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令和６年7月9日発行  盛土は想像以上に重い 

が、明確でない段階の未完成建物を売買しようとする場合

です。 

 判例では「完成前のマンションの販売前では、購入希望

者は現物を見ることができないから、売主は売買予定物件

について、その実物を見聞できたのと同程度にまで説明す

る義務がある」として、かなり高度な説明義務を認めてい

ます。 

 今回の場合、売主は眺望をセールスポイントとして販売

しており、物件の眺望については説明義務の対象となるに

もかかわらず、電柱について何ら説明していないわけです

から、売主の眺望に関する説明義務違反は認められると言

うべきです。 

 とはいえ、説明義務は売買契約上の付随的義務で、売買

契約の主たる目的は、物件引渡し・所有権移転および売買

代金引渡しです。 

 したがって、主たる目的の達成に必須でない部分的義務

の履行を違反したからといって、契約の解除までは認めら

れないとするのが判例です。さらに、電柱は送電するうえ

で不可欠であり、分譲住宅形成のうえで説明後に建てられ

るのは特別なことではありません。今回の場合、契約解除

までは認められないと考えられます。 

№37 「丘の上の眺望の良い住宅」というパンフレットを見て、未完成の段階で建売住

宅を購入しました。ところが建物が完成したら、家の前に電柱が立って二階からの眺望が

良くありません。住むには支障はありませんが、パンフレットに電柱の位置について記載

はありませんでした。契約を解除したいと思いますが可能でしょうか？ 

 ゲリラ豪雨、集中豪雨、都市型水害対策として盛土をするケース

があります。また、水田を埋め立てて宅地化する場合は１m以上の

盛土となることは珍しくありません。 

 

 しかし、盛土は想像以上に重く、木造二階建住宅の２倍から３倍

もの荷重が地盤に加わると言われます。 

  

 そうすると、元の地盤は建物の地盤だけでなくも盛土の荷重をも

支持しなければならなく、地表面の地盤の強度だけを問題にしてい

ると、建築物の沈下を防止することができません。 

 

 盛土は、その厚さばかりでなく、盛土されてからの経過年数に

よっても危険度が異なり、盛土の施工直後が最も危険で、沈下量も

大きくなります。 

 

 沈下が終息するまでの期間は元の土質によっても異なりますが、

地盤強度に不均衡があることもあり、何年経ったから大丈夫という

のではなく、建築する前には地盤調査を行い、その結果に基づいた

地盤改良が求められます。 

 売買契約の売主には、売買契約に際して、売買物件に

ついて自ら知っている、あるいは容易に知り得た事項で

あって、契約締結に重大な関わりを持つ事項については

買主に声明する義務があります。 

 また、売主が宅建業者であった場合には、重要事項説

明義務を負います。 

 そこで、まず、眺望についての説明が売主の説明義務

違反の対象となるか否かが問題となります。 

 その点、リゾートマンションのように眺望が重視され

る物件や、売主がことさらに眺望が良いことを宣伝する

などした物件は、眺望が良いことが買主が購入を決意す

る要素のひとつとなっていたとして、眺望についても説

明義務の対象と考えるのが判例です。 

 では、売主は眺望について、どの程度の説明・告知を

するべきでしょうか。 

 現地で、物件と眺望を遮る障害物の両方が現存する場

合は、当事者が現地確認するなどして状況を把握できま

す。眺望の説明義務が問題となるのは、売買契約後に、

眺望を阻害する障害物が建築されたり、建築物との関係
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バッタ取り 

な
い
の
だ
。
「
貸
し
て
み
ろ
、
ほ
ら
、
近
づ
く
と
き
は
気
配
を
消
し
て
、
こ
こ
だ
と
思
っ

た
ら
、
い
っ
き
に
上
か
ら
か
ぶ
せ
る
ん
だ
よ
」 

「
返
せ
よ
。
人
の
を
勝
手
に
い
じ
る
な
。
あ
っ
タ
モ
が
傷
つ
い
た
。
弁
償
し
て
く
れ
」 

 

近
所
だ
か
ら
仲
良
く
し
て
い
た
け
ど
、
本
当
は
こ
い
つ
が
嫌
い
だ
っ
た
。
な
に
か
あ
る

と
す
ぐ
に
元
通
り
に
直
せ
と
か
弁
償
し
ろ
と
か
、
イ
ヤ
な
や
つ
だ
。
た
ま
た
ま
家
が
近
い

か
ら
い
っ
し
ょ
に
遊
ん
で
き
た
け
ど
、
そ
れ
も
き
ょ
う
で
終
わ
り
だ
。 

 

本
人
同
士
は
馬
が
合
わ
な
か
っ
た
が
、
な
ぜ
か
母
親
同
士
は
足
り
な
く
な
っ
た
醬
油
や

味
噌
を
借
り
た
り
貸
し
た
り
す
る
仲
良
し
だ
っ
た
。
奴
ん
家
は
我
が
家
よ
り
多
少
マ
シ
だ

が
貧
乏
同
士
、
ど
こ
か
傷
を
舐
め
合
う
よ
う
な
と
こ
ろ
が
あ
っ
た
の
か
も
し
れ
な
い
。 

 

奴
と
別
れ
て
再
び
バ
ッ
タ
捕
り
を
開
始
す
る
。
ト
ノ
サ
マ
バ
ッ
タ
は
人
の
気
配
を
感
じ

る
と
一
気
に
五
十
ｍ
く
ら
い
飛
ぶ
。
そ
れ
を
見
失
わ
な
い
よ
う
必
死
で
追
っ
か
け
る
。
そ

の
繰
り
返
し
だ
が
徐
々
に
バ
ッ
タ
の
飛
ぶ
距
離
が
短
く
な
っ
て
き
た
。
い
く
ら
飛
行
能
力

が
高
い
と
は
い
え
バ
ッ
タ
だ
っ
て
体
力
に
限
界
が
あ
る
。
飛
び
疲
れ
て
草
む
ら
に
止
ま
っ

た
と
こ
ろ
を
気
配
を
消
し
そ
っ
と
近
づ
く
。
ヨ
シ
ッ
、
い
ま
だ
！ 

思
い
切
っ
て
掴
も
う

と
し
た
そ
の
瞬
間
、
再
び
バ
ッ
タ
は
大
空
へ
と
飛
び
去
っ
た
。
も
う
バ
ッ
タ
を
追
う
気
力

は
な
か
っ
た
。
疲
れ
果
て
草
む
ら
に
座
り
込
み
空
を
見
上
げ
る
。
夢
中
に
な
っ
て
気
付
か

な
か
っ
た
け
ど
夕
陽
が
西
の
空
に
傾
き
始
め
て
い
た
。
近
所
の
家
か
ら
「
月
が
と
っ
て
も

青
い
か
ら
遠
回
り
し
て
帰
ろ
」
の
唄
が
流
れ
て
き
た
。
ま
ず
い
、
早
く
帰
ら
な
い
と
叱
ら

れ
る
。
全
速
力
で
家
に
帰
る
。
玄
関
を
開
け
る
と
「
い
つ
ま
で
ほ
つ
き
歩
い
と
る
ん
だ
」

と
母
の
怒
声
。
体
が
縮
こ
ま
っ
た
。
汚
れ
た
体
を
家
の
外
の
井
戸
水
で
洗
う
。
蒸
し
暑
い

夕
暮
れ
時
叱
ら
れ
ま
い
と
必
死
に
走
っ
た
体
は
火
照
っ
て
い
た
が
、
ひ
ん
や
り
し
た
井
戸

水
が
肌
に
心
地
良
い
。
道
路
の
向
か
い
側
の
家
に
目
を
向
け
る
と
窓
が
開
け
放
た
れ
て
い

た
。
こ
こ
の
家
は
近
所
で
も
数
少
な
い
テ
レ
ビ
の
あ
る
家
だ
。
も
ち
ろ
ん
我
が
家
に
あ
ろ

う
は
ず
も
な
い
。
足
を
洗
い
な
が
ら
窓
際
に
置
か
れ
た
テ
レ
ビ
を
覗
き
見
し
て
い
る
と
、

そ
の
視
線
に
気
づ
い
た
住
人
は
ガ
ラ
ガ
ラ
と
窓
を
閉
め
た
。
可
愛
気
の
な
い
人
だ
。
「
ひ

ろ
し
、
い
つ
ま
で
洗
っ
と
る
。
早
く
来
ん
と
ス
イ
カ
が
な
く
な
っ
て
し
ま
う
ぞ
」
と
台
所

か
ら
大
き
な
母
の
声
。
え
っ
、
な
ん
で
ス
イ
カ
？ 

母
に
聞
く
と
同
級
生
の
母
親
か
ら
も

ら
っ
た
と
の
こ
と
。
な
ん
だ
、
あ
い
つ
の
家
か
ら
も
ら
っ
た
ス
イ
カ
か
。
家
に
入
る
と
土

間
で
姉
と
兄
が
一
心
不
乱
に
ス
イ
カ
に
か
ぶ
り
つ
い
て
い
た
。
あ
い
つ
は
嫌
い
だ
け
ど
ス

イ
カ
に
罪
は
な
い
。
い
た
だ
き
ま
し
ょ
う
。
あ
ゝ
夏
に
食
べ
る
ス
イ
カ
の
な
ん
と
美
味
し

い
こ
と
か
。
ア
イ
ス
キ
ャ
ン
デ
ィ
と
ス
イ
カ
で
幸
せ
に
な
れ
た
あ
の
頃
が
懐
か
し
い
。 

 

梅
雨
も
明
け
て
い
な
い
と
い
う
の
に
、
三
十
度
越
え
の
日
が
続
い
て
い
る
。
い
ま
や
日

本
は
一
年
の
半
分
が
夏
と
言
わ
れ
る
け
ど
、
そ
の
う
ち
「
昔
は
四
季
が
あ
っ
た
ん
だ
よ
」

な
ん
て
普
通
に
語
ら
れ
る
時
代
が
来
る
か
も
し
れ
な
い
。
「
昔
は
よ
か
っ
た
」
年
寄
り
じ

み
た
こ
と
は
言
い
た
く
な
い
が
、
わ
た
し
が
過
ご
し
た
少
年
期
の
夏
は
暑
い
と
言
っ
て
も

せ
い
ぜ
い
三
十
度
を
ち
ょ
っ
と
超
え
る
ぐ
ら
い
。
外
で
遊
ん
で
い
て
熱
中
症
（
昔
は
日
射

病
と
言
っ
た
）
に
な
る
こ
と
は
滅
多
に
な
か
っ
た
。 

 

小
学
校
の
と
き
だ
っ
た
。
学
校
が
終
わ
り
家
に
帰
る
と
水
が
張
ら
れ
た
桶
に
ト
マ
ト
が

浮
か
ん
で
い
た
。
夕
食
の
お
か
ず
か
な
と
思
っ
た
け
ど
、
お
腹
が
空
い
て
い
て
我
慢
で
き

な
か
っ
た
。
パ
ク
ッ
と
く
ち
に
入
れ
る
と
独
特
の
青
臭
い
香
り
が
口
の
中
に
広
が
る
。
母

に
見
つ
か
ら
な
い
よ
う
、
そ
っ
と
食
べ
る
。 

 

「 

宿
題
や
っ
た
か
ぁ
、 
遊
び
に
い
く
前
に
や
っ
と
か
な
い
か
ん
ぞ
」 

ド
キ
ッ
！
一
瞬
、
バ
レ
た
か
と
心
臓
が
止
ま
り
そ
う
に
な
っ
た
。 

「
き
ょ
う
は
宿
題
が
な
い
か
ら
」
と
、
ウ
ソ
を
つ
き
近
所
の
同
級
生
と
バ
ッ
タ
取
り
に
出

掛
け
た
。
塾
も
ゲ
ー
ム
も
な
い
昔
の
子
供
た
ち
は
外
で
遊
ぶ
の
が
当
た
り
前
だ
っ
た
。 

「
ど
っ
ち
が
た
く
さ
ん
捕
ま
え
る
か
競
争
だ
」 

 

同
級
生
は
親
に
買
っ
て
も
ら
っ
た
タ
モ
を
手
に
バ
ッ
タ
を
追
い
か
け
る
。
当
時
、
子
ど

も
た
ち
の
憧
れ
（
？
）
は
ト
ノ
サ
マ
バ
ッ
タ
。
バ
ッ
タ
の
仲
間
で
は
い
ち
ば
ん
大
き
く
、

正
面
か
ら
見
る
と
仮
面
ラ
イ
ダ
ー
み
た
い
な
顔
を
し
て
い
た
。 

 

わ
た
し
は
タ
モ
を
持
っ
て
い
な
い
。
イ
ヤ
買
っ
て
も
ら
え
な
い
。
「
買
っ
て
」
と
母
に

頼
ん
だ
こ
と
あ
る
け
ど
「
自
分
の
小
遣
い
で
買
え
」
と
叱
ら
れ
た
。
小
遣
い
は
一
日
五
円

で
、
タ
モ
を
買
う
に
は
何
日
も
小
遣
い
を
貯
め
な
け
れ
は
な
ら
な
い
。
夏
、
炎
天
下
で

バ
ッ
タ
を
追
っ
か
け
原
っ
ぱ
を
走
り
回
っ
て
る
と
汗
は
だ
く
だ
く
喉
は
カ
ラ
カ
ラ
だ
。 

 

そ
ん
な
と
き
、
ど
こ
か
ら
と
も
な
く
自
転
車
に
木
箱
を
乗
せ
た
お
じ
さ
ん
が
チ
リ
ー
ン

チ
リ
ー
ン
と
鈴
を
鳴
ら
し
や
っ
て
く
る
と
、
た
ま
ら
ず
「
一
本
ち
ょ
う
だ
い
」
と
な
る
。 

 

ク
ー
ラ
ー
も
扇
風
機
も
な
い
時
代
の
ア
イ
ス
キ
ャ
ン
デ
イ
の
な
ん
と
美
味
し
い
こ
と

か
。
あ
し
た
の
タ
モ
よ
り
今
日
の
ア
イ
ス
だ
！   

「
あ
っ
逃
げ
ら
れ
た
」
同
級
生
は
タ
モ
を
持
っ
て
る
く
せ
に
下
手
く
そ
だ
。 

「
お
前
、
逃
げ
ら
れ
た
ら
す
ぐ
追
う
ん
だ
よ
」 

「
無
理
、
無
理
、
も
う
ど
っ
か
へ
い
っ

ち
ゃ
っ
た
」
そ
う
言
っ
て
追
っ
か
け
よ
う
と
も
し
な
い
。
だ
い
た
い
タ
モ
の
使
い
方
が

な
っ
て
い
な
い
。
ぶ
ん
ぶ
ん
振
り
回
す
だ
け
で
は
ト
ノ
サ
マ
バ
ッ
タ
は
簡
単
に
は
捕
ま
ら


