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住居に関する質問として、読者から、「古いマンションを買って好みのスタイルにリ
フォームやリノベーションをしたい。確認する点は？」という声が複数届いていま
す。そこで、「安全で快適な暮らし」「⼥性の安全なひとり暮らし」をモットーにメ
ディアでも活動する不動産アドバイザーの穂積啓⼦さんに、築古（ちくふる）物件の
メリットとデメリットを聞いてみました。

築古物件が選ばれる理由

̶̶築浅（ちくあさ）物件という⾔葉に対して、「築古（ちくふる）物件」と呼ぶ広
告やニュースを⾒かけます。築浅と築古とは、主に築何年ぐらいのことを⾔うのでし
ょうか。

穂積さん：マンションなど集合住宅の築年数は建物が完成した⽇から経過した年数で
表現します。ただし、何年までが築浅で築何年以降が築古なのかといった法的な定義
はありません。社会通念的に、不動産業界ではだいたい築5年以内の物件を築浅、築30
年以上の物件を築古と呼んでいます。

̶̶「⾸都圏の不動産流通市場の2021年の動向」（公益財団法⼈東⽇本不動産流通機
構）によると、成約件数について、「中古マンションが2年ぶりに前年度を上回る」、
「中古⼾建住宅は4年連続で前年度を上回り、過去最⾼を更新」、「新築⼾建ては前年
度を下回る」と報告されています。築古マンションを選ぶ⼈は増えていますか。

穂積さん：好んで築古物件を探す⼈は年々増えていると感じます。経験上、その2⼤理
由は、「賃貸住宅より⽉々の費⽤が安くなる」、「⾃分好みにリフォームやリノベー
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2022年は3年ぶりの⾏動制限のない年末。
久しぶりに親や家族に会ったときにふと
「親の介護」が頭をよぎる⼈もいるので
は？ たとえ介護が終わっても、私たちの
⽇常は続くから−−。介護について考える
ことは親と⾃分との関係性や距離感につい
ても考えること。⼈⽣100年時代と⾔われ
る今だからこそ、介護について考えてみま
せんか？ これまでウートピで掲載した介
護に関する記事も特集します。

「困っている状況に感情移⼊
してしまった」⻑澤まさみが
脚本を読んで考えたこと

前⽥哲監督「松⼭ケンイチの
演技の強さに対抗できるの
は、⻑澤まさみだけだと思っ
た」

鉄則は「親のお⾦で回す」…
やっぱり不安な介護にかかる
お⾦のこと【親不孝介護】

⼤⼈世代の美と健康をサポートしてくれる
アイテムを紹介します。

いつもの洗髪に髪専⽤の原液
美容液をプラスして、疲れ髪
をケアしてみた【ワタシにイ
イもの】

40歳を前に「HITOKAN」の
洗顔料を試して「落とす」と
「守る」の⼤切さ知った【ワ
タシにイイもの】

機能もデザインも異次元！
「使えばわかる」あのドライ
ヤーのクオリティ【ワタシに
イイもの】

#どうする介護

ワタシにイイもの
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NOW WEEK MONTH

記事ランキング
ションがしやすい」という点です。

築古物件を選ぶメリット

̶̶築古物件を選ぶメリットを具体的に教えてください。

穂積さん：物件を選ぶ際には、新築や築浅物件を含めて、次の条件をリスト化して⽐
較するといいでしょう。

・費⽤が安い
複数を⽐較した場合、同じぐらいの⽴地（同じ駅から徒歩〇分ぐらい）、同じぐ
らいの規模（マンションなら全⼾数や庭など共有エリアの広さも含めた全体
像）、同じぐらいの占有⾯積の場合、築年数が古いほど価格は下がる傾向にあり
ます。

中古マンションの場合、不動産会社に⽀払う仲介⼿数料も物件の⾦額に⽐例して
安くなります。

・⽴地が良い
費⽤の⽐較とは逆に、同じ費⽤で新築や築浅物件の複数のマンションを⾒た場
合、築古物件のほうが街中に近い、駅から近い、閑静で環境がいいなど、⽐較的
⽴地が良い場合が多くなります。

・選択肢が多い
築古物件は、新築や築浅に⽐べて数が多くあります。幅広い視点で選ぶことがで
きます。

・好みのスタイルにリフォームする
築古で「リフォーム（リノベーション）済・即⼊居可能」として売り出す物件も
ありますが、リフォーム・リノベーション前の物件のほうがより安く購⼊するこ
とができます。それを⾃分の好みにリフォーム・リノベーションができることは
⼤きなメリットでしょう。

ただし、リフォーム・リノベーションの費⽤も事前に⾒積もりをとって、購⼊費
⽤と合わせて考えましょう。また、マンションの構造によっては理想のデザイン
に変更できるとは限りません。これも事前に仲介の不動産会社やリフォーム・リ
ノベーション業者に確認が必要です。

・マンションの管理状態など現状の確認が可能
購⼊前の内覧時に、⽇照、通⾵、騒⾳、電波環境などの確認に加え、マンション
の場合はすでに⻑く暮らしている⼈が多いので、⽞関、廊下、ポスト、エレベー
ター、ゴミ置き場、駐⾞場、駐輪場など共有部分の清掃や管理の状態、⼊居者の
マナーや管理組合の状況、管理会社名などを仲介の不動産会社に尋ねておきまし
ょう。

またやっちゃっ
た…！ “会話泥棒”する
⼈の⼼理は？【DJあお
い】

1

⼥性か男性、どっちが⽣
きづらい？ 調査では「男
の苦しさは理解が少な
い」との声も

2

わたし史上いちばん楽し
かったデート！ オトナ
⼥⼦に聞いてみた

3

同性に恋をしたと思う瞬
間って？ 「性別じゃなく
⼈間性を好きになる」

4

セックス＋覚せい剤で脳
が壊れる！ 犯罪ジャー
ナリストが警告する、⼥
性こそハマりやすい「ク
スリ」の恐怖

5

ネガティブでも⽣き延び
たいなら無理やり笑え 
⼥性AV監督が語る「いい
⼥」の条件

6

街の瘴気で婚期を逃す…
恵⽐寿在住10年⽬の⾼年
収サラリーマン「元カノ
の結婚で、やっと我に返
った」

7

乳液を使わないほうがい
い⼈って？ ⽪膚科医が
教える「30歳からの乳液
選び」

8

他⼈から与えられる優越
感は⽢い罠…「仕事も愛
も⼿にしたい⼥」の悲鳴

9

「コレステロール値が⾼
い」と⾔われたけど…検
査結果の⾒⽅は？【糖尿
病専⾨医に聞く】 

10
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築古物件のデメリットは

̶̶次に、築古物件にはどういうデメリットがありますか。

穂積さん：⼊居時に⾒落としがちな盲点があるので、おもに次のことをよく確認して
おきましょう。

・⽔漏れのリスク
トイレ、⾵呂、キッチン、洗⾯所の「給排⽔管」を取り替えたことがあるかどう
かは重要です。築30年以上を経ている場合、⼀度も取り替えていないなら⽔漏れ
の⼼配が⾼いでしょう。

建物の壁など外観や共有部分は⼤規模修繕⼯事が施されてきれいに⾒えても、各
⼾は専有部分なので所有者が修繕する必要があります。つまり、これまでの所有
者が給排⽔管を取り換えていない場合は建築当初のままです。給排⽔管の状態は
部屋を⾒学してもわかりません。この点は必ず、仲介の不動産業者に確認をとり
ましょう。

・建物や内装が古びている
格安だけれど、外観も共有部分も内装も⽼朽化が⽬⽴ち、「部屋をリフォームし
ようにも構造上、間取りを変えることができずに古いまま住んでいる」というケ
ースがあります。「ヴィンテージマンションやクラシックマンションと呼んで、
昭和の時代のデザイン性を好む」という⼈もいますが、そうした印象と⽼朽化は
別の観点でチェックし、劣化に対してどこまで⾃分で対応できるかを検討しまし
ょう。

・「旧耐震基準」の場合も
1981年5⽉31⽇以前に建築されたマンションは、当時の法律によって「震度5強
程度で倒壊しないことを想定」した「旧耐震基準」です。それ以降の建築年であ
れば法律が変わって「新耐震基準」となり、「震度７程度でも倒壊しないことを
想定」しています。

新基準だから⼤丈夫というわけではなく、⽴地や建物の状態に⼤きく左右される
といわれますが、この情報は知っておくべきです。建物の建築年を確認し、耐震
基準が「旧」か「新」かを把握しておきましょう。

・購⼊時にローンが組めない場合も
⾦融機関や購⼊する⼈の収⼊状況にもよりますが、築古物件では、購⼊時に住宅
ローンが承認されない場合や、承認されたとしても借⼊⾦を返済するローン期間
が⻑く設定できないことがあります。

・住宅ローン控除（減税）が適⽤されない場合も
2022年の税制改⾰で、住宅ローン控除は「1982年以降に建築された住宅（新耐
震基準適合住宅）であること」という条件に変更になりました。つまり、それ以
前に建てられた物件では控除が適⽤されません。ほかにも控除の対象となるに
は、「ローン期間が10年以上であること」など複数の要件があるので、事前に確
認しましょう。

☓
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・修繕積⽴⾦が⾼い
分譲マンションでは、10数年ごとに「⼤規模修繕⼯事」が実施されます。そのた
めの「修繕積⽴⾦」と、別途「管理費」も、管理組合に毎⽉⽀払います。修繕積
⽴⾦は、築年数が経過するにつれて修繕箇所や回数が増えるため、段階的に値上
がりするケースがほとんどです。

購⼊前に「修繕積⽴⾦と管理費の現状の⾦額」と今後の値上がりの予定、また、
「⼤規模修繕⼯事の履歴」や「⻑期修繕計画」、「管理の活動や収⽀報告の資
料」などを仲介の不動産会社から⼊⼿し、⽉々の⽀払額、管理状態、過去と将来
の修繕状況を確認しましょう。

̶̶メリットのほうばかりに気持ちが向いていましたが、デメリットのほうこそ必ず
確認しておきたいですね。

穂積さん：購⼊後に、「買う前に確認しておくべきだった」と後悔する⼈は後を絶ち
ません。「物件の状態は、築年数よりもメンテンナンスの状況による」といわれま
す。古くても管理が適切で、必要な修繕が⾏われている場合は快適に⻑く暮らせる可
能性が⾼いでしょう。そのためにも必ず購⼊前にこれらの点をチェックし、不明点は
仲介の専⾨家に相談しましょう。

聞き⼿によるまとめ

築古物件を選ぶメリットは夢があることがらばかりですが、デメリットには現実問題
が複数あります。「デメリットをすべてクリアし、メリットが⽣かせるかどうか」が
購⼊のポイントになりそうです。不動産や⾦融の専⾨家に相談してよく吟味してから
決断したいものです。

（構成・取材・⽂ 品川緑／ユンブル）
          

この記事を読んだ⼈におすすめ

取材協⼒・監修 穂積啓⼦⽒
「安全で快適な⼀⼈暮らし」、「⼥性の安全な暮らし」をモットーに活

動する不動産アドバイザー。宅地建物取引⼠。『奇跡体験！アンビリバ

ボー』（フジテレビ）、『林修先⽣が驚く初⽿学』（TBS）ほかメディ

アでも活躍中。

最初は賃貸にするつもりだったのに…私たち夫婦がリノベ暮らしをはじめた理由
「油の処理」を⼈⽣から排除する…“伝説の家政婦”タサン志⿇さんが「やらないこと」5つ
丁寧な暮らしではなくても…『暮しの⼿帖』新編集⻑に聞く、話題のコピーの真意
フィンランドで⾒つけた⼈と地球に優しい⽣活4つ
⼥ひとり35年ローンで⼿に⼊れた⼀軒家 あらゆる“消費”の末に⾒つけた“豊かさ”とは

☓
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