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明治学院大学

不動産ͷ賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯ 

―民法ʢ債権関係ʣ改正法案第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2

伊　室　亜希子

Ｉ　不動産ͷ賃貸人たΔ地位ͷ移転ʹ関͢Δ規定ͷ新設

　201Ａ 年 3 月 31 日ʹ第 189 回国会ʹ提出͞Εͨ民法ͷ一部Λ改正͢Δ法律案

ʢ以下，法案ͱいうʣ第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2͸，賃貸不動産ͷ所有権ͷ移転ʹ伴ͬͯ，不

動産ͷ賃貸人ͨΔ地位͕譲渡人͔Β譲受人΁移転͢Δ場合ͷ規定Λ新設ͯ͠い

Δン₁ヴ。

　第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 1項Ͱ͸，不動産賃貸借͕対抗要件Λ備えͯいΔ場合ʹ͸，

賃貸人ͷ地位͸原則ͱͯ͠所有権ͱͱ΋ʹ移転͢Δͱͯ͠，賃貸人ͨΔ地位ͷ

当然承継ʹ関͢Δ判例法理ʢ大判大正 10 年 Ａ 月 30 日民録 27 ा 1013 頁ʣΛ明文化

ͯ͠いΔ。

　ͦͯ͠新ͨʹ，第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 2項Ͱ，賃貸人ͨΔ地位ͷ当然承継͕生͡Δ

場面ʹ͓いͯ，賃貸人ͨΔ地位Λ留保ͭͭ͠目的不動産ͷ所有権Λ移転ͤ͞Δ

͜ͱ͕Ͱ͖Δͱͨ͠。ᶃ譲渡人ʢ旧所有者ʣͱ譲受人ʢ新所有者ʣͱͷ間Ͱ賃貸

人ͷ地位Λ移転͠ͳい旨ͱᶄ譲受人͕譲渡人ʹ当該不動産Λ賃貸͢Δ旨ͷ合意

Λͨ͠ͱ͖ʹ͸，賃貸人ͷ地位͸譲受人ʹ移転͠ͳい΋ͷͱ͢Δ。͜ ΕʹΑΓ，

一種ͷ転貸借関係͕生͡Δン₂ヴ。͢ͳわͪ，譲受人͕賃貸人，譲渡人͕賃借人͔

ͭ転貸人，΋ͱͷ賃借人͸転借人ͱいう関係ͰあΔ。後段Ͱ，譲受人ʢ·ͨ͸

承継人ʣͱ譲渡人ͱͷ間ͷ賃貸借͕終了ͨ͠ͱ͖͸，譲渡人ʹ留保͞Εͯいͨ
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不動産賃貸人ͷ地位͕譲受人ʢ·ͨ͸承継人ʣʹ当然ʹ移転͢Δͱͯ͠いΔ。

　͞Βʹ，第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 3項ʹ͓いͯ，所有権ͷ譲渡ʹ伴ͬͯ，賃貸人ͨΔ

地位ͷ承継͕あͬͨ場合ʹ，譲受人͕対抗力あΔ賃借人ʹ対ͯ͠賃貸人ͱͯ͠

ͷ地位Λ主張͢Δ場合，所有権移転登記Λ͠ͳ͚Ε͹ͳΒͳいͱͯ͠，判例法

理ʢ最判昭和 49 年 3 月 19 日民集 28 巻 2 号 32Ａ 頁΄͔ʣΛ明文化ͨ͠。第 4項͸，

賃貸人ͨΔ地位͕移転ͨ͠ͱ͖͸，ෑ金返還債務ͱ費用償還債務͕譲受人ʢ·

ͨ͸承継人ʣʹ承継͞ΕΔ͜ͱΛ規定ͨ͠ʢ最判昭和 44 年 7 月 17 日民集 23 巻 8 号

1Ｂ10 頁，最判昭和 4Ｂ 年 2 月 19 日民集 2Ａ 巻 1 号 13Ａ 頁ʣ。ෑ金返還債務ʹͭいͯ͸，

旧賃貸人ʹ対͢Δ賃借人ͷ未払い賃料，損害賠償等ͷ支払い義務͕あΕ͹，͜

Εʹ当然充当͞ΕͨうえͰ，残Γ͕移転͢Δ͜ͱʹͳΔ。

　第 1項，第 3項，第 4項͸判例法理ͷ明文化ͱいえΔ͕，第 2項͸判例Ͱ͸

否定͞Εͯいͨ΋ͷΛ認ΊͯいΔ。͜ ΕΒ判例法理ͷ明文化，規定ͷ新設ʹΑͬ

ͯ，͜Ε·Ͱ学説Ͱ議論ͯ͠いͨ͜ͱͷうͪ，あΔ程度͸決着͕ͭいͨͱいえ

Δ。͔͠͠，法案Λ前提ͱͯ͠΋·ͩ決着ͷͭいͯいͳい問題，あΒͨʹ発生

ͨ͠問題͕あΔͷͰ͸ͳい͔。͜͜Ͱ͸，第 4項ͷෑ金ͷ承継ͷ問題ʹͭいͯ

͸扱わͳいン₃ヴ。

　具体的ʹいうͱ，不動産ͷ所有権ͷ移転ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ͷ一体化Λ

͸͔Δ規定ʢ第 1項，第 3項，第 4項ʣͷ中ʹ，所有権ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ分属

Λ認ΊΔ例外規定͕盛Γ込·Ε，ͦͷͨΊʹ，法案第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2ͷ調和͕ͣ͘

Ε，第 3項ͷ賃貸人ͷ地位ͷ移転Λ不動産ͷ所有権移転登記Ͱ対抗͢Δͱいう

規定ͱͷͣΕ͕生ͯ͡͠·ͬͯいΔͷͰ͸ͳい͔，·ͨ，͜ͷ登記ͷ意味ΛͲ

う理解͢΂͖͔，ͱいうͷ͕本稿ͷ問題意識ͰあΔ。
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ᶘ　従来ͷ学説・判例ͷ状況

６．賃貸人ͷ地位ͷ当然承継ʢ法案 605 条ͷ 2第 1項関連ʣ

　対抗要件Λ備えͨ賃借人͕，所有権取得者ʹ対抗͠うΔ͜ͱͷ意味͸，従前

ͷ所有者ͱͷ間ͷ賃貸借関係͸，ͦͷ··新所有者Λ賃貸人ͷ地位ʹ入Εͯ当

然ʹ承継͞Ε，従前ͷ所有者͸賃貸借関係͔Β離୤͢Δ͜ͱͰあΔͱ解͞Εͯ

いΔン₄ヴ。賃借権ʹ対抗力͕あΔ場合ʹ͸，旧所有者ͱ新所有者ͱͷ間Ͱ，賃貸

人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯͷ合意͕ͳͯ͘΋，賃貸不動産ͷ譲渡͚ͩͰ，賃貸

人ͨΔ地位͕当然ʹ移転͢Δ。例え͹，賃貸人ͨΔ地位Λ承継͠ͳい趣旨Ͱ所

有権Λ譲Γ受͚ͨ者ʢ典型的ͳ例ͱͯ͠賃借権ͷ存在Λ知Βͣʹ譲Γ受͚ͨ者ʣʹ対

ͯ͠΋，賃借人͸賃借権Λ対抗͠うΔン₅ヴ。賃貸人ͷ地位ͷ移転͸，賃借権ʹ対

抗力͕認ΊΒΕΔ͜ͱͷ帰結ͱͯ͠，賃貸不動産ͷ所有権移転ʹ従属ͯ͠生͡

Δ一種ͷ法定効果Ͱあͬͯ，譲渡当事者ͷ意思ͷ効果Ͱ͸ͳいͱ͞ΕΔン₆ヴ。賃

貸人ͷ地位ͷ移転ʹͭいͯいわΏΔ法定承継͕認ΊΒΕΔ場合ͰあΔ。

　͜Εʹͭいͯ学説͸，υΠπ法ʹ͓͚Δ状態債務説͢ͳわͪ，賃貸借関係͸，

賃貸目的物ͷ所有権ͱ結合͢Δ一種ͷ状態債務関係ͱͯ͠所有権ͱͱ΋ʹ移転

͢Δ，ͱ説明͢Δͷ͕伝統的ͰあΔン₇ヴ。賃貸人͕賃借人ʹ対ͯ͠負う債務͸，

賃貸不動産ͷ所有者ͰあΕ͹履行͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖，賃貸不動産ͷ所有者Ͱͳ͚

Ε͹履行Ͱ͖ͳい性質ͷ債務ͰあΔͷͰ，賃貸不動産ͷ所有権Λ取得ͨ͠者͸，

当然ʹ債務Λ引͖受͚，他方，賃貸不動産ͷ所有権Λ手放ͨ͠者͸，当然ʹ債

務Λ免ΕΔ。

　反対ʹ賃借人͕対抗要件Λ備えͯいͳい場合Ͱあͬͯ΋ʢ͢ͳわͪ，賃借人͕

賃借権Λ新所有者ʹ主張͠えͳい場合Ͱあͬͯ΋ʣ，賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯ，

賃貸不動産ͷ譲渡人ͱ譲受人ͷ合意͕あΕ͹，当然ʹ賃貸借関係͕承継͞ΕΔ
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ʢいわΏΔ合意承継ʣ。賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯ，債権譲渡͚ͩͰ͸ͳ͘，

債務引受等ͷ要素Λ伴うͷͰ，本来，相手方当事者ʢ賃借人ʣͷ承認・合意͕

必要ͱ考えΒΕΔʹ΋͔͔わΒͣ，判例ʢ最判昭和 4Ｂ 年 4 月 23 日民集 2Ａ 巻 3 号

388 頁ʣ，学説ン約ヴͱ΋ʹ契໿ͷ相手方ͰあΔ賃借人ͷ承諾͸必要ͳいͱͯ͠いΔ。

ͦͷ理由ͱͯ͠，賃貸人ͷ使用収益ͤ͞Δ債務͕属人的ͳ΋ͷͰ͸ͳ͘，賃貸

人͕誰ͰあΔ͔ʹΑͬͯ，履行方法͕異ͳΔわ͚Ͱ͸ͳ͘，·ͨ，ͦͷ承継Λ

認ΊΔ͜ͱ͕賃借人ʹ有利ͰあΔ͔Βͱ͞ΕΔ。賃貸不動産ͷ所有権移転ʹ

伴ͬͯ，賃貸人ͨΔ地位͕移転͢Δ場合͸，通常ͷ契໿上ͷ地位ͷ譲渡ʢ移転ʣ

ͱ異ͳΓ，相手方ͷ承諾Λ要͠ͳい。͜Εʹͭいͯ͸法案第 Ｂ0Ａ 条ͷ 3Ͱ規定

ͯ͠いΔン₉ヴ。ͦͯ͠，͜ͷ場合ʹ͓いͯ法案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 3項，第 4項Λ準用

ͯ͠いΔ。͜ΕʹΑͬͯ，賃借権ͷ対抗力ͷあΔ場合ʹ͸，賃貸不動産ͷ移転

ʹΑͬͯ譲渡人ͱ譲受人ͷ合意͕ͳͯ͘΋当然ʹʢ法定承継ʣ，賃借権ͷ対抗力

ͷͳい場合ʹ͸，賃貸不動産ͷ所有権移転ʹ伴ͬͯ，譲渡人ͱ譲受人ͷ合意͕

あΕ͹当然ʹʢ合意承継ʣ，不動産ͷ賃貸人ͨΔ地位͕譲受人ʹ移転͢Δ。ͦ͠

ͯ，賃借権ʹ対抗力ͷあΔͳ͠ʹ͔͔わΒͣ，賃貸人ͨΔ地位Λ譲受人͕賃借

人ʹ対ͯ͠主張͢Δʹ͸，登記͕必要ͰあΓ，賃貸人ͨΔ地位͕譲受人ʹ承継

͞Εͨ場合ʹ͸，ෑ金΋当然ʹ承継͞ΕΔ͜ͱʹͳΔン₁₀ヴ。

2 �．賃貸人たΔ地位ͷ主張―賃貸不動産ͷ譲受人͕賃借人ʹ賃料請求͢Δͷʹ

登記͕必要͔ʢ法案 605 条ͷ 2第 3項関連ʣ

　所有権ͷ譲渡ʹ伴ͬͯ，賃貸人ͷ地位ͷ承継͕あͬͨ場合ʹ，譲渡人͕対抗

力あΔ賃借人ʹ対ͯ͠賃貸人ͱͯ͠ͷ地位Λ主張ͯ͠，賃料請求や契໿解除ʢ解

໿告知ʣΛ͢Δ場合，所有権移転ͷ対抗要件ͨΔ不動産登記͕あΒ͔͡Ίͳ͞

ΕͯいΔ͜ͱ͕必要͔͸，学説上争い͕あͬͨ。͜ͷ問題ʹͭいͯ͸，民法

177 条ͷʮ第三者ʯʹ ͜ͷΑうͳ賃借人͕含·ΕΔ͔ͱいう形Ͱ議論͞Ε͖ͯͨ。

　判例͸，一؏ͯ͠登記͕必要ͰあΔͱͨ͠ʢ大判昭和 8年 Ａ月 9日民集 12 巻
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1123頁ン₁₁ヴ，最判昭和 49 年 3 月 19 日民集 28 巻 2 号 32Ａ 頁ン₁₂ヴʣ。学説Ͱ͸登記必要説

ͱ登記不要説͕対立͖ͯͨ͠。今回，法案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 3項ʹ͓いͯ，判例法

理Λ明文化͠，登記必要説Λ採Δ͜ͱΛ明Β͔ʹͨ͠。

　΋ͬͱ΋学説ͷいͣΕ΋，本件͕ 177 条ͷ本来予定ͯ͠いΔ対抗問題Ͱ͸ͳ

い͜ͱΛ認識ͯ͠いΔ。͢ͳわͪ，譲受人͕賃借人ͷ賃借権ͷ存在自体Λ争う

ͱいう͜ͱͰあΕ͹，ͦΕ͸同一不動産ʹͭいͯ物権変動ͷ当事者͕取得ͨ͠

物権ͱ相容Εͳい権利Λ有͢Δ者ͰあΓ，いわΏΔ対抗問題ͱͳΔ。͜ͷ場合

ͷ賃借人͕ 177 条ͷ第三者ʹあͨΔ͜ͱ͸争い͕ͳい。͔͠͠，賃借権Λ認Ί

ͯ賃料請求や契໿解除Λ͢Δ場合͸，所有権ͱ賃借権͸共存可能Ͱ，͓互いΛ

排除͢Δ΋ͷͰ͸ͳい。登記必要説͸，不動産͕二重譲渡͞ΕΔͳͲͯ͠，別

ͷ所有者͕現Εͨ場合，賃借人͸賃料ͷ二重払いΛ強いΒΕΔ͜ͱʹͳΔͨΊ，

確実ͳ所有権ͷ証明ͱͯ͠登記Λ必要ͱ͢Δͱͯ͠いΔン₁₃ヴ。ͦͷͨΊͷ登記͸

権利資格保護要件，第三者Λ保護͢ΔͨΊͷ権利行使ͷ要件ͳͲͱ呼͹Ε

Δン₁₄ヴ。ͦΕʹ対͠，登記不要説͸，本来ͷ対抗問題Ͱ͸ͳいͷͰあΔ͔Β，登

記͸不要ͰあΓ，賃借人ͷ二重払いͷ危険͸，債権ͷ準占有者΁ͷ弁済や供託

ʹΑΓ回避Ͱ͖Δͱͯ͠いΔ。登記必要説͕賃借人ͷ賃料ͷ二重払いͷ危険Λ

理由ʹあ͛，登記不要説΋賃料ͷ二重払いͷ危険ʹ͸配慮ͭͭ͠，結論͕異ͳͬ

ͯいͨͱいえΔ。

　債権法改正ͷ基本方針ͷ提案Ͱ͸，所有権ͷ移転ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ移転Λ

ワϯηοτͷ΋ͷͱͯ͠実現͞ΕΔ͜ͱ͔Β，所有権移転ͷ対抗要件Λ΋ͬͯ，

賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯͷ賃借人ʹ対͢Δ対抗要件ͱͯ͠規定͢Δͱ͞

Εͯいͨン₁₅ヴ。法案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 1項第 3項͸，所有権ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ一体

化ʹͳ͡Ή規定ͰあΔͱいえΔ。
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3．賃貸人たΔ地位を譲渡人ʹ留保͢Δ特໿ʢ法案 605 条ͷ 2第 2項関連ʣ

ʢ 1ʣ判例

　賃貸人ͷ地位ͷ当然承継Λ前提ͱ͢Δͱ，賃貸人ͨΔ地位Λ譲渡人ʹ留保͢

Δ特໿͸有効͔。

　͜ͷ点ʹ関͢Δ判例ͱͯ͠͸，最判昭和 39 年 8 月 28 日ʢ判λ 1ＢＢ 号 117 頁，

以下，昭和 39 年最判ͱいうʣͱ最判平成 11 年 3 月 2Ａ 日ʢ判時 1Ｂ74 号 Ｂ1 頁，以下，

平成 11 年最判ͱいうʣン₁₆ヴ͕あΔ。

　昭和 39 年最判͸，ʮ自己ͷ所有建物Λ他ʹ賃貸ͯ͠いΔ者͕賃貸借継続中ʹ

ӈ建物Λ第三者ʹ譲渡ͯͦ͠ͷ所有権Λ移転ͨ͠場合ʹ͸，特段ͷ事情ͷͳい

͔͗Γ，借家法 1条ͷ規定ʹΑΓ，賃貸人ͷ地位΋͜Εʹ伴ͬͯӈ第三者ʹ移

転͢Δʯͱ判示ͨ͠。͜ΕʹΑΔͱ特段ͷ事情͕あΕ͹，賃貸人ͷ地位΋移転

͠ͳい͜ͱ͕あΓうΔͱ解͞ΕΔ。　　

　新旧所有者間ʹ͓͚Δ賃貸人ͷ地位Λ旧所有者ʹ留保͢Δ旨ͷ合意͕昭和

39 年最判ʹいう特段ͷ事情ʹあͨΔ͔͕問題ͱͳͬͨͷ͕，平成 11 年最判Ͱ

あΔ。結論͸，留保特໿͸特段ͷ事情ʹあͨΒͳいͱͯ͠いͯ，賃貸人ͷ地位

͸当然ʹ新所有者ʹ移転͢Δʢෑ金΋移転͢Δʣͱͷ判断͕示͞Εͨ。

　平成 11 年最判ͷ評釈Ͱ͸，賃貸人ͨΔ地位ͷ留保Λ肯定͢Δ立場΋否定͢

Δ立場΋，賃借人ͷ関知͠ͳい出来事ͷ結果，賃借人ͷ法的地位͕弱ΊΒΕͯ

͸い͚ͳいͱいう前提Ͱ議論͕展開͞Εͨン₁₇ヴ。賃貸人ͨΔ地位ͷ留保Λ肯定͠

ͨ場合ͷ賃借人ͷ不利益ͱ͸，ᶃ譲渡人ͷ譲受人ʹ対͢Δ債務不履行等Ͱ譲渡

人͕賃借権Λ失ͬͨ場合ʹ賃借人ͷ利用権͕確保͞Εͳ͘ͳΔ͜ͱͰあΓ，ᶄ

ෑ金契໿ͷ相手方ͰあΔ譲渡人͕建物所有権Λ失う͜ͱʹΑΓ，譲渡人ͷ無資

力ͷ場合ʹෑ金Λ回収Ͱ͖ͳ͘ͳΔ͜ͱͰあΔン₁約ヴ。賃借人͸知Β͵間ʹ転借人

ͷ立場ʹͨͨ͞ΕΔ͕，ͦΕʹΑͬͯ不利益͕ͳいΑうʹ，ᶃʹͭいͯ͸，法

案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 2項後段Ͱᶄͷෑ金返還請求権ʹͭいͯ͸，第 4項Ͱ手当͕͞
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ΕͯいΔ。

ʢ 2ʣ立法ͷ経緯

　法案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2ͷうͪ，判例ͷ法理ͷ明文化Ͱ͸ͳ͘，異ͳΔ規定Λ置いͨ

ͷ͸，第 2項ͰあΔ。

　民法ʢ債権法ʣ改正検討委員会Ͱ͸，͜ ͷ第 2項ͷ規定͸反対ͷ提案͢ͳわͪ，

賃貸人ͨΔ地位Λ留保͢Δ特໿Λ無効ͱ͢Δ提案͕ͳ͞Εͯいͨン₁₉ヴ。͔͠͠，

新旧所有者間Ͱ賃貸人ͨΔ地位Λ譲渡人ʹ留保͢Δ旨ͷ合意Λͨ͠場合ͷ効力

ʹ関ͯ͠，平成 11 年最判Ͱ͸，留保特໿͸，賃貸人ͷ地位ͷ移転Λ否定͢Δ

特段ͷ事情ʹあͨΒͣ，賃貸人ͷ地位͸当然ʹ新所有者ʹ移転͢Δͱͷ判断͕

示͞Ε͕ͨ，一切ͷ例外Λ認Ίͳい趣旨Ͱ͸ͳい͜ͱ，͜ͷΑうͳ留保特໿ͷ

実務上ͷ必要性͕あΔ͜ͱ，͜ͷ留保ʹΑͬͯ転貸借関係͕生͡Δͱͯ͠΋転

借人ʢ当初ͷ賃借人ʣͷ保護ͷ問題ͱͯ͠別ʹ検討͢Δ͜ͱ͕可能ͰあΔ͜ͱ

ͳͲ͔Β一律ʹ無効ʹ͢΂͖Ͱ͸ͳいͱ͢Δ意見͕示͞Εͨン₂₀ヴ。ͦͯ͠，平成

11 年最判͸，賃貸人ͨΔ地位Λ留保͢Δ旨ͷ合意͕あΔͷΈͰ͸足Γͳいͱ

ͯ͠いΔͷͰ，留保͢Δ旨ͷ合意ʹ加え，新所有者Λ賃貸人，旧所有者Λ賃借

人ͱ͢Δ賃貸借契໿ͷ締結Λ要件ͱͯ͠，賃貸借契໿͕終了ͨ͠ͱ͖͸改Ίͯ

賃貸人ͨΔ地位͕旧所有者͔Β新所有者又͸ͦͷ承継人ʹ当然ʹ移転͢Δͱい

うϧーϧΛ用意͢Δ͜ͱͱͨ͠ン₂₁ヴ。

　実務Ͱ͸，例え͹，賃貸不動産ͷ信託ʹΑΔ譲渡等ͷ場面ʹ͓いͯ賃貸人ͨ

Δ地位Λ旧所有者ʹ留保͢Δχーζ͕あΓ，ͦͷχーζ͸，賃貸人ͨΔ地位Λ

承継ͨ͠新所有者ͷ旧所有者ʹ対͢Δ賃貸管理委託契໿等ʹΑͬͯ͸࿫えͳい

ͱͷ指摘͕あΔン₂₂ヴ。·ͨςφϯτϏϧͷΦーφー͕投資家ʹϏϧ所有権Λ譲渡

͠，͔ͭͦͷ··賃貸Λ継続͠Αうͱ͢Δ事案Ͱ，͜ͷΑうͳ特໿ΛΈͱΊͳ

いͱ，賃借人ͱͷ間ͰΦーφー͕契໿ͷやΓ直͠Λͤ͟ΔΛ得ͳいͱ͞Εͯい

Δン₂₃ヴ。あΔい͸，平成 11 年判決ͷ反対意見Ͱ言わΕͨΑうʹʮ小口化͞Εͨ
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不動産共有持分Λ取得ͨ͠持分権者Β͕信託会社Λ経由͠ͳいͰ直接ʹαϒ

Ϧーε契໿Λ締結͢ΔいわΏΔ非信託型ͷ契໿形態Λͱͬͨ場合ʹ͸，持分権

者Β͕末୺ͷ賃借人ʹ対͢Δ賃貸人ͷ地位ʹ立ͨͳ͚Ε͹ͳΒͳい͜ͱʹͳΔ

͕，͜Ε͸不動産小口化商品ʹ投資ͨ͠持分権者Βͷ思࿭ʹ反͢Δ͹͔ΓͰͳ

͘，多数当事者間ͷ複雑ͳ権利関係Λ将来͢Δ͜ͱʹ΋ͳΓ͔Ͷͳいʯͱͯ͠

投資家ʹ小口ʹ分͚ͯ不動産Λ販売͢ΔΑうͳ場合͸，旧所有者͕賃貸人ͨΔ

地位Λ留保͢Δχーζ͕あΔͱいわΕΔ。

ᶙ　検討

６．第 2項ͷ新設ʹΑΔ所有権ͱ賃貸人たΔ地位ͷ分属ͷ認容

ʢ 1ʣ第 3項ͷ規定ͱͷͣΕ

　法案 Ｂ0Ａ 条ͷ 2͸，対抗力あΔ不動産賃借人保護ͷͨΊͷ規定ͰあΔ。͜Ε

·Ͱͷ判例・通説͕賃貸不動産ͷ所有権ͱ賃貸人ͷ地位Λ一体的ʹ処理͢Δ理

由͸，賃借権ʢ利用権ʣͷ保護ͷ要請ͷͨΊʹ，賃貸目的物ͷ所有権͕移転͠

ͨ場合ʹ，賃借人͕権利Λ放棄͠ͳい限Γ，ͦͷ利用Λ新所有者ͱͷ関係ʹ͓

いͯ΋無条件ʹ存続ͤ͞Δ͜ͱʹあΔͱ͞ΕΔン₂₄ヴ。賃借権ͷ対抗力ͷあΒわΕ

͕所有権ͱ賃貸人ͷ地位ͷ一体的処理ͰあΓʢ分属Λ認Ίͳいʣ，不動産所有権

ͷ移転ʹΑͬͯ不動産ͷ賃貸人ͨΔ地位͕譲渡人͔Β譲受人΁法定承継͠ʢ第

1項ʣ，譲受人͕賃借人΁賃貸人ͱͯ͠ͷ権利行使Λ͢Δʹ͸不動産ʹͭいͯͷ

所有権移転Λ登記͠ͳ͚Ε͹ͳΒͣʢ第 3項ʣ，ෑ金΋譲受人΁当然承継͞ΕΔ

ʢ第 4項ʣ。譲渡人͸賃貸人ͷ地位͔Β離୤͢Δ。賃借人ͷ承諾͸必要ͳい。

　͜ͷ所有権ͱ賃貸借関係ͷ一体的処理ʹ対͢Δ大͖ͳ例外͕第 2項ͰあΔ。

賃貸人ͨΔ地位ͷ留保͸，所有権ͱ賃貸借関係ͷ分属Λ認ΊΔ͜ͱʹͳΔ͔Β

ͰあΔ。͜Ε͸新ͨͳ問題Λ生͡Δ可能性͕あΔ。
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　特ʹ，賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ͷ賃借人ʹ対͢Δ対抗要件ʹͭいͯ，所有権＝

賃貸人ͨΔ地位ͱͯ͠一体化ͯ͠いΔ͔Βͦ͜，賃貸人ͷ地位ͷ譲渡͸債権譲

渡ͷ手続͖等ʹ準͡ΔͷͰ͸ͳͯ͘，所有権移転ͷ対抗要件Λ΋ͬͯ，賃貸人

ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯͷ賃借人ʹ対͢Δ対抗要件ͱ͢Δͷͩͱ͢Ε͹，賃貸

人ͨΔ地位ͷ留保͕Ͱ͖Δͱいうͷ͸相容Εͳい。債権法改正ͷ基本方針Ͱͷ

提案ͷΑうʹ，賃貸人ͨΔ地位ͷ留保͕Ͱ͖ͳいͱ͢Δͷ͕理論的ʹ͸一؏͠

ͯいͨͷͰあΖう。

　所有権ͷ移転͕あͬͯ΋，賃貸人ͨΔ地位ͷ移転͕新旧所有者間ͷ特໿ʹ

Αͬͯ，移Βͳい場合͕あΓ，所有権ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ分属͕簡単ʹ認ΊΒ

ΕΔ͜ͱʹͳΔͱ，所有権移転登記͕賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ͷ確実ͳ証明ͱ͸

ͳΒͳ͘ͳΔ。所有権移転登記͕必ͣ͠΋賃貸人ͨΔ地位ͷ当然承継ΛあΒわ

ͯ͠いͳいͱいう͜ͱʹͳΔ͔ΒͰあΔ。第 2項ͷ規定，所有権ͱ賃貸人ͨΔ

地位ͷ分属ΛΈͱΊͨ時点Ͱ，当然承継ͷ規定ͷ一؏性͕ͳ͘ͳΓ，特ʹ，第

3項ͷ趣旨͕ͣΕͯ͠·う。

ʢ 2ʣ例外ʢ第 2項ʣを認ΊΔこͱʹͭいͯ

　立法Λ͢Ε͹Αいͱ͸いえΔ͕，例外Λ認ΊΔ際ʹ͸，大͖ͳ目的ͰあΔ対

抗力あΔ賃借権ͷ保護，賃借人ͷ賃借権Λ害͠ͳい場合ʹ͸，例外的ʹ，所有

権ͱ賃貸借関係ͷ分属Λ認ΊͯΑいͱいう͜ͱʹͳΔン₂₅ヴ。

　繰返͠ʹͳΔ͕，賃借人ͷ不利益ͱ͸，ᶃ譲渡人ͷ譲受人ʹ対͢Δ債務不履

行等Ͱ譲渡人͕賃借権Λ失ͬͨ場合ʹ賃借人ͷ利用権͕確保͞Εͳ͘ͳΔ͜ͱ

ͰあΓ，ᶄෑ金契໿ͷ相手方ͰあΔ譲渡人͕建物所有権Λ失う͜ͱʹΑΓ，譲

渡人ͷ無資力ͷ場合ʹෑ金Λ回収Ͱ͖ͳ͘ͳΔ͜ͱͰあΔ。ᶃʹͭいͯ，否定

説͸，譲渡人ͷ賃貸権原͕喪失͢Δͱ，賃借人ͷ利用権͕失わΕͯ͠·う͜ͱ

Λ論拠ʹあ͛ͯいͨ。例え͹，賃借人ʢ転貸人ʣͷ債務不履行ʹΑΓ原賃貸借

契໿͕解除͞Εͨ場合ͷ転借権ʹͭいͯ，通常ͷ転貸借Ͱ͸，原賃貸借ͷ終了
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ͱ同時ʹ終了͢Δʢ最判昭和 3Ｂ 年 12 月 21 日民集 1Ａ 巻 12 号 3243 頁ʣ。͔͠͠，2

項後段Ͱ͸，譲受人͸譲渡人ͱͷ間ͷ原賃貸借ͷ終了Λ賃借人ʢ転借人ʣʹ主

張Ͱ͖ͳいͱ解͢Δ。ͲͷΑうͳ理由Ͱ΋原賃貸借ͷ終了時ʹ賃貸人ͨΔ地位

͕譲受人ʢ·ͨ͸承継人ʣʹ引͖継͕ΕΔͱ͢Ε͹，賃借人ͷ利用権ʹ影響͸

ͳい。ᶄෑ金ʹͭいͯ͸，旧所有者͕引͖続͖賃貸人ͱͯ͠ͱͲ·Δ場合，ෑ

金関係΋新所有者ʹ͸承継͞Εͣ，新所有者ʢ譲受人·ͨ͸承継人ʣʹ賃貸人ͨ

Δ地位͕移転͢Δͱ͖ʹ͸当然ʹෑ金͕承継͞ΕΔ΋ͷͱ考えΔ。ͪ͜Β΋Ͳ

ͷΑうͳ理由Ͱ΋ෑ金͕原賃貸借ͷ終了時ʹ譲受人ʢ承継人ʣʹ引͖継͕ΕΔ

ͱ͢Ε͹，賃借人ͷ利用権ʹ影響͸ͳい。

　·ͨ，肯定説͸，賃借人ͷ留保΁ͷ承認・容認Λ要件ʹ，留保特໿Λ認ΊΔ

余地͕あΔͱͯ͠い͕ͨ，2項Ͱ͸賃借人ͷ関与͸必要ͱ͞Εͳい。͜Ε͸下

記Ͱ述΂ΔΑうʹ，利用権͕従来Ͳ͓Γ保護͞Ε，ෑ金΋保護͞ΕΔͱͨ͠Β，

必要ͳいͱいう͜ͱͩͱ解͢Δ。

2．�賃貸人たΔ地位ͷ移転ʹͭいͯͷ通知͕ͳいこͱͱ不動産賃借権ͷ対抗力

　第 1項，第 2項，第 4項͸賃借人ͷ利用権保護ʢ賃借人͕不動産Λ利用ͭͮ͠

͚Δ͜ͱ，住Έ続͚Δ͜ͱʣΛ目的ͱͯ͠いΔ͕，第 3項͸，観点͕異ͳΓ，賃

借人ͷ賃料ͷ二重払いͷ危険͔Βͷ保護ʢ不動産͕二重譲渡͞Εͯ賃料Λ賃貸人Ͱ

͸ͳい者ʹ支払う͜ͱ͕ͳいΑうʹ͢Δ͜ͱʣΛ目的ͱͯ͠いΔΑうʹΑΊΔ。

　所有権移転ʹ伴う賃貸人ͨΔ地位ͷ移転ʹͭいͯ，賃借人ͷ承諾͕必要ͳい

͜ͱʹͭいͯ͸，賃借人ͷ利用権͕保護͞ΕΔͷͰあΕ͹，問題͸ͳい。ෑ金

΋同様ͰあΔʢＢ0Ａ 条ͷ 3΋同様ʣ

　͔͠͠，第 3項ʹͭいͯ͸同様ʹ考えͯΑいͷͰあΖう͔。従来ͷ判例ʹΑ

Δͱ，所有権譲受人͸，所有権͚ͩͰ͸ͳͯ͘賃貸人ͱͯ͠ͷ権利Λ主張͢Δ

ͨΊʹ΋，所有権取得ʹͭいͯ登記Λ得ͯいΔ͜ͱ͕必要ͰあΔ。不動産ͷ賃

借人͸，民法 177 条ͷ第三者，当該不動産ʹ͖ͭ所有権ͦͷ他ͷ物権Λ取得͠
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ͨ者ͷ登記欠缺Λ主張͢Δ正当ͳ利益Λ有͢Δ者ͰあΔ。ͦͯ͠所有権譲受人

͸，登記Λ経由ͯ͠いΕ͹Α͘，賃貸借承継Λ賃借人ʹ通知͢Δ必要͸ͳいʢ最

判昭和 33 年 9 月 18 日民集 12 巻 13 号 2040 頁ʣͱͯ͠いͨン₂₆ヴ。

　賃貸人ͨΔ地位ͷ移転͕賃借人ʹ通知͞Εͳͯ͘Αいͱͯ͠΋，賃借人͕移

転登記͞ΕͨͷΛ知Βͣʹ，旧賃貸人ʹ賃料Λ払い続͚ͨ場合，賃借人͸免責

͞ΕΔͷͰあΖう͔。　従来ͷ議論Ͱ想定͞Εͯいͨͷͱ͸ʢ不動産ͷ二重譲渡ʣ

別ͷ二重払い，ͭ·Γ旧賃貸人ͱ新賃貸人ʹ対͢Δ΋ͷͷ手当͸͖ͪΜͱ͞Ε

ͯいΔͱいえΔͩΖう͔ʢ債権法改正ͷ基本方針ͷ提案Ͱ͸，ͦͷ点ΛΧόー͢Δ規

定Λ設͚Δ͔検討͞Εͯいͨʣン₂₇ヴ。

　͜ͷ場合͸債権ͷ準占有者΁ͷ弁済ͱͯ͠保護͞ΕうΔ，ͱ簡単ʹ言ͬͯ͠

·ͬͯいいͷ͔。移転登記͕͞ΕͯいΔ͜ͱΛ賃借人͕知Βͳい͜ͱ͸，過失

ʹあͨΒͳいͱいい͖ΕΔͷ͔。·ͨ，賃借人͕旧所有者ͱͷ間Ͱ特໿Λ結Μ

ͰいΔ場合，ͦΕ͕͢΂ͯ新所有者ʹ移転ͯ͠͠·うͱ͢Δͱ，賃料以外ʹ΋

賃借人ͷ債務ͷ履行ʹ͖ͭ，同様ͷ問題͕生͡うΔ。

　所有権ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ一体化͔Β，賃貸人ͨΔ地位ͷ権利行使ͱͯ͠ͷ

移転登記͕導͔Ε͕ͨ，賃貸人ͨΔ地位ͷ当然承継ͱ͸賃借人保護ͷ目的͕異

ͳΔͷͰ，一律ʹ賃借人΁ͷ通知͕必要ͳいͱいう͜ͱͰ͸足Γͳいͱ解͢Δ。

賃借人͸何΋知Β͞Εͳͯ͘΋，利用権͕保護͞ΕΕ͹ͦΕͰいい͔΋͠Εͳ

い͕，賃料ͷ二重払いΛ避͚ΔͨΊʹ͸誰͕賃貸人͔Λ知Δ利益，必要͕あΔ。

3．第 3項ͷ対抗要件ͷ意味ʹͭいͯ

　第 3項ͷ対抗要件ͷ意味ΛͲう考えΔ΂͖͔。

　従来ͷ議論Ͱ͸，権利資格保護要件ͱͯ͠ͷ登記，第三者Λ保護͢ΔͨΊͷ

権利行使ͷ要件，賃料請求権行使ͷ前提ͱͯ͠，ͦͷ権利Λ証明͢Δ手段ͱ͠

ͯͷ登記ͳͲͱいわΕͯいͨ。͢ͳわͪ，移転登記͸，賃貸不動産ͷ所有権͕

移転ͨ͠ͷͰ，賃貸人ͨΔ地位΋移転ͨ͜͠ͱͷ証明ͰあΔ。
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　権利資格保護要件ͱいわΕΔ登記͕議論͞ΕΔͷ͸，例え͹，民法 9Ｂ 条 3

項ͷ善意ͷ第三者ͰあΔʢ判例ʢ最判昭和 49 年 9 月 2Ｂ 日民集 28 巻 Ｂ 号 1213 頁ʣ͸

登記不要ʣ。͜ͷ場合ʹ，学説Ͱ権利資格保護要件ͱͯ͠ͷ登記͕要求͞ΕΔ趣

旨͸，自己ʢ第三者ʣͷ権利Λ保護ͯ͠΋ΒうͨΊʹ，Ͱ͖Δ限Γͷ͜ͱΛ͢

Δͱいう意味ン₂約ヴ，·ͨ͸，ʮ第三者ͷ権利取得ʹ高度ͷ確実性Λ要求͢Δ趣旨

Ͱ，対抗要件ͷ具備等Λ求ΊΔʯン₂₉ヴͳͲͱいわΕΔ。9Ｂ 条 3 項Ͱ͸，被害者Ͱ

あΔ被ٗ࠮者ͱ善意ͷ第三者ͱͷ間Ͱ所有権Λ争ͬͯいΔͷͰあΓ，ͨͩ争ͬ

ͯいΔ相手方ͰあΔ被ٗ࠮者͸登記Λ͠Αうͱ͢Ε͹Ͱ͖ͨͱいう立場ʹ͸ͳ

いͨΊ，いわΏΔ 177 条ͷ対抗要件ͱ͸いえͳい，ͱいう場合ʹ権利資格保護

要件ͳΔ用語Λ使ͬͯいΔʢ権利ʢ所有権ʣ取得要件ʣ。

　͜ͷ 3項ͷ登記Λ͜ͷΑうͳ権利資格保護要件ͱ考えΔͱ，利益状況͕異

ͳͬͯいΔ。第 3項ͷ場合͸，177 条ͷいわΏΔ対抗要件Ͱ͸ͳいͷ͸同ͩ͡

͕，新賃貸人͕所有権移転登記Λ備えΔͷ΋，所有権取得Λ確実ʹ͢Δͱいう

本来ͷ意味͚ͩͰ͸ͳ͘，賃貸人ͨΔ地位Λ行使͢ΔͨΊͷ権利行使要件ͷ意

味͕ϓϥε͞ΕͯいΔ。権利ʢ所有権ʣ取得要件ϓϥεʢ賃貸人ͱͯ͠ͷʣ権利ʢ債

権ʣ行使要件ͱいう意味͚ͮͰあΔ。権利行使要件ͱいうͷ͸，新賃貸人ͷ保

護Ͱ͸ͳͯ͘，賃借人ͷ二重払いͷ危険͔Βͷ保護ͱいう͜ͱͰあΔ。不動産

ͷ所有権移転ʹ͸，賃貸人ͨΔ地位ͷ移転΋当然行わΕΔͷͰ，移転登記Ͱ賃

貸人ͨΔ地位ͷ移転ͷ証明Λ代用ͯ͠いΔ͚ͩͰあΔ。

　法案第 Ｂ0Ａ 条ͷ 3ʹ͓いͯ΋，͜ͷ第 3項ͷ規定͕準用͞Ε，賃借権ʹ対抗

力͕あΔͳ͠ʹ͔͔わΒͣ，賃貸不動産ʹͭいͯ所有権移転ͷ登記Λ͠ͳ͚Ε

͹賃借人ʹ対抗͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͳ͘ͳͬͨ。上記ͷ意味Ͱ͸，合意ʹΑΔ賃貸

人ͷ地位ͷ移転΋同様ʹ考えΒΕΔ。

　ͦͯ͠，目的͸あ͘·Ͱ賃借人ͷ二重払いͷ危険Λ回避͢ΔͨΊͰ，賃借人

ͷ保護ͷͨΊʹ譲受人͕登記Λ経由͢Δͱいう͜ͱͰあΔ。不動産ͷ新所有者

ͱͯ͠ͷ移転登記ʹ͸，不動産ͷ二重譲渡͔Β自分͕所有権Λ確実ʹ取得͢Δ
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ͨΊͷ本来ͷ登記ͷ意味ʹ加えͯ，自分͕新賃貸人ͰあΔͱいう証明ͷ意味͕

付加͞ΕΔ。

　登記Ͱ賃貸人ͰあΔ͜ͱΛ証明͢Δͱいう͜ͱ͸簡明ͰあΔ。͔͠͠，問題

点͕い͔ͭ͘あΔ。

　第 1ʹ，所有権ͱ賃貸人ͨΔ地位ͷ一体化͕ 2項ͷ例外ʹΑͬͯͣ͘Εͨ以

上，登記名義人͕必ͣ͠΋賃貸人Ͱ͸ͳ͘ͳͬͨ。ͦͷͨΊ，登記Λ信頼ͨ͠

賃借人ͷ保護͕必要ʹͳΔ。

　第 2ʹ，対抗要件ͰあΔ͔Β，賃借人ͷ側͔Β賃貸人ͷ権利͕承認͞ΕΕ͹，

登記Λ要͠ͳいͱ解͞ΕΔͷͰ，登記͕賃貸人ͷ地位ͷ証明ͷͨΊʹ必要ͱ

いͬͯ΋，いͭ΋要求͞ΕΔわ͚Ͱ͸ͳいン₃₀ヴ。

　͜ͷΑうʹ賃借人͕認ΊΕ͹，賃貸人ͱ認ΊΒΕΔͱいう͜ͱͰあΕ͹，登

記Ͱͳͯ͘΋，売買契໿書等Ͱ所有権取得Λ証明͢Δͷ͸ͳͥ認ΊΒΕͳいͷ

ͰあΖう͔ン₃₁ヴ。

　実際͸，売買契໿書等Ͱ譲受人͕所有権取得Λ証明ͯ͠，ͦΕͰ賃借人͕譲

受人Λ新賃貸人ͱ認Ίͯ，賃料Λ支払うͱいう͜ͱ͕͓͜ͳわΕͯいΔ͸ͣͰ

あΔ。証明方法͕必ͣ登記Ͱͳͯ͘͸ͳΒͳい理由͸簡便ͰあΔ͜ͱ以外ʹ見

い͕ͩͨ͠い。

4．·ͱΊ

　第 2項ͷ新設ʹΑͬͯ所有権ͱ賃貸人ͷ地位ͷ分属͕簡単ʹ認ΊΒΕΔΑう

ʹͳͬͨ以上，第 3項ͷ賃貸人ͷ地位ͷ移転Λ所有権移転登記Ͱ対抗͢Δͱい

うͷ͸簡便͞以外ʹ論拠͕ͳ͘ͳͬͨͱいえΔ。所有権者ͱ賃貸人͕一致ͯ͠

いΔͷͰ，所有権移転登記Ͱ足ΓΔͱ͸いえͳ͘ͳ͔ͬͨΒͰあΔ。

　·ͨ第 3項ͷ登記͸，従来͸権利資格保護要件ͱ΋いわΕ͕ͨ，実際͸譲受

人ͷ権利保護Ͱ͸ͳ͘，権利行使要件Ͱあͬͯ，賃借人ͷ二重払いͷ保護Λ͸

͔Δ趣旨ͳͷͰ，賃借人͕賃貸人ͷ地位ͷ移転Λ知ΒͳいͰΑいͱいう͜ͱ͸
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ͦ΋ͦ΋͓͔͠い。第 1項，第 2項，第 4項Ͱ͸賃借人͕従来通Γ利用権Λ保

護͞ΕΔͳΒ͹，賃貸人͕誰͔Λ知Βͳͯ͘΋Αい͔΋͠Εͳい͕，第 3項͸

利益状況͕異ͳΔͷͰあΔ。

　第 2項ͷ規定ʹ反対͢Δ΋ͷͰ͸ͳい͕，͜ΕΛ導入ͨ͜͠ͱͰ第 3項ͷ登

記ͷ規定ͱͷ間ʹͣΕ͕生ͯ͡͠·ͬͨ͜ͱ͕問題ͱいえ，登記͚ͩͰ͸，賃

借人ͷ賃料ͷ二重払いͷ保護ʹ͸十分Ͱ͸ͳ͘，賃貸人͕誰͔Λ知Δ方策Λ採

Δ΂͖ͰあΔ。

注

ʢ 1ʣ　第 Ｂ0Ａ 条ͷ 2第 1項　前条，借地借家法ʢ平成 3年法律第 90 号ʣ第 10 条又͸第

31 条ͦͷ他ͷ法令ͷ規定ʹΑΔ賃貸借ͷ対抗要件Λ備えͨ場合ʹ͓いͯ，ͦͷ不

動産͕譲渡͞Εͨͱ͖͸，ͦ ͷ不動産ͷ賃貸人ͨΔ地位͸，ͦ ͷ譲受人ʹ移転͢Δ。

 　第 2項　前項ͷ規定ʹ͔͔わΒͣ，不動産ͷ譲渡人及ͼ譲受人͕，賃貸人ͨΔ

地位Λ譲渡人ʹ留保͢Δ旨及ͼͦͷ不動産Λ譲受人͕譲渡人ʹ賃貸͢Δ旨ͷ合意

Λͨ͠ͱ͖͸，賃貸人ͨΔ地位͸，譲受人ʹ移転͠ͳい。͜ͷ場合ʹ͓いͯ，譲

渡人ͱ譲受人又͸ͦͷ承継人ͱͷ間ͷ賃貸借͕終了ͨ͠ͱ͖͸，譲渡人ʹ留保͞

Εͯいͨ賃貸人ͨΔ地位͸，譲受人又͸ͦͷ承継人ʹ移転͢Δ。

 　第 3項　第 1項又͸前項後段ͷ規定ʹΑΔ賃貸人ͷ地位ͷ移転͸，賃貸物Ͱあ

Δ不動産ʹͭいͯ所有権ͷ移転ͷ登記Λ͠ͳ͚Ε͹，賃借人ʹ対抗͢Δ͜ͱ͕Ͱ

͖ͳい。

 　第 4項　第 1項又͸第 2項後段ͷ規定ʹΑΓ賃貸人ͨΔ地位͕譲受人又͸ͦͷ

承継人ʹ移転ͨ͠ͱ͖͸，第 Ｂ08 条ͷ規定ʹΑΔ費用ͷ償還ʹ係Δ債務及ͼ第

Ｂ22 条ͷ 2第 1項ͷ規定ʹΑΔ同項ʹ規定͢Δෑ金ͷ返還ʹ係Δ債務͸，譲受人

又͸ͦͷ承継人͕承継͢Δ。

ʢ 2ʣ　 ை見Ղ男ʰ民法ʢ債権関係ʣ改正法案ͷ概要 ʢɦ͖Μ͟い，平成 27 年ʣ2Ｂ7 頁

ʢ 3ʣ　 ෑ金ʹͭいͯ以下ͷ論稿͕あΔ。৿田宏樹ʮ賃貸人ͷ地位ͷ移転ͱෑ金ͷ承継ʯ

ʰ債権法改正Λ深ΊΔ―民法ͷ基礎理論ͷ進化ͷͨΊʹ ʢɦ有斐閣，2013 年ʣ143

頁以下

ʢ 4ʣ　幾代通他編ʰ新版注釈民法ʢ1Ａʣ債権ʢＢʣɦʢ有斐閣，1989 年ʣ189 頁ʤ幾代通ʥ

ʢ Ａʣ　安達三ق生ʮ賃貸人ͷ地位ͷ譲渡ʯ遠藤弘他編ʰ現代契໿法大系第 3巻 ʢɦ有斐

閣，昭和 Ａ8 年ʣ23Ａ 頁

ʢ Ｂʣ　ୌ沢昌彦他ʰϋΠϒϦου民法 4債権各論 ʢɦ法律文化社，2007 年ʣ12Ｂ 頁ʤ෢川
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幸࢚ʥ

ʢ 7ʣ　我࠺ӫʰ債権各論ʢ中ͷ 1ʣɦʢ岩波書店，19Ａ7 年ʣ420 頁

ʢ 8ʣ　幾代通他編ʰ新版注釈民法ʢ1Ａʣ債権ʢＢʣɦʢ有斐閣，1989 年ʣ189 頁ʤ幾代通ʥ

ʢ 9ʣ　法案第 Ｂ0Ａ 条ͷ 3　不動産ͷ譲渡人͕賃貸人ͰあΔͱ͖͸，ͦͷ賃貸人ͨΔ地

位͸，賃借人ͷ承諾Λ要͠ͳいͰ，譲渡人ͱ譲受人ͷ合意ʹΑΓ，譲受人ʹ移転

ͤ͞Δ͜ͱ͕Ͱ͖Δ。͜ͷ場合ʹ͓いͯ͸，前条第 3項及ͼ第 4項ͷ規定Λ準用

͢Δ。

ʢ10ʣ　広中俊雄ʰ債権各論講義ʤ第 Ｂ版ʥɦʢ有斐閣，1994 年ʣͰ͸，地位ͷ譲渡͸新旧

所有者͚ͩͷ契໿ʹΑͬͯ͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖，ͨͩ͜ͷ場合ʹ͸，特段ͷ事由ͷͳ

い͔͗Γ旧賃貸人͕併存的責任Λ負うͱ解͢΂͖ͱͯ͠いΔ。͔͠͠，法案第

Ｂ0Ａ 条ͷ 3ͷෑ金ͷ当然承継ͷ規定͔Βͯ͠，合意承継ͷ場合΋，旧所有者͕賃

貸借関係͔Β離୤͢Δ͜ͱΛ前提ͱͯ͠いΔͱ考えΒΕΔ。

ʢ11ʣ　ϦーσΟϯάέーε͸，大判昭和 8年 Ａ月 9日民集 12 巻 1123 頁ͰあΔ。ʢ評釈ɿ

東ق彦・判例民事法昭 8年度 80 事件，末川博・志林 3Ｂ 巻 1 号 8Ａ 頁ʣ土地ͷ譲受人̭͕

賃貸人ͷ地位Λ承継ͨ͠旨ͷ通知ʹΑΓ，借地上ʹ登記ͨ͠建物Λ所有͢Δ賃借

人̮ʹ買受日以後ͷ賃料Λ請求ͨ͠事件ͰあΔ。͜Εʹ対̮ͯ͠͸，̭͕·ͩ土

地所有権ͷ登記Λͯ͠いͳいͷͰ，所有権者ͱ͸認Ίͳいͱ争ͬͨ。所有権ͷ移

転ʹਵ伴͢Δ賃貸人ͷ地位ͷ移転Λ賃借人ʹ対ͯ͠主張͢ΔͨΊʹ͸，所有権取

得ͷ対抗要件Λ備えΔ͜ͱ͕必要ͱ͞Εͨ。

 　͔͠͠ͳ͕Β，͜ ͷ事件Ͱ͸，土地ʹͭいͯ二重譲渡ͷ可能性͕残Γʢ事件Ͱ͸，

宅地͕競売手続͖中Ͱあͬͨʣ，賃借人ͷ立場͕不確実Ͱあͬͨͱいう点͕指摘͞Ε

ͯいΔʢ安永・判批・法律時報 47 巻 4 号 12Ｂ 頁ʣ。

ʢ12ʣ　大正 8年判決Λ確認ͨ͠΋ͷͱͯ͠，最判昭和 49 年 3 月 19 日民集 28 巻 2 号

32Ａ 頁͕あΔ。昭和 49 年判決ͷ事実ͷ概要͸，以下ͷͱ͓ΓͰあΔ。

 　Y1 ͔Β訴外̖，͞Βʹ̭ʹ本件宅地͕売買͞Ε͕ͨ，登記͸͞Ε͓ͯΒͣ，

Y1・̖・̭間Ͱ中間省略登記ʢY1 ˠ̭ʣͷ合意͕成立͠，司法書士ʹ登記Λ委任

ͨ͠ͱ͜Ζ，誤ͬͯ売買予໿Λ原因ͱ͢Δ所有権移転請求権保全仮登記͕経由͞

Εͨʢ昭和 29 年 9 月 11 日付ʣ。他方，Y2 ͸，当時本件宅地ͷ所有者Ͱあ̖͔ͬͨ

Β本件土地Λ建物所有ͷ目的Ͱ賃借͠，宅地上ͷ建物ʹ͖ͭ，昭和 27 年 7 月 Ａ

日付Ͱ所有権移転登記Λ経由ͨ͠。Y2 ͸，宅地ͷ所有権Λ争い，̭͸，Y2 ʹ賃

料Λ請求͕ͨ͠支払わͳいͷͰ賃貸借契໿Λ解除͢Δ旨ͷ意思表示Λͨ͠事件Ͱ

あΔ。

 　判決͸，ʮ本件宅地ͷ賃借人ͱͯͦ͠ͷ賃借地上ʹ登記あΔ建物Λ所有͢Δ Y1

͸本件宅地ͷ所有権ͷ得喪ʹ͖ͭ利害関係Λ有͢Δ第三者ͰあΔ͔Β，民法

一七七条ͷ規定上，̭ͱͯ͠͸ Y2 ʹ対͠本件宅地ͷ所有権ͷ移転ʹ͖ͭͦͷ登
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記Λ経由͠ͳ͚Ε͹͜ΕΛ Y2 ʹ対抗͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͣ，͕ͨͬͯ͠·ͨ，賃貸

人ͨΔ地位Λ主張͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͳい΋ͷͱ解͢Δͷ͕，相当ͰあΔ。ͱ͜ΖͰ，

原判文ʹΑΔͱ，Y2 ͕̭ͷ本件宅地ͷ所有権ͷ取得Λ争ͬͯいΔ͜ͱ，·ͨ，

̭͕本件宅地ʹ͖ͭ所有権移転登記Λ経由ͯ͠いͳい͜ͱΛ自௠ͯ͠いΔ͜ͱ

͸，明Β͔ͰあΔ。ͦΕΏえ，̭͸本件宅地ʹ͖ͭ所有権移転登記Λ経由ͨ͠う

えͰ͸͡Ίͯ，Y2 ʹ対͠本件宅地ͷ所有権者ͰあΔ͜ͱΛ対抗Ͱ͖，·ͨ，本

件宅地ͷ賃貸人ͨΔ地位Λ主張͠得Δ͜ͱͱͳΔわ͚ͰあΔ。͕ͨͬͯ͠，ͦΕ

以前ʹ͸，̭͸ӈ賃貸人ͱͯ͠ Y2 ʹ対͠賃料不払Λ理由ͱͯ͠賃貸借契໿Λ解

除͠，Y2 ͷ有͢Δ賃借権Λ消滅ͤ͞Δ権利Λ有͠ͳい͜ͱʹͳΔ。ʯͱͯ͠破棄

差戻ͨ͠。

 　本判決͸，賃貸不動産ͷ譲受人͕賃料請求Λ͢Δʹ͸登記͕必要ͰあΔͱいう

判例Λ確認ͨ͠΋ͷͱ位置͚ͮΒΕͯいΔ。͜ͷ事件Ͱ͸，賃借人͸宅地ͷ所有

権取得自体Λ争ͬͯ΋いͯ，ͦ ͷ点Ͱ͸·͞ʹ 177 条ͷ第三者ʹあͨΔͱいえΔ。

͜ΕΛ登記必要説ͷ先例ͱ͢Δͷ͸，い͔͞͞疑問͕残Δ͕，本判決͸昭和 8年

ͷ先例Λ踏ऻͯ͠いΔ͜ͱ͸間違いͳい。

ʢ13ʣ　我࠺ӫʢ有ઘڗ補訂ʣh 新訂物権法ʢ民法講義ᶘʣɦ 1Ａ9 頁ʢ岩波書店，1983 年ʣʮ不

動産物権͕移転ͨ͠ͱいう事実ͷ確実ͳ証明ͷ問題ͰあΔ。͕ͨͬͯ͠，排他的

ͳ権利ͷ状態Λ登記ʹΑͬͯ公示͠Αうͱ͢Δ目的͔Βいえ͹，やや͸ͣΕͨ΋

ͷͱ΋いえΔ。ʯʮ登記ͷ本来ͷ公示方法ͱͯ͠ͷ機能ͱ͸異ͳΔ権利資格保護要

件ͱͯ͠ͷ機能Λ認ΊΔ΋ͷͰあΔ͜ͱΛ認識ͯ͠いΕ͹何ͷ不都合͸ͳい。ʯ

ʢ14ʣ　安達三ق生ʮ177 条ͷ第三者ʯh 判例ԋ習物権法૿補版 ʢɦ有斐閣，1973 年ʣＡ3 頁

ʢ1Ａʣ　民法ʢ債権法ʣ改正検討委員会h 詳細・債権法改正ͷ基本方針ᶚ―各種ͷ契໿ʢ1ʣɦ

ʢ商事法務，2010 年ʣ2Ａ8 頁

ʢ1Ｂʣ　平成 11 年最判ͷ事実͸以下ͷͱ͓ΓͰあΔ。̖͸本件ϏϧΛ建築͠，所有権

Λ取得ͨ͠後，̗ʹ売却͠，本件ϏϧΛ賃借ͨ͠。̭͸̖͔Β本件Ϗϧͷ Ｂ―8

階Λ賃借͠，̖ʹ対͠保証金名目Ͱ，3,383 万 1,000 円Λ交付ͨ͠。ͦͷ後，̖͸

本件ϏϧΛ̗͔Β買戻͠，平成 2年 3月 27 日，本件Ϗϧʹ͖ͭ，ᶃ売主Λ̖，

買主Λ̘外 38 名ͱ͢Δ売買契໿，ᶄ譲渡人Λ̘Β，譲受人Λ̮ͱ͢Δ信託譲渡

契໿，ᶅ賃貸人Λ̮，賃借人Λ̙ͱ͢Δ賃貸借契໿，ᶆ賃貸人Λ̙，賃借人Λ̖

ͱ͢Δ賃貸借契໿，͕ͦΕͧΕ締結͞Ε，ӈͷ売買契໿͓Αͼ信託譲渡契໿ͷ締

結ʹ際͠，本件賃貸借契໿ʹ͓͚Δ賃貸人ͷ地位Λ̖ʹ留保͢Δ旨͕合意͞Εͨ。

平成 3年 9月 12 日，̖ʹ対͢Δ破産宣告͕͞Ε͕ͨ，̭͸ͦΕ·Ͱᶃ͔Βᶆͷ

売買契໿等͕締結͞Εͨ͜ͱΛ知Βͣ，̖ʹ対ͯ͠賃料Λ支払い，͜ͷ間，̖以

外ͷ者͕̭ʹ対ͯ͠本件賃貸借契໿ʹ͓͚Δ賃貸人ͱͯ͠ͷ権利Λ主張ͨ͜͠ͱ

͸ͳ͔ͬͨ。̭͸，本件賃貸借契໿ʹ͓͚Δ賃貸人ͷ地位͕̮ʹ移転ͨ͠ͱ主張
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͕ͨ͠，̮͕͜ΕΛ認Ίͳ͔ͬͨͷͰ，̮ʹ対͠，̮͕本件賃貸借契໿ʹ͓͚Δ

賃貸人ͷ地位Λ否定͢ΔͷͰ，信頼関係͕破յ͞Εͨͱͯ͠，本件賃貸借契໿Λ

解除͢Δ旨ͷ意思表示Λ͠，ͦͷ後本件建物部分͔Β退去ͨ͠。ͦͯ͠，̭͸，

̮ʹ対͠，Ϗϧ所有者ʹ交付ͯ͠いͨ保証金͸ෑ金ͰあΔͱ主張ͯͦ͠ͷ返還Λ

求Ίͨ。

 　第 1審͓Αͼ原審͸いͣΕ΋̭ͷ請求Λ認容ͨ͠。̮͔Β上告。上告棄却。ʮ自

己ͷ所有建物Λ他ʹ賃貸ͯ͠引͖渡ͨ͠者͕ӈ建物Λ第三者ʹ譲渡ͯ͠所有権Λ

移転ͨ͠場合ʹ͸，特段ͷ事情ͷͳい限Γ，賃貸人ͷ地位΋͜Εʹ伴ͬͯ当然ʹ
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