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1975年山形県南陽市生まれ。1998年明海大学不動産学部卒業後、家業である不動産会社　
東林業有限会社（山形県上山市）入社。2004年、同市にて有限会社山形第一不動産を立ち
上げ代表取締役に就任。2019年、NPOかみのやまランドバンクを設立し理事長として、
空き家・空き地の再生を目標にまちづくりを行政と連携して行っている。

官民が本腰を入れてまちの� �
課題に取り組む

─上
かみのやま

山市の現状について教えてください。

鏡氏　山形県南東部に位置する上山市の人口は現
在約３万人ですが、25年後には２万人程度まで減
少すると推計されています。一方、市内全域には
１年以上放置されたままの空き家が373戸あり、※1

その内の１/４（約100戸）が上山城を中心にした
半径300ｍ圏内に点在しています。この地域は、か
みのやま温泉街や武家屋敷通り、商店街があり、
観光資源や商業施設、子育て施設といった都市機
能が充実したエリアです。しかし人口減少が進む
とともに、空き家予備軍である単身高齢者が所有
する物件が増加しているため、そのままにしてお
くと中心市街地の空洞化がさらに加速していくこ
とになります。
　そこで、2015年に空家対策特別措置法が施行さ
れたことを契機に、渡辺氏に「空き家対策につい

て、市も本腰を入れて取り組むのでぜひ協力して
ほしい」と依頼し、2016年に空き家バンクを設立
し、（公社）山形県宅地建物取引業協会（以下、
山形県宅建協会）山形と協定を結びました。同時
に“空家等対策計画”を策定するために協議会を
開き、山形県宅建協会山形の理事でもある渡辺氏
にも委員として入ってもらいました。
　空き家バンクを始めるにあたり他の自治体に様
子を聞いたところ、物件の登録がなかなか進まな
い状況を知りました。そこで実態を調査しようと、
市報で空き家バンクに登録を希望する人を10人ほ
ど募り、渡辺氏と一緒に直接ヒアリングに行きま
した。すると、２つの問題があることがわかりま
した。最も多かったのが、空き家の相続手続きが
なされていないという点で、その次が、空き家の
中にある家財類が処分できないという点でした。
　最初の課題に対処するために、2017年に山形県
の司法書士会と提携し、相続の手続きについて無
料で相談できるようにするなど、所有者が相談し

民間と行政の中間的な役割を担い、
まちに化学反応を起こす

まちが消滅するかどうかは
私たちが決める

特定非営利活動法人かみのやまランドバンク／山形県上山市

渡辺秀賢 氏
（わたなべ ひでたか）
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第５章　地域を魅力的にする試み

1974年山形県上山市生まれ。自治大学、政策研究大学院大学、国土交通省大学にて空き家、
住宅金融、景観施策などを学ぶ。2011年一級建築士資格取得、2016年から上山市建設課
副主幹兼都市計画係長として宅建協会、司法書士会、明海大学などと空き家対策に関する連
携協定を締結、空き家スリーバンク（空き家バンク、住み替えバンク、ランドバンク）制度
化、2019年NPO法人かみのやまランドバンクを設立し副理事長を務める。

鏡 昌博 氏
（かがみ まさひろ）

やすい環境を整えました。後者の課題に対しては、
空き家の家財類の処分費を補助する制度をつくり
ました。また、空き家の所有者の２割が県外の居
住者ということから、空き家の適正な維持管理が
できるようにシルバー人材センターや商工会と提
携しました。草刈り等の簡易な作業はシルバー人
材センターを、建築的な技術が必要になるものは
商工会を紹介することで、空き家として市場で流
通させる前の仕組みも用意することができました。
さらに2018年には、流動化施策の一つとして、
山形県、東北芸術工科大学、山形県すまい・まち
づくり公社と上山市の４者で「空き家の活用によ
る地域づくり連携協定」を締結し、市が空き家を
買い取り、東北芸工大が子育て世代向けにリノベ
ーションをして、公社が販売するという事業を始
めました。

─宅建業者としてどのような思いで参加したの

ですか。

渡辺氏　当社は私で三代目になりますが、大学在
学中から父に「都市部にずっといるなら別だが、
戻ってくる気があるのなら、取り扱う金額も小さ
いので、早く戻ってきて地元に馴染むことが大事」
と言われていたので、卒業後はすぐ地元に戻りま
したが、既にバブルがはじけていて不動産が売れ
ない状況でした。
　また、当時から流通にのらない空き家が増えて
きていたので、何とかしなくてはという想いと、
見識者が統計から判断したのでしょうが、上山市

のような小さな地方都市は将来的に消滅するとい
うことがいわれており、その数値だけの判断を鵜
呑みにするのが嫌で、抗いたい気持ちがありまし
た。その時に鏡氏と話し合い、互いに丸投げする
のではなく、市も本気になって官民協力で解決し
ていこうということなら協力しようと伝えました。

─空き家バンクのこれまでの実績を教えてくだ

さい。

鏡氏　空き家バンクを設立し、実際に稼働し始め
た2017年４月から約３年強の間に、63件の物件
登録があり28件が契約になりました。山形県も各
市町で空き家バンクを運営していますが、物件が
集まりにくいことと、集まったとしてもマッチン
グがうまくいかないという状況がありました。そ
こで物件登録については、渡辺氏に最低50件は集
めてほしいと、同い年だから言いやすいというこ
ともあり（笑）、ハードルをかなり高く設定してお

上山市市街化区域の空き家の分布
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願いをしました。その一方で、固定資産税の納税
通知書約15,000通に、空き家バンクの内容や解体
する際の補助金等、市の空き家施策に関するお知
らせを同封し、空き家の所有者の掘り起こしを行
いました。
　空き家バンクによる移住者のうち20人は市外か
らの移住者です。例えば埼玉県から来た若い夫婦
は、県内の15市町村を回ったあと、お城の周辺で
観光客も見込めそうだし、市や宅建協会の人たち
に助けてもらえるので、ここならやっていけそう
だと感じて武家屋敷通りにある物件でカフェを開
業しました。また、４者の連携協定による案件で
は、1982年築の平屋１棟をリノベーションし、さ
らに別棟を２区画に分割して宅地分譲したところ、
３世帯の子育て世代が購入し、住み始めています。
渡辺氏　上山市の空き家バンクがほかと違うのは、
空き家バンク運営要項が現状に即さない場合は柔
軟に変更し、「空いている物件＝空き家」という概
念の中で、居住用に限定などと細分化せず、店舗
や工場などの事業用物件も登録が可能な点です。
未登記や未相続物件も登録できるようになってお
ります。また、空き家という観点から、一般市場
で流通される物件も登録さえ行えば行政の助成対
象となるようにしてもらっています。

空き家・空き地の個々の� �
利活用を面に広げる

─かみのやまランドバンク設立の経緯を教えて

ください。

鏡氏　まちなかの空洞化対策として空き家バンク
を主とした対策は、対象の空き家を利活用するこ
とを目的とした単一的な施策です。そこで、それ
を面的に広げようとしたのがランドバンク事業で
す。ランドバンク設立の理由は、①危険空き家を
未然に防止し、積極的に空き家・空き地を活用す
ること ②立地適正化計画における居住誘導のため
の受け皿の整備 ③そのために行政と民間事業者の
役割分担を明確にして進めることの３つが挙げら
れます。
　かみのやま温泉街には、解体すると5,000万円
くらいかかるといわれる空き旅館があり、しかも
所有者が不明です。ほかにも、廃業した映画館や
商店街の空き店舗など、ここ数年で問題物件がい
くつか出てくるようになり、それらを放置してお
けばスラム化してしまいます。さらに、小高い丘
にある古い城下町の町割りは、道路が狭く、クラ
ンクした道があり、冬は除雪した雪が積まれ車も
すれ違うことができません。また、未接道で建て
替えができない物件も多く、今の車社会とはミス
マッチで住みづらい状況があります。そこで、ラ
ンドバンク事業では、空き家・空き地を寄付や低
廉価格で売却してもらい、除却や造成、隣地の所
有者への売却によって敷地や道路を広げ、居住環
境を改善する小規模連鎖型区画再編事業を行いま
す。
　また、現在策定中の上山市の立地適正化計画は、

埼玉県からの移住者がカフェをオープン

空き家バンクの仕組み
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観光資源など、中心市街地および公共交通の利便
性が高い住宅地に居住誘導し、商業機能などの都
市機能を維持・誘導することでコンパクトなまち
づくりを目指していますが、その受け皿が用意さ
れていない状況です。また、市街地への居住誘導
にあたり若者世代のニーズをアンケート調査する
と、道路や歩道の整備がされて、立地や宅地の価
格などの条件が合えば住みたいと回答した方が多
いという結果も出ました。
　さらに、ランドバンク事業を推進するためには、
行政と民間業者が役割分担をしながら一体となっ
て対応する必要があります。行政の役割は何かと
いうと、物件のストックです。行政が仕組みを作
り、空き家・空き地の登録や寄付を受け付け、物
件を多く取り揃える一方で、民間事業者はそれぞ
れの専門性を生かして物件ごとの課題を解決し、
利活用まで進めてもらいます。

─ランドバンクはどのような体制で推進するの

ですか。

鏡氏　明海大学OBの渡辺氏の提案で、2018年に
同大学と「空き家・空き地の活用による地域づく
り連携協定」を結び、2019年６月に市・関連団
体・大学の産官学で中心市街地の空き家対策を推
進する組織として「NPO法人かみのやまランドバ
ンク」を立ち上げました。関連団体は、市、山形
県宅建協会山形、山形県司法書士会等の８団体。
大学は東北芸術工科大学と明海大学です。上山市
を含めこれら10の組織から各１名理事を出しても
らい、理事長は渡辺氏、副理事長は明海大学不動
産学部周藤利一教授と私が就任しました。行政が
窓口になるという安心感と、空き家・空き地対策
のプロフェッショナルが連携して対応するスピー
ド感がこの組織に期待されるところです。
渡辺氏　明海大学不動産学部はそれまで、行政と
一緒になってまちづくりに携わっている事例はあ
りませんでした。私は学生の頃から、机上だけで
はなく現場も学んでこそ、この学部の存在意義も

深まると思っていました。また、卒業してから大
学とのつながりもないことから、自分は不動産学
部に入った意味があったのかな？と疑問を持って
いました。そんな時、大学OBの集まりに参加し
教授と話したことがきっかけで、上山市長へ直談
判したところ「上山市のまちづくりに役立つこと
なのだから断る理由は見つからない」と言ってく
れたのです。不動産業界自体も縮小傾向にあるの
で、多くの学生にその仕事の面白さをもっと感じ
て興味を持ってほしいし、市にとっても大学経由
での情報発信などメリットがあります。まちづく
りは成果が見えるまでに時間がかかるので、大学
なら研究材料としてじっくり取り組んでもらえる
と思いました。

─ランドバンクの仕組みを教えてください。

鏡氏　事業化の流れは、まず空き家・空き地の所
有者が市に物件を登録します。すると、市がまち
づくりの観点から再生プランを作成してランドバ
ンクに事業化を依頼します。その後、ランドバン
クの各理事である専門家が計画の内容と採算性を
検討し、採算がとれそうであればランドバンクの
会員の不動産業者が中心となって買い取りの交渉
をし、買取り後は宅地造成して分譲します。一方、
市はその物件情報をホームページで公開し、子育
て世代の移住を促進したり、飲食店などの事業者
に出店してもらうよう募集します。
渡辺氏　市が空き家・空き地の寄付を受けること
については、面的な開発につながるということで

上山市のランドバンクは日経新聞でも紹介された
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ランドバンクが承認したものに限定しています。
市としても、ランドバンクという手法からまちの
再生に光が見えるのではないかという期待もあっ
てか、考え方も柔軟になってきており、縦割り行
政の中で、課を超えた横軸連携も徐々に行われて
きています。
　また、ランドバンクとして市内全域の市場性が
低い物件の利活用を考えることも大事なのですが、
空洞化が深刻な中心部の空き家・空き地の再生と
いう目的から、独自にランドバンクエリアとして
集中的に絞り込みを行うことにしております。

─宅建業者はランドバンク事業に協力的ですか。

渡辺氏　隣接の山形市には宅建協会の会員業者が
約240社ありますが、上山市には８社しかありま
せん。そこで上山市の物件を受けてくれる業者を
山形市の会員に募集すると15社ほどが手を挙げて
くれました。かみのやまランドバンクはランドバ
ンクエリアの中の利活用が困難な物件、それ以外
の市場流通性があるものは協力業者に情報提供す
るという構想で空き家バンクを動かしていきます。
宅建業法が改正されて、400万円以下の物件なら
売主から18万円まで調査費等がもらえるようにな
りましたが、低額の場合、地場業者として調査費
や報酬を報酬規程にあるからといって十分にもら
うことはなかなか難しい実情もあります。
　今の活動はまだビジネスモデルとしては成り立
たず、ボランティア色が強いというのが実情です

が、木を伐採したら再生させるために植林するの
と一緒で、不動産業者も利益だけを追求するので
はなく、利益にはならなくても将来に向けての活
動を行うべきだと思います。私たち地場業者は、こ
こを刈り取ったら別の場所に移ってまた刈り取れ
ばいいというわけにはいきません。ランドバンク
の目的は、民間が行う点の部分と行政が行う面の
中間的な役割で効率の良い計画的なまちづくりを
進めることかと思います。これにより価値の上昇
も可能になるかもしれません。地場業者は、地域
の不動産価値がないからといって他へ移り営業を
できるものではありませんし、ランドバンク活動
を通して行政とも協力して価値を上げる努力も必
要だと思います。
　鏡氏には覚悟を持って行動するので、行政も真
剣に向きあってほしいと伝え、行政が動きやすく
なれるよう実績にも貢献することを伝えました。
同業者からは「空き家バンクなんて、流通に乗ら
ない物件集めてどうするんだ」といわれたことも
ありましたが、それを束ねることで行政を動かせ
るのなら、いつかプラスになることがあるのでは
ないかと思ってやっています。このように、今だ
けを見るのではなく、将来のことも見越しながら
損得抜きで動くというところが、これからの地場
業者が生き残る手段のひとつかもしれません。
鏡氏　渡辺氏に最初から実績を出してもらったの
で、市の中でも空き家バンクに対する期待度が高
まり、予算が通りやすくなりました。

まちに化学反応を起こし� �
住民の意識を高める

─このような取り組みを今後市民にどう浸透さ

せていきますか。

鏡氏　ランドバンク事業をもっと知ってもらうた
めのきっかけづくりを始めています。具体的な例
では、危険空き家を解体して更地にしたところを
ランドバンクが借りて、小学生に芝生を貼っても

ランドバンクの仕組み
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らい、キッチンカーを置き、マルシェイベントを
開催しました。空き家・空き地を管理するのも地
区ですし、迷惑を受けるのも地区なので、地区を
盛り上げていかないと空き家・空き地の再生はな
いと実感しています。
　また、かみのやま温泉の発祥の地でもある湯町
温泉街はもともとポテンシャルがある場所ですが、
最近は廃れてきているので、ここでもマルシェや
ホコ天を３～４回開催しています。すると最近で
は、若い人や周りの旅館の人たちも関心を持ち始
め、少しずつ自発的に手伝ってくれる人たちが出
てくるようになりました。その他、商工課に入っ
てくるお店を開きたいという人たちの情報を関係
者につないだり、IT関連の人たちを温泉街に連れ
て行って湯治ワークをするなど、まちに化学反応
を起こそうとしています。そのようなことを通じ
て、若者だけでなく、今まであまり前面に出て来
なかった40歳代の人たちにも、自分たちも何かや
らなくてはという意識が高まっているのを感じて
います。
渡辺氏　実際に「この辺で始められる店舗はあり
ませんか」という問い合わせも増えています。ま
た、上山に住宅を建てて住みたいという市内外の
方が増えてきていることも実感しております。や
り方次第では潜在的な需要が掘り起こせるという
ことがわかりました。もしランドバンクを始めて
いなければ、ただ廃れていくのを見ているだけだ

ったと思います。このスキームが全ての地域に当
てはまるとは思いませんが、将来の可能性が少し
でもあるのならチャレンジしてみることが大事だ
と感じています。

─徐々にまちが変わり始めているようですね。

鏡氏　まちの賑わいづくりから再生まで、３段階
のステップで考えています。最初のステップは、
上山城周辺の中心市街地に賑わいを作り、移住や
出店意欲を高めることで、次のステップは城下町
の地割を生かした区画の再編です。すでに述べた
宅地分譲の販売や、道路や広場の整備には時間が
かかるので、それと並行して、戦災や災害に遭わ
ずに残った地割を地域資源として生かせないかと
いうことも考えています。そして最後のステップ
は、温泉街、武家屋敷通り、商店街が双方向に結
ばれ、ランドバンクのエリアとして指定した地域
が輝き始め、そこから古民家で話題を呼んでいる
楢
なら

下
げ

宿
しゅく

などの農村部の集落へ交流人口を広げてい
くことです。

─空き家バンク、ランドバンク以外に「住み替

えバンク」も始めました。

鏡氏　住み替えバンクは、空き家になる前の単身
高齢者が所有する物件を事前にマッチングする、
空き家の未然防止策です。健康なうちは住み続け
たいが、高齢者施設に入所したり、子どもの家に

空き地に芝生を敷く地元の小学生 空き家を解体した更地でマルシェイベントを実施
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代 表 者：渡辺　秀賢
所 在 地：山形県上山市八日町2-20
電 　 話：023-672-4579
Ｈ 　 Ｐ： http://y-fudousan.net/
業務内容：宅地造成・分譲販売、不動産売買・仲介・競売のサポート、土

地・建物・マンション・収益物件の斡旋、アパート・貸家・店
舗・工場・土地などの賃貸・管理業務、不動産の保全・収益物
件の再生、貸店舗の運用・再生方法などのコンサルタント業務。

有限会社山形第一不動産

※１ 2017年12月末時点。

同居するなどで空き家になった場合はその家を処
分したいという人が多いということ、そして、そ
の家が売れることがわからなければ金銭的な部分
で家財の整理や相続登記をしない人が多いという
ことから、この仕組みを作りました。具体的には、
住宅や別荘として利用中で相続未了や家財がまだ
ある物件を対象にして、売却希望価格と共にホー
ムページに公開し、その物件を気に入った人が予
約をし、空き家になった時点で購入する流れにな
ります。今後は高齢者施設と連携をして、住み替
えバンクの紹介をしてもらい物件を増やしていこ
うと思っています。

─今後まちづくりを進めるうえでの課題は何で

すか。

鏡氏　今は空き家の掘り起こしやマッチング、移
住・開業までの相談会の運営など、私や渡辺氏が
孤軍奮闘している状況ですが、今後はほかの人で
も当たり前にできるようにしなければならないし、
不動産会社に対するインセンティブを国のほうで

制度化してもらわないと続かないのではないかと
懸念しています。私自身は、行政窓口として移住
や開業希望者に安心感を与えて、まちを楽しくす
るために、いろいろな人とコトを掛け合わせて化
学反応を起こし、まちの魅力をさらに高めていく
コーディネーターの役割を果たしていきたいと思
っています。
渡辺氏　全国一律の法律よりも、地方自治体に柔
軟な運用を認めていくべきだと思います。都会と
同じ規制を地方に求めることは、土地利用の低下
を招きかねません。また、高度成長期時代の土地
利用を抑制する法律も、今後のまちづくりの弊害
となると思います。建築・開発・農地・相続など、
さまざまな法的規制の緩和でクリアできる問題も
多いと思います。官民が連携し、一緒にまちづく
りを行っていくことが必要であり、官民が一体と
なった「かみのやまランドバンク」の重要度は高
くなると思います。
　上山市と同じような規模で、同じような状況の
なかで頑張っている地場の不動産業者は全国にも
たくさんいると思います。そのような多くの仲間
と一緒に現場から声を上げていくことで、空き家・
空き地を流動化するうえでの課題が中央に届き、
国の仕組みを動かしていけるのではないかと思っ
ています。私たちの取り組みは10年後、20年後
にしか結果は見えてこないかもしれませんが、ま
ちづくりに主体的に関与できる不動産業はとても
面白い仕事だと最近つくづく感じます。

［取材：2019年11月］

住み替えバンクの仕組み
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