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３ 

更
新
料
の
不
払
い
と
契
約
解
除

　
で
は
、更
新
料
の
請
求
が
で
き
る
事
案
で
、

賃
借
人
が
こ
れ
を
支
払
わ
な
い
場
合
、賃
貸

人
と
し
て
は
、そ
の
賃
貸
借
契
約
を
解
除
す

る
こ
と
が
で
き
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　

更
新
料
の
不
払
い
に
つ
い
て
、最
高
裁
判

所
は
、不
払
い
の
態
様
、経
緯
そ
の
他
の
事
情

か
ら
み
て
、賃
貸
人
と
賃
借
人
と
の
間
の
信

頼
関
係
を
著
し
く
破
壊
す
る
と
認
め
ら
れ
る

場
合
に
は
、更
新
後
の
賃
貸
借
契
約
の
解
除

が
で
き
う
る
と
し
て
い
ま
す
。

　

例
え
ば
、更
新
料
の
不
払
い
が
1
回
目
の

更
新
料
に
つ
き
2
年
9
カ
月
、2
回
目
の
更

新
料
に
つ
き
9
カ
月
と
相
当
長
期
に
及
ん
で

お
り
、賃
借
人
が
合
理
的
な
理
由
も
な
く
更

新
料
の
不
払
い
を
し
て
お
り
、そ
の
状
況
が

解
消
さ
れ
る
見
込
み
も
低
い
と
い
っ
た
事
案

い
の
合
意
を
す
る
こ
と
で
初
め
て
、賃
貸
人

は
賃
借
人
に
更
新
料
を
請
求
す
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。

　

実
務
上
、建
物
賃
貸
借
で
は
契
約
書
で
更

新
料
の
支
払
い
を
規
定
し
て
い
る
こ
と
が
多

い
で
す
が
、土
地
賃
貸
借
で
は
契
約
書
に
更

新
料
の
明
記
が
な
い
場
合
も（
そ
も
そ
も
契

約
書
が
な
い
場
合
も
）多
い
た
め
、特
に
注
意

が
必
要
で
す
。

　
な
お
、か
つ
て
更
新
料
の
支
払
特
約
は
、消

費
者
に
不
利
な
規
定
と
し
て
、そ
の
有
効
性

が
問
題
に
な
り
ま
し
た
。最
高
裁
判
所
は
、

賃
料
額
や
更
新
期
間
等
に
照
ら
し
て
、更
新

料
の
額
が
高
額
に
過
ぎ
る
な
ど
の
事
情
が
な

い
限
り
、消
費
者
契
約
法
に
違
反
し
な
い
と

し
ま
し
た
。例
え
ば
、最
高
裁
判
所
は
、こ
れ

ま
で
、賃
貸
期
間
が
2
年
、更
新
料
が
賃
料

2
カ
月
分
と
い
っ
た
事
案
に
つ
い
て
更
新
料

支
払
特
約
は
有
効
で
あ
る
と
判
断
し
て
い
ま

す
。

２ 

法
定
更
新
と
更
新
料
支
払
特
約

　

し
か
し
、賃
貸
借
契
約
書
で
更
新
料
の
支

払
い
を
定
め
た
場
合
で
も
、更
新
料
を
請
求

で
き
な
い
こ
と
が
あ
り
ま
す
。今
回
は
相
談

事
例
で
も
取
り
上
げ
て
い
る「
法
定
更
新
」の

場
合
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

⑴
法
定
更
新
に
つ
い
て

　

前
提
と
し
て「
法
定
更
新
」と
は
ど
の
よ

う
な
も
の
か
に
つ
い
て
、借
地
借
家
法
の
適
用

の
あ
る
建
物
賃
貸
借
を
例
に
説
明
し
ま
す
。

　

借
地
借
家
法
で
は
、更
新
合
意
書
を
取
り

交
わ
す
な
ど
し
て「
合
意
更
新
」を
行
わ
な
い

と
き
で
も
、以
下
の
2
つ
の
場
合
に
は
、従
前

の
契
約
と
同
一の
条
件
で
契
約
が
更
新
さ
れ

た
も
の
と
み
な
す
こ
と
と
し
て
い
ま
す（
26
条

1
項
お
よ
び
2
項
）。こ
れ
を「
法
定
更
新
」

と
い
い
ま
す
。

A�

賃
貸
人
が
期
間
満
了
の
1
年
前
か
ら
6
カ

月
前
ま
で
に
期
間
満
了
に
よ
り
終
了
す
る

こ
と
を
通
知
し
な
か
っ
た
場
合

B�

賃
貸
人
が
A
の
通
知
を
し
て
も
賃
借
人
が

期
間
満
了
後
も
建
物
を
引
き
続
き
使
用

し
賃
貸
人
が
異
議
を
述
べ
な
か
っ
た
場
合

　

今
回
の
相
談
事
例
は
更
新
合
意
書
の
取

り
交
わ
し
が
で
き
ず
合
意
で
の
更
新
が
で
き

て
い
ま
せ
ん
が
、A
さ
ん
が
賃
借
物
件
を
使

用
し
続
け
て
い
ま
す
の
で
、法
定
更
新
と
な
っ

て
い
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

な
お
、賃
貸
人
が
更
新
を
認
め
ず
期
間
満

更
新
ま
で
含
む
の
か
が
問
題
と
な
り
、各
契

約
の
経
緯
な
ど
事
案
に
よ
っ
て
判
断
が
分
か

れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

⑶
今
回
の
相
談
事
例
と
事
前
の
対
応
策

　

具
体
的
に
今
回
の
相
談
事
例
を
見
て
み
ま

し
ょ
う
。事
例
で
は「
両
者
で
更
新
の
合
意
を

し
た
と
き
」に
更
新
料
を
支
払
う
と
契
約
書

に
書
か
れ
て
お
り
、合
意
を
し
な
い
法
定
更

新
に
つ
い
て
は
書
か
れ
て
い
ま
せ
ん
。そ
の
た

め
、最
終
的
に
は
契
約
の
経
緯
等
の
事
情
に

よ
り
ま
す
が
、法
定
更
新
の
場
合
に
更
新
料

を
支
払
う
と
い
う
合
意
は
存
在
し
な
い（
つ
ま

り
、合
意
を
し
な
い
法
定
更
新
の
場
合
に
は

更
新
料
を
支
払
う
必
要
が
な
い
）と
判
断
さ

れ
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

従
い
ま
し
て
、今
回
の
相
談
事
例
は
、法
定

更
新
に
よ
り
契
約
更
新
が
な
さ
れ
て
い
る
状

況
に
も
か
か
わ
ら
ず
、法
定
更
新
の
場
合
に

更
新
料
を
支
払
う
と
い
う
合
意
が
な
い
可
能

性
が
あ
る
た
め
、相
談
者
は
A
さ
ん
に
更
新

料
を
請
求
で
き
な
い
リ
ス
ク
が
あ
る
、と
の
結

論
に
な
り
ま
す
。

　

賃
貸
人
と
し
て
は
、こ
の
よ
う
な
リ
ス
ク
を

で
き
る
限
り
低
減
す
る
た
め
に
、更
新
料
の

定
め
を
置
く
際
に
、ど
の
よ
う
な
更
新
の
種

類
の
場
合
に
お
い
て
も
更
新
料
を
支
払
わ
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
こ
と
を
、明
示
的
に
契
約

書
に
記
載
し
て
お
く
こ
と
が
肝
要
で
す（
参

考
資
料〔
条
項
例
〕参
照
）。

【
回
答
】

　

今
回
の
よ
う
に
法
律
上
、賃

貸
借
契
約
が
更
新
し
て
い
る
と

み
な
さ
れ
る
よ
う
な
場
合（
法

定
更
新
）に
は
、更
新
料
を
請

求
で
き
な
い
可
能
性
が
あ
り
ま

す
。

　

ま
た
、更
新
料
を
支
払
っ
て

く
れ
な
い
場
合
で
も
、信
頼
関

係
の
破
壊
が
な
さ
れ
て
い
る
と

評
価
さ
れ
な
い
と
き
に
は
契
約

の
解
除
も
で
き
ま
せ
ん
。

【
解
説
】

１ 

更
新
料
支
払
特
約

　

更
新
料
は
、法
律
に
定
め
が

な
い
た
め
、賃
貸
人
が
当
然
に

請
求
で
き
る
も
の
で
は
あ
り
ま

せ
ん
。そ
の
た
め
、賃
貸
人
と
賃

借
人
と
の
間
で
更
新
料
の
支
払 み

ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

藤
原 

慎一郎

今回のご相談

　当社はAさんに居住用マンションの1室を貸し
ています。Aさんとの賃貸借契約書の中では「賃
借人は、両者で更新の合意をしたときには、賃貸
人に対し、10万円の更新料をただちに支払う。」
と規定しています。
　しかし、今回の契約更新の際にAさんは更新合
意書を返送せず、更新料も払わない一方、契約期
間満了後も住み続けています。
　未払いの更新料の請求や支払ってくれない場
合に契約の解除はできるのでしょうか。

賃
借
人
が
契
約
時
に
取
り
決
め
た

更
新
料
を
支
払
っ
て
く
れ
な
い
場
合
の
対
応
は
？

に
つ
い
て
、賃
貸
借
契
約
の
解
除
を
認
め
た

裁
判
例
が
存
在
し
ま
す
。

　

他
方
で
、更
新
料
の
不
払
い
が
あ
っ
た
が
そ

の
後
支
払
い
が
な
さ
れ
た
事
案
で
、信
頼
関

係
は
破
壊
さ
れ
て
い
な
い
と
し
て
契
約
解
除

を
認
め
な
か
っ
た
裁
判
例
も
存
在
し
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
更
新
料
の
不
払
い
に
つ
い
て

は
、悪
質
な
事
案
な
ど
で
は
信
頼
関
係
が
破

壊
さ
れ
て
い
る
と
し
て
契
約
の
解
除
ま
で
認

め
ら
れ
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
が
、不
払
い

が
あ
る
だ
け
で
た
だ
ち
に
契
約
解
除
が
認
め

ら
れ
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

な
お
、更
新
料
不
払
い
を
理
由
に
解
除
を

行
う
場
合
、そ
の
可
否
に
つ
い
て
事
案
に
応
じ

て
個
別
の
判
断
が
必
要
と
な
り
ま
す
の
で
、

事
前
に
専
門
家
に
相
談
す
る
こ
と
を
お
勧
め

し
ま
す
。

●契約書における条項の記載例
賃借人（乙）は、自動更新・合意更新・法定更新
を問わず本契約更新時に、頭書の記載に従っ
て更新料を賃貸人（甲）に支払うものとする。

参考資料

●借地借家法第28条
　（建物賃貸借契約の更新拒絶等の要件）
建物の賃貸人による第二十六条第一項の通
知又は建物の賃貸借の解約の申入れは、建
物の賃貸人及び賃借人（転借人を含む。以下
この条において同じ。）が建物の使用を必要
とする事情のほか、建物の賃貸借に関する従
前の経過、建物の利用状況及び建物の現況
並びに建物の賃貸人が建物の明渡しの条件
として又は建物の明渡しと引換えに建物の
賃借人に対して財産上の給付をする旨の申
出をした場合におけるその申出を考慮して、
正当の事由があると認められる場合でなけ
れば、することができない。

参考法令

了
で
契
約
を
終
了
さ
せ
る
と
き
等
に
は「
正

当
の
事
由
」が
必
要
で
す（
根
拠
は
借
地
借

家
法
28
条
。参
考
法
令
参
照
。本
記
事
で
は

詳
細
は
省
略
し
ま
す
）。

⑵
法
定
更
新
と
更
新
料
支
払
特
約

　

次
に
、こ
の「
法
定
更
新
」の
場
合
に
も
更

新
料
が
請
求
で
き
る
の
か
、と
い
う
点
が
問

題
に
な
り
ま
す
。

　
こ
の
問
題
に
対
し
て
は
、残
念
な
が
ら一
律

の
回
答
は
あ
り
ま
せ
ん
。結
論
は
、各
契
約
の

経
緯
や
契
約
書
の
文
言
に
よ
っ
て
変
わ
っ
て

く
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

例
え
ば
、単
に「
両
者
が
本
契
約
を
更
新

し
た
場
合
に
更
新
料
●
●
円
を
支
払
う
。」

と
い
う
合
意
が
あ
っ
た
場
合
に
は
、こ
の「
更

新
」に
合
意
更
新
だ
け
を
含
む
の
か
、法
定

民法・
宅建業法
に強くなる


