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令和3年1月31日発行 不同沈下の原因 

 それでは、相続人がいない場合もしくは相続人がすべ

て相続放棄をした場合はどうなるのでしょうか？ 

 この場合は、家庭裁判所に相続財産管理人を選任して

もらい、そのうえで相続財産管理人に売買代金の全額支

払いと引き換えに物件の引き渡しおよび所有権移転を請

求することになります。 

 売主側は早急に相続人を確定させなければなりません

が、この作業が契約で定めた引き渡し期日までに完了で

きない場合は、売主の事情も考慮して期日を延長するな

ど譲歩することも大切です。 

 とはいえ、買主側においては引き渡し期日がを延長さ

れることは想定外のこと。もし、引き渡しが遅れること

で買主に損害が発生するようであれば、お互い話し合い

で白紙解約とするのも方法です。 

 いずれにしても、お互いに手付解除を主張したり違約

金の請求をしたりと、法律の規定を盾にするようなこと

だけは控えたいものです。 

№9 先日、土地の売買契約を交わし、売主に一割の手付金を支払いました。 

  残金の支払いはまだですが、昨日、仲介の不動産会社から売主が倒れ意識不明の重体に陥ったと 

  連絡がありました。 

  もし、売主が亡くなった場合、私との売買契約はどうなるのでしょうか？ 

 不同沈下とは建物が不揃いに沈下を起こすことを言います。家

全体が均等に沈下するのではなく、一方向に斜めに傾くような状態

のことです。 

 

 不同沈下が起こると、本来、水平・垂直を保っていなければなら

ない、建物の構造を支える部材が不同沈下によって平行四辺形や台

形に歪み、一ヵ所に荷重が集中し建物にダメージを与えます。 

 不同沈下の発生を防ぐには地盤調査は欠かせませんが、地耐力調

査とともに地質調査も重要なポイントです。 

 というのも、実際に不同沈下事故が目立つのは、軟弱地盤よりも

造成地で、原因は、造成地は一見すると平らにできていますが、軟

質・硬質地盤が混在していたり、硬質地盤の厚さが異なっていたり

することが多いからです。 

 住宅地盤の調査では、荷重うんぬんより、いかに地盤の不均質性

を見抜くかということが大事です。 

  売買契約を締結してから引き渡しまでには。通常1～

3ヶ月程度かかるのが通常です。 

 いつどんな事態が起きるのか誰にもわかりませんが、

まさか自分が亡くなることを想定して契約をする人はい

ません。 

 さて、今回の場合は、すでに売買契約は成立していま

すので、法律的には売主の相続人が契約上の権利（代金

の受領）と義務（物件の引き渡し）を引き継ぐことにな

ります。 

 そこで、買主としては、売買代金（残金）の支払相手

がだれになるのか確認をしなければなりません。 

 相続人の一人が「自分だけが相続人だ」などといって

売買代金の支払いを要求してくることもありますが、そ

の言葉を鵜呑みすることなく、相続人および被相続人

（死亡した売主）の戸籍謄本の提出を要求するなど、相

続人の確定には慎重な態度で臨むことです。 

 その結果、相続人が複数の場合は代金の支払いは相続

人の全員に対してそれぞれの持ち分に応じて代金を支払

うことになります。 

発行 よねもと不動産 

編集 米本 博 

製作 米本 文子 



 

「お
ー
い
、
元
気
か
？ 

ど
う
だ
久
し
ぶ
り
に
お
茶
で
も
飲
ま
な
い
か
？
」 

 

同
業
で
仲
の
良
い
社
長
か
ら
の
電
話
だ
っ
た
。
喫
茶
店
で
会
う
の
は
コ
ロ
ナ
の
こ
と
も

あ
り
気
乗
り
し
な
か
っ
た
が
、
あ
ま
り
気
に
し
過
ぎ
て
も
と
店
に
向
か
っ
て
車
を
走
ら
せ

た
。 

 
表
通
り
か
ら
一本
入
っ
た
住
宅
街
の
一角
に
あ
る
そ
の
店
は
、
喫
茶
店
と
し
て
は
手
の

込
ん
だ
料
理
や
美
味
し
い
ケ
ー
キ
が
食
べ
ら
れ
主
婦
層
に
人
気
が
あ
る
。
し
か
し
今
は
、

緊
急
事
態
宣
言
発
令
中
、
空
席
が
目
立
つ
と
い
う
よ
り
ほ
ぼ
ガ
ラ
ガ
ラ
だ
。 

 

ど
こ
に
座
ろ
う
と
店
内
を
見
回
す
と
い
ち
ば
ん
奥
の
席
で
近
所
の
主
婦
ら
し
き
中
年
女

性
三
人
組
が
六
人
掛
け
の
席
に
ど
か
っ
と
座
っ
て
い
る
。
話
し
声
は
で
か
い
し
マ
ス
ク
も

な
し
だ
。
近
寄
り
た
く
な
い
の
で
奥
に
は
行
か
ず
店
の
入
り
口
近
く
の
テ
ー
ブ
ル
に
腰
を

下
ろ
す
。 

 

「ど
う
、
最
近
、
仕
事
の
調
子
は
？
」
運
ば
れ
て
き
た
コ
ー
ヒ
ー
に
山
盛
り
の
砂
糖
を

二
杯
入
れ
る
と
ず
ず
ず
っ
と
ー
音
を
出
し
て
飲
む
社
長
。
わ
た
し
よ
り
三
つ
年
上
で
普
段

か
ら
飾
ら
な
い
性
格
で
人
目
も
気
に
し
な
い
人
で
あ
る
。 

 

「な
ん
と
か
や
っ
て
い
ま
す
よ
。
社
長
こ
そ
ど
う
な
ん
で
す
か
？
」 

 

「あ
か
ん
。
体
も
仕
事
も
絶
不
調
だ
。
週
の
半
分
は
病
院
通
い
で
仕
事
中
も
体
の
こ
と

ば
か
り
考
え
て
仕
事
な
ん
て
二
の
次
。
こ
ん
な
こ
と
で
は
い
か
ん
と
思
う
が
、
な
に
せ
体

が
言
う
こ
と
を
聞
か
ん
。
そ
ろ
そ
ろ
潮
時
か
な
っ
て
思
う
」 

 

「潮
時
っ
て
、
仕
事
を
止
め
る
と
い
う
こ
と
で
す
か
？
」 

 

「あ
ゝ
そ
う
だ
。
自
分
で
言
う
の
も
な
ん
だ
が
、
こ
こ
ま
で
頑
張
っ
て
き
た
ん
だ
。
そ

ろ
そ
ろ
ゆ
っ
く
り
し
て
も
罰
は
当
た
ら
ん
と
思
う
」 

 

若
く
し
て
不
動
産
業
を
立
ち
上
げ
、
地
域
の
地
主
さ
ん
か
ら
信
頼
を
得
て
い
た
社
長
は

自
他
と
も
に
認
め
る
努
力
家
だ
っ
た
。
わ
た
し
の
ど
こ
を
気
に
入
っ
て
く
れ
た
の
か
わ
か

ら
な
い
が
、
仕
事
面
で
は
随
分
助
け
て
い
た
だ
い
た
。 

 

た
だ
、
男
は
外
で
仕
事
、
女
は
家
で
家
事
と
昭
和
初
期
の
父
親
像
そ
の
も
の
で
、
家
の

こ
と
は
全
て
奥
さ
ん
ま
か
せ
だ
か
ら
、
仕
事
を
止
め
た
後
の
奥
さ
ん
と
の
関
係
が
気
に
な

る
。 

 

「ゆ
っ
く
り
は
で
き
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
退
屈
し
ま
せ
ん
か
？ 

ゴ
ル
フ
も
旅
行
も

カ
メ
ラ
も
魚
釣
り
も
、
昔
か
ら
嫌
い
だ
っ
て
言
っ
て
ま
し
た
よ
ね
。
仕
事
止
め
た
後
に
や

る
こ
と
あ
る
ん
で
す
か
？
」 

 

「ま
だ
な
に
も
考
え
て
い
な
い
。
こ
れ
か
ら
ゆ
っ
く
り
考
え
る
よ
。
と
に
か
く
今
は
何 

も
考
え
ず
ゆ
っ
く
り
し
た
い
ん
だ
。
あ
ん
た
は
ま
だ
若
い
か
ら
わ
か
ら
ん
と
思
う
け
ど
そ

の
う
ち
俺
の
気
持
ち
が
わ
か
る
と
き
が
来
る
よ
」 

 

三
つ
年
上
の
人
に
、
あ
ん
た
は
ま
だ
若
い
と
言
わ
れ
ち
ゃ
っ
た
。
七
一才
の
脊
柱
管
狭

窄
症
で
日
々
足
の
痛
み
に
泣
い
て
い
る
（？
）
高
齢
者
な
ん
で
す
け
ど
。 

 

「男
が
仕
事
を
止
め
て
家
に
居
る
時
間
が
増
え
る
と
、
そ
れ
が
ス
ト
レ
ス
で
奥
さ
ん
が

体
調
不
良
に
な
る
み
た
い
で
す
よ
。
そ
れ
『夫
源
病
』
と
言
う
ら
し
い
で
す
け
ど
ね
。
そ

れ
ま
で
仲
の
良
か
っ
た
夫
婦
で
も
な
る
み
た
い
で
社
長
の
奥
さ
ん
は
大
丈
夫
で
す
か
？
」 

 

社
長
は
、
プ
ラ
イ
ベ
ー
ト
の
こ
と
は
あ
ま
り
話
さ
な
い
人
だ
が
、
以
前
に
奥
さ
ん
の
こ

と
を
「古
風
で
良
妻
賢
母
」
と
自
慢
し
た
こ
と
が
あ
っ
た
。 

 

「お
い
お
い
、
男
は
家
で
ゆ
っ
く
り
す
る
こ
と
も
で
き
ん
の
か
？ 

い
っ
た
い
何
時
か
ら

そ
ん
な
時
代
に
な
っ
た
ん
だ
。
ま
っ
た
く
」 

 

さ
っ
き
ま
で
穏
や
か
だ
っ
た
社
長
の
表
情
が
険
し
く
な
っ
た
。
飲
み
か
け
の
コ
ー
ヒ
ー

を
ぐ
い
と
飲
み
干
す
と
空
の
カ
ッ
プ
を
ガ
チ
ャ
ン
と
受
け
皿
に
置
い
た
。 

 

奥
の
テ
ー
ブ
ル
席
で
は
笑
い
声
が
絶
え
な
い
。
女
三
人
寄
れ
ば
か
し
ま
し
い
と
い
う
が

ま
っ
た
く
女
の
井
戸
端
会
議
は
賑
や
か
だ
。
私
た
ち
と
は
ま
る
で
雰
囲
気
が
違
う
。
二
人

の
間
に
気
ま
ず
い
雰
囲
気
が
漂
い
始
め
た
そ
の
と
き
、
カ
ウ
ン
タ
ー
の
奥
で
所
在
な
げ
に

座
っ
て
い
た
店
の
奥
さ
ん
が
「お
水
の
お
代
わ
り
い
か
が
で
す
か
」
と
冷
た
い
水
を
コ
ッ

プ
に
注
い
で
く
れ
た
。 

 

「ま
ぁ
い
い
。
俺
の
こ
と
心
配
し
て
く
れ
る
の
は
有
難
い
け
ど
、
あ
ん
た
だ
っ
て
、
ま

と
も
に
休
み
も
取
ら
ず
仕
事
ば
か
り
し
て
い
る
と
い
う
じ
ゃ
な
い
か
。
自
分
の
こ
と
を
棚

に
上
げ
て
俺
に
説
教
す
る
な
ん
て
百
年
早
い
わ
（笑
）
」 

 

た
し
か
に
、
生
涯
現
役
が
目
標
の
わ
た
し
だ
が
、
い
つ
病
気
や
加
齢
等
で
リ
タ
イ
ア
せ

ざ
る
を
得
な
い
か
も
し
れ
な
い
。
と
く
に
我
が
家
は
夫
婦
喧
嘩
が
日
常
茶
飯
事
だ
か
ら
そ

う
な
っ
た
ら
他
人
の
こ
と
よ
り
自
分
の
方
が
心
配
だ
。 

 
「ハ
ハ
ハ
、
そ
れ
は
大
変
だ
。
そ
の
点
、
う
ち
は
夫
婦
喧
嘩
が
少
な
い
か
ら
安
心
だ
」

と
勝
ち
誇
っ
た
表
情
の
社
長
。 

「円
満
な
夫
婦
ほ
ど
喧
嘩
が
多
い
と
い
い
ま
す
。
喧
嘩
が
少
な
い
の
は
奥
さ
ん
が
我
慢
し

て
い
る
だ
け
か
も
し
れ
ま
せ
ん
よ
」 

 

ど
う
や
ら
、
言
う
方
も
言
わ
れ
る
方
も
、
リ
タ
イ
ア
後
の
生
活
が
天
国
か
地
獄
か
よ
く

わ
か
っ
て
い
な
い
よ
う
で
す
。 

夫源病 


