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「住み替え」
住み替えを成功させるための完全ガイド

〜売却から新居購入まで、失敗しない進め方〜

住み替えの流れと3つのパターンを徹底解説

住宅ローン残債があっても住み替えできる方法

知らないと損する3つの税制優遇を完全網羅

不動産会社・ローン審査の選び方ポイント不動産売却のプロが教える
失敗しない住み替え術を公開中

www.dreamhome-sell.jp



ご利用にあたって—本冊子に関する重要事項

本冊子をお読みいただくことで、以下の利用条件にご同意いただいたものとみなします。

著作権・禁止事項 本冊子はドリームホームが著作権を保有します。事前の書面による許可なく、全部または一部を無断で複製・転載・配布・販
売することを固く禁じます。

情報の正確性 掲載情報は作成時点のものです。税制・法制度・金利等は変更される場合があり、最新情報は必ず専門家または当社にご確認
ください。

免責事項 本冊子の情報に基づく行動の結果について、当社は一切の責任を負いかねます。不動産取引は個別の事情により結果が異なり
ます。

専門家への相談 税務・法務・金融に関する事項は、税理士・司法書士・ファイナンシャルプランナーなど各専門家にご相談されることをお勧
めします。

個人差について 本冊子に示された売却価格・期間・節税効果等は一例であり、個々の物件・市況・条件により大きく異なります。
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Chapter 1 住み替えとは？ 基本の定義を押さえよう

「住み替え」とは、現在の住まいを手放して新たな住居に移ることです。
引っ越しと異なり、不動産の売却・購入という取引を伴うのが特徴です。

本冊子でお伝えする「住み替え」の範囲

現在所有している住まいを売却し、新しい住居を購入するケースを対象に、必要な知識・手順・注意点をわかりやす
く解説します。
賃貸への転居や相続による転居は本冊子の対象外です。

「引っ越し」との違い

引っ越し 住み替え

賃貸⇆賃貸、または所有はそのままに
別の場所へ移動すること

現在の不動産を売却し、
新たに不動産を購入して移ること
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Chapter 2 住み替えたくなるのはどんなとき？ 主なきっかけ

人生のターニングポイントが住み替えのきっかけになることが多くあります。
あなたの状況に当てはまるものはありますか？

ライフイベント系

• 結婚・出産で家族が増え、より広い住まいが必要になった

• お子さまが独立し、広すぎる家をコンパクトにしたい

• ご両親との同居・近居のため住まいを移したい

仕事・教育系

• 転勤・転職で通勤圏が変わった

• 子どもの進学校区に合わせて引越したい

• テレワーク化により通勤利便性より居住環境を重視したい

住まい・資産系

• 築年数の経過や設備老朽化で住み替えを検討

• マンションの管理費・修繕積立金の負担増

• 不動産価格が高い今が売り時と判断した
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Chapter 3 住み替え前に確認すべきこと 資金計画が最重要

住み替えを検討したら、まず「今の家の売却価格」と「新居の購入価格」の
相場を調べることが最初のステップです。

確認すべき3つの数字

①
現在の家の売却相場 不動産ポータルサイトや当社の無料査定で把握。売却額がそのまま新居の

購入資金になります。

②
新居の購入価格帯 希望エリア・広さ・築年数で相場を確認。購入費用＋諸費用（物件価格の

約7〜10%）も見込みましょう。

③
手元資金と借入可能額 売却益＋自己資金＋住宅ローンの3つで購入できるか試算します。事前審査

（仮審査）を早めに受けることを推奨します。
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Chapter 4 住宅ローン残債があっても住み替えできる？ 抵当権の仕組み

住宅ローンが残っていても住み替えは可能です。
ただし、売却代金で必ずローンを完済し、抵当権を抹消する必要があります。

なぜローン完済が必要なのか

住宅ローンを借りた金融機関は、返済の担保として物件に「抵当権」を設定しています。
抵当権が残ったまま物件を売却することは原則できません。売却代金でローンを完済し、
抵当権を抹消して初めて、買主へ「きれいな所有権」を引き渡せます。

売却価格がローン残債を下回る場合（オーバーローン）

売却価格＜ローン残債→ 差額を自己資金で補填、または「住み替えローン」を活用

例）残債2,200万円の物件を1,700万円で売却した場合、差額500万円を現金補填
または住み替えローンに組み込むことで対応できます。（次ページで詳しく解説）
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Chapter 5 住み替えローンの仕組みと活用法 残債＋新居を一本化

住み替えローンとは、売却後に残るローン残債と新居の購入資金を
1本にまとめて借り入れできる特殊な住宅ローンです。

【住み替えローン計算例】

今の家：残債 2,400万円
売却額 1,800万円
→ 差額▲600万円

新居購入額 3,200万円

借入合計
600万＋3,200万
＝ 3,800万円

【今の家】

残債：2,400万円
売却額：1,800万円
差額：▲600万円

住み替え→

【新居】

購入額：3,200万円

借入：3,800万円
（残債分600万含む）

注意点：借入総額が増えるため月々の返済額・審査基準が厳しくなります。事前に資金計画を立てましょう。
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Chapter 6 住み替えの全体スケジュール 売却と購入を並行して進める

住み替えでは、今の家の「売却」と新居の「購入」が同時並行で進みます。
全体像を把握し、スケジュールを逆算して動くことが成功の鍵です。

＜現在の家を売却する流れ＞

STEP 1 現在の家の査定依頼（複数社比較推奨）

STEP 2 不動産会社と媒介契約の締結

STEP 3 売り出し開始・内覧対応

STEP 4 買主との売買契約

STEP 5 引き渡し・ローン完済・抵当権抹消

STEP 6 翌年2〜3月に確定申告

＜新居を購入する流れ＞

STEP 1 希望条件の整理・エリア・予算決め

STEP 2 物件探し・内覧

STEP 3 住宅ローンの事前審査

STEP 4 売買契約・手付金支払い

STEP 5 住宅ローン本申し込み・審査

STEP 6 引き渡し・残代金決済
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Chapter 7 住み替えの3パターン比較 どれが自分に合う？

住み替えには大きく3つのパターンがあります。
資金状況・住み替え先の優先度・ローン活用の有無で最適な方法が変わります。

パターン 概要 メリット 向いている人

①売り
先行型

売却後に
新居購入

売却価格が
確定してから
動ける

資金計画を
確実にしたい方

②買い
先行型

新居購入後に
現居売却

新居をじっくり
選べる・
仮住まい不要

資金に余裕が
ある方

③同時
売買型

売却と購入を
同時並行

住み替えローン
活用可・
仮住まい不要

ローン残債が
ある方
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Chapter 8 売り先行型の住み替え 資金確定→新居探し

売り先行型では、まず現在の家の売却を完了させてから新居の購入に進みます。
売却額が確定してから動けるため、資金計画が立てやすいのが最大の強みです。

住み替えの流れ

売り出し → 売買契約 → 引き渡し → 新居探し → 売買契約 → 引き渡し

← この間、仮住まいが必要（平均1〜4ヶ月）→

メリット デメリット・注意点

売却額が確定してから動けるため資金計画が安心

値引き交渉に応じる余裕を持って売却活動できる

売却益を頭金に充当できる

✘仮住まいの費用・手間がかかる（賃貸コスト）

✘ローン残債がある場合は売却と同時に完済が必要

✘理想の新居が先に売れてしまう可能性がある
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Chapter 9 買い先行型の住み替え 新居確保→現居売却

買い先行型では、まず新居を購入してから現在の家の売却に着手します。
新居選びに時間をかけられますが、二重ローンになる期間が生じます。

住み替えの流れ

新居探し → 売買契約 → 引き渡し → 売り出し → 売買契約 → 引き渡し

← この間、二重ローンの可能性あり（注意）→

メリット デメリット・注意点

新居をじっくり時間をかけて選べる

仮住まいが不要でスムーズに移転できる

希望の物件を確実に押さえられる

✘購入と売却が重なる期間は資金負担が増大

✘売却前に購入資金を準備する必要がある

✘現居が想定より安く売れるリスクがある
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Chapter 10 同時売買型の住み替え 売却と購入を同日決済

同時売買型では、現在の家の売却と新居の購入を同じタイミングで行います。
住み替えローンを活用する場合は、この方式が必須となります。

住み替えの流れ（並行進行）

売り出し → 売買契約 → 同日決済

新居探し → 売買契約 → 同日引渡

同日決済→ 新居

メリット デメリット・注意点

住み替えローンが利用できる

売却代金を新居の購入費用に充てられる

仮住まい不要でコストを抑えられる

✘売却・購入のタイミング合わせが難しい

✘不動産会社のコーディネート力が必要

✘希望価格での売却が優先されにくい場合も
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Chapter 11 成功を左右する！不動産会社の選び方 ここが一番大事

住み替えの成否を最も左右するのが「不動産会社選び」です。
売却力・購入サポート力・担当者の人柄の3軸で比較しましょう。

不動産会社に期待する3つの役割

売却戦略の立案 査定価格の根拠・売り出し価格の設定・広告媒体の選定・内覧時の演出など、高値売却のため
の具体的戦略を持っているか

多角的なサポート ローン相談・税務アドバイス・司法書士紹介・リフォーム提案など、売却以外のフォロー体制
があるか

担当者の質と相性 専門知識・レスポンスの速さ・説明のわかりやすさ・あなたの要望をしっかり聞いてくれるか
どうか

複数社に査定を依頼し、担当者と直接話すことが最善の選び方です
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Chapter 12 ローン審査を通過するための準備 事前対策が命

住宅ローンの審査は複数の要素で総合判断されます。
事前に弱点を把握し、対策を講じておくことが重要です。

審査項目 評価ポイント 対策・ポイント

年収・勤務先 大手企業・公務員・士業は高評価。副業収入
は通算不可の場合も

源泉徴収票を整理。副業は申告書での証明を

雇用形態 正社員が最も有利。契約・派遣・個人事業主
は基準が厳しめ

勤続年数3年以上が望ましい

勤続年数 同一勤務先での継続年数が長いほど評価が上
がる

転職直後の申し込みは審査が通りにくい

健康状態 団体信用生命保険（団信）への加入が必須 持病がある場合はワイド団信を検討

既存借入 カーローン・カードローン等は返済比率に影
響

事前に完済しておくと審査に有利

物件評価 担保価値（担保評価額）も審査対象 築年数・構造・立地が評価に影響
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Chapter 13 税制① 3,000万円特別控除 最も使われる節税特例

マイホームを売却して利益（譲渡所得）が出た場合、
最大3,000万円まで課税対象から控除できる特例があります。

正式名称：居住用財産を譲渡した場合の3,000万円特別控除の特例

譲渡所得＝売却額ー取得費ー譲渡費用 →ここから最大3,000万円を控除

主な適用要件（すべて満たす必要あり）

① 自ら居住していた家屋の売却（投資用物件は不可）

② 売却相手が配偶者・直系血族・生計同一親族など特別関係者でないこと

③ 居住しなくなった日から3年目の12月31日までに売却すること

④ 売却した年・前年・前々年に同特例を適用していないこと

⑤ 建物を取り壊した場合、更地を駐車場等に利用していないこと
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Chapter 14 税制② 買い換え特例の活用 課税を将来に繰り延べる

住み替えで売却益が出た場合、一定要件を満たせば課税を
「次に新居を売るとき」まで繰り延べられる特例があります。

正式名称：特定の居住用財産の買換えの特例

今すぐ納税せず、将来の売却時まで税負担を先送りできます（節税ではなく「繰り延べ」）。

主な適用要件

① 所有者本人が居住していた家屋の売却であること

② 売却する年の1月1日時点で所有期間が10年超

③ 居住期間が10年以上（所有期間とは別に必要）

④ 売却代金が1億円以下であること

⑤ 居住しなくなった日から3年以内に売却

⑥ 売った年・前年・前々年に3,000万円特別控除を使っていないこと
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Chapter 15 税制③ 損益通算で節税する 売却損が他の所得を減らす

住み替えで売却損が発生した場合、給与所得などの他の所得と相殺（損益通算）し、所得税・住民税の負担を
減らすことができます。

損益通算の仕組み

売却損（マイナス）

マイホームを
売却して生じた損失

例）残債2,000万円
売却額1,500万円
→ 損失 500万円

損益
通算
（相殺）

相殺できる所得（プラス）

給与所得

不動産所得

事業所得

雑所得 など

※損益通算しきれない損失は翌年以降3年間繰り越せます（繰越控除）。確定申告が必要です。

© 2024 ドリームホーム All Rights Reserved.  |  www.dreamhome-sell.jp



Chapter 16 住み替えにかかる費用の全体像 諸費用を事前に把握しよう

住み替えでは売却・購入それぞれに諸費用がかかります。
物件価格の7〜10%程度を諸費用として見込んでおきましょう。

現在の家の売却にかかる主な費用 新居の購入にかかる主な費用

仲介手数料 売却価格×3%＋6万円＋税が上限 仲介手数料 購入価格×3%＋6万円＋税が上限

印紙税 売買契約書に貼付（数千〜数万円） 印紙税 売買契約書・ローン契約書に貼付

抵当権抹消費用 司法書士報酬含め1〜2万円程度 登記費用 所有権移転・抵当権設定の司法書士報酬

ローン完済手数料 金融機関により1〜3万円程度 不動産取得税 取得後6ヶ月〜1年以内に納付

クリーニング費用 売却前のハウスクリーニング 火災・地震保険料 長期一括払いでコストを抑えられる

譲渡所得税 売却益がある場合に翌年確定申告 ローン手数料 融資手数料型は借入額の約2%

引っ越し費用 仮住まい時は2回分が必要 住宅ローン保証料 保証会社への費用（不要な商品も）
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