
  

  

米国東部の伝統的近隣住区開発／ﾆｭｰｼﾞｬｰｼﾞー 州･ラドバーン （#２）

 11 月号　　《パッシブ･デザイン × 自然素材》 を多用したパッシブ･リフォームを推進中 !

リフォームは楽しい！ リモデリングも愉しい！ おかげさまで 1６年目を迎えることができました。 住宅により資産を築く国､失う国

「モノづくり」の発想で価値が目減り
 わたしたちは結果が望むものでなくても､
プロセスが納得出来ればその結果を受け
入れてしまう。これが日本の良さでもあり
住宅に関して欧米との差が広がっている
一因。 それは「結果（＝ゴール）」の設定
の甘さや執着心の差なのだろうか？欧米
人にとって「住宅取得のゴール」は「将来
売却した時の販売価格」だ。決して「購
入時がゴール」ではなく､売る時の結果で
評価するのが欧米人の発想だ。大学も

同様に､どの大学に入学するかよりも将
来どのような仕事を選ぶのかが大切。ゴー
ルの設定は目の前ではなく､今の選択が
将来どのような影響を及ぼすか熟考して
決断する。特に米国は平均で7年程度で
家を移り住む。理由は､家に家族を合わ
せるのではなく､家族の成長によって変わ
るライフステージに合わせ､自分たちの「今
の生活・負担能力」に見合う住まいを探
す。日本の住宅産業は「内需だけ」に等
しく､広く海外の事情を知らない人が非
常に多い。欧米の住生活を「国民性」だ
けに追いやって､人の幸せを工学的技術
を振り回し「箱物」というモノづくりで考
える人が非常に多い。日本の注文住宅
が「世界中であなたの家をオリジナルでつ
くります♪」という「心地よい響きの言葉」

の裏側で､家族構成が変わり負担能力
が変わっても柔軟に対応できない､老後
に部屋を持て余し介護に改造が必要な
住宅は決して「良好な結果（＝ゴール）」
にならない。何度も欧米を視察し､現地
の豊かさを感じて実際の声を聞くことで､
これまでの日本のゴール設定が間違って
いたことに気づく迄20年以上かかった。
自分たちの使い勝手や好みを反映した
建物は､他人には使い勝手が悪く､高く
は売れない。戸建てで7年も暮らせば、中
古は確実に1千万以上価格が下がるだ
ろう。政府が言う「中古流通」の問題で
はなく､損するから市場に出ないのだ。新
築から10年で半値以下となるのが問題
で､住む人が居ない「空き家」として市場
価値のない住宅となる。（次回､つづく）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　     
　『皆そうだから…』でいいんだろうか？
 高過ぎた住宅は景気低迷の中で「低価

格」を実現し、これは一見とてもイイこと。

しかし間違っても海外で「ローコスト住宅」

と日本的に言わない方がイイ。年収の範

囲内で取得できる住宅を「アフォーダブル

ハウス」と呼ぶが､ローコストは安い粗末な

住宅と伝わる。住宅の価値が20余年で

消滅する世界的にも唯一無二なこの国

では、安く買うかということがカギなのは間

違いではない。「どーせ0になるんだから､安

いに超したことはない」という訳だ。しかし､

それでも1500~2000万するんだ？ 間違い

なく資産を失うってわかってるのに？？しか

も30歳で買って､定年頃に建替えの計画

するの？老後の資金はどうするの？と思わ

れている。 そこで諸外国の事情は？世界

最大の住宅産業を築いた米国に目を向

けてみよう！ 彼らは「住宅で資産を形成」

する。その事を書ききれないが、簡単に説

明すると…基本的には個人が注文住宅

で家を建てる事は極稀で、住宅地の中に

ある新築もしくは既存住宅（ユースドとは

言わずイグジスティングハウス）を買う。 新

築価格 ＝ 材料費＋労務費。住宅の価値

＝（＊ロケーション＋ ＊住宅地の景観維持

＋ ＊住宅のデザイン＋ ＊住宅地のセキュリ

ティ）× ＊年数。材料費も労務費も物価

が上昇すれば上がる。だから今年より来年

物価が上れば､住宅の価値も上がる。それ

にリモデル（改修）が加わると､要するに

「結果が伴う住宅」ということになってエク

イティ（付加価値）が生まれる仕組み。

そのエクイティを利用し増えたり大きくなっ

たりする家族に必要な大きさ(ムーブアッ

プ)と､良い教育が受けられる学区に引っ

越しを繰り返して､子供達が一人立ちし

て行く毎にムーブダウンする。最終的に､資

産価値の向上で得た資金で楽しい老後

を送る仕組みが100年前からある。　　　

一方日本だけが､住宅を取得し間違いな

く資産価値を失っても「皆そうだからしか

たない」と未だ現状を変えられず同じこと

を続けている。これでは国民が豊かになれ

ず、国力は削がれる。　（次回､つづく）　　

第 18 回･あなたのためのタダになる家 （その２）

日本と欧米の住宅･不動産の比較 ( 第４回 ) 結果重視の米国 VS プロセス重視の日本
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ホームページで毎日掲載中です。

　次回１２月号も連載！
【米国･住宅地開発視察】
レポートを掲載いたします

 

　㈱アップル、社員が参加した講習会･イベント

リフォームアップル自治医大店

≪地域のリフォーム工務店≫
　株式会社アップル 下野市祇園 1-20-1
　ホームページで施工例がご覧になれます　
　WWW.reform-apple.com０１２０－３９３－８９７　TEL０２８５－４４－８２０８

  【ラドバーン開発の歴史背景】　　今回の米国ラドバーン

　　　　　　　　　　　　　　　　　調査の目的には､戦前の

　　　　　　　　　　　　　　　　　住宅地でありながら､な

　　　　　　　　　　　　　　　　　ぜ資産価値を失わず物

　　　　　　　　　　　　　　　　　価上昇以上に価格が上

　　　　　　　　　　　　　　　　　昇し続けたのかにあっ

　　　　　　　　　　　　　　　　　た。 都市経営の父と言

　　　　　　　　　　　　　　　　　われた英国人･エベネ

ツァー･ハワードの「明日の田園都市」として 100 年以上前

に開発されたロンドン近郊の「レッチワース･ガーデンサバー

ブ」 に倣い､米国人設計者のクラレンス･スタインとヘンリー･

ライトが１９２８年に設計､1929 年ラドバーン田園都市建

設が着工した。 世界大恐慌の真っ只中､ルーズベルト大統領は

ラドバーン開発を経済復興事業として取組んだ。計画は敷地

125ha､人口 25000 人であったが､現在は 60ha､3100 人

670 戸の住宅地。これは､わたしたちロｰズタウン（56ha）

やグリｰンタウンと比較しても､徒歩圏内で関連施設まで移動

可能な住宅地とわかる。が､ラドバーン開発が､資産価値を失

わない最大の理由は､デベロッパーによる長期にわたる「住宅

地経営」の存在がある。手離れよく販売され､その後間違いな

く資産価値が目減りする日本との大きな違いはココだ。　　

10/14(水)【ﾌﾛｰの住宅･ｽﾄｯｸの住宅･出版記念ｾﾐﾅｰ】東京 主催:特定NPO法人･住宅生産性研究会
10/15(木)【ATC輸入住宅促進ｾﾝﾀｰ20周年記念･海外ｷｯﾁﾝ･ﾌｫｰﾗﾑ】東京 主催:ATC輸入住宅促進ｾﾝﾀｰ
10/21-28 【ｶﾅﾀﾞの住宅ﾃﾞｻﾞｲﾝとﾘﾓﾃﾞﾘﾝｸﾞ視察ﾂｱｰ】 ｶﾅﾀﾞ 主催:住宅生産性研究会
10/27(火)【第5回自立循環型住宅ｾﾐﾅｰ実測･分析＆ﾜｰｸｼｮｯﾌﾟ】東京 主催:自立循環型住宅研究会
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★エコ建築＆環境の取り組みは⇒リフォームアップル　ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞイベント報告をご覧ください。

　【デベロッパーの役割と住宅地経営管理】　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　現在､この住宅地経営手法が､資産価値を失わない米国の基

本となり､住宅地の 40% は HOA による住宅地経営によるも

のである。日本の住宅地が､手離れよく売り逃げる販売手法で

あるのに対し､米国は実に手離れの悪い長期にわたる商売を

行っていることになるが､デベロッパーは国民の資産価値向上

に係る者として地域で尊敬される存在となっている。ここで

重要なことは､住宅地の経営主体である HOA が､ルールを守

らなかった人にイエローカード（罰金）を課し､レッドカード

（強制排除）で強制執行できる点である。レッドカードは住宅

所有者の先取特権を差し押さえる権利であり､執行は裁判によ

る判決を要するが､判断基準は CC&R’s により､実際の執行

は専門の住宅会社が行う。HOA は住宅所有者全員に一票の投

票権を与えた独立法人として登記されるが､分かりやすく言う

と HOA は､住宅地経営を行う政府であり､デベロッパーは政

府の下で働く事業提案権をもつ官僚機構といえる。　　

　【読み間違えた開発手法】　ラドバーンは､横浜市の「緑

園都市」と姉妹都市である。この開発に倣おうと､日本からの

開発事業者の視察は多く､「ラドバーン方式」と呼ばれ世界中

で普及している技法である歩車道分離（サイドウォーク）､袋

小路（クルドサック）を真似した。しかし日本では､優れた住

宅地をハード（箱物）なモノづくりの技術に読み違え､短期的

なフロー経済に載せることしかしなかった。一方､欧米では､

国民の将来の豊かさの源泉となるストックの技術としてソフ

トとなるルールづくりに努めた。実際ラドバーンではHOA（住

宅地経営管理協会）が設立､住宅地の基本法 CC&R’ｓ( 強制

力を持つ民事契約）が制定され公正証書として登記された。

この組織とルールこそが､住宅地経営の裏方として住宅の資産

価値を維持向上させる仕組みとなっている。　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

【ラドバーンの住宅地経営】ラドバーン開発で実践された

三種の神器（ハードなルール､ソフトなルール､HOA）は、そ

の後､米国の住宅地経営の基本モデルとなった。英国における

ハワードの田園都市構想との違いは､ラドバーンでは､個人の

土地所有（フリーホールド）が認められたが､HOA（住宅地

経営管理協会）が組織され､土地利用は規制された。ラドバー

ンで行われた TND（近隣住区開発）は､後の郊外における開

発手法ニューアーバニズム開発の試金石となった。　　　　

　　　　米国取材：大竹 喜世彦（次回は､ニューヨークの不動産

視察）　　　　　　　　　　

ラドバーンはNY郊外
マンハッタンから、 
ハドソン川を越えた
ニュージャージー州 
フェアローンの 住宅地

【クルドサック】
袋小路の奥に小路があり
コモン ( 公園 ) に抜ける

【クラシックデザイン】
クラッシックデザインは
資産価値の向上に欠かせない
（ビクトリアン・スティック様式）

【ストリート・スケープ】
 サイドウォーク と長年かけて
育った樹木の景観が美しい

【リモデリング】
資産価値の向上する住宅には
リモデリングが不可欠である

フリーホールド（土地所有）

HOA管理料
固定資産税の 1/2 ～
同額程度の徴収
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