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契
約
を
解
除
し
た
場
合
は
、売
買
契
約
は
そ

も
そ
も
不
成
立
で
あ
っ
た
場
合
と
同
視
す
る

こ
と
が
で
き
ま
す
。

　
よ
っ
て
、こ
の
場
合
、媒
介
事
業
者
は
委
託

者
に
対
す
る
報
酬
請
求
権
を
失
う
た
め
、媒

介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。

　

従
っ
て
、媒
介
事
業
者
が
売
買
契
約
成
立

時
に
委
託
者
か
ら
媒
介
報
酬
を
受
領
し
て
い

た
場
合
は
、媒
介
事
業
者
は
、媒
介
報
酬
を

直
ち
に
返
還
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

3 

手
付
解
除
の
場
合

⑴
先
ほ
ど
述
べ
た
と
お
り
、媒
介
事
業
者
の

報
酬
請
求
権
は
、売
買
契
約
成
立
時
に
発
生

し
、そ
の
後
、売
買
契
約
が
解
除
さ
れ
た
と
し

て
も
、解
除
の
原
因
が
媒
介
事
業
者
の
責
に

帰
す
べ
き
事
由
に
よ
る
も
の
で
は
な
い
限
り
、

媒
介
事
業
者
の
報
酬
請
求
権
に
は
影
響
が
及

び
ま
せ
ん
。

　

従
っ
て
、手
付
解
除
の
場
合
は
、解
除
の
原

因
が
媒
介
事
業
者
の
責
に
帰
す
べ
き
事
由
に

よ
る
も
の
で
は
な
い
た
め
、媒
介
事
業
者
は
、

媒
介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
る
と
考

え
る
こ
と
も
で
き
ま
す
。

⑵
し
か
し
、手
付
解
除
を
し
た
買
主
は
、手

付
金
相
当
額
を
す
で
に
出し
ゅ
つ
え
ん捐
し
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
、こ
れ
に
加
え
て
買
主
に
媒
介
報

酬
を
負
担
さ
せ
る
の
は
、い
さ
さ
か
酷
で
あ

る
と
い
え
ま
す
。

　

ま
た
、売
買
契
約
の
当
事
者
や
媒
介
事
業

く
の
場
合
、

売
買
代
金
は

金
融
機
関

か
ら
の
融
資

（
ロ
ー
ン
）で

賄
わ
れ
ま
す
。

こ
の
場
合
、

融
資
の
審
査

手
続
は
、
買

主
が
実
際
に

売
買
契
約
を
締
結
し
た
後
、売
買
契
約
書
等

を
金
融
機
関
に
提
出
し
て
か
ら
開
始
さ
れ
る

こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

そ
の
た
め
、場
合
に
よ
っ
て
は
、売
買
契
約

の
締
結
後
に
融
資
の
申
込
み
を
し
た
も
の

の
、買
主
の
返
済
能
力
や
対
象
不
動
産
の
担

保
不
足
な
ど
が
原
因
で
承
認
が
得
ら
れ
な
い

こ
と
も
あ
り
ま
す
。こ
の
場
合
、買
主
が
売

買
契
約
か
ら
無
条
件
で
離
脱
で
き
な
い
と
す

る
と
、買
主
は
、売
主
か
ら
債
務
不
履
行
責

任
を
追
及
さ
れ
る
可
能
性
が
あ
り
、こ
れ
を

避
け
る
た
め
、買
主
が
不
動
産
の
売
買
契
約

の
締
結
そ
の
も
の
を
躊
躇
し
て
し
ま
う
事
態

に
陥
り
か
ね
ま
せ
ん
。そ
こ
で
、こ
の
よ
う
な

事
態
を
避
け
る
た
め
に
、多
く
の
不
動
産
の

売
買
契
約
で
は
、「
買
主
が
融
資
の
承
認
を

得
ら
れ
な
か
っ
た
場
合
、買
主
は
、売
買
契
約

を
白
紙
解
除
す
る
こ
と
が
で
き
る
」と
い
う

ロ
ー
ン
特
約
条
項
が
設
け
ら
れ
て
い
ま
す
。

⑵
買
主
が
ロ
ー
ン
特
約
条
項
に
基
づ
き
売
買

て
も
、委
託
者
に
は
媒
介
事
業
者
に
対
す
る

報
酬
の
支
払
義
務
が
発
生
し
ま
す
。

　

従
っ
て
、売
買
契
約
の
成
立
後
に
契
約
が

解
除
さ
れ
た
と
し
て
も
、解
除
の
原
因
が
媒

介
事
業
者
の
媒
介
行
為
と
は
無
関
係
で
あ
る

場
合
、媒
介
事
業
者
の
報
酬
請
求
権
に
は
影

響
が
及
ば
ず
、媒
介
事
業
者
は
、媒
介
報
酬

を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　
一
方
、媒
介
事
業
者
の
債
務
不
履
行
が
原

因
で
売
買
契
約
が
解
除
さ
れ
た
場
合
、媒
介

行
為
に
よ
っ
て
売
買
契
約
が
成
立
し
た
と
い

う
報
酬
請
求
権
の
要
件
を
満
た
さ
な
く
な

り
ま
す
。よ
っ
て
、こ
の
場
合
は
、媒
介
事
業

者
は
、媒
介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き

な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
な
お
、「
媒
介
事
業
者
の
債
務
不
履
行
」と

は
、例
え
ば
、媒
介
事
業
者
の
重
要
事
項
説

明
義
務
違
反
な
ど
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

2 

ロ
ー
ン
解
除
の
場
合

⑴一般
的
に
不
動
産
は
高
額
で
あ
る
た
め
、多

【
回
答
】

〔
質
問
1
〕に
つ
い
て
は
、買
主
の
責
め
に
帰

す
べ
き
事
由
に
よ
り
売
買
契
約
が
債
務
不

履
行
解
除
さ
れ
た
場
合
に
は
、媒
介
事
業
者

は
、媒
介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま

す
。

〔
質
問
2
〕に
つ
い
て
は
、手
付
解
除
の
場
合
、

媒
介
事
業
者
は
媒
介
報
酬
を
求
め
る
こ
と
は

で
き
ま
す
が
、全
額
で
は
な
く
、媒
介
報
酬
の

請
求
は
、媒
介
業
務
の
進
行
の
程
度
に
応
じ

た
相
当
額
に
と
ど
め
る
べ
き
で
し
ょ
う
。

【
解
説
】

1 

売
買
契
約
の
債
務
不
履
行
解
除

と
媒
介
報
酬

　

媒
介
事
業
者
の
媒
介
に
よ
り
売
買
契
約
が

成
立
し
た
場
合
、「
媒
介
契
約
」の
目
的
は
達

成
さ
れ
た
こ
と
に
な
り
ま
す
。媒
介
事
業
者

の
報
酬
請
求
権
は
売
買
契
約
成
立
時
に
発

生
し
ま
す
の
で
、売
買
代
金
の
決
済
前
で
あ
っ

不
動
産
売
買
契
約
の
解
除
と

媒
介
報
酬
請
求
権

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

水
村 

元
晴

者
は
、手
付
解
除
の
条
項
が
あ
る
売
買
契
約

で
は
、契
約
が
成
立
し
た
と
し
て
も
、履
行
の

完
了
前
に
手
付
解
除
が
な
さ
れ
る
可
能
性

が
あ
る
こ
と
も
想
定
し
て
い
ま
す
。さ
ら
に
、

手
付
解
除
が
な
さ
れ
た
場
合
、媒
介
事
業
者

は
、手
付
解
除
が
な
け
れ
ば
履
行
の
完
了
ま

で
に
行
っ
た
で
あ
ろ
う
業
務
を一部
履
行
し
て

い
ま
せ
ん
。

　

従
っ
て
、売
買
契
約
の
当
事
者
と
媒
介
事

業
者
の
利
益
損
失
の
バ
ラ
ン
ス
を
考
え
れ
ば
、

手
付
解
除
の
場
合
、媒
介
事
業
者
は
、当
初

取
り
決
め
た
媒
介
報
酬
の
全
額
を
請
求
す
る

こ
と
は
で
き
ず
、媒
介
報
酬
の
請
求
は
、媒
介

業
務
の
進
行
の
程
度
に
応
じ
た
相
当
額
に
と

ど
ま
る
と
考
え
る
べ
き
で
す
。

⑶
な
お
、不
動
産
の
取
引
実
務
で
は
、媒
介
報

酬
の
受
領
時
期
に
つ
い
て
、売
買
契
約
が
成
立

し
た
時
に
報
酬
の
半
額
を
、

残
代
金
の
決
済
時
に
残
額
を

受
領
す
る
と
い
う
特
約
が
な

さ
れ
る
の
が一般
的
で
す
。

　

そ
の
た
め
、手
付
解
除
の

場
合
で
あ
っ
て
も
、媒
介
事

業
者
は
、す
で
に
媒
介
報
酬

の
半
額
を
受
領
し
て
い
る
の

が
通
常
で
あ
り
、手
付
解
除

後
に
、さ
ら
に
媒
介
報
酬
の

残
額
を
支
払
う
よ
う
追
加

請
求
す
る
こ
と
は
ほ
と
ん
ど

な
い
よ
う
で
す
。

4 

ま
と
め

　
〔
質
問
1
〕は
、決
済
日
ま
で
に
買
主
が
売

買
代
金
を
用
意
で
き
な
か
っ
た
た
め
に
売
買

契
約
が
解
除
さ
れ
た
ケ
ー
ス
で
す
が
、売
買

代
金
を
用
意
で
き
な
か
っ
た
原
因
が
買
主
の

責
に
帰
す
べ
き
事
由
に
よ
る
場
合
、媒
介
事

業
者
は
、媒
介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。

　

こ
れ
に
対
し
、売
買
契
約
に
ロ
ー
ン
特
約

条
項
が
設
け
ら
れ
て
お
り
、買
主
の
返
済
能

力
や
対
象
不
動
産
の
担
保
不
足
な
ど
が
原

因
で
融
資
の
承
認
が
得
ら
れ
な
か
っ
た
が
た

め
に
買
主
が
ロ
ー
ン
特
約
条
項
に
基
づ
き
売

買
契
約
を
解
除
し
た
場
合
は
、媒
介
事
業
者

は
、媒
介
報
酬
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま

せ
ん
。

今回のご相談

酬を請求することができますか？
〔質問2〕同様に、売買契約成立後に、買
主が手付放棄により売買契約を解除し
てしまうこともありました。
　この場合も当社は、買主に対し、媒介
報酬を請求することができますか？

〔質問1〕当社は、買主側の媒介事業者とし
て媒介行為を行った結果、不動産売買契
約が成立しました。ところが、決済日まで
に買主が売買代金を用意できなかったた
め、売買契約が解除されてしまいました。
　この場合、当社は、買主に対し、媒介報

　
〔
質
問
2
〕は
、買
主
が
手
付
放
棄
に
よ
り

売
買
契
約
を
解
除
し
た
ケ
ー
ス
で
す
が
、媒

介
事
業
者
は
、媒
介
報
酬
を
全
額
請
求
す
る

の
で
は
な
く
、媒
介
報
酬
の
請
求
は
、媒
介
業

務
の
進
行
の
程
度
に
応
じ
た
相
当
額（
通
常

は
媒
介
報
酬
の
半
額
程
度
に
な
る
と
思
わ
れ

ま
す
）に
と
ど
め
る
べ
き
で
す
。

　

媒
介
報
酬
に
つ
い
て
は
、不
動
産
売
買
の

媒
介
契
約
に
お
い
て
ト
ラ
ブ
ル
が
発
生
し
や

す
い
分
野
の一つ
と
い
え
ま
す
。

　

媒
介
事
業
者
と
し
て
は
、不
動
産
の
売
買

契
約
が
解
除
さ
れ
た
場
合
に
媒
介
報
酬
請

求
権
は
ど
う
な
る
の
か
、あ
ら
か
じ
め
知
識

と
し
て
把
握
し
、無
用
な
ト
ラ
ブ
ル
を
生
じ

さ
せ
る
こ
と
の
な
い
よ
う
、十
分
に
気
を
つ
け

て
お
く
べ
き
で
し
ょ
う
。

「ローン特約」
▶�不動産の買主が、金融機関やローン会社
からの融資を前提として、不動産を購入し
ようとしているとき、融資を受けることが
できなければ、不動産の購入自体ができな
くなる可能性がある。
　�そのため実際の不動産取引では、あらかじ
め予定していた融資が金融機関等によっ
て承認されなかった場合には、買主は不動
産を購入する契約を解除して、契約を白紙
に戻すことができるという特約を盛り込む
ことがある。こうした特約を「ローン特約」
と呼んでいる。

「手付流し」
▶�売買契約成立時に買主が売主に解約手付
を交付している場合において、買主が手付
を放棄することにより、契約を解除するこ
とを「手付流し」という。
　�この手付流しによる契約解除では、買主
は手付相当額以外の損害賠償を支払わな
くてよいとされている（民法第557条第2
項）。

用語解説

㈱不動産流通研究所提供。https://www.re-words.net
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