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本制度に関わる方々1-1

★ の事業者には、販売・賃貸する建築物の省エネ性能表示の努力義務が
課せられています。
★ 以外の事業者については努力義務対象者ではありませんが、本制度の
実現に向けて重要な関係者になります。

本制度に関わる方々

建築・不動産

※事業として行っているか否かは、反復継続的に建築物の販売を行っているか等を
　踏まえて判断されます。(住宅の所有者が、一度限り持ち家を売却する場合は努力義務の対象外)

★ 販売・賃貸事業者※ （売主、貸主、サブリース事業者含む）
•  仲介事業者（不動産広告の広告主）
•  賃貸管理事業者（入居者募集広告の委託先）
•  設計者、設計者から委託を受けた事業者
•  評価事業者

情報伝達
広告

•  ポータルサイト事業者
•  コンバーター事業者

1
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と
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達
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メ
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ジ
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7

・分譲一戸建て
・分譲マンション
・賃貸住宅
・買取再販住宅 等

住 宅

・貸し事務所ビル
・貸しテナントビル 等

非住宅

・販売又は賃貸する用途でない建築物(例:注文住宅・ウィークリーマンション)
・自社ビル ・民泊施設

例外の建築物

努力義務の対象

※確認申請を要しない建築物においては、2024年4月1日以降に着工したもの
※国・地方公共団体が建築主の場合は計画通知

2024年4月1日以降に建築確認申請※を行う新築建築物、
及びその物件が、同時期以降に再販売・再賃貸される場合

対象となる建築物①1-2
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表示は任意 表示は任意

再販売（買取再販を含む）・再賃貸

表示が必要 表示が必要

再販売（買取再販を含む）・再賃貸

再販売・再賃貸時の広告に表示するために、発行物 (ラベル・評価書 )の保管をお願いします。推奨
再販物件の省エネ性能ラベル使用法 P44

2024年3月以前に
建築確認申請を
行った物件

対象外

対象

※既存建築物は性能が不明な場合があるため、必須とはしないが、省エネ性能が評価されている場合には、表示することが望ましい
※既存建築物について、改正前の法の規定に基づく表示を行っている場合は、引き続き当該表示を行うことが可能

2024年4月以降に
建築確認申請を
行った物件

建築確認 (　竣工)

建築確認 (　竣工)

2024年4月

対象となる建築物②1-2
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省エネ性能表示制度の発行物は、全 2種類です。
❶省エネ性能ラベル・❷エネルギー消費性能の評価書をセットで発行します。

※2023年9月時点

省エネ性能ラベル
ポータルサイトやチラシ等の
広告に使用するラベル画像

1

エネルギー消費性能
の評価書
建築物の概要と省エネ性能評
価を記した保管用の証明書

2

※2023年9月時点

発行方法

評価によって、
発行方法が異なります。

販売・賃貸事業者が自ら、
住宅性能評価・表示協会の
ホームページから発行

自己評価

販売・賃貸事業者が評価機関
に申請し、評価機関から交付第三者評価

発行物について ～種類と発行方法～1-3

1
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経由する場合

自己評価ラベル
の発行

ラベル提供依頼

消費者

売主 買主

設計者

第三者評価ラベル
の発行

第三者評価申請
評価機関

★ 努力義務

販売事業者

客付け

仲介事業者

元付け

仲介事業者

ラベルは多くの事業者を経由して消費者に届きます。
販売

省エネ性能情報の伝達イメージ ～販売～1-4
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ラベル提供依頼

自己評価ラベル
の発行

消費者

借主

経由する場合

元付け

仲介事業者

客付け

仲介事業者賃貸管理事業者設計者

第三者評価ラベル
の発行

第三者評価申請
評価機関

貸主・
サブリース事業者

賃貸事業者

★ 努力義務

ラベルは多くの事業者を経由して消費者に届きます。
賃貸

省エネ性能情報の伝達イメージ ～賃貸～1-4
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省エネ性能表示の流れ

15

設計者

WEBプログラム又は
仕様基準によって

省エネ性能が評価されます。

建築物の省エネ
性能を評価

物件の契約の際などにラベルと
評価書を使用して、
消費者へ説明をします

ラベルの
広告掲載

広告表示ガイドラインや
媒体ごとのルールに沿って

ラベル画像や情報を掲載します。

ポータル事業者

販売・賃貸事業者 仲介事業者

※ガイドラインにおいて望ましい取組として位置づけ

1 の結果に基づき、
広告等への表示に用いる

ラベルや評価書を発行します。

省エネ性能ラベル・
評価書の発行

販売・賃貸事業者 仲介事業者販売・賃貸事業者

仲介事業者等へ
伝達

委託している仲介事業者等へ
物件情報を連携する際、

省エネ情報・ラベルを伝達します。

1 32

4 5

販売・賃貸事業者 仲介事業者

評価書を用いた
説明※

設計者

2-1 全体の流れ

1
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省
エ
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能
表
示
の
流
れ
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仲介事業者等
へ伝達

3

広告掲載 説明

4 5

省エネ性能
ラベル・

評価書の発行

2

建築物の
省エネ性能を

評価

1

販売・賃貸事業者

客付け
仲介事業者レインズ等

BtoBサイト元付け
仲介事業者

取得したラベルを
BtoBサイト等に掲載

ラベルをメールや
システム等で届ける

販売・賃貸
事業者が自ら
BtoBサイト
等にラベルを
掲載する場合

販売・賃貸
事業者が
仲介事業者に
BtoBサイト
等へのラベル
掲載を依頼す
る場合

販売・賃貸事業者

客付け
仲介事業者レインズ等

BtoBサイト

取得したラベルを
BtoBサイト等に掲載

ラベルをメールや
システム等で届ける

2-4 仲介事業者等への伝達 ポータル事業者仲介事業者販売・賃貸事業者設計者

1
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4
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6

省
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ネ
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流
れ
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19

紙面広告については、ラベルを掲載するスペー
スの制約がある場合（目安：A4サイズ相当以下）
は、必ずしもラベルを掲載する必要はありません。

•インターネット広告
•新聞／雑誌広告
•新聞折り込みチラシ
•パンフレット

1
掲
載
媒
体

ラベルは、視認性に配慮し、一定のサイズを下
回らないように掲載します。

横幅60mm程度を目安とする

紙面広告2
掲
載
サ
イ
ズ

3
掲
載
イ
メ
ー
ジ

広告掲載

4 5

仲介事業者等
へ伝達

3

省エネ性能
ラベル・

評価書の発行

2

建築物の
省エネ性能を

評価

1

ウェブ紙面広告

※2023年9月時点 ※2023年9月時点

※販売・賃貸する際に広告を行わない場合は、購入・賃借しようとする者への情報提供用の資料（営業活動で使用される建築物の概要資料等）に表示することとされています。

2-5 ラベルの広告掲載 ポータル事業者仲介事業者販売・賃貸事業者設計者

1
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4

5
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説明

5

接客時・契約時の説明
顧客との商談・契約・引き渡しの際に、評価書を使用して、省
エネ性能を説明することが望ましいとされています。再販時も
省エネ性能の広告表示ができるように、発行物（省エネ性能ラ
ベル・評価書）の保管を勧めるとよいでしょう。

・ 自己評価の評価書は、販売・賃貸事業者が
自らの責任で作成します。

・ 第三者評価書は、評価機関が審査したもので補助金等
を利用する際の証明書として使用する場合がありま
す。。

・ 評価書は住宅品確法の住宅性能評価書とは異なるので、
混同しないように注意が必要です。

・ 評価書の詳細は5章を参照ください。（P45）

※2023年9月時点

省エネ性能
ラベル・

評価書の発行

仲介事業者等
へ伝達

2 3 4

広告掲載
建築物の

省エネ性能を
評価

1

2-6 評価書を用いた説明 ポータル事業者仲介事業者販売・賃貸事業者設計者

1

2

3

4

5

6

省
エ
ネ
性
能
表
示
の
流
れ

2
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省エネ性能ラベルの解説
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建築物の種類によって使用する省エネ性能ラベルが異なります。こちらでは住宅／非住宅の該当建築物を記します。

住 宅

・・分譲一戸建て
・・分譲マンション
・・賃貸住宅
・・買取再販住宅 等

非住宅

・・貸し事務所ビル
・・貸しテナントビル 等

※努力義務の対象となるのは、2024年4月以降に建築確認申請を行った新築建築物になります。

住戸 住棟

※2023年9月時点 ※2023年9月時点

※2023年9月時点

1

2

3

4

5

6

ラ
ベ
ル
の
解
説

3

3-2 省エネ性能ラベルの種類

24

A  エネルギー消費性能
国が定める省エネ基準からどの程度消費エネルギーを削減で
きているかを見る指標（BEI）を、星の数で示します。

B  断熱性能
「建物からの熱の逃げにくさ」と「建物への日射熱の入りや
すさ」の 2つの点から建物の断熱性能を見る指標です。

C  目安光熱費※

住宅の省エネ性能に基づき算出された電気・ガス等の年間消
費量に、全国統一の燃料等の単価を掛け合わせて算出した 1
年間の光熱費を目安として示します。
※住棟ラベルでは非表示。任意項目のため記載がない場合もあります。

I  評価日
評価された省エネ性能がいつ時点のものかを示します。

※第三者評価（BELS）の場合のみ表示

H  ネット・ゼロ・エネルギー（ZEH）※

D  自己評価・第三者評価
省エネ性能の評価が販売・賃貸事業者による自己評価か、
評価機関による第三者評価かを示します。

F  再エネ設備あり /なし
再エネ設備（太陽光発電・太陽熱利用・バイオマス発電等）
が設置されている場合に「再エネ設備あり」と表示できます。

E  建物名称
省エネ性能の評価対象がわかるように物件名を設定します。
必要に応じて、棟名や部屋番号も掲載します。

G Z
ゼッチ

EH 水準
エネルギー消費性能が 3つ、断熱性能が 以上で
達成のチェックマークがつきます。

A

B

C

F

G

H

ID
E

E

ZEH水準の達成に加え太陽光発電の売電分も含めて、年間のエ
ネルギー収支がゼロ以下で達成のチェックマークがつきます。

※2023年9月時点

1

2

3

4

5

6

ラ
ベ
ル
の
解
説

3

3-3 住宅の省エネ性能ラベル要素概要① 住宅 非住宅

25
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ラベル該当
エリア

エネルギー消費量の削減率(10%分) 再エネ（太陽光発電）分でのエネルギー削減量※星マークの違いについて

エネルギー消費量の削減率の多段階評価
国が定める省エネ基準からどの程度消費エネルギーを削減できているかを見る指標 (BEI) を、星の数で示してい
ます。再エネ設備のない住宅の場合は「30%以上の削減率」を上限とした 5段階評価です。再エネ設備がある
住宅と、再エネ設備の有無に関わらず非住宅の場合は「50%以上の削減率」を上限とした 7段階評価になります。
省エネ基準は削減率0% 以上 ( 又は 1つ) で達成※、誘導基準は削減率20% 以上 ( 3つ) で達成します。

エネルギー消費量の削減率(10%分) 再エネ（太陽光発電）分でのエネルギー削減量※星マークの違いについて

※大規模非住宅の省エネ基準は、工場等：25%以上削減、事務所等・学校等・ホテル等・百貨店等：20%以上削減、病院等・飲食店等・集会所等：
15%以上削減で達成。

再エネ設備がある住宅、
非住宅（再エネ設備に関わらず）再エネ設備がない住宅

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

30%以上40%未満の削減率

20%以上30%未満の削減率

50%以上の削減率

40%以上50%未満の削減率

10%以上20%未満の削減率

0%以上10%未満の削減率

0%未満の削減率

30%以上の削減率

20%以上30%未満の削減率

10%以上20%未満の削減率

0%以上10%未満の削減率

0%未満の削減率
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※ηAC値は数値が小さいほど省エネ性能が高いことを示します。

断熱性能の
多段階評価

断熱性能は家の形のマークで表します。UA値とηAC値それぞれについて地域区分
に応じた等級で評価し、いずれか低いほうの等級を表示します。例えばUA値の等級
が 5、ηAC値の等級が 4の場合、性能表示ラベルで表示するレベルは になります。
で省エネ基準を、 以上で誘導基準を達成します。

ラベル該当
エリア

※UA値は数値が小さいほど省エネ性能が高いことを示します。

外皮平均熱貫流率

建物からの熱の
逃げにくさ

UA値

地域区分
1 2 3 4 5 6★ 7 8

等
級

等級 7 0.20 0.20 0.20 0.23 0.26 0.26 0.26 -
等級 6 0.28 0.28 0.28 0.34 0.46 0.46 0.46 -
等級 5 0.40 0.40 0.50 0.60 0.60 0.60 0.60 -
等級 4 0.46 0.46 0.56 0.75 0.87 0.87 0.87 -
等級 3 0.54 0.54 1.04 1.25 1.54 1.54 1.81 -
等級 2 0.72 0.72 1.21 1.47 1.67 1.67 2.35 -
等級 1 - - - - - - - -

区分別の外皮平均熱貫流率［単位W／（M2・K）］

誘導基準
省エネ基準

★東京・大阪等

ηAC値

冷房期の
平均日射熱取得率

建物への日射熱の
入りやすさ

地域区分
5 6★ 7 8

等
級

等級 7 3.0 2.8 2.7 -
等級 6 3.0 2.8 2.7 5.1
等級 5 3.0 2.8 2.7 6.7
等級 4 3.0 2.8 2.7 6.7
等級 3 4.0 3.8 4.0 -
等級 2 - - - -
等級 1 - - - -

区分別の冷房期の平均日射取得率

誘導基準
省エネ基準

★東京・大阪等

UA値とηAC値のうち、低い等級で評価します

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル

レベル
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目安光熱費は、住宅の省エネ性能と全国一律の燃料等の単価を用いて算出したものです。実際の光熱費は、
使用条件や設備、契約会社・方法などにより異なります。あくまでも比較検討の目安としてご確認ください。

シミュレーションの設定条件

2  生活スケジュール
一日の中の冷暖房、給湯、照明などの運転時
間帯をあらかじめ想定値として設定していま
す。平日と休日で昼間の運転パターンが異な
るものと想定し、休日については一定の外
出時間があることを想定しています。全国 8
つの地域区分別の外気温をもとに、設備使用
量を想定し算出しています。

1  居住人数
住戸面積 30㎡当たり 1人で設定。住戸面積が
120㎡以上の場合は 4人で設定しています。

120m230m2

目安光熱費とは？
POINT 住宅の省エネ性能に基づき、一定の設定条件の下で、想定され

る年間の光熱費の目安額を示すものです。実際の光熱費とは異
なりますので、ご注意下さい。

ラベル該当
エリア
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省エネ性能ラベルの使用法
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CASE

1

CASE

2

CASE

3

特に考慮すべき
ケース

新築時に取得したラベルを再販時・再賃貸時に使用するケース　 P44

優良誤認等の不当表示を防止するため、以下の使用例は避けてください。

複数の住戸(住棟)を一つの広告で販売・賃貸するケース　 P42

表示後に省エネ性能の変更・最終的な販売仕様の省エネ性能に
差違が発生するケース　 P43

NGな使用例

特定の住宅や住戸にのみ該当
する内容が、すべての物件に該
当すると誤認される表示。

例2実際のものよりも優良であると
誤認のされるような表示。例1

4-1 表示の留意点
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※販売・賃貸等の対象となる各住戸の省エネ性
　能を把握できるように努める必要がある。

例：物件概要等に各住戸の表示事項の幅（下限～上限）を明記する／各住戸の性能が掲載
された別のHP等への掲載・誘導／接客現場において各住戸のラベルの提示できる準備等

いずれかを使用

一戸建ての複数棟現場共同住宅右記のような物件の広告で各住戸の
ラベルを個別に表示しきれないとき

想定されるケース

ポータルサイト等では使用するラベルをルール化しているケースがあります。

※共同住宅の住棟全体の性能を示すも
のであり、各住戸の性能を示すものでは
ありません。

【必要な注記文言】

住棟のラベル
【表示するラベル】

※2023年9月時点

※特定の住戸の性能を示すものであり、
全ての住戸の性能を示すものではあり
ません。

【必要な注記文言】

【表示するラベル】

代表住戸の
ラベル

※2023年9月時点

新築マンションや戸建て住戸の販売では、各住戸のラベルを個別に表示しき
れない場合に、1つの省エネ性能ラベルを使って広告をすることがあります。
その際は、優良誤認を避けるために以下のラベル使用・注釈記載を推奨します。
※ポータルサイト等ではガイドラインに基づき、独自の規定を定めている場合があります。

複数の住戸( 住棟 )を一つの
広告で販売・賃貸するケース

CASE 1

4-2 特に考慮すべきケース①

1

2

3

4

5

6

物
件
別
の
ラ
ベ
ル
使
用

4

42

37



それぞれのケースにおいて、以下のような対応が必要です。

表示後に省エネ性能の変更・最終的な販売仕様の
省エネ性能に差違が発生するケース

CASE 2

4-2 特に考慮すべきケース②

最終的な販売仕様と
省エネ性能の差違が発生する場合

（メニュープラン・追加オプション等）

計画変更等により、
省エネ性能の変更が生じた場合

販売事業者等と購入者等の双方の合意で、
当初の仕様から仕様変更する場合、変更内
容によっては省エネ性能に影響が生じる可
能性がある旨の情報提供を行うことが望ま
しい。
※なお、省エネ性能が低下した場合、購入者等が再販等において
も変更前の省エネ性能のラベルが使用できないため、修正した仕
様で再計算した省エネ性能ラベルを再発行して購入者等に連携す
ることは、より望ましいと考えられます。

多段階評価の性能が低下する変更が生じた
場合（ ・ の数が減少する場合）
は速やかに変更後の仕様に基づいたラベル
へ修正が必要。

※性能が向上する場合は優良誤認に当たらないため、修正は必
ずしも必要ではない。
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■  仕様変更が同等以上である
ことを確認できない場合

NGOK

新築時発行のラベルを、再販・再賃貸時に使用できるかは下記で決まります。

新築時に取得したラベルを再販時・再賃貸時に使用するケース
CASE 3

4-2

・エアコン交換で省エネ性能が上がっている
・ リフォームや設備交換により省エネ性能が上がっている 
（断熱リフォーム・窓ガラスの交換・LED 照明器具の交換・太陽光システムの搭載等）

仕様変更が同等以上に
なる場合の例

COLUMN

■  ラベル発行時から仕様が変更
されていない場合

■  変更された仕様が同等以上と
確認できる場合※

特に考慮すべきケース③
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Q&A

53

省エネ性能ラベル表示の努力義務を負う対象とな
る事業者は「建築物の販売又は賃貸を行う事業
者」、対象となる建築物は「販売又は賃貸を行う
建築物」です。注文住宅や自社ビルを請負契約に
より建築する場合や、民泊施設を利用契約により
貸し出す場合などは対象外です。

どのような場合に表示
しなければいけないのですか。

Q1

Q3

国土交通大臣は、販売・賃貸事業者が告示に従っ
て表示していないと認めるときは、勧告・公表・
命令をすることができます。なお、これらの措置
については、制度の施行後当面は、事業者の取組
状況による社会的な影響が大きい場合を対象に運
用することとしています。

表示していないと
何か罰則があるのでしょうか。

Q2

アパート・マンションのオーナーが「反復継続的
に賃貸を行っている」場合 は、個人であっても

貸を行う事業者」に該当するものと考えられ、
度の対象となります。また、当該建物をサブリー
スしている場合は、サブリース事業者

象となります 。

アパートのオーナーです。
私も制度の対象となりますか。

Q4

省エネ性能の把握が困難な既存建築物について
は、表示の努力義務対象ではありません。なお、
その場合でも、窓や給湯機の改修など省エネ性能
向上のための取組を行った旨を表示できる簡
表示について、今後、検討する予定です。

古いアパートで省エネ性能が
分からないのですが。
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注文住宅は請負により建築され、新築の時点では
販売対象にならないため表示の努力義務の対象に
はなりませんが、性能値が確定したらラベル・評
価書を発行することが望ましいです。なお、その
住宅が将来的に買取・販売される際には、買取再
販事業者には表示の努力義務が課せられます。

注文住宅は努力義務の
対象になりますか。

Q5 Q6
ラベルを取得した時の

資料は保管が必要でしょうか。
販売・賃貸事業者は、省エネ性能の評価書や、WEB
プログラムの計算結果書、図面・仕様書など表示の
根拠となる資料を保管しておく必要があります。な
お、手元に原資料を保管していなくても、評価を行っ
た建築士に問い合わせできる体制を構築（データの
保管でも可）しておけば差し支えありません。

Q7
住宅と非住宅が合わさった
建築物はどう表示しますか。

住宅の部分と非住宅の部分に分けて、それぞれの
ラベルにより表示することができます。全体をまと
めて複合建築物のラベル（エネルギー消費性能を
最大6つの星マークにより表示）による表示するこ
ともできますが、その場合、「ZEH水準」「ZEB水準」
等の達成状況は表示しないこととしています。

Q8
情報伝達は、重要事項説明・

契約書に記載する必要がありますか。
ラベルは画像情報として情報伝達することが可能で
あるため（業者間図面・業者間サイト、メール等）、
仰るような重要事項説明・契約書への記載は必ずし
も必要ありません。
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予告広告も広告として対象に含まれますが、省エネ性
能の評価結果に影響しうる建築物の仕様等の変更が想
定される場合には、正確な表示を行うため（広告表示
した多段階評価が低下した場合には、優良誤認防止の
ため、再度ラベルを発行し表示する必要があります）、
当該仕様等が確定した後に省エネ性能を表示すること
については差し支えないこととしています。

予告広告において、間取りが未確定の
場合も表示する必要がありますか。

Q10

サブリース住宅については、①建物所有者とサブ
リース事業者間での賃貸（特定賃貸借）、②サブリー
ス事業者と入居者間での賃貸（転貸借）が行われて
おり、建物所有者が反復継続的に賃貸を行っている
場合 は、一般に、①建物所有者はサブリース事業
に対し、 ②サブリース事業者は入居者に対し、そ
ぞれ表示する努力義務を負うものと考えられます。

Q9
サブリース事業者を経由する
ラベル伝達のフローは？

地方公共団体が条例等で定めるラベルの中で、本制
度における表示すべき事項（エネルギー消費性能や
断熱性能（住宅のみ）の多段階評価及び評価日）が
表示されている場合には、必ずしも本制度のラベル
を二重で表示する必要は無いこととしています。

地方公共団体のラベルと二重で
表示する必要がありますか。

Q11
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省エネ性能表示制度
事業者向け概要資料

建築物省エネ法に基づく

国土交通省
住宅局参事官 ( 建築企画担当 )付  
03-5253-8111

https://www.mlit.go.jp/
shoene-label/建築物省エネ表示

本制度に関することは
※本資料は、不動産情報サイト事業者連絡
協議会（RSC）が、国土交通省の補助事業
の採択を受けて作成したものです
(編集協力：国土交通省）

第 1版（2023 年 9 月）
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