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更新料をめぐる判例の推移 こんなとき、 
ご相談ください

 
 
貸家を無断で転貸された 
滞納家賃を支払ってほしい 
敷金を返してくれない 
大家が賃料を受取ってくれ
ない 
裁判所から訴状が届いた 
借金の保証人を頼まれた 
英会話学校との契約を止め
たい 
高額のサイト利用料を請求
されている 
未公開株を買わされた 
購入した車が事故車だった 
車の修理代を請求したい 
お金を確実に返してもらえ
るか心配だ 
マンション管理費を支払っ
てもらえない 
隣の地主と境界について争
いがある 
隣の犬に噛まれた 
相続人のひとりが行方不明
である 
遺言を書きたい 
遺留分請求とはどういう請
求？ 
畑の名義がひいお爺さんの
ままだ 
離婚した夫の厚生年金を半
分もらえると聞いたことが
あるが 
元夫に財産分与の請求をし
たい 
会社をつくりたい 
会社の役員を変更したい 
売掛金を回収したい 
子供に会社の事業を譲りた
い 
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個人の居住用建物の賃貸

契約の場合に、契約期間

満了後も継続使用を望む

きは、契約を更新する必

があります。不動産業者

用いる定型的な賃貸借契

書には、契約更新時には

主が更新料を支払う旨の

項(更新料条項)が含まれ

いることもあり、その場

、借主は、更新料の支払

を事実上強制されます。

ところで、消費者の利益

護を図ることを目的とし

平成13年に施行された

費者契約法は、第10条

おいて、消費者の義務を

重する条項であって消費

の利益を一方的に害する

のは無効である旨を規定

ました。 
はこれにより、更新料条項

気になる敷金返還
約
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時
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限の補修等にとどめた

法書士報酬は各事務所によ

こともありますので、ご依
同条に該当するのか否

をめぐって多くの裁判

行われるようになりま

た。 

この点、高等裁判所で

、平成21年 8月に

無効」、同年10月に

有効」と判断が分か

、最高裁に委ねられる

ととなりました。 

そして、平成2３年７

の最高裁判決は「更新

の額が賃料の額、賃貸

契約が更新される期間

に照らし高額に過ぎる

どの特段の事情がない

り、消費者契約法10

にいう『民法第1条第

項に規定する基本原則

反して消費者の利益を

方的に害するもの』に
当たらない」として、

請求のお値段 

って異なります。また、事

頼の際にはあらかじめお問
更新料条項を原則「有

効」とする判断を下し、

一応の決着をみました。

しかし、最高裁判決後

も「高額に過ぎる」か否

かをめぐり、更新料条項

の有効性を争う裁判が起

こされており、京都地裁

では、1 年ごとに定めら

れた 15 万円の更新料(家

賃約 3.1 カ月分)を支払っ

た事案において、判例や

地域事情から、1 年ごと

の更新料の上限は賃料年

額の 2 割が相当とし、超

過分を無効と判断しまし

た。 

このように、未だ事例

により判断が分かれる余

地があり、今後の動向を

注視していく必要があり
ます。 
敷金とは、賃貸借契

の借主の債務を担保

目的で、借主から貸

交付される金銭であ

、本来、借主に対す

還が予定されていま

。 
賃貸借契約終了後、

等の明け渡しまでに

た借主の貸主に対す

切の債務が敷金から

されます。未払賃料

当然として、原状回

用等も敷金から一方

控除され、その控除

適否が争いとなるこ

少なくありません。

これは、貸主は入居

状態に戻すことを希

るのに対し、借主は
いと考えることから生じる

紛争と言えます。 
近年、このような少額の

紛争を解決するために、少

額訴訟制度が多く利用され

ています。この制度は、弁

護士や司法書士を代理人に

選任しなくても、早期に紛

争を解決することを意図し

て設計された裁判です。 
 ６０万円以下の金銭の支

払請求を対象とし、原則と

して１回の期日で終了する

ことを目指して進められま

す。 
気になる費用ですが、ご

自分で少額訴訟を提起する

場合は、印紙代、切手代等

で 1万円前後が必要です。 
また、訴訟ではなく、話

し合いによる解決として調
停をご自分で申し立てる

場合は、やはり１万円前

後の実費が必要です。 
 これらの手続書類の作

成を司法書士に依頼する

こともできますし、代理

人として手続きの遂行を

依頼することも可能で

す。 
司法書士に手続書類の

作成を依頼した場合の報

酬は、３～５万円程度で

す。司法書士を代理人に

選任する場合の報酬は、

５～１０万円程度です

が、返還を受けた敷金に

対して成功報酬を加算す

る場合もあります。 
敷金返還でお悩みの際

は、司法書士に相談され

ることをお勧めします。
 相談センターニュース
案により大きく異な

い合わせください。



相談センター情報（相談件数とその傾向）  

建物退去時の原状回復義務の範囲  平成２４年２月分 
 相談内容（複数回答あり） 件数 

貸金 10

売買代金 5

請負代金 3

売掛金 0

不動産明渡 7

登記請求 1

敷金 8

賃料 9

労働紛争 10

交通事故 6

その他損害賠償 12

相隣関係 9

境界 3

執行手続 0

その他 57

一
般
民
事 

 一般民事 計 140

法定後見 19

任意後見 3

未成年後見 1

相続紛争 21

離婚 14

養育費請求 0

親子関係 1

その他 20

成
年
後
見
・家
事
事
件 

 成年後見・家事事件計 79

相続 97

贈与 13

売買 11

担保権 2

商業法人全般 9

供託 0

その他 21

登
記
・供
託 

 登記・供託 計 153

契約ﾄﾗﾌﾞﾙ 6

   契約トラブル 計 6

返済が苦しい 10

自己破産 4

返済条件を緩和 2

取立が厳しい 0

訴訟を起こされている 1
給料等の差押を受けている 0

親族の借金 1

保証債務の履行 3

ヤミ金融 4
おまとめﾛｰﾝで借金を一本化 0

その他 17

ク
レ
サ
ラ 

 クレサラ 計 42

その他 10

  その他 計 10

合  計 430
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賃料は、建物の経年劣化

や通常の使用に伴う損耗（こ

れを「自然損耗」と呼びま

す）の評価も考慮して定めら

れているといえます。 

従って、自然損耗部分の

補修は貸主が負担し、借主が

負担するのは、借主の故意・

過失、善管注意義務違反、そ

の他通常の使用を超えるよう

な使用による損耗・毀損（こ

れを「特別損耗」と呼びま

す）部分に限られるというの

が学説・判例の考え方です。

しかし、個別の事案にお

いて、どこまでが自然損耗で

どこからが特別損耗かを判断

するのは容易なことではあり
 録
10
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相談セ
ません。そこで、国土交通

住宅局は、原状回復とは借

が借りた当時の状態に戻す

のではないことを明らかに

た上で、原状回復にかかる

ラブルの未然防止と迅速な

決のため、「原状回復をめ

るトラブルとガイドライン

を公表しています。 

その平成２３年８月（

改訂版）によると、畳の裏

し・表替えや家具の設置に

る床・カーペットのへこみ

テレビ・冷蔵庫等の後部壁

の黒ずみ、エアコン設置に

る壁のビス穴、鍵の取替え

全体のハウスクリーニング

どは貸主負担とし、飲み物
ンターを強化しま
こぼしたことによるカーペ

トのシミ、台所の油汚れ、

露を放置したことにより拡

したカビ・シミ、天井に直

つけた照明器具の跡のほか

タバコ等のヤニ・臭いな

は、借主の負担としてい

す。ただし、借主が負担す

場合でも、回復費用全額を

担させることは合理的では

いので、一定のものについ

は経過年数に応じた割合に

める工夫をしています。 

また、原状回復義務の

囲という論点の他にも、特

損耗を借主に負担させる内

の特約は有効か、という論

にも注意が必要です。 
時のことば ～電子記録債権～ 
り

簿

で

と

者

み

、

子

ら

滞

ま

す 
司法書士総合相談センターしずおかでは平日14時～17時の時間帯で電話に

る無料相談を実施しておりますが、最近は相談件数が増加傾向にあり、従来の

名体制から2名体制へ移行する必要性を感じていました。 

そこで、2月の1ヶ月間、電話相談の2回線化を試みに実施したところ、次

とおり相談件数が突出し、これまで時間内にお受けできていなかった相談が多

に上ることが判明しました。 

 ◆ 23年 11月 ・・・ 141件   ◆ 23年 12月 ・・・ 139件 
 ◆ 24年  1 月 ・・・ 156件   ◆ 24年  2 月 ・・・ 299件 

（※以上は電話による相談件数で、面談による相談件数はカウントしていません） 

そこで、平成24年４月から、司法書士総合相談センターしずおかは電話相談

2回線に増設し、これまで以上に県民のみなさんの相談ニーズに広く対応し

いくことといたしますので、今年度も引き続き、県民の皆さんへの周知にご協

をお願いいたします。 

司法書士総合相談センターしずおか 

 ＴＥＬ：０５４－２８９－３７０４ 
 ご相談は無料です！！ 
電子記録債権とは、電子記

債権法（平成 19年法律第
2号）により、事業者の資
調達の円滑化等を図るた

創設された新しい類型の

債権で、本年５月から運

開始されます。 
電子記録債権制度により

来の手形や指名債権のデ

ットが解消され、事業者

金調達の円滑化等を図る

ができます。 
デメリットの解消として

、①電子データの送受信

より電子記録債権が発生

渡できるので、手形の作

・交付コストがなくなる

手形用紙の保管コストが

なる、③電子記録債権は
子債権記録機関の記録原簿に

より管理されるので手形のよ

うに紛失・盗難リスクがな

い、④電子記録債権を分割し

て譲渡できる（手形の譲渡に

はそのような機能はない）な

どがあります。 
電子記録債権の発生、譲

渡、消滅は次のようなイメー

ジで行われます。 
電子記録債権の発生 
 債権者と債務者の双方が電

子債権記録機関に「発生記

録」の請求をし、これにより

電子債権記録機関が記録原簿

に「発生記録」を行うことで

電子記録債権が発生します。

電子記録債権の譲渡  
 譲渡人と譲受人の双方が電
子債権記録機関に「譲渡記

録」の請求をし、これによ

電子債権記録機関が記録原

に「譲渡記録」を行うこと

電子記録債権を譲渡するこ

ができます。 
電子記録債権の消滅  
 金融機関を利用して債務

口座から債権者口座に払込

による支払が行われた場合

電子記録債権は消滅し、電

債権記録機関は金融機関か

通知を受けることにより遅

なく「支払等記録」を行い

す。 
 今後、電子記録債権制度が

どのように利用されていくの

かを注視していく必要があり

ます。 


