
土
地
を
共
有
す
る
3
人
兄
弟
の
１
人
か

ら
「
住
宅
メ
ー
カ
ー
か
ら
ア
パ
ー
ト
建

築
の
提
案
を
受
け
て
い
る
が
他
に
選
択

肢
は
な
い
か
」
と
い
う
セ
カ
ン
ド
オ

ピ
ニ
オ
ン
の
依
頼
だ
っ
た
（
左
上
図
）。

内
容
を
精
査
す
る
と
、
多
額
の
借
り
入

れ
を
し
て
ア
パ
ー
ト
を
１
棟
建
て
て
も

収
益
性
は
低
く
、
共
有
の
ま
ま
で
は
分

割
も
困
難
に
な
る
懸
念
も
強
か
っ
た
。

さ
ら
に
ヒ
ア
リ
ン
グ
す
る
う
ち
に
、
周

辺
が
10
数
人
の
親
族
と
共
有
し
て
い
る

土
地
、
借
地
人
の
い
る
底
地
で
あ
る
こ

と
が
判
明
。
こ
の
ま
ま
で
は
相
続
・
承

継
で
行
き
詰
ま
る
危
険
が
見
え
て
き
た
。

そ
こ
で
相
澤
さ
ん
は
「
全
体
を
ま
と
め

て
売
れ
ば
付
加
価
値
が
上
が
る
」
と
提

案
。
兄
弟
、
親
族
、
借
地
人
と
個
別
に

会
っ
て
全
員
の
意
向
を
確
認
し
な
が
ら

意
思
を
ま
と
め
て
い
っ
た
。
並
行
し
て

独
自
の
パ
イ
プ
を
通
じ
て
複
数
の
マ
ン

り
の
高
い
不
動
産
ま
で
売
ら
ざ
る
を
え

な
く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
財
産
を
守

る
に
は
、
な
る
べ
く
早
く
着
手
す
る
こ

と
が
大
切
。
か
と
い
っ
て
、
焦
っ
て
急

ぎ
過
ぎ
る
と
、
失
敗
を
招
き
か
ね
ま
せ

ん
。
個
々
の
不
動
産
の
時
価
と
評
価
額
、

収
益
性
を
試
算
し
て
財
産
全
体
の
状
況

を
“
見
え
る
化
”
し
て
、
戦
略
的
に
取

り
組
む
必
要
が
あ
り
ま
す
」

　

短
期
決
戦
は
失
敗
の
も
と
。
図
３
の

よ
う
に
、
長
期
的
な
視
野
に
立
っ
て
計

運
用
・
管
理
面
や
相
続
・
承
継
の
際
に

問
題
が
噴
出
す
る
こ
と
は
明
ら
か
。
放

置
し
て
い
る
と
、
い
つ
大
き
な
ト
ラ
ブ

ル
を
引
き
起
こ
す
か
わ
か
り
ま
せ
ん
」

　

ま
ず
底
地
の
場
合
、
先
代
か
ら
借
地

人
に
貸
し
て
い
る
ケ
ー
ス
が
多
く
地
代
が

低
い
の
が
一
般
的
。
一
方
で
地
価
高
騰

に
よ
り
固
定
資
産
税
の
負
担
は
増
し
て

い
く
。
市
場
価
値
よ
り
相
続
税
評
価
額

が
高
め
で
、地
代
収
入
だ
け
で
は
納
税
資

金
は
賄
え
な
い
。
か
と
い
っ
て
土
地
は

返
還
さ
れ
な
い
の
で
、収
益
性
を
上
げ
る

こ
と
は
難
し
い
。
共
有
持
ち
分
に
つ
い

て
は
、
修
繕
や
活
用
の
際
に
共
有
者
間

で
意
見
の
対
立
が
起
き
や
す
い
。
さ
ら

に
共
有
者
に
相
続
が
起
き
る
と
権
利
が

枝
分
か
れ
し
て
い
く
の
で
、
時
間
が
経

つ
ほ
ど
解
消
は
困
難
に
な
っ
て
し
ま
う
。

解
決
法
は
多
彩
で
も
何
が
ベ
ス
ト
？

財
産
の
目
減
り
を
防
ぐ
コ
ツ
は
？

　

底
地
や
共
有
持
ち
分
を
解
消
す
る
方

法
は
、
売
却
や
買
い
取
り
を
は
じ
め
、

そ
の
他
の
選
択
肢
も
多
い
（
図
２
）。

 
「
た
だ
、
問
題
が
複
雑
で
関
係
者
と
の

調
整
に
時
間
が
か
か
り
、
簡
単
に
は

進
み
ま
せ
ん
。
売
却
ひ
と
つ
取
っ
て

も
、
底
地
権
や
持
ち
分
の
み
で
は
買
い

主
を
見
つ
け
に
く
く
、
価
格
も
低
く
な

り
が
ち
で
す
。
対
策
せ
ず
に
相
続
が
発

生
す
る
と
、
納
税
の
た
め
に
他
の
利
回

路
線
価
ア
ッ
プ
の
裏
表

賃
料
ア
ッ
プ
の
チ
ャ
ン
ス
も

 

（
株
）
青
山
財
産
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
ス
に

は
、
東
京
都
内
や
都
心
部
に
多
く
の
不

動
産
を
持
つ
オ
ー
ナ
ー
か
ら
相
談
が
持

ち
込
ま
れ
る
。
不
動
産
関
連
の
相
談
ト

ッ
プ
３
は「
底
地
」「
共
有
持
ち
分
」「
課

題
を
も
つ
収
益
不
動
産
」。
な
か
で
も

厄
介
な
の
は
前
の
２
つ
だ
。

 

「
ど
ち
ら
も
１
つ
の
不
動
産
に
複
数
の

権
利
者
が
関
わ
る
た
め
、
単
独
所
有
権

の
よ
う
に
オ
ー
ナ
ー
の
一
存
で
は
決
め

ら
れ
ま
せ
ん
。
し
か
も
、
様
々
な
リ

ス
ク
と
デ
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
（
図
１
）、

シ
ョ
ン
・
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
競
争
入
札

を
実
施
。
結
果
、
等
価
交
換
方
式
で
路

線
価
の
3
倍
相
当
で
土
地
を
売
却
し
、

代
わ
り
に
各
人
が
相
当
分
の
マ
ン
シ
ョ

ン
住
戸
を
入
手
で
き
る
と
い
う
全
員
満

足
の
ゴ
ー
ル
を
迎
え
ら
れ
た
。

　

こ
の
よ
う
に
同
社
の
強
み
は
、
不
動

産
実
務
か
ら
法
律
・
税
金
ま
で
熟
知
し

た
専
門
家
集
団
に
よ
る
提
案
力
と
、
時

間
を
か
け
て
粘
り
強
く
話
を
ま
と
め
て

行
く
調
整
力
だ
。
通
常
の
不
動
産
会
社

で
は
対
応
の
難
し
い
業
務
も
依
頼
で
き
、

そ
れ
で
い
て
費
用
は
明
瞭
。
例
え
ば
今

回
の
事
例
な
ら
売
却
時
の
仲
介
手
数
料

約
３
％
の
み
。
相
談
や
現
状
把
握
の
分

析
も
無
料
だ
。
保
有
し
て
い
る
不
動
産

に
ど
ん
な
課
題
や
リ
ス
ク
が
あ
り
、
対

策
の
選
択
肢
に
は
何
が
あ
る
の
か
を
知

る
だ
け
で
も
役
に
立
つ
。
ぜ
ひ
一
度
、

同
社
の
門
を
叩
い
て
み
よ
う
。

画
的
に
進
め
る
こ
と
が
重
要
だ
。　

　

ま
た
底
地
と
共
有
持
ち
分
は
別
々
に

存
在
す
る
と
は
限
ら
な
い
。
底
地
が
共

有
さ
れ
て
い
る
な
ど
、
難
し
い
問
題
が

さ
ら
に
複
合
化
し
て
い
る
場
合
も
珍
し

く
な
い
。
ま
さ
に
こ
う
し
た
状
態
を
同

社
が
解
決
し
た
事
例
を
紹
介
し
よ
う
。

オ
ー
ナ
ー
と
関
係
者
の
気
持
ち
を

す
り
合
わ
せ
解
決
に
導
く
力
量

　

発
端
は
、
駐
車
場
の
有
効
活
用
で
、

どの対策を講じていくか、状況に応じた手立てに

◦次世代に引き継ぎ後、運
用・承継の問題が発生
底地 収益性が低く、相続

税の原資を賄えない。将来、
他の優良な財産を売却して
納税する必要
共有 3人以上の共有は解

消が特に困難になる

◦収益性・換金性・売却時
の価値、いずれも低い
◦管理の手間が多く、運営
上のトラブルが多い
底地 更新拒絶が困難で

土地が返還されにくい
共有 何をするにも共有者

間で合意形成が必要

●：共通項目 ●：共通項目

リスク デメリット

売却
（換金）

買い取り
信託

底地

定期借地権へ転換

等価交換

管理運用を信託会社等に委託

借地人から

一緒に、まとめて第三者へ

単独（底地／持ち分）で第三者へ

借地人へ

換価分割

共有者間での分割

他の共有者から

他の共有者へ

共有持ち分

その他

取材・文／木村 元紀

底地底地・共有共有は将来不安の種
 健全な財産に転換しよう！

土地持ち資産家の土地持ち資産家の
リスクを解消！リスクを解消！

底地や共有持ち分が将来どんな問題を招くか？　リス
クやデメリットに気づいていない土地オーナーは意外
に多い。「何とかしたい」と思いながら放置している例も
……。財産防衛を目指しながら、不安や疑問を抱えて
いたら、コンサルタントの相澤さんに聞いてみよう。

シニアプライベートバンカー（日本アナリ
スト協会認定）／公認 不動産コンサルテ
ィングマスター／1級ファイナンシャル・プ
ランニング技能士／宅地建物取引士

株式会社青山財産ネットワークス
相澤 光さん

個々の資産価値・収益性を見ながら、
保有財産全体のバランスをチェックする1

早めに一歩を踏み出す。あとから対策を急ぐと
問題が起きてもやり直せないなどリスクがある2

目先の収益・節税だけでなく、将来を見据えて
「運用×管理×承継」の３点セットで検討3

底地・共有は相手がいることを忘れない。
「オーナーの意志＋関係者の意向」が大事4

課題解決の選択肢は多岐にわたる。
目的に合わせて「長期計画的・戦略的」に実行5

10人以上の権利者がからむ底地・共有を解消。
土地の価値は路線価の3倍に！

3人兄弟から、「駐車場Aの土地にアパート
建築を検討中だが、他の選択肢はないか」
と、セカンドオピニオンを求められた

相談事例

ヒアリングの中で、他にも10
人以上の親族と共有する土
地などがあることが判明。全
体像の「見える化」が必要

駐車場Aの土地だけに、共有
のままアパート建築すると、
管理・運営が複雑化。将来
の相続時に分割もしにくい

コンサルティングのポイント

時間をかけて関係者全員の意志を確認・統一
権利を整理し一本化したことで、土地の価値を最大化
マンションデベロッパーと等価交換。土地代は路線価の約3倍に
底地・共有を一挙に解消、各人がマンション住戸も入手

底地・共有持ち分のリスクとデメリット図1

失敗を防ぐためのポイント図3 底地・共有持ち分の解消法は多彩図2

借地
兄弟3人で
底地を共有
（借地人あり）

現・空地
兄弟と他の親族含め
10人以上で共有

借地
兄弟と親族、

10人以上で底地を
共有

（借地人あり）

現・駐車場A
兄弟3人で共有

↓
アパート建築計画

道
路

・都内
・駅徒歩５分
・計200坪

結
果

相
談

●７月23日、25日に「地主さんのための相続対策セミナー」を開催！ 詳しくは16ページ●

セミナー開催
詳しくは16ページ

お気軽にお問い合わせください

株式会社青山財産ネットワークス
東京都港区赤坂8-4-14
青山タワープレイス3階

［定休日］土曜・日曜・祝日
［対象エリア］東京・神奈川・千葉・埼玉・
栃木・群馬・茨城（一部地域を除く）

「オーナーズ・スタイルを見た」とお伝えください。

100年先を見据えた「総
合財産コンサルティング」
の詳しい資料をお送りし
ます。

オーナーズ・スタイルから問い合わせできる項目

詳しい資料をお送りします

azn-marketing@azn.co.jp

検索青山財産ネットワークス

資料請求 無料相談

メール

オーナーズ・スタイル・ネット➡
または一括申し込みシートか
ら資料請求ができます

59 582025 夏号 2025 夏号


