


こんにちは。
「はじめてでも失敗しない！不動産売却の流れが分かるガイドブック」を
手に取っていただき、ありがとうございます。

この冊子は、
「はじめての不動産売却で不安・・・」
「不動産売却がはじめてで何から手を付けたらいいかわからない！」
「やるべきことが多すぎて、不動産をちゃんと売却できるのか分からなくなってきた…」
という方に向け、不動産売却の流れを 9 ステップに分けて紹介します。

読んで頂くことで、不動産売却に対する不安を解消して、はじめてでもスムーズに不
動産売却を成功させましょう！
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この冊子を読んでいる方は、
不動産一括査定を行って、査定額をご存知のことでしょう。
加えてもうひと手間、自分でも相場を調べてみることをおすすめします。

なかには、「査定価格が分かっているなら、もう自分で調べる必要はないんじゃない？」
と考えている方もいるかもしれません。
しかし、相場を知ることは、不動産会社を選ぶ時にも買い主と交渉する時にも役立
ちます。

例えば、不動産会社を選ぶときに、相場より明らかに高い査定額を出して顧客を獲
得するような不動産会社を避けることができます。または、買い主に値引き交渉をさ
れたとき、本当に値引くべきかどうかを考える際にも役立ちます。
ところで、不動産の売却価格の相場は何によって決まるのでしょうか？

それは、「市場価格」と「資産価値」です。
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実際に、売却したい不動産の売却価格を調べてみましょう。
おすすめのサイトは「レインズ・マーケット・インフォメーション」と「土地情報総合
システム」です。
レインズマーケットインフォメーションでは戸建てやマンションを売却する際の相場を
調べることができます。建物種別や沿線、駅からの距離、築年数などで絞り込み、
過去に成約した物件の成約価格を検索することも可能です。
土地を売却したい方には、「土地情報システム」がおすすめです。売却したい土地の
エリアや土地の種類を入力すると、過去に土地売却が成立した価格を確認することが
できます。

不動産売却の相場を調べる方法

売却したい不動産と似たような物件の成約価格を調べてみよう

フォームの入力のみ ！ 査定に進む

https://ieul.jp/ar/lps/sp/9_cl/?ieul_term=notprovided&ieul_source=iel&ieul_medium=notprovided&ieul_campaign=PDF&ieul_content=https://assets.ieul.jp/core/assets/column/pdf/guidebook_20230829_basicknowledge.pdf


不動産価格の相場を把握したら、不動産一括査定を受けた会社の中から相談する会
社を選びましょう。
不動産会社を選ぶ際のポイントは 3 つです。

不動産会社には、マンションが得意、土地売却が得意、特定の地域が得意など高く
売却しやすい得意分野があります。

査定書の査定額と根拠をチェックすると不動産会社の得意分野が分かります。
次ページの査定理由が根拠に基づいていることを確認するようにしましょう。



査定書のチェックポイント

この査定書はサンプルです。各不動産会社によって形式は変わります。



不動産の売買を仲介するには宅地建物取引業の免許が必要です。
会社のホームページで下記のような免許番号を確認しましょう。

免許番号の中にある（）内の数字に注目は免許の更新回数を表しています。数字が
大きいほど長く営業している証明です。そのため安心して任せられる会社を見定める
指標になります。

不動産会社によって専門業務がそれぞれ異なり、主に 3 つに分かれます。
家の売却をする際は不動産売却業をメインとする不動産会社がおすすめです。売却
業専門の会社の方がノウハウや専門知識が豊富にあるからです。

不動産をより良い条件で売却するためのサービスが充実している会社を選びましょ
う。例えば、不動産売買業務に強い不動産会社では次のようなサービスを提供して
います。



それでも決められない人は、レビューサイトも利用してみましょう。
「おうちの語り部（https://ouchi-ktrb.jp/）」では、不動産会社の口コミや過去の成
約価格などをチェックできます。

住み替えで分譲マンションを売却（50 代・男性）

不動産会社検討初期の不安だったところ
予定していたより子供が増え、更に全員男の子だったためマンションでは階
下の方に迷惑をかけてしまうこと。家族の趣味が増えたことにより収納が不
足した為、一戸建てへの住み替えを検討した。住み替え先の頭金にしたい
と考えていたので販売までの時間、最終的な販売価格を心配していました。

不動産会社検討初期の不安だったところ
1 社目の不動産会社が良くなく、解約して 2 社目と契約しました。担当者の
方が信頼できたのが一番でした。押しも強めのはっきり意見を述べてくれる
方で対応も早かったです。また第 3 社の機構に事前にマンションを査定し
ていただく無料の制度があり、購入者が安心できむやみな値引きを依頼さ
れにくくなるとのこと。また水回りの無料清掃もしていただけたことも良かっ
た。数社、会ってみましたがいただく資料はそんなに違いがなかった。



不動産会社を選んだら、「いくらで売り出すのか」「どんなサポートをしてもらえるのか」
「仲介手数料はいくらなのか」など、不動産売却の具体的な方針を担当者と相談して
いきます。

不動産会社が行う査定には、机上査定と訪問査定の 2 種類がありますが、不動産売
却を少しでも検討しているなら、訪問査定を依頼がおすすめです。

机上査定は、実際に物件を見ることなく価格相場などのデータをもとにおおよその価
格を算出する方法なので、正確な査定額は分かりません。

一方、訪問査定は、不動産会社の担当者が実際に現地を訪れ、物件の状態を加味
した査定額を算出します。正確な査定額を知ることが不動産売却の成功に繋がるの
で、手間は多少かかりますが訪問査定を依頼しましょう。

訪問査定でチェックされるポイントは以下の通りです。



査定額をもとに売り出し価格を決めます。
売り出し価格は、購入希望者が物件を比較する際に重要視するポイントの 1 つです。

売り出し価格は売主が自由に設定できますが、高すぎる価格を設定しても売れ残って
しまうので、適切な価格を決めることが重要です。
不動産会社の査定価格や、自分で調べた相場をもとに売り出し価格を決めていきま
しょう。

販売価格 1380万円 売り出し価格



相談をした不動産会社の中から仲介を依頼したい不動産会社と「媒介契約」を結び
ます。この時に仲介手数料も打診されるため、確認するようにしましょう。

仲介手数料の上限は法律で決まっています。求め方は下記の通りです。

査定額をもとに、仲介料を計算してみよう！
例えば、不動産の売却価格が 2000 万円だった場合の
仲介手数料は以下の様に計算となります。

(2000 万円 ×3％+6 万円 )+6.6 万円（消費税）＝72.6 万円



媒介契約には「専任媒介契約」「専属専任媒介契約」「一般媒介契約」の 3 種類が
あります。
これらの契約内容の違いは 6 つのポイントから比較することができます。

「一般媒介契約」は契約の自由度が最も高いです。
自身で積極的に売却活動を行いたい方や、売却先の見込みがある方におすすめです。

「専任媒介契約」はバランスの取れた契約形態です。
不動産会社からのサポートを受けつつ、自分自身で買い手を見つけることもできます。
契約形態が選べないときはとりあえず「専任媒介契約」がおすすめです。

「専任専門媒介契約」はもっとも契約に制限が多いです。
かわりに、物件が売れれば必ず自社の利益になるため、不動産会社が積極的に営業
活動をサポートしてくれます。
忙しいのでなるべく不動産会社に任せたい方や、不動産売却の知識があまりない方に
おすすめです。

媒介契約の種類



不動産会社が決まったら、いよいよマンションを売り出していきます。
具体的には不動産会社が主体で、Web サイトへの掲載やチラシ投函が始まります。
売主が行うことは、「不動産を清掃する」と「内覧対応を行う」の主に 2 つです。

購入希望者にとって、物件を見たときの印象は重要です。
きちんと掃除し、清潔感を出しましょう。

不動産を清掃する



売却活動を開始し、内覧希望者が現れれば内覧の対応をしましょう。
内覧時の印象が物件購入の意思決定に大きく影響するので、不動産売却成功におい
て内覧対応は非常に重要です。

内覧の際は不動産会社もサポートしてくれますが、任せきりにせず笑顔で対応しま
しょう。

内覧対応を行う

ドキドキ



購入希望者が物件を気に入ったら売買契約を締結します。
具体的な流れは以下の通りです。

買い主・売り主が契約内容や取引内容について誤解がないように、不動産会社が主
導のもと、重要事項責任と契約書の読み合わせを行います。

契約書の読み合わせで大きな問題がなければ、契約書や付帯設備表、覚書などの
関係書類に書面・捺印を行います。
これで不動産売買の契約が成立します。

手付金とは、不動産の売買契約を締結する際に買い主が売り主に支払うお金のことで
す。不動産の売却契約が成立した段階で買主から売主へ手付金が支払われます。

重要なことが記載されているので、慌てず、しっかりチェックしよう！



売買契約が成立してほっと一息、と言いたいところですが、決済までの間にやらなけ
ればいけないことがいくつかがあります。

まず、不動産にローンが残っている場合、不動産の引き渡し日までにローンを支払い、
抵当権を抹消する必要があります。
抵当権とは、金融機関が設定する担保についての権利です。

下のフローチャートを参考に、条件に合ったローンの解約方法を検討しましょう。

不動産の売却額がローン残高を上回る場合は、売却金を受け取ったと同時にローン
を返済することができます。
手持ち資金の持ち出しやローンを組む必要がなく、最も理想的なローンの解約方法
です。

「A：売却時に同時決済をする」だった方

あなたにあったローン解約診断

ローン審査が通る経済状況にある

スタート！



もし売却代金だけでローン残債を一括で返済できない場合は、不足分を自己資金で
補えないか検討します。
追加でローンを利用する必要がなく、かかる資金の合計が少なくなります。

「B：手持ち資金で補充する」だった方

売却したい不動産のローンの残債を自己資金だけでは賄えない場合、金融機関から
新たにローンが組めるかを確認しましょう。審査は次のような基準で行われます。
年齢 / 年収 / 過去の借入履歴 / 延滞記録

「C：ローンを検討する」だった方

自己資金が足りず住み替えローンの審査も通らない場合、最終手段として任意売却
という方法で不動産を売却できます。任意売却とは、住宅ローンの返済が出来なく
なったときに売却後もローンが残ってしまう不動産を金融機関の合意のもと売却する
方法です。

任意売却を利用すると信用情報機関に登録されるのでクレジットカードの申請や携帯
の契約などの際に影響を及ぼし、日常生活では不便になるデメリットがあります。
また、任意売却をしたからといって、不動産の売却金で支払えなかった分のローン
がなくなるわけではありません。

なるべく利用は避けたいところですが、どうしようもない場合の最終手段として覚え
ておきましょう。

「D：任意売却を検討する」だった方

ローンを借りる場合は、早めに金融機関の目途を立てよう！



物件の引き渡しは、決済当日に行われます。
そのため、物件の受け渡しまでに引っ越しを済ませておきましょう。

引っ越しのときは、各種インフラや関係業者への連絡や手続きなども忘れないように
事前にリストアップして確認すると慌てず、漏れがなくなるのでおすすめです。

いっぱいあるんだね



ここまで来たらもう少し。「決済」を行って買い主から売却金を受け取ります。
不動産の引き渡しは、買い主からの料金の支払い（＝決済）と同時に行われます。
当日行う内容は以下の通りです。

所有権移転手続きとは、不動産の所有権登記情報を別の人に変更する手続きです。
登記簿に登録されている土地や建物などの所有権を確認することで、誰がどの土地
を持っているか判別できます。
所有権移転手続きを行うことで、買い主がその不動産の新しい所有者になります。

売却金の支払いは、銀行振込で行われるのが一般的です。
買い主は振込伝票を記入し料金の支払いを行います。売り主は振込処理が行われ、
指定の銀行口座に着金があるのを確認します。

売り主は、仲介をしてもらった不動産会社に対して仲介手数料や登記費用など、売
却にかかった費用を支払います。

鍵の受け渡しを行って売却手続きが完了します。



長かった売却活動も最後のステップです。
不動産売却には、税金や費用がかかります。売却で得た利益の中からそれらの費用
を支払います。一般的に、不動産売却でかかる費用は売却価格の 4~6% ほどです。

不動産売却にかかる費用には次のようなものがあります。



売却費用例

例として、2,800 万円で家を売却した場合の費用はこの様になります。



不動産売却の際に、意外に手間がかかるのが「書類の取り寄せ」です。
必要書類のチェックリストをまとめました。
スムーズな売却のためにも書類の準備は大切です。余裕を持って準備しましょう。



発行日：2 0 2 0 年 1 2 月 2 0 日　初版発行
発行元：イエウール編集部　株式会社 Sp e e e

はじめてでも失敗しない！不動産売却の流れがわかるガイドブック【TODOリスト付き】

本書の無断複製は著作権法上で禁じられています。



イエウールは、
日本で1番使われている家査定サイトです

イエウールの利用者数はなんと、、、

月間2.5万人を突破

イエウールは、東証スタンダード市場に上場している株式会社Speeeが運営しています。

かんたん60秒入力

https://ieul.jp/ar/lps/sp/9_cl/?ieul_term=notprovided&ieul_source=iel&ieul_medium=notprovided&ieul_campaign=PDF&ieul_content=https://assets.ieul.jp/core/assets/column/pdf/guidebook_20230829_basicknowledge.pdf


家査定で「イエウール」が1番オススメな4つの理由

ネットで査定依頼

ネットだけで不動産の無料一括査定が可能
です。今までなら複数の不動産会社に足を
運んでいましたが、イエウールではインター
ネットがあれば自宅で一括査定を受けるこ
とが可能です。

1
理 由

全国2000社以上

国内の大手不動産会社はもちろん、地元密
着型の優良不動産会社など、全国の厳選
2000社以上の会社が、お客様に最適な査
定価格をご提示します。

￥ X,XXX

2
理 由

最大6社と比較

素人では1社のみの不動産査定金額が高
いかどうか見当がつきません。そこで複数
社を比較することが大切です。売却価格に
100万円以上も差がつくことがあります。

A社

B社
C社

4,130万円

３
理 由

悪徳企業は排除

イエウールには、優良な不動産会社が集ま
っています。お客様からのクレームの多い
企業は、イエウールが契約を解除している
ので、安心してご利用いただけます。

4
理 由

かんたん60秒入力

https://ieul.jp/ar/lps/sp/9_cl/?ieul_term=notprovided&ieul_source=iel&ieul_medium=notprovided&ieul_campaign=PDF&ieul_content=https://assets.ieul.jp/core/assets/column/pdf/guidebook_20230829_basicknowledge.pdf



