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令和4年3月13日発行 風水害ハザードマップが変わります！ 

あったような場合は、売主の説明義務違反となります。 

 なお、隣地もまた売主の所有物であった場合に、売主

が高層建物を建築した場合には、高層建物を建築したこ

と自体が不法行為を構成する場合があります。 

 今回の場合、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、隣地に建築計画の看

板が立つなどの事情がない限り、建築計画を「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。 

 それでは、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付随的義務であり、

売買契約の主たる目的（物件引渡し、所有権移転、代金

支払い）の達成に必須的でない付随的義務の履行を違反

しても、特段の事情がない限り、契約の解除は認められ

ません。 

 しかし、日照・眺望・通風の阻害程度によっては自宅

として居住する目的が達成できない場合もあり、その場

合は、契約解除が認められる可能性があります。 

№16  住宅を建てる目的で⼟地を購⼊しましたが、半年くらい経ってから南側の空き地に⾼層マンション 
      が建設されることになりました。それが建つとほとんど日陰になってしまいます。こうした計画があ 
               ることは売主から説明を受けていません。契約の解除をしたいと思いますが可能でしょうか︖ 

 

 名古屋市では、令和4年6月から従来のハザードマップに

代わって新たに「風水害ハザードマップ」が運用されます。 

 新しいマップは、近年、全国各地で激甚な災害が毎年のよ

うに発生していることを受けて、河川の氾濫による洪水や大

雨により発生する内水氾濫、大型の台風接近に伴う高潮によ

り想定される浸水区域や、その浸水深と命を守るための避難

場所（指定緊急避難場所）などが地図上に表示されていま

す。 

 長く安心して住めるマイホームを実現させるためには、建

物の性能だけでなく、土地の状態や立地の安全性にも目を向

けることが大切。 

 その点、ハザードマップは、土地の災害リスクを確かめる

重要なツールであり、土地探しをするうえで必要性はとても

高いといえます。 

  売買契約の売主には、売買契約に際して、売買対象物

件について知っている、あるいは容易に知り得た事項は

買主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。 

 そこで、まず、隣地に高層マンションが建築されるこ

とによって、日照・眺望・通風が阻害されるような場合

は、高層マンションが建築されるか否かについては購入

者が売買契約を決意する要素の一つであるとして説明義

務の対象と考えられています。 

 では、売主は、隣地の建築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、売主は隣地の土地所有者ではなく、建築計画

に介入できる立場にありませんから、単に隣地が更地で

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、売主が高層建物が建築されることを知ってい

た、あるいは容易に知り得ることができた場合には、説

明義務があります。 

 具体的には、隣地所有者から高層建物の建築計画を聞

かされており、それを購入者に告知するよう申し入れが 
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小
学
生
の
こ
ろ
、
わ
た
し
は
名
城
公
園
の
近
く
に
住
ん
で
い
た
。
当
時
は
名
城
公
園
と

は
言
わ
ず
練
兵
場
と
呼
ん
で
い
て
、
今
の
よ
う
な
整
備
さ
れ
た
公
園
で
は
な
く
、
何
も
な

い
、
た
だ
、
草
む
ら
と
木
が
生
い
茂
っ
た
だ
け
の
、
だ
だ
っ
広
い
空
き
地
だ
っ
た
。 

 
学
校
が
終
わ
る
と
近
所
の
仲
間
を
誘
っ
て
は
よ
く
遊
び
に
行
っ
た
。
駆
け
っ
こ
し
た
り

バ
ッ
タ
を
捕
ま
た
り
、
キ
ャ
ッ
チ
ボ
ー
ル
を
し
た
り
と
子
供
に
は
恰
好
の
遊
び
場
だ
っ
た

が
、
春
が
訪
れ
る
と
そ
れ
に
魚
釣
り
が
加
わ
っ
た
。 

 

今
は
名
古
屋
城
の
お
堀
は
魚
釣
り
禁
止
だ
が
、
当
時
も
禁
止
さ
れ
て
い
た
か
ど
う
か
記

憶
が
な
い
が
、
春
か
ら
秋
に
か
け
て
は
平
日
も
⼟
日
も
関
係
な
く
た
く
さ
ん
の
釣
り
人
で

賑
わ
っ
て
い
た
。 

 

そ
の
日
、
近
所
の
い
つ
も
の
メ
ン
バ
ー
が
釣
り
に
行
こ
う
と
誘
っ
て
き
た
。
だ
が
、
前

回
の
釣
り
の
際
、
わ
た
し
は
地
面
に
置
い
た
竿
を
誤
っ
て
踏
み
付
け
折
っ
て
し
ま
っ
て
い

た
。
そ
の
竿
は
小
遣
い
を
ち
び
ち
び
貯
め
、
や
っ
と
の
思
い
で
買
っ
た
も
の
。
親
に
頼
ん

だ
と
こ
ろ
で
「
自
分
の
小
遣
い
で
買
え
」
と
言
わ
れ
る
の
は
目
に
見
え
て
い
た
。
（
当
時

わ
た
し
の
小
遣
い
は
一
日
五
円
、
近
所
の
同
級
生
は
十
円
だ
っ
た
） 

 

竿
が
な
い
か
ら
行
か
な
い
と
言
う
と
、
「
竹
で
も
拾
っ
て
き
た
ら
」
と
、
我
が
家
よ
り

ほ
ん
の
少
し
だ
け
裕
福
な
奴
が
馬
鹿
に
し
た
よ
う
に
笑
う
。
奴
の
親
は
旧
国
鉄
（
現
在
の

Ｊ
Ｒ
）
に
勤
め
て
い
て
、
親
も
子
も
そ
れ
を
自
慢
し
て
い
た
け
ど
、
所
詮
、
我
が
家
よ
り

少
し
だ
け
裕
福
な
程
度
だ
っ
た
。 

そ
れ
は
と
も
か
く
、
奴
に
小
馬
鹿
に
さ
れ
た
と
い
う

の
に
へ
へ
へ
と
笑
っ
て
誤
魔
化
し
た
自
分
が
情
け
な
か
っ
た
。 

 

仲
間
た
ち
の
楽
し
そ
う
な
後
ろ
姿
が
視
界
か
ら
消
え
る
と
、
引
き
出
し
か
ら
小
刀
を
取

り
出
し
、
ひ
と
り
で
竹
を
探
し
に
出
掛
け
た
。 

 

仲
間
と
遭
遇
し
な
い
よ
う
、
お
堀
か
ら
離
れ
た
と
こ
ろ
で
探
し
て
み
た
が
、
そ
ん
な
に

易
々
と
見
つ
か
る
は
ず
が
な
い
。
い
い
加
減
、
探
し
回
っ
た
が
、
結
局
、
無
駄
足
だ
っ

た
。
家
に
帰
る
と
「
ど
こ
を
ほ
っ
つ
き
歩
い
て
い
る
」
と
母
に
叱
ら
れ
、
ま
た
も
や
凹

む
。
お
年
玉
で
貯
め
た
自
分
の
貯
金
は
あ
る
に
は
あ
る
が
、
我
が
家
は
母
が
全
部
管
理
し

て
い
る
の
で
貯
金
が
ど
こ
に
あ
る
の
か
さ
え
知
ら
な
い
。
ひ
ょ
っ
と
し
た
ら
家
の
生
活
費

に
消
え
て
し
ま
っ
て
い
る
か
も
・
・
・
。 

 

や
っ
ぱ
り
、
小
遣
い
を
貯
め
る
し
か
な
い
。
で
も
一
日
五
円
の
小
遣
い
で
は
、
い
つ
に

な
っ
た
ら
買
え
る
の
か
考
え
た
だ
け
で
気
が
滅
⼊
る
。 

 

春
は
天
気
が
こ
ろ
こ
ろ
変
わ
る
。
き
の
う
の
ぽ
か
ぽ
か
陽
気
と
は
打
っ
て
変
わ
っ
て 

昼
か
ら
雨
・
風
が
強
く
ま
る
で
嵐
の
よ
う
。
こ
れ
で
は
外
に
遊
び
に
行
く
こ
と
も
で
き

ず
、
か
と
い
っ
て
家
で
勉
強
な
ん
て
か
け
ら
も
思
わ
な
い
。
ど
う
し
よ
う
か
な
と
考
え
て

い
る
と
、
背
後
か
ら
「
勉
強
せ
ぇ
」
と
母
の
怒
声
が
飛
ん
で
き
た
。
竿
は
折
れ
る
わ
、
家

に
居
れ
ば
叱
ら
れ
、
春
だ
と
い
う
の
に
気
分
が
全
然
ウ
キ
ウ
キ
し
な
い
。 

 

翌
日
、
風
は
相
変
わ
ら
ず
強
い
が
雨
は
上
が
っ
た
。
学
校
が
終
わ
る
と
急
い
で
お
堀
に

向
か
っ
た
。
釣
り
は
で
き
な
い
け
ど
見
て
い
る
だ
け
で
も
楽
し
い
。 

 

そ
の
日
、
お
堀
の
岸
辺
で
は
い
つ
も
の
よ
う
に
大
勢
の
釣
り
人
が
竿
を
出
し
て
い
た
。

ベ
テ
ラ
ン
風
の
人
は
長
い
竿
を
上
手
に
操
っ
て
い
る
が
、
短
い
竿
は
大
概
、
子
供
か
初
心

者
だ
っ
た
。
そ
の
中
に
混
じ
っ
て
竿
を
使
わ
な
い
人
も
い
た
。
吸
い
込
み
釣
り
と
い
っ

て
、
釣
り
糸
の
片
方
を
岸
に
打
ち
込
ん
だ
棒
に
括
り
付
け
、
吸
い
込
み
仕
掛
け
に
練
り
餌

を
つ
け
、
十
～
二
十
メ
ー
ト
ル
ほ
ど
先
に
手
で
放
り
投
げ
る
釣
り
方
だ
。 

 

相
変
わ
ら
ず
風
は
強
く
、
竿
釣
り
の
人
は
風
で
竿
が
あ
お
ら
れ
、
釣
り
に
な
ら
な
い
の

か
、
一
人
ま
た
一
人
と
減
っ
て
い
く
。
家
に
帰
っ
て
も
や
る
こ
と
が
な
い
わ
た
し
は
、
そ

の
人
の
釣
り
を
⼟
手
に
腰
か
け
、
ぼ
ー
と
眺
め
て
い
た
。 

「
坊
主
、
釣
り
が
そ
ん
な
に
好
き
か
︖
」 

 

不
意
に
そ
の
人
が
話
し
か
け
て
き
た
。
年
の
頃
は
五
十
く
ら
い
だ
ろ
う
か
、
釣
り
人
に

し
て
は
肌
が
焼
け
て
お
ら
ず
、
よ
れ
よ
れ
の
白
い
ワ
イ
シ
ャ
ツ
に
薄
手
の
ジ
ャ
ン
パ
ー
と

い
う
出
で
立
ち
は
、
こ
の
場
に
似
合
わ
な
い
。 

「
お
じ
さ
ん
も
、
こ
こ
で
よ
く
釣
り
を
す
る
の
︖
」 

そ
れ
か
ら
、
お
じ
さ
ん
は
釣
り
を
中
断
し
、
わ
た
し
の
横
に
座
っ
た
。 

「
家
に
居
っ
て
も
し
か
た
が
な
い
か
ら
こ
こ
へ
来
る
だ
け
さ
」 

 

遠
く
を
見
つ
め
、
ぼ
そ
っ
と
話
す
お
じ
さ
ん
の
表
情
は
ど
こ
か
投
げ
や
り
だ
っ
た
。 

「
ふ
～
ん
。
ね
ぇ
、
お
じ
さ
ん
、
僕
も
釣
り
が
し
た
い
け
ど
竿
が
な
い
ん
だ
。
お
じ
さ
ん

の
釣
り
方
、
教
え
て
」 

 
 

近
所
の
メ
ン
バ
ー
と
の
釣
り
は
、
釣
り
道
具
自
慢
ば
か
り
で
正
直
楽
し
く
な
か
っ
た
。

そ
れ
に
こ
の
お
じ
さ
ん
の
釣
り
方
な
ら
竿
は
不
要
だ
。 

「
よ
し
、
ち
ょ
っ
と
投
げ
て
み
る
か
︖ 

左
手
に
糸
を
持
っ
て
、
そ
う
そ
う
、
糸
が
絡
ま

な
い
よ
う
に
な
。
で
、
投
げ
た
と
き
に
練
り
餌
が
針
か
ら
抜
け
ん
よ
う
に
気
を
付
け
て
」 

 

始
め
て
会
っ
た
ば
か
り
な
の
に
、
ま
る
で
自
分
の
子
供
に
教
え
る
よ
う
な
優
し
い
お
じ

さ
ん
。
で
も
、
お
じ
さ
ん
と
は
そ
れ
が
最
初
で
最
後
だ
っ
た
。
お
じ
さ
ん
は
春
の
風
に

な
っ
て
、
ど
こ
か
遠
く
へ
飛
ん
で
行
っ
て
し
ま
っ
た
。 

春の風 


