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〔15〕 所有者特定書の作成

Ｑ
登記官は、所有者を探索した結果に基づき書面等を

作成するのですか。

Ａ
登記官は、探索の結果、所有者を特定したときには、

理由等を記録した所有者特定書を作成します。

なお、所有者特定書は、管轄登記所において永久に

保管され、所有者として登記された者又はその承継人等の利害関

係を有する者が、閲覧することができます。

解 説

１ 所有者特定書の記録事項

登記官は、対象土地の所有者を特定したときは、その理由のほか法

務省令で定める次の事項（規７①）を記載した書面又は記録した電磁的

記録（以下「所有者特定書」といいます。）を作成しなければならない

とされています（法14②）。

① 手続番号

② 対象土地に係る所在事項

③ 結論

④ 理由

⑤ 所有者等探索委員の意見が提出されている場合には、その旨

⑥ 作成の年月日

なお、④の理由について、登記官が所有者等探索委員に調査をさせ

た場合には、当該所有者等探索委員の意見書を引用する方法によって
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〔39〕 字持ち地等の所有者等探索方法

Ｑ
字持ち地等について所有者等を探索する場合、どの

ような手順で調査するのですか。

Ａ
字持ち地等の周辺地域の住民によって構成されてい

た団体などに所有権が帰属していたことが想定される

土地は、現地において過去の利用状況や利用していた

住民等を調査してから、資料等を収集して所有者を探索します。

なお、字持ち地等については、次の順で所有者を検討すると考

えられます。
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〔51〕 所有者等特定不能土地・特定社団等帰属土地の

登記

Ｑ
表題部所有者不明土地解消作業において所有者とし

て登記すべき者がないと登記されている土地の所有権

を取得したのですが、どのような登記をすればよいの

ですか。

Ａ
所有者等特定不能土地の所有権を取得した者は、自

らを所有者とする土地表題登記とともに所有権の保存

登記を申請することができます。

解 説

１ 売買による所有権の取得

(１) 売買契約

所有者等特定不能土地（又は特定社団等帰属土地）の所有権を取得

する場合には、当該土地の所在を管轄する裁判所に当該土地について

特定不能土地等管理命令（又は特定社団等帰属土地等管理命令）の申

立てをする必要があります。

同申立てに基づき特定不能土地等管理命令（又は特定社団等帰属土

地等管理命令）が発令された後、裁判所が選任した特定不能土地等管

理者（又は特定社団等帰属土地等管理者）と売買契約を締結すること

になります。詳細は〔50〕を参照してください。

(２) 土地表題登記及び所有権の保存登記等の申請

上記(１)により所有者等特定不能土地（又は特定社団等帰属土地）

の所有権を取得した者は、自らを表題部所有者欄に所有者として登記
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するための土地表題登記とともに、自らを登記名義人とする所有権の

保存登記を申請することができます。

なお、土地表題登記の申請では、申請情報とともに、所有権証明情

報として売買契約書、売買契約書に押印された特定不能土地等管理者

（又は特定社団等帰属土地等管理者）の実印に係る印鑑証明書、特定

不能土地等管理者（又は特定社団等帰属土地等管理者）の行為につい

ての許可の裁判書を提供する必要があります（令４・４・１民二523）。

２ 時効取得による所有権の取得

(１) 時効取得による所有権の取得

所有者等特定不能土地（又は特定社団等帰属土地）の所有権につい

て時効取得を主張する者は、特定不能土地等管理者（又は特定社団等

帰属土地等管理者）との協議が成立したとき若しくは特定不能土地等

管理者（又は特定社団等帰属土地等管理者）を被告とする所有権確認

訴訟に勝訴したとき、当該土地などの所有権を取得します。詳細は

〔43〕〔48〕〔50〕を参照してください。

(２) 土地表題登記及び所有権の保存登記等

上記(１)により所有者等特定不能土地（又は特定社団等帰属土地）

の所有権を取得した時効取得者は、特定不能土地等管理者（又は特定

社団等帰属土地等管理者）との協議書又は所有権確認訴訟の判決書及

びその確定証明書を所有権証明情報として表題部所有者欄に自らを所

有者と登記する土地表題登記とともに、自らを登記名義人とする所有

権の保存登記を申請することができます（令４・４・１民二523）。

３ 所有者等特定不能土地の所有者がいた場合

表題部所有者不明土地解消作業において所有者として登記すべき者

を特定することができなかったため法15条１項２号の登記がされた場
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ので、現地における住民等からの聞き取り調査が所有者探索の中心と

なるものと思われます。

また、字持ち地等の所有者の探索については、利用者の範囲や管理

状況も参考となることから、現地における調査では、利用状況と併せ

て利用者の範囲や管理状況も確認する必要があります。

３ 資料による調査

表題部所有者欄に登記されている大字と旧村の名称が一致している

場合には、旧財産区による所有又は市制・町村制の施行による合併に

おいて旧村から合併後の市町村に所有権が承継されていることが考え

られます。

また、共有惣代地について惣代として登記されている者が、旧村等

の代表的な地位にあった場合には、市町村の所有と判断できることも

あります。

旧村の名称や旧村等の代表的な地位にあった者については、市町村

が作成又は保管している市誌等に記載されていることがあるため、字

持ち地等の所有者探索においては、市町村に市誌等の保管について確

認することも必要と考えられます。

４ 所有者の検討

(１) 財産区の調査

字持ち地等は、市制・町村制の施行において設けられた旧財産区の

所有であった可能性があることから、対象土地が所在する市町村にお

ける財産区の設置等について確認する必要があります。なお、財産区

については、〔35〕を参照してください。

(２) 市町村への確認

対象土地が所在する市町村に財産区が設置されていない場合であっ

4頁
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の事項とし、当該相続人（その相続人を含みます。）が死亡している

ときも同様の事項とする

⑤ 相続人の全部又は一部が判明しないときは、その旨

３ 所有者特定書の閲覧

所有者特定書は、登記簿の附属書類として、不動産登記法121条２項

に基づく閲覧の請求の対象となります。

閲覧を請求することができる者は、所有者として登記された者及び

その相続人その他の一般承継人が考えられ、閲覧を請求する場合には、

不動産登記規則193条３項に規定する利害関係がある書面として次の

書面を提示する必要があります（令元・11・21民二599第４ １(７)）。

① 表題部所有者として登記された者

本人であることを証する情報

② 表題部所有者として登記された者の相続人その他の一般承継人

相続その他の一般承継により当該表題部所有者の地位を承継した

ことを証する情報

【MEMO】

◆所有者特定書の記載等について

所有者特定書を含めた行政機関が作成する文書（以下「行政文書」

といいます。）は、簡潔かつ明瞭な表現が求められることから、所有者

特定書の起案等において留意を要すると思われる事項等について説明

します。

(１) 明瞭な表現

小説などは、表現に含みを持たせることによって読者の理解に幅が

生まれることが良いとされることもありますが、行政文書は、行間や

文脈を読み手に委ねることなく、読んだ者が同じ解釈をすることが望
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