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9月号
地域の「家守り棟梁」になりたい社長が届ける...

一般社団法人暮らし振興支援機構（はなきりん）が行う「学び場」提供を応援協力会員として活動協力しています は な き り ん

今月の忘れられない失敗
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誰もが悩む土地購入の巻

こんにちは！笠松です。
今月ジェントルワークは「ドローン」での無料屋根
点検の強化月間にいたします。
台風が多いこの時期は訪問業者が屋根の破損
警告で度々家を訪れるかもしれません。
屋根に登っての点検を勧められても断ってください。
私がドローンで撮影しに参りますm(__)m
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駅から徒歩1分、駅前にスーパーマーケット
精肉店・焼肉屋・おまけにお寿司屋さん。

敷地面積50坪、2150万円！破格の値段につられて僕が土地
購入したのは5年前のこと…

でもその土地には沢山の落とし穴があった…
一般的な悪い土地の条件をいくつか紹介しておきます。

・軟弱地盤 (地盤改良が必要になり費用がかかる)

・災害リスクが高い (ハザードマップ危険地域)

・インフラ整備が不十分 (上下水道・ガス・電気が不足)

・交通アクセス  (駅・バスが遠く交通の便が悪い)

・用途地域の限定 (規制があり自由に家を建てれない)

・その他、残土処分や擁壁工事を要する

などなど他にもたくさんありますがこれらの条件が重なる
と当然、土地値は安くなります。

当時僕が購入したその土地は安価で、傾斜地・土留め
の石垣、土地の明記が不明。

その上、平地に見えた土地の下には何と、古家を解体
した産業廃棄物が埋まっていた。恐らく解体業者が埋
めたもの。事前の地盤調査では発見できず、工事が進
めば進むほど古家の残骸が出てきた…

廃棄物を処分するのに200万、その他家を建てる条件を
クリアするのに300万と予想以上の出費が嵩んでいった。
この時点で2150万の土地は2650万円！

そんな失敗経験から土地購入からお考えのお客様へ、
アドバイスの幅が広がり、逆に良い経験だったと思え
るようになりました。

もし僕が購入した土地がお客様が購入した土地だった
ら…と考えるとゾッとします。

因みに裁判をしましたが、2年もかかりました。

好条件の土地は高く、悪条件の土地は安い。



今月のお宅

家は、その家族の暮らしを映す。
既に職業病だと自覚しながら...今日も
誰かの住宅を見て想うことを綴ってます

この通信が迷惑な方は遠慮なくお電話ください

今月の僕が記事に取り上げた一軒は．．．

一戸建て木造、築年数20年～30年の家

新築で戸建を購入した方がリフォームを考えだすのは築20年～30年。
生活環境が変化し生活を見つめ直す時期でもあり、家の劣化も目立ってくる。

築20年でリフォームを考えるなら... メンテナンス工事を優先してほしい(メンテナンス工事：屋根・外
壁・ベランダなどから室内に雨が入らないようする工事)。一般的なメンテナンス費用は３０坪くらいの
家で150万円～200万円ほど...その他水回り(お風呂・キッチン・洗面・トイレ)を交換すると、平均して
プラス300万円くらいかかってくる。その上で、リフォームをプラスαで考える。

築30年でフルリフォームを考えるなら...一般的な費用は３０坪くらいの家で1500万円程度。計算すると
家を建ててから、毎年50万円の貯蓄が必要になってくる計算となる。(耐震工事を考える場合は別途）

同様に３０坪のマンションをフルリフォームするなら...一般的に費用は1200万円程度。

建物の大きさや構造によってメンテナンスの金額は変わります。また建築後から定期的なメンテナンス
していない建物の場合、劣化が進んでいる関係で割高になります。大切なのは、この必要なメンテナン
スをしないまま間取りの変更やクロス・床の貼替等のリフォームをすることは将来に大きな問題を残す
ことになります。また、リフォーム工事と一緒にメンテナンスできる箇所は多いので、メンテナンスと
リフォームはセットでされる方が格段に割安です。

日本の住宅寿命は世界的に見ても短く30年ほど。理由は、建物を腐食する条件になる「高温多湿」、
そして自然災害などの影響が大きく、それに耐えられる長持ちする家が建てられていないため、建築か
ら10年前後毎のメンテナンスは他国より日本の住宅は大切になります。

新築時もそうですが、メンテナンスやリフォームの際、自身が納得できる契約をするには、下記３つの
ことを先にご自身で把握してください。

１．工事に使う「覚悟予算」

２．家の「劣化状況」

３．リフォームする際の「希望と不安と、その理由」（住み続ける全期間）

当社、箕面店では毎月、上記3つを含め様々な住宅や暮らしについての「学び場」を開催してます。

一切営業はいたしませんのでご安心ください。

納得する住宅を手にするために、人生で三回も住宅を購入していたら生活費が行き詰まってしまいます。
ほとんどの人が、ある日突然！住宅やマンション購入をしようと行動し始めます。素敵なモデルハウス
を見て、営業マンが提案する図面を見るのは楽しいものですが、それでは納得する住宅を手にすること
はできません。

建築会社の私たちでさえ、自分のこととなると安価な土地に手を出してしまうのですから...

人生は家だけではありませんが、歳を重ねるごとに家に居る時間が増えますので、心地いい空間は暮ら
しを楽しいものに変えてくれます。楽しい近道よりも嫌な事から考えてみてください。専門的なことは
当社の「学び場」で学んで活用ください。
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