
家を売る前に知っておきたい！

住宅と税金の
かんたんガイド 2026
買う・持つ・売る・相続する すべての場面でかかる税金をわかりやすく解説

家を買うとき 家を持つとき 家を売るとき 相続・贈与

ドリームホーム ReDream店 不動産売却専門チーム
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今年の改正

2026年、税金のルールがここが変わった！

①住宅ローン控除が2030年まで使える！

家を買うとき、ローンの残額の0.7%を毎年税金から引いてもらえ
る制度。期限が2030年まで延びました。子育て中の家庭は最大
5,000万円分まで対象に！

②小さめの家でも税金が安くなった！

これまでは50㎡以上の家しか税金割引の対象外でしたが、40㎡以
上の家もOKに。一人暮らし向けの小さい部屋でも特典が受けやす
くなりました。

③新築の固定資産税が安い期間が延長！

新しく家を建てると最初の数年間、毎年払う固定資産税が半額に
なります。このお得な期間が2031年まで延長されました！

④土地の名義変更にかかる税が安いまま！

土地を買うとき、「自分のもの」と登録するときの税金（登録免
許税）の割引が2029年まで続きます。数十万円単位でお得になる
ことも！

※詳細は各章をご確認ください。税率等は変更される場合があります。
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CHAPTER 1

家を買うときの税金

印紙税・不動産取得税・登録免許税・住宅ローン控除
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家を買うとき

家を買うとき、どんな税金がかかるの？

印紙税（契約書に貼るスタンプ代）

家の売買契約書を作るときに払う税金。500万〜1,000万円の契約
書なら、通常1万円のところ特例で5,000円。2027年3月末まで割引
が適用されます！

不動産取得税（家を手に入れたときの税金）

土地や建物を買ったり、もらったりしたときに一度だけ払う税金
。マイホームなら評価額から最大1,200万円が引かれるので、ほと
んどの場合ゼロになります！

登録免許税（名義変更のときの税金）

「この家は自分のもの」と役所に登録（登記）するときにかかる
税金。マイホームなら通常より安い税率が使えます（新築保存登
記：0.4%→0.15%）。

住宅ローン控除（税金が毎年戻ってくる！）

ローン残額の0.7%が毎年最大13年間、払う税金から引かれる超お
得な制度！省エネ住宅（ZEHなど）なら最大5,000万円が対象。
2030年12月末まで！

※適用には一定の条件があります。詳細は税務署・税理士にご確認ください。
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家を買うとき

住宅ローン控除、いくら戻ってくる？（2026〜2030年入居の場合）

家の種類
子育て世帯の
ローン上限

一般の
ローン上限

引かれる割合 使える期間

認定長期優良・低炭素住
宅（最高級の省エネ）

5,000万円 4,500万円 毎年0.7% 13年間

ZEH水準省エネ住宅（ほ
ぼゼロエネルギー）

4,500万円 3,500万円 毎年0.7% 13年間

省エネ基準適合住宅（省
エネ基準クリア）

3,000万円 2,000万円 毎年0.7% 13年間

その他の家（中古など） 2,000万円 2,000万円 毎年0.7% 10年間

※控除額＝ローン年末残高×0.7%。所得税から引ききれない分は住民税からも引けます。詳細は税理士へ。
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家を買うとき

買うときの税金、こんなに安くなる！（軽減措置）

不動産取得税（土地）→ほぼゼロになる！

土地を買ってから3年以内に家を建てると、計算式により税金がゼ
ロになることがほとんどです。例：評価額1,700万円の土地は特典
なし→21万円、特典あり→0円！

不動産取得税（建物）→最大1,200万円引き！

自分が住む新築住宅なら、評価額から最大1,200万円を引いてから
税金を計算。長期優良住宅なら1,300万円引けます。多くの場合、
税金ゼロになります！

登録免許税（所有権移転・土地）→1.5%に割引！

土地の売買で「名義変更登記」をするとき、本来2%のところを
1.5%に割引（2029年3月末まで）。例：1,000万円の土地→20万円
→15万円に！

登録免許税（新築の名義登録）→0.15%に割引！

新築の家を初めて自分の名前で登録するとき、本来0.4%のところ
0.15%に割引。省エネ認定住宅なら0.1%まで安くなります（2027年
3月末まで）。

※軽減適用には床面積・居住目的などの条件があります。事前に確認が必要です。
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CHAPTER 2

家を持つとき（毎年かかる税金）

固定資産税・都市計画税・地震保険料控除
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家を持つとき

家を持っている間、毎年かかる税金とは？

固定資産税（家を持つだけでかかる税金）

毎年1月1日に土地や建物を持っている人が払う税金。「固定資産
税評価額×1.4%」が基本。ただし、住宅用の土地（200㎡以下）は
評価額が1/6に下がるので、かなり安くなります！

都市計画税（市街化区域の土地・建物に追加）

都市部の土地・建物に追加でかかる税金（最大0.3%）。住宅用地
（200㎡以下）は1/3に軽減。すべての市区町村で課されるわけで
はなく、地域によって違います。

新築住宅は最初の数年、固定資産税が半額！

新しく家を建てると、最初の3〜5年間（耐火構造のマンション等
は5〜7年）、床面積120㎡以下の部分の固定資産税が半額になりま
す。2031年3月末まで延長中！

地震保険料控除（地震保険で税金が安くなる）

マイホームや家財に地震保険をかけていると、払った保険料の一
部が税金から引かれます。所得税では最大5万円、住民税では最大
2万5,000円まで。

※固定資産税評価額は3年に1度見直されます。各市区町村の窓口へご確認ください。
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CHAPTER 3

家を売るときの税金

譲渡所得税・3,000万円特別控除・空き家の特例
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家を売るとき

家を売って儲かったら、どれくらい税金がかかる？

「もうけ（譲渡所得）」の計算式

もうけ＝売った金額ー買ったときの金額ー売るためにかかった

費用（仲介手数料など）。このもうけが多いほど払う税金も増え
ます。

5年以上持っていた家（長期）→税率20%

売った年の1月1日に5年より長く持っていた場合は「長期譲渡所得
」となり、税率は合計20%（所得税15%＋住民税5%）。10年超な
ら一部がさらに安くなります！

5年以下しか持っていなかった家（短期）→税率39%

5年以下の場合は「短期譲渡所得」となり、税率が一気に39%（所
得税30%＋住民税9%）に！短期間で売ると税負担がとても重くな
るので注意が必要です。

買ったときの金額がわからない場合

昔に購入したり相続した家で、いくらで買ったかわからない場合
は、売却金額の5%を「取得費」として使うことができます（概算
取得費）。この場合は税負担が重くなりがちです。

※ 2013〜2037年の各年は復興特別所得税（所得税額×2.1%）が加算されます。
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家を売るとき

自分が住んでいた家を売るなら「3,000万円控除」が使える！

3,000万円控除ってどんな制度？

自分が住んでいたマイホームを売って利益が出たとき、利益から
まず3,000万円を引いてから税金を計算できます。3,000万円以下の
利益ならほぼ税金ゼロに！

使うための主な条件

①今住んでいる（または住まなくなって3年目の年末まで）家を
売ること ②売った年・前年・前々年にこの特例を使っていない
こと ③家族（配偶者・親子など）への売却ではないこと

10年以上住んでいた家はさらにお得！

売った年の1月1日に10年超住んでいた家なら、3,000万円控除後の
利益のうち6,000万円以下の部分は税率14%（通常20%）に！ダブ
ルでお得になります。

ドリームホームからのアドバイス

住宅ローンが残っている「任意売却」でも、条件を満たせばこの
控除が使える場合があります。「いくら税金がかかるか不安…」と
いう方もまずはご相談ください！

※住宅ローン控除と3,000万円控除は原則どちらか一方の選択になります。詳細は税理士へ。
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家を売るとき

相続した空き家を売るなら「空き家控除」が使える！

空き家控除ってどんな制度？

亡くなった家族（被相続人）が一人で住んでいた家を相続して売
るとき、売った利益から最大3,000万円（相続人が3人以上なら
2,000万円）を引いて税金を計算できます！

対象になる家の条件

①相続が始まる直前まで亡くなった方が一人で住んでいた ②
1981年（昭和56年）5月31日以前に建てられた ③マンションな
どの区分所有建物ではない

売却するときの条件

①相続が始まってから3年目の年末までに売ること ②売った金
額が1億円以下 ③売る前に家を耐震改修または取り壊している
こと（2024年以降は売却後でもOK）

ドリームホームからのアドバイス

「特定空き家」に指定されると固定資産税の軽減措置がなくなり
、税金が最大6倍に！空き家控除の期限内（2027年末）に売ること
をおすすめします。まずご相談を！

※適用期限：2027年12月31日まで。詳細の要件は必ず税理士・税務署にご確認ください。
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CHAPTER 4

相続・贈与と税金

相続税・贈与税・住宅取得等資金の非課税制度
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相続・贈与

家族が亡くなって家を受け継ぐとき（相続税）

相続税って何？

亡くなった人（被相続人）が持っていた財産を、家族などが受け
継ぐときにかかる税金。ただし「基礎控除額」以下なら税金はか
かりません！

税金がかからない金額の目安

基礎控除額＝3,000万円＋600万円×相続人の人数。例えば、家族3
人（妻・子2人）が相続する場合：3,000万円＋600万円×3人＝4,800
万円まで税金ゼロ！

「小規模宅地等の特例」で土地の評価がぐっと下がる！

亡くなった方が住んでいた家の敷地は、330㎡まで評価額を80%減
額できます。例えば1億円の土地が2,000万円の評価になり、相続
税が大幅に減ることがあります！

配偶者（夫・妻）は特に有利！

配偶者が受け取った財産が「1億6,000万円以下」か「法定相続分

以内」であれば、相続税はかかりません。二次相続（子供が受け
取るとき）の対策も大切です。

※相続税は死亡日から10カ月以内に申告・納税が必要です。早めに税理士へご相談ください。
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相続・贈与

生きているうちに財産を渡すとき（贈与税）

毎年110万円まで贈与税はかからない！

1年間（1月〜12月）にもらった財産が110万円以下なら、贈与税は

ゼロ。毎年コツコツ渡すことで、贈与税をかけずに財産を次世代
に移せます（暦年課税）。

一度に多く渡したいなら「相続時精算課税」

父母・祖父母（60歳以上）から贈与を受けるとき、累計2,500万円

まで贈与税がかからない制度。ただし相続時にまとめて計算され
ます。毎年の110万円控除もあり！

家を買うお金をもらうなら最大1,000万円が非課税！

親や祖父母から家を買うためのお金をもらう場合、省エネ住宅な
ら1,000万円、一般住宅なら500万円まで贈与税がかかりません（
2026年12月末まで）！

夫婦間の贈与は最大2,000万円まで非課税！

結婚して20年以上のご夫婦の場合、住んでいる家（またはそのた
めの資金）を贈与するとき、2,000万円まで贈与税がかかりません
（配偶者控除）。

※各制度の適用には要件があります。活用前に必ず税理士にご相談ください。
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売却のご相談

どんな理由で売る場合も、ドリームホームにお任せ！

相続した不動産を売りたい

相続税の申告後3年10カ月以内なら「取得費加算の特例」が使えて
さらに節税になる場合も。空き家の3,000万円控除と組み合わせた
活用法もご提案します！

離婚で家を売りたい・整理したい

財産分与での名義変更や売却にも税金がかかる場合があります。
売却タイミングや3,000万円控除の使い方など、ベストな進め方を
ご一緒に考えます。

長年放置している空き家を売りたい

「特定空き家」に指定されると固定資産税が最大6倍に！空き家控
除（3,000万円）の期限内に売ることが大切。早めにご相談いただ
くほどお得になります。

ローンが残ったまま売りたい（任意売却）

競売になる前に売れば、傷を最小限に抑えられます。3,000万円控

除が使える場合も。金融機関・司法書士と連携してスムーズにサ
ポートします！

※税務上のアドバイスは税理士が行います。信頼できる専門家のご紹介も可能です。
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よくある質問

不動産と税金 よくある質問（Q＆A）

Q. 家が売れなかったら（損したら）税金はかかる？

A. 損失が出た場合は基本的に税金はかかりません。さらにマイホ
ームなら「譲渡損失の繰越控除」を使い、損失分を最大3年間、給
与などの収入から差し引けることも！

Q. 確定申告って何？いつまでにしないといけない？

A. 確定申告とは、1年分の収入や税金を自分で計算して税務署に報
告すること。不動産を売った翌年の2月16日〜3月15日が申告期間
です。控除を受けるには必ず申告が必要！

Q. 親から相続した家を売るとき、購入金額ってどう計算す
る？
A. 親が買ったときの金額をそのまま引き継ぎます。昔の売買契約
書が重要！見つからない場合は、売却金額の5%を取得費として使
えますが、税負担が増える場合があります。

Q. 3,000万円控除と住宅ローン控除は両方使える？

A. 原則、どちらか一方だけの選択になります。ただし状況によっ

て、どちらを選んだほうが得かが変わります。売る前にドリーム
ホームへご相談ください！

※上記はあくまで一般的な情報です。個別の税務判断については必ず税理士へご相談ください。
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税金のこと、売却のこと、
まずはお気軽にご相談を！

「いくらで売れるの？」「税金はどうなる？」
どんな疑問でも、わかりやすくお伝えします。

ドリームホーム ReDream店 不動産売却専門チーム

フリーダイヤル：0120-041-191

京都・大阪 11拠点展開 月400件以上の売却相談に対応中！
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