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不動産情報ネットワークシステム"HOME”の開発
DevelopmentofRealEstatelnformationNetworkSYStem"HOME”

中古住宅市場の成長に伴い,中小不動産業者の得意分野である中占住宅の仲介を

中心とした流通部門へ大手不動産業者が進出し､激しい競争を展開している｡この

ような二状況の中で中小不動産業者の生残り戦略とLて,協業化によるネ∴′トワーク

システムの構築が急務となっている｡

このような二状況に対応するため,社団法人神奈川県宅地建物取引業協会は,日立

製作所と共同で不動産情報ネットワークシステム"HOME''を開発L,昭和59年11

月から稼動させ,不動産物件情報テ充通の促進に威ノJを発揮している｡

今回開発したシステムは,現在,建設省が推進しているイこ動産流通標準情報シス

テム"REINS”の仕様を包含すべくエンハンスを計画Lている｡

山 緒 言

不動産業は,不動産の仲介業である以前に,物件にまつわ

る情報を収集し提供する情報産業と言える｡一方,大手不軌

産業者は多店舗化,オンライン化が進んでおり,中′+､不動産

業者の生残り戦略として協業化によるネ､ソトワ【クの構築が

急務となっている｡

このような状況に対応し,社凹法人神奈川県宅地建物取引

業協会と日立製作所は共同で不動産情報ネットワークシステ

ム"HOME''(HitachiOnline Communication SysteIn for

RealEstate)を開発した｡本システムは,物件情報の登録･

検索はもとより,成約に至るまでの不動産取引に関する各権

情報を即時に]是供可能としている｡また,メール処理や売り

情報と買い情報のマッチング処理ができるといった大きな特

長を備えている｡

本システムで使用する端末は,不動産専用端末(HOME端

末)を用意しており,オンライン処理だけでなく,パーソナル

コンピュータグ)ソフトウェアを組み込むことでイこ動産会社う山

自の事務処王里にも活用できる｡

本稿では,HOMEの機能概要をキロ介し,杜けl法人神奈川県

宅地建物取引業協会でのシステム椋重か状況について述べると

ともに,現在,建設省が推進している不動産流通標準情報シ

ステム"REINS●'(Real Estate Informati()11 Netw()rk

System:レインズ)仕様を包含Lたシステムエンハンス計画に

ついて言及する｡

臣l 開発の背景

最近,住宅市場を取り巻く環境は大きく変化している｡そ

の顕著な一例が中古住宅市場の急戌長である｡こ♂)ため､巾

古住宅市場の成長期にある不動産業界では売買王托･Jlを二巨体と

する仲介業務が大きなウエートを占めてきている｡

しかも,近年は住宅の充足率が高まるに伴い,住宅市場は

売り手市場から買い手市場へ移行し,｢選択の時代+を迎えて

いる｡更には,ユーザーニーズの多様化,高度化かご〕今綬更

に買い替え需要が増大する傾向にある1)｡

こグ)ような環二境下にあって,現在,不動庵業者に求められ

ているのは物件にまつわる情報をいかに迅速,大量に収集L,
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最適な情報を提供するかである｡言い換えるならば,不動産

業は物件情報を収集,蓄積し,提供する情報産業であると言

える｡

現在,我が国にはおよそ10万にのぼる不動産業者があり,

その大半は中′+､規模の不動産業者である｡このような中小不

動産業者の団体である社団法人宅地建物取引業協会が全国47

都道†符県に設立されている｡これら協会のなかでオンライン

による情報提供を行なっているのは,ミニコンピュータを使

ったシステムなど数例しかなく2),多くは情報誌(紙)を会員に

発行しているにとどまっている｡

また,最近では中小不動産業者が最も得意としている中古

住宅や賃貸住宅のラ充通市場に大手不動産業者や異業種からの

参入があり,多店舗化,オンライン化を図ってきている｡ま

さに不動産業界では情報力格差が競争力格差を生む激動の時

代を迎えている｡

HOMEは,このような状況に対応し,宅地建物取引業協会

向けに開発された不動産情報ネ､ソトワークシステムである｡

臣】 システム概要

HOMEは,最小システム開発工数で宅地建物取引業協会向

けの不動産情報ネットワークを建設するためのアプリケーシ

ョンノヾッケージてこ､彦)る3)｡

HOMEは,図1に示すように協会本部に設置されるセンタ

コンピュータと本部,支部及びコンピュータ会員に設置され

るHOME端末を公一衆回線で接続したものである｡端末から登

録される物件情報はセンタのデータベースで集中管理され,

物件情報の検索に対し即時に応答することができる｡

また,不動産取引に必要な物件図面情報は,会員間の連絡

によりファクシミリで‾交換する方式をj采用してし､る｡

以下にシステムの特長とシステムの機能について述べる｡

3.1 システムの特長

(1)システム建設期間の短縮

不動産情報ネットワークシステムを構築するためには,通

常10箇月の期間を必要とするが,HOMEを適用することによ

り,約6箇月で本稼動させることができる｡
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●物件登録

コンピュータ会員

HOME端末
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HOME端末

●物件登録

●物件検索 ●物件検索 ●物件検索

●パーソナル処王里 ●パーソナル処王空 ●パーソナル処王里

FAX FAX

図面情報

注:略語説明 HOMF-(Hitach･0nllneCommunlCat10nSystemfor RealEstate)
DB(Data Base),FAX(Facslmile)

図lシステムの概要 HOMEは,コンピュータ会員だけでなく,非コン

ピュータ会員の物件の登錯や検索にも対応できるよう考慮している∴

(2)だれでも簡単に操作ができる｡

端末はコンピュータになじみの薄い全員が操作するため,

初心者でも簡単に操作できるようメニューガイダンス方式を

採用している｡オペレータは画面の指示に従い,すべての処

理を10キーだけで行なうことができ,電子式卓上計算機並み

の簡単な操作を実現している｡物件登録処理のメニュー画面

の例を図2に示す｡

江)買い情報の登寺責 買い情報

戸建2,000万円

3

r垂)買いに対する売り物件一覧

戸建1,980万円

A 会 員

A 会 員

土 把 )*** 売物件 葦針抹消 *** 61年5月=ヨ

登録区分 l(1:新規登妄曇 2= 再豊富貴3= 修正 4= 抹満)

豊茎寺Nb

所在地 14030310

最寄駅 02036D

パス所要時間 分

価 格 3.800万円

媒介の種別1=:専任 2:

土地面積 12584rn二

都市計画 】=:市街化 2

建ペしし辛 60%

備 考 104 公道面

備考をメニューにより入力Lて下さし

101陽当良

102 住環境良

103:高 台

柑4 公道面

物件種別 010(〕

最寄駅(バス停)からの距離 640m

取引態様 3 =:売主 2:代理 3:媒介)

→隻)手数料 % 又は 万円

私道負担12_50m2

調整 3:無指定)用途地域 3 住居

容積事 200%

113 角地

(8文字以内)

†05 上物有

106 更 地

107 分譲地

108 傾斜地

109 撫 段

110 即簗可

111別荘地

112 分割可

】13 角 地

114 建築条件付

1T5 建築確認付

116 借地権

図2 物件登錦処理のメニュー画面例 オペレータは画面の指示に従
い▼ すペての処理を川キーだけで行なうことができ.電子式卓上計算機並みの

簡単な操作を実現Lている｢.

(3)売り情報と買い情報の自動マッチング

買い情報を登録しておくことにより,日々登録されてくる

売り情報の中から条件に合った情報をセンタコンピュータが

自動的にマッチングさせ,メール情報で両方の会員に伝達す

る｡マッチング処理の享充れを図3に示す｡

(4)不動産業専用端末の提供

端末は日立パーソナルターミナルpT-1/EXを不動産業専周

にモデルチェンジしたHOME端末を提供する｡HOME端末は

オンライン処理に加え,ワードプロセッサ機能及びパーソナ

ルコンピュータ機能を標準装備しており,会員独自の業務に

も対応することができる｡また,狭い場所にも設置できるよ

う専用のプリンタラックを用意している｡HOME端末の外観

を図4に示す｡

(5)通信コストの節約

センタコンピュータへのデータ送信は,オフラインでクリ

ーンデータを作成した後,センタを呼び出すことにより行な

う｡このため回線を長時間保有することがなく,回線料金の

節約を図ることができる｡

売り物件

⊂三重三重変更]
匝二]

＼ /
買い情報と売り物件の

マッチング

メール情報

[亘≡二]正室∃

老･売り情報の登舘

(豆売りに対する買い情報一覧

戸建乙000万円

B 会 員

B 会 員

注:｢乙一(オンライン処理(ニよる情報の茂れ),一(バッチ処理による情報の流れ)

図3 情報のマッチング処理の流れ 買い情報を登鐸Lておくことにより,売り物件を毎回根索することなく,メール情報で該当物件を知ることができる〔

68



'-〉取

捌考㌻
鞠甑

区14 HOME端末の夕十意見 いつでも最新の情報を提供し,多彩な顧客ニー

ズに即座に対応できるHOME端末を示す｢､

表l 機能概要 物件情報の登録,検索,成約,取引事例の基本業務に加

え,メール処理,マッチング処王里などをサポートLている〔:

業 務 名
処王里*

区分
機 能 概 要

サポート区分*書

本部 支部 会員

物 件 登 金蔓 0

l

●売り物件,賃貸物件,買い情報の新規登

∃乳再登録.修正.抹消処理を行なう.-′

物 件 検 索 0

●物件種別,所在地.沿線,駅名,

価格,土地面積などを検索キ【と

して売物件及び賃貸物件の問い合L
わせ｡

●商談が成立すると同時に物件マス

タから抹消する.ノ売り物件につい

ては成約マスタヘ移す｡

物 件 成 約 0

l

取 引 事 例 0
●売り物件についての成約内容の問

】
l

い合わせを行なう｡

メ ー ル 処 理

0
●センタから会員又は支部へ,メソ

セージやデータを伝達する｡

0
●買い情事昆に対する売り物件グ)引き

当て布吉果を会員に伝達する._〉
〆 Y

会 員 検 索 0
●イ反名商号又は会員No.による会員情

報の問い合わせを行なう｡

速 報 処 理 0

B

●賃貸物件についての日報を出力する｡

●買い情報と当日登て緑された売り物

件をマッチングさせメール情報を

作成する.,

マッチング処王里
Y 二ヾ

統 言十 処 理 B
●物件登三緑〕犬ン兄.会員利用状況など

の統計資料を出力する｡
:く Y

マスタメンテナンス B

●会員マスタ,町名マスタ,駅マス

タなどの登録,修正,削除処理を

行なう｡

X

l

＼

マスタリスト出力 B
●会員マスタ,町名マスタ,駅マス

タなどの一覧表を作成する‖

l

rゝ
'ヾ

注:* 処:理区分 0(オンライン処理),B(バッチ処理)

** サポート区分｢二)(サポートする｡),X(サポートLない∪)
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3.2 システムの機能

HOMEは,オンライン処理による七つのアプリケーション

とバッチ処理による四つのアプリケーションで構成される｡

オンライン処理は,本部,支部及び会員を対象とLたもので

あり,バッチ処理は本部業務として使用する｡各々のアプリ

ケーションの機能概要と本部,支部及び会員の機能サポート

区分を表1に示す｡次に,各機能について述べる｡

(1)オンライン処理

(a)物イ牛登会読

売り物件,賃貸物件及び買い情報の新規登録,再登録,

修正及び才末梢処〕聾を行なう｡登録された物件は3箇月間保

存した後､自動的に抹消する｡

(b)物件検索

物件種別,所在地,沿線･駅,価格,土地面積などを検

索項目として,売り物作及び賃貸物件の検索を行なう｡

(C)物件成約

売買契約が成立すると同時に,物件マスタから当該物件

を消去し,売り物件については成約マスタに移す｡

(d)取引事例

成約した情報に基づき,沿線･駅名･価格別-一一覧表を表

示する｡これにより,会員は価格査定時の参考資料とLて

利用できる｡

(e)速報処理

日々,センタに登録されてくる賃貸物件情報を日報とし

て支部に出力する｡

(り メール処理

センタから会員又は支部へのメッセージやデータを伝達

する｡また,買い情報と売り情報の引当て結果を会員双方

に伝達する｡

(g)会員検索

仮名商号又は会員番号により,必要なときに即時会員情

報の問い合わせを行なう｡

(2)バ､ソテ処理

(a)マッチ-ング処理

買い情報をもとに,当日登録された売り物件の中から条

件に合う物件をマッチングさせ,メール情報を作成する｡

(b)統計処理

物件登録状況,会員利用状況などの統計資料を出力する｡

(c) マスタメンテナンス

会員マスタ,町名マスタ,駅名マスタなどの登録,帽正,

二抹消処理を行なう｡

(d)マスタリスト出力

会員マスタ,町名マスタ,駅名マスタなどの一覧表の作

成を行なう｡

ロ システム稼動状況

全国に先駆け,HITAC M-240DをセンタコンピュータとL

て導入し,不動産情報ネットワークシステムを実現させた社

団法人神奈川県宅地建物取引業協会では,現在18支部,全会

員6,()0()人の1割に当たる600コンピュータ会員間をネ､ソトワ

ーク化し,昭和59年11月から本稼動させている(本システムは

昭和60年10月,｢昭和60年度優秀情報システム+として,通商鹿

業省の諮問機関である情報化月間推進会議から表彰された)｡

同協会でのシステム稼動二状況を以下に述べる｡

4.1 オンライン処理

センタに登録される物件は,郵送による登う撮も含め,現在,

常時2万件を超えている｡また,成約件数については､シス
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システム化前

(芸諾ル数)

システム化後

ば諾ル数)

他の業者が紹介 49% 自社店頭で紹介 43%
その他

8%

他の業者が紹介 59% 自社店頭で紹介 36%
その他

5%

図5 業者間情報交換による成約率の向上 システム化前に比べ,

他の業者の紹介による成約率が川%向上L,物件流通の促進に威力を発揮Lて

いる｡

テム化前1年間の成約件数が約3万5,400件であったが,シス

テム化後1年間では約4万7,300件であり,実に34%と大幅な

増加を達成している4)｡

また,成約に関するコンピュータ会員へのアンケート調査

によると,図5に示すように他の会員の紹介による成約率が

システム化前では49%であったのに対し,システム化後は59

%と10%増加しており5),協業化による会員間情報流通の促進

という当初の目的を達成している｡

4.2 オフライン処理

今回のシステム化のもう､一つのねらいであるオフライン処

理による会員各社のOA(OfficeAutomation)化の推進につい

ても,ワードプロセッサ機能やパーソナルコンピュータ機能

を活用している会員が増加している｡パーソナルコンピュー

タ機能を利用した業務としては,会員からの開発要望の多か

った賃貸物件管理システム,顧客管理システム及び自社物件

情報管理システムの3システムがあり,現在,コンピュータ

会員の5割に当たる300会員が利用している｡この三つのオフ

ラインシステムは,i充通ソフトウェア※)として提供Lている｡

b REINS構想への対応

REINS構想は,不動産ラ充適業界全体の整合性ある情報化対

策の推進を通じてその振興を図っていくことを目的として,

建設省,財団法人不動産i充通近代化センター及び不動産業界,

情報機器メーカーの共同体別の下で検討が続けられ,昭和61

年3月その成果がまとめられた6)｡REINSで規定している基本

システム構成を図6に示す｡日立製作所も当初から本計画に

参画しておI),現在のHOMEをベースに,以下に述べるエン

ハンスを実施し,REINS仕様を包含Lたシステムを構築する

計画である｡

(1)FDIC(Facsimile Data conversion and Interface

ControIEquipment)によるF形(ファクシミリ)会員のサポー

ト

(2)標準通信プロトコルであるREINSプロトコルによるB形

(端末)全員のサポート

(3)イメージ入力装置,ファクシミリ通信接続装置によるイ

メージ処理のサポート

B 結 言

今回開発したシステムは,昭和59年11月から社団法人神奈

川県宅地建物取引業協会で順調に稼動しており,協業化によ

る業者間情報流通の促進という当袖の目的は,成約率が向上

※)不動産ニュース株式会社が販売
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注:略語説明など

CPU(中央処理装置),DB(Data Base)

FDIC(Facslmlle Data ConversionandlnterfaoeControIEquIPment:

ファクシミリデータ変換制御装置),FAX(ファクシミリ)

PC(パーソナルコンピュータ端末)

図(公衆回線),--(情報の流れる方向を示すこ.)

図6 REINSの基本システム構成 F形会員はファクシミリを端末と

して傭用L,物件の登録や検索を行ない,ファクシミリにより図面を取り出す｡

B形会員はパーソナルコンピュータ端末で物件の登録や検索を行ない,ファク

シミリにより図面を取り出す｡.

したことにより達成することができた｡これは情報量の充実

による売買業務の活性化とともに,情報の収集･提供の迅速

化により賃貸物件の登録をイ足し,成約が増加したためである｡

今後は,今回開発したシステムをもとに,建設省で推進して

いるREINS仕様を包含Lたシステムを構築していきたいと考

えている｡

終わりに,本システムの開発に当たりイ卸指導,御協力をい

ただし-た関係各位に対して深く感謝する次第である｡
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