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より一部抜粋不動産用語集

に
は
、土
地
に
欠
陥
が
あ
っ
て
も
借
地
権
の
売

買
に
お
け
る
目
的
物
で
あ
る
賃
借
権
に
欠
陥

が
あ
る
こ
と
に
は
な
り
ま
せ
ん
。従
っ
て
、借

地
権
売
買
の
買
主
は
、売
主
に
対
し
て
、土
地

の
欠
陥
の
修
繕
を
請
求
す
る
こ
と
は
で
き
な

い
と
考
え
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
土
地
に
欠
陥
が
あ
っ
た
場
合
に
、借
地
権

売
買
の
売
主
に
欠
陥
の
修
繕
を
請
求
で
き
る

よ
う
に
し
て
お
く
た
め
に
は
、売
買
契
約
書

に
お
い
て
、売
主
が
土
地
の
欠
陥
の
不
具
合

の
修
繕
義
務
を
負
う
こ
と
を
特
約
で
合
意
し

て
お
く
こ
と
が
必
要
と
な
り
ま
す
。そ
の
た

め
、借
地
権
売
買
の
取
引
に
関
与
す
る
場
合

は
、特
別
な
合
意
を
す
る
か
ど
う
か
、特
別
な

合
意
を
す
る
場
合
に
ど
の
よ
う
な
内
容
と
す

る
か
を
慎
重
に
検
討
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す

の
で
、十
分
に
注
意
し
て
く
だ
さ
い
。

借
地
権
売
買
に
お
け
る
土
地
の
欠
陥
に
つ
い
て

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士
　
藤
原 

慎一郎

「
買
主
が
土
地
に
地
中
障
害
物
が
含
ま
れ
る

リ
ス
ク
を
懸
念
し
て
売
主
が
土
地
の
不
具
合

に
つ
い
て
契
約
不
適
合
責
任
を
負
う
こ
と
を

要
求
し
、こ
れ
を
売
主
が
受
け
入
れ
た
こ
と

に
よ
り
本
件
条
項
が
売
買
契
約
書
に
追
加

さ
れ
た
」と
い
う
事
情
が
あ
り
ま
し
た
。

　
裁
判
所
は
、本
事
情
か
ら
、本
件
土
地
の

不
具
合
に
つ
い
て
売
主
が
契
約
不
適
合
責
任

を
負
う
旨
の
合
意
が
あ
っ
た
こ
と
は
明
ら
か

で
あ
る
と
し
て
、買
主
の
損
害
賠
償
請
求
を

認
め
ま
し
た
。

　
本
件
に
つ
い
て
も
、他
の
事
情
に
よ
り
ま

す
が
、同
様
に
A
さ
ん
に
対
し
て
損
害
賠
償

請
求
が
で
き
る
可
能
性
が
高
い
と
言
え
る
で

し
ょ
う
。

2 
借
地
権
売
買
に
お
け
る
目
的
物
の

欠
陥
と
は
？（
借
地
権
売
買
の
場
合
に
、敷

地
の
欠
陥
は
目
的
物
の
欠
陥
に
な
る
の
か
？
）

　
で
は
、「
借
地
権
」の
売
買
契
約
に
お
い
て

本
件
条
項
な
い
し
本
件
条
項
と
類
似
の
条

【
回
答
】

　
一
般
に
、借
地
権
の
売
買
に
お
い
て

敷
地
の
欠
陥
に
関
し
売
主
に
損
害
賠

償
請
求
す
る
こ
と
は
困
難
で
す
。

　
た
だ
今
回
の
ケ
ー
ス
で
は
、本
件

土
地
の
不
具
合
に
つ
い
て
売
主
が
契

約
不
適
合
責
任
を
負
う
旨
の
合
意
が

あ
っ
た
も
の
と
し
て
、A
さ
ん
に
対
し

て
除
去
費
用
相
当
額
を
損
害
賠
償
請

求
で
き
る
可
能
性
が
高
い
で
す
。

【
解
説
】

1 

本
件
に
つ
い
て

　
本
件
に
類
似
の
事
例
に
つ
い
て
、裁

判
例（
東
京
地
裁
　
令
和
2
年
2
月

27
日
判
決
）が
あ
り
ま
す
。

　
同
裁
判
例
で
は
、売
主
の
契
約
不

適
合
責
任
を
定
め
る
本
件
条
項
が
設

定
さ
れ
て
お
り
、か
つ
、本
件
条
項
が

設
定
さ
れ
る
に
至
っ
た
経
緯
に
関
し
て
、

４ 

そ
の
他
、借
地
権
付
建
物
の
売
買

に
お
い
て
気
を
付
け
て
お
く
べ
き
基

本
的
事
項

　
借
地
権
は「
賃
借
権
」（
民
法
第
6
0
1

条
）と「
地
上
権
」（
民
法
第
2
6
5
条
）の

2
つ
に
分
類
さ
れ
ま
す
。物
権
で
あ
る
地
上

権
は
地
主
の
承
諾
が
な
く
て
も
譲
渡
す
る
こ

と
が
で
き
る
の
に
対
し
て
、債
権
で
あ
る
賃
借

権
は
地
主
の
承
諾
が
な
い
と
譲
渡
す
る
こ
と

が
で
き
な
い
と
い
う
違
い
が
あ
り
ま
す
。

　
借
地
権
付
建
物
の
売
買
契
約
で
は
、建
物

所
有
権
と
と
も
に
土
地
の
利
用
権
で
あ
る
借

地
権
も
買
主
に
移
転
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す

の
で
、借
地
権
が「
賃
借
権
」の
場
合
に
地
主

の
承
諾
が
な
い
状
態
で
借
地
権
付
建
物
の
売

買
契
約
を
締
結
し
て
建
物
を
引
き
渡
し
て
し

ま
う
と
、賃
借
権
の
無
断
譲
渡
を
理
由
に
土

地
の
賃
貸
借
契
約
を
解
除
さ
れ
て
し
ま
う
リ

ス
ク
が
あ
り
ま
す（
民
法
第
6
1
2
条
）。

　
そ
の
た
め
、借
地
権
付
建
物
の
売
買
に
関

与
す
る
場
合
は
、土
地
に
設
定
さ
れ
た
借
地

権
が「
賃
借
権
」な
の
か「
地
上
権
」な
の
か

を
必
ず
事
前
に
確
認
し
、「
賃
借
権
」だ
っ
た

場
合
は
、売
買
に
際
し
て
必
ず
事
前
に
地
主

の
承
諾
を
得
る
こ
と
を
忘
れ
な
い
よ
う
に
注

意
す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

　
な
お
、借
地
権
の
譲
渡
に
つ
い
て
地
主
に

不
利
と
な
る
お
そ
れ
が
な
い
に
も
か
か
わ
ら

ず
地
主
が
譲
渡
を
承
諾
し
な
い
場
合
、借
地

権
者
は
裁
判
所
に
申
し
立
て
る
こ
と
に
よ
っ
て

「
承
諾
に
代
わ
る
許
可
」を
得
る
こ
と
が
で

き
る
と
い
う
制
度
が
あ
り
ま
す（
借
地
借
家

法
第
19
条
）。

項
が
存
在
し
な
い
場
合
で
あ
っ
て
も
、売
主
は

「
土
地
」の
不
具
合
に
関
し
て
契
約
不
適
合

責
任
を
負
う
こ
と
に
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　
こ
の
点
が
問
題
と
な
っ
た
の
が
、最
高
裁

平
成
3
年
4
月
2
日
判
決
で
す
。こ
の
事
案

で
は
、借
地
権
付
建
物
の
売
買
に
お
い
て
、崖

の
擁
壁
に
水
抜
穴
が
な
か
っ
た
こ
と
が
原
因

で
擁
壁
に
亀
裂
が
生
じ
土
地
に一
部
沈
下
と

傾
斜
が
発
生
し
た
こ
と
か
ら
、買
主
が
借
地

権
付
建
物
の
売
主
に
対
し
て
敷
地
の
欠
陥
を

理
由
と
し
て
担
保
責
任
に
基
づ
く
損
害
賠
償

請
求
を
行
い
ま
し
た
。

　
最
高
裁
は
、借
地
権
付
建
物
の
売
買
契
約

で
売
主
が
負
担
す
る
担
保
責
任
に
関
し
て
特

約
が
定
め
ら
れ
て
い
な
い
場
合
に
お
い
て
、売

主
が
敷
地
の
欠
陥
を
理
由
と
す
る
担
保
責
任

を
負
う
の
か
と
い
う
点
に
つ
い
て
、売
買
対
象

が
借
地
権
で
あ
る
と
き
は
、敷
地
に
欠
陥
が

あ
っ
て
も
、買
主
は
売
主
に
対
し
て
担
保
責
任

に
基
づ
く
損
害
賠
償
請
求
を
行
う
こ
と
は
で

き
な
い
と
判
断
し
ま
し
た
。

　
理
由
と
し
て
は
、建
物
と
と
も
に
売
買
の

目
的
と
さ
れ
た
の
は
建
物
の
敷
地
そ
の
も
の

で
は
な
く
、そ
の
賃
借
権
で
あ
る
か
ら
、賃
貸

人
が
修
繕
義
務
を
履
行
す
る
こ
と
に
よ
り
解

消
さ
れ
る
敷
地
の
欠
陥
に
つ
い
て
は
賃
貸
人

に
対
し
て
修
繕
を
請
求
す
べ
き
も
の
で
あ
る

こ
と
、敷
地
の
欠
陥
は
賃
貸
借
目
的
物
の
欠

陥
で
あ
り
、売
買
の
目
的
物
で
あ
る
賃
借
権

の
欠
陥
と
い
う
こ
と
は
で
き
な
い
こ
と
等
を

挙
げ
ま
し
た
。

　
な
お
、同
最
高
裁
判
決
は
、土
地
の
賃
貸

人
が
修
繕
義
務
を
履
行
す
る
こ
と
に
よ
っ
て

も
解
消
す
る
こ
と
が
で
き
な
い
欠
陥
に
つ
い
て

は
、売
買
の
目
的
物
で
あ
る
賃
借
権
の
欠
陥

と
判
断
さ
れ
る
可
能
性
が
あ
り
、こ
の
場
合
、

借
地
権
の
売
主
は
担
保
責
任
に
基
づ
く
損
害

賠
償
義
務
を
負
う
余
地
が
あ
る
こ
と
に
も
言

及
し
て
い
ま
す
。こ
の
点
は
ご
留
意
く
だ
さ
い
。

3 

借
地
権
の
売
買
に
お
い
て
気
を
付

け
て
お
く
べ
き
事
項（
土
地
の
欠
陥
に
つ

い
て
）

　
以
上
の
よ
う
に
、借
地
権
売
買
の
場
合
、

売
買
対
象
は
土
地
で
は
な
く
土
地
を
使
用
す

る
た
め
の
借
地
権
で
あ
る
こ
と
か
ら
、一
般
的

今回のご相談

中から埋設物が見つかったため、Aさん
にその除去費用を請求しました。しか
し、Aさんは「目的物である借地権では
なく、土地の瑕疵であるから地主に修繕
させるべき」と主張し、支払いを拒んで
います。
　除去費用をAさんに請求できないの
でしょうか。

　当社は地主の承諾のもと、BさんがA
さんから借地権を購入する取引を仲介
しました。
　仲介の際には、地中埋設物が心配だっ
たので、Aさんが地中埋設物に関する契
約不適合責任を負うことを契約書で定
めました。
　Bさんが購入後に調査したところ、地

「借地権」
▶借地権とは次の2つの権利のどちらかのこ
とである（借地借家法第2条）。

　1．建物を所有する目的で設定された地上
権

　2．建物を所有する目的で設定された土地
賃借権

　従って、資材置場にする目的で設定された
土地賃借権は「借地権」ではない。

　また、青空駐車場とする目的で設定された
土地賃借権も「借地権」ではないことになる。

用語解説

●借地借家法第19条　
（土地の賃借権の譲渡又は転貸の許可）
借地権者が賃借権の目的である土地の上の
建物を第三者に譲渡しようとする場合におい
て、その第三者が賃借権を取得し、又は転借
をしても借地権設定者に不利となるおそれ
がないにもかかわらず、借地権設定者がその
賃借権の譲渡又は転貸を承諾しないときは、
裁判所は、借地権者の申立てにより、借地権
設定者の承諾に代わる許可を与えることが
できる。
この場合において、当事者間の利益の衡平
を図るため必要があるときは、賃借権の譲渡
若しくは転貸を条件とする借地条件の変更
を命じ、又はその許可を財産上の給付に係ら
しめることができる。

参考法令

イラスト：おのひろゆき

民法・
宅建業法
に強くなる


