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͡Ίに

近年、日本ࠃのਓݮޱগ、গྸߴࢠԽ、
都市෦へのਓूޱத等をഎ景に、「ॴ有者不
໌土地問題」がࣾ会的՝題としてଊえられて
きました。

ॴ有者不໌土地とは相ଓొ記がされないこ
と等により、ᶃ不動産ొ記等を参照しても、
ॴ有者がちに判໌しない土地、ᶄॴ有者が
判໌しても、ॴ有者に࿈བྷがつかない土地を
いうものとされています。

このようなॴ有者不໌土地は、土地のॴ有
者の୳ࡧにଟ大な時ؒとඅ༻を要し、公ڞ事
業や෮چɾ෮ڵ事業のࢧোとなり、民ؒ取Ҿ
や土地の利׆༻の્要Ҽになっているうえ
に、適ਖ਼なཧがなされずに、周囲にѱӨڹ
をٴ΅すおそれのあるཧ不全ঢ়ଶの土地も
ଟいという問題点もࢦఠされてきました。

今ޙさらにਓݮޱগやগྸߴࢠԽ、地方か
ら都市෦へのूதが進むことが༧され、ॴ
有者不໌土地が૿Ճし、これにう問題がਂ
Խするおそれがあることから、ฏ成30年のࠁ
ॴ有者不໌土地の利༻のԁԽ等にؔするಛ
別ાஔ๏の制ఆをൽりに、ෳの立๏ાஔ
がなされてきていますが、ྩ和3年になされ
たॴ有者不໌土地の解ফにけた民事基本๏
制の見しのҰ෦として、不動産ొ記๏の改

ਖ਼によって相ଓొ記のٛԽがಋೖされるこ
ととなりました。

これまでは相ଓొ記は任意であり、ച٫や
ି等の׆༻をする༧ఆのない不動産につい
ては相ଓొ記をしないという例もଟくあった
ものの、改ਖ਼不動産ొ記๏が施行されるྩ和
̒年݄̐1日Ҏ߱は相ଓొ記をすることが相
ଓਓのٛになります。

不動産を相ଓする方にとっては、相ଓొ記
のٛとそのٛཤ行の方๏についてਖ਼֬に
ཧ解をしておくことが重要ですし、不動産取
Ҿにؔわる事業者としても相ଓの対となる
物件をѻう上では制度の༰をཧ解しておく
ことが不可ܽでしΐう。

本ߘにおいては、̦ˍ̖形ࣜで、相ଓొ記
のٛԽとそのཤ行方๏について解આしま
す。ҎԼ、改ਖ਼不動産ొ記๏の条จをհす
るࡍ、同๏を「๏」と記します。

̦̍ɹしばらく࿈བྷを取っていなかったܑが
1年લにくなったことが判໌し、くなっ
たܑ໊ٛの不動産があることがわかりまし
た。྆はすでにくなっており、ܑにはՈ
がおらず、私と࢞とఋの3ਓが相ଓਓにな
りますが、まͩその不動産を୭が相ଓするか
が決まっていまͤんが、いつまでに相ଓొ記
をする必要がありますか。
̖̍ɹॴ有者不໌土地のओ要な発ੜ原Ҽは、

૬ଓొهのٛԽ͕࣮に༩͑るӨڹ
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そもそも相ଓొ記が任意であったこと、相ଓ
ొ記しない場合の相ଓਓにੜ͡る不利益が大
きいとはいえないこと、（ಛにച٫しない場
合には）අ༻をかけてまでొ記するΠϯηϯ
テΟϒが働かないこと等に༝དྷする、相ଓొ
記のະྃや住ॴ変更ొ記等のະྃにあるとさ
れています。

そこで、ྩ和3年の不動産ొ記๏の改ਖ਼に
より、相ଓਓは、不動産（土地ɾ建物）を相
ଓで取ಘしたことをった日から3年Ҏに
相ଓొ記をすることが新たに๏上のٛと
なりました（๏76条の̎ୈ1߲）。相ଓొ記
をٛԽする༰の๏改ਖ਼はྩ和̒年݄̐1
日に施行され、ਖ਼当なཧ༝がないのに相ଓొ
記をしない場合、10ສԁҎԼのաྉ（േ則）
がՊされる可性があります（๏ୈ164条）。

また、相ଓਓؒの合いであるҨ産ׂ協
議により不動産を取ಘした場合もҨ産ׂか
ら3年Ҏに、Ҩ産ׂの༰にԠ͡たొ記
をする必要があり（๏ୈ76条の̎ୈ߲̎）、
Ҩ産ׂの༰を踏まえたొ記をしない場合
も同様に10ສԁҎԼのաྉ（േ則）がՊされ
る可性があります（๏ୈ164条）。

なお、ݶظに相ଓొ記の申請を行わない
場合にちにաྉが՝されるのではなく、ొ
記が相ଓਓのొ記申請ٛҧ反をѲした
場合、ٛ ҧ反者にొ記をするよう࠵告し（࠵
告書をૹ付し）、࠵告書に記ࡌされたݶظ
にొ記がされない場合、ొ記はࡋ判ॴに対
してその申請ٛҧ反を௨し（࠵告を受け
た相ଓਓからઆ໌を受けて、ొ記申請を行わ
ないことにつき、ొ記が「ਖ਼当なཧ༝」が
あると認めた場合には௨を行わない）、௨
を受けたࡋ判ॴが要件に֘当するかを判அ
したうえでաྉをՊする旨のࡋ判が行われる
ことになります。˞๏লのઆ໌によれば、

「ਖ਼当なཧ༝」とは、相ଓొ記のٛに係る
相ଓについて、相ଓਓがۃめてଟに上り、

かつ、ށ੶ؔ係書ྨ等のऩूやଞの相ଓਓの
Ѳ等にଟくの時ؒを要する場合や相ଓొ記
のٛに係る相ଓについて、Ҩݴの有ޮ性や
Ҩ産の範囲等が相ଓਓ等のؒで૪われている
ために相ଓ不動産のؼଐओ体が໌らかになら
ない場合、相ଓొ記のٛをෛう者自に重
පそのଞこれに準ずる事がある場合等の事
とされています。

相ଓొ記のٛԽはྩ和̒年݄̐1日に施
行され、同日Ҏ߱に発ੜする相ଓやҨ産ׂ
に適༻されます。また、大事なところとして
は、ྩ和̒年݄̐1日よりલに相ଓした不動
産も相ଓొ記がされていないものについては
ٛԽの対になることがڍげられます。ྩ
和̒年݄̐1日よりલに相ଓした不動産のొ
記ٛのཤ行ݶظはྩ和9年3݄31日までと
なっており、同日までに相ଓొ記をしなけれ
ばなりまͤん。

このように、相ଓొ記のٛԽは相ଓਓに
ෛ୲を՝すことから、不動産ొ記๏は新たな
ొ記の制度を設け、相ଓਓが؆қ、༰қにొ
記ٛをཤ行することができるようにόϥϯ
εを取りました。すなわち、相ଓや相ଓਓに
対するҨଃによりॴ有ݖを取ಘし、ॴ有ݖの
Ҡసのొ記を申請するٛをෛう者は（๏ୈ
76条の̎ୈ1߲）、ॴ有ݖのొ記໊ٛਓ（ඃ
相ଓਓʹおくなりになった方）について相
ଓが開࢝した旨、ٴͼ自らが相ଓਓである旨
を、申請ٛのཤ行ؒظ（๏ୈ76条の̎ୈ1
߲に規ఆするؒظʹった日から3年Ҏ
）にొ記に申しग़をすれば、ॴ有ݖҠస
のొ記を申請するٛをཤ行したものとみな
すとѻうようになりました（相ଓਓ申告ొ記
といいます）。

当֘相ଓਓ申告ొ記は、相ଓਓがෳ存在
する場合であってもಛఆの相ଓਓがҰਓで申
しग़することができ、またଞの相ଓਓのも
含めた申しग़も可です。しかも、申しग़に
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あたり、๏ఆ相ଓਓの範囲や๏ఆ相ଓのׂ
合の֬ఆが不要のため、申しग़をする相ଓਓ
自がඃ相ଓਓ（ॴ有ݖのొ記໊ٛਓ）の相
ଓਓであることのかるށ੶౽本さえొ記
にఏग़すればりることになります（申しग़
をする相ଓਓが、自がඃ相ଓਓの相ଓਓで
あることにՃえて、ଞの相ଓਓがいることや
ଞの相ଓਓを踏まえた๏ఆ相ଓをࣔす必要
があるとすると、ඃ相ଓਓのग़ੜからࢮま
でのށ੶౽本ٴͼଞの相ଓਓにށ੶౽本の取
ಘが必要となり、そのखؒはա大となります
ので、相ଓਓ自がඃ相ଓਓの相ଓਓである
こと（྆者のؔ係性）さえかるށ੶౽本で
りるのは࣮上、大きなϝリοトといえま
す）。

Ҏ上をલఏに、本件࣭͝問について͝આ໌
いたします（なお、施行日とのؔ係で、ྩ和
̒年݄̐Ҏ߱におくなりになったことを
ఆします）。

これまで͝આ໌したとおり、おܑさんが
くなられ（相ଓ開ޙ࢝）、自己のために相ଓ
の開࢝があったことをり、かつ、そのॴ有
を取ಘしたことをった日から3年Ҏݖ
に、相ଓによりॴ有ݖを取ಘした旨（ॴ有ݖ
Ҡస）のొ記の申請をするٛがੜ͡ます。

この場合、お࢞さんやఋさんとのҨ産ׂ
協議はす͙にऴわるとして上ड़の新設された
相ଓਓ申請ొ記を行っていないとき、当֘3
年ҎにҨ産ׂ協議が成立するのであれ
ば、Ҩ産ׂの༰にԠ͡たॴ有ݖҠసのొ
記をするٛ（๏ୈ76条の̎ୈ߲̎）と、相
ଓによるॴ有ݖҠసొ記をするٛ（๏ୈ76
条の̎ୈ1߲）をҰ度にཤ行することができ
ます。

Ұ方、お࢞さんやఋさんとのҨ産ׂ協議
に時ؒを要するとして、自己のために相ଓの
開࢝があったことをり、かつ、そのॴ有ݖ

を取ಘしたことをった日から3年Ҏに、
ͻとまず新設された相ଓਓ申請ొ記を行って
いたとき、あるいは相ଓによるॴ有ݖҠసొ
記をするٛをཤ行していた場合（๏ୈ76条
の̎ୈ1߲）に、別్Ҩ産ׂ協議が成立し
たときは、Ҩ産ׂ成立時から3年Ҏに、
Ҩ産ׂの༰にԠ͡たॴ有ݖҠసのొ記を
するٛをཤ行する必要（๏ୈ76条の̎ୈ̎
߲）があります。

Ҏ上のとおり、新たに新設された̎つのొ
記ٛをཤ行すく、Ҩ産ׂ協議の成立の
見ࠐみをߟえ、相ଓ開ޙ࢝ちに相ଓにより
ॴ有ݖを取ಘした旨（ॴ有ݖҠస）のొ記の
申請をするٛをཤ行する必要があるのか

（その場合、相ଓਓ申告ొ記の方๏によるの
か）、あるいはҨ産ׂ協議ޙにまとめてొ
記の申請ٛをਚくすのか、͝ݕ౼いたͩく
こととなります。खଓのબ等、͝判அが
しい場合にはઐՈ（ห護࢜や࢘๏書࢜）に
͝相ஊいたͩければと存͡ます。

̦̎ɹҨ産ׂ協議の݁Ռ、ఋが不動産を相
ଓし、私がそのଞのҨ産を相ଓすることにな
りました。しかし、ఋが不動産の相ଓొ記を
していないঢ়ଶがଓいているのですが、この
ままのঢ়ଶがଓくと私にもԿかの任がੜ͡
てしまうのでしΐうか。
̖̎ɹྩ和̒年݄̐1日から相ଓొ記がٛ
Խされ、相ଓによって不動産を取ಘした相ଓ
ਓは、そのॴ有ݖの取ಘをった日から3年
Ҏに相ଓొ記の申請をしなければなりまͤ
ん。そして、相ଓਓؒでҨ産ׂ協議が成立
していないؒは、不動産を๏ఆ相ଓਓؒでڞ
有することになりますので、๏ఆ相ଓਓ全員
に相ଓొ記（あるいは相ଓਓ申告ొ記）の申
請ٛが発ੜすることになります。

Ұ方で、Ҩ産ׂのޮྗは、相ଓ開࢝時に
ってそのޮྗをੜ͡ます（民๏ୈ�0�条本
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จ）。その݁Ռ、Ұ୴Ҩ産ׂが成立すると、
Ҩ産ׂによって不動産を相ଓしないことと
なった相ଓਓは、相ଓ開࢝時から不動産を相
ଓしていなかったことになります。そのため、
Ծに相ଓ開࢝をった日から3年ҎにҨ産
ׂが成立した場合、相ଓొ記ٛҧ反のϖ
φルテΟ（10ສԁҎԼのաྉ）をՊされる可
性があるのは、Ҩ産ׂによって不動産を
相ଓしたਓにݶられることになります。

࣭͝問のέーεですと、طにҨ産ׂが成
立し、その݁Ռ͝自が不動産を相ଓされて
おりまͤんので、相ଓొ記のٛҧ反を問わ
れることはありまͤん。

̦̏ɹ不動産をॴ有していたがくなり、
私を含むܑఋ࢞ຓが相ଓਓとなりましたが、
Ҩ産ׂのが進みまͤん。相ଓొ記がٛ
となったとฉいたので、私が代表して相ଓొ
記のखଓきをしようと思いますが、そのඅ༻
はଞのܑఋ࢞ຓに請求することがग़དྷるので
しΐうか。
̖̏ɹ不動産ొ記๏の改ਖ਼により、不動産の
ॴ有ݖのొ記໊ٛਓについて相ଓの開࢝があ
ったときは、当֘相ଓによりॴ有ݖを取ಘし
た者は、自己のために相ଓの開࢝があったこ
とをり、かつ、当֘ॴ有ݖを取ಘしたこと
をった日からࡾ年Ҏに、ॴ有ݖのҠసの
ొ記を申請しなければならないこととなりま
した（๏ୈ76条の̎ୈ1߲）。

不動産のॴ有者がくなり相ଓが発ੜし、
๏ఆ相ଓਓがෳいる場合は、Ҩ産ׂ協議
が成立するまでは、当֘不動産については๏
ఆ相ଓਓのҨ産ڞ有ঢ়ଶになりますので、๏
ఆ相ଓਓ全員が相ଓによるॴ有ݖҠసొ記の
申請ٛが発ੜすることになります。

今ൠの๏改ਖ਼લは、不動産の相ଓによるॴ
有ݖҠసొ記をするには、ݻఆࢿ産੫評価ֹ
に対し0.4ˋのొ໔許੫が必要になるほか、

Ұൠの方がొ記に必要な書ྨをଗえてొ記申
請をするにはϋーυルがߴく、࢘๏書࢜やห
護࢜に委任する場合はそのඅ༻も発ੜするた
め、ച٫等の༧ఆがない場合はわ͟わ͟ొ記
खଓきをすることに߅がある方がଟいとい
うঢ়گがあったかと思います。そこで、改ਖ਼
不動産ొ記๏では、相ଓਓ申告ొ記という、
ൺֱ的؆қに相ଓొ記の申請ٛをՌたすこ
とがग़དྷる制度が設されました（๏76条の
3）。相ଓਓ申告ొ記は、ొ記に対し、ॴ
有ݖのొ記໊ٛਓについて相ଓが開࢝した旨
と、自らが当֘ॴ有ݖのొ記໊ٛਓの相ଓਓ
である旨を申しग़ることによって行うもので

（同条1߲）、相ଓొ記申請ٛのཤ行ؒظ
に申しग़ることによって、相ଓొ記申請ٛ
をཤ行したものとみなされます（同条߲̎）。

相ଓਓ申告ొ記をするࡍの添付書໘として
は、申しग़をする相ଓਓ自がඃ相ଓਓ（ॴ
有ݖのొ記໊ٛਓ）の相ଓਓであることが
かる当֘相ଓਓのށ੶౽本をఏग़することで
りるものとされており、ొ໔許੫も必要
ありまͤんので、大きなඅ༻をֻけずに相ଓ
ొ記のٛをཤ行することが可です。

相ଓਓ申告ొ記をすることで相ଓొ記のٛ
をཤ行したとみなされるのは、申しग़をし
た方のみですので、原則としてଞの相ଓਓの
方々は別్相ଓొ記のٛをཤ行する必要が
ありますが、ଞの相ଓਓのも含めた代ཧ申
ग़をすることも認められますので、࣭͝問の
ように、ෳの相ଓਓのうちのҰਓが代表し
て相ଓਓ申告ొ記の申しग़をすることで、ଞ
の相ଓਓの方々も含めて相ଓొ記のٛཤ行
をすることが可です。

લड़のとおり、相ଓਓ申告ొ記をするには
ొ໔許੫はかかりまͤんので、大きなඅ༻
はֻかりまͤんが、もしށ੶౽本の取ಘやަ
௨අ等についてଞの相ଓਓにෛ୲を求めるの
であれば、代ཧ申しग़をしたからといって自
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動的にࢧってもらえるわけではありまͤん
ので、༧めඅ༻ෛ୲についての合意をしたう
えで、相ଓਓ申告ొ記の申しग़をするのが適
でしΐう。

もしඅ༻のෛ୲について合意がಘられない
場合は、相ଓਓ申告ొ記の申しग़をした方は
相ଓొ記のٛをཤ行したことになりますの
で、個別にखଓきをするのもҰつの方๏です。

なお、相ଓਓ申告ొ記をしたޙにҨ産ׂ
協議が成立したときは、Ҩ産ׂ協議の݁Ռ
として๏ఆ相ଓをえてॴ有ݖを取ಘした
者は、Ҩ産ׂ協議が成立した日からࡾ年Ҏ
に、ॴ有ݖのҠసのొ記を申請しなければ
ならないとされていますので（๏76条の̎ୈ
߲̎）、自らが୯ಠॴ有する場合のほか、๏
ఆ相ଓよりも大きいׂ合でڞ有持を取ಘ
する場合もՃのొ記申請が必要という点は
意が必要です。この場合のඅ༻ෛ୲につい
て໌จのఆめはありまͤんが、௨ৗは๏ఆ相
ଓをえて取ಘをする方がొ໔許੫やઐ
Ոのඅ༻をෛ୲するというのがҰൠ的で
す。

̦̐ɹしばらくւ֎ෝ任をしていてՈとも
ほとんど࿈བྷを取っていまͤんでしたが、3
年Ҏ上લにഢがくなっており、私も相ଓ
ਓになっていることが判໌しました。ഢは
不動産をॴ有していて相ଓొ記がなされてい
まͤんが、ԿかϖφルテΟを受けてしまうの
でしΐうか。
̖̐ɹ不動産ొ記๏の改ਖ਼により、相ଓによ
って不動産を取ಘした相ଓਓに、相ଓొ記の
申請ٛが՝されることになりました。そし
て、相ଓਓؒでҨ産ׂ協議が成立していな
い不動産は、๏ఆ相ଓਓのڞ有ঢ়ଶになりま
すので、๏ఆ相ଓਓ全員に相ଓొ記（あるい
は相ଓਓ申告ొ記）の申請ٛが発ੜするこ
とになります。

もっとも、相ଓొ記の申請ٛは、相ଓや
Ҩଃにより不動産を取ಘした相ଓਓに対し、
自己のために相ଓの開࢝があったことを
り、かつ、そのॴ有ݖを取ಘしたことをっ
た日から3年Ҏに相ଓొ記の申請をするこ
とをٛ付けるものです。すなわち、相ଓਓ
がಛఆの不動産を相ଓで取ಘしたことを۩体
的にるまでは、相ଓొ記のٛがੜ͡まͤ
ん。

࣭͝問者の場合ですと、相ଓਓになってい
ることが判໌した日から3年Ҏに相ଓొ記

（あるいは相ଓਓ申告ొ記）をされれば、ա
ྉがՊされることは͟͝いまͤん。

もっとも、相ଓਓは相ଓ開࢝から10か݄Ҏ
に相ଓ੫を申告し、かつೲ付しなければな
らず（相ଓ੫๏ୈ27条ୈ1߲、同ୈ33条）、
ೲ付ݶظをెաするとԆ੫が発ੜしてしま
います。࣭͝問者のέーεですと、3年Ҏ上
લに相ଓが発ੜしているということで、ଞの
๏ఆ相ଓਓが相ଓ੫の全ֹをࢧったといっ
た事がないݶり、࣭͝問者にも相ଓ੫ٴͼ
Ԇ੫の請求がなされることになります。Ծ
に相ଓの͝意がないとのことでしたら、相
ଓ์غを行って相ଓ੫のࢧいを໔れるとい
うのもҰつのखですが、相ଓ์غは相ଓ開࢝
をってから3か݄Ҏというؒظに行
わなければなりまͤん（民๏ୈ�1�条ୈ1߲）。
ͥͻ、やかにઐՈに͝相ஊのうえ、今ޙ
の対Ԡをݕ౼されることをおקめいたしま
す。

Ҏ上
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