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《不動産・教育論》 
 

2013/8/13 
1 



93土地総合研究 2013年夏号

Strictly Private and Confidential 

中古住宅・価値論 

 
§1 価値はつくれる 

 
いままでよりもこれから 

“若いときは良かった”というのはやめて“歳を重ねた魅力”を醸し出そう 

 
努力にまさる天才なし 

“どうせ安普請”と嘆くのはやめて“だんだん本物”にしていこう 

2013/8/13 
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Strictly Private and Confidential 

新旧の材料・デザインの調和 

3 英国 ロンドン 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 

形を残して忘れない

4 英国 ロンドン 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 

記録にとどめて伝える

5 英国 ロンドン 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 

産業遺構を“現役” にカムバックさせる 

 

6 英国 ソルティア 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 

地域に貢献して価値を創りだす-1 

7 英国 ロンドン 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 8 英国 ロンドン 撮影：中城康彦 

地域に貢献して価値を創りだす-2 

Strictly Private and Confidential 

PREで価値を生み出す 

9 

 

英国 ロンドン 撮影：中城康彦 



97土地総合研究 2013年夏号

Strictly Private and Confidential 

農業用施設を残す

10 英国 レッチワース 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 

高齢者が共感する時間と空間 

11 英国 レッチワース 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 12 

• 1950年代のセミデタッチ・ハウス（2戸建て住宅） 

Semi Detached Houseの配置 

Strictly Private and Confidential 13 

Semi Detached Houseの後庭 

英国 ケンブリッジ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 14 

Semi Detached Houseの立面図 

Strictly Private and Confidential 15 

Semi Detached Houseの継続利用 
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Strictly Private and Confidential 16 

Semi Detached Houseの内部 

英国 ケンブリッジ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 

時の経過が価値を高める 住環境の成熟

英国 レッチワース 撮影：中城康彦 17 
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Strictly Private and Confidential 

 

18 

時の経過とともに価値を高める 前庭の管理

英国 ポートサンライト 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 

“安普請” の木造アパート ー 外観 

19 米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 20 

エントランスのキャノピー 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 21 

エントランスホールの空間 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 22 

エントランスホールのサービス 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 23 

“安普請” を補う外部空間の饒舌-1 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 24 

“安普請” を補う外部空間の饒舌-2 

Strictly Private and Confidential 25 

成長する緑が価値を生む 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 



105土地総合研究 2013年夏号

Strictly Private and Confidential 26 

大きい（時間が経っている）ほど価値がある 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 27 

恒常的な追加投資 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 28 

木の廻縁を追加 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 29 

御影石のカウンタートップに交換 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 30 

無垢材の吊戸棚に交換 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 

Strictly Private and Confidential 31 

BM要員が常駐 

米国 サンタモニカ 撮影：中城康彦 
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Strictly Private and Confidential 32 

BM用品の常備 

Strictly Private and Confidential 33 

プロパティマネジメントの人と組織 

齊藤広子・中城康彦「米国西海岸におけるプロパティマネジメント」 日本建築学会大会学術講演梗概集 2008 
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Strictly Private and Confidential 

中古住宅・評価論 

 
§２ 評価の考え方 

 
 

建物価格の呪縛を解く 
“画一的・便宜的な方法”から“個別的・包括的な方法”へ 

 

2013/8/13 
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Strictly Private and Confidential 

不動産価格の評価方法（中古住宅（建物））

• コストアプローチ（原価方式） 
– 積算価格＝再調達原価－減価修正 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 再度新築することを想定し、経年減価する 

– 供給者サイドの価格 

• インカムアプローチ（収益方式） 
– 収益価格＝将来純収益の現在価値の総和 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 土地建物の価格から土地価格を控除 

– 需要者サイドの価格 
 自用の建物：賃貸することを想定 

• マーケットアプローチ 
– 比準価格＝取引価格×補修正率 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 土地建物の価格から土地価格を控除 

－  需給均衡価格 

 

価格の 面性と 方式

35 
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Strictly Private and Confidential 

不動産価格の評価方法（中古住宅（建物））

• コストアプローチ（原価方式） 
– 積算価格＝再調達原価－減価修正 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 再度新築することを想定し、経年減価する 

– 供給者サイドの価格 

• インカムアプローチ（収益方式） 
– 収益価格＝将来純収益の現在価値の総和 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 土地建物の価格から土地価格を控除 

– 需要者サイドの価格 
 自用の建物：賃貸することを想定 

• マーケットアプローチ 
– 比準価格＝取引価格×補修正率 

 中古住宅の価格を直接求めることはできない 
 土地建物の価格から土地価格を控除 

－  需給均衡価格 

 

価格の 面性と 方式

36 

Strictly Private and Confidential 

日本の不動産価格の特性 

• 土地と建物を別々の不動産として扱う 
– 別個の所有権 

• 別個の価格  
– 土地価格が重要  

• 不動産価格－建物価格＝土地価格 
– 建物価格は建設費（コスト）から求めることができる 
– 外構、植栽は有形で価値があるにもかかわらず価格がない 
– 居住者意識、コミュニティなど無形のものは価値すらない 

• 微分的不動産価格（引き算） 
– 建物価格は所与と考え思考停止 

• 英米法では 
– 建物は土地の一部  

• 建物独自の所有権はない  
– 建物独自の価格を考える必要は（少）ない 

– 不動産（全体）のコンディションが重要 
– 建物、敷地、外構、植栽 
– 利用、管理、コミュニティ 

• 積分的不動産価格（足し算） 
 
 37 
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Strictly Private and Confidential 

住宅（地）の将来の予見性が価格に影響する 

 

30 年程度の利用予定 

（一般の住宅） 

60 年程度の利用予定 

（定期借地権住宅） 

 
90 年程度の蓄積 

（英国レッチワース） 

120 年程度の蓄積 

（英国ポートサンライト） 

表 住宅および住宅地の持続可能性

 

38 

時間が価値を低める 時間が価値を高める 

• 時間が価値を高める住宅（地）であることを確信させる仕組み 
– 方法論-1 積分的不動産価格に転じる 
– 方法論-2 微分的不動産価格の内容を変える 
– 方法論-3 積算価格を理論的に算出する 

Strictly Private and Confidential 

住宅（地）の将来の予見性が価格に影響する 

 

30 年程度の利用予定 

（一般の住宅） 

60 年程度の利用予定 

（定期借地権住宅） 

 
90 年程度の蓄積 

（英国レッチワース） 

120 年程度の蓄積 

（英国ポートサンライト） 

表 住宅および住宅地の持続可能性
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時間が価値を低める 時間が価値を高める 

• 時間が価値を高める住宅（地）であることを確信させる仕組み 
– 方法論-1 積分的不動産価格に転じる 
– 方法論-2 微分的不動産価格の内容を変える 
– 方法論-3 積算価格を理論的に算出する 
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Strictly Private and Confidential 

方法論 ：積算価格を理論的に算出する

• 建物の更新・改修費用の価格反映
– 持続可能な社会の実現にむけた時代の要請

– 更新・改修工事の価格効果を理論化する

40 

◆経済的残存耐用年数が延長
する（ ）

⇒ 反映法 その

◆価格曲線 が上方にスライド
する（ ）

⇒ 反映法 その

◆価格曲線 が左にスライド
する（ ）

⇒ 反映法 その

Strictly Private and Confidential 

• 建物の更新・改修費用の反映方法 その
– 経済的残存耐用年数を利用する方法 ⇒ 経済的耐用年数補正法（仮称）

• 工事直後の価格転化率が低く、時間が経過するほど高くなる
– 多く用いられるが、必ずしも理論的・合理的とはいえない側面がある。

41 

方法論 ：積算価格を理論的に算出する

残存耐用年数が長くなることを証明する ☞  積算価格が適切に求められる？ 
(更新・改修工事の存在） ☞ 収益価格（利用価値）が増加する！ 
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Strictly Private and Confidential 

• 建物の更新・改修費用の反映方法 その
– 再調達原価を補正する方法 ⇒再調達原価補正法（仮称）

– 理論的に算出するために
• 更新・改修履歴を残す

42 

方法論 ：積算価格を理論的に算出する

Strictly Private and Confidential 

方法論 ：積算価格を理論的に算出する  

• 建物の更新・改修費用の反映方法 その （留意点）
– 再調達原価補正額 ⇒ 更新・改修工事の価格転化率

• 旧部材が保持していた積算価格相当額ほかを控除した額が価格に転化

– “改修等の工事をすればするほど積算価格が高くなる”矛盾を解決
• 価格転化率の定量化

• 収益価格による検証
– 中古建物の残存耐用年数にわたる利用価値を価格に換算する

 

43 
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Strictly Private and Confidential 

方法論 ：積算価格を理論的に算出する  
 
モデル建物による積算価格の比較（部分別科目・期待耐用年数別） 

 
パターン1：従来型積算価格 ⇒ パターン2：修繕・更新履歴反映型積算価格 
（更新・改修工事を価格反映しない） （更新・改修工事を価格反映させる） 
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                                4 式 

期の賃貸収益　　 i :iB 期の売却収益n :nsB  

安定的純収益:B 割引率:r  

• 定 義：将来純収益の現在価値の総和

• 一般式：

• 図 示：

収益価格で検証する ：収益価格とは

45 
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Strictly Private and Confidential 

収益価格で検証する 中古住宅の収益価格 

46 

1 B
r r

（ ）= B ×P P =（1+r）n-1
r（1+r）n

P = B ×

総 収 入 ①
総 費 用 ②
純 収 益 ③＝①－②
現 在 価 値 率
（複利現価率）

④

現 在 価 値 率
⑤＝③×④

収 益 価 格 Σ ⑤

複利現価率: 5年

…
総 収 入 ① …
総 費 用 ② …
純 収 益 ③＝①－② …
現 在 価 値 率
（複利現価率）

④ …

現 在 価 値 率
⑤＝③×④ …

収 益 価 格 Σ ⑤

複利現価率:
100年で∞との誤差
1％程度

・中古住宅の評価：パターンⅡ 
 -1年間の純収益（利用価値）に年金現価率をかける 
 -需要者（買主）の利用価値にもとづくもので、価格の下支え 
 -土地建物が求まるので、土地価格（相続税路線価等で査定）を控除する 

Strictly Private and Confidential 

1. 土地残余法（建物控除法） 
• 現在の日本で常識的な方法⇔建物価格は所与 
• 不動産価格が上昇する 
• 建物価格は下落する 
• 土地価格は実質以上に上昇する 

 土地価格の乱高下 
2. 割合法 

• 同じ割合で変動する 
• 不動産価格が上昇する 
• 土地価格も建物価格も同じ割合で上昇する 
• 価格を分けないこととほぼ同義 

 土地・建物中立 
3. 建物残余法（土地控除法） 

• 土地価格は所与 
• 建物価格＝不動産価格－土地価格 
• 英米での評価では普通に登場 

 多く存在する土地価格情報を利用する 
 価格が上昇するのは建物利用を通じた人為的活動が源泉 
 不動産価格が高くなっているのであれば古い建物でも 
価格が上昇していると考えることはごく自然 

• 萌芽：収益価格の重視 
 

方法論-2：微分的不動産価格の内容を変える 
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Strictly Private and Confidential 

中古住宅・契約論 

 
§3 集大成としての契約 

 
35条と37条の間が欠落 

 
個別性を自在に反映する契約書作成能力 

48 

Strictly Private and Confidential 

日本の不動産取引制度の特徴 
• 瑕疵担保責任 

– 日本の原則 
• 売主の瑕疵担保責任 

– 事後的に契約解除、損害賠償 
– 無過失責任 ⇔ 立証責任 

• 実態 
– 有形無実 

» 瑕疵の証明、売主の不存在、売主の無資力 
» 契約で排除 ⇔ 取引の安定も大切 

– 補完制度 
» 宅建業法、品確法、瑕疵担保履行法、保険制度 

– 英米法  
• 買主注意せよ 

– 瑕疵を理由とする契約解除は認められない 
• 買主の自己責任 

– 事前の情報収集 
» サーベイング、インスペクション 

– 意思決定における当事者努力 
» 信頼できるエージェント（代理人）の選任 

2013/8/13 
49 
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Strictly Private and Confidential 

時代背景を踏まえた不動産取引制度 
• 役割の明確化 

– 売主の役割 
• 情報を開示する 

– 買主の役割 
• 情報を収集する 

– 業者（売主サイド）の役割 
• 情報開示を支援する 

– 業者（買主サイド）の役割 
• 情報収集、分析、判断を支援する 

• 共通の目標 ☞ 最適な契約の成立 
– 情報を収集・分析・判断 
– 契約条件をつめる 
– 合意を形成する目標到達のための仕組み ☞ 今まで以上に高い社会の信任 
– 取引内容の変容 

• 更地⇒中古建物 
– 取引当事者の変容 

• 高齢者の不動産資産の“Re活用” 

50 

Strictly Private and Confidential 

米国（カリフォルア州）型の不動産取引 

52 

告知義務 自己責任 

専門家同士
の交渉 

裁判における“弁護士型” 

協会作成の信頼度の高い書式 

齊藤広子・中城康彦・小川清一郎「米国の中古住宅取引における契約内容の確定と履行－インスペクションとエスクローを中心に」 日本建築学会大会梗概集2011 
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Strictly Private and Confidential 

ドイツの不動産取引 

53 

裁判における“裁判官型” 

教示義務 

売買契約書の作成 

齊藤広子・中城康彦「ドイツの中古住宅取引制度と専門家の役割－公証人の役割に注目して」 都市住宅学 71号 2010 

Strictly Private and Confidential 

ドイツの不動産取引 
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裁判における“裁判官型” 

教示義務 

契約書は取引の成果物 

作成者は交渉プロセスを熟知している者が適任 

多の専門家との協働は必要 

中古住宅取引には多面的な知識•情報が必要 

不動産業者が契約書を作成することの信任 

不動産法務に精通した人材の育成 

契約作成をバックアップする仕組み 

売買契約書の作成 

齊藤広子・中城康彦「ドイツの中古住宅取引制度と専門家の役割－公証人の役割に注目して」 都市住宅学 71号 2010 
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Strictly Private and Confidential 

不動産・教育論 

 
§４ 市民の不動産力を高める 

 
 

消費者教育が欠かせない 
 

“売主の瑕疵担保責任”と“買主注意せよ” 

55 

Strictly Private and Confidential 

産官学連携プログラム 
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Strictly Private and Confidential 

• 「生活者のための不動産学入門」 
–講義概要 

• わたしたちの生活は、不動産を基盤に支えられている。しかしながら、そのた
めの学問を一般的には身につけていない。十分な不動産知識をもっていない
がゆえに、例えば「住宅売買で失敗する」「賃貸住宅でトラブルになる」ことをは
じめとし、「敷地分割して住宅を建てる」など、自分たちが知らないうちに不動産
を巡る被害者になるとともに、加害者にもなっている。安心して居住できるすま
い・まちの実現には国民一人一人が不動産学を身につけることが必要である。
生活者の視点から、生活に身近なテーマを、すまいを中心に取り上げて、不動
産学の基礎を教授する。 

–授業の目標 
• 不動産は、生活でもビジネスにも基本となる。本科目では、生活に必要な不動
産学の基礎知識を学ぶ。 

–授業開始 
• 2013年4月 
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放送大学 
回 テーマ 内容

放送担当講師名 放送担当講師名

(所属･職名) (所属･職名)

1 生活に身近な不動産学
不動産学とは何か、次回以降にとりあげる身近な事例をとりあげ、法学、経済学、工学といった単体の学問でとけな
いため、総合学としてのアプローチが必要であることを示す。

齊藤 広子 
(明海大学教授)

【キーワード】 不動産学、不動産

2 住まいを借りる
すまいを借りる際の基本的な知識を教授する。 齊藤 広子 

(明海大学教授)【キーワード】 借地借家法、原状回復、敷金

3 住まいを探す
住宅の建築的なしくみ、建設業者と不動産業者の違いなど、住まいを購入する上での基本的な仕組みを教授する。 中城 康彦 

(明海大学教授）【キーワード】 耐震性、基礎、在来構法、注文住宅

4 住まい購入の契約をする
住まいを購入する際の契約についての基本的な知識を教授する。 齊藤 広子 

(明海大学教授）
小川清一郎 

(明海大学教授）【キーワード】 売買契約、重要事項説明、瑕疵担保責任

5 住まいを管理する
住まいの管理、とくに、区分所有のマンションの管理方法を教授する。 齊藤 広子 

(明海大学教授）【キーワード】 マンション、区分所有、管理組合

6 住まいの環境を守る
すまいをとりまく環境、生活空間にはどのようなルールがあるのか。それにより環境がどのように変化する可能性が
あるのか、土地利用のルールそして居住地選択において必要な基本的な知識を教授する。

阪本 一郎 
(明海大学教授）

【キーワード】 土地利用のルール、用途地域、地区計画

7 住まいと環境をつくる

良い環境を持った住まいをどのようにつくるのか、そのために不動産会社はどのような働きをするのかまた不十分な
に不動産会社はどのような働きをするのか、また、不十分な環境をどのように改善するのか、そのために住民や自治
体はどのような働きをするかを学んでもらう。

阪本 一郎 
(明海大学教授）

【キーワード】 居住地選択、再開発、土地区画整理組合

8 住宅価格が決まる
住宅の価格がどのように構成されるのか、基本的な仕組みを教授する。 前川 俊一 

(明海大学教授）【キーワード】 住宅価格、分譲市場、流通市場、資本コスト、留保価格

9 住まいの資金計画をたてる
住宅購入・保有・売却に伴う資金計画の基本的な仕組みを教授する。 前川 俊一 

(明海大学教授）【キーワード】 住宅ローン、税金、資金計画

10 不動産を相続する
相続のしくみはどうなっているのか、相続財産はどのように評価するのか、相続税はどのように計算するのか、不動
産の相続について教授する。

中城 康彦 
(明海大学教授）

【キーワード】 法定相続人、相続税、不動産鑑定評価、登記

11 ストックを活用する
住宅の間取りと建物の改修について教授する。 中城 康彦 

(明海大学教授）
齊藤 広子 

(明海大学教授）【キーワード】 心々寸法、間取り、専用部分、改修

12 土地を活用する
土地利用を制約する要素と土地利用方策について教授する。 中城 康彦 

(明海大学教授）【キーワード】 所有と利用、私法と公法、借地借家法、用途制限

13 不動産を分割・併合する
土地の分割のメカニズム、土地の併合利用による価値の創造について教授する。 中城 康彦 

(明海大学教授）【キーワード】 接道規定、土地価格、建物価格、コモンスペース

14 不動産を経営する
持ち家資産の経営、賃貸用不動産の経営について教授する。 中城 康彦 

(明海大学教授）【キーワード】 収支計画、アセットマネジメント、プロパティマネジメント

15 不動産の価値を上げる
住まいの環境である住環境の価値を、地域で上げる方法を教授する。 齊藤 広子 

(明海大学教授）【キーワード】 住環境マネジメント、空き地や空き家

Strictly Private and Confidential 

不動産業者の日常の活動で啓蒙・教育する 
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媒介

代理

自ら

貸借交換売買

媒介

代理

自ら

貸借交換売買

不動産評価

ファイナン
シャルプラ
ニング

マンション
管理

賃貸管理

不動産金融

伝統的宅建業

売主

オーナー

買主

借主

供給者サイド 需要者サイド

建物調査

地域活動 バイヤーズ
エージェント

次世代型宅建業

地域密着型宅建業

ドイツ公証人の教示義務・専門職業家の倫理 




