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に
至
っ
て
い
な
い
場
合
、仲
介
事
業
者
は
、委

託
者
に
対
し
て
、仲
介
行
為
に
応
じ
た
割
合

的
報
酬
を
請
求
で
き
る
の
で
し
ょ
う
か
。

不
動
産
売
買
の
仲
介
を
委
託
し
た
者
は
、

仲
介
事
業
者
か
ら
目
的
物
件
の
紹
介
を
受

け
た
場
合
で
も
、売
買
契
約
を
締
結
す
る
か

否
か
の
自
由
を
有
し
て
い
ま
す
。そ
の
た
め
、

売
主
・
買
主
間
で
売
買
契
約
が
成
立
し
な
い

場
合
は
、割
合
的
報
酬
請
求
権
も
発
生
し
な

い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
た
だ
し
、仲
介
事
業
者
の
こ
れ
ま
で
の
仲
介

行
為
を
徒
労
せ
し
め
る
な
ど
信
義
則
に
反
す

る
特
別
の
事
情
が
あ
る
場
合
、改
正
前
民
法

6
4
8
条
3
項
を
類
推
適
用
し
て
、割
合
的

報
酬
請
求
権
を
認
め
た
裁
判
例
が
あ
り
ま
す

（
東
京
高
裁　

昭
和
50
年
6
月
30
日
判
決
）。

４
ご
相
談
の
ケ
ー
ス
に
つ
い
て

　

買
主
の
購
入
目
的
は
、事
業
用
の
開
発
用

地
の
取
得
で
あ
る
た
め
、土
壌
汚
染
の
調
査

や
確
定
測
量
等
に
係
る
取
引
条
件
に
つ
い
て

協
議・調
整
さ
れ
る
こ
と
が
想
定
さ
れ
ま
す
。

そ
の
上
で
、買
付
証
明
書
等
に「
そ
の
他
取

引
条
件
は
別
途
協
議
す
る
」と
の
記
載
が
あ

る
た
め
、当
事
者
間
で
未
調
整
の
取
引
条
件

を
協
議
す
る
意
思
を
有
し
て
い
る
こ
と
が
読

み
取
れ
ま
す
。

　

従
っ
て
、取
引
中
止
の
段
階
で「
売
買
契
約

の
確
定
的
な
意
思
表
示
の
合
致
」に
は
至
っ

て
お
ら
ず
、B
と
の
売
買
契
約
は
成
立
し
て

が
こ
れ
に
対
し
て
そ
の
代
金
を
支
払
う
こ
と

を
約
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
そ
の
効
力
を
生
じ

ま
す（
民
法
5
5
5
条
）。

売
買
契
約
は
、当
事
者
の
申
込
み
と
承
諾

と
い
う
意
思
表
示
の
合
致
が
あ
れ
ば
有
効
に

成
立
す
る「
諾
成
契
約
」で
す
。当
事
者
の
意

思
表
示
の
合
致
の
ほ
か
に
、一定
の
方
式
を
踏

ま
え
る
必
要
が
あ
る「
要
式
契
約
」で
な
い
た

め
、「
契
約
書
の
作
成
」が
契
約
成
立
の
要
件

に
な
っ
て
い
ま
せ
ん
。従
っ
て
、口
頭
で
も
合
意

が
あ
れ
ば
売
買
契
約
が
成
立
し
ま
す
。

２
不
動
産
取
引
の
実
務
慣
行
と
確
定

的
な
意
思
表
示
の
合
致

　

不
動
産
取
引
で
は
、買
主
が
売
主
に
対
し

て「
買
付
証
明
書
」（
不
動
産
を
買
い
取
る
意

向
が
あ
る
こ
と
を
売
主
に
示
す
書
面
）を
交

付
し
、売
主
が
買
主
に
対
し
て「
売
渡
承
諾

書
」（
不
動
産
を
売
り
渡
す
意
向
が
あ
る
こ

と
を
買
主
に
示
す
書
面
）を
交
付
し
た
後
で
、

詳
細
な
取
引
条
件
を
協
議
・
調
整
し
な
が

ら
、正
式
な
売
買
契
約
書
を
作
成
す
る
慣
行

が
あ
り
ま
す
。

　
一般
的
に
、買
付
証
明
書
等
に
は
、不
動
産

の
表
示
、代
金
額
、買
主
が
不
動
産
を
購
入

す
る
意
思
が
あ
る
こ
と
、売
主
が
売
り
渡
す

意
思
が
あ
る
こ
と
等
が
記
載
さ
れ
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
、一見
す
る
と
買
付
証
明
書
等
を
授

受
し
た
時
点
で
、売
主・買
主
間
に
売
買
契
約

の
意
思
表
示
の
合
致
が
あ
り
、売
買
契
約
が

【
回
答
】

売
買
契
約
が
成
立
す
る
た
め
に
は
、売
主・

買
主
間
に
お
い
て「
売
買
契
約
の
確
定
的
な

意
思
表
示
の
合
致
」が
必
要
に
な
り
ま
す
。

本
件
で
は
、売
主
・
買
主
間
で
、「
買
付
証
明

書
」と「
売
渡
承
諾
書
」（
以
下「
買
付
証
明

書
等
」と
言
い
ま
す
）が
交
換
さ
れ
て
い
ま
す

が
、こ
の
段
階
で
は「
確
定
的
な
意
思
表
示
の

合
致
」に
至
っ
て
お
ら
ず
、B
に
対
す
る
所
有

権
移
転
登
記
請
求
は
認
め
ら
れ
な
い
と
考
え

ら
れ
ま
す
。

　

ま
た
、B
と
の
売
買
契
約
が
成
立
し
て
い

な
い
た
め
、A
に
対
し
て
仲
介
手
数
料（
報

酬
）を
請
求
す
る
こ
と
は
認
め
ら
れ
な
い
で

し
ょ
う
。

【
解
説
】

1
売
買
契
約
の
成
立
要
件
に
つ
い
て

　

売
買
は
、当
事
者
の一方
が
あ
る
財
産
権
を

相
手
方
に
移
転
す
る
こ
と
を
約
し
、相
手
方

不
動
産
売
買
契
約
の
成
立
時
期
と

仲
介
手
数
料
発
生
の
タ
イ
ミ
ン
グ

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所
弁
護
士　

岩
﨑
真
一

成
立
し
て
い
る
よ
う
に
も
思
え
ま
す
。

　
で
は
、売
主・買
主
間
の
買
付
証
明
書
等
の

授
受
に
よ
っ
て
、売
買
契
約
の
意
思
表
示
の

合
致
が
あ
る
と
し
て
、売
買
契
約
が
成
立
し

た
と
言
え
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　

裁
判
例
を
見
る
と
、「
買
付
証
明
書
お
よ

び
売
渡
証
明
書
の
授
受
は
、当
時
に
お
け
る

原
告
ま
た
は
被
告
間
の
当
該
条
件
に
よ
る
売

渡
し
ま
た
は
買
付
の
単
な
る
意
向
の
表
明
で

あ
る
か
、そ
の
時
点
の
当
事
者
間
に
お
け
る

交
渉
の一応
の
成
果
を
確
認
的
に
書
面
化
し

た
も
の
に
過
ぎ
な
い
も
の
と
解
す
る
の
が
相

当
あ
っ
て
、こ
れ
を
不
動
産
の
売
買
契
約
の
確

定
的
な
申
込
み
ま
た
は
承
諾
の
意
思
表
示
で

あ
る
と
す
る
こ
と
は
で
き
な
い
」（
東
京
地
裁

平
成
2
年
12
月
26
日
判
決
）と
判
断
し
た
も

の
が
あ
り
ま
す
。

　

前
記
判
断
の
背
景
に
は
、①
不
動
産
取
引

が
他
の
財
産
の
取
引
と
比
べ
て
高
額
で
あ
り

安
易
に
売
買
契
約
の
成
立
を
認
定
す
べ
き
で

な
い
こ
と
、②
不
動
産
特
有
の
権
利
義
務
や

法
令
上
の
制
限（
相
隣
関
係
の
調
整
、開
発

許
可
手
続
き
、土
壌
汚
染・確
定
測
量
等
）を

踏
ま
え
て
、取
引
条
件
を
協
議・調
整
し
な
が

ら
最
終
的
な
売
買
契
約
書
が
作
成
さ
れ
る
通

例
等
が
あ
る
も
の
と
思
わ
れ
ま
す
。

　
そ
の
た
め
、売
買
契
約
の
成
立
に
は
、売
主・

買
主
間
で「
売
買
契
約
の
確
定
的
な
意
思
表

示
の
合
致
」が
必
要
で
あ
り
、一般
的
に
は
正
式

な「
不
動
産
売
買
契
約
書
」が
作
成
さ
れ
た

時
点
で
、確
定
的
な
意
思
表
示
の
合
致
が
あ
っ

た
と
判
断
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

た
だ
し
、売
買
契
約
書
が
未
作
成
の
場
合

で
も
、取
引
交
渉
の
経
過
や
買
付
証
明
書
等

の
記
載
内
容
等
を
踏
ま
え
て
、裁
判
所
が
当

事
者
間
に「
確
定
的
な
意
思
表
示
の
合
致
」

が
あ
っ
た
と
認
定
す
る
余
地
が
あ
る
こ
と
は

留
意
が
必
要
で
す
。

３
仲
介
事
業
者
の
仲
介
手
数
料（
報

酬
）請
求
の
可
否

　

不
動
産
仲
介（
媒
介
）は
、売
主
・
買
主
の一

方
ま
た
は
双
方
の
依
頼
に
よ
り
、当
事
者
間

の
宅
地
建
物
の
売
買
等
の
契
約
の
成
立
に
向

け
て
尽
力
す
る
行
為
を
言
い
ま
す
。仲
介
事

業
者
の
仲
介
手
数
料（
報
酬
）請
求
権
が
発

生
す
る
た
め
に
は
、①
仲
介
契
約
の
成
立
、②

仲
介
行
為
の
存
在
、③
売
主
・
買
主
間
で
売

買
契
約
の
成
立
、④
仲
介
事
業
者
の
仲
介
行

為
に
よ
り
売
買
契
約
が
成
立
し
た
こ
と（
因

果
関
係
）が
必
要
で
す
。

　

国
土
交
通
省
は
、仲
介（
媒
介
）契
約
の
標

準
書
式
と
し
て
、「
標
準
媒
介
契
約
約
款
」を

公
表
し
て
い
ま
す
。同
約
款
で
は
、報
酬
の
請

求
に
関
し
て
、「
乙（
※
仲
介
事
業
者
を
指
し

ま
す
）の
媒
介
に
よ
っ
て
目
的
物
件
の
売
買
ま

た
は
交
換
の
契
約
が
成
立
し
た
と
き
は
、乙
は

甲（
※
委
託
者
を
指
し
ま
す
）に
対
し
て
報
酬

を
請
求
で
き
ま
す
」と
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
で
は
、売
主・買
主
間
で
売
買
契
約
の
成
立

今回のご相談

また、当社は売買契約の成立に向けて
ある程度の仲介行為を行っていたので、
契約の成否に関わらず、Aに仲介手数料
（報酬）を請求することになりました。Bと
の売買契約の成立が認められない場合
でも、当社が仲介手数料（報酬）を請求す
ることはできるのでしょうか。

　一般事業者Aが、事業用の開発用地の
購入を検討していました。
　仲介事業者である当社が仲介を受託
し、B所有の土地を紹介。B宛の「買付証
明書」（取引条件：売買代金1億円、手付金
1,000万円、その他取引条件は別途協議
する）を用意。Aはこれに署名し、Bも同様
の取引条件を記載したA宛の「売渡承諾
書」に署名して交換しました（当社を通じ
て上記書面を交換）。ところが、Bが「他の
買受候補者に土地を売却したいため、今
回の取引を中止したい」と言い出し、最終
的な売買契約書の作成には至りません
でした（売買契約書案も検討もされてい
ません）。このような場合、AはBに対し、
売買契約が成立していると主張して、所
有権移転登記手続請求はできるのでしょ
うか。

●国土交通省
「宅地建物取引業法施行規則の規定
による標準媒介契約約款」
https://www.mlit.
go.jp/totikensangyo/
const/1_6_
bt_000266.html
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イラスト：おのひろゆき

い
な
い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

ま
た
、仲
介
事
業
者
を
通
じ
て
買
付
証
明

書
等
の
交
換
が
行
わ
れ
て
い
ま
す
が
、B
と

の
売
買
契
約
が
成
立
し
て
い
な
い
た
め
、仲

介
事
業
者
に
対
す
る
仲
介
手
数
料（
報
酬
）

の
支
払
義
務
は
生
じ
な
い
と
考
え
ら
れ
ま

す
。交
渉
状
況
を
見
る
と
、仲
介
事
業
者
は
、

不
動
産
取
引
が
中
止
さ
れ
た
時
点
で
、仲
介

行
為
と
し
て
買
付
証
明
書
等
の
交
換
ま
で
し

か
行
っ
て
い
ま
せ
ん
。加
え
て
、取
引
中
止
の

原
因
は
、B
が
他
の
買
受
希
望
者
に
土
地
を

売
却
す
る
判
断
を
し
た
こ
と
で
あ
り
、買
主

側
に「
仲
介
事
業
者
の
こ
れ
ま
で
の
仲
介
行

為
を
徒
労
せ
し
め
る
な
ど
信
義
則
に
反
す
る

特
別
の
事
情
」は
な
く
、仲
介
事
業
者
に
対

す
る
割
合
的
報
酬
の
支
払
義
務
も
生
じ
な
い

と
考
え
ら
れ
ま
す
。

※
売
買
契
約
成
立
後
の
解
除
に
よ
る
媒
介
報
酬

請
求
に
つ
い
て
は
、「
a
t
h
o
m
e
T
I
M
E
」

2
0
2
4
年
４
月
号
13・14
頁
を
ご
参
照
く
だ
さ
い
。

民法・
宅建業法
に強くなる


