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 登記地目とは、法務局に登記されている地目のことをいい、土地

の現況および利用方法によって定められています。 

 

 登記は所有者が申請をしないと登記されません（申請主義）の

で、土地の利用状況が変化しても、申請がないかぎり法務局は地目

を変更することはありません。 

 

 一方、現況地目は課税地目ともいわれ、固定資産税を算出する際

の根拠となる地目のことで、登記地目同様に現況および利用目的に

よって定められます。 

 

 課税地目は上記のように課税が目的であるため、市町村が随時現

地の調査を行い、土地の現況に変更が有れば、所有者の申請がなく

ても市町村が課税地目を変更します。 

 このように土地の現況に変更があっても申請していなければ従前

の地目のままということになり、登記地目と課税地目が異なるとい

う結果になりますので、不動産売買の際は注意が必要です。 

登記地目と現況地目の相違 

 賃貸借契約では、「近隣に迷惑を及ばさないように使用

する」旨の特約を盛り込んでいなくても、集合住宅の一室

を使用する賃借人は、他の入居者に迷惑を掛けないという

義務を負っています。 

 ただ、賃貸借契約を解除するには、単にこの義務に違反

する行為があるだけでなく、賃貸人との信頼関係が破壊さ

れたと解されるだけの事情が必要です。 

（信頼関係の破壊） 

 近隣に迷惑を掛けないという義務の違反は、賃貸借契約

の本質的な義務である賃料の未払いなどと比べると、信頼

関係の破壊程度は弱いと言わざるを得ません。 

 したがって、賃借人の行為によって信頼関係が破壊され

たと主張するためには、その行為が相当悪質なものであり 

かつ、貸主が何度も注意しているにもかかわらず、一向に

改めないといった事情が必要です。 

 もし、貸主が何度も注意しているのに聞く耳を持たず、

隣からの苦情が繰り返されているとしたら、信頼関係の破

壊が認められやすくなります。 

 今回の場合、自分の機嫌が悪いだけで大声で怒鳴ったり 

些細な音にもクレームをつけ、結果として、隣の賃借人

を追い出してしまっています。 

 そうすると、Aの行為は、かなり悪質と言うことがで

き、このような賃借人であれば、賃貸人との信頼関係は

破壊されていると考えるのが妥当です。 

 したがって、契約の解除は認められることになりま

す。 

（迷惑行為禁止の特約） 

 迷惑行為の禁止特約があってもなくても、賃借人は迷

惑行為をしてはならないという義務があります。 

 そうすると、この特約を付ける意味がないということ

になりますが、この特約があることにより賃借人に迷惑

行為をしないよう注意しやすくなります。 

 また、賃借人側もそれを認識することで自覚する効果

が期待できます。 

 さらに、禁止される行為を具体的に定めて、該当行為

があった場合は、契約解除できる旨を定めておけば、貸

主としては、賃借人にその行為を指摘し、契約の解除を

主張することができます。 
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  「未完成の状態で契約したんだろ。図面通りに建築して引

き渡すのが当然だよ。これはきちんと言わなあかんぞ」 

 さすがは義兄。細かいことは気にしないタイプですがツボは

しっかり押さえています。 

 「でも、どうやって三枚にするんだろう？ 壁を壊さないと無

理じゃない？」 

 「それは、こっちが考えることではないよ。でも、もしやり直す

すとしたら大掛かりな工事になるだろうな」 

 そうこうしているうちに約束の時間になりましたが、営業マン

は未だ到着していません。いまごろ道中でくしゃみをしている

かもしれません。 

 待つこと１０分。色褪せた古いカバンを手に抱えた営業マン

が息を切らせながらやって来ました。 

 「いゃぁ、道が混んでいて・・・あっ、おはようございます。きょ

うは大勢ですね。お手柔らかにお願いしますよ。へへへ・・・」 

遅れてきたというのに侘びの言葉もない、この営業マン。  
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頑張頑張頑張頑張ればそれでいいればそれでいいればそれでいいればそれでいい    

 前回は、工事完了立会いを後回しにして残金支払い・・・ 

というところまででした。 

 家の鍵を受け取ったものの、キズ・汚れの責任の所在を明

確にするためには、売主との立会いまで一歩も室内に入るこ

とができません。 

 お人好しの父親は、住めばキズなんかどうせすぐ付くよと言

いますが、そういうわけにはいきません。 

 さて、約束した立会いの日、義兄から設計図面を持参する

よう指示がありました。建物が図面通りに建てられているかど

うかチェックするためとのことです。 

 角を矯めて牛を殺すという諺がありますが、キズや汚れなど

細かいことばかりに目が行き、あやうく重要な部分を見逃すと

ころでした。 

 現地には約束した時間よりずいぶん前に着きました。ぐるり

と外から見回しますが、とくに問題もなさそうです。 

 しかし、そのとき、すでに義兄は気が付いていました。 

  「窓が足りんよ」 

 「えっ、足りない、 どういうこと？」 

  「ほら、図面ではこの掃出し窓が三枚になっているのに 

   二枚しかないだろ。このことは不動産会社から聞かされ 

   ていたの？」 


