
良質な住宅ストックの形成促進について

資料４

令和２年１１月１９日 京都市住宅審議会
第３回 都市の魅力・活力の向上につながる住宅政策 検討部会



１

住宅ストックの良質化について

建築年次ごとに応じた良質化の方向性（イメージ）

京町家等

新築住宅 ■高品質化 等
・長寿命化
（長期優良住宅等）
・環境配慮（ＺＥＨなど）
・地域性配慮
・地域産木材利用 等

昭和25年以前

■日常の維持管理
■安全性の確保
・耐震化 ・建替え
■快適性の確保
・省エネリフォーム
■バリアフリー化 等

昭和55年以前
に建築

旧耐震基準

■保全・継承

現 在

住
宅
ス
ト
ッ
ク
全
体

■日常の維持管理
■快適性の確保
・省エネリフォーム
■バリアフリー化 等

既

存

住

宅



２

住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

既存住宅の省エネリフォーム支援事業活用者へのアンケート結果（令和元年度）

本市では，住宅の省エネ化の推進を目的に，平成２６年度から，リフォーム費用の一部

を補助する「既存住宅の省エネリフォーム支援事業」に取り組んでおり，利用者に対して，
省エネリフォーム工事の効果等に対するアンケートを実施している。

送付数 ７６２通

回答数 ４９９通

回収率 ６５％

＜令和元年度アンケートの概要＞

２０歳代 ３件

３０歳代 ３２件

４０歳代 ５２件

５０歳代 １１６件

６０歳代 １４２件

７０歳代 １１８件

８０歳代以上 ３６件

＜回答者の年齢層＞

＜回答者の住宅形態＞

持ち家（一戸建） ４０４件

持ち家（分譲マンション） ７０件

その他・無回答 ２５件



住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

当該補助金の交付の対象となっている工事と同時に実施した他の工事について（複数回答可）

0 50 100 150 200 250

なし

床暖房を設置した

エアコン等の冷暖房設備を更新した

照明器具を省エネタイプ（ＬＥＤ等）に更新した

太陽光発電設備や太陽熱利用システムを設置した

給湯設備を更新した

キッチンやトイレなどの水回り設備を更新した

耐震改修

バリアフリー改修（手すりの設置，段差解消，廊下幅の拡張

など）

床や壁紙などの内装のリフォーム

その他

省エネリフォーム工事と合わせて実施した工事としては，「床や壁紙などの内装のリフォ
ーム」や「キッチンやトイレなどの水回り設備の更新」といった回答が多い。

３



住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

何をきっかけに省エネリフォームを実施したかについて（複数回答可）

0 100 200 300

室内の暑さ，寒さに困っていたから

電気代，ガス代を安くしたかったから

健康増進や病気の予防に配慮した室内環境とするため（ヒー

トショック対策など）

家の老朽化や部分的な補修にあわせて

耐震性や災害に対する安全性の向上のための工事にあわせて

転居（引越し）にあわせて

空き家になった住宅の活用を図るため

居住人数が変化したため（同居や独立など）

使い勝手の改善，自分の好みに合わせるため

補助金があったから

その他

省エネリフォーム工事きっかけとしては，「家の老朽化や部分的な補修にあわせて」の
ほか「室内の暑さ，寒さに困っていたから」といった回答が多い。

４



0 20 40 60 80 100 120 140 160

価格
広さ

間取り
土地の形状
家屋の形状

新しさ
耐震性

省エネ性能
遮音性
設備

自然環境
親と同居，近居

保育所等の子育て環境
学校等の教育環境

病院や診療所
文化・娯楽施設

最寄り駅までの距離
まちなみや景観

公園・スポーツ施設
買い物等の利便性

道路環境（道幅・歩道分離等）
場所へのなじみ・愛着

治安
防災

その他

3位

2位

1位

住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

住宅取得の際に重要視した項目（複数回答可）

住宅取得の際に重要視した項目としては，「価格」「間取り」「広さ」のほか，「買い物等の
利便性」「最寄り駅までの距離」が多く，住宅性能の関する項目は総じて低い。

５



住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

住宅取得時に情報を得ることが難しかった項目（複数回答可）

住宅取得の際に情報を得ることが難しかった項目としては，「耐震性」「省エネ性能」「遮音
性」といった住宅性能の関する回答が多い。

0 10 20 30 40 50 60 70 80

価格
広さ

間取り
土地の形状
家屋の形状

新しさ
耐震性

省エネ性能
遮音性
設備

自然環境
親と同居，近居

保育所等の子育て環境
学校等の教育環境

病院や診療所
文化・娯楽施設

最寄り駅までの距離
まちなみや景観

公園・スポーツ施設
買い物等の利便性

道路環境（道幅・歩道分離等）
場所へのなじみ・愛着

治安
防災

その他

3位

2位

1位

６



0 20 40 60 80 100

価格設定がわかりくい

購入後の不具合が心配であった

耐震性や省エネ性，劣化状況が不明であった

購入後にリフォーム費用がどのくらい必要か不明であった

相談できる不動産業者を探すのが困難であった

住宅ローンを組むのが大変であった

減税など金融的な支援が受けにくかった

特になし

その他

住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

中古住宅の購入者が，購入するときに困った点（複数回答可）

中古住宅の購入時に困った点としては，「耐震性や省エネ性，劣化状況が不明であった」

「購入後の不具合が心配であった」といった住宅性能に関する回答が多くを占めているほか
，「購入後にリフォーム費用がどのくらい必要か不明」といった回答も多くを占めている。

７



住宅ストックの良質化について（既存住宅の良質化）

中古住宅の購入者が，中古住宅を購入した決め手（複数回答可）

中古住宅を購入した決め手時としては，「立地が良かった」「比較的きれいな状態であった」

「価格が安かった」といった回答が多い一方で，住宅品質の確保や不具合・購入後のリフォー
ム費用の明確化といった回答は少ない。

８

0 20 40 60 80 100 120

価格が安かった

立地が良かった

デザインが気に入った

比較的きれいな状態であった

購入後のリフォーム費用が明確であった

不具合等の保障があった又は不具合が明確であった

ローン減税や補助金などの制度があった

耐震性や省エネ性，劣化対策など住宅の品質が一定…

税制や融資の面で新築と変わらなかった

すぐに入居できた

特になし

その他

・購入時に「住宅性能」が分からず困った。
・一方，購入の決め手は「住宅性能」ではない。

住宅性能の把握・性能向上

住宅性能の重要性が市場（事業者・消費者共）
に理解され，性能向上につながることが重要



＜参考＞国における検討状況（インスペクションの普及状況について）

１１
社会資本整備審議会 第５３回住宅宅地分科会
資料4「我が国の住生活をめぐる状況等について」より抜粋 ９



＜参考＞国における検討状況
（良質な住宅ストックの形成及び円滑な取引環境の整備について）

社会資本整備審議会 住宅宅地分科会・建築分科会
第１回 既存住宅流通市場活性化のための優良な住宅ストックの形成及び消費者保護の充実に関する小委員会
資料3-1「多世代にわたり良質な住宅が引き継がれる住宅循環システムの普及・定着について」より抜粋 １０



平成２７年度 平成２８年度 平成２９年度 平成３０年度 平成元年度

長期優良住宅認定件数 ７４４件 ８０３件 ７３５件 ７５４件 ７７１件

着工新設住宅

（うち一戸建て）

１０，２６５件

（３，６６４件）

９，７１８件

（３，５１８件）

９，３７３件

（３，４１４件）

９，４３３件

（３，３４８件）

９，４３８件

（３，６４４件）
着工新設住宅（一戸建て）
における認定長期優良住宅

（一戸建て）の割合
２０．１％ ２２．３％ ２１．４％ ２２．２％ ２０．８％

着工新設住宅（共同住宅等）
における認定長期優良住宅

（共同住宅等）の割合
０．１％ ０．３％ ０．１％ ０．２％ ０．２％

１１

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【国】長期優良住宅

＜国の認定基準＞

＜京都市における認定実績＞:年間概ね７～８００件程度

＜国の特例措置＞
（税制）【新 築】 所得税／固定資産税／不動産取得税／登録免許税の特例措置

【増改築】 所得税／固定資産税の特例措置
（補助）【新 築】 中小工務店等に対する補助 （限度額１００万円／戸）

【増改築】既存住宅の長寿命化に資する取組への補助（限度額２００万円／戸）

※その他 住宅金融支援機構による融資利率の引き下げが可能



１２

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【国】ＺＥＨ（ネット・ゼロ・エネルギー・ハウス）

＜ＺＥＨとは＞

＜京都市における考え方＞京都市地球温暖化対策計画（2011～2020年）

＜国の目標＞
国では，エネルギー基本計画（平成３０年７月閣議決定）において，「住宅につ

いては２０２０年までにハウスメーカー等が新築する注文戸建住宅の半数以上で，
２０３０年までに新築住宅の平均でＺＥＨの実現を目指す」とする政策目標を設定

外皮の断熱性能等を大幅に向上させるとともに，高効率な設備システムの導入により，室

内環境の質を維持しつつ大幅な省エネルギーを実現した上で、再生可能エネルギーを導入
することにより，年間の一次エネルギー消費量の収支がゼロとすることを目指した住宅

新築住宅において，高断熱・高気密や高効率機器，LED 照明等の省エネ技術を導入する
一方で，そのエネルギー消費性能に見合う再生可能エネルギー利用設備を導入することで
ZEH を実現するため，国等の取組と連携し，京都の特性を活かしながら，ZEH の普及促進を
図ることとしている。

※現在，次期計画の策定に向けて見直し作業中



１３

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【国】低炭素建築物（住宅）

＜低炭素建築物とは＞

【認定基準】

〇 省エネルギー基準を超える省エネルギー性能を持つこと，かつ低炭素に資する措置が
講じていること

〇 都市の低炭素化の促進に関する基本的な方針に照らし合わせて適切であること
〇 資金計画が適切なものであること

都市の低炭素化の促進に関する法律に基づき，建築物における生活や活動に伴って発
生する二酸化炭素を抑制するための低炭素化に資する措置が講じられている建築物

＜京都市における認定実績＞:年間概ね６～７０件程度

平成27年度 平成28年度 平成29年度 平成30年度 令和元年度

一戸建て ６０件 ７９件 ５３件 ７０件 ７６件

共同住宅等※ － － － － ４件

※令和元年１１月から新たに共同住宅等に係る基準が追加された。



１４

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【京都市】京都らしい省エネ住宅

＜「京都らしい省エネ住宅」に取り組む事業者＞:１１事業者（令和２年１１月時点）

本市では，新築住宅の省エネルギー化を進めるため，省エネ基準を満たしつつ，省
エネにつながる京都の暮らし方や和の文化を取り入れた「京都らしい省エネ住宅」を
推奨している。

市民の方が家を建てたり，購入されるときの参考となるように，住宅の省エネ
基準に対応でき，省エネにつながる京都の暮らしや和の文化を取り入れた仕様を
積極的に採用した住宅を推進している事業者を施工事例などとともに紹介
省エネ住宅の普及啓発を協働で行っている。

＜京都らしい省エネ住宅のイメージ＞



１５

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【京都市】新町家

本市では，京都らしい町並み景観を保全し，生活文化を継承・発展させていくため
に，今ある京町家を保全・継承するだけでなく，既存の京町家と共存できる，京町家
の知恵を継承した新築等の住宅のあり方及び誘導策として，「京町家の知恵をいかし
た住宅（新町家）」を推奨している。

＜新町家のイメージ＞



１６

住宅ストックの良質化について（新築住宅の良質化）

【京都市】地域産木材の利用促進

〇 京都市の面積の約75％を占める森林を健全に保ち，大規模な土砂災害の防止や
美しい景観を守るためには，地域林業を活性化させることが不可欠
〇 本市は他の政令市と比較して，住宅総数に占める木造比率が高く，地域振興や環境
配慮の観点のみならず，都市特性や住宅生産の観点からも地域産木材の利用促進は
有益
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政令市別 住宅総数に占める木造比率

総務省 住宅・土地統計調査（平成30年）

人口が１４０万人以上の市



１７

住宅ストックの良質化について（まとめ）

既

存

住

宅

リフォームに多額の費用がかか
る，又は活用ニーズがない住宅

維持管理を適切に行うことで
良質な状態を維持できる住宅

リフォーム等を行うことにより，
安全・快適に利用できる住宅

・維持管理の重要性を居住者
に認識してもらう。
・空き家のまま放置させない。

・維持管理のみならず，リフォ
ーム等による性能向上の重要
性を居住者に認識してもらう。

住
宅
性
能
の
把
握
・性
能
向
上
の
重
要
性

新

築

住

宅

・性能向上につながる総合的
なリフォーム等の促進
・建替えの促進

＜本市の気候風土への適合＞
・京都らしい省エネ住宅
・新町家
・木造住宅の振興 など

イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
等
の
理
解
促
進
等

＜住宅性能としての良質化＞
・長期優良住宅

・ＺＥＨ（ネット・ゼロ・エネル
ギー・ハウス）

・低炭素建築物
など それぞれを促進することが重要

生活文化
の継承等

地 域 産 木 材 の 利 用 促 進


