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 土地を買い受けた買主が、土地が大雨のときなど容易に冠水する

状況にあり、実際に冠水の被害にあったとして、売主に損害賠償を

求めた事件があります。 

 

 判決によると、「大雨による冠水」は付近一帯の価格評価に織り

込まれている面が大きいとし、そのような冠水の可能性から値段が

安くなっている場合があり、そのこと自体を独立して土地の瑕疵で

あると認めるには困難があるとされ、隠れた瑕疵を認めませんでし

た。 

 不動産売買において損害賠償を請求できるのは隠れた瑕疵の場合

です。 

 瑕疵があっても買主が知っていた場合は、隠れた瑕疵ではありま

せんので損害賠償の請求は認められません。  

  

  参考（隠れた瑕疵として認められるもの） 

     ・地中の建築廃材、産業廃棄物等 

     ・近隣の暴力団事務所 

     ・過去の殺人事件 

大雨による冠水は瑕疵？ 

 故意または過失に基づいて他人の権利を侵害して損害を

与えた者は、その他人に対し損害賠償をする義務が生じま

す。これを不法行為責任といます。 

 タバコの失火により他人に損害を与えた場合は、この不

法行為責任が問題となります。 

 ただし、失火については失火責任法という特別法が定め

られており、失火者に重大な過失がある場合に限って不法

行為責任が適用されますが、失火が軽い不注意（軽過失）

で生じた場合は、失火者は不法行為責任を負いません。 

 重大な過失・・・著しく注意を欠いたこと。 

 では、寝タバコは重過失でしょうか軽過失でしょうか？ 

 

一般に寝タバコは吸殻を完全に消さないまま寝入ってしま

う危険性があり、その結果、火種が布団や畳といった比較

的燃えやすいものに落ちて火事になることは容易に考えら

れることです。 

そうすると、寝タバコはタバコの不始末について著しく注

意を欠いていると云わざるを得ず、重大な過失ありとされ

ます。 

したがって、あなたは不法行為に基づき、建物火災によ

る損害賠償を賃貸人に対して負うことになります。 

 では、重過失ではなく、軽過失の場合ならどうなるの

でしょうか？ 

 まず、賃借人は契約終了時に貸室を借りた当時の状態

で返還する義務があります。 

 また、賃借人は賃貸借契約に基づき、善良なる管理者

の注意（善管注意義務）をもって貸室を保管する義務が

あります。 

※善管注意義務・・・職業、社会的・経済的地位におい 

          て一般に要求される注意のこと。 

 したがって、たとえ軽過失であっても、あなたの借り

ている部屋、およびそれと一体をなす他の部分に関する

損害についても賠償責任があります。 

 なお、他の賃借人に与えた損害については、賃借人同

士には、通常、契約関係がないため不法行為責任が問題

となりますが、今回の失火はあなたに重過失があります

から、他の賃借人に対しても損害賠償義務があります。 
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ます。当たり前ですが当時はパソコンなどありません。案内書

も地図も間取りもぜんぶ手書きです。しかし、それにしても雑

な書き方で、気配りが感じられません。 

 不動産屋って、こんなふうでもやっていけるのだなと変に感

心しましたが、気を取り直し、図面に目を移します。 

 

 間取りは８帖ほどのＤＫと和室が三部屋の３ＤＫで、男三人

で住むには十分な広さです。 

 ただ、敷地が旗竿ような形をしており建物が道路から奥まっ

たところに建っていて、道路から建物に通じる通路は駐車ス

ペースになっています。 

 また、南側を含め周りの家とかなり接近しているようで、日当

たりが期待できません。 

 どうしようかと迷っていると、父は「見てくればいいじゃない

か。気に入らなければ断るだけのことだろ」 

 まさか、父からこんな言葉を聞かされるとは思ってもいませ

んでした。 父に背中を押され、翌日、不動産会社に内覧を

お願いすることにしました。 

 「今度の土曜日、室内を見学したいのですが」 

不動産会社に電話をすると、あらら・・・思ってもいない返事

が返ってきました。                   次号に続く 
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大漁大漁大漁大漁じゃぁじゃぁじゃぁじゃぁ～～～～    またまたまたまた行行行行こうぜこうぜこうぜこうぜ    

  前回は、800万円の中古住宅が気になり・・・というところま

ででした。 

 不動産会社に現地を見学したいと言うと、物件資料を郵送

するから、そのうえで見学するかどうか決めて欲しいとのこと

です。 

 「資料が届くまでに他の人が申し込みをした場合はどうなる

のですか？」 

 「そうですね。可能性がゼロというわけではありませんが、そ

の方が優先になります。でもそんなに簡単に決まりませんよ。

それに、おたくも間取りとか周辺の雰囲気とかを先に知って

おいた方が良いんじゃないですか？ 現地を見て予想外の

家だったら、あなただってガッカリするでしょ」 

 たしかに不動産会社の言うとおりです。資料が届くのを待

つことにしました。とはいえ、価格が価格だけにすぐに売れて

しまうのではと、内心冷や冷やしていました。 

 なにせ不動産の知識なんてこれっぽちもないド素人です。

価格が安い＝お値打ち、買い得物件、そんな認識ですから

今思えば当時の私は不動産屋にとっていいカモだったので

はないでしょうか。 

 数日後。待ちに待った資料が届きました。 

急いで開封すると現地への案内地図と間取図面が入ってい


