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令和６年10月5日発行  地盤沈下に似て非なる陥没 

に配偶者と子供が二人いる場合は、配偶者が二分の一、

残った二分の一を子供二人がそれぞれ四分の一の割合で相

続財産を受け取ります。 

 もう一つは、法律の規定に依らず当事者間で相続財産の

分配を決める方法で、この場合、遺産分割協議書という文

書を作成します。 

 もし、今回の売主が法定相続なら、売買契約の際は、原

則として相続人全員が契約に立ち会って署名押印してもら

う必要があります。もし、欠席する人がいるならその人の

委任状が必要です（印鑑証明書添付のうえ実印で押印して

あるもの） 

 なぜなら、民法では、共有物の売買は全員の同意が必

要、と定めている（自分の持ち分だけ売買するなら同意は

不要）からです。 

 話し合いで相続を決めた場合は、遺産分割協議書を売主

に持参してもらいましょう。それで誰が相続人であるかが

確認できます。もちろん、その書類とともに署名押印した

人全員の印鑑証明書も忘れてはなりません。 

 いずれにしても、相続登記前の売買では売主が誰なのか

を特定することが絶対条件です。くれぐれも不動産会社や

売主の言葉を信用して…ということだけはしないように。 

№39  気に入った土地が見つかり、購入を前提に不動産会社で詳しい話を聞きに 

     いったところ、登記簿では所有者が売主の亡くなった親の名前になっている 

            けど、残金決済までに相続登記を完了するから心配ないと言います。 

     相続登記も終わっていないのに契約をしても大丈夫でしょうか？ 

 地盤沈下に似て非なるものとして陥没があります。あるとき突

然、基礎の下にぱっくりと空洞が現れます。原因としては 

（1）宅地化される前に生えていた植栽を伐根した後に、大きな穴 

  を掘って埋めたために、時間の経過とともに腐朽が進み空洞化 

（2）防空壕や亜炭廃坑、井戸など、もともと存在していた空洞に 

    土が吸い込まれる 

（3）建築物や浄化槽を撤去する際に、完全に取り残さず不法に投 

    棄されたコンクリート塊の隙間に土が吸い込まれる 

（4）下水管などの配管に亀裂が生じ、土が吸い込まれる 

 

 愛知、岐阜、三重の東海三県には亜炭が地下広く埋蔵されており 

古くから採掘が行われてきました。しかし、亜炭、石炭から石油へ

の依存が高くなるにつれ、亜炭採掘は衰退し、採掘跡は手当てを施

されない廃坑空洞がいまも多く残されたままです。 

 愛知県では廃坑調査は地価に影響する可能性があるという理由で

調査に及び腰と、中日新聞が報じていました。 

 廃坑が残存する地域では、採掘を終えて40数年がたった今日に

おいても、地表面の陥没や構造物の沈下・傾斜などの被害が発生し

ています。陥没はすべて人災です。  

 不動産の売買では、売主は必ずしも登記名義人である

必要はありません。他人名義であっても売買は法律上可

能です。 

 その意味では、今回の売買を否定はしません。ただし

重要なのは、売主が引き渡しまでに登記名義を間違いな

く売主名に変更ができるか、という点です。 

 不動産登記法では、所有権移転登記を受け付ける際

に、現在の登記名義人の印鑑証明者と買主の身分証明書

（住民票）が求められます。当然、亡くなった親には印

鑑証明書はありませんので、亡くなった親からあなたへ

の所有権移転は不可能です。 

 そこで、売主は引き渡し時までに登記を自分の名義に

変更する必要があります。万一、登記が売主の名に変更

できなければ、あなたは所有権の移転登記が受けられま

せん。 

 この場合、売主に契約上の責任がありますので、あな

たは売主に対し損害賠償の請求をすることはできます。 

 とはいえ、トラブルに巻き込まれるのを承知して買う

ことは避けたいところですから、この点は非常に重要で

す。さて、相続の仕方には二通りの方法があります。 

一つ目は法定相続で、たとえば被相続人（死亡した人）

発行 よねもと不動産 

編集 米本 博 

製作 米本 文子 



釣りのある人生 

ど
う
し
よ
う
か
と
一
瞬
考
え
た
が
断
る
理
由
も
な
か
っ
た
。
「
じ
ゃ
あ
宿
を
予
約
し
て
お

く
よ
。
で
、
ゴ
ム
ボ
ー
ト
と
車
は
俺
が
用
意
す
る
。
あ
ん
た
は
自
分
の
竿
と
仕
掛
け
だ
け

忘
れ
ん
よ
う
に
持
っ
て
来
て
」
釣
り
に
行
く
の
に
釣
竿
を
忘
れ
る
や
つ
お
る
ん
か
ぁ
？ 

 

生
ま
れ
て
初
め
て
の
泊
ま
り
が
け
の
釣
り
に
心
が
躍
る
。
男
二
人
旅
は
。
三
重
県
南
伊

勢
の
民
宿
へ
と
車
を
走
ら
せ
る
。
宿
に
到
着
す
る
と
赤
黒
く
日
焼
け
し
た
ご
主
人
が
笑
顔

で
迎
え
て
く
れ
た
。
荷
を
解
き
近
く
を
散
歩
す
る
。
数
分
歩
い
た
と
こ
ろ
に
漁
港
が
あ
っ

て
暗
く
な
る
と
常
夜
灯
の
灯
り
が
と
も
る
よ
う
だ
。
夜
釣
り
に
は
申
し
分
な
い
と
こ
ろ
。

夕
食
後
は
こ
こ
で
釣
り
を
す
る
こ
と
に
し
た
。
そ
の
日
、
ま
ず
は
明
る
い
う
ち
に
砂
場
で

キ
ス
を
狙
う
こ
と
に
し
た
。
青
い
海
、
青
い
空
、
砂
浜
に
寄
せ
て
は
返
す
波
の
音
が
心
地

良
い
。
ま
る
で
絵
に
描
い
た
よ
う
な
シ
チ
ュ
エ
ー
シ
ョ
ン
だ
。
大
海
原
に
向
か
っ
て
思

い
っ
き
り
竿
を
振
る
爽
快
感
が
た
ま
ら
な
い
。
夕
方
、
釣
っ
た
魚
を
宿
に
持
ち
帰
る
と
ご

主
人
が
捌
い
て
夕
食
の
と
き
に
焼
き
魚
で
出
し
て
く
れ
た
。
冷
え
た
ビ
ー
ル
が
こ
と
の
ほ

か
美
味
い
。
出
さ
れ
た
料
理
は
あ
っ
と
い
う
間
に
な
く
な
り
、
残
っ
て
い
る
の
は
漬
物
だ

け
。
「
追
加
注
文
い
い
で
す
か
」
女
将
さ
ん
に
聞
い
て
み
た
。
大
し
た
も
の
は
で
き
ま
せ

ん
け
ど
と
言
う
の
で
玉
子
焼
き
を
頼
ん
だ
。
女
将
さ
ん
苦
笑
い
。
お
腹
が
膨
れ
た
あ
と
は

畳
で
ゴ
ロ
ン
と
横
に
な
っ
て
し
ば
し
休
憩
。
夜
八
時
、
夜
釣
り
を
し
た
い
の
で
女
将
さ
ん

に
門
限
は
？
と
聞
く
と
何
時
で
も
い
い
よ
と
言
う
。
翌
朝
、
夜
釣
り
で
疲
れ
た
の
か
目
が

覚
め
た
の
は
十
時
を
過
ぎ
て
い
た
。
朝
食
時
間
は
と
っ
く
に
終
わ
っ
て
い
た
が
お
に
ぎ
り

味
噌
汁
、
漬
物
な
ら
す
ぐ
で
き
る
と
言
う
の
で
お
願
い
し
た
。
昼
か
ら
は
再
び
漁
港
で
釣

り
。
昨
夜
は
暗
く
て
気
付
か
な
か
っ
た
け
ど
海
面
の
下
で
は
正
体
の
知
れ
な
い
大
き
な
魚

が
う
よ
う
よ
泳
い
で
い
る
。
宿
の
ご
主
人
に
そ
の
こ
と
を
話
し
た
ら
ハ
マ
チ
（
ブ
リ
の
子

供
）
だ
そ
う
だ
。
「
あ
と
で
養
殖
イ
ケ
ス
の
魚
に
エ
サ
を
や
り
に
行
く
か
ら
一
緒
に
行
く

か
？ 

網
の
外
に
も
ハ
マ
チ
い
る
か
ら
釣
れ
る
ぞ
」
と
誘
っ
て
く
れ
た
。
別
料
金
取
ら
れ

る
か
と
不
安
だ
っ
た
が
「
金
は
い
ら
ん
よ
」
と
ご
主
人
は
笑
う
。
二
時
間
ほ
ど
の
釣
り
タ

イ
ム
は
あ
っ
と
い
う
間
に
終
わ
っ
た
。
二
人
と
も
一
匹
も
釣
れ
な
か
っ
た
が
、
ご
主
人
は

三
匹
釣
り
上
げ
た
。
腕
の
差
か
（
涙
） 

そ
の
夜
、
ハ
マ
チ
の
刺
身
と
塩
焼
き
が
食
卓
に

あ
が
っ
た
。
こ
れ
も
サ
ー
ビ
ス
ら
し
い
。
あ
ゝ
タ
ダ
の
魚
の
な
ん
と
美
味
し
い
こ
と
か
。 

 

楽
し
い
こ
と
は
時
間
が
経
つ
の
が
早
い
。
投
げ
釣
り
、
夜
釣
り
、
ボ
ー
ト
釣
り
、
舟
釣

り
、
そ
し
て
釣
り
の
合
間
の
昼
寝
に
仲
間
と
の
酒
宴
。
気
の
置
け
な
い
仲
間
と
過
ご
す
三

日
間
は
あ
っ
と
い
う
間
だ
っ
た
。
あ
ゝ
豪
華
な
料
理
も
立
派
な
部
屋
も
要
ら
な
い
。
も
う

一
度
あ
の
と
き
の
よ
う
に
風
の
吹
く
ま
ま
気
の
向
く
ま
ま
釣
り
が
し
た
い
。 

 

人
生
の
最
後
に
「
や
り
残
し
た
も
の
は
な
い
」
と
思
え
る
生
き
方
と
は 

ネ
ッ
ト
で
見
た
書
籍
の
タ
イ
ト
ル
が
頭
か
ら
離
れ
な
い
。
い
ま
ま
で
人
生
の
最
後
の
こ
と

な
ん
て
真
剣
に
考
え
た
こ
と
が
な
い
が
、
い
つ
不
意
に
当
た
り
前
の
日
常
が
失
わ
れ
る
か

わ
か
ら
な
い
。
そ
の
と
き
に
な
っ
て
慌
て
ふ
た
め
い
て
も
手
遅
れ
だ
。 

 
幸
い
体
と
心
は
、
い
ま
の
と
こ
ろ
何
と
か
大
丈
夫
だ
。
遅
く
は
な
い
。
や
り
た
か
っ
た

の
に
や
ら
な
か
っ
た
こ
と
、
い
ま
の
う
ち
に
や
ら
ね
ば
な
ら
な
い
。 

 

尊
敬
す
る
不
動
産
会
社
の
社
長
さ
ん
は
、
仕
事
に
趣
味
は
不
要
と
好
き
な
魚
釣
り
を
九

〇
才
に
な
る
ま
で
封
印
、
大
切
に
し
て
き
た
釣
り
竿
す
べ
て
を
へ
し
折
っ
た
。
持
病
の
腎

臓
病
の
た
め
厳
し
い
食
事
制
限
が
あ
っ
た
が
、
仕
事
は
朝
六
時
か
ら
夜
の
八
時
ま
で
年
中

無
休
。
体
調
が
万
全
で
な
い
に
も
か
か
わ
ら
ず
本
業
の
か
た
わ
ら
不
動
産
関
係
の
本
を
何

冊
も
執
筆
し
て
き
た
。 

「
知
っ
て
の
通
り
、
わ
た
し
に
は
時
間
が
限
ら
れ
て
い
る
。
病
気
が
進
行
し
て
い
つ
人
工

透
析
に
な
る
か
わ
か
ら
な
い
身
だ
。
動
け
る
う
ち
に
や
ら
な
い
と
後
悔
す
る
に
決
ま
っ
て

い
る
。
周
り
が
な
ん
と
言
お
う
と
自
分
が
決
め
こ
と
は
決
め
た
と
お
り
実
行
す
る
。
そ
れ

だ
け
だ
よ
」
社
長
さ
ん
は
気
負
い
も
な
く
淡
々
と
話
す
。 

 

あ
ゝ
な
ん
て
崇
高
な
生
き
方
。
わ
た
し
に
は
と
て
も
真
似
で
き
な
い
。 

 

仕
事
に
気
分
転
換
は
必
要
と
釣
竿
は
い
つ
で
も
取
り
出
せ
る
よ
う
に
し
て
あ
る
し
、
病

気
に
な
っ
て
も
「
少
し
く
ら
い
な
ら
大
丈
夫
」
と
晩
酌
を
止
め
な
い
。 

 

書
く
こ
と
だ
っ
て
、
月
に
一
回
の
ニ
ュ
ー
ス
レ
タ
ー
を
書
く
の
に
四
苦
八
苦
だ
。
そ
ん

な
男
が
や
り
残
し
た
も
の
と
い
っ
て
も
、
た
い
し
て
立
派
な
目
標
は
な
い
。
美
味
し
い
も

の
を
食
べ
る
、
旅
行
に
行
く
、
写
真
の
腕
を
磨
く
、
釣
り
を
楽
し
む
、
ガ
ー
デ
ニ
ン
グ
上

手
に
な
る
・
・
・
欲
望
は
際
限
な
く
出
て
く
る
が
、
と
り
わ
け
優
先
順
位
が
高
い
の
は
、

釣
り
を
楽
し
む
こ
と
。
幼
い
こ
ろ
か
ら
魚
釣
り
が
好
き
で
小
学
生
の
頃
か
ら
名
古
屋
城
の

お
堀
で
釣
り
糸
を
垂
れ
て
い
た
。
安
い
竹
竿
し
か
買
え
な
く
て
恥
ず
か
し
い
思
い
も
し
た

が
、
針
に
掛
っ
た
魚
が
引
く
感
触
は
わ
た
し
を
夢
中
に
さ
せ
た
。
高
校
生
に
な
る
と
バ
ン

ド
演
奏
も
趣
味
に
加
わ
っ
た
。
だ
が
、
あ
ま
り
に
音
楽
の
才
能
の
な
さ
に
バ
ン
ド
仲
間
か

ら
愛
想
を
つ
か
れ
引
退
に
追
い
込
ま
れ
た
。
そ
れ
以
来
、
新
し
い
趣
味
が
で
き
る
こ
と
も

な
く
、
内
海
や
師
崎
辺
り
に
釣
り
に
出
掛
け
た
が
、
近
場
の
海
の
釣
り
で
は
何
度
行
っ
て

も
ワ
ク
ワ
ク
感
は
な
か
っ
た
。
と
あ
る
夏
の
日
の
こ
と
だ
っ
た
。
仕
事
帰
り
に
同
僚
と
立

ち
飲
み
屋
一
杯
や
っ
て
い
る
と
、
唐
突
に
「
米
本
、
こ
ん
ど
の
夏
休
み
、
予
定
あ
る
？  

安

く
て
い
い
宿
が
あ
る
か
ら
泊
ま
り
が
け
で
釣
り
に
行
か
な
い
か
」
と
同
僚
が
誘
う
。 


