
住宅の暇疵に関する量的研究 上林博雄

Chapt．I　序論

§．1　「瑕疵」の概念

　数年来，住宅における設計・施工上の“Defect”は欠

陥り，灰色欠陥2），クレーム3），等の用語を採って論じられ

てきた。「欠陥」は周知のように米国の弁護士R．ネーダー

が所謂「欠陥自動車」を告発してから人口に膾炙し，住

宅に関しては「欠陥プレハブ」，「欠陥マンション」，「欠

陥建売」等の用語が一般化してきた。

　本論文で敢て学問上の用語として民法等で公的に使用

されている「瑕疵」という用語を採用する。何故ならば

この言葉は請負契約や売買契約上の物件としての住宅に

出現する“Defect”を法的な処理の対象として使用され

ており，従って社会的問題として学的対象とするのにな

じむからである。

　いま，民法および公的法人等が示している瑕疵保障担

保期間，あるいはそれに準じるものは表一1に示すよう

になっている。ここに問題となるのは，民法第566条およ

び第570条等の規定は法学的には絶対的な強制的法規で

はなく，勧告的な基準的法規と解釈されていることであ

る。従って建築団体四会連合の請負契約に関する約款の

表一1　現在の瑕疵担保期間

保　　証　期　　間

主体構造 　その他（内装・設備等）備　考

民法第638条
5年（木造）10年（非木造）

1年（木造）
四会連合工事契約約款第22条・年（勢

内装・家具は引渡し時に要求されなげれぱ責任なし但し，隠れた1暇疵は6ヵ月

5年（木造）　　〃但し，請負人の故意，過失による暇漉
脾（瀞

分譲アパート3年 雨もり：3～5年その他：1～2年日本高層住宅協会基準

・年（醸） 雨もり：3年その他：1～3年
プレハブ住宅協会基準プレハブ住宅

1・年（黎） 雨もり：7年その他：1～2年

瑕疵保障担保期間が法的規定に優先することになり，プ

レハブ住宅協会制定の基準や高層住宅協会制定のアフ

ター・サービス自主管理基準等は何ら強制力をもつもの

ではない。

　他方，住宅の附帯的な設備機器については一般の工業

製品売買契約に慣行となっている半年または1年間の瑕

疵保証期間がとられており，居住者側から考えれば法規

的に斉合性に欠けると云わざるをえない。

　ひるがえって，住宅の瑕疵の問題を考えると，その範

囲は甚だ不明確であり，生命・財産を直接的に脅かす建

築構造上の瑕疵から仕上げの色むら，変色等の軽微な瑕

疵までがある。本研究では瑕疵の構成を図一1のように

仮定する。すなわち，ここにクレームといっている範囲

は，例えばRC構造の住宅で釘が自由に打てないとか，ア

ルミニューム・サッシュの室内側に結露があるとかの苦

情の範囲をさしている。構造的瑕疵および一部の遮断的

暇疵（たとえば雨もりや本の浸入等）は人命の安全や財

産の保全に直接的にかかわるので直に修理ないし補償さ

るべき瑕疵であり，それらを量的に追及することは比較

的容易であり，その対処にも公正な判断が下しやすい。

しかし遮断的瑕疵の一部（例えば遮音性能や内壁面の結

露の主要原因となる断熱的性能の不足）や内外装のひび

割れや汚れ，建具の歪み等の瑕疵は，それらの定量的表

現もむつかしく，かつ請負者または販売者の瑕疵担保責

任の対象となるかどうかの判別も困難である。本研究は

提示した瑕疵の範囲を扱うものとする。

⑱構造的欠陥

㊥遮断的欠陥

⑭報疵の範囲

○1レームの範囲

図一1　瑕疵の構成
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§．2　前研究について

　すでにフル・レポートとして発表した著者等の「住宅

の暇疵に関する基礎的研究」4）において，部分的に参考と

なる既研究について述べた。本研究は前述の研究（以下，

予備研究という）をうけたもので，予備研究に採用した

調査法の精度を検討し，再検するとともにより大きい母

集団よりの調査によって住宅瑕疵現象を解析することを

志している。

§．3　本研究の意義と目的

　本研究は住宅の瑕疵は，ある程度避けられないものと

して扱っている。これは著者等が住宅の設計・管理を通

じ，かつ世上一般の住宅建設の実状の見聞によっている。

しかしそれが量的・質的に如何なるものであるかを客観

的に解明することが必要で，それによって住宅の設計・

管理・施工上の技術的な進歩に資し，在来工法や各種の

工業化手法による住宅の質的向上に役立て住文化の向上

に資することが本研究の意義である。また副次的には住

宅の暇疲保障について国民の利用しやすい法的・行政的

制度の探究のためや，住宅施工上の瑕疵保障の望ましい

年限を越えた老化にともなう損傷に対する住宅保全のた

めの保険保障制度の創設のための基礎的資料となること

を期待している。

　次に本研究の具体的研究目的を以下に列記する，

　1）予備研究の居住者の発生瑕疵に対する主観的評価

　　　の精度を実地に検査し，調査者による客観的評価

　　　と比較してその精度を検定する。また居住者の主

　　　観的評価が居住者の如何なる社会的，あるいは心

　　　情的要素に影響されるのかを検したい。

　2）以上より郵送による複雑多岐にわたる質問調査方

　　　法が妥当であるかを綜合的に判定する。

　3）住宅の瑕疵保障期間等に関する予備研究では，居

　　　住者のそれらに対する制度的知識が欠除している

　　　ことによると考えられる応答があったので，一部

　　　を教示的質問に改訂する。

　4）予備研究の「5年前建設」の調査対象住宅が，た

　　　またま昭和48年の第1次石油ショックの年にあた

　　り，瑕疵発生が異状に大きくなったので，本研究

　　ではこのような特殊な年度に建設された調査住宅

　　を避ける。また瑕疵発生の経年変化の状況を理解

　　しやすいように1年当りの発生率に図表を改め

　　る。

5）住宅の同一部位における同種の複数瑕疵の量的扱

　　い，および指摘瑕疵強度が違う暇疵の量的扱いに

　ついて検討する。

6）居住者の瑕疵指摘強度と住意識・住居観等との関

　連を追求する。

7）本調査の対象となった母集団より，予備研究の結

　果を参考にして，瑕疵現象に見られる全体的な傾

　　向を真理として見極め，かつ地域別（阪神地域，

　東京地域，熊本地域，金沢地域）に特性があるか

　　どうかを検討する。

Chapt．II居住者の住宅瑕疵指摘精度に対する追跡調査

§．1　調査の概要

　予備研究の調査応答者346人より約1／5を無作為で抽出

し，実地調査を受入れた26件について調査した。調査員

4名が2組に分かれ全部を実地に調査し各瑕疵について

その程度について調べ，別に居住者の住意識・住居観等

を質問した。

§．2　調査結果

　図一2に瑕疵指摘強度の異同を全部位について示し，

まとめて表一2に差異をまとめて示す。これより約80％

は5段階の判定が一致し，居住者の方が調査者よりきび

しい評定をしているもの8．0％，逆の場合は12．5％となり

差の4．5％は2年の経年を考えれば当然とされるので，居

住者の瑕疵指摘の精度が充分高いことが判明した。した

がって郵送によるこの種調査が有効であると判断した。

なお居住者の住意識・住居観と指摘強度との関係につい

ては詳述を省くが，最も相関性があるのは「住宅に対す

る財産意識」であった。
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囮　居住者＞調査者：居住者の方が調査者より暇疵指摘強度が厳しい。

圏　居住者＜調査者：居住者の方が調査者より暇疵指摘強度が甘い。

口居住者＝調査者：居住者と調査者の暇疵指摘強度が同じ。

賊の部位・種類　　　　住宅種類 建売住宅 分譲アパート プ1〃・ブ住宅 注文住宅 全住宅（26件）

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
2．床材の色むら、変色、よごれ・傷
3．床のたわみぺ床鳴り・床の傾斜

4．階段のきしみ、がたつき
5．内壁及び内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はカ靴等

6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷
7．内壁及び内壁仕上げのヒビ割れ
＆　天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

9．天井材の色むら・変色

10．台所・浴室・洗面所・便所のタイルのはがれ’割れ

11．浴室の洗い場の水はけが悪い

12．建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり

工3．建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良
141敷居・鴨居のそり・ゆがみ
15．外壁及ぴ外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

16．外壁及び外壁仕上げの色むら・変色・傷
17．外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ

18．塗装の塗り残し・脱落
19．造作材・仕上げ材の木部の虫喰い・腐朽

20．鉄のさび・アルミニュームの腐食

21．雨戸の開閉不良
22．防虫網の破れ・はずれ

23．事関ポーチ、テラスのヒビ割れ・はずれ
24．木造のバルコニー、ベランダの腐朽

25．コンクリートのバルコニーのヒビ割れ
26．柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ
27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下

28．屋根・天井からの雨もり

29．ドア・窓・壁からの雨の侵入
30．屋根やベランダの水はけが悪い

31．樋からの水もれ・あふれ

32．室内の天井・壁に結露・カビの発生
33．押入れの内壁に結露・カビの発生

34．給水管等よりの水もれ
35．排水管・汚水管よりの水もれ
36．排水管のつまり

37．備え付けの風呂釜・給湯器等の故障
38．備え付けの冷暖房機器の故障 コ
391隣家または上階の音がよく闘こえる
40．トラック等が通れほ豪加振動する
41　ちょっとした地震セ家がよくゆれる

表一2

　　　　　　　　　　図一1　居住者と調査者の暇疵指摘強度の差異

住宅種類による暇疵指摘強度の差異　　　　　回収，金沢は配布・回収とも訪問を混じえた。回収した

　　住宅種類指摘強度
建売住宅戸　（％）

分　　　譲アパート戸　（％）
プレハフ’住　　　宅戸　（％）

’注文住宅’戸　（％） 合　計戸（％）

居住者＞調査者 7（9．5） 4（5．0） 4（6．5） 8（11．3） 23（8．0）

居住考＜調査者 12（16．2） 8（10．0） n（17．7） 5（7．0） 36（12．5）

居住者＝調査考 55（74．3） 68（85．0） 47（75．8） 58（81．7） 228（79．5）

合　計 74（100．0） 80（100．O） 62（100．O） 71（10α0） 287（100－0）

Chapt．㎜　調査対象の概要

　阪神間の住宅都市，および東京都，熊本市，金沢市の

金融公庫対象住宅程度の住宅を無作為で抽出した。阪神

問と東京都は郵送配布，郵送回収とし，熊本は一部訪問

対象住宅の建設年度を表一3に示す。研究協力者との連

絡がや・不完全で，金沢では50年度，54年度を採つ，他

は1年前，3年前，5年前，10年前の年度を採用してい

る。た“し熊本は県・市とも建築申請にか・わる書類を

5年で廃棄しており，古い年度のものは調査できなかっ

た。

　住宅の構造，面積，家族の属性等の記述を省くがプレ

ハブ住宅では東京（40％），金沢（35％）の木質系が含ま

れているが，阪神間および熊本では極めて少い。またマ

ンシ王ンは阪神間の住宅都市では7階建以下で，高齢の

高所得者が比較的多く，東京は全体的にや・収入が大き

くなった。

－241－



表一3　回収樟果（全体）

宅種類
建売住宅 分譲アパート プレハフ往宅 注文住宅
戸　（％）

合　計
年度 戸　　（％） 戸　　（％） 戸　　（％） 戸．（％）

46年度 28（11．3） 16（12．4） 62（22．1） ユ18（26．6） 224（20．2

50年度 39（ユ5．7） O（O） 3（1．1） 41（9．3） 83（7．5）

51年度 50（20．2） 30（23．3） 40（14．2） 40（9．0） 160（ユ4．5）

53年度 54（21．8） 39（30．2） 87（31．O） 90（20．3） 270（24．4）

54年度 4（1．6） O（0） 6（2．ユ） 63（ユ4．2） 73（6．6）

55年度 73（29．4） 44（34．1） 89（31．7） 91（20．5） 297（26．8）

合　計 248（100．O） 129（100．0） 281（100I0） 443（100．O） 1，107（100．O）

Chapt，1V　暇疵保証期間の実態と居住考の希望

§．1　暇疵保証期間の実態

　主要構造部，内装・外装，設備機器の保証期問の実態

を夫々表一4，表一5，表一6に示す。た“し，その根

拠になる契約書，保証書，約束等についての記述を省く。

これらの結果は四会協定の約款が下敷となっていて，不

安定にプレハブ住宅協会や高層住宅協会の申し合せが効

いているようである（地域別の表示を省く）。

表一4　主要構造部の保証期間（全体）

住宅
期　　　類 建売住宅

分譲了パート プレハブ住宅 注文住宅 合　計
間（年） 戸・（％） 戸　（％） 戸　（％） 戸　（％） 戸（％）

O 6（4．2） 1（1．2） 2（O．9） 19（12．4） 28（4．7）

1 69（48．3） 13（15．5） 34（15．3） 80（52．3） 196（32．6）

2 53（37．1） 41（48．8） 36（16．2） 28（18．3）・ 158（26．2）

3 7（4．9） 16（19．O） 12（5．4） 8（5．2） 43（7，1）

4 0（O） O（0） 1（0．5） 0（0） 1（O．2）

5 7（4．9） 8（9．5） 106（47．7） 13（8．5） 134（22．3）

6 1（0．7） O（O） 0（0） 0（0） 1（0．2）

7 0（0） O（O） 1（O．5） O（0） 1（0．2）

8 O（0） 1（1．2） O（O） O（0） 1（O．2）

10 O（O） 3（3．6） 29（13．1） 3（2．O） 35（5．8）

15 O（O） 1（ユ．2） 1（0．5） 0（0） 2（0．3）

25 0（0） O（0） 0（0） 1（O．7） 1（0．2）

永久 0（O） 0（0） 0（0） 1（O．7） 1（0．2）

合計 143（100．O） 84（100．O） 222（100．O） 153（100．0） 602（100．0）

表一5　内竿・、箏琴岬聾期間（全体）

　住宅期　　　類
建売住宅 分譲アパート プレハブ住宅
戸　（％）

注文住宅
戸　　（％）

合　1計

間（年） 戸　　（％） 戸　（％） 戸　（％）

0 7（6．0） 1（1．3） 3（1．5） 20（16．3） 31（6．1）

老 O（O） 1（　1．3） 1（O．5） 0（0） 2（0．4）

老 1（0．9） O（O） 1（0．5） 5（4．1） 7（1．4）

1 69（59．5） 19（25．0） 74（37．6） 64（52．0） 226（441）

2 35（30．2） 47（61．8） 81（41．1） 24（195） 187（36，5）

3 1（0．9） 6（7．9） 18（9．1） 3（2．4） 28（5．5）

5 3（2．6） 2（2．6） 15（7．6） 6（4．9） 26（5．1）

7 0（0） 0（0） 2（1，O） 0（0） 2（0．4）

10 O（O） 0（0） 2（1．0） 0（0） 2（0．4）

永久
㌔O（、0）

0（’O） 0（0） 1（0．8） 1（O．2）

合計 116（100．0） 76（100．0） 197（100．0） 123（100．0） 512（100．0）

表一6　備え付けの設備・機器の保証期間（全体）

　　宅期　　種類
建売住宅 分譲アバート フレハブ住宅 注文住宅
戸　（％） 戸　　（％）

合　計
間（年） 戸　（％） 戸（％）

0 6（49） 1（　1．4） 6（3．1） 20（16．8） 33（6．5）

堵 0（O） O（O） 0（00） 1（0．8） 1（0．2）

老 2（　1．6） 0（0） 5（　2．6） 5（4．2） 12（2．4）

1 76（62，3） 32（44．4） 98（51．3） 67（56，3） 273（54．2）

2 24（19．7） 36（50．0） 59（30．9） 17（143） 136（27．0）

3 11（9．O） 2（2．8） 12（6．3） 2（1．7） 27（5．4）

5 3（2．5） 1（　1．4） 11（5．8） 4（3．4） 19（3．8）

10 O（0） 0（0） O（0） 2（1．7） 2（0．4）

永久 0（0） 0（O） 0（0） 1（O．8） 1（0．2）

合計 122（100．0） 72（ユ00．0） 191（100．0） 119（100．O） 504（100，0）

§．2　居住者の暇疵保障期間に対する希望

　同様に主要構造部，内装・外装，設備機器の保証期商

に対する希望を夫々表一7，表一8，表一9に示す。こ

れらより考察すれば希望期問は居住者が実体として示し

た期間を何れも1ランクだけ上廻っている様相を示して

い乱この結果は客観的にも相当合理的な線と考えてよ

いであろう。
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表-7 主要構造部の希望する保証期間（全体）

宅
期　　種類建売住宅分譲アパートプレノ・ブ住宅注文住宅合　計
間（年）戸　（％）戸　　（％）戸　　（％）戸　（％）戸（％）

1 10（5，8）1（0．9）2（　0．8）17（7，6）30（4．0）
2 25（14．6）5（4．7）14（5．7）36（16．1）50（6．7）
3 51（29．8）23（21．5）17（　6．9）61（、27－2）152（20．3）
4 1（0．6）O（0） O（0） 0（0） 1（0．1）
5 64（37．4）39（36．4）83（33．9）75（33．5）261（34．9）
6 O（0） 0（0） 1（O．4）0（・0）1（0－1）
7 1（O．6）0（0）’4（1，6）1（0．4）6（0．8）
8 1（0．6）1（0．9）2（0．8）0（0） 4（0．5）
1O 12（7．0）30（28．0）80（32．6）26（11．6）148（19．8）
13 1（0．6）0（0） 0（0） 0（0） 1（0．1）
15 0（0） 3（2．8）5（2．0）2（0．9）10（1．3）
20 3（1．8）4（3．7）18（7．3）3（1，3）28（3．7）
25 O（0） 0（0） 1（0．4）1（0．4）2（O，3）
30 2（　1．2）1（O．9）2（0．8）1（O．4）6（0，8）
40 0（　O）0（0） 1（0．4）◎（0） 1（0．1）

永久 0（0） 1（0．9）1（O，4）1（0．4）3（0．4）
合計 171（100．0）1C7（100．0）245（100．0）224（100．0）747（100．0）

表-8 内装・外装の希望する保証期間（全体）

　住宅期　種類間（年）建売住宅分譲アバートプレハブ住宅注文住宅合　計
戸　（％）戸　（％）戸　（％）戸　（％）戸（％）

ち 1（O．6）0（0） 0（0） 2（0．9）3（0．4）
1 28（17．6）8（7．7）16（6．7）46（21．8）98（13．7）

1（0．6）0（0） 0（0） 0（0） 1（0．1）
2 42（26．4）20（19．2）46（19．2）46（21．8）154（21．6）
3 57（35．8）37（356）56（23．3）63（30．0）213（29．8）
4 0（0） 2（1．9）4（16．7）0（0） 6（0．8）
5 24（15．1）28（26．9）92（38－3）41（19．4）185（25．9）
6 0（0） 0（0） 2（0．8）0（0） 2（0．3）
7 0（0） 1（1．0）2（0．8）1（0．5）4（0，6）
8 0（0） 0（0） 3（1．3）0（0） 3（0．4）
10 4（2．5）7（6．7）16（6．7）10（41）37（5．2）
12 1（0．6）0（0） 0（0） 0（0） 0（0）
15 0（0） 0（0） 2（0．8）0（0） 2（0．3）
20 1（O．6）0（0） 1（0．4）1（0．5）3（0．4）

永久 0（0） 1（1．0）0（O） 1（0．5）2（0．3）

合計 159（100．0）104（100．0）240（100．0）211（100．0）714（100．0）

表-9　備え付けの設備・機器の希望する保証期間（全体）

宅
期　　種類建売住宅分譲アパートフレハブ住宅注文住宅合　計
間（年）戸　（％）戸　　（％）戸　　（％）戸　（％）戸（％）

老 1（0．6）0（0） O（0） 1（0．5）2（O，3）

1 44（28－6）5（5．0）34（14．7）66（31．7）149（21，5）
此 1（　0．6）0（　0）0（0） 0（0） 1（0．1）

2 50（32．5）35（34．7）54（23．4）44（21．2）183（26．4）

3 35（．22．7）36（35．6）53（22，9）49（23．6）173（24．9）
5 22（14．3）20（19．8）75（32．5）42（20．2）159（22．9）

7 0（0） 0（0） 1（0．4）1（0．5）2（0．3）

8 O（0） 1（1．0）1（0．4）0（0） 2（0．3）

10 2（　1．3）3（3．0）10（4．3）3（1．9）19（2．7）

12 1（O．6）O（0） 0（0） 0（0） 1（0．1）

15 0（0） 1（1．0）3（1．3）0（0） 4（0．6）

永久 0（0） 0（0） 0（0） 1（0．5）1（O．1）

合計 154（100．0）101（100，0）231（100．0）208（100．0）694（100．0）

Chapt∴V　暇疵発生の実態

§．1　瑕疵発生の有無

　本調査対象住宅の89．5％に瑕疵の発生があり，地域別

に住宅種類別に発生の率の多寡はあるが序論で述べた住

宅瑕疵存在の仮定が正しいことが理解できる。

§．2　発生率の高い瑕疵の種類

　41項目の具体的な暇疵項目の発生率を表一10に示し，

ワースト1Oを表一11に示す。全体的には内装材，建具，

つぎには&#39239;体についての瑕疵が多い。

表一11発生率の高い瑕疵項目（全体）

贋社 1暇　疵　　項　　目 発生率（％）

1 ⑫建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり35．7

2 ⑬建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良356

3 ⑪怠票炉轟λ洗面所’便所のタイルの32．8

4 ③床のたわみ・床鳴り・床の傾斜 32．5

5 ⑰外壁及ぴ外壁仕上げのヒビ割れ 28，4

6 ⑤欝平離簑装上げの凸凹．継ぎ目の 21．9一

7 ⑧隣家または上階の音がよく聞こえる20－9

8 ⑳備え付げの風呂釜・給湯器等の故障18，2

9 ⑳屋根・天井からの雨もり 18．0

10 ⑳防虫網の破れ・はずれ 142
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表-10 瑕疵の種類別発生量（全体）

■　■
住宅種類

欠陥・欠点の部位・種類
建売住宅戸’（％）分譲アパート戸　　（％）プレハブ住宅戸　　（％）注文住宅戸　（％）

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷

3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜

4階段のきしみ・がたつき

5．内壁及ぴ内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷

7．内壁及ぴ内壁仕上げのヒビ割れ

8一天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

9天井材の色むら・変色

1α台所・浴室・洗面所・便所のタィルのはがれ・割れ

11．浴室の洗い場の水はげが悪い

12．建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり

1a建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良

14敷居・鴨居のそり・ゆがみ

15一外壁及ぴ外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

16．外壁及ぴ外壁仕上げの色むら・変色・傷

17．外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ

18、塗装の塗り残し・脱落

19、木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ材について）

20．鉄のさぴ・アノレミニウムの腐食

21．雨戸の開閉不良

2Z防虫網の破れ・はがれ

23．玄関ポーチ，テラスのヒビ割れ・はがれ

24．木造のバルコニー，ベランダの腐朽

25コンクリートのバノレコニーのヒビ割れ

2a柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ

27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下

28．屋根・天井からの雨もり

29ドア・窓・壁からの雨の侵入

30．屋根やベラニ■ダの水はげが悪い

31．樋からの水もれ・あふれ

32．室内の天井・壁に結露（窓は含まない）・カビの発生

33、押入κの内壁に結露・カビの発生

34給水管等よりの水もれ

35．排水管・汚水管よりの水もれ

36．排水管のつまり

37．備え付げの風呂釜・給湯器等の故障

38、備え付げの冷暖房機器の故障

39、隣家または上階の音がよく聞こえる

40．トラック等が通れば家が振動する。

41．ちょっとした地震で家がよくゆれる

5内壁及び内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
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表-12 瑕疵発生数（全体）

発生数 一　ケ　所 二～三ケ所 数　ケ　所
欠陥・欠点の部位・種類 戸　　（％）戸　　（％）

合　　計
戸　　（％） 戸　　（％）

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 36（2＆3） 55（4a3） 36（28．4） 127（10α0）

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷 17（17．3） 42（42．9） 39（39．8） 98（100－O）

3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜 106（35．9）132（44．7） 57（19．4） 295（100．0）

4階段のきしみ・がたつき 48（157．1）21（25．0） 15（17．9） 84（10α0）

5．内壁及ぴ内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等46（22．7） 87（42．9） 70（344） 203（100．O）

6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷 29（242） 50（41．7） 41（341） 120（100．O）

71内壁及ぴ内壁仕上げのヒビ割れ 28（22．8） 49（398） 46（37，4） 123（10α0）

＆天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 34（41．5） 23（28．0） 25（30．5） 82（100C）

9．天丼材の色むら・変色 19（32．7） 15（25．9） 24（41．4） 58（100．0）

1α台所・浴全・洗面所・便所のタイルのはがれ・割れ116（38，4）101（33．4） 85（2＆2） 302（100－O）

11、浴室の洗い場の水はげが悪い 68（91．9） 4（　5．4） 2（　2．7） 74（100．0）

1Z建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり 99（30．7）149（46．1） 75（2a2） 323（100．0）

1a建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良 124（37．7）142（43．2） 63（19，8） 329C100℃）

14敷居・鴨居のそり・ゆがみ 47（51．1） 30（32．6） 25（1613） 92（100．0）

15外壁及ぴ外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等23（34．3） 20（29－9） 24（35．8） 67（10αO）

16．外壁及ぴ外壁仕上げの色むら・変色・傷 11（18，3） 10（16．7） 39（65．0） 60（100．0）

17．外壁及ぴ外肇仕上げのヒビ割れ 35（13．2） 87（32．8）143（54．0） 265（10α0）

18．塗装の塗り残し・脱落 28（41．2） 15（22．1） 25（16．7） 68（100－0）

19一木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ材について）33（25．8） 34（26．6） 61（47．6） 128（100．0）

20．鉄のさぴ・アルミニウムの腐食 24（1＆8） 39（30．5） 65（5α7） 128（10α0）

21．雨戸の開閉不良 37（36．3） 30（29．4） 35（343） 102（10α0）

22．防虫網の破れ・はがれ 46（32．2） 56（39－2） 41（28，6） 143（10α0）

23．玄関・ポーチ，テラスのヒビ割れ・はがれ 52（47．7） 29（26．6） 28（25．7） 109（10α0）

24木造のバルコニー，ベランダの腐朽 17（395） 11（25．6） 15（34．9） 43（100．O）

25．コニ■クリートのバルコニーのヒビ割れ 14（33．3） 12（2＆6） 16（38－1） 42（100．0）

2a柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ 21（33．3） 25（39．7） 17（27．0） 63（100．0）

27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下 14（292） 23（47．9） 11（22．9） 48（100．0）

28．屋根・天井からの雨もり 104（60．5） 53（30．8） 15（　8．7）172（10α0）

29　ドァ・窓・壁からの雨の侵入 63（54．8） 39（33．9） 13（11．3） 115（10αO）

30．屋根やベランダの水はげが悪い 25（53．2） 17（36．2） 5（10．6） 47（100．0）

31．樋からの水もれ・あふれ 58（60．4） 24（25．0） 14（146） 96（10α0）

32．室内の天井・壁に結露（窓は含まない）・カビの発生36（29．5） 42（34．4） 44（36．1） 122（10α0）

33．押入れの内壁に結露・カビの発生 28（38，9） 28（38，9） 16（22．2） 72（100．0）

34．給水管等よりの水もれ 62（76．5） 15（18，5） 4（　5．0） 81（10α0）

35．排水管・汚水管よりの水もれ 40（74．1） 10（18，5） 4（　7．4） 54（100．0）

36．排水管のつまり 44（66．7） 18（27．2） 4（　6．1） 66（100．0）

37．備え付げの風呂釜・給湯器等の故障 133（85．3） 18（11．5） 5（　a2） 156（100．0）

38。備え付げの冷暖房機器の故障 44（62．9）一12（17．1） 14（20．0） 70（10α0）

39隣家または上階の音がよく聞こえる 0（　0） 0（　0） 1（100．0） 1（100－0）
40、トラッ〉等が通れぱ家が振動する。 0（　0　） 0（　0） 0（　0） 0（0）

41．ちょっとした地震で家がよくゆれる 0（　0） 0（　0） 0（　0） O（0）

36（283）

106（　359）

34（

19（327）

116（　384）

68（　919）

99（　307）

124（　377）

47（　511）

23（　343）

11（

35（　132）

28（　412）

33（　258）

24（　188）

37（　363）

46（322）

52（477）

17（395）

14（333）

21（333）

14（292）

104（　605）

63（548）

25（532）

58（604）

36（295）

28（389）

62（765）

40（741）

44（667）

133（　853）

44（629）

　0（

　0（

　0（
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　次に同種瑕疵の発生数を求め表-12に示し，これより

発生数1個処，2～3個処，数個処の倍率を夫々1，2，

3としてワースト10を出すと表一13となる。これを表一

11と比較すると準位は変動する。ただし遮音や振動に対

する瑕疵が消えること，また本質的に数勘定できない瑕疵

疵があることに問題がある。

　最後に瑕疵種類別の瑕疵指摘強度を集計して表一14に

示す。これより見れば発生率の高い瑕疵は概して軽い瑕

疵になる。従って以後の検討には複数発生を考慮せず，

矢張り41種類の瑕疵項目数を採って論じる。

　なお，本章の諸資料は瑕疵発生に関する地域性を表明

するデータが得られているが，本要約には省略する。

表一13修正瑕疵発生率（全体）

ll
、　’

瑠　疵　項　目 発生率（％）

1 ⑰外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ 68．1

2 ⑫建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり67．7

3 ⑮建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良64．0

4 ⑭瓢鴬洗面所．便所のタイ”
62．3

5 ③床のたわみ・床鳴り・床の傾斜 58－5

6 ⑤穿簑榮票覧装上げの凸凹．継ぎ目の
46．0

7 ⑨森鴛害答’腐朽（造作材’仕上げ
29．8

8 ⑳鉄のさび・アルミニウムの腐食 29．5

9 ⑳防虫網の破れ・はずれ 28－5

10 ①床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等28．4

表-14瑕疵の程度（部位別一全体）

瑠疵の部位・種類 　　　’一’程度（％）

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等○（43．4）

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷、1△（442）

5内壁及び竈壁仕上げの凸凹・継ぎ目の　ずれ・はがれ等
○（40．2）

内　　装　　材

6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷△（35．9）
7．内壁及び内壁仕上げのヒビ割れ ○（34．2）

8．天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等○（41．1）

9天井材の色むら・変色 ○（33．9）

1α瓢嵐洗面所．便所のタイルの
△（32．9）

12．建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり○（390）
建具
13一建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良○（35－4）

14敷居・鴨居のそり・ゆがみ ▲（27．8）

15．外壁及び外壁仕上げの凸凹・継ぎ目の　ずれ：はがれ等▲（3a9）
外壁
1a外壁及ぴ外壁仕上げの色むら・変色・傷○（345）

17．外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ ○（35．9）

3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜 △（36．8）

4階段のきしみ・がたつき △（36．7）躯　　体
11．浴室の洗い場の水はげが悪い ○（29，9）

25．コンクリートのバノレコニーのヒビ割れ△（35．9）

2a柱のゆがみ・傾き．・ヒビ割れ ○（26．4）

27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下 △（32．6）

2＆屋根・天井からの雨もり ▲（41，4）水の侵入
29．ドア・窓・壁からの雨の侵入 ▲（346）

30．屋根やベランダの水はげが悪い ▲（31．8）

31．樋からの水もれ・あふれ ．▲（40．0）

結露3Z室内の天井・壁に結露（窓1キ含まない）　　・カビの発生▲（38，3）

33．押入れの内壁に結露・カビの発生○（3a8）

34給水管等よりの水もれ ▲（2a2）

351排水管・汚水管よりの水もれ △（35．9）
設備・機器

36．排水管のつまり ○（2a4）

37．備え付げの風呂釜・給湯器等の故障△（32．6）

38一備え付げの冷暖房機器の故障 ▲（41．4）

39隣家または上階の音がよく聞こえる▲○（31．8）振動・騒音

40．トラック等が通れぱ家が振動する。△（27，9）

41．ちょっとした地震で家がよくゆれる△（30．8）

18。塗装の塗り残し・脱落 △（46．8）

19木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ　材について）○（29，4）

20．鉄のさぴ・アルミニウムの腐食 ○（398）

そ　の　他

21．雨戸の開閉不良 ○（3a9）

22．防虫網の破れ・はずれ ○（36．7）

23．玄関ポーチ，テラスのヒビ割れ一・はがれ○（398）

24．木造のバノレコニー，ベランダの腐朽▲（26．2）

●とてもがまん出来ない程度　▲非常に気になる程度
○気になる程度　△少し気になる程度
Xほとんど気にならない程度
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Chapt．VI　瑕疵発生の因果関係

§．1　入居時および入居後の年度別の瑕疵発生種類数

　入居時および入居後の瑕疵発生種類数を1戸当りで求め

ると図一3および図一4になる。入居時では建設年度の

古いものでは具体的な瑕疵指摘では忘却による減少が見

られる。入居後では全体として古い年度のもの程多種類

の瑕疵が見られる。これを全発生数として集計し，平均

値と標準偏差で示すと図一5のようになる。これより，

分譲アパートおよびプレハブ住宅では技術的進歩のあと

が伺える。

（全体）

（件／戸）

　　　2

1

0
　　　46　51　53　55

建売住宅 分譲アパート プレハブ住宅 注文住宅 全　体

46　51　53　55 46　51　53　55 46　51　53　55　　　　　　　46　51　53　55
　　　　　　　　　　　　（年度）

図-3　入居時での瑕疵発生種類

（件／戸）

　　　6

5

4

1

0
　　46　51　53　55

建売住宅 分譲アパート プレハブ住宅 注文住宅 全　体

46　51　53　55 46　51　53　55　　　　　　46　51　53　55

（全体）

46　51　53　55

　　（年度）

図-4　入居時を除く年度別による瑕疵発生種類数
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46年度

51

53

55

46

51

53

55

46

51

53

55

46

51

53

55年度

0 5　　　　　10

　　●M：平均値

　　一S：標準偏差
15

M＝6，909
S＝4．999

建
M＝6．542

S＝5．656
売

M＝6．056
S＝5．221 住

M＝4．712
S＝a195 宅

M＝4．8 S＝2，676
分

M＝5481
S＝3．275 譲

ア
M＝a105 S＝Z259 ノぐ

1

M＝3．068
S＝Z459 ト

M＝5．954
S＝4．711

プ

M：4000
S＝3．028 レ

ノ、
M＝4．667

S＝3．315 ブ

住
M＝3．08 S＝3．332 宅

M：5．279
S＝5．446

注

M＝4．000
S二a442 文

M＝a933 住
S＝3．186

宅
M＝3．717

S＝3．197

5　　　　　10　　　　15 （発生種類数）

図-5　住宅種類別斉年度の瑕疵発生種類数（全体）
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§．2　瑕疵の種類別発生の経年変化

　発生を暇疵種類別に全住宅数に対する百分率として示

す（図一6参照）。これより経年変化のパターン分けをお

こない表一15にまとめる。次に住宅種類別に瑕疵発生率

を求め図一7にまとめる。これより大凡の瑕疵発生の経

年変化を相当正確に識ることができよう。

協

10

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等

3．9

．3
O．4　　　　　0．1

10

5

・

01　　3　　5 　　　10
（建築年数）

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷

46

’22

．8

O1　　　3

協

10

5

α2　　　㎝
　　　　≡止＿＿一　　　　　0
　　5　　　　　　　10
　　　　　（建築年数）

3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜

10．5

7．4

3．2

1．0
3

0　1　　3　　5 　　10
（建築年数）

10’

1．8

0

4．階段のきしみ・がたつき

2．1

O．7
0．3

10

5

3．6

協

0　1　　3　　5 　　　10
（建築年数）

7．内壁及び内壁仕上げのヒビ割れ　　　脇

5．．内壁及び内壁仕上げの凸凹・
　継ぎ目のずれ・はがれ等

5．1

2．6

1　　　’3

．0

10

5．3

1．7
1．1
0　　　　α3　　㎝

10

O　1　　3　　5 　　　10

（建築年数）

　　　　　ユ0
　（建築年数）

1O

6．内壁及び内壁仕上げの色むら
　・変色・傷

40

2．8

．2
α4　　．㎝

8．天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・　　　協
はがれ等

2．7
　1．8

0．6　0．5

1　　　3

　　　0．1

5　　　　　　　10

　　　（建築年数）

10

01　　3　　5　　　　　　ユ0

　　　　　　　　　　　　（建築年数）

9．天井材の色むら・変色

1．7
0．7　　0．3　　　　　　　　0．2

01　　3　　5　　　　　10

　　　　　　　　　　　（建築年数）

図-6①各瑕疵別の発生経年変化（全体）
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10

3．6

工O、台所・浴室・洗面所・便所のタイル
　のはがれ・割れ
10．7

．2

113

0．3
0　1　　3　　　5　　　　　　　10

10

（建築年数）

13．建具（ドア・ふすま・窓等）の
　　　開閉不良
12．5

工1．浴室の洗い場の水はけが悪い

3．6

2．O

0．5　　0　　　　　．1

0　1　　3　　5　　　　　　　ユ0

　　　　　　　　　　　　（建築年数）

協

10

14敷居・鴨居のそり・ゆがみ

12．建具（ドア・ふすま・窓等）の
　　　ゆがみ・そり
　11．5

．0

3．3

．2

．3

1　　　3　　　5 　　　10

（建築年数）

15、外壁及び外壁仕上げの凸凹・
　継ぎ目のずれ・はがれ等

10

4．8

4．1

1．1

0．3

10

01　　　3　　　5 　　　10
（建築年数）

4，O

10

1．6　　　　　0．4
1

0　1　　3　　　5　　　　　　　　10
　　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

5

16．外壁及び外壁仕上げの色むら・変色

1．8
0．9

1刀　　　㎝

傷

協

10

0　1　　3　　5 　　　10
（建築年数）

17．外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ

10．1

2．1

1・7　α7
　　　　　’0－3　　　　㎝

1．7

0　1　　3　　　5

脇

10

　　　　　　　　　　　　　　　　5
4．2

．0
O．3

0　1　　　3　　5　　　　　　　10
　　　　　　　　　　　　（建築年数）

18．塗装の塗り残し・脱落

2．8

1．7
　　0．40．3

　　　10
（建築年数）

0　1　　3　　5 　　　10
（建築年数）

図-6②各瑕疵別の発生経年変化（全体）
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協
19．木部の虫喰い・腐朽（造作材・
　仕上げ材について）

　　20．鉄のさび・アルミニウムの腐食
協

　　21．雨戸の開閉不良・
協

10

5
3．9

1．3
、9

O，7　　　　2

0　1　　3　　5　　　　　　　10

　　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

2．1

2．8

．9
4　　　　　　　　　・1

0　1　　3　　5　　　　　　　10

　　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

．。3

2．8

o．9　　0．5
O．1

01　　　3　　　5 　　　　10

（建築年数）

2Z防虫網の破れ・はずれ 23玄関ポーチ、テラスのヒビ割れ・はがれ24。木造のバルコニー、ベランダの腐朽

10

2．7
3．1

1．5

0．5　　　　　0．1

01　　3　　5　　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）
25コンクリートのバルコニーのヒビ割れ

10

2．8

　　1．1
1．3　　　　　0．3

O　1　　　3　　　5

26．柱のゆがみ・傾き

　　　　10
　（建築年数）
ヒビ割れ

10

0
0．1

α3α8　α5

．1
01　　　3　　5

27．基礎のヒビ割れ・

　　　　　10
　（建築年数）、
地盤の沈下

1o

O．9
0

1．7
1．0
3　　　　　0．1

01　　3　　5　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

．3
0．5

0　1　　3

α2　　　㎝

　5　　　　　　　10
　　　　　（建築年数）

10

O
O，2

1．4
．9　　　0．1

0　1　　3　　5 　　　　10
（建築年数）

図一6③　各瑕疵別の発生経年変化（全体）
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28．屋根・天井からの雨もり 29ドア・窓・壁からの雨の侵入 30、屋根やベランダの水はけが悪い

10

5．9

29　3

0．4　　　　　0．2

0　1　　3　　5　　　　　　10

10

4，5

1．6
α3　　　0．1

01　　3　　5　　　　　　工0

10

1．8

O．8　　α3　2．　α

（建築年数） （建築年数）

0　1　　3　　5　　　　　　10

（建築年数）

10

1．4
0

31．樋からの水もれ・あふれ

2．8

．7

．4　　　　01

01　　3　　5　　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

34。給水管等よりの水もれ

32一室内の天井・壁に結露
　　（窓は含まない）

1，3

．1

4
　　　　　．1

01　　3　　5　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

35排水管・汚水管よりの水もれ

10

．5

3a押入れの内壁に結露・カビの発生

2．9

　　　0．6
α9　　　　2　　　㎝

01　　3　　5　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

36．排水管のつまり

10

1．9

2．3

0．8　　0，4　　　　　　　0，2

0　1　　3　　5　　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

1O

22

0．8　　．7　　　　　α2　　　0

0　1　　3　　5　　　　　　10
　　　　　　　　　　　（建築年数）

10

5

1．8
　　O．8　　　　　　0．4α7　　　　　　　　　㎝

01　　3　　5　　　　　　10
　　　　　　　　　　（建築年数）

図-6④各瑕疵別の発生経年変化（全体）
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37．備え付けの風呂釜・給湯器等の故障38。備え付げの冷暖房機器の故障 39、隣家または上階の音がよく
11．7聞こえる。

10 10 10

5　44

　　　．1
2．0
　　　　　1．1

．5

01　　3　　5　　　　　　10

（建築年数）

．1

0．9

0　1

0．7
　　3　　　　　0．1　　　　　　　　　　　　　　0　　　　　　L
3　　5　　　　　10　　　0

　　　　　　（建築年数）

2．6

03　02

1　　3　　5　　　　　　10

　　　　　　　　　（建築年数）’

40一トラック等が通れば家が振動する

6．1

勉

80
1．1
　　　　　　0，3
0　　　　　　　　　　　　0．1

10

01　　3　　5　　　　　10
　　　　　　　　　　（建築年数）

41．ちよっとした地震で家がよくゆれる

1．7

70

60

50

40

30

20

10

　　　1
心

　1“、
　　“†へ

　　　　峨・。

十　十十→十

、’　　　＼ドミよ＼
＼哉ミ＼

　　　　　　　　＼　　　　　、“、一†＼
　　　　　　　、　　　　　＼　　　　　　　　　、“ミ
　　　　　　　　　　　　ミ、
　　　　　　　　　　　　　　’＼

＼

建売住宅

分譲アパート

プレハブ住宅

注文住宅

全　　体

＼
　　α6
’0
O1　3　5　　　　　10

　　　　　　　　　　　（建築年数）

12　3　45　6　7　8　910用

図一6⑤　各瑕疵別の発生経年変化（全体） 図-7　住宅種類別瑕疵発生率（全体）
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表-15瑕疵の発生経年変化（全体）

経年変化パターンパターンの状況 報　　疵　　項　　目
入居時に発生最大
2年位まで急速に

39．隣家または上階の音がよく聞こえる。
減少、以後変化な40．トラック等が通れば家が振動する。

入居時に発生最2．床材の色むら・変色・よごれ・傷
大、経年ととも6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷

I に徐々に減少11．浴室の洗い場の水はけが悪い
18．塗装の塗り残し・脱落

入居時最大だが＆夫井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
それほど発生率9．天井材の色むら・変色
も高くなく、そ16．外壁及び外壁仕上げの色むら・変色・傷
の後も変化は少30。屋根やベランダの水はげが悪い
ない 4ユ．ちょっとした地震で家がよくゆれる

1年未満の発生10．台所・浴室・洗面所・便所のタイルのはが
が最大、急速に れ・割れ
また減少する。18・建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良
入居時と1年未2＆屋根・天井からの雨もり
満との差が大29　ドア・窓・壁からの雨の侵入

1年未満の発生14．敷居・鴨居のそり・ゆがみ
が最大 19．木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ材に
入居時とユ年～ ついて）
3年未満との差23．玄関ポーチ・テラスのヒビ割れ・はがれ
が小 25．コンクリートのバルコニーのヒビ割れ

31．樋からの水もれ・あふれ
32．室内の天井・壁に結露（窓は合まない）・
カビの発生
33．押入れの内壁に結露・カビの発生
35．排水管・汚水管よりの水もれ
36．排水管のつまり

II 37．備え付けの風呂釜・給湯器等の故障
1年未満が最大3＆備え付けの冷暖房機器の故障
入居時より1年
～3年未満の方
が大 7．内壁及び内壁仕上げのヒビ割れ

17．外壁及び外壁仕上げのヒビ割れ

1年未満が最大3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜
入居時がその次一5．内壁及び内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・
に大 はがれ等

1Z建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり
1年未満と入居1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
時の差がほとん4・階段のきしみ・がたつき
どない 15．外壁及び外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・

はがれ等
21．雨戸の開閉不良
2Z防虫網の破れ・はずれ
34．給水管等よりの水もれ

1年未満から320．鉄のさび・アルミニウムの腐朽
㎜ 年の間の発生が27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下

IV
ほとんど変化は2↓木造のバルコニー、ベランダの腐朽
ないが、ある程
度いつも発生25．柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ

§．　3　瑕疵発生と住宅諸要素との

関係

　住宅単位面積当りの価格と瑕疵と

の関係を建物単価の各年度構造別床

面積の合計，工事費予定額（建築統

計年報）を用いて年次別に修正して

求める。その結果をピアソンの相

関係数と回帰式の傾きより求めれ

ば，全体として相関係数は一0.1164，

回帰式の傾きは一0．05359の負の相

関になり弱い相関が見られることが

わかる。

　また住宅種類と瑕疵の関係を全年

度の住宅につき瑕疵発生種類数の平

均値と標準偏差で求めると図一8の

ようになる。

　M：平均値
一S：標準偏差

0　　　　5　　　　10　　　　15

全　　体
M二↓803 S＝4．132

住
建売住宅 ＝5．671 S；4．960
宅

種 分譲アパー
M＝3．84

一 S＝2．821
ト
類 プレハブ住M＝4－485 ■ S；3．788
別 宅
注文住宅 M＝4，419 S＝4．130

図-8 住宅種類別の瑕疵発生種類数
（全　体）

－254－



§．4　暇疵発生指摘と居住者諸要素との関係、　　　　　Chapt．W1居住者の暇疵対処

　居住者の暇疵調査の応答より求める暇疵量と居住者の

住意見・住居観との関係を求めたが，個別の住宅の王段疵　　　　建築後のアフター・サービス，苦情の相談先，暇疵補

調査には一部利用できる結果をえているが，全体として　　　修の依頼先等の項目については略し，暇疵補修の実態の

は修正係数を必要とするに至らないので記述を略す。　　　　みを表一17に，各報疵の程度と補修状況を表一18に示す。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　表一17①補修の実態（全体）

　　　　　　　　　補　　修　　状　　況欠陥・欠点の　　　　　部位・種類

全額有料で補修

一部有料で補修

無料で補修 補修を依頼中

老の他

合’計

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
　5（3．9） 　0（0） 42132．8） 　6（475 　2（1．6） 　5（3．9） 　6（47） 61（47，7） 　1（0，8） 128（100．0）

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷
　5（5．0） 　2（2．0） 19118．8） 　1（1．0） ’0（0） 　1（1．0） 　3（3．0） 55（545） 15（14．9） 101（100－O）

3。床のたわみ・床鳴り・床の傾斜
　0（0） 　3（1．0） 96132．1） 　3（1．0） 　7（2．3） 10（3．3） 15（5．0） 163（545） 　5（α7）　● 299（100，0）

4．階段のきしみ・がたつき
　1（1，4） 　0（0） 22129．7） 　2（2．7） 　0（0） 　1（1．4） 　4（54） 43（58．1） 　1（1．4） 　74（10010）

5．内壁及ぴ内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はカ机等
　1（0．5） 　5（2．5） 64132．0） 　17（8．5） 　5（2．5） 　7（3．5） 　8（40） 92’（4a0） 　1（0．5） 200（10q0）

6．内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷
　4（a4） 　1（0，8） 421356） 　3（2，5） 　1（O，8） 　1（α8） 　7い9） 59（50．0） 　0（0） 118（10α0）

7．内壁及ぴ内壁仕上げのヒビ割れ
　5（42） 　2（1．7） 28123．5） 　2（1．7） 　4（3．4） 　3（2．5） 　8（d7） 65（546） 　2（1，7） 119（1㎝0）

8、天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
　2（2．6） 　2（2．6） 34143．6） 　2（Z6） 　1（・1，3） 　2（Z6） 　6（7．7） 29（37，2） 　0（0） 　78（100，O）

9天井材の色むら・変色
　0（0） 　1（1．7） 11〔18．3） 　0（0） 　0（δ） 　0（0） 　7（11．7） 41（68．3） 　0（0） 　60（100．0）

10．台所・浴室・洗面所・便所のタィルのはがれ・割れ
14（4．6） 　5・（11．6） 98132．1）

31’（1α2～
　8（2．6） 　6（2．0） 14（46） 128（42．0） 　1（び3） 305（100－0）

11．浴室の洗い場の水はけが悪い
　3（a9）　0（0） 17（22，1） 　3（3．9） 　0（0） 　1（1．3） 　4（5．2） 47（61．0） 　2（2．6） 　77’（1㎝O）

12．建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり
　9（Z8） 　6（1．9） 135（41．7） 　25（7．8） 　4（1．2） 14（4．3） 19．（59） 101（31．2） 　1（0，3） 324（100．0）

13一建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良
　8（’2，5） 　2（0－6） 158（49，1） 　40（12．4） 　4（1．2） 16（5，0） 12（a7） 82（姐5） 　0（O） 322（1㎝0）

14敷居・鴨居のそり・ゆがみ
　5（5，2） 　1（1．0） 42（43－8） 　3（a1～　2（Z1） 　6（6．3） 　5（5，2） 31（3Z3） 　1（1．0） 　96（1㎝0）

151外壁及ぴ外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等
　2（3．0） 　1（1．5） 32（48．5） 　5（7．6） 　2（a0） 　2（a0） 　6（9，1） 16（242） 　0（O） 　66（100．0）

16．外壁及び外壁仕上げの色むら・変色・傷
11（196） 　1（1．8） 10（17．9） 　2（3．6） 　1（1．8） 　O（O） 　6（1．1） 23（41，1） 　2（3，6） 　56（100．0）

17、外壁及ぴ外壁仕上げのヒビ割れ
12（48） 　2（0．8） 69（27．6） 　21（8．4） 　a（a2） 13（5．2） 18（7．2） 107（42，8） 　0（0） 250（100㌧0）

18。塗装の塗り残し・脱落
12（17．9） 　0（0） 26（38．8） 　4（6．0） 　1（1．5） 　3（45）　3（45） 18（26．9 　0（0） 　67（1㎝0）

19、木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ材について）
　7（5．5） 　2（1．6） 33（2a0） 45（35，4） 　4・（a1） 　1（．0．8） 　1（0．8） 29（22．8 　5（3．9） 127（1㎝0）

20．鉄のさぴ・アルミニウムの腐食
14（12．5） 　0（0） 13（11．6） 　28（25．0） 　1（0．9） 　6（54） 1・3（11，6

3ケ（33．0

　0（0） 112（100．O）
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表１7②補修の実態（全体）

　　　　　　　　　補　　修　　状　　況欠陥・欠点の　　　　　部位・種類
無料で補修補修を依頼中 その他

合計

21．雨戸の開閉不良 　7（6．5）　2（1．9〉44（40．7）　8（7．4）　2（1．9）　3（2．8）　2（1．9）40（37．0）　0（0）108（100．0）

22．防虫網の破れ・はずれ 　8（6．1）　0（O）38（290）29（22．1）　1（0．8）　5（3．8）　5（38）45（34．4）　0（0）131（100．0）

23．玄関ポーチ，テラスのヒビ割れ・はがれ　8（a6）　0（q）21（22．6）　8（．8．6）　4（4．3）　1（1．1）　7（7．5）43（46．2）　1（1．1）　93（100．0）

24木造のバノレコニー，ベランダの腐朽 15（33．3）　1（2．2）　5（11．1）　5（11，1）　0（0）　7（15．6）　1（2．2）11（244）　0（0）　45（100．0）

25．コンクリートのバルコニーのヒビ割れ 　0（0）　1（1．6）10（16．4）　6（9．8）　1（1．6）　1（1．6）　5（8．2）36（59－0）　1（1．6）　61（100．0）

26．柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ 　0（0）　0（0）　4（7．7）　1（1．9）　1（1．9）　2（3－9）10＼（19．2）34（65．4）　0（O）　52（10010）

27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下 　0（0）　1（2．2）　4（8－0）　1（2．2）　0（0）　1（λ2）　5（11．1）33（73．3）　0（0）　45（100．0）

28．屋根・天井からの雨もり 　6（3．5）　4（2．3）117（68，0）20（1．6）　3（1．7）　3（1．7）　1（．α6）17（9－9）　0（0）172（I00．0）

29一ドア・窓・壁からの雨の侵入 　2（1．7）　2（1．7）67（56．8）10（8．5）　6（51）　2（1．7）　4（a4）25（21．2）　0（0）118（100．O）

30．屋根やベランダの水はげが悪い 　2（43）　0（0）13（27．7）　6（12．8）　1（2．1）　2（43）　2（43）21（447）　0（0）47（100．0）

31．樋からの水もれ・あふれ 　8（8．2）　1（1．0）32（3a0）24（247）　4（41）　8（8，2）　2（2．1）18（18，6）　0（0’）　97（100．0）

　　室内の天井・壁に結露（窓は含まない）・カビ32．　　の発生　3（2．6）　1（0．9）13（11．2）18（155）　2（1．7）　5（43）　8（6．9）64（55．2）　2（1，7）116（100．0）

33．押入れの内壁に結露・カビの発生 　O（0）　1（1．5）　：≡…（44）10（14．7）　0（0）　2（z9）　3（4．4）48（70．6）　1（1．5）　68（100．0）

34給水管等よりの水もれ 15（18．3）　3（3．7）50（61．0）　7（8，5）　0（0）　0（0）　1（1．2）　6（7．3）　0（0）82（100．0）

35．排水管・汚水管よりの水もれ 　7（12．3）　1（1．8）27（47．4）11（19．3）　2（3．5）　1（1．8）　0（0）　8（140）　0（0）57（100．0）

36．排水管のつまり 　7（10．8）　3（4．6）18（27．7）26（40－0）　0（0）　1（1．5）　1（1．5）　9（13．8）　0（0）　65（100．0）

37、備え付げの風呂釜・給湯器等の故障 65（39．4）　14（a5）68（41．2）　5（3．0）　2（1．2）　5（3．0）　0（0）　6（3．6）　0（0）165（100．0）

38、備え付げの冷暖房機器の故障 22（36．1）　5（8－2）20（459）　0（O）　2（3－3）　1（1．6）　0（0）　2（3．3）　1（1．6）　61（100，0）

39一隣家または上階の音がよく聞こえる 　0（0）　O（0）　3（5．4）　0（0）　1（0．）　0（0）　7（3．2）203（93．1）　2（0．9）218（100．O）

40．トラック等が通れぱ家が振動する 　0（0　0（0）　0（0）　0（0）　0（0）　0（O）　4（3．4）112（949）　1（0．8）117（10α0）

41．ちょっとした地震で家がよくゆれる 　0（0　0（0）　0（0）　0（0）　0（0）　0（0）　2（7．4）25（92．6）　0（0）　27（100．O）
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表一18各暇疵の程度と補修状況（全体）

暇疵の部位　・種類 程度（％） 補修状況

1．床材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 ○（43．4） △

2．床材の色むら・変色・よごれ・傷 △（442） △

5．内壁及ぴ内壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 ○（40．2） △

a内壁及び内壁仕上げの色むら・変色・傷 △（35．9） △

内　装　材

7．内壁及ぴ内壁仕上げのヒビ割れ ○（342） △

8一天井材の凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 O（41．1） ○

9天井材の色むら・変色 ○（33－9） △

10．台所・浴室・洗面所・便所のタィルのはがれ・割れ △（32．9） △

12．建具（ドア・ふすま・窓等）のゆがみ・そり ○（39．0） ○
建具

13．建具（ドア・ふすま・窓等）の開閉不良 ○（35．4） ○

14敷眉・鴨居のそり・ゆがみ ▲（27．8） O
15、外壁及ぴ外壁仕上げの凸凹・継ぎ目のずれ・はがれ等 ▲（36．9） ○

外壁

16、外壁及ぴ外壁仕上げの色むら・変色・傷 ○（34．5） △

17．外壁及ぴ外壁仕上げのヒビ割れ ○（35－9） △

3．床のたわみ・床鳴り・床の傾斜 △（3a8） △

4．階段のきしみ・がたつき △（36．7） △

躯　　　体

11．浴室の洗い場の水はげが悪い ○（29－9） △

25・コンクリートのバルコニーのヒピ割れ △（35．9） △

2a柱のゆがみ・傾き・ヒビ割れ ○（26．4） △

27．基礎のヒビ割れ・地盤の沈下 △（32．6） △

28．屋根・天井からの雨もり ▲（41．4） O水の侵入

29．ドア・窓・壁からの雨の侵入 ▲（34．6） ○

30．屋根やペランダの水はげが悪い ▲（31，8） △

31．樋からの水もれ・あふれ ▲（40．0） ○

32．室内の天井・壁に結露（窓は含まない）・カビの発生 ▲（38．3） △結露

33．押入れの内壁に結露rカビの発生 O（3a8） △

34一給水管等よりの水もれ ▲（26．2） ○

35一排水管・汚水管よりの水もれ △（35．9） ○

設備・機器

36．排水管のつまり ○（26．4） ◎

37．備え付けの風呂釜・給湯器等の故障 △（32．6） ○

38一備え付げの冷暖房機器の故障 ▲（41．4） ○

39一隣家または上階の音がよく聞こえる ▲○（31．8 △

40．トラック等が通れぱ家が振動する。 △（27．9） △

41．ちょっとした地震で家がよくゆれる △（3α8） △

i＆塗装の塗り残し・脱落 △（46．8） ○

19．木部の虫喰い・腐朽（造作材・仕上げ材について） ○（29．4） ○

20一鉄のさぴ・アルミニウムの腐食 ○（39．8） △

そ　の　他

21．雨戸の開閉不良 ○（33．9） ○

22．防虫網の破れ・はがれ ○（36．7） △

23一玄関ポーチ・テラメのヒビ割れ・はがれ ○（398） △

24木造のバルコニー，ベラ；／ダの腐朽 ▲（26．2） ⑧

半　瑠疵の程度

△少し気になる
○気になる
　X　ほとんど気にならない

▲非常に気になる
●とてもがまん出来ない

共補修状況
⑲全額有料で補修　　△その他
○無料で補修
◎自分自身で補修

△そのままにしている
×　補修してもらえない

Chapt．V㎜結論

　本論文によって，我が国の一般住宅に見られる暇疵の

様相の大略を知ることができた。た“し，環疵発生の地

域性の解析についてはなお母集団が小さいきらいがあり

充分な分析ができなかった。また本研究を「定量」的研

究と云える域にまで解析できなかったが，今後は各種工

業化住宅において解析を進めたい。なお，本研究より暇

疵保障担保期問を住宅については改良するための基礎的

資料はえられたものと考えられる。
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