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令和4年1月16日発行 ローン減税が縮小！不動産需要はどうなる？ 

そうならないためには、売買契約締結前に測量を行って

もらい、間口が2ｍ以上あることを確認してから契約を結

ぶ、もしくは契約後に測量を行うものの、その結果、間

口が2ｍ未満であった場合は、無条件解約となる特約付き

の契約にしなければなりません。 

また、地積測量図があるからといって、境界明示の義務

を果たしたことにはなりません。地積測量図はあくまで

も図面です。現地で境界が確認できない場合は、売主の

責任で測量を行ってもらうのが原則です。 

 さらに、現状（現況）有姿売買ということが、売主の

境界の明示義務を免れる理由にはなりません。 

 そもそも、現況有姿売買とは、契約締結後、引き渡し

までに売買目的物の状況に変化があった場合でも、売主

は契約締結時の状況に復元・修復して引き渡す義務がな

いことであり、境界明示義務には何ら影響しません。 

 本来、仲介業者は契約の本旨に従い、当事者双方がそ

の契約の目的を達成できるよう配慮する義務がありま

す。また、売買対象土地の範囲が不明確な場合は、その

境界を明示し、買主の目的を達成させ損害の発生を未然 

に防ぐ義務があります。条件が整うまで契約は見合せた

方が良いでしょう。 

№14  延⻑敷地（※）に古家が建った⼟地の件です。現地の境界が⼀部不明ですが、不動産会社の⽅は 
      「法務局の地積測量図があるから⼼配ない。また、古家付きの現況渡しだから測量はしない」と⾔い 
               ます。価格が魅⼒で検討中ですが、不動産会社が⾔うように、ほんとうに問題はないのでしょうか︖ 
              ※延⻑敷地︓間⼝が狭く通路のように路地状敷地部分の奥に建物が建てられるスペースのある旗竿形状の⼟地 

 2022年から「住宅ローン控除」が変わります。 

2021年に期限切れとなる予定だった期間は4年延長したう

えで、控除率が１%から０.７%に引き下げられます。 

 また、減税期間は10年から13年に延長されますが、控除

対象限度額は4000万円から3000万円に引き下げられまし

た。 

 住宅ローン減税は縮小され、落ち着いていたコロナも第６

波に入り、不動産需要はどうなるのか気になるところです。 

 

依然続く超低金利によって返済額の負担も軽く、このまま低

金利が続くとしたら大きく落ち込むことはないと思いますが

東京の住宅価格はすでに高くなりすぎています。 

 新築マンションの平均価格は6000万円後半で一般サラ

リーマンにはおいそれと手が出せる金額ではありません。そ

ろそろ地価が下がってもおかしくない状況です。 

  土地売買において、売主は買主に対して隣地との境界

を明示して、取引対象土地の範囲を明確にする義務（境

界明示の義務）があります。 

 また、取引条件が公簿売買であっても、同様に明示義

務があります。 

【公簿売買】取引面積を登記簿記載面積によるものとし 

      測量の結果、実測面積と相違しても売買代 

      金の精算はおこなわない売買方法。 

【実測売買】測量の結果、登記簿面積と相違があった場 

      合は、約定単価で売買代金の精算を行う。 

 今回の場合、境界が一部不明ということですから、売

主の負担で測量を行い境界を確定してもらう必要があり

ます。 

 その結果、接道間口が２ｍ未満であった場合は、建築

基準法の規定により建物の建築は許可が下りないことに

なります。（隣地の敷地所有者に接道間口が2ｍ確保でき

るよう不足部分を借地できれば建築可能ですが、現実的

ではありません） 

 購入した土地に建物が建てられないとすれば、あなた

の目的が達せられないばかりか、将来、売却するときに

困難が予想されます。 
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「美
味
し
く
で
き
た
よ
。
テ
ー
ブ
ル
に
運
ぶ
か
ら
カ
セ
ッ
ト
コ
ン
ロ
用
意
し
て
」 

カ
ツ
オ
だ
し
の
香
り
が
部
屋
い
っ
ぱ
い
に
広
が
る
。
正
月
三
日
、
お
せ
ち
に
飽
き
た
そ
の

夜
、
お
で
ん
が
食
卓
に
上
が
っ
た
。 

 
出
し
汁
を
吸
っ
て
大
き
く
膨
ら
ん
だ
白
は
ん
ぺ
ん
が
ふ
わ
ふ
わ
し
て
お
い
し
そ
う
。
こ

ん
に
ゃ
く
、
里
芋
、
大
根
も
⼀緒
に
皿
に
取
り
ハ
フ
ハ
フ
と
頬
張
る
。
し
み
わ
た
る
よ
う

な
温
か
さ
に
今
夜
も
酒
が
す
す
む
。
こ
ん
な
と
き
は
無
性
に
演
歌
が
聞
き
た
く
な
る
。
テ

レ
ビ
を
ビ
デ
オ
に
録
り
貯
め
て
お
い
た
「演
歌
の
花
道
」
に
切
り
替
え
る
。
眉
間
に
し
わ

を
寄
せ
、
⼝
を
半
開
き
に
し
た
独
特
の
歌
い
⽅
の
森
進
⼀が
唄
う
「花
と
蝶
」
が
流
れ
る

と
、
遠
い
昔
の
こ
と
を
思
い
出
し
た
。 

 

「授
業
料
く
ら
い
自
分
で
稼
げ
」
第
⼀志
望
の
大
学
受
験
に
失
敗
し
た
わ
た
し
は
、
母

の
厳
命
で
時
間
給
と
歩
合
給
の
ア
ル
バ
イ
ト
を
掛
け
持
ち
し
て
い
た
。
（第
⼀志
望
に
合

格
し
て
も
同
じ
こ
と
⾔
わ
れ
た
と
思
う
） 

 

十
二
月
初
旬
、
そ
の
日
は
霜
が
降
り
寒
い
朝
だ
っ
た
。
き
ょ
う
か
ら
配
達
件
数
が
多
け

れ
ば
多
い
ほ
ど
稼
げ
る
歳
暮
配
達
の
バ
イ
ト
始
ま
る
。
張
り
切
っ
て
出
掛
け
よ
う
と
す
る

と
、
パ
ー
ト
に
行
く
は
ず
の
母
が
ふ
と
ん
も
掛
け
ず
畳
に
横
た
わ
っ
て
い
る
。 

 

ど
う
し
た
の
か
と
聞
く
と
お
腹
が
痛
く
て
た
ま
ら
な
い
と
い
う
。
「博
、
き
ょ
う
⼀緒

に
病
院
に
付
い
て
き
て
く
れ
な
い
か
。
ひ
と
り
で
は
な
ん
だ
か
怖
く
て
」 

 

そ
れ
は
い
つ
も
強
く
て
怖
い
母
が
初
め
て
見
せ
た
弱
い
姿
だ
っ
た
。
バ
ス
で
病
院
へ
は

無
理
と
思
い
、
タ
ク
シ
ー
を
呼
ぼ
う
か
と
母
に
聞
い
た
。
「タ
ク
シ
ー
︖
勿
体
な
い
わ
、

馬
鹿
者
」
と
怒
ら
れ
る
か
な
と
思
っ
た
ら
す
ん
な
り
受
け
入
れ
た
。 

 

病
院
に
着
く
と
苦
し
そ
う
な
表
情
の
母
を
気
遣
い
な
が
ら
な
ん
と
か
受
付
を
済
ま
せ
待

合
室
で
待
つ
。
こ
の
と
こ
ろ
急
に
寒
く
な
っ
た
せ
い
か
待
合
室
は
病
人
で
溢
れ
か
え
っ
て

い
た
。
な
ん
と
か
⼀人
座
れ
る
ス
ペ
ー
ス
を
見
つ
け
母
を
座
ら
せ
た
が
、
こ
の
ぶ
ん
で
は

相
当
に
待
た
さ
れ
そ
う
だ
。
お
腹
に
手
を
当
て
じ
っ
と
下
を
向
く
母
の
表
情
は
相
当
に
辛

そ
う
。
こ
の
ま
ま
順
番
を
待
っ
て
い
る
わ
け
に
は
い
か
な
い
。
丁
度
、
通
路
を
通
り
か

か
っ
た
ベ
テ
ラ
ン
風
の
看
護
婦
（当
時
）
さ
ん
に
声
を
掛
け
て
み
た
。
銀
縁
の
眼
鏡
か
ら

覗
く
す
る
ど
い
眼
光
に
⼀瞬
た
じ
ろ
い
だ
が
、
苦
悶
の
表
情
の
母
の
姿
を
見
る
と
次
に
診

察
室
に
入
る
よ
う
配
慮
し
て
く
れ
た
。
た
だ
の
腹
痛
で
あ
る
よ
う
に
と
祈
っ
て
い
た
が
、

診
察
の
結
果
、
腸
閉
塞
で
緊
急
手
術
が
必
要
と
い
う
。
急
遽
、
父
と
姉
に
連
絡
を
取
り
早

く
病
院
に
来
る
よ
う
伝
え
た
。
手
術
は
予
定
で
は
三
時
間
か
ら
四
時
間
と
聞
い
て
い
た
が 

予
定
よ
り
ず
い
ぶ
ん
早
く
手
術
が
終
わ
っ
た
。
な
に
か
あ
っ
た
の
か
と
不
吉
な
予
感
に
襲

わ
れ
る
。
ち
ょ
う
ど
そ
の
こ
ろ
病
院
に
駆
け
付
け
た
姉
と
わ
た
し
は
医
師
に
呼
ば
れ
た
。 

 

腸
閉
塞
の
原
因
は
ガ
ン
で
そ
れ
も
末
期
、
手
が
付
け
ら
れ
な
い
状
態
だ
と
聞
か
さ
れ
、

体
が
震
え
る
。
後
か
ら
来
た
父
も
ま
さ
か
の
現
実
に
茫
然
と
し
て
い
る
。
麻
酔
か
ら
醒
め

た
母
は
病
室
に
戻
っ
て
い
る
が
、
ま
さ
か
本
当
の
こ
と
を
⾔
う
わ
け
に
は
い
か
な
い
。 

 

そ
の
夜
か
ら
父
が
泊
り
が
け
で
母
の
看
病
に
あ
た
る
こ
と
に
な
っ
た
。
結
局
、
母
に
は

胃
潰
瘍
で
通
そ
う
と
い
う
こ
と
に
な
っ
た
。 

 

そ
の
日
か
ら
我
が
家
の
生
活
は
⼀変
し
た
。
掃
除
、
洗
濯
、
炊
事
・
・
・家
の
こ
と
は

学
生
だ
っ
た
わ
た
し
の
仕
事
に
な
っ
た
。
幼
い
こ
ろ
か
ら
よ
く
手
伝
い
を
⾔
い
つ
け
ら
れ

て
い
た
か
ら
抵
抗
は
な
か
っ
た
が
母
の
こ
と
を
思
う
と
⼼
が
沈
む
。
生
活
の
す
べ
て
が
家

族
の
た
め
で
旅
行
に
行
く
こ
と
も
趣
味
を
楽
し
む
こ
と
も
な
か
っ
た
母
。
あ
と
⼀か
月
か

二
カ
月
で
人
生
の
舞
台
を
降
り
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
は
あ
ま
り
に
無
情
す
ぎ
る
。
母
の

体
は
日
⼀日
と
体
が
弱
っ
て
い
っ
た
。
十
二
月
三
十
日
、
手
術
の
夜
か
ら
看
病
で
⼀度
も

家
に
帰
っ
て
い
な
い
父
に
代
わ
り
、
そ
の
日
は
わ
た
し
が
病
室
に
泊
る
こ
と
に
な
っ
た
。 

 

そ
の
夜
、
適
当
な
も
の
で
夕
食
を
済
ま
せ
た
後
、
椅
子
に
腰
か
け
、
眠
っ
て
い
る
母
を

じ
っ
と
見
つ
め
て
い
た
。
す
る
と
気
配
に
気
づ
い
た
の
か
母
が
目
を
覚
ま
し
た
。 

「悪
い
な
ぁ
。
正
月
な
の
に
な
に
も
や
っ
て
あ
げ
ら
れ
な
く
て
」
と
目
に
涙
を
溜
め
、
謝

る
。
そ
の
⾔
葉
に
そ
れ
ま
で
我
慢
し
て
い
た
も
の
が
⼀気
に
溢
れ
た
。
な
に
か
⾔
お
う
と

し
て
も
⾔
葉
に
な
ら
ず
た
だ
母
の
手
を
握
り
し
め
て
い
た
。 

 

翌
三
十
⼀日
の
夜
、
わ
た
し
と
入
れ
替
わ
り
で
父
が
病
室
に
戻
っ
て
き
た
。
「博
、
父

ち
ゃ
ん
が
お
で
ん
を
た
っ
ぷ
り
作
っ
て
お
い
た
か
ら
今
夜
は
作
ら
な
く
て
い
い
ぞ
」
久
し

振
り
の
帰
宅
で
父
は
リ
フ
レ
ッ
シ
ュ
し
た
の
か
少
し
元
気
が
戻
っ
て
い
た
。 

「じ
ゃ
あ
、
明
日
、
ま
た
来
る
か
ら
」
母
の
着
替
え
が
入
っ
た
袋
を
下
げ
部
屋
を
出
た
途

端
、
涙
が
止
め
ど
な
く
零
れ
落
ち
た
。
⼀階
に
降
り
る
と
だ
れ
も
い
な
い
待
合
室
で
は
テ

レ
ビ
か
ら
紅
白
歌
合
戦
だ
ろ
う
か
、
森
進
⼀
の
「花
と
蝶
」
が
流
れ
て
い
た
。 

 
花
が
女
か
、
男
が
蝶
か
・
・
・花
が
散
る
と
き
蝶
は
死
ぬ
～ 

 
な
ん
と
も
悲
し
い
そ
の
歌
詞
は
私
の
⼼
を
さ
ら
に
切
な
く
さ
せ
る
。 

 

帰
ろ
う
・
・
・冬
の
冷
た
い
風
が
吹
き
抜
け
る
バ
ス
停
に
⼀人
待
つ
私
を
横
目
で
見
な

が
ら
人
々
は
急
ぎ
足
で
通
り
過
ぎ
て
ゆ
く
。
貧
し
く
と
も
家
族
み
ん
な
で
紅
白
歌
合
戦
を

聞
き
な
が
ら
過
ご
し
た
大
晦
日
が
ま
る
で
遠
い
昔
の
よ
う
に
思
え
た
。
年
が
明
け
た
二

月
、
雪
の
降
る
日
に
た
っ
た
五
十
二
才
で
母
は
逝
っ
た
。 

おでんの思い出 


