
１．はじめに 

1-1 研究の背景と目的 

全国の自治体では、適正な維持管理がなされない空き

家が増加し、空き家周囲の住民からの苦情が多く寄せら

れその対応に苦慮している。平成25年住宅・土地統計調査

によると全国の空き家戸数は 820万戸、空き家率（総住宅

数に占める割合）は、13.5%と年々増加している。今後さ

らに人口減少、住宅余剰から空き家は増加することが予

想される。空き家が適正に維持管理されず長期間放置さ

れると、倒壊の危険性や建材等が飛散するなどの防災性

の低下や、犯罪の誘発などの治安の低下、雑草の繁茂や

不法投棄などの衛生環境の低下、景観の悪化や地域のイ

メージダウンへ繋がるなど様々な問題が発生することが

予想される。そこでこれらの問題を解消すべく、2015

年 5 月に「空家等対策の推進に関する特別措置法」（以

後、空家特措法という）が施行され、本格的な空き家対

策が開始された。本法律では空き家が著しく危険若しく

保安上危険となった場合には市町村が「特定空家」と判 

 

 

定し、空き家所有者に対し、法律に基づく指導・助言を

行うものである。改善が認められない場合には是正勧告、

固定資産税の緩和措置の解除、是正命令、行政代執行も

可能となった。本来空き家は適正に維持管理が行われ、

良好なストックとして利活用または新たな土地利用とし

ての解体へと繋がっていくことが望ましい。しかし、そ

れらが進まず問題空き家が増加し、空き家がもたらす外

部不経済によって、様々な苦情が行政に寄せられている。 

行政は苦情をきっかけとして空き家がもたらす管理不

全の状況や所有者の事情を把握する。行政が地域住民か

らの苦情に耳を傾けることは、良好な維持管理や新たな

土地利用を進めていく上での第一歩であり、その後の適

切な対応の有無により「問題空き家」になるのか、利活

用や新たな土地利用に進んでいくのかの岐路となる。 

空き家問題には「過疎地の空き家」、「ニュータウンの

空き家」、「歴史的町並みにおける空き家」、「既成市街地

の空き家」など様々なパターンがある。既成市街地の空

き家は、狭あい道路、狭小敷地などに立地し道路空間や 
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㞄地との空きに余⿱がなく、空き家がもたらす外部不経

済のᙳ㡪が大きく、利活用がᅔ㞴と⪃࠼られる。そこで

本研究では、既成市街地における空き家問題のᆺ事

として A 市をྲྀり上ࡆ、空き家対策ᢸᙜࢭクࣙࢩンに寄

せられた地域住民からの苦情ෆᐜに╔目し、市でస成さ

れた苦情調᭩から、空き家の空間的特性などの物的特徴、

苦情ෆᐜ、管理不全状況、所有者の事情をᩚ理したう࠼

で、苦情に対する所有者の対応を᫂らかにし、空き家の

解体や維持管理に繋ࡆるための᪉策にࡘいて᳨ウするこ

とを目的とする。 

 本ㄽᩥでは既成市街地の空き家対策にྲྀり⤌んでいる

A 市の༠ຊのもと、ࣜࣄンࢢをᐇ施することにより空

き家の苦情ෆᐜ、所有者の事情、所有者の対応等の情ሗ

をධᡭした。空き家の問題化は人的せᅉにಀわるෆᐜが

多くྵまれることから調査対㇟自治体を༏ྡとしたもの

である。 

1-2 研究の置づけと特徴 
 関㐃する既 研究をࣞࣅューすると、大㇂ 1)のᐷᒇᕝ

市における空き家のᗈ域的ศᕸとᆺ 5地༊の⌧状ศᯒ

では、市域のᗈ域的な空き家ศᕸ特性を把握し、地༊の

特性をᫎした空き家活用の可能性を᳨ウしている。Ύ

Ỉ 2)のᮌ㐀ᐦ㞟市街地における空き家の⌧状と課題にࡘ

いてでは、空き家の⌧状とそれにకう治安に対するᙳ㡪、

土地利用のኚ化、空き家のศᕸを把握することにより今

後の課題にࡘいて⪃ᐹしている。ᮌ下か 3)の㒔市㏆㑹

における空き家活用事のẚ㍑ศᯒによる活用ಁ進の成

立せ௳では、ᮾி㒔ᚰから 50km ᅪෆにおいて「問題持

家」を用㏵㌿用した事や⤌⧊に╔目し、ຠᯝ・課題ࡕ

を᫂らかにし、空き家活用のಁ進にࡘいて᳨ウしている。 
また、බඹ政策上の問題、苦情に関する問題、建⠏の

⪁ᮙᗘ合いなどの学㝿的な観Ⅼから既 研究をࣞࣅュー

すると、ụ⏣㸲）のி㒔市における町家を生したࢤスト

ウスᐟἩ者におけࣁストࢤウスの増加では、生後のࣁ

る㦁㡢や防災の不安などに対する苦情が市ᙺ所に寄せら

れ、ᛴ⃭に増加している町家生のࢤストࣁウスが、地

域にఱをもたらすのか、今後どのようにあるべきなのか

にࡘいてሗ告されている。ụ⏣㸳）の大㒔市ᅪ㑹外の自治

体における空き家問題に対するྲྀり⤌みでは大㒔市ᅪ㑹

外の戸建て住宅に対する自治体の空き家対策に╔目し、

ྲྀり⤌まれている空き家対策のෆᐜとຠᯝを把握するこ

とによって、自治体の空き家対策の課題がሗ告されてい

る。関᰿ 6）の行政への苦情य空き家問題では、࣐ンࣙࢩ

ンの空きᐊと一戸建ての空き家をศ㢮し問題の᰿ᗏが␗

なることを㏙べ、空きᐊが多い⪁ᮙ࣐ンࣙࢩンの建て᭰

ンのධᒃ率の低㏞を問題としࣙࢩン࣐の㞴しさ、地᪉࠼

ている。また、過疎地の一戸建ての空き家は行政が様々

なᨭをして⛣住をಁ進するไᗘがあるが、なかなか進

まない⌧状を㏙べ、一᪉で徳ᓥ┴神山町での成ຌ事を

⤂し、空き家問題は成ຌ事の┿ఝはしてもダメでそ

の地にぢ合った施策があるのでそこにある資※を大事に

ྲྀり⤌ࡴべきであると㏙べている。ᒾᓮ㸵)の自治体の空

き家対策の᳨ドと今後の課題では、空き家対策に対する

自治体のྲྀり⤌み事から、空き家の危険ᗘの㧗低とᐦ

㞟ᗘの㧗低により「㠃的なᡭẁ」、「Ⅼ的なᡭẁ」、「民間

⤌⧊・地域⤌⧊による対応」、「自治体⤌⧊を୰ᚰとした

れの政策ᡭࡒンᡭ法」にศ㢮し、それࣙࢩーࢣュニ࣑ࢥ

法としてᥦ言とした研究などがぢཷけられる。 
しかし、地域住民からの苦情ෆᐜに対する所有者の対

応と関㐃けたㄽᩥはぢᙜたらない。本研究は空き家の

ᐇែ把握やಶ々の空き家の利用ᡭ法にとどまらず、地

域住民からの苦情に対する所有者の対応に╔目し、空き

家の解体や良好な維持管理に繋ࡆるための᪉策にࡘいて

᳨ウするとこࢁに特徴がある。 
 

㸰．ㄪᰝᑐ㇟地域のᴫせㄪᰝの᪉ἲ 

2-1 調査対㇟地域のᴫせ 
調査対㇟地༊の A 市（人口⣙ 50 万人、ୡᖏ数⣙ 21

万）は住工ΰᅾを特徴とする既成市街地である。㏆代に

なって㕲道が開㏻すると㥐を୰ᚰに㎰地が無⛛ᗎに宅地

化され、㧗ᗘ経済成長期の 1955 年㡭から、人口、ୡᖏ

数ともにᛴ増した後、⌧ᅾまでᴫࡡ 50 万人๓後を推⛣

している。一ୡᖏᙜたりの人ဨは、2010 年では 2.34 人

で、少Ꮚ化が進ࡴとともに㧗㱋者ኵ፬のみୡᖏや㧗㱋༢

㌟者ୡᖏが増加傾ྥにある。平成 25 年住宅・土地統計

調査によると、A 市は住宅総数 26 万戸のうࡕ、空き家

は 4 万戸を占める。平成 5 年とẚ㍑すると住宅戸数 1.3
ಸに対し、空き家戸数は 2.0 ಸになっており空き家が増

加している。住宅戸数の建て᪉別では、「一戸建て」が

10 万戸、「長ᒇ」が 1.6 万戸、「ඹྠ住宅」が 10 万戸で

ある。ᵓ㐀別では、「ᮌ㐀」が⣙ 5 割を占めている。建

⠏期をみると、1980 年㹼1990 年のࣝࣈࣂ期に建てら

れた住宅が᭱も多く、これらの期に建てられた小つᶍ

戸建住宅が㞟✚する地༊では、道路等の㒔市基┙がࡐい

ᙅであることから、᭦新が進まないことがᠱᛕされる。 
宅地に᥋する道路ᖜဨは 4㹫ᮍ‶が⣙ 4 割を占め、建

てワまりにより᪥↷・㏻㢼などの☜保ができないなど住
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環境の悪化や消防活ືがᅔ㞴になるなどの防災性の低下

もᠱᛕされる。2009 年にᐇ施した A 市市民ンࢣート

調査によると「ྂい建⠏物がᐦ㞟する住宅地で建て᭰࠼

が進み、住みよくなっている」では、⫯定的ពぢの 15.8%
にくらべ、ྰ定的ពぢが 44.0%とその割合が大きくなっ

ている。市民がイメージするA市の住環境は道路が狭く、

ᐦ㞟し᭦新が進んでいないというイメージがᙉい。 
2-2 A 市の空き家に関する苦情対応 

A 市の空き家に関する苦情対応のὶれをᅗ-1 に♧す。 
A 市に寄せられる空き家の苦情は、㏞ᝨを⿕る㏆㞄住

民や地域住民の代⾲者が市ᙺ所に㟁ヰや来ゼすることに

より、空き家ᢸᙜࢭクࣙࢩンが情ሗをᚓて空き家の苦情 
対応が始まる。また、外ቨやᒇ᰿の倒壊により㏆㞄住民

へ危険が㏕る場合には㏆㞄住民が㆙ᐹや消防ᶵ関へ㟁ヰ

をすることにより、そこから空き家対策ᢸᙜࢭクࣙࢩン

にධ㟁されることもある。苦情対応は、ձ空き家対策ᢸ

ᙜࢭクࣙࢩンで苦情ཷを行う。ղ苦情のෆᐜを☜認す

るために⌧地☜認をする。ճ法ົᒁのⓏグ情ሗにより所

有者のᒃ住地、敷地㠃✚、ᗋ㠃✚、ᵓ㐀、㝵数、建⠏

期、所有者のᒃ住地などの情ሗをධᡭする。մ所有者へ

㟁ヰまたはᩥ᭩により改善指導（㏻▱）を行うとともに、

空き家になった経⦋、⌧ᅾの管理状況情ሗを把握する。 
յ指導をཷけて所有者が「解体」（空き家を全に解体し

᭦地としたもの）、「一的対応」（行政により指導をཷ

け所有者が⥭ᛴ措置的に対応したもの）などの改善を行

う。ն所有者がఱもしない場合は「放置」となるが⢓り

ᙉく指導を⥆ける。շ放置のうࡕ、空き家周囲に危険が

ཬࡪなどで地域から✚ᴟ的なせㄳがある場合には行政が

関ಀ部⨫と㐃ᦠをとって⥭ᛴ安全措置を行う。 
A 市に寄せられた空き家に関する苦情௳数は、2013

年ᗘ 53 ௳、2014 年ᗘ 117 ௳、2015 年ᗘ 168 ௳、2016
年ᗘ 136 ௳である。2014 年ᗘこࢁから空き家が♫問

題としてクࣟーࢬッࣉされ始め࣐ス࣑ࢥにもྲྀり上ࡆ

られ苦情௳数がᛴ増した。2016 年ᗘは「空家特措法」が

施行したことにより、空き家所有者の管理ព㆑がാきᚤ

減したものと⪃࠼られる。苦情のෆᐜは、地域の防災性、

生活環境などの㏆㞄住民が㏞ᝨを⿕るものが多く、苦情

対応のෆᐜ、所有者情ሗ、所有者の対応状況などが苦情

調᭩にまとめられ、ࢹータ࣋ース化されている。 
2-3 調査の᪉法 
 A 市の空き家対策ᢸᙜࢭクࣙࢩンがస成した空き家の

苦情調᭩から空き家の建⠏期、ᵓ㐀、敷地㠃✚、道路

✀別などの物的特徴、苦情ෆᐜ、苦情に対する所有者対

応の状況を把握する。調査対㇟は、2015 年ᗘཬࡧ 2016
年ᗘの空き家苦情調᭩のෆ、研究ࢹータとしてྛࢹータ

がそࢁっている 158 ௳をᢳฟしศᯒを行った。 
 
㸱．空き家の≀ⓗ≉ᚩཬࡧ苦情ࠊ⟶⌮≧ἣの≉ᚩ 

3-1 苦情のฟた空き家の物的特徴 

平成 25 年住宅・土地統計調査による建⠏期別の住

宅戸数（一戸建て、長ᒇ、ඹྠ住宅）と苦情のฟた空き

家（一戸建て、長ᒇ、ඹྠ住宅）（以後、苦情空き家とい

う）の戸数をᅗ-2 に♧し、建⠏期別住宅戸数と苦情空

き家のෆヂを⾲-1 ♧し、空き家の物的特徴をᅗ-3 に♧す。 

①

②

⑤

空き家の近隣住民 地域の代表

空き家対策担当セクションで苦情の受付

警察・消防機関

現場確認

所有者情報の入手

所有者へ改善指導（通知）

改善

放置

空き家対策担当部署が直接緊急応急措置

消防機関等と連携し緊急応急措置

解体 一時的対応

行政機関等による一時的対応

（緊急性がある場合）

③

④

⑥

⑦

（法務局の登記情報）

 
ᅗ-1 Aᕷの空き家に関する苦情ᑐᛂのὶࢀ 
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住宅総数（一戸建て、長屋、共同住宅）

苦情空き家戸数（一戸建て、長屋、共同住宅）

ᅗ-2 ᘓ⠏ᮇู住Ꮿᡞᩘ苦情ᩘ 

（住宅総数 N=138,090、苦情空き家戸数 N=145） 

⾲-1 ᘓ⠏ᮇู住Ꮿᡞᩘ苦情空き家ᩘのෆヂ 

建築時期
住宅総数
（戸）

一戸建て 長屋 共同住宅
苦情空き
家数

一戸建て
苦情数
（戸）

長屋苦情
数（戸）

共同住宅
苦情数
（棟）

1950年代以前  11,470 ࣮ ࣮ ࣮ 47  24 23 0

1960年代  14,560 ࣮ ࣮ ࣮ 52  30 18 4

1970年代  30,310  16,520  3,190  10,600 34 28 6 0

1980～90年代  81,750  35,300  1,860  44,590 12 12 0 0

合　計  138,090  51,820  5,050  55,190 145  94  47  4

ー：不明  
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建⠏期別住宅戸数は、㧗ᗘ成長期の 1970 年代から

ᛴ⃭に増加し、1980㹼90 年代のࣝࣈࣂ期にࡘくられた

一戸建てやඹྠ住宅が᭱も多い。一᪉、苦情空き家戸数

は、1960 年代に建てられた一戸建てが᭱も多く、1920
㹼50 年代に建てられたものがそれにẚべ若ᖸ少ないが、

一戸建てや長ᒇに苦情が多い。かなりྂいものは᭦新さ

れた可能性がある。一᪉で 1980㹼90 年代に建てられた

一戸建てにも若ᖸの苦情が発生している。一⯡的に空家

特措法では長ᒇやඹྠ住宅で 1ᐊが空きᐊになっている

ようなものは対㇟とせず一戸建てが対㇟となるが、A 市

の空き家に関する苦情のཷは、建て᪉別にಀわらず行

っているため、ここでは住宅総数（一戸建て、長ᒇ、ඹ

ྠ住宅）でẚ㍑している。たࡔし、1960 年代以๓は建て

᪉別のࢹータがないため住宅総数でẚ㍑している。物的

特徴は、建て᪉では一戸建てと長ᒇが多く、ᵓ㐀はᮌ㐀

がᅽ倒的に多いが、㕲㦵㐀やΰᵓ㐀のものもᏑᅾしてい

る。㝵数は 2 㝵建てと 1㝵建てが多く、3㝵建ては 1980
㹼90 年代に建てられた㕲㦵㐀かΰᵓ㐀のものとᛮわれ

る。ᗋ㠃✚は 50 ੍以下が 26.6㸣、50㹼100 ੍が 50.0㸣
である。敷地㠃✚は、50 ੍以下が 26.2㸣、50㹼100 ੍

が 27.6㸣であり、小つᶍな住宅の空き家が多い。また、

敷地㠃✚が 200 ੍を㉸࠼るもの（22.8㸣）は、長ᒇがᐦ

㞟する地域における 1 Ჷ空き家である。道路✀別は 4㹫
以上の道路が 49.7%、2 㡯道路が 33.8%と、᥋道として

の置づけが᫂☜で、今後の活用が期ᚅできそうな敷地

にもかかわらず空き家で苦情が発生している。狭小な敷

地、狭小なᮌ㐀住宅が建ࡕ並んでいる事から、外部不経

済のᙳ㡪が大きいといった㒔市ᆺの特徴を♧している。 
3-2 建⠏期と苦情ෆᐜ・管理不全状況との関ಀ 

⾲-2 に苦情ෆᐜと周囲にᙳ㡪をཬࡰすල体的ෆᐜを

♧し、⾲-3 に空き家の苦情調᭩にῧされている┿に

基づき、空き家ᢸᙜࢭクࣙࢩンがᐈ観的に判᩿した管理

不全状況とそのල体的ෆᐜを♧す。以下ྛ部の苦情ෆ

ᐜཬࡧ管理不全状況はこのෆᐜによるものとする。苦情

は㏆㞄住民から市ᙺ所に寄せられた空き家 1௳に対して

1 の苦情を、管理不全状況は空き家ࡘ 1 ௳に対し市が」

合的に判᩿したものである。また、建⠏期と苦情ෆᐜ

をᅗ-4 に♧し、建⠏期と管理不全状況をᅗ-5 に♧す。 
全体の苦情ෆᐜは、せᵓ㐀部の苦情が 40.7%と᭱も

多く、ḟいで草ᮌの繁茂の苦情が 29.7%である。それに

ẚして管理不全状況は、ḟ的部が 46.2%と᭱も多く、

ḟいで草ᮌの繁茂が 44.9%、せᵓ㐀部 38.6%である。

このᕪ␗は、苦情ෆᐜは苦情者が┤᥋㏞ᝨを⿕っている

部ศをᙉく指するが、管理不全状況は㏞ᝨにかかわら

ず市ᙺ所がᐈ観的に管理不全の部を判᩿することによ

るものである。㏆㞄住民にとってᙳ㡪が大きいのは、

ḟ的部よりもせᵓ㐀部の◚ᦆと草ᮌの繁茂であり、

「建⠏物・草ᮌ」の 2 せᅉに関わる問題としてとら࠼て

いると⪃࠼られる。建⠏年代別にみると 1920~50 年代の

ྂい建⠏物の苦情ෆᐜはせᵓ㐀部の苦情が 53.3%と᭱

も多く、ḟいで草ᮌの⧚茂が 23.4%である。管理不全の

状況はせᵓ㐀部が 66.0%と᭱も多く、ḟいでḟ的部

 61.7%、草ᮌの繁茂 53.2%である。苦情ෆᐜと管理不

全状況ともにせᵓ㐀部が᭱も多いことは、ྂい空き家 

65.4% 32.1% 2.6%
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が⪁ᮙ化により㏆㞄へᙳ㡪をཬࡰしていることが予想さ

れる。1960 年代㹼1970 年代にかけて、苦情ෆᐜはせ

ᵓ㐀部と草ᮌの繁茂がྠࡌ割合になっている。管理不全

状況は 1960 年代はḟ的部が᭱も多く、ḟいで草ᮌ

の繁茂となっている。1970 年代はḟ的部と草ᮌの繁

茂が㏫㌿し、建物の◚ᦆに加࠼草ᮌの繁茂が目立ってい

る。一᪉、1980㹼90 年代は管理不全状況ではせᵓ㐀

部は低い⤖ᯝになっているが、不法投棄・タഛᶵჾの⬺

ⴠ等が目立っている。また、「外ቨがⴠ下してᡃをした

の事を⪃࠼るとᛧい」などのせᵓ㐀部の苦情が 4 ௳

寄せられている。そのうࡕ 3௳が㕲㦵㐀 3㝵建てである。 
この期の建物はࣝࣈࣂ期に࣑ニ開発等で建てられたも

ので、狭小敷地にࣝࣅトイン㌴ᗜきの 3 㝵建て㕲㦵㐀

や 1 㝵が㕲㦵㐀 2 㝵・3 㝵がᮌ㐀、1 㝵が RC 㐀、2 㝵・

3 㝵ᮌ㐀のΰᵓ㐀の建⠏物が多く、୰間᳨査ไᗘもなく

᳨査率は 10㸣ྎで⬤ᙅなࡘくりとなっていること

に㉳ᅉし苦情が発生していると⪃࠼られる。ྠ様の建⠏

物はࣝࣈࣂ期に多く㐀られ、今後これらの住宅が、管理

不全空き家となる可能性が㧗く問題化が予想される。 
建⠏年代全体を㏻してみると、苦情ෆᐜではせᵓ㐀

部はྛ年代ともᖖに多く、建⠏年代がὸくなるにࡘれて

若ᖸ低下する。ḟ的部は年代にಀわらずᖖに低い。

草ᮌの繁茂は 1960年代㹼1970年代を୰ᚰに一定割合を

占めている。管理不全状況はせᵓ㐀部が 1920㹼50 年

代が᭱も多く、1960 年代からᛴ⃭に減るが、ḟ的部

は緩やかに減っている。また、草ᮌの繁茂はྛ年代とも

一定㔞はᏑᅾするが緩やかに減っている。 
3-3 地༊別空き家の苦情ෆᐜと管理不全の状況 

A 市の住宅࣐スターࣛࣉン策定にかかる⌧況調査ሗ告

᭩に基づく住宅地㢮ᆺὀ㸯）をཧ⪃に A 市を 3 地༊にศ㢮

した。一⯡戸建て住宅（ᗋ㠃✚ 70 ੍以上）が 40%を占

め土地利用では山ᯘが 50%を占める地༊を「山ᡭ周㎶地

༊（E 地༊）」、小つᶍ戸建て住宅（ᗋ㠃✚ 70 ੍ᮍ‶）

が 29㸣を占める地༊を「一⯡市街地地༊（C 地༊）」、長

ᒇ住宅が 30㸣を占める地༊を「ᐦ㞟市街地地༊（W 地

༊）」とし、地༊別苦情のෆᐜ、管理不全の状況により地

༊特性を把握した。地༊別苦情ෆᐜの状況をᅗ-6 に♧し、

管理不全状況をᅗ-7 に♧している。地༊別にぢると E 地

༊は山ᡭ周㎶地༊であることから苦情ෆᐜは草ᮌの繁茂

が 37.0㸣と᭱も多く、ḟいでせᵓ㐀部が 33.3㸣である。

苦情ෆᐜは「ᶞᮌが⧚茂して道路に✺きฟして危険」、

「ᶞᮌのᐇが自ศの家にⴠ下して㏞ᝨしている」、「ᶞᮌ

が⧚茂し⺅やが発生し、Ꮚ౪たࡕを㐟ࡤすのに不安で 

⾲-2 苦情ෆᐜ 

苦情ෆᐜ ල体的な苦情のෆᐜ 

ձせᵓ㐀部 ᒇ᰿や外ቨが一部◚ᦆし、道路㏻行上の危

険や、㏆㞄建物へ危ᐖをཬࡰすもの 

ղḟ的部 ࣛ࣋ンダの上ࡆ材などがⴠ下し、道路㏻

行上の危険や㏆㞄建物へ危ᐖをཬࡰすもの 

ճ開口部の◚ᦆ ᡬや❆の◚ᦆにより不ᑂ者のධなど防犯

上の不安をཬࡰすもの 

մ草ᮌの繁茂 ᶞᮌが繁茂し道路や㞄地に㉺境し、道路㏻

行上の危険や㏆㞄建物へ危ᐖをཬࡰすもの 

յその 

・不法投棄：ࡈみが⋞関ඛなどに放置され

ており、道路にはみฟして、道路㏻行上の

危険をཬࡰすもの 
・ᐖの発生：ࢳࣁのᕢができてࢳࣁが飛

 すものࡰᅇりᗣ⿕ᐖをཬࡧ
・タഛᶵჾの⬺ⴠ：ࣅࣞࢸンࢼࢸなどの

タഛᶵჾがⴠࡕかかって道路㏻行上の危険

や㏆㞄建物へ危ᐖをཬࡰすもの 
 

⾲-3 ⟶⌮≧ἣ 

管理不全状況 ල体的ෆᐜ 
ձせᵓ㐀部 ᒇ᰿や外ቨが一部◚ᦆ 
ղḟ的部 ࣛ࣋ンダの上ࡆ材などの◚ᦆ 
ճ開口部の◚ᦆ ᡬ・❆の開口部の◚ᦆ 
մ草ᮌの繁茂 ᶞᮌ・雑草の繁茂 

յその ࣑ࢦ・不用ရの放置 
 などのタഛᶵჾの⬺ⴠࢼࢸンࣅࣞࢸ
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ある」などがある一᪉、「ᒇ᰿⎰、外ቨが道路上にⴠ下し

て危険」のせᵓ㐀部の苦情もある。管理不全状況は、

草ᮌの繁茂が 56.6㸣と᭱も多く、せᵓ㐀部も 33.3㸣☜ 
認されている。草ᮌの繁茂にࡘいては、苦情は管理不全

状況にẚべて少なく、山ᡭ周㎶地༊は⥳に対するᐶᐜ性

も❚われるが、せᵓ㐀部の◚ᦆも☜認できることから、

山ᡭ周㎶地༊でも狭小な敷地、狭小な住宅、狭あいな道

路の物的状況から、㏆㞄に㏞ᝨをもたらしていると⪃࠼

られる。C 地༊の苦情ෆᐜは、せᵓ㐀部が 37.0㸣、草

ᮌの繁茂が29.6%、管理不全状況はḟ的部が59.3㸣、

草ᮌの繁茂が 48.1㸣で、「建⠏部」と「草ᮌの繁茂」

の 2 せᅉに関するෆᐜが多く、全体平ᆒとఝた傾ྥにあ

り、一⯡市街地の特徴を⌧している。また、「開口部が開

放されていて不ᑂⅆ等がᚰ㓄」、「空き家ෆにṧ置物が多

く防犯上ᚰ㓄」などの苦情があり、管理不全状況でもそ

の（不法投棄等）がの地༊より多く、一⯡市街地の

防犯上の不安をᢪいているとこࢁに特徴がある。W 地༊

はᐦ㞟市街地地༊であることから、苦情ෆᐜはせᵓ㐀

部が 46.8㸣と᭱も多く、ḟいで草ᮌの繁茂が 27.3%であ

る。苦情ෆᐜは、「ᗊの一部が道路上に飛散して危険」、

「⪁ᮙ化でᔂれそう」などの建⠏防災性に関する苦情が

多数寄せられている。管理不全の状況はḟ的部が

55.8㸣、せᵓ㐀部が 49.4%と建⠏物に関する管理不全

状況が多く、草ᮌの繁茂も 49.4㸣☜認でき、┦対的に

の地域にẚべ管理不全状況が目立ࡕ、「建⠏部」、「草

ᮌの繁茂」の 2 せᅉがᙉく㏆㞄にᙳ㡪をもたらすという

ᐦ㞟市街地の特徴を⌧している。 
 

㸲．空き家ᡤ᭷⪅にࡼるᑐᛂの≉ᚩ 

4-1 苦情ෆᐜと物的状況 
空き家の所有者の対応を「解体」、「一的対応」、「放

置」の 3 ✀㢮にศ㢮し、苦情ෆᐜとの関ಀ、管理不全状

況との関ಀ、建⠏期、敷地㠃✚、道路ᖜဨとの関ಀを

把握した。所有者による対応状況の割合をᅗ-8 に♧し、

所有者による対応と苦情ෆᐜとの関ಀをᅗ-9 に♧し、所

有者による対応と管理不全状況をᅗ-10 に♧した。また、

所有者による対応と建⠏期との関ಀをᅗ-11 に♧し、

所有者による対応と敷地㠃✚との関ಀをᅗ-12 に♧し、

所有者による対応と道路✀別との関ಀをᅗ-13 に♧した。 
解体が行われたものは 15.2㸣（24 ௳）、一的対応は

38.2㸣（60 ௳）、放置は 46.8㸣（74 ௳）である。放置は

᭱も多く、行政が改善指導を行っても⡆༢に改善されに

くいという問題があるとともに一᪉で、15.2㸣の解体の

状況もある。苦情との関ಀは、解体ではせᵓ㐀部の苦

情が全体平ᆒをかなり上ᅇり、一的対応では、草ᮌの

繁茂、せᵓ㐀部の苦情が多い。放置ではせᵓ㐀部、

不法投棄・ᐖの発生、草ᮌの繁茂の苦情が多い。 
建⠏期との関ಀは、解体は 1920㹼50 年代に建てら

れたྂいものが 63.6%を占め、敷地㠃✚、道路✀別との

関ಀでは、敷地㠃✚が 200੍を㉸࠼るかなり大きいもの、

道路✀別が 4㹫以上の道路や 2 㡯道路などの道路として

法的な置づけが☜かなものが解体に⮳っている。また、

防災㠃で㏆㞄住民の不安や周㎶への危険性が㧗いものの

うࡕ、敷地㠃✚、道路✀別からみて、今後の土地利用が

可能な空き家は解体が行われている。一的対応は、道

路✀別では、43 ᮲ణし᭩きや道路ᢅいしない道などがぢ

ཷけられ、ᶞᮌの定、草สりなどの⡆౽にฎ置できる

ものは対応がなされ、改修などの大かりなものは対応

がなされず対⒪法的なฎ置にとどまっている。放置は

建⠏部や草ᮌの繁茂などの問題ではなく、苦情ෆᐜ、

管理不全状況のせᅉに加࠼て、」合的なせᅉがᙉく、物

的な問題ではなく所有者の事情などの人的せᅉがാいて

いるものࡔとᛮわれる。 
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4-2 苦情ෆᐜと所有者の対応との関ಀ 
 「解体」、「一的対応」、「放置」がどのような経⦋で

進められるかを᳨ウするために、所有者が対応を㜼ࡴせ

ᅉ（所有者対応㜼ᐖせᅉ）、所有者の対応がಁ進されるせ 

ᅉ（所有者対応ಁ進せᅉ）を⾲-4 により᳨ウする。 
㸯）解体 
 解体に⮳ったものの苦情ෆᐜは「建物が一部◚ᦆして

いて危険」、「ࣛ࣋ンダのタイࣝが㏻学路にⴠ下して危

険」、「ᗊの一部が道路上に飛散して危険」、「ᗊの一部が

㏻学路に飛散して危険」である。建物の一部の◚ᦆ、࣋

ࣛンダやᗊの◚ᦆなど道路㏻行上の危険性や㏆㞄への㔜

大な⿕ᐖが想定されるなどの場合には所有者が危ᶵឤを

持ࡕ解体に⮳ったものと⪃࠼られる。 
解体⮳った経⦋をᣲࡆると、ձ建物所有者がṚཤし、

また、土地所有者と建物所有者が␗なるため、市と㐃ᦠ

༠定している不ື産関㐃ᅋ体が土地所有者と建物管理者

と༠㆟し解体に⮳ったࢣース、ղ市と㐃ᦠ༠定している

工ົᗑが所有者から౫㢗をཷけて修⧋のぢ✚を行ったと

こࢁ、修⧋㈝がかさࡴことや解体後土地をった᪉が経

済的に有利であるとのᥦから、修⧋ではなく解体に⮳

ったࢣース、ճ市ᙺ所が㏆㞄から苦情が発生している᪨

を所有者に୕にわたり指導助言することで、所有者に

解体のពྥがぢ࠼たため、A 市と㐃ᦠ༠定している不ື

産関㐃ᅋ体がそのᅋ体に所ᒓしている不ື産ᒇを⤂し、

土地の㈙可能性を☜認した上で、㈙を๓ᥦに不ື産

ᒇが解体したࢣースがある。どの事も、市と㐃ᦠ༠定

している不ື産関㐃ᅋ体がධする⤌みがዌຌした

とい࠼る。 
㸰）一的対応 
一的対応を行ったもののな苦情ෆᐜは、「外ቨが

ᔂれて危険」、「外ቨのトタンが㏻学路にⴠ下して危険」、

「⎰がⴠ下し道路上に飛散して危険」、「ᶞᮌが繁茂して

⺅が大㔞発生する」、「ᶞᮌが繁茂しᮌになったᐇがⴠ下

して㏞ᝨしている」、「ᶞᮌが⧚茂し㞄地へ㉺境している」、

「ᡬが開放されていてㄡかがධして放ⅆされたらᅔ

る」などである。これに対して所有者の対応ಁ進せᅉは

「所有者がṚཤのため関ಀ者が対応した」、「所有者がධ

院しているので管理は㏆㞄の᪉に有ൾでやってもらって

いる」、「所有者は施タにධ院しておりᏊ౪らがฎศを⪃

ている。苦情に対してᏊが対応している」、「不ື産ᒇ࠼

が管理をしている」、「所有者は㐲᪉に住んでいて、なか

なか対応できないが⌧場をぢて㒔ᗘ対応している」、など

がᣲࡆられ、管理者にጤクしている場合と管理者は定ま

っていないが本人、関ಀ者による一定の管理がなされて

いる場合がある。加࠼て草สり、ᶞᮌの定などẚ㍑的

⡆౽な対応で、対⒪法にとどまる傾ྥにある。᰿本的

な対応に⮳らない所有者の対応㜼ᐖせᅉとして、「┦⥆人

が多数で管理者が特定できない」、「所有者としては解体

するពྥࡔが資㔠がない」、「┦⥆人間でもめているので

管理者の特定ができない」などの┦⥆問題や資ຊがない

ことがᣲࡆられる。一᪉で、対応を進めるには「長ᒇな

ので㞄地の᪉と一⥴に解体したい」、「所有者としては苦

情のたࡧに対応はしている。解体の⿵助㔠があれࡤよい」

などのពぢもฟている。 
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㸱）放置 
放置されている空き家のな苦情のෆᐜは「長ᒇの外 

ቨの一部が道路にⴠ下して危険」、「外ቨのタイࣝがⴠ下

し道路上に飛散して危険」、「㌺⎰が道路上にⴠࡕそうで

危険」、「㞄に傾いて寄りかかってᚰ㓄」、「⪁ᮙ化してᔂ

れそう」、「ࣛ࣋ンダがᔂれて自ศの家に⿕ᐖがฟそうで

ᚰ㓄」、「ᶞᮌが繁茂し道路に✺きฟして危険」、「ᶞᮌが

⧚茂していて⺅やがよくฟるのでᏊ౪たࡕを安全に㐟

すのにᚰ㓄」、「開口部が開放されていて不ᑂⅆ等がᚰࡤ

㓄」、「⋞関ඛに࣑ࢦが置いてあり、道路上にはみฟして

危険」など῝้なものから㍍ᚤなものまでさまࡊまであ

る。放置される空き家の所有者の対応㜼ᐖせᅉは、「所有

者はᗓ┴へ⛣り住んでいるとの情ሗはあるが不᫂」、

「所有者Ṛཤにより法定┦⥆人が管理しているが㐲᪉の

ため管理が行きᒆかない」、「所有者Ṛཤにより、┦⥆人

対応せず」、「所有者Ṛཤにより管理者不Ꮡᅾ」、「所有者

Ṛཤにより┦⥆人のఱ人かはṚཤ、┦⥆人」雑」、「ぶか

ら┦⥆したが、㧗㱋でお㔠がないので、どうしたらよい

のかわからない」などがある。所有者がṚཤにより空き

家の所有者が特定されない、┦⥆人が」雑など、管理者

が不᫂☜で管理体ไが☜立できないことが理⏤としてᣲ

すような空き家の管理は管ࡰられる。㏆㞄に⿕ᐖをཬࡆ

理㈝用もかさࡴので放置され、㍍ᚤなものは危ᶵឤがឤ

 。られず放置しているものとᛮわれるࡌ
 
㸳．ࡲめ 

 本研究は、空き家に関する A 市ෆの地域住民からฟた

苦情ෆᐜに╔目し、空き家の空間的特性などの物的特徴、

苦情に対する所有者の対応を᫂らかにした。 
空き家の物的特徴は、1960 年代の経済成長期に建てら

れた狭小な敷地に建ࡘ一戸建てᮌ㐀住宅に苦情が多く発

生していた。一᪉で、1980㹼90 年代のࣝࣈࣂ期に建て

られたものも若ᖸの苦情が☜認された。苦情ෆᐜは「建

⠏部・草ᮌの繁茂」の 2せᅉに関するものが多く、防

災上ཬࡧ生活環境上῝้な問題が発生していた。 

地༊別苦情のෆᐜは「山ᡭ周㎶地༊」は「草ᮌの繁茂」、

「一⯡市街地地༊」は「建⠏部・草ᮌの繁茂・防犯」、

「ᐦ㞟市街地地༊」は「建⠏部・草ᮌの繁茂」が多く、

住宅がᐦ㞟するど「建⠏部」への苦情が認められる。 

総ࡌて㒔市ᆺの住宅がᐦ㞟する地域特有の「地域防災」、

「衛生環境」、「防犯」の不安をᙉく⌧していた。 

所有者の対応は「解体」、「一的対応」、「放置」にศ

㢮され、「解体」に⮳ったものは、周囲への῝้なᙳ㡪を

࠼る管理不全状ែで行政が୕にわたり指導し、行政

とᑓ㛛家（不ື産関㐃ᅋ体、工ົᗑ）が㐃ᦠして成し࠼

たものであった。「一的対応」がなされている空き家は、

維持管理体ไが一定☜立され、ᶞᮌの定などの⡆౽な

措置はなされているが、改修がᚲせなものは改善されず、

対⒪法にとどまっており、᰿本的な対応に⮳っていな

い。「放置」されている空き家は、物的せᅉではなく、所

有者の事情などの人的せᅉがᙉく、解体や管理したくて

もできない状ែであった。 
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既成市街地における、空き家がもたらす「地域防災」、

「衛生環境」、「防犯」の外部不経済の不安を解消するに

は、防災上῝้な苦情が発生している空き家は解体し新

たな土地利用へ、一的対応にとどまっている空き家は、

適切な維持管理がなされ、良好なストックとして利活用

されるように、᰿本的な対応へ導くことがᚲせである。 

A 市では地域住民からฟた苦情を࣏ジࣈࢸなពぢと

してとら࠼、行政とᑓ㛛家（不ື産関㐃ᅋ体、工ົᗑ）

が、㐃ᦠし解体へと導くような⤌みが☜立しており、

「放置」⇒「一的対応」⇒「解体」⇒「新たな土地利

用」に繋ࡆていくには有ຠなࢩス࣒ࢸであるὀ 2）。さらに

は地域࣑ࢥュニࢸも活用し「一的対応」⇒「良好な

維持管理」⇒「利用」へࡘなࡆていく᪉策も今後᳨ウ

していかなけれࡤならない。 
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ὀ 

ὀ 1）A 市住宅࣐スターࣛࣉン策定にかかる⌧況調査ሗ告᭩における住

宅地㢮ᆺと 3 地༊の割合を以下に♧す。 

住宅地㢮ᆺのྡ⛠ 住宅地㢮ᆺの≉ᚩ

ᪧᕷ⾤地に❧地䛩るẚ㍑的つᶍのき䛔一戸建ᣢ家のከ䛔地༊
（ᣢ家⋡50%以ୖ、一戸建⋡50%以ୖ）
ᪧᕷ⾤地に❧地䛩るẚ㍑的長屋建のከ䛔地༊
（長屋建⋡30%）
㥐前䛺䛹౽性の㧗䛔地域に❧地䛩るᮌ㈤䜰䝟ー䝖のከ䛔地༊
（民⋡50%以ୖ、共同建䠍㝵、䠎㝵⋡䠎䠌%以ୖ）
ึ期の長屋ᙧᘧの建ศㆡ䜢ྵ䜐、ᑠつᶍ䛺一戸建ᣢ家のከ䛔地༊
（ᣢ家⋡䠑䠌%以ୖ、一ୡᖏ当䛯䜚ᘏ䜉㠃✚䠓䠌䟝以ୗ、䜎䛯䛿、ᣢ家⋡
䠒䠑%以ୖ、長屋建⋡䠏䠌%以ୖ、一ୡᖏ当䛯䜚ᘏ䜉㠃✚䠓䠌䟝以ୗ）
ẚ㍑的つᶍのき䛔一戸建ᣢ家のከ䛔地༊
（ᣢ家⋡䠑䠌%以ୖ、一ୡᖏ当䛯䜚ᘏ䜉㠃✚䠓䠌䟝ᮍ‶）
㥐前䜔ᖿ⥺㐨㊰ἢ䛔に❧地䛩る୰㧗ᒙ㞟合住宅のከ䛔地༊
（共同建䠏㝵以ୖ⋡䠑䠌%以ୖ）

୰㧗ᒙ住宅地༊

ᪧ㞟ⴠ地༊

長屋地༊

పᒙ民地༊

ᑠつᶍ戸建地༊

一⯡戸建地༊
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ὀ 2）A 市では空き家に関する地域住民や、所有者のᝎみをཷけるࢳ

 。を㓄ᕸし、✚ᴟ的に周▱ၨ発活ືを行っているࢩࣛ
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