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ドクターのための相続知識
不動産小口化商品の評価額激変！
おさえておきたい税制改正

シニア・プライベートバンカー 佐藤　喜博
令和 8 年度の税制改正が令和 8 年 3月末に成立しました。これに伴い、評価

額圧縮の手段として活用されてきた「不動産小口化商品」の評価ルールが、財産
評価基本通達の改正により2027 年（令和 9 年）1月1日から抜本的に見直されま
す。大切な資産を守るため、改正の核心と今とるべき対策を解説します。

◎ 本記事をお勧めする方 
不動産小口化商品で評価額圧縮による税負担軽減策をとられている方
2027 年以降に相続・贈与が発生する可能性がある方

※上記は、2026 年 4月現在の税制・税率及び令和 8年度税制改正大綱（令和 7年 12月19日公表）に基づ
き作成しておりますが、あくまでも概要について説明した参考情報（値）であり、その内容の正確性をお約束す
るものではありません。また、税制・税率は将来変更されることがあります。なお、個別の取扱いにつきましては、
所轄の税務署の判断によりますので、お客さまご自身にて所轄の税務署または税理士にご確認ください。改
正内容は今後発遣される通達により確定します。詳細につきましては、税理士・弁護士等にご確認ください。

ポイント 1：評価方法が「時価」へ、取得時期は無関係
令和 7年 12月19日公表された令和８年度税制改正大綱において、不動産小口

化商品は2027 年（令和 9年）1月1日以降、取得時期を問わず「通常の取引価額
（時価）」で評価することが明記されました。
この評価変更は法律ではなく、国税庁が発出する財産評価基本通達の改正によるも
のであり、詳細は令和８年中に発出予定の通達にて確定します。
国税庁が令和 7年 11月の政府税制調査会で示した問題事例では、購入価額

3,000 万円の商品の財産評価基本通達による評価額が 480 万円（約 84%減）となっ
たケースが確認されており、こうした大幅な評価額圧縮を是正することが今回の改正の
目的です。
2027 年以降の不動産小口化商品の相続・贈与では、運営事業者が公表する適正

な買取価格や売買実例価額が評価基準となります。
これにより現行のような取得価額との大幅な乖離は解消され、取得価額に近い水準
での課税が見込まれます。
不動産小口化商品による評価額圧縮という機能は事実上消失することになります。

ポイント 2：改正スケジュールと対策のタイムラインを確認する
税制改正大綱の発表から適用開始までのながれを時系列でまとめると以下の流れ

になります。
・令和 7年 12月19日　税制改正大綱 公表
・令和 8年 2月20日　閣議決定・国会提出
・令和 8年 3月31日　改正法 可決・成立
・令和 8年 4月～ 10月頃　財産評価基本通達の改正・発出（詳細確定）予定
・令和 9年 1月1日　適用開始
上記より、令和８年１２月３１日までの贈与が、現行評価額を活用できる最後の機会と

なります。

ポイント３：2026 年内の「生前贈与」が有効な手段である理由
現行の評価額を維持して不動産小口化商品を移転できる有効な手段の一つは、

2026 年（令和 8年）12月31日までに生前贈与を完了させることです。
贈与方法には「暦年課税」（年間 110 万円の基礎控除）と「相続時精算課税制

度」の2つがあります。
暦年課税を選択した場合、令和 6年以降は相続開始前７年以内の贈与が相続財

産に加算されます。ただし加算されるのは「贈与時の評価額」です。2026 年中の低
評価額で贈与しておけば、加算額も低く抑えられるため、早期贈与には依然として優位
性があります。
相続時精算課税を選択した場合、相続税の計算上も「贈与時の評価額」が固定

されます。2026 年中に贈与を完了させれば、2027 年以降の時価評価ルールの適用を
受けずに承継できる可能性があります。
どちらの贈与が有利かは資産総額・推定相続税額・贈与対象資産の種類によって
異なるため、専門家に相談のうえ資産全体のバランスを見て慎重に選択することが重要
です。

まとめ：相続対策を見直し、後悔のない承継の準備を今すぐ始めよう
今回の改正は「不動産小口化商品による評価額圧縮」というスキームを根底から覆

す大きな変化点です。
まず現状の財産全体を点検し、不動産小口化商品の評価額と時価との乖離を把握

し、潜在的な税負担増を可視化することが急務となります。資産の移転は早期であれ
ばあるほど選択肢が広がり、対策の確実性が増します。
相続および事業承継は一度限りの意思決定です。税制改正の内容について相続へ

の影響がどれくらいあるのか、セカンドオピニオンも兼ねて複数の専門家に相談し最適案
を探しましょう。




