
地方自治体の空き家対策・地域創生施策との連携による「空き家
の価値明瞭化と価値向上、有効利用の促進支援」の仕組み構築

自治体の空き家活用施策（高齢者対策・子育て支援への活用、地方創生への活用）を支援する『空き家の調査から流通までのワン・ストッ
プサービス（調査・管理・評価及び売買・賃貸の仕組み、金融商品、業務管理システム等）』を構築し、自治体、地域金融機関、地元不動産
関連事業者（宅建業者、インスペクター、工務店、建築家、不動産鑑定士等）が協力して参画し、運営できる新たな仕組みの構築を行なう。

日々の衣食住に関わる情報や日常生活に必要な周辺の店舗情報等、その地域での生活を実感できる情報を空き家情報と共に発信する
ことにより、新たなライフステージや希望する生活スタイルに適した物件選びができる新しい空き家バンクを構築、運営する。

１．住宅性能の向上・維持保全に資する取組 ３．金融面（金融商品・資金調達支援）の取組

【保証会社のリスクを分散】

一般的に築20年を超える建物価値は評価されないが、

これはローンの保証会社がリスクを負っていることに
起因しており、新たな金融商品開発を困難にしている。

そこで本事業の仕組みを利用する物件に限って、保証
会社のリスクを分散する「根源的な仕組み」を考案し、
保証会社との検討に着手した。
【新しい金融商品への取り組み】

本事業の売買物件については、新たに構築した査定
システムにより算出された評価額に基づいた「リフォー
ム一体型ローン（購入価格＋リフォーム費用までの
ローン）商品」の検討を行ない「自治体施策と連携した
新たな金融商品」の来年度の商品化を予定している。
併せて「災害時や離職、疾病等で一定期間ローンの返
済が困難になった場合等に利用できる保証商品」、ワ
ンストップサービスを提供する「各種の専門家の業務
遂行時に発生した事故等に対応するE&O保険」など
の保険・保証商品の来年度商品化を予定している。

別途、南都銀行が検討中の住宅金融支援機構の制度
を活用したリバースモーゲージ商品では、資金使途が
住宅に限られてしまうため、来年度には、今年度構築
した査定システムにより算出された評価額に基づいた
「資金の利用用途に制限のない新たなリバースモー
ゲージ商品」の開発を計画している。なお、金融商品
の開発は（株）南都銀行が担当している。
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２．住宅性能を適正な価格評価につなげる仕組み

インスペクターが指摘した「建物の劣化判定記録」を所定書式に入力することに
より、最低限補修すべき範囲を定義し、この補修を実施した場合の残存耐用年
数を電子的に自動算出し、評価額を自動的に査定する「第三者性、透明性の高
い査定システム」を構築した。 これにより、インスペクションレポートを元にした
入力者に依存しない適正な査定を、迅速・簡易に低料金で行うことが可能となる。

【空き家の調査から流通までのワンストップサービスの構築】

奈良県葛城市にて、自治体の空き家対策への対応に始まり、売買に至るフロー
の構築とこれを下支えする基盤制度の設計と新たな空き家バンクのプロトタイプ
を構築した。 次年度より同市で制度の試行を行い、本番稼働を実施すると共
に、南都銀行や地域の大手不動産企業とも協力し奈良県全域での運用を計画
中である。 併せて長野県や茨城県等、他県での横展開の準備を実施中である。

【住宅性能の向上・維持保全に資する取組】

自治体の施策を利用する条件として、インスペクターが明示した「最低限補修す
べき個所」を、売買成立後に売主
が補修して引渡すことで、建物の
維持・向上・保全が必ず行われる
仕組みを構築した。 本仕組みの
運用過程で取得した物件情報は
全て、住宅履歴DBに保存し活用
できる新たな業務管理システムの
プロトタイプを構築した。

事業主体：空き家活用・促進支援制度構築検討協議会
構成員： (株)タス（代表者）、（株）南都銀行、奈良県葛城市、（株）KADOKAWA、
（株）エスクロー・エージェント・ジャパン、損害保険ジャパン日本興亜（株）、
（株）さくら事務所、（株）三友システムアプレザイル、朝日航洋（株）
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