
（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

・ 免許取消に該当する欠格要件について
・ 税理士が解説！
  インボイスの保存がない場合でも
  仕入税額控除ができる宅地建物取引業者の特例について
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長期運用
（できるだけ長く）

時間分散
（積立で）

分散投資
（世界中の株式や債券に
投資してください）

最低でも5年以上運用してください。運用期間が長ければ長いほど運
用成果は安定する傾向にあります。より短い期間で運用する場合は目
標リターンを年率1％～ 2％をめどとしてください。

一度決めた毎月の積立金額を投資環境などで変更しないでください。

投資対象は株式や債券になります。世界中に投資してください。日本
だけとか米国だけなどの偏った投資は大きな損失の原因となります。
相対的に短い運用（5年程度）であればリスク（リターンの振れ幅）を小
さくするために株式の比率を低位にするようにしましょう。逆に若い
現役世代は株式比率を高めにすることで、目標リターンを5％～ 7％
程度（過去の実績）にしていきたいと思います。

先手必勝！時間が限られているとすれば早く、計画的
に人生を送りたいものです。家族構成の変化に合わせて
住宅をステップアップ（買い替えていく）という考え方も
正論です。また、20・30歳代は転勤や移動も多く家族構成
も固まらないということを考慮して家族構成が固まる40
歳代前半で家を買うという選択もあると思います。その

際頭金（手持ちのお金）が多いほうが夢により近づくこと
はご理解いただけると思います。例えば25歳で新NISA積
立に着手することで40歳台まで15年以上の運用期間を
確保することができます。逆に5年以内に住宅を買いた
い人にとっては運用するには時間が短すぎます。預金な
どで運用されることをお勧めします。

　金融の世界に「絶対」という言葉は禁句とされています。そんな金融の世界で「絶対消費者のためになる！」
といえる制度が来年から大きくより良い方向で拡充されます。それが「NISA（小額投資非課税制度）」です。
投資に関する利益と配当金を非課税にするという制度です。住宅を購入されるお客様にとっても「夢のマイ
ホーム購入」において手持ち資金（いわゆる頭金）が多ければ選択の幅が広がることになります。
　そこで「投資（資産運用）は怖くない。投資と投機（ギャンブル）は違う」ということを確認するためのルール
をご説明します

新NISA制度を使った
住宅頭金の作り方

1．資産運用の基本を確認します。

2．今日より若い日は来ない

ルール1

ルール2

ルール3

特集 トレンドコラム　VOL.17

AR
ナレーション音声は

COCOARで
こちらをスキャン
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投資(貯蓄)の基本は上の式です。まずは、投資(貯蓄)金
額を決めることです。月額3万円貯蓄することで考えてみ
ましょう。
現在の定期預金金利を0.1％とした場合
3万円(月額)×12か月×15年×年率0.1％複利＝約544

万円です。金利が上がって定期預金年率1％の時代になっ
ても約583万円にしかなりません。
それでしたら、ルール1～ルール3までを守ったうえで

株式中心に投資をすると過去の実績から年率5％程度が

期待できます。その場合
3万円(月額)×12か月×15年×年率5％ (目標リターン)

複利＝約801万円となります

約800万円の頭金があれば自宅購入計画の選択肢も
大きく広がるものと思います。またその積立期間中にイ
ンフレの波がきた場合は、過去の経験則上株式市場のパ
フォーマンスは物価上昇を反映してより良くなることも
考えられます。

資産運用シミュレーション ： 金融庁 (fsa.go.jp)より

出典：NISA特設ウェブサイトより抜粋（金融庁）

今回は紙面の関係で新NISA制度や資産運用のことを詳
細にご紹介することができません。そこでとっておきのサ
イトをご紹介します。国の機関である「金融庁　NISA特設
ウェブサイト」です。ここには自己学習用の動画、タイプ別
シミュレーションなどさまざまな資産運用に関するエッセ

ンスが紹介されています。未来の夢のマイホーム実現のた
めに資産運用のことを勉強してみたらどうでしょうか？
いつから行動を始めるべきか悩んだら「今でしょ！！」有

限の人生です。時間を敵に回さないことが何より大事なこ
とと思います。

ご注意
◎�今回記事はあくまで長期・積立・分散投資の原則を守って資産運用した場合の一般論をご説明しています。明示的もしくは黙示的にも何らかの運用
成果を保証したり、示唆するものではありません。

◎個々人のリスク許容度は異なります。投資はあくまで自己責任です。当記事は個人の運用成果について一切関知しません。

3.とても勉強になるサイトご紹介

（毎月の収入）－（将来のための投資）＝（生活費＋ゆとりのお金）

つみたて投資枠 成長投資枠
年間投資枠 120万円 240万円

非課税保有期間 無期限化 無期限化

非課税保有限額（総枠）
1,800万円　※薄価残高方式で管理（枠の再利用が可能）

1,200万円（内数）

口座開設期間 恒久化 恒久化

投資対象商品 積立・分散投資に適した一定の投資信託
（現行のつみたてNISA対象商品と同様） 上場株式投資信託等

併用可

新しいNISA制度ご参考
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菅沼正浩副会長

第3回 理事会・幹事会合同会議 報告

祝  菅沼副会長及び河内副会長が
　 国土交通大臣表彰を受賞

■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3回理事会･幹事会合同会議

■日時／形式
7月27日（木）15時30分～
大阪府宅建会館2階会議室並びにWeb会議「Zoom」

■審議事項
職員給与規程の一部改正に関する件
⇒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
・宅建協会(定款第22条5に基づく)職務執行状況報告
・職員人事
・長期会議開催日程
・上部団体報告 全宅管理・賃貸管理業実務セミナーの開催
・各委員会報告

宅地建物取引業に永年精励するとともに関係団体の役員と
して地方業界の発展に寄与した功績が認められ、当協会の菅沼　
正浩副会長（新大阪支部）及び河内敬雄副会長（北大阪支部）が国
土交通大臣表彰を受賞され、表彰式が7月10日（月）に国土交通省
で行われました。

ご受賞おめでとうございます。

CONTENTS

「住吉大社の五大力」
大阪随一のパワースポットとして全国的に有名な
住吉大社。第一本宮の南「五所御前」の玉砂利から

『五』『大』『力』と書かれた石を拾い、専用の袋に入れ
て「五大力守」にすると願い事が叶うという信仰が
あります。

今
号
の

一い

ち

ま

い枚

トレンドコラム

新NISA制度を使った
住宅頭金の作り方
TAKUMAGA NEWS

新入会員

免許取消に該当する欠格要件について

令和5年度 第2回不動産業務研修会

宅地建物取引業人権推進員
「養成講座」のご案内

名探偵たくっち

税理士が解説!

インボイスの保存がない場合でも
仕入税額控除ができる
宅地建物取引業者の特例について

会員業者限定 弁護士による無料法律相談

苦情解決申出処理件数・相談件数

研修インストラクターをめざしませんか？

01

03

07

09

10

11

12

13

15

16

17

大阪宅建協会の広報誌 たくっちマガジン
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河内敬雄副会長
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TAKUMAGA NEWSTAKUMAGA NEWS
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

深日港フェスティバルが開催されました（泉州支部）　

7月2日（日）、泉南郡岬町の深日港において
「深日港フェスティバル」が開催されました。

今回で10回目の開催となる同フェスティ
バルは、深日港・洲本港間の定期航路復活の
機運の醸成を高めるとともに、地域の活性化
を図り、対岸淡路島との交流を深めるための
イベントです。

大阪宅建協会泉州支部では、会場にブー
スを設置し、空き家相談会や来場記念ノベル
ティの配布、大阪府オレンジリボンキャン
ペーンのPRを行いました。晴天の中、7,000
人を上回る来場者と会場での各種イベント
に活気ある1日となりました。

大阪宅建協会では、令和5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 ：
２．連絡期限 ：
３．連  絡  先 ：
４．注意事項 ：

※やむを得ない事情により、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

正会員の方で、令和5年中に、叙勲・褒章・大臣表彰を受賞された方

令和5年12月1日（金）

所属支部事務局

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。
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「TAKTAS.をきっかけとして、うまく
活用してほしい」と松下委員長

7月5日（水）、茨木国際ゴルフ倶楽部において、
TAKTAS.カップ親睦ゴルフ大会を開催しました。

会員事業推進委員会では、コロナ明けとなる本
年度、“信頼のネットワークづくり”の一環として、
TAKTAS.の親睦活動に力を入れております。

加盟店同士の交流・汗を流して語らい合うアク
ティビティの体験共有として、初の試みとなる本ゴ
ルフ大会には、加盟店及びTAKTAS.の活動趣旨に
ご理解をいただく青鳩会会員総勢31名にご参加い
ただきました。

懸念されていたお天気も午前は持ちこたえ、大
阪平野を一望できる自然の中で、思い思いにショッ
ト！参加者が初顔合わせとなる組も、回り終える
頃には和気あいあい、終始笑顔のなごやかムード
でした。

表彰懇親会では成績発表が行われ、鉄板焼きス
テーキの名店、南海グリルが誇る宮崎牛ギフトが贈
呈されるたび、大きな歓声があがりました。

白熱した競技結果は、以下のとおりです。

TAKTAS.では、創立メンバーから活動に賛同いただける方まで、「仲間づくり」
と「新たな気づき」を目的とした、交流イベントを定期的に開催しています。

エリアも業歴も業態も異なるメンバーが顔見知りになり、コミュニケーション
が創発される仕組みを通じて、“ビジネスチャンスがうまれた” “一歩踏み出して
みてよかった”と喜びの声が寄せられています。

第１回TAKTAS.カップ親睦ゴルフ大会を開催しました

準優勝優  勝

加盟キャンペーン実施中

大阪宅建協会が展開する、「暮らしに笑顔をプラスする」ネットワークTAKTAS.に是非ご加盟ください。
現在、加盟金と加盟キット費用を割引した、おトクな加盟キャンペーン実施中です！（12月末日まで）

https://www.osaka-takken.or.jp/taktas/

奥平　博さん
（西支部）

小島　等さん
（なにわ東支部）

ご受賞された方、 おめでとうございます！

浅香　隆一さん（堺市支部）
鈴木　康平さん（東大阪八尾支部）
都築　　毅さん（北支部）
原　　貴信さん（中央支部）
小谷　和久さん（北大阪支部）
難波　啓祐さん（北支部）
酒本　直弘さん（北大阪支部）
山本　佳正さん（南大阪支部）

第 3 位
第 4 位
第 5 位
第 6 位
第 7 位
第 8 位
第 9 位
第10位

※10位入賞まで掲載
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TAKUMAGA NEWSTAKUMAGA NEWS

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
すべき重大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月を中心に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。

児童相談所虐待対応ダイヤル「189(いちはやく)」は、全国共通の
虐待通告専用のダイヤルで、お近くの児童相談所につながります

（通話料無料）。「児童虐待かも」と思ったら、ためらわずに通告・相談
をいただければと存じます。

また、今年度も、住宅を管理されている皆様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対応課が、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、必要に応じてマ
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ござ
います。

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
力を賜りますようよろしくお願い申し上げます。

10月は「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」
啓発推進月間です

なくそう部
落差別！

「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」は、部落差別事象の発生を防止し、基本的人権を守るた
め、部落差別事象を引き起こすおそれのある個人及び土地に
関する事項の調査や報告等を規制しています。

部落差別につながるおそれのある調査の依頼はやめま
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

大阪府福祉部 子ども家庭局
家庭支援課 相談支援グループ
TEL:06-6944-6675

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

大阪府からのお知らせ

住宅を管理する皆様へのご協力のお願い
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① 64390
① 64426
① 64451
① 64485
① 64457
① 64360
① 64289
① 64420
① 64294
① 64407
① 64442
① 63958
① 64524
① 64399
① 64527
① 64422
① 64502
① 64488
① 64467
① 64375
① 64437
① 64330
① 64374
① 64336
① 64454
① 64450
① 64466
① 64562
① 64411
① 64430
① 64510
① 64429
① 64470
① 64516
① 64519
① 64418
① 64446
① 64358
① 64445
① 64408
① 64443
① 64452
① 64401
① 64417
① 64469

萬紡リアルティ㈱
㈱ジーナス
NH Global㈱
㈱日本環境地所
㈱エニシ
㈱エスギャロップ
㈱プレジャーズコーポレーション
㈲キャロルエステート
㈱日本エコロジー
㈱エヌジーエヌ
㈱誓
㈱ブローカレッジクラウド
㈱池田総合企画
㈱スマイルホーム
わだち不動産㈱
陽明㈱
㈱dssマネジメント
㈱Lavie Work
㈱ケー・エヌプランニング
㈱ラクイングループ
レントエステート㈱
Cane Bianco ㈱
㈲ Estate. Sou
サムライセブン㈱
㈱FREE BIRD
㈱エムズクレスト
㈱エムアイエム
㈱アーキ・センス
㈱MBネクスト
㈲ステッププラニング
㈱CaniNe
㈱昑
㈱KAGAMI HOME
HOME-STYLE㈱
home24㈱
㈱グリーンハウス
あさがおホーム(同) 
安治川商事㈱
フォーユー㈱
㈱ネクスプラス
㈱UNIQUE
クレスト不動産㈱
㈱信野工務店
㈱鎌倉自動車
大地建設㈱

木下　哲範
牧　佐知子
K C NABIN
辻　　俊治
大庭　慎司
辻󠄀本　裕介
城野　弓子
小嶋　和広
松井　政憲
長野　博光
宮﨑真希子
岩田　講典
池田　宗史
黄　　有剛
森浦　知也
毛　　唯希
清水　正樹
西村　勝詞
近藤　　剛
陳　　　斌
西永　智也
西村　智子
岡澤　貴雄
渡邉　雄太
鳥飼　宏信
溝口千栄子
岩城　和夫
川崎　　浩
松岡　晃弘
細本　輝茂
西岡大悟郎
北谷　善彦
各務　茂樹
黒木　一之
西　　健一
峯　　　篤
坂本　昌宏
西岡　利英
和田　一男
前田　法雄
阿部　潤志
阪口　寛幸
信野　　哲
鎌倉健太郎
桝口　大地

支　部 商　号 氏　名 免許番号

新入会員
2023年6月度

新大阪

北

中央

西

なにわ東

なにわ阪南

北摂

北大阪

東大阪八尾

堺市

泉州
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新大阪

北

中央

西

なにわ南

なにわ京阪

なにわ阪南

北摂

北大阪

京阪河内

南大阪

堺市

泉州

① 64563

① 64501

① 64538

＊

① 64514

① 64551

① 64505

① 64537

④ 52045

① 64318

① 64465

① 64500

① 64578

① 64541

① 64583

① 64536

① 64543

① 64576

① 64656

① 64497

① 64495

① 64534

① 64490

① 64493

① 64552

① 64506

① 64533

① 64546

① 64579

① 64594

① 64376

① 64531

① 64575

① 64560

① 64532

・2023年7月入会時点の情報です。 
・2023年7月末現在の会員数は  正会員 8,545名   準A 703名   準Ｂ 5,588名

鯤洲㈱

㈱Creative planner

㈲剛ビル

ソストロン㈱

㈱AMA

アールエス㈱

㈱神栄不動産

㈱真陽商事

政岡土地㈱

㈱キノシタ大阪

㈱Cyujo

㈱栄宝エステート

二次資源ホールディングス㈱

㈱TERRACE ONE

㈱はねあすリーガルアセット

㈱MINE不動産

Coordination㈱

㈱OSテート

㈱日本エリア

㈱ALL ESTATE

㈱cozy plan

外谷技建工業㈱

日本成長戦略研究所㈱

㈱ライジングホーム

薮下産業㈱

㈱ONE LOVE

㈱ティーアップ

㈱タイヨーホーム

㈱アマギス

㈱Aj

㈱SHARK

オサオクリエーション㈱

㈱岩﨑建設

㈱友誠不動産

㈱team and

謝　　仕梅

種村慎一郎

森山　　剛

野間　広一

髙岡　　隆

曽我部理佳

山本　純也

姜　　晃範

政岡　　恭

木下　喜量

清水　良浩

HAN FENGRONG

廣田　耕一

山西　一長

羽根　　亨

大峯　直樹

森田　優一

坂本　吉史

光本亜里加

飛澤　加一

濱﨑　正史

外谷　　等

中丸　秀昭

齋藤　友也

籔下　　豪

野添　大史

田所　豪人

吉井　悠一

髙山　航平

梅村アキラジュニアー

三木　宣二

古川　　治

岩﨑　誠治

徐　　菁菁

辻　ゆりか

支　部 商　号 氏　名 免許番号

※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▶

2023年7月度
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想定される事例

代表者・役員・政令使用人が、宅建業法第5条第1項各号に定められている「欠格要件」のいずれかに
該当することが判明した場合、免許取消処分となり処分内容が大阪府公報に掲載されます。　

１．次の刑に処せられ、その刑の執行を終わり、又は執行を受けることがなくなった日から5年を経過しない者

（1）違反の種類に関わらず、禁錮以上の刑（禁錮、懲役、死刑）が確定すれば欠格要件に該当します。［第5号］
※執行猶予がついた場合、その期間中のみ欠格要件に該当します。執行猶予期間が満了して刑の効力が失われた
　場合には、その翌日から欠格要件には該当しません。

（2）罰金刑でも、次の4つの違反は欠格要件に該当します。［第6号］
①宅建業法違反による罰金
②暴力団員による不当な行為の防止に関する法律の規定に違反したことによる罰金
③刑法の罪（傷害罪、現場助勢罪、暴行罪、凶器準備集合罪、脅迫罪、背任罪）を犯したことによる罰金
④暴力行為等処罰に関する法律の罪を犯したことによる罰金

２．暴力団員等（暴力団員又は暴力団員でなくなった日から5年を経過しない者）［第7号］

※詳しくは、大阪府のWebサイト掲載の「免許の基準（免許を受けられない者）」をご覧ください。
　　　　　　　　https://www.pref.osaka.lg.jp/attach/2484/00000000/mennkyokijyunn.pdf

１．非常勤役員が刑法第208条（暴行）の罪により罰金の刑に処せられたが、会社がその事実を把握しておらず、免許
　 更新の際にその事実が発覚し、免許取消となった。
　 ※欠格要件の審査対象となる役員には、非常勤の役員も含まれます。

２．新たに就任した取締役が1年前に道路交通法第22条第1項違反（制限速度違反）により懲役5月・執行猶予2年の
　 有罪判決を受けていたところ、役員の変更届出の際にその事実が発覚し、免許取消となった。
　 ※禁錮以上の場合、対象となる法の種類は関係ありません。たとえ道路交通法違反であっても、欠格要件に該当
　 　する場合があります。

具体的に欠格要件に該当するか否かの確認は、行政の窓口へお問合せください。
【問合せ先】　大阪府 都市整備部 住宅建築局 建築指導室 宅建業免許グループ

TEL：06-6941-0351（府庁代表）

【役員の欠格による免許取消処分件数（大阪宅建会員）】
令和4年度  3件　　 令和3年度  7件　　 令和2年度  4件

免許取消に該当する欠格要件について

免許の更新申請や役員の変更届出の際にも、欠格要件等の審査があります。
十分ご注意ください！

欠格要件  抜粋（宅建業法第5条第1項第5号、第6号、第7号の概要）

09 vol.648



この研修会は会員の更なる資質向上のために行う、大阪宅建協会研修規程に定められた受講義務のある実務研修会です。

雇用・就労の入り口である採用選考において、公正な採
用選考が行われ、応募者の人権が守られているかどう
かは、きわめて大きな社会問題です。適切・不適切な質
問例や令和4年度に発生した人権問題事象を取り上げ、
宅建業者として果たすべき責務について解説します。

千差万別な形の不動産取引においては、そこで起こるト
ラブルの形も様々です。この研修では、不動産取引の種
類によって起こりうるトラブルの事例とポイント、その
対策について、実際の判例も参考にしながら詳しく解説
します。

①公正採用選考とは
　・「働く」ことは基本的人権　・公正採用選考のための仕組み
②事業活動における公正採用選考取組みの３つの視点
　・人権問題　・コンプライアンス　・社会的責任
③「採用選考時に配慮すべき事項」～大阪労働局・ハローワーク・大阪府～
　・就職差別につながるおそれのある14事項　・不適切な例
④事業者に求められる取組み
　・労働局の啓発　・質問例
　・令和4年度に発生した宅地建物取引業に関わる人権問題事象

①各不動産団体によって異なる売買契約書条項
　・新築住宅建築用土地における土留めをめぐるトラブル
②クリーニング特約・フリーレント特約
　・特約内容の有効性　・重要事項説明
③投資用物件の収益性の説明義務について
　・媒介報酬請求権　・損害賠償請求権
④今知っておくべき、増加するリースバックのトラブル事例
　・リースバックとは　・リースバックのメリット、デメリット
　・トラブルを防ぐために

不動産業における従業者の採用と人権
～公正採用選考について理解する～（約42分）

今、知っておくべき不動産のこと
（約62分）

研修会形式：Web研修（Web動画配信による研修会）【全体104分】

 令和5年度 第 2 回第 2 回不動産業務研修会不動産業務研修会

第1部 第2部

Webサイト操作マニュアル
https://takken-kenshu.com/pdf/manual.pdf

大阪宅建協会Webサイト
https://www.osaka-takken.or.jp/

動画視聴期間 

受講方法

受講料

インターネット環境のない会員・会員以外

令和5年 10月16日月 午前0時～11月17日金 午後11時59分※

大阪宅建協会（https://www.osaka-takken.or.jp/）の会員ページより
Web研修サイトにログインして研修動画を視聴（確認テスト回答が必要）

会員（正会員・準会員Ａ・準会員Ｂ・会員業者にお勤めの従業者）は無料

研修動画上映会へご出席ください（下記案内参照）

※研修動画を視聴しないと確認テストへ進めません（初回視聴時は早送り不可）。 期間を過ぎますと自動的に期間外画面になり、確認テストに回答できなくなります。
※パソコン故障やインターネット回線の混雑・不具合による受講漏れのないように、 期間には余裕をもって受講完了してください。
※�宅建業法違反会員に対する処分を審議する際に、不動産業務研修会未受講者は処分を加重します。具体的には、過去3年間に60％以上の受講率がない場合に加

重されます。
【主　催】  （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

研修動画上映会

研修動画上映会申込書

日　時

会　場

令和5年 11月10日金 13:30～16:00 終了予定 （13:00～受付）
※ご都合が合わない場合は本部までご相談ください。

大阪府宅建会館 2階会議室（大阪市中央区船越町2-2-1）

※ご所属の支部にFAXしてください。ご受講いただけない場合のみ、所属支部からご連絡します。

所属支部

商号または名称

出席者

（区分）　　　　・正会員　　　　・準Ａ　　　　・準Ｂ　　　　・その他従業員　　

よ
ろ
し
く

お
願
い
し
ま
す
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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。

※上記時間すべて受講いただいた方には「人権推進員証」と
　店頭に掲示していただく「ステッカー」を交付します。

◎ 「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」　など

右記申込フォーム（二次元コード）
またはTELにてお申し込みください。

■ 大阪府 都市整備部 住宅建築局 建築指導室 建築振興課
　 宅建業指導グループ：TEL 06-6210-9734

■ （一社）大阪府宅地建物取引業協会
　 法務部：TEL 06-6941-8197

●当日は新型コロナウイルス感染症対策
として、「マスク着用の推奨」、「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、お申込者へ連絡いたします。
●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。

※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サイトをご覧ください。
　https://www.pref.osaka.lg.jp/kenshin/sido-jinken/index.html

～なくそう住まいの差別「しない、させない、許さない」～

宅地建物取引業人権推進員
「養成講座」のご案内！

お申込み方法

講座内容に関するお問い合わせ先

OMMビル

合同庁舎
3号館

税理士
会館

合同庁舎
1号館

大阪府庁

大手前高校

京阪 天満橋

法
務
局

谷
町
線 

天
満
橋

全日大阪会館

令和5年度

開催日

時　間

会　場

受講料

10月5日木　12月6日水　令和6年 2月1日木

午後1時30分から午後5時まで（受付：午後1時～）

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

無料

※各回とも同じ講義内容です。

宅建業者の皆様へ
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2名様に
　JCBギフト

カード5,000円分

正解は10でした

ニ ヨ シ ア ク リ メ シ
ゴ ヒ キ ム ギ ト ロ コ
サ ノ ヤ リ ン ド ウ ロ
ヒ ウ ワ ク ナ ビ ン モ
ノ ロ マ キ ト ブ ド ウ
カ イ ツ オ ウ オ ウ ト
ン ケ ム ユ イ ガ カ ン
ブ カ シ シ ン マ イ ボ

「秋の季語」がリストに並んでいます。これらの言葉たちがワクの中に隠
れていますので、すべて探し出してください。どの言葉もタテヨコナナ
メの８方向に、一直線に入っています。途中で折れ曲がったり、字を飛ば
して読んだりしてはいけません。小さい「ャ」などは、大きい「ヤ」などと
して探してください。すべて探し終わると、何文字かが使われずに残り
ます。それらの文字を上から下に読んでできる言葉は何でしょう？

パズル制作／二コリ

Vol.42

今回の問題は...

シークワーズシークワーズ

プレゼント応募方法 名探偵たくっち Vol.41【数独】の答え

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。解答はWeb
フォームからご応募ください。

賞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
報は賞品発送のために使用いたします。

https://forms.gle/pSwgXA7UPcQcdrcC6Webフォーム

アキノヒ（秋の日）
ウマオイ（馬追い）
ウンドウカイ（運動会）
キリ（霧）
クリメシ（栗飯）
ケイロウノヒ（敬老の日）
シカ（鹿）

シュウブン（秋分）
シンマイ（新米）
ツユ（露）
トウモロコシ
ドビンムシ（土瓶蒸し）
ニヒャクトオカ（二百十日）
ノワキ（野分）

ヒサゴ（瓢）
ブドウ
トンボ
ブンカノヒ（文化の日）
マツムシ
ムギトロ（麦とろ）
リンドウ

「秋の季語」リスト

1 4 2 9 7 3 5 8 6
7 9 6 4 5 8 3 2 1
3 5 8 6 2 1 4 7 9
2 3 7 5 8 9 6 1 4
8 1 4 3 6 7 9 5 2
9 6 5 1 4 2 7 3 8
4 8 1 7 9 5 2 6 3
6 7 3 2 1 4 8 9 5
5 2 9 8 3 6 1 4 7

＋8 2 ＝ 合計 10
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適用が受けられる条件

次の4要件を満たしている必要があります。

要件   宅地建物取引業を営む宅地建物取引業者であること

要件   棚卸資産に該当する建物であること

要件   相手先がインボイス発行事業者でないこと

要件   帳簿に一定の事項が記載され保存されていること

11
22
33
44

インボイスの保存がない場合でも

宅地建物取引業者の特例について
仕入税額控除ができる

インボイス制度（適格請求書等保存方式）では、原則
として、帳簿及びインボイス（適格請求書）の保存が
なければ仕入税額控除ができません。しかし、宅地建
物取引業者が一般の消費者等から購入する、いわゆ

る販売用の建物については、条件を満たすと帳簿の
みの保存で仕入税額控除が適用できる特例が設けら
れています。この特例により免税事業者からの仕入
についても仕入税額控除の適用が可能となります。

宅地建物取引業者の特例の概要

税理士法人春日会計事務所　税理士  春
か す が

日 佑
ゆ う す け

介

明治大学経営学部会計学科卒業後、新日本アーンストアンドヤング税理士法人（現EY税理
士法人）に入所し、リアルエステートチームにて主に不動産に関する税務を担当。現在は
一般会社のほか不動産オーナーや不動産取引に関する税務を行っている。

私が解説します！

税理士が解説！
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要件

要件

要件

具体的には、宅地建物取引業法第２条第２号に規定する宅地建物取引業を営む同条第３号に規定する宅地建物取引
業者である事業者であることです。

宅地建物取引業法第２条第２号に規定する建物で棚卸資産に該当している必要があります。「棚卸資産」とは商品や
製品などのことを指しますが、具体的には不動産販売業者の販売用建物が該当します。したがって、賃貸用不動産や自
社使用目的の建物はこの特例の対象外となります。

相手先がインボイス発行事業者であれば、インボイスの保存が必要ですので、この特例の適用対象とはなりません。
通常は一般消費者（会社員など）が該当します。

宅地建物取引業を営む宅地建物取引業者であること

棚卸資産に該当する建物であること

相手先がインボイス発行事業者でないこと

（参考）
宅地建物取引業法第二条（用語の意義）
この法律において次の各号に掲げる用語の意義は、それぞれ当該各号の定めるところによる。
一　宅地　（省略）
二　�宅地建物取引業　宅地若しくは建物（建物の一部を含む。以下同じ。）の売買若しくは交換又は宅地若しく

は建物の売買、交換若しくは貸借の代理若しくは媒介をする行為で業として行うものをいう。
三　宅地建物取引業者　第三条第一項の免許を受けて宅地建物取引業を営む者をいう。
四　宅地建物取引士　（省略）

①  「宅地建物取引業を営む者の適格請求書発行事業者でない者からの建物の購入である旨」

②  「相手方の住所又は所在地」

要件

従来から仕入税額控除の適用要件を満たす帳簿には、相手の氏名又は名称、取引年月日、取引内容、金額が記載されて
いる必要がありました。宅地建物取引業者の特例の適用を受けるためには、以下の①と②の情報も追加で記載する必要
がありますので注意が必要です。

帳簿に一定の事項が記載され保存されていること

11

22

33

44
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岩
い わ も と

本　　洋
ひろし

 先生 10月19日木10月12日木

10月5日木
※�大阪宅建協会Webサイト会

員専用ページ内より事前予
約をお願いいたします。

※�午後１時～３時、対象は会員
業者の方のみです。

※�予約方法がご不明な場合は
（☎06-6943-0621）にご連絡
をお願いいたします。

弁護士による 無料法律相談

9月28日木

10月26日木 11月2日木

11月9日木

11月30日木

11月16日木

12月7日木

村
む ら か み

上　博
ひ ろ か ず

一 先生

岩
い わ も と

本　　洋
ひろし

 先生

磯
い そ

野
の

　英
ひ で の り

徳 先生

岩
い わ も と

本　　洋
ひろし

 先生

岩
い わ も と

本　　洋
ひろし

 先生

磯
い そ

野
の

　英
ひ で の り

徳 先生

住
す み は ら

原　秀
しゅういち

一 先生

会員業者

限定

住
す み は ら

原　秀
しゅういち

一 先生

村
む ら か み

上　博
ひ ろ か ず

一 先生

事前予約は
こちらから▶
大阪宅建協会Webサイト

前ページの①と②の追加の情報は実務上は帳簿の摘
要欄に記載をすることになりますが、省略して「宅地建
物取引業」「宅建業者の特例」のように記載することも
問題ありません（国税庁：消費税の仕入税額控除制度
における適格請求書等保存方式に関するQ＆A問107

（令和5年4月改訂）参照）。
また、宅地建物取引業法により宅地建物取引業者は

業務に関する帳簿を備え付けなければならないとされ
ており、その業務に関する帳簿に相手方の住所又は所
在地の記載があれば、会計帳簿には上記②の記載は省
略が可能と思われます。その場合、その宅地建物取引業
法による業務に関する帳簿と上記①が記載された会計
帳簿を合わせて保存することで帳簿の保存要件を満た
すものと考えられます。

実務上は特に「棚卸資産」に該当するか否かという点
に留意が必要です。一時的に賃貸用に供されるとして
も、棚卸資産として適切に会計処理がされており、将来
において販売する計画のものについては、棚卸資産に
該当することになります。

しかし、取得した建物について棚卸資産として会計
処理をしていたとしても、販売活動としての実態がな
く、自社利用又は不動産賃貸業に供されている場合は
棚卸資産に該当しないものとして取り扱われます。棚
卸資産に該当しなければ固定資産に該当しますので本
特例の適用を受けることができません。

また、相手先が適格請求書等発行事業者の場合には、
インボイスの交付を受けることが必要になり、本特例
は適用されませんので留意が必要です。

実務上の留意点について
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2

① 支払済金員の返還請求に
関する苦情

② 会員に対する支払・減額請求に
関する苦情

③ 損害賠償に関する苦情

④ 物件に関する苦情

⑤ 会員からの支払請求に
関する苦情

⑥ その他

宅建業者相談件数457件（967件の内　47.3％）

苦情解決申出処理報告書・苦情解決申出処理集計表・本部相談受付件数

令和5年度　苦情解決申出処理等に関する内訳

項　　　目
1 会員の履行遅滞、契約不履行、不完全履行
2 瑕疵、法令上の制限・権利関係の制限を起因とする契約解除
3 ローン不成立に関する契約解除
4 クーリング・オフによる解除
5 契約不成立、合意解除
6 過払い金の返還請求
7 その他
1 売買代金・預り金等の履行遅滞、不完全履行、契約不履行
2 瑕疵、数量、構造等による問題
3 その他
1 契約解除に伴う手付倍返し、違約金等に関する問題
2 瑕疵、法令上の制限・権利関係の制限、数量、構造に関する問題
3 会員の履行遅滞、不完全履行、契約不履行に基づく損害賠償請求
4 抵当権抹消費用の支払請求
5 その他
1 引渡等の履行遅滞、不完全履行、契約不履行に関する問題
2 瑕疵、法令上の制限・権利関係の制限、数量、構造、施設に関する問題
3 抵当権の抹消請求
4 その他
1 解約による違約金・損害賠償等の請求に関する問題
2 瑕疵、法令上の制限・権利関係の制限に関する問題
3 手数料に関する問題
4 諸費用に関する問題
5 その他
1 その他

0
0
1
0
0
0
0
0
0
0
0
1
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

合　　　　　　計

内　　　　容 件　数 小　計

中央本部へ弁済移管済案件のうち
当年度 中央本部審査結果分

苦情解決申出処理および中央本部審査結果 報告書

苦情解決申出処理案件内容集計表

令和5年度 本部相談受付件数

苦情弁済委員会
令和5年7月31日現在

相談所運営委員会
令和5年7月31日現在

（  ）内は会員からの問合せ件数

令和5年7月31日現在

 

① 

前
月
末
未
解
決
件
数

② 

当
月
苦
情
解
決
申
出

　 

受
付
件
数

申出内容 ③ 

当
月
処
理
件
数

処理結果 当
月
中
央
本
部
審
査
件
数

審査結果
支
払
済
金
員
の
返
還

請
求
に
関
す
る
苦
情

会
員
に
対
す
る
支
払・

減
額
請
求
に
関
す
る
苦
情

損
害
賠
償
に
関
す
る
苦
情

物
件
に
関
す
る
苦
情

会
員
か
ら
の
支
払

請
求
に
関
す
る
苦
情

そ
の
他

解
決

弁
済
移
管

弁
済
枠
無

撤
回

認
証
拒
否

認
証

認
証
金
額

4月 2（0） 36（5） 10（0） 6（1） 78 （14） 0（0） 4（3） 0（0） 1（0） 95 （79） 2（1） 0（0） 0（0） 1（1） 235（104） 199（93）
5月 2（0） 29（4） 7（0） 14（6） 71 （16） 0（0） 3（1） 0（0） 3（2） 86 （73） 1（1） 0（0） 0（0） 0（0） 216（103） 203（96）
6月 1（0） 41（9） 5（0） 8（4） 83 （14） 1（1） 8（8） 0（0） 3（2） 111 （93） 1（0） 0（0） 0（0） 2（0） 264（131） 265（120）
7月 2（0） 33（6） 10（1） 9（5） 83（9） 5（4） 6（5） 0（0） 1（1） 99 （86） 1（1） 1（0） 0（0） 2（1） 252（119） 206（107）
8月
9月

10月
11月
12月

1月
2月
3月
計 7（0） 139 （24） 32（1） 37 （16） 315 （53） 6（5） 21 （17） 0（0） 8（5） 391 （331） 5（3） 1（0） 0（0） 5（2）967 （457） 873（416）

割合（%） 0.7 0 14.4 5.3 3.3 0.2 3.8 3.5 32.6 11.6 0.6 1.1 2.2 3.7 0 0 0.8 1.1 40.4 72.4 0.5 0.7 0.1 0 0 0 0.5 0.4 100 100 

相
談
内
容

① 

業
者
に

　 

関
す
る
相
談

② 

契
約
に

　 

関
す
る
相
談

③ 

物
件
に

　 

関
す
る
相
談

④ 

報
酬
に

　 

関
す
る
相
談

⑤ 

借
地
借
家
に

　 

関
す
る
相
談

⑥ 

手
付
金
に

　 

関
す
る
相
談

⑦ 

税
金
に

　 

関
す
る
相
談

⑧ 

ロ
ー
ン
等
に

　 

関
す
る
相
談

⑨ 

登
記
に

　 

関
す
る
相
談

⑩ 

業
法・民
法
に

　 

関
す
る
相
談

⑪ 

建
築（
建
基
法
含
）に

　 

関
す
る
相
談

⑫ 

価
格
等
に

　 

関
す
る
相
談

⑬ 

国
土
法・都
計
法
等
に

　 

関
す
る
相
談

⑭ 

そ
の
他 計

R
4
年
度  

計（
参
考
）

※①＋②－③＝翌月①　※中央本部の審査件数は前年度以前に認証申出されたものを含む。

4月 9 2 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5月 11 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0
6月 12 2 2 0 0 0 0 0 2 0 0 0 2 0 0 0 0
7月 12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 4,564,500
8月
9月

10月
11月
12月

1月
2月
3月
計 5 2 2 1 0 0 0 2 0 0 0 2 2 1 1 4,564,500

1

0

1

0

0
0
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重説
グループ

契約書
グループ

調査
グループ

賃貸
グループ

研修インストラクターを
めざしませんか？

研修インストラクター小委員会

 研修インストラクター見学者の募集 

研修インストラクターとは？

研修インストラクター
小委員会構成員

活　動

ステップ

要　件

本協会の会員で、日々研究と研鑽を重ね、一定のスキルを取
得し、研修委員会で認定された方が、【研修インストラクター】
となり、本協会の会員に対し、また本協会の代表として、公共
団体や外部団体等に対して、不動産全般に関する「講師」を務
めています。

また、本協会本部相談所にて、会員専用の「相談員」として活
躍しています。

4つのグループ ： 重要事項説明書、契約書、調査、賃貸
・講演（随時）・小委員会（毎月）・本部不動産相談（3 ～ 4 ヶ月に1回）

◎「見学者」は小委員会に任意に参加することができます。（6 ヶ月程度）
◎ 所属したいグループリーダーの推薦によって「候補者」となります。（2年程度）
◎ 候補者として講演スキルを磨き、研修委員会の認定講習試験（2年以内3回まで）に合格すると、
　 大阪宅建協会認定【研修インストラクター】となります。

必　須   宅地建物取引士
いずれか   ① 本部不動産相談員　② 支部不動産相談員　③ 実務経験2年以上

　　　　  ④ 不動産キャリアパーソン資格登録者   ⑤ 不動産コンサルティングマスター資格登録者
　　　　  ⑥ 宅建マイスター資格登録者 　⑦ 賃貸不動産経営管理士資格登録者

① 直近5年以内に本協会の処分歴がない。　② 本協会会費の未納がない。
③ 不動産業務研修会受講歴が直近3年以内2/3以上。

申込方法  令和5年11月24日（金）までに経歴書を提出（詳しくはお問い合わせ下さい）

お問合せ先  大阪宅建協会研修委員会 【担当事務局：長谷・福田】 ☎06-6941-8197

・大阪宅建本部
  業務フォローアップ講習
・大阪宅建各支部出前講習
・大阪市立住まい情報センターへの
  講師派遣
・本部相談所 会員専用相談員として出務　など

4回
18回

５回

◎ グループ別研究・検証
◎ 講演資料作成
◎ 会員専用相談出務

認定講習試験合格
【研修委員会認定】

グループリーダーの推薦
（6 ヶ月程度）

研修インストラクター

研修インストラクター候補者

研修インストラクター見学者

次の要件を
満たすもの

令和4年度実績
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ご氏名
（フリガナ） （　　   　　　　　　　　　）

会社名 所属支部

区分 代表者　従業者　会員家族 Ｅメール
アドレス

参加方法 対面　　Web（Zoom） TEL FAX

令和5年9月15日発行（隔月15日発行） 通巻648号　編集・発行人／高村永振　発行責任者／石井　茂
発行所／（一社）大阪府宅地建物取引業協会　（公社）全国宅地建物取引業保証協会大阪本部　〒540-0036 大阪府大阪市中央区船越町2-2-1　TEL：06-6943-0621（代表）
編集協力／株式会社高速オフセット　定価50円　※当誌の内容、テキスト、画像、イラスト等の無断転載・無断使用を禁止します。

協会ＨＰに
簡単アクセス▶
大阪宅建協会 検索

【お問合せ】　一般社団法人大阪府宅地建物取引業協会　企画事業部　担当：上田　☎06-6809-4461

お申込み

2023年度 GLセミナー

外見と内面を美しくし
毎日をハッピーに暮らす自分磨き

美容家 ・ （一社）国際セルフエステアカデミー代表理事

30年のキャリアの中で、トータル 20,000人以上を施術。プロセラピス
ト養成は400人以上を超える。お客様が自分で美しさを維持できるノ
ウハウを伝えようと、独自のセルフエステ技術を確立。多くの実体験か
ら生み出したその手法は、たった3分でシワやたるみを消去できると瞬
く間に評判となり、講座開講 3ヶ月で400名以上の受講者が殺到。セル
フエステの手技を使い表情筋を動かし心にアプローチすることで、女
性が本来もつ自信を取り戻し、美と健康だけではなく心を整えること
によって真の美しさを形成することを自らのミッションとしている。

日  時

形  式

対  象

定  員

その他

2023年 11月28日（火） 14時～
対面＋Webライブ配信（Zoom）
対面：大阪府宅建会館2階会議室 大阪市中央区船越町2-2-1

大阪宅建の会員・従業者・会員家族 ※男性もお申込み可能

対面 60名、Web（Zoom）200名 ※いずれも先着順

鏡、マッサージクリームやオイル、タオルをご持参（ご準備）ください。 ※ワーク時使用
●　鏡はスタンド型がテーブルに立てやすく見やすいです。
●　タオルはお洋服の汚れガード用です。長方形である程度の大きさがあるものがよいです。

※新型コロナウイルスの感染状況によっては、Web形式のみに変更する場合がございます。

右の二次元コード（申込みフォーム）よりお申し込みください。
リンク  https://forms.gle/BKKS2HYKDT63CTkB9

※Web(Zoom)参加の方へは開催日の7日前頃に招待メール（ID/パス）を記載のメールアドレスへ送付します。
※定員を超えた場合のみ連絡させていただきます。

※ブロック体でハッキリとご記載ください。

フォーム入力ができない場合は以下よりお申込みください。

【送付先FAX番号】06-6809-4462申込書

参加費
無料大阪宅建 女性部会主催

ワー
クを交えて

セルフエステを実践

対面参加者ご注意
・マスク着用は任意です。個人の主体的な選択を尊重し、個人での判断が基本となります。
・当日は換気のため窓を開けての開催となります。

スマホの
カメラをかざし
簡単にお申込み

出口 アヤ 氏


