
【相談内容】

【相談結果】

・立地は最寄り駅からも遠くなく、外観目視から建物は使えそうなため、所有者希望の貸家として

の需要は見込めることを説明。

・貸し出すにあたってリフォーム費用がどれくらいかかるか、かかった費用がどれくらいの期間で

回収が可能かを逆算した家賃設定が必要。ただ上田市の近隣相場的（近隣アパートの家賃事例をも

とに）を顧みると、費用を短期回収のために高額設定すると住宅を新築してローン返済するのと変

わらなくなってしまう。家賃設定は計画が必要とアドバイス。

・不動産会社にて家賃査定～入居募集～契約～引き渡しまでの対応は可能だが、入居後の所有者に

よる入居者管理対応が必要ということを説明を行う。

・次のステップとしては室内の状況確認、リフォーム費用の算定を行って、家賃査定となる。査定

を顧みて、貸家を進めるか否かを具体的に検討してもらうのが良いとアドバイスを行う。また貸家

化する際のリフォーム費用に対するセカンドユース事業補助金について案内。

→空き家バンク、民間不動産会社のいずれも対応可能とお伝え。今回の各種説明やアドバイスを持

ち帰り、相談会未参加の所有者と話し合って空き家の状況を解消してもらうように依頼を行った。

受付№ 1

相談者

空き家所在 岩下

相談内容

夫の実家で、名義が義父のままかもしれない（昨年末他界）。築30年位で、空き家になってから1
年未満。可能であればリフォームして活用したいと考えているが、今後について相談したい。

・令和6年12月に義父が亡くなり、そこから1年弱空き家の状況。ただし、自身の自宅が隣地にあ
り、管理は行っている。家屋内の荷物整理も済んでいる。
・先代の親族が大家業を営んでいた。
・相談者および所有者である夫（当日は相談会未出席）ともに、物件がまだ使えそうなうちは貸家
として運用したい。

50代女性



【相談内容】

【相談結果】

・解体補助金申請時から改めて外観を確認し、老朽化の度合から中古住宅としての取引が難しく

感じるということを説明。

・解体費用の見積もりが高額だったということから、空家等管理活用支援法人であるクラッソー

ネの解体シミュレーション機能をご紹介。

・土地および建物に抵当権設定がされていることを説明。債務者名をお伝えしたところ、所有者

親族が経営する法人ということだったため、状況の確認をアドバイス。すでに返済済みのようで

あれば抵当権者に問い合わせをして抹消手続きを勧める。

・相続放棄については、マイナス財産だけではなくプラスの財産も放棄することになるため、親

族での話し合いと慎重な判断を勧める。

・解体補助金申請取り下げ当時に、住宅政策課より空家等管理活用支援法人の資料を送付してお

り、相談会時に持参をした。当時資料を親族間で確認し、空家等管理活用支援法人の0円都市開発

合同会社を検討しているとのことだったので、内容を説明。

ただ、市内民間不動産会社に取り扱いを断られた経緯はあるが、実際に売却募集を行ったわけで

はないことから、まずは通常の売却を試してみて、引き合いがなければ段階的に空家等管理活用

支援法人への移行でも良いのではないかとアドバイスを行う。

→宅建協会上田支部から派遣された不動産会社にて売却にむけて対応を行うことに。

受付№ 2

相談者

空き家所在 古安曽

相談内容

過去に市の解体補助金を使って建物を解体しようと検討していたが、費用面から断念。親族には
相続放棄すると言われている。なるべくお金をかけずに処分する方法を知りたい。

・令和7年度の解体補助金へ申請。建物老朽化から補助金対象を受けたが、解体業者に見積もりを
行ったところ高額だったため、相談者側から取り下げを行った。解体見積もりを行った2社いずれ
も800万近い金額だった。
・子供たちがいるが市外・県外につき上田市に戻ってくる予定がなく、相続放棄をすると言われ
ている。空き家と一緒に近隣に所有する畑、山林、保安林も全て手放したい。
・過去に市内の不動産会社へ相談をしたが、難しいと断られた。

70代男性



【相談内容】

【相談結果】

・需要の見込める立地にあり、敷地もしっかり管理されていて、外観目視から建物も使えそうなた

め所有者希望の貸家としての需要は見込めることを説明。

・貸し出すにあたってリフォーム費用がどれくらいかかるか、かかった費用がどれくらいの期間で

回収が可能かを逆算した家賃設定が必要。ただ上田市の近隣相場的に、費用を短期回収のために高

額設定すると住宅を新築してローン返済するのと変わらなくなってしまう。家賃設定は計画が必要

とアドバイス。

・不動産会社にて家賃査定～入居募集～契約～引き渡しまでの対応は可能だが、入居後の所有者に

よる入居者管理対応が必要ということを説明を行う。

・次のステップとしては室内の状況確認、リフォーム費用の算定を行って、家賃査定となる。査定

を顧みて、貸家を進めるか否かを具体的に検討してもらうのが良いとアドバイスを行う。また貸家

化する際のリフォーム費用に対するセカンドユース事業補助金について案内。

→宅建協会上田支部から派遣された不動産会社にて貸家としての活用にむけて対応を行うことに。

受付№ 3

相談者

空き家所在 築地

相談内容

相続済み。自分の実家で両親の死後、3年程そのままになっているが、建物も比較的新しいため、
借家での運用を考えている。補助制度等について相談したい。築15年位。

・兄夫婦が住んでいたが、実兄が逝去し、義姉（実兄の奥さん）が施設に入り空き家へ。義姉はこ
の物件に戻って来れそうもない状況のため、義姉の持ち分を売買にて取得した。
・相続後、定期的な管理を行っている。
・兄夫婦の荷物がそのまま残っている状況だが、義姉からは処分の承諾を得ている。
・子供が県内にいるが利用予定はなく、子供からは処分をしてほしいと言われているが、所有者
（相談者）の意向としては思い入れもあることから自分の代では貸家として残していきたい。

80代男性



【相談内容】

【相談結果】

・広い敷地をしっかりと管理していたことが見受けられるが、敷地内に残る土蔵は老朽化が進んで

いるため、近隣へ被害が及ぶ前に対処をしてもらうよう案内。

・老朽化が進んでいる土蔵に関しては、空家等管理活用支援法人であるクラッソーネの解体シミュ

レーション機能をご紹介。

・立地は最寄り駅からも遠くなく需要のありそうな立地ではあるが、敷地面積が広く、個人で取得

する需要ではなさそうと説明。ハウスメーカーの分譲用地やアパート建築用地、もしくは近隣にあ

る企業の駐車場等としての売却の可能性を提案。

・分譲用地計画が破談になった経緯はあるが、以降実際に売却募集を行ったわけではないことか

ら、専門業者むけの売却募集を試してみることを勧める。

→まずは過去破談になった分譲用地計画の際に、間に入ってくれていた民間不動産会社に本件内容

を踏まえて正式に相談してみることを提案。そこで話がまとまらない場合には、宅建協会へ依頼し

一社不動産会社を派遣することも可能と案内した。

受付№ 4

相談者

空き家所在 下塩尻

相談内容

６年管理している処分したい。

・実姉が住んでいたが逝去し相続した。6年ほど維持管理を行ってきたが、所有者が市外に住んで
いることもあり、通うのが大変になってきた。所有している畑と併せて処分をしたい。
・敷地内の土蔵が老朽化しており、自身でカラーコーンを設置した。
・相続して数年後に、民間不動産会社へ相談しハウスメーカーにて分譲用地としての話があったが
破談になった。その後、正式な売却活動などは行っていない。

70代男性



【相談内容】

【相談結果】

・需要が高い地域とは言えないが、建物は使えそうで隣接する土地に畑もある。田舎で畑をやり

ながら生活したい人向けに、空き家バンクで賃貸・売買両方の需要があることを説明。

・ただし、畑の面積がかなり広いので、趣向性が高くなり、買い手や借り手を選ぶ可能性もある

旨も併せて説明。

・未登記家屋の登記については、ご自身で建物図面などの作成を進められており、自力での登記

申請が見込める状態。春先までに登記申請まで持っていければとのお話だったので、登記申請に

ついてはそのままご自身で進めてもらうことに。

・賃貸や大家業のご経験はなく、ご本人としても手放せるなら手放しても良いとのご意向だった

ため、空き家バンクにて売却の方針に。

→来年の春先頃までに家屋の登記が完了次第、信州うえだ空き家バンクに登録し、売り出してい

くことに。

受付№ 5

相談者

空き家所在 真田町長

相談内容

相続済みだが建物が未登記家屋。登記については自力で申請したいと考えているが、やり方や留
意事項など聞きたい。また、物件については家のほかに畑と田があり、可能であればセットで売
却ないし賃貸等したいと考えている。

・登記に必要な建物図面等については、知り合いの業者に依頼して作ってもらったものがある。
その他の書類についても、調べながら用意できそうな見込み。
・建物についてはS61年築（築39年）。空き家になってからは5年位で、親族のご自宅だった。ご
自身ではほとんど使用していない。
・屋根に敷設の太陽光パネルついては13～14年前に設置されたもの。また、水回り関係について
も１度リフォームしているそう。
・建物自体の傷みについては、一部の窓で鍵が壊れている箇所があることと、どこかの隙間から
虫が入って来てしまうのが気になる程度とのこと。
・室内には荷物が残っている。

30代男性



【相談内容】

【相談結果】

受付№ 6

相談者 60代女性

・需要の高い立地とは言えないが、建物と隣接する農地を売却する想定であれば、畑をしながら

田舎暮らしをしたい方向けに、空き家バンクで売却の需要が見込めると説明。

・シロアリ被害はないとの事だが、築年数から検査はしておいた方が良いとアドバイス。また、

建物の周りに残置物を置いていると、呼び寄せる要因にもなりかねないため、早めに処分される

ように併せて伝達。

・敷地内に、登記上に実態のない物置が残ってしまっていることを説明。聞けばお父様の名義で

以前、知り合いに解体してもらった時の滅失漏れと思われるとのこと。可能であれば滅失登記を

されるようアドバイス。

→物置の滅失登記後、空き家バンクに登録し、物件を売り出していくことに。

空き家所在 塩川

相談内容

相続済み。築50年くらいで、空き家になってからは5年くらい。小さい畑もいくつかあり、小まめ
に手入れや耕作などしてきたが、ご主人がご病気されて難しくなり、手放すことを考え始めた。
安くても良いので、土地代くらいで手放せたらと考えている。残置物は2階に箪笥が2つ、1階には
仏壇と荷物をまとめてある部屋が1部屋あり、それ以外は片付いている。

・建物の中には荷物がかなりあるそうで、現在片付け中。もともとは親族たちが不用品を置いて
おくのに使用していたそうで、建物の周囲に中から出した荷物が置いてある。
・水道と都市ガスは止めているが、電気はまだ来ている。
・屋根材の一部に剥がれが見られるも、雨漏りはなく、建物はまだ使えそうな状態。一部の窓に
は内窓も施工されている。
・建物の西側は増築している。
・建物から離れたところにある農地の一部については、近隣の方に貰ってくれないか話している
ところがいくつかある。
・山林などについては、購入者がほしいと言えばセットでつけてもよい。できれば一緒に手放し
たいが、とりあえずは建物とその土地から手放せればと考えている。
・以前、仕事の伝手で後輩の業者に相談したことがあったが、あまりに急かされすぎて嫌にな
り、お断りした経過がある。


