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大幅改定された既存住宅価格査定システムのポイント
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指針に基づく評価方法のフロー

ステップ４ 
部位別の積算価格の算
定・合計額の算定 

２．指針に基づく評価方法のフロー 

ステップ１ 部位別の耐用年数の判定、再調達原価の把握 

ステップ１－０ 

ステップ１－１ ステップ１－２ 

部位別の仕様区分の判定（査
定者にて判定） 

仕様区分に応じた部位別の 
耐用年数 の判定 
 ○基礎・躯体の耐用年数 
 ○内外装・設備の耐用年数 

仕様区分に応じた部位別の 
再調達原価 （単価）の把握 

ステップ２ 
部位別の経過年数の判定（評価者にて現地実査時の状況やインスペクションの結果を踏まえ
て判定） 

ステップ３ 部位別の減価率の算定 

ステップ０ インスペクションの実施（基礎・躯体が性能を維持している状態であることを確認） 

減価率＝ 
各部位の評価上の経過年数 

各部位の耐用年数 

各部位の積算価格 ＝ 
各部位の再調達原価 
（単価）×（延床面積） × （１－減価率） 

住宅全体の積算価格 ＝ 上記各部位の積算価格の合計 

現地調査・諸条件の設定 

建物価格の算定 

ステップ５ 
補正の検討と適用 
 例）設備等に係る補正、住宅の性能水準等に係る補正 

ステップ６ 建物価格 

４に示す耐用年数の参考データ(木造住宅の基礎・
躯体、内外装・設備）を使用 

３に示す再調達原価を使用 
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○住宅の価値を左右する要因としては、施工の状況や、耐震性能・省エネ性能等も存在し、評価者によりこれらを勘案し
た評価を行うことが当然に許容される（例えば、ステップ５の補正事項の一つとして採用することが考えられる。）。同様
に、一般化された再調達原価に含まれない設備（床暖房、太陽光発電等）や、外構の状況などを勘案した補正を行う
ことも考えられる。 

 

○評価を行うにあたっては、ステップ６により建物価格を算出した上で、評価者により市場での需給状況等を勘案して補
正を行うことが想定される。 

 

○インスペクション結果により基礎・躯体の評価上の経過年数を決定する方法については、今後の知見の蓄積を待つ必
要がある。 

■留意事項 
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既存住宅価格査定の新システム公開 
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２ 「システム」入力作業（プロセス） 
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１ 部位別現価率の意味 

① 現価率とは、建築後の経過年数に比例して減少した建物価格が、新築価格に対して査定時

点でどの程度現存しているのかを示す比率です。 

② 部位別現価率とは、部位ごとの耐用年数に応じた現価率を意味します。 

 

※下図は、建築後にリフォーム工事を行なったか否かによる現価率の違いを表しています。 

本マニュアルにおいて、建物の「外部建具」「内部建具」「内装仕上げ」について、築 15 年

時点で全面取替えを行なった場合と、行なっていない場合を算定・比較すると、現価率に差

が表れることになります。 

 

査定条件 ■建物グレード（品等）：基礎・躯体 Cランク その他部位Ｃ仕様 

     ■修繕履歴有り（下図の実線のケース） 

 
 
  

プロセス４ 部位別のリフォーム・維持管理状態の設定 

部位別の耐用年数とリフォーム状況等を把握することにより、部位別現価率を設定します。 

１ 部位別耐用年数の設定 

２ 外部仕上げの使用建築材料の等級に応じた経過年数の把握 

３ 点検修繕・リフォーム工事履歴等の反映 

４ 部位別現価率の算出 
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自社の建物の未来の価値を表示できるようになった

価格査定システムを使いこなすことは 
循環型モデルにとって必須



不動産 建築

講習おつかれさまでした。


