
中古戸建の流通増加　住宅診断でリスク分析

　㈱さくら事務所（東京都渋谷区）は、24
年に行った中古戸建てのホームインスペク
ション（住宅診断）986 件の統計をもとに、
「築年数別で見られる重要な不具合の傾向と
対策」を分析しました。
　レインズが公表したデータによると、5 月
における中古戸建ての成約件数は、首都圏で
1784 件（前年比 62.8％増）と 7 カ月連続で
増加しています。中古住宅の流通が加速する
昨今、隠れたリスクを見極めるため、専門家
の解説とともに、築年数では見抜けない中古
住宅購入時における重要視点を示しました。
　中古住宅は築 20 年を境に、各種重要不具
合の発生率が軒並み上昇しており、特に傾き
は 5 倍以上に急増（築 11 ～ 20 年は 3.3％、
築 21 ～ 30 年は 17.9％）しました。
　考えられる理由としては、2000 年に「住
宅の品質確保促進法（品確法）」および「建
築基準法改正」が施行され、地盤調査が実質
的に義務化されたことにあるとみています。
2000 年以前に建てられた住宅は、地盤対策
が不十分なまま建てられている可能性があ
り、傾きや沈下のリスクが高まるようです。
これは単なる経年劣化ではなく、制度が未整
備だった時代に建てられた影響が出ている可

能性を示唆しています。
　また、築浅は安心という考えは誤解であ
り、築年数よりもどう造られたかが重要だ
といいます。築 10 年未満の比較的新しい物
件でも不具合が発⽣（⾬漏 3.3％、水漏れ
6.6％）しており、これらは経年劣化ではな
く、施工不良が原因である可能性が高いとみ
ています。
　実際、同社が実施している新築工事中検査
では、約 70％の現場で防水工事の不備が指
摘されました。施工段階から問題が潜在して
いるケースが多い実態があるため、「築浅だ
から安心」は危険な思い込みとのことです。
　さらに、築 15 年を超える物件では、「いつ、
どんなメンテナンスを行ったか」の確認が重
要だと指摘しています。築 15 年が維持管理
の有無によって不具合が顕在化し始める転換
点とのことです。
　管理をしないと、外壁、屋根、防水層など
の劣化が進行し、白アリ被害や、構造材の腐
食、雨漏りなどが増加します。これらの不具
合を未然に防ぐための定期メンテナンス費用
は約 100 〜 200 万円である一方、放置した
結果の補修工事は 2 〜 3 倍の費用（最大 700
万円超）にのぼるケースもあるようです。

令和８年度 国土交通省予算概算要求発表  既存ストック改修と新築供給のバランスは

　来年度から始まる補助金の動向を知るた
めに重要な資料である「国土交通省予算概
算要求」が発表されました。同省の中の組
織で工務店に関わり深い「住宅局」が示し
た資料によると、今年度も実施した「住宅・
建築物省エネ改修推進事業」の予算が来年
度、拡充方針となりました。

　同事業の方針をみると、省エネ改修にか
かる交付額は変わっていませんが、支援す
る対象について新たな記載が確認できます
図）。それが「長寿命化」、「子育て」、「防犯」
です。
　これらは住宅改修について新たに対象と
する要素ですが、ストック住宅の活用が重

－ 1－

 
 
 
 
 
 
 

発発行行：：北北恵恵株株式式会会社社 〒〒５５４４１１－－００００５５４４ 大大阪阪市市中中央央区区南南本本町町３３－－６６－－１１４４ ＴＴＥＥＬＬ．．００６６－－６６２２５５１１－－６６７７００１１

ｈｈｔｔｔｔｐｐ：：／／／／ｗｗｗｗｗｗ．．ｋｋｉｉｔｔａａｋｋｅｅｉｉ．．ｊｊｐｐ／／

 
 
テーマ： 「実家の相続に関する意識調査」

持家市場が苦戦する中で、都市型住宅で存在感のある旭化成ホームズのキャンペーン「実家のこれ

から」相談会が話題になっている。「実家の相続」をキーワードとして、単なる二世帯住宅や建て替え

需要を顕在化させる手法から、住み替え売却、資産活用まで顧客の視点から多様な選択肢を提案し

ている。

１． 年度 ～ 月期の住宅着工は前年比マイナス ％

～ 月の新設住宅着工戸数の需要別の動向を見ると、新設住宅合計でマイナス ％、持家需要マイナス

％、貸家需要はマイナス ％、分譲需要はマイナス ％とすべての需要でマイナスに転じた。これは首

都圏における分譲マンションの落ち込み、貸家需要がなかなか回復しないことが大きな要因と考えられる。

住宅会社各社にとっては、今まで持ち家市場を

補完してきた賃貸需要が低迷する中で、メイン市

場である持ち家需要の掘り起こしが課題になって

いる。

この夏の各社のキャンペーンを見ると、積水ハウ

スは「プランニングカフェ 設計相談会」と恒例の

「住まいの参観日」の展開。住友林業は「夏の家

設計相談会」、セキスイハイムは新商品「新型パ

ルフェ発表会」で集客を図っている。

しかし、住団連の「住宅業況調査（第一回 月調

査）」の結果では、展示場来場者や引き合い増加

を示す指数は前年を大きく下回っている。

また、経営者の景況判断調査（第二回 月調査）

の 月から 月の見通しにおいても「消費増税に

よる駆け込みが徐々に発生してくる時期であり、

顧客の動きも活発化してくると思われる」という楽観的な声も聴かれるが、反面「戸数アップは期待できず、

、二世帯住宅などの単価アップに期待」との声もあり、量的拡大といった成果に結びつかないのが現状の

ようだ。

そんな中で、戦略的なマーケティングに定評のある旭化成ホームズのキャンペーンテーマが話題になっ

ている。同社は、首都圏を中心とした大都市圏にターゲット市場を限定し、 会場に複数出展するドミナン

ト展示場戦略や、二世帯住宅、三階建て住宅、賃貸併用型、 子供を持たない共働き世帯 など

新しい住まい方の提案するすることで需要拡大を図ってきた。

今回は「実家と相続」という古くて新しいテーマを取り上げ、生活者調査「実家の相続に関する意識調査」

に基づいたキャンペーンを展開している。 月の受注速報はまだ公表されていないが、関係者の間で話

題になっている。
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視される情勢の中、
業界関係者からは「時
期尚早だ」との声も
挙がりました。
　 そ の 背 景 に は ス
トック住宅の「質」
があります。確かに、
既存ストックの活用
は、資源循環や地域
の持続性の観点から
重要な政策方針です。
　しかし、現実には
築年数が古く、構造・
断熱性能・設備面で
現代の居住水準に達
していない住宅も少
なくありません。と
りわけ耐震性や断熱
性に課題を抱える住
宅は、改修によって
一定の性能向上が見
込めるものの費用対
効果や居住者の安全
性を考慮すると、全
面的な建て替えが望
ましいケースも存在
します。
　こうした状況を踏
まえると、ストック

令和８年度概算要求に示された住宅・建築物省エネ改修推進事業の住
宅分野に関する詳細

拡充となった住宅・建築物省エネ改修推進事業に新たに盛り込まれた要素
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　2025 年の省エネ基準適合義務化、そして政
府が 2030 年の施行を目指す ZEH 水準適合義
務化など、住宅業界で「当たり前」とされる
住宅性能は変わってきています。
　こうした中で新築に採用する外装材にはデ
ザイン的な要素だけではなく性能も求められ
るなど「多機能化」が進んできています。施
主の知識も豊富になってきていることから、
これは顧客ニーズにも直結しています。工務
店にはワンランク上の提案が求められている
ところです。
　住宅業界には不景気や消費者マインドの冷
え込みなど暗い話題が多いものの、読者であ
る中小工務店を取り巻く状況は厳しいと言い
切れません。建売住宅の高価格化などから客
足は「引き続き好調」との声も多数挙がって

大衆受け＋個性強調の選択肢　デザイン×耐久性の提案

　新築を手掛ける読者工務店にとって住宅デ
ザインは頭の痛い問題とされてきました。し
かし、昨今はそんなネガを打ち消すためにア
トリエ系の設計事務所へデザイン業務を外注
するなどして提案力を高める動きも出てきて
います。
　しかし、一部工務店からは「住まい手に寄
り添ったデザインというより、売れるデザイ
ンではないか」との指摘も挙がります。軒の
出がないシルエットは人気だが、外壁の劣化
など耐久性が懸念されるとのことです。
　そこで注目したいのが、高耐久かつデザイ
ン性に優れた外壁材です。一概に高耐久といっ
ても、工務店にとって耐久性の高い建材を見

極めるのは難しく、そこで必要なのが現場で
の施工性や保証制度も含めた選定基準の再整
理です。
　また、デザインは、トレンドや大衆受けだ
けを意識しても差別化や付加価値につながり
ません。複数の選択肢で数多くある施主の個
性を引き出せるデザインの用意が重要となり
ます。
　外装材は住宅の第一印象決める重要な要素
であることから、検討の土俵に上げるための
手段といえます。
　「売れる」だけでなく「住まい手に選ばれ
る」。その視点を支える外装材こそ、これから
の工務店の提案力を形づくる鍵となります。

消費者マインド冷え込む中でも、中小工務店には勝機あり

いて、勝機はあります。
　しかし、その客足も引き止められなければ
契約には至りません。契約には「差別化」や「高
付加価値提案」が必要であり、それらを実現
するためには製品知識が重要です。
　これまで工務店には取引するメーカーの数
を少なくする傾向がありました。社員人数が
数人～十数人の小規模な会社では世界情勢、
社会情勢の波に抗えないことから、協力会社
であるメーカーから見て優先順位を上げても
らう戦略があったためです。
　しかし、このようないわゆる「一社購買」、
「二社購買」の時代は終わりを迎えています。
施主の選択肢を増やすためにも一つの建材や
設備に対して複数の選択肢を工務店は持って
おくべきです。

活用と並行して、一定程度の「良質な新築住
宅」の供給を維持することが不可欠となりま
す。その代表例が「長期優良住宅」です。
　これは耐久性、省エネ性、維持管理のしや
すさなど、将来にわたり高性能を保つことが
できる住宅として制度化されていて、国の補
助制度や税制優遇の対象にもなっています。
　今後の住宅政策においては、ストック改修
と新築供給のバランスをどう取るかが重要な

論点となるでしょう。特に、子育て世帯や高
齢者世帯にとって、安心・安全・快適な住環
境の確保は喫緊の課題であり、単なる量的な
住宅供給ではなく、質的な向上を伴う政策設
計が求められます。
　この流れの中で、工務店や設計事務所に
は、既存住宅の改修提案力とともに、長期優
良住宅などの高性能新築住宅の企画・設計力
がますます問われることになります。
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キタケイの提供する２つのプライベートブランド 

環境・ぬくもり・素材をテーマとした各種住宅資材  “ スプロートユニバーサル ”  

天然木にこだわったフローリングや壁材  “ リラクシングウッド ” 

企画・製造から販売までトータルにプロデュース、心からご満足いただける住まいづくりを 

バックアップします。 
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リラクシングウッド 
抗菌・抗ウイルス加工 フローリング ウイルスガードコート シリーズ 


