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こんにちは。不動産コンサルタントの長嶋と申

します。今日は、お題としては『不動産流通の現

状と課題』ということです。昨今、この業界の話

題は多いですね。マンション傾斜の問題、 、

あるいは空き家問題等を絡めながら、海外の事例

もちょっと出てきますが、そんなことを踏まえな

がら、私たちの不動産市場をどうしていったらい

いのかなということを、皆さんと一緒に考えてい

ければと思っています。

簡単に自己紹介させていただきますと、さくら

事務所という会社を 年くらいやっています。主

に住宅診断です。新築、中古のマンション、戸建

て、年間 件から 件、累計 万 くら

い診断してきました。主に買い主の側から、この

住宅を買おうかな、契約しようかなという段階で、

買っていいのかどうか、あるいは買った後、いつ

頃どこに幾らくらいお金が掛かりそうなのかとい

ったことを、アドバイスを求めるという人たちに

答えるという住宅診断をやっています。一応、報

告書は出したりしますけど、現地に必ず、依頼者

の方に来てもらいます。そこでアドバイスをしま

す。例えば、屋上から雨漏りの染みがあるとか、

あるいは壁にちょっとクラック、ひび割れがある

とか、これはこんな事情です、可能性としてはこ

ういうことが考えられますと、直し方は「松、竹、

梅」の コースがあって、こう直すとこのくらい、

こう直すとこのくらいですよ、というようなアド

バイスをするわけです。昔は、中古住宅の取引の

現場に、住宅診断士、インスペクターが行くとい

うと、なんか取引の邪魔に来たのかといったよう

なイメージだったのですが、最近そうでもありま

せん。住宅診断を入れた結果、その住宅を買いま

せんでしたという割合は、この 年くらいのとこ

ろ、 パーセントくらいです。ただ、この パー

セントの中には、ローンが通らなかったとか親に

反対されたとか、いろんなことを含めて パーセ

ントなので、基本、買います。むしろ安心して買

うというところがあります。一般の方は、中古住

宅にちょっとひび割れが入っているものを見るだ

けで、駄目です。なので、私たちは、現地に行っ

たときに、そのひび割れとか雨漏りの染みとかを

見ても、絶対に顔色一つ変えません。専門家が顔

に出すと、一般の人たちは、もう駄目なのです。

なので、ポーカーフェイスです。あくまでも客観

的に事実だけを伝えていく。買えとか買うな、み

たいなことも絶対言いません。それは不動産仲介

の人たちの領域ですので、そこはあくまでも侵さ

ないようにする。あくまでも、この建物はどうで

すよ、とりわけあなたの要望にとってこんな感じ

ですよ、ということをお伝えする。買うか買わな

いか、契約の条件については不動産営業の方とお

話しくださいというスタンスです。

一戸建ての場合で 万円から 万円くらいです。

どこの会社もそんなものです。マンションは 万

円くらいです。時間は結構かかります。一戸建て

の場合で 時間から、長いと 時間くらい。マン

ションは、共用部は見られませんから、 時間半、

時間いくかいかないかでやっています。

自分の会社だけうまくいっても面白くないです

し、市場をつくりたかったので、日本ホームイン

スペクターズ協会をつくりました。この前の日曜

日が第 回目の試験だったのですが、合格者が入

ってくると、全国に 人くらいのインスペクタ

ーが配置されるということになります。後でお話

ししますけど、この住宅診断をするホームインス

ペクターは、日本に少なくとも 万人、私の計算
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だと 万 人くらい必要になります。この協会

は 人くらいでいいと思っていますが、その規

模を目指しています。

国の委員も色々とやってきたのですが、中古住

宅流通系、不動産流通系が多いです。ばらばらに

なっているデータをどう集めるのか、中古住宅を

具体的にどう評価するのか、つまり「 年でゼロ」

ではないようにするためにはどうしたらいいのか

というような話です。

今まで、本は 冊くらい出してきたのですが、

不動産系の本は売れないですよね。普通のマイホ

ーム購入のハウツー本だと、 部から頑張って

万部くらい。不動産投資系になると、頑張って

万部くらいです。 冊目にして、やっと、まあま

あヒットしたのが空き家の本です。この空き家の

話というのは、不動産業界、住宅業界だけでの課

題ではなくて、ある種の社会的な問題ということ

で、田原総一朗さんの番組や、クローズアップ現

代でとりあげられました。

これは、いわゆるサブリース問題です。「アパー

トを建ててください」、「でも空き家になるかもし

れないから心配」、「その場合は保証も付けます。

サブリース形式になります」と言ってアパート経

営をやるわけです。これ、実は 年更新、あるい

は 年更新になっていて、途中で切られてしまう

という問題なわけです。これもとりわけ、郊外、

都心部から 、 、 キロの所にアパート建てた

りするわけです。とりわけ、都市政策について失

敗したような所にいっぱい建ってしまったわけで

す。このクローズアップ現代の例では、埼玉県の

羽生市、都心から キロくらいの所でしょうか、

頑張って何とか東京に通えるかどうかという場所

です。人口は減少しています。高齢化も進んでい

ます。そういう中で、人を集めましょうというこ

とで、市街地以外にもマイホームを建てられるよ

うに改正したのです。今でいう、調整区域みたい

な所です。そうしたら、結果としては、ハウスメ

ーカーのアパートばかり建ってしまった。田んぼ

の真ん中、畑の真ん中に、 、 部屋しか入ってな

いようなアパートがいっぱいできてしまったとい

う問題だったわけです。田原総一朗さんは、とり

わけ、これは日本社会の縮図なのではないかとい

うことをおっしゃっていました。

日本の住宅市場と他との違いですが、左から、

日本、アメリカ、イギリス、フランスです。リー

マンショック前の 年から 年の数字です。

厳密には今と数字は違いますけど、イメージで取

っていただければ大丈夫です。赤が新築、黄色が

中古です。日本の新築着工戸数は、バブルの頃は

万戸、それから 万戸時代があって、 万

戸があって、ここ数年 万戸台です。一方で、中

古住宅流通は、国交省の発表だと 万戸くらいで

すが、明海大学、あるいは の推計によると、

万戸から 万戸くらい。新築対中古は、 対

、およそ 対 という比率です。

日本以外の先進国は、新築と中古が逆転してい

ます。アメリカは、今、人口が 億 万人くら

いでしょうか。新築はそれなりにつくっています。

人口も増えていますし景気も回復しています。し

かし、中古流通はもっとあります。ピークのとき

は 万戸、今は から 万戸です。

イギリスの人口は、 万人くらいです。日本

より、住宅市場が 年から 年進んでいると思

います。新築はもうほとんどつくりません。年間

万戸とか、頑張って 万戸とかそんなもんです。

家を買うっていったら、中古がもう当たり前だと。

対 くらいの比率になっています。大体、もう新

築建てる余地がないですよね。かつてロンドンオ

リンピックをやった、湾岸の端っこのほうに、新

築をちょっと造ったりしていますけど。

フランスも 万人くらいでしょうか。移民も

増やしながら、人口増えていますけど、大体、同

じ比率です。やっぱり中古が多いということなん

です。平たく言いますと、日本の住宅市場という

のは、新興国モデルです。今のアジア新興国。中

国、タイ、マレーシア、フィリピン、インドネシ

アといった所が今こういう形になっているわけで

す。とにかく、新築しなければマイホームもなけ

ればオフィスもない。だから新築いっぱい造りま

しょうという姿です。

ところが、いよいよ、もう空き家が増えてきち

ゃいました。空き家問題というのは、国会でも

年代くらいから言われていたんです。年金だって

年代くらいから言われていたように、分かって

いたことをこれからやろうという、そういうこと

なんです。いよいよお尻に火が付いちゃったと。

地方の空き家問題というのは 年代からありまし

た。これから本格的に空き家問題として深刻化す

るのは、割と都市の郊外です。いわゆる昔のベッ
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ドタウンです。団塊の世代が住んでいるようなベ

ッドタウンというのが典型的です。中心部、都心

部から、 キロから キロ圏内くらい。ざっくり

言いますと、国道 号内外です。大宮、浦和、春

日部、柏、船橋、あるいは町田、相模原といった

所です。そういう所は団塊の世代の方たちが一斉

に同世代で入っていったわけです。そうすると、

建物も築年が経つのですが、住んでいる人たちも

同時に高齢化していく。今はもう軒並み 歳以上

になりましたので、ここから 年、 年してくる

と、だんだん人口構造に変化が起きてくる。する

と、空き家だらけになっちゃいますよね。これに

対して、どうしましょうかという話なんです。

一方で、若年層の持ち家率というのは下がって

います。もっというと、持ち家というものに対す

るステータス性みたいなのを全然持っていません。

そういった感覚の変化、もちろん所得みたいなこ

ともあります。雇用構造も変わりましたし、年功

序列、終身雇用ではないわけですから、贈与なし

に、高い新築をどれだけ買えるのか、ということ

なんです。

これが最終的には、人によっていろんな意見あ

るのですが、よっぽど移民とかを受け入れない限

り、 万戸から 万戸くらいが、日本の適正な新

築住宅建設数です。一方で、中古住宅流通は今、

万戸くらいなのですが、少なく見積もっても

万戸くらい、 万戸くらいいくと、他の先進国並

みになるという状況を目指して、これから改革が

行われている、と言いますか、実はもう結構いろ

んな改革は行われています。そんな中で、私たち

はどういうふうに考えるかという話です。

話は変わります。マンション傾斜問題で、私は

これまで、この週末に数えたら、 件くらい、い

ろんなメディアから取材を受けたんです。大体聞

かれるのは、「杭打ちの現場とか地盤調査の現場と

いうのは、あんなものなのですか」と。これは、

誰も把握してないんです。聞く人によっては、「い

や、あんなもんだよ」って言う人も結構いました。

ただやっぱり大半は、「さすがに改ざんとか、あそ

こまではやらないよ」と。これは私の調べです。

私の周辺の、くい打ち、あるいは地盤調査の関係

者たちに聞くと、大体 対 から 対 くらいの

比率です。今、この改ざんの問題は、少し前まで

一個人の問題だった。これが旭化成建材という会

社の問題になったというところです。今週末とい

うか 日までに、国交省に対して 件分のデ

ータの審議を報告しなさい、というようなことに

なっています。なので、今週の金曜日で世の中が

どのくらいざわつくのかということが一つです。

いずれにしても、旭化成建材プラスアルファくら

いの話で終わればいいのですがも、これが他の会

社にも飛び火した場合、それこそ、どこの現場で

もこんなことやっているよ、といった風潮に世の

中がなってしまった場合、これはもうマンション

の話だけじゃなくて、今、私たちがここにいる、

建築物全体みたいな問題になっちゃいますよね。

そこまでいっちゃうと、さすがにやり過ぎだし、

まずいので、あまり騒ぎ過ぎてもいけませんし、

ここは冷静にいたほうがいいなと、常に考えてい

ます。今回の問題は、旭化成建材だけの問題なの

かというと、私はそうは思っていません。元請け

がいて 次下請けがいて、 次下請けが旭化成建材

なわけです。少し前に福岡で、似たような裁判が

あったんです。そのときに、本当かどうか分かり

ませんが、現場の人の供述によると、三井住友建

設の担当者に、「いいからもう黙ってて、何でもい

いから適当に出せと言われました」と、こういう

供述が裁判のデータとして残っているんです。こ

んな話が現場で、横浜の場合も行われたのか、他

でも行われたのか、とかいうことがだんだん明ら

かになってくるのではないでしょうか。

それにしても、補償はすごいですよね。さすが

三井さんという感じですけど、もっと早く記者会

見やればよかったのにという感じですよね。そこ

のレベルというのは、結局、具体的に裁判になっ

て争っていくときに、最後、和解で納得するレベ

ルの最高レベルのところをあらかじめ出したんだ

ろうと想像します。全部建て替えますとか、慰謝

料は 万円、あと、引っ越し代は坪 万 円

でしたかね、都内のオフィスくらいのレベルです

けど、その他もろもろと。ただやっぱり、建て替

えは無理でしょうね。 分の の同意を得なくちゃ

いけない。傾いているのはほんの一部ですから、

傾いてない中には、もちろん心配ではあるけれど

も、もう今、日常生活を送ってるので、これから

建て替えとかやるのはいろんな意味で大変だから、

子どもも学校行っていますし、住めるのならこの

まま住みたいという人が相当数いるようです。そ

ういった中で、多分 分の というのは無理だと
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しています。でも、もうホテル足りないわけです
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すが。

世の中は、バブルになるんじゃないかと言われ

ています。確かに東京の不動産価格、とりわけ都

心部については相当、不動産価格が上がりました

よね。この業界市場をずっとウォッチしている者

としては、随分上がったなと。例えば新築マンシ

ョンだけいっても、目黒の駅前の新築マンション

は坪 万と。これはもう今の相場をはるかに超

えていますので、恐らく完成した頃にはマンショ

ン価格が上がっていて、そのくらいになっている

だろうということを織り込んだ価格付けなんじゃ

ないかなと予想をしているわけです。いずれにし

ても、立地を選べば、つくれば売れるという状況

です。

ただ、面の広がりが全然ありません。例えば、

リーマンショック前の、 、 、 年くら

いの頃のマンション市場は、バブルのときと似て

いました。どんどん拡大するマンション市場で、

国道 号が、マンション市場にとってはルビコン

川と呼ばれているのですが、リーマンショック前

は、あそこを渡ったわけです。 年 月期の決

算は、どこのマンションデベロッパーも素晴らし

かった。でも実は、あの頃、みんな在庫を抱えて

いて、 年の暮れくらいの忘年会のときには、

「結構やばいよね」って言っていたわけです。そ

の後、 月、 月にいくつか破綻してリーマンショ

ックが起きて、という状況です。今回は、平均価
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格を見ると、マンション価格、とりわけ真ん中に

行くに従って上がっていくように見えるのですが

も、ちょっと端に寄ると、もう供給自体がありま

せん。郊外に、基本的につくっていません。需要

と供給の関係を見て、明らかに大丈夫だなと思っ

た場合に限り、ということになっています。大手

系のデベロッパーだったら、資金体力もあります

し、用地情報の仕入れも強いですから、まだいい

のですが、中小くらいのデベロッパーになると、

なかなかそれはできないので、中古を 棟買い取

って再販するとか、あるいは、一部は地方に出て

行ったりしています。あるいは高齢者向けの住宅

といった動きをしているので、とりわけ都心部に

ついては、私は全然バブルとは思っていません。

鑑定士協会の推計では、実際、ロンドン、香港

のマンション価格はすごいです。 年、香港行

ってきましたけど、日本のマンション価格の相場

でいったら 万くらいのものが、向こうでは

億 万とかで平気で売っています。ただやっぱ

り端のほうは、空いているのも目立っていました。

いずれにしても、リーマンショックがあって震

災もあって、あるいは政権が一時まずかったとい

うのもあったのですが、 段階、 段階の落ち込み

から、やっと今、他の都市に追い付こうとしてい

るという文脈です。東京の不動産価格がバブルだ

と言うんだったら、他もバブルですねと言わざる

を得ないということです。こういった相対比較と

いうのは分かりません。世界的に量的緩和ですか

ら、本当に世界の不動産価格がバブルなのかもし

れません。

東京でマンション買うと、経費を考えないで単

純利回りが、今 パーセント内外です。これが、

台北、香港では、 パーセントとか パーセントと

かですから、向こうの人たちから見ると、非常に

割安に見えるわけです。立地もいいし、アベノミ

クスだし、円安だし、オリンピックも決まったし

と。そんなことで、ツアーに行って、買って行っ

たりとかするような流れはあります。

後でお話しすることなのですが、日本の不動産

市場の透明度は低いです。 位です。マレーシア

より、南アフリカよりも下です。 ファンド系

はいいのですが、ここが問題だったりします。

話が変わります。先月、私はアメリカのシアト

ルに行ってきました。アメリカのシアトル、南ド

イツのフライブルグ市は、都市計画の専門家の間

では、都市計画として非常に優秀ということで、

昔から二大研究対象です。そこに行ってきたわけ

です。景気がいいです。新旧が交錯している感じ

で、非常にきれいです。気候も温暖です。夏は日

本より暑くなく、冬は日本より暖かいという。芸

術の町です。これは、日本でいう、湾岸地域の築

年の木造建築物です。昔は倉庫に使っていたも

のを飲み屋さんに改装しています。 の本

社がありますし、 も入ってきています。

本社もあります。

ワシントン州の中に、キング郡があります。シ

アトルというのはちょうどその真ん中くらいで、

今、景気がいいのは、このシアトル市を中心とし

て、二つ、三つくらいの市です。住みたい町ベス

ト に三つくらい入り、全米から人が入っていま

す。それはなぜか。今、シアトルの、人口は 万

人強ですが、注目していただきたいのは、一時、

落ち込んでいるんです。高度成長が 年代くら

いで、 年代後半から 年代に入って人口が落

ち込んで、また回復しているんです。このときに

何があったかというと、景気が良過ぎて都市計画

が曖昧だったので、今の日本みたいに、主に都市

公害問題で、非常に住みづらくなってしまったん

です。なので、シアトルから人がどんどん出て行

ってしまったということがありました。その後、

市が都市計画の改正案を出したのですが、それは

駄目と市民たちで話し合って都市計画の案という

のを出し直したんです。それを実行するに当たっ

て、 年から 年くらいかけて、公聴会みたいなこ

とを 回くらいやって、その市民テイストの都

市計画案が認められたんです。それが 年くら

いです。それを受けて、郡も 年に、ワシント

ン州も 年に都市計画を、つまり、下からの都

市計画ということをやったわけです。これが非常

にうまくいって、人口がまた回復してきたという

ことになっています。

簡単に言うと、成長管理計画があります。例え

ば、 万ヘクタールの都市開発をしたいと。そこで

分譲住宅をつくりたいと言っても、全体の成長管

理計画があるので、 分の だけ認められるといっ

た感じです。今後の人口の伸び、世帯数、住宅数

がこのくらいありますので、あとはインフラの供

給計画はこの程度なので、新築はこの場所にこの
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くらいつくっていいと、簡単に言うとそういうこ

とを市のレベルで決めています。そうすると、供

給が制限されているので、今ある中古を大事にし

ようという流れはもちろん起きます。

もう一つは、空き家が無尽蔵に増えないという

ことがあります。今ある町が、価値を上げていく

ということがあります。線引きされているのです。

福岡市長は、福岡を日本のシアトルにしたいと

言ってはばからないんです。理由は二つあります。

一つは今言ったような、都市計画の素晴らしさで

す。シアトルと日本は似ているんです。すぐ海が

あって、平地が限定的で、すぐ後ろが山になって

います。立地的にも似ています。もう一つは、シ

アトル市というのは、結果として雇用を生んでい

るということです。都市を良くしていくというの

は、仕事があるかどうかですので、やっぱり福岡

も雇用を生まないと駄目だよねと。非常にいいポ

イントを突いているのですが、シアトルのいいと

ころは、 系のエンジニアが集まる状況になって

いるところです。 系の人たちというのは、所得

が高いです。平均、日本円でいったら 万超で

す。所得の高い、担税力のある人たちが次々と集

まってくるような状況がつくられているわけです。

と の本社があります。この二

つがあります。向こうは終身雇用がないですから、

年、 年で人が入れ替えしていくんです。そうす

ると、そこから出て行った人を、 、 、

、 とかが拾おうとして、入ってくるん

です。 系が主にばらばらと入ってきて、 のメ

ッカといえば、シリコンバレーとかサンフランシ

スコとかあの辺だったのですが、そちらは物価も

高いし、エンジニアの給与も 割くらい、シアト

ルと比べると高いです。そうすると、シアトルに

拠点を構えたほうが、エンジニアを安く使えると

いう企業側のメリットが一つあります。あとは、

住んでいる人たち、雇われる側も、シリコンバレ

ーよりよっぽどシアトルのほうが住みやすいんで

す。自然もあって、町も整っていて、気候も良い

というようなところで、どちらにとってもいいよ

ねということで、今、主にサンフランシスコとか

シリコンバレー系からこっちに流れてきていると

いう動きが起こっているわけです。これは、 年は

最低続くのではないでしょうか。この後、都市計

画が失敗しなければ、もっと続くと思います。な

ので、ビジネスインカムも増えているし、雇用も

増えて失業率は、かつて パーセントあったので

すが、今もう パーセント前半になっていると思

います。

それから、新規の起業です。もう 万 が

万 になっていますし。エデュケーショナル、

要するに学力がみんな高くなっている。いろんな

スパイラルがすごくいい形で回っています。

アメリカと一口に言っても、リーマンショック

後の回復度合いは、もうばらばらです。今、日本

に中国マネーがいっぱい入ってきて、大変だとか

言っていますけど、アメリカはもっとすごいです。

ロスとかマイアミとかすごいです。この辺が第

グループ。第 グループとして、デンバー、シア

トル、ボストンとあるわけです。一方で、デトロ

イトは、自動車産業が終わってしまい、ここはも

う町として失敗してしまいましたから、大きくプ

ラスになる所とマイナスになる所とが見事にコン

トラストになっているのが、今のアメリカの実体

です。

とはいえ、向こうも今、ちょっとバブルなんじ

ゃないか、というような声もあります。結論から

いうと、全然そういう感じしませんでした。理由

は二つあります。一つは、サブプライムからリー

マンショックの教訓を得て、住宅ローンが引き締

められ、減額されています。かつては物件価格の

パーセント、 パーセント、諸費用も貸しま

す、もっといったら、担保価値が上がった分、車

でも買ってくださいといったことをやっていたわ

けですけど、基本的には、今は、 パーセント融

資というのが守られています。

もう一つ、向こうは、金融機関がお金を貸すと

きに、自分たちで担保評価をしなさいということ

になっているのですが、これは、金融機関の人が

直接行くのではなくて、評価人、アプレイザーと

いう人がいます。この人が、日本でいったら鑑定

士みたいなものですけど、建物、現地を見に行っ

て、その評価をするわけです。サブプライムの頃

は、不動産屋さんが連れてきたアプレイザーが、

住宅の評価していたんです。下請けと元請けの関

係です。なので、どうしても、かつてはアプレイ

ザーの方たちも、その不動産を高く評価する方向

に行っていました。それが禁止されて、今は、金

融機関が自分で選んだアプレイザーで評価しなさ

いとなっています。なので、特にそこで無理やり
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高く評価するモチベーションがないということで

す。この二つの状況が守られながらの不動産価格

の健全な上昇なので、そういった意味では全く問

題ないかなと私には思いました。

向こうの不動産取引の基本的な仕組みです。簡

単にいいますと、買う人がいます、売る人がいま

す。不動産エージェントの人がいます。これは、

片手でやることもあれば両手でやることもありま

す。基本、片手が多いです。日本と決定的に違う

のは、日本の場合は、住宅ローンは、不動産会社

が提携ローン紹介したりとか、あるいは自分でネ

ット銀行探したりしますよね。向こうは、モーゲ

ージブローカーという会社があります。モーゲー

ジアドバイザーという、アドバイスをする人がい

ます。この人から無料で紹介してもらえます。こ

のモーゲージアドバイザーという方は、どこの住

宅ローンを紹介してもいいんです。これは、買う

人が無料で利用できます。このときに、じゃあこ

のモーゲージアドバイザーはなんで成り立つかと

いえば、紹介された金融機関から、少なくとも融

資額の パーセント、多くて パーセントの手数

料を受け取るんです。 万円の パーセントは

万くらいです。まあまあです。そういう仕組み

になっています。日本はなんで、早くやらないん

ですかねって、毎回この仕組みを見るたびに思う

のですが。誰でも紹介できる形にすればいいとい

うことです。住宅ローンも、サブプライム以降は

かなりレギュレーションが厳しくなって、以前は、

どんどん貸していたのですが、最近では、日本で

いう、ファイナンシャルプランニング的なところ

をきちんと説明していきましょうと。返済比率は

何パーセントまでにしましょうとか、まずは家計

の棚卸しをしましょうとか、そこのところからい

きましょうというふうになっているようです。

不動産を取引するときは、日本は、売るほうも

買うほうも仲介手数料を パーセントずつ払いま

す。向こうは、買うほうは払わなくていいのです。

その分、売り主が パーセント分払います。この

パーセントを、買い側のエージェントと、売り側

のエージェントで パーセントずつ案文します。

なので、買う人から見ると仲介手数料いらずで、

ローン手数料とか登記料などの諸費用分だけです。

だから、物件価格のざっくり パーセントくらい

です。売る人は パーセントくらいです。この仕

組みというのは結局、初めて家を買う人が入りや

すい仕組みです。売り買いする人は一緒ですけど

も。初めて家を買うときに、あんまり諸費用を用

意しなくていいという状況だなと思いました。

もう一つは、このフルタイムエージェントと、

ディスカウントエージェントというふうに大きく

色分けがされていました。フルタイムエージェン

トというのは、まさに文字通り朝から晩までとい

うか、日本でいったら、正社員として働くような

イメージです。もう一つは、ディスカウントエー

ジェントっていって、これも後で言いますけども、

極力、仕組み化をしてコストを落として仲介手数

料も値引きしするといった、そんなイメージです。

今、ソニー不動産が と組んでやろうとして

いるものに似ています。

日本には 、不動産流通機構がありますよね。

向こうには、マルチプル・リスティング・サービ

ス（ ）という、住宅のデータベースが全米で

くらいあり、それぞれの地域で物件を管理してい

ます。日本でいう、一般社団法人のような、ノン

プロフィットの団体になっていて、地域の不動産

会社を経営する人たちが理事になったりして意思

決定していくのですが、日本との決定的な違いは、

の段階で契約書をちょこちょこ更新している

ことです。フォーマットとなる、契約書とか重説

のひな型は、もちろん日本でいう、国土交通省が

出しています。そんなことを受けて、あとは地域

柄みたいなことがありますから、各 の段階で、

契約書なんかはざっくり カ月に 回くらい更新

されているそうです。だんだん分厚くなります。

データセンターにも入らせてもらいました。こ

んなふうにして、 化が極限まで進んでいる感じ

で、紙がいらないです。日本だと、この不動産買

い付けということになると、紙でサインしてはん

こを押して、それをファックス送るようなことを

やっていますけれども、向こうはもうこのネット

上で、日本でいうと、 上で買い付け申し込み

も送れます。あらかじめ、重説とか契約に必要な

ものは全部入っているというか、個別にカスタマ

イズして、入れとかなくてはいけないんです。な

ので、ネット上で全て完結するので、ペーパーレ

スです。電子認証については、日本はこれから実

証実験だとか、危険だとか、いろいろなことをや

っているわけですけど、もう向こうはやっていま
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高く評価するモチベーションがないということで

す。この二つの状況が守られながらの不動産価格

の健全な上昇なので、そういった意味では全く問

題ないかなと私には思いました。

向こうの不動産取引の基本的な仕組みです。簡

単にいいますと、買う人がいます、売る人がいま

す。不動産エージェントの人がいます。これは、

片手でやることもあれば両手でやることもありま

す。基本、片手が多いです。日本と決定的に違う

のは、日本の場合は、住宅ローンは、不動産会社

が提携ローン紹介したりとか、あるいは自分でネ

ット銀行探したりしますよね。向こうは、モーゲ

ージブローカーという会社があります。モーゲー

ジアドバイザーという、アドバイスをする人がい

ます。この人から無料で紹介してもらえます。こ

のモーゲージアドバイザーという方は、どこの住

宅ローンを紹介してもいいんです。これは、買う

人が無料で利用できます。このときに、じゃあこ

のモーゲージアドバイザーはなんで成り立つかと

いえば、紹介された金融機関から、少なくとも融

資額の パーセント、多くて パーセントの手数

料を受け取るんです。 万円の パーセントは

万くらいです。まあまあです。そういう仕組み

になっています。日本はなんで、早くやらないん

ですかねって、毎回この仕組みを見るたびに思う

のですが。誰でも紹介できる形にすればいいとい

うことです。住宅ローンも、サブプライム以降は

かなりレギュレーションが厳しくなって、以前は、

どんどん貸していたのですが、最近では、日本で

いう、ファイナンシャルプランニング的なところ

をきちんと説明していきましょうと。返済比率は

何パーセントまでにしましょうとか、まずは家計

の棚卸しをしましょうとか、そこのところからい

きましょうというふうになっているようです。

不動産を取引するときは、日本は、売るほうも

買うほうも仲介手数料を パーセントずつ払いま

す。向こうは、買うほうは払わなくていいのです。

その分、売り主が パーセント分払います。この

パーセントを、買い側のエージェントと、売り側

のエージェントで パーセントずつ案文します。

なので、買う人から見ると仲介手数料いらずで、

ローン手数料とか登記料などの諸費用分だけです。

だから、物件価格のざっくり パーセントくらい

です。売る人は パーセントくらいです。この仕

組みというのは結局、初めて家を買う人が入りや

すい仕組みです。売り買いする人は一緒ですけど

も。初めて家を買うときに、あんまり諸費用を用

意しなくていいという状況だなと思いました。

もう一つは、このフルタイムエージェントと、

ディスカウントエージェントというふうに大きく

色分けがされていました。フルタイムエージェン

トというのは、まさに文字通り朝から晩までとい

うか、日本でいったら、正社員として働くような

イメージです。もう一つは、ディスカウントエー

ジェントっていって、これも後で言いますけども、

極力、仕組み化をしてコストを落として仲介手数

料も値引きしするといった、そんなイメージです。

今、ソニー不動産が と組んでやろうとして

いるものに似ています。

日本には 、不動産流通機構がありますよね。

向こうには、マルチプル・リスティング・サービ

ス（ ）という、住宅のデータベースが全米で

くらいあり、それぞれの地域で物件を管理してい

ます。日本でいう、一般社団法人のような、ノン

プロフィットの団体になっていて、地域の不動産

会社を経営する人たちが理事になったりして意思

決定していくのですが、日本との決定的な違いは、

の段階で契約書をちょこちょこ更新している

ことです。フォーマットとなる、契約書とか重説

のひな型は、もちろん日本でいう、国土交通省が

出しています。そんなことを受けて、あとは地域

柄みたいなことがありますから、各 の段階で、

契約書なんかはざっくり カ月に 回くらい更新

されているそうです。だんだん分厚くなります。

データセンターにも入らせてもらいました。こ

んなふうにして、 化が極限まで進んでいる感じ

で、紙がいらないです。日本だと、この不動産買

い付けということになると、紙でサインしてはん

こを押して、それをファックス送るようなことを

やっていますけれども、向こうはもうこのネット

上で、日本でいうと、 上で買い付け申し込み

も送れます。あらかじめ、重説とか契約に必要な

ものは全部入っているというか、個別にカスタマ

イズして、入れとかなくてはいけないんです。な

ので、ネット上で全て完結するので、ペーパーレ

スです。電子認証については、日本はこれから実

証実験だとか、危険だとか、いろいろなことをや

っているわけですけど、もう向こうはやっていま

 

す。

ご存じの方も多いと思いますけど、空き家でも

居住中でも、住宅にこんなものが必ずぶら下がっ

ています。これは、スマホとかでピッとかざすと、

そのデータがさっきの に飛ぶんです。そうす

ると、これが開いて、鍵が引き出せる。これをや

っておくと、さっきのデータベースに登録した後

に、この物件ってどのくらいの引き合いがあるの

かなという、その引き合いを把握できるというこ

とがまず一つメリットです。もちろん防犯的にも

いいです。何時に誰が来たということも把握でき

るということになっています。日本もこれをやれ

ばいいと思います。

向こうは築年数を誰も気にしていません。これ

は、レンガ造りで築 年くらい。これは、全く

別の建物だったのを、コンバージョンして、日本

でいうマンション、コンドミニアムになっていま

す。ワンベッドルームで 万後半から 万

くらいです。これも普通のマンションです。向こ

うはイギリスに憧れている人が多いので、イギリ

ス調になっていたりします。築 年くらいで、

万から 万円くらいです。

もう一つ、日本との大きな違いですが、日本で

も、やがて常識になります。野村不動産さんはや

っています。中古住宅を売り買いするときに、部

屋をもうちょっと飾りましょうというものです。

日本は、中古住宅を売り出すときに、生活をその

まま見せています。友達を呼ぶ感じです。それで、

この中古住宅はどうでしょうとやっているんです。

その後で新築モデルルーム行ったらやっぱり、新

築がいいじゃないかってなってしまいますよね。

向こうは、新築でも中古でも居住中であっても、

必ず部屋を飾ります。これは、自分たちの持って

いる家具でやるケースもあるし、あるいは 万円、

万円、 万円コースとあって、その中からでき

る範囲で部屋を飾っていくというのがあります。

これからお見せする写真は、居住中も空き家も含

まれていますけど、区別、多分つかないと思いま

す。向こうは、いらない荷物はばんばんガレージ

に押し込んでしまうので、そこはちょっと日本と

違うのですが。

アドバイザーがいます。日本でいう、インテリ

アコーディネーターのような方です。そんな方が

アドバイスをする。家に入っていってから見学す

るときのストーリーをつくる、みたいなことをお

っしゃっていました。日本のモデルルームと変わ

らないですよね。これだったらもう築年数はどう

でもいいや、建物のコンディションさえ良ければ

いいですねという状況をつくっているわけです。

年代、 年代くらいから、だんだん自然発生的

にこういうことができるようになったそうです。

もう今では常識になりまして、前に自分が家を買

ったときはこんなふうに飾られていたわけですか

ら、自分が中古で売り出すときは当然それをやり

ますよねと、そういう流れになっています。

もう一つの違いです。昔でいう です。これ

は、 という日本のホームセンターの大

きいもので、家 軒つくれるような資材が売って

います。玄関、内装の建具はもちろんですが、柱

や階段や屋根材も売っています。向こうの人たち

は、基本的に直せるものは自分たちで直します。

これは二つの意味があります。一つは、楽しいと

いうのはもちろんそうなのですが、あとは生活防

衛的な意味もあります。大工さんに、あるいはリ

フォーム屋さんに頼むと 万円掛かるところが、

こういった で材料買ってきてやれば、

半分くらいで済みますよねということなので、時

間をかけて、半年とか 年とかかけながら、外装

を直していったり内装をいじっていったり、結局、

何だかんだいって 年中あちこちいじっている、

ということだそうです。

ここから、日本と向こうの不動産仲介業者の違

いです。形は同じように見えて、全然違います。

という、向こうでは割と老舗の教育

レベルの非常に高い、全米トップ エージェント

が何人かが入ってるみたいな、そういう会社です。

日本の場合だと、三井不動産に勤めています、と

か東急の仲介やっています、みたいな感じですが、

向こうは、 にいます、みたいなのは

の次、 の次です。そんなことはどうでもいいと

いうふうに思っています。エージェントには個室

がそれぞれあって、この個室なんかはお金払って

みんな借りているようです、コピー代とかも。こ

の人は、全米でこの前、 位か 位で、週に 回ペ

ースで、紹介だけで 本決める人なんだそうです。

紹介だけで年間 本くらい決めると言っていまし

た。こういった、優秀なエージェントたちと会社
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との関係というのは、この の場合

は、日本円で 万を払うまでは、仲介手数料の

パーセントを会社に払い、 万円までいくと、

あとは全部エージェントのものだそうです。その

他、家賃とかコピー代とか、経費は掛かります。

あとは、中古でも新築マンションと同じような、

簡単なパンフレットみたいなものを作るんです。

あとは、個人のエージェントの方がアシスタント

を雇っています。そのコストも当然、自分持ちで

す。なので、自営業です。日本の場合は、まず物

件から、問い合わせしようというと、会社名が出

てきて問い合わせをしますが、向こうはまず担当

者から選ぶというスタイルになっています。

営業会議に出させてもらったのですが、こんな

ふうに、みんな売れる営業マンは自分のロゴマー

ク持っています。会社のロゴもあるんだけど、そ

れより何より自分を売らないといけないので、自

分のロゴマークです。ケーブルテレビとかローカ

ルのテレビなんかだと、よく不動産の個人のエー

ジェントが自分の広告を打ったりしています。そ

んなふうにして、会社のことは誰も意識していな

いんです。向こうの不動産会社、不動産ブローカ

ーというのですが、彼らの仕事というのは、優秀

な不動産エージェントを、どうやって自分の会社

にいてもらうか、気持ちよく仕事してもらって、

どれだけ長くいてもらうか。先ほどご紹介したエ

ージェントも、「別に会社に忠誠心あるわけじゃな

い」と社長の前で平気で言っています。だけど、

とても優秀だし、本当に人柄もいいので、ああい

う人をどうやって捕まえるかということを、社長

はいつも苦心していという状況になります。

こういった仕組みについては、会社によってさ

まざまです。一律、常に仲介手数料の パーセン

トを納めるというスタイルもあれば、エージェン

トによっては交渉で、野球の年俸の交渉みたいな

ものです。優秀な人ほど、 パーセントでうちに

来ないかとか パーセントでうちに来ないかとか

やっているらしいです。

これは、 さんという日本人なので

すが、やっぱりロゴマークを持っています。オー

プンハウスやるときは、 のロゴを下

のほうにやって、自分のマークを前面に出すとい

うことになります。どの会社に頼むのかというよ

りも、誰に頼むのかということを大事にしている

ということです。

向こうは、不動産営業の世界は、 年代まで

は圧倒的に男だったようです。 人中 人が男、

女が 人だけといったような。これがだんだん

年代に変わってきて、変わってきたのは世の中の

状況の変化ということもあるのですが、仕組みの

変化みたいなことも大きかったそうです。今とな

っては大体、半々くらいだと言っていました。日

本と比べて全然やっぱり違うのは、仕組みが整っ

ているので、さっきの、 みたいなデータベー

スの中に物件のデータが全て入っています。だか

ら日本みたいに、役所に行って、都市計画課に行

って、法務局に行って、水道局に行ってというこ

とを全くやる必要がないんです。日本の不動産営

業というのは、物件調査能力が問われるんだとか

ってやったりしていますけど、向こうはそんなの

は、 化されてデータがそろっているので、やる

必要ないので、向こうのエージェントにとって大

事なのは、コンサル能力、共感する能力、あるい

は生活能力とか、そういうところが大事ですとい

うふうになるので、女性、あるいは割と高齢の方

が活躍するような状況がつくられているんだそう

です。

これは、 という不動産会社で、今、注目

されています。さっき言った、日本でいう

のデータを使って、それをさらに面白く加工して、

かつ、仲介手数料をディスカウントして、今、全

米を席巻しようとしています。特にスマホ対応が

素晴らしいので、後でこれ、ネットで検索してや

っていただくと、確かに使いやすいし面白いし、

これが流行るのは分かるなという感じです。アメ

リカの検索サイトといったら、 とか

といったところが主流だったのですが、今

は、一般の人には、こっちのほうが人気がありま

す。ここの面白いのは、不動産エージェントの機

能が分業化されています。パートタイムエージェ

ントしかいません。物件を案内する人は案内だけ、

案内以降の契約から引き渡しのことはその担当が

いる、というふうに、分業化されているんです。

なので、徹底的にコスト削減をして、仲介手数料

も安いですよ、という形になっています。これは

ある意味、ソニー不動産と似ています。ソニーと

不動産が組んでいるスタイル、理念は違い

ますけど、そういうことになっています。

ただ、こういう所のエージェントは、システマ

チックにやっているので、経験が浅い人も多いで
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すし、本当のベテランのエージェントとかからす

ると、交渉するときに、「ああいう人たちはやりや

すい」なんて言っていました。どっちがいいかよ

く分かりません。

もう一つ、ホームインスペクションです。向こ

うは中古住宅も、新築でもそうですけど、売り買

いするとき、新築の場合は引き渡しを受ける前に

インスペクションをやるというのはもう当たり前

になっています。コストは日本と同じくらいです。

万から 万円くらいです。向こうのインスペクシ

ョンの市場規模は 億円くらいです。日本はま

だ 億もいっていません。ホームインスペクター

人当たりの売り上げにならすと、 万円。

この人のイスペクションに同行したのですが、

経費込みですけど、この方の推定年収で 万か

ら 万くらいです。向こうのホームインスペク

ターは結構稼ぎます。今年の 月の段階で、 月か

ら 月で、 件から 件くらいやっていると言

っていましたので、年間、 とか とかやるん

だと思います。そうすると、そのくらいの売り上

げになります。日本はこれからです。やっている

ことはやっぱり一緒です。、 時間で、向こうは、

耐震性は誰もあんまり気にしていません。ツーバ

イフォーだからというのもあるんでしょうけど、

構造的に強いんじゃないかとみんなが思っている

ようです。

一つ面白かったのは、インスペクションの世界

もペーパーレスだったことです。私が同行してい

る間、調査しているときにスマホいじっているの

で、最初、遊んでいるのかと思ったのですが、報

告書を作っていまして、ネット上でクラウドのア

プリで、見たそばから入力していくんです。簡易

な報告書だったらもうその場で、データで渡せる

と。詳細な報告書は、スタバかどこかで 時間く

らいまとめて、また別で送る。これは、 年くらい

前に行ったときにはなかったことです。今、調べ

ると、どこでもペーパーレス化しています。イン

スペクションの性格です。その場でお客さんに送

るということです。

話が変わります。日本の空き家についてです。

万戸ペースで新築を造ると、 年には パ

ーセントが空き家になりますので、もう話になら

ないので、 万戸くらいに落としましょうと。今、

万つくっています。これを 万に落としても、

年には空き家、 パーセントになります。だ

から 万でも多いわけです。私は、数カ月前に、

という、韓国の国営放送の取材を受けたのです

が、多摩ニュータウンを向こうの映画監督と一緒

に歩くんです。そこで、「日本の住宅政策はなぜ失

敗してしまったんでしょうか」という質問に対し

て答えるといったような。なかなか苦しい。でも

実際、多摩ニュータウンに今行くと、全 戸中、

戸しか入ってない、みたいな棟がいっぱいあるん

です。これはもう明らかに失敗ですよね。韓国も

少子高齢化、人口減少は、 年、 年すると急角

度で日本に追い付いてくるんです。なので、日本

の住宅政策に学べみたいなことでした。

どのくらいつくり過ぎかということです。一般

的な先進国は、 に加盟しているような普通な

国は、住宅をどのくらいつくろうって目安を持っ

ています。イギリスは 年間で世帯数の パーセ

ント台です。イタリアは パーセント、ドイツ

パーセント、フランスは パーセント。日本は、

万戸ペースのときは 年間で パーセントつ

くっていたわけです。 万戸のときでも パー

です。サブプライムの大変なときの、アイルラン

ドも パーセント、スペイン パーセント、ギ

リシャ パーセントです。ギリシャ並みに新築を

つくっていたという状況なわけです。これはもう

空き家になるに決まっていますよねということで

す。

もう一つの問題は、つくったそばから価値が落

ちてしまうという問題です。さっきご紹介したシ

アトルは、築年数関係なく評価できる仕組みがで

きていますので、誰も築年数を気にしてないし、

的なアドバイスも全く違います。例えば、

万円の注文住宅を今建てたとして、人が住んだ瞬

間に、中古住宅市場という、全然違うマーケット

に入ってしまいます。そうすると、建物価値は、

いきなり 割くらいダウンして 万円とか、頑

張って 万円くらいになってしまいます。当初

の 年くらいは価格が急激に落ちて、その後半分

くらいになって、 年か 年でゼロになっていく。

きょうは、仲介の方が結構いらっしゃっていると

思いますけど、そこはざっくり「でも、ゼロはか

わいそうですから、 万くらい乗っけますか」と

いうように、やっているわけですよね。
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次に、建物と土地を合わせた場合。 万円の

土地に 万円の新築を建てた場合に、将来どう

なるか。建物は、従来どおり目減りしてしまいま

す。一方で、土地が年間当たり パーセント平均

で下落した場合のシナリオですが、そうすると、

万円の土地がが、 年目には約半分の

万円強になる。この根拠は、バブルが崩壊してか

らこの 年間、日本の住宅地の平均価格というの

は、平均すると パーセントずつ下落しているん

です。今後、 年間、 年間どうなるかというこ

とを、シンガポール国立大学の清水さんのグルー

プが研究して成果を発表したところ、やっぱりこ

れから 年間も、 パーセントずつ下落していく

ということです。建物価格は下がり、土地価格も

下がるということを前提にすると、 万円の不

動産が 万、 円になっちゃうわけです。そ

れでも「マイホームはプライスレスです。最後に

は土地と建物が残ります」と言って、とりわけこ

の 年間は、私たちは住宅を売ってきたわけです。

一方で、住宅ローンを組んだ場合はどうなるか。

万の新築に対して、 割のローン組んだ場合

です。今は金利低いです。低いのは パーセン

ト台もあります。これは 年のことなので、保守

的に パーセントとします。新築の価値は急激に

目減りするので、 割、 万でローンを組んだ

場合、年目、年目くらいから逆ザヤになります。

家計内債務超過がずっと生じているということに

なります。家計内債務超過が解消するのは、 年

目くらいです。買ってから 年間は、いろいろな

理由で、売らなくてはならなくなったとき、手持

ち資金を出さないと住宅ローンを解消できません。

プラス諸費用も出さないといけないという状況な

わけです。「新築を建てる人は、売ることなんて考

えてない」という意見もあるのですが、意外と売

ります。今、世の中に出ている中古住宅の パー

セントは、築 年以内ですから、何だかんだ言っ

て、いろいろな理由で売ります。住みたくなくな

たとか、親と同居することになったとか、ローン

を払えなくなったというのも当然あります。こう

いう状況の中で何をアドバイスするか、 的にい

えば、返済比率見直しましょうとか言うわけです

けど、実際、こういう状況では、何をアドバイス

しても限界がありますよね。しかも、こういう状

況は日本だけです。もしこれが、仮に建物の価値

が落ちないような、あるいは落ちづらいような状

況がつくられたら、家を買うことが貯金になりま

すよね。現にアメリカの多くの都市、ヨーロッパ

の多くの都市では、家買うのは貯金と一緒だとい

う認識をみんな持っています。だからなるべく若

いうちに、結婚したらすぐ家買うんです。

イギリスなんかは割と結婚するのは早くて、平

均 くらいで結婚したとすると、最初は共働きで、

ロンドンの中心で仕事している場合は、 人だから

そんなに広くなくていいので、都市部にあるアパ

ートメントを買ったりします。そのうち子どもが

人、 人できて、荷物も増えて手狭になってくると、

アパートメントを売って、郊外の大きい一戸建て

買ったりします。だけど、子どもと一緒にいる時

期というのは意外と長くない。 年か、長くて

年くらいですから、そうなったら、今の広い所か

ら近所の小ぶりな家に住み替えるとか、または都

市の生活とか文化みたいなことを楽しみたければ、

都市のアパートメントに戻っていくといった、ラ

イフスタイルとかステージに応じて住み替えます。

結局それができるのは、どの段階でも買った家の

価値が落ちていないからですよね。これは、金融

機関的にも貸す意味あるじゃないですか。 万

円の住宅を、 万円くらいお金貸して、ローン

は、どんどん目減りする。それが 年後、 年後

にまた 万円前後で売れるわけです。これは、

貯金になるので家を買って良かったと、金融機関

も人の幸せに貢献しましたという話ですよね。日

本は、今までは、こういったことができていなか

ったのですけれど、これを何とかしなくてはいけ

ないということで、国交省は、この 年くらい、

政策を具体的に転換させているわけです。

左の図がアメリカです。およびアメリカ以外の

先進国と思っていただければいいです。右の図が

日本です。赤の点線は、新築でもリフォームでも、

毎年の住宅投資を積み上げたものです。青の棒グ

ラフは、住宅の資産額です。左の図で青の棒グラ

フが、赤の点線を突き出ているところが、サブプ

ライム。今、同じくらいの水準に戻っています。

日本の場合は、新築、リフォームの投資を一定程

度やるのですが、もうどこかから資産額は増えて

いません。それはそうですよね、つくったそばか

ら価値が目減りするような状況ができているわけ

ですから。この住宅投資の累計と、住宅資産の差

が 兆円から 兆円くらいとされています。

よく考えると、この失われた 兆円というのは、
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ということです。建物価格は下がり、土地価格も

下がるということを前提にすると、 万円の不

動産が 万、 円になっちゃうわけです。そ

れでも「マイホームはプライスレスです。最後に

は土地と建物が残ります」と言って、とりわけこ

の 年間は、私たちは住宅を売ってきたわけです。

一方で、住宅ローンを組んだ場合はどうなるか。

万の新築に対して、 割のローン組んだ場合

です。今は金利低いです。低いのは パーセン

ト台もあります。これは 年のことなので、保守

的に パーセントとします。新築の価値は急激に

目減りするので、 割、 万でローンを組んだ

場合、年目、年目くらいから逆ザヤになります。

家計内債務超過がずっと生じているということに

なります。家計内債務超過が解消するのは、 年

目くらいです。買ってから 年間は、いろいろな

理由で、売らなくてはならなくなったとき、手持

ち資金を出さないと住宅ローンを解消できません。

プラス諸費用も出さないといけないという状況な

わけです。「新築を建てる人は、売ることなんて考

えてない」という意見もあるのですが、意外と売

ります。今、世の中に出ている中古住宅の パー

セントは、築 年以内ですから、何だかんだ言っ

て、いろいろな理由で売ります。住みたくなくな

たとか、親と同居することになったとか、ローン

を払えなくなったというのも当然あります。こう

いう状況の中で何をアドバイスするか、 的にい

えば、返済比率見直しましょうとか言うわけです

けど、実際、こういう状況では、何をアドバイス

しても限界がありますよね。しかも、こういう状

況は日本だけです。もしこれが、仮に建物の価値

が落ちないような、あるいは落ちづらいような状

況がつくられたら、家を買うことが貯金になりま

すよね。現にアメリカの多くの都市、ヨーロッパ

の多くの都市では、家買うのは貯金と一緒だとい

う認識をみんな持っています。だからなるべく若

いうちに、結婚したらすぐ家買うんです。

イギリスなんかは割と結婚するのは早くて、平

均 くらいで結婚したとすると、最初は共働きで、

ロンドンの中心で仕事している場合は、 人だから

そんなに広くなくていいので、都市部にあるアパ

ートメントを買ったりします。そのうち子どもが

人、 人できて、荷物も増えて手狭になってくると、

アパートメントを売って、郊外の大きい一戸建て

買ったりします。だけど、子どもと一緒にいる時

期というのは意外と長くない。 年か、長くて

年くらいですから、そうなったら、今の広い所か

ら近所の小ぶりな家に住み替えるとか、または都

市の生活とか文化みたいなことを楽しみたければ、

都市のアパートメントに戻っていくといった、ラ

イフスタイルとかステージに応じて住み替えます。

結局それができるのは、どの段階でも買った家の

価値が落ちていないからですよね。これは、金融

機関的にも貸す意味あるじゃないですか。 万

円の住宅を、 万円くらいお金貸して、ローン

は、どんどん目減りする。それが 年後、 年後

にまた 万円前後で売れるわけです。これは、

貯金になるので家を買って良かったと、金融機関

も人の幸せに貢献しましたという話ですよね。日

本は、今までは、こういったことができていなか

ったのですけれど、これを何とかしなくてはいけ

ないということで、国交省は、この 年くらい、

政策を具体的に転換させているわけです。

左の図がアメリカです。およびアメリカ以外の

先進国と思っていただければいいです。右の図が

日本です。赤の点線は、新築でもリフォームでも、

毎年の住宅投資を積み上げたものです。青の棒グ

ラフは、住宅の資産額です。左の図で青の棒グラ

フが、赤の点線を突き出ているところが、サブプ

ライム。今、同じくらいの水準に戻っています。

日本の場合は、新築、リフォームの投資を一定程

度やるのですが、もうどこかから資産額は増えて

いません。それはそうですよね、つくったそばか

ら価値が目減りするような状況ができているわけ

ですから。この住宅投資の累計と、住宅資産の差

が 兆円から 兆円くらいとされています。

よく考えると、この失われた 兆円というのは、

 

各家計の資産を足し合わせた、私たちが持ってい

る不動産の全部を足し合わせたものからという話

です。企業や国が持っているわけでなく、個人が

持っている不動産の価値話です。

これを世代別に分解しています。左から 代、

、 、 、 、 代です。一般に、金融資産と

いえば、現金とか株ですが、これは不動産、とり

わけ土地と建物の住宅だけです。 代、 代の人

は、やっぱり住宅資産は結構持っています。 年

代、 年代に家を買っているので、建物の価値は

ほぼゼロだとしても、土地の価値は 倍、 倍、

倍くらいになった人もいます。ところが、これか

ら家買う人はどうでしょうか。現在、 代、 代

の人で不動産を買っている人も少しはいますが、

この不動産の価値が 倍、 倍、 倍になるかとい

うと、なるわけがありません。一部はもしかした

らなるかもしれませんけど、平均すると パーセ

ント下がるんですから。土地は下がる、建物は下

がるということで、 代、 代の多くの人たちに

とっては、少なくとも経済合理的には、家を買う

意味はもうありません。

今、日本の持ち家率というのは パーセントく

らいです。高いのは、スペイン パーセント、イ

タリア パーセント、アメリカ パーセント。

低い所で、ドイツが パーセントです。今、日本

も、 代、 代くらいの人は持ち家率は パー

セント以上なんです。若い人の持ち家率は、多分

そこまで上がることにはならないと思います。社

会の雇用システムの変化、あるいは価値観の変化

みたいなものがあります。家が売れるわけがない

んです。ただでさえ若年人口は少ないですし、団

塊ジュニアの人たちは、もう今、 代中盤くらい

になっていますから、粗方、買いたい人はすでに

家を買っているわけです。そういう状況です。

棒グラフの赤の部分が建物の資産額です。ピン

クの所は、もし、米国や他の先進国並みに、建物

の価値を普通に認めることができていたら、どの

くらいの資産額があったかという話です。 代、

代、 代では、あとプラス 万くらい持っ

ていたことになるということです。

多分、現実にはこういう形にはならないと思い

ます。というのも、もし建物に価値を 万円も

認めることができていれば、土地の評価額、価値

はもっと下がっていったと考えられるからです。

日本は、土地と建物の評価の比率が、 対 から

対 です。土地が から 、建物は くらいです。

向こうは逆です。厳密にいうと、土地と建物を分

けないのですが、無理やり分けると、 対 とか

対 になっています。建物の比率が高いです。減

価償却するときも、築 年でも 年でも、

万の住宅があったら、 万円分を建物と見ます。

もし今の 代、 代が持っている住宅の価値が

落ちないのであれば、リバースモーゲージができ

たじゃないですか。今、こういうふうになってな

いから、リバースモーゲージは、もう 年前から

言っていますが、一向にできないわけです。これ

を解消するためにはどうすればいいのかという問

題です。

国交省は、ここ 年くらい、委員会や中古住宅

市場ラウンドテーブルというのをやっています。

ここで話し合われていることは、平たくいうと、

中古住宅の評価を具体的にどうしようかというこ

とです。業界団体の人や、いろんな考えの人がい

るので、時々、話がスタックします。そうすると、

たまに私が呼ばれて、スパイス役なのですが、「何

か話して」となります。今、国交省が考えている

中古住宅の評価の考え方は、いろいろあるのです

が、二つだけ理解していただければ簡単です。一

つは、リフォームを行った時点で評価価値を上げ

るという考え方です。新築のときに価値は一番高

いです。経年に従って価値は落ちていきます。と

ころが、築 年目で 万円のリフォームをした

ら、価値が 万上がったことにしましょうと。

この 万上がった地点から、経年でやっぱり価

値が下がっていきます。 年目の段階でまた

万円のリフォームをしたら、また 万円の価値

が上がったことにしましょうということです。こ

れは、不動産鑑定のやり方でいうと、原価法です。

つまり、掛けたお金分は価値が上がったことにし

ましょうと。今までの日本はこれすらもやってい

なかったので、これくらいはやりましょうと。た

だこれは、 種類ある不動産鑑定指標の中では一番

幼稚です。だって、 万円のリフォームをしたら、

万とか 万の付加価値を付けられるじゃない

ですか。それが中古の不動産の買い取り再販です

から。買い取って、 万円のリフォームをして、

万円で売るというような。今までは原価すら乗

せることができていなかったので、まずこれをや

りましょう、というのが一つです。
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面白いのは次の考え方です。やっぱり経年で価

値が下がっていくのですが、その前に、まず物理

的耐用年数というのを決めます。 年とか 年と

か、ざっくりとです。物理的耐用年数というのは

朽ちてしまうということですから、経済的耐用年

数は、物理的耐用年数の 年か 年か前になりま

す。この経済的耐用年数が決まって、築年数が経

つと下がっていきます。この築 年の段階で、日

本ではゼロです。それを、建物の専門家が現地に

行ってその建物をチェックして、この住宅は築

年、 歳だけれども、事実上 歳にしか見えませ

んねというふうに、評価されると、経済的耐用年

数と物理的耐用年数の長さが伸びます。そうする

と、同じローンでも、毎月の支払い安くできるし、

あるいは金利でコントロールしてもいいかもしれ

ません。再びこの住宅の築年数が経って、築 年

の段階で中古住宅として売ることになったとしま

す。このときに建物の専門家が見たところ、お手

入れとかもすごくよくできているので、築 年、

歳だけれども、まだ 歳ですと判定していいと。

そうすると、住宅の金融評価というのが、良いも

のと悪いものを、いい意味で公平に区別ができる

のではないかという考え方です。そんなことが、

この 年、 年くらいで具体的に打ち出されてくる

ことになると思います。

不動産鑑定評価の手法もだいぶ変わりました。

建物の良し悪しを見ることになります。それから、

戸建ての住宅の査定マニュアルも変更されました。

不動産業の方もほとんど使っていないので、どれ

だけ意味があるのかはわかりません

大事なのは、具体的に中古の評価の仕組みをど

うするかという全体のスキームです。市場では、

不動産屋さんが高く評価するから、あるいは買う

人が高く評価するからその住宅が高く売れるわけ

ではないんです。買う人全員が現金で買うなら別

です。市場全体では 割以上が住宅ローン組むの

で、いくら高く評価しても、買えない人は買えな

いという話になってしまいます。例えば、築 年

の中古住宅が今の市場の評価だと 万円にしか

ならないとします。だけど、建物の専門家が見た

ところ、 万でもいいということで、売り主の

方も 万で売り出します。買う人が見学に来て

「築 年と聞いて、高いと思ったけど、実際の現

物を見たら、素晴らしいから 万円で買います」

と言って、現金だったら成立しますよね。だけど

実際には、この後、住宅ローンの申し込みをして、

この金融機関が従来どおりの評価だと 万にし

かなりません。なので、結局のところ、金融なん

です。金融機関がこの中古住宅をどういうふうに

評価するかというところが全てです。

中古住宅を評価するとき、今は現地を見に行っ

ていません。 ストリートビューくらいは見

たりするんでしょうか。これを、具体的に現地に

見に行くことにしましょうと。これは、ヨーロッ

パ、アメリカでもやっているのです。さっき言っ

たようなアプレイザーが、住宅ローンの申し込み

があったときに、この建物は、この住宅は 万

貸すのにふさわしいのかどうかということを、金

融側から見に行きましょうと。ただ、金融機関の

中には、建物を具体的にチェックする、評価する

機能がないので、これをやるのは不動産鑑定士の

方がいいでしょうと。今、実際に稼働している不

動産鑑定士は、全国で 人くらいでしょうか。

ただ、不動産鑑定士の方は、建物については詳し

くありません。ほとんど分からないです。なので、

建物については建物の専門家、 級、 級木造建築

士が見に行って、その建物の専門家による建物報

告書を不動産鑑定士が受け取って、不動産鑑定士

は土地、建物を一体として、この住宅は幾らと評

価できるんです。金融的評価を出す。それを、良

くも悪くも第三者のエクスキューズとして、金融

機関は幾ら貸すか、どういう条件で貸すかを決め

ればいいのです。この話をすると必ず、「そのコス

トは誰が負担するんだ」という話になります。な

ので、いつも話がここでスタックしちゃうのです。

補助金入れればいいとか、あるいは、保証会社の

保証料に含められないかとかいろいろな意見が出

てきます。ところが、日本では、中古住宅の売り

買いするときのコストは、非常に低いです。例え

ば 万から 万円の中古住宅を売り買いす

ると、アメリカでは、仲介手数料とか登記料とか

税金まで含んだ、広い意味でのコストは、売る人、

買う人合わせて 万円くらいです。日本は

万円前半です。取引コストは低いけど、中古の価

値を認めない市場がいいのか、取引のコストは少

しかさむけれども、住宅の金融評価がちゃんとさ

れる市場がいいのかという選択の中で、後者を選

びましょうという話です。実はこれ、私が初めて

言って取り上げてもらったことではなくて、もう
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面白いのは次の考え方です。やっぱり経年で価

値が下がっていくのですが、その前に、まず物理

的耐用年数というのを決めます。 年とか 年と

か、ざっくりとです。物理的耐用年数というのは

朽ちてしまうということですから、経済的耐用年

数は、物理的耐用年数の 年か 年か前になりま

す。この経済的耐用年数が決まって、築年数が経

つと下がっていきます。この築 年の段階で、日

本ではゼロです。それを、建物の専門家が現地に

行ってその建物をチェックして、この住宅は築

年、 歳だけれども、事実上 歳にしか見えませ

んねというふうに、評価されると、経済的耐用年

数と物理的耐用年数の長さが伸びます。そうする

と、同じローンでも、毎月の支払い安くできるし、

あるいは金利でコントロールしてもいいかもしれ

ません。再びこの住宅の築年数が経って、築 年

の段階で中古住宅として売ることになったとしま

す。このときに建物の専門家が見たところ、お手

入れとかもすごくよくできているので、築 年、

歳だけれども、まだ 歳ですと判定していいと。

そうすると、住宅の金融評価というのが、良いも

のと悪いものを、いい意味で公平に区別ができる

のではないかという考え方です。そんなことが、

この 年、 年くらいで具体的に打ち出されてくる

ことになると思います。

不動産鑑定評価の手法もだいぶ変わりました。

建物の良し悪しを見ることになります。それから、

戸建ての住宅の査定マニュアルも変更されました。

不動産業の方もほとんど使っていないので、どれ

だけ意味があるのかはわかりません

大事なのは、具体的に中古の評価の仕組みをど

うするかという全体のスキームです。市場では、

不動産屋さんが高く評価するから、あるいは買う

人が高く評価するからその住宅が高く売れるわけ

ではないんです。買う人全員が現金で買うなら別

です。市場全体では 割以上が住宅ローン組むの

で、いくら高く評価しても、買えない人は買えな

いという話になってしまいます。例えば、築 年

の中古住宅が今の市場の評価だと 万円にしか

ならないとします。だけど、建物の専門家が見た

ところ、 万でもいいということで、売り主の

方も 万で売り出します。買う人が見学に来て

「築 年と聞いて、高いと思ったけど、実際の現

物を見たら、素晴らしいから 万円で買います」

と言って、現金だったら成立しますよね。だけど

実際には、この後、住宅ローンの申し込みをして、

この金融機関が従来どおりの評価だと 万にし

かなりません。なので、結局のところ、金融なん

です。金融機関がこの中古住宅をどういうふうに

評価するかというところが全てです。

中古住宅を評価するとき、今は現地を見に行っ

ていません。 ストリートビューくらいは見

たりするんでしょうか。これを、具体的に現地に

見に行くことにしましょうと。これは、ヨーロッ

パ、アメリカでもやっているのです。さっき言っ

たようなアプレイザーが、住宅ローンの申し込み

があったときに、この建物は、この住宅は 万

貸すのにふさわしいのかどうかということを、金

融側から見に行きましょうと。ただ、金融機関の

中には、建物を具体的にチェックする、評価する

機能がないので、これをやるのは不動産鑑定士の

方がいいでしょうと。今、実際に稼働している不

動産鑑定士は、全国で 人くらいでしょうか。

ただ、不動産鑑定士の方は、建物については詳し

くありません。ほとんど分からないです。なので、

建物については建物の専門家、 級、 級木造建築

士が見に行って、その建物の専門家による建物報

告書を不動産鑑定士が受け取って、不動産鑑定士

は土地、建物を一体として、この住宅は幾らと評

価できるんです。金融的評価を出す。それを、良

くも悪くも第三者のエクスキューズとして、金融

機関は幾ら貸すか、どういう条件で貸すかを決め

ればいいのです。この話をすると必ず、「そのコス

トは誰が負担するんだ」という話になります。な

ので、いつも話がここでスタックしちゃうのです。

補助金入れればいいとか、あるいは、保証会社の

保証料に含められないかとかいろいろな意見が出

てきます。ところが、日本では、中古住宅の売り

買いするときのコストは、非常に低いです。例え

ば 万から 万円の中古住宅を売り買いす

ると、アメリカでは、仲介手数料とか登記料とか

税金まで含んだ、広い意味でのコストは、売る人、

買う人合わせて 万円くらいです。日本は

万円前半です。取引コストは低いけど、中古の価

値を認めない市場がいいのか、取引のコストは少

しかさむけれども、住宅の金融評価がちゃんとさ

れる市場がいいのかという選択の中で、後者を選

びましょうという話です。実はこれ、私が初めて

言って取り上げてもらったことではなくて、もう

 

年、 年くらい前から同じようなことを言って

いる人がずっといたわけです。これをたまたま、

最近の国交省の住宅系の担当で何とか取り上げて

いただいたという感じです。

インスペクションの普及率は、日本では非常に

低いのですけど、これについても、国交省は強く

推し進めようという意思を感じます。 年に、

インスペクションのガイドラインというのをいち

早く出しました。これからこの市場を膨らませた

いということで、義務じゃないけれど、基準をつ

くりましょうと。今、流通 団体で、義務ではな

いけれど、任意で新しい統一書式を作っています。

その中で、重要事項説明書には、ホームインスペ

クション、住宅診断の有無とその内容が入ること

が決まっています。あと売買契約書には、「売り主

提供情報の確認のため、売買契約後一定期間内に

インスペクションでその状況を確認できる」とう

たわれるそうです。今までは、中古住宅を売り買

いするときに、契約前にインスペクション入れな

いと意味がなかったわけです。だけど、「そんなう

るさいこと言うと売らないよ」と、あるいは「早

く契約してくれる人から売ります」ということで、

事実上、インスペクションを入れられないという

ケースが多かったわけです。この条文が一つ入る

ことで、まず売り主側はちゃんと情報開示してく

ださいと、買い主の方は一定期間内に、その情報

開示が正しいかどうかを確認できますと。確認で

きますよということは、これをやらなければ後で

文句を言わないでくださいねというふうにも取れ

ますし、あるいは、これを確認した結果、情報開

示と違いますねという結果が出たときには再交渉

できるとも取れます。来年からこんなふうに変わ

ります。それと、 。住宅データベースにも、

インスペクションの有無とその内容が入ることに

なっています。

今アメリカでは、ホームインスペクションは当

たり前のようになっていますけど、意外と普及し

たのは割と最近で、 年代後半くらいから伸び

ているんです。向こうもやっぱり、最初は新築文

化だったんです。古き良きアメリカの 年くら

いでしょうか、新築がばんばんつくられて、その

後、 年代、 年代になると、中古がいっぱ

い出てきたんです。そのとき出てきた中古住宅と

いうのは、よく分からないし、汚いみたいな、今

の日本と同じような感じでした。そんな中で、自

然発生的にインスペクションというのが広がって

きたんです。そのうち、国が投資したり、業界団

体ができたりして本格化したということです。日

本はこのモデルを、ほぼまねた形になっています。

私がつくった日本ホームインスペクターズ協会と

いうのも、向こうに視察に何回か行って、それを

日本流にアレンジして持ってきました。マークも

似ています。日本では、広い意味で、瑕疵保険や

住宅診断、検査含めても普及率は パーセントい

ってないのですが、多分 年後、 年後くらいに

は当たり前のようになると思います。なので、こ

れから住宅買う方は、新築でも中古でも、次に自

分が売るときには住宅診断をされるんだという認

識が必要になると思います。

もう一つの新しい改革です。私たち業界人には、

という物件情報データベースがあります。た

だ、大して情報が入っていません。登録もろくに

しない所もあります。その情報といえば、広告の

物件概要に書いてあるものとほとんど変わらない

です。 は、新しい住宅情報データベースを作

りましょうということです。日本版の です。

真新しい情報は何もないんです。法務局に行かな

いと分からない登記情報、役所に行かないと分か

らなかった都市計画の情報、あるいは学区の情報

なんかがあります。面白いところでは、成約価格。

今までは、人が幾らで売ったか買ったかというの

は余計なお世話って話だったのですがも、国交省

は 年くらい前からスタンス変えています。売買

価格情報というのはあくまでも個人情報の類いだ

けれども、公共性が高いともいえるので、こうい

う所に入れて差し支えないと、そういう報告書を

回も 回も出しています。これをやるとどうなる

か。例えば、浸水履歴などのネガティブ情報も入

ります。そういう心配がある所の評価と、その心

配がない所で同じ評価でいいのかと。一定のアル

ゴリズムを作って、地価の評価をできるような状

況を はつくっているわけです。

これは です。一見、日本の ’

とかと変わらないです。物件の写真があって、簡

単な概要が出ています。しかし、こんなのが出て

います。この物件は、今は幾らです、 年前幾らで

した、 年前は幾らでした。もっというと、この何
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とか何丁目は、今は幾ら、 年前幾ら、 年前幾ら

と、勝手に出てきます。都市計画とか価格情報と

か、全て カ所に集まっています。そういった情

報を加工して、一定のアルゴリズムをつくって、

こういうものを出しています。もちろん、株と違

って瞬時に何千万も売買しているわけではないの

で、あくまでも理論値です。もっといえば、別に

売る人も買う人も、この価格どおりに成約価格を

決めているわけではありません。それでもやっぱ

り、売る人も買う人も不動産仲介エージェントも、

この価格を意識はするようになります。そうする

と、これを中心としながら、じゃあどの辺りが落

としどころかな、みたいな話になっていく、価格

が透明化していくわけです。

さらに、 団の住宅地で、今、自分の家は幾らで

す、お隣は幾らです、向かいの家は幾らです、み

たいに勝手に価格がついて出てきます。この辺の

道路を整備したというのも出てきます。刻々と毎

月変わっています。

ただ、ここに入ってない情報が一つだけありま

す。例えば、この赤い家は、実は雨漏りしている

かもしれません。右のこの家は、去年、結構なリ

ノベーションをして、建物の寿命が延びるような

措置をし、見た目も良くなっているかもしれませ

ん。なので、データベースと、現時点での建物の

コンディションの二つを合わせると、中古住宅が

一定程度、正当に評価できると思います。アメリ

カではそれをやっています。なので、日本もそれ

をやりましょうということです。今、国土交通省

と横浜市が組んで、データベースの実証実験やっ

ています。このデータベースは、実はもうプロト

タイプはできています。横浜市で実証実験をやっ

ていまして、いろいろ直しながら、早ければ

年度には、これを全国に拡大すると言っています。

この拡大した状況を受けて、金融機関はそれを使

って具体的にどう評価できるのかと、早ければ同

時スタート、遅ければその後から検討ということ

になるでしょう。

日本の新築住宅の品質は非常に高いので、ロー

コスト系に流れるのは、私は間違いだと思ってい

ます。誰でも少しでも、 円でも安く良い買い物を

したいです。でも、イニシャルコストはほんの一

部であって、建物は、買った後にお金が掛かりま

す。光熱費、水道、保険はもちろんそうですし、

途中で修理したりリフォームしたりもします。最

後に解体します。建物の一生に掛かるコストとい

うのを、ライフサイクルコストと言います。イニ

シャルコストが安いということを意識しすぎると、

建物の寿命、ライフサイクルコストが結局大きく

なります。一番良い買い物は、このライフサイク

ルコストの小さいものです。ただそういうものは、

坪単価が上がってしまう。そのバランスをどう取

りますかという話です。きょうは時間がないので

割愛します。

これから私たちの業界で必ずテーマになってく

るのは、住宅の省エネです。例えば、ドイツに行

くと、室温が真冬でも 度以上を保てないような

住宅は、人に売っても貸しても憲法違反と言われ

るそうです。デンマークは 度以上だそうです。

それにならったら、日本はもうほとんど憲法違反

という話です。 年に、省エネがやっと義務化

されます。今は、次世代省エネとかトップランナ

ーとか、基準がいろいろあるのですが、全部義務

ではないので、コンクリート打ちっ放しの建物も

建てられてしまうわけです。でもそういう建物を、

外国の人が見ると「何だこれは」と、びっくりし

ます。こんな殺人的な建物を建てていいのかと。

結局、ドイツやヨーロッパの多くの国が省エネに

取り組んでいるのは、エネルギーをなるべく使わ

ないようにしないと、他からエネルギーを輸入し

なくてはいけないわけです。ロシアとかから輸入

するのです。そこを戦略的に、他から輸入しない

でも良いような仕組み、自給率をどうやって高め

るかということです。それがやりたいがために、

再生可能エネルギーの太陽光、水力とかで自分た

ちのエネルギーをつくってみたり、それより何よ

り、まずどれだけエネルギーを使わないのかとい

うことを極めたくて、今、中古住宅市場にドイツ

なんかが思い切りシフトして、しかも省エネ性の

高い住宅ほど、金利優遇をしたり、補助金を出し

たりしているわけです。年に パーセントずつ、

省エネ改修を地道にやっているというわけです。

日本は、原発が止まった後、やっぱり住宅の省

エネで、エネルギーをいかに使わないかというこ

とに取り組んでいかざるを得なくなりました。こ

れは、今、世界の潮流なので、考えれば当たり前

なのです。この話は、これから 年、 年すると、

だんだん出てくると思います。 年後は、多分、
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とか何丁目は、今は幾ら、 年前幾ら、 年前幾ら

と、勝手に出てきます。都市計画とか価格情報と

か、全て カ所に集まっています。そういった情

報を加工して、一定のアルゴリズムをつくって、

こういうものを出しています。もちろん、株と違

って瞬時に何千万も売買しているわけではないの

で、あくまでも理論値です。もっといえば、別に

売る人も買う人も、この価格どおりに成約価格を

決めているわけではありません。それでもやっぱ

り、売る人も買う人も不動産仲介エージェントも、

この価格を意識はするようになります。そうする

と、これを中心としながら、じゃあどの辺りが落

としどころかな、みたいな話になっていく、価格

が透明化していくわけです。

さらに、 団の住宅地で、今、自分の家は幾らで

す、お隣は幾らです、向かいの家は幾らです、み

たいに勝手に価格がついて出てきます。この辺の

道路を整備したというのも出てきます。刻々と毎

月変わっています。

ただ、ここに入ってない情報が一つだけありま

す。例えば、この赤い家は、実は雨漏りしている

かもしれません。右のこの家は、去年、結構なリ

ノベーションをして、建物の寿命が延びるような

措置をし、見た目も良くなっているかもしれませ

ん。なので、データベースと、現時点での建物の

コンディションの二つを合わせると、中古住宅が

一定程度、正当に評価できると思います。アメリ

カではそれをやっています。なので、日本もそれ

をやりましょうということです。今、国土交通省

と横浜市が組んで、データベースの実証実験やっ

ています。このデータベースは、実はもうプロト

タイプはできています。横浜市で実証実験をやっ

ていまして、いろいろ直しながら、早ければ

年度には、これを全国に拡大すると言っています。

この拡大した状況を受けて、金融機関はそれを使

って具体的にどう評価できるのかと、早ければ同

時スタート、遅ければその後から検討ということ

になるでしょう。

日本の新築住宅の品質は非常に高いので、ロー

コスト系に流れるのは、私は間違いだと思ってい

ます。誰でも少しでも、 円でも安く良い買い物を

したいです。でも、イニシャルコストはほんの一

部であって、建物は、買った後にお金が掛かりま

す。光熱費、水道、保険はもちろんそうですし、

途中で修理したりリフォームしたりもします。最

後に解体します。建物の一生に掛かるコストとい

うのを、ライフサイクルコストと言います。イニ

シャルコストが安いということを意識しすぎると、

建物の寿命、ライフサイクルコストが結局大きく

なります。一番良い買い物は、このライフサイク

ルコストの小さいものです。ただそういうものは、

坪単価が上がってしまう。そのバランスをどう取

りますかという話です。きょうは時間がないので

割愛します。

これから私たちの業界で必ずテーマになってく

るのは、住宅の省エネです。例えば、ドイツに行

くと、室温が真冬でも 度以上を保てないような

住宅は、人に売っても貸しても憲法違反と言われ

るそうです。デンマークは 度以上だそうです。

それにならったら、日本はもうほとんど憲法違反

という話です。 年に、省エネがやっと義務化

されます。今は、次世代省エネとかトップランナ

ーとか、基準がいろいろあるのですが、全部義務

ではないので、コンクリート打ちっ放しの建物も

建てられてしまうわけです。でもそういう建物を、

外国の人が見ると「何だこれは」と、びっくりし

ます。こんな殺人的な建物を建てていいのかと。

結局、ドイツやヨーロッパの多くの国が省エネに

取り組んでいるのは、エネルギーをなるべく使わ

ないようにしないと、他からエネルギーを輸入し

なくてはいけないわけです。ロシアとかから輸入

するのです。そこを戦略的に、他から輸入しない

でも良いような仕組み、自給率をどうやって高め

るかということです。それがやりたいがために、

再生可能エネルギーの太陽光、水力とかで自分た

ちのエネルギーをつくってみたり、それより何よ

り、まずどれだけエネルギーを使わないのかとい

うことを極めたくて、今、中古住宅市場にドイツ

なんかが思い切りシフトして、しかも省エネ性の

高い住宅ほど、金利優遇をしたり、補助金を出し

たりしているわけです。年に パーセントずつ、

省エネ改修を地道にやっているというわけです。

日本は、原発が止まった後、やっぱり住宅の省

エネで、エネルギーをいかに使わないかというこ

とに取り組んでいかざるを得なくなりました。こ

れは、今、世界の潮流なので、考えれば当たり前

なのです。この話は、これから 年、 年すると、

だんだん出てくると思います。 年後は、多分、

 

当たり前になるのではないでしょうか。そうする

と、省エネ性の高い中古住宅ほど、あるいは省エ

ネ性の高いリフォームをするほど、それが評価さ

れ、資産性としても維持されていくということに

なります。 は 年代の前半に、建物の省エネ

性をみんなで極めようという合意を結んで、例え

ば、今、イギリスとかフランスとかに行くと、そ

ういう住宅があります。売り物件でも賃貸物件で

も、 年間の電力消費量を表示しないと売れません。

それは結局、マンションでいう、管理費とか修繕

積立金とかと同じです。結局、この住宅を買った

ら、あるいは借りたら、年間どのくらいのエネル

ギーコストが掛かるのかというのを表示させると

いうことで、国民のみんなに意識を持ってもらっ

て、だから省エネ性が高い住宅のほうがコスト安

くていいよねと。省エネ性の高い住宅というのは、

結露しないので、寿命も長いわけです。大体、建

物の問題の 割は水です。雨漏りか水漏れ。あと

はそれに伴う湿気。建物の内部、見えない所が腐

っていくということなのですが、省エネ性の高い

住宅だと、その結露自体が起こりません。もちろ

ん、断熱と気密と両方のセットが大事です。

今、 万戸の空き家がありますけど、ほとんど

使えません。半分以上は使えないと思います。

万戸の半分くらいは、大家さんが持っている賃貸

の空き家ですから、それをうまく再生すると言っ

ても立地的に限度があります。生かせるものは生

かし、そうじゃないものは割り切っていくという

姿勢が多分必要なんだと思います。じゃあ、どう

いうふうに割り切るのかという話です。やっぱり

立地が大事ですよね。

北海道の北の果てのほうに下川町という、

人くらいの町があります。ここが今、日本のみな

らず世界から注目されています。現に地価も、毎

年この周辺は軒並み 、 パーセントくらいずつ下

がっているのですが、ここだけ下げ止まっていま

す。部分的には上がっています。なんでそうなっ

たのか。簡単にいうと、バイオマスです。下川町

は、東京 区くらいの大きさなのですが、そのう

ち パーセントくらいが森林です。自分たちの町

は、やっぱり森林資源を生かすしかないというこ

とで、林業で出てくる端材などで、バイオマスエ

ネルギーを起こして、北海道電力からエネルギー

を買うことをやめるという話です。今、電力需給

率 パーセントから、いいときで パーセント

くらいです。その削減額が、年間 万円くらい

になったようです。この 万円を、主に子育て

支援、幼児センターの保育料減額とか学校の給食

補助とか、あるいは面白いところでは不妊治療の

補助に充てました。というようなことをやり続け

ていたら、雇用も生まれ、周辺の町、あるいは東

京から、若い人たち、担税力のある人たちが集ま

ってきて、人口減少にも歯止めがかかりました。

そういう状況です。彼らはすごく賢くて、実は役

所に 人くらいのキーマンがいます。彼らはドイ

ツに学んでいます。今、日本では、一国の全体の

の目標が 兆という話をしていますけど、ド

イツの多くの町というのは、自分の地域の を

考えています。どれだけ自分の町の内側でお金を

回転できるのか、お金を外に出さないようにする

のか。北海道電力にお金を払うということは、町

からお金が出ていくということです。それをそう

させずに、 万円を町の中に留めて、かつ雇用

も生んでという計算をして、町内の を増やす

ことが町の目標になっています。こんな町ありま

せん。これは、最先端の研究を京都大学の教授が

しているのですが、それに倣いながらやっていま

す。

空き家対策法というのが今年の 月に全面施行

になりましたけど、全ての空き家には対応できま

せん。もうそんなお金はないというところです。

最終的には命令等により、自治体が建物を壊して、

その解体費用を所有者に請求できるということに

なっていますけど、多分、回収できません。これ

を最初に先駆けてやっていたのが、秋田県の大仙

市です。ここは、自分たちの条例で、これとほぼ

同じようなことをやっていました。今まで 万

円かけて、建物を解体しましたが、回収できた解

体費用は、まだ 万円です。みんないろんな理由

で払いません。年金暮らしのおばあちゃんだから

実際払えないという人もいれば、とぼけて払わな

い人もいます。現実的に回収できないので、この

法律を適用させて、建物を壊すということは、結

局、税金でやる覚悟が必要と言う話です。

そうすると、自分たちの町の全部の空き家には

とても対応できないので、例えば、文京区では、

解体費を 万円まで補助すると言っています。



土地総合研究 2016年冬号260

 

区に聞きに行ったところ、結局その 万出すの

にも、区民に対してエクスキューズが必要なので、

その地域の防災性が高まるというような所だけ認

めますということでした。だから今年は 戸も壊

さないですよと。また、その土地は、 年間、区

に貸与しないといけないようです。防災の設備を

そこに置いたりというようなことをやることを条

件に 万出すと言っていました。

これはあまり知られてないのですが、今、結構

ドラスティックに、「生かす町」と「捨てる町」を

決めましょうということが、全国 の自治体で

話し合われています。去年の 月に、都市再生特

別措置法が改正されました。簡単にいうと、今ま

ではこの左側の黄色い枠が、人が住んでいる市街

地でしたが、人口密度がどんどん減って、ばらば

らになって、そうすると上下水道等のインフラの

整備も効率が悪いですよね。ごみ収集、あるいは

介護的なサービスもやりづらい。北国に行くと、

例えば、青森だけで年間 億円も除雪費が掛かっ

ています。これを効率良くしないといけません。

大体、空き家率が パーセントを超えると、町と

して成立しません。

東西ドイツが統一したときに、貧乏な東からリ

ッチな西に、仕事を求めて、あるいは希望を持っ

て人が入っていきました。そのときに、相当な数

の研究者が東ドイツに行きました。彼らの話を総

合すると、空き家率が大体 パーセントを超えて

くると、いろんな意味で町として成立しなくなる

ということでした。防犯的にも駄目だし、あるい

は町としても、維持、管理ができなくなってしま

うと。そうなることはもう明白だから、集まって

住みましょうということなんです。このことを、

立地適正化計画というのですが、これを各自治体

でつくっていいということになりました。人が住

む所、施設を集める所と、そうじゃない所を分け

るに当たっては、実は、外から内に住んでくると

税制優遇あるんです。あとは、外側は容積率

パーセントだけど、内側に住んでくれたら パ

ーセントでもいいですよとやっています。容積率

を変えるだけで、道路 本挟んで、天国と地獄み

たいに変わってしまいますよね。この線引きを、

どうやって計算して決めるかといえば、割と簡単

です。人口問題研究所とか、国勢調査とかを見る

と、自分たちの地域の現状と展望がおおよそ分か

りますよね。それを見ながら、 年、 年を

迎えるに当たって、どのくらいの人口密度が適正

なんだと。そうすると、面積が大体決まります。

その面積をどの場所に当てはめるかという、それ

だけの問題です。今、全国で くらいの自治体

がこれをやっています。今年は調査の 年です。

大体どこかのコンサル会社に頼んで、今年 年は

調査をさせています。来年はどこにするか決めて、

早ければ 年、あるいは 年にこれを公表

すると言っています。道路 本を挟んで、外側は

空き家の対処とかも多分しないと思います。壊す

こともしないでしょう。この道路 本挟んで、こ

っちは「北斗の拳」みたいな、「マッドマックス」

みたいな世界になってしまうのではないかと。現

実的に多分そうなると思います。

こんなことは、アメリカの多くの州や、ヨーロ

ッパではもうやっていることです。フライブルク

は、人が建物を建てていい場所が決まっていて、

新築を建てるときも、その枠の中で、今年は 戸

壊すので、 戸つくっていいよといった感じです。

そうすると、新築産業は駄目な感じするのですが、

その代わり、リフォーム、とりわけ省エネリフォ

ームが盛んです。 年を境にして、ドイツは、

新築から中古プラスリフォームに、思い切り政策

転換しました。そのときに、日本でいう新築産業

がつぶれたそうです。日本でいう大手ハウスメー

カーがどんどんつぶれた。その代わりに生き残っ

たのは、地元の大工さんや工務店だったそうです。

日本でいうリフォームというと、 万円とか

万円とか小規模な話が多いのですが、向こうのリ

フォームの 戸契約単価は、省エネリフォームと

組み合わせると 万円から 万円だそうです。

それなら新築を建てるのと大して変わらないです

よね。そういう状況なので、かつ地元の人たちが

やれるような工事なので、産業の構造改革も同時

に行われたということのようです。

これは何も地方だけの問題ではなくて、こうい

った計画を郊外のベッドタウンでやっています。

首都圏でいうと、埼玉の志木市、春日部市、千葉

の流山とか柏市とかです。都心から ～ キロの

ベッドタウンです。こういう所は、これから急激

な人口の変化があるので、今から考えないとまず

いですよねということでやっているわけです。こ

れは、 区内でもやらなくちゃいけない所もある

くらいなので、いち早く取り組んだ者勝ちという
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その地域の防災性が高まるというような所だけ認
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さないですよと。また、その土地は、 年間、区

に貸与しないといけないようです。防災の設備を

そこに置いたりというようなことをやることを条
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これはあまり知られてないのですが、今、結構

ドラスティックに、「生かす町」と「捨てる町」を

決めましょうということが、全国 の自治体で
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整備も効率が悪いですよね。ごみ収集、あるいは
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して成立しません。

東西ドイツが統一したときに、貧乏な東からリ

ッチな西に、仕事を求めて、あるいは希望を持っ

て人が入っていきました。そのときに、相当な数

の研究者が東ドイツに行きました。彼らの話を総

合すると、空き家率が大体 パーセントを超えて

くると、いろんな意味で町として成立しなくなる

ということでした。防犯的にも駄目だし、あるい

は町としても、維持、管理ができなくなってしま

うと。そうなることはもう明白だから、集まって

住みましょうということなんです。このことを、

立地適正化計画というのですが、これを各自治体

でつくっていいということになりました。人が住

む所、施設を集める所と、そうじゃない所を分け

るに当たっては、実は、外から内に住んでくると

税制優遇あるんです。あとは、外側は容積率

パーセントだけど、内側に住んでくれたら パ

ーセントでもいいですよとやっています。容積率

を変えるだけで、道路 本挟んで、天国と地獄み

たいに変わってしまいますよね。この線引きを、

どうやって計算して決めるかといえば、割と簡単

です。人口問題研究所とか、国勢調査とかを見る

と、自分たちの地域の現状と展望がおおよそ分か

りますよね。それを見ながら、 年、 年を

迎えるに当たって、どのくらいの人口密度が適正

なんだと。そうすると、面積が大体決まります。

その面積をどの場所に当てはめるかという、それ

だけの問題です。今、全国で くらいの自治体

がこれをやっています。今年は調査の 年です。

大体どこかのコンサル会社に頼んで、今年 年は

調査をさせています。来年はどこにするか決めて、

早ければ 年、あるいは 年にこれを公表

すると言っています。道路 本を挟んで、外側は

空き家の対処とかも多分しないと思います。壊す

こともしないでしょう。この道路 本挟んで、こ

っちは「北斗の拳」みたいな、「マッドマックス」

みたいな世界になってしまうのではないかと。現

実的に多分そうなると思います。

こんなことは、アメリカの多くの州や、ヨーロ

ッパではもうやっていることです。フライブルク

は、人が建物を建てていい場所が決まっていて、

新築を建てるときも、その枠の中で、今年は 戸

壊すので、 戸つくっていいよといった感じです。

そうすると、新築産業は駄目な感じするのですが、

その代わり、リフォーム、とりわけ省エネリフォ

ームが盛んです。 年を境にして、ドイツは、

新築から中古プラスリフォームに、思い切り政策

転換しました。そのときに、日本でいう新築産業

がつぶれたそうです。日本でいう大手ハウスメー

カーがどんどんつぶれた。その代わりに生き残っ

たのは、地元の大工さんや工務店だったそうです。

日本でいうリフォームというと、 万円とか

万円とか小規模な話が多いのですが、向こうのリ

フォームの 戸契約単価は、省エネリフォームと

組み合わせると 万円から 万円だそうです。

それなら新築を建てるのと大して変わらないです

よね。そういう状況なので、かつ地元の人たちが

やれるような工事なので、産業の構造改革も同時

に行われたということのようです。

これは何も地方だけの問題ではなくて、こうい

った計画を郊外のベッドタウンでやっています。

首都圏でいうと、埼玉の志木市、春日部市、千葉

の流山とか柏市とかです。都心から ～ キロの

ベッドタウンです。こういう所は、これから急激

な人口の変化があるので、今から考えないとまず

いですよねということでやっているわけです。こ

れは、 区内でもやらなくちゃいけない所もある

くらいなので、いち早く取り組んだ者勝ちという

 

ところあります。大阪でいったら、箕面とか高槻

もそうです。ただ、これは、基礎自治体で、自分

たちで決めないといけないので、目の前に利害関

係者がいる中でそれを決めるのは大変です。だけ

ど、これはやっぱり、官と民と、とりわけその地

域に住んでいる人たちのリテラシーで決まります。

冒頭で紹介したシアトルみたいに 回も公聴会

を開いて、もめにもめてやっと決めたというよう

な都市計画。それができるかできないかのキーに

なるのは、ここでもやっぱり金融なんです。金融

機関としても、この枠を決めてくれたら、外側に

は貸さないですよね。内側だったら一定の条件で

貸しますよとなりますよね。なので、その官と民

との話し合いの中に、必ず金融の態度というのは

欠かせないので、ここのところをうまくどう絡ん

でいくかというのが、これからの金融機関の在り

方としてすごく大事だなと思っています。

最後です。これは今、安保法案で消えてしまっ

ているのですが、私たちの業界からすると、天地

がひっくり返るような法案を出そうとしている人

たちがいます。それは民主党から出そうとしてい

ます。五十嵐さんという都市計画の大家が入って

やっているのですが、今までは上からの都市計画

と建築基準法で、この関連法案は、何百とか

くらいあると思います。私も勉強したつもりなの

ですが、増改築を繰り返していて、全体の法体系

がいまだに、良くわかりません。そういうのは面

倒くさいので、上からではなくて、下から行きま

しょうということなんです。今までは、変な場所

にショッピングモールを建てるとか、変な場所を

開発するというと、要件を満たしてから、建築確

認、開発許可を下ろさないといけなかったのです

が、これからは、法的拘束力のない都市のマスタ

ープランを、市民参加で、議会で議決して、法的

拘束力を持たせましょうと。それは、都市計画法

とか建築基準法みたいな、おおざっぱな法律より

もよっぽど厳密で厳しくていいですからと。だけ

ど、市民が参加して、納得した形にして、議会で

決めてくださいねと。そうしたら、例えば、ここ

の通り沿いは、何戸以上、全体の住宅を分譲して

はいけないとか、生け垣は全部、緑じゃないとい

けないとか、相当細かく決めていいんです。その

代わり、国がそこまできめ細かく見られるわけじ

ゃないので、自分たちの責任で全部やってくださ

いねということなんです。私が夏くらいに聞いた

段階では、 月に民主党の中でもんで、早ければ

月中とか 月中には出したいと言っていたのです

が、今、全然そういう感じではありません。もと

もとこれは、長妻さんがやっていたのが、今、長

妻さんの手を離れて、民主党全体としてどうする

か？ 意外と法案を出したら、自民党も反対しない

のではないか？というようなことになっています。

中長期的にはやっぱり、こうやらざるを得ないん

です。これも、今やるのか 年後か 年後か、い

つ変えるかという話です。年金問題と一緒です。

そんなふうに今、世の中はだんだん変わろうとし

ています。今は、日本はいろんな業界が変わり目

ですよね。そんな中で、この私たちの不動産市場、

住宅市場、あるいは金融とのつながりというのも、

これから 年、 年くらいで大きく変わろうとして

いる中で、私たちは世の中をどんなふうに幸せに

できるのかということを考えられればと思ってい

ます。

長時間ありがとうございました。


