
　

代
々
、
相
続
に
よ
り
受
け
継
い
で

き
た
土
地
が
あ
り
、
そ
こ
に
建
物
を

建
て
て
賃
貸
不
動
産
と
し
て
所
有
し

て
い
た
と
し
ま
す
。
そ
の
土
地
と
建

物
に
つ
い
て
、
相
続
対
策
を
兼
ね
た

買
い
換
え
を
検
討
し
ま
す
。
所
有
し

て
い
る
不
動
産
の
売
却
金
額
は
１
億

５
０
０
０
万
円
で
す
。
し
か
し
、
土

地
は
代
々
受
け
継
い
で
き
た
も
の
で
、

取
得
価
額
が
わ
か
り
ま
せ
ん
。
そ
の

た
め
、
譲
渡
に
か
か
る
所
得
税
（
以

下
、
譲
渡
税
）
が
か
な
り
の
金
額
に

な
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
ま
す
。

　

そ
こ
で
、
事
業
用
資
産
の
買
い
換

え
の
特
例
を
検
討
す
る
こ
と
に
し
ま

す
。
こ
の
特
例
は
、
売
却
し
た
と
き

の
譲
渡
益
の
う
ち
、
原
則
80
％
に
か

か
る
税
金
を
繰
り
延
べ
で
き
る
制
度

で
す
。
こ
の
特
例
の
適
用
を
受
け
る

メ
リ
ッ
ト
は
、
売
却
時
点
の
納
税
額

を
抑
え
、
次
の
不
動
産
の
購
入
資
金

に
充
て
ら
れ
る
と
い
う
点
で
す
。

　

同
特
例
を
利
用
す
る
に
は
一
定
の

要
件
が
あ
り
、
そ
の
要
件
を
満
た
し

て
い
る
と
し
て
、
買
い
換
え
特
例
を

使
う
べ
き
か
ど
う
か
を
検
討
し
ま
す
。

ま
ず
は
、
売
却
時
に
買
い
換
え
特
例

を
使
う
と
き
と
、
使
わ
な
い
と
き
の

譲
渡
税
の
差
を
見
て
み
る
と
、
特
例

を
使
う
場
合
の
ほ
う
が
、
譲
渡
税
の

額
が
１
８
０
３
万
９
７
０
０
円
少
な

く
な
り
ま
す
。
（
表
の
【
Ａ
】
）
し

か
し
、
こ
れ
は
あ
く
ま
で
税
金
の
繰

り
延
べ
で
あ
る
点
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

こ
の
特
例
を
使
う
と
譲
渡
税
の
額
を

抑
え
る
こ
と
が
で
き
る
一
方
で
、
買

い
換
え
資
産
の
取
得
価
額
が
変
わ
り

ま
す
。

　

譲
渡
資
産
の
売
却
額
と
買
い
換
え

資
産
の
購
入
額
が
同
額
で
あ
る
と
き
、

特
例
を
使
う
場
合
と
使
わ
な
い
場
合

の
買
い
換
え
資
産
の
取
得
価
額
を
見

て
み
ま
す
。
特
例
を
使
う
と
買
い
換

え
資
産
の
取
得
価
額
に
調
整
が
入
る

た
め
、
こ
の
ケ
ー
ス
で
は
、
実
際
の

購
入
金
額
よ
り
も
取
得
価
額
が
か
な

り
小
さ
く
な
り
ま
す
。
【
Ｂ
】
そ
れ

に
よ
り
影
響
を
受
け
る
の
が
、
減
価

償
却
費
で
す
。
仮
に
０
・
０
２
２
の

償
却
率
で
償
却
し
た
場
合
、
特
例
を

使
う
ほ
う
が
、
減
価
償
却
費
が
年
間

で
１
１
７
万
２
１
６
０
円
低
く
な
り

ま
す
。
【
Ｃ
】

　

そ
し
て
買
い
換
え
特
例
を
使
う
と

き
に
は
、
こ
の
差
額
分
の
所
得
が
増
え

る
の
で
、
所
得
税
、
住
民
税
も
増
額
し

ま
す
。
例
え
ば
、
所
得
税
の
税
率
が
33

％
の
場
合
、
特
例
を
使
う
と
、
10
年
間

で
所
得
税
と
住
民
税
が
合
わ
せ
て
５

０
４
万
円
多
く
な
り
ま
す
。
【
Ｄ
】

　

さ
ら
に
、
買
い
換
え
資
産
の
取
得

価
額
が
変
わ
る
と
い
う
こ
と
は
、
そ

れ
を
売
却
す
る
と
き
に
も
影
響
し
ま

す
。
特
例
を
使
っ
た
買
い
換
え
資
産

を
、
仮
に
10
年
後
に
１
億
４
０
０
０

万
円
で
売
却
し
た
場
合
に
は
、
１
５

６
５
万
８
５
０
０
円
多
く
譲
渡
税
を

支
払
う
こ
と
に
な
る
の
で
す
。
【
Ｅ
】

　

そ
れ
で
は
こ
の
ケ
ー
ス
の
場
合
、

　

い
つ
か
は
や
っ
て
く
る
相
続
。
あ

ま
り
考
え
た
く
な
い
こ
と
で
は
あ
り

ま
す
が
、
大
事
な
こ
と
で
す
。
相
続

に
お
い
て
、
一
番
悩
み
が
大
き
い
の

は
不
動
産
に
関
す
る
こ
と
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。
ど
の
よ
う
に
分
配
す

る
か
、
も
し
く
は
生
前
に
引
き
継
ぐ

の
が
い
い
の
か
、
さ
ま
ざ
ま
な
方
法

が
あ
る
が
ゆ
え
に
、
悩
ま
し
い
問
題

で
す
。

　

今
回
は
、
相
続
対
策
の
一
つ
の
選

択
肢
で
あ
る
不
動
産
の
買
い
換
え
に

つ
い
て
、
事
例
を
基
に
考
え
て
い
き

た
い
と
思
い
ま
す
。

事業用資産の買い換え特例の要件

922025.12025.1

経営の強い味
方

後
に
別
の
形
で
税
金
が
増
え
る

不動産会社と不動産に詳しい士業などの専門家を擁
する一般社団法人不動産ビジネス専門家協会（東京
都千代田区）。所属する14人の士業に知っておくべき
情報を聞く。

第２回

不動産に強い
士業が教える
の知見

売
却
時
の
譲
渡
税
が
８
割
減

長期的な視点の重要性
～相続対策としての不動産の買い換え～

14

ト
ー
タ
ル
で
損
に
な
る
場
合
も

・譲渡資産と買い換え資産が共に事業用であること
・譲渡資産を10年超保有しており、買い換え資産の
土地が３００㎡以上など、一定の組み合わせである
こと
・買い換え資産が土地等であるときは、その土地等
の面積が原則として売却する土地等の面積の５倍
以内であること
・資産を譲渡した年か、その前年中、あるいは譲渡し
た年の翌年中に買い換え資産を購入すること
・買い換え資産を取得した日から１年以内に事業に
使うこと
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