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レインズシステム Ｑ＆Ａ
レインズコールセンターへ多くお問い合わせいただいております
事例についてご案内いたします。

【物件検索（成約事例）】
Ｑ．成約事例検索時に該当物件する物件数が少ない。

Ａ．検索条件の初期値が「1年以内」となっているため、検索時に成約年月日の
　　選択を「指定なし」等へ変更してください。

Ａ．売土地検索時には、「土地権利／借地権種類」について、「指定なし」
　　で検索してください。

【物件検索（売土地）】
Ｑ．売土地を検索時に土地権利を「所有権のみ」にすると、検索結果が０件になる。

近畿レインズ  ：  http://www.member.kinkireins.or.jp/ 🎈🎈必読👀👀法律コラム
🎈🎈不動産取引Q&A ～たくっちの実務ノート～
    “賃借人が、成年被後見人になったときは契約解除できる”約定の可否
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特集

   不動産流通関連サイトのお知らせ



高経年のマンションでは、当然のことながら建物や設備の老朽化が進んでおり、
維持管理の適正化や再生の円滑化に向けた取り組みの促進が求められています。
そこで、国土交通省は「マンションストック長寿命化等モデル事業」を創設。令和2
年度より老朽化マンションの再生検討から長寿命化につながる改修や建替などを
行う先導的な再生プロジェクトについて、民間事業者などから提案を募集し、
事業の実施に要する費用の一部を補助することとしました。
今回は、ストック数の現状や、期間を令和6年度までとしている本事業について
の概要を見ていきましょう。
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❶先導的な再生プロジェクトについて、民間事業者などから提案を募集。募集タイプには、計画支援型・工事支
援型（長寿命化改修工事）・工事支援型（建替工事）がある。

❷提案された内容の先導性などを、専門学識者などで構成される有識者委員会で審査し、国が採択を行う。
❸先導的な再生プロジェクトを実施。国が費用の一部を補助。

●計画支援型：マンション再生コンサルタント、設計事務所、管理会社
　※応募段階で、管理組合からの提案も可。ただし、採択後に補助事業者を確定させる必要あり。
●工事支援型：施工業者、買取再販業者 （グループによる提案も可）
　※応募段階で、補助事業者が確定していない場合に限り、マンション再生コンサルタント、設計事務所、
　　管理会社、管理組合からの提案も可。ただし、採択後に補助事業者を確定させる必要あり。

❹プロジェクトで得た知見を集め、フォローアップとして事業の成果などを広く公表。老朽化マンションの長寿
命化・再生への取り組みの広がりや意識啓発につなげていくことが狙い。

●計画支援型：500万円を上限※事業を実現するための必要な調査・検討経費などに要する費用
●工事支援型（長寿命化改修工事）：費用合計の3分の１以内

※調査設計計画に要する費用・長寿命化につながる工事のうち先進性を有するものに要する費用
●工事支援型（建替工事）：費用合計の3分の１以内
　※調査設計計画に要する費用・土地整備に要する費用・共同施設整備に要する費用（建替前のマンショ
　　ンの共同施設の面積相当分を上限）

　日本での分譲マンションストック数は約665.5万戸※１（令和元年末時点）となっており、国民の10％以上が分
譲マンションで暮らしていることになります。そのうち、昭和55年以前に建てられた築40年超の分譲マンション
数は91.8万戸。つまり、分譲マンションストック数の約14％を占めています。さらに築40年超の分譲マンション
数は、令和11年末には213.5万戸と約2.3倍、令和21年末には384.5万戸、約4.2倍となる見込みです。内訳を
見てみると、令和元年末は築40～50年未満が築50年超に対し8倍弱となっているものが、令和21年には築50年
超が築40 ～ 50年未満を上回ることが推測されます。また、令和21年以降に目を向けると、特に新規供給戸数の
多かった平成7～19年築の分譲マンションが次々と築50年超を迎えることとなります。

※掲載の内容は2022年2月現在のものです。

※本事業におけるマンションとは、区分所有されている分譲マンションを指しています。１オーナーの賃貸マンションは含まれていません。
　また、事業の概要などは令和3年度の公募概要を参考にしています。

※１　ここでいうマンションとは、中高層（3階建て以上）・分譲・共同建で、鉄筋コンクリート、鉄骨鉄筋コンクリートまたは鉄骨造の住宅のこと。

詳細は「マンションストック長寿命化等モデル事業」のサイトをチェック！
https://www.kenken.go.jp/mansion_s/index.html

　募集タイプは、「計画支援型」と「工事支援型」に分かれています。
計画支援型は、プロジェクトを実現するために必要な調査・検討など、事業前の立ち上げ準備段階の取り組みが対
象となっています。一方工事支援型は、改修工事や建替工事の実施段階に対して支援を行うというもの。改修や修
繕の取り組みが対象となる「長寿命化改修工事」と、改修工事を行うことが経済的に合理的ではない場合などが対
象となる「建替工事」の2つがあります。
　いずれも、区分所有者が10人以上いることが条件。また、耐用年数の2分の１を経過しているマンションが対象
なので、耐用年数が47年の鉄筋コンクリート造であれば、築24年以降に応募できるということになります。ほか
の要件としては、計画支援型の場合は、完了後に工事支援型の提案を行うことを想定していること、工事支援型の
場合は、該当となるマンションがある地域の地方公共団体において、マンション管理に関する計画や条例などが策
定されている、もしくは策定する見込みがあることなどがあります。

　令和2年度は41件の応募があり、そのうちの18件が採択されました。高齢者の自立生活が可能な居住環境の整
備、マンション全体の防災性能向上、隣接する大規模公園との一体性に配慮などその目的はさまざまですが、いず
れもその先導性や具体性が評価された結果です。これから増え続けていく高経年マンションについては、本事業で
公表された成果なども参考にした、適切な対応が求められます。

募集タイプ、「計画支援型」と「工事支援型」とは。

※いずれも当該年時点のもの。
※令和元年の築50年超の分譲マンションの戸数は、国土交通省が把握している築50年超の公団・公社住宅の戸数を基に推計した戸数。
※10年後、20年後に築40～50年超となる分譲マンションの戸数は、建築着工統計などを基に推計した令和元年末時点の分譲マンションストック戸数および
　国土交通省が把握している除却戸数を基に推計したもの。 

年別で見る、築40～50年超のマンションストック数

築40～50年未満

築50年超

合計

80.3万戸

11.5万戸

91.8万戸
(昭和55年以前築)

213.5万戸
(平成2年以前築)

384.5万戸
(平成12年以前築)

121.7万戸

91.8万戸

171.0万戸

213.5万戸

令和元年末

国土交通省「マンションストック長寿命化等モデル事業」の説明資料より抜粋

令和11年末 令和21年末
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象
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事業の流れとポイント

まずは築40～50年超の分譲マンション戸数
【現状(令和元年末時点)と10年、20年後】をチェック。
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高経年のマンションでは、当然のことながら建物や設備の老朽化が進んでおり、
維持管理の適正化や再生の円滑化に向けた取り組みの促進が求められています。
そこで、国土交通省は「マンションストック長寿命化等モデル事業」を創設。令和2
年度より老朽化マンションの再生検討から長寿命化につながる改修や建替などを
行う先導的な再生プロジェクトについて、民間事業者などから提案を募集し、
事業の実施に要する費用の一部を補助することとしました。
今回は、ストック数の現状や、期間を令和6年度までとしている本事業について
の概要を見ていきましょう。
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❶先導的な再生プロジェクトについて、民間事業者などから提案を募集。募集タイプには、計画支援型・工事支
援型（長寿命化改修工事）・工事支援型（建替工事）がある。

❷提案された内容の先導性などを、専門学識者などで構成される有識者委員会で審査し、国が採択を行う。
❸先導的な再生プロジェクトを実施。国が費用の一部を補助。

●計画支援型：マンション再生コンサルタント、設計事務所、管理会社
　※応募段階で、管理組合からの提案も可。ただし、採択後に補助事業者を確定させる必要あり。
●工事支援型：施工業者、買取再販業者 （グループによる提案も可）
　※応募段階で、補助事業者が確定していない場合に限り、マンション再生コンサルタント、設計事務所、
　　管理会社、管理組合からの提案も可。ただし、採択後に補助事業者を確定させる必要あり。

❹プロジェクトで得た知見を集め、フォローアップとして事業の成果などを広く公表。老朽化マンションの長寿
命化・再生への取り組みの広がりや意識啓発につなげていくことが狙い。

●計画支援型：500万円を上限※事業を実現するための必要な調査・検討経費などに要する費用
●工事支援型（長寿命化改修工事）：費用合計の3分の１以内

※調査設計計画に要する費用・長寿命化につながる工事のうち先進性を有するものに要する費用
●工事支援型（建替工事）：費用合計の3分の１以内
　※調査設計計画に要する費用・土地整備に要する費用・共同施設整備に要する費用（建替前のマンショ
　　ンの共同施設の面積相当分を上限）

　日本での分譲マンションストック数は約665.5万戸※１（令和元年末時点）となっており、国民の10％以上が分
譲マンションで暮らしていることになります。そのうち、昭和55年以前に建てられた築40年超の分譲マンション
数は91.8万戸。つまり、分譲マンションストック数の約14％を占めています。さらに築40年超の分譲マンション
数は、令和11年末には213.5万戸と約2.3倍、令和21年末には384.5万戸、約4.2倍となる見込みです。内訳を
見てみると、令和元年末は築40～50年未満が築50年超に対し8倍弱となっているものが、令和21年には築50年
超が築40 ～ 50年未満を上回ることが推測されます。また、令和21年以降に目を向けると、特に新規供給戸数の
多かった平成7～19年築の分譲マンションが次々と築50年超を迎えることとなります。

※掲載の内容は2022年2月現在のものです。

※本事業におけるマンションとは、区分所有されている分譲マンションを指しています。１オーナーの賃貸マンションは含まれていません。
　また、事業の概要などは令和3年度の公募概要を参考にしています。

※１　ここでいうマンションとは、中高層（3階建て以上）・分譲・共同建で、鉄筋コンクリート、鉄骨鉄筋コンクリートまたは鉄骨造の住宅のこと。

詳細は「マンションストック長寿命化等モデル事業」のサイトをチェック！
https://www.kenken.go.jp/mansion_s/index.html

　募集タイプは、「計画支援型」と「工事支援型」に分かれています。
計画支援型は、プロジェクトを実現するために必要な調査・検討など、事業前の立ち上げ準備段階の取り組みが対
象となっています。一方工事支援型は、改修工事や建替工事の実施段階に対して支援を行うというもの。改修や修
繕の取り組みが対象となる「長寿命化改修工事」と、改修工事を行うことが経済的に合理的ではない場合などが対
象となる「建替工事」の2つがあります。
　いずれも、区分所有者が10人以上いることが条件。また、耐用年数の2分の１を経過しているマンションが対象
なので、耐用年数が47年の鉄筋コンクリート造であれば、築24年以降に応募できるということになります。ほか
の要件としては、計画支援型の場合は、完了後に工事支援型の提案を行うことを想定していること、工事支援型の
場合は、該当となるマンションがある地域の地方公共団体において、マンション管理に関する計画や条例などが策
定されている、もしくは策定する見込みがあることなどがあります。

　令和2年度は41件の応募があり、そのうちの18件が採択されました。高齢者の自立生活が可能な居住環境の整
備、マンション全体の防災性能向上、隣接する大規模公園との一体性に配慮などその目的はさまざまですが、いず
れもその先導性や具体性が評価された結果です。これから増え続けていく高経年マンションについては、本事業で
公表された成果なども参考にした、適切な対応が求められます。

募集タイプ、「計画支援型」と「工事支援型」とは。

※いずれも当該年時点のもの。
※令和元年の築50年超の分譲マンションの戸数は、国土交通省が把握している築50年超の公団・公社住宅の戸数を基に推計した戸数。
※10年後、20年後に築40～50年超となる分譲マンションの戸数は、建築着工統計などを基に推計した令和元年末時点の分譲マンションストック戸数および
　国土交通省が把握している除却戸数を基に推計したもの。 

年別で見る、築40～50年超のマンションストック数

築40～50年未満

築50年超

合計

80.3万戸

11.5万戸

91.8万戸
(昭和55年以前築)

213.5万戸
(平成2年以前築)

384.5万戸
(平成12年以前築)

121.7万戸

91.8万戸

171.0万戸

213.5万戸

令和元年末

国土交通省「マンションストック長寿命化等モデル事業」の説明資料より抜粋

令和11年末 令和21年末

対
象
事
業
者

費
用
補
助
額

事業の流れとポイント

まずは築40～50年超の分譲マンション戸数
【現状(令和元年末時点)と10年、20年後】をチェック。
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1-2…  特集　トレンドコラム
3…  information
4…  【重要】「《民間資格》賃貸不動産経営

管理士」の終了について
4…  名探偵たくっちVol.30　

～ことわざアナグラムの謎～
5-8…業界の「いま」を知る　

大阪宅建☆ハイライト
9-11…必読👀！法律コラム

12…（取引士センター）講演録出版のご案内
13-15…不動産取引Q&A

～たくっちの実務ノート～
15…会員業者限定

弁護士による無料法律相談
16…大阪をひとめぐり　

どこっち？たくっち！
裏表紙…不動産流通関連サイトのお知らせ

   information
（ハトマーク支援機構×次世代まちづくりスクール）
　　　　　Web講座が開催されています！　　　～全12回～

大阪宅建会員が講師を
務められる回も！

　（一財）ハトマーク支援機構と「地域未来創造大学校・次世代まちづくりスクール（まちスク）」は、令和３年８
月から共同Webセミナーを毎月開催しています。
　第６回（１月19日）は、清陽通商(株) 栗本唯さん（中央支部会員）による「金融機関を味方につける！買取再販
の手法を使ったまちづくり」をテーマにした講座が、第７回（２月９日）は、丸順不動産(株) 小山隆輝さん（なに
わ阪南支部会員）による「空き家×スモールビジネス①既存建物を活用してエリアの価値を高める秘策教えま
す！」をテーマにした講座が開催されました。
　次回、第８回（３月30日）は、「空き家×スモールビジネス②」を題材として、(株)西村興産 西村剛さん（南大
阪支部会員）による講座が開催される予定です。

※（一財）ハトマーク支援機構のWebセミナーを
ご視聴いただくには、大阪宅建Webサイト
「会員のページ」（要ログイン）内の

「ハトサポ」バナーから、

全宅連Webサイトに遷移の上、
「ハトマーク支援機構」をクリックしてください。

「トピックス一覧」のなかにございます。
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名探偵たく
っちV

ol.30

名探偵探偵探 たくっ
ちVoVoV

l.30 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/ZarhFBFBQLwPoXHu7
2022年4月15日（金）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

Q.

Webフォームはこちら

前回の答え

＋ ＝6 115

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３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。

①丸
まる

、欠
か

けがち
②はて、何

なに

漁
りょう

？
③彼

かれ

のモグラたちさ
④姫

ひめ

となら避
さ

けたはずなの
⑤ほとんどのお酒

さけ

かも

【例】
ここ二番

にばん
ね 猫

ねこ
に小判

こばん

【重要】「《民間資格》賃貸不動産経営管理士」の終了について【重要】「《民間資格》賃貸不動産経営管理士」の終了について

「《民間資格》賃貸不動産経営管理士」は、令和４年６月15日をもって
終了となり、その効力が失われます！
令和２年度以前の試験に合格・登録され、移行講習未修了の方は、
お持ちの経営管理士証の有効期限に関係なく、本年６月15日をもって
その効力が失われますのでご注意ください。

※継続して資格を所持する場合には、『《国家資格》賃貸不動産経営管理士』
に移行する必要があります。

　手続き等の詳細は、以下Webサイトをご確認ください。

賃貸不動産経営管理士Webサイト
https://www.chintaikanrishi.jp/dm202107/
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

第６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６回理事会･幹事会合同会議

【審議事項】
◆保証協会・令和４年度事業計画（案）に関する件
　原案どおり承認
◆保証協会・令和４年度予算（案）に関する件
　原案どおり承認
◆懲戒処分取扱基準（２）の一部改正に関する件
　原案どおり承認

【日時／形式】
１月27日（木）15時30分～
Web会議「Zoom」

【報告事項】
◇新入会員承認
◇廃業等による会員資格喪失者
◇会費未納による会員資格喪失者
◇宅建協会・令和４年度事業計画（案）
◇宅建協会・令和４年度予算（案）
◇令和４年・５年度代議員選出数・理事候補者数
◇各委員会報告

令和２年・令和３年 各種表彰受賞者顕彰を行いました

令和４年１月27日（木）、各種表彰受賞者合同顕彰がWebで執り行われました。
令和２年・３年の各種表彰受賞者氏名及び功績が映像で紹介され、ご受賞者本人の栄誉のみならず当協会の
名誉として讃え、高村会長から受賞者に対して、顕彰されました。
受賞者は次の通りです。(順不同・敬称略)

　令和２年５月
　産業功労により大阪府知事表彰受賞
　　　　荒木　均（西支部）

　令和３年５月
　産業功労により大阪府知事表彰受賞
　　　　菅沼　正浩（新大阪支部）

　令和３年９月
　更生保護事業功労により法務大臣表彰受賞
　令和３年11月
　行政相談委員活動功労により総務大臣表彰受賞
　　　　乾　敦子（なにわ阪南支部）

おめでとうござ
います
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支部長会議を開催しました
　令和４年２月21日（月）10時30分から、Web会議
システムZoomを使用した形式にて、支部長会議を
開催しました。
　会議では、よりよい会員サービスの提供を行うた
めに、本部・支部の組織体制や事業役割について、
活発な意見交換が行われました。

　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。

実施結果
申込者数 受験者数 合格者数 合格率

全　国 296,518人 234,714人 41,471人 17.7%

大阪府 26,630人 21,209人 3,711人 17.5%

2021年度 宅地建物取引士資格試験　合格発表
大阪府では本年度も10月と12月の２回実施されました

「令和３年度(2021年度)宅地建物取引士資格試験」について、10月17日（日）実施
の合格発表が12月１日（水）に、12月19日（日）実施の合格発表が２月９日（水）に
行われました。
実施結果は、合格者数41,471名、合格率は17.7％、合否判定基準は、
10月実施分：50問中34問以上（登録講習修了者は45問中29問以上）正解、
12月実施分：50問中34問以上正解となりました。

おめでとうございます！！　　  　　　おめでとうございます！！

桜満開 「宅建取引士試験対策講座」受講生からも合格者多数！！
～大阪宅建、合格率28.75％！！！～
　大阪宅建協会が主催する「宅建取引士試験対策講座（2021年４月～ 10月）」受講生のうち、受講後、宅建試験
を受験された80名から23名、合格のおたよりが届きました！
　２年連続で新型コロナウイルスの影響の色濃い年となりましたが、半年間にわたる講座受講とWebフォロー
を活用しながら、根気強く取り組み続けた努力が実を結び、受講生から喜びと感謝の声が多数寄せられています。



7

宅建NEWS 3 月号
2022

新入会員（2021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 ㈱COMFORT PLUS 幸 田　 健 介 淀川区西中島7-1-3 06-6390-1123 ①63139

北

ひととひと商会㈱ 長 谷 川　 達 朗 北区中崎西3-2-17 06-6467-4139 ①63163

和光産業㈱ 吉 見 　 修 北区天神橋1-14-14 06-6352-4641 ①63111

㈱みらいソリューション 高 山　 和 美 北区松ヶ枝町6-3-501 06-6882-6228 ①63187

NIJI㈱ ファム ダン ズォン 西淀川区柏里3-3-3-2F 06-7410-5468 ①63192

機動建物管理㈱ 亀 山　 浩 二 福島区福島5-13-18 06-6451-7248 ①63143

㈱Limile 湯 浅　 和 斗 都島区東野田町4-9-17 06-6232-8177 ①63185

滝川不動産㈱ 滝 川　 寛 治 北区天神橋2-北2-25　タキガワビル505 06-6356-0811 ①63161

中央

GDハウス㈱ 深 江 　 彰 中央区内平野町2-1-13 06-6467-4888 ①63153

ノブレスパートナー㈱ 藤 枝　 彰 彦 中央区高麗橋4-6-14-503 06-6282-7964 ①63156

アルクス㈱ 城 前 　 豪 中央区瓦町3-2-5 06-6786-8747 ①63180

㈱AZグランツ 藤 井　 佳 世 中央区石町1-1-1 06-6766-4102 ①63175

㈱ユーアイヒルズ 田 中　 友 子 中央区久太郎町1-5-31　リアライズ堺筋本町ビル307 06-6262-2277 ①63182

日本紙交易㈱ 西 尾　 竜 司 中央区高麗橋4-1-1　大阪興銀ビル10F 06-6202-5241 ①63186

㈱DM不動産 松 尾 　 大 中央区安土町2-2-15 06-4708-3588 ①63191

㈱大輪 嶋 本　 大 介 中央区島之内1-17-17 06-6786-8513 ①63223

㈱アイシスマネジメント 松 尾　 永 浩 中央区久太郎町3-6-8　 06-6282-0702 ①10060

西
㈱OFFICE MYU 浅 川　 正 治 西区江之子島1-7-3 06-6445-8803 ①63165

㈱M&Uステート 山 下　 吉 一 浪速区敷津西2-14-20 06-6630-9577 ①63178

なにわ南

㈱日行千里 王 　 智 永 西成区玉出西1-16-13 06-7410-5613 ①63253

㈱TERA corporation 寺 沢　 裕 樹 住吉区遠里小野5-7-23 06-6692-1627 ①63235

㈱88Plus ホアン･クアン･ミン 西成区花園南1-3-11　花園ビル4F 06-6690-0468 ①63234

なにわ京阪

㈱オルビー 眞 砂　 忠 行 城東区関目6-13-23 080-6110-9487 ①63121

㈱kuniumi 里 深　 隆 司 城東区鴫野東1-12-15-101 06-6963-6300 ①63160

六匠home 熊 谷　 明 修 旭区大宮2-2-20 06-7777-2974 ①63199

松本不動産 松 本 　 務 守口市南寺方中通1-5-9 06-6996-6066 ①63184

㈱がんばる 鍋 島　 廣 光 守口市八雲東町1-6-8 06-7710-9110 ①63224

正岡不動産 吉 田　 裕 美 守口市藤田町4-26-5 06-6904-8000 ①63205

なにわ東 ㈱Brotherz 石 川 洋 介 天王寺区上本町8-2-7　スカイビル401 06-4305-7552 ①63229

なにわ阪南 ㈱ホームクリエイト 山 脇　 英 二 東住吉区南田辺5-27-9 06-6694-0871 ①62880

北摂
メイクイースト 東 　 直 輝 池田市天神2-8-16 072-762-6037 ①63158

㈱アド・マックス 安 藤 　 大 豊中市蛍池南町2-11-8-203 06-6151-5458 ①63144

北大阪
きぼう不動産流通㈱ 丸 山　 晃 司 吹田市内本町2-20-14 06-6318-2270 ①63190

なぎさ不動産㈱ 浦 中 　 渚 高槻市井尻1-15-12 072-669-8969 ①63211

東大阪八尾
リベラホーム㈱ 川 原 　 哲 八尾市萱振町1-35-12 090-3033-6681 ①63242

㈲ライフサポート 西 田　 昌 弘 東大阪市水走1-4-12 072-962-5313 ①62285

堺市
㈱和泉不動産 坂 井　 義 尚 堺市西区鳳東町5-423-6　シャルマン鳳駅前1F 072-272-1122 ①63202

GWJ㈱ 徐 　 成 国 堺市西区浜寺元町4-478-2-2F 072-247-5696 ①63231

2021年12月入会時点の情報です。 2021年12月末現在の会員数は　正会員8,413名　準Ａ　684名　準Ｂ　5,289名
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新入会員（2022年1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
㈱オズケン 大 水 流　 佑 哉 淀川区三津屋南2-3-7 06-6390-0101 ①63250
㈱living kansai 藏 津　 貴 道 淀川区十三本町2-9-3-604 06-6732-9653 ①63303

北

㈱ホームロイヤー 星 野　 峻 三 北区西天満4-3-4 06-6585-0488 ①63215
㈱ハウスオール 畠 中 　 亮 北区東天満1-11-15 06-6809-6966 ①63232
㈱WINDOM 武 田　 清 司 北区東天満1-12-13 06-6809-7227 ①63226
㈱喰う道 青 木　 茂 雄 都島区都島本通3-16-28 06-6167-6566 ①63241
㈱ベアーズプロパティ 青 井　 孝 之 北区天神橋4-6-15　ロイヤル天神橋211 06-6358-7406 ①63214
㈱がっぱ 山 根　 由 美 子 福島区海老江2-5-3　ジュネス永和205 06-6476-8404 ①63212

中央

㈱楽居 辻 本　 佳 嗣 中央区谷町4-6-13 06-4397-3467 ①63255
㈲住まいのコンシェル 岩 谷　 健 一 中央区平野町3-3-5 06-6202-2432 ①63265
㈱ENJOY TRUST 萩 原　 俊 輔 中央区心斎橋筋2-2-3 06-6224-0667 ①63281
㈱リグノ 古 春 　 司 中央区博労町3-3-7 06-7506-9274 ①63290

西

㈱中山不動産 山 本　 大 貴 西区阿波座1-3-18　エッグビル本町1001 080-3031-1787 ①63287
㈱DERIVE 朴 　 槿 雅 港区夕凪2-17-5-205 06-6571-1762 ①63249
ARC COMPANY㈱ 伊 藤　 有 城 浪速区日本橋東3-11-9 06-6632-0423 ①63155
太郎不動産㈱ 山 下　 太 郎 浪速区元町2-11-16 06-6684-8005 ①63206
㈱アールホーム 桒 原　 佑 紀 西区江戸堀1-24-15　タット・肥後橋ビル5F 070-5047-7788 ①63314
FCF商事 中 井　 一 彦 西区土佐堀1-1-32 日宝リバービル503 090-8888-8123 ①63302

なにわ京阪 スギタクレスト㈱ 杦 田　 勘 一 郎 城東区今福東1-4-19 080-9752-8545 ①63293
なにわ東 ㈱アール・ケィ・ティ 中 村　 成 彦 東成区中本5-22-13 06-6748-0491 ①63276
なにわ阪南 （一社）ケアマネ業務支援センター 大 石　 智 之 阿倍野区昭和町2-19-28　青葉グランドビル601 06-6654-5660 ①63136

北摂

㈱エヌ・アイ・シー 細 部　 俊 裕 池田市神田2-21-6 072-753-2020 ①63262
㈱T&Aハウジング 玉 城　 拓 也 池田市石橋2-15-27-101 090-5095-2064 ①63279
㈱草野実業 草 野　 治 朗 豊中市庄内西町3-1-5 06-6333-2841 ①63292
㈱よつば不動産 斎 藤　 哲 廣 箕面市稲6-7-18　 072-768-8428 ①63317

北大阪 ㈱ライフサポート 木 村　 隆 志 茨木市美沢町20-18-1F 072-646-5434 ①63297
京阪河内 KUMPEL HOME㈱ 邉 本　 颯 太 枚方市町楠葉1-1-17-202 080-1417-9681 ①63295

東大阪八尾
㈱ウィステリア 藤 井　 寛 之 八尾市山本町1-5-11 072-924-1272 ①63275
㈱鈴建 鈴 木　 康 平 東大阪市稲田本町3-1-18 06-7162-1285 ①63277

南大阪 ベストプランニング 中 谷 　 薫 富田林市錦織中1-15-18 0721-25-2870 ①63230
堺市 貴不動産㈱ 山 野　 隆 和 堺市中区深阪2-10-51 072-237-2788 ①63272

泉州
㈱マルホーム 川 畑　 公 一 岸和田市西之内町8-52 072-432-8368 ①63263
㈱大東 林　 伊 久 雄 岸和田市内畑町749 072-479-1249 ①63194
ふたばホーム㈱ 宮 瀬　 祐 史 泉大津市下之町1-9 080-3851-6187 ①63294

2022年1月入会時点の情報です。 2022年1月末現在の会員数は　正会員8,422名　準Ａ　680名　準Ｂ　5,277名
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必読 ！ 法律コラム 

“宅地建物取引業者による人の死の告知に関するガイドライン”について
大阪宅建協会　顧問弁護士　　岩本　洋氏（磯野・岩本・住原法律事務所）

ご承知のとおり、令和３年10月、国土交通省が「宅地建物取引業者による人の死の告知に関する
ガイドライン」を公表しました。売買、賃貸を問わず、告知しなければならないのか悩む場面が
あったと思いますが、これまでに蓄積された事案を分析することで“告知しなくてもいいと一般
的に考えられる場合”について、一つの指針ができましたのでご紹介させていただきます。

ポイント その１　ガイドラインの対象物件とは？
　心理的瑕疵の問題は、裁判例において、従前「住み心地の良さ」を欠くということで問題にされてきました。
　そこで、ガイドラインの対象も居住用物件とされています。
事業用物件はガイドラインの対象にされていませんが、これは“事業用物件については心理的瑕疵が問題とな

らない”という趣旨ではありませんので、別途検討する必要があります。

ポイント その２　告知しなくてもいい場合とは？（賃貸と売買で異なります）

⑴　ガイドラインの概要
　ガイドラインの概要については、全宅連の一覧表を併せてご参照ください。（10頁参照）。

　ごく簡単にいえば、㋐自然死や日常生活の中での
不慮の死（転倒、誤嚥等）については、売買・賃貸借
契約とも、死後長期間にわたって人知れず放置され
たこと等に伴って、いわゆる“特殊清掃”や“大規模リ
フォーム”等（以下「特殊清掃等」といいます。）が行わ
れた場合を除き、「原則として告知しなくてもよい」
とされました。

　また、㋑他殺・自死の場合・特殊清掃等が行われ
た自然死や日常生活の中での不慮の死（以下「特殊清
掃等が行われた自然死等」といいます。）の場合、賃貸
と売買で異なります。
　賃貸借契約の場合であれば、事案発生から（特殊清
掃等が行われた自然死等の場合は、発覚してから）お
おむね３年が経過したのちは、「原則として告知しな

くてよい」とされました。しかしおおむね３年を経過
していない場合で、相手方の判断に重要な影響を及
ぼすと考えられる場合は、告知しなければなりません。
　売買契約では、経過期間にかかわらず、相手方の
判断に重要な影響を及ぼすと考えられる場合は、告
知しなければなりません。

㋒取引の対象物件とはいえない部分に関し、アパ
ート・マンション等の隣接住戸や日常生活において
通常使用しない共用部分で発生した他殺・自死・特
殊清掃等が行われた自然死等についても、「原則とし
て告知しなくてよい」とされました。

　日常生活において通常使用する共用部分について
は、上記㋑に沿って判断することになります。

告知しなくてもいい場合とは？（賃貸と売買で異なります）
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⑵　注意点
ア　例外
　上記のとおり、原則として告知しなくてよいとさ
れた場合であっても、事件性・周知性・社会に与え
た影響等が特に高い事案は、告知する必要がありま
す。
　また、人の死の発覚から経過した期間や死因にか
かわらず、買主・借主から事案の有無について問わ
れた場合や、社会的影響の大きさから買主・借主に
おいて把握しておくべき特段の事情があると認識し
た場合には告知する必要があります。

イ　告知の時期
　取引の対象となる不動産において、過去に人の死
が生じた事案について、媒介を行う宅建業者は、契
約後、引渡までに知った場合についても告知義務が
あるとする裁判例（高松高裁平成26年６月19日判
決・判例時報2236号101頁）がある点に注意してく
ださい。

ウ　特殊事例
　建物を取り壊した土地の取引、死亡したのが物件
内ではなく病院であった場合、投身自殺等の飛び降
りた場所などについては、指針として一般化するま
での判例の集積がないため、今後の事例の蓄積を踏
まえたガイドラインの更新が待たれます。

引用：全宅連Webサイト「法令改正情報」
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ポイント その３　調査義務
　宅建業者が媒介を行う場合、売主・貸主に対し、
告知書等に過去に生じた事案についての記載を求め
ることにより、媒介活動に伴う通常の情報収集とし
ての調査義務を果たしたものとされます。
　もっとも、売主・貸主からの告知がない場合であ
っても、人の死に関する事案の存在を疑う事情があ
るときは、売主・貸主に確認する必要があります。

　また、原則として、“自ら周辺住民に聞き込みを行
う”、“インターネットサイトを調査する”等の自発的
な調査を行う義務はありません。
　仮に行う場合には、情報の正確性の確認が難しい
こと、亡くなった方や遺族等の名誉及び生活の平穏
に十分配慮し、これらを不当に侵害しないようにす
る必要があるため、慎重に行う必要があります。

ポイント その４　調査方法
売主・貸主に対し、告知書等への記載を求めます。
　記載が適切に行われるよう、必要に応じて助言を
することが望ましいです。
　上記ポイントその２⑴㋑や⑵アに関連して、３年
を経過したものでも、相手方の判断に重要な影響を
及ぼすと考えられる場合は告知しなければなりませ
んので、聞取りの段階から「過去３年間にのみ遡って

記載を求める」という調査方法をとると、宅建業法違
反に問われる危険があります。
　また、売主・貸主に対し、事案の存在について故
意に告知しなかった場合等には、民事上の責任を問
われる可能性がある旨を、予め伝えることが望まし
いです。 

ポイント その５　告知内容
　告知する場合、調査を通じて判明した点について
実施すれば足り、買主・借主に対して事案の発生時
期（特殊清掃等が行われた場合には発覚時期）、場所、
自然死・他殺・自死・事故死等の別（不明である場合
にはその旨）及び特殊清掃等が行われた場合には、そ
の旨を告知します。
　亡くなった方やその遺族等の名誉及び生活の平穏
に十分配慮し、これらを不当に侵害することのない
ようにする必要があることから、氏名・年齢・住所・
家族構成や具体的な死の態様、発見状況等を告げる
必要はありません。

　告知したことを証拠として残すためにも、調査を通
じて判明した点を過不足なく告知するためにも、告
知書等を買主・借主に交付することが望ましいです。

むすびに…　ガイドラインの位置づけ

　ガイドラインに従わなかった場合に、すぐさま宅建業法違反となるものではありませんが、違反の有無の
判断の際には、ガイドラインを参考に判断されるものとなります。
　また、告知すべきか否かはあくまでも個別の事案での判断ですので、ガイドラインに従ったからといって、
必ずしも民事の損害賠償責任を免れるとは限りません。　
　買主・借主の意向を的確に把握し、これに応じて適切に告知しなければなりません。 
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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//ppaaggeess//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

宅建業者が注意すべき消費税のポイント
－仕入税額控除とインボイス制度を中心に－

R03 年 12 月発刊 冊

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
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   不動産取引Q＆A　～ たくっちの実務ノート ～

当社は、賃貸の媒介業者である。賃貸人が、高齢者の入居に際し、契約条項に“賃借人が、後見
開始の審判を受けたときは、契約解除できる”旨の約定を希望しているケースがある。このよう
な約定について、法的効力などの問題はないか。

Question

事　実　関　係
　近年、当社の営業エリアも高齢化が進み、顧客も高齢者が増えている。
　当社が媒介する賃貸物件の居住目的の入居希望者にも、高齢者が少なからずいる。
　高齢者である入居者に認知症等が発症すると、財産管理や身上看護のためや、詐欺等の被害に備えて、
家族が後見人になるケースが増えると予測される。入居者が、成年被後見人となれば、入居者の日常生
活に困難が生じたり、コミュニケーションにも支障が出る可能性がある。
　このような理由で、賃貸人の中には、『高齢入居者が病気になって動けなくなったり、孤独死があった
ときは煩わしい』とか、『認知症になって近隣に迷惑をかけるのではないか』という心配をし、高齢者の入
居を敬遠する者がいる。

“賃借人が、成年被後見人になったときは契約解除できる”約定の可否

１．賃貸借契約書に、「賃貸人は、賃借人が成年被後見人となる審判を受けたときは、
　　賃貸借契約を解除できる」旨の約定をすることができるか。

２. 賃借人が成年被後見人の審判を受けた後に、成年後見人の希望により、賃貸借契
　　約を解除する場合に、何か特別な手続が必要となるのか。

Answer

１．について　 民法の基本原則である信義則に反し、消費者契約法上、もっと広くいえば、公序良
俗違反（民法第90条）によって、賃貸借契約の解除条項は無効と解されていたが、
令和元年6月施行の改正消費者契約法において、明文規定をもって無効とされた。

２．について　 賃貸借契約の解除は、成年被後見人の居住用財産の処分に該当し、成年後見人が、
家庭裁判所に申し立て、許可を得る必要がある。
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理　由　と　解　説
１.について
　賃貸借契約の賃貸人が個人であっても、賃貸経
営をする以上は、賃貸人は『事業者』として扱われ
る。
　居住目的で賃貸借契約をする個人は『消費者』で
あり、この賃貸人と賃借人との間の賃貸借契約は、
消費者契約であり、消費者契約法が適用となる（消
費者契約法第２条第１項～３項）。
　なお、賃借人が個人であっても、賃借物の対象
や目的が店舗や事務所等の事業用の場合の賃貸借
契約は、その個人は『事業者』にあたるため消費者
契約に該当しない（同法第２条第１項括弧書）。
消費者契約では、消費者の権利を制限し、又は

消費者の義務を加重する条項は、民法に規定する
基本原則（民法第１条第２項）に反して消費者の利
益を一方的に害するものとして無効とされる（消
費者契約法第10条）。
　相談のケースの、“賃借人の成年被後見人の審
判を解除事由とする条項”についてみると、成年
被後見人及び被保佐人の開始審判や申立てについ
ては、賃借人の資力とは無関係な事由であり、申
立てによって財産の管理が行われることになるか
ら、むしろ、賃料債務の履行が確保される事由と

いうことができる。したがって、この点について
は、消費者契約法第10条前段及び後段に該当し、
契約解除条項は無効であるとし、消費者的各団体
が訴えた契約書の差止請求が容認された裁判例が
ある（【参照判例】後段参照）。
　もっと広くいえば、不動産業の遂行においても、
人権尊重の精神に反する行為を行わないことは重
要であり、国土交通省からの業界団体向けの通知
やガイドライン、各都道府県の不動産業課におけ
る人権パンフレットにおいて、宅建業者がこれに
反する業務を行わないこと、宅建業者でない賃貸
人にも啓発を行うことなどが求められている。
　しかし、その後、令和元年６月15日施行の改
正消費者契約法において、消費者の後見開始等を
解除理由とする契約条項を無効とする明文規定が
設けられた（同法第８条の３）。
　したがって、相談ケースの「賃借人が成年後見
人となる審判を受けたときは、賃貸人は賃貸借契
約を解除できる」旨の約定は、明らかに無効であ
り、同条は強行規定であるから、これに反する特
約は、仮に賃借人が認めていたとしても無効であ
る。

２.について
　成年被後見人の財産管理は、代理権の範囲で、
成年後見人の判断に任されているが、居住用不動
産の処分については、成年後見人の申立てにより、
家庭裁判所の許可を要する。
居住財産の売却に、許可を要することは、広く

宅建業者に認識されているが、居住目的で賃借し
ている賃貸借契約の解除をする際も許可が必要で
あり、成年後見人の判断のみで解除することはで
きないので、特に注意を要する。
　許可に必要な居住用不動産の処分は、売却のほ

か、賃貸、賃貸借の解除又は抵当権の設定、その
他、不動産質権や譲渡担保等の担保権の設定、建
物の取壊し等も含むと考えられる（民法第859条
の３）。
　なお、許可を得ないでした居住用不動産の処分
は、無効と解されている。
　居住用不動産の範囲は、現に居住している不動
産に限らず、施設入居前や病院入院前に居住して
いた建物、転居予定で購入し未居住建物等や、転
居のために賃借した賃貸物件も含むと考えられる。
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　　　　参 照 条 文
■民法第１条（基本原則）　※①は省略
②権利の行使及び義務の履行は、信義に従い誠実に行わなければな
らない。
③権利の濫用は、これを許さない。
■同法第90条（公序良俗）
公の秩序又は善良の風俗に反する法律行為は、無効とする。
■同法第859条の３（成年被後見人の居住用不動産の処分について
の許可）
成年後見人は、成年被後見人に代わって、その居住の用に供する建
物又はその敷地について、売却、賃貸、賃貸借の解除又は抵当権の
設定その他これらに準ずる処分をするには、家庭裁判所の許可を得
なければならない。
■消費者契約法第２条（定義）　※④は省略
①この法律において「消費者」とは、個人（事業として又は事業のた
めに契約の当事者となる場合におけるものを除く。）をいう。
②この法律（第43条第２項第２号を除く。）において「事業者」とは、
法人その他の団体及び事業として又は事業のために契約の当事者と
なる場合における個人をいう。

　　　　

2112-R-0242　掲載日：2021年12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。

監 修 者 の コ メ ン ト

　本ケースのように、「賃借人が成年被後見人になった」、すなわち後見開始の審判を受けたという一事のみを
もって賃貸借の解除ができるというのは、回答のとおり無効であり、紹介している裁判例もそのような考えに
基づいている。ただ、それは成年被後見人になったということ自体で解除できるという条項は効力を有しない
ということであり、どのような状況でも成年被後見人に対しては解除できないという意味ではない。
　その成年被後見人が深夜徘徊して近隣に迷惑をかけたり、奇声を発して共同生活秩序を乱しているのに、成
年後見人がこれを放置し、賃貸人の要望に応えないなどの状況がある場合は、賃貸借契約の継続が困難という
理由で解除が認められる場合もあるであろう。

③この法律において「消費者契約」とは、消費者と事業者との間で締
結される契約をいう。
■同法第８条の３（事業者に対し後見開始の審判等による解除権を
付与する条項の無効）
事業者に対し、消費者が後見開始、保佐開始又は補助開始の審判を
受けたことのみを理由とする解除権を付与する消費者契約（消費者
が事業者に対し物品、権利、役務その他の消費者契約の目的となる
ものを提供することとされているものを除く。）の条項は、無効とす
る。
■同法第10条（消費者の利益を一方的に害する条項の無効）
消費者の不作為をもって当該消費者が新たな消費者契約の申込み又
はその承諾の意思表示をしたものとみなす条項その他の法令中の公
の秩序に関しない規定の適用による場合に比して消費者の権利を制
限し又は消費者の義務を加重する消費者契約の条項であって、民法
第１条第２項に規定する基本原則に反して消費者の利益を一方的に
害するものは、無効とする。
②前項の規定に反する特約は、代金の額の十分の二をこえる部分に
ついて、無効とする。 

　　　　参 照 判 例
大阪地裁平成24年11月12日　判タ1387号207頁（要旨）
　本件解除条項のうち、解散、破産、民事再生、会社整理、会社更
生、競売、仮差押、仮処分及び強制執行の決定又は申立てについて
は、賃借人の支払不能状態、経済的破綻を徴表する事由であり、賃
貸借契約当事者間の信頼関係を破壊する程度の賃料債務の履行の遅
滞が確実視される事由ということができる。したがって、本件解除
条項のうち、上記の事由が発生した場合に賃貸借契約の解除を認め
る部分は信義則に反するものではなく、消費者契約法第10条後段

に該当しない。（中略）
　他方、成年被後見人及び被保佐人の開始審判や申立てについては、
賃借人の資力とは無関係な事由であり、申立てによって財産の管理
が行われることになるから、むしろ、賃料債務の履行が確保される
事由ということができる。したがって、この点については、同法第
10条前段及び後段に該当するから、同法第12条第3項に基づく差
し止めが認められる。
 （大阪高裁平成25年10月17日控訴審において支持判決）
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    大阪をひとめぐり !  どこっち？ たくっち！    

女性部会GLセミナーを開催しました

　令和４年２月８日（火）14時から、令和３年度女性部会GLセミナーが開催されました。昨年に引き続き、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136名の参加がありました。
　「新・相続対策まるわかりセミナー」をテーマに、相続コンサルタントの浅野真弓氏を講師に迎え、相続のイロ
ハから相続対策における具体的事例や相続開始前に気を付けておくべきポイントなどを図解でわかりやすくご説
明いただきました。
　参加者からは、「相続が争族にならないように事前準備の大切さを改めて実感した」という感想や、「個別相談
を是非お願いします」といった声が寄せられました。

青鳩会主催NTTビジネスソリューションズ（株）との研修会を開催しました

　令和４年２月14日（月）14時から、Zoomを利用したオンライン方式で研修会を開催し、　76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の上野典行氏をお迎えし、「新しい時代に対応した不
動産経営のあり方」をテーマにご講演いただき、オンライン内見・IT重説・電子契約などの不動産テックに関す
る全国的な導入状況等についての分析が示されました。
　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、同テーマをもとに３グルー
プに分かれ白熱したグループディスカッションが行われました。
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