
住まいづくりの
教科書

あなたの
『理想のマイホーム』

のために
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Step 1

家づくりの
まる分かりガイド

〜理想の住まいづくりを〜

p.5  家づくりロードマップ
p.8  家づくりマネープラン
p.1 1 住宅ローン
p.1 6 知って得する⽀援制度
p.1 9 ⼟ 地 探 し の 基 礎 知 識



みんな気になるお⾦と⼟地の問題。
ここでは家づくりの⼤まかな流れと、

そのときにかかるお⾦をレクチャーします。
敷地選びのポイントも、分かり易く解説いたします。

最初の⼀歩を踏み出す前に、基本を押さえておきましょう。
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５

家づくりロードマップ

01 条件整理
家づくりをスタートする前に整理しておきたいのが、
マイホームの条件。まずは“理想の暮らし”をイメージしてみよう。
具体的な条件を整理して優先順位を決めることが重要。

頭⾦にあてられる貯蓄がいくらあるかをチェック！
⼟地を購⼊する場合は希望する地域の相場も調べよう。
家づくりの資⾦計画では
『⼟地+建物+諸費⽤+(修繕費)』を考える必要がある。貯蓄
が⾜りないようなら、いつまでにいくら貯められるかを計画しよ
う。

希望エリア内での⼟地・物件価格がいくらぐらいなのか、
相場観をつかむのが最初の⼀歩。設定した条件や予算をもとに、
情報収集を進めよう。
ポータルサイトで実際に売買された⼟地や建物の相場を検索したり、
注⽂住宅を建てた⼈の体験などを参考にしたりするのもおすすめ。

⼟地から探す場合、⼟地選びが得意な業者を選ぶのも賢い選択。
それぞれの業者に強みがあるので、⾃分の希望の条件を満たして
くれるとこを選択するのも良い。
⼟地と建物を別々の業者に分けると予算の取り合いになり、
調整に苦労することもあるので、まとめて住宅会社にお願いする
のが吉。

02 資⾦計画

03 情報収集

04 依頼先選び

家づくりには⻑い時間がかかります。⼟地探しから設計・施⼯の依頼選び、
住宅ローンの審査などやらなければいけないこともたくさん。

全体のスケジュールをざっくり把握し、計画的に進めていきましょう！

家づくりロードマップ

例…学校が近い、公共交通機関が近い、三階建てにしたい
対⾯キッチンが欲しい、リビングを広くしたい、平屋がいい etc...
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06 住宅ローンの仮審査
実際に購⼊をする前に返済能⼒をチェックする為に、
仮審査に申し込む。
事前にチェックしておくことで資⾦計画も⽴てやすくなる。
⼟地の引き渡しから家が完成するまでの間、つなぎ融資が必要にな
る場合が多い。

⼟地の購⼊⼿続きをしたあと、⼯務店、設計事務所、施⼯会社を
決める。決める際は、⾒積もりやライフプランニングなどを出し
てもらい、信頼できるかをチェック。
また、施⼯実績を慎重に検討することも⼤事。

⼟地購⼊の申込みをして重要事項の説明を受けた後、売買契約を結ぶ
最近の主流として⼟地探しを⼀緒にしてくれる住宅会社が多い。

また、住宅会社が⼟地を所有していることもあり、ネットに載ってい
ない情報を持っていたりする。
⼟地を購⼊してからというより、建物と⼀緒に⼟地を購⼊するパター
ンも増えてきている。

設計・施⼯会社や不動産会社と⼀緒に建物のプランニング。
プランが確定したところで、設計契約や⼯事請負契約を結ぶ。
内容をきちんと理解し、わからないところや不明な点がなくなる
まで質問や確認をしておこう。

07 ⼟地の購⼊設計・施⼯会社を決める

08 売買契約

09 ⼯事請負契約

希望の条件に合いそうな⼟地が⾒つかったら、⾒学に⾏こう。
理想の暮らしが出来るかどうかなど、様々な観点から⾒極めたい。
その⼟地で希望する家が建てられるかどうかもチェックが必要。
（建ぺい率や容積率や建築条件など）

05 ⼟地の⾒学

家づくりロードマップ

最近は⼟地探しから施⼯までしてくれる住宅メーカーが多い。
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11 ⼟地の引き渡し
注⽂住宅の場合、⼟地の購⼊費⽤や着⼿⾦や、⼟地調査費⽤など
建築会社に関する費⽤は着⼯時に発⽣するが、住宅ローンが融資さ
れるのは建物の引き渡し後。
⼯事中の⽀払いについては住宅ローンとは別につなぎ融資を受ける
か現⾦を⽤意する必要がある。

建築確認済証の交付を受け、いよいよ⼯事が始まる。
フラット35や住宅性能表⽰制度、⻑期優良住宅認定制度を申し込
む場合は、建築確認申請の時点で⾏う必要があるので要注意。
着⼯前に近隣住⺠へのあいさつもしておくとベスト。

建物が完成したら、建築基準法に沿っているか確認する完了検査と住宅
性能表⽰検査が⾏われる。
引渡し前にすみずみ仕上がりをチェック。

やし直し⼯事がある場合は費⽤負担について施⼯会社としっかり確認を

引き渡し後、住宅ローン融資が実⾏されるので、つなぎ融資があ
る場合には、⼊⾦された住宅ローンでつなぎ融資を完済する。
住宅ローンの返済がスタート。

新⽣活に必要な家具や備品を買い揃えて、いよいよ引っ越し。
引っ越しには⼯事中に迷惑をかけたお詫びを兼ねて、ご近所さん
に挨拶をするのがベター。
財布の紐は緩みやすいので予算オーバーには気を付けて。

13 建物の完成・引き渡し

14 住宅ローンの返済がスタート

12 着⼯

15 引っ越し

⼟地の売買契約後に住宅ローンの本審査を申し込む。

10 住宅ローン本審査・契約

家づくりロードマップ
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家づくりマネープラン
住宅は『⼈⽣でいちばん⼤きな買い物』とよく⾔われます。

マイホーム購⼊はゴールではなく、スタート。そこから始まる新たな⽣活を充実させるためにも
我が家のマネープランにしっかり取り組みましょう！

家づくりの予算は？
『物件価格』
諸経費 固定費

購⼊時にかかるお⾦

購⼊諸経費⽤
家を買うときに必要
な税⾦や⼿数料など

頭⾦
⽬安は物件価格の
1〜2割程度

※現⾦で準備

購⼊後にかかるお⾦

住宅ローン
⻑期にわたって毎⽉
返済していく

住まいの維持費
税⾦やマンションの
管理費、修繕費積⽴
⾦など

※毎⽉定期的に⽀払う

+

＝

物件価格

家づくりマネープラン
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住宅購⼊に関わる諸費⽤

●不動産購⼊取得に関わるお⾦

2〜10万
※購⼊代⾦の⼀部

新築マンション等の「購⼊申込」
時に不動産会社に⽀払うお⾦。申
し込みを撤回する場合は返⾦され、
契約に⾄る場合は⼿付⾦の⼀部と
なる。中古や新築問わず不要な

ケースもある。

不動産を取得した時に
⼀度だけ⽀払う税⾦。

『物件価格の3.3%+6万6000円』が上限。
※消費税が10%の場合

中古物件や⼀部の新築⼀⼾建てなど、仲介会社を通して物件を
購⼊する場合、仲介会社に払う⼿数料。

契約に応じて変わる
買主とかわす売買契約書に印
紙を貼る形で⽀払われる税⾦。

1⽉1⽇の不動産所有者に対し
てかかる税⾦。⽇割り⾦額を
売り主に⽀払うことが多い。

不動産登記、抵当権設定登記の
際に必要な登録免許税や、司法
書⼠に依頼する場合の報酬。

購⼊代⾦の5〜10%が⼀般的
※購⼊代⾦の⼀部

売買契約時に⽀払うお⾦で、契約
を破棄する場合は返⾦されない。
これより多くなるケースもある。
最終的に代⾦の⼀部に充てられる

購⼊前にかかるお⾦
●頭⾦
頭⾦は、物件価格のうち、購⼊時に「現⾦で⽀払う分」のこと。
頭⾦が0円でも住宅ローンを組むことは可能だが、その分住宅ローン
の借り⼊れが増え、毎⽉の返済額が⾼くなる。

家づくりマネープラン
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●ローン契約に関わるお⾦

●その他の費⽤

契約に応じて変わる
買主とかわす売買契約書に

印紙を貼る形で⽀払われる税⾦。

⾦融機関や、
ローン商品によって異なる
事務⼿数料、ローン保証料、
団体信⽤⽣命保険特約料、⽕
災保険料などが必要になる。

20〜40万円台
新築マンションを購⼊する際

に⽀払うお⾦。
地域や物件、住⼾の広さに
よって、⾦額に差が出る。

⼀⼾建てを購⼊する場合など、
新たに⽔道を利⽤する際に必
要になる場合がある。⾃治体
によって、必要かどうかや⾦

額も異なる。

現在の住まいから新居に引越
すための費⽤。間に仮住まい
の期間が発⽣するなら、その
分の費⽤も必要になる。

新居の購⼊にあたっては、
家具や家電などを新たに購⼊
したり、買い替えたりする

ケースが多い。

購⼊後にかかるお⾦
●住宅ローン返済

●住まいの維持･管理費⽤

住宅ローンの返済は、家を買った後、返済終了まで毎⽉⾏わな
ければならない。
(住宅ローンの種類や仕組みなどは次のページへ)

家を買うと住宅ローンの返済以外にも、住まいを維持管理して
いくためのお⾦がかかる。特にマンションを購⼊する場合には、
毎⽉管理費などを払うことになるので注意が必要だ。

家づくりマネープラン
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住宅ローン
住宅を購⼊する際に、現⾦で⼀括で払うのは難しいですよね。
そんな時に⼿助けをしてくれるのが『住宅ローン』です。

その『住宅ローン』にはどんな種類があるのか、詳しく⾒ていきましょう！

住宅ローンとは？
⾦融機関から借りるお⾦

住宅ローンの種類
⺠間融資、公的融資、協調融資

●⺠間融資

●公的融資

●協調融資(フラット35)

『⺠間融資』

財形融資 ⾃治体融資
財形融資

⾃治体融資

フラット35
『⻑期固定⾦利』

住宅ローン
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住宅ローン⾦利の種類
固定⾦利型･変動⾦利型･固定期間選択型

固定⾦利

⾦利

返済額

返済期間

返済額 借⼊期間中の⾦利がずっと固
定される商品。借⼊期間中に
⾦利が変動したとしても、住
宅ローンの返済額は借⼊当初
の予定から変わりません。

変動⾦利型

半年ごとに⾦利が⾒直され、そ
の⾦利の動きをもとに5年ごとに
返済額が⾒直されるタイプです。
ただし、⾦利の変動に伴って返
済額が上昇する場合でも、従来
の返済額の1.25倍までという上
限が定められています。

⾦利

返済額

返済期間

返済額

返済期間

⾦利

3年間、5年間などというように
⼀定期間は⾦利が固定されてい
て、その期間が終了した時点で、
再度⾦利を設定し（固定期間を
選択するか変動⾦利とするか）、
その⾦利によって返済額が⾒直
されるタイプです

固定期間選択型

住宅ローン
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借りられる資⾦の⽬安は？
購⼊可能な物件価格を考えるうえでポイントとなるのが「借⼊可能額」。
⾦融機関から融資限度額まで⽬いっぱい借りればより⾼額な物件にも⼿が届
くが、「借りられる額と返せる額は違う」という点に気を付けるように。

●返済額の⽬安

年収 25%
(額⾯) (年収負担率)

年間
最⼤返済額

0.5％ 0.7% 1% 1.2% 1.5% 2%

400万円 3852万円 3742万円 3542万円 3482万円 3266万円 3018万円

450万円 4333万円 4189万円 3985万円 3856万円 3674万円 3396万円

500万円 4815万円 4655万円 4428万円 4285万円 4082万円 3773万円

550万円 5296万円 5120万円 4870万円 4713万円 4490万円 4150万円

600万円 5778万円 5586万円 5313万円 5142万円 4899万円 4528万円

650万円 6259万円 6501万円 5756万円 5570万円 5307万円 4905万円

700万円 6741万円 6517万円 6199万円 5999万円 5715万円 5282万円

750万円 7704万円 6982万円 6642万円 6427万円 6123万円 5660万円

800万円 7223万円 7488万円 7085万円 6856万円 6532万円 6037万円

900万円 8667万円 8379万円 7970万円 7713万円 7348万円 6792万円

1000万円 9630万円 9310万円 8856万円 8570万円 8156万円 7546万円

●年収と⾦利から⾒た借⼊可能額

⼀年間の返済可能額は年収×25%で計算しておくと⽬安になる。
ただし、借りられるだけ借りてしまうとその後の返済が苦しくなる。
⽣活費やマイホームの維持費も考慮することが⼤切。

⾦利

年
収

住宅ローン



14

住宅資⾦贈与の⾮課税の特例

● ⾮課税制度を受ける条件
贈与する⼈

贈与を受ける⼈

住宅の条件

住宅所得等資⾦の⾮課税制度

● ⾮課税制度を利⽤する時のポイント
⾮課税制度を利⽤するには贈与税の申告が必要

相続時精算課税制度も併⽤できる

⼩規模宅地等の特例を受けられなくなる点に注意

住宅ローン
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● ⾮課税制度の仕組みと限度額

贈与税

契約の締結⽇ 質の⾼い住宅※ 左記以外の住宅

2022年1⽉1⽇〜2023年12⽉31⽇ 1,000万円 500万円

住宅ローン
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知って得する⽀援制度
住宅を取得する際、補助⾦や税制控除などの⽀援制度を

利⽤できます。これらの制度は事前申請が必要なものが多いので、
きちんと調べてうまく活⽤しましょう。

住宅ローン減税とは？
取得者の⾦利負担の軽減を図るための制度

●対象住宅

①毎年の住宅ローン残⾼の0.7%を10~13年間、所得税から控除
②所得税で控除しきれない分は住⺠税からも⼀部控除
③住宅ローンの借⼊れを⾏う個⼈単位で申請

Point

知って得する⽀援制度

住宅ローン減税の控除額のイメージ

借⼊残⾼の0.7%

28万円（35万円）

1年の最⼤控除額

所得税＋
住⺠税額
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こどもみらい住宅⽀援事業とは？

⼦育て世帯または若者夫婦世帯のいずれかである
① ⼦育て世帯とは、申請時点において、2003年4⽉2⽇以降に出⽣
した⼦を有する世帯です。

② 若者夫婦世帯とは、申請時点において夫婦であり、いずれかが
1981年4⽉2⽇以降に⽣まれた世帯です。

こどもみらい住宅事業者と⼯事請負契約、そして事業者
が補助⾦申請を代⾏する

住宅性能 給付額

ZEH住宅 100万円

⾼い省エネ性能を有する住宅 80万円

●受けられる給付額

知って得する⽀援制度

●対象となる条件（注⽂・新築分譲の場合）
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⼟地探しの基礎知識
理想のおうちを建てるためにも、⼟地選びから失敗したくない。

⼟地探しを始めるにあたって直⾯する問題など
Q＆A形式にしています。⼀緒に解決していきましょう！

⼟地探しの基礎知識

⼟地探しはどこに相談すればいいの？

⼯務店などに相談するのもおすすめ！

⼟地探しの際、相談する窓⼝として、多くの⼈が不動産
会社を思い浮かべるはず。
もちろんそれも選択肢のひとつですが、ハウスメーカー
や⼯務店などに相談するのもおすすめです。
ハウスメーカー、⼯務店などに相談することで以下のよ
うなメリットが⽣まれます。

・希望通りの建物が建てられる⼟地を探してくれる
・⼟地購⼊後に必要な地盤補強なども考慮してくれる
・最新の⼟地情報を持ってる場合が多い etc...

他にもインターネットで⼟地情報を検索したり、
⾃分の⾜で希望エリアを歩いて探すなど、様々な⽅法が
あります。
理想のおうちを建てるためにも⾃分に合った⽅法で⼟地
を⾒つけていきましょう！

まず、何から始めたらいいの？

“希望の整理”が重要！

まずは希望の整理をしましょう。
⽴地、広さ、予算、地形や⽇当たり
学区内かどうか、交通の便や周辺の環境など。
いくつも条件があると思います。
その中で妥協出来るもの、出来ないものは何か
ご家族でも話し合い、希望の順序を決めましょう。
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⼟地探しの基礎知識

⼟地を探すときに注意すべきことは？

「⼟地さえあればいい」は間違い！

「⼟地さえあればどこにどんな家を建ててもいい」という
わけじゃありません。家を建てれる場所や条件があります。
“市街化調整区域”と呼ばれる、市街化を抑制すべきエリア
には建物を建てることが出来ません。

また、更地ではなく住宅が建ったままの場合は住宅の取り
壊し費⽤が掛かる場合もあるので注意が必要です。

地盤の確認は必ずしましょう。

⽇本は地震が多いうえに、初夏には梅⾬で地盤が緩みがち
です。そのため、⼤⾬による浸⽔の恐れも⼟地選びでは
懸念しておくべきポイントです。
埋め⽴て地は地盤が緩くて沈下しやすい傾向にあります。
また、地下⽔が通っている⼟地も災害の影響を受けやす
く要注意です。
仮に軟弱な地盤の⼟地であっても補強⼯事をすることで地
震などの災害に耐え得ることもできる可能性があるので、
そこは家づくりのプロに相談しましょう。
万⼀に備え、災害に耐えられる地盤を選ぶことが得策です。

建ぺい率とか容積率って何？

どちらも⼟地に関する割合のことです

不動産会社の広告でよく⽬にする、建ぺい率や容積率。
聴きなれない⾔葉ですよね。

建ぺい率…⼟地の⾯積のうち、建築物を建てることが
出来る割合のこと。

容積率…⼟地の⾯積に対してどのくらいの敷地⾯積まで
建築物を建てることが出来るかの割合を⽰した
もの。

さらち
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⼟地探しの基礎知識

⼟地の価格はどうやって決まるの？

条件によって変わってきます

基本的に⼟地の価格は「１坪当たり○〇万円」のように、
坪単価で表⽰されます。
ひとつ前のQ＆Aで紹介したように、⼈気の⼟地である
⾓地、整形地、⽇当たりのよい⼟地、の条件に
当てはまると⼟地の価格が上がっていきます。
また、利便性や特性によっても値段が変わってくるので
⼀緒に⼟地を探してくれているプロに聞いてみるのが
⼀番良いでしょう。

⼈気があるのはどんな⼟地？

区画や⽇当たりの良さがポイント！

⾓地
⾓地が売りに出されるとすぐに買い⼿がつくと⾔えます。
なぜなら、⾓地は左右隣接建物が⽚⽅になり、住んでい
るときの開放感がかなり優れているからです。
また、建ぺい率が増えるという利点もあります。

整形地
整形地とは形が整った⼟地のことで、⽐較的どんな形の
家でも建てやすい⼟地の形のことを⾔います。
形が整っていることで有効活⽤部分が増えます。

⽇当たり
例えば、南向きなどの⽇当たりの良い⼟地だと⾼い建物
の近くであっても⽇照問題で悩まされることも少ない為、
⼈気の⼟地になります。
しかし⼈によっては陽が⼊りすぎてカーテンを閉めがち
になってしまうケースもあるので必ずしも南向きの⼟地
が良いというわけではないので注意しましょう。
学区内や駅から近い⼟地も⼈気の⼟地になります。
⾃分の希望エリアと予算を照らし合わせて決めていきま
しょう！
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Step 2

家づくりの
パートナー選び

〜理想の住まいづくりを〜

p.24 住みたい家への第⼀歩

p.28 家づくりのパートナー選び
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理想の家を建てるうえで避けて通れないのが
『パートナー選び』です。

思い描く理想やライフスタイルを設計･施⼯者に伝え、
話し合いながら理想の家を建てていく。

そのためにもまずは住まいづくりにおいて⾃分が
何に重点を置いているか整理しましょう！
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住みたい家への第⼀歩
パートナーを選ぶ前に、まずは作りたい家の“優先順位”

について整理する必要があります。
それによってもあなたに合ったパートナーが変わってくるからです。

あなたのタイプは？

“4つのタイプ”

外観重視 性能重視

予算重視 間取り重視

住みたい家への第⼀歩
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●外観重視

『洋⾵』 『和⾵』 『モダン』 『平屋』

和⾵

洋⾵

モダン

平屋

住みたい家への第⼀歩

いぐさ わら
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●性能重視
家の性能

●予算重視
家を建てるための費⽤

住みたい家への第⼀歩

例）

・隙間が少ない為、
室内の快適を保てる。

・計画的換気が⾏える

・隙間が多い為、
室内の快適を保てない

・計画的換気が⾏えない

<<<詳しくは、Part1.家づくりのまる分かりガイド
『家づくりマネープラン』(p.8)へ
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●間取り重視

注⽂住宅

規格型住宅

建売住宅

住みたい家への第⼀歩

間取りの失敗例
①収納

②広さ

③明るさ･温度

④配線
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家づくりのパートナー

家づくりのパートナー
理想とする住まいを作るためには

ハウスメーカー、⼯務店、建築家、などの家づくりのパートナーを
選ぶ必要があります。

この章ではそれぞれのパートナーの特徴をまとめています。

ハ
ウ
ス
メ
%
カ
%
と
は
？

ハウスメーカー
１

メ
リ
+
ト

デ
メ
リ
+
ト
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家づくりのパートナー

家づくりのパートナー
理想とする住まいを作るためには

ハウスメーカー、⼯務店、建築家、などの家づくりのパートナーを
選ぶ必要があります。

この章ではそれぞれのパートナーの特徴をまとめています。

⼯
務
店
と
は
？

メ
リ
+
ト

デ
メ
リ
+
ト

⼯務店
２

か
し
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家づくりのパートナー

家づくりのパートナー
理想とする住まいを作るためには

ハウスメーカー、⼯務店、建築家、などの家づくりのパートナーを
選ぶ必要があります。

この章ではそれぞれのパートナーの特徴をまとめています。

建
築
家
と
は
？

メ
リ
+
ト

デ
メ
リ
+
ト

建築家(建築設計事務所)
3
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住まいづくりの教科書
はいかがでしたか？

TEL：096-240-2830
〒861-4133
熊本市南区島町4丁⽬1-55 イオンタウン⻄熊本C地区内

など、住まいづくりに関するご相談を承っております！

ietteでは

注文住宅・建売住宅

ライフプラン相談

住宅会社選び

資金計画

是非お気軽に
ご相談

ください！


