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私たちの空き家相談



主な空き家相談窓口（行政と連携）

大阪府

大阪市

全 国

相談実績 約200件
（令和4年4月1日～12月31日）



空き家セミナー・相談会

8/20開催済
(大阪市立住まい情報センター)

2/12開催済
（後援：大阪府、新潟県、大分県、

岐阜県、京都市）

11/26開催済
(大阪市城東区)



遠隔地の空き家相談の考え方（遠隔地でできること）

 遠隔地の空き家所在地から相
談員が来場して面談する。

 遠隔地の空き家の問題解決に
詳しい相談員が面談する。

 遠隔地の空き家所在地にいる
相談員とWEBや電話でつないで
相談を受ける。



遠隔地の空き家相談の考え方（遠隔地でできること）

空き家
所在地

相談者
居住地

相談場所 相談日 相談形態

福島県

広島県 その他 二者リモート

千葉県
(4)

青森県
(2) 埼玉県

(3)
リモート
参加
(4)

三者
リモート

(3)

別日
（全て

リモート）
(3)

新潟県

(6)

東京都
23区以外

(4)

面談+電話
サポート

(2)

岐阜県

(6)

リモート・
面談併用

(6)

大分県

(9) 東京都
23区内

(13)

来場

(21)

2月12日
当日

(22)

面談
（対面）

(13)

昨年、5年ぶりに実施した空き家の実態調査で意向
確認などを通じて把握した首都圏在住の所有者30
～40軒に、1月下旬に相談会の案内を送付、結果6
組の申込みがあった。

岐阜県●●町

現時点で把握している市内約2,600軒の空き家の
データベースから、東京都、神奈川県、埼玉県、千
葉県在住の所有者（納税管理者）をピックアップして、
1月11日に相談会のチラシを計126軒に送付、結果9
組の申込みがあった。

大分県●●市

現時点で把握している市内771軒の空き家のデータ
ベースから、東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県等
在住の所有者（納税管理者）を中心に、1月11日に
相談会のチラシを計112軒に送付、結果7組の申込
みがあった（うち1組は●●市での相談会に変更）。

新潟県●●市

 来場相談者21組、WEB相談者4組の計25組から相談を受ける。



地公体との事業連携協定

大阪市城東区大阪市西成区 大阪市住之江区

大阪市生野区 四條畷市 八尾市



【大阪市】空き家相談ホットラインの相談受託実績

その他28件中13件が
近隣の空き家に関する相談

令和4年4月1日から10月31日
N＝89

13％＋18％＋5％
→ ビジネスへ30％～35％



空き家対策のフロー

売却

管理

判断

保留・待機・
準備など

売却

新築

土地活用

空き家

建物除却

建物活用

管理

売る・使う（住む・貸す）・壊す・管理

権利調整など

建物除却管理

空き家のホスピス （空き家の見守りから看取りへ）



総合相談窓口・ワンストップ相談のイメージ

活用（賃貸・自己使用）
処分（売却、除却）

相談（予防・対策）

専門調査
法務、建築、税制、不動産、制度

解決業務
法務・建築・リフォーム・不動産流通・融資（立替）

管理（保全）
権利整理
（意思統一）
資金調達

課題整理・情報提供・意識啓発

調査・分析・企画提案

窓口対応 出口戦略環境整備

集約、分割、開発選択肢の提供

運営団体による

総合的な問題解決支援体制の構築

相談内容に応じたチーム編成

複合

10



業者・専門家紹介

調 査相談者

相談員

【主な確認事項】
●緊急性の有無
●権利関係
●建物の状況
●家財の状況
●植栽の状況
●相談者の希望
●行政の指導等
●その他

■相談対応（受付～相談）
のイメージ

【運営】（一社）大阪府不動産コンサルティング協会

相談内容の整理

調査/
企画・提案

事業化

助言

区や監察課
と連携

事業者等
と連携

専門業務

有償

無償

大阪市の空き家相談ホットライン、相談対応の流れ

総合相談窓口／ワンストップ相談窓口



相談窓口ツール

携帯電話

Googleスリートビュー、
Google マップ

登記情報提供サービス

マップナビおおさか

相談マニュアル

地域情報

住宅地図

（タブレット）

筆記用具

●対象空き家の特定、状況把握



空き家問題のソリューション

空き家の価値
ありなし

○×
な
し

担
空
き
家
力
（
資
力
）

◎○
あ
り

再生・集約

権利調整・

所有権移転

手放す決断・勇気！

不動産の価値を高め、地域の価値を高める

適正管理可能

収益性の改善



空き家所有者は、

な ま け も の？

解決策

資金
（手間暇）

空き家問題解決の障害

解決策だけでは如何ともしがたい

意識

なのかも知れません



空き家相談事例



相 談 事 例

事例① 電話相談窓口対応事例
事例② 権利整理が必要な空き家(行政連携)
事例③ まずは家財の処分から
事例④ 権利整理が必要な空き家(弁護士登場)
～ とある相談対応を評価してみた！ ～
事例⑤ 借地権付建物の問題解決
事例⑥ 再建築不可の腐朽空き家
事例⑦ 生活困窮者の腐朽住宅・財務省の借地
事例⑧ 隣接地から財産管理人の申立て
事例⑨ 袋地の空き家
事例⑩ 自然に戻そう!(地目変更で問題解決)



事例① 電話相談窓⼝対応事例
対象不動産：大阪市■■区〇〇 地番〇〇 （住宅地図）

相談者：■■■■様 XX-XXXX-XXXX 大阪市▽▽区〇〇

相談内容：何をして良いか分からない。負担になっている。(近隣の目、役所の指導)

→相談内容を整理すれば解決につながることを説明し、安心するよう促す。

●状況の確認

・祖父が住んでいた（33年前に死亡）。その後長男が住んでいたが亡くなる。

・祖父には5人の子がいた。（内、3人は亡くなった。）

・相談者は長女の長女。相談者の母親は亡くなっている。

・区役所から手紙が届いた。（2回目で勧告の一歩手前）

・裏庭の植栽が近隣に迷惑をかけているらしい。

・鍵がない。

・固定資産税は支払っていないと思う。

・家財はそのままになっていると思う。

相続関係人調査

航空写真+現地確認

応急処置

家財処分

区役所にヒアリング



■植栽の伐採

■家財処分

■外壁補強

事例① 電話相談窓口対応事例

相続関係人
調査

同意取付

2020年12月30日相談受付・現在進行中 ●法定相続人の一人が施設に入所
していることが判明

●コロナで同意取付に時間がかかる

換
価
分
割
の

コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ

コンサルティング業務委託契約紹介

行政の問題は
この時点で解決



事例① 電話相談窓口対応事例

◎現物分割 → 相続人間で物理的に分ける

◎代償分割 → 一部の相続人のみが遺産を取得し、その
代わりに他の相続人に対して代償金を支払う

◎共有分割

→遺産を複数の相続人の共有名義とする

◎換価分割 → 遺産を売却した上で、代金を相続人間で
分ける

→ 代表者一人の名義にして売却するのが
望ましい

→ 相続放棄や相続分譲渡を選択肢に組み込む

★★★ 遺産分割の４手法 ★★★



事例② 権利整理が必要な空き家（行政連携）

大蔵省名義の更正→応急処置→親族間権利調整→換価分割処分＜問題解決＞
価値UPと所有者変更



＜登場人物＞

相談窓口

司法書士

区役所職員

法定相続人合計
10名

②調査

③情報提供

④12条文書

⑤お願い文書

「知らない相続人が
たくさん」問題の解決！

依頼
（文書発送）

依頼

助言
・報告

相談者
（法定相続人の一人）

報告

媒介の依頼

宅建業者

⑥査定
依頼

①相談

事例② 権利整理が必要な空き家（行政連携）



＜お願いの内容と回答＞ … 資料：亡◇◇◇◇様の相続手続きご協力のお願い

法定相続人合計
10名

・・・

選 択 肢

詳しい話を聞きたい。□

空き家を処分する方向で基本的に同意し、できる範囲で協力する。
ただし、金銭的に負担がない場合に限る。

□

相続放棄の手続きを行いたい。□

●●●●に私の相続分を譲渡する。＜相続分譲渡＞□

その他（下の空欄にご記入下さい。）□

＜換価分割のコンサルティング＞
代表者名義で相続・諸費用を引いて配分・納税は各自

事例② 権利整理が必要な空き家（行政連携）



事例③ まずは家財の処分から

【相談】
・祖父（亡）名義
・処分したい
・大阪市○○区
・植栽繁茂、家財あり

【助言】
・植栽の伐採、家財の処分は必要
・相続登記は、適当な時期に
・コンサル紹介できる

【問題解決支援のコンサルティング】
・植栽伐採・家財処分
・不動産価格査定 並行して実施
・相続関係人調査

・法定相続人からの
同意取り付け支援

売却へ

（イメージ写真）



● 相続関係⼈調査

● 他の相続⼈への意向確認

● 不動産調査

● 媒介契約

● 相続登記（３グループの共有）

● 売 却

● 配 分

応急処置・
家財処分

弁護士
さん登場

コンサルティング契約の消滅‼

A弁護士 B弁護士

事例④ 権利整理が必要な空き家（弁護士登場）

2021年12月2日
相談受付



とある相談対応を評価してみた！

■概要
対象不動産：大阪市○○区〇〇
相談者：○○○○様
相談内容：亡父名義の空き家を処分したいが相続登記未了。どうすれば良いか。

■ヒアリングによる状況の確認
・建物は全壊に近く、手の付けようがない。
・亡父には5人子どもがおり、5名の子どものうち2人は他界。残り3人も年老いて途方に暮れて
いる。2名の姪とは付き合いが無く、所在不明。
・区役所から警告（注意・指導？）の手紙が届いている。

■相談員の対応
・司法書士等の専門家などに相談して相続人の所在を確認し、姪のお二人と話をして下さい。
・その他今後のリスクなどや解決の一般的な話をしました。

◎コメント
・本件の問題解決では、相続人の所在確認だけでなく、空き家の現状や価値の把握が必要。
・建物が不朽の状態にある場合は、危険回避の措置を検討する。
・この空き家を処分をした場合に、相続人に配当があるか、負担があるかによって、問題解決手法
が異なる可能性があり、司法書士と宅建業者が連携して支援することが期待される。
・面識のない相続人との話し合い（遺産分割協議）は容易ではなく、その部分のサポートが必要に
なることも考えられる。 ～非弁行為に注意～

改善が望まれる
対応

注）「相談対応の評価」に記載した事例は、相談対応記録の一部を記載し
たものであり、事実を正確に表現できていない可能性があります。



事例⑤ 空き家対策からの共有物分割



応急処置→建物取り壊し
→共有物分割→一部処分

事例⑤ 空き家対策からの共有物分割



事例⑥ 再建築不可の腐朽空き家
相談（弁護士/後見人）→調査→応急処置→空き家管理

→引き取り検討→隣地所有者に売却

予防的見地からの面的
な空き家対策の必要性

所有者は
成年被後見人



事例⑥ 再建築不可の腐朽空き家

空き家賠償責任保険付き空き家管理サービス



事例⑦ 生活困窮者の腐朽住宅・財務省の借地

2022年10月20日相談受付

財務省の土地

＜取次ネットワーク案件＞
 生活保護担当者からの相談
 建物所有者は生活保護受給者
（外国籍、相続登記必要）

 建物の雨漏りがひどい
 土地名義人は、財務省

＜想定する対応項目＞
 転居支援
 相続人関係人調査
 土地払い下げ手続き
 売却

＜現在の状況＞
 転居完了
 払い下げ価格の提示あり
 隣地買取で合意
 事業として成立することを確認

→相続登記→隣地所有者に売却へ





事例⑧ 隣接地から財産管理人の申立て

隣が買えるとは限らないが、利害
関係人として隣の力が必要になる
（債権を目一杯積み上げ？）

相続関係人調査 不動産関係調査

相続⼈不存在を確認 譲受⾦額の検討

相続財産管理人の申立て
（本人申請又は申立て代理人の選任）

利害関係の整理

財産管理人の選任 売却
利害関係者が取得

第三者が取得
成功！

環境改善！お抱えの不動産業者？
双方媒介？



事例⑨ 袋地の空き家

道路中心線
私道負担部分 幅員4.0m

隣接地
C

相談者
A

有効約11坪

隣接地
Ｂ

有効約7坪

※専用通路幅員
0.75m

■相談者A：
・なすすべが無い。
・持ち出しなしで手放したい。

・子供達も「要らない、何とかし
ておいてくれ！」と言っている。

■隣接地C：
隣接地Cの新築住宅を数年前に購入した。

駐車場が狭いので自転車置き場として購
入を検討したい。

■隣接地B：
面談の1週間ほど前に隣接地Bの賃貸住

宅をオーナーチェンジで購入した。大家業
に本腰を入れたいので、売却は考えてい
ない。 ただし、金額により考えても良い。

■第三者D：
賃貸物件（倉庫、作業所）
として購入を検討。残置
物処理、改修をしても利
益が見込め 将来的にキ

ャピタルゲインが見込め
る可能性がある。



火災跡・・・今年、土地の固定資産税が上がり46,500円になった

・隣からの火事で家が消失 ２年ほど前
・土地だけになり、固定資産税を払っている
・相続済みだが処分したい
・土地の前に道があるが、狭くて車が通れない
・家が再建できない
・どうしたらいいのか、相談したい

住宅用地特例適用対象外の宅地になった⇒評価額の約70％

事例⑩ 自然に戻そう!（地目変更で問題解決）



事例⑩ 自然に戻そう!（地目変更で問題解決）



空き家担当課 固定資産税課 法務局

令和５年度分から固定資産税がゼロに！

事例⑩ 自然に戻そう!（地目変更で問題解決）



http://oreca.jp

（一社）大阪府不動産コンサルティング協会

mailto:akiya@oreca.jp

http://akiya.osaka.jp/

http://akiyahiroba.jp/


