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令和元年7月28日発行 境界がはっきりしない土地 

 賃貸借契約は、貸主が目的建物を借主に使用収益させ、

借主がこれに対して家賃を支払うことを基本的な内容とす

る継続的な契約です。 

 このように借主の家賃支払義務は重要な義務ですから、

これを怠るような場合は、契約の基礎をなす信頼関係に影

響してきます。 

 家賃の不払い等の事情を考慮したうえで、この信頼関係

を破壊する程度に至れば、契約の解除は可能となります。 

 民法は、契約当事者の一方に債務不履行が生じた場合に

相手方が契約の解除をする場合の要件を定めています。 

 これによれば、借主が家賃を滞納している場合には、貸

主が相当期間を定めて支払いを催告し、その期間内に家賃

の支払いがなければ契約を解除することができます。 

  ※通常、一週間から10日ほどの期間をもって「相当 

   な催告期間」とされています。 

 この規定からも明らかなとおり、契約の解除権が発生す

るには催告期間が経過していなければなりません。 

1.催告期間経過前に滞納家賃全額を持参してきた場合は、 

 債務不履行状態が解消され、解除権自体が発生しないこ

とになります。したがって、契約を解除することはでき

ません。 

2.催告期間経過後に家賃全額を持参してきた場合は、催 

 告期間の経過により、貸主には契約解除権が発生して 

 います。 

 もっとも、この段階では解除権が発生しただけであり 

 実際に契約を解除するには契約解除の意思表示が借主 

 に到達している必要があります。 

 そうすると、解除の意思表示をする前に借主が滞納家

賃全額の支払いをした場合には、発生した解除権は消滅

するということになります。 

 つまり、解除権が発生しただけでは、まだ契約関係は

有効に存続しているということになります。 

 したがって、契約解除の意思表示が到達する前に借主

が滞納賃料全額を持参していますので、債務の本旨に

沿った弁済となり、貸主がこれを拒否しても解除権は消

滅しており、契約解除をすることはできません。 

 なお、滞納が頻繁というだけでは契約の解除は難しい

と思われます。 
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 境界かはっきりしないということは、実は珍しくありません。よ

くあることです。境界がはっきりしない原因や内容は様々ですが、

いずれにせよ十分注意することが必要です。 

（境界がはっきりしないとどうなるか） 

 ①隣地とトラブルが起こりかねません。家を建てたり塀を作ろう 

  とした場合に、越境しているから引っ込めろとクレームが付く 

  あるいは、逆に相手が越境していると思われる場合でも相手に 

  されなかったりする、といったことが考えられます。 

 ②将来、隣人からの主張や訴訟により、境界がとんでもない位置 

  になり、土地の面積が減ってしまうことがあり得ます。 

 ③売買の際に支障になります。仮にトラブルがなく現実に十分な 

  使用ができていても安心できません。 

  売却の際は買主から境界の説明を求められ、はっきり説明でき 

  ないと売れないこともあります。 

  また、境界を確定するため土地家屋調査士に依頼しても、隣人 

  が測量に立会ってくれない場合は、境界確定はできません。 



入室してきました。 

 「手続きに不備があり大変ご迷惑をお掛けしました。お詫び

申し上げます。しかし、融資金利は決定事項です。金利の変

更はできませんので何卒ご了承ください」 

  結局、お客様は他の銀行で審査が通る保証もないからと

受け入れることになりましたが、担当者からは最後まで納得

できる説明はありませんでした。 

さて、話しを戻します。 

 「書類はこれでオーケーです。早ければ明日にも承認の回

答が出ると思います。書かれている内容が事実であればで

すけど」 

 あのご主人が嘘をつくような人とは到底思えません。ベテラ

ン担当者が太鼓判を押すくらいですから審査はきっと通るで

しょう。 

 手続きを終えると、その足で今回販売を任せてくれた社長

を報告がてら訪問することにしました。 

 事務所のドアを開けると、室内は相変わらずタバコの匂い

が充満しています。 

 「good morning  コーヒーでも飲む？」  
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 前回は、ローン申込みに必要な書類を預り・・・というところ

まででした。 

 翌朝、取引のある銀行に出向きました。幸い担当者は融資

のベテランで安心して任せられます。融資係りもいろいろで

中には不慣れな人もいて、そういう人に当たるとたいがいロク

なことがありません。 

 とあるお客様のローン契約のときのことでした。 

銀行の応接室で、お客様は担当者に差し出される書類に手

際よく署名していきますが、ふと見るとローン契約書の金利欄

が当初の金利より高い金利になっています。 

 「ちょっとまって。金利が違いますよ」と指摘すると担当者は

一瞬びっくりした表情を見せましたが「審査内容によって金利

が変わることがありますから」と平然としています。 

たしかに、そのお客様は条件的に厳しい方でした。 

しかし、それならそれでで、承認が下りたとき、なぜ金利のこ

とを言わなかったのでしょうか。 

 幸い、わたしの手元には銀行からの融資承認書の写しがあ

りました。間違いなく契約書の金利より低い金利です。 

 それを見せると、担当者の表情が一変しました。 

「上司と相談してきます」と言い残し、応接室を出て行きまし

た。 十分ほど待たされたでしょうか。上司が担当者を連れて 


