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＜物件についての売主等（売主・仲介業者）の説明義務・調査義務と瑕疵担保責任について＞ 

売主等が説明・ 
調査すべき内容 

瑕疵 例：将来の開発計画 
 
※その他瑕疵担保責任では 
　カバーされない範囲 

・瑕疵担保訴求可能期間外 

・賃貸物件の瑕疵 

・仲介業者の責任 

売主等が説明・ 
調査すべき内容 

瑕疵 

売主等が説明 

隠れた瑕疵 

買主が知ってい 
た又は知るべき 
であった事項 

a c

b 説明義務・調査義務違反（ａ・ｂ） 

瑕疵担保責任（ａ・ｃ） 

　（（ｃ：無過失責任）） 

＜今回の判決＞ 

　売主の説明義務違反を限定 

○　瑕疵を知っていても説明義務なし 

○　説明義務があるもの 

①瑕疵が存在しないとの虚偽の事実 

を告知した場合 

②瑕疵を自らが作出した場合や相手 

方から説明を求められた場合に説 

明しない場合 

論点整理資料１ 
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＜売買契約のパターンごとの売主・仲介業者の説明義務・調査義務＞ 

【説明義務違反等の内容】 

①　Ｙ（売主） 

【非業者】 

Ｘ（買主） 売主：売買契約に付随する信義則上 

の義務違反（解除・損害賠償） 

②　Ｙ（売主） 

【業者】 

Ｘ（買主） 売主：売買契約に付随する信義則上 

の義務違反（解除・損害賠償） 

③　 Ｙ（売主） 

【非業者】 

【業者】 

Ｘ（買主） 

売主：売買契約に付随する信義則上 

の義務違反（解除・損害賠償） 

Ｚ２：〔Ｘに対し〕 

仲介契約上の義務違反（損害 

賠償） 

Ｚ１：〔Ｘに対し〕 

信義則上要求される義務違反 

（損害賠償） 

＜Z１とZ２が同じ場合や、間に別の業者が入る場合もある＞ 

Ｚ 1 
売主側業者 

Ｚ２ 
買主側業者 

論点整理資料２－１ 

＜物件の重要事項に関し売主側で説明・調査すべき内容＞ 

①宅建業者でない売主 ②宅建業者が売主の場合 ③宅建業者が仲介に入った場合 

ア　売主が知っている内容 

（自ら作出した物件の瑕疵も 

含む） 

イ　買主から説明を求められた内容 

【原則として調査義務なし 

（ただし知らないことに重過失ある 

と認められると説明義務違反と

される場合あり）】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（なお、虚偽の事実の積極的な告

知や、事実についての不正確な説

明、十分な調査に基づかない安易

な説明も、説明義務違反となる） 

ア　売主が知っている内容 

（自ら作出した物件の瑕疵も含む） 

イ　買主から説明を求められた内容 

【調査義務あり】 

 

ウ　宅建業法35条事項【調査義務

あり】 

エ　契約の締結を左右する重要な事項 

【明らかに認識可能性がある場 

合に調査義務あり（35条事項以

外の瑕疵等）】 

オ　買主が特別な希望を表明して

いる事項 

【調査義務あり（阻害要因ない 

か等）】 

 

 

 

（なお、虚偽の事実の積極的な告

知や、事実についての不正確な説

明、十分な調査に基づかない安易

な説明も、説明義務違反となる） 

 

ア　売主が知っている内容 

（自ら作出した物件の瑕疵も含む） 

イ　買主から説明を求められた内容 

【調査義務あり】 

 

ウ　宅建業法35条事項【調査義務

あり】 

エ　契約の締結を左右する重要な事項 

【明らかに認識可能性がある場

合に調査義務あり（35条事項以

外の瑕疵等）】 

オ　買主が特別な希望を表明して

いる事項 

【調査義務あり（阻害要因ない

か等）】 

※〔仲介業者〕買主の購入目的に適

うため必要な事項【調査義務あり】 

 

（なお、虚偽の事実の積極的な告

知や、事実についての不正確な説

明、十分な調査に基づかない安易

な説明も、説明義務違反となる） 

売主、仲介業者のい

ずれかにより買主に

説明されれば足りる

が、原則、宅建業者

が説明義務・調査義

務を負う。 

ただし買主から直接

説明を求められた場

合は、売主が説明義

務を負う。 

（ 大 阪 高 判 平 成  

16.12.2） 

論点整理資料２－２ 
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論点整理資料２－３ ＜売主が宅建業者に仲介を委託した場合の売主と仲介業者の責任＞ 

 ○原則として宅建業者が説明義務・調査義務を負う。 

　ただし、売主が買主から直接説明を求められ、その事項が契約を締結するかしないかを判断するに当たって重要な影

響を及ぼす事項の場合は、売主が説明義務を負う。　　　　　　　　　　　　（大阪高裁H16.12.2　判タ1189号275頁） 

 

○説明事項についての売主と仲介業者の分担（イメージ）　：仲介業者の調査内容 

ア　売主が知っている内容 

（自ら作出した物件の瑕疵も含む） 

イ　買主から説明を求められた内容 

【調査義務あり】 

 

ウ　宅建業法35条事項【調査義務あり】 

エ　契約の締結を左右する重要な事項 

【明らかに認識可能性がある場合に調査 

義務あり（35条事項以外の瑕疵等）】 

オ　買主が特別な希望を表明している事項 

【調査義務あり（阻害要因ないか等）】 

 

※〔仲介業者〕買主の購入目的に適うため 

必要な事項【調査義務あり】 

売主への聞き取り・周辺調査 

売主への聞き取り・告知書 

物件調査 

周辺調査等 

周辺調査等 

 

宅

建

業

者 

買
　
　
　

主 
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論点整理資料３ 

＜宅建業法上の説明義務・調査義務責任と、民事上の説明義務・調査義務責任について＞ 

宅建法 

35条 

（重要事項説明） 

契約を締結するかしないか 

を判断するにあたって重要 

な影響を及ぼす事項 

知っている場合は説明義務あり 

虚偽の告知をしない義務あり 

（調査義務まではなし） 

　　＜47条＞（罰則/処分） 

宅建業法上の責任 

調査義務・説明義務あり 

知っていれば当然、又知らなく 

ても調査して説明する義務あり 

　　＜35条＞（処分） 

宅建業者として当然の注意義務を払 

うべき事項については調査義務あり 

　　＜65条（1項5号）＞（処分） 

事項の具体化？ 
容易な調査等で知りえる事項に 

ついては調査義務あり 

将来の開発計画 

近隣トラブル 

自殺等の事故 

民事上の責任 

○　業者の場合 

 

同左 
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2008

15 5 16

11 2 18

16 12 2
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