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令和2年8月2日発行 ブロック塀に建築確認手続きが必要？ 

  務先を退職した場合は融資の減額や全額否認ということ

もあり得ます。 

 このような場合、たとえローン特約が付いていたとして

もペナルティなしで契約を解除をすることは認められま

せん。 

 また、ローン特約は、買主が契約締結後、速やかにそ

の融資の申し込み手続きをすることを義務付けていま

す。万一、正当な理由もなくローン申し込みをしなかっ

た場合は、契約解除が認められないこともあります。 

 さて、今回のケースは、あなたの事情ではなく勤務先

の事情により融資額が減額されるわけですから、あなた

に過失があるわけではありません。 

 従って、ローン特約による契約解除で支払った手付金

は全額返還されることになります。 

 ただし、借入できない金額が借入金申し込みの割合か

ら見てかなり少ないような場合で、かつ支払可能と認め

られる場合には、ローン特約による契約解除を権利の濫

用として排斥されることもあります。 

 

№3  住宅ローンを組んで建売住宅を購入することにしました。ところが勤務する会 

   社の業績が急激に悪化したことで、給料が大幅にカットされ、予定していたロー 

   ンの融資金額が減額されることになりました。購入代金全額を支払うのは困難な 

   ため、売買契約を解約したいのですが可能でしょうか？ 
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 建築基準法では、建築物に附属する門・塀 を新築・増築等を行

う時は 建築確認申請が必要であるとしています。ただし、状況に

よって違いがあります。 

（1）建物と同時にブロック塀が新設される場合 

  建築物を新築するときに一緒にブロック塀を新設する場合は建 

  築確認の申請が必要です。 

（2）建物とブロック塀の新設が同時でない場合 

   建物が建った後にブロック塀を建てる場合は、建築確認申請 

   は不要です。ただし、建築物である以上、建築基準法が定め 

   る構造でなければなりません。 

（3）防火・準防火地域内でのブロック塀等のみを新設する場合 

   建物が建った後でブロック塀を新設する場合でも、防火・準 

   防火地域内の場合は、建築確認申請が必要です。 

 買主が住宅を購入する場合、即金で購入することは稀で

あり、金融機関から融資を受けて売買代金に充当するのが

一般的です。 

 このため、買主が予定していたローンを組むことがこと

ができず、売買代金の支払いが困難な場合は、ペナルティ

なしに売買契約を解除できるというローン特約が売買契約

書に付きます。 

 通常は、売買契約を締結する前に予め金融機関にローン

の事前審査を行い、その審査が下りてから契約を締結しま

すので、よほどのことがない限りローン特約で契約解除に

なることはありません。 

 とはいえ事前審査はあくまでも予備審査に過ぎません。

売買契約締結後に正式なローン申し込みをしたものの、事

前審査と違った結果が出ることもあります。 

 この場合、特約に従って契約解除が認められることにな

りますが、買主の過失がないことが前提となります。  

 では、買主の過失があると認められる場合はどのような

ケースでしょうか？ たとえば、事前審査後、融資が実行

される前に他の金融機関等で新たな借入を起こしたり、勤



 

「ほ
ら
、
こ
こ
で
す
。
神
経
の
通
り
道
が
狭
く
な
っ
て
い
る
の
が
わ
か
る
で
し
ょ
。
こ

の
ま
ま
放
っ
て
お
く
と
一年
以
内
に
歩
け
な
く
な
り
ま
す
よ
」 

 
脚
の
痛
み
と
シ
ビ
レ
で
半
年
ほ
ど
近
く
の
整
形
外
科
に
通
っ
て
い
た
が
、
一向
に
良
く

な
ら
ず
脊
椎
専
門
医
の
い
る
病
院
で
検
査
入
院
し
た
と
き
の
こ
と
で
あ
る
。
日
常
生
活
に

支
障
が
出
る
ほ
ど
ひ
ど
く
な
か
っ
た
か
ら
、
リ
ハ
ビ
リ
や
投
薬
で
な
ん
と
か
な
る
の
で
は

と
期
待
し
て
い
た
が
結
果
は
最
悪
だ
っ
た
。
「
一か
月
後
な
ら
手
術
の
予
約
が
取
れ
ま

す
。
早
い
方
が
い
い
。
こ
の
日
に
や
り
ま
し
ょ
う
」 

医
師
の
言
葉
は
丁
寧
だ
が
有
無
を

言
わ
せ
ぬ
威
圧
感
が
あ
っ
た
。 

 

返
事
に
躊
躇
し
て
い
る
と
「い
い
で
す
か
、
我
々
は
あ
な
た
を
助
け
た
い
ん
で
す
よ
。

歩
け
な
く
な
っ
た
ら
ど
う
す
る
ん
で
す
か
」 

 

ま
る
で
セ
ー
ル
ス
マ
ン
が
お
客
に
ク
ロ
ー
ジ
ン
グ
を
か
け
る
か
の
よ
う
に
手
術
を
迫

る
。
ネ
ッ
ト
で
調
べ
る
と
、
こ
の
医
師
、
脊
椎
の
学
会
で
は
か
な
り
高
名
の
よ
う
で
あ

る
。
た
だ
、
患
者
と
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
に
は
関
心
が
な
い
の
か
、
話
す
言
葉
の
す

べ
て
が
一方
的
だ
っ
た
。 

 

手
術
箇
所
が
首
と
い
う
こ
と
も
あ
り
即
答
は
で
き
ず
、
つ
ぎ
の
再
診
時
ま
で
返
事
を

待
っ
て
も
ら
う
こ
と
に
し
た
。 

 

三
泊
四
日
の
検
査
入
院
を
終
え
病
院
を
出
る
と
傷
心
の
わ
た
し
を
冷
た
い
北
風
が
吹
き

付
け
る
。
そ
う
か
、
来
月
は
も
う
十
二
月
か
。
今
年
は
ク
リ
ス
マ
ス
も
正
月
も
な
い
な
と

思
う
と
年
甲
斐
も
な
く
淋
し
く
な
る
。 

 

気
の
せ
い
だ
ろ
う
か
、
入
院
す
る
前
よ
り
脚
が
痛
く
な
っ
た
よ
う
な
気
が
す
る
。
駐
車

場
ま
で
と
ぼ
と
ぼ
歩
い
て
い
る
と
、
わ
た
し
と
同
じ
く
ら
い
の
年
代
の
夫
婦
が
軽
や
か
な

足
取
り
で
追
い
抜
い
て
行
っ
た
。
思
わ
ず
立
ち
止
ま
っ
て
空
を
見
上
げ
る
。 

あ
ゝ
こ
の

病
気
に
な
る
前
ま
で
は
、
あ
の
夫
婦
の
よ
う
に
歩
け
た
の
に
・
・
・ 

 

そ
の
夜
、
家
に
帰
る
と
久
し
ぶ
り
に
ビ
ー
ル
を
口
に
し
た
。
喉
を
通
り
過
ぎ
る
苦
み
が

た
ま
ら
な
く
美
味
い
。
家
に
戻
っ
た
安
堵
感
に
ビ
ー
ル
の
酔
い
が
加
わ
り
、
ま
だ
九
時
を

少
し
回
っ
た
ば
か
り
だ
と
い
う
の
に
睡
魔
に
襲
わ
れ
そ
の
ま
ま
就
寝
。 

 

翌
朝
、
仕
事
に
出
掛
け
よ
う
と
す
る
と
妻
が
引
き
出
し
か
ら
湿
布
を
取
り
出
し
「こ
れ

は
普
通
の
湿
布
と
違
っ
て
よ
く
効
く
わ
よ
。
痛
い
と
こ
、
ど
こ
な
の
？
貼
っ
て
あ
げ
る
か

ら
」 

湿
布
？ 

あ
ゝ
な
に
に
も
わ
か
っ
ち
ゃ
い
な
い
。
神
経
痛
に
湿
布
な
ん
て
効
く
わ

け
な
い
だ
ろ
う
と
あ
き
れ
返
っ
た
が
、
貼
っ
て
み
る
と
意
外
に
も
こ
れ
が
効
い
た
。 

（あ
と
で
よ
く
見
た
ら
痛
み
止
め
の
成
分
が
入
っ
た
湿
布
だ
っ
た
） 

 

「そ
う
で
し
ょ
。
人
の
言
う
こ
と
は
素
直
に
聞
く
も
ん
よ
」 

ど
う
だ
と
い
わ
ん
ば
か
り
に
妻
は
胸
を
張
る
が
、
は
た
し
て
こ
の
湿
布
の
効
能
を
知
っ
て

い
た
か
ど
う
か
は
疑
問
だ
。 

 

四
日
ぶ
り
の
仕
事
は
溜
ま
っ
た
デ
ー
タ
の
整
理
で
パ
ソ
コ
ン
と
に
ら
め
っ
こ
。
座
り
っ

ぱ
な
し
は
け
っ
こ
う
体
の
負
担
が
大
き
い
。
案
の
定
、
三
十
分
も
す
る
と
お
尻
と
ふ
と
も

も
の
裏
が
痛
く
な
っ
て
き
た
゜ 

 

ず
い
ぶ
ん
前
か
ら
本
や
雑
誌
で
知
っ
た
運
動
療
法
を
続
け
て
い
る
が
、
残
念
な
が
ら
効

果
が
あ
る
の
か
な
い
の
か
よ
く
わ
か
ら
な
い
。 

 

退
院
し
て
一ヵ
月
、
手
術
の
返
事
す
る
日
が
来
た
。
そ
の
日
、
明
日
は
ク
リ
ス
マ
ス
だ

と
い
う
の
に
病
院
は
相
変
わ
ら
ず
患
者
で
溢
れ
か
え
っ
て
い
た
。 

 

入
院
の
受
付
窓
口
で
は
年
配
の
夫
婦
が
神
妙
な
表
情
で
説
明
を
受
け
て
い
る
。
そ
こ
を

通
り
過
ぎ
角
を
曲
が
る
と
整
形
外
科
の
待
合
室
で
あ
る
。 

 

老
若
男
女
入
り
混
じ
っ
て
三
十
人
ほ
ど
い
た
だ
ろ
う
か
椅
子
は
満
席
だ
っ
た
。
十
一時

の
診
察
予
約
だ
が
、
こ
の
分
で
は
相
当
待
た
さ
れ
そ
う
だ
。 

 

案
の
定
、
呼
ば
れ
た
の
は
お
昼
を
少
し
回
っ
て
い
た
。 

「ど
う
で
す
か
、
足
の
具
合
は
」 

「そ
う
で
す
ね
、
痛
い
日
も
あ
れ
ば
そ
う
で
な
い
日
も
あ
り
そ
の
繰
り
返
し
で
す
」 

「そ
う
い
う
も
の
で
す
。
こ
の
病
気
は
。
そ
れ
で
手
術
は
予
定
通
り
で
い
い
で
す
か
？
」 

 

手
術
や
る
気
ま
ん
ま
ん
の
医
師
。 

「先
生
、
手
術
は
し
ば
ら
く
様
子
を
見
て
か
ら
で
は
い
け
ま
せ
ん
か
」 

「様
子
を
見
る
？
」
そ
の
瞬
間
、
医
師
は
険
し
い
目
つ
き
に
な
っ
た
。
暫
し
両
者
の
間
に

沈
黙
が
流
れ
る
。
「ふ
～
ん
、
い
い
で
し
ょ
う
。
僕
は
早
く
助
け
て
欲
し
い
と
い
う
人
を

優
先
的
に
手
術
す
る
方
針
だ
。
様
子
を
見
た
い
と
い
う
な
ら
そ
う
す
れ
ば
い
い
。
た
だ
し

今
後
も
し
手
術
を
望
ん
で
も
い
つ
で
き
る
か
は
わ
か
ら
な
い
。
診
察
は
今
日
で
終
わ
り
に

し
よ
う
。
手
術
以
外
に
治
療
方
法
が
な
い
の
だ
か
ら
」 

半
ば
捨
て
台
詞
の
よ
う
な
医
師

の
言
葉
を
最
後
に
診
察
室
を
出
た
。
こ
の
医
師
に
手
術
を
受
け
る
こ
と
は
お
そ
ら
く
あ
の

世
に
行
く
ま
で
な
い
と
思
う
。 

 

病
院
を
出
る
と
急
に
お
腹
が
空
い
た
。
近
く
に
美
味
し
い
洋
食
屋
が
あ
っ
た
の
を
思
い

出
す
。
き
ょ
う
は
奮
発
し
て
フ
ル
コ
ー
ス
ラ
ン
チ
だ
。
店
に
向
か
う
足
取
り
は
軽
い
。 

高名な医師は切りたがる？ 


