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0加藤参考人 ただいまのお話で、一点だけということでございますが、若干問題を分け
て説明をしたいと思います。

まず第 一には、物権と債権の区別ということでございますが、これは、いまもちょっとお話
がございましたように、典型的な型としては、物権型、債権型というのは一応理論的には
はっきりできるかと思いますが、現実に存在する当事者関係というのは、債権的な要素、
物権的な要素が互いにからみ合っているわけで、学説的にも、従来から、借地権あるいは
広く不動産の賃借権というのは物権化されてきておる、あるいはされてきつつあるというこ
とが言われておることは御承知のとおりでございまして、今度の改正も、別にいままでの関
係を物権に切りかえるということではないわけでございまして、形としては債権というワクの
中で考えておりますが、内容的には物権的な要素も、これは従来からあるものがやはり続
いて存在するということはいなめないわけでございます。

具体的な問題になりますと、いまお話しの、木造を堅固な建物に変えるという場合と、そ
れから賃借人が交代するという場合とは若干問題が違うように思いますので、分けて申し
上げてみますと、第一の借地条件の変更のほうでございますが、これは、いまのお話でご
ざいますと、木造ならば貸しておいてもいいけれども、堅固な建物では困るという場合があ
るのじゃないかというお話のように承りました。ただ、借地権の期間は、御承知のように、
借地法の制定されました大正十年から、最低で二十年間という期間がはっきりきめられて
おりまして、その他、一時使用の場合は別ですか、一時使用というのはかなり狭く考えられ
ておりますから、土地を貸せば二十年は最低貸しておかなければならないということになっ
ておるわけでございます。それからまた、二十年がかりに過ぎたところでも、取り戻しはむ
しろ原則としてできない、地主のほうから正当な事由がある場合にだけ更新を拒めるという
ようになっていることも御承知のとおりでございます。そこで、今度の借地条件の変更は、
tの、いままできまっているワクの中で借地条件を変えていこうということが主たる問題で
←ざいます。もっとも期間の点から申しますと、木造ならいずれ、二、三十年もたてばまた
改築するということになるかもしれないけれども、堅固な建物だとそれが相当期間続くとい
う点の違いはあるわけでございまして、そこでそういう借地条件の中に期間を延長する対
価として地代を上げるとか、そういうことが入ってくるかと思いますが、問題は、やはりここ
では直接期間の問題に触れるわけではなくて、その内容としてどういう建物を建てていい
かという点だけを変えていこうというのが本来のねらいであるわけです。そういたしますと、
地主のほうの事情もあるかもしれませんが、木造ならいいけれども堅固な建物では困ると
いうのは普通どういう場合だろうかということを考えますと、普通の場合には、同じ借地人
であれば、地主のほうで拒むだけの理由のあることはそう多くないのではないか。これに
対して今度は借地人のほうの側の事情を考えますと、これは主として商店街あるいはオ
フィス街などで問題になると思うのですけれども、そういうところでは、周囲が堅固な建物に
なっていけば、やはり新しい堅固な建物を建てさせるということが、これは当事者ばかりで
なくて、やはり国の政策としても適当なのではないか。そういう両方の利害を考慮します
と、一応借地条件変更の道を開いておいて、あとは裁判所で具体的な事情を判断してもら
うということが適当のように思われます。いまのお話の中にはさらに、地主と借地人との間
の事情が一切の事情の中に入るのかどうかというお話がございましたが、これは一切の
事情といっておりますから、そういうものも当然入ってくると私は考えます。ただ、どの程度

＂，の比重で入ってくるかということが問題でございまして、これは、一切の事情の中にいろい
ろなものがありますから、それをきめるのは、結局最後は裁判官に、そのお互いの比重を

11 その具体的な事情において考えていただくほかはない。こちらで、これはここまで考えてく
れということを割合で示すというようなことはもちろんできませんから、最後はやはり裁判官
の良識にまつほかはないのではないか。いまのような建物の種類という点から見ますと、
個人間の事情というものは、考慮する比重がそれほど大きくなくても通常はいいのではな
いかというように、私個人としては考えております。
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