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令和5年12月3日発行  液状化危険度について 

記載さていますので、その記載内容と前記の身分証明書な

ど本人確認書類の記載内容を照合します。 

 もし、両者の記載内容が一致しないときは、売主に一致

しない理由や要約書の所有者と売主との関係について問い

ただす必要があります。 

 また、売主と要約書の記載内容が一致したとしても、要

約書の記載が真実の権利関係と違っていることがありま

す。実際には、要約書の所有者の名義を別の第三者の名義

に移す（書類を偽造するなど）ことで、その第三者がさも

真の権利者であるかのように装い、第三者に売却する、い

わゆる「地面師」による事件がないわけではありません。 

 この場合、仮に買主が要約書を信用して不動産を購入し

ても、登記に公信力（登記を信頼した者については、その

登記どおりの実体関係があるものとみなす効力）を認めて

いないことから、特段の事情がない限り、その所有権を取

得できないことになります。 

 そこで不動産権利証の提示を求めてその内容を確認する

必要があります。権利証を持っているのであれば真の権利

者である可能性は高くなりますが、あるからといって売主

が当然に真の所有権者であるとはいえません。本人確認は

経験と知識が伴わない素人にはハードルが高いと思います 

№32 私は副業でアパート経営をしています。最近、知人から「友人が借金返済のため

一戸建を売りたがっている。不動産屋に頼むと近所に知られるから嫌といっているから、

君、買わないか」と持ちかけられました。状況によっては安く買えそうですが、私はその

友人とは面識がありません。本人確認についてどんなことに注意すればよいでしょうか？   

 液状化危険度マップは、各市町村のハザードマップで公表されて

います。しかし、その図面は液状化危険度の地域的傾向を見るため

に作成されたものが多く、個々の宅地の液状化危険度を表している

ものではありません 。 

  東日本大震災では、以前、沼があった所で甚大な液状化被害が

発生しましたが、この沼地の液状化危険度が、市が作成した液状化

マップに反映されていなかったことで問題になりました。 

 この沼地はさほど大きくなく、このような局地的な土地履歴は通

常、液状化危険度マップに反映されないようです。  

 そうすると、ある土地に液状化が発生するか否かはボーリング調

査等を行って液状化が起きる土が存在するか否か、存在する場合は

深さや厚さを調べる必要があります。 

 しかし、このような調査は土地選びの段階では行うことができま

せん。その場合はつぎの項目をチェックし液状化危険度を判断する

ことになります。 

①新しい埋立地 ②昔、川や池、沼があった土地 

③過去に氾濫か起きた大きな川の沿岸地 ④砂利を採取し埋め戻し

た土地 ⑤過去に液状化があった土地 
  ※日本建築学会住まい・まちづくり支援建築会議事務局HPより転載 

 あなたと売主の方とは面識がないのですから、売主が

その不動産の真の所有権者であるかどうか、すなわち 

①売主と売買契約をしようとする人（友人）が同一人物

か、②同一人物であったとしても売主が真の真の所有権

者かについて、確認しなければなりません。 

 また、その不動産について抵当権、賃借権等の権利が

設定されていないか、行政上の負担や制限についても調

べる必要があります。 

①売主の同一性 

 売主があなたと以前から知り合いであれば、この点は

問題となりません。しかし、ご質問のように売主と面識

がない場合には、売買契約をしようとする人と売主が同

一人物かについて、身分証明書・印鑑証明書・運転免許

証など本人確認ができる書類（原本）の提示を求める必

要があります。 

②真の権利者であることの確認 

 売主が真の所有権者であるかどうかを確認するには、

法務局で登記事項要約書の交付を受けてください。 

要約書は表題部・甲区・乙区の順に記載されており、甲

区には所有権に関する事項が記載されています。そして 

甲区の最も新しい所有者欄に現在の所有者の住所氏名が 

発行 よねもと不動産 

編集 米本 博 

製作 米本 文子 



憧れの富良野・美瑛（1） 

な
い
。
や
む
を
得
な
い
。
バ
ー
ゲ
ン
開
催
中
の
百
貨
店
で
も
行
く
と
す
る
か
。 

 

十
月
は
自
宅
近
く
の
県
営
名
古
屋
空
港
か
ら
札
幌
行
き
の
直
行
便
が
あ
る
。
そ
れ
に
駐

車
場
が
記
憶
で
は
五
日
以
内
な
ら
二
千
円
ぽ
っ
き
り
と
格
安
だ
。
さ
ら
にFDA

に
は
バ
ー

ス
デ
ー
割
引
が
あ
っ
て
、
十
月
は
わ
た
し
の
誕
生
月
な
の
で
こ
れ
を
使
え
ば
札
幌
ま
で
片

道
ひ
と
り
一
万
二
千
円
で
行
け
る
。
安
い
！  

お
値
打
ち
に
す
ぐ
反
応
す
る
わ
た
し
は
そ
の

日
の
う
ち
に
予
約
を
済
ま
せ
た
。
つ
ぎ
は
宿
だ
。
大
人
数
が
泊
ま
る
大
型
ホ
テ
ル
は
避
け

て
小
じ
ん
ま
り
し
た
宿
を
探
し
て
い
る
と
、
広
大
な
敷
地
に
わ
ず
か
二
十
八
室
と
い
う
ホ

テ
ル
が
目
に
止
ま
っ
た
。
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
に
は
十
三
才
以
上
で
な
い
と
宿
泊
で
き
な
い
大

人
の
ホ
テ
ル
と
な
っ
て
い
る
。
夕
食
時
に
は
生
ビ
ー
ル
、
ワ
イ
ン
、
日
本
酒
、
ど
れ
も
飲

み
放
題
ら
し
い
。
い
い
じ
ゃ
な
い
か
。
こ
ん
な
宿
を
探
し
て
い
た
ん
だ
。
決
定
！ 

 

三
泊
四
日
の
旅
行
プ
ラ
ン
と
予
約
を
済
ま
せ
る
と
、
そ
の
日
か
ら
心
は
早
く
も
北
海
道

寝
て
も
覚
め
て
も
旅
行
の
こ
と
ば
か
り
頭
に
浮
か
ぶ
。
長
い
よ
う
な
短
い
よ
う
な
二
週
間

が
過
ぎ
、
待
ち
に
待
っ
た
出
発
日
が
と
う
と
う
来
た
。
五
年
前
、
生
ま
れ
て
初
め
て
飛
行

機
に
乗
っ
た
と
き
は
落
ち
た
ら
ど
う
し
よ
う
と
夫
婦
揃
っ
て
ド
キ
ド
キ
し
た
も
の
だ
が
、

二
度
三
度
と
乗
る
う
ち
に
慣
れ
て
し
ま
い
、
い
ま
で
は
非
常
時
の
説
明
も
ほ
ほ
ぼ
耳
に

入
っ
て
い
な
い
。
名
古
屋
を
経
っ
て
一
時
間
四
十
分
、
飛
行
機
は
無
事
、
札
幌
に
着
陸
。

空
港
前
の
レ
ン
タ
カ
ー
店
で
手
続
き
を
済
ま
せ
車
に
乗
り
込
む
。
予
め
準
備
し
て
お
い
た

音
楽
を
流
し
富
良
野
へ
と
車
を
走
ら
せ
る
。
曲
は
北
海
道
と
は
な
に
も
関
係
の
な
い
演
歌

で
妻
は
ご
機
嫌
斜
め
。
道
中
で
昼
ご
飯
を
食
べ
る
つ
も
り
だ
っ
た
が
、
そ
れ
ら
し
き
店
が

ま
っ
た
く
見
当
た
ら
な
い
。
午
後
一
時
と
う
と
う
富
良
野
に
着
い
た
。
ど
の
店
が
い
い
の

か
わ
か
ら
ず
適
当
に
入
っ
た
店
は
、
メ
ニ
ュ
ー
が
唐
揚
げ
、
オ
ム
レ
ツ
、
カ
レ
ー
が
ワ
ン

プ
レ
ー
ト
に
な
っ
た
も
の
し
か
な
く
年
寄
り
に
は
酷
な
料
理
だ
っ
た
。
出
鼻
を
く
じ
か
れ 

  

た
が
気
を
取
り
直
し
、
ラ
ベ
ン
ダ
ー
で
有
名
な
フ
ァ
ー
ム
と
み 

  

た
に
向
か
う
。 

 

雑
誌
で
見
た
、
あ
の
美
し
い
花
畑
は
も
う
す
ぐ
だ
。 

 

年
甲
斐
も
な
く
心
が
弾
む
。
助
手
席
の
妻
も
心
な
し
か
う
き
う 

 

き
し
て
い
る
よ
う
だ
。
旅
っ
て
い
い
な
ぁ
。
人
の
心
を
優
し
く 

 

し
て
く
れ
る
。
た
と
え
花
畑
が
思
っ
た
ほ
ど
で
な
く
て
も
、 

富 
 

良
野
メ
ロ
ン
が
普
通
の
味
で
も
、
が
っ
か
り
す
る
の
は
よ
そ 

 
う
。
い
ま
は
た
だ
憧
れ
の
地
に
居
る
こ
と
を
喜
ぼ
う
。 

 
（
続
く
） 

 

「
わ
ぁ
～
き
れ
い
。 

想
像
し
て
た
よ
り
ず
っ
と
素
敵
だ
わ
」 

 

赤
や
黄
、
色
と
り
ど
り
の
花
に
負
け
じ
と
ワ
イ
ン
レ
ッ
ド
色
の
コ
キ
ア
が
小
高
い
丘
を

赤
く
染
め
上
げ
て
い
る
。
そ
の
背
後
に
は
十
勝
岳
連
峰
が
そ
び
え
、
目
の
前
に
広
が
る
壮

大
な
景
色
に
妻
は
涙
を
流
さ
ん
ば
か
り
に
（
笑
）
感
動
し
て
い
る
。 

 

こ
こ
は
北
海
道
富
良
野
の
フ
ラ
ワ
ー
ラ
ン
ド
か
み
ふ
ら
の
。 

 

十
月
の
中
旬
と
も
な
る
と
北
海
道
は
寒
い
と
思
っ
て
い
た
が 

 

名
古
屋
と
さ
ほ
ど
変
わ
ら
ず
拍
子
抜
け
し
た
。 

 

夏
は
ラ
ベ
ン
ダ
ー
が
有
名
で
観
光
客
で
ご
っ
た
返
す
ら
し
い 

 

が
、
い
ま
は
人
も
ま
ば
ら
で
閑
散
と
し
て
い
る
。
お
か
げ
で 

 
ゆ
っ
く
り
観
ら
れ
た
が
、
い
い
意
味
で
予
想
外
だ
っ
た
。 

 
一
ヵ
月
ほ
ど
前
、
秋
に
は
程
遠
い
九
月
の
暑
い
日
だ
っ
た
。 

 

仕
事
か
ら
帰
っ
た
わ
た
し
は
冷
蔵
庫
で
キ
ン
キ
ン
に
冷
え
た 

 

ビ
ー
ル
を
ぐ
い
と
流
し
込
む
と
、
秋
に
な
っ
た
ら
行
き
た
い 

 

と
思
っ
て
い
た
旅
行
の
話
を
妻
に
切
り
出
し
た
。 

 
 

「
名
古
屋
は
暑
い
し
、
ど
う
、
そ
ろ
そ
ろ
旅
行
で
も
行
こ
う
か
？
」 

 

「
旅
行
？ 

急
に
言
わ
れ
た
っ
て
、
そ
ん
な
ぁ
～ 
ど
こ
へ
行
く
の
ぉ
？
」 

 

い
つ
も
の
こ
と
だ
が
妻
は
ど
こ
に
行
く
に
し
て
も
最
初
は
渋
る
。
家
で
ひ
た
す
ら
ゆ
っ

く
り
す
る
の
が
好
き
で
、
自
ら
積
極
的
に
出
掛
け
よ
う
と
は
し
な
い
。
反
対
に
何
も
せ
ず

家
に
居
る
の
が
苦
痛
な
わ
た
し
は
、
休
み
は
ど
こ
で
も
い
い
か
ら
出
か
け
な
い
と
気
が
済

ま
な
い
。
そ
れ
に
し
て
も
こ
れ
ほ
ど
性
格
が
違
う
の
に
四
十
数
年
、
一
緒
に
暮
ら
し
て
こ

れ
た
の
は
、
も
は
や
奇
跡
と
し
か
言
い
よ
う
が
な
い
（
笑
） 

 

「
北
海
道
は
ど
う
？ 

十
月
な
ら
暑
く
も
寒
く
も
な
く
、
旅
に
は
も
っ
て
こ
い
の
季
節

だ
。
た
ま
に
は
美
味
し
い
も
の
を
食
べ
て
、
き
れ
い
な
景
色
を
見
て
、
ゆ
っ
く
り
温
泉
に

浸
か
っ
て
ゆ
っ
く
り
し
よ
う
」 

 

「
北
海
道
？ 

遠
い
わ
ね
ぇ
。
旅
行
っ
て
準
備
が
大
変
だ
し
、
そ
れ
に
着
て
い
く
服
も
な

い
し
・
・
・
行
く
な
ら
新
し
い
服
、
買
っ
て
よ
」 

 
 

「
わ
か
っ
た
、
わ
か
っ
た
。
明
日
に
で
も
ユ
ニ
ク
ロ
に
行
こ
う 

」 
 

「
ユ
ニ
ク
ロ
？ 

わ
た
し
に
ト
レ
ー
ナ
ー
で
も
着
ろ
っ
て
言
う
の
？
ダ
メ
ッ
。
も
う
二

年
、
服
、
買
っ
て
な
い
ん
だ
か
ら
。
旅
行
に
行
く
と
き
ぐ
ら
い
オ
シ
ャ
レ
さ
せ
て
よ
」 

 

あ
る
も
の
着
て
い
け
ば
い
い
じ
ゃ
な
い
か
、
と
言
っ
た
と
こ
ろ
で
そ
う
ね
と
な
る
筈
が


