
  

 
  

  
日本には自然とかかわる【しつらえ】に親しみ自然共生する暮らしがありました。  

『エコバウ･リフォーム』 は自然素材を多用する私達の考えが詰まった 

『エコロジーで健康』 なコンセプトリフォーム。 アップルで推進中です!! 
 ㈱アップルは建設業許可法人(般-第 22168 号)･建築設計事務所(知事第 4088 号)･住宅金融支援機構適合証明登録建築士事務所(第 16090044 号)･シックハウス診断士協会(一級)登録業者(第 08006101 号)･日本住宅保証検査機構登録事業者(A8101455 号)です。 

　資産価値が上昇する住宅地
1月下旬から2週間に渡り、恒例の全
米ホームビルダー協会（NAHB）のイン
ターナショナル・ビルダーズ・ショーの開催
に合わせカリフォルニア、ネバダ、アリゾ
ナの3州の優れた住宅プロジェクトを視
察してまいりました。 今回の視察では
1960年代に開発が始まったカリフォル
ニア州の「シーランチ」、TOD（トランジッ
ト・オリエンティッド・デベロップメント）の
代表的な開発「クロッシング」、ネバダ
州のアクティブ・リタイアメント・コミュニ
ティ「サンシティ」、ラスベガスの再開発
「シティ・センター」、「レイク・ラスベガ
ス」、アリゾナ州のグリーンツーリズム開
発地「アグリトピア」などエポックメーキ
ングな開発を視察しました。
　（各地のレポートは次号から連載します）　

 　全米のホームビルダーの役割
米国やEU先進国には、ゼネコンはあっ
ても、ハウスメーカーという産業がありま
せん。 米国もEUも地域のホームビル
ダー（日本の工務店）が家づくりを担
います。 地域で明確な顧客を具体的
に定め合理的事業で､入居者に高い
満足（資産形成）を与える事業で約
７割の紹介客を得るビルダーがよい事
業者と認知されています。 日本の様に
住宅が流行トレンドや雰囲気、周りの
空気で選ばれる事もありません。
日本の住宅金融は生命保険に入る
命を担保としたクレジットローンです。 
米国の住宅はモーゲージローンという建
物を担保にしたローンです。 米国の住
宅購入を陰で支える金融の存在は、

非常に重要で、米国のモーゲージローン
では直接工事費だけしか融資が行わ
れないため、（粗利や宣伝経費を含ん
だ総額にローンは認められない）
住宅会社は、ローンの承認を得るため
に営業宣伝費を抑え、現場の生産性
向上(ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝﾏﾈｰｼﾞﾒﾝﾄ)により、
直接工事費の圧縮を図り、住宅購入
者の満足度を高めています。 そのため
日本のハウスメーカーの建設費用の約
４割程度で住宅が供給されています。

　　　デザインは最も重要
日本の住宅は、スマートハウスのように
車や家電同様に機能・性能が重要と
考えられていますが、米国ではデザイン
が最も重要視されます。 世界恐慌の
1934以降、米国では全米住居法
（NHA）を制定し「住宅による資産価
値向上」が国策となりました。 金融機
関は最悪の事態でも住宅を市場で転
売し損をしない金融（モーゲージロー
ン）の裏付けが必要となりました。
米国では連邦住宅庁（FHA）が金融
機関の住宅融資に対して「クラシック
デザインの住宅」以外に債務保証を
行わないことが決められました。 
プレーリー､クラフツマン､コンテンポラ
リー､ヘリテイジ､スパニッシュコロニアル､
ジョージアン､チューダー､フレンチカント
リーといったクラシックなデザインは人々
に愛され続け、時代を超え多くの国民
の資産価値を向上させる満足度の高
い住宅として、既存住宅市場で高い
人気と需要に支えられてきました。
ノスタルジックで懐かしく美しいと感じ
る景観が実はクラシックデザインによる
ものであり、私たちが何度でも訪れたく
なる大きな理由ではないでしょうか。
　　米国取材： ㈱ｱｯﾌﾟﾙ 大竹喜世彦
（モーゲージについては次号にて掲載します）

日本の新築偏重政策が、住宅ストック（既

存住宅）の資産価値を下げている。

ドイツでは総世帯数約4019万世帯に対

し、住宅ストックは4018万戸。 人口統計を

見ながら建築物がいくら必要なのか都市

計画で決めているので、住宅が余ることはな

い。これにより、社会のインフレ率と連動して

住宅の資産価値が上がる状況をつくること

ができる。 国民は安心して住宅を買ったり

建てたり、リフォームしている。 一方、日本で

は総世帯数5000万戸に対し、住宅ストック

が5760万戸。 13%の家は現在でも余ってい

る。 かつ、現在も年間80万戸も作り続けて

いる。 明らかな供給過剰状態のために、需

要と供給で決まる市場原理で余ったストッ

クはどんどん資産価値が目減りしている。 

新築偏重政策なのだから政治家の言う

「日本はストック社会を目指す」は空念仏に

過ぎない。 

高度成長期の新築政策はGDPを押し上げ

る効果があったが、国民の資産は減り続け

住宅貧乏をつくり出した。 新築が減ったら

仕事がなくなると思い込んでいる工務店も

あるが、2010年の建設投資で日独を比較

するとドイツは24兆円、日本は22兆円。 ド

イツの人口は8000万、日本が1億3000万だ

から一人当たりの投資はドイツの1.5倍。 新

築を調整しリフォームに補助・融資を拡充し

ているドイツの方が結果的に建設投資は多

い。 日本は住宅の資産価値が目減りする

のでリフォームにお金を掛けようと思わない。 

ドイツや他の欧米先進国では資産価値が

維持される手段としてリフォームは投資にな

る。 日本でも、資産価値に直結する建築

投資を促す環境を作っていければ年間30

兆円の建設投資は十分に見込める。 この

まま新築に依存したままだと業界は衰退す

るしかないだろう。

　【スマートハウスの資産価値】
スマートハウスは、家電や設備機器を情報化

配線で接続し最適制御を行う住宅概念で

1980年代アメリカで提唱された。 日本では、

3.11以降に破綻した「オール電化住宅」に替る

住宅として登場した。 近年、建物躯体の断

熱性能はそこそこのレベルで高効率設備と太

陽光発電を搭載したスマートハウスが続々と現

れている。 しかし考えてほしいのは、それらの将

来の資産価値。 米国でスマートが普及しな

かった理由に、資産価値に直結するセキュリ

ティ(犯罪）に無関係で、中古住宅が流通する

際にこの設備トラブルが一番多いことが要因

としてあげられる。 中古住宅は10-20年のスパ

ンで流通するが、同時に設備の寿命も迎える。 

壊れた設備は修理か交換が必要で高性能設

備が導入されても販売価格に上乗せされず、

償却資産として価値は確実に目減りする。 

それなら設備より建物そのものの躯体性能に

投資する方がエクイティを得られると考える。 

さらに設備の技術は日進月歩で太陽光発電

は5年前に3Kwが250万したが今は半値。 今で

さえ資産価値が暴落する日本の住宅が設備

化すれば将来さらに低い評価が付く。 ドイツ

発祥でEUで不動産売買と賃貸契約で義務

化された「エネルギーパス制度」により躯体性

能と資産価値が連動した住宅市場が創られ

つつある。 欧米の常識である設備より建築に

お金を回す行動は、ストック社会を目指す日本

の指針となるだろう。　取材：大竹喜世彦

クラフツマン様式

住宅地開発のデザインコード（シ－サイド）

スイスバルコニー様式

2013 年･米国の長期優良住宅とﾆｭｰｱｰﾊﾞﾆｽﾞﾑ開発視察

 『新 築 』 と 『リフォｰム＆リモデリング』 どちらを取るか？

 ４月号　エコロジー × バウビオロギー ( 建築と生態学を融合させた人間中心の建築設計です）

【建築と生態学】 を結ぶ 【バウビオロギー建築】

おかげさまで 1３年目を迎えることができました。 皆様のご愛顧に感謝いたします。

ホームページで毎日掲載中です。 次回も 【米国建築視察】 レポートをお伝えします

 3/  4（月） 【再生可能ｴﾈﾙｷﾞｰｼﾝﾎﾟｼﾞｳﾑ】 佐野 主催 :佐野市役所政策調整課

 3/  6（水）第 5回【地域工務店経営者ﾐｰﾃｨﾝｸﾞin とちぎ】宇都宮 主催 :新建新聞社

 3/　7（木） 第 19 回【建築･建材展 2013】東京 主催：日本経済新聞社

 3/ 19（火） 【耐震設計施工技術者研修会】 東京 主催：日本木造住宅耐震補強事業者協同組合

 

★エコ建築＆環境の取り組みは。。。 リフォームアップル　www.reform-apple.com イベント

リフォームアップル自治医大店

自治医大で唯一の住宅リモデリング専門会社
ホームページで施工例がご覧になれます

㈱アップル リフォームアップル
　　下野市祇園 1-20-1

WWW.reform-apple.com

０１２０－３９３－８９７　TEL０２８５－４４－８２０８

　㈱アップル、社員が参加した講習会･イベント

ていねいな暮らし x 居心地よい パッシブな建築がやっぱり好き

住宅地に表示されていた共通デザイン

資産価値で考える≪パッシブハウスＶＳスマートハウス≫

スパニッシュ ・ ミッション様式

スマートハウスの概念図

電気を作り、貯める設備も結局は、電気だらけの生活
電場と磁場の塊は第 2 のシックハウスと懸念されている

ドイツ ・ フライブルク

100 年以上経過の欧米の住宅
リフォームを繰り返し資産価値を
失わず現在も使われ続けている

英国 ・ ポ－トサンライト


