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件 名 現行土地賃貸借契約見直し要望に対する見解について

令和3年 5月6日付発議の対応報告書に基づく下記の土地賃貸借契約における見

直し要望について、別紙のとおりを本町の見解とし、相手方へ通知してよろしいか

伺います。

記

1 契約相手方・・・・・・・・・・・・・
2 当該地番蘭越町字湯里353番 3

3 当該地籍 210 m 
4 使用目的 庖舗兼居宅敷地

5 貸付金額年額70，560円

6 契約日平成 16年4月 1日

7 現 状別添写真のとおり

蘭 越 町
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土地賃貸借契約見直し要望に対する見解

|土地概要|

地番字湯里353，番3

地目山林

地籍 18.356 ni (うち契約地籍210ni) 

画

医亙

当初から行政財産(湯里公園敷地)として整理されていた当該地番であ

るが、平成元年7月3日付 18，356ni中、 210niを用途廃止し、その後普

通財産へ所管替している。

ただし、平成18年以前に解除のあった土地賃貸借契約について、関係

書類がすでに処分されていることから、当時の所管替の目的については確

認できない。

しかし、普通財産とした地籍 (210ni)が現在の契約地籍と同数である

ことから、当該地番に係る土地賃貸借契約関係書類において残存する最も

古い案件、平成 10年4月1日付 関越町湯里木彫品製作直売所の前身団

体との土地賃貸借契約のための所管替であったと推察する。

その後、現在まで当該地番のうち 210niについては普通財産として整理

されてきた経緯にある。

圃
1 転貨の是非について

回現契約書中、第2条第2項『乙は、名義、形式のいかんを問わず、本

件土地を第三者に使用させ、あるいは本契約に基づく権利を第三者に譲渡

してはならないけとあるが、その効力の範囲について如何か。

具体的には蘭越町からJ・・氏が借り受ける賃借地上にあa・・R
所有の建物を第三者に転貸することは、契約条項違反となり得るか。

囚原則として、普通財産は一般私法の適用を受けて管理処分されるべき

ものであり、建物の所有を目的として土地を賃貸した場合については、借

地借家法の適用を受けるとされている(新版逐条地方自治法第9次改訂版

Pl012/Pl016)。
また、借地借家法第9条(強行規定)や民法(所有権の内容)等を総合



的に勘案した同様の判例が出ており、「土地賃借入が賃借地上の建設した

建物を第三者に賃貸しても、賃借入は建物所有のため自ら土地を使用して

いる者であり、賃借地を第三者に転貸したとは言えない。j とされ、土地

賃借人が第三者ヘ所有の建物を賃貸することは、いわば所有権の行使とも

言え、基本原則に反しない限り自由に使用、収益及び処分することができ

るとされている。

よって、建物の転貸については認めるが、現契約の条項の効力の範囲を

逸脱するものではなく、また、土地の転貸については今後も適切に管理運

用する必要があるため、本条項については修正を要しない。

2 賃借料設定の妥当性について

困平成10年4月 1日付蘭越町湯里木彫品製作直売所との契約におい

ては年額9，450円の金額が、平成 16年4月1日付-氏個人との契

約の際に年額70，560円となった。金額設定の妥当性について確認したい。

囚それぞれの算定根拠については下記のとおり。

( 1 )平成 10年4月1日付蘭越町湯里木彫品製作直売所

45円x210 m=9，450円(年額〉

※45円=当時小樽土木現業所への車庫敷地貸付単価-

(2)平成 16年4月1日付・・・・氏

5，600円x1. 2 x 5/100 x 210 m=70，560円(年額)

※5，600円=近傍地(商業地)字湯里 416番 1 (広野商庖)単価

それぞれの算定において引用単価が異なる理由については不明である

が、契約からすでに 17年が経過し、現在まで見直しを行うことなく引き

続いてきたことから、この間の土地の標準価格の変動についても適切に反

映すべきと考える。

よって、現在の価格(令和3年度評価替単価)に置き換え算定した金額

を新たな契約金額として適用する。

4，200円x1. 1 x 5/100 x 210 m=48，510円(年額) ※企22，050円

※4，200円=近傍地(商業地)字湯里416番 1 (元広野商庖)単価

3 契約解除条件について

固現契約書中、第6条第 1項第3号、『甲が本件土地を公共用等に使用



する必要が生じたときあらかじめ 1ヶ月前に乙に通告し本契約を解除す

ることができる。ただし、乙は本契約を解除した場合本件土地を無条件で

甲に返還しなければならない。j とあるが、借地借家法第9条の規定によ

り借地権者に不利なものは無効とするとされている。当該条項の効力、妥

当性について確認したい。

囚指摘のとおり普通財産に属する土地の賃貸借については借地借家法

の適用により借地権者は保護されることとなっている。

しかし、普通地方公共団体の長は、公有財産管理上一定の権限を有し、

『普通財産を貸し付けた場合において、その貸付期間中に園、地方公共団

体その他公共団体において公用又は公共用に供するため必要を生じたと

きは、普通地方公共団体の長は、その契約を解除することができる。J(地

方自治法第 238条の 5第4項)とされている 0 ・

この場合における解釈として、契約解除権の行使により借地権者に損失

が生じたときは、借地権者は当該損失の補償を求めることができるとされ

ている。

これは公益優先の原則と私権保護の原則との調整が図られているもの

で、損失の補償の程度は当該契約解除と相当な因果関係に立つ損失に限ら

れ、当該契約解除によって生じる一切の損失までを含むものではないと解

釈されている(新版逐条地方自治法第9次改訂版P1014)。

よって、現在の契約条項と合わせ、契約解除に伴う損失の補償について

規定することが望ましい。

画
上記3項目の見解を踏まえ、令和3年4月1日付 E園田園氏を相手方と

して新たに土地賃貸借契約を締結することとしたい。

なお、賃借地の使用目的については現在底舗兼居住敷地となっているが、

第三者への建物の転貸が前提となって運用されている経緯に鑑み、実態に.

即した目的 (r庖舗j 等)に変更してよろしいか合わせて伺います。
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