
その前に

新潟市 建築部 住環境政策課

・変わらないものは、何ですか？
・住まいと暮らしとお金のこと
・あなたにとって、住まいとは何ですか？
・その部屋、何年使いますか？
・敷地をよむ
・住まいの地盤
・コストは知らなきゃ減らせない
・住まいのエコロジーは三位一体で
・メンテナンスのつぼ
・リフォームに備える
・まとめ -すまいづくりの主な流れ

お金に限りがないのであれば、どんな家も、何度でも
建てることができます。しかし、多くの皆さんに
とって「すまいづくり」は人生の大イベント。
この冊子で、すまいづくりでの後悔を少しでも減らし、
「すまいとは何か」を考えるきっかけにしてください。



変わらないものは、なんですか？
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あなたが生まれた頃と今、家の周囲はどれだけ変わりましたか？ 
もしあなたが20代で、すまいを建てることになれば、そこにこれまでの人生の倍は暮らすこ
とになるでしょう。便利な街で暮らしたいと思っても、病院やスーパーマーケットはなくな
っているかも知れません。景色の良いところで暮らしたいと思っても、視界を遮るものがで
きるかも知れません.　年月を経れば、人も暮らしも街なみも変わります。 
すまいづくりの最初の一歩として、変わるものと変わらないものを考えることから始めてみま
しょう。

市街には路面電車があり、万代シテイはまだありません。新潟バイパスは建設中で、関屋分水はこの
２年後に通水しました。鳥屋野潟の南部には広大な水田地帯が広がっています。

左の地図の33年後。上越新幹線や日本海東北自動車道などが整備されました。かつて農地だったと
ころにも公共施設や商業施設、住宅地などが広がり、新潟と亀田の市街地はほぼつながっています。

国土地理院 1970年　５万分の１　地形図

新潟市はかつて多数の潟湖が点在していた場所で、海
抜が低くて軟弱な地盤が多いことが特徴です。 
土地を探すときは、近くに住むお年寄りに聞いてみて
ください。50年前はどんな場所だったか。特に新潟
地震や水害のときはどんな様子だったか。 
昔の災害などについて知ることは、その土地を知る
上でとても大切なことです。

国土地理院 2003年　５万分の１　地形図



フラット35とは 
その名のとおり35年間返済金利が変わらな
い住宅ローン。住宅金融支援機構と民間金
融機関が提携しているもので、全国の取り
扱い金融機関で手続きできます。借入金利
や融資手数料は金融機関が独自に設定して
います。 

フラット35の特徴 
□融資額は100～8,000万円。住宅の建
設費または購入金額の100％まで適用で
きる。（土地代金は一定の条件を満たす
場合は融資対象、非住宅部分は融資の対
象用外） 

□返済期間は15～35年。ネット利用の
場合10万円から繰上返済が可能で、繰
上返済手数料は無料。 

□融資を受けるための最低年収はなし。
ただし、返済負担率基準あり。 

□中古住宅やマンション、別荘も融資の
対象になるが、審査で一定以上の性能を
満足しないと判断された住宅や、１億円
を超える住宅は対象外。

住まいと暮らしとお金のこと

3 4

多くの人にとって、人生で最もお金がかかるのが住まい。次いで子育てですが、3人いたら
もしかすると住まいを超えるかも知れません。あなたの尊い労働がどんな価値と交換され
ていくのか。何と交換されれば幸せと思えるか。よ～く考えてみてください。 
人生とお金のこと。

住宅ローンの種類 
金利が低い現在では長期固定ローンの方が有
利な気がするかも知れませんが、変動金利ロ
ーンは長期固定金利ローンより金利は低く設
定されているため、将来金利が上がった場合
には返済額が多くなるものの、「低い時期の
間」に「早く返せば」利息と借り入れ元金の
総額が長期固定金利ローンより少なくなる可
能性もあります。 

団体信用生命保険 
団体信用生命保険へ加入することで、加入者
に万一のことがあった場合残りの住宅ローン
がなくなります。フラット３５以外のほとん
どの住宅ローンで加入できなければローンが
組めません。

住まいの保険 
火災保険 
住宅、家財のいずれかもしくは両方を保障し
ます。保障の範囲は火災、雨漏り、ひょう害、
風害、ガス爆発や近隣住宅火災での破損など
ですが、地震による火災は対象外です。 

地震保険 
地震による破損や火災、噴火、津波による破
損を保障します。火災保険にプラスするもの
で、単体で加入することはできません。保険料
率は地域によって異なり、耐震、免震など一定
の性能を有する場合は割引が受けられます。 
なお、これらの損害保険は、所得税、住民税
の控除が受けられます。

瑕疵（かし）担保責任について 
新築住宅の引き渡し後10年間、瑕疵（=
欠陥）があった場合には、住宅事業者（売
り主や施工業者）は、無料で直す責任が
あります。これを「瑕疵担保責任」とい
います。 
また、万が一倒産した場合にも消費者を
守るため、住宅事業者は保険への加入や
保証金の供託が義務づけられており、住
宅購入者等は保険会社などから保証を受
けることができます。 
ただし、保証される瑕疵の範囲は、住宅
の構造上主要な部分の欠陥（基礎や骨組
みの欠陥）や、雨水の浸入を防止する部
分の欠陥（屋根からの雨漏りなど）に限
られており、地震によって起こった地盤
沈下による不具合や、虫害、事故による
破損などは対象にはなりません。いわゆ
る「欠陥住宅」「手抜き工事」を防止し、
保証するものと考えてください。

住宅ローンの基本は「いくらまで返せる
か」 
住宅ローンは、「いくら借りれるか」ではな
く「いくらまでなら返せるか」です。住宅は
できあがってからも様々な費用がかかります
し、家族も成長と共に多くの費用がかかりま
す。将来を見据えた返済計画が必要です。

37才 33才
3才 1才

■　子ども-2：公立高校・私立大学・大学院（一人暮らし）   資料：2016年度文部科学省「子どもの学習費調査」より 
■　子ども-2：私立高校・公立大学（自宅通学）    資料：2016年度（独）日本学生支援機構 
■　特約火災保険（2900)万円      資料：住宅金融支援機構「火災保険計算資料」より設定 
■　維持・固定資産税費用      年間30万円と設定 
■　住宅ローン（フラット35/年利1.5%/借入2900万円）  資料：住宅金融支援機構「住宅ローンシミュレーション」より
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住宅ローン(F-35/1.5%)
維持・固定資産税費用
火災保険（2900万円）
教育費-1
教育費-2

経過年数　 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

お父さん(37歳) 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71
会社員 退職

お母さん(33歳) 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67
専業主婦 パート パート退職

子ども-1(3歳) 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37
幼稚園 小学校 中学校 高校（私立） 大学 結婚 子1 子2

子ども-2(1歳) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
幼稚園 小学校 中学校 高校 大学（私立） 大学院 結婚 子1 子2

■火災保険
子ども-2

子ども-1

維持・固定資産税

住宅ローン
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住まいの選択肢 
｢家賃並みの住宅ローンで家が建つ」とよ
くいわれます。確かに賃貸住宅の家賃は安
くはないでしょう。 
しかし、賃貸住宅の場合は、補修費や固
定資産税は大家さんの負担であり、この
費用を考慮したうえで住宅ローンと比較す
る必要があります。さらに、賃貸住宅は子
どもの成長や家族の変化に応じた住み替
えが容易であることもメリットと言えま
す。 
また、中古住宅の購入も選択肢のひとつ
です。 
住宅数が世帯数を上回って久しく、空き
家率が年々上昇するなか、国も中古住宅の
流通市場活性化に向けた施策を進めてい
るところです。良質な中古住宅を見つける
ことができれば、新築するより低コスト
で住まいを得ることができるかも知れま
せん。 
住み方は様々です。自分にあった住まいを
あらためて考えてみましょう。

あなたにとって、住まいとは何ですか？
今まさに『すまいづくり』をはじめようとしているあなた。漠然としたイメージだけで進め
ようとしていませんか。 
それはあなたにとって本当に必要な住まいなのでしょうか。 
まずはスタート地点に立って考えてみましょう。 
あなたやあなたの家族にとって、住まいとは何なのかを。

□ いつかは家を建てると若い頃から決めていた 
□ 方眼紙を見るとなんとなく間取りを書いてしまう 
□ テレビＣＭなどの住宅で暮らしたいと思う 
□ 住宅ローンを払ってやっと一人前になれる 
□ 何も決まっていないが、子ども部屋については具体的なイメージをもっている 
□ 家を建てたら、自分自身や家族との関係が変わると思う 
□ 家を建てたら始めたい趣味がある 
□ アパートやマンションでは子どもが伸び伸びできなくてかわいそうだ 
□ 家賃が住宅ローンと同額なら、家を建てた方が得だ 
□ 注文住宅を建てるなら個性的な住まいがいいと思う 
□ 住むなら絶対に新築だ 
□ 家があれば家族が幸せになれる

設問に対する反論の例 
□ いつかは家を建てると若い頃から決めていた 
家を建てることが目的になっていませんか。家は
住むためのものです。 

□ 方眼紙を見るとなんとなく間取りを書いてしまう 
間取りはすまいづくりにとってさほど重要なもの
ではありません。また、日照や周辺の環境に大き
く影響を受けます。間取りに関するイメージは一
度すべて捨ててみてください。 

□ テレビＣＭなどの住宅で暮らしたいと思う 
ＣＭやモデルハウスなどの住宅は一般的にとても
高価な仕様です。住まいにそれだけのお金がかけ
られる人なら余裕があって当然です。 

□ 住宅ローンを払ってやっと一人前になれる 
何ごともやり遂げることは尊いことであり、その
覚悟は人を強くします。しかし、それが住宅ロー
ンである必要があるでしょうか。 

□ 何も決まっていないが、子ども部屋については具
　　体的なイメージをもっている 
あなたの子どもたちは、あなたの思い描くイメー
ジどおりにその部屋を使うかどうかはわかりませ
ん。 

□ 家を建てたら、自分自身や家族の関係が変わると
　　思う 
変えるのは住まいではなく、あなたとあなたの家
族です。遠い未来はわかりませんが、残念ながら
現在の住宅にはそのような機能は備わっていませ
ん。 

□ 家を建てたら始めたい趣味がある 
今から始めてください。 

□ アパートやマンションでは子どもが伸び伸びでき
　　なくてかわいそうだ 
住宅ローンの一部を貯金して、年に数回家族でキ
ャンプや旅行に出かけてみましょう。その方が子
どもはずっと伸び伸び育つかも知れません。 

□ 家賃が住宅ローンと同額なら、家を建てた方が得
　　だ 
家を建てると住宅ローン以外にも、修繕費や固定
資産税などが必要です。借家であればこれらの費
用は大家さん持ちです。また、ライフスタイルの
変化に応じた住み替えも容易です。 

□ 注文住宅を建てるなら個性的な住まいがいいと思
　　う 
個性はあなたのものです。住まいに代弁してもら
う必要はありません。 

□ 住むなら絶対に新築だ 
新築した住宅も、あなたが住んだ瞬間に他人から
見れば中古住宅です。 

□ 家があれば家族が幸せになれる 
あなたはとても疲れているのかも知れません。
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以下の項目について、該当するものにチェックをつけてみてください。

いくつチェックがつきましたか？ 
今度はあなたがチェックした項目について、自ら反論してみてください。 
そして、あなたやあなたの家族にとって、本当に必要な住まいとは何なのかをあらためて考えてみま
しょう。

竪穴式住居 
この頃の住まいは雨風と寒さをしのぐだけ。 
何人で暮らしたかは定かではありませんが、天気が
よければ寝るのも屋外だったようです。

江戸の長屋 
6畳一間に家族で暮らしていました。お店の並ぶ大
通りの奥に長屋があり、江戸の庶民は生涯借家で
暮らしました。

昔の農家 
広いように思えますが、多くは
作業スペースに割り当てられ、
しかも10人を超える大家族。一
人当たりのスペースは江戸の長
屋と変わりありません。
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かまど
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▲



その部屋、何年使いますか？
限られた敷地に、限られた予算で住まいを建てる場合、必要な部屋とそうでない部屋、スペ
ースのメリハリがその後を快適に暮らしていくための大事な要素になります。
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標準的な住宅モデル

台所WC風呂

室 -2

玄関？

？

車？

増築？室 -1

住まいの空間モデル 
あなたにとって、住まいに最小限必要な部屋は？ 

機能は？

敷地面積：　約52坪 
延べ床面積：約38坪

トイレ 
住まいの中で最も使
用頻度の高い場所が
ここです。配置は十分
に検討を。

収納 
家族の収納、個人の収納、キッチンの収納。ど
れだけ確保すれば良いでしょうか。不思議なも
ので、収納スペースがあればあるほどモノが増
えるという事態が起こります。収納は「どのよ
うなライフスタイルを選択するか」から検討し
てください。

子ども部屋 
「自分だけのスペース」は子どもにとって必要
な場所です。しかし、自分が子どもの頃を思い
出してください。そして両親や先輩に聞いてみ
てください。何歳まで親と同じ寝室で寝ました
か？どれくらいの時間を自室で過ごしました
か？勉強はどこでしましたか。もしかすると使
うのはわずか５～６年のことかも知れません。

階段 
段の高さと幅は上り下りの快適さや怪我の防止に直結します。 
角度は緩やかに。事故の起こりやすい場所の一つです。

和室 
親や友人が泊まりに来るときには
便利ですが、それはリビングでは
できないことですか？また、そん
な時はみんな揃って温泉などへ行
った方が楽しくはないですか？普
段使わない部屋は、いずれ物置と
化し、本来の目的を果たせない場
合があります。

リビング 
仲の良い家族でも、いつも向かい
合っていられるものではありませ
ん。同じ空間でも向き合わずに過
ごせるような工夫があれば、個室
に籠らず過ごせたりするものです。
家具などで「多様に使える」空間
を作れますか？

この間取りは、夫婦と子ども２人の４人家族を想定した、ごく標準的な住まいです。 
家族にとって、必要なものとそうでないもの、広くしたいスペースと狭くても構わないスペースを考
えてみてください。

カーポート 
車は意外と大きいです。1台に必要
なスペースは5×2.7㍍（約８畳
分）。2台分確保するのは至難の
業。自動車の維持費から検討して
みてください。

庭 
庭木や植栽を植えることで、家族
と一緒に汗を流せる場や、一人ゆ
っくりと過ごせるかけがえのない場
所になるかも知れません。

キッチン 
対面式キッチンで見ることができ
るのは、家族の笑顔ではなく、テ
レビを見ている家族の背中です。

書斎 
物置になりやすいスペースの
一つ。喫茶店や図書館では代
わりになりませんか？

浴室 
大きな浴槽は上下水道
料金を跳ね上げます
が、一日の終わりにリ
ラックスできる無二の
場所。ここさえ気に入
ればあとは全て妥協で
きるかも。

（フラット35の融資対象住宅の場合） 
住宅は、原則として2以上の居住室（家具等で仕切れる場合も可）、炊事室、便所、
浴室（浴槽を設置したもの）があり、独立した生活を営むことができるものとしま
す。床面積は70㎡以上（戸建て住宅などの場合）

※店舗付き住宅などの併用住宅の場合は、住宅部分が対象となります。 
※住宅の床面積は、車庫、バルコニー、共用部分（共同住宅の場合）などの床面積を除きます。
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敷地をよむ
家を建てたら、どんなにその場所が嫌いになっても家ごとのお引越しは無理。 
ですから土地選びと、その敷地をどう使い、ご近所とどんな関係を築くかは、住まいで 
不幸せにならないために最も重要なことです。

北

建ぺい率と容積率 

建ぺい率は敷地面積に対して建物が占める面積
の割合で、容積率は敷地に対する延べ床面積の
割合のことです。これは都市計画で定められて
おり、設計ではこの制限を受けます。住宅地で
は一般的に建ぺい率60％、容積率200％が多
く、この場合は、200㎡（約60坪）の土地なら
ば80㎡（約24坪）は空地にしなければなりませ
ん。 

北側斜線制限と道路斜線制限 

まちなみや敷地の日照・採光・通風などを確保
するため、用途地域によって、「絶対高さ」
（第一種・第二種低層住居専用地域）と「斜線
制限」（道路斜線、隣地斜線、北側斜線）があ
ります。北側斜線は敷地の北側の日照を守るた
めのルールです。 

道路と敷地 

建物を建てるには、幅4㍍以上の道路に敷地が2
㍍以上接していなければなりません。敷地が接
する道路の幅が4㍍未満の場合は、自らの敷地
内であっても道路境界から門塀や建物をさげて
建てなければならないこともあるので、事前に
確認しましょう。 

また、道路は住まいにとってのライフライン。
道路との接点は人や車の出入口であるととも
に、電気、上下水道、ガス、通信回線などの出
入口です。配管が道路のどこを通っていて、敷
地のどこまで引き込むかによって工事費が大き
く変動するため注意が必要です。 

建築条件つき宅地 

一定期間内に特定の業者と建築契約を結ぶ条件
がついた土地取引のこと。契約に違反すると手
数料や手付け金などは戻ってきません。建て売
り住宅とは違い、建築する住宅そのものに制限
はありません。
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北
南入り

北入り

冬至

太陽はどう動く？ 
季節によって太陽の運行は大きく異なりま
す。陽の光は、明るさや暖かさと同時に暑
さも運びます。太陽の運行を知ることがす
まいづくりの第一歩です。 
太陽が真東から昇って真西に沈むのは、秋
春分の時期だけです。新潟では夏至の時期
には約30度北側に振れた東から陽が昇り、
約30度北側に振れた西に日が沈み、240度
太陽が運行します。

風はどう吹く？ 
冬場の季節風が吹く地域であれば、外壁材
や窓の配慮や、玄関の位置の検討が必要で
す。また、屋内に快適な風が通るために適
切な開口部を設けるには、どの方角から風
が吹いてくるかを確かめることが必要で
す。

開口部（窓）は近隣との兼ね合い 
住まいを建てたらご近所さんとは一生のお
付き合い。お隣のリビングに面してリビン
グの開口部を持ってきたりするのは喧嘩を
売るのと同じです。間取りや住まいの配置
は周囲をよく見てから決める必要がありま
す。自分が幸せになるための第一歩は、他
人を不機嫌にしないことから始めなくては
なりません。

敷地と道路　北入り・南入り 
日本では南入り（敷地の南側に道路）の土地が好まれ、売り出される場合も少々値段が高いのが
常。南側に道路があるということは、すまいに日差しが入りやすいということ。しかし、道路か
ら水道管などを長く引く必要があれば工事費が高くなります。北入の（敷地の北側に道路）の土
地は建物や庭の配置などの工夫があれば、快適なすまいを計画できます。

秋春分

夏至

南入り

北入り

30°30°

30°30°



住まいの地盤
土地は一度購入すると、なかなか買い替えられるものではありません。表層の見た目だけ
にとらわれることなく、宅地になる前の土地の様子を古い地図や周辺の地形などから推測
してください。また、最終的には地盤調査が必要です。

“○○住宅”という うたい文句 

広告によく記載された”○○住宅”には明確なルールが定められているわけではありません。表記を鵜呑み
にせず、その内容を自ら確かめる必要があります。 

1.耐震住宅 

現在の建築基準法の基準で建てられている限り、建物はある程度の地震には耐えられる性能を有してい
ます。数年前から「免震構造」や「制震構造」などの地震に対する様々な工法が住宅にも使われるよう
になってきました。頑丈な住宅を建てることはできますが、そこは予算との兼ね合い。なお、中越地震
では住宅そのものより地盤の崩壊が大きな被害をもたらしました。 

2.バリアフリー住宅 

｢障壁」がない住宅のこと。つまり誰にとっても暮らしやすい住まいを目指すものですが、具体的には
様々な方法があります。家庭内での事故は意外と多く、年間1万2千人以上の方が亡くなっています
（2005年厚生労働省）。また、段差などを原因とする事故のほか、急激な温度差が循環器疾患や脳梗
塞などの原因となることもあり、温度障壁を抑えることも重要とされています。 

3.省エネルギー住宅 

自然エネルギーの活用などにより、エネルギー消費量をできるだけ減らす住宅です。気密性•断熱性の
向上や、太陽光発電や風力発電などの再生可能エネルギーの利用、壁の中に空気層を設けて循環させる
など方法は様々です。なかには特許を取得して独自の強みにしている企業もあります。 

4.健康住宅 

シックハウス症候群やハウスダストによるアレルギーを、建材や工法によって軽減しようとする住宅で
す。シックハウスについては、平成15年の改正建築基準法の施行により、ホルムアルデヒドなどを発生
させる建材の使用制限や換気設備の設置などが義務づけられています。
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強い地盤 弱い地盤 軟弱地盤

不同沈下

強い地盤

軟弱地盤

強い地盤

軟弱地盤

軟弱地盤とは、重量をかけると圧縮しやすい性質の地盤のことです。その現象を圧密（あつみつ）沈下と言い
ます。軟弱地盤の層の厚さが違う土地では、同じ重量をかけると、厚い地盤の方が大きく圧密し不同沈下の原
因となります。また、軟弱地盤の中にがれき等がある地盤では、がれきがない部分の圧密量が大きいため不同
沈下の原因となります。

がれき

杭・地盤改良

強い地盤

圧密 圧密

布基礎 ベタ基礎

地盤の強さに応じた基礎の造り方は、建築基準法に定められています。
強い地盤では布基礎で工事が可能です。弱い地盤ではベタ基礎が必要
となります。軟弱地盤では杭や地盤改良を伴う基礎が必要となります。

地盤強度と基礎形式

地盤と基礎について 
新築の場合、原則として地盤調査が義務づ
けられており、地盤の強度によって基礎工
事の仕様が決まります。調査は専門の調査
会社に委託（住宅の場合、費用は一般的に
４～５万円程度）し、一定の重さの杭がど
れだけ地面に沈むかで強度が数値化され、
地盤改良の必要性が判断されます。新潟市
の多くは軟弱な地盤のため、基礎や地盤改
良については十分な検討が必要です。その
地盤が持つ強度によって工事費にも大きな
差があり、数十万円で済む場合もあれば、
200万円を超えるケースもあります。

住宅性能表示制度 
住宅の性能を表示するための共通ルールと
して国が定めた基準です。これにより住宅
性能の相互比較が可能となります。 
住宅の性能表示事項は、次のような 10 の分
野に区分されます。 

1 構造の安定に関すること 
2 火災時の安全に関すること 
3 劣化の軽減に関すること 
4 維持管理・更新への配慮に関すること 
5 温熱環境に関すること 
6 空気環境に関すること 
7 光・視環境に関すること 
8 音環境に関すること 
9 高齢者等への配慮に関すること 
10 防犯に関すること



コストは知らなきゃ減らせない
昔の住まいは板張りもしくは畳敷きで、どの部屋もほとんど同じように造作されました。 
そうした住宅ならば坪単価は有効な目安になりましたが、今の住まいでは設備の性能が建
築コストを大きく左右します。

％比率

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

23%2%5%4%5%5%5%10%34%5%3%

本体工事費の割合（一般的な木造2階建て）

仮設
工事
基礎
工事

木工
事

外装
・屋
根・
金属
工事

外部
建具
工事

内部
建具
工事

塗装
工事
内装
工事
雑工
事

電気
設備
工事

給排
水衛
生設
備工
事

空調
設備
工事

左官
・石
タイ
ル工
事

忘れちゃいけないこんな費用 
住宅を取得すると、建設費用以外にも思いのほかお金
がかかります。一般的には、建設費用の２割を用意す
べしと言われており、建設費が2,300万円ならば、
460万円くらいの腹づもりが必要です。 
□住宅ローン契約締結時 

印紙税 
□工事又は売買契約締結時 

印紙税 
□引き渡し時 

消費税　 総額表示になっているはずですが、
見積もりの段階で必ず確認 
仲介手数料　 不動産業者が仲介している場合
などは要確認 

□登記にかかる費用 
登録免許税 

登記は自分で行うこともできますが、土地家屋調
査士に書類作成を依頼する場合は、5~8万円程度
の手数料が必要です。 

□税金 
不動産取得税 
固定資産税 
都市計画税 

□保険料 
火災保険料（住宅ローンを組む場合必須）、
地震保険料 
団体信用生命保険料（住宅ローンの種類によ
って必須） 

□上水道引き込み工事費用 
50万円程度（口径や本管からの配管長などに
よって変動） 

□下水道受益者負担金 
敷地面積1㎡あたり300円。200㎡（約60坪）
ならば６万円。 

□別途工事費 
外構工事や造園工事、エアコン、給湯などの
機器類の設置工事や計画の変更に伴う工事費
など。その内容により数十万円の場合から200
万円を超える場合もあります。予算に合わせ
た計画が必要です。 

□引越し代 
その他にも、分譲マンションの場合は管理費や修繕
積立金、住宅性能表示制度を利用する場合は調査手
数料など、様々な費用が必要な場合があります。手
数料や支払い額、支払の時期は必ず確認し、メモを
取って忘れずに。 
住宅ローンは減税措置があります。確定申告も忘れ
ずに。
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住宅設備は省エネ競争中 
浴室は保温性、トイレは節水。また、手入れや
掃除のしやすさなど､設備メーカーはランニン
グコスト削減や手間削減を競い合っています。
特に住まいの中でもトイレは使用頻度の高い場
所。すまいづくりを考え始めたら、一度ショー
ルームに足を運んでみてください。

10%

15～20%

70～75%
本体工事

別途工事

諸経費

建築にかかる費用割合（住宅）

建築確認申請費用・契約印紙代
ローン契約に伴う費用
登記費用・火災保険
不動産取得税・固定資産税・都市計画税

解体費・敷地調査費・地盤調査費
地盤改良工事費・仮住まい費用・設計料・
上下水道負担金・水道電気等の引き込み費用
冷暖房工事費・追加変更工事費
カーテン等の工事費
外構工事費・造園工事費など

資料：住宅金融支援機構 
　　　「公庫融資利用者に関わる消費実態調査」H.26年

例えば40坪の住宅で、当初の仕様より200万円高いキッチンや設備を選ぶと、それだけで坪単価は
5万円のup。太陽光発電設備や床暖房、薪ストーブなどを設置したり、床材やお風呂のグレードに
こだわると、当初の坪単価は簡単に2倍になってしまいます。 
坪単価ではなく、おおよそのコスト割合を見て、あなたの暮らしに必要なものとそうでないものを
見極めることが重要です。高価であってもどうしても必要な設備なら、諦める前に総面積や間取
り、構造、設備を含めた建設コスト全体のなかで検討してみてください。

家具や家電等にもコスト意識を 
「せっかく新築だから」と全部の窓にオーダ
ーカーテンをつけたらそれだけで数十万円。
照明設備はこだわればきりがありません。大
切なものとそうでもないもの、新たに購入す
るものとまだ使えるものの精査を。事前に家
具店や電気店などでリサーチして予算を立て
ておきましょう。

●地盤改良工事 
この費用は上記円グラフの「別途工事」に含まれていま
す。選んだ土地の地盤によって改良費に200万円以上か
かるケースもあります。費用圧縮の手立てはありません。

建設費用に係わる費用割合（住宅）

●内装 
目に見える部分ですが、費用のなかで大きな割合を占め
るものではありません。
●設備 
近年増大の一途をたどるのがこの部分。特にシステムキッ
チンとシステムバスは、どれを選ぶかによって大きな価
格差があります。とはいえ、省エネ性能とメンテナンス
のしやすさなどはどんどん進化しているのも事実。照明
なども同じですが、たくさんある中から選ぼうとすると
目移りするので「どう暮らしたいか」「どう使いたいか」
から選択しましょう。

●木工事 
住宅の構造に関する部分です。特殊な構造（免震構造な
ど）としない限り、あまり変化の幅はありません。
●外装・屋根・金属 
施工面積で費用が決まるので、壁は凹凸が少なく、屋根
は庇部分が少ないほど安くすることができます。
●窓・建具 
断熱やUVカットなど、性能の向上とともに価格は上昇し
ますが、安易に安いものを選ぶと冷暖房費が増大するこ
とになります。

本体工事費の項目割合（一般的な木造２階建て）

資料：建築知識2010年2月号 
(株)エクスナレッジ
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住まいのエコロジーは三位一体で
断熱性は高まり、エネルギー効率は上がり、家電製品は省エネに、確かになりました。 
しかし、トータルでは住まいの消費電力は減ってはいません。それは“エコな暮らし”でし
ょうか。快適な暮らしは「住まい」と「機器」と「住まい手の知恵」を合わせて考える必
要があります。
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家庭の用途別エネルギー消費の推移

陽光をさえぎる庇

夏の住み方の工夫 冬の住み方の工夫

通風を考えた間取りと窓配置

陽光を遮熱する屋根

すきま風のない窓・出入口

熱を伝えにくい断熱窓

熱を伝えない床・壁・天井

適切な暖房器具の選定

窓周りのカーテン・障子等

適度の運動

適切な冷房送風器具の選定

簾・植栽等による日除けの工夫

衣類の調整 衣類の調整
窓開閉での換気・通風

気流輻射（ふくしゃ）

運動量（代謝量）

湿度
室温

着衣量

気流が速いほど涼しく、
あるいは寒く感じます。

運動量が多いほど暑く、 
あるいは暖かく感じます。

湿度が高いほど蒸し暑く、 
あるいは暖かく感じます。

着衣量が少ないほど涼しく、 
あるいは寒く感じます。

壁等の温度が高いほど暑く、 
あるいは暖かく感じます。

人の暑さや寒さに影響を与える要素

暑さ寒さの正体 
成人の場合、皮膚からの放熱は安静時ではおよそ50~60㍗/hの発電をしているに等しいと言われます。こ
れより速く熱が逃げてゆくと「寒い」「涼しい」と感じ、遅く逃げていく場合に「暑い」「温かい」と感
じます。これが暑さ寒さの正体。 
そして室内での体感温度は次式で求められます。 

すなわち、内壁の表面が24℃あれば室温が16℃でも、身体は20℃あると感じることができるのです。

その１住まいをエコにする 
暖房と冷房、必要なエネルギーは圧倒的に暖房が高コスト。したがって、住まいは「冬をむね」と
して考えるのが正しい選択です。まずは外気の寒さで内壁が冷えない造りを重視します。暑さ寒さ
の正体で分かるように、壁が温かければ寒くはないのです。温めるなら、空気よりも壁の方がはる
かに熱効率に優れています。また、窓にはカーテンやブラインドを使うよりも隙間のない障子の方
が断熱性では優れたインテリアといえます。

その２機器でエコをする 
風呂の残り湯は毎日200㍑ほど。これを洗濯に使うことで節水できます。最近では風呂か
ら洗濯機までの配管設備をあらかじめ取り付けることもできます。またトイレはなるべく
節水タイプのものを選べば確実に水の使用量を減らせます。

その３知恵を使ってエコに暮らす 
夏対策は日差しを遮ることが第一。窓にすだれをかけたり、アサガオなどの蔓を這わせたりするこ
とでかなり違ってきます。南に面した窓の周囲に熱を反射するものを置いたり、舗装をしないなど
の工夫も効果があります。風が吹くと過ごしやすくなるのは身体の表面から水蒸気を奪うため。窓
を開けて心地よい風を通すのも大事なことです。逆に冬場は身体に感じるような風を起こさないよ
う心がけます。「寒いからエアコンを強にする」ではなく、保温性の高い服装をすることや代謝量
を増やすこと。つまり「暖かい服装」や「身体を動かす」ことも知恵のうちです。

壁等の表面温度+室温 
２

体感温度　≒

資源エネルギー庁「エネルギー白書2013」より

動力・照明他 
19.0%

厨房 
16.0%

給湯 
33.8%

暖房 
30.7%

冷房 
0.5%

動力・照明他 
34.7%

厨房 
8.1% 給湯 

28.3%

暖房 
26.7%

冷房 
2.2%

2.2倍に増加 2011年度1965年度



メンテナンスのつぼ
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住まいにかかるお金は住宅ローンの支払いだけと思い込んでいませんか？住宅に使われてい
る多くの設備は、ローンを支払い終える前に交換や修理が必要になります。 
住まいとのお付き合いは、「建てるまで」ではなく「建ててから」が始まり。大切に長く暮
らすことは、気持ちの面でもコストの面でもあなたを穏やかにしてくれるでしょう。

長期優良住宅はメンテナンスフリーではありません 

長期優良住宅とは、住宅の寿命を延ばし、数世代に渡って使える住まいを目指したもので、一定の条件を満
たした住宅として認定を受けることにより、住宅ローン減税や固定資産税などの優遇措置が受けられます。 
しかし、長期優良住宅は、間取りの変更や設備の更新などが行いやすい住宅であり、「メンテナンスが要ら
ない住宅」ではありません。優良な住宅であり続けるためには、必要に応じて部品や設備の交換など、住ま
いながら次世代に引き継ぐための点検や維持管理が欠かせません。

【住宅の点検・リフォーム時期の目安（代表的なもの）】
部位部位 点検時期の

目安
取替え時期の目安

水栓器具水栓器具 1年ごと 10～15年位で取り替えを検討
（3～5年でパッキング交換）

給水管・排水管給水管・排水管

1年ごと

15～20年位で全面取り替えを検討
キッチンシンク、洗面設備キッチンシンク、洗面設備

1年ごと

15～20年位で全面取り替えを検討

トイレトイレ

1年ごと

15～20年位で全面取り替えを検討

ガス管ガス管

1年ごと

15～20年位で全面取り替えを検討

給湯器給湯器

1年ごと

10年位で取り替えを検討
浴室浴室

1年ごと

10～15年位で全面取り替えを検討
屋根 瓦葺き 5～6年ごと 20～30年位で全面葺き替えを検討屋根

屋根用化粧スレート葺き 4～6年ごと 15～30年位で全面葺き替えを検討
屋根

金属板葺き 2～3年ごと 10～15年位で全面葺き替えを検討
（3～5年ごとに塗り替え）

屋根

雨どい（塩化ビニル製）

2～3年ごと

7～8年位で全面取り替えを検討

屋根

軒裏（軒裏天井）

2～3年ごと

15～20年位で全面補修を検討
外壁外壁 2～4年ごと 15～20年位で全面補修を検討
※住宅金融支援機構　「ホームページ」より

メンテナンスを想定した設計 

配管を隠さない 
住まいの寿命が尽きる前に確実に交換時期を迎えるのが、上下水道やガスなどの配管。これがどこを
どう通っているかで工事の大小（＝費用の多寡）が決まります。できるだけ短く、できるだけシンプ
ルに、そしてできるだけ隠さないでおくことが将来の工事費の節約になります。 

流行ものを選ぶリスク 
一時的な流行モノを採り入れると、数年後にはその品番がなくなっている可能性があります。例えば
壁紙。一部だけ剥げたときでも、その品番がなくなっていたら一部屋丸ごと張り替えです。選ぶとき
に迷ったら、スタンダードなものを選択しておくのは、「無難」ではなく「賢い」ことです。

引き渡し時の注意 
住まいの仕様がどうなっているのか、これが分からないとメンテナンスやリフォームの際に大きな手
間とコストがかかります。以下の書類は必ず受け取ってください。ないと言われたら作ってもらって
ください。あなた自身がきちんと保管する必要があります。 

・ 基礎と骨組（土台・柱・梁）の建物の構造がわかる図面 
・ 完成時の図面（工事では設計時からの変更が必ずあるもの。完成時の図面(竣工図)は重要です） 
・ 屋根、外壁、サッシ、床、壁、天井などの仕様（下地や仕上げ材のメーカー品番など） 
・ 給排水等の配管図、電気設備等の配線図 
・ 建物や設備などの保証書類

暮らしながらメンテナンス 

大掃除で不具合を見つける 
海岸部など塩害のある地域では、外壁やサッシ
の水洗いは寿命を伸ばすことに直結します。ま
た、押し入れからは、文字どおり押し込んだ湿
気の発生源が見つかるかも知れません。住まい
を隅々まで手入れし、早期に不具合を発見する
ことは、メンテナンスコストを下げるとともに
快適な暮らしにつながります。 

庭づくりは住まいを守る 
庭づくりは住まいの不具合を見つける絶好の機
会。外壁や雨樋いなどの老朽化や害虫などに早
めに対処できれば、被害を小さくすることがで
きます。



リフォームに備える

住宅リフォーム費用の目安
リフォーム箇所 費用

増築 約777万円
内装の模様替え工事 約169万円
窓・扉等の取替工事 約59万円
キッチン等給排水設備の改善工事 約206万円

トイレの設備改善工事 約100万円
浴室の設備改善工事 約178万円
屋根ふき替え工事 約147万円
屋根・外装等の塗り替え工事 約217万円
※国土交通省　「増改築・改築等実態調査結果（平成18年分）」より
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外装や設備の交換時期が来たり、家族構成や住まい方が変わる時、新しい住まいを建てるか
それとも今の住まいを大切に活かしてゆくか。あなたがヤドカリのように住まいを変えなが
ら暮らす選択をしない場合、リフォームはいつか必ず通る道です。

どんなリフォームをするのか 
リフォーム目的を大きく分けると、以下の３つになります。実際にはそれぞれのバランスを考えながら
予算に合ったリフォームを計画してください。 

□長くすむためのリフォーム（メンテナンスリフォーム） 

年月がたち、傷みが出てきた屋根や外壁などを、より長持ちするように修繕・改修するリフォー
ムです。適切な時期に点検を行い、早めに修繕することによって、住まいを長持ちさせること
ができます。 

□住み方の変化に対応するためのリフォーム（住空間改善リフォーム） 

家族構成や暮らし方の変化に対応するためのリフォームです。増改築や間取りを変更することに
よって、住み方の変化に対応したより暮らしやすい住まいにすることができます。 

□安心・快適にすむためのリフォーム（性能向上リフォーム） 

耐震・省エネ・防犯・バリアフリーなどの住まいの性能を高めるためのリフォームや、 水周り設
備等を新しいものに変更するリフォームです。「地震に強い住まいにしたい」「防犯性に優れた
住まいにしたい」、「キッチンを新しくて便利なものにしたい」など、すまいの性能向上を進め
るものです。

耐震リフォーム 
いつ発生するかわからない地震。あなたの大
切な財産を守るために、住宅の耐震性能を向
上させることは重要です。新潟市には耐震診
断・耐震改修設計・耐震改修工事の助成制度
があるのでお問合せください。

バリアフリーリフォーム 
住宅内での怪我や事故を減らし、安全安心な
日常生活をおくるためにはバリアフリー化が
必要です。リフォーム工事や福祉用具の設置
などには介護保険や助成制度があるので、ま
ずは新潟市にお問い合わせを。

省エネリフォーム 
断熱材の性能向上や技術、工法の進歩などで、
数十年前に建てられた住宅に比べ、現在の住
宅は断熱性が格段に向上しています。冷暖房
効率はもちろん、結露を抑えたり、屋内で部
屋ごとの温度差をなるべく少なくすることは、
健康に住むうえでかなり重要な要素です。す
まいの断熱性や遮熱性・機密性の向上や省エ
ネ機器の入れ替え等で、快適で効率的なエネ
ルギーの利用を図り、地球環境にも優しいす
まいとすることができます。

リフォームをしようと思ったら 

リフォーム工事の価格は、同じような仕上がりの工事でも、住宅の状態や作り方の違いによって工事費
に大きなばらつきがあります。仕上げ材をはがしてみるまで分からないこともあるのがリフォーム。着
工してからでは、想定していない費用がかかっても後戻りできません。かかる可能性がある費用は、事
前に施工業者に確認しておきましょう。そのために必要な準備は、以下の３点です。 

①設計図面、設備工事の仕様、過去のリフォーム歴を洗い出す。 
②リフォームの目的（増改築、耐震改修、バリアフリー、省エネ改修、水回りなど）を明確にする。 
③用意できる予算を決める。

メンテナンスリフォーム 
●

●性能向上リフォーム住空間改善リフォーム●

防犯リフォーム 
空き巣狙いをはじめとした侵入盗による被害
は、決して経済的な損失だけではなく、これ
まで当たり前のこととして感じていた、住ま
いの安全や安心が一瞬のうちに崩れ去るショッ
クは想像を超えるものがあります。防犯性を
向上させるリフォームによって自分の家族や
財産を自分で守ることが重要となります。

性能向上リフォーム　あれこれ

住宅リフォーム費用の調査データ 
＊住まいの状況により費用は大きく違います。



確認すること／注意すること
収入、子供の進学、親の介護、自分たちの老後の暮らし

どんな環境（場所）で賃貸か？購入か？建設か？

土地を購入してから住宅建築を始める場合、完成までには最低でも６か月をみておく

将来を見据えて、月々の返済はどこまで可能か／1年間くらいは返済を想定した生活をしてみることも大事

インフラと周辺環境を確認／昔はどんな土地だったかを尋ねてみる（水害の時の状況や、地震で液状化を起こしたかなど）

今暮らしている住まいの平面図を作り、広さを確認し、比較できるよう準備する／様々な工法や仕様の違いを理解する

住宅ローン商品の違いを理解する 
返済期間の違いによる月々の返済金額とトータルの返済総額をシミュレーションする／ムリのない返済額を

話し合った設計者、工務店が実際に建てた住まいを見せてもらう／建築後のメンテナンスや定期点検の内容確認

購入する家電、インテリアの予算を確定／不要なものは早めに処分

用途地域や建ぺい率、容積率、道路状況、不動産登記簿や敷地境界、敷地の中に引き込まれている設備（ガスや上下水道）、日当り（太陽の運行）、通
風、騒音、近隣の建物の状況を確認／専門家の敷地に対する意見や地盤調査の結果を確認

どうしても実現したいこと、できれば実現したいこと等を整理する期間 
時間をかけて、様々な検討案を作ってみる

概算予算に含まれているものと含まれていないものを確認／別途必要なものとその費用を知る

具体的な融資の流れや必要書類を確認

カタログや図面ばかりでなく、ショールームや現物サンプルで実物を見る 
見てしまうとつい高いものを選びがちになるので、見た目だけでなく機能も理解する

時間をかけて図面と見積もりの項目を対比しながら理解する 
分からないところは確認を

予算との開きが多すぎる場合は、設計に立ち返ってみる勇気を

建築確認申請の写しをもらう（住宅ローン融資先で写しが必要、この時融資先に提出が必要な他の書類も確認）

工事契約内容によっては融資先からの「つなぎ融資」が必要なケースがあるため、 どの段階でどれだけ支払いが必要となるかを確認

納得するまで工事契約内容の説明を受ける／工事中に地震や天災で工事中の建物が破損した場合や契約相手が倒産した場合はどうなるのかを確認する

工事の期間や休日や祝日の工事の有無、近隣への配慮（騒音や振動や塗装等の飛散防止防止策）等を確認し、必要事項を近隣に伝える

多くは吉日に神式で行われ、施工業者、設計者、施主が参加／費用が見積もりに含まれているケースとそうでないケースがある

建築基準法による中間検査が必要な場合やフラット３５等を利用する場合は、この段階で中間現場検査が入る

変更したい部分があれば、可能な限り早めに伝える

図面を参照、傷や汚れはないか／万一、不具合を発見したら直してもらう

火災保険、地震保険、団体信用生命保険はローンの種類によっては必須／火災保険は建物と家財が別になっており、保障内容と掛け金を検討

印鑑登録や銀行口座、クレジットカード、各種保険等の住所変更も 
年度末には住宅ローン控除等の確定申告

住宅についても「早期発見・早期治療」は有効／点検・補修記録を残すこと／定期的に家計収支を点検することが大切です
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●住まいづくりに関する情報ホームページ 
・新潟市住まいのホームページ：新潟市住環境政策課→→→→→→http://www.city.niigata.jp/info/jukankyo/Index.htm 
・住宅金融支援機構→→→→→→→→→→→→→→→→→→→→→http://www.jhf.go.jp/index.html 
・住まいの情報発信局：住宅情報提供協議会→→→→→→→→→→http://www.sumai-info.jp 
・リフォネット：（財）住宅リフォーム・紛争処理支援センター→http://www.refonet.jp

まとめ・すまいづくりの主な流れ

発行：新潟市建築部住環境政策課　制作協力：新潟市建築設計協同組合　コピーライタ：橋本啓子

手順 検討項目 すべきこと
1.構想 自分と家族の暮らしのあり方を長期ス  

パンで想像する
ライフプランを表にする

どこで、どんな暮らしがしたいか いろいろな地域を訪ねてみる／賃貸や購入の場合は不動産関連を下見 

いつごろつくるか ライフプランをもとにスケジュール表を作る

どれくらいの予算をかけるか 借りられるお金と手持ち資金を確認

2.調査 土地を探す 暮らしたい地域を決める

住まい見学 住まいに対する必要最小限の要望を書き出す

住宅ローンの内容と借入額相談 住宅取得に必要な費用を確認し、融資相談をする

設計・施工業者探し 住宅を建てた友人や知人などから情報を集め、複数の設計者や工務店等と面談

持込むものと、購入するもの 家具、設備、家電等のサイズや消費電力を確認／購入予定のものをリスト化

3.設計 敷地を調べる（方角、地盤調査等） 敷地の法規制やインフラの設備状況、環境を現地で確認、地盤調査

プランの具体化 要望事項（予算や部屋数等）を書いて渡す 
設計者の意見や提示されたプランを見ながら要望事項を整理、調整

全体予算の把握 概算予算案の確認とプランの調整

融資の相談 住まい建設に関わる全ての概算を把握して借入金額を決定

詳細設計確認 基礎や建物の骨組みの仕様、内外仕上げ材や設備のグレード、メーカー等を確認

4.見積・契約 見積書作成 詳細設計に基づいた詳細見積もりを作成してもらう 
設計事務所に設計を依頼している場合は、複数社の見積もりが取れるか聞いてみる

見積調整 当初の概算予算と実際の見積もりに開きがあれば予算の増額を行う前にまず調整の可能性を検討

建築確認申請 設計の建物が法律に適合しているかを確認

融資申込 融資の確定

工事契約 工事契約内容を理解する　 
詳細な設計図、詳細見積もり、工事スケジュールを添付した工事契約を交わす

5.工事 近隣挨拶 工事に着手する前に工事請負業者と近隣に自分でおもむく

着工（地鎮祭） 工事中の安全を願い、そこに住む者の末永い幸せを祈願するのが地鎮祭 
最近は省略するケースもある

上棟（上棟式） 基礎と建物の骨組みや屋根組まで状態を確認

外装工事・内装工事 
設備工事・外構工事

現場を見に行く

6.竣工 竣工検査 引渡しまでに最低一度は建物をチェックを／建築基準法上の工事完了検査

引き渡し（工事費清算） 工事費精算／引渡書等の多くの書類は全て整理して保管

登記 住宅完成後1月以内に建物の表示登記を

火災保険、地震保険等へ加入 引越し前に各種保険に加入

7.引っ越し 荷物搬入、 家具家電、インテリア 住所変更手続き

8.維持管理 定期点検 すまいの維持管理のための定期点検も必要ですが、家計の定期点検も忘れずに



平成 29年度 改訂新潟市 建築部 住環境政策課

〒951-8550　新潟市中央区学校町通1番町602番地1
）通直（3182-622-520 ： LET　　

pj.gl.atagiin.ytic@oyknakuj ：liaM　　
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