
 

 

大分県別府市中央市場協同組合が管理する土地建物の利用実態 

－共有地における土地利用の更新を促進する要件に関する研究 その１－ 

正会員◯太田 裕喜＊1  同 姫野 由香＊2 同 原田 涼平＊1 準会員 靍 梨佳＊3 

7.都市計画― 3．市街地の変容と都市・地域の再生－e.都市再生 

共有地 組合 ヒアリング調査 

1．研究の背景と目的                

 日本の地方都市における中心市街地は，空き家・空

き店舗の増加やスプロール化により，衰退の一途を辿

っている 1)。シャッター通りと揶揄される中心市街地

にも，かつては賑わいを見せていた時代がある 2)。現

在では，中心市街地の居住人口は減少し，商業機能が

低下している。さらに新規参入者注1)も減少し，空洞化

が進む一方である 2)。このような流動性を阻害する要

因として，所有者不明土地問題がある 3)。 

 平成 29年 6 月の所有者不明土地問題研究会注2)によ

る推計では，全国にある所有者不明土地の総面積が約

410万haとされている。また，所有者不明土地により

生じる問題として，国土の荒廃，課税漏れ，土地利用・

取引の停滞などが挙げられる。特に，公共事業の用地

取得の際に，このような問題は，共有地で多くみられ，

所有者が所在不明で交渉が難航している事例が多い 3）。 

本研究は，大分県別府市の別府中央市場協同組合

（以下，組合）が管理する共有建物とその周辺域（以

下，中央市場跡），津久見市の宮本共有地を対象とする。

これらは，地方都市の共有地であるが，個人や民間団

体による新規参入が確認できる。このような共有地で

ありながら，土地建物の利用が進む地域の詳細な実態

を明らかにすることで，共有地における土地利用更新

の促進につながる知見を得られると考えられる。 

そこで，本稿その1では，中央市場跡を対象として，

新規参入のプロセスと，組合と新規参入者の中央市場

跡に対する意向を把握する。それにより，共有地にお

いて，土地利用の更新を促進する要件を明らかにする

ことを研究の目的とする。 

2．研究方法                    

本稿その 1では，文献調査と組合へのヒアリング調

査から，組合の実態，中央市場跡の土地建物利用状況

を把握する。さらに，組合と新規参入者へのヒアリン

グ調査により，新規参入のプロセスと，組合と新規参

入者の中央市場跡に対する意向を分析する。それによ

り, 共有地における土地利用の更新を促進する要件を

明らかにする（図2）。  

3．組合と中央市場跡の実態             

3-1 中央市場跡の成り立ち 

中央市場跡の成り立ちを把握するため，文献調査と

ヒアリング調査から，中央市場跡に関する年表を作成

した（表1）。1945年，第二次世界大戦が終戦を迎える

と，戦災を免れた別府市は，多くの戦災者や引揚者が

押し寄せ，人口過密となっていた 4）。引揚者は団結し，

市内に複数の市場が開かれた。その1つが別府中央市

場である（図3）。 

1947年，別府中央市場は，西法寺通り会とやよい銀

天街の2つの商店街に挟まれた位置に開場された（図

1）。1951年，組合が設立され，1955年，図6ｈの土地

を組合が取得した。1960年，別府中央市場で火災が発

生し，6棟が全焼，70世帯 224人が被災した 5)。1962

年，組合員からの出資金を元本として，図 6ｈに，組
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合が管理運営する共有建物を建設した（図4）。組合設

立後に，共有建物が建設されていることから，組合の

設立目的は，共有建物の管理運営ではなく，中央市場

内で協力関係を築くことだったとわかる。 

  1989年，別府市の商店街の歩行者通行量をみると，

中央市場跡が属している西法寺通り会で 1,002人，や

よい銀天街で 2,233人であった。しかし，旧別府市中

心市街地活性化基本計画の終了年である2005年には，

西法寺通り会で352人，やよい銀天街で684人にまで

減少していた 6）。このことから，中央市場跡内の買物

客数が減り，商業機能が衰退したことがわかる。また，

旧別府市中心市街地活性化基本計画の中で，中央市場

跡地再開発注 3)が計画されたが，実施はされていない。

これは，中央市場跡内の住民の合意形成が取れなかっ

たためであると，ヒアリング調査で確認されている。 

3-2 組合の概要 

 組合の概要を把握するために，組合長へヒアリング

調査を行い，組合の仕組み図を作成した（図5）。 

  中央市場内で店舗を経営している組合員は，商品の

仕入れにより支出が多くなる時期に，生活費を賄うた

め，組合から金銭を借りていた。また，組合員は，他

の組合員に対して，自身が所有する中央市場跡内の土

地の購入依頼をすることがあり，2004年までの組合員

同士の土地売買は，6 件確認できた。このことから，

中央市場跡内で，組合員同士の経済的な協力関係が築

かれていたとわかる。しかし，組合員は，現在15人ま

で減少し，店舗経営をしている組合員は2名であるた

め，金銭の貸借は行われなくなっている（図5）。 

共有建物は，土地や周辺道路も併せて，組合の所有

である。そのため，共有地と道路の両方に係る固定資

産税を支払うために，利用者から組合費を徴収してい

た。現在は，地方税法により，公共の用に供する道路

として非課税対象となっている注4）。しかし，組合費の

徴収は現在でも行われている。これは，中央市場跡内

にある屋外照明などの設備を，維持管理するためであ

る。継続して設備の維持管理をするためには，組合費

を徴収する店舗利用者を増やすことが考えられる。し

かし，組合へのヒアリング調査では，組合員の減少，

高齢化などを理由に，組合を解散したいという意向が

確認されており，組合は，共有建物の利用者を増やす

ことに消極的であり，今後の維持管理に課題がある。 

3-3 中央市場跡の土地・建物利用状況 

登記事項要約書からは，登記上の建物の用途を確認

できるが，実際の利用状況は確認できない。そこで，

現地調査と組合員へのヒアリング調査により，土地・

建物の利用状況を確認した（図6）。 

2 つの商店街に挟まれている中央市場跡は，店舗ま

たは，店舗併用住宅の用途に供する建物の割合が82％

と高いことが，登記事項要約書から確認できる。しか

し，共有建物を除く47軒のうち，実際に利用されてい

︓建物        ︓組合員      ︓利⽤者        ︓⾏政
     

︓収入と⽀出     ︓⾏為       ︓現在⾏っていない
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表１ 中央市場跡に関する年表 

図4 共有建物の様子 図3 中央市場跡の様子 

図5 組合の仕組み図 

年 別府市と中央市場の歴史

1947

1950

中央市場開場

1924

1945

別府市誕生

第二次世界大戦 終戦

1960 中央市場火事 6 棟 70 世帯 224人が被災

中央市場協同組合が⼟地取得（図 6のｈ）

中央市場協同組合設⽴

2000

2005

旧別府市中心市街地活性化基本計画 策定

2008 別府市中心市街地活性化基本計画 策定

1951
国際観光温泉文化都市建設法 成⽴

1955

1962

1980

1989

h 地に共有建物を新築

1964 九州横断道路（やまなみハイウェイ）が開通

1976 観光客数︓約 1312 万人（最大）

観光客数︓約 704万人

凡例
赤字︓全国区的な動向
⻘字︓別府市の動向
⿊字︓中央市場の動向

非戦災都市ではないため，引揚者が押し寄せる→人口増大

第 5 回 国勢調査 別府市︓66,756 人

第 13 回 国勢調査 別府市︓136,485 人 （最大）

第 6 回 国勢調査 別府市︓96,685 人

第 7 回 国勢調査 別府市︓93,033 人

1942

中央市場跡地再開発 未実施

歩⾏者通⾏量（人 / ⽇）⻄法寺通り会︓1,002
歩⾏者通⾏量（人 / ⽇）やよい銀天街︓2,233

歩⾏者通⾏量（人 / ⽇）⻄法寺通り会︓352
歩⾏者通⾏量（人 / ⽇）やよい銀天街︓684
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る店舗は11軒であった。現在の利用状況が不明である

19軒を除いても，店舗の用途に供する建物の約6割は

利用されていないといえる。実際に利用されている11

軒のうち，4 軒は住居と併用して利用されており，さ

らに，このうち2軒は組合員の所有である。このこと

から，組合員相互の協力を目的としていた組合が，現

在は，店舗経営を行う組合員の減少により，協力する

機会や必要性が希薄になっていると考えられる。 

3-4 組合の中央市場跡に対する意向 

組合の中央市場跡に対する意向を把握するために，

組合長及び，3 人の組合員へ表 2 の内容についてヒア

リング調査を行った。質問番号16に関しては，全員が

中央市場跡内のイベントや新規店舗を把握している。

また，質問番号17では，イベントに参加したり，新規

店舗を利用する者がいる一方で，新規参入者に対して

“近隣となじめない人がいる”という意見も確認され

た。組合員同士は，組合への共属意識によって，友好

関係が形成されていたと考えられる。しかし，新規参

入者は，組合に所属しておらず，共属意識が希薄なた

め，近隣との友好関係が形成しづらい者もいると考え

られる。質問番号19に関しては，“空き家が多く，火

災があると大変”という問題点を挙げる組合員がいた。

今後の維持管理が困難になる中で，この不安は，一層

大きくなると推察できる。 

3-2 で，組合員同士の土地売買があると明らかにな

ったが，“以前は土地の売買を快く了承していたが，現

在は難しい”との意見があった。このことから，本来

の活動目的である組合員相互の経済的な協力が，以前

より希薄になり，共有建物の管理運営のみが活動目的

になっていると考えられる。 

4．中央市場跡における新規参入者の利用実態     

4-1 利用経緯と組合との関係 

中央市場跡内の新規参入者注1）3名に，利用経緯，組

合との関係についてヒアリング調査を行い，利用経緯

を図化した（図7）。  

利用経緯については，2/3名が，中央市場跡内にある

店舗注5)で，飲食店を短期間運営している。その後1名

は，中央市場跡内の土地・建物を購入し，飲食店を開

業し，もう1名は，共有建物内の貸店舗で飲食店を開

業した。またその2名は，友人や知人から，組合や中

央市場跡内の店舗を紹介されている。その知人のうち

1名は，混浴温泉世界注6)の際に共有建物を利用してい

た。このことから，新規参入者は，その場所を知る個

人，または組合と関係する個人に相談することで，自

身が望む条件に適した物件の情報を得ていたことがわ

かった。 

 組合との関わりについては，2/3 名が，店舗内にト

イレがなかったために，トイレの設置を組合に要請し

たり，共有建物内のトイレ部分のみ賃貸契約をしてい

る。また，1 名は，中央市場跡内の道路を所有してい

る組合に，排水設備設置の許可願を申請している。こ

れらは，すべて利用者側から働きかけている。このこ

とから，新規参入者は能動的に組合に働きかけている

が，組合側は，共有建物の管理運営に関して，受動的

であることがわかる。 

4-2 利用者の中央市場跡に対する意向 

 利用者の中央市場跡に対する利点・問題点，今後の

意向について，ヒアリング調査を行った。 

利点については，“店舗利用開始時に組合がトイレを

設置してくれたこと”や，“周辺の店舗経営者が自分の

店舗へ来てくれたこと”と回答している。このことか

ら，新規参入者は，新規参入時の組合や周辺の店舗経

営者の対応に好感を抱いていることがわかる。 

 問題点については，組合と同じく，火災の問題を心

配する声があった。また，共有地や組合に対する問題

点は挙がらなかった。 

質問項目番号

1～15

16

17

18

19

組合員へのヒアリング調査内容

近年の街区内でのイベントや新しいお店について知っていますか

16で「はい」と答えた方　→　それについてどう思いますか

街区内の良いところ，惹かれるところ

街区内の問題点

組合員の属性，土地所有状況・経緯，建物利用状況・経緯

表2 組合員へのヒアリング調査内容 

図6 中央市場跡内の土地・建物利用状況 
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 今後の利用については，“長く続けていきたい”とい

う者がいたり，“今の店舗は別の者に任せて，新しい店

舗を開きたい”など，三者三様な回答が得られた。し

かし，店舗を継続させる意思は共通していた。つまり，

新規参入者に対する組合や周辺の店舗経営者の対応が，

継続意思に有効に働いているといえる。 

5．総括                      

本稿では，大分県別府市の中央市場跡を対象に，組

合と新規参入者の実態と，中央市場跡に対する意向を

把握した。その結果，得られた知見を以下に記す。 

組合員の中には，近年の街区内でのイベントに参加

したり，新規店舗を利用するという者がいた。また，

新規参入者は，組合や，周辺の店舗経営者による新規

参入時の対応を利点として回答していた。このことか

ら，新規参入者は，個人や団体の協力を得ることで，

円滑に新規参入ができたと考えられる。 

新規参入者の利用経緯をみると，2/3名は，中央市場

跡内にある店舗注 5)で，飲食店を短期間運営している。

新規参入者は，短期間その場所を利用することで，自

身が望む条件に適した場所であるのかを見極めること

ができた。また，新規参入者3名が，現在の店舗を選

択した理由として，家賃の安さや，駅が近いという立

地条件の良さを挙げた。立地条件の良さなど，その場

所の魅力を，混浴温泉世界注6)などのイベントや，短期

間の利用を介して確認できたことも新規参入が生じた

要因と考えられる。 

以上のことから，土地利用の更新を促進する要件を

考察する。①イベントへの参加や，店舗の利用を通じ

て，その場所の魅力・良さを知ることが，新規参入の

きっかけにつながると考えられる。②個人や，組合な

どの団体の協力を得ることで，円滑に新規参入ができ

たと考えられる。以上の①と②があることで，建物の

仲介をしてもらう機会が生まれ，新規参入を実現でき

ると考えられる。 
 
【補注】 
注1) 1年以上継続的に利用されていなかった建物を，現在も利用してい

る事例を新規参入と定義する。 
注2) 所有者不明土地問題研究会は一般財団法人国土計画協会によりつ

くられた研究会である。 
注3) 魅力ある商業機能と商業基盤の整備，観光拠点としての機能の整

備などの 7 項目を活性化の目標とした計画であり，事業主体は民
間を予定していた。 

注4) 地方税法第348条2項5号に，固定資産税の非課税の範囲として，
公共の用に供する道路が定められている。 

注5) 企業が管理する中央市場跡内の建物を，フリースペースとして利
用しており，第三者に短期間の貸出しを行っている。 

注6) 3年ごとに大分県別府市で開催されている国際芸術祭。 
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図7 新規参入者の利用経緯図 

2015 年 2016 年 2 月

共有建物の
短期利⽤者と知り合う

2012 年

混浴温泉世界で
共有建物一部を貸出

混浴温泉世界で
共有建物一部を貸出

2015年の共有建物の
短期利⽤者から組合の存在を知る

9 月 2017 年 7 月 9 月

3 月〜4 月

2 ヶ月間，紹介された店舗で
飲食店の経験を積む

1ヶ月間，飲食店運営などを
短期間体験できる店舗で飲食店の経験を積む

友人から飲食店運営などを短期間体験ができる
中央市場跡内の店舗を紹介される

中央市場跡内の
 ⼟地建物を購入

8 月

営業開始

組合に連絡

契約内容に
同意

共有建物を内⾒

5 月

組合に排水管を
通す許可申請

共有建物内のトイレを
借りるため組合に連絡

組合の会合で
契約内容を検討

8 月

利⽤者 A

組合

利⽤者 B

組合

1996 年 2017 年賃貸契約成⽴

賃貸契約成⽴

賃貸契約成⽴

売買契約成⽴

組合員と知り合う 組合に連絡をとる

店舗内にトイレを設置

独⽴を決意 営業開始

6 月

別府市内の
       理容店で働く

2016 年 2 月

店舗内にトイレの設置を組合に要請
2017 年

10 月営業継続中

営業継続中

利⽤者 C

組合

2017 年

・店舗にトイレがない
・排水管が必要 } 問題が発生

許可

凡例

︓組合の⾏動

︓（組合に対する）利⽤者の⾏動

︓（組合と関係ない）利⽤者の⾏動
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