
コンサルティング基礎講座

１．はじめに

前回まで３回にわたり、土地分割を進める際におけ
る、建築の視点からの留意点について述べさせていた
だきました。

ところで、有効な分割を進めるためには、「建築の
視点」に加えて「不動産実務の視点」も必要となる場
合があります。

もっとも、今回の連載の中で述べる内容は、私たち
が不動産を取り扱うときにチェックしている事項がほ
とんどですので、あえてこの講座で周知するほどの内
容ではないのかもしれません。ただし、私たちが「常
識だ」と思っている事項でも、不動産の専門家以外は
認知していないものも少なくないので、以下も参考に
したうえで、皆さんの有する知見を整理されることを
お勧めします。

以上を前提に、今回は土地分割を考えるうえで必要
と思われる不動産実務の知見について考えてみたいと
思います。具体的には、次のような事項を挙げさせて
いただきます。

ⅰ．高低差のある土地を分割するとき
ⅱ．登記面積と実測面積の乖離
ⅲ．分割に際して検討すべきインフラの整備状況

ⅳ．実務の視点から見た価格補正
ⅴ．分割後の土地の利用形態

このうち、ⅰについては、建築の視点で前回までに
説明をしていない点も絡んでくる内容ですが、不動産
実務の視点として改めて確認をさせていただきます。

２．土地の高低差について認識すべき事項

１）建築の視点から見た留意点
敷地内外で高低差がある土地は、建物の配置に影響

を及ぼす可能性があります。もちろん一定以上の強度
がある擁壁が作られている場合にはこの問題は発生し
ませんが、擁壁が設置されていないケースのほか、擁
壁がつくられていても強度に問題があるときは、災害
等により土砂が崩れるおそれがあります。このとき、
たとえば建物が高所にあるときは建物の基礎を支える
部分の土が流出してしまうと、建物が倒壊してしまう
場面も想定されます。また、建物が低い場所にある場
合には崩れた土砂で建物が被害を受ける可能性もあり
ます。

さて、建築基準法では、建物等ががけ崩れにより被
害を受けるおそれがあるときは、擁壁の設置等、安全
上適当な措置を講じなければならない旨が定められて
います。建築基準法ではこれ以上の定めは特にありま
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