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（出典）関係者提供

制度見直しの契機――所有者不明土地問題

◼定義：不動産登記簿により所有者が直ちに判明しない土地

所有者が判明しても、その所在が不明で連絡がつかない土地
出典：法務省民事局「令和3年民法・不動産登記法改正、相続土地国庫帰属法のポイント」（令和6年8月版）1頁

◼関心の高まりの契機：東日本大震災（2011年3月11日）

◼背景：これまで相続登記の申請は任意（→令和6年４月より義務化）

人口減少・高齢化、土地利用ニーズの低下、所有意識の希薄化、等

相続登記のインセンティブの低下、登記簿情報と実態の乖離（かいり）

⇒ 「所有者不明」

放置された空き地・空き家の社会問題化 
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https://www.moj.go.jp/content/001401146.pdf
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（出典）関係者提供

問題の所在

◼ 所有者不明土地の割合（令和5年度）

出典：国土交通省政策統括官付地理空間情報課資料をもとに作成

「探索をすればほとんど判明するのだから、大した問題ではないのでは？」

「探索」＝ 戸籍や住民票などをたどって所有者の所在や相続人を調査

行政コストや社会的コスト（費用・時間）のかかり増し

土地利用への支障（例：震災復興、耕作放棄地対策、空き家対策）

探索コストは「利用する側」が負担

出典：法務省民事局「令和3年民法・不動産登記法
改正、相続土地国庫帰属法のポイント」（令和6年8
月版）1頁
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不動産登記簿上で所有者の所在が確認できない

土地 ＜所有者不明土地の外縁＞

25.6%

探索の結果、最終的に所有者の所在が不明な土

地 ＜最狭義の所有者不明土地＞

0.26%

https://www.moj.go.jp/content/001401146.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401146.pdf
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主な制度見直し――利用の円滑化と発生予防

（出典）関係者提供

◼ 2018年（平成30年） （１）所有者不明土地の利用の円滑化等に関する特別措置法の制定 

   （以下、所有者不明土地法）（2022年改正）

◼ 2020年（令和2年） （２）土地基本法の改正

◼ 2021年（令和３年）  （３）民事基本法制の見直し

   ① 不動産登記法の改正

    ② 民法の改正

    ③ 相続土地国庫帰属制度の創設

※平行して、2018年に農業経営基盤強化促進法の改正、森林経営管理法の制定（所有者不明農地・林地の利活用

促進の制度）、2019年に表題部所有者不明土地法の制定（登記官による探索等）も行われた。
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（出典）関係者提供

（出典）関係者提供

（１）所有者不明土地法の制定・改正

5

出典：国土交通省「所有
者不明土地の利用の円滑
化等に関する特別措置法
の概要」1頁

参考

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001598917.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001598917.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001598917.pdf
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/content/001598917.pdf
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（出典）関係者提供

（出典）関係者提供

（２）土地基本法の改正
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参考

出典：国土交通省ウェブ
サイト「土地基本法・土
地基本方針・土地白書」
土地基本法（概要版）2
頁

https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/tochi_fudousan_kensetsugyo_tk2_000001_00015.html
https://www.mlit.go.jp/tochi_fudousan_kensetsugyo/tochi_fudousan_kensetsugyo_tk2_000001_00015.html
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（出典）関係者提供

（出典）関係者提供

（３）①不動産登記法の改正
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参考

出典：法務省民事局「民
法等一部改正法・相続土
地国庫帰属法の概要」令
和6年8月 、3頁  

https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
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（出典）関係者提供

（出典）関係者提供
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出典：法務省民事局「民
法等一部改正法・相続土
地国庫帰属法の概要」令
和6年8月、 6頁  

（３）②民法の改正参考

https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
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（出典）関係者提供

（出典）関係者提供
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出典：法務省民事局「民
法等一部改正法・相続土
地国庫帰属法の概要」令
和6年8月、5頁

（３）③相続土地
国庫帰属法の制定

参考

https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
https://www.moj.go.jp/content/001401144.pdf
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基底にある考え方――「地域」への期待

「人口減少等に伴う社会経済状況の変化に伴い、適切に管理されない土地が増加する中で、（略）

土地の利用・管理に関する制度・施策を再構築する必要があり、その前提として、所有者、近隣住

民・地域コミュニティ等、地方公共団体、国などの土地に関係する者の適切な役割分担を明らかに

すべきである。」

（出典）関係者提供
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出典：国土審議会土地政策分科会特別部会「とりまとめ」平成31年2月、8頁（下線・太字は発表者）

• 所有者の責務を明確化するとともに、所有者がその責務を十分に果たせない場合に所有者を補
完するアクターとして、「所有者以外の者」、具体的には、行政（とくに地域に最も近い市町
村）と民間（近隣住民・地域コミュニティ等）の役割を導出。

• 「所有者による利用」から「所有者以外の者による管理」まで政策の射程を拡大

土地所有者、行政（とくに市町村）、近隣住民・地域コミュニティ等のそれぞれが取り得る方策を拡充

https://www.mlit.go.jp/common/001274705.pdf
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（出典）関係者提供

基底にある考え方――「地域」への期待

◼ 土地の適正な利用・管理に向けた近年の立法

出典：発表者作成

主体

手法
所有者

所有者以外の者

市町村
近隣住民・地域コミュニ

ティ等

公法系法制
適正な利用・管理
（所有者の責務）

地域福利増進事業

（市町村長が指定→）
所有者不明土地利用円滑
化等推進法人

所有者不明土地対策計画
の作成

（←推進法人から提案
可）

管理不全の所有者不明土
地に対する市町村長によ
る勧告・命令・代執行

―

民事基本法制
相続登記の申請義務化

相続土地国庫帰属制度

所有者不明土地管理命令

管理不全土地管理命令

（←推進法人から市町村長に対して要請可）
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（出典）関係者提供

施行後の状況
①地域福利増進事業（利用の円滑化策）

◼ 2019年（平成31年）6月施行、裁定件数3件（新潟県粟島浦村、山形県酒田市、神奈川県横須賀市）（2024年6月時点）

   出典：国土交通省土地政策審議官グループ資料

モデル事業の例①
花屋敷山手町をよくする会（兵庫県川西市）
（2023年9月、発表者撮影）

モデル事業の例②
一般社団法人みどり福祉会（新潟県田上町）
（2023年10月、発表者撮影）
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（出典）関係者提供

施行後の状況
①地域福利増進事業（利用の円滑化策）

◼ 事業開始までの流れ－－ひとたび所有者不明になった土地を活用する大変さ

出典：発表者作成

事業の発

案

裁定申請に向けた準備

• 所有者探索

• 事業計画作成

• 地域での合意形成

• 不動産鑑定（補償金算定）

• 測量（境界確定）

• 一部判明した相続人との権利

調整

都道府県

知事への

裁定申請

（公告・

縦覧）

裁定通知

の受理

補償金の

供託

（土地使

用権の取

得）

事業実施
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施行後の状況
②相続土地国庫帰属制度（発生予防策）

◼実績（2024年12月31日現在）：

• 申請件数：3,199件（右図）

• 帰属件数：1,186件

内訳：宅地466件、農用地363件、森林50件、その他307件

◼延べ相談件数：32,943件（2024年8月31日現在）

所有者のニースの高さ

出典：法務省ウェブサイト「相続土地国庫帰属制度の統計」、法務省民事局資料（内閣府規制改革推進会議第1回地域産業活性化WG（令和6年
9月30日）資料3）5頁
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https://www.moj.go.jp/MINJI/minji05_00579.html
https://www8.cao.go.jp/kisei-kaikaku/kisei/meeting/wg/2409_05local/240930/local03.pdf
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（出典）関係者提供

今後の課題
①さらなる制度見直し

予防の重要性

• ひとたび所有者不明となった土地を第三者が解決する難しさ

• 課題解決には、「所有者（相続人）が自ら行動すること」と「支援策」の両方が必要

◼「土地を手放す」方策の多様化

• 相続土地国庫帰属制度は“最終手段”

• 民間の流通の仕組みの重要性

◼所有者探索（相続人調査）実務の負担低減

• 探索実務のサポート強化（案：法務局「長期相続登記等未了土地解消事業」の対象の拡充）

• 戸籍証明書等の職務上請求のオンライン化

◼権利関係の明確化

• 数次相続（多数共有）の抜本的な解決策

• 相続放棄制度のあり方の見直し 15

災害対策としての重要性：長期相続登記未了や未登

記家屋による公費解体の遅れ（能登半島地震）

参考：規制改革推進会議「規制改革推進に関する中間答申」令和6年12月25日

https://www8.cao.go.jp/kisei-kaikaku/kisei/publication/opinion/241225.pdf
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（出典）関係者提供

今後の課題
②役割分担と相互補完

◼「所有者以外の者」への期待と現実

• 地域コミュニティ等への期待  担い手、資金、専門性の課題

• 市町村への期待  体制・予算、担当課の課題、異動、住民の財産に関与することへの逡巡

◼連携窓口の重要性 ～制度と現場の“橋渡し”

 - 土地政策推進連携協議会（国交省所管、全国10地区）

 - 相続土地国庫帰属制度の窓口（法務局全国50か所）

 - 民間団体（所有者不明土地利用円滑化等推進法人、等）

◼専門の資格者の重要性

• 相続や不動産に関する専門性が必須な政策課題

• 他方、資格者にとっても複雑で時間のかかる事案（多数共有等）は負担大。人材の不足・偏在も。

・コーディネート力
・専門性
・継続性

(ない or 複数)
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人口減少時代の新たな土地ガバナンス構築を

一連の制度見直しはその土台
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（出典）関係者提供
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