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売主業者から中ݹ戸建住୐をߪೖするࡍ
に、重要事項説明書において࣮ࡍには２̼෯
員の接໘道路を෯員４̼との説明を受けた買
主が、建物࠶建ஙにおいて建ங基४法43条１
項ୠ書によるڐՄがඞ要であったことはӅれ
た瑕疵にあたるとして売買契約の解除と解除
に൐͏損害賠償の支払いを求めた事Ҋにおい
て、重要事項説明書記載の෯員は、ผҊ件の
書ྨを্書きして࡞੒したࡍにඞ要なగ正が
されなかったために記載を誤ったもので、不
動産業者としてۃめて大きな不खࡍでམͪ౓
とݴΘ͟るをಘないが、契約前にඞ要な説明
はされているとして、買主の請求を棄却した
事例ʢ౦ژ地ࡋ　ฏ੒28年１݄21日判ܾ.棄
却.߇訴棄却.΢Τεトϩʔ・δϟύンʣ

1 　事案の概要

ฏ੒26年２݄28日、 ʢ̭買主、ݪ告ʣは、̮
ʢ売主業者、ඃ告ʣから、౔地及び中ݹ建物ʢҎ
下「本物件」とい͏ɻʣを売買୅金1
000ສԁ
で買い受けたɻ

本物件は、西ଆにྡ接する෯員２̼ఔ౓の
とい͏ɻʣと２̼Ҏ্接「道ࢲ」道ʢҎ下ࢲ
しているが、̮が̭に交付した重要事項説明
書ʢҎ下「重説」とい͏ɻʣの「接道のঢ়گ」
ཝは「ࢲ道は෯員４̼あって建ங基४法ʢҎ
下「建基法」とい͏ɻʣୈ42条ୈ１項ୈ４号
に定めるʰ道路ʱに当たり、本物件౔地はこ
れに４̼接໘している」ࢫが記載されてい
たɻ·た、重要事項説明のࡍには、ポΠント
だけにߜった説明がされ、શ文のಡΈ্͛は

ׂѪされたɻ
本物件のࢲ道は、建基法ୈ42条１項に定め

る道路に当たらないため、本物件建物を࠶建
ஙするためには、特定行政庁によって交通্、
҆શ্、๷Ր্及びӴ生্支োがないと認め
られ建ங৹査会のಉ意をಘてڐՄされなけれ
͹ならないʢ建基法ୈ43条１項ୠ書ʣもので
あったɻ

５݄７日、̭と̮は、࠶建ஙのڐՄがಘら
れることを֬認するために市役所のϩϏʔで
མͪ合ったが、̭は、̮に対し、解約及び違
約金の請求をਃし出たɻ

５݄27日、̭から本物件౔地を担保とした
不動産担保ϩʔンのਃし込Έを受けたۜ行
は、̭に対し、༥ࢿのਃ込ΈにはԠ͡られな
いࢫの通知をしたɻ

５݄30日、̭は、̮に対し、本件౔地にӅ
れた瑕疵があったとして、本件契約を解除し、
かつ、売買୅金1
000ສԁとͦのଞに119ສԁ
༨の損害もඃったとして合計1
119ສԁ༨の
支払を求めるࢫの通知をൃ送したɻ

2 　判ܾの要ࢫ

判所は次のよ͏に判ࣔして̭の請求を棄ࡋ
却したɻなお、̭は߇訴したが棄却されたɻ
ᾇ　接道に関する重説の記載は誤った内容で
あることは明らかで、説明を誤ったことは不
動産業者としてۃめて大きな不खࡍでམͪ౓
とݴΘ͟るをಘないが、不खࡍがଘࡏすると
しても、このことだけをࠜڌに契約解除が認
められるΘけではなく、問୊は、これが「Ӆ

ᾋʵॏཁ߲ࣄઆ໌ॻのهޡʵۙ࠷ͷ判例͔Β

ॏཁ߲ࣄઆ໌ॻの઀ಓʹؔ͢Δ͕͕ͨͬ͋هޡʹࡌهɺઆ
໌͸͞Ε͍ͯͨͱͯ͠ܖ໿ղআ౳のૌ͑Λྫࣄ٫ͨ͠غ

（౦ژ地判 ฏ2�・1・21 ΢エストϩー・ジϟύン）　中村.行夫
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れた」「瑕疵」にあたるのかとい͏点にあるɻ
ᾈ　契約締結Ҏ前に、̮から̭に接道෯員が
の説明はなされているものと認めるこࢫいڱ
とができるから、ࢲ道が建基法্の「道路」
に当たらない点は「Ӆれた」ものとい͏こと
はできͣ、Ӆれた瑕疵とはいえないɻ
ᾉ　建基法ୈ43条１項ୠ書のڐՄがऔಘでき
なけれ͹࠶建ஙのできない物件で、不動産売
買における໨త物の「瑕疵」に当たるものと
ධՁせ͟るをಘないが、本件につき、ڐՄを
ಘられる֖વੑがͲのఔ౓あるのかを判அす
ると、ۙྡ住ຽの建ସえにࡍしてηοトόο
Ϋのಉ意を求められれ͹ڋΉ者は΄とΜͲい
ないものと合理తにਪଌすることができ、ಉ
意をڋΉ住ຽがݱれるՄೳੑを׬શに否定は
できないが、ͦの֖વੑはۃめて௿く、本件
契約を解除させるだけのऔ引্のܽؕと·で
はいえないɻ
ᾊ　̭は、౔地を担保にしてϦϑΥʔϜ工事
費用の༥ࢿを金༥機関からڋ·れたと主ுす
るが、༥ࢿを࣮施するか否かはあく·で金༥
機関の自༝で、金༥機関がいかなる理༝で༥
ۙ、をஅったのかは明らかではなく、Ծにࢿ
ྡ住ຽશ員がকདྷのηοトόοΫについてಉ
意しているとい͏ঢ়گであるのにۜ行が当該
౔地の担保Ձ஋を認めないとすれ͹、行政త
には建ସえをڐしているに建ସ費用が೧出で
きないとい͏事ଶが生·れてし·いۃめて不
合理であり、条件次ୈでは༥ࢿが認められた
Մೳੑが否定できないҎ্、ͦもͦもϦϑΥ
ʔϜができないとの前ఏには立ͪえͣ、建物
のݱঢ়のΈを理༝に本件契約の解除をಋける
だけのऔ引্のܽؕとΈることはできないɻ
ᾋ　̭は、契約締結にࡍし、౔地を担保にし
てϦϑΥʔϜ費用を೧出するࢫ告͛たかのよ
͏な供ड़をするが、̭が༥ࢿの࣮行を売買契
約の前ఏにしたかったのなら͹、例え͹売買
契約の中に༥ࢿがಘられない場合の解約ཹݖ

保条項を設けておくとい͏ํ法もあったはͣ
で、本件でͦこ·での合意を認めることはで
きないɻ
ᾋ　重説の不උは、୐地建物औ引業者として
あってはならないམͪ౓で、契約締結࣌の重
要事項のৄ֬ࡉ認࡞業さえ࣮施していれ͹誤
記を容қにؾ付きम正が施されていたՄೳੑ
はߴく、̮の不஫意でこ͏したトラブルをট
いたのであるから、̮としても໠লす΂きと
こΖではあるが、ͦのことと解除のՄ否とは
ผݸの問୊で、「Ӆれた瑕疵」のଘࡏを認め
ることができないҎ্、̭に本件契約の解除
を認めることはできないɻݖ

� 　まとΊ

本ࡋ判では、重説に誤りはあるもののඞ要
な説明はされていたとしてӅれた瑕疵である
ことを否定して契約の解除ݖを認めなかっ
たɻ

重説に記載のない事項を、ޱ಄で説明して
いたと認められるとして説明義務違反による
損害賠償を棄却した事例ʢ౦ژ地判.ฏ24・
11・13.3&5*095�66ʣ、説明をしなかったと
認める΄かないとして売買契約の解除を認め
た事例ʢ౦ژ地判.ฏ23・４・20.3&5*085�94ʣ
があるが、前者とಉ༷に、重説の記載漏れや
誤記載を直ͪに説明義務違反とせͣ、ޱ಄で
の説明も一定のධՁがされることをࣔしたも
のとはいえるɻ

しかし、重説の誤りが、Ծに虚偽記載と判
அされた場合には、୐建業法্のॲ分のՄೳ
ੑʢࠃ౔交通ল「୐地建物औ引業者の違反行
為に対する؂ಜॲ分の基४」では「７日間の
業務ఀ止」ʣもあり、࡞੒する重説の記載内
容の֬認࡞業は、自਎のトラブルճආのため
にも୐建業者としての重要なඞਢ業務とվめ
て認ࣝす΂きであるɻ

（調査研究部調査໾）
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