
東京共同住宅協会

底地の上手な売り方
～底地業者に一括で売る

メリット・デメリット～
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１．底地について

【底地とは】

貸地（底地）とは、借地人に土地を使用収益させることにより、

その対価として地代をもらうこと。

【地主】
土地の使用収益

地代

第三者への譲渡
建替・条件変更

各種承諾料の
支払

【借地人】

土地の賃貸借 ⇔ 地代の支払い
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２．底地の活用方法

プラン作成

底地
売却

買戻し
同時
売却

等価
交換

現状
維持

借地人・第三
者に底地を売
却する

借地人から借
地権を買取る

借地人と協力し
て、底地と借地
権を一緒に売
却する。

借地権と底地
を交換する

承諾料を頂きな
がら維持する
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３．底地の一括売却とは

一団の底地を纏めて売却すること
底地

底地
売却

借地人 第三者

第三者
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４．なぜ一括売却なのか

底地が負債になる時期

相続
なぜ負債なのか

課税価格が路線価の30～40％に対して、

地代収入が課税価格に対して、1～2％しかないから

つまり、地代収入からでは、相続税は払えない。
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５．借地人交渉は相手がいる
プラン作成

底地
売却

買戻し
同時
売却

等価
交換

現状
維持

対立

複雑に絡み合う事項！

感
情

法
律

概
念

金
銭
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６．底地の一括売却のメリットとは

□借地人からの非難を避ける

□収益性を上げる

＜



東京共同住宅協会8

７．業者の場合の方が高い場合も

①借地人

②底地業者

【通常】

底地業者 ＜ 借地人
↓

【例外】

底地業者 ＞ 借地人

場合によっては、マンション業者 → 商業地域
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８．底地の価格

固定資産税評価：70％
路線価：80％
公示価：100％
基準価：100％
時価：○○％

【金額】

評価額 × 面積 × 借地権割合

路線価：10～20％が一般的な買取価格
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９．底地の一括売却のデメリットとは

【通常】

底地業者 ＜ 借地人

借地人に売却するよりは
安くなってしまう可能性が高い
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１０．底地業者の特性とは

【良い業者】

□借地人に気を遣ってくれる

□知識が豊富である

□寄り添った態度で接する

□将来的な相談をしてくる

□時間を掛けて話をする

【悪い業者】

□自分本位である

□知識がない

□高圧的な態度をとってくる

□地上げをしてくる

□弁護士などを話に出す

底地を譲った後に、多くの借地人からクレームが

発生することもあります。
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１１．判断基準とは

①1,000万円
の現金

②1,000万円
の貸地

貸地の価値を理解する
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ご清聴ありがとうございました。
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