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売主、買主双方にとって
安全・安心な

不動産取引のための

手付金保全サービス
とは



は
じ
め
に

　
不
動
産
取
引
に
は
様
々
な
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
が
、そ
の一つ
が
、契
約
時
に
買
主
が
売
主
に
支

払
う「
手
付
金
」に
関
す
る
も
の
で
す
。通
常
、不
動
産
を
売
買
す
る
場
合
、売
買
契
約
を
し
て
、

し
か
る
べ
き
調
査
や
準
備
を
し
た
後
に
決
済
し
ま
す
。決
済
ま
で
に
時
間
を
要
す
る
た
め
、売
買

契
約
時
に「
手
付
金
」を
買
主
が
売
主
に
支
払
う
の
が一般
的
で
す
。

　
こ
こ
で
注
意
が
必
要
な
の
が
、こ
の
手
付
金
は
決
済
が
で
き
な
か
っ
た
場
合
、買
主
に
返
さ
な
い

と
い
け
な
い
お
金
と
い
う
こ
と
で
す
。実
際
、「
手
付
金
の一部
を
納
税
や
返
済
に
使
っ
て
し
ま
っ

た
」た
め
に
、手
付
金
を
全
額
返
還
で
き
な
か
っ
た
り
、 「
共
有
者
の一人
が
使
っ
て
し
ま
っ
た
」た

め
に
、他
の
共
有
者
が
代
わ
り
に
返
還
せ
ざ
る
を
得
な
く
な
っ
た
り
す
る
事
態
が
起
こ
っ
て
い
ま

す
。

　
米
国
で
は
、安
全
な
不
動
産
取
引
を
担
保
す
る
た
め
の「
エ
ス
ク
ロ
ー
制
度
」が
充
実
し
て
い
ま

す
。そ
の
中
の
機
能
の一つ
で
買
主
の
手
付
金
も
保
全
さ
れ
ま
す
。買
主
が
安
心
し
て
不
動
産
を

購
入
で
き
る
制
度
が
整
備
さ
れ
て
い
ま
す
。し
か
し
な
が
ら
、日
本
に
は
ま
だ
米
国
の
よ
う
な「
エ

ス
ク
ロ
ー
制
度
」が
あ
り
ま
せ
ん
。売
主
も
買
主
も
リ
ス
ク
を
負
っ
て
取
引
せ
ざ
る
を
得
な
い
の
が

実
状
で
す
。

　
そ
こ
で
、エ
ス
ク
ロ
ー
制
度
に
仕
組
み
が
似
て
い
る「
信
託
」の
制
度
を
利
用
し
て
ご
用
意
し
た

の
が「
手
付
金
保
全
サ
ー
ビ
ス
」で
す
。手
付
金
を
保
全
し
な
い
時
に
ど
ん
な
リ
ス
ク
が
あ
る
の

か
、ど
う
す
れ
ば
リ
ス
ク
を
回
避
で
き
る
の
か
知
っ
て
頂
き
、よ
り
安
全
・
安
心
な
不
動
産
取
引
を

実
現
し
て
頂
け
れ
ば
幸
い
で
す
。
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1
　
不
動
産
を
売
買
す
る
際
、い
き
な
り
決
済
・
引
渡
し
と
な
る

こ
と
は
ほ
と
ん
ど
あ
り
ま
せ
ん
。ま
ず
売
買
契
約
を
し
て
、そ

の
後
よ
り
詳
し
い
調
査
や
融
資
の
手
配
、引
渡
物
確
認
、所
有

権
移
転
登
記
の
手
配
等
、し
か
る
べ
き
準
備
を
し
た
後
に
決
済

を
し
ま
す
。

　
そ
の
た
め
、売
買
契
約
の
際
に
、売
買
代
金
の
5
〜
　
％
を

目
安
に「
手
付
金
」を
買
主
が
売
主
に
対
し
て
支
払
う
の
が
慣

習
で
す
。

手
付
金
っ
て
、ど
う
い
う
も
の
で
す
か
？

売
買
契
約
の
際
に
、買
主
が
売
主
に
代
金
の
一
部
を
払
う
も
の
で
す

01

1

売買代金の5‐10%

10

売買契約

残代金 手付金

決　済

　
こ
の
契
約
時
の
手
付
金
に
つ
い
て
、目
的
の一つ
は
、お
互
い
簡

単
に「
や
め
た
」と
言
え
な
く
す
る
こ
と
に
あ
り
ま
す
。そ
れ
で

も
解
約
す
る
場
合
、売
主
は
こ
の
手
付
金
を
倍
返
し
す
る
こ
と

で
、買
主
は
放
棄
す
る
こ
と
で
契
約
を
解
約
す
る
こ
と
が
で
き

ま
す
。ど
ち
ら
の
都
合
で
も
な
い
場
合
は
返
還
し
ま
す
。

　
た
だ
し
、手
付
金
相
当
の
ペ
ナ
ル
テ
ィ
で
解
約
で
き
る
の
は 

「
相
手
が
履
行
に
着
手
す
る
ま
で
」で
あ
り
、そ
の
後
は
違
約
金

（
多
く
の
場
合 

　
〜
　 

％
で
設
定
）が
発
生
し
ま
す
。

02
手
付
金
っ
て
、ど
う
い
う
役
割
で
す
か
？

解
約
す
る
場
合
に
、違
約
金
に
充
当
す
る
役
割
も
あ
り
ま
す

10

20

売 主 買 主

手付金

売主都合で契約
解除した場合

手付金の倍返し

買主都合で契約
解除した場合

手付金の放棄

双方に責任がない理由で契約解除
となる場合

手付金の返還



1
　一般
的
に
、買
主
は
売
買
契
約
時
に
手
付
金
を
売
主
の
指
定

口
座
に
振
り
込
み
ま
す
が
、そ
れ
に
は
多
大
な
リ
ス
ク
を
伴
い

ま
す
。な
ぜ
な
ら
、万
が一、売
買
契
約
し
た
後
に
決
済
が
出
来

な
か
っ
た
場
合
、手
付
金
が
全
額
戻
っ
て
こ
な
い
可
能
性
が
あ

る
た
め
で
す
。

　
本
来
、手
付
金
は
決
済
が
完
了
す
る
ま
で
手
を
つ
け
て
は
い

け
な
い
お
金
で
す
。し
か
し
、売
主
に
よ
っ
て
は
納
税
や
返
済
、

旅
行
や
車
購
入
等
に
手
付
金
の一部
、も
し
く
は
全
額
を
使
っ

て
し
ま
う
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

1

03
手
付
金
っ
て
、保
全
す
る
必
要
が
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
？

保
全
し
な
い
場
合
、買
主
は
大
き
な
リ
ス
ク
を

負
う
可
能
性
が
あ
り
ま
す

売 主 買 主

手付金

手付金の返還手付金の返還

双方に責任がない理由
で契約解除となる場合

　
通
常
の
取
引
で
は
、売
買
契
約
し
た
後
、一定
期
間
を
経
て

決
済
を
行
い
、完
了
し
ま
す
。た
だ
し
、す
べ
て
の
取
引
が
決

済
で
き
る
訳
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。決
済
で
き
な
い
原
因
は
、大

き
く「
売
主
」「
買
主
」「
不
動
産
・
近
隣
」「
天
災
」を
起
因
と

す
る
場
合
に
分
か
れ
ま
す
。

　
買
主
自
己
都
合
で
決
済
で
き
な
い
場
合
、手
付
金
は
回
収

で
き
る
た
め
返
還
し
な
く
て
い
い
で
す
が
、そ
れ
以
外
の
理
由

で
決
済
で
き
な
い
場
合
、手
付
金
は
返
還
し
な
け
れ
ば
な
り

ま
せ
ん
。

売
買
契
約
し
た
後
に
決
済
で
き
な
い
こ
と
っ
て
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
？

原
因
は
様
々
で
す
が
、現
実
に
あ
り
ま
す
し
、誰
に
で
も
起
こ
り
得
ま
す

04買 主

融 資 倒 産

天 災

地 震 水 害

不動産・近隣

埋蔵文化財 境界紛争

BANK

売 主

死 亡 認知症

境界

？
？

決済できない
原因



1
　
個
人
で
あ
れ
ば
登
記
名
義
人
が
死
亡
し
た
り
、認
知
症
に

な
っ
た
場
合
、決
済
で
き
な
い
場
合
が
あ
り
ま
す
。法
人
で

も
、取
引
先
が
倒
産
す
る
、代
表
者
や
役
員
が
事
件
を
起
こ

す
、事
件
に
巻
き
込
ま
れ
る
な
ど
、想
定
外
の
こ
と
が
起
き
て

決
済
で
き
な
く
な
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。

　
そ
の
他
リ
ス
ク
と
し
て
、根
抵
当
権
が
設
定
さ
れ
て
い
る

場
合
、売
主
が
売
買
契
約
後
、決
済
ま
で
に
追
加
で
融
資
を

受
け
、決
済
の
際
に
抵
当
権
を
抹
消
で
き
な
く
な
る
可
能
性

も
あ
り
ま
す
。

1

売
主
に
原
因
が
あ
っ
て
決
済
で
き
な
い
の
は

ど
ん
な
時
で
し
ょ
う
か
？

個
人
、法
人
の
場
合
、そ
れ
ぞ
れ
で
起
こ
る
原
因
は
様
々
で
す

05売主が
個 人

？
？

死 亡 認知症 病 気

売主が
法 人

倒 産 事件・事故 業績悪化

差
押

差押え

その他
共通の

リスク
抵当権が
抹消できない

追加借入
（根抵当権）

BANK

DOWN

　
決
済
条
件
に
な
る
こ
と
が
多
い
の
は「
隣
地
と
の
境
界
確

定
が
で
き
る
こ
と
」「
埋
蔵
文
化
財
が
出
な
い
こ
と
」「
開
発

許
可
が
取
得
で
き
る
こ
と
」な
ど
で
す
。　

　一般
的
に
、売
買
契
約
し
て
か
ら
費
用
を
か
け
て
問
題
や
リ

ス
ク
の
調
査
を
す
る
場
合
が
多
く
、そ
こ
で
問
題
や
リ
ス
ク

が
発
覚
す
る
と
決
済
で
き
な
い
場
合
が
あ
り
ま
す
。ま
た
、開

発
許
可
を
取
得
す
る
た
め
に
は「
近
隣
住
民
の一
定
の
同
意
」

が
必
要
な
場
合
も
あ
り
、同
意
を
得
ら
れ
な
い
場
合
も
、決

済
で
き
な
い
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

06
不
動
産
や
近
隣
が
原
因
で
決
済
で
き
な
い
の
は

ど
ん
な
時
で
し
ょ
う
か
？

問
題
や
リ
ス
ク
が
発
覚
し
た
場
合
に
、

決
済
で
き
な
い
こ
と
が
あ
り
ま
す

建
設
反
対

建
設
反
対

建
設
反
対

境界確定、越境
解消できない

埋蔵文化財、
地中障害の発覚

土壌汚染
の発覚

境界

雨漏りや白アリ
の判明

近隣住民の
反対

近隣住民の
問題が発覚

違法建築が
判明

開発許可が
取れない

私道の掘削
同意取れない

違
法 開

発
許
可



1
　
日
本
は
地
震
大
国
で
あ
る
こ
と
も
あ
り
、天
災
は
、不
動

産
の
環
境
を
ま
っ
た
く
違
っ
た
も
の
に
変
え
る
場
合
が
あ
り

ま
す
。ま
た
海
や
川
が
近
い
と
こ
ろ
で
は
水
害
も
大
き
く
環

境
を
変
え
ま
す
。火
災
は
自
分
の
と
こ
ろ
か
ら
出
な
く
て
も

近
隣
の
火
災
の
影
響
を
受
け
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　
災
害
を
受
け
、環
境
変
化
が
大
き
く
決
済
で
き
な
い
場

合
、ど
ち
ら
に
も
責
任
が
な
い
と
い
う
こ
と
で
白
紙
解
約
と

な
り
ま
す
。

1

07
災
害
が
原
因
で
決
済
で
き
な
い
の
は
ど
ん
な
時
で
し
ょ
う
か
？

大
き
な
環
境
変
化
が
起
こ
る
と
、

決
済
で
き
な
い
可
能
性
が
高
ま
り
ま
す

水 害 火 災 地 震

土砂崩れ 液状化 台 風

　
契
約
手
付
金
を
共
有
者
そ
れ
ぞ
れ
が
受
け
取
っ
た
場
合
、

返
還
す
る
際
そ
れ
ぞ
れ
が
返
還
し
ま
す
。そ
の
た
め
、共
有
者

の一人
が
使
っ
て
し
ま
っ
た
等
の
理
由
で
返
還
で
き
な
い
場
合
、

他
の
共
有
者
が
立
て
替
え
て
返
還
せ
ざ
る
を
得
な
い
場
合
が

あ
り
ま
す
。

　
ま
た
、売
主
の
与
信（
信
用
情
報
）や
借
入
状
況
次
第
で
は

手
付
金
を
減
額
さ
れ
た
り
、ゼ
ロ
に
な
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。

　
手
付
金
を
保
全
す
る
こ
と
で
、売
主
も
そ
れ
ら
の
リ
ス
ク

を
回
避
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

手
付
金
の
保
全
っ
て
、売
主
に
も
メ
リ
ッ
ト
は
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
？

売
主
に
も
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す

08かえせる

かえせない

◎手付金を返還しなければいけない場合

建
て
替
え
返
還
せ
ざ
る

を
得
な
い
可
能
性

売主①

売主② 買 主

払えない・
減額

◎買主都合で決済できない場合

手
付
金
を
違
約
金
と
し
て

回
収
で
き
な
い
可
能
性 買 主売主

根抵当権
信用情報他（ （



1
　
買
主
の
手
付
金
を
売
主
の
口
座
で
な
く
、信
託
口
座
に
送
金

し
、保
全
し
ま
す
。信
託
さ
れ
た
手
付
金
は
、原
則
と
し
て
売

主
、買
主
双
方
の
承
諾
が
な
い
と
送
金
で
き
ま
せ
ん
。

　
決
済
が
成
立
し
た
場
合
は
信
託
口
座
か
ら
売
主
口
座
へ
送

金
さ
れ
ま
す
。決
済
が
不
成
立
の
場
合
は
信
託
口
座
か
ら
買

主
口
座
へ
返
還
さ
れ
ま
す
。

　
信
託
を
扱
え
る
の
は
主
に「
信
託
銀
行
」と「
信
託
会
社
」

で
す
。一
般
の
個
人
や
法
人
も
信
託
に
よ
っ
て
他
人
の
財
産
を

管
理
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
が
、「
業
」と
し
て
行
う
た
め
に
は

内
閣
総
理
大
臣
の
免
許
ま
た
は
登
録
が
必
要
で
す
。

　
信
託
会
社
を
設
立
す
る
に
は
、管
理
型
の
場
合
、資
本
金

が
5
千
万
円
必
要
で
、か
つ
純
資
産
額
も
最
低
5
千
万
円
必

要
で
す
。さ
ら
に
専
門
的
知
識
を
持
つ
人
員
を
置
く
体
制
づ

く
り
な
ど
、運
営
維
持
費
用
も
か
か
り
ま
す
。日
本
に
お
い

て
、こ
の
免
許
ま
た
は
登
録
を
受
け
た
法
人（
信
託
会
社
）は
、

平
成
　 

年
　 

月
時
点
で
　 

社
し
か
存
在
し
ま
せ
ん
。

1

手
付
金
の
保
全
っ
て
、ど
ん
な
仕
組
み
で
す
か
？

信
託
口
座
を
使
っ
て
保
全
し
ま
す

09
信託
口座

信託
会社

売 主

（決済不成立の場合）

手付金送金1

送金
手続き

3 送金
手続き

3（決済時）
支払い
承諾

2
（決済時）
支払い
承諾

2

手付金返還4

（決済成立の場合）
手付金返還4

買 主

（決済時）
支払い
承諾

2
（決済時）
支払い
承諾

2

信
託
っ
て
誰
が
扱
え
る
の
で
し
ょ
う
か
？

「
業
」と
し
て
は
、信
託
銀
行
、信
託
会
社
が
扱
え
ま
す

10

27

10

18

信託を「業」として行う

内閣総理大臣の「免許」
または「登録」が必要

審査基準や運営維持コストの問題等から、信託を扱え
る法人が少ないのが実情です。

全国で　　　　　のみ18社
平成27年10月末時点で「免許」または
「登録」を受けた法人（信託会社）



1　
投
資
信
託
や
年
金
基
金
な
ど
に
お
い
て
は
、運
用
結
果
や
為

替
の
変
動
次
第
で
は
財
産
が
目
減
り
し
て
し
ま
う
リ
ス
ク
が

あ
り
ま
す
。ま
た
リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
の
よ
う
な
出
来
事
が
あ
る

と
、通
常
で
は
考
え
ら
れ
な
い
ほ
ど
の
損
失
を
出
す
場
合
も
あ

り
ま
す
。

　
一方
、こ
の
サ
ー
ビ
ス
に
お
け
る
信
託
口
座
で
預
か
っ
た
資
金

は
、運
用
資
金
等
と
し
て一切
活
用
し
ま
せ
ん
。為
替
の
影
響
も

受
け
ま
せ
ん
。そ
の
た
め
保
全
し
た
お
金
が
増
え
る
こ
と
も
あ

り
ま
せ
ん
が
、減
る
こ
と
も
あ
り
ま
せ
ん
。

1

信
託
口
座
の
お
金
が
運
用
さ
れ
る
可
能
性
は
あ
り
ま
す
か
？

信
託
口
座
の
お
金
が
運
用
さ
れ
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん

11

信託
口座

信託
会社 買 主

手付金

運用資金として活用
運転資金として活用

　
一
般
的
に
、会
社
が
倒
産
す
る
と
、そ
の
会
社
の
口
座
は
差

押
さ
え
さ
れ
、債
権
者
が
分
け
合
い
ま
す
が
、「
信
託
口
座
」は

信
託
会
社
が
倒
産
し
た
と
し
て
も
、全
額
保
全
さ
れ
ま
す
。

倒
産
す
る
と
免
許
や
登
録
は
な
く
な
り
ま
す
が
、信
託
財
産

を
す
べ
て
返
還
す
る
ま
で
業
務
を
続
け
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

業
務
を
続
け
ら
れ
な
い
場
合
は
承
継
会
社
、も
し
く
は
裁

判
所
が
指
定
す
る
弁
護
士
が
送
金
業
務
を
行
い
ま
す
。

12
信
託
し
た
会
社
が
倒
産
し
た
ら
、ど
う
な
る
の
で
す
か
？

倒
産
リ
ス
ク
か
ら
切
り
離
さ
れ
て
い
る
の
で
、財
産
は
保
全
さ
れ
ま
す

送金業務

信託会社
従業員

もしくは もしくは承継会社
裁判所が
指定する
弁護士

信託
口座

信託
会社



1
　
信
託
会
社
が
信
託
財
産
を
預
け
て
い
る
金
融
機
関
が
倒
産

し
た
場
合
は
ど
う
な
る
の
で
し
ょ
う
か
？
も
し
、一
般
の
普
通

預
金
に
預
け
て
い
る
場
合
、利
息
は
つ
き
ま
す
が「
ペ
イ
オ
フ
」

の
対
象
と
な
り
、1
千
万
円
を
越
え
る
財
産
は
保
全
さ
れ
ま

せ
ん
。

　
金
利
が
つ
く
た
め
信
託
財
産
を
普
通
預
金
に
預
け
て
い
る

会
社
も
あ
り
ま
す
が
、当
社（
信
託
会
社
）に
お
い
て
は
決
済

用
預
金（
金
利
が
つ
か
な
い
預
金
）で
預
け
て
い
る
た
め
、全
額

保
全
さ
れ
ま
す
。

1

13
信
託
財
産
を
預
け
て
い
る
金
融
機
関
が
倒
産
し
た
ら

ど
う
な
り
ま
す
か
？ 

決
済
用
預
金
で
預
け
て
い
る
場
合
、全
額
保
全
さ
れ
ま
す

金融機関が
倒産

信託口座

信託
会社

買 主

手付金

BANK

ペイオフの対象？

　
通
常
、買
主
が
売
主
に
手
付
金
を
支
払
う
と
、売
主
が
領

収
書
を
買
主
に
渡
し
ま
す
。一方
、手
付
金
を
信
託
口
座
で
保

全
す
る
場
合
、信
託
会
社
よ
り
、手
付
金
を
信
託
し
た
こ
と

を
証
す
る
通
知
書（
受
益
権
設
定
通
知
書
と
い
い
ま
す
）を

売
主
、買
主
双
方
に
発
行
し
ま
す
。

　
そ
こ
に
は
信
託
さ
れ
た
日（
入
金
日
）、振
込
人（
買
主
）

名
、受
領
予
定
者（
売
主
）名
、振
込
金
額
等
が
記
載
さ
れ
て

い
ま
す
。

14
領
収
書
は
出
る
の
で
し
ょ
う
か
？

手
付
金
を
保
全
し
た
こ
と
を
証
す
る
書
面
を
発
行
し
ま
す

通知書 通知書

信託
口座 買 主売 主

手付金

領収書

買 主売 主

手付金
◎売主に手付金を渡す場合

◎信託口座に手付金を送金する場合



1
　
手
付
金
保
全
サ
ー
ビ
ス
を
利
用
頂
く
場
合
、上
記
手
続
き

を
行
な
っ
て
頂
き
ま
す
。売
主
に
ご
用
意
頂
く
の
は
申
込
段

階
で
は「
本
人
確
認
資
料（
全
員
分
）、印
鑑
証
明
書（
売
主

が
複
数
の
場
合
は
代
表
者
分
の
み
）」で
、署
名
・
捺
印
は
不

要
で
す
。入
金
額
が
変
更
と
な
る
場
合
、1
営
業
日
前
ま
で

に
お
伝
え
頂
き
ま
す
。

　
売
買
契
約
書
に
は
、「
売
主
及
び
買
主
は
、手
付
金
に
つ
き

信
託
財
産
と
し
て
預
託
す
る
こ
と
を
確
認
す
る
」と
記
載
さ

れ
ま
す
。

1

売買契約
3営業日前まで

売買契約日

・振込名義人
・売主名義人
・売主連絡先
・入金日
・入金額
・決済予定日

送金
（買主による）

（買主による）
入金予定通知

※売主は身分証明書と
　印鑑証明書を提出する
　だけです。

信
託
口
座
に
預
け
る
に
は
ど
の
よ
う
な
手
続
き
が
必
要
で
す
か
？

売
買
契
約
の
3
営
業
日
前
ま
で
に
申
込
み
が
必
要
で
す

15
※

　
信
託
口
座
に
て
保
全
し
て
い
る
手
付
金
は
、売
主
、買
主
双

方
の
承
諾
を
得
て
決
済
日
に
売
主
口
座
に
送
金
し
ま
す
。そ
の

た
め
に
売
主
、買
主
双
方
か
ら
決
済
の
5
営
業
日
前
ま
で
に

「
送
金
依
頼
書
」を
提
出
頂
き
ま
す
。　

　
な
お
、決
済
日
当
日
は
、所
有
権
移
転
に
必
要
な
書
類
な

ど
、決
済
の
段
取
り
が
整
っ
た
こ
と
を
確
認
し
た
上
で
買
主
の

ご
担
当
者
様
か
ら
送
金
指
示
の
連
絡
を
頂
き
、送
金
手
続
き

を
行
い
ま
す
。

16
決済

５営業日前まで
決済日

・売主名義人
・売主口座番号
・送金日
・送金額

送金指示
（買主による）

決
済
日
は
ど
の
よ
う
な
流
れ
、手
続
き
に
な
る
の
で
し
ょ
う
か
？

決
済
の
準
備
が
す
べ
て
揃
い
、送
金
指
示
を
受
け
た
上
で
送
金
し
ま
す

（売主・買主双方より）

送金依頼書

※売主は書類に押印（実印）を
　頂くのみです



1
　
買
主
も
し
く
は
売
主
が
倒
産
、破
産
し
た
場
合
、連
絡
が
つ

か
な
い
、あ
る
い
は
送
金
の
承
諾
が
得
ら
れ
な
い
と
い
う
こ
と

が
起
こ
り
得
ま
す
。ま
た
、送
金
さ
れ
る
に
し
て
も
、長
期
間
を

要
す
る
こ
と
に
な
る
と
困
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

　
そ
こ
で
、そ
の
よ
う
な
場
合
で
も
、売
主
・
買
主
間
の
売
買
契

約
書
に
基
づ
き
、信
託
に
よ
っ
て
保
全
さ
れ
た
手
付
金
を一定
の

期
間
を
経
て
送
金
で
き
る
仕
組
み
に
な
っ
て
い
ま
す
。

買
主
も
し
く
は
売
主
が
倒
産
・
破
産
し
た
場
合
、ど
う
な
り
ま
す
か
？

不
動
産
の
売
買
契
約
書
の
取
り
決
め
に
基
づ
き
、処
理
し
ま
す

1

信託
口座売 主

信託
会社

倒産

17
債権者

（決済不成立の場合）

手付金送金1

送金
手続き

3 送金
手続き

3（決済時）
支払い
承諾

2
（決済時）
支払い
承諾

2

手付金返還4

（決済不成立の
場合）
手付金支払4

BANK

買 主

（決済時）
支払い
承諾

2
（決済時）
支払い
承諾

2

　「
信
託
口
座
」を
利
用
す
る
場
合
、信
託
口
座
の
維
持
管
理
に

は
コ
ス
ト
が
か
か
る
上
に
、保
全
や
確
認
、送
金
手
続
き
等
に
も

コ
ス
ト
が
か
か
る
た
め
、利
用
料
金
も
高
額
と
な
り
ま
す
。

　
こ
の
利
用
料
を
下
げ
る
た
め
に
、不
動
産
を
年
間
に
複
数
購

入
し
、繰
り
返
し
サ
ー
ビ
ス
を
活
用
頂
け
る
不
動
産
会
社
を
対

象
に
、ま
と
ま
っ
た
契
約
で
の
利
用
申
込
と
し
て
い
る
た
め
、一件

あ
た
り
の
単
価
を
低
く
設
定
で
き
て
い
ま
す
。

な
ぜ
、手
付
金
保
全
サ
ー
ビ
ス
を
低
価
格
で
提
供
で
き
る
の
で
す
か
？ 

一
括
料
金
に
す
る
こ
と
で
、一
件
一
件
の
コ
ス
ト
を
下
げ
て
い
ま
す

18
（売主に）1件ごとの請求
【特徴】費用が高い、売主が嫌がる

信託口座売 主 買 主

（買主に）年10件分一括請求
【特徴】費用が安い、売主負担無し

信託口座売 主 買 主

◎一般の場合

◎当社の場合



　
不
動
産
の
取
引
は
、通
常
の
売
買
と
違
っ
て
、契
約
か
ら
決
済
ま
で
に
時
間
を
要
す
る
場
合
が
大
半
で

す
。そ
の
た
め
、契
約
か
ら
決
済
ま
で
の
間
に
、何
が
起
こ
る
か
わ
か
り
ま
せ
ん
。

・今
回
の
取
引
は
、決
済
ま
で
に
何
も
問
題
が
起
こ
ら
な
い
だ
ろ
う・・・。

・決
済
ま
で
に
は
地
震
も
水
害
も
起
き
な
い
だ
ろ
う・・・。

・隣
地
境
界
も
す
ん
な
り
確
定
す
る
だ
ろ
う・・・。

・地
中
か
ら
事
業
が
で
き
な
く
な
る
よ
う
な「
埋
蔵
文
化
財
」は
出
て
こ
な
い
だ
ろ
う・・・

と
思
っ
て
い
て
も
、大
き
な
問
題
は
起
こ
り
得
ま
す
。災
害
は
あ
る
日
突
然
、何
の
予
告
も
な
く
発
生
し
ま

す
。百
年
に一度
の
確
率
と
し
て
も
、そ
の
災
害
が
、契
約
か
ら
決
済
ま
で
の
間
に
起
こ
ら
な
い
と
い
う
保
証

は
あ
り
ま
せ
ん
。

　
ま
た
、売
主
側
の
問
題
と
し
て
、

・（
買
主
か
ら
見
て
）今
回
の
売
主
は
手
付
金
を
使
う
こ
と
は
な
い
だ
ろ
う・・・

さ
い
ご
に

・（
買
主
か
ら
見
て
）万
が一手
付
金
を
使
って
し
ま
っ
た
と
し
て
も
、き
ち
ん
と
返
し
て
く
れ
る
だ
ろ
う・・・

・（
売
主
か
ら
見
て
）う
ち
の
家
族
は
誰
も
手
付
金
に
手
を
つ
け
な
い
か
ら
大
丈
夫
だ
ろ
う・・・

と
思
え
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、過
信
し
す
ぎ
る
の
は
危
険
で
す
。な
ぜ
な
ら
、通
常
で
あ
れ
ば「
起
こ
り
得

な
い
」こ
と
も
、通
常
で
な
い
こ
と
、例
え
ば
大
震
災
や
火
災
、自
身
や
家
族
の
事
故
、大
病
な
ど
が
起
こ
っ

た
ら「
起
こ
り
得
る
」か
ら
で
す
。

　
こ
の
よ
う
に
、世
の
中
に
絶
対
が
な
い
以
上
、売
主
、買
主
の
取
引
の
互
い
の
安
全
を
し
っ
か
り
確
保
す

る
た
め
に
は
、「
何
が
起
こって
も
保
全
で
き
る
」体
制
が
必
要
で
す
。

　
と
は
い
え
、い
く
ら
必
要
な
サ
ー
ビ
ス
で
も
、費
用
負
担
が
大
き
け
れ
ば
使
え
ま
せ
ん
。そ
こ
で
、年
間
に

複
数
の
不
動
産
を
購
入
す
る
事
業
会
社
を
対
象
に
、ま
と
ま
っ
た
件
数
の
年
間
契
約
を
頂
く
代
わ
り
に一

件
あ
た
り
の
サ
ー
ビ
ス
単
価
を
限
界
ま
で
下
げ
た「
手
付
金
保
全
サ
ー
ビ
ス
」を
ご
用
意
し
ま
し
た
。ぜ

ひ
、こ
の
手
付
金
の
保
全
サ
ー
ビ
ス
を
活
用
し
て
、売
主
、買
主
双
方
に
と
っ
て
安
心
で
き
る
取
引
に
し
て

頂
け
れ
ば
と
思
い
ま
す
。
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