
ま
す
。中
古
住
宅
や
定
期
借
地
に
建
て
ら
れ
た
建

物
は
相
応
の
価
値
が
認
め
ら
れ
ず
金
融
機
関
か

ら
の
ロ
ー
ン
の
提
供
が
な
さ
れ
な
い
ケ
ー
ス
も
少
な

く
あ
り
ま
せ
ん
。

我
が
国
の
住
宅
に
お
け
る
建
築
構
造
は
圧
倒
的

に
木
構
造
の
一
戸
建
て
が
多
い
の
で
す
。し
か
し
、

日
本
で
は
木
造
住
宅
は
税
法
上
耐
用
年
数
が
22

年
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
行
き
届
い
た

住
宅
で
あ
れ
ば
、30
年
や
40
年
、う
ま
く
す
れ
ば

1
0
0
年
で
も
快
適
に
暮
ら
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。

今
、政
府
は
、性
能
の
よ
い
住
宅
を
作
り
、長
く
維

持
す
る
よ
う
な
環
境
を
推
奨
し
て
い
ま
す
。こ
れ

か
ら
は
、長
期
優
良
住
宅
の
時
代
で
す
。長
期
な
性

能
を
持
ち
、そ
の
性
能
の
保
証
が
さ
れ
る
環
境
が

求
め
ら
れ
て
い
る
の
で
す
。

不
動
産
業
界
に
お
い
て
、中
古
住
宅
の
流
通
活

性
は
今
後
求
め
ら
れ
る
マ
ー
ケ
ッ
ト
で
す
。そ
し
て
、

そ
の
住
宅
を
検
証
す
る
た
め
の
業
界
構
造
や
金
融

面
で
の
整
備
が
必
要
に
な
っ
て
い
ま
す
。そ
こ
で
要

求
さ
れ
る
の
は
、住
宅
診
断
す
る
機
関
と
、住
宅

診
断
士
（
ホ
ー
ム
イ
ン
ス
ペ
ク
タ
ー
：
コ
ラ
ム
参

照
）の
よ
う
な
第
三
者
で
す
。価
値
を
証
明
で
き
れ

ば
金
融
機
関
も
安
心
し
て
融
資
を
し
、購
入
者
も

安
心
し
て
住
宅
を
購
入
で
き
る
構
造
と
な
り
ま
す
。

ま
た
、こ
こ
に
き
て
も
う
一つ
の
事
情
が
あ
り
ま
す
。

そ
れ
は
、既
存
の
、特
に
在
来
木
構
造
の
住
宅
を
改

修
で
き
る
技
能
者
が
育
っ
て
い
な
い
こ
と
で
す
。一
戸

最
近
、不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト
に
今
ま
で
に
な
い
変

化
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス

効
果
の
株
高
、円
安
、脱
デ
フ
レ
政
策
と
い
う
国

内
の
政
策
的
な
動
き
に
加
え
、世
界
的
な
金
融
緩

和
に
よ
り
、外
資
フ
ァ
ン
ド
等
の
資
金
が
日
本
の
不

動
産
に
も
流
れ
て
い
る
よ
う
で
す
。ま
た
、今
年
４

月
に
消
費
税
が
８
％
に
引
き
上
げ
ら
れ
る
前
の
駆

込
み
需
要
と
、長
期
に
続
く
低
金
利
も
不
動
産
を

活
性
化
さ
せ
て
い
る
要
因
で
あ
る
と
思
わ
れ
ま
す
。

特
に
、首
都
圏
の
不
動
産
は
好
調
に
動
き
だ
し
、東

京
エ
リ
ア
で
の
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
は
2
0
0
8
年
の

リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
前
の
水
準
ま
で
回
復
し
て
い
ま
す
。

今
、不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト
に
と
っ
て
、良
い
条
件
が
重

な
っ
て
い
る
の
で
す
。し
か
し
、高
度
成
長
期
の
よ
う

に
、た
だ
不
動
産
は
将
来
高
く
な
る
か
ら
何
で
も
か

ん
で
も
購
入
す
れ
ば
将
来
値
上
が
り
し
、利
益
が

出
る
と
い
う
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。最
近
の
日

本
の
不
動
産
に
は
、日
本
の
複
雑
な
事
情
が
絡
ん
で

く
る
か
ら
で
す
。今
回
は
、そ
ん
な「
事
情
」を
整
理

し
て
み
よ
う
と
思
い
ま
す
。不
動
産
が
動
き
始
め

る
の
は
、や
は
り
首
都
圏
か
ら
と
な
り
ま
す
。都
心

回
帰
に
よ
り
東
京
も
大
阪
も
マ
ン
シ
ョ
ン
は
好
調
、

オ
フ
ィ
ス
街
で
は
、老
朽
化
し
た
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
を
壊

し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て
る
ケ
ー
ス
が
相
次
い
で
い
ま

す
。地
方
で
も
動
き
は
あ
り
ま
す
が
、や
は
り
首
都

圏
に
集
中
し
、地
方
へ
の
波
及
は
そ
れ
ほ
ど
で
も
な

い
の
が
現
状
で
す
。こ
れ
は
、日
本
社
会
が
抱
え
る

少
子
高
齢
化
や
人
口
減
少
と
い
う
現
象
が
関
係
し

て
き
ま
す
。
不
動
産
は
人
の
受
け
皿
で
す
か
ら
、

人
が
い
な
い
と
こ
ろ
に
、単
純
に
ハ
コ
モ
ノ
で
あ
る
不

動
産
を
供
給
し
て
も
需
要
は
満
た
さ
れ
ま
せ
ん
。

地
方
圏
で
は
既
に
そ
の
よ
う
な
現
象
が
お
こ
っ
て
い

ま
す
。駅
前
の
商
店
街
が
シ
ャ
ッ
タ
ー
通
り
に
な
っ
た

り
、オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の
空
室
率
が
高
か
っ
た
り
す
る
の

で
す
。ど
の
エ
リ
ア
に
人
口
が
集
中
し
す
る
か
も
不

動
産
投
資
を
考
え
る
の
に
は
大
き
な
要
素
と
な

る
の
で
す
。

ま
た
、全
国
的
に
み
ま
す
と
、空
き
家
と
な
っ
て
い

る
住
宅
も
増
え
続
け
て
い
ま
す
。
さ
ら
に
、

2
0
1
5
年
か
ら
は
世
帯
の
減
少
が
始
ま
り
ま
す
。

世
帯
減
少
の
内
訳
を
見
ま
す
と
、単
身
・
高
齢
者
の

割
合
が
多
く
な
り
、日
本
社
会
の
縮
図
を
映
し
出

す
よ
う
な
カ
タ
チ
と
な
っ
て
い
ま
す
。一
人
当
た
り
の

住
宅
の
使
用
面
積
も
、単
身
高
齢
者
が
多
く
の
面

積
を
使
用
し
、家
族
数
の
多
い
子
育
て
世
代
は
狭

い
空
間
に
追
い
や
ら
れ
て
い
ま
す
。

国
は
、今
ま
で
の
新
築
偏
重
政
策
か
ら
、中
古
住

宅
流
通
の
活
性
化
や
リ
フ
ォ
ー
ム
に
力
を
入
れ
る

政
策
に
舵
を
切
っ
て
い
ま
す
。諸
外
国
に
比
べ
、我
が

国
の
中
古
住
宅
の
流
通
量
は
大
変
低
い
の
が
現
状

で
す
。中
古
住
宅
の
流
通
量
は
全
住
宅
流
通
量
の

13
・
5
％
し
か
な
い
の
で
す
。こ
れ
で
は
中
古
住
宅
を

マ
イ
ホ
ー
ム
購
入
時
の
選
択
肢
に
入
れ
る
こ
と
は
難

し
く
な
り
ま
す
。ま
た
、金
融
も
整
備
が
遅
れ
て
い

建
て
の
住
宅
は
圧
倒
的
に
木
造
戸
建
て
住
宅
が
占

め
て
い
ま
す
。新
築
時
は
工
場
で
正
確
に
構
造
部

材
を
制
作
し
、現
場
で
は
部
材
を
組
み
立
て
て
い
け

ば
建
物
は
完
成
し
ま
す
。つ
ま
り
、新
築
を
合
理
的

に
造
る
に
は
、優
秀
な
大
工
技
能
者
が
い
な
く
て
も
、

一
定
の
部
材
を
工
場
で
刻
み
、規
格
物
の
製
品
を
供

給
で
き
れ
ば
新
築
一
戸
建
て
が
完
成
す
る
わ
け
で

す
。し
か
し
、今
後
の
課
題
で
あ
る
中
古
住
宅
流

通
を
活
性
化
さ
せ
た
り
、リ
フ
ォ
ー
ム
事
業
に
力
を

入
れ
た
り
す
る
た
め
に
は
、メ
ン
テ
ナ
ン
ス
や
リ

フ
ォ
ー
ム
の
技
術
を
持
っ
た
担
い
手
が
必
要
と
な
っ
て

き
ま
す
。振
り
返
り
現
状
を
見
ま
す
と
、在
来
の

木
造
住
宅
を
建
て
ら
れ
る
大
工
技
能
者
の
数
は
大

き
く
減
っ
て
い
ま
す
。1
9
8
0
年
に
は
90
万
人

だ
っ
た
大
工
技
能
者
が
2
0
1
0
年
の
デ
ー
タ
で
は

40
万
人
と
な
っ
て
い
ま
す
。実
に
30
年
で
50
万
人
が

減
っ
た
わ
け
で
す
。そ
れ
だ
け
合
理
化
が
進
み
工
場

で
の
部
材
生
産
力
は
上
が
り
ま
し
た
が
、現
場
で
働

く
人
の
数
は
激
減
し
た
の
で
す
。つ
ま
り
、中
古
住

宅
を
リ
フ
ォ
ー
ム
で
き
る
技
能
者
が
少
な
く
な
っ
て

い
る
と
い
う
事
情
が
あ
る
の
で
す
。さ
ら
に
、心
配
な

事
情
は
建
築
資
材
や
人
件
費
の
高
騰
で
す
。長
く

続
い
た
デ
フ
レ
経
済
の
中
、景
気
が
上
向
く
時
に
値

上
げ
を
し
な
け
れ
ば
利
益
を
得
る
機
会
も
な
い
の

で
す
。複
雑
か
つ
様
々
な
要
因
は
あ
り
ま
す
が
、以

上
、述
べ
た
よ
う
な
事
情
が
不
動
産
を
取
り
巻
い
て

い
る
の
で
す
。
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今
、我
が
国
の
不
動
産
を
取
り
巻
く
事
情
と
は

2014 February
持 続 可 能 な 社 会 を

考 えま す！

　おかげさまで会社設立から28年目を走り
続けております。創業以来、円昭では不動
産業・不動産投資顧問業を中心に、不動
産仲介・管理、不動産調査、不動産コンサ
ルティングにより会社の発展を支えてまい
りました。これもひとえに皆様方のご支援の
賜物と厚く感謝を申し上げます。厳しい時
代ではございますが、今後さらなる進化をと
げ、よりよいサービスを提供するために努力
して参る所存です。今後とも一層のご支援
を賜りますようよろしくお願い申し上げます。
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先月ご紹介した、「オレたちバブル入行組」「オレたち花のバ
ブル組」続く第三弾の企業小説です。半沢直樹は東京第
一銀行から、子会社である東京セントラル証券に営業企画
部長として出向し物語は始まります。バブル崩壊後の就職氷
河期と言われる時期に就職した人たちをロスジェネ世代と呼びます。就職しようにも、受
ける会社、受ける会社ことごとく落とされた時代です。そんな、ロスジェネ世代からみるとバ
ブル世代は、売り手市場、大量採用で就職での苦労はない時代です。そんなロスジェネ
組とバブル組と思い入れの違いからギクシャクしたり、銀行出向組とプロパー採用組に
大きな壁のようなものがあったりします。こういった社会構造のなか、「顧客のために仕事
をする」を貫く半沢直樹の姿は、バブル世代の上司にも希望の持てる人材がいるのだと
思わせてくれます。今回も、スリリングで素早い展開は前作同様ですが、世代間にある企
業構造の歪みを垣間みます。読み終えると「スカッ」とする一冊です。

コ・ラ・ム

ホームインスペクション
（住宅診断）じゅうたくしんだん

ホームインスペクション（住宅診断）とは、住宅に精通したホー
ムインスペクター（住宅診断士）が、第三者的な立場から、また
専門家の見地から、住宅の劣化状況、欠陥の有無、改修すべ
き箇所やその時期、おおよその費用などを見きわめ、アドバイス
を行う専門業務です。住宅の購入前や、ご自宅の売り出し前に
ホームインスペクションを行うことで、建物のコンディションを把
握し、安心して取引を行うことができます。居住中のご自宅につ
いて調べることもあります。また、不動産仲介業者が物件の状
況を消費者に明らかにするために利用するケースも増えていま
す。診断の方法は、目視で、屋根、外壁、室内、小屋裏、床下な
どの劣化状態を診断するのが基本です。米国では、州によって
異なりますが、取引全体の７０～９０％の割合でホームインスペ
クションが行われ、すでに常識となっています。

Challenge1
エコな生活スタイルを選択しよう
Challenge2
省エネ製品を選択しよう
Challenge3
自然を利用したエネルギーを選択しよう

Challenge4
ビル・住宅のエコ化を選択しよう
Challenge5
CO2削減につながる取り組みを応援しよう
Challenge6
地域で取り組む温暖化防止活動に参加しよう

株式会社円昭のスタッフは6つのチャレンジを実行します。

チャレンジ25キャンペーン  http://www.challenge25.go.jp/

著者：池井戸　潤　出版社：ダイヤモンド社
価格：1,575円-（税込）

お勧めの一冊
ロスジェネの逆襲

住宅金融支援機構

３）併用住宅においては、住宅部分と非住宅部分
の間を壁、建具等により区画します。

【住宅の耐久性】
１）外壁に接する土台を木造とする住宅
　次のすべてに適合するものとします。
①土台の防腐･防蟻措置は、次のいずれかとし
ます。

ア ひのき、ひば、べいひ、べいすぎ、けやき、くり、
べいひば、台湾ひのき、ウェスタンレッドシーダ
ー、こうやまき、さわら、ねずこ、いちい、かや、イ
ンセンスシーダー若しくはセンペルセコイヤに
よる製材又はこれらの樹種を使用した集成
材等を用います。

イ製材の日本農林規格（ＪＡＳ）等に規定する
保存処理の性能区分のうちＫ３相当以上の
防腐・防蟻処理材（北海道・青森県はＫ２相
当以上の防腐処理材）を用います。

②土台に接する外壁の下端には水切りを設け
ます。

２）換気設備の設置
住宅の炊事室、浴室及び便所には、次の①又
は②の設備を設けます。
①機械換気設備
②換気のできる窓

３）住宅の構造
住宅は次のいずれかに該当するものとします。
①主要構造部を耐火構造とした住宅であること
②準耐火構造（省令準耐火構造の住宅を含
む）の住宅であること

③耐久性基準に適合する住宅であること
＊部分的に耐火構造または準耐火構造とならない場
合（混構造の場合）、建築物全体を工法ごとの耐久
性基準に適合させることが必要となります。

【接道】
住宅の敷地は、原則
として一般の交通の
用に供する道に2ｍ
以上接することとし
ます。
【住宅の規模】
１）一戸建て、連投建て、重ね建て住宅　７０㎡
共同住宅（マンション）　３０㎡
店舗付き住宅などの併用住宅の場合の住宅の
床面積は、住宅部分の床面積をいいます。住宅
の床面積は、車庫、共用部分（共同住宅の場
合）を除きます。

２）併用住宅の場合は、住宅部分の床面積が非住
宅部分（店舗・事務所等）の床面積以上としま
す。

【住宅の規模】
住宅は、原則として2以上の居住室（家具等で仕
切れる場合も可）、炊事室、便所、浴室（浴槽を設
置したもの）があり、独立した生活を営むことができ
るものとします。
【戸建型式等】
１）木造の住宅（耐火構造の住宅及び準耐火構造
（省令準耐火構造を含む）の住宅以外の住宅）
は、一戸建て又は連続建てとします。

２）耐火構造の住宅内の専用階段は、耐火構造以
外の構造とすることができます。

【断熱構造】
１）住宅の各部は、気候条件に応じ、室内の温度を
保ち結露を防止する構造とします。
（住宅性能表示制度の省エネルギー対策等級
２レベルの内容です。）

２）グラスウール等の繊維系断熱材等の透湿抵抗
の小さい断熱材を使用する場合は、断熱材の室

内側に防湿層を設けます。ただし、次のア～エ
のいずれかにあてはまる場合は除きます。

ア.VI地域の場合
イ.コンクリート躯体又は土塗り壁の外側に断熱層
がある場合

ウ.床断熱において、断熱材下側が床下に露出す
る場合又は湿気の排出を妨げない構成となっ
ている場合

エ.断熱層が単一の材料で均質に施工される場合
で、次式の値（Ｔ）が断熱地域区分に応じて、次
表の値以上となる場合

【配管設備の点検】
１）一戸建て住宅等(共同住宅以外)の場合、給排
水その他配管設備（配電管及びガス管を除
く。）で炊事室に設置されるものが仕上げ材等に
より隠されている場合は、点検又は清掃に必要
な間口を当該仕上げ材等に設けるものとします。

２）共同住宅の場合、給排水その他の配管設備(
配電管を除く。)で各戸が共有するものは、構造
耐力上主要な部分である壁の内部に設けない
ものとします。

【区画】
１）住宅と住宅の間及び住宅と住宅以外の部分の
間は、原則として耐火構造又は1時間準耐火構
造の壁又は床で区画します。

２）住宅と共用部分との間の開口部は、防火戸とし
ます。

フラット３５を利用するためには一定の技術基準が必要です。

断熱地域区分 T
Ⅰ・Ⅱ ４以上（屋根又は天井の場合にあっては５以上）
Ⅲ ２以上（屋根又は天井の場合にあっては３以上）
Ⅳ・Ⅴ ２以上

T＝断熱層の外気側表面より室内側に施行される材料の
透湿抵抗値の合計値÷断熱層の外気側表面より外
気側に施行される材料の透湿抵抗値の合計値

不動産 の

ゆ く え フラット３５　技術基準の概要
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