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（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

協会ＨＰに簡単アクセス

　　あとわずか！ TAKTAS.加盟キャンペーン
夢乗せ走る、大阪宅建×Osaka  Metroの挑戦
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　「令和２年度(2020年度)宅地建物取引士資格試験」について、10月18日（日）実施
の合格発表が12月２日（水）に、12月27日（日）実施の合格発表が２月17日（水）に行
われました。
　実施結果は、合格者数34,338名、合格率は16.8％、合否判定基準は、10月実施分：
50問中38問以上（登録講習修了者は45問中33問以上）正解、12月実施分：50問中
36問以上（登録講習修了者は45問中31問以上）正解となりました。
　合格者の受験番号及び実施結果の概要は、（一財）不動産適正取引推進機構Web
サイト内（http://www.retio.or.jp/）にて掲載されていますので、ご覧ください。

令和2年度（2020年度）宅地建物取引士資格試験　合格発表
大阪府では10月と12月の２回実施されました

　大阪宅建協会が主催する「宅建取引士試験対策講座（2020年４月～ 10月）」受講生のうち、
受講後、宅建試験を受験された68名から17名、合格のおたよりが届きました！
　新型コロナウイルスの影響が大きい年となりましたが、最後まで地道な努力を重ね、念願
が叶った受講生から喜びと感謝の声が多数寄せられました。

☆2021年度宅建取引士試験対策講座は、大阪宅建Webサイト上にて募集中です。
　くわしくは、本誌３ページをご覧ください。

当協会「宅建取引士講座」受講生からも合格者多数！！
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259,284人
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204,250人

17,757人
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17.1％

実施結果

創業97年。　
長屋を活用したエリアの価値向上に
３代目が取り組む不動産会社。
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1人じゃないから頑張れる♪大阪宅建、合格率25％突破！！！
〰〰〰〰〰〰〰
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地域密着型の不動産会社として、仲介・管理をメインに営業されている丸順不動産。街のさ
まざまな問題点に直面していたところ、長屋が残っているという昭和町の魅力に気付き、そ
の再生を通してエリアの価値向上に取り組まれています。今回は、社の歴史や長屋の活用、
代表が考えるエリアの価値向上についてお話しを伺いました。

丸順不動産株式会社 大阪市阿倍野区

「当社は1924年に祖父が大阪市城東区で創立。もともとは
不動産専業ではなく小山商店として色々なことをやっていまし
た。現在地に移転したのは、1952年のこと。大阪市阿倍野
区昭和町周辺を商圏とする不動産業に絞り、しばらくして父が
継承しました。2012年に継いだ私で3代目になります。家業
を継げと言われたことは一度もありませんが、小さいころから
この道以外考えていませんでした。それを表すエピソードとし
ては、小学校１年生の時に、『しょうらいはふどうやさん(不動
産屋と言いたかったのだと思います、と社長)になりたいです』
と書いた作文がPTA新聞に掲載されたこと。ですから、親世
代のご近所さんは、私が夢をかなえたのを知っているというこ
とになりますね」とにこやかにお話しくださいました。
　実際に仕事を始められたのは大学2年生のころで、学生の
間は時給をもらって案内や契約業務などをされていたそうで
す。当時はバブル真っ只中でとにかく忙しかったということ。
大学卒業後は外へ修行に出ず、丸順不動産に入社され、以来
仲介と管理を中心に不動産業を営まれています。
「祖父・父・私と同じ不動産業をやってはいるのですが、時
代ごとに取り組むべき課題は違うため、それぞれの動き方は
異なっています。例えば祖父は、街の不動産屋さんという傍
らで、協会の創設に尽力するなどの役割を果たしてきました。
父の場合は、高度成長期にあたっていたものですから、社会
のインフラを整える事業に関わるなど、役所に用地を納める仕

事を多くこなしていましたね。私はというと、父に言われたの
が“隆輝は地元の仕事をせい”ということ。約10年前から、
昭和町界隈にある長屋などの既存住宅の活用を通して、エリ
アの価値向上という分野に取り組んでいます」と教えてくださ
いました。

　大正時代後期から昭和時代初頭にかけて、大阪市は当時の
東京市をしのぐ大都市として経済が発展。その時代は大大阪
時代と呼ばれ、繁栄を誇っていました。人口急増に伴い、周
辺エリアは大阪市に編入され区画整理が進んでいくことになり
ます。そんな時代に誕生した大阪市阿倍野区昭和町は、他の
都市に先駆けて区画整理された街のひとつです。
　「町割りは、長屋を建築する寸法で整備されました。長屋は
当時の人口増に対応するには都合が良かったんですね。整然
とした街並み、大阪中心部からのアクセスの良さもあって、企
業で働く人や公務員、新婚さんが好んで住んだ町でもありまし
た。しかし、どこへ行くにも部屋を通らなければいけない長屋
の間取りは、個室を重視する現在の生活スタイルには合いま
せん。そんなこともあって、長屋の空室がどんどん増えてしまっ
たんです。さらに、子どもの数が減ってきて“この街はどうなっ
てしまうのだろう”というのが常に心配事としてありましたね」
と小山社長。そんな時、エリアの価値向上という取り組みのきっ
かけになる言葉を散髪屋のご主人からもらうことになります。

　「きっかけの言葉をもらったのは約20年前のことです。
閑散とした街の状況を危惧した散髪屋のご主人が『不動産
屋が頑張らないと、人も店も増えへんやないか』って散髪
中におっしゃったんです。この言葉で都市計画は行政だけ
ではなくて、私たち不動産会社でもできるなと気付きまし
た。でも、昭和町には空き家の長屋、児童数の減少、商店
街の衰退など問題がたくさん・・・。どうしたらいいのかと
考えていたところ、寺西家阿倍野長屋（1932年築）に出会
いました。この長屋には、オーナー様のご意向で元の外観
に改修されたのち4店の飲食店が入居しています。平成15
年には国の登録有形文化財に登録されました。ということ
は、街中には価値ある建物がたくさんあるということです。
これらを活かすことで、昭和町が選ばれる街になっていく
だろうと思いましたね。今はたくさんの長屋や古い建物が
改修され、個性的で魅力的なお店が入居しています。みな
さん心温まるサービスを提供してくださることはもちろん、
街全体が良くならないと儲からないという意識もされてい
ます。SNSで情報を発信してお店の宣伝を欠かさないなど、
日々努力もされていますね」。

　寺西家阿倍野長屋が店舗としてオープンした翌年の2006
年、店舗のスタッフの方々が中心となって始めたのが
『どっぷり昭和町』というイベントです。コンセプトなど
についてお聞きすると、「コンテンツを通して昭和町の魅力
や価値、昭和時代の良さを再認識できるというもので、毎
年昭和の日である4月29日に開催しています。その中で
私が関わってきたのが『バイローカルマーケット』です。
バイローカルとは、直訳すれば“地元のお店で買い物をしよ
う”という活動のこと。出店するお店は公募で決めるのは
なく、10人の実行委員が推薦リストを作成して１店１店お
願いしにいきます。ほかにも、お店を紹介するマップを作
成するなどし、良質なお店と住民を結びつけることを実現

しています」と、教えてくださいました。　　
「コロナ禍では、これまで築いてきた地域とのつながりで
テイクアウトの利用数が多かったと聞いています。住民の
方々にとっても生活圏内にお気に入りのお店があることが
暮らしの一部になっていて、それらがなくなったら困って
しまうわけですね。大変な状況なら、存続を願って応援する
という関係性が出来上がってきたんだと思います」と活動
で得られたことや現状についても語っていただきました。
　最後に今後についてうかがうと「よく長屋や古民家の保
存が目的だと誤解されてしまうことがあるのですが、これ
らの活動は街を良くする手段、つまり地域の価値向上につ
ながるものだと捉えています。昭和町には長屋があって、
それが魅力的なのだと気付いたことから始まりました。昭
和町に愛着を持った住民が育んできたものとこれからの変
化が合わさって、進化していく未来が楽しみです」と笑顔
で答えてくださいました。

創業97年。長屋を活用した
エリアの価値向上に
3代目が取り組む不動産会社。

代々、時代のニーズに対応。
３代目が抱いた小さいころの夢は、
“ふどうやさんになること”。

現代の生活スタイルに合わない
長屋で空き家が増加。

大阪府宅建協会が開講して
いるエリアリノベーション
スクール（地域に関わる不
動産会社を増やす活動）で
は、講師も務めていらっしゃ
る小山代表取締役社長。現
在は４代目も入社し、日々
奮闘されているとのこと。

丸順不動産株式会社
代表取締役　小山　隆輝
大阪市阿倍野区昭和町5丁目12番23号　丸順ビル2階
事業内容：土地建物の売買交換の仲介、土地建物の賃貸借
の仲介、不動産に関するコンサルティング、建物の有効活用、
貸地貸家・駐車場の管理
https://www.marujun.com/

■ 会社DATA

“都市計画は、私たち不動産会社
でもできる”。そう気付かせてくれた
散髪屋さんの言葉。

長屋は街をよくするための手段。
これまで育んできたものとこれからの
変化が合わさった未来が楽しみです。

・・・・・・

・・・
・・・

寺西家阿倍野長屋の外観。向かいには寺西家住宅（1926年築の主屋、蔵）があり、
タイムスリップしたような空間になっています。
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地域密着型の不動産会社として、仲介・管理をメインに営業されている丸順不動産。街のさ
まざまな問題点に直面していたところ、長屋が残っているという昭和町の魅力に気付き、そ
の再生を通してエリアの価値向上に取り組まれています。今回は、社の歴史や長屋の活用、
代表が考えるエリアの価値向上についてお話しを伺いました。

丸順不動産株式会社 大阪市阿倍野区

「当社は1924年に祖父が大阪市城東区で創立。もともとは
不動産専業ではなく小山商店として色々なことをやっていまし
た。現在地に移転したのは、1952年のこと。大阪市阿倍野
区昭和町周辺を商圏とする不動産業に絞り、しばらくして父が
継承しました。2012年に継いだ私で3代目になります。家業
を継げと言われたことは一度もありませんが、小さいころから
この道以外考えていませんでした。それを表すエピソードとし
ては、小学校１年生の時に、『しょうらいはふどうやさん(不動
産屋と言いたかったのだと思います、と社長)になりたいです』
と書いた作文がPTA新聞に掲載されたこと。ですから、親世
代のご近所さんは、私が夢をかなえたのを知っているというこ
とになりますね」とにこやかにお話しくださいました。
　実際に仕事を始められたのは大学2年生のころで、学生の
間は時給をもらって案内や契約業務などをされていたそうで
す。当時はバブル真っ只中でとにかく忙しかったということ。
大学卒業後は外へ修行に出ず、丸順不動産に入社され、以来
仲介と管理を中心に不動産業を営まれています。
「祖父・父・私と同じ不動産業をやってはいるのですが、時
代ごとに取り組むべき課題は違うため、それぞれの動き方は
異なっています。例えば祖父は、街の不動産屋さんという傍
らで、協会の創設に尽力するなどの役割を果たしてきました。
父の場合は、高度成長期にあたっていたものですから、社会
のインフラを整える事業に関わるなど、役所に用地を納める仕

事を多くこなしていましたね。私はというと、父に言われたの
が“隆輝は地元の仕事をせい”ということ。約10年前から、
昭和町界隈にある長屋などの既存住宅の活用を通して、エリ
アの価値向上という分野に取り組んでいます」と教えてくださ
いました。

　大正時代後期から昭和時代初頭にかけて、大阪市は当時の
東京市をしのぐ大都市として経済が発展。その時代は大大阪
時代と呼ばれ、繁栄を誇っていました。人口急増に伴い、周
辺エリアは大阪市に編入され区画整理が進んでいくことになり
ます。そんな時代に誕生した大阪市阿倍野区昭和町は、他の
都市に先駆けて区画整理された街のひとつです。
　「町割りは、長屋を建築する寸法で整備されました。長屋は
当時の人口増に対応するには都合が良かったんですね。整然
とした街並み、大阪中心部からのアクセスの良さもあって、企
業で働く人や公務員、新婚さんが好んで住んだ町でもありまし
た。しかし、どこへ行くにも部屋を通らなければいけない長屋
の間取りは、個室を重視する現在の生活スタイルには合いま
せん。そんなこともあって、長屋の空室がどんどん増えてしまっ
たんです。さらに、子どもの数が減ってきて“この街はどうなっ
てしまうのだろう”というのが常に心配事としてありましたね」
と小山社長。そんな時、エリアの価値向上という取り組みのきっ
かけになる言葉を散髪屋のご主人からもらうことになります。

　「きっかけの言葉をもらったのは約20年前のことです。
閑散とした街の状況を危惧した散髪屋のご主人が『不動産
屋が頑張らないと、人も店も増えへんやないか』って散髪
中におっしゃったんです。この言葉で都市計画は行政だけ
ではなくて、私たち不動産会社でもできるなと気付きまし
た。でも、昭和町には空き家の長屋、児童数の減少、商店
街の衰退など問題がたくさん・・・。どうしたらいいのかと
考えていたところ、寺西家阿倍野長屋（1932年築）に出会
いました。この長屋には、オーナー様のご意向で元の外観
に改修されたのち4店の飲食店が入居しています。平成15
年には国の登録有形文化財に登録されました。ということ
は、街中には価値ある建物がたくさんあるということです。
これらを活かすことで、昭和町が選ばれる街になっていく
だろうと思いましたね。今はたくさんの長屋や古い建物が
改修され、個性的で魅力的なお店が入居しています。みな
さん心温まるサービスを提供してくださることはもちろん、
街全体が良くならないと儲からないという意識もされてい
ます。SNSで情報を発信してお店の宣伝を欠かさないなど、
日々努力もされていますね」。

　寺西家阿倍野長屋が店舗としてオープンした翌年の2006
年、店舗のスタッフの方々が中心となって始めたのが
『どっぷり昭和町』というイベントです。コンセプトなど
についてお聞きすると、「コンテンツを通して昭和町の魅力
や価値、昭和時代の良さを再認識できるというもので、毎
年昭和の日である4月29日に開催しています。その中で
私が関わってきたのが『バイローカルマーケット』です。
バイローカルとは、直訳すれば“地元のお店で買い物をしよ
う”という活動のこと。出店するお店は公募で決めるのは
なく、10人の実行委員が推薦リストを作成して１店１店お
願いしにいきます。ほかにも、お店を紹介するマップを作
成するなどし、良質なお店と住民を結びつけることを実現

しています」と、教えてくださいました。　　
「コロナ禍では、これまで築いてきた地域とのつながりで
テイクアウトの利用数が多かったと聞いています。住民の
方々にとっても生活圏内にお気に入りのお店があることが
暮らしの一部になっていて、それらがなくなったら困って
しまうわけですね。大変な状況なら、存続を願って応援する
という関係性が出来上がってきたんだと思います」と活動
で得られたことや現状についても語っていただきました。
　最後に今後についてうかがうと「よく長屋や古民家の保
存が目的だと誤解されてしまうことがあるのですが、これ
らの活動は街を良くする手段、つまり地域の価値向上につ
ながるものだと捉えています。昭和町には長屋があって、
それが魅力的なのだと気付いたことから始まりました。昭
和町に愛着を持った住民が育んできたものとこれからの変
化が合わさって、進化していく未来が楽しみです」と笑顔
で答えてくださいました。

創業97年。長屋を活用した
エリアの価値向上に
3代目が取り組む不動産会社。

代々、時代のニーズに対応。
３代目が抱いた小さいころの夢は、
“ふどうやさんになること”。

現代の生活スタイルに合わない
長屋で空き家が増加。

大阪府宅建協会が開講して
いるエリアリノベーション
スクール（地域に関わる不
動産会社を増やす活動）で
は、講師も務めていらっしゃ
る小山代表取締役社長。現
在は４代目も入社し、日々
奮闘されているとのこと。

丸順不動産株式会社
代表取締役　小山　隆輝
大阪市阿倍野区昭和町5丁目12番23号　丸順ビル2階
事業内容：土地建物の売買交換の仲介、土地建物の賃貸借
の仲介、不動産に関するコンサルティング、建物の有効活用、
貸地貸家・駐車場の管理
https://www.marujun.com/

■ 会社DATA

“都市計画は、私たち不動産会社
でもできる”。そう気付かせてくれた
散髪屋さんの言葉。

長屋は街をよくするための手段。
これまで育んできたものとこれからの
変化が合わさった未来が楽しみです。

・・・・・・

・・・
・・・

寺西家阿倍野長屋の外観。向かいには寺西家住宅（1926年築の主屋、蔵）があり、
タイムスリップしたような空間になっています。

2

3 月号
2021
月号
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1-2…  特集　今月の活躍会員のご紹介

3…  information

4…  次号よりリニューアル☆名探偵たくっち

4…  名探偵たくっち
～ことわざアナグラムの謎～

5-6…  あとわずか！
TAKTAS.加盟キャンペーン

7-8…  夢乗せ走る、
大阪宅建×Osaka  Metroの挑戦

9-11 業界の「いま」を知る　
大阪宅建☆ハイライト

12…  不動産流通関連サイトのお知らせ

13-14…  大阪をひとめぐり　どこっち？たくっち！

15-16…  社会をチラり☆たくっちEYES

17-19…最近の判例から
～たくっちの実務ノート～

19…会員限定　弁護士による無料法律相談

20…  （取引士センター）講演録出版のご案内

裏表紙…令和２年度（2020年度）
宅建試験合格発表

   information

詳しいご案内・お申込みは、大阪宅建Webサイトからご確認下さい。
https://www.osaka-takken.or.jp/profile/business/class/

再チャレンジ大歓迎！
みんなで合格っち♪

安心・安全
通信講座も選べます

合格率25％
満足度の高い講座

スマホで簡単
Web申込み

まってるっち～まってるっち～

2021年度宅建取引士試験対策講座　受講生募集中！

※定員に達した場合は受付を終了いたしますので、ご了承ください。

QRコードはこちら
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プレゼント

名探偵たくっち 懸賞
付き！

Vol.20

Q.
【例】 ここ二番

にばん
ね→猫

ねこ
に小判

こばん

次の文章は、ことわざの文字を並べ替えたものです。それぞれ元のことわざに戻
し、五十音順に並べ替えたときに４番目になることわざの番号を答えてください。
※「、」「？」は答えに含みません。

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フォームで右記宛先までご応募ください。

〒

氏　　名

住　　所

電話番号

会 社 名

Webフォームはこちら

解答

（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/sBTWZBfd3ASwL9mP7
2021年4月15日（木）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。

①散
ち

るから竿
さお

も切
き

る
②ん？ウロコ処理

しょり

よ？
③ウニの身

み

ね、粒
つぶ

未満
みまん

④中田
なかた

たちもボラ
⑤二人

ふたり

庭
にわ

ね

前回の答え

＋ ＝1 109

４ 月 号 から

“名探偵たくっち～○○の謎～”のプレゼントを
リニューアル♪なにが当たるかな～？
これからもどしどしご応募よろしくっち★

“名探偵たくっち～○○の謎～”のプレゼントを
リニューアル♪なにが当たるかな～？
これからもどしどしご応募よろしくっち★
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5

加盟130店舗突破！⼤阪府下最⼤のネットワーク

ブランドツール統⼀で

認知度UP

TAKTAS.グループとして

看板や営業⽤品など

統⼀性を⾼めることで

お客様からの信頼につなげます。

通常加盟 円

００

TAKTAS.は、会員企業のニーズから誕⽣した、⼤阪宅建協会が提供する会員⽀援事業です。

同じ不動産会社である仲間と「つながり」を⼤切にした信頼のネットワーク。

加盟店同⼠による「困りごと」を共有し、「解決策のヒント」を作り出し、

お客様へより良いサービスの提供を⽬指しています。

０００

⾃社物件をサイト上で管理

加盟店間で物件情報など

様々な情報を交換でき

⾃社の業務に役⽴ちます。

TAKTAS.加盟店間で

コミュニケーションを形成

お気軽に困り事など

相談する事が出来ます。

サイト上の物件情報を利⽤

ファクトシート出⼒や

お客様への案内サイトとして

利⽤することが出来ます。

物件情報交換

ノウハウ共有

業務効率化

TAKTAS.Webで

加盟店同⼠で 各種ツールで

※特典②は、オプション【Nodal View】にお申込み頂く必要があり、別途、⽉額利⽤料が必要となります。
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6

加盟店の皆様から
頂きました‼

加盟店が同じブランドを使い、⼤きな組織の安⼼感を共同して消費者に届けたい。

⼤阪のどこでもTAKTAS.の看板が⽬に付くようになる事を⽬標にしています。

加盟店の⼒を合わせて、ネームバリューを育てていただけませんか。

どんどん
看板が

どどどどどどどどどどどんんんんんんんんんんんどどどどどどどどどどどんんんんんんんんんんん
看看看ん看ん看ん看ん看看看看看看看看板板板板板板板板板板板

ががががががががががが

増えてい
ってるっ

ち！！

増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増増えええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええええててててててててててててててててててててていいいいいいいいいいい
っっっっっっっっっっってててててててててててるるるるるるるるるるるっっっっっっっっっっっ

ちちちちちちちちちちち！！！！！！！！！！！！！！！！！！！！！！

検索

街のあらゆるところに«TAKTAS.»を

大阪府宅地建物取引業協会
06-6809-4461

一般社団法人
〒540-0036
大阪府大阪市中央区船越町2丁目2番1号 大阪府宅建会館6F

創造戦略部

サービス概要

ＴＡＫＴＡＳ．

または

加盟をご希望の場合は…

または

⼤阪宅建会員のページ

ページ左メニューを

下へスクロール
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　“住みたくなる、訪れたくなるまちづくり”を目指す、大阪市高速電気軌道（Osaka Metro/オオサカメトロ）
と大阪宅建。本年度は、全４回にわたるエリアリノベーションスクールとして、エリア価値の向上に関する講演
や沿線地域の活性化を肌で感じることができるフィールドワークを開催しました。
　今回、Osaka Metroまちづくり推進課担当者（松田孝之さん・浦田周兵さん）に、“Osaka Metroがまちづく
り事業に携わることになったきっかけ”と“西田辺・あびこ・長居で取り組むエリアリノベーション”をお伺いし
ました。（以下、敬称略）

夢乗せ走る、            大阪宅建 × Osaka Metro      　の挑戦　夢乗せ走る、        

―Osaka Metroと大阪宅建の事業提携から半年が経
過しましたが、今一度、会員の皆さんに対して、“エ
リアリノベーション”や“遊休不動産の活用”について
お知らせしたいと考えています。まずはOsaka 
Metroが考える「まちづくり」と、このように、エリ
アリノベーションを活用した「沿線活性化プロジェク
ト」に至った経緯と印象などを教えてください。

浦田：当社では、「Osaka Metro Groupは、交通を
核にした生活まちづくり企業に変革していきます」を
企業理念に掲げ、それに沿った施策と事業を各方面
で推進しています。当社が取り組むべきことの１つ
として、「沿線活性化」が必要だと考えています。沿
線を活性化するには様々な手法がありますが、特に
「地元に密着すること」を重視して取り組んでいるの
が、私たちの部署（まちづくり推進課）です。当社が
主導するというよりも、地域住民・商店・不動産会
社などの地元の方が中心となる、地元のための「プロ
モーション活動」や「魅力創出」を推し進めていきたい
と考えています。それらの取組みに対して、当社が
支援していきたいと考えています。

―以前から、このような取組みを実践されていたの
でしょうか。

浦田：2018年に民営化するまで、当社は大阪市内の
地下鉄・バスの交通を担う公営企業（大阪市交通局）
だったため、沿線地域の都市開発やまちづくりのよ
うな施策は行っていませんでした。これらは別部局

が担当する事業で、大阪市交通局としては範疇外だ
ったのです。私自身は民営化を前提に入社しました
ので、新規事業立ち上げのプレッシャーもありまし
たが、責任感も芽生えました。ここまで辿り着けた
ことにやり甲斐を感じています。今回ご協業いただ
く小山隆輝さん〔丸順不動産（株）〕や加藤寛之さん
〔（株）サルトコラボレイティヴ〕をはじめとする地域
の方の熱い使命感や、地元に対する責任感に触れる
につれ、「その想いに失礼のないように」「中途半端
な気持ちではいけない」と常に気を引き締めていま
す。

―従来の鉄道部門との違いはありましたか。

松田：浦田をはじめ若い社員が色々と発案してくれ、
それを実行していくという、新しいことにチャレン
ジすることはすごく新鮮で、面白いですね。これま
で携わってきた鉄道土木の世界にはない、発見の連
続ですから。

浦田：仕事の進め方です。例えば、契約にしてみても、
鉄道部門には明確化されたプロセスがありますが、
私たちは、部署において方針を考えて判断し、完結
させるため、責任の重みをひしひしと感じています。

松田：そうですね。そもそも新規部署なので、私た
ちで全て切り拓いていくことと、その方向性が当社
の方針と合致していることが大切です。
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―阿倍野というエリアの「まちづくり」は、全国的に
も注目を集めていますね。今回のプロジェクトの沿
線条件から巡り合ったのですね。

浦田：御堂筋線の天王寺駅以南は、乗降客数が下降
傾向にありますが、交通の利便性の高さと対比して
みても、乗降客数が増加しないのはなぜなのか、
Osaka Metroとしても、力を入れたいエリアだった
のです。

―このまちづくりという事業に最終的なゴールは描
かれているのでしょうか。

浦田：当該エリアには遊休不動産が点在しますが、
そこにOsaka Metroがどんどん投資をして、「メト
ロタウン」のような街並みを創りたいわけではないの
です。沿線・地元の方々に、地元に誇りを持って、
地元を好きになってもらいたいと考えています。地
元の魅力を創って、育てて、守っていくことを、
Osaka Metroだけでなく地元の方とともに夢見て
いけたら。ずっとそのエリアに愛着を持って住んで

いただき、他の地域の方にも「西田辺っていいよね」
と来ていただけるエリアにしたいのです。最終的に
は、住まう人をどんどん増やしていけたらいいです
し、交通手段としてOsaka Metroを選んでいただけ
たらと思っています。

―Osaka Metroから、大阪宅建の会員の皆さんへお
伝えしたいことを教えてください。

松田：本年度は大阪宅建とエリアリノベーションス
クールを共催しましたので、来年度も引き続きコラ
ボ企画を実施出来たらと考えています。Osaka 
Metroは生活まちづくり企業を目指し、これからも
挑戦していきますので、是非ご参加をお願いいたし
ます!

浦田：私たちも10年定期借家の事業フローをわかり
やすく伝えないといけないと思っています。「Osaka 
Metroと一緒にまちづくりをしてみよう」と共感いた
だける会員の皆さまの情報提供をお待ちしておりま
す!!

Osaka Metroでは御堂筋線「西田辺」「長居」「あびこ」の３エリアで
空家のリノベーションプロジェクトをすすめています！

まちの魅力を小冊子と Instagramで発信中ですまちの魅力を小冊子と Instagramで発信中ですまちの魅力を小冊子と Instagramで発信中です

地元密着！西田辺・あびこ・長居
の小冊子、次号４月発刊☆

大阪市高速電気軌道株式会社(Osaka Metro)
　鉄道事業本部　計画部　まちづくり推進課
　　（右）まちづくり推進係長　松田　孝之さん
　　（左）　　　　　　　　　　浦田　周兵さん

お問合せ　　　　　　 06-6585-6294
　　machizukuri@osakametro.co.jp　　machizukuri@osakametro.co.jp

　　　　　　 06-6585-6294
Osaka Metro おでかけ情報誌「OMLETS!
（オムレツ）」３月号は、いま大注目の西田辺
～長居～あびこ特集！
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

第７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７回理事会･幹事会合同会議

【日時／開催形式】
１月28日（木）15：50～
Web会議「Zoom」

【審議事項】
■保証協会・令和３年度事業計画（案）に
　関する件
　賛成多数により可決決定。
■保証協会・令和３年度予算（案）に関する件
　賛成多数により可決決定。
■定款施行規則・支部規則（準則）の一部改正
に関する件
　定款施行規則第24条２項（役職の兼任の制
限）、支部規則（準則）第16条６項（役員の選
出方法）の一部改正について、賛成多数によ
り可決決定。

■事務局規程の一部改正に関する件
　事務局規程第３条の一部改正について、
　賛成多数により可決決定。
■法律顧問契約に関する件
　賛成多数により可決決定。
■職員在宅勤務用パソコン購入に関する件
　賛成多数により可決決定。
■大阪府宅建会館セキュリティ契約に
　関する件
　賛成多数により可決決定。

【報告事項】
■新入会員承認
■廃業等による会員資格喪失者
■行政処分（免許取消）による会員資格喪失者
■交流活動における会員ニーズ調査
■宅建協会・令和３年度事業計画（案）
■宅建協会・令和３年度予算（案）
■(株)大阪宅建サポートセンター
■各委員会報告
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新入会員（2020年12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

ENプラス㈱ 寺 本　 亜 矢 淀川区西中島3-18-21　6F 06-6829-7411 ①62311

㈱関西クリエイト 金 　 将 史 淀川区西宮原2-7-53 06-6335-7866 ①62300

㈱オフィスMA 前 田　 美 佐 子 淀川区三津屋北1-7-3 06-6195-8322 ①62277

北

㈱ディーサポ 川 上　 大 輔 北区東天満1-12-11-202 06-6940-0823 ①62275

㈱ACO 三 好　 将 彦 都島区都島中通3-17-6-202 06-7668-5678 ①62240

ThaiRise㈱ チュ・テ・タイ 北区菅原町9-16 06-6467-4665 ①62304

中央

OURSエステート㈱ 田 熊 　 了 中央区内淡路町2-4-11スクエアコート内淡路402号 06-6335-9905 ①62218

iHouse不動産販売㈱ 片 岡　 瑞 明 中央区谷町6-13-5 050-3748-8188 ①62258

日本トラスト興産㈱ 徳 山　 伸 一 中央区南船場1-16-2 06-6265-0777 ①61977

㈱ゴルフライン 柳 　 明 圭 中央区島之内2-14-21 06-4708-4898 ①62291

フリー㈱ 北 川　 純 也 中央区西心斎橋2-11-9-3F 06-6484-6485 ①62309

西 ㈱CLAN 太 田　 篤 史 西区北堀江1-1-18 06-6538-1888 ①62342

なにわ京阪 ㈱オーナーズ・トラスト 小 川　 哲 男 大東市新町15-5 072-872-2333 ①62192

なにわ東
エステートアドバンス㈱ 西 坂 　 強 天王寺区舟橋町2-22 06-6777-7810 ①62279

㈱NextInnovation 久 保　 正 道 東成区中道4-7-3-302 06-7507-1268 ※

なにわ阪南
NET PLUS㈱ 池　　 春 英 阿倍野区西田辺町1-6-20 06-6699-8881 ①62284

㈱トップジェイディベロップメント 高 橋　 弘 樹 阿倍野区旭町1-1-10 06-6630-6374 ①62319

北摂 ㈱M＆Eホールディングス 若 山 　 純 豊中市蛍池東町4-3-15 06-6868-9523 ①62249

北大阪
㈱ZENKAN 奥 井　 崇 也 吹田市青山台2-1-3 06-6832-6600 ①62306

㈱サテライト 久 保　 文 子 高槻市神内2-3-4 072-648-3266 ①62283

京阪河内 ㈱タバタ住建 湯 川　 恭 一 枚方市樟葉花園町3-15 072-851-1110 ①62259

南大阪
Rosemary　home 山 本　 千 惠 河内長野市原町6-9-8 0721-54-6150 ②56169

㈲石田建設 石 田　 恭 士 南河内郡河南町寺田184-5 0721-93-8600 ①62286

泉州
㈲スリー・セブン 吉 川　 真 一 泉大津市北豊中町3-1-38 0725-45-6009 ①62293

㈱横山工務店 横 山 　 誠 岸和田市尾生町1322 072-443-2162 ①62296

2020年12月末現在の会員数は  正会員　8,198名　準A　670名　準B　5,129名
※３月10日時点で免許申請中　 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
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新入会員（2021年1月度）　
支　部 商　号 氏　名 事務所所在地 電話番号 免許番号

北

㈱末弘不動産 山 上　 敬 一 北区天満3-1-1 070-5665-4910 ①62266

㈱Add colors 谷 本　 彩 加 北区西天満4-9-2　西天満ビル510 06-6366-0627 ①62325

ONE etoile㈱ 吉 田　 拓 巳 北区天満3-8-10-201 06-4792-8455 ①62183

中央

㈱shinコーポレーション 平 山　 英 拡 中央区高麗橋1-6-10　豊田日生北浜ビル3Ｆ 06-6227-0035 ①62245

㈱ポラベ 沼 田 　 武 中央区北久宝寺町2-6-1 06-6121-8311 ①62339

㈱Laughome 細 川　 洸 司 中央区北久宝寺町3-1-6-707 06-6245-3362 ①62333

㈱エミエール 白 樫 　 理 中央区上本町西5-3-3 06-6777-9300 ①62359

住まいの窓口不動産㈱ 保 坂 　 仁 中央区難波4-1-5　近鉄難波ビル 06-7713-5236 ①62357

リアルアーク㈱ 松 田　 麻 美 中央区北久宝寺町1-4-10　大成合同ビル5F 06-6265-8077 ①62374

レクストアセットマネジメント㈱ 多 田　 茂 雄 中央区平野町2-3-7 06-7777-4463 ①62336

西
㈱Hit&Run 石 橋　 与 輝 西区北堀江1-20-15　長堀佐野ビル 06-6567-9268 ①62365

㈱フォースコンサルタント 川 竹　 忠 治 西区北堀江1-1-30 06-6695-7632 ①62373

なにわ京阪 ㈱classical-home 工 藤　 英 子 城東区今福東3-6-16 06-7162-2267 ①62346

なにわ東 ㈱WASKE 三 井　 起 元 天王寺区舟橋町15-37 06-6777-5388 ①62383

なにわ阪南

㈱クリエイトホーム 山 口　 史 朗 東住吉区駒川3-29-16 06-6628-4917 ①62331

㈱部屋エバー商事 渡 邉　 雅 子 東住吉区駒川3-27-30 06-6628-1551 ①62369

不動産事務所　竹田 竹 田　 喜 幸 阿倍野区王子町1-7-11 06-6629-6441 ①62380

北摂 ㈱アストプラン 小 熊　 正 義 豊中市庄内幸町5-15-12 06-6334-6080 ①62352

北大阪

ライフサポート㈱ 松 山　 武 史 摂津市別府3-19-8 06-6829-3001 ①62322

アミュー建設㈱ 佐 藤　 秀 造 茨木市小柳町8-20 072-638-3438 ①62321

㈲いりこ一級建築士事務所 堀 江 　 勲 高槻市萩之庄2-2-2 072-681-1995 ①62327

高槻土地㈱ 岸 谷　 光 哲 高槻市須賀町33-1 072-668-5767 ①62344

京阪河内 ㈲ケイ・T・ブック 谷 本　 敬 祐 枚方市高野道2-20-9 072-888-2778 ①62338

東大阪八尾
㈱AZRIEK 菊 地　 貴 志 東大阪市足代2-3-6　橋本ビル9F 06-6720-8891 ①62323

㈱リンク 前 田　 洋 輔 八尾市東山本新町1-1-8 090-1719-9102 ①62409

堺市
㈱ハウス工芸社 土 居　 宏 充 堺市南区豊田1749 072-291-8104 ①62360

㈱JOE 大 平　 僚 央 高石市綾園1-11-17 072-275-8038 ①62330

泉州
ネゴロ㈱ 根 耒　 和 哉 泉南郡熊取町野田1-2-12 072-452-0558 ①62356

㈱nism 仲 津　 直 人 和泉市伏屋町5-9-1-310 072-524-3180 ①62343

2021年1月末現在の会員数は　正会員　8,194名　準A 　672名　準B 　5,128名
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   不動産流通関連サイトのお知らせ
【ハトマークサイト・大阪宅建Webサイト】ご登録のメールアドレスは正しいですか？
　ハトマークサイトや大阪宅建協会等に登録されているメールアドレスの誤りによって、公開されている物件等
に対するお客様からの反響メールが“未達”となる事案が頻繁に発生しております。

　その結果、大切なビジネスチャンスを逃してしまうことにもなりますので、ご登録のメ
ールアドレスが正しいかどうか、ご確認いただくとともに、掲載情報の定期的なメンテナ
ンスをお願いします。

ハトマークサイトの登録メール確認方法
ハトマークサイトへログイン後、
　上部メニューの
① 「ユーザー管理・設定」に入り、
② 「自社マスタ管理」より
　　　　　　　　　　メンテナンスいただけます。

大阪宅建Webサイトの会員情報確認方法
大阪宅建協会の会員ページへログイン後、
　左メニューのⒶ「会員情報の管理」より
　メンテナンスいただけます。

①
②

Ⓐ
変更を
忘れないでっち

【大阪宅建】「市況トレンド及びネット集客と初期対応テクニック」ウェビナーを開催
　システム委員会では、1月29日に株式会社LIFULLより講師を招き、「コロナ禍における市況と住み替え検討者
の意向の変化」・「インターネット集客における初期対応テクニック」の2本立てにて、ウェビナー（Webセミナー）
を開催いたしました。

　「コロナ禍における市況と住み替え検討者の意向の変化」では、人口の地域移動による社会増減の状況や近畿圏
と首都圏での消費者動向の違い、コロナ禍での消費者ニーズ等について、「インターネット集客における初期対
応テクニック」では、インターネット集客における課題や今日から使える実践テクニック等について、講演が行
われ好評をいただきました。
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    大阪をひとめぐり !  どこっち？ たくっち！    

 青鳩会主催  （株）NTTマーケティングアクトとの研修会を開催しました

　令和３年１月26日（火）、Zoomを

利用したオンライン方式で研修会を開

催し、66名が参加されました。

　第１部の研修会講師には、プリンシ

プル住まい総研所長　上野典行氏をお

迎えし、「新しい時代に対応した働き

方改革と物件価値向上」をテーマにご

講演いただき、第２部ではZoomのブ

レークアウトルーム機能を活用した参

加者交流会を開催し、対面さながらのグループディスカッションが実現しました。

Webでバッチリ！業務フォローアップ講習を開催しました

　令和３年２月９日（火）、業務フォローアップ講習「調査項目と留意点　法務局・

生活関連施設編」を開催しました。講師は研修インストラクターの今村由貴子氏

が務め、同業者ならではの視点から実例に基づいて解説するセミナーで、真剣に

実務を学びたい会員73名がオンライン方式で参加されました。

　受講者からは「自社の今までの調査内容では不十

分で、調査しきれていなかったことに気づけてよか

った」という気づきが寄せられました。

　大阪宅建協会では、業務フォローアップ講習会の

ように、会員の皆さまを対象とした実践的なテーマ

別研修会のほか、大阪宅建Webや広報誌にて“不動

産業界で働く方のためのオリジナル情報”を随時ご

案内していますので、是非お役立てください。

資料の一例。図解を交えた実務的解説で、業務の迷いごとを解決！

講師　今村由貴子氏
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　令和３年２月12日（金）、令和２年度女性部会GLセミナーを開催しました。今年は、初めてのオンライ
ンセミナー形式で開催し、女性会員・従業者を中心として各事務所・自宅から80名の参加がありました。

　「自宅でできる！座ってできる！！体力・気力・免疫力アップのための“簡単タオル体操”」をテーマに、
有限会社アクトスペース企画　代表取締役の尾陰由美子氏を講師に迎え、前半は主に更年期を境に心身
に起こるエイジングを図解でわかりやすく説明いただき、後半はスポーツタオルを手に簡単な体操をは
つらつと教えていただきました。

　「身体を動かすと気持ちまで明るくなります。コロナに負けず前向きにがんばります！」という声や、
「タオル体操ならテレビを見ながらでも出来そうです」という感想が寄せられました。

大阪木材青年経営者協議会・大阪宅建女性部会・青鳩会合同研修会
を開催しました

　令和３年３月２日(火)、大阪木材青年経営者協議会（大青協）・大阪宅建女性
部会・青鳩会合同研修会をオンライン形式で開催しました。

　第１部の研修会は、“気候変動と水害。土地利用と不動産取引を考える。”と題
し、アクアスフィア・水教育研究所代表　橋本淳司氏を講師に迎え、気候変動
の影響による近年の台風等の水害が頻発に関連する、土地の利用方法や不動産
取引のあり方についての注意点を説明いただき、大阪宅建協会会員、大青協及
び他団体から、合計82名の参加がありました。

　第２部は大阪宅建会員と大青協の参加者を対象とする交流会が、「気候変動と水害。重説におけるチェ
ックポイントを考える。」というトークテーマで行われました。第２部終了後も座談会として、水に関連
する様々な分野について、長時間熱い議論が交わされました。

　青鳩会では、今後も他部会及び関連団体との積極的な交流を図るとともに、業界の発展及び資質の向
上を図る活動を行ってまいります。

女性部会GLセミナーを開催しました

講師　橋本淳司氏

講師　尾陰由美子氏
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社会をチラり　     たくっちEYES 社会をチラり　     たくっちEYES 社会をチラり　     たくっちEYES 社会をチラり　     たくっちEYES 

不動産価格査定の新たな潮流
　不動産の売却時には欠かせない価格査定ですが、ここ数年、一括査定サイトや
ＡI査定など様々なサービスが広がっています。簡便な机上査定が普及する一方、
プロの目で査定する仲介業者の役割も高まっています。販売の初期段階で重要とな
る価格査定について、最近の動きを探ります。

株式会社 Geo Laboratory

上村　要司氏

■認知度高まる一括査定・AI査定
　物件売却を考える際に利用される一括査定サイトは、すっかり定着した感があります。査定に特化した専用サ
イトのほか、ポータルサイトでも一括査定は当たり前のサービスとなりました。回答の速さや登録社数の多さが
アピールされますが、複数の査定結果から相場を踏まえた適正価格の選択や相性の良い仲介業者の選び方など、
サイトの賢い活用法を指南するネット動画も多くみられます。消費者は様々な情報を得る機会があり、回答する
仲介業者も売主側の目線に立った営業姿勢が求められています。

ＡIによる価格推定（査定）の特長と留意点

特　長 留意点
△ 過去の膨大な事例データに基づく客観性 ▼ 教師（事例）データのクレンジングが重要
△ 査定結果の精度・算定スピードの速さ ▼ 算定根拠のブラックボックス化
△ 算定システムの操作が比較的容易 ▼ 査定の重視項目が過去の事例から変化

　近年は、ＡＩ（人工知能）を利用した価格査定サイトも目立ちます。こうしたサイトでは、登録物件を教師デー
タとして学習する価格推定システムを利用しています。結果の精度や客観性を謳っていますが、学習する取引事
例の量と質がカギであり、データクレンジングなどの前処理が重要となります。算定根拠はブラックボックス化
され、宅建業法で根拠明示が求められる「査定」と言うより相場の推定システムと呼ぶのが適切と言えそうです。
現状では、流通量が多く間取り等の属性差が少ない都市部の中古マンションが中心で、個別性が強い戸建の利用
は多くありません。

■適切な中古戸建価格の設定に課題
　中古戸建の建物価格は評価が難しく、従来から築年数による減価が行われてきました。売り出し価格と成約価
格の差は戸建の方が経年変化が大きく、建物の評価は抑え気味となります。マンションの多くは値引率が5％未
満にとどまるのに対して、戸建は売り出し価格から10％以上値引くケースも多く、適切な売り出し価格の設定
に課題が残ります。土地の査定は事例比較法によるため比較的簡便ですが、建物価格は使用部材の性能や維持修
繕の履歴を反映した上で、経年変化を見込むことがより適切な評価につながります。

※ 数字は新規登録価格に対する成約価格の値下げ率の平均値（近畿圏・2020年）

経年物件ほど売り出し価格と成約価格の差は開く

-2.2 -2.5
-2.9

-3.5

-4.5

-5.8 -6.2

-8.4

-2.3 -2.3
-2.7 -3.0 -3.3

-4.3 -4.1
-4.6

-9

-8

-7

-6

-5

-4

-3

-2

-1

0
～築5年 ～10年 ～15年 ～20年 ～25年 ～30年 ～35年 36年～（％）

中古戸建住宅 中古マンション

平均 中古戸建住宅 ：－5.6％
中古マンション：－3.5％

資料：(公社)近畿圏不動産流通機構・市況レポート特集No.80より作成

中古戸建は値引き率のばらつきが比較的大きい

0.2

36.1

29.0

16.1

7.7

3.7

7.3

0.2

30.6

46.0

15.1

4.3

1.7

2.1

0 10 20 30 40 50

プラス1％以上

プラスマイナス0％

0％～マイナス5％未満

マイナス5～マイナス10％未満

マイナス10～マイナス15％未満

マイナス15～マイナス20％未満

マイナス20％以上

（％）

中古戸建住宅
中古マンション



16

3 月号
2021

■適正価格で売却を促す査定手法に注目！
　国土交通省は2014年に中古戸建住宅の建物評価に関する指針を公表し、原価法に基づく精緻な建物部位別の
評価手法を示しました。この指針を踏まえ提供されているのが、不動産流通推進センターの価格査定マニュアル
（Webシステム）です。戸建住宅マニュアルでは木造や２×４、木質プレハブ、軽量鉄骨、RC造の査定が可能で、
築年数のほか部材のグレードや修繕履歴、付加価値設備や外観など様々な項目を加味することで、適正な建物価
格の査定ができます。また、RC版は構造の堅牢性からスケルトン部分は築年数ではなく、劣化の進行状況に応
じて減価を行う新たな手法が採用されています。

　近畿圏不動産流通活性化協議会が推進する住宅ファイル制度も、不動産鑑定士が住宅価格調査に基づいて適正
な物件価格を提示するツールです。同制度も建物を部位に分けて減価修正を行い、観察減価による減価額は補修
箇所の修繕費を計上する方法を採用しています。上記の価格査定マニュアルは、協会の会員であれば無償で利用
することができます。査定書の作成もPC上で簡単にできるため、訪問査定によりプロの知見を活かしながら適
正な価格を示すことで、売主の信頼感や買主の安心感を促し、物件受託に結び付けることが期待されます。

◆価格査定マニュアル・住宅ファイル制度に関する紹介リンクはこちら
公益財団法人不動産流通推進センター → https://www.retpc.jp/chosa/satei-2/
住宅ファイル制度 → http://jutakufile-seido.com/

価格査定マニュアルにおける戸建建物価格の流れ （RC 造以外）

RC版価格査定マニュアルにおけるスケルトン部分の査定方法
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建築基準法と調査説明義務
“売買建物に建築基準法違反があったことを理由に報酬
を支払わない買主に対する媒介業者の支払い請求を
認めた事例
　　　（東京地判　令元・11・20・ウエストロー・ジャパン）　鎌田　晶夫

   最近の判例から ～たくっちの実務ノート～

１　事案の概要

　平成29年６月14日、買主Ｙ（被告）は、媒介業者Ｘ（原告）に本件不動産について問合せた。本件
不動産の販売図面には、車庫に隣接する外部物入（本件物入）及び勝手口に隣接するスペース（本件
スペース）が記載され、備考欄には「角地緩和を適用した建ぺい率にて建築されているが、建替え
の際、角地緩和の適用が受けられない場合がある」と記載されていた。
　６月18日、媒介業者Ｘは、本件不動産について、買主Ｙを現地案内し、その際、本件不動産の
隅切りについて説明した。同日、買主Ｙは本件不動産を購入したい旨を伝えた。
　６月19日、媒介業者Ｘは、買主Ｙが既に事前審査を申し込んでいるＡ銀行に対し、本件不動産
の資料をFＡＸ送信した。
　６月23日、Ａ銀行から、“希望融資額を全額融資する”旨が伝えられ、同日媒介業者Ｘは「隅切
り部分が位置指定道路の隅切り部分と重ならないことから、再建築の際、角地緩和が適用されな
いこと」をFＡＸで伝えた。
　６月25日、媒介業者Ｘは買主Ｙに対し、重要事項説明案を用いてその内容を説明し、隅切りに
ついても説明した。
　６月30日、媒介業者Ｘは、売買契約締結（本件契約）に先立ち、買主Ｙに対し、重要事項の説明
をした。その後、買主Ｙは本件不動産につき、売主との間で１億4,500万円で購入する本件契約
を締結し、媒介業者Ｘに対し、媒介契約に定める媒介報酬の半金を支払った。
　なお、本件契約書には、「融資利用の特約」の融資申込先金融機関としてＡ銀行が記載されていた。
　７月４日、買主Ｙは、Ｂ銀行に対し、融資の本審査を申込み、その旨を媒介業者Ｘに伝えた。
　７月７日、Ｂ銀行は「角地による建ぺい率緩和が認められず、容積率オーバーであること」を理

媒介業者が、検査済証がないことを説明して中古戸建の売買仲介を行ったが、買主が建物に
建築基準法違反があったなどとして報酬を支払わないことから、買主に対し媒介報酬の支払
いを求めた事案において、買主が主張する事項は、特段の事情がない限り、媒介業者に説明
義務はないとして、媒介報酬の請求が認められた事例。
 （東京地裁　令和元年11月20日判決　ウエストロー・ジャパン）
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由に、融資を否認する旨を買主Ｙに伝えた。
　７月24日、買主Ｙは媒介業者Ｘに対し、“融資申込先を予定通りＡ銀行にするこ
と”を伝えた。
　７月31日、買主ＹはＡ銀行から融資を受け、売主に残代金を支払い、本件不動産の引き渡しを
受けた。その際、買主Ｙが媒介業者Ｘに対し、媒介契約に基づく媒介報酬の残金を支払わなかっ
たことから、媒介業者Ｘは媒介報酬の残金の支払いを求めて提訴した。
　一方、買主Ｙは、違法建築であることを説明しなかったなどの債務不履行があったとして、損
害賠償請求と支払済みの媒介報酬の返還を求めて反訴した。

２　判決の要旨

　裁判所は、次の通り判示し、媒介業者Ｘの買主Ｙに対する請求を認容した。

（媒介業者Ｘの債務不履行について）
　買主Ｙは、①媒介業者Ｘは、本件建物が建ぺい率・容積率超過の違法建築であることについて、
調査の上説明すべきであったにもかかわらず、怠ったこと。
　②媒介業者Ｘが、B銀行に、本件建物が検査済証を取得していないことが融資に影響するか、問
い合わせるべきであったのに、これを怠ったことが、本件媒介契約についての媒介業者Ｘの債務
不履行であると主張する。

　①については、確かに、建築計画概要書の図面には、本件物入及び本件スペースの記載がなく、
それらを含めないで求められた建ぺい率59.61%、容積率97.64％で建築確認が取られている。
　本件建物に係る建ぺい率の上限は角地緩和を含めて60％、容積率の上限は100％であるところ、
本件物入及び本件スペース分の面積を算入すると、建ぺい率は63.99%、容積率は102.03%となり、
本件建物は、建ぺい率及び容積率ともに上限を超えることになる。
　また、媒介業者Ｘは、販売図面に本件物入及び本件スペースを記載していたから、これらの存
在を認識していたと認められる。

　しかし他方で、本件スペースはその構造からして、そもそも建ぺい率や容積率の建築面積や床
面積に算入されるべきと評価されるのか、疑問がある。
　仮に、本件物入及び本件スペースを算入しても、建ぺい率においては3.99%、容積率において
は2.03%にとどまる上、本件物入のみを算入した場合には、建ぺい率は0.8％とごくわずかに超過
するものの、容積率は超過していないことになる。
　加えて、本件建物の建ぺい率・容積率違反について、自治体から是正を求められていないこと、
融資に影響を及ぼした形跡もないことから、媒介業者Ｘに調査義務違反があったとまではいえない。



19

3 月号
2021宅建NEWS

　②については、媒介業者Ｘが買主Ｙに検査済証がないことを説明しており、本件売買契約の融
資については、提携ローンではなく、買主Ｙが自ら探してくるものであったことからすれば、買
主Ｙが媒介業者Ｘに特に依頼したなどの特段の事情がない限り、媒介業者Ｘには義務はない。
　そして、特段の事情があったとも認められない。

（結論）
　上記のとおり、媒介業者Ｘに買主Ｙが主張するような債務不履行はない。したがって、媒介業
者Ｘの本訴請求を認容し、買主Ｙの反訴請求はいずれも棄却する。

３　まとめ

媒介業者には、可能な範囲で調査説明義務があることは言うまでもない。
　しかし、近時、媒介業者にそもそも説明義務がないものや、説明義務違反はあっても軽微で買
主に損害が発生していないものについてまで、買主が“説明義務があった”などと主張して、損害
賠償を請求したり、媒介手数料の支払いを拒んだりする事案が見られる。
媒介業者の建築基準法等に関し求められている説明等は、一般に不動産業者が有するべきとさ

れる範囲までであり、建築士等の専門家でないと判明しない事項についてまで、求めることは難
しいと思われる。
　本件同様、専門家でないと判明しない建築基準法違反について、媒介業者の調査説明義務を否
定した事例として（東京地判　平27・６・16　RETIO 101－110）などがある。
                       （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  120号より引用

                       （調査研究部調査役）
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○購入希望の方は、下記申込書に必要事項をご記入の上、FAX してください。（（当当セセンンタターーウウェェブブササイイトトののＷＷｅｅｂｂ申申込込みみペペーー

ジジ（（hhttttpp::////wwwwww..oottcc..oorr..jjpp//ppaaggee//bbooookk//iinnddeexx..hhttmmll））かかららもも、、おお申申込込みみいいたただだけけまますす。。）） 

講講 演演 録録 購購 入入 申申 込込 書書   ◇申申込込日日：：  年年  月月  日日 

((一一財財))大大阪阪府府宅宅地地建建物物取取引引士士セセンンタターー 行行     FFAAXX：：0066‐‐66994444‐‐00226677（（TTEELL：：0066‐‐66994400‐‐00664411）） 

注
文
部
数

民法改正リレー講義 第３回：債権法改正総まとめ
－不動産取引での重要ポイントを中心に－

R02年 11月発刊 冊

民法相続編改正
－配偶者居住権の創設と相続税評価を中心に－

R02年 02月発刊 冊

不動産取引に関する最新の裁判例 第２弾 R01年 09月発刊 冊

不動産取引の流れにおける実例と留意点－第６回：決済－ R01年 07月発刊 冊

合計部数 冊 合計金額
(1冊 500円)

円

お 名 前

ご 住 所 〒

日中連絡先 Ｆ Ａ Ｘ

・購入希望の方は上記必要事項をご記入のうえ当センター宛に FAX送信してください。

・お申込みの際にご連絡いただいた個人情報は、出版物の販売以外の目的で使用することはありません。

・書籍と振込用紙を同封しますので、到着後、１０日以内にお振込みください。（手数料はご負担ください。）

※送料は当センターで負担いたします。

「 講 演 録 」 出 版 の ご 案 内

定定価価各各 550000 円円((税税込込)) 

各各 AA44ササイイズズ
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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

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。

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

「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 カスタマイズでピッタリ！

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

（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

一棟保証※

プレミアム24プレミアム24

ご入居中の入居者様に書類を提出していただく必要もありません。

保証会社と未契約の入居者様が滞納された家賃も保証します。

弁護士費用を含む裁判費用を弊社負担で、 明渡訴訟をサポートします。

保証料なしで家賃債務保証サービスを受けられます。 新たな費用負担はありません。

入居者様の手続き不要2
督促業務が不要3

家賃収納代行により概算送金も可能です。 代位弁済請求作業が不要になります。家賃引落OK4
訴訟対応OK5
空室対策もサポート6

保証料０円1

ここが
ポイント☟

空室活用を含めたリーシングをご提案します。

オーナー様・管理会社様の声から生まれたサービス。
一棟まるごと家賃債務保証！一棟まるごと家賃債務保証！

※商標登録出願中（商願2020-156853）
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協会ＨＰに簡単アクセス

　　あとわずか！ TAKTAS.加盟キャンペーン
夢乗せ走る、大阪宅建×Osaka  Metroの挑戦
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　「令和２年度(2020年度)宅地建物取引士資格試験」について、10月18日（日）実施
の合格発表が12月２日（水）に、12月27日（日）実施の合格発表が２月17日（水）に行
われました。
　実施結果は、合格者数34,338名、合格率は16.8％、合否判定基準は、10月実施分：
50問中38問以上（登録講習修了者は45問中33問以上）正解、12月実施分：50問中
36問以上（登録講習修了者は45問中31問以上）正解となりました。
　合格者の受験番号及び実施結果の概要は、（一財）不動産適正取引推進機構Web
サイト内（http://www.retio.or.jp/）にて掲載されていますので、ご覧ください。

　「令和２年度(2020年度)宅地建物取引士資格試験」について、10月18日（日）実施
の合格発表が12月２日（水）に、12月27日（日）実施の合格発表が２月17日（水）に行
われました。
　実施結果は、合格者数34,338名、合格率は16.8％、合否判定基準は、10月実施分：
50問中38問以上（登録講習修了者は45問中33問以上）正解、12月実施分：50問中
36問以上（登録講習修了者は45問中31問以上）正解となりました。
　合格者の受験番号及び実施結果の概要は、（一財）不動産適正取引推進機構Web
サイト内（http://www.retio.or.jp/）にて掲載されていますので、ご覧ください。

令和2年度（2020年度）宅地建物取引士資格試験　合格発表
大阪府では10月と12月の２回実施されました

　大阪宅建協会が主催する「宅建取引士試験対策講座（2020年４月～ 10月）」受講生のうち、
受講後、宅建試験を受験された68名から17名、合格のおたよりが届きました！
　新型コロナウイルスの影響が大きい年となりましたが、最後まで地道な努力を重ね、念願
が叶った受講生から喜びと感謝の声が多数寄せられました。

☆2021年度宅建取引士試験対策講座は、大阪宅建Webサイト上にて募集中です。
　くわしくは、本誌３ページをご覧ください。

当協会「宅建取引士講座」受講生からも合格者多数！！

全　国

大阪府

申込者数 受験者数 合格者数 合格率

259,284人

22,842人

204,250人

17,757人

34,338人

3,037人

16.8％

17.1％

実施結果

創業97年。　
長屋を活用したエリアの価値向上に
３代目が取り組む不動産会社。

創業97年。　
長屋を活用したエリアの価値向上に
３代目が取り組む不動産会社。

1人じゃないから頑張れる♪大阪宅建、合格率25％突破！！！
〰〰〰〰〰〰〰
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