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ここでちょっと一息  
Coffee Break
住宅のコモディティ化を
見据えた
チャネル展開
付加価値創造に挑戦！ 注目企業を訪ねる
塩野香料株式会社
今月のニュース
JHOP通信
建材マンスリー資料室
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図
表
２
の
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設
の
ス
ト
ッ

ク
数
を
見
る
と
、「
特
別
養
護
老
人
ホ
ー
ム（
特
養
）」

や
「
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」
に
比
べ
て
、「
高
齢
者
向

け
住
宅
」
の
数
が
少
な
い
こ
と
が
分
か
り
ま
す
。

そ
う
し
た
状
況
を
踏
ま
え
、
国
は
「
高
齢
者
す
ま

い
法
」
を
改
正
し
、
国
土
交
通
省
と
厚
生
労
働
省

が
共
管
す
る
「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅

　

世
界
に
類
を
見
な
い
ス
ピ
ー
ド
で
高
齢
化
が
進

む
日
本
で
は
、
今
後
、
中
長
期
的
に
、
高
齢
者
向

け
住
宅
・
施
設
の
需
要
が
伸
び
て
い
く
と
思
い
ま

す
。２
０
１
１
年
に
は
65
歳
以
上
の
人
口
割
合（
高

齢
化
率
）
が
23
％
を
超
え
ま
し
た
。
２
０
３
５
年

に
は
、
３
人
に
１
人
が
高
齢
者
に
な
る
と
の
予
測

も
出
て
い
ま
す
。

　

特
に
要
介
護
の
認
定
率
が
高
く
な
る
75
歳
以

上
の
人
口
割
合
は
、
２
０
６
０
年
頃
ま
で
増
え
続

け
、
要
介
護
認
定
者
数
も
、
増
加
が
続
く
見
込

み
で
す
。
加
え
て
、
一
人
暮
ら
し
の
高
齢
者
世
帯

数
が
ど
ん
ど
ん
増
え
て
い
ま
す
（
図
表
１
）。
も

し
重
度
の
要
介
護
に
な
っ
た
場
合
、
一
人
暮
ら
し

で
は
在
宅
介
護
は
難
し
く
な
り
ま
す
。
介
護
サ
ー

ビ
ス
や
生
活
支
援
の
付
い
た
高
齢
者
住
宅
・
施

設
の
、
い
っ
そ
う
の
充
実
が
求
め
ら
れ
て
い
く
で

し
ょ
う
。

　

現
在
の
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設
の
状
況
を

見
て
い
き
ま
し
ょ
う
。
２
０
０
８
年
度
時
点
で
、

医
療
や
介
護
の
サ
ー
ビ
ス
を
受
け
ら
れ
る
住
宅
・

施
設
の
総
定
員
数
は
約
１
４
３
万
人
で
、
こ
れ
ら

の
潜
在
的
な
利
用
者
で
あ
る
要
介
護
認
定
者
の

数
は
約
５
０
０
万
人
。
介
護
度
が
高
い
要
介
護
３

以
上
に
限
定
し
て
も
、
約
１
８
４
万
人
と
な
り
ま

す
。
つ
ま
り
、
今
現
在
、
す
で
に
需
給
ギ
ャ
ッ
プ

が
生
ま
れ
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

（
サ
高
住
）」
の
登
録
制
度
を
２
０
１
１
年
10
月
か

ら
ス
タ
ー
ト
さ
せ
ま
し
た
。「
サ
高
住
」
は
、
住
居

と
介
護
・
医
療
サ
ー
ビ
ス
を
一
体
化
さ
せ
た
高
齢

者
施
設
と
は
違
い
、
生
活
支
援
サ
ー
ビ
ス
を
義
務

づ
け
た
「
住
宅
」
と
い
う
位
置
づ
け
で
す
。

　

政
府
は
「
10
年
間
で
60
万
戸
の
サ
高
住
」
を

供
給
し
た
い
と
し
て
い
ま
す
。供
給
促
進
の
た
め
、

建
設
・
改
修
に
は
補
助
金
が
支
給
さ
れ
、
税
制
面

で
も
手
厚
い
優
遇
措
置
が
取
ら
れ
て
い
ま
す
（
図

表
３
、４
）。
そ
の
甲
斐
あ
っ
て
か
、
多
く
の
事
業

者
が
参
入
し
、
制
度
導
入
か
ら
１
年
半
経
っ
た
今

年
３
月
末
に
は
、
登
録
住
宅
戸
数
は
約
11
万
戸

ま
で
伸
び
ま
し
た
。

　

民
間
が
運
営
す
る
主
な
高
齢
者
向
け
住
宅
・

施
設
に
は
、
図
表
５
の
よ
う
な
種
類
が
あ
り
ま

す
。
今
ま
で
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設
は
、
資
金

に
余
裕
の
あ
る
階
層
向
け
の「
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」

な
ど
と
、「
特
養
」
な
ど
低
所
得
者
で
も
利
用
し

や
す
い
施
設
に
二
分
さ
れ
（
図
表
６
）、
月
額
利

用
料
が
10
万
円
台
の
手
頃
な
中
間
価
格
帯
が
絶

対
的
に
不
足
し
て
い
ま
し
た
。「
サ
高
住
」
事
業

者
の
多
く
は
、
こ
の
不
足
ゾ
ー
ン
へ
参
入
し
て
き

て
い
る
の
で
す
。

 「
サ
高
住
」の
設
置
基
準
は
、「
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」

な
ど
と
比
べ
る
と
か
な
り
緩
や
か
な
の
で
、「
住

宅
」
を
前
面
に
押
し
出
す
こ
と
も
、限
り
な
く
「
福

祉
施
設
」
に
近
い
組
み
立
て
を
す
る
こ
と
も
で
き

ま
す
。
工
夫
を
凝
ら
す
こ
と
で
、「
サ
高
住
事
業
」

の
可
能
性
は
大
き
く
広
が
り
ま
す
。
し
か
し
、「
遊

休
地
が
あ
る
の
で
、
今
度
は
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
な

く
サ
高
住
を
建
て
て
み
よ
う
か
」
と
い
っ
た
発
想

で
、
建
設
に
乗
り
出
す
事
業
者
も
多
く
見
ら
れ

ま
す
。
そ
う
し
た
「
サ
高
住
」
は
あ
ま
り
う
ま

く
い
っ
て
い
な
い
例
が
多
い
よ
う
で
す
。

　

賃
貸
住
宅
事
業
は
、
地
域
に
即
し
た
企
画
を
立

て
な
い
と
、
う
ま
く
い
き
ま
せ
ん
。
日
本
全
国
で
供

給
が
足
り
な
い
と
い
っ
て
も
、
地
域
差
が
あ
り
、
所

得
階
層
も
ニ
ー
ズ
も
違
い
ま
す
。
事
業
化
を
目
指

す
に
は
、
ま
ず
「
地
域
」
に
ブ
レ
ー
ク
ダ
ウ
ン
す
る

こ
と
が
大
切
で
す
。
地
域
の
特
性
を
し
っ
か
り
マ
ー

ケ
テ
ィ
ン
グ
し
た
事
業
計
画
が
必
須
と
い
え
ま
す
。

　

ま
た
、
利
用
者
の
ニ
ー
ズ
を
知
る
こ
と
も
欠
か

せ
ま
せ
ん
。
あ
る
高
齢
者
向
け
住
宅
事
業
者
が

行
っ
た
住
宅
・
施
設
に
関
す
る
ア
ン
ケ
ー
ト
調
査

で
は
、
高
齢
者
は
「
医
療
・
介
護
の
安
心
」、「
24

時
間
の
生
活
支
援
体
制
」
を
求
め
て
い
ま
し
た
。

今
後
は
、
一
定
の
家
賃
水
準
の
中
で
、
良
質
な
医

療
サ
ー
ビ
ス
、
介
護
サ
ー
ビ
ス
が
受
け
ら
れ
る
こ

と
が
、
利
用
者
の
住
宅
選
び
で
大
き
な
要
素
に
な

る
と
思
い
ま
す
。

　

医
療
サ
ー
ビ
ス
に
つ
い
て
、「
近
所
に
内
科
ク

リ
ニ
ッ
ク
が
あ
り
ま
す
」
と
い
っ
た
内
容
で
は
、

利
用
者
は
満
足
し
な
く
な
る
で
し
ょ
う
。「
サ
高

住
」
も
、
利
用
者
の
急
変
に
対
応
で
き
る
ベ
ッ
ド

を
持
つ
医
療
機
関
と
連
携
し
、
商
品
価
値
を
高
め

る
努
力
が
必
要
と
な
り
ま
す
。
ま
た
、
介
護
の
重

度
化
、
看
取
り
も
視
野
に
入
れ
た
運
営
も
求
め

ら
れ
て
き
ま
す
。

　

高
齢
者
住
宅
を
「
賃
貸
物
件
」
と
し
て
と
ら

え
る
と
、
レ
ン
タ
ブ
ル
比
＊
が
低
く
、
収
益
性
は

決
し
て
高
く
あ
り
ま
せ
ん
。
多
く
の
事
業
者
は
、

介
護
や
食
事
の
サ
ー
ビ
ス
プ
ロ
バ
イ
ダ
ー
と
な

り
、
そ
こ
で
収
益
を
確
保
し
て
い
ま
す
。
医
療
機

関
が
事
業
者
に
な
っ
た
場
合
は
、
そ
れ
に
加
え
て

訪
問
診
療
や
訪
問
介
護
な
ど
、
医
療
ケ
ア
に
よ
る

収
益
を
見
込
む
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

ま
た
、
規
制
に
よ
り
ベ
ッ
ド
の
増
床
が
難
し
い

地
域
で
は
、「
サ
高
住
」
を
新
た
な
個
室
病
棟
と

位
置
づ
け
た
運
用
と
す
る
こ
と
も
可
能
で
す
。
病

院
で
は
、
ベ
ッ
ド
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
の
た
め
の
「
サ

高
住
」
活
用
も
考
え
ら
れ
ま
す
。
医
療
機
関
に

と
っ
て
、「
サ
高
住
」
は
い
ろ
い
ろ
な
可
能
性
を

秘
め
た
事
業
と
言
え
る
の
で
す
。

　

建
築
会
社
や
不
動
産
会
社
も
、
積
極
的
な
参

入
プ
レ
ー
ヤ
ー
と
な
っ
て
い
る
よ
う
で
す
。
し
か

し
、
こ
れ
か
ら
の
市
場
競
争
を
考
え
る
と
、
医
療
・

介
護
と
の
連
携
、
生
活
支
援
サ
ー
ビ
ス
の
多
様
化

な
ど
、
事
業
と
し
て
は
か
な
り
手
が
か
か
る
も
の

に
な
る
と
思
い
ま
す
。
い
っ
そ
の
こ
と
１
棟
一
括

貸
し
と
い
う
考
え
方
も
あ
り
ま
す
。
賃
貸
の
相

手
は
医
療
機
関
が
有
望
で
す
。
介
護
事
業
者
や

社
会
福
祉
法
人
も
、「
介
護
付
き
有
料
老
人
ホ
ー

ム
」
や
「
特
養
」
が
総
量
規
制
を
受
け
て
い
ま
す

の
で
、
参
入
に
は
前
向
き
で
す
。

 

「
サ
高
住
」
を
含
め
、
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設

の
需
要
は
、
今
後
と
も
そ
れ
な
り
に
大
き
く
な
っ

て
い
く
で
し
ょ
う
。
参
入
に
は
知
恵
を
絞
り
、
計

画
性
を
も
っ
て
臨
む
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

新しい高齢者住宅のモデルとされる「サービス付き高齢者向け住宅」がスタートして１年半が経過した。
国は 10 年間で総戸数 60万戸の供給を計画している。
高齢者向け住宅・施設の市場は今後どのような推移をたどっていくのか。
市場動向と参入のポイントを専門家に解説していただいた。
また、集客や収益で結果を出している新しいビジネスモデルの事例を紹介する。

高
齢
化
が
進
む
日
本
で
は
、
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設
の
需
要
が
拡
大
し
、
そ
の
供
給
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。

中
で
も
異
業
種
か
ら
の
参
入
が
相
次
ぐ
「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
」を
、
収
益
性
の
あ
る
事
業
と
す
る
に
は
、
何
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
る
の
か
。

事
業
参
入
の
ポ
イ
ン
ト
を
、
高
齢
者
向
け
住
宅
・
施
設
の
現
状
に
詳
し
い
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
に
う
か
が
う
。

需
要
が
伸
び
る「
高
齢
者
住
宅
」参
入
の
ポ
イ
ン
ト

みずほ情報総研株式会社
社会政策コンサルティング部
チーフコンサルタント

宇
う

都
と

隆一氏
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出所：国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計」（2008年）
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高齢者向け住宅

その他の施設・
居住系サービス

介護保険３施設

85,385戸

501,556人

841,064人

シルバーハウジング
高齢者専用
賃貸住宅
高齢者向け
優良賃貸住宅

認知症高齢者
グループホーム
有料老人ホーム
軽費老人ホーム

養護老人ホーム

特別養護
老人ホーム

老人保健施設

介護療養型
医療施設

出所：厚生労働省「社会保障審議会介護保険部会資料」（2010年）

＊高齢者専用賃貸住宅、高齢者向け優良賃貸住宅の制度は2011年
　10月に廃止になり、サービス付き高齢者向け住宅に変更となった。

図表1　一人暮らしの高齢者世帯が増加

自
立

要
支
援
１

要
支
援
２

要
介
護
１

要
介
護
２

要
介
護
３

要
介
護
４

要
介
護
５

50万円以上
40～50万円
30～40万円
25～30万円

16～25万円

13～16万円

10～13万円

6～10万円

自己負担可能額
（月額生活費）

自
立
度

健常～虚弱 軽度要介護 重度要介護

高

中

低

有料老人ホーム

絶対的不足ゾーン

シルバーハウジング（公営住宅）　
養護老人ホーム

特別養護老人ホーム
介護老人保健施設

図表６　不足する価格ゾーンを「サ高住」で補う

住　　宅

サービス

契約内容

固定資産税

所得税・法人税

不動産取得税

登
録
基
準

税
制
に
よ
る
支
援
措
置

＊2013年度、2014年度中に取得した、新築で入居者と賃貸借契約を結ぶもの

床面積（原則２５㎡以上）、  便所・洗面設備等の設置、  バリアフリー

サービスを提供する（少なくとも安否確認・生活相談サービスを提供）   
サービスの例（食事の提供、家事援助など）

高齢者の居住の安定が図られた契約である（長期入院を理由に一方
的に解約できないなど）
前払家賃などの返還ルール及び保全措置が講じられている

５年間　割増償却　40％（耐用年数35年未満28％）
【要件】専用部分床面積25㎡以上/戸　10戸以上

５年間　税額を2/3軽減
【要件】共有部分を含む床面積30㎡以上/戸　５戸以上　耐火構造・
 準耐火構造　サ高住の建設費補助を受けている

家  屋 課税標準から1200万円控除/戸
土  地 家屋の床面積の２倍に当たる土地面積相当分の価額等を減額
【要件】固定資産税の要件と同じ

＊

＊2015年度に取得したものの割増償却率は半分

図表３　サービス付き高齢者向け住宅の概要

要　件

補助率

新築 1/10 （上限100万円/戸）
改修 1/3 （上限100万円/戸）
※改修はバリアフリー化に係る工事に限る

※高齢者生活支援施設：デイサービス、訪問介護事業所、
居宅介護支援事業所、診療所、訪問看護事業所など
※高齢者生活支援施設を合築・併設する場合は、新築・ 
改修費にも補助

住宅

新築 1/10 （上限1,000万円/施設）
改修 1/3 （上限1,000万円/施設）

高齢者生活支援施設

「サービス付き高齢者向け住宅」として登録
10年以上登録
地域内の同種の住宅の家賃を大きく超えない
家賃などが前払いに限定されない
事業資金の調達が確実

介護付き有料老人ホーム 厚生労働省 要介護 内部・外部

種類 監督官庁 入居対象 介護サービス

住宅型有料老人ホーム 厚生労働省 自立・要支援・
要介護 外部

健康型有料老人ホーム 厚生労働省 自立 なし

サービス付き
高齢者向け住宅

国土交通省
厚生労働省

自立・要支援・
要介護 内部・外部

グループホーム
（認知症対応） 厚生労働省 要支援・

要介護 内部

図表４　「サービス付き高齢者向け住宅整備事業」の補助

図表５　主な民間の高齢者向け住宅・施設

図表２　「高齢者向け住宅」が少ない

順
調
に
戸
数
を
伸
ば
す「
サ
高
住
」

医
療
機
関
も
注
目
す
る「
サ
高
住
」

利
用
者
は

医
療
・
介
護
の
充
実
を
求
め
る

す
で
に

需
給
ギ
ャ
ッ
プ
が
生
ま
れ
て
い
る

＊レンタブル比：延べ面積に対する賃貸（収益部分）面積の比率 June 2013 23 June 2013



な
っ
た
。

　

入
居
者
に
と
っ
て
、こ
の
「
リ
リ
ー
フ
セ
コ
ン
ド
」

で
暮
ら
す
メ
リ
ッ
ト
は
➊
～
➎
だ
。

➊
自
宅
の
よ
う
な
暮
ら
し
：
家
族
の
宿
泊
も
Ｏ
Ｋ
。

外
出
時
は
管
理
棟
に
声
を
か
け
る
だ
け
で
よ

く
、食
事
は
各
自
の
部
屋
で
取
る
。ペ
ッ
ト
可
で
、

庭
で
ガ
ー
デ
ニ
ン
グ
を
楽
し
む
人
も
い
る
。

➋
も
し
も
の
と
き
の
安
心
：
緊
急
コ
ー
ル
の
と
き

は
、室
内
の
カ
メ
ラ
で
ま
ず
安
否
を
確
認
。ま
た
、

ベ
ッ
ド
ル
ー
ム
で
８
時
間
以
上
動
き
が
な
い
場

合
、
セ
ン
サ
ー
が
作
動
し
、
管
理
棟
に
知
ら
せ

る
。
提
携
医
療
機
関
が
定
期
的
に
健
康
を
サ

ポ
ー
ト
し
、
市
民
病
院
ま
で
車
で
５
分
と
、
医

療
面
で
も
安
心
。
訪
問
介
護
事
業
所
が
併
設
し

て
お
り
、
ヘ
ル
パ
ー
の
ス
タ
ッ
フ
は
6
名
。

　

前
例
が
ほ
と
ん
ど
な
い
木
造
戸
建
て
に
こ
だ

わ
っ
た
わ
け
を
、
株
式
会
社
ア
ソ
シ
エ
代
表
取
締

役
の
中
根
正
和
氏
は
次
の
よ
う
に
語
る
。
中
根
氏

は
生
花
販
売
な
ど
の
異
業
種
か
ら
の
参
入
だ
。

 

「
日
本
の
気
候
・
風
土
を
考
え
る
と
、
や
は
り
木

造
と
な
り
ま
す
。
そ
し
て
地
べ
た
に
足
を
付
け
て

生
活
が
出
来
る
、
戸
建
て
に
こ
だ
わ
っ
た
ん
で
す
。

戸
建
て
に
す
る
こ
と
で
、
施
設
型
の
老
人
ホ
ー
ム

で
は
あ
ま
り
考
慮
さ
れ
な
い
プ
ラ
イ
ベ
ー
ト
を
保

障
し
ま
し
た
。
自
由
な
私
生
活
が
保
た
れ
た
中
で
、

利
用
者
が
暮
ら
し
の
楽
し
さ
を
味
わ
い
、
必
要
が

あ
れ
ば
介
護
や
生
活
支
援
を
受
け
ら
れ
る
場
所
を

目
指
し
ま
し
た｣

　

夫
婦
の
ど
ち
ら
か
が
要
介
護
と
な
っ
た
と
き

で
も
、一
緒
に
暮
ら
せ
る
よ
う
２
ル
ー
ム
タ
イ
プ
も

多
く
揃
え
た
。一
期
工
事
分
は
約
５
ヵ
月
で
満
室
と

 

「
リ
リ
ー
フ
セ
コ
ン
ド
」
が
オ
ー
プ
ン
し
た
の
は
、

今
年
の
１
月
。
全
国
で
も
珍
し
い
、
各
居
室
が
木

造
一
戸
建
て
平
屋
で
構
成
さ
れ
た
「
住
宅
型
有
料

老
人
ホ
ー
ム
」
だ
。
１
０
０
０
坪
の
広
い
敷
地
に

９
戸
の
住
宅
が
点
在
し
、
８
戸
の
二
期
工
事
が
7

月
か
ら
始
ま
る
。
南
欧
風
の
洒
落
た
管
理
棟
と
白

壁
の
住
宅
群
は
、
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
の
コ
テ
ー
ジ

を
思
わ
せ
、
こ
れ
が
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
施
設
と

は
と
て
も
思
え
な
い
。

➌
細
や
か
な
生
活
支
援
：
布
団
干
し
な
ど
声
が
か

か
れ
ば
お
手
伝
い
。
市
民
病
院
や
ス
ー
パ
ー
へ

は
、
週
１
回
シ
ャ
ト
ル
バ
ス
を
運
行
。
希
望
す

れ
ば
栄
養
士
に
よ
る
献
立
の
食
事
サ
ー
ビ
ス
も

受
け
ら
れ
る
。

➍
介
護
付
き
有
料
老
人
ホ
ー
ム
へ
の
住
み
替
え
：

自
立
が
困
難
に
な
っ
た
場
合
、
グ
ル
ー
プ
施
設

の
「
特
定
施
設
介
護
付
き
有
料
老
人
ホ
ー
ム
喜

楽
の
里
」
へ
優
先
的
に
住
み
替
え
が
で
き
る
。

➎
法
律
や
暮
ら
し
の
サ
ポ
ー
ト
：
入
居
者
は
入
会

金
な
し
で
、
弁
護
士
や
会
計
士
な
ど
か
ら
な
る

Ｎ
Ｐ
Ｏ
法
人
「
清
流
の
会
」
の
サ
ポ
ー
ト
を
受

け
ら
れ
る
。
法
律
問
題
か
ら
、
各
種
手
続
き
、

遺
言
状
作
成
、
自
宅
の
管
理
ま
で
頼
め
る
。

 

「
住
宅
型
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」
の
場
合
、
一
般
的

に
入
居
し
て
い
る
利
用
者
の
医
療
依
存
度
が
高
く

な
っ
て
き
た
場
合
、
退
去
を
求
め
ら
れ
る
こ
と
が

多
い
。「
特
定
施
設
介
護
付
き
有
料
老
人
ホ
ー
ム

と
の
提
携
が
な
け
れ
ば
、
入
居
者
に
対
し
最
後
ま

で
責
任
を
持
つ
こ
と
が
で
き
な
い
と
考
え
、
こ
の

事
業
を
始
め
な
か
っ
た
で
し
ょ
う
」
と
中
根
氏
は

言
う
。
こ
の
あ
た
り
の
リ
ス
ク
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
は
、

事
業
を
始
め
る
に
当
た
っ
て
の
注
意
点
だ
。

　

ま
た
「
リ
リ
ー
フ
セ
コ
ン
ド
」
は
、
設
備
の
高

級
感
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
入
居
時
費
用
や
月
額
居

室
費
が
か
な
り
低
く
抑
え
ら
れ
て
い
る
。
こ
れ
で

事
業
の
採
算
が
取
れ
ま
す
か
と
い
う
質
問
に
、「
採

算
は
取
れ
て
い
る
」
と
の
答
え
。
適
切
な
コ
ス
ト

で
土
地
が
用
意
で
き
れ
ば
、
イ
ニ
シ
ャ
ル
コ
ス
ト

が
Ｒ
Ｃ
に
比
べ
安
い
木
造
の
在
来
工
法
な
ら
、
事

業
と
し
て
十
分
成
り
立
つ
と
い
う
。

　

今
後
の
施
設
拡
大
に
つ
い
て
は
、
需
要
が
あ
れ

ば
、
拡
げ
て
い
き
た
い
と
の
こ
と
。「
た
だ
、
新

し
い
事
業
形
態
な
の
で
、
採
算
ベ
ー
ス
を
し
っ
か

り
考
え
て
、
前
に
進
み
た
い
」
と
中
根
氏
は
語
る
。

■ 株式会社アソシエ  |  愛知県岡崎市茅原沢町字梁野111－１

新しい可能性を秘めた、
木造一戸建ての老人ホーム

「住宅型有料老人ホーム」
リリーフセコンド

入居要件 自立・要支援・要介護
居住の権利形態 利用権方式
部屋数 17戸（27名）

部屋の広さ 27～ 61㎡  
＋ウッドデッキ

入居時費用 110万～140万円
月額居室・管理費 10万～15万円
介護度に応じた
月額生活支援費

（1名）

１万 5750 ～
３万 1500円

食費（オプション） ３食で1890 円

ル
に
サ
ポ
ー
ト
す
る
。

　

建
設
は
、
主
に
シ
ス
ケ
ア
の
会
員
と
な
っ
て
い

る
地
域
の
工
務
店
が
請
け
負
う
。
ま
た
「
和
楽
久
」

の
標
準
モ
デ
ル
に
は
、〝
お
隣
さ
ん
〟
と
呼
ぶ
デ
イ

サ
ー
ビ
ス
事
業
所
が
併
設
さ
れ
る
の
で
、
地
主
に

は
介
護
事
業
者
の
紹
介
も
行
う
。
最
近
は
、「
サ

高
住
を
建
て
た
い
」
と
い
う
地
主
か
ら
の
要
望
が

非
常
に
多
く
、
対
応
し
き
れ
な
い
状
態
だ
と
い
う
。

　

こ
う
し
た
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
を
作
っ
た
背
景
に

は
、｢

３
０
０
坪
前
後
の
土
地
を
高
齢
者
向
け
住

宅
に
有
効
活
用
し
た
い
」
と
い
う
声
が
あ
っ
た
か

ら
だ
と
い
う
。「
投
資
規
模
が
小
さ
く
て
も
収
益

性
の
高
い
事
業
モ
デ
ル
を
作
れ
な
い
か
、
と
い
う

要
望
が
強
く
あ
り
ま
し
た
」
と
、
シ
ス
ケ
ア
代
表

取
締
役
の
太
田
裕
之
氏
は
語
る
。

 「
和
楽
久
」
は
少
な
い
投
資
で
採
算
の
取
れ
る
「
サ

高
住
」の
建
設・運
営
シ
ス
テ
ム
と
し
て
評
価
さ
れ
、

設
す
る
介
護
サ
ー
ビ
ス
事
業
所
に
24
時
間
ス
タ
ッ

フ
が
常
駐
す
る
、
全
館
バ
リ
ア
フ
リ
ー
の
準
耐
火

木
造
賃
貸
住
宅
だ
。

　

シ
ス
ケ
ア
は
、
高
齢
者
住
宅
・
施
設
の
設
計
を

長
年
手
が
け
て
き
た
設
計
事
務
所
エ
ス
・
ピ
ー
・

エ
ー
の
営
業
部
門
を
法
人
化
し
た
会
社
。
介
護
ビ

ジ
ネ
ス
の
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
や
事
業
開
設
の
支
援

を
行
う
。
例
え
ば
、
高
齢
者
向
け
住
宅
事
業
を
考

え
る
地
主
や
運
営
事
業
者
に
対
し
、
Ｇ
Ｉ
Ｓ
（
地

理
情
報
シ
ス
テ
ム
）
に
よ
る
エ
リ
ア
マ
ー
ケ
テ
ィ

ン
グ
を
行
い
、
事
業
収
支
か
ら
開
設
プ
ラ
ン
、
融

資
先
、
設
計
・
建
設
、
宣
伝
広
告
ま
で
、
ト
ー
タ

　

今
、「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
（
サ

高
住
）」
の
建
設
や
事
業
参
入
に
注
目
が
集
ま
っ

て
い
る
。
こ
の
「
サ
高
住
」
を
先
取
り
す
る
形
で

２
０
１
０
年
か
ら
事
業
が
ス
タ
ー
ト
し
た
の
が
、

株
式
会
社
シ
ス
ケ
ア
の
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
「
ご
隠

居
長
屋　

和
楽
久
」
だ
。
国
土
交
通
省
の
「
平

成
21
年
度
第
一
回
高
齢
者
居
住
安
定
化
モ
デ
ル
事

業
」
と
し
て
選
定
を
受
け
た
、
高
齢
者
専
用
の
賃

貸
住
宅
モ
デ
ル
で
あ
る
。
住
戸
は
25
㎡
以
上
、
併

関
東
を
中
心
に
す
で
に
25
棟
が
開
設
さ
れ
た
。
今

年
は
西
日
本
エ
リ
ア
も
含
め
て
７
棟
が
オ
ー
プ
ン

予
定
だ
。
大
家
さ
ん
（
土
地
所
有
者
）
に
向
け
て

「
和
楽
久
」
の
メ
リ
ッ
ト
を
➊
～
➏
と
し
て
い
る
。

➊
利
便
性
の
低
い
土
地
の
有
効
活
用
：
敷
地
３
０
０

坪
程
度
で
の
開
設
が
可
能
。
交
通
の
便
が
良
く
な

い
な
ど
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は
向
か
な
い
土
地
や
低
容

積
率
の
土
地
の
有
効
活
用
が
で
き
る
。

➋
レ
ン
タ
ブ
ル
比
が
高
い
：
住
戸
面
積
は
25
㎡
と
、

「
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」や「
サ
高
住
」で
一
般
的
な

18
㎡
よ
り
広
い
。
レ
ン
タ
ブ
ル
比
は
70
～
75
％

で
、
50
％
程
度
の
他
の
施
設
と
比
較
し
て
高
い
。

➌
少
な
い
部
屋
数
で
採
算
が
取
れ
る
：
延
床
面
積

は
２
５
０
～
３
６
０
坪
で
、
部
屋
数
は
18
～
23

室
程
度
だ
が
、
レ
ン
タ
ブ
ル
比
が
高
い
の
で
、

採
算
の
取
れ
る
事
業
モ
デ
ル
。

➍
木
造
建
築
の
メ
リ
ッ
ト
：
建
物
は
木
造
準
耐
火

構
造
な
の
で
、初
期
投
資
金
額
が
低
く
、ア
パ
ー

ト
建
設
程
度
。
ま
た
Ｒ
Ｃ
な
ど
に
比
べ
、
固
定

資
産
税
評
価
が
低
く
、
減
価
償
却
費
率
が
高
い
。

➎
利
回
り
が
高
い
：
想
定
利
回
り
は
８
～
12
％
程
度
。

➏
事
業
開
設
・
運
営
を
サ
ポ
ー
ト
：
事
業
計
画
か

ら
開
設
ま
で
サ
ポ
ー
ト
が
あ
り
、
施
工
業
者
、

介
護
事
業
者
の
会
員
ネ
ッ
ト
を
利
用
で
き
る
。

　

バ
ス
・
ト
イ
レ
完
備
の
広
い
住
戸
と
い
う
商
品

価
値
は
、
今
後
、
激
化
が
予
想
さ
れ
る
「
サ
高
住

市
場
」
で
大
き
な
競
争
力
に
な
る
と
太
田
氏
は
予

測
す
る
。「
サ
高
住
の
住
戸
は
今
は
18
㎡
が
主
流
で

す
が
、
10
年
後
を
考
え
る
と
、自
立
の
方
に
も
入
っ

て
い
た
だ
け
る
広
い
住
戸
に
し
て
お
く
こ
と
が
大

切
だ
と
思
い
ま
す
。
ま
た
、
利
回
り
に
つ
い
て
も
、

建
築
費
の
坪
単
価
を
安
く
す
る
の
で
は
な
く
、
建

物
構
成
を
工
夫
し
て
、
高
い
レ
ン
タ
ブ
ル
比
を
実

現
し
た
点
に
、
和
楽
久
の
優
位
性
が
あ
り
ま
す
」

と
、
太
田
氏
は
事
業
の
コ
ン
セ
プ
ト
を
説
明
す
る
。

入居要件
自立・要支援・
要介護

（原則60歳以上）

居住の権利形態 賃貸借契約
部屋数 18～ 23室程度
部屋の広さ 原則 25㎡

入居時費用 敷金
（家賃の２ヵ月分～）

月額家賃 ５万 5000円～
月額食費 ４万 5000円～
月額管理費 ２万 5000円～

■ 株式会社シスケア  |   東京都新宿区西新宿７－１５－１

■ 「ご隠居長屋  和楽久」の運営の仕組み

少ない投資で収益性を上げる
ビジネスモデル

「サービス付き高齢者向け住宅」
ご隠居長屋 和

わ

楽
ら

久
く

個別賃貸
契約

個
別
賃
貸

契
約

管理会社・サブリース会社

運営事業者
（お隣さん）

デイサービス サービス付き高齢者向け住宅

賃
貸
契
約

賃貸契約（デイサービス）

施設
建設

大家さんとの契約の流れ

（運営事業者が管理会社となるケースもあり）
管理会社・サブリース会社を利用する場合の流れ

パターン①
パターン②

長期家賃保障

一括賃貸契約

サービス付き
高齢者向け住宅
デイサービス

｢和楽久」
入居者

大家さん

●訪問介護 
●食事提供 
●夜間の見守り 

（ （

12
市
場
の
競
争
に
勝
つ

施
設
建
設
・
運
営
の
仕
組
み

高
齢
者
住
宅
事
業
へ
の
参
入
希
望
者
に

事
業
収
支
か
ら
建
設
ま
で
サ
ポ
ー
ト

暮
ら
し
を
楽
し
む

新
し
い
形
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム

「
選
ば
れ
た
理
由
」
を
見
れ
ば

利
用
者
の
ニ
ー
ズ
が
見
え
て
く
る

事例紹介事例紹介

２
０
１
０
年
開
業
の

「
和
楽
久
し
ら
か
わ
」

２
ル
ー
ム
タ
イ
プ
の
寝
室

管
理
棟
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
ル
ー
ム

１K バス・トイレ付きの居室 （一人入居の標準モデル）

June 2013 45 June 2013



住友林業の取り組み
木の良さを活かした高齢者住宅を提供

住友林業では、２０１１年 4 月より木化推進室を新設。「木化宣言」というテーマ 
を掲げ、「MOCCA」の愛称のもと施設系、非住宅系の中・大規模木造施設の 
受注活動を行ってきた。本年度からは木化営業部と名称を改め、高齢者住宅マー
ケットにも積極的に参入している。その取り組みと今後の展望を聞いた。

　

住
友
林
業
木
化
営
業
部
で
は
、
今
後

ま
す
ま
す
需
要
が
高
ま
る
高
齢
者
住
宅

に
対
し
、
住
友
林
業
な
ら
で
は
の
「
木
の

良
さ
を
活
か
し
た
住
ま
い
」
を
提
供
し
て

い
き
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
。
病
室
の
代

替
と
な
る
よ
う
な
施
設
的
な
も
の
で
は

な
い
商
品
を
提
案
す
る
こ
と
で
、
高
齢
者

住
宅
マ
ー
ケ
ッ
ト
へ
の
参
入
を
図
っ
て
い

き
ま
す
。

　
一
昨
年
に
は
、
住
友
林
業
が
設
計
と
施

工
を
請
け
負
っ
た
、
東
京
都
大
田
区
の
有

料
老
人
ホ
ー
ム
「
グ
ラ
ン
ダ
多
摩
川
・
大

田
」
が
完
成
し
ま
し
た
。
東
京
23
区
内
で

は
業
界
初
と
な
る
、
木
造
耐
火
構
造
３
階

建
て
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
で
す
。
入
居
者

の
安
全
を
守
る
優
れ
た
耐
火
構
造
を
実

現
し
な
が
ら
、
外
装
、
内
装
の
随
所
に
木

を
活
用
。
窯
業
系
サ
イ
デ
ィ
ン
グ
に
、
不

燃
材
料
に
認
定
さ
れ
た
国
産
杉
を
貼
り

平
米
以
下
の
木
造
建
築
を
２
棟
建
て
、
そ

の
間
を
Ｒ
Ｃ
棟
で
繋
ぐ
こ
と
で
準
耐
火

建
築
物
と
し
て
ご
提
案
。
面
積
を
確
保
し

な
が
ら
、
建
築
費
用
の
コ
ス
ト
ダ
ウ
ン
を

実
現
し
て
い
ま
す
。

　

今
年
度
中
に
は
、
進
行
中
の
す
べ
て

の
木
造
高
齢
者
住
宅
が
完
成
予
定
で
す
。

実
例
パ
ン
フ
レ
ッ
ト
な
ど
に
よ
る
視
覚
的

な
ア
ピ
ー
ル
を
す
る
こ
と
で
、
高
齢
者
住

宅
の
建
設
を
お
考
え
の
事
業
者
に
対
し
、

木
造
の
提
案
を
進
め
て
い
き
た
い
と
考
え

て
い
ま
す
。
木
化
営
業
部
で
地
主
と
事
業

者
の
マ
ッ
チ
ン
グ
も
行
え
ま
す
の
で
、
ご

興
味
の
あ
る
方
は
ぜ
ひ
お
問
い
合
わ
せ
頂

き
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

日
本
の
高
齢
者
人
口
は
２
０
４
２
年
に

ピ
ー
ク
ア
ウ
ト
を
迎
え
ま
す
。
高
齢
者
住

宅
作
り
を
考
え
た
場
合
、
投
資
回
収
年

数
を
鑑
み
れ
ば
、
着
工
の
最
終
ラ
イ
ン
は

２
０
２
５
年
あ
た
り
で
は
な
い
か
と
考
え

ら
れ
ま
す
。
土
地
活
用
モ
デ
ル
の
構
築
も

含
め
、
住
友
林
業
な
ら
で
は
の
ノ
ウ
ハ
ウ

で
、
暮
ら
し
が
よ
り
充
実
す
る
高
齢
者

住
宅
作
り
の
お
手
伝
い
を
し
て
ま
い
り

ま
す
。

合
わ
せ
た
外
壁
材
を
採
用
し
、
エ
ン
ト
ラ

ン
ス
か
ら
続
く
ホ
ー
ル
に
は
国
産
ヤ
マ
ザ

ク
ラ
の
無
垢
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
を
使
用
す
る

な
ど
、
心
地
よ
く
安
ら
ぎ
溢
れ
る
有
料
老

人
ホ
ー
ム
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

２
０
１
４
年
２
月
に
は
、
大
阪
府
四
條

畷
市
に
、
準
耐
火
構
造
の
介
護
付
き
有

料
老
人
ホ
ー
ム
「（
仮
称
）
チ
ャ
ー
ム
四

條
畷
木
造
有
料
老
人
ホ
ー
ム
」
が
完
成
予

定
で
す
。
一
般
建
築
よ
り
も
高
い
耐
火
性

能
を
求
め
ら
れ
る
準
耐
火
構
造
で
す
が
、

本
物
件
で
は
住
友
林
業
が
開
発
し
た
「
木

造
準
耐
火
真
壁
構
造
」と「
梁
現あ

ら
わし
構
造
」

を
採
用
し
て
い
ま
す
。
耐
火
性
能
を
確
保

し
つ
つ
、
室
内
に
は
柱
や
梁
に
よ
る
木
質

感
を
演
出
で
き
る
の
が
、
住
友
林
業
が
作

る
高
齢
者
住
宅
の
特
徴
と
い
え
ま
す
。

　

２
０
１
３
年
５
月
現
在
、
木
化
営
業
部

住友林業株式会社
住宅事業本部　
木化営業部
マネージャー
奥田寿史

住友林業株式会社
住宅事業本部　
木化営業部
マネージャー
谷本雅信

が
設
計
や
施
工
に
携
わ
る
進
行
中
の
木

造
施
設
案
件
は
、
７
件
。
そ
の
う
ち
、
介

護
付
き
有
料
老
人
ホ
ー
ム
、
住
宅
型
有
料

老
人
ホ
ー
ム
、
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向

け
住
宅
な
ど
の
高
齢
者
住
宅
は
、
４
件
と

な
っ
て
い
ま
す
。

　

木
造
施
設
は
、
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
や
改
修

な
ど
、
増
改
築
の
対
応
力
に
優
れ
て
い
ま

す
。
一
方
で
高
齢
者
施
設
の
場
合
、
建
築

基
準
法
で
は
「
耐
火
建
築
物
ま
た
は
準

耐
火
建
築
物
と
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い

特
殊
建
築
物
」
に
該
当
し
ま
す
。
ま
た
、

都
市
計
画
で
指
定
さ
れ
る
準
防
火
地
域

で
は
、
延
べ
面
積
が
１
５
０
０
平
米
を
超

え
る
木
造
施
設
は
、
必
ず
耐
火
建
築
物

と
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
事
業
者
に

と
っ
て
は
、
耐
火
建
築
に
し
た
場
合
コ
ス

ト
が
高
く
な
る
と
い
う
デ
メ
リ
ッ
ト
に
も

な
り
ま
す
。

　

チ
ャ
ー
ム
四
條
畷
の
場
合
、
１
５
０
０

有
料
老
人
ホ
ー
ム「
グ
ラ
ン
ダ
多
摩
川
・
大
田
」。
外

壁
は
施
工
後
も
着
脱
可
能
で
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
性
も
高
い

来年２月に完成予定の介護付き有料老人ホーム「チャーム四條畷」。
テラスにもふんだんに木を使い癒しの空間を演出する

木造・木質の中・大規模建築物作りに
ご興味のある方は、ご相談ください
● 住友林業株式会社  木化営業部 ● 

03−3214−2535

東
京
23
区
初
と
な
る
木
造
耐
火
の

有
料
老
人
ホ
ー
ム
を
施
工

設
計
手
法
の
工
夫
で

コ
ス
ト
ダ
ウ
ン
の
提
案
も
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一方、北館の産学連携プロジェクト「ナレッジキャピタル」に参加 
した積水ハウスは、「ＳＵＭＵＦＵＭＵＬＡＢ（住ムフムラボ）」とい
う一般生活者との接点を高めることを目的にした新しい試みに 
挑戦。家づくりの敷居を下げた仕掛けのチャネルです。

逆にコモディティ産業から住宅に参入してきた「無印良品の
家」。住宅もＭＵＪＩ商品アイテムの一つとして捉え、ＷＥＢを中心
にコミュニケーション頻度を高めることで住宅取得意欲を醸成
し、2015年には年間500棟目標を掲げるまでになってきました。
今回の「グランフロント大阪」ではＧＷ前半6日間で5618組が 
“家センター”に来場（記名908組）という勢いです。

他にも「HDC（ハウジング・デザイン・センター）大阪」合同ショー
ルームとしてヤマハリビン
グテックなど 9社が展示、
８月にはＬＩＸＩＬグループが
２フロアにわたる旗艦ショー
ルームをオープンするなど、
続々と住関連企業が集結。
生活者が日常的に“住”サー
ビスと接する機会が増える
期待感が高まります。

ここでちょっと一息

今年のGWは東西で注目の施設がオープンし、住宅業界も盛り上
がりを見せました。東京ではＪＲ山手線環内で唯一となる総合住宅
展示場「ＴＢＳハウジング渋谷　東京ホームズコレクション」、大阪
ではＪＲ大阪駅前の「グランフロント大阪」に住宅関連ショールーム
が続々と出店。アクセスの良い都心に顧客接点を持つ動きは、日本
の住宅市場が新築偏重からリフォーム、インテリア（デコレーショ
ン・模様替え）へと移行する流れに即していると言えます。

住まいが一生に一度の買い物となるイベントではなく、コモディ
ティ（日常的な商材）になれば、顧客の行動は“たまたま見かけた”
“いつも気になっていた”店やブランドから始まります。その時代に
向け超都心で、ターゲットを広げた集客ができる新たなチャネル
展開が始まっています。

同じ時期オープンした展示場「スマートハウジング豊洲まちなみ
公園」（17棟）が低価格帯で集客を図る動きもあり、「東京ホーム
ズコレクション」（16棟）では青山の客層を意識したモデルハウス
となっています。２つの展示場が、消費税ＵＰ前に動く二極の顧客
層に巧くターゲッティングしました。

青山らしさを感じたのは都心向けの多層階住宅に加え、何と言っ
てもハイグレードな内装。アートギャラリーを併設したモデルなど、
インテリア感度の高い人達が立ち寄っても納得できるプレゼン
テーションもあり、住宅展示場へはわざわざ足を運びそうにない
新たな顧客も呼び込めそうです。

大阪ではパナソニックが、家電～住宅設備建材を統合した運営
としては初めてとなる「パナソニックセンター大阪」を、最も駅に近
い南館３フロア（約5000㎡）で展開し、地元ブランド“大阪の顔” 
としてのポジションを確保しています。

青山らしさを競う『東京ホームズコレクション』

『グランフロント大阪』には多様な住関連ショールーム

藤井繁子

住宅のコモディティ化を見据えたチャネル展開

『月刊 HOUSING』編集長、リク 
ルート住まい研究所主任研究
員などを経てフリーの住生活
ジャーナリストに。自治体や市民 
団体と街づくりに関わりなが 
ら、国内外で取材・コンサルティ
ング活動などを行なっている。

35vol.

➊「無印良品の家」 有楽町店のように実物大モデルではなく［１/２スケール］で
展示された「木の家」モデルは、リアル素材で細部インテリアまで作られていて、
ジオラマ的面白さもある。 ❷「ＳＵＭＵＦＵＭＵＬＡＢ」以前本誌で紹介した

「ダイアログ・イン・ザ・ダーク」が併設されるなど住生活にまつわる体験展示や、
本を寛ぎながら読めるスペースも提供。 

❸「東京ホームズコレクション」 ５階建て住宅（左）はじめ多層階モデルハウスが立ち並ぶ。向こうには
超高層マンションが見える都心・青山ならではの光景  ❹代官山「ＩＶＹ ＰＬＡＣＥ」を手掛けた長﨑
健一氏がデザインした空間が魅力的（積水ハウス）  ❺「都会で開口部が取りにくい立地でも鏡や光る
素材を使った演出で明るくできる」と町田ひろこ氏のインテリア（東急ホームズ）  ❻オスカー・デ・ラ・レンタ
がデザインした独創的な読書チェア、スプーンカットの木壁と共に空間のグレードを高める（住友林業）

大阪駅北側に誕生した「グランフロント大阪」
の南館・北館。初日から４日間で約140万 
人が訪れた

❹

❸

❺

❻

➊ ❷

7 June 2013



大阪府大阪市中央区道修町 3－1－ 6■ 本　社

1808年■ 創　業

215名■ 従業員

３億100万円■ 資本金

84億150万円（2012年３月期）■ 売上高

香料の製造･販売･輸出入
化成品･飲食料品およびその諸原料
の製造･販売
医薬品･工業薬品その他化学製品の
製造･販売

■ 事業内容

塩野香料 株式会社

１
９
２
１
年
の
春
、
日
本
で
初
め
て
の
国
産
レ
モ

ン
エ
ッ
セ
ン
ス
を
誕
生
さ
せ
た
の
で
す
。
し
か
し
、

当
時
は
国
産
品
の
地
位
は
低
く
、〝
メ
イ
ド・イ
ン・

ジ
ャ
パ
ン
〟が
避
け
ら
れ
る
時
代
で
し
た
。そ
こ
で
、

公
の
第
三
者
機
関
（
大
阪
市
立
工
業
研
究
所
）
に

鑑
定
評
価
を
依
頼
。〝
舶
来
品
と
比
べ
て
遜
色
の

な
い
優
良
な
製
品
〟
と
の
証
明
を
受
け
、
販
売
を

開
始
し
ま
し
た
」

　

日
本
の
食
品
香
料
の
歴
史
は
、
同
社
の
歩
み
と

共
に
あ
っ
た
と
言
っ
て
も
過
言
で
は
な
い
。
現
在

塩
野
香
料
で
は
、
食
品
香
料
を
開
発
す
る
調
香

師
で
あ
る
フ
レ
ー
バ
リ
ス
ト
と
、
化
粧
品
香
料
を

作
る
パ
フ
ュ
ー
マ
ー
、
計
20
数
名
が
活
躍
し
て
い

る
。
調
香
師
に
は
、
優
れ
た
嗅
覚
が
必
要
と
さ
れ

る
が
、本
当
に
大
切
な
の
は〝
感
性
〟と〝
探
究
心
〟

で
あ
る
と
塩
野
社
長
は
教
え
て
く
れ
た
。

 

「
形
の
な
い
〝
香
り
〟
を
創
造
す
る
の
は
、
本
当

ん
。
し
か
し
、
よ
い
香
り
は
人
を
豊
か

な
気
持
ち
に
さ
せ
ま
す
。
そ
ん
な
香
り

作
り
の
魅
力
を
実
感
さ
せ
る
こ
と
が
、

人
材
育
成
の
肝
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　
１
９
９
０
年
、
大
阪
で
開
催
さ
れ
た

「
国
際
花
と
緑
の
博
覧
会
」
で
、
当
時

と
し
て
は
珍
し
い
〝
環
境
フ
レ
グ
ラ
ン
ス
〟
を
提

供
し
た
。
ヒ
ノ
キ
や
ス
ギ
か
ら
抽
出
し
た
精
油
を

用
い
、
森
の
香
り
を
独
自
に
調
合
し
て
パ
ビ
リ
オ

ン
内
に
漂
わ
せ
、
来
場
者
に
森
林
浴
を
体
験
し
て

も
ら
っ
た
の
だ
。

 

「
木
の
香
り
は
入
浴
剤
や
お
香
な
ど
に
も
用
い
ら

れ
、
癒
し
の
ご
提
供
に
役
立
っ
て
い
ま
す
。
木
の

香
料
は
樹
木
か
ら
香
り
成
分
を
抽
出
し
て
作
る
た

め
、
コ
ス
ト
が
高
く
な
る
の
が
ネ
ッ
ク
と
な
る
部

分
で
は
あ
り
ま
す
が
、
家
や
家
具
を
作
る
木
材
に

香
料
を
加
え
た
り
、
室
内
に
木
の
香
り
を
循
環
さ

せ
る
な
ど
の
工
夫
に
よ
っ
て
、
木
の
香
り
に
包
ま

れ
た
癒
し
の
家
を
作
る
お
手
伝
い
が
で
き
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
」

に
難
し
い
こ
と
で
す
。
例
え
ば
、
イ
チ
ゴ
の
香
り

ひ
と
つ
と
っ
て
も
、
依
頼
主
で
あ
る
お
客
様
に
は
、

甘
い
、
ジ
ュ
ー
シ
ー
な
、
も
ぎ
た
て
の
、
な
ど
さ
ま

ざ
ま
な
イ
メ
ー
ジ
が
あ
る
わ
け
で
す
。
調
香
師
は
、

そ
の
言
葉
か
ら
連
想
し
、
求
め
ら
れ
る
香
り
を
生

み
出
さ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
つ
ま
り
、
優
秀

な
調
香
師
に
必
要
な
の
は
、
イ
メ
ー
ジ
を
ど
う
表

現
で
き
る
か
と
い
う
〝
感
性
〟
や
、
簡
単
に
は
満

足
し
な
い
〝
探
究
心
〟
な
の
で
す
。
そ
し
て
、
お

客
様
と
調
香
師
を
つ
な
ぎ
、
お
客
様
の
イ
メ
ー
ジ

を
最
大
限
に
引
き
出
す
役
割
を
担
う
営
業
職
に
も
、

同
じ
こ
と
が
言
え
ま
す
。
若
い
社
員
に
こ
れ
ら
の

素
養
を
身
に
着
け
て
も
ら
う
に
は
、
先
輩
社
員
の

バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
を
受
け
な
が
ら
、
成
功
体
験
を
さ

せ
る
こ
と
が
重
要
で
す
。
イ
メ
ー
ジ
を
膨
ら
ま
せ
、

試
行
錯
誤
を
繰
り
返
し
、
よ
う
や
く
生
み
出
し
た

新
し
い
香
り
が
商
品
に
採
用
さ
れ
る
。
自
分
の
香

り
を
使
っ
た
商
品
が
店
頭
に
並
び
、
お
客
様
に
買

わ
れ
て
い
く
様
子
を
見
に
出
か
け
る
社
員
も
多
い

ん
で
す
（
笑
）。
そ
の
喜
び
こ
そ
が
、
彼
ら
を
成
長

さ
せ
ま
す
。
香
料
は
商
品
の
裏
方
の
存
在
で
、
塩

野
香
料
の
名
前
が
表
記
さ
れ
る
こ
と
も
あ
り
ま
せ

　

サ
イ
ダ
ー
な
ど
の
清
涼
飲
料
に
加
え
ら
れ
る
、

レ
モ
ン
の
香
料
。
爽
や
か
な
風
味
を
加
え
、
美
味

し
さ
を
引
き
立
た
せ
る
た
め
の
工
夫
と
し
て
、
今

で
は
ご
く
当
た
り
前
に
用
い
ら
れ
て
い
る
。
香
料

が
日
本
人
の
食
生
活
に
彩
り
を
添
え
る
よ
う
に

な
っ
た
の
は
、明
治
維
新
以
降
で
あ
る
。
た
だ
し
、

当
時
の
日
本
に
は
ま
だ
生
産
す
る
技
術
も
設
備

も
な
く
、
す
べ
て
は
海
外
か
ら
の
輸
入
に
頼
っ
て

い
た
。
大
正
時
代
に
入
っ
て
初
め
て
、
国
産
の
レ

モ
ン
エ
ッ
セ
ン
ス
（
水
溶
性
の
香
料
）
作
り
が
成

功
し
た
。
江
戸
時
代
か
ら
続
く
薬
種
商
の
流
れ

を
汲
む
、
塩
野
香
料
の
努
力
の
結
晶
だ
っ
た
。

 

「
江
戸
時
代
、
丁

ち
ょ
う

子じ

や
肉に

っ

桂き

、
茴う

い

香き
ょ
うな

ど
の
輸
入

薬
種
を
扱
う
薬
種
商
が
、
大
阪
の
道
修
町
に
集

ま
っ
て
い
ま
し
た
。
塩
野
香
料
の
歴
史
は
、
江
戸

時
代
後
期
の
１
８
０
８
年
、
初
代
塩
野
吉
兵
衛
が

こ
の
町
に
薬
種
商
・
塩
野
屋
を
創
業
し
た
こ
と
に

始
ま
り
ま
す
。
し
か
し
、
黒
船
来
航
と
明
治
維
新

に
よ
っ
て
洋
薬
が
輸
入
さ
れ
る
よ
う
に
な
り
、
漢

薬
の
取
引
は
減
少
し
て
い
き
ま
す
。
塩
野
家
は
、

芳
香
原
料
を
扱
う
香
料
商
と
、
洋
薬
を
扱
う
薬

種
商
へ
と
分
か
れ
て
い
き
ま
し
た
。
香
料
商
は

一
見
す
る
と
新
規
事
業
へ
の
参
入
に
思
え
ま
す

が
、
漢
薬
は
芳
香
原
料
、
つ
ま
り
香
料
と
し
て
も

利
用
さ
れ
て
い
た
の
で
、
こ
れ
は
ご
く
自
然
な
流

れ
で
も
あ
り
ま
し
た
。
そ
し
て
１
９
０
７
年
に
海

外
か
ら
ジ
ン
ジ
ャ
ー
エ
ー
ル
香
料
を
輸
入
し
、
大

阪
の
ラ
ム
ネ
製
造
業
者
に
販
売
、
本
格
的
に
香
料

商
へ
の
転
換
を
図
り
ま
し
た
」

　

薬
種
商
創
業
か
ら
１
０
０
年
、
香
料
商
と
い

う
新
た
な
商
売
に
漕
ぎ
出
し
た
塩
野
香
料
だ
っ
た

が
、
そ
の
７
年
後
の
１
９
１
４
年
、
第
一
次
世
界

大
戦
が
勃
発
。
海
外
か
ら
の
香
料
輸
入
は
、
ほ
ぼ

不
可
能
と
い
う
状
況
に
陥
る
。

 

「
終
戦
後
に
は
香
料
の
輸
入
も
再
開
さ
れ
ま
し
た

が
、
ま
た
い
つ
同
じ
よ
う
な
事
態
が
起
こ
る
か
分

ら
な
い
。
こ
の
頃
、
柑
橘
類
の
輸
入
エ
ッ
セ
ン
ス

が
清
涼
飲
料
の
風
味
づ
け
に
用
い
ら
れ
、
全
国

的
に
普
及
し
始
め
て
い
ま
し
た
。
新
し
い
食
文
化

を
支
え
る
た
め
に
も
、
国
産
の
香
料
を
作
り
た
い

と
い
う
思
い
が
募
り
ま
し
た
。
そ
し
て
、
温
度
差

に
よ
る
香
気
成
分
の
変
化
を
な
く
す
方
法
な
ど
、

様
々
な
試
験
を
２
０
０
０
回
以
上
も
繰
り
返
し
、

代表取締役社長

塩野秀作さん

生
活
に〝
香
り
〟と
い
う
潤
い
を
提
供
す
る

江
戸
時
代
か
ら
続
く
老
舗
の
香
料
会
社

薬
種
商
が
日
本
で
初
め
て

国
産
レ
モ
ン
エ
ッ
セ
ン
ス
を
生
み
出
す

成
功
体
験
が
人
材
育
成
の
鍵

　

香
り
が
な
く
て
も
、
生
き
て
い
く
こ
と
は
で
き

る
。
し
か
し
、
そ
れ
は
何
と
も
味
気
な
い
も
の
に

な
る
は
ず
だ
と
、
塩
野
社
長
は
言
う
。

 

「
形
の
な
い
と
こ
ろ
か
ら
始
ま
る
香
り
作
り
は
、

す
べ
て
が
オ
ー
ダ
ー
メ
イ
ド
で
、
お
客
様
か
ら
の

要
望
も
厳
し
い
も
の
で
す
。
競
合
他
社
に
負
け
な

い
た
め
に
は
、
依
頼
通
り
の
的
確
な
香
り
作
り
に

加
え
て
、
お
客
様
の
意
表
を
突
く
よ
う
な
斬
新
な

香
り
を
併
せ
て
ご
提
案
し
た
り
、
原
料
の
確
保
に

努
め
て
急
ぎ
の
依
頼
に
も
最
大
限
お
応
え
す
る
な

ど
、
柔
軟
性
と
ス
ピ
ー
ド
が
不
可
欠
で
す
。
と
は

い
え
私
た
ち
は
、
利
益
よ
り
も
人
々
に
必
要
と
さ

れ
る
物
づ
く
り
を
続
け
て
い
き
た
い
と
思
っ
て
い

ま
す
。
塩
野
香
料
の
社
章
は
扇
の
印
で
す
が
、
会

社
を
発
展
さ
せ
る
と
き
に
は
大
き
く
広
げ
、
し
か

し
そ
う
で
な
い
と
き
は
小
さ
く
誠
実
に
商
売
を
し

て
行
こ
う
と
い
う
思
い
が
込
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

香
り
を
作
り
、
売
る
と
い
う
仕
事
は
、
暮
ら
し
に

潤
い
を
ご
提
供
す
る
こ
と
。
そ
の
誇
り
を
忘
れ
ず
、

１
０
０
年
後
、
２
０
０
年
後
も
、
日
本
人
の
生
活

を
豊
か
に
す
る
た
め
の
香
り
作
り
に
貢
献
し
て
い

き
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
」

調香師たちは、約５年の実践経験で1500～
2000の香りを嗅ぎ分けられるようになる

大阪市の道修町にあった塩野香料の旧本社。創業
200年という老舗の風格を漂わせている

塩野香料による日本初の
国産レモンエッセンスの
宣伝ポスター

１～２年で商品化される香料は約1000種。
厳しい官能試験を突破した、サンプルの上
位５％の製品が世に送り出される

オーダーメイドで製造される香料の種類は膨大。レモン
の香料ひとつでも 200～ 300種になる

写真協力 /ダイヤモンド・ビジネス企画

株
式
会
社

塩
野
香
料
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株式会社新栄クリエイト
      「通風」や「採光」をリアルに確認してもらえる

先日、友人の子供とゲームをしました。ジャンケンの一種で後から出したほうが負けないといけな
いというルールであり、勝敗を左右するのは脳の柔軟性です。子供はやはりすごいです。私は	
見事に完敗しました。悔しくて脳について少し調べてみると、脳は行なうとおりに固まっていき、	
何を見て、何を考えるかがとても重要なようです。この脳をほぐしてこそ柔軟な考え・発想が	
生まれてくるし、心が願うとおりに体が行なうことができようになるということです。私もこの	
こり固まった脳をほぐすことに挑戦しようと思います。そしていつかリベンジを。	（編集員ＳＳ）

表紙写真：「和楽久藤岡の家」デイサービスルーム（群馬県藤岡市）

広告掲載・誌面に対するご意見、ご感想は
建材マンスリー編集室専用アドレスまでお寄せください。

住友林業株式会社  木材建材事業本部  事業開発部（三枝・齋藤）
kenzai-monthly@sfc.co.jp

通信

編集室より
編

後

集

記

＊このコーナーに登場してくださる方募集中。困りごと解決します！  ●JHOPに関するお問い合わせ先：サービスサポートセンター TEL 03-3769-2619

今月のニュース

“風の流れ”や“陽当たり”を視覚的に提案

操作が簡単で、資料が作りやすい。しかも、低料金
ＪＨＯＰ
導入の成果

新栄クリエイト

3

　新栄クリエイト（山口県光市）は、建築家
とお客様が共に考える、コストを抑えたク
オリティの高い注文住宅づくりを目指す。
　家づくりで、お客様が理解しにくいの
が、通風や採光の環境条件だ。設計意図
を理解してもらうため、今までいろいろな

工夫をしてきた。例えば採光は、季節ごと
の太陽高度に合わせて模型に照明を照ら
しながら、日照や影の移り変わりを説明し
ていた。しかし、ＪＨＯＰ ＣＡＤ Ｐｒｏの 「環
境シミュレーション」の利用で、お客様に
よりリアルに理解してもらえるようになっ 
たという。
 「風がこのように抜けていきますとか、各
部屋の陽当たりは季節ごとにこういう変化
がありますなど、視覚的にお見せできます。
お客様により付加価値のあるご提案がで
きるようになりました」と、設計担当者は 

語る。
 「通風シミュレーション」は、湿気や結露
の不安を解消するツールとなる。「採光シ
ミュレーション」は、すべての部屋の採光
を確認できる。設計段階でのこうした提案
は、お客様との信頼関係を増すことにも
役立つ。
　また、地域条件や季節、隣家や外構の
状況などを入力するだけなので、パソコン
を使ったことのない人でも十分操作が可能。
なお利用料は、通風・採光シミュレーショ
ンともに、315円/3日より。

　
住
友
林
業
は
新
し
い
住
ま
い
方
を
提

案
す
る
賃
貸
住
宅
「ForestM

aison 
Sharehouse

（
フ
ォ
レ
ス
ト
メ
ゾ
ン 

シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
）」
を
発
売
し
た
。

　
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
と
は
、
そ
れ
ぞ
れ
が

専
用
個
室
を
持
ち
つ
つ
も
、
キ
ッ
チ
ン

や
リ
ビ
ン
グ
な
ど
を
共
用
す
る
こ
と
で

生
ま
れ
る
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
付

加
価
値
と
し
た
新
し
い
賃
貸
住
宅
。
若

年
層
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
に
と

も
な
い
、
急
激
な
成
長
を
見
せ
て
い
る
。

　
本
商
品
は
木
の
魅
力
を
最
大
限
に
引

き
出
し
た
空
間
を
生
み
出
す
べ
く
、
リ

ビ
ン
グ
だ
け
で
な
く
各
個
室
に
も
無
垢

床
材
を
設
定
。
設
備
仕
様
も
同
社
の
注

文
住
宅
と
同
じ
水
準
の
も
の
を
用
意
す

る
な
ど
、
従
来
の
賃
貸
住
宅
と
は
一
線

を
隔
し
た
ハ
イ
グ
レ
ー
ド
な
住
ま
い
を

住
友
林
業

新
し
い
住
ま
い
方
を
提
案
す
る

シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
を
発
売提

供
す
る
。
ま
た
自
由
設
計
に
よ
り
、

入
居
者
の
趣
味
・
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
、

ま
た
は
立
地
条
件
に
合
わ
せ
た
コ
ン
セ

プ
ト
提
案
も
可
能
。
物
件
の
競
争
力
を

更
に
高
め
る
。

　
物
件
の
一
括
借
上
げ
（
※
一
部
エ
リ
ア

除
く
）を
行
う
住
友
林
業
レ
ジ
デ
ン
シ
ャ

ル
に
加
え
て
、
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
専
門
の

提
携
管
理
会
社
が
お
客
様
の
安
定
経
営

を
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ
す
る
。

外観イメージ（テーマ：サーファー向け）

１階間取り

２階間取り

お問い合わせ先
住宅事業本部  フォレストメゾン営業部　
ＴＥＬ：０１２０-６６６-０００

商品概要
● 発売日：2013年４月 27日  
● 販売エリア：東京近郊（1 都 3 県：東京都、
  神奈川県、千葉県、埼玉県）
● 価格：3.3㎡あたり 59.5万円から（税込）
● 構造：ツーバイフォー構法 /
  ビッグフレーム構法
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2,172
75,722
28,357
27,842

307
21,388
10,718
10,559
68,227
9,667
1,881
3,992

4
3,790

43,761
34,133

325
21,920
11,747

92
49

公共
民間

持家
貸家
給与住宅
分譲住宅
　うちマンション
　うち戸建

民間資金

公的資金

公営住宅
住宅金融支援機構住宅
都市再生機構住宅
その他住宅

木造

非木造

鉄骨鉄筋コンクリート造
鉄筋コンクリート造
鉄骨造
コンクリートブロック造
その他

341
6,097
3,478
1,856
△100
1,204
1,142

64
6,309
129
197

△440
△76
448

4,124
2,314
△65

1,594
803
18

△36

18.6
8.8

14.0
7.1

△24.6
6.0

11.9
0.6

10.2
1.4

11.7
△9.9
△95.0
13.4
10.4
7.3

△16.7
7.8
7.3

24.3
△42.4

136
4,111
4,220
2,019
△411

△1,581
△3,016
1,412
3,893
354
276

△145
4

219
6,649

△2,402
△69

△3,218
841
33
11

6.7
5.7

17.5
7.8

△57.2
△6.9
△22.0
15.4
6.1
3.8

17.2
△3.5

-
6.1

17.9
△6.6
△17.5
△12.8

7.7
55.9
28.9

1,831
69,625
24,879
25,986

407
20,184
9,576

10,495
61,918
9,538
1,684
4,432

80
3,342

39,637
31,819

390
20,326
10,944

74
85

839
68,130
22,987
22,257

487
23,238
13,043
10,154
60,963
8,006
783

4,156
0

3,067
35,727
33,242

258
21,858
11,029

63
34

672
68,617
23,561
24,649

285
20,794
10,067
10,561
60,957
8,332
636

4,303
0

3,393
37,307
31,982

271
19,117
12,473

36
85

77,894新　  設　   住　  宅　   計 6,438 9.0 4,247 5.8 71,456 68,969 69,289

建 築 主 別

利用関係別

資 金 別

構 造 別

４月
対前月比

（%）
対前年同月比

（%）
３月 ２月 １月

27,604

12,934

7,678

25,431

2012年 2013年
６月 ７月４月 ５月

887

26,789

9,498

7,700

25,651

895
28,529 29,376

10,845

8,201

24,991

844

11,003

8,412

26,630

８月

28,111

11,675

9,153

28,561

870 882

９月

29,899

10,066

8,027

26,184

875

10月

33,677

12,429

10,070

28,075

968

11月

32,580

10,109

9,062

28,394

906

12月

29,291

11,075

9,123

26,455

880

１月

23,906

10,112

8,606

26,665

863

２月

23,924

11,063

8,469

25,513

944

３月

28,257

10,895

8,663

23,641

 904

４月

31,221

10,626

8,617

27,430

939

2012年 2013年
６月 ７月４月 ５月 10月

12,546

11,157

11月

12,590

11,501

12月

11,856

10,258

2012年
６月 ７月 ８月 ９月 10月 11月 12月 １月 ２月 ３月 ４月４月 ５月

2012年 2013年 2013年
６月 ７月 ８月 ９月 10月 11月 12月 １月 ２月 ３月 ４月４月 ５月

7,876

9,410

7,834

10,534

8,655

11,524

9,162

12,211

８月

9,658

11,361

９月

9,515

11,024

１月

11,710

8,158

２月

9,801

7,296

３月

9,520

9,389

４月

10,525

9,912

季節調整済年率換算（全国）都市圏別戸数

近畿圏
その他

中部圏
首都圏

90

80

70

60

50

40

30

20

10

0

千戸
1,050

1,000

950

900

850

800

750

700

650

600

千戸

利用関係別戸数 木造戸数

2×4、プレハブ戸数

プレハブ
2×4

総数
貸家

分譲マンション 前年同月比持家
分譲戸建

14
12
10
8
6
4
2
0

千戸

90
80
70
60
50
40
30
20
10
0

45
40
35
30
25
20
15
10
5
0

千戸 千戸 総数
50

45

40

35

30

25

20

千戸
30.0

20.0

10.0

0

-10.0

-20.0

-30.0

％

（出典：国土交通省ホームページ　http://www.mlit.go.jp/statistics/details/jutaku_list.html）

△は減2013年４月の新設住宅着工戸数

建材マンスリー資料室
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