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取引（売買）紛争の事例と解決

購入目的に支障がないとして、買主が求めた建売住宅の敷地の
瑕疵に基づく損害賠償請求が棄却された事例　（東京地判：Ｒ02.7.22）

　平成 29 年 12 月、買主Ｘ（原告）は建売業者Ｙ（被告）
から、建売住宅を 2075 万円（税込）で買い受けた。
　売買契約の特約事項として「土地に関して建物を支
える事に適している事を確認していますが、植栽・農
園等には適さない場合があります。また、土中には自
然石を含んでおり、土の入れ替え等が必要な場合は買
主負担となります」との定めがあった。なお、土地の
地目はもともと山林であったが、平成 27 年 7 月、宅地
に変更されていた。
　物件購入後買主は、土地の庭部分からコンクリート
片が検出されることに疑念を抱き、平成 30 年 12 月に
調査を行い、任意の 3カ所を深さ 45㎝〜60㎝掘削した
ところ、コンクリート片、陶器片、瓦礫等が発見され
たことから、Ｘは、Ｙの瑕疵担保責任、または、不法
行為責任に基づき、Ｙに 687 万円余（購入価格と、Ｘが
廃棄物除去費用を前提として算定した市場価格の差額
と弁護士費用の合計）を求めた。
　Ｙは、①Ｘの行った調査は、Ｙの立会なしに実施さ
れ、信用性が乏しい上、調査に使用されたふるいは、
1.5㎝ 四方の極めて細かいメッシュのもので、自然石
も漉し取られてしまっている。Ｘの調査でも、人工物
はごく少量で、宅地としての利用に全く影響はない。
②特約として、本件土地の土中に自然石が含まれる事
は盛り込まれており、また、特約上、庭部分の利用方
法について、植栽、農園等には適さない場合があると
いう一定の制限が課せられている事は当然の前提とな
っており、土の入れ替えが必要な場合にはＸの負担と
なる事も明記されており、瑕疵に該当しないとして、
Ｘの請求を拒否。Ｙの拒否を受け、Ｘは提訴した。

　裁判所は、買主Ｘの請求を全て棄却した。
（1）（隠れた瑕疵の有無）
　本件土地は宅地として売買されたものであるが、本
件建物が現に建築されており、本件建物の敷地として
使用する事に支障があるとの主張もない事から、建物
敷地としての利用に支障があるとは認められない。
　特約には、本件土地は植栽・農園等に適さない場合
があるとされ、また、土の入れ替えが必要な場合には、
買主の負担とされていることから、本件土地は、売買

契約当時の状況のまま植栽や農園等に利用されること
は予定されていなかったといえる。
　また地中に廃棄物があったとしても、売買の目的に
従って利用する事ができるのであれば、当該土地に瑕
疵があるとはいえないと解されるところ、本件土地は
建物の敷地として利用する事が可能であり、植栽や農
園等としてそのまま利用する事は予定されていなかっ
た事からすれば、廃棄物があったとしても、宅地とし
て利用ができないものとは認められない。
　特約上、自然石の存在についてのみ指摘があり、廃
棄物の存在については指摘がないが、もともと植栽や
農園等としてそのまま利用することが予定されていな
い土地であった以上、廃棄物の存在によって、売買の
目的を達することができないとはいえない。
　したがって、本件土地に廃棄物が埋没していたこと
が瑕疵に該当するとは認められない。

（2）（Ｙの注意義務違反の有無）
　土地の売買において、土地が使用されていた状況等
から、危険物等の存在が疑われるなど土地の利用に支
障があることが想定される事情がある場合は別とし
て、一般的に地中の埋設物の調査義務があるとは認め
られない。
　本件土地はもともと山林であり、平成 27 年頃に、周
辺の土地とともに宅地造成された土地であると推認さ
れ、そのような来歴の土地について、土中に埋設物が
存在することを想定すべきであるとはいえない。
　本件建物は、木造 2階建の一般住宅であり、基礎は
直接基礎であると認められ、建築に当たって本件土地
の掘削の必要はほとんどなかったものと推認されるこ
とから、Ｙが、本件建物の建築にあたり、本件土地を
掘削して廃棄物が埋まっていることを知っていたとも
認められない。
　そうすると、Ｙにおいて、本件売買にあたり、本件
土地に廃棄物等が埋められていないかを調査すべき義
務があるということはできず、また、本件土地の土中
に廃棄物が存在することを知っていたとも認められな
いから、Ｙに廃棄物の撤去義務や廃棄物の告知義務が
あったとは認められない。
　以上によれば、Ｘの請求は理由がない。
� （一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋

事 案 の 概 要

判 決 の 要 旨
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取引（賃貸）紛争の事例と解決

借地借家法 38 条 2 項の事前説明は、媒介業者の重要事項説明にて
行っているとした貸主の主張が否定された事例　（東京地判：Ｒ02.3.18）

　平成25年2月21日、貸主Ｘ（原告・法人）と借主Ｙ（被
告・法人）は、事務所ビルの一室（本件建物）につき、賃
貸借期間を平成 25 年 3 月 13 日〜平成 30 年 3 月 12 日
とする、定期建物賃貸借契約（本件契約）を締結した。
　本件契約に際し、媒介を行ったＡ（宅建業者）はＹに
対して「賃貸借の種類：定期建物賃貸借契約、※更新が
なく、新たな賃貸借契約を締結する場合を除き期間の
満了をもって契約は終了します。（借地借家法第 38�
条）」（本件重説記載）と記載した重要事項説明書の交�
付・説明を行ったが、ＸよりＹへの、賃貸借は契約の
更新がなく期間満了により賃貸借が終了する旨（本件
特約）の、借地借家法38条2項所定の書面（事前説明書）
の交付・説明（事前説明）はなかった。
　平成 29 年 9 月、ＸがＹに、期間の満了により本件建
物の賃貸借が終了する旨の通知をしたところ、Ｙは「事
前説明がなかったことから、本件契約は法律上、定期
建物賃貸借契約でなく通常の賃貸借契約と見做される
との見解を、複数の法律事務所から受けた。」として、
本件契約の終了を拒否した。
　当初Ｘは、事前説明に瑕疵があったとして、円満解
決による契約の終了をＹに申し入れたが、重要事項説
明書が事前説明書を兼ねる事が可能である旨の平成
30 年 2 月 28 日付国土交通省通知の発出を知り、「Ｙ
への事前説明は、Ｘが委任したＡが本件重説記載にて
行っているから特約は有効」として、改めてＹに退去
を求めた。しかしＹに拒否された事から、本件契約の
終了及び建物の明渡しを求める訴訟を提起した。
　Ｙは、「Ｙに対して、貸主が行う事前説明を宅建業
者が行う場合に必要な、ＸからＡへ代理権が授与され
ていること、Ａの重要事項説明が事前説明書を兼ねる
ことの明示や説明はなかった。国交省通知の発出まで
は、重要事項説明書が事前説明書を兼ねることができ
ないとの見解が一般的であった。」などとして、本件
特約は無効と主張した。

　裁判所は、貸主Ｘの請求を棄却した。
　（１）契約の更新がない旨を定める建物の賃貸借をし
ようとするときは、建物の賃貸人は、あらかじめ、建

物の賃借人に対し、その建物の賃貸借は契約の更新が
なく、期間の満了により当該建物の賃貸借は終了する
ことについて、その旨を記載した書面を交付して説明
しなければならない（借地借家法 38条 2項）。建物の賃
貸人がその説明をしなかったときは、契約の更新がな
いこととする旨の定めは、無効となる（同条 3項）。
　（２）事前説明は、建物の賃貸人に課せられた義務で
あり、宅地建物取引業者がなすべき重要事項説明をも
って当然に代替されるものではない。
　そして、本件において、ＸはＡに対し、媒介を依頼
したが、ＸとＡとの間で事前説明の代行までその準委
任事務に含めていたことを示す客観的証拠資料は見当
たらない。事前説明と重要事項説明の主体及び法令上
の根拠の別を前提としつつも、事前説明の代行が取引
慣行として媒介事務に含まれている事又はＸとＡとの
間では含まれていた事を認めるに足りる証拠もない。
　また、本件重要事項説明書をみても、Ｘがなすべき
事前説明がＡの代行により行われたことは何ら記載さ
れていない。本件重要事項説明の際、ＹにおいてＸか
らの事前説明も受けていることを認識していたことを
示す客観的証拠資料は見当たらない。
　ＸはＡに対して「包括的な代理権」を授与したと主
張するが、客観的裏付けもないので、採用できない。
　（３）以上によれば、そもそもＸが説明主体となって
いた事を認める証拠はなく、本件賃貸借契約において、
契約の更新がないとする旨の定めは無効であり、Ｘの
請求にはいずれも理由がないからこれを棄却する。

　借地借家法 38条 2項は、契約更新に関する紛争を未
然に防止する趣旨であり、事前説明書は、借主が「賃
貸借契約に更新はなく、期間の満了により終了する」
と認識しているかどうかにかかわらず、契約書と別個
独立の書面である事が必要とされている。
　よって実務上、定期借家契約の媒介をする際は、貸
主から、借地借家法 38 条 2 項の事前説明に対する「委
任状」を徴求した上で、「契約書」・「重要事項説明
書」とは別に、「事前説明書（定期建物賃貸借契約の説
明書）」を借主に説明の上、徴求する必要がある。
　※書式は全て【全宅連ハトサポ】にあります。
� （一財）不動産適正取引推進機構発行『RETIO』より抜粋
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2021年₇月　宅建ローン等の実績　（7/1〜7/31）

提携金融機関 項目＼取扱支部等 東部支部 中部支部 西部支部 サポートセンター 計

県 労 働 金 庫 融資実行 件数 54 51 53 ― 158件
金額 55億156万円（土地₁、新築戸建136、中古戸建14、中古マンション₇）

しずおか焼津 
信 用 金 庫 融資実行 件数 1 6 0 ― 7件

金額 1億8,095万円（土地₁、土地購入新築₁、新築戸建₄、中古戸建₁）

全宅住宅ローン 融資実行 件数 1 1 1 0 3件
金額 6,230万円（新築戸建₁、中古戸建₁、中古マンション₁）

2021年₈月　本部活動概要

月　日 場　所 会　　議・事 業 等 内　容　等
８月２日 本　部 要望事項選定会議

〃　 〃 正副会長・専務理事 打合せ
４日 静　岡 取引士法定講習（自宅学習） （証交付58名）
10日 本　部 月例法律相談 （来館相談５件）
12日 本部･支部 事務局夏期休暇（〜8/16）
19日 沼　津 取引士法定講習（自宅学習） （証交付45名）
20日 本　部 賃貸不動産経営管理士講習 （受講者31名）
〃　 中部７県 中部地区連絡会 運営協議会（Web）
23日 本　部 月例法律相談 （来館相談２件）
24日 本　部 県豊かな暮らし空間創生推進協 打合せ
〃　 〃 正副会長・専務理事 打合せ
25日 全　県 県アスベスト対策連絡会議（Web）
26日 本　部 会計帳票検査（人材・情報提供等）
27日 本部･支部 様式等に係る本部・支部 打合せ（Web）
〃　 〃 会計帳票検査（地域活性化等）
30日 全　国 試験事務説明会（Web）

平日毎日 本　部 定例相談（受付総数） （来館相談10件、電話相談229件）
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