

負いません。 

 いかなる程度の破損をもって賃借人の使用収益を妨げる

状況とみるかは、具体的な事情によって判断することにな

りますが、質問のような畳の損傷は15年と長期間経過し

ていることから、使用収益に支障を及ぼす損傷と解され 

修繕の必要性が認められることもあります。 

②修繕の可能性・・・賃貸人の修繕義務は修繕が可能な

ときのみ生じます。この修繕の可能性は物理的、技術的

な点だけでなく、経済的・取引的な観点からも判断され

ます。（修繕が経済的に不能な場合とは、修繕が新築と

同様の経費がかかる場合とされています）  

 よって、畳の張替えは経済的観点から修繕は可能と解

されます。 

③その他の事情・・・賃貸借契約の当初より建物の老朽

化等により賃料が相当に低額になったなどという事情が

ある場合には、賃貸人は修繕義務を負わなくても良いと

解されます。 

以上のことから、畳の傷み具合にもよりますが、前記 

①、②の事情により修繕義務を否定されないかぎり、賃

貸人は修繕義務を負うことになり、修繕費用も負担せざ

るを得ません。 

 ただし、賃借人が修繕義務を負担するとの特約があれ

ば賃借人が修繕義務を負う場合もあります。 

 もっともこのような特約は、民法606条の内容から離

れることとなり、特別の事情がないかぎり無効とされる

可能性があります。 
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あれほどローンのことを気にしていた父に何があったかわかり

ませんが、この日を境に家探しが本格化しました。 

 「家のことはまったくわからんから、博、おまえが全部やって

くれ」 

 最初から父のことを期待していない私は、余計な口出しが

ない方がやりやすいと思っていましたから、渡りに舟です。  

 

 さて、当時（昭和５０年頃）、不動産広告というと新聞の三行

広告くらいでした。いまのように新聞折込チラシはたまにある

くらいで、もちろんインターネットなどありません。 

 ※三行広告・・・新聞の広告欄で三行程度の小さな広告。 

   詳細を知りたいと言うと、まず間違いなく名前と連絡先を 

     聞かれる。答えないとその場で電話を切られる。 

 その日から、新聞の広告欄は必ず目を通すのが日課になり

ました。しかし、希望条件に合うものはなく、時間だけが過ぎ

ていきます。 

 最近、家を買ったという勤め先の先輩に相談すると、物知り

顔で言います。 

 「広告に出るのを待っているだけでは駄目だな。不動産屋 

  に行かなきゃ良い物件はないぞ」 

 性格的に好きになれない先輩でしたが、それはそれ。経験

者の言葉を信じ、次の休日は不動産屋を訪問することにしま

した。  次号に続く  
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記後編 集 

シリーズ・わたしのシリーズ・わたしのシリーズ・わたしのシリーズ・わたしの営業体験 営業体験 営業体験 営業体験 №№№№.23.23.23.23    はじめてのはじめてのはじめてのはじめての家探家探家探家探しししし3333    

秋刀魚秋刀魚秋刀魚秋刀魚のおかげのおかげのおかげのおかげ    

  前回は、父とローンのことで喧嘩・・・というところまででし

た。 

 借家の立退き期限はそう遠くありません。とはいえ父を説得

できないことにはなにも始まりません。 

 仕事仕事で家にほとんどいない父ですが、母が亡くなって

からは、どんなに遅くても夜の８時には帰ってくるようになりま

した。 

 母が元気だったころの父、は仕事帰りに近くの屋台で一杯

引掛けてから飲酒運転（自転車）で帰るのが日課でした。 

 理由は、家で飲むと稼ぎが悪いだのなんだのと母は父を責

めるからです。父の気持ちもわかります。 

 外で飲むのが習慣だった父も、母が亡くなってからは外で

も家でもお酒を飲まなくなりました。そこで私から、たまには一

緒に飲もうと父に持ちかけました。 

 「おっ、いいなぁ。博、ビール、酒、どっちがいい？」 

うれしそうな表情の父を見ていると、案外、親も子に気を遣っ

ているんだなと知りました。 

 ある夜のことです。いつもより呑み過ぎたのか酔いが回って

それまでとろんとしていた父が、いきなり真顔になりました。 

 「家、買うか。頭金は父ちゃんが出すよ」 


