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１出 題趣 旨  

試験 問題 は、民 法の 典型 的 な契 約で ある 賃 貸借 契約 の解 除

の 法 的 根 拠 と 、 契 約 関 係 に 立 た な い 建 物 の 占 拠 者 と の 法 律 関

係を 問う も ので ある 。  

設問 １ に つ いて は、まず 、賃 貸 人 Ｘ は賃 借 人 Ｙ の賃 料不 払

を 理 由 に 民 法 ５ ４ １ 条 に 基 づ き 履 行 遅 滞 に よ る 解 除 を 行 う こ

と を 答 え る 。 継 続 的 な 契 約 で あ る 賃 貸 借 契 約 に お い て も 、 債

務 不 履 行 が あ っ た 場 合 に は 、 契 約 総 則 に 規 定 さ れ て い る 解 除

の規 定が 適 用さ れる こと の 理解 が必 要で あ る。  

履行 遅 滞が あ っ た場 合 の民 法 ５ ４１ 条 の解 除 の 要件 は 、 ①

履 行 の 催 告 、 ② 相 当 期 間 の 経 過 、 ③ 解 除 の 意 思 表 示 で あ り 、

Ｘ は 、 Ｙ に 対 し 、 上 記 要 件 に 従 っ て 、 内 容 証 明 郵 便 等 で 未 払

賃 料 を 一 定 の 期 間 内 に 支 払 う よ う に 催 告 し た 上 で 、 上 記 支 払

が な け れ ば 賃 貸 借 契 約 を 解 除 す る 意 思 表 示 を す る こ と に な る 。 

そし て 、Ｘ は 、 Ｙに 対 し、 上 記 解除 に より 、 賃 貸借 契 約を

終 了 さ せ 、 賃 貸 借 契 約 終 了 に 基 づ く 目 的 物 返 還 請 求 権 と し て

本 件 建 物 の 明 渡 し を 求 め る こ と に な る （ 民 法 ６ １ ６ 条 、 ５ ９

８条 ）。  

第２ に 、Ｘ は 、 Ｙの 賃 料不 払 と 本件 建 物を 第 三 者で あ るＺ

に 居 住 さ せ た こ と を 理 由 に 、 継 続 的 契 約 で あ る 賃 貸 借 の 解 除

原 因 と し て 判 例 で 認 め ら れ て い る 、 信 頼 関 係 破 壊 を 理 由 に 無

催告 解除 を する こと にな る 。こ の 場合 は 、無 催告 解 除な ので 、

Ｘ は Ｙ に 対 し 直 ち に 解 除 の 意 思 表 示 を 行 う こ と に な り 、 Ｘ が

Ｙ に 対 し 明 渡 し を 求 め る こ と が で き る 根 拠 は 上 記 と 同 様 で あ

る。  

なお 、 答案 の 多 くは 、 Ｚの 本 件 建物 の 居 住 を Ｙ によ る 無断

譲 渡 又 は 転 貸 に よ る も の と と ら え 、 民 法 ６ １ ２ 条 ２ 項 に 基 づ

き 無 催 告 解 除 を 行 う と の 記 載 を し て い た 。 出 題 の 事 例 で は 、

Ｚ の 本 件 建 物 の 居 住 が Ｙ に よ る Ｚ へ の 賃 借 権 の 譲 渡 又 は 転 貸

に よ る も の で あ る と い う 事 実 を 確 定 で き ず 、 そ の 事 実 関 係 が

争 い に な る 危 険 を 避 け る た め 、 長 期 間 の 賃 料 不 払 の 事 実 と 第

三 者 の Ｚ に 居 住 さ せ た と い う 事 実 を と ら え 、 判 例 で 認 め ら れ

て い る 信 頼 関 係 破 壊 を 理 由 と す る 無 催 告 解 除 を す る こ と が 相

当 で あ る と し た が 、 民 法 ６ １ ２ 条 ２ 項 に 基 づ く 無 催 告 解 除 と

の解 答も 正 解と した 。  

設問 ２ につ い て は、 Ｚ は、 Ｘ と の契 約 関係 に 立 たな い 者で

あ る か ら 、 Ｘ は 、 Ｚ に 対 し 、 契 約 終 了 に 基 づ い て 甲 建 物 の 明



渡 し を 求 め る こ と が で き ず 、 甲 建 物 の 所 有 権 に よ る 物 権 的 請

求 権 の 一 つ で あ る 返 還 請 求 権 に 基 づ き 甲 建 物 の 明 渡 し を 求 め

るこ とに な る。  

なお 、 この 点 に つい て 、占 有 回 収の 訴 えを 記 載 して い た答

案 も あ っ た が 、 甲 建 物 の 間 接 占 有 者 で あ る 賃 貸 人 Ｘ に 対 し 、

占 有 の 侵 奪 が あ っ た と い え る か 否 か は 、 直 接 占 有 者 で あ る 賃

借 人 の 立 場 で 決 め る こ と に な り 、 Ｚ は Ｙ の 占 有 を 侵 奪 し た と

はい えな い から 占有 回収 の 訴え は認 めら れ ない 。  
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賃 貸 借 契 約 の 解 除 に つ い て 、 本 設 問 で 関 係 す る 部 分 で は 、

① 履 行 遅 滞 等 の 債 務 不 履 行 を 理 由 と す る 民 法 ５ ４ １ 条 に よ る

催 告 解 除 、 ② 民 法 ６ １ ２ 条 ２ 項 に よ る 賃 借 権 の 譲 渡 又 は 転 貸

に よ る 無 催 告 解 除 、 ③ 判 例 に よ り 認 め ら れ て い る 信 頼 関 係 破

壊 を 理 由 と す る 無 催 告 解 除 が あ る 。 そ し て 、 ① 、 ② に つ い て

は 、 い ま だ 信 頼 関 係 が 破 壊 さ れ て い な い と い う 事 情 は 、 解 除

を主 張さ れ た被 告が 主張 す べき 抗弁 とし て 位置 付け られ る 。  

また 、 設問 １ は 、Ｘ が Ｙに 対 し 、ど の よう な 法 的根 拠で甲

建 物 の 明 渡 し を 求 め る こ と が で き る か と い う 設 問 で あ り 、 い

わば 訴状 に おけ る請 求原 因 を聞 くも ので あ る。  

とこ ろが 、多 く の答 案が 、上 記 賃貸 借契 約 の解 除に つい て

正 確 な 理 解 が 不 十 分 で あ っ た た め 、 民 法 ５ ４ １ 条 の 解 除 に 関

し て 、 Ｙ の 抗 弁 に 位 置 付 け ら れ る 信 頼 関 係 が 破 壊 さ れ て い な

い と い う 事 情 を 取 り 混 ん で 記 載 し た り 、 上 記 要 件 を 加 え て 履

行 の 催 告 の 要 件 を 不 必 要 で あ る と 記 載 し た り し て お り 混 乱 が

み ら れ た 。 賃 貸 借 契 約 の 解 除 原 因 に つ い て 、 整 理 し て 正 し い

理解 を深 め るこ とが 望ま れ る。  

また 、設問 ２ に 関し ては 、上 記 のと おり 、占 有 回収 の訴え

を 記 載 し て い る が 、 所 有 権 に よ る 物 権 的 請 求 権 に 基 づ く 明 渡

しに つい て 記載 して いな い 答案 が み られ た 。  

 

３学 習方 法  

 民 法 の 基 礎 的 な 論 点 を 理 解 す る た め に は 、 ま ず 条 文 を き ち

ん と 覚 え 、 そ の 条 文 が 何 を 規 定 し て い る か を 考 え 理 解 す る こ

と が 一 番 の 基 本 で あ る 。 ま た 、 契 約 各 論 に 記 載 さ れ て い る 契

約 の 法 的 関 係 を 正 し く 理 解 す る た め に は 、 契 約 総 則 は も ち ろ

ん の こ と 、 総 則 規 定 や 債 権 総 論 を 含 め て の 総 合 的 な 理 解 が 不

可 欠 で あ る 。 こ れ ら の 理 解 の た め に は 、 教 科 書 を 決 め て 、 そ

れ を 読 み こ な し 自 分 の も の に す る こ と が 大 切 で あ る 。 教 科 書

は 、 自 分 が 読 み や す い も の で い い が 、 一 般 論 と し て は 、 民 法

の 解 釈 に つ い て の 通 説 的 な 理 解 や 客 観 的 な 判 例 学 説 の 状 況 を

コ ン パ ク ト に ま と め て い る も の が 学 生 に と っ て は 分 か り や す

い が 、 大 部 な も の や 学 説 の 状 況 を 詳 細 に 論 じ て い る も の は 分

かり にく い であ ろう 。  


