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住宅リ フ ォ
ー ム の 実情 と将来性

一 リブ 1−　一 ム の 変遷 と トレ ン ド 「減築」
一

西　田　恭 子

　1．日本におけるリフ ォ
ーム とは ？

　2006年に住生活基本法が舗定された の を契機に，

200年住宅構想の 下 ，既存住宅の有効活用が叫ばれ て

い る．住 宅 メ
ーカ ー各社 も，60年ある い は 100年住

宅を視野に入れた商品開発 とな っ て い る．リブ 1−　一ム

事業に 関わ る側か ら見る と，こ れは追 い 風で あIO　，リ

フ ォ
ー

ム の 必 要性が正 しく認識され る チ ャ ン ス で もあ

る ．60 年あ る い は 100年間も リフ ォ
ー

ム しな い で 済

む住宅は有 り得な い ．住宅 は家 を建て た そ の 時か ら

「リブ t 一ム の 予備軍」とな る ．

　 リフ ォ
ーム には 大 きく 3 つ の 役割がある．メ ン テ ナ

ン ス リ フ ォ
ー

ム ，性能ア ッ プ リフ t 一
ム ，そ して 暮 ら

し作りで ある．

　 日本 で は リブ 2
−
　
一ム が修理 ・修繕 と，新築の メ ン テ

ナ ン ス の 延 長 と して 考え られ て い た た め ，欧米の よ う

に リモ デ ル とか リペ ア とい わ れ る
， 「家 の 資産価値は

リ フ ォ
ー

ム と共に あ る．」 とい う考え方 を築 くこ と に

時間 が かか っ た．一
方で 三井ホ

ー
ム リモ デ リ ン グ株式

会社の よ うに，昭和 55 年か ら新築 とは別 に リ フ ォ
ー

ム 分野 を一つ の ビジネス として成立 させ ようと考え て

きた会社もある．近い 将来フ ロ ーか らス トッ ク の 時代

は必ず来る とい う思い で ス ター
トを切 っ た の である，

今まで は国の 政策 も住宅 の 戸数を増やす こ と に主眼が

おかれて い たが，昭和 43 年の 時点で 住宅総数が総世

帯数を上 圏 っ た ．平成 15年 の 時点 で は住 宅数 が 世帯

数を 663万戸上 回っ て お り， 住宅不足 につ い ては解消

した と言える （表 1）．や っ と メ ン テ ナ ン ス だけ で は

ない ，基本性能の ア ッ プも大事，そ し て さ ら に暮 ら し

そ の もの を創造する リモ デ リ ン グの大切 さが本当の意

味で 認 識され て きた．

　2．最近の リ フ ォ
ーム 事情は，「減築」？

　現在は，
“
誰 が住 む の か ザ と い う観点か ら世帯形

態 の 問題が大 きくク ロ
ーズ ア ッ プされ て きて い る．図

1 に よる と平均 的世帯形態が ，「夫婦 と子供」 とい う

パ ターン が 主流だ っ た 時代か ら大 きく変化 して い る．

夫婦 と子供世帯が 29．9 パ
ーセ ン トに対 して ，「単独」

及 び 「夫婦の み」の 二 入以下 の 世帯が 49，1 パ
ー

セ ン

トとほ ぼ半数を占め て い る．少子 ・高齢化や，晩婚 ・

非婚化に伴 い T 「高齢の 夫婦 2 人世帯」や 「30歳以上

表 1，住 宅 の 総数 と世帯数 の 推移

S33　　　 S38　　　 S43　　　 S48　　　 S53S58 　　　 S63　　　 Hs 　　　 H10　　　Hユ5

A 住宅数 （万 戸 ＞　　　　　 1，793　 2，1G9　 2，559

B．世帯数 （万世帯）　　　　 1，865　 2，182　 2，532

C、住宅数
一
世帯数 （A − B）　 − 72　　− 73　　 27

3，106　　　3，545　　　3，861　　　4，2  三　　　4．588　　　5，025　　　5，389

2，965　　　3。284　　　3，52G　　　3，781　　　4，il6　　　4，436　　　4．726

141　　　　261　　　　34工　　　 420　　　　472　　　　589　　　　663

住宅
・土 地統計調査　総務省．

Kyoko　NISI皿 〕A 　三井 の リ フ ォ
ー

ム 住生 活研究所 所長

著者紹介 〔略歴 〕東京 都 生 まれ ．日本女 子 大住居学科卒，
一
級建築士．大手建設会社設計部 を経 て 「三井の リフ ォ

ー

ム 」で リ ブ t 一ム プラ ン ナ
ーと して 25年余 り活躍中．

現在，「三 井の リ フ ォ
ーム 住生 活研究所 」所長．主 な著

書に 『住 まい を コ ンパ ク トに 　減築 リブ t 一ム で ゆ うゆ

う快適 生 活』『リ フ ォ
ー

ム で 活躍す る 女性 た ち 』な ど．
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図 1，平成 19 年版　国民生活白書　資料編

独 身者 の 1人暮ら し」 な どの 世帯 が増 加 して い る ．

「家族が縮む時代」の到来で ある．そ こで 三井の リ フ ォ
ー

ム 住生 漲研究所で は増築で は なく住まい の 大 きさそ

の もの をコ ン パ ク トにする 「減築」 に つ い て の分析を

行 っ た ．

　 3．「減築」に 関 す る ネ ッ トア ン ケ ート調査結果

調査概要

順 調査方法　イ ン ターネッ ト調査

■ 調査地 域　全国

■調査対象　30〜69歳 の 男女個人／既婚者／480サ ン

プル

■ 調査実施期間　2007年 工2 月 14 日（金〉〜18 日（火）

璽調査実施機関　  電通 リサ ーチ

※本ネ ッ トア ン ケート調査の 「減築」 とは，「建物 の

床面積を減 ら して 住環境 の 改善を図るリ フ ォ
ー

ム 」の

こ とを示す ．

■ 「減築」 と い う言葉 も考え方も
一
般 的に は まだ浸透

して い な い ．

　 ぜ減築」経験者は 480人中 0 名 （部屋 数を減ら し

た こ との ある 人 は 1．3％）

　 ・「減築」 と い う言 葉 を聞い た こ とが あ る人 は

19．4％

　 ・「減築」の 内容を知 っ て い た人は 16．3％

■「減築」に興味の あ る 人は 3 割弱．「居住面積を減ら

す こ と」に は や や抵抗あり？

　 ・「減築」に 興味あ り29．0％／興味 な し 44．4％

　
・「居住面 積 を減 ら し た い 」 現在 3．3％→10年 後

8．8％

　
・「部魘数 を減 ら した い ］ 現 在 4．6％ →10 年 後

14．0％

　 ・居住面積 ・部屋数ともに 「減 らした い 」が最 も高

い の は 50 代

　 ・い ずれ の 年代で も，面積や 部屋数 を減 らすなら

「今す ぐ」よ りは 「10年後」

纏 何 と か した い ス ペ ー
ス の 筆頭 は ，『子供 が独立 した

後の子供部屋』

　 ・「減築」 に興味の ある入 （N 罵 139入）は
， 部屋／

ス ペ ー
ス を有効に活用で きて い ない と回答 した人が過

半数

　 ・有効活用で きて い な い ス ペ ー
ス が ある と回答 した

入 （N ・・193人）で は，余 っ て い る部屋／ ス ペ ー
ス と

して 「子供部屋 145．6％ ，「収納」 33．2％ ，「客間」

29．O％ 　特に年齢別で は，60代で 「子供部屋」64．4％

膕「減築」 の 魅力点

　 ・冷暖房 の 効 率が よ くなる 42，7％

　 ・掃 除の負担 が軽 くな る 40，8％

　 ・耐震性が 上 が る 37．5％

　 ・固定資産税 を減 らせ る 32．3％

　 ・家の中の移動が 楽に なる 24496

ネ ッ トア ン ケ
ー

ト調査 か ら見えた減築の傾向は以上 の

結 果 で あ っ た．

　 4．三 井の リフ ォ
ーム で の 事例検証

　次に，こ の状況を裏付け る事例 を追 っ た ，減築 の
一

般的な定義と して は ，建物の 床面積を減 らして 住環境

の 改善を図る リフ ォ
ー

ム で あ る が，広 い 意味に お い て

ライ フ ス テ
ー

ジの 変化に合わせ て ，「住まい を引き算

す る」リ フ ォ
ーム まで を含め た．結果 と し て は

， 価値

観や 暮ら し方の 多様化によ り，個 の プラ イベ ー一一
　Fス ペ

ー

ス の 充実を求め る 一方，潤 い の あ る 暮 ら し を求め て ，

同居 する 家族や友人 ・隣人 との コ ミュ ニ ケ ーシ ョ ン を

取 り易くす る工夫が これか らの住まい に は求め られ て

い る こ とが浮かび ヒが っ た ．また
， 体力の 衰え を受け

入れざ る を得ない 状況で の選択肢 とは ？　本 当に過 ご

した い こ とに時間を使 うため に は どの よ うな住 まい が

よい の か ？　後世 に残 した い ほ どの 物が どれ だけあ る

だ ろ うか ？　 リフ ォ
ーム はそれ らの問い かけを我が家

にす るチ ャ ン ス で ある こ と も浮かび上が っ た．

　移 り変わ っ て い く家族の 暮ら しを 「家」 に 合せる の

で はな く，「暮 ら し」に合せ て住みやす い 家にす るの

が リ フ ォ
ー

ム で あ る．した が っ て ，子供 が 独 立 して 家

族が 減 っ た場合の 「減築」は
， 現代 の 家族や家 の 問題

を考える 上 で ，当然や っ て来る テ
ー

マ だ と書える．
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くらしの 最前線

before ： リフ ォ
ーム 前の 2階建

　　　 築 44 年

after ： iJフ t 一ム 後の 平屋

　 平成 ユ8 年 F住 ま い の リフ ォ
ー

ム コ ン ク
ー

ル 1 ※ で 国 土 交通 大 臣賞を 受賞

　 ※ 「住まい の リフ ォ
ー

ム コ ン ク
ー

ル 」

　　　 主催 ：財団法人住宅リブ t一ム ・紛争処 理支援セ ン ター

　　　 後援 ：国土 交通省
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　5．「減築」の メ リ ッ ト

　以下，減築の メ リ ッ トを列挙 した．留意点 と して 減

築 も構造躯体を変更する に あた り，増築時 と同 じよ う

に耐震上 の チ ェ ッ ク を必要とする こ とは言 うまで もな

い ，

　1．「通風 や採光」が よ くな る （図 2＞．2．「耐震性」

の 見直しが出来る、3．「バ リア フ リ
ー化」を実現 で き

，

．
・」
一
，

［
一

く

丶
丶

図 4，

る 。4．「間取 りや生活動線」が整理 され，掃除が楽に

な る （図 3）．5．「冷暖房費」 の 軽減が 出来る （図 4＞，

6．「メ ン テ ナ ン ス 費」を低減で きる ，7，「省 エ ネ ・ロ

ハ ス」な家作 りが 出来る．

　6．ま と め

　リ フ ォ
ー

ム 業界 の 市場 は
， 総住 宅数の 「量的充足」

と，そ の 内 38％が新耐震設 計基準施工 前の 「耐震補

強」必要物件で ある こ と，「中古住宅の流通量」が 増

大傾向にある こ と等，成長市場で あ ると言われ て い る．

そ の他 に も 「住生活基本法」に よる量か ら質へ の 政策

転換や，シ ニ ア マ ーケ ッ トが控え て い る こ と，リサイ

ク ル 資源環境重視と見逃せ な い 要因を含ん で い る．そ

の ような中，今後拡大する で あろ うリフ ォ
ーム業界に

とっ て の 「人材 の 確保」が 急務 の 状況下 で ，建築に関

わ る女性の 戦力化が強 く望 まれ て い る．
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