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Oniビジョン「もっと知りたい！」 

RSKラジオ｢敷居のめぇ～っちゃ低い法律相談所｣ 

 Oni ビジョンの「もっと知りたい！」に出演中。直近の放送

は，４月の「認知症高齢者の鉄道事故裁判」，５月の「地震に

よる他人への損害」，６月の「経歴詐称－ばれたらクビ？－」

です。毎月何回か放送されますので，是非ご覧になって下さ

い！ 

 RSK ラジオ「敷居のめぇ～っちゃ低い法律相談所」は，毎

週月曜日午後７時からの放送。皆さまから番組に寄せられた身

近に起こる様々なトラブルを他の法律の専門家たちとともに

おもしろく，そしてわかりやすく解説していますよ！ 

Oni ビジョンの収録 

 

 ゴールデンウィークも終わり，夏が近づいてきま

した。皆さまお元気ですか。岡山市の包括外部監査

報告書「幼稚園，保育園，小・中学校の事務，事業

等」を無事市長に提出しました。 

 第３１次政府地方制度調査会は「人口減少社会に

的確に対応する地方行政体制及びガバナンスのあり

方に関する答申」を提出して無事終わりました。 

 そのほか，最近はＭ＆Ａ仲介会社主催の講演「Ｍ

＆Ａを活用した事業承継」，生命保険会社主催の「こ

れからの時代の戦略的事業承継について」，ハウス

メーカー主催の講演「建設業を取り巻くリスクマネ

ジメント」や，岡山県都市監査委員会主催の講演「包

括外部監査人から見た自治体監査の現状と課題」な

ど，本業の弁護士業の合間にさまざまな講演に飛び

回っています。 

 夏休みまでもう少し。駆け抜けます！ 

 

 

山陽新聞（28.3.29） 

岡山県都市監査部会

講演会（28.4.22） 

 

政府地方制度調査

会（28.2.29） 

http://kobayashilawoffice.p-kit.com/


2 

 

************************************************************************* 
■□  法（ほう）～納得！ 第２９号  □■   平成２８年 ４月 １日発行 
************************************************************************* 

～ 敷金と原状回復義務 ～ 

 

 ３月から４月は，入学・入社に伴う引っ越しが多く行われる時期ですね。私は岡山大学のあるテニスサークルの顧
問をしているのですが，その関係で，学生から，敷金をめぐるトラブルの相談を受けたことがあります。大家から部
屋のクリーニング代金等を支払えと言われているのですが，支払わなければならないのですかというものです。さて，
皆様は，どう考えられますか。 

 今日は，クイズ形式でいきたいと思います。賃借人が退去する際，賃貸人からここの各項目の費用を請求されたと
します。さて，賃借人が支払わなければいけないものはどれでしょうか？ 

  (1) 畳の変色，フローリングの色落ち 

  (2) クロスの変色（日照などの自然現象によるもの） 

  (3) 冷蔵庫下のサビ跡（サビを放置し，床に汚損等の損害を与えた場合） 

  (4) エアコンの内部洗浄（喫煙等の臭いなどが付着していない場合） 

  (5) 消毒（台所・トイレ） 

 皆さん，おわかりになられましたか。正解は，なんと(3)の冷蔵庫下のサビ跡だけとなります。それ以外は，支払う
必要はありません。驚かれましたか。どうしてそうなるのか，考えてみましょう。 

 

○敷金と賃借人の原状回復義務 

 敷金とは，不動産の賃貸借契約において，賃貸借契約から生じる債務を担保するために，契約締結時に賃借人から
賃貸人に対して交付される金銭のことです。 

 賃貸借契約が終了すると，賃貸人は，敷金から，賃借人が部屋を明け渡す時までに発生した債務を差し引いて賃借
人に返還することとなります。 

 さて，賃借人は，借用物（今回でいいますと，部屋となります）を返還する際には，借用物を原状に復して賃貸人
に返還しなければならないとされています（民法５９８条）。これを，原状回復義務といいます。原状回復のための
費用も賃貸借契約から生じる賃借人の債務ですので，その費用は敷金から差し引かれることとなります。 

 この原状回復の範囲，費用については，賃貸人と賃借人とで考え方が異なることが多くあります。賃貸人はできる
限り部屋をきれいな状態に戻して返して欲しいと考えるからです。このようなトラブルは，私もよく目にします。 

 では，原状回復の範囲は，どう考えればよいのでしょうか。部屋を使えば，それが経年劣化していくのは当然です
よね。これらは，月々の賃料でまかなわれるべきものです。従って，賃借人が普通に使用して生じた損傷については，
原状回復の範囲に入りません。初めのクイズに戻って考えてみますと，(1)，(2)，(4)，(5) はどれも普通に使っていれ
ば生じる現象ですので，原状回復の範囲には入らないのです。 

 余談になりますが，たばこ等のヤニ・臭いを除去するための費用は，賃借人の負担になります。たばこを吸って部
屋を汚損することは，残念ながら，通常の使用とはいえません。まさに，たばこは，百害あって一利なしですね。愛
煙家の皆さんは，注意してください。 

 

○トラブルを未然に防ぐ方法 

 賃貸借契約はとても身近な契約ですので，誰でもトラブルに巻き込まれる可能性があります。トラブルに巻き込ま
れてからでは，取り得る手段に限りがあります。弁護士としては，何かトラブルに巻き込まれる前に相談にきて欲し
いと，常に思います。 

 そこで，原状回復をめぐるトラブルを防ぐための方策の一部を，最後にお伝えしたいと思います。 

 原状回復をめぐるトラブルが表面化するのは賃貸借契約が終わるときですが，これを防ぐには，契約締結時の対応
が重要となります。 

 まず，入居するに当たり，部屋の中の写真を撮ったり，チェックリストを作成する等の方法で証拠を残しておくこ
とが非常に重要です。中古物件に入居する場合，元々多少の汚れやキズがあるのが通常ですが，これが初めからあっ
たものかどうかを退去時に判断するのは，証拠がないと非常に難しいからです。 

 また，賃貸借契約締結に当たり，賃貸人・賃借人の修繕負担，賃借人の負担範囲，原状回復工事施工目安単価等を
明記している原状回復条件を契約書に添付し，賃貸人と賃借人の双方が原状回復条件について予め合意しておくこと
も有用です。 

 

○契約書に思わぬ条項が入っていたら… 

 さて，ここまでは，法律や判例に則った原状回復の範囲を前提にお話をしてきましたが，これを超える原状回復義
務を賃借人に負わせるという契約を締結することも，原則として有効です。ですので，契約書をしっかり確認してい
なかった場合，後から思わぬ義務を負っていたことに気づくということがあるかもしれません。このようなときは，
契約書どおりに支払うしか方法はないのでしょうか。 

 この点，判例は，特約の必要性・合理性があるか，賃借人が通常の原状回復義務を超えた修繕等の義務を負うこと
を認識しているか，賃借人が特約による義務負担の意思表示をしているかどうかといった要素から，特約の有効性を
判断するとしています。 

 ですので，契約書にサインをしたからと言って，賃貸人のいいなりで支払わなければならないとは限りません。 

 賃貸借契約は，様々なトラブルをはらんでいます。これらを事前に把握し，対処することで，気持ちよく新生活を
スタートさせましょう。 
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************************************************************************* 

■□  法（ほう）～納得！ 第３０号  □■     平成２８年５月６日発行 

************************************************************************* 

 

～ 負けた人のおごり～これって，違法？ ～ 

 

 最近は，賭博が世間を騒がせていますね。某球団の野球選手が，プロ野球の試合の勝敗に対して金銭を賭

けていたとして，無期失格等の処分となり，選手生命がおおいに脅かされています。また，某バドミントン

選手も，違法な裏カジノで賭博をしていたとして，無期限の競技会出場停止等の処分が下されました。 

 野球賭博や裏カジノなどは，我々にはなじみのない世界ですが，例えば，じゃんけんで負けた人が食事を

おごるといったゲーム等は，一般的かもしれません。このようなゲームも，違法になるのでしょうか。今日

は，賭博について，考えてみましょう。 

 

 刑法第１８５条に賭博罪の規定があります。そこには，「賭博をした者は，５０万円以下の罰金又は過料

に処する。」とあります。賭博とは，偶然の事情に関して財物を賭け，勝敗を争うことをいいます。例えば，

野球賭博でいえば，報道された事実が真実なら，プロ野球の試合の勝ち負けという偶然の事情に対し金銭を

賭けていたことになるので，刑法第１８５条の賭博罪に該当する可能性が高いといえます。 

 これからすると，じゃんけんに負けた人が食事をおごるというゲームも，じゃんけんの勝敗という偶然の

事情に食事を賭けているわけですから，賭博罪が成立するのではないかという疑問が生じます。 

 実は，刑法第１８５条には続きがあって，「一時の娯楽に供する物を賭けたにとどまるときは，この限り

でない。」とされています。「一時の享楽に供する物」とは，価値の僅少性や消費の即時性等を考慮して決

定されます。そして，一般的に食事は「一時の享楽に供する物」に当たるとされています。ですので，じゃ

んけんに負けた人が食事をおごったとしても，刑法上の賭博罪には該当しない可能性が高いのです。 

 

 一般的に遭遇しがちな出来事で気をつけて頂きたいのが，会社のゴルフコンペなどのイベントにおいて，

高額な会費を集めて賞金や高額賞品を出すという場合です。これは，当事者がコンペの結果という偶然の事

情に対して財物を賭けているとして賭博罪に問われかねませんので，注意が必要です。 

 また，昔からありがちなのが，賭け麻雀です。平成２５年のはなしですが，警察官が交番で賭け麻雀をし

ていたとして，罰金１０万円の略式命令が出されています。皆が陥りやすい罠といえるかもしれません。賭

け麻雀が違法であるのは当然のこととして，賭け麻雀で勝った人が掛け金の請求権を有し，負けた人がその

支払義務を負う，ということになるのでしょうか。いいえ，そうはなりません。賭け麻雀は違法な行為です

ので，公序良俗に違反するとして，契約は無効になります（民法９０条）。 

 

 賭け事というのは，その場の雰囲気等でつい手を出してしまいがちな犯罪ですので，十分にご用心下さい。 

 ただ，賭け事が違法とはいっても，日本には公営競技（ギャンブル）があります。ギャンブルというのは，

人間の本性に関わっているのかもしれませんね。今，日本にカジノ設置を合法化すべきかが議論されていま

す。安倍政権は，カジノ解禁を成長戦略の１つに位置づけていますが，多様な意見があり，カジノ解禁を柱

とする「特定複合観光施設区域整備推進法案」は，今国会での成立を見送る方針が固められたようです。経

済効果と治安や青少年への影響等をどう考えるか，非常に難しい問題ですが，皆様はどのようにお考えでし

ょうか。個人的には，カジノは認めて欲しいと思っています。これについては，話すと長くなりますので，

また折を見てお話しさせて頂きたいと思います。 
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渋温泉 金具屋（長野県） 

 どの温泉旅館が一番お勧めですか？とよく聞かれることがありますが，総合的な湯力（ゆぢから），

食事を含めたサービスの良さ，料金の安さなどいろいろな条件があるので，残念ながらどこが一番と

はなかなか言えません。しかし，その答えとして頭にイメージする旅館の一つが長野県渋温泉の金具

屋。少し有名すぎましたかね（笑） 

 現在のご主人は９代目。この４階建の木造の建物は約８０年前の建築。「千と千尋の神隠し」はこ

の建物をイメージしたとか。建物の中の造りも凝りに凝っています。夕方ごろにはご主人が宿泊者の

中の希望者を集めて館内や源泉を案内してくれます。このようなレトロな建物で，消防法などの規制

をクリアして営業をされていること自体が一つの奇跡。 

 ナトリウム・カルシウム・塩化物泉・硫酸塩泉が敷地内から４か所湧いていて，さらに共同湯から

も引湯しており，館内の９つの湯舟には贅沢に源泉が掛け流しされています。微妙な泉質の違いで，

濁り湯もあります。湯船もレトロで凝っているでしょう。 

 渋温泉は同じく長野県の野沢温泉と並んで共同湯が素晴らしい。共同湯は一の湯から九の湯の大湯

まで九つあり，全部制覇すると，温泉神社で満願ということになります。私は渋温泉に行くときは，

お昼頃に着くようにして，それから九つの外湯と金具屋の九つの内湯に全部入りますが，これが最高

の幸せ。もう思い残すことはないと本気で思える数少ない瞬間。単なる癒しを超えた何か境地に達し

たかのような味わい。ホンマモンです。 

 

ライトアップされた外観 

 

浪漫風呂 

 

鎌倉風呂 


