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今回のご相談

　当社は、令和3年3月1日にオーナーから居住用
マンション1棟を賃借し、当該マンションを転貸す
るサブリース事業を行っています。
　当社が賃借する前から当該マンションには抵当
権が設定されていたのですが、オーナーの資金
繰りが悪化したため抵当権が実行され、マンショ
ンが競売に出されることになりました。
　マンションが競落された場合、当社は、サブ
リース事業を続けることができるのでしょうか？

定
登
記
よ
り
後
で
あ
っ
て
も
、サ
ブ
リ
ー
ス
事

業
者
は
、賃
貸
借
の
残
存
期
間
内
は
、買
受

人
に
対
し
、物
件
の
明
渡
し
を
拒
む
こ
と
が

で
き
ま
す
。

　

そ
し
て
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
に
短
期
賃

貸
借
保
護
の
制
度
が
適
用
さ
れ
る
場
合
、買

受
人
は
、賃
貸
人
た
る
地
位
を
オ
ー
ナ
ー
か

ら
引
き
継
ぐ
の
で
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、

買
受
人
に
対
し
、敷
金
の
返
還
を
請
求
す
る

こ
と
が
で
き
ま
す
。

　
な
お
、競
売
手
続
開
始
決
定
を
原
因
と
す

る
差
押
登
記
後
に
期
間
満
了
に
よ
り
更
新

が
な
さ
れ
、そ
の
後
、物
件
が
競
落
さ
れ
た
場

合
、賃
借
人
は
、短
期
賃
貸
借
の
保
護
は
受

け
ら
れ
ず
、敷
金
関
係
も
買
受
人
に
承
継
さ

れ
ま
せ
ん
の
で
、注
意
が
必
要
で
す
。

４ 

ま
と
め

　

本
件
で
は
、サ
ブ
リ
ー

ス
事
業
者
が
賃
借
す
る

前
か
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は

抵
当
権
が
設
定
さ
れ
て

い
た
の
で
、サ
ブ
リ
ー
ス

事
業
者
は
、買
受
人
に
賃

借
権
を
主
張
す
る
こ
と

が
で
き
ま
せ
ん
。ま
た
、

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
が

賃
貸
借
契
約
を
締
結
し

た
の
は
、令
和
3
年
3
月

1
日
で
す
か
ら
、短
期
賃

張
す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。そ
の
結
果
、サ

ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、買
受
人
か
ら
明
渡
し

を
求
め
ら
れ
れ
ば
、こ
れ
を
拒
む
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん
。

　
ま
た
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
と
転
借
人（
居

住
者
）と
の
転
貸
借
契
約
は
、サ
ブ
リ
ー
ス
事

業
者
と
オ
ー
ナ
ー
と
の
賃
貸
借
契
約
が
有
効

に
存
続
す
る
こ
と
を
基
礎
と
し
て
い
る
の
で
、

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
が
買
受
人
に
賃
借
権

を
主
張
す
る
こ
と
が
で
き
な
い
場
合
、転
借

人（
居
住
者
）も
、買
受
人
か
ら
明
渡
し
を
求

め
ら
れ
れ
ば
、こ
れ
を
拒
む
こ
と
が
で
き
な

く
な
り
ま
す
。

２ 

建
物
引
渡
猶
予
の
制
度

　
と
こ
ろ
で
、現
実
的
に
は
、賃
借
人
が
引
渡

し
を
受
け
る
前
に
物
件
に
は
抵
当
権
が
設
定

さ
れ
て
い
る
の
が一般
的
で
す
。そ
の
た
め
、設

定
さ
れ
た
抵
当
権
に
よ
り
、事
実
上
、賃
貸

が
で
き
な
い
と
い
う
の
で
は
、建
物
の
利
用
が

著
し
く
阻
害
さ
れ
ま
す
。ま
た
、抵
当
権
に
劣

後
す
る
と
は
い
え
、賃
借
権
に
基
づ
く
建
物

の
利
用
は
、賃
借
人
の
生
活
や
営
業
の
基
盤

と
な
っ
て
い
る
の
で
、直
ち
に
賃
借
人
が
物
件

を
明
け
渡
さ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
な
る
と
、

賃
借
人
に
及
ぼ
す
不
利
益
の
程
度
が
余
り
に

も
大
き
く
な
り
ま
す
。

　

そ
こ
で
、民
法
3
9
5
条
1
項
は
、建
物

引
渡
猶
予
の
制
度
を
設
け
ま
し
た
。こ
れ
は
、

賃
借
権
が
抵
当
権
に
劣
後
す
る
場
合
で
も
、

競
売
手
続
開
始
前
か
ら
建
物
を
使
用
し
て
い

る
賃
借
人
は
、買
受
け
か
ら
6
カ
月
間
は
、

建
物
の
引
渡
し
を
猶
予
さ
れ
る
と
い
う
制
度

で
す
。

　

従
っ
て
、オ
ー
ナ
ー
と
の
賃
貸
借
契
約
・
物

件
の
引
渡
し
が
抵
当
権
設
定
登
記
よ
り
後
で

も
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、買
受
け
か
ら
6

カ
月
間
は
、買
受
人
に
対
し
、物
件
の
引
渡
し

を
拒
む
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　
も
っ
と
も
、建
物
引
渡
猶
予
は「
競
売
手
続

の
開
始
前
か
ら
使
用
又
は
収
益
す
る
者
」に

対
し
て
適
用
さ
れ
ま
す
の
で（
民
法
3
9
5

条
1
項
1
号
）、競
売
手
続
開
始
決
定
を
原

因
と
す
る
差
押
登
記
後
に
建
物
を
賃
借
し
て

占
有
を
開
始
し
た
賃
借
人
は
、建
物
引
渡
猶

予
に
よ
る
保
護
を
受
け
ら
れ
ま
せ
ん
。

　

ま
た
、建
物
引
渡
猶
予
の
効
果
は
、賃
借

人
は
6
カ
月
間
に
限
っ
て
建
物
の
引
渡
し
が

猶
予
さ
れ
る
と
い
う
も
の
に
す
ぎ
ず
、買
受

人
と
賃
借
人
が
賃
貸
借
契
約
の
関
係
に
立
つ

わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　
そ
の
た
め
、買
受
人
は
、賃
貸
人
に
は
な
ら

ず
、敷
金
関
係
は
新
所
有
者
で
あ
る
買
受
人

に
は
引
き
継
が
れ
ま
せ
ん
。

　

従
っ
て
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
が
オ
ー
ナ
ー

に
敷
金
を
預
け
入
れ
て
い
た
場
合
、買
受
人

に
対
し
て
敷
金
の
返
還
を
請
求
す
る
こ
と
は

で
き
ま
せ
ん
。も
ち
ろ
ん
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業

者
は
、オ
ー
ナ
ー
に
対
し
て
は
、敷
金
の
返
還

請
求
を
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
が
、物
件
が

競
売
に
か
か
っ
て
い
る
場
合
、オ
ー
ナ
ー
に
は

支
払
能
力
が
な
い
こ
と
が
ほ
と
ん
ど
で
し
ょ
う

か
ら
、事
実
上
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
敷
金

の
返
還
を
受
け
ら
れ
な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

な
お
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
が
引
渡
猶
予

を
受
け
る
た
め
に
は
、建
物
を
使
用
し
た
こ

と
の
対
価
を
買
受
人
に
支
払
う
必
要
が
あ
り

ま
す
。

３ 

短
期
賃
貸
借
保
護
の
制
度

　

と
こ
ろ
で
、賃
借
人
が
買
受
人
か
ら
の
明

渡
し
請
求
を
拒
む
た
め
の
制
度
と
し
て
、平

成
15
年
民
法
改
正（
平
成
16
年
4
月
１
日
施

行
）前
ま
で
は
、短
期（
建
物
の
場
合
は
3
年

間
）の
賃
貸
借
は
、抵
当
権
設
定
登
記
に
劣

後
し
て
い
て
も
、賃
貸
借
の
残
存
期
間
内
は
、

賃
借
人
は
、買
受
人
に
賃
借
権
を
主
張
す
る

こ
と
が
で
き
る
と
い
う
制
度
が
あ
り
ま
し
た
。

　
こ
の
短
期
賃
貸
借
保
護
の
制
度
は
、平
成

15
年
民
法
改
正
に
よ
り
廃
止
さ
れ
ま
し
た

が
、平
成
16
年
3
月
31
日
以
前
に
締
結
、物

件
の
引
渡
し
が
な
さ
れ
、そ
の
後
、更
新
さ
れ

て
き
た
賃
貸
借
契
約
に
は
、短
期
賃
貸
借
保

護
の
制
度
が
適
用
さ
れ
ま
す
。

　

従
っ
て
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
が
オ
ー
ナ
ー

と
の
間
で
平
成
16
年
3
月
31
日
以
前
に
賃

貸
借
期
間
3
年
以
内
で
賃
貸
借
契
約
を
締

結
し
、物
件
の
引
渡
し
も
な
さ
れ
、そ
の
後
、

更
新
さ
れ
て
き
た
場
合
、オ
ー
ナ
ー
と
の
賃

貸
借
契
約
・
物
件
の
引
渡
し
が
、抵
当
権
設

結
す
る
賃
貸
借
契
約
も
、建
物
賃
貸
借
契
約

で
あ
る
以
上
、借
地
借
家
法
が
適
用
さ
れ
ま

す（
最
高
裁　

平
成
15
年
10
月
21
日
判
決
な

ど
）。

　

し
か
し
、オ
ー
ナ
ー
が
所
有
す
る
物
件
に

抵
当
権
が
設
定
さ
れ
て
お
り
、そ
の
後
、抵
当

権
が
実
行
さ
れ
、競
売
と
な
っ
た
場
合
、賃
借

人
で
あ
る
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、賃
借
権

を
買
受
人
に
主
張
す
る
こ
と
が
で
き
る
の
か

が
問
題
と
な
り
ま
す
。

　
こ
の
点
は
、賃
貸
借
契
約
の
締
結
お
よ
び

物
件
の
引
渡
し
と
、抵
当
権
設
定
登
記
の
前

後
関
係
に
よ
っ
て
優
劣
が
決
ま
り
ま
す
。す

な
わ
ち
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
と
オ
ー
ナ
ー

と
の
賃
貸
借
契
約
の
締
結
・
物
件
の
引
渡
し

が
、抵
当
権
設
定
登
記
よ
り
前
で
あ
れ
ば
、サ

ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、買
受
人
に
賃
借
権
を

主
張
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。反
対
に
、オ
ー

ナ
ー
と
の
賃
貸
借
契
約・物
件
の
引
渡
し
が
、

抵
当
権
設
定
登
記
よ
り
後
で
あ
れ
ば
、サ
ブ

リ
ー
ス
事
業
者
は
、買
受
人
に
賃
借
権
を
主

賃
借・転
賃
中
の
物
件
が
、抵
当
権
実
行
で
競
落
。

サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
引
渡
し
を
拒
め
る
？

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

水
村 

元
晴

貸
借
保
護
の
制
度
の
適
用
も
あ
り
ま
せ
ん
。

　
そ
の
た
め
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、競
売

に
よ
る
買
受
け
か
ら
6
カ
月
を
経
過
し
た
後

は
、買
受
人
に
マ
ン
シ
ョ
ン
を
引
き
渡
さ
な
け

れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。従
っ
て
、事
業
者
は
、あ
ら

た
め
て
買
受
人
と
の
間
で
賃
貸
借
契
約
が
締

結
で
き
な
い
限
り
、サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
を
続
け

る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。

　

も
っ
と
も
、マ
ン
シ
ョ
ン一
棟
を
競
落
す
る

買
受
人
は
、マ
ン
シ
ョ
ン
を
収
益
物
件
と
し
て

競
落
す
る
こ
と
が
多
い
で
し
ょ
う
か
ら
、サ
ブ

リ
ー
ス
事
業
者
と
し
て
は
、早
急
に
買
受
人

と
連
絡
を
と
り
、賃
貸
借
契
約
を
継
続
し
て

も
ら
う
よ
う
交
渉
し
た
り
、ま
た
は
、せ
め
て

転
貸
借
契
約
を
引
き
継
い
で
も
ら
う
よ
う
粘

り
強
く
交
渉
を
す
る
こ
と
が
肝
要
で
し
ょ
う
。

建物引渡猶予の制度 短期賃貸借保護の制度

（契約締結、引渡しが
平成16年3月31日以前）

（競売開始前から建物を
使用している場合）
抵当権設定登記

賃貸借契約

引渡し 引渡し

競落

明渡し

抵当権設定登記

賃貸借契約

競落

残存期間内は
貸借権を主張できる

契約満了日

引渡しまで6カ月の猶予

引渡しが猶予されるケース

【
回
答
】

　
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
者
は
、競
売

に
よ
る
買
受
け
か
ら
6
カ
月
を

経
過
し
た
後
は
、買
受
人
に
マ
ン

シ
ョ
ン
を
引
き
渡
さ
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。そ
の
た
め
、事
業

者
は
、買
受
人
と
交
渉
し
、改
め

て
買
受
人
と
の
間
で
賃
貸
借
契

約
が
締
結
で
き
な
い
限
り
、サ
ブ

リ
ー
ス
事
業
を
続
け
る
こ
と
は

で
き
な
く
な
り
ま
す
。

【
解
説
】

１ 

賃
借
権
と
抵
当
権
の
関

係
　

サ
ブ
リ
ー
ス
で
は
、事
業
者

は
、オ
ー
ナ
ー
と
の
間
で
賃
貸
借

契
約
を
締
結
し
、オ
ー
ナ
ー
か

ら
賃
借
し
た
物
件
を
第
三
者
に

転
貸
し
ま
す
。サ
ブ
リ
ー
ス
事

業
者
が
オ
ー
ナ
ー
と
の
間
で
締

イラスト：おのひろゆき

民法・
宅建業法
に強くなる


