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 建物を建築するときは、建築基準法の基準に適合しなければなりませ

ん。  

 建築基準法の規定はたびたび変更されますが、新築時には適合であった

ものの、その後の法改正により不適合になった場合は既存不適格といい、 

新築時から不適合、もしくは建築後の増改築等により不適合になった建物

を違反建築といいます。 

 

（違反建築物だとどうなる？） 

 ・確認申請などきちんとした手続きを取らずに増改築を繰り返した違法 

  建築物は、構造計算をきちんとしている可能性が低く、耐震性の面で 

  不安がある。 

 ・建築確認申請が伴うリフォームをすることが事実上不可能になる。 

 ・金融機関からの融資を受けることができない。 

 ・将来、売却するとき、購入者がローンを組めないため売却が困難。 

 ・行政から除却、移転、改築、使用禁止、使用制限等、違反を是正 

   するために必要な措置を取るよう命ぜられることがある。 

この違法建築物の中古住宅を「買い得」と勧める不動産会社もあるようで

すが、既存不適格物件と異なりデメリットが多いことを理解しましょう。 

気に入った物件は違反建築、さてどうする？ 

 賃借人が負担しなければならない原状回復義務の範囲が

問題となります。 

 （賃借人の原状回復義務） 

賃貸借契約が終了したときは、賃借人は賃借物を原状に回

復して返還しなければなりません。しかし、この原状回復

義務は借りた当初の状態に戻すことではありません。 

 賃借人の原状回復義務は、社会通念上、時間の経過に

よって生ずる経年劣化や通常の使用方法によって生ずる通

常損耗を超えた、賃借人の故意過失による損耗や通常でな

い使用方法による劣化についてのみ生ずると解されていま

す。 

 ご質問によるとペット禁止に違反してペットを飼ってい

たのは善管注意義務違反になります。 

 そうすると、ペット飼育から生ずる臭い・損傷等はあな

たの過失による通常損耗の範囲を超えた損傷として原状回

復義務があると解されます。 

 なお、賃借人が原状回復義務を負担した場合でも、賃貸

人が修繕費用全額を請求できるかは別問題です。 

 すなわち、建物は賃借人の利用とは関係なく自然に劣化  

するのは避けられません。この経年劣化に相当する部分

は、賃借人の善管注意義務とは関係なく生ずることで特

段の事情がないかぎり、賃借人はその修繕費用を負担す

る必要はありません。 

 よって、あなたは猫の飼育に関する修繕費用は負担し

なければなりませんが、経年劣化・通常損耗による劣化

分については支払う必要がありません。 

 ただし、この劣化分の計算は実際上困難な面がありま

すので、借りた当時の建物の建築年数、賃借期間、修繕

箇所の状況等の事情を勘案して決めることになります。 

 また、猫の飼育を起因とする臭い・損傷を解消するに

あたって妥当な修繕方法が問題となります。 

 

（本来の処理手順） 

①猫による汚損・損傷の箇所や程度を特定する。 

②修繕の工事方法・修繕工事額が客観的に妥当であるこ 

 との証拠として複数の業者に見積もりを依頼する。 

③工事費用についてあらかじめ賃貸人と合意する。 
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されていましたが、なにか事情があるようで聞かずにはおられ

ません。 

 「じつはね、恥ずかしいけど、私、離婚したんですよ。子供も

妻と一緒に出ていってね。もう二年ほどなるのかな。それから

はずっと一人暮らしというわけ。最初はすぐに売ろうと思った

けど、でもねぇ～、二十八で結婚し家族とずっと暮らしてきた

家を売るのはずいぶん抵抗があるもんですよ。でもね、最近

やっと吹っ切れたんですよ。ここを売って人生の再スタートを

切ろうってね」 

 初対面の、しかも二十五才の若造の私によくぞ話してくれ

たものです。 

 ひとしきり売主さんの話しが終わるとトイレ、お風呂に寝室

すべての部屋を案内してくれますが、実直な性格なのか、具

合の悪いところを包み隠さず教えてくれます。 

「米本さん。自分が言うのもなんですが、ここに住むなら相当

なリフォームが必要です。それを承知のうえで検討してね」 

 「えっ、私がリフォームをするのですか？」 

「そうですよ。そもそも私にはそんなお金はありません。その

代わりに値段を安くしていますから」 

  お買得な家と思っていましたが、ここではじめてその理由

がわかりました。                以下次号に続く 
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記後編 集 

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 №№№№.27 .27 .27 .27     はじめてのはじめてのはじめてのはじめての家探家探家探家探しししし7777    

ふたたびふたたびふたたびふたたび会会会会うううう日日日日のためにのためにのためにのために    

  前回は、不動産会社の立会いなしで室内見学・・・というと

ころまででした。 

 その日は、朝から雲が一面にひろがり、雨がいつ降り出して

もおかしくない空模様でした。 

 現地は初めて行く場所でしたので、予定時間より早めに家

を出ましたが、結局、着いたのは約束の時間丁度でした。 

 道路から少し奥まったところに門があり、表札の横にあった

玄関チャイムを鳴らすと、内から年配の男性が出てきました。 

 名前を告げると「不動産会社から聞いているよ」と快く家に

上げてくれました。 

 「見てもらうのは構わんけど、家の中は散らかり放題だから

悪いねぇ」 

 まだ起きて間もないのか、ボサボサの頭を掻きながらご主

人が順番に部屋を案内してくれます。 

 たしかに家の中は散らかり放題で、台所には汚れた茶碗や

鍋が山積みになっています。 

 「男ひとりだとこうなるんだよね」 

自嘲気味に呟くご主人は、どこか淋しそうな表情です。 

「おひとりで暮らしているのですか？」 

 不動産会社からは直接売主さんに声を掛けないでと釘を刺


