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 持家を担保に、まとまった資金を貸し出すリバースモーゲージ

を取り扱う銀行が増加しています。 

 

 リバースモーゲージとは、持家や不動産を担保に資金を借り入

れる仕組みで、死後に担保の不動産を売却して返済するため、自

宅に住み続けられるのが大きな特徴です。 

 

 まとまった資金を一括で受け取らず、年金のような形で分割し

て融資を受ける方法もあります。 

 

 予想外の地価の下落で担保の価値が下がったり、金利の上昇で

利息の負担が増えたりして必要な額が借りられなくなるリスクも

ありますが、老後資金のほか、子供の結婚や孫の教育の資金調達

として高齢者のニーズが高まっています。 

 

 三井住友銀行は利息を含め最大二億円まで融資。資金の使い道

は自由ですが、６０才以上で担保の持家は一戸建に限られます。 

                 （中日新聞記事より転載） 

高齢者の持家を担保にした融資取扱いが増加 

 賃貸借契約において、敷金の授受は一般的ですが、そ

の敷金を未払い賃料に充当する必要があるか否かが問題

です。 

 まず、敷金とは賃貸借契約時に借主が貸主に賃貸借契

約上の借主の債務を担保するために交付される金員で、

契約終了時に借主の未払い債務を控除したうえで、借主

に返還されるものです。 

 他に、保証金という名目で貸主が借主から金員を預か

ることもありますが、これには建設協力金や敷金そのも

の、即時解約金など諸々の性質があり、個々の契約内容

で定められます。 

敷金の法的性質 

 敷金は賃貸借契約から生ずる借主の一切の債務を担保

するものです。貸主は賃貸借契約終了後、借主から建物

の明渡しを受けた時点で、借主に賃貸借契約上の債務

（未払い賃料等）が残っていれば、当然にこの金額が控

除されるため、その残額を借主に返還すれば足りるとい

うことになります。 

 したがって、貸主が未払い賃料を敷金で充当すること

を認めるのであれば、自らの担保権の行使になりますか 

ら特に問題はありません。 

 しかし、契約期間中に未払い賃料を敷金から充当する

と貸主の担保権が減ることになり、貸主としては今後の

賃貸借契約の継続に大きな不安が残ることになります。 

 前述のとおり、敷金は借主の貸主に対する賃貸借契約

上の一切の債務に対する担保であり、借主が自由に処分

できるものではありません。 

 したがって、賃貸借契約継続中に借主から敷金との相

殺を求めることはできません。 

 そして、貸主は敷金を預かっていることとは全く別に

未払い賃料の支払いを請求することができます。 

 それでも、借主が賃料の支払いに応じない場合は、通

常の賃料未払いと同様に、催告の上、賃貸借契約を解除

されることになります。 

 なお、貸主は、契約で特約を付けていない限り、建物

の明渡しを受けた後に敷金（残額）を返還すればよく、 

借主は敷金の不返還を理由に、明渡し請求を拒絶するこ

とはできません。 
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不動産会社が買取りする場合の金額です。急いでいるなら

別ですが、なにも最初からこの金額で売りに出すことはない

でしょう。とにかく、一度、現地を見せてください」 

 「お願いします。ただし、売却のことは私に決定権があるわ

けでありません。ひょっとしたら無駄足になるかもしれません。

それでもいいですか？」 

 「絶対に米本不動産が高く売ってくれるからと親戚の人に

言っといてよ。冗談だけど（笑）。でも、どうして開業したばかり

の私に相談してくれたの？」 

 じつは、大きい買物のときは「まけてちょうだい」が当たり前

の私ですが、コピー機、ＦＡＸを買ったときは、値引きをまった

く要求しませんでした。（じつは、事務機械は値引きが出来な

いものと勝手に思い込んでいました） 

 彼は、その潔さ（？）に惚れたそうです。 

  数日後、親戚の方とお会いし、現地も確認しましたが、や

はり先の不動産会社の査定価格は相当低いことがわかりまし

た。最初から自社で買い取る魂胆だったのでしょう。 

 結局、その不動産の売却を専任媒介で任せていただき、一

か月後には買主が現れ、目出度く当社の契約第一号となりま

した。それにしても、まったく何が幸いするかわかりません。 
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旅立旅立旅立旅立つつつつ君君君君のののの明日明日明日明日はははは明明明明るく るく るく るく     

 平成３年、それまで勤めていた不動産会社を退社し、不動

産仲介業を始めました。  

 

 新しい机、本棚、電話、コピー機、ＦＡＸが事務所に運ばれ

整理に追われている最中、電話器が鳴り響きます。 

おっ、早くもお客さんか、と電話口に出ると、どこかで聞き覚

えのある声。そう、コピー機の営業マンでした。 

  「お願いしたいことがあるので会ってくれませんか」 

つい先日、コピー機を買ったばかりというのに、またお願いと

は、ずいぶん心臓の強い男です。 

 「構わないけど、お金ないから何も買えないよ」と釘を刺す

と、「いや、そうじゃないんです。じつは・・・」 

 彼の頼み事は、親戚が持つ不動産のことでした。 

自宅の売却を考えており、高齢の本人に代わり、彼が地元の

不動産会社に査定してもらったとのこと。 

 そこは地元では名の知れた会社で営業年数も長く、彼が選

んだのは無理もありません。しかし、査定価格は想像以上に

低く、なにより、上から目線の態度が気に入らんと、彼は憤慨

します。 

 「米本さん。この査定金額をどう思います？妥当ですか？」 

「現地を見ないことには、はっきり言えませんが、この価格は 


