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耐震改修や性能向上改修について 

・取引データの分析にもとづき、マンション改修の資
産効果を評価（A 調査） 

・改修を実現した管理組合に対し、ヒアリングを実施
（B 調査） 

 
目的・必要性  

 改修が必要と考えられる高経

年のマンションに関して、実際

に、耐震改修や性能向上改修が

なされた事例は、現状では少数

に留まっている。本事業では、

マンション改修事例を調査し、

資産価値への影響を示すことを

目的とする。それにより、管理

組合が合理的に改修を検討する

ための一助としたい。また、区

分所有者にとって、総意を諮る

必要がある管理組合が、問題解

決のために必要なプロセスや要

件の検討することも併せて行

う。なぜなら、このような問題

解決には多様な区分所有者がか

かわるので、管理組合の総意を

形成することが欠かせないが、

マンション管理適正化・再生推進に当たっての課題の解決に向けた成功
事例の収集・分析を行う事業 

「持続可能社会に対応したマンション再生の促進に係る
成功事例の収集・分析」報告書 
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図 1a 研究で用いたレインズデータ 

（x:建築年,y:坪単価,z:度数） 

 

にはグループとしての能力に特

筆すべき点（専門知の取り入れ

方、設定するアジェンダのわか

りやすさ、組織としてのコミュ

ニケーション能力など）がある

との仮説をもち、これを調査分

析により明らかにしたい。 

意思決定に至る組織やプロセス

についての考察は十分なされて

いないと考えるからである。 

背景・経緯  

 多額の費用を要するマンショ

ン改修では、資産価値への影響

などの証拠を提示することによ

り区分所有者を説得できると考

え、改修の中古取引価格への影

響を明らかにする必要があると

考えた。また、成功事例に対し

ヒアリングを行い、組織論的な

分析をする必要があると考え

た。マンション再生が円滑に進

まない原因は、成功した管理組

合の、組織として優れている点

が明らかにされ周知されていな

いことにあると考え、成功事例

マンション再生に成功すれば、

中古価格は上昇するのか？ 

どんな管理組合ならばマンショ

ン再生が可能なのか？ 

？ 
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≪事業報告≫具体的な取組みは①～⑧に 具体的には、まず、①マンション改修事例を抽出・分類し
た。次に、不動産取引データを分析し、耐震改修や性能向上改修への中古取引価格への影響を明らかに

した。また、副次的に、耐震改修が集中している地域に限ってヘドニックアプローチにより分析し，資

産効果があることを明らかにした（②～④）。さらに、耐震改修や性能向上改修を実現した管理組合及

び管理会社へヒアリングを行い、問題解決をした管理組合において、組織論的に必要となる要件を探っ

た（⑤～⑦）。収集・分析した調査結果は、報告書を作成し、また、当研究会 HP 等で公開し、改修を

企画する管理組合が合理的に判断できる形でデータを示すよう準備した。 

2

理論値：139 万円ほど
中古価格が上昇 
 
	 はじめに、マンションの中古

価格の評価にヘドニックアプロ

ーチを適用するための問題点、

つまり、希少な属性への適用の

難しさを指摘した。先進的な江

戸川区の耐震改修を調べたが、

わずか 14 事例だった。	 

	 中でも最も事例が集中してい

る東西線葛西・西葛西駅に限定

して重回帰分析を行った（表

1）。これによると、耐震改修

の事実をダミーの説明変数とし

て用いれば、重回帰式では耐震

改修によって（偏回帰係数が

6.5 万円／坪なので）平均 70.3

㎡の住戸では 138.6（標準誤差

±45.3）万円／戸中古価格が上

昇することが明らかになった。

このように地域を限定すれば、

耐震改修が中古価格に反映され

ることがわかり、これは、研究

表 1 耐震改修を説明変数とした時の 
葛西・西葛西駅最寄り駅マンションの重回帰分析の結果 
イ  N=1095 
目的変数 成約坪単価（万円/坪） 
決定係数 0.7547 P値= 

0.0000** 
重回帰式 偏回帰係

数 
標準偏回
帰係数 

築年（年）** 2.4838 0.8399 
徒歩（分）** -1.6809 -0.2270 
所在階** 1.0287 0.1229 
修繕積立金単価（円）** 0.0550 -0.1025 
耐震改修済ダミー（万
円）** 6.5075 0.0481 
管理費単価（円）** -0.0283 -0.0458 
定数項** -4792.40  
**p<0.01,*p<0.05 
 

1

ヘドニックアプローチなど分析方法の検討  
̶葛西・西葛西駅最寄り地域で重回帰分析̶ 

3

方法の検討を行う過程

での予想外の発見であ

った。	 

時系列分析も試みる 

	 また、時系列分析も

行ない、耐震改修前後

の中古価格の変化を確

認したが、図 1b にあ

るように改修前後では

顕著な差が確認できな

かった。	 

	 こういった試行をい

くつか経て、最終的

に、次頁以降に示す立

地別中古価格評価方法

を開発し分析に用い

た。	 

ヘドニック分析を適用できない理由 
耐震改修のような希少事例は評価できない 

立地別中古価格評価方法 
専有面積・立地条件・建築年の影響をキャ
ンセル 

単回帰グラフの残差に注目 

「＋」「０」「̶」を統計的検定により判
定 

図１b 
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立地別中古価格評価方法により首都圏・近畿圏の 317事例の資産効果を判定 
「耐震改修により中古価格評価が上がる効果は統計的に明らか」 
 

	 右の手順により（図 2a,b,c も

参照）立地別中古価格評価方法

を適用し、個々の改修の資産

効果を明らかにした。317 事

例の内訳は＋：98、0：142、

−：77 であった。	 

	 

クロス集計を行ない独立性の
χ２検定を行なった 
 
	 上記手順で得られた 317 マン

ションの判定結果について、さ

らにクロス集計を行なった。	 

	 耐震（単独）：63、耐震（複

合）：13、性能向上（単独）：

47、性能向上（複合）：69 の各

群などの中古価格評価と改修内

容との関係についてクロス集計

などを行い、表 2 のように独立

性の検定を行なった。さらに、

いくつかの視点より検討し、

「耐震改修により中古価格評価

が上がる効果は統計的に明ら

か」と判定した。	 

	 一方、性能向上改修について

は、標本数が少ないため、傾向

は確認できたものの駐車場改修

のみ検定結果が有意となった。	 

	 統計的には A1〜A4 間には差が

なく改修を他の性能向上改修や

大規模修繕などと同時に行なっ

た場合にも、単独の場合とも違

いがないという結果になった。	 

表 2 クロス集計についての独立性のχ２検定結果 

 耐震改修 n=76 性能向上改修 n=116 
検定 ［＊］ ［ ］ 
 単独 n=63 複合 n=13 単独 n=47 複合 n=69 
検定 ［ ］ ［ ］ ［ ］ ［ ］ 
   駐車場改修 n=6 
検定   ［＊＊］ 
χ２検定結果凡例：［＊＊］: p<0.01,［＊］: p<0.05,［ ］: p＞0.05 

 

図２a 立地別中古価格評価方法による改修事例評価の一例 

立地別中古価格評価の手順	

• 既存メディアから耐震改修・性能向上
改修の事例を５１０事例収集	

• 別途入手したレインズデータ等を用
いて上記各５１０事例に中古価格評
価方法を適用	

• 首都圏・近畿圏の３１７マンションにつ
いて改修の資産効果を判定	
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図 2b・2c 回帰直線の回転 

 回帰直線を回転させ X軸として、建築年の影響をキャンセルさせる
と、その結果について母平均の差の検定を行なうことができる。 



 サンプル文章 

半構造化面接手法によるヒアリング調査 

インフォーマント：理事長・専門委員会の長ら 

2013年 12月～14年 2月実施 
 
	 調査方法は、調査員（複数、多くの場合で２

名）が当該マンションを訪ねて、予め用意した

設問を聞いていく方法（半構造化面接手法）に

よった。インフォーマントには、現理事長と改

修時の理事長、さらに、専門委員会の委員長

等、当時の様子が分かる方の出席を求めた。結

果、時には、5−6 名にまで膨らむこともあれば、

1 人ということもあった。多くの場合、当時から

あまり関与していない方々は、求めても出てこ

なかった。また、改修に詳しい管理会社のスタ

ッフが加わることもあった。（図 5 にまとめの

例）。	 

表 3 ヒアリング調査事例の概要 

調査 サンプルデータ 竣工年 住戸数 立地別中古価格評価 改修内容 

B1 

10チュリス西麻布 1978 45 ０ 免震装置の設置（共用部） 

297なぎさニュータウン 4号棟 1977 208 ０ 耐震（共用部） 

304宇喜田カメリア 1976 235 ＋(*) 耐震（共用部） 

306パークハイツ横浜 1980 176 ＋(**) 耐震（共用部） 

B2 

16ライオンズマンション小島町 1979 96 ０ 耐震（共用部）・バリアフリー 
423コープ恵比寿 1968 72 ＋（*） 耐震（共用部）・エントランス 
446音羽サンハイツ 1980 45 ＋(**) ブレース架構・大規模 

398クラウンハイツ 1973 34 ＋（**） ブレース架構・エレベータ 

B3 

385鶴ヶ峰ビューハイツ 1984 212 ＋（**） 駐車場 

413ジースクエア 2000 596 ＋（*） 駐車場 

24ぐみさわ東ハイツ 1973-74 391 ＋（*） エレベータ設置 

5スカイマンション C棟 1973 120 ̶（*） 設備 

B4 

147若葉台第一住宅 1979 889 ＋（**） 大規模・設備 

128与野ハウス 1978 463 ＋（**） 大規模・設備 

79パークシティ溝の口 1984 1103 ＋（**） 設備・駐車場 

355ファミールハイツ明石 1990 600 ＋（**） 大規模・設備・エントランス 

ヒアリング調査の調査項目 
 ア）マンションの基本情報や改修内容 
 イ）リーダーシップは誰がとったか 
 ウ）専門的知識はどう確保したか 
 エ）財務上の透明性や明快さはどう保ったか    
 オ）管理組合内のコミュニケーションは 
 どうはかったか 
 カ）費用の支払方法、特に、 
 公的助成との関係はどうしたか 
 キ）中古価格の変化はどうか 

ヒアリング調査の仮説 
 
マンション再生成功事例の管理組合には、グループの問題解決能力に特筆すべき点（リーダーシップ
や、専門知の取り入れ方、設定するアジェンダのわかりやすさ、コミュニケーション能力など）がある 

持続可能社会に対応したマンション再生の促進に係る成功事例の収集・分析 
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1

マンション改修のために必要な組
織とプロセス：４つのポイント 

 B1～B4 群において群毎の特徴

はみられたが、16 事例には以下

の、あるいは、図 3 にまとめたよ

うな共通点が見られた。1）リー

ダーシップをとる人が複数いて相

互に補完し機能すること、2）多

くの管理組合で専門委員会がつく

られることが多いが、このことが

継続性を担保していること、3）

財務的な透明性とわかり易さがと

もに求められること、4）自治会

活動や、説明資料作成、説明会、

個別訪問等の組織内の合意形成を

図るための、コミュニケーション

が盛んなこと、であった。 

マンションの管理組合の規模：

 
図 3 耐震改修・性能向上改修における問題解決時の組織とプロセス 

 

図 4 マンシ
ョン再生成功
事例にみる組
織・評価上の
要点まとめ 

問題解決能力＝f（複数人による相互補完的リーダーシップ，専門知識の取り入
れ方，財務的な透明性・わかり易さ，組織としてのコミュニケーション能力） 

2

50戸以下と 1000 戸以上を比較 
 
	 リーダーシップのあり方の面から、ま

た、専門的知識の継続性の面から、管理組

合の規模は重要である。	 

	 50 戸以下の小規模な管理組合では、人

材がさほど得られず個人的なリーダーシッ

プの下、それをサポートする体制がとられ

ることが多い。ただ、こういったリーダー

シップは属人的な性格があり、専門的知識

等の継続性という側面からはやや疑問が残

る。そのため、こういった小規模なマンシ

ョンへの組織的なサポートが望まれる。一

方、1000 戸を超す大規模な、小さな町ほ



 

 

 

持続可能社会に対応したマンション再生の促進に係る成功事例の収集・分析 

図 5   耐震改修を行なった事例（なぎさニュータウン）のまとめ 

1

どの規模であり、集団的な協

働体制によるリーダーシップ

が確立し、マンション再生成

功事例であると確信できるも

のが多い。こういった事例で

は、区分所有者の中から専門

家が率先して出ており、専門

委員会などに知識が蓄積し、

組織的にも協働体制を確立し

ている。こういったマンショ

ンの運営は、すべてに円滑で

あり改修なども複合的に進

み、将来の建て替えも問題が

なさそうである。ただし、今

回のヒアリングで見たものが

すべてとは限らず、規模が大

きければうまくいくというわ

けではない。	 

2

成功事例を全国に広く展開す

るための方策は？ 

 図 5 のような事例のまとめを

ヒアリング対象の 16 事例につ

いて作成し、調査対象の同意を

得て、HP 等で広報する。 

耐震改修・性能向上改修・建
替え等における助言活動 

	 図 4 に示すように、マンショ

ン管理組合における、問題解決

のための組織や運営の要点が明

確になった。この結果は、建替

えなどにおいても十分に応用可

能だと考える。そこで実際にマ

ンション再生や建替えなどを考

えている事例に対し、参与的に

3

補助・助言を行ないたい。	 

	 本事業のヒアリングでは、組

織上の特徴として、理事長や専

門委員長など複数人による相互

補完的リーダーシップをとる例

が多くみられた（図 5 参照）。

様々な組み合わせがあるが、複

数いることで相乗的効果がある

と考えられるものの、人材は多

くのマンションで不足している

と考えられる。そこで、これら

仮説を検証するような実践、つ

まり、研究会の参与が管理組合

に不足している機能を補うかた

ちの実践、を考えている。	 
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