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現在、わが国は、世界的にも例を見ない人口減少、超高齢化社会に突入している中、生活スタ

イルや社会的ニーズ、産業構造などの変化に伴い、住宅の老朽化や空家の増加が深刻な社会問題

となっています。 

本市におきましても、人口は今のところ、微増している状況ではありますが、近い将来減少に

転じると予測しており、空家についても今後増加することが懸念されています。 

こうした中、本市では、空家問題が深刻化する事態を未然に防ぎ、「誰もが暮らしやすいまち」

の実現に向け、空家の適正管理と利活用の促進、ならびに管理不全となった空家の解消を図る取

組みなどについての方向性を『茨木市空家等対策計画』として取りまとめました。 

今後は、この計画に基づき、市民のみなさまや事業者の方々などと連携・協力しながら、空家

を『貴重な地域資源』と捉え、本市の魅力と活力の向上や賑わいづくりにつなげるとともに、良

好な生活環境を守るため、本市の空家対策を推進してまいりたいと考えております。 

最後になりましたが、本計画の作成にあたりまして、貴重なご意見をいただきました「茨木市

空家等対策協議会」の委員のみなさまをはじめ、パブリックコメントや、アンケート等にご協力

いただきました関係各位に対しまして、心から感謝申し上げます。 

 

平成 29 年 3 月 

茨木市長 福 岡  洋 一 
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■本計画の対象について 

対象地区 （P35 対象地区 参照） 

・市内全域 

対象空家 （P35 対象とする空家の種類、P8 空家の定義 参照） 

・建築物又はこれに附属する工作物であって、居住その他の使用がなされていないことが常

態（概ね年間を通して使用実績がないこと）であるもの 

本計画における「利用」、「活用」、「利活用」の使い分け 

・利 用：空家を今の状態でそのまま使用する場合 

・活 用：空家を今の状態から改修等により新たな建物用途で使用する場合 

・利活用：上記の両方を含む場合 
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１ 茨木市の空家の現況と課題 

１.１ 計画策定の背景  計画策定の背景 

近年、全国的に人口減少やライフスタイルの変化により、空家が年々増加しています。 

本市の人口動向については、現在は微増傾向ですが、今後は減少に転じることが予測され

ており、国立社会保障・人口問題研究所（以下「社人研」という。）によると、人口は 2040

年（平成 52 年）に 25 万 6 千人、2060 年（平成 72 年）には 22万人となり、その後も引き続

き人口は減り続ける見込みです。 

また、住宅数についても、住宅数が世帯数を上回る状況が続き、合わせて空家数も増加傾

向を示しています。 

国においては、適切な管理が行われていない空家が、防災、衛生、景観等の地域住民の生

活環境に深刻な影響を及ぼしていることから、その生活環境の保全を図り、あわせて良好な

空家の活用を促進するため、空家等に関する施策の推進に必要な事項を定めた、「空家等対

策の推進に関する特別措置法」が平成 26年 11 月に成立しました。 

この法律の中で、市町村の責務として計画作成及び空家等に関する対策の実施等について

適切に努めるものとされていることから、本市においても空家等に関する施策を総合的かつ

計画的に推進するため、「茨木市空家等対策計画」を策定しました。  社会情勢 

(1) 人口の推移と将来推計 

a) 全国（年齢層別） 

日本の総人口は、社人研の「日本の将来推計人口」によると、2010 年(平成 22 年)の 1

億 2,806 万人をピークに、長期的な減少が予想されており、2060 年（平成 72 年）には１

億人を大きく割り込み、8,674 万人になり、人口は 3 割以上減少するとともに、おおよそ

2.5 人に 1 人が 65 歳以上となる見通しとなっています。 

年齢層別では、2010 年から 2025 年（平成 37年）までに、65 歳以上の高齢人口が約 759

万人増加する一方、15 歳～64 歳の生産人口は約 1,089 万人、15 歳未満の年少人口は約

360 万人減少すると推計されています。 

 
図 人口推移と将来推計（全国、年齢層別） 

出典：総務省「国勢調査」 

国立社会保障・人口問題研究所 「日本の将来推計人口」（2012 年 1 月推計） 

2015 年（平成 27 年） 
12,711 万人（国勢調査速報値） 
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b) 茨木市の状況 

i) 人口の推移 

本市の人口は、1960 年（昭和 35 年）頃から、1980 年（昭和 55 年）頃までの期間で大

きく人口が増加しました。1985 年（昭和 60 年）以降は、人口増加率が、1％を下回る微

増傾向で推移しており、2015 年（平成 27 年）の国勢調査の速報値によると 28 万 170 人

ですが、2020 年以降は本市においても人口減少が予測されています。 

 
図 茨木市における人口・人口増加率の推移・推計 

出典：茨木市人口ビジョン（平成 28 年 2月） 

1970～2010 年国勢調査、2015～2060 年社人研推計に準拠した推計 

ii) 将来人口の推計 

社人研によると、本市の将来人口は、2040 年（平成 52 年）に約 25 万 6千人、2060 年

（平成 72年）には約 22万人と推計されています。（パターン A） 

一方、人口ビジョンでは、若年人口定着対策や出産子育て対策、経済や人の循環する

まちづくり等の施策の推進により、2040 年時点で約 1 万 6千人、2060 年時点で約 3万 8

千人の減少抑制を目指しています。（パターン B） 

人口が減少する状況に変わりはありませんが、人口減少抑制策のひとつとして、空家

等対策も重要であると考えます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 茨木市の将来人口予測 

出典：茨木市人口ビジョン（平成 28 年 2月） 

2020 年以降減少 

256,400

参考：社人研推計準拠
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パターンＢ 

約 1 万 6 千人 

約 3 万 8 千人 
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(2) 住宅数と世帯数の推移 

a) 全国 

住宅数と世帯数の関係をみると、終戦直後から 1960 年代の高度経済成長期における住

宅不足の時代に住宅が数多く建築され、1990 年代のバブル崩壊後も住宅ローン減税や金

利引き下げ等で住宅市場を活性化しようという政策等により、継続的に増加傾向にありま

す。一方、世帯数は、核家族や単身世帯の増加により、世帯規模の縮小とともに増加して

います。 

1968 年（昭和 43 年）頃から住宅数が世帯数を上回り始め、2013 年（平成 25 年）の住

宅数は約 6,063 万戸、世帯数は約 5,245 万世帯となり、世帯数に対し住宅が 820 万戸超過

している状況にあります。 

 
図 住宅数と世帯数 

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 

b) 茨木市 

本市においても国と同様の傾向にあり、住宅数が世帯数を上回る傾向が続いています。

2013 年（平成 25 年）の住宅数は約 12 万 7 千戸、世帯数は約 11 万 5千世帯であり、住宅

数が世帯数を約 1 万 2千戸上回る状況です。 

 
図 住宅数と世帯数 

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 

1948年 1958年 1963年 1968年 1973年 1978年 1983年 1988年 1993年 1998年 2003年 2008年 2013年

住宅数 1,391 1,793 2,109 2,559 3,106 3,545 3,861 4,201 4,588 5,025 5,389 5,759 6,063

世帯数 1,865 2,182 2,532 2,965 3,284 3,520 3,781 4,116 4,436 4,726 4,997 5,245
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住宅数は世帯数より 
約 820 万戸多い 
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(3) 空家数及び空家率の推移 

a) 全国 

住宅数の増加に合わせて、空家数も増加しており、全国ではこの 20 年間で、1993 年（平

成 5年）の 448 万戸から、2013 年（平成 25 年）には 820 万戸に増加しています。 

 

 
図 空家数及び空家率 

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 

b) 大阪府の状況 

大阪府では、空家率は 14.8％（全国 19 番目/47 都道府県）で、全国と同様に増加傾向

にあります。2013 年（平成 25 年）の空家数は約 68 万戸で、東京都（81 万 7 千戸）につ

いで 2番目に多い値となっています。 

 

 
図 空家数及び空家率  

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 
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c) 茨木市 

本市の空家数は 2013 年（平成 25 年）の住宅・土地統計調査の結果では、約１万２千戸

となっており、この 20年間で約３千戸増加しています。 

また、本市の空家率は、9.7％であり、全国の 13.5％や大阪府の 14.8％と比べ低く、北

摂９市町の中でも低い数値となっています。 

 

 
図 空家数及び空家率 

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 

 

 

 

 

 

 
 住宅数（戸） 空家数（戸） 空家率（％） 府内順位 

箕面市 67,270 10,370 15.4 8 

豊中市 199,850 28,550 14.3 15 

吹田市 185,160 26,440 14.3 16 

摂津市 42,070 5,800 13.8 24 

池田市 52,700 7,200 13.7 25 

高槻市 159,880 16,060 10.0 32 

茨木市 126,980 12,370 9.7 39 

豊能町 8,590 750 8.7 37 

島本町 12,970 940 7.2 38 

表 住宅数、空家数及び空家率（北摂９市町） 2013 年（平成 25 年） 

出典：平成 25 年住宅・土地統計調査確報集計の概要 

（大阪府分）を基に作成 

（注）対象は市、区及び人口 1万 5千人以上の町村 
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・この 20 年間で空家数は 3040 戸増加 
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１.2 空家発生要因とその影響  個人住宅における空家の発生要因 

個人住宅における空家の発生要因について整理すると、まず 1 世帯で複数の住宅を所有す

る状況になり、「住替え」、「一時的な転居」、「買い増し、建て増し、セカンドハウス購

入」、「相続」など様々な理由により、居住用の住宅以外が空家となっていきます。 

空家の発生要因として、大きく二つに大別され、住宅の立地状況や状態等によるものとし

て、駅から離れている、メンテナンス不良、老朽化など住宅の状態、売却価格や家賃等が相

場に合っていない等が考えられます。 

また、所有者の意向によるものとして、所有する住宅への愛着や他人に貸すことへの抵抗

感、活用の仕方がわからない等が考えられます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：国土交通省 

「個人住宅の賃貸流通の促進に関する検討会」報告書 

（別添資料集）に一部追記 （平成 26 年 2月） 
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 空家がもたらす問題 

空家が適切に管理されない状態が続くと、建物の倒壊や屋根・外壁の落下など「防災性の

低下」や犯罪の温床となることによる「防犯性の低下」が生じます。 

また、「ごみの不法投棄」やそれに伴う蚊、蝿、ねずみ等の発生による「衛生の悪化、悪

臭の発生」が生じ、これらが要因となり、「風景、景観の悪化」が懸念されます。 

 

  

出典：国土交通省「空家の現状と課題」（平成 25 年） 

  社会情勢等からの課題の整理 

ここまでの内容を整理すると、以下の 3つの課題に集約されます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

空家等対策の推進に関する特別措置法の施行（平成 27 年 5 月全面施行）  全国的な社会問題となっている空家問題について、国が対策に乗り出す。 

このような状況を受け、対策として、空家等対策の推進に関する
特別措置法が施行された。 

【課題③】空家所有者へ適正管理を促し、近隣への悪影響抑制 

空家化により、景観面、防犯面、衛生面など多様な悪影響を近隣へ及ぼす。 

【課題②】空家の流通促進には所有者意向を踏まえた対策がカギ 

住宅の立地・状態によるもののほか、所有者の意向により、市場に出ていない物件が相
当数あることが予測される。 

【課題①】増加が予測される空家への対応 

全国的に人口減少が続き、世帯数の減少も予想され、本市も同様の傾向が予想される。 
住宅が余剰し、空家の増加傾向は続く。 
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１.3 空家特措法の概要  空家特措法の概要 

全国的な社会問題となっている空家問題に対して、国が対策に乗り出し、「空家等対策の

推進に関する特別措置法（平成 26 年 11 月、平成 27 年 5 月全面施行）（以下「法」という。）」

が制定されました。法では、これまで曖昧であった「空家等」や、地域住民の生活環境に悪

影響を及ぼしている空家については「特定空家等」が定義され、法第５条の規定に基づき、

国土交通大臣及び総務大臣が定めた「空家等に関する施策を総合的かつ計画的に実施するた

めの基本的な指針（基本的な指針）（以下「基本指針」という。）」や「特定空家等」の判

断の参考となる基準等及び「特定空家等に対する措置」に係る手続きについて参考となる

『「特定空家等に対する措置」に関する適切な実施を図るために必要な指針（ガイドライン）

（以下「ガイドライン」という。）』が示されました。 

また、法第 6条に基づき、市町村は空家等に関する対策を総合的かつ計画的に実施するた

め、国が定めた基本指針に即して、「空家等対策計画」を定めることができるようになりま

した。 

なお、法第 14 条では、「特定空家等」に対する措置が示され、要件が明確化された行政

代執行の方法により強制執行が可能となりました。 

  空家の定義 

空家の定義については、法第 2 条第 1 項や法第 5条の規定に基づき、国土交通大臣及び総

務大臣が定めた「基本指針」で定義されています。 

 

 

  特定空家等の定義 

特定空家等の定義については、法第 2 条第 2 項や「ガイドライン」で例示されています。 

 

 

 

 

  

【法第２条第１項】 

「建築物又はこれに附属する工作物であって居住その他の使用がなされていないことが常態であるも

の及びその敷地（立木その他の土地に定着する物を含む。）」 

【基本指針 ３ 空家等の実態把握】 

「居住その他の使用がなされていない」ことが「常態である」とは、建築物等が長期間にわたって使用さ

れていない状態をいい、例えば概ね年間を通して建築物等の使用実績がないことは１つの基準となると

考えられる。 

【法第２条第２項】 

・そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態 

・著しく衛生上有害となるおそれのある状態 

・適切な管理が行われていないことにより著しく景観を損なっている状態 

・その他周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適切である状態 
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【ガイドラインによる例示】 

(ｲ)そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態 
・建築物が倒壊等するおそれがある。 

・屋根、外壁等が脱落、飛散等するおそれがある。 

・擁壁が老朽化し危険となるおそれがある。 

(ﾛ)そのまま放置すれば著しく衛生上有害となるおそれのある状態 
・建築物又は設備等の破損等が原因で、以下の状態にある。 

・吹付け石綿等が飛散し暴露する可能性が高い状況である。 

・浄化槽等の放置、破損等による汚物の流出、臭気の発生があり、地域住民の日常生活に

支障を及ぼしている。 

・排水等の流出による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・ごみ等の放置、不法投棄が原因で、以下の状態にある。 

・ごみ等の放置、不法投棄による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼし

ている。 

・ごみ等の放置、不法投棄により、多数のねずみ、はえ、蚊等が発生し、地域住民の日常

生活に支障を及ぼしている。 

(ﾊ)適切な管理が行われていないことにより著しく景観を損なっている状態 
・適切な管理が行われていない結果、既存の景観に関するルールに著しく適合しない状態とな

っている。 

・景観法に基づき景観計画を策定している場合において、当該景観計画に定める建築物又

は工作物の形態意匠等の制限に著しく適合しない状態となっている。 

・景観法に基づき都市計画に景観地区を定めている場合において、当該都市計画に定める

建築物の形態意匠等の制限に著しく適合しない、又は条例で定める工作物の形態意匠等

の制限等に著しく適合しない状態となっている。 

・地域で定められた景観保全に係るルールに著しく適合しない状態となっている。 

・その他、以下のような状態にあり、周囲の景観と著しく不調和な状態である。 

・屋根、外壁等が、汚物や落書き等で外見上大きく傷んだり汚れたまま放置されている。 

・多数の窓ガラスが割れたまま放置されている。 

・看板が原型を留めず本来の用をなさない程度まで、破損、汚損したまま放置されている。 

・立木等が建築物の全面を覆う程度まで繁茂している。 

・敷地内にごみ等が散乱、山積したまま放置されている。 

(ﾆ)その他周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適切である状態 
・立木が原因で、以下の状態にある。 

・立木の腐朽、倒壊、枝折れ等が生じ、近隣の道路や家屋の敷地等に枝等が大量に散らば

っている。 

・立木の枝等が近隣の道路等にはみ出し、歩行者等の通行を妨げている。 

・空家等に住みついた動物等が原因で、以下の状態にある。 

・動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・動物のふん尿その他の汚物の放置により臭気が発生し、地域住民の日常生活に支障を及

ぼしている。 

・敷地外に動物の毛又は羽毛が大量に飛散し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・多数のねずみ、はえ、蚊、のみ等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・住みついた動物が周辺の土地・家屋に侵入し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすお

それがある。 

・シロアリが大量に発生し、近隣の家屋に飛来し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼす

おそれがある。 

・建築物等の不適切な管理等が原因で、以下の状態にある。 

・門扉が施錠されていない、窓ガラスが割れている等不特定の者が容易に侵入できる状態

で放置されている。 

・屋根の雪止めの破損など不適切な管理により、空き家からの落雪が発生し、歩行者等の

通行を妨げている。 

・周辺の道路、家屋の敷地等に土砂等が大量に流出している。 
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 空家等対策計画の策定 

法第６条に基づき、市町村は「空家等対策計画」を策定することができるようになりまし

たが、本計画に定める事項については、法第 6条第 2 項で次のとおり示されています。 

また、「基本指針」では法に定める空家等に関する対策の実施に関し必要な事項を定める

ほか、空家等の適切な管理の重要性及び管理不全の空家等がもたらす諸問題について広く住

民の意識を涵養することが重要であることから、計画について適宜必要な変更を行うよう努

めるものとされています。 

「空家等対策計画」に定める事項 

計画に 
定める事項 

(法第６条第２項) 

①対象地区、対象とする空家等の種類その他対策に関する基本的な方針 
②計画期間 
③空家等の調査 
④空家等の適切な管理の促進 
⑤空家等及びその跡地の活用の促進 
⑥特定空家等に対する措置、対処 
⑦住民等からの相談への対応 
⑧対策の実施体制 
⑨その他必要な事項 

その他必要な事項 
（基本指針） 

・所有者等の意識の涵養と理解増進 
・空家等に対する他法令による諸規制等 
・増加抑制策、利活用施策、除却等に対する支援施策等  立入調査等 

法第９条に基づき、市町村長は空家等の所有者等を把握するため調査を行うことができる

ようになり、空家等と認められる場所に立ち入って調査することができるようになりました。  特定空家等への措置 

法第 14 条に基づき、市町村長は「特定空家等」の所有者に対し、除却、修繕、立木竹の伐

採その他周辺の生活環境の保全を図るために必要な措置を講じることができるようになり

ました。 

また、勧告の対象となった特定空家等に係る土地は固定資産税等の住宅用地特例の対象か

ら除外されます。 

 

 

住宅用地特例について（地方税法第 349 条の３の２） 

区分 固定資産税 都市計画税 

小規模 
住宅用地 

200 ㎡以下の住宅用地 
（200 ㎡を超える場合は住宅１戸あたり 200 ㎡までの部分） 

価格×1/6 価格×1/3 

一般 
住宅用地 

小規模住宅用地以外の住宅用地 価格×1/3 価格×2/3 

  

「特定空家等」に対する措置について（法第 14 条） 

法第14条第１項 

 

法第14条第２項 

 

法第14条第３項 

 

法第14条第９項 

助言・指導 勧告 命令 代執行の措置 
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１.4 本市におけるこれまでの取組  管理不全の空家への対応 

これまで、管理不全の空家に対しては、周辺に危害を加える恐れのある危険家屋という観

点で緊急性の高いものに対して、建築基準法に基づく是正指導を行ってきました。 

また、空家の敷地に対しては、草木の繁茂やごみの放置等については市民生活における問

題という観点で対応しています。 

このように、本市においては空家に関する苦情や相談については、特化した窓口はなく、

内容に応じて対応している状況でした。 

  空家の利活用に関する取組 

空家の利活用に関する取組についても、耐震診断や改修補助など既存住宅ストックの質的

な向上を支援していますが、福祉、子育て関連部署では、地域課題の解決策として空家を活

用した検討を行っているものの、空家の利活用に特化した取組は現状はなく、空家を住宅ス

トックとして利活用できる体制がない状況でした。 

以上のことから、空家に関する課題について関係各課で横断的に取組む体制の構築が必要

であると考えます。 

 

 

 

 

 

  

空家の状態に応じた取組への体制が必要 
空家活用のための仕組みが必要 

【課題④】関係各課で横断的に取組む体制の構築 
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１.5 既往データの整理  既往データの分析 

既往データを用いて市内の「持ち家率」と「高齢化率」の関係性や国が実施した「住宅・

土地統計調査（平成 25年）」の「空家数」の内訳について分析を行いました。 

(1) 本市における持ち家率と高齢化率（小学校区別） 

持ち家率、一戸建て率が高く、高齢化率が高い地域が、今後空家が発生する可能性が高い

と考えられます。持ち家率 80％以上でかつ一戸建て率 80％以上の地域において、高齢化率

を重ねあわせたところ、右図の結果となっています。 

 

 
図 調査区別持ち家率 

 
図 持ち家率 80％以上かつ一戸建て率 80％以上の 

調査区別高齢化率 
※無着色の箇所は、国勢調査の秘匿地域もしくは集計対象外 

出典：総務省「国勢調査」（平成 22 年） 

 

  

・名神高速以北に多い 

・北部地域（忍頂寺、清溪等） 

・一団の住宅地（大池、白川等）で

目立ち、空家の増加が予測される 
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(2) 戸建住宅における空家数の内訳（住宅・土地統計調査（平成 25 年）） 

国が 5 年に 1 度実施する「住宅・土地統計調査」における、平成 25 年度の戸建住宅の空

家数は、平成 20年と平成 25 年の調査結果を比較すると、空家数は減少していますが、空家

等対策を考える上で重要な「その他の住宅」に分類されている住宅について、370 戸増加し

ている結果となっています。 

また、そのうち「腐朽・破損あり」に分類される住宅は 100 戸増加している結果となりま

した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 空家の内訳 

出典：総務省「住宅・土地統計調査」（各年） 

 

(3) 既往データからの課題 

既往データの整理・分析を行った結果、地域特性に応じた空家等対策が必要であることや

空家の中でも何らかの対策が必要な「その他の住宅」、「腐朽・破損あり」の空家が増加し

ているため、住宅ストックを活かす取組や適正管理を促すことが必要であると考えられます。 
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北部地域、一団の住宅地、中心市街地等、地域特性に応じた対応が必要 
戸建て住宅の空家数の内訳から、 

・ 「その他の住宅」が増加しており、住宅ストックを活かす取組や流通を促すことが必要 
・ 「腐朽・破損あり」の空家が増加しており、適正管理を促すことが必要 

【課題⑤】空家の発生抑制と空家所有者へ利活用と適正管理を促す取組 

空家数 
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１.6 空家等実態調査  実態調査の実施 

本計画の策定にあたり、本市において平成 27 年度に戸建住宅を対象に「空家等実態調査」

を実施しました。 

(1) 調査対象とした空家と調査方法 

調査の対象となる空家は、「空家等対策の推進に関する特別措置法」第 2条第 1 項に定義

される空家とし、このうち「住宅・土地統計調査」による市場に流通していない「戸建住宅」

の「その他の住宅」が増加傾向にあること、また共同住宅の空室については建物のいわゆる

共有部分においては一定管理がされることから、戸建住宅の空家がより周辺へ与える影響が

大きいと考え、「戸建住宅」を調査対象としました。 

また、抽出方法については、水道閉栓情報により、1 年以上閉栓している戸建住宅を抽出

し、外観目視による調査を実施しました。 

なお、水道を閉栓していない状態で空家となっている住宅も想定されるため、補完データ

として、庁内各課において相談・苦情等の対応履歴があった空家や自治会アンケートにより、

自治会内で把握している空家を抽出しています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 水道閉栓情報による調査対象の抽出フロー 

 

  

水道閉栓情報の記載項目より「戸建住宅」「閉栓」分を抽出 

水道閉栓情報の「住所」を基に地図上へ展開 

「閉栓年」、「住所」を基に道路事業などによる改変の有無、 

データからは判断できなかった共同住宅等の有無を 

住宅地図と照合し、確認 

調査対象の確定 
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①水道閉栓情報による外観調査（平成 28 年 1 月～2 月） 

水道閉栓情報を用いた外観調査は、以下に示すフローにより調査を行いました。 

その結果、「人が住んでいる気配がない」ものや「管理されていない」ものについては、

外観調査の項目について調査を実施しています。 

〈外観調査フロー〉 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

〈外観調査の項目〉 

●建物が倒壊した場合の影響の確認 

□建物が倒壊し道路へ影響はないか 
（幹線道路 2 車線以上の場合⇒影響大） 

 

 

 
□建物が倒壊し近隣の建物へ影響はないか 
（庭などがなく建物同士が隣接している場合⇒影響大） 

 

 

 

 

●建築物の著しい傾斜 
□基礎及び土台部材の破損はないか 
□不同沈下等の状況により 

建築物に著しい傾斜がないか 

 

 

●基礎・はり・筋かい 
□基礎、柱、はりに大きな亀裂 
□多数のひび割れ、変形又は破損 

が発生していないか 
□腐食又は蟻害によって大きな断面 

欠損が発生していないか 
□基礎と土台に大きなずれが発生 

していないか 

 

●屋根、庇又は軒 
□全部又は一部において不陸、剥離、 

破損又は脱落が発生していないか 
□緊結金具に著しい腐食がないか 

 

 

 

① 

   
2 階部分が沈み込み全体的に傾斜している 1 階部分が傾斜している 外壁が大きく傾斜しており、建具や窓枠がはず

れ、原型を留めていない 

  

屋根ふき材に剥離、脱落が生じている 軒に不陸、剥離が生じている 

② ③ 

   

基礎の沈下や基礎が大きく破損している 基礎や土台、はりに蟻害が発生し欠損している はりの破損、腐食などが発生している 

④ ⑤ ⑥ 

⑦ ⑧ 

 

 

■判定１：不動産物件として流通していないか 

・建物の周囲に不動産管理事業者の「入居者募集」や「売家」の案内看板があるか？ 

 1=案内看板が設置されている 

2=案内看板は無い 

2=案内看板は無いに該当する場合判定２へ 

■判定２：管理されているか 

 ・空家が廃屋風（居住実態を表す物品が見当たら
ない）洗濯物あるいはカーテン、表札等人の住
んでいる気配があるか？ 

・草木が適切に管理されており、雑
草の繁茂や、枝葉の剪定などがさ
れている 

1=人が住んでいる気配がある 
2=人が住んでいる気配がない 

1=管理されている 
2=管理されていない 

2=人が住んでいる気配がない  左記に該当する場合、 

2=管理されていない      外観調査へ 

■外観調査：周辺状況、建物情報、特定空家等の可能性を確認 
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●外壁 
□全部又は一部において剥離、破損又は 

脱落が発生していないか 

 

 

 

●看板、給湯設備、屋上水槽等 
□転倒が発生していないか、剥離、破損 

又は脱落が発生していないか、支持 
部分の接合状況 

 

●屋根階段又はバルコニー 
□全部又は一部において腐食、破損又は 

脱落が発生していないか 
□傾斜がないか 

 

 

●門又は塀 
□全部又は一部においてひび割れや破損 

が発生していないか 
□傾斜がないか 
 
 

 

●擁壁 

□表面への水のしみ出し、水抜き穴のつまり、ひび割れ等があるか 

出典 ・既存不適格建築物に係る是正命令について（技術的助言）：①、②、⑤～⑩ 

・（一財）消防科学総合センター：③      ・応急危険度判定マニュアル：④ 

・特殊建築物定期調査業務基準 ：⑪～⑰ 

 

②庁内各課への相談・苦情調査（平成 27 年 10 月） 

庁内各課への相談や苦情があった空家について、窓口対応履歴等を抽出しました。 

項目 概要 

調査概要 庁内各課が把握している空家に関する相談や苦情の履歴について、窓口対応
を中心に履歴が残っているものを抽出 

対象課 市民生活相談課（市民相談全般）、審査指導課（老朽危険家屋） 
市民協働推進課（自治会）、消防署警防課（火災予防） 

 
③自治会アンケート調査（平成 27 年 11 月） 

各自治会区域内においての空家の有無や利活用の提案等の項目について、共同住宅のみの

自治会を除く 359 自治会を対象に「茨木市空き家の状況に関するアンケート」調査を行い、

約 74％の回答率を得られました。 

項目 概要 

調査概要 自治会長宛てに、空家が地域の課題となっているかを調査 
自治会内に空家があれば地図上にプロット 

対象課 対象：359 自治会（市内全 505 自治会のうち共同住宅のみの自治会を除く） 

回答率 74.1％（266/359） 

   
外壁が破損している 外壁に脱落が生じている 外壁に浮きが生じている 

  

支持部分に著し腐食が発生している 底板に腐食が発生している 

  
屋外階段が傾斜している バルコニーの手すりが腐食している 

  

塀に大きなひび割れが生じている 塀に大きなひび割れが生じている 

⑨ ⑩ ⑪ 

⑫ ⑬ 

⑭ ⑮ 

⑯ ⑰ 
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(2) 対策が必要な空家の数 

①～③の調査により抽出された空家数は、各調査間での重複を除き、「①水道閉栓情報に

よる抽出」が 389 戸、「②庁内各課への相談・苦情による抽出」が 62 戸、「③自治会アンケ

ートによる抽出」が 460 戸となり、本市で何らかの対策が必要な空家数は 911 戸となりまし

た。 

 
①水道閉栓情報による抽出 

 
 
②庁内各課への相談・苦情による抽出 

 
③自治会アンケートによる抽出 

 
 

 

■外観調査フロー（外観調査により空家の確認） 

 

■水道閉栓情報（基準日 2015 年 7 月 31 日時点で閉栓期間 1 年以上）：1,463 戸 

■水道閉栓情報による対策が必要な空家 ：389 戸 

■外観調査を実施(周辺状況、建物情報、特定空家等の可能性を確認) 
 

2=案内看板は無いに該当する場合判定２へ 

2=人が住んでいる気配がない  どちらかに該当する場合、 

2=管理されていない      外観調査へ 

□判定１：不動産物件として流通していないか 

1=案内看板が設置されている 

2=案内看板は無い 

□判定２：管理されているか 
 

1=人が住んでいる気配がある 

2=人が住んでいる気配がない 

1=管理されている 

2=管理されていない 

■現地調査（所在の確認） 

 

53 戸 

166 戸 

336 戸 

対象外 

519 戸 

合致せず 
建替・空地 

（自治会アンケートと重複分） 

■庁内各課への相談・苦情等調査による抽出数 ：計 105 戸 

■相談・苦情による対策が必要な空家  ：62 戸 

■水道閉栓情報により抽出済（合致） 
25 戸 

18 戸 

■自治会アンケートによる抽出数  ：計 634 戸 

■自治会アンケートによる対策が必要な空家 ：460 戸 

■水道閉栓情報により抽出済（合致） 
156 戸 

18 戸 

（各課への相談・苦情

と重複分） 

①②③により、本市で何らかの対策が必要な空家  911 戸 
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 調査結果の分析・考察 

(1) 水道閉栓情報による空家の分布状況 

水道閉栓情報により抽出された 1,463 戸の分布状況は、JR 茨木駅から阪急茨木市駅間の

本市の中心部（中心市街地）に多く分布しています。また、空家率については、豊川、中条

小学校区で 6％、茨木、忍頂寺、福井小学校区で 5％を超えています。 

 

  
図 水道閉栓建物数（戸建住宅・校区別） 図 水道閉栓建物率（戸建住宅・校区別） 
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空家等に関する相談・苦情の状況（庁内）

自治会アンケート

(2) 庁内各課への調査による市民からの相談・苦情の内容 

庁内各課への相談件数については、年々増

加傾向を示しており、名神高速道路以南で多

い状況です。 

主な苦情内容としては、「草木の繁茂」に

関することについて高度経済成長期にベッド

タウンとして発展したいわゆる「一団の住宅

地」で多く、「建物の老朽化」に関する相談

は市内中心部に目立っています。 

 

 

 
図 庁内各課への調査によるに空家の分布状況 

市民協

働推進

市民生

活相談

消防署

警防課

審査

指導課
小計

建物老朽化・樹木管理・管理者不在 3 3

建物老朽化・樹木管理 1 2 1 4

建物老朽化・管理者不在 1 1

建物老朽化 2 2 1 22 27

樹木管理・管理者不在 2 10 1 13

樹木管理 4 42 46

管理者不在 1 2 10 1 14

その他 9 2 11

総計 10 67 12 30 119（重複あり） 

図 空家等に関する相談・苦情の件数 

（茨木市庁内各課） 
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(3) 各自治会が把握する空家の状況 

平成 27 年 11 月に実施した自治会アンケート（茨木市空き家の状況に関するアンケート）

において、空家の所在に関する調査と合わせて、各自治会における空家の状況を確認しまし

た。その中で、空家があると答えた自治会は 7割近くあり、この 5年間の傾向として、約 3

割の自治会が「増えていると感じる」と回答しています。 

 

 
図 自治会内の空家の有無 図 この 5 年間の自治会内の空家の増減傾向 

 

また、空家が問題となっているかどうかについては、2 割強程度の自治会で「問題になっ

ている」という回答があり、問題となっている状況としては、「樹木等が繁茂している」が

約 8割と最も多くなっています。 

 
図 自治会内での空家問題の顕在化 

 

図 問題となっている空家の状況  

有り

66.2%

無し

33.5%

無回答

0.4%

N=266

増えていると感じる

33.0%

空き家はあるが特に増

えているとは感じない

36.9%

減ってきてい

ると感じる

1.1%

変わらない

28.4%

無回答

0.6%

N=176

問題になっている

23.9%

問題にはなっていない

75.0%

無回答

1.1%

N=176

81.0%

54.8%

42.9%

42.9%

35.7%

31.0%

9.5%

19.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

樹木等が繁茂している

放火等犯罪のおそれがある

放置しておくと倒壊の危険がある

犬猫等のすみかとなっている

屋根瓦や壁などが飛ぶ危険がある

台風等により倒壊の危険がある

ごみ等の不法投棄がされている

その他

N=42（複数選択）
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自治会アンケートで抽出された空家の分布状況は、名神高速道路より南側の市街地に集積

しています。 

抽出された空家の活用意向としては、「地域の交流や地域グループの活動の場として活用

する」が最も多くなっています。 

また、危険な空家の状態としては、「樹木等が繁茂している」が最も多くなっています。 

 

図 自治会アンケートによる空家の分布状況 

  
図 空家の活用意向 図 危険な空家の状態 

11

7

5

3

2

16

0 5 10 15 20

地域の交流や地域グループの活動の場とし

て活用する

地域の福祉環境を向上する機能を導入する

まちの活性化のための事業（観光交流な

ど）に有効に活用する

診療所や薬局など、日常的な医療環境を向

上する機能を導入する

認定保育所など地域で子どもを育てる機能

を導入する

その他

N=44（複数選択）

63

40

16

12

9

7

3

13

0 20 40 60 80

樹木等が繁茂している

放火等犯罪のおそれがあ

る

放置しておくと倒壊の危険

がある

屋根瓦や壁などが飛ぶ危

険がある

台風等により倒壊の危険

がある

犬猫等のすみかとなってい

る

ごみ等の不法投棄がされ

ている

その他

N=163（複数選択）
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(4) 空家の分布状況 

各調査の結果、空家の分布状況は、名神高速道路より南側の市街地に集積しており、特に

空家は、JR 茨木駅から阪急茨木市駅間の本市の中心部（中心市街地）に多く分布しています。 

 
 

図 空家の分布状況 

  

389 戸 

62 戸 

460 戸 

計 911 戸 
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(5) 所有者アンケート結果 

平成 28 年度に空家の外観調査結果（平成 27 年度実施）により抽出した 389 戸の空家の所

有者のうち所有者が判明した 357 人に対し、「所有者アンケート調査」を実施し、166 人か

ら回答があり、回収率は 45.3%でした。 

 

【回答者の属性】 

所有者アンケートの回答者は、本市在住の方が約６割を占めています。年齢は 50 歳代

以上の方が回答者の９割以上であり、70歳代以上の高齢の方が約４割を占めています。 

  
図 空家所有者の居住地 図 空家所有者の年齢 

 

【空家の概要】 

空家の取得方法としては、相続が約半数を占めており、空家の利用状態としては「物置・

倉庫」として使用している方がみられます。 

 
 

図 空家の取得方法 図 空家の利用状態 

  

茨木市内

63.1%

大阪府内

（茨木市を除く）

17.3%

関西

（大阪府を除く）

11.9%

関西以外

7.7%

N=168

40歳代

6.5%

50歳代

15.5%

60歳代

38.1%

70歳代

25.6%

80歳以上

13.7%

無記入

0.6%
N=168

新築した

（注文住宅）

21.4%

新築の分譲住

宅・建売住宅を

購入した

5.4%

中古住宅を購入した

17.3%

相続で譲り受けた

47.6%

その他

3.6%

無記入

4.8%

N=168

誰も住んでいない、

全く使用していない

36.9%

物置・倉庫として

使用している

26.8%

長期入院や福祉施

設への入所等によ

り、ふだんは使用し

ていない、一時的に

住んでいない

1.8%

時々使用して

いる（別荘、お

盆や正月等の

短期間のみ）

7.7%

その他（売却や賃貸の予定

がある、新築の予定がある、

仕事場として使用、孫に使っ

てもらう予定など）

20.8%

無記入

6.0%

N=168
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空家の約８割が昭和 55年以前に建築されたもので、築後 35 年以上経過しており、10 年

以上居住されていないものが約３割を占めています。 

居住していない理由としては「相続により取得したが入居していない」が最も多く、次

いで「他の住宅への転居」が約 2割以上となっています。また、賃貸や売買したいが、入

居者や購入者が見つからないという意見も見受けられます。 

  
図 建築時期 図 居住してない期間 

 
図 居住していない理由 

 

【空家の維持管理】 

空家の維持管理については、8割以上の空家において「年に 1 回以上」の頻度で行われ

ていますが、一方で「ほとんど何もしていない」空家も約１割程度見受けられます。 

維持管理は自身で行っている方が６割を占めます。 

  
図 空家の維持管理 図 維持管理者 

昭和55年以前

78.0%

昭和56年～平成2年

8.3%

平成3年～7年

1.2%

平成8年～12年

0.6%

平成13年～17年

1.2%

平成18年～22年

0.6%
不明

3.0%

無記入

7.1%

N=168

3ヶ月未満

0.6%

半年以上～1年未満

3.0%

1年以上～2年未満

8.9%

2年以上～3年未満

8.3%

3年以上～5年未満

11.3%

5年以上～10年未満

19.0%

10年以上

31.0%

不明

3.0%

ふだん住んでいる

7.7%

無記入

7.1%

N=168

33, 21.3%

5, 3.2%

2, 1.3%

0, 0.0%

4, 2.6%

40, 25.8%

22, 14.2%

14, 9.0%

18, 11.6%

30, 19.4%

0% 10% 20% 30%

他の住宅への転居

入院等による長期不在

建替えや改修のため一時的に退去している

別荘として取得した

居住用に取得したが入居していない

相続により取得したが入居していない

賃貸したいが入居者が見つからない

売却したいが購入者が見つからない

老朽化のため使用できない

その他

N=155（複数選択）

毎日

6.5%

週に1～数回程度

11.6%

月に1～数回程度

29.7%
半年に1～数回程度

24.5%

年に1回程度

7.1%

ほとんど何もしていない

14.8%

無記入

5.8%

N=155

94, 60.6%

41, 26.5%

4, 2.6%

17, 11.0%

21, 13.5%

10, 6.5%

0% 20% 40% 60% 80%

ご自身

ご家族または親族

友人・知人・隣人

専門の管理業者に委託している

ほとんど何もしていない

その他

N=155（複数選択）

※回答数,割合 

※回答数,割合 
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空家を維持管理する上での問題は、「家屋の老朽化」と「草木の繁茂」がともに約４割

と最も多くなっています。 

また、維持管理を行う上での課題としては、「課題はない」が最も多く 4割以上を占め

ており、「自身の年齢や体調等の問題」や「居住地から対象物件が遠い」がそれに続いて

います。 

 
 

図 維持管理の問題点 図 管理上の具体的な課題 

【空家の活用意向】 

今後の空家の活用意向としては「第三者に売却する」という回答が最も多く、「現状を

維持する」、「ご自身もしくはご家族や親族が住む、使用する」といった意向も示されて

います。 

「第三者に売却する」と答えた方は、その条件として、「個人に売る」と「民間事業者

に売る」という回答が最も多いですが、一方で「地域のために活用できるよう行政に売る」

意向も見られます。 

「第三者に貸す」と答えた方は、「個人に貸す」という回答が最も多いですが、一方で

約２割が「地域のために活用できるよう行政に貸す」と回答されています。 

 
 

図 今後の空家の活用意向 

 

 
 

 

図 空家活用の条件・売買 図 空家活用の条件・賃貸 

 

64, 41.3%

63, 40.6%

11, 7.1%

3, 1.9%

46, 29.7%

5, 3.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

家屋の老朽化

草木の繁茂

害虫等の発生

ごみの不法投棄

特にない

その他

N=155（複数選択）

28, 18.1%

37, 23.9%

18, 11.6%

15, 9.7%

7, 4.5%

71, 45.8%

10, 6.5%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

居住地から対象物件が遠い

自身の年齢や体調等の問題

維持管理にかかる費用の支払いが難しい

維持管理を頼める家族・親族がいない

維持管理を頼める友人・知人・隣人がいない

課題はない

その他

N=155（複数選択）

34, 21.9%

24, 15.5%

38, 24.5%

35, 22.6%

28, 18.1%

12, 7.7%

15, 9.7%

0% 10% 20% 30%

ご自身もしくはご家族や親族が住む、使用する

第三者に貸す

第三者に売却する

現状を維持する

子や孫に相続させる

どうしたらよいかわからない

その他

N=155（複数選択）

29, 76.3%

29, 76.3%

14, 36.8%

0, 0.0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

個人に売る

民間事業者に売る

地域のために活用できるよう行政に売る

その他

N=38（複数選択）

19, 79.2%

7, 29.2%

4, 16.7%

3, 12.5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

個人に貸す

民間事業者に貸す

地域のために活用できるよう行政に貸す

その他

N=24（複数選択）

※回答数,割合 ※回答数,割合 

※回答数,割合 

※回答数,割合 ※回答数,割合 
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さらに、第三者への賃貸・売却の課題としては、「条件のあう借り手・買い手が見つか

らない」が半数を超えており、「家財道具や仏壇があり、撤去が難しい」が続いています。 

 
図 第三者への賃貸・売却の課題 

  調査結果を踏まえた課題整理 

水道閉栓情報による空家抽出、庁内各課における空家への苦情相談情報、自治会アンケー

ト等、平成 27 年度に実施した空家等実態調査結果や平成 28 年度に実施した所有者アンケー

トの結果を取りまとめると、以下のような課題が明らかとなります。 

このことから、総合的な空家等対策が必要であると考えます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

9, 15.5%

7, 12.1%

4, 6.9%

31, 53.4%

7, 12.1%

9, 15.5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

家財道具や仏壇があり、撤去が難しい

愛着があり、なかなか決心がつかない

ご家族や親族等の同意が得られない

条件のあう借り手・買い手が見つからない

不動産業者（仲介業者）が見つからない

その他

N=58（複数選択）

 何らかの対策が必要な空家 911 戸抽出  水道閉栓情報による外観調査（389 戸） 
・管理されている家屋が多い。 
・一部管理不全の空家（特定空家候補）もあり、対応が必要である。 
・建替などによる更新も進んでいる。  庁内各課への相談・苦情調査（62 戸） 
・市内全域にわたり、近年相談件数は増加している。  自治会アンケート調査（460 戸） 
・6 割の自治会で、空家が存在し、自治会が不安に感じる管理不十分な空家がある。 
・概ね管理されている空家が多いが、地域での活用意向があるものの、今後の連携に 
課題がある。  所有者アンケート調査 

・所有者は 70 歳代以上の高齢者が４割を占め、今後の維持管理が課題 
・空家の約８割が昭和 55 年以前に建築されたもので、老朽化や耐震性が不十分である 
可能性が高く、耐震改修等が必要であることが予想される。 

・８割以上の空家が「年１回以上」の維持管理は行っているものの、「ほとんど何もしてい 
ない」空家も約１割程度見受けられ、管理上の課題として、自身の年齢や体調のほか、 
居住地からの距離が挙げられていることから、今後の空家増加も踏まえ、維持管理の 
手法を検討していく必要がある。 

・空家活用については、約４割が第三者への売買や賃貸の意向を示しているが、「条件 
の合う借り手や買い手が見つからない」という意見が多く、所有者と活用希望者の 
マッチングの仕組みが必要である。 

・地域のために行政に売買や賃貸するとの意向もあり、地域課題の解決策として空家 
活用の可能性があるが、家財道具や仏壇の撤去等の各空家のもつ課題を解決する 
必要がある。 

※回答数,割合 

【課題⑥】空家の適正管理や利活用を促し、特定空家への適切な対応 
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１.7 課題の総括  これまでの取組を踏まえた課題整理 

計画策定の背景、本市のこれまでの取組、上位計画や既往データ、空家実態調査から、明

らかとなった課題を下表に示します。 

これまでの取組 課題 対策の視点 

１.1 計画策定の背景 

1）計画策定の背景 

2）社会情勢 

1.2 空家発生要因とその影響 

1）個人住宅における空家の発生

要因 

2）空家がもたらす問題 

3）社会情勢等からの課題の整理 

【課題①】増加が予測される空家への対応 

・本市も人口、世帯数減少が予想され、住宅が余

剰し、空家の増加傾向は続く。 

【課題②】空家の流通促進には所有者意向を踏ま

えた対策がカギ 

・住宅の立地、状態により発生 

・所有者の意向により市場に出ていない物件が相

当数あることが予測される。 

【課題③】空家所有者へ適正管理を促し、近隣へ

の悪影響抑制 

・空家化により、景観面、防犯面、衛生面など多様

な悪影響を近隣に及ぼす。 

●予防・抑制 

 

 

●利活用 

●適正管理 

 

 

 

●適正管理 

●特定空家 

1.3 空家特措法の概要 

1）空家特措法の概要 

2）空家の定義 

3）特定空家等の定義 

4）空家等対策計画の策定 

5）立入調査等 

6）特定空家等への措置 

1.4 本市におけるこれまでの取組 

1）管理不全の空家への対応 

2）空家の利活用に関する取組 

【課題④】関係各課で横断的に取組む体制の構築 

・空家の状態に応じた取組への体制が必要 

・空家活用のための仕組みが必要 

●体制構築 

1.5 既往データの整理 

1）既往データの分析 
（1）本市における持ち家率と高

齢化率（小学校区別） 
（2）戸建住宅における空家総数

の内訳（住宅・土地統計調
査（平成 25 年）） 

（3）既往データからの課題 

【課題⑤】空家の発生抑制と空家所有者へ利活用

と適正管理を促す取組 
持 ち 家 率 ・
高齢化率 

北部地域、一団の住宅地、中心市街地
等、地域特性に応じた対応が必要 

空家数の 
内訳 

その他の住宅が増加→住宅ストック活用 
腐朽・破損ありが増加→適正管理を促す 

 

●予防抑制 

●利活用 

●適正管理 

1.6 空家等実態調査 

1）実態調査の実施 

2）調査結果の分析・考察 

3）調査結果を踏まえた課題整理 

【課題⑥】空家の適正管理や利活用を促し、特定

空家への適切な対応 
外観調査 
（389 戸） 

管理されている空家が多い 
管理不全の空家は少ない 

庁内苦情等 
（62 戸） 

相談件数は増加傾向 

自治会 
アンケート 
（460 戸） 

６割の自治会で空家が存在 
活用意向もあり、管理不十分なものもある 

所有者 
アンケート 

維持管理が困難 
第 3 者への売却・賃貸ニーズが高い 

 

●利活用 

●適正管理 

●特定空家 

 空家等の対策へ反映  これまでの取組により抽出された課題を踏まえ、対策の視点により方針を設定 
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２ 空家等対策の基本的な方針 

２.1 基本的な方針  空家等対策計画の位置づけ 

(1) 上位計画及び関連計画との関係性 

本計画は、空家特措法第６条に基づき策定するものとし、本市の上位計画である「第５次

茨木市総合計画（平成 27 年３月）」と「茨木市都市計画マスタープラン（平成 27年３月）」

に即したものとします。 

また、「茨木市総合戦略（平成 28 年２月）」や現在策定を進めている「立地適正化計画」、 

「中心市街地活性化基本計画」等の関連計画と整合を図ります。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

関連計画の、茨木市総合戦略では「魅力と活力あふれるまち」を基本目標のひとつとして

掲げ、その中で社会資本ストックの課題として空家の増加を懸念事項としており、住宅スト

ックの余剰等に対し、空家等対策など社会資本ストック等のマネジメントに取組むこととし

ています。 

立地適正化計画では、都市機能誘導区域に必要な都市機能について区域内にある空家を活

用した誘導や中心市街地活性化基本計画では、市中心部にある空き店舗や空家を活用した恒

常的な賑わいの創出を図る事業について、検討を進めています。 

また、策定予定の公共施設等マネジメント基本方針を踏まえ、役目を終えた公共施設につ

いて地域の新たなニーズに合わせた活用を検討します。 

これらを踏まえ、今後は居住に関する総合的な計画の策定についても検討していきます。 

 

(2) 上位計画にある理念 

本計画は上位計画に掲げる理念を踏まえ策定します。 

第５次茨木市総合計画では、「ほっといばらき もっと、ずっと」をスローガンに、「ま

ちの活力」と「市民のつながり」をまちづくりの視点とし、市の魅力や暮らしやすさを高め、

市民の皆さんにずっと住み続けてもらえるまちづくりを進めることを目指しています。 

また、茨木市都市計画マスタープランでは、『「人持ち」でつながる「人力
じんりき

タウン」茨木』

をキャッチフレーズに、人やまちに関する「つながり」を大切にし、人の力を最大限に発揮

できるようなまちを目指し、先人から受け継いだ茨木のまちや資源を未来へと引き継いでい

くとしています。 

さらに、「市民が考えるまちの姿」においては、より快適な暮らしの実現のため、「今あ

るものを工夫して活かすまち」という視点から、あまり使われなくなった施設や使いにくく

なった施設について、使い方やサービス内容、改修の仕方を工夫して、市民のニーズにあっ

た施設へのリニューアル（更新）やコンバージョン（用途転用）を行うこととしています。 

このような上位計画で掲げる理念を踏まえ、空家等対策を推進することにより、市民の皆

さんが「ずっと住み続けたい」と思えるまちを目指していきます。 

 

 

空家等対策の 
推進に関する 
特別措置法 

第５次総合計画 

空家等対策計画 

都市計画マスタープラン 

〈関連計画〉 

・総合戦略 

・立地適正化計画 

・中心市街地活性化基本計画 

・公共施設等マネジメント基本方針

等 
整合 

即す 即す 

基づく 
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(3) 上位計画における空家施策の方向性 

■第 5 次茨木市総合計画（平成 27 年 3 月） 

第５章 都市活力がみなぎる便利で快適なまち 

 

施策５  良好で住みよい環境・景観づくりをすすめる 
〈施策の方向性〉市民、事業者等による開発や施設の管理が良好な環境を形成することを基本に、住みよいまちを

創るため、計画の共有、ルールの作成、適正な運用と適時適切な見直し、住民への支援などを行
い、快適な住環境や美しい街並みが魅力的で将来にわたり住み続けたいまちをめざします。 

 取組④ 良好な住宅ストックの形成 (P129) 

各
主
体
が
行
う
こ
と 

市 
・耐震化を促進するため、耐震診断や改修の補助の実施 
・居住水準の向上、住宅の長寿命化等のための制度の周知と普及 

市民 
・住まいの安全確保のため、耐震診断や改修への取組 
・長期にわたって安心して住むことができる良質な住宅づくりや住まい選び 

事業者 
団体 

・耐震診断や改修に関する市民への情報提供を行い、耐震化を促進 
・開発事業者等は住宅の長寿命化のための制度の活用等により、良質な住宅ストックを提供 
・リフォームに関する情報提供や支援、中古住宅の流通を促進 

 

施策７  環境負荷の低減や少子・高齢化社会を見据え持続可能な都市づくりをすすめる 
〈施策の方向性〉限られた資源を有効に活用し、地域内で循環する省エネルギー型の都市をめざすとともに、誰に

もやさしい福祉のまちづくりや、既存ストックの活用と施設の長寿命化などを進めていきます。これ
により、将来にわたって住み続けることができるまちをめざします。今後も増加すると懸念される空
き家については、所有者への働きかけを行うほか、まちづくりへの活用をめざします。 

 取組③ 危険家屋・老朽マンション対策（P137） 

各
主
体
が
行
う
こ
と 

市 ・増加する空き家の所有者への働きかけや建物の適正な管理につながる情報提供等の実施 

市民 ・空き家の適正な管理や有効活用 

事業者 
団体 

・不動産に関わる事業者による市民への積極的な情報提供や相談の場の提供 
・自己管理する建築物の適切な管理 

■茨木市都市計画マスタープラン（平成 27 年 3 月） 

●都市づくりプラン 

都市づくりプランテーマ③ 既存ストックの有効活用を進める 
〈テーマが目指すもの〉 

高度経済成長期に整備された都市基盤施設や住宅などの高経年化が進むとともに、人口減少社会の到来、税収
の減少が予測されるため、施設のあり方の検討や超寿命化などによる既存ストックの有効活用を進めます。そのた
め、民間の技術や資金等を活かしたマネジメントを進めます。 

 施策展開方針  既存ストックの有効活用（P43） 

取
組
テ
ー
マ 

行政施策の展開方針 
・老朽危険家屋への対策 
・空き家・空き室の有効活用 

民間活動の誘導指針 ・中古住宅や空き店舗等のストック活用と流通促進 

市民等が進めるまちづくりへの支援 ・マンション等の適正な管理や建替の円滑化 

都市づくりプランテーマ⑥ 多様な暮らしを支える住宅をつくり、住み継ぐ 

〈テーマが目指すもの〉 
多様な暮らしを営む市民が、そのニーズにあった住まいで暮らすことができるまちづくりを進めます。また、既存住
宅ストックの適正な維持・管理に取り組み、長期にわたって住み継がれていく住宅づくりを進めます。 

 施策展開方針  長期にわたって住宅を活用していくための制度普及等（P53） 

取
組
テ
ー
マ 

民間活動の誘導指針 ・「壊してつくる」から「長く使う」「なおして使う」まちづくり誘導 

市民等が進めるまちづくりへの支援 ・「長く使う」「なおして使う」住まいづくり・住まい方の支援 
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●都市構造別の空家を活用した施策例 

茨木市都市計画マスタープランでは、都市構造として国土幹線や鉄道網など恵まれた交通

網を活かして発展してきた産業集積地や中心市街地、無秩序な市街地の拡大抑制により保全

してきたみどり豊かな北部地域、高度経済成長期にベッドタウンとして発展した住宅地など、

本市ならではの特性をもった地域をその特性別に分類しています。 

このうち、特に本計画においては、空家の利活用や適正管理を推進する観点から空家の増

加が今後懸念される地域として「中心市街地」、「北部地域」、「一団の住宅地」において、

空家を活用した市民・民間との協働による施策を推進していきます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 都市構造図 
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〈地域ごとの課題、目指すイメージ、望まれる施策例（抜粋）〉 

 

中
心
市
街
地 

 
■地域課題等 
・地域の生活を支える商業施設の衰退による商業や魅力の減退 
・高齢化が進展する中、身近で歩いて楽しく利用できる商業環境の維持、充実が必要 
 
■目指す地域イメージ 
・本市のものづくり企業や農家、芸術活動などと連携した個性的な商品を扱う店舗
や、市内で新規ビジネスの立ち上げを望む若者などの店舗・活動拠点などが立地す
る地域 

 
■市民・民間との協働により展開が望まれる施策例 
・空き店舗・空き家の活用を促進するための改修支援策や所有者と活用希望者のマッ
チングの仕組みづくり 

・空き店舗を活用したアート展示 
 

北
部
地
域 

 
■地域課題等 
・北摂山系の山並みや農地等緑豊かな自然が残っているが、維持保全のためには担い
手不足等への対応が必要 

・新名神高速道路の開通により、広域的な範囲からの来訪者を意識したまちづくりが
必要 

・安威川ダムを活かした周辺の新たな魅力づくりが必要 
 
■目指す地域イメージ 
・今ある環境を守り、活かしながら、市外からの来訪者も含めて、より一層、多くの
人に楽しんでもらえるような、「農」「林」「食」「歴史」「スポーツ」などの魅
力を高めた施設・空間が整備された交流拠点 

・地域住民の暮らしと交流・観光を支える生活環境・交通環境 
 
■市民・民間との協働により展開が望まれる施策例 
・地域産業や資源を活かした若者等の移住促進策の検討 
・遊休農地を活用した市民農園や体験農園の開設促進 
・市民等の農業に対する理解と関心を深めるとともに、地元農家との交流を進めるた
めに、体験農業や農業学習の推進 

 

一
団
の
住
宅
地 

 
■地域課題等 
・人口急増時代に建設・供給された住宅の更新時期の到来 
・住宅ストックと居住ニーズのミスマッチ 
・高齢化が一時期に集中することによる人口構成の急激な変化 
 
■目指す地域イメージ 
・空き家の流通促進による若年層の流入が進むなど中古住宅市場が活性化している住
宅地 

・住民自身が管理や住民サービスの提供に主体的に関わり、住宅地としての価値を高
める住宅地 

 
■市民・民間との協働により展開が望まれる施策例 
・地域の事業者やコミュニティの連携による、空き家・空き地情報の把握、住み替え
相談の実施など、空き家活用を含む住宅ストックの流通促進に向けた取り組みの推
進 

・空き家を含む住宅ストックの流通促進に向けた、住み替え支援機構のマイホーム借
り上げ制度の活用促進 

・空き家や自宅の一部活用・開放による地域福祉拠点、集いの場などの創出（アドバ
イザー派遣による推進等） 

 

 

 

  



２空家等対策の基本的な方針 

32 

２ 

空
家
等
対
策
の

基
本
的
な
方
針 

 空家等対策の基本的な考え方と目標設定 

空家等の所有者は「周辺の生活環境に悪影響を及ぼさないよう、空家等の適切な管理に努

めるものとする。（法第３条）」とされており、個人の財産として責任をもって建物を維持

管理することが求められています。 

「課題１」（P７）で示したように、様々な要因により空家は増加傾向であることから、所

有者の管理に対する意識を醸成するとともに、建物の状態に応じた対応を空家所有者や市、

地域住民、事業者等の各主体が相互に連携し、建物の適正な管理を推進していくことで、本

市の住宅ストックの良質化を図ります。 

 

目標① 適正管理の推進による住宅ストックの良質化 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21.4 mm 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■空家を地域課題と考え、空家が解消

されるようまちづくりを推進 

■自らの建物の空家化予防に努める 

■空家等対策（予防抑制、利活用、適

正管理等）の施策を推進 

■他主体が実施する取組を支援 

■空家解消に向けた事業・取組の推進 

■他主体の取組を積極的に支援 

■建物の適正な管理 

■空家状態を解消するよう

努める 

地域住民 

行政 事業者・NPO 

空家所有者 

 

どうしたらいいのだろう？ 

・サービスやノウハウを活かしたい 

・所有者や地域への関わり方がわからない 

できること 

・メンテナンスの知識、技術 

・定期的な維持管理サービス 

・賃貸売買の仲介 

・活用への取組支援 

・大学等の知的資源を活かした空家活用 

 の検討 

連携 

連携 

 

どうしたらいいのだろう？ 

・空家をうまく活用してもらいたい 

・空家を適正に管理してほしい 

できること 

・法に基づく措置の実施 

・管理方法、支援制度等の 

情報提供 

・公共的な活用策の検討 

 

どうしたらいいのだろう？ 

・建物のメンテナンス方法がわからない 

・活用方法がわからない 

・遠方で管理できない 

・借り手、買い手が見つからない 

できること 

・所有している空家の積極的な活用 

・建物の維持管理 

 

情報共有 

コミュニティへの参加 

情報把握 

働きかけ 

連携 

空家等対策の取組推進 

管理技術の提供 

活用策の提案 

空家解消策の 

相談 

 

適正管理のための啓発、 

助言、支援、指導 

どうしたらいいのだろう？ 

・集会所として使えたらありがたい 

・放火が心配 

・まちの価値が低下しないか不安 

できること 

・地域のまちづくりへの参画 

・住民間の声かけ、見守り    など 

相談 

課題解決に向けた

取組の実施 

課題解決に向けた

取組の推進 
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次に、空家をとりまく環境として、空家等の所有者からの視点では、「建物を使用する予

定はないが活用の仕方がわからない」、「賃貸したいが借り手がつかない」等、様々な事情

により使用できるにもかかわらず空家状態となっている建物が多く見られます。 

一方、地域により高齢者等の増加による福祉施設の不足や地域コミュニティの希薄化が進

行していることによる多世代交流の拠点の必要性等、様々な地域課題がありますが、これら

の施設を民間主導で整備する場合、費用負担が大きいことや適切な土地や建物が見つからな

い等の現状があります。 

そこで、本市では、空家を地域資源として捉えて、所有者の意向を踏まえながら活用可能

な空家情報を把握し、これらの施設への積極的な活用を促進することで、地域の課題解決や

魅力向上につながるまちづくりを進めます。 

 

 

目標② 地域課題に応じた空家を活用したまちづくりの推進 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

・使用する予定はないが
活用の仕方がわからない 

・賃貸したいが借り手がつ
かない 

地域資源として再生 

＜地域課題＞ 

福祉 高齢者や障害者の
ための施設の不足 

交流 地域コミュニティの
希薄化 

子育て 待機児童増加 
子育て環境の整備 

居住 
政策 

住宅確保要配慮者 
への対応 

＜所有者の思い＞ 

どう活用 
したらいいのか？ 

地域課題の解決 
地域の魅力向上 

所有者 

活用されていない 
空家 

魅力 
向上 

地域の魅力を 
高める 

活用 
できないか？ 
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 方針の設定 

本市の空家等対策における目標を実現するため、「1.7 課題の総括」（P27）で示した課題

解決を図っていく必要がありますが、空家の課題は様々な要因が複雑に関係していることか

ら、建物の状態に応じて対策を整理しました。 

建物の状態は、「居住」状態から何らかの要因により「空家化」し、放置されると「管理

不全」の状態に陥り、その状態が長期化することで「廃屋化」することとなります。 

廃屋化した空家は速やかに「除却」し、新たに建替えする等、跡地を活用することが望ま

れます。 

本市は、建物の状態に応じた対策が必要であるという視点から、「空家化」の予防・抑制

や「空家化」した場合の適正管理や利活用を促進することで、「管理不全」状態を防ぐ取組

みを進めていきます。 

しかしながら、様々な事情により、「廃屋化」してしまった場合には、法に規定される特

定空家として、法に基づいた措置を進めていきます。 

なお、これらの空家等対策を下支えする推進体制が不可欠であることを踏まえ、下記のよ

うに５つの方針を設定しています。 

 

■建物の状態と必要な対策 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
利活用 

 
居 住 

 
 
 

 
空家化 

 
 
 

 
管理不全 

 
 
 

 
廃屋化 

 
 
 

 
更 地 

 
予防・抑制 
 
 
 
 
 
 
 

利活用 
 
 
 
 
 
 
 
 
適正管理 
 

 

 
 
 
 
特定空家 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

  

居
住
可
能
に 

健
全
な
家
屋
に 健

全
な
宅
地
に 

方針１ 空家化の予防・抑制 
●住宅の品質向上による住み継ぐ環境づくり 

●維持管理の必要性の啓発 
●地域コミュニティの活性化による住環境の維持 

方針２ 空家の利活用 
●市場流通の阻害要因の除去による利活用の促進 

●所有者や地域の意向把握による利活用手法の検討 
●庁内関係課や関係団体と連携した地域課題に応じた利活用の実施 

方針３ 空家の適正管理 
●管理手法の情報提供による適正管理の促進 
●管理意識の啓発

方針４ 特定空家への措置 
●判断基準等の明確化による対応策の整備 
●所有者への働きかけによる段階に応じた法に基づく措置の実施

方針５ 空家等対策を推進する体制構築 
●市民にわかりやすい相談窓口の設置 

●外部団体や空家協議会、庁内関係課のネットワーク強化 

●国の補助制度の活用等による支援策の検討 
 

推進体制による下支え 
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２.2 基本的事項  対象地区 

本計画の対象地区は、市内全域とします。 

また、空家の利活用については、主に上位計画である総

合計画や都市計画マスタープランの「都市構造の区分」で

示された「中心市街地」「一団の住宅地」「北部地域」に

おいて地域課題を踏まえた施策を推進します。 

なお、管理不全の空家への対策については、市内全域に

おいて今後の発生も予測されることから、市内全域での

対応を行います。 

  対象とする空家の種類 

本計画で対象とする空家等の種類は、法第２条第１項に規定する「空家等」とします。 

【法の定義】建築物又はこれに附属する工作物であって、居住その他の使用がなされていない 

ことが常態であるもの（指針：概ね年間を通して使用実績がないこと） 

このうち「住宅・土地統計調査」による市場に流通していない「戸建住宅」の「その他の住

宅」が増加傾向にあること、また共同住宅の空室については建物のいわゆる共有部分において

は一定管理がされることから、戸建住宅の空家がより周辺へ与える影響が大きいと考え、「戸

建住宅」を優先的に対策が必要と考えています。 

また、上記以外の空家についても空家化の予防抑制や空家の利活用に関する施策について

は、対象となります。 

なお、マンション・アパート等の共同住宅や長屋は、１棟全体で１つの「建築物」になり、

全室が空いている状態でないと、空家特措法上、「空家等」として扱えませんが、利活用に関

する施策については、これらの空室も対象とします。 

 

２.3 計画期間と計画の進捗確認 

計画期間は、本市の上位計画である総合計画や都市計画マスタープランの計画期間と整合

を図り、平成 29年度から平成 36年までの８年間とします。 

なお、総合計画の中間見直しや住宅・土地統計調査の結果のほか、地域情勢の変化、法令等

の改正等、必要に応じて中間見直しを行います。 

また、本計画の進捗については、市の関係各課で構成される「茨木市空家等対策庁内検討会」

の活用や関係各課へのヒアリング等により情報を共有するとともに、専門的な見地から意見

を聴くため学識経験者と市民及び市議会議員等で構成される「茨木市空家等対策協議会」にお

いて施策の実施状況等について報告を行いながら、実施するものとします。 

 

■北部地域

■中心市街地

■一団の住宅地

（ニュータウン）

■一団の住宅地

（ニュータウン）
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３ 空家等対策に関する施策・取組

Ⅰ.空家等に関する課題 
課題① 
増加が予測される空家への対応 
・本市も人口・世帯数減少が予測され、 

住宅が余剰し、空家の増加傾向は続く 

対策の視点 予防抑制 
 

課題② 
空家の流通促進には所有者 
意向を踏まえた対策がカギ 
・住宅の立地・状態により発生 

・所有者の意向により、市場に出ていない 

物件が相当数あることが予測される 

対策の視点 利活用、適正管理 
 

課題③ 
空家所有者へ適正管理を促し、 
近隣への悪影響抑制 
・空家化により、景観面、防犯面、衛生面 

など多様な悪影響を近隣へ及ぼす 

対策の視点 適正管理、特定空家 
 

課題④ 
関係各課で横断的に取組む 
体制の構築 
・空家の状態に応じた取組への体制が必要 

・空家活用のための仕組みが必要 

対策の視点 体制構築 
 

課題⑤ 
空家の発生抑制と空家所有者
へ利活用と適正管理を促す取組 

持ち家率・ 

高齢化率 

北部地域、一団の住宅地、 

中心市街地等、地域特性 

に応じた対応が必要 

空家数の 

内訳 

その他の住宅が増加 

→住宅ストック活用 

腐朽・破損ありが増加 

→適正管理を促す 

 

対策の視点 
予防抑制、利活用 

適正管理 
 

課題⑥ 
空家の適正管理や利活用を促
し、特定空家への適切な対応 

外観調査 
管理されている空家が多い 

管理不全の空家は少ない 

庁内 

苦情等 

相談件数は増加傾向 

自治会 

アンケート 

６割の自治会で空家が存在 

活用意向もあり、管理不十分

なものもある 

所有者 

アンケート 

維持管理が困難 

第 3 者への売却・賃貸ニーズ

が高い 
 

対策の視点 利活用、適正管理 

特定空家 
 

Ⅱ.建物の状態と必要な対策 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ⅲ.基本的な方針と施策・取組 

基本方針（目標） 

 
 

方針１ 
空家化の予防・抑制 

●住宅の品質向上による住み継ぐ環境づくり 

●維持管理の必要性の啓発 

●地域コミュニティの活性化による住環境の 

維持 

 
 
方針２ 

空家の利活用 

●市場流通の阻害要因の除去による利活用

の促進 

●所有者や地域の意向把握による利活用 

手法の検討 

●庁内関係課や関係団体と連携した地域 

課題に応じた利活用の実施 

 
 
方針３ 

空家の適正管理 

●管理手法の情報提供による適正管理の 

促進 

●管理意識の啓発 

 
 
 
 
方針４ 

特定空家への措置 

●判断基準等の明確化による対応策の整備 

●所有者への働きかけによる段階に応じた法に

基づく措置の実施 
 

 

 

方針５ 

空家等対策を推進する体制構築 

●市民にわかりやすい相談窓口の設置 

●外部団体や空家協議会、庁内関係課の 

ネットワーク強化 

●国の補助制度の活用等による支援策の検討 

 
 

 

利活用 

推進体制による下支え 

居
住
可
能
に 

健
全
な
家
屋
に 

適正管理 

特定空家 

状況に応じた相談・ 

支援体制 

利活用 

健
全
な
宅
地
に 

 居 住 

空家化 

管理不全 

廃屋化 

除却 
(跡地活用)・新築 

利 活用 
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目標１ 適正管理の推進による住宅ストックの良質化 

目標２ 地域課題に応じた空家を活用したまちづくりの推進 
 

 

 

施策 1 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 

取組 

① リノベーション・リフォームの推進 

取組例 

・リノベーションまちづくり  ・建設・不動産等事業者との連携 

・リフォーム補助制度 

② 長く使える住宅づくりの推進 
・住宅診断（インスペクション） ・長期優良住宅 

・耐震診断、改修補助      ・耐震化率向上 

③ 空家を見守る環境づくり 
・民間による空家管理サービス ・シルバー人材センターとの連携 

・地域コミュニティによる見守り活動 
 

 
 

施策 2 意識啓発による管理意識の醸成 

取組 

④ セミナー等による管理意識の啓発 

取組例 

・関係団体セミナー   ・高齢者向け相続対策講座  

・地域向け出前講座 

⑤ 市広報等による情報周知 
・市広報、ホームページ    ・ＳＮＳ活用 

・民間と連携したチラシ作成 
 

 
  

施策 3 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 

取組 

⑥ 所有者の意向把握による情報共有 

取組例 

・所有者の活用意向の把握 

⑦ 流通促進のための情報提供 
・マイホーム借上げ制度  ・三世代同居、近居支援制度 

・高齢者世帯家賃助成 

⑧ 利活用を支援する仕組みづくり 
・空家バンク         ・まちづくり協議会 

・集会施設整備補助 

 

施策 4 地域における利活用の推進 

取組 

⑨ 公共による利活用 

取組例 

・集会交流施設 ・福祉施設 ・子育て施設 

⑩ 地域の魅力向上に寄与する利活用 
・地域と大学連携 ・文化芸術   ・町家  

・にぎわい創出    ・北部地域のまちづくり 

⑪ 公共による除却後の跡地利活用 ・ポケットパーク、農地 ・公共施設等の跡地活用 

⑫ 活用阻害要因への対応策 ・未接道家屋 ・市街化調整区域 
 

 
 

施策５ 特定空家に対する措置 

取組 ⑬ 特定空家の除却 取組例 
・所有者特定 ・空家情報の把握と管理 

・助言、指導、勧告等の実施 
 

施策６  特定空家への対応策の整備 

取組 ⑭ 判断基準の作成と手続きの明確化 取組例 ・判断基準 ・手続きフローの明確化 
 

 
 

施策７ 相談窓口の設置等による相談体制の整備 

取組 ⑮ 市民にわかりやすい窓口の設置 取組例 ・相談窓口の設置 ・市民相談窓口活用 ・外部相談窓口の紹介 

 
施策８ 外部団体等との連携強化による実施体制の整備 

取組 ⑯ 外部団体とのネットワーク構築 取組例 ・大阪の住まい活性化フォーラム、建築士会、弁護士会等との連携 
 



 

 

空白 
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空家等対策の取組例 
 

施策１ 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 .......................... 38 

施策２ 意識啓発による管理意識の醸成 ................................................ 44 

施策３ 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 .......................... 48 

施策４ 地域における利活用の推進 ...................................................... 54 

施策５ 特定空家に対する措置 ............................................................ 62 

施策６ 特定空家への対応策の整備 ...................................................... 64 

施策７ 相談窓口の設置等による相談体制の整備 ..................................... 66 

施策８ 外部団体との連携強化による実施体制の整備 ................................ 68 

 

 

 

 

本市で考えられる取組例の記載方法について 

 

【取組例の位置づけ】 

・記載の取組例は実施が確定したものではありません。 

 

【主体】想定される主体（地域住民、事業者、行政） 

・「◎」…中心となって推進する主体 

・「○」…中心となる主体とともに推進する主体 

 

【課名】想定される担当課 

・主となって取組例の実施を検討 

・平成 29 年 3 月現在の課名 
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施策１ 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 

取組① リノベーション・リフォームの推進 

■取組の課題と方向性 

人口減少に伴い空家が増加することが予測されることから活用できる建物のリノベーションやリフォームを推進

する環境づくりを進め、中古住宅市場の活性化を図ることで、空家の増加を抑制し空家の発生を抑制する。 

施策１ 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 

本市で考えられる取組例 

リノベーションまちづくりの推進 都市政策課、政策企画課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・空家を活用したリノベーション※１のモデル事業の検討。 

・民間でのリノベーション、リフォーム※２事例の紹介。 

・国の借主負担ＤＩＹ型賃貸制度等、新たな制度の情報提供。 

・大阪府「空家総合戦略・大阪」によるリノベーションまちづくりに関する事業との連携。 

・政策企画課 「リノベのいばらき」：経済活動や地域活動等、さまざまな活動に参加する人を増やすため、 

「リノベーション」を切り口に事業展開を検討。 

【参考事例】「空き家活用×まちづくり」モデル・プロジェクト（京都市） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【参考制度】ＤＩＹ型賃貸借に関する契約書式例とガイドブック（国土交通省住宅局） 

 

 

 

 

 

 

 

※１ リノベーション ：既存の建物の良さを活かしながら、好みのデザインや間取りに変えたりすることにより、「性能を向

上」させたり、「新たな付加価値」を生み出すこと 

※２ リフォーム ：老朽化している部分の改修や内装を新しくする等により、老朽化したものを新しい状態に戻すこと 

※３ ＤＩＹ ：Do it Yourself の略語で、建物においては専門業者に任せずに自分で改修すること 

出典：ＤＩＹ型賃貸借に関する契約書式例とガイドブック（国土交通省住宅局） 

URL:http://www.mlit.go.jp/report/press/house03_hh_000104.html 

URL:http://www.city.kyoto.lg.jp/tokei/

page/0000169424.html 

「ＤＩＹ※３型賃貸借」 貸主が修繕を行わず現状有姿で賃貸し（賃料を相

場より安く設定）、借主が自費で改修を行うもの 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響抑

制 
④体制整備 

⑤利活用・適
正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

建設・不動産事業者等との連携 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・建設、住宅、不動産事業者等との連携を強化する場（会議等）をつくり、お互いの課題を共有し、空家等対策の

あり方や官民が連携した事業等について検討。 

 

 

リノベーション補助制度 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・空家を活用したリノベーションのモデル事業に対する補助制度の検討。 

・国の補助制度の活用等により、空家活用への補助の検討。 

・国の新たな補助制度である「住宅ストック循環支援事業」等の情報周知。 

 

【参考制度】住宅ストック循環支援事業（国土交通省） 

 

出典：住宅ストック循環支援事業

（国土交通省住宅生産課） 

URL:http://www.mlit.go.jp/jutak

ukentiku/house/jutakukenti

ku_house_tk4_000121.html 
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施策１ 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 

取組② 長く使える住宅づくりの推進 

■取組の課題と方向性 

住宅の空家化を予防し抑制することが重要であることから、住宅自体が新築時から中古住宅時において、長く

使えるような住宅づくりを推進する。 

 

 

本市で考えられる取組例 

住宅診断（インスペクション）の普及、啓発 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・国の動向を注視し、制度等の情報提供を実施（宅地建物取引業法の改正案が平成 28 年２月に閣議決定され、既存

建物の取引時に建物状況調査の概要説明が求められる見込み）。 

・大阪の住まい活性化フォーラムと連携し、空き家相談窓口を紹介し、インスペクション※の相談対応を実施。 

【参考制度】中古住宅流通・リフォームに係る 

取組（国土交通省） 

 

【参考事例】フェニーチェパック 

平成 28 年度兵庫県インスペクション普及支援事業 

（一般社団法人 すまいの未来研究機構） 

 

長期優良住宅の普及、啓発 都市政策課、審査指導課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・住宅新築時に長期優良住宅の認定を受けた建築物とすることで、長期にわたり住宅を使用でき、住宅ストックの

質を向上することができる。 

 

 

 

 

※インスペクション ：建物状況調査。建物の基礎、外壁等に生じているひび割れ、雨漏り等の劣化事象・不具合事象の状況

を目視、計測等により調査するもの 

URL:http://www.mlit.go.jp/common/001023467.pdf URL:http://www.sumaiken.jp/ 

長期優良住宅 耐震性や耐久性、省エネへの配慮など、長期にわたり良好な状態で使用するための措置が、

その構造及び設備について講じられた優良な住宅のこと。認定を受けることで、住宅ローン

減税（所得税、個人住民税）、登録免許税、不動産取得税、固定資産税の税制上の優遇が受け

られる。 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

耐震診断・改修補助制度 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・木造住宅や共同住宅等に対して、耐震診断や耐震改修に対して、補助を実施。補助制度の周知を図る。 

○耐震診断補助  

建物用途 補助割合 限度額 

木造住宅 診断費用の 90% 45,000 円/戸 

共同住宅・長屋等 

（木造住宅除く） 

定額（戸数分） 25,000 円/戸 

診断費用の 50% 1,000,000 円/棟 

特定建築物（一定規模以上） 診断費用の 50% 1,000,000 円/棟 

市指定緊急交通路沿道建築物 全額補助（床面積上限あり、国補助含む） 

○耐震改修補助 

建物用途 補助割合 限度額 

木造住宅 
400,000 円/戸（定額） 

（一定所得以下の世帯は 600,000 円） 

賃貸共同住宅 (1)(2)のいずれか高額な方 

(1)200,000 円/戸 

(2)工事費用の 1/3 

10,000,000 円/棟 

分譲共同住宅 20,000,000 円/棟 

市指定緊急交通路沿道建築物 50,000,000 円/棟（国補助含む） 
 

 

耐震化率の向上 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ○ 

・茨木市住宅・建築物耐震改修促進計画（H27 年一部改定）に基づき、住宅の耐震化目標 95％を目指し、耐震化を進

め、耐震化率の向上を目指す。住宅の耐震に関する情報提供を行う。 

○茨木市住宅・建築物耐震改修促進計画 
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施策１ 良質で安全な住まいづくりによる予防・発生抑制 

取組③ 空家を見守る環境づくり 

■取組の課題と方向性 

空家の庭の手入れ等の管理サービスに関する情報提供や新たな管理手法の検討により、建物の状態の悪化を

防ぎ、周辺の良好な環境を維持する。 

 

本市で考えられる取組例 

民間事業者による空家管理サービスの情報提供、事業者の発掘 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ◎ 行政 ○ 

・民間事業者による空家管理サービスの状況を把握し、情報提供を実施。 

・空家の管理等サービスを提供できる事業者、ＮＰＯ等を発掘し、連携を検討。 

 

【参考事例】つるおかランド・バンク（山形県鶴岡市） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【参考事例】空き家相談員（京都市） 

空き家所有者や地域の方々が、空き家に関しての気軽に相談できる体制を整備するため、地域に身近な「まち

の不動産屋さん」を『京都市地域の空き家相談員』として登録する制度。 

 

URL:http://t-landbank.org/SP1.html 

出典:『京都市地域の空き家相談員』について 

URL:http://www.city.kyoto.lg.jp/tokei/p

age/0000164887.html 



３空家等対策に関する施策・取組 

43 

３ 

空
家
等
対
策
に
関
す
る

施
策
・
取
組 

施
策
１ 

良
質
で
安
全
な
住
ま
い
づ
く
り

に
よ
る
予
防
・
発
生
抑
制 

空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

シルバー人材センター等による空家管理サービスの提供 都市政策課、高齢者支援課 

主体 地域住民  事業者 ◎ 行政 ○ 

・シルバー人材センターが実施している庭木の剪定等を基に新たなサービスを検討。 

【参考事例】シルバー人材センター（池田市、宝塚市） 

 

 

地域コミュニティによる見守り活動 都市政策課、市民協働推進課 

主体 地域住民 ◎ 事業者 ○ 行政 ○ 

・自治会等地域コミュニティやＮＰＯ等の事業者により空家の情報を把握し、市との情報共有を図る仕組みを検討。 

URL:http://www.ikeda-
sc.or.jp/bunsho/akiya_kanri-2.pdf 

URL:http://www.sjc-
takarazuka.or.jp/member_akichi.html 
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施策２ 意識啓発による管理意識の醸成 

取組④ セミナー等による管理意識の啓発 

■取組の課題と方向性 

空家の所有者には高齢者が多いことから、高齢者等を対象とした関係団体と連携したセミナーや講座を実施

し、管理の重要性等意識の啓発を行う。 

 

施策２ 意識啓発による管理意識の醸成 

本市で考えられる取組例 

関係団体との連携等によるセミナー 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ◎ 行政 ◎ 

・大阪の住まい活性化フォーラムと大阪府住宅リフォームマイスター制度推進協議会と連携した消費者セミナー。 

・弁護士会、司法書士会等法務関係団体と連携した、相続等法律に関する内容のセミナー。 

・建築士会等建築関係団体と連携した、空家管理や改修に関するセミナー。 

 

 

 

 

 

 

高齢者向け相続対策講座 都市政策課、高齢者支援課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ◎ 行政 ◎ 

・弁護士、司法書士等による主に高齢者を対象とした相続、登記等法律に関する講座やセミナー。 

・シニアカレッジ（高齢者支援センター）や老人クラブと連携した講座。 

 

 

 

 

 

 

 

地域向け出前講座 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ○ 

・自治会等地域単位で市民向けに空家管理等に関する出前講座。 

・自治会の集会等を活用した自治会への情報発信。 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

【参考事例】大阪の住まい活性化フォーラムと連携したセミナー（高槻市） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【参考事例】空き家セミナー 平成 26 年度国土交通省空き家管理等情報提供事業 (霧島市) 

〈セミナーの内容〉 

・所有者の責務としての空家の適正管理をテーマ

にした講演 

・維持管理、法律、相続、税、土地家屋、不動産

の専門家による相談会 

・専門相談窓口設置団体等の活動内容の紹介（情

報展示） 

出典：平成 26 年度国土交通省空き家管理等情報提供事業 

(霧島市) 

URL:http://www.mlit.go.jp/common/001126221.pdf 

〈セミナーの内容〉 

・大阪府の空き家に関する現状 

・不動産の相続などの問題点と相続対策 

・安心・安全な住まい（空き家）の活用 

－住まいの管理は当たり前 空き家は管理、

リフォームで資産価値が上がる－ 

維持管理って何をするの？ 

建物を安全、快適に保つためには… 

・空き家（留守宅）の賃貸を考えてみませんか？ 

・ 個別相談会（予約のみ） 

URL:http://akiya.osaka-sumai-refo.com/ 
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施策２ 意識啓発による管理意識の醸成 

取組⑤ 市広報等による情報周知 

■取組の課題と方向性 

空家に関する情報発信が不足している現状があるため、広報、HP、SNS 等の媒体の活用や、民間協働による

チラシの作成等新たな方法を検討し、さまざまな方法により各年齢層に届くような情報発信を行う。 

 

本市で考えられる取組例 

市広報誌、ホームページの活用 都市政策課、まち魅力発信課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・市広報誌で特集記事や、空家等対策計画策定のお知らせ等、定期的に空家に関する情報発信を行う。 

・空家に関連した施策等を集約したホームページを作成し、情報の一元化を図る。 

 

 

 

 

 

 

ＳＮＳ（Facebook,twitter 等）の活用 都市政策課、まち魅力発信課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・広報誌やホームページ等による掲載と合わせて、若年層等利用者が増加しているＳＮＳ※を活用し、情報発信を行

う。 

 

 

 

 

 

 

 

民間企業等と連携したチラシ等の作成 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・民間企業と連携し、広告付きのチラシやパンフレットの作成。 

・建築関係団体等と連携し、空家のセルフチェックシート等、役立つパンフレット等の作成。 

 

 

 

 

※SNS（social networking service）：個人間のコミュニケーションを促進し、社会的なネットワークの構築を支援する、イン

ターネットを利用したサービスのこと 
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建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

【参考事例】空き家所有者向け意識啓発パンフレット（大阪の住まい活性化フォーラム） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【参考事例】民間協働による啓発パンフレット（高石市） 

 

URL:http://akiya.osaka-sumai-

refo.com/ 

出典:高石市パンフレット 
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施策３ 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 

取組⑥ 所有者の意向把握による情報共有 

■取組の課題と方向性 

市場に流通していない空家について、所有者と活用希望者の意向を把握し、情報共有を進める。 

施策３ 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 

本市で考えられる取組例 

所有者の活用意向の適切な把握 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ◎ 

・所有者アンケート調査結果を参考に活用意向のある住宅を適切に把握する。 

・活用ニーズ等、所有者に直接意向を確認し、事業者とのマッチングを図る。 

 

 

【参考資料】個人用住宅の空き家所有者アンケート 
個人住宅の賃貸流通の促進に関する検討会資料より抜粋（国土交通省） 

 
<空き家となっている住宅の現在の状況> 

Ｎ＝2,187  
<(特に何もしていない場合)空き家の賃貸意向>   
<(賃貸意向者)どのような状態で貸したいか>  
 

 

 

 

 

 

 

出典:個人住宅の賃貸流通の促進に関する検討会資料（国土交通省） 

URL:http://www.mlit.go.jp/common/001020854.pdf 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

【参考資料】個人用住宅の空き家所有者アンケート 
個人住宅の賃貸流通の促進に関する検討会資料より抜粋（国土交通省） 

 

<(借主募集中及び賃貸意向者)貸すにあたり心配な点>  
<(賃貸意向者)貸し出すにあたっての考え>  

 

 

出典:個人住宅の賃貸流通の促進に関する検討会資料（国土交通省） 

URL:http://www.mlit.go.jp/common/001020854.pdf 
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施策３ 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 

取組⑦ 流通促進のための情報提供 

■取組の課題と方向性 

空家の増加が続くと予測されるため、住宅流通を促進するための制度の導入と既存の制度の情報提供を実施

する。 

 

本市で考えられる取組例 

マイホーム借上げ制度 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ◎ 行政 ○ 

・一般社団法人移住・住みかえ支援機構（ＪＴＩ）による「マイホーム借上げ制度」を推進。 

 

マイホーム借上げ制度 マイホームを最長で終身にわたって借上げて転貸し、安定した賃料収入を保証するも

の。これにより自宅を売却することなく、住みかえや老後の資金として活用ができる。 

 

 

URL:https://www.jt-i.jp/lease/ 

ＪＴＩホームページより転載
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

三世代同居・近居の支援制度 政策企画課、都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・多世代の近居※・同居を支援することによって、本市への定住促進を図るため、住宅取得やリフォーム費用を補助

する「多世代近居・同居支援事業」を創設。（平成 29 年度～） 

 

【その他事例】近居割（ＵＲ都市機構） 

 

 

高齢者世帯家賃助成制度 高齢者支援課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・高齢者のみの世帯で、家賃５万円以下の住宅賃貸者に対し、５千円/月を上限に支給する制度により、高齢者の安

定的な居住を確保している。 

※近居：住居は異なるものの、日常的な往来ができる範囲に居住すること 

URL:http://www.ur-net.go.jp/kanto/kinkyo/ 
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施策３ 所有者との情報共有による利活用の仕組みの構築 

取組⑧ 利活用を支援する仕組みづくり 

■取組の課題と方向性 

空家所有者の意向により、市場に流通していない物件について、空家の利活用を促進するために、空家の情

報を集約し、活用希望者とのマッチングを実施する等、住宅流通を支援する仕組みを構築する。 

 

本市で考えられる取組例 

空家バンクの設置 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・平成 27 年度に実施した実態調査で把握した空家情報を基本に空家情報を集約し、空家所有者と公共的な活用を

考える利用者（関係課）との情報共有を図る仕組みを構築。 

・空家の集約状況に応じて、民間主導等による空家バンク※の設置を検討。 

・「大阪版・空家バンク」との連携を検討。 

【参考事例】空き家等地域貢献活用相談窓口（世田谷区）一般財団法人 世田谷トラストまちづくり 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【参考事例】空き家等公益利用情報提供事業（西宮市） 

※空家バンク：自治体等が空家情報を募り、空家の利用を希望する人に物件情報を提供する制度 

出典：一般財団法人 世田谷トラストまちづくり 

URL:http://www.setagayatm.or.jp/tru

st/support/akiya/mado.html 

URL:http://www.nishi.or.jp/contents/0003772400030002900244.html 
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課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
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方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

【参考事例】空き家バンクとマッチング（山形県鶴岡市）つるおかランド・バンク 

 

 

 

地域自治組織（まちづくり協議会）の活用 市民協働推進課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ◎ 

・小学校区単位で自治会、ＰＴＡ等を中心に結成を推進している組織である、まちづくり協議会において、空家活

用に関する地域の声を聴く場としての活用を検討。 

 

 

 

自治会集会施設等整備補助制度 市民協働推進課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ◎ 

・自治会が集会施設や倉庫を整備する場合に経費の一部が補助される制度。 

・改修、増改築の上限額 100 万円。 
 

出典：つるおかランド・バンク 

URL:http://t-landbank.org/index.html 
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施策４ 地域における利活用の推進 

取組⑨ 公共による利活用 

■取組の課題と方向性 

集会・交流施設、地域福祉施設、高齢者施設、子育て施設等、地域の状況に応じて必要な施設について関係

課と連携し、市や事業者による公共的な利活用を推進する。 

施策４ 地域における利活用の推進 

本市で考えられる取組例 

集会、交流施設としての活用 市民協働推進課、都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ◎ 

・市民協働推進課 自治会の集会所や地域の交流施設としての活用。 

 

 

福祉施設としての活用 

福祉政策課、障害福祉課、 

高齢者支援課、介護保険課、 

都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・福祉政策課 「ぷらっとホーム」：地域福祉の常設型活動拠点として、地区福祉委員会が運営。 

・障害福祉課 「地域活動支援センターⅢ型」：障害者の通所型日常支援施設。 

・高齢者支援課「街かどデイハウス」：住民参加により、高齢者に昼食や簡単な体操を提供する、 

地域における身近な介護予防拠点。 

       「いきいき交流広場」:老人クラブ等による、高齢者の趣味活動等交流の場。 

・介護保険課 「認知症対応型共同生活介護」：要介護認定を受けた認知症高齢者の共同生活の場。 

●ぷらっとホーム（地域福祉のための活動拠点） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

●街かどデイハウス（高齢者のための活動施設） 
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方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

子育て施設としての活用 
保育幼稚園課、子育て支援課 

都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・保育幼稚園課 「小規模保育事業」：定員 19 人まで 0～2歳が対象の小規模な保育事業。 

・子育て支援課 「つどいの広場」：乳幼児をもつ子育て中の保護者が気軽に集える場所。 

 

●小規模保育事業所（保育所等） 

 

 

 

 

 

 

 

●つどいの広場（子育て支援施設） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

その他の活用 都市政策課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ○ 

・その他、社会情勢の変化や地域課題に対応した空家活用の検討。 

  危機管理課 災害時の応急住宅 

  障害福祉課 グループホーム 
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施策４ 地域における利活用の推進 

取組⑩ 地域の魅力向上に寄与する利活用の検討 

■取組の課題と方向性 

にぎわいの創出等、地域特性に応じた地域の魅力を向上させる活用手法について、民間事業者等様々な主体

とともに検討する。 

 

本市で考えられる取組例 

地域と大学の連携による活用 
政策企画課、市民協働推進課 

都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ◎ 行政 ○ 

・地域と大学が連携した事業に対する提案公募型の補助制度により、地域の魅力づくりや課題解決に 

向けた空家を活用した事業を検討。 

 

●いばらき×大学連携事業 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

文化芸術の担い手による活用 文化振興課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ○ 

・文化芸術を活用したまちづくりを進めるため、空き店舗や空家をアーティストインレジデンス※等、 

 作品の発表の場として活用を検討。 

※アーティストインレジデンス：美術家等が一定期間、特定の場所に滞在し、創作活動を行うもの。創作の過程を公開する

等、地域との交流を行うこともある 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

町家の活用 市街地新生課、都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ◎ 行政 ○ 

・中心市街地のにぎわい創出や景観の向上を図るため、商工会議所等の事業者と連携し、町家を活用した事業を検

討。 

【参考事例】とよさと快蔵プロジェクト（滋賀県立大学） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

まちの賑わいを創出する空き店舗等の活用 商工労政課、市街地新生課 

主体 地域住民  事業者 ◎ 行政 ○ 

・創業促進事業（創業する際の工事費、賃貸料の補助）や小売店舗改築事業（店舗改修や事業拡大における工事費

の補助）により、空き店舗や空家を店舗等として活用。 

・大学生等によるチャレンジショップとして活用。 

 

北部地域のまちづくりにおける活用 北部整備推進課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ○ 

・地域に必要な場所（活動や交流の拠点、農業体験希望者の施設、移住希望者の受け皿等）として活用。 

・土地利用制度の地域の実情に応じたあり方の検討。 

URL:http://www.kaizo-hp.com/ 
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施策４ 地域における利活用の推進 

取組⑪ 公共による除却後の跡地利活用 

■取組の課題と方向性 

空家を除却した跡地について、地域の課題を解決するための資源としての活用策を検討する。 

 

本市で考えられる取組例 

ポケットパーク、農園等としての活用 公園緑地課、農林課 

主体 地域住民 ○ 事業者  行政 ◎ 

・地域コミュニティによるポケットパーク、地域活動の場として活用。 

・民間事業者等による貸し農園や菜園として活用。 

 

【参考事例】老朽化した空家を除却し、地域のニーズに合わせてポケットパークとして活用 

（福井県越前町） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公共施設等の跡地活用 都市政策課、政策企画課 

主体 地域住民 ○ 事業者 ○ 行政 ◎ 

・役目を終えた公共施設を除却し、新たな地域ニーズを踏まえ、その跡地の土地利用を検討。 

 

 

 

出典:国土交通省 

URL:http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/torikumi/sumikae/akiya.pdf/akiyajokyakujirei.pdf 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

【参考事例】空き家解体コーディネート・空き家かたづけ隊モデル事業（鳥取市） 

 

出典：鳥取市 

URL:http://www.city.tottori.lg.jp/www/contents/1363925867065/ 
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施策４ 地域における利活用の推進 

取組⑫ 活用阻害要因への対応策 

■取組の課題と方向性 

空家の活用を進める上で、活用を阻害する要因を分析し、対応策を検討する。 

 

本市で考えられる取組例 

未接道家屋等への対応策 都市政策課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・中心市街地等において見られる接道している道路幅員が狭小な家屋について、共同での建替えや道路の拡幅、空

地の確保等の検討。 

 

市街化調整区域での対応策 都市政策課、審査指導課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・市街化調整区域においては、建築行為が制限されていることから、地域のニーズに応じて、地区計画制度や開発

許可制度の運用による対応策を検討。 

 

 

【参考事例】人と自然との共生ゾーンの指定等に関する条例（神戸市） 

○市街化調整区域に「農村用途区域」を設け、それぞれに土地利用基準を例示するとともに、集落のコミュニティ単位で里づく

り協議会を設立して策定する「里づくり計画」への位置付け等を条件に施設の立地を認める制度。 

○「里づくり計画」の「農村定住起業計画」に位置づけることで、既存住宅を活用して、農家レストラン・カフェなどの飲食・

その他小売店や体験民宿、アトリエ、オフィス等の立地が可能となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

URL:http://www.city.kobe.lg.jp/

business/regulation/constr

uction/enterprise/developm

ent/img/teijuukigyou20160

701.pdf 

出典： 神戸市 

農村地域で新たに定住して起業される 

ことをお考えのみなさまへ（案内チラシ抜粋） 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

協調建替型住宅設計制度（建築基準法第 86 条、第 86 条の 2、第 86 条の 5）（大阪市） 

・既設の通路に沿って長屋などが建ち並ぶ区域において、一定のルールにもとづき協調的に建替えを進める場合、

この区域全体を「ひとつの敷地」とみなし「接道規定」等が適用されるため、個別の建替えができるようになる

制度。 

＜適用条件＞ 

 
＜設計基準（この他に建築基準法上の一般的な規定の適用があります）＞ 

 

※1建築基準法で定められている道路 

※2「協調建替型住宅設計制度」の認定基準として、別途基準が定められています。 

URL:http://www.city.osaka.lg.jp/toshi

keikaku/page/0000012331.html 
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施策５ 特定空家に対する措置 

取組⑬ 特定空家の除却 

■取組の課題と方向性 

空家実態調査の結果により、管理不全の空家も一定数あることから、特定空家となる可能性のあるものにつ 

いては、段階に応じた措置を進める。 

 

施策５ 特定空家に対する措置 

本市で考えられる取組例 

空家所有者の特定、空家情報の把握・管理 

市民生活相談課、審査指導課 

消防警防課、資産税課 

水道営業課、都市政策課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・法に基づき、固定資産税情報等を活用し、所有者の特定を行う。 

・法に基づく、空家の使用実態（概ね１年間）を水道閉栓情報等により確認する。 

・空家の所有者情報と指導経過等を管理する。 

 

○空家の所有者の確認 

・固定資産税情報（資産税課） 

・登記情報（大阪法務局） 

 

○空家の使用状況 

・水道閉栓情報（営業課）  

・電気、ガス使用状況 

・近隣住民への聞き取り（自治会等） 

 

○所有者の特定 

・弁護士、司法書士、土地家屋調査士の団体と連携し、相続登記や相続財産管理人制度等により所有者の特定を

進める。 

 

 

 

 

 

 

 

空家所有者への助言・指導、勧告等の実施 
市民生活相談課、審査指導課 

消防警防課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・所有者への助言や指導を行い、改善を促す。 

・改善されない空家については、法に基づく勧告等の措置を実施。 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

【参考事例】空き家の所有者特定フロー 

 

 

 

出典:中国地方における空き家対策意見交換会（第２回）資料（国土交通省 中国地方整備局） 

URL:http://www.cgr.mlit.go.jp/chiki/kensei/akiyahp/kaigisiryou.htm 
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施策６ 特定空家への対応策の整備 

取組⑭ 判断基準の作成と手続きの明確化 

■取組の課題と方向性 

空家実態調査の結果により、管理不全の空家が一定数あることから、特定空家への対応策として判断基準の

作成や手続き条例の制定を検討する。 

施策６ 特定空家への対応策の整備 

本市で考えられる取組例 

特定空家の判断基準の作成 

都市政策課 

市民生活相談課、審査指導課 

消防警防課、資産税課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・国の特定空家ガイドラインや手引き、大阪府特定空家ガイドラインを基本に、特定空家と判断する基準を作成。 

・茨木市空家等対策協議会等の専門的な見地からの意見を踏まえ作成。 

 

○判断基準（案）（平成 27 年度空家等実態調査における外観調査項目） 

空家によって引き起こされる悪影響の範囲内に建築物や道路が存在するか 

悪影響の程度と危険等の切迫性 
通行量の多い道路（幹線道路）に影響を及ぼす可能性 

近隣の建築物に影響を及ぼす可能性 

（イ）そのまま放置す
れば倒壊等著し
く保安上危険と
なるおそれのあ
る状態 

建築物が著しく
倒壊等する恐れ 

建築物が著しく傾いていないか 

基礎や柱、はり、筋かい等構造上主要な部分に損傷はないか 

屋根、外壁等が 
脱落、飛散等 
するおそれ 

屋根や軒、庇等に破損や崩れ等があるか 

外壁に破損や崩れ等があるか 

看板や給湯設備、屋上水槽等に破損等はあるか 

屋根階段、バルコニー等に破損や崩れ等があるか 

門や塀に破損や崩れ又は傾斜等があるか 

擁壁が老朽化し
危険となる恐れ 

擁壁表面への水のしみ出し、水抜き穴のつまり、ひび割れ等
があるか  

（ロ）そのまま放置す
れば著しく衛生
上有害となるお
それのある状態 

建築物又は設備
等の破損 

浄化槽の破損、排水等の流出により、汚物や臭気が発生して
いるか 

ごみ等の放置、 
不法投棄 

ごみ、不法投棄があるか 

（ハ）適切な管理が行
われていないこ
とにより著しく
景観を損なって
いる状態 

周囲の景観と 
著しく不調和な 
状態 

屋根や外壁が汚物や落書き等で外見上よくない状態になって
いるか 

ごみ、不法投棄があるか 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

特定空家の措置フローの明確化 

都市政策課 

市民生活相談課、審査指導課 

消防警防課、資産税課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・法に規定する手続きやそれに付随する事項をフローとして明確化。 

・手続きや緊急時の措置等を規定した条例の制定を検討。 

○空家等の適正管理に関するフロー（案） 
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施策７ 相談窓口の設置等による相談体制の整備 

取組⑮ 市民にわかりやすい窓口の設置 

■取組の課題と方向性 

空家の相談は多岐にわたるため、市民にとってわかりやすくするため、担当業務を明確にし、窓口を整理する。 

施策７ 相談窓口の設置等による相談体制の整備 

本市で考えられる取組例 

相談窓口の設置 
都市政策課 

関係各課 

主体 地域住民  事業者  行政 ◎ 

・空家に関する窓口を一元化する等整理し、市民にとってわかりやすい窓口とする。 

 

【相談窓口案】 

 

 

 

市民相談窓口の活用 都市政策課、市民生活相談課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・市民相談窓口にある弁護士相談等の窓口を活用した相談体制の検討。 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

外部の相談窓口の紹介 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・関連する外部団体による相談窓口を紹介する体制を構築 

・大阪の住まい活性化フォーラム、弁護士会、司法書士会、建築士会、不動産関係団体と連携した空家に関する相

談体制の構築。 

 

 

【参考事例】空き家相談窓口（大阪の住まい活性化フォーラム） 

 

URL:http://akiya.osaka-sumai-refo.com/ 
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施策８ 外部団体との連携強化による実施体制の整備 

取組⑯ 外部団体とのネットワーク構築 

■取組の課題と方向性 

空家がもたらす問題はさまざまな分野に横断したものであるため、外部団体との連携体制を構築し、各施策を

推進する。 

施策８ 外部団体との連携強化による実施体制の整備 

本市で考えられる取組例 

外部団体との連携 都市政策課 

主体 地域住民  事業者 ○ 行政 ◎ 

・外部団体との連携体制を構築し、空家等対策の推進を図る。 

・建築、住宅、不動産、弁護士、司法書士、土地家屋調査士等の団体、茨木商工会議所等が考えられる。 

 

○大阪の住まい活性化フォーラム 

大阪府では、中古住宅流通・リフォーム市場の活性化により、府民の住生活の向上と大阪の地域力・安全性の

向上を進めていくため、中古住宅流通やリフォーム・リノベーションに関わる民間団体・事業者と公的団体とと

もに、平成２４年１２月、「大阪の住まい活性化フォーラム」を設立。 

 

【正会員】 ※本市は特別会員として加入 

大阪府住宅リフォームマイスター制度推進協議会／一般社団法人リノベーション住宅推進協議会／ 

一般財団法人大阪建築防災センター／一般財団大阪住宅センター／公益社団法人大阪府建築士会／ 

社団法人大阪府建築士事務所協会／一般社団法人不動産協会関西支部／社団法人関西住宅宅地経営協会／ 

社団法人大阪府宅地建物取引業協会／社団法人全日本不動産協会大阪府本部／ 

独立行政法人住宅金融支援機構近畿支店／一般社団法人住宅履歴情報蓄積・活用推進協議会／ 

大阪府住宅供給公社／大阪府 

 

 

URL:http://akiya.osaka-sumai-refo.com/ 
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空家等対策における位置づけ 

建物の状態 居住時 空家化 管理不全 廃屋化 除却(跡地)  

課題 ①増加対応 ②流通促進 
③悪影響 

抑制 
④体制整備 

⑤利活用・ 
適正管理 

⑥特定空家へ
の措置 

方針 1 予防・抑制 2 利活用 3 適正管理 4 特定空家 5 体制構築  

 

 

○大阪弁護士会 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

○大阪司法書士 

 

 

空家に関するプロジェクトチームを立ち上げ、 

弁護士の立場から空家等対策に取り組んでいる。 

○行政向け 

 ・計画策定や条例制定の支援 

 ・不在者案件や相続人不在案件の相談 

 ・特定空家の措置の相談 

 ・研修会の開催    等 

○市民向け 

 ・無料電話相談窓口 

 ・セミナーの開催  等 

司法書士の立場から空家等対策に取り組んでいる。 

○行政向け 

 ・計画策定や条例制定の支援 

 ・不在者案件や相続人不在案件の相談 

 ・成年後見人、財産管理人制度の相談 

 ・研修会の開催  等 

○市民向け 

 ・セミナーの開催 等 

URL:http://www.osakaben.or.jp/info/2016/2016_

0527.php 

URL: http://www.osaka-shiho.or.jp/ 
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４ 資料編 

４.1 検討経過  茨木市空家等対策庁内検討会による検討経過 

茨木市空家等対策庁内検討会は、空家等対策に関する関係各課に横断する課題の対策を検

討し、庁内の連携を目的に設置した。 

検討会を構成とした 15課で構成し、分野別に研究会を設置し、実態調査、適正管理、利活

用の各分野に関する調査・研究を行った。 

各検討会の開催経過、各会における協議事項を以下に示す。 

 

(1) 検討体制 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
【研究会の分野】 

分野 担当課 検討項目 

実態調査 

・資産税課   （固定資産税情報） 
・政策企画課  （総合戦略との整合） 
・市民協働推進課（自治会情報） 
・市民生活相談課（空家相談への対応） 
・審査指導課  （老朽危険家屋への指導） 
・水道営業課  （水道閉栓情報） 

・空家等特定のために必要な所管情報の
確認 

・データベースの構築に必要な所管情報
の確認 

・個人情報の取り扱いの検討 

適正管理 

・資産税課   （住宅用地特例） 
・市民生活相談課（草木の繁茂等への指導） 
・審査指導課  （建築物への指導） 
・警防課    （火災予防） 

・空家等適正管理に必要な事項の検討 
・特定空家等認定手続きの検討 
・住宅用地特例の除外措置の検討 

利活用 

・政策企画課  （総合戦略との整合） 
・市民協働推進課（コミュニティ施設） 
・文化振興課  （文化・芸術施設） 
・福祉政策課  （福祉施設） 
・高齢者支援課 （福祉施設） 
・障害福祉課  （福祉施設） 
・子育て支援課 （保育、子育て施設） 
・保育幼稚園課 （保育、子育て施設） 
・商工労政課  （商業施設） 

・他の施設への利活用の検討 
・市内での事例や先行事例の研究 
 

  

【構成員】（15 課） 
会長 都市整備部長 
副会長 都市政策課長 
委員 資産税課長 政策企画課長 市民協働推進課長 
 市民生活相談課長 文化振興課長 福祉政策課長 
 障害福祉課長 高齢者支援課長 子育て支援課長 
 保育幼稚園課長 商工労政課長 審査指導課長 
 水道部営業課長 消防署警防課長 

【組織】 
 

 会議 研究会 
分野別に研究会を実施 

課長級により構成 

・空家等対策の方向性の検討 

・研究会での調査・研究事項の検討、確認 

実務担当者により構成 

・実態調査、適正管理、利活用の 

 各分野に関する調査・研究 
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(2) 茨木市空家等対策庁内検討会の開催 

 

検討会議  
議事 

 研究会 

第1回 
平成27年８月25日

（火） 
 

（１）空家の現状・課題 
（２）庁内検討会 
（３）今後の進め方 
（４）意見交換等 

 
第1回（空家等実態調
査） 
平成27年9月29日（火） 

（１）空家の現状・課題 
（２）今後の進め方 
（３）空家等実態調査の進め方 
（４）意見交換等 

 
第2回（利活用） 
平成28年3月1日（火） 

（１）空家の現状・課題、空家対策の検討状況 
（２）空家等実態調査の経過 
（３）空家を利活用した施策 
（４）来年度の進め方 
（５）意見交換等 

 
第3回（適正管理） 
平成28年3月15日（火） 

（１）空家等実態調査の経過について 
（２）適正管理施策の検討 
（３）来年度の進め方 
（４）意見交換等 

第2回 
平成28年3月25日

（金） 
 

（１）空家等実態調査結果 
（２）庁内検討会での検討状況 
（３）来年度の進め方 
（４）意見交換等 

 
第４回（適正管理） 
平成28年９月14日（水） 

（１）茨木市空家等対策計画（骨子案）について 
（２）適正管理に関する施策・取組の検討について 
（３）今年度のスケジュール 
（４）意見交換等 

 
第５回（利活用） 
平成28年９月27日（火） 

（１）茨木市空家等対策計画（骨子案）について 
（２）利活用等に関する施策・取組の検討について 
（３）今年度のスケジュール 
（４）意見交換等 

第3回 
平成28年12月20日

（火） 
 

（１）茨木市空家等対策計画原案について 
（２）意見交換等 
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 茨木市空家等対策協議会による検討経過 

茨木市空家等対策協議会は平成 28 年度に開催され、本計画の作成及び変更並びに実施に

関する事項について協議した。 

協議会の構成ならびに開催経過、各協議会における協議事項を以下に示す。 

 

(1) 検討体制 

■茨木市空家等対策協議会委員名簿 

区分 分野 氏名 職・経歴 備考 

学識経験者等 

住宅 吉田 友彦 立命館大学政策科学部教授  

建築 井上 えり子 京都女子大学家政学部准教授  

文化 井上 典子 追手門学院大学地域創造学部教授  

法務 大場 めぐみ 須藤・大場法律事務所（弁護士）  

建築 神保 勲 ㈱神保塗装代表取締役（一級建築士）  

不動産 大脇 久徳 ㈱富士商会代表取締役  

市議会議員 

大村 卓司  第１回から第３回 

桂  睦子  〃 

上田 光夫  第４回 

青木 順子  〃 

市民 
山口 健太 公募市民  

林  裕子 公募市民  

 

(2) 茨木市空家等対策協議会の開催 

名称 開催日時 議事 

第１回 平成28年 7月25日（月） 

（１）茨木市空家等対策協議会会長の選出について  
（２）茨木市空家等対策計画骨子案について  
（３）空家所有者アンケートについて  
（４）その他 

第２回 平成28年10月12日（水） 
（１）茨木市空家等対策計画素案について 
（２）その他 

第３回 平成28年12月22日（木） 
（１）茨木市空家等対策計画原案について 
（２）その他 

第４回 平成29年 3月23日（木） 

 
（１）パブリックコメントの結果及び茨木市空家等対策 
   計画案について 
（２）サブタイトル及び表紙について 
（３）概要版等について 
（４）来年度の予定について 
（５）その他 
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４.2 法令・指針  空家等対策の推進に関する特別措置法 

空家等対策の推進に関する特別措置法 

（平成二十六年十一月二十七日法律第百二十七号） 

（目的） 

第一条 この法律は、適切な管理が行われていない空

家等が防災、衛生、景観等の地域住民の生活環境

に深刻な影響を及ぼしていることに鑑み、地域住

民の生命、身体又は財産を保護するとともに、そ

の生活環境の保全を図り、あわせて空家等の活用

を促進するため、空家等に関する施策に関し、国

による基本指針の策定、市町村（特別区を含む。

第十条第二項を除き、以下同じ。）による空家等

対策計画の作成その他の空家等に関する施策を推

進するために必要な事項を定めることにより、空

家等に関する施策を総合的かつ計画的に推進し、

もって公共の福祉の増進と地域の振興に寄与する

ことを目的とする。 

（定義） 

第二条 この法律において「空家等」とは、建築物又

はこれに附属する工作物であって居住その他の使

用がなされていないことが常態であるもの及びそ

の敷地（立木その他の土地に定着する物を含

む。）をいう。ただし、国又は地方公共団体が所

有し、又は管理するものを除く。 

２ この法律において「特定空家等」とは、そのまま

放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれ

のある状態又は著しく衛生上有害となるおそれの

ある状態、適切な管理が行われていないことによ

り著しく景観を損なっている状態その他周辺の生

活環境の保全を図るために放置することが不適切

である状態にあると認められる空家等をいう。 

（空家等の所有者等の責務） 

第三条 空家等の所有者又は管理者（以下「所有者

等」という。）は、周辺の生活環境に悪影響を及

ぼさないよう、空家等の適切な管理に努めるもの

とする。 

（市町村の責務） 

第四条 市町村は、第六条第一項に規定する空家等対

策計画の作成及びこれに基づく空家等に関する対

策の実施その他の空家等に関する必要な措置を適

切に講ずるよう努めるものとする。 

（基本指針） 

第五条 国土交通大臣及び総務大臣は、空家等に関す

る施策を総合的かつ計画的に実施するための基本

的な指針（以下「基本指針」という。）を定める

ものとする。 

２ 基本指針においては、次に掲げる事項を定めるも

のとする。 

一 空家等に関する施策の実施に関する基本的な

事項 

二 次条第一項に規定する空家等対策計画に関す

る事項 

三 その他空家等に関する施策を総合的かつ計画

的に実施するために必要な事項 

３ 国土交通大臣及び総務大臣は、基本指針を定め、

又はこれを変更しようとするときは、あらかじ

め、関係行政機関の長に協議するものとする。 

４ 国土交通大臣及び総務大臣は、基本指針を定め、

又はこれを変更したときは、遅滞なく、これを公

表しなければならない。 

（空家等対策計画） 

第六条 市町村は、その区域内で空家等に関する対策

を総合的かつ計画的に実施するため、基本指針に

即して、空家等に関する対策についての計画（以

下「空家等対策計画」という。）を定めることが

できる。 

２ 空家等対策計画においては、次に掲げる事項を定

めるものとする。 

一 空家等に関する対策の対象とする地区及び対

象とする空家等の種類その他の空家等に関す

る対策に関する基本的な方針 

二 計画期間 

三 空家等の調査に関する事項 

四 所有者等による空家等の適切な管理の促進に

関する事項 

五 空家等及び除却した空家等に係る跡地（以下

「空家等の跡地」という。）の活用の促進に

関する事項 

六 特定空家等に対する措置（第十四条第一項の

規定による助言若しくは指導、同条第二項の

規定による勧告、同条第三項の規定による命

令又は同条第九項若しくは第十項の規定によ

る代執行をいう。以下同じ。）その他の特定

空家等への対処に関する事項 

七 住民等からの空家等に関する相談への対応に

関する事項 

八 空家等に関する対策の実施体制に関する事項 

九 その他空家等に関する対策の実施に関し必要

な事項 

３ 市町村は、空家等対策計画を定め、又はこれを変

更したときは、遅滞なく、これを公表しなければ

ならない。 

４ 市町村は、都道府県知事に対し、空家等対策計画

の作成及び変更並びに実施に関し、情報の提供、

技術的な助言その他必要な援助を求めることがで

きる。 

（協議会） 

第七条 市町村は、空家等対策計画の作成及び変更並

びに実施に関する協議を行うための協議会（以下

この条において「協議会」という。）を組織する

ことができる。 

２ 協議会は、市町村長（特別区の区長を含む。以下

同じ。）のほか、地域住民、市町村の議会の議

員、法務、不動産、建築、福祉、文化等に関する

学識経験者その他の市町村長が必要と認める者を

もって構成する。 
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３ 前二項に定めるもののほか、協議会の運営に関し

必要な事項は、協議会が定める。 

（都道府県による援助） 

第八条 都道府県知事は、空家等対策計画の作成及び

変更並びに実施その他空家等に関しこの法律に基

づき市町村が講ずる措置について、当該市町村に

対する情報の提供及び技術的な助言、市町村相互

間の連絡調整その他必要な援助を行うよう努めな

ければならない。 

（立入調査等） 

第九条 市町村長は、当該市町村の区域内にある空家

等の所在及び当該空家等の所有者等を把握するた

めの調査その他空家等に関しこの法律の施行のた

めに必要な調査を行うことができる。 

２ 市町村長は、第十四条第一項から第三項までの規

定の施行に必要な限度において、当該職員又はそ

の委任した者に、空家等と認められる場所に立ち

入って調査をさせることができる。 

３ 市町村長は、前項の規定により当該職員又はその

委任した者を空家等と認められる場所に立ち入ら

せようとするときは、その五日前までに、当該空

家等の所有者等にその旨を通知しなければならな

い。ただし、当該所有者等に対し通知することが

困難であるときは、この限りでない。 

４ 第二項の規定により空家等と認められる場所に立

ち入ろうとする者は、その身分を示す証明書を携

帯し、関係者の請求があったときは、これを提示

しなければならない。 

５ 第二項の規定による立入調査の権限は、犯罪捜査

のために認められたものと解釈してはならない。 

（空家等の所有者等に関する情報の利用等） 

第十条 市町村長は、固定資産税の課税その他の事務

のために利用する目的で保有する情報であって氏

名その他の空家等の所有者等に関するものについ

ては、この法律の施行のために必要な限度におい

て、その保有に当たって特定された利用の目的以

外の目的のために内部で利用することができる。 

２ 都知事は、固定資産税の課税その他の事務で市町

村が処理するものとされているもののうち特別区

の存する区域においては都が処理するものとされ

ているもののために利用する目的で都が保有する

情報であって、特別区の区域内にある空家等の所

有者等に関するものについて、当該特別区の区長

から提供を求められたときは、この法律の施行の

ために必要な限度において、速やかに当該情報の

提供を行うものとする。 

３ 前項に定めるもののほか、市町村長は、この法律

の施行のために必要があるときは、関係する地方

公共団体の長その他の者に対して、空家等の所有

者等の把握に関し必要な情報の提供を求めること

ができる。 

（空家等に関するデータベースの整備等） 

第十一条 市町村は、空家等（建築物を販売し、又は

賃貸する事業を行う者が販売し、又は賃貸するた

めに所有し、又は管理するもの（周辺の生活環境

に悪影響を及ぼさないよう適切に管理されている

ものに限る。）を除く。以下第十三条までにおい

て同じ。）に関するデータベースの整備その他空

家等に関する正確な情報を把握するために必要な

措置を講ずるよう努めるものとする。 

（所有者等による空家等の適切な管理の促進） 

第十二条 市町村は、所有者等による空家等の適切な

管理を促進するため、これらの者に対し、情報の

提供、助言その他必要な援助を行うよう努めるも

のとする。 

（空家等及び空家等の跡地の活用等） 

第十三条 市町村は、空家等及び空家等の跡地（土地

を販売し、又は賃貸する事業を行う者が販売し、

又は賃貸するために所有し、又は管理するものを

除く。）に関する情報の提供その他これらの活用

のために必要な対策を講ずるよう努めるものとす

る。 

（特定空家等に対する措置） 

第十四条 市町村長は、特定空家等の所有者等に対

し、当該特定空家等に関し、除却、修繕、立木竹

の伐採その他周辺の生活環境の保全を図るために

必要な措置（そのまま放置すれば倒壊等著しく保

安上危険となるおそれのある状態又は著しく衛生

上有害となるおそれのある状態にない特定空家等

については、建築物の除却を除く。次項において

同じ。）をとるよう助言又は指導をすることがで

きる。 

２ 市町村長は、前項の規定による助言又は指導をし

た場合において、なお当該特定空家等の状態が改

善されないと認めるときは、当該助言又は指導を

受けた者に対し、相当の猶予期限を付けて、除

却、修繕、立木竹の伐採その他周辺の生活環境の

保全を図るために必要な措置をとることを勧告す

ることができる。 

３ 市町村長は、前項の規定による勧告を受けた者が

正当な理由がなくてその勧告に係る措置をとらな

かった場合において、特に必要があると認めると

きは、その者に対し、相当の猶予期限を付けて、

その勧告に係る措置をとることを命ずることがで

きる。 

４ 市町村長は、前項の措置を命じようとする場合に

おいては、あらかじめ、その措置を命じようとす

る者に対し、その命じようとする措置及びその事

由並びに意見書の提出先及び提出期限を記載した

通知書を交付して、その措置を命じようとする者

又はその代理人に意見書及び自己に有利な証拠を

提出する機会を与えなければならない。 

５ 前項の通知書の交付を受けた者は、その交付を受

けた日から五日以内に、市町村長に対し、意見書

の提出に代えて公開による意見の聴取を行うこと

を請求することができる。 

６ 市町村長は、前項の規定による意見の聴取の請求

があった場合においては、第三項の措置を命じよ

うとする者又はその代理人の出頭を求めて、公開

による意見の聴取を行わなければならない。 

７ 市町村長は、前項の規定による意見の聴取を行う

場合においては、第三項の規定によって命じよう

とする措置並びに意見の聴取の期日及び場所を、

期日の三日前までに、前項に規定する者に通知す

るとともに、これを公告しなければならない。 
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８ 第六項に規定する者は、意見の聴取に際して、証

人を出席させ、かつ、自己に有利な証拠を提出す

ることができる。 

９ 市町村長は、第三項の規定により必要な措置を命

じた場合において、その措置を命ぜられた者がそ

の措置を履行しないとき、履行しても十分でない

とき又は履行しても同項の期限までに完了する見

込みがないときは、行政代執行法（昭和二十三年

法律第四十三号）の定めるところに従い、自ら義

務者のなすべき行為をし、又は第三者をしてこれ

をさせることができる。 

１０ 第三項の規定により必要な措置を命じようとす

る場合において、過失がなくてその措置を命ぜら

れるべき者を確知することができないとき（過失

がなくて第一項の助言若しくは指導又は第二項の

勧告が行われるべき者を確知することができない

ため第三項に定める手続により命令を行うことが

できないときを含む。）は、市町村長は、その者

の負担において、その措置を自ら行い、又はその

命じた者若しくは委任した者に行わせることがで

きる。この場合においては、相当の期限を定め

て、その措置を行うべき旨及びその期限までにそ

の措置を行わないときは、市町村長又はその命じ

た者若しくは委任した者がその措置を行うべき旨

をあらかじめ公告しなければならない。 

１１ 市町村長は、第三項の規定による命令をした場

合においては、標識の設置その他国土交通省令・

総務省令で定める方法により、その旨を公示しな

ければならない。 

１２ 前項の標識は、第三項の規定による命令に係る

特定空家等に設置することができる。この場合に

おいては、当該特定空家等の所有者等は、当該標

識の設置を拒み、又は妨げてはならない。 

１３ 第三項の規定による命令については、行政手続

法（平成五年法律第八十八号）第三章（第十二条

及び第十四条を除く。）の規定は、適用しない。 

１４ 国土交通大臣及び総務大臣は、特定空家等に対

する措置に関し、その適切な実施を図るために必

要な指針を定めることができる。 

１５ 前各項に定めるもののほか、特定空家等に対す

る措置に関し必要な事項は、国土交通省令・総務

省令で定める。 

（財政上の措置及び税制上の措置等） 

第十五条 国及び都道府県は、市町村が行う空家等対

策計画に基づく空家等に関する対策の適切かつ円

滑な実施に資するため、空家等に関する対策の実

施に要する費用に対する補助、地方交付税制度の

拡充その他の必要な財政上の措置を講ずるものと

する。 

２ 国及び地方公共団体は、前項に定めるもののほ

か、市町村が行う空家等対策計画に基づく空家等

に関する対策の適切かつ円滑な実施に資するた

め、必要な税制上の措置その他の措置を講ずるも

のとする。 

（過料） 

第十六条 第十四条第三項の規定による市町村長の命

令に違反した者は、五十万円以下の過料に処す

る。 

２ 第九条第二項の規定による立入調査を拒み、妨

げ、又は忌避した者は、二十万円以下の過料に処

する。 

 

附 則 

（施行期日） 

１ この法律は、公布の日から起算して三月を超えな

い範囲内において政令で定める日から施行する。

ただし、第九条第二項から第五項まで、第十四条

及び第十六条の規定は、公布の日から起算して六

月を超えない範囲内において政令で定める日から

施行する。 

（検討） 

２ 政府は、この法律の施行後五年を経過した場合に

おいて、この法律の施行の状況を勘案し、必要が

あると認めるときは、この法律の規定について検

討を加え、その結果に基づいて所要の措置を講ず

るものとする。 
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 空家等に関する施策を総合的かつ計画的に実施するための基本的な指針 

空家等に関する施策を総合的かつ計画的に実施する

ための基本的な指針（平成２７年２月２６日総務省告

示・国土交通省告示第１号）〔平成２８年４月１日改正〕 

一空家等に関する施策の実施に関する基本的な事項 

１本基本指針の背景 

近年、地域における人口減少や既存の住宅・建築物の

老朽化、社会的ニーズの変化及び産業構造の変化等に伴

い、居住その他の使用がなされていないことが常態であ

る住宅その他の建築物又はこれに附属する工作物及びそ

の敷地（立木その他の土地に定着する物を含む。）が

年々増加している。このような空家等（空家等対策の推

進に関する特別措置法（平成２６年法律第１２７号）第

２条第１項に規定する「空家等」をいう。以下同じ。）

の中には、適切な管理が行われていない結果として安全

性の低下、公衆衛生の悪化、景観の阻害等多岐にわたる

問題を生じさせ、ひいては地域住民の生活環境に深刻な

影響を及ぼしているものがある。今後、空家等の数が増

加すれば、それがもたらす問題が一層深刻化することが

懸念されるところである。 

このような状況から、市町村（特別区を含む。以下同

じ。）等の地方公共団体は、適切な管理が行われていな

い空家等に対して既存法や条例に基づき必要な助言・指

導、勧告、命令等を行い適切な管理を促すとともに、そ

れぞれの地域の活性化等の観点から、国の財政上の支援

措置等を利用しながら空家等を地域資源として有効活用

するなど地域の実情に応じた空家等に関する施策を実施

している。 

しかしながら、空家等がもたらす問題が多岐にわたる

一方で、空家等の所有者又は管理者（以下「所有者等」

という。）の特定が困難な場合があること等解決すべき

課題が多いことを踏まえると、空家等がもたらす問題に

総合的に対応するための施策の更なる充実を図ることが

求められるところである。 

以上を踏まえ、適切な管理が行われていない空家等が

防災、衛生、景観等の地域住民の生活環境に深刻な影響

を及ぼしていることに鑑み、地域住民の生命、身体又は

財産を保護するとともに、その生活環境の保全を図り、

あわせて空家等の活用を促進するため、空家等に関する

施策に関し、国による基本指針の策定、市町村による空

家等対策計画の作成その他の空家等に関する施策を推進

するために必要な事項を定めることにより、空家等に関

する施策を総合的かつ計画的に推進し、もって公共の福

祉の増進と地域の振興に寄与することを目的として、平

成２６年１１月２７日に、「空家等対策の推進に関する

特別措置法（以下「法」という。）」が公布された。 

（１）空家等の現状 

平成２５年に総務省が実施した住宅・土地統計調査

（平成２７年２月２６日公表）によると、全国の総住宅

数は 6,063 万戸となっている一方、総世帯数は 5,245 万

世帯となっており、住宅ストックが量的には充足してい

ることが分かる。このうち空き家※１の数は 820 万戸で

あり、これが全国の総住宅数に占める割合は 13.5％と

なっている。また「賃貸用又は売却用の住宅※２」及び

「二次的住宅※３」を除いた「その他の住宅※４」に属

する空き家の数は 318 万戸に上っている。これが全国の

総住宅数に占める割合は 5.2％であるが、その数は過去

20 年間で約２倍に増加しているところである。 

※１住宅・土地統計調査における「空き家」とは、以下に

掲げる「賃貸用又は売却用の住宅」、「二次的住宅」及

び「その他の住宅」を合計したものをいう。 

※２住宅・土地統計調査における「賃貸用又は売却用の住

宅」とは「新築・中古を問わず、賃貸又は売却のために

空き家になっている住宅」をいう。 

※３住宅・土地統計調査における「二次的住宅」とは「別

荘（週末や休暇時に避暑・避寒・保養などの目的で使用

される住宅で、普段は人が住んでいない住宅）」及び

「その他住宅（普段住んでいる住宅とは別に、残業で遅

くなったときに寝泊りするなど、たまに寝泊りしている

人がいる住宅）」を合計したものをいう。 

※４住宅・土地統計調査における「その他の住宅」とは

「賃貸用又は売却用の住宅」又は「二次的住宅」以外の

人が住んでいない住宅で、例えば転勤・入院などのため

に居住世帯が長期にわたって不在の住宅や建て替えなど

のために取り壊すことになっている住宅など」をいう。 

（２）空家等対策の基本的な考え方 

①基本的な考え方 

適切な管理が行われていない空家等がもたらす問題を

解消するためには、法において行政主体の責務に関する

規定の前に「空家等の所有者等は、周辺の生活環境に悪

影響を及ぼさないよう、空家等の適切な管理に努めるも

のとする。」（法第３条）と規定されているように、第

一義的には空家等の所有者等が自らの責任により的確に

対応することが前提となる。 

しかしながら、空家等の所有者等が、経済的な事情等

から自らの空家等の管理を十分に行うことができず、そ

の管理責任を全うしない場合等も考えられる。そのよう

な場合においては、所有者等の第一義的な責任を前提に

しながらも、住民に最も身近な行政主体であり、個別の

空家等の状況を把握することが可能な立場にある各市町

村が、地域の実情に応じて、地域活性化等の観点から空

家等の有効活用を図る一方、周辺の生活環境に悪影響を

及ぼす空家等については所要の措置を講ずるなど、空家

等に関する対策を実施することが重要となる。なお、こ

の点を明確化する観点から、法第４条においては市町村

の責務として「市町村は、第６条第１項に規定する空家

等対策計画の作成及びこれに基づく空家等に関する対策

の実施その他の空家等に関する必要な措置を適切に講ず

るよう努めるものとする。」と規定されている。 

また、国及び都道府県においては、以下に掲げるよう

な役割を踏まえ、市町村と連携してその空家等に関する

対策の実施を支援することが重要である。 

②市町村の役割 

市町村は、関係内部部局間の連携、必要に応じた協議

会（法第７条第１項に規定する協議会をいう。以下同

じ。）の組織、相談体制の整備等による法の実施体制の

整備に着手し、まず法第９条第１項の調査を通じて、各

市町村内における空家等の所在及び状態の実態把握並び

にその所有者等の特定を行うことが重要である。また、

必要に応じ、法第６条第１項に基づく空家等対策計画の

作成を行い、各地域内の空家等に対する行政としての基

本姿勢を住民に対して示しつつ、空家等及びその跡地の
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活用方策についても併せて検討する。さらに、適切な管

理が行われておらず、結果として地域住民の生活環境に

悪影響を及ぼしている空家等については、法第９条第２

項に基づく立入調査を必要に応じて行いつつ、法第１４

条に基づく「特定空家等」（法第２条第２項に規定する

特定空家等をいう。以下同じ。）に対する必要な措置を

講ずることが重要である。 

なお、市町村は法第６条第４項に基づき、都道府県知

事に対し、空家等対策計画の作成及び変更並びに実施に

関し、情報の提供、技術的な助言その他の必要な援助を

求めることができることとされている。 

また、空家等対策を行う上では、必要に応じて、事務

の委託、事務の代替執行等の地方公共団体間の事務の共

同処理の仕組みを活用することも考えられる。 

③都道府県の役割 

都道府県知事は、②で述べたように、法第６条第４項

に基づき市町村から空家等対策計画の作成及び変更並び

に実施に関して必要な援助を求められた場合のほか、法

第８条において「空家等に関しこの法律に基づき市町村

が講ずる措置について、当該市町村に対する情報の提供

及び技術的な助言、市町村相互間の連絡調整その他必要

な援助を行うよう努めなければならない。」こととされ

ている。 

具体的には、例えば県内の市町村間での空家等対策の

情報共有への支援、建築部局の存在しない市町村が、特

定空家等に該当するか否かの判断に困難を来たしている

場合における技術的な助言の提供や空家等対策を推進し

ている都道府県内市町村相互間の意見交換の場を設け

る、協議会の構成員を仲介又はあっせんするといった対

応が考えられる。また、市町村に対して必要な援助を行

うに際し、都道府県内の関係部局の連携体制を構築する

ことが望ましい。 

このほか、特に建築部局の存在しない市町村に対して

は、例えば都道府県の建築部局による専門技術的サポー

トを受けられるような体制作りを支援したり、協議会へ

の参画を通じた協力をすることも考えられる。加えて、

市町村が住民等からの空家等に関する相談に対応するた

めの体制を整備するのに際し、宅地建物取引業者等の関

係事業者団体や建築士等の関係資格者団体との連携を支

援することも考えられる。 

さらに、都道府県は国とともに、市町村が行う空家等

対策計画に基づく空家等に関する対策の適切かつ円滑な

実施に資するため、空家等に関する対策の実施に要する

費用に対する補助など必要な財政上の措置等を講ずるも

のとされている（法第１５条）。 

④国の役割 

国は、法の内容について、地方公共団体等に対して具

体的に周知を図るとともに、法第１４条に基づく市町村

長による特定空家等に対する措置に関し、その適切な実

施を図るために必要な指針（「「特定空家等に対する措

置」に関する適切な実施を図るために必要な指針」（平

成２７年５月２６日策定）。以下「ガイドライン」とい

う。）等により、市町村による空家等対策の適切な実施

を支援することとする。 

また、③で述べたとおり、国は市町村が行う空家等対

策計画に基づく空家等に関する対策の適切かつ円滑な実

施に資するため、空家等に関する対策の実施に要する費

用に対する補助、地方交付税制度の拡充など必要な財政

上の措置や必要な税制上の措置その他の措置を講ずるも

のとされているところ、例えば市町村が空家等対策計画

の作成のため空家等の実態調査を行う場合や、空家等の

所有者等に対してその除却や活用に要する費用を補助す

る場合、当該市町村を交付金制度や補助制度により支援

するほか、市町村が取り組む空家等に関するデータベー

スの整備、空家等相談窓口の設置、空家等対策計画に基

づく空家等の活用・除却等に要する経費について特別交

付税措置を講ずる等、空家等対策を実施する市町村を支

援することとする。 

２実施体制の整備 

空家等対策を市町村が効果的かつ効率的に実施するた

めには、空家等の調査・確認、特定空家等に対する立入

調査又は措置などに不断に取り組むための体制を整備す

ることが重要であることから、市町村は、空家等対策に

関係する内部部局の連携体制や空家等の所有者等からの

相談を受ける体制の整備を図るとともに、必要に応じて

協議会の組織を推進する。 

（１）市町村内の関係部局による連携体制 

空家等がもたらす問題を解消するには、防災、衛生、

景観等多岐にわたる政策課題に横断的に応える必要があ

ることから、市町村においては、それら政策課題に対応

する建築・住宅・景観・まちづくり部局、税務部局、法

務部局、消防部局、防災・危機管理部局、環境部局、水

道部局、商工部局、市民部局、財政部局等の関係内部部

局が連携して空家等対策に対応できる体制の構築を推進

することが望ましい。 

特に建築部局の参画は、空家等が倒壊等著しく保安上

危険となるおそれのある状態又は著しく衛生上有害とな

るおそれのある状態であるかどうかの判断やその対応策

を検討する観点から重要である。また、１（２）③に述

べたとおり、建築部局の存在しない市町村においては、

建築部局を擁する都道府県の援助を得ることにより、空

家等対策の実施に当たり必要となる連携体制を構築する

ことが重要である。 

さらに、税務部局の参画は特に空家等の土地につい

て、住宅用地に係る固定資産税及び都市計画税の課税標

準の特例措置（以下「固定資産税等の住宅用地特例」と

いう。）の適切な運用を図る観点から、法務部局の参画

は所有者等が不明である空家等に対してどのような対処

方針で臨むかを検討する観点から、それぞれ重要であ

る。 

（２）協議会の組織 

市町村は、法第７条に基づき、空家等対策計画の作成

及び変更並びに実施に関する協議を行うための「協議

会」を組織することができ、その構成員としては「市町

村長（特別区の区長を含む。）のほか、地域住民、市町

村の議会の議員、法務、不動産、建築、福祉、文化等に

関する学識経験者その他の市町村長が必要と認める者を

もって構成する。」ものとされている（同条第２項）。 

協議会の構成員として、具体的には弁護士、司法書

士、行政書士、宅地建物取引業者、不動産鑑定士、土地

家屋調査士、建築士、社会福祉士等の資格を有して地域

の福祉に携わる者、郷土史研究家、大学教授・教員等、

自治会役員、民生委員、警察職員、消防職員、法務局職

員、道路管理者等公物管理者、まちづくりや地域おこし

を行うＮＰＯ等の団体が考えられる。これに加え、都道

府県や他市町村の建築部局に対して協力を依頼すること

も考えられる。 

なお、この協議会は、法に規定されているとおり空家

等対策計画の作成及び変更に関する協議を行うほか、同
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計画の実施の一環として、例えば、①空家等が特定空家

等に該当するか否かの判断、②空家等の調査及び特定空

家等と認められるものに対する立入調査の方針、③特定

空家等に対する措置の方針などに関する協議を行うため

の場として活用することも考えられる。また、協議会に

おける協議の過程で空家等の所有者等の氏名、住所など

の情報が外部に漏えいすることのないよう、協議会の構

成員は当該情報の取扱いには細心の注意を払う必要があ

る。 

また、協議会を設置するに当たっては、１市町村に１

つの協議会を設置するほか、例えば１つの市町村が複数

の協議会を設置したり、複数の市町村が共同して１つの

協議会を設置したりすることも可能である。 

（３）空家等の所有者等及び周辺住民からの相談体制

の整備 

法第１２条には「市町村は、所有者等による空家等の

適切な管理を促進するため、これらの者に対し、情報の

提供、助言その他必要な援助を行うよう努めるものとす

る。」と規定されている。本規定を踏まえ、例えば自ら

所有する空家等をどのように活用し、又は除却等すれば

よいかについてのノウハウの提供や、引っ越し等により

今後長期にわたって自宅を不在にせざるを得ない場合に

おける今後の対応方針の相談を当該住宅等の所有者等が

市町村に求めることが必要である場合が想定されるた

め、市町村はその要請に迅速に対応することが可能な体

制を整備することが望ましい。なお、体制整備に当たっ

ては、空家等をめぐる一般的な相談はまず市町村におい

て対応した上で、専門的な相談については宅地建物取引

業者等の関係事業者や関係資格者等専門家の団体と連携

して対応するものとすることも考えられる。 

また、空家等の所有者等に限らず、例えば空家等の所

在地の周辺住民からの当該空家等に対する様々な苦情

や、移住、二地域居住又は住み替えを希望する者からの

空家等の利活用の申入れに対しても、市町村は迅速に回

答することができる体制を整備することが望ましい。 

３空家等の実態把握 

（１）市町村内の空家等の所在等の把握 

市町村が空家等対策を効果的かつ効率的に実施するた

めには、既存の統計資料等も活用しつつ、まず各市町村

の区域内の空家等の所在やその状態等を把握することが

重要である。 

「空家等」は、法第２条第１項により「建築物又はこ

れに附属する工作物であって居住その他の使用がなされ

ていないことが常態であるもの及びその敷地（立木その

他の土地に定着するものを含む。）をいう。」と定義さ

れている。ここでいう「建築物」とは建築基準法（昭和

２５年法律第２０１号）第２条第１号の「建築物」と同

義であり、土地に定着する工作物のうち、屋根及び柱又

は壁を有するもの（これに類する構造のものを含

む。）、これに附属する門又は塀等をいい、また「これ

に附属する工作物」とはネオン看板など門又は塀以外の

建築物に附属する工作物が該当する。 

市町村はその区域内の建築物又はこれに附属する工作

物（以下「建築物等」という。）のうち「居住その他の

使用がなされていないことが常態であるもの」を空家等

と判断し、この法律を適用することとなる。「居住その

他の使用がなされていないこと」とは、人の日常生活が

営まれていない、営業が行われていないなど当該建築物

等を現に意図をもって使い用いていないことをいうが、

このような建築物等の使用実態の有無については、法第

９条第１項の調査を行う一環として、調査時点での建築

物等の状況を基に、建築物等の用途、建築物等への人の

出入りの有無、電気・ガス・水道の使用状況及びそれら

が使用可能な状態にあるか否か、建築物等及びその敷地

の登記記録並びに建築物等の所有者等の住民票の内容、

建築物等の適切な管理が行われているか否か、建築物等

の所有者等によるその利用実績についての主張等から客

観的に判断することが望ましい。 

また、「居住その他の使用がなされていない」ことが

「常態である」とは、建築物等が長期間にわたって使用

されていない状態をいい、例えば概ね年間を通して建築

物等の使用実績がないことは１つの基準となると考えら

れる。 

調査の結果「空家等」に該当する建築物等について

は、法第１１条に基づき、例えば空家等の所在地を一覧

表にし、又は地図上に示したものを市町村の内部部局間

で常時確認できるような状態にしておくなど、空家等の

所在地について市町村内の関係部局が情報共有できる環

境を整備することが重要である。 

なお、「国又は地方公共団体が所有し、又は管理す

る」建築物等については、通常は各法令に基づき適切に

管理されることが想定され、またその活用等について

も、多くの場合は当該建築物等を管理する国又は地方公

共団体の責任において行われる実態に鑑み、空家等から

明示的に除外されている。 

また、空家等のうち、「そのまま放置すれば倒壊等著

しく保安上危険となるおそれのある状態又は著しく衛生

上有害となるおそれのある状態、適切な管理が行われて

いないことにより著しく景観を損なっている状態その他

周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適

切である状態にあると認められる」もの（法第２条第２

項）については「特定空家等」に該当することとなる

が、どのような空家等が「特定空家等」に該当するか否

かを判断する際に参考となる基準等については、国土交

通大臣及び総務大臣がガイドラインにおいて別途定めて

いる。 

（２）空家等の所有者等の特定及び意向の把握 

空家等の所在等を把握した市町村においては、次に当

該空家等の所有者等を特定するとともに、必要に応じて

当該所有者等がその所有する空家等をどのように活用

し、又は除却等しようとする意向なのかについて、併せ

て把握することが重要である。これらの情報を把握する

ためには、（３）に述べる手段を用いて所有者等を確知

し、当該所有者等に対して法第９条第１項に基づき聞き

取り調査等を行うことが重要である。なお、所有者等に

よる空家等の適切な管理を促進するため、市町村は、法

第１２条に基づき空家等の所有者等に対し、例えば時々

の通水、換気、清掃等の適切な管理又は適宜の除草、立

木竹の伐採、枝打ち等により空家等の劣化を防ぐことが

できる旨の助言を行ったり、空家等を日頃管理すること

が難しい所有者等については当該空家等を適切に管理す

る役務を提供する専門業者に関する情報を提供したりす

ることが考えられる。 

（３）空家等の所有者等に関する情報を把握する手段 

市町村長が（２）の調査を通じて空家等の所有者等の

特定を行うためには、空家等の所在する地域の近隣住民

等への聞き取り調査に加え、法務局が保有する当該空家

等の不動産登記簿情報及び市町村が保有する空家等の所

有者等の住民票情報や戸籍謄本等を利用することが考え
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られる。これらの情報は、いずれも不動産登記法（平成

１６年法律第１２３号）、住民基本台帳法（昭和４２年

法律第８１号）、戸籍法（昭和２２年法律第２２４号）

等既存の法制度により入手可能なものであるが、市町村

長は法第１０条第３項に基づき「この法律の施行のため

に必要があるときは、関係する地方公共団体の長その他

の者に対して、空家等の所有者等の把握に関し必要な情

報の提供を求めることができる。」こととされているこ

とから、例えば空家等の不動産登記簿情報については関

係する法務局長に対して、電子媒体による必要な不動産

登記簿情報の提供を求めることができる。このように市

町村長が法務局長に電子媒体による不動産登記簿情報を

求めることとすれば、４で述べる空家等に関するデータ

ベースを市町村が整備しようとする際に有効と考えられ

る。また、同項に基づき、電気、ガス等の供給事業者

に、空家等の電気、ガス等の使用状況やそれらが使用可

能な状態にあるか否かの情報の提供を求めることも可能

である。 

また、従来、固定資産税の納税者等に関する固定資産

課税台帳については、地方税法（昭和２５年法律第２２

６号）第２２条により、同台帳に記載された情報を空家

等対策に活用することは秘密漏えい罪に該当するおそれ

があることから、たとえ同じ市町村の他部局に対してで

あっても、税務部局が同台帳に記載された情報の提供を

行うことは原則としてできないものとされてきた。しか

しながら、固定資産課税台帳に記載された情報のうち空

家等の所有者等に関するものは、空家等の所有者等を特

定する上では不動産登記簿情報等と並んで有力な手段で

あることから、法第１０条第１項により、この法律の施

行のために必要な限度において、固定資産課税台帳に記

載された空家等の所有者等に関する情報を空家等対策の

ために市町村の内部で利用することができることとなる

とともに、同条第２項により、都が保有する固定資産課

税台帳に記載された空家等の所有者等に関する情報につ

いて、特別区の区長から提供を求められたときは、都知

事は速やかに当該情報の提供を行うものとすることとさ

れた。 

なお、固定資産税の課税その他の事務のために利用す

る目的で保有する情報については、固定資産課税台帳に

記載された情報に限らず、例えば各市町村の個人情報保

護条例などにより目的外利用が制限されている情報のう

ち、空家等の所有者等の氏名、住所等の情報で、法に基

づき各市町村が空家等対策のために必要となる情報につ

いては、法の施行のために必要な限度において、市町村

長は法第１０条第１項に基づき内部で利用することが可

能である。 

４空家等に関するデータベースの整備等 

市町村長が調査の結果「空家等」として把握した建築

物等については、法第１１条に基づき「データベースの

整備その他空家等に関する正確な情報を把握するために

必要な措置を講ずるよう努めるものとする。」とされて

いる。３（１）で述べたとおり、市町村においては、同

条に基づき、例えば空家等の所在地を一覧表にし、又は

地図上に示したものを市町村の内部部局間で常時確認で

きるような状態にしておくなど、空家等の所在地につい

て市町村内の関係部局が情報共有できる環境を整備する

よう努めるものとする。なお、「データベース」の整備

に際しては、必ずしも電子媒体による必要はなく、各市

町村の判断により、紙媒体によることも可能である。 

この「データベース」には空家等の所在地、現況、所

有者等の氏名などについて記載することが考えられる

が、これらに加えて、空家等のうち「特定空家等」に該

当するものについては、「データベース」内に「特定空

家等」に該当する旨並びに市町村長による当該「特定空

家等」に対する措置の内容及びその履歴についても併せ

て記載する等により、継続的に把握していく必要があ

る。 

なお、上記情報については、空家等の所有者等の了解

なく市町村内から漏えいすることのないよう、その取扱

いには細心の注意を払う必要がある。また、市町村によ

っては、その区域内の空家等の数が多い、又は市町村内

の体制が十分ではない等の事情から、把握した空家等に

関する全ての情報について「データベース」化すること

が困難な場合も考えられる。そのような場合であって

も、「特定空家等」に係る土地については、８（２）で

述べるとおり固定資産税等の住宅用地特例の対象から除

外される場合があり、その点で税務部局と常に情報を共

有する必要があることから、少なくとも「特定空家等」

に該当する建築物等については「データベース」化する

ことが必要である。 

また、法第１１条に基づき「データベース」化の対象

とされた空家等のうち、「建築物を販売し、又は賃貸す

る事業を行う者が販売し、又は賃貸するために所有し、

又は管理する」空家等については、その対象から除外さ

れている。これは、いわゆる「空き物件」に該当する空

家等については、宅地建物取引業者等により適切に管理

されていると考えられる上、「空き物件」たる空家等の

活用もこれら業者等により市場取引を通じて図られるこ

とから、市町村による空家等対策の対象とする必要性が

小さく、したがって「データベース」の対象とする実益

に乏しいと考えられるためである。しかしながら、たと

え「空き物件」に該当する空家等であったとしても、周

辺の生活環境に悪影響を及ぼしているものについては、

この法律の趣旨及び目的に照らし、市町村がその実態を

把握しておくことが適切であると考えられることから、

本条に基づく「データベース」の対象となる。 

５空家等対策計画の作成 

空家等対策を効果的かつ効率的に推進するためには、

各市町村において、空家等対策を総合的かつ計画的に実

施するための計画を作成することが望ましい。 

法第６条第１項に基づき、市町村が空家等対策計画を

定める場合、同計画には①空家等に関する対策の対象と

する地区及び対象とする空家等の種類その他の空家等に

関する対策に関する基本的な方針、②計画期間、③空家

等の調査に関する事項、④所有者等による空家等の適切

な管理の促進に関する事項、⑤空家等及び除却した空家

等に係る跡地の活用の促進に関する事項、⑥特定空家等

に対する措置その他の特定空家等への対処に関する事

項、⑦住民等からの空家等に関する相談への対応に関す

る事項、⑧空家等に関する対策の実施体制に関する事項

及び⑨その他空家等に関する対策の実施に関し必要な事

項を定めるものとする（同条第２項）。 

空家等対策計画に定めるべき各項目の具体的な内容及

び特に重要となる記載事項については二２で示すとおり

であるが、同計画を定めるに当たっては、各市町村にお

ける空家等対策の全体像を住民が容易に把握することが

できるようにするとともに、空家等の適切な管理の重要

性及び管理不全の空家等がもたらす諸問題について広く

住民の意識を涵養するように定めることが重要である。

この観点から、空家等対策計画については定期的にその

内容の見直しを行い、適宜必要な変更を行うよう努める

ものとする。 
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６空家等及びその跡地の活用の促進 

空家等対策を推進する上では、各市町村がその跡地も

含めた空家等を地域資源として利活用すべく、今後の空

家等の活用方策を検討することも重要である。このよう

な観点から、法第１３条は「市町村は、空家等及び空家

等の跡地に関する情報の提供その他これらの活用のため

に必要な対策を講ずるよう努めるものとする。」と規定

されている。 

空家等の中には、地域交流、地域活性化、福祉サービ

スの拡充等の観点から、所有者等以外の第三者が利活用

することにより、地域貢献などに有効活用できる可能性

のあるものも存在する。 

具体的な空家等を有効に利活用する方策としては、例

えば、利活用可能な空家等又はその跡地の情報を市町村

が収集した後、当該情報について、その所有者の同意を

得た上で、インターネットや宅地建物取引業者の流通ネ

ットワークを通じて、広く当該空家等又はその跡地を購

入又は賃借しようとする者に提供することが想定され

る。その際、空き家バンク等の空家等情報を提供するサ

ービスにおける宅地建物取引業者等の関係事業者団体と

の連携に関する協定を締結することが考えられる。 

また、空家等を市町村等が修繕した後、地域の集会

所、井戸端交流サロン、農村宿泊体験施設、住民と訪問

客との交流スペース、移住希望者の住居等として当該空

家等を活用したり、空家等の跡地を漁業集落等の狭隘な

地区における駐車場として活用したりすることも考えら

れる。この際、空家等の用途変更に当たっては、建築基

準法、都市計画法、景観法、消防法、旅館業法等の関係

法令を遵守するものとする。 

なお、空家等の利活用方策については、空家等対策計

画の実施に関する課題であることから、その検討を行う

場として協議会を積極的に活用することが考えられる。 

７特定空家等に対する措置の促進 

法第２条第２項に規定する「特定空家等」に該当する

建築物等は、適切な管理が行われていない結果として、

地域住民の生活環境に深刻な影響を及ぼしているもので

あり、市町村長は、地域住民の生命、身体又は財産を保

護するとともに、その生活環境の保全を図るために必要

な措置を早急に講ずることが望ましい。 

「特定空家等」に該当する建築物等については、市町

村長は、建築物等の詳細な現状を把握し、周辺の生活環

境の保全を図るためにどのような措置が必要となるかに

ついて迅速に検討するため、法第９条第２項に基づき、

市町村職員又はその委任した者（例えば建築士や土地家

屋調査士など）に「特定空家等」に該当すると認められ

る「空家等」に対して立入調査をさせることができる。

また、この調査結果に基づき、市町村長は「特定空家

等」の所有者等に対し、必要な措置を助言・指導、勧告

及び命令することができる（法第１４条第１項から第３

項まで）とともに、その措置を命ぜられた者がその措置

を履行しないとき、履行しても十分でないとき又は履行

しても期限内に完了する見込みがないときは、行政代執

行法（昭和２３年法律第４３号）の定めるところに従

い、本来「特定空家等」の所有者等が履行すべき措置を

代執行することができる（同条第９項）。この他、法第

１４条は「特定空家等」の所有者等に対して市町村長が

必要な措置を命ずる際に講ずるべき手続（同条第４項か

ら第８項まで並びに同条第１０項及び第１１項）、所有

者等を市町村長が確知することができない場合における

代執行に関する規定（同条第１０項）等を定めている。 

法第９条第２項に基づく立入調査及び法第１４条に基

づく措置は、いずれも「特定空家等」の所有者等にとっ

ては強い公権力の行使を伴う行為を含むものである。こ

のため、国土交通大臣及び総務大臣は、どのような空家

等が「特定空家等」に該当するか否かを判断する際に参

考となる判断基準や市町村長が「特定空家等」の所有者

等に対して必要な措置を助言・指導する段階から最終的

には代執行を行うに至る段階までの基本的な手続の内容

等について記載したガイドラインを、法第１４条第１４

項に基づき定めている。各市町村長は、必要に応じてこ

のガイドラインを参照しつつ、各地域の実情に応じた

「特定空家等」に関する対策に取り組むこととする。 

なお、「特定空家等」に対して立入調査や必要な措置

を講ずるに当たっては、市町村においては、建築・住

宅・景観・まちづくり部局、税務部局、法務部局、消防

部局、防災・危機管理部局、環境部局、水道部局、商工

部局、市民部局等の関係内部部局間の連携が一層求めら

れる。 

８空家等に関する対策の実施に必要な財政上・税制

上の措置 

（１）財政上の措置 

法第１５条第１項においては「国及び都道府県は、市

町村が行う空家等対策計画に基づく空家等に関する対策

の適切かつ円滑な実施に資するため、空家等に関する対

策の実施に要する費用に対する補助、地方交付税制度の

拡充その他の必要な財政上の措置を講ずるものとす

る。」と規定されている。 

具体的には、例えば一１（２）④で述べたような財政

上の措置を国として講ずることとする。また、空家等を

活用するに当たり必要となる費用の一部を市町村を通じ

て、又は都道府県から直接、それぞれ予算支援している

都道府県も存在する。 

以上を踏まえつつ、地域活性化や良好な居住環境の整

備を促進する観点から、空家等の利活用や除却等を始め

とする空家等対策に取り組む市町村を支援するため、国

及び都道府県においては、市町村による空家等対策の実

施に要する費用に対して引き続き財政上の措置を講ずる

よう努めるものとする。 

（２）税制上の措置 

法第１５条第２項においては「国及び地方公共団体

は、市町村が行う空家等対策計画に基づく空家等に関す

る対策の適切かつ円滑な実施に資するため、必要な税制

上の措置その他の措置を講ずるものとする。」と規定さ

れている。 

①空き家の発生を抑制するための税制上の特例措置

（所得税・個人住民税の特例） 

平成２６年に国土交通省が実施した空家実態調査（平

成２７年１１月２０日公表）によれば、周辺の生活環境

に悪影響を及ぼし得る空き家（住宅・土地統計調査にお

ける「その他の住宅」に該当する空き家）の約７５％は

旧耐震基準の下で建築されたものであり、また平成２５

年における住宅の耐震化の進捗状況の推計値として国土

交通省が平成２７年６月に公表した数値を考慮すると、

そのような空き家のうち約６０％が耐震性のない建築物

であると推計されている。加えて、上述の平成２６年空

家実態調査によれば、居住用家屋が空き家となる最大の

契機が相続時であることも判明している。 
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このような実態を踏まえ、空き家が放置され、その結

果周辺の生活環境に悪影響を及ぼすことを未然に防止す

る観点から、空き家の最大の発生要因である相続に由来

する古い空き家及びその敷地の有効活用を促進すること

により空き家の発生を抑制するための新たな制度が、租

税特別措置法（昭和３２年法律第２６号）の一部改正に

より、平成２８年４月１日から創設された。具体的に

は、相続の開始の直前において被相続人の居住用家屋

（昭和５６年５月３１日以前に建築された家屋（区分所

有建築物を除く。）であって、当該相続の開始の直前に

おいて当該被相続人以外に居住をしていた者がいなかっ

たものに限る。以下「被相続人居住用家屋」という。）

及び当該相続の開始の直前において当該被相続人居住用

家屋の敷地の用に供されていた土地等を当該相続により

取得をした個人が、平成２８年４月１日から平成３１年

１２月３１日までの間に譲渡（当該相続の開始があった

日から同日以後３年を経過する日の属する年の１２月３

１日までの間にしたものに限るものとし、当該譲渡の対

価の額が１億円を超えるもの等を除く。）をした場合に

は、当該譲渡に係る譲渡所得の金額について居住用財産

の譲渡所得の 3,000 万円特別控除を適用する（ただし、

当該譲渡の対価の額と当該相続の時から当該譲渡をした

日以後３年を経過する日の属する年の１２月３１日まで

の間に当該相続人が行った当該被相続人居住用家屋と一

体として当該被相続人の居住の用に供されていた家屋又

は土地等の譲渡の対価の額との合計額が１億円を超える

場合を除く。）（租税特別措置法第３５条第３項から第

１０項まで及び第１３項。なお、個人住民税については

地方税法附則第３４条第２項及び第５項並びに第３５条

第２項及び第６項）。なお、本特例措置に関する事務手

続き等の詳細については、別途通知で定めている。 

②「特定空家等」に対する固定資産税等の住宅用地

特例の取扱い（固定資産税・都市計画税） 

現在、人の居住の用に供する家屋の敷地のうち一定の

ものについては、地方税法第３４９条の３の２及び同法

第７０２条の３に基づき、当該敷地の面積に応じて、そ

の固定資産税の課税標準額を６分の１（２００㎡以下の

部分の敷地）又は３分の１（２００㎡を超える部分の敷

地）とするとともに、その都市計画税の課税標準額を３

分の１（２００㎡以下の部分の敷地）又は３分の２（２

００㎡を超える部分の敷地）とする特例措置（固定資産

税等の住宅用地特例）が講じられている。この固定資産

税等の住宅用地特例が、管理状況が悪く、人が住んでい

ない家屋の敷地に対して適用されると、比較的地価が高

い地域においては当該家屋を除却した場合※と比べて固

定資産税等が軽減されてしまうため、空き家の除却や適

正管理が進まなくなる可能性があるとの指摘が存在す

る。 

※固定資産税等の住宅用地特例が適用されない場合の税額

は、課税標準額の上限を価格の７割とするなどの負担調

整措置及び各市町村による条例減額制度に基づき決定さ

れることとなる。 

空家等の中でも、「特定空家等」は地域住民の生活環

境に深刻な影響を及ぼしているものであり、その除却や

適正管理を促すことは喫緊の課題である。以上を踏ま

え、平成２７年度の地方税法の一部改正により、固定資

産税等の住宅用地特例の対象から、法第１４条第２項の

規定により所有者等に対し勧告がされた「特定空家等」

の敷地の用に供されている土地を除くこととされた（地

方税法第３４９条の３の２第１項等）。 

また、あわせて、人の居住の用に供すると認められな

い家屋の敷地に対しては、そもそも固定資産税等の住宅

用地特例は適用されないことに留意が必要である。 

二空家等対策計画に関する事項 

市町村は、協議会を設置した場合には当該協議会の構

成員等から意見を聴取するとともに、必要に応じて都道

府県からの情報提供や技術的な助言を受けつつ、各市町

村の区域内で必要となる空家等に関する対策を総合的か

つ計画的に実施するため、本基本指針に即して、法第６

条第２項に掲げる事項を定めた空家等対策計画の作成を

推進する。 

その際、一３（１）及び（２）で述べたとおり、各市

町村内における空家等の実態を的確に把握した上で、空

家等対策計画における目標を設定するとともに、定期的

に当該目標の達成状況を評価し、適宜同計画の改定等の

見直しを行うことが望ましい。 

１効果的な空家等対策計画の作成の推進 

効果的な空家等対策計画を作成するためには、各市町

村内における防災、衛生、景観等の空家等がもたらす問

題に関係する内部部局が連携し、空家等に関する対策を

分野横断的に記載した総合的な計画を作成することが重

要である。また、周辺の生活環境に深刻な影響を及ぼし

ている空家等に対処するだけでなく、こうした空家等の

そもそもの増加を抑制する観点から、三で述べるような

施策等も含めた形で作成することが望ましい。 

２空家等対策計画に定める事項 

（１）空家等に関する対策の対象とする地区及び対象

とする空家等の種類その他の空家等に関する対策

に関する基本的な方針 

各市町村における空家等に関する対策について、各市

町村長が把握した空家等の数、実態、分布状況、周辺へ

の悪影響の度合いの状況や、これまでに講じてきた空家

等対策等を踏まえ、空家等に関する政策課題をまず明ら

かにした上で、空家等対策の対象地区、対象とする空家

等の種類（例えば空き住居、空き店舗など）や今後の空

家等に関する対策の取組方針について記載する。 

特に、空家等対策の対象地区を定めるに当たっては、

各市町村における空家等の数や分布状況を踏まえ、空家

等対策を重点的に推進するべき地区を重点対象地区とし

て定めることが考えられる。また、対象とする空家等の

種類は、市町村長による空家等調査の結果、どのような

種類の建築物が空家等となっていたかを踏まえ、重点対

象地区を定める場合同様、どの種類の空家等から対策を

進めていくかの優先順位を明示することが考えられる。 

これらの記載により、各市町村における空家等対策の

今後の基本的な方針を、住民にとって分かりやすいもの

として示すことが望ましい。 

なお、空家等対策計画の作成に当たっては、必ずしも

市町村の区域全体の空家等の調査を行うことが求められ

るわけではない。例えば、各市町村における中心市街地

や郊外部の住宅団地等の中で、既に空家等の存在が周辺

の生活環境に深刻な影響を及ぼしている地域について先

行的に計画を作成し、その後必要に応じて順次計画の対

象地区を拡大していく方法も考えられる。 

（２）計画期間 

空家等対策の計画期間は、各市町村における空家等の

実態に応じて異なることが想定されるが、既存の計画で
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定めている期間や住宅・土地に関する調査の実施年と整

合性を取りつつ設定することが考えられる。なお、計画

期限を迎えるごとに、各市町村内における空家等の状況

の変化を踏まえ、計画内容の改定等を検討することが重

要である。 

（３）空家等の調査に関する事項 

各市町村長が法第９条第１項に基づき当該市町村の区

域内にある空家等の所在及び当該空家等の所有者等を把

握するための調査その他空家等に関しこの法律の施行の

ために必要な調査を行うに当たって必要となる事項を記

載する。具体的には、例えば空家等の調査を実際に実施

する主体名、対象地区、調査期間、調査対象となる空家

等の種類、空家等が周辺に及ぼしている悪影響の内容及

び程度その他の調査内容及び方法を記載することが考え

られる。 

（４）所有者等による空家等の適切な管理の促進に関

する事項 

一１（２）①で述べたとおり、空家等の適切な管理は

第一義的には当該空家等の所有者等の責任において行わ

れるべきことを記載するとともに、空家等の所有者等に

空家等の適切な管理を促すため、例えば各市町村におけ

る相談体制の整備方針や、空家等の利活用に関心を有す

る外部の者と当該空家等の所有者等とのマッチングを図

るなどの取組について記載することが考えられるほか、

空家等の所有者等の意識の涵養や理解増進に資する事項

を記載することが考えられる。 

（５）空家等及び除却した空家等に係る跡地の活用の

促進に関する事項 

一６で述べたとおり、各市町村において把握している

空家等の中には、修繕等を行えば地域交流や地域活性化

の拠点として利活用できるものも存在し、また利活用す

る主体は当該空家等の所有者等に限られていない。例え

ば各市町村が把握している空家等に関する情報を、その

所有者の同意を得た上でインターネットや宅地建物取引

業者の流通ネットワークを通じて広く外部に提供するこ

とについて記載することが考えられる。その際、空き家

バンク等の空家等情報を提供するサービスにおける宅地

建物取引業者等の関係事業者団体との連携に関する協定

が締結されている場合には、その内容を記載することも

考えられる。また、当該空家等を地域の集会所、井戸端

交流サロン、農村宿泊体験施設、住民と訪問客との交流

スペース、移住希望者の住居等として活用したり、当該

空家等の跡地を漁業集落等の狭隘な地区における駐車場

として活用したりする際の具体的な方針や手段について

記載することが考えられる。 

（６）特定空家等に対する措置その他の特定空家等へ

の対処に関する事項 

一７で述べたとおり、「特定空家等」に該当する建築

物等は、地域住民の生活環境に深刻な影響を及ぼしてい

るものであることから、各市町村長が「特定空家等」に

対してどのような措置を講ずるのかについて方針を示す

ことが重要である。具体的には、必要に応じてガイドラ

インの記載事項を参照しつつ、例えば各市町村長が「特

定空家等」であることを判断する際の基本的な考え方

や、「特定空家等」に対して必要な措置を講ずる際の具

体的な手続等について記載することが望ましい。 

（７）住民等からの空家等に関する相談への対応に関

する事項 

一２（３）で述べたとおり、各市町村に寄せられる空

家等に関する相談の内容としては、例えば空家等の所有

者等自らによる空家等の今後の利活用方針に関するもの

から、空家等が周辺に及ぼしている悪影響に関する周辺

住民による苦情まで幅広く考えられる。そのような各種

相談に対して、各市町村はできる限り迅速に回答するよ

う努めることとし、例えば各市町村における相談体制の

内容や住民に対する相談窓口の連絡先について具体的に

記載することが望ましい。 

（８）空家等に関する対策の実施体制に関する事項 

空家等がもたらす問題は分野横断的で多岐にわたるも

のであり、各市町村内の様々な内部部局が密接に連携し

て対処する必要のある政策課題であることから、例えば

どのような内部部局が関係しているのかが住民から一覧

できるよう、各内部部局の役割分担、部署名及び各部署

の組織体制、各部署の窓口連絡先等を記載することが考

えられる。また、協議会を組織する場合や外部の関係団

体等と連携する場合については、併せてその内容を記載

することが望ましい。 

（９）その他空家等に関する対策の実施に関し必要な

事項 

（１）から（８）までに掲げる事項以外に、各市町村

における空家等の実情に応じて必要となる支援措置や、

空家等対策の効果を検証し、その結果を踏まえて計画を

見直す旨の方針等について記載することが考えられる。 

３空家等対策計画の公表等 

法第６条第３項により、「市町村は、空家等対策計画

を定め、又はこれを変更したときは、遅滞なく、これを

公表しなければならない。」ものとされている。公表手

段は各市町村の裁量に委ねられているが、単に各市町村

の公報に掲載するだけでなく、例えばインターネットを

用いて公表するなど、住民が計画の内容について容易に

知ることのできる環境を整備することが重要である。 

三その他空家等に関する施策を総合的かつ計画的に

実施するために必要な事項 

１空家等の所有者等の意識の涵養と理解増進 

適切な管理がその所有者等によってなされない空家等

は、周辺地域に悪影響を及ぼす要因となるものと考えら

れることから、空家等の適切な管理を行うことの重要

性、管理不全の空家等が周辺地域にもたらす諸問題及び

それに対処するために作成した空家等対策計画の内容に

ついては、空家等の所有者等に限らず、広く住民全体で

共有されることが望ましい。このような観点からは、例

えば、空家等対策計画の公表に合わせて、空家等の適切

な管理を行うことの重要性や管理不全の空家等が周辺地

域にもたらす諸問題について広報を行ったり、協議会に

おける協議の内容を住民に公開したりする等により、空

家等の適切な管理の重要性や空家等の周辺地域にもたら

す諸問題への関心を広く惹起し、地域全体でその対処方

策を検討・共有できるようにすることが望ましい。 

２空家等に対する他法令による諸規制等 

空家等については、この法律に限らず、例えば建築基

準法、消防法、道路法、災害対策基本法、災害救助法等
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各法律の目的に沿って適正な運用を図る一環から、適切

な管理のなされていない空家等について必要な措置が講

じられる場合も考えられる。関係法令の適用を総合的に

検討する観点からも、各市町村においては一２（１）で

述べたとおり、市町村の区域内の空家等の所在、所有者

等について内部部局間で広く情報共有を図り、空家等対

策について内部部局間の連携を取りやすい体制を整備す

ることが重要である。 

３空家等の増加抑制策、利活用施策、除却等に対す

る支援施策等 

空家等対策を講ずる上では、単に周辺地域に悪影響を

与える管理不全の空家等に対して、この法律を始めとす

る２で述べたような関係法令に基づき必要な措置を講ず

るだけでなく、空家等のそもそもの発生又は増加を抑制

し、若しくは空家等の他用途の施設への転用等による利

活用を図ることも重要である。 

（１）空家等の発生又は増加の抑制等に資する施策 

空家等をそもそも発生させない、又は空家等の増加を

抑制する観点から、例えば１で述べたように、空家等の

適切な管理を行うことの重要性、管理不全の空家等が周

辺地域にもたらす諸問題及びそれに対処するための総合

的な方針について所有者等の意識の涵養や理解増進を図

る取組を進めることや、一８（２）で述べた空家等の発

生を抑制するための新たな租税特別措置の的確な運用、

また一２（３）で述べたように、空家等の所有者等、外

部からの空家等への移住希望者、関係民間団体等との連

携の下、空家等の売買・賃貸、適正管理、除却等などの

幅広いニーズを掘り起こす取組を促すことが考えられ

る。 

（２）空家等の利活用、除却等に対する支援施策 

現在、空家等の所有者等だけでなく、各市町村の住民

や外部からの移住希望者等が空家等を利活用し、又は除

却等する取組を促す観点から、例えば空家等のリフォー

ムの普及・促進、空家等の他用途の施設（地域活性化施

設、地域間交流拠点施設、社会福祉施設、店舗等）への

転用、空家等への住み替え、空家等そのものの除却等を

促すための各種財政支援策が用意されている。各市町村

においては、これらの支援策を活用しながら、空家等の

有効活用策の選択肢を少しでも広げて住民等に提示する

ことも重要である。 
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 「特定空家等に対する措置」に関する適切な実施を図るために必要な指針（ガイドライン）

はじめに 

平成 26 年 11 月 27 日に公布された「空家等対策の推

進に関する特別措置法」（平成 26 年法律第 127 号。以

下「法」という。）においては、空家等の所有者又は

管理者（以下「所有者等」という。）が、空家等の適

切な管理について第一義的な責任を有することを前提

としつつ、法第４条において、住民に最も身近な行政

主体であり、個別の空家等の状況を把握することが可

能な立場にある市町村（特別区を含む。以下同じ。）

が、地域の実情に応じた空家等に関する対策の実施主

体として位置付けられている。法に基づく空家等対策

の基本的な考え方については、「空家等に関する施策

を総合的かつ計画的に実施するための基本的な指針」

（平成 27 年２月 26 日付け総務省・国土交通省告示第

１号。以下「基本指針」という。）により示されたと

ころである。法に基づく空家等対策のうち、特に、法

第２条第２項に定義される「特定空家等」について

は、法第 14 条各項において、市町村長（特別区の区長

を含む。以下同じ。）が当該「特定空家等」の所有者

等に対して講ずることができる措置が規定されてい

る。市町村長は、周辺の生活環境の保全を図るために

必要があると認められるときは、速やかに「特定空家

等」の所有者等に対し、適切な措置を講ずべきであ

る。他方、これらの措置については、強い公権力の行

使を伴う行為が含まれることから、その措置に係る手

続についての透明性及び適正性の確保が求められると

ころである。 

以上を踏まえ、法第 14 条第 14 項の規定に基づき、

「特定空家等に対する措置に関し、その適切な実施を

図るために必要な指針」（以下「ガイドライン」とい

う。）を定めるものである。 

本ガイドラインは、市町村が「特定空家等」の判断

の参考となる基準等及び「特定空家等に対する措置」

に係る手続について、参考となる一般的な考え方を示

すものである。したがって、各市町村において地域の

実情を反映しつつ、適宜固有の判断基準を定めること

等により「特定空家等」に対応することが適当であ

る。また、措置に係る手続については、必要に応じ

て、手続を付加することや法令等に抵触しない範囲で

手続を省略することを妨げるものではない。なお、法

第 14 条第１項及び第２項に基づく「特定空家等」に対

する助言・指導及び勧告については、本ガイドライン

においては行政手続法（平成５年法律第 88 号）上の関

連規定を示しているところ、同法第３条第３項により

市町村が行う行政指導については同法第４章の規定が

適用除外とされていることから、実務的には本ガイド

ラインを参考としつつ、各市町村が定める行政手続条

例等によることとなる。 

また、本ガイドラインは、今後、法に基づく措置の

事例等の知見の集積を踏まえ、適宜見直される場合が

あることを申し添える。 

第１章 空家等に対する対応 

１．法に定義される「空家等」及び「特定空家等」 

「空家等」の定義の解釈は、「基本指針」－３

（１）に示すとおりである。「特定空家等」は、この

「空家等」のうち、法第２条第２項において示すとお

り、以下の状態にあると認められる「空家等」と定義

されている。 

(ｲ)そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険とな

るおそれのある状態 

(ﾛ)そのまま放置すれば著しく衛生上有害となるおそ

れのある状態 

(ﾊ)適切な管理が行われていないことにより著しく景

観を損なっている状態 

(ﾆ)その他周辺の生活環境の保全を図るために放置す

ることが不適切である状態 

２．具体の事案に対する措置の検討 

（１）「特定空家等」と認められる空家等に対して法の

規定を適用した場合の効果等 

適切な管理が行われていない空家等のうち、法第２

条第２項に定める「特定空家等」と認められるものに

対して、法の規定を適用した場合の効果等について概

略を整理する。 

イ 「特定空家等に対する措置」の概要 

市町村長は、特定空家等の所有者等に対し、除却、

修繕、立木竹の伐採その他周辺の生活環境の保全を図

るために必要な措置をとるよう助言又は指導（法第 14

条第１項）、勧告（同条第２項）及び命令（同条第３

項）することができるとともに、その措置を命ぜられ

た者がその措置を履行しないとき、履行しても十分で

ないとき又は履行しても期限までに完了する見込みが

ないときは、行政代執行法（昭和 23 年法律第 43 号）

の定めるところに従い、当該措置を自らし、又は第三

者をしてこれをさせることができる（同条第９項）。 

また、市町村長は、過失がなくてその措置を命ぜら

れるべき者を確知することができないときは、その者

の負担において、その措置を自ら行い、又はその命じ

た者若しくは委任した者に行わせることができる（同

条第 10 項、いわゆる略式代執行）。 

ロ 「特定空家等に対する措置」の手順 

法に定める「特定空家等」として、法の規定を適用

する場合は、法第 14 条に基づく助言又は指導、勧

告、命令の手続を、順を経て行う必要がある。緊急事

態において応急措置を講ずる必要がある場合であって

も、法により対応しようとするのであれば同様であ

る。これは、「特定空家等」の定義が「そのまま放置

すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある…

と認められる空家等をいう」とされるなど、将来の蓋

然性を考慮した判断内容を含み、かつ、その判断に裁

量の余地がある一方で、その措置については財産権の

制約を伴う行為が含まれることから、当該「特定空家

等」の所有者等に対し、助言・指導といった働きかけ

による行政指導の段階を経て、不利益処分である命令

へと移行することにより、慎重な手続を踏む趣旨であ

る。 

なお、法と趣旨・目的が同様の各市町村における空

家等の適正管理に関する条例において、適切な管理が

行われていない空家等に対する措置として、助言又は

指導、勧告、命令の三段階ではなく、例えば助言又は

指導、勧告を前置せずに命令を行うことを規定してい

る場合、上記のように慎重な手続を踏むこととした法

の趣旨に反することとなるため、当該条例の命令に関

する規定は無効となると解される。 



４資料編 

86 

４ 

資
料
編 

ハ 固定資産税等の住宅用地特例に関する措置 

「特定空家等」に該当する家屋に係る敷地が、固定

資産税等のいわゆる住宅用地特例の対象であって、法

第 14 条第２項に基づき、市町村長が当該「特定空家

等」の所有者等に対して除却、修繕、立木竹の伐採そ

の他周辺の生活環境の保全を図るために必要な措置を

とることを勧告した場合は、地方税法（昭和 25 年法

律第 226 号）第 349 条の３の２第１項等の規定に基づ

き、当該「特定空家等」に係る敷地について、固定資

産税等の住宅用地特例の対象から除外される。 

（２）行政の関与の要否の判断 

市町村の区域内の空家等に係る実態調査や、地域住

民からの相談・通報等により、適切な管理が行われて

いない空家等に係る具体の事案を把握した場合、ま

ず、当該空家等の状態やその周辺の生活環境への悪影

響の程度等を勘案し、私有財産たる当該空家等に対す

る措置について、行政が関与すべき事案かどうか、そ

の規制手段に必要性及び合理性があるかどうかを判断

する必要がある。 

（３）他の法令等に基づく諸制度との関係 

空家等に係る具体の事案に対し、行政が関与すべき

事案であると判断された場合、どのような根拠に基づ

き、どのような措置を講ずべきかを検討する必要があ

る。適切な管理が行われていない空家等に対しては、

法に限らず、他法令により各法令の目的に沿って必要

な措置が講じられる場合が考えられる。例えば、現に

著しく保安上危険な既存不適格建築物に対する建築基

準法（昭和 25 年法律第 201 号）に基づく措置や、火

災予防の観点からの消防法（昭和 23 年法律第 186

号）に基づく措置のほか、立木等が道路に倒壊した場

合に道路交通の支障を排除する観点からの道路法（昭

和 27 年法律第 180 号）に基づく措置、災害における

障害物の除去の観点からの災害救助法（昭和 22 年法

律第 118 号）に基づく措置などである。状況によって

は、措置の対象物ごとに異なる諸制度を組み合わせて

適用することも考えられる。各法令により、目的、講

ずることができる措置の対象及び内容、実施主体等が

異なることから、措置の対象となる空家等について、

その物的状態や悪影響の程度、危険等の切迫性等を総

合的に判断し、手段を選択する必要がある。 

３．所有者等の特定 

空家等の所有者等の特定方法としては、従来より、

不動産登記簿情報による登記名義人の確認、住民票情

報や戸籍謄本等による登記名義人や相続人の存否及び

所在の確認等と併せ、地域住民への聞き取り調査等が

行われているところである。 

これらに加え、法第 10 条により、市町村長は、固

定資産税の課税その他の事務のために利用する目的で

保有する情報であって氏名その他の空家等の所有者等

に関するものについては、法の施行のために必要な限

度において内部利用できる（同条第１項）（特別区に

おいては、区長からの提供の求めに応じて、都知事が

当該情報の提供を行う（同条第２項））ほか、関係す

る地方公共団体の長等に対して、空家等の所有者等の

把握に関し必要な情報の提供を求めることができる

（同条第３項）こととされたことから、市町村長は、

所有者等の特定に当たって、これらの規定を適宜活用

することが考えられる。なお、法第 10 条に定める市

町村長が内部利用等できる情報のうち、固定資産課税

台帳に記載された情報の内部利用等の取扱いについて

は、「固定資産税の課税のために利用する目的で保有

する空家等の所有者に関する情報の内部利用等につい

て」（平成 27 年２月 26 日付け国住備第 943 号・総行

地第 25 号）を参照されたい。 

第２章 「特定空家等に対する措置」を講ずるに際し

て参考となる事項 

「特定空家等に対する措置」を講ずるに際しては、

空家等の物的状態が第１章１．の(ｲ)～(ﾆ)の各状態で

あるか否かを判断するとともに、当該空家等がもたら

す周辺への悪影響の程度等について考慮する必要があ

る。 

また、「特定空家等」は将来の蓋然性を含む概念で

あり、必ずしも定量的な基準により一律に判断するこ

とはなじまない。「特定空家等に対する措置」を講ず

るか否かについては、下記（１）を参考に「特定空家

等」と認められる空家等に関し、下記（２）及び

（３）に示す事項を勘案して、総合的に判断されるべ

きものである。なお、その際、法第７条に基づく協議

会等において学識経験者等の意見を聞くことも考えら

れる。 

（１）「特定空家等」の判断の参考となる基準 

空家等の物的状態が第１章１．の(ｲ)～(ﾆ)の各状態

であるか否かの判断に際して参考となる基準につい

て、〔別紙１〕～〔別紙４〕に示す。 

なお、第１章１．の(ｲ)又は(ﾛ)の「おそれのある状

態」については、そのまま放置した場合の悪影響が社

会通念上予見可能な状態を指すものであって、実現性

に乏しい可能性まで含む概念ではないことに留意され

たい。また、第１章１．の(ｲ)～(ﾆ)に示す状態は、例

えば外壁が腐朽して脱落することにより保安上危険と

なるおそれのある空家等が地域の良好な景観を阻害し

ている場合のように、一件の「特定空家等」について

複数の状態が認められることもあり得る。 

（２）周辺の建築物や通行人等に対し悪影響をもたら

すおそれがあるか否か 

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのま

ま放置した場合に予見される悪影響の範囲内に、周辺

の建築物や通行人等が存在し、又は通行し得て被害を

受ける状況にあるか否か等により判断する。その際の

判断基準は一律とする必要はなく、当該空家等の立地

環境等地域の特性に応じて、悪影響が及ぶ範囲を適宜

判断することとなる。例えば、倒壊のおそれのある空

家等が狭小な敷地の密集市街地に位置している場合や

通行量の多い主要な道路の沿道に位置している場合等

は、倒壊した場合に隣接する建築物や通行人等に被害

が及びやすく、「特定空家等」として措置を講ずる必

要性が高くなることが考えられる。 

（３）悪影響の程度と危険等の切迫性 

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのま

ま放置した場合に予見される悪影響が周辺の建築物や

通行人等にも及ぶと判断された場合に、その悪影響の

程度が社会通念上許容される範囲を超えるか否か、ま

たもたらされる危険等について切迫性が高いか否か等

により判断する。その際の判断基準は一律とする必要

はなく、気候条件等地域の実情に応じて、悪影響の程

度や危険等の切迫性を適宜判断することとなる。例え
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ば、樹木が繁茂し景観を阻害している空家等が、景観

保全に係るルールが定められている地区内に位置する

場合や、老朽化した空家等が、大雪や台風等の影響を

受けやすい地域に位置する場合等は、「特定空家等」

として措置を講ずる必要性が高くなることが考えられ

る。 

第３章 特定空家等に対する措置 

「特定空家等に対する措置」は、行政指導である助

言又は指導（法第 14 条第１項）及び勧告（同条第２

項）、不利益処分である命令（同条第３項）、代執行

（同条第９項）、過失がなくて必要な措置を命ぜられ

るべき者を確知することができないときのいわゆる略

式代執行（同条第 10 項）とに大別される。このう

ち、命令については、行政手続法第３章（不利益処

分。ただし、同法第 12 条（処分の基準）及び第 14 条

（不利益処分の理由の提示）を除く。）の規定を適用

除外とし（法第 14 条第 13 項）、法において特例を定

めている点に留意されたい（詳述は本章５．を参

照）。 

１．適切な管理が行われていない空家等の所有者等

の事情の把握 

空家等の所有者等は当該空家等の所在地と異なる場

所に居住していることから、自らが所有する空家等の

状態を把握していない可能性や、空家等を相続により

取得した等の事情により、自らが当該空家等の所有者

であることを認識していない可能性等も考えられる。

したがって、適切な管理が行われていない空家等につ

いて、まずは所有者等に連絡を取り、当該空家等の現

状を伝えるとともに、当該空家等に関する今後の改善

方策に対する考えのほか、処分や活用等についての意

向など、所有者等の主張を含めた事情の把握に努める

ことが望ましい。その際は、必ずしも書面で行う方法

のみによる必要はなく、対面や電話等の通信手段を選

択することも考えられる。 

上記の事情把握は、必ずしも法第 14 条に基づく法

律上の行為として行う必要はなく、例えば所有者等で

あると考えられる者に対し、事実確認のために連絡を

取るなど事実行為として行うことも考えられる。 

また、当該空家等が「特定空家等」に該当すると考

えられる場合にあっても、直ちに法第９条第２項に基

づく立入調査や法第 14 条第１項に基づく指導等の手

続を開始するのではなく、把握した当該特定空家等の

所有者等の事情を勘案し、具体の対応方策を検討する

ことが考えられる。例えば、 

・所有者等に改善の意思はあるものの、その対処方

策が分からない 

・遠隔地に居住しているために、物理的に自ら対策

を講ずることができない 

・経済的な対応の余地はあるが、身体的理由等によ

り対応が困難である 

等の場合には、状況に応じて、空家等の除却、改修、

管理等に関する相談窓口や活用できる助成制度を紹介

すること等により、解決を図ることも考えられる。 

一方、危険が切迫している等周辺の生活環境の保全

を図るために速やかに措置を講ずる必要があると認め

られる場合は、市町村長は所定の手続を経つつも法第

14 条の勧告、命令又は代執行に係る措置を迅速に講ず

ることが考えられる。 

２．「特定空家等に対する措置」の事前準備 

（１）立入調査（法第９条第２項～第５項） 

市町村長は、法第 14 条第１項から第３項までの規

定の施行に必要な限度において、当該職員又はその委

任した者に、空家等と認められる場所に立ち入って調

査をさせることができる（法第９条第２項）。この立

入調査は、例えば、外見上危険と認められる空家等に

ついて措置を講じようとする場合、外観目視による調

査では足りず、敷地内に立ち入って状況を観察し、建

築物に触れるなどして詳しい状況を調査し、必要に応

じて内部に立ち入って柱や梁等の状況を確認する必要

がある場合に実施するものである。なお、立入調査

は、必要最小限度の範囲で行うべきものである。 

また、立入調査結果が、必ずしも法第 14 条第１項

から第３項までの規定による措置に結びつかなくと

も、特定空家等に該当する可能性があると認められる

か否か、当該空家等に対する措置を講ずる必要がある

か否か、あるとすればどのような内容の措置を講ずべ

きか等を確かめようとすることは、目的が正当なもの

であるとして許容されるものと解される。一方、当該

空家等の敷地内に立ち入らずとも目的を達成し得る場

合には、不必要に立入調査を実施することは認められ

ない。 

イ 所有者等に対する事前の通知 

市町村長は、空家等と認められる場所に立入調査を

行おうとするときは、その５日前までに、当該空家等

の所有者等にその旨を通知しなければならない（法第

９条第３項本文）。この「５日」の期間の計算につい

ては、期間の初日は参入しないものと解される。 

特に、１．により、空家等の所有者等と連絡が取れ

なかった場合には、空家等の所有者等は、当該空家等

の状況を把握していない可能性があることから、事前

の通知に当たって所有者等と連絡が取れた際には、立

入調査の根拠のほか、立入調査をしようとするに至っ

た理由等について、十分に説明するよう努めるべきで

ある。また、立入調査を行う際、所有者等の立会いを

得ることは、立入調査を円滑に実施することができる

とともに、関係者が当該空家等の状況や所有者等の事

情等を共有することで、対応方針の早期決定につなが

ることが期待されることから、有用であると考えられ

る。 

一方、所有者等に対し通知することが困難であると

きは通知は要しない（法第９条第３項ただし書）。 

ロ 身分を示す証明書の携帯と提示 

空家等と認められる場所に立ち入ろうとする者は、

その身分を示す証明書（参考様式１）を携帯し、関係

者の請求があったときは、これを提示しなければなら

ない（法第９条第４項）。 

ハ 留意事項 

(ｲ)法に基づく立入調査は、相手方が立入調査を拒否

した場合等の過料が定められている（法第 16 条

第２項）が、相手方の抵抗を排除してまで調査を

行う権限を認めるものではない。すなわち、明示

的な拒否があった場合に、物理的強制力を行使し

てまで立入調査をすることはできない。 

(ﾛ)法に基づく立入調査は行政調査であり、「法第 14

条第１項から第３項までの施行のため」という行

政目的の達成のためにのみ認められるものであ

り、別の目的のために当該立入調査を行うことは

認められない。特に、犯罪捜査のために行政調査
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を行うことは許されず、この点は法第９条第５項

に明示されているところである。 

(ﾊ)空家等は、所有者等の意思を確認することが困難

な場合があるところ、倒壊等の危険があるなどの

場合に、空家等と認められる場所の門扉が閉じら

れている等敷地が閉鎖されていることのみをもっ

て敷地内に立ち入れないとなると、法の目的が十

分に達成できないおそれがある。また、立入調査

を行っても、現に居住や使用がなされている建築

物に比してそのプライバシーの侵害の程度は相対

的に軽微である。このため、門扉が閉じられてい

る等の場合であっても、物理的強制力の行使によ

り立入調査の対象とする空家等を損壊させるよう

なことのない範囲内での立入調査は許容され得る

ものと考えられる。 

(ﾆ)空家等と認められるとして立ち入った結果、建物

内に占有者がいる等使用実態があることが判明し

た場合は、当該建築物は「特定空家等」に該当し

ないこととなり、それ以降、立入調査を継続する

ことはできない。この場合、占有者等の同意の下

で社会通念上相当と認められる範囲で所有者等の

確認等（例えば、所有者の確認、当該建築物をど

のように使用しているのか等）を行うことは、法

第９条第１項の調査として許容されるものと解さ

れる。なお、建築物等に立ち入った時点において

当該建築物等が「空家等と認められる場所」であ

った以上、使用実態があることが判明する以前の

立入調査は適法な行為である。 

（２）データベース（台帳等）の整備と関係部局への情

報提供 

法第 11 条に定める空家等に関するデータベースの

整備等についての考え方は、「基本指針」－４に示す

とおり、「特定空家等」については、その所在地、現

況、所有者等の氏名などに加えて、「「特定空家等」

に対する措置の内容及びその履歴についても併せて記

載する等により、継続的に把握していく必要があ

る。」とされているところである。 

また、特定空家等に対する措置に係る事務を円滑に

実施するためには、当該市町村の関係内部部局との連

携が不可欠であることから、空家等施策担当部局は、

必要に応じて特定空家等に関する情報を関係内部部局

に提供し、共有することが望ましい。特に、法第 14

条第２項に基づき勧告がなされた場合、当該「特定空

家等」に係る土地については、固定資産税等のいわゆ

る住宅用地特例の対象から除外されることとなるた

め、少なくとも税務部局（特別区においては都。以下

同じ。）に対しては、空家等施策担当部局から常に

「特定空家等」に係る最新情報を提供し、税務部局の

事務に支障を来すようなことがないようにしなくては

ならない。 

また、関係内部部局において所有者等の情報を含む

データベースを共有する場合は、個人情報が漏えいす

ることのないよう、細心の注意を払う必要がある。 

（３）特定空家等に関係する権利者との調整 

法第 14 条に基づき「特定空家等に対する措置」を

講じようとする「特定空家等」について、その措置の

過程で、抵当権等の担保物権や賃貸借契約による賃貸

借権が設定されていること等が判明することが考えら

れる。この場合、同条に基づく「特定空家等に対する

措置」は、客観的事情により判断される「特定空家

等」に対してなされる措置であるため、命令等の対象

となる「特定空家等」に抵当権等が設定されていた場

合でも、市町村長が命令等を行うに当たっては、関係

する権利者と必ずしも調整を行う必要はなく、基本的

には当該抵当権者等と「特定空家等」の所有者等とに

よる解決に委ねられるものと考えられる。 

３．特定空家等の所有者等への助言又は指導（法第

14 条第１項） 

法に基づく「特定空家等」の措置は、当該「特定空

家等」の所有者等に対する助言又は指導といった行政

指導により、所有者等自らの意思による改善を促すこ

とから始めることとされている。 

（１）特定空家等の所有者等への告知 

イ 告知すべき事項 

助言又は指導に携わる者は、その特定空家等の所有

者等に対して、 

・当該助言又は指導の内容及びその事由 

・当該助言又は指導の責任者 

を明確に示さなければならない。 

また、助言又は指導後の対応として、 

・助言又は指導に係る措置を実施した場合は、遅滞

なく当該助言又は指導の責任者に報告すること 

・助言又は指導をしたにも関わらず、なお当該特定

空家等の状態が改善されないと認められるとき

は、市町村長は勧告を行う可能性があること 

・市町村長が勧告をした場合は、地方税法の規定に

基づき、当該特定空家等に係る敷地について固定

資産税等のいわゆる住宅用地特例の対象から除外

されることとなること 

についても、当該特定空家等の所有者等に対してあら

かじめ示し、所有者等自らの改善を促すよう努めるべ

きである。 

助言及び指導は、口頭によることも許容されている

が、改善しなかった場合の措置を明確に示す必要があ

る場合には、書面で行うことが望ましい。 

ロ 助言又は指導の趣旨及び内容 

特定空家等の所有者等は当該特定空家等の状況を把

握していない可能性があること等を考慮し、助言又は

指導の趣旨を示す際には、根拠規定のみならず、 

・どの建築物等が特定空家等として助言又は指導の

対象となっているのか 

・当該特定空家等が現状どのような状態になってい

るのか 

・周辺の生活環境にどのような悪影響をもたらして

いるか 

等について、分かりやすく示すことが望ましい。 

また、助言又は指導できる措置の内容は、当該特定

空家等についての除却、修繕、立木竹の伐採その他周

辺の生活環境の保全を図るために必要な措置である

が、そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険とな

るおそれのある状態又は著しく衛生上有害となるおそ

れのある状態のいずれでもない特定空家等について

は、建築物等の全部を除却する措置を助言又は指導す

ることはできないことに留意されたい（法第 14 条第

１項括弧書き）。 

（２）措置の内容等の検討 

市町村長の助言又は指導により、その対象となった

特定空家等の状態が改善された場合は、助言又は指導
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の内容は履行されたこととなるが、この場合において

も、その履歴を記録しておくべきである。 

一方、助言又は指導を受けた特定空家等が改善され

ないと認められるときは、市町村長は、当該特定空家

等の所有者等に対し、繰り返し助言又は指導を行うべ

きか、必要な措置を勧告すべきかどうか、勧告する場

合はどのような措置とするか等について検討する。そ

の際、法第７条に基づく協議会において協議すること

等も考えられる。なお、協議会で協議する場合には、

協議の過程で当該特定空家等の所有者等に係る個人情

報が外部に漏えいすることのないよう、細心の注意を

払う必要がある。 

４．特定空家等の所有者等への勧告（法第 14 条第２

項） 

（１）勧告の実施 

市町村長は、法第 14 条第１項に基づき助言又は指

導をした場合において、なお当該特定空家等の状態が

改善されないと認めるときは、当該特定空家等の所有

者等に対し、相当の猶予期限を付けて、必要な措置を

とることを勧告することができる（同条第２項）。 

勧告を行う場合は、その特定空家等の所有者等に対

して、 

・当該勧告に係る措置の内容及びその事由 

・当該勧告の責任者 

を明確に示さなければならない。 

また、勧告を行う際には、 

・勧告に係る措置を実施した場合は、遅滞なく当該

勧告の責任者に報告すべきであること 

・正当な理由がなくてその勧告に係る措置をとらな

かった場合、市町村長は命令を行う可能性がある

こと 

・地方税法の規定に基づき、当該特定空家等に係る

敷地について固定資産税等のいわゆる住宅用地特

例の対象から除外されること 

についても併せて示すべきである。 

勧告は、措置の内容を明確にするとともに、勧告に

伴う効果を当該特定空家等の所有者等に明確に示す観

点から、書面（参考様式２）で行うものとする。 

また、勧告の送達方法について具体の定めはなく、

直接手交、郵送などの方法から選択することが考えら

れる。勧告は、相手方に到達することによって効力を

生じ、相手方が現実に受領しなくとも相手方が当該勧

告の内容を了知し得るべき場所に送達されたら到達し

たとみなされるため、的確な送達の方法を選択すべき

である。郵送の場合は、より慎重を期す観点から、配

達証明郵便又は配達証明かつ内容証明の郵便とするこ

とが望ましい。 

なお、市町村長が特定空家等に対して必要な措置に

係る勧告を講ずるに当たり、特定空家等の所有者等が

複数存在する場合には、市町村長が確知している当該

特定空家等の所有者等全員に対して勧告を行う必要が

ある。 

市町村長による勧告を受けた特定空家等の建物部分

とその敷地のいずれかが当該勧告後に売買等された結

果として所有者等が変わってしまったとしても、当該

勧告は建物部分とその敷地とを切り離すことなく「特

定空家等」の所有者等に対して講じられた措置であ

り、売買等による変更のなかった所有者等に対する効

力は引き続き存続することから、建物部分又はその敷

地の所有者等のいずれかが当該勧告に係る措置を履行

しない限り、当該勧告に伴う効果は継続する。なお、

当然のことながら、このような場合において、新たに

「特定空家等」の建物部分又はその敷地の所有者等と

なった者に対し、市町村長はできる限り迅速に、改め

て勧告を講ずる必要がある（当然、助言又は指導から

行う必要がある）。 

また、市町村長による勧告を受けた後に「特定空家

等」が売買等により、建物部分とその敷地いずれにつ

いても所有者等が変わってしまった場合には、勧告の

効力が失われるため、本来元の所有者等により講じら

れるべきであった措置の履行を促す観点から、新たに

当該「特定空家等」の所有者等となった者に対し、市

町村長はできる限り迅速に、改めて勧告を講ずる必要

がある。その際、勧告の効力の有無は、固定資産税等

のいわゆる住宅用地特例の適用関係に影響を与えるた

め、税務部局とも十分連携を図る必要がある。 

イ 相当の猶予期限 

「相当の猶予期限」とは、勧告を受けた者が当該措

置を行うことにより、その周辺の生活環境への悪影響

を改善するのに通常要すると思われる期間を意味す

る。具体の期間は対象となる特定空家等の規模や措置

の内容等によって異なるが、おおよそのところは、物

件を整理するための期間や工事の施工に要する期間を

合計したものを標準とすることが考えられる。 

ロ 勧告に係る措置の内容 

勧告に係る措置を示す際には、下記に留意された

い。 

(ｲ)当該特定空家等の所有者等が、具体的に何をどの

ようにすればいいのかが理解できるように、明確

に示す必要がある。すなわち、「壁面部材が崩落

しそうで危険なため対処すること」といった概念

的な内容ではなく、例えば「壁面部材が崩落しな

いよう、東側２階部分の破損した壁板を撤去する

こと」等の具体の措置内容を示すべきである。ま

た、建築物を除却する場合にあっても、建築物全

部の除却なのか、例えば２階部分等一部の除却な

のか等除却する箇所を明確に示す必要がある。 

(ﾛ)措置の内容は、周辺の生活環境の保全を図るとい

う規制目的を達成するために必要かつ合理的な範

囲内のものとしなければならない。したがって、

例えば改修により目的が達成され得る事案に対

し、いたずらに除却の勧告をすることは不適切で

ある。 

（２）関係部局への情報提供 

市町村長が、法に基づき特定空家等の所有者等に対

して勧告した場合には、２（２）に述べたとおり、速

やかに税務部局等関係内部部局に情報提供を行うこと

が必要である。 

５．特定空家等の所有者等への命令（法第 14 条第３

項～第８項） 

市町村長は、上記勧告を受けた者が正当な理由がな

くてその勧告に係る措置をとらなかった場合におい

て、特に必要があると認めるときは、その者に対し、

相当の猶予期限を付けて、その勧告に係る措置をとる

ことを命ずることができる（法第 14 条第３項）。 

イ 正当な理由 

この「正当な理由」とは、例えば所有者等が有する

権原を超えた措置を内容とする勧告がなされた場合等
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を想定しており、単に措置を行うために必要な金銭が

ないことは「正当な理由」とはならないと解される。 

ロ 特に必要があると認めるとき 

「特に必要があると認めるとき」とは、比例原則を

確認的に規定したものであり、対応すべき事由がある

場合において的確な権限行使を行うことは当然認めら

れる。 

ハ 相当の猶予期限 

「相当の猶予期限」の解釈は、４（１）イの勧告に

おける「相当の猶予期限」と同義である。 

ニ 命令の形式 

命令の形式については、命令の内容を正確に相手方

に伝え、相手方への命令の到達を明確にすること等処

理の確実を期す観点から、書面で行うものとする。 

ホ 命令の送達方法 

命令の送達方法について具体の定めはないが、勧告

の送達方法に準じるものとする。 

ヘ 法における特例手続 

命令については、法第 14 条第 13 項により行政手続

法第 12 条（処分の基準）及び第 14 条（不利益処分の

理由の提示）を除き、同法第３章（不利益処分）の規

定を適用しないこととし、その代わりに法第 14 条第

４項から第８項までに、命令を行う際に必要な手続を

定めている。この手続の具体の内容として、措置を命

じようとする者は、意見書を提出するだけでなく公開

による意見の聴取を行うことを請求する権利も保障さ

れている（法第 14 条第５項）。 

（１）所有者等への事前の通知（法第 14 条第４項） 

市町村長は、措置を命じようとする者又はその代理

人に対し、あらかじめ所定の事項を記載した通知書

（参考様式３）を交付しなければならない。記載する

事項は、 

・命じようとする措置の内容及びその事由 

・意見書の提出先 

・意見書の提出期限 

とされている（法第 14 条第４項）。 

当該通知書を交付する相手は、「措置を命じようと

する者又はその代理人」とされており、措置を命じよ

うとする者が代理人を選任できることが明示的に示さ

れている。代理人は、当該命令に関する一切の行為を

することができるが、行政手続法第 16 条の規定を踏

まえ、代理人の資格は書面で証明しなければならない

とともに、代理人がその資格を失ったときは、当該代

理人を選任した者は、書面でその旨を市町村長に届け

出なければならない。 

また、当該通知書においては、法第 14 条第４項に

示す通知事項のほか、当該通知書の交付を受けた者

は、その交付を受けた日から５日以内に、市町村長に

対し、意見書の提出に代えて公開による意見の聴取を

行うことが請求できること（同条第５項）について、

あらかじめ示すことが望ましい。 

なお、当該通知書の交付は、従前の命令の内容を変

更しようとする場合も同様である。 

イ 命じようとする措置の内容 

命じようとする措置は、法第 14 条第２項に基づき

行った「勧告に係る措置」であり、措置の内容は明確

に示さなければならない。 

その他の留意事項については、４（１）ロを参照さ

れたい。 

ロ 措置を命ずるに至った事由 

市町村長は当該命じようとする措置の事由を示さな

ければならない（法第 14 条第４項）。どの程度の事

由を示さなければならないのかについて法に特段の定

めは置かれていないが、単に根拠法令の条項を示すだ

けでは不十分であると考えられ、当該特定空家等がど

のような状態にあって、どのような悪影響をもたらし

ているか、その結果どのような措置を命ぜられている

のか等について、所有者等が理解できるように提示す

べきである。 

ハ 意見書の提出先及び提出期限 

市町村長は、当該措置を命じようとする者又はその

代理人に意見書及び自己に有利な証拠を提出する機会

を与えなければならないとされている（法第 14 条第

４項）。意見書及び証拠の提出は、命令の名あて人と

なるべき者にとって自己の権利利益を擁護するために

重要な機会となるものであるから、行政手続法第 15

条第１項を踏まえれば、提出期限は意見書や証拠の準

備をするのに足りると認められる期間を設定しなけれ

ばならない。 

（２）所有者等による公開による意見聴取の請求（法

第 14 条第５項） 

命令に係る通知書の交付を受けた者は、その交付を

受けた日から５日以内に、市町村長に対し、意見書の

提出に代えて公開による意見の聴取を行うことを請求

することができるとされている（法第 14 条第５

項）。この「５日」の期間の計算については、期間の

初日は算入しないものと解される。 

なお、意見聴取の請求がなく当該期間を経過した場

合には、（１）ハの意見書の提出期限の経過をもっ

て、直ちに法第 14 条第３項に基づく命令をすること

ができる。 

（３）公開による意見の聴取（法第 14 条第６項～第８

項） 

市町村長は、命令に係る通知の交付を受けた者か

ら、上記の意見の聴取の請求があった場合において

は、当該措置を命じようとする者又はその代理人の出

頭を求めて、公開による意見の聴取を行わなければな

らない（法第 14 条第６項）。なお、これらの者が出

頭しない場合は意見聴取の請求がない場合と同様に取

り扱って差し支えないと解される。また、「公開によ

る」とは、意見聴取を傍聴しようとする者がある場合

にこれを禁止してはならないというにとどまり、場内

整理等の理由により一定者数以上の者の入場を制限す

ることまで否定するものではない。 

市町村長は、意見の聴取を行う場合においては、当

該措置を命じようとする者又はその代理人に対し、意

見聴取の期日の３日前までに、 

・命じようとする措置 

・意見の聴取の期日及び場所 

を通知するとともに、これを公告しなければならない

（法第 14 条第７項）。なお、通知は、意見聴取を実

施する日の３日前までに相手方に到達しなければなら

ない点に留意されたい。また、「３日」の期間の計算

については（２）と同様、期間の初日は算入しないも

のと解される。 
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通知の方式について定めはなく、口頭での通知も可

能と解されるが、処理の確実性を期す観点からは、書

面によることが望ましい。公告の方式についても定め

はなく、当該市町村で行われている通常の公告方式で

よいと考えられる。 

措置を命じようとする者又はその代理人は、意見の

聴取に際して、証人を出席させ、かつ、自己に有利な

証拠を提出することができる（法第 14 条第８項）。

この際、市町村長は、意見聴取の円滑な進行のため、

過度にわたらない程度に証人の数を制限し、また証拠

の選択をさせることは差し支えないと解される。 

（４）命令の実施 

（１）の事前の通知に示した意見書の提出期限まで

に意見書の提出がなかった場合、事前の通知書の交付

を受けた日から５日以内に（２）の意見聴取の請求が

なかった場合（意見聴取の請求があった場合において

請求した者が出頭しなかった場合を含む。）、意見書

の提出又は意見聴取を経てもなお当該命令措置が不当

でないと認められた場合は、法第 14 条第３項の規定

に基づき、当該措置を命令することができる。 

命令はその内容を正確に相手方に伝え、相手方への

命令の到達を明確にすること等処理の確実性を期す観

点から、書面（参考様式４）で行うものとする。ま

た、当該命令は行政争訟の対象となる処分であり、当

該命令に対し不服がある場合は、行政不服審査法（昭

和 37 年法律第 160 号）第６条の規定により当該市町

村長に異義申立てを行うことができる※１。したがっ

て、命令においては、同法第 57 条第１項※２の規定に

基づき、 

・当該処分につき不服申立てをすることができる旨 

・不服申立てをすべき行政庁 

・不服申立てをすることができる期間 

について、示さなければならない。 
※１ 平成 26 年に成立した（新）行政不服審査法（平成

26 年法律第 68 号）において、不服申立ての手続を

審査請求に一元化することとなっており（新法第２

条）、新法施行後は当該市町村長に審査請求を行う

こととなる。（新法第４条第１号、なお、新法の施

行日は、公布の日（平成 26 年６月 13 日）から起算

して２年を超えない範囲において政令で定める

日。） 

※２ 改正後の行政不服審査法においては第 82 条第１項 

なお、本項による市町村長の命令に違反した者は、

50 万円以下の過料に処することとなる（法第 16 条第

１項）。過料の徴収手続については、非訟事件手続法

に規定がある。手続の開始は裁判所の職権によるが、

裁判所が職権探知により事件を立件することは事実上

不可能であり、一般的には、通知を受けて手続が開始

されている。このため、裁判所の職権の発動を促すた

め、違反事実を証する資料（過料に処せられるべき者

の住所地を確認する書類、命令書又は立入調査を拒ん

だ際の記録等）を添付して、過料事件の通知を管轄地

方裁判所に行うことが考えられる。この場合の管轄裁

判所は、過料に処せられるべき者の住所地の地方裁判

所である。過料事件の審理においては、当事者の陳述

を聴き、検察官の意見が求められる。ただし、裁判所

が、相当と認めるときは、当事者の陳述を聴かないで

過料の裁判をすることができ、当事者はこの略式裁判

手続に対しては、裁判の告知を受けた日から一週間内

に異議を申し立てることができる。異議があったとき

は、前の裁判はその効力を失い、改めて当事者の陳述

を聴いた上で更に裁判が行われる。 

（５）標識の設置その他国土交通省令・総務省令で定

める方法による公示（法第 14 条第 11 項・第 12

項） 

市町村長は、法第 14 条第３項の規定による命令を

した場合は、第三者に不測の損害を与えることを未然

に防止する観点から、必ず標識（参考様式５）の設置

をするとともに、市町村の公報への掲載、インターネ

ットの利用その他市町村が適切と認める方法により同

項の規定による命令が出ている旨を公示しなければな

らない（法第 14 条第 11 項、同法施行規則本則）。 

標識は、命令に係る特定空家等に設置することがで

き（法第 14 条第 12 項）、当該特定空家等において、

目的を達成するのに最も適切な場所を選定してよいと

解されるが、社会通念上標識の設置のために必要と認

められる範囲に限られる。 

６．特定空家等に係る代執行（法第 14 条第９項） 

（１）実体的要件の明確化 

法第 14 条第９項は、行政代執行の要件を定めた行

政代執行法第２条の特則であり、「第３項の規定によ

り必要な措置を命じた場合において、その措置を命ぜ

られた者がその措置を履行しないとき、履行しても十

分でないとき又は履行しても同項の期限までに完了す

る見込みがないとき」は、行政代執行法の定めるとこ

ろに従い、代執行できることとしたものである。 

代執行できる措置については、 

・他人が代わってすることのできる義務（代替的作

為義務）に限られること 

・当該特定空家等による周辺の生活環境等の保全を

図るという規制目的を達成するために必要かつ合

理的な範囲内のものとしなければならないこと 

の２つの要件を満たす必要がある。 

その他手続等については、全て行政代執行法の定め

るところによる。 

（２）手続的要件（行政代執行法第３条～第６条） 

イ 文書による戒告（行政代執行法第３条第１項） 

代執行をなすには、 

・相当の履行期限を定め、 

・その期限までに義務の履行がなされないときは、

代執行をなすべき旨 

を、予め文書（参考様式６）で戒告しなければならな

い。また、戒告を行う際には、５（４）の命令を行う

際と同様、行政不服審査法第 57 条第 1項の規定に基

づき、書面で必要な事項を相手方に示さなければなら

ない。 

行政代執行法に基づく代執行の手続は戒告に始まる

が、戒告は、義務を課す命令とは別の事務として、代

執行の戒告であることを明確にして行うべきであると

解される。なお、代執行の戒告であることを明確にし

て行うべきではあるものの、戒告が命令と同時に行わ

れることは必ずしも妨げられるものではないとされて

いる。 

「相当の履行期限」について定めはないが、戒告

は、その時点において命令に係る措置の履行がなされ

ていないことを前提として、義務者が自ら措置を行う

ように督促する意味をもつものであるから、少なくと

も戒告の時点から起算して当該措置を履行することが

社会通念上可能な期限でなければならないと解され

る。 
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戒告においては、市町村長による命令措置が履行さ

れないときに、当該市町村長が当該特定空家等につい

て具体的にどのような措置を代執行することとなるの

かを相手方に通知する観点から、義務の内容を明確に

記載しなければならない。 

なお、戒告の送達方法についての留意事項は、５．

ニを参照されたい。 

ロ 再戒告 

戒告において定められた措置命令の履行期限までに

履行がなされないときは、市町村長は、直ちに代執行

令書による通知の手続に移らず、再度戒告を重ね、義

務者自らそれを履行する機会を与えることも認められ

ると考えられる。どの時点で代執行を実行するかにつ

いては、市町村長において、例えば客観的事情から義

務の履行期限を更に延長することが社会通念上許され

難い状況にあるのか、又は再戒告により義務者自身に

よる履行が期待され得るのか等の状況を勘案して判断

することとなる。 

ハ 代執行令書（行政代執行法第３条第２項） 

義務者が前述の戒告を受けて、指定の期限までにそ

の義務を履行しないときは、市町村長は、代執行令書

（参考様式７）をもって、 

・代執行をなすべき時期 

・代執行のために派遣する執行責任者の氏名 

・代執行に要する費用の概算による見積額 

を義務者に通知する。 

なお、代執行令書を通知する際には、５（４）の命

令を行う際と同様、行政不服審査法第 57 条第 1

項の規定に基づき、書面で必要な事項を相手方に

示さなければならない。 

(ｲ)代執行をなすべき時期 

代執行令書による通知と代執行をなすべき時期の

時間的間隔について定めはなく、市町村長の裁量に

委ねられるが、例えば特定空家等の除却を行う必要

がある場合には、義務者が当該特定空家等から動産

を搬出すること等に配慮することが望ましい。 

(ﾛ)代執行のために派遣する執行責任者の氏名何人を

執行責任者とするかは、代執行権者が適宜決定す

ることとなる。 

（３）非常の場合又は危険切迫の場合（行政代執行法

第３条第３項） 

非常の場合又は危険切迫の場合において、命令の内

容の実施について緊急の必要があり、前述の戒告及び

代執行令書による通知の手続をとる暇がないときは、

その手続を経ないで代執行をすることができる。 

（４）執行責任者の証票の携帯及び呈示（行政代執行

法第４条） 

法における代執行権者である市町村長は、執行責任

者に対して、「その者が執行責任者たる本人であるこ

とを示すべき証票」を交付しなければならない。 

また、執行責任者は、執行責任者証（参考様式８）

を携帯し、相手方や関係人の要求があるときは、これ

を提示しなければならない。 

（５）代執行の対象となる特定空家等の中の動産の取

扱い 

代執行の対象となる特定空家等の中に相当の価値の

ある動産が存する場合、まず、所有者に運び出すよう

連絡し、応じない場合は保管し、所有者に期間を定め

て引き取りに来るよう連絡することが考えられる。そ

の場合、いつまで保管するかは、法務部局と協議して

適切に定める。 

（６）費用の徴収（行政代執行法第５条・第６条） 

代執行に要した一切の費用は、行政主体が義務者か

ら徴収する。当該費用について、行政主体が義務者に

対して有する請求権は、行政代執行法に基づく公法上

の請求権であり、義務者から徴収すべき金額は代執行

の手数料ではなく、実際に代執行に要した費用であ

る。したがって、作業員の賃金、請負人に対する報

酬、資材費、第三者に支払うべき補償料等は含まれる

が、義務違反の確認のために要した調査費等は含まれ

ない。 

市町村長は、文書（納付命令書）において、 

・実際に要した費用の額 

・その納期日 

を定め、その納付を命じなければならない（行政代執

行法第５条）。 

行政代執行法の規定においては、代執行の終了後に

費用を徴収することのみが認められ、代執行終了前の

見積による暫定額をあらかじめ徴収することは認めら

れない。 

費用の徴収については、国税滞納処分の例※３による

強制徴収が認められ（行政代執行法第６条第１項）、

代執行費用については、市町村長は、国税及び地方税

に次ぐ順位の先取特権を有する（同条第２項）。 
※３納税の告知（国税通則法（昭和 37 年法律 66 号）第 36

条第１項）、督促（同法第 37 条第１項）、財産の

差押え（国税徴収法第 47 条）、差押財産の公売等

による換価（同法第 89 条以下、第 94 条以下）、換

価代金の配当（同法第 128 条以下）の手順。 

７．過失なく措置を命ぜられるべき者を確知すること

ができない場合（法第 14 条第 10 項） 

法第 14 条第３項に基づき必要な措置を命じようと

する場合において、過失がなくてその措置を命ぜられ

るべき者を確知することができないとき（過失がなく

て助言又は指導及び勧告が行われるべき者を確知する

ことができないため命令を行うことができないときを

含む。）は、市町村長は、その者の負担において、そ

の措置を自ら行い、又はその命じた者若しくは委任し

た者に行わせることができる（いわゆる略式代執行。

同条第 10 項）。 

法第 14 条第 10 項に基づく略式代執行は、同条第３

項の規定により「必要な措置を命じようとする場合」

を前提としているから、仮に当該措置を命ぜられるべ

き者が確知されている場合に、必要な措置を命ずるに

至らない程度のものについて略式代執行を行うことは

認められないことに留意されたい。 

法第 14 条第 10 項の規定により略式代執行をするた

めの要件は、 

・過失がなくてその措置を命ぜられるべき者を確知

することができないこと 

・その措置が、他人が代わってすることができる作

為義務（代替的作為義務）であること 

である。その他手続については、後述の「事前の公

告」（法第 14 条第 10 項）を経た上で、法第 14 条第

９項と同様である。 

（１）「過失がなくて」「確知することができない」場合 
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「過失がなくて」とは、市町村長がその職務行為に

おいて通常要求される注意義務を履行したことを意味

する。また、「確知することができない」とは、措置

を命ぜられるべき者の氏名及び所在をともに確知しえ

ない場合及び氏名は知りえても所在を確知しえない場

合をいうものと解される。 

どこまで追跡すれば「過失がなくて」「確知するこ

とができない」と言えるかについての定めはないが、

少なくとも、不動産登記簿情報等一般に公開されてい

る情報や住民票情報等市町村が保有する情報、法第 10

条に基づく固定資産課税情報等を活用せずに所有者等

を特定しようとした結果、所有者等を特定することが

できなかった場合にあっては、「過失がない」とは言

い難いと考えられる。 

（２）事前の公告（法第 14 条第 10 項） 

法第 14 条第 10 項に基づく代執行を行う場合におい

ては、相当の期限を定めて、 

・当該措置を行うべき旨 

・その期限までに当該措置を行わないときは、市町

村長又はその措置を命じた者若しくは委任した者

がその措置を行うべき旨 

あらかじめ公告しなければならない。 

公告の方法としては、当該市町村の掲示板に掲示

し、かつ、その掲示があったことを官報に少なくとも

１回掲載することを原則とするが、相当と認められる

ときは、官報への掲載に代えて、当該市町村の「広

報」・「公報」等に掲載することをもって足りるもの

と解される。また、公告の期間については、最後に官

報等に掲載した日又はその掲載に代わる掲示を始めた

日から２週間を経過した時に、相手方に到達したもの

とみなされるものと解される（参考：民法（明治 29

年法律 89 号）第 98 条及び民事訴訟法（平成８年法律

第 109 号）第 111 条・第 112 条、行政手続法第 31 条

の規定により準用する同法第 15 条第３項）。 

（３）代執行の対象となる特定空家等の中の動産の取

扱い 

代執行の対象となる所有者が不明の特定空家等の中

に相当の価値のある動産が存する場合、まず、運び出

すよう公示し、連絡が無い場合は保管し、期間を定め

て引き取りに来るよう公示することが考えられる。そ

の場合、いつまで保管するかは、法務部局と協議して

適切に定める。 

（４）費用の徴収 

本項の代執行は行政代執行法の規定によらないもの

であることから、代執行に要した費用を強制徴収する

ことはできない。すなわち、義務者が後で判明したと

きは、その時点で、その者から代執行に要した費用を

徴収することができるが、義務者が任意に費用支払を

しない場合、市町村は民事訴訟を提起し、裁判所によ

る給付判決を債務名義として民事執行法（昭和 54 年

法律第４号）に基づく強制執行に訴えることとなる

（地方自治法施行令（昭和 22 年政令第 16 号）第 171

条の２第３号）。 

８．必要な措置が講じられた場合の対応 

特定空家等の所有者等が、助言若しくは指導、勧告

又は命令に係る措置を実施したことが確認された場合

は、当該建築物等は「特定空家等」ではなくなる。市

町村においては、勧告又は命令をしている場合には当

該勧告又は命令を撤回するとともに、当該建築物が特

定空家等でなくなったと認められた日付、講じられた

措置の内容等をデータベースに記録し、速やかに関係

内部部局に情報提供することが望ましい。 

特に税務部局に対しては、勧告又は命令が撤回され

た場合、固定資産税等のいわゆる住宅用地特例の要件

を満たす家屋の敷地については、当該特例の適用対象

となることから、可能な限り速やかにその旨を情報提

供することが必要である。 

また、必要な措置が講じられた空家等の所有者等に

対しては、例えば、当該所有者等から措置が完了した

旨の届出書の提出を受け、当該届出書を受領したもの

の写しを返却する等により、当該所有者等に対し「特

定空家等」でなくなったことを示すことも考えられ

る。 
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〔別紙１〕「そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態」であるか否かの判断に際して

参考となる基準 

「そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態」であることを判断する際は、以下の

１．（１）若しくは（２）又は２．に掲げる状態（将来そのような状態になることが予見される場合を含む。）に

該当するか否かにより判断する。以下に列挙したものは例示であることから、個別の事案に応じてこれによらない

場合も適切に判断していく必要がある。 

１．建築物が著しく保安上危険となるおそれがある。 

（１）建築物が倒壊等するおそれがある。 
以下のイ又はロに掲げる事項に該当するか否かにより判断する。イ又はロに列挙したものは例示であることか

ら、個別の事案に応じてこれによらない場合も適切に判断していく必要がある。 

イ 建築物の著しい傾斜 

部材の破損や不同沈下等の状況により建築物に著しい傾斜が見られるかなどを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 
・基礎に不同沈下がある。 

・柱が傾斜している。 

【参考となる考え方】 

下げ振り等を用いて建築物を調査できる状況にある場合、1/20 超の傾斜が認められる場合（平屋以外の建築物

で、２階以上の階のみが傾斜している場合も、同様の数値で取り扱うことも考えられる。） 

※「被災建築物応急危険度判定マニュアル」財団法人日本建築防災協会／全国被災建築物応急危険度判定協議会 

ロ 建築物の構造耐力上主要な部分の損傷等 

(ｲ) 基礎及び土台 

基礎に大きな亀裂、多数のひび割れ、変形又は破損が発生しているか否か、腐食又は蟻害によって土台に大きな

断面欠損が発生しているか否か、基礎と土台に大きなずれが発生しているか否かなどを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 

・基礎が破損又は変形している。 

・土台が腐朽又は破損している。 

・基礎と土台にずれが発生している。 

【参考となる考え方】 

・基礎のひび割れが著しく、土台に大きなずれが生じ、上部構造を支える役目を果たさなくなっている箇所が複数

生じている場合 

※「震災建築物の被災度区分判定基準および復旧技術指針」（監修国土交通省住宅局建築指導課／財団法人日本建

築防災協会） 

・土台において木材に著しい腐食、損傷若しくは蟻害があること又は緊結金物に著しい腐食がある場合 

※「特殊建築物等定期調査業務基準」（監修国土交通省住宅局建築指導課／財団法人日本建築防災協会） 
(ﾛ) 柱、はり、筋かい、柱とはりの接合等 

構造耐力上主要な部分である柱、はり、筋かいに大きな亀裂、多数のひび割れ、変形又は破損が発生しているか

否か、腐食又は蟻害によって構造耐力上主要な柱等に大きな断面欠損が発生しているか否か、柱とはりの接合状況

などを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 
・柱、はり、筋かいが腐朽、破損又は変形している。 

・柱とはりにずれが発生している。 

【参考となる考え方】 

複数の筋かいに大きな亀裂や、複数の柱・はりにずれが発生しており、地震時に建築物に加わる水平力に対して

安全性が懸念される場合 

（２）屋根、外壁等が脱落、飛散等するおそれがある。 

(ｲ) 屋根ふき材、ひさし又は軒 

全部又は一部において不陸、剥離、破損又は脱落が発生しているか否か、緊結金具に著しい腐食があるか否かな

どを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 

・屋根が変形している。 

・屋根ふき材が剥落している。 

・軒の裏板、たる木等が腐朽している。 

・軒がたれ下がっている。 

・雨樋がたれ下がっている。 

【参考となる考え方】 
目視でも、屋根ふき材が脱落しそうな状態を確認できる場合 

(ﾛ) 外壁 

全部又は一部において剥離、破損又は脱落が発生しているか否かなどを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 

・壁体を貫通する穴が生じている。 

・外壁の仕上材料が剥落、腐朽又は破損し、下地が露出している。 

・外壁のモルタルやタイル等の外装材に浮きが生じている。 

【参考となる考え方】 
目視でも、上部の外壁が脱落しそうな状態を確認できる場合 
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(ﾊ) 看板、給湯設備、屋上水槽等 

転倒が発生しているか否か、剥離、破損又は脱落が発生しているか否か、支持部分の接合状況などを基に総合的

に判断する。 

調査項目の例 

・看板の仕上材料が剥落している。 

・看板、給湯設備、屋上水槽等が転倒している。 

・看板、給湯設備、屋上水槽等が破損又は脱落している。 

・看板、給湯設備、屋上水槽等の支持部分が腐食している。 

【参考となる考え方】 
目視でも、看板、給湯設備、屋上水槽等の支持部分が腐食している状態を、確認できる場合 

(ﾆ) 屋外階段又はバルコニー 

全部又は一部において腐食、破損又は脱落が発生しているか否か、傾斜が見られるかなどを基に総合的に判断す

る。 

調査項目の例 
・屋外階段、バルコニーが腐食、破損又は脱落している。 

・屋外階段、バルコニーが傾斜している。 

【参考となる考え方】 
目視でも、屋外階段、バルコニーが傾斜している状態を確認できる場合 

(ﾎ)門又は塀 

全部又は一部においてひび割れや破損が発生しているか否か、傾斜が見られるかなどを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 
・門、塀にひび割れ、破損が生じている。 

・門、塀が傾斜している。 

【参考となる考え方】 
目視でも、門、塀が傾斜している状態を確認できる場合 

 

２．擁壁が老朽化し危険となるおそれがある。 

擁壁の地盤条件、構造諸元及び障害状況並びに老朽化による変状の程度などを基に総合的に判断する。 

調査項目の例 

・擁壁表面に水がしみ出し、流出している。 

・水抜き穴の詰まりが生じている。 

・ひび割れが発生している。 

【参考となる考え方】 

擁壁の種類に応じて、それぞれの基礎点（環境条件・障害状況）と変状点の組み合わせ（合計点）により、擁壁

の劣化の背景となる環境条件を十分に把握した上で、老朽化に対する危険度を総合的に評価する。 

※「宅地擁壁老朽化判定マニュアル（案）」（国土交通省都市局都市安全課） 
 

〔別紙２〕「そのまま放置すれば著しく衛生上有害となるおそれのある状態」であるか否かの判断に際して参考と

なる基準 

「そのまま放置すれば著しく衛生上有害となるおそれのある状態」であることを判断する際は、以下の（１）又

は（２）に掲げる状態（将来そのような状態になることが予見される場合を含む。）に該当するか否かにより判断

する。以下に列挙したものは例示であることから、個別の事案に応じてこれによらない場合も適切に判断していく

必要がある。 

 

（１）建築物又は設備等の破損等が原因で、以下の状態にある。 

状態の例 

・吹付け石綿等が飛散し暴露する可能性が高い状況である。 

・浄化槽等の放置、破損等による汚物の流出、臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及

ぼしている。 

・排水等の流出による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

 

（２）ごみ等の放置、不法投棄が原因で、以下の状態にある。 

状態の例 

・ごみ等の放置、不法投棄による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・ごみ等の放置、不法投棄により、多数のねずみ、はえ、蚊等が発生し、地域住民の日常生活に支障

を及ぼしている。 
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〔別紙３〕「適切な管理が行われていないことにより著しく景観を損なっている状態」であるか否かの判断に際して

参考となる基準 

「適切な管理が行われていないことにより著しく景観を損なっている状態」であることを判断する際は、以下の

（１）又は（２）に掲げる状態に該当するか否かにより判断する。以下に列挙したものは例示であることから、個

別の事案に応じてこれによらない場合も適切に判断していく必要がある。 

 

（１）適切な管理が行われていない結果、既存の景観に関するルールに著しく適合しない状態となっている。 

状態の例 

・景観法に基づき景観計画を策定している場合において、当該景観計画に定める建築物又は工作物

の形態意匠等の制限に著しく適合しない状態となっている。 

・景観法に基づき都市計画に景観地区を定めている場合において、当該都市計画に定める建築物の

形態意匠等の制限に著しく適合しない、又は条例で定める工作物の形態意匠等の制限等に著しく

適合しない状態となっている。 

・地域で定められた景観保全に係るルールに著しく適合しない状態となっている。 

（２）その他、以下のような状態にあり、周囲の景観と著しく不調和な状態である。 

状態の例 

・屋根、外壁等が、汚物や落書き等で外見上大きく傷んだり汚れたまま放置されている。 

・多数の窓ガラスが割れたまま放置されている。 

・看板が原型を留めず本来の用をなさない程度まで、破損、汚損したまま放置されている。 

・立木等が建築物の全面を覆う程度まで繁茂している。 

・敷地内にごみ等が散乱、山積したまま放置されている。  
〔別紙４〕「その他周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適切である状態」であるか否かの判断

に際して参考となる基準 

「その他周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適切である状態」であることを判断する際は、以

下の（１）、（２）又は（３）に掲げる状態に該当するか否かにより判断する。以下に列挙したものは例示である

ことから、個別の事案に応じてこれによらない場合も適切に判断していく必要がある。 

 

（１）立木が原因で、以下の状態にある。 

状態の例 

・立木の腐朽、倒壊、枝折れ等が生じ、近隣の道路や家屋の敷地等に枝等が大量に散らばってい

る。 

・立木の枝等が近隣の道路等にはみ出し、歩行者等の通行を妨げている。 

（２）空家等に住みついた動物等が原因で、以下の状態にある。 

状態の例 

・動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・動物のふん尿その他の汚物の放置により臭気が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしてい

る。 

・敷地外に動物の毛又は羽毛が大量に飛散し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・多数のねずみ、はえ、蚊、のみ等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 

・住みついた動物が周辺の土地・家屋に侵入し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれがあ

る。 

・シロアリが大量に発生し、近隣の家屋に飛来し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれが

ある。 

（３）建築物等の不適切な管理等が原因で、以下の状態にある。 

状態の例 

・門扉が施錠されていない、窓ガラスが割れている等不特定の者が容易に侵入できる状態で放置さ

れている。 

・屋根の雪止めの破損など不適切な管理により、空き家からの落雪が発生し、歩行者等の通行を妨

げている。 

・周辺の道路、家屋の敷地等に土砂等が大量に流出している。  
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［参考様式］ 
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