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市街化区域内にある農地「生産緑地」。2022年問題と言われる理由とは？

生産緑地の2022年問題とは、“2022年に生産緑地の営農
義務が外れることで大量の住宅地が供給されることとな
り、土地価格の下落が懸念されている”というもの。
今回は、その概要や近年見直された改正内容について触れ
ながら、現状考えられる2022年問題について見ていきま
しょう。
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  改めて知っておきたい、
「生産緑地」の2022年問題。

　生産緑地とは、「生産緑地法」によって指定を受けている市街化区域内にある農地のこと
で、「耕作する農地」という位置づけのほか、緑ある環境を保つという役割も担っています。
生産緑地は全都道府県にあるわけではなく、30道県では生産緑地の指定はありません。
　約80％は大阪府、東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、愛知県の6都府県にあり、大阪府に
は9,685地区（2,100.4ヘクタール）が存在しています。
　1992年の改正内容では固定資産税が農地なみに軽減され、生産緑地である限り、相続税
の納税猶予が受けられることになりました。なお、指定後は30年間農地として利用しなくてはならないという営農義務が
発生。生産緑地の79％は1992年に指定されたため、30年目を迎える2022年は多くの生産緑地が営農義務が外れること
になります。これがいわゆる生産緑地の2022年問題で、2022年には大量の住宅地が供給されるため、土地価格が下落す
るのでは・・・？と懸念されることになったというわけです。

農地活用の選択肢が広がり、“2022年問題の影響は低減の方向へ”
という見方が増

■30年経過後の特定生産緑地の指定意向（所有する生産緑地を特定生産緑地に指定するかどうか）

　さまざまな規制が緩和されただけでなく、特定生産緑地の指定を受ければ、税制の特例措置も引き続き受けられること
になります。当初は2022年問題が懸念されていましたが、この改正によって大量の住宅地が放出され、土地価格が下落す
る・・・という2022年問題は、当初考えられていたほど大きな影響を与えなくなるのでは、という見方が多くなっていま
す。
　これは、2018年1月に国土交通省が実施した、東京都練馬区・世田谷区の農家(有効回答476件)を対象としたアンケー
ト(下図)で、“63％が全て特定生産緑地に指定すると回答”という結果からもうかがい知れます。

法改正によって活用の幅が広がりましたが、今後はうまく活用するための工夫やアイデアの提供が求められるか
もしれません。また、2022年に大量の放出はないにしても、高齢化や後継者問題などで徐々に手放す人も出てく
ることは否めません。常に先を見越して今後の動きをチェックしていく必要があるでしょう。

2017年5月に生産緑地法の一部が改正
　緑がもたらす環境の必要性や災害時の避難場所としての利用価値な
ど、緑地への一般的な見方が大きく変化。「都市農地は保全されるべき」
と方針変更すべく、2017年5月に生産緑地法の一部が改正されました。

生産緑地面積・地区数比較＜６都府県と全国＞

※掲載内容は、2020年6月現在のものです。

面積が500㎡以上から
300㎡以上へ緩和

　改正前は、生産緑地として指定を受
ける際、その面積が500㎡以上である
ことが要件とされていました。
　改正後は、市町村が公園・緑地その他
の公共空地の整備の状況及び土地利用
の状況を勘案して必要があると認める
ときは、300㎡以上と定めることがで
きるようになりました。
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　農業を営むために必要な建物（ビ
ニールハウス・温室・畜舎・育種苗施設・
農機具置場・選果場など）以外の建築は
禁止されていましたが、国土交通省令
で定める基準に適合する、「加工品の製
造・加工所」、「直売所」、「農家レストラ
ン」の設置が可能となりました。

　従来は30年を経過する日（申出基準
日）までは、買取りの申出はできません
でした。
　改正では、30年経過する場合、買取
り申出可能時期を10年延長できる「特
定生産緑地制度」を創設。特定生産緑地
の指定を受けたら、申出基準日から10
年を経過する日が指定期限となります。

改正ポイント １
直売所・農家レストラン
などの設置が可能に

改正ポイント 2
買取り申出が可能となる

スタート時期が延期

改正ポイント 3

面積・地区数とも6都府県が約80％を占めている面積・地区数とも6都府県が約80％を占めている

※いずれも、当該生産緑地やその周辺エリアで
生産された農作物の利用が条件 ※以降は、10年ごとに延長

※2014年3月国土交通省「都市計画現況調査」より
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   information

1-2…  特集　トレンドコラム
3…  information

4-8…  業界の「いま」を知る　
大阪宅建☆ハイライト

9…  新支部長からのごあいさつ　
～西支部　太田支部長～

9…  暑中見舞い・残暑見舞いを
ご用意しています

10…  関連団体の動き
10…  名探偵たくっち ～順番あての謎～

11-13…  最近の判例から 
～たくっちの実務ノート～

13…  会員限定　弁護士による無料法律相談
14…  （取引士センター）講演録出版のご案内
15…  不動産流通関連サイトのお知らせ
16…  宅建業人権推進員「養成講座」のご案内

裏表紙… TAKTAS.スタートアップセレモニーに
ご参加ください

　　　  令和２年版 「あなたの不動産　税金は」冊子封入のお知らせ
　税金解説書 「あなたの不動産　税金は」を本誌に同封しておりますので、
不動産業務にご活用ください。
　追加でご希望の方は、本部事務局にて１冊180円（税込）で販売しています。
　本部事務局（会員支援課）　
　　営業時間　平日　9:00 ～ 17:00　☎06-6809-4461
　※数に限りがございます。事前に在庫確認の上、ご来館をお願いします。

　　　  令和２年版 「あなたの不動産　税金は」冊子封入のお知らせ

◆たくっちマガジン７・８月合併号について
　本号は７月・８月の合併号となり、次号は９月号（９月下旬発刊予定）です。
　また、「残暑見舞いポスター（夏季休暇用）」を同封しておりますので、ご活用ください。

◆夏季休暇について
・本部事務局
　８月12日（水）から17日（月）まで業務を休止いたします。
・不動産無料相談所
　８月11日（火）から19日（水）まで休館いたします。

事務局からのお知らせ

TAKTAS.スタートアップセレモニーに
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

沿線地域活性化・エリアリノベーション推進をめざして

Osaka Metro と包括連携協定を締結しました
　6月12日（金）、大阪宅建協会は、御堂筋線「西田辺」「長居」「あびこ」
の３エリアで、沿線地域活性化の取組みを進めているOsaka Metro

（大阪市高速電気軌道）と包括連携協定を結びました。
　Osaka Metroは、“エリアリノベーション”の手法を用いたまちづ
くりを推進し、3年間で100件の遊休不動産の活用を目指しています。
　さらに、他エリアへの展開も視野に入れており、大阪宅建協会とし
ても、このコラボレーションを通じて、地元密着で土地建物のオーナー

と良好な関係を築く会員企業と手を取り合い、駅周辺を中心とする沿線地域の魅力を向上させることで、「住み
たくなる、訪れたくなる、活力あふれるまちづくり」を推進します。

【エリアリノベーションスクール】

第１回：８月３日（月） 1. Osaka Metro及び大阪宅建協会より事業内容の説明 
2. 加藤寛之氏〔㈱サルボコラボレイティヴ〕によるセミナー

1. 昭和町エリアのまち歩き

１. あびこ・長居のまち歩き
２. 合同ディスカッション

1. 小山隆輝氏〔丸順不動産㈱〕によるセミナー
2. 近畿大学建築学部准教授　宮部浩幸氏の講演

第３回：10月12日(月)

第４回：11月24日（火）

第２回：９月４日（金）

次の大阪へ
出発進行っち♪

１　包括連携協定の目的
エリアリノベーションの手法を用いたまちづくりの推進
地域の活性化による不動産需要の喚起と不動産価値の向上

２　包括連携協定による連携内容
不動産物件情報の提供
仲介・管理手数料の支払い
エリアリノベーション研修の実施
遊休不動産を活用したまちづくりの実践

３　包括連携協定による会員企業のメリット
エリアリノベーション事業やマッチングによるビジネス機会の提供
現場視察や研修、ワークショップなどを通じてエリアリノベーションの実践スキルの向上

４　研修について
エリアリノベーションスキルの向上のために、エリアリノベーションスクールを開催します。
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大阪宅建協会　令和２年代議員総会を開催
新正副会長等メンバー決定　　会長に高村 永振氏

大阪宅建協会の令和２年代議員総会が６月16日（火）、ザ・リッツ・カールトン大阪で開催されました。
任期満了に伴う役員選出では、高村永振氏が会長に選出されたことをはじめ、新たな正副会長会議構成メンバ
ーが決定しました。

第３回理事会・幹事会合同会議　報告
【会議】
（一社）大阪府宅地建物取引業協会・
（公社）全国宅地建物取引業保証協会大阪本部
第３回理事会･幹事会合同会議

【日時／場所】
６月25日（木）15:40 ～
大阪府宅建会館　２階会議室

【審議事項】
◆AIソリューションサービス利用契約に関する件
　原案どおり承認。

◆委員長・副委員長・常任委員選任に関する件
　原案どおり承認。
◆上部団体・関連団体役員推薦に関する件
　原案どおり承認。

【報告事項】
◇新入会員承認
◇廃業等による会員資格喪失者
◇支部長（西支部）の変更
◇長期会議開催日程等
◇大阪メトロとの包括業務提携
◇各委員会報告

令和２年代議員総会を開催
　午後１時に開会した代議員総会では、令和元年度
事業報告・事業監査報告、令和元年度公益目的支出
計画実施報告・公益目的支出計画実施監査報告及び
令和2年度事業計画に関する報告・収支予算に関する
報告が承認されました。
　また、令和元年度決算報告承認に関する件、令和
元年度会計監査報告、定款の一部改正に関する件、
理事選任に関する件及び監事選任に関する件につい
ても、賛成多数により可決決定されました。
　次に、新理事会が別室で開催されました。会長立
候補者による所信表明演説の後、投票が行われ、開
票の結果、高村永振氏が選出されました。
　新理事会終了後に開催された報告会では、髙瀬選
挙管理委員長より選挙結果が報告され、高村会長よ
り副会長4名、専務理事1名が発表されました。

令和２年保証協会大阪本部総会を開催
　６月18日（木）には、保証協会大阪本部令和２年本
部総会がシティプラザ大阪で開催され、令和元年度
事業報告、決算報告、監査報告、令和２年度事業計
画に関する報告及び令和２年度収支予算に関する報
告が承認されました。
　また、幹事・監査、本部長、副本部長及び専任幹
事選任に関する件、中央本部役員選出に関する件に
ついても、賛成多数により可決決定されました。

　なお、新型コロナウイルス感染防止対応の観点か
ら、代議員総会及び本部総会は受付時の検温実施及
び開催規模縮小にて運営を行い、本年度は研修会、
各種表彰・感謝状の授与及び懇親会は実施しないこ
とといたしました。
　関係の皆さまにはご理解・ご協力をいただき、誠
に有難うございました。
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高村会長　就任メッセージ

　「透明」「公正」「厳正」を志操として
　　　　　　        協会運営に邁進します。

　この度、大阪宅建協会第15代目の会長に就任いたしました高村です。

　新型コロナウイルス感染症の影響により、オンライン社会が進展するという意味において、不動産

業界に及ぼされる影響も、決して少ないものではないと思われます。

　我々大阪宅建協会が中小零細業者の集合体であることを鑑み、「今一度原点に立ち、大阪宅建協会

としてあるべき姿を見つめ、進むべき方向性をしっかりと見極め、舵を切って参りたい」と、決意を

新たにいたしております。

　特に、会員支援事業については、コストとリターンを十分に検討し、「提供されるサービスが、会員

のニーズに合っているのか」及び「採算性の検証は的確に行われたのか」を考えた上で取り組みます。

　また、大阪宅建協会とOsaka Metroとのエリアリノベーション推進のための包括連携協定を締結

したことで、一人でも多くの会員の方が、ビジネスチャンスを掴んでいただけることをご期待申し

上げる次第です。

　そのために、定期的に支部長会議を開催し、本部と大阪府下15支部の連携をなお一層深めることで、

本部と支部との一体性については、“本部で求められるもの”“支部で求められるもの”を明確に位置

付け、会員本位の事業展開、指導啓発及び会員支援の事業を推し進めて参ります。

　さらに、不動産業界が土地・住宅政策や法令の規則に強く影響される「政策産業」であるが故、業界・

会員の声を反映させるため、全国宅建政治連盟並びに関連団体と連携し、政策協議を重ね、我々の

不動産業界と会員業者を守るため、今まで以上にスピード感のある要望活動を展開しますので、会員

の皆さまのご支援とご協力をお願い申し上げ、就任のご挨拶とさせていただきます。

尾久土治副会長 神丸豊副会長 荒木均副会長 菅沼正浩副会長 長尾敏春専務理事

正副会長会議構成メンバー（副会長・専務理事）
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大阪宅建協会・保証協会大阪本部　令和２～３年度　委員会編成

担当副会長等 委 員 会 委 員 長 副委員長 常　任　委　員

尾久土　治
（北）　 総 務 財 政 委 員 会 難波　啓祐（北）

【総務担当】
河瀬　毅（京阪河内）

若原　朋之（中央）
関谷　久嗣（なにわ南）

【法制担当】 
寺田　康（北）

打越　覚（泉州）
山口　孝雄（北大阪）

【財政担当】
植山　智之（中央）

松本　恵子（北）
佐久間　一泰（北）

神丸　豊
（東大阪八尾）

組 織 委 員 会
（ 入 会 審 査 ） 倉田　薫（なにわ京阪） 岸田　清豪（中央）

植栗　正人（東大阪八尾）

苗村　徹（北）
太刀掛　聖治（中央）
井上　秀人（西）
辻本　和男（なにわ京阪）
谷口　学（京阪河内）

菅沼　正浩
（新大阪） シ ス テ ム 委 員 会 中尾　俊介（新大阪） 太田　佳男（西）

田村　憲司（なにわ東）
植木　清裕（北大阪）
坂根　良彦（中央）
小野　匡弘（中央）

尾久土　治
（北） 政 策 委 員 会 辻　房克（泉州） 柴田　繁明（中央）

中村　收哉（新大阪）
眞鍋　晋次郎（北）
小林　和由（西）
梅田　博行（なにわ京阪）
福山　信宏（泉州）

荒木　均
（西） 会 員 事 業 推 進 委 員 会 河瀬　毅（京阪河内）

【TAKTAS.部会】
難波　啓祐（北）

石井　茂（なにわ東）
由本　浩司（なにわ阪南）
松下　豊光（北大阪）
得津　邦彦(東大阪八尾）
細川　真吾（なにわ南）
新居田　学（堺市）

【会員支援部会】
濱田　護（京阪河内）

赤山　聡(西）
村松　示朗（なにわ阪南）
浅香　隆一（堺市）

長尾　敏春
（北摂）

広 報 委 員 会 塔本　吉成（なにわ東） 三尾　順一（北）

坂口　明（北）
山崎　規男（南大阪）
武内　俊介（なにわ東）
吉村　和久（北摂）

企 画 推 進 委 員 会 竹田　和功（なにわ阪南） 橋本　嘉夫（なにわ京阪）
大脇　久徳（北大阪）
大西　順子（堺市）
長谷川　好伸（泉州）

菅沼　正浩
（新大阪）
河内　敬雄

［専任幹事］
（北大阪）

研 修 委 員 会 高原　健（なにわ南） 若林　修司（堺市）

米田　貴史（中央）
東松　京祐（西）
植田　亮一（なにわ阪南）
宮本　義弘（京阪河内）

神丸　豊
（東大阪八尾） 綱 紀 自 主 規 制 委 員 会 東門　幸一（南大阪） 山本　清孝（新大阪）

樋口　茂俊（なにわ京阪）
小坂　和正（北大阪）
上田　隆信（東大阪八尾）
土師　薫（南大阪）

荒木　均
（西）

河内　敬雄
［専任幹事］
（北大阪）

苦 情 弁 済 委 員 会
（ 求 償 業 務 委 員 会 ） 濵西　孝士（北摂） 加藤　幸三郎（中央）

北井　孝彦（東大阪八尾）

山田　高秋（堺市）
森川　景彦（京阪河内）
山本　佳正（南大阪）
磯田　宗男（東大阪八尾）

相 談 所 運 営 委 員 会 北井　孝彦（東大阪八尾） 山田　高秋（堺市）
濵西　孝士（北摂） 苦情弁済委員会構成員兼務

高村　永振
（北摂） 中 長 期 構 想 委 員 会 光山　嘉一（中央） 菅沼　正浩（新大阪）

尾久土　治（北）
神丸　豊（東大阪八尾）
荒木　均（西）
長尾　敏春（北摂）
難波　啓祐（北）

職員規定等検討特別委員会 高村　永振（北摂）

尾久土　治（北）
長尾　敏春（北摂）
難波　啓祐（北）
阪井　一仁（堺市）

敬称略、順不同、（　）内は所属支部名
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新入会員（2020年５月度）　
支　部 商　号 氏　名 事務所所在地 電話番号 免許番号
新大阪 アイビートラスト㈱ 小 野　 公 達 淀川区西中島3-18-9 06-6100-1230 ①61803

北

㈱コンフィデンスコネクト 伊 藤　 和 也 北区天神橋2-5-25 06-6949-8224 ①61768
㈱ファイナルエステート 石 川　 雅 晴 都島区善源寺町1-5-45 06-6926-3301 ①61671
㈱JOYFULハウス 松 尾　 卓 哉 北区本庄西3-1-18 06-6486-9225 ①61825
繁星㈱ 劉 　 洋 北区天満2-1-12 06-6948-8027 ①59863
㈱大和 上 田　 一 弥 都島区高倉町3-1-10 06-6928-0088 ①61745
㈱WONDER 山 本　 貴 士 都島区中野町5-8-22 06-6978-4355 ①61734
天誠㈱ 金 子　 禄 誠 北区西天満4-1-20 06-6366-1268 ①61820

中央

ZERO商事㈱ 陳 　 海 中央区南久宝寺町3-4-14 06-6258-6088 ①61808
㈱クラフト 梅 國　 太 輔 中央区淡路町1-6-9　堺筋サテライトビル8F 06-7777-3665 ①61749
㈱粹美 朴 　 美 玲 中央区安土町1-4-5 06-4256-2986 ①61836
EHWORK㈱ 秋 山　 真 治 中央区北久宝寺町3-6-1　本町南ガーデンシティ7F 06-7639-8459 ①61840
㈱アクセルホーム 木 村　 謙 事 中央区玉造1-3-20　松田ビル2F 06-6777-9281 ①61777
㈱K'sエステート 兒 島　 尊 人 中央区瓦町2-3-14 06-6125-5446 ①61857
㈱キューブ 藤 島　 正 史 中央区瓦町4-3-9 06-4256-3735 ①61859

西
FM Investment Osaka㈱ 劉 　 丞 西区南堀江1-1-16　OTK四ツ橋ビル7F 06-4395-5909 ①61792
㈱Shine 中 田 　 景 西区南堀江1-26-27　南堀江ハイツ905 06-6541-0005 ①61614
㈱淑コーポレーション 榊 　 淑 子 浪速区恵比寿西2-14-30 06-6632-7171 ①61879

なにわ南
㈱A-ONE GROUP 山 崎　 善 行 西成区花園北1-4-22-1FD 06-7173-0654 ①61834
㈱住まいるハウジング 村 上　 八 彦 西成区潮路1-10-1 林岸里駅前ビル1北側 06-6115-7003 ①61863

なにわ京阪
ＴＫ不動産 辻 本　 康 平 城東区成育4-23-14 080-4018-9101 ①61818
MANA建設㈱ 宮 本　 弘 子 鶴見区緑1-5-7 06-6786-0035 ①61874

なにわ阪南 ㈱エコテック 瀬 川　 文 武 平野区喜連3-6-5 06-7894-7667 ①61788

北摂

フレスデザイン㈱ 松 村 　 力 箕面市船場東2-4-1　フレスデザインビル 072-737-7741 ①61765
エイム・ハイ㈱ 高 村　 洋 史 箕面市萱野2-2-27　第１橋本ハイツ302 072-768-8745 ①61829
㈱Habit Home 藤 原　 記 子 豊中市庄内幸町3-22-28-102 06-6331-5088 ①61751
㈱APOLLO works 三 木　 悠 介 豊中市庄内東町3-13-3 06-7508-3851 ①61804

北大阪

KuSaKaBe 日 下 部　 真 央 高槻市成合中の町10-11 072-688-4893 ①61774
リンク㈱ 勝 田　 新 吾 高槻市真上町1-20-17 072-686-0789 ①61794
㈱ナル不動産 大 川　 勇 気 吹田市垂水町3-4-4-304 06-6384-7766 ①61805
センスホーム㈱ 福 住　 和 也 茨木市駅前4-6-3 072-665-6708 ①61851
㈱大江ハウス 大 江　 俊 紀 高槻市京口町8-8 072-673-0046 ①61849

東大阪八尾 エステートボンズ 石 川　 伸 也 東大阪市足代1-16-19 06-4307-4551 ①61870
南大阪 大東ホームズ㈲ 川 中　 敦 史 大阪狭山市池尻北1-7-1 072-290-7454 ①61832
堺市 ビオエスト㈱ 山 本　 卓 央 堺市西区浜寺元町6-808 072-268-2039 ①61852

2020年５月末現在の会員数は　正会員8,101名   準A　676名　準Ｂ　4,926名 
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暑中見舞い・残暑見舞いをご用意しています　＜大阪宅建オリジナル＞
　協会Webサイトから、ご利用になるデザインのデータをダウンロードしていただき、お名前・所在地・
連絡先の欄を編集し、お手持ちのプリンタでプリントしてご使用ください。
https://www.osaka-takken.or.jp/whatsnew/2020/07/post-830.html

笑顔と元気を
届けたいっち

えらべる
デザイン
全１１種

新 支 部 長 か ら の ご あ い さ つ
荒木均氏の副会長ご就任に伴い、西支部の
支部長に就任された太田支部長をご紹介します。

よろしくお願いします！

太
おお

田
た

　佳
よし

男
お

西支部
①西区で育ち、大阪市内の大学を卒業して不動産業界に入り、創業(昭和58年)ののち、昭和62年に南堀江で会
　社を分離独立し、今日に至ります。既に前期高齢者の仲間入りもしておりまして、仕事も息子の会社へと引き
　継ぐ時代を迎え、お世話になってきた宅建協会と共存させて頂いてきた業界のお仲間たちへの感謝の気持ちで、
　平成５年以降評議員をさせて頂いてまいりましたが、この度支部長という大役をお任せいただく事となりました。

②大阪宅建の目指してきた“業者倫理の徹底”や“会員資質の向上と消費者保護の観点”に共感し、入会しました。
　研修委員等も経験し、大阪宅建のその変わらぬ姿勢に満足しています。                                               
③人生の中で接して初めて尊敬できると感じる方は大勢おられますが、歴史上の方々とは現実にはお会いできておりませんので、

尊敬できるかは分かりません。　　
④大阪市立中央図書館、靭公園と大阪科学技術館、津波・高潮ステーション（江之子島）・海遊館・天保山ハーバービレッジ、
　湊町リバープレイス、OCAT
⑤支部の若返りの継続と若い支部長への引継ぎを進めたいと思います。
　支部活動のマニュアル化を図り、会員支援活動や会員間のコミュニケーションの拡大を進めていきます。

①自己紹介
②大阪宅建に入会して良かったこと
③尊敬する歴史上の人物
④支部エリアのおすすめスポット
⑤令和２年 ･ ３年度に支部長として取り組みたいこと

新 支 部 長 か ら の ご あ い さ つ

支部長に就任された太田支部長をご紹介します。
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プレゼント

名探偵たくっち

（一社）大阪府宅地建物取引業協会 「名探偵たくっち」係
ＦＡＸ：06-6809-4462　
Webフォーム：https://forms.gle/k19z3BBUoY4KDBhRA
2020年8月20日（木）到着分まで有効とし、商品の発送をもって
当選者の発表とさせていただきます。
ご記入いただいた個人情報は商品発送のために使用いたします。

正解者の中から抽選で５名様に、粗品をプレゼントします。クイズの解答・会社名・氏名・
郵便番号・住所・電話番号を明記のうえＦＡＸまたはWebフォームで右記までご応募ください。

〒

氏　　名

住　　所

電話番号

会　社　名

ご応募はこちら

懸賞
付き！

Vol.14

Q.

解答 前回の答え

真珠

５人のこどもが、５種類のアイスクリームから好きなものをひとつずつ選びました。
ヒントを参考に５人の選んだアイスクリームの並び方を考え、一番右側のアイスク
リームを選んだ人を答えてください。

マリカとカズヤが選んだアイスクリームは、隣に並んでいません。
ヨウタが選んだのは、真ん中のアイスクリームではありません。
一番左側のアイスクリームを選んだのはヒマリでもマリカでもありません。
ハルトの選んだアイスクリームはヒマリの選んだものよりも右側にあります。
右から二番目のアイスクリームを選んだのはカズヤです。

ヒント

右左

取引士センター　決算理事会を開催
　一般財団法人大阪府宅地建物取引士センター（阪井一仁理事長）は、６月１日（月）に「大阪
キャッスルホテル」にて理事会を開催され、令和元年度事業報告及び決算など４件の議案が決
議されました。

近畿公取協　定時社員総会・理事会を開催
　公益社団法人近畿地区不動産公正取引協議会では、６月19日（金）に「ホテルグランヴィア大
阪」にて、定時社員総会及び理事会が開催され、柴田茂德氏（一般社団法人兵庫県宅地建物取
引業協会）が会長に選定されました。

流通機構　定時社員総会・理事会を開催
　公益社団法人近畿圏不動産流通機構では、６月22日（月）に「コンラッド大阪」にて、定時社
員総会及び理事会が開催され、高村永振氏（一般社団法人大阪府宅地建物取引業協会）が会長
に選定されました。

   関連団体の動き
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消費税の説明義務
消費税相当額を含めない売買代金により損害を被ったとして、売主が媒
介業者に求めた損害賠償請求が棄却された事例
 （東京地判　平30・６・６　ウエストロージャパン）　三輪　正道

   最近の判例から ～たくっちの実務ノート～

　平成28年９月、売主Ｘ（原告・個人）は、賃貸
物件として運用していた土地建物売買の媒介契約
を、媒介業者Ｙ（被告）と締結した。

　媒介業者Ｙの担当者は、本件媒介契約書「本体
価額」欄に「金１億3,800万円」「建物にかかる消費
税額及び地方消費税額の合計額」欄に「金0円」、

「媒介価額」欄に「総額金１億3,800万円」と記載し
たが、売主Ｘに対して、“本件建物の売買代金に
消費税がかからない”との説明はしておらず、売
主Ｘからも消費税のことは話題にしなかった。

　平成28年10月、媒介業者Ｙの従業員で宅地建
物取引士Ａ（本件媒介契約締結時の担当者から変
更）は、買受申込み金額が総額で１億2,000万円
と記載された買主作成の「不動産（取り纏め）買受
申込書」等を、売主Ｘにファクシミリ送信するな
どして本件不動産の売却を持ちかけたが、売主Ｘ
は、“最低売却希望価格である1億2,500万円を下

回っている”として、売却を断った。

　平成28年12月、宅地建物取引士Ａが売主Ｘに
対し、再度前記同条件で同買主への売却を持ちか
けたところ、売主Ｘは本件不動産を売却すること
とし、同月売主Ｘは宅地建物取引士Ａの立ち会い
のもと、本件不動産を１億2,000万円で売却する
旨の売買契約を締結した。本件売買契約書「売買
代金」欄には、「金120,000,000円」と記載された
が、同欄中の「消費税相当額　　円を含む」は空欄
のままであった。

　平成29年６月、売主Ｘは本件建物の消費税相
当額を含めて売買代金を検討させるべき善管注意
義務に媒介業者Ｙが違反したため、売主Ｘが消費
税相当額を含まない売買代金で売却することによ
り、買主から得べかりし本件建物の消費税相当額
である387万円余等の支払いを求めて、提訴した。

媒介業者が本件建物の消費税相当額を含めて売買代金を検討させるべき善管注意義務に違反し
たため、消費税相当額を含めない売買代金で土地建物を買主に売却することとなった売主が、
買主から得べかりし本件建物の消費税相当額の損害を被ったと主張し、媒介業者に対して媒介
契約の債務不履行に基づき、消費税相当額等の損害金支払いを求めたが、その請求が棄却され
た事例
 （東京地判　平成30年６月６日判決　認容　ウエストロージャパン）

１　事案の概要
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　これらの各事情に照らせば、売主Ｘの関心は本
件建物の消費税相当額を買主から受領することが
できるか否かではなく、専ら本件不動産が総額い
くらで売却できるか否かにあったといえるとこ
ろ、（既に顧問税理士と本件不動産の売買につい
て相談していた）売主Ｘにおいて、税理士等の専
門家と消費税について相談する機会が与えられた
上で、売買代金の総額を１億2,000万円とする本
件売買契約が成立したといえる。

　したがって、媒介業者Ｙが売主Ｘに対して、「本
件建物の消費税相当額を買主から受領することが
可能であること」を明示的に説明しなかったこと
で、直ちに本件媒介契約に基づく善管注意義務違
反があったとはいえず、またそのような説明をし
なかったことが、売主Ｘが本件建物の（外税計算
による）消費税相当額を受領できなかったことと
因果関係があるともいえない。

　なお、売主Ｘは、本件媒介契約書消費税記載欄
に「金０円」と記載されていたことや、本件売買契
約書消費税等記載欄が空欄とされていたことも問
題とするが、前者について、売主Ｘは、本件媒介
契約の締結時点において免税事業者であり、本件
媒介契約書の「本体価額」欄に記載された「金１億
3,800万円」（あるいは「媒介価額」欄に記載された

「総額金１億3,800万円」も目標売却額にすぎなか
ったのであるから、これにより媒介業者Ｙが売主
Ｘに対して、消費税相当額を含む売買代金につい
て故意に事実を告げなかったとか、不実のことを
告げたということはできない。

売買代金 金120,000,000円

消費税等相当額 円を含む

２　判決の要旨

　裁判所は、次のとおり判示して、売主Ｘの請求
を棄却した。（善管注意義務違反の有無、因果関係）

　事実認定によれば、
①　売主Ｘと媒介業者Ｙとの間で、本件媒介契約

を締結した際、本件不動産の売却に関する消費
税について話題となっていなかったこと

②　媒介業者Ｙは、買受申込金額が総額で１億
2,000万円と記載された「不動産（取り纏め）買
受申込書」等を売主Ｘに提示したところ、売主
Ｘは、“上記買受申込金額が自己の最低売却希
望価格である１億2,500万円を下回っている”
として、一旦、買主への売却を断った後、上記
買受申込金額で買主への売却に応じる意思を固
めているが、この間、売主Ｘは本件不動産の売
買について自己の顧問税理士と相談していた
こと

③　本件売買契約締結に先立つ打合せで、売主Ｘ
が宅地建物取引士Ａに対して、“本件不動産の
売買で売主Ｘに消費税がかかるか否か”につい
て聞いたが、宅地建物取引士Ａは“売主Ｘにお
いて税務署や税理士に直接確認してください”
と言って、売主Ｘに専門家と相談する機会を与
えていたこと

④　本件売買契約書の記載や、契約締結日のやり
取りからは、本件不動産の売買代金が総額で１
億2,000万円であり、これ以外に売主Ｘが買主
から別途消費税を受領できないことは明らかで
あるが、売主Ｘ側からは特段の異論もなく、契
約締結に至っていること

 を指摘できる。
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ＡＸ

３　まとめ

　本事例にもあるように、宅建業者は売買当事者等から税金の相談を受けた場合、税務署への照会や税
理士等の専門家に相談をすることを勧め、宅建業者自らが安易に回答をしないことが求められる。
　宅建業者は、原則として、取引関係者に対し、不動産取引に関する税についての説明や、調査に応じ
る等の義務はない。
　税が賦課されないことを確約保証して取引を勧誘し、顧客がその勧誘に応じた場合には、信義則上、
税について十分に調査し、その結果、課税されることが判明すれば、顧客に直ちに説明し、不測の損害
を負わせることのないようにするべき義務があるとした裁判（大阪高判　昭49・11・6　ジュリスト
585－7）もあり、対応には十分注意する必要がある。 （調査研究部調査役）

一般財団法人 不動産適正取引推進機構
http://www.retio.or.jp/guide/retio.html

RETIO　117号より引用

たくっちからひとこと

会員の皆さん！不動産取引においてご不明な点や、実務に関するお問合せがありましたら、
“会員専用相談窓口” 〔TEL:0570-783-810 　月曜・金曜　10:00 ～ 11:30/13:00 ～ 15:30〕
“たくっちのWeb相談室”（大阪宅建Web会員のページ内）
　　　　　　　　　　　　　　　　　　→ 右記バナーが目印

“会員限定　弁護士による無料相談”（以下参照）などを活用してほしいっち♪

　しかも、“上記の「金０円」の記載によって、本
件建物に消費税がかからないと誤信したわけでは
ない”と売主Ｘ本人がこれを認める供述をしてお
り、上記金額と売主Ｘの主張する損害との間に相
当因果関係があるともいえない。
　また、上記の消費税等記載欄が空欄となってい

ることについても、本件建物に消費税がかかるか
否かを問わず、売買代金の総額として１億2,000
万円であることは明示されていたといえるから、
媒介業者Ｙが売主Ｘに対して消費税相当額を含む
売買代金について故意に事実を告げなかったと
か、不実のことを告げたということはできない。
 

たくっちからひとこと

会員の皆さん！不動産取引においてご不明な点や、実務に関するお問合せがありましたら、

同封の税金本は
不動産税制の
手引きっち♪
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   不動産流通関連サイトのお知らせ

夏期のシステム休止・事務局休業期間について
夏期のシステム休止・事務局休業期間は以下の通りです。
ご了承のほどお願い申し上げます。

近畿レインズIP型システム休止期間
　令和２年８月14日（金）～17日（月）

・上記期間中は近畿レインズのすべてのサービスを休止いたします。
・13日（木）は23時まで、18日（火）は７時より、通常通りご利用いただけます。
・全国データベースは８月７日（金）～16日（日）の間、休止いたします。

◆　全国データベースへの物件情報連携について
６日（木）17時以降に近畿レインズで更新された物件情報は、18日（火）以降に順次
全国データベースへ反映される予定です。

◆　近畿レインズ登録物件に関するご注意
上記休止期間中に登録期間満了となる物件は、すべて18日（火）の夜間に削除されます
ので、該当物件の登録期間延長につきましては13日（木）までに再登録するか、18日中
に再登録してください。

13日（木）～ 17日（月）にハトマークサイトのシステムで登録・変更等された物件情報は、
18日（火）に近畿レインズへ反映されます。（登録証明書は18日付で発行されます）

◆　休止期間前後のFAX配信日報について
14日（金）朝の配信はありますが、18日（火）朝の配信はありません。

 （公社）近畿圏不動産流通機構事務局　休業期間
　　令和２年８月12日（水）～17日（月）

・上記期間中に「お問い合わせフォーム」より頂戴したお問い合わせにつきましては、
18日（火）以降の対応となりますのでご了承ください。
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　業界団体で構成する「不動産に関する人権問題連絡会」と大阪府では、宅地建物取引におけるあ
らゆる人権問題を解消していくため、「人権推進員」を養成しています。
　この講座では、宅地建物取引業に従事するすべての従業者を対象に、宅地建物取引業を行う上
で理解しておかなければならない人権問題や法令等について、分かりやすく解説しますのでぜひ
ご参加下さい。

◎「大阪府宅地建物取引業における人権問題に関する指針」
◎大阪府の「宅地建物取引業法に基づく指導監督基準」
◎「大阪府部落差別事象に係る調査等の規制等に関する条例」
◎「障害を理由とする差別の解消の推進に関する法律」　など

※その他、詳しくは、大阪府の「宅地建物取引業とじんけん」のWebサイトをご覧ください。
＜ http://www.pref.osaka.lg.jp/kenshin/sido-jinken/index.html ＞

宅建業者の皆様へ

○ 開 催 日 ： ①８月５日(水)、②９月２日(水)、 ③10月８日(木)、
　　　　　　　④11月５日(木)、⑤12月２日(水)、 ⑥2021年２月４日(木)
　　　　　　　※各回とも同じ講義内容です。（③④⑥は木曜日です！）

○ 時　　間 ： 午後1時30分から午後5時まで（受付：午後1時～）
　　　　　　　※上記時間すべて受講いただいた方には「人権推進員証」を交付します。

○ 会　　場 ： 全日大阪会館（大阪市中央区谷町1-3-26）
　　　　　　　～ Osaka Metro谷町線 『天満橋駅』 ３番出口より 徒歩３分 ～

○ 受 講 料 ： 無　料

お申込み方法　
■　（一社）大阪府宅地建物取引業協会まで
　　お申し込み下さい。
　　お問い合わせ先：法務部　TEL ０６－６９４１－８１９７

講座内容に関するお問い合わせ先　
■　大阪府住宅まちづくり部建築振興課
　　宅建業指導グル－プ：TEL ０６－６２１０－９７３４

  宅地建物取引業人権推進員「養成講座」のご案内!

～なくそう住まいの差別「しない、させない、許さない」～

●当日は新型コロナウイルス感染症対策として、「マスク着用の徹底」、「消毒用アルコールの設置」、「会場の換
気」、「座席間の距離の確保」等を行います。

●体調不良（だるい、発熱、咳が出る等）の場合は、参加を自粛いただきますようお願いいたします。
●なお、新型コロナウイルス感染症の感染拡大防止のため開催の中止や延期等になった場合、または会場が対応

困難な事態になった場合は、お申込みいただいた方へご連絡させていただきます。

2020年度
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K I N K I  I D E N T I F I C A T I O N  S E R V I C E

2020年春。
大幅な商品リニューアルで新生活を応援します!!

改正民法対応

#保証内容がさらに充実
保証限度額がUP !

保証範囲がさらに拡大
ご契約者様の宅内死亡・行方不明時も

実費負担額に応じて40万円を上限に保証

業界トップクラスの商品ラインナップで、
お客様ごとに自由にコースを選択できます

「ココをもっと手厚くしたい」など、ご要望に
合わせて保証プランをカスタマイズします

#〝もしも…〟の時にも安心

#選べる豊富ラインナップ！ #カスタマイズでピッタリ！

プレミアム24プレミアム24

家賃債務保証業 登録番号 国土交通大臣 （1） 3号

〒650-0012　兵庫県神戸市中央区北長狭通４丁目４番18号　富士信ビル３階

0120-60-7755
http://www.kinkihosho.com/
〈ホームページ〉

〈お問い合わせ〉

〈平　日〉10：00～19：00
〈土日祝〉10：00～18：00

検 索検 索検 索検 索検 索検 索検 索検 索近畿保証サービス

16年目の実績と安心
業界トップクラスのノウハウと実績があります。

約8,000社の代理店！
近畿・名古屋市内を中心にエリアトップクラスの

代理店様にご利用いただいています。

３営業日後の代位弁済と、
最短30分の審査スピード
業界トップクラスのスピードの代位弁済と

審査回答を実現しています。

いいね！１ いいね！２

いいね！３ いいね！４

（株）大阪宅建サポートセンター（株）大阪宅建サポートセンター
提携事業
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トレンドコラム
 「改めて知っておきたい、
 “生産緑地”の２０２２年問題。」

特集

　 Osaka Metro     と包括連携協定を締結
　 大阪宅建協会  新体制スタート


