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１．はじめに

前回まで、土地の分割について留意すべき点や具体
的な考え方について述べてきました。

土地の分割は、共有物分割や遺産分割のほか、借地
権と底地の交換などで検討することが少なくありませ
んし、実際の手続きについては、現物分割のほか、代
償分割や換価分割などを進めるケースもありますし、
等価交換マンション事業により分割を実現する事例も
あります。

この連載の最後に、土地分割について、いくつかの
事例を紹介させていただきます。

２．現物分割の事例

１）将来的な分割を鑑みて建築を進めた事例

表１　相談時の状況

土地面積 480㎡

用途地域等 第一種低層住居専用地域

相談者 土地所有者の長男

その他 相続人は配偶者と相談者のみ。金融資産は
ほとんどない状況。

480㎡の広さの土地に一戸建て住宅を所有していた
人物の子供から、既存住宅の建替えと将来的な相続対
策の検討を依頼された事案です。

既存建物は築後50年を超える平屋で、建物の老朽

化から建替えを検討されていたのですが、立地が評価
の高い住宅地であったため、土地所有者が逝去される
と、まとまった相続税がかかる状態でした。そのため、
相談者は、相続税の軽減なども踏まえた建築を希望さ
れていました。

土地所有者は80代の男性でしたが、相談者はその
男性の一人息子（50代）で、相続税の軽減に加えて
土地の最有効利用を希望されていました。この件につ
いて最初に金融機関に相談をしたところ、「容積率を
フルに消化した賃貸併用住宅の建築」の提案を勧めら
れていました。すなわち、家賃の高い立地であったた
め、全額借入金で計画をしても、賃貸住宅の収入で自
宅部分の建築資金の返済が可能であることに加えて、
建物評価額と借入金残高の差額は「負の財産」として、
他の財産の評価額から控除することが可能となるため
です。
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