
空家等対策計画の作成に関するガイドライン 概要版 

(１) 基本的な方針 

政策課題の区分 政策課題の内容 

空家等の適切な管理に関する

課題 

所有者等の管理意識の欠如 

所有者等の特定が困難 

所有者等への支援の必要性 

空家等の発生又は増加の抑制に資する施策の必要性 

空家等及び除却した跡地の利

活用に関する課題 

既存住宅の流通促進の必要性 

所有者等による利活用を困難にする要因への対応 

地域住民に悪影響を及ぼす空

家等に関する課題 

問題のある空家等の把握と適切な措置の必要性 

所有者等が不明・不存在の場合の緊急時の対応 

都市特性 
地域特性 

都市の位置づけ 土地利用・都市基盤等 人口・世帯等

・上位・関連計画に
おける中心拠点
の位置づけ 
・中心市街地の位
置づけ

・商業業務系用途・
高度利用、住商工
混在地区 
・ＤＩＤ地区、交通
結節点等 
・高い共同住宅率

・人口流入・昼夜間
人口比の低下 
・定住人口減少 
・店舗数・就業人
口の減少

①中心部等の複合的市街地

・上位・関連計画に
おける住宅市街
地としての位置
づけ 
・住宅市街地の形
成過程の経緯

・市街化区域 
・主に住居系用途
・一定の基盤整備・
都市交通環境 
・中低密度な住宅
市街地、戸建て・
共同住宅混在 

・少子高齢化進行
・世帯の小規模化
（高齢世帯の増
加）

②既成市街地の一般住宅地

・防災上対策の必
要な地区の位置
づけ

・主に住居系用途
・基盤整備・都市交
通環境の不足 
・高密度な住宅市
街地、戸建て・
共同住宅混在

・高い人口密度・住
宅戸数密度 
・少子高齢化進行
・世帯の小規模化
（高齢世帯の増
加）

③防災上課題のある密集した住宅市街地

空家等対策上の政策課題 

＜空家等の適切な管理に関する課題＞ 

所有者等の意識に関する課題 
空家等の所有者等の中には、空家等を適切に管理してい
ない、利活用意向がない等、空家等に関する問題意識がな
い方や、管理に関する知識や情報が不足している方が多く
みられました。

＜地域住民に悪影響を及ぼす空家等に関する課題＞ 

老朽化した空家等に関する課題 
老朽化した空家等は、家屋の倒壊や部材の飛散による危
険性、不特定者の侵入による火災や犯罪の恐れ、草木の繁
茂やゴミ等による衛生上の問題等、地域住民の生活環境に
悪影響を及ぼします。

＜地域特性に応じた政策課題＞ 

中心部等の複合的市街地 
中心市街地は本市の顔であり、にぎわいと魅力のある地
域づくりが求められるものの、人口流出と少子高齢化によ
り、空家等や空き店舗が増加し、かつてのにぎわいが失わ
れつつあります。本市の特徴である歴史的遺産と交通利便
性を生かし、空家等や空き店舗を活用することで、新たな
にぎわいと魅力を創出していく必要があります。 

防災上課題のある密集した住宅市街地 
また、中心市街地の一部の古くからの密集した住宅市街
地では、防災性や住環境の改善が重要課題となっており、
地域の防災まちづくりと一体となった空家等対策を考え
ていく必要があります。

計画的に整備された住宅団地 
高齢者世帯等に対して、住宅の更新や相続・登記を促し、
空家等の発生抑制を図るとともに、すでに空家等となって
いるものについて、流通を促進するほか、住環境の魅力向
上につながるよう、利活用を推進することが必要です。

中山間・農山村地域 

農村地域は市街化調整区域にあるため、空家等の利活用
においては都市計画法の許可が必要な場合があります。空
家等を活用して農村地域への定住促進をはかるためには、
相談窓口を開設したり、所有者等と移住希望者とのマッチ
ングをはかるしくみが必要です。

(イ) 空家等の所有者等へ
の啓発 

(ウ) 空家等の適切な管理
に向けた体制の整備 

(エ) 空家等の所有者等だ
けでないすべての住民
への啓発 

空家等の実態把握 

＜空き家数及び空き家率の動向＞ 

空き家数は平成 25 年で〇戸となっており、平成 10 年以
降増加傾向にあります。 
空き家率は、平成 25 年で〇％と、平成 10 年以降はほぼ
横ばいで推移しています。同年の全国の空き家率は 13.5％
であり、全国平均よりもやや低い水準にあります。 

＜空家等の地域別分布状況＞ 

市内の９地区について、住宅数と空家等の戸数、空家率
を整理しました。 
北部のＡ地区、Ｂ地区では住宅密度は高くないにもかか
わらず、空家率が高くなっています。中部のＤ地区やＥ地
区では空家率は低いですが、中心市街地を含むＦ地区では
非常に高くなっています。南部のＧ地区、Ｈ地区、Ｉ地区
では空家率は低く、特にＨ地区では、空家等が少ない状況
があります。 
問題がある空家等の分布状況をみると、農村地域のＢ地
区、郊外部の住宅団地を含むＣ地区、中心市街地であるＦ
地区で空家率が高くなっています。

特定空家等の判断について 

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、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、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、又は
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に対して、所
有者等に情報提供を行います。情報提供をしても改善が見
られない場合は、特定空家等と認定します。

(４) 所有者等によ
る空家等の適切な
管理に関する事項 

●適切な情報提供 
●所有者等の特定が困難な場
合の対応  

計画に定める事項 

●庁内関係部局、関係団体、
地域組織等との連携 
●民間事業者の育成    

モデル計画（抜粋） ガイドラインにおける具体的な記載内容 

土地利用や人口推移等の

都市特性及び空家等の実

態について整理し、空家

等が存在している地域と

その特性を把握する。 

(ア) 都市特性の整理 

ａ 都市の位置づけ（位置・地形地勢・気象条件等）

ｂ 土地利用・都市基盤等の状況（土地利用、都市・
交通基盤、市街地形成等） 

ｃ 人口・世帯等の動向（人口推移・将来推計、年齢

別構成、世帯推移、高齢世帯推移、人口動態） 

空家等の所有者等だけではないすべての住民への啓発 

＜空家等の所有者等だけでないすべての住民への啓発＞ 
適切な管理がされない空家等の発生を防ぐため、所有者
等だけでなく、住民全体に対して、適切な管理の重要性や、
管理されない空家等が周辺にもたらす諸問題及び本計画
の内容について情報提供します。
特に、重点地区である中心市街地や郊外部の住宅団地、
農村地域においては、住民説明会を開催し、空家等の適切
な管理や市の空家等対策の取組について周知します。
また、建物の所有者等の死後、相続・登記がされずに所
有者等が不明確となり、空家等として放置されることを防
ぐため、相続発生時に速やかに登記の手続きをするよう、
各種手続や通知時に情報提供します。

(イ) 空家等の実態把握（基本情報） 

ａ 住宅総数と世帯数の動向 
ｂ 空き家数及び空き家率の動向 
ｃ 空き家の状況 

ｄ 空き家の立地条件 

(ウ) 空家等の実態把握（詳細情報） 

ａ 空家等の数や割合・地域別分布状況 

ｂ 空家等の状況 

ｃ 空家等の所有者等の意向把握 

空家等の流通促進 

＜既存住宅・リフォーム市場の活性化＞ 

住民が既存住宅を安心して取り引きできるよう、建物現
況調査（インスペクション）や新しい賃貸借の仕組み等に
ついて情報提供を行います。

地域特性に応じた政策課題を考慮した空家等及び除却 

した跡地の利活用 

中心部等の複合的市街地 

中心市街地において、空き家や空き店舗をレストランや
カフェ、ギャラリー、訪問者や地域住民のためのコミュニ
ティスペースなど、まちのにぎわいを創出する利活用に対
しては、補助制度を創設し、重点的に支援します。

防災上課題のある密集した住宅市街地 
密集した住宅市街地では、国の交付金を活用して、空家
等の除却とあわせて狭あい道路の解消に努めます。空家等
を除却した後の敷地は、調整池としての機能を持つポケッ
トパークなど地域の防災に関する施設や、地域活性化のた
めに供される施設としての利活用を促進し、住環境の向上
を図ります。

計画的に整備された住宅団地 
郊外部の住宅団地では、所有者の高齢化や子世帯の転出
などが進み、今後も空家等の発生が見込まれることから、
空家等の流通促進や、福祉施設や住民活動の拠点など他用
途への転用について、地域と連携して対策を検討します。

中山間・農山村地域 

農村地域では、空家等を移住・定住の希望者への住宅と
しての利活用を促進するため、宅地建物取引業協会等と連
携して、空き家バンクを創設し、広く情報を提供し、所有
者等と利用希望者のマッチングを支援します。特に子育て
世帯、若者の移住・定住を支援します。

・総務省の住宅・土地
統計調査の結果に
より市町村の空家

等の実態について
分析する。 

・市町村の空家等の
実態調査の結果に
より、地域毎の空

家等の実態につい
て分析する。

・空家等対策計画の
検討において有用
となる市町村の特

徴的な都市特性を
把握する。 

(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  他 

(ア) 特定空家等の判断について (イ) 法や条例に基づく措置 (ウ)所有者等の不明・不存在の場合
の特定空家等への対応 

●すべての住民への啓発 
●良質な住宅ストック形成の
ための支援制度等 

●相続・登記に関する情報提
供           

(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 

ア 空家等の現状把握 

イ 政策課題の明確化 

基本的に考慮すべき共通

課題と、空家等が存在し

ている地域の特性から、

その特性に応じた政策課

題を整理する。 

(イ) 空家等が存在している地域の地域特性 

・都市の位置づけ、土地利用・都市基盤等、人口・世帯

等の都市特性から、空家等が存在している地域の特性
を整理する。 

(２) 計画期間 (３）空家等の調査 

地域特性に応じた政策課題の例

ウ～オ 対象地区、種類、方針 

地域特性に応じた政策課題を考慮した利活用の取組例 

※総務省の住宅・

土地統計調査 

※市町村の空家

等の実態調査

(ア) 共通課題 

・基本的に考慮すべき空家等対策上の共通課題を整理する。 ・共通課題に加えて、空家等が存在している地域においては

地域特性に応じた政策課題を整理する。 

基本的に考慮すべき空家等

及び除却した跡地の利活用

に関する課題や、空家等が

存在している地域の地域特

性や政策課題を踏まえ、空

家等の活用の促進に向けた

考え方や取組を記載する。

(ア) 空家等の流通促進 (イ) 地域特性に応じた政
策課題を考慮した空家

等及び除却した跡地の
利活用 

(エ) 空家等及び除却した
跡地の利活用の促進の

ための体制の整備 ●空家等の利活用に向けたマ

ッチングシステムの構築 
●既存住宅・リフォーム市場
の活性化

●庁内関係部局、関係団体
等との連携 

●地域組織との連携 等

(ウ)空家等の利活用・除却
に関する支援制度 

・（１）ウで整理した政策課題を踏まえ、空家等及び除却した跡地を地域資源として利活用するための施策への考え方や取

組を記載する。 

都市特性から想定される地域特性の例 

共通課題 

・（１）イ(ア)「空家等の適切な管理に関する課題」で整理した政策課題に対する施策への考え方や取組を記載する。 

・（１）ア「空家等及び除却した跡地の利活用に関する課題」に対する施策への考え方や取組を記載する。 

(ウ) 地域特性に応じた政策課題 

(例)土地利用現況図

空家等の所有者をはじめす

べての住民に適切な管理を

啓発するための考え方や取

組を記載する。 

中心部等の複合的市街地
（広島県庄原市）

老朽空家を改修したレストラン 

中山間・農山村地域 
（岐阜県飛騨市）

古民家を活用した宿泊施設

中心部等の複合的市街地
（鳥取県鳥取市）

空き店舗を活用したブックカフェ

○地域交流・地域振興・商工業振興○人口減少対策（移住定住促進） 

(ア) 空家等の管理の基本
的な考え方 

中山間・農山村地域 
（鹿児島県瀬戸内町）

 定住促進住宅として移住者に賃借 

●所有者等による管理責任の
原則 
●空家等の発生又は増加の抑

制  

既成市街地の一般住宅地 
（大阪府大阪市）

 古民家を活用したゲストハウス 

防災上課題のある密集した住宅市街地
（埼玉県本庄市）

 ポケットパーク整備事業

中心部等の複合的市街地
（山口県下関市）

まちなか菜園・花壇 

○防災的活用 ○地域の環境改善
中山間・農山村地域

（島根県飯南町）
 農業後継者の研修施設

○農業漁業振興 

お試し居住施設、移住体験住宅、ゲストハウス、シェアハウス（高齢者向け、学
生・若者向け等）、移住相談拠点、子育て世帯・高齢者世帯向け住宅 等

公民館・集会所、交流サロン、多世代交流スペース、自治会事務所、コミュニテ
ィレストラン、地域活性化拠点、店舗（カフェ、飲食店、ギャラリー等） 等

設定：人口約 15 万人の一般都市。かつて商業の中心であった

中心市街地や郊外部の住宅団地や農村地域に空家等が多く

分布。中心市街地の一部に密集した住宅市街地が存在。

・（１）ア「地域住民等に悪影響を及ぼす空家等に関する課題」で整理した課題に対する施策への考え方や取組を記載する。 

○保育・子育て 

既成市街地の一般住宅地
（東京都大田区）

空き家を活用した遊び場

○高齢者支援 

中心部等の複合的市街地
（山口県山口市）

まちなかデイサービス

○地域文化振興 

中山間・農山村地域 
（兵庫県篠山市）

茅葺き民家のセミナーハウス

(例)空家等の分布状況

⑤中山間・農山村地域

⑥漁村集落

地域特性 地域特性に応じた政策課題

⑦その他

まちの中心としてのにぎわいや魅力の低下への対応 
・まちの中心としてのにぎわいや魅力の創出 
・空き店舗・空き事務所等、商店街の活性化に対する対策 
・歴史的・文化的まちなみ景観・風情の維持保全・阻害防止 
・歴史的建造物の維持保全・老朽空家等として放置されることの防止 
・社会福祉施設等の地域に不足する機能・サービス等の充実 等 

居住地としての質・魅力の低下への対応 
・管理不全空家等による居住地としての魅力低下の防止 
・人口減少や少子高齢化の抑制に資する対策 
・まちなみ景観等の維持保全・阻害防止 等 

防災上の課題への対応 
・道路拡幅を伴う除却や共同による建替え支援など地域の防災まちづくり
と一体となった対策 
・空家等の除却跡地を活用したオープンスペース確保など市街地の防災性
向上 等 

居住地としての質・魅力の低下への対応 
・同時期の空家等の大量発生、管理不全空家等による居住地としての魅力低
下の防止 
・住民の年齢構成バランス改善、少子高齢化の急激な進行の抑制 
・人口減少に伴う公共交通等の機能・サービス等の縮小化 
・市街化調整区域に位置する住宅団地、立地条件の悪い空家等の再建築・
利活用や流通への対応 等

集落環境の質・魅力の低下や持続性への対応 
・管理不全空家等による集落環境の魅力低下の防止 
・コミュニティの維持・農林業の担い手確保（移住定住促進、若年人口の
受入） 
・農地と一体となった空家等の利活用・流通への対応 
・市街化調整区域の再建築・利活用の許可の問題 等 

集落環境の質・魅力の低下や持続性への対応
・管理不全空家等による集落環境の魅力低下の防止 
・コミュニティの維持・漁業の担い手確保（移住定住促進、若年人口の受入）

防災上の課題への対応 
・道路拡幅を伴う除却や共同による建替え支援など地域の防災まちづくりと一体となった対策
・市街化調整区域の再建築・利活用の許可の問題 等 

その他の地域特性に関する課題（災害危険地区など）
・災害危険性の周知徹底・建築物の安全性の確保 等 


