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令和4年10月30日発行 成年後見人による居住用不動産の売却 

 この点、売主は隣地の所有者ではなく、隣地の利用計

画に介入できる立場でもないので、例えば隣地が更地で

あり、将来、マンション建築が予想されていたという程

度では、説明義務があるとはいえません。 

 しかし、売主が高層マンションが建築されることを

知っていた場合、あるいは簡単な調査で容易に知り得た

場合には、売主はこれを調査説明する義務があるとする

のが判例の立場です。 

 具体的には、隣地に高層建築物を建築する計画がある

ことを隣地所有者から知らされており、それを購入者に

告知するよう申し入れがあったような場合には、説明義

務があるといえます。 

 質問では、売買契約時に隣地の建築計画がどの程度明

らかであったかは不明ですが、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かぎり、建築計画に

ついて「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。 

№24 売主である不動産会社から土地を購入しましたが、購入して半年くらい経ったら 

  南側の空き地に高層マンションの建設が始まることがわかりました。それが建つと一 

  日中日影になってしまいます。こうした計画があることは不動産会社なら調査できた 

  はずです。土地の契約解除と代金の返還を求めようと思いますが可能でしょうか？ 

 成年後見人が、成年後見の審判を受けている高齢者に代

わって、その居住用建物を売却するには、家庭裁判所の許可

を得なければなりません。 

 ここで居住用不動産に当たるかどうかは、本人の住民票が

あるかどうかの形式的な基準だけではなく、本人の生活実態

が判断材料とされます。 

 高齢者の場合、施設に入っていたり、病院に入院したりし

ていて、処分の時点で対象不動産に居住していないケースも

少なくありません。 

 居住用不動産とは、 

①本人の生活の本拠として現に居住している 

②現在居住していないが過去に生活の本拠となっていた 

③現在居住していないが将来生活の本拠として利用する予定 

 上記のいずれかに該当するものをいい、現在居住していな

い不動産でも、居住用不動産に該当する場合もあります。 

 売買契約の売主には、売買契約に際して売買対象物件

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、相手方が売買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。 

 また、売主が宅地建物業者であった場合には、宅建業

法上の重要事項説明義務、重要事実の不告知禁止義務を

負います。 

 さて、質問では隣地に高層マンションが建築されるこ

とにを売主から知らされていなかったとして契約解除を

求めています。 

 そこで、隣地の利用計画が売主の説明義務の対象とな

るか否かが問題となります。 

 この点、隣地に高層マンションが建築されることに

よって日照・通風・眺望が阻害されるような場合は、購

入者が契約締結を決意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ています。 

 では、売主は隣地の計画について、どの程度の説明告

知をするべきかが次に問題となります。
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久
し
振
り
に
鮨
屋
の
寿
司
が
食
べ
た
く
な
っ
た
。
残
念
な
こ
と
に
我
が
家
の
近
所
に
は

入
っ
て
み
た
い
と
思
う
よ
う
な
店
が
な
く
、
い
つ
も
回
る
寿
司
に
な
っ
て
し
ま
う
。 

 

先
日
の
こ
と
だ
っ
た
。
妻
は
血
糖
値
が
高
め
で
前
々
か
ら
糖
尿
病
の
こ
と
が
気
に
な
っ

て
い
た
。
「
生
活
習
慣
を
見
直
し
て
軽
い
運
動
で
い
い
か
ら
毎
日
続
け
る
よ
う
に
」 

 
か
か
り
つ
け
医
の
先
生
は
妻
よ
り
ず
い
ぶ
ん
年
下
だ
が
、
ま
る
て
子
供
に
言
い
聞
か
す

よ
う
に
諭
す
。
「
わ
た
し
、
糖
尿
な
の
？ 

リ
ハ
ビ
リ
仲
間
の
旦
那
さ
ん
が
糖
尿
が
原
因

で
片
足
を
失
く
し
た
と
聞
い
た
け
ど
、
わ
た
し
、
そ
ん
な
風
に
な
り
た
く
な
い
わ
」 

 

翌
日
か
ら
、
埃
が
被
り
放
り
っ
ぱ
な
し
だ
っ
た
エ
ア
ロ
バ
イ
ク
を
必
死
に
漕
ぎ
出
し
た

妻
。
夕
食
後
の
お
や
つ
は
饅
頭
も
ケ
ー
キ
も
止
め
、
せ
ん
べ
い
二
、
三
枚
と
お
茶
に
な
っ

た
。
そ
の
甲
斐
が
あ
っ
た
の
か
、
次
の
検
査
で
は
血
糖
値
が
ぐ
～
ん
と
下
が
っ
た
。 

「
頑
張
っ
た
ね
。
ま
だ
糖
尿
に
は
な
っ
て
い
な
い
け
ど
油
断
し
な
い
よ
う
に
。
で
も
、
あ

れ
も
我
慢
こ
れ
も
我
慢
で
は
楽
し
み
が
な
く
な
っ
ち
ゃ
う
か
ら
た
ま
に
は
食
べ
た
い
も
の

食
べ
て
い
い
よ
。
た
だ
し
、
控
え
め
に
だ
よ
」 

 

先
生
の
言
葉
に
少
し
ホ
ッ
と
し
た
様
子
の
妻
。
病
院
の
帰
り
道
だ
っ
た
。 

「
ね
ぇ
、
美
味
し
い
寿
司
が
食
べ
た
い
。
回
る
寿
司
は
も
う
い
い
わ
。
ど
れ
だ
け
ネ
タ
が

良
く
た
っ
て
、
酢
飯
が
不
味
く
て
は
話
に
な
ら
な
い
わ
。
高
い
店
で
な
く
て
い
い
か
ら
本

物
の
寿
司
を
食
べ
に
行
こ
う
よ
」 

 

生
も
の
が
苦
手
な
く
せ
に
嬉
し
い
こ
と
が
あ
る
と
寿
司
が
食
べ
た
く
な
る
妻
。 

 

近
所
で
流
行
っ
て
い
る
回
転
寿
司
は
ネ
タ
が
大
き
く
て
新
鮮
さ
が
売
り
で
い
つ
も
満
席

だ
。
だ
が
値
段
は
安
く
な
い
。
油
断
し
て
い
る
と
ひ
と
り
三
千
円
は
超
え
て
し
ま
う
。
そ

の
割
り
に
満
足
感
は
低
い
。
理
由
は
妻
が
言
う
よ
う
に
酢
飯
が
不
味
い
。
あ
れ
く
ら
い
な

ら
わ
た
し
に
だ
っ
て
作
れ
る
レ
ベ
ル
だ
。
（
わ
か
ら
ん
け
ど
） 

 

店
員
の
応
対
が
横
柄
な
の
も
気
に
食
わ
な
い
。
店
員
の
手
が
空
い
た
と
き
を
狙
い
一
〇

ｍ
く
ら
い
先
に
ま
で
届
く
よ
う
な
声
で
注
文
し
な
い
か
ぎ
り
、
ほ
ぼ
無
視
さ
れ
る
。
（
常

連
に
は
や
た
ら
愛
想
が
い
い
く
せ
に
） 

「
よ
し
、
今
度
の
休
み
は
お
墓
参
り
を
兼
ね
て
鮨
屋
の
寿
司
で
も
食
べ
に
行
こ
う
か
」 

岡
崎
市
に
あ
る
そ
の
店
は
、
わ
た
し
が
二
十
五
才
の
と
き
か
ら
行
っ
て
い
る
店
だ
。
外
観 

 

も
内
装
も
当
時
と
ほ
と
ん
ど
変
わ
っ
て
い
な
い゚

ま
る
で
時
代
に
流
さ
れ
な
い 

 

ぞ
、
と
で
も
言
っ
て
い
る
か
の
よ
う
だ
。
店
内
は
五
～
六
人
が
座
れ
る
カ
ウ
ン 

 

タ
ー
席
に
四
人
掛
け
テ
ー
ブ
ル
が
二
つ
、
小
上
が
り
の
座
敷
席
が
二
卓
と
小
じ

ま
り
し
て
い
る
。
暖
簾
を
く
ぐ
る
と
、
そ
の
日
は
平
日
の
せ
い
か
昼
時
だ
と
い
う
の
に
店

内
は
お
客
が
一
人
も
い
な
く
て
閑
散
と
し
て
い
た
。 

「
好
き
な
席
に
ど
う
ぞ
」
小
太
り
の
女
将
は
「
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
せ
」
を
忘
れ
た
の
か
省

い
た
の
か
は
わ
か
ら
な
い
が
、
じ
つ
に
あ
っ
さ
り
と
し
た
挨
拶
。 

 

変
に
べ
っ
と
り
さ
れ
る
の
も
イ
ヤ
だ
が
、
さ
す
が
に
も
う
す
こ
し
愛
想
が
あ
っ
て
も
罰

は
当
た
ら
ん
と
思
う
。
だ
が
こ
こ
は
美
味
し
い
鮨
屋
。
こ
う
い
う
店
は
間
違
い
な
く
人
を

集
め
る
。
カ
ウ
タ
ー
の
奥
か
ら
リ
ー
ン
リ
ー
ン
と
懐
か
し
い
黒
電
話
の
ベ
ル
が
鳴
り
響

く
。
聞
く
と
は
な
し
に
聞
く
と
ハ
レ
の
日
の
お
祝
い
に
と
上
寿
司
十
人
前
の
大
量
注
文
。

握
り
立
て
を
出
前
し
て
く
れ
る
店
は
足
腰
の
弱
っ
た
お
年
寄
り
に
は
貴
重
な
存
在
だ
。 

 

メ
ニ
ュ
ー
を
見
る
と
並
が
千
四
百
円
、
上
寿
司
が
二
千
八
百
円
。
前
に
来
た
と
き
よ
り

高
く
な
っ
て
い
る
。
あ
ゝ
な
ん
で
も
値
上
げ
値
上
げ
！ 

ま
っ
た
く
イ
ヤ
に
な
る
が
考
え

て
み
れ
ば
こ
の
値
段
で
ち
ゃ
ん
と
江
戸
前
の
仕
事
が
施
さ
れ
て
い
る
鮨
屋
は
そ
う
そ
う
な

い
だ
ろ
う
。
気
負
わ
ず
飾
ら
ず
旨
い
に
ぎ
り
が
あ
っ
て
財
布
に
優
し
い
店
。
こ
ん
な
店
が

長
く
続
い
て
く
れ
れ
ば
い
い
な
と
つ
く
づ
く
思
う
。 

 

注
文
し
た
品
が
運
ば
れ
る
間
、
カ
ウ
ン
タ
ー
の
奥
に
掛
け
ら
れ
た
種
札
を
眺
め
る
。 

ウ
ニ
、
イ
ク
ラ
、
ト
ロ
、
煮
ハ
マ
グ
リ
、
ア
ナ
ゴ
・
・
・
あ
ゝ
見
て
い
る
だ
け
で
涎
が
垂

れ
て
く
る
。
い
つ
の
日
か
、
お
決
ま
り
で
は
な
く
お
好
み
で
満
腹
に
な
り
た
い
と
願
う
が

四
十
数
年
が
経
っ
た
今
日
ま
で
一
度
も
実
現
し
て
い
な
い
。
旨
い
寿
司
に
は
美
味
し
い
酒

が
似
合
う
。
だ
が
こ
こ
は
岡
崎
。
飲
ん
だ
ら
車
で
帰
れ
な
い
。
所
詮
叶
わ
ぬ
夢
な
の
だ
。 

 

「
ね
ぇ
、
な
に
か
頼
む
？
」
わ
ざ
わ
ざ
寿
司
を
食
べ
に
岡
崎
ま
で
来
た
の
に
我
慢
我
慢

で
は
味
気
な
い
わ
と
妻
が
言
う
。
ホ
タ
テ
と
ク
ル
マ
エ
ビ
、
ア
ナ
ゴ
を
追
加
注
文
し
た
。 

「
う
ん
、
美
味
し
い
。
や
っ
ぱ
り
職
人
さ
ん
が
握
る
寿
司
は
ぜ
ん
ぜ
ん
違
う
わ
。
も
っ
と

食
べ
て
い
い
？
」 

 

わ
た
し
は
ア
ナ
ゴ
、
、
妻
は
ホ
タ
テ
と
ク
ル
マ
エ
ビ
、
そ
れ
ぞ
れ
二
貫
づ
つ
頂
く
。
こ

れ
で
妻
も
満
足
か
と
思
っ
た
ら
、
最
後
だ
か
ら
と
出
し
巻
き
玉
子
を
頼
む
妻
。
医
者
か
ら

言
わ
れ
て
い
る
「
控
え
め
に
」
が
頭
か
ら
す
っ
か
り
抜
け
落
ち
て
い
る
よ
う
だ
。 

 

注
文
し
て
か
ら
焼
き
上
げ
る
出
し
巻
き
は
、
提
供
ま
で
に
時
間
が
か
か
っ
た
が
箸
を
入

れ
る
と
中
か
ら
じ
ゅ
わ
ー
と
汁
が
滲
み
、
口
に
入
れ
る
前
か
ら
美
味
し
さ
が
伝
わ
っ
て
き

た
。
こ
の
美
味
し
さ
が
あ
る
限
り
、
お
墓
参
り
の
と
き
は
き
っ
と
こ
こ
に
寄
る
だ
ろ
う
。 

 鮨屋の寿司が好き 


