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お話しする内容
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〇我が家の経験（既存住宅購⼊とリフォーム）において感じた不安と安⼼

郊外住宅地に⽴地、1970年築、在来⽊造
2011年（築41年）に購⼊し耐震・断熱性向上リフォームを実施

＋⾃⾝の調査結果（住まい⼿、事業者へのインタビュー）で補⾜

利用の有無 利用できなかった理由

インスペクション 〇

既存住宅売買瑕疵保険 × 取得時に新耐震性能を満たせない

贈与税の非課税 購入 × 取得時に新耐震性能を満たせない*1

不動産取得税の軽減 × 取得時に新耐震性能を満たせない*1

リフォーム瑕疵保険 × 工務店が登録業者ではない

診断費 × 補助対象者が所有者であるため購入前には使えず

設計費 〇

工事費 〇

工事費（国の緊急支援） 〇

省エネ関連補助金 エコポイント × 竣工が遅れ、かつ、エコポイントの締切も早まり、使えず

贈与税の非課税 改修 〇

所得税控除（耐震） 〇

所得税控除（省エネ） 〇

固定資産税（耐震化）軽減 〇

*1　H26の税制改正により、取得後の耐震改修で利用可になっている。

仕組み・制度

住宅取得

リフォーム

耐震関連補助金

性能向上による減税

表1 利⽤を試みた仕組み・制度とその利⽤状況

出典：Google map



購⼊時の不安とそれを低減させたコト
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①住み継ぎたいと思える住宅（＋地域）の少なさ
リフォームをしてまで住み継ぎたいと思える住宅がそもそも少ない
さらに、住宅と地域の両⽅を気に⼊るものは希少

②住宅の質への漠然とした不安

＞住宅と地域、両⽅への⾃⾝の要望の整理（これが難しい）
＞市場の物件・データを眺めて勉強≒納得するための知識

＞購⼊前に建物検査・耐震診断を実施（費⽤は約11万円）

第三者としての助⾔（進め⽅や制度利⽤）も含め、⼤きな安⼼に



購⼊時の不安とそれを低減させたコト
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②住宅の質への漠然とした不安＞購⼊前の第三者の専⾨家の関与

出典：伊丹絵美⼦：中古住宅購⼊者による住情報の利⽤実態:−中古住宅流通とリフォームの活性化に
向けた調査報告その1, ⽇本建築学会技術報告集，第21巻，第49号，pp. 1263-1268, 2015.1

ＩＤ 同行者の職（知り合った経緯） 物件購入の安心につながった助言

戸2 ・棟梁（仕事上の知人）

・建物の状態の説明と修復の可否

・町家としての価値

・ごみの多さや汚れは重要でない

・リフォームの概算

戸4

・インテリアデザイナー（友人で

あり仕事仲間）

・工務店（インテリアデザイナー

の紹介）

・建物の躯体や敷地（よう壁）に問題がな

い

・築年数の割りに状態がいい

・リフォーム済むのであればお買い得

戸5

・仲介業者のリフォーム担当

・仲介業者の提携工務店（仲介

業者の紹介）

・ライフスタイル・資金計画を踏まえたうえ

でのプランと概算の提示

・骨組みがしっかりしている

・大きな問題はない

・雨漏りとその原因（推察）

・鉄骨造は壊すとき費用がかかり大変

戸7
・工務店の資材部に勤務する父

・工務店（父が勤務）

・大きな問題はない

・物件価格には角地であることや採光の良

さが考慮されているだろう

集2
・工務店（インターネットで自分で

探した）
・希望のリフォームができる

集3 ・仲介業者のリフォーム担当 ・頼りなく，特に安心につながる助言なし

ID 内容 費用
検査員の職（知り合っ

た経緯）
物件購入の安心につながった助言

建物

検査

・検査・診断・コンサ

ルタントを専業とする

一級建築士事務所

（仕事上の知人）

・大きな問題はない

・築年数の割にはいい状況

・小さな問題の指摘とその原因

・補修の方法と費用の概算

耐震

診断
同上

・耐震評点が低かったため、安心には

繋がらなかった

戸6
建物

検査

5.5

万円

・一級建築設計事務

所（NPO法人による

住宅に関する相談サ

イト）

・耐震性、土台、よう壁など、素人では

分からない部分に大きな問題がない

・当該物件以外も1軒を見てもらい、増

築の繰り返し、よう壁のひびなどの指摘

受け、候補を絞れた

戸3
10万

円

ID 知人・友人の職 物件購入の安心につながった助言

戸6
マンションメーカーに

勤務

・当該物件について具体的に相談し「いいのでは

ないか」と言ってくれた

戸8 住宅メーカーに勤務
・外部からの目視ではあるが、基礎に問題がなさ

そうということ

集1 不動産会社に勤務
・学区・治安等地域に関すること

・事故物件ではないこと

建物検査を依頼 リフォームの依頼先などによる内覧時の同⾏

専⾨知識を持つ友⼈からの助⾔

購⼊経験のある住まい⼿14事例から

• 不動産売買の取引関係における第三者、か
つ、専⾨知識を持つ⼈からの助⾔は有効

• 信頼できる検査員の⾒つけ⽅は課題
• 購⼊前にリフォームの依頼先を決めておく
と物件購⼊の際の強い味⽅に

• 質を数値化できるとさらに安⼼できるが…



購⼊時の不安
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③不動産仲介における慣例
➊建物検査の実施を不動産仲介事業者（売主側）はいやがる

売主にご快諾いただき実施できることになったが、
事業者により不動産媒介依頼書で商談中にすることが条件とされ、⼤慌て

❷敷地⾯積は正確？：登記簿の記載をもって売買契約
・敷地⾯積は不正確。実測せずに売買
・道路幅員も同様（6ｍと記載されていたが、実測は5.2ｍ）

➌隣地との境界はここ？：売主が「ここです」と紙⾯で説明するだけ
・境界標（鉄の丸い標、コンクリート杭等）がない場合も少なくないとのこと
・契約時に隣地の所有者に確認せず署名もない

→あとでもめたら⽇本⼈的に対応するらしい・・

買主の購⼊の意思表⽰。そこから契約までの期間は1週間？！
1週間が過ぎると商談中の札が下げられる？！

→売主の利益保護はわかるが、買主にとっては過酷

このやりようが正しいのだろうか…
こんな状況があいまいなモノに対して、⼤⾦を使っていいのだろうか…
後々問題にならないのだろうか…
しかし、考えている時間はないし、四の五の⾔うと売ってもらえない…



➊⼈柄
・明るく、住宅・近隣の良い点・悪い点を、あっけらかんと話すお⼈柄
❷住まい⽅・管理≒売主の住宅管理への姿勢
・住まい⽅がきれい
・住宅を建築した⼯務店に、40年間修理・改修を依頼≒⼤事にされてきた
・当初の図⾯、改修の記録の保管≒住宅履歴
➌ちゃんと住み継いでほしいという気持ち≒⾥⼦に出す実親
・購⼊前のインスペクションを快諾「しっかりみて、納得の上で購⼊してほしい」
・売りに出す前に、屋根を改修「ちゃんとした状態で、引き渡したい」

購⼊時の安⼼
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④売主の⼈柄・態度（住宅管理への姿勢）

購⼊経験のある住まい⼿14事例から

出典：伊丹絵美⼦：中古住宅購⼊者による住情報
の利⽤実態:−中古住宅流通とリフォームの活性化
に向けた調査報告その1, ⽇本建築学会技術報告集，
第21巻，第49号，pp. 1263-1268, 2015.1

・内容が完璧でなくても、住宅履歴は安⼼につながる

・⼼理的な安⼼の拠り所
・⾥親として住宅への愛着、責任感
・売主からの情報は物件情報や仲介業者では

分からない住まい⼿視点の貴重な情報



購⼊時の不安
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⑤制度がややこしい
利⽤を検討した制度：既存住宅売買瑕疵保険、住宅性能表⽰ 、インスペクション、耐震診断・耐震改修補助
制度 、⽊造住宅の耐震改修⼯事に対する国の補助制度 、既存住宅流通活性化等事業、住宅エコポイント、所
得税の控除 、固定資産税の減税、不動産取得税の減税 、登録免許税の減税 、贈与の免税・・

⇒余計なところで絡みあい複雑。不動産仲介業者は詳しくない
⇒時限的な制度なので本には整理されていない、ネット情報は体系化されていない（当時）

既存住宅売買瑕疵保険：加⼊したかったが、購⼊時に新耐震性能を満たせず断念
・加⼊には売買時点での⼀定の性能が必要

＞購⼊前の改修・補修とそれへの売主の理解、加⼊条件としての性能の多様化に期待

出典：伊丹絵美⼦：住まい⼿
と事業者双⽅の視点からみた
既存住宅購⼊とリフォームに
関する制度、第32回建築⽣産
シンポジウム論⽂集、⽇本建
築学会pp.161-168，2016年7
⽉

事業者への
インタビュー
より
（2013〜2014）



リフォーム時の不安
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⑥リフォームの依頼先探し
・様々な事業者検索サイトを利⽤したが、ピンとこない。リストへの掲載条件（資格、遵法、

保険加⼊、実績）やサイトで確認できるのは、信頼の判断基準の⼀部にすぎない。

図2 社会⼼理学における信頼の構造

図3 事業者検索サイトで確認できることと
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個人人脈 業者人脈 自分 セールス その他・不明

図1 リフォームの依頼先と新たに知り合った経緯

• 発注者は、事業者の能⼒に関して様々なこと
（技術⼒、デザイン⼒、施⼯、コスト等）を期
待しているが、⾒える化・ラベル化には限界

• さらに、発注者との価値観の類似や相性も重要
だが、ネットからの情報での判断には限界

事業者選定の機会が増えても個⼈の⼈脈に頼る
紹介者への信頼、第三者による監視効果、評判による統制＞抑⽌⼒

出典：⻄岡（伊丹）絵美⼦, 横⽥隆司：⼾建住宅居住者の住宅管理における住宅関連業者の選定と
継続関係 -郊外住宅地における住宅管理の⽅策に関する研究 その2-，⽇本建築学会計画系論⽂集，
第627号，pp. 1037-1044，2008.5

＞結局、ネットからの情報で価値観が似て
いると感じた3つの⼯務店に⾒積り依頼



リフォーム時の不安
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⑦相⾒積もりによる⼼労と混乱
○提案は⼯務店にとって⼤変！
・複数回の現地調査、それぞれが建物検査・耐震診断（内容の重複）
・それらを踏まえて具体的に提案、⾒積り作成

○⽐較は居住者にとって⼤変！！
・耐震診断結果は三社で異なる
・三社の性能や補修⽅法の考え⽅が異なり、正解がわからない
・⾒積の⽐較は、プラン、仕様、項⽬が異なり困難
・三社とも誠意があり、信頼できる（意図、⼀定の能⼒）

迷いに迷う・・・
・三社の現場⾒学
・結局、最後は「好きな感じ」のC社に決定…

やり取りの中でわかること
それがわかるためには、発注者も⼀定の勉強が必要

どうしても感覚的なものが残る

リフォーム事業者選定の安⼼は合わせ技で
事業者検索サイト、情報格差の低減、相⼿に対する抑
⽌⼒、守られる仕組み（保険・保証）、第三者の専⾨
家の関与 など

唯⼀の後悔は⼯務店の所在地の遠さ
管理段階での相談を気軽にしがたい。管理段階
のパートナーになるという認識が不⾜していた

調査の⼀元化はできないの？

性能の数値化・ラベル化＋理解の上で、
やっと要望の明確化ができる・・・難しい



リフォーム時の不安とそれを低減させたコト
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⑧⼯事の内容や価格は適切？＞第三者の専⾨家の関与
ID 職と間柄 助言の内容

戸7 工務店に勤務の父

・やるべき工事内容（外壁塗装工事とバルコニー

の防水）

・仕様決定のヒント（外壁塗装の色は色見本では

わかりにくいので好みの実物を見つけるように、

天井のクロスは不陸が隠せるように凹凸がある

ものにした方がいい）

戸8
住宅メーカーに勤務

の知人

・購入後荷物がなくなってから、購入物件に問題

がないかの確認

・2階の押入れの一部を撤去できるかの確認

集3

建築士の知人と不動

産会社に勤務の知人

（計2名）

・見積りの妥当性の確認（利益を含んでいるがや

むをえないこと、安くするためには分離発注という

方法があること、本当の値段がわかるようにとカ

タログをの送付）

・施工者との打ち合わせが煮詰まったときに「お

金が高い安いではなく、結局はその人・会社を信

じられるかどうか」ではないか助言を受け、不信

感が募っていた施工者を断る決心がついた

出典：伊丹絵美⼦：既存住宅購⼊とリフォーム⼯事の際の住情報・サービ
ス・制度に関する研究、リクシル財団研究報告書、2015

表1 リフォーム時における
専⾨知識を持つ知⼈・友⼈からの助⾔

⑨施⼯が適切？＞リフォーム瑕疵保険は依頼先の⼯務店が
登録事業者でなかったため利⽤できず

発注者には「施⼯者が信頼できれば不要」という認識がある

表2 住まい⼿のリフォーム瑕疵保険の利⽤・存知・利⽤意向

出典：伊丹絵美⼦：住まい⼿と
事業者双⽅の視点からみた既存
住宅購⼊とリフォームに関する
制度、第32回建築⽣産シンポジ
ウ ム 論 ⽂ 集 、 ⽇ 本 建 築 学 会
pp.161-168，2016年7⽉

しかし、問題が⽣じた際の責任はだれに？
＞建築⼠の関与を促せないか



まとめ:購⼊時リフォーム時の不安とそれを低減させうるコト

⑧⼯事の内容や価格は適切？

①住み継ぎたいと思える住宅（＋地域）の少なさ
②住宅の質への漠然とした不安＞購⼊前の第三者の専⾨家の関与

購⼊前のインスペクション
性能を数値化

③不動産仲介における慣例
④売主の⼈柄・態度＋住宅履歴
⑤制度がややこしい＞事業者による指南、利⽤しやすさの向上
⑥リフォームの依頼先探し＞合わせ技で

⑦相⾒積もりによる⼼労と混乱

⑨施⼯が適切？

⼊⼝としての事業者検索リストの活⽤、情報格差の低減、相⼿に対する抑⽌⼒、守られる仕組み（保険・
保証）、第三者の専⾨家・建築⼠の関与など。地域内で⼝コミが共有される仕組みがほしい（例：⽶国の
3リファレンス（事業者に紹介された既客に直接、事業者に対する評価を電話で聞く））

信頼できる施⼯者
リフォーム瑕疵保険

＋メリットの共感
建築⼠の関与 11



補⾜：住宅管理における事業者との継続関係
・新築時の施⼯者との継続関係の実態
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・年数・リフォーム回数が増えるほど関係断絶
・最初のリフォーム⼯事を依頼するか否かが

関係維持の決め⼿。それは築20年⽬頃
・関係断絶の理由は、
事業者の廃業（約32％）、特になし（約23％）
他により良い業者を⾒つけた（約12％）
⾼い（住宅メーカーに対して約22％）

図1 築年数別にみた新築の施⼯者との継続関係

・継続関係には利点

①⼯事における安⼼感
②交渉が潤滑
③⻑期的・総合的な視野による助⾔
④お互いの勝⼿がわかる
⑤業者の⼼意気が向上する
⑥業者選定の⼿間がない・加齢と共に継続関係を望む傾向

管理段階のパートナーとなる信頼できる事業者と継続関係は
管理の円滑化や安⼼感に有⽤
では、どうすれば…
利点の周知・⼼意気？
つながりを保つ仕組み？（住宅履歴蓄積の管理？）

出典：⻄岡（伊丹）絵美⼦, 横⽥隆司：⼾建住宅居住者と建築⼯事業者との継続関係の実態−郊外
住宅地における住宅管理の⽅策に関する研究− ⽇本建築学会計画系論⽂集 71(606) 17-24 2006年11⽉

修繕・リフォームは不確実性が⾼い取引




