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令和2年10月3日発行 水害ハザードマップが説明義務に 

の取引には、取り消しの危険がつきまといます。 

 そこで、法は、取引安全のため、成年後見登記の制度

を設けています。成年後見の審判を受けると、かかる事

実は登記されます。 

 この登記は、本人、もしくは成年後見人等であれば登

記事項証明書、あるいは登記事項がないことの証明書を

取得することができます。ただし、取引の相手方等一般

の者がかかる証明書の交付を受けることはできません。 

 今回の場合、相手方の判断能力に疑問があるようです

から、まずは、精神状態に関する医師の意見を聞き、場

合によっては診断書等の交付を受けることお勧めしま

す。 

 また、成年後見等の審判開始が疑われる場合には、相

手方に成年後見登記において「登記事項がないことの証

明書」を要求すべきでしょう。 

 なお、本人に意思能力がない場合は、たとえ家族が契

約に立ち会ったとしても、その家族が法定後見人でない

かぎり、契約は取り消しされる危険があります。 

№5  近々、土地を購入する予定ですが、仲介の不動産会社によると「売主は高齢で意味不 

   明なことを言うかもしれないが、契約の際は家族も立ち会うから心配しなくていい」と 

   いいます。私としては契約した後に売主から「そんな契約をした覚えはない」と言われ 

   はしないかと心配です。どうしたらよいでしょうか？ 

発行 よねもと不動産 

編集 米本 博 

製作 米本 文子 

 令和2年8月28日から宅建業法改正により、宅建業者は不動産取

引時において、水防法（昭和24年法律第193号）の規定に基づき

作成された水害ハザードマップにおける対象物件の所在地を事前に

説明することが義務付けられました。 

 なお、取引の対象となる宅地または建物の位置を含む水害ハザー

ドマップがない場合は、買主に対し、説明すべき水害ハザードマッ

プがないことを説明しなければなりません。 

（名古屋市における水害ハザードマップの作成状況） 

 ・洪水：水防法に基づくハザードマップ有り 

 ・内水（雨水出水）：水防法に基づくハザードマップ無し 

  ※水防法には基づいておりませんが、名古屋市独自で内水に関 

   するハザードマップが作成されています。 

 ・高潮：水防法に基づくハザードマップ無し 

 契約のような法律行為をなすためには、意思能力が必

要です。意思能力とは「自分の行為の結果を認識・判断

できる能力」をいいます。 

 意思能力のない人が行った法律行為は、当然に無効と

なります。 

 そこで、まず、契約の相手方の意思能力の有無が疑わ

しい場合には、その点を確認する必要があります。 

（成年後見制度） 

 民法では、判断能力が十分でない者が、状況を把握し

ないまま法律行為を行うことにより不利益を被ることを

防ぐため、成年後見制度を設けています。 

 成年後見の審判を受けている者は、単独でなしうる法

律行為に制限があり、本人が行った制限外の行為は取り

消しの対象となります。 

 他方、取引相手としては、成年後見人を相手とするこ

とで完全な権利能力者と契約を締結したことになりま

す。 

（成年後見登記制度）成年後見の審判を受けている者と 

 



 

ピ
ピ
ピ
、
ピ
ピ
ピ
・
・
・九
百
八
十
円
で
買
っ
た
目
覚
ま
し
の
な
ん
と
も
味
気
な
い
ア

ラ
ー
ム
音
に
目
が
覚
め
た
。
時
刻
は
午
前
二
時
半
。
昨
夜
、
床
に
就
い
た
の
が
十
二
時
少

し
前
だ
っ
た
の
で
睡
眠
時
間
は
三
時
間
足
ら
ず
で
体
が
重
い
。 

 
年
を
取
っ
た
な
と
思
い
知
ら
さ
れ
る
が
こ
れ
ば
か
り
は
ど
う
し
よ
う
も
な
い
。
い
つ
も

の
よ
う
に
顔
を
洗
い
着
替
え
を
し
て
い
る
と
「朝
だ
、
メ
シ
の
時
間
だ
」
と
ス
ズ
（ネ

コ
）
が
、
あ
く
び
を
し
な
が
ら
足
元
に
す
り
寄
っ
て
き
た
。 

 

い
つ
も
な
ら
相
手
を
し
て
や
る
と
こ
ろ
だ
が
き
ょ
う
は
時
間
が
な
い
。
無
視
し
て
階
段

を
下
り
る
と
じ
っ
と
こ
ち
ら
を
見
て
い
る
。
こ
ん
な
時
間
に
何
処
へ
行
く
の
か
と
で
も

思
っ
て
い
る
の
だ
ろ
う
か
。
す
ま
ん
な
ス
ズ
。
き
ょ
う
は
久
し
ぶ
り
の
魚
釣
り
だ
か
ら
大

人
し
く
待
っ
て
ろ
よ
。
お
っ
と
、
そ
ろ
そ
ろ
出
掛
け
る
時
間
だ
。
釣
り
道
具
、
ク
ー
ラ
ー

を
車
に
積
み
込
み
忘
れ
物
は
な
い
か
チ
ェ
ッ
ク
す
る
。 

 

お
茶
、
お
菓
子
、
タ
オ
ル
に
ゴ
ミ
袋
、
え
ー
と
、
あ
と
は
財
布
と
カ
ギ
に
電
話
か
、
よ

し
大
丈
夫
・
・
・と
思
っ
た
ら
釣
り
竿
が
廊
下
に
置
い
た
ま
ま
だ
っ
た
。
危
う
く
忘
れ
る

と
こ
ろ
だ
っ
た
が
、
い
く
つ
に
な
っ
て
も
忘
れ
物
の
癖
が
直
ら
な
い
。 

 

時
を
巻
き
戻
し
、
不
動
産
業
界
に
入
っ
て
数
ヶ
月
経
っ
た
と
き
の
こ
と
で
あ
る
。 

昼
食
を
終
え
そ
ろ
そ
ろ
営
業
に
出
掛
け
よ
う
か
と
し
て
い
る
と
、
知
り
合
い
の
不
動
産
会

社
の
社
長
か
ら
「い
ま
か
ら
お
客
様
を
案
内
し
た
い
」
と
電
話
が
入
っ
た
。
物
件
は
会
社

が
所
有
す
る
中
古
住
宅
で
高
級
住
宅
地
に
建
つ
豪
華
仕
様
の
建
物
だ
っ
た
。
す
ぐ
売
れ
て

も
お
か
し
く
な
い
と
上
司
は
言
う
が
す
で
に
売
り
出
し
て
か
ら
半
年
経
っ
て
い
た
。 

「決
め
て
こ
い
よ
」
上
司
の
言
葉
に
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
を
感
じ
た
が
、
言
わ
れ
な
く
て
も
決

め
て
や
る
、
そ
の
意
気
込
み
で
現
地
に
向
か
っ
た
。 

 

三
十
分
ほ
ど
走
っ
た
だ
ろ
う
か
、
物
件
は
立
派
な
屋
敷
が
建
ち
並
ぶ
住
宅
街
の
そ
の
一

画
に
あ
っ
た
。
車
を
停
め
玄
関
周
り
に
溜
ま
っ
て
い
る
落
ち
葉
や
ゴ
ミ
を
掃
除
を
し
、
つ

い
で
に
伸
び
た
雑
草
を
む
し
る
。 

 

も
う
十
月
だ
と
い
う
の
に
少
し
動
い
た
だ
け
で
額
に
汗
が
滲
む
。
ハ
ン
カ
チ
で
汗
を
拭

お
う
と
ズ
ボ
ン
の
ポ
ケ
ッ
ト
に
手
を
入
れ
る
と
、
あ
れ
っ
鍵
が
な
い
。 

 

慌
て
て
車
の
中
、
ポ
ケ
ッ
ト
全
て
を
必
死
で
探
す
が
ど
こ
に
も
鍵
は
な
い
。
ド
ッ
と
汗

が
噴
き
出
て
き
た
。
混
乱
す
る
頭
を
落
ち
着
か
せ
会
社
を
出
る
と
き
の
こ
と
を
必
死
で
思

い
出
す
。
だ
が
鍵
を
持
ち
出
し
た
記
憶
が
ど
こ
に
も
な
い
。 

 

あ
ゝ
ど
う
し
よ
う
。
頭
を
抱
え
て
い
る
と
や
が
て
一台
の
車
が
目
の
前
に
ス
ー
と
止

ま
っ
た
。
車
の
ド
ア
が
開
く
と
ピ
カ
ピ
カ
の
靴
を
履
い
た
不
動
産
会
社
の
社
長
が
降
り
て

き
た
。
靴
の
き
れ
い
さ
は
心
の
反
映
と
い
う
が
、
こ
の
社
長
に
は
当
て
は
ま
ら
な
い
。 

「米
本
さ
ん
、
急
に
案
内
を
お
願
い
し
て
悪
か
っ
た
ね
ぇ
」 

業
界
で
は
名
の
知
れ
た
こ
の
社
長
、
い
つ
も
は
上
か
ら
目
線
で
物
を
言
う
の
に
き
ょ
う
は

や
け
に
低
姿
勢
で
あ
る
。 

「社
長
、
じ
つ
は
・
・
・」
鍵
を
忘
れ
た
と
言
お
う
と
す
る
と 

「い
ゃ
ぁ
、
ま
い
っ
た
よ
。
お
客
さ
ん
、
き
ょ
う
は
来
な
い
ん
だ
っ
て
。
な
ん
で
も
急
に

子
供
さ
ん
が
熱
を
出
し
た
そ
う
だ
。
ま
ぁ
そ
う
い
う
こ
と
な
の
で
き
ょ
う
の
見
学
は
中
止

だ
。
悪
く
思
わ
ん
で
く
れ
」 

 

案
内
が
中
止
！ 

こ
の
思
っ
て
も
い
な
い
事
態
を
悲
し
む
べ
き
か
喜
ぶ
べ
き
か
、
い
ず

れ
に
し
て
も
こ
の
社
長
に
謝
る
必
要
は
な
く
な
り
心
の
重
荷
が
軽
く
な
っ
た
。 

 

だ
が
、
世
の
中
そ
ん
な
に
甘
く
な
か
っ
た
。
上
司
は
鍵
を
忘
れ
た
こ
と
す
で
に
知
っ
て

い
て
会
社
に
戻
る
な
り
大
目
玉
を
食
ら
っ
た
。
そ
れ
か
ら
だ
と
思
う
。
現
地
案
内
の
際
は

し
つ
こ
く
鍵
を
確
認
す
る
よ
う
に
な
っ
た
の
は
。 

 

釣
り
の
話
に
戻
ろ
う
。
前
夜
は
「寝
て
い
る
か
ら
静
か
に
出
て
行
っ
て
よ
」
と
言
っ
て

い
た
妻
が
、
「ふ
ぁ
～
眠
い
」
と
大
き
な
あ
く
び
を
し
な
が
ら
起
き
て
た
。
猫
も
人
間
も

起
き
た
と
き
は
ま
ず
あ
く
び
な
の
で
あ
る
。 

「気
を
付
け
て
行
っ
て
お
い
で
よ
。
ス
ピ
ー
ド
出
し
た
ら
駄
目
だ
か
ら
ね
」 

数
年
前
ま
で
は
三
重
県
で
も
福
井
県
で
も
一緒
に
釣
り
を
楽
し
ん
だ
妻
だ
が
、
い
ま
は

「行
く
な
ら
一人
で
ど
う
ぞ
」
で
あ
る
。
そ
う
か
、
私
が
作
っ
た
仕
掛
け
に
エ
サ
を
付
け

て
も
ら
い
海
に
ド
ボ
ン
。
あ
と
は
椅
子
に
腰
か
け
魚
が
食
い
つ
く
ま
で
ボ
ー
と
し
て
い
る

釣
り
に
飽
き
た
ん
だ
。 

 

「お
土
産
、
欲
し
い
も
の
あ
る
？
帰
り
に
買
っ
て
き
て
や
る
よ
」 

 

一人
で
遊
び
に
行
く
後
ろ
め
た
さ
も
あ
り
ご
機
嫌
を
取
る
わ
た
し
。 

「お
土
産
も
い
い
け
ど
す
き
焼
き
弁
当
買
っ
て
き
て
よ
。
前
に
一度
食
べ
た
け
ど
ま
ぁ

ま
ぁ
美
味
し
か
っ
た
じ
ゃ
な
い
。
そ
う
す
れ
ば
夕
ご
飯
作
ら
な
く
て
い
い
し
」 

「ま
か
せ
と
け
。
そ
れ
で
釣
っ
た
魚
ど
う
す
る
？
」 

「捌
く
の
面
倒
だ
し
後
片
付
け
も
大
変
。
持
っ
て
こ
な
い
で
」
素
っ
気
な
い
返
事
に
出
端

を
く
じ
か
れ
た
が
、
そ
の
日
の
釣
り
は
潮
が
良
か
っ
た
の
か
腕
が
上
が
っ
た
の
か
、
久
し

ぶ
り
の
大
漁
だ
っ
た
。
「今
夜
は
釣
っ
た
魚
の
刺
身
で
一杯
と
い
く
か
」 

 

す
き
焼
き
弁
当
の
こ
と
は
も
う
忘
却
の
彼
方
だ
っ
た
。 

忘れもの 


