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１．住宅会社が進める優良住宅ストックへの取組み

◇優良ストック住宅推進協議会

１０社、１０グループが加盟
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◇優良ストック住宅(スムストック）とは

◇優良ストック住宅推進協議会での

優良ストック住宅の定義

・戸建住宅にあって通常の使用条件のもとで、

適切な補修をした場合、長期の耐用性を有

するもので、

次のいずれかに該当する住宅である。

次頁
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◇優良ストック住宅(スムストック）の定義
１．適切な補修を行う為に、必要な住宅履歴データ

を備えて、建築後５０年に亘って点検・補修を行

う制度(｢長期点検・補修制度」）の対象であり、
当該制度に則って、点検・補修を実施している

住宅。

２．一定の耐震性能を有すると共に、長期点検・

補修制度に準じた点検・補修制度の対象とし、

当該制度に則って、点検を実施する住宅。

３．その他、上記に準じる住宅。
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◎長期点検・補修制度に則って点検・補修を実施。

◎建物残存価値を、スケルトン・インフィルに分けて査定。

残存価値が、長期に亘って残る
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販売士数 管理項目 H２０年度 H２１年度 H２２年度 H２３年度

査 定 １２７．６ １８６．５ ２３９．７ ２９１．９

専任売

媒介
１０．６ ３２．３ ４３．８ ５４．６

売り成約 ４．５ １９．４ ２７．６ ３５．４

買い成約 ２，５ １０．６ １５．６ ２３．０

1,171名

各社の人員

（48名~258名）

◇スムストック取扱件数の推移

※１０社（１０グループ）の合計数字
単位：件/月

取扱件数は、増加傾向とはいえ 未だ少ない
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２．住宅会社が進める建物点検への取組み

平成12年4月1日に施行された

「住宅の品質確保の促進等に関する法律」により、

プレハブ住宅各社は、従来の保証体系の見直しを

実施。

構造と天漏れに関する保証年数を、

従来の １０年間 ⇒ ２０年間 に延長した。

但し、１０年目の点検で適切なメンテナンスが実施さ

れることが、保証期間延長の条件である。
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◇既存住宅点検への取組み

：住宅性能表示制度による、

「建設住宅性能評価： 既存住宅現況検査・・一戸建て」

「既存住宅性能評価」が利用されないのは？

「既存住宅現況検査」に費用をかけたくないオーナー

「既存住宅現況検査」の有用性が、今ひとつ分かり難い

住宅会社が、自社物件の築１０年目での無料点検を実施
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「現況検査 ・ 評価書」
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屋根点検

外壁点検

◇ 住宅会社での建物点検の実施状況

床下点検

床下点検ロボット

安全確保のた
め、高所点検
カメラを使用

バルコニー点検排水口点検
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◇ 住宅会社での建物点検の報告書例
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メンテナンスの必要な部分、当面不要な部分を写真とコメントで表現！
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３．住宅会社のメンテナンス・リフォームへの取組み

◇D社の事例
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◇広域コールセンターへの問合せ事項 （D社の事例）

H22下期 H23上期 合　計

リフォーム 1,003 1,007 1,007
売買・仲介 76 63 139
建替・新築 60 87 147
賃貸 13 12 25

クリーニング 3 0 3
火災保険 1 6 7
その他 8 2 10
合　計 1,164 1,177 1,177

：A社の半期の実績

問合せ件数： １，６００件

内、 売買・仲介 ：３００件

内、 スムストック関係 ： １５０件
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戸建リフォームにおける経年別金額割合

・自社OB顧客のリフォーム工事は、築１０年～１５年に集中！
（１０年目の保証延長でのリレーション率が、高い）
・一般顧客では、築２０年以上に、リフォーム工事が多い！

■自社OB顧客市場

11～15年
31.9%

16～19年
14.2%

～10年
25.6%

20年～
28.3%

■一般顧客市場

11～15年
7.9%

16～19年
9.1%

～10年
5.2%

20年～
77.8%

築20年以上が
全体の78％
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戸建リフォームにおける部位別金額割合

・住宅会社のOB顧客では、保証延長に関連して外壁関連の
外装リフォーム工事が圧倒的に多い！
（１０年目の保証延長でのリレーション率が、高い）
・一般顧客では、内装・設備機器のリフォームが、多い！

■自社OB顧客市場

内装
8.0%

その他
31.7%

外装
46.1%

設備
14.2%

■一般顧客市場

内装
32.3%

設備
29.7%

その他
14.3%

外装
23.7%

外装工事の
比率が非常に

高い

内装、設備工事
が築20年以上に
多いため！
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４．まとめ

１）既存住宅・不動産の流通活性化には、土地評価に

加え、既存建物のスケルトンとインフィルを分離して

価値を評価する考え方の浸透が必要と考えます。

2）既存住宅の建物点検を、点検会社独自の方法で
実施している。消費者が、正しく価値判断を出

来るよう、点検・評価項目をわかり易く整理する必

要がある。

３）建物メンテナンスの実績は、記録されるだけでなく、

公開され活用される事が重要。消費者メリットを出

せるコストの掛からない登録・蓄積の仕組みが必要。
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ありがとうございました


