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 土地登記簿に載っている面積は地積と呼ばれていますが、これは
不動産登記法の定めによって、所在、地番、地目とともに記載され
ることになっており、公の帳簿に記載されていることから俗に公簿
面積と呼ばれています。 

 そのため、一般の方は公の帳簿に記載されているこの面積は公的
に保障されているものと考えがちです。しかし、この公簿面積はそ
れだけ面積があるという意味に受け取ってはいけません。 

 登記簿に面積が記載されているのは、役所がその面積が実際にあ
ると保証したものでも、確認しているものでもありません。 

 では何のために記載されているかというと、地番などとともに権
利関係の登記をする土地を特定しているのにすぎないのです。 

 もともと登記簿が作製されたときには、土地台帳というものから
引き写されています。 

 しかし、この土地台帳そのものが面積について信用できないもの
であり、同じく登記簿の面積も信用できないということになりま
す。 

登記簿面積は信用できない！？  

 一般論として、自己の生活上のことについては、他者を

妨害するなどの事情がない限りは、各自が自由に決定でき

るのが原則です。 

 この自己決定権は憲法で認められているものであり、私

人間においても、他人の自己決定権を不当に侵害した場合

は、不法行為として損害賠償責任が発生することがありま

す。 

 そして、自己の居住する建物の賃貸借契約において賃貸

人との間で建物の明け渡しで紛争が生じた場合に、明け渡

しに応じるのか、拒むか、あるいは条件付きで応じるのか

については、賃借人自らの判断と責任において決定すべき

私生活上の問題に含まれるといえます。 

 そうすると、賃借人の勤務先の上司が賃貸人の依頼を受

けて賃借人である部下に対し、会社とは何ら関係のない住

宅の明け渡しについて忠告・説得を行うことは、それが一

定の節度をもってなされているなら、部下にとって多少の

不快感を伴ったとしても直ちに違法とはいえませんが、限

度を超えた場合には違法なものとして不法行為責任が発生

する場合があります。 

 では、どの程度の干渉が許容範囲を超え違法なものとさ

れるのでしょうか。判例では①介入の必要性と合理性、

②介入の態様・手段の相当性の２点が判断基準とされて

います。 

 この点、過去の事案ですが、賃借人の上司と賃貸人が

特別な関係にあり、そのため上司は賃貸人の依頼を受け

て、賃借人が既に諸々の事情を考慮したうえ、自らの責

任において賃貸人との間で自主解決に応じないと決断し

ているにもかかわらず、執拗な説得・干渉を継続したた

め、不法行為による損害賠償責任が肯定されています。 

 その理由は、上司が賃貸人と特別な関係にあったこ

と、会社における職務上の優先的地位を利用したこと、

限界を超える説得だったことです。 

 今回の場合、具体的な事情は明らかではありませんが

上司に不法行為が成立する場合には、説得を依頼した賃

貸人に共同不法行為として連帯責任を問われる可能性が

あります。 

 紛争に直接関係のない第三者が入ることにより、か

えって話し合いが紛糾し、解決が長引くのは珍しくあり

ません。速やかに上司に依頼を撤回し、民事訴訟・調停

手続きを利用するのが賢明です。 

№96 家賃滞納が原因で契約解除となったにもかかわらず賃借人が退去しません。 

   そこで賃借人の勤務先の上司に部屋を明け渡すよう説得をしてほしいとお願いした 

   ところ、賃借人から抗議を受けました。わたしが取った行動に問題があるのでしょ 

       うか？   
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 結論が出せないまま広告の入る土曜日がやってきました。 

朝、８時３０分、事務所に着き玄関を開けると電話のベルが鳴

り響いています。 

 慌てて受話器を取ると、聞き覚えのある声です。 

「おはよう。早いなぁ。もう出社しているの？」  

社長でした。 

 「どうしたんですか？こんなに朝早くに」 

「いやぁ、この間は悪いこと言ったかなと・・・あのときの言葉は

取り消すよ」 

 社長さん、広告ガイドブックを読んでくれたようです。  

その言葉でそれまで胸につかえていたモヤモヤがすーと抜

けました。 

  その日の問い合わせは、資料を送って欲しい、場所だけ

知りたい、売却理由を教えて・・・など様々でした予想以上に

多くの問合せがありました。 

 この調子なら明日の日曜日も問合せが期待できます。  

  時計の針が夜8時を指しています。そろそろ帰ろうかと

思ったそのとき、電話のベルが鳴りました。 

 「外から見てきたけど、明日、部屋の中、見ることできます

か？」   

 きょう、場所だけ知りたいからという中年男性からでした。  

                                  続く                                    
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シリーズ・わたしの営業体験 №.5 0   チラシは宝の山  その7 

 薬に奪われたみちのくの旅 

 前回は、苦労して作ったチラシを、いとも簡単に否定され…

というところまででした。 

 最近は見かけることが少なくなりましたが、バブル景気の頃

はいい加減な広告がまかり通っていました。残念ですがこの

社長も例外ではありません。 

 物件の販売をまかせてくれた恩人（？）とはいえ、ここは

はっきりさせなければいけません。 

 早いもの勝ちとか希少物件とか、客観的裏付けのない表現

は、法律で使えないからと言うと「頭が固いなぁ。それにそん

な決まりごとなんて、だれも知らないよ」と社長はまったく悪び

れた様子がありません。 

 不動産の知識が豊富で頭の良い人なのですが、自ら直接

エンドユーザーに販売する機会が少なかったのでしょうか、

広告に対する知識、認識が相当に遅れているようです。 

 その日、やらなければいけないことがたくさんありましたので

「不動産公正取引協議会の不動産広告ガイドブックを読んで

ください」と帰ってきました。 

 人間的には良い人ですが、業界人としては疑問符がつきま

す。この社長と今後も付き合って良いのか考えなければなり

ません。 事務所に戻ると疲れがどっと出ました。 


