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令和5年7月2日発行 特定盛土等規制法 5月26日から施行 

履行させるというのが鉄則であり、通常の不動産売買契約

では、そのように約定されています。 

 今回のように代金の支払いが先行してしまうと引渡しの

履行が守られないばかりか、そのような契約を希望する売

主には何らかの信用不安が潜んでいることが推測されま

す。 

 然るに、今回の場合、代金が全額支払われたにもかかわ

らず、物件の引き渡しがなされておらず、結果的に売主の

倒産によって、物件の引き渡しも、支払い済み代金の回収

もできなくなっています。 

 したがって、仲介業者は不動産取引の専門家として上記

のような義務を負っているにもかかわらず、これを怠った

わけですから、買主が被った損害について賠償義務を負う

ことになり、仲介手数料の返金と損害賠償が認められる可

能性が高いでしょう。 

 このように、売買当事者がイレギュラーな取引態様を求

めてきたときは、信用不安がないか等、その原因を探り、 

取引の安全性を害しないよほどの合理的な理由がないかぎ

り、イレギュラーな取引は避けることが肝要です。 

№30 不動産会社の仲介で新築一戸建の売買契約が成立しましたが、新築一戸建の売主 

    が倒産してしまいました。わたしは代金を全額支払ったにもかかわらず、物件が引 

        き渡しされていません。仲介の不動産会社は「まさか倒産するとは思ってもいな 

        かった」と言いますが、不動産会社に責任はないのでしょうか？ 

 令和３年７月、静岡県熱海市で大雨に伴って盛土が崩落し

大規模な土石流災害が発生したことや、危険な盛土等に関す

る法律による規制が必ずしも十分でないエリアが存在してい

ること等を踏まえ「宅地造成等規制法」を抜本的に改正して

「宅地造成及び特定盛土等規制法」とし、令和5年5月26日

に施行されました。 

盛土規制法の概要としては 

①宅地、農地、森林等の土地の用途にかかわらず盛土等によ 

 り人家に被害を及ぼす区域を規制区域として指定する。 

②盛土等を行うエリアの地形地質に応じて災害防止のための 

 必要な許可基準を設定。 

③盛土等が行われた土地について、土地所有者が安全な状態 

 に維持する責務を明確化。 

 

現在、愛知県では基礎調査を実施し、規制区域の指定作業を

進めています。 

 仲介業者は売買当事者ごとに売主の権利は担保するけれ

ども、資力は担保しない、と解されています。 

 しかし、売主の信用状態に問題があり、履行について

不安があるときは、最新の注意を払って危険の有無を調

査すべき義務があるといわれています。 

 今回の場合、仲介業者は倒産するとまでは思わなかっ

たということですが、履行、引き渡しに際して一般に遵

守されている方法がとられていません。 

 これは、おそらく売主の信用にかなり問題があり、売

主側からイレギュラーな強い要請があったものと思われ

ます。 

 したがって、仲介業者としては、何故そのようなイレ

ギュラーな要請がされたのか、十分に聴取調査をすべき

でした。 

（履行、引き渡しに関し一般的に遵守されている方法を

取らなかった責任） 

 今回、履行、引き渡しに際して一般に遵守されている

方法が取られていません。すなわち、不動産取引におい

ては、物件の引き渡しと代金の全額の支払いは同時に 

発行 よねもと不動産 
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 弁当 

呼
べ
ば
「
ハ
イ
」
と
す
ぐ
返
事
が
返
っ
て
来
た
。
そ
れ
も
今
は
昔
。
お
客
が
次
か
ら
次
と

来
る
か
ら
そ
れ
に
つ
れ
て
店
員
の
接
客
態
度
も
素
っ
気
な
く
温
か
み
が
な
く
な
っ
た
。 

 

そ
ん
な
こ
ん
や
で
き
ょ
う
も
昼
飯
で
悩
ん
で
い
る
と
、
昔
、
妻
が
弁
当
を
作
っ
て
く
れ

た
こ
と
を
思
い
出
し
た
。
あ
の
と
き
は
味
が
濃
い
と
か
献
立
に
変
化
が
な
い
と
よ
く
文
句

を
言
っ
た
も
の
だ
が
、
い
ま
思
え
ば
美
味
し
い
不
味
い
は
と
も
か
く
、
何
を
食
べ
よ
う
か

と
考
え
る
必
要
は
な
か
っ
た
。
あ
ゝ
手
作
り
の
弁
当
が
食
べ
た
い
。
そ
う
い
え
ば
弁
当
と

い
え
ば
昔
は
手
作
り
が
当
た
り
前
だ
っ
た
。
い
ま
か
ら
六
〇
年
前
、
中
学
生
の
頃
だ
っ

た
。
中
学
生
に
な
る
と
そ
れ
ま
で
の
給
食
か
ら
弁
当
持
参
に
な
っ
た
。
当
時
、
弁
当
の
中

身
は
家
庭
生
活
を
如
実
に
反
映
し
て
い
た
。
わ
た
し
の
右
の
席
の
Ｋ
君
は
ク
ラ
ス
で
一
番

二
番
を
争
う
ほ
ど
頭
が
良
か
っ
た
。
頭
は
坊
主
刈
り
、
詰
襟
の
ホ
ッ
ク
は
い
つ
も
き
ち
ん

と
掛
け
、
真
面
目
そ
の
も
の
だ
っ
た
。
だ
が
聞
け
ば
家
庭
に
恵
ま
れ
ず
、
少
な
い
お
金
で

自
分
で
市
場
に
行
き
弁
当
の
お
か
ず
を
買
っ
て
自
分
で
作
っ
て
い
た
と
言
う
。
そ
の
た
め

か
、
弁
当
の
中
を
見
ら
れ
る
の
を
嫌
い
、
い
つ
も
弁
当
箱
の
蓋
で
隠
し
て
食
べ
て
い
た
。 

 

左
隣
り
の
同
級
生
も
異
質
な
男
だ
っ
た
。
よ
れ
よ
れ
の
制
服
、
ボ
サ
ボ
サ
の
髪
、
何
日

も
洗
っ
て
い
な
い
よ
う
な
汚
れ
た
手
、
貧
乏
が
体
中
か
ら
発
散
し
て
い
た
が
、
そ
れ
が
ど

う
し
た
と
い
う
く
ら
い
ま
っ
た
く
気
に
し
て
い
な
か
っ
た
。
そ
う
い
う
あ
っ
け
ら
か
ん
と

し
た
性
格
は
正
直
言
っ
て
羨
ま
し
か
っ
た
。 

 

そ
の
日
、
何
故
か
わ
た
し
の
弁
当
は
豪
華
だ
っ
た
。
玉
子
焼
き
、
金
時
豆
、
エ
ビ
フ
ラ

イ
と
好
物
が
て
ん
こ
盛
り
だ
っ
た
。 

「
お
前
ん
家
、
金
持
ち
だ
な
ぁ
。
そ
の
エ
ビ
フ
ラ
イ
の
尻
尾
、
食
べ
な
い
の
な
ら
俺
に
く

れ
」
信
じ
ら
れ
な
い
け
ど
奴
は
そ
う
言
う
と
エ
ビ
の
尻
尾
を
口
に
放
り
込
み
バ
リ
バ
リ
と

嚙
み
砕
い
た
。
奴
は
も
ち
ろ
ん
わ
た
し
の
家
も
相
当
な
貧
乏
だ
っ
た
。
質
実
剛
健
（
？
）

な
く
せ
に
母
は
変
な
所
で
見
栄
を
張
っ
た
。
近
所
に
住
む
同
級
生
Ｙ
の
父
親
は
、
当
時
の

国
鉄
に
勤
め
て
い
て
給
料
も
待
遇
も
個
人
工
場
に
勤
め
る
わ
た
し
の
父
と
は
比
べ
よ
う
も

な
か
っ
た
。
そ
の
奥
さ
ん
は
母
よ
り
若
く
て
少
し
美
人
だ
っ
た
し
、
悪
い
こ
と
は
重
な
る

も
の
で
同
級
生
Ｙ
は
わ
た
し
よ
り
頭
が
良
く
、
生
意
気
に
も
僕
は
国
立
大
学
を
目
指
す
と

広
言
し
て
い
た
。
母
は
同
級
生
Ｙ
の
家
庭
を
羨
ま
し
が
っ
て
い
た
。 

「
あ
い
つ
に
負
け
る
な
。
お
前
も
名
古
屋
大
学
に
行
け
」
と
よ
く
叱
咤
激
励
さ
れ
た
が
蛙

の
子
は
蛙
で
笑
い
話
に
終
わ
っ
た
（
涙
） 

 
 

 

貧
し
か
っ
た
と
き
の
こ
と
や
同
級
生
の
こ
と
、
な
ぜ
か
妻
が
弁
当
を
作
ら
な
く
な
っ
た

こ
と
・
・
・
弁
当
は
色
ん
な
思
い
出
が
詰
ま
っ
た
人
生
の
縮
図
だ
。 

 

昼
に
何
を
食
べ
る
の
か
考
え
る
の
が
面
倒
に
な
っ
て
き
た
。
近
所
に
安
く
て
美
味
し
い

定
食
屋
で
も
あ
れ
ば
い
い
け
ど
、
最
近
は
ど
こ
も
金
太
郎
飴
の
よ
う
に
チ
ェ
ー
ン
店
ば
か

り
だ
。
定
食
屋
も
例
外
で
な
く
お
っ
ち
ゃ
ん
お
ば
ち
ゃ
ん
が
や
っ
て
い
る
よ
う
な
店
は
と

ん
と
見
か
け
な
い
。
チ
ェ
ー
ン
店
の
定
食
屋
で
も
い
い
け
ど
値
段
が
高
す
ぎ
る
。
こ
の
間

も
棚
に
並
ん
だ
お
か
ず
を
気
が
向
き
ま
ま
取
っ
て
い
た
ら
千
円
を
軽
く
超
え
た
。
こ
れ
で

は
気
安
く
食
べ
に
行
け
な
い
。
そ
の
点
、
チ
ェ
ー
ン
店
の
牛
丼
、
か
つ
丼
屋
は
い
い
。
な

に
せ
五
百
円
も
あ
れ
ば
お
腹
が
満
腹
に
な
る
。
と
は
い
え
、
せ
い
ぜ
い
週
に
一
回
く
ら
い

が
限
度
だ
。
コ
ン
ビ
ニ
の
弁
当
も
最
近
は
メ
ニ
ュ
ー
が
豊
富
で
値
段
も
店
で
食
べ
る
こ
と

を
思
え
ば
安
く
あ
が
る
。
と
は
い
え
添
加
物
が
心
配
で
こ
れ
も
し
ょ
っ
ち
ゅ
う
と
い
う
訳

に
は
い
か
な
い
。
近
く
に
出
来
立
て
が
売
り
の
弁
当
屋
は
昼
時
に
な
る
と
主
婦
や
サ
ラ

リ
ー
マ
ン
で
賑
わ
っ
て
い
る
。
た
だ
、
若
い
人
向
け
の
肉
メ
ニ
ュ
ー
が
圧
倒
的
に
多
く
、

年
寄
り
に
は
カ
ロ
リ
ー
過
剰
だ
。
結
局
、
海
苔
弁
し
か
食
べ
ら
れ
な
い
。 

 

そ
の
点
、
ゆ
っ
た
り
し
た
席
で
食
事
が
で
き
て
食
後
に
コ
ー
ヒ
ー
が
付
い
て
く
る
喫
茶

店
は
い
い
。
家
で
読
む
の
が
は
ば
か
れ
る
大
人
の
雑
誌
が
読
み
放
題
も
う
れ
し
い
。 

 

以
前
、
喫
茶
店
を
経
営
し
て
い
た
知
人
か
ら
聞
い
た
話
だ
が
「
喫
茶
店
は
モ
ー
ニ
ン
グ

と
ラ
ン
チ
で
売
り
上
げ
が
決
ま
る
。
味
は
大
事
だ
が
、
ラ
ン
チ
で
千
円
を
超
え
る
と
客
数

が
伸
び
な
い
。
み
ん
な
値
段
に
は
敏
感
だ
か
ら
な
。
そ
れ
と
年
寄
り
に
受
け
入
れ
ら
れ
る

献
立
に
す
る
こ
と
も
大
事
だ
。
気
に
入
っ
て
く
れ
た
ら
年
寄
り
は
毎
日
来
て
く
れ
る
。
た

だ
、
毎
日
毎
日
ラ
ン
チ
メ
ニ
ュ
ー
を
考
え
る
の
は
し
ん
ど
か
っ
た
」
そ
う
だ
。
た
し
か
に

飽
き
ら
れ
て
は
い
け
な
い
し
、
コ
ス
ト
の
こ
と
も
あ
る
。
喫
茶
店
は
気
楽
な
商
売
と
思
っ

て
い
た
が
、
見
え
な
い
と
こ
ろ
の
苦
労
は
大
変
な
よ
う
だ
。
経
験
者
の
言
葉
は
重
み
が
あ

る
な
ぁ
と
感
心
し
て
い
た
が
、
あ
ん
た
、
店
を
潰
し
た
ん
だ
よ
ね
（
涙
）
。 

 

以
前
は
街
の
至
る
所
に
あ
っ
た
喫
茶
店
だ
が
最
近
は
チ
ェ
ー
ン
展
開
の
大
型
店
進
出
で

お
客
が
そ
っ
ち
に
流
れ
て
い
っ
た
。
チ
ェ
ー
ン
店
は
店
が
お
洒
落
で
メ
ニ
ュ
ー
も
今
風
。

そ
れ
は
そ
れ
で
い
い
け
ど
セ
ル
フ
ス
タ
イ
ル
が
気
に
食
わ
な
い
。
そ
れ
に
雑
誌
で
も
読
み

な
が
ら
ゆ
っ
く
り
と
言
う
雰
囲
気
で
も
な
い
。
わ
た
し
は
音
楽
（
演
歌
も
可
）
が
流
れ
、

四
人
掛
け
テ
ー
ブ
ル
に
一
人
も
Ｏ
Ｋ
、
そ
ん
な
街
の
喫
茶
店
が
好
き
な
の
だ
。 
 

近
所
の
古
く
か
ら
あ
る
蕎
麦
屋
が
最
近
や
け
に
流
行
っ
て
い
る
。
昔
か
ら
美
味
し
い
と

も
不
味
い
と
も
い
え
な
い
普
通
の
味
で
、
客
が
並
ぶ
よ
う
な
店
で
は
な
か
っ
た
。
店
員

だ
っ
て
近
所
の
お
ば
ち
ゃ
ん
が
パ
ー
ト
働
き
で
垢
ぬ
け
し
て
な
か
っ
た
。
た
だ
、
素
朴
で 

 
 

 


