
今週のトピック解説

国土交通省
令和８年度空き家対策モデル事業の募集開始 

パナソニック ホームズ
GX志向型住宅に対応する戸建商品投入 

トヨタホーム
施工現場に CO₂フリー（RE100）電力の導入開始 

クリナップ
システムバスルームの新規受注4月22日から再開 

LIXIL
断熱窓改修による心理効果を可視化するサービス開発開始 

AIが戸建買取再販の劣化リスクを「見える化」
JHS、新サービス「Homille リノベナビ」を開始

今週の主なニュース

　ジャパンホームシールド（JHS）は、既存戸建住宅のリスク評価システ
ム「住宅劣化推定AIエージェント」を開発した。
　現在、住宅業界は新築価格の高騰により、従来の顧客が予算外とな
るケースが増加している。一方で、OB顧客向けの小規模なリフォーム
事業は事務手続きの負担に対して収益性が低く、スタッフの疲弊を招く
という課題がある。こうした中、マンション市場が飽和状態にあるのに
対し、戸建住宅の買取再販事業は成長の
余地が大きい「第３の選択肢」として注目
されている。しかし、戸建住宅は外観から
劣化状況を判断しにくく、購入検討時の
心理的ハードルが高いことが課題だった。
　同社は、住宅インスペクション事業で国
内トップクラスのシェアを誇る。国交省認
定の建物状況調査において、大手不動産
会社との取り引きで高いシェアを維持して
いる。「住宅劣化推定AIエージェント」は、
同社が保有する膨大な建物点検ビッグデー
タと、エステートテクノロジーズのAI分析
技術を融合させたシステムである。地震、
台風、気温、湿度、海岸線からの距離など
のオープンデータを組み合わせ、デジタル
上で劣化進行度を予測。また、構造、防水、
給排水の3分野において、劣化リスクをA〜Eの5段階で「見える化」する。
これにより、専門家による目視点検前であっても、物件の基本情報から
将来的なリスクや適切なリフォーム時期を把握することが可能となった。
　さらに同社はこのAIエージェントの技術を核に、住宅会社や不動産
会社を対象とした買取再販・リノベ事業支援サービス「Homille（ホーミ
ル）リノベナビ」の提供を開始した。「Homille リノベナビ」は、仕入れ

4月17日▶4月24日

担当者が従来半日から1日かけて行っていた物件調査業務を、約10分
に短縮する。住所や築年数などの基本情報を入力するだけで、適正価
格、周辺相場、エリア流動性、劣化リスク推定をまとめて表示する。また、
周辺の中古・新築・マンション相場と比較できるほか、町丁目単位のエ
リア流動性（平均販売日数）を県平均と比較評価する。さらに、劣化補
修費に加え、内装・外装等の工事項目を選択することで概算リフォーム

費用を算出。粗利率や粗利額を算出し、
買取の判断材料を提供する。中古戸建住
宅の買取再販・リノベーション事業者向け
に、AIによる建物劣化診断と不動産価格
査定をワンプロセスで同時に実現するサー
ビスは業界初となる。
　同社取締役事業開発本部本部長の田
生裕典氏は、「このシステムを通じて業界
全体の住宅維持管理に対する意識を高
め、安全な既存住宅の流通を促進するこ
とを目指す」と語る。テストマーケティン
グ期間の価格（税別）は初期登録料10万
円、月額利用料はプランにより4.8万円か
らとなっている。同社は今後も、戸建住宅
の買取再販・リノベ事業の成長をサポート
するサービスを拡充していく方針だ。

　同サービスの登場は、不透明だった戸建て中古市場に「客観的な評
価軸」をもたらす。AIによる劣化リスクの可視化は、事業者の仕入れ判
断を迅速化させるだけでなく、消費者の心理的ハードルを下げ、未成
熟な戸建て買取再販市場の活性化を促す。新築高騰が進む中、建物
情報のデジタル化を通じて、質を重視した良質な住宅ストックの形成と
健全な流通を加速させる強力なエンジンとなりそうだ。
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「Homilleリノベナビ」は、同社が蓄積してきた建物検査実績に基づき、目に見えな
い雨漏りや構造リスクを、現地調査前の段階で可視化する
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