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News & Types: 不動産関連情報

米国における商業用賃貸借契約：日系企
業向けの主要な留意点
6/30/2026

By: 山本 愼也

Practices: 不動産

2026年、米国における商業用不動産市場の状況が変化し続ける中、米国で事業を展開する日系企業が商業用

賃貸借契約の条件を見直すケースが増えています。米国の不動産実務では標準的であると思われる条項、例え

ば、運営費転嫁条項（operating expense pass-throughs clause）、共用部分維持管理費条項（common area 

maintenance charges clause）、賃料増額条項（rent escalation clause）などであっても、慎重に検討しなけ

れば、財務上の重大な影響を及ぼす可能性があります。特に、回収可能な費用（recoverable costs）の定義や

資本的支出（capital expenditures）の取り扱いについては、日本の一般的な賃貸借実務とは異なる場合が多い

ため、細心の注意を払う必要があります。

また、米国子会社が事業環境の変化に適応する中で、契約上の柔軟性やリスク配分もより重要になってきてい

ます。日本の親会社は、米国での賃貸借契約を締結する際、契約期間を長期にすることによる契約の安定性を

好む傾向がありますが、現在の市場環境においては、解約権、増床・縮小のオプション、および譲渡や転貸の

柔軟性といった条項について賃借人の離脱を容易にする方向で交渉することが重要となっています。また、事

業運営の中断や外部事象に対して、米国法の下で予測可能かつ法的に強制力のある方法で対処するために不可

抗力条項（force majeure provision）や平穏な使用条項（quiet enjoyment provision）を理解することも同様に

不可欠となります。

最後に、米国の商業用賃貸借契約において、法令遵守に関する責任条項は今まで以上に精査されるようになっ

ています。特に、現地のレギュレーションに精通していない企業にとって、建築基準法令の遵守、環境問題、

バリアフリー対応およびエネルギー効率義務に関して、その責任の分担が賃貸借契約に直ちには分かりにくい

形で規定されていることがよくあるため、注意が必要です。日系企業においては、誤解や想定外のコスト・コ

ンプライアンスリスクの発生を回避するために、米国現地経営陣、日本本社および法律アドバイザーとの間で

早い段階で連携を図ることが必要となります。現在の米国の不動産実務における環境において、上記の各留意

点を踏まえ、各種リスクの所在や負担を分析・整理し、交渉を通じて適切に条項を規定した商業用賃貸借契約

を締結することがリスク管理およびコーポレート・ガバナンスの観点から極めて重要です。

Follow us on LinkedIn for additional Legal Updates.
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