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○期待耐用年数の性格

原価法において建物の使用価値に着目した「期待耐用年数」の採用を提示することとし、その定義を「建物が通常想定される
自然条件で標準的な維持管理がなされた場合に通常必要となる使用価値を維持し得る期間」と捉える。（第1回委員会資料）

期待耐用年数の性格と部位区分の考え方
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○部位及び仕様区分について
内外装・設備については、生活水準を維持するため、原則として、交換及び全面的な補修が定期的に必要となることから、
通常一体として交換や補修を行う部分を以下の９の部位に区分すると同時に、住宅の耐久性及びグレードの観点から３つ
の仕様区分（A～C仕様）を想定して、各組み合わせごとに標準的な期待耐用年数を検討する。

【標準的な期待耐用年数の提示のイメージ】



仕様区分の概要
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耐久性及びグレード等の観点から各仕様区分の内容を以下のとおり整理した。なお外装材等については、使用する材料自
体の耐久性が期待耐用年数に大きく影響するため、主として耐久性の観点から仕様区分を捉えた。



■期待耐用年数導出の方針
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標準的な期待耐用年数導出の方針

○内外装・設備で求める期待耐用年数の性格の概念は、一般的な維持管理を前提に、求められる性能を維持しながら経
済合理性に反しない範囲で使用を継続できる期間の性格を有するものとして捉えることができる。

○住宅金融支援機構等の各種機関及び住宅メーカー等が長期維持管理計画のガイドラインで示している部位ごとの交換
又は全面的な補修（以下、「交換等」という。）の周期の推奨値は、こうした期待耐用年数の概念に近いものである。

○そこで、こうした各種機関等が公表している交換等周期の推奨値を横断的に基礎データとして収集する。
○さらに、

・それぞれの機関の年数の策定経緯等から考えられる年数の性格
・リフォーム会社等に対してヒアリングにより調査した老朽化の観点から改修工事が行われるまでの期間の実態

を加味して標準的な期待耐用年数の目安を導出する。

※１ リフォーム会社等へのヒアリングの必要性について

• 住宅メーカー等の交換周期の推奨値は、供給者サイドとしての性格から、やや保守的な年数と考えられる。したがって、その傾向を補正するため、リ
フォーム会社等に対してヒアリングを実施し、老朽化の観点で行われる改修工事の実態的な周期等を把握する。

○過去に住宅のリフォームを行った人を対象とするWebア
ンケートにより、住宅の各部位ごとに、①新築（更新）か
ら更新までの期間、②更新の理由から、期待耐用年数
の目安を検証する。

※２リフォーム周期の実態調査による補正の必要性について
※１と同じ

作業② リフォーム周期の実態調査による補正・検証

○インスペクターによる中古木造住宅の劣化診断を１５戸
程度行い、各部位の劣化状況を踏まえた残存耐用年数
の判定値から通算耐用年数を推定し、期待耐用年数の
目安を検証する。

作業③ インスペクターによる実地調査による検証

標準的な期待耐用年数の設定（部位・仕様区分ごと）

作業① 住宅メーカー等の推奨交換周期・リフォーム会社へのヒアリングに基づく試案の導出

今回ご報告する内容



作業① 推奨交換周期等の調査に基づく試案について①

■各種機関、住宅メーカー等が推奨している交換等周期

以下のとおり、住宅に係る各種機関、住宅メーカー、リフォーム会社等が長期維持管理計画のガイドラインと
して公表している資料から、交換等周期の推奨値を横断的に調査

※同一の部材、設備等であっても、使用頻度、維持管理の状態、使用環境等によって交換時期が異なることから、交換等
周期の推奨値は一定の目安として幅で示されている。
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■リフォーム会社等へのヒアリングを踏まえ、考慮した事項等
・リフォーム会社等へのヒアリングによれば、内装材、設備等は仕様区分が異なっても耐用年数に大きな差
はないことから、仕様区分にかかわらず共通の期待耐用年数を採用することとした。

・リフォーム会社等へのヒアリングによれば、モルタル壁は、原則として吹付塗装を繰り返して使用すること
となるが、クラックの発生可能性、アスファルトフェルトの耐久性等をも考慮して抜本的に改修を考慮する
時期として耐用年数を捉えることとした。

・同様に、屋根材についても、２次防水材であるアスファルトルーフィングの耐久性等をも考慮して耐用年数
を捉えることとした。

■推奨交換周期等の調査結果・各種機関の設定値の特徴について
・交換等周期の推奨値にはやや幅があるものの、外装材は概ね30～40年程度、内部仕上材、設備等は概
ね20年程度を中心に捉えることができる。

• ①、②資料は、約20年以上前に作成したものがベースになっており、現在の使用資材、設備等を前提と
するとやや保守的な年数設定といえる。

• ④資料は長寿命化を念頭に維持管理の重要性を啓蒙するために作成されたもので、かなり長めの期間
設定がされており、上限的な性格を有するといえる。

作業① 推奨交換周期等の調査に基づく試案について②

■期待耐用年数の目安の導出の考え方
・各部位を構成する代表的な仕上材、箇所等を選定し、各種機関の設定値の特徴を踏まえ、一定の幅で示
している交換等周期の上限値を重視する一方、リフォーム会社等へのヒアリング調査により把握した老朽
化の観点からの改修工事の実施時期の実態を加味して、期待耐用年数を一定の幅で捉え直すこととした。

・そのうえで、仕上材の種類等によって期待耐用年数に幅が生じる場合には、仕様区分との関連から細分
化を図ることとした。
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■部位ごとの期待耐用年数の目安（試案）

■代表的な仕上材、箇所等の期待耐用年数の目安

○各部位を構成する代表的な仕上材、箇所等の期待耐用年数が異なる場合には、再調達原価の構成割合
（暫定値）により加重平均して捉えた値を参考に５年刻みの単位で一定幅で設定した。

○外部仕上材については、代表的な仕上材が該当する仕様区分を念頭に、期待耐用年数の目安を設定した。

※各部位、仕様区分ごとの標準的な期待耐用年数の目安の導出の方針

以上のデータや留意点を踏まえ、以下のとおり代表的な仕上げ材、箇所等の期待耐用年数の目安を導出後、部位ごとの期待耐
用年数の試案を策定。

作業① 推奨交換周期等の調査に基づく試案について③



作業② リフォーム周期の実態調査に基づく検証・補正について①
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標準的期待耐用年数（試案）を、アンケートにより調査した箇所別のリフォーム周期実態(老朽化を主な理由
とするリフォーム)と比較すると、以下のとおりとなる。
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作業② リフォーム周期の実態調査に基づく検証・補正について②

リフォーム周期実態調査の性格

① 前頁の調査結果期間は、交換期間としては下限的な性格
各箇所ごとのリフォーム実績に基づく集計であり、長期に未だリフォームしていない住宅(箇所)の年数が加

味されていない。そのため、本実態調査における交換期間としての中央値等は、下限的な性格をもつ数値で
ある。

② 前頁の調査結果期間による検証は、目安年数が比較的短い箇所に有効
本実態調査の回答住宅(老朽化要因を主とするリフォーム）における築年数の平均が２５.５年であり、目安

年数が比較的短い(例：３０年以下程度)箇所の比較・検討は可能。目安年数の比較的長い(例：３０年程度を
超える）箇所について、前記集計結果のみでは比較・検討が難しい。

目安年数(試案)と調査結果の比較・検討

② 外部仕上等の目安年数幅と四分位幅にずれ
外部仕上等(上記で除外した内部建具等も含む。)の目安年数幅が３０年を超える幅であるため、前記性格②により、

目安年数幅と四分位幅とにかなりのずれがある。これらの箇所の検証には別途工夫が必要。
→ 築30年以上の住宅の回答傾向を分析するとともに、上記①と同様、インスペクターの実地調査に基づく

推定通算耐用年数との比較・検討もあわせ検証。

① 内部仕上・設備の目安年数幅と四分位幅は概ね重複
多くの内部仕上材及び設備(※)は、目安年数幅と第1・第3四分位幅(以下、「四分位幅」という。)が概ね重

なっている。 (※) 内部建具・フローリング・給排水設備・電気設備を除く。

→ 四分位幅がやや長い年数の傾向にあること、及び前記性格①の下限的性格も踏まえ、目安年数の再検
討を行うとともに、インスペクターの実地調査に基づく推定通算耐用年数との比較・検討もあわせ検証。
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ご意見をいただきたい事項
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○ご意見をいただきたい事項

１．導出した標準的な期待耐用年数の目安の補完方法について
住宅メーカー等の交換周期の推奨値は保守的である（短めに設定されている）可能性がある点が課
題であることから、
①老朽化の観点からのリフォーム会社等へのヒアリング調査
②老朽化の観点からのリフォーム周期の実態調査
③インスペクターによる実態調査
により補完をしたいと考えているが、このような方法が適当か。

２．標準的な期待耐用年数の目安の年数について
外部仕上材については、仕上材のみならず、防水下地の耐久性をも考慮して、期待耐用年数を定め
ているが、このような考え方が適当か。
今後インスペクターの実地調査による検証を踏まえ、最終的な期待耐用年数を定めることとしたいが、
現時点の試案でお示しした数値は概ね妥当な水準か。

３．最終的な期待耐用年数のまとめ方について
個別の物件の中の各部位が性能を維持する期間は維持管理の状態等、最終的には物件の個別性に
大きく左右されることを考慮して、各部位、仕様区分に係る期待耐用年数の指針については、一定の
年数の幅で設定しているが、このような方法は適当か。
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