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ྩ和̑年9݄、౦ژ都౦村山市にあります
私の࣮Ոの相ଓొ記の申請を行いました。ొ
記原Ҽは「ฏ成10年12݄27日相ଓ」、2�年
ؒ相ଓొ記を行わずに์ஔしていましたが、
ྩ和̒年݄̐1日施行の相ଓొ記のٛԽに
対Ԡするために相ଓొ記を行ったものです。

今ޙ私のように、相ଓొ記を長์ؒظஔし
ていましたがྩ和̒年݄̐1日施行の相ଓొ
記のٛԽに対Ԡするため相ଓొ記を進めよ
う、とߟえる方が૿えていくと思います。こ
こでは、相ଓొ記खଓのதでも、࢘๏書࢜の
ઢからҎԼの事߲をΫϩーζΞοϓして解
આを行います。

ʲ1ʳ相ଓ対不動産のಛఆ
ʲ̎ʳ相ଓਓಛఆのためのށ੶౽本ɾ除੶౽

本ɾ改ਖ਼原ށ੶౽本のऩू
ʲ3ʳ相ଓਓのޙ࠷の住ॴのূ໌
ʲ̐ʳ相ଓする方๏
ʲ̑ʳ相ଓの発ੜ時ظに要意ʂɹ民๏改ਖ਼

で๏ఆ相ଓਓや持にӨڹあり
ʲ̒ʳ相ଓొ記の今ޙの՝題（֎ࠃਓの方が

くなった場合）

ʲ1ʳ相ଓొ記対不動産のಛఆ
不動産は、土地の場合は「地൪」、建物の

場合は「Ո൪߸」でಛఆする必要がありま
す。私たちが日ৗ༻しています住ॴは「住
。表ࣔ」で「地൪」とは別のものになりますډ

住ॴは҉記していたとしても、自の「地
൪」「Ո൪߸」を҉記しているਓはほとん

どいないのではないでしΐうか。相ଓࡒ産で
ある土地や建物をಛఆするためには「地൪」

「Ո൪߸」をಛఆし、࠷ऴ的にはొ記事߲
ূ໌書（ొ記౽本）を取ಘし֬認する必要
があります。

相ଓొ記対不動産をಛఆする方๏として
ࡌ記「書ࡉ産੫ೲ੫௨書の՝੫໌ࢿఆݻ」
の物件を֬認する、という方๏があります。
しかしݻఆࢿ産੫には໔੫点があり、同Ұ໊
ٛਓがॴ有する土地ɾՈɾঈࢿ٫産につい
て、՝੫ඪ準ֹの合計が、໔੫点（土地30ສ
ԁɾՈ20ສԁɾঈࢿ٫産1�0ສԁ）ະ満で
あれば՝੫されまͤん。また現گが公ऺ༻ಓ
࿏として༻されている土地は、私ਓのॴ有
であっても地方੫๏ୈ348条ୈ߲̎ୈ̑߸の
規ఆによりݻఆࢿ産੫はඇ՝੫となります。

۩体的には、相ଓొ記対不動産がҰށ建
の場合で、私ಓの持をڞ有している場合、
書には私ಓࡉ産੫ೲ੫௨書の՝੫໌ࢿఆݻ
の土地のใが記ࡌされていない可性があ
ります。相ଓొ記にࡍし、私ಓのొ記を見མ
としてしまいますと「私ಓのొ記໊ٛがඃ相
ଓਓ໊ٛのまま」というঢ়ଶになり、さらに
そのޙചങが܁りฦし行われますと私ಓのొ
記をਅ࣮のॴ有者にҠసొ記を行うことがと
てもࠔになります。

Ϛϯγϣϯの場合、࠷近のϚϯγϣϯであ
れば土地は「ෑ地ొݖ記」がされ、ू会ॴや
ΰϛஔ場は「規ڞ༻෦のొ記」がされま
すので、ઐ有෦の相ଓొ記を行えばりま

૬ଓొهΛ͏ߦ߹のҙ
ʢ࢘๏ॻ࢜のઢ͔Βʣ
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す。たͩ、ত和�8年の区ॴ有๏ɾ不動産ొ
記๏改ਖ਼લから存在するϚϯγϣϯにؔして
は、ෑ地ొݖ記や規ڞ༻෦のొ記がされ
ず、土地やू会ॴをϚϯγϣϯのॴ有者全員
でڞ有でొ記しているものをଟく見ます。土
地の持Ҡసొ記をҨ࿙することはগないと
思いますが、ू会ॴ等の持Ҡసొ記をҨ࿙
している物件はগなくありまͤん。ٺԽし
たϚϯγϣϯの建てସえを行おうとするࡍ
に、ڞ༻෦のҠసొ記࿙れがあることによ
って建ସえ事業全体のεέδュールがれる
こと等はආけなければいけまͤん。

相ଓొ記対不動産のಛఆを行うために
は、ొ記ݖࡁ利ূɾొ記識別ใ௨等含め
あらΏる書ྨを֬認して行う必要がありま
す。

ʲ̎ʳ相ଓਓಛఆのためのށ੶౽本ɾ除੶౽
本ɾ改ਖ਼原ށ੶౽本のऩू
相ଓొ記にݶらず、相ଓのखଓきを進める

ためには「相ଓਓが୭か」をಛఆする必要が
あります。そのためには、くなった方（ඃ
相ଓਓ）のग़ੜからࢮまでの全てのށ੶

（現在ށ੶౽本、除੶౽本、改原ށ੶౽本）
੶౽本を取ಘしށͼ相ଓਓになる方の現在ٴ
֬認する必要があります。

ؾ੶をूめるͩけなら؆୯にできそうなށ
がしますが、ੜまれてからくなるまでずっ
と同͡場ॴにށ੶がある方はكで、そうでな
い方のほうがଟいです。

本੶地の変更ཤ歴が不໌な場合、まずく
なった時の本੶地のॴでඃ相ଓਓのࢮの
記ࡌのあるށ੶を取ಘして༰を֬認し、࣍
にそのલのށ੶を取ಘする、という࡞業を܁
りฦし行うこととなります。本੶地の変更が
あれば変更લの本੶地があるॴに請求しな
ければなりまͤん。必要なށ੶౽本等を取ಘ
したら、合計で10௨Ҏ上になったということ

もしくないです。
੶にԿが書ށ੶౽本をूめるには、そのށ

いてあるかをಡみ取る事が重要になります。
記ࡌ༰の解ಡができなければ、࣍にどのށ
੶が必要かがからないからです。ੲのށ੶
はख書きで、ୡචなචݣいで書いてあり、ඇ
ৗにಡみにくいものもあります。࣮ࡍに解ಡ
していくと、ࠗ ҽ等で本੶が変わっていたり、
࣮はがらなかったલ࠺とのࢠが存在し
ていたり、Ӆしࢠ（認しているࢠ）の存在
や、ཆࢠの存在が判໌するέーεもあります。
そのため、相ଓਓを֬ఆさͤるためには、ग़
ੜからࢮまで్れることແく全てつなが
るようにށ੶ऩूし、記ࡌ༰を࿙れなく解
ಡしなければならないのです。

ඃ相ଓਓのग़ੜまでさかの΅ってށ੶をू
め、相ଓਓが配ۮ者とͩڙࢠけの場合はここ
でऩूはྃです。しかしඃ相ଓਓにڙࢠが
いない場合はさらにऩूが必要になります。
この場合は配ۮ者のଞに、ඃ相ଓਓのɾ
ଚଐも๏ఆ相ଓਓになるからです。ɾܥ
ଚଐが全てઌにくなっている場合はܑఋܥ
ຓ࢞ຓが๏ఆ相ଓਓになります。またܑఋ࢞
のでくなっている方がいて、その方にࢠ
相ଓとなりま࣍がいる場合は代ऻ相ଓやڙ
す。このようなέーεは、そのくなった方
のग़ੜからࢮまでのށ੶も必要になりま
す。

੶を請求するॴがԕ方の場合は、༣ૹށ
で請求できます。そのࡍは、ॴの請求書ࣜ
を֬認し、खྉ（ఆֹখ為ସをߪೖ）と
खをషったฦ৴༻෧を同෧してॴへ༣ૹ
します。ఆֹখ為ସはΏうちΐۜ行または༣
ศہのஷۚ૭ޱでߪೖすることがग़དྷます。
ఆֹখ為ସには�0ԁ、100ԁ、1�0ԁ、200ԁ、
2�0ԁ、300ԁ、3�0ԁ、400ԁ、4�0ԁ、�00ԁ、
7�0ԁ、1000ԁの12छྨがありますが、発行
のためには݊໘ֹのଞに全ۚछڞ௨でखྉ
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200ԁが必要になります。�0ԁのఆֹখ為ସ
をߪೖしようとすると2�0ԁ必要になります。
ఆֹখ為ସには発行日から̒か݄の有ޮݶظ
があり、有ޮݶظがܦաした場合は、ఆֹখ
為ସの再発行が必要になりますので意が必
要です。

ฏ成2�年݄̑2�日（݄）からɼ全ࠃの๏
においてɼ֤छ相ଓखଓに利༻することがہ
できる「๏ఆ相ଓใূ໌制度」が࢝まりま
した。原則ɼ相ଓखଓではɼおくなりにな
られた方のށ除੶౽本等のଋをɼ相ଓखଓを
取りѻう֤छ૭ޱ（๏ہ、ۚ༥ؔػ等）に
Կ度もग़しす必要があります。๏ఆ相ଓ
ใূ໌制度はɼ๏ہにށ除੶౽本等のଋを
ఏग़しɼซͤて相ଓؔ係をҰཡに表した図（๏
ఆ相ଓใҰཡ図）をग़していたͩければɼ
ొ記がそのҰཡ図に認ূจを付したࣸしを
ަ付します。そのޙの相ଓखଓはɼ๏ఆ相ଓ
ใҰཡ図のࣸしを利༻いたͩくことでɼށ
除੶౽本等のଋをԿ度もग़しす必要がなく
なりますので、対૭ޱがଟい場合等は๏ఆ
相ଓใূ໌制度を利༻することをおקめし
ます。

ʲ3ʳ相ଓਓのޙ࠷の住ॴのূ໌
不動産の相ଓొ記を行おうとする場合、ඃ

相ଓਓの「くなった時点の住ॴ」と「ొ記
記に記ࡌされた住ॴ（からの変更ཤ歴）」
をҰகさͤる必要があります。

されないため、ඃࡌ੶౽本には住ॴが記ށ
相ଓਓの「ޙ࠷の住ॴূ໌書（住民ථの除ථ
またはށ੶のෟථ）」を取ಘする必要があり
ます。これも相ଓొ記の必要書ྨとなります。
これによって、ొ記申請する「ඃ相ଓਓの住
ॴɾ໊ࢯ」と「ొ記໊ٛਓの住ॴɾ໊ࢯ」と
のҰகを֬認し、「ඃ相ଓਓ」と「ొ記໊ٛਓ」
とが同Ұਓ物であることをূ໌することがで
きます。

ඃ相ଓਓの「くなった時点の住ॴ」と「ొ
記記に記ࡌされた住ॴ」とがҰகしない場
合、すなわち、ඃ相ଓਓの住ॴが変更してい
る場合は、そのଞの住民ථの除ථや除かれた
がりをূܨ੶のෟථで、その住ॴの変更のށ
໌する必要があります。同同໊の別ਓでな
く、ొ記໊ٛਓとඃ相ଓਓが同Ұਓ物である
ことを֬認するため、住ॴのূ໌書の取ಘは
相ଓొ記ではಛに重要な要ૉとなります。

ここで問題になりますのは、ྩ和元年に๏
ྩが改ਖ਼されるલまでは住民ථの除ථや除か
れたށ੶のෟථの保存ؒظが̑年とఆめられ
ていたことです（現在は保存1�0ؒظ年）。̑
年をա͗ますと、これらのূ໌を取ಘできな
くなりますので、ฏ成2�年Ҏલにくなった
方のޙ࠷の住民ථの除ථや除かれたށ੶のෟ
ථはもはや取ಘできないものになります。

住ॴにؔするূ໌書をすて取ಘしてもな
お、「ొ記໊ٛਓとඃ相ଓਓが同Ұਓ物であ
ること」のূ໌ができない場合は、ඃ相ଓਓ
が不動産を取ಘしたときにొ記ॴから発行さ
れた「ݖ利ূ（ొ記ݖࡁ利ূまたはొ記識別
ใ௨）」でݖ利ূの住ॴとొ記記の住
ॴがҰகしていることを֬認し、「ొ記໊ٛ
ਓとඃ相ଓਓが同Ұਓ物であること」のূ໌
を行います。

ʲ̐ʳ相ଓする方๏
相ଓを行う方๏として、大きく「Ҩݴ書に

よる相ଓ」「Ҩ産ׂ協議による相ଓ」「民๏
でఆめる๏ఆ相ଓでの相ଓ」の3つの方๏
があります。
ᶃҨݴ書による相ଓ
よく利༻されるҨݴ書にはҎԼの̎つの方ࣜ
があります。
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くなった方のҨࢤを֬認するという意味で
も、Ҩݴ書がある場合はҨݴの༰を֬認す
ることが重要です。
ᶄҨ産ׂ協議による相ଓ
原則として、Ҩݴ書がある場合はҨ産ׂ協
議よりもҨݴ書の༰が༏ઌされます。たͩ
し、「๏ఆ相ଓਓ全員が合意」するέーεや

「受Ҩ者およͼҨࣥݴ行者が同意」するέー
εではҨݴ書があってもҨ産ׂ協議を行う
ことが可です。
ᶅ民๏でఆめる๏ఆ相ଓでの相ଓ
Ҩݴ書が存在ͤず、Ҩ産ׂ協議を行わなか
った場合は、民๏でఆめる๏ఆ相ଓで相ଓ
を行うこととなります。

ʲ̑ʳ相ଓの発ੜ時ظに要意ʂɹ民๏改ਖ਼
で๏ఆ相ଓਓや持にӨڹあり
、近の相ଓ発ੜであれば問題ないですが࠷

相ଓ発ੜ時ظ（ඃ相ଓਓのࢮ日）がかなり
લの場合、そのࢮ日時点の民๏が適༻され
ますので๏ఆ相ଓਓのಛఆにؔし、現行の民
๏とҟなる場合がありますので意が必要で
す。

民๏改ਖ਼のྲྀれと、ओな意点はҎԼの௨
りです。
ᶃ໌治民๏に基づく相ଓ（໌治31年݄̓16日

ʙ）
Ո制度をલఏとするՈಜ相ଓ（ށओの地Ґ

をத৺に相ଓにؔする規（ܧ産のঝࡒͼٴ
がฤ成されていました。

ओがくなった場合ɿՈಜ相ଓށ
ओҎ֎がくなった場合ɿҨ産相ଓށ

ᶄত和17年改ਖ਼
ඃ相ଓਓࢮ時に「ࣇ」であった者にも

代ऻして相ଓਓとなることが認められまし
た。
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ᶅত和22年改ਖ਼
Ոಜ相ଓ制度のഇ止、配ۮ者の相ଓݖの֬

立などの改ਖ਼がされました。

˞そのଞ、現行の相ଓとҟなる点
ɾඇग़ࢠの๏ఆ相ଓはग़ࢠの๏ఆ相

ଓの̎の1
ɾܑఋ࢞ຓが相ଓਓになる場合の代ऻ相ଓ

ਓの範囲に制ݶなし
ɾܥ൰ଐのみが相ଓਓであるときຢは

者が相ଓਓであるときのۮͼ配ٴ൰ଐܥ
Ҩཹは̎の1、そのଞの場合は3
の1

ᶅত和��年改ਖ਼
ɾ配ۮ者の๏ఆ相ଓのҾき上げがなされ

ました
ɾܑఋ࢞ຓが相ଓਓになる場合の代ऻ相ଓ

の範囲が、ܑఋ࢞ຓのࢠ（ඃ相ଓਓから
みてԛɾ໑）までに制ݶされました。

ɾ配ۮ者の๏ఆ相ଓのҾき上げにい、
Ҩཹが̎の1にҾき上げられまし
た。

˞そのଞ、現行の相ଓとҟなる点

ɾඇग़ࢠの๏ఆ相ଓはग़ࢠの๏ఆ相
ଓの̎の1

ᶆฏ成2�年ࡋߴ࠷決ఆに基づく相ଓ
ฏ成2�年9݄̐日ࡋߴ࠷判ॴ大๏ఊ決ఆに

よって、ඇग़ࢠの๏ఆ相ଓはग़ࢠの๏
ఆ相ଓの̎の1とされている民๏の規ఆ
が、ฏ成13年݄̓当時にはݑ๏ҧ反であった
とされました。

そのため、ฏ成13年݄̓1日Ҏޙ開࢝した
相ଓでは、ඇग़ࢠの๏ఆ相ଓはग़ࢠと
同等とされました。

݂のܑఋ࢞ຓの๏ఆ相ଓは、全݂のܑ
ఋ࢞ຓの๏ఆ相ଓの̎の1とする規ఆに
は変更がありまͤんので、意が必要です。
˞上記のように、相ଓ発ੜの時ظによって「配
ຓの代ऻ相ଓ࢞者の๏ఆ相ଓ」や「ܑఋۮ
の範囲」等がҟなってきます。๏ఆ相ଓਓや
๏ఆ相ଓਓの持のಛఆは৻重に行う必要が
あります。

ʲ̒ʳ相ଓొ記の今ޙの՝題（֎ࠃਓの方が
くなった場合）
日本ࠃのਓݮޱগ対ࡦのため、֎ࠃਓの日

本へのҠ住受けೖれはආけては௨れないಓと
なりますので、今ޙ益々、֎ࠃਓが日本の不
動産を取ಘするέーεも૿えていくことߟえ
られます。そうなりますと、কདྷ的に日本の
不動産をॴ有している֎ࠃਓの相ଓの発ੜ件
も૿Ճしていくことが༧されます。
ᶃ相ଓの準ڌ๏

日本のࡍࠃ私๏といわれます「๏の適༻に
ؔする௨則๏」ではその36条において「相ଓ
はඃ相ଓਓの本ࠃ๏による」旨規ఆされてい
ます。日本ਓが֎ࠃでくなった場合は日本
๏が適༻され、֎ࠃਓが日本でくなった場
合はඃ相ଓਓの本ࠃ๏が適༻され日本๏は適
༻されないことになります。
ᶄ「相ଓ統Ұओٛ」と「相ଓׂओٛ」

相ଓਓの
ॱҐ

相ଓਓ（配ۮ

者はৗに相ଓਓ）

۩体的持

ୈ1ॱҐ ൰ଐܥɾࢠ 配ۮ者ɿ3の1
ɹࢠɹɿ3の̎

ୈ̎ॱҐ ɾܥଚଐ 配ۮ者ɿ̎の1
ɹɹɿ̎の1

ୈ3ॱҐ ܑఋ࢞ຓ 配ۮ者ɿ3の̎
ܑఋ࢞ຓɿ3の1

相ଓਓの
ॱҐ

相ଓਓ（配ۮ

者はৗに相ଓਓ）

۩体的持

ୈ1ॱҐ ൰ଐܥɾࢠ 配ۮ者ɿ̎の1
ɹࢠɹɿ̎の1

ୈ̎ॱҐ ɾܥଚଐ 配ۮ者ɿ3の̎
ɹɹɿ3の1

ୈ3ॱҐ ܑఋ࢞ຓ 配ۮ者ɿ̐の3
ܑఋ࢞ຓɿ̐の1
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日本のࡍࠃ私๏は動産と不動産を区別しな
い、いわΏる「相ଓ統Ұओٛ」を࠾༻してい
ます。しかしӳถ๏ܥॾࠃでは、相ଓにؔす
る準ڌ๏を動産と不動産にけて、動産につ
いてはඃ相ଓਓのଐਓ๏（本ࠃ๏や住ॴ地๏）
を準ڌ๏とし、不動産については不動産のॴ
在地の๏を準ڌ๏とする「相ଓׂओٛ」
を࠾༻しています。このようにࡍࠃ私๏上相
ଓ準ڌ๏の決ఆについて、相ଓ統Ұओٛと相
ଓׂओٛでかれています。
ᶅ「本ࠃ๏ओٛ」と「住ॴ地๏ओٛ」

日本では、ඃ相ଓਓのਓ格にணし、֤ࠃ
相ଓ๏はそのࠃの慣श、ྙཧ観や伝統のӨڹ
をڧく受けておりかつ、相ଓがਓ的でՈ的
なものなどのߟえから、ඃ相ଓਓの本ࠃ๏を
。っています࠾を「๏ओٛࠃ本」する༺࠾

Ұ方、相ଓには๏的な໘ͩけではなく、
動のத׆׆産๏の໘があり、ඃ相ଓਓのੜࡒ
৺地こそが๏ɾࡒ産๏の྆໘から相ଓと
ਂくؔ係するとߟえ、ඃ相ଓਓの住ॴ地の๏
によるものとする「住ॴ地๏ओٛ」を࠾༻
するࠃもあります。
ᶆ「แׅঝܧओٛ」と「ཧਗ਼ࢉओٛ」

日本では「แׅঝܧओٛ」を࠾༻しており、
ඃ相ଓਓのࢿ産ɾෛ࠴がแׅ的に相ଓਓに相
ଓされるので、相ଓਓは、ۚ༥ؔػなど
と相ଓࡒ産である༬ۚのいしのためのަ
বをすることができます。

Ұ方、ӳถ๏ܥのࠃでは、Ҩ産ঝܧについ
て「ཧਗ਼ࢉओٛ」をとっているため、相ଓ
行ࣥݴఆされたҨࢦでݴ産はいったん、Ҩࡒ
者やࡋ判ॴがબ任したҨ産ཧਓのཧԼに
ೖり、ࡋ判ॴのಜԼで行われるਗ਼ࢉखଓを
産のみが相ଓਓに配さࡒۃったੵ、てܦ
れることになります。

上記のように、֎ࠃਓが日本でくなった
場合はඃ相ଓਓのࠃ੶によって相ଓखଓきが
変わっていきますので意が必要です。この

ような場合は、ઐՈである「ห護࢜」や「࢘
๏書࢜」に相ஊされることをおקめします。
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