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サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
に
お
け
る
正
当
事
由
の
判
断

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

水
村 

元
晴

と
、以
後
、賃
借
人
は
生
活
や
営
業
の
基
盤

を
失
う
こ
と
に
な
り
、あ
ま
り
に
不
利
益
を

被
る
た
め
、賃
借
人
保
護
の
観
点
か
ら
設
け

ら
れ
た
規
定
で
す
。

⑵
正
当
事
由
の
有
無
は
、賃
貸
人
・
賃
借
人

双
方
の
利
害
関
係
そ
の
他
諸
般
の
事
情
を

総
合
的
に
考
慮
し
て
判
断
さ
れ
ま
す
。

　

考
慮
さ
れ
る
要
素
と
し
て
は
、

①�

賃
貸
人
が
建
物
の
使
用
を
必
要
と
す
る

事
情

②�

賃
借
人
が
建
物
の
使
用
を
必
要
と
す
る

事
情

③
賃
貸
借
に
関
す
る
従
前
の
経
過

④
建
物
の
利
用
状
況

⑤
建
物
の
現
況

⑥
立
退
料

が
あ
り
ま
す
。こ
の
う
ち
、①
と
②
が
基
本
的

な
要
素
と
し
て
比
較
衡
量
さ
れ
、③
か
ら
⑥

は
補
充
的
な
要
素
と
し
て
考
慮
さ
れ
ま
す
。

　

す
な
わ
ち
、①
②
を
比
較
衡
量
し
た
結

果
、①
が
②
を
大
き
く
上
回
っ
て
い
れ
ば
、正

【
回
答
】

　
「
賃
料
が
安
い
」と
い
う
事
情
だ
け
で
は
、

借
地
借
家
法
第
28
条
の
正
当
事
由
は
認
め

ら
れ
ず
、サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
と
の
賃
貸
借
契

約
を
更
新
拒
絶
に
よ
り
終
了
さ
せ
る
こ
と
は

で
き
な
い
可
能
性
が
高
い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

【
解
説
】

1 

賃
貸
借
契
約
の
更
新
拒
絶
と
正

当
事
由

⑴
建
物
の
普
通
賃
貸
借
契
約
に
お
い
て
、賃

貸
人
は
、期
間
満
了
の
1
年
前
か
ら
6
カ
月

前
ま
で
の
間
に
、賃
借
人
に
対
し
て
、更
新
拒

絶
の
通
知
を
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す（
借
地

借
家
法
第
26
条
1
項
）。た
だ
し
、更
新
拒
絶

に
正
当
事
由
が
な
け
れ
ば
、賃
貸
人
は
、賃
貸

借
契
約
を
終
了
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん

（
同
法
28
条
）。

　
こ
れ
は
、賃
貸
人
か
ら
の
更
新
拒
絶
の
通

知
だ
け
で
賃
貸
借
契
約
が
終
了
す
る
と
な
る

当
事
由
が
あ
る
と
直
ち
に
判
断
さ
れ
ま
す
。

逆
に
、①
が
存
在
し
な
い
、あ
る
い
は
わ
ず
か

し
か
な
い
と
い
う
場
合
は
、正
当
事
由
が
な

い
と
判
断
さ
れ
ま
す
。

⑶
他
方
、①
と
②
の
必
要
性
を
比
較
衡
量
し

た
結
果
、①
は
あ
る
程
度
存
在
す
る
も
の
の
、

②
の
必
要
性
よ
り
下
回
っ
て
い
る
場
合
は
、さ

ら
に
補
充
的
要
素
と
し
て
、③
、④
、⑤
、⑥
に

つ
い
て
考
慮
し
ま
す
。

　

補
充
的
要
素
を
考
慮
し
た
結
果
、賃
貸
人

が
賃
借
人
に
対
し
て
⑥
立
退
料
を
相
当
額

支
払
う
こ
と
を
条
件
と
し
て
、正
当
事
由
が

認
め
ら
れ
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

2 

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
に
お
け
る
マ
ス

タ
ー
リ
ー
ス
契
約
と
借
地
借
家
法
の

適
用

⑴
ビ
ル
や
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
物
所
有
者
が
、不

動
産
会
社（
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
）に一
括
し
て

賃
貸
し（
マ
ス
タ
ー
リ
ー
ス
契
約
）、サ
ブ
リ
ー

ス
会
社
が
転
借
人
に
転
貸
す
る
こ
と
に
よ

り
、建
物
所
有
者
と
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
の
双

イ
ラ
ス
ト
：
お
の
ひ
ろ
ゆ
き

今回のご相談

約を更新拒絶により終了させ、サブリー
ス会社が賃貸している転借人との賃貸
借契約を引き継ぎ、直接賃料を取得して
いきたいそうです。
　サブリース会社との賃貸借契約を更新
拒絶により終了させられるのでしょうか？

　最近、取引をしたお客さまは、マン
ション一棟を所有していて、いわゆるサ
ブリースの方式により、他の不動産会社
（サブリース会社）に同物件を賃貸して
います。しかし、同賃貸借契約の賃料が
安いので、サブリース会社との賃貸借契

民法・
宅建業法
に強くなる
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も
っ
と
も
、マ
ス
タ
ー
リ
ー
ス
契
約
に
お
け

る
賃
借
人
は
、賃
貸
借
の
専
門
家
で
あ
る
不

動
産
会
社
で
あ
る
た
め
、通
常
よ
り
賃
借
人

保
護
の
必
要
性
が
低
い
こ
と
か
ら
、正
当
事

由
の
判
断
に
お
い
て
、賃
貸
人
に
有
利
と
な
る

よ
う
な
特
段
の
考
慮
が
認
め
ら
れ
な
い
か
が

問
題
に
な
り
ま
す
。

　
し
か
し
、東
京
地
裁　

令
和
3
年
5
月
20

日
判
決
は
、「
い
わ
ゆ
る
サ
ブ
リ
ー
ス
の
方
式

が
採
用
さ
れ
て
い
る
こ
と
、賃
借
人
が
事
業

者
で
あ
る
こ
と
」な
ど
の
事
情
を
考
慮
し
て

も
、「
特
段
異
な
る
判
断
基
準
を
採
用
す
べ

き
合
理
的
な
理
由
は
見
当
た
ら
な
い
」と
述

べ
る
な
ど
、多
く
の
裁
判
例
で
は
、サ
ブ
リ
ー

ス
事
業
と
い
え
ど
も
、正
当
事
由
の
判
断
に

お
い
て
特
段
の
考
慮
を
す
る
必
要
は
な
い
と

判
断
さ
れ
て
い
ま
す
。

4 

本
件
の
検
討

　

本
件
で
は
、賃
貸
人
は
、サ
ブ
リ
ー
ス
会
社

と
の
賃
貸
借
契
約
の
賃
料
が
安
い
の
で
、更

新
拒
絶
に
よ
り
賃
貸
借
契
約
を
終
了
さ
せ
た

い
と
し
て
い
ま
す
が
、「
賃
料
が
安
い
」と
い
う

事
情
だ
け
で
は
、正
当
事
由
の
基
本
的
な
要

素
で
あ
る
①
賃
貸
人
が
建
物
の
使
用
を
必
要

と
す
る
事
情
が
存
在
し
な
い
、あ
る
い
は
わ
ず

か
し
か
な
い
と
言
わ
ざ
る
を
得
ま
せ
ん
。

　

そ
の
た
め
、借
地
借
家
法
第
28
条
の
正
当

事
由
は
認
め
ら
れ
ず
、サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
と

の
賃
貸
借
契
約
を
更
新
拒
絶
に
よ
り
終
了

さ
せ
る
こ
と
は
で
き
な
い
可
能
性
が
高
い
と

考
え
ら
れ
ま
す
。

方
が
収
益
を
獲
得
す
る
こ
と
を
目
的
と
し
て

行
わ
れ
る
の
が
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
で
す
が
、

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
は
、建
物
所
有
者
に
と
っ
て

は
、

①�

サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
を
活
用
す
る
こ
と
に
よ

り
効
率
的
で
専
門
的
な
賃
貸
管
理
を
行

え
る
点

②�

サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
賃
料
保
証
を
行
う
場

合
は
空
室
の
リ
ス
ク
を
回
避
で
き
る
点

に
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。一方
、サ
ブ
リ
ー
ス

会
社
に
と
っ
て
は
、建
物
の
建
築
費
用
な
ど
の

多
大
な
資
金
を
自
ら
調
達
す
る
こ
と
な
く
、

賃
貸
事
業
を
行
う
こ
と
が
で
き
る
点
に
メ

リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

⑵
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
は
建
物
所
有
者
と
サ
ブ

リ
ー
ス
会
社
の
共
同
事
業
に
類
す
る
も
の
で

あ
る
た
め
、建
物
所
有
者
と
サ
ブ
リ
ー
ス
会

社
間
の
マ
ス
タ
ー
リ
ー
ス
契
約
に
は
、借
地
借

家
法
が
適
用
さ
れ
な
い
の
で
は
な
い
か
、と
い

う
こ
と
が
か
つ
て
問
題
に
な
っ
た
こ
と
が
あ
り

ま
す
。

　

こ
の
問
題
は
、サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
将
来

の
賃
料
上
昇
を
見
込
ん
で
賃
料
保
証
を
し
て

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
を
行
っ
て
い
た
と
こ
ろ
、バ

ブ
ル
経
済
の
崩
壊
に
よ
り
、賃
料
相
場
が
大

幅
に
下
落
し
た
た
め
、サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が

建
物
所
有
者
に
対
し
て
相
次
い
で
賃
料
減
額

請
求
を
行
っ
た
こ
と
か
ら
、社
会
問
題
に
も

発
展
し
ま
し
た
。サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
の
賃
料

減
額
請
求
が
認
め
ら
れ
た
こ
と
で
、建
物
の

建
築
資
金
を
金
融
機
関
か
ら
借
り
入
れ
て
い

た
建
物
所
有
者
が
返
済
に
窮
し
て
し
ま
い
、

社
会
問
題
化
し
て
し
ま
っ
た
の
で
す
。

　

こ
の
問
題
に
つ
い
て
、最
高
裁
は
、「
マ
ス

タ
ー
リ
ー
ス
契
約
は
建
物
の
賃
貸
借
契
約
で

あ
る
こ
と
が
明
ら
か
で
あ
る
か
ら
、借
地
借

家
法
が
適
用
さ
れ
る
」と
判
断
し
ま
し
た（
最

高
裁　

平
成
15
年
10
月
21
日
判
決
な
ど
）。

3 

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
に
お
け
る
マ
ス

タ
ー
リ
ー
ス
契
約
の
更
新
拒
絶
と
正

当
事
由

　
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
に
お
け
る
マ
ス
タ
ー
リ
ー

ス
契
約
に
も
借
地
借
家
法
が
適
用
さ
れ
る
た

め
、賃
貸
人
か
ら
の
更
新
拒
絶
に
は
正
当
事

由
の
具
備
が
必
要
と
な
り
ま
す
。

●�借地借家法第28条 
（建物賃貸借契約の更新拒絶等の要件）
　建物の賃貸人による第二十六条第一項の通知
又は建物の賃貸借の解約の申入れは、建物の賃貸
人及び賃借人（転借人を含む。以下この条におい
て同じ。）が建物の使用を必要とする事情のほか、
建物の賃貸借に関する従前の経過、建物の利用状
況及び建物の現況並びに建物の賃貸人が建物の
明渡しの条件として又は建物の明渡しと引換えに
建物の賃借人に対して財産上の給付をする旨の申
出をした場合におけるその申出を考慮して、正当
の事由があると認められる場合でなければ、するこ
とができない。

参考法令

「サブリース」
▶賃借人が第三者にさらに賃貸することである
が、特に、住宅の管理を手がける事業者が賃貸
住宅の所有者から住宅を一括して賃借し、それ
を入居者にさらに賃貸するという賃貸住宅経営
の方法をいうことが多い。この場合、一括して賃
借する事業者を、サブリース事業者または特定
転貸事業者という。

「マスターリース」
▶不動産を賃貸する場合に、建物を一括して賃貸
し、その賃借人が実際の賃借人にさらに転貸す
る方法がある。マスターリースは、この場合の一
括の賃貸借をいう。また、マスターリースによっ
て賃借した者が実際の賃借人に転貸することを
「サブリース」という。
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