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	１. 戸建住宅の建設動向を持家及び戸建分譲の着工戸数で確認すると、戸建住宅に対する底堅い需要を背景に、いずれも2020年半ばから2021年半ばにかけて増加が続いたが、その後は、戸建分譲の着工が横ばいで推移する一方で、持家の着工は減少に転じた（図１、２）。そこで、本稿では、2021年後半以降の両者の着工動向が異なる背景を検討する。
	２. まず、持家建築者及び戸建分譲購入者の情報収集方法を確認すると、新型コロナウイルス感染症（以下「感染症」という。）の感染拡大前後に関わらず、持家建築者は住宅展示場利用の割合が高く、戸建分譲購入者はインターネット利用の割合が高い（図３、４）。特に、戸建分譲では購入者のインターネット利用割合が感染拡大後の2020年度に大きく上昇している。分譲事業者によるインターネットを通じた情報提供積極化の動きともあいまって必要な情報収集が行える環境にあったため、戸建分譲の購入は感染症の影響を受けにくくなっているとみられる。一方、持家では、建築者が住宅展示場を利用する傾向に変化はないが、住宅展示場来場者組数は感染拡大後に減少傾向となっている。そのため、住宅展示場来場者の減少が2021年後半の持家着工減少の要因ではないかという見方があり得るが、持家着工と住宅展示場来場者組数の動きは2021年以降乖離しており、必ずしも減少の要因とは言い切れない（図５）。
	３. そこで、他の要因を探るため、土地取引の動向を確認する。住宅地の取引価格は2021年後半以降、上昇傾向にあり、住宅地の需要は高まっているとみられる（図６）。分譲事業者の土地取得は、2020年後半以降、好調な販売状況を受け回復傾向にある。用地取得件数のDIがプラスとなる局面もあり、戸建分譲着工の2021年後半以降の水準維持につながっているとみられる（図７）。一方、持家でも建築者の65％が新たに土地を購入した上で建築しており、土地取得意欲の高い分譲事業者との競合になることから土地取得が難しくなり、これが持家着工の減少の背景となっている可能性がある。
	４. 続いて、持家と戸建分譲の価格動向を１戸あたり工事費予定額で確認する。持家の予定額の方が700～800万円程度高い傾向にあるが、木材等の建設資材価格の上昇もあり、2021年後半以降、両者の工事費予定額は上昇傾向にある（図８～10）。戸建分譲の購入を主に検討している者は、その３割程度が並行して持家取得を検討している一方、７割程度の者が価格を重視している（図11、12）。工事費予定額の上昇により、戸建分譲購入検討者が持家ではなく、相対的に安価な戸建分譲の購入志向を強めている可能性があり、戸建分譲着工の水準維持と持家着工の減少につながっている可能性がある。
	５. 最後に、2021年後半は、住宅ローン減税の特例措置の契約期限の時期と重なったことが挙げられる。特例措置の適用を受けるには、戸建分譲の場合は2021年11月末までに契約する必要があったが、持家の場合は2021年９月末までに契約する必要があった。持家では2021年末に住宅ローン減税制度の延長が決まるまでに３か月程度の期間があり、その間、契約を控える動きがみられた。こうした制度の違いも2021年後半以降の持家着工減少の背景にあったと考えられる。
	６. ここまで、2021年後半以降の持家と戸建分譲の着工の相違点とその背景について整理した。土地取引の動向や戸建分譲の価格優位性を踏まえれば、当面、持家着工が着実に増加していくことは考えづらい一方、戸建分譲着工は底堅い動きが続くと見込まれる。ただし、戸建分譲においても、工事費予定額の上昇がみられることから、価格上昇が戸建分譲購入検討者のマインドに及ぼす影響について注視していく必要がある。

