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2025년도 재14회 변호사시험 민사법 기특형 메모장 

- 원고 : 1강용원 2.양정숙 

- 피고 : 1 김선용 2오민한 3.이문호 4주식회사대한은행 5.박성회 6.박광윤 7•윤건우 

- 소재기일 : 2025. 1. 17. / 소유권이전등기말소 등 청구의 소 

硏맨인 1 예상節던 | 결뢴청구취XD 
® 김선용 
물품대금청구 

2억 채권/ 3년 시효/ 상사이율 6% 

2021. 11. 5. 이행청구 
2024. 5. 6. 최고 도달 
2024. 8. 5. 채무승인 

®오민한 

시효중단 x 

- 최고 후 6게월내 채무숭인할경우 시호중 
딘효았음. 

영업양수안게게 시효중단 주성X 

- 시효 중단 후 영업앙수한 경우 영업양수 
안개게도 시효중딘효 미참 

물품대금청구 1 체牌관계 승인하지 洙또는 겨합 
상호속용 영업양수인 - 부진정연대채무 - 상법 42.:조 2항. 등기 하지 않음 

® 이문호 
- 소이등말소청구(3/5지분) 

2022. 11. 8. - 2/5지분 상속 

2023. 4. 6. - 3/5지분 증여 

2/5지분 근저당 
- 2억 변재기 2024. 1. 5. 연10% 
3/5지분 근저당 
- 3억, 변재기 2024. 7. 5. 연15% 

2024. 7. 5. 변제 4억-〉 변제충당 

; 변재 이익 많은 15%채무부터 

- 3/5지분 근저당권 피담보채무 소열 

- 부당이득(3/5, 24. 11. 10부터) 

500•(3/5)=300만원 

® 박성회 
- 건물철거. 토지인도 

경매 공신력(민사집행법 재267조) 

- 경매개시결정 이전에 피담보채무소열 
로 담보권이 소열한 경우는 적용되 

지 않음. 

등기 공신력 

- 인정되지 않음. 

미등기건물매수 피고 이문호(소수지분 민법 재622조 대항력 

권자)에게 토지임차 - 미등기건물 매수인, 보존등기 이루어 
원고 강용원(과반수지분권자) 방해배제 지지 않음. 
청구권 

- 부당이득(3/5, 24. 11. 20부터) 

건물미등기매수인 一 피고 이문호와 부 
진정연대채무 

® 주식회사 대한은행 
근저당권설정등7|말소(3/5지분) 

이문호 소이동(3/5지분) 원인무효 

피고 김선용. 오민한은 공동하여 원고 
강용원에게 200,000.000원 및 이에 
대하여 2021. 11. 6. 부터 이 사건 소 
장부븐송달일까지 연 6%, 그 다음날부 
터 다 갚는 날까지 연12%의 긱 비율 

로 계산한 돈을 지급하라. 

1) 피고 이문호는 원고 강용원에게 별 
지 목록 재1 항 기재 부동산 중 3/5지 

분에 관하여 서을동부지방법원 2024. 
10. 5. 제25797호로 마친 소유권이전 

등기의 말소등기절차를 이행하라. 

2) 원고 강용원에게, 피고 이문호는 20 
24. 11. 10부터, 피고 박성회는 피고 
이문호와 공동하여 2024. 11. 20.부터 
각 별지목록 제1 항 기재 토지의 인도완 
료일까지 월 3,000,000원의 비율로 계 
산한 돈율 각 지급하라. 

3) 피고 박성회는 원고 강용원에게 별 
지 목록 제2항 기재 건물을 철거하고. 
별지목록 재1 항 기재 토지를 인도하라 

4) 피고 주식회사 대한온행은 원고 강 
용원에게 별지 목록 제1 항 기재 부동산 
중 3/5지분에 관하여 서율동부지방법원 
2024. 10. 5. 접수 제25799호로 마 
친 근저당권설정등기의 말소등기절차를 
이행하라. 
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오민한 

사해행위취소, 가액배상 

피보전권리: 2억 금전채권 

사해행위: 채무초과상태에서 오민한에게 

명의신탁 
사해의사:채무자추정,수익자추정 

2억 5천(변종시 시가) - 1 억 3천(변제) 
- 5천(선순위근저당) = 7천 

박광윤 

- 인도청구 

2022.2.1.-7.31. 타인에게 임대하여 

유치권소멸(민법 제324조 2항) 

강호연 사망후 강형수. 강지수 상속포 
기하여 원고 앙정숙 단독소유 

- 부당이득 

유치권 소멸청구 

- 시기: 의사표시도달일(2024.9.1.) 
- 종기 : 유치목적물 인도완료일 

감정펑가액 월 200만원 

윤건우 

임차권존재 확인청구 

윤건우(매도인) - 이수인(매수인) 

이수인(임대인) - 앙정숙(임차인) 
매매계약해제, 임대인지위승계 

+소송비용 

+가집행 

명의신탁은 사해행위 아님 

- 신탁자 재산은 공동담보가 되는 재산 
에 해당하므로 명의신탁도 사해행위 

해당 

충분한 담보제공 

- 포천시 임야 가치 3천만 원. 

- 신림동 상가에는 선순위근저당 

상계 

- 채권자취소권 취지에 반하므로 상계불 

가. 

제3자는 유치권소멸청구 원고 아님 

- 민법 제324조 제2항 위반행위 이후 

유치물 소유권 취득한 제3자도 유치 

권소멸청구 가능. 

소멸청구원인 없음 

- 유치권자가 임대한 수익을 피담보채 

권만족에 사용했어도 소유자 동의 없 

으면 민법324조 2항 위반이므로 유 

치권소멸청구 가능 

부당이득충당수상 

-유치권소멸청구 의사표시 도달한 날부 
터는 인도완료일까지 부당이득 발생합. 

계약해제되었으므로 임대차 책임x 

- 계약해제 소급효는 제3자 권리 해할 

수 없음 

차임연체 해지 

- 승계 이전에 발생한 연체차임은 양수 
인에게 이전되지 않음. 
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(원고 강용원과 피고 오민한 사이에서). 

갸 피고 오민한과 소외 오국한(47041 
5-1485759, 주소: 서울시 도봉구 도 
봉로 168, 302호) 사이에 별지 목록 
제3항기재 부동산에 관하여 2023.3.1 
7. 체결된 매매계약을 70,000,000원의 
한도 내에서 취소한다 

나 피고 오민한은 원고 강용원에게 7 
0,000,000원 및 이에 대한 이 판결 

확정일 다음날부터 다 갚는 날까지 연 
5%의 비율로 계산한 돈을 지급하라. 

피고 박광윤은 원고 양정숙에게 

가 별지 목록 제4항 기재 부동산 을 

인도5E고, 

나. 2024. 9. 1 부터 위 가항 기재 
부동산의 인도완료일까지 월 2,000,00 
0원의 비율로 계산한 돈율 지급하라. 

별지목록 제5항 기재 부동산에 관하여 
원고 양정숙에게 원고 양정숙과 띠고 
윤건우 사이의 2024. 2. 1. 임대차계 
악에 의한 기간 5년. 임대차보증금 30 
0,000,000원. 차임 매월 5,000,000원 
으로 한 임차권이 존재합을 확인한다, 
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1. 인데리어 자재대금 
소 재기일 2025.1.17. 

@ 
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G) "'.E 

상호속룔 재무인수인 
부신성언대재무 

— 샤먼 t나2. G) 

2. 성수동 대지 몇 그 지상건물 

다54" 
강석우 강용원 

\ 3/5 4벼 정유심 
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(주) 대한은행 

D/다i \ '/5 °ii 
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1) 1tl!1,,..,, \.~t•J1 
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"1 

^ 
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오민한 
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一 X
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3. 신림동 상가 

(균) ((프 
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l. 4"d13l 
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4. 펑택시 빌각 
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2.2..10.1 머수 

判단독상속인 

5. 흑석동 상가 
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민사법 기록형 

Contents 

소 장 

• 청구취지 

• 청구원인 
1. 원고 강용원의 피고 김선웅, 오민한에 대 

한 물품대금 청구 

가. 피고 김선웅에 대한 물품대금 청구 

나. 피고 오민한에 대한 물품대금 청구 

댜 피고의 예상되는 항변(주장) 

1) 시효중단 여부 

2) 양告떠께 재무쑹긴 효과 안장자부 

3) 채무관계를 승인하지 

않는다는 계약조항 

라소결 

2. 원고 강용원의 피고 이문호. 박성희. 

주식회사 대한은행에 대한 각 청구 

가. 피고 이문호에 대한 소유권이전등기 

말소등71청구 

1) 원고의 소유 사실 

2) 피고의 등기 사실 

3) 피고 등기의 원인무효 사실 

냐 피고 박성희에 대한 건물철거 및 토지 

인도청구 

댜 피고 이문호, 박성희에 대한 부당이득 

반환청구 

1) 피고 이문호에 대한 부당이득 

반환 청구 

2) 피고 박성희에 대한 부당이득 

반환청구 

랴 피고 주식회사 대한은행에 대한 

근저당권설정등기 말소등기청구 

마 피고들의 예상되는 항변 

1) 경매의 공신력 

2) 등기의 공신력 

3) 민법 제622조에 따른 대항력 

바 소결 

3. 원고 강용원의 피고 오민한에 대한 사해 

행위취소 청구 

가. 사해행위취소 청구 

나 원상회복방법 

다 가액배상 범위 

라. 피고의 예상되는 항변 

1) 명의신탁의 사해행위 인정여부 

2) 충분한 담보가 저泡되어 있었다는 

주장(피보전채권 부존재 주장) 

3) 상계 

먀 소결 

4. 원고 양정숙의 피고 박광윤에 대한 건물 

인도 및 부당이득반환 청구 

가 건물인도청구 

1) 원고 양정숙의 소유사실 

2) 피고 박광윤의 점유 및 점유 

권원의 소멸 사실 

3) 피고의 예상되는 항변 

가) 유치권소멸청구의 원고적 격 

나) 유치권소멸청구의 청구원인 

나.부당이득반환청구 

1) 부당이득의 발생 및 범위 

2) 피고의 예상되는 항변 

댜 소결 

5. 원고 양정숙의 피고 윤건우에 대한 임차 

권 존재 확인청구 

가. 임차권 존재 확인청구 

나. 피고의 예상되는 항변 

1) 매매계약 해제의 소급효 주장 

2) 차임연체에 따른 해지 주장 

다 소결 

6. 결론 

• 증명방법 (생략) 

• 첨부서류(생략) 7 
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소 장
 

원 고 1. 강용원 

서울 서초구 방배대로 111, 101동 502호(방배동, 서래아파트) 

2. 양정숙 

서울 관악구 봉천3길 12, 301 호(성현동. 성현연립) 

원고들 소송대리인 변호사 최선만 

서울 서초구 서초중앙로12길 107, 305호(서초동, 두레타운) 

전화 02-529-3872, 이메일 best 1OOOO@lawyer.com 

피 고 1. 김선웅 

서울 강남구 역삼2길 339 에이동 302호(삼성동, 선릉빌라) 

2. 오민한 

서울 강서구 공항대로37 

3. 이문호 

서울 마포구 동교3길 338 

4. 주식회사 대한은행 

서울 종로구 율곡로 131 

대표이사 최창근 

5. 박성희 

서울 강동구 고덕2길 101동 203호(고덕동, 강동빌라트) 

6. 박광윤 

평택시 서정3길 123, 101호(서정동, 서정빌라) 

7. 윤건우 

서울 영등포구 당산대로 75, 101동 202호(당산동, 선유도아파트) 

소유권이전등기 말소 동 청구의 소1) 

1) 청구 뚱 아남 '등’ 다음에 청구를 써야 함. 

mailto:bestl0000@lawyer.com
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청구취지 

1. 피고 김선웅과 피고 오민한은 공동하여 원고 강용원에게 200,000,000원2) 및 이에 

대하여 202 1. 11. 6.부터 이 사건 소장 부본 송달일까지는 연 6%의, 고 다음날부 

터 다 갚는 날까지는 연 12%의 각 비율로 계산한 돈을 지급하라. 

2. 피고 이문호는 원고 강용원에게 별지 목록 제 1항 기재 부동산 중 3/5지분에 관하여 

서울동부지방법원(등기국)3) 2024. 10. 5. 접수 제25797호로 마친4) 소유권이전등 

기의 말소등기절차를 이행하라• 

3. 피고 박성희는 원고 강용원에게 별지 목록 제2항 기재 건물을 철거하고, 별지목록 

제 1항 기재 토지를 인도하라. 

4. 원고 강용원에게, 피고 이문호는 2024. 11. 10.부터, 피고 박성희는 피고 이문호와 

공동하여 2024. 11. 20.부터 각 별지목록 제 1항 기재 토지의 인도완료일까지 월 3, 

000,000원의 비율로 계산한 돈을 각 지급하라. 

5. 피고 주식회사 대한은행은 원고 강용원에게 별지 목록 제 1항 기재 부동산 중 3/5지 

분에 관하여 서울동부지방법원 2024. 10. 5. 접수 제25799호로 마친 근저당권설정 

등기의 말소등기절차를 이행하라. 

6. (원고 강용원과 피고 오민한 사이에서), 

가. 피고 오민한과 소외 오국한(470415-1******, 주소: 서울 도봉구 도봉로 168, 

302호) 사이에 별지 목록 제3항 기재 부동산에 관하여 2023. 3. 17. 체결된 매 

매계약을 70,000,000원의 한도 내에서 취소한다. 

냐 피고 오민한은 원고 강용원에게 70,000,000원 및 이에 대한 이 판결 확정일 다 

음날부터 다 갚는 날까지 연 5%의 비율로 계산한 돈을 지급하라. 

2) 청구취지의 금액 등 숫자는 한글 숫자가 아니라 아라비아 숫자로 기재한다. 
3) 법원 내 등기국의 경우 쓸 필요 없음. '00등기소’의 경우 등기소까지 기재하여야 함. 
4) 기록 p.13 등기사항전부증명서(말소사항 포합)-토지 
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7. 피고 박광윤은 원고 양정숙에게, 

가. 별지 목록 제4항 기재 부동산을 인도하고. 

냐 2024. 9. 1.부터 위 가.항 기재 부동산의 인도완료일까지 월 2,000,000원의 비 

율로 계산한 돈을 지급하라. 

8. 별지목록 제5항 기재 부동산에 관하여 원고 양정숙에게5) 원고 양정숙과 피고 윤건 

우 사이의 2024. 2. 1. 임대차계약에 의한 (2024. 2. 1.부터) 기간 5년. 임대차보증 

금 300,000,000원, 차임 매월 5,000,000원으로 한 임차권이 존재함을 확인한다. 

9. 소송비용은 피고들이 부담한다. 

10. 제 1항 제3항, 제4항. 제 7항은 각 가집행할 수 있다.6) 

라는 판결을 구합니다. 

5) 원고 양정숙은 소외 이수인과 임대차계약을 체결했으나, 피고 윤건우가 임대인 지위를 승계하였으므로 임대인은 윤건우, 임차 
인은 양정숙 

6) 비용 다음에 가집행을 기재. 
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청구원인 

1. 원고 강용원의 피고 김선응, 오민한에 대한 물품대금 청구 

가. 피고 김선옹에 대한 물품대금 청구 

원고 강용원은 인테리어 자재 도매업을 하던 중 2021. 6. 5• `해드림(SUN―DREAl년)’이 

라는 비법인 상호로 인데리어 시공업을 하는 피고 김선웅에게 대금 2억 원 상당의 인테리 

어 자재를 매도하고, 같은 날 납품을 완료했으며. 대금 지급기일은 약정하지 않았습니다. 

이후 202 1. 11. 5. 원고 강용원은 피고 김선웅에게 전화로 위 물품대금의 지급을 요구 

하였고, 2024. 5. 4. 피고 김선웅에게 다시 같은 취지의 최고서를 보냈으며, 피고 김선웅 

은 같은 달 6에 7) 그 최고서를 수령하였습니다. 따라서 피고 김선웅은 원고 강용원에게 

물품대금 채무 2억 원 및 이에 대한 이자채무를 변제할 의무가 있습니다. 

나. 피고 오민한에 대한 물품대금 청구 

피고 오민한은 2024. 7. 5. 피고 김선웅으로부터 피고 김선웅이 영위해오던 인테리어 

시공업체의 영업 및 영업자산 일체를 양수하면서, 피고 김선웅의 영업자산, 피고 김선웅 

의 고객 및 고용관계를 승계하고 피고 김선웅이 영위하던 사업의 상호 ‘해드림 (SUN―DR 

EAM)’을 계속 사용하고, 영업양수 대금 2억 원을 지급하기로 약정하였습니다. 

따라서 피고 오민한은 상호속용 양수인으로서. 상법 제42조 제 1 항에 따라 제3자인 원 

고 강용원에 대하여 피고 김선웅과 공동하여(부진정연대책임) 위 가•항 채무를 변제할 

의무가 있습니다. 

댜 피고의 예상되는 항변(주장) 

1) 시효중단 여부 

피고들은 시효가 중단되지 않았고, 소멸시효가 완성하였다고 주장할지 모릅니다. 

민법 제 163조 제6호에 따라 물품대금 채권의 소멸시효는 3년이고, 기한을 정하지 않 

은 채권은 채권이 성립한때로부터 시효가 진행하므로8), 202 1. 6. 5. 부터 3년의 소멸시 

효가 기산됩니다. 소멸시효 3년이 도과하기 전인 2024. 5. 6. 채권자인 원고의 최고가 

피고 김선웅에게 도달하였고, 민법 제 174조에 따라 소멸시효의 중단효력이 발생하였습니 

다. 그로부터 6개월 내인 2024. 8. 5. 피고 김선웅이 변제기를 새롭게 2024. 8. 31.로 

정하여 채무를 변제하겠다는 각서를 원고에게 작성하여 주었으므로, 이는 채무승인에 해 

7) 기록 p.9 최고통지서(우편물 배달증명서) 

8) 대판 1982.01.19. 80다2626 
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당합니다. 판례는 최고 후 6개월 내에 채무자의 숭인이 있는 경우에도 민법 제 174조를 

유추적용하여 최고가 주채무자에게 도달한 때 시효중단의 효력이 발생한다고 판시합니 

다.9) 이에 따라 민법 제 168조 제3호의 소멸시효 중단효는 이 때 발생하고. 2024. 8. 5. 

부터 3년의 소멸시효가 새롭게 기산됩니다. 또한 민법 제387조 제2항에 따라 채무이행 

의 기한이 없는 경우 채무자는 이행청구를 받은 때로부터 지체책임이 있습니다. 

따라서 피고들의 시효가 중단되지 않았다는 위 주장은 이유 없습니다. 

2) 양수인에게 채무승인 효과 인정여부 

피고 오민한은 자신은 영업양수인이고. 채무승인은 자신이 영업을 양수한 2024. 7. 5. 

이후인 2024. 8. 5. 에 있었으므로. 채무승인의 효과는 양수인인 자신에게는 미치지 않 

는다고 주장할지 모릅니다. 

그러나. 판례는 채권자가 영업양도인을 상대로 소를 제기하여 확정판결을 받아 소멸 

시효가 중단되거나 소멸시효 기간이 연장된 뒤 영업양도가 이루어졌다면 그와 같은 소멸 

시효 중단이나 소멸시효 연장의 효과는 상호를 속용하는 영업양수인에게 미친다고 판시 

합니다.10) 

피고 김선웅의 채무승인 이전인 2024. 5. 6에 피고 김선웅에게 최고가 도달하여 소멸 

시효 중단효가 발생한 상태에서 그 이후인 2024. 7. 5.에 피고 오민한에게 영업양도가 

되었으므로. 판례의 판시와 같이 피고 오민한에게도 소멸시효 중단효가 미치게 됩니다. 

또한 영업양도인과 영업양수인이 부진정연대채무를 부담하는 상태에서 다시 양도인이 채 

무승인을 한 것이므로. 그러한 소멸시효중단효는 유지된다고 할 것입니다. 

따라서 피고 오민한의 위 주장은 이유 없습니다. 

3) 재무관계를 승인하지 않는다는 계약조항 

상호속용 양수인인 피고 오민한은 자신과 피고 김선웅이 계약으로 영업양수 전 발생한 

채무는 책임을 지지 않는다고 약정했다고 주장할 지 모릅니다. 

그러나. 양수인이 양도인의 채무를 책임지지 않기 위해서는 상법 제42조 제2항에 따라 

책임이 없음을 등기해야 하는바, 사안에서 양도인의 채무에 대한 책임이 없음을 등기하 

지 않았으므로. 피고 오민한의 위 주장은 이유 없습니다. 

라.소결 

따라서 부진정연대책임관계인 피고 김선웅과 피고 오민한은 공동하여 원고 강용원에게 

인테리어 자재대금 2억 원 및 이에 대한 채권의 성립시기인 2021. 11. 6.부터 이 사건 

9) 대판 2022.07.28. 2020다46663 

10) 대판 2023.12.07. 2020다225138 
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소장 부본 송달일까지는 상법이 정한 연 6%의, 그 다음날부터 다 갚는 날까지는 소송촉 

진 등에 관한 특례법이 정한 연 12%의 각 비율로 계산한 돈을 지급할 의무가 있습니다. 

2. 원고 강용원의 피고 이문호, 박성희, 주식회사 대한은행에 대한 각 청구 

갸 피고 이문호에 대한 소유권이전등기 말소등기청구 

1) 원고 강용원의 소유 사실 

원고 강용원은 별지 목록 제 1 항 기재 부동산(이하 ‘성수동 대지’)에 관하여 전 소유자 

강석우의 사망으로 2022. 11. 8. 해당 부동산의 2/5 지분을 상속받아 서울동부지방법원 

2022. 12. 8. 접수 제 11202호로 소유권이전등기를 마친 뒤, 다시 2023. 4. 6. 위 부동산 

3/5지분 공유자 정유심의 증여로 같은 법원 2023. 4. 8. 접수 제7202호로 소유권이전등 

기를 마친 소유자입니다.11) 

2) 피고 이문호의 등기 사실 

원고 강용원은 2023. 1. 6. 피고 오민한으로부터 2억 원을 변제기 2024. 1. 5., 이자 

연 10%로 정하여 차용하면서 당시 소유하던 성수동 대지의 2/5지분에 관해 피고 오민한 

에게 근저당권을 설정하여 주었고, 다시 2023. 7. 6. 오민한으로부터 3억 원을 변제기 2 

024. 7. 5., 이자 연 15%로 정하여 차용하면서 성수동 대지 3/5지분에 관해 근저당권을 

설정하여 주었습니다. 그 후 피고 오민한은 성수동 대지의 위 각 근저당권설정등기에 터 

잡아 법원에 담보권실행 경매신청을 하였고, 피고 이문호는 위 경매절차에서 매각대금을 

완납하여 성수동 대지에 관하여 서울동부지방법원 등기국 2024. 10. 5. 접수 제25797호 

로 소유권이전등기를 경료받았습니다. 

3) 피고 이문호 등기의 원인무효 사실 

원고 강용원은 2024. 7. 5. 피고 오민한에게 4억 원을 차용금 변제로 지급하면서 어느 

채무 변제할지 특정하지 않았습니다. 따라서 위 4억 원은 민법 제479조, 제477조에 따라 

서 법정변제충당의 방법으로서 2024. 7. 5.까지 발생한 2023. 7. 6.자 대여금 채무에서 

발생한 이자(4,500만원 = 3억 원 * 연 15% * 1 년)에 먼저 충당되고, 다음으로 2023. 

1. 6자 대여금 채무에서 발생한 이자(3,000만원 = 2 억 원 * 연 10% * 1 년 6개월)에 

충당됩니다. 또한, 2024. 7. 5. 기준 두 대여금 채무 모두 변제기 도래하였으므로, 민법 

제477조 제 2호에 따라 변제이익이 많은 고이율 채무부터 충당되게 됩니다. 따라서, 202 

3. 7. 6자 대여금 채무의 원금 3억 원에 먼저 충당되고, 잔존금(2,500만원=4억 -4,500 

만원-2,500만원-3억)은 2023. 1. 6.자 대여금 채무 원금 2억 원에 충당되게 됩니다. 

11) 기록 p.1 3 등기사항전부중명서(말소사항 포함)－토지 
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따라서 피고 오민한의 성수동 대지 3/5지분에 관한 피담보채무액 3억 원은 변제충당법 

리에 따라 전액이 소멸하였으므로 이에 터잡은 근저당권 등기 역시 소멸하였습니다. 이 

러한 무효의 근저당권에 기하여 실행된 경매에서의 매수에 따른 피고 이문호 명의의 소 

유권이전등기 역시 원인무효의 등기이므로 성수동 대지 3/5지분에 관하여서는 피고 이문 

호 명의의 소유권이전등기는 말소되어야 합니다. 

나. 피고 박성희에 대한 건물철거 및 토지인도청구 

피고 이문호는 2024. 11. 20. 피고 박성희에게 성수동 대지에 관하여 보증금 3억 원, 

차임 월 300만 원으로 하여 임대해주고, 같은 날 성수동 건물을 2억 원에 매도하였습니 

댜12) 피고 박성희는 성수동 대지 임대차보증금 및 성수동 건물 매매대금을 모두 지급하 

고 성수동 대지와 성수동 건물을 모두 인도받아 현재까지 점유하고 있습니다. 

그러나, 피고 이문호는 2/5지분을 소유하고 있는 소수 공유지분권자에 불과한데, 피고 

박성희는 3/5의 과반수 지분권자인 원고 강용원의 동의를 얻지 않고 성수동 대지롤 임차 

한 것이므로, 권원 없이 성수동 대지를 점유하고 있는 것입니다. 따라서 원고 강용원은 

성수동 대지의 과반수 지분권자로서 건물 전체에 대하여 소유권에 기한 방해배제청구권 

을 행사함으로써 건물 소유자에게 건물의 철거 및 대지의 인도를 청구할 수 있습니다. 

한편 판례는 원칙적으로 법률상 소유자에게만 철거권한이 있으나 건물을 매수하여 점 

유하고 있는 자는 법률상사실상 처분을 할 수 있는 지위에 있으므로 토지 소유자는 미 

등기매수인에게 건물의 철거 및 그 대지의 인도를 구할 수 있다고 판시합니다.13) 

따라서 피고 박성희는 미등기 건물의 매수인으로서 건물의 사실상 처분권자이므로, 성 

수동 대지의 과반수 공유지분권자인 원고 강용원에 대하여, 성수동 건물을 철거해줄 의 

무와 성수동 대지를 인도해줄 의무를 집니다. 

댜 피고 이문호, 박성희에 대한 부당이득반환 청구 

1) 피고 이문호에 대한 부당이득반환청구 

피고 이문호는 2024. 11. 10. 성수동 대지 위에 별지 목록 제2항 기재 건물(이하 ‘성 

수동 건물')을 신축하여 원시취득하였습니다. 건물의 부지인 토지는 그 건물의 소유자가 

점유하는 것이므로, 피고 이문호는 3/5지분을 가진 공유지분권자 원고 강용원의 동의 없 

이, 성수동 대지 3/5지분에 대해서 권원 없는 점유로써 차임상당의 이득을 취하고 있는 

것입니다. 

성수동 대지 지상에 건물이 없는 나대지 상태에서 보증금이 없는 경우에 월 500만원 

12) 기록 p.18 계약서 
13) 대판 1969.07.08. 2021다276256 

기 
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이 차임 평가액 이므로, 이 중 3/5지분에 해당하는 월 300만원씩의 부당이득이 피고 이 

문호의 건물소유로 인하여 발생하게 됩니다. 그러므로 피고 이문호는 건물을 신축한 202 

4. 11. 10. 부터 성수동 대지를 원고 강용원에게 인도 완료할 때까지 매월 300만 원씩의 

부당이득을 원고에게 반환하여야 합니다. 

2) 피고 박성희에 대한 부당이득반환청구 

판례는 미등기건물을 양수하여 건물에 관한 사실상의 처분권을 보유하게 되어 그 양수 

인이 건물 부지 역시 아울러 점유하는 경우 미등기건물에 관한 사실상의 처분권자도 건 

물 부지의 점유 사용에 따른 부당이득반환의무를 지고, 미등기건물의 원시취득자와 사실 

상의 처분권자가 토지 소유자에 대해서 부담하는 부당이득반환의무는 동일한 경제적 목 

적을 가진 채무로서 부진정연대채무에 해당한다고 판시합니다.14) 

피고 박성희는 2024. 11. 20. 성수동 건물을 매수하였으므로 이때부터 그 대지인 성수 

동토지를 과반수 지분권자의 동의 없이 점유한 것인 바, 이는 권원 없는 점유에 해당합 

니다 피고 박성희는 앞서 설명 드린 것처럼 건물의 사실상 처분권자이므로, 성수동 건물 

올 철거하고 성수동 대지를 과반수 지분권자 원고 강용원에게 인도해줄 때까지 매월 30 

0만 원의 비율로 계산한 돈을 부당이득으로써 취득하게 되고, 2024. 11. 20. 부터의 위 

부당이득은 성수동 건물의 원시취득자인 피고 이문호와 미등기 건물의 매수인인 피고 박 

성희가 부진정연대채무로써 공동하여 반환할 의무를 집니다. 

라. 피고 주식회사 대한은행에 대한 근저당권설정등기 말소등기청구 

피고 이문호는 성수동 대지의 담보권실행 경매의 매각대금을 납입하기 위해 2024. 10. 5. 

주식회사 대한은행으로부터 4억 원을 차용하면서 성수동 대지 전체에 근저당권을 설정하 

여, 채권최고액 5억 2천만 원, 채무자 이문호, 근저당권자 주식회사 대한은행으로 하는 

서울동부지방법원 2024. 10. 5. 접수 제25799호로 근저당권설정등기를 마쳐주었습니다. 

그러나 앞서 살펴본 것처럼 피고 오민한이 성수동 대지 3/5지분에 설정한 근저당권은 2 

024. 7. 5. 원고 강용원의 변제로 그 피담보채무가 소멸하였으므로, 이러한 근저당권을 실 

행에 따른 경매는 무효이며, 피고 이문호의 소유권이전등기 역시 원인무효의 등기가 됩니 

다. 이러한 피고 이문호의 소유권이전등기에 터잡아 설정된 피고 주식회사 대한은행의 근저당 

권 역시 원인무효인 등기에 따른 근저당권설정등기여서, 원인무효의 등기에 해당합니다. 

따라서 성수동 대지 중 3/5지분에 관하여, 피고 주식회사 대한은행은 원고 강용원에게 

서울동부지방법원 2024. 10. 5. 접수 제25799호 근저당권설정등기의 말소등기절차를 이 

행할 의무가 있습니다. 

14) 대판 2022.09.29. 2018다243133 등 
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1) 경매의 공신력 
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피고 이문호와 주식회사 대한은행은 경매의 공신력을 인정하는 민사집행법 제267조의 

효력을 주장하며 자신들의 등기가 유효하다고 주장할 지도 모릅니다. 

그러나, 민사집행법 제267조는 경매개시결정이 있은 뒤에 담보권이 소멸하였음에도 경 

매가 계속 진행되어 매각된 경우에만 적용된다는 것이 판례의 태도입니다.15) 사안에서 

는 경매개시결정 이전에 담보권은 이미 피담보채무의 변제로 소멸한 상태이므로, 피고들 

의 위 주장은 이유 없습니다. 

2) 등기의 공산력 

피고들은 근저당권설정등기나 소유권이전등기를 신뢰한 선의의 제3자에 해당한다고 주 

장할지도 모릅니다. 

피고들의 그러한 주장은 등기의 공신력에 따른 권리보호의 주장이나, 판례16)와 민법의 

태도는 부동산물권의 변동에 있어서 거래의 안전보다 진정한 권리자 보호를 우선하여 부 

동산등기에 공신력을 인정하지 않고 있으므로, 피고들의 위 주장은 이유 없습니다. 

3) 민법 제622조에 따른 대항력 

피고 박성희는 민법 제622조에 따른 차지권을 주장할지 모릅니다. 그러나 피고 박성희 

는 미등기 건물의 매수인이므로, 보존등기가 이루어지지 않은 건물에 대해서는 민법 제6 

22조 제 1 항에 따른 보호를 받지 못하는바, 이 부분 주장 역시 이유 없습니다. 

뱌 소결 

따라서 피고 이문호는 성수동 대지 중 3/5지분에 관하여 본인 명의의 소유권이전등기의 

말소등기절차를. 피고 주식회사 대한은행은 성수동 대지 중 3/5지분에 관하여 그 명의로 

설정된 근저당권설정등기의 말소등기절차를 원고 강용원에게 각 이행하여야 합니다. 

피고 박성희는 미등기 건물의 매수인으로서 건물의 사실상 처분권자에 해당하므로. 원 

고 강용원에 대하여 성수동 건물의 철거 및 성수동 대지의 인도의무를 부담합니다. 

피고 이문호는 2024. 11. 10. 부터 피고 박성희가 성수동 대지를 인도완료하는 날까지 

성수동 대지 3/5지분에 해당하는 차임 상당 부당이득액인 월 300만원의 비율로 계산한 

돈을 강용원에게 반환할 의무를 부담하고. 이 부당이득액 중 피고 박성희는 피고 이문호 

와 공동하여 2024. 11. 20. 부터 성수동 대지 인도완료일까지 월 300만원으로 계산한 

돈을 부당이득으로 원고에게 반환하여야 합니다. 

15) 대판 2022.08.25. 2018다205209 전합 

16) 대판 2022.08.25. 2018다205209 전합 
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3. 원고 강용원의 피고 오민한에 대한 사해행위취소 청구 

가. 사해행위취소 청구 

(피보전채권의 존재) 

원고 강용원은 2022. 4. 18. 피고 오국한에게 1 억 원을 변제기 2022. 12. 17., 이자 

월 1%로 정하여 대여하면서, 이에 대한 담보로 피고 오국한 소유 별지 목록 제3항 기재 

상가(이하 신림동 상가’)에 2022. 4. 18. 접수 제26597호로 채권최고액 1억 5천만 원의 

2순위 근저당권을 설정받았습니다. 원고 강용원은 다시 2022. 5. 18. 피고 오국한에게 l 

억 원을 변제기 2023. 3. 17., 이자 월 l%로 정하여 대여하면서, 피고 오국한의 부친 오 

칠성 소유의 포천시 일동면 218 소재 임야(이하 ‘포천시 임야'）에 관하여 채권최고액 1 

억 5천만 원의 1순위 근저당권을 설정받았습니다. 

(사해행위 및 사해의사) 

사해행위는 채무자가 무자력상태 중 처분행위를 하거나 그 법률행위로 인하여 자신이 

무자력 상태에 빠지는 행위로, 채무자들의 공동담보의 감소를 가져오는 행위를 말합니다.17) 

피고 오국한은 원고에 대한 위 각 피담보채무(2억 원 및 이에 대한 이자)의 변제를 하 

지 않고, 신림동 상가의 1순위 근저당권자인 나일오의 피담보채무(4천만 원)에 대해서도 

변제하지 않고 있는 상태에서 2023. 3. 17.에 유일한 재산인 신림동 상가(당시 시가 2억 

4천만 원)를 피고 오민한에게 매도하였습니다(이하 ‘이 사건 매매계약')． 그렇다면, 이 

사건 매매계약은 소극자산이 적극자산을 초과한 무자력상태에서 채무자가 그 유일한 책 

임재산을 매도하는 행위인 사해행위에 해당합니다. 

채무자인 오국한의 사해의사는 추정되고, 수익자인 피고 오민한의 악의 역시 추정됩니다. 

따라서, 오국한과 피고 오민한 사이의 이 사건 매매계약은 사해행위에 해당하므로 이 사 

건 매매계약은 취소되어야 합니다. 

나. 원상회복방법 

사해행위가 취소되는 경우 원집집은혼-－원상-환붕을-－인물싼환의-－방법은론-－학연아:-－학관 
예외적으로 1)사실상 불가능하거나 2)법률상 불가능한 경우, 3)공평의 관념에서 필요한 _____ ----－一---

경우 가액배상의 방법으로 할 수 있습니다. 
----------------------------------------

피고 오민한은 2024. 10. 17. 원고 강용원을 찾아와 2022. 4. 18.자 채무 원리금 1 억 

3천만 원을 변제한 바, 2023. 3. 17•자 이 사건 매매계약 이후에 신림동 상가에 설정된 

원고 강용원 명의 근저당권설정등기는 말소된 것입니다. 산핸헬윗-－안후-에_：모1달권설정 
등기가 말소된 경우 부동산의 소유권 자체를 채무자에게 환원시키는 것은 당초 일반 채 
-· - -

권자들의 공동담보로 제공되지 아니한 부분까지 회복시키는 결과가 되어 불공평하므로, 
----~---------------------------------------------

원상회복은 가액배상의 방법에 따라야 합니다.18) 
------~---------------

17) 대판 2007.08.23. 2007다32016 



2025년도 제14회 변호사시험 I 21 

댜 가액배상 범위 

채권자의 사해행위 취소범위는 자신의 채권액을 초과할 수 없고, 수익자의 이익, 공동 

담보가액, 피보전채권액 중 가장 적은 범위 내에서 가액배상을 하여야 합니다. 저당권이 

설정되어 있는 부동산을 목적물로 하는 사해행위가 있는 경우 그 사해챙윌늪--부-동신혼] 
가액에서 저당권의 피담보채권액을 공제한 잔액의 범위 내에서만 성립합니다. 이 때 부 

一--一-- ---- -一一--------------－一- -- -----------------－一-- ___ -
동산 가액의 산정은 사실심 변론종결시를 기준으로 합니다.19) 

신림동 상가의 시가는 변론종결시 기준 2억 5천만 원입니다. 이 중 피고 오민한이 원 

고 강용원에게 1 억 3천만 원을 변제하여 이를 공제하고, 나일오 명의 근저당권의 채권최 

고액인 5천만 원을 공제하여야 합니다. 따라서 가액배상의 한도인 수익자의 이익은 7천 

만 원이 되므로. 사해행위 취소의 범위는 7천만 원입니다. 

랴 피고의 예상되는 항변 

1) 명의산탁의 사해행위 인정여부 

피고 오민한은 이 사건 매매계약이 허위이고, 명의신탁을 한 것에 불과하여 사해행위 

에 해당하지 않는다고 주장할지 모릅니다. 

그러나 ‘부동산 실권리자명의 등기에 관한 법률’의 시행 후에 부동산 소유자가 등기명 

의를 수탁자에게 이전하는 이른바 양자간 명의신탁에서, 신탁부동산에 관하여 채무자인 

신탁자가 실질적 당사자가 되어 법률행위를 하는 경우 이러한 신탁자의 법률행위가 사해 

행위에 해당할 수 있다는 것이 판례의 태도입니다.20) 따라서 피고의 주장은 이유 없습니다. 

2) 충분한 담보가 제공되어 있었다는 주장(피보전채권 부존재 주장) 

피고 오민한은 원고 강용원에게 포천시 임야에 충분한 담보가 제공되어 있어 피보전채 

권이 존재하지 않고 따라서 이 사건 매매계약은 사해행위에 해당하지 않는다고 주장할지 

모릅니다. 

그러나, 2023. 3. 17.자 이 사건 매매계약 당시 원고 강용원에 대한 피고 오국한의 20 

22. 5. 18자 채무는 1 억 1천만 원(원금 1 억 원 및 이에 대한 이자 월 1% * 10개월)이 

었고 위 채무에 대한 근저당권의 담보로 제공된 오칠성 소유의 포천시 임야는 가치가 3 

천만 원에 불과하므로, 근저당권 목적물의 담보가치를 초과하는 피보전채권액 8천만 원 

이 존재합니다. 따라서 이 사건 매매계약은 사해행위에 해당하고, 위 피고의 주장은 이유 

없습니다. 

18) 대판 2001.09.04. 2000다66416 

19) 대판 2001.12.27. 2001다33734 

20) 대판 2012.10.25. 2011다107382 
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3) 상계 

피고 오민한은 자신의 채무자 오국한에 대한 채권을 자동채권으로 하여 채권자의 취소 

권행사에 대하여 상계하겠다고 주장할지 모릅니다. 

그러나 판례는 수익자로 하여금 자기의 채무자에 대한 반대채권으로써 상계를 허용하 

는 것은 사해행위에 의하여 이익을 받은 수익자를 보호하고 다른 채권자의 이익을 무시 

하는 결과가 되어 채권자취소권 제도의 취지에 반하므로, 수익자의 채무자에 대한 채권을 

자동채권으로 하여 가액배상을 하려는 채권자 취소권의 금전 청구권을 수동채권으로 하 

는 상계를 할 수 없다고 판단하고 있습니다.21) 따라서 위 피고의 주장은 이유 없습니다. 

마 소결 

오국한과 피고 오민한 사이에 체결된 이 사건 매매계약은 7천만 원의 한도 내에서 사 

해행위로 취소합니다. 

그에 따른 원상회복으로 피고 오민한은 원고 강용원에게 7천만 원 및 이에 대하여 언 

판결 확정일 다음날부터 다 갚는 날까지 민법이 정한 연 5%의 비율로 계산한 지연손해 ---------------

금을 지급하여야 합니다. 

4. 원고 양정숙의 피고 박광윤에 대한 건물인도 및 부당이득반환청구 

가.건물인도청구 

1) 원고 양정숙의 소유 사실 

강호연은 2022. 10. 1. 전 소유자 정남이로부터 별지 목록 제4항 기재 건물(이하 ‘평 

택시 빌라’)를 매수하여 소유권이전등기를 마쳤으며, 강호연의 사망으로 그 배우자 양정 

숙과 자녀 강형수. 강지수가 각 상속지분에 따라 평택시 빌라를 상속받게 되었습니다. 그 

런데 강호연의 자녀 강형수와 강지수는 각 2024. 9. 11. 자로 상속포기신고를 하여. 202 

4. 9. 20. 상속포기신고를 수리하는 결정을 받았으므로, 단독 상속인인 배우자 원고 양정 

숙이 평택시 빌라를 단독 상속받았습니다.22) 

2) 피고 박광윤의 점유 및 점유 권원의 소멸 사실 

피고 박광윤은 평택시 빌라에 관하여 소외 김일동으로부터 202 1. 8. 30. 공사대금 총 

10억 원, 이 중 계약금은 3억 원에 계약 당일 지급, 중도금 4억 원은 202 1. 8. 30. 기성 

고율 70% 달성 조건부 지급, 잔금 3억 원은 공사완공일에 지급받는 것을 조건으로 도급 

올 받았습니댜 이후 계약금과 중도금은 각 약정 지급기일에 지급받았고. 공사잔금 3억 

21 ) 대판 2001.06.01. 99다63183 

22) 대결 2023. 03.23. 2020그42 전합 
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원은 아직 지급받지 못하여 유치권을 행사하면서 2022. 2. 1. 부터 7. 3 1.까지는 평택시 

빌라 101호를 제3자에게 임대하고, 2022. 8. 1. 부터 지금까지 피고와 피고의 가족들이 

위 빌라에 거주하고 있습니다. 

피고 박광윤은 민법 제324조 제2항을 위반하여 원고 양정숙의 허락 없이 평택시 빌라 

를 타인에게 임대하여 주었으므로, 원고 강용원과 원고 양정숙은 2024. 8. 29. 유치권 

소멸을 청구하는 통지서를 발송하였고, 같은 해 9. 1. 그 통지서가 피고 박광윤에게 도달 

하였습니다. 따라서 피고 박광윤은 별지 목록 제4항 기재 건물을 원고에게 인도해줄 의 

무가 있고, 한편 판례는 유치권자가 일부 필지의 토지에 대하여 선량한 관리자의 주의의 

무를 위반하였다면 위반행위가 있었던 필지의 토지에 대하여만 유치권 소멸청구가 가능 

하다고 보므로. 유치권소멸청구의 범위는 피고가 숭낙없이 임의로 임대한 101호에 해당 

합니다.23) 

따라서 피고 박광윤은 원고 양정숙에게 평택시 빌라를 인도할 의무가 있습니다. 

3) 피고의 예상되는 항변 

가) 유치권소멸청구의 원고적격 

피고는 유치권소멸청구에 있어서, 원고는 유치권자의 민법 제324조 제2항을 위반한 

임대행위 이후에서야 건물을 매수하거나 양수한 자로서, 유치권소멸청구의 원고가 될 수 

없다고 주장할지 모릅니다. 

그러나, 판례는 특별한 사정이 없는 한 민법 제324조 제2항을 위반한 임대행위가 있은 

뒤에 유치물의 소유권을 취득한 제3자도 유치권소멸청구를 할 수 있다고 판단하고 있습니다.24) 

따라서 피고의 위 주장은 이유 없습니다. 

나) 유치권소멸청구의 청구원인 

또한 피고는 소멸청구원인이 없다며 자신은 임대를 하여 그 수익을 통해 유치권의 

목적에 따라 피담보채무에 사용하여 유치권소멸청구의 청구원인이 없다고 주장할 지 

모릅니다. 

그러나, 민법 제324조 제2항과 판례는 유치권자가 제3자에 임대하여 그 수익을 통해 

자신의 피담보채권의 만족에 사용하였다고 하더라도, 소유자의 동의가 없는 임대행위는 

유치권 소멸청구를 할 수 있는 사유에 해당한다고 판시하고 있습니다. 따라서 원고는 유 

치권소멸청구를 할 수 있고, 위 피고의 주장은 이유 없습니다. 

23) 대판 2022.06 .16. 2018다301350 
24) 대판 2023.08.31. 2019다295278 
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냐 부당이득반환청구 

1) 부당이득의 발생 및 범위 

판례는 유치물의 보존을 위하여 사용한 경우, 그에 따른 이익까지 정당화하는 것은 아 

니므로 그로 인해 얻은 이익은 부당이득으로 반환하여야 한다고 판시합니다.25) 또한 관 

례는 유치권소멸청구 도달일 전까지는 과실수취권으로 피담보채권에 우선충당되고 유치 

권소멸청구의 의사표시가 유치권자에게 도달한 날부터 유치 목적 부동산을 원래 소유주 

에게 인도완료하는 날까지 부동산을 점유.사용하여 얻은 차임 상당 이익을 부당이득으로 

반환하여야 한다고 판시합니다.26) 

유치권자인 피고 박광윤에게 원고 양정숙이 피고의 민법 제324조 제2항에 위반한 임대 

행위를 사유로 유치권 소멸청구의 의사표시를 보내고, 이를 피고 박광윤이 2024. 9. 1에 

송달받은 것이 기록상 명백하여 유치권이 소멸한 바, 이 때부터 원고에게 부당이득 반환 

의무가 있으며, 평택시 빌라를 원고 양정숙에게 인도할 때 까지가 부당이득 기간이 됩니다. 

또한 평택시 빌라의 임료는 월 200만 원이므로, 부당이득 기간 중 매월 200만 원으로 

부당이득액을 산정하여 청구합니다. 또한 피고 박광윤은 답변서 둥을 통해서 미리부터 

인도채무의 촌재를 다투기 때문에 이행기가 도래되거나 조건이 성취되었을 때에 임의의 

이행을 기대할 수 없는 경우이므로, 미리 청구할 필요도 인정됩니다. 

2) 피고의 예상되는 항변 

피고 박광윤은 자신에게 부당이득반환채무가 있더라도, 이는 모두 유치권자인 자신이 

가진 피담보채권에 충당되었으므로 부당이득반환할 수 없다고 주장할지 모릅니다. 

그러나, 위 판례에서도 볼 수 있듯이, 피고는 유치권 소멸청구의 의사표시를 송달받은 

날부터 유치 목적물의 인도완료일까지는 부동산을 점유.사용하여 얻은 차임 상당 이익을 

부당이득으로 반환하여야 합니다. 

따라서 위 피고의 주장은 이유 없습니다. 

댜 소결 

따라서 피고 박광윤은 원고 양정숙에게 평택시 빌라를 인도하고, 2024. 9. 1. 부터 위 

부동산 인도완료일까지 월 200만원의 비율로 계산한 돈을 지급하여야 합니다. 

5. 원고 앙정숙의 피고 윤건우에 대한 임차권 존재 확인청구 

갸 임차권 존재 확인청구 

25) 대판 2009.12.24. 2009다32324 

26) 대판 2023.08.3 1. 2019다295278 
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1) 피고 윤건우는 2023. 10. 1. 소외 이수인에게 별지 목록 제5항 기재 부동산(이하 

흑석동 상가’)을 매매대금 10억 원, 이 중 계약금 2억 원은 계약 당일에 지급하고, 중도 

금 5억 원은 2024. 1. 1. 지급하기로 하고. 잔금 3억 원은 2024. 5. 1. 지급하기로 약정 

하여 매도하고, 이를 인도하였습니다• 다만, 소유권이전등기는 마쳐주지 않았습니다. 

2) 원고 양정숙은 2024. 2. 1. 이수인으로부터 흑석동 상가를 임대차기간 2024. 2. 1. 

부터 2029. 1. 31 까지, 보중금 3억 원 월 차임 500만원으로 정하여 임대차계약을 체결 

하고 이를 인도받아 같은 날 사업자등록을 신청하여 대항력을 취득 한 뒤 ‘맛나식당’을 

운영하고 있으며. 같은 날 보증금을 이수인에게 지급하였습니다• 

3) 이후 이수인의 귀책사유로 피고 윤건우는 2024. 5. 15. 이수인에게 흑석동 상가에 

관한 매매계약을 해제한다는 의사표시를 하였으며. 이 해제 통지는 2024. 5. 16. 이수인 

에게 도달하여 이수인과 피고 윤건우 사이의 매매계약은 해제되었고, 피고 윤건우는 상 

가임대차보호법 제3조 제 2항에 따라 임대인의 지위를 승계하였습니다. 

4) 임차권을 피고 윤건우는 거의 매일같이 원고 양정숙이 운영하는 식당에 찾아와 ‘매 

매계약을 해제하였으니, 식당 운영을 중단하고 흑석동 상가를 인도하라’고 요구하며 원고 

양정숙의 임차권을 인정하지 않는 등 양정숙의 임차권에 현존하는 불안, 위험이 있고 이 

를 제거합에는 이행의 소를 제기할 방법이 없어 확인판결을 받는 것이 가장 유효적절한 

수단이므로, 확인의 이익이 인정됩니다. 

나. 피고의 예상되는 항변 

1) 매매계약 해제의 소급효 주장 

피고는 매수인인 이수인의 귀책사유로 매매계약이 해제되었으므로, 이에 기반한 임대 

차관계는 보호받을 수 없다고 주장할 지 모릅니다. 

그러나, 계약해제의 소급효는 제3자의 권리를 해할 수 없으므로, 계약해제 이전에 계 

약으로 인하여 생긴 법률효과를 기초로 하여 새로운 권리를 취득한 제3자가 있을 때에는 

그 계약해제의 소급효는 제한을 받아 그 제3자의 권리를 해하지 아니하는 한도에서만 생 

깁니댜 

판례는 소유권을 상실하게 된 임대인으로부터 그 계약이 해제되기 전에 주택을 임차받 

아 대항력을 갖춘 임차인은 민법 제548조 제 1 항 단서의 규정에 따라 계약해제로 인하여 

권리를 침해받지 않는 제3자에 해당하고, 이 경우 소유권을 회복한 제3자는 임대인의 지 

위를 승계한다고 판시합니다.27) 따라서 건물의 미등기 매수인인 소외 이수인도 사실상· 

법률상 처분권자로서 적법한 권한 있는 임대인에 해당한다고 할 것이고, 이렇게 소유자 

27) 대판 2003.08.22. 2003다12717 



26 I UNION 변호사시험 민사법 기록형 기출문재집 I . 기출편 • S曰‘E,— .... ----------- ......... -
가 될 임대인으로부터 목적물을 임차한 임차인은 상가건물임대차보호법 동 법률에서 정 

한 대항력 요건을 갖추면 그 대항력에 따라 임대차관계를 보호받습니다. 

따라서 위 피고의 주장은 이유 없습니다. 

2) 차임연체에 따른 해지 주장 

피고는 이수인에게 차임을 연체한 액수와 피고에게 연체한 차임 액수를 합하면 상가건 

물 임대차보호법상의 3기를 넘는 연체 차임액을 충족하여 임대차계약을 해지 가능하다고 

주장할지 모릅니댜 

그러나, 판례는 임대차 계약의 임대인 지위를 승계한 자가 있는 경우, 임차건물의 소유 

권이 이전되기 전에 이미 발생한 연체차임이나 관리비 둥은 별도의 채권양도절차가 없는 

한 원칙적으로 양수인에게 이전되지 않는다고 판시하고 있습니다. 28) 따라서 원고 양정 

숙이 이수인에게 지급해야할 2024. 3월 및 4월의 연체차임 채권에 대하여는 별도의 채 

권양도가 없었던 바, 피고 윤건우에게 이전되지 않았으며. 2024. 8월 및 9월의 연체차임 

은 2기에 불과하므로 임대차를 해지할 수 없습니다. 

따라서 피고의 주장은 모두 이유 없습니다. 

댜 소결 

따라서 흑석동 상가에 관하여 원고 양정숙에게 원고 양정숙과 피고 윤건우 사이의 20 

24. 2. 1. 임대차계약에 의한 2024. 2. 1.부터 기간 5년, 임대차보증금 3억 원, 차임 매 

월 5백만 원으로 한 임차권이 원고 양정숙에게 존재함을 확인합니다. 

6. 결론 

위 청구원인과 같은 이유로 위 청구취지와 같은 판결을 구합니다. 

28) 대판 2008.10.09. 2008다3022 
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서울중앙지방법원31) 귀중 

증명방법 

(생략) 

첩부서류 

(생략)29) 
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2025. 1. 17.30) 

원고들 소송대리인 변호사 최선만 

29) 작성요령 9번에 따라 증명방법과 첨부서류는 각 기재 생략, 별지목록은 따로 쓸 필요 없음. 
30) 중명방법 첨부서류 아래에 날짜를 기재하여야 합 민사실무 I (2018), 131쪽 참조. 

31) 피고 중 서울에 주소지가 있는 김선용의 주소지를 기준으로 관할법원을 정했음. 


