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これまでは各物件を明確に識別できるものがなく、同じ物件であっても住所や地番の表記違いで、異なる
物件のように受け取られてしまうことがありました。また、物件を特定するために不動産会社ごとに調査
をしなくてはならず、その手間がそれなりに掛かっているという現状もあります。そこで国土交通省では、
情報の連携・蓄積・活用の促進に向けて、各物件の共通コードとなる「不動産 ID」に係るルールを整備するため、
2021 年 9 月に「不動産 ID ルール検討会」を発足。2022 年 3 月には「不動産 ID ルールガイドライン」を
策定しました。今後は不動産会社へ活用を促していくという流れになっています。

不動産IDの不動産IDの
不動産関連情報を保有・活用しようとする人が、保有する不動産関連情
報に不動産IDを紐付けていきます。こうして紐付けられた情報を連携・
蓄積・活用することで、さまざまなメリットにつながっていくことを想
定しています。国がデータベースを作成して不動産IDを発番し、不動産
情報を収集・蓄積して提供するものではありません。

　IDは、同一、身分証明、身元確認を意味する「identification」という英単語が
語源。ネットバンキングやショッピングサイトを利用する際に設定を求められる
など、日常生活の中でも多く見られるようになったワードです。本人を特定する
ために取り入れられているため、すでに他の人が使っているIDは使用することが
できません。
　IDというワードは使われていないものの、マイナンバーも本人を特定するため
に付与されたもの。不動産IDとは、マイナンバーの物件版のようなものと考えて
いただくと分かりやすいかもしれません。導入によって、物件を明確に特定する
ことが可能となります。

住所・地番・建物名・外観写真などを手
掛かりに、既存情報との付け合わせが必
要。確証までにはそれなりに手間や時間
が掛かってしまうことも多数・・・。

不動産IDで照合すればいいので、すぐに
同一物件かどうかが判別できるように。
住所の表記ゆれなどがあっても、迷うこ
とがなくなります。

　不動産業界では、左ページでお伝えしたように情報の名寄せ・紐付けが容易になり、業務の効率化につながるこ
とが期待できます。また、不動産IDを付与した後の情報は蓄積されていきます。取引履歴がすぐ分かるようになる
ため、消費者への情報提供もスムーズに行えるでしょう。不動産IDを入力するだけで成約した物件情報が一気に掲
載終了にできるなど、利便性の向上も見込めます。
　消費者としては、ポータルサイト上に同じ金額や間取り、エリアの物件情報が複数の不動産会社名で並んでいても、
「同じ物件なのか、条件が同じなだけで違う物件なのか」と迷うことがなくなります。気に入った物件の不動産ID
さえ把握していれば、さまざまなサイトでその物件
情報がチェックしやすくなるというのもメリットと
言えるでしょう。
　他にも活用が期待できる分野としては、電気・ガ
ス・水道・通信などの生活インフラや物流などが挙
げられます。一戸建てでも隣同士で住所が同じとい
うケースなどではこれまで混乱もありましたが、不
動産IDで管理すれば回避できるようになるでしょう。
　不動産IDの普及はこれからと
いう段階ではありますが、整備が
進むことでさまざまなシーンでの
情報基盤となっていくことは間違
いありません。

不動産業界以外でも活用できる不動産ID。

現状 不動産IDを活用すると

不動産 IDルールの留意点。

そもそも不動産IDとは。

　不動産IDルールガイドラインによると、不動産IDは不動産登記簿にある不動産番号(13桁)と特定コード(4桁)
で構成される 17桁の番号となります。特定コードは、個々の土地もしくは建物（区分所有マンションなどでは一
住戸ごと）の場合は0000と記載。一棟ものの賃貸マンションや賃貸アパートの場合は、建物全体に不動産番号が
１つ付与されているだけなので、各専有部分を区別するために、それぞれの特定コードが入力されます。

不動産登記簿の不動産番号と特定コードで構成。

不動産IDの活用で期待できることの一例～情報の名寄せ・紐付けが容易に～

基 礎 知 識
■国が発番するのではなく、情報を保有・活用する人が紐付けするもの

活用するには、保有する不動産関連情報に不動産IDを紐付けることが
スタートとなります。
また、個人情報や内部情報が外部に流出するものではありません。そ
の上で、IDが紐付けられた情報の利用方法は自ら決めることができます。

■情報の活用方法は自ら決定

https://www.mlit.go.jp/report/press/tochi_fudousan_kensetsugyo05_hh_000001_00067.html
国土交通省による報道発表はこちら▶

※掲載の内容は2022年5月現在のものです。
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   information

●レインズシステム改善のお知らせ
　 ６月実施のレインズシステムの機能改善対応についてご案内いたします。

○「物件検索」・「マッチング検索」
　検索条件（登録年月日・変更年月日）の選択肢に、新たに【前日】・【当日】を追加します。
　※１【前日】を選択した条件を「マッチング検索」に指定すれば、従来の「日報」のように、前日の
　　新着物件を自動的に検索できるようになります。
　※２【当日】を選択した条件は「マッチング検索」に指定できませんのでご注意ください。

○「成約物件検索」
　成約物件検索時の検索条件の初期値を、「１年分以内」から「指定なし」に変更します。

その他の改善や詳しい内容につきましては流通機構ホームページにてご確認ください。

近畿レインズ  ：  http://www.member.kinkireins.or.jp/

1-2 …  特集　トレンドコラム
3 …  information

4-6 …  業界の「いま」を知る　
大阪宅建☆ハイライト

7 … 会長就任のごあいさつ
8-10 … 新支部長からのごあいさつ

11 … TAKTAS．加盟店交流会を開催
12 … 令和４年度宅地建物取引士試験概要

12 … 名探偵たくっちVol.33　
～漢字リレーパズルの謎～

13-15 … 最近の判例から
～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 …（取引士センター）講演録出版のご案内
裏表紙 … 暑中見舞い・残暑見舞いテンプレート
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   業界の「いま」を知る！ 大阪宅建 ☆ ハイライト

大阪宅建協会　令和４年代議員総会開催
新正副会長等メンバー決定　会長に高村　永振氏

　大阪宅建協会の令和４年代議員総会が５月19日（木）、ヒルトン大阪で開催されました。
　任期満了に伴う役員選出では、高村永振氏が会長に選出されたことをはじめ、新たな正副会長会議構成メン
バーが決定しました。

第２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２回理事会･幹事会合同会議

【日時／形式】
５月27日（金）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
◇長期会議日程等について
◇各委員会報告

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

令和４年代議員総会開催
　午後２時に開会した代議員総会では、令和３年度
事業報告・事業監査報告及び令和４年度事業計画に
関する報告・収支予算報告に関する報告が承認され
ました。
　また、令和３年度決算報告承認に関する件、令和
３年度会計監査報告、理事選任に関する件及び監事
選任に関する件についても、賛成多数により可決決
定されました。
　次に、新理事会が別室で開催されました。会長立
候補者による所信表明演説の後、投票が行われ、開
票の結果、高村永振氏が選出されました。
　新理事会終了後に開催された報告会では、髙瀬選
挙管理委員長より選挙結果が報告され、高村会長よ
り副会長６名、専務理事１名が発表されました。

令和４年保証協会大阪本部総会開催
　５月23日（月）には、保証協会大阪本部令和４年総
会がシティプラザ大阪で開催され、令和３年度事業
報告、決算報告、監査報告、令和４年度事業計画に
関する報告及び令和４年度収支予算に関する報告が
承認されました。
　また、本部長、幹事・監査、副本部長及び専任幹
事選任に関する件、中央本部役員選出に関する件に
ついても、賛成多数により可決決定されました。

　なお、新型コロナウイルス感染防止対応の観点か
ら、代議員総会及び本部総会は受付時の検温及び開
催規模縮小にて運営を行い、本年度は各種表彰・感
謝状の授与は実施しないことといたしましたが、懇
親会において司会者より各種表彰・感謝状受賞者が
発表されました。
　関係の皆さまにはご理解・ご協力をいただき、誠
に有難うございました。
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大阪宅建協会・保証協会大阪本部　令和４～５年度　委員会編成

担当副会長等 委 員 会 委 員 長 副委員長 常　任　委　員 ＊会長推薦委員＊

尾久土　治
（北） 総 務 財 政 委 員 会 難波　啓祐（北）

【総務担当】
打越　覚（泉州）

若原　朋之（中央）
村松　示朗（なにわ阪南）

山口　孝雄（北大阪）【法制担当】
寺田　康（北） 佐久間　一泰（北）

【財政担当】
植山　智之（中央） 中村　收哉（新大阪）

神丸　豊
（東大阪八尾）

組 織 委 員 会
（ 入 会 審 査 ） 植栗　正人（東大阪八尾） 苗村　徹（北）

井上　秀人（西）

大塚　宣久（中央）
中村　浩樹（中央）
田村　隆明（なにわ阪南）
谷口　学（京阪河内）

土師　薫（南大阪）

菅沼　正浩
（新大阪） シ ス テ ム 委 員 会 太田　佳男（西） 樋口　茂俊（なにわ京阪）

二宮　彰久（北）
奥平　博（西）
植木　清裕（北大阪）

坂根　良彦（中央）
小野　匡弘（中央）

神丸　豊
（東大阪八尾） 政 策 委 員 会 太刀掛　聖治（中央） 衣斐　雅一（なにわ阪南） 関谷　久嗣（なにわ南） 東松　京祐（西）

梅田　博行（なにわ京阪）

荒木　均
（西） 会 員 事 業 推 進 委 員 会 松下　豊光（北大阪）

【TAKTAS.部会】
　　長谷川　好伸（泉州）

赤山　聡（西）
柴田　潤夫（京阪河内）
得津　邦彦（東大阪八尾）
新居田　学（堺市）

浅香　隆一（堺市）
藤田　統治（泉州）【会員支援部会】

　　難波　啓祐（北）

長尾　敏春
（北摂）

広 報 委 員 会 石井　茂（なにわ東） 橋本　嘉夫（なにわ京阪）
武内　俊介（なにわ東）
上原　智行（なにわ阪南）
山崎　規男（南大阪）

吉村　和久（北摂）

企 画 推 進 委 員 会 長谷川　好伸（泉州） 東門　幸一（南大阪）
江端　克任（北）
大脇　久徳（北大阪）
大西　順子（堺市）

西本　仁尚（中央）

河内　敬雄
（北大阪）
北井　孝彦

［専任幹事］
（東大阪八尾）

研 修 委 員 会 中尾　俊介（新大阪） 新田　昭一（京阪河内）
大矢　正幸（北）
米田　貴史（中央）
西嶋　達也（泉州）

光山　嘉一
（中央） 綱 紀 自 主 規 制 委 員 会 濵西　孝士（北摂） ＊会長推薦副委員長＊

山本　清孝（新大阪）

湯田　善規（中央）
小坂　和正（北大阪）
上田　隆信（東大阪八尾）

橋本　昌也（北摂）

河内　敬雄
（北大阪）
北井　孝彦

［専任幹事］
（東大阪八尾）

苦 情 弁 済 委 員 会
（ 求 償 業 務 委 員 会 ） 高原　健（なにわ南） 塔本　吉成（なにわ東）

山田　高秋（堺市）

居内　兼人（中央）
辻本　和男（なにわ京阪）
北山　賀文（なにわ京阪）
山本　佳正（南大阪）

加藤　幸三郎（中央）
森川　景彦（京阪河内）
磯田　宗男（東大阪八尾）

相 談 所 運 営 委 員 会 山田　高秋（堺市） 辻本　和男（なにわ京阪）
高原　健（なにわ南） 苦情弁済委員会構成員兼務

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

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

山本　清孝（新大阪）

職員規定等検討特別委員会 高村　永振（北摂）

尾久土　治（北）
長尾　敏春（北摂）
難波　啓祐（北）
阪井　一仁（堺市）

順不同・敬称略（　）内は所属支部名
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新入会員（2022年４月度）　
支　部 商　号 氏　名 免許番号

新大阪
㈱ j-Home 後 藤 　 靖 仁 ①63466
㈱新大阪地所 髙 澤 　 匡 ①63487
シティワークス㈱ 井 上　 ゆ か り ①63493

北

㈱エルフィネス 山 本 　 直 大 ①63404
㈱グラスプ 笹 原 　 大 輔 ①63437
綜合ビル管理㈱ 村 上 　 正 純 ①63482
㈱アーバンサイクル 宮 崎　 あ ゆ み ①63347
㈱ボス・ブラザーズ・マネージメント 森 　 哲 人 ①63449
㈱ピーカ 山 﨑 　 豊 ①63483
㈱メディカルプランニング 白 井 　 善 稀 ①63471
㈱福田工務店 福 田 　 明 伸 ①63480
㈱長谷建設 長 谷 　 孝 雄 ①63424
㈱繁星優選 佐 藤 　 玲 ①63456
合同建設㈱ 新 田 　 七 美 ①63472

中央

アインスタインエステート㈱ 山 田 　 暁 ①63425
㈱アズスタイル 安 田 　 大 吾 ①63451
㈱DAI-ICHI Estate 野 村 　 成 康 ①63442
ヤスエステート㈱ 安 𠩤　 章 二 朗 ①63501
㈱リバース 大 谷 　 武 史 ①63497
スカイ不動産㈱ 島 田 　 直 人 ①63500
㈱Hoodies 福 村 　 奈 苗 ①63400

西 SBCapital㈱ 佐 藤 　 昇 ①63525
なにわ阪南 ㈱誠建工社 近 藤 　 文 夫 ①63379
北摂 ㈱アレスグリット 西 原 　 奉 甲 ①63477

北大阪
㈱ネクストアライブ 妹 尾 　 宏 之 ①63454
㈱エムケイワン 犬 塚　 梁 佑 圭 ①63475
メルシー 砂 川 　 リ カ ①63473

京阪河内
㈱リノベホーム 松 田 　 大 三 ①63476
アーアーカセンター（同） 柳 　 健 一 ①63543
HOME ONE㈱ 立 花 　 孝 彦 ①63535

東大阪八尾
㈱正寿 七 尾 　 正 俊 ①63511
㈱アジャストギルド 吉 村 　 公 志 ①63503
SSリアルエステート（同） 松 浦 　 正 訓 ①63433

南大阪 ㈱アート 武 田 　 豊 ①63474
堺市 CREA不動産販売㈱ 藤 原 　 勝 則 ①63430

泉州

㈱SLK 赤 坂 　 宏 ①63420
㈱大卓建設 桶 谷 　 卓 司 ①63491
グリーンエコ建設㈱ 林 　 久 美 子 ①63445
㈱en 長 安 　 裕 也 ①63520
㈱リレスト 髭 　 享 佳 ①63519

・2022年４月入会時点の情報です。
・2022年４月末現在の会員数は　正会員8,369名　準Ａ　647名　準Ｂ　5,300名

※最新の会員情報は、大阪宅建Webサイトの会員検索よりご確認ください。
　「商号」もしくは「氏名」により、キーワード検索を行ってください。
　　　　　　　         　　　　        大阪宅建Web会員検索トップページ→
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高村会長　就任メッセージ

「前例にとらわれず、スピード感をもって対応」
　　　　　　　　　       協会運営に邁進します。

　この度、二期目となる大阪宅建協会の会長に就任いたしました高村です。

　２年前、私が会長に就任した時は、新型コロナウイルス感染症が日本中を不安の渦に巻き込んで

おり、　経済環境と少子高齢化による人口減少が進む中で、大阪宅建協会も大幅な新規入会者の減少

が危惧されておりました。しかし、その後始まったワクチンの普及や歴史的低金利の継続などで、

昨年度の宅建業新規開業者数は予想を大きく上回りました。

　大阪宅建協会では、開業支援セミナーの充実に加え、咲洲事務所の改装など新規入会者獲得に力

を入れ、近年例を見ないほど多くの皆さまに入会していただくことができました。また、ペーパー

レス化による職員負担と環境負荷の軽減、役員の利便性向上、データ共有の迅速化を狙い、費用支

出を最小限に抑えながら全役員へのタブレットの貸出を進めました。

　時代が目まぐるしく変化する中、「本当に必要なものは、前例にとらわれず、スピード感をもって

対応していく」ことが必要であります。

　昨年ブラッシュアップした「大阪宅建ビジョン」に基づき、成長のための会員ニーズの取込みと認

知度向上を目指した各種施策を進めていくとともに、地域の特性とニーズに基づいた会員支援と地

域貢献を進めます。

　また、大阪宅建独自事業である不動産ネットワーク「TAKTAS．」事業は、会員拡大によって大阪

のどの街でもTAKTAS．看板が目に付くよう、さらに魅力的で業務に役立つ研修やコンテンツの充実、

人的ネットワークの確立を目指します。

　さらに、本部と大阪府下15支部の意思疎通を図るため、就任以来行ってきた定期的な支部長会議

を継続して開催し、安定した財政基盤を持つ組織体を検討していきます。

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

尾久土治副会長

正副会長会議構成メンバー（副会長・専務理事）

神丸豊副会長 菅沼正浩副会長 荒木均副会長 河内敬雄副会長 光山嘉一副会長 長尾敏春専務理事

高村永振会長
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新 支 部 長 か ら の ご あ い さ つ
令和４年・５年度 大阪府宅地建物取引業協会
支部長15名の皆さまをご紹介します。

よろしくお願いします！ ①自己紹介
②大阪宅建に入会して良かったこと
③尊敬する人物または座右の銘　【その理由】
④支部エリアのおすすめスポット
⑤令和４年 - ５年に支部長として取り組みたいこと

中
なか

尾
お

俊
しゅんすけ

介
新大阪支部
①この度、４期目の支部長に就任いたしました。
②多くの人と出会い、繋がりが持てた。それが自身の成長になる。
③近藤勇
④淀川BBQエリア。淀川花火大会。
⑤新型コロナウイルスの影響で停滞していた支部事業を多く執行できるように努めます。会員間の交流の機会を

作りたいです。

難
なん

波
ば

啓
けい

祐
すけ

北支部
①５期目・第１０代支部長。防犯夜警活動を行い２２年になります。「つくろう　もっといい街　キタい街」を実践中。不

動産業界で３０年、弊社が兎我野町にて７４年目、３代目５２歳。
②全国１０万社のネットワークによる助け合い、小さな会社では取り組めなかったシステム、ハトサポや TAKTAS.お得で・

便利・楽ちんのブランディング利用で高め合うこと、まちづくりの一助を担えることから憂いを次世代に持ち越さな
い活動が出来ている。

③雨垂れ石を穿つ【まちづくり（ライフワーク）は、小さなことを投げ出さず当たり前のことを根気よく続ければやがて世
間で正しいことは成し遂げられると希求し小さな努力を行い続け仲間に呼びかける。】

④観光都市大阪は四季折々何度もキタい魅力ある街があります。迷われた方を見つける度に道案内しエスコートを行っ
ています。

⑤「支部の特性とニーズに基づいた更なる会員支援と地域貢献」「タイムリーかつ魅力的で業務に役立つ研修や交流の場
づくり」「本部と連携しI T・D Xによる安定した支部組織体構築と効率化」

太
た

刀
ち

掛
かけ

聖
せい

治
じ

中央支部
①この度、新支部長に就任いたしました。太刀掛です。宜しくお願いします。
②知り合いが増えたこと。
③遊戯三昧（ゆげざんまい）【何ものにも、とらわれたくないから。】
④多過ぎて、特定できない。
⑤会議の短縮。

太
おお

田
た

佳
よし

男
お

西支部
①大卒の昭和５３年から不動産業界に入り、淀川区で昭和５８年に共同経営で独立後、昭和６２年に地元西区で単独

経営の会社に分離し、今日に至ります。平成１６年に、息子に事業継承のための別会社を設立し、現在は順調に
軌道に乗せることが出来ました。私の会社も３５年目に入りこれまでに１７名が独立し、そこそこ充実した気分です。

②大阪宅建の目指してきた“業者倫理の徹底”や“会員資質の向上と消費者保護の観点”に共感し、現在もその変わら
ぬ姿勢に満足しています。

③誠意と努力【好きな言葉です。】
④京セラドーム大阪、大阪科学技術館、大阪市立中央図書館、津波・高潮ステーション、湊町リバープレイス、

OCAT、海遊館・天保山ハーバービレッジ。
⑤西支部長として２期目を迎え、これからは支部の役員業務・任務のマニュアル化と後継者の育成で若返りを目指し

ていきます。

新 支 部 長 か ら の ご あ い さ つ
令和４年・５年度 大阪府宅地建物取引業協会

よろしくお願いします！
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樋
ひ

口
ぐち

茂
しげ

俊
とし

なにわ京阪支部
①この度、なにわ京阪支部の支部長に就任しました樋口茂俊です。どうぞ宜しくお願いします。
②会員同士の連携や協会からの研修、会員サービスにより零細企業でありながら今まで続けてこられたこと。
③豊臣秀吉【私はベタな大阪人です。】
④むろいけ園地、深北緑地、鶴見緑地、大枝公園、城北公園、蒲生公園。みどりがいっぱいです。
⑤新型コロナウイルス禍の中、支部活動が滞っているので状況に対応しながら会員の皆さんが参加しやすいよう

な事業を行いたい。本部と支部との更なる連携。

石
いし

井
い

茂
しげる

なにわ東支部
①令和４～５年度なにわ東支部長を拝命致しました、石井茂です。なにわ東支部会員の皆さまは基より、大阪宅

建協会のため精一杯尽力致しますので、どうぞ宜しくお願い申し上げます。
②支部、本部を通じ自身にとって有意義な出逢いがあること。
③可能性の追求【宅建業を営み勤しむ上で、不動産（特に土地）は無限の可能性を秘めているから。】
④海外旅行気分が味わえる異国情緒溢れるコリアタウン
⑤コロナとの闘いが完全に終息した訳ではなく今後も予断を許せませんが、徐々に色々な制限が解除されつつあ

り、対策方法をも得てきた感がありますので、多種・多様の催事を催し、交流を深めて行きたく存じます。

衣
え

斐
び

雅
まさ

一
かず

なにわ阪南支部
①この度、支部長に就任いたしました衣斐雅一です。これまで以上に会員の皆様のお役に立てるよう、なにわ阪

南支部会員皆様の更なる満足度の向上に努め、よりよい支部活動ができるよう精一杯努力していきたいと思い
ますので、どうぞ宜しくお願い申し上げます。

②業務の支援サービスやサポートが充実していること。
③聖徳太子
④あべのハルカス・路面電車の阪堺電鉄は、大阪のディープな雰囲気も味わうことが出来て、ぜひ一度乗ってみ

ることをおすすめします。
⑤定期的に研修事業を実施するなど会員様の資質向上や、また多くの会員相互の各種交流の場の提供に努めてま

いります。

濵
はま

西
にし

孝
たか

士
し

北摂支部
①この度、二期目の支部長に就任いたしました、濵西です。一期目はコロナ禍の中での就任、いつもとは違う形

での支部運営を検討、多くの方からのご助言、ご理解、ご協力を賜りました。感謝申し上げます。前期よりパ
ワーアップした支部運営のため努力して参ります。

②「袖振り合うも多生の縁」たくさんの方との意味ある出会い、経験させて頂いたこと、自分の未知の部分を発見
できたこと。

③伊達政宗【苦境にあっても、華やかで奇抜なところ。】
④彩都なないろ公園（箕面市彩都粟生北２丁目）　関西発の２基のフリーフォール（垂直に近い角度で一気に下り

る大すべり台）や展望広場があり、大阪平野が一望できます。無料のドックラン、駐車場も併設されています。
⑤今期の目標は「会員間交流」人と出会い交わることでの、新たなビジネスチャンスを模索します。大阪宅建に入

れば「仲間ができる、仕事ができる、経済が豊かになる」という図式を念頭に「選ばれる団体」を目指します。

高
たか

原
はら

健
けん

なにわ南支部
①なにわ南支部の高原健です。支部長として４期目を迎えることとなりました。初心を忘れずに、携わっていき

たいと思っております。今後とも宜しくお願いいたします。
②会員数が多いので、たくさんの方々と知り合い、それが財産となっていること。
③特になし
④住吉大社
⑤行政及び地域との連携を図っていき、支部活動を通じて大阪宅建協会が地域社会からの更なる信頼へと繋がる

よう取り組んでいきたいと思います。
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松
まつ

下
した

豊
とよ

光
みつ

北大阪支部
①この度、第15回北大阪支部総会におきまして、会員の皆様から、ご承認をいただき支部長を拝命することになり

ました松下豊光と申します。浅学菲才の身でありますので今後とも皆様のご指導ご鞭撻をお願い申し上げます。
②本部理事、支部役員をさせていただき、多くの会員の皆様とご縁ができましたこと。
③西郷隆盛【強い信念をもって前に突き進むところ】
④健康づくり都市宣言！北大阪健康医療都市「健都」・「万博記念公園」・「EXPOシティ」・「パナソニック スタジアム 吹

田」・「川端康成文学館」・「摂津峡公園」・「芥川桜提公園」・「サントリー山崎蒸溜所」など。
⑤ビジネス交流として会員間のネットワークをさらに強化し業務支援に役立つ情報を発信したいと思います。また、

研修会の内容等を充実し、皆様の利益になりますよう努力いたしますので、ご指導、ご協力をよろしくお願い申し
上げます。

新
にっ

田
た

昭
しょういち

一
京阪河内支部
①初陣です。昨年還暦を迎え決して若くはない新支部長です。これからも皆様のお力をお借りして支部・会員の

為、邁進して行きたいと思います。皆様方からのご指導ご鞭撻の程宜しくお願いします。                                                                               
②本部・支部役員を通じて会員の皆さんとの交流が出来て、協会員の一員として認められるようになったこと。
③大岡越前守忠相【心が公明で、私心がなく正しくて堂々としている。】
④京阪河内不動産会館（令和２年新築）
⑤コロナ禍によるダメージの回復の為、会員の親睦を図り会員の為の支部を目指し会員支援の事業を推し進めて

参ります。各行政機関と連携し市民と会員との架け橋になれるよう積極的に協力したいと思います。

植
うえ

栗
くり

正
まさ

人
ひと

東大阪八尾支部
①東大阪と八尾の支部合併以来、５代目の支部長に就任しました植栗でございます。74歳と歳はとっています

が未熟者でございます。ご指導ご鞭撻のほどお願い申し上げます。
②昭和50年に入会以来、多くの会員と交流が深まり、知識・資質の向上が出来た事。
③豊臣秀吉【明治生まれの親父からの継承】
④花園ラグビー場、司馬遼太郎記念館、河内音頭、心合寺山古墳
⑤青鳩会と女性部会、評議員会の若返りを図り、情報交流の場作りと会員の資質の向上、業務に役立つ会員支援

を推し進めたいと思います。

東
とう

門
もん

幸
こう

一
いち

南大阪支部
①５期目の南大阪支部長を拝命し就任しました。東門幸一です。私は、本部理事に就任しまして10年が経ち、

委員会委員長を数々歴任し日々研鑽修養を重ねて参りました。
②大阪宅建協会会員8,500社・全宅連会員12万社が連携し業務web研修・業務フォローアップ講習、サポート

体制が整っている所です。
③「楠木正成公・正行公・親子の絆」【明治維新の志士に影響を与えた】
　「教育に関する勅語」【国民・人の道が凝縮されています】
④金剛山1125ｍ日本二百名山・河内長野市日本遺産・世界遺産古市古墳群
⑤７市２町１村営業エリアの会員、市民とのふれあい交流を大切に無料講演会、不動産フェア、無料一般相談会、

支部各委員会の活躍に期待する。

山
やま

田
だ

高
たか

秋
あき

堺市支部
①この度、３期目の堺市支部の支部長に就任しました山田高秋です。宜しくお願いいたします。                                                                        
②人間力が向上したこと。
③天国言葉
④旧堺燈台（堺市堺区大浜北町５丁１-22 / 現存する最古の木製洋式燈台）
⑤会員のための支部運営及び支部組織の強靭化を目指します。

長
は

谷
せ

川
がわ

好
よし

伸
のぶ

泉州支部
①令和２～３年度は青鳩会部会長をさせて頂きましたが、立ち位置の違いと責任の重さを感じています。支部長

職をしっかりと努めて参ります。宜しくお願い申し上げます。
②楽しくて信頼できる友人が増え続けてる事
③諦めない事、折れない心
④東アジアの玄関口である関西空港から湾岸エリアの開発が進んでいます。Capital gainの見込める泉州エリア。
⑤泉州支部の地域活動として、９つの行政と空き家対策の業務協定を結んでいます。宅建業者の地位向上を目指

し地道な公益活動から結果を残し信頼を得られたと思っています。会員支援では、支部の垣根を越える会員間
の交流、新たなコミュニティーを作ること、２つ目はしっかりと研修する機会を作ることです。 
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　５月９日（月）、大阪府宅建会館２階会議室において、TAKTAS.加盟
店交流会を開催しました。TAKTAS.発足後、コロナ禍による延期を経
て、対面での交流会は初めての開催とあり、当日は40名近くもの方
にご参加いただきました。
　第１部では「Googleマイビジネスの運用管理」と題し、（株）ADlive
の島津営業部長から、地域密着ビジネスを展開するにあたって、
GoogleMapsを活用した売上に繋がる動線づくりや、一般消費者への
訴求対策と口コミの影響力等について講演いただき、実際に加盟企業
のWeb施策実践例の紹介・改善提案が行われました。
　続いてTAKTAS.事務局より「TAKTAS.サービス紹介」として、現在加
盟店向けに提供している営業ツールである“360°VR物件撮影アプリ「ノ
ダルビュー」”や“次世代LEDディスプレイ「ヴィトリンメディア」”の実

演を行った他、加盟店のTAKTAS.活用事例として、看板や乗り物、貸し傘へのロゴマークの掲出を紹介し、
加盟店への積極的なネットワーク参画を呼び掛けました。
　第２部では「名刺交換会・加盟店交流会」として、各テーブルにおい
て名刺交換や和気あいあいとした交流が繰り広げられ、司会者から順
番に自己紹介の指名がかかると、参加者は第１部で参考になったポイ
ントや自社の抱える課題、TAKTAS.に期待することについて、思い思
いにご挨拶いただきました。
　アンケートでは、「口コミの重要性を知って大変為になりました。」「ア
ドバイスも頂き、充実した時間でした。ありがとうございます。」「ヨコ
のつながりという仕組みに感銘して参加しました。」などの感想をいた
だきました。
　TAKTAS.が目指す、「加盟店同士の知恵や経験の共有」が会場の随所
で見られ、交流会は盛況のまま終了となりました。

TAKTAS.加盟店交流会を開催しました 
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～ 令和４年度　宅地建物取引士資格試験のご案内 ～
新型コロナウイルス感染症の影響のため、一部の試験地では10月試験会場が不足する可能性があります。
10月試験の定員を上回る申込みがあった場合、定員を上回った方には、12月試験を受験していただくことと

なります。
■試験日時   　10月16日（日）13時～15時　[登録講習修了者は13時10分～15時]
　[12月試験：12月18日(日) 13時～15時　[登録講習修了者は13時10分～15時]
■試験会場　大阪府内の大学等（受験案内書に記載）
■受験資格　年齢、学歴等に関係なく、どなたでも受験できます。
　　　　　　※大阪府で受験できるのは、受験申込時、大阪府内にお住まいの方に限ります。
■受験申込の受付期間
　 ・インターネット   ７月１日（金）9:30 ～７月19日（火）21:59
　　（一財）不動産適正取引推進機構（https://www.retio.or.jp/）のWebサイトから
　 ・郵送（簡易書留郵便）  ７月１日（金）～７月29日（金）（消印有効）
　　〔受験申込書（郵送用）の配布期間 ７月１日（金）～７月29日（金）〕
■主な受験申込書配布場所
　府内大規模書店他　　
　☆詳細は（一財）大阪府宅地建物取引士センター
　　のWebサイトをご確認ください。               
■受験手数料　8,200円
■合格発表　11月22日（火）
　[12月試験：１月30日(月)]

名探偵たく
っちV

ol.33

名探偵探偵探 たくっ
ちVoVoV

l.33 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/2Vk6GtpUFDusgymdA
2022年7月21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

Webフォームはこちら

解答

例のように、リストの漢字を１回ずつ使って三字熟語を作ってください。
最後に、リストに残った２つの漢字でできる二字熟語を答えてください。Q.

リニューアルリニューアルリニューアル！！

例のように、リストの漢字を１回ずつ使って三字熟語を作ってください。
最後に、リストに残った２つの漢字でできる二字熟語を答えてください。
例のように、リストの漢字を１回ずつ使って三字熟語を作ってください。
最後に、リストに残った２つの漢字でできる二字熟語を答えてください。

JCB
ギフトカードを
2名に進呈

前回の答え

①

【例】 リスト

海 手 助

海 助

産 土 手

土

物 産 席

席

リスト

物
手
産

日
路
本
生
山
似

子
小
絵
双
水

誕 物
学 顔 真

記

総
調 眼

屋 座 鏡

　　のWebサイトをご確認ください。               

お問合せ先
一般財団法人 大阪府宅地建物取引士センター　試験課
大阪市中央区東高麗橋１－12　
北浜センタービル８階

電話　06-6940-0104（試験課直通）
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故意の条件成就妨害
売買契約を見送るとの連絡の後に、他業者の媒介で
当該物件を購入した買主に対する当初の媒介業者の
報酬請求が全て認められた事例

         （東京地判　令３・２・26 ウエストロー・ジャパン）　葉山　隆 　　　　　　　　　　　　　　　　　

   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27年11月30日、Ｙ（被告・個人）は、媒介業者Ｘ（原告）から紹介を受けた東京都a区内に所
在する賃貸マンション（本物件、売却希望価格：４億2000万円）について、購入価格を４億円とす
る購入申込書（申込書１）をＸに提出した。その申込書には、「私は、貴社より紹介を受けておりま
す後記表示の物件の不動産を下記の条件にて購入することを申し込みますので、貴社に交渉をお
願いします。」「当社は速やかに上記条件にて売主と折衝します。」「成約の際には、成約本体価格の
３％ + ６万円の仲介手数料及び消費税を申し受けます。」と記載されていたが、その提出の際にＹ
はＸに、媒介報酬の1080万円への減額を検討するように依頼した。
　その後、Ｙは、本物件の売主側媒介業者Ａに申込書１を提示して価格交渉をしたものの、他に
も購入検討者がいることを理由に価格引下げを拒否された。
　同年12月２日、ＸはＹに、売買価格４億2000万円、媒介報酬1080万円などとする購入申込書
を再提示し、Ｙはこれに署名・捺印した。
　同月７日、ＸはＹに、契約場所（Ｙが借入を予定していたＢ銀行の支店応接室）、手付金、仲介
手数料540万円（半金）、持参物（印鑑）等、売買契約締結に関する案内が記載された書面（案内文書）
を手交した。また、売買契約日は12月10日または11日が予定された。なお、媒介契約書は売買
契約時に調印される予定であった。
　同月９日、ＹはＸに、家族の反対を理由として、本物件の購入を取り止める旨を告げ、売買契
約は中止となった。
　平成30年７月頃、ＸはＹが本物件に出入りしているところを偶々目撃して不審に思い、登記情
報を確認したところ、Ｙは平成28年２月に本物件を購入していたことが判明したことから、Ｘは

媒介業者が売買契約成立に向けた活動をしたものの、買主は契約締結予定日直前に契約見送
りの連絡をした後、別の宅建業者の媒介により当該物件を購入したことは、買主が故意に売
買契約の成立を妨げたものであるとして、媒介業者が買主に対して媒介報酬等を請求した事
案において、媒介業者の請求を認容した事例。

（東京地裁　令和３年２月26日判決　ウエストロー・ジャパン）
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Ｙに書面で事情の説明を求めたものの、Ｙはこれに回答しなかった。
　同年11月、Ｘは、Ｙとの間で売買契約の成立を停止条件とする1080万円の報酬合意が成立し
ていたところ、Ｙが故意に本物件の売買契約の成立を妨げたとして、同額の媒介報酬支払いを求
めてＹを提訴した。
　これに対してＹは、媒介契約書は締結されておらず、媒介契約も報酬合意もなく、別途他の媒
介業者の媒介によって本物件の購入を検討した結果に過ぎないと主張した。

２　判決の要旨

　裁判所は、次の通り判示し、Ｘの請求を全て認容した。
（媒介契約成立の有無）
　Ｘは、平成27年11月30日以降、関係者と売買契約成立に向けた調整を行っていることに照ら
せば、Ｙが申込書１をＸに交付した時点で、Ｘが本物件の売買に関する媒介を行い、売買契約が
成立した場合には相当額の媒介報酬をＹがＸに支払うことについての基本的な合意が成立したと
認められる。　
　媒介契約書の作成がない場合に宅建業法違反の問題が生じるかどうかは格別、媒介契約書の作
成が実体的な合意の成立要件であるとまでは解されず、媒介契約書が作成されていないことをも
って合意の成立が否定されるということにはならない。

（報酬額の合意の有無）
　申込書１には、仲介手数料として「成約本体価格の３％ + ６万円」との記載があり、これに対し
てＹは、1080万円への減額を求めた。また、Ｘは売買契約時の仲介手数料半金（540万円）の支払
いを求める案内文書をＹに交付し、Ｙは特段の意義や疑問は述べなかった。
　そうすると、本物件についての媒介報酬額を1080万円とする黙示の合意がＸＹ間で成立したも
のと認められる。

（Ｙによる故意の条件成就妨害行為の有無）
　平成27年12月７日の時点で、売買契約の締結日は同月10日又は11日と具体的な日取りが絞り
込まれ、同月８日には売買契約書及び重要事項説明書の案文が完成しており、売買契約締結直前
の段階にあったと認められる。
　したがって、Ｙは、Ｘの行った媒介活動を利用しつつ、Ｘに対しては本物件の購入意思がなく
なったように装ってＸを排除し、本物件を購入したものと推認できる。
　このことは、Ｘの行った媒介による本物件の売買契約の成立を、Ｙが故意に妨げたと評価すべ
きであり、ＹがＸに本物件の購入中止を伝えた時期が本物件の売買契約成立直前であったことや、
その後間を置かずに他業者の媒介による売買契約の締結に至っていることなどの事情に照らせば、
Ｙの行為は、許容され得る自由競争の範囲を逸脱し、信義則に反するものといわざるを得ない。
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　Ｘは、Ｙに対し、改正前の民法130条基づき、媒介報酬の支払につき付されていた停止条件が
同日時点で成就したものとみなすことができ、媒介報酬額1080万円を請求できる。

３　まとめ

本件は、売買契約締結直前に、契約締結を見送った後、他業者の媒介により当該物件を購入し
た買主に対する媒介業者からの報酬請求が認められた事例である。本判決を不服とした買主は控
訴したものの、これは棄却され、その後確定している。
　本事例と同様に、媒介業者が報酬を請求して、これが認められた事例として、横浜地判平18・
２・１（RETIO67-98）、東京地判平29・11・15（RETIO112-118）、東京地判平28・８・10

（RETIO108-140）が見られる。
　一方で、本事例でも判事されている通り、宅建業者が媒介を行う場合、宅建業法上媒介契約書
を遅滞なく締結することが義務付けられており（34条の２）、この様な紛争を未然に防止するため
にも、媒介業者としては、できるだけ早い段階で媒介契約書を締結することが望ましいと考えら
れる。
  （調査研究部主任研究員）

                     
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　125号より引用
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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（（hhttttppss::////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 

ここを押さえたい宅建業務シリーズ 
－紛争類型と事案分析（１）媒介報酬－ 

R04 年 04 月発刊 冊  

 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 

定定価価各各 550000 円円((税税込込))  

各各 AA44 ササイイズズ 

新刊 
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暑中見舞い・残暑見舞いをとどけませんか？　＜大阪宅建オリジナル＞
大阪宅建協会Webサイトから、ご利用のデータをダウンロードしていただき、
お名前・所在地・連絡先欄を編集の上、プリントしてご利用ください。 『暑中見舞い』

で検索
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豊富なデザイン
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元気にして
いるっち？

トレンドコラム「不動産IDの基礎知識」トレンドコラム「不動産IDの基礎知識」
🌺🌺令和４年大阪宅建協会代議員総会を開催
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