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 自分の境界について「分かっている」という人の中には、自分だ

けでそう思っている人がいます。 

 親から聞いている、前の所有者からそう説明を受けた等、これは

自分で思い込んでいるだけの単なる確信にすぎません。 

 こうした主観的な「確信」から客観的な「確定」に変えておくこ

そ、予防の核心です。 

 確定へ移す方法は状況によって違いますが、根本的には隣地所有

者同士が立ち会って確認したうえで、客観的に明確な境界標を設置

するのが基本です。 

 もちろん、これで絶対に揉めないという訳ではありません。最終

的には「境界確定の訴訟」をして定めるしかありません。 

 しかし、そこまでの心配がなければ、話し合い・立ち合いでも、

互いに無用な主張はしなくなりますので、実際上の効果は十分な場

合が多いと思われます。 

境界争いの予防 ②境界の確信から確定へ 

 このケースで問題となるのは、賃貸人の債務不履行責任

です。 

（債務不履行責任） 

 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、つまり居住させる義務を負っています。 

 この義務は、建物を居住に適した状態で引き渡すことだ

けでなく、引渡し後においても、借家人の居住を妨害しな

いこと、さらには、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ているときは、その不適切を状

態を解消して、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、貸室として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、その戸の鍵は借家人（同居者を含む）および賃貸人の

みが所持する状態でなければなりません。 

 したがって、賃貸人には、鍵の付いた部屋を賃貸する場

合は、その鍵は借家人と賃貸人のみが所持する状態で引き

渡す義務があるということになります。 

しかし,前の入居者が合い鍵を隠し持っているかどうかは 

賃貸人には調査しきれません。 

 そうすると、結局、賃貸人は借家人が代わるごとに鍵

を替えなければならないことになります。 

 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、前入居者の合い鍵による盗難

が発生しても責任を負う必要はありません。 

 たとえば、鍵は借家人が入居後、自己の責任により交

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てい

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立証でき

ない限り、賃貸人は損害賠償責任を負わなければなりま

せん。 

 なお、鍵の交換についての免責事項を定めていても、

賃貸人のマスターキーの保管に過失があり、そのために

盗難事故が起きたときは、賃貸人は債務不履行責任を負

うことになります。 

  

№101 アパートに泥棒が入り、現金が盗まれました。警察の捜査の結果、前に住んで 

    いた入居者が合い鍵を使って侵入したことがわかりました。管理上の不備を理由 

          に大家に損害賠償を請求しようと思いますが可能でしょうか？ 
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健康診断書を提出するわけではありませんが、保険会社が

用意する告知書に健康診断の結果を記入しなければなりま

せん。 

 もっとも、健康診断の結果をすべて告知するわけではなく、

質問されたことに対し告知する形になります。 

質問事項は概ねどこの保険会社も同じです。最近はワイド団

信という外資系の保険会社のものは審査が緩やかなものもあ

ります。（但し、融資金利が高くなります） 

 「わかった。いまのところ体には何の異常もないし健康診断

は予定通り受けるよ。それでローンの審査はいつやるの？」 

 「住宅ローンは、売買契約の前に事前審査を、契約締結後

に本審査を行います。購入の意志は固まりましたか？」 

 「あゝそのつもりだ。お母さん、いいだろ」 

奥さんは静かに微笑んでゆっくりうなずきました。 

  ここまで早く決断されるとは予想できませんでしたが、チラ

シを見た段階でほぼ決めていたとご主人は笑います。 

 理由は、いまの住まいから近く環境が変わらないこと、そし

て、なによりも、娘さんが来年に結婚するから、そのときは絶

対に自分の家から送り出したい、そのために決断したとのこと

です。                         次号に続く 
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記後編 集 

シリーズ・わたしの営業体験 №.5 4   チラシは宝の山  その12 

音楽よりバイトで稼ぐ方が性に合っている 

 前回は、購入をするにあたり資金計画の打ち合わせ・・・と

いうところまででした。 

  自己資金に不足のないご夫婦ですが、今後の生活のこと

も考え、ローンを組むことにしました。 

 「ご主人さん、持病はありませんか？」 

 「持病？ そうなのないよ。でもどうしてそんなこと聞くの？」 

 住宅ローンは、勤務先、勤務年数、年収、他の借入れの有

無等が審査対象ですが、忘れてならないのが体のこと。 

 というのも、住宅ローンは団体信用生命保険の加入が条件

で、この保険に入れないと、たとえどんなに年収が多く立派な

会社に勤めていても、原則ローンを借りることはできません。 

 （団体信用生命保険） ※団信ともいう 

 住宅ローンの契約者が返済中に亡くなったり、高度障害状 

 態になってしまったときに、ローンの残額を肩代わりしてもら 

 える住宅ローン専用の保険のこと。一般的に保険料は金利 

 に含まれ別途保険料を支払う必要はない。 

 「ふーん、そういうことなのか。来週、会社の健康診断がある

けど、もしそこで悪いところが見つかったらどうなるの？」  

 たしかに、団信の審査に健康診断の結果は影響します。 

 


