
2007.10 

ENSHOWⓇ Corporation 

 

 
今月のトピックス：建築物の「維持・保全」－2 
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■ 建築物の「維持・保全」－2 
 

今回は建築物の維持・保全

の中でも安全対策として最

も重要である消防法につい

て考えてみる。初めに消防法

の目的であるが、この法律は、

火災を予防、警戒し、国民の

生命、身体および財産を火災

から保護するとともに、最近

警戒されている地震等の災

害による被害の軽減をし、社

会公共の福祉に資すること

としている。（消防法第一条

目的抜粋）定義として、建築

物や工作物を防火対象物と

し、それより広い意味の定義

として、燃えるもの全てを含

むものを消防対象物とされ

ている。また、それらの対象

物の所有者、管理者または占

有者を関係者と位置づけて

いる。 
 

【消防の予防】 

消防長、消防署長は、屋外

において火災の予防に危険

であると認めたる行為者ま

たは火災の予防に危険であ

る物件もしくは、避難その他

の消防活動に支障になると 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

認める物件の所有者、管理者、

占有者に対して火を使用す

る設備、行為（火遊び、喫煙、

たき火等）またはその使用に

際し火災のおそれのある場

合の行為禁止、制限、消火準

備をすること等を命ずるこ

とができる。また、必要な措

置を命じた場合においても、

その措置を命ぜられたもの

がその措置を履行しないと

きや不十分な履行をした時

などは、行政代執行法の定め

に従いその措置を取らせる

ことができる。さらに、火災

予防のために必要があると

きは、関係者に対して資料の

提出を命じ、当該消防局員に

建物や公衆の出入りする場

所に立ち入って消防対象物

の位置、構造、設備、管理状

況を検査させることができ

る。ただし、個人の住宅は、

関係者の承諾を得た場合ま

たは火災発生のおそれが著

しく大きく、特に緊急の必要

がある場合でなければ立ち

入ることはできない。 
 

【防火管理者】 

多数の者が出入りし、勤務

し、または居住する防火対象

物で政令で定めるものの管

理について権限を有するも

のは、政令で定める資格を有

するものから防火管理者を

定め、当該防火対象物につい

て、次の業務を行わせなけれ

ばならない。 
 
①消防計画の作成 

②消防計画に基づく消火、通

報および避難訓練の実施 

③防火の用に供する設備、消

防用水または消火活動上

必要な設備の点検および

整備 

④火気の使用または取扱い

に関する監督、避難または

防火上必要な構造および

設備の維持管理ならびに

収容人員の管理（通常の共

同住宅については収容人

員の管理は業務から除外

されている） 

⑤その他防火管理上必要な

業務 
 
また、防火管理者を定めた

時は、遅滞なくその旨を所轄

消防長または消防署長に届

け出なければならない。これ

を解任した場合も同様であ

る。 
 
【消防用設備等の設置】 

消防用設備は、火災を初期

段階で消火すること、火災の

発生を速やかに報知し、避難

させること、消防隊の活動に

利便を供することなどが不

可欠である。防火対象物の関

係者の義務として、延べ面積

が150㎡以上の建物には消火

器、簡易消火器具を設置しな

ければならない。また、共同

住宅（マンション等）には、

地階、無窓階および 11 階以

上の部分について、避難口誘

導灯の設置義務等がある。 

消防用設備等の技術上の

基準に関する政令もしくは

これに基づく命令または条

例の規定の施行または適用

の際、現に存する防火対象物

における消防設備等または

現に新築・増築・改築・修繕・

模様替えの工事中の対象物

に係る消防設備等がこれら

の企画に適合しない場合は

この規定は適用されない。つ

まり、遡及適用を受けないと

言うことである。しかし、次

にあげるものは遡及適用を

受けるので注意が必要であ

る。 
 
①簡易消火器具 

②自動火災報知器（共同住宅

は対象外） 

③漏電火災報知器 

④非常警報器具および非常

警報設備 

⑤誘導灯および誘導標識 
 
なお、これらの消防設備等

は定期的に、当該防火対象物

のうち政令で定めるものに

あっては消防設備士、または

総務省令で定める資格を有

する者に点検させ、その他の

者にあっては自ら点検し、そ

の結果を消防長または消防

署長に報告しなければなら

ない。 
 
 多くの人が共同で一つの

建物に生活する場合は、建物

全体が安全設計とされる必

要があり、そのため、しっか

り法の網をかけているのが

消防法である。しかし、意匠

的な問題や資金的な問題で

しっかり対策されない建物

も多く存在する。 

今後、不動産の所有者や利

用者が、火災や地震等に対す

る安全意識を高め、安全・安

心な生活ができるように計

画することが、不動産の価値

を向上させる対策になると

考える。 

前田由紀夫 

 

１０月１日は「衣替え」。今年は夏が終わらないまま９月が過ぎ去った気がします。また、大きな台風

が直撃し大雨を降らせましたが、しとしとと降る長雨は記憶にありません。最近は季節が感じられなくな

りました。「暑さ寒さも彼岸まで」と言いますが、駅でみかける看板の秋の行楽ポスター、レストラン等

での秋の味覚フェアー、ショーウインドウを飾る秋のファッションを見てなんとなく季節の変わり目を感

じます。この時期は当然「秋色」と言われる紅葉等をイメージしたものが多くなります。農作物は収穫時

期をむかえ、食は美味しく過ごしやすい一番良い季節となります。実りある季節を感じたいものです。 

阪神淡路大震災では、家具や家電の転倒による被害も多く報告されています。不安定な家具、また危険な

ものがないかなど、この機会にぜひ今一度家の内外の点検を！ 

 

総務省消防庁 ホームページ 

http://www.fdma.go.jp/ 
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貸主と借主とは建物賃貸

借契約を締結しました。その

契約の中に次の特約があり

ます。「10 年間は何があって

も 家 賃 を 絶 対 に 増 額 し な

い。」さてこの特約は有効で

しょうか。「有効」です。で

は「10 年間は何があっても

家賃を絶対に減額しない。」

という特約ならどうでしよ

うか。この特約の場合は「無

効」なのです。借地借家法で

は「家賃を値上げしない」と

いう特約は有効ですが、「家

賃を値下げしない」という特

約は無効です。 

「借地借家法第 32 条 建

物の借賃が、土地若しくは建

物に対する租税その他の負

担の増減により、土地若しく

は建物の価格の上昇若しく

は低下その他の経済事情の

変動により、又は近傍同種の

建物の借賃に比較して丌相

当となったときは、契約の条

件にかかわらず、当事者は、

将来に向かって建物の借賃

の額の増減を請求すること

ができる。ただし、一定の期 

 

 

間建物の借賃を増額しない

旨の特約がある場合には、そ

の定めに従う。」 

どのような契約であり特

約があっても家賃の増額減

額を請求することができる、

というのが原則ですが、「増

額しない」という特約につい

ては有効とされるのです。 

「減額しない」との特約は

紳士協定に過ぎないのです。

法律論で争えば無効の特約

となります。家賃減額の請求

は可能なのです。 

建物賃貸借契約である限

りは、たとえ書かれていなく

ても次の条項が入っている

と考えなくてはいけません。

「家賃が近隣の家賃に比べ

て丌相当に高額になったと

きは、家賃の減額の請求がで

きる。」 借主が貸主に家賃減

額を求めて、貸主がそれに応

じなかった場合には裁判で

す。近隣の家賃に比べ丌相当

に高額になっていれば、この

裁判は減額幅を決めるだけ

の裁判です。借主は当然に減

額請求ができるし、請求した

ときから減額が始まります。

ただその減額幅が確定でき

なかったのでそれを裁判所

に決めてもらうだけです。 

その裁判においては、「減額

しないという契約をしたの

だから減額しない」との貸主

側の主張は無視されます。 

裁判中の家賃と差額への利息 

借主から減額請求の裁判

をおこされた貸主は、裁判期

間中は一定額の家賃を請求

できます。 

ただしその後に裁判の結

果としてもっと安い家賃が

決まったとすると、「その裁

判が確定した場合において、

既に支払を受けた額が正当

とされた建物の借賃の額を

超えるときは、その超過額に

年１割の割合による受領の

時からの利息を付してこれ

を返還しなければならない。

(借地借家法第 32 条 3)」なん

と年 1 割もの利息をつけて

返還しないといけません。 

弱者保護の借家規定 

当初の借家に関する規定

は「弱者(＝賃借人)保護」と

して定められたので、このよ

うになっているようです。横

暴な大家から弱く真面目な

借家人を守る…ための法律

だったのでしょう。しかし現

在では、横暴な借家人と弱く

真面目な大家といった関係

もあります。またこの賃料減

額請求権があるために、投資

用丌動産の将来の収益が確

定できず、そのために丌動産

証券化等の場面で収益還元

価格により価格査定がスム

ーズに進みませんでした。 

2000 年の借地借家法改正

で「定期借家制度」が創設さ

れた際に次の規定が設けら

れました。 

「第 38 条 7 (賃料減額請

求権)の規定は、(定期建物賃

貸借)の規定による建物の賃

貸借において、借賃の改定に

係る特約がある場合には、適

用しない。」 

この新しい規定により、定

期借家による賃貸借契約な

らば「家賃の減額をしない」

との特約は有効になりまし

た。しかし一方で、定期借家

ではない従来型の賃貸借契

約では同じ特約は無効のま

まです。 

バードレポート
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

「「賃賃料料増増額額請請求求」」はは強強行行規規定定 

株式会社 円昭（ enshow corporation ）では地球温暖化
防止のため CO2 排出量削減に取り組む「チーム・マイナス
６％」に参加しています。京都議定書では、地球温暖化を防
止するために、2012 年までに 1990 年比で 6％の温室効
果ガス削減を約束しています。 しかし 2005 年度における
日本の温室効果ガスの排出量は、7.8％上回っており、温暖
化対策をより強化する必要があります。微力ですが、将来の
地球のためにできることから行動することを宣言します。 

株式会社 円 昭 
〒466-0031 

名古屋市昭和区紅梅町 3-4-2 

TEL：052-841-2701 

FAX：052-841-4301 

mail@enshow.com 

http://www.enshow.com 

会社はそもそも人間様が幸せになるための単なる手段にす

ぎない。法人の仕組みというものは、人類がこれまで編み    

出してきた、人が幸せになるための方法の一つにすぎない 

のである。いちばん都合のいいような会社にすればいいだ 

けのことなのだ。ところが、み

んなが会社という道具の奴隷に

なってしまった。会社を形式的

に守るために、人間がどんどん

不幸になっていったのである。

（本文より） 

冨山和彦氏の産業再生機構、コ

ンサルタントでの経験がこの本

に集約された「経営論」の集大

成となった内容です。かなり深

く切り込んだ一冊です。 

会社は頭から腐る 
冨山 和彦（著） 

ダイヤモンド社  \1,575- 

 
 
 
 
 
どうみる基準地価 

   

       

国土交通省が、9 月１９日に２００７年の基準値 

地価を発表した（７月１日時点）。 

東京、大阪、名古屋の三大都市圏で住宅地を含め 

た全用途の平均が二年連続で上昇した。地方も中核

都市や有力観光地に地価上昇が波及している。しか

し、地方全体では未だ地価の下げ止まりの兆しは見

えない。商業地は８３％、住宅地は８６％の調査地

点で下落が続いている。まさに収益性の強い都心お

よび中核都市と地方圏内での二極化は深刻になって

いる結果が浮き彫りになったカタチである。 

いったいこれをどうみるべきであろうか？ 


