
 
＜解 説＞ 

１ 休眠担保権 

 抵当権などの設定の登記がされて、その後、既に完済しているかどうかも

分からず、抵当権者（債権者）の所在が知れない状態で、長年にわたり放置

されている担保権のことを休眠担保権と言うことがあります。事例の抵当権

の設定の登記は、まさに休眠担保権と言うことができます。 

 

２ 休眠担保権を抹消する方法 

不動産登記法では、抵当権の抹消の登記について，原則として，所有者と

抵当権者が共同して申請しなければならないと定めています。つまり，Ｘと

Ｙが共同して申請することになります。しかし，今回の事例のように抵当権

者の所在が知れない場合には簡単ではありません。そこで、同法には、共同

申請の例外として、一定の要件を満たすことで、所有者が単独で抵当権を抹

消できる手続きが用意されています。 

 

３ 供託利用の特例を用いた休眠担保権抹消 

 休眠担保権抹消の代表的な特例として、供託を利用した手続きがありま

す。要件は以下の３つです。 

 ①登記権利者（Ｘ）が登記義務者（Ｙ）の所在を知らないこと 

 ②被担保債権の弁済期から２０年を経過していること 

 ③債権の元本・利息・遅延損害金の全額を供託すること 

②と③は記載のとおりですので、ここでは①についてより詳しく見ていきま

す。①は住民票、戸籍簿等の調査、官公署や近隣住民からの聞き込み等相当
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Ａ まずは、相当な捜索手段を尽くしてＹの行方を調査しましょう。それでもなお不明である場

合には、供託手続を利用してＸは単独でＹの抵当権の抹消の登記を申請することができます。

Ｙの相続人が明らかになった場合にはその相続人全員から抵当権の抹消について同意を得まし

ょう。相続人が多数でその全員から同意を得ることが難しいときには訴訟手続を検討します。 

１ 相談の現場から ～ 知っておきたい あんなこと こんなこと 

 

Ｑ  私（Ｘ）は農家で農地を所有しています。孫が農地に家を建てたいと相談に来たので，私

の農地の登記事項証明書を確認したところ，明治４２年に抵当権の設定がされていました。

抵当権者（Ｙ）は個人で，誰なのかよくわかりません。どうやら，私（Ｘ）の先代が農地を

担保に２１６円のお金を借りたようです。先代が完済したかは分かりませんが、この抵当権

を抹消したいと思っています。どのようにすればよいのでしょう。 

自分の土地に知らない人の明治時代に設定された抵当権の登記があったら

びっくりするね。こういう抵当権の設定の登記は抹消してしまいたいけれ

ど、知らない人が抵当権者だしどうやったらいいんだろうか・・・。 

土地の所有者

が単独で抵当

権の抹消の登

記を申請する

方法もあるん

だね！ 



 

な探索手段を尽くしても、なお不明であることを要するとされています。今

回の事例では、Ｘとしてはまず相当な捜索手段を尽くす必要があります。そ

の結果、なお不明である場合には、単独で抵当権の抹消の登記を申請するこ

とができます。 

 

４ 訴訟による休眠担保権抹消 

 休眠担保権の抵当権者は、多くの場合死亡していることが多く、相当な捜

索手段を尽くすことにより、その事実が判明し、相続人が明らかになる場合

があります。このような場合には、「登記義務者の所在を知らない」といえ

ないため、上記供託利用の特例は使えません。そのため、原則どおり、登記

権利者（Ｘ）は、登記義務者（Ｙ）の相続人全員と共同で、抵当権抹消登記

を申請することになります。しかし、相続人が数十人になってしまうことも

あり、全員からの同意を得ることが困難な場合もあります。このようなとき

には訴訟手続によって休眠担保権を抹消する方法も検討します。 

 

５ まとめ 

休眠担保権を残したままにすると、将来の不動産の有効活用が阻害される

可能性があるため、早めに抹消することをおすすめします。しかしながら、

上記のように、その方法はとても煩雑であり、また、どのような手続きで抹

消するかを検討する必要があります。休眠担保権を見つけたら、まずは司法

書士にご相談ください。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                              

司法書士総合相談センターしずおか 常設相談のご案内（相談は無料です） 
                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
【電話相談】…予約は 不 要 です 

・月曜日～金曜日の１４時～１７時 

※火曜日は成年後見に関する専門の相談員が担当しています 

 ・電話相談は ☎ ０５４－２８９－３７０４ 

※他の相談者の関係から、相談時間は一人３０分程度となりますので、ご了承ください。 

【面談相談】…予約が 必 要 です 

 ・ご予約は ☎ ０５４－２８９－３７００ 

 ・面談会場は 

  〈静岡会場〉静岡県司法書士会館  …毎 週（火・金）１４時～１７時 中止（再開調整中） 

〈浜松会場〉浜松市福祉交流センター…毎 週  （木）１４時～１７時  

〈三島会場〉三島商工会議所    …毎 週  （火）１４時～１７時  

〈下田会場〉下田市民文化会館   …毎月 第３（金）１３時～１６時  

〈細江会場〉浜松市北区役所    …毎月 第１（水）１３時～１６時  

〈天竜会場〉浜松市天竜区役所   …毎月 第１（水）１３時～１６時  

※他の相談者の関係から、相談時間は一人３０分程度となりますので、ご了承ください。 

 
 

○相続した不動産の名義を変更したい   ○敷金・賃料トラブルで困ってる 

○借金がいっぱいでどうしたらいいのか  ○相続問題はどうしたらいいのか 

○親族が認知症で困っている       ○お金のトラブルで困っている 

○新しく会社を設立したい        ・・・・・など 

こんな内容で困っている方 

そんな時は、迷わずご相談ください！ 電話や面談で対応します！ 

相当な捜索手

段を尽くしても

なお不明であ

ることが大事

なんだね。 

司法書士に任

せて安心！ 

静岡会場は面談相談を中止しております。再開まで電話

相談をご利用くださるようお願いします。 


