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共有にしてしまった相続物件…最終解決は共有物分割請求 
相続専門家は口を酸っぱく「共

有にするな。争いになるから。」 

でも他に資産なければ仕方な

く「共有」。いつか「争い」に。 

兄弟各1/2共有で相続した物

件に兄が居住。弟はそのうち…

「共有持分を買い取って欲しい」。 

土地100坪なら50坪で分筆し

て分ければいい…現物分割です。 

20坪なら狭小で現物分割はで

きません。兄に1000万円で買い

取ってもらう…価格賠償です。 

兄に買い取る金がなければ売

って金で分ける…換価分割です。 

でも兄は「ここに住んでいる

のに」「買いたくとも金がない」。 

…これで兄弟の仲は険悪に。 

(1)最近は「共有持分買いま

す」の不動産ＤＭが届きます。 

兄弟仲が悪くても相続共有持

分を第三者になど売らないはず。 

でも最後は売るしかありません。 

「幾らかでも金が欲しい。」 

「タダ同然でいい、整理したい。」

「憎き兄貴には絶対渡さない。」 

時価4000万円なら1/2で2000

万円。もちろん2000万円で買う

業者はいない。半値以下が当然。

1000万円でプロ業者が買います。 

弟は「憎き兄貴よ、ザマ見ろ、

プロ相手に苦労しろよ…ワハハ」。 

(2)弟がいろいろと借金。返済

できなければ債権者は持分競売。

共有分でも競売となるのです。 

かつては「共有持分なんか誰

も競落しませんよ」。いや、今

は人気。何本も札が入り、プロ

業者が1000万円で競落します。 

面倒だけど同業ライバル少な

い。資金回収できるはず儲かる

はず。ただ兄自身が高値で競落

してしまうかもしれませんが。 

1000万円で仕入れたプロ業者

は兄と交渉、「分割は」「買う」

「売らないか」「一緒に売ろう」。 

兄弟間で随分交渉したはず。

それでもダメだったのだから、

業者が交渉してもダメじゃない? 

いや「身内(お菓子を奪い争っ

たライバル)」だから微妙な感情

が入り混じりダメだったのです。

冷静な交渉ができませんでした。 

「プロ業者が買ったって？恐

ろしい」と兄は思います。また

業者にはお菓子の恨みや微妙な

感情もなく、銭勘定だけです。

だから冷静な交渉が可能です。 

売るなり買うなり兄貴の望む

方法で解決。仕入値が安値だか

ら、妥協しても儲かるはずです。 

もし兄が交渉を拒めば、業者

は民法256条「共有物分割請求」。 

民法258条で裁判所に持込み、

最後は競売で解決されます。 
第256条 各共有者は、いつでも共有物
の分割を請求することができる。 

(以下は2023年4月施行の改正民法。
現行法は「現物分割」か「競売」だけ。
「価格賠償を命じる」定めはなかった。) 
第258条は…協議調わない・協議するこ
とができないなら裁判所に請求できる。 
第258条②③は…裁判所は「現物分割・
価格賠償」を命じることができる。 
それでは分割ができない・それでは価
格著しく減少させるおそれ、なら「競
売＝換価分割」を命じることができる。 

決着しなければ258条②③。最

後は裁判所命令での競売、代金

を兄と業者で1/2に分け決着です。 

マンション1室の分割は 
病院が共有。競売だ、兄弟で金で分

けろと高裁判決。(現行民法は「競売」
規定しかなく「価格賠償」規定ナシ) 

最高裁は、そんなことしたら病院運
営が困難だ。価格賠償もあるだろう…
と、高裁に差戻。(最高裁平成8.10.31.) 
…この判決をきっかけに前述の法改正。 

区分マンション一室は現物分

割は困難不可能です。この最高

裁判決から「兄が1000万円で買

え」と言えるはず…そんな判決

が欲しい…と弟が兄を訴えます。 
相続で1/2共有になった2000万円の

兄の住むマンション。兄は価格賠償1000
万円しろ…兄よ私の持分を買え、つま
り「相手に買え(not私が買う)」と訴え。 
「兄には支払資力なく、マンションを
失うと生活能力も無くなる、そもそも
兄が住み続ける前提での遺産分割だっ
たんじゃないの。だから価格賠償は権
利の濫用だ。」(東京高裁平成25.7.25.) 

判決は、生活できなくなり権

利の濫用。「仕方ないでしょう。

共有で居なさい」と、裁判所。 

「相手に買え」で厳しい判決か。 

プロ業者はそんな訴えしない

としても、状況次第で裁判所は

プロに厳しく塩漬けの恐れも？ 
配偶者控除で共有にした自宅戸建。

夫は家を出て別居、その後にガン罹患。
夫は自宅の共有物分割請求。判決は「権
利の濫用だ。」(東京地裁平成17.6.9.) 
「仕方ないでしょう。共有で居なさい。」 

1200万円を50万円で買ったら 
2400万円査定の老朽戸建て。高齢生

活困窮病気の弟が居住し持分1/2(1200
万円分)所有。そこに「共有持分買いま
す」の業者DM。金が必要で業者に50万
円で売却。金がかかる面倒複雑な物件。 

その弟が居住し続け、売買決済1年後
に死亡し、業者が分割請求。兄(共有者)
が「50万円とは公序良俗違反の暴利行
為無効」と反訴。判決は事情判断し「無
効ではない。競売で1/2で分けろ」(東
京地裁令和4.3.23)。 1200万円を50万
円で買いました。事情次第で問題なし。 
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相続ビジネス花盛り…底地・共有持分・相続分の買取り業 

このレポート第 1093 号は､バードレポ

ート第 1388 号(2022 年 12 月 12 日号)

をお読みの際の参考になさって下さい。 

底地買い取りビジネス 

更地坪100万円(借地権割合

70％)の底地(＝貸地)は30万円。 

30万円に対する相続税は、税

率50％ならば15万円です。 

底地は借地人との共有財産の

ようなもの。だから底地換金は

借地人次第、借地人が「買わな

い・買えない」のなら、底地へ

の坪15万円の相続税、その納税

資金に窮します。 

確実な相続税対策は底地の生

前処分。「安くてもいい」から

…底地が消えて無くなれば相続

税15万円も消えて無くなるから、

いくら安くてもいいのです。 

だから底地買い取り業者は底

地を何件何十件まとめて、わず

か坪10万円で買い取れるのです。 

売主は「安くてもいい」から

10万円、買主業者は「換金リス

クある」から10万円。経済合理

性が整い、話がまとまります。 

業者はそのまま各借地人を回

って「坪20万円で買いませんか」 

10万円買った底地のその半分

が20万円で売れればペイします。 

借地人は地主への積年の恨み

があったとしても、業者には恨

みもなし。それに30万円でなく

20万円なら無理して買うか…。 

これが「底地買い取りビジネス」 

正しい相続税対策はじっくり

測量分筆と契約書整備地代改訂

で、30万円で物納可能か売却へ

の商品化。それをサボったから

一括10万円売却しかないのです。 

共有持分買い取りビジネス 

「共有でお持ちの不動産を持

分のみで買い取ります…貸地・

貸家・老朽アパート」、数年前

の地下鉄車内広告に「え! こん

なマイナー広告」と驚きました。 

先日は別業者が地下鉄で「不

動産を共有し持分売却でお困り

の方、持分のみで買い取ります」 

もうマイナーではないようです。 

「底地買い取り業者」ですら

少ないのに「共有持分買い取り

業者」はもっと希少のはずです。 

さて兄弟間での共有相続は失

敗相続。いつか必ずもめます。 

兄が「弟持分など買い取る気

はない」など言えば百年戦争。 

弟のウルトラ最終解決は持分

の外部売却です。業者(第三者)

に売ってしまえば弟はスッキリ。 

共有持分時価は坪換算30万円。

しかし兄が買い取らない限り前

記底地と同じ事情で同じ運命。 

死ねば子に相続税15万円。そ

んな面倒を子に残せません。 

だから業者に10万円(「安くて

いい」「換金リスク」)で売りま

す。買った業者は兄に出向き「買

いませんか」。兄は驚き20万円

でならと無理して買う…。 

兄は、共有相手が(安全なはず

の)弟だから放置できたのです。

しかし(危ないかもしれない)業

者です。買うしかないのです。 

次は裁判所に共有物分割請求。

狭小で現物分割不可なら、売却

し換価分割しかありません。安

く買っていれば損はしません。 

都会でも地方でもできる「共

有持分買い取りビジネス」です。 

類似には、相続分散した不動

産所有同族会社の株式。譲渡に

は取締役会承認が必要ですが、

それを承知で買い側に入ります。

いずれ不動産が動くのは確実。 

未分割相続分買い取りビジネス 

「民法905条 共同相続人の一

人が遺産の分割前にその相続分

を第三者に譲り渡したときは他

の共同相続人はその価額及び費

用を償還してその相続分を譲り

受けることができる。(この「取

戻権」強制行使は1ケ月以内)」 

遺産分割未了です。弟は自分

の相続分を、未分割のままで、

業者(第三者)に売却できます。 

相続百年戦争、弟は「兄の顔

など死んでも見ない、ザマ見ろ」

とばかり、業者に10万円で売却。 

第三者介入で百年戦争は目出

度く終結、あとは兄が業者から

相続分を幾らで取戻すかだけ。 

1ケ月以内なら兄は業者から強

制的に取戻せます。ただその取

戻し(償還譲り受け)価額は時価

(30万円)と言われています…。 

強制取戻しを兄がしなければ、

何と、業者が相続人の立場(！)

で、兄との遺産分割協議です。 

「共有持分買い取り」の延長

線上「遺産分割未了相続分買い

取りビジネス」。判例先例は少

なく、税務は難解厄介です。そ

してニーズは確実にあります。 


