
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2020年 4月から改正民法が施行され、賃貸退去後の原状回復について契約書に明記されるようになりました。

弊社ではこれまでも国交省の「原状回復ガイドライン」に則って原状回復費用を計算していたため、実務上大き

な変化はありません。今回は架空の物件を想定し、原状回復費用の計算がどのように行われるかシミュレートし

てみます。※物件の情報、物件の状況、見積もり費用は実際の物件を参考に、架空に想定したものです。 

 弊社は管理物件に、入居時と退去時、借主と一緒に部屋

に入り、壊れている部分、傷のある部分、シミのある部分を

借主と確認します。入居時に見つけた壊

れ、汚れ、傷などを、書類と写真で残し

ておきますので、退去時に傷やシミが増

えたことがすぐにわかります。 

借主は、賃借人の通常の使用により生

ずる損耗等（通常損耗）と、時間の経過によって自然に壊れ

たり汚れたりした部分（経年変化）を元に戻す義務はあり

ません。これは改正後の契約書にも明記されています。そのため

「壁紙の日焼け」は借主に原状回復義務はありません。よく「通

常損耗や経年変化の修理費用は、借主が負担する」と特約に記載

されていることがありますが、この特約に効力はないと判例が出ています。 

 借主のミスで壊したり汚したりした部分については、借主は修理して元に戻す義務があります。 

←↓ガイドラインです。 

以上から、見積額 140,000 円から、借主、オーナーの負担割合は 

となります。退去時の参考にしてください。 

  

 借主の負担単位 経過年数の考慮 

フローリング 原則㎡単位 経過年数を考慮しない 

壁（クロス） 

㎡単位が望ましい 

毀損した箇所一面分ま

ではやむをえない 

6 年で残存価値 1 円 

 借主負担 オーナー負担 

フローリング 12,500 円（1 帖分／8 帖間） 87,500 円 

壁（クロス） 12,000 円（約 3 割） 28,000 円 

計 24,500 円 115,500 円 
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退去後の原状回復費用 

 86.81% 

 0％ 

【2021 年 5 月末日現在】 
村建地所ＨＰ 

貸していた部屋：2LDK 戸建て（入居時築 15 年） 

貸していた期間：4 年 

家賃：月額 6 万円 

預かっている敷金：6 万円 

入居時の状況：フルリフォーム（破損・汚れなし） 

退去時の状況：フローリング 1 帖分に傷あり 

       壁紙に 1ｍほどの傷あり 

       壁紙の日焼け 

※借主は、フローリングと壁紙の傷を、自分でつ

けてしまったと認めています。 

【修繕見積額】 

壁紙張替（毀損した一面）：40,000 円 

フローリング張替（8 帖間一室）：100,000 円 

村建地所公式 LINE 



今回は離婚についてお話させていただきます。 

肌感覚にはなりますが、ご相談にいらしていただく方の多くは、離婚すること

自体はお互い納得しているものの、条件面、特にお子さんの親権、養育費、財産分

与で揉めることが多いです。 

よく質問されるのが、養育費としていくらが適切なのかという点です。Google

等で「裁判所 養育費」と検索いただくと、裁判所のホームページの算定表にた

どり着けると思います。もっとも、この算定表の金額では評価し尽くせない事情

もあったりするので、合意を取り交わす前には、一度弁護士へのご相談をおすす

めします。 

次に問題となるのが持ち家の処理です。どちらが所有権を取得するか、所有権の取得とは別に、どちらがその

家に住み続けるのか、住宅ローンの返済はどのようにするのか、両親から援助を受けた購入資金はどう考えるの

か、といった点は整理が複雑です。夫名義の建物に妻と子が住み続ける場合には、賃料をいくらとするのか、養

育費と賃料とをどのように整理するのかといった点が問題になるケースもあります。なお、家庭裁判所実務では、

自宅土地建物の合計額が、住宅ローンの残債務を下回るいわゆるオーバーローンの状態にある場合、財産分与の

対象から除外するという扱いがなされるときもあります。 

離婚するまでの精神的、経済的負担は極めて大きく、弁護士資格を持たない離婚コンサルタントに大金を支

払ったという話も耳にします。離婚は法律事務であり、弁護士以外の人間が報酬を得る目的で法律事務を取り扱

うことは法律上禁止されています。このような消費者被害にもくれぐれもご注意ください。 

 賃貸不動産経営管理士（以下、管理士）が、6 月 15 日に全面施行さ

れる管理業法下において、国家資格となります。現資格保有者は、既

定の移行講習を受けることにより、業務管理者と認められます。弊社

では現在 2 名取得しています。 

 もともと宅地建物取引士（以下、宅建士）が国家資格のため、管理

士より宅建士の取得が優先されてきました。これから賃貸管理のプロフェッショナルが増え、管理業の質が上が

ることが期待されます。 

 

天野 智之弁護士 

弁護士法人 

天野・小池法律事務所 

仙台弁護士会所属 

建築資材が入らないのだそう
です。春の天敵杉の木はあん
なにたくさんあるのに。 

弁護士のちょっと気になるコト 

動画配信中 

ムラケンの 

不動産大学 

ムラケンの 
終活チャンネル 

管理士 国家資格に 

【賃貸不動産経営管理士とは】 

不動産所有者や入居者に対し、中立な立

場で透明性の高い情報の提供や、助言・

提案ができる知識・技術・能力・倫理観を

持った、賃貸管理のプロフェッショナル。 

チャンネル名を変更しました！ 

氏 名：村上 匠 

生年月日：平成 8年 5月 26日 

（25歳） 

出 身 地：大河原町 

家族構成：妻 娘 

趣 味：筋トレ 

高校を卒業後、陸上自衛隊に 4 年間勤務

致しました。 

その後、仙台市で売買専門の不動産会社

に約 2 年間勤務し、今年の 1 月より有限会

社村建地所に勤めております。 

どんなことでもお気軽にご相談ください。 

どうぞよろしくお願い致します。 

 

社員紹介 


