
不動産囲い込み、処分の対象に 仲介業者が他社に紹介せず
国交省、透明性向上狙う

2024年8⽉29⽇ 2:00 [会員限定記事]

国交省は囲い込みを確認した不動産仲介業者を是正の指⽰処分の対象とする

不動産仲介業者による「囲い込み」が後を絶たない。売却依頼のあった物件を他社に
紹介せず、売り⼿と買い⼿の双⽅から仲介⼿数料を取ろうとする⾏為だ。国⼟交通省
は宅地建物取引業法の通達を改正し、2025年から囲い込みを確認すれば是正の指⽰
処分の対象とする。

物件の売却依頼を受けた不動産業者は公的なデータベース「レインズ」に物件情報を
載せ、取引状況を公表しなければならない。取引状況は「公開中」「書⾯による購⼊
申し込みあり」など3段階で表⽰でき、囲い込む場合は「申し込みあり」と偽るケー
スが多いという。

「申し込みあり」とした場合、物件の購⼊希望をもつ顧客をかかえる不動産業者を遠
ざけることができる。売却依頼を受けた業者は⾃ら買い⼿を探して成約させること
で、売買の両者から⼿数料を得られる。⼿数料は法律に基づく告⽰で「売買価格の
3%プラス6万円」が上限の⽬安となっている。

囲い込みが問題となっているのは、購⼊希望をもつ顧客が現れても、⾃社で買い⼿を
探そうとするあまりに売却が遅れることがあるためだ。

⾼値での購⼊希望者が現れても、⾃社で受けた購⼊希望を優先しようとするために、
低い価格での売却を迫られることもある。物件保有者の利益を損ねている可能性が指
摘されている。
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国交省は取引の透明性を⾼めるため、宅建業法の解釈や運⽤に関する通達を6⽉末に
改正し、囲い込みは処分対象だという⾒解を明確にした。レインズへの登録内容に虚
偽があるとわかれば処分する⽅針だ。

こうした取り決めを25年1⽉に施⾏する。発覚した場合は宅建業法に基づく是正や再
発防⽌の指⽰処分の対象となる。従来は発覚時の罰則が明確でなく、囲い込みを許す
もとになっていた。

ある不動産業者の担当者は「⼤⼿でも、購⼊申し込みがないにもかかわらず、申し込
みがあるとウソをついて内⾒を断るケースがある」と話す。

レインズに関しては、仲介業者が売却を希望する物件の価格や⾯積、間取りなどを⼊
⼒して掲載し、買い⼿側が検索できる仕組みとなっている。取引状況は必須の登録項
⽬となっている。

近年の住宅価格の⾼騰を受け、新築に⽐べて安価な中古住宅を選ぶ消費者は増えてい
る。内閣府の24年度の経済財政⽩書は住宅の着⼯⼾数と中古住宅の取得⼾数から中
古の割合を試算しており、22年度は約30%と10年前の約15%から上昇している。

不動産サービス⼤⼿のジョーンズラングラサール（JLL）の22年の不動産透明度調査
で、⽇本は94カ国・地域のうち12位だった。順位は上昇傾向にあるが、主要7カ国
（G7）ではイタリアに次いで低い。とくに「取引プロセス」の評価が低かった。取
引の透明化が求められている。
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