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●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●住宅の品質確保の促進等に関する法律
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住
宅
の
質
と
性
能
を

　
　
　
　
　
向
上
さ
せ
る
た
め
に
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住
宅
の
量
と
言
い
ま
す
と
住
宅
の
戸
数
の
こ
と
で
す
か
ら
、
住

宅
の
質
と
は
一
戸
一
戸
の
「
住
宅
の
良
し
悪
し
」
の
こ
と
に
な
り

ま
す
。

　
し
か
し
、
住
宅
に
は
い
ろ
い
ろ
な
要
素
や
側
面
が
あ
り
ま
す
の

で
、
「
よ
い
住
宅
」
に
対
す
る
考
え
方
は
人
に
よ
っ
て
か
な
り
異

な
り
ま
す
。
交
通
の
便
や
周
囲
の
環
境
な
ど
の
立
地
条
件
や
庭
つ

き
か
ど
う
か
ま
で
含
め
て
考
え
る
べ
き
だ
と
言
う
人
も
い
れ
ば
、

デ
ザ
イ
ン
だ
け
し
か
頭
に
な
い
人
も
い
ま
す
。

　
よ
い
住
宅
か
ど
う
か
は
、
立
地
条
件
や
庭
な
ど
の
問
題
を
除
け

ば
、
建
物
自
身
の
こ
と
だ
け
に
な
り
ま
す
の
で
、
そ
れ
は
い
く
つ

か
の
項
目
で
評
価
す
る
こ
と
が
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。
し
か

し
、こ
れ
ら
の
中
に
は
、
建
物
の
意
匠
的
美
し
さ
な
ど
の
よ
う
に
、

客
観
的
な
表
示
が
難
し
い
も
の
も
あ
り
ま
す
。
そ
の
反
対
に
、
床

面
積
や
築
年
数
な
ど
の
よ
う
に
数
字
で
表
示
す
る
こ
と
は
容
易
で

す
が
、
そ
の
数
字
だ
け
で
は
良
し
悪
し
を
単
純
に
評
価
で
き
な
い

も
の
も
あ
り
ま
す
。

　
ま
た
、
地
震
に
対
す
る
強
さ
や
暖
か
い
住
宅
で
あ
る
か
ど
う
か

な
ど
、
建
物
の
安
全
性
や
居
住
性
（
住
み
心
地
）
な
ど
も
、
数
字

で
簡
単
に
表
示
は
で
き
ま
せ
ん
が
、
間
違
い
な
く
重
要
な
評
価
項

目
で
す
。

　
住
宅
の
性
能
と
は
、
こ
う
し
た
建
物
の
規
模
な
ど
に
は
直
接
関

係
し
な
い
、
安
全
性
や
居
住
性
な
ど
に
関
す
る
性
能
の
こ
と
を
言

い
ま
す
。

　
戦
後
も
半
世
紀
を
経
過
し
た
今
日
、
日
本
は
住
宅
の
戸
数
や
床

面
積
に
つ
い
て
は
か
な
り
満
足
で
き
る
状
況
に
な
っ
て
き
ま
し
た

が
、
「
欠
陥
住
宅
」
が
社
会
問
題
化
し
た
と
い
う
事
実
か
ら
も
分

か
る
よ
う
に
、
住
宅
の
性
能
に
つ
い
て
は
ま
だ
ま
だ
胸
を
は
れ
る

状
況
に
は
あ
り
ま
せ
ん
。

●
よ
い
住
宅
と
は
？

●
建
物
の
安
全
性
や
居
住
性
に
対
す
る
性
能

5
新築住宅において、施工時の瑕疵が原因で、基本構造部分（基礎・柱・
床・屋根など）と雨水の浸入を防止する部分に発生した問題は、住宅の
販売側が無償で修理や賠償などを行うことを義務化。

消費者が希望すれば、住宅の性能（９項目）を第三者の評価機関が評価・
表示する（P５３の評価書の評価項目を参照）。

Bの性能表示を利用した住宅に対しては、第三者の紛争処理機関が紛争
を速やかに調停・仲裁する。

A１０年の瑕疵保障

B性能表示制度

C紛争処理体制

等 級４

●住宅の品質を確保するための三つのしくみ（「品確法」の内容）
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●●●●●●●●●●●●●●●●●●住宅の性能表示制度

2

住
宅
性
能
表
示
制
度
と
仕
組
み
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「
欠
陥
住
宅
」
の
問
題
が
大
き
な
社
会
問
題
に
な
っ
て
か
ら
、

日
本
で
も
住
宅
の
質
と
性
能
と
い
う
こ
と
に
関
心
が
持
た
れ
始
め

ま
し
た
。
そ
れ
を
受
け
て
、
政
府
は
住
宅
の
品
質
を
確
保
す
る
た

め
の
法
律
を
つ
く
っ
て
、
２
０
０
０
年
か
ら
施
行
し
て
い
ま
す
。

こ
の
法
律
で
は
、
消
費
者
保
護
の
た
め
に
、
住
宅
の
質
や
性
能
に

関
し
て
三
つ
の
仕
組
み
を
設
け
ま
し
た
（
前
頁
参
照
）
。
こ
の
中

で
、
B
の
住
宅
性
能
表
示
制
度
は
住
宅
の
性
能
に
つ
い
て
、
購
入

時
に
第
三
者
（
評
価
機
関
）
に
「
通
信
簿
」
を
つ
く
っ
て
も
ら
う

制
度
で
す
。
も
ち
ろ
ん
「
通
信
簿
」
を
つ
く
る
に
は
経
費
が
か
か

り
ま
す
の
で
、
こ
の
制
度
は
有
料
（
１０
万
円
程
度
）
で
、
希
望
者

だ
け
が
利
用
す
る
こ
と
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　
こ
の
「
通
信
簿
」
で
評
価
さ
れ
る
性
能
項
目
は
、
新
築
の
場
合

は
左
図
に
示
す
９
項
目
で
、
多
く
の
消
費
者
が
関
心
の
あ
る
も
の

に
限
ら
れ
て
い
ま
す
。
住
宅
を
評
価
す
る
の
に
こ
れ
ら
の
項
目
だ

け
で
十
分
と
は
言
い
切
れ
ま
せ
ん
が
、
重
要
な
項
目
は
含
ま
れ
て

い
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。
評
価
の
採
点
は
、
項
目
に
よ
っ
て
異

な
り
ま
す
が
、
２
〜
４
段
階
評
価
で
行
わ
れ
ま
す
。

　
住
宅
性
能
表
示
制
度
に
は
、
実
は
政
府
の
も
う
一
つ
の
期
待
が

込
め
ら
れ
て
い
ま
す
。
そ
れ
は
、
中
古
住
宅
の
流
通
市
場
を
も
っ

と
も
っ
と
大
き
く
し
た
い
と
い
う
期
待
で
す
。
質
の
良
い
中
古
住

宅
の
市
場
が
形
成
さ
れ
れ
ば
、
国
民
も
今
よ
り
安
く
て
良
い
家
に

住
め
ま
す
し
、
経
済
の
活
性
化
に
も
つ
な
が
り
ま
す
。
日
本
と
欧

米
を
比
較
し
た
場
合
、
中
古
住
宅
の
市
場
が
極
端
に
小
さ
い
こ
と

が
、
日
本
の
大
き
な
特
徴
に
な
っ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
中
古
住

宅
の
流
通
戸
数
は
、
ア
メ
リ
カ
は
４
８
３
万
戸
／
年
（
新
築
戸
数

の
２
・
７
倍
）
に
対
し
て
、
日
本
は
た
っ
た
の
１６
万
戸
／
年
（
新

築
戸
数
の
０
・
１
倍
）
で
す
。

　
日
本
の
中
古
住
宅
市
場
が
小
さ
い
理
由
と
し
て
、
住
宅
の
質
や

性
能
の
問
題
が
考
え
ら
れ
ま
す
。
つ
ま
り
、
質
や
性
能
が
分
か
ら

な
い
し
信
用
で
き
な
い
の
で
、
中
古
は
買
わ
な
い
と
い
う
消
費
者

心
理
が
日
本
に
は
存
在
す
る
と
い
う
こ
と
で
す
。
住
宅
も
性
能
表

示
が
浸
透
す
れ
ば
、中
古
市
場
が
活
性
化
す
る
期
待
が
も
て
ま
す
。

●
「
住
宅
の
品
質
確
保
の
促
進
等
に
関
す
る
法
律
」

○○○○ポ イ ン ト

★　日本の中古住宅市場が小さい理由の一つは、住宅の質や性能が悪いため。し
かし住宅の性能表示制度を利用して性能が客観的に表示されれば、購入者は
中古であっても安心して購入できるので、この問題は解決される可能性があ
ります。日本でも自動車の世界では大きな中古市場が形成されています。こ
れは車検制度のお陰で、消費者が安心して中古自動車を購入できることが背
景にあります。

住宅の取得
者と供給者

●住宅性能表示制度のしくみ（新築の場合）

●中古住宅の流通戸数

申請者

評価書の評価項目

評価機関

１.申請（設計図書などを添付）

２. 設計住宅性能評価書の交付

３. 建設住宅性能評価書の交付

米国　４８３万戸／年

（新築戸数の２．７倍）

日本　１６万戸／年

（新築戸数の０．１倍）

A構造の安定：地震や風に対する建物の強さ
B火災時の安全：火災の早期発見、脱出対策、建物の燃え
　　　　　　　　にくさ
C劣化の軽減：木材の腐朽に対する対策やコンクリートの
　　　　　　　劣化対策
D維持管理への配慮：給排水管とガス管の維持管理のしや
　　　　　　　　　　すさ
E温熱環境：断熱・気密・日射遮蔽などの省エネ対策
F空気環境：室内の化学物質汚染に対する内装材や換気に
　　　　　　関する対策
G光・視環境：採光のための開口部の面積
H音環境：騒音に対する遮音対策
I高齢者等への配慮：いわゆるバリアフリー対策

住宅
施工 検査

第三者的
立場


