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既存住宅の流通量は過去15年間に2.2倍になった 
（1990年　319万件　～　2005年　708万件） 
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米国の住宅流通数と住宅価格の推移(1970年－2010年） 
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®�É(offer)�

物件の売出し
(Listing) 

Í�´,
(Showing)�

XĜ\ñź(Purchase Agreement)�

エスクローのオープン 

ローンの事前検討 

Earnest 
money 
Ǣ,įǣ�

MLS�

îMƑſƄƞ�;ÔC{ƒÆƟ�

X�

XƝ�ƧǟƴƦǝ
ƾ�

XƝ�ǢÈĞþǣ�

Ĝ�

Ĝż�ƧǟƴƦǝ
ƾ�

Ĝż�ǢÈĞ
þǣ�

CMA  
Comparative Market 

Analysis 
ǢXĜ�³/°¨ǣ�

Transfer Discloser 
Statement 

ǢTDS:Í�·ÃKÜ¨ǣ 

Real Estate Purchase Agreement 
ǢXĜ\ñ¨ǣ 

Escrow Instructions 
ǢƧƵƬǛǟ�Þ¨ǣ�

Preliminary Report 
(�5ºAė²¨ǣ� 必要書類の確保!

ローン会社 

ホームイン 
スペクション 権原の確認!

各種条件の確認 
対応実施 

精算手続き!

ローンの申込み 

価格査定 
（Appraisal) 

ローンの承認 
（Loan　Approval) 

エスクロー口座
Escrow!account!

税金・HOA管理費etc 

ローン貸付金 

売買代金 

エスクローのクローズ 

ホーム 
インペクター 鑑定士 

(Appraiser) 

GFE 
(Good Faith  
Estimate)  

(÷�ǛǟǝĊä¨ǣ�
タイトルカンパニー 
（権原保証会社） 

ĐÿēĤĉĩđÀn
'¤gī�

登記!
（Recording）!

タイトル 
オフィサー 

Title Policy 
(ºA�ĸēǣ�

法務局 

XƝ�ǢÈĞþǣ�

契約書類のサイン!

条件 
交渉 

物件の引渡し 

ローン会社 

gĲdƑƛƞ�6/�ƎC{ƒĥ£=�

ホームインスペクター(建物検査員) 
cČÙRËƑRƋƂxÍƒė²Ē�ǞSK¨���

 

弁護士Ƒƛƞ�
\ñ¨ƒŶ
źǘǟƪǙƺƦƻƬ�

アプレイザー(鑑定士) 
cČÙƐıaRËǞ¹Ë=¸zƑRƋƃŶ
Ī¾Ɛ�³²aňǛǟǝƒÍ���Ĕ�ǣ�

契約 ローン 

物件 
調査 

取引決済を確実に行う 
 取引 

決済 

モゲージブロカー 
　ªĪǛǟǝƒ�´�

USPAP 
（標準鑑定基準書） 

州のLaw Book 
（標準検査項目） 

GFE 
(統一ローン見積書） 

エスクロー 
ç�þ»ĵƎƆƌ�

�ĉ¨łƒÝ�Ŷ
º2ĵ�ǞGã®�ƒÝĕŶ
ïê�øƂƒbĆ�

 

建物の担保評価をする 
 

建物の現況を客観的に診断する 
 

HUD-1 
（統一決済精算書） 

物件の権原を調査・保証する 

タイトルカンパニー（権原保証会社） 
Í�ƒºAė²ǞÕĦOQƒÝĕŶ
ƸƥƾǙƥǝƳǔƣǗǝƵǢºA�ēǣ×ĆŶ
Í�i¿�SƒĄäƎëÒ�

 タイトルプラント 
(物件履歴情報データベース） 

消費者保護 

確実で安全な 
手続きの遂行 

統一共通 
契約書フォーム 

物件価値の 
公正な評価 

MLSŶ
�

不動産エージェント 
XƝ�ǞĜż�ƒƧǟƴƦǝƾĴ�
ÉǞ�;ÔC{ƒ:Ð=�
�

売り手 
エージェント 

買い手 
エージェント 交渉 

! żïw§ÙũâĖrxùfĪ¡そ=Īwp¢~o �ǃw«Š¡ýžæĤĚ:p�v�¢ĪƄるőÞ¡ń³Űこ:ŁǏŰ¿:ŽŹれBŷ¤ƊŒほŭŶöwp�v�¢vdfなaehg;�
! §Ùũp¢~o �xĉへĆるn ��v�¢¡�¢y¢~�¢s¢¡l��n|¢¡�n��µŲŸれswÎōÛ¡ęÔÎĮvdf:Ť³Ėšf_rwå。ĪƄwŰĄuČƐv×ag;�

ƧƵƬǛǟƒƩǟǈǝƀƜƬǛǟƶƖƍƒ¬ĴǧqPÙƑƓñŐō¡�

ŹƼƬǂǛƴǟƁĩ=Ɔƌƙ 
źǃƥǓǟƎƧǟƴƦǝƾĴƒ Łĵ� 
źǢTrusted RelationshipǣƁĭĉ�

ŹƧǟƴƦǝƾƎGgĲdƎƒ 
ź/¶=Ǟ�6/�ƎżŽ 
ź�;ÔÆħƳƵƼǐƁÝå�

ǨîMƒ�;ÔÆħź 
ź�¶þƒƫǟǍƥǝƾǩ 

    ǞFor the Client 
    ǞTrusted Relationship 
    ǞKeep Communication  
źŇŇŸźGrow Network�
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解錠履歴 

　物件情報システム キーボックス 

買い手 売り手 

すばやく売買交渉を開始できる。 

一日に多くの 
物件が案内可能 

カギの解錠履歴か
らいつ・誰が案内
したかが分かる。 

地域の物件情報を集約。 
買い手／売り手の双方が
簡単に交渉を行える。 

MLSにより統一化された契約
書様式により、契約手続が迅
速に進められる。 

(îƍ900ƒMLSƁ^NŇŇŇŸźƕƎƢƏƁRealtor?�Ɓ�ƉƌżƞMLSǢ12ƒMLSƁƥǝƽƤǊǝƽǝƾǢÏåðǣźź 
źźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźźź�ǧNWMLS, Boston, Chicago 
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�
��

�
	�

�;Ô�¶þƑƛƞŃcĭċƒC{Ŷ
ÈĞþ�ęƒ�t�

不動産事業者の資質向上による業界の発展 

ブローカー 

ブローカーとエージェント制度 

エージェント エージェント エージェント 

エージェント 

＄
＄ 所属フィー＄成約コミッション 

Pre-License(受験前講習）90時間 
　(基礎：60時間／実務：30時間） 

Post-License 
資格取得後最初の2年間：90時間 
（法律：30時間｜実務：30時間｜ 
　　その他：30時間） 

その後2年間おきに：           30時間 
州が作っている必須コース：3時間 
　　　　　＋ 
Realtor協会、MLS他各種教育機関によるCE認定
コース（CE : Continuing Education) 

ライセンス受験 

受験前 

取得後 

最初の 
2年 

以後 
2年毎 

�;ÔƧǟƴƦǝƾƒğ³3v（WA州の例） 

WA州ライセンス局のWebサイト 

ƾǚǟǀǝƭŇŻǎǟƮƼƤǝƭŻǘǟƪǙƱǍǟƾèƒ%b!

全米のライセンス保有者の照会 
懲戒処分者のデータベースを保有 

ARELLO(Association of Real Estate License Laws Officials)：全米各州の 
不動産ライセンスの質の確保・教育・資格試験の運用サポートをする専門協会。 
アメリカ全州のライセンス課と契約締結、不動産ライセンスの試験内容を作成。 

ŔŞŗřřŜň�;ÔǗƥƷǝƵƑĵƇƞ(î?�ǣ�

�;ÔÆħ�¶þƑfƇƞ��Ǟ�Ā�3ƒ%b�
＜教育機関によるトレーニング＞ 
・NAR 
・地域のRealtor協会のスクール 
・MLSのトレーニング　 
・民間の不動産学校　 
・不動産会社 
（ブローカー企業）の社内教育 

MLS物件掲載システム 

メンバーシップ管理 

トレーニング・ 
ユーザーサポート 

不動産販売業務支援ツール提供 

統一共通契約書の提供 

MLSルールの徹底（Police：罰則取締まり）
ユーザー登録/課金管理 

他サイトへの 
物件情報提供 IDX 

会員向け 
物件情報公開 

共通契約書による取引の透明化 

MLSシステム利用トレーニング 
電話・メールによるサポート 

ロックボックス、自動契約書作成 
システム、営業支援ツールの提供 

＜ＭＬＳによる業務支援＞ 
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! �NNOAHPEOwǀ→ōÚx:ƛſuĄñŌÎjJgicrxub:�¢�Îņ:ƗŢ:ƃ£ƙ¼ôţw�o�v�n �jおg;�NNOAHPEO�m¢xそ=ĪƤĮるǙ³ėkfžり()�れ;�
! �NNOAHPEOx:�¢ µŲW  �91��NNOAHPA,  9ALA)EKEL3  1MKNAL8�jてgSŬśjãc:ßŊ¡¿Ăŭvƙ¼jƐ>B:のÏvƅıźŨehS=gŤ³x¼ŊB¦うfu=;�

!  ��	�Đ°Ae:üĢĥwĘǉb<fƾƐBƧfÍJ¼Ŋjƙ¼JgğƒġBÍSakB:ƙ¼ĺŚ¡�n� �wâĜb�¢�r:��,�Đ°²ǅ:ƙ¼ôţwŰŶBŗaehk;�
! �~����v�m�wŐţÛBğƒsufる! ���  �  !LHFMOK   3ALDAODP  MF  �OMFEPPHMLA,  �NNOAHPA,  �OAC3HCEれ:�NNOAHPA,  4MRLDA3HMLるŕǃw§Ùũǀ→ÝµれBくŶ;�
! Ýµ¡čķĒB¨ĞvŤ³ǀ→øる�NNOAHPEOǝ"�čxž�)��¬れwvr��mjç¥る»ǝイǞčw�n� �けよxみfb:)ĐÓAe�¢ µŲĮėƊb�n� �Bğƒ;れ�
!  ��,�Đ:どƹķĒB������  Śる4HLALCHA,  6LP3H3R3HMLP  �EFMOK�  �ECMSEO8�  ALD  3LFMOCEKEL3  �C3  MF  ��,�れjÑ→f:  �NNOAHPA,るǀ→れwŐţÛvdgşたƊ¿ずjĝđ;�
!  ����Đ:4OALI  2MDDŚwĻƐvdf:Ť³ǀ→øwƙ¼B�¢ µŲvĘǉehiv:  Éżrƃ£Ûehk�NNOAHPA,Őţǀ→�q¢�vdfƐihgdsBĝđehS=g;�
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•  適切な維持管理が行われている中古住宅は年数による物件価値の下落幅が少ない 

 

価格差がない 

•  ローン会社が物件の担保価値評価のために利用 
　 買い手(ローン利用者）が費用を負担 

　物件鑑定士 
（Appraiser) 

ローン会社 
担保価値 

日本のローン：借り手の返済能力を評価 
米国のローン：住宅の担保価値を評価 

Í�ıaWǢAppraiserǣƒ�6�

•  Realist™,Metroscan™などの　商用履歴情報サービス 
•  近隣住民に聞く（ 3ケ月内に売買された家）カウンティの法務局 
•  MLS（ 鑑定士も会員になれる） 
　  売り手エージェントは売買後24H以内に売買価格をMLSに登録する義務がある 

Í�ıaƒĹƑ2ÕƇƞ�SÊ�

USPAP!(Uniform!Standards!of!!
Professional!Appraisal!Prac@ce)�
ňÍ�ıaĔ�ƒ÷�Ĕ�RËŉ� Uniform!Residen7al!Appraisal!Report!ň¹Ëıaǆƨǟǐŉź�

Í�ƒıaĔ��Äƒ¹Ë=ǧšşŔŝǢ÷�Ĕ�RËǣ�

ıaõ±ƒĖlǢıadHWƒĖlǣƓ5ǡ,ƁÒ��
ŔůůŰţũűţūŇşųŤťŮŬŬũŲŲŧŧňŔşŖŉźǧıaƒ	å»ĵ�
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! � 56  る�KEOHCAL   MCHE38  MF  5MKE  6LPNEC3MOPれB���vくŶ;ėÐ:n ��v}� x��,�Đ°vĭだĆwkav¹ehkÑēr:Éżåñr�n� �x§ƒlnk;�
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•  建物の現状を調査診断する専門家 
•  購入物件の現状を調査してレポートを作成 
•  通常はバイヤー立ち会いで 

-2-3時間の現地調査　　 
-帰宅してレポートを作成 
 

州の最少基準：10～15頁 
良いもの：50頁くらい 

　　　　　　　　　ƥǝƵǊƬƸǟƒ�ĀƎğ³ĕa　　　 
WA州の場合：ライセンス許可局管轄　　　［資格習得］　　　ライセンス試験　$300 
120時間のトレーニング　　＋40時間の実地研修（経験者）／＋250時間の実地研修（未経験者） 
［資格習得後のライセンス継続要件］２年更新、毎年$300の更新料　＋24時間分の継続講習を受講 

•  2001年のMA州から 
ライセンス制が導入 
（現在30州で資格化） 


