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令和3年4月3日発行 告知書の交付 

地にマンションを建築した場合には、マンションを建築

したこと自体が不法行為とみなされる可能性がありま

す。 

 今回のケースは、売買契約時にマンション建築の計画

が、どの程度明らかであったかが問題であり、売主が隣

地所有者から建築計画について知らされていたり、ある

いは隣地に建築計画の看板が立つなどの事情がない限り 

「容易に知り得た」とはいえず、売主の説明義務違反は

認められないでしょう。 

 では、売主に説明義務違反があった場合には、説明義

務違反に基づく契約解除はできるのでしょうか。 

 この点、説明義務は売買契約上の附随的義務であり売

買契約の主目的である、物件引渡し、所有権移転および

代金支払いは達成していることから特段の事情がない限

り、契約の解除は認められないとするのが判例です。 

 しかし、日照・通風・眺望が阻害される程度によって

は、自宅として居住するとの売買目的を達成できない場

合も有り得るでしょうから、このような場合には売買契

約の解除が認められる可能性が強いと思われます。 

№11 中古住宅を買って半年くらい経ちましたが、近々、南側の空き地に高層マンションが建 

    つことになりました。それが建つと、私の家は一日中、日影になってしまいそうです。 

    こうした計画があることは、売買契約時に売主からは一切聞かされていません。 

    契約を解除したいと思いますが可能でしょうか？ 

 不動産の売買では売主の売却理由は重要なポイントです。 

売主によっては売りたいばかりに本当のことを言わないこと

もあります。また、言いづらい話ほど不動産に隠れた重大な

欠陥が潜んでいるものです。 

「隣の住人が自分たちの普通の生活音でもクレームを言う」 

「家族の誰かが部屋で自殺した」 

売主にとってはこのような話は第三者には知られたくありま

せん。 

 そこで、不動産購入の際は、売主から告知書（物件状況報

告書）の交付を必ず受けるようにしましょう。 

 告知書は、売主が物件の不具合・周辺環境の問題・事件事

故の履歴等を正直に記載するものです。 

 万一、告知書に重大な虚偽があれば売主に損害賠償責任を

請求することが出来ます。 

   売買契約の売主には、売買契約に際して、売買物件に

ついて自ら知っている、あるいは容易に知り得た事項で

あって、買主が契約を締結するについて重大な関わりを

持つ事項については、買主に説明する義務があります。 

 この点、隣地に高層マンションが建築されることに

よって、購入者の日照、通風、眺望が阻害されるような

場合には、高層マンションが建築されるか否かについて

は、購入者が売買契約締結を決心する要素の一つである

として、説明義務の対象になると考えられます。 

 では、売主は隣地の計画について、どの程度の説明・

告知をするべきでしょうか。 

 この点、売主は隣地土地の所有者ではないため、隣地

の利用計画に介入できる立場ではないので、たとえば隣

地が更地であり、将来、マンション建築が予想されると

いう程度では、説明義務があるとはいえません。 

 しかし、売主がマンションが建築されることを知って

いた場合、あるいは容易に知り得た場合には、買主に説

明する義務があります。 

 なお、隣地も売主が所有者であった場合に、売主が隣
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わ
た
し
の
人
生
は
「家
」
が
い
つ
も
大
き
な
転
機
に
な
っ
た
。 

昭
和
四
十
年
、
高
校
一年
の
と
き
だ
っ
た
。
そ
れ
ま
で
住
ん
で
い
た
古
い
借
家
か
ら
一戸

建
て
の
借
家
に
引
っ
越
す
こ
と
に
な
っ
た
。
地
主
か
ら
立
退
き
を
迫
ら
れ
た
か
ら
だ
。
立

退
き
と
い
う
と
あ
ま
り
い
い
イ
メ
ー
ジ
は
な
い
が
、
わ
た
し
は
嬉
し
か
っ
た
。
そ
れ
ま
で

の
三
軒
長
屋
の
借
家
は
外
壁
の
ト
タ
ン
板
は
と
こ
ろ
ど
こ
ろ
剥
が
れ
落
ち
、
深
夜
と
も
な

る
と
隣
り
か
ら
は
話
し
声
が
筒
抜
け
に
な
る
ほ
ど
壁
が
薄
く
母
親
は
「う
る
さ
い
」
と
隣

の
人
に
怒
鳴
る
、
そ
ん
な
ボ
ロ
家
と
お
さ
ら
ば
で
き
る
か
ら
で
あ
る
。 

 

今
度
の
家
は
庭
付
き
の
３
Ｄ
Ｋ
、
風
呂
付
き
で
ト
イ
レ
は
水
洗
だ
。
そ
れ
ま
で
の
床
板

が
ふ
わ
ふ
わ
で
い
つ
抜
け
落
ち
る
の
か
と
気
が
気
で
な
か
っ
た
汲
み
取
り
便
所
と
違
っ
て

ゆ
っ
く
り
用
が
足
せ
る
。
春
に
な
れ
ば
家
の
前
の
散
策
路
に
は
桜
が
一面
に
咲
き
誇
っ

た
。
窓
を
開
け
放
つ
と
春
風
に
乗
っ
た
花
び
ら
が
ひ
ら
ひ
ら
と
舞
い
込
ん
で
く
る
。 

 

庭
で
は
母
が
土
ま
み
れ
に
な
り
な
が
ら
花
を
植
え
て
い
る
。
あ
ゝ
な
ん
て
幸
せ
。
聞
く

も
涙
、
語
る
も
涙
の
ボ
ロ
家
生
活
と
は
天
と
地
ほ
ど
の
差
だ
っ
た
。 

 

そ
れ
か
ら
八
年
、
わ
た
し
が
二
十
四
才
の
と
き
だ
っ
た
。
建
て
直
す
か
ら
出
て
行
っ
て

く
れ
と
人
生
二
度
目
の
立
退
き
通
告
が
来
た
。
建
て
直
し
後
、
優
先
的
に
入
居
で
き
ら
し

い
が
、
新
し
い
建
物
は
一軒
家
で
は
な
く
共
同
住
宅
に
な
る
と
聞
き
、
僅
か
ば
か
り
の
立

ち
退
き
金
と
引
き
換
え
に
立
ち
退
き
に
同
意
す
る
。 

 

も
う
借
家
と
は
お
さ
ら
ば
し
よ
う
、
つ
ぎ
の
は
自
分
の
家
だ
。
さ
っ
そ
く
家
探
し
に
取

り
掛
か
る
。
だ
が
、
当
時
は
今
と
は
違
っ
て
住
宅
情
報
誌
も
な
け
れ
ば
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト

も
な
い
。
た
ま
に
入
る
チ
ラ
シ
や
新
聞
広
告
を
頼
り
に
あ
ち
ら
こ
ち
ら
の
不
動
産
屋
を
訪

ね
歩
い
た
が
、
社
会
人
二
年
目
の
二
十
四
才
は
い
つ
も
軽
く
あ
し
ら
わ
れ
た
。 

 

焦
り
始
め
た
頃
、
郊
外
だ
が
格
安
の
新
築
一戸
建
を
見
つ
け
た
。
ロ
ー
ン
も
な
ん
と
か

組
め
そ
う
だ
。
現
地
は
ま
だ
建
て
は
じ
め
た
ば
か
り
だ
が
、
早
く
し
な
い
と
と
売
れ
ち
ゃ

う
よ
と
い
う
不
動
産
屋
の
言
葉
に
焦
っ
た
。
と
は
い
え
さ
す
が
に
即
決
は
無
理
で
一週
間

だ
け
待
っ
て
も
ら
う
こ
と
に
し
た
。
も
っ
と
も
建
築
知
識
ゼ
ロ
で
何
を
考
え
た
ら
い
い
の

か
も
わ
か
ら
か
っ
た
。
一週
間
、
悩
ん
だ
が
、
自
分
が
買
え
る
新
築
一戸
建
は
こ
れ
し
か

な
い
だ
ろ
う
と
と
思
い
切
っ
て
買
う
こ
と
に
し
た
。
借
家
生
活
か
ら
夢
の
マ
イ
ホ
ー
ム

へ
。
人
生
二
度
目
の
引
越
し
は
マ
イ
ホ
ー
ム
生
活
の
始
ま
り
と
な
っ
た
。 

 

ロ
ー
ン
は
二
十
年
続
く
が
真
面
目
に
働
け
ば
給
料
は
自
然
と
上
が
る
時
代
だ
っ
た
か
ら

不
安
は
な
か
っ
た
。
親
戚
に
ト
ラ
ッ
ク
を
借
り
家
族
総
出
の
引
越
し
が
終
わ
り
、
や
れ
や

れ
と
自
分
の
部
屋
で
ひ
と
り
祝
宴
を
始
め
る
と
、
ふ
と
亡
く
な
っ
た
母
の
こ
と
を
思
い
出

し
た
。
い
つ
か
は
自
分
の
家
を
持
ち
た
い
と
い
つ
も
言
っ
て
い
た
が
夢
か
な
わ
ず
五
十
二

才
と
い
う
若
さ
で
こ
の
世
を
去
っ
た
母
。
た
と
え
わ
ず
か
な
間
だ
け
で
も
自
分
の
家
に
住

ま
せ
て
あ
げ
た
か
っ
た
と
思
う
と
涙
が
こ
ぼ
れ
る
。 

 

引
越
し
後
、
暫
く
す
る
と
近
所
の
人
と
も
顔
馴
染
に
な
っ
た
。
古
い
風
習
が
残
る
土
地

柄
で
戸
惑
い
も
あ
っ
た
が
な
ん
と
か
暮
ら
し
て
い
け
そ
う
だ
。
だ
が
、
そ
の
新
生
活
に
ま

た
し
て
も
暗
雲
が
垂
れ
こ
む
。
入
居
し
て
数
年
後
、
ド
ア
や
サ
ッ
シ
が
き
ち
ん
と
閉
ま
ら

な
く
な
っ
た
。
近
所
の
人
の
話
に
よ
れ
ば
、
こ
こ
は
昔
か
ら
地
盤
が
悪
か
っ
た
の
に
突
貫

工
事
で
建
て
ら
れ
た
そ
う
で
あ
る
。
ひ
ょ
っ
と
し
た
ら
長
く
は
住
め
な
い
か
も
し
れ
な

い
。
買
い
替
え
が
頭
を
よ
ぎ
る
。
だ
が
、
我
が
家
に
は
金
が
な
い
。
原
因
は
わ
た
し
の
安

月
給
で
あ
る
。
会
社
を
変
わ
る
の
に
躊
躇
は
な
か
っ
た
。
つ
ぎ
の
会
社
は
、
心
機
一転
、

不
動
産
業
界
一本
に
絞
っ
た
。
理
由
は
昔
か
ら
家
に
執
着
心
が
あ
っ
た
こ
と
、
そ
し
て
な

に
よ
り
稼
げ
る
と
思
っ
た
か
ら
だ
。
面
接
で
は
必
ず
志
望
理
由
を
聞
か
れ
た
。
正
直
に
稼

ぎ
た
い
か
ら
と
言
っ
た
ら
あ
き
ら
か
に
不
快
感
を
表
す
面
接
官
も
い
た
が
、
や
る
気
の
あ

る
証
拠
だ
と
自
分
で
は
思
っ
て
い
た
。
だ
が
大
手
不
動
産
会
社
に
は
断
ら
れ
、
街
の
不
動

産
屋
も
何
社
か
訪
問
し
た
が
人
生
を
か
け
よ
う
と
思
え
る
会
社
は
な
か
っ
た
。
焦
り
始
め

た
こ
ろ
、
東
京
に
本
社
が
あ
る
会
社
が
名
古
屋
支
店
の
ス
タ
ッ
フ
を
募
集
し
て
い
る
こ
と

を
知
っ
た
。
給
料
も
高
そ
う
だ
。
さ
っ
そ
く
面
接
を
受
け
る
こ
と
に
し
た
。 

 

「経
験
は
問
わ
な
い
。
頑
張
る
人
が
欲
し
い
」
と
面
接
官
に
言
わ
れ
、
「稼
ぎ
た
い
ん
で

す
。
絶
対
に
頑
張
り
ま
す
。
信
じ
て
く
だ
さ
い
」
と
言
う
と
笑
わ
れ
た
。
な
ん
で
も
今
日

だ
け
で
七
人
が
面
接
を
受
け
た
そ
う
で
勝
ち
目
は
薄
そ
う
だ
。
翌
朝
、
そ
の
会
社
か
ら
電

話
が
来
た
。
「経
験
者
よ
り
君
の
よ
う
な
熱
い
人
間
が
欲
し
い
。
来
て
く
れ
る
か
い
」 

 

思
わ
ぬ
結
果
に
受
話
器
の
向
こ
う
側
に
何
度
も
お
辞
儀
し
て
し
ま
っ
た
。
傍
に
い
た
妻

も
「よ
か
っ
た
ね
。
頑
張
っ
て
お
金
稼
い
で
ね
」
と
一緒
に
な
っ
て
喜
ん
で
く
れ
た
。
目

は
テ
レ
ビ
の
ワ
イ
ド
シ
ョ
ー
に
向
い
た
ま
ま
だ
っ
た
け
ど
・
・
・ 

こ
の
会
社
で
は
不
動

産
の
イ
ロ
ハ
を
徹
底
的
に
教
え
込
ま
れ
、
頑
張
っ
た
だ
け
の
報
酬
を
得
る
こ
と
が
出
来

た
。
自
宅
の
買
い
替
え
も
そ
の
気
に
な
れ
ば
で
き
る
。
だ
が
、
い
ま
は
そ
れ
よ
り
も
不
動

産
業
で
独
立
す
る
こ
と
を
考
え
て
い
た
。
入
社
一年
後
に
宅
建
取
引
主
任
者
（現
在
の
取

引
士
）
に
合
格
し
、
そ
の
準
備
は
整
っ
た
。
あ
と
は
経
験
を
積
む
だ
け
だ
。
三
年
後
、
会

社
の
方
針
が
変
わ
っ
た
の
を
機
に
思
い
切
っ
て
不
動
産
業
を
開
業
し
自
宅
の
買
い
替
え
も

で
き
た
。
あ
れ
か
ら
三
十
年
、
つ
く
づ
く
家
と
縁
が
あ
っ
て
よ
か
っ
た
と
思
う
。 

 

人生の転機 


