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私が経営しているＡ株式会社はマンションを所有しており、従業

員に社宅として使用させています。ところが、半年前に退職した

従業員であるＹ氏が今も社宅から出て行ってくれないのです。

Ｙ氏と締結した社宅契約（以下「本件社宅契約」といいます。）には、

「従業員が退職した場合、本契約を直ちに終了し、退職従業員は退

職日から３週間以内に社宅を明渡さなければならない」（以下「契

約終了条項」といいます。）と定められています。

そのため、Ｙ氏に社宅を明渡すことを求めたいのですが、法律上の

問題はないでしょうか。
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社宅契約における注意点

本件社宅契約における契約終了条項が有効であれば、Ｙ氏による

社宅の使用は違法な占有となります。

しかし、本件社宅契約における社宅使用料が近隣の賃料相場と近

接している場合、本件社宅契約は建物賃貸借契約に該当すると判

断される可能性があります。

その場合、本件社宅契約には借地借家法が適用されることになり、

契約終了条項は無効となってしまいますので、Ｙ氏に社宅の明渡

しを求めることは困難であると考えられます。
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１　社宅契約と借地借家法との関係

　建物賃貸借契約には借地借家法が適用されますので、賃貸人から建物賃貸借契約を一方的に終了させる

ためには借地借家法上の厳格な要件を満たしていなければなりません。

　そして、本件社宅契約が建物賃貸借契約に該当する場合、契約終了条項は借地借家法上の厳格な要件を

満たすものではないことから、契約終了条項は無効となってしまいます。

２　社宅契約の性質

　本件社宅契約は、従業員であることが前提となっているものの、Ａ株式会社はＹ氏から社宅使用料を受領

しておりますので、建物賃貸借契約に該当するとも考えられます。

　この点、最高裁判所は、社宅使用料が「維持費にも足らない低廉なもの」であった事案において建物賃

貸借契約であることを否定しましたが（最判昭和３０年５月１３日）、社宅使用料が「世間並みの家賃相当額」

であった事案において建物賃貸借契約であることを認めました（最判昭和３１年１１月１６日）。

　すなわち、社宅契約が建物賃貸借契約に該当するか否かは、社宅使用料と近隣の賃料相場とを比較する

ことにより、実質的な判断がなされているのです。

３　結論

　以上のとおり、契約終了条項の有効性は、本件社宅契約が建物賃貸借契約に該当するか否か、すなわち

社宅使用料の高低によって判断されます。そして、本件社宅契約が建物賃貸借契約には該当せず、契約終

了条項が有効だった場合には、Ｙ氏に社宅の明渡しを求めることができると考えられます。
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社宅契約が建物賃貸借契約に該当してしまった場合、退職従業員に対して

社宅の明渡しを求めることは困難となります。

したがって、従業員と社宅契約を締結する際には、社宅使用料の金額につ

いては特に注意を払うことが必要となります。
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