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　代表取締役に就任して9年。現在は10名の社員と向き合い
ながら事業を進めていらっしゃいます。「2020年に大東市の
倫理法人会会長に就任しました。そこで唱和・輪読する『職場
の教養』を社内にも取り入れて、月１回の全体朝礼で輪読後に
感想を述べてもらうようにしています。すると、それまで知ら
なかった社員の人間性などが分かるようになってきました。ま
た、顔を向けるだけでなく話している人に体ごと向けて聞くと
いう姿勢を実践してもらうと、業務中も自然とその姿勢ができるようになってきて、社内の雰囲気もいい風に変わってきたよ
うです」と笑顔の有田社長。最後に協会への要望をお聞きすると「当社のように、不動産業の経験値が少ない会社も多いと思
います。初心者が恥ずかしくなく相談できたり、集まれたりする場があるといいと思います」と語ってくださいました。

2代目のお兄様が市長に当選したことで、経理担当者から代表取締役に就
任。社員との向き合い方に試行錯誤されながら、5年前に『みすみコネクト』
という空き家マッチングプロジェクトを立ち上げられました。今回は、創立
時や就任後のお話、プロジェクトなどについて語っていただきました。

　「１９６７年、父が建築会社として創業しました。もともとは、
難波の工務店で従業員として働いていましたが、自分の親の
面倒を見ることになり、“サラリーマンの給料ではやっていけ
ない”ということで独立したそうです。社屋はなく、大東市
三住町の自宅に木の看板１枚を掲げたところからスタート。経
理担当は母、しばらくして働いていた工務店から２名やってき
て、選り好みせず下請けの仕事を続けていたそうです。そう
やって実績をあげていき、徐々に元請けの仕事が増えていっ
たと聞いています。不動産業に携わることになったのは、今
から15年前。地主さんからの相談が多くなってきたので、宅
建協会に入ることになりました」と創業時のことや不動産業に
関わることになったきっかけを語ってくださいました。

　ご自身は、小学生の時にバスケットボールをはじめ、銀行
の実業団に所属するまで打ち込まれていたのだそうです。「現
役引退後、経理として三住建設に入社しました。不動産の知
識は全くなく、銀行での経験を生かして業務に取り組んでい
たんです。そのような中、2012年に2代目の兄が大東市長
選に出馬し当選。社員とも仲が良かったので、“3代目は私し

かいない”という気持ちで引き継ぐことにしました。ところが、
経理と経営は全然違って…。さらに、建築の知識がゼロ。ベ
テランの社員からしたら、知識もないのに大丈夫？ という気
持ちもあったでしょう。でもそこに気付かず、社長なんだから
と気持ちばかりが焦って振る舞っていたところ、あんなに仲が
良かった社員との間に壁のようなものを感じるようになってし
まいました。そんなある時、“みんなに認めてもらうには、大
きな仕事をとらなければ ”と思い立ち、大型案件を受注した
んです。これで文句ある？ みたいに図面や納期を社員に見せ
たところ、こんな短納期では無理だと言われてしまいました。
でも、受注はしてしまった…。とにかくやるしかないと全員が
取り組んでくれて、納期に間に合わせることができました。工
期中は、台風21号に見舞われたり、足場が倒れたりハプニ
ング続き。作業が深夜に及ぶこともあり、近隣に謝り続ける
日々でした」と有田社長。やれやれというところで、ベテラン
社員から退職したいという相談を受けるという大変ショッキン
グなことが起こります。「会社が大好きで会社のためにと働い
てきた社員のこの行動は、考えが変わるきっかけになりまし
た。辞めたくなる会社しか作っていなかったんだなと痛感した
んです。私が社長になって、周りが変わってしまったと思い込
んでいたのですが、単に自分が力んでいただけ。事実、会社
の信用を失わないためにと、私がとってきた無理な仕事もちゃ
んと納めてくれました。“ありがとう”という感謝の気持ちが
生まれてきたら、自然とうまくまわりだしたんです。ここに至
るまで6年かかりました」。

　『みすみコネクト』とは、空き家の家主様と何かを始めたい
という人をつなげるプロジェクト。大東市内の空き家をどうに
かしようと思い、ちょうど社長として心機一転されたタイミン
グに助成金を活用してスタートされたのだそうです。「実家が
空き家になっているのでどうにかしたい、というような相談は
女性から受けることが多いです。売却や解体ということではな
くて、自分が住むことはないけれど思い出いっぱいの実家を売
りたくないのでどうしたらいいか、というようなケースが意外
と多くありました。一方、事業を始めたいけれど、市場に流通
しているような物件が借りられず、一歩が踏み出せないという
方が当社にいらっしゃることも。そこで、両者をつなげるプロ
ジェクトとして『みすみコネクト』を立ち上げました」とのこと。まず家主様に空き家への想いを聞き、独自の現況調査をし
て課題と魅力を把握。課題を解決したら、想いに合った活用方法を探っていき、マッチングへとつなげていくそうです。
　「これまで、カフェや放課後デイサービスなどがオープンしています。家主様のご理解もあって比較的低い家賃設定となっ
ていますが、事業をスタートさせたことには変わりありません。起業家として覚悟があるかなどを確認したり、銀行時代の経
験をいかして融資のサポートをしたりしていますね。建築会社としてリフォームまで請け負えるのもうちの強みだと思いま
す。開業側のメインターゲットは40代以上の女性で、子育てがひと段落して、パートではなく何かを始めたい人。物件を仲
介して終わりではないので、根気や時間も必要ですが、一緒に夢をかなえていく感覚がうれしいですね。ゆくゆくは、大東市
でも蒲生四丁目や阿倍野区昭和町のような空き家を活用した街並みが形成できたらと思っています」。

大東市を中心に展開。
3代目が取り組む、
「思いをつなぐ空き家活用」。

建築会社として創業。地主さんからの
相談が増え、不動産業へも参入することに。

3代目に就任し、
悪戦苦闘の日々を送りました。

「大東市のイベントにどんどん
参加して、『みすみコネクト』
を啓蒙したり、空き家の相談に
のったりしたいです。風水の資
格も持っているので、その側面
からもアドバイスができたらい
いですね」と有田代表取締役。

株式会社三住建設
代表取締役　有田　三千子
大東市曙町2番6号
事業内容：建築工事・土木工事・解体工事・一級建築士事務所・
不動産業など
http://www.misumi.net/

■ 会社DATA

株式会社三住建設 大東市
空き家で大東市を盛り上げるプロジェクト『みすみコネクト』をスタート。

朝礼で『職場の教養』を唱和・輪読して、相互の理解を深めています。

社内に掲げられている、経営理念と三信条。経営理念は３代目、三信条は初代が
考えられたとのこと。

かいない”という気持ちで引き継ぐことにしました。ところが、

カフェの改造工事中にシロアリにやられているのが発覚。家主様に説明し、補修、
補強工事をし、老朽化を防ぐことができたそうです。
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今月の活躍会員のご紹介
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   information
（大阪府からのお知らせ）住宅を管理する皆さまへのご協力のお願い

　近年、児童虐待により子どもの生命が奪われるなど、重大な事件が後
を絶たない状況であり、児童虐待問題は社会全体で早急に解決すべき重
要な課題となっています。
　こうした状況を踏まえ、大阪府では、「児童虐待防止推進月間」である
11月に、児童虐待問題に対する社会的関心の喚起を図るため、市町村や
関係・協力団体と連携した集中的な広報・啓発活動（児童虐待防止／
オレンジリボンキャンペーン）を実施しています。

　この度、住宅を管理される皆さまへのご協力のお願いを周知させていただきたく、本誌
にリーフレットを同封させていただきました。
　大阪府子ども家庭センター及び市町村児童虐待担当課が、虐待を受けたと思われる子ど
もの安全を確認するために、マンション入り口のオートロック解除等のお願いをすること
があります。
　虐待から子どもを守るため、住宅を管理する皆様にご理解・ご協力をいただきますよう
よろしくお願い申しあげます。

お問い合わせ先
大阪府福祉部　子ども室　家庭支援課　
相談支援グループ　　TEL：06-6944-6675
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1-2 …  特集　今月の活躍会員のご紹介
3…  information
4 …  叙勲・褒章・大臣表彰を受けられた会員は

ご連絡ください
5-6 …  業界の「いま」を知る　

大阪宅建☆ハイライト
5…会員業者限定　弁護士による無料法律相談
7-8 …はばたけ！青鳩会Vol.1
9 …不動産広告に関する研修会を開催します
10 …不動産広告実態調査ご協力のお願い
10 …名探偵たくっちVol.26

～足し算ブロックの謎～

11-12 …弁護士が解説
「電子化が進む不動産取引において
想定されるトラブルとその対策」

13 …不動産流通関連サイトのお知らせ
14 …  （取引士センター）講演録出版のご案内
15 …  宅地建物取引業人権推進員

「養成講座」のご案内
16 … 11月は大阪府ヘイトスピーチ解消推進条例

啓発推進月間です
16 …不動産開業支援セミナーのお知らせ

17-19 …不動産取引Q＆A
～たくっちの実務ノート～

20 大阪をひとめぐり　どこっち？たくっち！
裏表紙… TAKTAS.徹底解剖Vol.5加盟店の取組み
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綱紀自主規制委員会からのお知らせ
叙勲・褒章・大臣表彰を受けられた会員はご連絡ください

　大阪宅建協会では、令和３年度の産業功労による叙勲・褒章・国土交通大臣表彰ならびに大阪

府知事表彰の受賞者を顕彰することを予定しています。

　この機会に、産業功労以外の分野による叙勲等の受賞者につきましても、併せて顕彰させてい

ただきたいと存じます。つきましては、下記の要件に該当する方がおられましたら、所属支部ま

でご連絡いただきますようお願いいたします。

１．該当要件　正会員の方で、令和３年中に、叙勲・褒章・大臣表彰を受賞された方

２．連絡期限　令和３年11月30日（火）

３．連 絡 先　所属支部事務局

４．注意事項　①大阪府知事表彰は対象となりません。

　　　　　　　②各支部よりご連絡いただいた顕彰対象者の方について、綱紀自主規

　　　　　　　　制委員会で審査した上で決定させていただきます。

　　　　　　　③産業功労により叙勲・褒章・大臣表彰を受賞された方は、当協会が

　　　　　　　　推薦しており受賞状況を把握しておりますので、ご連絡は不要です。

※ 新型コロナウイルス感染症の拡大状況により、顕彰予定が変更となる場合がございます。
※ ご不明な点については、大阪宅建協会法務部（担当：福井）まで　 TEL：06-6941-8197
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

【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４回理事会･幹事会合同会議

【日時／形式】
９月27日（月）15時30分～
Web会議「Zoom」

【審議事項】
◆事務局規程の一部改正に関する件
　原案どおり承認
◆大阪宅建ビジョンの中期（2021～ 2023年）
　新戦略（案）に関する件
　原案どおり承認
◆総会準備委員会編成（案）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
◇行政処分（免許取消）による会員資格喪失者
◇還付充当金未納付による会員資格喪失者
◇臨時代議員総会
◇各委員会報告

第４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
臨時代議員総会

【日時／形式】
９月27日（月）11時00分～
大阪府宅建会館２階会議室来館

【会議内容】
◆会員の除名に関する件
　　会員の除名処分に関する件を決議事項とし
て、一般社団法人及び一般財団法人に関する法
律第38条に基づき、臨時代議員総会を招集。
　　対象会員の廃業による会員資格喪失に伴い、
議長から当該議案の撤回の旨が宣言され、綱紀
自主規制委員長から代議員に対して、経緯説明
が行われた。

臨時代議員総会　報告
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新入会員（2021年８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 ㈱ラインホームエステート 林 　 　 司 淀川区西中島4-11-17 新大阪龍馬ビルⅠ 401号室 06-6307-1521 ①62943

北

㈱イットアセット 五 十 嵐　 輝 雄 都島区片町2-4-8 080-3037-9685 ①62851

㈱ヴァルト 森 　 和 樹 北区中崎西2-6-3-303 06-6485-0503 ①62859

モリマチファクター㈱ 酒 井　 知 里 北区天神橋2-北1-21　八千代ビル東館7F 06-6949-9073 ①62775

㈱ブロックス 長 原　 謙 太 郎 北区天神橋2-北1-21　八千代ビル東館9F 06-4397-4144 ①62910

㈱OSDエステート 髙 橋　 順 子 福島区福島2-10-19-410 06-4256-7500 ①62813

中央

㈲CAオフィス 岡 本　 和 久 中央区南船場4-8-4 06-6252-5677 ①62613

㈱SUNRISE 山 本 　 光 中央区北久宝寺町1-5-6　堺筋本町アーバンライフ410 06-6786-8560 ①62803

㈱トライト 中 村　 真 之 中央区東高麗橋3-4 06-6809-3262 ①62904

ブラウテック㈱ 山 田　 剛 文 中央区北新町3-8 06-6585-0400 ①62914

㈱絆ホールディングス 𠮷 田　 昭 元 中央区内本町1-2-8  TSKビル８階 06-6948-6811 ①62929

IWC㈱ 湯 浅　 真 人 中央区南本町4-5-7　東亜ビル 050-3204-0541 ①62878

㈱ランドビズ 原 田　 恭 孝 中央区南船場4-10-21-301 06-6281-2011 ①62953

西

㈱BASE 西 牧　 美 穂 西区立売堀1-5-2　立売堀ビルディング３Ｆ３２ 06-6599-9802 ①62906

SEEK㈱ 竹 川　 直 人 西区南堀江3-9-9-2B 080-2413-3692 ①62939

㈱ヴライスト 金 澤　 慶 祐 浪速区敷津西2-13-11 06-6631-3993 ①62940

T one Style㈱ 竹 本　 智 一 浪速区難波中3-6-3　T4 BLDG OSAKA 501 06-6630-9710 ①62972

なにわ京阪
㈲リアルター 久 保　 佑 允 守口市京阪本通2-7-8 06-6995-4775 ①62821

㈱ i・TRUST 今 川　 荘 一 守口市梅園町1-1 06-6991-9242 ①62762

なにわ東

㈱サイネックス 村 田　 吉 優 天王寺区上本町5-3-15 06-6766-3333 ①62766

㈱GORISAN 佐 藤 　 翔 天王寺区味原町14-4　レザックセントラルビル4F 06-4302-4267 ①62902

Good Luck販売㈱ 黒 木　 直 人 天王寺区逢坂2-3-2 080-1471-1497 ①62926

㈱ビズカレッジ 坂 永 　 勇 天王寺区寺田町2-6-2-205 06-6773-6500 ①62935

なにわ阪南 ㈱リヴナリホーム 眞 川　 勝 成 平野区長吉六反3-20-10 06-4302-6766 ①62870

北摂

㈱Y’ｓ 由 利　 卓 也 豊中市東豊中町1-34-20 06-6854-5367 ①62847

Aaar 鈴 木　 あ ゆ み 箕面市新稲5-21-33-206 072-747-7306 ①62921

NKGRコンサルティング㈱ 平 井　 昌 俊 豊中市寺内2-13-3 06-6868-1174 ①62945

北大阪 雅不動産 田 　 顕 慶 吹田市岸部北3-16-1-2 06-7506-1097 ①62871

京阪河内 天神社 太 郎 館　 季 治 門真市月出町22-2 090-8889-8930 ①62900

東大阪八尾

J.CONNECT 實 政　 裕 哉 東大阪市長堂2-10-24　東大阪長堂ビル203 06-4309-5775 ①62920

㈱natural 山 本　 起 由 東大阪市西鴻池町2-4-18 06-6753-8415 ①62937

㈱岩商建物 岩 本　 秀 治 八尾市光町1-39-1 072-998-5146 ①62977

EARTH HOUSE 岩 﨑　 多 貴 子 八尾市東山本新町9-7-8 090-3429-0780 ①62853

㈱田中建興 蘇 　 大 輝 八尾市南木の本5-16 072-991-6800 ①62964

堺市

仲リアルエステート㈱ 仲 　 雅 斗 堺市中区深井沢町279-1-505号 072-200-3076 ①62895

㈱ワイズプラン 東 野　 喜 子 堺市北区中百舌鳥1-1-2-303 072-242-4219 ①62924

㈱S・K測量設計 下 田 　 聡 堺市堺区一条通20-13 072-224-0414 ①62896

㈱巌建service 早 川　 曜 市 堺市美原区小平尾757-5 072-361-0794 ①62917

泉州

JTMホールディングス㈱ 山 添 　 翔 泉南郡田尻町りんくうポート北5-6 072-479-3800 ①臣9997

㈱大萬 守 行　 謙 治 泉大津市松之浜町2-12-44 0725-22-3131 ①62898

宮内興産㈱ 宮 内　 良 平 泉佐野市長滝1436-1 090-5094-9155 ①62888

㈱小林新建 小 林　 信 吾 和泉市和気町3-6-4 0725-44-5813 ①62919

(同)岩出不動産 岩 出　 秀 夫 岸和田市八田町251 090-8574-3917 ①62944

ハッピー不動産㈲ 廣 本　 紀 彦 和泉市小田町586-1-2-1306 0725-46-7874 ①62933

※2021年８月入会時点の情報です。 2021年８月末現在の会員数は　正会員8,321名　準Ａ　685名　準Ｂ　5,228名
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　青鳩会は、50歳以下（中央・東大阪八尾・
堺市・泉州の４支部は55歳以下）の代表者・
従業者で構成されている「大阪宅建協会の青年
部会」で、本部・支部の次代を担う人材の育成
と会員相互の親睦連携を図るべく、積極的に
活動中！
　今回は、青鳩会活動における“ビジネス促進”
や“交流の活発化”には不可欠な、他府県宅建
協会及び友好団体との連携並びに意見交換に
ついてご紹介いたします。

若い力で不動産業界を
ともに盛り上げるっち～！！

青鳩会へのご入会（登録）
はこちらから

Vol.1  他府県宅建協会・友好団体との連携をはじめていますVol.1  他府県宅建協会・友好団体との連携をはじめています

“神戸地区協議会との意見交換会”
を開催しました！

　７月19日（月）、兵庫県宅建会館の神戸中央支部事
務局を訪問し、会員同士の交流やビジネスチャンス
の創出について意見交換を行い、今後は両協会会員
を対象としたイベント等の企画・開催を目指して連
携を深めていくことを確認しました。

“青年部との意見交換会”
を開催しました！

　８月30日（月）、全日大阪会館第１会議室を訪問し、
両団体の青年組織における会員交流を深めていくた
め、それぞれの組織運営や活動状況について情報共
有を行った上、今後の行事企画・開催を共に検討し
ていくことを確認しました。

（一社）兵庫県宅地建物取引業協会 （公社）全日本不動産協会大阪府本部



8

10 月号
2021

(一社)大阪府宅地建物取引業協会  

青鳩会登録のご案内
青鳩会の紹介

⻘鳩会は、次代を担う⼈材の育成の
め、⼤阪宅建

協会の実施する事業活動に参画するとと�に、部会

員相互の親睦・連携を図り、資質の向上に努めるこ

とを⽬的と���り�す。

⼤阪宅建協会の各⽀部に所属する、正会員・準会員

及びその会員事務所の従業員のう�、年齢５０歳

(中央･東⼤阪⼋尾･堺市･泉州⽀部は５５歳)以下の

⽅。(会費は無料)

（研修会）会員⽀援を⽬的と�
研修会

（交流会）他団体との交流会・研修会

（懇親会）ゴルフ⼤会・その他イベント

⼀��団��⼤��宅地�物��業協�

〒540-0036
⼤��⼤��中央����2-2-1 ⼤��宅���6F
TEL:06-6809-4461(��)

青鳩会会員になるには？

活動情報

WEB��は
こちら

⻘��

WEBサイト
⻘��

FACEBOOK
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Zoomによる無料オンラインセミナーのご案内 ！

Ｗｅｂ広告作成の注意点
〈セミナー内容〉
具体的な違反事例に基づく不動産情報サイト利用の注意点および
効果的なＷｅｂ広告作成のポイントをわかりやすく解説します !

時間

講師

主催

申込

定員

令和３年12月６日（月）
14:00 ～15:30　※ライブ配信
アットホーム株式会社　近畿企画営業グループ
サブプランナー　竺原  実咲  氏
大阪宅建協会　綱紀自主規制委員会
下記の受講申込フォーム（ＵＲＬまたはＱＲコード）より
11月29日（月）までにお申し込み下さい
100名

日程 参加無料

受講申込フォーム

URL  ：  https://forms.gle/dCnsyWYFy9VptDoq5

QRコード  ： 

（一社）大阪府宅地建物取引業協会　法務部　電話：０６－６９４１－８１９７

●事前にＺｏｏｍ（オンラインミーティングシステム）をダウンロードしていただく必要がございます。
●Ｚｏｏｍ操作方法のお問い合わせにつきましては対応できかねますのでご了承下さい。
●定員に達した場合は、参加をお断りさせていただく場合がございます。
●申込締め切り後、お申込者へ事務局から参加用ＵＲＬ等をメールでお送りいたします。
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不動産広告実態調査にご協力をお願いします

　近畿公取協では、不動産業における不当な顧客の誘引を防止し、一般消費者による自主的かつ合理的な選択及
び事業者間の公正な競争を確保するため、「不動産の表示に関する公正競争規約（以下「表示規約」という。）」及び
「不動産業における景品類の提供の制限に関する公正競争規約（以下「景品規約」という。）」に違反する疑いのある
事実が認められた事業者に対し調査を行っており、また、規約違反を裏付けるため、物件の元付事業者等、近畿
公取協の構成団体の会員事業者（以下「加盟事業者」という。）からも資料の提出を求めています。
　調査の実施にあたり、元付事業者等の一部にあっては、裏付け調査に対する協力を渋るというケースが見受け
られますが、加盟事業者は調査への協力義務があり、近畿公取協は当該調査に協力しない事業者に対して、協力
するよう警告することができ、この警告に従っていないと認めるときは、違約金を課すことがあります。（表示規
約第26条第３項・第４項、表示規約第27条第６項、景品規約第５条第２項・第３項、景品規約第６条第５項参照）
　つきましては、広告表示及び景品類の提供を行う際は、表示規約及び景品規約を遵守するとともに、調査業務
を適切かつ円滑に実施するため、調査へご協力頂きますようよろしくお願い申し上げます。
　詳しくは、以下までお問合せ下さい。

＜お問い合わせ先＞　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
公益社団法人近畿地区不動産公正取引協議会　　　　 
TEL：06-6941-9561　

（公社）近畿地区不動産公正取引協議会からのお願い

名探偵たく
っちV

ol.26

名探偵探偵探 たくっ
ちVoVoV

l.2

Q.

26 プレゼントをリニューアル！

プレゼント

（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/URdydGmNG8aDGqDX7
2021年11月25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。

正解者の中から抽選で2名様に、「JCBギフトカード5，000円分」をプレゼントします。パズルの解答・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

リニューアルリニューアルリニューアル！！！！！ JCB
ギフトカードを
2名に進呈

解答
Ａ
前回の答え

②トンボ

Webフォームはこちら

すべてのマスに数字を埋め、色つきマスに入る数字を答えてください。

●タテ６列、ヨコ６列のそれぞれの列に、１～６の数字が必ず一つずつ入ります。
●あらかじめ記された小さな数字は、太線のブロックに入る数字の合計です。
●太線のブロックの中には同じ数字が入ることもあります。

【例】※例では１～３の数字を入れます。
4 2 3 1 2
3 8 1 2 3

1 2 3 1

11 6 5 6

3 6 7

11 12

9 9 2 6

5 1 8

6 4 9
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弁護士が解説　  電子化が進む不動産取引において想定されるトラブルとその対策弁護士が解説　  

（1） オンライン内見

オンライン内見とは❓
スマートフォンなどを利用し、
リアルタイムで遠隔にいる
入居希望者が内見すること。

メリット
●　遠方の顧客に移動等の負担をかけず
　　案内することができる
●　密を回避できる(感染予防)
デメリット
✖ 現地で見るよりも情報不足になるため、
　　入居後にクレームが発生する可能性がある
✖ 現地の通信状況確認なども必須となる

（２） IT重説

IT重説とは❓
パソコンやタブレット等を利用して、重要事項
説明をしたり、質問に答えたりすること。

メリット
●　遠方の顧客に移動等の負担をかけずに
　　重説を実施できる
●　日時調整の幅が広がる
デメリット
✖ 通信トラブルが発生した場合、予定通り　
　　実施できないことがある
✖ 顧客のIT環境が整っていなければ
　　実施できない

　オンライン内見のときに瑕疵部分の説明をしっか

りしていないと、入居後に不具合などが生じた場合

に“現地の情報をきちんと開示していないからだ！”

と、紛争に発展することがあります。

　その意味で、オンライン内見の注意点や物件のデ

メリットについては、オンライン内見時に伝えてお

くこと。把握している瑕疵はチェックシートにまと

め、確認した旨をサインしてもらうなどの予防措置

もしておきましょう。

　通信環境は、事前にチェックをしておくこと。
　不安定な場合は、対面に変更してもらうなどの調
整をすることが重要です。説明が受けられず、契約
日がずれてしまうことによるトラブルなども考えら
れるからです。
　また、当日何が起こるか分かりませんので、他の
会議アプリや通信環境を用意しておくことも対策と
しておすすめします。

内見時の説明はしっかりと❕
把握している瑕疵情報は共有しておく

通信環境は事前にチェック。不安定な
場合は対面に切り替えるなどの英断を❕

　コロナ禍の後押しもあって、不動産業界においても急速に各種手続の電子
化が進んでいます。今回はオンライン内見・IT重説・電子契約について解説
しながら、弁護士目線での想定されるトラブルなどもお伝えしていきます。
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（３） 電子契約

電子契約とは❓
電子データによって締結する契約のこと。
「紙･印鑑文化脱却」のため、国が後押しして
いる状況。

メリット
●　当事者が同じ場所にいる必要がない
●　大量の契約処理・管理の便宜
●　紙の契約書紛失や誤送付の防止
●　契約書の発送費や印紙税が不要
デメリット
✖ サイバー攻撃を受ける可能性がある
✖ 社内での運用方法を変更するのに
　　時間を要する
✖ 誤送信の可能性がある

　2021年５月12日に「デジタル改革関連法」が参
院本会議で可決・成立し、2022年には契約書の
電子化が施行となります。トラブルとしては、情
報が漏洩してしまった場合、契約先に何らかの損
害をもたらし、訴訟に発展してしまうケースが考
えられます。これまで以上にセキュリティの強化
が求められますし、社内教育も徹底する必要があ
るでしょう。

情報漏洩による訴訟に発展しないよう、
セキュリティの強化や社員教育の徹底を❕

過渡期である現在から、専門家等の適切な助言を❕
不動産取引の電子化はまさに過渡期といえる状況です。
今後、企業として永続的な発展を遂げていくのであれば、このような変化に適応しなければな
りません。近い将来、“電子化が行われているか否か”が、不動産会社選定における指標になる
時代が来る可能性は非常に高いです。そのため、過渡期である現在から、専門家等の適切な助
言を受け、電子取引を「未知」から「既知」のものにできるよう、情報の感度は高くもっておくこ
とをおすすめします。

弁護士　毛塚　衛　　MAMORU KEZUKA
平成29年弁護士登録。
横浜市内の法律事務所を経て、現在みなとみらい総合法律事務
所パートナー弁護士。会社法務・不動産法務を業務の柱とし、
数多くの交渉・訴訟案件を手がける。神奈川県弁護士会不動産
法研究会に所属し、不動産会社の営業マン向けのセミナー等も
開催している。
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   不動産流通関連サイトのお知らせ

　2022年1月より「東日本・中部」・「近畿」・「西日本」の３つのシステムに分かれていたレインズ
が統合され、１つのシステムを共同利用することとなります。
　それに伴い現行のシステムから変更や廃止となる機能・システム・フリーソフト等がございま
すので、順次ご案内させていただいております。

［重要］近畿レインズは2022年1月より新システムへ変わります。（その３）

成約事例の「画像」の保持期間の変更について
サーバ容量を考慮し、成約事例の「画像（写真等）」の保持期間は過去1年間となります。
※「図面」は永年保存されます。
※現行システムの「画像」については、2020年12月以前に成約登録された物件の「画像」は移行されません。

ログイン画面時の「セキュリティー強化」について
セキュリティー強化のため、ログイン画面に「規定及びガイドラインの確認同意」が導入されます。

近畿レインズＦ型の廃止に伴うご注意
2022年1月より稼働の新レインズではＦ型（FAXでの日報・登録証明書等の配信機能）が廃止
されます。

現在、近畿レインズを“Ｆ型”・“IPF型”にてご利用いただいている方につきましては、近畿レ
インズのWebサイトに「F型廃止届」のご用意がございますので、2021年12月26日（日）まで
にＦ型廃止の手続きについてご検討ください。
※Ｆ型・IPF型にて申込されておられる場合（BizFAXスマートキャストの契約がFAX回線についている場合）
　は、NTTコミュニケーションズより月額200円（税抜）のBizFAXスマートキャスト基本料が発生しており
　ます。

―次号へつづく。

　　　    【新システムの稼働後、変更となる機能③】　　　    

近畿レインズ： http://www.member.kinkireins.or.jp/
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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（物権法等）・不動産登記法改正の動向
（所有者不明土地の利活用の円滑化等について 宅建業者の立場から）

R03年 05月発刊 冊

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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  宅地建物取引業人権推進員「養成講座」のご案内

　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

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

●　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。
●　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。

●  身体に障がいなどがあり、手話・要約筆記・車いす補助等をご希望の方は、開催2週間前までにお問い合わ
せください。

開催日：①11月4日(木)、②12月1日(水)、③令和4年2月3日(木)
　　　　※各回とも同じ講義内容です（②は水曜日です！）
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

令和３年度
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11月は「大阪府ヘイトスピーチ解消推進条例」啓発推進月間です
　特定の人種や民族を排斥する差別的言動、いわゆるヘイトスピーチは人としての尊厳を傷
つけ、差別意識を生むことにつながる許されない行為です。
　大阪府では、ヘイトスピーチを禁止し、「ヘイトスピーチを許さない」という共通認識を社
会に根付かせることを主たる目的として、令和元年11月1日、「大阪府人種又は民族を理由
とする不当な差別的言動の解消の推進に関する条例」（「大阪府ヘイトスピーチ解消推進条
例」）を施行しました。
　条例の趣旨を理解し、全ての人がお互いに人種や民族の違いを尊重しあって共生する社会
を築きましょう。

　皆さんのご理解とご協力をお願いします。

お問い合わせ先
大阪府 府民文化部 人権局 人権擁護課
人権・同和企画グループ
TEL：06-6210-9282
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   不動産取引Q＆A　～ たくっちの実務ノート ～

共有不動産を賃貸することは、“共有者全員の合意
が必要な処分行為”又は“共有者の過半数で決める
ことができる管理行為”のいずれに該当するのか。

賃貸の媒介業者である当社に、商業ビルの賃貸依頼があった。
ビルは兄弟３人の共有であるが、２人は賃貸に合意しているが、１人が反対している。

Question

事　実　関　係
  当社は、賃貸の媒介業者である。兄弟３人の共有である商業ビルの事務所１室の賃貸を長男から
相談されている。
　ビルは、２年前に所有者であった父親が死亡し、長男と二男及び妹の３人が、それぞれ持分３
分の１を兄弟で相続したものである。
　事務所１室の賃借人が退去したため、長男は、新たに入居者を募集したいと考えている。
　妹も賛成しているが、二男は、いずれ自分の事業の拠点として事務所を使用したい思惑があり、
入居者の募集には反対している。
　長男は、共有の事務所を賃貸するには、過半数の同意があれば可能だと思っているが、二男と
は揉めるのは避けたいと考えている。

Question

Answer

共有の建物を賃貸借契約する場合、

共有者の持分の過半数の同意があれば

賃貸することができるか。

共有不動産の賃貸は、相当の事情があるときは、持分の過半数で可能な

場合もあるが、原則、共有者全員の同意が必要である。
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理 由 と 解 説
　共有物について、各共有者は持分に応じた使用ができる（民法第249条）が、共有不動産を持分
に応じて使用することは現実的には難しいであろう。共有不動産が一戸建ての場合、共有者が３
分の１ずつ使用するのは物理的に困難であり、土地やアパート・賃貸マンション等の場合は、物
理的には３等分の使用もできるかもしれないが、それぞれが使用する土地の位置や部屋の条件が
異なり、公平な使用が妨げられる恐れが強い。

　不動産に限らず、共有物の現状を変える行為の内容により、必要な共有者の同意割合が変わる。
共有物に変更を加える場合は、共有者全員の同意が必要である（民法第251条）。変更行為は、共
有者全員に影響を与えるため、共有者の単独又は共有持分の過半数の合意があっても変更するこ
とができない。不動産の変更行為には、“共有土地の造成”や“建物建築”、“大規模な建物改造”や
“建替え”なども該当するが、このような物理的な性質・形状を変える行為のみならず、“売買”や
“抵当権設定”等の法律的な処分行為も該当する。

　また、変更に該当しない共有物の管理行為は、共有持分の過半数によって管理が可能である（同
法第252条前段）。共有物の性質を変えない範囲内の利用・改良行為は、変更とはいえず管理行為
に該当する。“賃貸借契約の解除”及び“賃料変更の合意”や“土地賃貸人として賃借人に対する賃借
権譲渡の承諾”も含まれると解されている。
　変更及び管理に当たらない共有物の保存行為は、各共有者が単独で行うことができる（同法第
252条但書）。保存行為は、変更行為のように共有物の性質等が変化するものでなく、他の共有者
の不利益になるものでなく、むしろ価値の維持につながる行為である。“共有物の修繕”や“不法占
有者に対する明渡し請求”などが、管理行為に該当する。

　相談ケースの“賃貸人として共有建物を賃貸借契約する行為”は、契約期間が短期賃貸借契約（同
法第602条）で、同法の期間を超えない場合は、管理行為であるとの考え方もあるが、裁判例では、
契約期間が短期間であっても「借地借家法が適用になる契約では更新が原則とされており、事実上
契約期間は長期にわたって継続される蓋然性が高く、共有者による使用、収益に及ぼす影響は、
同条の期間を超える賃貸借契約と同視できると考えられ、借地借家法等の適用がある賃貸借契約
の締結も、原則として、共有者全員の合意なくしては有効に行い得ない」として、共有物の賃貸借
契約の締結は、変更行為として共有者全員の同意が必要であると解するものがある。

　しかし、共有の商業ビルの賃貸借契約において、他の共有者が利用する必要がないときに、商
業ビルの賃貸による収益が各共有者に還元される場合、「持分権の過半数によって決することが不
相当とはいえない事情がある場合には、長期間の賃貸借契約の締結も管理行為に当たる」としてい
る（【参照判例】参照）。
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監 修 者 の コ メ ン ト

　共有物についての賃貸借契約の解除は、民法252条の管理行為に当たり、持分価格の過
半数で決することができるというのが、最高裁判例であるが、賃貸借契約の締結そのもの
も管理行為だという最高裁判例はない。高裁の判例では、共有地への賃借権の設定を管理
行為と判断したものがあるが（大阪高判昭和34年８月29日判例時報205号14頁）、学説で
は、賃借権の設定は処分行為と解し、共有者全員の同意が必要という見解が有力で、回答
掲記の地裁判例も同じ考えである。したがって、法律理論として見解が分かれている以上、
媒介業者としては紛争回避の見地から、より慎重な全員の同意が必要とのスタンスで仕事
を進めるのが賢明である。

■民法第249条（共有物の使用）  
各共有者は、共有物の全部について、その持分に応じた使用
をすることができる。
■同法第251条（共有物の変更）
各共有者は、他の共有者の同意を得なければ、共有物に変更
を加えることができない。
■同法第252条（共有物の管理）
共有物の管理に関する事項は、前条の場合を除き、各共有者
の持分の価格に従い、その過半数で決する。ただし、保存行
為は、各共有者がすることができる。

■同法第602条（短期賃貸借）
処分の権限を有しない者が賃貸借をする場合には、次の各号
に掲げる賃貸借は、それぞれ当該各号に定める期間を超える
ことができない。契約でこれより長い期間を定めたときであ
っても、その期間は、当該各号に定める期間とする。 
一 　樹木の栽植又は伐採を目的とする山林の賃貸借 10年 
二 　前号に掲げる賃貸借以外の土地の賃貸借 ５年 
三 　建物の賃貸借 ３年 
四 　動産の賃貸借  ６箇月

　 一般に、共有物について賃貸借契約を締結する行為は、そ
れが民法第602条の期間を超える場合には、共有者による当
該目的物の使用、収益等を長期間にわたって制約することと
なり、事実上共有物の処分に近い効果をもたらすから、これ
を有効に行うには共有者全員の合意が必要であると解される
のに対し、同条の期間を超えない場合には、処分の程度に至
らず管理行為に該当するものとして、持分価格の過半数をも
って決することができるというべきである。しかし、仮に契
約上の存続期間が同条の期間を超えないとしても、借地借家
法等が適用される賃貸借契約においては、更新が原則とされ
事実上契約関係が長期間にわたって継続する蓋然性が高く、
したがって、共有者による使用、収益に及ぼす影響は、同条

の期間を超える賃貸借契約と同視できると考えられる。した
がって、借地借家法等の適用がある賃貸借契約の締結も、原
則として、共有者全員の合意なくしては有効に行い得ないと
いうべきである。
　（中略）共有物の変更及び処分に共有者全員の同意が必要と
されるのは、これらの行為が共有者の利害関係に与える影響
の重大性にかんがみ、これを過半数の持分権者によって決し
得るのが不相当であるからと解される。したがって、持分権
の過半数によって決することが不相当とはいえない事情があ
る場合には、長期間の賃貸借契約の締結も管理行為に当たる
と解される。 

参 照 条 文

参 照 判 例

2106-R-0234　掲載日：2021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  ※参照条文は当時のものです。

 東京地裁平成14年11月25日　判時1816号82頁（要旨）
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   大阪をひとめぐり  どこっち？ たくっち！   

　９月24日（金）、「空き家再生2021」キックオフセミナーをZoom形式にて開催
し、大阪宅建会員及び他府県宅建協会関係者の総勢200名が参加されました。
　講師には、全国でクラウドファンディングを活用した不動産再生・プロデュース
を手掛ける株式会社エンジョイワークスの松島取締役が登壇され、「クラウドファ
ンディングを活用した空き家再生を学び活かす」をテーマに、同社の空き家再生に
よるまちづくりや参加型クラウドファンディングの取組み事例や藤井寺市の道明寺
天満宮門前の古民家を活用する「地ビール醸造所づくり」のプロジェクト概要につい
て、説明がなされました。

　大阪宅建協会では、会員交流会及び研修会を2018年度から実施し、改
正民法の実務的勉強会や実践的ビジネスを展開するトップリーダー達を招
聘した生講義とグループワーク、OsakaMetroと提携するエリアリノベ
ーション事業等を通じて、会員のビジネスチャンスにつながる気づきや仲
間づくりに寄与する取組みを続けています。
　2021年度は、今回のセミナーを皮切りに、現地視察・セミナーのツアーやワークショップを開催する予定です。
詳しくは、大阪宅建Webサイト会員のページをご確認ください。（要ログイン）
https://www.osaka-takken.or.jp/members/member-news/2021/09/post-1468.html

　　  「空き家再生2021」キックオフセミナーを開催しました⚽

株式会社エンジョイワークス
取締役　松島孝夫氏

         みてみて👀！リアルパートナー紙上研修解説動画の配信のご案内

＜動画の視聴方法＞
①大阪宅建Web会員のページ上部の「ハトサポバナー」をクリック。（全宅連の会員サイトにジャンプします。）

③Web研修動画より、「紙上研修動画・トピックス・シンポジウム等」
　をクリック。お好みの解説動画をご視聴いただけます。②全宅連の会員サイト「Web研修」をクリック。

　全宅保証では、本年度より紙上研修解説動画「紙上研修on the web」を制作し、「ハトサポ」において配信を開
始しています。「紙上研修on the web」は不動産総合情報誌リアルパートナーの連載紙面「紙上研修」の要点を分
かりやすく解説した研修動画です。受講義務のある不動産業務研修会等の研修動画ではございません（※）が、業
務に役立つ内容となっておりますので、「ハトサポ」のWeb研修よりご視聴下さい。

※大阪宅建で実施しているWeb研修（年３回の不動産業務研修会や新規入会時の新入会員講習会）とは別の動画になります。

　　  「空き家再生2021」キックオフセミナーを開催しました
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たくっちと関西国際空港・だんじり祭

大東市を中心に展開。
３代目が取り組む、
「思いをつなぐ空き家活用」。

大東市を中心に展開。
３代目が取り組む、
「思いをつなぐ空き家活用」。

人・すまい・地域をつなぐ懸け橋

10
october

vol.631

2021

vol.631102021

はばたけ！青・鳩・会 Vol.１
オンラインセミナー「Web広告作成の注意点」を開催します
不動産取引Q＆A ～たくっちの実務ノート～

特集


