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３
年
前
、
両
親
が
住
ん
で
い
た

家
を
受
け
継
い
だ
大
村
さ
ん
。
家

を
訪
れ
て
は
、
庭
の
手
入
れ
や
掃

除
を
し
て
い
ま
す
。

　
「
枝
葉
が
隣
近
所
の
迷
惑
に
な

り
そ
う
な
大
き
な
木
は
、
切
っ
て

し
ま
い
ま
し
た
。
そ
れ
で
も
草
は

数
カ
月
経
つ
と
す
ぐ
に
伸
び
ま

す
。
刈
り
取
り
は
、
家
族
３
人
が

か
り
で
も
丸
１
日
か
か
る
ん
で
す

よ
」

　
昭
和
47
年
に
建
て
ら
れ
た
家
屋

は
、一
見
空
き
家
に
見
え
ま
せ
ん
。

し
か
し
、
雨
風
に
さ
ら
さ
れ
る
柵

の
ペ
ン
キ
は
剥
が
れ
、
倉
庫
は
さ

び
が
付
い
て
い
ま
す
。ポ
ス
ト
は
、

数
週
間
で
チ
ラ
シ
で
い
っ
ぱ
い
に

財産を将来に
つなぐ

譲り受けた家に通う
たった数週間で
ポストがいっぱいに

住まなくなっても大きな財産である土地と家屋

自分の子どもたちに、次に住んでくれる誰かに受け継いでいくために

今ある価値を維持していくことが必要です

[ 特集 ]

わが家を思う

な
っ
て
し
ま
う
そ
う
で
す
。

　
「『
チ
ラ
シ
お
断
り
』
と
書
い
て

も
束
に
な
っ
て
投
げ
込
ま
れ
て
い

ま
す
。
持
ち
帰
っ
て
捨
て
る
し
か

な
い
」
と
、た
め
息
を
つ
き
ま
す
。

　

久
し
ぶ
り
に
入
る
家
の
中
は
、

ほ
こ
り
を
含
ん
だ
空
気
が
漂
い
ま

す
。
整
理
は
し
た
も
の
の
、
行
く

場
所
の
な
い
家
具
や
雑
貨
が
残
る

室
内
。
民
芸
人
形
や
衣
装
箱
、
本

棚
い
っ
ぱ
い
の
小
説
、
ゴ
ル
フ
コ

ン
ペ
の
ト
ロ
フ
ィ
ー
、仏
具
な
ど
、

手
に
取
る
と
、
薄
く
ほ
こ
り
を
か

ぶ
っ
て
い
ま
す
。

　
「
使
え
る
も
の
は
持
っ
て
帰
り

ま
し
た
が
、
限
界
も
あ
り
ま
す
。

大
型
ご
み
の
処
分
が
有
料
と
い
う

こ
と
も
あ
り
、
処
分
し
づ
ら
い
状

況
も
あ
り
ま
す
」

　
時
間
の
経
過
で
傷
み
は
あ
っ
て

も
、家
屋
に
問
題
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　
「
天
井
は
杉
の
木
で
し
っ
か
り

作
ら
れ
て
い
て
、
今
住
ん
で
い
る

家
よ
り
も
い
い
ぐ
ら
い
。
掃
除
さ

え
す
れ
ば
、す
ぐ
に
住
め
ま
す
よ
」

　
今
は
、
売
却
は
考
え
て
い
な
い

と
大
村
さ
ん
。
そ
こ
に
は
、
子
ど

も
た
ち
へ
の
思
い
が
あ
り
ま
す
。

　
「
大
阪
に
住
む
次
男
が
、
い
ず

れ
帰
っ
て
き
て
、
こ
こ
に
住
む
こ

と
に
な
る
か
も
し
れ
な
い
。
手
は

か
か
る
け
れ
ど
、
決
断
を
す
る
ま

で
も
う
し
ば
ら
く
現
状
を
維
持
し

て
い
こ
う
と
思
っ
て
い
ま
す
」

　空き家に関する相談を受けているのですが、空
き家の管理は根深い問題です。
　空き家には「売る」「貸す」「所有し続ける」と
いう選択肢があります。いざ、手放す決断をして
も、不動産屋に行くと買ったときの半分以下の金
額を提示されるケースも珍しくありません。驚か
れる方がほとんどです。不動産の価格は一部地域
を除いて、今後も上がることはないと予想されて
います。その状況を知らず、売り渋っているうち
に家が傷んで価値が下がってしまうのです。
　相続も大きな課題です。亡くなった方の所有す
る物件は、その配偶者や子どもにそれぞれに分割
相続されます。代が替わるにつれ権利者が増え、
売りたくても全員の同意を得られずに手が付けら
れない場合もあるんですよ。
　それ以外にも、相続、税金、土地の境界などが
問題になり、なかなか手放せない場合もある空き
家。市場で飽和状態になってしまう前に、その家
をどうしたいのか考える必要があります。

手 放 せ な く な る 前 に 対 策 を

Ｎ
Ｐ
Ｏ
法
人

「
兵
庫
空
き
家
相
談
セ
ン
タ
ー
」

相
談
員

加
藤 

薫
さ
ん

　現在の日本では中古住宅の流通量は少なく、
15％ほどです。しかし、４月に宅建業法が改正
されたことで、流通量が今の倍以上になっていく
と思われます。これは、専門家による建物状況調
査が活用されるようになり、中古住宅の質や性能、
耐震性などの不安が軽減、また、既存住宅に欠陥
があった場合に修補費用などを保証する保険（既
存住宅売買瑕

か し

疵保険）が拡充されたためです。
　今後の流通や活用を考える場合、リフォームや
適切な維持管理によって、長く使えるかどうかが
重要になってきます。

良好な中古住宅の流通が増加

（
一
社
）兵
庫
県
宅
地
建
物
取
引
業
協
会

阪
神
北
支
部

支
部
長

出
口 

忠
明
さ
ん

大村 卓也さん

市内で空き家を所有



5 42018.06

野波 明人さん

地域の課題に新しい可能性

大和自治会長 野波邸を管理

親の住んでいた家を自治会に貸し出し

　「地域の居場所づくりと空き家の削減。野波邸は、地域
が抱えるこの２つの課題を同時に解決できたケースです」
　自治会長を務める尾﨑さん。地域の課題として、空き家
の将来を模索しているところです。
　「自治会への相談で一番多いのが、空き家の草木が伸び
放題になる迷惑樹木。空き家は年々増加していて、放って
おくと負の財産になってしまいます。使わないのなら売っ
てもらうのが、地域としては一番。若い世帯が移り住んで
くれると、まちもにぎわいますから。でも、売却するまで

は維持管理も必要。そういうとき
に、自治会や地域住民同士で相談
ができれば、野波邸のように地域
にとっていい活用ができると考え
ています」

　空き家になった野波邸を自治会に紹介した河崎さん。野
波邸の鍵やスケジュールの管理をし、利用時には掃除や換
気、伸びた草木の管理も行っています。
　「野波さんとは歳が近いこともあって、仲が良かったん
です。そのつながりがあるから、丸ごと家を貸してくれて、
管理も任せてもらえています」
　食事会を野波邸で開き、一人暮らしの住民などに声掛け。
自治会館までは遠いという人も、近くに場所ができたこと
で集まるきっかけとなりました。
　「家を売るといわれたら、契約
期間が終わり次第すぐにお返しす
るつもりです。これからもお借り
できるのなら、元気な間は続けて
いきたいです」

　
「
家
庭
的
な
場
所
で
集
ま
れ
る

の
は
う
れ
し
い
ね
」

　
「
毎
週
食
事
を
し
な
が
ら
お
話

し
す
る
こ
の
時
間
が
楽
し
み
」

　
閑
静
な
住
宅
街
。
一
軒
の
家
か

ら
、
に
ぎ
や
か
な
笑
い
声
が
聞
こ

え
て
き
ま
す
。

　
大
和
団
地
が
で
き
た
当
初
に
建

て
ら
れ
た
「
野
波
邸
」。
地
域
の

集
会
所
で
、
自
治
会
が
運
営
し
て

い
ま
す
。
食
事
会
や
麻
雀
会
、
カ

ラ
オ
ケ
大
会
が
開
催
さ
れ
る
憩
い

の
場
。
３
年
前
ま
で
、
住
人
不
在

だ
っ
た
家
は
、
野
波
さ
ん
の
好
意

で
自
治
会
に
わ
ず
か
な
家
賃
で
貸

し
出
さ
れ
ま
し
た
。

　
自
治
会
が
進
め
る
「
居
場
所
づ

く
り
」
の
拠
点
の
一
つ
と
な
り
、

年
間
稼
働
日
数
は
２
０
０
日
以

上
。
訪
れ
る
人
は
延
べ
１
９
０
０

人
に
上
り
ま
す
。
人
の
出
入
り
が

増
え
て
周
囲
へ
の
影
響
も
あ
り
ま

す
が
、
近
隣
住
民
の
理
解
・
協
力

が
あ
り
、
成
り
立
っ
て
い
ま
す
。

　
壁
を
取
り
払
っ
て
部
屋
を
つ
な

ぎ
ス
ペ
ー
ス
を
確
保
。
長
机
や
椅

子
が
運
び
込
ま
れ
て
い
ま
す
。
し

か
し
、
そ
れ
以
外
は
野
波
さ
ん
が

住
ん
で
い
た
当
時
の
ま
ま
残
さ
れ

て
い
ま
す
。

　
趣
味
の
社
交
ダ
ン
ス
を
し
て
い

た
時
の
写
真
や
、
自
身
で
描
い
た

絵
が
飾
ら
れ
、
書
棚
に
は
絵
に
関

す
る
本
が
ぎ
っ
し
り
。
利
用
者
が

使
う
食
器
や
家
具
も
、
野
波
さ
ん

が
使
っ
て
い
た
も
の
で
す
。

　
「
野
波
さ
ん
が
い
つ
帰
っ
て
き

て
も
い
い
よ
う
に
、
使
わ
な
い
場

所
は
そ
の
ま
ま
。
使
う
か
手
放
す

か
、
そ
の
と
き
が
来
た
ら
、
す
ぐ

に
返
し
ま
す
」

　

野
波
さ
ん
家
族
と
地
域
が
交
わ

し
た
約
束
で
す
。

　
住
み
慣
れ
た
ま
ち
に
で
き
た
空

き
家
が
、
住
人
の
力
を
借
り
て
、

新
し
い
歴
史
を
刻
ん
で
い
ま
す
。

空
き
家
が
地
域
の
居
場
所
へ

住
民
が
集
ま
る「
野
波
邸
」

年
間
利
用
者
延
べ
１
９
０
０
人
の
集
会
場

自
治
会
と
地
域
住
民
が
空
き
家
を
借
り
て
運
用

問
い
合
わ
せ　

大
和
自
治
会

（
７
９
４
）
０
３
７
５

　
野
波
邸
に
は
、
野
波
さ
ん
の
母

親
が
一
人
で
住
ん
で
い
ま
し
た
。

　
「
軽
度
の
認
知
症
に
な
り
、
火

事
な
ど
が
不
安
で
、
施
設
に
入
る

こ
と
に
な
っ
た
ん
で
す
」

　
家
は
空
き
家
に
な
り
、
不
在
の

間
の
管
理
を
ど
う
し
よ
う
か
と
頭

を
悩
ま
せ
ま
す
。
そ
ん
な
時
、
地

域
で
使
わ
せ
て
ほ
し
い
と
連
絡
が

あ
り
ま
し
た
。

　
最
初
は
積
極
的
に
使
っ
て
ほ
し

い
、
と
い
う
わ
け
で
は
な
か
っ
た

と
野
波
さ
ん
は
話
し
ま
す
。

　
「
関
西
を
離
れ
た
く
な
い
と
い

う
母
が
帰
る
家
は
、
残
し
て
お
き

た
か
っ
た
ん
で
す
。
か
と
い
っ

て
、
埼
玉
に
住
ん
で
い
る
こ
と
も

あ
り
、
な
か
な
か
管
理
も
で
き
ま

せ
ん
。
そ
れ
な
ら
使
っ
て
も
ら
お

う
と
、
貸
し
出
す
こ
と
に
し
ま
し

た
」

　
今
は
、
光
熱
費
な
ど
実
費
程
度

を
自
治
会
か
ら
受
け
取
っ
て
い
ま

す
。

　
「
空
気
の
入
れ
替
え
や
掃
除
、

庭
の
手
入
れ
も
し
て
く
れ
て
い
ま

す
。
む
し
ろ
、
管
理
費
を
払
わ
な

い
と
い
け
な
い
く
ら
い
。
こ
ち
ら

と
し
て
も
あ
り
が
た
い
で
す
」

　
自
治
会
と
契
約
し
て
い
る
期
間

は
あ
と
２
年
で
す
。

　
「
少
な
く
と
も
あ
と
５
年
ほ
ど

は
、
継
続
し
て
使
っ
て
も
ら
っ
た

ら
い
い
か
な
と
考
え
て
い
ま
す
」

尾﨑 寛心さん 河崎 輝子さん

つながりが生き返らせた家

母が帰る家を
残しておきたい

1_ 扉を開放し、空気を入れ替え。草木の手入
れも行き届き、庭先にはシランが花を付ける
2_ 食事会の時間になると、野波邸に入る人の
列ができる 3・4_ 持ち寄った炊飯器で食事の
用意。野波さんが使っていた食器を使い、書斎
だった部屋に食事が並べられる 5_ 時間いっぱ
いまで、井戸端会議に花が咲く
　左の写真は、野波さんがダンスをしていたこ
ろに撮影したもの。今も玄関に飾られている。

野
波
邸

１

２

３４

５

[ 特集 ] わが家を思う



8,250戸 
45,350 47,960 

58,740 
63,170 

66,100 
73,150戸 

3,750 4,170 5,940 6,510 7,390 

昭和63 平成5 平成10 平成15 平成20 平成25年

住宅総数

総世帯数
人口

（出典）平成25年住宅・土地統計調査、国勢調査（昭和60年から５年後ごと）

空き家数

141,253

136,376
141,539

153,762

157,668 156,423 156,375人

44,107

40,753

48,522

54,766

58,777
60,584

62,675世帯

人口は年々減少していますが、住宅総数は増加。放置されている（賃貸・売却用

ではない）空き家が大きく増加傾向にあるため、老朽化した危険な空き家の増加

が予測されます。

川西市の人口と住宅数の推移

住宅④建築基準法やその他関係法令の基準を満たし、新耐
震設計基準（昭和 56 年 6 月以降）の建築確認を受けた住
宅、または同基準による耐震性が確保されていることが証
明できる住宅

【申し込み方法】
　市役所５階の住宅政策課に備え付けの申請書（市ホーム
ページからダウンロード可）に必要事項を書き、所定の書
類を添付し６月１日㈮～ 11 月 30 日㈮に同課へ持参して
ください。

空き家のプロと連携
流通や相談に詳しい団体と連携協定
団体の持つノウハウを共有

　「川西市空家等対策計画」に基づき、（一社）兵庫県宅地
建物取引業協会阪神北支部（写真左）、NPO 法人「兵庫空
き家相談センター」（写真右）と連携協力に関する協定を
締結しました。
　相互に連携・協力し、市内の空き家・空き地対策を進め
ていきます。
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私
た
ち
の
ま
ち
川
西
は
住
宅

都
市
と
し
て
良
好
な
ま
ち
づ
く

り
が
進
み
、
美
し
い
住
環
境
が

つ
く
ら
れ
て
き
ま
し
た
。
し
か

し
、
人
口
減
少
に
よ
り
空
き
家

が
増
加
し
、
築
き
上
げ
ら
れ
た

ま
ち
の
魅
力
が
損
な
わ
れ
る
こ

と
が
懸
念
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
所
有
者
や
管
理
者
は
、
空
き

家
を
適
切
に
管
理
す
る
責
任
が

あ
り
ま
す
。
そ
の
責
任
は
非
常

に
大
き
く
、
管
理
意
識
が
希
薄

だ
と
、
近
隣
で
ト
ラ
ブ
ル
が
発

生
す
る
恐
れ
が
あ
り
ま
す
。
さ

ら
に
、
放
置
空
き
家
が
増
加
す

る
と
、
ま
ち
の
魅
力
が
低
下
。

さ
ら
な
る
空
き
家
増
加
の
悪
循

環
に
陥
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　
そ
う
な
ら
な
い
た
め
に
、
今

所
有
し
て
い
る
家
屋
の
管
理
だ

け
で
な
く
、
次
の
代
に
相
続
す

る
家
を
将
来
ど
の
よ
う
に
す
る

の
か
、
今
か
ら
考
え
、
準
備
し

て
お
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　
空
き
家
と
な
っ
た
場
合
、
良

質
な
家
屋
は
早
く
流
通
に
乗
せ

て
、
傷
み
が
激
し
い
家
屋
は
撤

去
し
、
土
地
を
売
却
ま
た
は
活

用
す
る
こ
と
で
地
域
は
活
性
化

し
ま
す
。

　
市
は
、
放
置
空
き
家
を
何
と

か
し
た
い
と
考
え
る
皆
さ
ん
を

支
援
で
き
る
よ
う
に
、
新
た
に

計
画
を
策
定
し
、
施
策
を
開
始

し
ま
し
た
。

　
住
宅
都
市
と
し
て
の
魅
力
を

維
持
し
て
い
く
た
め
に
は
、
放

置
空
き
家
の
発
生
を
予
防
す
る

こ
と
が
必
要
で
す
。
皆
さ
ん
の

協
力
を
お
願
い
し
ま
す
。

住
宅
政
策
課
長

萩
倉 

直

住宅都市としての
魅力を維持するために

総合相談窓口を設置
家主や利活用希望者、地域住民からも受け付け
市役所５階の窓口か電話で相談可能

　「退去後の家屋を今のうちに整理したい」「相続したが住
む予定がない」「空き家を活用したい」など、空き家に関
する総合窓口を市役所に設置。内容に合わせて、適切な相
談窓口や民間事業者を紹介します。受け付けは、市役所５
階の住宅政策課 （740）1205 へ。

【事業者の一例】
　売買や賃貸としての流通や、除却し更地にして活用する
場合には宅地建物取引士など、危険と感じた場合の建物診
断やリフォームの相談は建築士など、相続の法律相談につ
いては弁護士などの専門家組織を紹介。

リフォーム費用を助成
市外からの移住者向け
空き家リフォームの費用を最大 100 万円助成

　市内の空き家をリフォームして、市外から転入する世帯
に、リフォーム（改修工事）費用を、上限 100 万円まで
助成します。
　対象は、下記①～④の全てを満たす世帯と住宅です。
①夫婦の年齢の合計が 80 歳未満、または 31 年３月 31 日
時点で 18 歳以下の子どもと同居している（出産予定を証
明できる）世帯②市外に住んでいて、自分で住むために空
き家を購入し、改修工事完了後に川西市に住民登録をして
10 年以上住む予定の世帯③市街化区域の戸建ての空き家

放
置
空
き
家
の
増
加
が

所
有
者
と
地
域
に
悪
影
響

　
25
年
の
調
査
に
よ
る
と
、
市
内

の
空
き
家
数
は
８
２
５
０
戸
、
空

き
家
率
は
11
・
３
％
と
推
計
（
下

図
）。
今
後
、
人
口
減
少
に
よ
り
、

管
理
が
行
き
届
か
な
い
空
き
家
の

増
加
が
予
測
さ
れ
ま
す
。

　
適
切
に
管
理
さ
れ
て
い
な
い
空

き
家
は
傷
み
や
す
く
、
家
屋
の
損

傷
・
倒
壊
の
可
能
性
が
高
ま
り
ま

す
。
放
置
す
る
と
、
売
却
す
る
時

の
資
産
価
値
が
低
下
。
さ
ら
に
不

審
者
の
侵
入
や
窃
盗
な
ど
の
犯
罪

に
利
用
さ
れ
や
す
く
な
り
ま
す
。

　
補
修
や
管
理
を
せ
ず
周
囲
に
被

害
を
及
ぼ
す
と
、
所
有
者
は
損
害

賠
償
を
請
求
さ
れ
る
場
合
が
あ
り

ま
す
。
ま
た
、
倒
壊
な
ど
の
恐
れ

が
あ
る
「
特
定
空
家
等
」
に
認
定

さ
れ
、
勧
告
を
受
け
る
と
固
定
資

産
・
都
市
計
画
税
が
高
く
な
る
な

ど
、
所
有
者
自
身
の
損
失
に
な
る

場
合
が
あ
り
ま
す
。

市
空
家
等
対
策
計
画
策
定
で

４
つ
の
方
針
に
取
り
組
み

　
し
か
し
、
個
人
や
地
域
だ
け
で

解
決
困
難
な
場
合
も
あ
り
ま
す
。

　
市
は
空
家
等
対
策
の
推
進
の
た

め
、「
市
空
家
等
対
策
計
画
」
を

３
月
に
策
定
。
①
空
き
家
の
適
切

な
維
持
・
管
理
の
促
進
②
良
質
な

空
き
家
の
流
通
・
利
活
用
の
促
進

③
不
良
な
空
き
家
の
除
却
・
建
て

替
え
の
促
進
④
「
特
定
空
家
等
」

の
措
置
と
対
処
―
を
方
針
と
し
て

定
め
、
所
有
者
と
市
民
、
行
政
の

役
割
を
明
確
化
し
ま
し
た
。

　
市
民
な
ど
か
ら
の
相
談
へ
の
対

応
と
し
て
、
総
合
相
談
窓
口
を
市

に
開
設
。
関
係
部
署
と
連
携
し
、

対
応
し
ま
す
。
空
き
家
の
流
通
や

リ
フ
ォ
ー
ム
、
相
続
な
ど
、
行
政

で
の
対
応
が
難
し
い
内
容
に
つ
い

て
は
、
連
携
す
る
団
体
や
事
業
者

を
紹
介
し
、
プ
ロ
の
視
点
で
課
題

解
決
を
め
ざ
し
ま
す
。

助
成
と
税
制
優
遇
で
支
援

　
今
年
度
か
ら
、
空
き
家
活
用
リ

フ
ォ
ー
ム
助
成
制
度
を
新
た
に
始

め
ま
す
。
市
外
か
ら
の
転
入
者
を

対
象
に
、
１
０
０
万
円
を
上
限
に

助
成
。
ま
た
、
登
記
費
用
を
助

成
す
る
「
親
元
近
居
助
成
制
度
」

（
11
ペ
ー
ジ
参
照
）
は
、
対
象
者

を
拡
大
し
て
継
続
し
ま
す
。

　
税
制
は
、
家
屋
を
放
置
す
る
原

因
の
一
つ
。
老
朽
空
き
家
の
解
体

を
、
税
制
面
か
ら
支
援
す
る
仕
組

み
を
市
独
自
に
検
討
し
て
い
ま

す
。
ま
た
、
相
続
し
た
旧
耐
震
基

New Topics 市
内
の
空
き
家
が
増
加
し
、
ま
ち
の
景
観
や
暮
ら
し
に
影
響

所
有
者
と
地
域
、
市
が
協
力
し
、
解
決
を
め
ざ
す
こ
と
が
必
要
で
す

問
い
合
わ
せ　

住
宅
政
策
課

（
７
４
０
）
１
２
０
５

準
の
空
き
家
を
耐
震
化
ま
た
は
解

体
し
て
売
却
す
る
場
合
、
条
件
を

満
た
す
と
譲
渡
所
得
か
ら
控
除
を

受
け
ら
れ
る
制
度
も
あ
り
ま
す
。

　
私
た
ち
が
暮
ら
す
家
も
、
ま
ち

も
、
大
切
な
財
産
で
す
。
今
あ
る

住
環
境
を
維
持
し
て
い
く
た
め

に
、
今
で
き
る
こ
と
か
ら
始
め
ま

せ
ん
か
。

6

市
空
家
等
対
策
計
画
を
策
定

空
き
家
対
策
の
サ
ポ
ー
ト
を
強
化

[ 特集 ] わが家を思う


