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嫌悪施設と考えられます。しかし、ゴミ集積場が家から

至近距離であるとか、臭気やゴミの散乱をおさえる状況

になく、現に近隣に迷惑を及ぼしている場合は別として 

一般人であれば、居住用の建物としての購入を断念する

までのものとは考えられません。 

 たしかにゴミ集積場が近くにあるという場合は不愉快

なものであることは想像しえます。 

 しかし、ゴミ集積場は人が居住する住宅地には必要不

可欠なものであり、ゴミ集積場が存在するからといって

居住が不可能となるわけではありません。 

したがって、契約の解除が認めるまでの特段の事情はな

く、説明義務違反を理由として、契約の解除はできませ

ん。ただし、説明義務違反に基づく損害賠償の請求は可

能と考えられます。 

 周辺施設について、どの程度まで説明するかは難しい

問題ですが、特に居住用建物の場合には、後に紛争にな

らないよう、嫌悪施設と考えられる施設、騒音、臭気、

排気等を生じる施設については、できる限りその存在を

説明するべきでしょう。 

№20  不動産会社から中古住宅を購入したところ、家の近くにゴミ集積場があることがわかりまし 

      た。ゴミ集積場は家から50mほど離れていますが臭いのことが気になるし、景観もよくあり 

      ません。不動産会社からそのことを知らされていたら家を買うことはありませんでした。 

     売買契約を解除したいと思いますが可能でしょうか？ 

 土地の価格は一物五価と呼ばれ、5つの指標があります。 

・公示地価：国土交通省が発表する土地売買の目安となる 

       価格のこと 

・基準地価：都道府県が発表する土地売買の目安となる価格 

      のこと 

・路線価 ：国税庁が発表する相続税や贈与税の基準となる 

      価格のこと 

・固定資産税評価額：市区町村が固定資産税を計算するため 

          に不動産を評価した価格のこと 

・実勢価格：実際に土地の売買が行われる価格のこと 

     （または取引された価格のこと） 

 国税庁の発表によると、2022年路線価は２年ぶりに上昇

しました。ただし、路線価は相続時・贈与時に課税される不

動産の評価・価値を算出するための指標となる価格であり、

市場で取引・売買される「実勢価格」とは異なるものです。 

 売買契約の売主には、売買対象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。 

 そこでまず、ゴミ集積場の存在が、説明義務の対象と

なるか否かが問題となります。 

 周辺にある施設について、売主はどの程度説明するべ

きでしょうか。 

 判例によると、居住用建物の売買においては、居住者

の生命、身体の安全および衛生に関する事項は、説明義

務の対象となるが、それらは多種多様であり、その影響

も千差万別であるから、通常一般人がその事実を認識し

たら購入を断念すると社会通念上解される事実に限定し

て説明義務を負うとされています。 

 では、通常一般人が家の近くにゴミ集積場があると認

識したなら、居住用の建物としての購入を断念すると社

会通念上、解されるでしょうか。 

 ゴミ集積場は臭いや衛生上の問題があり、一般的には
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芝
生
に
憧
れ
て
い
た
。
芝
生
で
く
つ
ろ
ぐ
ネ
コ
、
芝
生
の
上
で
バ
ー
ベ
キ
ュ
ー
・
・
・

さ
ほ
ど
広
く
は
な
い
が
庭
に
芝
を
植
え
た
の
は
二
五
年
前
の
こ
と
だ
っ
た
。
春
は
蝶
々
が

飛
び
交
い
、
夏
、
緑
一
面
の
芝
を
眺
め
な
が
ら
ビ
ー
ル
を
傾
け
、
そ
ん
な
芝
の
あ
る
生
活

に
小
さ
い
幸
せ
を
感
じ
て
い
た
。 

 
だ
が
、
芝
生
の
手
入
れ
は
大
変
と
い
う
こ
と
は
後
か
ら
知
っ
た
。
ち
ょ
っ
と
油
断
す
る

と
雑
草
が
生
い
茂
り
、
毎
年
の
よ
う
に
雑
草
と
の
闘
い
だ
っ
た
。 

「
見
て
、
す
ご
い
草
よ
。
わ
た
し
が
刈
っ
て
も
い
い
け
ど
腰
が
痛
く
て
い
う
こ
と
聞
か
な

い
の
。
ね
ぇ
、
や
っ
て
く
れ
な
い
？
」 

 

そ
の
日
は
朝
か
ら
風
の
な
い
蒸
し
暑
い
日
だ
っ
た
。
庭
一
面
に
生
え
た
雑
草
を
見
た
だ

け
で
う
ん
ざ
り
さ
せ
ら
れ
る
。
こ
う
い
う
と
き
は
決
ま
っ
て
腰
が
痛
く
な
る
妻
。
た
し
か

き
の
う
は
買
っ
て
き
た
花
を
鉢
に
植
え
て
い
た
よ
な
。 

 

熱
中
症
対
策
に
、
麦
わ
ら
帽
子
を
被
り
、
首
に
は
首
用
ア
イ
ス
ノ
ン
を
巻
い
て
庭
に
降

り
る
。
も
の
の
数
分
で
蚊
が
わ
た
し
の
周
り
を
う
ろ
つ
き
始
め
た
。
こ
の
野
郎
、
こ
れ
で

も
く
ら
え
！ 

用
意
し
て
お
い
た
キ
ン
チ
ョ
ー
ル
虫
除
け
ス
プ
レ
ー
を
噴
射
し
ま
く
る
。

へ
へ
へ
、
ど
ん
な
も
ん
だ
。
人
間
様
に
は
か
な
わ
な
い
ん
だ
よ 

 

ど
っ
こ
い
し
ょ
と
。
庭
仕
事
用
の
椅
子
に
腰
か
け
草
む
し
り
を
始
め
る
。
プ
ー
ン
と
再

び
蚊
が
襲
っ
て
き
た
。
慌
て
て
蚊
取
り
線
香
に
火
を
点
け
体
の
周
り
に
置
く
。 

 

夏
の
草
む
し
り
は
蚊
と
暑
さ
と
の
闘
い
だ
。
空
は
曇
っ
て
い
る
が
風
も
な
く
汗
が
体
中

か
ら
吹
き
出
て
く
る
。
さ
っ
き
ま
で
エ
ア
コ
ン
が
効
い
た
部
屋
で
新
聞
を
読
ん
で
い
た
妻

は
、
申
し
訳
な
い
と
で
も
思
っ
た
の
か
冷
た
い
飲
み
物
と
タ
オ
ル
を
持
っ
て
き
た
。 

 

「
よ
か
っ
た
ね
、
わ
た
し
と
い
う
補
助
が
い
て
。
ひ
と
り
だ
っ
た
ら
大
変
よ
」 

ま
っ
た
く
よ
く
言
う
な
ぁ
。
そ
の
言
葉
、
そ
っ
く
り
そ
の
ま
ま
返
し
て
や
る
。 

 

冷
た
い
タ
オ
ル
で
顔
を
拭
き
、
冷
え
た
ス
ポ
ー
ツ
飲
料
を
ご
く
ご
く
飲
む
と
生
き
返

る
。
気
が
付
く
と
雲
の
隙
間
か
ら
太
陽
が
顔
を
出
し
て
き
た
。
強
い
日
差
し
が
容
赦
な
く

照
り
付
け
る
。
草
取
り
は
ま
だ
始
ま
っ
た
ば
か
り
と
い
う
の
に
先
が
思
い
や
ら
れ
る
。 

 

そ
れ
に
し
て
も
植
え
た
わ
け
で
も
な
い
の
に
図
々
し
く
も
勝
手
に
生
え
て
き
た
雑
草
ヤ

ロ
ウ
。
刈
っ
て
も
刈
っ
て
も
す
ぐ
増
え
、
も
う
何
年
い
た
ち
ご
っ
こ
を
繰
り
返
し
て
い
る

だ
ろ
う
。
ま
っ
た
く
そ
の
生
命
力
に
は
驚
か
さ
れ
る
。
お
っ
と
、
感
心
し
て
い
る
場
合
で

は
な
い
。
ま
た
す
ぐ
に
繁
殖
し
な
い
よ
う
、
根
っ
こ
か
ら
徹
底
的
に
抜
い
て
い
く
。
す
る

と
芝
の
下
に
は
コ
ケ
が
地
面
に
に
び
っ
し
り
と
へ
ば
り
つ
い
て
い
る
。 

 

こ
い
つ
も
熊
手
で
掻
い
て
掻
い
て
掻
き
ま
く
る
。
作
業
を
始
め
て
二
時
間
が
過
ぎ
た
。

ま
だ
全
体
の
半
分
も
終
わ
っ
て
い
な
い
が
体
力
が
続
か
な
い
。
い
っ
た
ん
休
憩
に
し
て
昼

ご
は
ん
に
す
る
。 

 

「
冷
麦
な
ら
す
ぐ
作
れ
る
け
ど
。
そ
れ
と
も
団
子
で
も
買
っ
て
く
る
？
」 

 

昔
か
ら
団
子
が
好
き
な
妻
は
、
な
に
か
と
み
た
ら
し
団
子
を
食
べ
た
が
る
が
、
こ
ん
な

日
は
冷
た
い
冷
麦
が
い
い
に
決
ま
っ
て
い
る
。 

 

風
呂
で
シ
ャ
ワ
ー
を
浴
び
扇
風
機
に
当
た
っ
て
い
る
と
、
台
所
か
ら
「
冷
麦
出
来
た

よ
」
と
妻
の
声
。
し
っ
か
り
汗
を
か
い
た
か
ら
水
分
補
給
に
と
冷
蔵
庫
か
ら
ビ
ー
ル
を
取

り
出
す
。 

 

あ
れ
っ
、
き
ょ
う
の
ビ
ー
ル
、
な
に
か
不
味
い
。 

「
そ
う
い
う
日
だ
っ
て
た
ま
に
は
あ
る
の
よ
。
さ
ぁ
さ
ぁ
早
く
冷
麦
食
べ
て
や
ら
な
い
と

今
日
中
に
終
わ
ら
な
い
よ
」 

 

お
前
も
一
緒
に
や
れ
ば
早
く
終
わ
る
ん
だ
よ
！ 

手
伝
う
気
ま
る
で
な
い
妻
を
放
っ
て

お
い
て
、
再
び
庭
に
降
り
る
。 

 

シ
ャ
ワ
ー
を
浴
び
た
と
い
う
の
に
体
の
火
照
り
が
収
ま
ら
な
い
。
あ
ゝ
年
く
っ
た
～ 

相
変
わ
ら
ず
風
は
全
く
な
い
。
蚊
取
り
線
香
の
煙
が
ゆ
ら
ゆ
ら
と
真
上
に
昇
っ
て
い
く
。 

 

こ
の
季
節
は
夏
の
草
花
が
の
び
の
び
育
っ
て
庭
仕
事
も
案
外
楽
し
い
よ
、
な
ん
て
誰
か

が
言
っ
て
い
た
け
ど
、
こ
の
炎
天
下
で
草
取
り
や
っ
た
ら
二
度
と
そ
ん
な
軽
口
言
え
な
い

だ
ろ
う
。 

 

首
ア
イ
ス
ノ
ン
を
冷
え
た
も
の
と
交
換
し
、
椅
子
に
腰
か
け
る
。
す
る
と
無
理
な
姿
勢

を
取
っ
た
わ
け
で
も
な
い
の
に
左
足
が
つ
っ
た
。
お
ま
け
に
な
ん
だ
か
体
が
だ
る
い
し
寒

気
も
す
る
。
や
ば
い
、
熱
中
症
か
。
草
取
り
を
一
旦
中
止
し
横
に
な
る
。
体
温
計
で
測
っ

た
ら
三
八
度
を
超
え
て
い
る
。
救
急
車
を
呼
ぶ
ほ
ど
で
も
な
い
が
、
心
配
す
る
妻
が
娘
に

電
話
す
る
と
「
氷
を
首
と
足
の
付
け
根
に
当
て
て
冷
や
せ
。
Ｏ
Ｓ
１
が
あ
っ
た
ら
飲
ん

で
」
と
指
示
さ
れ
る
。
Ｏ
Ｓ
１
？ 

な
ん
だ
そ
れ
と
聞
く
と
そ
ん
な
こ
と
も
知
ら
な
い
の

と
馬
鹿
に
さ
れ
た
。
そ
の
口
の
利
き
方
は
な
ん
だ
！ 

と
、
い
つ
も
な
ら
叱
り
飛
ば
す
と
こ

ろ
だ
が
、
今
は
娘
に
頼
る
し
か
な
く
薬
局
で
買
っ
て
き
て
も
ら
う
こ
と
に
し
た
。 

 

幸
い
、
そ
れ
以
上
症
状
は
進
ま
な
か
っ
た
。
外
を
眺
め
て
い
る
と
、
庭
の
片
隅
で
は
プ

ラ
ン
タ
ー
に
植
え
た
三
本
の
オ
ク
ラ
が
元
気
よ
く
空
に
向
か
っ
て
成
長
し
て
い
た
。
わ
た

し
は
そ
れ
だ
け
で
嬉
し
く
な
っ
た
。 

 

草の庭 


