
株式会社さくら事務所 
代表取締役社長　大西倫加�

ホームインスペクション 
現状と最新市場動向�



Self-introductions�

広告　→　事業会社マーケティング　→　ＰＲ 
 
さくら事務所　ＰＲ・マーケティング・経営企画 
→　役員　→代表 
 
ＮＰＯ法人日本ホームインスペクターズ協会 
立ち上げ　→　理事・広報委員長 

よろしくお願いします�



Self-introductions�
１９９９年　業界初　 
個人向け不動産コンサルティング�

ファウンダー 
長嶋修 
 
代表取締役社長 
大西倫加 
 
執行役員 
田中歩�



不動産 
コンサル
ティング�

ホームイン
スペクショ
ン 

（住宅診
断）�

マンション 
管理組合 
コンサル
ティング�

「人と不動産のより幸せな関係を追求し、�
                                          豊かで美しい社会を次世代に手渡すこと」�

What do we fight for? �

地方都市 
ライセンス 
提供展開�



Government policy�

記事：日本経済新聞�



Government policy�

記事引用：住宅新報５．５．２０１５�

インスペクション　重説項目に付加へ�
�
宅建業者に契約前説明を�
義務づけている重要事項説明書の�
項目をもうける形で調整�
　　　　　　　　↓�
来年以降できるだけ早い時期に�
宅建業法改正案の提出�



Problem of the market�

資料：国土交通省�



Problem of the market�

（資料）住宅・土地統計調査（総務省）  、住宅着工統計（国土交通省）�
（注）平成5、10、15、20年の既存住宅流通量は1～9月分を通年に換算したもの�
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日本 アメリカ イギリス フランス

新築住宅着工戸数

中古住宅取引数

住宅取引・各国比較�

（資料）日本：国土交通省　住宅着工統計、平成15年住宅・土地統計調査、	

　　　　　アメリカ：Statistical Abstract of the US、	

　　　　　イギリス：Housing Statistics 2004、	

　　　　　フランス：Annuaire Statistique de la France edition 



｢経済調査研究ﾚﾋﾞｭｰ｣別冊(2009年10月) �
｢ﾖｰﾛｯﾊﾟにおける高層集合住宅の持続可能な再生と団地地域の再開発」翻訳版より作成 	

西欧では多くの国で、10年間の
「住宅需要」「住宅建設見込み」を
推計。�
�

各国の世帯数当たりの指標をみる
と、低いのがスウェーデンの5.6％、
イギリス7.2％、イタリア8.3％。多
くが10％台で見込む。我が国がこ
れを設定する場合、イギリスと同じ
7.2％なら年間着工は35.9万戸。
イタリアと同じなら41.47万戸。
10％にするなら49.9万戸。  �
�

割合が高いのは、アイルランド
38.9％、スペイン31.2％、ギリシャ
24.6％など、住宅バブルがはじけ
ている代表3カ国。�



資料：総務省�



Problem of the market�

出典：野村総合研究所：人口減少時代の住宅・土地利用・社会資本管理の問題とその解決に向けて（下）～2040年の日本の空家問題への対応策案�



Problem of the market�

【空き家対策法】 
特定空き家の所有者名義を簡単特定�
立ち入り調査�
修繕・撤去命令・強制代執行�
（固定資産税優遇廃止も視野） 
 
【賃貸修繕・DIYガイドライン】 
金銭負担のあり方・契約書記載法�

空き家対策元年�



空家等対策の推進に関する�
特別措置法�

「特定空家等」�

●所有者特定のために固定資産税などの�

　課税の個人情報を利用可能�

●市町村が空き家への立入、指導、勧告、�

　命令、行政代執行。　�

　所有者が命令に従わない場合は過料�

2015年2月26日施行�



「街の図書室」西国分寺�



「空き家バンク」�
神奈川谷戸地区�

・学生に家賃補助�
・リフォーム費用助成�



「世田谷らしい空き家等の�
　地域貢献活用モデル事業」�

●グリーフサポートせたがや�
死別体験などによる心に深い悲しみを抱える子ども
たちが集い遊べる場『グリーフサポートセンターせ
たがや』の設立�
�

●シェア奥沢�
テーマ：シェアキッチン、コワーキング、イベント
の開催のためのコモンスペース�
�

●ANDITO＋大蔵プロジェクト推進チーム�
テーマ：デイサービスと認知症カフェを備えた地域
の多世代交流拠点づくり�



都市再生特別措置法等の一部を改
正する法律�

2014年8月1日施行�



資料：国土交通省�



郊外で市街地開発する際の新たな土地区画整理事業に原則として補助金を交付しない。�

中心市街地に都市機能を集約させる「エコ・コンパクトシティ」の推進に政策を転換。  �

参考／国土交通省� 資料：国土交通省�



全国1040ヶ所の�
「道の駅」を活用�

資料：国土交通省�



「地域活性化機能」を追加�

資料：国土交通省�



Problem of the market�



Problem of the market�



Total plan of existing house & reform �

流通活性 
市場整備�

リフォーム
市場整備�

住環境 
街並み�

プレイヤー 
強化�

ストック 
質の向上�

市場規模倍増 
２０兆円�

２０２０年�



The taxation system�

インスペ
クション�

性能向上
リフォー
ム�

耐震性 
劣化対策�

長期優良化リフォーム推進事業�

維持保全 
計画�



Building evaluation system    �

• 建物評価の改善と市場への
定着�

• リフォーム等による建物価
値の向上の反映手法�

• インスペクションの活用方
策�



Government policy�

資料：国土交通省�



資料：国土交通省�



Government policy�

資料：国土交通省�



Government policy�



資料：国土交通省�



Government policy�

資料：国土交通省�



Government policy�

資料：国土交通省�
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ホームインスペクションの範囲�

ホームインスペクション＝基礎的な現況確認について規定�

国土交通省　既存住宅インスペクション･ガイドライン�

資料：国土交通省�



Inspection guidelines�

資料：国土交通省�



Japanese society of Home 
Inspectors�



Ｃ向け・Ｂ向け�
非破壊・破壊検査�
瑕疵調査・裁判資料作成�
瑕疵保険�

インスペクション業界�
公認ホームインスペクター資格試験運営�
講習会実施・マニュアル配布�
最低限の診断項目規定・倫理規定�
個人会員組織�
おもにＣ向け・非破壊目視�

日本ホームインスペクターズ協会�

公認ホームインスペクター�

レポート作成システム『診断上手』�
住宅履歴システム『HIRO』�

Japanese society of Home 
Inspectors�



Japanese society of Home 
Inspectors�

建築４４％、リフォーム業２３％、不動産業２２％ 
 
建築士（１級・２級・木造）４３％、宅建４０％�



不動産 
コンサル
ティング�

ホームイン
スペクショ
ン 

（住宅診
断）�

マンション 
管理組合 
コンサル
ティング�

「人と不動産のより幸せな関係を追求し、�
                                          豊かで美しい社会を次世代に手渡すこと」�

What do we fight for? �
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医療に例えると�

町医者� 総合病院� 専門医療�

住宅診断�
漏水調査 
耐震診断�

瑕疵調査 
破壊検査�

売買時・ 
定期点検・メンテナンス�

かかりつけの�
お医者さん�

ご利用場面�



What do we do ? �

診断 
結果�

アドバ
イス�

ホーム 
インスペ
クション�

所定の研修を一定期間
内に修了、試験に合格�

ＪＳＨＩ公認 
ホームインスペクター�

建築士�

改修
工事�

設計
監理�
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ホームインスペクションにより何が解決？ 

●買主（安くて安心な建物を買いたい） 
　古くなり過ぎてないか 
　施工不良はないか 
　掘り出し物がないか 
●売主（良い人に買ってもらいたい） 
　建物に問題はないはず・・・ 
　早く売りたい 
　なるべく高く売りたい 
●不動産会社（安心・安全な売買契約したい） 
　調査・説明不足がないようにしたい 
　売主・買主にトラブルがないようにしたい 
　売買契約を締結したいが・・・�

依頼者が 
判断でき
る�
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不動産売買の関係者 
●買主（安くて安心な建物を買いたい） 
　古くなり過ぎてないか 
　施工不良はないか 
　掘り出し物がないか 
●売主（良い人に買ってもらいたい） 
　建物に問題はないはず・・・ 
　早く売りたい 
　なるべく高く売りたい 
●不動産会社（安心・安全な売買契約したい） 
　調査・説明不足がないようにしたい 
　売主・買主にトラブルがないようにしたい 
　売買契約を締結したいが・・・�

さまざま
な利害 



Who are we for? �

買主�

事業者�

所有
者�

リスク
ヘッジ�

欠陥 
不安�

補修費
用目安�

情報 
不安�

耐用年
数目安�



新築マンション 内覧会立会い�

リーマンショック以降、 
中古インスペクション急増�

３２６００組超�

What are we like as people?�

不動産『かかりつけのお医者さん』�



　ベストな 
　タイミング�

When do we carry it out?�
①  依頼者と待ち合わせ�
②  売主や仲介事業者とご挨拶�
③  診断開始�
④  診断終了�
⑤  概略の報告�
⑥  解散�
⑦  報告書作成�
⑧  報告書提出�

内見� 申込� 契約�
引渡
し�

と�トラブルになりやすい�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

建物
内 

設備�

屋根裏�
床下�



It be revealed by an inspection�

著しい建物の傾き�
不同沈下している可能性�
継続していると思われる雨漏りの形跡�
著しい施工不良の有無�
構造耐力上主要な部分の著しい損傷�
躯体の腐食･変形の有無�
屋内給排水管の著しい劣化、 
漏水やその形跡�
詳細な調査を行う必要のある箇所の有無�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

建物
内 

設備�

屋根裏�
床下�
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実例：外観�
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実例：外観�



Copyright (C) 2014 Sakurajimusyo Inc. 

実例：外観�
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実例：外観�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

建物
内 

設備�

屋根裏�
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実例：敷地内�
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実例：敷地内�
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実例：敷地内�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

建物
内 

設備�

屋根裏�
床下�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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実例：建物外周�



Copyright (C) 2014 Sakurajimusyo Inc. 

実例：建物外周�
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実例：建物外周�
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ホームインスペクションの実例�
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実例：建物内�
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実例：建物内�
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実例：建物内�
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実例：建物内�
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実例：建物内�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

建物
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実例：設備�
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実例：設備�
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実例：設備�
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実例：設備�
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実例：設備�
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実例：設備�
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ホームインスペクションの実例�

外観�

敷地
内�

建物
外周�

室内 

設備�

屋根裏�
床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�



Copyright (C) 2014 Sakurajimusyo Inc. 

実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�



Copyright (C) 2014 Sakurajimusyo Inc. 

実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�
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実例：屋根裏・床下�



The most important thing�

・流通の阻害にならない 
・誰にも偏らない 
（第三者性、信頼性）�
・ポイントを押さえた 
　調査項目や調査手法�
・不足がちな中古住宅の 
　情報を増やす�
・購入について直接的に 
　意思を左右する発言をしない�



What are our problems?�

• 　・履歴やデータを残し
ていない�

• メンテナンス意識が低い�
• 不動産や建物に関する知
識が絶対的に不足　　　　　　　　　�

• 契約前に入りづらい�
• 取引実態とあわない�
• ホームインスペクター保険�
• 融資価値との連動がない�

• 正しい活用や協力への理解
不足�

• 第三者性が確保されていな
い検査�

• 　・コミュニケーションロ�
• 　　ストラブル�
• 　　　・認定工法の独自性�

• 認知・理解不足�
• 標準化、体系化できて
いない�

• 第三者性の確保�
• ビジネスモデル困難�
• 定義が曖昧�

ＨＩ� 業界�

生活者�制度�



Example of overseas business �

買い手 
責任が 

ベース�

イギ
リス�

オース
トラリ
ア�

アメ
リカ�

買い手→売り手→買い手 
２０１０年 
Home information pack 廃止 

契約後に買い手による 
インスペクション、 
当日夕方５時までに契約解除、 
不具合の指摘�

業者によるインスペクター 
紹介禁止 
インスペクション後の工事受注 
制限など州によって異なる�



アメリカにおけるホームインスペクション普及率の推移 
カリフォルニアの場合（指数近似曲線） 

※california real estate inspectorsassociation  
※ホーム・インスペクターの職業に対する意識と期待（一棟宏子・中野迪代）�

米
で
は
１
９
９
７
年
以
降
、�

ホー

ム
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ᶈ
ン�

（
既
存
住
宅
診
断）

の
実
施
率
が
急
増�

Example of overseas business �



Problem of the market�

北米には25,000人の公認インスペクターがおり、�
ASHIに登録をしているのは約6,000名。�
一人平均250件／年のホームインスペクション需要�

北米ではすでに�
一大産業化�

Example of overseas business �

http://www.homeinspector.org/ �



Example of overseas business �

資料：国土交通省�







Building evaluation system    �

資料：国土交通省�



資料：国土交通省	



http://www.zillow.com/�



Example of overseas business �

http://www.zillow.com/�



Example of overseas business �

http://www.zillow.com/�



Example of overseas business �

http://www.zillow.com/�



Example of overseas business �

https://www.redfin.com/�



Example of overseas business �
現代ビジネス�
�
オックスフォード大学が認定�
�
あと10年で�
「消える職業」「なくなる仕事」�
702業種を徹底調査�



This is my proposal�

日本の住宅を資産に�

融資価値との連動�

建物評価手法の確立� 建物評価の担い手育成�

適切な維持管理�

履歴・価格情報整備�

工法の情報公開�

第三者評価が入りやすい取引
形態�

マーケットにあった
サービス・制度�

第三者性の確保�

保険整備�

建物履歴・情報の公開�



人と不動産の 
より幸せな関係を追求し、 
豊かで美しい社会を 
次世代に手渡すこと�

ありがとうございました�


