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１ はじめに

〜相続した不動産を売る方へ〜
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１ はじめに ドリームホーム
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「親の家を相続しました。売却までどんな手続きが必要ですか？」

「兄弟の間で意見が合わず、相続した実家の売却が進まない…」

「実家を相続しましたが、相続税はいくらかかる？」

マイホームを売る場合と
相続した不動産を売る場合では注意点が異なります。

準備なく進めると、手続きの遅れや思わぬ税負担など「こんなはずではなかった」という事態
になりかねません。

このような疑問を解消するために、ドリームホームが相続不動産売却に必要な知識と準備のポイント
をわかりやすく解説します。



２ 相続不動産の売却の流れ
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２ 相続不動産の売却の流れ ドリームホーム
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※遺産分割協議をする場合

相続発生 → 遺産分割協議 → 相続登記 → 不動産売買

手続きの期限は？
法定相続人は誰？
法定相続分は？
遺言書とは？
法定相続人がいない場合
は？
相続税はかかる？

遺産分割協議とは？ 不動産売却の注意点
不動産会社選び



３ 相続の基礎知識
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３．１ 手続きの期限は ドリームホーム
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相続手続きには期限のある手続きがあります。
主なものは以下の３つです。早めに準備をして手続きを進めましょう。

① 相続放棄（３か月以内）
→ マイナス資産（負債）が多い場合、相続したくない場合

② 準確定申告（４か月以内）
→ 亡くなった方（被相続人）の確定申告。税金が還付される場合あり。

③ 相続税の申告と納付（１０か月以内）
→ 相続税の申告が必要となる場合



３．２ 法定相続人は誰？ ドリームホーム
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誰が相続人になるのかは民法で定められています。以下では亡くなった方を「被相続人」と呼びます。

【ポイント①】配偶者は必ず相続人になります。
ただし相続開始時点での法律上の配偶者に限られます。内縁関係や離婚した元配偶者は対象外です。

②配偶者がいる場合、配偶者と①子供②（亡配偶者の）直系尊属③（亡配偶者の）兄弟姉妹の順で法定相続人と
なります。

③配偶者がいない場合、①子供②（亡配偶者の）直系尊属③（亡配偶者の）兄弟姉妹の順で法定相続人となります。

④相続するはずだった被相続人の子又は兄弟姉妹が既に死亡している場合、子又は兄弟姉妹の「子」が代わって相
続人（代襲相続人）となります。
例：祖父（被相続人）→ 子（被代襲者）→ 孫（代襲相続人）



３．３ 法定相続分は？ ドリームホーム
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民法が定める各相続人の取り分（法定相続分）は下表のとおりです。

配偶者のみ 配偶者が全部

配偶者と子 配偶者 1/2 子 1/2

配偶者と（亡配偶者の）直系尊属 配偶者 2/3 直系尊属 1/3

配偶者と（亡配偶者の）兄弟姉妹 配偶者 3/4 兄弟姉妹 1/4



３．３ 法定相続分は？ ドリームホーム
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【第１順位】配偶者と子が相続するケース（配偶者が先に亡くなっている場合は子のみ）

配偶者の相続分は１／２。子供の相続分も１／２。

子が複数いる場合は、子の1/2を人数で等分します。

前の婚姻で生まれた子も、法律上は同等の相続権を持ちます。

子がすでに亡くなっている場合、その子（孫）が代わって相続します（代襲相続）。

養子縁組をした養子は、実子と同じ法的立場で相続人になります。



３．３ 法定相続分は？ ドリームホーム

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.

【第２順位】配偶者と直系尊属（親・祖父母など）が相続するケース

配偶者の相続分は２／３。父母の相続分は１／３。

両親がともに存命の場合は、1/3を父母で等分します。

養父母も直系尊属に含まれます。養子縁組をしている場合、実父母・養父母の最大4名が相続人に
なるケースもあります。

両親が先に亡くなっている場合は、祖父母が直系尊属として相続します。



３．３ 法定相続分は？ ドリームホーム
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【第３順位】配偶者と兄弟姉妹が相続するケース（配偶者が先に亡くなっている場合は兄弟姉
妹のみ）

配偶者の相続分は３／４。兄弟姉妹の相続分は１／４。

兄弟姉妹が複数の場合、1/4を人数で等分します。

兄弟姉妹がすでに亡くなっている場合、その子（甥・姪）が代襲相続します。

実務上、特にトラブルが多いのが「子のない夫婦」のケースです。配偶者と亡くなった方の兄弟姉妹が共
同相続人になるため、生前から遺言書で意思を残しておくことを強くお勧めします。



３．４ 遺言書とは？ ドリームホーム
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家族への最大のプレゼントは「遺言書」です。相続の揉め事を未然に防ぐ最も有効な手段です。

遺言書とは自分の死後に財産をどのように分けるかの意思を表示した書面です。

現在よく利用される遺言書の形式・制度は主に3種類あります。

1. 公正証書遺言

2. 自筆証書遺言

3. 自筆証書遺言書保管制度（２０２０年７月１０日から始まった制度）



３．４ 遺言書とは？ ドリームホーム
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遺言書を活用する際にまず確認したいのが「検認」の要否です。これが手続きのスピードに大き
く影響します。

（通常の）自筆証書遺言の場合に必要となります。

検認は遺言内容の正当性を審査するものではなく、遺言書の現状を公的に確認・保全するための手続きです。

遺言者の最後の住所地の家庭裁判所に申立てます。

申立てが受理されると、通常1か月程度で期日が指定されます。

関係者が家庭裁判所に集まり、検認手続きをします。

遺言書に検認をした証明が貼付されます。

検認を完了して初めて、その遺言書を根拠に相続登記・金融資産の名義変更・相続税申告などを進めることができ
ます。



３．４ 遺言書とは？ ドリームホーム

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.

公正証書遺言のポイント

①作成方法：公証役場で公証人が作成します。

②長所

✓原本は公証役場が保管するので紛失、偽造変造な
どが問題となりません。

✓家庭裁判所での検認手続が不要です。

✓字が書けない場合でも作成できます。

✓遺言者死亡後、相続人は公証役場に公正証書遺言
があるか検索してもらえます。

③短所

▲公証人への報酬が発生します（財産の内容・規模
によりますが目安は5万〜15万円程度）。

▲作成に手間がかかります（事前に打ち合わせして
原稿を作る必要がある）。

▲公証人と証人２人が立ち会うので秘密裏には作れ
ません。



３．４ 遺言書とは？ ドリームホーム
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自筆証書遺言のポイント

①作成方法：自分で書いて（財産目録は印字や資料の写しで可）、保管しておきます。

②長所

✓自分だけで書けます。

✓書き直しが容易で、費用がかかりません。

③短所

▲作成方法（本文は全文自署、日付、署名、押印）
を間違えると、一部又は全部が無効となってしまいま
す。

▲筆跡鑑定や判断能力でもめることがあります。

▲紛失や改ざんの恐れがあります。

▲家庭裁判所の検認手続きが必要です。



３．４ 遺言書とは？ ドリームホーム
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自筆証書遺言書保管制度（２０２０年７月１０日から）のポイント

①作成方法：自分で書き（財産目録は印字可）、法務大臣に指定された法務局に出向き、保管してもらいます。

②長所

✓自分だけで書けます。

✓家庭裁判所の検認手続きが不要です。

✓紛失や改ざんの恐れがありません。

③短所

▲費用が多少かかります。保管時に3,900円。

▲管轄法務局に必ず遺言者本人が出向く必要があり
ます。

▲写真付きの本人確認書類が必要です。

▲サイズや作成方法の指定があります。

④相続発生後、相続人が法務局で「遺言書情報証明書」を交付してもらいます。



３．５ 法定相続人がいない場合は？ ドリームホーム
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相続人が誰もいない場合の手続きフロー

最終的には、被相続人の財産は「国庫」に帰属します。

債権者などの利害関係人が申し立てると、家庭裁判所が「相続財産管理人」を選任して財産を管理します。

相続財産管理人は、被相続人の債権者等に対して債務を支払うなどして、残った財産を国庫に帰属させます。

亡くなった方と同居して生計をともにしていた方、または献身的に看護した方（特別縁故者）には、財産
の一部が分与されることがあります。

法定相続人がいない方は、遺言書を書いておくことをお薦めします。



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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相続税が発生するかどうかで、売却スケジュールや手続きの優先順位が変わります。まず
課税の有無を早期に確認しましょう。

被相続人の相続財産（不動産、金融資産、保険金や退職金、相続開始前３年以内の贈与）について、相続税評価額が
基礎控除を超えると、超えた分について相続税申告が必要となります。

税額控除などで、相続税が非課税となる場合もあります。

相続発生後１０か月以内に相続税申告と納税をする必要があるので、遺産分割など速やかに進める必要があります。

相続発生後１０か月以内に遺産分割がまとまらないと、いったん、法定相続分で相続したものとして申告し、法定相
続分にあたる相続税を支払います（この段階では各種特例は適用されません）。

分割確定後は3年以内に修正申告または更正請求を行うことで、過払い分の還付を受けることができます。



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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まず確認すべきは「相続財産の合計が基礎控除を超えるかどうか」です。超えた分だけに課税されるた
め、この計算が相続税対策の出発点になります。

基礎控除 = 3,000万円 ＋（600万円 × 法定相続人数）

例）法定相続人が4名の場合→ 基礎控除は5,400万円

※2015年の税制改正で基礎控除額が引き下げられました（改正前は「5,000万円＋1,000万円×法定相続人数
」）。改正後は相続税の申告が必要になる方が大幅に増加しています。



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.

相続税は以下の様な区分をもとに計算をしていきます。

法定相続分に応ずる取得金額 税率 控除額

1,000万円以下 10% —

3,000万円以下 15% 50万円

5,000万円以下 20% 200万円

1億円以下 30% 700万円

2億円以下 40% 1,700万円

3億円以下 45% 2,700万円

6億円以下 50% 4,200万円

6億円超 55% 7,200万円



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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相続税がどれくらいかかるか、4ステップで概算を求める方法を確認しておきましょう。

相続税は「課税遺産総額（遺産総額－基礎控除）」に対して計算します。

＜計算方法＞

①課税遺産総額を法定相続分で取得したと仮定して、課税遺産総額を分ける。

②①に対してそれぞれ相続税率を乗じて各人の相続税額を計算。

③②の相続税額を合計し、全体の相続税額を算出。

④③の相続税額全体を、実際に取得した財産の取得割合に応じて相続税を負担。



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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＜計算例＞ 相続人：配偶者・子供３人 相続財産総額：1億8,000万円

・相続財産から基礎控除（5,400万円）を引いた1億2,600万円が課税遺産総額

①法定相続分で仮定：配偶者6,300万円、子供は各2,100万円（6,300万円を3人で均等）

②①に対する相続税は：
配偶者 6,300万円 × 30% − 700万円＝ 1,190万円
子 2,100万円 × 15% − 50万円＝ 265万円

③②の合計 1,190万円 + 265万円 × 3 ＝ 1,985万円＝全体の相続税額

④実際の取得額：配偶者1億2,000万円、子Aが4,000万円、子B・子C各1,000万円の場合
・配偶者 1億2,000万 / 1億8,000万 × 1,985万円＝約1,323万円
・子A 4,000万 / 1億8,000万 × 1,985万円＝約441万円
・子B・子C 各1,000万 / 1億8,000万 × 1,985万円 ≒各110万円



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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算出した相続税額に、以下の「加算・控除」を適用して最終的な納付額が確定します。

①優遇措置 ＝ 税額が控除されます

✓配偶者税額軽減
配偶者は課税対象遺産が1億6,000万、
又は法定相続分までは非課税となります。

✓未成年者控除

✓障がい者控除

✓相次相続控除

②加重措置 ＝ 税額が加重されます

▲孫・孫養子・兄弟姉妹・甥姪などが取得する
場合は、算出した相続税額に20%が加算されま
す。相続対策として孫に遺贈する際は注意が必
要です。



３．６ 相続税はかかる？ ドリームホーム
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相続税が発生する場合、相続開始から10か月以内が申告・納付の期限です。以下の手順でできるだけ早
く動き始めましょう。

税理士に早めに相談

相続財産の把握

相続人の把握

遺言書の有無の確認

（必要な場合は）遺産分割協議を進める

また、相続税の納税資金が不足していれば、早めに相続する不動産を売却するなどが必要となります。
相続税がかからなければ、１０カ月の縛りがないので、日程的には余裕があります。



３．７ 遺産分割協議とは？ ドリームホーム
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法定相続分どおりではなく、各自の希望に応じた分け方をしたい場合は、相続人全員で「遺産分割協議」を行
います。

有効な遺言書がある場合は、その内容が原則として協議より優先されます。

ただし相続人全員が合意すれば、遺言とは異なる内容で分割協議を行えるケースもあります（遺言執行者や受遺者が
反対しない場合に限ります）。

遺産分割の方法（例えば、不動産が分割の対象の場合）

現物分割 不動産をそのままの形で分割する

換価分割 不動産を売却して現金で分割する

代償分割 不動産を取得した相続人が差額等を現金で他の相続人に払う

共有分割
複数の相続人が共同で不動産を所有する方法。売却・活用には全員の合意が必要なため将来ト
ラブルになりやすく、長期保有はお勧めできません



３．７ 遺産分割協議とは？ ドリームホーム
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協議が整ったら、速やかに「遺産分割協議書」を作成します。以下の点に注意が必要です
。

遺産分割協議が成立したら速やかに遺産分割協議書を作成します。

すべての相続人が氏名を記名又は自署、個人実印で押印。印鑑証明書も必要です。

相続税申告、相続登記、金融資産の名義変更などで使用します。

今回の分割と同時に、将来起こりうる「二次相続（次の世代への相続）」も視野に入れた設計をしておくこ
とが大切です。

相続人の判断能力に疑義があると成年後見制度の利用の検討が必要です（後述）。



４ 相続不動産の売却の注意点

ドリームホーム
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４ 相続不動産売却の注意点 ドリームホーム
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相続した不動産を売却するには、まず「登記名義を相続人に変更する」ことが前提です。その後
の手順はケースによって異なります。

①遺言書がある場合

遺言書に基づいて相続登記 ⇒ 不動産売買契約締結 ⇒ 不動産売買

②遺言書がない場合（法定相続分で取得）

法定相続分で相続登記 ⇒ 不動産売買契約締結 ⇒ 不動産売買

②遺言書がない場合（遺産分割協議で取得）

遺産分割協議書の作成 ⇒ 相続登記 ⇒ 不動産売買契約締結 ⇒ 不動産売買



４ 相続不動産売却の注意点 ドリームホーム
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相続不動産の売却では、売主・買主それぞれに以下の費用が発生します。事前に把握して手取り
額を試算しておきましょう。

売主に発生するもの

・売買契約書印紙

・譲渡所得税

・仲介手数料

・境界確定費・測量費・解体費用など

※特に譲渡所得税は金額が大きくなるケースがありま
す。空き家特例や取得費加算など節税できる特例もあ
りますので、売却前に必ず税理士へご相談ください。

買主に発生するもの

・登記費用（登録免許税）

・売買契約書印紙

・不動産取得税

・固都税の精算

・仲介手数料



５ 信頼できる不動産会社を選ぶ
ポイント

ドリームホーム
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５ 不動産会社選び ドリームホーム
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相続問題は、多くの場合で専門士業に関与してもらう必要があります。
相続に強い専門士業を紹介してくれる不動産会社を利用することが大切です。

HPや名刺、担当者との会話で、相続に力を入れている、相続に詳しい
不動産会社や担当者であることがわかると思います。

ドリームホーム なら

司法書士・税理士・弁護士・土地家屋調査士・相続コンサルタントとの強力なネットワー
クで専門士業をご紹介

相続から売却まで、ワンストップでサポートします



５ 不動産会社選び ドリームホーム
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相続した不動産の売却で信頼できる不動産会社の条件

✓良い不動産会社

✓担当者が一般知識でよいので相続の話をする
ことができる。

✓専門的な話になれば専門士業を紹介できる。

✗注意が必要な会社

✗「相続の手続きは専門外です」

✗「とにかく売ることが先決ですよね」

✗「遺産分割が済んだらまたご連絡ください」

相続知識のない担当者に依頼すると、相続人間の調整・税務申告・各種手続きでつまずくリスクが高まります。ドリ
ームホームでは初回相談から専門知識を持つ担当者が対応します。



５ 不動産会社選び ドリームホーム
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ドリームホームが連携する専門士業ネットワーク

各士業は相続問題で専門分野があります。

司法書士 →  相続登記、相続放棄や検認の書類作成など

税理士 →  相続税申告、譲渡所得税申告

弁護士 →  紛争解決、相続放棄や検認の書類作成など

土地家屋調査士 →  境界確定や測量

相続コンサルタント →  相続に関する最適な解決方法を提案する専門家

※とりわけ税理士との連携は重要です。「譲渡所得の計算」「特例適用の判断」「相続税との調整」など、資産税（相続税、贈
与税、譲渡所得税、固定資産税）に精通した税理士に早めに関与してもらいましょう。



６ 判断能力とは

成年後見制度・家族信託

ドリームホーム
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６ 判断能力とは ドリームホーム
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相続手続きや不動産売却を進める中で、相続人や売主の判断能力に不安がある場合、遺産分割協議や売
買契約といった法律行為が行えなくなることがあります。

判断能力の低下に対応するための制度や方法として

成年後見制度

認知症・知的障害・精神障害などの理由で判断能力が不十分な方々を保護・支援する制度

家族信託

判断能力がある段階から、信頼できる家族に財産管理を託す仕組み



６ 判断能力とは ドリームホーム
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成年後見制度は、認知症や障害などにより判断能力が低下した方を法的に保護するための仕組みです。財産管理や契
約行為を後見人がサポートします。

法定後見（後見・保佐・補助）

・判断能力が無くなった「後」に、親族や利害関係
人の請求で家庭裁判所が後見人を選定します。

・親族を後見人候補として申し出できますが、必ず
選ばれる保証はありません。

任意後見

・判断能力がある段階で、「事前」に、自分で将来
の後見人を契約で定めておくものです。

・公証役場で公正証書によって契約をします。



６ 判断能力とは ドリームホーム
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法定後見は以下のような制度です。

判断能力の残存程度に応じて、「後見（ほとんどない）」「保佐（著しく不十分）」「補助（不十分）」の3段階に分
けられます。

判断能力が無くなった「後」に、親族や利害関係人の請求で、家庭裁判所が後見人を選定します。

親族を後見人候補として申し出をすることができますが、親族が必ず選ばれる保証はありません。

司法書士や弁護士が後見人や後見監督人なると、年間２０万から３０万の報酬を支払う必要があります（報酬額は年
１回裁判所が決定）。

この報酬は本人が亡くなるまで継続して発生するため、長期にわたるとかなりの金額になります。

一度始めた後見は、判断能力が回復しない限り途中でやめることができません。開始前に十分な検討が必要です。



６ 判断能力とは ドリームホーム
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任意後見は「将来のリスクに備えて、元気なうちに自分で後見人を決めておく」制度です。

判断能力がある段階で、「事前」に、自分で将来の後見人を契約で定めておくものです。

契約した相手が後見人になるため、裁判所が知らない人を選任するリスクがありません。

公証役場で、公正証書によって契約をします。

実際に判断能力が低下した段階で、任意後見受任者が家庭裁判所に申し立てを行い、「後見監督人」が選任
されると任意後見がスタートします。

後見監督人が選任されます。後見監督人が司法書士や弁護士であれば報酬が発生します。



６ 判断能力とは ドリームホーム
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近年、家族信託 が注目されています。

家族信託とは、営利を目的としない信託を指します。平成16年の信託法改正前は「受託者」となるのに信託免

許が必要でしたが、営利を目的としない信託であれば信託免許が不要となり、家族が利用する信託が普及する
ことになりました。

判断能力への対応として特に有益なケース：

親が認知症になる前に実家の管理・売却の権限を子に移しておきたい

将来の介護費用を確保するために、自宅を売れる状態にしておきたい

信託契約を結ぶので、本人（委託者）に判断能力がある段階で始める必要があります。

信託は設計の仕方により、関係者の判断能力が亡くなったり、死亡しても続けることができる点で、使い勝手がよい制度
です。



６ 判断能力とは ドリームホーム
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将来の空き家対策として「父が自宅の管理や（将来の）処分を子に託す」場合、以下のような関係性に
なります。

受託者（子）
財産を管理する人＝キーマン

委託者（父）
財産を託す人

受益者（父）
財産の利益を受ける人

信託契約

家族信託の設計・手続きは専門家（司法書士・弁護士）への相談をお薦めします。
ドリームホームでは信頼できる専門士業をご紹介いたします。



３．相続放棄とは？ ドリームホーム
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相続放棄できる期間

相続の開始を知った日から３か月以内。家庭裁判所への申述が必要です。

相続放棄の効果

初めから相続人でなかったものとみなされ、プラス・マイナスすべての財産を受け継ぎません。

注意点①：代襲相続は発生しない

相続放棄した場合、その子（孫）は代襲相続人にはなりません。

注意点②：財産の処分に注意

相続財産を勝手に処分すると「法定単純承認」とみなされ、放棄できなくなります。



３．相続の承認方法を比較 ドリームホーム
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相続には3つの選択肢があります。状況に応じて適切な方法を選びましょう。

単純承認

・プラス・マイナスすべて相続

・手続き不要（3か月経過で自動）

・負債が多いと危険

・最もシンプルな選択

限定承認

・プラス財産の範囲内でマイナスを
引継ぐ

・相続人全員で申述が必要

・手続きが複雑

・財産状況が不明な場合に有効

相続放棄

・プラス・マイナスすべて放棄

・3か月以内に家庭裁判所へ

・代襲相続は発生しない

・負債が多い場合に有効



３．相続を「争族」にしないために ドリームホーム
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実務でよくある「争族」のパターンと対策をご紹介します。

ケース①

遺産が不動産だけで分けにくい

→ 対策：「換価分割」や「代償分割」で現金化して平等に分ける

ケース②

介護した相続人としていない相続人の不満

→ 対策：「寄与分」の主張、または遺言書で生前から意思表示

ケース③

前妻の子・認知した子が突然現れる

→ 対策：法定相続人の確認を早めに。戸籍謄本の取り寄せが重要

ケース④

相続人の一人が認知症で協議できない

→ 対策：成年後見制度・家族信託で事前に備えることが最善策



３．相続税がかかる財産・かからない財産 ドリームホーム
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課税される財産 非課税の財産

● 現金・預金・有価証券

● 不動産（土地・建物）

● 生命保険金（非課税枠超過分）

● 退職金（非課税枠超過分）

● 相続開始前7年以内の贈与財産

○ 墓地・仏壇・祭具

○ 生命保険金（500万円×法定相続人数まで）

○ 退職金（500万円×法定相続人数まで）

○ 相続人が受け取る弔慰金（一定額まで）

○ 公益法人等への寄附財産



３．相続税 よくある質問 ドリームホーム
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Q. 相続税は必ず払わないといけませんか？

A. 基礎控除（3,000万円＋600万円×法定相続人数）を超える場合のみ申告・納付が必要です。多くのケースでは
非課税です。

Q. 不動産の相続税評価はどう計算しますか？

A. 土地は「路線価方式」または「倍率方式」、建物は「固定資産税評価額」で評価します。実勢価格より低くなる
ことが多いです。

Q. 相続税が払えない場合はどうなりますか？

A. 「延納」（分割払い）または「物納」（不動産等で納付）の制度があります。早めに税理士に相談しましょう。



３．相続登記の義務化（2024年4月〜） ドリームホーム
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2024年4月1日より、相続登記が義務化されました！

①
申請期限：

相続の発生を知った日から3年以内に相続登記をしなければなりません。

②
過去の相続も対象：

施行前（2024年4月以前）に発生した相続も対象。2027年3月末までに登記が必要です。

③
違反した場合のペナルティ：

正当な理由なく期限までに申請しない場合、10万円以下の過料（罰金）が科せられます。

④
相続人申告登記という簡易手続きも：

遺産分割が整っていない場合でも「相続人申告登記」という暫定的な手続きが利用できます。



４．譲渡所得税の計算方法 ドリームホーム
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相続した不動産を売ったときの税金（譲渡所得税）は、以下の式で計算します。

譲渡所得 ＝ 売却価格 － 取得費 － 譲渡費用

売却価格 実際に売れた金額（手取り）

取得費 購入代金＋購入時の諸費用。不明な場合は売却価格の5%を概算取得費として使用可

譲渡費用 仲介手数料・印紙代・解体費用など売却のためにかかった費用

税率（長期） 所有期間5年超：所得税15%＋住民税5%＝20.315%（復興特別税含む）

税率（短期） 所有期間5年以下：所得税30%＋住民税9%＝39.63%（復興特別税含む）



４．知っておきたい税の特例 ドリームホーム
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相続空き家の3,000万円特別控除 最重要

被相続人が一人で居住していた自宅を相続後に売却する場合

売却金額が1億円以下であること

売却前に耐震リフォームまたは建物を取り壊すこと

相続開始から3年を経過する年の12月31日までに売却

取得費加算の特例 相続税を払った方限定

相続税を支払った場合、相続税額の一部を取得費に加算できる

譲渡所得を減らせるため、税負担が大きく軽減される

相続開始から3年10か月以内の売却が条件



４．売却タイミングはいつがベスト？ ドリームホーム
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相続後の売却時期によってメリット・デメリットが変わります。

相続後
3か月以内

◎ メリット

相続放棄の判断と並行して動ける。相続
税納付前に資金確保しやすい

△ デメリット

遺産分割が未確定のケースも。焦った売
却で価格が下がる可能性

相続後
10か月以内

◎ メリット

相続税の申告と売却のスケジュールが合
わせやすい。「取得費加算特例」が使え
る期間内

△ デメリット

市場調査や準備期間が短くなりがち

3年以内
（目安）

◎ メリット

「空き家3,000万円特別控除」の期限内
。相続税の取得費加算も適用可能

△ デメリット

空き家の維持管理費・固定資産税が発生
し続ける



４．相続不動産 売却前チェックリスト ドリームホーム
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売却をスムーズに進めるために、事前に確認しておきましょう。

権利関係

相続登記は完了しているか

共有名義の場合、全員の同意
を得ているか

抵当権・根抵当権の確認

物件状況

境界確定は完了しているか

建物の劣化・雨漏り等の状況
確認

アスベスト・耐震基準の確認

税務・法務

譲渡所得税の試算（税理士に
相談）

特例・控除の適用可否の確認

相続税の申告期限との兼ね合い



４．売却にかかる費用を把握しよう ドリームホーム
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「手元に残る金額」を正確に把握するため、諸費用を事前に確認しましょう。

項目 内容 目安金額

仲介手数料 売却価格×3%＋6万円+消費税
売却価格3,000万円の場合 → 
約106万円

登記費用 抵当権抹消・相続登記など 3〜10万円程度

印紙税 売買契約書に貼付
1,000万円超5,000万円以下
→ 1万円

譲渡所得税 売却益に対して課税
長期保有（5年超）：約20.3%
短期保有： 約39.6%

解体費用 建物を取り壊す場合 木造 → 坪3〜5万円が目安

測量・境界確定費用 隣地との境界が不明な場合 30〜60万円程度



５．ドリームホームが選ばれる3つの理由 ドリームホーム
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01
相続専門知識

相続・遺産分割・相続税まで総合的に対応。司法書士・税理士とのネットワーク充実 無料でご紹介

02
地域密着18年

京都・大阪エリアに10店舗展開、市場を熟知。地域ならではの高値売却実績多数

03
家族全員をサポート

遠方の相続人様にも対応。オンライン相談・書類の代行取り寄せにも対応



５．こんな不動産会社には要注意 ドリームホーム
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相続不動産の売却では、担当者の「質」が結果を大きく左右します。

NG①
「相続のことはわかりません」と言う

リスク：相続固有の税務・法務リスクを見落とし、後でトラブルになる可能性大

NG②
「分割が済んでからまた連絡ください」と言う

リスク：分割協議中のサポートが受けられず、売却時期を逃すことも

NG③
根拠なく高い査定額を出す

リスク：売れない期間が長引き、最終的に値下げを繰り返すことになる

NG④
専門士業を紹介できない・連携がない

リスク：税理士・相続コンサルタントなどが必要な場面で自力で探すことになり手続きが滞る



５．査定から売却完了までの流れ ドリームホーム
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STEP 1
無料査定申込み

ドリームホームへお電話・LINE・メールで連絡。まずは現地訪問査定を実施します。

目安
即日〜3日

STEP 2
相続状況のヒアリング

法定相続人・遺言書の有無・相続税の要否など、売却に必要な情報を整理します。

目安
1〜2週間

STEP 3
専門士業のご紹介

必要に応じて税理士・相続コンサルタントなどをご紹介。相続登記・遺産分割協議を並行し
て進めます。

目安
1〜3か月

STEP 4
売却活動開始

レインズへの登録・チラシ・Webなど多角的に広告展開。購入希望者を募ります。

目安
1〜6か月

STEP 5
売買契約・引渡し

買主様が決まったら契約締結・残代金決済・鍵引渡し。トータルでサポートも行います。

目安
1〜2か月



５．お客様の声（相続売却のご相談事例） ドリームホーム
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相続・実家売却 京都市 T様（60代）

「父が亡くなり、実家をどうするか悩んでいました。ドリームホームさんに相談したら、相続登記から売却まです
べてサポートしてもらえ、安心して進められました。」

共有名義・調整 向日市 M様（70代）

「兄弟4人で不動産を相続し、揉めそうで不安でした。店長さんが全員に丁寧に説明してくれて、スムーズに話がま
とまりました。」

税務サポート 大阪府 K様（50代）

「相続税の支払いが心配でしたが、税理士法人の先生を紹介してもらい、空き家の特例も使えて税負担が大幅に下
がりました。」



６．成年後見制度の費用を知っておこう ドリームホーム
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後見制度は一度始めると原則終身続きます。費用を事前に把握することが重要です。

項目 親族後見人の場合 専門家後見人の場合

申立費用 約10〜15万円 約10〜15万円

後見人報酬（年額） 通常は0〜2万円 月2〜6万円＝年24〜72万円

後見監督人報酬（年額） 月1〜3万円（選任された場合） 月1〜3万円

期間 本人が亡くなるまで継続 本人が亡くなるまで継続

合計（10年間の概算） 約30〜50万円 約260〜750万円

※ 家族信託を活用すると後見人報酬が不要になるケースも。早めのご相談が重要です。



６．家族信託 よくある質問 ドリームホーム
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Q. 家族信託はいつから始めればいいですか？

A. 本人（委託者）に判断能力がある間しか契約できません。認知症の診断が出てからでは遅いため、「少し心配に
なってきた」段階で早めにご相談ください。

Q. 家族信託の費用はどのくらいかかりますか？

A. 信託契約書の作成（司法書士・弁護士費用）で30〜100万円程度。その後は毎年の報酬が不要なため、長期的に
は成年後見より安くなるケースが多いです。

Q. 家族信託で不動産を管理させるとはどういうことですか？

A. 不動産の「管理・処分権限」を受託者（子など）に移すことです。親が認知症になった後でも、受託者が賃貸・
売却などの手続きを行えます。



６．成年後見制度 vs 家族信託 ドリームホーム
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比較項目 成年後見制度 家族信託

開始時期 判断能力が低下した「後」 判断能力がある「今」（事前）

後見人の選定 家庭裁判所が決定（親族の希望は考慮） 自分で信頼できる家族を指名できる

財産管理 本人保護が目的。積極的な運用は原則不可 受託者の判断で柔軟な管理・処分が可能

不動産の売却 裁判所の許可が必要な場合あり 受託者が自由に手続き可能

費用（継続） 専門家後見人：年24〜72万円 原則なし（初期設定費用のみ）

終了 本人死亡まで原則終了できない 信託契約で柔軟に設計可能



６．家族信託 相談から設計までの流れ ドリームホーム
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① 初回相談

ドリームホームへ相談。家族構成・財産状況・ご要望
をヒアリングします。（無料）

② 専門家紹介

家族信託に精通した司法書士・弁護士をご紹介します。

③ 信託設計

委託者・受託者・受益者の設定、信託財産の範囲など
を決めます。

④ 公正証書作成

公証役場で信託契約書を公正証書として作成します。

⑤ 信託登記

不動産が信託財産に含まれる場合、法務局で信託登記
を行います。

⑥ 信託開始

受託者が財産管理をスタート。委託者が認知症になっ
ても安心です。



よくある質問（Q&A） ドリームホーム
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Q 相続した家、売るべき？貸すべき？

A
維持費・固定資産税・賃貸需要・ご家族の状況により異なります。まず査定を受けて市場価値を把握するこ
とをお薦めします。

Q 遠方に住んでいて動けないのですが…

A
ドリームホームではZOOMなどのオンライン相談・書類の郵送対応などが可能です。遠方の相続人様も多数
ご相談いただいています。

Q 売却まで時間がかかると聞きましたが？

A
相続登記・遺産分割協議が整っていれば、通常の売却と同じ期間（２〜6か月）で完了できます。早めに動く
ことが重要です。

Q 査定額と実際の売却価格は違うのですか？

A
査定額はあくまで目安です。実際の売却価格は市場の反応・交渉次第で変わります。相場に合った適切な価
格設定が大切です。



まとめ：相続不動産売却のポイント ドリームホーム
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①
期限を守る

相続放棄3か月・相続税10か月・相続登記義務化（3年以内）を必ず確認

②
早めに動く

相続税・特例活用・売却タイミングのすべてが「早めの行動」で有利になる

③
専門家を活用する

不動産会社・税理士・司法書士との連携が、スムーズな売却の鍵

④
遺言書・家族信託で備える

判断能力があるうちに備えることで「争族」と「凍結リスク」を防げる

⑤
信頼できる不動産会社を選ぶ

相続知識・専門士業との連携・地域密着のドリームホームにお任せください



４．譲渡所得税 計算シミュレーション ドリームホーム
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具体的な数字で税額をイメージしておきましょう。

前提：売却価格3,500万円 ／ 取得費500万円（概算5%） ／ 譲渡費用120万円 ／ 所有期間5年超（長期）

① 売却価格 3,500万円

② 取得費（概算5%） ▲175万円 ※実際の取得費が不明な場合

③ 譲渡費用（仲介手数料等） ▲120万円

④ 譲渡所得（①－②－③） 3,205万円 課税対象額

⑤ 税額（長期20.315%） 約651万円 ★ここが手取りから引かれる

⑥ 空き家特例 適用後 約20万円 ★3,000万円控除で大幅圧縮！

※あくまで概算です。正確な計算は必ず税理士にご相談ください。ドリームホームが無料で税理士もご紹介致します。



４．取得費が不明なときの対処法 ドリームホーム
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「いくらで買ったかわからない」は相続不動産でよくあるケースです。

方法①：概算取得費（売却価格の5%） 最もシンプル

取得費が不明・書類がない場合に使える国税庁認定の概算方法。
売却価格3,500万円 → 取得費175万円として計算できる。
実際の取得費が5%より低い場合はこちらが有利。

方法②：売買契約書・領収書の探索 最も有利な可能性

当時の売買契約書や領収書が見つかれば実際の取得費を使用できる。
探す場所：実家の書類、銀行ローン関係書類、不動産会社の記録など。
バブル期に高値で購入した不動産は実費の方が大きく節税になる。

方法③：建物の減価償却を考慮した計算 建物がある場合

建物部分は築年数に応じて「減価償却」した後の価格が取得費になる。
木造住宅の耐用年数は22年。古い建物は取得費がほぼゼロになる場合も。
土地は減価償却なし。土地と建物を分けて計算することが重要。



４．相続登記 手続きフロー（詳細） ドリームホーム
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2024年4月から義務化。司法書士に依頼するのが確実・スムーズです。

STEP 1
戸籍謄本の収集

被相続人の出生〜死亡までの戸籍・相続人全員の戸籍を取り寄せる。
数か月かかる場合もあるため早めに着手を。

2〜8週間

STEP 2
遺産分割協議書の作成
相続人全員が署名・実印で押印。印鑑証明書も全員分必要。
一人でも欠けると手続きが進まないので注意。

1〜4週間

STEP 3
登記申請書類の準備
固定資産評価証明書・住民票・戸籍附票など多数の書類が必要。
司法書士に依頼すれば書類収集も代行してもらえる。

1〜2週間

STEP 4
法務局へ申請
管轄の法務局へ申請（郵送可）。審査・登記完了まで1〜2週間。
登録免許税：固定資産税評価額×0.4%が必要。

1〜2週間

STEP 5
登記完了・売却活動へ

登記識別情報（権利証）が交付されたら、いよいよ売却活動を開始できる。
完了



４．遺産分割と売却を同時に進める方法 ドリームホーム
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「分割が終わってから売却」と思っていると手遅れになる場合があります。

よくある失敗パターン

✗ 遺産分割協議に半年かかる

✗ その間にも固定資産税が発生

✗ 買主候補が現れてもまだ登記できない

✗ 相続税の10か月期限が迫ってくる

✗ 焦って安値で売ることになる

ドリームホーム流 同時進行術

査定・売却準備を協議と並行してスタート

「売買予約」で買主を先押さえすることも可能

協議成立と同時に登記＆決済できるよう書類準備

税理士と連携し相続税申告と売却を同スケジュー
ルで管理

結果：最短で高値売却・税負担も最小化



４．空き家を放置するとどうなる？ ドリームホーム
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「とりあえず置いておこう」が最もリスクの高い選択です

毎年かかる維持費

固定資産税・都市計画税（年10〜30万円）＋火災保険・管理費が継続発生。
10年で500万〜1,000万円以上の出費になるケースも珍しくありません。

特定空き家に指定されるリスク

倒壊危険・衛生上有害と判断されると「特定空き家」に指定される。指定されると固定資産税の軽減措置（住宅用
地特例）が外れ、税額が最大６倍に！（10万円 →60万円）

資産価値の下落

空き家は年々劣化が加速。特に木造住宅は雨漏り・シロアリ被害が進みやすい。
5年放置すると売却価格が大幅に下がるケースが多数あります。

行政代執行・損害賠償リスク

倒壊・外壁落下等で近隣に被害が出ると損害賠償を求められることも。
行政代執行（強制解体）されると費用が所有者に請求されます。



４．共有名義不動産の売却注意点 ドリームホーム
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相続で複数の相続人が共有名義になるケースは要注意です。

原則
共有不動産の売却には全員の同意が必要

共有者の一人でも反対すれば、不動産全体を売ることができません。持分だけを売ることは可能ですが、買い
手がつきにくく大幅に低値になります。

対策①
遺産分割協議で「換価分割」を選ぶ

相続が確定する段階で「売却して現金で分ける」と決めておけばスムーズ。売却益を各相続人の法定相続分（
または協議で合意した割合）で分配します。

対策②
共有物分割請求という手段も

話し合いが進まない場合、裁判所に「共有物分割請求訴訟」を提起することが可能。ただし時間・費用がかか
るため、早期の話し合いが何より重要です。

注意
共有のまま次世代へ引き継がない

売却せず共有のまま放置すると、次の相続で共有者がさらに増え手続きが困難に。「争族」の温床になります
。早めの売却・整理を強くお勧めします。



４．売却時に必要な書類チェックリスト ドリームホーム
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事前に揃えておくと売却がスムーズに進みます。ドリームホームでもご案内します。

相続関係書類

被相続人の除籍謄本・戸籍謄
本（出生〜死亡）

相続人全員の戸籍謄本

遺産分割協議書（協議した場合）

印鑑証明書（相続人全員分）

不動産関係書類

権利証または登記識別情報

固定資産税評価証明書（最新
年度）

建物の図面・測量図・境界確
認書

マンションの場合：管理規約
・議事録

本人確認・その他

相続人全員の身分証明書（マ
イナンバー等）

相続人全員の住民票

ローンが残る場合：返済残高
証明書

売主の銀行口座情報（売却代
金受取用）



４．売却後の確定申告を忘れずに ドリームホーム
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不動産を売却した翌年の2月16日〜3月15日に確定申告が必要です！

申告が必要なケース
譲渡所得が発生した場合（利益が出た場合）は必ず申告が必要。
特例を適用して税額ゼロでも、適用を受けるために申告は必要です。

申告しないとどうなる？
税務署から「お尋ね」が届きます。登記情報から売却は必ず把握されます。
無申告加算税（15〜20%）＋延滞税が課せられるため、必ず申告を。

申告で使う主な書類
売買契約書・仲介手数料の領収書・取得費の証明書類・相続税申告書の写し
（取得費加算特例を使う場合）。

ドリームホームのサポート
売却後の確定申告も、提携税理士をご紹介します。
「売って終わり」にしないのがドリームホームのスタイルです。



５．査定価格のしくみと正しい見方 ドリームホーム
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査定額が高い＝良い不動産会社、ではありません。正しく見極めましょう。

机上査定

・地図・登記・成約データのみで算出

・現地を見ずに計算するため精度は
低め

・すぐ出してもらえる（当日〜翌日）

・複数社の比較には便利

訪問査定

・担当者が現地で室内・外観を確認

・周辺相場・需要も加味した精度の
高い査定

・訪問の必要がある

・相続不動産では必ずこちらを依頼
すること

高すぎる査定に注意

・「媒介を取るため」に高額査定を
出す会社も

・売り出し後に「値下げを・・・」
と言ってくる

・結果として長期化・最終的に安値
売却

・根拠のある査定書を必ず確認する
こと



５．媒介契約の種類と選び方 ドリームホーム
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不動産会社に売却を依頼する際は「媒介契約」を結びます。3種類を比較しましょう。

比較項目 一般媒介契約 専任媒介契約 専属専任媒介契約

複数社への依頼 〇

自己発見取引 〇 〇

レインズ登録義務 なし 7日以内 5日以内

業務報告義務 なし 2週間に1回以上 1週間に1回以上

相続不動産での推奨 △ ◎ ○

相続不動産は複数人の意思決定が必要なため、担当者との密な連携がとれる「専任媒介」が一般的に有利です。



５．内覧を成功させる準備ポイント ドリームホーム
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第一印象が成約率を大きく左右します。売却前に必ず対応しておきましょう。

外観・玄関

雑草・落ち葉の除去

玄関まわりの清掃・消臭

ポストの整理・表札の確認

外壁のひび・カビは写真で記録

室内全般

不要な家具・荷物を撤去（遺
品整理）

水回りのカビ・水垢を清掃

照明をすべて点灯して明るく
見せる

においに注意（タバコ・ペッ
ト・カビ）

書類・説明の準備

リフォーム履歴・修繕記録を
用意

管理費・修繕積立金の明細（
マンション）

近隣トラブル・越境の有無を
正直に開示

「瑕疵担保責任」について担
当者に確認



５．価格交渉・値引き交渉への正しい対応 ドリームホーム
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買主からの値引きは必ずあります。事前に対応方針を決めておきましょう。

交渉の基本

値引き要求が来たらすぐ応じない

「検討します」と一旦保留するのが鉄則。即答すると「もっと引ける」と思われます。ドリームホームが
交渉の緩衝役を担います。

相場感

「端数カット」は応じやすい金額帯

3,480万円 → 3,450万円のような30万円単位の端数カットは受け入れやすいライン。50〜100万円超の
大幅値引きは根拠を確認しましょう。

代替策

値引きの代わりに「条件」を緩和する

設備保証を外す・引渡し日を買主希望に合わせるなど、金額以外での譲歩も有効。手出し費用を増やさず
合意できる場合があります。

情報管理
売り急ぎのサインを出さない

「相続税の支払いで急いでいる」等の情報が買主に伝わると足元を見られます。担当者以外には売却理由
を詳しく話さないことが重要です。



５．ドリームホーム 対応エリアと実績 ドリームホーム
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京都・大阪エリアで18年間、多くの相続不動産売却をサポートしてきました。

18年

不動産売却専門の実績

400件+

相続不動産売却サポート実績

93%
お客様満足度（2024年実施アンケ

ート）

京都エリア 京都市全域・宇治市・向日市・長岡京市・城陽市 ほか

大阪エリア 高槻市・吹田市全域



５．ドリームホームと一般の不動産会社の違い ドリームホーム
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比較項目 一般の不動産会社 ドリームホーム

税理士・司法書士の紹介
✗ 「自分で探してください」というケ
ースも

相続専門の士業を無料でご紹介

遠方の相続人への対応 ✗ 来店前提の会社が多い オンライン相談・書類郵送対応あり

売却後のフォロー ✗ 「売って終わり」が多い 引渡し後も相談を受け付け

相談の敷居 ✗ 査定しないと相談しにくい雰囲気 売るかどうか未定でも無料相談OK



５．ドリームホーム 相続売却サポートパッケージ ドリームホーム
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売却に関わるすべての手続きをワンストップでサポートします。

相談フェーズ

初回無料相談（対面・オンライン）

相続状況のヒアリングと整理

売却・活用のプラン提案

準備フェーズ

税理士・司法書士の無料紹介

相続登記・遺産分割のサポート

遺品整理会社のご紹介

売却フェーズ

訪問査定・価格戦略の立案

レインズ登録・Web・チラシ広告

内覧対応・価格交渉の代行

完了後フェーズ

引渡し・鍵の受け渡しサポート

提携税理士への申告引継ぎ



５．はじめてのご相談 完全ガイド ドリームホーム
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「何を話せばいい？」「何を用意すればいい？」すべてお答えします。

準備するもの（なくても大丈夫）

固定資産税の通知書

物件の場所・評価額がわかる

登記簿謄本（あれば）

所有者・抵当権が確認できる

遺言書・遺産分割の状況

どこまで手続きが進んでいるか

法定相続人の人数

おおよそでOK

売却の希望時期・理由

急ぎかどうかも教えてください

相談当日の流れ（約60分）

①15分 現状ヒアリング（相続状況・物件概要）

②15分 売却の流れと注意点のご説明

③15分 概算査定額・費用・税金のご案内

④10分 今後のスケジュール確認

⑤5分 ご質問タイム（何でも聞いてください）



ご利用にあたって ドリームホーム

本冊子は著作権法により保護されている著作物です。ご利用にあたっては、以下の内容をご確認ください。

なお、本レポートを開封された時点で、下記の事項にご同意いただいたものとみなします。

・本レポートは機密性の高い内容を含んでおります。著作権者の事前の許可なく、全部または一部を問わず、いかなる方法においても複製・転載・
流用・販売等を行うことを禁止します。

・本レポートに関する著作権は、すべて作成者に帰属します。
・万が一、著作権侵害その他の違法行為が確認された場合には、関係法令に基づき、損害賠償請求を含む法的措置（民事・刑事）を講じる場合があ

ります。
・本レポートに記載されている内容は、執筆時点における著者の見解・情報に基づいています。著者は、予告なく内容の修正・更新・変更を行う権

利を有します。
・本レポートの作成にあたっては細心の注意を払っておりますが、内容の正確性・完全性を保証するものではありません。万一誤りや不備があった

場合でも、著者および関係者は一切の責任を負いかねます。
・本レポートの利用により生じた結果や損害について、著者は一切の責任を負いません。

【表現および商品に関するご案内】本商品に記載されている内容や成果には個人差があり、必ずしも効果や利益を保証するものではありません。

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.



京都・大阪 11店舗 ｜ 不動産売却専門チーム

〜まずはお気軽に、無料査定のご相談をどうぞ〜

無料査定のご相談はこちら

0120-041-191
受付時間 9:00〜19:00

定休日：水曜日

QRコード

LINEでもご相談頂けます。

www.dreamhome-sell.jp

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.



本資料の作成

執筆・制作：

ドリームホーム
不動産売却専門チーム

京都・大阪を中心とした

不動産売却のプロフェッショナル集団

無料
査定依頼

www.dreamhome-sell.jp

お電話・LINE・メール
お気軽にご相談ください

ドリームホーム 18年の実績で
あなたの売却をサポートします

Copyright @2025 株式会社ドリームホーム All Rights Reserved.
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