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カンボジア現地セミナー（不動産登記共同省令）

国際協力部教官

内　山　　　淳

第１　はじめに

2015 年３月２日から同月４日（以下「３月セミナー」という。）及び同年７月８日

から同月 10 日（以下「７月セミナー」という。）の合計２回にわたり，カンボジア王

国1 において，同国の民法関連不動産登記共同省令（以下「民法関連共同省令」という。）

及び民事訴訟法関連不動産登記共同省令（以下「民訴

法関連共同省令」という。）についての現地セミナーを実

施した2。

テーマ設定は，長期派遣専門家を中心に，カンボジ

アにおいて関心が高い分野を取り上げるべく検討した

結果，頭書のものになった。

第２　セミナー内容

　１　参加者3

アン・ボン・ワッタナ（Ang Vong Vathana）司

法大臣4

チャン・ソティアビ（Chan Sotheavy）司法省5

次官

リン・ボン（Lim Voan）国土管理都市計画建設

省6（国土省）次官

1 Kingdom of Cambodia
2 ３月セミナーは，カンボジア東部及び南部諸州の裁判官や書記官，登記官を対象に首都プノンペン

（Phnom Penh）で実施。７月セミナーは，カンボジア西部及び北部諸州の裁判官や書記官，登記官を対

象にシェムリアップ（Siem Reap：世界遺産アンコール・ワット Angkor Wat 遺跡群で有名なカンボジア

第二の都市）で実施。いずれもホテルの会議場を使用し，各日約 130 名が参加した。
3 日本側の出席者は，長期派遣専門家，プロジェクト・オフィスのスタッフ，JICA 国際協力専門員，

JICA カンボジア事務所職員，国土省リーガルアドバイザー，通訳人，当部教官。
4 ７月セミナーの開会式のみ出席。
5 Ministry of Justice
6 Ministry of Land Management Urban Planning and Construction

３月セミナーの会場入口

７月セミナーの開会式
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司法省職員，国土省職員，裁判官，書記官，登記官

２　背景7

　2007 年に民事訴訟法が適用され，同法に定める強制執行（第６編）及び保全

処分（第７編）に関連して，2011 年に，不動産に対する差押えや保全の登記手

続等について規定する民訴法関連共同省令が発令された。

　また，2011 年に民法が適用され，同法が定める各種物権（第３編等）に関連

して，2013 年に，不動産登記手続等について規定する民法関連共同省令が発令

された。

　しかし，その後の状況は，両共同省令が十分に普及しているとは言い難く，そ

もそも裁判官や書記官，登記官の中には，両共同省令の基本的な理解に欠ける者

も散見されるとのことであった。

　また，判決書や裁判所からの登記嘱託書の中には，不動産登記手続をするのに

適さない表現のものも多いとのことであり，このままでは，裁判による正当な権

利の実現や勝訴判決の実効性確保ができないおそれがある。

　このような状況下では，紛争解決手段として裁判手続を利用しやすいとは言い

難く，現行プロジェクトの目的である民法・民事訴訟法の普及にもそぐわない。

　そこで，現地セミナーを通じて，両共同省令の理解を促進し，あるべき不動産

登記実務に近づくための契機としてもらうとともに，裁判や登記手続がより利用

しやすいものになって，民法・民事訴訟法の普及につながるようにするためにも，

現地セミナーを実施することとした。

　３　講義内容

⑴　民法関連共同省令の解説

　まずは，不動産登記手続の基礎を理解しても

らうべく，「所有権に関する不動産登記手続の基

礎」8 と題して，民法関連共同省令の概要を解説

することとした。

7 民法関連共同省令及び民訴法関連共同省令の制定経緯については，ICDNEWS 第 60 号「カン

ボジアの不動産登記について」（JICA 国際協力専門員・弁護士磯井美葉）を参照。
8 別添１。配付資料は，クメール語（カンボジア語）版。他の配付資料も同じ。

３月セミナーの会場内
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⑵　登記訴訟の判決書主文

　次に，適切な判決書の主文を理解してもらう

べく，「『求める判決』『主文』の基礎」9 と題して，

典型的な不動産登記訴訟事案における判決書の

主文例を解説することとした。

　　⑶　不動産強制執行に関する登記手続

　さらに，強制執行手続の基礎や適切な登記嘱託書の記載事項等を理解しても

らうべく，「不動産強制執行と登記」10 と題して，不動産の差押えに関する登記

嘱託書の記載例等を解説することとした。

　その際，実際に民訴法関連共同省令の添付

別紙（annex）などを参考にしながら，参加者

にリアルタイムで登記嘱託書の起案をしても

らった。具体的には，具体的な設例に基づき，

順次，会場の参加者が口頭で回答し，会場のス

クリーンに映写したパソコン画面上の登記嘱託

書サンプルの空欄に穴埋めしていくという方法

をとった。

　　⑷　不動産の民事保全処分に関する登記手続

　最後に，民事保全手続の基礎や適切な登記

嘱託書の記載事項等を理解してもらうべく，

「民事保全執行と登記」11 と題して，典型的な

不動産保全処分（仮差押え・処分禁止の仮処

分）事案における登記嘱託書の記載例等を解

説することとした。ここでも，登記嘱託書の

起案を実施した。

9 別添２。
10 別添３。
11 別添４。

７月セミナーでの講義

３月セミナーでの講義

７月セミナーでの講義
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　　⑸　質疑応答

　各講義では，それぞれ参加者との質疑応答

の時間を設けた。

　参加者からの質問12 は，今まさに現場で悩

んでいる問題に基づくものが多く，カンボジ

アの不動産登記実務の実際を垣間見ることが

できた。

第３　おわりに

　３月セミナーと７月セミナーを合わせると，カンボジア全土の裁判官や書記官，登

記官にセミナーへの参加の機会が与えられたことになる。各セミナーの参加者は，い

ずれも連日約 130 名となり，当初の予想を大幅に上回る盛況ぶりであった。このこと

からも，現地における不動産登記分野への関心の高さがうかがえる。

　また，現地セミナーに多数の司法関係者が参加することにより，カンボジア国内各

地にいる多くの実務家にも，広く知識が共有されることになり，これは，民法・民事

訴訟法の普及を目指す現行プロジェクトの目的に沿うものであって，好ましい状況で

ある。この点については，現地セミナーのテーマ設定において，カンボジア側のニー

ズを的確に見抜いた長期派遣専門家の高い調査力・分析力を忘れてはならないと思う。

　カンボジアでは，1990 年代からの長い法整備支援の歴史があるが，その中でカン

ボジア側のニーズや問題点は，刻々と変化している。その変化を捉えるには，「生」

のカンボジア司法と日々接している長期派遣専門家の存在が不可欠である。

　他方で，いずれの現地セミナーでも，決して学術的に深い議論をしたわけではなく，

不動産登記の専門家からすれば，経験の乏しい当部教官による講義や質疑は，緻密さ

に欠けた雑な内容との印象を受けるかもしれない。

　しかし，今のカンボジアにおいて，実務家向けのセミナーで必要とされているのは，

「基本的な知識を正確に理解してもらうこと」，「そのために分かりやすく伝えること」

であろうと思っている。その意味では，各講義資料は，その目的を概ね達したものと

自負している。

　併せて，本稿を通じ，日本にいる皆さんに，カンボジアの不動産登記実務について，

少しでも有益な情報を提供でき，カンボジアの実務を知っていく一助となれば幸いで

ある。

12 ３月セミナー分につき，別添５。７月セミナー分につき，別添６。

質疑応答
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プロジェクト・オフィスの窓 13

　最後に，３月及び７月セミナーが盛況のうちに終わったのは，長期派遣専門家を

始めとするプロジェクト・オフィスの皆さん，JICA 関係者の皆さん，通訳人の先生，

その他多くの関係者の方々の御尽力の賜物である。この場を借りて，関係者各位に，

改めて心から御礼を申し上げたい。ありがとうございました。

以上

　

13 窓の格子が正義を表す「天秤」になっている。
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Kingdom of Cambodia 
Nation Religion King 

 
.............Court of first instance 
No........................................                                         ..........., Day… 
Month....Year.... 

 
 

Entrustment Letter for Registration of Immovable Attachment  
(Article 7) 

 
I,…….........., court clerk of.... ……court of first instance 

 
To 

 
.......Department Director of Land Management, Urban Planning, Construction and 

Cadastre ( Capital/Provincial Cadastral Administration ) 
 

Subject:…........................(entrustment for registration of attachment of ownership or perpetual 
lease or 
usufruct)……………………………………………………………………………………… 

a- Description of the immovable, parcel number or title number..:.............................. 
Land 

location:............................................................................................................................. 
a- Name of owner, perpetual lease holder or usufructuary of the immovable  

………………………………………………Address:…………………………………………… 
c- Purpose of registration: …........(Attachment of ownership or perpetual lease or 

usufruct) …..…………………………………………………………… (over the immovable in 
item “a”). 

d- Grounds: ….......(a ruling of commencement of compulsory sale, no.......dated Day....... 
Month....... Year............ and name of the court...............................).  

e- Name of a creditor in execution................................................................................... 
address:……………………………............................................................................................... 

f- Name of a debtor in execution:.................................................................................... 
address:……………………………............................................................................................... 
 

Attached documents:  
An authenticated copy of a ruling of commencement of compulsory sale, no… dated 

Day...... Month........ Year.......... and name of the court................................. 
 

   Signature and seal 
 
 
Name of Court clerk 

ANNEX 1  
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Kingdom of Cambodia 
Nation Religion King 

 
.............Court of first instance 
No........................................                                          ............, Day… Month... 
Year... 
 

Entrustment Letter for Deregistration of Immovable Attachment  
(Article 8) 

 
 

I,…….........., court clerk of........ ……court of first instance 
 

To 
 

.......Department Director of Land Management, Urban Planning, Construction and 
Cadastre (Capital/Provincial Cadastral Administration) 

 
 

Subject: …...........................(entrustment for deregistration of attachment of ownership or 
perpetual 
lease or usufruct)…………………………………………………… 

a- Description of the immovable, parcel number or title number................................. 
Land location:...................................................................................................................... 

b- Name of owner, perpetual lease holder or usufructuary of the immovable 
………….. 

…………….address:…………………………………………………………………………….. 
c- Purpose of registration: …...........................(deregistration of attachment of 

ownership or  
perpetual lease or usufruct).…………………………………… (over the immovable in item “a”). 

d- Grounds: 
…………………………………………………………………………………. 

- (A motion for compulsory sale was withdrawn dated Day….. Month....... 
Year........ 
....of name......……………………); or 

- (A ruling canceling the proceedings of compulsory sale, no…dated Day….. 
Month....... Year......... and Day..... Month...... Year....... when a ruling comes into effect and 
name of the court...............................).  

e- Name of a creditor in execution.................................................................................... 
address:………………………........................................................................................................ 

f- Name of a debtor in execution:..................................................................................... 
address:………………………......................................................................................................... 
 
 Attached documents:  
 (A court clerk shall attach the relevant documents) 

 
   Signature and seal 
 
 
Name of Court clerk 

 
 

ANNEX 2 
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Kingdom of Cambodia 

Nation Religion King 
 
.............Court of first instance 
No........................................                                       ..........., Day…. Month.... 
Year..... 
 

Entrustment Letter for Registration of Transfer of Ownership or Perpetual Lease or 
Usufruct  

(Article 9) 
 

I,……........, court clerk of............. ……court of first instance 
 

To 
 

......Department Director of Land Management, Urban Planning, Construction and 
Cadastre (Capital/Provincial Cadastral Administration) 

 
Subject:    Entrustment for registration 
of.............................................................................................. 

1- (transfer of ownership, perpetual lease or usufruct acquired by the purchaser); 
or 

2- (deregistration of acquisition of rights extinguished by the sale or rights  
    lapsed by the sale); 
3- (deregistration of provisional disposition lapsed by the sale); or  
4- (deregistration of attachment or provisional attachment).  

 
a- Description of the immovable, parcel number or title number................................. 

Land location:.................................................................................................................................... 
b- Name of owner, perpetual lease holder or usufructuary of the 
immovable……………  

.address:…………………………………………………………………………….........................

...... 
c- Purpose of registration: ………….(transfer of ownership, perpetual lease or 
usufruct)...... 

………....... by compulsory sale to name…...............……….. (and deregistration of attachment 
by a ruling of commencement of compulsory sale, no....., dated Day......... Month.......... 
Year........... of the ...............court or deregistration of provisional attachment or provisional 
disposition by a ruling, no........, dated Day......... Month.......... Year...........of 
the  .............................court over the item "a") .  

d- Grounds: 
……………………………….............................................................................. 

- (A ruling permitting sale, no…, dated Day…. Month..... Year.... and name of the 
court) 

       - (A purchaser paid the proceeds to the court.............. on Day…. Month...... 
Year.......) 

e- Name of a creditor in 
execution.......................................................................................... 

address:………………………………………..................................................................................
..... 

ANNEX 3 
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f- Name of a debtor in 
execution:............................................................................................ 
address:………………………………………… .............................................................................
..... 

g- Identification of a 
purchaser:.............................................................................................. 

  - (Date and place of birth of a 
purchaser:..................................................................................) 

- (Address of a 
purchaser:……………………………………………………….....................) 

- (Parents’ names of a 
purchaser:..............................................................................................) 
 

 
Attached documents:  

    - An authenticated copy of a ruling permitting sale 
    - A copy of ID card or passport of a purchaser 
    - An authenticated copy of a protocol certifying that a purchaser already paid the 
purchase price to the execution court 

 
Signature and seal 
 
 

Name of Court clerk 
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Kingdom of Cambodia 
Nation Religion King 

 
Phnom Penh Court of First Instance 
No e123                                                                                                            July 05, 2014 

 
 

Entrustment Letter for Registration of Immovable Attachment  
(Article 7) 

 
I, Jan, court clerk of Phnom Penh Court of First Instance 

 
To 

 
Phnom Penh Capital Department Director of Land Management, Urban Planning, 

Construction and Cadastre 
 

Subject: Entrustment for registration of attachment of ownership 
a- Description of the immovable, parcel number abc123 
Land location: 321 Central Street, Phnom Penh 
b- Name of owner of the immovable Y   
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 
c- Purpose of registration: Attachment of ownership over the immovable in item “a”. 
d- Grounds: A ruling of commencement of compulsory sale, no a222 dated July 04,  
2014, Phnom Penh Court of First Instance.  
e- Name of a creditor in execution. X 
Address: 456 North Avenue, Phnom Penh 
f- Name of a debtor in execution: Y 
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 

 
Attached documents:  

An authenticated copy of a ruling of commencement of compulsory sale,  
no a222 dated July 04, 2014, Phnom Penh Court of First Instance 
 

                                  Jan 

ANNEX 1.2  
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Kingdom of Cambodia 
Nation Religion King 

 
Phnom Penh Court of First Instance 
No e345                                                                              September 15, 2014 
 

Entrustment Letter for Deregistration of Immovable Attachment  
(Article 8) 

 
 

I, Jan, court clerk of Phnom Penh court of first instance 
 

To 
 

Phnom Penh Capital Department Director of Land Management, Urban Planning, 
Construction and Cadastre 

 
 

Subject: entrustment for deregistration of attachment of ownership 
a- Description of the immovable, parcel number abc123 
Land location: 321 Central Street, Phnom Penh 
b- Name of owner of the immovable Y   
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 
c- Purpose of registration: deregistration of attachment of ownership over the 
immovable in item “a” 
d- Grounds:  
- (A motion for compulsory sale was withdrawn dated September 12, 2014 of name X) 

e- Name of a creditor in execution. X 
Address: 456 North Avenue, Phnom Penh 
f- Name of a debtor in execution: Y 
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 

 
Attached documents:  
 A copy of the motion which is certified as duly copied from the original by a court clerk. 

 
 

Jan 
 

 

ANNEX 2.2 
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Kingdom of Cambodia 
Nation Religion King 

 
Phnom Penh Court of First Instance 
No e678 

                                       December 05, 2014 
 

Entrustment Letter for Registration of Transfer of Ownership  
(Article 9) 

 
I, Jan court clerk of Phnom Penh Court of First Instance 

 
To 

 
Phnom Penh Capital Department Director of Land Management, Urban Planning, 

Construction and Cadastre  
 

Subject:    Entrustment for registration of transfer of ownership and deregistration of attachment 
 

a- Description of the immovable, parcel number abc123 
Land location: 321 Central Street, Phnom Penh 
b- Name of owner of the immovable Y   
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 
c- Purpose of registration: transfer of ownership by compulsory sale to Z and 
deregistration of attachment by a ruling of commencement of compulsory sale, no a222, 
dated July 04, 2014 of the Phnom Penh Court of First Instance over the item "a") .  
d- Grounds:  

- (A ruling permitting sale, no p222, dated November 23, 2014, Phnom Penh Court of 
First Instance) 

- (A purchaser paid the proceeds to Phnom Penh Court of First Instance on December  
03, 2014) 

e- Name of a creditor in execution. X 
Address: 456 North Avenue, Phnom Penh 
f- Name of a debtor in execution: Y 
Address: 789 South Avenue, Phnom Penh 
g- Identification of a purchaser: Z  

  - (Date and place of birth of a purchaser: May 01, 1970, Delta Commune) 
- (Address of a purchaser: 123, West Avenue, Phnom Penh) 
- (Parents’ names of a purchaser: Father: FZ, Mother: MZ) 

 
Attached documents:  
    - An authenticated copy of a ruling permitting sale 
    - A copy of ID card of a purchaser 
    - An authenticated copy of a protocol certifying that a purchaser already paid the 

purchase price to the execution court 
 

Jan 
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