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宅建業者
岩田不動産
リベルテ

住宅事業者
エコデザイン
工房
橋本建設
池芳工務店

不動産
鑑定士
中央鑑定所
ひかり不動産
鑑定

検査・履歴
事業者
Y&Y住宅
デザイン研究所
JIO中国支店

金融機関
広島銀行
住宅金融支援
機構中国支店　

消費者 協議会

売主

RM希望者
相談

既存住宅売買
瑕疵保険検査
基準適合判断

査定・融資額
決定

広島銀行受付

インスペクション依頼

リフォーム実施

インスペクション実施

インスペクション報告書

維持保全計画書策定

住宅履歴情報作成

既存住宅売買瑕疵保険
検査基準適合証発行

否

可

融資実行 家ドック入会

点検実施 必要に応じてリフォーム

履歴情報
入力

定期点検
通知

RM
申込時

維持保全

買主

① リバースモーゲージ（RM）希望者が広島銀行に相談
② RM希望者は検査事業者にインスペクションを依頼
③ 検査事業者がTHK住宅査定システムに基づくインスペクションを実施
④ 検査事業者がインスペクション報告書を作成
⑤ インスペクションの結果を基に検査事業者は既存住宅売買瑕疵保険検査基準への適合可否を判断
⑥ 適合住宅でない場合、所有者承諾の下、住宅事業者が診断結果に基づき、必要に応じてリフォームを実施
⑦ 日本住宅保証検査機構が既存住宅売買瑕疵保険検査適合証発行
⑧ 広島銀行が査定価格を算出・決定
⑨ 広島銀行が金利優遇特典のあるRMローンの実行
⑩ 借入者は、日本戸建管理の維持管理サービス「家ドック」入会（任意）
⑪・⑫ RM希望者に対しては、担保評価には組み込まれていないが、融資へのフローとは別に、
THK住宅査定システムによる住宅の良質性を評価するスキームを並行実施し、維持保全計画を策定する。

⑬ 日本戸建管理が、定期点検実施1ヶ月前に住宅所有者にで電話またはメールで通知（毎年）
⑭ 建築士（既存住宅状況調査技術者）が家ドック規定に基づくインスペクションを実施
⑮ 所有者承諾の下、住宅事業者がインスペクションの結果に基づき、必要に応じてリフォームを実施
⑯ インスペクション結果を履歴情報に入力
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建物評価のある
リバースモーゲージ
商品の開発
　　●

広島良質住宅整備促進協議会

事業の背景・ねらい［団体の思い］
良質な既存住宅の資産価値が適正に評価され、維持管理やリフォームの実
施にインセンティブが働く市場の創出は喫緊の課題であるが、今回取り組
んだ、建物の良質性を評価した、類似商品より低金利のリバモ商品の開発
は、所有者が維持保全に努める動機付けとなり、その考え方の普遍化が住
宅市場の健全化にも繋がると思われる。

住宅性能の向上や、長持ちさせるための取組
認定基準｜①新耐震基準に適合している
②既存住宅売買瑕疵保険検査基準適合認定住宅である
維持保全｜◎「家ドック」による維持保全計画の策定・点検結果等を登録（希
望者）
◎インスペクションの実施（1年毎）
◎インスペクション結果に基づき、瑕疵保険に加入できるレベルの工事を
実施
履歴情報蓄積｜「家ドック」WEB上にマイページが設定され、住宅情報や点
検結果、改修履歴が蓄積される。

住宅性能や劣化の状況を考慮して資産価値を評価する方法
協議会が独自に策定したTHK住宅査定マニュアルおよび他2団体と共同開
発したTHK住宅査定システムを採用する。
この査定システムを使って査定を実施する人材として「住宅査定資格者」を
設け、その仕組み（登録制度）を構築した。そして、この資格者を登録するた
めの講習会の仕組みも開発し、講習用テキストを制作した。来年度以降、こ
の住宅査定資格者の普及に努めて行く。
住宅査定資格者は、対象住宅を、既存住宅状況調査チェックシートに基づく
調査による既存住宅状況調査報告書を作成するとともに、THK住宅査定シ
ステムにより算出された評価額を、不動産価格査定報告書として提出する。

良質な住宅取得を後押しする住宅ローンなどの金融商品や流通の仕組み
商品名｜リバースモーゲージ〈良質既存住宅向け〉（広島銀行）
内容｜金利優遇：既存商品の金利2.975%より0.2%割引（変動金利型、
年2回見直し）

開発した仕組みを普及させるための取組
情報提供システム｜◎情報提供の手段
リバースモーゲージ商品とその内容については、広島銀行および当協議会
WEBサイトにてPRするとともに、セミナーや相談会を開催し啓発・普及を図る。
◎情報提供の内容：商品案内および利用方法
これまでは困難であった断熱性能を実測Ｕ値として「見える化」する技術を
組込み、独自の「IDA建物総合評価」を実現し、「IDA認定住宅」ブランドを
開発した。省エネ性能は重要でありながら正確に評価されてこなかったが、
既存住宅であっても低燃費住宅の実現をアピールすることで、消費者の購
買意欲に訴求でき、また「家寿命」でユーザーに分かりやすい表示により性
能を明確化した。

事業分類
優良既存ブランド普及

対象住宅
既存住宅／戸建住宅／持家

取引形態
リフォーム

対象地域
広島市

事業経過
平成30年度 事業採択
令和元年度 仕組み完成

団体構成
代表提案者： NPO法人
 住環境デザイン協会
企画者： 同上
住宅事業者： 株式会社エコデザイン工房
 橋本建設株式会社
 株式会社池芳工務店、
建築士： 藤井秀幸建築計画
 一級建築士事務所
 地井設計室、インプレイス
 株式会社プレゼントデザイン
 一級建築士事務所
宅建業者： 岩田不動産株式会社
 リベルテ株式会社、
不動産鑑定士： 株式会社中央鑑定所
 株式会社ひかり不動産鑑定
金融機関： 広島銀行個人ローン部
 住宅金融支援機構中国支店
税理士： 岡本甫税理士事務所
司法書士： 松浦司法事務所

実施目的
既存住宅の良質性を維持管理する手
法の普遍化。

仕組みの概要
開発した仕組みは、リバースモーゲー
ジの評価・査定に建物の良質性を組
み込んだ商品である。適用対象とな
る建物は、既存住宅瑕疵担保保険検
査基準に適合した住宅とする。該当住
宅の維持管理の手法として、希望者
には1年ごとのインスペクションを実
施し、必要に応じてリフォームを施す。
この商品の金利は既存の商品より低
い利率を適用する。

業務フロー




