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Ⅰ 適切なマンションの寿命の考え方



住宅ストックの資産評価（日米の住宅投資額累計と住宅資産額）
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差額
543.5兆円



大規模修繕工事実施前後における 不動産流通価格の実態調査報告書

調査委託：アットホーム株式会社（2017/10/06）

調査① 大規模修繕を実施したマンションにおける価格変化率

調査② 市場の変化率
2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年

平米単価 339,906 354,299 343,897 332,514 347,064 362,497 383,454 -

変化率 - 4.2% -2.9% -3.3% 4.4% 4.4% 5.8% 3.8%
（※推定値）

※2016年の変化率については国土交通省「不動産取引価格情報検索」から取得した東京都、神奈川県のデータから推定。

平均 2.3%

【対象データ件数：124棟479戸】
対象年次：2010年から2016年に大

規模修繕を実施しており、かつ、修繕実
施前後各18ヶ月の間にアットホームの広
告媒体で募集履歴が存在する中古マンシ
ョンデータ。ただし、変化率の値が中央
値から極端に乖離しているデータは除外
した。

課題：大規模修繕工事が価格査定に反映されない
（現状では、大規模修繕工事前後の価格変化率が市場変化率より下回っている）

3



4



60年？４７年？

日本のマンションの寿命って何年？

財務省令による
減価償却の期間

軍艦島（1916年）
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ロサンゼルス・ロングビーチ市 1922年築のアパートメントハウス
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◇マンションの寿命とは

耐震性

コンクリート躯体の性能

躯体の劣化

中性化の進行

内部鉄筋の腐食

構造耐力の低下

性能限界

巨大地震
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◇耐震性
新耐震基準に合致

◇劣化対策等級
長期優良住宅認定基準（増改築版）
の劣化対策等級３（構造躯体等）に合致
※既存建物では中性化測定結果での判定が可

等級 講じられている対策

３
住宅が限界状態に至までの期間が３世代以上となるた
めの必要な対策

２
住宅が限界状態に至までの期間が２世代以上となるた
めの必要な対策

１ 建築基準法に定める対策
０ その他

３世代以上 ＝ 90年以上

長期優良住宅認定基準(増改築版）に求められる耐久性能



酸性⾬

pH6～8 pH12.6

排気ガス

⼆酸化炭素

コンクリートの中性化の仕組み
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鉄筋露出現象
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【評価点３となる経年数と中性化領域の関係図】
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【中性化測定の実測値】
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第1世代 第2世代 第3世代

社会的背景

マンション

背景

世代の

考え方

1916年

大正12年

長崎軍艦島

1919年

大正15年

1953年

昭和28年

宮益坂アパート

2016年解体

民間マンション

供給開始

日本住宅公団

供給開始

1962年

昭和37年

区分所有法制定

S39.東京オリンピック

●第1次マンションブーム

●第2次マンションブーム

1975年
昭和50

年

●第3次マンションブーム

1985年

昭和60年

バブル期

1989年

平成元年

1998年

平成10年

（宅地開発公団に改編） （住宅・都市整備公団に改編） （都市基盤整備公団に改編）

分譲事業から撤退

●タワーマンション供給開始

第1次オイルショック

モルタル塗りの上、リシン仕上げ

コンクリート打ち放し補修の上、吹付タイル仕上げ

S47 耐震基準改正 S57 耐震基準改正 H7 阪神淡路大震災

コンクリート打ち放し補修の上、磁器タイル貼り仕上げ

ハーフPCa、磁器タイル先付け仕上げPCa工法の上、吹付タイル仕上げ

2011年

平成23年

H23 東日本大震災

同潤会アパート

マンションの歴史



Ⅱ マンション計画修繕施工協会が提言する
ヴィンテージマンションプロジェクト

～魅力あるマンション計画修繕業界へ～

適切な不動産
価値評価

提案型マン
ション計画
修繕工事

専有部リノ
ベーション

欧米型管理
業務形態

購入者が買いたくなる
いわゆるヴィンテージマンション
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【参加メンバー】

一般社団法人 マンション計画修繕施工協会

ＮＰＯ法人 全国マンション管理組合連合会

一般社団法人 リノベーション住宅推進協議会

一般社団法人 日本マンション管理士会連合会

公益社団法人 東京都不動産鑑定士協会

西武信用金庫

一般社団法人 マンションリフォーム技術協会

建物診断設計事業協同組合

ＮＰＯ法人 リニューアル技術開発協会

株式会社 住宅あんしん保証

ハウスプラス住宅保証 株式会社

（オブザーバー）

住宅金融支援機構

一般財団法人 不動産適正取引推進機構

一般社団法人 マンション管理業協会

ヴィンテージマンションプロジェクト推進協議会（H28.4設立）
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認定番号 作成年月日：西暦　　年　　月　　日

マンション名　○○○○マンション 評価員番号：

マンション共用部評価書 評価員氏名：

（※）は長期優良住宅認定基準（増改築版）に該当

大項目
重要度

(Inportance)
中項目 評価項目 小項目

改修前

の経年に

よる評価点

評価要因 評価平均
改修前

評価判定

改修後の
評価点

未改修部
評価点

直近　　実
施年

評価変動要因
改修後

評価平均

改修前評価に対する
改修評価ランク

Ⅰ．耐久性能 1.構造・躯体性能 1-1.耐震性（※） 耐震構造 1 旧耐震 3 － ○○○○年 Ｉｓ値0.6へ耐震改修

1-2.劣化対策（※） 中性化状況 3 長期優良住宅認定基準（増改築版）等級3 - 3 長期優良住宅認定基準（増改築版）等級3

4

Ⅱ．機能性能 2.仕上等機能 2-1.外装仕上げ （塗装） 劣化・塗装グレード 3 アクリル樹脂塗料 4 － ○○○○年 シリコン樹脂塗料

2-2.外装仕上げ （タイル） 劣化・補修状況 1 浮き10％ 5 － ○○○○年 全面補修

3.付帯金物 3-1.手摺 劣化・材料・仕様 2 スチール製腐蝕・付根欠損有り 4 － ○○○○年 アルミ製手摺へ交換

3-2.鉄骨階段 劣化・材質・仕様 1 スチール製腐蝕有り 3 － ○○○○年 高耐候性塗料で塗り替え

3-3.玄関扉 劣化・材質・仕様 2 プレスドア 4 － ○○○○年 塩ビ鋼板・断熱タイプへ改修

3-4.その他金物 物干金物 1 スチール製錆・腐蝕有り 4 － ○○○○年 アルミ製へ取り替え

4.防水関係 4-1.屋根防水 劣化・仕様 2 露出アス破断有り 4 － ○○○○年 全面改修10年保証有り

4-2.ベランダ防水 劣化・仕様 2 防水モルタル　ひび割れ、浮き有り 5 － ○○○○年 ウレタン塗膜防水実施5年保証

4-3.廊下・外階段防水 劣化・仕様 2 防水モルタル　ひび割れ、浮き有り 5 － ○○○○年 塩ビシート防水実施5年保証

4-4.その他防水 劣化・仕様 2 防水モルタル　ひび割れ、浮き有り 5 － ○○○○年 塩ビシート防水実施5年保証

5.主要設備関係 5-1.給排水設備（※） 給水システム 高置水槽方式 ○○○○年 直結増圧方式へ改修

給水配管 1 継ぎ手未処理塩化ビニルライニング鋼管使用 5 － ○○○○年 ポリエチレン管による更新

排水配管 1 亜鉛めっき鋼管使用 5 － ○○○○年 耐火二層管による更新

高置水槽 2 FRP複合板、耐震未対応 4 － ○○○○年 FRP複合板、耐震対応による更新

受水層 2 FRP複合板、耐震未対応 4 － ○○○○年 FRP複合板、耐震対応による更新

専有部の給水管 1 継ぎ手未処理塩化ビニルライニング鋼管使用 5 － ○○○○年 全戸ポリエチレン管による更新

専有部の排水管 1 亜鉛めっき鋼管使用 5 － ○○○○年 全戸耐火二層管による更新

5-2.電気設備 電灯設備 3 蛍光灯、白熱灯使用 5 － ○○○○年 共用部分全面LEDに改修済み

5-3.ガス設備 ガス配管 1 埋設管白ガス管使用 3 － ○○○○年 ポリエチレン管による更新

34

Ⅲ．居住環境性能 6.付帯設備 6-1.エレベータ 有無及び機能 2 地震時管制機能等未対応 5 － ○○○○年 付加機能フル対応

6-2.インターネット設備 ＸＤＳＬ　ＦＴＴＨ 3 ＸＤＳＬ方式 5 － ○○○○年 ＦＴＴＨを各戸まで新設

6-3.防犯設備 オートロック・防犯カメラ 2 未対応 4 － ○○○○年 オートロック・防犯カメラ新設

7.付加性能 7-1.防災対応 3 未対応 4 － ○○○○年 防災グレードＢランク

7-2.バリアフリー性（※） 1 未対応 3 － ○○○○年 段差解消工事実施済み

7-3.サッシ省エネ性 3 気密等級A-2、遮音等級T-2、断熱等級H-2 5 － ○○○○年 気密等級A-4、遮音等級T-4、断熱等級H-4

7-4.断熱等性能（※） 3 断熱性能等級3に該当 4 － ○○○○年 断熱性等級4に適合

7-5.その他（デザイン性） 3 新築時デザイン 4 － ○○○○年 エントランス改修

20

8.その他 8-1.衛星放送設備 BS対応 － 未対応 － －

（評価対象外） ＣＳ対応 － 未対応 － －

110°BS･CS － 未対応 － －

ＣＡＴＶ － 未対応 ○ － ○○○○年 ＢＳ・ＣＳ・110度全対応

４Ｋ・８Ｋ対応 － 未対応 ○ － ○○○○年 ４Ｋ対応

8-2.駐車場設備（充足率） 自走式 100% 新築時充足率100％ － 100%

機械式 － － －

58 ＡＡＡ改修後の総合評価

I1

I2

I3

2.00 Ｃ

108全体総合評価点合計

2.50

Ⅰ．耐久性能評価点合計

Ｎｏ　０００００００

3.00

6

4.39

Ⅱ．機能性能評価点合計

Ⅲ．居住環境性能評価点合計

1.67 Ｃ

31

Ｃ

71

ヴィンテージマンションプロジェクト推進協議会　印

Ａ

Ａ

Ａ4.25

ヴィンテージマンションプロジェクト マンション共用部評価書
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Ⅱ．機能性能

I2

2.仕上等機能 2-1.外装仕上げ （塗装）

2-2.外装仕上げ （タイル）

3.付帯金物 3-1.手摺

3-2.鉄骨階段

3-3.玄関扉

3-4.その他金物

4.防水関係 4-1.屋根防水

4-2.ベランダ防水

4-3.廊下・外階段防水

5.主要設備関係 5-1.給排水設備（※）給水システム

給水配管

排水配管

高置水槽

受水層

専有部の給水管

専有部の排水管

5-3.ガス設備
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Ⅲ．居住環境性能

I3

6.付帯設備 6-1.エレベータ

6-2.インターネット設備

6-3.防犯設備

7.付加性能 7-1.防災対応

7-2.バリアフリー性（※）

7-3.サッシ省エネ性

7-4.断熱等性能（※）

7-5.その他（デザイン性等）

Ⅲ．居住環境性能評価点合計

8.その他 8-1.衛星放送設備

（評価対象外） ＢＳ・ＣＳ対応

110°BS･CS

ＣＡＴＶ

４Ｋ

8-2.駐車場設備（充足率）
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マンション共用部評価書評価結果

マンション名 所在地

認定番号 認定年月日

評価員番号 No○○○○ 評価員氏名 ○○○○○ 評価員所属先

　当該マンションの共用部評価結果を以下に報告いたします。

【各機能・性能の評価点】

改修前の経年に

よる評価点合計

改修後と未改修部の評

価点合計

評価平均 評価平均

4点 6点

2.0点 3.0点

34点 71点

1.67点 4.39点

20点 31点

2.5点 4.25点
Ａ

Ⅱ．機能性能

Ⅲ．居住環境性能

Ｉ１

Ｉ２

Ｉ３

8点Ⅰ．耐久性能 Ｃ

○○○○○

ＶＭ認定　　有　　無

Ｃ

○年○月○日

88点

40点 Ｃ

Ａ

Ａ

大項目
改修前評価に対する改修評価

ランク
重要度

当該マンションにおける

理論上の最高点
改修前評価判定

ヴィンテージマンションプロジェクト推進協議会　印

○○○○○

改修後の総合評価 ＡＡＡ

※築30年以上でかつＡＡＡ評価のもの

○○○○○

No○○○○
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◆用語解説

　重要度：

　　　　当該マンションにおけ

る理論上の最高点：

評価点：

評価要因：

評価判定：

Ⅰ．耐久性能

Ⅱ．機能性能

Ⅲ．居住環境性能

◆評価書利用時の留意事項

・本評価書発行後に行われた工事については、必要書類の提出、申請、認定により５年程度以内であれば修正発行いたします。
・本評価書発行後５年以内に築後３０年以上となる場合は、申請によりＶＭ認定に切り替える事ができます。

　Ａ　：　一般的なマンションと比較して性能グレードが高い。

　Ｃ　：　一般的なマンションと比較して性能グレードが低い。

改修前の評価点、改修後の評価点は、原則としてマンション共用部評価書作成ガイドラインに基づく評価基準により評価しております。
評価点は「３」を一般的な仕様として、経年劣化や性能向上工事の内容により評価が変動します。

その評価に至った具体的な内容が記載されています。評価変動要因もどのような改修工事によって評価がなされたが記載されていま
す。

当該マンションの該当項目の最大評価点を足した理論上の最高点を示します。

評価の判定は、各大項目の合計評価点の平均値により判定してます。

・本評価書は評価時点からおおよそ５年間程度を有効期限の目安としていますが、その間に評価基準の見直しが行われる場合が
あります。

マンションにおいて最も重要な耐久性能（構造・躯体性能）を最上位のＩ１として、建物機能としての仕上げや防水、ライフラインを　Ｉ２、そ
の他居住環境性能をＩ３としています。同じ評価ランクがＡでも、この重要度により重み付けをしています。

　Ｂ　：　現在の標準的なグレードである。

平均点 4以下3以上 3未満2.5以上 2 1.5 1

判定ランク Ａ Ｂ Ｃ

平 均 点 4 .88 4 .8 8未 満 4以 上 4未 満 3以 上 3未 満 2以 上 2未 満 0以 上

判 定 ラン ク Ｂ ＣＡ

平 均 点 5 5 未 満 4 以 上 4 未 満 3 以 上 3 未 満 2 以 上 2 未 満 0 以 上

判 定 ラ ン ク ＢＡ Ｃ

平 均 点 5 5未 満 4 以 上 4未 満 3以 上 3未 満 2以 上 2未 満 0以 上

判 定 ラン ク ＢＡ Ｃ
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【ヴィンテージ改修のイメージ】
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認定日:○○○ 評価日:○○○



①給排水設備改修

主な給水配管材料の変遷
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Ⅲ これからのマンション改修の在り方



水道用硬質塩化ビニルライニング鋼管の劣化（Ｓ56年頃まで）

Ｓ56年頃から
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ステンレス管 高性能ポリエチレン管

硬質塩化ビニル管 架橋ポリエチレン管

28

◇給水配管改修



主な排水配管の変遷

亜鉛めっき鋼管の劣化 排水用耐火二層管

29

◇排水配管改修

排水用鋳鉄管 耐火被覆消音二層管



ﾊﾟｲﾌﾟ用ｽﾍﾟｰｽ

◇排水配管改修
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鉄骨ブレース補強事例

バットレス補強事例

②耐震改修工事

アウトフレーム補強事例
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第1世代 第2世代 第3世代

社会的背景

マンション

背景

世代の

考え方

1916年

大正12年

長崎軍艦島

1919年

大正15年

1953年

昭和28年

宮益坂アパート

2016年解体

民間マンション

供給開始

日本住宅公団

供給開始

1962年

昭和37年

区分所有法制定

S39.東京オリンピック

●第1次マンションブーム

●第2次マンションブーム

1975年
昭和50

年

●第3次マンションブーム

1985年

昭和60年

バブル期

1989年

平成元年

1998年

平成10年

（宅地開発公団に改編） （住宅・都市整備公団に改編） （都市基盤整備公団に改編）

分譲事業から撤退

●タワーマンション供給開始

第1次オイルショック

モルタル塗りの上、リシン仕上げ

コンクリート打ち放し補修の上、吹付タイル仕上げ

S47 耐震基準改正 S57 耐震基準改正 H7 阪神淡路大震災

コンクリート打ち放し補修の上、磁器タイル貼り仕上げ

ハーフPCa、磁器タイル先付け仕上げPCa工法の上、吹付タイル仕上げ

2011年

平成23年

H23 東日本大震災

同潤会アパート

旧
省
エ
ネ
基
準

新
省
エ
ネ
基
準

次
世
代
省
エ
ネ
基
準

平
成
28
年
基
準

S55 H4 H11

ストック戸数
250万戸

ストック戸数
95万戸

ストック戸数
633万戸

③高機能・省エネ・バリアフリー化工事



 プレスドアをフラッシュドアに取り替える

→ 気密・断熱性、遮音性、デザイン性のアップ

 ピッキング対策、ドアノブのレバーハンドル化

プレスドアからフラッシュドアへの取替え

◇ドア改修工事
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◇マンションの省エネ

共用部分 専有部分

外壁外断熱 屋上外断熱

太陽光パネル

給水ポンプ

エレベータ
サッシ・玄関扉

ＬＥＤ照明

インナーサッシ エアコン

冷蔵庫

ボイラー

節水トイレ

34
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◇今後の検討課題



36



◇サッシ改修工事

サッシの性能（断熱、遮音・防音性）のグレードアップ

既存枠を残したサッシ被せ工法

37
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【before】
【after】

◇外壁外断熱改修工事
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◇電気自動車充電設備設置工事
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◇太陽光発電設備の導入

【今後のマンションへの導入課題の検討】

・売電価格の下落

・導入による損益分岐点

・費用対効果

・太陽光発電設備のメンテナンス

・蓄電池の今後

・新築での導入事例収集

・技術的課題

※新築戸建て住宅への太陽光発電設備導入義務化の検討



◇バリアフリー改修工事

段差解消前 段差解消後
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④グレードアップ改修工事
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44第１回マンションクリエイティブリフォーム賞特別賞受賞作品：㈱青木茂建築工房

意匠・デザイン
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【ベルリン】１９５８年築集合住宅の改修現場（ガラス張りＥＶ新設等）
（販売価格 約100万円/㎡）

ベルリン・パリのヴィンテージマンション視察（平成30年8月26日～9月2日）
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【パリ】ル･コルビジェ、オーギュスト・ペレの１９００年代初期のＲＣ造集合住宅視察
（周辺不動産価格：約140万円/㎡）
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⑤災害対策工事

参考：国土交通省 建築物における電気設備の浸水対策ガイド ライン（2020年6月19日公表）
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/build/jutakukentiku_house_tk_000132.html

窓シャッター
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