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地震調査研究推進本部政策委員会
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表 武 史 （東京海上ディーアール株式会社）

資料　広１２ー（７）



公益社団法人 ロングライフビル推進協会

2

BELCAのご紹介

【名称】 公益社団法人ロングライフビル推進協会

(英文) Building and Equipment Long-life Cycle Association

(略称) BELCA

【設立】 平成元年6月19日 （平成22年4月1日に公益社団法人化）

【目的】 本協会は、建築物（建築設備を含む）に関連する多数の

業種の英知を結集して、建築物のロングライフ化に関する事業を

行うことにより、良好な建築ストックの形成を推進し、もって、地域

社会の健全な発展及び災害の防止並びに地球環境の保全に寄

与することを目的とする。
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ERの役割について

■ エンジニアリング･レポート（Engineering Report：ER）

 不動産の売買・取引等におけるデューデリジェンスの際に

不動産の物理的リスクを短期間に洗い出すことを目的とす

る調査・評価 → 投資家や不動産オーナー等に提供

 不動産の収益性に影響を与える可能性のある様々な物理的

リスクを一度に概括的に把握できる

① 技術的見地から、
② 第三者の立場で、
③ 対象不動産の性能を評価し、
④ 収益性に影響を及ぼす様々なリスクを明らかにし、
⑤ 出来うるものはリスクを定量化し、定量化できないものは定性的に

評価する
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不動産取引におけるエンジニアリング・レポートの位置付け
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■ 自然災害リスク

地震、暴風(台風)、洪水、津波、噴火、豪雪 ・・・

ERにおける自然災害リスク評価は「地震リスク」を対象とする。

投資対象としてフォーカスされる自然災害リスク

・日本ではどこでも起こりうる

・被害が大きい

・影響を与える範囲が広い

自然災害リスクにおける地震リスク評価
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ＰＭＬとは

地震リスク評価における評価指標

PML（Probable Maximum Loss：予想最大損失）

（％)＝ 物的損失額 あるいは
再調達価格

物的損失額

※ 物的損失額 ： 物理的に原状復帰するために必要となる費用

極めて稀な頻度で発生する大地震において生じる被害を予想

⇒ 金額  あるいは  金額を再調達価格で割った比率

PMLの数値が大きいほど地震リスクが大きい。
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ＰＭＬの定義

50年間での超過確率10% ⇒ 再現期間475年

PML1
50年間での超過確率10%の損失を生じる地震による90%非
超過損失額あるいは割合。

PML2
50年間での超過確率10%の地震動強さによる90%非超過
損失額あるいは割合。

PML3 50年間での超過確率10%の損失額あるいは割合。

90%非超過損失 ⇒ 損失がその値を超えない確率

が90%になるような損失の値

※日本建築学会「建築物の安全性評価ガイドライン小委員会」による分類
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ＰＭＬの定義

PML1 PML2 PML3

地震
ハザード

50年間での超過確率
10%の損失を生じる
地震

※イベントとして求める

50年間での超過確率
10%の地震動強さ

※統計的に求める
－

損失 90%非超過損失 90%非超過損失
50年間での超過確
率10%の損失

このハザードに対して このハザードに対して 損失自体が確率で
表されている。



公益社団法人 ロングライフビル推進協会

14

ＰＭＬ評価の手順・方法

① 委託者から提供を受ける資料の入手、確認

② 現地調査

③ 地震発生・伝播の評価

④ 表層地盤の増幅特性の評価

⑤ 建物の各要素の耐震性能評価

⑥ 建物損失の評価

⑦ 予想不確実性の評価

⑧ リスク評価結果

表層地盤

硬い地盤

工学的基盤

軟らかい地盤

震 源
（活断層等）
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PML評価で対象とする災害

PML評価で対象としている地震

出典：地震調査研究推進本部

マルチイベントモデル

（建設地周辺で生じる可能性

のある地震群をモデル化）

「全国地震動予測地図」等参考
地震調査研究推進本部  

確率的地震動予測地図
（今後30年間に震度６弱以上の揺れに見舞われる確率（平均ケース・全地震））
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PML評価で対象とする災害

『不動産投資・取引における
エンジニアリング・レポート作成に係るガイドライン（2019 年版）』 抜粋

公益社団法人ロングライフビル推進協会（BELCA） 発行
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PML評価で対象とする災害

対象

地震動により発生する建物の

物的な直接損失のみ

対象外

家具や什器等の被害

斜面崩壊

地震による火災被害

津波被害

洪水や高潮等による水災

台風等による風災

火山噴火による被害

事業中断に伴う間接損失 等

※液状化による建物の傾斜

や沈下、杭の破損等の被害

による影響・損失額が評価

されることもある。
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PML評価結果の例

■ イベントリスク曲線・リスク曲線

予想損失率（予想損失額／再調達価格）

年
超

過
確
率
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PMLの大きさと被害程度の関係

■ PMLの大きさと被害程度の関係

■ 損失割合の大きさと予想被害の例

0 ％    ⇒ 無被害

100 ％ ⇒ 全損

損失の割合の大きさ 被害の程度

0％ ～ 10％ 軽微

10％ ～ 20％ 局部的被害

20％ ～ 30％ 中破

30％ ～ 60％ 大破

60％ ～ 倒壊

出典：株式会社 中央不動産鑑定所HP「投資不動産用語集」
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地震リスク評価の活用事例

 証券化を取り扱う投資法人が地震リスクの大きさを投資家

に説明するための指標として開示

 金融機関が融資する際に、担保物件である不動産の価値を

詳細に審査する項目の一つとして地震リスクを挙げており、

PMLは地震リスクの大きさを判断する指標として採用

一般的

 新築建物の構造設計のクライテリアの一つ

（例） 物流倉庫のPMLが10％未満となるように設計する 等

 日本データセンター協会でも建物の地震リスクに関する評

価基準の一つとしてPMLを採用

建築分野




