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令和2年8月30日発行 境界線上にある塀は誰のもの？ 

 では、買付証明書、売渡承諾書の取り交わしには、法

的に何らの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に

相手方が一方的に撤回をすれば、当該行為を行った者は

損害を被ることがあります。 

 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を求められる可

能性もあります。 

 ※東京地裁平成20年判決では、不動産購入予定者が不 

  動産市況の悪化を理由により、契約の締結を拒否し 

  たことについて、拒否の理由に正当性がないとして 

  契約締結上の過失による不法行為責任が認められて 

  います。 

 ※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。買付証明書の提出は慎重に！ 

№4  先日、良い物件が見つかり、購入の決断をしました。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、考えが変わり購入を見合わせようと思ってい 

   ます。この場合、わたしに、なにか責任が及ぶのでしょうか？ 

発行 よねもと不動産 

編集 米本 博 

製作 米本 文子 

 土地の境界線上にある塀が老朽化して修繕が必要となった場合、

誰が費用を負担すべきでしょうか。 

 結論から言えば塀の所有者が負担すべきということになります。 

問題は、塀の所有権が誰に帰属するかという点です。判例では塀を

建てる際に費用を負担した者としていますが、費用負担者が誰かわ

からない場合は共有と推定されることになります。 

 老朽化が進み塀の建て替えが必要になった場合は、塀の撤去費用

は所有者が負担することになりますが、前述のとおり共有の場合は

撤去について話し合いで合意しなければなりません。 

また、再築費用、材質等についても協議が必要ですが、折半して再

築するより、境界線上ではなくそれぞれが自分の土地内に新しく塀

を建てた方がよいでしょう。 

 買付証明書とは、不動産の売買において買受け希望者

が、買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

する書面のことをいいます。 

 これに対し、売渡承諾書とは、買受希望者に対して当

該物件を売り渡す意思があることを表明する書面のこと

を言います。 

 民法の原則によると、契約は当事者間の申し込みと承

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承諾書には、原則

として契約の申し込みや承諾の法的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、売買契約の義務（不

動産の引渡し義務や売買代金の支払い義務等）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。 



 

八
月
も
そ
ろ
そ
ろ
終
わ
り
だ
と
い
う
の
に
暑
さ
は
一向
に
衰
え
な
い
が
、
北
海
道
で
は

秋
刀
魚
漁
が
始
ま
っ
た
と
い
う
ニ
ュ
ー
ス
が
流
れ
て
き
た
。 

 

最
近
は
店
頭
に
並
ぶ
魚
に
季
節
感
を
感
じ
な
い
が
秋
刀
魚
が
並
ぶ
と
「あ
ゝ
秋
だ
な
」

と
思
う
。
や
は
り
秋
刀
魚
は
秋
の
味
覚
の
王
者
だ
。 

 
そ
の
日
、
仕
事
か
ら
帰
る
と
台
所
で
妻
が
秋
刀
魚
を
焼
い
て
い
た
。
今
年
は
記
録
的
不

漁
と
聞
い
て
い
た
が
、
い
っ
た
い
幾
ら
だ
っ
た
の
か
値
段
が
気
に
な
る
。 

「二
匹
で
三
九
八
円
よ
。
あ
っ
、
新
物
と
思
っ
た
の
？ 

馬
鹿
ね
ぇ
、
そ
ん
な
高
い
も
の
買

う
訳
な
い
で
し
ょ
。
冷
凍
よ
」 

 

て
っ
き
り
新
秋
刀
魚
と
思
い
込
ん
で
い
た
が
、
よ
く
考
え
て
み
た
ら
一匹
い
く
ら
す
る

の
か
わ
か
ら
な
い
よ
う
な
も
の
買
え
る
わ
け
が
な
い
。 

 

「そ
ろ
そ
ろ
焼
き
上
が
る
か
ら
。
お
皿
、
持
っ
て
き
て
」 

油
が
相
当
乗
っ
て
い
る
の
か
グ
リ
ル
か
ら
煙
が
漏
れ
て
い
る
。
冷
蔵
庫
か
ら
ビ
ー
ル
を
取

り
出
し
テ
ー
ブ
ル
に
着
く
と
、
皮
が
パ
リ
パ
リ
に
焼
け
た
秋
刀
魚
が
並
ん
だ
。 

  

「内
臓
も
美
味
し
い
み
た
い
よ
。
食
べ
て
み
た
ら
」
臓
物
は
絶
対
無
理
と
言
い
な
が
ら

他
人
に
は
勧
め
る
お
気
楽
な
妻
。
試
し
に
と
箸
を
つ
け
て
み
た
が
や
っ
ぱ
り
苦
く
て
食
べ

ら
れ
な
い
。
ふ
と
そ
の
と
き
、
遠
い
昔
の
こ
と
を
思
い
出
し
た
。 

 

「博
、
い
つ
ま
で
遊
ん
で
い
る
の
！ 

早
く
帰
っ
て
こ
な
い
か
ん
だ
ろ
」 

た
し
か
小
学
生
５
年
か
６
年
頃
だ
っ
た
と
思
う
。
夕
方
、
友
達
と
外
で
遊
ん
で
い
る
と
母

が
私
を
呼
び
に
来
た
。 

 

我
が
家
の
門
限
は
夕
方
六
時
だ
が
時
計
も
持
っ
て
い
な
い
の
に
守
れ
る
訳
が
な
い
。 

「お
前
の
母
ち
ゃ
ん
、
怖
そ
う
だ
な
ぁ
。
俺
ん
家
な
ん
か
八
時
過
ぎ
た
っ
て
叱
ら
れ
な
い

ぜ
」 

 

貧
乏
同
士
仲
良
く
し
よ
う
と
い
う
彼
は
、
口
が
悪
い
け
ど
自
分
を
隠
そ
う
と
し
な
い
性

格
で
い
ち
ば
ん
仲
の
良
い
友
だ
ち
だ 

 

母
は
水
商
売
で
父
親
は
た
ま
に
し
か
家
に
帰
ら
ず
ど
う
い
う
仕
事
を
し
て
い
る
の
か
も

知
ら
な
い
と
い
う
。
そ
ん
な
複
雑
な
家
庭
の
彼
だ
が
成
績
は
優
秀
だ
っ
た
。
い
っ
た
い
何

時
勉
強
す
る
の
か
と
い
う
く
ら
い
外
で
遊
び
ま
く
っ
て
い
た
が
、
陰
で
は
き
っ
と
努
力
し

て
い
た
の
だ
ろ
う
。
（一時
は
彼
に
追
い
つ
こ
う
と
思
っ
た
が
途
中
で
あ
き
ら
め
た
）

「今
夜
は
秋
刀
魚
だ
か
ら
七
輪
で
火
を
起
こ
す
の
を
手
伝
い
な
」
厳
し
い
口
調
で
そ
う
言

う
母
の
目
は
明
ら
か
に
怒
っ
て
い
た
。
そ
の
場
に
友
だ
ち
が
い
な
か
っ
た
ら
き
っ
と
げ
ん

こ
つ
が
飛
ん
で
い
た
だ
ろ
う
。 

「い
い
な
ぁ
。
俺
も
家
で
焼
き
立
て
の
秋
刀
魚
を
食
べ
た
い
よ
」 

 

い
つ
も
快
活
で
強
気
な
彼
が
珍
し
く
淋
し
そ
う
な
表
情
を
見
せ
た
。
口
う
る
さ
く
て
厳

し
い
母
を
わ
た
し
は
少
な
か
ら
ず
疎
ま
し
く
思
っ
て
い
た
が
、
放
任
主
義
（放
り
っ
ぱ
な

し
）
で
育
っ
た
彼
に
は
、
そ
れ
が
羨
ま
し
か
っ
た
の
か
も
し
れ
な
い
。 

 

母
の
後
を
つ
い
て
家
に
帰
る
と
台
所
に
は
丸
々
と
し
た
秋
刀
魚
が
五
匹
並
ん
で
い
た
。 

い
つ
も
は
一匹
を
二
人
で
分
け
合
う
の
だ
が
、
な
に
か
い
い
こ
と
で
も
あ
っ
た
の
だ
ろ
う

今
夜
は
一人
一匹
の
よ
う
だ
。 

 

押
入
れ
か
ら
七
輪
を
取
り
出
し
家
の
前
の
路
地
ま
で
ヨ
ッ
コ
ラ
サ
と
運
ぶ
。
七
輪
に
新

聞
紙
と
割
り
箸
を
敷
き
詰
め
、
そ
の
上
に
炭
を
詰
め
る
と
着
火
準
備
が
整
っ
た
。
マ
ッ
チ

を
擦
り
七
輪
に
放
り
込
む
と
勢
い
よ
く
火
は
上
が
る
が
、
な
か
な
か
炭
に
着
火
し
な
い
。

新
聞
紙
と
割
り
箸
を
何
度
か
追
加
し
、
な
ん
と
か
炭
の
縁
に
火
が
付
い
た
が
、
こ
の
程
度

で
は
秋
刀
魚
は
焼
け
な
い
。
上
か
ら
ば
た
ば
た
と
団
扇
で
必
死
に
煽
ぐ
と
火
の
色
が
だ
ん

だ
ん
明
る
く
な
っ
て
き
た
。 

「ど
う
、
火
加
減
は
？
」
母
が
様
子
を
見
に
来
た
。 

 

「ほ
ぉ
～ 

い
い
火
に
な
っ
た
ね
ぇ
。
よ
し
っ
、
あ
と
は
母
ち
ゃ
ん
が
や
る
か
ら
お
前
は

行
水
に
入
っ
て
お
い
で
」 

 

シ
ャ
ワ
ー
も
給
湯
器
も
な
い
時
代
だ
か
ら
汗
を
流
す
に
は
行
水
は
手
軽
な
方
法
だ
っ

た
。
体
を
洗
い
終
わ
り
タ
オ
ル
で
拭
い
て
い
る
と
、
ま
た
母
が
私
を
呼
び
つ
け
る
。 

「三
匹
焼
い
た
け
ど
あ
と
二
匹
は
、
母
ち
ゃ
ん
、
ま
だ
や
る
こ
と
あ
る
か
ら
お
前
焼
い
と

い
て
」
七
輪
で
一度
に
焼
け
る
の
は
三
匹
だ
っ
た
。
そ
れ
に
し
て
も
人
使
い
の
荒
い
母
で

あ
る
。 

 

外
に
出
る
と
風
が
出
て
涼
し
い
。
夕
焼
け
で
茜
色
に
染
ま
っ
て
い
た
空
は
い
つ
の
ま
に

か
暗
く
な
り
、
ど
こ
か
ら
と
も
な
く
虫
の
泣
き
声
が
聞
こ
え
て
く
る
。
そ
っ
と
草
む
ら
に

近
づ
い
て
み
る
が
暗
く
て
ど
こ
に
い
る
の
か
わ
か
ら
な
い 

。
ん
？
焦
げ
臭
い
匂
い
が
し
て
き
た
ぞ
。
し
ま
っ
た
！ 

秋
刀
魚
が
火
だ
る
ま
だ
。 

「焼
け
た
か
ぁ
。
ひ
ろ
し
」
母
の
声
だ
。
あ
ぁ
ど
う
し
よ
う
、
叱
ら
れ
る
ぅ
～ 

黒
焦
げ

の
秋
刀
魚
を
前
に
う
な
だ
れ
て
い
る
と
「魚
屋
じ
ゃ
な
い
ん
だ
か
ら
う
ま
く
焼
け
な
い
の

は
当
た
り
前
。
黒
焦
げ
で
も
秋
刀
魚
は
秋
刀
魚
さ
。
早
く
家
に
入
っ
て
お
い
で
」 

 

結
局
、
わ
た
し
と
母
が
黒
焦
げ
を
食
べ
る
こ
と
に
な
っ
た
が
、
あ
に
は
か
ら
ん
や
こ
れ

が
じ
つ
に
旨
か
っ
た
。
あ
ゝ
七
輪
で
焼
い
た
秋
刀
魚
が
食
べ
た
い
～ 

黒焦げの秋刀魚 


