
85

ΠΪϦε不動産賃貸借法ͷ存続保障―借地制度ͷ意義ͷ再検討ͷͨΊ―

イギリス不動産賃貸借法の存続保障

―借地制度ͷ意義ͷ再検討ͷͨΊ―

大ɹ野ɹɹɹ武

̍．考察の視点

　ᾇ　日本ͷ借地制度ͷ現状

ɹᶃ一般定期借地権ʢ借地借家法７７条ʣʹΑΔ住宅供給ͷ停滞

ɹɹ→�ɹ全国ͷ定期借地権付住宅ͷ供給戸数ͷ累計ʢ６99８年͔Β７５５9年ʣ͸̓万８8５8戸ͰあΓɺ

͜ΕΛ同͡期間ͷ新設住宅着工戸数７１６７６万5895戸ͱ比較͢Δͱɺ定期借地権付住宅ͷ割

合͸５３８5％ʹ͗͢ͳいɻ

ɹᶄ事業用定期借地権ʢ借地借家法７８条ʣͷ活用ͷΈͷ拡大

ɹᶅ普通借地権ʢ借地借家法̏条ʣͷ事実上ͷ機能停止ͱ旧借地法上ͷ借地権ͷ半永久的残存

ɹ⇒�ɹ６99６年ͷ借地借家法制定時ͷ議論ʹ͓いͯɺ既存ͷ借地関係ͷ終了Λ容易ʹ͠ɺ借地供給

Λ૿大ͤ͞Δ͜ͱΛ目的ʹ定期借地権制度͕創設͞Ε͕ͨɺ結果的ʹɺ新法ͷ契໿ͷ更新ʹ

関͢Δ規定͸旧借地権ʹ適用͠ͳい΋ͷͱ͞ΕͳいͨΊ旧借地権͸半永久的ʹ存続͢Δ͜ͱ

ͱͳͬͨ͠ɺ·ͨɺ定期借地権ʹΑΔ借地供給΋૿大͠ͳ͔ͬͨɻ

　ᾈ　居住用借地権ͷ公平性ͷ欠如 ← 借地制度が機能不全ʹ陥った原因

ɹᶃ�旧借地法上ͷ旧借地権ͱ現行借地借家法上ͷ普通借地権……借地権者ͷ更新請求͸正当事由

制度ʹΑΓほͱΜͲ認ΊΒΕɺ借地権者ͷ居住ͷ安定͕確保͞ΕΔ͜ͱʹͳ͕ͬͨɺそͷ反

面ɺ借地権設定者͸土地Λ取Γ戻͢͜ͱ͕事実上不可能ʹͳͬ ʢͨ→�借地供給ͷ停滞ͷ原因ʣɻ

ɹᶄ�現行借地借家法上ͷ一般定期借地権……借地権設定者͸存続期間満了ʹΑΓ土地Λ取Γ戻͢

͜ͱ͸可能ͱͳΔ͕ɺそͷ反面ɺ借地権者͸存続期間͕満了͢Δͱ直ͪʹ居住利益Λ喪失͠ɺ

そͷ͜ͱͷ帰結ͱͯ͠ɺ財産権ͱͯ͠ͷ価値ͷ௿下ɺ住宅ͷ荒廃・εϥϜ化͕懸念͞ΕΔʢ財

産権ͱͯ͠ͷ価値ͷ௿下ͱ͸ɺ借地権者͕定期借地権付住宅Λ売却͠Αうͱͨ͠ͱͯ͠΋ɺ

金融機関͸定期借地権ʹ担保価値Λ認ΊͳいͷͰɺ購入希望者͸金融機関͔Β融資Λ受͚Β

Εͳい͜ͱ͔Βɺ売却͕著͘͠困難ͱͳΔͱいう問題ͰあΓɺ住宅ͷ荒廃・εϥϜ化ͱ͸ɺ

存続期間ͷ満了時͕近ͮ͘ͱɺ借地権者͸住宅Λ維持管理͢ΔΠンセンテΟブΛ失うͨΊʹ

生ͣΔ問題ͰあΔʣʢ→�借地需要ͷ停滞ͷ原因ʣɻ
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　ᾉ　借地制度ͷ法制度設計ͷボタンͷ掛け違え

ɹ・�借地権者͕安定的ͳ生活Λ維持ͯ͠いͨ͘Ίʹ͸ɺ借地権Λ財産権ͱͯ͠強化͢Δ͜ͱ͸基

本的ʹ支持͞ΕΔ必要͕あΔʢ借地権ͷ物権的強化͸͜ͷ意味ʹ͓いͯ当然ͷ帰結ͱいえ

Δʣɻ͔͠͠ɺそͷͨΊʹ借地権設定者ͷ財産権的利益Λ犠牲ʹͯ͠΋構わͳいͱ·Ͱいう

͜ͱ͸Ͱ͖ͳいɻ

ɹ・�６99６年ʹ導入͞Εͨ定期借地権制度͸ɺ借地権設定者ͷ財産権的利益Λ保護͢Δ΋ͷͰあͬ

͕ͨɺそͷ反面ɺ借地需要者ʹͱͬͯͷ居住利益ͷ意味ΛほͱΜͲ配慮͠ͳい΋ͷͰあͬͨ

ʢ5５年以上ͷ存続期間͕あΕ͹そΕͰ十分ͱ͞Εͨʣɻ

ɹ・�͠ ͔͠ɺ借地借家法制定時ʹ追及͞ΕΔ΂͖͸ɺ借地権者ͷ居住利益ͷ存続保護Λ図Γͭͭɺ

合理的ͳ場合ʹ͸借地権設定者ͷ財産権的利益Λ保護͢Δ͜ͱͰあΓɺ具体的ʹ͸ɺ更新拒

絶ͷʮ正当事由ʯͷ判断基準Λ当事者ʹͱͬͯΑΓ公平ͳ΋ͷ΁ͱ見直͢͜ͱͰ͸ͳ͔ͬͨ

͔ɻ

ɹ⇒�ɹ以上ͷΑうͳ問題意識͔Βɺ本報告Ͱ͸ɺΠΪϦεͷ借地制度ͷ存続期間満了時ͷ問題ʹ

ͭいͯ検討͢Δ͜ͱͰɺ賃借人ͷ居住利益Λ保護͢ΔͨΊʹ͸ͲͷΑうͳ存続保障ͷ仕組Έ

͕必要ͱ͞Εͨͷ͔ɺ͞Βʹ͸賃借人ͷ居住利益ͱ賃貸人ͷ財産権的利益ͱ͸ͲͷΑうʹ調

整͞ΕΔ΂͖ͱ͞Εͨͷ͔ʹͭいͯ検討͢Δɻそͯ͠ɺ日本ͷ借地制度ͷΑΓ望·͠いあΓ

方ʹͭいͯͷ指針Λ得Δ͜ͱΛ目的ͱ͢Δɻ

̎．イギリスの長期不動産賃貸借制度とその法的問題点

　ᾇ　典型的ͳ取引形態

ɹ・�ΠΪϦεͰ͸ɺ多͘ͷ都市Ͱ建物建築ͷͨΊͷ土地賃貸借ʢbきilding� leaかeʣͱいう制度͕

歴史的ʹ確立͠ɺ͜ͷ制度ʹ基ͮいͯ開発͞Εͨ住宅͕多͘ͷ都市ʹ͓͚Δ一般的ͳ居住形

態ͷ̍ͭͰあͬͨɻ

ɹ・�土地賃貸借契໿͸ɺ大土地所有者ͱ開発業者ͱͷ間Ͱ99年程度ͷ存続期間Ͱ締結͞Εɺ開発

業者͸そͷ借地上ʹ建物Λ開発ͨ͠後ɺそͷ土地ͱ建物Λ第三者ʹ譲渡ͨ͠ͷͰɺ最終的ʹ

土地所有者ͱ第三者ͱͷ間Ͱ土地建物ͷ賃貸借関係͕成立ͨ͠ɻ

ɹ・�ΠΪϦε法Ͱ͸ɺʮ土地ʹ附加͞Εͨ物͸ɺ͢΂ͯɺ土地ʹ属͢Δʯʢqきicqきid�planがaがきお�

かolo１�かolo�cediがʣͱいう法準則ʹΑΓɺ開発業者͕借地上ʹ開発ͨ͠建物͸土地所有者ͷ所

有ͱͳΓɺ開発業者͸土地建物ͷ賃借人ͱいう法的地位ʹ立ͭ͜ͱʹͳΔʢ͜ͷ意味Ͱ͸ɺ

開発業者͓Αびそͷ譲受人͸法律的ʹ͸存続期間99年ͷ借家権者ͱいう͜ͱʹͳΔʣɻ

ɹ・�͠ ͔͠ɺ建物͸開発業者ͷ資本ʹΑͬͯ開発͞ΕͨͷͰɺ年地代ʹ͸建物ͷ価値͸含·Εͣɺ

土地ͷ価値ͷΈͱ͞Εͨʢ͜ͷ意味Ͱ͸ɺ開発業者͓Αびそͷ譲受人͸ɺ土地ͷΈͷ賃借人

ͰあΓɺ建物͸事実上ͷ所有者ͰあΔͱいえΔʣɻ

ɹ・�͜ ͷΑうͳ存続期間͕長期Ͱ͔ͭ௿賃料ͷ不動産賃借権͸ɺ長期不動産賃借権ʢlong� leaかe２
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holdʣͱ呼͹Εɺ自由土地保有権ʢfおeeholdʣʹ準ͣΔ価値Λ持ͭ財産権ͱ͞Εͨʢ͜ͷΑ

うͳ財産権的性質͔Βɺ短期ͷ不動産賃貸借制度ʢ日本ͷ借家制度ʹ相当ʣͱ異ͳΔ類型ͱ

͞ΕͯいΔʣɻ

ɹ⇒�ɹΠΪϦεͷ長期不動産賃借権͸ɺ日本法ͷ借地権ͱ法的ʹ異ͳΔ権利Ͱ͸あΔ͕ɺ土地賃

借人͕建物資本Λ投下ͯ͠いΔ͜ͱ͔Β実質的ʹ借地上ͷ建物所有権ͱΈΔ͜ͱ΋Ͱ͖Δ͜

ͱɺ存続期間満了時ʹそͷ投下資本ͷ帰属や賃借人ͷ居住利益ͷ保護ΛΊ͙Δ問題͕発生͢

Δ͜ͱʹͳΔ͜ͱͳͲͷ点Ͱ日本ͷ借地制度ͱパϥϨϧʹΈΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻ

　ᾈ 　長期不動産賃借権ͷ法的問題点 ←  19世紀末ʹ多くͷ住宅が存続期間ͷ満了を迎えたこと

が契機

ɹɹᾰɹ賃借人ͷ財産権ͷ喪失問題

ɹɹɹ・�長期不動産賃借権ͷ存続期間͕満了͢Δͱɺ賃借人͕自Βͷ出捐ʹΑͬͯ不動産Λ取得

͠ɺそͷ不動産ʹ改良投資Λ͖ͯͨ͠ʹ΋͔͔わΒͣɺ賃貸人͔Β何Β経済的ʹ補償͞

ΕΔ͜ͱͳ͠ʹ賃貸人ʹ不動産Λ没収͞Εɺ賃借人͸財産権Λ喪失͢Δ͜ͱʹͳΔɻ

ɹɹɹɹ→�ɹ賃借人͕契໿ͷ更新Λ希望͢Δ場合ɺ更新ʹ͸賃貸人ͷ同意͕必要ͱ͞Εɺ仮ʹ更

新͕認ΊΒΕͨͱͯ͠΋ɺ更新後ͷ賃料͸土地ͱ建物͸賃貸人ͷ所有物ͰあΔͱいう

前提ʹ立ͭͷͰɺ土地ͷ価値ʹ限ΒΕͯいͨ地代͔Βɺ土地ͱ建物ͷ価値ͱΛ合わͤ

ͨ賃料΁ͱ変化͢Δɻ

ɹɹɹɹ→�ɹ賃貸人͸更新請求ʹ同意͠ͳい͜ͱ΋Ͱ͖ΔͷͰɺ再交渉ʹ際͠有利ͳ交渉力Λ有

ͯ͠いΔɻそͷͨΊɺ更新ͷ条件ͱͯ͠ɺ賃借人͔Β高額ͷ更新料·ͨ͸賃料૿額Λ

得Δ͜ͱ͕Ͱ͖ͨɻ

ɹɹᾱɹ賃借人ͷ資産価値ͷ減少問題

ɹɹɹ・�一般的ʹ存続期間͕残Γ5５年ͳい͠８５年ʹͳͬͯ͘Δͱ長期不動産賃借権ͷ価値͸急激

ʹ減少͢Δ΋ͷͱ評価͞ΕͨͷͰɺ不動産購入者ʹ対͢Δ抵当融資͸行わΕͳ͘ͳΓɺ

そͷ結果ɺ賃借人͸不動産Λ売却͢Δ͜ͱ͕事実上不可能ʹͳͬͨɻ

ɹɹᾲɹ公共的利益ͷ損失問題

ɹɹɹ・�長期不動産賃借権ͷ存続期間ͷ満了ʹΑΓɺ賃借人͸何Βͷ補償ͳ͠ʹ不動産Λ没収͞

ΕΔ͜ͱʹͳΔͷͰɺ存続期間ͷ満了時͕近ͮ͘ͱɺ賃借人͸不動産Λ維持管理͢ΔΠ

ンセンテΟブΛ失うͨΊɺそͷ結果ɺ建物͕荒廃・εϥϜ化ͯ͠い͘傾向͕生͡ɺ衛生

上・道徳上ͷ見地͔Β極端ʹ有害ͳ状況ʹ陥Δ͜ͱͱͳͬͨɻ

ɹɹᾳɹΠΪϦε法ʹ͓͚Δ問題解決ͷ方向性

ɹɹɹ・�賃借人ͷ存続保障ΛΊ͙Δ議論͸ɺ６9世紀末͔Β活発化͢Δ͕ɺ実際ʹ賃借人ͷ存続保

障͕認ΊΒΕͨͷ͸第二次大戦後ͰあͬͨɻͱΓわ͚６967年ͷ立法ʹΑΓ賃借人͕賃貸
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人ͷ自由土地保有権Λ強制的買い取Δ͜ͱΛ可能ͱ͢Δ͜ͱͰɺ賃借人ͷ存続保障͕確

立ͯ͠い͘͜ͱʹͳΔɻ

ɹɹɹ・�ͨ ͩ͠ɺ賃借人ʹΑΔ賃貸人ͷ自由土地保有権ͷ強制的購入権͸ɺ確͔ʹ賃借人ͷ居住

Λ全面的ʹ保護͢Δ΋ͷͰ͸あΔ͕ɺ絶対的ͳ΋ͷͰ͸ͳ͘ɺ賃貸人ʹ͜ͷ権利行使Λ

覆͢͜ͱ͕Ͱ͖Δ優越的権利ʢoぎeおおiding�おighがかʣ͕認ΊΒΕͯいΔ͜ͱ͔Βɺ͜ͷ仕

組Έ͸Ή͠Ζ存続期間満了時ʹ͓͚Δ賃貸人ͱ賃借人ͱͷ間ͷ契໿調整Λ立法的介入ʹ

Αͬͯ図ͬͨ΋ͷͱΈΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δɻ

̏．存続保障の立法論の展開

　ᾇ　法定賃借権ͷ付与

ɹ・�６954年不動産賃貸借法ʢLandloおd�and�Tenanが�Acが�６954ʣ第̍部͸ɺ長期不動産賃借権ͷ存

続期間ͷ満了ʹΑΓ不動産͸賃貸人ʹ復帰͢Δ͕ɺ賃借人ͷ存続保障ͷͨΊɺ新ͨʹ法定賃

借権ʢかがaがきがoおけ�がenancけʣ͕付与͞ΕΔ΋ͷͱ͞Εͨɻ

ɹɹᾰɹ適用要件

ɹɹɹᶃ存続期間͕７６年以上ͷ長期不動産賃借権ͰあΔ͜ͱ

ɹɹɹᶄ賃料͕課税評価額ͷ̏分ͷ̎未満ͷ௿賃料ͰあΔ͜ͱ

ɹɹɹᶅ�賃借権͕賃借人ͷ自己ͷ住居ͱͯ͠占有͞Εͨ独立ͷ住居ͱͯ͠設定͞Εͨ΋ͷͰあΔ

͜ͱ

ɹɹɹɹ→�ɹ͜ΕΒͷ要件͸ɺ家賃法ʢRenが�AcがʣʹΑͬͯ保護͞ΕΔ短期不動産賃貸借や同

法第̎部Ͱ保護͞ΕΔ事業用不動産賃貸借ʹ対͢Δ適用Λ排除͢ΔͨΊͷ΋ͷͰあΔɻ

ɹɹᾱɹ問題点

ɹɹɹ・�法定賃借権͸ɺ存続期間ͷ満了Λ΋ͬͯ不動産͸いͬͨΜ賃貸人ʹ復帰ͨ͠ͱいう前提

ʹ基͖ͮɺ改Ίͯ賃借人ʹ付与͞ΕΔͱいう΋ͷͰあΔͷͰɺ賃借権ͷ法的性質͕財産

権的性質Λ有͢Δ賃借権͔ΒいわゆΔ借家権ʹ転換͞ΕΔ͜ͱΛ意味ͨ͠ɻ

ɹɹɹ・�·ͨɺ法定賃借権ͷ以上ͷΑうͳ性質͔Βɺ賃借人ͷ賃料͸ɺ͔ͭͯͷ土地ͷ価値ͷΈ

ͷ賃料͔Β土地ͱ建物ͷ価値Λ合わͤͨ賃料ʹ上昇ͨ͠ɻ

ɹɹɹ⇒�ɹ͜ΕΒͷ͜ͱ͸ɺ賃借人ͷ居住権͸保護͞Εͯ΋ɺ賃借人ͷ投下資本͸回収͞Εͳい

͜ͱΛ意味ͨ͠ɻ

　ᾈ　不動産賃借権解放権また͸延長賃借権ͷ付与

ɹɹ・�６967年不動産賃借権改革法ʢLeaかehold�Refoおm�Acが�６967ʣ͸ɺ一定ͷ要件Λ満ͨͨ͠賃

借人ʹɺ住宅そͷ他ͷ不動産ͷ不動産賃借権解放権ʢleaかehold�enfおanchiかemenがʣ·ͨ͸
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延長賃借権ʢeぐがended�leaかeʣΛ付与͢Δ͜ͱ͕規定͞Εͨɻ

ɹɹᶃ�不動産賃借権解放権……賃借人͕ɺ賃貸人ͱͷ合意Λ要͢Δ͜ͱͳ͘ɺ住宅そͷ他ͷ不動

産ʹ対͢Δ自由土地保有権Λ賃貸人͔Β買い取Δ͜ͱ͕Ͱ͖Δͱいう権利ʢそͷ買取価格

͸土地ͷ価格相当分ʹ限ΒΕΔɻʣ

ɹɹᶄ�延長賃借権……賃借人͕ɺ賃貸人ͱͷ合意Λ要͢Δ͜ͱͳ͘ɺ期間満了後5５年間ͷ新賃借

権Λ設定͢Δ͜ͱ͕Ͱ͖Δͱいう権利ʢそͷ地代͸土地ͷ価値ʹ限ΒΕΔɻʣ

ɹɹ→�ɹ͜ΕΒͷ権利ʹͭいͯ͸ɺʮ自由土地保有権者͸土地Λ所有ͯ͠いΔ͕ɺ現ʹ居住ͯ͠

いΔ賃借人͸そͷ土地ͷ上ʹ建ͯΒΕ͔ͭ維持͞Ε͖ͯͨ建物ͷ所有権ʹ対͢Δ事実上ͷ

権利͕与えΒΕͯいΔʯͱͨ͠上Ͱɺʮ土地͸ΤΫΠテΟ上土地所有者ʹ帰属͢Δ͕ɺ住

宅͸ΤΫΠテΟ上現ʹ居住ͯ͠いΔ賃借人ʹ帰属͢Δʯͱいう考え方ʹ基ͮ͘ɻ

ɹɹᾰɹ適用要件

ɹɹɹᶃ�賃借人͸ʮ住宅ʯΛ占有ͯ͠いͳ͚Ε͹ͳΒͳい͜ͱʢ適用対象͸戸建ͯ住宅あΔい͸

テϥε式住宅ʹ限定͞Εɺ集合住宅ʢblock�of�とaがかʣ͸適用除外ͱ͞Εͨʣ

ɹɹɹᶄ７６年Λ超えΔ確定期間Λ設定͞Εͨ長期不動産賃借権ͰあΔ͜ͱ

ɹɹɹᶅ�住宅そͷ他ͷ不動産ͷ課税評価額͕基準日ʹ͓いͯ７５５ϙンドɺ大ϩンドンʹ͓いͯ4５５

ϙンドΛ超えͳい͜ͱ

ɹɹɹᶆ年間賃料͕課税評価額ͷ̏分ͷ̎未満ͰあΔ͜ͱ

ɹɹɹᶇ�賃借人͕直前ͷ̑年間·ͨ͸直前ͷ６５年間ͷうͪ̑年ʹ達͢Δ期間ɺ自己ͷ唯一ͷ·ͨ

͸主ͨΔ住居ͱͯ͠現ʹ占有ͯ͠いͨ͜ͱ

ɹɹɹ→�ɹͱΓわ͚要件ᶅ͓Αび要件ᶆ͸ɺ住宅価格͕上昇ͭͭ͠あͬͨϩンドンͳͲͷ大都市

部Ͱ͸ɺ賃借人͕不動産賃借権解放権あΔい͸延長賃借権Λ行使͢Δ͜ͱ͸妨͛Δ機能

Λ果ͨͨ͠ɻ

ɹɹᾱɹそͷ後ͷ立法ʹΑΔ適用要件ͷ緩和

ɹɹɹᶃ�集合住宅ʹͭいͯ͸ɺ６99８年不動産賃借権改革・住宅・都市開発法ʢLeaかehold�Re２

foおm１�Hoきかing�and�Uおban�Deぎelopmenが�Acが�６99８ʣʹΑΓɺ団体的解放権ʢおighが�of�

collecがiぎe�enfおanchiかemenがʣͱ新規不動産賃借権ͷ個別取得権ʢindiぎidきal�おighが�がo�ac２

qきiおe�neく�leaかeʣͱ͕立法化͞Εɺ７５５７年共同保有権・不動産賃借権改革法ʢCommonhold�

and�Leaかehold�Refoおm�Acが�７５５７ʣʹ͓いͯ͞ΒͳΔ措置͕講͡ΒΕͨʢ居住用借地権

ͷ意義Λ考察͢Δ上Ͱ͸ɺ集合住宅ʹ対͢Δ法制度ʹͭいͯ΋考察ͷ対象ͱ͢΂͖Ͱあ

Δ͕ɺ本報告Ͱ͸割愛͢Δʣɻ

ɹɹɹᶄ変更ͳ͠ɻ

ɹɹɹᶅ�課税評価額制限ʹͭいͯ͸ɺ６974年住宅法ʢHoきかing�Acが�６974ʣʹ ͓いͯ大ϩンドン６１5５５

ϙンドɺそͷ他75５ϙンドʹ緩和͞Εɺ６99８年法ʹ͓いͯ撤廃͞Εͨɻ

ɹɹɹᶆ௿賃料基準ʹͭいͯ͸ɺ６99８年法ʹ͓いͯ緩和措置͕ͱΒΕͨɻ

ɹɹɹᶇ̑年ͷ期間制限͸ɺ６98５年住宅法ʢHoきかing�Acが�６98５ʣʹΑͬͯ̏年ʹ短縮͞Εͨɻ
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ɹɹɹ→�ɹ͜ΕΒͷ緩和措置ʹΑͬͯɺ現在Ͱ͸ɺ高価値ͷ住宅Ͱ΋ɺ要件ᶄ͓Αび要件ᶇΛ満

ͨͤ͹ɺ不動産賃借権解放権あΔい͸延長賃借権Λ行使͢Δ͜ͱ͕可能ͱͳͬͯいΔɻ

̐．不動産賃借権解放権の争点

　ᾇ　強制的取得ͷ正当性

ɹɹᾰɹ欧州人権条໿第一議定書ͷʮ財産権ͷ不可侵性ʯ

ɹɹɹ・�不動産賃借権解放権͸ɺ賃借人͕賃貸人ͱͷ合意Λ要͢Δ͜ͱͳ͘行使Ͱ͖Δ権利Ͱあ

Δ͜ͱ͔Βɺ͜ͷ権利͕欧州人権条໿ͷ第一議定書͕保障ͨ͠財産権ͷ不可侵性ʹ関͢

Δ規定Λ侵害͢Δ΋ͷͰあΔ͔͕争わΕͨɻ

ɹɹɹɹ→�ɹ第一議定書第̍条本文第̎文Ͱ͸ɺʮ何人΋ɺ公益ͷͨΊʹɺ͔ͭɺ法律及び国際

法ͷ一般原則Ͱ定ΊΔ条件ʹ従う場合Λ除͘ほ͔ɺそͷ財産Λ奪わΕͳいʯͱ規定͞

ΕͯいΔͱ͜Ζɺ不動産賃借権解放権͸ɺʮ公益ʯΛ目的ͱ͠ͳいʮ私益ʯΛ目的ͱ

ͨ͠財産権ͷ移転ʹ関͢Δ΋ͷͰあΔͷͰɺ同規定ʹ違反͢Δ͔͕争わΕͨɻ

ɹɹᾱ�ɹ欧州人権裁判所δΣーϜε他対連合王国事件判決ʢJameか�and�oがheおか�ぎ３�Uniがed�King２

domʣʢ６986年̎月７６日ʣͷ消極的合憲判断

ɹɹɹ・�ʮ財産権ͷ収用͕ɺ地域社会ͷ社会正義Λ高ΊΔͨΊʹ計画͞Εͨ政策ͷ実施ʹ関わΔ

΋ͷͰあΔͳΒ͹公益ʹ沿う΋ͷͰあΔͱ十分ʹいい得Δ΋ͷͰあΔɻそΕゆえɺそͷ

政策͕私人間ͷ契໿関係や財産関係ʹ関͢Δ法制度ͷ公平性Λ目的ͱ͢Δ΋ͷͰあΔͳ

Β͹ɺそͷ政策Λ実現ͤ͞Δ立法͕ɺͨͱえ私人間ͷ財産権ͷ強制的移転ʹ関͢Δ΋ͷ

Ͱあͬͯ΋ɺ公益ʹ沿う΋ͷͰあΔͱいえΔɻʯ

ɹɹɹ・�ʮ公益性ͷ判断ʹあͨͬͯ͸ɺ国家当局ʹ一定ͷ裁量権͕与えΒΕ͓ͯΓɺそͷ判断͕

明Β͔ʹ合理的ͳ根拠ʹ欠͚Δ場合Ͱͳい限Γɺそͷ判断͸尊重͞ΕΔ΋ͷͰあΔɻʯ

ʮ６967年不動産賃借権改革法やそͷ後ͷ立法͸ɺ賃借人ͷͨΊʹ不公平ͳ現行法Λ改革

͢Δ͜ͱͰɺあΔい͸賃借人ͷͨΊʹ事実上ͷ住宅ͷ所有権Λ付与͢Δ͜ͱͰɺ社会的

不正義Λ除去͢Δ͜ͱΛ目的ͱͯ͠いΔͷͰɺそΕ自体明Β͔ʹ不合理ͳ΋ͷͰあΔͱ

͸いえͳいɻʯ

　ᾈ　購入価格ͷ公平性

ɹɹᾰɹ６967年法ͷ補償基準ͷ不公平性

ɹɹɹ・�自由土地保有権ʹ不動産賃借権͕設定͞Εͨ場合ɺΠΪϦε法Ͱ͸ɺ賃借人͸不動産賃

借権ͷ価値Λ有͠ɺ賃貸人͸存続期間満了後ʹ不動産͕返還͞ΕΔͱいう期待権ͱ存続

期間中ͷ地代収取権ͱ͔ΒͳΔ復帰権ͷ価値Λ有͢Δͱ構成͞ΕΔɻ例え͹ɺ不動産賃

借権ͷ市場価格͕̒万ϙンドɺ自由土地保有権ͷ復帰権ͷ市場価値͕̍万ϙンドͱͨ͠

場合ɺ不動産賃借権͕終了͢Δͱɺ自由土地保有権͸完全ͳ自由Λ回復͢Δ͜ͱʹͳΔ
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ͷͰɺ一体化価値ʢmaおおiage�ぎalきeʣ͕発生͢Δ͜ͱʹͳΔʢ一体化価値͕̏万ϙンド

ͱ͢Δͱɺ自由土地保有権ͷΈͷ市場価格͸６５万ϙンドͱͳΔʣɻ

ɹɹɹ・�６967年法ͷ補償基準͸ɺ賃借人ʹ事実上ͷ建物所有権Λ認ΊΔ͜ͱͰɺ賃貸人͔Βͷ自

由土地保有権ͷ購入価格Λ土地ͷ価値ʹ限定ͨ͠ͷͰɺ賃借人ͷ購入価格͸ɺ自由土地

保有権ͷ復帰権価値̍万ϙンドͷΈͰΑい͜ͱʹͳΔʢ͜ΕʹΑΓ自由土地保有権Λ取

得ͨ͠者͸ɺそͷ後６５万ϙンドͰ転売͢Δ͜ͱ͕可能ͱͳΔʣɻ͜ͷͨΊɺ６967年法ͷ

補償基準͸ɺ賃貸人ͷ財産的価値Λ犠牲ʹͯ͠ɺ賃借人ʹ意外ͷ利益ʢくindfall�gainʣ

Λ΋ͨΒ͢΋ͷͱͯ͠批判͞Εͨɻ

ɹᾱɹ６974年住宅法ʹ͓͚Δ新ͨͳ補償基準

ɹɹ・�自由土地保有権ͷ購入価格͸ɺ賃借人͸自由土地保有権Λ取得͢Δ権限͸有͠ͳい͕ɺ

６954年法上ͷ法定賃借権Λ有͢Δͱいう前提Ͱɺそͷ住宅そͷ他ͷ不動産͕公開ͷ市場Ͱ

売却͞Εͨ場合ͷ価格ͰあΔͱ͞Εͨɻ͜ͷ前提ʹΑΔͱɺ土地ͱ建物͸賃貸人ʹ復帰͢

Δ͜ͱΛ前提ͱ͢ΔͷͰɺ賃借人ͷ購入価格͸土地ͱ建物ͷ価値Λ合わͤͨ価格ͱͳΔɻ

ɹɹ・�ͨ ͩ͠ɺ賃借人͕自Βͷ費用Ͱ行ͬͨ改良ʹΑͬͯ不動産ͷ価値͕૿加ͨ͠場合͸ɺそͷ

部分͸控除͞ΕΔ΋ͷͱ͞Εͨɻ·ͨɺ一体化価値ʹͭいͯ͸等͘͠分割͞ΕΔ΋ͷͱ͞

Εͨɻ

ɹɹ→�ɹ以上ͷ補償基準Λ前提ͱ͢Δͱɺ先ͷ例Ͱ͸ɺ賃借人ͷ購入価格͸ɺ不動産賃借権ͷ市

場価格̒万ϙンドɺ自由土地保有権ͷ復帰権ͷ市場価格̍万ϙンドɺ一体化価値ͷ半額

̍万5５５５ϙンドͷ合計̔万5５５５ϙンドͱͳΔɻ

　ᾉ　賃貸人ͷ優越的権利ʢoverriding rightsʣ

ɹɹᾰɹ賃貸人ͷ居住権ʢおeかidenがial�おighがかʣ

ɹɹɹ・�賃借人͕不動産賃借権解放権·ͨ͸延長賃借権ͷ適用要件Λ満ͨͯ͠いΔ場合Ͱ΋ɺ賃

貸人͸不動産ͷ全部·ͨ͸一部͕自己·ͨ͸家族ͷ唯一·ͨ͸主ͨΔ住居ͱͯ͠占有͕

必要ͰあΔ͜ͱΛ理由ʹ不動産ͷ占有回復Λ裁判所ʹ申͠立ͯΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δʢͨͩ͠ɺ

賃貸人͕͜ͷ事実Λ証明Ͱ͖ͨͱͯ͠΋ɺ占有回復命令ʹΑͬͯɺ賃借人͕他ͷ住居Λ

得ΒΕΔ͔ͳͲͷ問題Λ含Ίɺ賃借人ʹΑΓ大͖ͳ困難͕΋ͨΒ͞ΕΔͱ͖͸ɺ裁判所

͸占有回復命令Λ行わͳい΋ͷͱ͞ΕΔʣɻ

ɹɹɹ・�占有回復命令͕ͳ͞Εͨ場合ɺ賃貸人͸賃借人ʹ補償金ʢ延長賃借権ʹΑΓ5５年ͷ存続

期間͕存͢Δͱいう前提Ͱͷ不動産賃借権価格相当額ʣ͕支払わΕͳ͚Ε͹ͳΒͳいͱ

͞ΕͯいΔɻͳ͓ɺ賃貸人ʹ占有回復͕ͳ͞Εͨ場合ɺ転借権͸賃借権ͱͱ΋ʹ自動的

ʹ消滅͢Δʢͨͩ͠ɺ６977年家賃法ʹ基ͮ͘現ʹ居住͢Δ転借人ʹ限Γ占有Λ継続͢Δ

͜ͱ͕Ͱ͖Δʣɻ
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ɹᾱɹ賃貸人ͷ再開発権ʢおedeぎelopmenが�おighがかʣʹ基ͮ͘延長賃借権ͷ排除

ɹɹ・�賃借人ʹ延長賃借権͕付与͞Εͨ場合Ͱ΋ɺ賃貸人͸再開発ͷ目的Ͱ住宅そͷ他ͷ不動産

ͷ全部·ͨ͸重要部分ͷ取壊͠·ͨ͸再建築Λ理由ʹ不動産ͷ占有回復Λ裁判所ʹ申͠立

ͯΔ͜ͱ͕Ͱ͖Δʢそͷ場合ɺ賃貸人͸具体的ͳ再開発計画ͷ存͢Δ͜ͱΛ証明͠ͳ͚Ε

͹ͳΒͳいʣɻͨͩ͠ɺ賃借人͕自由土地保有権ͷ取得Λ申͠出ͨ場合ɺ賃貸人ʹ占有回

復ͷ申立権͸認ΊΒΕͳいɻ

ɹɹ・�占有回復命令͕ͳ͞Εͨ場合ɺ賃貸人͸賃借人ʹ補償金͕支払わΕͳ͚Ε͹ͳΒͳいɻ·

ͨɺ転借権΋原則ͱͯ͠自動的ʹ消滅͢Δɻ

̑．イギリス法における存続保障の意義

　ᾇ　不動産賃借権解放権また͸延長賃借権ͷ付与ͷ意義

ɹɹ・�͔ ͭͯͷΠΪϦεͰ͸ɺ長期不動産賃借権ͷ存続期間ͷ満了ʹΑΓɺ賃借人ͷ財産権ͷ喪

失問題ɺ賃借人ͷ資産価値ͷ減少問題ɺ公共的利益ͷ損失問題͕発生͕ͨ͠ɺ͜ΕΒͷ問

題͸ɺ土地ͱ建物͕賃貸人ʹ当然ʹ復帰͢Δ法制度ͷ下Ͱͷ契໿当事者間ͷ交渉力ͷ不均

衡ʹ起因͢Δ΋ͷͰあΔͱ考えΒΕͨɻ

ɹɹ・�そ͜Ͱɺ賃借人ʹ不動産賃借権解放権や延長賃借権Λ付与͢Δ͜ͱʹΑΓɺ存続期間満了

時ʹɺᶃ賃借人ʹΑΔ自由土地保有権ͷ取得ɺᶄ賃借人ͷ不動産賃借権ͷ延長ɺᶅ賃貸人

ʹΑΔ不動産ͷ占有回復ͱいう選択肢ͷ中͔Β契໿調整͕図ΒΕΔ͜ͱʹͳΓɺ問題ͷ解

決ʹͭͳ͕Δ΋ͷͱ考えΒΕͨʢ͕ͨͬͯ͠ɺ賃借人ͷͨΊͷ存続保障͸ɺ賃借人ͷ居住

利益ͷ保護ͷͨΊͷΈʹ図ΒΕ͖ͯͨわ͚Ͱ͸ͳいʣɻ

ɹɹ・�·ͨɺᶃͳい͠ᶅͷ選択肢ʹͭいͯ͸ɺ社会政策的判断͔Β保護͢΂͖利益ͷ序列化͕図

ΒΕ͓ͯΓɺそͷϧーϧʹ従ͬͯいͣΕ͔͕選択͞ΕΔΑうʹͳͬͯいΔɻそͯ͠いͣΕ

ͷ場合͕選択͞Εͯ΋金銭的ͳ調整͕図ΒΕΔ΋ͷͱ͞ΕͯいΔʢ͜ͷ金銭的ͳ調整ʹͭ

いͯ΋ΑΓ公平ͳ基準͕追及͞Ε͖ͯͨʣɻ

　ᾈ　立法ʹよる契໿調整的介入

ɹɹᶃ原則

ɹɹɹ→�ɹ賃借人͕賃貸人ʹ自由土地保有権あΔい͸延長賃借権ͷ価格Λ支払う͜ͱʹΑΓ自由

土地保有権あΔい͸延長賃借権Λ取得͢Δɻ

ɹɹᶄ�賃貸人ͷ自己ʢ家族ʣ使用ͷ必要性ʢ＝賃借人ͷ居住利益ͱ賃貸人ͷ居住利益ͱ͕衝突͠

ͨ場合ʣ

ɹɹɹ→ɹ賃貸人͕賃借人ʹ補償金Λ支払う͜ͱʹΑΓ不動産ͷ占有回復͕認ΊΒΕΔɻ

ɹɹᶅ�賃貸人ͷ再開発利益実現ͷ必要性ʢ＝賃借人ͷ居住利益ͱ賃貸人ͷ財産権的利益ͱ͕衝突

ͨ͠場合ʣ
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ɹɹɹ→�ɹ賃貸人͕賃借人ʹ延長賃借権ͷ価値相当分ͷ補償金Λ支払う͜ͱʹΑΓ不動産ͷ占有

回復͕認ΊΒΕΔɻ

ɹɹɹ→ɹ賃借人͕賃貸人ʹ自由土地保有権ͷ価格Λ支払う͜ͱʹΑΓ自由土地保有権Λ取得͢Δɻ

̒．日本の借地制度に対する示唆

　ᾇ　借地権終了時ͷ契໿調整的処理ͷ必要性

ɹɹ・�以上ͷ検討͔ΒɺΠΪϦε法͸ɺ長期不動産賃貸借ͷ賃借人ʹ自由土地保有権ͷ強制的購

入権や不動産賃借権ͷ延長権Λ付与͢Δ͜ͱͰ賃借人ͷ居住利益Λ保護͖͕ͯͨ͠ɺそͷ

一方Ͱɺ賃貸人ͷ財産権的利益ʹ΋配慮ͯ͠ɺ保護͢΂͖利益ͷ序列化Λ行いɺ最終的ʹ

金銭的ͳ調整Λ行うͱいう仕組Έ͕ͱΒΕͯいͨ͜ͱ͕明Β͔ʹͳͬͨɻ͜Ε͸ɺ社会政

策判断ʹ͓いͯ望·͠いͱ͞ΕΔ契໿調整Λ立法ʹΑͬͯ強制ͨ͠΋ͷͱ評価͢Δ͜ͱ͕

Ͱ͖Δɻ

ɹɹ・�͜ ͷΑうͳΠΪϦε法ͷ方法Λ日本ͷ借地制度ʹそͷ··ͷ形Ͱ適用͢Δ͜ͱ͸ɺ制度ͷ

仕組Έ͕異ͳΔ以上当然ʹ͸Ͱ͖ͳい͕ɺ不動産賃借権ͷ存続期間満了時ͷ当事者間ͷ対

立Λ契໿調整的ʹ処理ͯ͠い͜うͱ͢Δ方向性͸ɺ日本Ͱ΋参考ʹͳΔ΋ͷͱ思わΕΔɻ

ɹɹ・�·ͨɺそ΋そ΋借地契໿͸ɺ長期ͷ継続的契໿ͷ̍ͭͰあΔ͜ͱ͔Βɺ存続期間満了時ͷ

処理ͱͯ͠契໿調整ͱいう発想͜そ͕本来ͷあΓ方Ͱͳい͔ͱ思わΕΔɻ

ɹɹ・�そΕͰ͸ɺͲͷΑうͳ契໿調整ͷあΓ方͕望·͠い͔ͰあΔ͕ɺ͜ͷ点͸ΑΓ慎重ͳ議論

͕求ΊΒΕΔͱ͜ΖͰあΔ͕ɺ現時点Ͱͷ試論ͱͯ͠ɺ今後ͷ借地制度Λ次ͷΑうʹ改Ί

ͯい͘͜ͱ͕望·͠いͱ考えΔɻ

　ᾈ　旧借地法上ͷ旧借地権および借地借家法上ͷ普通借地権

ɹɹᾰɹ改正ͷ方向性

ɹɹɹ・�正当事由制度Ͱ͸ɺ借地権設定者Λ犠牲ʹͯ͠借地権者ͷ存続保障ͷΈ͕図ΒΕΔ解釈

基準ͱͳͬͯいΔͨΊɺ͜ΕΛΑΓ借地権設定者ͷ財産的価値Λ΋考慮ͨ͠ΑΓ公平ͳ

解釈基準΁ͱ改ΊΔ͜ͱ͕必要ͰあΔɻ

ɹɹᾱɹ存続期間満了時ʹ͓͚Δ契໿調整ʹͭいͯͷ試論

ɹɹɹᶃ借地権設定者ʹ土地利用ͷ必要͕ͳい場合

ɹɹɹɹ→�ɹ借地権設定者ʹ正当事由͸認ΊΒΕͣɺ借地権者ͷ更新請求͕認ΊΒΕΔʢ借地権

者ʹ土地所有権ͷ買取Λ認ΊΔ͔否͔ʹͭいͯ͸ɺ任意ͷ合意͕促進͞ΕΔ仕組Έ͕

求ΊΒΕΔʣɻ

ɹɹɹᶄ借地権設定者ʹ自己使用ͷ必要͕あΔ場合

ɹɹɹɹ→�ɹ借地権設定者ʹ更新拒絶ͷ正当事由͕認ΊΒΕɺ借地権者͸ɺ建物買取請求権ʹΑ



94

共同研究：高齢者ͷ財産管理

Δ投下資本ͷ回収͕図ΒΕΔʢ現行ͷ規定ͱ同様ʣɻ

ɹɹɹᶅ借地権設定者ʹ再開発ͷ必要͕あΔ場合

ɹɹɹɹ→�ɹ具体的ͳ再開発計画ͷ証明Λ条件ʹɺ借地権設定者ʹ更新拒絶ͷ正当事由͕認ΊΒ

ΕΔ͕ɺそͷ場合ɺ借地権設定者͸ɺ借地権者ʹ更新͕認ΊΒΕΔ͜ͱΛ前提ͱͨ͠

借地権価格͓Αび建物価格ͷ補償Λ行うɻ

　ᾉ　借地借家法上ͷ一般定期借地権

ɹɹᶃ�定期借地権͸ɺ契໿ͷ更新ʹ関͢Δ規定ͷ適用ͷͳい存続期間ͷ満了Λ΋ͬͯ終了͢Δ借

地権ͰあΔͷͰɺ最初͔Β財産権ͱͯ͠ͷ価値͕௿͘ɺ期間ͷ経過ͱͱ΋ʹそͷ価値͸͞

Βʹ௿下ͯ͠い͘ɻ·ͨɺ定期借地権͸ɺ存続期間満了ʹΑΓ建物Λ取Γ壊ͯ͠更地Ͱ土

地Λ返還͢Δ͜ͱ͕予定͞Εͨ権利ͰあΔͷͰɺΠΪϦεͱ同様ͳい͠そΕ以上ʹɺ建物

ͷ荒廃・εϥϜ化͕進行͢Δ͜ͱ͕懸念͞ΕΔɻ

ɹɹɹ→�ɹ居住用ͷ一般定期借地権͸ɺ以上ͷΑうͳ問題͕存͢Δ͜ͱɺ·ͨɺそ΋そ΋ほͱΜ

Ͳ供給実績΋ͳい͜ͱ͔Βɺ今後͜ΕΛ廃止͠ɺ新ͨͳ普通借地権΁ͱ再統合͢΂͖Ͱ

あΔɻ

ɹɹᶄ�͢ Ͱʹ供給͞ΕͯいΔ一般定期借地権ʹͭいͯ͸ɺ当事者ͷ任意ͷ合意ʹΑͬͯɺ普通借

地権Λ選択ͤͣʹɺ存続期間満了Λ΋ͬͯ建物取壊͠・更地返還͕ͳ͞ΕΔ͜ͱΛ໿定͠

ͨͷͰあΔ͔Βɺ当事者ͷ私的自治͸基本的ʹ尊重ͤ͟ΔΛ得ͳいɻ

ɹɹɹ→�ɹ定期借地権ͷ存続期間満了時ͷ問題͸ɺ借地契໿ͷ再契໿͕最΋有効ͳ解決策ͰあΔ

ͷͰɺ借地契໿ͷ再契໿ʹ向͚ͨ再交渉͕促進͞ΕΔ仕組Έ͕求ΊΒΕΔɻ
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