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 農地（田、畑等）を農地以外（建物建築、駐車場等）に転用する

場合は、農地法により農業委員会に転用の許可、届出が必要です。 

 この許可、届出が受理されると、地目が宅地に自動的に変更され

ると勘違いする方もいますが、そうではありません。 

 農地転用許可もしくは届出は、あくまで農地を農地以外に転用す

るための手続きであり、地目を宅地に変更するには、法務局に地目

変更登記の申請が必要です。 

 この場合、申請する段階において宅地になっていることが条件で

す。宅地とは建物の敷地、およびその維持、もしくは効用を果たす

ための必要な土地とされています。 

 したがって、農地を造成して整地した段階では、宅地と認定する

ことができません。 

 一般的には建物の基礎が完了していれば、近い将来、確実に建物

の敷地に供されることが見込まれ、地目変更登記が可能となりま

す。（申請の際に農地転用許可もしくは届けの証明書が必要です） 

農地転用届けと地目変更 

 契約当事者であった賃借人が死亡し、死亡前に賃料を滞

納していた場合、その賃料債務がどのようになるかが問題

となります。 

（滞納賃料債務の相続） 

 滞納している賃料は金銭債務です。金銭債務は相続の発

生により法定相続分に従って分割され、法定相続人がその

分割された債務を承継することになります。 

 したがって、たとえば妻と子供二人がいるような場合、

妻の相続分は二分の一、子供の相続分は各四分の一ですか

ら、その割合に応じて滞納賃料を支払わなければなりませ

ん。 

（法定相続分とは異なる債務承継の合意） 

 遺産分割協議により、債務を一人の相続人に承継させる

旨の合意をすることがあります。 

 このような場合であっても、債権者はこの合意に拘束さ

れませんので、前項の原則に従い、法定相続分に従って請

求することができます。 

 なぜなら、資力のない相続人に遺産分割協議の結果とし

て債務を押し付けられることを、債権者が甘受させられる

理由はないからです。 

 ただし、債権者がこの合意に従い、債務を相続した相続

人に請求することはかまいません。 

（借主の死亡による賃貸借契約の承継） 

 相続人は、相続開始の時から被相続人の財産に属した

一切の権利義務を承継する 、と民法は規定しています。 

 したがって、相続人が遠方に居住していても、借主が

死亡したその時から賃貸借契約を相続により承継してい

ることになります。 

 さらに、相続人が複数いるときには、借家権は相続人

が準共有（所有権以外の財産権を共同で保有する場合は

『準共有』といいます）していることになり、相続分に

応じて被相続人の権利義務を承継することになります。 

（相続開始後に発生する賃料支払債務） 

 民法は、数人が共同して賃借人たる地位にある場合に

は、賃料債務は反対の事情がない限り、不可分債務であ

るとしています。 

 不可分債務の場合には、連帯債務の規定準用されます

ので、相続人全員は賃料支払債務については連帯して支

払う義務があります。 

 その結果、賃貸人は、共同相続人の１人に対して、賃

料の全額を請求できることになります。 
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 「図面通りに直すのが筋じゃないのですか？」 

「それは無理だと思いますよ。だって壁を壊さなければならな

いし、それに、もしそんなことをしたら建物の強度にも影響し

ますよ」 

 やはり、壁を壊すことになりそうです。 

いくら工事のミスといえど、出来上がったばかりの家の壁を壊

すのは抵抗があります。 

なにがなんでも三本引きに直して欲しいとは思いませんの

で、値引き交渉に作戦変更です。  

 「わかりました。壁を壊すのは自分としても忍びないからこの

ままで結構です。ただし、ミスはミスと認めたうえで、こちらが

納得できる額を値引きしてもらえませんか？」 

 「値引き？ いくら引けと言うのですかぁ？うちの社長、しぶ

ちんだからねぇ。なんて言うかわかりませんよ～」 

 担当者の一存で決められることでないことはわかっていま

すが、言葉も態度もほんとうに誠意が感じられない男です。 

 こんな調子ですから、風呂のやり直し工事だって、どうなる

かわかりません。 結局、風呂も含め、なにも補修はしてもら

わなくていいから工事相当分の値引きをして欲しいと伝え、

その日の立会いを終了しました。 
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友友友友とのとのとのとの永遠永遠永遠永遠のののの別別別別れれれれ    

 前回は 風呂の床の工事ミスを指摘するも・・・というところま

ででした。 

   風呂場が終わり、全員でリビングに移動します。用意して

きた設計図面を取りだし、掃出し窓が図面では三本引きに

なっているのに、なぜ二本引きなのか、説明を求めました。 

 すると、営業マンは指摘されるまでまったく気付いていな

かったのか、狼狽した表情で図面を見つめています。 

 これまでの彼の言動を考えると、納得できる答えが返って来

ないのは目に見えていますが、心の中では期待も少なから

ずありました。 

 「う～ん。たしかに図面では三本引きの窓になっています

ね。でも、いまの二本引きでも開口部の間口が少し狭いだけ

で実用的には問題ないと思いますよ」 

 やはり、この男に期待した方が間違っていました。 

実用的がどうかはさておき、問題は図面通りに建築していな

いことであり、あきらかに建築ミスだと指摘すると、とんでもな

いことを言い出しました。 

 「図面はあくまで参考なんですよ。ここに掃出し窓がありま

す、そんな意味合いの図面を盾にして、なんだかんだと文句

を言われても、正直困るんですがねぇ。で、どうして欲しいと

言うのですか？」 


