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住まいから社会を変える。 
 

 現代の日本が抱えるさまざまな社会課題に

 対して「住まい」はどのように関わって課題

 解決するのだろうか？ 

01 



01 
地球温暖化 
防止 

環境共生・ 
生態系保全 コミュニティ 

再生 

エネルギー 
問題 

廃棄物削減 

少子化 教育問題 

高齢化 

安全・安心 

社会課題を解決に導く「住宅」 
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少子化、教育問題 
 

サテライト保育園は駅前で預

けられるのに、のびのびと育て

られる新しい保育スタイルの

提案 

01 

6 



01 

7 



少子化だけではない。 
 

  環境共生・生態系保全 

  地球温暖化防止 

  安全・安心 

といった社会課題に 

住宅目線での提案を。 

01 
「5本の樹」「里山」 

「空気環境配慮」 
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社会課題の解決策の中心に 
住宅がある。 
 
だから住宅は進化していかなけ
ればならない。 
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最新住宅メーカー情報 
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02 
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02 

12 

・ｱｸｾﾝﾄ外壁 

・木調ﾙｰﾊﾞｰ 

・視線の制御 

 



02 

13 

・ピロティ空間 

・構造の進歩 

 



02 

14 

・中間領域 

・スローリビング 

・軒裏の素材 

・外部床の素材 

・外構フェンス 

 



02 

15 

・フルフラット 

・大開口サッシ 

・フルオープン 



02 

16 

・フッ素塗装 

・明石海峡大橋 

・東京ｽｶｲﾂﾘｰ 



02 

17 

・制震ゴム 

・耐火性能 



02 

18 

・住宅が発電所 

・環境技術 

・日本の武器 



02 

19 

・食品安全性 

・国の基準 



02 

20 

・SLOW&SMART 

・ゆっくり生きてゆく 

・住まいの先進技術 



02 

21 

・重量鉄骨 

・賃貸マンション 



02 

22 

・実物件 

・既存樹木 



02 

23 

・個別ﾌﾟﾗﾝﾆﾝｸﾞ 
・高い設計力 



02 

24 

・共用部ﾃﾞｻﾞｲﾝ 

・標準設定 

・設計者が選ぶ 



02 

25 

・重量鉄骨 

・軽量鉄骨 

・材厚６mm 



02 

26 

・耐火被覆材 

・耐火塗料 



02 

27 

・空気環境 

・高遮音床 

・交通振動 



02 

28 

・経営サポート 

・ガーデンズ 



02 

29 



02 

出典：JSKの調査による着工データ（開発部）から作成 

17％ 

戸建て住宅（1～3階）の着工棟数 

積水ハウス 

ダイワハウス 

積水化学 

ミサワホーム 

住友林業 

旭化成 

パナホーム 

トヨタホーム 

三井ホーム 

425,600棟 
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02 

出典：JSKの調査による着工データ（開発部）から作成 

55％ 

賃貸住宅（1～3階）の着工棟数 

大東建託 

積水ハウス 

ダイワハウス 

東建コーポレーション 

旭化成 

レオパレス 

37,200棟 

31 



“住”を創るのは人。 
素材に対する感性。 
素材を生かす設計力。 

02 



外壁の変遷と 
開発の方向性 
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1986～ 

無調外壁、無目地 03 
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2000～ 

サイディング+アクセント 03 

35 



1984～ 

プレキャストコンクリート 03 
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03 1984～ 

プレキャストコンクリート 
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03 

38 

日本の空間に合うデザイン 



03 

39 

愛着の持てる素材感 



250 250 250 250 

戸建てに最適な 
250ﾓﾃﾞｭｰﾙの外壁柄 
 
250ピッチにダミー目地 
 

03 
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平均延床面積 

600㎡ 

3.4階建てSHM契約データより 

3.4階建ての 
SHMが大型化 
 

500㎡→600㎡ 

03 

41 



03 

42 



外壁の素材、デザイン、色 
経年美化をめざし、 
日本の風景を作るぐらいの気持ち
で開発したい。 

03 



バルコニー面材の変遷と 
開発の方向性 
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04 1980～ 

初期のアパート・・・築35年～ 
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04 1987～ 

戸建て感覚のアパート・・・築28年～ 
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04 1990～ 

アクセントカラーのバルコニー・・・築25年～ 

47 



04 1998～ 

外壁と同柄のバルコニー・・・築17年～ 

48 



04 2003～ 

装飾性過剰な外装デザイン・・・築12年～ 

49 



04 2005～ 

派手なカラーリングの外装・・・築10年～ 

50 



04 2007～ 

全体の中に溶け込ませるバルコニー・・・築8年～ 

51 



04 2009～ 

ダークブラウンとホワイトのツートーン・・・築6年～ 

52 



04 2009～ 

透明感のあるガラスバルコニー・・・築6年～ 

53 



04 ルーバー、通風、コラージュ 
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04 オーストラリア・シドニーの複合開発「セントラルパーク」プロジェクト 
「Best Tall Building Worldwide（世界最高の高層ビル）」を受賞 

55 



存在を感じさせない方向と 
自由な表現のアイテムとしての方向。 

04 



集合住宅共用部の変遷と 
開発の方向性 

05 



05 共用階段の開発  ディテール・素材感の向上 

アスロック タイル ﾌﾟﾚｷｬｽﾄｺﾝｸﾘｰﾄ 

58 



05 共用階段の開発  砂岩柄のこだわり 

59 



05 共用廊下の開発  シート防水が次の課題 

60 



素材感、ディテールの向上。 
ひとつ良くなると、他の部分が 
気になってくる。 
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ＲＣ建築費高騰について 
 

 RC造の建築コストは高騰は 

 2020年まで続く。 

 RCが市場に戻ってくる前に、 

 工業化住宅がやっておくべきことは何か？ 
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集合住宅RC造の建築費指数の推移（東京） 

※一般財団法人建設物価調査会 建築費指数より 「2005年を100とした指数 集合住宅RC造・東京」 

06 
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RC造の建築費の高騰により、 
計画中のマンションの構造が 

RCから鉄骨造に置き換わるケースが増えている。 

 
 

その場合の鉄骨造は「マンション型」である。 

06 
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アパート型 マンション型 

軸組み工法 ラーメン工法 

軽量鉄骨造 重量鉄骨造            躯体構造  

           躯体工法  

06 

65 



アパート型 マンション型 

等級１ 等級３ 

ALC板（L65) ｺﾝｸﾘｰﾄ板（L55)            床スラブ  

           構造等級  

06 
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アパート型 マンション型 

凸キャンティ 凹アルコーブ 

左右対称型 左右非対称型            基本構成  

           ヴォリューム  

06 
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2020年までに・・・ 

いい物件を残して 
工業化住宅の地位を 
確立しておく。 
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賃貸住宅スタイルの変遷と 
開発の方向性 

07 



賃貸住宅のタイプ別比率 

07 
外廊下スタイル（1969） 

内階段スタイル（1984） 

テラスハウス（1999） 

重層テラスハウス（2003） 

2014年当社契約データより 
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賃貸住宅のタイプの変遷 

1969～外廊下スタイル 07 

一戸当たり床面積 32m2 

1965年から都市部中心に日本住宅公団による中層ＰＣ住宅の大量供
給が開始。 
その数年後、民間の住宅会社でも賃貸共同住宅の建設が本格化。  
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賃貸住宅のタイプの変遷 

1984～内階段スタイル 07 

56m2/戸 
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賃貸住宅のタイプの変遷 

1999～テラスハウス 07 

占有面積：端住戸3LDK/85.2m2 
     中住戸3LDK/88.3m2 73 



賃貸住宅のタイプの変遷 

2003～重層テラスハウス 07 
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75 

賃貸住宅のタイプの変遷 

内階段スタイル1984→2015 
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100年先、住まいのカタチは 

 変わっていく。 
 進化していく。 
 多様化していく。 

07 



スローリビングの変遷と 
開発の方向性 
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1987「木もれ陽のある家SX」 

中間領域「C・ZONE」を提案 08 

78 



1987「木もれ陽のある家SX」  

ライトウェルによる半戸外空間 08 

79 



2000「ｾﾝﾄﾚｰｼﾞ･ｷﾞｬﾗﾘｰ」 

ロッジアによる半戸外空間 08 
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2010「ビー・サイエ」 

中間領域のスローリビング 08 
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2010「ビーサイエ」 

フルフラットバルコニーのスローリビング 08 
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2014「ビエナ」 

3.4階建てのスローリビング 08 
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賃貸住宅にスローリビング。 
 
手つかずなだけに 
建材としてもチャンス。 

08 



健康で長生きできる家 

09 



温度差の少ない家 
 

ユニバーサルデザインの家 

 

介護ロボット技術の活用 

 

空気環境に配慮した家 

09 
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空気環境配慮について 
 

シックハウス対策のための 

建築基準法改正 
平成15年7月1日施行 

 

12年前・・・・・ 

09 
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ホルムアルデヒドに関する 
建材・換気設備の規制 

 

12年前にいきなりハードルを
高くできなかった。 

 

F☆☆☆☆を使ってさえいれ
ばよい・・・住宅メーカー 

09 
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F☆☆☆☆とは・・・28℃で 
放散速度 5μｇ/㎡ｈ以下 

 

（換気回数0.5回/ｈ以上なら
内装仕上げの面積制限なし） 

09 

1ｍ 

1ｍ 

１時間に5μｇの 

ホルムアルデヒドを放散 

89 



12㎡の部屋 
室内表面積＝60㎡ 

室内容積＝30㎥ 

 
放散量＝5×60＝300μｇ/ｈ 

濃度＝300÷30＝10μｇ/㎥ｈ 

 
つまり厚労省指針値100μｇ/㎥

は10時間で超える（換気なしで） 

09 

3ｍ 

4ｍ 2.5ｍ 

※建材以外からも放散されている 90 



F☆☆☆☆を使ってさえいれ
ばよい・・・訳ではない。 

 

まして基準は大人向け。 
 

また、ホルムアルデヒド以外の

化学物質も低減すべき。 

09 
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空気環境配慮仕様 
「エアキス」の方針 

 

・国の基準の1/2以下 
・5物質について規制 

・竣工現場での全棟測定 

 

09 

化学物質を 

出さない 

化学物質を 

換気する 
化学物質を 

吸着させる 
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エアキス建材として、当社が
認めた建材のみを使う。 

 

さらに吸着建材を使い、換気
性能を確実にする。 

 

F☆☆☆☆☆（ファイブスター）
建材の実力 

09 
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じつは、エアキスは内装建材
だけの話ではありません。 

 

外装建材にも関係あります。 
構造躯体にも関係あります。 

 

09 
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カラダも ココロも 
健康で長生きできれば、 
高齢社会が豊かになる。 
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高齢者の住まい 
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10 

2000年 2010年 1990年 

トイレ手摺の変遷 
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10 立ち座りをサポートするオリジナルトイレ棚手摺 

98 



10 サービス付き高齢者向け住宅のトイレ手摺 

99 



10 転んでもケガしにくい家 

100 



高齢社会先進国として 
いま開発している建材が 
世界の市場をリードする。 

10 



賃貸住宅インテリアの変遷と 
開発の方向性 
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11 
1987～（築28年～） 

ホワイト系/ローズ系 
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11 
1991～（築24年～） 

WOODY NATURAL / ART GRAY 

104 



11 
1996～（築19年～） 

Birch Brown/ Pear Beige/ Frost GrayⅡ 

105 



11 
2002～（築13年～） 

Natural Modern Mild/ Sweet/ Bitter 

106 



11 
2007～（築8年～） 

Simple Modern Dark/ White 
Natural Modern Medium/ Light 
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11 
2007～（築8年～） 

Simple Modern Dark/ White 
Natural Modern Medium/ Light 

108 



109 

2013～ 

キッズでざいん＆ベビーでざいん 11 

109 



入居者ファーストの立場で 
暮らしの提案を 

11 
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ストックビジネス 

12 



12 

2008年７月スタート 

加盟10社が供給した既存住宅＝353万戸 

年間約1万4000戸が売買 

うち10社が仲介＝年間1200戸→年間1万戸 

 

優良ストック住宅の普及を推進。 

スクラップ＆ビルド社会 
↓ 

優良ストック社会 

112 



12 

（出典）国土交通省：中古住宅流通促進・活用に関する研究会資料 113 



12 木造戸建ては築20年で価値ゼロという「常識」 

114 

積水ハウスの20年前の住宅（当時カタログより） 



12 木造戸建ては築20年で価値ゼロという「常識」 

115 



12 

116 



117 

12 



日本の住宅投資を 
きちんと資産として残していく。 
スクラップ＆ビルドとの決別。 

12 



「住まいから、社会を変える」 

ご清聴、ありがとうございました。 




