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人が人をつなぎ、信頼を確立
船場で２２年営業する不動産会社

たくっちマガジン読者アンケート２０２０ 結果のご報告
大阪市と “自治会・町内会への加入促進に関する協力協定” を締結

不動産取引Q＆A ～たくっちの実務ノート～

特集

下記のお問合せ内容をご参考に、直通ダイヤルまでご連絡ください。
※ お問合せ内容によっては、ご所属の支部が窓口となる場合がございます。

主なお問合せ内容 お問合せ先 電　話 / FAX

研修/講習会/セミナー
新入会員講習会/WEB研修（不動産業務研修会）/会員企業向け出前講習
業務フォローアップ講習/広告作成研修会/不動産キャリアパーソン 
宅地建物取引業人権推進員養成講座/不動産コンサルティング関連　など 法　務　部 電　　話　06-6941-8197

Ｆ Ａ Ｘ　06-6943-8211
書式のダウンロードや操作方法

）く除をとこるす関に容内※（どな式書連関約契/書約契/書明説項事要重

関連Webページ操作方法、ユーザー名とパスワード照会
大阪宅建Webページ/大阪宅建協会メールマガジン/ハトマークサイト
不動産ジャパン/大阪府宅地価格システム/既存住宅価格査定マニュアル
不動産業反社データベース/レインズ　など 管　理　部

電　　話　06-6943-8210
Ｆ Ａ Ｘ　06-6946-0320

弁護士による無料法律相談のご予約 電　　話　06-6943-0621

不動産ローカルネットワーク TAKTAS.（サービス、加盟） 創造戦略部 電　　話　06-6809-4461
Ｆ Ａ Ｘ　06-6809-4462

大阪宅建協会頒布物/販売物
広報誌「たくっちマガジン（たくマガ）」/業者票/従業者証明書/報酬額表
ハトマークシールの頒布/大阪宅建ノベルティ /税金解説書の販売など

企画事業部 電　　話　06-6809-4461
Ｆ Ａ Ｘ　06-6809-4462

会員ビジネス支援/イメージキャラクター「たくっち」
宅地建物取引士試験対策講座/業態別ネットワーク・ビジネス交流会
全宅管理/大阪宅建Facebook/大阪あんぜん・あんしん賃貸住宅登録制度
安心Ｒ住宅/宅地建物取引士賠償責任保険（宅建賠）/社会貢献活動など

宅建業免許（変更/更新）の申請方法
宅建業免許更新申請/変更届出申請など

不動産取引/宅建業の実務に関するご相談 会 員 専 用
相 談 窓 口

電　　話　0570-783-810
［月曜日・金曜日］

受付時間 　10：00 ～11：30
　　　　　　13：00 ～15：30

弁済業務保証金分担金の返還
手付金保証業務/手付金等保管業務 相談保証部 電　　話　06-6943-0704

その他、協会や会員に関するお問合せ 代　　　表 電　　話　06-6943-0621

覧一先せ合問種各局務事部本会協建宅阪大

大阪宅建会員専用　９業種 （弁護士・税理士・司法書士・行政書士・社会保険労務士・不動産鑑定士・
土地家屋調査士・一級建築士・宅地建物取引士）の専門家のアドバイザーによるWeb相談

こんなうれしい
　 会員サービスも！

大阪宅建Webサイト
会員のページ →

（要ログイン）

令和２年11月1日現在



人脈ネットワークの種をまき、丁寧に育ててこられたという友田社長。２７歳で起業された
お話やお仲間とのつながり、地域での活動などに加え、現在進められているという事業継承
について語っていただきました。

友喜不動産株式会社 大阪市中央区

「学校卒業後の就職先は、金融機関です。融資部から渉外係
へと、お客様との窓口を担当していました。物件査定・契約・
決済と不動産の取引に同行する機会もありましたね。在籍期
間は３年でしたが、その間に宅地建物取引士の資格を取得し
たんです。退職後は、司法書士事務所に入所しましたが、司
法書士の資格取得に失敗してしまい、27歳で不動産業者とし
て独立しました。金融機関と司法書士事務所に勤務したこと
で、金融実務や不動産業務の一連の流れは把握していました
し、前職場とのつながりもあったので不安はありませんでし
た。 “独立するには、まだ若いのでは”と言われたこともありま
したが、いつかは独立するという気持ちでいた中で、タイミン
グがやってきたなという感覚でした」と不動産業界に入るきっ
かけや、独立までの経緯を教えてくださいました。
　創業の地に選ばれたのは、大阪市都島区。ご自身やご兄弟
が長く住まわれていたことがポイントになったのだそうです。
「本店は大阪メトロ谷町線の都島駅の駅前に構えました。当
初は売買仲介を中心に、分譲住宅の販売代理、任意売却など
を行っていましたが、その後、分譲住宅・事業用アパートの一
棟売り、リフォーム、建築と事業を拡大していきました。会社
が大きくなってきたところで新規の顧客を獲得するために、中
央区や梅田への出店を検討しました。結果的に、船場センター
ビル4号館の4階に拠点を構え、2拠点で営業することになっ
たんです。でも、スタッフは顧客がついている都島で継続した
いという思いが強く、スタート時に船場センタービルに常駐し
ていたのは私ともう１人だけ。人数では都島に負けていました
が、なんと１年足らずで都島の売上を上回りました。そして、

船場センタービルから、南本町２丁目の2階店舗へ移転。そ
の後“路面店でカウンター営業がしたい”という夢をかなえる
ため、現店舗兼事務所に本店を移し、拠点を1カ所に集約し
ました。以来22年、地域密着型営業で頑張ってきました。お
かげさまで、船場センタービルの売買・賃貸・管理は過半数
以上のシェアを占めさせていただいております。また、ビルで
働く方々の資産管理の依頼も受け、所有されている駐車場や
自宅などについてもお手伝いさせていただいているんです
よ」と教えてくださいました。
人脈ネットワークの種をまき、丁寧に育てることが大切だと

おっしゃる社長にその真意をうかがうと、「人懐こい性格で、
人とのつながりや出会いを大切にしてきました。在籍していた
金融機関から仕事をもらっていましたし、都島でも多くのお客
様と信頼関係を築いてきました。船場センタービルの理事会で
は副会長に就いていたのですが、区分所有者の相談にのるだ
けでなく、滞納管理費の後始末、競売対応など、とにかくい
ろいろなことを引き受けてきました。さらに、何かを解決する
にはどうしても専門家などの人脈が必要になってきます。売
買・賃貸のほか、相続対策、債務超過や税金滞納などのお悩
みなど、私と関わったすべてのお客様のお役に立ちたいという
思いから、税理士・会計士・弁護士などの士業とつながり、
業務提携をしています。反対のパターンもあって、業務提携
先からご紹介していただけることもあるんです。そういった場
合は、先生たちの信頼もありますから安心して来店していただ
いている印象です。丁寧に関係を育ててきたことが、ビジネス
チャンスにもつながっていますね」と明かしてくださいました。

　一般的な不動産業務はもちろん、お客様のニーズをもと
に社員と考えた自社サービスも提供していらっしゃるとの
こと。店舗物件専門検索サイト『繁盛店舗 .com』もそのう
ちのひとつで、登録すると会員限定の物件情報を確認する
ことが可能です。新規登録された情報が毎日 20 時に配信さ
れるほか、入居中でも解約予定の店舗情報がチェックでき
るので、条件のいい物件を早めに確保することができます。
　「お店がオープンすると花を贈って“お客さんで不動産を
探していたり、悩みがあったりする人がいたら紹介してな”
と必ず声を掛けるんです。一言いっておくことで頭の片隅
にでも残るはず。特に個人の飲食店などは店主とお客さん
の距離が近く、飲食と会話が対になっています。お客さん
から不動産の話が出たときに、“友喜不動産を知っているけ
ど、そこに相談してみたら”と紹介してもらって来店につ
ながったらうれしいですよね。一度来店していただけたら、
次のご紹介につながっていくよう、宅地建物取引士の資格
を持つ全スタッフがしっかり対応させていただいておりま
す」と語ってくださいました。

大阪市中央区

人が人をつなぎ、信頼を確立。
船場で22年営業する不動産会社。

自社サービスで、積極的にアプローチ。

2021年4月１日からの新体制へ向けて。事業継承の準備を進行中です。
　マンションや大型スーパー、医療機関などの建設が進
み、夜間人口が増えているという中央区。「地域活性化を
目的に、『船場まつり』などのイベントにも参画していま
す。今年は新型コロナウイルス感染症の感染拡大で延期や
中止が続いていますが、2025年には『大阪万博』があっ
て、大阪メトロ本町駅はより活況となっていくでしょう。
街から胎動を感じています」と友田社長。
　今後の事業についてお聞きすると「事業継承を進めてい
ます。これもコロナ禍で延期になってしまったのですが、
2021年4月には、苦楽を共にしてきた信頼できる部下に社
長の座を譲り、新体制でスタートを切ります。IT化がどん
どん進んでいる世の中、私の考えでホームページやデータ
ベースを整備するのではなく、これからは若い人の考えを
取り入れたほうがいいとも感じているんです。新たなリー
ダーには顧客視点に立ち、満足していただけるような顧客
活動を継続していって欲しいです。そして明確なターゲッ
トへ向けて効果的に情報発信をしていく組織づくりをお願
いしたいですね」と力強く語ってくださいました。

都島で創業し、船場へ移転。「人脈ネットワークがとにかく大事です」。

緊急事態宣言中は、来店数
が減るどころか大忙しだっ
たという友田社長。「賃料
の減額交渉など100件ほ
ど扱いました。電話で解決
するのはなかなか難しい問
題なので、皆さんご来店さ
れます。オーナー様とも交
渉し、どうにか了承してい
ただけました。大変でした
が、きっと今後につながっ
ていくと思っています」

友喜不動産株式会社
代表者　友田　世喜
大阪市中央区南本町3丁目2番13号
事業内容：店舗不動産の仲介・買取、商業店舗のサブリース
及びプロデュース、収益店舗不動産の管理運営、不動産投資
コンサルティング 
https://www.yu-ki.co.jp/

■ 会社DATA

こちらが、『繁盛店舗.com』のホームページ。エリアや駅から絞り込み可能で、
常時500件ほど登録されています。毎朝反響をチェックし、営業担当者が対
応しているとのことです。
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いしたいですね」と力強く語ってくださいました。

都島で創業し、船場へ移転。「人脈ネットワークがとにかく大事です」。

緊急事態宣言中は、来店数
が減るどころか大忙しだっ
たという友田社長。「賃料
の減額交渉など100件ほ
ど扱いました。電話で解決
するのはなかなか難しい問
題なので、皆さんご来店さ
れます。オーナー様とも交
渉し、どうにか了承してい
ただけました。大変でした
が、きっと今後につながっ
ていくと思っています」

友喜不動産株式会社
代表者　友田　世喜
大阪市中央区南本町3丁目2番13号
事業内容：店舗不動産の仲介・買取、商業店舗のサブリース
及びプロデュース、収益店舗不動産の管理運営、不動産投資
コンサルティング 
https://www.yu-ki.co.jp/

■ 会社DATA

こちらが、『繁盛店舗.com』のホームページ。エリアや駅から絞り込み可能で、
常時500件ほど登録されています。毎朝反響をチェックし、営業担当者が対
応しているとのことです。
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1-2…  特集　今月の活躍会員のご紹介
3…  たくっちマガジン読者アンケート2020

実施結果のご報告
4…  名探偵たくっち

～漢字ダイヤモンドの謎～
5-6…  業界の「いま」を知る　

大阪宅建☆ハイライト
7…  モウ令和３年？

たくっちの年賀状ができたっち！
8…  不動産流通関連サイトのお知らせ

9-10…ご存知ですか？
住宅セーフティネット制度

11-13…  不動産Q＆A
～たくっちの実務ノート～

14…  会員限定　弁護士による無料相談
14…  サポート充実！全宅管理に入会しませんか？
15…  （取引士センター）講演録出版のご案内
16…  宅建業人権推進員「養成講座」のご案内

裏表紙…事務局問合せ先一覧

たくっちマガジン読者アンケート２０２０　実施結果のご報告
     読者アンケートの結果をご紹介いたします    ご協力ありがとうございました　　     読者アンケートの結果をご紹介いたします    ご協力ありがとうございました　　     読者アンケートの結果をご紹介いたします    ご協力ありがとうございました　　     読者アンケートの結果をご紹介いたします    ご協力ありがとうございました　　

期間　令和２年９月１日（火）～９月30日（水）〔30日間〕  
対象　会員・従業者・たくっちマガジンを閲読する一般消費者 
方法　大阪宅建Web内アンケートフォーム / 会員事務所あてFAX / 支部評議員会等
回答　169名（Web：62名／ FAX：84名／支部：23名）
備考　記名回答者の中から、抽選で10名にクオカード500円券をプレゼント（発送済み）

☆あなたは

を読んで
いますか？

毎号読んでいる  94名 （55.6％）
気になる記事がある時のみ読む 56名 （33.1％）
今回はじめて読んだ 8名　（4.7％）
読んでいない  9名　（5.3％）
無回答 2名　（1.2％）

知っていて見たことがある  57名 （33.7％）
知っているが見たことはない 49名　 （29％）
知らなかった  59名 （34.9％）
無回答 4名　（2.4％）

大阪宅建Webにたくっちマガジンを掲載していることを
知っていますか？

あなたも
大阪宅建通！

読む理由
業界動向・法令改正をチェック
自身のスキルアップとして
知識・話題を広げるため

読まない理由
業務でいそがしいから
郵便物が多数あるから
存在を知らなかった

会員の皆さんの
手引きになるよう
がんばるっち☆

不動産業界の
総合情報誌

たくマガ・リアルパートナー等

の広報誌が会員のページから

読めるっち　 キーワード検索も

ためしてほしいっち♪

「TAKTAS.」…と
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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/f3jLnsKHvLq5ow637
2020年12月15日（火）23:59受付分まで有効とし、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.17

Q.

解答 前回の答え

３

例のように、二字熟語ができるよう空欄Ａ・Ｂに漢字を入れ、中央に入れた
２つの漢字から成る二字熟語をお答えください。

例

このように敬意・意志…
などの二字熟語ができる
ようにします。

Ａ Ｂ

☆関心をお持ちの記事 BEST5
第１位　「たくっちの実務ノート　最近の判例から」（101名）
第２位　「たくっちの実務ノート　不動産Q&A」（100名）
第３位　「特集　不動産コラム」（90名）
第４位　「大阪宅建☆ハイライト」（47名）
第５位　「会員限定！弁護士無料法律相談」（45名）

☆今後取り上げてほしいテーマ、ご意見など　　　参考にさせていただきますっち…!

賃貸トラブル/ 宅建業者が売主の場合の契約不適合責任関連/ 老朽化対策/ 定期借家契約の実務知識 
心理的瑕疵/ ハザードマップの具体的な活用法/ 法改正による注意点や問題点/ ZOOMの操作方法
地場情報・建設情報/ 重説や契約書の記載方法や逐条解説/ 会員実態調査（業態、経営者の属性、規模等）

たくっちのキャラがほほえましい！
不動産Q&Aを実務の参考にしている
親しみやすくわかりやすい冊子である。

他にも、さまざまなご意見・ご要望をいただきました。
本アンケート内容をもとに、より良い広報誌づくりに活かしてまいります！

たくマガ広報大使「たくっち」

業務に直接
お役立てい
ただいてい
るっち♪

☆今後取り上げてほしいテーマ、ご意見など　　　
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

大阪市と“自治会・町内会への加入促進に関する協力協定”を締結しました

　このたび、大阪宅建協会は、住民が安心・安全そして快適に暮らす
ことのできる地域コミュニティの実現をめざすため、身近な地域にお
いて人と人とのつながりの基盤となる「自治会・町内会への加入促進に
関する協力協定」を大阪市と締結しました。
　会員の皆さまには協定の主旨にご賛同いただき、不動産賃貸や売買
の際に、入居者に対し自治会・町内会に関する情報の提供や啓発物の
配布を行うなど、“自治会・町内会への加入促進”にご協力くださいま
すようお願いいたします。

　　　　理事・監事・委員会構成員等研修会を開催しました

　10月６日（火）、シティプラザ大阪（大阪市中央区）にて、理事・監事・委員会構成員等研修会を、次のとおり
開催しました。

第１部　
　テーマ：「大阪宅建協会が『一般社団』を選択した経緯について」
　講　師：  尾久土 治 副会長
第２部　
　テーマ：「特別区制度（いわゆる「大阪都構想」）について」

講　師：  大阪府副首都推進局　武矢広報担当部長ほか

　10月23日（金）大阪府宅建会館２階において、システム委員会全体会
議を開催しました。
　各支部のシステム担当役員が一堂に会し、前半ではシステム委員会
等関連事業の紹介と意見交換が行われ、後半では令和３年版『大阪府宅
地価格システム』作成に伴う価格調査の実施について検討し、各支部間
で隣接ポイントの調整および最高値ポイントの価格調整が行われま
した。

システム委員会全体会議を開催しました

朝川副市長と高村会長

尾久土副会長による移行経緯の説明

中尾システム委員長のご挨拶

　第１部では、公益法人制度改革にあたり、当協会が平成26年度から新たに“一般社団法人”としてスタートし
た当時、進めた移行の経緯や、新たな法人形態の選択理由などについての詳しい説明があり、第２部では、住民
投票の結果次第では、大阪市だけでなく府全体に大きな変化を与えると考えられる「特別区制度」の意義や概要、
今後のスケジュールについて、それぞれご講演いただきました。
　本年度、新たに理事・監事・委員会構成員に就任された多くの役員の皆さまに、来場またはZoomにてご参加
いただき、有意義な研修会となりました。

　　　　理事・監事・委員会構成員等研修会

しました
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新入会員（2020年９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 穂積アンドプロパティ㈱ 藤 村　 光 男 東淀川区淡路4-1-36 06-4809-2200 ①62120

北

浅草屋合同会社 姚 　 遠 北区東天満2-6-8　篠原東天満ビル702号 06-4397-3952 ①62071
㈱Sobi 吉 本　 初 美 北区樋之口町1-20　シティタワー大阪天満1501 06-6648-8393 ①62046
㈱西日本不動産サポートセンター 植 田　 哲 和 北区天満4-5-3　日本プロパティビル302 06-4397-4575 ①62029
㈱かどわき不動産事務所 門 脇　 美 由 紀 北区天神橋2-北2-25-304 06-6135-2103 ①62098

中央
㈱リユースホーム 三 宅 　 繁 中央区南船場2-1-3 06-6226-8515 ①62076
㈱フォルトゥナ 笹 川　 香 織 中央区内本町2-4-16　オフィスポート内本町1101 06-6944-9000 ①62113

西 ㈱ドリーマーズ・クリエイション 菊 池　 博 行 西区阿波座1-6-13　カーニープレイス本町ビル 06-4395-5880 ①62116

なにわ南
㈱K-SKY 木 下　 久 美 西成区岸里2-11-8 06-7508-8009 ①62114
RAKUTO HOUSE㈱ 潘 　 勝 住吉区苅田4-11-12 06-7173-0540 ①62165

なにわ阪南 ㈱リミネット 柚 本　 憲 利 阿倍野区昭和町4-9-10 06-6115-6485 ①62078

北摂
㈱グロウ 鍛 冶 　 恵 豊中市服部元町1-2-8-202 06-6398-9666 ①61968
㈱cb 中 村　 理 絵 豊中市本町5-13-46 06-6151-5780 ①62031

北大阪 すずきコンサルタンツ㈱ 鈴 木　 孝 典 茨木市中穂積1-5-6 072-631-3055 ①62109

京阪河内

㈱近畿建物サービス 松 谷　 立 也 寝屋川市初町11-10 072-200-2961 ①62123
AK想建㈱ 秋 月　 昂 平 門真市四宮3-7-2 072-842-1151 ①62137
㈱交野綜合 藤 戸 　 徹 交野市倉治5-27-5 072-808-7157 ①62138
㈱green建築工房 松 村　 貫 十 枚方市堤町10-24-3F 072-396-5509 ①62172

東大阪八尾

黒松興産㈱ 黒 松　 雄 平 東大阪市友井5-5-10 06-4306-5776 ①62121
アキトハウジング㈱ 浅 井　 泰 治 八尾市本町6丁目13-17-102 072-983-6243 ①62103
広コーポレーション㈱ 浅 田　 靖 弘 東大阪市善根寺町5-6-10 072-983-5335 ①62064
あおば不動産㈱ 小 部　 哲 治 東大阪市小阪1-12-12-801 06-7777-4015 ①62167

南大阪 ㈱One　ArtLab 横 井　 沙 織 松原市阿保1-2-44 072-388-8090 ①62074

堺市

㈱ミミ・リアルエステート 平 山　 勝 己 堺市堺区材木町西1-1-20 072-242-7335 ①62111
㈱イオンホーム 寺 田　 修 治 堺市西区浜寺諏訪森町西4-383-3 072-267-7878 ①62118
㈱いえすまい 髙 橋　 淳 介 堺市北区長曽根町3019-9 072-258-5671 ①62155
メガヒット㈱ 篠 原　 一 仁 堺市堺区向陵西町4-12-45 072-276-4914 ①62087

泉州

ナカミチホーム㈱ 中 通　 一 裕 岸和田市春木泉町16-20 072-438-3314 ①61952
日本国際観光㈱ 沈 　 佳 和泉市仏並町104-1 0725-90-3400 ①62083
関西土地㈱ 西 村　 時 晴 貝塚市王子81 072-438-8451 ①62112
㈱昭和工務店 中 庄 谷　 正 人 泉佐野市市場西2-8-20 072-463-6122 ①62090
Qrew㈱ 久 保　 貴 資 和泉市伯方町4-4-8 0725-24-9055 ①62051

2020年9月末現在の会員数は　正会員　8,155名　準A　664名　準B　5,308名
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「住宅ファイル制度」と提携ローンのご案内「住宅ファイル制度」と提携ローンのご案内

たくっちの年賀状テンプレートをご活用下さい

モウ令和３年？！

毎年恒例♪たくっちの年賀状テンプレートを無償でご使用いただけます。
えらべる年賀状テンプレートは　☆☆☆☆全４種類☆☆☆☆
来年は丑年、“安定した繁栄・成長の礎が築かれる年”といわれているっち    !来年は丑年、“安定した繁栄・成長の礎が築かれる年”といわれているっち    

大阪宅建協会Webサイトからお好みのデザインをダウンロードいただき、
皆さまの業務にお役立てください。

なかなか会えない大切なご友人・お客様に、是非ごあいさつを

迷うっち

https://www.osaka-takken.or.jp/whatsnew/2020/11/post-867.html
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   不動産流通関連サイトのお知らせ

近畿レインズ登録物件に関するご注意
・休止期間中に登録期間満了となる物件は、１月６日（水）の夜間に削除（※）されます。

登録期間を延長される場合は、１月６日（水）23時までに物件の再登録を行ってください。
・日報は、12月28日（月）朝の配信はありますが、１月６日（水）朝の配信はありません。
・12月27日（日）～１月５日（火）に協会サイトで更新された物件情報は、１月６日（水）に近畿レインズ

へ反映されます。[登録証明書は１月６日（水）付で発行]

     会社情報等のメンテナンスのお願い
　“大阪宅建協会Webサイト”“ハトマークサイト”“不動産ジャパン”において、掲載情報を見られた一般消費者
等から問い合わせが行われる際、メール・電話・ＦＡＸ等が不達となり、連絡がとれないというケースが増加し
ております。

     

これでは、一般消費者からの反響を損逸することにもなりかねないっち！！

　登録いただいている会社情報やメールアドレスは、“定期的に確認”いただき、修正が必要な場合には、サイト
からの修正や大阪宅建協会への変更の届け出をお願いいたします。

     年末年始のシステム休止期間について     
【近畿レインズIP型システム休止期間】 近畿レインズのすべてのサービスを休止いたします。
　令和２年12月28日（月） ～  令和３年１月５日（火）

12月27日（日）は23時まで、１月６日（水）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（東日本レインズ・中部レインズ）休止期間】
　令和２年12月26日（土）～ 令和３年１月３日（日）

上記期間中は、全国データベースならびに東日本・中部レインズのすべてのサービスを休止
いたします。
12月25日（金）は23時まで、１月４日（月）は７時よりご利用いただけます。
１月４日（月）７時より、全国データベースならびに東日本・中部レインズは、次期システムへ
更改します。

レインズシステム休止期間中の日数は、専属専任媒介契約（５日以内）、
専任媒介契約（７日以内）の登録義務期間に含まれません。

これでは、一般消費者からの反響を損逸することにもなりかねないっち

いただき、修正が必要な場合には、サイト

（※）削除される物件は、登録期間満了となる物件のみです。以前に登録した物件情報《一時保存物件、成約事例物件等》
は削除されません。

登
録
削
除

近畿レインズ休止期間

6日
（水）

23:00

　通常利用可能通常利用可能

5日
（火）

6日
（水）

27日
（日）

28日
（月）

23:00 7:00

休止期間中に登録期間満了となる物件の

登録期間を延長される場合は

6日（水）23:00までに再登録してください。
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ご存じですか？住宅セーフティネット制度

大阪宅建協会は、Osakaあんしん住まい推進協議会に参画し、大阪府とともに住宅確保要配慮者
が安心して住まいを確保できる環境整備を目指し、住宅セーフティネット制度等の促進や取組み
に協力しております。

Osakaあんしん住まい推進協議会【http://osaka-anshin.com/about/】
高齢者、低額所得者、障がい者、外国人世帯、子育て中の方などへの支援、不動産事業者
の方への支援、それらの支援方策の検討を行い、住宅の確保に配慮を要する方をサポート
できるよう、様々な取り組みを行っています。

「住宅セーフティネット制度」とは？「住宅セーフティネット制度」とは？
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会員の皆さまにご協力していただけること
①賃貸人等による住宅登録の促進

※住宅登録とは…住宅確保要配慮者の入居を受け入れる賃貸住宅(セーフティネット住宅)
　　　　　　　　の登録

②協力店としての登録
※協力店とは…高齢者、低額所得者、障がい者、外国人及び子育て世帯からの
　　　　　　　住まい探しのご相談に応じる不動産事業者です。

「協力店」登録手続きは http://sumai.osaka-anshin.com/info/partners をご参照ください。

→協力店として登録いただくことにより、
　あんぜん・あんしん賃貸検索システム内
　において協力店として登録され、行政窓
　口で協力店として紹介されるほか、協力
　店であるステッカーやのぼり、ポスター
　などのPRグッズの無料提供があります。

→住宅登録を行うことにより、
各サイト等での情報掲載により、広範
囲での入居者募集が行えるようになり
ます。また、改修工事の費用補助等の
国・地方公共団体等による経済的支援
が受けられます。

「住宅登録」の手続きは http://osaka-anshin.com/entry/ をご参照ください。

▼大阪府の家賃債務保証低廉化補助について
大阪府では、一定の所得以下で保証人がいない方が民間賃貸住宅（セーフティネット専用住宅）に入居する
際に、居住支援法人等を通じて家賃債務保証及び見守りサービス等に補助する制度
を設けています。
補助制度については、大阪府までお問合せ・ご相談ください。
詳しくは下記Webサイトをご覧ください。

大阪府Webサイト 
http://www.pref.osaka.lg.jp/jumachi/youhairyo_chintai/yatinsaimuhosyo.html
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   不動産取引Q＆A　～ たくっちの実務ノート ～

賃借人が退去し、賃借人の同居家族が独立して賃貸建物に
住み続けるときは、賃貸人は契約を解除することができるか。

当社が管理している居住用建物の賃借人が不動産を購入して引っ越した。
引越後は、以前から同居していた賃借人の長男夫婦が、引続き住み続けているが、賃借人の無断
転貸になるのか。

事　実　関　係
　当社は賃貸の媒介業者兼管理業者である。
　管理している一戸建ての賃貸人から、賃貸借契約の解除と賃借人の明渡しの相談があった。
　賃借人は、賃借して約10年になるが、賃借人である父親と妻、長男との３人で居住していた。
　長男は、６年前に地方の大学へ入学したので別居していたが、卒業と同時
に戻り両親と同居している。
　その後、長男は、地元企業に就職し、結婚して賃借人と同居を続けていたが、
最近、賃借人である親夫婦は、近隣にマンションを購入して賃借建物から移
り住んでいる。
　現在は、長男夫婦が親が賃借している一戸建てに住み、賃料は、賃借人で
ある父親名義で賃貸人に支払われている。

Question
  １．賃借人の親族家族のみが居住している場合、賃借人が賃料を支払っていても
　  　“転貸”といえるのか。

  ２．賃貸人は、賃借人が転居し、独立した親族を住まわせている行為が“賃借人の
　  　無断転貸に該当する”として、賃貸借契約の解除ができるか。

　結 　論  　
１．について　　賃料を賃借人が支払っているか否かにかかわらず、賃借人が転居し、同

一家計内の親族であった者が独立して賃借建物を使用収益するときは、
転貸に該当すると解されている。

２．について　　賃借人の転貸が、「賃貸人に対する背信的行為とはいえない」というよう
な特段の事情がなければ、独立した親族のみの居住は無断転貸に該当し、
賃貸人は契約解除をすることができる。

独立した親族のみの居住は無断転貸に該当し、

Answer
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　　　　　理 由 と 解 説

　「賃貸人から建物を賃借した賃借人は、賃貸人の承諾がなければ、その賃借権を譲渡、または賃借物を
転貸することができない（民法第612条第１項）。」
　「賃借人が賃貸人に無断で転貸したときは、賃貸人は、賃借人との間の賃貸借契約を解除することがで
きる（同法第612条第２項）。」
　として、民法では賃貸人に無断で賃借人が建物を賃貸（転貸）することを禁止している。

　しかしながら、賃借人の行為が、賃貸人に対する背信的行為と認めるに足りない特段の事情がある場
合においては、民法第612条第２項の解除権は発生しないと解されており（参照判例①）、賃借人の転貸
を理由とする契約解除には、賃借人の背信行為の有無が判断されることになる。

　建物の賃貸借において、“定年退職した親に代わり、賃料を同居の子が支払う場合”や、“転居した契約
者であった夫に代わり、離婚後も居住を続ける妻が賃料を支払うなどしていた場合”では、転貸している
要素があるが、信頼関係の破壊に至るほどの背信的行為とはいいがたく、解除することはできないであ
ろう。

　また、“契約が個人で、事業用に使用していたが法人成りした場合”は、建物の形式的な使用者が変わ
っているため、転貸されているとも判断できるが、実質的な使用者が変わっていないため、特段の事情
があるといえよう。特段の事情の有無があるか否かに関しては、賃貸借の使用収益目的、利用状況、転
貸するに至った事情等、諸事情が総合判断されることになる。

　相談ケースの場合、従来賃借人の同一家計内にあった長男は、大学卒業後、実家に戻り結婚して賃借
人と同居を始めたが、同居期間中は、賃料の一部を負担していたとしても、あくまで賃借人である父親
と同居であり、転貸とはいえないことは明らかである。

　しかし、“賃借人が、自己購入した建物へ転居し、長男夫婦のみが賃借建物に居住すること”は、たと
え賃料を父親が支払っているとしても、家計を別にしている長男が使用収益していれば、第三者に賃借
物を独立して使用収益させたものとして、賃借物の転貸に該当すると解されている（参照判例②参照）。
したがって、賃貸人は賃借人に対して、契約解除および建物の明渡しを請求することが可能である。

　ただし、賃貸人が、実質的に長男夫婦のみ独立して居住していることを認識しながら、長期間放置し
ていたような場合は、賃借人の第三者への転貸を黙示的に承諾したとされ、契約解除は信義則に反し、
契約解除ができない場合がある（同法第１条第２項）。

　管理業者または媒介業者は、賃借人が転居し、家族が占有者となることを知ったときは、すみやかに
賃借人は賃貸人に転貸の承諾を得るか、賃貸人と占有者を賃借人とする新規の賃貸借契約を締結するこ
とを助言すべきであろう。

　　　　　理 由 と 解 説
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2006-B-0275掲載日：2020年6月　公益財団法人不動産流通推進センター「不動産相談」より引用

監 修 者 の コ メ ン ト

　建物賃貸借において賃借人として最も重要な義務である賃料支払義務を負うのは、賃借人本人であっ
て、たとえ親族であっても同居の者ではない。したがって、実質的に賃借人が変更となるような行為は、
親族間であっても賃借権の譲渡ないしは転貸に当たる。
　したがって、解除が認められないためには、あとは回答にある「賃貸人に対する背信的行為と認める
に足りない特段の事情」の検討が残されるのみである。

2010-R-0225 掲載日：2020年10月　公益財団法人不動産流通推進センター「不動産相談」より引用
 ※参照条文は当時のものです。

　　　　参  照  判  例

①　最高裁昭和28年9月25日　判タ34号45頁（要旨）
　元来民法第612条は、賃貸借が当事者の個人的信頼を基礎とする継続的法律関係であることにかんがみ、賃借
人は賃貸人の承諾がなければ第三者に賃借権を譲渡し又は転貸することを得ないものとすると同時に、賃借人が
もし賃貸人の承諾なくして第三者をして賃借物の使用収益をなさしめたときは、賃貸借関係を継続するに堪えな
い背信的行為があったものとして、賃貸人において一方的に賃貸借関係を終止せしめ得ることを規定したものと
解すべきである。したがって、賃借人が賃貸人の承諾なく第三者をして賃借物の使用収益をなさしめた場合にお
いても、賃借人の当該行為が賃貸人に対する背信的行為と認めるに足りない特段の事情がある場合においては、
同条の解除権は発生しないものと解するを相当とする。

②　東京地裁昭和42年4月24日　判時488号67頁（要旨）
　民法第612条にいわゆる転貸とは、賃借人が第三者をして賃借物の使用収益をなさしめる契約をなすことをい
うのであるが、右の第三者とは、賃借物の全部または一部につき独立して使用収益をなしうる地位を取得すべき
者を指称する。したがって、建物の賃貸借契約においては、賃借人と同一家計内の親族等が賃貸建物に居住する
ことは、賃借人の賃借権の範囲内に属することがらであって右親族等が賃借物につき独立して使用収益をなして
いるものではないから、賃借人が右の親族等を賃借建物に居住させることを賃借物の無断転貸ということはでき
ない。しかしながら、賃借人が賃借建物から他に転居し、その結果、従来賃借人の同一家計内の親族等として賃
借建物に居住してきた者が、右建物につき独立して使用収益をなしうるに至ったときは、賃借人が賃借建物から
退去した行為は、第三者に賃借物を独立して使用収益させたものとして、賃借物の転貸に該当する。

参  照  条  文

■民法第１条（基本原則） ①・②は略
　③　権利の濫用は、これを許さない。
■民法第612条（賃借権の譲渡及び転貸の制限）

①　賃借人は、賃貸人の承諾を得なければ、その賃借権を譲り渡し、又は賃借物を転貸することができない。
　②　賃借人が前項の規定に違反して第三者に賃借物の使用又は収益をさせたときは、賃貸人は、契約の解除を

することができる。
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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 →
 なども活用してほしいっち♪

たくっちからひとこと
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  宅地建物取引業人権推進員「養成講座」

　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うえで理
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くだ
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」等

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サイトをご覧下さい。
　＜ http://www.pref.osaka.lg.jp/kenshin/sido-jinken/index.html ＞

宅建業者の皆様へ

開催日：12月2日(水)、2021年2月4日(木)
　※各回とも同じ講義内容です

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

＊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、参加を見合わせて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。
。

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　
までお問い合わせください。
ＴＥＬ：０６－６２１０－９７３４
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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

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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協会ＨＰに簡単アクセス

検索大阪宅建協会

令和2年11月15日発行（毎月15日発行） 通巻622号 平成元年8月23日 第3種郵便物認可
編集・発行人／高村永振　発行責任者／塔本吉成
発行所／（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
〒540-0036 大阪府大阪市中央区船越町2-2-1　TEL：06-6943-0621（代表）
編集協力／アットホーム株式会社
定価50円
※当誌の内容、テキスト、画像、イラスト等の無断転載・無断使用を禁止します。

令和2年11月15日発行（毎月15日発行） 通巻622号
平成元年8月23日第3種郵便物認可

人・すまい・地域をつなぐ懸け橋

（公社）全国宅地建物取引業保証協会大阪本部
（一社）大阪府宅地建物取引業協会

11
november

vol.622

2020

vol.622112020

人が人をつなぎ、信頼を確立
船場で２２年営業する不動産会社

たくっちマガジン読者アンケート２０２０ 結果のご報告
大阪市と “自治会・町内会への加入促進に関する協力協定” を締結

不動産取引Q＆A ～たくっちの実務ノート～

特集

下記のお問合せ内容をご参考に、直通ダイヤルまでご連絡ください。
※ お問合せ内容によっては、ご所属の支部が窓口となる場合がございます。

主なお問合せ内容 お問合せ先 電　話 / FAX

研修/講習会/セミナー
新入会員講習会/WEB研修（不動産業務研修会）/会員企業向け出前講習
業務フォローアップ講習/広告作成研修会/不動産キャリアパーソン 
宅地建物取引業人権推進員養成講座/不動産コンサルティング関連　など 法　務　部 電　　話　06-6941-8197

Ｆ Ａ Ｘ　06-6943-8211
書式のダウンロードや操作方法

）く除をとこるす関に容内※（どな式書連関約契/書約契/書明説項事要重

関連Webページ操作方法、ユーザー名とパスワード照会
大阪宅建Webページ/大阪宅建協会メールマガジン/ハトマークサイト
不動産ジャパン/大阪府宅地価格システム/既存住宅価格査定マニュアル
不動産業反社データベース/レインズ　など 管　理　部

電　　話　06-6943-8210
Ｆ Ａ Ｘ　06-6946-0320

弁護士による無料法律相談のご予約 電　　話　06-6943-0621

不動産ローカルネットワーク TAKTAS.（サービス、加盟） 創造戦略部 電　　話　06-6809-4461
Ｆ Ａ Ｘ　06-6809-4462

大阪宅建協会頒布物/販売物
広報誌「たくっちマガジン（たくマガ）」/業者票/従業者証明書/報酬額表
ハトマークシールの頒布/大阪宅建ノベルティ /税金解説書の販売など

企画事業部 電　　話　06-6809-4461
Ｆ Ａ Ｘ　06-6809-4462

会員ビジネス支援/イメージキャラクター「たくっち」
宅地建物取引士試験対策講座/業態別ネットワーク・ビジネス交流会
全宅管理/大阪宅建Facebook/大阪あんぜん・あんしん賃貸住宅登録制度
安心Ｒ住宅/宅地建物取引士賠償責任保険（宅建賠）/社会貢献活動など

宅建業免許（変更/更新）の申請方法
宅建業免許更新申請/変更届出申請など

不動産取引/宅建業の実務に関するご相談 会 員 専 用
相 談 窓 口

電　　話　0570-783-810
［月曜日・金曜日］

受付時間 　10：00 ～11：30
　　　　　　13：00 ～15：30

弁済業務保証金分担金の返還
手付金保証業務/手付金等保管業務 相談保証部 電　　話　06-6943-0704

その他、協会や会員に関するお問合せ 代　　　表 電　　話　06-6943-0621

覧一先せ合問種各局務事部本会協建宅阪大

大阪宅建会員専用　９業種 （弁護士・税理士・司法書士・行政書士・社会保険労務士・不動産鑑定士・
土地家屋調査士・一級建築士・宅地建物取引士）の専門家のアドバイザーによるWeb相談

こんなうれしい
　 会員サービスも！

大阪宅建Webサイト
会員のページ →

（要ログイン）

令和２年11月1日現在


