
NPOつるおかランド･バンク

創業理事長 阿部俊夫

令和元 年 １０ 月 １ 日 （火）

空き家空き地相談会について
（社会実験 ：県下一斉空き家相談会等）

－ 山形県 鶴岡市 －

「創業理事長 語る １９’」



鶴岡ランド・バンクが注目されたポイント

●NPO－街づくり 宅建士 ・司法書士 ・土地家屋調査士
建築士・解体業・建設業・銀行・大学・市

●ファンドをもっている－3000万円助成金を利用した
民都機構1000万、鶴岡市1800万、民間200万

できる時に
できることからやる
プロの低コストで
出来る街づくり

(H25.1法人許可) 

固定資産税の納付書に
相談会の案内書同封。

効果 大
必須

プロ集団
プロボノ

4種類の助成金
【特筆】当初より
モチベーションマネー

●小規模連鎖型区画再編事業 ⇒ランド・バンク事業？

●官民連携 相談者集客・所有者探す
制度･解釈の緩和･改正

相談者等(ステークホルダー) と ＬＢのパートナーシップ＆官民マインド
＆プロが善意・共助・利他･･･で貢献する 新たなタイプの街づくり

●マインド・チャネル 必須



①消滅可能都市向き街づくり

②限界集落から集約する地域拠点都市向き街づくり

土地の底値がどこかわからない都市向き街づくり

最低コストで活性化?できる 他の都市でも利用可能？

③ウラ日本（山形・秋田・青森・・・）

人口減少率ワースト３の地域拠点都市向き街づくり

→

よく考えてみると・・・目指していたのは

【目的：元気な街にしていくこと】



〇ランド・バンクが対応しているカテゴリー

平成３０年に、全国で８５０万戸空き家があるといわれていますが、次のような座標で分けた場合

〇民間で活用できる空き家は、民間の力で再利用・再活用が可能

なので、弊法人では、基本扱っておりません。 （民間業者に誘導）

〇どちらかというと、民間が手をつけない・行政も見向きたくない所

に、【本物の街づくり】に繋がる重要なものもありますので、その

カテゴリーにＬＢは手をつけています。 （解決の仕組みがあります）



平成 26年 ４月～ 平成 ３１年 ３月末日現在

成約

111物件

成約

39物件 =

問題
解決

宅建業者へのべ

情報 245 物件

解体業者へのべ

情報見積177物件

■多少問題あり物件

=

総相談件数 (売却・賃貸希望) 1,278物件

空き家バンク登録１５４物件

※普通に不動産で売買になる物件は市場物件
として地元不動産業者を案内しています

問題
解決



ランドバンクへの総相談件数 1,278物件

～ ２０１９年３月３１日現在

※普通に不動産で売買になる物件は市場物件として地元不動産業者を案内しています

【多少問題あり物件】

宅建業へ、のべ ２４５物件 情報 成約１１１物件 ＝ 問題解決!!

(内、売買成約物件件数９５物件）

売買成約価格９５ 物件中

200万円以下４９件
のうち

100万円以下２８件
のうち

50万円以下 １５件

その他
46件

0～50万
15件

100万～200万
21件

95件

15.7％

29.4％

200万円以下の物件が占める割合は全体の51.5％

50万～100万
13件





２割くらいが
協力してくれます
ココの力を借りる
（共感してくれる）

２：６：２の法則

汗をかくプロ業者の中身は？

我・欲・無関心不動産業者・自治体



コーディネート助成金による効果あり

他の地域は、なかなか動かない
低廉売却物件を鶴岡は動かしている

コーディネート助成金

（ＬＢ設立当初から組み入れる）

（モチベーションマネーの効果）

（仲介手数料が低く不採算であるので）

★

宅建業の
低廉売却物件の
報酬改正

でも限定的



マインドチャネル

平成30年度 低廉売却物件件数

NPO鶴岡ランド・バンク Ａ不動産

～ 50万円

51万円～100万円

101万円～200万円

201万円～300万円

301万円～400万円

【売
却
価
格
】

400万円以下
契約件数合計

計 34 件

〇お金にならないけど・・・
〇面倒で大変だけど・・・

〇困っているのだから
お助けしましょう！！

＋コーディネート助成金

（H30年度 1年間）

３ 件

４ 件

８ 件

６ 件

１ 件

計 22 件

６ 件

０ 件

８ 件

８ 件

１２ 件

ＥＳＧ経営



極論で宅建業者の考え Ａ社の考え

面倒で大変 ・手間がかかる 困っている人をお助け

お金にならない ・採算合わない
手数料低いが感謝・信用

街は変わらず時間と共に劣化
無関心

ライフサイクルの中から
（ 紹介やリピーター ）

長期的 ：街も良くなり
安定的に収益も上がる

短期的 ：自分が楽(ﾗｸ)
したい？ 損得勘定？

マインドチャネル ＥＳＧ経営

お客様じゃない？？ 大事なお客様である



スパンが「食」であれば２日や１週間である。「住」の
「不動産業」は５年や20年であるが、お客様が累積で
増えていくと安定した仕事が生まれてくる。
仕事を選り好みしたりお金になるならないで決めない。

Ａ不動産が、昔から当たり前にやっている
誠実で親身な仕事の対応が、信頼・信用を生み、

ライフサイクルの中から必ず不動産がらみの仕事が

本人や知人に発生し、その時に弊社を指名や紹介し
て頂くことができる！ リピーターや紹介で弊社にお
越しいただいて仕事に繋がっている。

※そこを読みＬＢの設立時から助成金（モチベーションマネー）
を創って多くの会社からも協力していただけるような仕組みを

作ってスタートしました。



【鶴岡市】＋ 【つるおかＬＢ】による
（士業：プロ集団）

空き家相談会開催
毎年3回
開催

■毎年送付している、固定資産税の納付書の中に、
開催日時･場所の書いた案内を同封して送付！

■市の広報や、地域誌などにも開催情報を発信

・宅建取引士 ・司法書士 ・土地家屋調査士
・行政書士 ・解体業者 ・建築士 etc…

・市：建築課・環境課の参加相談ワンストップ実現！



大
盛
況

市：建築課

環境課

+

ランドバンク

共 催

平成３０年 ３回 実施 計 ８９ 組 来場

空き地・空き家相談会開催



平成30年空き家相談会チラシ 来場者アップの秘訳（固定資産税納付書へ同封）

オモテ ウ ラ



鶴岡市空き家相談会 対応内訳

宅建士

NPOつるおかランド・バンク

市役所

Ｈ24～開催



【空き家相談会】で相談者がどのプロと相談したか？

宅 建 士

解 体 業

司法書士

市 役 所

・・・

・・・

・・・

・・・

５８％

１２％

９％

１０％

・・・

ランド・バンク H２８～R１ 計１１回分

市役所に相談が
10％いる。
官民連携の必要性



〇開催日：8月3日（土） 11 会場

2019年 山形県下一斉空き家相談会 1回目 8/3開催

山形県宅地建物取引業協会



2019年 山形県下一斉空き家相談会来場者データ

固定資産税案内同封 ３地区 平均来場者 ３６．６組／地区

固定資産税案内同封 ３地区 平均来場者 ３．６組／地区
【相談会案内が目立たない案内文】

自治体広報と協力無し ５地区 平均来場者 ３．２組／地区

は の約１０倍の集客力差があり

相談会受付

※ 案内同封プラス広告関係：県広報・自治体広報
・新聞・ラジオ・リーフレット・ポスター等で告知

解決に向けて活動

所有者不明土地予防対策

入口戦略

物件管理･履歴

山形県宅地建物取引業協会



納付書に同封したが、目立たない例 ×

オモテ ウ ラ



新しい街づくりの考え方

マインドを底流とする街づくり
＝マインドチャンネル

管理可



（マインドチャネル）
入口戦略

（所有者不明土地の方々も困っている）

主に宅建業者が汗をかく

多くの相談者

プロ組織 地方自治体

【2.6.2の 20％からの協力】

■地方自治体と同じ

モチベーションマネー（仕事化へ）

パートナーシップ 個人情報 空き家空地
の情報管理

･窓口の周知
･所有者不明土地
の予防・防止

協 力
分 析

情報交換

■データ内容経歴の把握
■協働による情報の提供・収集
■タイミングをみつける機能
■啓蒙活動

出口戦略

所有者不明解消や、街づくりの為の時間のズレ解消

・カルテ化・ノウハウの蓄積

集める



マインドチャネル （↓マインドを底流とする街づくり )

（この考え方が入らないとなかなか成功しない！）

考
え
方

手
法

小規模
連鎖型

区画再編等

新 型
面整備

危険家屋除去
相続財産制度

（主に宅建業者？）

モチベーションマネーを使い民間を動かす！

鶴岡LB・・・ NPO・・・ 協議会・・・民間のプロ
箱

●新しいタイプの住環境整備３階建て●

・・・ ・・・ ・・・
プロの
交渉力と
ノウハウ
・・etc.

＋地方自治体

地方自治体との連携

善意・共助・利他・公益・公正・・・貢献



★街を元気にする新しい仕組み

①官民連携は必須

ⅰ）所有者等の特定

ⅱ）問題点の解決への協力

②所有者・相続人・近隣・・・
ステークホルダーとの

パートナーシップの確立体系化

(所有者不明土地対策）

（改正・緩和・解釈…）

（マインドチャネル）

③プロが知識・技術交渉で貢献 （マインドチャネル）

（マインドチャネル）

善意・共助・利他・公益＋公的資金 【モチベーションマネー】

ⅰ）一緒に相談会開催 （固定資産税納付書の同封）

【 相談No.1の不動産業者が汗をかく → 解決へ 】



毎年たくさんの相談情報を集める

＝所有者不明土地の予防

毎年これからも
多くの空き家が発生

（人口減少時代）

百人百様

プロが誠実にアドバイスと対応 （60％は宅建士担当案件）

マインド・チャネル ・ モチベーションマネー

解決OK

ノウハウの蓄積
（オープン化共有）

体系化・類型化

空き家等問題を累積してデータ蓄積

管理：経過履歴の把握

＝所有者不明土地防止

【時間】【規模】【位置】のズレの
マッチングのタイミングつかむ



相談会

しかんみん

相談会で空き家空き地問題に悩んでいる約６０％

の方々に、不動産業者が担当として対応してまい
りました。
自治体との連携と、ステークホルダーとのパート

ナーシップに、不動産業が関わっていくことによっ
て悩みを解決し、街づくりを格段に進める道が見え
てきております。
但し、ボランティアだけではできません。 労力と

しての金銭的な問題がどうしても不可避です。

モチベーションマネーとして公的資金を入れること
によって、新しい街づくりが実現可能ではないで
しょうか？
また、業者のマインドを含めた、新しい不動産業界
の仕組み（出口戦略）の構築も必須だと思います。


