
 

ＶＯＬ．126 

平成２７年５月２８日発行 

 地盤の沈下を検討するというと、たいていの人は建物の重さに

対して地盤が持ちこたえられるかどうかを判断しますが、これは

一概に正しいとはいえません。 

 

 比較的、軽量な戸建住宅でも沈下事故が発生しているのは住宅

保証機構の統計からも明らかですが、多くの沈下事故からわかる

のは、建物の荷重だけで地盤が沈下してるわけではないというこ

とです。 

 

 では、なにが沈下の原因かというと多くは盛土です。 

盛土は想像以上に重く、1㎥の土は粘性土で16KN、木造二階建

の住宅で5～8KNですから、その2倍から3倍もの荷重が地盤に加

わります。 

 

 もとの地盤は、建物の荷重ばかりでなく盛土の荷重をも支持し

なければならないため、地表面の地盤の強度だけを問題にしたの

では、沈下を防止することはできません。 

盛土は想像以上に重い 

 賃貸マンションの賃貸借契約においては、ペットの飼

育を禁止する特約が付されることがよくありますが、こ

の特約の有効性が問題となってきます。 

 判例において、賃貸建物で犬を飼育していた事案で、 

 

①犬の飼育自体は何ら責められるべきことではない。 

 

②しかし、賃貸の共同住宅においては、犬の飼育が自由  

 であると鳴き声、排泄物、臭い等により、当該建物に 

 損害を与えるおそれがあるほか、他の居住者に迷惑・ 

 損害を与えるおそれも否定できない。 

 

③そのような観点から建物内における犬の飼育を禁止す 

 る特約には合理性がある。  

としています。 

 したがって、ご質問の場合で賃貸借契約書に犬・ネコ

の飼育をしてはならないと定めてある場合、このような

特約は有効であると考えられます。 

 では、このようにペットの飼育禁止特約が有効である

場合、賃借人がペットを飼ったときは、特約違反を理由 

に賃貸借契約を解除できるのでしょうか。 

 賃借人による特約違反があっても、例外的に賃貸人と

の信頼関係を破壊するに足りない特段の事情がある場合

には、賃貸借契約を解除することはできません。 

 質問者の場合、室内の損傷や近隣への迷惑がないよう 

ですから、家主の契約解除には無理があると思われま

す。 

 しかし、ペット飼育禁止特約が有効である以上、賃借

人の特約違反行為は、賃貸人との信頼関係が破壊されて

いるとの認定を受けやすくなりますので、家主とよく話

し合うことが必要です。 

 なお、小鳥、熱帯魚等の観賞用のペットについては、

建物に対する損害や他の入居者への迷惑は考えにくいの

で、たとえペット飼育禁止条項があっても、賃貸借契約

を解除することはできないと考えられます。 

 また、ペット飼育禁止条項がない場合でも、ペット飼

育により、建物を汚染、損傷し、さらに近隣にも損害や 

迷惑をかけるなど、容易に回復しがたい損害を与える場

合は、賃貸人との信頼関係を破壊するに至っており、賃

貸借契約における用法違反にあたると考えられます。 
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№№№№56565656    先日、ネコを飼っていることが見つかり、家主から退去を求められました。 

   たしかに、賃貸借契約書には犬・ネコ飼育禁止となっていますが、わたしはネコの 

   躾も厳しくしており、他の入居者に迷惑を掛けていません。 

   そもそも、ペット禁止の特約自体、無効だと思うのですが？ 



  いったい、どういう風の吹き回しでしょうか。 

道理の通じない奴と思っていた担当者が、社長を説得すると

言い出しました。 

 

 「いゃぁ、昨晩、考えたんですよ。自分が仲介業者だったら

どうするかなって。そうしたら買主さんや米本さんの気持ちが

よくわかったんです。ぼくもこの業界でずっと生きていくつもり 

ですから、後ろ指をさされるようなことはしたくありません。社

長をなんとか説得してみます」 

 いやはや、たった一晩でこうも変わるものかと、驚かされまし

たが、実に心強い援軍が現れました。 

 外部の人間が正論を振りかざすより、社内の人間から言っ

てもらう方が社長も折れやすいはず。彼に託すことにしまし

た。 

 吉報が届いたのは、その日の夕方。どうも社長は、一度口

に出したことを引っ込めるのが恰好悪かったようです。 

  それから数ケ月後。あのときの担当者は会社を辞めたよう

です。やはり、あの社長には、ついていけなかったのでしょう

か。 
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の

だ
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し
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う
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目
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。
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。

 

 

ど

う

や

ら

熱

中

症

の

よ

う

で

す

。

 

「

救

急

車

、

呼

ぶ

？

」

 

「

大

丈

夫

。

そ

れ

よ

り

ど

う

い

う

処

置

を

す

れ

ば

い

い

ん

だ

？

」

 

「

知

ら

な

い

わ

よ

。

急

に

そ

ん

な

こ

と

言

わ

れ

た

っ

て

。

そ

う

だ

、

明

子

な

ら

知

っ

て

い

る

か

も

」

 

 

や

れ

や

れ

、

こ

の

年

で

熱

中

症

の

応

急

処

置

も

知

ら

な

い

と

は

、

夫

婦

揃

っ

て

お

恥

ず

か

し

い

限

り

で

す

。

 

 

電

話

で

娘

か

ら

首

の

後

ろ

と

脚

の

付

け

根

を

冷

や

し

、

塩

分

補

給

を

指

示

さ

れ

ま

し

た

。
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脚
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け
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っ
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熱
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。
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の
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。
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ど
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う

？
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作
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。
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シリーズ・わたしのシリーズ・わたしのシリーズ・わたしのシリーズ・わたしの営業体験営業体験営業体験営業体験    №№№№8888    

思思思思わぬわぬわぬわぬ訪問者訪問者訪問者訪問者のおかげでのおかげでのおかげでのおかげで    

 前回は、買主にもっと高く買ってもらえないか・・・というとこ

ろまででした。 

 なんとしてでも、当初の金額で契約できるようにしなければ

なりません。買主さんに迷惑を掛けるわけにはいきません。 

 翌朝一番、売主の会社に出向き、社長とお会いしました。 

 

担当者から、社長は相当に気難しいからと聞かされていまし

たが、いやはや気難しいなんてものじゃなく、相当に偏屈な

人物です。 

 「米本君、君も長いこと業界にいるから経験があると思うが

契約直前にキャンセルする買主がいるように、売主だって事

情が変わることもあるんだよ。キャンセルのどこが悪い！」 

 逆切れした社長、 結局、何の進展もないままその日の話

し合いは終わりました。これでは買主さんに合わせる顔があり

ません。 

 「米本さん。ちょっと待って」 

会社を出て車に乗り込もうとしたそのとき、件の担当者が後を

追いかけてきました。 

 「言ったでしょ。社長は気難しい人だって。ここは私にまか

せてくれませんか」 

  


