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住宅の資産価値維持 について

一 カ リフォルニ ア州郊外戸建 て住宅の追跡調査一
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要 旨

住宅の長寿化 と資産価値の維持に向けて居住者支援の体制作 りを考えるために、米国

では居住者が どのように住宅の資産価値 を維持 ・向上させているかを明らかにしようと

試みた。方法は、1988年 に調査 されたカリフォルニア州の戸建て住宅93戸 の22年 後の変

化を、1)住 宅開示情報か ら93戸の2010年 時点での住宅の状況 と査定価格な どと、2)再 訪

問8戸 の改修履歴、資産価値維持のための行動、資産価格の推移などに関するアンケー

トとインタビュー調査か らみた。

その結果、1)住 宅の資産価値 は築年 とは関係がな く、2)定 期的なメンテナ ンスや改修

によって維持されてお り、3)居 住者の資産価値維持 ・向上に対する意識も強い。 また4)

居住者 自身が改修 を行い易い状況(専 門家との共同作業 ・部材のカタログ販売など)や

税制面でのインセンティブがある。更に、5)設 備の刷新や住要求の変化 に対応 しやすい

住まいづ くりが、資産価値維持のためのリフォーム行為を支えていることが分かった。

キーワー ド 戸建て住宅 維持管理 住宅資産価値 住宅改修 アメリカ合衆国

1.は じ め に

住宅や居住地が年月を経ても快適性 を維持 し、豊かさと新 しい魅力 を加えてい くため

には、居住者が 自ら管理に積極的にかかわる必要がある。 これまでは分譲マ ンションに

焦点をあて、経年マンションの増加にともなう居住者の高齢化対策 と連携 した管理の在

り方を、管理方式が異なる韓国との比較から追求し提言をしてきたが、近年は郊外戸建
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住宅の老朽化や空家化 などが問題になっている。 日本の住宅市場では木造住宅の査定価
ユラ

格が築20年 でゼロと評価 され、日本の住宅寿命(滅 失住宅の平均築後年数の推計)は30
　ラ

年程度で、米国の約55年 、英国の77年 に比べると非常 に短いと言われている。 しか し、

バブル期に大量に建設された郊外住宅は築20年 を過 ぎ、建物の老朽化 とともに居住者の

高齢化 も進んでいる。既存住宅ス トックが有効活用されるためには、適切 な維持管理、

耐震性の向上、省エネ化、バ リアフリー化 に向けたリフォームが重要である。 リフォー

ム推進策や高齢者の住み替え支援制度が実施され始めている。そこで我々は居住者の立

場か ら高齢化や家族人数の減少 を配慮 した住宅改善支援策を考えるために、1988年 に中
ヨラ

野 ・一棟 らが行った住宅調査(93戸)の 住宅が22年 後の現在 どのように質を維持 し住み

継がれているのかを追調査 し、居住者 自らが積極的に資産価値の維持向上を図れる体制

を検討 したい。
ヨ 　

研究方法 は、1)1988年 にカリフォルニア州 リバーサイ ド市で行われた調査住宅の

2010年 時点での住宅開示情報 と、2)同 じ住宅を再訪問 して行 った追調査から、 リバー

サイ ド市では住宅の資産価値が22年 後にどのように維持されているのかを調査分析 した。

本稿では、22年 後の住宅の住宅管理の状況と資産価値の変化などについて報告する。

2.研 究の背景 米国住宅の状況

2-1米 国の住宅の特徴

米国では日本に比べて、古 い住宅が多 く残 っている(図1)。 米国の2009年 の調査
の

AmericanHousingSurvey(AHS)に よる と、1980年 よ り前 に 建 て られ た築30年 を超 え

る住 宅 が6割 を超 え て い る。 また 米 国勢 調 査 局 は古 い 住 宅 の 問 題 点 を探 る た め に新 しい

の
住 宅 との比較調査 を行っているが、そこでは1920年 よ り前 に建て られた住宅が01d

Houseと されている。OldHousesは 全米で1千 万戸(全 住戸の約7%)の ス トックがあ

り、860万 世帯が住んでいる。古い住宅は住宅の改修費など住居費は多 くなる問題はあ

るが、価格が低いため持家取得 を容易にする利点があると考えられている。
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住宅の床面積

州や地域によって住宅面積 は異なるが建設年による影響 をみると、全米の戸建住宅の
の

平 均 住 宅 床 面 積 は住 宅 バ ブ ル 期 の2006年 ま で 拡 大 傾 向 が 続 い て い る(図2)。 そ の 後 は

米 調 査(USCensusBureauAnnualCharacteristicsofNewHousingHighlights2009)に

よ れ ば 、2009年 に完 成 し た戸 建 て 住 宅 の床 面 積 は 前 年 よ り少 し狭 く な っ て 平 均2,519ft2

(234.Om2)で あ る 。1973年 か ら36年 間 で 、 新 し く建 て られ る 住 宅 の 床 面 積 の 平 均 は

100m2近 く広 くな って い る 。
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住宅の階数

戸建て住宅の階数は、平屋が多 く見 られる。1988年 以降に新規に建設される戸建ては

2階 建て以上の方が多 くなるが、今 も都市部以外は平屋が多 く全体の約4割 が平屋であ

る。前述のOldHouses(1920年 よ り前)と 新 しい住宅(1989年 以降)と の比較では、

OldHousesの 方が三階建て以上(地 下 ・部分地下)の 戸建 てが多いと報告 されている。

ベッド室数

全米の新築戸建て住宅の寝室数は、1973年 の統計調査(AHS)開 始以後、3寝 室が最
　 う

も多いが、その割合は6.5割から5割(2006)ま で減っている(図3)。2寝 室の割合が

減って4寝 室以上が増えている。4寝 室以上の割合 は2006年 には4割 に達するが、その

後は下降傾向になる。寝室数は一貫 して3室 が主流で、築年 による違いは少ないと言え

る。
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の

図3新 築戸建て住宅におけるベッドルーム数の推移

バ ス ル ー ム 数

バ ス ル ー ム は 年 代 に よ る変 化 が 大 き い もの の 一 つ で あ る 。 主 寝 室 に 続 くバ ス タ ブ ・

シ ャ ワ ー ・ トイ レ ・洗 面 か らな るFullBath-roomを1と し、 シ ャ ワ ー ・ トイ レ ・洗 面 の

場 合 は3/4、 トイ レ と洗 面 のhalfbathは1/2と 数 え られ て い る。1975年 か ら2009年 ま で の

新 築 戸 建 て 住 宅 にお け る バ ス ル ー ム 数 を示 した の が 図4で あ る。 時 代 と と も に1.5baths

以 下 が 減 り、 新 しい 住 宅 ほ どバ ス ル ー ム数 は 多 くな る傾 向 が み られ る。2bathsが 最 も多

く4割 弱 を 占め て い る 。 近 年 で は 寝 室 ゾ ー ン だ け で な く、 キ ッチ ンや リ ビ ン グ の近 くに

トイ レが 設 け られ る 「2.5baths」 以 上 が 過 半 数 を 占 め 、 「3baths以 上 」 は2007・8年 を
　 ラ

ピー ク に減 っ て い る 。
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図4新 築戸建て住宅におけるバスルーム数の推移
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その他 には、ガレージの駐車台数が増 えている。また、外装材が木からビニールサイ

ディングに変わり、燃料 ・空調などの諸設備は大 きく変化 している。

以上のように、米国の住宅の特徴は建設時期によって違いがみ られる。寝室数などの

居室数の変化は少ない ものの床面積は広 くなり、特 に設備などは建築時期による違いは

大 きい。

住み替えの状況
　ラ

米国では住み替えが盛んに行われてお り、米住宅調査AHSに よると1995年 と2000年 の

調査時に同じ家に住んでいた人は全米平均で54.1%で あ り、5年 間に半分近 くの居住者

が入れ替わっていることになる。
ゆ

転居理由は、①借家か ら持ち家に、②世帯をもつため、③広い家、④新 しい仕事 ・転

勤、⑤家族の関係、⑥より良い家に住み替えなどがあげられている。住み替え頻度は日

本の戸建て居住者 とは非常に違い、このような転居の多さが中古市場 を活発にしている

と考えられる。

2-2カ リフォルニア州の不動産査定 と固定資産税

米国では固定資産税は郡の財源 とな り、固定資産税の査定は郡が行 う。カリフォルニ

ア州では従来は市場価格に基づ き変動する固定資産税課税 システムであった。 しか し、

これでは中古住宅市場の上昇に応 じて税負担が大 きくなる。このため住民投票 により、
　つ

1978年 以降は購入価格に基づいた課税 システムに変わった。すなわち住宅の所有者が変

わった時と新築時に郡が近隣の市場価格をもとに査定を行い(thebaseyearvalueと 呼

ばれる)、 これ をもとに課税価格 を決め、その後の増税分には制限が設 けられている。
　　ラ

米国の住宅価格は、2006年 の6月 をピークに下落している。 このためバブル期に購入 し

た住宅は、固定資産税の基準 となる査定価格の再査定を受け付 けている。

査定価格 に不服がある場合 は再査定 を請求でき、また高齢者などに対する減税措置が
　ヨラ

ある。それ以外にも、省エネや節水することで、税金の払い戻 しがある。

2-3カ リフォルニア州の住宅情報開示状況

米国では住宅の情報開示が非常に進んでお り、ここ数年の間にインターネットを利用

して情報閲覧が行えるようになっている。開示に当たっては反対意見 もあって州 により

情報開示の度合いは違うが、カリフォルニア州では比較的開示が進んでいる。 また、リ
ユ　　

バ ーサ イ ド市 に は ウエ ブ上 の 市 役 所(VirtualCityHall)が あ り、 そ こ か ら諸 手 続 きや 知

りた い 情 報 の 検 索 が で き る 。 ま た 、 そ こ に は リバ ー サ イ ドの 郡 機 関 と し てAssessor-

CountyClerk-Recorderの 部 署 が あ り、 オ ン ラ イ ンサ ー ビ ス で不 動 産 情 報 を提 供 して い る。
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一般 に開示 されている情報内容は、①不動産情報(住 宅建設年 ・延床面積 ・寝室数 ・バ

スルーム数)、②地区情報(土 地利用指定 ・校区 ・災害ゾーンなど)、③査定価格(建 物

価格 ・地価 ・課税控除額)、 ④査定情報(税 率地域 ・課税算定コー ド・BaseYear)な ど

で、住宅番号 ・住所から閲覧できる。そこで先ず、上記の開示情報から93戸の住宅の22

年後(2010年 時点)の 状況からみてい きたい。

3.住 宅開示情報 にみる1988年 調査住宅の現在(2010)の 状況

3-1調 査概要 と研究方法

1988年 にカリフォルニア州のリバーサイ ド市にある戸建住宅を対象に、住まいと人 ・々
の

の交流関係 を調べる訪問面接調査が行われ、住宅概要 と平面測定、家具配置、家族構

成 ・居住歴などが調べ られた。調査対象は、1988年 時にU.C.R.のExtension、E.S.Lに 登

録 していたホス トファミリーの中流家庭93件 である。新興住宅地と比較的古い住宅地に

あ り、 日本の大都市周辺の住宅地と様相 が似通った地域にある。

1988年 調査のデータでは夫婦の年齢は平均40歳 前後であるから、当時の居住者は現在

60歳 を超えてお り退職 ・高齢化 ・離別などによる住み替えも多いと考えられる。またこ

の調査では過去5年 間の引っ越 しと転職回数を聞いてお り、引っ越 し回数は平均0.5回

で転職回数が多い人 もみられた。

前住所を前記のAssessor-CountyClerk-Recorderで 調べ ると、前住所 に相当する住宅

があるのは93件 中87で 、残 りの6件 は区画整理などで取 り壊 されたと考えられる。 この

87件 について、一般に開示されている情報から住宅の概要をまとめたものが表1で ある。

また米国では、住所 から居住者を知ることができ、2010年8月 の時点で同じ名義 に

なっている家は93件 中19件(20.4%)し かな く、22年 間のあいだに所有者は8割 が入れ

変わっていた。

表11988年 調査住宅の現在の概要と固定資産税評価価格

N=87
住宅

建築年

延床 面積

m(ft2)
寝室数

Bath

room

数

土地*

価格

建物

価格

平均値 1969.2 157.5(1694.9) 3.6 1.9 $47,533 $125,042

SD 18.7 41.9(451.4) 0.7 0.4 20,979 53,585

メディアン 1977 149.0(1602) 4 2 44,714 114,000

最大 1987 300.7(3237) 5 3.5 138,000 335,000

最小 1904 90.3(972) 2 1 9,475 17,068
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対象住宅87件 の特徴

住宅の建築年をみると中央値は1977年 で、最も古い建物は1905年 に建て られている。

階数は平屋が多 く、2階 建ては87件 中11件 であった。延床面積は、100m2未 満の小住宅

か ら300m2を 超えるものまで様々である。延床面積 と建築年の関係 を見ると、新 しい程

広い家が増えるが全体 としては150m2あ た りを中心に幅広 く分散 している(図5)。
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図51988調 査対象の建設年と床面積の関係

3-2リ バーサイ ド住宅87件 の不動産査定価格

リバーサイ ド郡では固定資産税の評価の基準 となる査定価格 を開示 しているが、課税

のための査定価格であって市場価格ではなく、65歳 以上の高齢者や障害者などは減税措

置がある。 しかし、市場価格の変動に応 じて規定の範囲内で査定が更新 されてい くこと

や、2010年 時点の所有者の住宅購入年が建設年から1年 以内のものは、9/87件 しかな

いこと。更に、購入時の築年数(購 入年BaseYearと 建築年の差)を 推計すると築20年

以上が6割 を超えている(図6)。 これ らのことか ら、査定価格 は中古市場 を十分反映

したものと考えることができる。

■ 新築 園 田 築10年 ～ 口 築20年 ～ 国 築30年 ～ 口 築40年 ～ 口 築50年 ～
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そこで、建物が現在 どのように評価 されているのかをみた。築年 と査定価格の相関を

みると、有意な関連はみ られなかった(図7)。 査定価格 は床面積 との関連が強 くあ り

(図8)、 バスルーム数 とも弱い関連がみられる(図9)。 他に地域(zipコ ー ド)と も相

関がみられた。バスルーム数は床面積 とも関連(相 関係数0.460、p=0.000)し ている

ので、住宅面積が主な資産価値決定要因になっていると考えられる。

以上のように、住宅は単に古 くなったから価値が下がるのではなく、居住性の良い住

宅は資産価値が高 く評価 されている状況が確認された。そこで、次に住宅はどのように

居住性の維持向上の為 にメンテナンスされているのかを個々の事例か らみていきたい。
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4.追 調査事例 にみ る22年 後 の変化

4-1追 調査概要

前記の1988年 度調査住宅に住む現在の居住者に、調査協力の依頼を郵送(80件)し 返

事のあったのは9件(内2件 は引越)で ある。この7件 に1件 を追加 した計8件 を再訪

問 し、住 まい方の変化、住宅改修履歴、購入時の売買情報などについてア ンケー ト調査

とインタビューを行った。訪問期間は2010年11月3日 ～11日 である。本稿では住宅の変

化の状況から資産価値維持状況を中心にみていく。

8件 中6件 は前調査時からの居住者で、新 しい入居者はバブル期に購入 している。22

年前からの居住者 も、世帯構成は全で変わってお り、当時 より居住者が減った家 もあれ

ば増えた ところもある(表2)。 家族の独立や離別 ・死別など一・人暮 らしの人もいたが、

若い友人と暮 らす人や孫世代 と暮 らす人など多様になっていた。

表2追 調査対象

No. 所在地 建設年
階
数

延床

面積㎡
入居年

引越

回数

住購

入数

居住

年数

年齢

性別 前

家族数

今回

A Riverside 1905 1・B 90.3 1970 5 1 40 64 F 2 2 本人 ・友人

B Riverside 1955 1 170.8 2005 6 3 5 63 F 2 3 夫婦 ・娘

C Riverside 1958 1 111.9 1961 6 3 49 83 F z 1 本人

D Riverside 1962 1 152.3 1969 3 1 41 68 F 3 2 夫婦

E Riverside 1964 2 124.2 1978 14 1 32 70 F 2 5 本 人 ・孫 夫婦/子 ・友 人

F Riverside 1969 1 169.6 1986 4 2 24 76.66 F・M 3 大人5 夫婦 ・子 ・孫 ・友人

G Riverside 1979 1 177.4 2000 4 2 10 53 M 2 8 親 ・子夫 婦 ・孫

H
Mira

Loma
1984 2 219.3 1984 4 4 26 59 F 7 2 夫婦

8件 の建築年は1905～1984年 と幅広 く、古い ものは築100年 を超えている。購入時の

築年数 も、新築を購入 した人から築65年 の中古住宅を購入 した人までみられ、購入時の

住宅の状態も様々であったと推察される。また、居住年数 も50年近 く住んでいる人か ら、

5年 しか経っていない人 もいる。 しかし、全ての家で何 らかのリフォームが行われてい

た。次に個々の事例か ら、維持管理の実状をみてい く。

4-2事 例 にみる改修状況

事例1築 年が古 く入居年数が長いA邸 のケース

築105年 を経過 し今回の調査で最 も古いA邸 では、40年 の問に地震の被害も受け多 く
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の改修が されてきている。市の中心部に近 く、床面積 は90m2と 部分地下(面 積 に含 ま

れず)は あるが 日本の戸建て住宅と比べても小規模である。 しかし敷地は間口が狭 く奥

行 きの長い敷地で0.19エ ーカー(約230坪)あ り、広いバ ックヤー ドは裏道に面 してい

る。庭にはパーゴラがあ り、一番奥には家庭菜園のコーナーがある。ガレージは物置小

屋 に使っている。

家族の変化に伴い、部屋の使い方 も変化 している。デ ンを貸室とし、今 は若い友人と

一緒に住んでいる。庭 に突 き出した寝室は、趣味の作業場 として使われている。

リフォームの 目的は3つ に大別で きる。ひとつは狭 さを補 うためのリフォームである。

時代 と共に広 くなっているキッチンを反映して①キッチ ンを食品庫側に広げ、②ダイニ

ングとの境の壁 をカウンターテーブルに変更 している(写 真A1)。 また③キッチ ンと

ダイニングの窓を出窓に取 り替えて狭 さと採光 を補い(写 真A2・3)、 ④ダイニング

とリビング問の袖壁のガラス部分を取 り払 っていた(写 真A1)。

2つ 目はバ リアフリー改修で、亡 くなったご主人が車椅子を利用 していた。⑤床の

カーペ ットを剥が してフローリングを貼 り、⑥寝室の ドアを折れ戸に取 り替え(写 真A

4)、 ⑦外部にはパティオに段差解消機が取 り付け られていた(写 真A5)。 隣近所には

ハロウィンの飾付けをしている家が多 く、子供が200人 も来たと楽 しそうに話 し成熟 し

たコミュニティの良さがうかがえた。

その他に、地震のための補強工事が されていた。カリフォルニア地震の時にはクラッ

クが入 り、⑧基礎や配管を改修 して耐震ブレースを取 り付けている(写 真A8)。

改修範囲事例A邸

r・
.卸 、'i
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写真A1壁 を取 りLとDと

Kを 一体化 して広 く

み せ る

事例2入 居 して5年 目のB邸 のケース

入居時に壁の色が暗 くて好みに合わず白に近い色に塗 り替えている(写 真B1)。 ま

た、パティオの天井を木 目調の仕上げに変え、明 り採 りを天井に設けて奥の部屋が暗 く

ならないようにしていた(写 真B2)。 将来売 ることを考えて購入 したと答 えてお り、

引っ越 した時に枯れかかっていた木を植 えかえ、花壇を整備 していた(写 真B3)。
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事例3家 族の変化に合 わせて増築 したE邸 のケース

現在、居住者は2人 か ら5人 に増えた。離婚 した妻が孫夫婦 とその子供、友人で住ん

でいる。家族の変化 による増築や改修がされていた。2階 は入居時には大 きな一室で

あったが、1988年 時には2室 に仕切 られてお り、現在は大 きなバルコニーが付けられ、

孫の家族が使用 している。1階 にサ ンルームを増築 し、ひ孫の遊び場になっていた。ま

た、前庭の一部を塀で囲み、屋根 にソーラーパネルを設置 し、外部の照明などに使って

いるそ うだ。

1階 平面図

2階 平面図

ソー ラ ーパ ネル
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事例4庭 の作業小屋やジャグジー小屋は自分で作 ったD邸 のケース

築60年 近 く経つD邸 は、郊外の山の手にある。床面積は152m2で 前調査の平均床面積

に近い平屋である。敷地の裏 は0.29エ ーカー(約350坪)と 広 く、庭にはプールがある

(写真D1)。 築16年 の家を購入 し、以来32年 住 んでいる。その間、①キッチンの改装

(写真D2)や ②DKの 床(タ イル)③ 外装(壁 ・屋根)の 工事 は専門家 に頼んだが、広

い庭にある④ ジャグジー小屋は自分で工事 した(写 真D3)。 庭 には多 くの果樹が植 え

られ、留学生 と作ったッリーハウスがあったが、傍の作業小屋 は自分達で作ったそうだ

(写真D4)。
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事例5C邸 改装中

C邸 では旅行中に2階 の水道管が破裂 して水が溢れ床の一部が抜け落ちたため全面改

装 をしている最中で、工事の様子を見ることができた。工事は夫が2人 の専門家を雇っ

て一緒に行っていた。インターネ ットで調べたキッチンのカタログを元に、3人 で工事

が進め られていた。居間の収納棚 も夫が作 ってお り、素人が リフォーム工事に参加 しや

すい環境にあることがわかる。
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1階平面図 2階 平面 図

56



住宅の資産価値維持 について

以上の改修範囲と場所をまとめたのが表3で ある。

表3改 修範囲と住宅資産価値向上策

No.
建
設
年

延床
面積
㎡

B
R

室
数

Bath

room

数

購
入
時築

年数

居住

年
数

今
の
資
産
価
値

リフオーム

施 工

範囲
間取り

内装
設備・他

場所

有効な住宅
資産向上策 優遇措置

う
テ

改修内装 購入時 リフオーム時

A 1905 90 3 1 65 40 上昇 家族 ・他 間 内設 他

K・デン・ランドリー・アティク・空調・

窓・基礎 ・配管 ・耐震補強 ・段
差解 消機

0 0 O 税金
電 気・ガス払

戻

B 1955 171 3 1.75 50 5 下落 一 緒 内 他
パティオ天井仕上

ダクト(アスベスト除去)・造園
0 0 0 受けた

C 1958 112 3 1.75 3 49 下落 専門家 間 内 設 K・浴 ・外 装 ・その 他 0 0 O

D 1962 152 3 1.75 16 32 上昇 専門家 内 設 K・外装・庭のジャグジー小屋

や工作室は自分で
0

E 1964 219 4 2.75 5 41 上昇 専門家 間 内 設
K・浴・床・外装/塀 ・2F2室に

サンルーム・パティオ囲込 ・ソーラー
0 O 税控除

税控除電気 ・

ガス払戻

F 1969 170 4 1.75 17 24 上昇①家族

②専門家
内 設 他

K・浴 ・外装 ・パディオ

を部屋 に
0 0

G 1979 177 4 1.75 21 10 上昇 家族 内 寝室
0 0

H .;, 219 4 2.25 0 26 上昇 一 緒 床 内 設
K・浴・寝室 ・外装 ・他

漏水事故のため改装中
0 0 O 税控除 税控除

改修範囲と理由

当然、建物が古かったり、長 く住んでいた りするほど改修範囲は広範 に渡っている。

「間取 り」 など構造的な変更は、居住年の比較的長い場合 に行われている(A・C・E・

D)。 変更内容は、 キッチ ンの拡張や居住者 の変化 にあわせた増築な どである。次 に

「内装」の変更は、壁の塗装は どの家でもよく行われ、床をカーペ ットか らフローリン

グに変更した家 も多い。全体 に内装仕上げは1988年 調査の室内写真 より明るく、時代に

よるインテリアの好みは変化 してお り、それに合わせてリフォームしている様子がうか

がえた。

また居住年が長 くなって くると(C・D・E・F・H)、 外壁や屋根の改修 も行われて

いる。「設備」 については、最近入居 した家以外は全てキッチ ンを改装 していた。

以上のように、入居時に行われるリフォームには、汚 く水回 りはカビが生えていたた

めに内装 を全面的にや り変えた①そのままでは住めない例(F)や 、壁の色が暗 くて②

好みに合わず塗 り替えた例(B)等 がある。入居後は、③設備の更新や④家族の変化に

会わせて増築や問取の変更や⑤バ リアフリー工事が行われている。また高齢になった時

の住み方として独 りで住む人もいるが、若い友人と住む人や孫世帯 と住むなど多様 な住

まい方に変化 してお り、新たな住要求に対応 した改修がみ られた。

リフォーム工事の施工

改修工事は、「家族で行 う」や 「専 門家 を雇って一緒 に行 う」など居住者が自分たち

で行 う点が特筆 される。B邸 では、パティオの天井仕上げをビルダーと一緒に行 ってお
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り、専門家を雇 うことで専門知識が得 られ道具や機械の調達が可能になると話 していた。

F氏 は入居時には若かったので自分で改装 したが、最近のキッチンに天窓を作る工事 は

専門家に頼んだ と話 していた。

5資 産価値 の状況 とリフォーム優遇措置

住宅に対する資産価値意識を知るために、先ず 「購入時に転売のことを考えたか」 を

尋ねると、半数が考えたと答えた。また 「近い将来の転居予定」を尋ねると、住み続け

る人が多 く(7件)、 理由 として高齢であり家が気 に入っていると述べていた。転居 を

考えている人の理由は、子供の家に近いインディアナに20エ ーカーの土地を所有 してい

る事と近隣の環境悪化があげられていた。最近は大 きな家に数家族が住む人が現れ、自

分の家を適切 に管理することによって町並みをきれいにしようという意識が無 く、住宅

にたいする誇 りがないと嘆いていた。

また、「もし今家を売れば買 った時の価格 とどう違 うか」を尋ねると、殆 どの人は上

がったと答 え、下が っているのは住宅バブル期の2005年 に購入 した人である(表3)。

価格変化の理由は 「経済情勢」が多 く(BDEH)、 他は周辺の環境や家の手入れであ

る。築100年 を超 えるAは 市街地に近 く 「地域の住宅価格が上がったため」 と答えてい

る。表1に 示 したように土地の平均価格は建物価格の約1/3程 度であ り、建物の躯体が

古 くなっても内外装や設備を新 しくして快適に住むことができる住宅は資産価値を維持

し続ける状況が確認 された。インタビュー中に日本の中古住宅市場の話 をすると、逆に

「日本の住宅は古 くなると住めなくなるのか」 と質問された。

次に 「資産価値を高めるために していること」を複数回答で問い、その中で最 も重要

なことは何かを尋ねた。「定期的なメンテナンス」が最 も効果的 と考 える人が多 く、「リ

フォーム」や 「内装 を美 しく」 を心がけている人 も多い。その他 には、庭の整備があげ

られていた。この項 目は更に調査対象を広げて調査する。

住宅購入時には半数が税控除などの優遇措置を受けている。 リフォーム時にも税金の

控除や電気 ・ガス会社の払い戻 しの優遇措置を受けている人がみ られ(表3)、 居住者

の維持管理 を支援する策が設けられている。

また、元リアルターの人に 「高 く売るために重要なこと」 を聞いた。家の第一印象が

重要で、壁や室内を明るい色で仕上げて、道路からの視線で家 よりガレージが 目立ちす

ぎないのが良 く、浴室やキッチンは新 しいタイプが好まれる。 また住宅 を購入するには

近隣が最 も大切で、人は自分達 と同 じような人がいる地域を好むと言っていた。この点

についても、今後 さらに調査する予定である。
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6ま とめ

米国では予想以上に住宅情報の開示が進んでお り、1988年 度調査住宅について開示情

報 と再訪問をした8件 のインタビュー及びアンケー ト調査 より、以下のことが分かった。

米国では固定資産税は郡の財源になり、郡が毎年固定資産税の もととなる不動産の査

定を行っている。 この不動産査定価より

1)米 国の中古住宅市場は活発 と言われているが、住宅の資産価値は築年に関わ りなく

維持 されていることが確認された。

また、22年 間の住宅状況の変化より

2)住 宅は定期的なメンテナンス と時代や家族の変化にあわせた改修によって質が保た

れ、 これが資産価値の維持向上の前提 となっている。居住者の資産価値の維持 ・向

上に対する意識が強 く、そのための方策を良く自覚 していた。

次に、居住者が維持管理 しやすい状況として、税金などの控除の他に、

3)居 住者自らがリフォーム工事を行いやすい環境 にあることがあげられ、それによっ

てコス ト軽減が図れる。住人 と専門家が一緒にリフォームで きる状況や、素人が工

事 を行い易 くしている建築部材のカタログ販売など、住民が各人の予算に応 じた管

理 を行 うことがで きるシステムが整えられていた。

米国では住み替えが頻繁に行われているが、近所の人 との食事会や趣味のサークル活

動に参加するなど、長年地域で培った交流を楽 しむ姿が印象的であった。高齢になって

住み慣れた地域に住み続けるためには、若い友人や孫世代 と住 むなど多様な住 まい方を

受け入れる間取 りの存在 も大 きい。 日本の住宅 も間取 りや ・設備の変更、特に トイレや

シャワー等の増設が簡便に行 えることは、住宅寿命を延ばす上で大切である。

今後は、リアルターへのインタビューなどから住宅購入時の情報収集、資産価値評価

の基準等 を明 らかにしていく。
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時 点 で、 一気 に2割 程 度価 格 が 落 ち る。戸 建 は木造 な ら程 度 が 良 くて も築20年 、RC造 で

も築20数 年 で ゼ ロ査 定 となる。 不動 産業 者 に よる と、戸 建 の木造 建 築 は、築10数 年 ～20年
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で ゼ ロ 査 定 、 と の こ と で あ る 。RC造(戸 建)で あ っ て も、 木 造 住 宅 よ り流 通 耐 用 年 数 は
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デ ィ ベ ロ ッパ ー で は 、 自 社 物 件 の 戸 建 は基 本 的 な 流 通 耐 用 年 数 を50年 と し て 、 適 切 な メ ン

テ ナ ン ス に よ り流 通 耐 用 年 数 が 延 長 され る と の 回 答 で あ っ た 。
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を 平 均 し た 値 。 資 料 日本:住 宅 ・土 地 統 計 調 査(1998年 、2003年)、 ア メ リ カ:American

housingSurvey(2001,2005)、 イ ギ リ ス:HousingandConstructionStatistics(1996,2001)

3)中 野 迫 代,一 棟 宏 子:年 中 行 事 を 中心 と し た つ き あ い の 機 会 と方 法(U.S.A.リ バ ー サ イ ド

の 場 合)都 市 住 宅 に お け る つ き あ い の 拠 点 の 研 究 、 生 活 学1991、 日本 生 活 学 会 、p.189-
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USAリ バ ー サ イ ドの 場 合

4)AmericanHousingSurveyfortheUnitedStates:20091ntroductoryCharacteristics--All

HousingUnitsTableIA1.

5)USCENSUSBUREAUissuedFeburary2004TheseOldHouses

6)U.S.CensusBureauAmericanHousingSurvey(AHS)NationalTables:2009SizeofUnit

andLotTable3-3.

7)ベ ッ ド室 数 の 変 化U.S.CensusBureauAmericanHousingSurvey(AHS)NationalTables:

2009NumberofBedroomsinNewSingle-FamilyHousesCompleted

8)バ ス ル ー ム 数 の 変 化U.S.CensusBureauAmericanHousingSurvey(AHS)National

Tables:2009NumberofBathroomsinNewSingle-FamilyHousesCompletedU.S.

9)QuickFactsfromtheUSCensusBureauhttp://quickfacts.census.gov/qfd/states/OOOOO.html

10)CensusBureauAmericanHousingSurvey(AHS)NationalTables:2009ReasonsforMove

andChoiceofCurrentResidenceOwnersTable3-11

11)CaliforniaPropertyTaxAnOverview;publication29august2009

1978住 民 投 票 でProposition13が 可 決 さ れ る ま で は 、 定 期 的(5年 以 内)に 不 動 産 の 見 直 し

が 行 わ れ 、 査 定 価 格 は 自 動 的 に 市 場 価 格 あ る い は そ れ に 近 い も の に 更 新 さ れ て い た 。

Proposition13で は 、 不 動 産 の 査 定 は 所 有 者 が 変 わ っ た 時 と新 築 時 に 行 わ れ 、 そ の 後 の1年

の 増 加 は 評 価 時 価 格(thebaseyearvalue)の2%以 下 に 制 限 され て い る 。 そ の 後 の 不 動 産

価 格 上 昇 に よ っ て 、 長 期 不 動 産 所 有 者 は新 規 不 動 産 購 入 者 よ り税 負 担 が 少 な く な り、 評 価

価 格 の 不 一 致 が 見 られ る よ う に な っ て い っ た 。

http://www.census.gov/const/www/charindex _excel.html

12)http://www.census.gov/const/uspriceann.pdf

1963年 か ら2008年 まで の 新 築 住 宅 の 売 買 価 格 の 平 均 値 と 中 間 値 が 報 告 さ れ て い る 。

13)Riversidecity

WholeHouseRebateProgramhttp://www.riversideca.gov/utilities/resi-wholehouse.asp

14)RiversideVirtualCityHall:http://www.riversideca.gov/
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