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ただし、特約に基づく売主の権利はあくまでも債権的効力

に過ぎません。 

 そのため、買主が特約に反して４階建以上の建物を建て

た場合に、特約違反を理由に建物の４階以上の部分の建築

差し止めを求めることはできません。 

 また、その買主が土地を第三者に売却して、第三者が4

階建以上の建物を建築した場合にも、第三者に対して建築

差し止めを求めることはできません。 

 この場合、あなたは買主に対して、特約違反を理由に債

務不履行に基づく損害賠償を請求することになります。 

 また、債務不履行を理由とした契約解除は認められるで

しょうか。これについては、売買契約の主たる目的は、目

的物の引き渡し・所有権移転および代金支払いであり、こ

れら主たる目的の達成に必須でない付属的義務の履行を違

反しても、特段の事情がないかぎり契約の解除は認められ

ません。 

 このように土地使用制限の特約は有効ですが、将来の紛

争を予防ためには、使用制限特約の内容を地役権設定契約

であると明らかにして、当該土地に地役権を設定しておく

べきです。 

№34 このたび土地を売却することになりました。買主はその土地に会社の事務所を建 

    てるとのことです。わたしはその土地の隣りに住んでおり、自分の家が日陰になる 

    と困るので4階建以上の建物は建てないようにと申し出たところ、買主は承諾しま 

        した。このことを売買契約書に特約として盛り込んでも有効でしょうか。 

  不同沈下とは、建物全体が均等に沈下するのではなく、不揃い

に沈下を起こすことを言います。不動沈下は地耐力不足が原因では

なく、地盤の「不均質性」が問題となります。 

 

 不動沈下事故が目立つのは、軟弱地盤よりも造成地で、造成地盤

は一見すると平らにできていますが、軟弱・硬質地盤が混在してい

たり、硬質地盤の厚さが異なっていたりします。 

（例：切り土や盛土が混在している場合） 

 

 地盤調査では、荷重うんぬんよりも、いかに地盤の不均質性を見

抜くことが大事です。 

 

 地盤の不均質性は一般的な地盤調査で用いられるスウェーデン式

サウンディング試験を実施すれば知ることが可能です。 

 

 さらに、周辺の工作物や道路にクラックや、ゆがみなどの異常が

ないかどうか確かめることも重要で、この現地調査を省いた 

スウェーデン式サウンディング試験だけでは不完全です。 

 あなたは自宅の眺望や日照を守るために特約を設けよ

うとしています。このように他人の土地を自己の土地の

便益に供する権利を地役権といい、地役権の内容は民法

に反しない限り、当事者間で自由に定めることができま

す。 

 そして、自己の土地の眺望や日照を守るために、他人

の土地の使用制限を設ける内容の地役権も、民法に反す

るものでなく一般的に認められ、眺望地役権、あるいは

日照地役権と呼ばれています。 

 また、地役権は登記することができ、登記をすれば地

役権の効力を第三者に対しても対抗することができま

す。 

 したがって、その土地に地役権を設定登記すれば、そ

の買主が当該土地を第三者に売却しても、あなたは第三

者に対して地役権を主張することができます。 

 では、買主が地役権の設定を拒否した場合、特約で土

地の使用制限を設けることは可能でしょうか。 

 特約は当事者の合意により成立するものであり、公序

良俗に反しない限り自由に定めることができます。
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憧れの富良野・美瑛（3） 

鉄
壁
の
胃
袋
を
持
つ
妻
は
目
が
輝
き
食
欲
全
開
だ
。
そ
れ
に
し
て
も
楽
し
み
に
し
て
い
た

お
酒
飲
み
放
題
も
こ
の
分
で
は
と
て
も
元
が
取
れ
そ
う
に
な
い
。 

「
は
は
は
残
念
ね
。
旅
は
予
定
通
り
に
い
か
な
い
か
ら
こ
そ
旅
な
の
よ
」 

わ
か
っ
た
よ
う
な
こ
と
言
い
な
が
ら
デ
ィ
ナ
ー
会
場
に
向
か
う
妻
が
子
憎
た
ら
し
い
。 

 

会
場
は
時
間
差
に
よ
る
人
数
制
限
で
空
席
が
多
か
っ
た
。
少
し
暗
め
の
照
明
、
広
め
の

席
は
ゆ
っ
く
り
食
事
を
愉
し
ん
で
ほ
し
い
と
い
う
ホ
テ
ル
の
心
遣
い
が
感
じ
ら
れ
た
。 

 

席
に
着
い
て
周
り
を
見
渡
す
と
部
屋
に
用
意
さ
れ
て
い
た
作
務
衣
姿
の
人
も
い
た
。 

 

あ
ら
か
じ
め
ス
タ
ッ
フ
か
ら
食
事
の
際
は
作
務
衣
で
大
丈
夫
で
す 

 

よ
と
聞
か
さ
れ
て
い
た
。
で
も
も
し
自
分
た
ち
だ
け
だ
っ
ら
恥
ず 

 

か
し
い
な
と
思
っ
て
い
た
か
ら
同
じ
人
を
見
つ
け
て
ホ
ッ
。 

 

一
品
目
の
料
理
が
運
ば
れ
て
き
た
。
器
も
盛
り
付
け
も
素
敵
だ
。 

 

「
材
料
は
富
良
野
特
産
の
な
ん
と
か
か
ん
た
ら
を
使
っ
て
い
ま 

 

す
」
若
い
女
性
ス
タ
ッ
フ
が
丁
寧
に
料
理
の
説
明
を
し
て
く
れ
る 

 

け
ど
、
依
然
と
し
て
わ
た
し
の
お
腹
は
絶
不
調
。
メ
イ
ン
の
牛
ス

テ
ー
キ
が
運
ば
れ
た
と
き
に
は
食
べ
る
の
が
地
獄
だ
っ
た
。
美
味
し

そ
う
に
食
べ
る
妻
が
羨
ま
し
い
。
結
局
、
出
さ
れ
た
料
理
の
半
分
も
食
べ
ら
れ
な
か
っ
た

が
デ
ザ
ー
ト
だ
け
は
完
食
し
た
。 

翌
朝
、
少
し
早
起
き
し
て
ホ
テ
ル
の
庭
を
散
歩
す

る
。
北
海
道
は
寒
い
だ
ろ
う
と
い
う
思
い
が
頭
か
ら
離
れ
ず
分
厚
い
ダ
ウ
ン
ジ
ャ
ケ
ッ
ト

を
着
込
ん
た
が
、
や
っ
ぱ
り
北
海
道
の
朝
は
寒
か
っ
た
。
八
時
か
ら
の
朝
食
は
自
家
農
園

で
採
れ
た
野
菜
が
ふ
ん
だ
ん
に
使
わ
れ
胃
に
優
し
そ
う
。
体
に
い
い
か
ら
と
フ
リ
ー
ド
リ

ン
ク
の
ス
ム
ー
ジ
ー
や
ヨ
ー
グ
ル
ト
を
た
っ
ぷ
り
い
た
だ
い
た
。
そ
れ
が
良
か
っ
た
の
か 

 

悪
か
っ
た
の
か
わ
か
ら
な
い
が
部
屋
に
戻
る
と
急
に
お
腹
が
ゴ
ロ 

 

ゴ
ロ
し
て
き
た
。
慌
て
て
ト
イ
レ
に
駆
け
込
み
間
一
髪
セ
ー
フ
。 

 

お
腹
の
具
合
が
落
ち
つ
く
ま
で
部
屋
に
届
け
ら
れ
た
地
元
新
聞
に 

 

目
を
通
す
。 

 

「
素
敵
な
ホ
テ
ル
だ
っ
た
ね
。
い
ま
ま
で
泊
ま
っ
た
な
か
で
い
ち 

 

ば
ん
良
か
っ
た
。
食
事
も
接
客
も
良
か
っ
た
し
、
ほ
ん
と
う
に 

 

ゆ
っ
く
り
で
き
た
。
あ
ゝ
ま
た
来
た
い
わ
」 

 

妻
の
云
う
通
り
、
派
手
な
演
出
や
感
動
ね
ら
い
の
サ
プ
ラ
イ
ズ
も

な
く
、
た
だ
静
か
に
過
ご
し
て
ほ
し
い
と
い
う
心
遣
い
が
素
直
に
伝
わ
っ
た
。 

 

さ
ぁ
気
分
の
い
い
と
こ
ろ
で
、
き
ょ
う
の
目
的
地
「
青
い
池
」
に
向
か
う
と
す
る
か
。 

 

そ
の
日
、
麓
郷
展
望
台
も
五
郎
の
石
の
家
も
見
る
こ
と
が
で
き
な
か
っ
た
。
旅
に
失
敗

は
付
き
も
の
、
こ
れ
も
思
い
出
と
自
分
を
納
得
さ
せ
今
夜
の
宿
に
向
か
う
。
予
約
し
た
到

着
時
間
に
は
少
し
余
裕
が
あ
っ
た
の
で
通
り
沿
い
の
ス
ー
パ
ー
で
食
後
の
デ
ザ
ー
ト
を
買

う
（
饅
頭
二
個
と
ク
ッ
キ
ー
で
六
百
円
）
。 

 
ホ
テ
ル
は
富
良
野
中
心
街
か
ら
少
し
離
れ
た
森
の
中
に
あ
っ
た
。
自
然
豊
か
な
立
地
が

気
に
入
っ
て
予
約
し
た
け
ど
想
像
通
り
の
雰
囲
気
に
納
得
。
駐
車
場
に
車
を
停
め
荷
物
の

整
理
を
し
て
い
る
と
、
彫
り
の
深
い
顔
立
ち
の
若
い
男
性
ス
タ
ッ
フ
が
カ
ー
ト
に
乗
っ
て

迎
え
に
来
て
く
れ
た
。
「
イ
ラ
ッ
シ
ャ
イ
マ
セ
～
」
ま
だ
日
本
に
来
て
間
も
な
い
の
か
片

言
の
日
本
語
だ
が
、
お
も
て
な
し
の
心
は
伝
わ
っ
て
き
た
。
荷
物
と
い
っ
し
ょ
に
人
間
も

カ
ー
ト
に
乗
せ
ら
れ
玄
関
に
到
着
。
若
い
女
性
ス
タ
ッ
フ
が
笑
顔
で
出
迎
え
て
く
れ
た
。 

 

ロ
ビ
ー
に
足
を
踏
み
入
れ
る
と
大
き
く
開
か
れ
た
ガ
ラ
ス
窓
か
ら
は
十
勝
岳
連
峰
が
見

渡
せ
る
。
想
像
以
上
に
素
敵
な
空
間
だ
。
チ
ェ
ッ
ク
イ
ン
を
済
ま
せ
る
と
部
屋
で
一
服
。 

 

大
浴
場
が
苦
手
な
妻
は
休
憩
も
そ
こ
そ
こ
に
浴
室
を
確
認
に
行 

 

く
。
「
な
に
、
こ
れ
！ 

丸
見
え
よ
」
妻
の
叫
び
声
に
何
事
か
と 

 

浴
室
に
行
く
と
、
な
ん
と
浴
室
と
寝
室
が
ガ
ラ
ス
で
仕
切
ら
れ 

 

て
い
る
で
は
な
い
か
。
た
し
か
に
丸
見
え
だ
。
若
い
頃
だ
っ
た 

 

ら
ど
き
ど
き
し
た
か
も
し
れ
な
い
け
ど
、
じ
い
さ
ん
ば
あ
さ
ん 

 

に
は
こ
ん
な
ス
リ
リ
ン
グ
な
場
面
は
不
要
だ
し
心
臓
に
も
悪 

 

い
。
趣
味
が
悪
い
な
と
思
っ
て
い
た
ら
、
な
ん
て
こ
と
は
な
い 

 

ち
ゃ
ん
と
カ
ー
テ
ン
を
下
せ
ば
見
え
な
い
よ
う
に
な
っ
て
る
。 

 

夕
食
ま
で
ま
だ
時
間
が
あ
っ
た
の
で
館
内
を
散
策
す
る
。
以
前
、
宿
泊
し
た
ホ
テ
ル
の

こ
と
だ
が
、
外
国
観
光
客
が
ロ
ビ
ー
で
持
ち
込
ん
だ
飲
食
物
で
宴
会
を
し
て
い
た
こ
と
が

あ
っ
た
。
あ
れ
に
は
驚
か
さ
れ
た
。
そ
れ
以
来
、
観
光
地
の
大
型
ホ
テ
ル
に
は
泊
ま
る
気

に
な
れ
な
い
。
そ
の
点
、
こ
こ
は
大
き
な
ホ
テ
ル
の
割
に
部
屋
数
は
少
な
く
他
の
宿
泊
客

と
の
接
触
は
少
な
い
。
さ
ら
に
十
二
才
以
下
の
子
供
は
利
用
不
可
で
甲
高
い
叫
び
声
や
バ

タ
バ
タ
走
り
回
る
音
も
な
い
。
年
寄
り
夫
婦
に
は
静
か
で
落
ち
着
い
た
空
間
が
居
心
地
良

い
の
だ
。
そ
ろ
そ
ろ
夕
食
の
時
間
が
近
づ
い
て
き
た
。
だ
が
、
昼
に
食
べ
た
オ
ム
レ
ツ
カ

レ
ー
と
唐
揚
げ
が
胃
に
も
た
れ
食
欲
が
ま
っ
た
く
な
い
。 

「
名
物
だ
か
ら
と
い
っ
て
無
理
に
食
べ
る
か
ら
よ
。
わ
た
し
？ 

わ
た
し
は
大
丈
夫
、
も

う
お
腹
ぐ
ぅ
ぐ
う
だ
わ
。
あ
ゝ
、
ど
ん
な
料
理
が
出
る
の
か
楽
し
み
だ
わ
」 


