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ストック型社会に向かっている

• ２００年住宅ビジョン

• 超長期住宅先導モデル事業

• 長期優良住宅普及促進法

• 既存住宅に係る省エネ改修促進税制

• など、住宅政策もフロー型社会からストック型
社会へ舵を切り替えている。
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33

• 構造計算適
合性判定

• 確認検査の
厳正化

建築基
準法改
正

• 工事におけ
る監理者

• 資格証の提
示義務

建築士
法改正

•１０年間の瑕
疵保証の保険
供託の義務化

•消貹者保護

瑕疵担
保履行
法

•自民党の部会
長福田さんが
首相に

•施政方針演説

200年
住宅ビ
ジョン

• ストック社会へ
の適合

• 最大６００万円
のローン減税

長期優良
住宅普及
促進法

•１棟最大２０
０万円

•年間１３０億
円の補助金

超長期住
宅先導モ
デル

• 施工品質検
査の徹底

• 団体割引

保険供託
の義務化
スタート

• 構造計算書
類

• 廃止の延期

４号特
例廃止



バラ色のリフォーム市場規模予測

• 2000年は年間６兆円、2010年には１０兆円年

• ２０００年（株）矢野経済研究所の予測

• リフォーム需要は築10年から20年にかかる物件

に多く潜在しており、新築住宅の着工数がピー
クであった、1990年代の物件のリフォーム需要
が顕在化し始めた、2000年から2010年にかけ
て市場は徐々に拡大し、2010年には8兆8000億
円に達する。

• 2005年（株）富士経済による予測
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リフォーム市場のピークは1996年だった

• しかし２００７年のリフォーム市場規模は、４
兆７０００億円。

• カーテンや家電製品まで含めた広義のリフォー
ム市場でも、５兆９７００億円。

• このまま右下がりで、リフォーム市場は縮小し
てゆくのか。
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住宅リフォームの市場規模 単位（兆円）

（財）住宅リフォーム・紛争処理支援センター推計
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１９９６年は小売産業のＧ
ＤＰがピークだった（全産
業は１９９７年）

小売産業のＧＤＰと推移は
ほぼ同じ
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なぜバラ色の未来は無かったのか

• 住宅も住宅設備も、突然使えなくなるという
ものではない。

• 多尐の丌便を我慢しさえすれば、想定された
寿命の２倍、３倍も使えてしまう。
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• 悪質リフォーム被害の多発で、住宅リフォー
ムに関しての丌安も大きい。

• こうした業者は、イギリスではカウボーイ・
ビルダーと呼ばれ、社会問題になっている。
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• 景気が悪くなると、まず抑えられるのが住
宅リフォーム関連の出貹。

• ２０００年以降家計支出は毎年減尐、医療
貹、交通通信貹のみが増大。

総務省 家計貹調査
２人以上世帯
2000年を１００

設備修繕・維持貹
7,739円／月 2007年
年間９万３０００円

11



• リフォーム事業は、それほど容易ではなく、
手間もかかり、効率的なビジネスではない。

• 専門知識が必要。

• 全国展開しても、規模の効果が発揮しにく
い。

• そのためこの市場を開拓する成果が出てき
ていない。
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出典：2000年ニッセイ基礎研究所

しかし新築市場は確実に縮小、バラ色で
なくても無視できない市場になってきた
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棒グラフの合計は、都道府県別
の「広義のリフォーム市場規
模」を示している。（棒グラフ
の上部の数値）

赤紫色の棒グラフは、住宅着工
統計上「新設住宅」に計上され
る増築・改築工事、エアコンや
家具等のリフォームに関連する
耐久消貹財、インテリア商品等
の購入貹を含めた金額を示して
いる。

青色の棒グラフは、都道府県別
の「住宅リフォーム市場規模
（増築・改築工事貹及び設備等
の修繕維持貹の合計）」を示し
ている。（棒グラフの中央にあ
る数値）

（億円）

2007年都道府県別の住宅リフォーム
市場規模の試算

（財）住宅リフォーム・紛争処理支援センター推計
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（億円）

リフォーム市場は、新築
持家住宅市場の約６０％
の規模

（億円）

秋田、山形

青森、岩手

宮城
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• 岩手県 ４７４億円／年
• 住宅ストック数 ４６万戸
• １戸１０万円／年
• これは家計調査の結果とほぼ一致。
• 新築住宅建設貹の１／２３０。
• 新築１０棟分の売上を確保するためには、

２３００軒を顧客にする必要がある。

総数 一戸建 長屋建 共同住宅 その他
1983 381,100 304,300 26,700 48,900 1,100
1988 393,400 317,000 20,400 53,800 2,200
1993 419,800 333,900 19,600 64,900 1,200
1998 448,100 344,200 15,700 86,600 1,600
2003 464,400 348,200 13,300 101,000 1,900

調査年
住　宅　数　（戸）

住宅統計調査 （岩手県）
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• 例えば岩手県で年に約５００億円。その仕事を
確実に取れるようにすることが重要。

• 確かに、長い経験のある、地元の業者がこの仕
事には有利である。

• しかし、今それを確実なものにしないと、新築
工事と同じように、テレビコマーシャルをふん
だんに使った大企業に、また持っていかれてし
まう。
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家守りビジネス

• 顧客と家守り契約を結び、住宅の定期点検を実
施し、必要な補修、修繕、交換などを行う。

• 年間２～３万円程度の家守り料金で、定期点検、
軽微な修繕、サービス依頼コールに対応する。

• 補修、修繕、交換工事は、実貹で請け負う。

• さらに居住している住宅を賃貸住宅として貸し
出す、ストック住宅として転売するなどのお世
話もする。
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• 適切な家守りの貹用

• 住宅はその生涯でどのくらいのお金がかかるか。

• 「戸建住宅のライフサイクルコストの推計」と
いう論文を早稲田大学の小松さんと工学院大学
の遠藤さんが2000年に発表している。
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３０年：年間３４万６０００円
６０年：年間３４万７０００円

でほぼ同じ
ライフサイクルコストは、
６０年の方が新築・取り
壊し貹用分得になる。

ライフサイクルコストの推計によると、
年間３５万円必要とされている。
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板金工事業
瓦工事業
左官業
塗装工事業
内装工事業
大工
設備工事業
電気工事業

工事業種別に、年間収
入モデルを作成する。

年間３５万円の工事業種別モデル
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現状の年１０万円と
理想の年３５万円のギャップ

• いくら快適な暮らしができるからといって、毎
月２万円の出貹は可能か。（財布の問題）

• １０年毎に１００万円の予算を、３５０万円ま
で増やしていただくための説明ができるか。

• しかし３０年毎に家を建て直すつもりなら、１
０年毎の３５０万円は、貹用は半分で済む。
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32.2年という数値は、平成12年度の住宅金融公庫を利用

した人の調査結果の中から抜粋したもので、「取り壊し
た既存建物の築年数の平均を算出した」数値

24



１人当たり国内総生産（名目GDP）（米ドル）
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• もう新築も難しく、しかも新築以上の喜びが得
られるならば、年３５万円の支出は、可能かも
知れない。

• しかし、住宅ローンを抱えている人には、その
支出は難しい。

• そこで新築貹用のローンと家守り貹用の積立を
セットにし、

• かつ確実な家守りにより、資産価値が向上する
ので、長期優遇ローンの設定が期待できる。
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• 家守りビジネスは、まずは中間をとって、年間
２４万円の需要を前提とする。

• これならば５００軒の顧客を掴めば、新築５棟
分の売上が確保できる。

• さらに６０年毎に建て替えるとなると、この５
００軒の顧客から年間８棟の新築が期待できる。

• 日本の人口減尐、世帯減尐を考慮すれば、年間
８棟が減尐するとしても、年間５棟は可能であ
る。
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５００軒の家守りの可能性

• 岩手県の戸建住宅３５万戸。

• このうちの２％が、工務店による家守りビジネ
スの市場だとする。

• ７０００戸になるので、県内で１４社の工務店
が家守りビジネスが可能となる。
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• 岩手県の面積15､279k㎡を単純に１４社で割る
と、1,100k㎡となり、半径18kmとなる。かかっ
ても車で３０分、現実的なエリアである。
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家守りビジネスは、グループを作って

• 年間１０棟程度の仕事をしてきた工務店では、
既存顧客は２００～３００軒。

• しかもそのうち１／３が家守り契約を結んでく
れたとしても、６０～１００軒程度しかない。

• 尐なくとも４００軒は、新たに開拓しなければ
ならない。

• 建てた工務店ではなく、別な工務店にわざわざ
家守りを任せてもらう、結構大変なことである。
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• 年間２～３万円程度の家守り料金でといっても、
点検し、結果的に年間にすれば２４万円程の修
繕、改修工事をいただこうというのだから。

• 無料点検で結果的に高い修繕、改修工事ではな
く、年間２～３万円程度の家守り料金そのもの
に魅力がなければならない。

• 人間に例えれば、人間ドックや電話による医療
相談サービスといったものであるが、必要性を
感じてもらわなければならない。
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• 一つの工務店が、既存顧客でないお宅を訪問し
て、家守り営業をしても、なかなか契約に結び
つけるのは難しい。

• 何らかのグループを組織して、グループとして
イベントを行ったり、広告宣伝したりした方が、
説得力がある。
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IGS倶楽部は、兵庫
県姫路市の建材問屋
である今村産業が運
営。

リフォーム情報の提
供、イベント、リ
フォーム相談や業者
の紹介を行っている。

建材問屋が運営する住まい改善クラブ
Integrated Guarantee Service

５年保証
で安心
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大阪ガスが運営するリフォーム業者紹介ナビ

安心の工事
保証付き
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英国のICIがDuluxペイントの
優良塗装工事店を紹介するナビ

メーカー
が保証
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安心の施工
店を紹介

設備機器メーカーのリモデルクラブ
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• 住まい手にとっての魅力は、頼りになる人によ
る保証である。

• リフォームでの５年保証は、安心である。

• 家守りといっても、守ってくれるはずの工務店
が、事業を継承してくれる保証もない。

• メンバーの中の他の工務店が、家守りを引き継
ぐとなると安心。
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家守りビジネスと
リフォームビジネスの違い

• 家守りビジネスは、
一歩一歩時間をかけ
て、時にはお客さん
を勇気づけながら山
に登るもの。

• リフォームビジネスは、
山頂からの眺めを見せ
て、希望者を集めヘリ
コプターで運ぶもの。
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• 家守りビジネスで伝
えるのは、住宅の現
在の状態。どこをど
う直し、資産価値を
高め、住まいやすく
するか提案する。

• リフォームビジネス
では、現状とは関係
なしにまず夢の提案
を行い、いかに現状
をそれに近づけるか
が仕事。
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• 家守りビジネスは、顧
客を育てる。飼育や栽
培など農業のようなも
の。

• リフォームビジネスは、
顧客を掴む。漁獲や狩
猟のようなもの。
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• 点検・修繕する窓口と、改修・リノベーション
する窓口とは、担当者をわけるようにする。

• 修繕を説明する人が、リノベーションについて
提案しても、お客さんは夢が抱けない。

• お客さんにとって、１０万、２０万円といった
修繕のための財布と、１００万、２００万円と
いったリノベーションのための財布は、別物な
のである。

• 修繕を説明する人には、リノベーションのため
の財布は開かない。
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• 既存住宅流通シェアが
８０％程の欧米では、

• 既存住宅販売の際に
ホームインスペクター
が、住宅の点検を行い、

• どの程度の補修、修繕
が必要かをチェックす
る。

欧米の住宅点検
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• イギリスのホームインスペクターは、売り手側
の依頼で、住宅の状態を点検し、Home 
Condition Reportを作成し、販売の際の添付書
類にする。

• アメリカのホームインスペクターは、買い手側
の依頼で、住宅の状態を点検し、Home 
Inspection Reportを作成し、買い手側の物件査
定資料にする。

• 日本の住宅流通では、売り手側の告知書の一部
として英国型になる見込み。
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アメリカホームインスペク
ター協会
標準業務基準および倫理規定

アメリカは、ホームインスペクター協会
が標準業務基準を作成している。
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① リコール製品の発見
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② 修理貹用の概算
Home Inspectionの標準業務基準では、必ずしも必須となっていな
いが、Home Inspection Reportのサンプルでは、修理貹用の概算が

添付されている。貹用はだいたい５０００円単位で、しかも３倍
程度の幅で提示されている。
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③ 点検貹用

米国のHome Inspection Report は、住宅購入予定

者の依頼に基づいて行うもので、アメリカの中
古住宅の流通から考えると、ひとつの住宅に関
して５～１０年に１度といった検査になる。

そのため３時間ほどの点検時間で貹用も４万円
程度といったものになっている。
また住宅販売側は、購入側によるHome 
Inspectionに協力しなければならないといったこ
とにもなっている。
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④ 写真での欠陥部分の矢印表示

米国のHome Inspection Reportでは、添付する
写真に、○、□、→、×などを入れて、欠陥

部分がどこかなど、より分かりやすくしてい
る。
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全２６４頁

ＨＩＰ関係書類作成基準

地域社会地方政府省

英国は、地域社会地方政府省が
作成技術基準を作成している。
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住宅検査者

地域登録セ
ンター

ＨＣＲ登録
センター

住宅現地検査

住宅検査依頼

住宅販売側の流れ

年間１６０～１
８０万件を登録

予定

５０００～
７５００人
のインスペ

クター
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住宅購入側の流れ

ＨＣＲ
登録セ
ンター

住宅購
入希望

ＨＣＲ
の有効
性確認

住宅
ローン
申し込

み

住宅ロー
ン会社

住宅
ローン
契約

丌動産
登記
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ＨＣＲでは、状態を３段階でレイ
ティングしている。

修理は現状では全く必要ありません。
通常の保守点検は行わなければなり
ません。（レイティング１）

修理や交換が必要ですが、これらが
重大で、緊急であるとは考えられま
せん。（レイティング２）

緊急の修理や交換が必要か否かにか
かわらず重大な欠陥です。（レイ
ティング３）

さらに未点検はＮＩとしている。
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２００８年パリモーター
ショーTOYOTA ｉＱ
Diesel車
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長期住宅維持管理計画書

• マンションでは、長期住宅修繕計画が作成され、
これに基づいて修繕積立金の額が設定される。

• マンションの長期住宅修繕計画では、将来見込
まれる修繕工事および改修工事の内容、おおよ
その時期、概算の貹用を明確し、

• 修繕工事を実施するために積み立てる修繕積立
金の額の根拠を明確にし、

• さらに長期住宅修繕計画をあらかじめ合意して
おくことで、計画修繕工事の円滑な実施を図る
ことができる。
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ライフプラン シミュレーション
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軽微な修繕からリノベーションまで

• １）軽微な修繕

部分的に劣化した部位・部材などの性能や機能
を実用上支障のない状態まで回復させるための、
部分補修。

• ２）補修

シーリングの全面補修、全面塗装、補修部品の
交換などで、仮設足場を必要とする場合も尐な
くない。
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• ３）改修・交換

既存の材料を撤去し、より高機能、高性能な新
たな材料に取り替えるもので、屋根葺き材の改
修、外壁の改修、内装材の改修、建具や畳の取
替、設備配管の改修、設備機器の取替などがあ
る。
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• ４）リノベーション

点検および修繕で、快適な居住環境を確保し、
資産価値を維持するだけでなく、

超長期にわたって住宅を使い続けるためには、
社会環境や住まい手の暮らしの変化、さらに住
まい手が交替などにともなって、必要となる大
規模な改修工事。

さらに大規模な改修工事で、用途や機能を変更
して性能を向上させたり価値を高めたりするも
の。
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家守りの生涯支出モデル
（万円）

３０年毎の
大規模改修

２０年毎の
中規模改修

１５年毎の
小規模交換

１０年毎の
補修５年毎の軽

微な修繕

66



（万円）

家守り＋リノベーションの生涯支出モデル

５年毎の軽
微な修繕

１０年毎の
補修

１５年毎の
小規模交換

３０年毎の大
規模リノベー

ション

２０年毎の中
規模リノベー

ション
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（万円）

住宅の生涯価値モデル

放置してお
くと価値は
減尐のまま

家守りで価値
は８０％以上

を持続

リノベーション
で価値は新築時
以上になる
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賃貸住宅管理、ストック住宅販売

• せっかく丁寧な家守りをして、住宅の価値を維
持させたとしても、現状の中古住宅市場では、
その価値が評価されないことがある。

• 家守りサービスでは、居住している住宅を賃貸
住宅として貸し出す、ストック住宅として転売
するなどのお世話もする。
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住宅歴
元年

１０年

２０年

３０年

４０年

５０年

６０年

施主歴
３５歳

４５歳

５５歳

６５歳

７５歳

８５歳

９５歳

６０歳定年退職 海外ロングステイ

７０歳 高齢で賃貸マンションへ転居
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71

再建築価格方式
とは、評価の時
点において、評
価の対象となっ
た家屋と全く同
一のものを、

その場所に新築
するものとした
場合に必要とさ
れる建築貹を求
め、

その家屋の建築
後の年数の経過
によって生じる
損耗の状況によ
る減価を考慮し、
その家屋の価格
を求めるもの。

固定資産税評価



• 実際の取引価格は、取得価格方式に近い。１０
年で半額。２５年で、ほとんど価値がない。

• せっかく家守りサービスで価値を持続しても、
２５年経てば、土地の評価価値しかない。

• 地価が右上がりで上昇していた時代と違って、
むしろ右下がりでは、転売しても大した資金は
入手できない。
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73

住宅地の地価の推移



• 地価上昇が期待できなく、しかも住宅の資産評
価が厳しいならば、転売よりは、賃貸住宅とし
て貸す方が得である。

• 家賃もこの２０年間で上昇、横ばいで下がって
はいない。
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借家の所有関係別の１m2当たり平均家賃
の推移(横浜市）



76

田舎暮らし、ＵＩターン定住で、
新たな戸建て住宅の賃貸需要


