令和４年度第１回袖ケ浦市空家等対策審議会

１　開催日時　　令和４年６月９日　午前９時３０分開会

２　開催場所　　市役所旧館３階中会議室

３　出席委員

	副会長
	髙橋　信正
	委　員
	吉田　浩幸

	委　員
	寺西　英樹
	委　員
	山中　恵


　（欠席委員）
	会　長
	小林　秀樹


４　出席職員

	市長
	粕谷　智浩
	都市整備課副参事
	子安　富夫

	都市建設部長
	佐藤　英利
	都市整備課住宅班長
	高橋　正人

	都市建設部次長
	大野　博之
	都市整備課主査
	作本 祐美子


５　傍聴定員と傍聴人数　※部分公開
	傍聴定員
	３人

	傍聴人数
	１人


６　議　題

　　（１）特定空家等の行政代執行について（報告）【公開】
　　（２）令和４年度空家等対策の主な取組について【公開】
　　（３）特定空家等の状況について【非公開】
　　（４）その他
７　議　事
〈午前９時３０分開会〉

事務局（子安副参事）　【開会】
事務局（子安副参事）　【新委員紹介】
【市長から挨拶する旨の言葉】
粕谷市長　　　　　　　【挨拶】
事務局（子安副参事）　【副会長から挨拶する旨の言葉】
髙橋副会長　　みなさんおはようございます。
　　　　　　　小林会長がご欠席ということですので代理で髙橋よりご挨拶いたします。
　　　　　　　平成２７年５月に空家対策特別措置法が完全施行されてから７年となりました。
　　　　　　　この間、相続した空家の譲渡所得税の軽減や空家バンクの創設、自治体などで民法の財産管理規定の活用といった、空家の利活用について、これを促す試みが行われてまいりました。
　　　　　　　ただ、こうした試みの中にも関わらず、依然として全国的に空家は増加しております。
　　　　　　　現在の空家に関連する制度またニーズなどは、多種多様でありまして、専門家１人の知識だけではベストな解決を見つけるということが大変難しくなっております。
　　　　　　　本日の空家等対策審議会では、皆様より忌憚のないご意見を頂戴して、空家問題のベストな解決を目指せればと考えておりますので、どうぞよろしくお願いいたします。
【粕谷市長所用のため退席】
事務局（子安副参事）　【職員紹介】

事務局（子安副参事）　【資料確認】
事務局（子安副参事）　【出席状況確認】

〔５名中４名の出席、袖ケ浦市空家等対策の推進に関する条例施行規則第１３条第２項の規定により、定数の２分の１以上の出席のため、会は成立。〕
〔議題３に個人情報が含まれるため、袖ケ浦市附属機関等の会議の公開に関する要綱第５条第１項第２号の規定により、非公開とする旨の報告〕
〔同条例施行規則第１３条第１項の規定に基づき、会長が議長を務める旨の説明〕
髙橋副会長　　それでは、次第に従いまして、議事を進めさせていただきます。
　　　　　　　本日の議題は４件でございます。

　　　　　　　はじめに、議題１の「特定空家等の行政代執行について（報告）」を議題とします。
　　　　　　　事務局から説明をお願します。
事務局（高橋班長）　【資料１により特定空家等の行政代執行について報告】
髙橋副会長　　今の説明について、委員の方から何かご質問等ありましたら、ご発言ご意見お願いします。
吉田委員　　長らく懸案だったものが解決してよかったところですが、この費用の回収の見込みや今現在の手続きはどうなっていますか。
事務局（高橋班長）　　代執行に掛かった費用につきましては、４月上旬に相手方の建物所有者へ請求し、その後、５月末に全額納付されたことを確認しています。
吉田委員　　ありがとうございます。よかったですね。
事務局（大野次長）　　はじめは、費用回収について、どの位の期間がかかるのかなということで、非常に準備を重ねて色々な回収方法を考えていたところですが、結果的に早く全額納めていただいたということで行政としても非常にほっとしているところです。
吉田委員　　もう一つお聞きします。
　　　　　　当初の予定では建築物の基礎等を残す予定でしたが、今、この基礎等はどうなっていますか。
事務局（高橋班長）　　行政代執行の内容は、基礎と土間等を除いた形での建築物の除却となりますので、基礎と土間については、敷地に残っている状況です。
吉田委員　　今後、所有者による撤去の予定はありますか。
事務局（高橋班長）　　それについては、今のところわからないです。
吉田委員　　わかりました。ありがとうございます。
髙橋副会長　　他に誰かご意見ありますでしょうか。
　　　　　　　私の方からよろしいでしょうか。
　　　　　　　今回の行政代執行については、従前から建物が代執行されることによって、結果的に土地所有者の方に反射的な利益があまりにも大きく入ってしまう部分と、もう１つは、安全になればよいという観点から、最低限の除却というのも当然要求される部分の２つの面がありますが、今回、基礎及び土間部分をあえて除去しなかったのは、どういう判断でなされたのでしょうか。
事務局（高橋班長）　　安全面を第一優先に、それから市で代執行の費用を出すことになりますので、必要最低限の上物だけを撤去するという考えで除却しています。
　　　　　　　　　　　安全上、基礎と土間が残っていたとしても安全面については支障がないと判断しています。
髙橋副会長　　市民の安全が第一で、必要な限度でやったということですね。ありがとうございます。
　　　　　　　他にご意見はございますか。
　　　　　　　では、他にご意見ご質問ないようですので次の議題の方へ移らせていただきます。
　　　　　　　議題２の「令和４年度空家等対策の主な取組について」を議題とします。
　　　　　　　それでは事務局から説明をお願いします。
事務局（高橋班長）　【資料２により令和４年度空家等対策の主な取組について説明】
髙橋副会長　　説明が終わりましたが、何か委員の方からご質問ご意見等ございましたら、お願いします。
寺西委員　　私どもは、建築行政と開発行政を担当していまして、その中で袖ケ浦市は都市計画でいうところの線引き制度をしているところですので、そういう農地付きのところは概ね市街化調整区域ということもありまして、移住される方とかが建物をそのまま使う分にはいいのかもしれないですけど、厳密に言うと、都市計画法上の用途の変更、農家だった方が農家じゃない方の住宅になるという可能性もありますので、そのあたりを案内する必要があると思います。
　　　　　　それから、農地も農家さんじゃないと所有出来ないはずなので、この辺りのガイダンスもしてあげないと、ただ空家バンクの情報を載せているだけでは、なかなか実際の取引まで行かないのではないかと感じます。ハードルがいくつかありますので、市街化調整区域のここでいいのかなということと、それから農地を所有できるかどうかというところを案内した空家バンクの登録をお願いしたいです。　　　

　　　　　　具体的には、「市街化調整区域だよ」ということを書いておくことですとか、農地の所有条件ですね、そういった内容を示さないと、なんとなく家庭菜園を大きな庭でやりたいという方は違うのかもしれないですけど、本当に農業をやることを考えている方にとっては、この農地が本当に使えるのかどうかが重要になります。
　　　　　　所有出来なくても他の方が持っている田んぼや畑を使えるのか、そういったところを案内しないと、なかなか現実的にこういう情報があっても、最終的に移住して来られないのではないかと思います。　

　　　　　　そのような情報を追加するなり精査した上で、空家バンクに登録してご案内した方がいいのかなと思います。
髙橋副会長　　非常に貴重なご意見です。
　　　　　　　それでは事務局の方からお願いします。
事務局（大野次長）　　おっしゃるとおり、農家に関しまして、いろんな規制とかありますので、市内部でもどう進めていくのかということに関しては、農業委員会とも情報等交換して密になっていかないといけないところですので、実際に空家バンクに登録する際には、そのような形で確認をしながらやっていきたいと思っています。
山中委員　　細かな知識が不足しておりますので、教えていただきたいのですが、農地の説明が色々あったように、農地を購入するにはある程度農地を持っている人で農業するような人でないと買えないというような記憶がありますが、その辺りの基準はどのような内容になりますか。
事務局（高橋班長）　　農業を新規に始める時の基準は、農業委員会事務局が管轄しているものになりますが、その内容としましては４つあります。
　　　　　　　　　　　まず１つめは、「農地のすべてを効率的に利用すること」、これは農機具があることや労働力等がある人じゃないと、新規に就労できない、農業を始められないというのが１つ目になります。
　　　　　　　　　　　２つ目が「必要な農作業に常時従事すること」で、こちらは一般的には年間１５０日以上農作業に従事することが出来る人になります。

　　　　　　　　　　　それから３つ目は、「一定の面積を経営すること」で、ある程度大きな農地を持っていないと農業ができません。　　　

　　　　　　　　　　　４つ目は、「周辺の農地利用に支障がないこと」で、例えば、無農薬栽培の取組が行われている地域で、農薬を使用するなどの行為をしないことがこれにあたります。　

　　　　　　　　　　　このような４つの基準を満たさないと、農業が始められないというようになっております。
　　　　　　　　　　　このような条件のもと、農業の就労を目的とする人向けの受け皿として、農地付き空家の登録を目指しているところであります。
山中委員　一定の面積というと、５反位といった、そんな記憶がありますが。
事務局（高橋班長）　　はい。５０アール、５反になります。

山中委員　　ありがとうございます。

吉田委員　　今も５反分の面積がないと新たに農地取得して農業就労者になれないというのは百も承知していますが、これについては、同じ県内の南房総市では空地に隣接する条件で１反、300坪に緩和している地区があり、それ以外にも日本中で300坪から所有権の移転ができるというように緩和している自治体が多くあります。
　　　　　　これはある意味、就労とは別に、そこに住んで、自家栽培する位の農地を一緒に欲しいというふうに希望される方が都市部でも増え、農家として就労しようとは思ってはいないけれども、せっかく田舎で暮らすのであれば、隣接する土地があれば、それを賃貸ではなくて、所有権を移転して持ちたいという人向けに、全国で面積を1500坪から300坪に緩和している地域が多く増えていますが、袖ケ浦市としてはこの辺り、この先々どうように考えていますか。
事務局（高橋班長）　　今、吉田委員からお話があった内容につきましては、全国的にそのような動きが進んでいるところであります。
　　　　　　　　　　　面積の下限につきましては、農業委員会事務局が担当となりますが、今後農業委員会事務局とも調整を図りながら検討していきたいと考えているところです。
　　　　　　　　　　　現時点では、袖ケ浦市の就労の条件、５反以上持っている条件で空家バンクの登録を目指しています。
山中委員　　私の家の近くも農地の多い地区になりますが、もともと家が建っていたが、家を取り壊して、そこに農地が付いている形で販売したい人たちも最近増えています。
　　　　　　そのような時に５反持っている人じゃないと買えないということがありますか。
事務局（高橋班長）　　専門的なところは農業委員会事務局の管轄にはなりますが、基本的に農地を買う場合には、農家要件を満たす人しか買えません。
　　　　　　　　　　　今の面積要件よりも小さい農地を買う場合にも、面積の大きい農地を持った農家要件を満たす農家さんしか買えません。
山中委員　　農地は農家の人に購入してもらって、宅地は宅地で購入してもらうみたいな、別の人に購入してもらうという意味合いじゃないと売れないということでしょうか。
　　　　　　農地と宅地をセットで売るということは出来ないということですか。
事務局（高橋班長）　　農地は農家さんにしか売れません。
山中委員　　そうなると条件が色々揃わないと買えないということですね。

吉田委員　　農家じゃなきゃ買えないという話がありましたが、要は最初から一度に５反分以上の土地を取得して、その場所において、機械があるとか、そういう人であれば、新規就農の人であれば、買えるわけですよね。
事務局（高橋班長）　はい。

吉田委員　　難しいですね。私も久留里線沿線の方面に住んでいて、周りに農地が沢山ある場所になりますが、高齢化と後継者不足で耕作放棄地というのがどんどんどんどん増えており、場所的に良いところでも同じ状況になっています。
　　　　　　農家も、20町歩くらい米を作っていると、ある程度大規模化していかないと経営が出来ないですね。
　　　　　　ちょっと条件が悪かったり、圃場整備されていない田だとかは借り手がいません。
　　　　　　専業農家の方が自分で買おうという意思はないですから、借りる気ならいくらでも条件のいい田んぼが借りることができるので、わざわざ買って増やそうという人はいません。
　　　　　　ちょっと条件が悪い田んぼがどんどんどんどん耕作放棄地になってしまうので、そのような小さい農地を耕してくれる人がいれば、荒れないで済みます。
　　　　　　今、横田方面は害獣のアライグマやハクビシン、イノシシが出てくるようになり、農地が荒れているとそういった害獣が増えてしまいます。
　　　　　　袖ケ浦ではないが、君津の奥地では、害獣に困り、もう住んでいられないとなり、結果空家が余計に増え、袖ケ浦も放っておけばそういう状態になってしまいます。
　　　　　　宅建業者の私たちは土地売買を生業にしているものですから、規制はあるんでしょうけれども、そういう小規模な１反とかそのくらいでも、就農ではないけれども、誰か耕作する気がある人がいれば、そういう人に買ってもらい、家庭菜園でもなんだって構わないので、耕作してもらう方が土地も荒れないし、生活環境的な面から考えてもいいと思います。
　　　　　　農地を借りるというのは、借りた後に、色々ぎすぎすしたことがあるので、なかなか難しいですよね。
　　　　　　もしできれば、全国的に300坪のような小さい区画でもできるような流れになってきていますので、特に袖ケ浦市のようなある程度都市部のすぐ脇に田園地帯が広がっているようなところでも緩和を考えていただけるようにした方が、空家だけじゃなくて、当然空地に対しても考えていかないといけないと思うので、農業委員会事務局との話し合いがあると思いますが、是非ご検討していただければと思います。
事務局（大野次長）　　おっしゃるとおり、全国でもこのような悩みが多々出てきて、新しい試みとして、先ほどご説明したような農地付きの空家バンクを作っている状況もあり、国の方もこういった状況を把握しています。
　　　　　　　　　　　大きな情報としては、どうなるかはわかりませんが、国の方としても就労下限面積の撤廃について検討するような話も聞いていますので、それについては農業委員会事務局を通じて、国の動向も色々と注視しながら、なるべく早く、そういった対応ができるように担当として進めていきたいと思っています。
髙橋副会長　　他に何かございますか。
吉田委員　　２番の空家の実態把握について、最近の情報が書いていなかったので、分からなかったですが、ここ１、２年の間に、袖ケ浦市の空家はどのくらい増えていますか。
事務局（高橋班長）　　今現在、おおよその数になりますが、本市には約２４０件の空家があります。近年は同程度の数になっています。
髙橋副会長　　他にご意見ありますか。では、私の方から。
　　　　　　　まず、形式的なところになりますが、空家バンクのホームページのリンクの形が、ページでみると一番下のＣ－3というところをリンクすると、詳細情報が出るという形になっていますが、そうすると一見してこの表のページからは、農地付きなのかどうかがさっぱり分かりません。
　　　　　　　例えば、この空家情報Ｃ－3とか書いてある部分に、農地付きと一言、右のリンクの近くに書いてあるだけでも意味は解るのかなと思います。
　　　　　　　見る人が奥まで入らないと中身が解らないという状態ですと検索としての意味が乏しいのかなと思います。
　　　　　　　ここの部分はもし改善できればという、あくまでも私の意見になります。
　　　　　　　もう１点ですが、現状、ニーズが大きく分けて農業振興に係る集団的農地という点で、無理して規制をしていた結果、耕作放棄地が荒れ放題になっている状況です。
　　　　　　　そうすると、現実のニーズの方は、吉田委員がおっしゃったように、どちらかというと隣で小さな土地で畑をやりたいというような方がとても多く、私も実務下で売却するときに、同じように農地の買い手がいないと言われています。
　　　　　　　ここの部分は吉田委員と同じように、やはり規制の緩和というところが強く、現実に追い付いていないのかなと感じます。
　　　　　　　その結果、耕作放棄地が大きくなり、集団的農地による農業振興が一番遠のいている部分がありますので、市の方でも何か対策を考えていただきたいと思っています。
　　　　　　　こちらも私の意見になります。
髙橋副会長　　他にご意見ございますか。
　　　　　　　ご質問ご意見がないようですので、次に移らせていただきます。

　　　　　　　議題３につきましては非公開となっていますので、傍聴人の方は申し訳ございませんが、退席の方をお願します。
【非公開のため、傍聴人退席】
髙橋副会長　　続きまして、議題３の「特定空家等の状況について」を議題とします。事務局から説明をお願いします。
事務局（高橋班長）　【資料により特定空家等の状況について説明】
～　非　公　開　～
【各委員より意見を伺う】

髙橋副会長　　他にご意見ございますか。
　　　　　　　ご意見ないようですので、次に移らせていただきます。
　　　　　　　議題４になります。事務局から何かありますでしょうか。
事務局（高橋班長）　　特にございません。
髙橋副会長　　ありがとうございます。
　　　　　　　せっかくの会議でございますので、委員のみなさんからその他自由なご発言をいただきたいと思います。ご意見ございますでしょうか。
　　　　　　　それでは本日予定しました議題は滞りなく終了いたしました。ご協力ありがとうございました。進行を事務局にお返しします。

事務局（子安副参事）　　髙橋副会長、委員の皆様、ありがとうございました。

本日の議事録につきましては、事務局より送付させていただきます。
それでは、以上を持ちまして、令和４年度第１回空家等対策審議会を終了します。慎重審議ありがとうございました。
〈午前１０時４４分閉会〉
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