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東日本大震災関連活動へのご協力に対する感謝

会員活動Pick up
東日本大震災被災地へのボランティア活動からまなぶ

平成２２年度第2回通常総会／第５１回通常総会

ハトマークサイトよくあるご質問

平成２３年度　宅地建物取引主任者資格試験
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お部屋やキッチンのインテリアや雑貨コーディネー
トを中心に活躍する人気スタイリスト。トレンドを上
手く取り入れながらも、機能的でシンプルな空間作
りを得意としている。

実は、文庫本は量販
店などで販売している
CDBOXに、マンガは
DVDBOXにピッタリ納
まるサイズ。雑誌はマ
ガジンラックへ

同じサイズの本を
横置きして積み上げる
ことで、本棚にユニー
クなリズムが生み出せ
る

ブックエンドによって出来る隙間を、ギャラ
リー感覚で活用。地球儀やフィギュアを飾って、
本棚に楽しいアクセントを

毎回、第一線で活
躍する空間づくりの

プロが登場！

住まいを快適に、そ
して楽しく変えてく

れる

“目からウロコ”なア
イデアをご紹介しま

す。

のプロが登場！
VOL.1

第 線で活躍する空間づ
くりの住まいのトレンド

今回の先生
スタイリスト
高橋のり子さん

アイテム使いで本棚にアクセントを！

“魅せる”本棚の作り方
～本や雑誌を賢くしまってスッキリ整頓～

本棚を美しく保つ一番のポイントは、“ブックエンドをこまめに使うこ
と”。お気に入りの本や最近の雑誌はよく出し入れするため、隣の本が
倒れたり斜めになったりと本棚がごちゃつきがち。ブックエンドを使うこ
とで出し入れがサッと出来るようになり、本もピシッと整列できます。ま
た、異なるサイズや種類の本との間に、隙間を作れる点にも注目。そこ
に小物を置けば、単調になりがちな本棚にアクセントを付けられ、見た
目も楽しくなりますよ。同じ理由で、シリーズものの文庫本なども、あえ
て横置きするのがオススメです。
反対に、古くなった雑誌や読まなくなった本などは、マガジンラックや
CD＆DVDボックスにまとめれば、スッキリ整頓！ラベルを貼っておけば
中身もひと目で分かり、そのまま運べるから引越しや片付け時も便利で
す。さらに、空いた本棚には、装丁が素敵な本や、ジャケットが個性的
なレコードをディスプレイすると、“魅せる”効果がグッと高まりますよ。
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ラックやBOXを
有効活用しよう

Point2
横置きで

リズムをつけよう
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ブックエンドで
隙間をつくろう
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５月１日から４日にかけて宮城県石巻市渡波町に入
り、ボランティア活動をしてきました。２８人乗りマイクロ
バスと私が運転する自家用ワンボックスの２台に分乗し
て片道１２時間以上、都合2,100キロの移動でした。
私達は、2001年10月に対テロ戦争で生じた難民救済
の為に「神戸国際支縁機構」というボランティア団体を
設立していて、今回は、この団体から参加者をツイッ
ターやHPで募りました。その結果、関係者も含めて２４
人のボランティアが集まり、現地で作業を行うことができ
ました。
現地では、地元の要請が高い、がれき除去を行う

一方で、参加した女性によるクッキーやコーヒーの提供
などを行いました。子ども達に元気がなかったので心の
ケアにも努めました。現地に入って思うのは、圧倒的に
マンパワーが不足していること。一部報道では、ボラン
ティアが多くて受け入れを拒否しているということも言わ
れていますが、そんなことはない。現地にはまず、重
機がほとんどありません。ほとんどの作業を手作業で
行っている為、大半の地域が手つかずのままです。こ
れからがれきの処理が進んだとしてもがれきを仕分ける
など、いくらでも人手が必要になります。
ただ、ボランティアとして現地で活動する時にはいく
つかの注意点があります。まず、現地と綿密に打ち合
わせをすること。いきなり現地入りしても立ち往生するこ
とになりますから事前にボランティアセンターに登録する
などしてから向かうべきです。石巻市では、「石巻専修
大学」がボランティアの受け入れをしています。大学の
グラウンドは、ボランティアが滞在する為のテントが建ち
並び、テント村の様相を呈しています。
それから現地での作業では、ボランティア活動をして
あげる、という姿勢では駄目だということです。東北の
方々は、報道でも知られているようにこの過酷な状況下

前略、兵庫県宅地建物取引業協会の会員各位に御礼を申し上げます。
今回の震災では、地震・津波・火災・原発が連鎖して東北地方をはじめ、被災地域は壊滅的な打撃を

受けております。特に、原発事故が日本中を不安に陥れております。自然のエネルギーに対し人間の無力
をまたしても思い知らされました。
しかし、「日本人は愛されている！」世界１３７ヶ国の国々、４５以上の国際機関が救いの手を差し伸べてく
れました。特に、アメリカは「トモダチ作戦」と命名し、兵員２万人、ロナルド・レーガン軍艦、義援金1６0億
以上、そしてプロ集団の作戦計画により行動をしました。「演習ではない集合せよ！」（ラグランド艦長）また、
日本・台湾の絆、度肝を抜く義援金、１６８億２,０００万（李元総統）
我が国も自衛隊１０万人（陸・海・空）、警察、消防出動と完全に戦時体制でありました。そして、ボラン

ティア、国民の善意行動、２,５００億以上の義援金、国民全員で被災地の人 を々支え、国を復興するため
に動いています。日本の底力をみせなければいけない！！「我、日本復活の尖兵たらん。」（松下幸之助）
日本国には天皇陛下がおられる。陛下も深くお心を痛められ、「日本人が希望を捨てることなく、明日を生

き抜いてくれることを願っています。」とのお言葉をいただきました。アメリカ大統領、フランス大統領、李元台
湾総統からもメッセージがありました。閉塞した時代、国民に喝！
私達も１６年前に阪神淡路大震災に遭遇しました。その時、全国から助けられた恩は忘れていません。

今度は私達が力になるときです。恩を受けたら恩で返す。兵庫県の力を全国に発信する思いであります。
「日本は立ち直る日は必ず来る」（カーター大尉）
「東京は日本の心臓なんだ！東京が貧乏になってもいいじゃないか、東京の力を国のために使いたいと思い
ます。皆さん協力をお願いします。」（石原東京都知事）
兵庫県宅地建物取引業協会会員各位の愛情あふれる活動を敬畏に思います。
ありがとうございます。心より感謝を申し上げます。

草々
平成２３年６月

○義援金拠出先
　全宅連宛　1,500万円　　兵庫県義援金募集委員会宛　500万円　　　計2,000万円（５月末現在）
　　※全宅連宛（全宅連にて各宅建協会の義援金をとりまとめ、岩手、宮城、福島、青森、茨城、千葉、
　　　　　　　  栃木の７宅建協会及び日本政府に拠出）
現在も引続き、支部を通じて義援金を募集しておりますので、ご協力をよろしくお願いいたします。

○７宅建協会の被災状況等（５月１５日時点　全宅連調査結果に基づく）
・岩手県 協会会員3名死亡（宮古市、大槌町）その他家族4名、従業者1名死亡、会員事務所流出32社、その他事務所11

社浸水被害あり。

・宮城県 会員1,381社に対して往復はがき、メール、ファックス等で安否確認中。5月15日時点で1,151社（83.3％）回答あり。
そのうち、会員死亡1名、会員家族（死亡18名、行方不明3名）、会員事務所　全壊・全焼・全流出48社、半壊・
半焼・半流出69社、浸水被害89社等。

・福島県 現時点での会員死亡判明なし。会員事務所流出数社あり。津波被災と原発関係で相双支部（相馬市、南相馬市、
双葉郡）の機能が停止、８０社中６０社程度が避難区域のため避難中。

・青森県 会員の下請け業者の従業員１名死亡、２名行方不明、会員所有の船が大破、八戸、三沢、下北、むつ方面で会員
分譲地が波に呑まれ、境界不明となる。（青森協会として、県及び関係市町５ヶ所に合計１５０万円の義捐金贈呈）

・茨城県 人的被害なし。会員事務所が津波被害で全壊１社（鹿嶋市）・、その他事務所損壊数社あり。会員分譲物件の液状化
現象による住宅傾斜、擁壁損傷、所有物件の破損

・千葉県 人的被害なし。会員事務所が津波被害により全壊２社（旭市）、半壊・浸水等１０社（旭市、香取市、船橋市、松戸
市）、液状化被害等４１社。

・栃木県 人的被害なし。会員事務所全壊１社（宇都宮市）、半壊２社（真岡市、高根沢町）、一部損壊８４社

でさえ高いプライドを保って生活されています。押しつけ
では決して心を開いてはくれません。活動をさせていた
だいているという気持ちがあれば、コミュニケーションも
取れて円滑な活動に繋がります。
現地のスーパーなどでは、一部開業しているところも

あり、回復しつつあることも実感できますが、町の一部
では地盤沈下が起き、一日２回ある満潮時には水没す
る地域もあります。本当に深刻な状況です。
今、現地に求められているのは、生活基盤を作るこ

とですが、避難所や仮設住宅ということ以外に被災住
宅を２～３年程度住めるようにする簡易リフォームなど別
のアプローチも必要だと感じています。おそらく、都市
計画で住めなくなる地域もありますから、それまで安心し
て暮らせる場所を作る必要があります。
それから、是非みなさんにも現地に行き、活動をして
貰いたい。宅建協会として、この大災害に対して取り
組むことが必要だと思います。例えば、宮城宅建協会
がしようと計画していることの一部を手伝うとか、支部が
あれば現地支部の手伝いをするとか、具体的な方法
での支援が必要だと感じています。それが無理でも慰
問団を組織して訪問するだけでも良いと思います。何
か始めなければ何も始まらないでしょう。
また、今回の訪問では、※「はるかのひまわり」の種を
持って行きました。神戸と同じく復興のシンボルになれば
と思っています。

（聞き手　事務局 南坂）
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Pick Profile

ピ ッ ク ア ッ プ

会員活動

東日本大震災被災地へのボランティア活動からまなぶ

会員各位へ
東日本大震災関連活動へのご協力に対する感謝

有限会社本田商会
代表取締役　本田 寿久様

up 1961年3月31日生まれ、２６歳から不動
産業に従事し、７年前に独立。ボランティア
団体「神戸国際支縁機構」の事務局長を努
める傍ら中小企業家同友会での活動にも余
念がない。モットーは、「真っ直ぐが近道」。

西宮市羽衣町5-23
兵庫県知事（2）203676号 芦屋・西宮支部

※注）はるかのひまわり
阪神淡路大震災で亡くなった少女が保管していたひまわりの種が

倒壊した自宅跡地で花を咲かせた。地元では復興のシンボルとして
大切に育てている。

（社）兵庫県宅地建物取引業協会

会 長
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５月１日から４日にかけて宮城県石巻市渡波町に入
り、ボランティア活動をしてきました。２８人乗りマイクロ
バスと私が運転する自家用ワンボックスの２台に分乗し
て片道１２時間以上、都合2,100キロの移動でした。
私達は、2001年10月に対テロ戦争で生じた難民救済
の為に「神戸国際支縁機構」というボランティア団体を
設立していて、今回は、この団体から参加者をツイッ
ターやHPで募りました。その結果、関係者も含めて２４
人のボランティアが集まり、現地で作業を行うことができ
ました。
現地では、地元の要請が高い、がれき除去を行う
一方で、参加した女性によるクッキーやコーヒーの提供
などを行いました。子ども達に元気がなかったので心の
ケアにも努めました。現地に入って思うのは、圧倒的に
マンパワーが不足していること。一部報道では、ボラン
ティアが多くて受け入れを拒否しているということも言わ
れていますが、そんなことはない。現地にはまず、重
機がほとんどありません。ほとんどの作業を手作業で
行っている為、大半の地域が手つかずのままです。こ
れからがれきの処理が進んだとしてもがれきを仕分ける
など、いくらでも人手が必要になります。
ただ、ボランティアとして現地で活動する時にはいく
つかの注意点があります。まず、現地と綿密に打ち合
わせをすること。いきなり現地入りしても立ち往生するこ
とになりますから事前にボランティアセンターに登録する
などしてから向かうべきです。石巻市では、「石巻専修
大学」がボランティアの受け入れをしています。大学の
グラウンドは、ボランティアが滞在する為のテントが建ち
並び、テント村の様相を呈しています。
それから現地での作業では、ボランティア活動をして
あげる、という姿勢では駄目だということです。東北の
方々は、報道でも知られているようにこの過酷な状況下

前略、兵庫県宅地建物取引業協会の会員各位に御礼を申し上げます。
今回の震災では、地震・津波・火災・原発が連鎖して東北地方をはじめ、被災地域は壊滅的な打撃を

受けております。特に、原発事故が日本中を不安に陥れております。自然のエネルギーに対し人間の無力
をまたしても思い知らされました。
しかし、「日本人は愛されている！」世界１３７ヶ国の国々、４５以上の国際機関が救いの手を差し伸べてく
れました。特に、アメリカは「トモダチ作戦」と命名し、兵員２万人、ロナルド・レーガン軍艦、義援金1６0億
以上、そしてプロ集団の作戦計画により行動をしました。「演習ではない集合せよ！」（ラグランド艦長）また、
日本・台湾の絆、度肝を抜く義援金、１６８億２,０００万（李元総統）
我が国も自衛隊１０万人（陸・海・空）、警察、消防出動と完全に戦時体制でありました。そして、ボラン

ティア、国民の善意行動、２,５００億以上の義援金、国民全員で被災地の人 を々支え、国を復興するため
に動いています。日本の底力をみせなければいけない！！「我、日本復活の尖兵たらん。」（松下幸之助）
日本国には天皇陛下がおられる。陛下も深くお心を痛められ、「日本人が希望を捨てることなく、明日を生

き抜いてくれることを願っています。」とのお言葉をいただきました。アメリカ大統領、フランス大統領、李元台
湾総統からもメッセージがありました。閉塞した時代、国民に喝！
私達も１６年前に阪神淡路大震災に遭遇しました。その時、全国から助けられた恩は忘れていません。

今度は私達が力になるときです。恩を受けたら恩で返す。兵庫県の力を全国に発信する思いであります。
「日本は立ち直る日は必ず来る」（カーター大尉）
「東京は日本の心臓なんだ！東京が貧乏になってもいいじゃないか、東京の力を国のために使いたいと思い
ます。皆さん協力をお願いします。」（石原東京都知事）
兵庫県宅地建物取引業協会会員各位の愛情あふれる活動を敬畏に思います。
ありがとうございます。心より感謝を申し上げます。

草々
平成２３年６月

○義援金拠出先
　全宅連宛　1,500万円　　兵庫県義援金募集委員会宛　500万円　　　計2,000万円（５月末現在）
　　※全宅連宛（全宅連にて各宅建協会の義援金をとりまとめ、岩手、宮城、福島、青森、茨城、千葉、
　　　　　　　  栃木の７宅建協会及び日本政府に拠出）
現在も引続き、支部を通じて義援金を募集しておりますので、ご協力をよろしくお願いいたします。

○７宅建協会の被災状況等（５月１５日時点　全宅連調査結果に基づく）
・岩手県 協会会員3名死亡（宮古市、大槌町）その他家族4名、従業者1名死亡、会員事務所流出32社、その他事務所11

社浸水被害あり。

・宮城県 会員1,381社に対して往復はがき、メール、ファックス等で安否確認中。5月15日時点で1,151社（83.3％）回答あり。
そのうち、会員死亡1名、会員家族（死亡18名、行方不明3名）、会員事務所　全壊・全焼・全流出48社、半壊・
半焼・半流出69社、浸水被害89社等。

・福島県 現時点での会員死亡判明なし。会員事務所流出数社あり。津波被災と原発関係で相双支部（相馬市、南相馬市、
双葉郡）の機能が停止、８０社中６０社程度が避難区域のため避難中。

・青森県 会員の下請け業者の従業員１名死亡、２名行方不明、会員所有の船が大破、八戸、三沢、下北、むつ方面で会員
分譲地が波に呑まれ、境界不明となる。（青森協会として、県及び関係市町５ヶ所に合計１５０万円の義捐金贈呈）

・茨城県 人的被害なし。会員事務所が津波被害で全壊１社（鹿嶋市）・、その他事務所損壊数社あり。会員分譲物件の液状化
現象による住宅傾斜、擁壁損傷、所有物件の破損

・千葉県 人的被害なし。会員事務所が津波被害により全壊２社（旭市）、半壊・浸水等１０社（旭市、香取市、船橋市、松戸
市）、液状化被害等４１社。

・栃木県 人的被害なし。会員事務所全壊１社（宇都宮市）、半壊２社（真岡市、高根沢町）、一部損壊８４社

でさえ高いプライドを保って生活されています。押しつけ
では決して心を開いてはくれません。活動をさせていた
だいているという気持ちがあれば、コミュニケーションも
取れて円滑な活動に繋がります。
現地のスーパーなどでは、一部開業しているところも

あり、回復しつつあることも実感できますが、町の一部
では地盤沈下が起き、一日２回ある満潮時には水没す
る地域もあります。本当に深刻な状況です。
今、現地に求められているのは、生活基盤を作るこ

とですが、避難所や仮設住宅ということ以外に被災住
宅を２～３年程度住めるようにする簡易リフォームなど別
のアプローチも必要だと感じています。おそらく、都市
計画で住めなくなる地域もありますから、それまで安心し
て暮らせる場所を作る必要があります。
それから、是非みなさんにも現地に行き、活動をして
貰いたい。宅建協会として、この大災害に対して取り
組むことが必要だと思います。例えば、宮城宅建協会
がしようと計画していることの一部を手伝うとか、支部が
あれば現地支部の手伝いをするとか、具体的な方法
での支援が必要だと感じています。それが無理でも慰
問団を組織して訪問するだけでも良いと思います。何
か始めなければ何も始まらないでしょう。
また、今回の訪問では、※「はるかのひまわり」の種を
持って行きました。神戸と同じく復興のシンボルになれば
と思っています。

（聞き手　事務局 南坂）
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Pick Profile

ピ ッ ク ア ッ プ

会員活動

東日本大震災被災地へのボランティア活動からまなぶ

会員各位へ
東日本大震災関連活動へのご協力に対する感謝

有限会社本田商会
代表取締役　本田 寿久様

up 1961年3月31日生まれ、２６歳から不動
産業に従事し、７年前に独立。ボランティア
団体「神戸国際支縁機構」の事務局長を努
める傍ら中小企業家同友会での活動にも余
念がない。モットーは、「真っ直ぐが近道」。

西宮市羽衣町5-23
兵庫県知事（2）203676号 芦屋・西宮支部

※注）はるかのひまわり
阪神淡路大震災で亡くなった少女が保管していたひまわりの種が

倒壊した自宅跡地で花を咲かせた。地元では復興のシンボルとして
大切に育てている。

（社）兵庫県宅地建物取引業協会

会 長

takken 広報 _P00_P00
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最高裁の判決（平成２３年３月２４日）の事案と評価
弁護士　阪本 豊起

 １ 　契約書には敷引に関し、以下のとおり詳細な記載がある。
  ① 　賃借人は、本件建物を賃貸人に明け渡す場合には、これを本件契約開始時の原状に

回復しなければならないが、賃借人が社会通念上通常の使用をした場合に生じる損耗や
経年により自然に生じる損耗（合わせて通常損耗等　この内容を具体的に別紙である『損
耗・既存の事例区分（部位別）一覧表』にし、『家主の負担となる通常損耗および自然損
耗』としている）については、本件敷引金より賄い、賃借人は原状回復を要しない。

  ② 　預かり敷金４０万円のうち敷引金額は以下の経過年数による。
１年未満　１８万、２年未満　２１万　３年未満２４万
４年未満　２７万　５年未満　３０万　５年以上３４万

  ③ 　原状回復費用は家賃に含まれないものとする。

 ２ 誓約書および念書が作成されていて、上記の合意が確認されている。
 ３ 契約開始　１８年８月２１日　契約期間２０年８月２０日までの２年
契約終了　２０年４月　契約継続期間１年９ヵ月間

 ４ 賃料９万６０００円に比し敷引額は経過年数に応じて２倍弱ないし３.５倍弱
（本件は２年未満で終了したから２.１９倍）

 ５ １ヵ月の更新料の支払義務を負う他は礼金等他の一時金の支払義務なし

敷
引
き
特
約
に
つ
い
て

第１　本件の事案

 1 　本件の敷引特約の趣旨
（敷引特約の趣旨を通常損耗の補修費を賃借人に負担させる旨を契約書上に明確にしている
本件は）通常損耗等についての原状回復義務並びにその修復費用を借主が負担しないかわ
りにこれに充てるべき金員を敷引金として受領するもの。

 2 　敷引特約の評価
通常損耗の補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額（金額が明
示され、高額でない）として合意することは、通常損耗等の補修の要否やその費用の額を
巡る紛争を防止するという観点からあながち不合理なものとはいえない。

 3 　賃料との二重の負担という観点
（通常損耗の修復費用は、特約のない限り賃料に含まれるという前提で）通常損耗の補修費
用に充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が成立している場合には、その反面
において、この補修費用が含まれないものとして賃料の額が合意されているとみるのが相当
であって、敷引特約によって賃借人がこの補修費用を二重に負担するということはできない。

 4 　敷引特約が有効であるための条件
（本件判例および最判平成17年12月16日の判例から）
  ① 　賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員の額および敷引の

根拠について契約書に明示されていること。
  ② 　敷引金の額が敷引特約の趣旨からみて高額に過ぎないこと。

なにをもって敷引金の額が高額にすぎると評価すべきか？
・当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額
・賃料の額、
・礼金等他の一時金の授受の有無及びその額等　に照らして

第2　本件判決についての個別的争点の検討

兵庫宅建は、去る3月24日、一般社団法人移行認可に向けての対応のため、平成
22年度第2回通常総会を開催し、平成23年度事業計画案及び収支予算書案と定款変
更案が承認されました。
また、5月24日開催の第51回通常総会では、東日本大震災の被災地の一日も早い復
興を願い、「君が代」を斉唱するとともに、同席上において、東日本大震災の被災地支
援に役立てていただくため、会員の皆様方にご協力いただいた義援金の一部500万円
の目録が、堤会長から川端兵庫県まちづくり部長に手渡されました。
目録を受け取った川端部長からは、「この義援金を被災者の皆様の一日も早い生活再
建に役立てさせていただきたい」と有効活用を約束し、協会に感謝状が贈呈されました。
堤会長は、「昨年度の通常総会で、会員の皆様にご承認いただいた一般社団法人
への移行については、去る3月24日開催の平成22年度第2回通常総会において、定款
変更の承認をいただき、11月には認可申請を行い、23年度内には、一般社団法人の認
可取得に向けて、書類整備も順調に進んでいる。また、去る3月11日に発生しました『東
日本大震災』では、16年前の『阪神・淡路大震災』時に全国から助けていただいた経験
を持つ兵庫宅建として、『東日本大震災対策本部』を設置し、恩を返さねばならないとの
一心で、本部・支部ともに力をあわせて被災者の支援のための募金活動に積極的に取
り組み、既に全宅連宛にどの県よりも早く、義援金を届けている。引き続き、会員皆様の
絶大なる協力を願いたい」とあいさつされました。
井戸敏三兵庫県知事は総会後に行われた懇親会のあいさつの中で「今回の地震で、

被災地は大変な苦しみにあっており、兵庫県としては、16年前の阪神・淡路大震災で
学んだ教訓を現地で生かすことが、恩返しになると考えており、協会からいただいた義
援金は、被災者の生活再建に有効に使わせていただく」とのお礼のことばがありました。

(株)兵庫県宅地建物取引業協会、第2回通常総会（平成23年3月24日）
〔総会に関する質疑〕第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　役員傷害保険の内容について
本部支部役員合わせて約450名が加入しており、保険料は5,050円である。また、過

去に保険を使った経緯がないのであれば、見直すべきではないかとの提案があった。
◎ 　予算書案摘要欄の従事割合配賦率適用について

平成23年度の人件費については、昨年9月～ 11月までの3ヶ月間、実際に各職員が
各事業に従事した時間を調査した上で、従事割合（配賦率）を算出し、予算を組んだ。
今回提案の予算書は平成16年改正会計基準での提案で、平成20年新会計基準

になると、計算書の様式が変わる。欄外注記にも記載のとおり、平成20年新会計基
準では、講習センター・資格試験は特別会計ではなく、宅建協会一般会計の一つの
事業として区分されるため、人件費以外でも共通費用を配賦する必要がある。その
配賦率を算出するため、従事時間の調査を行った。

◎ 　平成20年度、平成21年度の赤字予算（決算）について
例年、収入については少なめに、支出については余裕をもった予算組みをしてきた

ため、結果、赤字予算となっているが、平成20年度の事業活動収支については黒
字になっている。平成21年度は、創立50周年記念事業と不動産会館の外壁工事が
あったため、赤字決算になったが、できる限り経費削減を心掛けて事業執行に努め
ている。
平成23年度予算については、支部への交付金を減額したこともあるが、特に支出

についてはこれまでの余裕を持った予算を改めた結果、事業活動収支差額は前年度
に比べて少なくなった。今後も更に収支差額を抑えられるよう努力していきたい。

◎ 　職員給料について
一般会計、特別会計、保証協会とあわせて昨年度と比較して総額約12％減となっ

ている。

Ordinary meeting
通常総会

Ordinary meeting
通常総会平成22年度 第2回
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◎ 　近畿レインズとハトマークサイトの公開期間について
① レインズの公開期間を現行の1ヶ月から以前のように3ヶ月にできないか
回答 ： 賃貸居住用物件については、より正確な情報が公開されるよう公開期間

が1ヶ月に定められており、また、民間ポータルサイトでは、更に短期間
（1～ 2週間程度）に設定され、より正確な物件情報が公開されている。
なお、公開期間終了前に再登録すれば、再度物件情報を入力すること
なく簡単に期間が延長されるので、定期的なメンテナンスをしていただき
たい。

② レインズとハトマークサイトの公開期間を統一できないか
回答 ： 宅建業法第34条の2に定められているとおり、媒介契約の有効期間は

3ヶ月を超えることができないことから、媒介契約締結からハトマークサイ
トへの登録までの時間差を考慮し、3ヶ月より短く80日に設定されている。
なお、ハトマークサイトからレインズへの連携を考慮し、公開期間の統一
を要望している。

◎ 　その他議案の内容と関連しないが、会長の任期制撤廃、兵庫宅建㈱の運営、
昨年の参議院議員選挙に関して質疑応答があった。また、議案書の送付に関して、
届かなかったこと及び宛名の名前が一部表示されていなかったことについて指摘があ
り、今後不備のないよう厳重に注意する旨謝罪と回答があった。

付議事項　第3号議案提案説明終了後

◎ 　総会における委任状の取扱いについて（第18条）
総会における委任状については、現行の定款第26条で委任状は出席とみなすこと

になっているが、改正案ではどのように取扱うのかとの質問があり、定款改正案第18
条において、「総会の決議は、総正会員の議決権の3分の1以上を有する正会員が
出席し」となっているが、これには委任状による出席も従来どおり含められるとの回答
があった。

◎ 　準会員について…正会員とは別に準会員の存在があるが、準会員とはどのような
ものであるかとの質問があり、準会員とは正会員又は他の宅建
協会の会員が兵庫県内に設置した従たる事務所（支店）の代
表者である旨回答があった。

㈳全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部 第2回通常総会（平成23年3月24日）
付議事項　第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　職員数及び役員数について、質疑応答があった。

※総会データ
〔平成22年度 第2回 通常総会〕
とき：平成23年3月24日（木）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,642名（平成23年2月1日現在）　出席者：130名
委任状出席：2,403名　出席合計：2,533名

司　　　　会　宮川総務副委員長
資格審査委員 出口　忠明氏（阪神北支部） 堤　一成氏（神戸東支部）
 北山　直一氏（姫路支部）
議事録署名人 新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 三田　雅義氏（神戸西支部）
 松本　高亮氏（加古川支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件
第3号議案　定款変更案承認の件

(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件

〔平成23年度 通常総会〕
とき：平成23年5月24日（火）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,613名（平成23年3月31日現在）　出席者：139名
委任状出席：2,380名　出席合計：2,519名

司　　　　会　久保総務副委員長
資格審査委員 上川　　守氏（尼崎支部） 川北　政廣氏（神戸東支部）
 小田　徳行氏（加古川支部）
議事録署名人 小林　昌三氏（芦屋・西宮支部）
 髙野　正浩氏（神戸中央支部） 上杉　壽啓氏（但馬支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告
(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告

【長寿会員表彰】
吉谷　茂男氏（阪神北支部） 蘒本　　勇氏（神戸東支部）
萩野　　守氏（阪神北支部） 柴田　榮三氏（姫路支部）
溝口　　博氏（阪神北支部）

【顕彰】
〔兵庫県功労者表彰〕 
受賞者　山田　忠道氏（神戸西支部）
受賞者　大谷　拓洋氏（姫路支部）
受賞年月日　平成23年5月3日

【退任役員感謝】
計見　一郎氏（神戸中央支部）　亀田　信行氏（神戸西支部）

【表彰披露】
〔兵庫県自治賞〕
石山　　茂氏（尼崎支部） 前川　　豊氏（加古川支部）
新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 井奥　　剛氏（姫路支部）
神谷　　司氏（阪神北支部） 長野総一郎氏（姫路支部）
安岡　文隆氏（神戸西支部） 石原　裕久氏（西播磨支部）
内藤　義明氏（北播磨支部） 松田　恭直氏（淡路支部）
大西　孝史氏（明石支部）

通常総会 第51回通常総会

 1 　今回の最高裁の判決は新聞などには「敷引特約は有効『差引額高すぎなければ』」などと
報道され、「敷引特約は一般的に通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨であり、
この補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額とすることは、通
常損耗等の補修の要否やその費用の額をめぐる紛争を防止する観点からあながち不合理な
ものとは言えないとし、敷引金の額について契約書に明示されている場合には、賃借人は
賃料の負担に加え、敷引金の額についても明確に認識した上で契約を締結するのであって、
賃借人の負担は明確に合意されており、この場合は、上記補修費用が含まれないものとし
て、賃料の額が合意されていると見ることができるから、敷引特約によって上記補修費用を
二重に負担するということはできないという判断がなされたもの」との解釈がなされておりま
す。（全国賃貸不動産管理業協会の佐藤貴美弁護士や原告の代理人を務めた田中伸弁護
士の解釈）
この解釈は判決文の以下の文言から導き出されたものと思われます。

「居住用建物の賃貸借契約に付された敷引特約は、契約当事者間にその趣旨について別異
に解すべき合意等のない限り、通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨を含むも
のというべきである。本件特約についても本件契約書第19条1項に照らせば、このような
趣旨を含むことは明らかである」
「賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員（いわゆる敷引金）の
額について契約書に明示されている場合には、賃借人は、賃料の額に加え、敷引金の額に
ついても明確に認識した上で契約を締結するのであって、賃借人の負担については明確に
合意されている。そして、通常損耗等の補修費用は、賃料にこれを含ませてその回収が図
られているのが通常だとしても、これに充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が
成立している場合には、その反面において、上記補修費用が含まれないものとして賃料の
額が合意されているとみるのが相当であって、敷引特約によって賃借人が上記補修費用を
二重に負担するとすることはできない。」

 2 　一方で、この判決は、この判決の事例のような契約（敷引についてかなり特殊な条項があ
る）においては、敷引の趣旨は通常損耗の回復費を賃借人に負担させる趣旨を含むと認定し
てもよいという判断を示したに過ぎず、「契約書に敷引額が明示され、その敷引を補修費用
に充当する旨の合意が成立している場合は、賃借人が敷引額を負担することと、賃料には
補修費用が含まれていないことについても合意したとみなすべきであり、敷引特約によって
賃借人が二重負担することにはならないとの判断がなされたものであり、個別の契約条件
（合意内容）では敷引が有効であることを示したものに過ぎず、敷引特約一般を無条件で有
効と認めたものまでとはいえない」との解釈もされております。
　この判決の事例は、契約書や念書において、敷引の趣旨を本来賃貸人の負担に帰属する
通常損耗を賃借人に負担させるものであって通常損耗の回復費は賃料には含まれないなど
極めて具体的に明示されているからです。

 3 　以上のいずれの解釈をとるにせよ、この判決では、「消費者契約である居住用建物の賃
貸借契約に付された敷引特約は、当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として、通常想
定される額、賃料の額、礼金等他の一時金の授受の有無およびその額に照らし、敷引金の
額が高額に過ぎると評価すべきものである場合には、当該賃料が近傍同種の建物の賃料相
場に比して大幅に低額であるなど特段の事情がない限り、信義則に反して消費者の利益を
一方的に害するものであるので、消費者契約法10条により無効になると解するのが相当で

ある」との判断が示されておりますので、無条件で敷引特約を有効と認めたものではありま
せん。
　また賃貸建物の通常の使用に伴い生じる損耗、自然損耗について、賃借人が原状回復義
務を負う旨の特約が成立する場合とはいかなる場合かについて判断基準を示した平成17年
12月16日の最高裁の判例との関係が問題にされておりますが、本件の事例のような自然損
耗の補修費の負担を敷引として賃借人に負担させることが明確な特約の合意は、上記最高
裁判例の基準を満たすものとしたもの、すなわちこの判決の基準を本件に当てはめて有効と
判断したものと考えられます。

 4 　いずれも今後は、敷引特約の敷引額の「基準」が焦点になっていくと考えられます。今回
の判決は同時に「敷引特約があるにもかかわらず賃料が高めであれば通常損耗等の補修費
用を二重取りしているのでその敷引特約は無効である」と言っていることになりますが、この
敷引額が高額でないという判断基準は所詮「通常想定される」とか「礼金がなかった」とか「賃
料の額」とか「当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額」とかいず
れも個々の事例としてしか判断できない性質のものですから、紛争の防止という点では極め
て不安定な判断がなされていると言わざるを得ません。これからは下級審において様々な事
例について敷引特約の効力が争われると考えられますが、この判決の射程距離は短いであ
ろうという指摘（週刊住宅の金子博人弁護士の解説）もなされておりますので要注意です。

※参考
【最判平成17年12月16日の判例】
　「賃借人は、賃貸借契約が終了した場合には、賃借物件を原状に回復して賃貸人に返還する
義務があるところ、賃貸借契約は、賃借人による賃貸物件の使用とその対価としての賃料の支
払いを内容とするものであり、賃借物件の損耗の発生は、賃貸借という契約の本質上当然に
予定されているものである。それゆえ、建物の賃貸借においては、賃借人が社会通念上通常
の使用をした場合に生じる賃借物件の劣化または価値の減少を意味する通常摩耗に係る投下
資本の減価の回収は、通常減価償却費や修繕費等の必要経費分を賃料の中に含ませてその支
払いを受けることにより行われる。
　そうすると、建物の賃借人にその賃貸借において生じる通常損耗についての原状回復義務
を負わせるのは、賃借人に予期しない特別の負担を課することになるから、賃借人に同義務が
認められるためには、少なくとも、賃借人が補修費用を負担することになる通常損耗の範囲が
賃貸借契約の条項自体に具体的に明記されているか、仮に賃貸借契約書では明らかでない場
合には、賃貸人が口頭により説明し、賃借人がその旨を明確に認識し、それを合意の内容とし
たものと認められるなど、その旨の特約（以下「通常損耗補修特約」という）が明確に合意され
ていることが必要である。」

第3　評価
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堤会長

井戸兵庫県知事

山端副会長

上村副会長

森岡副会長

井上専務

久保総務副委員長

川端兵庫県まちづくり部長

長寿会員表彰 吉谷氏（阪神北支部）

蘒本氏〔代理 辻村氏〕（神戸東支部）

顕彰 大谷氏（姫路支部）

顕彰 山田氏（神戸西支部）

退任役員感謝 計見氏（神戸中央支部）
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最高裁の判決（平成２３年３月２４日）の事案と評価
弁護士　阪本 豊起

 １ 　契約書には敷引に関し、以下のとおり詳細な記載がある。
  ① 　賃借人は、本件建物を賃貸人に明け渡す場合には、これを本件契約開始時の原状に

回復しなければならないが、賃借人が社会通念上通常の使用をした場合に生じる損耗や
経年により自然に生じる損耗（合わせて通常損耗等　この内容を具体的に別紙である『損
耗・既存の事例区分（部位別）一覧表』にし、『家主の負担となる通常損耗および自然損
耗』としている）については、本件敷引金より賄い、賃借人は原状回復を要しない。

  ② 　預かり敷金４０万円のうち敷引金額は以下の経過年数による。
１年未満　１８万、２年未満　２１万　３年未満２４万
４年未満　２７万　５年未満　３０万　５年以上３４万

  ③ 　原状回復費用は家賃に含まれないものとする。

 ２ 誓約書および念書が作成されていて、上記の合意が確認されている。
 ３ 契約開始　１８年８月２１日　契約期間２０年８月２０日までの２年
契約終了　２０年４月　契約継続期間１年９ヵ月間

 ４ 賃料９万６０００円に比し敷引額は経過年数に応じて２倍弱ないし３.５倍弱
（本件は２年未満で終了したから２.１９倍）

 ５ １ヵ月の更新料の支払義務を負う他は礼金等他の一時金の支払義務なし
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引
き
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に
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第１　本件の事案

 1 　本件の敷引特約の趣旨
（敷引特約の趣旨を通常損耗の補修費を賃借人に負担させる旨を契約書上に明確にしている
本件は）通常損耗等についての原状回復義務並びにその修復費用を借主が負担しないかわ
りにこれに充てるべき金員を敷引金として受領するもの。

 2 　敷引特約の評価
通常損耗の補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額（金額が明
示され、高額でない）として合意することは、通常損耗等の補修の要否やその費用の額を
巡る紛争を防止するという観点からあながち不合理なものとはいえない。

 3 　賃料との二重の負担という観点
（通常損耗の修復費用は、特約のない限り賃料に含まれるという前提で）通常損耗の補修費
用に充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が成立している場合には、その反面
において、この補修費用が含まれないものとして賃料の額が合意されているとみるのが相当
であって、敷引特約によって賃借人がこの補修費用を二重に負担するということはできない。

 4 　敷引特約が有効であるための条件
（本件判例および最判平成17年12月16日の判例から）
  ① 　賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員の額および敷引の

根拠について契約書に明示されていること。
  ② 　敷引金の額が敷引特約の趣旨からみて高額に過ぎないこと。

なにをもって敷引金の額が高額にすぎると評価すべきか？
・当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額
・賃料の額、
・礼金等他の一時金の授受の有無及びその額等　に照らして

第2　本件判決についての個別的争点の検討

兵庫宅建は、去る3月24日、一般社団法人移行認可に向けての対応のため、平成
22年度第2回通常総会を開催し、平成23年度事業計画案及び収支予算書案と定款変
更案が承認されました。
また、5月24日開催の第51回通常総会では、東日本大震災の被災地の一日も早い復
興を願い、「君が代」を斉唱するとともに、同席上において、東日本大震災の被災地支
援に役立てていただくため、会員の皆様方にご協力いただいた義援金の一部500万円
の目録が、堤会長から川端兵庫県まちづくり部長に手渡されました。
目録を受け取った川端部長からは、「この義援金を被災者の皆様の一日も早い生活再
建に役立てさせていただきたい」と有効活用を約束し、協会に感謝状が贈呈されました。
堤会長は、「昨年度の通常総会で、会員の皆様にご承認いただいた一般社団法人
への移行については、去る3月24日開催の平成22年度第2回通常総会において、定款
変更の承認をいただき、11月には認可申請を行い、23年度内には、一般社団法人の認
可取得に向けて、書類整備も順調に進んでいる。また、去る3月11日に発生しました『東
日本大震災』では、16年前の『阪神・淡路大震災』時に全国から助けていただいた経験
を持つ兵庫宅建として、『東日本大震災対策本部』を設置し、恩を返さねばならないとの
一心で、本部・支部ともに力をあわせて被災者の支援のための募金活動に積極的に取
り組み、既に全宅連宛にどの県よりも早く、義援金を届けている。引き続き、会員皆様の
絶大なる協力を願いたい」とあいさつされました。
井戸敏三兵庫県知事は総会後に行われた懇親会のあいさつの中で「今回の地震で、

被災地は大変な苦しみにあっており、兵庫県としては、16年前の阪神・淡路大震災で
学んだ教訓を現地で生かすことが、恩返しになると考えており、協会からいただいた義
援金は、被災者の生活再建に有効に使わせていただく」とのお礼のことばがありました。

(株)兵庫県宅地建物取引業協会、第2回通常総会（平成23年3月24日）
〔総会に関する質疑〕第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　役員傷害保険の内容について
本部支部役員合わせて約450名が加入しており、保険料は5,050円である。また、過

去に保険を使った経緯がないのであれば、見直すべきではないかとの提案があった。
◎ 　予算書案摘要欄の従事割合配賦率適用について

平成23年度の人件費については、昨年9月～ 11月までの3ヶ月間、実際に各職員が
各事業に従事した時間を調査した上で、従事割合（配賦率）を算出し、予算を組んだ。
今回提案の予算書は平成16年改正会計基準での提案で、平成20年新会計基準

になると、計算書の様式が変わる。欄外注記にも記載のとおり、平成20年新会計基
準では、講習センター・資格試験は特別会計ではなく、宅建協会一般会計の一つの
事業として区分されるため、人件費以外でも共通費用を配賦する必要がある。その
配賦率を算出するため、従事時間の調査を行った。

◎ 　平成20年度、平成21年度の赤字予算（決算）について
例年、収入については少なめに、支出については余裕をもった予算組みをしてきた

ため、結果、赤字予算となっているが、平成20年度の事業活動収支については黒
字になっている。平成21年度は、創立50周年記念事業と不動産会館の外壁工事が
あったため、赤字決算になったが、できる限り経費削減を心掛けて事業執行に努め
ている。
平成23年度予算については、支部への交付金を減額したこともあるが、特に支出

についてはこれまでの余裕を持った予算を改めた結果、事業活動収支差額は前年度
に比べて少なくなった。今後も更に収支差額を抑えられるよう努力していきたい。

◎ 　職員給料について
一般会計、特別会計、保証協会とあわせて昨年度と比較して総額約12％減となっ

ている。

Ordinary meeting
通 常 総 会

Ordinary meeting
通常総会平成22年度 第2回
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◎ 　近畿レインズとハトマークサイトの公開期間について
① レインズの公開期間を現行の1ヶ月から以前のように3ヶ月にできないか
回答 ： 賃貸居住用物件については、より正確な情報が公開されるよう公開期間

が1ヶ月に定められており、また、民間ポータルサイトでは、更に短期間
（1～ 2週間程度）に設定され、より正確な物件情報が公開されている。
なお、公開期間終了前に再登録すれば、再度物件情報を入力すること
なく簡単に期間が延長されるので、定期的なメンテナンスをしていただき
たい。

② レインズとハトマークサイトの公開期間を統一できないか
回答 ： 宅建業法第34条の2に定められているとおり、媒介契約の有効期間は

3ヶ月を超えることができないことから、媒介契約締結からハトマークサイ
トへの登録までの時間差を考慮し、3ヶ月より短く80日に設定されている。
なお、ハトマークサイトからレインズへの連携を考慮し、公開期間の統一
を要望している。

◎ 　その他議案の内容と関連しないが、会長の任期制撤廃、兵庫宅建㈱の運営、
昨年の参議院議員選挙に関して質疑応答があった。また、議案書の送付に関して、
届かなかったこと及び宛名の名前が一部表示されていなかったことについて指摘があ
り、今後不備のないよう厳重に注意する旨謝罪と回答があった。

付議事項　第3号議案提案説明終了後

◎ 　総会における委任状の取扱いについて（第18条）
総会における委任状については、現行の定款第26条で委任状は出席とみなすこと

になっているが、改正案ではどのように取扱うのかとの質問があり、定款改正案第18
条において、「総会の決議は、総正会員の議決権の3分の1以上を有する正会員が
出席し」となっているが、これには委任状による出席も従来どおり含められるとの回答
があった。

◎ 　準会員について…正会員とは別に準会員の存在があるが、準会員とはどのような
ものであるかとの質問があり、準会員とは正会員又は他の宅建
協会の会員が兵庫県内に設置した従たる事務所（支店）の代
表者である旨回答があった。

㈳全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部 第2回通常総会（平成23年3月24日）
付議事項　第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　職員数及び役員数について、質疑応答があった。

※総会データ
〔平成22年度 第2回 通常総会〕
とき：平成23年3月24日（木）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,642名（平成23年2月1日現在）　出席者：130名
委任状出席：2,403名　出席合計：2,533名

司　　　　会　宮川総務副委員長
資格審査委員 出口　忠明氏（阪神北支部） 堤　一成氏（神戸東支部）
 北山　直一氏（姫路支部）
議事録署名人 新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 三田　雅義氏（神戸西支部）
 松本　高亮氏（加古川支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件
第3号議案　定款変更案承認の件

(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件

〔平成23年度 通常総会〕
とき：平成23年5月24日（火）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,613名（平成23年3月31日現在）　出席者：139名
委任状出席：2,380名　出席合計：2,519名

司　　　　会　久保総務副委員長
資格審査委員 上川　　守氏（尼崎支部） 川北　政廣氏（神戸東支部）
 小田　徳行氏（加古川支部）
議事録署名人 小林　昌三氏（芦屋・西宮支部）
 髙野　正浩氏（神戸中央支部） 上杉　壽啓氏（但馬支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告
(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告

【長寿会員表彰】
吉谷　茂男氏（阪神北支部） 蘒本　　勇氏（神戸東支部）
萩野　　守氏（阪神北支部） 柴田　榮三氏（姫路支部）
溝口　　博氏（阪神北支部）

【顕彰】
〔兵庫県功労者表彰〕 
受賞者　山田　忠道氏（神戸西支部）
受賞者　大谷　拓洋氏（姫路支部）
受賞年月日　平成23年5月3日

【退任役員感謝】
計見　一郎氏（神戸中央支部）　亀田　信行氏（神戸西支部）

【表彰披露】
〔兵庫県自治賞〕
石山　　茂氏（尼崎支部） 前川　　豊氏（加古川支部）
新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 井奥　　剛氏（姫路支部）
神谷　　司氏（阪神北支部） 長野総一郎氏（姫路支部）
安岡　文隆氏（神戸西支部） 石原　裕久氏（西播磨支部）
内藤　義明氏（北播磨支部） 松田　恭直氏（淡路支部）
大西　孝史氏（明石支部）

通常総会 第51回通常総会

 1 　今回の最高裁の判決は新聞などには「敷引特約は有効『差引額高すぎなければ』」などと
報道され、「敷引特約は一般的に通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨であり、
この補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額とすることは、通
常損耗等の補修の要否やその費用の額をめぐる紛争を防止する観点からあながち不合理な
ものとは言えないとし、敷引金の額について契約書に明示されている場合には、賃借人は
賃料の負担に加え、敷引金の額についても明確に認識した上で契約を締結するのであって、
賃借人の負担は明確に合意されており、この場合は、上記補修費用が含まれないものとし
て、賃料の額が合意されていると見ることができるから、敷引特約によって上記補修費用を
二重に負担するということはできないという判断がなされたもの」との解釈がなされておりま
す。（全国賃貸不動産管理業協会の佐藤貴美弁護士や原告の代理人を務めた田中伸弁護
士の解釈）
この解釈は判決文の以下の文言から導き出されたものと思われます。

「居住用建物の賃貸借契約に付された敷引特約は、契約当事者間にその趣旨について別異
に解すべき合意等のない限り、通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨を含むも
のというべきである。本件特約についても本件契約書第19条1項に照らせば、このような
趣旨を含むことは明らかである」
「賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員（いわゆる敷引金）の
額について契約書に明示されている場合には、賃借人は、賃料の額に加え、敷引金の額に
ついても明確に認識した上で契約を締結するのであって、賃借人の負担については明確に
合意されている。そして、通常損耗等の補修費用は、賃料にこれを含ませてその回収が図
られているのが通常だとしても、これに充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が
成立している場合には、その反面において、上記補修費用が含まれないものとして賃料の
額が合意されているとみるのが相当であって、敷引特約によって賃借人が上記補修費用を
二重に負担するとすることはできない。」

 2 　一方で、この判決は、この判決の事例のような契約（敷引についてかなり特殊な条項があ
る）においては、敷引の趣旨は通常損耗の回復費を賃借人に負担させる趣旨を含むと認定し
てもよいという判断を示したに過ぎず、「契約書に敷引額が明示され、その敷引を補修費用
に充当する旨の合意が成立している場合は、賃借人が敷引額を負担することと、賃料には
補修費用が含まれていないことについても合意したとみなすべきであり、敷引特約によって
賃借人が二重負担することにはならないとの判断がなされたものであり、個別の契約条件
（合意内容）では敷引が有効であることを示したものに過ぎず、敷引特約一般を無条件で有
効と認めたものまでとはいえない」との解釈もされております。
　この判決の事例は、契約書や念書において、敷引の趣旨を本来賃貸人の負担に帰属する
通常損耗を賃借人に負担させるものであって通常損耗の回復費は賃料には含まれないなど
極めて具体的に明示されているからです。

 3 　以上のいずれの解釈をとるにせよ、この判決では、「消費者契約である居住用建物の賃
貸借契約に付された敷引特約は、当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として、通常想
定される額、賃料の額、礼金等他の一時金の授受の有無およびその額に照らし、敷引金の
額が高額に過ぎると評価すべきものである場合には、当該賃料が近傍同種の建物の賃料相
場に比して大幅に低額であるなど特段の事情がない限り、信義則に反して消費者の利益を
一方的に害するものであるので、消費者契約法10条により無効になると解するのが相当で

ある」との判断が示されておりますので、無条件で敷引特約を有効と認めたものではありま
せん。
　また賃貸建物の通常の使用に伴い生じる損耗、自然損耗について、賃借人が原状回復義
務を負う旨の特約が成立する場合とはいかなる場合かについて判断基準を示した平成17年
12月16日の最高裁の判例との関係が問題にされておりますが、本件の事例のような自然損
耗の補修費の負担を敷引として賃借人に負担させることが明確な特約の合意は、上記最高
裁判例の基準を満たすものとしたもの、すなわちこの判決の基準を本件に当てはめて有効と
判断したものと考えられます。

 4 　いずれも今後は、敷引特約の敷引額の「基準」が焦点になっていくと考えられます。今回
の判決は同時に「敷引特約があるにもかかわらず賃料が高めであれば通常損耗等の補修費
用を二重取りしているのでその敷引特約は無効である」と言っていることになりますが、この
敷引額が高額でないという判断基準は所詮「通常想定される」とか「礼金がなかった」とか「賃
料の額」とか「当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額」とかいず
れも個々の事例としてしか判断できない性質のものですから、紛争の防止という点では極め
て不安定な判断がなされていると言わざるを得ません。これからは下級審において様々な事
例について敷引特約の効力が争われると考えられますが、この判決の射程距離は短いであ
ろうという指摘（週刊住宅の金子博人弁護士の解説）もなされておりますので要注意です。

※参考
【最判平成17年12月16日の判例】
　「賃借人は、賃貸借契約が終了した場合には、賃借物件を原状に回復して賃貸人に返還する
義務があるところ、賃貸借契約は、賃借人による賃貸物件の使用とその対価としての賃料の支
払いを内容とするものであり、賃借物件の損耗の発生は、賃貸借という契約の本質上当然に
予定されているものである。それゆえ、建物の賃貸借においては、賃借人が社会通念上通常
の使用をした場合に生じる賃借物件の劣化または価値の減少を意味する通常摩耗に係る投下
資本の減価の回収は、通常減価償却費や修繕費等の必要経費分を賃料の中に含ませてその支
払いを受けることにより行われる。
　そうすると、建物の賃借人にその賃貸借において生じる通常損耗についての原状回復義務
を負わせるのは、賃借人に予期しない特別の負担を課することになるから、賃借人に同義務が
認められるためには、少なくとも、賃借人が補修費用を負担することになる通常損耗の範囲が
賃貸借契約の条項自体に具体的に明記されているか、仮に賃貸借契約書では明らかでない場
合には、賃貸人が口頭により説明し、賃借人がその旨を明確に認識し、それを合意の内容とし
たものと認められるなど、その旨の特約（以下「通常損耗補修特約」という）が明確に合意され
ていることが必要である。」

第3　評価
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堤会長

井戸兵庫県知事

山端副会長

上村副会長

森岡副会長

井上専務

久保総務副委員長

川端兵庫県まちづくり部長

長寿会員表彰 吉谷氏（阪神北支部）

蘒本氏〔代理 辻村氏〕（神戸東支部）

顕彰 大谷氏（姫路支部）

顕彰 山田氏（神戸西支部）

退任役員感謝 計見氏（神戸中央支部）
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最高裁の判決（平成２３年３月２４日）の事案と評価
弁護士　阪本 豊起

 １ 　契約書には敷引に関し、以下のとおり詳細な記載がある。
  ① 　賃借人は、本件建物を賃貸人に明け渡す場合には、これを本件契約開始時の原状に

回復しなければならないが、賃借人が社会通念上通常の使用をした場合に生じる損耗や
経年により自然に生じる損耗（合わせて通常損耗等　この内容を具体的に別紙である『損
耗・既存の事例区分（部位別）一覧表』にし、『家主の負担となる通常損耗および自然損
耗』としている）については、本件敷引金より賄い、賃借人は原状回復を要しない。

  ② 　預かり敷金４０万円のうち敷引金額は以下の経過年数による。
１年未満　１８万、２年未満　２１万　３年未満２４万
４年未満　２７万　５年未満　３０万　５年以上３４万

  ③ 　原状回復費用は家賃に含まれないものとする。

 ２ 誓約書および念書が作成されていて、上記の合意が確認されている。
 ３ 契約開始　１８年８月２１日　契約期間２０年８月２０日までの２年
契約終了　２０年４月　契約継続期間１年９ヵ月間

 ４ 賃料９万６０００円に比し敷引額は経過年数に応じて２倍弱ないし３.５倍弱
（本件は２年未満で終了したから２.１９倍）

 ５ １ヵ月の更新料の支払義務を負う他は礼金等他の一時金の支払義務なし

敷
引
き
特
約
に
つ
い
て

第１　本件の事案

 1 　本件の敷引特約の趣旨
（敷引特約の趣旨を通常損耗の補修費を賃借人に負担させる旨を契約書上に明確にしている
本件は）通常損耗等についての原状回復義務並びにその修復費用を借主が負担しないかわ
りにこれに充てるべき金員を敷引金として受領するもの。

 2 　敷引特約の評価
通常損耗の補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額（金額が明
示され、高額でない）として合意することは、通常損耗等の補修の要否やその費用の額を
巡る紛争を防止するという観点からあながち不合理なものとはいえない。

 3 　賃料との二重の負担という観点
（通常損耗の修復費用は、特約のない限り賃料に含まれるという前提で）通常損耗の補修費
用に充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が成立している場合には、その反面
において、この補修費用が含まれないものとして賃料の額が合意されているとみるのが相当
であって、敷引特約によって賃借人がこの補修費用を二重に負担するということはできない。

 4 　敷引特約が有効であるための条件
（本件判例および最判平成17年12月16日の判例から）
  ① 　賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員の額および敷引の

根拠について契約書に明示されていること。
  ② 　敷引金の額が敷引特約の趣旨からみて高額に過ぎないこと。

なにをもって敷引金の額が高額にすぎると評価すべきか？
・当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額
・賃料の額、
・礼金等他の一時金の授受の有無及びその額等　に照らして

第2　本件判決についての個別的争点の検討

兵庫宅建は、去る3月24日、一般社団法人移行認可に向けての対応のため、平成
22年度第2回通常総会を開催し、平成23年度事業計画案及び収支予算書案と定款変
更案が承認されました。
また、5月24日開催の第51回通常総会では、東日本大震災の被災地の一日も早い復
興を願い、「君が代」を斉唱するとともに、同席上において、東日本大震災の被災地支
援に役立てていただくため、会員の皆様方にご協力いただいた義援金の一部500万円
の目録が、堤会長から川端兵庫県まちづくり部長に手渡されました。
目録を受け取った川端部長からは、「この義援金を被災者の皆様の一日も早い生活再
建に役立てさせていただきたい」と有効活用を約束し、協会に感謝状が贈呈されました。
堤会長は、「昨年度の通常総会で、会員の皆様にご承認いただいた一般社団法人
への移行については、去る3月24日開催の平成22年度第2回通常総会において、定款
変更の承認をいただき、11月には認可申請を行い、23年度内には、一般社団法人の認
可取得に向けて、書類整備も順調に進んでいる。また、去る3月11日に発生しました『東
日本大震災』では、16年前の『阪神・淡路大震災』時に全国から助けていただいた経験
を持つ兵庫宅建として、『東日本大震災対策本部』を設置し、恩を返さねばならないとの
一心で、本部・支部ともに力をあわせて被災者の支援のための募金活動に積極的に取
り組み、既に全宅連宛にどの県よりも早く、義援金を届けている。引き続き、会員皆様の
絶大なる協力を願いたい」とあいさつされました。
井戸敏三兵庫県知事は総会後に行われた懇親会のあいさつの中で「今回の地震で、

被災地は大変な苦しみにあっており、兵庫県としては、16年前の阪神・淡路大震災で
学んだ教訓を現地で生かすことが、恩返しになると考えており、協会からいただいた義
援金は、被災者の生活再建に有効に使わせていただく」とのお礼のことばがありました。

(株)兵庫県宅地建物取引業協会、第2回通常総会（平成23年3月24日）
〔総会に関する質疑〕第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　役員傷害保険の内容について
本部支部役員合わせて約450名が加入しており、保険料は5,050円である。また、過

去に保険を使った経緯がないのであれば、見直すべきではないかとの提案があった。
◎ 　予算書案摘要欄の従事割合配賦率適用について

平成23年度の人件費については、昨年9月～ 11月までの3ヶ月間、実際に各職員が
各事業に従事した時間を調査した上で、従事割合（配賦率）を算出し、予算を組んだ。
今回提案の予算書は平成16年改正会計基準での提案で、平成20年新会計基準

になると、計算書の様式が変わる。欄外注記にも記載のとおり、平成20年新会計基
準では、講習センター・資格試験は特別会計ではなく、宅建協会一般会計の一つの
事業として区分されるため、人件費以外でも共通費用を配賦する必要がある。その
配賦率を算出するため、従事時間の調査を行った。

◎ 　平成20年度、平成21年度の赤字予算（決算）について
例年、収入については少なめに、支出については余裕をもった予算組みをしてきた

ため、結果、赤字予算となっているが、平成20年度の事業活動収支については黒
字になっている。平成21年度は、創立50周年記念事業と不動産会館の外壁工事が
あったため、赤字決算になったが、できる限り経費削減を心掛けて事業執行に努め
ている。
平成23年度予算については、支部への交付金を減額したこともあるが、特に支出

についてはこれまでの余裕を持った予算を改めた結果、事業活動収支差額は前年度
に比べて少なくなった。今後も更に収支差額を抑えられるよう努力していきたい。

◎ 　職員給料について
一般会計、特別会計、保証協会とあわせて昨年度と比較して総額約12％減となっ

ている。
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◎ 　近畿レインズとハトマークサイトの公開期間について
① レインズの公開期間を現行の1ヶ月から以前のように3ヶ月にできないか
回答 ： 賃貸居住用物件については、より正確な情報が公開されるよう公開期間

が1ヶ月に定められており、また、民間ポータルサイトでは、更に短期間
（1～ 2週間程度）に設定され、より正確な物件情報が公開されている。
なお、公開期間終了前に再登録すれば、再度物件情報を入力すること
なく簡単に期間が延長されるので、定期的なメンテナンスをしていただき
たい。

② レインズとハトマークサイトの公開期間を統一できないか
回答 ： 宅建業法第34条の2に定められているとおり、媒介契約の有効期間は

3ヶ月を超えることができないことから、媒介契約締結からハトマークサイ
トへの登録までの時間差を考慮し、3ヶ月より短く80日に設定されている。
なお、ハトマークサイトからレインズへの連携を考慮し、公開期間の統一
を要望している。

◎ 　その他議案の内容と関連しないが、会長の任期制撤廃、兵庫宅建㈱の運営、
昨年の参議院議員選挙に関して質疑応答があった。また、議案書の送付に関して、
届かなかったこと及び宛名の名前が一部表示されていなかったことについて指摘があ
り、今後不備のないよう厳重に注意する旨謝罪と回答があった。

付議事項　第3号議案提案説明終了後

◎ 　総会における委任状の取扱いについて（第18条）
総会における委任状については、現行の定款第26条で委任状は出席とみなすこと

になっているが、改正案ではどのように取扱うのかとの質問があり、定款改正案第18
条において、「総会の決議は、総正会員の議決権の3分の1以上を有する正会員が
出席し」となっているが、これには委任状による出席も従来どおり含められるとの回答
があった。

◎ 　準会員について…正会員とは別に準会員の存在があるが、準会員とはどのような
ものであるかとの質問があり、準会員とは正会員又は他の宅建
協会の会員が兵庫県内に設置した従たる事務所（支店）の代
表者である旨回答があった。

㈳全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部 第2回通常総会（平成23年3月24日）
付議事項　第1号議案、第2号議案提案説明終了後

◎ 　職員数及び役員数について、質疑応答があった。

※総会データ
〔平成22年度 第2回 通常総会〕
とき：平成23年3月24日（木）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,642名（平成23年2月1日現在）　出席者：130名
委任状出席：2,403名　出席合計：2,533名

司　　　　会　宮川総務副委員長
資格審査委員 出口　忠明氏（阪神北支部） 堤　一成氏（神戸東支部）
 北山　直一氏（姫路支部）
議事録署名人 新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 三田　雅義氏（神戸西支部）
 松本　高亮氏（加古川支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件
第3号議案　定款変更案承認の件

(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案　平成23年度事業計画案承認の件
第2号議案　平成23年度収支予算書案承認の件

〔平成23年度 通常総会〕
とき：平成23年5月24日（火）　ところ：ANAクラウンプラザホテル神戸
総会構成員数：4,613名（平成23年3月31日現在）　出席者：139名
委任状出席：2,380名　出席合計：2,519名

司　　　　会　久保総務副委員長
資格審査委員 上川　　守氏（尼崎支部） 川北　政廣氏（神戸東支部）
 小田　徳行氏（加古川支部）
議事録署名人 小林　昌三氏（芦屋・西宮支部）
 髙野　正浩氏（神戸中央支部） 上杉　壽啓氏（但馬支部）

付議事項
(社)兵庫県宅地建物取引業協会
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告
(社)全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
第1号議案 平成22年度事業報告承認の件
第2号議案 平成22年度収支決算報告承認の件
 監査報告

【長寿会員表彰】
吉谷　茂男氏（阪神北支部） 蘒本　　勇氏（神戸東支部）
萩野　　守氏（阪神北支部） 柴田　榮三氏（姫路支部）
溝口　　博氏（阪神北支部）

【顕彰】
〔兵庫県功労者表彰〕 
受賞者　山田　忠道氏（神戸西支部）
受賞者　大谷　拓洋氏（姫路支部）
受賞年月日　平成23年5月3日

【退任役員感謝】
計見　一郎氏（神戸中央支部）　亀田　信行氏（神戸西支部）

【表彰披露】
〔兵庫県自治賞〕
石山　　茂氏（尼崎支部） 前川　　豊氏（加古川支部）
新谷　勝彦氏（芦屋・西宮支部） 井奥　　剛氏（姫路支部）
神谷　　司氏（阪神北支部） 長野総一郎氏（姫路支部）
安岡　文隆氏（神戸西支部） 石原　裕久氏（西播磨支部）
内藤　義明氏（北播磨支部） 松田　恭直氏（淡路支部）
大西　孝史氏（明石支部）

通常総会 第51回通常総会

 1 　今回の最高裁の判決は新聞などには「敷引特約は有効『差引額高すぎなければ』」などと
報道され、「敷引特約は一般的に通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨であり、
この補修費用に充てるために賃貸人が取得する金員を具体的な一定の額とすることは、通
常損耗等の補修の要否やその費用の額をめぐる紛争を防止する観点からあながち不合理な
ものとは言えないとし、敷引金の額について契約書に明示されている場合には、賃借人は
賃料の負担に加え、敷引金の額についても明確に認識した上で契約を締結するのであって、
賃借人の負担は明確に合意されており、この場合は、上記補修費用が含まれないものとし
て、賃料の額が合意されていると見ることができるから、敷引特約によって上記補修費用を
二重に負担するということはできないという判断がなされたもの」との解釈がなされておりま
す。（全国賃貸不動産管理業協会の佐藤貴美弁護士や原告の代理人を務めた田中伸弁護
士の解釈）
この解釈は判決文の以下の文言から導き出されたものと思われます。

「居住用建物の賃貸借契約に付された敷引特約は、契約当事者間にその趣旨について別異
に解すべき合意等のない限り、通常損耗等の補修費用を賃借人に負担させる趣旨を含むも
のというべきである。本件特約についても本件契約書第19条1項に照らせば、このような
趣旨を含むことは明らかである」
「賃貸借契約に敷引特約が付され、賃貸人が取得することになる金員（いわゆる敷引金）の
額について契約書に明示されている場合には、賃借人は、賃料の額に加え、敷引金の額に
ついても明確に認識した上で契約を締結するのであって、賃借人の負担については明確に
合意されている。そして、通常損耗等の補修費用は、賃料にこれを含ませてその回収が図
られているのが通常だとしても、これに充てるべき金員を敷引金として授受する旨の合意が
成立している場合には、その反面において、上記補修費用が含まれないものとして賃料の
額が合意されているとみるのが相当であって、敷引特約によって賃借人が上記補修費用を
二重に負担するとすることはできない。」

 2 　一方で、この判決は、この判決の事例のような契約（敷引についてかなり特殊な条項があ
る）においては、敷引の趣旨は通常損耗の回復費を賃借人に負担させる趣旨を含むと認定し
てもよいという判断を示したに過ぎず、「契約書に敷引額が明示され、その敷引を補修費用
に充当する旨の合意が成立している場合は、賃借人が敷引額を負担することと、賃料には
補修費用が含まれていないことについても合意したとみなすべきであり、敷引特約によって
賃借人が二重負担することにはならないとの判断がなされたものであり、個別の契約条件
（合意内容）では敷引が有効であることを示したものに過ぎず、敷引特約一般を無条件で有
効と認めたものまでとはいえない」との解釈もされております。
　この判決の事例は、契約書や念書において、敷引の趣旨を本来賃貸人の負担に帰属する
通常損耗を賃借人に負担させるものであって通常損耗の回復費は賃料には含まれないなど
極めて具体的に明示されているからです。

 3 　以上のいずれの解釈をとるにせよ、この判決では、「消費者契約である居住用建物の賃
貸借契約に付された敷引特約は、当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として、通常想
定される額、賃料の額、礼金等他の一時金の授受の有無およびその額に照らし、敷引金の
額が高額に過ぎると評価すべきものである場合には、当該賃料が近傍同種の建物の賃料相
場に比して大幅に低額であるなど特段の事情がない限り、信義則に反して消費者の利益を
一方的に害するものであるので、消費者契約法10条により無効になると解するのが相当で

ある」との判断が示されておりますので、無条件で敷引特約を有効と認めたものではありま
せん。
　また賃貸建物の通常の使用に伴い生じる損耗、自然損耗について、賃借人が原状回復義
務を負う旨の特約が成立する場合とはいかなる場合かについて判断基準を示した平成17年
12月16日の最高裁の判例との関係が問題にされておりますが、本件の事例のような自然損
耗の補修費の負担を敷引として賃借人に負担させることが明確な特約の合意は、上記最高
裁判例の基準を満たすものとしたもの、すなわちこの判決の基準を本件に当てはめて有効と
判断したものと考えられます。

 4 　いずれも今後は、敷引特約の敷引額の「基準」が焦点になっていくと考えられます。今回
の判決は同時に「敷引特約があるにもかかわらず賃料が高めであれば通常損耗等の補修費
用を二重取りしているのでその敷引特約は無効である」と言っていることになりますが、この
敷引額が高額でないという判断基準は所詮「通常想定される」とか「礼金がなかった」とか「賃
料の額」とか「当該建物に生じる通常損耗等の補修費用として通常想定される額」とかいず
れも個々の事例としてしか判断できない性質のものですから、紛争の防止という点では極め
て不安定な判断がなされていると言わざるを得ません。これからは下級審において様々な事
例について敷引特約の効力が争われると考えられますが、この判決の射程距離は短いであ
ろうという指摘（週刊住宅の金子博人弁護士の解説）もなされておりますので要注意です。

※参考
【最判平成17年12月16日の判例】
　「賃借人は、賃貸借契約が終了した場合には、賃借物件を原状に回復して賃貸人に返還する
義務があるところ、賃貸借契約は、賃借人による賃貸物件の使用とその対価としての賃料の支
払いを内容とするものであり、賃借物件の損耗の発生は、賃貸借という契約の本質上当然に
予定されているものである。それゆえ、建物の賃貸借においては、賃借人が社会通念上通常
の使用をした場合に生じる賃借物件の劣化または価値の減少を意味する通常摩耗に係る投下
資本の減価の回収は、通常減価償却費や修繕費等の必要経費分を賃料の中に含ませてその支
払いを受けることにより行われる。
　そうすると、建物の賃借人にその賃貸借において生じる通常損耗についての原状回復義務
を負わせるのは、賃借人に予期しない特別の負担を課することになるから、賃借人に同義務が
認められるためには、少なくとも、賃借人が補修費用を負担することになる通常損耗の範囲が
賃貸借契約の条項自体に具体的に明記されているか、仮に賃貸借契約書では明らかでない場
合には、賃貸人が口頭により説明し、賃借人がその旨を明確に認識し、それを合意の内容とし
たものと認められるなど、その旨の特約（以下「通常損耗補修特約」という）が明確に合意され
ていることが必要である。」

第3　評価
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堤会長

井戸兵庫県知事

山端副会長

上村副会長

森岡副会長

井上専務

久保総務副委員長

川端兵庫県まちづくり部長

長寿会員表彰 吉谷氏（阪神北支部）

蘒本氏〔代理 辻村氏〕（神戸東支部）

顕彰 大谷氏（姫路支部）

顕彰 山田氏（神戸西支部）

退任役員感謝 計見氏（神戸中央支部）
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　不動産のことなら
夢が広がる不動産ネットワーク

よくあるご質問

  ハトマークサイトと近畿レインズの違いは
  ハトマークサイトは（社）全国宅地建物取引業協会連合会（全宅連）が運営する、一般消費者向けサイトです。
  近畿レインズは、（社）近畿圏不動産流通機構が運営する業者間のみのサイトで、専任媒介契約および専属専任媒介

契約を締結した際は必ず登録しなければなりません。
  ハトマークサイトは、物件の登録だけでなく写真やPR文等の自社情報を掲載することができますので、エンドユーザー

へ向けての情報発信にご活用いただけます。

  ハトマークサイトに物件を公開したい。
  物件を公開するには「登録システム」へのログインが必要です。兵庫宅建会員ページより申込書をダウンロードのうえ、

協会本部までFAXでお申込み下さい。ログインに必要なID・パスワードをお送りします。
以前にお申込みがお済みで、ID・パスワードが不明の方は協会本部までお問い合わせ下さい。

  登録し、公開設定した物件はいつ反映されますか。
  各サイト別に反映の時間は異なります。
  「ハトマークサイト」......... 最短10分～最長120分で反映します。
  「不動産ジャパン」.......... ハトマークサイトに公開された物件は自動的に翌日に反映します。
  「レインズ」...................... ハトマークサイトから「レインズ」へ公開設定した物件は、翌日に近畿レインズに登録されます。
  「athome web」・「ATBB」..ハトマークサイトから「athome web」・「ATBB」へ公開設定した物件は最短10分～最

長120分で反映します。
※「athome web」・「ATBB」への公開は有料です。

  物件の公開期間は？
  物件公開期間は下表のとおりです。
  近畿レインズとは公開期間が異なりますので、連携して公開される際はご注意下さい。

  期間が終了してしまった物件をもう一度公開できますか。
  ハトマークサイトでは、公開期間が満了してサイトに公開されていなくても、物件情報を「削除」しない限りは「保留中」

物件に保存されています。『物件管理』メニューより、再度公開設定をすることができます。

  物件を登録する際、「物件所在地」ボタンをクリックしても、希望の所在地が出てこない。
  または、「物件最寄駅」をクリックしても希望の沿線が出てこない。
  「新規物件登録」をする前に、利用する所在地・沿線をあらかじめ設定しておく必要があります。設定されていない所在

地・沿線は物件登録時に表示されません。
左端のメニューバーより「所在地設定」および「沿線設定」をクリックし、設定画面にて利用する県や沿線を選択してく
ださい。ハトマークサイトは、全国の宅建協会の会員が利用するサイトであるため、このような手順になっています。

  会員番号、パスワードを入力してもログインできない。
 1 『Ｗebページへのナビゲーションは取り消されました』と表示される場合。

ブラウザのインターネットオプションの設定により、正常にログイン出来ない場合があります。
ログイン出来ない方は、登録システムログイン画面の下方にある『ログイン出来ない方はこちらをご参照ください。』をク
リックし、ご利用されているInternet Explorerの対応資料（PDF）をご確認のうえ、設定を変更してからログインして
ください。

2 『指定されたパスワードは間違っています』　と表示される場合。
入力されたパスワードが間違っています。入力の文字を再度確認してください。
ハトマークサイトのID及びパスワードは半角英数字で設定されています。
アルファベットは大文字・小文字が区別して認識されますので、ご注意ください。
※CAPSロックがかかっていると、アルファベットは大文字が入ります。

※ (社)全国宅地建物取引業協会連合会、(社)不動産流通経営協会
 (社)全日本不動産協会、(社)日本住宅建設産業協会

ハトマークサイト

30日

80日

80日

30日

80日

80日

1ヶ月

3ヶ月

3ヶ月

(社)全国宅地建物取引業協会連合会 (財)不動産流通近代化センター (社)近畿圏不動産流通機構

賃貸住居

賃貸その他

売買

運営

サイト概要

公
開
期
間

不動産ジャパン 近畿レインズ

不動産流通4団体（※）が参加す
るサイトで、各団体の不動産情
報サイトに登録されている物件情
報を集約した検索サイト

宅地建物取引業法に基づき、国
土交通大臣の指定を受けた「指
定流通機構」による、業者間の
不動産情報サイト

全国の宅建協会会員のみが物件
登録できる、一般消費者向けの
不動産情報サイト

　ハトマークサイトは、宅建協会会員のみが利用できる利用料無料の物件登録サ
イトです。マニュアルだけではわかりにくいこと等、よくご質問いただく内容をご
紹介します。

http://www.htk.or.jp

CAPSロックがかかっていない状態

CAPSロックは、言語バーの『CAPS』をクリック　ｏｒ　キーボードの「Shift」＋「CapsLk」キーを押すと切り替わります。

→ a ＋ → A

CAPSロックがかかっている状態

→ A ＋ → a

※ 複数の沿線を選択する
場合は、マウスの左ボタ
ンを押したままドラッグす
るか、[ctrl]キーを押し
ながらクリックします。

所在地設定

沿線設定
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イトです。マニュアルだけではわかりにくいこと等、よくご質問いただく内容をご
紹介します。
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→ a ＋ → A

CAPSロックがかかっている状態

→ A ＋ → a

※ 複数の沿線を選択する
場合は、マウスの左ボタ
ンを押したままドラッグす
るか、[ctrl]キーを押し
ながらクリックします。

所在地設定

沿線設定

takken 広報 _P09_P10

000000／ tao →



11 ひょうご takken 12ひょうご takken

近畿レインズ新システム
操作マニュアル（ダイジェスト版）を同封しました。

また、システム動作環境や移行にあたっての注意点についても記されています。
特にレインズ会員番号においては、現行システムの会員番号の末尾に０（ゼロ）が付加さ
れ、１１桁の「会員番号」から１２桁の「利用者ID」に変わりますのでご注意下さい。

困った時の賃貸住宅法律 Q&A

人居者は貸室で商売をやっているようです。
風紀上問題のある商売の可能性もあります。賃貸借契約は解除できますか。

賃借人の義務

賃借人は、契約によって、あるいは目的物の性質によって、定まった使用方法によって、賃借建物を使用収益しなければ
なりません（用法遵守義務、民法616条、594条１項）。居住用の建物の場合、契約書に使用目的が「住居として使用する
こと」等と規定されている場合が多いと思われますが、契約書上使用目的が明記されていなくても、建物の構造、所在、環
境等から、居住用であることが前提になっていることもあります。

用法違反と契約解除

賃借人が用法遵守義務に違反した場合には債務不履行責任を問われることになり、契約の解除が問題になります。しか
し、賃借人に違反行為があっただけで直ちに、賃貸人が賃貸借契約を解除できるわけではありません。違反行為によって、
契約の基礎にある当事者間の信頼関係が破壊されたといえる程度になった場合にはじめて解除が許されるというのが裁判所
の考え方です。

まとめ
自室内で細 と々手内職をしたり、人の出人りがほとんどないような商売をする程度では、賃貸借契約の解除は難しいでしょ

う。たとえ営業名義が表示されていても同様です（法人成りその他法人名義の表示の場合については2-2参照）。しかし、ひ
んぱんに人が出人りして騒 し々くなり、風紀上の問題が生じ、また、建物の居住環境が乱され、ないしは建物自体を損傷す
るような営業が始まったような場合には、賃貸借契約に特記されていない限り、賃貸借の解除事由となりやすいと思われます。

風紀上問題のある商売の場合

風俗営業等の風紀上問題のある商売を行っているような場合は、建物の環境に悪影響が生じ、他の賃借人にも迷惑を及
ぼすことになり、賃借人らから苦情が出る等の問題が生ずる可能性が高く、賃貸人は賃借人がそのような商売をすることが
わかっていたなら契約しなかったと考えられます。したがって、そのような用法違反行為は、賃貸人との信頼関係を破壊する
に値するといえるので、賃貸人は賃貸借契約を解除できると考えられます。
裁判例では、アパートの賃借人がいわゆるテレクラ商売を始めた事例について、信頼関係を破壊するとして、契約の解除

を認めたものがあります（東京地裁昭和63年12月５日判夕695号203頁）。

信頼関係を破壊する場合とは

「信頼関係を破壊する」程度の違反とは具体的にどのような場合をいうのでしょうか。使用目的が居住用と定められている
のに、店舗、事務所、工場等の営業に使用した場合は、原則として解除できると考えてよいでしょう。この場合には、同時
に無断で増改築をしてしまったことが契約違反となることも多いでしょうから、それを理由に解除されることもあります。住居を
宗教団体の教会として使用したケ－スについて、解除を認めた裁判例があります（大阪地裁昭和39年12月16日判時413号73
頁）。
これに対し、賃借人が生活費を得るために、内職をしたり、賃借物件の一部で営業を行っているような場合で、建物に与
える影響も少なく、他の居住者に特別迷惑をかけるおそれもないと認められるような場合には、契約解除は認められないと判
断されることが多いでしょう。住居で学習塾を開設したが、生徒数が少なく、建物を毀損するようなこともなかったというケ－ス
について、解除を否定した裁判例が参考になります（東京高裁昭和50年７月24日判夕333号195頁）。

弁護士　山枡幸文

このマニュアルでは、物件登録及び図面登録並びに物件検索について説明されています。

現行システム レインズ会員番号（11桁） 新システム 利用者ＩＤ(12桁)：現行システムのレインズ会員番号（11桁）+0（ゼロ）

自室で商売
賃貸住居の法律 Q&A（4訂版）
編集者　東京弁護士会 易水会
発行所　( 株 ) 住宅新報社刊

☆平成23年8月18日 稼動予定☆
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近畿レインズ新システム
操作マニュアル（ダイジェスト版）を同封しました。

また、システム動作環境や移行にあたっての注意点についても記されています。
特にレインズ会員番号においては、現行システムの会員番号の末尾に０（ゼロ）が付加さ
れ、１１桁の「会員番号」から１２桁の「利用者ID」に変わりますのでご注意下さい。

困った時の賃貸住宅法律 Q&A

人居者は貸室で商売をやっているようです。
風紀上問題のある商売の可能性もあります。賃貸借契約は解除できますか。

賃借人の義務

賃借人は、契約によって、あるいは目的物の性質によって、定まった使用方法によって、賃借建物を使用収益しなければ
なりません（用法遵守義務、民法616条、594条１項）。居住用の建物の場合、契約書に使用目的が「住居として使用する
こと」等と規定されている場合が多いと思われますが、契約書上使用目的が明記されていなくても、建物の構造、所在、環
境等から、居住用であることが前提になっていることもあります。

用法違反と契約解除

賃借人が用法遵守義務に違反した場合には債務不履行責任を問われることになり、契約の解除が問題になります。しか
し、賃借人に違反行為があっただけで直ちに、賃貸人が賃貸借契約を解除できるわけではありません。違反行為によって、
契約の基礎にある当事者間の信頼関係が破壊されたといえる程度になった場合にはじめて解除が許されるというのが裁判所
の考え方です。

まとめ
自室内で細 と々手内職をしたり、人の出人りがほとんどないような商売をする程度では、賃貸借契約の解除は難しいでしょ

う。たとえ営業名義が表示されていても同様です（法人成りその他法人名義の表示の場合については2-2参照）。しかし、ひ
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るような営業が始まったような場合には、賃貸借契約に特記されていない限り、賃貸借の解除事由となりやすいと思われます。

風紀上問題のある商売の場合

風俗営業等の風紀上問題のある商売を行っているような場合は、建物の環境に悪影響が生じ、他の賃借人にも迷惑を及
ぼすことになり、賃借人らから苦情が出る等の問題が生ずる可能性が高く、賃貸人は賃借人がそのような商売をすることが
わかっていたなら契約しなかったと考えられます。したがって、そのような用法違反行為は、賃貸人との信頼関係を破壊する
に値するといえるので、賃貸人は賃貸借契約を解除できると考えられます。
裁判例では、アパートの賃借人がいわゆるテレクラ商売を始めた事例について、信頼関係を破壊するとして、契約の解除

を認めたものがあります（東京地裁昭和63年12月５日判夕695号203頁）。

信頼関係を破壊する場合とは

「信頼関係を破壊する」程度の違反とは具体的にどのような場合をいうのでしょうか。使用目的が居住用と定められている
のに、店舗、事務所、工場等の営業に使用した場合は、原則として解除できると考えてよいでしょう。この場合には、同時
に無断で増改築をしてしまったことが契約違反となることも多いでしょうから、それを理由に解除されることもあります。住居を
宗教団体の教会として使用したケ－スについて、解除を認めた裁判例があります（大阪地裁昭和39年12月16日判時413号73
頁）。
これに対し、賃借人が生活費を得るために、内職をしたり、賃借物件の一部で営業を行っているような場合で、建物に与
える影響も少なく、他の居住者に特別迷惑をかけるおそれもないと認められるような場合には、契約解除は認められないと判
断されることが多いでしょう。住居で学習塾を開設したが、生徒数が少なく、建物を毀損するようなこともなかったというケ－ス
について、解除を否定した裁判例が参考になります（東京高裁昭和50年７月24日判夕333号195頁）。

弁護士　山枡幸文

このマニュアルでは、物件登録及び図面登録並びに物件検索について説明されています。
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最近の判例から

1 事案の概要

From recent court case
無免許営業・名義貸し ─ 学生アパートの所有者らを構成員とする企業組合
と宅建業者が提携して、募集勧誘と賃貸借契約の締結等を行ったことが、無
免許営業や名義貸し行為にあたるとされた事例

平成4年3月、Y1は、某大学の開学に当たって敷地を提供した地元住民を組合員とし、清掃及び植栽管理業、駐車
場業等を目的として設立された企業組合である。
その後、大学から学生が利用するアパート確保の依頼を受けたY1は、組合員にアパート建築を働きかけるとともに、
入居者の紹介を求めてきた地元のアパート所有者を賛助会員として、大学の入学者に対し、組合員及び賛助会員のア
パートの情報を提供する業務を始めた。
Y1は、宅建業の免許を有しておらず、上記業務を開始した当初は、宅建業者Aが、その従業員であったaをY1の事
務所に派遣していた。そして、Aは、アパートへの入居希望者の受付、案内並びに重要事項説明書、賃貸借契約書の
説明及び交付等の業務をaに行わせ、契約の成立により支払を受けた仲介手数料から、情報提供料の名目でその3割程
度をY1に支払っていた。
平成7年12月ころ、Aが倒産したため、Y1は、aをY1の従業員として雇用し、Y1固有の業務を担当させつつ、従
前と同様の業務を引き続き行わせていた。一方、Y1は、その組合員が経営する宅建業者である法人Y2と他1社（以下
「Y2ら」という。）を賃貸借契約に関与させるようになった。
平成12年ころ、Y1は、アパートを紹介し、その契約、入居の相談を受ける旨を記載したY1名義のパンフレット（Y2

らの記載はないもの。）を作成し、これを大学を通じて入学試験合格者に送付するようになった。また、平成14年ころ、
Y1は、インターネット上のホームページに学生アパートを紹介し、Y1の事務所を訪問すれば現地を案内し、その場で
契約もできる旨の記事を掲載し、これを一般の閲覧に供するようになった。
これらのパンフレット又はホームページを見たアパートの入居希望者は、Y1の事務所を訪れて案内及び説明を受け、
あるいは同事務所に連絡して空き部屋を確認するなどして、それぞれ入居する部屋を決定し、重要事項説明書及び賃
貸借契約書の交付又は送付を受けて、契約書等の必要書類に必要事項を記入し、これをY2らに送付して契約に至って
いた。Y2らは、アパートの入居希望者がY1の事務所を訪れることから、仲介者をY2らとする重要事項説明書及び賃
貸借契約書をY1の事務所に置いており、また、Y1から連絡を受けて、アパートの入居希望者にこれら書類を送付する
などしていた。
そして、Y1は、Y2らがアパートの賃貸借契約に関して受け取る仲介手数料の6割を取得していた。

3 まとめ
無免許営業とは、宅建業法3条1項の免許を受けない者が、自己のために宅建業を営んでいると客観的に認められる

行為をいい、名義貸しとは、免許を受けた者が、その免許名義を他人に貸与する行為である。
現在はインターネット上のホームページを利用しての募集勧誘が簡便に行える社会環境にあることから、例えば本事例

のように、宅建業の免許を受けない者により、類似の行為がなされることが懸念されるところである。このため、宅建業
者が依頼者のために営業するにあたっては、その相手方の無免許営業幇助や、名義貸しの禁止に抵触することがないよ
う留意することが必要であり、参考となる事例として紹介するものである。

前記のY1の一連の行為が、当事者間の賃貸借契約を成立させるためにあっせん尽力する行為として、賃貸借契約の
媒介に当たることは明らかであるというべきである。そして、前記のとおり、アパートの入居希望者がY1のこれらの一
連の行為によって入居する部屋を決定し、賃貸借契約に至っていること、Y1が、もともとAの従業員であったaを雇用し
て従前と同様の業務を続けさせていたこと、Y1が、賃貸借契約に関する仲介手数料の6割をY2らから取得していたこ
となどからすると、Y1は、無免許でありながら、賃貸借に不可欠の重要な部分を自らの事業として営んでいたものであ
り、Y2は上記のようなY1の無免許営業の事情を知りながら、Y1の媒介により既に賃貸借契約の締結を希望するに至っ
ている者に対し、媒介者をY2とする重要事項説明書及び賃貸借契約書を提供するなどして、媒介者としてY2の名義を
使用させていたものと認められる。

２判決の要旨

裁判所は、次のとおり判示した。
宅建業法2条2号の媒介とは、当事者の一方の依頼を受け、当事者間にあって宅地建物の売買、交換、貸借の契約

を成立させるためにあっせん尽力するすべての事実行為を指称するものと解され、単に当事者間に契約を成立させるこ
とにとどまらず、契約成立に向けての賃借人等の募集、勧誘行為等は当然これに含まれるものと解するのが相当であ
る。

学生アパート所有者を構成員とする企業組合の賃貸の募集勧誘行為は、宅建業法の無免許営業に
当たり、また、同企業組合と提携して媒介者として賃貸借契約の締結等を行った宅建業者の行為が、
宅建業法の名義貸し行為に当たるとされた事例

（財）不動産適正取引推進機構発行 RETIO 2011.1.No.80より抜粋

（東京高裁　平19・2・14　ウエストロー・ジャパン） 小野　勉

（東京高裁　平成19年2月14日判決　破棄自判　ウエストロー・ジャパン）

〈関係図〉

仲介手数料
の6割授受

入居希望者
の部屋等の
決定の連絡

入居希望者の
受付、案内等

Y1（企業組合）
入居者の紹介依頼

重説・契約書の交付

アパートの情報提供
（HP、パンフレット等）

仲介手数料の授受
Y2ら（宅建業者）

アパート貸主

アパート借主

賃貸借契約
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最近の判例から

1 事案の概要

From recent court case
無免許営業・名義貸し ─ 学生アパートの所有者らを構成員とする企業組合
と宅建業者が提携して、募集勧誘と賃貸借契約の締結等を行ったことが、無
免許営業や名義貸し行為にあたるとされた事例

平成4年3月、Y1は、某大学の開学に当たって敷地を提供した地元住民を組合員とし、清掃及び植栽管理業、駐車
場業等を目的として設立された企業組合である。
その後、大学から学生が利用するアパート確保の依頼を受けたY1は、組合員にアパート建築を働きかけるとともに、
入居者の紹介を求めてきた地元のアパート所有者を賛助会員として、大学の入学者に対し、組合員及び賛助会員のア
パートの情報を提供する業務を始めた。
Y1は、宅建業の免許を有しておらず、上記業務を開始した当初は、宅建業者Aが、その従業員であったaをY1の事
務所に派遣していた。そして、Aは、アパートへの入居希望者の受付、案内並びに重要事項説明書、賃貸借契約書の
説明及び交付等の業務をaに行わせ、契約の成立により支払を受けた仲介手数料から、情報提供料の名目でその3割程
度をY1に支払っていた。
平成7年12月ころ、Aが倒産したため、Y1は、aをY1の従業員として雇用し、Y1固有の業務を担当させつつ、従
前と同様の業務を引き続き行わせていた。一方、Y1は、その組合員が経営する宅建業者である法人Y2と他1社（以下
「Y2ら」という。）を賃貸借契約に関与させるようになった。
平成12年ころ、Y1は、アパートを紹介し、その契約、入居の相談を受ける旨を記載したY1名義のパンフレット（Y2

らの記載はないもの。）を作成し、これを大学を通じて入学試験合格者に送付するようになった。また、平成14年ころ、
Y1は、インターネット上のホームページに学生アパートを紹介し、Y1の事務所を訪問すれば現地を案内し、その場で
契約もできる旨の記事を掲載し、これを一般の閲覧に供するようになった。
これらのパンフレット又はホームページを見たアパートの入居希望者は、Y1の事務所を訪れて案内及び説明を受け、
あるいは同事務所に連絡して空き部屋を確認するなどして、それぞれ入居する部屋を決定し、重要事項説明書及び賃
貸借契約書の交付又は送付を受けて、契約書等の必要書類に必要事項を記入し、これをY2らに送付して契約に至って
いた。Y2らは、アパートの入居希望者がY1の事務所を訪れることから、仲介者をY2らとする重要事項説明書及び賃
貸借契約書をY1の事務所に置いており、また、Y1から連絡を受けて、アパートの入居希望者にこれら書類を送付する
などしていた。
そして、Y1は、Y2らがアパートの賃貸借契約に関して受け取る仲介手数料の6割を取得していた。

3 まとめ
無免許営業とは、宅建業法3条1項の免許を受けない者が、自己のために宅建業を営んでいると客観的に認められる

行為をいい、名義貸しとは、免許を受けた者が、その免許名義を他人に貸与する行為である。
現在はインターネット上のホームページを利用しての募集勧誘が簡便に行える社会環境にあることから、例えば本事例

のように、宅建業の免許を受けない者により、類似の行為がなされることが懸念されるところである。このため、宅建業
者が依頼者のために営業するにあたっては、その相手方の無免許営業幇助や、名義貸しの禁止に抵触することがないよ
う留意することが必要であり、参考となる事例として紹介するものである。

前記のY1の一連の行為が、当事者間の賃貸借契約を成立させるためにあっせん尽力する行為として、賃貸借契約の
媒介に当たることは明らかであるというべきである。そして、前記のとおり、アパートの入居希望者がY1のこれらの一
連の行為によって入居する部屋を決定し、賃貸借契約に至っていること、Y1が、もともとAの従業員であったaを雇用し
て従前と同様の業務を続けさせていたこと、Y1が、賃貸借契約に関する仲介手数料の6割をY2らから取得していたこ
となどからすると、Y1は、無免許でありながら、賃貸借に不可欠の重要な部分を自らの事業として営んでいたものであ
り、Y2は上記のようなY1の無免許営業の事情を知りながら、Y1の媒介により既に賃貸借契約の締結を希望するに至っ
ている者に対し、媒介者をY2とする重要事項説明書及び賃貸借契約書を提供するなどして、媒介者としてY2の名義を
使用させていたものと認められる。

２判決の要旨

裁判所は、次のとおり判示した。
宅建業法2条2号の媒介とは、当事者の一方の依頼を受け、当事者間にあって宅地建物の売買、交換、貸借の契約

を成立させるためにあっせん尽力するすべての事実行為を指称するものと解され、単に当事者間に契約を成立させるこ
とにとどまらず、契約成立に向けての賃借人等の募集、勧誘行為等は当然これに含まれるものと解するのが相当であ
る。

学生アパート所有者を構成員とする企業組合の賃貸の募集勧誘行為は、宅建業法の無免許営業に
当たり、また、同企業組合と提携して媒介者として賃貸借契約の締結等を行った宅建業者の行為が、
宅建業法の名義貸し行為に当たるとされた事例

（財）不動産適正取引推進機構発行 RETIO 2011.1.No.80より抜粋

（東京高裁　平19・2・14　ウエストロー・ジャパン） 小野　勉

（東京高裁　平成19年2月14日判決　破棄自判　ウエストロー・ジャパン）

〈関係図〉

仲介手数料
の6割授受

入居希望者
の部屋等の
決定の連絡

入居希望者の
受付、案内等

Y1（企業組合）
入居者の紹介依頼

重説・契約書の交付

アパートの情報提供
（HP、パンフレット等）

仲介手数料の授受
Y2ら（宅建業者）

アパート貸主

アパート借主

賃貸借契約
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■試験の日時
平成23年10月16日（日）午後1時～3時
（登録講習修了者は、午後1時10分～3時）

■試験会場
受験申込み受付の際、居住地を考慮して当方にて指
定（郵送申込の場合）
※インターネット申込の場合は、表示されている試験
会場の中から選択

■出題法令の適用期日
平成23年4月1日現在施行されている法令による。

■出題の方法及び出題数
方　法：四肢択一のマークシート方式
出題数：50問
　　　（登録講習修了者は、45問）

■受験資格
なし
（年齢、性別、学歴に関係なく誰でも受験できる。
 ただし、兵庫県内に住所を有する者）

■試験案内書の配布場所並びに配布期間
 1. 協会本部及び支部
 2. （財）兵庫県住宅建築総合センター
  （日本生命三宮駅前ビル7階）
 3. ひょうご住まいサポートセンター
  （クリスタルタワー６階）
※上記1～3の配布期間
７月１日（金）～8月1日（月）
（土曜、日曜、祝日除く）
午前９時～午後５時

＊協会各支部については各支部の定める就業時間内
 4. ジュンク堂書店

西宮店（アクタ西宮）、芦屋店（ラポルテ東館）、
神戸住吉店（シーア）、神戸三宮店（三宮センター
街）、三宮駅前店（サンシティビル）、明石店（明
神ビル）、姫路駅店（プリエ姫路）

 5. 紀伊國屋書店
川西店（モザイクボックス）、神戸店（そごう神戸
店新館）、西神店（そごう西神店）、加古川店（ヤ
マトヤシキ加古川店）

 6. 海文堂書店（神戸元町商店街）
 7. 未来屋書店

尼崎店（イオン尼崎）、テラス店（イオンモール伊
丹）、氷上店（ゆめタウン）、社店（イオン社店）、
加西北条店（イオン加西北条）、加古川店（イオン
加古川店）、アスパ高砂店、姫路リバーシティ店、
姫路大津店（イオン姫路大津）、山崎店（イオン山
崎店）、赤穂店（イオン赤穂店）、和田山店（イオ
ン和田山店）、南淡路店（イオン南淡路店）

 8. ブックバーン
東山店（姫路市東山）

 9. 宮脇書店
アマゴッタ店（尼崎市西大物町）

 10. 喜久屋書店
北神戸店（イオン神戸北）

 11. ジャパンブックス（元町）
 12. ブックファースト（阪急西宮ガーデンズ店）
※上記4～12の配布期間
７月１日（金）～8月1日（月）（営業日・営業時間内）

★なお、8月1日（月）の配布最終日は、1～12いずれ
も午後4時30分までの配布となります。

■受験申込み方法
 1. 郵送申込み

期間：７月1日（金）～8月1日（月）
（7月１日～8月1日までの日付の消印があるものに
限り有効）
方法：試験案内書に記載

⑴提出書類
①受験申込書（所定の受験手数料払込受付証明書
を貼付したもの）
②写真１枚
縦4.5cm×横3.5cm （縁取りは含まない）
（顔の大きさが縦3.2cm～3.6cm）
（平成23年4月１日以降に撮影した上半身、無帽、
正面向き、無背景）

15 ひょうご takken 16ひょうご takken

平成２3年度 宅地建物取引主任者資格試験
宅地建物取引業法（昭和27年法律第176号）第16条の２第1項の規定による兵庫県知事の

委任に係る平成23年度宅地建物取引主任者資格試験は次のとおり実施されます。

【登録講習修了者】
前頁①②に加え、登録講習修了者証明書（原本）
※修了試験合格が平成20年10月17日以降のものに
限ります。

※提出書類は、（社）兵庫県宅地建物取引業協会（神
戸市中央区北長狭通5-5-26）まで、簡易書留で郵
送すること。

 2. インターネットによる申込み
⑴試験案内の掲載
①掲載期間:7月1日（金）～7月15日（金）
②掲載場所：（財）不動産適正取引推進機構のホー
ムページ
http://ｗｗｗ.retio.ｏr.jp/

⑵申込期間
7月１日（金）午前９時30分～
7月15日（金）午後9時59分まで
⑶申込方法
①（財）不動産適正取引推進機構のホームページ
（http://ｗｗｗ.retio.or.jp/）にアクセスし、受
験申込画面において必要な事項を入力する。
（登録講習修了者は、登録講習修了者証明書に
記載されている登録講習機関の登録番号及び
修了番号等を入力する）
②写真ファイル（平成23年4月１日以降に撮影し
た上半身、無帽、正面向き、無背景でJPEG
形式のもの）を添付する。

★平成17年度から持参による受験申込みは廃止して
おります。

■受験手数料
7,000円
受験申込前に、所定の郵便局振替用紙又は銀行払
込用紙により、郵便局又は（財）不動産適正取引推進
機構が指定する銀行口座に払込む。（払込手数料は、
本人負担）ただし、ATMは不可。
インターネット申込者については、（財）不動産適正
取引推進機構が指定したクレジットカード又はコンビニ
エンスストアより納入する（事務手数料は、本人負担）

■合格発表
 1. 発表日

平成23年11月30日（水）
 2. 発表の方法
・本人へ合格証書を送付する。
・協会の本部、支部に合格者名簿一覧、合否判
定基準及び正解番号を掲示
・（財）不動産適正取引推進機構ホームページに、
合格者の受験番号一覧等を掲載する。
http://ｗｗｗ.retio.ｏr.jp/
・（財）不動産適正取引推進機構携帯用ホームペー
ジで、合格者の受験番号及び合否判定基準を
確認

■問い合わせ先
（社）兵庫県宅地建物取引業協会
TEL.078-367-7227
（試験案内専用　7月1日より設置）
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■試験の日時
平成23年10月16日（日）午後1時～3時
（登録講習修了者は、午後1時10分～3時）

■試験会場
受験申込み受付の際、居住地を考慮して当方にて指
定（郵送申込の場合）
※インターネット申込の場合は、表示されている試験
会場の中から選択

■出題法令の適用期日
平成23年4月1日現在施行されている法令による。

■出題の方法及び出題数
方　法：四肢択一のマークシート方式
出題数：50問
　　　（登録講習修了者は、45問）

■受験資格
なし
（年齢、性別、学歴に関係なく誰でも受験できる。
 ただし、兵庫県内に住所を有する者）

■試験案内書の配布場所並びに配布期間
 1. 協会本部及び支部
 2. （財）兵庫県住宅建築総合センター
  （日本生命三宮駅前ビル7階）
 3. ひょうご住まいサポートセンター
  （クリスタルタワー６階）
※上記1～3の配布期間
７月１日（金）～8月1日（月）
（土曜、日曜、祝日除く）
午前９時～午後５時

＊協会各支部については各支部の定める就業時間内
 4. ジュンク堂書店

西宮店（アクタ西宮）、芦屋店（ラポルテ東館）、
神戸住吉店（シーア）、神戸三宮店（三宮センター
街）、三宮駅前店（サンシティビル）、明石店（明
神ビル）、姫路駅店（プリエ姫路）

 5. 紀伊國屋書店
川西店（モザイクボックス）、神戸店（そごう神戸
店新館）、西神店（そごう西神店）、加古川店（ヤ
マトヤシキ加古川店）

 6. 海文堂書店（神戸元町商店街）
 7. 未来屋書店

尼崎店（イオン尼崎）、テラス店（イオンモール伊
丹）、氷上店（ゆめタウン）、社店（イオン社店）、
加西北条店（イオン加西北条）、加古川店（イオン
加古川店）、アスパ高砂店、姫路リバーシティ店、
姫路大津店（イオン姫路大津）、山崎店（イオン山
崎店）、赤穂店（イオン赤穂店）、和田山店（イオ
ン和田山店）、南淡路店（イオン南淡路店）

 8. ブックバーン
東山店（姫路市東山）

 9. 宮脇書店
アマゴッタ店（尼崎市西大物町）

 10. 喜久屋書店
北神戸店（イオン神戸北）

 11. ジャパンブックス（元町）
 12. ブックファースト（阪急西宮ガーデンズ店）
※上記4～12の配布期間
７月１日（金）～8月1日（月）（営業日・営業時間内）

★なお、8月1日（月）の配布最終日は、1～12いずれ
も午後4時30分までの配布となります。

■受験申込み方法
 1. 郵送申込み

期間：７月1日（金）～8月1日（月）
（7月１日～8月1日までの日付の消印があるものに
限り有効）
方法：試験案内書に記載

⑴提出書類
①受験申込書（所定の受験手数料払込受付証明書
を貼付したもの）
②写真１枚
縦4.5cm×横3.5cm （縁取りは含まない）
（顔の大きさが縦3.2cm～3.6cm）
（平成23年4月１日以降に撮影した上半身、無帽、
正面向き、無背景）

15 ひょうご takken 16ひょうご takken

平成２3年度 宅地建物取引主任者資格試験
宅地建物取引業法（昭和27年法律第176号）第16条の２第1項の規定による兵庫県知事の

委任に係る平成23年度宅地建物取引主任者資格試験は次のとおり実施されます。

【登録講習修了者】
前頁①②に加え、登録講習修了者証明書（原本）
※修了試験合格が平成20年10月17日以降のものに
限ります。

※提出書類は、（社）兵庫県宅地建物取引業協会（神
戸市中央区北長狭通5-5-26）まで、簡易書留で郵
送すること。

 2. インターネットによる申込み
⑴試験案内の掲載
①掲載期間:7月1日（金）～7月15日（金）
②掲載場所：（財）不動産適正取引推進機構のホー
ムページ
http://ｗｗｗ.retio.ｏr.jp/

⑵申込期間
7月１日（金）午前９時30分～
7月15日（金）午後9時59分まで

⑶申込方法
①（財）不動産適正取引推進機構のホームページ
（http://ｗｗｗ.retio.or.jp/）にアクセスし、受
験申込画面において必要な事項を入力する。
（登録講習修了者は、登録講習修了者証明書に
記載されている登録講習機関の登録番号及び
修了番号等を入力する）
②写真ファイル（平成23年4月１日以降に撮影し
た上半身、無帽、正面向き、無背景でJPEG
形式のもの）を添付する。

★平成17年度から持参による受験申込みは廃止して
おります。

■受験手数料
7,000円
受験申込前に、所定の郵便局振替用紙又は銀行払
込用紙により、郵便局又は（財）不動産適正取引推進
機構が指定する銀行口座に払込む。（払込手数料は、
本人負担）ただし、ATMは不可。
インターネット申込者については、（財）不動産適正
取引推進機構が指定したクレジットカード又はコンビニ
エンスストアより納入する（事務手数料は、本人負担）

■合格発表
 1. 発表日

平成23年11月30日（水）
 2. 発表の方法
・本人へ合格証書を送付する。
・協会の本部、支部に合格者名簿一覧、合否判
定基準及び正解番号を掲示
・（財）不動産適正取引推進機構ホームページに、
合格者の受験番号一覧等を掲載する。
http://ｗｗｗ.retio.ｏr.jp/
・（財）不動産適正取引推進機構携帯用ホームペー
ジで、合格者の受験番号及び合否判定基準を
確認

■問い合わせ先
（社）兵庫県宅地建物取引業協会
TEL.078-367-7227
（試験案内専用　7月1日より設置）
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㈳兵庫県宅地建物取引業協会
平成２３年度　本部主催研修会（宅建業者研修会）日程

広報委員会　委員　平井学宣

【テーマ及び講師】

１．「近畿レインズ新システムについて（仮称）」 
　　講師：㈳近畿圏不動産流通機構 

２．「不動産公正競争規約の改正について（仮称）」 
　　講師：㈳近畿地区不動産公正取引協議会 

３．「不動産賃貸における今後の動向について（仮称）」
　　講師：㈶不動産流通近代化センター

3月に入っても雪がちらつく日が続いていましたが、
フェア当日の３月５日は、晴天に恵まれ春めいた陽気でし
た。
今年も昨年に引き続き明石支部が協賛する『ハトマーク

杯争奪第2回小学生ニュースポーツ大会』が開催され、
会場までの道路脇にはフェアの幟や看板が設置されてい
ました。
体育館の内部には、大会名と支部名が大きく書かれた

横断幕が掲げられ、また、至るところハトのマークも掲げ
られ協会PRに大いに役立っていたように思います。

さて、試合ですが、今年も昨年以上に好評で、ミニバ
レー１７チーム（1チーム４名）、ファミリーバトミントン１１
チーム（1チーム３名）、ショートテニス低学年高学年合わ
せて２４チーム（1チーム２名）の競技が開催され、１５０
名近くの明石市市内の小学生が参加し熱戦を繰り広げて
いました。
また、子供たちに負けじと父兄応援団が、会場狭しと
応援を繰り返していました。

特にミニバレー大会は、かなりの迫力で、選手たちは、
そろいのウェアーに身を包み、サーブにアタック、回転レ
シーブと大人顔負けのプレーに励んでいました。また、
涙目になって必死にボウルに向かって行ったり、点数を
取ったりした瞬間、大声で叫ぶなど、活気にあふれてい
ました。

「皆、会場入り口に並ぶトロフィーを目指し本当に一生
懸命頑張ってくれるのを楽しみに毎年協賛しているんで
す。」と山端本部副会長、久保支部長、棟元理事らを筆
頭に明石支部会員方々が笑顔で語っておられたのが印象
的でした。 

開催年月日 会　場　名 時　　　間 対象支部

  ９月  ２日（金）

  ９月  ６日（火）

  ９月  ９日（金）

  ９月１６日（金）

  ９月２７日（火）

  ９月２９日（木）

１０月  ３日（月）

姫路・西播磨

淡　路

明石・加古川

但　馬

中部３支部

東部４支部

北播磨

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

姫路市文化センター　大ホール
姫路市西延末４２６－１
電話０７９－２９８－８０１１

洲本市民交流センター
洲本市宇原１７８８－１
電話０７９９－２４－４４５０

加古川市民会館
加古川市加古川町北在家２０００
電話０７９－４２４－５３８１

豊岡市民会館　４階大会議室
豊岡市立野町２０－３４
電話０７９６－２３－０２５５

神戸文化ホール　大ホール
神戸市中央区楠町４丁目２番２号
電話０７８－３５１－３５３５

アルカイックホール
尼崎市昭和通２丁目７番１６号
電話０６－６４８７－０８１０

加東市滝野文化会館　大ホール
加東市下滝野１３６９－１
電話０７９５－４８－３００７

平成２３年

不動産フェア
開催報告
明石支部
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㈳兵庫県宅地建物取引業協会
平成２３年度　本部主催研修会（宅建業者研修会）日程

広報委員会　委員　平井学宣

【テーマ及び講師】

１．「近畿レインズ新システムについて（仮称）」 
　　講師：㈳近畿圏不動産流通機構 

２．「不動産公正競争規約の改正について（仮称）」 
　　講師：㈳近畿地区不動産公正取引協議会 

３．「不動産賃貸における今後の動向について（仮称）」
　　講師：㈶不動産流通近代化センター

3月に入っても雪がちらつく日が続いていましたが、
フェア当日の３月５日は、晴天に恵まれ春めいた陽気でし
た。
今年も昨年に引き続き明石支部が協賛する『ハトマーク

杯争奪第2回小学生ニュースポーツ大会』が開催され、
会場までの道路脇にはフェアの幟や看板が設置されてい
ました。
体育館の内部には、大会名と支部名が大きく書かれた

横断幕が掲げられ、また、至るところハトのマークも掲げ
られ協会PRに大いに役立っていたように思います。

さて、試合ですが、今年も昨年以上に好評で、ミニバ
レー１７チーム（1チーム４名）、ファミリーバトミントン１１
チーム（1チーム３名）、ショートテニス低学年高学年合わ
せて２４チーム（1チーム２名）の競技が開催され、１５０
名近くの明石市市内の小学生が参加し熱戦を繰り広げて
いました。
また、子供たちに負けじと父兄応援団が、会場狭しと
応援を繰り返していました。

特にミニバレー大会は、かなりの迫力で、選手たちは、
そろいのウェアーに身を包み、サーブにアタック、回転レ
シーブと大人顔負けのプレーに励んでいました。また、
涙目になって必死にボウルに向かって行ったり、点数を
取ったりした瞬間、大声で叫ぶなど、活気にあふれてい
ました。

「皆、会場入り口に並ぶトロフィーを目指し本当に一生
懸命頑張ってくれるのを楽しみに毎年協賛しているんで
す。」と山端本部副会長、久保支部長、棟元理事らを筆
頭に明石支部会員方々が笑顔で語っておられたのが印象
的でした。 

開催年月日 会　場　名 時　　　間 対象支部

  ９月  ２日（金）

  ９月  ６日（火）

  ９月  ９日（金）

  ９月１６日（金）

  ９月２７日（火）

  ９月２９日（木）

１０月  ３日（月）

姫路・西播磨

淡　路

明石・加古川

但　馬

中部３支部

東部４支部

北播磨

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後０時３０分～
研修：午後１時００分～午後４時００分

受付：午後１時００分～
研修：午後１時３０分～午後４時３０分

姫路市文化センター　大ホール
姫路市西延末４２６－１
電話０７９－２９８－８０１１

洲本市民交流センター
洲本市宇原１７８８－１
電話０７９９－２４－４４５０

加古川市民会館
加古川市加古川町北在家２０００
電話０７９－４２４－５３８１

豊岡市民会館　４階大会議室
豊岡市立野町２０－３４
電話０７９６－２３－０２５５

神戸文化ホール　大ホール
神戸市中央区楠町４丁目２番２号
電話０７８－３５１－３５３５

アルカイックホール
尼崎市昭和通２丁目７番１６号
電話０６－６４８７－０８１０

加東市滝野文化会館　大ホール
加東市下滝野１３６９－１
電話０７９５－４８－３００７

平成２３年

不動産フェア
開催報告
明石支部
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姫路支部事務所は、平成23年6月27日（月）から下記へ移転
し業務を開始しています。
今後ともなお一層のご支援ご協力をお願い申し上げます。

　平成23年3月11日（金）、午後2時より神戸市産業振興センター 3Fホールにて、研修委員会主催の会員業務支援研修
会が開催されました。同研修会は、会員皆様の業務につなげていただくための研修会で、毎年テーマを変え開催しており
ます。今回は銀行・RCC出身の中小企業診断士、千々波行弘氏を講師に迎え、「決してむずかしくない」経営戦略などを解
説していただきました。
　千々波氏は金融機関交渉について、銀行は融資先をどう見ているのか、金融機関が交渉に応じる動機とは何か、銀行
からの要求への対処方法等について不良債権回収担当者としての経験をふまえて説明がありました。
　また、経営戦略については、「生き残りのための経営戦略」について詳しくお話されました。先発会社と差別化し、同じ
やり方をしないこと、小規模1位主義、部分1位主義を狙うこと、対象を細分化すること、目標を得意なもの1つに絞るこ
と、軽装備で資金の固定化を防ぐこと、競争相手に知られず静かに行動すること等竹田陽一氏の「ランチェスター経営」に
基づき具体的な成功事例を交えて2時間という短い時間でしたが、経営戦略について凝縮された内容でした。

移転先
〒672-8048　姫路市飾磨区三宅2-7
電話：079-231-5201　FAX：079-231-5202
※移転により電話・Fax番号が変更されました。

姫路支部事務所移転のお知らせ

ひょうご宅建

N姫路城

JR姫路駅

山陽
姫路駅

柄
手

山
亀

川
堀
外

中播磨
県民局

所
役
市
路
姫

姫路中央病院

路
大
南
駅

姫路南
ランプ姫路バイパス

和食のさと

花文恵

三宅
バス停 旧事務所

新事務所
姫路バイパス側道沿い

日　時 ： 平成23年3月11日（金）
場　所 ： 神戸市産業振興センター3Fホール
テーマ ： 生き残りのための「金融機関交渉」

と「決してむずかしくない」経営戦
略のはなし！

講　師 ： 中小企業診断士
千々波 行弘　氏

会員業務支援研修会が開催されました

　本年4月1日に兵庫県・神戸市が施行した暴力団排除条例の
啓発を目指したパレードに4月27日、協会役員も参加しました。
　パレードに先立ち、東遊園地（神戸市役所南）で出発式が行
われ、井戸兵庫県知事が「この条例で、暴力団の活動を抑え
込む努力を！」と訴えました。
　その後、「この街に暴力団はいらない」と書かれた横断幕や
ノボリを掲げ、三宮周辺のパレードを行いました。

協会本部では、ラジオ関西（周波数558Khz）お昼の時報に合わせてCMを放送しています。CMは、協会PR編とハト
マークサイトPR編の2本立て。4月～3月末まで計208本の放送予定です。
さらに、ラジオCMに合わせ、ラジオ関西ホームページ（http://jocr.jp/index.html）に協会バナーを掲出しています。
ハトマークサイトにリンクしていますので、ハト
マークサイトへのアクセス増加も見込めます。
この機会に是非ともハトマークサイトへの物件登
録をお願いします。

兵庫宅建協会は、県下85％の不動産会社が加入す
る県下最大の不動産団体です。
マイホームのご相談なら兵庫宅建協会の会員店へ。
めじるしは、ハトのマークです。
あなたの暮らしに夢と明日を。検索は、「兵庫宅建」で。
信頼のハトのマーク、兵庫宅建協会が
正午をお知らせします。

お住まいをお探しのあなた
おうち探しなら兵庫宅建のハトマークサイトをご利用ください。
ご希望の物件がみつかります。
ハトマークサイトは、新しい暮らしのスタートを応援します。
検索は、「ハトマークサイト」で。

信頼のハトのマーク、兵庫宅建協会が正午
をお知らせします。

暴力団排除条例：
http://www.police.pref.hyogo.jp/seikatu/boryoku/index4.htm

暴力団排除条例啓発パレードに参加

兵庫宅建協会CM

兵庫宅建協会PR編 ハトマークサイトPR編
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姫路支部事務所は、平成23年6月27日（月）から下記へ移転
し業務を開始しています。
今後ともなお一層のご支援ご協力をお願い申し上げます。

　平成23年3月11日（金）、午後2時より神戸市産業振興センター 3Fホールにて、研修委員会主催の会員業務支援研修
会が開催されました。同研修会は、会員皆様の業務につなげていただくための研修会で、毎年テーマを変え開催しており
ます。今回は銀行・RCC出身の中小企業診断士、千々波行弘氏を講師に迎え、「決してむずかしくない」経営戦略などを解
説していただきました。
　千々波氏は金融機関交渉について、銀行は融資先をどう見ているのか、金融機関が交渉に応じる動機とは何か、銀行
からの要求への対処方法等について不良債権回収担当者としての経験をふまえて説明がありました。
　また、経営戦略については、「生き残りのための経営戦略」について詳しくお話されました。先発会社と差別化し、同じ
やり方をしないこと、小規模1位主義、部分1位主義を狙うこと、対象を細分化すること、目標を得意なもの1つに絞るこ
と、軽装備で資金の固定化を防ぐこと、競争相手に知られず静かに行動すること等竹田陽一氏の「ランチェスター経営」に
基づき具体的な成功事例を交えて2時間という短い時間でしたが、経営戦略について凝縮された内容でした。

移転先
〒672-8048　姫路市飾磨区三宅2-7
電話：079-231-5201　FAX：079-231-5202
※移転により電話・Fax番号が変更されました。

姫路支部事務所移転のお知らせ

ひょうご宅建

N姫路城

JR姫路駅

山陽
姫路駅

柄
手

山
亀

川
堀
外

中播磨
県民局

所
役
市
路
姫

姫路中央病院

路
大
南
駅

姫路南
ランプ姫路バイパス

和食のさと

花文恵

三宅
バス停 旧事務所

新事務所
姫路バイパス側道沿い

日　時 ： 平成23年3月11日（金）
場　所 ： 神戸市産業振興センター3Fホール
テーマ ： 生き残りのための「金融機関交渉」

と「決してむずかしくない」経営戦
略のはなし！

講　師 ： 中小企業診断士
千々波 行弘　氏

会員業務支援研修会が開催されました

　本年4月1日に兵庫県・神戸市が施行した暴力団排除条例の
啓発を目指したパレードに4月27日、協会役員も参加しました。
　パレードに先立ち、東遊園地（神戸市役所南）で出発式が行
われ、井戸兵庫県知事が「この条例で、暴力団の活動を抑え
込む努力を！」と訴えました。
　その後、「この街に暴力団はいらない」と書かれた横断幕や
ノボリを掲げ、三宮周辺のパレードを行いました。

協会本部では、ラジオ関西（周波数558Khz）お昼の時報に合わせてCMを放送しています。CMは、協会PR編とハト
マークサイトPR編の2本立て。4月～3月末まで計208本の放送予定です。
さらに、ラジオCMに合わせ、ラジオ関西ホームページ（http://jocr.jp/index.html）に協会バナーを掲出しています。
ハトマークサイトにリンクしていますので、ハト
マークサイトへのアクセス増加も見込めます。
この機会に是非ともハトマークサイトへの物件登
録をお願いします。

兵庫宅建協会は、県下85％の不動産会社が加入す
る県下最大の不動産団体です。
マイホームのご相談なら兵庫宅建協会の会員店へ。
めじるしは、ハトのマークです。
あなたの暮らしに夢と明日を。検索は、「兵庫宅建」で。
信頼のハトのマーク、兵庫宅建協会が
正午をお知らせします。

お住まいをお探しのあなた
おうち探しなら兵庫宅建のハトマークサイトをご利用ください。
ご希望の物件がみつかります。
ハトマークサイトは、新しい暮らしのスタートを応援します。
検索は、「ハトマークサイト」で。

信頼のハトのマーク、兵庫宅建協会が正午
をお知らせします。

暴力団排除条例：
http://www.police.pref.hyogo.jp/seikatu/boryoku/index4.htm

暴力団排除条例啓発パレードに参加

兵庫宅建協会CM

兵庫宅建協会PR編 ハトマークサイトPR編
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平成23年4月20日、兵庫県下の広告代理店など広告に携わる会社を対象とした研修会が協会本部で開催されまし
た。研修は、4項目に分かれ、大石副委員長が、①不動産の表示規約・施行規則の一部変更案について、②インターネッ
トによる「おとり広告」の未然防止の徹底について、引き続き、荒木委員長が③相談事例・広告事例④「不動産の表示規
約」クイズ　の研修を行いました。
今回参加した広告会社は全部で16社26名、毎年参加している熱心な会社もありますが、初めての会社もあり、皆さ

ん熱心に聞き入っていました。
研修会の最後には荒木委員長から「公正競争規約をご理解いただき、規約違反とならないためにも、皆様のご協力が
必要不可欠ですので、よろしくお願いします。」と締めくくられました。

一般社団法人全国賃貸不動産管理業協会（通称：全宅管理）は、2011年（平成23年）3月1日に設立、賃貸不動産管理業
協会（賃管協）からの財産寄付及び事業譲渡を受け、2011年4月1日から一般社団法人として新たにスタートいたしました。
全宅管理では、これまで賃管協で実施してきた事業をはじめ、これまで以上に充実した事業を提供し、賃貸管理業務を
強力にバックアップします。
また、平成24年3月31日まで期間限定で入会金20,000円が0円となるキャンペーンも実施していますので、是非この
機会に入会のご検討をお願いします。

広告媒体社・広告代理店・印刷業者・公取綱紀委員　研修会

ひょうご宅建

 1. 入会資格
  (1) 本会の趣旨に賛同するもので、（社）都道府県宅地建物

取引業協会の「会員権」と（社）全国宅地建物取引業保証
協会の「社員権」を併せ持つものであること。 

  (2) 過去5年間に宅地建物取引業法第65条による行政処分
を受けていないもの。

 2. 入会金・年会費について
  (1) 入会金 20,000円⇒0円（平成23年4月1日

～平成24年3月31日までの期間限定）
  (2)  年会費　24,000円

（2,000円（月額）×12ヶ月分）

※ 年会費（月割）の振込
入会申込書の到着が確認できましたら、当協会より年会費振込依頼書を貴社宛にファックスにて送信いたします。同依頼書に従い年会費をお振込みく
ださい。

※ 全国賃貸不動産管理業協会から会員向け資料一式を送付 
年会費のご入金が確認できましたら、当協会より会員証、年会費集金代行申込書、各種製作物等会員向け資料一式を送付致します。

※ 入会申込書等は全宅管理のホームページからダウンロードできます。 http://www.chinkan.jp/

一般社団法人　全国賃貸不動産管理業協会　入会募集キャンペーン実施中！

～入会金が20,000円→0円（平成24年3月31日までの期間限定）～

【問い合わせ先】 一般社団法人 全国賃貸不動産管理業協会 〒101-0032 千代田区岩本町2-6-3 電話： 03-3865-7031
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会員動 態

新常任理事のご紹介
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会員動 態

㈲ライフクリエイト
㈱岸本建設
レイホーム
㈱栄光サービス
㈱岩本

乙宗昭宏
岸本吉史
石田順嗣
倉藤秀幸
岩本政五郎

兵庫県尼崎市南武庫之荘5-25-20-106
兵庫県尼崎市南武庫之荘3-24-20
兵庫県尼崎市南清水17-15
兵庫県尼崎市立花町3-2-27
兵庫県尼崎市東園田町3-33-5

㈱建築家不動産
㈱髙岡エステート
㈱モンド
フジ住宅㈱
フジホームバンク西宮店
㈱infinity
㈱GUILD
㈱ウエストハウス

久山　敦
髙岡　隆
小田雄司
宮脇宣綱

②田村公司郎
中山みな子
小林武彦
中西康裕

兵庫県西宮市獅子ケロ町7-28
兵庫県西宮市中屋町6-1
兵庫県西宮市能登町4-11
兵庫県西宮市六湛寺町9-8 
市役所前ビル6F
兵庫県芦屋市春日町8-4エムケイビル302
兵庫県芦屋市打出町2-2ルパレ打出102号
兵庫県芦屋市船戸町3-25-403

㈱フリープラン 小寺浩司 兵庫県伊丹市昆陽東6-10-3

㈱ハウスコミュニケーション
神戸甲南営業センター
㈲森山工務店
日殖㈱

有澤正記
②松岡高司
森山恭明
滝井佑佳

兵庫県神戸市東灘区森北町1-5-15

兵庫県神戸市灘区船寺通1-1-11森山ハイツⅡ1F
兵庫県神戸市中央区野崎通3-3-29

㈱L.P.C.
スクエアマネジメント㈱
㈱エムスタイル
㈱LIFE
㈱NextAge
住友林業ホームサービス㈱
神戸賃貸センター
ヤマト住建㈱
神戸鈴蘭台営業所
㈱福屋工務店鈴蘭台店

知事→大臣
個人→法人
個人→法人
死 亡 相 続
法人→個人
個人→法人

㈲マックス建物管理
㈱大川ハウジング
東和建設㈱
吉田物産
ミカド不動産
㈱Jam Homeエステート

兵庫県西宮市羽衣町10-5  アミスタ夙川2F
兵庫県伊丹市西台4-6-32-301
兵庫県川西市小戸1-7-1
兵庫県三田市広野224番地の2
兵庫県神戸市灘区畑原通3-6-12-101
兵庫県加古川市野口町良野414-1

中谷良恵
浦田　剛
福井規之
三薮茂男
森田　剛
篠森真次
②田村　禎
西津昌廣
②河本佳樹
枇榔　巧
②噂江哲也

兵庫県神戸市中央区元町通4-6-20
兵庫県神戸市中央区楠町6-10-4
兵庫県神戸市中央区楠町3-3-8
兵庫県神戸市中央区相生町1-1-15
兵庫県神戸市兵庫区上沢通1-3-2
兵庫県神戸市兵庫区大開通8-1-3

兵庫県神戸市北区星和台1-34-5

兵庫県神戸市北区鈴蘭台東町5-8-28
六信マンション1F

商号・名称

前支部→移籍支部 商号・名称 代表者名 事業所所在地

代表者名 事務所所在地

㈱北須磨住宅相談室
㈱谷工務店
矢倉建設㈲
ホワイトアーク

松下雅彦
谷　弘一
矢倉新也
小西　哲

日本殖産
六甲建設㈱
㈱中内建設
㈲ファミリーホーム

田村元泰
竹田秀明
中内　貢
屋良　克

㈱舩瀬一弘工務店
㈱月森工務店
ジャパンオンライン
㈱営業部
㈱ホワイトアーク
㈱マルサライフ
サービス新神戸支店
㈱双楽
京都久美浜リゾート㈱

舩瀬みさゑ
月森春治
生島美矢子
②竹内義和
松葉光生
坂部叔子
②西川みちよ
安富将祐
原　雅典

大栄住宅㈱
サイシン不動産
㈱世紀開発
リビングプラザABC
㈱富士ハウジング
太陽不動産
𠮷井商事㈲
タイヘイホーム

岡本清一
蔡　長信
平山健児
江口都代子
沖塩知之
松井良恵
𠮷井邦弘
進藤　鎮

坂商会
ドリームサンホーム
㈲益寿庵
サチヨプラン㈱
神戸支店
㈲タモツホーム
サービス神戸店
大阪振興㈱
神戸営業所
大晃興産㈱
㈱柳原建築店
㈲桜井興産
㈲聖和地所
㈱みどリホーム
㈱ワールド・トラスト

坂　弘彦
松岡弘哲
平井敬子
安達幸郎
②波戸敏晃
保井与和
②前田正志
梶原　信
②金地秀樹
小寺澤泰博
柳原　保
櫻井一良
片山浩二
大山日登志
辻　錦吾

㈲タカハマ住研
㈱生頼不動産
ウエストホーム
㈱アモール

鷹濱米子
生頼　京
玉田　修
高橋宗吉

ケイエヌエンタープライズ㈱
不動産部加古川事業所
アルファ住宅
安田ライフプランニング
㈱リビングワールド

湊　健二
②緒方健二
御門市郎
安田雄二
吉原保則

難波不動産商事
青山建設㈱
セーヨー産業㈱
駅南店
三栄商事
㈱イトケン
城陽不動産
松下建材
西播商事㈱
アサヒ給湯産業㈱
㈱べンハウス
由利土地㈱
姫路支店
㈱リビングワールド
姫路店

難波正信
福岡　繁
大谷拓洋
②大谷洋二
自念昭三
大川和美
吉川　稔
松下三男
藤井美佳
若畑正己
尾上大輔
由利佳久
②泉原福江
吉原保則
②小池礼子

飛石機械産業㈱
藤井住建
ふくい不動産
安田開拓㈱
内海土木㈱
デュオエステート

飛石晃男
藤井　功
福井雅之
安田恭逸
内海　博
東川俊之

共同商事
㈱クレツィオーネ

堂角田隆次
小田乃久

サンヨー
ベストホーム関西㈱
㈱日吉商事
㈱住建サービス
㈱白木工務店
㈱大成合同鑑定所
㈱ヤマモト不動産
㈱アクトホーム
㈱シーヴイ

水谷彰秀
②長尾鉱治
野武誠之助
田邊秀次郎
白木雅彦
吉田直達
山本佳－
藤原基雄
佐橋数人

山下総合鑑定㈱
ハマダ不動産
㈱フリープラン

山下康二
浜田　功
小寺浩司

㈱弥生住建
ビーウェル不動産ホーム㈱
㈱日本ブレーン
㈱神成興産
㈲ワンズ・ワン・エスト
三宮店
㈲さくらハウス
㈱ランドマーク
ダイドーホーム
山村工務店
㈲タス

㈱マリーナジャパン 南　隆康 芦屋市海洋町11-1
（旧 (株)ベルポートジャパン）

㈱マザーアース

㈲興和ハウジング

リッツ不動産㈲

㈲エコやBAOBAB

戸田勝身

房内明日香

澤本靖之

山田知平

神戸市灘区篠原本町3-6-8
（旧 ㈲榮基）
神戸市中央区籠池通7-3-10
（旧 ㈲誠龍）
神戸市中央区浜辺通3-1-33
（旧 ㈲リッツ葵）
神戸市東灘区向洋町中1-4-5-107
（旧 ㈲エコやバオバブ）

佐々木雄次
本髙　都
山本昌司
岸本由松
新井　充
②岩本秀葉
太田貴司
浅井　薫
島津洋三
山村弘文
福本真一

兵庫県尼崎市武庫之荘1-7-14-302
兵庫県西宮市高木東町30-16
兵庫県神戸市東灘区向洋町中5-15 RICセントラルタワー内マーケットシーン
兵庫県神戸市中央区布引町2-1-13
兵庫県神戸市中央区琴ノ緒町4-4-4

兵庫県神戸市兵庫区水木通1-5-26
兵庫県神戸市中央区三宮町2-2-3
兵庫県神戸市兵庫区大同町1-2-1
兵庫県揖保郡太子町広坂426-3
兵庫県たつの市揖西町土師966-12

兵庫県神戸市須磨区友が丘7-275-2
兵庫県神戸市西区伊川谷町有瀬1486
兵庫県神戸市垂水区塩屋町6-3-21
兵庫県神戸市垂水区本多聞6-28-6

㈱福屋工務店三木店

ハウスピット
㈲スローライフ北はりま店

枇榔　巧
②上田　保
福西利恵子
芦田考正

兵庫県三木市志染町広野1-91-1

兵庫県小野市神明町282-1
兵庫県加東市社1071-1

明姫ホーム販売
リョーユ殖産
㈱コスモ
関西住宅販売㈱
加古川支店
㈱リブライフ
東加古川店

冨山茂仁
瀬河圭介
中村光男
横野修三
②浅海浩之
伊藤和比古
②田丸善朗

兵庫県加古川市野口町野口129-46 東加古川ハイタウンC-1208
兵庫県加古川市加古川町北在家2698
兵庫県加古郡稲美町北山721
兵庫県加古川市
加古川町溝之口121-1
兵庫県加古川市
平岡町新在家3-289-8

オーエイハウジング㈲
中地店
前田不動産
㈱ライムエステート

横山英人
②北條浩一
前田和宏
池田昇平

兵庫県姫路市中地南町82-1

兵庫県姫路市岡田84-5
兵庫県姫路市勝原区熊見61-1グランドール勝原Ⅱ1F

越智忠夫不動産事務所 越智忠夫 兵庫県相生市那波西本町14-41

商号・名称 代表者名

商号・名称

前支部→移籍支部 商号・名称

代表者名

代表者名 事業所所在地

商号・名称 代表者名 事業所所在地

商号・名称 代表者名 商号・名称 代表者名 商号・名称 代表者名

事務所所在地
〔入会〕 40件

【尼崎支部】

【尼崎支部】 【神戸東支部】 【神戸西支部】

【明石支部】

【姫路支部】

【芦屋・西宮支部】

【西播磨支部】

【淡路支部】

【加古川支部】

【神戸中央支部】

【神戸中央支部】

【神戸西支部】

【北播磨支部】

【加古川支部】

【姫路支部】

【西播磨支部】

【芦屋・西宮支部】

【芦屋・西宮支部】

【芦屋・西宮支部】

【神戸東支部】

(株)カワサキライフコーポレーション
　　　　　　 神戸店

朝田信吾 神戸市中央区東川崎町1-1-3
（旧 ハーバーランド店）

(株)リブライフ
　　　　　 加古川店

伊藤和比古 加古川市加古川町平野362
（旧 東加古川営業所）

(株)リブライフ
　ロックシティ姫路店

伊藤和比古 姫路市延末435-3
（旧 姫路ザ・モール前店売買館）

商号・名称 代表者名 事業所所在地
【神戸中央支部】

【加古川支部】

【姫路支部】

【阪神北支部】

【阪神北支部】

【神戸東支部】

〔退会〕 70件

〔代表者変更〕 25件

〔支店長変更〕 22件

〔所在地変更〕 33件
〔所在地変更〕 34件

〔移籍〕 10件

〔商号変更〕 8件

〔継承〕 6件

②は政令第2条の2で定める使用人

芦屋・西宮
阪 神 北
阪 神 北
三田・丹波
神 戸 東
加 古 川

→
→
→
→
→

→
→
→
→
→

三田・丹波
阪 神 北
神戸中央
神戸中央
神戸中央

神 戸 東
神 戸 東
北 播 磨
加 古 川
姫 路

尼 崎
芦屋・西宮
神 戸 東
神 戸 東
神 戸 東

神戸中央
神戸中央
神戸中央
西 播 磨
西 播 磨

商号・名称 代表者名 事業所所在地

【尼崎支部】
商号・名称 代表者名 事業所所在地

津門㈱
㈱タワヨシ
㈱シャイニー・プラン
㈲守口不動産
マスダ㈱
伸栄不動産㈱
芦有開発㈱

藤本隆三
山路淳三
緋田孝成
守口久恵
増田健一
谷川　登
阿瀬弘治

西宮市津門大塚町6-25
西宮市甲子園浦風町11-3
西宮市上甲子園1-2-3上甲子園グランドコーポ2F
西宮市南越木岩町9-5
西宮市戸田町2-21
西宮市津門仁辺町5-16
西宮市甲風園1-2-1

大道商事㈱
小田企業㈱
中部商事㈱
ケイエヌエンタープライズ㈱

大道能子
小田輝彦
柏野弘行
湊　健二

尼崎市西高洲町21-1
尼崎市御園町24尼崎第一ビル902
尼崎市南武庫之荘5-2-27-104
尼崎市大浜町2-30

【芦屋・西宮支部】
㈱神戸ランディック
大日住建
㈱アンビエンテ
㈱天

石田達三
西岡正興
井上恵子
森田　修

芦屋市浜町4-5
西宮市甲子園口3-4-20ヌーベル甲子園口3F-M
西宮市中前田町1-25-303
西宮市甲風園1-7-12アイエフビル3FB

【阪神北支部】
㈱西日本不動産
山田建設興業㈱

神田良一
寺本繁樹

川西市けやき坂3-48-9
宝塚市安倉中5-2-33

【三田・丹波支部】
べんてん不動産
六甲興産㈲
㈱七福
㈱コタニホーム

田畑富子
永田　学
細見美香
小谷　剛

篠山市杉33-1
三田市四ッ辻437
篠山市郡家870-5
三田市南が丘2-1-14

【神戸東支部】
㈱カナモリコーポレーション
三幸商会
㈲ダイヤモンドコンサルティング
㈱レンゴー建設
㈱武尊

金森嘉隆
大前正幸
石田敦也
角村和良
入江眞司

神戸市中央区八幡通3-1-15
神戸市東灘区本山中町4-14-11
神戸市東灘区住吉南町1-16-13
神戸市灘区鹿ノ下通1-4-12
神戸市中央区中島通1-3-7

【神戸中央支部】
㈱朋裕アトラス 田中　彰 神戸市中央区東町122-2港都ビル
【神戸西支部】
㈲コスモス住建
優和住宅㈱
シンエーホーム
高田建設㈱
和田不動産事務所
くすのき地所㈱

松田美紀
北村直彦
山岡利夫
高田武司
和田健一
山崎　玲

神戸市須磨区飛松町2-4-11-103
神戸市須磨区松風町5-1-24
神戸市須磨区月見山本町1-9-15
神戸市西区伊川谷町潤和1060-5
神戸市垂水区川原2-2-14-101
神戸市垂水区下畑町字雲星498-2マンション神明202

【明石支部】
明政ハウス㈱
大伸土地建物

鶴谷哲男
髙橋伸夫

明石市西明石南町2-18-15
明石市立石2-4-13

【北播磨支部】
㈱ハリマ 橋本昌子 加東市長貞1308
【加古川支部】
ミヤシタ・コーポレーション㈱
㈱ユニゾン

宮下　章
伊藤正裕

兵庫県加古郡稲美町国安934-6
高砂市米田町島2

【姫路支部】
㈱トータル住建
成臨興業㈱

大辻正一
岩田慎也

姫路市継野々上161-1
姫路市打越字西宮ヶ谷1338-5

【芦屋・西宮支部】
枇榔　巧
②仁科　誠
林　　学
②櫻田侑輝
奥村克也
②原川喜輝
原田義人
②清水浩司

西宮市甲風園1-11-7-1F

芦屋市大原町5-3洲崎ビル1F

西宮市与古道町1-3

西宮市鳴尾町1-3-27
グルーヴ武庫川1F

【阪神北支部】
㈱三和建設
山下総合鑑定㈱
㈱イニシオ・ライフサービス

中村きく枝
山下康二
川田　正

宝塚市旭町3-2-10
伊丹市船原1-3-8
宝塚市中筋5-19-4

【神戸東支部】
商号・名称 代表者名 事業所所在地

照喜屋不動産㈱
㈱グラス
㈱オールジャパン
㈱小井手建築店
㈱あんじゅホーム
㈱エスピック
㈲東栄興産

髙橋加代
宮上五郎
平林茂夫
小井手良枝
深見宗久
上原道子
岩下昌子

神戸市中央区琴ノ緒町3-4-12
神戸市中央区筒井町3-10-2-101A
神戸市中央区琴ノ緒町1-6-19
神戸市東灘区御影中町2-1-8
神戸市灘区灘南通3-4-20
神戸市中央区磯上通8-1-29カサベラC&Mビル8F
神戸市中央区日暮通3-1-11

【神戸西支部】
㈱漆山企画
大晃興産㈱

山本浩司
小寺澤泰博

神戸市西区伊川谷町有瀬318
神戸市垂水区多聞町字小束山868-548

【北播磨支部】
㈲関西リゾート 岡田　進 加東市横谷793-111

【明石支部】
播磨開発(株) 堀井嘉貴 明石市二見町東二見375-2

【姫路支部】
㈱ユー・ハウス
長田電設工業㈱
㈲エステートホームズ

西川寿明
長田俊介
田中哲子

姫路市南条3-110-1
姫路市広畑区東夢前台4-109
姫路市田寺8-13-49

【但馬支部】
拡運建設㈱ 岸野光生 豊岡市日高町名色1330-1

商号・名称 代表者名 事業所所在地

【阪神北支部】
枇榔　巧
②河崎浩二郎

宝塚市宮の町1-5

㈱福屋工務店
西宮北口店

㈱ハウスプランニング
芦屋店

第一不動産㈱
西宮店

大阪セキスイハイム不動産㈱
阪神営業所

㈱福屋工務店
宝塚店

【神戸東支部】
徳田耕一
②徳田桂二

神戸市中央区琴ノ緒町5-3-5-307㈱ハウジング流通
三宮店

【神戸中央支部】
大畑晋一
②久保和也
小泉公善
②有田裕志
中尾重保
②藤田伸之
樽谷大助
②砂原雄一
小林豊弘
②山﨑誠造

神戸市兵庫区下沢通1-5-11

神戸市中央区楠町1-11-12

神戸市北区谷上東町7-3

神戸市中央区北長狭通4-1-13

神戸市中央区北長狭通2-1-13

㈱ライブホーム
湊川店

一建設㈱
神戸営業所

兵庫六甲農業協同組合
神戸北資産管理センター
㈱エステートホーム

元町店
㈱甲南エステート

三宮店

【神戸西支部】
枇榔　巧
②後藤正浩
玉木康裕
②松崎公法
中尾重保
②服部　傑

神戸市垂水区舞子台6-10-1-101
舞子台久保ビル
神戸市西区伊川谷町有瀬1369

神戸市垂水区天ノ下町1-1-158

㈱福屋工務店
舞子店

タマホーム㈱
神戸支店

兵庫六甲農業協同組合
垂水駅前出張所

【明石支部】
中島雄司
②増田考厚
葉山正子
②平尾郁子
森本博明
②池澤正浩

明石市相生町2-8-21ドール明石1F

明石市小久保2-6-1ウエストアカシ

明石市魚住町錦が丘4-11-5

ファースト住建㈱
明石支店

㈲ルーミン
西明石店

㈱加古川産業会館
JA不動産情報センター明石店
【加古川支部】

枇榔　巧
②橋本　豊
玉木康裕
②東幸一郎

加古川市加古川町平野201
山本第一ビル1F-B
加古川市尾上町安田403

㈱福屋工務店
加古川店

タマホーム㈱
加古川店

【姫路支部】
坂本昭仁
②坂本国広

姫路市大津区天満306-6㈲市川不動産
大津営業所

【但馬支部】
須田　力
②真狩慶一
與田　稔
②魚田美浩

豊岡市加広町41

豊岡市加広町3-28

㈱やすらぎ
豊岡店

㈱ライフィット
豊岡店

商号・名称 代表者名 事業所所在地

商号・名称 代表者名 事業所所在地

本年1月に逝去された濱田功氏の後任として
葭川修一氏が常任理事（相談業務委員長・苦
情解決部長）に就任されました。

阪神ハウジングセンター 代表

葭川 修一 氏（尼崎）
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各項目を次ページにまたがらせる等、要素を平均化する処置を行えばより良く収める事ができますが、いかがでしょうか。



70
年
の
時
を
経
て
調
和
す
る
震
災
、

空
襲
の
生
き
証
人

明治が香る絢爛豪華な迎賓館

時
間
、
季
節
で
異
な
る

顔
を
見
せ
る

巨
大
迷
路
の
よ
う
な
美
術
館

文 化と歴 史 が 香る街 　 神 戸 市

兵庫県立美術館

兵庫県公館

煙
突
を
冠
す
る
巨
大
な
船
を
イ
メ
ー
ジ
し

て
作
ら
れ
た
神
戸
税
関
。
そ
の
最
大
の
特
徴

は
、
1
9
2
7
年
に
竣
工
し
た
旧
庁
舎
と

1
9
9
9
年
に
完
成
し
た
新
庁
舎
が
、
70
年

の
時
を
経
て
建
て
ら
れ
た
と
は
思
え
ぬ
ほ
ど

に
、
見
事
な
調
和
を
見
せ
て
い
る
点
に
あ
る
。

実
は
旧
庁
舎
の
新
築
工
事
に
着
工
し
た

1
9
2
3
年
は
、
関
東
大
震
災
が
発
生
し
た

年
。
こ
れ
を
受
け
て
耐
震
強
度
を
強
め
た
こ

と
で
、
1
9
9
5
年
の
阪
神
大
震
災
で
も
半

壊
の
被
害
は
受
け
た
も
の
の
、
建
物
解
体
を

免
れ
た
の
だ
。
そ
の
姿
が
市
民
を
励
ま
し
た

こ
と
か
ら
、「
同
じ
建
物
を
も
う
一
度
」と
い
う

声
が
高
ま
り
、
昭
和
初
期
の
洋
風
建
築
様
式

「
コ
ロ
ニ
ア
ル
ス
タ
イ
ル
」に
近
い
タ
イ
ル
と
煉

2
0
0
2
年
に
阪
神
・
淡
路
大
震
災
か
ら
の「
文

化
の
復
興
」の
シ
ン
ボ
ル
と
し
て
、
前
面
の
海
に
接

す
る「
な
ぎ
さ
公
園
」と
一
体
化
す
る
よ
う
建
築
家
・

安
藤
忠
雄
氏
が
設
計
。
安
藤
建
築
の
代
名
詞
と
も

言
わ
れ
る
コ
ン
ク
リ
ー
ト
デ
ザ
イ
ン
を
前
面
に
打
ち

出
さ
ず
、
神
戸
を
イ
メ
ー
ジ
し
た
御
影
石
と
ガ
ラ
ス

を
中
心
に
外
壁
が
構
成
さ
れ
て
い
る
。
目
の
前
の
海

と
不
思
議
に
調
和
す
る
、
3
つ
の
巨
大
な
フ
ァ
サ
ー

ド
も
特
徴
的
だ
。

内
装
は
、
階
段
や
回
廊
が
迷
路
の
よ
う
に
張
り

巡
ら
さ
れ
て
お
り
、
建
物
自
体
が
ア
ー
ト
さ
な
が

ら
。
ま
た
、
自
然
光
に
よ
る
陰
影
の
仕
掛
け
も
見
事

だ
。
曇
り
ガ
ラ
ス
張
り
の
天
井
か
ら
や
さ
し
い
光
が

こ
ぼ
れ
る
展
示
室
、
サ
ッ
シ
が
影
を
落
と
す
ガ
ラ
ス

張
り
の
回
廊
、
瞑
想
へ
と
誘
う
無
機
質
な
エ
ン
ト
ラ

ン
ス
ホ
ー
ル
な
ど
、
そ
れ
ぞ
れ
の
空
間
が
時
間
や
季

節
に
よ
っ
て
異
な
る
表
情
を
見
せ
て
く
れ
る
。
何
度

訪
れ
て
も
新
し
い
発
見
に
出
会
え
る
は
ず
だ
。

国会では、連日政
局の話や議論ばかりさ
れ、何ら具体的な実行
に移せないでいる。今
号の「会員活動pick 
up」の本田　寿久氏、
早速に被災地のボラン
ティア活動をされ、そ

の報告に敬服しました。「何か始めなければ、
何もはじまらないでしょう。」の言葉に耳が痛い。
今一番大事な事は「百のお題目よりも一つの実
行」か・・・・。
新年度に入り企画ページも新たに、今年度

より年４回の発行となりました。お気付きの点
がありましたら、広報委員の方へお知らせくだ
さい。

広報委員長　國下喜久男

1902年に兵庫県本庁舎として建築家・山口半
六氏により設計されたが、神戸大空襲で焼失。
85年に迎賓館と県政資料館を併せ持つ兵庫県公
館として復元された。内装は全てルネッサンス様
式で統一されており、ウロコ葺きの屋根や東側外
壁に、建築当時の面影を残す。館内には小磯良
平、東山魁夷など兵庫ゆかりの作家によるアート
も数多く飾られている。

瓦
を
苦
労
の
末
再
現
し
て
旧
庁
舎
の
補
完
が

行
わ
れ
、
現
在
の
形
と
な
っ
た
。
船
の
穂
先

部
分
が
旧
庁
舎
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
を
抜
け
て
、

中
庭
を
囲
ん
で
建
つ
両
壁
面
か
ら
が
新
庁
舎

だ
が
、
そ
う
と
聞
か
な
け
れ
ば
、
境
目
の
判

別
は
難
し
い
。

現
在
、
税
関
の
日
常
業
務
は
新
庁
舎
で
行

わ
れ
、
旧
庁
舎
部
分
は
自
由
に
内
部
が
見
学

で
き
る
広
報
展
示
室
に
。
船
の
煙
突
部
分
に

当
た
る
円
柱
状
の
吹
き
抜
け
や
、
今
は
無
き

箇
所
の
旧
庁
舎
の
柱
や
、
昭
和
の
頃
に
使
用

さ
れ
て
い
た
石
造
カ
ウ
ン
タ
ー
を
再
利
用
し

た
ベ
ン
チ
を
置
い
た
中
庭
な
ど
、
歴
史
を
感
じ

さ
せ
る
空
間
を
楽
し
ん
で
欲
し
い
。
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旧庁舎、新庁舎をつないでいる中庭。中央の
噴水に使われている石材は、昭和の頃周囲に敷
き詰められていた、石畳を再利用したもの

旧庁舎の3層吹き抜けのエントランスホール。
天井には手彫りの彫刻を冠している

階段の凹凸の重なりがユニークな表情を見せる階段。登
りきると、行き止まりになっている

展示室を囲む回廊。サッシが影となって写りこみ、足元
に時間帯によって異なる格子を描く

曇りガラスを通して降り注ぐ天井からの光が、暖かな雰
囲気を演出する展示室

展示棟とギャラリー棟を、そして海と山を繋ぐ象徴とし
てデザインされた円形テラス。螺旋階段が内蔵されている

約300㎡の広さを誇る第一
会議室。釣鐘草を模した照明
が存在感を放つ

針式のフロア表示がレトロな
エレベーター

「マンサード」と呼ばれる、銅
版で出来たウロコ葺きの立体的
な屋根と中庭

1945年の神戸大空襲で唯
一焼け残った外壁。重工な造り
が長い歴史を物語っている

海外のリゾートホテルのようなラグジュアリー感
を漂わせる、新庁舎のアトリウム。5階部分には
風向、風力、降雨センサーと連動して自動開閉す
る窓が設置され、省エネ仕様に。

1868年の神戸港開港以来、いち早く外国文化を受け入れて来た国際色豊かな街・兵庫。県
内には西洋が香る建築物が多数点在し、時を経た今もなお、当時のモダンな面影を今に伝えて
いる。一方で安藤忠雄氏に代表される、現代の名建築も数多い。このコーナーでは毎回県下の
1都市にスポットをあて、それらの建築物の魅力や歴史を紹介したい。

【住所】神戸市中央区新港町12-1 　【TEL】078-333-3028
【見学時間】8:30～17:00 　【￥】見学無料
【休】土曜、日曜　　【P】なし　　【HP】www.customs.go.jp

【住所】神戸市中央区脇浜海岸通1-1-1（HAT神戸内） 
【TEL】078-262-0901
【開館時間】10:00～18:00 特別展開催中の金・土曜は～20:00
　　　　　 （入場は閉館の各30分前まで） 
【￥】コレクション展観覧料　大人500円、高校生・65歳以上250円、
　　大学生400円、中学生以下無料
【休】月曜（祝日の場合は翌日）
【P】約80台（120分まで￥400、以降￥200／ 30分）
【HP】www.artm.pref.hyogo.jp

【住所】神戸市中央区下山手通4-4-1
【TEL】078-362-3823
【開館時間】9:00～17:00、
　　　　　土曜10:00～16:00
※県政資料館部門は月～土曜
※迎賓館部門は土曜のみ開放
【P】なし

旧庁舎の4階の壁面には、GHQの占領時代、進駐軍が描いた絵が残されて
いる
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70
年
の
時
を
経
て
調
和
す
る
震
災
、

空
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の
生
き
証
人

明治が香る絢爛豪華な迎賓館

時
間
、
季
節
で
異
な
る

顔
を
見
せ
る

巨
大
迷
路
の
よ
う
な
美
術
館

文 化と歴 史 が 香る街 　 神 戸 市

兵庫県立美術館

兵庫県公館

煙
突
を
冠
す
る
巨
大
な
船
を
イ
メ
ー
ジ
し

て
作
ら
れ
た
神
戸
税
関
。
そ
の
最
大
の
特
徴

は
、
1
9
2
7
年
に
竣
工
し
た
旧
庁
舎
と

1
9
9
9
年
に
完
成
し
た
新
庁
舎
が
、
70
年

の
時
を
経
て
建
て
ら
れ
た
と
は
思
え
ぬ
ほ
ど

に
、
見
事
な
調
和
を
見
せ
て
い
る
点
に
あ
る
。

実
は
旧
庁
舎
の
新
築
工
事
に
着
工
し
た

1
9
2
3
年
は
、
関
東
大
震
災
が
発
生
し
た

年
。
こ
れ
を
受
け
て
耐
震
強
度
を
強
め
た
こ

と
で
、
1
9
9
5
年
の
阪
神
大
震
災
で
も
半

壊
の
被
害
は
受
け
た
も
の
の
、
建
物
解
体
を

免
れ
た
の
だ
。
そ
の
姿
が
市
民
を
励
ま
し
た

こ
と
か
ら
、「
同
じ
建
物
を
も
う
一
度
」と
い
う

声
が
高
ま
り
、
昭
和
初
期
の
洋
風
建
築
様
式

「
コ
ロ
ニ
ア
ル
ス
タ
イ
ル
」に
近
い
タ
イ
ル
と
煉

2
0
0
2
年
に
阪
神
・
淡
路
大
震
災
か
ら
の「
文

化
の
復
興
」の
シ
ン
ボ
ル
と
し
て
、
前
面
の
海
に
接

す
る「
な
ぎ
さ
公
園
」と
一
体
化
す
る
よ
う
建
築
家
・

安
藤
忠
雄
氏
が
設
計
。
安
藤
建
築
の
代
名
詞
と
も

言
わ
れ
る
コ
ン
ク
リ
ー
ト
デ
ザ
イ
ン
を
前
面
に
打
ち

出
さ
ず
、
神
戸
を
イ
メ
ー
ジ
し
た
御
影
石
と
ガ
ラ
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を
中
心
に
外
壁
が
構
成
さ
れ
て
い
る
。
目
の
前
の
海

と
不
思
議
に
調
和
す
る
、
3
つ
の
巨
大
な
フ
ァ
サ
ー

ド
も
特
徴
的
だ
。

内
装
は
、
階
段
や
回
廊
が
迷
路
の
よ
う
に
張
り

巡
ら
さ
れ
て
お
り
、
建
物
自
体
が
ア
ー
ト
さ
な
が

ら
。
ま
た
、
自
然
光
に
よ
る
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光
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落
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の
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が
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や
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に
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異
な
る
表
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を
見
せ
て
く
れ
る
。
何
度

訪
れ
て
も
新
し
い
発
見
に
出
会
え
る
は
ず
だ
。

国会では、連日政
局の話や議論ばかりさ
れ、何ら具体的な実行
に移せないでいる。今
号の「会員活動pick 
up」の本田　寿久氏、
早速に被災地のボラン
ティア活動をされ、そ

の報告に敬服しました。「何か始めなければ、
何もはじまらないでしょう。」の言葉に耳が痛い。
今一番大事な事は「百のお題目よりも一つの実
行」か・・・・。
新年度に入り企画ページも新たに、今年度

より年４回の発行となりました。お気付きの点
がありましたら、広報委員の方へお知らせくだ
さい。

広報委員長　國下喜久男

1902年に兵庫県本庁舎として建築家・山口半
六氏により設計されたが、神戸大空襲で焼失。
85年に迎賓館と県政資料館を併せ持つ兵庫県公
館として復元された。内装は全てルネッサンス様
式で統一されており、ウロコ葺きの屋根や東側外
壁に、建築当時の面影を残す。館内には小磯良
平、東山魁夷など兵庫ゆかりの作家によるアート
も数多く飾られている。
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旧庁舎、新庁舎をつないでいる中庭。中央の
噴水に使われている石材は、昭和の頃周囲に敷
き詰められていた、石畳を再利用したもの

旧庁舎の3層吹き抜けのエントランスホール。
天井には手彫りの彫刻を冠している

階段の凹凸の重なりがユニークな表情を見せる階段。登
りきると、行き止まりになっている

展示室を囲む回廊。サッシが影となって写りこみ、足元
に時間帯によって異なる格子を描く

曇りガラスを通して降り注ぐ天井からの光が、暖かな雰
囲気を演出する展示室

展示棟とギャラリー棟を、そして海と山を繋ぐ象徴とし
てデザインされた円形テラス。螺旋階段が内蔵されている

約300㎡の広さを誇る第一
会議室。釣鐘草を模した照明
が存在感を放つ

針式のフロア表示がレトロな
エレベーター

「マンサード」と呼ばれる、銅
版で出来たウロコ葺きの立体的
な屋根と中庭

1945年の神戸大空襲で唯
一焼け残った外壁。重工な造り
が長い歴史を物語っている

海外のリゾートホテルのようなラグジュアリー感
を漂わせる、新庁舎のアトリウム。5階部分には
風向、風力、降雨センサーと連動して自動開閉す
る窓が設置され、省エネ仕様に。

1868年の神戸港開港以来、いち早く外国文化を受け入れて来た国際色豊かな街・兵庫。県
内には西洋が香る建築物が多数点在し、時を経た今もなお、当時のモダンな面影を今に伝えて
いる。一方で安藤忠雄氏に代表される、現代の名建築も数多い。このコーナーでは毎回県下の
1都市にスポットをあて、それらの建築物の魅力や歴史を紹介したい。

【住所】神戸市中央区新港町12-1 　【TEL】078-333-3028
【見学時間】8:30～17:00 　【￥】見学無料
【休】土曜、日曜　　【P】なし　　【HP】www.customs.go.jp

【住所】神戸市中央区脇浜海岸通1-1-1（HAT神戸内） 
【TEL】078-262-0901
【開館時間】10:00～18:00 特別展開催中の金・土曜は～20:00
　　　　　 （入場は閉館の各30分前まで） 
【￥】コレクション展観覧料　大人500円、高校生・65歳以上250円、
　　大学生400円、中学生以下無料
【休】月曜（祝日の場合は翌日）
【P】約80台（120分まで￥400、以降￥200／ 30分）
【HP】www.artm.pref.hyogo.jp

【住所】神戸市中央区下山手通4-4-1
【TEL】078-362-3823
【開館時間】9:00～17:00、
　　　　　土曜10:00～16:00
※県政資料館部門は月～土曜
※迎賓館部門は土曜のみ開放
【P】なし

旧庁舎の4階の壁面には、GHQの占領時代、進駐軍が描いた絵が残されて
いる
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東日本大震災関連活動へのご協力に対する感謝

会員活動Pick up
東日本大震災被災地へのボランティア活動からまなぶ

平成２２年度第2回通常総会／第５１回通常総会

ハトマークサイトよくあるご質問

平成２３年度　宅地建物取引主任者資格試験
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お部屋やキッチンのインテリアや雑貨コーディネー
トを中心に活躍する人気スタイリスト。トレンドを上
手く取り入れながらも、機能的でシンプルな空間作
りを得意としている。

実は、文庫本は量販
店などで販売している
CDBOXに、マンガは
DVDBOXにピッタリ納
まるサイズ。雑誌はマ
ガジンラックへ

同じサイズの本を
横置きして積み上げる
ことで、本棚にユニー
クなリズムが生み出せ
る

ブックエンドによって出来る隙間を、ギャラ
リー感覚で活用。地球儀やフィギュアを飾って、
本棚に楽しいアクセントを

毎回、第一線で活
躍する空間づくりの

プロが登場！

住まいを快適に、そ
して楽しく変えてく

れる

“目からウロコ”なア
イデアをご紹介しま

す。

のプロが登場！
VOL.1

第 線で活躍する空間づ
くりの住まいのトレンド

今回の先生
スタイリスト
高橋のり子さん

アイテム使いで本棚にアクセントを！

“魅せる”本棚の作り方
～本や雑誌を賢くしまってスッキリ整頓～

本棚を美しく保つ一番のポイントは、“ブックエンドをこまめに使うこ
と”。お気に入りの本や最近の雑誌はよく出し入れするため、隣の本が
倒れたり斜めになったりと本棚がごちゃつきがち。ブックエンドを使うこ
とで出し入れがサッと出来るようになり、本もピシッと整列できます。ま
た、異なるサイズや種類の本との間に、隙間を作れる点にも注目。そこ
に小物を置けば、単調になりがちな本棚にアクセントを付けられ、見た
目も楽しくなりますよ。同じ理由で、シリーズものの文庫本なども、あえ
て横置きするのがオススメです。
反対に、古くなった雑誌や読まなくなった本などは、マガジンラックや
CD＆DVDボックスにまとめれば、スッキリ整頓！ラベルを貼っておけば
中身もひと目で分かり、そのまま運べるから引越しや片付け時も便利で
す。さらに、空いた本棚には、装丁が素敵な本や、ジャケットが個性的
なレコードをディスプレイすると、“魅せる”効果がグッと高まりますよ。

Point1
ラックやBOXを
有効活用しよう

Point2
横置きで

リズムをつけよう

Point3
ブックエンドで
隙間をつくろう

瀬
戸
内
海
の
春
の
風
物
詩
、
イ
カ
ナ
ゴ
漁
の
出
港
の
様
子
で
す
。
場
所
は

た
つ
の
市
御
津
町
室
津
で
す
。
撮
影
は
夜
明
け
前
の
5
時
頃
で
す
。
明
か
り

を
灯
し
た
イ
カ
ナ
ゴ
漁
船
が
、
いっ
せ
い
に
出
港
し
て
い
ま
す
。

兵
庫
県
で
は
2
隻
の
漁
船
で
網
を
ひ
く「
船
び
き
網
漁
業
」で
イ
カ
ナ
ゴ
の

新
仔
を
漁
獲
し
ま
す
。
漁
獲
さ
れ
た
新
仔
は
、
運
搬
船
に
よ
り
漁
場
か
ら

漁
港
に
す
ぐ
に
運
ば
れ
ま
す
。
こ
の
新
仔
は
、
主
に「
釜
揚
げ
」「
く
ぎ
煮
」

と
し
て
消
費
さ
れ
て
い
ま
す
。
お
い
し
い
で
す
ね
。

社団法人　兵庫県宅地建物取引業協会
社団法人　全国宅地建物取引業保証協会兵庫本部
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