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益
が
大
き
く

な
る
の
は
ご

承
知
の
と
お

り
だ
ろ
う
。

東
京
の
城

南
地
域
を
中

心
に
１
９
９
８
年
か
ら
買
取
再
販
事
業
を
営

み
、
現
在
、
マ
ン
シ
ョ
ン
・
戸
建
て
含
め
て

年
間
約
60
棟
の
買
取
再
販
を
行
な
っ
て
い
る

ス
テ
ア
ラ
イ
フ
㈱
（
東
京
都
渋
谷
区
）
代
表

取
締
役
の
田
中
孝
久
氏
は
次
の
よ
う
に
指
摘

す
る
。

「
当
社
が
初
め
て
買
取
再
販
を
行
な
っ
た

の
は
今
か
ら
約
10
年
前
。
当
時
は
山
一
證
券

㈱
が
破
綻
し
、
市
場
経
済
が
冷
え
切
っ
て
い

た
こ
ろ
で
、
独
立
し
た
ば
か
り
の
当
社
に
事

業
資
金
を
融
資
し
て
く
れ
る
金
融
機
関
は
あ

り
ま
せ
ん
で
し
た
。
そ
の
た
め
、
自
己
資
金

で
１
０
０
０
万
円
ほ
ど
の
小
さ
な
マ
ン
シ
ョ

ン
を
購
入
し
、
２
０
０
万
円
ほ
ど
か
け
て
リ

フ
ォ
ー
ム
を
施
し
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
、
転
売

に
成
功
し
た
の
で
す
。
そ
の
後
も
同
事
業
を

続
け
て
い
ま
す
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
買
取
再

販
は
投
資
資
金
が
比
較
的
少
額
な
こ
と
か
ら
、

参
入
障
壁
が
低
く
、
今
で
は
多
く
の
会
社
と

競
合
し
て
い
ま
す
。
当
然
、
買
取
価
格
が
高
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買
い
取
り
再
販
事
業
の
場
合
、
築
年
数
が

経
過
し
た
物
件
ほ
ど
、
取
得
価
格
と
売
却
価

格
の
差
が
大
き
く
、
利
益
が
出
や
す
い
点
は

す
で
に
前
回
（
２
０
０
７
年
１
月
号
編
集
部

レ
ポ
ー
ト
）
で
述
べ
た
。

し
か
し
、
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
の
コ
ス
ト
が

少
な
く
、
買
い
取
り
再
販
事
業
に
参
入
し
や

す
い
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
と
比
較
し
、
戸
建
て

住
宅
は
よ
り
投
資
費
用
が
高
額
化
、
そ
の
分
、

事
業
リ
ス
ク
は
増
加
す
る
。
し
か
し
、
リ
ス

ク
が
高
く
な
っ
た
分
、〝
リ
タ
ー
ン
〞、
つ
ま

り
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ
イ
ン
で
あ
る
売
却
後
の
利

共
用
部
分
な
ど
の
制
限
が
な
い
分
、

自
由
度
の
高
い
戸
建
て
リ
フ
ォ
ー
ム

ステアライフ㈱代表取締役
田中孝久氏

共
用
部
分
な
ど
の
制
限
が
な
い
分
、

自
由
度
の
高
い
戸
建
て
リ
フ
ォ
ー
ム

編集部レポート 
戸建て住宅流通を活性化 ！ 
物件バリューアップ最新事情 

現
在
、
日
本
の
総
住
宅
数
は
、
全
国
の
世
帯
数
を
約
６
０
０
万
戸
上
回
る
５
３
８
９
万
戸

あ
る
と
い
わ
れ
て
お
り
（
総
務
省
統
計
局
『
平
成
15
年
住
宅
・
土
地
統
計
調
査
』）、
新
築
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
、
建
売
住
宅
の
供
給
増
で
空
室
、
空
家
率
は
年
々
増
加
し
て
い
る
。

そ
ん
な
中
、
中
古
住
宅
を
買
い
取
り
、
大
規
模
な
リ
フ
ォ
ー
ム
を
実
施
す
る
こ
と
で
物
件

を
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
さ
せ
、
再
販
す
る
ビ
ジ
ネ
ス
が
脚
光
を
浴
び
て
い
る
。
デ
ッ
ド
ス
ト
ッ

ク
を
活
用
し
た
同
ビ
ジ
ネ
ス
は
、
環
境
問
題
が
取
り
上
げ
ら
れ
る
こ
と
が
多
い
昨
今
の
社
会

的
ニ
ー
ズ
に
も
適
合
、
活
況
を
呈
し
始
め
た
。

本
誌
２
０
０
７
年
１
月
号
編
集
部
レ
ポ
ー
ト
「
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
流
通
を
活
性
化
！
物
件

バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
最
新
事
情
」
に
引
き
続
き
、
今
回
は
「
中
古
戸
建
て
住
宅
」
に
焦
点
を
当

て
、
買
取
物
件
の
情
報
収
集
の
仕
方
や
買
取
時
の
留
意
点
、
リ
フ
ォ
ー
ム
・
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
の
コ
ン
セ
プ
ト
や
そ
の
投
資
費
用
、
再
販
手
法
な
ど
、
買
取
か
ら
再
販
へ
の
各
社
の
取
り

組
み
を
紹
介
す
る
。

今
あ
る
資
源
を

有
効
活
用
す
べ
き



そ
れ
で
は
実
際
に
、
各
社
の
買
取
物
件
の

情
報
収
集
方
法
か
ら
み
て
み
よ
う
。

騰
し
て
し
ま
い
、
エ
リ
ア
特
性
も
あ
っ
て
、

再
販
後
の
最
終
的
な
純
利
益
率
は
３
％
程
度

に
な
っ
て
し
ま
い
ま
し
た
。
そ
こ
で
、
現
在

で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
戸
建
て
に
シ
フ
ト
。

リ
ス
ク
は
高
い
で
す
が
、
10
％
前
後
の
利
益

を
確
保
で
き
る
よ
う
に
プ
ラ
ン
を
組
み
立
て

て
い
ま
す
」。

ま
た
、
㈱
ア
ク
シ
エ
（
札
幌
市
中
央
区
）

代
表
取
締
役
の
小
林
三
希
子
氏
は
こ
う
語
る
。

「
北
海
道
に
お
け
る
住
宅
の
デ
ッ
ド
ス
ト
ッ

ク
は
約
11
・
８
％
（
総
務
省
統
計
局
『
平
成

年
住
宅
・
土
地
統
計
調
査
』）、
こ
れ
は
憂
慮

す
べ
き
事
態
で
す
。
買
い
取
り
再
販
事
業
を

手
が
け
て
い
る
会
社
は
ど
こ
も
意
識
さ
れ
て

い
る
か
と
思

い
ま
す
が
、

当
社
で
も
新

た
に
建
物
を

つ
く
る
の
で

は
な
く
、
今

あ
る
資
源
を
有
効
に
活
用
す
る
こ
と
が
先
決

だ
と
考
え
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
、
デ
ッ
ド
ス

ト
ッ
ク
の
既
存
住
宅
を
徹
底
的
に
デ
ザ
イ
ン

し
直
す
こ
と
で
、
商
品
価
値
を
再
興
さ
せ
て

い
く
。
そ
の
場
合
、
マ
ン
シ
ョ
ン
よ
り
は
戸

建
て
の
方
が
、
共
用
部
分
な
ど
の
制
限
が
な

い
分
、
自
由
度
が
高
い
と
い
え
る
と
思
い
ま

す
」。

各
社
の
情
報
収
集
、
買
い
取
り
基
準
、

投
資
費
用
、
再
販
手
法
は
？
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の
不
動
産
会
社
に
仲
介
を
依
頼
し
て
い
る
。

「
当
社
も
宅
地
建
物
取
引
業
免
許
を
取
得
し

て
い
る
の
で
、
当
然
、
自
社
で
買
い
付
け
、

販
売
す
る
こ
と
も
可
能
で
す
が
、
そ
の
姿
勢

だ
と
、
ほ
か
の
不
動
産
会
社
か
ら
な
か
な
か

よ
い
物
件
情
報
を
提
供
し
て
も
ら
え
ま
せ
ん
。

そ
こ
で
W
Ｉ
N
W
Ｉ
N
の
関
係
を
構
築
す
る

た
め
に
も
、
買
い
取
り
さ
せ
て
い
た
だ
い
た

物
件
は
、
同
じ
仲
介
会
社
に
優
先
的
に
販
売

い
た
だ
く
シ
ス
テ
ム
を
と
っ
て
い
ま
す
。

そ
の
際
、
信
頼
関
係
の
構
築
が
最
も
重
要

だ
と
考
え
て
い
ま
す
」。

同
社
が
紹
介
を
受
け
る
物
件
は
月
30
件
〜

40
件
程
度
、
そ
の
う
ち
、
事
業
と
し
て
計
画

で
き
る
の
は
、
２
件
程
だ
と
い
う
。

ま
た
、
前
出
・
ス
テ
ア
ラ
イ
フ
で
は
、

「
最
低
で
も
月
に
２
０
０
件
は
物
件
情
報
を

仕
入
れ
て
検
討
し
ま
す
。
近
頃
は
不
足
気
味

で
す
の
で
、
当
社
の
あ
る
城
南
地
区
以
外
に

も
、
城
北
地
区
や
千
葉
県
あ
た
り
の
物
件
を

検
討
す
る
こ

と
も
あ
り
ま

す
」（
田
中
氏
）

と
い
う
。
同

社
で
は
そ
の

う
ち
、
５
件

信
頼
関
係
が
第
一
。

無
理
な
事
業
化
は
し
な
い

㈱アクシエ代表取締役
小林三希子氏

現
在
で
は
、
競
合
他
社
も
多
く
、
物
件
の

情
報
収
集
に
も
特
別
な
配
慮
が
必
要
だ
と
語

る
の
は
ダ
イ
ニ
チ
キ
ャ
ピ
タ
ル
＆
ホ
ー
プ
㈱

（
札
幌
市
中
央
区
、
代
表
取
締
役：

佐
藤
信

也
氏
）
取
締
役
部
長
の
吉
川
勉
氏
。
同
社

は
物
件
の
取
得
、
販
売
と
も
に
す
べ
て
、
他

㈱ダイニチキャピタル＆ホー
プ取締役部長　吉川 勉氏
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事例 1

㈱アクシエがリノベ－シ
ョンした1970年築、木
造2階建ての物件（札幌
市清田区）。土地値で仕
入れ、約1,000万円かけ
てリフォーム、2,380万
円で売り出している。外
観はモダンに、内装は和
風レトロがコンセプト。
建具には従前のガラス板
を使用するなど、「懐か
しさ」も演出している

Before

After
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物件バリューアップ最新事情 

が
事
業
化
で
き
れ
ば
よ
い
ほ
う
だ
と
い
う
。

こ
の
よ
う
に
エ
リ
ア
特
性
を
考
慮
し
な
が

ら
、
情
報
収
集
数
の
数
値
目
標
を
決
め
て
検

討
し
て
い
る
の
が
一
般
的
な
よ
う
だ
。

中
古
住
宅
の
場
合
、
売
り
主
は
た
い
て
い

個
人
で
あ
り
、
個
人
に
対
し
瑕
疵
担
保
責
任

を
追
求
す
る
の
は
難
し
い
。
し
か
し
、
事
業

者
が
買
い
取
り
、
リ
フ
ォ
ー
ム
後
に
再
販
す

る
際
、
事
業
者
の
売
り
主
は
販
売
物
に
対
し

て
瑕
疵
担
保
責
任
を
負
う
。
も
し
、
物
件
に

瑕
疵
が
あ
る
こ
と
に
気
付
か
ず
、
買
い
取
っ

て
し
ま
っ
た
ら
…
、
と
い
っ
た
不
安
か
ら
買

取
再
販
事
業
に
乗
り
出
せ
な
い
企
業
も
多
い

だ
ろ
う
。
ま
た
、
エ
ン
ド
ユ
ー
ザ
ー
に
と
っ

て
も
、
品
質
に
関
す
る
問
題
は
不
安
材
料
の

一
つ
だ
。
各
社
で
は
、
そ
う
い
っ
た
リ
ス
ク

を
ど
の
よ
う
に
解
消
し
て
い
る
の
だ
ろ
う
か
。

今
回
取
材
し
た
各
社
に
共
通
し
て
い
る
の

は
、
第
三
者
機
関
で
あ
る
㈱
日
本
住
宅
保

証
検
査
機
構
（
Ｊ
Ｉ
O
）
の
点
検
と
保
証
を

活
用
し
て
い
る
と
こ
ろ
だ
。
Ｊ
Ｉ
O
で
は
、

既
存
住
宅
建
物
の
建
築
図
面
の
提
出
や
床
下

第
三
者
機
関
の
点
検
・
保
証
で

瑕
疵
な
ど
の
リ
ス
ク
を
回
避

外観 リビング

リビング（上）。レトロかつモダンなイ
メージに。右は和室へ続く廊下。欄間は
従前のものを利用している。左は洗面室
と、階段から続く2階のフリースペース
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●保証の対象 

●保証金額 

①構造耐力上主要な部分のみ 
②構造耐力上主要な部分および雨
水の侵入を防止する部分 
（赤外線カメラコースの保証適合判定が必要） 

①、②のどちらか選択された部分につ
いて、その機能を十分に果たすことが
できなくなった場合に保証の対象とな
る。 
※基礎部分については、地盤に起因する不
具合は保証の対象とならない 

構造耐力上主要な部分 

雨水の侵入を防止する部分 

屋根板 

小屋組 

開口部 

屋根 

外壁 

床板 
基礎 

土台 壁 

柱 斜材 

（瑕疵の補修費用－免責金額 10万円）×90％ 

住宅の延床面積 

165㎡未満 

165㎡～200㎡未満 

200㎡以上 

300万円 

500万円 

1,000万円 

支払い限度額 

【参考】住宅保証会社の点検・保証内容の一例

お
よ
び
小
屋

裏
の
点
検
が

可
能
で
あ
る

木
造
一
戸
建

て
の
専
用
住

宅
（
基
礎
は

鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
）
に
対
し
点
検
を
実

施
、
報
告
書
を
発
行
し
て
い
る
。
点
検
は
、

基
礎
、
外
壁
、
屋
根
、
室
内
の
雨
漏
れ
跡
、

床
下
の
部
材
の
腐
朽
、
蟻
害
の
有
無
、
小
屋

裏
の
部
材
の
接
合
状
況
、
雨
漏
れ
跡
、
設
備

機
器
、
建
具
（
サ
ッ
シ
、
ド
ア
等
）
の
作
動

状
況
な
ど
を
目
視
で
確
認
（
耐
震
診
断
、
ホ

ル
ム
ア
ル
デ
ヒ
ド
調
査
は
オ
プ
シ
ョ
ン
）
。

点
検
の
結
果
、
築
20
年
未
満
で
、「
保
証
適

合
」
ま
た
は
、「
要
補
修
」
と
判
断
さ
れ
補

修
後
検
査
を
受
け
て
「
保
証
適
合
」
と
な
っ

た
建
物
は
、
構
造
耐
力
上
主
要
な
部
分
に
つ

い
て
５
年
間
の
保
証
を
つ
け
る
こ
と
が
で
き

る
（
下
図
参
照
）。

「
た
と
え
築
20
年
以
上
の
物
件
で
保
証
が

つ
か
な
く
て
も
、
第
三
者
に
確
認
し
て
も
ら

う
こ
と
に
意
義
が
あ
り
ま
す
。
報
告
書
で
は

写
真
を
多
用
し
な
が
ら
公
正
な
指
摘
が
さ
れ

て
い
る
た
め
、
リ
フ
ォ
ー
ム
の
際
の
参
考
資

料
に
な
る
う
え
、
購
入
者
に
と
っ
て
も
安
心

㈱ダイニチキャピタル＆
ホープリフォ－ムプラン
ナー新海直美氏

※㈱日本住宅保証検査機構の資料を基に編集部で作成
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ステアライフ㈱が元・歯
科医院をコンバージョン
し、専用住宅にした
1984年築の木造2階建て
の物件（東京都大田区）。
約3,500万円をかけた大
規模なフルリノベーショ
ンで、家具はインテリア
デザイナーに発注、約
200万円をかけた。純利
益は当初予定を下回った
が、同社の広告宣伝効果
が高かったとか

し
て
い
た
だ
け
る
判
断
材
料
の
一
つ
に
な
り

ま
す
。
こ
う
い
っ
た
制
度
を
活
用
す
る
こ
と

で
物
件
の
安
全
性
を
確
認
し
て
も
ら
い
、

〝
当
社
リ
フ
ォ
ー
ム
物
件
で
あ
れ
ば
〞
と
仲

介
し
や
す
い
環
境
を
つ
く
る
こ
と
も
重
要
で

は
な
い
で
し
ょ
う
か
」（
ダ
イ
ニ
チ
キ
ャ
ピ

タ
ル
＆
ホ
ー
プ

リ
フ
ォ
ー
ム
プ
ラ
ン
ナ

ー
・
新
海
直
美
氏
）。

ま
た
、
前
出
・
ア
ク
シ
エ
で
は
、
Ｊ
Ｉ
O

と
の
共
同
で
、
築
20
年
を
超
え
る
再
販
建
物

に
つ
い
て
も
保
証
付
帯
を
実
現
す
べ
く
、
商

品
を
開
発
中
だ
。
年
内
開
発
を
目
処
に
検
証

を
進
め
て
お
り
、
実
現
す
れ
ば
全
国
初
の
事

例
と
な
る
。「
当
社
は
デ
ザ
イ
ン
性
の
高
い

物
件
の
供
給
を
心
が
け
て
い
ま
す
が
、
た
だ

見
た
目
が
よ
け
れ
ば
い
い
、
と
い
う
わ
け
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。
そ
れ
に
伴
っ
た
住
宅
性
能

が
な
け
れ
ば
、
最
終
的
に
顧
客
の
支
持
は
得

ら
れ
な
い
ば
か
り
か
、
企
業
と
し
て
の
存
続

も
難
し
く
な
り
ま
す
。
デ
ザ
イ
ン
な
ど
主
観

に
訴
え
る
部
分
と
、
構
造
な
ど
理
論
に
訴
え

る
部
分
、
両
方
の
バ
ラ
ン
ス
が
と
れ
て
い
な

い
と
、
市
場
競
争
力
は
再
生
で
き
ま
せ
ん
」

（
ア
ク
シ
エ
・
小
林
氏
）。

中
古
住
宅
を
リ
フ
ォ
ー
ム
・
再
販
す
る
に

当
た
っ
て
は
、
こ
の
よ
う
に
住
宅
性
能
保
証

編集部レポート 
戸建て住宅流通を活性化 ！ 
物件バリューアップ最新事情 

事例 2

Before

After

外観（上）。従前は2階が歯科医院だった
ため、直接2階へ続く階段があったが、
歯科医院部分もろとも撤去。現在歯科医
院部分はオープンバルコニーになってい
る。左は広々としたリビング
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制
度
に
基
づ
い
た
検
査
・
保
証
の
第
三
者
機

関
を
活
用
す
る
こ
と
で
、
購
入
者
に
物
件
そ

の
も
の
の
安
全
性
を
示
す
こ
と
が
で
き
る
う

え
、
適
正
価
格
で
の
取
引
、
居
住
後
の
ト
ラ

ブ
ル
防
止
な
ど
に
も
つ
な
が
る
た
め
、
リ
フ

ォ
ー
ム
業
者
・
仲
介
業
者
の
信
頼
性
ア
ッ
プ

に
も
な
る
。

中
古
住
宅
性
能
保
証
業
務
を
行
な
っ
て
い

る
の
は
、
こ
の
他
に
も
（財）
住
宅
保
証
機
構
、

（社）
日
本
木
造
住
宅
産
業
協
会
な
ど
が
あ
る
。

そ
れ
で
は
、
実
際
に
施
工
事
例
を
見
て
み

た
い
。

㈱
ア
ク
シ
エ
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
１

９
７
０
年
築
、
木
造
２
階
建
て
の
物
件
（
札

幌
市
清
田
区
）。
土
地
値
で
仕
入
れ
、
約
１

０
０
０
万
円
か
け
て
リ
フ
ォ
ー
ム
、
２
３
８

０
万
円
で
売
り
出
し
て
い
る
。

自
由
度
の
高
い
間
取
り
に
す
べ
く
、
１
階

ダイニチキャピタル＆ホ
ープ㈱がリノベーション
した1978年築木造２階
建ての物件（札幌市豊平
区）。ほぼ土地値で買い
取り、約600万円かけて
リフォーム、1997万円
で売り出した。外装、窓
サッシ、内装のリフォー
ムに加え、ルーフバルコ
ニーも設置した

物
件
特
性
を
見
極
め
、

効
果
的
な
リ
フ
ォ
ー
ム
を

事例 3

Before

After

サ
ッ
シ
ご
と
リ
フ
ォ
ー
ム
し
た
外
装
（
上
）

と
、
白
を
基
調
に
し
た
リ
ビ
ン
グ
（
左
）。

採
光
面
積
は
ほ
ぼ
変
わ
ら
な
い
が
、
室
内

に
は
明
る
さ
が

従前のリビング（上）
と外観（右）

事
例
１
（
Ｐ.

13
）

築
30
年
余
の
木
造
２
階
楯
を
建
て

を
モ
ダ
ン
＆
レ
ト
ロ
に



２
階
と
も
耐
力
壁
以
外
の
内
壁
を
撤
去
。
ま

た
、
天
井
壁
も
取
り
、
構
造
ス
タ
ッ
ド
を
露

出
さ
せ
る
こ
と
で
、
天
井
高
２
６
５
０
mm
を

確
保
し
た
。

〝
モ
ダ
ン
と
レ
ト
ロ
の
融
合
〞
を
コ
ン
セ

プ
ト
に
、
外
観
は
チ
ャ
コ
ー
ル
グ
レ
ー
の
サ

イ
デ
ィ
ン
グ
、
内
装
に
は
漆
を
連
想
さ
せ
る

黒
茶
色
、
漆
喰
を
連
想
さ
せ
る
白
色
を
多
用

し
た
。
ま
た
、
建
具
に
は
従
前
の
ガ
ラ
ス
板

を
加
工
使
用
す
る
な
ど
、「
建
物
の
記
憶
的

懐
か
し
さ
」
を
演
出
し
て
い
る
。
な
お
、
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
内
容
は
全
面
に
及
び
、
構
造

躯
体
お
よ
び
一
部
の
庭
の
植
栽
な
ど
は
従
前

の
も
の
を
生
か
し
た
。

ス
テ
ア
ラ
イ
フ
㈱
が
再
生
さ
せ
た
東
京

都
大
田
区
北
千
束
の
物
件
。
元
は
２
階
部
分

に
歯
科
医
院
を
併
設
し
た
住
宅
で
３
５
０
０

万
円
か
け
て
フ
ル
リ
フ
ォ
ー
ム
し
た
。
延
床

面
積
70
坪
の
広
さ
を
生
か
し
、
躯
体
と
柱
は

そ
の
ま
ま
に
、
大
き
く
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
。

ま
ず
診
察
室
の
天
井
を
壊
し
、
そ
の
ス
ペ

ー
ス
を
テ
ラ
ス
に
。
畳
だ
っ
た
リ
ビ
ン
グ
は

17

北海道の「中古住宅流通
促進モデル住宅」第1号
に選ばれたダイニチキャ
ピタル＆ホープ㈱がリノ
ベーションした1980年
築木造2階建ての物件
（札幌市厚別区）。ほぼ土
地値で買い取り、気密性
の高いサッシを採用する
など約800万円かけてリ
フォーム、1,997万円で
販売した

編集部レポート 
戸建て住宅流通を活性化 ！ 
物件バリューアップ最新事情 

事例 4

Before

After

（左）フルリノベーションした外
観から新築物件に間違われたと
か。サッシもすべて交換、気密・
断熱性が高まった。（下）バリア
フリー化されたリビング

事
例
２
（
Ｐ.
15
）

木
造
２
階
建
て
の
歯
科
医
院
を

住
宅
に
フ
ル
リ
フ
ォ
ー
ム



18

行
政
も
乗
り
出
し
た

中
古
住
宅
流
通
支
援

兵
庫
県
で
は
２
０
０
７
年
３
月
か

ら
中
古
住
宅
市
場
を
活
性
化
さ
せ
る

こ
と
を
目
的
に
（社）
兵
庫
県
宅
地
建
物

取
引
業
協
会
や
（社）
全
日
本
不
動
産
協

会
兵
庫
県
本
部
な
ど
と
の
協
働
で
、

一
定
の
基
準
を
満
た
し
た
中
古
住
宅

の
物
件
情
報
を
登
録
・
提
供
す
る

「
ひ
ょ
う
ご
中
古
住
宅
情
報
提
供
バ
ン

ク
」
（h

ttp
://s
u
p
p
o
rt.h

y
o
g
o
-

jkc.or.jp/support/resale/index.htm
l

）
を
ス
タ
ー
ト
さ
せ
た
。

同
バ
ン
ク
で
は
中
古
住
宅
を
性

能
・
周
辺
環
境
な
ど
に
着
目
し
て

「
耐
震
性
」「
省
エ
ネ
性
」「
防
犯
性
」

「
高
齢
世
帯
向
け
」「
子
育
て
世
帯
向

け
」
の
５
つ
に
分
類
。
バ
ン
ク
に
登

録
さ
れ
て
い
る
物
件
情
報
は
、
県
民

の
ニ
ー
ズ
や
不
動
産
流
通
団
体
の
意

見
等
を
反
映
さ
せ
、
県
が
独
自
に
作

成
し
た
「
住
宅
の
面
積
は
25
㎡
以
上

で
あ
る
こ
と
」「
新
耐
震
基
準
と
同
等

の
耐
震
性
を
有
す
る
住
宅
で
あ
る
こ

と
」
「
既
入
居
物
件
で
あ
る
こ
と
」

「
物
件
情
報
を
登
録
す
る
宅
地
建
物
取

引
業
者
が
売
り
主
、
ま
た
は
物
件
の

売
主
と
媒
介
契
約
等
を
行
な
っ
て
い

兵
庫
県
中
古
住
宅

情
報
提
供
バ
ン
ク

一定の基準を満たした中古住宅物件情報が掲
載されている「ひょうご中古住宅情報提供バ
ンク」ホームページ

フ
ロ
ー
リ
ン
グ
と
す
る
こ
と
で
イ
メ
ー
ジ
を

一
新
。
キ
ッ
チ
ン
や
バ
ス
ル
ー
ム
も
広
々
と

し
た
も
の
に
変
更
し
、
デ
ザ
イ
ナ
ー
ズ
ハ
ウ

ス
に
生
ま
れ
変
わ
っ
た
。

プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
は
建
築
会
社
に
プ
レ
ゼ
ン

を
行
な
っ
て
も
ら
い
決
定
す
る
。
競
合
し
て

も
ら
う
こ
と
で
費
用
を
抑
え
る
こ
と
が
可
能

に
な
る
た
め
だ
。

家
具
は
イ
ン
テ
リ
ア
デ
ザ
イ
ナ
ー
に
依
頼

し
て
お
り
、
リ
ビ
ン
グ
の
ソ
フ
ァ
か
ら
ベ
ッ

ド
ま
で
備
え
付
け
と
し
た
。
ま
た
絵
画
な
ど

飾
る
こ
と
で
実
際
の
生
活
を
イ
メ
ー
ジ
し
や

す
く
す
る
な
ど
の
工
夫
も
行
な
い
、
家
具
だ

け
で
２
０
０
万
円
を
か
け
た
。

同
物
件
は
１
億
７
８
０
０
万
円
で
販
売
、

純
利
益
は
当
初
予
定
を
下
回
っ
た
が
、
同
社

が
中
古
戸
建
て
の
再
販
を
や
っ
て
い
る
と
宣

伝
に
も
な
り
、
他
社
か
ら
の
物
件
情
報
が
集

ま
る
よ
う
に
な
っ
た
と
い
う
。

ダ
イ
ニ
チ
キ
ャ
ピ
タ
ル
＆
ホ
ー
プ
㈱
が
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
１
９
７
８
年
築
木
造
２

階
建
て
の
物
件
（
札
幌
市
豊
平
区
）。
ほ
ぼ

事
例
３
（
Ｐ.

16
）

薄
暗
い
イ
メ
ー
ジ
の
木
造
屋
を

ベ
ラ
ン
ダ
設
置
で
モ
ダ
ン
に
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る
こ
と
」「
登
録
分
類
の
い
ず
れ
か
一

つ
に
該
当
す
る
こ
と
」
と
い
っ
た
一

定
の
基
準
を
満
た
し
て
い
る
。

北
海
道
は
、
中
古
住
宅
の
流
通
が

促
進
さ
れ
る
住
宅
市
場
の
仕
組
み
を

想
定
し
、
住
宅
販
売
事
業
者
や
不
動

産
事
業
者
、
ハ
ウ
ス
ド
ク
タ
ー
、
金

融
機
関
の
協
力
を
得
て
民
間
事
業
者

が
扱
う
具
体
の
売
買
物
件
を
モ
デ
ル

と
し
て
現
地
調
査
、
リ
フ
ォ
ー
ム
、

販
売
ま
で
実
際
の
市
場
を
活
用
し
た

社
会
実
験
を
２
０
０
６
年
６
月
よ
り

実
施
。
実
験
に
あ
た
り
、
参
加
す
る

中
古
住
宅
を
一
般
公
募
し
、
３
物
件

が
モ
デ
ル
住
宅
と
し
て
認
定
さ
れ
て

い
る
。
こ
れ
ら
の
物
件
を
建
築
時
の

記
録
の
有
無
、
現
況
調
査
、
リ
フ
ォ

ー
ム
ア
ド
バ
イ
ス
か
ら
金
融
機
関
へ

の
協
力
依
頼
、
見
学
会
と
い
っ
た
行

程
で
比
較
調
査
し
た
結
果
、
中
古
住

宅
流
通
に
お
い
て
も
品
質
の
確
保
に

加
え
、
住
ま
い
手
の
ニ
ー
ズ
を
的
確

に
反
映
で
き
る
市
場
形
成
の
重
要
性

が
明
ら
か
と
な
っ
た
。

東
京
都
は
06
年
５
月
、
仲
介
業
者
、

住
宅
検
査
・
保
証
機
関
、
リ
フ
ォ
ー

ム
事
業
者
、
金
融
機
関
等
と
幅
広
く

意
見
交
換
す
る
場
を
設
け
る
こ
と
に

よ
り
、
中
古
住
宅
の
流
通
に
関
係
す

る
事
業
者
間
お
よ
び
都
と
の
連
携
を

強
化
し
、
消
費
者
が
安
心
し
て
売
買

で
き
る
透
明
性
の
あ
る
市
場
環
境
を

整
備
す
る
こ
と
を
目
的
に
「
東
京
都

中
古
住
宅
流
通
促
進
連
絡
会
」
を
設

置
し
た
。

同
連
絡
会
に
は
（社）
不
動
産
流
通
経

営
協
会
や
（社）
東
京
都
宅
地
建
物
取
引

業
協
会
、
（社）
全
日
本
不
動
産
協
会
東

京
都
本
部
な
ど
20
団
体
が
参
加
。
住

宅
の
検
査
や
保
証
制
度
の
活
用
の
推

奨
な
ど
を
盛
り
込
ん
だ
『
安
心
し
て

中
古
住
宅
を
売
買
す
る
た
め
の
ガ
イ

ド
ブ
ッ
ク
』
が
07
年
７
月
に
発
行
さ

れ
た
。

北
海
道
「
中
古
住
宅
流
通

促
進
モ
デ
ル
住
宅
」

東
京
都
中
古
住
宅
流
通

促
進
連
絡
会

土
地
値
で
買
い
取
り
、
約
６
０
０
万
円
か
け

て
リ
フ
ォ
ー
ム
、
１
９
９
７
万
円
で
売
り
出

し
た
。
外
装
、
窓
サ
ッ
シ
、
内
装
の
フ
ル
リ

フ
ォ
ー
ム
に
加
え
、
ル
ー
フ
バ
ル
コ
ニ
ー
も

設
置
し
た
。

コ
ン
セ
プ
ト
は
ナ
チ
ュ
ラ
ル
モ
ダ
ン
。
ホ

ワ
イ
ト
×
ベ
ー
ジ
ュ
を
基
調
に
、
従
前
の

〝
薄
暗
い
〞
イ
メ
ー
ジ
を
一
新
し
た
。

リ
フ
ォ
ー
ム
コ
ス
ト
を
下
げ
る
た
め
、
デ

ザ
イ
ン
を
シ
リ
ー
ズ
化
す
る
こ
と
で
、
設
備

類
の
大
量
購
入
に
よ
る
ス
ケ
ー
ル
メ
リ
ッ
ト

を
出
し
て
い
る
。

北
海
道
の
「
中
古
住
宅
流
通
促
進
モ
デ
ル

住
宅
」
第
１
号
に
選
ば
れ
た
ダ
イ
ニ
チ
キ
ャ

ピ
タ
ル
＆
ホ
ー
プ
㈱
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し

た
１
９
８
０
年
築
木
造
２
階
建
て
の
物
件

（
札
幌
市
厚
別
区
）。
ほ
ぼ
土
地
値
で
買
い
取

り
、
約
８
０
０
万
円
か
け
て
フ
ル
リ
フ
ォ
ー

ム
、
１
９
９
７
万
円
で
販
売
し
た
。

断
熱
・
気
密
性
能
を
向
上
さ
せ
る
た
め
、

サ
ッ
シ
を
刷
新
し
た
ほ
か
、
必
要
箇
所
に
グ

ラ
ス
ウ
ー
ル
も
交
換
・
充
填
。
ま
た
、
各
居

編集部レポート 
戸建て住宅流通を活性化 ！ 
物件バリューアップ最新事情 

事
例
４
（
Ｐ.

17
）

断
熱
・
気
密
性
を
高
め

北
海
道
の「
モ
デ
ル
住
宅
」
第
１
号
に



「
戸
建
て
住
宅
」
か
ら
は
や
や
話
が
そ
れ

る
が
、
築
40
年
の
ボ
ロ
長
屋
を
、
低
層
住
宅

地
の
ま
ち
な
み
に
マ
ッ
チ
す
る〝
現
代
長
屋
〞

に
再
生
し
た
の
は
、
創
業
80
年
近
い
歴
史
を

持
つ
総
合
建
設
業
の
㈱
竹
本
組
（
大
阪
市
城

東
区
、
代
表
取
締
役：

竹
本
泰
廣
氏
）。

従
前
は
、
一
部
店
舗
付
き
の
四
軒
長
屋
が

４
棟
並
ぶ
計
16
軒
の
建
物
で
入
居
率
は
25
％
。

建
物
自
体
の
老
朽
化
に
加
え
、
空
室
が
長
引

い
て
い
た
。

「
外
観
は
今
に
も
朽
ち
果
て
そ
う
で
し
た

が
、
建
築
当
時
に
大
工
さ
ん
が
し
っ
か
り
作

っ
て
い
る
こ
と
が
見
て
取
れ
ま
し
た
。
必
ず

し
も
潰
し
て
新
し
く
建
て
替
え
な
く
て
も
い

い
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
と
考
え
、
再
生
を

提
案
し
ま
し
た
」（
竹
本
氏
）。

そ
こ
で
、
オ
ー
ナ
ー
の
気
持
ち
や
建
物
の

現
状
を
詳
細
に
検
証
し
て
、
味
わ
い
の
あ
る

元
の
柱
や
梁
を
生
か
し
、
レ
ト
ロ
な
雰
囲
気

を
残
し
な
が
ら
、
若
い
層
を
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に

し
た
快
適
な
住
空
間
を
提
供
す
る
再
生
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
を
立
ち
上
げ
た
の
だ
。
店
舗
付
き

タ
イ
プ
を
駐
車
場
付
き
に
、
２
階
天
井
を
取

り
払
い
ロ
フ
ト
を
、
玄
関
扉
や
フ
ロ
ー
リ
ン

グ
は
無
垢
材
を
採
用
し
た
。
ま
た
、
特
殊
な

耐
震
補
強
金
物
を
採
用
す
る
こ
と
で
新
耐
震

基
準
へ
の
格
上
げ
も
実
現
し
た
。

今
回
の
再
生
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
は
、
マ
ン

シ
ョ
ン
へ
の
建
て
替
え
に
比
べ
て
、
工
事

費
・
工
期
・
建
設
廃
材
が
す
べ
て
３
分
の
１
。

オ
ー
ナ
ー
の
借
り
入
れ
金
も
少
な
く
、
６
年

で
完
済
で
き
る
計
算
だ
。

２
０
０
６
年
７
月
か
ら
07
年
３
月
に
か
け

て
、
２
棟
８
軒
ず
つ
２
期
に
分
け
て
工
事
を

実
施
し
た
が
、
１
期
目
は
完
成
後
１
ヵ
月
以

内
に
満
室
に
な
り
、
２
期
目
は
工
事
中
に
全

室
成
約
で
き
た
と
い
う
。

プ
ラ
ン
の
良
さ
に
加
え
て
、
ロ
ー
ン
返
済
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「地域に受け入れられるように」と、
㈱竹本組が再生した長屋（下）と従
前の様子（上）。

室
と
も
バ
リ
ア
フ
リ
ー
設
計
に
変
更
し
た
。

な
お
、
リ
フ
ォ
ー
ム
に
あ
た
っ
た
新
海
氏

は
、
中
古
住
宅
に
対
す
る
評
価
基
準
に
つ
い

て
、
不
動
産
業
界
と
建
築
業
界
に
は
差
が
あ

り
、
不
明
確
な
判
断
基
準
に
は
、
両
業
界
と

住
ま
い
主
の
責
任
が
あ
る
の
で
は
と
指
摘
し

て
い
る
。
例
え
ば
グ
ラ
ス
ウ
ー
ル
を
充
填
す

る
リ
フ
ォ
ー
ム
を
実
施
し
て
い
て
も
、
施
工

者
が
工
事
状
況
を
記
録
し
て
い
な
か
っ
た
、

記
録
し
て
い
て
も
持
ち
主
が
資
料
を
管
理
を

し
て
い
な
か
っ
た
、
リ
フ
ォ
ー
ム
さ
れ
た
資

料
が
管
理
さ
れ
て
い
た
に
も
関
わ
ら
ず
評
価

さ
れ
な
か
っ
た
な
ど
の
場
合
だ
。

事
例
４
の
物
件
は
北
海
道
の
「
中
古
住
宅

流
通
促
進
モ
デ
ル
住
宅
」
に
選
定
さ
れ
て
い

る
が
、
こ
う
い
っ
た
行
政
と
の
社
会
検
証
を

通
じ
、
３
者
間
の
溝
を
埋
め
て
い
く
こ
と
が

期
待
さ
れ
る
。

各
社
へ
の
取
材
を
も
と
に
、
投
下
コ
ス
ト

別
の
リ
フ
ォ
ー
ム
パ
タ
ー
ン
を
考
察
す
る
と
、

次
の
よ
う
に
な
る
。

ま
ず
は
、
一
戸
当
た
り
の
コ
ス
ト
２
０
０

万
円
〜
３
０
０
万
円
の
場
合
。
大
規
模
な
リ

フ
ォ
ー
ム
と
い
う
よ
り
は
、
床
・
壁
・
天
井

の
内
装
材
、
建
具
な
ど
の
交
換
な
ど
に
留
ま

り
、
コ
ス
ト
高
の
要
因
と
な
る
水
ま
わ
り
な

入
居
率
25
％
、
築
40
年
の

長
屋
を
再
生
、
利
回
り
16
％
に

参考
事例



の
負
担
が
少
な
い
分
だ
け
、
家
賃
を
周
辺
相

場
よ
り
低
く
設
定
す
る
こ
と
が
で
き
、
人
気

物
件
に
変
身
。
近
隣
の
家
賃
は
２
Ｄ
Ｋ
で
８

万
円
〜
９
万
円
。
し
か
し
再
生
長
屋
は
、
駐

車
場
付
き
２
Ｄ
Ｋ
タ
イ
プ
が
９
万
円
、
駐
車

場
な
し
が
７
万
６
０
０
０
円
。
相
場
よ
り
２

割
〜
３
割
安
い
。
そ
れ
で
も
、
従
前
の
家
賃

と
比
べ
る
と
２
倍
近
い
ア
ッ
プ
と
な
っ
た
。

経
費
を
控
除
し
た
実
質
利
回
り
は
16
％
。
近

隣
の
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
や
ア
パ
ー
ト
の
利
回

り
７
％
〜
８
％
よ
り
遙
か
に
収
益
率
が
高
い
。

同
社
で
は
今
後
、
自
社
で
買
い
取
り
、
収

益
物
件
と
し
て
の
保
有
な
ど
を
検
討
し
て
い

る
。「

弊
社
は
何
十
年
も
前
か
ら
、
古
家
の
再

生
も
手
が
け
、
創
業
以
来
『
建
物
を
見
守
り

育
て
る
』
を
理
念
に
仕
事
を
し
て
き
ま
し
た
。

あ
く
ま
で
も
、
こ
の
コ
ン
セ
プ
ト
に
合
う
か

否
か
が
価
値
判
断
の
基
準
で
す
。
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
の
意
向
だ
け
で
な
く
、
そ
の
建
物
が
地

域
の
人
に
受
け
容
れ
ら
れ
、
愛
さ
れ
る
か
も

大
事
。
建
築
を
通
し
て
、
こ
れ
か
ら
も
ま
ち

づ
く
り
に
貢
献
し
て
い
き
た
い
と
思
い
ま

す
」（
同
氏
）。
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ど
は
従
前
の
設
備
を
利
用
す
る
従
来
型
の
リ

フ
ォ
ー
ム
と
い
え
る
。
中
に
は
、
建
物
全
体

に
費
用
を
分
散
さ
せ
ず
に
、
ど
こ
か
一
室
や
、

外
構
の
み
集
中
投
下
す
る
こ
と
で
、
物
件
の

「
目
玉
」
を
設
け
る
例
も
あ
る
が
、
い
ず
れ

も
築
年
数
が
あ
ま
り
経
過
し
て
い
な
い
物
件

に
対
し
て
施
さ
れ
る
事
例
が
多
い
よ
う
だ
。

今
回
の
取
材
先
は
い
ず
れ
も
買
取
再
販
事
業

に
特
化
し
て
い
る
会
社
で
あ
っ
た
が
、
こ
の

よ
う
な
事
例
は
極
端
に
少
な
く
、
各
社
と
も

築
20
年
未
満
の
物
件
は
殆
ど
買
い
取
っ
て
い

な
か
っ
た
。

コ
ス
ト
５
０
０
万
円
〜
７
０
０
万
円
に
な

る
と
、
使
え
る
と
こ
ろ
は
極
力
使
い
な
が
ら

も
、
機
能
性
（
間
取
り
・
設
備
機
器
・
建
具

等
）
や
デ
ザ
イ
ン
性
を
総
合
的
に
ア
ッ
プ
さ

せ
て
い
る
事
例
が
多
か
っ
た
。
ま
た
、
リ
フ

ォ
ー
ム
コ
ス
ト
を
下
げ
る
た
め
、
デ
ザ
イ
ン

を
シ
リ
ー
ズ
化
す
る
こ
と
で
、
設
備
類
の
大

量
購
入
に
よ
る
ス
ケ
ー
ル
メ
リ
ッ
ト
を
出
し

て
い
る
例
も
あ
る
。
１
０
０
０
万
円
以
上
を

か
け
る
リ
フ
ォ
ー
ム
よ
り
投
資
リ
ス
ク
は
低

い
が
、
従
来
型
の
リ
フ
ォ
ー
ム
よ
り
商
品
力

を
回
復
で
き
る
よ
う
だ
。

そ
し
て
、
コ
ス
ト
１
０
０
０
万
円
以
上
と

な
る
と
、
革
新
や
再
生
を
意
味
す
る
「
リ
ノ

編集部レポート 
戸建て住宅流通を活性化 ！ 
物件バリューアップ最新事情 

ベ
ー
シ
ョ
ン
」
の
言
葉
通
り
、
外
観
も
含
め
、

従
来
の
姿
が
想
像
し
に
く
い
例
が
多
か
っ
た
。

ま
た
、
各
物
件
ご
と
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の

テ
ー
マ
や
ス
ト
ー
リ
ー
を
設
け
ら
れ
て
い
る

例
も
あ
っ
た
。
い
ず
れ
も
、
外
観
、
間
取
り

の
変
更
な
ど
、
大
掛
か
り
な
工
事
が
行
な
わ

れ
て
い
る
。

そ
れ
で
は
各
社
の
再
販
手
法
を
探
っ
て
み

よ
う
。
再
販
に
あ
た
っ
て
は
、
自
社
の
み
で

販
売
す
る
、
自
社
と
他
社
で
販
売
す
る
、
他

社
に
依
頼
す
る
な
ど
、
ま
ち
ま
ち
で
あ
る
が
、

各
社
に
共
通
し
て
い
る
の
は
、
ホ
ー
ム
ペ
ー

ジ
上
で
写
真
を
多
用
し
情
報
発
信
を
行
な
っ

て
い
る
点
だ
。

ア
ク
シ
エ
で
は
、「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
ハ

ウ
ス
が
出
来
る
ま
で
」
と
題
し
、
着
工
前
か

ら
完
成
ま
で
の
様
子
を
、
逐
一
ブ
ロ
グ
で
公

開
し
て
い
る
。「
再
生
す
る
ま
で
の
ス
ト
ー

リ
ー
を
ご
覧
に
な
っ
て
い
た
だ
く
こ
と
で
、

安
心
感
を
持
っ
て
も
ら
え
ま
す
。
ま
た
、
買

売
却
ま
で
の
期
間
は

２
ヵ
月
〜
６
ヵ
月



ま
た
、
物
件
の
持
ち
味
を
生
か
し
バ
リ

ュ
ー
ア
ッ
プ
す
る
こ
と
で
、
個
性
を
重
ん

じ
る
顧
客
層
に
対
し
、
オ
リ
ジ
ナ
リ
テ
ィ

ー
の
高
い
住
宅
を
提
供
す
る
こ
と
が
で
き

る
。ど

れ
も
一
朝
一
夕
に
取
り
組
め
る
も
の

で
は
な
い
が
、
限
り
あ
る
社
会
資
源
を
有

効
活
用
す
る
意
味
で
も
、
今
後
、
同
ビ
ジ

ネ
ス
は
広
が
り
を
み
せ
る
だ
ろ
う
。
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●取材協力企業・団体URL一覧（登場順）

ステアライフ㈱　http://www.stealife.co.jp/

㈱アクシエ　http://www.axie.co.jp/

ダイニチキャピタル＆ホープ㈱　http://www.d-hope.jp/

㈱竹本組　http://www.takemoto-gumi.com/

㈱日本住宅保証検査機構　http://www.jio-kensa.co.jp/

兵庫県中古住宅情報提供バンク　http://web.pref.hyogo.jp/

北海道中古住宅流通促進のための社会実験　
http://www.do-sumai.jp/topics/topics06.html

東京都中古住宅流通促進連絡会　　http://www.metro.tokyo.jp/

生
ま
れ
変
わ
り
ま
す
〞
と
説
明
し
て
も
、

お
客
さ
ま
は
イ
メ
ー
ジ
し
に
く
い
よ
う
で

す
。
早
い
時
期
に
売
り
出
す
こ
と
も
必
要

で
す
が
、
そ
れ
よ
り
も
事
前
に
し
っ
か
り

と
市
場
ニ
ー
ズ
に
沿
っ
た
売
り
出
し
価
格

を
設
定
し
て
買
い
取
り
を
行
な
い
、
コ
ス

ト
に
見
合
っ
た
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
提
案

を
行
な
っ
て
い
く
こ
と
を
重
要
視
し
て
い

ま
す
」（
ス
テ
ア
ラ
イ
フ
・
田
中
氏
）。

ち
な
み
に
、
買
取
か
ら
売
却
ま
で
の
期

間
は
、
各
社
に
よ
り
ま
ち
ま
ち
だ
が
、
早

く
て
２
ヵ
月
、
遅
く
て
も
６
ヵ
月
が
目
処

の
よ
う
だ
。

今
回
、
紹
介
し
た
各
社
は
、
既
存
住
宅

の
ス
ト
ッ
ク
の
活
用
に
重
点
を
置
き
、
住

宅
の
再
生
事
業
に
特
化
し
て
い
る
企
業
だ
。

従
来
は
取
り
壊
さ
れ
て
廃
材
と
な
る
べ
き

運
命
だ
っ
た
住
宅
を
買
い
取
り
、
再
生
す

る
こ
と
は
、
社
会
資
本
と
し
て
の
住
宅
ス

ト
ッ
ク
の
耐
用
年
数
を
伸
ば
し
、
ゴ
ミ
の

量
を
削
減
し
、
森
林
伐
採
を
抑
制
す
る
こ

と
に
つ
な
が
る
。

取
再
販
事
業
は
、
事
業
リ
ス
ク
回
避
の
た
め
、

買
い
取
り
か
ら
再
販
ま
で
の
期
間
を
い
か
に

短
く
す
る
か
が
ポ
イ
ン
ト
の
一
つ
で
す
が
、

工
事
中
か
ら
公
開
す
る
こ
と
で
、
早
い
時
期

で
の
販
売
が
可
能
に
な
り
ま
す
」（
ア
ク
シ

エ
・
小
林
氏
）。

一
方
、
工
事
完
了
近
く
ま
で
は
な
る
べ
く

公
開
し
な
い
と
い
う
の
が
、
ス
テ
ア
ラ
イ
フ

と
ダ
イ
ニ
チ
キ
ャ
ピ
タ
ル
＆
ホ
ー
プ
。「
や

は
り
工
事
前
の
物
件
を
ご
覧
い
た
だ
い
て
し

ま
う
と
、
ど
ん
な
に
〝
こ
こ
が
こ
の
よ
う
に

ス
ト
ッ
ク
の
有
効
活
用
が

地
球
環
境
保
全
に
も
貢
献

（社）住宅生産団体連合会が6月に住宅関連会社17社
を対象に実施した「既存住宅を買取り再生し販売する
事例」調査によると、買い取り後の再販価格は、
1980年代（築27年～18年）の物件の場合、買い取り
価格の平均1.78倍であることが明らかになった。また、
住宅流通市場では、日本の住宅は20年経つとほとん
ど価値がなくなるといわれているが、築年数による評
価よりも5割以上高い値段で買い取りされていること
が判明。改修を施した建物については新築価格の平均
7割～8割の価格で販売されているとの調査結果が出
た。なお、同報告書は、企業の買い取り時の消費税、
不動産取得税の軽減措置、消費者の負担軽減を図る必
要があると締めくくっている。

～（社）住宅生産団体連合会～
買い取り、再販の実態を調査


