
事 業 名 称 

●オールドニュータウンにおける空き家流通モデルの構築 

～FP によるライフプラン支援と女性視点によるまちのリブランディ

ング～ 

事業主体 名 特定非営利活動法人 兵庫空き家相談センター 

連 携 先 三田市・特定非営利活動法人ミラクルウィッシュ・関西学院大学清水研究室 

対 象 地 域 兵庫県三田市（フラワータウン地区） 

事 業 概 要 

・「空き家流通会議」の開設 

・ライフプラン提案 

・まちのリブランディング 

事業の特 徴 

・空き家の調査、利活用や売却の相談対応を通じ流通促進を図り、空き家マッ 

チング事業へつなげる 

・高齢者（所有者）へは自宅の利活用によるセカンドライフを、若い世代には 

中古住宅購入によるゆとりのある生活を「ライフプラン」として提案 

・「若い世代」にターゲットを定めて「女性視点によるまちのリブランディン 

グ」を図る 

成 果 
・空き家調査対応スキームの構築 

・手引書 

成果の公表方法 当法人のホームページ http://hyogo-akiya-soudan.com/site/ 

今後の課題 ・空き家流通マッチング事業の具体的な取り組みと全国展開 

 

１．事業の背景と目的 

 当法人は兵庫県において空き家所有者、予備軍に対し「空き家対策セミナー」「空き家相談会」を実

施し、啓発活動や適正管理、売却・利活用等のアドバイスを行ってきました。また、令和２年度には

兵庫県阪神北県民局と不動産業者を中心に「空き家相談員養成講座」を実施しました。 

 そのような中で、当法人と三田市は令和３年に空き家や中古住宅といった住宅ストックの利用促進

を目的とする連携協定を締結しました。 

今回の事業対象となるフラワータウンは昭和５７年にまち開きし、現在は約８，５００世帯２３，

０００人が居住しています。居住者の高齢化に伴い、空き家問題の顕在化とともに少子高齢化の深刻

化が予測される地域です。郊外型ニュータウンとしてまち開きしたまちの空き家はいわゆる「中古住

宅」という位置づけとなり、「古民家」のようなポテンシャルには恵まれていません。 

さらに、都市計画制度による用途制限が厳しく指定されている地域ゆえに利活用の幅も限られ、三

田市内の他のニュータウンや地区内の他物件との差別化が難しいために値下げ競争になるといった課

題があります。 

また、ほぼ同時期に市場に住宅が大量供給され、需要のターゲットとされた子育てファミリー層が

ニュータウンのまち開きから約４０年経過し高齢化したことで、時を同じくして空き家が大量に発生

していることも値下げ競争の要因となっており、それこそが流通の妨げとなっています。 

そこで、本事業では 

①空き家の調査、利活用や売却の相談対応を通じ流通促進を図り、空き家マッチング事業へつなげ

るための「空き家流通会議」の開設 

②ファイナンシャルプランナーが支援し、高齢者（所有者）へは自宅の利活用によるセカンドライ

フを、若い世代には中古住宅購入によるゆとりのある生活を「ライフプラン」として提案 



③移住しやすく選ばれるまちにするため、女性視点によるまちのリブランディング 

の３点につき取り組むこととなりました。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

※担当者組織名称…（兵）特定非営利活動法人 兵庫空き家相談センター （三）三田市 

 （ミ）特定非営利活動法人 ミラクルウィッシュ   （み）みなと銀行 

（信）兵庫県信用組合 （相）空き家相談員 （関）関西学院大学清水研究室 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

取組内容 具体的な内容

（小項目） 

担当者 

（組織名） 

業務内容 

①「空き家流通会

議」を開設 

 

1.空き家流通会

議の開催 

（三） 

（兵） 

（相） 

（三） 

・自治体と地域の橋渡し 

・事業全体のマネジメント 

・空き家の情報収集 

・リブランディングワークショップとの橋渡し 

2.空き家調査 (三)(兵)(関) 地域の隠れ空き家等を含めた実態調査 

3.空き家流通マ

ッチング事業 

（三）（兵） 

（相） 

・空き家を流通させる準備、広報 

・空き家を流通させる準備 

②ファイナンシャ

ルプランナーによ

るライフプラン相

談の実施 

1.高齢者へのサ

ポート 

（三） 

（兵） 

 民生委員等による空き家状況の報告及び高

齢福祉分野と空き家流通会議の橋渡し 

2.啓発活動、個

別相談、ライフ

プランツール作

成 

（三） 

（兵） 

（相） 

（み） 

（信） 

・セミナー、個別相談の協働 

・セミナー、個別相談の協働、専門家等による 

相談業務 

・相談窓口ＦＰによるライフプランのツール作 

成と相談 

③女性視点による

まちのリブランデ

ィング 

1.まちづくりワ

ークショップ 

（三） 

（兵） 

（ミ） 

・自治体と地域との橋渡し 

・ファシリテーター 

・移住ママとの橋渡し 

2.フラワータウ

ンのまち・住宅

の魅力訴求 

（三） 

（兵） 

（ミ） 

・自治体と地域との橋渡し 

・マネジメント 

・移住サポーターの体制づくりと橋渡し 

④手引き作成・成

果発表資料及び動

画作成 

手引き作成・成

果発表資料及び

動画作成 

（三） 

（兵） 

（関） 

・手引書作成の校正、アドバイス 

・手引書作成 

・手引書作成の校正、アドバイス 



（２）事業の取組詳細 

①「空き家流通会議」を開設 

 空き家流通会議とは、当法人と三田市、特定非営利活動法人ミラクルウィッシュなどの関連

団遺体・企業により組織された空き家活用のためのプラットフォームとして開設されました。 

 高齢者福祉分野の相談員等と連携して「隠れ空き家」や「空き家予備軍」を調査し、所有者

に対して啓蒙活動を実施。売却や利活用に向けた心理的ハードルが下がるよう、各専門家が相

談業務やアドバイスを行うことにより、空き家の質の向上や流通促進を図り、移住希望者との

マッチング制度を整備して三田市と連携しながら移住希望者の掘り起こしやＰＲを推進するこ

とを目的としています。当年度の活動については以下の通りです。 

 

１．空き家流通会議の開催 

７月１９日の第１回会議を皮切りに１６回実施しました。新型コロナウイルス感染症への

対策として原則としてＷＥＢにて行い、対面での会議は必要最小限に留めましたが、意思疎

通等に問題はなく行えました。 

 

   ２．空き家調査 

 三田市・関西学院大学・当法人が協力し、約４，０００世帯を対象として調査を行いまし

た。調査実務は関西学院大学の清水教授を通じて依頼し、応募のあった３名の学生（図１）

に協力いただきました。 

 調査は約１２０戸を１ブロックとして担当分担（図２）し、各々都合のいい日程で行うこ

ととし、８月２３日～３０日の１週間で全３４ブロックの調査が終了しました。 

 結果、空き家と判定されたのは５３戸。更にこの５３戸を再調査し、３４件を判断しまし

た。これとは別に事前に把握していた６戸の空き家を加え、計４０戸のチェックシート（図

３）を三田市に提出し、登記情報を確認の上で三田市より案内文書を送付しております。 

 

３．空き家流通マッチング事業 

①－２で行った調査の結果、空き家と判定した４０戸の所有者に対して三田市より文書を

送付しました。その中に当法人の案内及び利活用推進の案内を行いました。現状では具体的

な進展はなく、次年度に継続して取り組みます。 

 

図１ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



図２ 

 

図３ 

 



②ファイナンシャルプランナーによるライフプラン相談の実施 

 高齢者（所有者）に対し、自宅を利活用することで自身のセカンドライフをより積極的に生

きる見通しが立つようライフプラン相談を実施すること・若い世代に対して中古住宅（空き家）

を購入することにより経済的にゆとりのある生活ができるライフプランを提案し、転入を促進

することを目的に啓発活動や個別相談を実施しました。当年度の活動については以下の通りで

す。 

 

１．高齢者へのサポート 

当初は高齢者やその家族を対象に、隠れ空き家や空き家予備軍の掘り起こしを行うためフ

ラワータウン地域の民生委員に依頼し、空き家調査アンケートの配布・収集をお願いする予

定でした。しかし民生委員の方々の多忙により、アンケート（図４）調査を行う余裕がない

との回答を受け予定を変更。地域包括センターの方々とも相談し、当初予定していたセミナ

ーに加え、フラワータウン 4地域それぞれで小規模セミナーを行い参加者アンケートも併せ

て実施することとなりました。詳細は以下の通りです。 

＜当初予定分＞ 

１２月１１日（金）１３：００～ フラワータウン市民センター  ４４名参加 

＜地域別小規模セミナー＞ 

１１月１０日（水）１１：３０～ 富士が丘コミュニティセンター １９名参加 

１１月１０日（水）１４：００～ 武庫が丘コミュニティセンター １６名参加 

１２月 ９日（水）１１：００～ 挾間が丘コミュニティセンター １９名参加 

  残り１地域（弥生が丘）については新型コロナウイルス感染症の影響により延期 

  （３月実施予定） 

 

２．啓発活動、個別相談、ライフプランツール作成 

既成ニュータウンへの移住者は①中古住宅を購入して建て替え②中古住宅をリフォーム

して住む…の２つのパターンがあります。本事業ではファイナンシャルプランナー（金融機

関）が移住希望者に向け、既存商品である「移住ローン」に加えて「中古住宅流通を促進す

るＦＰツール（図５）」を作成しました。内容は以下の通りです。 

・「中古住宅利用」と「建て替え」の場合における生活のゆとり提案チラシ及びローン

シミュレーションサンプル 

・中古住宅購入のためのガイドブック 

・移住、中古住宅で利用できる金融機関商品紹介 

・移住、中古住宅で利用できる助成金やサービス紹介 

なお、具体的な働きかけは令和４年度実施を予定しております。 

 

 

 

 

 

 

 

 



図４ 

  

図５ 

 



③女性視点によるまちのリブランディング 

 移住や住宅選びに欠かせないのは家族全員の賛同。その中でも女性が決定権を持つケースが

多いため、「女性が住みやすいまち」は移住先として選ばれる可能性が高い…その考えのもと

で、市民とともに現状とこれからを考え「女性が住みやすいまちづくり」に特化したリブラン

ディングを目指しました。 

 

１．まちづくりワークショップ 

市内で女性の活動支援や防災イベント等を行っているミラクルウィッシュが主体となり

「まちづくりワークショップ（図６）」が開催されました。詳細は以下の通りです。 

１２月１４日（火）１０：００～１２：００ １９名参加 

１２月１４日（火）１９：００～２１：００  ８名参加（オンライン開催） 

１２月１９日（日）１０：００～１２：００ １６名参加 

 参加者は１０代から７０代まで幅広く、多くの意見が交わされ、またアンケート（図７）

にも様々な意見が寄せられました。 

 

２．フラワータウンのまち・住宅の魅力訴求 

１．で寄せられた意見を当法人・三田市・ミラクルウィッシュで共有しました。これらの

意見をもとに次年度に継続して取り組みます。 

 

図６ 

 



 

図７ 

 

 

④手引き作成・成果発表資料及び動画作成 

 今回の事業については「空き家流通会議」「ライフプラン提案」「まちのリブランディング」

の３つの取り組みが連携して初めて成果が出るものであり、その仕組みと取り組みの詳細につ



いてまとめておく必要があると考え、「空き家流通ビジネスモデル」の手引き（図８）を作成

しました。 

 地域特性を考慮する必要はありますが、ニュータウンの空き家問題解決のための一般的な手

引き書として活用可能なものとなっています。 

 

図８ 

 

 

 

（３）成果 

（空き家調査対応スキームの構築） 

 フラワータウン内の戸建３，７６４戸の調査を行い、４０件を空き家と認定した。平成２

８年度に三田市が実施した調査から大きく変化はないものの、三田市の人口推移や都市部へ

の一極集中を勘案すると、空き家予備軍の増加等、依然予断を許さない状況であると考えら

れます。今回の調査手法と４０件の空き家所有者に対し案内を行ったことは今後の対応スキ

ームとして活用できるものと考えます。 

（手引書） 

 今年度の取り組みを「オールドニュータウンにおける空き家流通モデルの構築」というタ

イトルで手引書化しました。郊外型ニュータウンのオールドニュータウン化は全国的な問題

であり、共通する課題は多いことから、ニュータウンの空き家問題解決の一助として活用で

きるものと考えます。なお、より具体的な事例を盛り込んだ手引書を令和４年度に作成する



予定です。 

 

３．評価と課題 

 空き家流通マッチング事業について、事業実施のための対象物件が発生せず、具体的な取り組みが

行えませんでした。これについては空き家調査を通じてリストアップした空き家物件所有者への働き

かけの中で対象物件を確保することとしていたのですが、所有者からリアクションはあったものの本

年度中に流通マッチングまで至ることができず、次年度以降に継続して取り組んでいくこととなりま

した。 

 また、高齢者へのサポートに関して、当初の予定から変更を余儀なくされたものの、代替として行

った地域別の「小規模セミナー」が好評で、継続して行ってほしいとの要望もいただいております。 

 これらの誤算はあったものの、三田市やミラクルウィッシュ、関西学院大学清水研究室等と連携体

制を築けたことは評価できるものと考えます。 

 

４．今後の展開 

 今年度の取り組みをもとに、来年度は以下の事業を予定しております。 

・まちのリブランディング開始 

・空き家流通マッチング事業開始 

・ファイナンシャルプランナーによる高齢者の住宅を活用したライフプラン提案、「移

住ローン」による金融サポート、若い世代に対する空き家購入によるライフプラン

提案 

・「オールドニュータウンにおける空き家流通モデルの構築～～ＦＰによるライフプ

ラン支援と女性視点によるまちのリブランディング～」手引き作成と発信（モデル

となる移住者の経緯や体験談を含む） 

 これらの取り組みを通して、「三田モデル」を全国のオールドニュータウンへの展開を図ります。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■事業主体概要・担当者名 

設立時期 平成２７年 ６月 

代表者名 理事長 橋詰 慎 

連絡先担当者名 関 敦生 

連絡先 
住所 〒665-0845 兵庫県宝塚市栄町２－１－２ ソリオ２ ３階 

電話 ０７９７－８１－３２３６ 

ホームページ http://hyogo-akiya-soudan.com/site/ 

 


