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建物評価の指針見直しへ

経年減価から使用価値に
基づいた評価に改善

●中古住宅に関わる建物評価手法の改善

特  集
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住
宅
の
建
物
評
価
の
考
え
方
が
抜

本
的
に
見
直
さ
れ
よ
う
と
し
て
い
る
。国

は
中
古
住
宅
の
建
物
評
価
手
法
の
改

善
に
向
け
た
指
針
案
を
作
成
し
、昨
年

か
ら
検
討
を
進
め
て
い
る
。こ
れ
ま
で
建

物
評
価
は
経
年
減
価
、20
〜
25
年
で
市

場
価
値
が
ゼロに
な
る
と
さ
れ
て
い
た
。今

回
の
見
直
し
で
新
た
な
評
価
指
針
が
示

さ
れ
れ
ば
、住
宅
の
資
産
価
値
が
向
上

す
る
と
期
待
さ
れ
て
い
る
。

　

新
た
な
建
物
評
価
の
指
針
案
で
は
、

住
宅
と
し
て
の
使
用
価
値
を
適
正
に
評

価
す
る
方
法
へ
と
改
善
す
る
。評
価
方

法
は「
基
礎・躯
体
部
分
」と「
内
外
装・

設
備
部
分
」の
２
つに
分
類
。

　
「
基
礎
・
躯
体
部
分
」で
は
イ
ンスペク

ション（
建
物
検
査
）な
ど
か
ら「
実
質
的

経
過
年
数
」で
評
価
。例
え
ば
築
40
年

の
住
宅
で
あ
って
も
状
態
が
よ
け
れ
ば
築

年
数
よ
り
も
若
く
評
価
さ
れ
る
。つ
ま
り
、

適
正
な
メ
ン
テ
ナ
ンス
を
行
え
ば
、建
物
の

価
値
が
向
上
す
る
こ
と
に
な
る
。

　

ま
た「
内
外
装・設
備
部
分
」は
適
切

に
修
復・交
換
な
ど
を
行
え
ば
、何
度
で

も
使
用
価
値
は
回
復・向
上
す
る
と
評

価
さ
れ
る
。

　

基
礎・躯
体
の
評
価
が
変
わ
れ
ば
、長

期
優
良
住
宅
の
需
要
に
も
影
響
が
あ
り

そ
う
だ
。基
礎・躯
体
は
経
年
で
劣
化
が

増
加
す
る
と
さ
れ
、使
用
価
値
も
そ
れ
に

伴
って
減
価
さ
れ
て
い
く
。耐
用
年
数
が

長
い
建
物
で
あ
れ
ば
、使
用
価
値
の
減

価
も
緩
や
か
に
な
る
。長
期
優
良
住
宅

は
耐
用
年
数
が
1
0
0
年
超
と
さ
れ
る

た
め
、一
般
住
宅
に
比
べ
高
い
使
用
価
値

を
維
持
す
る
こ
と
が
で
き
る
。基
礎
・
躯

体
の
充
実
は
新
築
時
に
行
う
こ
と
が
有

効
で
あ
り
、長
期
優
良
住
宅
を
建
て
る

こ
と
は
次
の
世
代
に
価
値
あ
る
家
を
残

す
こ
と
に
な
る
。

　

ま
た
、金
融
機
関
で
の
住
宅
の
担
保

評
価
も
向
上
し
、「
リ
バー
スモ
ー
ゲ
ー
ジ
」

の
普
及
や
低
金
利
な
リ
フ
ォ
ー
ムロ
ー
ン
の

開
発
な
ど
金
融
商
品
に
も
大
き
な
影

響
を
与
え
そ
う
だ
。

通信

～建物の資産価値向上に期待～

内
外
装・設
備

基
礎・躯
体

現　　状

部位の特性に応じた区分（基礎・躯体、内外装・設備の区分等）

住宅の現状の市場価値

内外装・設備の価値向上を反映した評価イメージ

基礎・躯体の機能が維持される期間

本来あるべき住宅の使用価値

検討内容

中古戸建て住宅の評価築年数のみを基準とする評価（築後20～25
年で建物価値をゼロとみなす）が一般的であることから、必ずしも個別
の住宅の本来の使用価値を考慮した適正な建物評価が行われてい
るとは言い難い。

適切な内外装・設備の補修等を行えば、基礎・躯体の機能が失われていない
限り、住宅の使用価値は何度でも回復・向上する

※新築時点の使用価値を100％とした場合の減価のイメージを示したもの。
　実際には、それぞれの住宅により再調達原価は異なる。
※修繕等の状況によっては、上記年数以上に使用価値を維持し得る。

耐用年数が異なる各部位ごとに減価を把握

建物評価上の基礎・躯体の使用価値の減価の考え方
●劣化事象が発生するリスクを住宅の使用価値に織り込むとすると、
　基礎・躯体は経年により減価するととらえられることができる。
●この際、住宅の質（劣化対策の程度）により減価のスピードは異なる
　と考えられる。

リフォームに伴う価値の回復の反映

住宅を大きく基礎・躯体部分と内外装・設備部分に分類

リフォームやリノベーションによる住宅の使用価値の増分に関する客
観的な指標がなく、取引における市場価格や金融機関の担保価値
にリフォーム部分が必ずしも適正に反映されていない。

内外装・設備の補修等による使用価値向上を含めた住宅の実態上
の使用価値を適正に反映できるよう、建物評価の改善のあり方を検
討し、中古戸建て住宅取引の関係者が共通の基準として参照できる
よう指針としてとりまとめる。

新しい建物評価なら
お家も資産になります！

価格

残存
価値

築年数

20～25年
（現在の市場価値が
維持する期間）

劣化対策等級2
（50～60年）

劣化対策等級3
（70～90年） （100年～）

残存価値の
割合

100％

築年数

部位A 部位B 部位C 部位D

築年数

20～25年 築年

●リフォームをしても
　価値の下落ペース
　が変わらない
●メンテナンス状況に   
　よっては、建物がマ
　イナス評価となる場
　合もある

●適性なメンテナンスをすれ
　ば価値が上昇し、資産価値
　が維持される

基礎・躯体の機能が維持されている限り、
何度でも補修等を行うことが可能

適切な劣化対策や維持管理が行われて
いれば、基礎・躯体の機能は長期間維持

補修等による価値向上の効果を評価にも
反映

価格

20～25年 築年

残存
価値
残存
価値

現状の市場価値は
20～25年でゼロに

長期優良住宅



●ガイドラインで示された検査対象と考えられる項目
対象部位等 検査対象とする劣化事象等検査の観点 検査方法

目視、触診、
打診、計測

目視、触診
（通水）

目視、触診
（通水）

計測

目視、計測

目視

目視

目視

目視
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◎
既
存
住
宅
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン

　
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
の
概
要

これから取り組むシリーズこれから取り組むシリーズ 既存住宅のインスペクションについて

検査対象となる劣化事象インスペクションの検査イメージ（戸建住宅）

既存住宅インスペクションの見取り図

　

中
古
住
宅
売
買
時
に
物
件
の
品
質

や
状
態
を
正
確
に
把
握
す
る
た
め
、検

査
事
業
者
が
適
正
な
検
査
実
施
が
で

き
る
よ
う
策
定
。「
既
存
住
宅
現
況
検

査
」と
呼
ば
れ
、目
視
な
ど
で
住
宅
の
各

部
位
の
劣
化
状
況
を
調
べ
る
基
礎
的
な

イ
ンスペク
ション
に
な
って
い
る
。依
頼
主
の

意
向
に
応
じ
て
計
測
器
を
使
っ
た
詳
細

な
検
査
な
ど
も
行
う
。

◎
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
策
定
の
影
響

　

今
回
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
は「
中
古
住
宅

の
売
買
時
の
検
査
」を
前
提
と
し
た
イ

ンスペ
ク
ション
に
つい
て
ま
と
め
て
い
る
が
、

中
古
住
宅
以
外
で
も
検
査
の
指
標
と

し
て
使
わ
れ
る
。

　
「
長
期
優
良
住
宅
化
リ
フ
ォ
ー
ム
推

進
事
業
」で
は
、リ
フ
ォ
ー
ム
前
に
イ
ンスペ

ク
ション
を
行
う
こ
と
が
認
定
の
要
件
に

な
って
お
り
、ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
で
示
さ
れ
て
い

る
検
査
項
目
が
適
用
さ
れ
る
。

　

ま
た
既
存
住
宅
売
買
瑕
疵（
か
し
）

保
険
は
こ
れ
ま
で
独
自
の
イ
ンスペク
ショ

ン
を
行
い
、基
準
に
適
合
し
た
住
宅
を
保

証
し
て
き
た
。ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
が
策
定
さ

れ
た
こ
と
で
、各
保
険
法
人
で
は
そ
れ
に

準
じ
た
検
査
が
で
き
る
技
術
者
の
育
成

に
取
り
組
ん
で
い
る
。

　

基
礎
的
な
検
査
指
針
が
示
さ
れ
た
こ

と
は
、よ
り
詳
細
で
専
門
的
な
イ
ンスペク

ションへの
足
が
か
り
と
な
り
、住
宅
メ
ン
テ

ナ
ンスへの
意
識
向
上
や
住
宅
の
長
寿
命

化
や
スマ
ー
ト
ウェル
ネ
ス
住
宅
の
実
現
に

つ
な
が
る
と
期
待
さ
れ
て
い
る
。

●構造耐力上の安全性に問題のある可能
　性が高い劣化事象等（腐朽、腐食、躯体
　のひびなど）
●雨漏り・水漏れが発生している、又は発生
　する可能性が高い劣化事象
●設備配管に日常生活上支障のある劣化
　等が生じている劣化事象等（給排水管の
　漏れや詰まり）

　国は昨年、既存住宅のインスペクション（建物検査）
ガイドラインを取りまとめました。ガイドライン策定に
より、今後中古住宅やリフォーム市場でのインスペク
ションの普及が期待されます。ここではガイドラインの
概要と影響について紹介します。

既存住宅に係る
一次的なインスペクション
＝既存住宅現況検査

既存住宅に係る
二次的なインスペクション
＝既存住宅診断

性能向上
インスペクション

構想耐力上の安全性
に問題がある可能性
が高いもの

雨漏り・水漏れが発生
している、又は発生の
可能性が高いもの

設備配管に日常生活
上支障のある劣化等
が生じているもの

小屋組、柱・梁、床、土台・床組等
の構造耐力上主要な部分

小床、壁、柱

●構造方式に応じ、木造では蟻害、腐朽、鉄骨造では腐食、鉄筋コンクリート造では基礎にお
　いて劣化事象等が生じている状態
●著しい欠損や接合不良が生じている状態

●屋根葺き材や外壁材に雨漏りが生じている可能性が高い欠損やずれが生じている状態
●シーリング材や防水層に雨漏りが生じる可能性が高い破断・欠損が生じている状態

●6/1000以上の傾斜が生じている状態（鉄筋コンクリート造やそれに類する構造は除く）

基　礎
●コンクリートに幅0.5mm以上のひび割れ又は深さ20mm以上の欠損が生じている状態
●鉄筋コンクリート造で鉄筋が腐食している可能性が高い状態や腐食する可能性が高い状態     
　（鉄筋の露出、さび汁）

外　部

内　部

屋根、外壁

●建具や建具まわりに雨漏りが生じる可能性が高い隙間や破損が生じている状態
●シーリング材や防水層に雨漏りが生じる可能性が高い破断・欠損が生じている状態

●雨漏り又は水漏れが生じている状態（雨漏り・漏水跡を確認）

屋外に面したサッシ等

小屋組、天井、内壁

給排水

換　気

●給水管のさびで赤水が生じている状態
●水漏れが生じている状態

●排水管が詰まっている状態（排水の滞留を確認）
●水漏れが生じている状態

給水管、給湯管

排水管

●換気ダクトが脱落し、又は接続不良により換気不良となっている状態換気ダクト

検査対象範囲 ： 住宅本体
●構造、防水に関する部分、設備配管
●小屋裏、床下は点検口から目視

今回のガイドライン
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建築ト・リ・ビ・ア

通信

『パッシブ住宅・アクティブ住宅』

やわらかい糠に釘を打ち込んでも、
すぐに抜け効き目がない。そこから転
じて、何の効き目もなく手ごたえもな
いことのたとえとして使われる。「上
方（京都）いろはかるた」の一つ。ち
なみに「糠味噌に釘」とは言わな
い。似た意味の言葉に「豆腐にか
すがい」「暖簾に腕押し」がある。

「糠に釘」

軒先を貸しただけなのに、結局は家
ごと奪われてしまうこと。そこから転
じて、一部を貸したばっかりに、最終
的にすべてを、あるいは重要な部分
を奪い取られること。また、恩を仇で
返されること。「軒を貸して母屋を取
られる」と言うこともある。

世の中には建築や住まいの用語
から生まれたことわざや故事がたくさ
んあります。今回は使われる頻度の
高いことわざを紹介します。

　

パッシ
ブ
ソ
ー
ラ
ー
や
パッシ
ブ
シ
ス
テ
ム
な

ど
、多
く
の
人
が「
パッシ
ブ
住
宅
」に
つい

て
、す
で
に
何
度
も
耳
に
し
た
こ
と
が
あ

る
だ
ろ
う
。そ
れ
に
対
し
て「
ア
ク
テ
ィ
ブ

住
宅
」は
そ
れ
ほ
ど
聞
き
馴
染
み
が
な
い

の
で
は
な
か
ろ
う
か
。

　

パッシ
ブ
と
い
う
言
葉
に
は
受
動
的
、消

極
的
と
い
う
意
味
が
あ
る
。対
し
て
ア
ク

テ
ィ
ブ
と
い
う
言
葉
に
は
能
動
的
、積
極

的
と
い
う
意
味
が
あ
る
。こ
れ
ら
を
住
宅

に
当
て
は
め
る
と
、パッシ
ブ
シ
ス
テ
ム（
住

宅
）と
は
、太
陽
光
や
風
、空
気
、熱
と
いっ

た
建
物
の
外
的
環
境
を
、機
械
な
ど
を

使
わ
ず
そ
の
ま
ま
取
り
入
れ
、住
宅
内

を
快
適
に
し
よ
う
と
い
う
考
え
方
だ
。パッ

シ
ブ
シ
ス
テ
ム
の
代
表
と
し
て
窓
か
ら
太

陽
光
を
取
り
入
れ
、床
な
ど
に
蓄
熱
す

る
パッシ
ブ
ソ
ー
ラ
ー
が
あ
る
。ま
た
通
気

窓
の
位
置
を
効
果
的
に
配
置
し
、自
然

の
対
流
を
利
用
し
て
風
を
発
生
さ
せ
る

こ
と
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
る
。

　
一
方
、ア
ク
テ
ィ
ブ
シ
ス
テ
ム（
住
宅
）と

は
、空
調
機
器
な
ど
機
械
を
使
っ
て
住

知っておきたい
これからの住宅の考え方

◎
自
然
の
快
適
さ
を
有
効
に
使
う

  

「
パッ
シ
ブ
住
宅
」

【図1】パッシブ住宅 モデル図
太陽光発電

冷暖房装置熱交換換気システム

今さら聞けない
シリーズ その❻
今さら聞けない
シリーズ その❻

住宅金利情報

オリコ リフォームローン

（ORIX、（株）ジェイ・モーゲージバンク）
フラット35

(エコ・セ・トラ クレジット)
■リフォーム全般
長期プライムレート＋2.0％
［平成26年7月現在実質年率3.20％］

※その他詳細な条件等がありますので、
　各支部にお問い合わせください。

平成26年7月借り入れの場合 1.73%
※融資額が建築費または購入価額の
　9割以内の場合の金利です。

■太陽光発電
長期プライムレート＋1.5％
［平成26年7月現在実質年率2.70％］

パッシブ住宅と
アクティブ住宅の違いは？

宅
内
を
快
適
に
保
つ
考
え
方
だ
。全
館

計
画
換
気
や
熱
交
換
換
気
、全
館
床

暖
房
な
ど
が
こ
れ
に
あ
た
る
。

　

ち
な
み
に
、太
陽
光
発
電
は
太
陽
エ
ネ

ル
ギ
ー
を
使
って
発
電
す
る
た
め
、パッシ
ブ

シ
ス
テ
ム
だ
と
捉
え
ら
れ
が
ち
だ
が
、太
陽

エ
ネ
ル
ギ
ー
を
機
械
で
電
気
に
変
換
し
て

い
る
た
め
、当
コ
ラ
ム
で
は
ア
ク
テ
ィ
ブ
シ
ス

テ
ム
で
扱
い
た
い
。

　

し
か
し
な
が
ら
、す
べ
て
の
住
宅
を
見

て
み
る
と
、パッシ
ブ
シ
ス
テ
ム
を
採
用
す
る

住
宅
で
も
程
度
の
差
こ
そ
あ
れ
ア
ク
テ
ィ

ブ
シ
ス
テ
ム
を
用
い
て
い
て
、同
様
に
ア
ク

テ
ィ
ブ
シ
ス
テ
ム
の
住
宅
で
も
採
光
や
通

風
な
ど
で
パッシ
ブ
シ
ス
テ
ム
の
考
え
方
を

用
い
て
い
る
。当
コ
ラ
ム
で
は
ど
ち
ら
に
重

点
を
置
い
て
い
る
か
で
、パッシ
ブ
寄
り
な
ら

「
パッシ
ブ
住
宅
」と
、ア
ク
テ
ィ
ブ
寄
り
な

ら「
ア
ク
テ
ィ
ブ
住
宅
」と
分
類
し
た
い
。

　

例
え
ば【
図
1
】の
よ
う
に
、基
本
設

計
の
中
に
季
節
ご
と
の
日
照
の
取
り
方
、

自
然
対
流
に
よ
る
室
内
の
風
の
流
れ
な

ど
を
取
り
入
れ
て
、補
助
的
に
太
陽
光

「庇を貸して母屋を
取られる」

ひさし

ぬか くぎ

◎
地
元
工
務
店
は

 

「
パッ
シ
ブ
住
宅
」が
得
意
！？

発
電
や
空
調
を
用
い
、快
適
な
室
内
環

境
を
実
現
し
て
い
る
場
合
は「
パッシ
ブ
住

宅
」と
呼
ぶ
こ
と
に
す
る
。

　

ま
た【
図
2
】の
よ
う
に
、日
照
や
通
風

を
考
慮
し
た
窓
の
配
置
を
取
り
入
れ
て

い
る
が
、全
熱
交
換
に
よ
る
計
画
換
気
で

全
館
一
定
の
温
度
に
保
ち
、大
容
量
太

陽
光
発
電
や
蓄
電
池
な
ど
を
用
い
て
大

き
な
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
使
って
快
適
な
室
内

環
境
を
作
る
場
合
を「
ア
ク
テ
ィ
ブ
住

宅
」と
呼
ぶ
こ
と
に
す
る
。

　

い
ず
れ
の
場
合
も
快
適
性
能
を
効
果

的
に
発
揮
す
る
た
め
に
は
、高
い
断
熱
性

能
が
必
須
に
な
って
く
る
。

　

地
元
工
務
店
で
は
日
本
の
伝
統
建

築
に
息
づ
い
た「
自
然
を
活
か
し
た
快
適

な
家
づ
く
り
」を
継
承
し
て
い
る
場
合
が

多
い
た
め
、「
パッシ
ブ
住
宅
」の
割
合
が
高

く
、逆
に
全
国
規
模
の
住
宅
メ
ー
カ
ー
は

最
新
機
器
を
そ
の
ま
ま
家
に
組
み
込
む

「
ア
ク
テ
ィ
ブ
住
宅
」の
割
合
が
高
い
と
い

え
る
だ
ろ
う
。

太陽光発電

燃
料
電
池

【図2】アクティブ住宅 モデル図
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素材も性能も妥協しない、施主と造り手がともに満足する家造り
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建
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1 性能

2 パッシブデザイン

岡
山
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倉
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市
中
庄
2
3
6
2
–
6

設立／平成18年1月
従業員数／2名（男1名　女1名）
年間新築棟数／3～4棟

株式会社 中祥建設　笑家（WARAOYA）スタイル　TEL.086-462-6678

W
A
R
A
O
Y
A 

S
T
Y
L
E

DATA

売上高／1億2,000万円
URL　http://blog.livedoor.jp/waraoyaevo/
E-mail waraoya@nifty.com

TEL.086-435-0046
倉敷市酒津2829

【営】〈3月～11月〉
7：00～17：30（OS17：00）
【休】月曜

倉敷市の桜の名所にある、古民家をリノベー
ションして水辺のカフェ。四季や自然を感じな
がら、とても癒され、まったりできるお店。

光熱費を抑えつつ住み心地を良くするには高気
密高断熱の家造りが不可欠。

光熱費を抑え住み心地を良くするもう一つの方法
が、建物のあり方に工夫して自然エネルギー（太
陽・風）を最大限利用するパッシブデザイン。

回  覧次・号・予・告お・知・ら・せ

ぜひご活用ください！
スマートフォンの

方はこちら！

会員情報をはじめ、新着情報、施工例、
補助金一覧などお役立ち情報がいっぱい。

 月　　　日

※ご返却は　　　　まで

／ ／ ／ ／ ／ ／

／ ／ ／ ／ ／ ／

　倉敷市に本社を構える中祥建設。
その中で特にこだわりの住まいを実現
するブランドとして注目を集めているの
が「WARAOYA STYLE」だ。同ブラ
ンドの家造りには“こだわり”がたくさん
詰まっていることが分かる。

　同社が大事にしているのはまず家の
性能。頑丈な構造と高気密・高断熱は
当たり前で、長期優良住宅が標準仕
様となっている。室内や外壁には自然
素材。室内で使用する木材はすべて
無垢で、塗り壁は「ホタテ漆喰」。吸湿
性などに優れ、貝殻をリサイクルするた
めエコにも役立つ。外壁は「スイス漆
喰」または「シラスそとん壁」のみという

徹底ぶりだ。家造りの後、メンテナンス
の費用は思った以上の負担になる。そ
のため、それらが少なくなるよう内外装
には選び抜いた素材を使用する。
　もう一つのこだわりがパッシブ設計だ。
太陽の光や自然の風を取り入れ、でき
るだけ自然の力を室内に取り込んで快
適に暮らすという設計思想だ。

　「WARAOYA STYLE」は責任者で
ある阪口専務一人が営業、設計、監
理、メンテナンスをすべて行っているの
で、たくさん棟数を建てるのは不可能。
そのため宣伝などは一切打たず、すべ
て施主の口コミのみで集めている。また
施工範囲も事務所から車で40分以

内しか受け付けていない。すべて専務
の目の行き届いた家造りをしたいという
思いの表れである。
　「今の子どもたち、そしてこれから生ま
れてくる子どもたちのためにも、省エネ・
耐久・耐震性の高い、地球環境にやさ
しい住まいを造りながら、少しでも社会
に貢献したい」という思いを持って家造
りに取り組んでいる。

エコ・セ・トラ

3 自然素材
室内には健康を害するものがあってはならないし、
空気環境を常に快適に保つ必要がある。無垢の
木と「ホタテ漆喰」は無害で吸湿性があり、室内環
境を快適に保つ。同社の顧客はすべて「笑家
（WARAOYA）スタイル」のファンである。

順番に回して
お読みください♪

ホームページリニューアルOPEN！

Pick Up Point［わが社の
強み］

営業から設計、メンテナンスまで
専務自ら手がける

基本性能×自然素材の心地よさ
「WARAOYA STYLE」

VOL.
13

（みやけしょうてん  さかづ）
三宅商店 酒津

お楽しみに！

1面

2面

4面

3面

最新住宅関連情報

「これから取り組む」シリーズ

特集
「今さら聞けない」シリーズ

「夢の担い手」福山支部
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