
  

 
  

ｲﾝﾃﾘｱｺｰﾃﾞｨﾈｰﾀｰが行く！ﾒｷｼｺ国境の奇跡／ｶﾘﾌｫﾙﾆｱ州･ﾗﾝﾁｮ･ﾍﾞﾙﾅﾙﾄﾞ（2）

 ３月号　《パッシブ･デザイン × 自然素材》 を多用したエコバウ･リフォーム推進中です !

おかげさまで 1５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。 住宅により資産を築く国､失う国

COAST to COAST

　
 　　欧米の建築教育
 米国では高校の授業で住宅､車の買い
方を学び各種ローンについて習得する。
日本の場合は、家に関する教育の機会
は一切なく住宅購入で初めて玉石混淆
な状況を経験するため業者の言いなりや
友人からの間違った助言を思い込む人
が多い。米国では一定の教育を受け社
会にでるため日本のような状況には陥ら
ない。欧米で大学に進み建築を学ぶ場

合、学科は人文科学（ヒューマニズム）に
属し歴史に登場した建築形態と意匠が
如何に歴史文化を担っているかの勉強
から始まる。欧米では人々の個性の違い
は、建築デザインにも現れ「長期に亘って
人々に飽きられない住宅は、クラシックな
デザインでなければならない」と伝統的に
考えられてきた。大恐慌の1934年、米国
FHA（連邦住宅庁）は、住宅はクラシック
デザイン以外には債務保証をしない政
策を決定した。以来､米国のホームプラン
集に掲載されるのは、例外なくクラシック
デザインである。それは、消費者に選ばれ
た住宅にローンが付かなければ利用でき
ないという現実である。かつて英国で流
行を追うモダン住宅が販売された。売れ
はしたが趣味嗜好の高いデザインとして

人々の目を引いただけで普及せず、金融
機関も支援しなかった。日本と真逆の現
象である。建築学を「工学（エンジニアリ
ング）」として教育する国は日本以外に
なく欧米の建築学は「豊かな生活空間
のデザイン」を「人文科学（ヒューマニ
ティ）」として教育している。建築は歴史
文化そのものを伝える。人々の歴史文化
やアイデンティティを重視したデザインを
日本のビルダーも認識して資産価値を
失わない住宅デザインに取り組むべきで
あろう。　（次回も､欧米の建築教育）

　中古住宅市場が成長できない理由
昔から「日本人は土着だから」と不動産

屋に摺りこまれ、不動な住宅は転売する

事が少なかったが、転勤等の理由で中古

販売に出して半値以下となる真実を初

めて知る。新築から数年なのにと怒りがこ

み上げる人が多い。日本の場合ハウスメー

カーの建てた住宅の工事原価は販売価

格の4割であるから、住宅の価値は半分

以下にしか中古市場で評価されない。半

値以下でしか再販売できないため売るに

売れない人は沢山いる。これが中古住宅

市場に、良い住宅が供給されない要因

だ。新築偏重政策をとり続けた国は、中

古住宅は流通に問題があると嘘ぶいてい

る。値崩れ覚悟の老朽物件しか登場せ

ず、揚句に「中古リノベ」など本末転倒な

スローガンで国民を誘いまた誤魔化してい

るが、日本の中古市場は欧米の1/10以

下と未だに低迷する結果は火を見るより

明らかだ。日本の住宅政策は､戦後復興

の鳩山内閣による日本住宅公団の設立

による戸数拡大に始まった。1968年の住

宅統計調査で戸数（ストック）が世帯数

を上回ることがすでに明らかになっても方

針は変更せず50年以上も続けた。住宅

過剰でも戸数主義を継続させるため、十

分効用を持つ住宅を解体する理由が必

要となり「国民の住生活改善」を口実と

した建替え政策は、国土庁による70年代

の定住化資産形成（財形政策）により

25年前後の建替えを視野とした政策を

継続させ住宅金融公庫とハウスメーカー

の急成長を邁進させた。そして、内外装が

時代に合わなくても、構造はほとんど老

朽化せず、新築住宅と遜色ない住宅を

壊し産廃の山を作った。昨年暮れにニュー

ヨークの不動産視察をしたが「40年経過

した住宅」が新築と呼ばれ驚いた。 住宅

は、デザイン、機能、性能の効用がなくな

れば住宅市場から消滅するが、効用が評

価されるなら、リモデリング（リフォーム）し

市場で流通する。これが世界の常識であ

り、日本で「建て替え」とされる住宅のほと

んどが、少ない費用のリモデリングで蘇る

ことが出来る。　（次回は、空家の問題)

第 10 回･日本の中古が半値となる本当の理由

建築を工学技術と捉える日本 VS 建築を人文科学として教育する米国 ( 第１回 )

㈱アップルは建設業許可法人 ( 般－17 第 22168 号 ) 建築設計事務所 ( 知事登録第 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 ) 日本住宅保証検査機構登録事業者 (A8101455 号 ) 認定特定非営利活動法人･日本民家再生協会登録事業者 (E-044023 号）

ホームページで毎日掲載中です。

　次回4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

 

★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

　㈱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
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施工 :  野木ロｰズタウン

 自由を求め早期退職する富裕向けの住

宅地を「アクティブ・リタイアメント・

コミュニティ」と呼び､ランチョ・ベル

ナルドは人気を博した。外部からの侵

入を塀で制限し、セキュリティを守る

「ゲーテッド・コミュニティ」①の先駆

的取り組みはその後全米に普及した。

丘陵地の「オークス・ビレッジ街区」

に入ると､クルドサックで車の通り抜け

が出来ない。道路に面した美しい庭に

十分にセットバックした住宅のフロン

トはリズミカルであり､スパニッシュコ

ロニアル様式の屋根と白い漆喰壁の建

物が連続し､美しいストリート・スケー

プを形成している。米国で主流となっ

た 80 年代以降の「ニューアーバニズ

ム開発」との違いは電気・ガス・水道

のインフラ設備②､ゴミ箱､ポストと車

も前面駐車で､日本の住宅地に近い印象

である。「ニューアーバニズム開発」に

見られるバックアレイ奥のガレージで

「車を見せない」手法やコモン ( 公園 )

に集中ポスト配置し徒歩中心で近隣の

人々と出会う場所は少ない。坂道の多

い住宅地や大きなショッピングモール

はフリーウェイを使う必要のある車中

心の街づくりである。しかし､ランチョ・

ベルナルドで特筆すべきは､住宅地管理

経営をホームオーナーズ・アソシエィ

ション (HOA) が行い､丘陵地の美しい

ランドスケーピング③を可能にしてい

ること。全ての入居者にコモンロー ( 慣

習法 ) に基づく厳しいルール「CC&R’

ｓ」が実施されている。一文を上げる。

「許可なしに直径 25.6 ㌢以上の石を

90 ㌢以上動かしてはならない。菜園は

規制､フェンス､生垣､塀は許可が必要で

高さは 90 ㌢以下でなければならない。

標識 ( サイン )④は不動産販売のため以

外は禁止。樹木の手入れは義務付け､煉

瓦色の屋根よりも高してはならない。

レクリエーション車やボートの前面駐

車は禁止､共同駐車場を利用する。高齢

者の街区は､孫たちのレクレーションセ

ンターは使用禁止､訪問も制限付き。パ

ティオ以外の共有地を有する 2 連戸住

宅 ( デュプレックス ) の所有者は、パティ

オ､バラの植込み､日除け屋根 ( キャノ

ピー ) を作るとき､隣人の許可が必要」

といった内容である。反面､内部は自由

で個性を発揮できる。緩い規約に慣れ

た日本人には馴染まない厳しいルール

であるが､違反者にはイエローカード

( 罰金 ) 最後はレッドカードで HOA は

警察同行により入居者を追放する強制

権を持つものである。これが､欧米の街

並みで無秩序な庭やゴミ屋敷を見かけ

ない理由であり､セキュリティーが高く

「HOA と CC&R’S」に基づく秩序あ

る住宅地は､資産価値向上に不可欠なも

のとして現在の「ニューアーバニズム

開発」へと受け継がれている。一方、

ランチョ・ベルナルドには､個人主義を

許容する「トレイル街区」⑤もある。こ

の街区では､造園に自由が認められるが

自己主張が目立ち､コミュニティとしての

統一感は少ない。ちょうど日本のリゾー

ト開発に残る荒れた別荘のイメージで

ある。ランチョ・ベルナルドは戦後の

米国の郊外型「アーバニズム開発」か

ら資産価値を失わない住宅地「ニュー

アーバニズム開発」への移行期の住宅

地として､興味深い視察となった。

（次回は､東部･ボルチモアのレポート）

1/ 19(月)【蔵の街･とちぎ散策会】栩木市 主催:㈱ｱｯﾌﾟﾙ
1/ 20(火) 桜川市景観まちづくり【桜源郷･羽黒駅前ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ視察】主催:ﾎｰﾑﾋﾞﾙﾀﾞｰｽﾞ研究会

1/ 21(水)【高麗郷古民家･旧新井家住宅】視察 埼玉日高市 

1/ 28(水)【第39回地球環境とｴﾈﾙｷﾞｰの調和展2015】東京 主催:(財)省ｴﾈﾙｷﾞｾﾝﾀｰ
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新築 中古住宅


