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◆不動産流通市場は拡大する 
人口の減少や高齢化等のﾊﾝﾃﾞｨはあるが、今後日本の不動産流通市場は伸びるのでは

ないか。何故なら新築に対する中古の流通量があまりにも少なすぎる｡米国は 90 年代

300 万戸の中古流通が、現在は 700 万戸で倍増している｡新築の 4 倍の規模である｡

日本の新築は 120 万戸台で、中古はその 40%くらいの 50 万戸弱である｡何故中古が

少ないかは、ずばり良質な中古が少なかったからであろう｡しかし今や新耐震基準を

満たした住宅は 3,000 万戸を超え、更にﾘﾌｫｰﾑ技術が向上し、古い住宅を住み心地よ

くする業者が増加している｡環境問題も加わり中古を大切にする社会的ﾆｰｽﾞも拡大し

ている｡住む側も高齢化や少子化､都市集中や田舎暮らし等多様化している｡住まいに

対する満足度はまだまだ日本は満たされていない｡豊かな経済力の要求する快適な住

まいの供給は、まだ成熟したと言えない｡不動産取得税や登録免許税を軽減するだけ

でも流通は更に拡大する｡もはや車に近い動産としての住宅と位置づけた方が、人間

の幸福につながる｡不満を持ちながら住み続けるより、より快適な満足度を高める住

宅を簡単に手に入る時代が近づく時が全体の幸福度は高まる｡そんな時代はもうすぐ

始まるのではないか｡そんなとき中古住宅流通は飛躍的に拡大する｡現在買い取り販

売業者が増加し、ﾘﾌｫｰﾑを行い転売を行うことが活発になっているが、業界では流通

税の非課税化を要望している｡こういう制度も是非実現して欲しい｡日本の住宅問題

と人間の幸福に大きく寄与するはずである｡政府は住宅･土地政策の基本は、流通ｺｽﾄ

の低減と心得て欲しい｡ 
◆最もﾏﾝｼｮﾝの多い駅は川崎駅 

過去 50 年間の分譲ﾏﾝｼｮﾝ供給数ﾅﾝﾊﾞｰ 1 は川崎駅である｡21,471 戸(東京ｶﾝﾃｲ調べ) 
2 位は川口駅｡意外なのは仙台駅が 3 位に入っている｡ 
◆住宅ﾛｰﾝの平均借入額は 3,000 万円を超えた 

ﾘｸﾙｰﾄの調査｡06 年の首都圏新築ﾏﾝｼｮﾝ購入者の平均像｡3,029 万の借り入れが平均｡ 
3%の金利なら毎月返済は 11.5 万円程度なので負担は少ないが金利が 3.5%に上昇し

ただけで返済は 7%も上がる｡3,000 万以上の借り入れは負担が大きいのではないか｡ 
◆ﾍﾟｯﾄ可ﾏﾝｼｮﾝは 70%を超えた 
不動産経済研究所調べ｡06 年の新築ﾏﾝｼｮﾝで｡74.5%がﾍﾟｯﾄ可である｡00 年以降急激に

この比率が上昇し、今やﾍﾟｯﾄ可にしないと売り切れない恐さがあるのではないか｡そ

ろそろﾍﾟｯﾄ可ﾏﾝｼｮﾝについて、ﾉｳﾊｳが蓄積してきたはずだから、それを組み込んだｿﾌ

ﾄが必要ではないか｡居住者全員がﾍﾟｯﾄを好きではないはず｡又大型ﾏﾝｼｮﾝはﾍﾟｯﾄの数

も半端でない｡何百匹の犬たちが一斉に近隣に、朝夕おしっこをばら撒くのは迷惑な

話だ｡まず自らのﾏﾝｼｮﾝ内でおしっこ場を設け、散歩で最初の放尿はここで済ませると

か、管理費を高くしてﾍﾟｯﾄの迷惑を防ぐ費用に当てるとか、ﾏﾝｼｮﾝの一定の割合しか

ﾍﾟｯﾄ可を認めないとか、各種施設や制限を加えた上でﾍﾟｯﾄ可とすべきと思う｡最初に

きちんとした負担やﾙｰﾙを定めないと、後からでは意見がまとまらない｡自分の息子や

娘に甘い団塊の子育てに似ている｡ﾙｰﾙが甘いとろくなﾍﾟｯﾄに育たない｡ﾍﾟｯﾄ可ﾏﾝｼｮﾝ

の理想的な設備やﾙｰﾙ作りは、ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾊﾟｰの社会的責任と考える｡管理組合の意思決定

は、まるで公務員の先送り発想に似ている｡役員の任期は短く、自分の時代は揉め事

や対立は困る｡結果妥協か先送りである｡ﾍﾟｯﾄの最も飼い方の悪い所有者にﾙｰﾙを合わ

せてしまいがちで、厳しいﾙｰﾙは最初に作っておかないと後からでは大変だと思う｡ 
◆ﾘｿﾞｰﾄﾏﾝｼｮﾝ供給状況 
ﾘｿﾞｰﾄ事業協会のﾘｿﾞｰﾄ白書調べ｡06 年度の供給は 941 戸｡前年度比では 77%の増加｡ 
人気の軽井沢､熱海､箱根に集中｡平均坪単価は約 159 万円｡前年度比▲6%｡土地の方

は建売別荘がわずか 13 戸であり、土地区画は継続分譲地として 200 区画程度である｡

別荘地はﾊﾞﾌﾞﾙ期と異なり大きく落ち込んでおり、都心の証券化対象不動産のような

ﾌｨｰﾊﾞｰが見られない｡都内のﾏﾝｼｮﾝを買えば、那須の戸建て別荘が利用できるﾏﾝｼｮﾝま

で現れた｡おまけの景品みたいなものか｡ 
◆不動産価格情報を集約して一元化構築 
国交省が来年度目途に｡公示価格､取引事例､管理情報､ﾋﾞﾙ賃料､鑑定評価ﾃﾞｰﾀ等を集

約｡取引事例､管理情報､ﾋﾞﾙ賃料は個人情報とも抵触する部分が多いし、果たして個人

が参考になる満足すべきﾃﾞｰﾀになるかは疑問｡それより既に上場している最も優良不

動産と見られている、ﾘｰﾄの物件を裸にして徹底分析公表すべきである｡この事例から

多くのことが学べる｡ｲﾝﾃﾞｯｸｽも作れる｡安上がりでもある｡ 
◆住宅性能表示の盲点､中古の場合 
良質ﾏﾝｼｮﾝのお墨付きのような住宅性能表示制度｡新築ﾏﾝｼｮﾝは殆どこの制度を利用し

ている｡しかし中古は年間 500 戸程度である｡それも 1 戸単位で受けている｡新築は 1
棟ごとである｡しかも 1 戸だけで受けても、ﾏﾝｼｮﾝ全体の性能表示にはならないのであ

る｡又この性能表示は瑕疵が無いことの証明ではない｡構造計算の再計算もしない｡目

視による検査が前提｡ここに利用率の低迷がある｡ 
ＴＲＡからのお知らせ 

◆東京都都市整備局、新都市建設公社、東京都財務局からの媒介依頼物件情報 

TRA ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞに掲載しております。 http://www.tokyo-fudousan.or.jp 

 

 


