
日本的不动产 

解读买卖合同书 

 

1、不动产买卖合同的特征 

不动产买卖合同中买主的义务是支付买卖价款，卖主的义务是交付物件和完成所有权转

移登记。 

 

2、不动产物件与卖主关系 

卖主原则上要与不动产登记上的所有者一致。若不是从不动产登记所有者取得所有权，

因得不到实体而无效。因此卖主不是登记上的名义人时，一定要弄清其原因。 

继承：不动产登记上的所有者已死亡，根据继承的所有转移登记还没进行。此时要弄清

只是继承登记还没进行还是遗产问题还没解决，无法进行继承登记。 

买卖他人所有的物件：不动产买卖从签约合同开始支付贷款、再交付物件为止需要一定

的时间，因此会发生合同签约时 A 所有的物件，B 取得后再转卖给 C 的情况。卖主 B 只要在

交付给 C 之前从 A 取得所有权，从法律上是没有问题的。但是也有可能 B 无法从 A 取得所有

权，因此这种转卖的形式购买房地产风险比较大。 

共有：卖主是不动产所有者之一。此时一般交涉的人是共有者之中的一人，但若得到不

动产共有者全体人员的同意，合同无法有效成立。 

 

3、不动产买卖所附带之物 

买卖物件的表示基本上只记载土地建筑物的登记上所表示的，但实际上买卖土地建筑物

时附带的东西很多。作为依据的概念有两种：固定物（定着物）与附属品（从物）。属于固定

物与附属品的，在土地建筑物买卖中自动成为买卖对象。但是通过双方协商，个别的可以卖

主所拥有。 

固定物：土地的固定物有建筑物、树木、点景石、护墙、石墙等。 

虽然是与土地成为一体的固定物，但不属于土地所有权的有两种：建筑物与树林。 

在日本，把土地上面的建筑物与土地分离，作为另一个不动产对待。就是说土地的所有

权和土地上面建筑物的所有权是分开的。 

山上的树木，作为特别的树林作所有权保存登记等时，也与土地分离，作为另一个不动

产对待。 

附属品：在日本最代表性的附属品是榻榻米和纸拉窗。这些附属品不是建筑物本身，但

附在建筑物，提高建筑物功用。而且这些附属品可以从建筑物拆卸，但它的所有权是与建筑

物一起转移的。 

 

4、现状有姿 

    买卖合同里，日文的<现状有姿>，虽然没有法律的依据，但作为实务中的惯用语，是<



保持现在的状态>的意思。合同上若写上<房屋以现状有姿交付，卖主不承担瑕疵担保责任>，

就是说即使房屋有什么不妥的地方，也要按照现在的状态下交付，以后买主不可以提出异议。 

 

5、决定买卖价格的方法 

一般土地的价格是单价乘以面积来计算，可是很多时候登记簿上的面积与实际面积不一

致。因此决定土地价格的方法有三种： 

1）公簿买卖：只以登记面积来计算，不去测量实际面积。 

2）实测买卖：先以登记面积计算价格，再根据实测面积修正价格。 

3）不以登记面积，直接以实测面积来计算。 

  为了正确计算价格，最好是进行实测买卖，但实际上进行公簿买卖的较多。 

    建筑物的面积及构造也存在实际与登记不一致。但二手房的价格不是很高，一般可忽视

之差。 

 

6、买卖合同中所交的费用 

    不动产买卖中，除了不动产价款以外还有很多种费用，如保证金、订金等。用日文表示

申入金、预约金、手付金、内金等等。其中手付金及内金一般签约合同之前以及签约时都会

提及，但其内容不一定相同，因此不要拘于费用名称，要弄清此费用的实质。 

 

7、阻碍所有权行使的担保 

    合同中出现的阻碍所有权行使是指买主不能自由使用不动产或者取得的所有权被丧失。

发生此问题，主要是因为抵挡权•固定抵挡权（根抵挡权）与租赁权。 

 

8、所有权的转移 

    民法主张合同成立的同时所有权从卖主转移至买主。 

    不动产买卖之中，一般是通过支付价款、交付物件、登记申请等一系列的手续完成所有

权的转移。 

    所有权转移登记原则上应是卖主与买主共同进行，实际操作中是委托司法书士进行，费

用由买主支付。 

 

~~所买不动产出现问题时~~ 

房屋买卖过程中，难免会发生不动产物件被受损或者发现缺陷等事情，这些问题是否是

后发的还是内在的，而且根据当事者是否有责任，法律上的处理也不同。 

1、合同签约之前开始已存在的缺陷，由卖主负责任，称卖主的担保责任。不是卖主的故

意•过失引起的也由卖主负责任，称无过失责任。 

卖主的担保责任，分权利的瑕疵（所有权的瑕疵与权力行使的瑕疵）与实物的瑕疵。 

实物的瑕疵中质的问题称瑕疵担保责任，在担保责任中最为重要，且房屋买卖实务中的



处理与民法的规定不一致的时候比较多，因此在合同书上专门列出关于瑕疵担保责任项。 

瑕疵不仅指实物上的瑕疵也包括心里上的瑕疵（如以前有人在此自杀等）。从外观能看出

的瑕疵以及接受了存在瑕疵的说明等情况不属于瑕疵担保责任范畴。 

民法上限定了瑕疵担保责任的解决方法只有解除合同与损害赔偿两种，但房屋买卖过程

中多加了一项解决方法，即修补瑕疵。 

民法上规定因瑕疵而要求解除合同或要求损害赔偿的期限为<知道有瑕疵开始一年以内>，

但这种规定等于没有时间限制，因此房屋买卖中一般规定交付房屋开始三个月或者一年以内

为期限。 

2、合同签约后，物件的受损是因卖主引起的，由卖主负责任，称卖主的债务不履行；与

卖主与买主无关，是天灾等不可抗力的原因造成的危险负担，民法规定由买主负责，但不动

产买卖中通常由卖主负责。 

 

注：今年日本国会提出了关于修改民法的法律案，根据此次修改内容，将取消分类<卖主

的担保责任>、<债务不履行>、<危险负担>，全部归结为<债务不履行>；原来以<瑕疵>来形

容的部分改为<不符合合同内容>。若民法修正案被通过，受影响范围极广。目前离民法修改

案开始实施还有一段时间，若发生问题还是以现在的民法规定执行。 


