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Ｑ.中古住宅の購入を考えていますが、不動産会社によると、その 

  建物が建っている敷地の一部が前面道路の拡幅により、建築当 

  時の敷地より減少しているため、建ぺい率も容積率も法律で定 

  められた基準をオーバーしているとのことです。このような不 

    動産を購入しても大丈夫でしょうか？ 

 

Ａ.建築当時は建築基準法等に適合して建てられた建物でも、その 

  後の法改正や条件の変更などにより、結果的に違反建築物と同 

    じような状況にある建物のことを「既存建物不適格物」といい 

  ます。 

   

  建築当時から建築基準法等に違反している建物は、違反建築物 

  といいますが、既存不適格建築物はこれと違い、建築時に適法 

    であった建物ですから違反という扱いにはなりません。 

 

  しかし、増改築や建て直しの際は、その時点での法令に適合す 

    る必要があり、既存建物と同様な建物を再建築することはでき 

  ませんので、再建築時の条件などをきちんと確認しておくこと 

  が大事です。 

既存不適格建築物とは？ 

 建物の賃貸人は借家人に対し、建物を使用・収益させる

義務、すなわち居住させる義務を負っています。 

 この義務の内容は、建物を居住に適した状態で引き渡す

だけでなく、引渡した後においても、借家人の居住を妨害

しないこと、さらに借家人の居住に適した状態を保持し、

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

除去し適切な状態を回復することも含まれています。 

 居住に適した状態とは、貸室の形状から考えられる通常

の安全性を備えていることであり、戸に鍵が付いている場

合には、鍵は賃借人および賃貸人のみが所持するものであ

ることが必要です。 

 したがって、賃貸人には鍵の付いた部屋を貸し付ける場

合は、その鍵は賃貸人と賃借人のみが所有する状態で引き

渡す義務があるということになります。 

 しかし、前賃借人が合鍵を隠し持っているかどうかは賃

貸人には調査がしきれません。 

 そうすると、賃貸人は居住に適した状態で部屋を引き渡

すためには賃借人が代わるごとに部屋の鍵を替えなければ

ならないということになります。 

 ただし、賃貸借契約において賃貸人の鍵の交換義務が

免除されている場合は、前居住者の合鍵による盗難が発

生しても、賃貸人は責任を負う必要がありません。 

 たとえば、鍵は賃借人が入居後、自己の責任と負担に

より交換するとの合意がある場合や、貸室の形態、賃料 

契約の目的等から賃貸人には鍵の交換までは求められな

いと認められる場合などが考えられます。 

 したがって、このような免除の合意があると認められ

ないかぎり、賃貸人は損害賠償責任を負うことになりま

す。 

 では、アパートの管理を賃貸人から委託を受けた管理

会社が行っていた場合はどうなるのでしょうか？ 

 この場合、管理会社は賃借人とは直接契約関係があり

ませんので賃借人に対して居住に適した状態で引き渡す

義務がありません。したがって賃借人に対して債務不履

行責任はありません。 

 しかし、賃貸人から鍵の交換を委託されていたにもか

かわらず故意・過失により前賃借人から鍵を回収せず、

また鍵を交換しなかった場合には、不法行為による損害

賠償責任を負うことになります。 
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にはいるんですよ」 

 「えっ？仲介手数料？なんですかそれ？」 

 「売買がまとまったときに不動産会社に払う報酬ですよ。知

らなかったの？」 

 「はじめて聞きました。それでいくら払うのですか？」 

 「売買金額の３％です。今回は８００万円の物件だから２４万

円になりますね」 

 その額を聞いて驚きました。そもそも物件を紹介してもらう

だけでそんな大金を払わなければならないとは合点がいきま

せん。 

 「資料を送ってもらっただけでしょ。他の不動産会社でもそ

うなんですか？」 

 「もちろんですよ。どこの不動産会社もみんな一緒です」 

 「ふ～ん。仕方がないですね。でも少し安くしてもらえませ

んか？」 

 「我々は仲介手数料で飯を食っているんですよ。値引き

ばっかりしていたら倒産しちゃいますよ」  
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わたしのせいじゃないわたしのせいじゃないわたしのせいじゃないわたしのせいじゃない    

  前回は、現地見学を予約したところ意外な返事が・・・と 

いうところまででした。 

 「米本さん、悪いけれどその日は私が別の予定が入ってい

るので同行できません。直接、見に行ってもらえますか？」 

 「えっ？ 一人で行けってことですか？」 

 「大丈夫。売主さんには米本さんのことを伝えておきますか

ら。それにあなたも傍に不動産屋がいるより一人で見る方が

気楽でしょ」 

 その家は、まだ売主さんが入居中の物件でした。 

他人の家を見るなんて初めてのことです。勝手に見て来いと

言われ戸惑いましたが、不動産屋がいない方が売り込みもな

いし気楽といえば気楽かもしれません。 

 「わかりました。そうします。なにか聞きたいことがあったら売

主さんに聞けば良いのですね」 

 「いや、売主さんに直接聞くのは止めてもらえますか」 

 「どうして直接聞いたら駄目なんですか？」 

 「不動産屋の知らないところで売主と買主が話し合うのは業

界ではタブーなんです。不動産会社を通すと仲介手数料が 

かかるから売主と買主だけで直接取引しようと企む人がなか 


