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今月のレポートは、本年１月号の税制改正でレポートいたしましたが、相続税
評価において通常の路線価格や固定資産税評価でなく「通常の取引価格」での
評価となり今までとは異なった大幅増税が、令和９年1月１日からの相続に
適用されます。まだ詳細適用は不明ですが、もう少し細部をレポートします。

1 ５年縛りの対象
貸付用不動産（小口商品任意組合型・信託型を含む）であり、相続（贈与）前５年以内に対価を伴う 小樽運河

取引で取得または新築したもの。　
通常の取引価格 取得価格をもとに（買った金額、建てた金額）で、地価変動等を加味しその８０％評価でも良い。
（小口不動産は別途）
疑問点 ・ 買った時賃貸中であっても相続開始時に空き家であったら対象外か？

・ その購入した賃貸物件を自分や子供に自宅や別荘に空いたら対象外か？
・ 自分の会社や親族への使用貸借でも５年縛りの対象となるか？
・ 購入時賃借人なしで購入後賃貸人を入れて５年縛り対象となったとしても取得価格から貸家（３割）や
・ 貸家建付地（約２割）の扱いはできるのか？
・ 建物は取得価格から減価償却可能か？
・ マンション通達物件も対象か？
・ 生前贈与加算対象の取り扱いは？

建物 本来は固定資産税評価額ベースですが、通常取引価格で課税（建築負の８０％）
改正を通達の定める日時点で５年前から所有の土地で建物建築中の場合（着工済みの建物）であれば、

固定資産税評価で良い。 通達は秋ごろか？
建築中とは？・・ 請負契約や、未着工で更地、ボーリング調査中などは建築中といえない。

2 贈与との関係
令和９年１月以降に相続等で取得する財産の評価に適用する予定ですが、令和８年１２月年内贈与には適用されないはず‼
少額案件は、暦年課税か。

例 ２０億円（土地１０億円・建物１０億円）土地建物路線価評価は８億円、購入してから５年間は２０億円基準。
建物償却後１９億円➡５年縛りで１９億円×８０％＝１５億円の相続税評価
疑問 ・ 減価償却はできるか？

・ 空き家を購入した後に賃貸したら？
・ 貸家評価や貸家建付地評価は？

3 事業用小規模宅地の特例使えるか？
貸付事業用宅地等の小規模宅地等は、１００分の５０相続評価となるが‼

例 ５年縛り対象土地１０億円×080％×小規模特例50％＝4億円
５年縛り対象建物１０億円×減価償却90％×80％＝7億円 合計20億円の評価が１１億円の相続税評価額

注 小規模宅地特例には、「事業開始から３年間は適用外」・・・３年縛りがある。
但し3年前から5棟10室の事業規模であれば、適用可能。

相続前3年前後の小規模宅地特例の問題と、5年前後の5年縛り特例は問題を別の考える。

4 小口不動産の評価
現行の銀座の小口商品事例

１口１千万円換算　土地0.026坪８８３万円　建物0.505坪　117万円 合計1000万円

相続税評価額 土地314万円　建物推定51万円　合計365万円　
貸家建付地評価　土地229万円+建物35万円　　　　　　合計264万円

節税効果が大きいため、令和9年より小口不動産の相続評価額は、5年たっても10年たっても時価となる。

但し、小規模宅地の特例が使用できるかは、可能性あるが不明、通達待ち。

小口不動産とは・・・ 特定共同事業法の任意組合型）と金商法での信託受益権の小口貸付用不動産です。
小口不動産の中でこれらが不動産共有と扱われる相続税節税商品です。
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