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件
を
備
え
て
い
る
と
き
は
、双
方
未
履
行
の

場
合
の
双
務
契
約
解
除
権
を
行
使
で
き
な
い

と
し
て
い
ま
す
。

　
通
常
、賃
借
人
は
建
物
の
引
渡
し
を
受
け

て
お
り
、引
渡
し
は
賃
借
権
の
対
抗
要
件
と

さ
れ
て
い
ま
す（
借
地
借
家
法
31
条
1
項
）。

そ
の
よ
う
な
場
合
に
は
、賃
貸
人
に
つ
き
破
産

手
続
開
始
決
定
が
な
さ
れ
た
と
し
て
も
、賃

貸
人
の
破
産
管
財
人
は
、当
該
賃
貸
借
契
約

を
解
除
で
き
ず
、賃
借
人
は
、賃
貸
人
の
破

産
手
続
開
始
後
も
、対
象
物
件
の
使
用
を
継

続
す
る
こ
と
が
で
き
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

3 

破
産
手
続
開
始
後
の
賃
料
等
の
取

扱
い

　
賃
貸
人
が
破
産
し
た
場
合
、賃
料
債
権
は

破
産
財
団
を
構
成
し
、破
産
管
財
人
が
賃
料

の
請
求
等
を
行
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。ま
た
、

対
抗
要
件
を
具
備
し
て
い
る
賃
借
権
の
場

合
、前
記
の
通
り
、賃
貸
借
契
約
は
存
続
す

る
こ
と
に
な
り
、賃
借
人
の
賃
貸
人
に
対
す

る
請
求
権
は
、財
団
債
権
と
な
り
ま
す（
破

産
法
56
条
2
項
）。も
っ
と
も
、敷
金
返
還
請

求
権
は
、双
務
契
約
の
対
価
と
し
て
生
じ
る

も
の
で
は
な
い
た
め
財
団
債
権
に
は
含
ま
れ

な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。

4 

破
産
手
続
に
お
け
る
敷
金
返
還
請

求
権
の
取
扱
い

　
敷
金
は
、未
払
賃
料
等
を
担
保
す
る
も
の

場
合
は
、破
産

財
団
か
ら
弁
済

で
き
な
か
っ
た

債
務
に
つ
き
免

責
が
検
討
さ

れ
、免
責
さ
れ

れ
ば
、債
務
弁

済
の
責
任
を
免
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

2 

賃
貸
人
が
破
産
し
た
場
合
の
賃
貸

借
契
約
の
取
扱
い

　
破
産
法
53
条
1
項
は「
双
務
契
約
に
つ
い

て
破
産
者
及
び
そ
の
相
手
方
が
破
産
手
続

開
始
の
時
に
お
い
て
共
に
ま
だ
そ
の
履
行
を

完
了
し
て
い
な
い
と
き
は
、破
産
管
財
人
は
、

契
約
の
解
除
を
し
、又
は
破
産
者
の
債
務
を

履
行
し
て
相
手
方
の
債
務
の
履
行
を
請
求
す

る
こ
と
が
で
き
る
。」と
定
め
て
い
ま
す
。

　
し
か
し
、賃
貸
人
に
破
産
手
続
が
開
始
し

た
場
合
に
こ
の
条
文
が
適
用
さ
れ
て
し
ま
う

と
、賃
貸
人
の
破
産
管
財
人
が
契
約
を
解
除

で
き
る
こ
と
に
な
り
、賃
借
人
は
不
測
の
不

利
益
を
被
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。そ
こ
で
、破

産
法
56
条
1
項
は
、「
第
53
条
第
1
項
の
規

定
は
、賃
借
権
そ
の
他
の
使
用
及
び
収
益
を

目
的
と
す
る
権
利
を
設
定
す
る
契
約
に
つ
い

て
破
産
者
の
相
手
方
が
当
該
権
利
に
つ
き
登

記
、登
録
そ
の
他
の
第
三
者
に
対
抗
す
る
こ

と
が
で
き
る
要
件
を
備
え
て
い
る
場
合
に
は
、

適
用
し
な
い
。」と
定
め
、賃
借
人
が
対
抗
要

【
解
説
】

1 

破
産
手
続
に
つ
い
て

　
破
産
手
続
は
、債
務
者
が
支
払
不
能
ま
た

は
債
務
超
過
に
あ
る
場
合
に
、債
権
者
そ
の

他
の
利
害
関
係
人
の
利
害
関
係
、債
務
者
と

債
権
者
と
の
間
の
権
利
関
係
な
ど
を
適
切
に

調
整
し
、債
務
者
の
財
産
等
の
適
正
か
つ
公

平
な
清
算
を
図
る
と
と
も
に
、債
務
者
に
つ
い

て
経
済
生
活
の
再
生
の
機
会
の
確
保
を
図
る

こ
と
を
目
的
と
す
る
も
の
で
す
。

　
破
産
手
続
開
始
の
決
定
が
な
さ
れ
る
と
、破

産
管
財
人
が
選
任
さ
れ
、破
産
者
は
財
産
に

関
す
る
管
理
処
分
権
を
失
い
、破
産
者
に
属
し

て
い
た
財
産
は
、破
産
財
団
を
構
成
し
ま
す
。

　
破
産
管
財
人
は
、破
産
財
団
に
属
す
る
財

産
の
換
価
等
を
行
い
、債
権
者
に
公
平
な
配

当
を
行
い
ま
す
。破
産
管
財
人
が
配
当
を
完

了
し
て
破
産
手
続
が
終
わ
る
と
、破
産
者
が

法
人
の
場
合
は
消
滅
し
、破
産
者
が
個
人
の

【
回
答
】

　
居
住
の
継
続
に
つ
い
て
は
、本
件

契
約
に
よ
る
賃
借
権
が
第
三
者
に

対
抗
す
る
こ
と
が
で
き
る
要
件
を

備
え
て
い
る
場
合
に
は
、引
き
続
き

本
件
建
物
に
居
住
す
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。

　
敷
金
に
つ
い
て
は
敷
金
返
還
請

求
権
に
基
づ
き
、最
後
配
当
ま
た

は
簡
易
配
当
の
除
斥
期
間
内
に
本

件
建
物
の
明
渡
し
が
完
了
し
、未

払
賃
料
等
の
控
除
後
に
残
額
が
あ

る
場
合
に
は
、当
該
残
額
が
破
産

債
権
と
し
て
認
め
ら
れ
ま
す
が
、他

の
破
産
債
権
者
と
同
様
に
配
当
を

受
け
る
こ
と
が
で
き
る
可
能
性
が

あ
る
、に
と
ど
ま
り
ま
す
。

賃
貸
不
動
産
の
貸
主
が
破
産
し
た
場
合
、

居
住
は
続
け
ら
れ
る
の
か
？

ま
た
、差
し
入
れ
た
敷
金
は
ど
う
な
る
の
か
？

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士
　
西
尾 

亮
平

で
あ
り
、敷
金
返
還
請
求
権
は
、目
的
物
返

還
時
に
未
払
賃
料
等
を
控
除
後
、残
額
が
あ

る
こ
と
を
停
止
条
件
と
し
て
発
生
す
る
債
権

で
す
。停
止
条
件
付
債
権
を
有
す
る
破
産
債

権
者
は
、そ
の
破
産
債
権
を
も
っ
て
破
産
手

続
に
参
加
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
が（
破
産

法
1
0
3
条
4
項
）、最
後
配
当
ま
た
は
簡

易
配
当
の
除
斥
期
間
内
に
条
件
が
成
就
し
な

け
れ
ば
配
当
か
ら
除
斥
さ
れ
ま
す（
破
産
法

1
9
8
条
2
項
、2
0
5
条
）。

　
従
っ
て
、最
後
配
当
ま
た
は
簡
易
配
当
の

除
斥
期
間
内
に
明
渡
し
が
完
了
し
て
い
な
い

場
合
、条
件
は
成
就
し
て
お
ら
ず
、具
体
的

な
金
額
が
確
定
で
き
な
い
た
め
、敷
金
返
還

請
求
権
は
、全
額
に
つ
い
て
破
産
管
財
人
に
よ

り
否
認
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。他
方
、最

後
配
当
ま
た
は
簡
易
配
当
の
除
斥
期
間
内

に
明
渡
し
が
完
了
し
て
い
る
場
合
、敷
金
返

還
請
求
権
は
、未
払
賃
料
等
を
控
除
し
た
残

額
に
つ
い
て
破
産
管
財
人
に
よ
り
破
産
債
権

と
し
て
認
め
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。た

だ
し
、配
当
の
金
額
は
、破
産
財
団
の
状
況
に

よ
り
決
ま
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
ま
た
、敷
金
返
還
請
求
権
を
有
す
る
賃
借

人
は
、後
に
相
殺
を
す
る
た
め
、破
産
管
財
人

に
対
し
、敷
金
返
還
請
求
権
の
限
度
で
賃
料

の
寄
託
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す（
破

産
法
70
条
後
段
）。破
産
管
財
人
が
寄
託
し

た
場
合
、最
後
配
当
ま
た
は
簡
易
配
当
の
除

斥
期
間
内
に
賃
貸
借
契
約
が
終
了
し
、明
渡

し
が
完
了
す
れ
ば
、賃
料
債
務
に
対
す
る
従

前
の
弁
済
は
無
効
と
さ
れ
、寄
託
金
は
賃
借

人
に
返
還
さ
れ
、未
払
賃
料
分
が
敷
金
か
ら

控
除
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。な
お
、最
後

配
当
の
除
斥
期
間
ま
で
に
敷
金
返
還
請
求
権

が
現
実
化
し
な
か
っ
た
場
合
、寄
託
額
は
最

後
配
当
の
配
当
原
資
と
な
り
ま
す 

（
破
産
法

1
9
8
条
2
項
• 

2
1
4
条
3
項
）。

5 

対
象
物
件
の
任
意
売
却

　
破
産
手
続
開
始
後
も
賃
貸
借
契
約
が
存

続
す
る
場
合
、破
産
管
財
人
は
、対
象
物
件

を
任
意
売
却
に
よ
り
換
価
す
る
こ
と
を
検
討

し
ま
す
。買
受
人
が
見
つ
か
れ
ば
、破
産
管
財

人
は
、裁
判
所
の
許
可
を
得
て
、任
意
売
却

今回のご相談

建物に居住することができるのでしょう
か。それとも本件建物から退去しなけれ
ばならないのでしょうか。
　また、Xは、本件契約を締結した際に、
Ｙに対して、敷金として賃料2カ月分に
相当する４０万円を差し入れています。Ｙ
が破産した場合、この敷金は返還されな
いのでしょうか。全部または一部は返還
されるのでしょうか。

　当社が管理している居住用の建物（以
下、「本件建物」といいます。）の所有者Ｙ
と賃借人Xは、契約期間２年、賃料２０万
円とする普通建物賃貸借契約（以下、「本
件契約」といいます。）を締結し、Xは本
件建物に居住しています。
　先日、賃貸人でもあるＹから、破産手続
の申立てをしたとの話を聞きました。
　Ｙが破産した場合、Xは、引き続き本件

を
行
い
ま
す
。通
常
、従
前
の
賃
貸
借
契
約

が
買
受
人
に
引
き
継
が
れ
、敷
金
返
還
債
務

も
承
継
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。従
っ
て
、

賃
借
人
は
、新
賃
貸
人
の
も
と
、対
象
物
件

に
引
き
続
き
居
住
す
る
こ
と
が
で
き
、当
該

賃
貸
借
契
約
が
終
了
し
た
場
合
に
は
、敷
金

返
還
請
求
権
を
行
使
し
得
る
こ
と
に
な
り
ま

す
。

　
な
お
、対
象
物
件
に
つ
き
賃
借
権
に
優
先

す
る
担
保
権
が
存
在
し
、破
産
管
財
人
に
よ

る
任
意
売
却
が
で
き
ず
、担
保
権
者
に
よ
る

不
動
産
競
売
手
続
に
よ
り
対
象
物
件
が
競

落
さ
れ
た
場
合
に
は
、賃
借
人
に
は
６
カ
月

間
の
引
渡
し
猶
予
期
間
が
与
え
ら
れ
る
の
み

と
な
り
ま
す（
民
法
3
9
5
条
1
項
）。

「敷金返還請求権」
▶�借主が貸主に対して敷金（敷金から借主の債務を控除し
た残額）の返還を請求できる権利。賃貸借契約が終了し
て貸主が建物の返還を受けたときや、賃借権を譲渡した
ときに請求できる（民法第622条の2第1項）。
　�特に、賃借権が譲渡された場合には（譲渡について貸主
の承諾が必要）、旧借主は、譲渡によって賃貸借関係か
ら離脱するので、特約のない限り、敷金の返還を請求す
ることができ、その敷金返還請求権は新賃借人に承継
されないことに注意が必要である。

「最後配当」
▶�破産債権の調査期間・期日終了後、破産財団に属する財
産の換価が終了した場合に、届出をした破産債権者に対
して行う配当（破産法第195条）。

「簡易配当」
▶�最後配当が可能な場合に、迅速に配当手続を進めるため
のもの。配当可能な金額が1,000万円未満のとき、裁判
所が破産手続開始決定の公告・通知と同時に簡易配当に
ついて公告・通知を行った場合に破産債権者から異議が
なかったとき等に実施される（破産法第204条第1項）。

用語解説

イラスト：おのひろゆき

民法・
宅建業法
に強くなる


