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「
空
き
家
」
問
題
の
現
状

少
子
高
齢
化
や
優
遇
税
制
が

空
き
家
急
増
の
要
因
に

近
年
、
日
本
で
は
人
の
住
ま
な
い
「
空
き
家
」

が
増
加
の
一
途
を
た
ど
っ
て
い
ま
す
。
総
務
省

の
「
平
成
30
年
住
宅
・
土
地
統
計
調
査
」
に

よ
る
と
、
２
０
１
８
年
の
全
国
の
空
き
家
は
約

８
４
９
万
戸
で
、
総
住
宅
数
に
占
め
る
空
き
家

の
割
合
（
空
き
家
率
）
は
、
実
に
13
・
６
％
を

占
め
て
い
ま
す
【
図
表
１
】。

空
き
家
は
、「
売
却
用
・
賃
貸
用
」、「
二
次
的

住
宅
」、「
そ
の
他
の
住
宅
」
の
３
種
類
に
分
類

さ
れ
、
そ
の
う
ち
、「
売
却
用
・
賃
貸
用
」
は
、

住
む
人
が
い
な
く
な
っ
た
家
の
買
い
手
や
借
り

手
を
探
し
て
い
る
状
態
の
空
き
家
を
指
し
ま
す
。

ま
た
、「
二
次
的
住
宅
」
は
、
別
荘
な
ど
普
段
は

人
が
住
ん
で
い
な
い
家
の
こ
と
で
、
空
き
家
に

分
類
さ
れ
て
は
い
ま
す
が
、
基
本
的
に
は
所
有

者
が
利
用
、管
理
し
て
い
る
状
態
で
す
。つ
ま
り
、

「
売
却
用
・
賃
貸
用
」、「
二
次
的
住
宅
」
に
分
類

少
子
高
齢
化
や
核
家
族
化
に
伴
い
、
自
分
の
生
ま
れ
育
っ
た
家
が
空
き
家
に
な
る
ケ
ー
ス
が
増
加
し

て
い
ま
す
。
将
来
的
に
実
家
の
「
家
じ
ま
い
」
や
、
そ
れ
に
付
随
す
る
「
墓
じ
ま
い
」
を
す
る
こ
と

に
な
る
可
能
性
の
あ
る
人
も
多
く
、
空
き
家
問
題
は
決
し
て
他
人
事
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
こ
こ
で
は
、

家
や
土
地
を
放
置
し
て
お
く
こ
と
の
問
題
点
と
実
際
の
た
た
み
方
を
紹
介
す
る
と
と
も
に
、
墓
じ
ま

い
に
つ
い
て
も
解
説
し
て
い
き
ま
す
。

家
の
た
た
み
方
と
墓
じ
ま
い

「
空
き
家
」
放
置
の
問
題
点
と
解
決
法
は
？

（出所）総務省「平成30年住宅・土地統計調査」を基に監修者作成

【図表1】 空き家の推移
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さ
れ
て
い
る
空
き
家
に
つ
い
て
は
、
特
段
問
題

は
な
い
と
い
え
ま
す
。

問
題
に
な
る
の
は
、
買
い
手
や
借
り
手
を
募

集
し
て
い
る
わ
け
で
も
な
く
、「
空
き
家
」
と
し

て
そ
の
ま
ま
放
置
さ
れ
て
い
る
状
態
の
「
そ
の

他
の
住
宅
」
で
あ
り
、
空
き
家
全
体
に
占
め
る

割
合
は
、
２
０
１
８
年
で
41
％
に
上
っ
て
い
ま

す
。

　
「
そ
の
他
の
住
宅
」
が
増
え
て
い
る
背
景
に
あ

る
の
は
、
少
子
高
齢
化
や
世
帯
構
成
の
変
化
で

す
。
国
土
交
通
省
の
「
平
成
26
年
空
家
実
態
調

査　

集
計
結
果
」
を
見
る
と
、
人
が
住
ま
な
く

な
っ
た
理
由
は
「
死
亡
し
た
」
が
35
・
２
％
で

１
位
と
な
っ
て
い
る
の
と
同
時
に
、
住
宅
（
空

き
家
）を
取
得
し
た
理
由
の
１
位
が「
相
続
し
た
」

の
52
・
3
％
と
、
全
体
の
半
分
以
上
を
占
め
て

い
ま
す
【
図
表
２
】。
つ
ま
り
、
空
き
家
に
な
る

き
っ
か
け
は
、
親
が
亡
く
な
り
相
続
で
家
を
引

き
継
い
だ
場
合
が
多
い
と
い
う
こ
と
が
分
か
り

ま
す
。

ひ
と
昔
前
は
、
子
、
親
、
祖
父
母
の
三
世
代

同
居
を
す
る
世
帯
も
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
で
し

た
が
、
核
家
族
化
が
進
む
現
在
で
は
、
夫
婦
と

子
ど
も
だ
け
で
暮
ら
す
こ
と
が
一
般
的
に
な
っ

て
き
て
い
ま
す
。
そ
の
た
め
、
親
の
死
後
に
家

を
相
続
す
る
こ
と
に
な
っ
た
と
き
に
は
、
す
で

に
自
分
の
家
を
持
っ
て
い
る
、
あ
る
い
は
通
勤
・

通
学
の
理
由
で
、
親
か
ら
相
続
し
た
家
に
移
り

住
む
こ
と
が
難
し
い
ケ
ー
ス
が
多
く
な
っ
て
い

る
の
で
す
。

本
来
な
ら
ば
、
相
続
し
た
家
に
誰
も
住
ま
ず
、

遠
方
な
ど
の
事
由
に
よ
り
定
期
的
な
管
理
も
難

し
け
れ
ば
、
売
却
や
賃
貸
な
ど
、
何
ら
か
の
対

策
を
検
討
す
べ
き
で
し
ょ
う
。
し
か
し
、
家
や

土
地
の
コ
ン
デ
ィ
シ
ョ
ン
、
立
地
な
ど
の
問
題

や
、
親
が
残
し
た
家
財
の
処
分
に
気
後
れ
す
る

な
ど
と
い
っ
た
心
情
的
な
理
由
で
放
置
し
て
し

ま
う
人
も
多
く
い
る
よ
う
で
す
。

さ
ら
に
、
税
制
上
の
「
住
宅
用
地
の
軽
減
惜

置
の
特
例
」
も
、
空
き
家
を
そ
の
ま
ま
に
し
て

し
ま
う
一
つ
の
要
因
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
住

宅
用
地
に
つ
い
て
は
、
固
定
資
産
税
や
都
市
計

画
税
の
特
例
措
置
に
よ
り
税
金
が
軽
減
さ
れ
て

い
ま
す
。
具
体
的
に
は
、
建
物
が
立
つ
住
宅
用

の
土
地
に
対
し
て
は
、
２
０
０
㎡
ま
で
は
固
定

資
産
税
が
６
分
の
１
に
、
２
０
０
㎡
を
超
え
る

部
分
に
対
し
て
は
３
分
の
１
に
軽
減
さ
れ
ま
す
。

ま
た
、
都
市
計
画
税
に
つ
い
て
は
、
２
０
０
㎡

ま
で
は
３
分
の
１
に
、
２
０
０
㎡
を
超
え
る
部

分
に
対
し
て
は
３
分
の
２
に
軽
減
さ
れ
ま
す【
図

表
３
】。

建
物
を
解
体
す
る
に
し
て
も
費
用
が
か
か
る

う
え
、
更
地
に
な
る
と
特
例
措
置
の
対
象
か
ら

外
れ
て
税
額
が
上
昇
し
て
し
ま
う
こ
と
か
ら
、

建
物
を
解
体
せ
ず
に
放
置
し
て
し
ま
う
ケ
ー
ス

も
あ
る
よ
う
で
す
。

こ
う
し
た
さ
ま
ざ
ま
な
要
因
に
よ
り
、
空
き

家
は
右
肩
上
が
り
で
増
加
を
し
て
お
り
、
今
後

も
増
え
続
け
る
可
能
性
が
高
い
と
思
わ
れ
ま

す
。空

き
家
放
置
に
よ
っ
て

起
こ
り
得
る
ト
ラ
ブ
ル
と
は

空
き
家
を
放
置
し
て
い
る
だ
け
で
あ
れ
ば
別

に
問
題
な
い
の
で
は
と
思
う
人
も
い
る
か
も
し

れ
ま
せ
ん
。
し
か
し
、
空
き
家
は
さ
ま
ざ
ま
な

ト
ラ
ブ
ル
を
引
き
起
こ
す
原
因
と
な
る
の
で
す
。

例
え
ば
、
老
朽
化
に
よ
る
建
物
の
倒
壊
。
日
本

の
戸
建
て
住
宅
は
木
造
が
多
く
、
定
期
的
な
換

気
な
ど
適
切
な
管
理
を
怠
る
と
、
劣
化
が
早
ま

り
ま
す
。
そ
の
た
め
放
置
期
間
が
長
引
く
と
、

地
震
や
台
風
な
ど
の
自
然
災
害
で
倒
壊
し
て
し

ま
う
リ
ス
ク
が
高
ま
り
、
通
行
人
な
ど
に
被
害

が
及
ぶ
よ
う
な
事
故
も
起
こ
り
か
ね
ま
せ
ん
。

ま
た
、
建
物
の
外
壁
の
落
書
き
が
放
置
さ
れ

た
り
、
周
囲
の
雑
草
が
生
い
茂
っ
て
い
る
な
ど
、

ひ
と
目
で
空
き
家
だ
と
分
か
る
よ
う
な
状
態
に

な
っ
て
い
る
こ
と
で
、
不
法
侵
入
や
不
法
投
棄
、

放
火
と
い
っ
た
犯
罪
リ
ス
ク
が
上
昇
し
ま
す
。

そ
の
エ
リ
ア
に
住
む
ほ
か
の
住
民
に
と
っ
て
は
、

そ
れ
だ
け
で
も
不
安
で
す
が
、
そ
の
結
果
、
エ

リ
ア
の
資
産
価
値
ま
で
下
が
っ
て
し
ま
う
可
能

性
も
あ
る
わ
け
で
す
。
す
な
わ
ち
、
空
き
家
の

放
置
と
い
う
の
は
自
分
だ
け
の
問
題
に
と
ど
ま

ら
ず
、
近
隣
へ
の
悪
影
響
を
も
招
く
こ
と
に
つ

な
が
り
ま
す
。

35.2％

27.9％

14.0％

4.7％

0.6％
17.6％

52.3％
23.4％

16.8％

2.1％
1.6％ 3.7％

【図表2】 空き家が増える背景

（出所） 国土交通省「平成26年空家実態調査　集計結果」を基に
監修者作成

（回答者数 2,140人）

（回答者数 1,700人）

【図表3】 住宅用地の軽減措置の特例

（出所）総務省「固定資産税制度について」を基に監修者作成

区分 固定資産税 都市計画税

小規模住宅用地
（住宅１戸につき200㎡まで）

評価額×1/6 評価額×1/3

その他の住宅用地 評価額×1/3 評価額×2/3

■️ 相続した
■️ 新築した・新築を購入した
■️ 中古を購入した

■️ 無償で譲渡された
■️ 不明
■️ 無回答

■️ 転勤、入院などにより
　 長期不在となった
■️ 建て替え・増改築・修繕の
　 ために一時的に退去した
■️ 無回答

■️ 死亡した
■️ 別の住宅へ転居した
■️ 老人ホーム等の施設
　 に入居した

人が住まなくなった理由（全国）

住宅（空き家）を取得した経緯（全国）
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ま
た
、
空
き
家
問
題
と
聞
く
と
、
過
疎
化
の

進
む
地
方
だ
け
の
話
だ
と
思
う
人
も
い
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
確
か
に
、
都
市
部
の
空
き
家
率

は
地
方
に
比
べ
れ
ば
低
く
な
っ
て
い
ま
す
が
、

実
は
都
市
部
の
方
が
空
き
家
の
数
自
体
は
多
く
、

な
お
か
つ
住
宅
が
密
集
し
て
い
る
こ
と
か
ら
、

空
き
家
が
周
囲
に
与
え
る
悪
影
響
の
度
合
い
は
、

地
方
よ
り
高
く
な
る
こ
と
も
あ
る
の
で
す
。

法
整
備
に
よ
る
対
策

悪
質
な
場
合
は
ペ
ナ
ル
テ
ィ
ー
も

１
９
９
０
年
代
後
半
、
人
口
や
世
帯
の
減
少

が
先
行
し
て
始
ま
っ
た
地
方
に
お
い
て
、
空
き
家

は
急
速
に
増
加
し
、
各
自
治
体
に
お
い
て
独
自
の

条
例
を
制
定
す
る
な
ど
の
対
策
が
取
ら
れ
て
き

ま
し
た
。
そ
の
後
、
空
き
家
の
増
加
が
都
市
部
に

も
広
が
っ
て
き
た
こ
と
な
ど
を
受
け
、
２
０
１
５

年
５
月
に
「
空
家
等
対
策
の
推
進
に
関
す
る
特

別
措
置
法
」
が
全
面
施
行
さ
れ
ま
し
た
。

こ
の
法
律
に
よ
り
、
保
安
上
危
険
な
状
態
や

衛
生
上
有
害
と
な
る
状
態
、
著
し
く
景
観
を
損

な
っ
て
い
る
状
態
、
生
活
環
境
の
保
全
に
対
し

て
現
状
が
不
適
切
で
あ
る
状
態
な
ど
、
適
切
な

管
理
が
な
さ
れ
て
い
な
い
空
き
家
は
「
特
定
空

家
等
」
に
認
定
さ
れ
、
当
該
空
き
家
の
所
有
者

に
対
し
て
、
市
区
町
村
は
段
階
的
に
改
善
を
促

し
ま
す
【
図
表
４
・
５
】。

措
置
の
流
れ
を
確
認
す
る
と
、
ま
ず
、
行
政

の
関
与
が
必
要
だ
と
判
断
さ
れ
た
空
き
家
に
つ

い
て
、
所
有
者
の
確
認
や
立
入
調
査
な
ど
が
行

わ
れ
ま
す
。
そ
の
結
果
、「
特
定
空
家
等
」
に
該

当
す
る
と
判
断
さ
れ
る
と
、
市
区
町
村
か
ら
空

き
家
の
所
有
者
に
対
し
て
、
改
善
を
促
す
「
助

言
」
が
行
わ
れ
ま
す
。

　
「
助
言
」
に
従
わ
な
か
っ
た
り
、
直
ち
に
改
善

が
必
要
だ
っ
た
り
す
る
と
、
助
言
よ
り
も
強
く

適
正
管
理
を
促
す
「
指
導
」
が
行
わ
れ
ま
す
。

そ
れ
で
も
状
況
が
改
善
さ
れ
な
い
場
合
は
、「
勧

告
」
が
行
わ
れ
ま
す
。「
勧
告
」
が
行
わ
れ
る
と
、

「
住
宅
用
地
の
軽
減
措
置
の
特
例
」
が
適
用
さ
れ

な
く
な
り
、
固
定
資
産
税
や
都
市
計
画
税
の
優

遇
か
ら
除
外
さ
れ
、
更
地
並
に
課
税
さ
れ
る
こ

と
に
な
り
ま
す
。

　
「
勧
告
」
を
受
け
て
も
所
有
者
が
対
応
し
な

い
と
、
改
善
の
「
命
令
」
が
出
さ
れ
ま
す
。「
命

令
」
は
行
政
か
ら
の
最
も
厳
し
い
通
告
で
あ
り
、

一
刻
も
早
い
対
応
が
求
め
ら
れ
ま
す
。
命
令
に

従
わ
な
け
れ
ば
最
大
50
万
円
の
過
料
が
料
さ
れ

る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　
「
命
令
」
を
受
け
た
う
え
で
改
善
が
見
ら
れ

な
い
場
合
に
は
、「
行
政
代
執
行
」
が
行
わ
れ
ま

す
。「
行
政
代
執
行
」
と
は
、
空
き
家
の
所
有

者
に
代
わ
っ
て
行
政
が
強
制
的
に
解
体
な
ど
必

要
な
対
策
を
行
う
こ
と
で
、
そ
の
際
に
か
か
っ

た
費
用
は
、
所
有
者
に
請
求
さ
れ
、
費
用
を
支

払
わ
な
け
れ
ば
資
産
が
差
押
え
ら
れ
る
こ
と
と

な
り
ま
す
。

し
か
し
、
総
務
省
の
「
空
き
家
対
策
に
関
す

る
実
態
調
査
（
２
０
１
９
年
１
月
）」
に
よ
れ
ば
、

２
０
１
５
年
度
〜
２
０
１
７
年
度
に
実
施
さ
れ

た
10
件
の
行
政
代
執
行
の
う
ち
、
所
有
者
か
ら

費
用
を
全
額
回
収
で
き
た
の
は
１
件
の
み
で
し

た
。
所
有
者
に
費
用
を
負
担
す
る
能
力
が
な
け

れ
ば
、
結
果
と
し
て
税
負
担
に
な
っ
て
し
ま
う

の
で
す
。

家
を
相
続
し
た
場
合
の
対
処
法

具
体
的
な
方
法
は
五
つ

早
期
対
策
が
カ
ギ

で
は
実
際
に
、
親
が
亡
く
な
る
な
ど
し
て
家

を
相
続
し
た
場
合
、
ど
う
す
れ
ば
よ
い
の
で
し

ょ
う
か
。
主
な
方
法
と
し
て
、
①
自
己
利
用
、

②
適
正
管
理
、
③
売
却
、
④
賃
貸
、
⑤
そ
れ
以

【図表5】 「空家等対策の推進に関する特別措置法」 に基づく措置の流れ

（出所）  国土交通省「『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）」を基に監修者作成

◦所有者の確認
◦立入調査など
※ 立入調査を拒むと20万円

以下の過料

◦所有者への告知
◦措置の内容検討など

◦住宅用地特例の対象から
　除外など

◦事前通知と命令実施
※ 命令に違反すると50万円

以下の過料

◦解体など

【図表4】 �「特定空家等」 の具体例

（出所）監修者作成

行政代執行

命令

勧告

特定空家等に該当と判断

空き家の実態調査

指導助言

指導

倒壊など、著しく保安上危険となるお
それのある状態

•建物が大きく傾いている
•家に穴が開いている

著しく衛生上有害となるおそれのあ
る状態

•悪臭が出ている
• ごみの放置などで蚊やハエなどが集
まっている

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

• 建物の落書きなどが大きく、汚れたま
まになっている

• 窓ガラスが割れたままで放置されて
いる

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

• 立木の枝などが道路の通行を妨げて
いる

• 不特定の者が容易に侵入できる状態
で放置されている

状態 具体例



くらし塾 きんゆう塾 2020年春号19

外
へ
の
利
活
用
、
が
あ
り
ま
す
【
図
表
６
】。

相
続
し
た
家
を
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
な
ど
し
て
、

自
分
や
家
族
が
住
む
こ
と
（
①
自
己
利
用
）
が

で
き
れ
ば
、
そ
れ
が
ベ
ス
ト
と
い
え
ま
す
。
ま

た
、
自
分
や
家
族
が
住
む
こ
と
は
難
し
く
て
も
、

近
隣
に
住
ん
で
い
て
適
切
な
管
理
が
で
き
る（
②

適
正
管
理
）
と
い
っ
た
場
合
は
、
し
ば
ら
く
現

状
維
持
に
し
て
お
く
と
い
う
手
も
あ
り
ま
す
。

た
だ
し
、
空
き
家
の
管
理
に
は
お
金
も
手
間
も

か
か
る
た
め
、
な
る
べ
く
速
や
か
に
、
そ
の
後

ど
う
す
べ
き
か
を
考
え
る
必
要
が
あ
る
で
し
ょ

う
。そ

の
ほ
か
、
③
売
却
し
て
現
金
化
す
る
、
④

賃
貸
に
出
し
賃
貸
収
入
を
得
る
、
あ
る
い
は
、

元
の
住
宅
と
し
て
の
形
で
は
な
く
、
改
修
・
改

築
を
し
て
店
舗
や
オ
フ
ィ
ス
、
工
房
、
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
ス
ペ
ー
ス
と
し
て
活
用
し
た
り
、
駐
車

場
に
し
た
り
す
る
と
い
う
方
法
（
⑤
そ
れ
以
外

へ
の
利
活
用
）
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

「
空
き
家
バ
ン
ク
」
な
ど

市
区
町
村
の
制
度
の
活
用
も

売
却
や
賃
貸
を
検
討
し
て
も
、
立
地
な
ど
の

関
係
で
、
ス
ム
ー
ズ
に
買
い
手
や
売
り
手
が
見

つ
か
ら
な
い
こ
と
も
あ
る
で
し
ょ
う
。
そ
ん
な

と
き
に
は
、
家
の
あ
る
地
域
の
市
区
町
村
に
相

談
す
る
の
が
お
す
す
め
で
す
。
市
区
町
村
に
よ

っ
て
実
施
し
て
い
る
空
き
家
対
策
は
さ
ま
ざ
ま

で
す
が
、
そ
の
一
つ
に
「
空
き
家
バ
ン
ク
」
が

あ
り
ま
す
。

空
き
家
バ
ン
ク
と
は
、
市
区
町
村
が
空
き
家

対
策
の
一
環
と
し
て
運
営
し
て
い
る
制
度
で
、

住
民
か
ら
空
き
家
を
募
り
、
空
き
家
の
利
用

を
希
望
す
る
人
に
物
件
情
報
を
提
供
す
る
と
い

う
、
需
要
と
供
給
の
マ
ッ
チ
ン
グ
を
す
る
仕
組

み
で
す
【
図
表
７
】。
空
き
家
バ
ン
ク
の
物
件
情

報
の
掲
載
は
各
市
区
町
村
の
W
E
B
サ
イ
ト
上

で
行
わ
れ
て
い
ま
す
が
、
２
０
１
８
年
４
月
か

ら
、
公
募
で
選
定
さ
れ
た
事
業
者
に
よ
っ
て
運

営
さ
れ
る
「
全
国
版
空
き
家
・
空
き
地
バ
ン
ク
」

の
W
E
B
サ
イ
ト
が
開
設
さ
れ
て
お
り
、
全
国

の
空
き
家
バ
ン
ク
の
情
報
を
確
認
す
る
こ
と
が

で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。
利
用
促
進
の
た

め
、
空
き
家
バ
ン
ク
に
登
録
し
て
成
約
を
す
る

と
奨
励
金
を
支
払
う
と
い
う
市
区
町
村
も
多
く

な
っ
て
い
ま
す
。

ま
た
、
住
宅
を
賃
貸
に
出
し
た
い
と
き
に
は
、

「
住
宅
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ
ッ
ト
制
度
」
が
利
用
で
き

ま
す
。
住
宅
セ
ー
フ
テ
ィ
ネ
ッ
ト
制
度
は
、
低

額
所
得
者
、
被
災
者
、
高
齢
者
、
障
害
者
、
子

育
て
世
帯
な
ど
、
住
宅
確
保
が
困
難
な
人
（
住

宅
確
保
要
配
慮
者
︿
以
下
、
要
配
慮
者
﹀）
に

安
全
な
住
宅
を
提
供
す
る
た
め
、
空
き
家
を
活

用
す
る
仕
組
み
と
し
て
２
０
１
７
年
10
月
に
ス

タ
ー
ト
し
ま
し
た
。
賃
貸
人
は
、
入
居
を
受
け

入
れ
る
こ
と
と
す
る
要
配
慮
者
の
範
囲
等
を
記

載
し
た
申
請
書
を
提
出
し
、
都
道
府
県
知
事
な

ど
か
ら
、「
住
宅
確
保
要
配
慮
者
円
滑
入
居
賃

貸
住
宅
」
と
し
て
の
登
録
を
受
け
ま
す
。
要
配

慮
者
は
、
そ
の
情
報
を
見
て
、
賃
貸
人
に
入
居

を
申
し
込
む
と
い
う
流
れ
で
す
。
賃
借
人
の
受

入
れ
に
あ
た
り
、
必
要
な
改
修
を
行
う
場
合
に

は
、
改
修
工
事
費
の
補
助
を
受
け
る
こ
と
も
可

能
で
す
。

【図表6】 相続した家や土地に対する選択肢

メリット デメリット

建物を自己利用
（リフォームなど）

・思い入れのある建物を残すことができる ・生活圏が合わないなどの場合は不向き

適正管理（現状維持） ・時間をかけて今後の対処法を検討できる ・管理費用や手間がかかる

売却 ・現金化して資産を相続人間で分配できる
・ 相場や立地などによって売却額が想定より下がったり、売却

できない場合も

賃貸 ・長期にわたって収益が期待できる
・貸借人が見つからない場合も
・管理費用や手間がかかる

それ以外へ
の利活用

住宅以外への
建物転用

・現状の建物を有効活用できる
・地域の福祉、まちづくりなどに貢献できる

・ 用途により住宅よりも改修条件などが厳しくなる場合も

駐車場など
・住宅としては活用しにくい土地も利活用できる
・初期投資が抑えられる

・ 相場や周辺の需要によっては投資を回収できない場合も

（出所）東京都「東京空き家　ガイドブック2019」を基に監修者作成

【図表7】 空き家バンクの仕組み

（出所）監修者作成

全国の市区町村

宅建協会

協定

所有者 利用者

子育て世帯・移住希望者・
定住希望者・二世帯居住希望者所有者・高齢者・転居者

①募集

②登録

③情報提供

④申込み

⑤現地調査

⑥契約交渉
⑥契約交渉
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た
だ
し
、
空
き
家
バ
ン
ク
や
住
宅
セ
ー
フ
テ

ィ
ネ
ッ
ト
制
度
へ
の
登
録
に
は
条
件
が
あ
り
、

す
べ
て
の
物
件
が
掲
載
で
き
る
わ
け
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。
ま
た
、
掲
載
で
き
た
か
ら
と
い
っ
て

必
ず
売
却
、
賃
貸
に
出
せ
る
と
い
う
保
証
も
あ

り
ま
せ
ん
。

そ
こ
で
、
売
却
価
格
が
安
く
な
る
と
い
う
デ

メ
リ
ッ
ト
を
理
解
し
た
う
え
で
、
ど
ん
な
物
件

で
も
掲
載
で
き
る
と
い
う
格
安
の
仲
介
W
E
B

サ
イ
ト
に
登
録
し
て
引
取
り
手
を
探
し
た
り
、

安
く
家
を
買
取
っ
た
う
え
で
、
改
修
・
再
販
す

る
買
取
再
販
業
者
に
買
い
取
っ
て
も
ら
う
と
い

う
方
法
も
あ
り
ま
す
。

も
ち
ろ
ん
、
生
ま
れ
育
っ
た
愛
着
の
あ
る
家

を
低
価
格
で
手
放
す
こ
と
に
抵
抗
を
覚
え
る
と

い
う
人
も
い
る
で
し
ょ
う
。
し
か
し
、
仮
に
家

の
外
壁
が
崩
れ
落
ち
て
通
行
人
が
大
ケ
ガ
を
し

た
場
合
に
は
、
莫
大
な
賠
償
金
が
発
生
す
る
恐

れ
も
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
時
間
を
置
い
た
と
し

て
も
値
段
が
上
が
る
土
地
は
一
部
で
あ
り
、
一

方
で
経
年
劣
化
が
進
ん
だ
建
物
の
価
値
は
ど
ん

ど
ん
下
が
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
一
般
的
に
い
え

ば
、
早
期
対
策
を
検
討
す
る
こ
と
が
得
策
だ
と

い
え
る
で
し
ょ
う
。

空
き
家
の
解
体
に

助
成
金
を
活
用
で
き
る
場
合
も

買
い
手
や
借
り
手
が
見
つ
か
ら
ず
、
処
遇
に

迷
っ
て
い
る
空
き
家
が
あ
る
の
な
ら
ば
、
思
い

切
っ
て
解
体
し
更
地
に
し
て
し
ま
う
こ
と
を
検

討
し
ま
し
ょ
う
。

も
ち
ろ
ん
、
空
き
家
を
解
体
す
る
の
に
も
費

用
が
か
か
り
ま
す
。
建
物
の
立
地
、
規
模
、
構

造
に
よ
っ
て
費
用
は
大
き
く
異
な
り
ま
す
が
、

木
造
で
は
１
坪
当
た
り
４
万
円
、
鉄
筋
コ
ン
ク

リ
ー
ト
造
で
は
１
坪
当
た
り
７
万
円
の
費
用
が

目
安
の
よ
う
で
す
。

そ
こ
で
最
近
で
は
、
空
き
家
の
解
体
に
助
成

金
を
出
す
自
治
体
も
徐
々
に
増
え
て
き
ま
し

た
。
例
え
ば
、
東
京
都
足
立
区
で
は
、
一
定
の

要
件
を
満
た
し
た
空
き
家
に
対
し
て
、
解
体

工
事
費
用
の
２
分
の
１
が
助
成
さ
れ
ま
す
（
木

造
で
上
限
50
万
円
、
非
木
造
で
上
限
１
０
０
万

円
）。た

だ
し
、
助
成
金
制
度
の
あ
る
自
治
体
は
ま

だ
少
数
で
、
そ
の
内
容
も
自
治
体
ご
と
に
異
な

る
た
め
、
ま
ず
は
、
家
の
あ
る
地
域
の
自
治
体

に
相
談
し
て
み
る
こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

遺
品
整
理
は
種
類
ご
と
に

分
類
業
者
に
依
頼
す
る
選
択
肢
も

家
を
売
却
し
た
り
賃
貸
に
出
す
場
合
で
も
、

解
体
し
更
地
に
す
る
場
合
で
も
、
ま
ず
家
に

残
っ
て
い
る
家
財
の
整
理
・
形
見
分
け
を
含

め
た
遺
産
の
分
配
が
必
要
で
す
。

遺
品
と
な
る
家
財
を
整
理
す
る
際
に
は
、
ま

ず
種
類
ご
と
に
分
類
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

具
体
的
に
は
、
家
財
を
「
ご
み
」、「
リ
サ
イ

ク
ル
シ
ョ
ッ
プ
な
ど
の
活
用
」、「
遺
産
相
続

に
関
係
す
る
も
の
」、「
思
い
出
の
品
」
の
4

種
類
に
分
類
し
整
理
し
ま
す
。

例
え
ば
、
タ
オ
ル
や
食
器
、
寝
具
、
洋
服

な
ど
の
日
用
品
は
原
則
「
ご
み
」
と
し
て
分

類
し
ま
す
。
家
電
や
ブ
ラ
ン
ド
品
な
ど
市
場

価
値
の
あ
る
も
の
は
、「
リ
サ
イ
ク
ル
シ
ョ
ッ

プ
な
ど
の
活
用
」
に
分
類
し
、
出
張
買
取
な

ど
を
利
用
し
ま
し
ょ
う
。
売
却
し
て
得
た
代

金
は
解
体
な
ど
に
か
か
る
費
用
に
充
て
る
こ

と
も
で
き
ま
す
。

さ
ら
に
、
遺
さ
れ
た
家
財
の
中
で
最
も
重
要

な
の
が「
遺
産
相
続
に
関
係
す
る
も
の
」で
す
。

遺
産
分
割
の
対
象
と
な
る
金
品
類
や
、
遺
言

状
、
権
利
書
な
ど
は
、
誤
っ
て
処
分
す
る
こ

と
な
く
、
確
実
に
保
管
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

コ
ス
ト
面
を
考
慮
す
る
な
ら
ば
、
遺
品
整

理
は
す
べ
て
自
分
た
ち
で
行
う
こ
と
が
理
想

で
す
が
、
整
理
す
べ
き
家
財
が
大
量
に
あ
っ

た
り
、
思
い
入
れ
の
あ
る
物
を
自
分
で
処
分

す
る
の
が
難
し
い
と
い
っ
た
と
き
に
は
、
最

低
限
の
目
途
を
た
て
た
う
え
で
、
遺
品
整
理

業
者
に
依
頼
す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

な
お
、
業
者
に
よ
っ
て
も
サ
ー
ビ
ス
内
容

や
料
金
に
差
が
あ
る
た
め
、
複
数
の
業
者
に

見
積
も
り
を
作
成
し
て
も
ら
い
、
比
較
・
検

討
す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

墓
じ
ま
い
の
種
類
と
流
れ

墓
じ
ま
い
に
は
「
改
葬
」
と

「
墓
終じ

ま

い
」
の
2
種
類
が
あ
る

故
郷
の
家
を
た
た
む
の
と
同
時
に
、
気
に

な
る
の
が
お
墓
。
遠
く
離
れ
て
い
て
十
分
に

供
養
や
管
理
が
で
き
な
い
の
で
あ
れ
ば
、
墓

じ
ま
い
を
考
え
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。　

墓
じ
ま
い
に
は
、「
改
葬
」
と
「
墓
終
い
」

の
2
種
類
が
あ
り
ま
す
。「
改
葬
」
と
は
、
通

い
や
す
い
場
所
に
お
墓
を
移
動
さ
せ
る
、
い

わ
ば
お
墓
の
お
引
越
し
で
す
。
一
方「
墓
終
い
」

は
、
古
い
お
墓
を
な
く
し
、
永
代
供
養
墓
に

し
た
り
散
骨
す
る
な
ど
、
お
墓
自
体
を
解
体

し
て
し
ま
う
こ
と
で
す
。

ど
ち
ら
の
墓
じ
ま
い
に
し
て
も
、
寺
院
が

管
理
し
て
い
る
墓
所
の
場
合
、
住
職
の
了
承

を
得
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
最
近
で
は
、

墓
じ
ま
い
代
行
サ
ー
ビ
ス
業
者
も
増
え
ま
し

た
が
、
寺
院
へ
の
連
絡
・
交
渉
は
サ
ー
ビ
ス

業
務
外
と
し
て
い
る
会
社
も
多
く
、
基
本
的

に
は
自
分
で
交
渉
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

菩
提
寺
（
先
祖
代
々
に
渡
り
供
養
や
法
要

を
行
っ
て
も
ら
っ
て
い
る
寺
院
）
と
檀
家
の

関
係
の
場
合
、
墓
じ
ま
い
を
も
っ
て
離
檀
す

る
こ
と
に
な
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
そ
の
際

に
、
法
外
な
離
檀
料
を
請
求
さ
れ
る
な
ど
不

要
な
ト
ラ
ブ
ル
を
避
け
る
た
め
に
も
、
こ
れ

ま
で
お
世
話
に
な
っ
た
寺
院
に
対
し
て
、
時

間
を
か
け
て
丁
寧
に
事
情
を
説
明
す
る
こ
と

が
大
切
で
す
。
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ま
た
、
離
檀
料
以
外
に
も
墓
じ
ま
い
に
は
、

お
墓
の
撤
去
料
や
寺
院
へ
の
お
布
施
な
ど
、

さ
ま
ざ
ま
な
費
用
が
か
か
り
ま
す
。

お
さ
え
て
お
き
た
い
墓
じ
ま
い
の
流
れ

墓
じ
ま
い
の
流
れ
と
し
て
は
、
ま
ず
、
親

族
と
墓
じ
ま
い
の
方
法
を
決
め
、
現
在
の
お

墓
の
管
理
者
（
寺
院
や
霊
園
）
へ
改
葬
・
墓

終
い
の
意
思
を
伝
え
ま
す
【
図
表
8
】。

　
「
改
葬
」
す
る
場
合
は
、「
改
葬
許
可
証
」
が

必
須
と
な
り
ま
す
の
で
、
ま
ず
は
移
転
先
の
お

墓
の
管
理
者
か
ら
、「
受
入
証
明
書
」
を
発
行

し
て
も
ら
い
ま
す
。
次
に
、「
改
葬
許
可
申
請

書
」
を
現
在
の
お
墓
が
あ
る
市
区
町
村
か
ら

入
手
し
ま
す
。
申
請
書
に
は
「
誰
の
遺
骨
を
」、

「
ど
の
よ
う
な
理
由
で
」、「
ど
こ
か
ら
ど
こ
へ

移
動
す
る
の
か
」
と
い
っ
た
事
項
の
記
入
が

必
要
で
す
。
ま
た
、
現
在
の
お
墓
の
管
理
者

に
も
埋
葬
証
明
欄
へ
の
記
入
を
依
頼
し
ま
す
。

こ
れ
ら
二
つ
の
書
類
が
揃
っ
た
ら
、
現
在

の
お
墓
が
あ
る
市
区
町
村
に
提
出
し
、「
改
葬

許
可
証
」
を
発
行
し
て
も
ら
い
ま
す
。「
改
葬

許
可
証
」
を
手
に
入
れ
た
ら
、
現
在
の
お
墓

か
ら
遺
骨
を
取
り
出
し
移
動
さ
せ
ま
す
。
そ

し
て
、
移
転
先
の
お
墓
の
管
理
者
に
「
改
葬

許
可
証
」
を
提
示
し
、
遺
骨
を
新
し
い
お
墓

に
埋
葬
し
ま
す
。

一
方
、「
墓
終
い
」
で
同
寺
院
内
で
の
永
代

供
養
を
し
て
も
ら
う
場
合
に
は
、「
改
葬
許
可

証
」
な
ど
の
書
類
手
続
き
は
不
要
な
場
合
も

多
い
で
す
。
た
だ
し
、
寺
院
へ
の
永
代
供
養

料
の
支
払
い
な
ど
は
必
要
で
す
。

ま
た
、
散
骨
に
つ
い
て
は
、
法
律
が
整
備

さ
れ
て
お
ら
ず
、
市
区
町
村
や
墓
地
の
管
理

者
、
散
骨
業
者
と
よ
く
相
談
し
な
が
ら
進
め

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

今
後
、
相
続
な
ど
で
実
家
や
先
祖
代
々
の

お
墓
を
引
き
継
ぐ
こ
と
に
な
る
人
は
増
え
る

と
予
測
さ
れ
ま
す
が
、
そ
う
し
た
可
能
性
の

あ
る
人
は
、
ほ
か
の
親
族
と
も
早
く
か
ら
相

談
し
て
、
ど
う
い
っ
た
対
処
を
す
る
か
決
め

て
お
く
こ
と
が
大
切
だ
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

監修：米山秀隆  （よねやま・ひでたか）

住宅・土地アナリスト。1986年筑波大学第三学群社会
工学類卒業。1989年同大学大学院経営・政策科学研究
科修了。野村総合研究所、富士総合研究所、富士通総研
などの研究員を歴任。2016 ～ 2017年総務省統計局「住
宅・土地統計調査に関する研究会」メンバー。専門は住宅・
土地政策、日本経済。主な著書に、『世界の空き家対策』

（編著、学芸出版社）、『捨てられる土地と家』（ウェッジ）、
『縮小まちづくり』（時事通信社）、『限界マンション』（日
本経済新聞出版社）など。

【図表8】 墓じまいの流れ

（出所）監修者作成

移転先の管理者に
「受入証明書」を発行してもらう

改
葬
許
可
証
が
不
要
な
場
合

新しいお墓や納骨堂で
先祖代々の供養を続けるなら

「改葬」

親族と相談し遺骨の供養方法を決めたら、
現在のお墓の管理者（寺院や霊園）へ墓じまいの意思を伝える

現在のお墓がある市区町村で
「改葬許可申請書」を入手する

市区町村の WEB サイトからダウンロードできる
場合もある。申請書の埋葬証明欄は、お墓の管理
者に記入してもらう。

現在のお墓から遺骨を取り出し、更地に戻す

仏式の場合、「閉眼供養」を行うこともある。

仏式の場合、「開眼供養」を行うこともある。

同寺院内で永代供養してもらう場合も、散骨の場
合も、「改葬許可証」は不要な場合が多いが、 墓地
の管理者や散骨業者から求められることもある。

先祖代々のお墓をなくし、
永代供養墓に移したり散骨をするなら

「墓終い」

市区町村や管理者によって
必要な手続きが異なるため確認する

上記二つの書類を現在のお墓がある市区町村に
提出し、「改葬許可証」を発行してもらう

取り出した遺骨を新しいお墓に埋葬する 遺骨を供養する

改葬許可証が
必要な場合

現在のお墓がある市区町村で
「改葬許可申請書」を入手する

「改葬許可申請書」を
現在のお墓がある市区町村に提出し、
「改葬許可証」を発行してもらう

墓終い改葬
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