
不
動
産
の
共
有
持
ち
分
を
解
消
し

揉
め
ず
に
稼
ぐ
不
動
産
へ
転
換

し
よ
う
。

　
Ａ
さ
ん
は
、
都
内
に
駐
車
場
や
貸
宅

地
な
ど
、
種
類
も
広
さ
も
異
な
る
土
地

を
兄
弟
全
員
で
共
有
し
て
い
た
。
き
っ

か
け
は
、
親
の
相
続
の
際
に
税
理
士
か

ら
「
誰
が
何
を
引
き
継
ぐ
か
決
め
る
の

は
大
変
。
兄
弟
で
均
等
に
分
け
た
ほ
う

が
平
等
」
と
勧
め
ら
れ
た
か
ら
だ
。

　
Ａ
さ
ん
の
持
ち
分
が
あ
る
土
地
は
収

益
性
が
低
い
割
に
固
定
資
産
税
の
負

担
が
重
い
た
め
、
活
用
方
法
を
改
善
し

た
い
と
も
考
え
て
い
た
。
し
か
し
兄
弟

の
仲
が
悪
く
、
話
し
合
い
は
進
ま
な
い
。

長
男
で
あ
る
Ａ
さ
ん
自
身
も
す
で
に
70

代
後
半
に
な
り
、
自
分
に
相
続
が
発
生

す
る
と
、
共
有
持
分
が
5
人
の
子
ど
も

た
ち
に
引
き
継
が
れ
て
し
ま
う
。
他
の

兄
弟
も
次
世
代
に
持
分
が
承
継
さ
れ
る

と
、
利
害
関
係
者
は
数
十
人
に
お
よ
ぶ
。

危
機
感
を
募
ら
せ
た
Ａ
さ
ん
は
、
自
分

ら
ず
、「
相
続
が
発
端
と
な
り
、
共
有
不

動
産
を
持
つ
オ
ー
ナ
ー
は
意
外
に
多
い
」

と
相
澤
さ
ん
。

　
相
続
が
発
生
す
る
と
、
10
カ
月
以
内

に
遺
産
分
割
協
議
を
ま
と
め
て
申
告
納

税
す
る
必
要
が
あ
る
。
な
に
も
対
策
を

立
て
て
い
な
い
と
、
時
間
に
追
わ
れ
て

「
と
り
あ
え
ず
共
有
」
に
な
り
や
す
い
。

都
心
の
好
立
地
で
自
宅
と
家
業
の
店
舗

し
か
な
く
、
分
け
る
に
分
け
ら
れ
な
い

た
め
「
し
か
た
な
く
共
有
」
と
い
う
パ

タ
ー
ン
も
多
い
よ
う
だ
。

税
理
士
の
勧
め
で“
平
等
”な
共
有

自
分
の
代
で
終
止
符
を
打
つ

　
し
か
し
相
澤
さ
ん
は
、「
共
有
は
問
題

の
先
送
り
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。
早
め
に
単

有
（
単
独
所
有
）
に
戻
す
の
が
ベ
ス
ト

で
す
」
と
指
摘
す
る
。
例
え
ば
、
同
社

が
解
決
し
た
Ａ
さ
ん
の
ケ
ー
ス
を
紹
介

相
続
発
端
で「
と
り
あ
え
ず
」

安
易
な
共
有
は
ト
ラ
ブ
ル
の
塊

　
不
動
産
を
複
数
の
人
で
持
ち
合
う
の

が
「
共
有
」
だ
。
所
有
権
は
あ
っ
て
も

「
持
ち
分
」
と
い
う
不
完
全
な
形
に
な
り
、

何
ご
と
も
自
分
一
人
だ
け
で
は
決
め
ら

れ
な
い
。

 

「
共
有
者
が
家
族
な
ら
問
題
が
な
い
と

思
わ
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か
し
、

実
際
に
は
親
子
や
兄
弟
姉
妹
で
あ
っ
て

も
、
性
格
、
価
値
観
、
資
産
に
対
す
る

考
え
方
は
異
な
り
ま
す
。
意
見
が
対
立

し
て
全
員
の
合
意
が
取
り
に
く
い
た
め
、

何
か
ア
ク
シ
ョ
ン
を
起
こ
す
に
し
て
も
、

時
間
と
手
間
が
か
か
る
上
に
、
何
も
で

き
ず
に
塩
漬
け
に
な
る
ケ
ー
ス
は
少
な

く
あ
り
ま
せ
ん
。
共
有
は
デ
メ
リ
ッ
ト

だ
ら
け
で
す
（
下
図
参
照
）」

　
こ
れ
ほ
ど
厄
介
な
存
在
に
も
か
か
わ

の
代
で
解
決
し
た
い
と
相
談
に
訪
れ
た
。

共
有
解
消
の
手
法
は
、

5
種
類
７
パ
タ
ー
ン

　
不
動
産
の
共
有
状
態
を
解
消
す
る
方

法
に
は
、売
買
・
分
割
・
交
換
・
贈
与
な
ど
、

い
く
つ
か
の
パ
タ
ー
ン
が
あ
り
一
長
一

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

「
と
り
あ
え
ず
家
族
み
ん
な
で
共
有
」
―
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
の
遺
産
分
割
で
陥
り
が
ち
な
落
と
し
穴
だ
。

そ
の
後
、活
用
も
売
却
も
で
き
ず
に
行
き
詰
ま
っ
て
か
ら
、初
め
て
共
有
の
デ
メ
リ
ッ
ト
に
気
づ
く
。

第
三
者
と
し
て
も
つ
れ
た
家
族
関
係
を
解
き
ほ
ぐ
し
て
き
た
財
産
コ
ン
サ
ル
の
プ
ロ
が
解
決
法
を
指
南
す
る
。

取材・文／木村 元紀

●適切な維持管理がしにくい。

●資産としての有効活用がしにくい。

●売却しにくい。できても金額、タイミングが良くない。

●収益が低くても固定資産税はかかり、
　いずれ相続税の対象になる（負担を巡って揉める）。

●時間がたつほど問題が増え、複雑化する。

●認知症、行方不明者が出ると意志決定不能で凍結。

●共有者に相続が起きると、次の世代に枝分かれして
　持ち分が細分化。ますます合意が取りにくい。

不動産共有のデメリット（トラブルの種）

次世代に
持ち越す

べからず！

462024 夏号

し
、
単
独
所
有
の
ア
パ
ー
ト
の
大
規
模

修
繕
費
に
充
当
。
雑
種
地
の
持
ち
分
は

他
の
兄
弟
に
贈
与
し
て
、
固
定
資
産
税

の
負
担
や
ス
ト
レ
ス
を
自
身
の
代
で
断

ち
切
っ
た
。

財
産
全
体
を
調
整
し
、

共
有
解
消
と
共
有
予
防
を

　
持
ち
分
の
贈
与
は
特
殊
な
例
と
さ
れ

る
が
、
本
人
や
家
族
の
意
向
、
置
か
れ

た
状
況
に
合
わ
せ
て
、
も
っ
と
も
適
切

な
解
決
方
法
を
見
い
出
せ
る
の
が
、
同

社
の
強
み
で
も
あ
る
。

　
利
害
が
対
立
す
る
場
合
、
弁
護
士
を

入
れ
て
法
的
な
解
決
を
図
る
ケ
ー
ス
も

あ
る
。
し
か
し
、
資
産
ご
と
の
価
値
や

収
支
、
運
用
管
理
の
状
況
を
踏
ま
え
た

財
産
全
体
の
バ
ラ
ン
ス
を
見
て
、
家
族

関
係
を
調
整
す
る
と
こ
ろ
ま
で
は
期
待

で
き
な
い
。
複
雑
な
不
動
産
の
課
題
解

決
に
は
、
経
験
豊
富
な
財
産
コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
の
右
に
出
る
も
の
は
い
な
い
の

で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

 

「
共
有
を
解
消
す
る
に
は
、
第
三
者
が

家
族
の
間
に
入
っ
て
調
整
す
る
ほ
う
が

ま
と
ま
り
や
す
い
で
し
ょ
う
。
す
で
に

共
有
不
動
産
が
あ
る
場
合
は
も
ち
ろ
ん
、

共
有
防
止
も
お
手
伝
い
し
ま
す
」　

　
子
ど
も
の
人
数
が
多
く
不
動
産
の
分

け
方
を
ま
だ
決
め
て
な
か
っ
た
り
、
保

有
し
て
い
る
不
動
産
の
価
値
や
収
益
性

に
偏
り
が
あ
る
と
、
分
割
の
際
に
共
有

に
な
り
や
す
い
。
揉
め
ず
に
稼
ぐ
不
動

産
に
し
て
お
く
た
め
に
事
前
に
同
社
に

相
談
し
て
み
て
は
い
か
が
だ
ろ
う
か
。

短
が
あ
る
（
左
図
参
照
）。

 「
一
番
オ
ー
ソ
ド
ッ
ク
ス
な
の
は
、
他
の

共
有
者
の
持
ち
分
を
買
い
取
る
方
法
で

す
」
と
相
澤
さ
ん
。
た
だ
、
Ａ
さ
ん
の

場
合
は
資
金
面
で
の
余
裕
が
な
く
難
し

い
。
全
員
で
の
売
却
も
兄
弟
間
で
の
話

し
合
い
が
つ
か
ず
に
壁
に
ぶ
つ
か
っ
た
。

 

「
自
分
の
持
ち
分
だ
け
を
売
る
こ
と
も

で
き
ま
す
が
、
買
い
取
り
事
業
者
に
持

ち
分
の
価
値
よ
り
も
安
値
で
買
い
叩
か

れ
ま
す
。
ま
た
、
他
人
が
介
在
す
る
結
果
、

他
の
共
有
者
に
わ
だ
か
ま
り
を
残
す
た

め
推
奨
し
て
い
ま
せ
ん
」

　
複
数
の
解
決
策
を
並
行
し
て
検
討
す

る
中
で
、
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

と
の
等
価
交
換
方
式
が
見
込
め
る
こ
と

が
わ
か
っ
た
。
数
社
と
条
件
交
渉
の
末
、

駐
車
場
の
共
有
者
全
員
が
、
新
築
の
賃

貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
一
室
ず
つ
取
得
で
き

る
こ
と
が
で
き
た
。

　
ま
た
、
貸
宅
地
は
借
地
人
に
買
い
取

っ
て
も
ら
い
持
ち
分
に
応
じ
て
現
金
化

共有持ち分を解消する方法

面積の広い共有地を、持分割合に
応じて単有地の区画に分ける。

「共有物分割」
（現物分割）を利用する分割

複数の共有地との間で、土地（同じ種類・
用途）の持分を取り換える。

「固定資産の交換の特例」
を利用する

交換 共有地にデベロッパーが建築費を出して
マンションを建築。土地の出資比率に応
じた区分所有物件を取得。

等価交換方式（土地と区分
建物の立体買換え特例）を
活用する

無償で譲り渡す代わりに、固定資産税の
負担や相続税の悩みがなくなる。

持ち分を他の共有者へ
贈与する贈与

一番オーソドックスな方法だが、
資金に余裕がなければ難しい。

他の共有者から持ち分を
買い取る買う

共有者全員の合意が前提になるため、
人数が多いと簡単ではない。

全員で売却して
現金で分ける

売る
一人で決められるが、買い叩かれる。
他の共有者にわだかまりが残る。

自分の持ち分だけを
第三者に売却する

種類 パターン 特徴・メリット・デメリット

土地
（親族で共有）

土地
（マンション事業者が所有）

マンション事業者が
マンションを建設

マンション
事業者が
分譲

土地所有者が
土地の持分に
応じて取得

等価交換方式

6
月
、7
月
に
セ
ミ
ナ
ー

開
催
！ 

詳
し
く
は
青
山

財
産
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
を
ご

覧
く
だ
さ
い

CHECK!

◦7月10日、19日に相澤氏がセミナー登壇！詳しくは18、20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
［受付］9：00～17：00
［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。

オーナーズ・スタイル・ネット➡
または同封の郵送FAXシート
から一括資料請求ができます

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

47 2024 夏号


