
■ 新たに買主の代金減額請求権の規定が新設されま

す。現在の民法では、数量不足の場合にしか代金減額

請求権が認められていません。これに対して、目的物

が、種類、品質、または数量の点で契約不適合の場合

には、買主が一定の期間を定めて催告し、その期間内

に追完がないときは、買主は不適合の程度に応じて代

金の減額請求ができるようになります。

■ 買主が契約不適合を「知ったとき」から1年以内に、

その旨を売主に対して「通知」しないときには、前記の

修補（追完）請求権、損害賠償請求権、契約解除権、

代金減額請求権などの権利は失うことになります。ただ

し、売主に悪意や重過失がある場合は例外となります。

なお、この期限は、契約不適合のうち種類または品質

に限られていて、数量は含まれません。

■ 催告による契約解除については、当事者の一方が

その債務を履行しない場合に、相手方が相当の期間を

定めてその履行を催告し、その期間内に履行がないと

き、相手方は契約の解除をすることができます。これに

対して、その債務不履行が「その契約および取引上の

社会通念に照らして軽微であるときは、この限り（契約

の解除の対象）ではない（判例）」が明文化されます。

☆☆☆ 通信トピックス ☆☆☆

■ 今回のAA通信は、前回に続き吉田修平弁護士の

著書「民法改正と不動産取引」を

参考にして、2020年4月から施行さ

れる民法改正のなかで、不動産の

売買に関する改正について、主な

内容と注意点を紹介します。

■ 売買契約における改正の最も

大きな点は、「法定責任説」から

「契約責任説」へと考え方の基礎が変わることです。

■ この影響を大きく受けるのが、「瑕疵担保責任」に

対する考え方です。現在の「法定責任説」では、買主

が代金を支払い、売主が不動産を引き渡した時点で

取引が完了します。そのため不動産に隠れた瑕疵が

あった場合でも「債務不履行」にはなりません。しかし、

それでは瑕疵のある不動産を引き渡された買主の保

護に欠けます。これに対し、法律で規定を設けて買主

の保護を図っています。この規定によって、買主は損

害賠償の請求、または契約解除ができるのです。

■■不動産の売買に関する民法の改正 ■■
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■契約責任説では契約不適合⇒債務不履行■

■ では、これの何が問題なのでしょうか。それは取引

が完了していて債務不履行ではないため、債務不履

行に認められる「修補請求」ができないのです。現在

の民法では、引き渡された建物で雨漏りがするから「

補修してもらいたい」と、売主に請求できないのです。

■ 今回の改正により「契約責任説」が採用されます。

契約で定められた内容が実現されなければ、売主の

債務不履行になります。契約に不適合な点があれば、

債権者である買主は修補（追完）請求するか、損害賠

償請求するか、または契約解除をすることになります。

■ 吉田修平弁護士は、今回の売買に関する民法改正

では「契約不適合」という考え方に注意が必要であると

書いています。契約不適合であるか否かで、債務不履

行になるか否か、修補（追完）請求権、損害賠償請求

権、契約解除権、代金減額請求権などの権利を行使で

きるかなど、問題の基準となってくるからです。売買契

約実務においては、基準となる契約条項に対して、そ

の契約に合わせた特約条項の記載がさらに重要となり

ます。今後も様々なところで、この民法改正の話題がで

てきますので、進んで学ぶ機会を設けたいと思います。

■契約不適合か否か特約条項がさらに重要視■



■ 東京商工会議所の主催する福島復興視察ツアーに

参加してきました。日本原子力研究開発機構の楢葉遠隔

技術センターや、Jヴィレッジなど、福島第一原子力発電

所の事故対応の重要拠点の視察をさせて戴きました。帰

路直前にはわがままを言って、ツアーから離れ、レンタカ

ーを借りて南相馬市を見て回りました。以前、田畑であっ

たであろう場所は埋め立てられ、広大な平地が広がって

いました。海沿いの道路では、何台もの大型ダンプだけ

が均等間隔で往来しています。湾岸の整備工事が続い

ているからです。そのあと、相続アドバイザー協議会との

縁で知った、NPO法人南相馬ファクトリーの事務局へ寄り

ました。ここは、震災で壊滅的な状況に陥っていた福島

県の福祉作業所に仕事をつくり、工賃収入を支えることを

目的としたNPO法人です。ここで、たきざわくるみさんと、

小原風子さんが描かれた絵を購入しました。水色を基調

としていますが温かい絵です。震災から7年が経過しまし

たが、残念ながら、国からの大きなお金が動かない場所

では、ずっと同じ光景が続いているように思いました。

■商工会で福島の現在を視察をしてきました ■

☆☆☆ 通信コラム② ☆☆☆

■ 50歳を過ぎてから、毎年ひとつ初体験をしようと決めて、今年はフルマラソンに

挑戦しました。3月の板橋cityマラソンに参加、会場へ行くとスタート地点には大勢

の人が並んでいました。1万2000人も参加する大会なのです。スタート直後から、

走るのが遅いのでどんどん抜かれていきます。あっという間に周りには人がいなく

なりました。孤独です。参加への後悔ばかりが頭に浮かんでいました。この大会は、

JR埼京線の近く、国道17号線が荒川を渡る戸田橋がスタート地点です。それから

東京湾に向かって荒川土手を走ります。都心から放射線状に伸びる電車の鉄橋

をいくつもくぐります。そして国道14号線の小松川橋の付近で折り返して、戸田橋

へと戻るコースです。走るとすぐに足が痛くなってきました。折返しまでは走り続け

ようと、自分に誓いながら走り続けました。2時間45分でやっと折り返し地点に到着。

もうゴールした気になって少し歩きました。こうするしかなかったのですが、これが

失敗でした。川風で体が冷えて足の痛みが強くなり、このあと二度と走ることはできませんでした。30km地点では時間

制限ギリギリだと知りました。ここから早歩きです。いつしか「痛い、痛い」と口にしながら進んでいました。このころ私の

周りには、声をあげて走る人、足を引きずる人、もう普通に走っている人はいなくなりました。40kmを超えて「あと少し、

あと少し」と言い聞かせて歩き、ついにゴール。タイムは6時間55分、制限時間5分前でした。「やった、やった」と心中で

叫び、手渡された水を飲みました。しかし達成感はつかの間、帰ろうにも足が痛くて階段が登れません。結局、最後ま

で「痛い、痛い」と口にしながら帰宅しました。フルマラソンの完走（完歩？）は、人生最初で最後の貴重な経験でした。

■フルマラソン（42.195km）に初挑戦しました ■

☆☆☆ 通信コラム② ☆☆☆


