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 購入した家の前にゴミ置き場が設置されていたことが、隠れた瑕

疵にあたるとして、買主が売主に対し、瑕疵担保責任に基づき契約

解除を求めた事件がありました。 

 

 たしかにごみ置き場がすぐ前にあれば通常の感覚なら好ましくは

感じません。売買契約後であっても契約の目的が達せられない場合

には、売買契約の解除が認められることもあります。 

 

 しかし、過去の判例では「ゴミ置き場自体は生活を営むために必

要なものであり、だれかが家の前にこれを置くことを受忍しなけれ

ばならない。また、ゴミ置き場は永久的に設置されるという性質の

ものではない。このようなゴミ置き場の性質、内容からすれば、ゴ

ミ置き場があることが通常有すべき品質を欠き瑕疵があるというの

は相当でない」としました。 

 

 ※契約にあたって、ゴミ置き場が絶対にないことを告げていたと 

  いうような特殊な事情があれば、契約解除が認められる可能性 

  があります。 

ゴミ置き場は瑕疵？ 

 建物の賃貸人は借家人に対し、建物を居住に適した状態

を保持する義務があります。もし、居住に適さない状態に

なったときは、その不適切な状態を解消し適切な状態に回

復しなければなりません。 

 したがって、借家人が他の借家人の迷惑行為によって静

穏な生活が乱され、居住に適していない状態になっている

場合には、賃貸人はその借家人の迷惑行為を止めさせる義

務があります。 

 このような義務があるにもかかわらず、賃貸人が借家人

の苦情を無視して放置すると、賃貸人として建物を居住に

適した状態に回復する義務を怠ったことを理由に、借家人

に対し損害賠償をしなければならないことになります。 

【受忍限度】 

 アパートなどの共同住宅では、各住戸の生活音を完全に

遮断することは実際上不可能です。多少の生活音はお互い

様として我慢する必要があります。これを受忍限度といい

ます。 

 したがって、単にうるさく感じるというだけでは居住に

適さない状態になったとはいえず、この受忍限度を超える

被害がある場合に、はじめて居住に適さない状態になった 

といえます。なお、この判断にあたっては、生活騒音に

関する条例の規制が参考となり、また、客観的証拠がな

い場合でも関係者の供述や他の証拠によって認められる

ことがあります。 

 以上のことから、賃貸人は、まず、騒音が受忍限度を

超えるものかどうかを調査し、もし受忍限度を超えてい

るなら騒音の原因者に対して注意をするとともに、それ

でも改善されない場合は、その者に契約解除をするよう

警告し、対策を講じなければなりません。 

 もし、一度の注意をしただけでその後は何の対策もせ

ずに放置し、その結果、あなたに心身の障害が発生した

場合は、賃貸人はあにたに損害賠償をしなければならな

い可能性があります。 

 なお、管理会社は賃貸人から管理を受託しているだけ

で借家人とは直接関係がないため、管理会社に損害賠償 

を求めることはできません。 

 しかし、不適切な管理をして賃貸人に損害を与えた場

合は、委託者である賃貸人に対して委託契約の義務違反

に基づく損害賠償を負うことになります。 
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 いきなり収入の話しです。なんだよ、こいつと思いましたが 

非礼な人はどこにいってもいますし、営業で慣れています。 

 

「無理だな。無理。その年収ではローンは組めんよ。頭金もっ

と貯めてからだな」 

 他人の年収を聞いておきながら、それはないだろうと思う

も、言ったところでどうにかなる相手ではなさそうです。 

 早々に店を出ましたが、壁に掛かっていた宅建免許証の番

号は更新回数がたしか６となっていました。当時の免許更新

は３年に一回。つまり１８年近く営業していることになります。 

 人間性と反比例するような立派な建物の不動産会社でした

が、外見で判断できないこと、先輩が言っていた免許番号は

当てにならないことがわかりました。 

 その日、いったん家に戻り、朝刊の不動産広告欄をあらた

めてチェックすることにしました。そのなかに中古住宅ですが

価格が８００万円というのがありました。 

 価格に惹かれさっそく電話してみることにしました。 

さきほどの不動産会社とは違い、収入のことも勤続年数も聞

いてきません。（当たり前） 特段愛想がよいわけではではあ

りませんが、前が前だっただけに普通に会話が出来ただけで

心が少し軽くなりました。            次号に続く  
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  前回は、つぎの休日から不動産屋を訪問・・・というところ

まででした。 

 昭和49年、当時25才の私は営業で各地を飛び回っていま

した。不動産会社を訪問するぐらい朝飯前です。 

 とはいえ、どこの不動産会社が良いのか皆目見当がつきま

せん。先輩は、免許更新の回数が多い会社は安心と言いま

すが、店の前に免許番号を掲げているところなどありません。 

 悩んでいても始まりません。勤務先の近くに、不動産会社

があったのを思い出し、まずはそこに行ってみることにしまし

た。 

 外れだったらすぐ店を出よう、そう思いながらドアを開けまし

た。 

 「なんだった～？」 店の奥から面倒くさそうに出てきた中年

の男性、掛けていたメガネをずり下げ、人を検分するような目

つきで私を見ます。 

 「いらっしゃいませ」が言えなくても、不動産業はやっていけ

るようです。 

 「探しはじめたばかりでなにもわかりません。良い家があっ

たら教えて欲しいのですが」 

 「ほう、家を買うだって？ おたく、見たところずいぶん若そう

だが、収入はあるの？ 」 


