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経済・金融フラッシュ 

米住宅市場は、10-12 月期 GDP が 0.6％（前期比年率、速報値）と急低下する中、住

宅投資は同▲23.9％と 26 年ぶりの下落率を記録したが、1-3 月期に入っても悪化は止まり

そうな状況にはない。今週発表の住宅関連指標では、１月新築販売が３ヵ月連続の減少で

13 年ぶりの低水準を記録、中古販売は８ヵ月連続の減少で統計開始以来の最低低水準を更

新した。先週発表の 1 月住宅着工戸数は年率 101.2 万戸とやや持ち直したものの、12 月

（100.4 万戸）を除けば 1991 年以来の低水準にある。昨年 8 月のサブプライム問題の深刻

化による金融市場の混乱以来、住宅市場の冷え込みはさらに強まっている状況と言えよう。 
 

１、１月新築住宅販売が続落、13 年ぶりの低水準へ 
商務省が２月 27 日発表した１月の新築一戸建住宅販売戸数は、年率 58.8 万戸と市場

予想（60 万戸）を下回り、前月比▲2.8％と３ヵ月連続の下落となった。この水準は 1995 年

2 月（55.9 万戸）以来 13 年ぶりの低水準であり、前年同月比でも▲33.9％と減少幅が大き

い。サブプライム問題による住宅市場へ

の影響は大きく、深刻な不振が続いてい

る。 

(図表１) 新築一戸建住宅販売・価格の推移（月別） 
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（資料）米国商務省 

なお、地域別の動きはまちまちであ

る。西部が前月比 2.2％と増加を見せた

半面、北東部は同▲10.3％と減少が大き

い。また、構成比で過半を占める南部は

同▲2.4％の減少に留まった。 
一方、新築一戸建て販売価格（中央

値）は 21.6 万ドルと、前月比▲4.3％、

前年同月比では▲15.1％の大幅な下落

を見せ、2004 年 9 月以来の低価格水準

となった。また、１月末の在庫は 48.2
万戸（12 月 49.3 万戸）と減少したもの
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の、販売比では 9.9 ヵ月分（12 月 9.5 ヵ月分）と上昇を見せ、1981 年以来の高水準となっ

た。 
 

２、１月中古住宅販売戸数は 489 万戸と、99 年以来の最低記録を更新 
2 月 25 日に全米不動産協会（ＮＡＲ）から発表された１月中古住宅販売戸数は、前月

比▲0.4％の年率 489 万戸となり、市場予想の 480 万戸を上回ったが現行ベースの統計を開

始した 99 年以来の最低記録を更新した。前年同月比では▲23.4％の減少となる。中古住宅

販売は、2005 年９月に年率 725 万戸とピークをつけた後下降トレンドに入り、今回発表値

で昨年６月以降８ヵ月連続の減少となった。 
地域別では、西部が前年同月比▲28.5％とマイナス幅が大きく、構成比が約４割と大き

い南部では同▲22.0%となった。また、１月の中古住宅販売価格（中央値）は、20.11 万ド

ル（前月比▲2.9％、前年同月比▲4.6％）と下落、ここでも西部が前年同月比▲6.7％とマ

イナス幅が大きい半面、北東部は同 3.1％の上昇と対照的な動きを見せた。 
一方、在庫は 419.1 万戸（前月比 5.5％、前年同月比 18.4％）と積み上がり、販売戸数

比で 10.3 ヵ月分（12 月は 9.7 ヵ月分）となった。因みに住宅ブーム下の 2005 年は同 4.5
ヵ月分と現在の半分以下だった。 

１月中古住宅販売は一層の悪

化を見せたが、住宅価格の下落にも

かかわらず、在庫が再び増加に転じ

るなど、依然、底打ちの気配が感じ

られない。しかし、NAR では、「引

き続き 500 万戸を中心に前後 10 万

戸程度の範囲にあることは、サブプ

ライム住宅ローン市場が縮小し、ジ

ャンボローンの貸出し基準引き締

め等の影響を受けているものの、一

般住宅ローンは機能していること

を示している。住宅価格が多くの地

域で低下し、金利は歴史的な低水準

に近づいており、住宅購入余裕度は多くの地域で急速に改善している。時間がたてば買い

手が戻ってくる要因は整いつつある」と市場を落ち着かせる方向でのコメントを行なって

いる。 

(図表２) 中古住宅販売・価格の推移(月別) 
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（資料）NAR 

 
３、10-12 月期 OFHEO 住宅価格（購入指数）が、初の前年比マイナス 

OFHEO(連邦住宅企業監督局)が２月 26 日に発表した 10-12 月期の全米住宅価格指数

（購入指数）は、前期比▲1.3％（前期は▲0.3％）低下、前年同期比でも▲0.3％と現行ベ
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ースの統計が始まった 1991 年以来初めてのマイナスとなった。OFHEO によれば、前期比

ではメーン州を除くすべての州で下落し、また、住宅ブーム時に上昇の大きかったところ

ほど下落率も大きい。 
もっとも、より広範囲のデータに基づく全米住宅価格指数（HPI）では、前期比 0.1％

（前期は▲0.2％）、前年同期比 0.8％（前期は 2.2％）となおプラスを維持した。 
HPI で州別の前年比での価格動向を見ると、ユタ州（前年同期比 9.3％）、ワイオミン

グ州（同 8.3％）等でなお 10％に近い伸びを見せている一方、州ベースの前年比マイナス

は前期の 10 州から 11 州にわずかながら増加した。なお、下落州には、カリフォルニア州・

フロリダ州等を含み、中でも、最大の不動産市場であるカリフォルニア州では、前年同期

比▲6.7％（前期は▲3.6％）と下げ幅を拡大、全州の中でも最大の下げ幅となった (図表 3)。 
同日にＳ＆Ｐ社が発表した 10-12 月期ケース･シラー全米住宅価格指数は、前年同期比

▲8.9％の下落、統計開始以来の過去 20 年で最大の下げ幅となった。こちらは 2007 年に入

って以降前年比でのマイナスを続けており、1-3 月期同▲1.7％、4-6 月期同▲3.4％、7-9 月

期▲4.6％と期を追う毎にマイナス幅を拡大している。なお、毎月発表される 20 都市指数で

は、前年同月比▲9.1％となった。最大の下落を見せたのはマイアミ（前年比▲17.5％）で、

ロスアンゼルス（同▲13.7％）、サンフランシスコ（同▲10.8％）等の下落率が大きく、一

方、ニューヨーク（同▲5.6％）、シカゴ（同▲4.5％）、アトランタ（同▲3.4％）等の下落

率は比較的緩やかである。 

なお、OFHEO では OFHEO 価格指数が他機関より安定的である理由として、データ

ベースがフレディマック、ファニー

メイ等から提供されるプライムロ

ーンや同機関の買取り対象である

コンフォーミングローンを基本と

しており、それらの市場がより安定

的であること、高価格物件の影響を

受けにくいこと、すべての州のデー

タを元にしていること（ケースシラ

ーの全米価格指数は 13 州のデータ

を持たない）等のほかに、購入以外

の取引（リファイナンス等）を含め

ているためとしている。 

(図表３) 米国住宅価格の推移（％） 
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