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令和2年5月9日発行 過去に地盤改良工事を行った土地の売買 

 買付証明書とは、不動産の売買において買い受け希望者

が当該物件を買い受ける意思があることを表明する書面の

ことをいいます。 

 これに対し、売渡承諾書とは、買い受け希望者に対して

当該物件を売り渡す意思を表明する書面のことをいいま

す。 

 買付証明書は、買い受け希望者が買い受け希望金額と条

件等を記載して、この条件であれば契約を締結することが

可能であるとの意思を明確にする趣旨の書面です。 

 これに対し、売渡承諾書は、売主が売り渡し価格と条件

等を記載して、この条件であれば契約を締結することが可

能であるとの意思を明確にする趣旨の書面です。 

 不動産取引の実務では、購入希望者は買付証明書を提出

後に、詳細な条件を詰めて売買契約を締結することが少な

くありません。 

 民法の原則によると、契約は当事者間の申込みと承諾に

より成立するものとされていますが、現在の判例としては

このような買付証明書や売渡証明書には、原則として契約

の申込みや承諾の効力を認めていません。  

従って、その後、売買契約の締結に至らなかったとして

も、当事者双方は相手方に対して売買契約に基づく義務

を負うことはありません。 

 今回のケースは、単に書類の交付だけに留まっている

ことからして、あなたに責任が及ぶことはないと思われ

ます。では、買付証明書・売渡承諾書の取り交わしには

何らの法的意味はないのでしょうか。 

 そもそも、買付証明書・売渡承諾書は、互いに当時の

合意した事項を確認する意味があることは前述のとおり

です。とすると、一方がこのような書面の取り交わしに

より契約が成立するものと信じ、何らかの行為を行った

後、相手方が一方的に撤回すれば、当該行為を行った者

は損失を被ることもあります。 

 この場合、書面上の合意を撤回した相手方に対し、契

約締結上の過失があったとして損害賠償請求を求められ

る可能性があります。 

 また、たとえ損害賠償に至らなくても相手方には多大

な迷惑を掛けることになります。どんなに購入の決意が

固くても、一晩ゆっくり考えて買付証明書を書きましょ

う。                                             

№1 先日、良い土地が見つかり、購入する決断をしました。その際、不動産会社の方から「買付証明 

   書を書いてほしい」と言われので提出いたしました。その後、売主から売渡承諾書なるものが交 

   付され、契約日も決まりました。しかし、その後、考えが変わり、その物件を購入するのは中止 

   したいと思っています。この場合、わたしに、なにか責任が及ぶのでしょうか？ 
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 土地取引には様々なリスクが存在しますが、なかでも地中埋設物

については当事者双方が、ついその認識に欠け取引後に発見された

地中埋設物でトラブルになるケースがあります。 

 

 地中埋設物は産業廃棄物、建物の基礎、埋設管、浄化槽はもとよ

り地盤補強の際、地中に埋め込んだ鋼管杭やセメント材を使用した

柱状改良杭も含まれます。 

 

 なかでも、鋼管杭や柱状改良杭は、撤去費用に加え産廃処分費も

生じ、思わぬ高額になることも珍しくありません。 

 

 売主としては、撤去費用をできる限り抑えたいのが本音です。 

全部撤去しなくても買主が行う建築に支障のない範囲で撤去すれば

いいだろうと主張する売主もいるかもしれません。 

 たとえ、更地渡しという契約でも、地盤改良工事の内容の確認、

撤去方法について、予め確認しておくことが必要です。 
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マ
ン
シ
ョ
ン
で
独
り
暮
ら
し
の
知
人
は
ス
ー
パ
ー
で
買
っ
た
食
品
を
車
の
中
で
仕
事
用

（と
い
っ
て
も
無
職
だ
が
）
の
ビ
ジ
ネ
ス
バ
ッ
ク
に
詰
め
替
え
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
に
乗
る
と

い
う
。
あ
る
と
き
、
彼
に
ど
う
し
て
そ
ん
な
面
倒
な
こ
と
を
す
る
の
か
聞
い
た
み
た
。

「男
が
サ
ン
マ
や
ら
大
根
が
入
っ
た
レ
ジ
袋
を
ぶ
ら
下
げ
て
い
た
ら
格
好
悪
い
じ
ゃ
な
い

か
。
お
ま
え
平
気
か
？
」 

 

な
る
ほ
ど
。
日
本
で
は
昔
か
ら
男
は
仕
事
、
女
は
家
事
、
買
い
物
と
役
割
が
決
ま
っ
て

い
た
。
彼
の
気
持
ち
は
よ
く
わ
か
る
。
し
か
し
、
今
や
男
が
ひ
と
り
で
買
い
物
な
ん
て
な

に
も
珍
し
い
こ
と
で
は
な
い
。 

 

か
く
い
う
わ
た
し
も
毎
日
と
は
い
わ
な
い
が
よ
く
ス
ー
パ
ー
に
は
出
掛
け
る
。
そ
れ
に

な
に
よ
り
、
彼
が
一人
暮
ら
し
と
い
う
こ
と
は
同
じ
マ
ン
シ
ョ
ン
の
住
人
な
ら
み
ん
な

知
っ
て
い
る
は
ず
だ
。
わ
ざ
わ
ざ
ブ
ラ
ン
ド
も
の
の
ビ
ジ
ネ
ス
バ
ッ
ク
に
入
れ
替
え
な
く

て
も
よ
さ
そ
う
な
も
の
だ
が
、
き
っ
と
現
役
で
仕
事
を
し
て
い
る
フ
リ
を
し
て
い
る
の
だ

ろ
う
。
自
分
を
さ
ら
け
出
し
た
方
が
も
っ
と
楽
に
生
き
ら
れ
る
と
思
う
の
だ
が
、
自
尊
心

が
強
く
見
栄
っ
張
り
な
彼
に
は
何
を
言
っ
て
も
暖
簾
に
腕
押
し
、
糠
に
釘
で
あ
る
。 

 

見
栄
っ
張
り
と
い
え
ば
、
思
い
出
す
の
が
大
学
を
卒
業
後
、
入
社
し
た
職
場
の
先
輩
。 

仕
事
帰
り
に
よ
く
一緒
に
飲
み
に
行
っ
た
が
店
員
さ
ん
か
ら
ビ
ー
ル
の
銘
柄
を
聞
か
れ
る

と
決
ま
っ
て
キ
リ
ン
と
答
え
る
。
サ
ッ
ポ
ロ
も
ア
サ
ヒ
も
あ
る
の
に
兎
に
角
キ
リ
ン
一本

だ
っ
た
。
「プ
ハ
ー
。
や
っ
ぱ
り
ビ
ー
ル
は
苦
み
が
な
く
ち
ゃ
」
昔
は
ビ
ー
ル
と
い
え
ば

キ
リ
ン
と
い
う
人
が
多
か
っ
た
。
先
輩
、
こ
だ
わ
っ
て
い
た
ん
だ
ね
。 

 

一軒
目
は
大
衆
酒
場
、
二
軒
目
は
洒
落
た
ス
ナ
ッ
ク
へ
と
い
う
の
が
定
番
コ
ー
ス
で
大

衆
酒
場
は
割
り
勘
、
二
軒
目
の
ス
ナ
ッ
ク
は
ほ
ぼ
先
輩
の
奢
り
だ
っ
た
。
支
払
い
の
際
、

店
の
マ
マ
さ
ん
か
ら
「後
輩
思
い
ね
」
と
言
わ
れ
た
と
き
の
先
輩
の
満
更
で
も
な
い
表
情

は
今
も
忘
れ
ら
れ
な
い
。 

 

先
輩
は
フ
ァ
ツ
シ
ョ
ン
に
も
こ
だ
わ
っ
て
い
た
。
ス
ー
ツ
は
当
時
、
若
者
に
は
絶
大
な

人
気
の
高
級
ブ
ラ
ン
ド
・エ
ド
ワ
ー
ズ
で
足
元
は
エ
ナ
メ
ル
の
革
靴
だ
。
残
念
だ
が
ど
う

見
て
も
品
は
よ
く
な
い
。 

 

飲
み
に
い
く
と
き
は
こ
の
出
で
立
ち
に
腕
に
は
ブ
レ
ス
レ
ッ
ド
が
加
わ
っ
た
。
身
に
着

け
て
い
る
も
の
を
金
額
に
換
算
す
る
と
安
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
で
は
買
え
な
い
よ
う
な
金
額
だ

が
、
い
っ
た
い
ど
う
や
り
く
り
し
て
い
た
の
か
今
も
っ
て
不
思
議
で
あ
る
。 

 

そ
ん
な
先
輩
は
約
束
を
守
る
こ
と
に
滅
法
う
る
さ
い
人(

当
た
り
前)

で
、
あ
る
と
き
一緒

に
飲
み
に
行
く
約
束
を
う
っ
か
り
忘
れ
た
わ
た
し
は
他
の
先
輩
と
飲
み
に
行
っ
て
し
ま
っ

た
こ
と
が
あ
っ
た
。 

 

翌
朝
、
先
輩
に
謝
り
に
い
っ
た
が
「も
う
お
ま
え
と
は
飲
み
に
い
か
ん
」
と
取
り
付
く

島
も
な
い
。
そ
れ
か
ら
先
輩
は
一か
月
ぐ
ら
い
口
も
聞
い
て
く
れ
な
か
っ
た
。
だ
か
ら
と

い
っ
て
他
の
人
と
飲
み
に
行
く
の
も
は
ば
か
れ
、
お
か
げ
で
飲
み
に
行
く
こ
と
も
な
く
酒

代
が
減
っ
て
貯
金
が
増
え
た
の
は
怪
我
の
功
名
か
。 

 

そ
れ
は
冗
談
と
し
て
、
そ
の
後
先
輩
に
は
二
度
三
度
頭
を
下
げ
非
礼
を
詫
び
た
。
心
は

通
じ
る
も
の
で
「わ
か
っ
た
わ
か
っ
た
。
正
直
言
う
と
俺
も
あ
れ
か
ら
飲
み
に
は
行
っ
て

い
な
い
ん
だ
。
ど
う
だ
、
今
夜
は
久
し
ぶ
り
に
カ
ニ
で
も
食
べ
に
い
く
か
。
も
ち
ろ
ん
俺

の
奢
り
だ
」 

 

別
に
カ
ニ
じ
ゃ
な
く
て
安
い
居
酒
屋
で
い
い
ん
だ
け
ど
、
エ
ド
ワ
ー
ズ
の
ス
ー
ツ
で
決

め
た
先
輩
は
や
っ
ぱ
り
見
栄
っ
張
り
だ
っ
た
。 

 

使
わ
な
く
て
も
い
い
お
金
を
使
っ
た
り
、
必
要
以
上
に
他
人
の
視
線
や
評
価
を
気
に
し

た
り
と
余
計
な
部
分
に
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
っ
て
し
ま
う
見
栄
っ
張
り
。
幸
い
だ
っ
た
の
は

わ
た
し
が
育
っ
た
家
庭
は
い
つ
も
貧
乏
で
見
栄
と
は
ま
る
で
無
縁
だ
っ
た
こ
と
で
あ
る
。 

 

小
学
生
の
と
き
だ
っ
た
。
「博
、
こ
れ
い
く
ら
だ
と
思
う
？
」
年
末
に
お
正
月
用
の
み

か
ん
を
箱
ご
と
買
っ
て
き
た
父
は
得
意
げ
に
聞
く
。
「わ
か
ら
ん
」
と
言
う
と
「へ
へ
、

定
価
の
三
割
引
き
だ
。
ど
う
だ
安
い
だ
ろ
」
と
自
慢
す
る
。
も
っ
と
も
、
そ
の
あ
と
母
が

箱
の
下
の
ほ
う
か
ら
取
り
出
し
た
み
か
ん
は
大
半
が
腐
り
か
か
っ
て
い
た
。
母
に
安
物
買

い
の
銭
失
い
と
叱
ら
れ
頭
を
ぽ
り
ぽ
り
掻
い
て
い
た
が
、
そ
う
い
う
母
も
父
以
上
に
安
い

買
い
物
が
好
き
だ
っ
た
。 

 

百
貨
店
へ
母
と
買
い
物
に
行
っ
た
と
き
の
こ
ど
あ
る
。
何
を
買
い
に
い
っ
た
の
か
は
よ

く
憶
え
て
い
な
い
が
、
防
虫
剤
の
臭
い
が
す
る
着
物
を
着
た
母
は
棚
の
商
品
を
店
員
に
差

し
出
す
と
こ
う
言
っ
た
。
「い
く
ら
ま
け
て
く
れ
る
の
？
」 

 
店
員
さ
ん
は
目
が
点
だ
っ
た
。
ケ
チ
と
い
わ
れ
る
関
西
人
で
も
百
貨
店
で
値
切
る
人
は

そ
う
は
い
な
だ
ろ
う
。
母
は
恥
ず
か
し
い
と
思
う
前
に
、
た
と
え
一円
で
も
小
切
ら
な
い

と
気
が
す
ま
な
い
人
だ
っ
た
。
さ
す
が
に
あ
の
と
き
は
恥
ず
か
し
く
て
母
か
ら
す
る
す
る

と
離
れ
た
が
、
わ
た
し
の
倹
約
精
神
（別
名
ケ
チ
）
は
両
親
譲
り
な
の
で
あ
る
。 

見栄を張らずありのままの自分で 


