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賃
借
人
の
自
死
と
損
害
賠
償
義
務
の
範
囲

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

小
松 

恒
之

【
回
答
】

　

相
談
内
容
の
事
情
を
踏
ま
え
る
と
、自
死

に
関
連
し
て
必
要
か
つ
合
理
的
な
範
囲
に
お

け
る
原
状
回
復
費
用
と
、合
計
で
賃
料
2
年

分
程
度
の
損
害
賠
償
請
求
が
認
め
ら
れ
る
で

し
ょ
う
。

　

も
っ
と
も
、協
議
・
交
渉
に
当
た
っ
て
は
遺

族
へ
の
配
慮
も
心
掛
け
て
く
だ
さ
い
。

【
解
説
】

1 

自
死
し
て
は
な
ら
な
い
義
務

　

賃
貸
借
契
約
上
、賃
借
人
に
は
物
件
で
自

死
を
し
て
は
な
ら
な
い
義
務
が
あ
る
と
さ
れ

て
い
ま
す
。

　

そ
の
根
拠
と
し
て
は
、賃
借
人
は
賃
貸
人

か
ら
借
り
て
い
る
物
件
を
善
良
な
管
理
者
の

注
意
を
も
って
保
管
す
る
義
務
を
負
う
と
さ
れ

（
民
法
第
6
0
1
条
、第
4
0
0
条
）、こ
の

義
務
に
は
物
件
の
価
値
を
物
理
的・心
理
的

に
下
げ
な
い
義
務
を
含
む
と
さ
れ
て
い
る
た

め
で
す
。

2 

自
死
に
よ
り
責
任
を
負
う
者

　

賃
貸
借
契
約
の
当
事
者
で
あ
る
賃
借
人

は
、死
亡
し
て
い
る
た
め
自
ら
責
任
を
負
う

こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。そ
こ
で
責
任
を
負
う
の

は
、①
賃
借
人
の
連
帯
保
証
人
、お
よ
び
②

賃
借
人
の
相
続
人
で
す（
以
下「
賃
借
人
側
」

と
言
い
ま
す
）。

　

す
な
わ
ち
、①
連
帯
保
証
人
が
賃
貸
借
契

約
に
基
づ
く
賃
借
人
の一
切
の
債
務
を
連
帯

保
証
す
る
こ
と
を
合
意
し
て
い
た
場
合
、自

死
に
伴
う
損
害
賠
償
責
任
も
連
帯
保
証
し

な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。た
だ
し
、個
人
の
連

帯
保
証
人
の
保
証
契
約
は
、2
0
2
0
年
4

月
1
日
に
施
行
さ
れ
た
民
法（
債
権
法
）改

正
後
に
合
意
さ
れ
た
も
の
で
あ
る
場
合
、極

度
額
の
定
め
が
な
け
れ
ば
無
効
と
さ
れ
ま
す

（
民
法
第
4
6
5
条
の
2
第
2
項
）。そ
の

た
め
、こ
の
場
合
に
連
帯
保
証
人
が
負
担
す

る
責
任
は
、保
証
契
約
に
定
め
た
極
度
額
の

範
囲
に
限
定
さ
れ
る
こ
と
と
な
り
ま
す
。

　

②
賃
借
人
の
相
続
人
は
、賃
借
人
の
権
利

義
務
を
包
括
的
に
承
継
す
る
た
め
、賃
貸
借

契
約
上
の
義
務
違
反
の
効
果
で
あ
る
損
害

賠
償
責
任
ま
で
承
継
す
る
こ
と
と
な
り
ま

す
。

3 

責
任
の
範
囲

　

自
死
に
よ
る
責
任
に
は
、大
別
し
て
原
状

「必要な弁償をします」という連絡があ
りました。
　このような場合、物件の所有者はどこ
までの範囲で損害の賠償を求めること
ができるのでしょうか。

　当社が以前から管理を受託している
物件の1室で、最近入居者の自死があり
ました。
　対象の物件は、1Rや1Kの居室が約
30戸で構成される賃貸マンションです。
また、駅から近く、周辺には単身者用マ
ンションを含めて居住用の物件が多く、
入退去の頻度が比較的高いエリアで
す。
　自死の発見時に警察の臨場はあった
ものの、メディア報道や周辺で噂が立つ
ようなことはありませんでした。また、発
見時には死後10日程経過していました
が、寒い時期であったため遺体が腐敗す
ることもなく、居室への影響はフローリ
ング床に跡が多少残る程度でした。
　入居者の父が連帯保証人であった
ほか、入居者の相続人となる遺族からも イラスト：おのひろゆき

今回のご相談
民法・

宅建業法
に強くなる
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回
復
義
務
と
損
害
賠
償
責
任
の
2
つ
が
あ
り

ま
す
。

⑴
原
状
回
復
義
務

　
一
般
に
、賃
借
人
の
過
失
に
よ
っ
て
生
じ
た

原
状
回
復
費
用
は
、必
要
か
つ
合
理
的
な
範

囲
で
賃
借
人
の
負
担
と
な
り
ま
す（
民
法
第

6
2
1
条
参
照
）。

　

賃
借
人
の
自
死
が
発
生
し
た
場
合
も
、前

記
の
通
り
賃
借
人
の
善
管
注
意
義
務
違
反
、

す
な
わ
ち
過
失
に
よ
る
も
の
で
あ
る
た
め
、跡

が
残
っ
た
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
床
の
張
替
え
な
ど

特
殊
清
掃
の
費
用
が
賃
借
人
側
の
負
担
と

な
り
ま
す
。た
だ
し
、賃
借
人
側
の
負
担
と
な

る
費
用
は
必
要
か
つ
合
理
的
な
範
囲
に
限
ら

れ
る
た
め
、自
死
等
の
賃
借
人
の
帰
責
事
由

と
関
連
性
の
な
い
建
具
・
設
備
の
交
換
や
グ

レ
ー
ド
ア
ッ
プ
に
相
当
す
る
部
分
は
賃
貸
人

の
負
担
と
な
る
点
に
注
意
が
必
要
で
す
。

⑵
損
害
賠
償
責
任

　

自
死
が
発
生
し
た
物
件
は
、い
わ
ゆ
る「
事

故
物
件
」と
し
て
心
理
的
に
嫌
悪
さ
れ
る
物

件
と
な
り
、一
定
期
間
、賃
貸
す
る
こ
と
自
体

お
よ
び
相
当
賃
料
で
の
賃
貸
を
す
る
こ
と
が

著
し
く
困
難
と
な
り
ま
す
。

　

賃
貸
人
と
し
て
は
、自
死
が
な
け
れ
ば
相

当
賃
料
で
賃
貸
す
る
こ
と
が
で
き
た
物
件

を
、賃
貸
で
き
な
い
期
間
が
生
じ
た
り
低
額

な
賃
料
で
し
か
賃
貸
す
る
こ
と
が
で
き
な
く

な
っ
た
り
す
る
た
め
、そ
の
差
額
が
賃
借
人
側

の
負
う
損
害
賠
償
責
任
と
な
り
ま
す
。

　

過
去
の
裁
判
例
に
よ
る
と
、自
死
に
よ
っ
て

賃
貸
が
不
可
能
と
な
る
期
間
ま
た
は
賃
料

が
下
落
す
る
金
額
・
期
間
は
、自
死
の
態
様
、

発
見
時
の
状
況
、物
件
が
単
身
者
用
か
フ
ァ

ミ
リ
ー
用
か（
単
身
者
用
の
方
が
影
響
が
少

な
く
、短
期
化
し
や
す
い
）、報
道
の
有
無
や

周
囲
の
耳
目
を
集
め
た
か（
広
く
知
ら
れ
る

と
影
響
が
長
期
化
し
や
す
い
）、周
辺
の
人

口
の
流
動
性（
周
辺
物
件
の
入
退
去
の
頻
度

が
高
い
ほ
ど
影
響
が
短
期
化
し
や
す
い
）等

の
諸
般
の
事
情
を
総
合
し
て
考
慮
さ
れ
ま

す
。

　

相
談
内
容
に
よ
る
と
、遺
体
の
腐
敗
が
少

な
く
、周
辺
に
広
く
知
ら
れ
た
も
の
で
も
な

く
、か
つ
物
件
が
単
身
者
用
マ
ン
シ
ョ
ン
の一

室
で
あ
り
周
辺
の
人
口
の
流
動
性
も
高
い
状

況
で
す
。こ
う
し
た
状
況
と
共
通
点
を
有
す

る
裁
判
例
で
あ
る
東
京
地
裁　

平
成
27
年

9
月
28
日
判
決
や
東
京
地
裁　

平
成
29
年

4
月
14
日
判
決
で
は
、賃
貸
が
不
可
能
な
期

間
を
1
年
間
程
度
、賃
料
を
半
額
と
し
な
け

れ
ば
賃
貸
が
不
可
能
な
期
間
を
2
年
間
程

度
と
し
て
損
害
額
を
算
定
し
て
い
ま
す
。従
っ

て
、相
談
内
容
で
は
、こ
れ
ら
を
合
わ
せ
て
賃

料
2
年
分
程
度
が
損
害
賠
償
額
の
水
準
と

な
り
ま
す
。

⑶
協
議・交
渉
の
姿
勢

　

前
記
の
通
り
賃
借
人
側
に
損
害
賠
償
責

任
等
が
あ
る
も
の
の
、賃
借
人
側
は
、賃
借
人

の
自
死
と
い
う
突
然
の
出
来
事
で
傷
つ
い
た

り
動
揺
し
た
り
し
て
い
る
こ
と
が
多
い
と
思

わ
れ
ま
す
。そ
の
た
め
、単
な
る
金
銭
問
題
と

し
て
対
応
す
る
の
で
は
な
く
、賃
借
人
側
に

配
慮
し
た
姿
勢
で
協
議
・
交
渉
を
す
る
こ
と

が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

　
ま
た
、相
談
内
容
の
ケ
ー
ス
と
は
異
な
り
、

賃
借
人
が
共
用
部
で
自
死
し
た
事
案
、物

件
が
居
住
用
で
は
な
く
事
業
用
で
あ
っ
た

事
案
、自
死
で
は
な
く
事
件
性
が
あ
る
事
案

等
、自
死
や
物
件
の
状
況
に
応
じ
て
結
論
が

異
な
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。そ
の
た
め
、事

案
に
応
じ
て
弁
護
士
等
の
専
門
家
の
ア
ド
バ

イ
ス
を
受
け
な
が
ら
対
応
す
る
の
が
良
い
で

し
ょ
う
。

　

ま
た
、自
死
で
は
な
く
自
然
死
に
つ
い
て

は
、国
土
交
通
省
が「
宅
地
建
物
取
引
業
者

に
よ
る
人
の
死
の
告
知
に
関
す
る
ガ
イ
ド
ラ

イ
ン
」に
お
い
て
告
知
の
要
否
を
ま
と
め
て
い

ま
す
。参
考
に
な
さ
っ
て
く
だ
さ
い
。

●民法第601条
 （賃貸借）
賃貸借は、当事者の一方がある物の使用及
び収益を相手方にさせることを約し、相手方
がこれに対してその賃料を支払うこと及び引
渡しを受けた物を契約が終了したときに返還
することを約することによって、その効力を
生ずる。

●民法第400条
 （特定物の引渡しの場合の注意義務）
債権の目的が特定物の引渡しであるときは、
債務者は、その引渡しをするまで、契約その
他の債権の発生原因及び取引上の社会通念
に照らして定まる善良な管理者の注意をもっ
て、その物を保存しなければならない。

参考法令

●国土交通省
「宅地建物取引業者による人の死の告知に
関するガイドライン」について

https://www.mlit.go.jp/tochi_
fudousan_kensetsugyo/const/tochi_
fudousan_kensetsugyo_const_
tk3_000001_00061.html

参考資料


