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令和4年10月2日発行 悪法！ 成年後見人制度の早期改正を望む 

（注意義務の範囲） 

 仲介業者の役割は、契約当事者の間に立って契約の成

立に向けてあっせんすることにあり、不動産の鑑定人や

評価人ではありません。また、物理的瑕疵の存否、内容

を調査する能力も備えていません。 

 したがって、仲介業者には、建物の物理的瑕疵の存否

内容について調査する義務はなく、通常の注意をもって

取引物件の現状を目視により確認し、その認識した範囲

で買主に説明する義務を負うにとどまります。 

 たとえば、仲介業者が買主が建物を居住する目的で購

入する場合ことを知らされている場合は、当該建物の物

理的瑕疵によって買主の目的が実現できない可能性のあ

る情報を認識している場合、仲介業者は買主に対してそ

の情報を告知すべき注意義務を負うことになります。 

 なお、判例によると、不動産の売買価格の設定におい

て建物の価値が全く考慮されておらず、現状有姿で売主

が契約不適合責任を負わない取引であっても、上記の仲

介業者の注意義務に変わりはないとされています。 

 また、仲介業者が目的不動産の状態について具体的に

いかなる事実を認識していたかが説明義務の範囲に大き

く影響してきます。 

№23 不動産会社の仲介で中古住宅を購入しました。引き渡し後、家の掃除をしていた 

    ら建物に白アリ被害が広範囲にあることがわかりました。 

        不動産会社は建物に白アリ被害や腐食がないか調査する義務があるのではないで   

        しょうか？ 

 認知症や精神障害などにより、判断能力が十分でない人を

支える成年後見制度。 

 いま、この制度のあり方が問われています。成年後見人制

度では後見人が必ずしも家族が選任されるとは限らず、第三

者（専門家）がなることもあり、この場合、報酬が生涯発生

します。報酬は本人の財産から支払われることになります。 

 報酬は裁判所が決定します。（月2万円～） 

第三者が選ばれたからといって成年後見の申立てを取り下げ

ることはできません。また、本人の財産は自由に使うことが

できません。 

 成年後見制度の目的は、あくまでも本人の財産を維持・管

理することのため、資産活用、相続対策は難しくなります。 

 成年後見の決定後は、家族の意思で止めることはできず、

本人が亡くなるまで続きます。 

 買主が居住する目的で土地・建物を購入する場合、買

主はその前提として当該建物が居住に適した性状、機能

を備えているか否かを判断する必要があります。 

 したがって宅地建物取引業者が買主の目的を知ってい

る場合には、白アリの死骸を発見するなど居住に適した

状況、機能を十分に備えていないのではないかと疑いを

抱く事情を認識しているときは、買主に対して積極的に

告知すべき業務上の注意義務を負います。 

 もっとも、宅地建物取引業者は、建物の欠陥の存否を

調査する専門家ではありませんので、白アリの死骸や腐

食など被害の可能性を認識していなければ、白アリ被害

について調査する義務を負いません。 

（問題点） 

 このケースで問題となるのは、仲介業者の注意義務の

有無とその範囲です。 

（注意義務の有無） 

 宅建業者は宅地建物取引について専門的な知識を有す

る者として信頼されていることから、直接の委託関係が

なくても、取引する第三者に対して審議誠実を旨とし、

業務上の一般的注意義務を負います。
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き
ょ
う
は
月
に
一
度
の
内
科
の
診
察
日
。
一
応
予
約
は
し
て
あ
る
が
、
大
概
は
一
時
間

待
ち
だ
。
受
付
を
済
ま
せ
、
ぐ
る
っ
と
見
回
す
と
席
が
空
い
て
い
な
い
。
先
に
体
温
を
測

り
、
そ
の
後
、
自
動
血
圧
計
で
血
圧
を
測
り
、
最
後
に
体
重
・
身
長
を
測
る
。
血
圧
は
上

が
百
二
十
四
、
下
が
八
十
。
身
長
は
ま
た
縮
ん
で
１
６
３
．５
㎝
、
体
重
が
六
十
一
キ
ロ

で
Ｂ
Ｍ
Ｉ
（
肥
満
度
）
は
二
十
二
と
ま
ぁ
ま
ぁ
で
あ
る
。
そ
れ
に
し
て
も
背
が
低
く
な
る

の
は
加
齢
現
象
と
は
い
え
淋
し
い
限
り
で
あ
る
。 

 

「
あ
な
た
の
病
気
は
慢
性
だ
か
ら
ず
っ
と
通
わ
な
い
か
ん
よ
」 

 

こ
こ
の
先
生
と
出
会
っ
て
か
れ
こ
れ
二
十
年
以
上
に
な
る
。
物
事
を
は
っ
き
り
言
う
タ

イ
プ
で
、
人
に
よ
っ
て
は
「
言
葉
が
き
つ
い
か
ら
傷
つ
い
た
」
と
敬
遠
す
る
人
も
い
る
が

患
者
の
体
を
さ
わ
ろ
う
と
も
せ
ず
パ
ソ
コ
ン
の
キ
ー
ボ
ー
ド
ば
か
り
叩
い
て
い
る
最
近
の

医
師
と
は
違
っ
て
、
診
察
の
度
に
、
お
腹
に
手
を
当
て
、
痛
み
や
し
こ
り
は
な
い
か
探
っ

て
く
れ
る
。 

 

消
化
器
内
科
が
専
門
で
と
く
に
大
腸
内
視
鏡
検
査
が
得
意
だ
。
大
腸
内
視
鏡
と
い
う
と

多
か
れ
少
な
か
れ
痛
み
は
避
け
ら
れ
な
い
が
、
こ
こ
の
先
生
は
鎮
静
薬
な
し
で
も
ほ
ぼ
痛

み
は
な
い
。
病
気
の
説
明
も
素
人
に
も
わ
か
る
よ
う
丁
寧
に
説
明
し
て
く
れ
る
。
た
だ
し

薬
を
出
し
過
ぎ
る
の
が
難
点
だ
。
つ
い
こ
の
間
も
便
秘
気
味
の
わ
た
し
に
新
薬
の
便
秘
薬

を
「
こ
れ
は
と
て
も
い
い
薬
だ
か
ら
し
ば
ら
く
は
飲
み
続
け
な
さ
い
」
と
言
う
。
毎
日
飲

み
続
け
る
？ 

大
丈
夫
か
い
な
・
・
・
合
点
が
い
か
な
い
わ
た
し
は
こ
わ
ご
わ
尋
ね
た
。 

「
そ
ん
な
に
毎
日
飲
み
続
け
た
ら
ク
セ
に
な
っ
て
飲
ま
な
い
と
出
な
く
な
り
ま
せ
ん
か
」 

「
あ
の
ね
ぇ
、
だ
っ
た
ら
聞
く
け
ど
、
高
血
圧
の
人
は
血
圧
を
下
げ
る
薬
、
毎
日
飲
む
で

し
ょ
う
。
そ
れ
を
ク
セ
に
な
る
か
ら
と
心
配
す
る
人
い
る
？ 

い
な
い
で
し
ょ
う
。
そ
う

い
う
こ
と
な
の
。
薬
で
良
く
な
る
の
な
ら
飲
ん
だ
ほ
う
が
い
い
ん
だ
よ
」 

 

う
～
ん
。
な
ん
か
屁
理
屈
っ
ぽ
い
け
ど
・
・
・
ま
ぁ
い
い
や
、
と
り
あ
え
ず
便
秘
薬
は

自
分
の
ペ
ー
ス
で
飲
む
こ
と
に
し
よ
う
。 

「
そ
う
い
え
ば
、
米
本
さ
ん
、
最
近
、
血
糖
値
の
検
査
し
て
い
な
い
け
ど
、
ち
ゃ
ん
と
運

動
し
て
寝
る
前
の
お
菓
子
は
止
め
て
い
る
？ 

す
ぐ
終
わ
る
か
ら
血
糖
値
の
検
査
、
今
か

ら
や
ろ
う
」 

 
 

検
査
は
や
れ
ば
や
る
ほ
ど
悩
み
が
増
え
る
。
病
院
は
標
準
値
を
少
し
で
も
オ
ー
バ
ー
す

る
と
す
ぐ
病
人
扱
い
に
す
る
か
ら
だ
、
正
直
、
あ
ん
ま
り
や
り
た
く
な
い
。
二
年
ほ
ど
前

も
そ
う
だ
っ
た
。
脳
神
経
外
科
で
エ
コ
ー
検
査
で
甲
状
腺
に
腫
瘍
ら
し
き
も
の
が
あ
る
か

ら
大
き
い
病
院
で
精
密
検
査
を
受
け
て
こ
い
と
紹
介
状
を
渡
さ
れ
た
。
検
査
方
法
は
細
い

注
射
針
を
刺
し
て
直
接
細
胞
を
吸
い
出
し
、
顕
微
鏡
で
良
性
か
悪
性
か
を
判
断
す
る
そ
う

だ
が
、
出
血
な
ど
少
な
か
ら
ず
リ
ス
ク
は
伴
う
よ
う
で
気
乗
り
し
な
か
っ
た
。
だ
が
「
ガ

ン
」
の
可
能
性
が
あ
る
と
言
わ
れ
れ
ば
逃
げ
る
わ
け
に
は
い
か
な
い
。
幸
い
に
良
性
の
腫

瘍
で
治
療
の
必
要
な
し
だ
っ
た
が
、
な
ん
で
も
か
ん
で
も
検
査
し
た
が
る
医
師
に
は
近
づ

く
の
は
止
め
よ
う
と
思
っ
た
。  

 

話
を
元
に
戻
す
と
、
こ
こ
の
先
生
は
そ
ん
な
に
無
理
に
検
査
は
勧
め
な
い
。
少
し
前
も

お
腹
の
調
子
が
良
く
な
く
て
大
腸
検
査
を
こ
ち
ら
か
ら
持
ち
出
す
と
「
二
年
前
に
検
査
し

て
い
る
か
ら
、
あ
と
三
年
は
や
ら
な
く
て
大
丈
夫
。
大
腸
ガ
ン
は
そ
ん
な
に
急
に
な
ら
な

い
か
ら
」
先
生
の
そ
の
言
葉
に
ほ
っ
と
し
た
が
、
良
い
か
か
り
つ
け
医
に
巡
り
会
う
の
は

ほ
ん
と
う
に
運
だ
な
と
つ
く
づ
く
思
う
。 

 

さ
て
、
血
糖
値
の
検
査
だ
が
、
手
の
指
に
針
を
刺
し
て
微
量
の
血
液
を
採
取
し
て
も
ら

う
方
法
で
あ
っ
と
い
う
間
に
終
わ
っ
た
。
結
果
が
出
る
ま
で
待
合
室
で
待
つ
よ
う
に
と
看

護
師
に
指
示
さ
れ
再
び
待
合
室
に
戻
る
。
時
計
を
見
る
と
診
察
終
了
の
七
時
を
過
ぎ
て
い

た
が
順
番
待
ち
の
患
者
が
ま
だ
六
～
七
人
い
た
。
結
果
が
出
る
ま
で
の
時
間
潰
し
に
、
雑

誌
棚
に
あ
っ
た
料
理
の
本
を
手
に
取
り
ペ
ー
ジ
を
め
く
る
と
秋
の
料
理
写
真
が
目
に
飛
び

込
ん
で
き
た
。 

 

早
い
も
の
で
も
う
九
月
も
終
わ
り
。
気
が
つ
け
ば
朝
晩
は
め
っ
き
り
涼
し
く
な
り
季
節

は
確
実
に
秋
へ
と
移
っ
て
い
る
。 

「
ま
だ
糖
尿
病
に
は
な
っ
て
い
な
い
け
ど
、
入
口
ま
で
来
て
い
る
か
ら
糖
分
は
気
を
付
け

な
い
か
ん
よ
」
数
年
前
の
血
糖
値
検
査
で
黄
色
信
号
が
出
て
い
た
。
酒
と
饅
頭
が
生
き
が

い
の
よ
う
な
男
に
と
っ
て
、
そ
れ
は
実
に
酷
な
話
で
あ
る
。
多
少
の
セ
ー
ブ
は
で
き
る
が

止
め
る
の
は
無
理
だ
。
今
夜
も
す
で
に
デ
パ
地
下
で
買
っ
た
、
た
ね
や
の
栗
大
福
と
、
ヴ

イ
タ
メ
ー
ル
の
チ
ョ
コ
菓
子
が
、
早
く
食
べ
て
と
わ
た
し
を
呼
ん
で
い
る
。 

 
し
ば
ら
く
し
て
診
察
室
に
呼
ば
れ
た
。 

「
血
糖
値
も
Ｈ
ｂ
Ａ
１
ｃ
も
だ
い
ぶ
良
く
な
っ
た
ね
。
い
ま
ま
で
は
甘
い
も
の
ダ
メ
っ
て

い
っ
て
き
た
け
ど
、
も
う
あ
な
た
ぐ
ら
い
の
年
に
な
っ
た
ら
死
ぬ
間
際
に
後
悔
し
な
い
よ

う
、
食
べ
た
い
も
の
食
べ
て
人
生
を
楽
し
ん
だ
ほ
う
が
い
い
よ
」 

 

先
は
短
い
と
言
わ
れ
た
み
た
い
で
、
や
っ
ぱ
り
こ
の
先
生
は
口
が
悪
い
。
で
も
こ
は
素

直
に
受
け
止
め
よ
う
。
今
度
の
休
日
は
病
気
と
離
れ
て
、
美
味
し
い
栗
き
ん
と
ん
、
栗
蒸

し
羊
羹
を
買
い
に
中
津
川
ま
で
ド
ラ
イ
ブ
で
も
す
る
か
。 

饅頭をやめてまで長生きしたくない 


