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定期借家契約制度ができて（平成１２年３月１日～）早２５年が経過しましたが、
地方ではあまりこの制度を利用している契約は少ないようです。今月のMDレポート
は、定期借家契約の切り替えポイントについてレポートします。

（定期借家契約の基礎については平成１７年６月号MDレポート参照）

1. 切替の可否
定期借家契約は、居住用については、平成１２年３月１日以前に成立した契約
では、借主の同意を得ても定期借家契約に切り替えはできません。 日光男体山
店舗や事務所など居住用以外の普通賃貸借契約は、借主の同意があれば定期借家契約に切り替えが可能です。
居住用でも、平成12年3月1日以降の切り替えは、借主の同意があれば切り替え可能です。
普通借家契約では、法廷更新による継続が保証されているので、再契約が保証されていない定期借家契約の切り替えには、
通常同意しません。

2．定期借家契約に切り替えるチャンスの準備
建物老朽化、建替えには、入居者の退去が必要になります。このため、立ち退き交渉は非常に難しく時間と費用がかかります。
１）契約終了にチャンスを作っておく（更新拒絶の制度の利用、中途解約の特約の整備、法廷更新後のオーナーからの解約権の利用）

① 合意更新をせず法廷更新にしておき、法廷更新後の「期限の定めのない契約での、貸主からの６ヵ月前予告の
終了通知を利用し立ち退き交渉を開始する。

② 但し、「終了の正当事由」が必要とされ、建物が古く建て替えが必要であることだけでは要件が足りない。

2）定期借家制度の利用
① 新規テナント・入居者との契約は定期借家契約にする。
② 既存テナント・入居者との普通借家契約について、チャンスがあれば定期借家契約に切り替えを行う。

3．切替の為の定期借家制度の理想的な利用
① 高額な立退料回避は定期借家制度の利用が有効。
② 普通借家で契約中の建物の切り替えは時間をかけることが必要。
③ ５０年近くの賃貸建物は、空いた時点で新規契約は１０年以内程度の定期借家契約とする。
④ また数年経過して次にテナントが退去したら５年～の定期借家契約で貸す。これを繰り返してゆく。
⑤ テナントの半数程度が定期借家契約に切り替わったら、具体的な建替え計画に入る。
⑥ 建替え計画実行前に空き家になったら、貸会議室等の利用を考える。
⑦ 普通借家契約のテナントの立ち退き交渉をしながら定期借家契約の満了を待つ。
⑧ どうしても退去しいないテナントが多数いる場合は、既存の定期借家契約のテナント入居者については３～５年の

定期借家契約の再契約をする。
＊ 定期借家契約の切り替えは、借主の同意が必要となり、退去より受け入れてもらいやすいことがあるので、

「５年以内の立ち退いてほしい、その為定期借家契約に変更してほしい」と提案する。

4．切替チャンス
① 家賃を度々遅延するテナントについては、「退去の訴訟は提起しない代わりに定期借家制度に切れ変えてほしい」

２年の定期借家契約に切り替え、２年のうちに３度以上遅延しなければ、普通借家契約に切り替えてもよい
② 家賃減額を要求するテナントには、「家賃は下げてもよいが、その代わりに定期借家に切り替えてほしい」

5. 合法的な2つの処理
① 合意解除・立ち退き猶予（借主に余程の理由がないと合意解除は困難か？）

居住用の普通借家契約を合意解除し、「2年間の立ち退き猶予合意」をします。これまでの家賃と同額の
「賃料相当損害金」の支払いを受け、入居者のその他の義務はこれまでの借家契約の内容と同一にします。
尚、借家契約は合意解除」して無効としましたので家賃ではありません。家賃と表記すると借家契約が
継続していると誤解さえますので、注意が必要です。

② 普通借家契約から定期借家契約への切り替え
借主合意の上、居住用の普通借家契約から2年間の定期借家契約に切り替えます。但し、平成12年2月29日
以前の居住用借家契約はこの処理ができませんので注意が必要です。

6. 切替時の注意点
① 普通借家契約から定期借家契約の切り替えは、「定期借家契約の新規契約」となります
② 定期借家契約での事前説明書の交付、口頭での説明は絶対忘れないことが大切です。

2025.3フォーラムより

エムディー

レポート

定期借家契約と普通借家契約の切替ポイント

     https://mitomok.com

http://mitomok.com/
http://mitomok.com/
http://mitomok.com/
http://mitomok.com/

