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○賃借権の遺贈を執行するときは

亡くなった叔父は、生前、借地上にビルを所有しており、そのビ

ルは各テナントに賃貸されています。叔父の遺言には、その借地権

付のビルを私に譲る、との記載がありました。この場合、私が借地

権の遺贈を受けるには、どのような手続が必要なのでしょうか。

借地権は、借地上の建物の所有権が譲渡されると、それに伴い移

A 転しますが、この移転が有効となるためには、賃貸人の承諾が必要

であるため、借地権の移転につき賃貸人から承諾を得る必要があり

ます。また、借地借家法の適用を受ける借家権者は、建物の引渡しを受けてい

れば、目的物件の物権取得者に対して借家権を対抗し得るので、ご質問の場合、

各テナントに対しては、賃貸権承継を通知する必要があります。

解說

◆借地権・借家権の遺贈

借地権・借家権などの賃借権の譲渡が有効となるためには、賃貸人の承諾が必要

です(民6121)。

借地権については、借地上の建物の譲渡に伴い移転しますが、借地上の建物の遺

贈の場合は、契約によるものではないため、譲渡といえるかが問題となります。こ

の点、遺贈も遺言者の意思に基づく処分であって、贈与と同様に考えられること、

賃貸借は賃貸人賃借人間の信頼関係が大きな要素となることから、借地権の遺贈に

ついても、包括遺贈の場合も含めて譲渡といえ、譲渡が有効となるためには、土地

の賃貸人の承諾が必要となると解されています(東京高決昭55.2.13判時962.71)。

◆借地権・借家権の権利内容の確認

遺言執行者は、借地権・借家権の目的たる土地・建物を特定するために、土地・

建物の登記事項証明書(登記簿謄本)、賃貸借契約書などを揃え、また、地主、建物

所有者などの関係者、相続人、受遺者などからも事情を聴取し、土地・建物の使用

状況、賃料支払いの状況、賃貸借の目的となっている部分の範囲など、権利関係、

契約内容を確認し、把握します。

◆借地権・借家権の譲渡手続

1 承諾請求

借地権・借家権の譲渡が有効になるためには、賃貸人の承諾が必要ですので、
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受遺者と遺贈義務者は、連署の上、賃借権の遺贈がある旨を通知し承諾請求を行

います。

2承諾

承諾の相手方は、賃借人又は賃借権の譲受人のいずれでもよいので、賃貸人は、

受遺者又は遺贈義務者のいずれに対しても承諾することができます。

3 承諾の効果

賃貸人から承諾が与えられると、賃借権は、同一の内容で譲受人に移転します。

4 移転手続

5

遺言執行者は、賃貸人の承諾が得られた場合には、借地権付建物の場合には、

建物の所有権移転登記、借家権の場合には引渡しを得るなどして、移転手続を行

います。

賃借人のある借地上建物の遺贈を受けた場合、借地借家法の適用を受ける建物

賃借権については、建物の引渡しにより、建物につき物権を取得した者にも対抗

し得るものとなるため(借地借家31①)、受遺者は、借家権付の建物所有権を取得し

たことになります。この場合、受遺者は、建物賃貸人の権利の譲受けを賃借人に

対抗するために、賃借人に対し、賃貸権の承継を通知する必要があります。

賃貸人の承諾が得られなかった場合

借地の場合は、遺言執行者は、申立てにより、裁判所による賃貸人の借地権譲

渡の承諾に代わる許可を得ることができます(借地借家191類推適用)。申立てが却

下された場合には、最終的に承諾が得られなかったものとして、賃借権について

は遺贈を受けられなかったということになります。

借家の場合は、このような制度はないため、賃貸人の承諾を得られなければ、

上記同様、賃借権の遺贈を受けられなかったということで終了します。

実務のアドバイス

受遺者が賃借人に対し、賃貸人の権利を主張するためには建物の遺贈についての

登記を経ていることが必要であるため(最判昭39.3.6判時369.20参照)、借地上建物

の遺贈を受けた者が、建物賃借人に対し賃貸人の権利承継の通知を行う場合、遺贈

を証する建物の登記事項証明書(登記簿謄本)の添付が必要です。

〈参考判例》

○借地権の遺贈につき、包括遺贈の場合も含め、賃貸人の承諾を得る必要があるとした事

例。(東京高決昭55.2.13判時962.71)

○受遺者は登記がなければ自己の所有権取得をもつて強制競売申立てをした差押債権者

に対抗できないとした事例。(最判昭39.3.6判時369.20)
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◇賃借権讓渡承諾依頼書

賃借権讓渡承諾依頼書

平成○○年○○月○○日

○○県○○市○○町 丁目○番号

○○株式会社

代表取締役 丁野丁男殿

○○県○○市○○町○丁目○番○号

遺言者亡甲野太郎

遺言執行者 乙野乙男

○○県○○市○○町○丁目○番号

受遺者 丙野丙男 印

遺言者甲野太郎(以下「遺言者」という)は、平成○○年○○月○○日締結

の賃貸借契約に基づき、貴社から下記土地(以下「本件土地」という)を賃借

し、本件土地上に後記建物(以下「本件建物」という)を建築し所有していた

ところ、平成○○年○○月○○日に死亡しましたが、遺言者の平成○○年○○

月○○日付け自筆証書遺言により、本件建物を受遺者丙野丙男(以下「受遺者」

という)に遺贈しましたので、本件建物の借地権も受遺者に移転しました。

つきましては、本件建物の借地権が受遺者に移転したことをご承諾いただき

たく、遺贈義務者及び受遣者が連署してお願いいたします。

本件土地の表示

所在○○県○○市○○町○丁目

地番番地

地目宅地

地積○○○○平方メートル

本件建物の表示

記

所在○○県○○市○○町○丁目

家屋番号 番

種類 居宅

構造 木造瓦葺平家建

床面積 ○○ ○○平方メートル一二三五
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