
まったという事 は見 けられず、 に今後の に対

する要 も 的にお伺いする事が出 た。 的には、

年数も く大きな が数々見られた事 が多かった

が、そ らに対しては「リ ビリ と 的に捉え、そ

のような場所での 行を するための 等が必要で

あるという意見が られた。また、 存の を利用

して、本人の日 生活での をサ ートする工 をし

た事 も見られた(No.7)。このような工 は、本人が寝

室と日中の居場所( ング)を行き する 上に見

られた。 の 、本人が の に う を介護者

が 認し、また、それに わせて スが めこまれた

ドア( 中 )の ス を り き、 の を が

す( 中 )ことで、本人が の めるようにした。

結果、本人は なく、 が になったという。 
ただし、「寝室からト の をはじめ、見慣れた自

宅内の は変えない方が い という意見や、「 き

が重いのは不 であるが、 にそれが軽くなるとかえっ

て混乱するだ う という意見が かれ、軽度のう で

あっても な は ける きであるという事が

れた。 
b) の ア ト変更 
家 や の に関しても、 があっても混乱が

生じた事 は見られなかった。No.9 の事 であるが、こ

の事 では家 の を行ったのは 所見られた。１

所目は、本人が寝室とリビングを行き するための

上、 所目は、本人の寝室からト ・ の

上であり、本人の日 生活において る 度の高い

である。ど らも、 い を するために家 の

を行ったという。結果、特に前者においては本人の

が になったという。 
これらの事 から、軽度の 期であっても住宅 や

家 の多少の は有効であり、 し 自立した在宅生

活を維持するためには必要な事が される。ただし、

それらを有効なものとするためには、軽度高齢者の住居

内での 前からの行 パ ーンを把握し、軽度高齢者に

混乱を生じさせる事のない、 に ような工 が

必要であると考えられる。 
 

 
今回、本研究のためにヒアリング調査に 力 いた認知症高齢者・

家族の方々、なら に対象者を 出にあたり 力 きました小規模多

機能居宅介護施設の の 様に く を し上 ます。 
また、本研究（の一 ）は、文 学 ・ 学 機 による

グ ム「 ン ー・ ・ ー ン（ ） グ ム

によって行われたものです。 

注  

１)それ れの施設に、軽度認知症高齢者のサービス利用者の中で、ヒア

リング調査に 力して ける方を 介して いた。なお、軽度認知症高

齢者を 介して けない場 は、中等度以上の認知症高齢者も対象とし、

ヒアリング調査では軽度の の状 についてお をお伺いする事とし

た。 
)本研究における「軽度 の 義は、 生 の める「認知症高

齢者の日 生活自立度 を 度とし、 に「自立できる と

されている までとした。 

３)「 高齢者の生活自立度 とは、要介護認 の 、認 調査・

意見 において用いられている である。以下に ン と

を す。 

）No.4 についての寝室 が発症前後での住 こなしであると

した は の 2 点である。 
院後には の「うつ状態( 院 後はこの が かったと伺

っている。) 「家の をしなくなる 状態が見られた。 による

認知症の ではないが、このような状態は 院 という環境変化に

よって認知症の周辺症状が き こされたものと できる。 

寝室 について、当 は、 によって による が で

あるため本人と の寝室を れ える(本人が１ 、 が )という

考えもあったが、上 のような本人の状態に対して 間の見守りが必

要だと考えたため、本人と の 室 寝とした。 

以上の事から、 という 的な の であれ 、 室 寝でも

能でありながら、 室 寝 の寝室 を した事は「 の

でなく、発症も大きな 機として寝室 を行ったと した。 
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１．はじめに 

（１）研究の背景と目的 

昨今の空き家の増加問題は様々な問題を生み出してお

り、改善に向けた１つの手段である建物の除却や改修に

は莫大な費用が必要である１）。こういった状況の中、国

土交通省による公的資金を投入しての建物の改修や除去

費用を補助する事業「空き家再生等推進事業」が平成２

０年度から始まった。

本研究では、公的資金による空き家対策や、民間事業

者の経済的自立が重要であると考え、①本事業の活用実

態の把握、②民間組織による運営実態の把握、の 点を

明らかにすることを目的とする。

（２）研究の対象 

「空き家再生等推進事業」の「活用事業タイプ 」を

活用した６８自治体９３施設を研究対象とする。

（３）研究の方法 

第１に、都道府県に対しメールアンケート調査を実施

し市町村を特定する。第２に空き家再生等推進事業を活

 

 

用している市町村に対しメールアンケート調査を実施し、

事業を活用した施設の用途などの確認をする（２）。第３に、

施設管理運営組織に対して郵送アンケートを実施し、施

設の基礎情報や管理運営の実態を把握する。第４に、施

設管理運営組織に対してヒヤリング調査を実施し、改修

後の施設の管理運営組織が民間であり、かつ施設の性質

が民間であると本研究で定義した団体について、改修後

の施設運営詳細を明らかにする。

（４）既往研究との関連 

空き家問題を扱った既往研究は様々であり、空き家の

発生メカニズムや、空き家活用策に関する研究などが存

在する。本研究に近い後者の空き家活用策に関する既往

研究について述べると、山田ら（ ）２）による建物の

改修費用についての経済的収支に関する研究や、江口ら

（ ）３）による空き家改修プロジェクトの詳細に関す

る研究、松浦ら（ ）４）による公設民営の施設整備の

実態調査などがあるが、公的支援に着目すると、改修費

用では公的支援を受けていないケースや、そもそも建物

空き家再生等推進事業を活用した空き家等の再生に関する研究 
－改修内容の詳細と民間事業者による運営の実態について－

A Study on Renovated Vacant Houses and Buildings  
by Programs to Promote Reuse of Vacant Houses 

 

○大河原章介 ，松浦健治郎 ，浦山益郎

OKAWARA Shosuke, MATSUURA Kenjiro, URAYAMA Masuro 

 

 

Increase of vacant houses has caused various problems and requires rapid responses. In this 

situation  programs of the promotion of reuse of vacant houses have started by administration 

which aims to help renovation expenses of vacant houses. An administrative support to solve this 

issues and continuing to use those vacant houses are important. Therefore this paper analyzes and 

clarifies an actual utilization of this programs and an actual management of economically 

independent privately-managed organizations. 

 
キーワード：空き家，改修，空き家再生等推進事業，民営，行政支援

Keywords: vacant houses and buildings, renovation, programs of the promotion of reuse of vacant houses,  
privatization, administration support  
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は行政が所 し、運営のみ民間に ているケース

を扱うなどであり、改修 に公的な資金援助を受けなが

らも民間が建物を所 し経済的に行政から 立して運営

まで行っているケースを り扱っている研究は ない。

よって 研究では、改修の に公的支援を受けながらも

民間が所 、運営するという、空き家対策を る で

今後の ルケースともなりえる事 を扱うことに

性があるといえる。

 
２．改修内容の詳細 
（１）事業の活用実 の  
ま 、空き家再生等推進事業を活用しているのは６８

自治体９３施設 った。改修を行った、あるいは改修を

している施設の 要を １に す。

都道府県 に ると事業を 活用しているのは 

県の１４ であり、 に 県の１１ と いてお

り、この２県は 事業を 活用しているという で

進的な都道府県といえる。

（２）改修 の用

改修 後の用途については、改修 の用途は が

体の ２ をし る（ １）。また、教 施設に

目すると、 体で２ 目に の い 学 １２ や

中学 、その 学 、大学を すると１ となり、

体の１８ にもなる。学 の は 的に 、建

物の空き建物 は に大きなイン クトを える

ことから、 的に再 用の道を らなけ ならない

建物であると える。「その 」１ の をみると、

出所や郵 、町 などの公 的な性 を つ建

物が６ で ら た。

事 所や といった民間の性質を つ施設が９ で

１ 改修した の
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は行政が所 し、運営のみ民間に ているケース

を扱うなどであり、改修 に公的な資金援助を受けなが

らも民間が建物を所 し経済的に行政から 立して運営

まで行っているケースを り扱っている研究は ない。

よって 研究では、改修の に公的支援を受けながらも

民間が所 、運営するという、空き家対策を る で

今後の ルケースともなりえる事 を扱うことに

性があるといえる。

 
２．改修内容の詳細 
（１）事業の活用実 の  
ま 、空き家再生等推進事業を活用しているのは６８

自治体９３施設 った。改修を行った、あるいは改修を

している施設の 要を １に す。

都道府県 に ると事業を 活用しているのは 

県の１４ であり、 に 県の１１ と いてお

り、この２県は 事業を 活用しているという で

進的な都道府県といえる。

（２）改修 の用

改修 後の用途については、改修 の用途は が

体の ２ をし る（ １）。また、教 施設に

目すると、 体で２ 目に の い 学 １２ や

中学 、その 学 、大学を すると１ となり、

体の１８ にもなる。学 の は 的に 、建

物の空き建物 は に大きなイン クトを える

ことから、 的に再 用の道を らなけ ならない

建物であると える。「その 」１ の をみると、

出所や郵 、町 などの公 的な性 を つ建

物が６ で ら た。

事 所や といった民間の性質を つ施設が９ で

１ 改修した の

１０ という ったた 、改修 の建物用途は、

体的にみ と、学 などの公 的な性 の施設に

より い が ら ていることが かった。

（３）改修 の用

改修後の建物用途を てみると、 体的に用途の り

が した（ ２）。「その 」を除き、用途 の は、

改修 から後で、１０ から１１ になり が、

改修 の「 」は ２ なのに対し、改修後の

用途である「 」と「体 施設、 スト ス」

はそ ２０ となり、３ の用途 がその

を増やしている。

改修 後の用途の関 性については、改修 が 用

途である建物が、改修後どのような用途に したかの

を ると、体 施設、 スト ス の改修が

３１ で、 いて の改修が２９ （３ 目に い

のは 施設の１３ ）、と き、改修後も き き

に関 する用途施設に改修 るケースが いという

向がみら た。その には、学 等の公 施設が２９

と増加し、 、事 所等の民間施設が と して

いる。

（４） の改修の内容

改修 をみると、 も いのは「用途 に う改

修」（ ）である（ ３）。既存の用途がその

を え、 たな用途として改修 るケースが いのは

の といえる。

そ の の は と ど いとなってい

るが、「（ 理等） 性向 のた の改修」（３１ ）

が ないのは、 りある の中でやや が が

ったと推 できる。「その 」の については、 の

修 にとどまらない 体修理などがみら た。

（ ） の

施設の ープン を ると、２００９年度の事業 始

年度から 々に増加し、２０１２年 ２０１３年には

ったものが ２０１４年、 いて２０１ 年には１

８ 、１ と２０１３年の から ２ に増加し

ていることが かる（ ４）。改修の 間が大体どの施設

も大 がないと 定するなら 、 事業が 々に 自治

体に認 ており、かつ、 のニーズに した施

策と受け入 ら ていることを している。空き家問題

がクローズア プ ている中で、今後も活用事 は

して増加することが考えら る。 

１ 改修 用 ２ 改修 用

３ 改修内容（ （ ）） ４ の （ ）
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（ ）

建 の については、 が 体の６４ と

大きい を るが、 の も３０ と大き

い。その ６ は であり、 はみら なか

った（ ）。

に建 様式は近 建 が も 、 体の４０

にあたる（ ）。

後に建 年 については 体の４１ は （１

９４ 年 ）であることから、 的 しい建物が

いといえる（ ）。

（ ）区 の の （ ）

１） 的

施設の立 についてみると に定 ら

た 、 等 は 、特に 定の い

の３ がそ 体の １ ３ つ をし

ている。 事業は平成２ 年度までは 的 とし

て対象 を 定していなかった け が、「特に

定の い 」が 体の１ ３をし る を ると、

今後、 事業を活用した ても対象 のた 、対

象から てしまう施設が 出て ることも考えら

る。

２）区 との

に定 ら た の建物用途をみると、

「交 施設」が２９ で、 いて「 施設」が２４ 、

「 施設」が１８ と い をし る。交 施

設や 施設を整備して、町の活性 を す が

み る。

に、 等 は の建物用途をみると

「１） に定 ら た 」、「 、

施設（定 進、体 施設、シェア スなど）」

が 体の６０ と をし る点が特 的である。

の かな自 をうま 活かす で、体 施設

などに改修しているのではないかと考えら る。

 
３． の運営について

（１）事業 用目的

建物を改修した目的については「 の活性 」が

も みら た（ ）。「 の活性 」を し

た施設の改修後の用途をみると ２９施設のう ２０

施設（ ０ ）が や体 施設、 スト ス

など、となっており、 町 ・ 体 施

設（ ）（ 町）をは とした定 進を目的とし

た体 が ら る。

（２） の 運営

施設の運営管理組織は 体の６３ を 公 団体

が る となった（ ８）。 体の１ と２ 目

に の い「 をもたない 団体（ のま

り組織など）」や「株式会社」などの管理運営が

体の ３ を えるという事実は、実 に 事業が

民間に か ている事業であることを している。

（３） の 民間の

事業を活用した施設について、費用 、運営組

織、 定管理者 度の という３つの を用いて、

公 改修公 運営タイプ（ 、タイプ ）、公 改修 

（ （ ）） （ （ ）） （ （ ）） 

 

の 区 （ ） に め た区 の （ ）

等 は の （ ）
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などに改修しているのではないかと考えら る。

 
３． の運営について

（１）事業 用目的

建物を改修した目的については「 の活性 」が

も みら た（ ）。「 の活性 」を し

た施設の改修後の用途をみると ２９施設のう ２０

施設（ ０ ）が や体 施設、 スト ス

など、となっており、 町 ・ 体 施

設（ ）（ 町）をは とした定 進を目的とし

た体 が ら る。

（２） の 運営

施設の運営管理組織は 体の６３ を 公 団体

が る となった（ ８）。 体の１ と２ 目

に の い「 をもたない 団体（ のま

り組織など）」や「株式会社」などの管理運営が

体の ３ を えるという事実は、実 に 事業が

民間に か ている事業であることを している。

（３） の 民間の

事業を活用した施設について、費用 、運営組

織、 定管理者 度の という３つの を用いて、

公 改修公 運営タイプ（ 、タイプ ）、公 改修 

（ （ ）） （ （ ）） （ （ ）） 

 

の 区 （ ） に め た区 の （ ）

等 は の （ ）

 

民間運営タイプ（ 、タイプ ）、公 改修 定管理

者運営タイプ（ 、タイプ ）、公 民間改修民間

運営タイプ（ 、タイプ ）と、４タイプに し

た（ ９）。空き家再生等推進事業が公的資金を投入す

る事業であることから、活用した施設は公 的な性質

を つ施設が い うと 定できる中、実 どの

度の が民間の性質を っている施設なのかを把握

するた である。 
１） について

タイプ 、 、 は 述のとおり費用 を公 が

行っている施設であり、公 の特 が いという点で

タイプ とは性質が なる施設と けら る。

は 体の８９ と をし る となった。なお、

タイプ は民間組織が運営はしてはいるが、組織の事

業収支の を ると、こ らの施設は行政から

の補助を受けており、経済的に自立していないた 、

公 の特 が いタイプに できると した。 
２） について

民間が改修費用を し、 らに運営組織も民間事

業者が うことで、民間の特 が いタイプ は  
で６施設であり、 体の１２ という った。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

４．民間の運営 の実態

（１）はじめに

タイプ の６施設のう ヒヤリングが った４

施設に対して 問ヒヤリング調査を実施し、運営実態

について を行った（ ２）。１）民間事業者がどの

ように事業を ったか、２）公的資金を活用するた 、

どのように行政 と関 ったのか、３）民間運営をど

のように してい か、という３点が重要であると

考え を行った。 
（２）事業 と 用者との

事業を るきっかけについては、詳細が 明であるケ

ースもあったが、 的に空き家活用事業を進 よう

と いた民間事業 体がその活 の で、 事業の

情報を っている行政 者 からその存在を ら

たというケースが かった（４施設中２施設）。また、

や 、 、 トなど、い るメ アか

ら情報を たという は かった。 
（３） との 業

行政の 者が 事業 度についてま 理 しき

ていないケースが ら た。また、設 段 から

行政 者が関 っていない 、後々に設 要 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

事業を 用した目的（ ）

 
運営 （ ）

 

用 運営 者の に 目した の分
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が出て るケースが ら た。 
（４）事業 を つ の の

い の施設も、 事業を活用し、改修にかかる

投資費用を 備できたことから、事業を 始するこ

とが となったが、事業費や 費の 出など 題

は い。今 り たケースでは、 としてはど

の施設も今のとこ 事業収支は 定していたが、収益

性は して いとこ かりではない。 
運営の工 について、 となっているのは 民

や学生などの を る である。 え 学生や

民の ン アなどが運営の を うことに

よって、 費や ン ワーを補 している があっ

た。また、い の施設もま 事業 始して間もない

で、 度が いことを 題として ている。 
 
．

（１）活用実態について

改修 後の用途を ると、改修 は が 、改

修後は ・ 施設が ら る。その では学

等の公 施設が ら る で、事 所・ 等の

民間施設も で ら る。改修 については「用

途 に う改修」が ら た。施設の ープン

については 年 、 増している。 ・建

様式・建 年 については、 ・近 建 ・

が ら た。

（２）民間 による運営実態について

公 と民間が改修し、民間が運営している４施設に

ついては、い も経済的に自立している運営組織で

あることが かった。こ らの は 体の１２ と 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

して はない であったが、空き家・空き建物

を活用することで、民間の事業者や 業 の 用を実

するなど、行政、民間事業者、 民の３者にと

って の 点・メリ トを生み出している。しかし

ながら、 組織はい も、 手 や収益の 定性

の確 、 度の などの しい 題を えており、

今後様々な 度からの対策を る必要がある う。 
 
補  

（１）空き家再生等推進事業は「活用事業タイプ」と「除去事業タイ

プ」とあるが、本研究では空き家の改修活用に関して することか

ら「活用事業タイプ」にし って着目した。 
（２）メールによるアンケートは に実施したもの に 加で１

度実施したものを ２ である。１ 目と２ 目では

が なっている。 
（３）２ のメールアンケート調査、郵送アンケート調査、ヒヤリン

グ調査の実施 は、そ 、2014 年 7 8 、2014 年 8 10
、2014 年 11 12 、2014 年 9 2015 年 1 である。 
考  

１） 本経済 ２０１４年８ 「 政策の今後 空き

家対策、重点 が 題（ 山 ）」 
２）山田 （2013）「学生による空き家改修プロジェクトの運営

と経費 の 組みについて 市 「 学 家 大研

」を事 として 」 本建 学会 支 研究報 第

３）江口 成 （ ）「 空き家改修プロジェクトにおけ

る実 学 の に関する研究」 本建 学会 支 研究報 第

４）松浦健治郎 （ ）「公設民営による 的建 物を活かした

交 施設の管理運営に関する研究 その１ ４」 本建 学会大

会学 年

民間事業者によ 運営 ている
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Residents’ Lifestyles in the Rental Dwellings Remodeled by the Residents Themselves
-Through the Case of Horikawa Housing Complex-

Four rental dwellings, which residents can remodel by themselves, were supplied and 
planned in Horikawa housing complex. We aimed to clarify residents’ lifestyles in the 
dwellings. As a result, the residents had the high motivation to adapt their characteristic 
lifestyles, but didn’t have the high motivation to remodel their dwellings by themselves. 
In addition, we also aimed to clarify the conditions to plan the dwellings, which residents 
can remodel by themselves. As a result, two conditions are necessary. One is to plan the 
dwelling to correspond resident’s remodel needs and ability. The other is to make the 
support system for the residents, whose remodel ability is low. 

キーワード： 住宅、 、住 、 、ラ フス ル

Keywords: Rental Apartment Housing, Housing Regeneration, Dwelling Remodeling, DIY, Lifestyle
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