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上
階
か
ら
の
漏
水
と
賃
貸
人
の
修
繕
義
務

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

西
尾 

江
平

（
使
用
収
益
義
務
）が
あ
り
、使
用
収
益
を

さ
せ
る
た
め
に
、賃
貸
人
に
は
賃
貸
物
件
の

修
繕
義
務
が
あ
る
と
さ
れ
て
お
り
ま
す（
民

法
第
6
0
6
条
1
項
）。

　

使
用
収
益
義
務
と
い
う
の
は
、賃
貸
物
件

の
使
用
収
益
の
障
害
を
除
去
す
る
義
務
で
あ

る
と
考
え
ら
れ
て
お
り
、住
居
の
場
合
に
は

生
活
の
支
障
の
除
去
、す
な
わ
ち
、平
穏
な
住

居
と
し
て
使
用
で
き
る
状
況
を
作
り
出
す
こ

と
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

　

賃
貸
物
件
の
漏
水
や
浸
水
が
発
生
し
た

場
合
に
は
、賃
貸
物
件
を
使
用
収
益
さ
せ
る

た
め
に
修
繕
が
必
要
と
な
り
ま
す
の
で
、賃

借
人
に
対
し
、賃
貸
人
の
使
用
収
益
義
務
と

と
も
に
、修
繕
義
務
が
問
題
と
な
り
ま
す
。

2 

修
繕
義
務
違
反
が
認
め
ら
れ
る
場

合
と
は

　

修
繕
義
務
も
使
用
収
益
義
務
と
同
様
に
、

そ
の
義
務
違
反
の
責
任
は
、過
失
責
任
と
考

え
ら
れ
て
お
り
ま
す
の
で
、賃
貸
人
が
、誠
実

【
回
答
】

　

賃
貸
人
は
修
繕
義
務
を
負
う
の

で
、修
繕
義
務
違
反
が
あ
る
場
合

に
は
、債
務
不
履
行
に
よ
る
損
害
賠

償
責
任
を
負
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

本
件
の
場
合
、X
は
、上
階
の
住

人
で
あ
る
A
さ
ん
と
連
絡
が
取
れ

な
か
っ
た
と
は
い
え
、3
年
以
上
も

の
間
、漏
水
へ
の
対
応
を
放
置
し
た

形
で
す
の
で
、修
繕
義
務
違
反
が
認

め
ら
れ
、Y
さ
ん
が
被
っ
た
損
害
を

賠
償
す
る
こ
と
が
必
要
に
な
り
ま

す
。

【
解
説
】

1 
賃
貸
人
の
修
繕
義
務
に
つ

い
て

　

賃
貸
人
は
、賃
貸
借
契
約
上
の

義
務
と
し
て
、賃
借
人
に
対
し
、賃

貸
物
件
を
使
用
収
益
さ
せ
る
義
務

今回のご相談

　当社とお付き合いのある不動産事業
者（X）が賃貸していたマンションにおい
て、入居者とトラブルになっているそう
です。
　Xは、マンションを所有しており、居宅
として、1階の102号室をYさんに、その
真上の2階の202号室をAさんに賃貸し
ていました。Yさんの使用方法は特に問
題はなかったのですが、Aさんは洗濯機
の設置方法が悪かったようで、202号室
で漏水が発生してしまいました。
　YさんからXに、何度か「漏水で部屋の
一部が使えない状態なので、早く修繕を
してほしい」との連絡があったそうです。
しかし担当者が、202号室に何度訪問し
てもAさんは不在で、電話をしても連絡
が取れず、結果として、長い間放置した
形になってしまいました。
　漏水から3年3カ月ほど経過した後、Y
さんは102号室から退去したのですが、

Yさんによると、漏水発生から退去する
までの間、継続的に何度も102号室の
玄関たたき上の天井付近から漏水が生
じ、バケツを置いて水を受けたり、部屋
の拭き上げが必要な状態だったとのこ
と。濡れた靴を拭いたり、濡れたものの
洗濯などを継続的にすることになったほ
か、壁にカビが発生し不快な臭いがして
いたそうです。
　退去後、YさんはXに、「漏水で濡れた
靴のクリーニング代を弁償してほしい。
また、漏水が放置されたままの状態で、
102号室の賃料全額を支払い続けてい
たのは、納得がいかない。漏水が放置さ
れた期間に支払っていた賃料の一部を
返金してほしい」との連絡があったそう
です。
　Xは、Yさんの損害を賠償する必要が
あるのでしょうか。

い
る
場
合
に
は
不
利
益
が
大
き
く
、一刻
も
早

い
修
繕
が
必
要
に
な
り
ま
す
。

　
そ
の
た
め
、漏
水
な
ど
の
事
態
が
起
こ
っ
た

場
合
に
は
、す
ぐ
に
原
因
を
調
査
す
る
こ
と

は
も
ち
ろ
ん
で
す
が
、原
因
が
明
ら
か
に
な
ら

な
く
て
も
、賃
借
人
と
の
関
係
で
は
、可
能
な

限
り
の
手
段
を
尽
く
し
て
、居
宅
を
使
用
で

き
る
よ
う
に
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

も
っ
と
も
、修
繕
義
務
も
賃
貸
人
に
不
可

能
を
強
い
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
の
で
、必

要
か
つ
可
能
な
対
応
か
と
い
う
観
点
か
ら
、

何
を
ど
こ
ま
で
す
べ
き
か
を
考
え
る
こ
と
が

重
要
で
す
。賃
貸
人
と
し
て
は
、漏
水
な
ど

が
発
生
し
、そ
の
旨
の
連
絡
を
賃
借
人
か
ら

受
け
た
場
合
、迅
速
な
対
応
を
心
掛
け
、誠

実
に
賃
借
人
に
対
応
し
て
い
く
よ
う
に
し
ま

し
ょ
う
。

な
対
応
を
せ
ず
、対
応
が
必
要
な
状
況
を
放

置
す
れ
ば
、過
失
が
認
め
ら
れ
、責
任
を
負
う

こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

今
回
の
ご
相
談
で
は
、洗
濯
機
の
設
置
方

法
が
悪
か
っ
た
こ
と
が
原
因
の
よ
う
で
す
が
、

漏
水
の
原
因
が
判
明
せ
ず
、直
ち
に
原
因
が

特
定
で
き
な
い
場
合
や
、原
因
不
明
の
場
合

で
も
、対
処
が
不
要
に
な
る
わ
け
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。

　

も
っ
と
も
、賃
貸
人
に
不
可
能
な
対
応
を

強
い
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
の
で
、必
要
か

つ
可
能
な
対
応
を
し
て
い
れ
ば
、責
任
を
負

わ
な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

ま
た
、破
損
・
損
傷
が
天
災
そ
の
他
不
可

抗
力
に
よ
っ
て
修
繕
の
必
要
性
が
生
じ
た
場

合
で
あ
っ
て
も
賃
貸
人
に
は
修
繕
義
務
が
あ

る
と
さ
れ
て
お
り
ま
す
が
、修
繕
の
必
要
が

生
じ
た
こ
と
に
賃
借
人
に
お
い
て
責
任
が
あ

る
場
合
に
は
、修
繕
義
務
は
あ
り
ま
せ
ん（
民

法
第
6
0
6
条
1
項
た
だ
し
書
き
）。

3 

修
繕
義
務
違
反
が
認
め
ら
れ
た
場

合
の
責
任
の
内
容

　

賃
貸
人
に
修
繕
義
務
違
反
が
認
め
ら
れ
た

場
合
に
は
、損
害
賠
償
責
任
を
負
う
こ
と
に

な
り
ま
す
。損
害
賠
償
義
務
は
、修
繕
義
務

違
反
と
相
当
因
果
関
係
の
認
め
ら
れ
る
範

囲
と
い
う
こ
と
に
な
り
、賃
借
人
の
所
有
物

が
漏
水
に
よ
り
毀
損
し
た
場
合
に
は
、そ
の

所
有
物
の
時
価
相
当
額
が
損
害
と
し
て
認
め

ら
れ
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
し
、賃
貸
対
象
が

全
く
使
用
で
き
な
い
場
合
に
は
、ホ
テ
ル
の
宿

泊
費
な
ど
も
損
害
に
当
た
る
と
さ
れ
る
可
能

性
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

た
だ
し
、漏
水
に
よ
る
不
自
由
や
不
便
の

よ
う
な
場
合
、直
ち
に
損
害
と
は
認
め
ら
れ

ま
せ
ん
。ま
た
、精
神
的
苦
痛
に
よ
る
損
害

（
慰
謝
料
）も
認
め
ら
れ
な
い
こ
と
が
多
い
で

す
が
、賃
貸
人
の
責
任
が
重
い
場
合
や
賃
借

人
の
被
る
被
害
が
重
大
な
場
合
に
は
、認
め

ら
れ
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

　

な
お
、賃
貸
人
に
修
繕
義
務
違
反
が
認

め
ら
れ
な
い
場
合
に
は
、賃
貸
人
が
損
害
賠

償
責
任
を
負
う
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。し
か

し
賃
借
人
に
責
任
が
な
い
限
り
、使
用
収

益
が
で
き
な
い
部
分
に
応
じ
て
、賃
料
減
額

が
認
め
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す（
民
法
第

6
1
1
条
）。

4 

参
考
と
な
る
裁
判
例
等

　

相
談
内
容
と
同
様
の
事
例（
東
京
地
裁

令
和
2
年
3
月
24
日
判
決
）に
お
い
て
、東
京

地
方
裁
判
所
は
、上
階
か
ら
の
漏
水
対
応
に

つ
い
て
の
賃
貸
人
の
使
用
収
益
義
務
な
い
し

修
繕
義
務
の
不
履
行
を
認
め
、賃
借
人
が
損

害
と
し
て
求
め
た
①
靴
の
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
代
、

②
引
越
代
金
、③
月
額
賃
料
の
３
割
程
度
の

使
用
が
妨
げ
ら
れ
た
こ
と
に
よ
る
損
害
、④

慰
謝
料
な
ど
の
う
ち
、①
お
よ
び
③
を
損
害

と
し
て
認
め
ま
し
た
。

　

③
に
つ
い
て
は
、賃
借
人
が「
使
用
が
妨
げ

ら
れ
た
こ
と
に
よ
る
損
害
」と
し
て
、貸
室
の

使
用
が
お
お
む
ね
３
割
程
度
阻
害
さ
れ
た
こ

と
を
理
由
に
、漏
水
期
間
39
カ
月
の
月
額
賃

料
の
３
割
に
相
当
す
る
金
額（
62
万
1
0
0

円
）を
損
害
と
し
て
、賃
貸
人
の
賠
償
責
任

を
認
め
て
お
り
ま
す
。

5 

最
後
に

　

賃
貸
人
の
義
務
と
し
て
修
繕
義
務
が
あ
り

ま
す
が
、で
き
る
だ
け
出
費
を
抑
え
る
た
め

に
設
備
を
長
く
使
い
、修
繕
を
先
延
ば
し
に

し
た
い
と
い
う
気
持
ち
は
、理
解
で
き
な
く
は

あ
り
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、居
宅
の
場
合
、賃
借
人
に
と
っ
て

は
、生
活
の
本
拠
地
と
し
て
使
用
を
し
て
い

る
の
で
あ
り一部
で
あ
れ
使
用
が
妨
げ
ら
れ
て

�「使用収益」
▶�私法上の概念で、物を直接に利活用して利
益・利便を得ることをいう。使用収益するた
めには、その物を直接に支配する権利（物
権）が必要である。

「修繕義務」
▶�建物賃貸借契約において、貸主は建物の
汚損・破損（借主の故意や過失（帰責事由）
によって発生した汚損・破損を除く）につい
て、必要な修繕を行う義務を負うものとさ
れている。

用語解説

●民法第606条の１
（賃貸人による修繕等）
賃貸人は、賃貸物の使用及び収益に必要な
修繕をする義務を負う。ただし、賃借人の責め
に帰すべき事由によってその修繕が必要と
なったときは、この限りでない。
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民法・
宅建業法
に強くなる


