
賃貸住宅退去原状回復は（２０２６年２月１１日掲載）

通常使用の損耗や経年変化、原則負担義務なし

【質問】

　借りていた部屋を引き払う時に、敷金から畳や床、壁紙をすべて新品に取り換え

る費用を差し引かれました。特に目立つ汚れはなかったはずなのですが、取り換え

に必要となった費用は私が負担しないといけないのでしょうか。

　

【回答】　　　　　　　　　　　　　　　　

　結論から言えば、すべて新品にする費用を全額負担する必要はない可能性が高い

でしょう。敷金はあくまで借主からの預り金であり、差し引く正当な根拠がなけれ

ば、残額は返還されるのが原則です。

　現行の民法６２１条は、借主の原状回復義務から、通常の使用による損耗（通常

損耗）や経年変化を除くと定めています。したがって「原状回復」とは、入居時と

同じ新品状態に戻すことではありません。

　通常損耗まで借主に負担させるには、その旨の特約が必要ですが、最高裁平成１

７年１２月１６日判決は、①通常損耗の負担範囲が契約書に具体的に明記されるこ

と、または②貸主の説明により借主が内容を理解して合意したことが必要だとしま

した。定型的に「原状回復する」と書かれているだけでは足りない場合が多く、消

費者契約法により無効となることもあります。

　また、借主の過失で汚損した部分があっても、壁紙等は年数とともに価値が下が

るため、新品交換費用の全額ではなく、残存価値を踏まえた負担にとどまるのが一

般的です。

　まずは、契約書に「具体的な負担範囲」が明記されているかを確認してください。

その上で、貸主に対し、「現在の価値」の計算になっているか（国土交通省の「原

状回復をめぐるトラブルとガイドライン」が参考になります）、明細の開示を求め

ましょう。

　ご自身での交渉が難しい、あるいは納得のいく回答が得られない場合には、お近

くの弁護士に相談することをお勧めします。

（弁護士　池本泰智）

　　　　　　　　　　　　　　　　　

　


