訴状（少額訴訟）

　　　　　本件につき、少額訴訟による審理および裁判を求めます。

  　　　　 本年御庁に少額訴訟による審理および裁判を求める回数

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　１回

〒123-0045   東京都渋谷区南青山○丁目△番□号

　　　　　　　　　原告　　　　山　田　　太　郎

　　　　　　　　　電話　　　　０３－１２３４－５６７８

〒234-0056　 東京都品川区北品川○丁目△番□号１０１号

　　　　　　　　　被告　　　　山　本　　花　子

　　　　　　　　　電話　　　　０３－４３２１－８７６５

敷金返還請求事件

　訴訟物の価格　　　　金１０５，０００円

　貼用印紙額　　　　　金１，５００円

　　　　　　　　　　　請求の趣旨
1、 被告は、原告に対し、金１０５，０００円及びこれに対する平成１１年１２月３日からの支払済みまでの年５分の割合による金員を払え

2、 訴訟費用は被告の負担とする

　　との少額訴訟による判決ならびに仮執行の宣言を求める

請求の原因

一、原告は平成１１年２月２３日、被告と下記内容の賃貸借契約を締結し、同日、被告に　対し金１４０，０００円を敷金として交付し、被告はこれを受領した（甲第一号証）。
　　　　　　記
１．賃貸借の目的　　住宅
２．賃料　　　　　　一ヶ月金７０，０００円      　
　　共益費　　　　　一ヶ月金　５，０００円
３．支払方法　　　　毎月月末までに翌月分を原告は、被告宅に持参払いして支払う。
４．賃貸期間　　　　平成１１年２月１日より平成１３年１月末日までの二年間
５．賃貸物件　　　　東京都中央区銀座４丁目１３番５号

新銀座マンション４０１号室　　
６．敷金　　　　　　金１４０，０００円
二、その後、平成１２年３月１７日付で、原告は前記賃貸借契約を解約し、同日、本件貸室を明渡した。
三、原告は当該貸室明渡後、前記敷金から家賃滞納額金３５，０００円（３/１～３/１７分日割家賃）を控除した金１０５，０００円を被告に対し請求した。
四、ところが、前記賃貸借契約書に特約として、内装の手直し及び室内クリーニングは原告の負担において行うとの条項が存したことから、左の条項を口実として、被告は全　面的に室内のリフォーム工事を行い、そのリフォーム代金を原告に対し請求し、前記敷　金の返還をしないばかりか、逆に金６４，３３０円の支払いを原告に求めた。
  　なお、被告がリフォーム工事を行った箇所は、別紙見積書（甲二号証）記載のとおりである。
五、しかし、被告が行ったリフォーム工事は、原告の現状回復義務を越えるものであるばかりか、前記特約があったとしても、その特約の記載自体が抽象的であり、原告の義務の内容を特定することができないばかりか、被告はかかる特約を記載するに当たってその内容を何ら説明しておらず、原告が素人であるのに乗じて、「内装の手直し」という曖昧かつ一方的な内容の特約を記載したものである。また、当貸室の賃料は近隣住宅の相場に照らして特に低廉というわけでもなく、加えて、当貸室は原告が賃貸中に競売にかけられ、旧所有者から現所有者である被告に所有権が移転したものであり、その際、被告は当貸室の賃料値上げを要求し、原告はこれに応じたという経緯がある。これらの事情に鑑みるならば、前記特約はそもそも無効というべきであり、仮にその効力を認めたとしても、被告が前記特約を主張して、被告が行った室内の全面的なリフォーム工事の代金を原告に対し請求することは著しく当事者間の公平を著しく損なうものである。
  　なお、念のため、被告がリフォーム工事の内容を以下検討する。
　１．①～⑤の天井及び壁のクロスコーティング・⑧網戸張替・⑨襖張替（片面）・⑩天袋張替・⑪畳（表替え）については、原告が日常生活を営む範囲での汚損は格別、特に張り替えを必要とする汚損は生じておらず、加えて、入居時において新品のものではない状態であった以上、これらの張り替え等のリフォーム工事は、前住民の生活に伴う経年劣化による汚損も併せて原告の負担に帰せしめるというものであり、甚だ不公平なものである。
　２．⑫本件貸室明渡し時のハウスクリーニングについては、原告は自らごみなどを収去し社会通念上相当な清掃をした上､本件建物を被告に引き渡した以上、ハウスクリーニング代を原告が負担する理由はない。
　３．⑦網入りガラスについては、２枚交換になっているが、入居時既にヒビ割れしており、右ヒビ割れは入居時において旧賃貸人立会いのもと確認済みである。
　４．⑥下地調整及び養生費については、そもそも建物内部の手直しであり、原告の原状回復義務の範囲を超えていることは明らかである。　　
六、よって、原告は、被告に対し、賃貸借契約終了に基づき、請求の趣旨記載のとおりの請求を求める。
証拠方法

一、甲一号証（貸室賃貸借契約書及び敷金預り書）　　　　　　一通
二、甲二号証　（見積書）　　　　　　　　　　　　　　　　　一通
付属書類
一、訴状副本　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　一通
                                                           　　
二、甲一号証および甲二号証　　　　　　　　　　　　　　　各二通
三、資格証明書                                   　　      一通
　　平成１２年　　月　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　原告　　山　田　　太　郎

東京簡易裁判所　御中

