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「
ロ
ー
ン
特
約
」が
設
定
さ
れ
る
こ
と
が
あ
り

ま
す
。

　
ロ
ー
ン
特
約
は
、大
き
く
分
け
て
、①
解
除

条
件
付
特
約（
住
宅
ロ
ー
ン
の
審
査
が
不
承

認
と
な
っ
た
場
合
に
売
買
契
約
が
当
然
に
解

除
さ
れ
て
効
力
を
失
う
も
の
）、②
停
止
条

件
付
特
約（
住
宅
ロ
ー
ン
の
審
査
が
承
認
さ

れ
た
場
合
に
売
買
契
約
の
効
力
が
生
じ
る
も

の
）、③
解
除
権
留
保
型
特
約（
住
宅
ロ
ー
ン

の
審
査
が
不
承
認
と
な
っ
た
場
合
に
売
主
ま

た
は
買
主
が
契
約
を
解
除
す
る
こ
と
が
で
き

る
も
の
）の
3
種
類
が
あ
り
ま
す
。

　
ロ
ー
ン
特
約
の
内
容
に
関
し
て
、宅
建
業

法
等
の
法
律
上
の
規
制
は
な
く
、実
務
上
も

さ
ま
ざ
ま
な
内
容
で
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。し

か
し
、当
事
者
の一
方
に
利
益
・
不
利
益
を
与

え
る
も
の
で
あ
る
場
合
は
、そ
の
特
約
が
ど
こ

ま
で
有
効
で
あ
る
の
か
と
い
う
解
釈
の
問
題

が
生
じ
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。紛
争
を
予

防
す
る
た
め
に
、前
記
①
か
ら
③
の
特
約
の

類
型
を
意
識
し
な
が
ら
、ロ
ー
ン
特
約
が
ど

の
よ
う
な
事
情
が
生
じ
た
場
合
に
適
用
さ
れ

る
の
か
、当
事
者
間
で
解
釈
に
疑
義
が
生
じ

な
い
よ
う
に
明
確
に
定
め
て
お
く
こ
と
が
望

ま
し
い
で
し
ょ
う
。

2 

参
考
と
な
る
裁
判
例

　
ご
相
談
と
同
様
の
事
案
に
お
い
て
、当
初

の
決
済
期
限
が
延
長
さ
れ
た
時
点
で
、ロ
ー

ン
特
約
の
効
力
が
失
わ
れ
た
と
判
断
し
た
裁

不
動
産
売
買
契
約
に
お
い
て

決
済
期
限
が
延
長
さ
れ
た
後
の
ロ
ー
ン
特
約
の
有
効
性

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士
　 

岩
﨑 

真
一

判
例（
東
京
地
裁 

令
和
元
年
6
月
11
日
判

決
）が
あ
り
ま
す
。同
裁
判
例
で
は
、「
融
資

解
除
特
約
を
行
使
さ
れ
る
と
、売
主
は
売
却

の
機
会
を
失
い
、別
の
顧
客
を
見
つ
け
な
け

れ
ば
な
ら
な
く
な
る
の
で
あ
り
、融
資
解
除

特
約
が
売
主
に
と
っ
て
不
利
益
な
特
約
で
あ

る
こ
と
は
明
ら
か
で
あ
る
。」と
し
て
、ロ
ー
ン

特
約
が
売
主
に
と
っ
て
不
利
益
な
特
約
で
あ

る
こ
と
に
言
及
し
て
い
ま
す
。

　
ま
た
、「
買
主
の
都
合
に
よ
り
決
済
期
限

が
延
長
さ
れ
た
場
合
に
、融
資
解
除
特
約
の

期
限
も
同
様
に
延
長
さ
れ
る
か
ど
う
か
に
つ

い
て
は
、改
め
て
、売
主
か
ら
明
確
な
合
意
が

あ
っ
た
と
い
え
る
場
合
で
な
け
れ
ば
、融
資

解
除
特
約
に
つ
い
て
は
効
力
を
失
う
と
み
る

の
が
相
当
で
あ
る
。特
に
本
件
の
よ
う
に
、決

済
期
限
が
1
度
の
み
な
ら
ず
、2
度
、3
度

と
延
長
さ
れ
て
い
る
場
合
は
、こ
の
よ
う
に
解

す
る
の
で
な
け
れ
ば
、売
主
で
あ
る
原
告
ら
が

一
方
的
な
不
利
益
を
被
り
続
け
る
こ
と
に
な

る
」と
し
て
、ロ
ー
ン
特
約
の
解
釈
に
当
た
っ

て
、買
主
都
合
で
何
度
も
決
済
期
限
が
延
長

さ
れ
、売
主
が一方
的
に
不
利
益
を
被
る
こ
と

を
重
視
し
て
い
る
よ
う
に
思
い
ま
す
。

　
例
え
ば
、当
初
の
決
済
期
限
の
延
長
後

に
、売
主
が
融
資
解
除
特
約
に
つ
い
て
も
延

長
す
る
こ
と
を
前
提
と
し
た
行
動
を
と
っ
て

い
た
場
合
な
ど
、ロ
ー
ン
特
約
期
限
の
延
長
に

つ
い
て
も
承
諾
を
与
え
て
い
た
と
評
価
で
き

る
事
情
が
あ
る
場
合
は
、ロ
ー
ン
特
約
が
有

【
回
答
】

⑴�

B
の
A
に
対
す
る
違
約
金
支
払
請
求

の
成
否

　
本
件
で
は
、A
の
申
出
に
よ
り
、計
3
回

に
わ
た
り
、残
代
金
の
決
済
期
限
の
延
長

を
合
意
し
て
い
ま
す
。し
か
し
、決
済
期

限
の
延
長
と
併
せ
て
、ロ
ー
ン
特
約
の
期

限
を
延
長
す
る
こ
と
は
明
確
に
合
意
さ

れ
て
い
ま
せ
ん
。そ
の
た
め
、当
初
の
決
済

期
限
が
延
長
さ
れ
た
時
点
で
、ロ
ー
ン
特

約
の
効
力
が
失
わ
れ
て
い
る
と
考
え
ら
れ

ま
す
。

　
従
っ
て
、ご
相
談
の
事
案
で
は
、ロ
ー
ン

特
約
が
適
用
さ
れ
ず
、B
の
A
に
対
す
る

違
約
金
支
払
請
求
が
認
め
ら
れ
る
で
し
ょ

う
。

⑵
仲
介
事
業
者
の
責
任
に
つ
い
て

　
後
記
解
説
に
記
載
の
通
り
、仲
介
事
業

者
が
ロ
ー
ン
特
約
に
係
る
助
言
義
務
を

怠
っ
た
も
の
と
し
て
、仲
介
事
業
者
に
対

す
る
損
害
賠
償
請
求
が
認
容
さ
れ
た
裁
判

例
が
あ
り
ま
す
。

　
ご
相
談
の
事
案
に
お
い
て
は
、仲
介
事
業

者
に
お
い
て
残
代
金
の
決
済
期
限
の
延
長
と

併
せ
て
、ロ
ー
ン
特
約
期
限
も
延
長
す
る
よ

う
に
助
言
す
る
義
務
が
あ
る
と
し
て
、買
主

が
被
っ
た
違
約
金
等
の
損
害
に
つ
い
て
、仲
介

事
業
者
に
対
す
る
損
害
賠
償
請
求
が
認
め

ら
れ
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

【
解
説
】

1 

ロ
ー
ン
特
約
と
は

　
一
般
に
、不
動
産
は
高
額
で
あ
る
た
め
、不

動
産
の
買
主
は
、金
融
機
関
か
ら
の
借
入

れ
に
よ
り
購
入
代
金
を
支
払
い
ま
す
。住
宅

ロ
ー
ン
の
審
査
は
、売
買
契
約
締
結
後
に
実

施
さ
れ
る
こ
と
が
多
く
、審
査
に
通
過
し
な

か
っ
た
場
合
、買
主
は
購
入
代
金
の
支
払
い

が
で
き
ず
、売
買
契
約
で
定
め
ら
れ
た
違
約

金
を
負
担
す
る
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
。そ
こ

で
、買
主
の
保
護
お
よ
び
円
滑
な
不
動
産
取

引
の
促
進
の
観
点
か
ら
、買
主
が
金
融
機
関

か
ら
融
資
の
承
認
を
受
け
ら
れ
な
か
っ
た
場

合
、売
買
契
約
が
解
除（
白
紙
撤
回
）さ
れ
る

今回のご相談

が、延長後の決済期限を過ぎても融資
の承認は得られず、Aは同決済期限まで
に残代金を支払うことができませんでし
た。
　そこで、Bは、残代金の未払いを理由
に売買契約を解除し、Aに対して違約金
を支払うように請求しました。これに対
し、Aはローン特約の適用により、本件
売買契約が自動的に解除されているた
め、債務不履行は存在せず、Bに対する
違約金の支払義務はないと主張してい
るようです。
　Aは、Bの違約金支払請求が認められ
た場合、当社に仲介した責任があるとし
て、損害賠償請求を行うと主張していま
す。⑴BのAに対する違約金支払請求は
認められるのでしょうか。また、⑵Bの請
求が認められた場合、当社はAに対して
損害賠償義務を負うのでしょうか。

　当社は、不動産仲介業を営む宅建事
業者です。買主Aの依頼を受けて、土地
建物の売買契約を仲介しました。Aは本
物件の所有者である売主Bとの間で、令
和7年2月1日に売買契約（本件売買契
約）を締結。本件売買契約では、買主の
債務不履行によって売主が売買契約を
解除した場合、売買代金の10%の違約
金を請求できる旨の特約と、買主が当初
の決済期限の前日までに金融機関から
融資の承認を得られない場合、違約金
の負担なく売買契約が自動的に解除さ
れる旨の特約（ローン特約）が設けられ
ていました。
　AはBに対し、本件売買契約締結時に
手付金を支払いましたが、残代金の決
済期限までに金融機関から融資の承認
を得られず、Bの承諾を得て、計3回にわ
たって決済期限を延長しました。ところ

効
で
あ
る
と
判
断
さ
れ
る
余
地
が
あ
る
と
考

え
ら
れ
ま
す
。

　
以
上
の
よ
う
に
、個
別
の
事
情
に
よ
っ
て
判

断
が
難
し
い
局
面
が
あ
り
ま
す
の
で
、判
断

に
悩
む
場
合
に
は
、弁
護
士
に
相
談
す
る
と

良
い
で
し
ょ
う
。

3 

仲
介
事
業
者
の
ロ
ー
ン
特
約
の
期

限
延
長
に
係
る
助
言
義
務
に
つ
い
て

　
仲
介
事
業
者
が
媒
介
契
約
上
の
義
務

（
ロ
ー
ン
特
約
に
係
る
助
言
義
務
）を
怠
っ
た

と
し
て
、買
主
の
媒
介
事
業
者
に
対
す
る
損

害
賠
償
請
求（
仲
介
手
数
料
、手
付
金
、解

決
金
、転
居
の
挨
拶
状
の
印
刷
代
）が
認
容

さ
れ
た
裁
判
例（
東
京
地
裁 

平
成
24
年
11

月
7
日
判
決
）が
あ
り
ま
す
。同
裁
判
例
は
、

「
不
動
産
の
購
入
の
媒
介
を
依
頼
す
る
顧
客

と
し
て
も
、住
宅
ロ
ー
ン
を
利
用
し
て
不
動

産
の
購
入
代
金
を
支
払
う
場
合
に
は
、宅
地

建
物
取
引
事
業
者
と
し
て
の
専
門
的
知
識
に

基
づ
き
、住
宅
ロ
ー
ン
利
用
の
た
め
に
必
要
な

手
続
の
補
助
を
受
け
る
こ
と
を
期
待
し
て
い

る
の
が
通
常
で
あ
る
」と
し
た
上
で
、「
住
宅

ロ
ー
ン
の
借
入
れ
が
で
き
ず
、売
買
代
金
の

決
済
が
不
可
能
と
な
っ
た
場
合
に
備
え
て
、

本
件
住
宅
ロ
ー
ン
特
約
上
の
解
除
権
を
行
使

し
て
、買
主
に
お
け
る
損
害
の
発
生
・
拡
大
を

防
止
す
る
機
会
を
確
保
す
る
た
め
に
、可
能

な
限
り
借
入
れ
の
可
否
に
つ
い
て
の
判
断
が

ロ
ー
ン
特
約
の
期
限
ま
で
に
示
さ
れ
る
こ
と

を
目
指
し
て
、金
融
機
関
と
交
渉
し
、借
入

れ
に
必
要
な
手
続
き
を
買
主
に
促
す
な
ど
の

助
言
を
与
え
る
義
務
を
負
っ
て
い
た
」と
判

示
し
て
い
ま
す
。同
裁
判
例
は
、ご
相
談
の
事

案
と
は
異
な
り
ま
す
が
、仲
介
事
業
者
の
助

言
義
務
を
認
定
し
た
点
で
参
考
に
な
り
ま

す
。ご
相
談
の
事
案
に
お
い
て
は
、仲
介
事
業

者
が
決
済
期
限
の
延
長
と
併
せ
て
ロ
ー
ン
特

約
期
限
の
延
長
を
申
し
入
れ
る
よ
う
に
助
言

を
与
え
る
こ
と
は
容
易
で
あ
り
、売
主
か
ら

ロ
ー
ン
特
約
期
限
の
延
長
に
係
る
承
諾
を
得

て
い
れ
ば
、買
主
に
お
い
て
ロ
ー
ン
特
約
に
基

づ
く
契
約
解
除
が
認
め
ら
れ
る
で
し
ょ
う
。

　
従
っ
て
、ご
相
談
の
事
案
に
お
い
て
、仲
介

事
業
者
が
ロ
ー
ン
特
約
の
期
限
延
長
に
係
る

助
言
義
務
を
怠
っ
た
と
し
て
、買
主
に
よ
る

損
害
賠
償
請
求
が
認
め
ら
れ
る
可
能
性
が
あ

る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

4 

最
後
に

　
ご
相
談
の
事
案
の
よ
う
に
、買
主
が
何
ら

負
担
な
く一方
的
に
契
約
を
解
消
で
き
る
ロ
ー

ン
特
約
が
定
め
ら
れ
て
い
る
場
合
に
お
い
て
、

残
代
金
の
決
済
期
限
の
延
長
な
ど
状
況
が

変
化
し
た
場
合
、仲
介
事
業
者
が
と
る
べ
き

対
応
と
し
て
は
、買
主
に
対
し
て
、売
主
か
ら

ロ
ー
ン
特
約
期
限
も
延
長
す
る
こ
と
や
ロ
ー

ン
特
約
が
有
効
で
あ
る
こ
と
を
確
認
す
る
覚

書
等
の
書
面
を
取
り
付
け
る
よ
う
に
助
言
す

る
こ
と
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

イラスト：おのひろゆき

民法・
宅建業法
に強くなる


