


令和３年の年頭にあたり、ご挨拶申し上げます。

　昨年は年明けより全世界で新型コロナウイルスの感染が拡大し、未だ終息が見えない
状況です。昨年末より欧米にてワクチン接種が始まりましたが、我が国でも接種体制の
整備が急務であります。

　このようななか、次期バイデン政権の外交・経済・環境政策等が注目されるとともに、
国内では菅政権による規制改革、脱炭素化、デジタル化が推進されております。
　昨年末の税制改正では商業地、住宅地等の固定資産税の据え置き、住宅ローン減税の
期限延長、面積要件の緩和がなされ、経済対策では地方移住のグリーン住宅ポイント制
度の創設等、コロナ禍での生活様式を考慮した対策がなされました。

　本会では昨年８月よりハトマークWeb書式作成システムを稼働させ、売買・賃貸計
約6万件余の書式が作成されました。本年の通常国会ではデジタル化一括法案が上程さ
れ、不動産取引でも非対面契約が可能となる見込みです。本会としてもデジタル化に対
応すべく書式作成システムで蓄積されたデータの活用やWeb研修システムの整備、電
子契約システムの構築を進めていく所存です。
　また、６月の賃貸住宅管理適正化法の全面施行に備え、会員の皆様の業務に支障がな
いよう適切な対応を図ります。

　終わりに皆様の経済活動の維持と雇用の確保を旨とし、政策産業である不動産業の発
展とともに本年が皆様にとって良き年となることを祈念し、挨拶とさせていただきます。
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新年のご挨拶

公益社団法人 全国宅地建物取引業協会連合会
公益社団法人 全国宅地建物取引業保証協会

会  長　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　　　　　　
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令和2年11月3日 令和2年 秋の叙勲・褒章受章 全宅連、全宅保証、都道府県協会の推薦で、11月3日に
次の各氏が叙勲・黄綬褒章の受章の栄に浴されました
（役職は受章時の推薦団体の役職とし、順不同）。

令和2年11月25日 「書式ダウンロード」重要事項説明書説明資料の更新について
「令和2年10月改訂版わかりやすい重要事項説明書の書き方」の発刊に伴い、ハトサ
ポ（全宅連会員業務支援サイト）「書式ダウンロード」掲載の『重要事項説明書説明資
料』を更新しました。併せて、各種重要事項説明書のPDF形式を掲載しました。

2021年度  提携大学企業推薦入試制度のご案内
明海大学不動産学部は、全宅連との協定に基づいて、宅建協会会員の子弟および従業者を対象とした推薦入試制度を設けていま
す。不動産関連業界の人材育成・後継者養成のため、本制度の活用をご検討ください。入試日程は以下のとおりです。

【明海大学不動産学部】試験種別：総合型選抜（企業推薦）http://www.meikai.ac.jp/
入試日程 （B日程） 出願資格等のお問い合せ
願書受付期間（全宅連必着） 2021年2月22日（月）～2021年3月3日（水）

明海大学浦安キャンパス入試事務室
〒279-8550　千葉県浦安市明海1丁目
TEL. 047-355-5116　

試験日 2021年3月18日（木）
合格発表日 2021年3月19日（金）
試験科目 面接・小論文

新年のご挨拶 デジタル化の波を見据え  逆境をチャンスに 
 会長 坂本 久    2

今月のアーカイブ     3
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地域を笑顔でサポート  連載 第16回     14

紙上研修 連載  第193回 コロナ禍での換気とは  16
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ハトマーク支援機構からのお知らせ
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●旭日双光章 〔全宅連・全宅保証 推薦〕
加藤 信一（全宅連元副会長　全宅保証元理事・福井）

〔都道府県協会推薦〕
菊池 孝幸（岩手県宅建協会　副会長）
山田 文弘（秋田県宅建協会　副会長）

●黄綬褒章 〔全宅連・全宅保証 推薦〕
三上 浩二（全宅連副会長　全宅保証理事・長崎）
神庭 日出男（全宅連理事　全宅保証常務理事・島根）

〔都道府県協会推薦〕
山口 德行（埼玉県宅建協会　元副会長）
大滝 睦男（東京都宅建協会　副会長）
大谷 清明（滋賀県宅建協会　副会長）
小栁 好明（福岡県宅建協会　元副会長）
緒方 義和（熊本県宅建協会　副会長）

※2021年度より試験科目に
　小論文が追加されました。

◆入試要項の請求連絡先◆
（公社）全宅連 広報研修部
TEL：03-5821-8112（直）

全宅連・全宅保証 不動産関連アーカイブ

全宅連 インフォメーション



4

特集

認印廃止によって、電子契約が加速

　不動産業界では長らくFAXや電話といった従来の
通信手段が多く利用されてきた。それが昨年はコロナ
の影響で、大きな変化を余儀なくされた。外出自粛や
人との接触を避けるために、Webでのオンライン内
見など、できるだけITを活用しようという傾向が広
がっている。
　たとえば住宅購入の場面では、親に資金援助をして
もらうケースで、契約者本人は対面で不動産業担当者
に会い、遠方や高齢の親はオンラインで物件を見た
り、契約時にリモートで立ち会ったりするという例も
あるという。
　オンライン内見が広がる一方で、物件を現地で内見
する場合にスマートフォンで玄関ドアの開閉ができる
「スマートロック」の利用も広がりつつある。コロナ
の感染者がなかなか減少しないなかで、感染対策にも
つながる業務のデジタル化はよりいっそう求められて
いる。
　政府は今後、業務のデジタル化を推進するために、

行政手続き約1万5,000種類のうち99％以上の手続き
で押印を廃止する計画である。実印を押す必要がある
手続きなど83種類は存続するものの、認印はすべて
廃止する考えだ。不動産業界においては、登記などの
実印は存続、住民票の転入・転出届けなどの認印は廃
止の方向である。
　これによって不動産の業務においては、どのような
影響があるのだろうか。不動産業務にくわしい行政書
士に話を聞くと、不動産売買契約書のような重要な契
約書には引き続き実印が使われるが、認印で済ませて
いる重要性の低い書類については押印をなくして署名
のみとし、代わりに本人が契約したことを証明できる
運転免許証やマイナンバーカードの提示で確認しよう
との動きが出てくることが考えられるという。
　さらには近い将来、紙の書類自体が不要になること
も考えられる。紙の契約書を作成するたびに、印刷や
郵送の事務作業が発生し、かつ契約書等の原本の保管
にも手間がかかる。それに代わり、今後は電子署名を
用いて、迅速に契約を完結させる電子契約が広がる可
能性がある。

政府は今後、行政手続きの多くで認印を廃止していく考えだ。それによって電子署名や電子契約
が加速するなど、デジタル化が大きく進展することが予想されている。
これを受けて不動産業界にもデジタル化の新しい取り組みが広がっている。2021年、不動産業
界のデジタル化最前線を見てみよう。 （文・住宅ジャーナリスト　高橋洋子）

写真：PIXTA

2021年、
不動産業務のデジタル化が

本格始動？



5REAL PARTNER   January  2021

交渉 契約締結 契約管理
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紙での契約と電子契約の違い

紙の契約書 電子契約
形式 紙の書面 電子データ（PDF)

証拠力

押印 印鑑と印影 電子署名

本人性の担保 印鑑証明書 電子証明書

完全性の担保
（改ざん防止） 契印・割印 タイムスタンプ

事務処理
送付 郵送 or 持参 インターネット

保管 書棚・ロッカー・倉庫 サーバー

印紙 必要 不要

特集　2021年、不動産業務のデジタル化が本格始動？

　すでに不動産業務に携わる行政書士の事務所
では、電子契約や電子署名で業務を進める機会
も多いという。テレワーク文化の浸透や、環境
に配慮したSDGsの広がりといった世の中の変
化も、電子契約や電子署名の波を押し上げてい
く要因となりそうだ。

電子契約・電子署名は 
どのように行うのか？

　では、そもそも「電子契約」とはなんだろうか。電
子契約は、契約書の発行や、締結、管理までの一連の
流れをインターネット上で行うことである。インター
ネットを通じて取引先と書面を交わし、契約を締結し
て、契約後も書類はサーバー上に電子文書として保管
するのだ（図表1、図表2）。
　しかし、紙の契約書の場合、押印や手書きでの署名
によって、契約者本人が作成したと認められるが、デ
ジタルでは印影や署名を簡単にコピーすることができ
るので、印影や本人の署名には意味がない。それで
は、電子文書の場合は、どのようにして本人確認を行
うのだろうか。
　まず本人確認を行うためには、認証局というところ
が発行した「電子証明書」に「電子署名」をすること
で、本人であることを証明する。電子証明書は公開鍵
暗号方式というシステムを用いて作成者を特定するこ
とができるのだ。公開鍵暗号方式は複雑なシステムな
ので、ここでは詳しく述べないが、これによって契約
者が本人であることや、契約が正式なものであること

が認められる。
　だが、こうして正式な契約と認められても、契約
後、契約日時や内容を改ざんされないかという恐れが
ある。それを防ぐのが、「タイムスタンプ」という仕
組みだ。
　タイムスタンプは第三者機関によって付与され、こ
れによって契約が行われた日時を特定することがで
き、またその時刻にこの電子文書が存在し、内容が確
定され、その時刻以降に文書が改ざんされていないこ
とも証明される。
　電子契約を行うためには、認証局が本人確定した電
子署名や、第三者機関が付与したタイムスタンプなど
の手続きが必要だが、書類作成の手間や書類の保管な
どの面倒を省いて、契約を安全、かつスピーディーに
結ぶことができる利点の多いシステムである。
　ただし、今のところ、一部を除いて、電子契約だけ
で不動産売買や賃貸契約を完了することは法律的にで
きない。契約自体はできるが、書面の交付が必要なの
だ。しかし、近いうちに電子契約だけで不動産取引が

図表2

図表1

紙の契約と電子契約の流れ（一般的な契約の場合）
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可能になる時代がもうそこまできている、といえるだ
ろう。

国交省、売買でも 
重要事項説明を非対面で認める

　国土交通省は2020年秋に、不動産業務のさらなる
デジタル化を推進するために、不動産売買における重
要事項説明（以下、重説）をテレビ電話などによっ
て、非対面でも認める方針を明らかにした。賃貸で
は、すでに2017年10月から非対面での重説が認めら
れていたが、不動産売買における非対面での重説に関
する詳細は、本年度内に社会実験（この実験中は、登
録事業者のみが非対面の重説を行える）の結果を踏ま
えて決まる予定だ。
　宅地建物取引業法では、宅建業者に対して、重説を
書面で交付するように義務付けているが、今後は、
メールなどで重説を交付できるように法改正も行う。
国土交通省も、重説に関する書面のオンライン化につ
いて認める方針を示している。重説をオンラインで
行っても、契約書類に署名・捺印をして、郵送でやり
取りしていては、時間を要してしまう。そのため書類
のデジタル化を求める声は業界内でも上がっていた。
　この件について、国土交通省が2019年10月1日よ
り実施している「賃貸取引における重要事項説明書等
の電磁的方法による交付」の社会実験に対応した不動
産関連電子契約システムを提供している、イタンジ株
式会社の代表取締役・野口真平氏は、「弊社では賃貸
借契約の電子化への対応を見据え、2019年7月にサー
ビス提供を開始しました。多くの不動産事業者様か
ら、賃貸借契約の完全電子化を待ち望む声を聞いてい
ます。賃貸借契約の完全デジタル化にとって一番ネッ
クとなっていた法改正が行われ、賃貸不動産業界に
とって抜本的なDXとなることを期待します」と語っ
ている。
　なお、全宅管理では2020年春にイタンジと業務提
携し、会員はイタンジが提供する賃貸物件の内見・申
込システムを無料で利用できる。

コロナにより入居申し込みシステムを 
導入する会社が増加

　不動産情報サービス・業務ソリューションのアット
ホーム株式会社では、2019年8月からオンライン入

居申込システムを提供している。これは、パソコンや
スマートフォン、タブレット端末などのデバイスを用
いて専用フォームに必要情報を入力するだけで入居申
込をオンラインで行うことができるサービスである。
　アットホームによると、コロナの影響で、不動産業
界を取り巻く環境は大きく変化し、空室募集から内
見、申し込み、契約まで不動産業務をできるだけオン
ライン化したいという会社が増えているという。
　他にも不動産業界では、業務のデジタル化を推進す
るいろいろな新しい取り組みが行われている。
　たとえば、AIを活用して物件のアピールコメント
を自動で生成できる機能がある。不動産会社が登録し
た物件情報をもとにAIが6種類のコメントを作成し
てくれるのだ（図表3）。
　従来は、不動産会社が物件1件1件のアピールコメ
ントを手入力で作成していたが、この機能によって不
動産会社の業務負担を大きく軽減できるだろう。ま
た、AIが周辺の物件と比較して優れている条件・設
備を判定してコメントも作成してくれる。

次々に現れる魅力的な新技術

　さらに、新たな技術として注目したいのが、「バー
チャルホームステージング」技術である。ホームス
テージングとは、空室に照明やソファなどの家具を配
置し、観葉植物やカトラリーなどの小物を設置して、
モデルルームのように演出することだ。
　ホームステージングを行うことで、住まいの使い方
を提案でき、その部屋で暮らすイメージを具体的に抱
かせることができる。そのため賃貸でも、売却でも、
ホームステージングを行うことで、早期に成約できる
ケースが増えているという。
　このホームステージングをWebなどで実現するの
が、「バーチャルホームステージング」である。何も
家具を置いていない部屋の静止画や360°パノラマ画
像に、インテリアコーディネーターが選んだテーブル
やソファ、ベッドなどの家具の3D画像を配置するこ
とができるのだ（図表4）。物件の写真や間取り図を
参考に、インテリアコーディネーターがその都度、家
具を選定して配置できるので、バリエーションも多
く、部屋のイメージがはっきりとする効果がある。
　これが、コロナの感染予防の観点から、オンライン
で部屋探しをする人が増えているため歓迎されている
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特集　2021年、不動産業務のデジタル化が本格始動？

そうだ。
　また、地図アプリやVRの進化により、
各分野で「360°画像」が広がっている
が、不動産業界にも、広がりを見せてい
る。たとえば、㈱リコーの「THETA 
360.biz」を利用して撮影すると、360°見
渡せる画像を撮ることができ、室内の様
子をグルっと一周見ることができて、し
かも簡単にWebに公開できる。
　オンラインで内見をするケースが増え
るなかで、こうした技術は歓迎されるは
ずだ。実際に部屋を内見しに行っている
かのように、オリジナルツアーを作成し
て、間取り図とともに360°画像を設置し
たり、季節ごとにインテリアなどの画像
を変更したりすることもできる。
　実際に、汐留にある高級賃貸マンショ
ンのWebサイトでも360°画像が導入されている。不
特定多数の人が内見に訪れるのを避け、入居希望者に
360°画像で室内の様子を確認してもらえることは、
コロナ対策にも有効である。
　なお、ハトマーク支援機構は㈱リコーおよびLIFE 
STYLE㈱（リコー代理店）と提携しており、宅建協
会会員は会員特典が利用できる。
　国土交通省が新たに方針を示したこともあり、
2021年は、非対面での契約や重説だけでなく、電子

契約・電子署名が広がっていくだろう。また、AIを
活用した新たなサービスも登場し、広がりを見せるか
もしれない。
　こうしたデジタル技術はいったん普及し始めると、
消費者の間ではあっというまに広がるものだ。大都市
だけの話だろうと考えていると、地方の不動産業者は
変化の波に大きく乗り遅れてしまう可能性がある。今
後も業界内のデジタル化の動きについて、ぜひ注目し
ていただきたい。

何も配置していない室内の画像に、バーチャルホームステージング技術で、
家具や小物の画像を配置した様子

AIを活用し自動生成される物件のアピールコメント例

アピールポイント コメント例

新しさ・先進性 回線速度の遅さでイライラしない光ファイバー引込み済、
さらに外観タイル張りなので、長く美しさを保ちます。 

広さや空間のゆとり
部屋をスッキリみせられるクローゼット付、さらに片付け
上手になれちゃう収納スペース有だから、来客時に見られ
たくないものを隠せます。 

フットワークの良さ

自転車通勤者に便利な駐輪場完備だから、自転車ライフに
ベストフィット。また部屋の換気もしやすい２面採光で、
その上お風呂の湿気で鏡が曇らない洗面所独立の住居なの
で、浴室の湿気が洗面所の収納にこもりません。 

居住空間の便利さ
天気を選ばずいつでも洗濯できる洗濯乾燥機付、さらにモ
ニタ付インターホン完備だから、人前に出られない部屋着
でもラクラク対応できます。

 居住空間の快適さ
部屋の換気もしやすい２面採光、さらに同じ階でちょっぴ
り優越感を味わえる角部屋なので、電車で端っこの席を好
む方にもおすすめです。

セキュリティや
プライバシーへの配慮

お風呂の湿気で鏡が曇らない洗面所独立の仕様、さらにス
ピーカーとディスプレイを備えたモニタ付インターホン設
置なので、来訪者を顔確認できて安心です。

（出典：アットホーム株式会社）

図表3

図表4

▲「ホームステージング支援サービス」画像編集前イメージ ▲「ホームステージング支援サービス」画像編集後イメージ
（画像提供：アットホーム株式会社）

不動産実務セミナー 2020 「新型コロナウイルス感染予防として
不動産業に求められる対策と不動産テック」配信中！
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困窮する大学生が増加、学生向け賃貸に影響

昨年は新型コロナウイルスの影響で、春の引っ越
しシーズンに賃貸住宅のキャンセルが多く見られ
た。大学生もオンライン授業が増え、賃貸住宅を解
約して、実家に戻ることを決めた大学生がいたとい
う。外国人留学生にいたっては、渡航制限があり、
入学さえできない事態となった。
こうした事態を受けて、昨年9月には東京都内で
学生寮8物件を運営していた「開成」が破産し、
300人近い寮生の大半が退寮しなければならない騒
ぎになった。ここ数年、経営が悪化していたところ
にコロナの影響で入寮者が減ったことが拍車をかけ
たようだ。
朝日新聞と河合塾の共同調査「ひらく 日本の大
学」によると、全国の国公私立大のうち少な
くとも190大学が「経済的理由による退学・
休学者が今年度末に増える」と予想してい
る。今後、「経営が困難な大学が増加する」
と予想する大学も回答者の8割に上っている。
すでに大学が近くにあれば賃貸住宅は安
泰、という時代ではなくなってきているが、
コロナの影響によって、今春の学生向け賃貸
住宅の動向にどんな変化が現れるかを占って
みよう。

受験生の地元志向が高まるが、 
影響は軽微

受験事情にくわしい学校法人河合塾に、今
年度の受験状況にどのような変化が見られる
のかを取材した。受験生の志望動向を探るた
めには、模試の結果が参考になるが、河合塾

今春の学生向け賃貸住宅は、
コロナの影響でどうなるか？

「住」のトレ
ンドウォッチ

ング

昨年は、オンライン授業の増加で、賃貸住宅への入居を見送り、実家から通学することに決めた学生や、
学費の支払いが困難になり退学する学生も増えたという。
学生向けの賃貸住宅の管理会社や所有者などにとって、今春の大学受験生の動向は大いに気になる。どん
な変化が見られるか、現時点で予測してみよう。    ［文・住宅ジャーナリスト　高島洋子］

連載  第 25回

によると昨年はコロナの感染拡大防止のため、模試
の会場を縮小せざるをえず、例年に比べて浪人生を
はじめ模試の受験者数が減少した。このことによ
り、地域によって模試の受験状況にも違いが生じる
ため、分析することが難しいという。
その点を踏まえたうえで見ると、「第2回全統共
通テスト模試」からは、関東などの大都市の私大よ
りも地元の私大を選ぶ傾向があることが伺える（図
表1）。「首都圏など都市部では新型コロナウイルス
の感染者が多く確認されており、そうした不安感か
ら地方からの志望者の減少につながったと考えられ
る」と河合塾では見ている。
しかし、図表1のグラフを見ても、各地方の地元
志向はいずれも2％ほどしか上がっていない。傾向
としては、地元志向が見られるが、その割合は多く

図表1　「第2回全統共通テスト模試」から見る志望動向
  ──各地区の受験生が志望する私立大の所在地区別占有率

注：（ ）内は前年同回の模試の占有率を示す
出典：河合塾

北海道 北海道
62%
（60％）

30%
（32％）

関東
東北

東北
38%
（36％）

54%
（56％）

その他
8%（8％）

その他
8%（8％）

関東

北陸

北陸
32%
（30％）26%

（27％）

その他
11%（11％）

近畿

東海 東海
68%
（66％）

20%
（22％）

その他
2%（2％）

関東
中四国

中四国
42%
（40％）

18%
（20％）

33%
（33％）

その他
7%（7％）

関東
10%
（10％）

近畿
近畿

近畿

九州 九州
65%
（63％）

20%
（22％）

その他
4%（4％）

関東

31%
（32％）

関東

11%
（11％）
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デスクや高速で大容量の通信環境が整備されている
と喜ばれそうだ。インターネットで買い物をする人
が増えていることから、「宅配ボックス」も必須の
設備となりつつある。コロナの影響で、大きな変化
に対応せざるをえない学生たち。それに合わせ、学
生向け賃貸住宅も、よりいっそう柔軟な対応が求め
られることになるだろう。

ないといえるだろう。地元志向が強まったとはい
え、その変化は1割にも満たないため、来春の学生
向け賃貸住宅需要には、それほど大きな影響は見ら
れないだろう。
とはいえ、今後のコロナの感染状況の推移によっ
て、この予測に大きな変化が現れる可能性もある。
コロナをしっかり抑え込むことができれば、学生向
け賃貸住宅は例年とあまり変わらないだろうし、さ
らに感染が広まることがあれば状況は大きく変わる
だろう。

オンライン授業の増加によって、 
通信環境や防音性、居住性が重視される

では今後、withコロナ時代の学生向け賃貸住宅
は、どのような住環境や設備が求められるのだろう
か。文部科学省の調査によると、緊急事態宣言が発
令された昨年5月時点、約9割の大学がオンライン
授業を実施した。その後もオンライン授業は5～6
割を占めている。今や就職活動においても、オンラ
インで企業の説明会や面接が進められている。自分
の部屋からオンラインで授業や就職活動を普通に行
うことになると、賃貸住宅でもこれまで以上に防音
性や通信性が重要になりそうだ。
コロナ以前、学生が住まい選びでどのような点を
重視していたのか、アットホームが行った「30歳
未満の学生・社会人の部屋探しを徹底調査2019年
度版」を見てみよう。学生の家賃の平均は、男性4
万5,125円、女性5万794円と、かなり抑えた価格
帯である。今後もさらに切り詰めた生活が予想され
るため、家賃はもっと下がることが予測される。
間取りは1Kが41.3％と最も多く、ワンルームが
35.9％。駅からの距離は10～15分以内が17.6％と
最も多く、10分以内が約半数を占めている。広さ
や部屋数にはこだわらず、利便性を重視する傾向が
読み取れる（図表2、3）。
しかし今後は、オンライン授業の増加により、在
宅時間が増えることで、通学利便性より間取りや広
さ、居住性を重視する傾向が高まるのではないだろ
うか。
新築の建売住宅では、テレワーク用のデスクをリ
ビングに設けたプランなどが登場し、人気を集めて
いる。学生向け賃貸でも、オンライン授業に便利な

0 10 20 30 40 50 60

図表2　Q.  現在の部屋から最寄り駅までの、
 徒歩の所要時間を教えてください（択一）

図表3　Q. 家賃以外で現在の部屋探しの際に最初から
 最後まで変わらずに重視したことは
 何ですか？（複数回答）

出典：アットホーム
　　　「30歳未満の学生・社会人の部屋探しを徹底調査2019年度版」

出典：アットホーム
　　　「30歳未満の学生・社会人の部屋探しを徹底調査2019年度版」

通勤・通学に便利

間取り・広さ

セキュリティー

設備

最寄駅から近い

スーパーが近い

交通のアクセスが良い

日当たり・風通しが良い

階数

内装・外観

治安が良い

コンビニが近い

初期費用が安い

築年数

マンションかアパートか

ドラッグストアが近い

災害に強いエリア

ペット可

その他

特にない

43.0
55.5

44.7
36.6

11.1
36.4

19.7
26.6

20.0
25.8

18.8
25.9

20.2
23.2

20.4
19.6

13.0
24.6

18.3
18.9

12.0
22.5

14.2
18.2

13.7
17.0

14.2
14.3

10.8
10.1
8.4
11.5

7.2
5.8

2.6
2.2

4.6
2.6

13.0
6.4

学生：男
学生：女

（％）

9.4

11.8

9.8

16.8

17.6

12.4

9.2

12.8

学生
（％）

3分以内

5分以内

7分以内

10分以内

20分以内

30分以内

30分超

15分以内
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本書を書いたきっかけを教えてください。

新しい本の執筆依頼でおみえになった女性編集者さ
んと話をしたとき、30代で働いている女性にあり

がちな仕事の悩みについていろいろと聞いて、ふと一つ
のアイデアが浮かんできました。それは、いま目の前に
いる30代の女性編集者を育てるための本を書いてみよ
う、というものでした。
私は化粧品会社のコーセーという大きな組織で33年
間働いた後、自分で会社を立ち上げ、経営者として30
年のキャリアを築いてきました。雇う側と雇われる側と
いう2つの経験があるので、働く女性の気持ちがわかる
半面、経営者が考えていることもわかっていて、両者の
間には大きな認識のギャップがあり、それが特に20代、
30代で組織に属して働いている女性の不満につながっ
ていることも理解しています。
その不満をなくすためにはどうすればいいのかという
と、「〇〇しなければならない」「〇〇であるべき」とい
う考え方にしばられた生き方を改めることです。
人は自分のなりたいようになります。もちろん苦労は
ありますが、それは自分がなりたいと思う自分になるた
めの学習です。そういう気持ちを持てたとき、この女性
編集者は成長するはずだ。そう思ったことが、本書を書
くきっかけになりました。
男性中心の企業社会で女性が上手にキャリアアップを

図っていくにはどうすればいいのでしょうか。

女性ホルモンが最も活発に出る20代から30代後半
までが一勝負です。女性ホルモンは非常に明るい

ホルモンですから、それに守られている間、女性はとて
もパワフルな生き方ができます。子育てしながらフルタ
イムで働けるのは、まさに女性ホルモンのなせる業と
いってもいいでしょう。この間にキャリアを完成に持っ
ていくというのが、私の持論です。
　そのためには20代のうちに大勢の人と出会って、さ

小

林

美
容
研
究
家
・

メ
イ
ク
ア
ッ
プ
ア
ー
テ
ィ
ス
ト

『なりたいようになりなさい』
日本実業出版社　1400円＋税

「人生100年時代」といわれ元気に生きる時代が長くなるなか、「やりた
いことが後回しになる」「やりたいことがわからない」という老若男女
に向けて、85歳の現役美容家が、自分の可能性をあきらめずに「大事な
ものを選んで育てる」生き方のコツを記した必読の書。

な
り
た
い
よ
う
に
な
り
な
さ
い
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注目の書  著者は語る

まざまな経験を積むこと。失敗もたくさんして、後輩がで
きたら、自分の知識をどんどん教えて、自分は次のステッ
プに踏み出すことです。30代になると、自分が育ててき
た後輩とチームが組めるので、より大きな仕事を任せても
らえるようになります。こういう経験を経て40代を迎え
れば、周りから信用されるキャリア女性になれるはずで
す。40代後半は更年期になりますから、自分を少しだけ
いたわりつつ、これまで築き上げてきたキャリアに乗って
責任のある仕事をこなしていきます。
　一方、男性は40代から50代までが男性ホルモンの全盛
で、50代後半から徐々に男性ホルモンが枯れていきます。
定年間際になって男性が自信を失うのは、いわゆる男性の
更年期に差しかかるからです。女性の更年期が崖のように
落ちていくのに対し、男性の更年期は非常に緩やかなの
で、リカバリーするのがむずかしいのです。そのワナには
まらないようにするには、「もう歳だから」と諦めず、好
奇心と美意識を高く持つことが大切です。
仕事で満足感を得るためのコツはありますか。

与えられた仕事をきちんとこなして、結果を出すこと
は当たり前だとして、だいじなのは、そこに自分の

夢を乗せることです。もともとメイクアップアーティスト
になりたいという夢を持っていた私は、コーセーに入社し
た後、商品の説明販売を行う仕事をしました。山口県まで
行って、商品を広めるのが仕事です。本来なら商品の良さ
を説明してお客様に買っていただくわけですが、私は一度
たりとも商品を売り込もうとしたことがありませんでし
た。その代わり、お客様の顔をお借りしてマッサージを
し、自社製品でクレンジング、ファンデーションなどを施
して綺麗になっていただきました。すると結果的に商品が
売れたのです。これによって営業成績も上がりましたし、
メイクアップアーティストになるための夢も実現できまし
た。そういう働き方だったから、会社に対する不満は一つ
もなかったのです。
　不動産のお仕事も、新しい住まいに住む人たちの夢を応
援する仕事です。ですから、どんどん夢を売りましょう。
それがやりたい仕事に近づく第一歩となると思います。
      （取材・文／編集部）

照

子
こばやし　てるこ●1935年生まれ。美容研究家・メイクアップアー
ティスト。化粧品会社コーセーの取締役・総合美容研究所所長を務め
た後、56歳で会社を創業。美・ファイン研究所を設立する。独自の理
論で開発した「ハッピーメイク」が話題になり、59歳のときに［フロ
ムハンド］メイクアップアカデミーを開校。75歳のときには高校卒業
資格とビューティの専門技術・知識の両方を習得できる青山ビューティ
学院高等部をスタートさせ、現在もビジネスの第一線で活躍している。

仕事をきちんとこなすのは当たり前で、
そこに自分の夢を乗せることが大切です
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昨年の新設住宅着工数は 
対前年比20％減の見込みだが…

　この原稿を書いている時点では、2020年10月まで
の新設住宅着工戸数しか公表されていないため、1年
を通じた状況はまだ不明ですが、おそらく住宅着工戸
数の総数は近年見られなかったほどの大幅減になるこ
とが考えられます。
　直近の新設住宅着工戸数の総数（年間計）は、次の
ように推移してきました（図表1）。

2015年……90万9,299戸
2016年……96万7,237戸
2017年……96万4,641戸
2018年……94万2,370戸
2019年……90万5,123戸

　ちなみに2019年の内訳を見ると、

持家……28万8,738戸
貸家……34万2,289戸
分譲……26万7,696戸

　となっています。

　2019年は総数に対して貸家の占める比率が37.8％
でしたが、例年はおよそ40％程度になります。
　新設住宅着工戸数全体に占める貸家の着工戸数が大
きいため、この数字が減ると新設住宅着工戸数全体が
大きく落ち込むというのが、このデータの特徴です。
　では、昨年がどうだったかといえば、昨年１月から
10月までの貸家の新設住宅着工戸数は25万5,879戸
でした。11月と12月の着工数をそれまでの平均を
とって2万5,000戸ずつと仮定すると、1年を通じて
の貸家の新設住宅着工戸数は30万戸前後になると考
えられます。
　これを一昨年との比較で見ると、昨年は４万戸前後
が減少することになります。
　この想定を前提にすると、新設住宅着工戸数全体に
占める貸家の比率を40％として、昨年の新設住宅着
工戸数の総数を推測してみます。
　30万戸を40％で割り戻すと75万戸。あるいは2019
年の総数に対する貸家の比率である37.8％で割り戻せ
ば79万3,650戸になります。いずれにしても80万戸
を割り込む可能性がある状況にあります。仮に75万
戸の場合は、2019年比で約20％もの減少になります。

2021年は反動増になる可能性が高い
新設住宅着工

不動産関連データから読み解く
「住まいの今」        ［連載 第 10回］

不動産エコノミスト

吉崎 誠二
2020年は、コロナ禍の影響が経済の動きの各所に見られました。
住宅関連も例外ではありません。
毎月、毎年、日本国内でどの程度の数の家が建てられるかを表す統計データ「新
設住宅着工戸数」から、その動きがどうだったのかを追ってみましょう。

図表1　利用関係別新設住宅着工戸数の推移   （単位：戸）
利用関係別

　年
総計 持家 貸家 給与住宅 分譲住宅

うちマンション うち一戸建

2015年 909,299 283,366 378,718 6,014 241,201 115,652 123,624

2016年 967,237 292,287 418,543 5,875 250,532 114,570 133,739

2017年 964,641 284,283 419,397 5,770 255,191 114,830 138,189

2018年 942,370 283,235 396,404 7,468 255,263 110,510 142,393

2019年 905,123 288,738 342,289 6,400 267,696 117,803 147,522

（出典：国土交通省「住宅着工統計」）
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　これはあくまでもざっくりとした試算に過ぎません
から、蓋を開けてみたらまったく違う結果になること
も起こりえるので注意が必要ですが、現時点において
そういう予測も成り立つということで話を進めていき
ます。さて、前年比20％のマイナスというのは、い
うまでもなくかなり大幅な減少です。過去、前年比が
最も大きく落ち込んだのが2009年で、前年比27.9％
のマイナスでした。改めて説明するまでもありません
が、リーマンショックの翌年のことです。
　なお、このときの新設住宅着工戸数の総数は78万
8,410戸でしたから、仮に2020年の総数が75万戸前
後に止まった場合、リーマンショックの翌年と比べて
も、着工総戸数が少ないことになります。
　ちなみに1964年の新設住宅着工戸数の総数が75万
1,000戸でしたから、昨年の住宅建設状況は前回の
1964年の東京オリンピック時に戻ってしまった、と
いうのは、いささか誇張が過ぎるでしょうか。

しかし想像するほど、 
需要は冷え込んでいない

　なぜ、ここまで急速に住宅建設数が冷え込んだのか
といえば、多くの人が、「今は住宅の買いどきではな
い」と考えているからでしょう。
　ただ、「コロナ禍による景気後退で経済的に家を買
えなくなった」というよりも、「買えるけれど、今は
わざわざ動くべき時期ではない」と様子見していると
いうのが、私自身の肌感覚です。つまり、数字の落ち
込みから想像するほど、“住宅建設需要は冷え込んで
いない”と読んでいます。
　それを別のデータで裏付けてみましょう。
　地域別に見た場合、東京をはじめとして各主要都
市、地方都市の新設住宅着工戸数は大きく落ち込んで
います。しかし、東京の貸家だけの数字を見ると、そ

吉崎誠二（よしざき せいじ）
1971年生まれ。早稲田大学大学院ファイナンス研究科修了。立教大学
博士前期課程修了。1997年船井総合研究所入所。Real Estateビジネ
スチームの責任者、上席コンサルタントを経て、2013年に株式会社
ディー・サインに取締役として参画し、ディー・サイン不動産研究所所
長に就任。2016年より一般社団法人 住宅・不動産総合研究所理事長を
務める。著書に『大激変　2020年の住宅・不動産市場』（朝日新聞出
版）、『不動産サイクル理論で読み解く──不動産投資のプロフェッショ
ナル戦術』（日本実業出版社）などがある。

れほど大きく落ち込んでいません（図表2）。
　東京の場合、対前年比で1月は16.8％のプラス。2
月から4月まではマイナスが続きましたが、5月は
20.3％のプラス、6月は6.8％のプラス、7月は5.3％の
プラス、8月は18.3％のプラス、9月と10月はそれぞ
れ－6.1％、－12.7％と落ち込んでいるものの、全体
的に見ると、比較的堅調だったといってもいいでしょ
う。
　貸家は投資用マンションや土地活用が大半なので、
この数字が堅調であるならば、それだけ投資マネーは
活発に動いていることを意味します。
　一方、個人需要がメインの持家と分譲が落ち込んだ
理由は、経済的な先行き不透明感の強まりというより
も、このコロナ禍でクラスター感染が生じるのを極力
避けたいマンションデベロッパーなどが、モデルハウ
スやモデルルームでの活動を制限した、という事情が
あります。
　個人の住宅需要自体は、所得の先行き見通しが影響
するものの、一方で個人のライフスタイルの変化など
によって常に新規の需要が生じます。コロナ禍のよう
な特殊要因で、一時的に需要が抑え込まれたとして
も、その要因が解消されれば、再び需要が盛り上がる
のが普通です。
　今年中に効果的なワクチンの接種が進めば、間違い
なく住宅の新規需要は回復するでしょう。2020年の
新設住宅着工戸数は大幅減になる見通しでも、今年は
反動増が期待できそうです。

図表2　2020年1月～10月、貸家着工戸数・対前年同月比の推移（都道府県・月別）
2020年 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月

北海道 －33.1 31.5 －1.7 －7.9 －3.7 －10.4 －8.4 9.0 －4.2 4.4

宮城 －46.1 －42.0 －32.9 －31.3 8.0 －31.8 －32.3 －46.2 42.3 －20.2

埼玉 －15.2 4.1 －10.7 －5.3 －8.5 －28.4 －7.5 －1.5 －16.8 50.8

千葉 5.9 －18.2 22.3 －9.9 64.3 4.4 －17.7 －24.8 4.3 3.7

東京 16.8 －13.5 －6.3 －1.4 20.3 6.8 5.3 18.3 －6.1 －12.7

神奈川 －9.5 －25.4 －1.8 －45.6 －23.5 －29.1 －4.0 8.7 －27.5 －30.7

愛知 9.0 －41.6 －17.0 －3.5 －63.5 －28.5 －1.1 －22.4 －35.7 －18.9

大阪 －5.1 －0.2 －8.6 －24.6 －15.9 46.1 －7.5 －28.5 －11.4 17.5

福岡 －11.0 －38.3 －36.7 19.9 －18.8 53.2 －29.8 －0.5 －32.5 －19.4

全国合計 －2.5 －18.9 －6.6 －14.0 －8.1 －13.0 －8.8 －5.4 －14.8 －11.5

（出典：国土交通省「住宅着工統計」より抜粋）
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すべてが会社の資産であり価値

　高橋社長が不動産業界に足を踏み入れたのは、20
数年前。不動産仲介からスタートし、建売住宅も手掛
けるようになると、会社の規模も大きくなっていきま
した。転機となったのは、2006年に施行された「住
生活基本法」で、新築中心のスクラップ＆ビルドか
ら、ストック重視の社会へと国の方針が大きく転換し
ました。高橋社長は「工務店任せでアフターサービス
もしてこなかったため、契約も顧客も蓄積がなく、何
の価値も生み出せていないことに気づきました」と振
り返ります。
　同時に、人の入れ替わりが激しく、優秀な人材の確
保・定着が難しい状況が続いていたことも大きな課題
でした。海外の状況を調べたところ、経験・実績が収
入に結び付く米国のエージェント制度があることを知
り、すぐに同システムを導入することを決断。2008
年に「株式会社バイヤーズスタイル」を立ち上げ、
2016年に現在の社名に変更しました。「売買のとき
に、お客様に選んでもらう意味のある会社」を目指
し、「“買うのは一瞬、住むのは一生”というように、
契約後の住まいをサポートする部分に関わることが、
仲介会社として大切だと考えました」（高橋社長）。

既存物件の不安を取り除く

　米国のように物件情報が正しく公開され、どの業者
も同じ情報を提供できるようになれば、消費者は会社

価値住宅株式会社（東京都渋谷区）

高
たか

橋
はし

 正
まさ

典
のり
社長

「不動産会社の役割は何か」「お客様に選んでもらう意味のある会社にするために何をす
ればいいのか」──。価値住宅株式会社は、この課題に向き合い、日本における新たな
住宅循環システムをつくることに取り組んでいます。高橋正典社長は、「契約後もお客
様と離れず、住まいをサポートし続ける『生涯顧客化』を通じて、資産価値を毀損し
ないビジネスを目指しています」と話します。

のサービスの内容や取引実績、評価を選択基準とし、
それを提供する“人”を選ぶはず。そのために同社
では、売買別のエージェント制を導入するとともに、

“生涯顧客化”で資産価値を守る

売却時に物件の魅力を高め、購入希望者への
印象が高まる「ホームステージング」の一例
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手掛けるすべての仲介物件に「住宅履歴情報」を付
け、「住宅管理会社」として事業展開しています。
　特に既存住宅の売買では、買い手側に「どんな状況
かわからない」という不安があり、それが既存住宅の
流通が進まない理由の１つにもなっています。その不
安を解消するためにも、住宅履歴情報は欠かせませ
ん。同社では、取引する物件のすべてに住宅履歴書を
付けるとともに、建物のインスペクション、24時間
無料コールセンターサービス、加入可能な物件には既
存住宅売買瑕疵保険を付けています。売却の場合は
「価格査定マニュアル」（不動産流通推進センター作
成）を使い、インスペクションを使って建物の状態を
確認し、評価に反映。買主にも、インスペクションの
結果と合わせて価格査定の根拠を説明することで、売
主・買主ともに納得した形で取引ができるようになり
ました。さらに、契約物件すべての住宅履歴をデータ
ベース化するとともに、顧客自身でリフォームや設備
交換情報も更新できるシステム「いえかるて」（住宅

履歴情報蓄積・活用推進協議会の情報サービス機関シ
ステム）も導入。契約から購入後まで、住宅をサポー
トする仕組みをつくり、安心かつ適正な既存住宅の流
通に取り組んでいます。

新たな流通システムの活性化がビジネスに

　既存住宅の流通を活性化させるため、適正な建物評
価を行い売却物件の受託を増やすことを目指すボラン
タリーチェーン「売却の窓口」や、売却時に物件の魅
力を高める「ホームステージング」、リフォームプラ
ンのＶＲ提供サービスなど、不動産業向けのサービス
にも取り組んでいます。「大手企業だけでなく、中小
不動産業者でも取り組めるということに気づいてほし
い。リフォームが欠かせない既存住宅においては、契
約後もお客様と関係を築くことでビジネスチャンスに
つながります。そこに商機があると考えています」と
高橋社長。10年後を見据え、契約後も住まいをサポー
トしていく“生涯顧客化”への取り組みは、住宅の
資産価値を高め、流通市場が活性化するという循環を
生み出す──。高橋社長は、そんな新たな住宅循環シ
ステムをつくることを目指しています。

承継・
売却

購入

維持管理

購入

〈購入〉
バイヤーエージェント

承継

〈売却〉
セラーズエージェント

住宅管理事業 リフォーム・リノベ事業
VC事業

「売却の窓口®」

価値住宅株式会社の正面入口

3つの事業とサイクルの仕組み
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コロナ禍での換気とは
株式会社ユニ総合計画 代表取締役  一級建築士　秋山 英樹

コロナ禍では換気が重要と言われています。
不動産会社においても、来訪された顧客などから換気について質問を受ける機会があると思われます。
ここでは換気の仕組みと新型コロナウイルスにどの程度効果があるのかを考えていきます。

連載 第 193  回

1 コロナ禍での換気の現状
飲食店をはじめとするあらゆる施設では、３密対策
に加えて換気対策を十分に行っている旨を表示してい
ます。換気をよくすれば、新型コロナウイルスによる
感染は確かに減少しますが、目に見えないため空気中
のウイルスがどの程度なくなったのかを確かめること
はできません。住宅では1時間に2～3回窓を開けて
換気をすればよいといわれますが、エアコンの効いた
部屋ではエネルギーロスが大きく悩ましいものです。
住宅以外の施設では窓のない建物が多く、そのような
ケースでは換気設備による換気量の規定があります。
ハウスメーカーでは、汚染物質を玄関でシャットア
ウトする設備を付加したりリモートワークスペースを
設けるなどの商品開発を行っています。

2 換気の仕組み
窓を開けたり、換気の十分な施設内では、換気によ
り室内の空気はすべて新しい空気に入れ替わっている
と思われがちですが、汚染された空気は薄められては
いても、すべて入れ替わっているわけではありませ
ん。たとえば水で考えてみると、浴槽の湯を抜き入れ
替えれば、すべて新しい湯に置き換わりますが、湯を
着色し色水にした後、排水栓を少し開きながら浴槽に
同量の湯を貯めたとしても、湯の色は薄まっても透明
にはなりません。浴槽の湯を限りなく透明にしようと
すれば、何倍もの湯が必要になります。空気は湯のよ
うにいったん抜くことができませんので、換気して新
たな空気を同量入れたとしても、すべて新たな空気に

はなりにくいのです。

3 建築基準法等での換気
建築基準法ではすべての居室には部屋の面積の20
分の1以上の開口部（窓）が必要とされています（建
築基準法28条2項）。居室とは人が通常いる場所で、
住宅だけでなく事務所でも店舗でも同様です。居室以
外ではトイレや浴室も通常換気していますが、基準法
というよりも機能面で換気ができるように窓や換気扇
がついています。
また、窓に変わる開口部がとれない場合は、換気扇
など機械換気設備による換気で代用できる規定になっ
ていますが、その場合の換気量は利用人数により次の
規定になっています（建築基準法施行令20条の2）。

1時間当たりの必要換気量＝
20×居室の床面積÷1人当たり占有面積＊

＊ 1人当たり占有面積は実情に応じた面積ですが、店舗・病院・学
校・劇場・共同住宅等建築基準法で定められた特殊建築物では3
㎡以下、その他の建築物で10㎡以下と定められています。

要するに1人当たり1時間に20㎥の換気が必要なの
です。この根拠は成人男子が静かに座っているときに
発生する二酸化炭素の排出量に基づいた換気量という
ことです。空調・衛生工学会では室内の炭酸ガス濃度
が0.1％（1000ppm）を超えないよう30㎥としていま
す。
そのため施設の換気量を求めるには１人当たりの専
有面積が必要になりますが、室内用途により標準在室
密度の空調・衛生工学会での基準は図表1のように
なっています。
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4 在宅密度から換気量を想定
在宅密度が小さければ小さいほどその居室の換気量
は多く必要になります。
コロナ感染者のクラスターが出たクラブでは1㎡に
3人（0.3㎡/人）くらいの密度になるそうで、おとな
しくしていたとしても100㎥/㎡・hです。さらにそこ
で踊るため200～300㎥/㎡・ｈが必要と思われます。
そうなるとホールの面積が100㎡だとすれば2～
30,000㎥/ｈの能力を持ったダクト用送風機といった
大型の換気設備が必要ということになります。家庭用
のレンジフードを強にした場合が500㎥程度ですか
ら、その40～60台分というかなりの換気量だとイ
メージできると思います。
ダクトで換気する場合、一般的な冷暖房の空調シス
テムではすべて新鮮な空気が暖められたり、冷やされ
て室内に入っているわけではなく、一部が排気されそ
の分新鮮な空気が流入されるシステムが一般的です。
空調システムも在宅密度により放出される炭酸ガス量
を念頭に基準化されており、今回のような新型コロナ
ウイルスによる汚染空気に対する基準はありません。
コロナ対策では汚染空気を多く排出し、新鮮な空気
が多量になるよう風量調整が必要になるのですが、汚
染空気があった場合には前述した理由から薄まりはし
ますがゼロにはなり難いため、劇場などの施設ではマ
スク着用が必要なのは言うまでもありません。

5 換気の３方式
換気の方式には3つの仕組みがあり、知っておくと
対策を求められた場合の対応処理に役立ちます（図表
2）。
第１種換気は劇場をはじめ大きな施設では一般的で
すが、住宅ではセントラル空調（全館空調方式）が代

表例で24時間冷暖房の大変優れた方式です。しか
し、このシステムでは、一部の窓を開けたり、メンテ
ナンスをせずに放置してフィルターの目詰まりが起
こったりすると、空気の流れが崩れるため、各室の十
分な換気が行われなくなってしまいます。このシステ
ムを利用している住宅では、換気のため窓を開けて換
気を行おうとすると建物全体の換気が乱れてしまうた
め推奨できません。また、換気フィルターのクリーニ
ングも重要で、おろそかにすると一般的な住宅の室内
空気環境より悪くなりますので注意が必要です。
第2種換気は製造工場などのクリンルーム以外には
あまり使用されていません。
第３種換気方式は概ね一般住宅を中心に使用されて
います。トイレの換気扇や台所のレンジフードがそれ
に当たりますが、この方式では、必ず各室に給気口が
必要です。トイレや浴室には扉の下を10～15㎜ほど
あけた場所や（アンダーカットと呼ばれています）扉
についたガラリから、空気が通り給気されます。
マンションのLDKでは、寒気が入るからといって
給気口をふさいだままレンジフードを作動させると、
密閉度が高いため玄関のドアが開かなくなることがあ
ります。排気と給気は常に一体として考える必要があ
るのです。そのため最近は、普段は閉じて外気を入れ
ないようにして、レンジフードが作動したときに自動
的に開いて外気を取り込む差動式が主流です。
室内の空気全体を換気するには、給気口と排気設備
を対角線上とし、一番遠くに給気口を設置するなど、
給気口と換気機器の位置が離れるほど室内の換気は高
まります。給気口と排気設備を考える上で重要な要素
です。給気排気が近くにあるとショートサーキットと
いって、給気された空気をすぐに排気してしまうため
室内の空気を入れ替えにくくなってしまいます。空気
は見えませんが、ドアの下など隙間があれば通り抜け
るので、そのルートを考慮すれば換気の道筋が確認で
きます（図表3参照）。

図表1　床面積当たりの必要換気量

室名 標準在宅密度
（㎡/人）

必要換気量
（㎥/㎡・ｈ）

事務所 5.0 6.0

レストラン 1.0 30.0

劇場・映画館 0.6 50.0

バー 1.7 17.7

宴会場 0.8 37.5

美容室 5.0 6.0

第 1種 第 2種 第 3種

室内

給気
排気 換気扇

室内

給気
排気

換気扇
排気口

室内

給気
排気

給気口
換気扇

図表2　換気の方式
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6 換気扇の給気は周囲から
プロペラ形状の換気扇を見ていると、正面の空気を
吸い込んでいるように見えますが、実際は壁の周りの
空気を吸い込んでいるのです。タバコの煙を換気する
には正面に吐くより壁に吐いた方が換気は早くなりま
す。居間などにつくインテリア換気扇は正面がパネル
になっていますが、周囲から給気するので正面はパネ
ルでも能力的には問題がないのです。そのため、室内
換気で重要なことは給気口の位置で図表3のように換
気扇とは対角線上に設置することなのです。
また、コロナなどの汚染空気を除去することが目的
でなければ、梅雨時など室内のジメジメ感をなくすた
めに換気を多く行うと、かえって家の中に湿気を取り
込みすぎジメジメ感が強くなるので注意が必要です。

7 24時間換気
2003年より建築基準法ですべての居室には24時間
換気が義務付けられています
24時間換気は昔のホルムアルデヒドによるシック
ハウス症候群対策として義務付けられたもので、各居
室の空気を1時間に半分入れ替えるという基準（0.5
回という基準）です。しかし、現在ではほぼすべての
建材はホルムアルデヒドなどが少ないフォースター
（Ｆ☆☆☆☆という記号入り）ですが、家具などには
基準がないため規制が残っています。
住宅での換気方式では、浴室に24時間換気タイプ
の換気扇を設置するのが一般的です。常に浴室内が換
気されるためカビ予防にもつながるからです。その
24時間換気扇に向けて、各室に付けられた給気口
（直径100㎜のものが一般的）から、ドアのガラリ

や、ドアの下のアンダーカットから空気が通り各室の
換気を行う仕組みです。
ちなみに換気回数というのは１時間にその部屋の容
積の何倍の空気を取り入れるかという指標で、換気量
を室容積で除した値となります。換気回数0.5回/ｈ
というのは、１時間でその部屋の体積の半分の空気を
取り入れることであり、２回/ｈは部屋の体積の2倍
の空気を取り入れることです。
24時間換気の換気扇の必要能力を具体的に算出す
るには、床面積が120㎡で平均天井高が2.5ｍとすれ
ば、150㎥／時間の能力を持った換気扇であればよい
ことになります（120㎡×2.5ｍ×0.5回＝150㎥/
ｈ）。それには浴室や洗面所・トイレの換気扇で150
㎥以上のタイプのもの（天井換気扇パネルの大きさが
一般的に27～30㎝角の大きさのもの）で24時間換気
対応なら、能力が見合うものとわかります。
家庭内感染防止のため換気能力を上げるには、レン
ジフードを強にしてつけっ放しにすれば400～500㎥/
時間になり3倍の換気能力になりますので、計算上は
1時間に1.5回（20分で１回）の空気が入れ替わるこ
とになります。そのためには、ガスレンジを使用して
いない時は、レンジフードの設置されている部屋に取
り付けられているレンジフード用の大きな給気口（直
径15㎝程度）を半分くらい塞いで給気量を抑えたほ
うが各部屋の換気が進むと思われます。LDKだけを
考えるなら強さ「中」でも５～８回の換気回数になり
ます。
ある実験では、室内の汚染空気を99％除去するに
は、１時間あたりの換気回数が12回以上で23分、６

図表3　給排気口の位置 図表4　24時間換気による換気経路

24時間換気扇

給気口

給気口給気口

給気口

浴
室
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すると報じられています。室内の換気をすれば室内の
温度は下がり、体調不全にもなりかねません。それで
は、換気しながら寒さや暖房のエネルギーの増加を防
ぐにはどうしたらよいでしょうか。
換気扇の中には熱交換型換気扇というものがありま
す。室内の暖かい空気を排気するときの熱を、給気す
る外気の冷たい空気を温めるのに使用するのです。そ
のため外気は少し温められて室内に入ってくるため、
換気はするが室内温度の低下を和らげることができる
のです。しかしこの方式は、第３種換気では使用でき
ずに第１種換気システムや各室個別の換気にしか使用
できません。一般的には、居間の換気に使われること
が多い換気システムです。

コロナ禍での換気は、換気とエネルギーロスという
相反する方策の中で個人宅でのリスクをどう捉えるの
かということで、コロナか、経済か、という世の中の
方策と同様、難しい問題であることには変わりありま
せん。

ご存じですか？
全宅保証Web研修 検索

Web研修動画
配信スタート

回以上で46分、４回以上で69分というデータが
あり、６回以上を目標とすることを執務室や教室
で推奨していますが、一般の住宅では難しいのが
現実です。
厚労省は「対角にある２方向の窓を、１回につ
き数分間全開し、１時間に２回以上の換気回数を
確保しましょう」と推奨しています。

8 新型コロナ陽性者が自宅にいる場合
新型コロナ陽性者が軽症で自宅療養を行う場合はど
うすればよいでしょうか。2003年以降の住宅では24
時間換気が義務づけられているため、前項で説明した
ように１ヶ所に24時間対応の換気扇を設置して全室
を第３種換気方式で換気しているケースがほとんどで
す。そのため、対象者が在室している部屋に出入りし
ていなくとも、24時間換気でその部屋の空気は廊下
などを経由して浴室などから屋外に放出されるため、
かえって家庭内感染のリスクが高まってしまいます。
そのようなケースでは、できれば換気経路を考えて、
風下（24時間換気扇による排気口の近く）の独立し
た部屋で療養するのがウイルスを拡散させずリスク低
減につながります。さらに、コロナ陽性者の部屋に設
置された給気口をふさぎ24時間換気による空気の流
れを遮断し、その部屋については窓開け換気を心がけ
る方法をとるとよいでしょう。
しかし、自覚症状のない陽性者が家族にいた場合に
は、前述したような換気能力を上げる方法で汚染空気
は薄められますが、家族内での3密を防ぐことは難し
いため、マスク着用や手洗等の徹底ならびに各自の体
調などの自覚によって注意するしかないと思います。

9 寒さ対策を兼ねた換気
気温が低く、湿度が低くなると、ウイルスは活性化

ご質問について
紙上研修についてのご質問は、お手数ですが、「文書」で下
記宛先までご郵送くださいますようお願いいたします（電
話・FAX・電子メールによるご質問はお断りさせていただい
ております）。なお、個別の取引等についてのご質問・ご相
談にはお答えできません。

 ●ご送付先
       （公社）全国宅地建物取引業保証協会紙上研修担当 
        〒101-0032　東京都千代田区岩本町2-6-3

Q

新鮮できれいな
空気（給気）

室内の汚れた
空気（排気）

約5～8割の
熱エネルギーを回収

排気される室内の
汚れた空気

給気される新鮮で
きれいな外気

8℃15℃

23℃ 0℃

室内 室外

図表5　冬期における熱交換換気イメージ
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令和3年度与党税制改正大綱が、令和2年12月10
日に公表されました。今回の税制改正大綱では、業界
最大の懸案であった固定資産税の負担調整措置等につ
いて、現行の措置を延長の上、負担据置きを実現する
ことができました。また、今年度適用期限を迎える税
制特例措置の延長等、要望項目がおおむね認められま
した。
※令和3年度税制改正大綱はあくまでも改正案です。 

　　税制関連法案は、政治情勢に変動がない限り例年 
　　3月末頃に成立する見込みです。

1． 土地に係る固定資産税の負担調整措置等の延長
と経済状況に応じた所要の措置 

固定資産税・都市計画税　

（１） 現行の負担調整措置等を延長（令和3年3月31
日～令和6年3月31日の3年間）

（２） その上で、令和3年度限りの措置として、評価
額が一定割合上昇する商業地、住宅地、農地す
べての土地について令和3年度の課税標準額を
令和２年度の課税標準額と同額とする（課税標
準額の据置）。

2． 土地の所有権移転登記等に係る特例措置の2年間延
長（令和3年4月1日～令和5年3月31日）　

登録免許税　
対象 特例 本則

所有権移転登記 1.5% 2％

信託登記 0.3% 0.4％

3． 買取再販で扱われる住宅の取得に係る特例措置の2
年間延長（令和3年4月1日～令和5年3月31日）

　 不動産取得税税　

4． 土地等に係る不動産取得税の特例措置の3年間延長
（令和3年4月1日～令和6年3月31日）

不動産取得税税　
対象 特例 本則

宅地評価土地の取得に係る不動産
取得税の課税標準の特例

1／ 2 ─

土地等の取得に係る不動産取得税
の税率の特例

3％ 4％

5． 住宅ローン減税の控除期間の延長措置の適用期限の
延長

（１） 次に定める期間内に契約した場合、控除期間13
年間の特例について、令和4年12月31日までの
入居者を対象として2年間延長する。
イ　 新築注文住宅
 →令和2年10月1日から令和3年9月30日

までの契約
ロ 分譲住宅、宅建業者売主の既存住宅及び増

改築
 →令和2年12月1日から令和3年11月30日

までの契約
（２） 上記の場合においては、合計所得金額1,000万円

以下の者について床面積40㎡以上50㎡未満であ
る住宅の用に供する家屋についても適用できる
こととする。

6． 災害ハザードエリアからの移転促進のための特例措
置の創設　 登録免許税・不動産取得税　

（１） 令和3年4月1日から令和5年3月31日までの間
に都市再生特別措置法の居住誘導区域等権利設
定等促進区域に基づき取得する不動産の所有権
等の移転登記等に対する登録免許税の税率を、
次のとおり軽減する措置を講ずる。
①　所有権の移転登記　1％（本則2％）
②　地上権等の設定登記　0.5％（本則1％）

（２） 都市再生特別措置法の規定による公告があった
居住誘導区域等権利設定等促進計画に基づく移
転により取得した不動産に係る不動産取得税に
ついて、当該不動産の価格の5分の1に相当する
額を価格から控除する課税標準の特例措置を令
和5年3月31日まで講ずる。

7． 経済情勢等を踏まえたその他の対応
（１） 住宅取得資金贈与制度の拡充【既定】
（２） すまい給付金の適用期限延長【既定】
（３） グリーン住宅ポイント制度の創設【新設】

令和3年度  税制改正大綱の概要

◉その他各種税制特例措置が延長されます。
　詳細・問合せ先等は国交省ホームページへ
https://www.mlit.go.jp/page/kanbo01_hy_007626.html
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ハトマーク支援機構からのお知らせ

ハトマーク支援機構は、
全国の宅建協会にご所
属の会員の皆様の業務
に役立つ商品やサービ
スをご紹介しています。

2021年
1月号

新年あけまして
おめでとうございます。

　 ハトマーク支援機構は平成25年1月23日
に設立し、今年で9年目を迎えました。

　 当機構は、会員目線に立った宅建協会所
属会員様への業務支援を目指し、「業務に
関連した事業」を中心とし、併せて宅建
協会への支援事業を行っております。

　 現在、提携している企業は37社、80種類
以上の商品・サービスをご用意して提供
させていただいております（令和3年1月
1日現在）。

　昨年は、新型コロナウイルス・パンデミックによって世界中
が多くの困難に見舞われ、当機構においてはオフラインでの集
合研修やセミナー開催が中止となるなか、Webを活用したオン
ラインセミナーを実施する等、新たな取り組みを開始したとこ
ろです。引き続き会員様・協会様の業務支援に資するべく、事
業運営に努めてまいります。
　終わりに、皆様のますますのご繁栄とご健勝をお祈り申し上
げ、新年のご挨拶とさせていただきます。

全ての商品・サービスの詳細は
ハトマーク支援機構ホームページからご覧いただけます。
https: / /www.hatomark.or. jp/

ksk-hatodenwa@mx1.ksknet.co.jp

〈アットホーム株式会社〉 〈株式会社建築資料研究社 日建学院〉

〈YKK AP株式会社〉

一般財団法人
ハトマーク支援機構
理事長 和氣 猛仁
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〈株式会社アドパークコミュニケーションズ〉
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〈株式会社 LIFULL〉



不動産実務セミナー２０２０のおしらせ

受講（視聴）方法

セミナーテーマ

全宅連・全宅保証では、タイムリーで実務に即したテーマで好評の

「不動産実務セミナー」を本年度も開催します。昨年度と同様に、

インターネット上でセミナー動画を視聴するWeb開催方式ですの

で、パソコンやスマートフォンで、お好きな時に、お好きな場所で、

何回でもご視聴いただけます。宅建業者にとって“今”必要となる

知識をテーマとしたセミナーですので、是非ともご受講ください。

※セミナーテーマ・配信開始時期は予定です。都合により変更となる場合があります。

無料で視聴できます。
全宅連HP内のセミナー案内特設ページまたは全宅保証Web研修サイトにアクセスして
講義動画をご視聴ください。（ハトサポ用ID・パスワードが必要）

https://www.zentaku.or.jp/about/seminar/seminar2020/

※一般の方については、令和3年3月より有料にて公開を予定しております。

配信中

2月上旬

2月下旬

3月中旬

新型コロナイルス感染予防として不動産業に求められる対策と
不動産テックの活用

水害ハザードマップの重説義務化に関する留意点 不動産鑑定士
吉野荘平氏（㈱ときそう 代表）

宅建業者にとっての賃貸住宅管理業法のポイント 弁護士
塚本 智康氏（ことぶき法律事務所）

改正民法（債権法）施行後の取引実務Q&A 弁護士 
大桐 代真子氏（深沢綜合法律事務所）

配信開始時期 テーマ 講師

令
和

3年
1月

10日
発
行
（
隔
月

10日
発
行
）
通
巻
第
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