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建
物
明
渡
し
の
法
的
手
続
き
、自
力
救
済
の
禁
止

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所（
※
） 

弁
護
士　

小
堀 

優

借
金
の
返
済
期
限
を
過
ぎ
て
も
返
済
し
な
い

場
合
に
、お
金
を
貸
し
た
人（
債
権
者
）が
、

債
務
者
の
家
に
入
っ
て
債
務
者
の
金
品
を
持

ち
去
る
こ
と
は
許
さ
れ
ま
せ
ん
。

　
こ
の
よ
う
な
行
為
は
、民
法
上
、不
法
行
為

（
民
法
第
7
0
9
条
）が
成
立
し
ま
す
し
、

刑
法
上
も
住
居
侵
入
罪（
刑
法
第
1
3
0
条

前
段
）、窃
盗
罪（
刑
法
第
2
3
5
条
）、恐

喝
罪（
刑
法
2
4
9
条
）や
、場
合
に
よ
っ
て

は
強
盗
罪（
刑
法
第
2
3
6
条
）等
の
犯
罪

が
成
立
す
る
こ
と
も
あ
り
得
ま
す
。こ
の
よ

う
に
、借
金
の
事
案
で
は
、「
自
力
救
済
」が

許
さ
れ
な
い
こ
と
は
イ
メ
ー
ジ
し
や
す
い
と

思
い
ま
す
。

　

と
こ
ろ
が
、住
宅
の
賃
貸
借
で
は
、貸
主
が

家
賃
の
滞
納
を
理
由
と
し
て
借
主
の
家
に
無

断
で
侵
入
し
て
荷
物
を
搬
出
し
た
り
、鍵
を

交
換
す
る
よ
う
な
ケ
ー
ス
が
散
見
さ
れ
ま
す
。

　

自
力
救
済
に
関
し
て
は
、最
高
裁
の
判
例

が
あ
り
、「
私
力
の
行
使
は
、原
則
と
し
て
法

の
禁
止
す
る
と
こ
ろ
で
あ
る
が
、法
律
に
定
め

【
回
答
】

　

法
的
手
続
き
を
と
る
こ
と
な
く
、借
主
に

無
断
で
建
物
内
の
私
物
を
処
分
し
、鍵
を
交

換
す
る
等
の
行
為
は
、「
自
力
救
済
」と
し
て

違
法
と
な
る
可
能
性
が
高
い
で
す
。も
し
、建

物
の
明
渡
し
を
求
め
る
の
で
あ
れ
ば
、賃
貸

借
契
約
の
解
約
お
よ
び
私
物
の
処
分
に
つ
い

て
借
主
の
同
意
を
得
る
か
、建
物
明
渡
請
求

訴
訟
を
提
起
し
て
、強
制
執
行
に
よ
り
明
渡

し
を
実
現
す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

【
解
説
】

1 「
自
力
救
済
の
禁
止
」と
は

　「
自
力
救
済
」と
は
、権
利
を
侵
害
さ
れ
た

者
が
、司
法
手
続
に
よ
ら
ず
実
力
で
権
利
回

復
を
果
た
す
こ
と
を
言
い
、原
則
と
し
て
禁

止
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
で
は
な
ぜ
、自
力
救
済
が
法
律
で
禁
止
さ

れ
て
い
る
の
で
し
ょ
う
か
？ 

　

例
え
ば
、お
金
を
借
り
た
人（
債
務
者
）が

る
手
続
き
に
よ
っ
た
の
で
は
、権
利
に
対
す
る

違
法
な
侵
害
に
対
抗
し
て
現
状
を
維
持
す
る

こ
と
が
不
可
能
ま
た
は
著
し
く
困
難
で
あ
る

と
認
め
ら
れ
る
緊
急
や
む
を
得
な
い
特
段
の

事
情
が
存
す
る
場
合
に
お
い
て
の
み
、そ
の
必

要
の
限
度
を
超
え
な
い
範
囲
内
で
、例
外
的

に
許
さ
れ
る
も
の
と
解
す
る
こ
と
を
妨
げ
な

い
」と
判
示
さ
れ
て
い
ま
す（
最
高
裁　

昭
和

40
年
12
月
7
日
判
決
）。

　

最
高
裁
が
述
べ
る「
法
律
に
定
め
る
手
続

き
に
よ
っ
た
の
で
は
、権
利
に
対
す
る
違
法
な

侵
害
に
対
抗
し
て
現
状
を
維
持
す
る
こ
と
が

不
可
能
ま
た
は
著
し
く
困
難
」と
い
う
事
態

は
、そ
う
簡
単
に
認
め
ら
れ
る
も
の
で
は
あ
り

ま
せ
ん
の
で
、自
力
救
済
行
為
は
違
法
と
な

る
可
能
性
が
極
め
て
高
い
で
す
。

2 

建
物
明
渡
請
求
訴
訟
～
強
制
執

行
の
流
れ

　

建
物
明
渡
請
求
訴
訟
と
強
制
執
行
の
流

れ
は
、表
の
通
り
で
す
。

　

も
っ
と
も
、こ
の
流
れ
は
、一連
の
手
続
き
に

支
障
が
全
く
生
じ
な
か
っ
た
場
合
を
想
定
し

た
も
の
で
、い
わ
ば
最
短
の
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
に
な

り
ま
す
。本
件
の
よ
う
に
、借
主
が
逮
捕
・
勾

留
さ
れ
て
い
る
ケ
ー
ス
で
は
、身
柄
拘
束
を
さ

れ
て
い
る
警
察
署
や
拘
置
所
を
特
定
す
る
作

業
が
必
要
で
、相
応
の
時
間
を
要
し
ま
す
。ま

た
、借
主
が
裁
判
で
争
っ
た
場
合
や
、判
決
後

に
借
主
が
控
訴
、上
告
を
し
た
場
合
等
は
、さ

今回のご相談

親に問合せをしたところ、「貸主側で私
物を処分して欲しい」との依頼を受けま
した。
　当社で建物内の私物を処分して、鍵を
交換しても良いでしょうか？

　当社は、アパートを賃貸しています
が、借主が逮捕・勾留されて連絡が取れ
なくなりました。
　直近3カ月間の家賃も支払われてい
ませんし、いつ借主が戻ってくるかもわ
かりません。緊急連絡先である借主の母

民法・
宅建業法
に強くなる
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ま
す
の
で
、そ
の
よ
う
な
リ
ス
ク
を
排
除
す
る

た
め
に
、事
前
に
催
告
を
し
て
か
ら
賃
貸
借

契
約
を
解
除
す
る
方
が
安
全
で
す（
ま
た
、

催
告
に
よ
り
、滞
納
家
賃
が
支
払
わ
れ
る
場

合
も
あ
り
ま
す
）。

⑵
建
物
明
渡
請
求
訴
訟
の
手
続
き

　

次
に
、建
物
明
渡
請
求
訴
訟
の
手
続
き
に

つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

　

訴
訟
を
提
起
し
た
後
、約
1
カ
月
後
に
第

1
回
口
頭
弁
論
が
開
か
れ
ま
す
。そ
の
際
、被

告（
借
主
）が
争
わ
な
け
れ
ば
、2
週
間
～
1

カ
月
ほ
ど
で
判
決
が
言
い
渡
さ
れ
ま
す
。こ
れ

に
対
し
、被
告（
借
主
）が
争
う
場
合
に
は
、

互
い
に
主
張
・
反
論
を
繰
り
返
す
こ
と
に
な

り
ま
す
の
で
、審
理
が
長
期
化
す
る
こ
と
も

あ
り
ま
す
。

　

判
決
が
言
い
渡
さ
れ
た
後
、控
訴
期
間

（
2
週
間
以
内
）に
控
訴
が
な
さ
れ
た
場
合

に
は
、控
訴
審
で
審
理
が
な
さ
れ
ま
す
。逆

に
、そ
の
期
間
内
に
控
訴
が
な
さ
れ
な
か
っ
た

場
合
に
は
、判
決
は
確
定
し
ま
す（
控
訴
審

判
決
後
に
お
け
る
上
告
に
つ
い
て
も
、同
様
の

期
間
制
限
が
あ
り
ま
す
）。

⑶
強
制
執
行
の
手
続
き
に
つ
い
て

　

判
決
確
定
後
、借
主
が
任
意
に
建
物
を
明

け
渡
せ
ば
良
い
の
で
す
が
、明
渡
し
に
応
じ
な

い
場
合
に
は
、裁
判
所
に
対
し
て
建
物
明
渡

し
の
強
制
執
行
の
申
立
て
を
行
い
ま
す
。

　

そ
の
後
、執
行
官
が
現
地
を
訪
問
し
て
、

明
渡
し
の
催
告
を
行
い
ま
す（
民
事
執
行
法

第
1
6
8
条
の
2
）。具
体
的
に
は
、賃
貸
物

件
に
執
行
官
、立
会
人
、貸
主
ま
た
は
貸
主

の
代
理
人（
弁
護
士
）、執
行
補
助
者
等
が
出

向
き
、物
件
の
占
有
状
況
を
確
認
し
た
後
、

引
渡
し
期
限（
明
渡
催
告
の
日
か
ら
1
カ
月

を
経
過
す
る
日
）と
実
際
に
強
制
執
行
を
行

う
日
を
記
載
し
た
公
示
書
を
、物
件
内
に
貼

り
付
け
ま
す
。

　
そ
の
後
も
借
主
が
建
物
を
明
け
渡
さ
な
い

場
合
に
は
、執
行
官
は
強
制
執
行
を
行
い
、建

物
内
の
荷
物
を
強
制
的
に
撤
去
し
ま
す（
実

際
に
強
制
執
行
を
行
う
こ
と
を「
断
行
」と

言
い
ま
す
）。

3 

ま
と
め

　
こ
の
よ
う
に
、い
か
に
借
主
と
の
連
絡
が
つ

か
ず
、家
賃
が
支
払
わ
れ
な
い
と
言
っ
て
も
、

法
的
手
続
き
を
と
る
こ
と
な
く
、建
物
内
の

私
物
を
搬
出
し
、明
渡
し
を
実
現
す
る
行
為

は
、自
力
救
済
と
し
て
違
法
と
な
り
ま
す
の

で
、ご
注
意
く
だ
さ
い
。

　

な
お
、今
回
の
相
談
内
容
は
、東
京
地
裁

令
和
2
年
2
月
18
日
判
決
の
事
案
を
参
考

に
し
た
も
の
で
す
。こ
の
訴
訟
に
お
い
て
、裁

判
所
は
、緊
急
連
絡
先
で
あ
る
母
親
か
ら
室

内
の
動
産
の
処
分
を
依
頼
さ
れ
た
と
し
て

も
、借
主
本
人
か
ら
承
諾
が
あ
っ
た
と
認
め

る
こ
と
は
で
き
な
い
こ
と
、お
よ
び
、貸
主
は

借
主
の
承
諾
を
得
な
い
ま
ま
動
産
を
処
分
し

た
こ
と
に
つ
い
て
、少
な
く
と
も
過
失
が
あ
っ

た
と
言
え
る
こ
と
か
ら
、借
主
に
対
し
不
法

行
為
に
よ
る
損
害
賠
償
責
任
を
負
う
と
判

断
し
て
、貸
主
に
対
し
て
慰
謝
料
30
万
円
の

支
払
い
を
命
じ
ま
し
た
。

※
執
筆
時
点

ら
に
時
間
を
要
す
る
こ
と
も
あ
り
得
ま
す
。

⑴
賃
貸
借
契
約
を
解
除
す
る
前
の
準
備

　

賃
貸
借
契
約
を
解
除
す
る
際
に
は
、事
前

の
準
備
段
階
と
し
て
、借
主
に
対
し
て
滞
納

家
賃
を
支
払
う
よ
う
に
催
告
を
す
る
こ
と
が

多
い
で
す
。

　

こ
こ
で
、賃
貸
借
契
約
書
に「
契
約
違
反

が
あ
っ
た
と
き
は
無
催
告
で
解
除
で
き
る
」旨

の
条
文
が
あ
れ
ば
、催
告
は
不
要
と
思
わ
れ

る
方
も
い
ら
っ
し
ゃ
る
と
思
わ
れ
ま
す
。し
か

し
、民
法
上
、債
務
不
履
行
に
よ
り
契
約
を

解
除
す
る
と
き
に
は
、原
則
と
し
て
催
告
が

必
要
と
さ
れ
て
い
ま
す（
民
法
第
5
4
1
条
）

の
で
、催
告
が
な
さ
れ
て
い
な
い
と
、訴
訟
に

お
い
て
借
主
が
解
除
の
有
効
性
を
争
い
、審

理
が
長
期
化
す
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。審
理

が
長
期
化
す
る
と
、建
物
の
明
渡
し
も
遅
れ

表　建物明渡請求訴訟～強制執行の流れ

賃
料
滞
納

支
払
催
告・解
除

訴
訟
提
起

判　
　
決

強
制
執
行
申
立

明
渡
催
促

断
行
・
明
渡

２
・
３
カ
月

２
週
間
程
度

2
カ
月
程
度

３
週
間
程
度

１
週
間
程
度

１
カ
月
程
度

「強制執行」
▶�債務者に給付義務を強制的に履行させる
手続きのことを「強制執行」と言う。
　�強制執行を行うには、公的機関が作成した
確定判決などの文書（債務名義）が必要で
あり、またその債務名義に「執行文」が記載
されていることが必要である。
　�強制執行は、金銭執行と非金銭執行に分類
される。
　�金銭執行とは、債務者の財産を差し押さえて
（さらには競売により換価して）、金銭を債
権者に交付するような強制執行である。代
表的な金銭執行としては「強制競売」と「債
権差押」がある。
　�また非金銭執行とは、金銭債権以外の債権
（例えば土地引渡請求権）を実現するため
に行われる等の強制執行である。
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