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『土地有効利用の具体的方法（５）』 
   －特 定 の事 業 用 資 産 の買 換 え特 例 を活 用 した具 体 例 － 
 前 回 は「特 定 の事 業 用 資 産 の買 換 え」の定 義 ・条 件 ・メリット・デメリットについて説 明 致 しました。
今 回 は事 業 用 資 産 の買 換 えをを活 用 した相 続 対 策 の税 務 面 から見 た具 体 例 につい考 えてみま
しょう。 事 業 用 資 産 の買 換 え特 例 については、原 則 として平 成 １３年 １２月 ３１日 までの間 に一 定
の条 件 に該 当 する場 合 に限 り適 用 される。国 内 にある土 地 等 ・建 物 ・または構 築 物 で、譲 渡 の属
する年 の１月 １日 において所 有 期 間 が１０年 を越 える資 産 を譲 渡 し、国 内 にある土 地 等 ・建 物 ・構
築 物 または機 械 および装 置 に置 き換 えた場 合 の事 業 用 資 産 の買 換 え（２１号 買 換 え）については、
平 成 １２年 １２月 ３１日 をもって措 置 法 の期 限 が到 来 します。 

 《事 業 用 資 産 の買 換 えを活 用 した相 続 対 策 の具 体 例 》 
  ある事 例 をもとに具 体 的 な税 金 計 算 をしてみましょう。 
所 有 財 産  
①駐 車 場 用 地 （所 有 期 間 １５年 ・地 積 ２,０００㎡） 
 相 続 税 評 価 額 ２億 円 （時 価 ２億 ５,０００万 円 、取 得 価 額 ６,０００万 円 ） 
②自 宅 用 地 （所 有 期 間 ２０年 ・地 積 ２００㎡） 
 相 続 税 評 価 額 ６,０００万 円 （小 規 模 宅 地 の減 額 後  １,２００万 円 ）   
③預 貯 金  １億 円     ④その他  ８００万 円   相 続 税 評 価 額 合 計 ３億 ２,０００万 円  
（２）相 続 人       配 偶 者 はすでに死 亡 しており子 供 １人 の場 合 。 
事 業 用 資 産 の買 換 え 
①駐 場 用 地 を時 価 である２億 ５,０００万 円 で譲 渡 し、都 心 部 の賃 貸 オフィスを買 換 えで取 得 。 
 譲 渡 経 費 は考 慮 しない。 
②買 換 えで取 得 する不 動 産 は以 下 の条 件 である。 

土 地 …２００㎡ 時 価 ２億 ５,０００万 円 （相 続 税 評 価 額 と同 額 とする） 
 建 物 …２億 円 （固 定 資 産 税 評 価 額 は１億 ２,０００万 円 とする）購 入 資 金 は現 金 ２億 ５,０００万 円   

     （譲 渡 分 ） と借 入 金 ２億 円 で充 当  
借 地 権 割 合 …７０％ 借 家 権 割 合 …４０％ 賃 貸 割 合 …１００％ 
 小 規 模 宅 地 等 の減 額 を適 用 する場 合 は２００㎡ まで５０％。 
（４）買 換 え特 例 （２１号 買 換 え）による譲 渡 所 得 税 の計 算  
①２億 ５,０００万 円 ×２０％－６,０００万 円 ×２０％＝３,８００万 円 (譲 渡 所 得 金 額 ) 
②３,８００万 円  ×２６％＝９８８万 円  
（５）相 続 対 策 としての効 果  
【対 策 前 】 
①課 税 価 格  
 ２億 円 （駐 車 場 用 地 ）＋１,２００万 円 （自 宅 の場 規 模 宅 地 の減 額 後 の金 額 ）＋１億 円  
 （預 貯 金 ）＋ ８００万 円 （その他 ）＝ ３億 ２,０００万 円   
②相 続 税 額  
 ３億 ２,０００万 円 （課 税 価 格 ）－６,０００万 円 （基 礎 控 除 額 ）＝２億 ６,０００万 円 （課 税 遺 産 総 額 ） 
 ２億 ６,０００万 円 （課 税 遺 産 総 額 ）× ５０％ － ３,５２０万 円  ＝   ９,４８０万 円  〔Ａ〕 
【対 策 後 】 
①課 税 価 格  

９,０００万 円 （※買 換 土 地 ）＋７,２００（※買 換 建 物 ）＋６,０００万 円 （自 家 用 地 ）＋１億 円 （預 貯 金 ）    
－１,０００万 円 （※譲 渡 所 得 税 ）＋８００万 円 （その他 ）－２億 円 （借 入 金 ）＝１億 ２,０００万 円  

②相 続 税 額  
 １億 ２０００万 円 （課 税 価 格 ）－ ６,０００万 円  ＝ ６,０００万 円 （課 税 遺 産 総 額 ） 
 ６,０００万 円 （課 税 遺 産 総 額 ）× ３０％ － ５２０万 円  ＝ １,２８０万 円        〔Ｂ〕 

  ※買 換 土 地  
   ２億 ５,０００万 円 ×（１－７０％×４０％）×１００％ ＝ １億 ８,０００万 円  
   １億 ８,０００万 円 ×５０％＝９,０００万 円  （小 規 模 宅 地 等 減 額 後 、借 地 割 合 １００％） 
  ※買 換 建 物  
   １億 ２,０００万 円 ×（１－４０％）×１００％＝７,２００万 円  
 上 記 算式 からわかるように対 策後 は〔Ａ〕－〔Ｂ〕で８,２００万 円 の効 果 があります。 


