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“建物の価格”って・・・？           2022年 8月号 

株式会社 川崎中央プランナー 

〒２１０－０００５ 川崎市川崎区東田町 5番地５（市役所前） ☎０４４－２４６－５８３１ 

 

新築マンションの“原価”はどのくらい？ 

皆さん、こんにちは。早速ですが、新築マンションの建物価格はどの様に算出するのかご存知でしょうか？ 

新築マンションは建設会社が作るのですが、たとえば、建築費を１億円としたマンションについて考えてみます。 
 

例えば、税務署は新築マンションが建築された場合、だいたいに建築費の６０％程度で建物を評価し、 

皆さんが毎年支払う固定資産税の金額を決定します。 
 

通常、建築費の内には・・・・・・・・・・・・・👇 
 

建設会社の経費（利益や人件費など）が約２０％～２５％含まれております。一 

般に建設会社は、工事を請け負った場合、実際の工事は下請け会社へ発注し、工 

事現場の監理のみを行います。その為、下請け会社（大工・内装･給排水設備業 

者等）もまた、２０％～２５％程度の経費を計上します。 
 

結果として、１億円の工事費の内・・・・・👇 
 

建設会社の利益や経費、職人さんの手間賃などが、建築費の約４０％近くを占める事になります。と、いう事は、建物の

材料原価は、当初の建築費１億円から、おおよそ４０％(４０００万円)程度を割り引き、約６０００万円になります。 
 

そして、税務署はこの６０００万円で評価した建物に対して、固定資産税を課税します。課税の仕方は、建物は毎年価

格が減る（償却資産）と考え、鉄筋コンクリートの住宅の場合４７年間で価値がなくなると考えます(正確には、残存価

格として１円が残ります)。 
 

これは、あくまでも税務上の話ですが・・・👇 
 

実際に建物の価値が無くなるかどうかは、その後のどの様な維持管理を行うか！が重要になります。すなわち、新築マンショ

ンを建築した方は、この建物価格（６０００万円）を目減りしないよう、購入後努力して行かなければなりません。建物の

価値は、立地と管理で決まります。いかに、大切な資産を目減りさせないか！！ 

 

 

ご相談は・・・川崎中央プランナーへご連絡を！！ 

 



        

 

今回はあの永遠のスーパーアイドル山口百恵さんと、ビンテージマンションがテーマです。ビンテージマンショ

ンとは、立地・デザイン・管理等にすぐれ、建築年数が経過しても、価格が下がらない資産的価値を持ったマ

ンションのことです。 

 

１ ペアシティルネッサンス高輪８０と山口百恵さん 
 

下記はビンテージマンションと言われるペアシティルネッサンス高輪８０の物件概要です。（資料１） 
 

※ペアシティルネッサンス高輪８０ （資料１） 
 

所在地  港区高輪４丁目２４－５５       交 通    JR 品川駅 徒歩５分 

構 造  鉄骨鉄筋コンクリート造１４階建     総戸数    ２４７戸 

築年月  １９８０年１０月            面 積    １０４．０５㎡(平均) 

事業主  東高ハウス㈱                        施 工   ㈱竹中工務店 

 

ペアシティルネッサンス高輪８０は、山口百恵さんが芸能界から衝撃的な引退をし、三浦友和さんと結婚す

るために、新居として購入しました。当時としてはオール電化システムなど最新の設備を備えた高級マンショ

ンの走りとも言われる物件で、マスコミ等で大変話題になった１９８０年代を代表するマンションです。 

今回、山口百恵さんの軌跡と、ペアシティルネッサンス高輪８０のその後をラップさせ、ペアシティルネッ

サンス高輪８０がその後のバブルをへて、現在どの様な存在になっているのかを確認し、建物の価値につい

て考えてみたいと思います。以下、山口百恵さんのプロフィールを紹介します。（資料２） 

 

※山口百恵さんプロフィール （資料２） 
 

１９５９年  東京都渋谷区恵比寿生まれ(１月 17 日)。 

１９７２年  オーディション番組「スター誕生」で準優勝。 

１９７３年  「としごろ」で歌手デビュー。 

１９８０年  三浦友和さんと結婚し引退。ﾍﾟｱｼﾃｨｰﾙﾈｯｻﾝｽ高輪 80 を購入。 

１９８７年  東京都国立市富士見台に転居。 

 

上記ﾌﾟﾛﾌｨｰﾙからお分かりのように、山口百恵さんは１９８０年にペアシティルネッサンス高輪８０を購入

しました。わたしの手元には当時の販売パンフレットがあります。その価格表の一部を抜粋します。（資料３） 

 

※ペアシティルネッサンス高輪８０価格表(資料３) 
 
１４０１号室  １５，１３５万円         １４０３号室  １１，０００万円 

専有面積    １７９．７２㎡（５４．３６坪）  専有面積    １３５．８５㎡（４１．０９坪） 

テラス      ５６．８４㎡（１７．１９坪）  テラス       ９．７６㎡（ ２．９５坪） 

合計      ２３６．５６㎡（７１．５５坪）  合計      １４５．６１㎡（４４．０４坪） 

１３０３号室  １４，０９５万円         １３１５号室   ９，０５０万円 

専有面積    １６８．５６㎡（５０．９８坪）  専有面積    １１５．５４㎡（３４．９５坪） 

テラス       ９．７６㎡（ ２．９５坪）  テラス       ９．７６㎡（ ２．９５坪） 

合計      １７８．３２㎡（５３．９３坪）  合計      １２５．２４㎡（３７．９０坪） 

      

さて、山口百恵さんがどの部屋を購入したのか？これからは、仮定の話になります。当時の山口百恵さんの人

気と収入から推定して、一番価格が高い１４０１号室を１億５千万円で購入したと仮定します。山口百恵さん

は前記のプロフィールより、１９８７年にこのマンションを売却して、国立市富士見台に１９８７年５月１８

日に転居しました。※（自宅は敷地２０７坪。鉄筋コンクリート造２階建。総事業費土地代含約２億円と言わ

れております）・・・・・次回 9月号に続く 

《山口百恵さんは！最高の不動産投資家だった？》・・・その１ 


