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（ 論 文 内 容 の 要 旨 ）  
 

本 論 文 は 、 中 国 に お け る 不 動 産 取 引 の 安 全 を 保 護 す る 法 制 度 の あ り 方 に つ い

て 総 合 的 に 考 察 し 、 そ こ か ら 日 本 法 に 対 す る 示 唆 を 得 よ う と す る も の で あ る 。

こ れ ま で 日 本 の 不 動 産 物 権 変 動 に 関 す る 研 究 に は 立 法 論 が 乏 し い が 、 民 法 典 の

全 面 改 正 が 話 題 と な っ て い る 現 在 、 立 法 論 的 な 再 検 討 の 必 要 が あ る 。 そ こ で 、

本 論 文 は 、世 界 で 最 も 新 し い 中 国 物 権 法 を 素 材 に 、中 国 に お け る 不 動 産 物 権 変 動

制 度 及 び 不 動 産 登 記 制 度 に つ い て 考 察 す る 。 物 権 法 立 法 に 至 る 過 程 で 、 中 国 が い

か に 不 動 産 の 取 引 安 全 の 保 護 の 課 題 と 自 国 の 問 題 性 と を 調 和 さ せ た か を 見 る こ

と は 、同 じ 法 典 継 受 の 経 験 を 有 す る 非 西 洋 国 同 士 の 比 較 と し て 、「 近 代 化 」の 過

程 に お け る 普 遍 的 現 象 と 各 国 の 条 件 に 依 存 す る 特 殊 の 現 象 を 仕 分 け 、 日 本 法 の

反 省 的 考 察 に 通 じ る 。  
 

 本 論 文 の 第 一 部 は 、ま ず 、中 国 に お け る 土 地・建 物 の 所 有・利 用 の 制 度 を 検 討

す る 。 中 国 の 不 動 産 法 の 分 野 で は 社 会 主 義 的 計 画 経 済 の 名 残 に よ る 制 約 が な お

多 く 残 っ て い る 。 し か し 、 中 国 民 法 は 同 じ 市 場 経 済 の 法 と し て 、 日 本 民 法 の 比

較 対 象 に な り う る 。  

土 地 と 建 物 の 具 体 的 な 法 律 関 係 の 日 中 比 較 か ら 次 の よ う な 結 論 が 得 ら れ る 。

中 国 法 に お け る 「 処 分 一 体 性 の 原 則 」 は 、 債 権 法 レ ベ ル で の 強 行 規 定 で あ り 、

限 定 的 に の み 適 用 さ れ る べ き で あ る 。 建 設 用 地 使 用 権 者 と 建 物 所 有 権 者 が 別 々

で 、法 律 上 両 者 を 一 体 処 分 で き な い 場 合 は 、分 離 処 分 が 認 め ら れ る べ き で あ る 。

処 分 一 体 性 の 原 則 を 維 持 し 、 権 利 主 体 が 異 な る 場 合 を 極 力 な く す た め 、 立 法 論

的 に は 、 一 定 の 場 合 に 相 互 的 に 優 先 買 取 権 を 認 め る べ き で あ る 。 一 方 、 日 本 に

お い て は 、 転 借 地 権 の 場 合 に 借 地 権 の 公 示 方 法 が 欠 け る こ と が あ り 、 土 地 賃 借

権 に つ い て 登 記 請 求 権 を 認 め る べ き で あ る 。  

 

 本 論 文 の 第 二 部 は 、 物 権 変 動 の 公 示 主 義 と 登 記 制 度 を 論 じ る 。 ま ず 、 中 国 の

歴 史 上 存 在 し た 契 税 ･過 割 ･魚 鱗 図 冊 等 は 、 税 金 の 徴 収 を 目 的 と し て い た 点 で 、

近 代 的 な 不 動 産 登 記 制 度 と は 性 質 が 全 く 異 な る 。 中 国 で は 物 権 法 制 定 ま で 不 動

産 物 権 変 動 制 度 を 欠 い て お り 、 不 動 産 登 記 制 度 も 、 権 利 設 定 行 為 を 統 御 す る 行

政 的 管 理 の 一 環 と 位 置 付 け ら れ 、 そ こ で の 登 記 は 、 取 引 安 全 の た め の 近 代 的 な

登 記 制 度 で は な か っ た 。  
次 い で 、 中 国 物 権 法 に お け る 不 動 産 の 公 示 の 原 則 を 概 観 す る 。 物 権 法 が 採 用

し た 登 記 効 力 要 件 主 義 と 対 抗 要 件 主 義 の 併 存（ 混 和 主 義 ）は 、異 例 の 立 法 だ が 、

登 記 制 度 の 未 整 備 と い う 中 国 の 実 情 を 反 映 す る も の で あ る 。 た だ 、 両 者 を 区 分

す る 都 市 部 と 農 村 部 の 区 別 は 非 常 に 不 明 確 な の で 、 そ れ ぞ れ に 不 動 産 登 記 簿 を

作 る 必 要 で あ る 。 物 権 法 の 導 入 す る 統 一 的 な 不 動 産 登 記 制 度 自 体 は 高 く 評 価 で

き る が 、 最 も 重 要 な 登 記 機 関 の 統 一 が 未 了 で あ り 、 土 地 登 記 機 関 で あ る 国 土 資

源 部 を 統 一 的 な 登 記 機 関 と す る の が 最 も 賢 明 で あ る 。  
日 本 に お け る 議 論 状 況 を 整 理 ・ 検 討 す る と 、 そ の 不 動 産 物 権 変 動 法 制 は 、 体

系 上 も 解 釈 上 も 問 題 が 多 数 存 在 す る 。 登 記 を 物 権 変 動 の 効 力 要 件 と す る 立 法 的
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改 革 は 、 従 来 の 民 法 1 7 6 条 の 議 論 の 方 向 性 と 一 致 し 、 国 民 の 法 意 識 に 合 致 す る

だ け で な く 、 体 系 上 の 齟 齬 も 解 消 で き る 。 ま た 、 日 本 の 不 動 産 登 記 制 度 は 、 権

利 帰 属 の 公 示 の 正 確 性 を 欠 き 、 土 地 へ の 資 本 投 入 を 妨 げ 、 土 地 の 流 動 化 を 阻 害

す る 。 こ れ ま で の 改 正 で は 国 民 の 利 便 性 の 向 上 は 図 ら れ て い る が 、 迅 速 性 の み

を 重 視 せ ず 、 不 動 産 登 記 制 度 が 国 民 に 有 用 な 制 度 と し て さ ら な る 期 待 と 信 頼 を

与 え る 根 本 的 な 改 革 が 必 要 で あ る 。  
 
 第 三 部 は 、 不 動 産 取 引 に お け る 公 信 の 原 則 を 論 じ る 。 ま ず 、 物 権 法 制 定 ま で

は 、 司 法 解 釈 と 裁 判 実 務 に よ っ て 形 成 さ れ た 共 同 共 有 不 動 産 の 善 意 取 得 制 度 が

中 心 で あ っ た 。 共 同 共 有 不 動 産 の 善 意 取 得 制 度 と は 、 共 同 共 有 者 の 一 人 が 共 同

共 有 不 動 産 を 第 三 者 に 譲 渡 し た 場 合 に 善 意 の 第 三 者 を 保 護 す る も の で あ り 、 身

分 関 係 の 変 動 を 前 提 と す る 不 動 産 の 物 権 変 動 が き わ め て 不 確 実 で 第 三 者 を 保 護

す る 必 要 性 が 非 常 に 大 き い 場 面 に お い て 、実 務 の 工 夫 か ら 生 ま れ た 制 度 で あ る 。

こ の 制 度 は 、 公 信 力 と 部 分 的 に は 重 な り 、 部 分 的 に は 異 な る 。  
 次 に 、 物 権 法 に お け る 不 動 産 善 意 取 得 制 度 の 形 成 過 程 を 踏 ま え る と 、 登 記 公

信 力 を 導 入 せ ず 不 動 産 に 拡 張 さ れ た 善 意 取 得 制 度 は 、 ド イ ツ 民 法 の 公 信 力 制 度

と は 異 な る が 、 登 記 制 度 が 未 整 備 で あ る 中 国 の 現 実 に 柔 軟 に 適 応 で き る 。 も っ

と も 、 こ の 制 度 に は 、 静 的 安 全 に 対 す る 配 慮 が 十 分 で は な く 、 第 三 者 に 善 意 の

立 証 責 任 を 負 わ せ る こ と に よ っ て 是 正 す る べ き で あ る 。  
最 後 に 、 登 記 公 信 力 の 不 備 を 補 う た め 解 釈 論 に よ っ て 展 開 さ れ た 日 本 の 1 7 7

条 の 拡 張 適 用 や 9 4 条 2 項 の 類 推 適 用 は 、精 巧・巧 緻 で あ る 一 方 、さ ま ざ ま な 問

題 を 抱 え て お り 、 極 め て 不 安 定 な 要 素 を 含 ん で い る 。 と り わ け 、 両 者 の 関 係 が

不 明 確 で あ る と い う 体 系 上 の 問 題 や 、 紛 争 予 防 の 機 能 を 十 分 有 し な い と い う 機

能 上 の 問 題 は 顕 著 で あ る 。 9 4 条 2 項 の 類 推 適 用 論 は 中 国 の 不 動 産 善 意 取 得 制 度

に 機 能 的 に は 類 似 し て お り 、 こ の 方 向 で の 立 法 に よ っ て 問 題 解 決 を 図 る こ と が

望 ま し い 。  
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（ 論 文 審 査 の 結 果 の 要 旨 ）  
 
 2 0 0 7 年 に 成 立 し た 中 国 物 権 法 は 、 最 近 の 世 界 的 な 民 法 改 正 の 動 き の 中 で も 、

と り わ け 注 目 さ れ て い る 。 社 会 主 義 を 維 持 し な が ら 市 場 経 済 メ カ ニ ズ ム を 導 入

し た 中 国 が 、 諸 国 の 現 代 民 法 の 成 果 を 取 り 入 れ て 私 的 財 産 権 の 保 護 を 主 要 な 目

的 と す る 物 権 法 を ど の よ う に 規 定 す る の か き わ め て 興 味 深 い か ら で あ る 。 本 論

文 は 、 中 国 物 権 法 の 中 で も 重 要 な 不 動 産 取 引 の 安 全 を 保 護 す る 法 制 度 の あ り 方

を 論 じ る も の で あ る 。  
 本 論 文 の 第 一 の 成 果 は 、 土 地 ・ 建 物 の 法 的 扱 い や 取 引 の 実 態 に 関 す る 日 中 両

国 の 異 同 を ふ ま え 、 不 動 産 取 引 の 安 全 を 保 護 す る 制 度 と し て 、 登 記 制 度 を 含 む

物 権 変 動 の 公 示 の 問 題 と 、 無 権 利 者 か ら の 権 利 取 得 を 保 護 す る 公 信 の 問 題 を 、

詳 細 か つ 広 範 に 検 討 す る 点 に あ る 。 物 権 法 の 草 案 か ら 制 定 ま で に 至 る 条 文 の 翻

訳 ・ 紹 介 を 中 心 と す る 検 討 は 、 こ れ ま で わ が 国 で も 多 数 の 論 文 に よ っ て 行 わ れ

て い る が 、 不 動 産 物 権 変 動 全 般 に つ い て 、 制 度 の 沿 革 や 物 権 法 制 定 過 程 に お け

る 議 論 の 詳 細 に ま で 踏 み 込 ん だ も の は 少 な く 、 取 引 実 態 、 具 体 的 な 判 例 、 設 例

に つ い て ま で 、 総 合 的 に 検 討 し 、 そ れ を ふ ま え た 日 中 比 較 を 試 み た の は 、 本 論

文 が 初 め て で あ る 。 こ の 点 で 、 本 論 文 の 総 合 的 で 広 汎 か つ 詳 細 な 考 察 は 、 中 国

物 権 法 の 研 究 に 新 た な 一 歩 を 踏 み 出 し 、 今 後 の 日 中 の 物 権 法 の 比 較 検 討 に お い

て 重 要 な 基 礎 を 築 い た も の と 評 価 す る こ と が で き 、 そ の 意 義 は き わ め て 高 い 。

 本 論 文 の 第 二 の 成 果 は 、 日 中 両 国 を 双 方 向 的 に 検 討 し 、 そ れ ぞ れ の 解 釈 論 に

つ き 具 体 的 な 提 言 を す る 点 に あ る 。 比 較 法 を 扱 う 論 文 は 、 や や も す る と 一 方 通

行 的 に 示 唆 を 求 め る き ら い が あ る が 、 本 論 文 は 、 具 体 的 な 問 題 に つ い て の 総 合

的 で 詳 細 な 日 中 両 国 の 比 較 か ら 双 方 向 的 な 示 唆 を 得 よ う と し て い る 。 ま た 、 双

方 向 的 な 比 較 の 前 提 と し て 示 さ れ る 日 本 の 判 例 ・ 学 説 の 動 向 の 叙 述 は 、 日 本 の

解 釈 論 に つ い て の 著 者 の 理 論 的 な 認 識 の 深 さ と 解 釈 論 の 力 量 の 高 さ を 示 し て い

る 。 た と え ば 、 本 論 文 は 、 土 地 の 賃 借 人 が 転 貸 借 契 約 を 結 ぶ と と も に 自 ら 建 築

し た 地 上 建 物 を 譲 渡 し て 移 転 登 記 を し た 場 合 、 賃 借 人 は 所 有 権 の 登 記 名 義 を 失

う た め 、賃 借 権 に 借 地 借 家 法 1 0 条 の 対 抗 要 件 を 欠 く こ と に な る と す る 。こ の 問

題 は 従 来 指 摘 さ れ た こ と が な い 。 本 論 文 は こ の よ う な 具 体 的 指 摘 を 多 数 含 み 、

日 本 の 民 法 学 に も 寄 与 す る と こ ろ が 多 い 。  
本 論 文 が 、 具 体 的 な 問 題 を 双 方 向 的 に 詳 細 に 検 討 す る こ と は 、 日 中 両 国 の 研

究 者 間 の よ り 深 い 相 互 理 解 へ と 発 展 す る 可 能 性 を 期 待 さ せ る 点 で 、 高 く 評 価 さ

れ る べ き で あ る 。  
 以 上 に 鑑 み 、 本 論 文 は 、 博 士 （ 法 学 ） の 学 位 に 値 す る と の 結 論 に 至 っ た 。  
 な お 、 平 成 2 0 年 8 月 2 5 日 に 、 論 文 調 査 委 員 3 名 が 口 頭 試 問 を 行 っ た 結 果 、

合 格 と 認 め た 。  

 


