平成２７年度　第１回鶴岡市空き家等審議会　会議録
○　日　時　　　平成２８年度　３月１８日（金）　１４：００～
○　会　場　　　鶴岡市役所本所６階　大会議室東

○　審議事項　　１．会長の選出について

　　　　　　　　２．空き家対策の状況について

　　　　　　　　３．鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例の改正について
　　　　　　　　４．鶴岡市の空き家等対策計画について

○　出席委員

　　建築士会　井上孝紀、司法書士　大瀧英嗣、建築業協会　山本斉、
　　つるおかランドバンク　阿部俊夫、町内会連合会　渡部忠彦
○　市側出席者

　　市民部環境課課長　東海林敦、同課長補佐　富樫昌明、同環境専門員　瀬尾裕

　　建築課長　佐藤真、同主査　白井覚

○　公開・非公開　　公開

○　傍聴者の人数　　０人

○　会費録　
	１．開会
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	　ただ今から平成２７年度第１回鶴岡市空き家等審議会を始めさせていただきます。最初に市民部長が挨拶をさせていただくところでございますが、都合により欠席させていただいておりますので、私の方からご挨拶をさせていただきます。
本日はお忙しい所、本会議にご出席下さいまして誠にありがとうございます。改めてお礼を申し上げます。皆様には日頃から市政全般に渡りご支援、ご協力を賜りまして厚くお礼を申し上げます。近年の少子高齢化に伴いまして、空き家が増加しており、管理不全の空き家が全国的な問題となっております。鶴岡市では再生困難な空き家の適正
管理及び利用可能な空き家の有効活用の両面を目的としました、空き家等の管理及び活用に関する条例を、平成２５年４月に施行いたしました。これによりまして良好な住環境の維持向上と災害や犯罪の無い安全安心な暮らしの実現を目指して対策を行っております。また、昨年の５月に、空家等の推進に関する特別措置法が全面施行された事に対応して、条例改正を３月議会に提案しているところです。空き家対策を進めていくにあたりましては、市民の皆さまのご理解とご協力をいただき、地域情報を的確に把握いたしまして庁内の関係各課及び地域庁舎はもちろん関係機関、団体等との連絡を密にして、対策の実行性が高まるように施策を実行して行くことが重要と考えております。この場におきましても、市民の皆様の知識経験を生かしたお力添えを改めてお願いしたいと思います。本日の審議会では、会長の選任のあとに空き家対策の現況報告と、空き家条例の改正及び空家対策計画につきまして説明をさせていただき、その後に情報交換とご意見等を頂戴したいと思いますのでよろしくお願いいたします。
本日の出席状況につきまして報告いたします。本日は審議委員５名様全員の出席をいただいております。次に本日配布いたしました資料は次第と書かれたものと、平成２７年度第１回鶴岡市空き家等審議会資料と書かれたものの２種類です。
協議に入らせていただきます。会長の選任は鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例第１４条第３項で委員の任期は２年となっておりますが、委員の委嘱を今年度にさせていただいておりますので、現在は会長が決まっておりません。同条第４項には、審議会に会長を置き、委員の互選によりこれを定めると規定されておりますが、会長の選任につきましていかが取り計らいましょうか。

　事務局案の提案という声がございましたので、事務局から提案させていただいてよろしいでしょうか。

　
それでは、事務局から提案させて頂きます。鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例第１４条４項の会長について、事務局より提案いたします。会長を、山形県建築士会鶴岡田川支部の井上孝紀委員にお願いしたいと思います
ただ今の事務局案について、ご了承が頂けましたら、皆様の拍手をお願いしたいと思います。


　それでは、会長を井上委員にお願いいたします。では、会長席に移動していただき、井上会長からご挨拶を頂戴したいと思います。
（会長席に着席）
建築士会の井上と申します。この度は推薦をあずかりましたので謹んで会長職をさせていただきますので、どうぞよろしくお願いいたします。

ここからは、井上会長から進めて頂きたいと思います。井上会長よろしくお願いいたします。
　暫時の間、議長を務めさせていただきます。尚、本日の終了時間につきましては、おおよそ午後３時３０分頃としたいと思いますので、議事進行に委員の皆様のご協力をよろしくお願いします。それでは、協議に入ります。空き家対策の状況として、最初に適正管理について事務局の説明をお願いします。
　平成２７年度の空き家の適正管理に関する相談状況を地域別に集計しております。今年度は９月末時点で９３件、２月末現在で１２６件となっております。下期の件数が少ない理由としては、今冬が暖冬傾向で、隣家への落雪や季節風による建材等の落下に関する相談等が少なかったことが原因と思われます。相談・苦情受付後に空き家の外観等の状態を現地調査し、所有者等に対する適正管理の連絡や指導を行いました。口頭または文書で指導を行っておりまして、口頭での指導が２月までに２２件、文書での指導が１２件となっております。また、今年度の空き家実態調査において老朽度の高いＤランクと判定された空き家１２２件に対して網羅的に再度追跡調査を行い危険度の高い空き家に対して指導等を行っております。件数としては、口頭指導が２件、文書指導が２０件となっております。空き家相談の内容につきましては、家屋に関する相談が６９件、それ以外の相談が５７件となっております。家屋に関する相談では、倒壊の心配や建材の落下などさまざまですが、簡単に解決出来ない案件でも所有者への行政指導を粘り強く行っております。家屋以外の相談では草木に関する相談が最も多く、次に虫に関する相談となっております。その他、条例に基づく応急措置を鶴岡地域で５件行っております。
ただ今の説明について、ご意見・ご質問等ございましたらお願いいたします。
相談件数が年度ごとの集計となっていますが、対象の空き家が各年度に集計される場合がありますか。
前年度の相談を対応した場合は、今年度分に継続相談としてカウントしています。
相談件数に地域格差がありますが、地域によって温度差があるということはありませんか
地域住民が相談しやすいように、地域の状況を把握している各庁舎に相談窓口を設置しています。適正管理のチラシは納税通知書に同封して全市域に同じように送付しています。受付件数が少ないのは、地域では人のつながりが強く、住民が直接所有者に連絡したり、親戚や知人が自ら対応しているのではないかと思います。
代執行をどのように考えていますか。
法律に基づいて、指導、勧告、命令、代執行という手順で行います。代執行せざるを得ない空き家が発生した場合は、委員の皆さまのご意見も頂戴しながら判断したいと思います。
次に有効活用について事務局の説明をお願いします。
空き家の有効活用につきまして、空き家バンクの活用事業補助金、鶴岡市中心市街地居住促進事業、無料空き家相談会、つるおかランドバンクの活動状況、空き家実態調査についてご説明いたします。平成
２６年度から実施している空き家バンク活用補助金は、移住定住推進と空き家の利活用の促進を図る目的で、市外からの移住希望者、若者世帯、新婚世帯等がつるおかランドバンクの実施する空き家バンク事業を利用して、空き家の購入や賃貸借のために改修する場合に補助を行う制度です。補助額等については、若者世帯、新婚世帯、市外からの移住世帯の３つの要件を満たす場合に上限４０万円、対象経費の３分の２を補助します。どの要件に該当するかで補助率と上限額が変動する仕組みになっています。ただし、どの要件にも該当しない場合であっても、上限額１５万円、対象経費の４分の１を補助する制度となっております。今年度の実績は５件となっています。鶴岡市中心市街地居住促進事業は、中心市街地の指定区域内にある不良住宅について、市が寄付を受けて解体、整地し、その土地を若者世帯や移住希望者に対し住宅用地として供給し、中心市街地への居住促進を図るという事業です。この事業は、国の補助事業として空き家再生等推進事業、山形県住宅供給公社のまちの再生支援事業を活用して実施しています。事業の流れとしては、空き家所有者から寄付の前に事前の調査申込みをしていただき、判定委員会で審査を行います。寄付対象となった場合には対象者から正式な申込みをしていただきます。その後、市が住宅供給公社に除却の業務委託を出して工事を行います。また、跡地は基金財産として購入希望者に土地を売却し、その基金を居住者に向けて活用する仕組みとなっております。実績としては２７年度に７件の事前申し込みを受け付けまして、うち３件が該当しております。無料空き家相談会をつるおかランドバンクとの協賛で年３回開催しておりまして、つるおかランドバンク会員の宅建協会、建設業協会、司法書士会、行政書士会、土地家屋調査士会等の協力をいただいております。広く周知するために固定資産税の納税通知書に案内チラシを同封したところ、３回の開催で８２名の方々が相談にみえられています。相談内容では空き家の処分に関することが多く、その場で解決出来ない案件はつるおかランドバンクが引き継いで手続きを進めております。また、適正管理関係については市が引き続き対応しております。２月末現在のつるおかランドバンクの実績報告では、空き家登録件数が１４０件、しっかりコースとライトコースを合わせた空き家の管理業務委託が９件となっています。また、つるおかランドバンク会員で売却に動いている件数が１２９件、うち成約件数が１６件となっています。一次調査である空き家所在地図調査を町内会、自治会あわせて４１８団体のご協力で実施しました。その空き家実態調査の結果を基に空き家の発生状況、除却状況の分析を行い、今後の空き家の有効活用と適正管理の施策に活用いたします。その後二次調査をつるおかランドバンクに委託しまして、現地調査と老朽危険度の判定を実施しております。また、アンケート調査を所有者、管理者２，３２７件に実施しまして、１，２４８件、回収率５３．６３％の回答をいただいております。以上が有効活用の報告です。

　ただ今の説明について、ご意見、ご質問等がございましたらお願いいたします。無いようですので、鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例の改正について事務局の説明をお願いします。
鶴岡市空き家等の管理及び活用に関する条例の改正について説明いたします。本市の空き家条例は平成２５年４月に施行し、適正管理と有効活用の両面から、国の制度に先立つ形で実施してきました。一方で、昨年５月に全面施行されました空家等対策の推進に関する特別措置法は、市の条例と目的、主旨を同じくしておりまして、指導、助言、勧告、命令、代執行に至る措置の内容が条例と同じことから、条例と法律との整合性を図る目的で３月議会に改正を提案させていただいています。管理不全の空き家に対する対応については、法律が出来たからと言って代わるものではありませんが、措置の根拠が条例から法律に代わった事になります。改正の概要は、法律と重複するものを削除し、法律に規定がなくとも残す必要があるものを残しております。具体的には、条例の名称の「空き家」の「き」を削除しています。法律では送り仮名のない「空家」となっていますので、法律に合わせた変更をしています。第１条「目的」を法律の規定に合わせて修正しています。第２条「定義」も条例で使用する用語の定義を法律の規定に合わせるために法律の用語をそのまま使用する形としています。第３条「市の責務」については改正前の「管理不全な状態の空き家等」を改正後は「特定空家等」に修正して条例と法律で使用する用語に合わせています。次の第４条「市民等の責務」、第５条「所有者等の責務」、第６条「情報提供」は条文整理をして残しています。次に、第７条「実態調査」、第８条「指導及び勧告」、第９条「命令」、第１０条「立入調査」、第１１条「公表」、第１２条「代執行」の条項につきましては、法律で定めていますので削除しています。第１３条の「応急措置」は法律には有りませんが、空き家の緊急対応としての必要性から第７条として残しています。次に、第１４条「審議会」を第８条として残しています。また「命令」「代執行」の前に「勧告」を加えています。これは、管理不全で周辺に迷惑をかけている空き家所有者等に対する税制上の措置として、「勧告」を行った場合に、固定資産税の住宅用地特例の対象から除外されるという、所有者に不利な結果が生ずる制度となりましたので、勧告という措置を行う前に「審議会」で審議をしていただくものです。審議会の名称も、空き家の「き」という送り仮名を削除して名称を変更しています。第１５条「民事による解決との関係」は、「所有者責任を第一義として、所有者の責任のもとで問題解決することが基本であるということ」として残し、第１６条「委任」は「その他の必要事項を施行規則で定めること」として残しています。最後に第１７条「罰則」は、条例で「命令」に従わなかった場合の「罰則」を定めていますが、法律で「過料」を定めていることから削除しています。条例改正の方法としては、法律の条文を同じように条例でも規定して、確認条例的にする総合条例型もありますが、その場合は法令改正のたびに市の条例も改正する必要が発生し、法律に振り回されてしまう事務的煩雑さが伴うことから、法律と重複する規定は削除して必要な部分を残す条例補完型として改正しています。以上、条例改正の説明をさせていただきました。

ただ今の説明について、ご意見、ご質問がございましたらお願いいたします。無いようですので鶴岡市の空き家等対策計画について事務局の説明をお願いします。
鶴岡市空き家等対策計画について説明いたします。特別措置法第６条に、市町村はその区域内で空き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き家等に関する対策についての計画を定めることができる旨が定められています。同条第２項には、その空き家等対策計画に定める事項が規定されていますので、その項目ごとの内容を、空き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を踏まえながら検討しているところです。まず一番目は空き家等に関する対策の対象とする地区及び対象とする空き家等の種類その他の空き家等に関する対策に関する基本的な方針です。実態調査によって把握した空き家等の数、老朽危険度などの実態、分布状況やこれまでに講じてきた空き家等対策等を踏まえて示します。二番目の計画の期間については、住生活基本計画で定めている期間や住宅、土地に関する調査の実施年との整合性を取りつつ示します。三番目の空き家等の調査に関する事項については、特別措置法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、例えば空き家等の調査を実際に実施する主体名、対象地区、調査期間などを示します。四番目の所有者等による空き家等の適切な管理の促進に関する事項については、空き家等の適切な管理は第一義的には当該空き家等の所有者等の責任において行われるべきことや、空き家等の所有者等の意識の涵養や理解増進に資する事項など示します。五番目の空き家等及び除却した空き家等に係る跡地の活用の促進に関する事項については、空き家または空き家を除却した跡地を有効活用するため、その有効活用に関心を有する外部の者と当該空き家等の所有者等とのマッチングを図るなどの取組みなどを示します。六番目の特定空き家等に対する措置その他の特定空き家等への対処に関する事項については、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どのような措置を講ずるかについての方針、具体的な手続き等を示します。七番目の住民等からの空き家等に関する相談への対応に関する事項については、空き家等に関す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示します。八番目の空き家等に関する対策の実施体制に関する事項については、関係する内部部局の役割分担、部署名及び各部署の組織体制や各部署の窓口連絡先、審議会や外部の関係団体等との連携の内容について示します。最後に九番目のその他空き家等に関する対策の実施に関し必要な事項については、空き家等対策の効果を検証しその結果を踏まえた計画の見直し方針等を示します。以上のような内容で対策計画の策定作業を進めてまいりまして、途中に第１回空き家等審議会を開催し審議していただく予定です。その後、計画案の公表等を行った後に第２回空き家等審議会を開催し審議していただく予定です。
ただ今の説明について、ご意見・ご質問等ございましたらお願いいたします。無いようですので、その他で委員の皆様から何かございますか。
空き家調査で２，８０６棟の空き家が確認されたとのことですが、前回調査からの５年間で何棟が解体されたか把握していますか。

　前回調査で空き家だと把握している物件を対象に、リサイクル法に基づく解体の届出をした建物を把握しています。５年間の届出が約３００棟ありますので、調査結果の増加分５３３棟を加えると前回調査から実質８００棟以上の空き家が増えていると思います。
５年に１回の実態調査を３年に１回など、もう少し短い期間で実施できませんか。
調査結果をデータベース化して、地図情報とリンクした空き家管理システムを整備しましたので、町内会に協力をお願いできれば毎年実施したいと考えています。

空き家の増加に地域傾向があるようです。地域の増加予測も出来るのではないでしょうか。
さまざまな予測の手法が有りますので、さらに研究していきたいと思います。
人口減少により将来成り立たなくなってくる町内会もあるという話が聞かれます。空き家の増加を身近に感じています。
近い将来空き家になるだろうという方のための相談窓口があれば、その相談内容から実態が把握できるのではないでしょうか。
宅地の開発時期から地区住民の年齢層がおおよそ判ります。
高齢者の独居件数が分かれば、今後の空き家増加数がわかるのではないでしょうか。
住みやすい二世代住宅、三世代住宅が出来れば空き家が無くなるとうい気もするのですが。
中心市街地に住む子供が結婚して郊外地に新築。実家に住む両親が高齢となり施設に入ったり、お亡くなりになったことから中心市街地に空き家が増えている。それならば、今度は郊外地の子供が大人になったら中心市街地の空き家を活用して移り住めば循環型の社会が形成できると思います。
２０年くらい前に、二世帯住宅工事に対する融資金利が安く、二世帯住宅が増えたという時代がありましたが、親が亡くなり空き部分の使い方に困っていると言う話を聞きました。
中古住宅の活用促進のためにリホーム補助金制度がありまして、新年度は、近居に対する上乗せ補助も始まります。近居だと在宅介護や孫の世話も出来ると思いますので、是非活用していただきたいと思います。
他には何かありますか。無いようですので、これで、協議を終了いたします。皆様、ご苦労様でした。

　

※協議終了
　



「事務局案があれば提案して下さい」の声





「異議なし」の声





一同、拍手








