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○解答欄の記入は、1マスにつき 1文字とすること。なお、英字・数字は 1 マスに 2文字を目安とする。 

受験番号 

問題番号  Ⅰ －      

●答案用紙の解答欄の枠内に記載した解答のみ採点対象とします。                              24字×25字 

← 解答する問題番号（１又は２）を点線の枠内に必ず記入すること。 

●受験番号、技術部門、選択科目、専門とする事項及び問題番号の

欄は必ず記入すること。 

2 0 1 9   R 1   Ⅲ ー １  都 市 再 構 築  

我 が 国 で は 人 口 減 少 社 会 を 迎 え る 中 で 空 き 地 ・ 空 き 家 な ど の

低 未 利 用 地 が 時 間 的 ・ 空 間 的 に ラ ン ダ ム に 発 生 す る 都 市 の ス

ポ ン ジ 化 と よ ば れ る 状 況 が 顕 在 化 し て い る  

 

（ １ ） こ う し た 状 況 を 踏 ま え 地 区 レ ベ ル で 都 市 の ス ポ ン ジ 化 対 策

と し て の ま ち づ く り を 行 う 上 で 技 術 者 と し て の 立 場 で 多 面 的 な 観

点 か ら 課 題 を 抽 出 し 分 析 せ よ  

 

（ ２ ） 抽 出 し た 課 題 に う ち も っ と も 重 要 と 考 え る 課 題 を 一 つ あ げ

そ の 課 題 に 対 す る 複 数 の 解 決 策 を 示 せ  

 

（ ３ ） 解 決 策 に 共 通 し て 新 た に 生 じ る リ ス ク と そ れ へ の 対 策 に つ

い て 述 べ よ  
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１  多 面 的 な 観 点 と そ の 課 題  

（ １ ） い か に 低 未 利 用 土 地 を 活 用 す る か  

低 未 利 用 土 地 は 、 生 活 利 便 性 の 低 下 、 治 安 や 景 観 の 悪

化 、 地 域 の 価 値 ・ 魅 力 の 低 下 ① を 招 く 。  

こ れ ら は コ ン パ ク ト な ま ち づ く り の 推 進 す る う え で 重 大 な 支 障 と な

る ② 。 よ っ て ③ ま ち の 賑 わ い の 観 点 か ら 、 低 未 利 用 土 地 の 活 用 が

課 題 で あ る 。  

 

（ ２ ） い か に 低 未 利 用 地 を 管 理 す る か  

低 未 利 用 土 地 の 発 生 は 、 地 権 者 の 利 用 動 機 が 乏 し い こ と

に 起 因 す る 。 ま た 、 低 未 利 用 土 地 は 市 場 で の 価 値 が 低 下 し 、

流 通 が 期 待 で き な い た め 、 土 地 利 用 者 が な か な か 発 生 せ ず 、 無

管 理 の 状 態 と な り や す い ④ 。  

よ っ て 、 土 地 管 理 面 の 観 点 か ら 、 利 用 ニ ー ズ を 有 す る 民 間 ま

ち づ く り 団 体 や 住 民 団 体 と 連 携 を 図 る こ と ⑤ が 課 題 で あ る 。

 

④ 低未利用土地だとなぜ価値が低下するのですか。価値が低下するのは、低未利用地であるといった

土地利用が原因ではなく、（１）の課題にあるようにまちの魅力が低下するからではありません

か。また、「価値低下→流通しない」これ分かります、「価値低下→利用者いない」これも分かり

ます、「価値低下→無管理」これは？です。 

① 読点で列挙するときは、最後に「及び」をつけましょう。A、B、C→A、B、及び C 

② なぜ支障になるのか因果関係を書きましょう。また、コンパクトなまちづくりの推進が当然のよう

に必要である論調ですが、これも背景との因果関係が説明されておらず唐突感があります。 

③ 「、」 
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（ ３ ） い か に 低 未 利 用 土 地 の 発 生 を 抑 制 す る か  

低 未 利 用 地 は 、 相 続 等 を 契 機 に 取 得 し た も の ⑥ や 、 具 体

的 な 利 用 目 的 が な く 、 そ の ま ま に し て お い て も 特 に 困 ら な い と い っ た

消 極 的 な 理 由 で 保 有 さ れ る ⑦ 。 そ の た め 、 問 題 発 生 は 、 低 未

利 用 土 地 が 発 生 し て か ら と な り ⑧ 、 土 地 利 用 さ れ る ま で 時 間 を

要 す る 。  

よ っ て ⑨ 都 市 機 能 の 集 約 ⑩ の 観 点 か ら 低 未 利 用 土 地 の 発

生 を 事 前 に 把 握 ⑪ し 、 そ の 情 報 を 活 用 者 に 迅 速 に 提 供 を 行 う

事 ⑫ が 課 題 で あ る 。  

 

⑥ 主語は低未利用地なので、受け身になります。→「取得されたもの」。 

⑦ 消極的な理由で保有されるのではなく、消極的な資産活用であるため放置されるのではありません

か。また、「～ものや」と記述があるので、後段の部分は並列的な表現が好ましいと考えます。し

たがって、「・・・取得したものや、具体的な利用目的がなく、そのままにしておいても特に困らな

いものが多い。」といった表現になるのではないでしょうか。 

⑧ 何を言いたいのか分かりづらいです。まず、問題発生とありますが問題が何か不明です。また、「問題

発生は、低未利用土地が発生してから」との表現も、「発生は、・・・発生してから」となっており、ねじれ

ているように見えます。 

⑩ 都市機能の集約まで書いてしまうと、観点というより解決策になってしまっています。また、後述

の課題がなぜ都市機能の集約なのか関連性が分かりません。この場合は、仕組み面とかですかね。 

⑤ タイトルと課題が異なります。また、背景でニーズがないと言っているのに、当該団体だとなぜニ

ーズを有しているのか分かりません。さらに、連携とはどのような行動なのか判然としません。例

えば、ニーズは公共・公益サービスで、このサービス提供を行っている団体に管理を委ねると言っ

た説明が必要です。少々、説明が足りないですね。 
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２ ． 最 も 重 要 な 課 題  

居 住 や 都 市 機 能 の 誘 導 に 取 り 組 み 、 コ ン パ ク ト シ テ ィ を 推 進

す る う え で 低 未 利 用 土 地 の 活 用 を 図 る こ と が 重 要 で あ る こ と か ら

⑬ 、 上 記 の 内 「 い か に 低 未 利 用 土 地 を 活 用 す る か 」 を 最 も 重

要 な 課 題 と し て 選 定 し 、 以 下 に 解 決 策 を 述 べ る  

 

３ ．  解 決 策  

（  １  ） 低 未 利 用 土 地 権 利 設 定 等 促 進 計 画 の 作 成  

空 き 家 や 空 き 地 等 の 低 未 利 用 地 は 、 小 さ く 散 在 す る た め 使 い

勝 手 が 悪 い 。 そ の た め 「 低 未 利 用 土 地 権 利 設 定 等 促 進 計 画

制 度 」  に よ り ⑭ 、 地 方 公 共 団 体 が 一 括 し て 低 未 利 用 地 の 利

用 権 ⑮ を 設 定 す る 。 複 数 の 低 未 利 用 地 を 集 約 す る ⑯ こ と で 、 交

流 空 間 等 に 活 用 す る 。  

⑬ この理由は重要な要素の一側面でしかなく、最もの理由になっていません。ここでの理由は、３つ

の相対評価になります。例えば、３つの中で最も迅速に取り組める、最も効果が高い、最も投資が

小さいなどの理由がふさわしいと考えます。また、コンパクトシティ云々はすでに、課題で説明し

ていますので、理由として違和感があります。しかも、課題の記述も同様ですが、手段と目的が逆

に見えます。低未利用土地の活用を進めてコンパクトシティを進めるのではなく、低未利用土地の

発生を防ぐためにコンパクトシティを推進（集約型の都市構造を構築）するのではありませんか。 

⑪ 事前に把握できるのですか。未来は予測できないので、速やかに低未利用地の情報収集する程度で

はありませんか。 

⑫ タイトルと異なります。タイトルの内容が課題なら、この部分は解決策になっていますね。 
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（  ２  ） 立 地 誘 導 促 進 施 設 協 定  

空 き 家 や 空 き 地 等 の ⑰ 低 未 利 用 地 の 発 生 は 、 地 権 者 の 利

用 動 機 の 乏 し さ に 起 因 す る ⑱ 。 そ の た め 「 立 地 誘 導 促 進 施 設

協 定 制 度 」  を 結 び ⑲ 、 地 域 コ ミ ュ ニ テ ィ 等 が 空 き 地 等 を 身 の 回

り の 公 共 空 間 と し て 自 ら 整 備 ・ 管 理 す る 。 地 方 自 治 体 か ら 公 認

を 受 け る こ と で 、 安 定 的 に 管 理 が 可 能 と な る 。  

 

（  ３  ） 空 間 再 編 賑 わ い 創 出 事 業 ㉑ の 実 施  

立 地 適 正 化 計 画 に 定 め る 都 市 機 能 誘 導 区 域 内 に 、 「 誘

導 施 設 整 備 区 」 ㉒ を 定 め 、 同 区 域 に 低 未 利 用 土 地 を 集 約 し 、

医 療 ・ 福 祉 施 設 等 の 誘 導 施 設 の 整 備 を 図 る 土 地 区 画 整 理

事 業 を 実 施 す る  

⑰ すでに例示しているので不要です。 

⑱ これも課題の部分で説明しているので、重複気味ですね。さらに気になるのが、利用動機の乏しさ

（発生要因）とコミュニティに管理させることの関連性はないのではありませんか。 

⑲ 制度は結ぶものではありません。→「制度」削除。これも立地適正化計画が必要ですね。 

⑳ 公認を受けるとなぜ安定的な管理が可能になるのですか。安定的な管理は同制度に税制特例や継承

効の付与が可能だからではありませんか。公認は、地域活動の促進やまちづくり機運の向上といっ

た効果ではないでしょうか。 

⑭ 制度活用には、条件があります。立地適正化計画の誘導区域であること、地権者と利用希望者のコ

ーディネートをしたうえで計画を策定することこれらを説明する必要があると思います。 

⑮ →「権利設定等」 

⑯ 権利設定を一括で行うことでなぜ集約されるのか分かりません。コーディネートの部分を説明が必

要です。この後に、具体例などを添えると良いでしょう。 
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（  ４  ） 関 連 す る 支 援 施 策 と の 連 携  

低 未 利 用 土 地 は 、  市 場 で の 価 値 が 低 下 し 流 通 が 期 待 で き

な い も の も 多 い 。 そ の た め 、 関 連 す る 施 設 整 備 等 に 係 る ㉓ 財 政 ・

金 融 上 の 支 援 制 度 や 税 制 上 の 特 例 措 置 等 を 活 用 し て ㉔ 低 未

利 用 土 地 の 流 通 化 を 図 る 。  

 

４ ．  新 た に 生 じ る リ ス ク と そ の 対 応  

リ ス ク ①  

長 期 間 に わ た り 活 用 が 進 ま な い お そ れ ㉕  

リ ス ク ① に 対 す る 対 応  

低 未 利 用 土 地 は 、 土 地 と し て の 市 場 性 が 低 い た め ㉖ 、 利 用

者 が 見 つ か ら ず 活 用 ま で 時 間 を 要 す る お そ れ が あ る ㉗ 。  

そ の た め 、  低 未 利 用 土 地 の 利 用 等 に 係 る ノ ウ ハ ウ や 周 辺 住 民

の ニ ー ズ 等 に つ い て 知 見 を 有 す る 都 市 再 生 推 進 法 人 や 都 市 計

画 協 力 団 体 等 と の 連 携 を 図 り 、 利 用 者 を 募 る ㉘ 。  

不 動 産 取 引 に 関 連 す る 権 利 調 整 を 伴 う 場 合 も あ る ㉙ た め 、

専 門 的 知 見 を 有 す る 不 動 産 関 係 団 体 等 と 連 携 ・ 協 力 す る 。  

㉓ 何に関連する施設のですか。 

㉔ 活用するのは、地権者で自治体は周知等を図り流通を促すのではありませんか。主語が明確でな

く、行動の主体が誰なのか分かりません。 

㉑ タイトルにある空間再編賑わい創出事業が何なのか説明していないですね。 

㉒ この整備区は、どのような効果や特徴があるのか書く必要があります。そうでないと、なぜ集約さ

れるのか、施設誘導が可能なのか分かりません。 
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リ ス ク ②  

財 源 不 足 に な る お そ れ  

リ ス ク ② に 対 す る 対 応  

少 子 高 齢 化 が 進 む 地 方 に お い て 都 市 基 盤 施 設 に 必 要 な 予

算 ㉚ を 確 保 す る こ と は 困 難 と な っ て い る 。 そ の た め 、 官 民 連 携 事 業

（ P P P / P F I ） を 導 入 す る こ と で 、 民 間 の 資 金 や ノ ウ ハ ウ を 活 用 す る 。  

 

リ ス ク ③  

真 の 所 有 者 が 確 認 で き な い お そ れ ㉛  

リ ス ク ③ に 対 す る 対 応  

低 未 利 用 土 地 は 相 続 等 に よ り 発 生 ・ 保 有 さ れ る た め 、 地 権

者 情 報 を 把 握 す る の に 時 間 を 要 し 、 活 用 ま で に 時 間 を 要 す る 。  

そ の た め 、 登 記 簿 に 登 記 さ れ て い な い 真 の 所 有 者 を 確 認 す る た

㉚ 繰り返しになりますが、すべての対策を講じてもなお生じるリスクを書くのですよ。解決策で都市

基盤整備施設の整備について記述されていません。 

㉕ すべての対策を講じてもなお生じるリスクを書くのですよ。対策してもこのリスクがあると言って

しまっては、記述した対策が有効でないと言っているようなものです。 

㉖ 低未利用土地の特徴は、これまでも何度も記述しています。重複しているので、注意しましょう。 

㉗ これはリスクです。ここでは、対策を書くのではありませんか。よって、最初の２行は不要です。 

㉘ 最初の段落では、市場性が低いから時間がかかると言っているのに、連携を図ることによって市場

性が高まるロジックが分かりません。流通性が低いから、公益的活用を図るため都市再生推進法人

等と連携を図るのではないのですか。目的と手段がマッチしていません。 

㉙ これは抽象的であり、理解できません。利権調整とは誰と誰のどのような権利を調整するのです

か。不動産関連団体の知見は何で、どうして効果を発揮するのか不明です。 
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め に 、 固 定 資 産 税 の 課 税 状 況 や 地 籍 調 査 の 実 施 に 関 し て 知 り

得 た 所 有 者 情 報 を 積 極 的 に 活 用 す る 。   以 上 ㉜  

 

㉛ これは、低未利用土地に内在しているリスクであり、新たに生じるリスクではありません。 

㉜ 論文全体の構成として、バランスが良くないです。新たに生じるリスクは、複数と言われていない

ので一つで十分です。その空いたスペースで、説明が不足している対策の記述を充実させるべきで

す。 


