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が
科
さ
れ
て
い
る
こ
と
を
踏
ま
え
れ
ば
、不

動
産
事
業
者
が
立
退
き
交
渉
に
関
与
す
る
こ

と
に
は
消
極
的
で
あ
る
べ
き
で
し
ょ
う
。

⑵
立
退
き
交
渉
以
外
の
場
面
に
お
い
て
不
動

産
事
業
者
が
注
意
す
べ
き
点
に
つ
い
て

　
不
動
産
事
業
者
が
、当
該
受
託
不
動
産
に

関
し
、賃
貸
人
の
代
理
人
と
し
て
未
収
賃
料

を
督
促
す
る
業
務
を
行
う
こ
と
は
弁
護
士
法

72
条
に
違
反
し
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　
こ
の
点
、単
に
金
額
の
確
定
し
た
未
払
賃

料
を
督
促
す
る
行
為
そ
れ
自
体
は
事
実
上
の

行
為
で
あ
る
と
い
え「
法
律
事
務
」に
は
該
当

せ
ず
、弁
護
士
法
72
条
違
反
の
問
題
は
生
じ

な
い
と
し
て
い
る
裁
判
例（
東
京
地
裁
　
平

成
23
年
3
月
28
日
判
決
）が
あ
る
こ
と
か
ら

す
れ
ば
、金
額
の
確
定
し
た
未
収
賃
料
の
督

促
そ
れ
自
体
は「
法
律
事
務
」に
該
当
し
な
い

も
の
と
さ
れ
る
可
能
性
は
高
い
で
し
ょ
う
。

　
も
っ
と
も
、債
権
が
焦
げ
付
き
、債
権
者
が

通
常
の
状
態
で
は
そ
の
満
足
を
う
る
こ
と
の
で

き
な
い
状
況
で
債
権
の
取
り
立
て
の
委
任
を

受
け
て
行
っ
た
請
求
お
よ
び
弁
済
受
領
に
つ
い

て
、「
法
律
事
務
」に
該
当
す
る
と
し
た
裁
判
例

（
最
高
裁
　
昭
和
37
年
10
月
4
日
決
定
）が

あ
る
こ
と
を
踏
ま
え
る
と
、単
な
る
未
収
賃
料

の
督
促
で
は
な
く
、未
収
賃
料
に
か
か
る
債
権

の
回
収
が
困
難
な
状
況
で
取
り
立
て
の
委
任

を
受
け
る
こ
と
は「
法
律
事
務
」に
該
当
す
る

リ
ス
ク
が
あ
り
注
意
が
必
要
で
す
。

考
慮
し
、弁
護
士
制
度
を
含
め
た
法
律
秩
序

全
般
の
維
持
を
図
る
こ
と
を
目
的
と
す
る
規

定
で
す
。そ
し
て
、弁
護
士
法
72
条
は
、他
の
法

律
に
定
め
る
場
合
を
除
き
、以
下
の
要
件
を
満

た
す
行
為
を「
非
弁
行
為
」と
し
て
禁
止
し
て

い
ま
す
。

①�

弁
護
士
ま
た
は
弁
護
士
法
人
で
な
い
者
が

行
う
も
の

②�一
般
の
法
律
事
件
に
関
す
る
法
律
事
務
の

取
扱
い
行
為
等

③
報
酬
を
得
る
目
的

④
業
と
し
て
な
さ
れ
る
こ
と

⑵
弁
護
士
法
72
条
違
反
の
刑
事
罰
に
つ
い
て

　
弁
護
士
法
72
条
に
違
反
し
た
者
は
、2
年

以
下
の
懲
役
ま
た
は
3
0
0
万
円
以
下
の

罰
金
に
処
せ
ら
れ
ま
す（
同
法
77
条
3
号
）。

ま
た
、法
人
の
代
表
者
ま
た
は
使
用
人
が
そ

の
法
人
の
業
務
に
関
し
同
法
72
条
で
禁
止

さ
れ
る
非
弁
行
為
を
行
っ
た
場
合
に
は
、法

人
と
併
せ
て
、法
人
の
代
表
者
・
使
用
人
も

3
0
0
万
円
以
下
の
罰
金
に
処
せ
ら
れ
る
こ

と
に
な
り
ま
す（
同
法
78
条
2
項
）。

２ 

立
退
き
交
渉
は
弁
護
士
法
72
条
の

「一般
の
法
律
事
件
」に
該
当
す
る
か

　
相
談
の
よ
う
に
、築
年
数
の
経
過
し
た
マ
ン

シ
ョ
ン
の
所
有
者
が
、建
物
を
取
り
壊
し
て
建

て
替
え
た
い
と
い
う
相
談
を
不
動
産
事
業
者

に
寄
せ
る
事
例
は
多
い
か
と
思
わ
れ
ま
す
。こ

の
と
き
、弁
護
士
法
人
で
は
な
い
不
動
産
事

業
者
に
よ
る
立
退
き
交
渉
が
、弁
護
士
法
72

条
の「
法
律
事
件
」に
該
当
す
る
場
合
が
あ

り
ま
す
。

　
相
談
事
例
と
類
似
の
ケ
ー
ス
で
、最
高
裁

平
成
22
年
7
月
20
日
　
決
定
は
、事
業
者
の

受
託
し
た
、立
ち
退
く
意
向
を
示
し
て
い
な

か
っ
た
賃
借
人
ら
に
対
し
、専
ら
賃
貸
人
側

の
都
合
で
、契
約
の
合
意
解
除
と
明
渡
し
の

実
現
を
図
る
べ
く
交
渉
す
る
業
務
が
、立
退

き
合
意
の
成
否
、立
ち
退
き
の
時
期
、立
退

き
料
の
額
を
め
ぐ
っ
て
交
渉
に
お
い
て
解
決

し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
法
的
紛
議
が
生
じ
る

こ
と
が
ほ
ぼ
不
可
避
で
あ
る
案
件
に
関
す
る

も
の
で
あ
っ
た
と
し
て
、弁
護
士
法
72
条
に
い

う「
一
般
の
法
律
事
件
」に
該
当
す
る
と
指
摘

し
て
い
ま
す
。

　
従
って
、立
退
き
交
渉
が
、上
記
の
よ
う
に
法

的
紛
議
が
生
じ
る
こ
と
が
ほ
ぼ
不
可
避
と
い

え
る
ケ
ー
ス
で
は
、「一般
の
法
律
事
件
」に
該
当

す
る
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

３ 

立
退
き
交
渉
を
行
う
こ
と
が
弁
護

士
法
72
条
の「
業
と
す
る
」に
該
当
す

る
か

⑴
弁
護
士
法
72
条
の「
業
と
す
る
」と
は
何
か

　
弁
護
士
法
72
条
は
、法
律
事
務
等
を「
業

と
し
て
」行
う
こ
と
を
禁
止
し
て
お
り
、こ
の

「
業
と
す
る
」と
は
、反
復
的
に
又
は
反
復
継

続
の
意
思
を
も
っ
て
法
律
事
務
の
取
扱
い
等

を
行
う
こ
と
に
よ
り
、そ
れ
が
業
務
性
を
有

す
る
場
合
を
い
う
も
の
と
解
さ
れ
て
い
ま
す
。

⑵
建
物
明
渡
し
交
渉
が
１
回
だ
け
で
あ
れ
ば
、

「
業
と
す
る
」の
要
件
を
満
た
さ
な
い
の
か

　
本
事
案
と
は
別
に
、宅
地
建
物
取
引
事
業

者
が
不
動
産
売
買
契
約
の
解
除
等
の
法
律

事
務
を
1
回
だ
け
取
り
扱
っ
た
事
案
で
は
、反

復
継
続
の
意
思
が
認
め
ら
れ
ず
、業
と
し
て
な

し
た
も
の
で
は
な
い
と
判
断
し
た
裁
判
例（
最

高
裁
　
昭
和
50
年
4
月
4
日
判
決
）も
あ
り

ま
す
。立
退
き
交
渉
を一度
だ
け
行
っ
た
場
合

に「
業
と
す
る
」も
の
で
は
な
い
と
判
断
さ
れ

る
可
能
性
が
な

い
と
ま
で
は
い

え
ま
せ
ん
。

　
し
か
し
、立

退
き
交
渉
の

事
務
を
行
っ
た

の
が
初
め
て
で

あ
っ
た
と
し
て

も
、交
渉
の
相

手
方
が
多
数
で
あ
っ
た
こ
と
等
か
ら
業
と
し

て
な
し
た
も
の
と
さ
れ
た
事
例（
広
島
高
裁

　
平
成
4
年
3
月
6
日
決
定
）も
あ
る
こ
と

を
踏
ま
え
る
と
、不
動
産
事
業
者
等
が
立
退

き
交
渉
を
受
託
す
る
の
が
初
め
て
だ
っ
た
と

し
て
も
、多
数
の
賃
借
人
を
相
手
に
交
渉
す

る
場
合
な
ど
は
、業
と
し
て
な
さ
れ
た
も
の
と

さ
れ
る
可
能
性
が
高
い
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

４ 

弁
護
士
法
72
条
に
関
す
る
実
務
上

の
注
意
点

⑴
立
退
き
交
渉
に
お
い
て
の
注
意
点

　
前
述
の
最
高
裁
　
平
成
22
年
7
月
20
日

決
定
の
事
案
で
は
、結
論
と
し
て
、該
当
事
業

者
は
弁
護
士
法
72
条
に
違
反
す
る
も
の
と
さ

れ
て
い
ま
す
が
、不
動
産
事
業
者
等
に

よ
る
立
退
き
交
渉
へ
の
関
与
の
全
て
が

弁
護
士
法
72
条
に
違
反
す
る
も
の
と
判

断
さ
れ
た
わ
け
で
は
な
い
こ
と
に
留
意

が
必
要
で
す
。前
記
最
高
裁
判
決
で
は

「
一
般
の
法
律
事
件
」と
い
う
要
件
に
加

え
、「
報
酬
を
得
る
目
的
」お
よ
び「
業

と
し
て
な
さ
れ
た
こ
と
」と
い
う
そ
の
他

の
各
要
件
を
も
慎
重
に
判
断
し
、事
業

者
の
振
る
舞
い
も
含
め
て
違
法
性
を
否

定
で
き
な
い
も
の
と
判
断
し
て
い
ま
す
。

　
と
は
い
え
、立
退
き
交
渉
は
、立
退
き

義
務
の
有
無
、時
期
や
立
退
き
料
の
金

額
を
巡
り
紛
議
が
生
じ
る
ケ
ー
ス
が
多

く
、弁
護
士
法
72
条
違
反
に
は
刑
事
罰

【
回
答
】

　
不
動
産
管
理
会
社
Y
の
本
件

の
明
渡
業
務
は
、弁
護
士
法
72

条
で
弁
護
士
資
格
の
な
い
者
が

行
う
こ
と
を
禁
止
し
て
い
る「
そ

の
他
一
般
の
法
律
事
件
」と
し
て

許
さ
れ
な
い
可
能
性
が
高
い
で

し
ょ
う
。

【
解
説
】

１ 

弁
護
士
法
72
条
と
は

⑴
弁
護
士
法
72
条
が
規
定
す
る

要
件
と
は

　
本
事
案
で
問
題
と
な
る
弁
護

士
法
72
条
は
、弁
護
士
制
度
を

維
持
す
る
と
と
も
に
、弁
護
士
で

な
い
者
が
、自
ら
の
利
益
の
た
め
、

み
だ
り
に
他
人
の
法
律
事
件
に

業
と
し
て
介
入
す
る
こ
と
に
よ
り

生
じ
る
関
係
人
の
不
利
益
を
も

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士
　
伊
村 

健
二
朗

今回のご相談

　当社の近くで営業している不動産管
理会社Yは、管理している賃貸マンショ
ンの所有者Xから、当該マンションの74
名の入居者（賃借人）らに交渉して賃貸
借契約を合意解除した上で各室を退去
させる業務を受託。この際Xは、Yに対
し、報酬と立退き料とを明確に区分す
ることなく、あらかじめ多額の金員を交
付。Yはその後、10カ月間にわたり各賃

借人と順次交渉し、合意ができた賃借人
との間で賃貸借契約の合意解除を内容
とする契約を結んだそうです。なお、こ
れらの契約締結の際、Yは、各賃借人に
対し、当該マンションの所有権および賃
貸人たる地位を取得した旨の虚偽の事
実を告げていました。このようなYの行
為は、違法行為になるのでしょうか。

不
動
産
管
理
会
社
の
行
っ
た
建
物
明
渡
交
渉
は

直
ち
に
違
法
行
為
か

●不法な原因による給付の返還を受けられるか？
弁護士法72条違反の契約は公序良俗に反し、私法上無
効です（民法90条）。では、無効な契約で支払われた報酬
につき、給付者は受領者に返還を求められるでしょうか。
報酬の根拠となる契約が無効である以上、報酬の受領
は法律上の原因がなく不当利得にあたり返還を受けら
れるのが原則です（民法703条）。もっとも、不法な原因
により給付した者の返還請求は法による救済を否定さ
れるため（民法708条本文）、弁護士法違反の契約に基
づき給付した報酬は返還請求できないのではないで
しょうか。
この点、給付者の不法が受益者の不法に比べて極めて
微弱なものに過ぎない場合は、不法原因給付を定める
民法708条の適用がなく、給付者は受益者に返還請求
ができるとした事例（最高裁　昭和29年8月31日判決）
があります。
上記事例を踏まえても、立退き交渉のように弁護士法
に違反することがある程度世間に知られるようになって
きている事例においては、給付者が同法違反を認識し
つつ、自己の利益を実現すべく不動産事業者に依頼し
報酬等を支払った場合、民法708条が適用され、報酬の
返還請求は認められない可能性が出てくるでしょう。
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