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令和5年10月9日発行 ハザードマップの「雨水出水」とは？ 

  正確な見通しを十分に説明せず、かえって購入者に容 

  易に転売益を取得できるものと軽信させたものであり 

  マンション購入を顧客に勧誘するに際し、十分な説明 

  をする義務を怠った過失があると認定した。 

 ③この分譲会社は仲介業務を行っていないので、会社の 

  責任は不法行為に基づく使用者責任であり、購入者側 

  にも会社に「担当者が適正な職務権限内の行為」か確 

  認すべきであった。 

 ④市場変化に伴う価格下落リスクをすべて会社側に負わ 

  せるべきではないことから、7割の過失相殺がある。 

 ⑤営業マンが「今後も一切の値引きもサービスもしな 

  い」と述べたことは、売買契約において特約として規 

  定されていない以上「顧客に対する売買契約の誘因と 

  して楽天的な価格動向の見通しを述べた、いわゆる 

  セールストークである」と認定した。 

 売れ残りを安く売ることは経済合理性に則った行為で、

そのこと自体は購入者に対する損害賠償責任を発生させる

ものではありません。また、今回の場合、営業マンの「値

下げしない」という言葉を信じて購入したわけですが、そ

うであるなら契約書に特約として記すべきでした。 

№31 半年前に分譲マンションを購入しましたが、最近、売れ残った部屋が大幅に値下

げされました。購入時、担当者は「値下げは絶対にしない」と言ったので購入したのに、

値下げでマンションの資産価値が下がってしまいました。担当者は「人気物件なので値下

げする必要はない」と予想を述べただけと言い張りますが、損害賠償請求は可能ですか？   

 市町村のハザードマップでは雨水出水想定区域が公表されていま

す。雨水出水とは下水道など排水施設から水が溢れる現象をいいま

す。 

 水害ハザードマップで、雨水出水、洪水、高潮と区分されている

のは「どこから水が溢れるか」という違いです。 

 

 洪水は河川、高潮は海からそれぞれ水が溢れる状態を指します。 

また、津波と高潮の違いは前者が地震等の地象で発生するのに対し

後者は低気圧や台風など気象で発生するという「原因の違い」にな

ります。 

 

 なお、水防法において「雨水出水」とは、「一時的に大量の降雨

が生じた場合において、下水道その他の排水施設に当該雨水を排除

できないこと、または下水道その他の排水施設から河川その他の公

共の水域、若しくは海域に当該雨水を排除できない出水をいう」と

されています。 

 ※水防法とは、洪水、雨水出水、津波、高潮に際して、水災を警 

  戒、防御し、これによる被害を軽減するための仕組みを定めた 

  法律が「水防法」で、1949（昭和24）年に制定された。  

 物件の価格は、需給関係によって決定されるものであ

り、売れ残っているのであれば、価格を下げて売ること

自体は企業活動の自由の範囲として認められることで

す。したがって、値引き販売自体は、経済合理性のある

こととして、値下げ販売しない慣習、信義則上の義務が

分譲業者にあるとは一般的に認められません。 

 また、通常、分譲業者と購入者との間で、値下げしな

いという合意があるとは考えづらく、この点からも値下

げの責任を分譲業者が負うことはないと思われます。 

 この点に関し、裁判では購入者からの損害賠償請求を

棄却している例がほとんどですが、分譲業者側の責任を

認めている事例も少ないながらあります。 

（事例） 

新築マンション分譲業者の営業マンが会社に無断で、顧

客に対し「買ってすぐに転売すれば儲かるから」と購入

を勧誘したが、顧客は購入したものの転売ができず、や

むなく売却したときは市場変化により価格が下落してお

り売却損が発生した。 

 ①購入者は売却損および金利が損害として発生したと 

  請求した。 

 ②裁判所は「営業マンは転売益取得の可能性に関し、
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忘れられない思い出 

母
が
亡
く
な
っ
た
後
、
父
と
ふ
た
り
で
よ
く
酒
を
酌
み
交
わ
し
た
も
の
だ
が
、
普
段
は
口

数
が
少
な
い
の
に
父
は
酔
い
が
回
る
と
、
昔
話
に
花
が
咲
く
。 

「母
ち
ゃ
ん
は
口
う
る
さ
か
っ
た
だ
ろ
う
。
父
ち
ゃ
ん
は
口
で
は
母
ち
ゃ
ん
に
勝
て
な
い

か
ら
黙
っ
て
嵐
が
通
り
過
ぎ
る
の
を
待
つ
し
か
な
か
っ
た
ん
だ
。
で
も
ど
う
に
も
我
慢
で

き
な
い
と
き
も
あ
っ
て
、
そ
ん
な
と
き
は
あ
の
大
衆
食
堂
で
ひ
と
り
一杯
や
っ
て
母
ち
ゃ

ん
の
機
嫌
が
直
る
の
を
待
っ
た
も
の
だ
」 

そ
の
大
衆
食
堂
は
「ぱ
ん
十
」
と
い
う
店
名

で
、
料
理
屋
な
の
に
店
先
で
焼
く
大
判
焼
き
が
評
判
だ
っ
た
。
母
も
姉
も
兄
も
わ
た
し
も

父
以
外
の
全
員
が
こ
の
大
判
焼
き
の
大
フ
ァ
ン
で
、
大
判
焼
き
の
こ
と
を
ぱ
ん
じ
ゅ
う
と

呼
ん
で
い
た
。
ぱ
ん
じ
ゅ
う
、
い
や
大
判
焼
き
が
美
味
し
い
か
っ
た
の
は
、
普
段
は
粗
末

な
も
の
ば
か
り
（ご
め
ん
な
さ
い
）
食
べ
て
い
た
か
ら
か
も
し
れ
な
い
。
い
ず
れ
に
し
て

も
ぱ
ん
じ
ゅ
う
は
我
が
家
の
最
高
の
お
や
つ
だ
っ
た
。
そ
ん
な
こ
と
も
あ
っ
て
、
父
は
給

料
が
入
る
と
帰
り
に
ぱ
ん
じ
ゅ
う
を
買
っ
て
き
て
く
れ
た
。
不
思
議
な
の
は
五
人
家
族
な

の
に
い
つ
も
四
個
し
か
買
っ
て
こ
な
い
。
あ
る
日
、
父
に
ど
う
し
て
と
聞
く
と
「父
ち
ゃ

ん
は
甘
い
も
の
が
苦
手
だ
か
ら
」
と
頭
を
掻
く
。
母
に
聞
く
と
「う
そ
だ
よ
。
ほ
ん
と
う

は
父
ち
ゃ
ん
、
甘
い
も
の
好
き
な
ん
だ
よ
。
で
も
、
昔
は
『男
が
甘
い
も
の
食
べ
た
ら
恥

ず
か
し
い
』
と
思
う
人
が
多
か
っ
た
み
た
い
。
だ
か
ら
、
父
ち
ゃ
ん
も
男
ら
し
い
と
思
わ

れ
た
い
か
ら
そ
う
言
っ
て
い
る
だ
け
だ
よ
」
と
笑
う
゜
さ
て
、
柳
原
商
店
街
を
さ
ら
に
南

へ
進
む
と
大
き
な
病
院
が
あ
る
。
現
在
の
病
院
名
は
長
っ
た
ら
し
い
名
前
だ
け
ど
昔
は
国

立
病
院
と
い
え
ば
こ
こ
の
病
院
の
こ
と
だ
っ
た
。
母
が
ガ
ン
で
入
院
し
た
の
は
こ
の
病
院

に
は
悲
し
い
思
い
出
し
か
残
っ
て
い
な
い
。
だ
か
ら
病
気
に
な
っ
て
も
こ
こ
で
受
診
し
よ

う
と
は
思
わ
な
い
。
そ
れ
ま
で
の
父
と
母
は
決
し
て
仲
の
良
い
夫
婦
と
は
い
え
な
か
っ

た
。
だ
が
、
母
の
入
院
で
「あ
ゝ
父
は
こ
ん
な
に
も
母
の
こ
と
を
思
っ
て
い
た
ん
だ
」
と

知
ら
さ
れ
た
。
父
は
母
が
入
院
す
る
と
、
そ
れ
ま
で
の
仕
事
人
間
を
返
上
し
二
十
四
時
間

付
き
っ
き
り
で
母
を
看
病
し
た
。
だ
が
病
魔
は
そ
の
手
を
緩
め
な
い
。
日
を
追
う
ご
と
に

弱
っ
て
い
く
母
は
、
わ
た
し
が
「今
晩
、
父
の
代
わ
り
に
僕
が
病
室
に
泊
ま
る
」
と
言
う

と
「父
ち
ゃ
ん
の
方
が
い
い
」
と
涙
ぐ
む
。
部
屋
に
戻
っ
た
父
を
見
つ
け
る
と
母
は
父
の

手
を
握
り
締
め
、
弱
弱
し
い
目
で
じ
っ
と
父
を
見
つ
め
る
。
母
の
命
が
短
い
の
は
辛
い
け

ど
、
母
と
父
が
こ
ん
な
に
も
心
で
繋
が
っ
て
い
た
の
か
と
思
う
と
う
れ
し
か
っ
た
。
小
学

生
の
こ
ろ
、
バ
ッ
タ
取
り
や
魚
釣
り
に
夢
中
に
な
っ
た
名
城
公
園
。
コ
ロ
ッ
ケ
を
買
っ
て

こ
い
と
母
に
買
物
を
命
令
さ
れ
た
柳
原
商
店
街
。
母
と
の
別
れ
・
・
・こ
こ
の
風
景
は
何

年
経
っ
て
も
わ
た
し
の
心
に
残
っ
て
い
る
。 

 

九
月
も
後
半
だ
と
い
う
の
に
、
今
朝
も
朝
か
ら
ま
る
で
真
夏
の
よ
う
な
暑
さ
だ
。
テ
レ

ビ
の
チ
ャ
ン
ネ
ル
を
回
す
と
「こ
の
ま
ま
だ
と
紅
葉
は
お
ろ
か
、
ク
リ
ス
マ
ス
だ
っ
て
半

袖
で
迎
え
る
か
も
し
れ
な
い
」
と
テ
レ
ビ
の
司
会
者
が
上
手
い
ジ
ョ
ー
ク
で
笑
わ
せ
る
。 

 
こ
の
暑
さ
が
原
因
と
は
思
え
な
い
が
、
最
近
、
お
腹
の
調
子
が
悪
い
。
医
者
に
診
て
も

ら
う
と
「お
腹
に
ガ
ス
が
溜
ま
っ
て
い
る
し
、
皮
下
脂
肪
も
ず
い
ぶ
ん
付
い
て
い
る
よ
。

旨
い
も
の
ば
か
り
食
べ
て
ぜ
ん
ぜ
ん
運
動
し
て
な
い
で
し
ょ
？
」
と
叱
ら
れ
た
。 

 

旨
い
も
の
は
と
も
か
く
運
動
不
足
は
図
星
だ
。
薬
で
治
れ
ば
い
い
け
ど
、
ま
ず
は
運
動

だ
。
翌
日
、
少
し
涼
し
く
な
っ
た
夕
方
に
、
名
城
公
園
ま
で
ウ
ォ
ー
キ
ン
グ
に
出
掛
け

た
。
昔
は
た
だ
の
原
っ
ぱ
だ
っ
た
の
に
、
今
は
公
園
内
は
木
々
に
囲
ま
れ
四
季
折
々
の
花

が
咲
い
て
い
る
。
そ
の
中
を
も
く
も
く
と
早
足
で
駆
け
抜
け
て
い
く
人
、
犬
を
連
れ
て

「行
く
先
は
犬
に
聞
い
て
く
れ
ぇ
」
と
い
う
爺
さ
ん
、
世
間
話
に
夢
中
で
歩
く
の
か
話
し

を
す
る
の
か
ど
っ
ち
か
に
せ
い
、
と
言
い
た
く
な
る
お
ば
ち
ゃ
ん
三
人
組
な
ど
、
い
ろ
ん

な
人
が
ウ
ォ
ー
キ
ン
グ
を
楽
し
ん
で
い
る
。
遊
歩
道
を
三
周
ほ
ど
歩
き
回
る
と
汗
が
吹
き

出
て
き
た
。
ベ
ン
チ
に
腰
掛
け
タ
オ
ル
で
汗
を
拭
う
。
木
々
の
間
か
ら
風
が
吹
き
ぬ
け
涼

し
い
。
久
し
振
り
に
日
常
か
ら
離
れ
、
時
間
が
ゆ
っ
く
り
と
流
れ
て
い
る
様
な
贅
沢
な
気

分
に
な
れ
た
。 

頑
張
り
過
ぎ
る
の
も
良
く
な
い
と
自
分
に
言
い
訳
を
し
、
本
日
の

ウ
ォ
ー
キ
ン
グ
は
こ
れ
に
て
終
了
。
そ
の
ま
ま
家
に
帰
る
の
は
勿
体
な
い
と
近
く
に
あ
る

柳
原
商
店
街
に
寄
っ
て
み
た
。
此
処
は
わ
た
し
が
物
心
つ
い
た
頃
か
ら
あ
る
商
店
街
だ
。 

 

そ
の
一画
で
同
級
生
が
親
の
後
を
継
い
で
少
し
前
ま
で
店
を
開
け
て
い
た
が
、
い
ま
は

住
宅
が
建
っ
て
い
て
知
ら
な
い
名
前
の
表
札
が
か
か
っ
て
い
た
。
気
を
取
り
直
し
、
昔
、

名
鉄
瀬
戸
線
の
駅
（土
居
下
駅
。
い
ま
は
栄
乗
入
に
よ
り
廃
止
）
が
あ
っ
た
方
に
向
か
っ

て
歩
き
出
す
。
ど
こ
か
ら
と
も
な
く
魚
が
焼
け
る
香
ば
し
い
匂
い
が
漂
っ
て
く
る
。
そ
う

い
え
ば
こ
の
辺
に
昔
、
魚
屋
が
あ
っ
た
は
ず
。
先
に
足
を
進
め
る
と
、
あ
っ
た
あ
っ
た
、

あ
の
魚
屋
だ
。
こ
こ
は
昔
か
ら
魚
の
鮮
度
が
良
く
塩
焼
き
も
照
り
焼
き
も
家
庭
と
は
一味

違
う
美
味
し
さ
と
評
判
だ
っ
た
。
そ
の
ぶ
ん
値
段
が
下
町
の
魚
屋
に
し
て
は
ち
ょ
い
と
高

め
で
、
当
時
の
我
が
家
に
は
あ
ま
り
縁
が
な
か
っ
た
。
近
所
の
友
だ
ち
に
「お
前
ん
家
、

あ
そ
こ
の
魚
を
食
べ
た
こ
と
な
い
だ
ろ
」
と
か
ら
か
わ
れ
た
こ
と
も
あ
っ
た
け
ど
、
物
心

付
い
た
こ
ろ
か
ら
貧
乏
だ
っ
た
か
ら
、
そ
れ
を
恥
か
し
い
と
か
悲
し
い
と
か
思
う
こ
と
も

な
か
っ
た
。
そ
こ
か
ら
数
十
ｍ行
く
と
以
前
は
大
衆
食
堂
が
あ
っ
た
が
、
こ
こ
も
す
で
に

店
は
閉
め
ら
れ
て
い
た
。
無
理
も
な
い
。
も
う
六
〇
年
以
上
も
前
の
こ
と
だ
か
ら
、
店
が

続
い
て
い
る
こ
と
の
ほ
う
が
驚
き
だ
。 


