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１．空き家・空き地問題を解決する東⼤阪モデルの構築にむけて
（１）これまでの経緯と課題
（２）空き家対策課からの報告・提案

２．空き家活⽤モデルの現状と広がり
（１）地域拠点モデルの検証（近畿⼤学あきばこ家）

①COVID-19禍での取組み
（オンライン・バーチャル商店街・ネット拠点整備）
②かみこさかの家（実験住宅） ＊調査研究︓異世代シェアハウス

（２）東⼤阪市の実践事例
①⾒守りと居住⽀援法⼈（24時間⾒守り社会を作る会／CMA）
②東⼤阪リノベプロジェクト
③福祉農園・市⺠農園 ＊調査研究︓防災広場

３．不動産市場の現状と新たな潮流
（１）⾃治体と空き家バンク ＊調査研究︓空き家バンクとマッチング
（２）不動産市場の現状と新たな潮流︓不動産TEC・空き家TEC

＊調査研究︓不動産TECとマッチング
４．東⼤阪モデル構築に向けて

事業体制とマッチングシステムの課題と展望 ＊WEBサイトの試⾏

東⼤阪市における空き家の流通・リフォーム市場に関する研究
【⽬次】
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2018年度 東⼤阪市地域研究
東⼤阪市における空き家の利活⽤⽅策に関する実践的研究

2020年度 東⼤阪市地域研究
東⼤阪市における空き家の流通・リフォーム市場に関する研究

空き家・空き地問題を解決する
STOCK Management
東⼤阪モデルの構築にむけて

2020年〜 東⼤阪モデル検討チーム結成

2017年〜 東⼤阪市空家等対策協議会
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現状分析
課題

平成25年
住宅・⼟地統計調査
平成26年
空き家実態調査

令和３年度
東⼤阪市空家等対策
計画⾒直し

平成29年3⽉
東⼤阪市
空家等対策計画

平成30年
住宅・⼟地統計調査

① 空き家率（売却賃貸⽤空き家）の⾼い状態が継続
② 新築物件の増加と活⽤困難物件の放置・沈殿（2極化）
③ 権利関係の複雑化（ABC問題/不在/遠⽅/不明/相続）
④ 所有者の⾼齢化および危機感・リアリティ・⽅策イメージの

⽋如
⑤ 地域価値低下・外部不経済および⾏財政負担の深刻化
⑥ 地域コミュニティ⼒減退と地域防災課題の顕在化
⑦ 世帯やまちに関わる複合課題に対する環境の未整備・未連携

（各分野未連携︓縦割り問題）
⑧ 事前対策への視線（福祉・医療・相続・税制など）
⑨ 所有者と利⽤者ニーズのミスマッチ（マッチングシステムの不在）
⑩ 業界の⼈材・担い⼿不⾜と事業性・持続性の⽋如

空き家を取り巻く の課題と つのフリーズ

1.権利

2.建物

3.資⾦

4.制度

5.意識

フリーズ

フリーズ

フリーズ

フリーズ

フリーズ
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■ 空家等の所有者等による適切な管理の促進
・所有者⾃⾝による定期的な維持管理意識の啓発
・専⾨家を交えた空家等所有者の相談会の実施

■ 維持管理を安⼼して委託できる仕組み
・空家管理事業者の紹介

■ 樹⽊等の適正管理の促進

■ ⾼齢単⾝世帯等への意識啓発
・相続⼈による適切な維持管理及び円滑な相続の⽀援
・福祉部局との連携による単⾝⾼齢者などの把握

■ 発⽣予防に係る⽀援の検討
・譲渡所得の特例控除の活⽤
・所有者等への助⾔・注意喚起

■ 特定空家等の状態解消
・特定空家等所有者への説明

■ 空家等の利活⽤への⽀援
・利活⽤促進
・耐震診断・設計・改修補助の活⽤
・空家等活⽤に向けた⽀援策の啓発

（府の⽀援制度の活⽤促進）
■ 空家等活⽤による地域魅⼒の向上

・東⼤阪市での暮らしを豊かにする場づくり
■ 空家等に係る跡地の活⽤

平成29年3⽉
東⼤阪市空家等対策計画 これまでの活動状況施策⽅針概要東⼤阪市

の⽬標

主な協議会活動
① 特定空家の選定
② 評価基準の⾒直し

各協会活動
① 啓発・相談
② 個別⽀援

主な活動
① 個別事例の推進
② 情報収集と検証
③ 東⼤阪モデル検討開始
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⾏政コスト・市⺠
サービスの質的検証

空家・空地の価値転換
ー価値→＋価値へ

税収・サービスUP
（負担軽減含む）

・福祉医療負担の軽減
・外部不経済対応 ほか

連携体制
イメージ案
2019年版

（仮称）東⼤阪
ストックマネジメント法⼈東⼤阪市空家等

対策協議会

居住⽀援協議会
（⼤阪府）

特定空家の認定等

空家対策⽅針の
検証・検討

⾃治会関係

社協・福祉

宅建・⼟地家屋
調査等協会

弁護⼠・司法書⼠
建築⼠協会 等

学識者

空
家
対
策
課

建設
企画・都市整備
建築部 ほか

危機管理
経済／税務

福祉
⼦ども健やか

協働のまちづくり
ほか

市⺠

福祉
医療
法⼈

地域
包括

⾃治会宅建・⼟地家
屋調査⼠

弁護⼠
司法書⼠等

エリアマネジメント法⼈
社団法⼈
NPO法⼈

居住⽀援法⼈JV
ほか

市⺠

建築
関連
業者

⼤
学
・
学
識
者 建築⼠

マネジメント事務局

社協

事業連携主体
【登録制】

商店街

その他

空き地・空き家
STOCK BANK事業

・改修相談
・管理⽀援
・改修・活⽤事業

・マッチング事業

介護
事業
者等

・居住⽀援

セミナー・啓発事業 ほか

FUND・基⾦事業 ほか

制度や⽴場の隙間
を埋める持続可能
な体制づくりが必要

⾏政的損害
への危機感

空家空地抑制
若者世帯流⼊

密集市街地再⽣

⾏政コスト
低減・増収
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現状分析
課題

空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて
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現状分析
課題

空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて
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現状分析
課題

空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて
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現状分析
課題

空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて
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現状分析
課題

空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて
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空き家対策課
からの報告・提案

2020/11/27
空家等対策協議会にて

現状分析
課題
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Before

13

住所 ︓東⼤阪市菱屋⻄1丁⽬
施主 ︓Sさん
基本設計︓あきばこ家

＋地域マネジメントLab.
実施設計・施⼯︓⼤⻑ハウス
⽊造2階建て⻑屋（リノベーション）
施⼯⾯積︓サロン拠点（店舗）

︓59.5  ㎡
改修⾯積︓99.48㎡

After
モデル１

コロナ対応
拠点モデル
『⻑瀬の⻑屋』
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モデル１
コロナ対応
拠点モデル
『⻑瀬の⻑屋』
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近⼤⽣による展⽰イベント 蕎⻨打ち体験

地域サロンの運営 「地域、⼦供、学⽣が集えるみんなの居場所」をコンセプトに
貸し出しを⾏っている。

⼦育てママヨガ ⼿作り市
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モデル１
コロナ対応
拠点モデル
『⻑瀬の⻑屋』

COVID-19禍以前
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https://www.facebook.com/manabiy
afesta/

https://www.facebook.com/manabiyafesta/videos/2827
501520594908/?v=2827501520594908
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モデル１
コロナ対応
拠点モデル
『⻑瀬の⻑屋』

COVID-19禍以前
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With・Afterコロナ禍を⾒越した
あらなたつながりの場づくりの実験

17

モデル１
コロナ対応
拠点モデル
『⻑瀬の⻑屋』



 

KINDAI Univ. Terakawa Lab. 18

モデル２
VR活⽤モデル

の構築

With & After
COVID-19禍
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3Dモデリングソフトで
「バーチャル商店街」を作成
まちのいまをオンラインで体感
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モデル２
VR活⽤モデル

の構築

With & After
COVID-19禍

COVID19禍によって「⻑瀬の⻑屋」の地域サ
ロン運営も困難な状況下にあった。学⽣はじ
め地域サロン利⽤者とコロナ禍における課題
を出し合うなかで、学⽣や⼦どもの引きこも
り、商店街の疲弊が問題になっていた。
そこで、学⽣交流機会×３D技術習得機会と
商店街再⽣と結び付けたバーチャル⻑瀬商店
街projectを始動。地域をベースとした広域的
展開の可能性が⽣まれだしている。
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モデル２
VR活⽤モデル

の構築

With & After
COVID-19禍
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モデル３
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

With & After
COVID-19禍

IT フリーカフェ＆＆
Produce by あきばこ家

Vision E-Research
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・カウンターチェア Lucas ×2 SIZE :
W450×D440×H890
MATERIAL : PU leather BACE : steel
polished

・Shelf + Counter by Shopbot
SIZE : W2500×D650×H1100
MATERIAL : veneer board of cedar
BACE : steel polished

エッジ

コンセント

杉合板

・Yogibo Max
SIZE : W1700×D650×H450
MATERIAL : PU、PE、Cotton BACE : EPS

FURNITURE PLAN ー Skip Floor

モデル３
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

With & After
COVID-19禍

Vision E-Research

家具のデザインと制作
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Vision E-Research物件改修

© Kindai Univ. あきばこ家＋TERAKAWA Lab.Vision E-Research

モデル３
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

With & After
COVID-19禍

完成
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空き家化・⾼齢化が
進む借家密集エリア
家族世帯や若者世帯
の⼊居促進を⽬指し
た。地域包括⽀援セ
ンターと連携した地
域交流・⾒守り設定
付き賃貸住宅を提案
したが断念（先⾏事
例の必要性）

モデル４
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

四軒⻑屋
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モデル
事業の
検証

モデル５
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

かみこさかの家
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異世代シェア居住による⾼齢者の
⾃⽴⽀援型ステップハウスの実践検証

モデル
事業の
検証

モデル５
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

かみこさかの家

 東⼤阪養護⽼⼈ホーム⼊居者:70代⼥性
 現在要⽀援、認定はなく健康状態
 ⾃⽴したい思いからT⽒と計約3週間の試⾏居住
 体⼒低下を感じたことなどにより,将来の⼀⼈暮

らしを断念
 2020年1⽉にかみこさかの家を退去し、現在も

ホームで⽣活

調査対象者（Yさん）概要

・ステップハウスとは、居住不安定者の⾃⽴⽣活への移⾏を受け⽌めることを⽬的とした住宅
・本研究では福祉施設(養護⽼⼈ホーム)⼊居者（⼀⼈暮らしを仮定すると不安がある⾼齢者）の施設⽣活から⾃⽴⽣活への移⾏に注視したもの

＊近畿⼤学建築学部寺川研究室 2021卒業論⽂（⽊村祥吾）をもとに加筆修正
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運営体制と対応マニュアル

サブリース契約

モデル
事業の
検証

モデル５
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

かみこさかの家
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計10.50h

計7.00h

計19.25h

計23.08h

従前後におけるYさんの1週間の主なコミュニケーション時間と内容

試⾏居住において
Yさんは従前に⽐べてよ
り ⻑ く 多 様 な コ ミ ュ ニ
ケーションがとれていた
ことがわかる

モデル
事業の
検証

モデル５
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

かみこさかの家
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異世代シェア居住について、
① ⾼齢者にとって従前より多くの時間、多様なコミュニケーションが可能
② とくに、交流の時間と内容に関して、施設にはない密度が⽣まれる可能性

がある。
③ 消極的⾏為があるものの、概ね積極的⾏為が創出された。
④ プライバシー空間が必要であるとともに、⽣活リズム交差の空間の創出が

重要。
⑤ ⾼齢者の加齢に伴う⾝体的問題、福祉や⽣活保護制度によって、⾃⽴移⾏

を困難にする傾向がある。

モデル
事業の
検証

モデル５
新たなネットワーク

拠点モデル
の構築

異世代シェアハウス
-体験型ステップハウス-

かみこさかの家

20/01/14 食事会

実践からみえてきたこと
福祉介護と⾃⽴にある制度的課題
新たな可能性（潜在的ニーズ）
隣家からと地域とのつながり
エリア拠点の可能性
事業性の担保
学⽣と居住者の循環システム など
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事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

住宅セーフティネット制度

※「平成30年度「新たな住宅セーフティネット制度」の取組状況等に係る説明会資料 (国⼟交通省住宅局) 」より
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事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

住宅セーフティネット制度

※「平成30年度「新たな住宅セーフティネット制度」の取組状況等に係る説明会資料 (国⼟交通省住宅局) 」より

＝居住⽀援法⼈

⼊居サポート
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居住⽀援法⼈の先⾏事例

居住⽀援
法⼈不動産業界

⾏政
⽀援団体

医療・介護

福祉

相
談

居住⽀援

⽣活⽀援

不動産事業就労⽀援

看取り
くらしの

トータルサポート

各分野へのネットワークを築くことで
幅広い⽀援に繋げる

ハブ機能型

１団体が相談者の暮らしを丸ごと⽀援する

くらしの
トータルサポート型

事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈
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ハブ機能型
先⾏事例①

NPO法⼈かながわ外国⼈すまいサポートセンター（外国⼈⽀援）
外国⼈居住⽀援システムというネットワーク・システムを構築
県内の不動産業界団体とも強⼒な連携体制

※かながわ外国⼈すまいサポートセンターHPより

事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈
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アオバ住宅社
 まちの相談ネットワーク
 中間的就労⽀援の創出
 居場所事業を展開

まちの相談ネットワーク相談の流れアオバ事務所内（地域の居場所）

相互に無理せず、
顔の⾒える連携

ハブ機能型
先⾏事例②

事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈
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現在議論となっている課題

家主の⽬線から

・要配慮者の孤独死、トラブルの不安

（残置物処理、原状回復費⽤）

⽀援法⼈スタッフの⽬線から

・困難ケースへの⽀援と空き家マッチングの難しさ
・相談契機（本⼈︖外部︖）と実態

→個⼈の思いの把握・プロセス
・「ネック」を取りはらう →信頼関係構築に時間
・市営住宅と⺠間物件 →物件がない

要配慮者の抱える課題

・引っ越した後の孤⽴（環境移⾏問題）
・保証⼈がいない
・⼊居審査に落ちる
・希望の物件がない

不動産業者の⽬線から

・要配慮者の孤独死、トラブルの不安

（残置物処理、原状回復費⽤）

・利益重視のため要配慮者⼀⼈に時間を割けない

事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

35
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https://www.egao24h.com/

NPO法⼈
24時間⾒守り社会

を作る会

事例
研究

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

36

東⼤阪モデル６

福祉介護系の業者であったが、空き家対策とリンクさせた
事業を展開。同社が開発した「センサー」を駆使し、⾼齢
者等への⾒守り⽀援と介護サービス事業、そして建築系業
者と連携した空き家対策事業をビジネスモデルとして展開。



 

KINDAI Univ. Terakawa Lab. 37

https://www.egao24h.com/

事例
研究

37

NPO法⼈
24時間⾒守り社会

を作る会

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

東⼤阪モデル６

放置された空き家（⽕災）の２階部分を減築して、⾒守り付き住宅として再⽣した事例
低額でリノベーションして再活⽤することで事業性を確保している。周辺住⺠によっても放置された空き家問題
解決⼿法として喜ばれているとのこと。
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https://www.egao24h.com/

事例
研究

NPO法⼈
24時間⾒守り社会

を作る会

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

東⼤阪モデル６
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https://www.egao24h.com/

https://www.egao24h.com/

事例
研究

NPO法⼈
24時間⾒守り社会

を作る会

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

東⼤阪モデル６
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●実家を相続したけど、住む⼈がいない
●所有物件が売れないと不動産会社から⾔われた
●思い出があり解体したくないが⽼朽化が進む⼀⽅で不安
●リフォームするお⾦がない
●思いがけず遠縁の家を相続してしまった
●固定資産税に困っている
●建物がかなり傷んでいるが、再建築不可で困っている

または、
●近隣の家が⻑年空き家になっていて不安
●隣の空き家の草⽊の⼿⼊れが出来ていなくて困っている
●近い将来空き家になる可能性が⾼くて不安 ・・・など
あなたの⼤切な家を、笑顔と⼀緒に社会貢献のために利活⽤しませんか︖
私たちは、⼤阪府知事より「住宅確保要配慮者居住⽀援法⼈（⼤居︓０３６）の指定を受け、住まいにお
困りの⽅のために活動しています。現在、⼤阪府内では要配慮者の⽅からの相談は年間1,000件にものぼ
ります。しかし、空き家はたくさんあるはずなのに、単⾝⾼齢者の⽅不可、⽣活保護受給者不可、親族の
連帯保証が必須、携帯電話無しの⽅不可、単⾝⾼齢者ＯＫでもエレベーター無しの5階・・・。条件が多
かったり、現実的に⽣活するのが難しい環境のお部屋だったりと、要配慮者の⽅々は住宅を確保するのが
難しいのが現状です。

私たち空き家対策プロジェクトチームは、空き家を有効活⽤するため、相続問題の解決や⽼朽化物件の修
繕など、問題を解決し空き家を無くしていく活動をしています。空き家の管理で悩んでいる⽅、相続放棄
を考えている⽅など、私たちと⼀緒に要配慮者の⽅のために空き家を有効活⽤していきませんか。

＜HPより＞

空き家・空き地に関する相談事業の展開
所有者責任問題・事故物件問題に対応（相続放置・孤独死）

https://www.egao24h.com/

事例
研究

NPO法⼈
24時間⾒守り社会

を作る会

ソーシャル系
コミュニティ系

不動産と
居住⽀援法⼈

東⼤阪モデル６
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■事業概要 「あんしんドアセンサー」

 ⾒守る側が簡便で安価な安否確認等を⾏える潜在的
孤⽴発⾒・出会いの機会創出システムの活⽤による⾃
殺防⽌、

 地域の拠点となっている「隣保館」等の公共施設等を中
継した⾃殺防⽌

 地域コミュニティとの連携事業を実施

「おせっかい」
しやすい

関係づくり

孤⽴している・しがちな単⾝者・⾼齢者等を早期に発⾒
し、「機器」・「施設」・「地域⼈材」の３つのセーフティネッ
トによる「簡易・安価・機動的で持続可能な⾒守りシステ
ム」の構築を⾏い、⾼齢者等⾒守りが必要な⼈々を地
域住⺠や医療機関へとつないで安⼼を確保する。

簡便・安価・機動的・持続可能

http://cma-web.net/

事例
研究

⼀般社団法⼈
ＣＭＡ

コミュニティマネジメント協会

ソーシャル系法⼈
安⼼ドアセンサー

東⼤阪モデル7
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反応なしなら

救急等

隣保館･

人権協会等
近隣住民で確認

（お互い様の関係づくり）

反応あり→様子伺い・声かけ

反応なし→緊急連絡先・救急へ

【あんしんドアセンサー設置イメージと対応の流れ】

センサー

センサー

ドアが開閉した時に

タイマーが作動します

一定時間開閉しないと

警報が鳴ります

「閉じこもり通知ドアセンサー」
⽞関ドアにセンサーを設置し、⼀定時間（※）開閉されない時にセンサーが反応
してアラームが作動するものです。アラームが鳴った場合、近隣住⺠が隣保館等へ
緊急通報する体制を整えます。※時間は24 時間・48時間など設定変更が可能

http://cma-web.net/

事例
研究

⼀般社団法⼈
ＣＭＡ

コミュニティマネジメント協会

ソーシャル系法⼈
安⼼ドアセンサー
東⼤阪市営団地

にて実施

東⼤阪モデル7
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モデル0 モデル00

モデル１

モデル2
完成版

事例
研究

http://cma-web.net/

⼀般社団法⼈
ＣＭＡ

コミュニティマネジメント協会

ソーシャル系法⼈
安⼼ドアセンサー
東⼤阪市営団地

にて実施

東⼤阪モデル7
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事例
研究

http://cma-web.net/

⼀般社団法⼈
ＣＭＡ

コミュニティマネジメント協会

ソーシャル系法⼈
安⼼ドアセンサー
東⼤阪市営団地

にて実施

東⼤阪モデル7
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その他
実践例

東⼤阪モデル
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その他
実践例

東⼤阪モデル
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その他
実践例

東⼤阪モデル
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その他
実践例

東⼤阪モデル
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⽬的
60歳以上の⼈や障害のある⽅が⼟を通じて相互親
睦と健康増進を図り、⽣きがいを⾼めるため農園
の貸付 (1区画約10平⽅メートル)

対象者
市内に居住する60歳以上の⼈及び障害のある⽅
(申し込み多数の場合は抽選)

募集時期
市政だよりで募集農園を掲載 (2年ごとに募集)

使⽤期間︓2年

使⽤料等
園芸クラブ会費や⽔道代など年間3,000円程度
(⾦額は各農園により異なる)

福祉農園⽤地の募集
【⽤ 地】市内⽤地で500㎡以上を基本
【申込み】随時受付

※審査後福祉農園としての設備を整備

担当課︓東⼤阪市 福祉部 ⾼齢介護室 ⾼齢介護課

東⼤阪モデル15
空き地活⽤モデル

事例

福祉農園
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●JAグリーン⼤阪 営農センター農園
11箇所・(区画数 273 区画) 経営の規模 5,719㎡
利⽤料⾦(年間) 12,000〜50,000円 1区画当りの⾯積 7.5〜52.8㎡
●JAグリーン⼤阪 英⽥⽀店農園
6箇所・(区画数 174 区画) 経営の規模 3,331㎡
利⽤料⾦(年間) 6,000〜15,000円 1区画当りの⾯積 4〜27㎡
●JAグリーン⼤阪 楠根⽀店農園
9箇所・(区画数 203 区画) 経営の規模 4,342㎡
利⽤料⾦(年間) 10,000〜30,000円 1区画当りの⾯積 16〜25㎡
●JAグリーン⼤阪 縄⼿南⽀店農園
15箇所・(区画数 268 区画) 経営の規模 7,667㎡
利⽤料⾦(年間) 12,000〜60,000円 1区画当りの⾯積 16.5〜112㎡
●JAグリーン⼤阪 三野郷営農センター農園
21箇所・(区画数 323 区画) ⼋尾市含む 経営の規模 4,430㎡
利⽤料⾦(年間) 15,000〜36,000円 1区画当りの⾯積 22〜33㎡
●JA⼤阪中河内 ⻑瀬農園
４箇所・(区画数 区画) 経営の規模 5,228㎡
利⽤料⾦(年間) 19,000円 1区画当りの⾯積 20㎡

⽬的︓都市住⺠などが⾃然に親しむレ
クリエーションとして⾃家⽤野菜・花
の栽培を⾏ったり、⾼齢者が健康や⾃
らの⽣きがいのために利⽤、また⾷育
や教育の観点からこどもの体験学習な
どの多様な⽬的で⼩⾯積の農地を利⽤
するための農園。
対象者︓⼀般
特徴︓⾃治体や農協、農家が開設する
市⺠農園（年会費1万円前後／15〜
30㎡程度・年）。農業体験農園は農
家が開設（3〜5万円／ 30㎡程度・
年）。「農作物を直接、1年を通して
全量買ってもらう契約栽培」といわれ
ている。現在、⺠間企業による屋上菜
園など農地以外での開設も盛んに
（ 10万円以上／5㎡程度〜・年）
1989年に「特定農地貸付に関する農地法等
の特例に関する法律」が制定され、条件付
きながら農地法上から貸付け⾏為による市
⺠農園の開設が可能になった。翌1990年に
は、「市⺠農園整備促進法」が制定され、
附帯施設の整備も可能となった

開設主体 5年度末 10年度末 15年度末 20年度末 23年度末

地⽅公共団体 807 1607 2258 2276 2343
農業協同組合 217 423 481 482 530

農業者 15 89 151 512 806
企業、NPO等 － － 14 112 289

計 1039 2119 2904 3382 3968
市⺠農園整備促進法 76 234 360 444 479

特定農地貸付法 963 1885 2544 2938 3489
農林⽔産省HP 市⺠農園をめぐる状況 http://www.maff.go.jp/j/nousin/nougyou/simin_noen/zyokyo.html

東⼤阪市HPより https://www.city.higashiosaka.lg.jp/cmsfiles/contents/0000006/6394/nouen28.5.pdf

【出典】
https://ja.wikipedia.org/wiki/%E8%B2%B8%E3%81%97%E8%BE%B2%E
5%9C%92

東⼤阪モデル16
空き地活⽤モデル

事例

市⺠農園
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東⼤阪モデル16
空き地活⽤モデル

事例

市⺠農園
シェア畑
https://www.sharebatake.com/

農園ナビ
https://farm-
navi.com/farms/osaka/higashioo
sakashi
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密集市街地における防災空地に関する研究
-⼤阪・神⼾の実践から-

モデル
事業の
検証

空き家対策と
空き地管理運営

⽅策の検討

防災空地

⼤阪市・神⼾市

▼平成9年に「密集市街地における防災街区の整備促進に関する法律」
が制定

▼⽼朽住宅の多い神⼾市や⼤阪市では安⼼安全で快適なまちづくりを⽬
指し、独⾃の密集市街地整備促進事業が⾏われる。

▼今回は、空き家解体後の空き地の活⽤⽅法の⼀つとして検証
都道府県 地区数 ⾯積 市町村 地区数 ⾯積
三重県 ー ー ー ー ー
滋賀県 2地区 10ha ⼤津市 2地区 10ha
京都府 13地区 362ha 京都市 11地区 357ha
⼤阪府 11地区 2,248ha ⼤阪市 1地区 1,333ha
兵庫県 4地区 225ha 神⼾市 4地区 225ha
奈良県 ー ー ー ー ー

和歌⼭県 2地区 13ha
橋本市 1地区 5ha

かつらぎ町 1地区 8ha
全国 197地区 5,745ha 197地区 5,745ha

＊近畿⼤学建築学部寺川研究室 2021卒業論⽂（⽥渕優⽃）をもとに加筆修正
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⼤阪市と神⼾市における事業概要⽐較
⼤阪市 ⾃治体 神⼾市

まちかど広場整備事業 事業 まちなか防災空地事業

平成22年2⽉ 供⽤開始 平成24年12⽉

概ね20年 借受期間 3年〜5年

4件 事例数 76件

¥83,000,000 総整備費 ¥55,968,705

¥20,750,000 平均整備費 ¥736,430

約275㎡ 平均⾯積 100.4㎡

災害時は⼀時的な避難や救助活動の場
として、平常時はコミュニティの場を
育む場として活⽤

⽬的
平常時は地域広場やポケットパークと
して、災害時は⼀時的な避難所や消防
活動要地として利⽤

概ね20年という⻑い期間の中で維持管
理の継続ができるのか不透明な点 課題

防災広場が増えることは良いことだが、
増えすぎても地域が管理しきれなく
なっている。

モデル
事業の
検証

防災空地

⼤阪市・神⼾市

53

空き家対策と
空き地管理運営

⽅策の検討
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防災広場の維持管理状況の分類
■ 地域住⺠が主体的に維持管理に

維持管理されている防災広場
■ 常時管理されている防災広場

■ 定期的維持管理要素が設置され
ている広場

■ ⽇常的に利⽤者がいる防災広場

■ 消極的維持管理

■ 放置されている防災広場

モデル
事業の
検証

防災空地

⼤阪市・神⼾市

管理運営団体が主体的に維持管理を⾏い、定
期的にイベントなどが開催されている広場

7.9%

14.5%

18.4%

13.2%

36.8%

9.2%

事例として、福祉農園のように作物を育てて
いる防災広場

さまざまな種類の植栽が設置されている広場
（管理は弱い）

特定利⽤・管理実態がある防災広場

主体的な管理はないが植栽など地域住⺠が⽇
常的に関わる仕掛けが設置されている広場

放置⾃転⾞があるなど、⾏政が想定していな
い未管理の広場

54

空き家対策と
空き地管理運営

⽅策の検討
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モデル
事業の
検証

防災空地

⼤阪市・神⼾市

55

空き家対策と
空き地管理運営

⽅策の検討
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空き家施策とマッチングシステムに関する研究

管理、解体費⽤、
相続、売却、、、

どこに相談したら
いいか わからない

各地⾃治体では空き家バンクなど様々な
マッチング事業を試みているが、⼗分に機
能していない⾃治体が多い

所有者

所有者の問題意識やリアリティ
を意識し、相談や利活⽤につな
がる仕組みが不可⽋

本研究では・・・

① 国⼟交通省と地⽅⾃治体が運営するマッチングシステム形態の⽐較
② 全国⾃治体における先⾏事例の整理
③ マッチングシステム(⾃治体が運営するHP等)の分析

事業研究

空き家施策と
マッチング

システムについて

＊近畿⼤学建築学部寺川研究室 2021卒業論⽂（⼤粂志帆）をもとに加筆修正
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【空き家バンクと不動産マッチングシステム】

空き家施策と
マッチング

システムについて

事業研究

運営団体 ⽬的 登録情報

⾃治体が運営
する
空き家バンク

地⽅⾃治体または連携
をとる⺠間事業団体

移住定住の促進によ
る地域の活性化

所有者へ情報登録の
同意許可をとり、
HP等で掲載

全国版
空き家バンク

国⼟交通省が委託した
⺠間事業団体
「LIFULL HOMEʼS」
「アットホーム」

空き家等の流通活性
化による空き家問題
解決

⾃治体空き家バンク
で取り扱う登録情報
を基とする

⼤阪版
空き家バンク

⺠間事業団体
「⼤阪の住まい活性化
フォーラム」

移住定住の促進に
よる地域の活性化

⾃治体空き家バンク
で取り扱う登録情報
を基とする
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空き家施策と
マッチング

システムについて

⼤阪版空家バンクと全国版空き家バンク：形態の⼤半は⼀致

【空き家バンクと不動産マッチングシステム（形態⽐較）】

 それぞれ独⽴して運営されているが基となる情報は⾃治体が同意を得た内容を掲載
 連携を組むためには、各⾃治体が他２つの空き家 バンクへ情報登録申請が必要

事業研究
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空き家施策と
マッチング

システムについて

⼀般的な⾃治体
HP

事業研究

ページに記載されている項⽬には
ほとんど違いはないが、吹き出し
の部分・リンクのし易さに違いが
ある。
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空き家施策と
マッチング

システムについて

全国版空家バンク
構成団体

事業研究
団体名 団体説明

⼀般社団法⼈
全国空き家相談⼠協会

「空き家相談⼠」が配属されている事業者の紹介。「空き家相談⼠」とは「⼀
般社団法⼈全国空き家相談⼠協会」が認定する資格を持つスペシャリストであり、
『空き家対策の専⾨家として、空き家に関する様々な知識を学び、依頼者の相談
に乗り、各分野の専⾨家と連携して、空き家・空き地の売却、利活⽤、管理及び
空き家・空き地に関する様々な問題等のコンサルティング業務を⾏う資格者であ
る』。全国で５５件の事業者を紹介しており、⼤阪の紹介数は４件である。

⼀般社団法⼈
阪神空き家再⽣機構

神⼾・阪神地域にある空き家の売却、空き家・空き地の管理代⾏および整理、相
続案件・法律相談、ファイナンシャルプランナー、家主業のコンサルティングな
どを⾏っている⼀般社団法⼈である。

公的不動産（PRE）
物件情報サイト

地⽅公共団体が売りたい・貸したい公的不動産（PRE）の情報を掲載している
マッチングシステムであり、国⼟交通省が運営をアットホーム株式会社へ委託し
ている施策である。公的不動産（PRE）とは、国や地⽅公共団体が所有している
不動産のことを意味し、掲載される情報は各地⽅公共団体から依頼を受けた物件
情報の⼀部である。物件の種類としては、宅地や雑種地などの私有地、職員⽤住
宅の売却・賃貸、廃校となった⼩中学校の利活⽤企画の募集条件等が存在する。

全国⾃治体⽀援制度 全国の⾃治体が⾏っている補助⾦・助成⾦の⾦銭的⽀援制度を紹介し、移住希
望者へのサポートの⼀助としている。アットホーム株式会社が運営。

全国空き家対策推進協議会 地⽅公共団体が⾏う取り組みの広がりを踏まえ、専⾨家との意⾒交換を通して
具体的課題の解決に向けた検討をし、地⽅公共団体の空き家対策推進を図るも
のである。活動内容としては、空き家対策に関する情報の交換と共有、共通す
る具体的課題等についての専⾨家と連携した対策⽅針の協議・検討、実践的な
空家対策についての政策提⾔、蓄積した空き家対策のノウハウ等の周知・普及
である。



 

KINDAI Univ. Terakawa Lab. 61

空き家施策と
マッチング

システムについて

⼤阪版空家バンク
構成団体

事業研究
役割 団体名 団体説明

総合相談
窓⼝

公益社団法⼈
⼤阪府建築⼠

建物のプロフェッショナルである建築⼠が、電話・⾯談・現地において、建
物の疑問点、耐震診断、インスペクション、リフォーム、増改築、建て替えな
ど、建築に関するあらゆる相談に対応する

公益社団法⼈
全⽇本不動産協会⼤阪府本部

業界最古の歴史を誇る不動産業者の全国組織。社会への貢献と業界の健全な
発展に寄与することを⽬的に活動している。不動産に関する相談に対応する

⼀般社団法⼈
⼤阪府宅地建物取引業協会 ⼤阪府下最⼤の不動産団体であり、不動産専⾨の相談員が対応

⼀般社団法⼈
⼤阪府不動産コンサルティング協会

不動産に関連する様々な免許や資格を持つ専⾨家の集団であり、ワンストッ
プで総合的な相談を受けることが可能

⼀般社団法⼈
関⻄住宅産業協議会

総合建設業、地域ビルダー、建設管理業、流通業など多彩な事業者を擁して
おり、総合的な相談を受けることができる。また⼤阪府住宅リフォームマス
ター登録団体である

⼀般社団法⼈
既存住宅・空家プロデュース協会

空き家の管理・活⽤を促進するための、建築、不動産、法律、瑕疵保険の専⾨
集団である。ワンストップ窓⼝として問題解決に向けトータルに相談を受ける

NPO 法⼈
『⼈・家・街 安全⽀援機構』

阪神淡路⼤震災を教訓に巨⼤地震に備えて⽊造住宅の耐震化に向けた活動を
⾏っている。１０００⼈を超える⼀級建築⼠の会員が在籍し、有識者とネッ
トワークを⽣かし相談に対応する

NPO 法⼈
信頼できる⼯務店選び相談所・求められ
る⼯務店会

インスペクション、耐震診断・補強、⾼齢者や障害者の⼼⾝両⾯に配慮した
改修、省エネ化などの相談に対応し、建物性能向上により地域の住環境を地
元の⼯務店がサポート

⼀般社団法⼈
⽇本住宅リフォーム産業協会近畿⽀部

１９８３年１０⽉に設⽴された⽇本初、国内最⼤の「リフォーム関連企業」
の全国組織である。また交通省の住宅リフォーム事業団体に認定されている

専⾨相談
窓⼝

⼤阪司法書⼠会 相続・権利関係の相談

⼤阪弁護⼠会 相続・成年後⾒・その他法律問題全般の相談

⼤阪府⾏政書⼠会 所在不明相続⼈の対処法・相続⼿続きの相談

近畿税理⼠会 税務⼀般の相談

⼤阪⼟地家屋調査⼠会 ⼟地境界の相談
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空き家施策と
マッチング

システムについて

⾃治体が運営する
HP等の分析

事業研究
⾃治体が運営する空き家バンクへ掲載されている物件数は⾃治体ごとに異なっ
ているが、運営形態や地⽅公共団体HPシステムによって利活⽤度に差が出てい
る可能性がある。

→⾃治体HPを参照し、全１４項⽬で調査＜対象︓⼤阪府の全４３⾃治体＞

登録件数1件以上
30%

登録件数０件
12%

登録なし
58%

全国空き家バンク活⽤率

登録件数１件以上
30%

登録件数０件
30%

登録なし
40%

⼤阪版空き家バンク活⽤率

システムあり
登録物件数１件以上 33%

システムあり
登録物件数０件 30%

システムなし
37%

⾃治体空き家バンクの有無

テキストで空家バンク
を説明するHPが多数
リンクを取り⼊れてい
る⾃治体は２団体のみ

図あり・リンクなし
56%

図なし
39%

図あり・リンクあり
5%

ページ切替あり
21%

項⽬分け
あり 19%

切替項⽬なし
60%

図からのリンク 利⽤者分類項⽬

登録件数１以上
の割合が約30％
全国版の利⽤率
が最も低い
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空き家施策と
マッチング

システムについて

⾃治体が運営する
HP等の分析

事業研究
全国空き家バンク活⽤ ⼤阪版空き家バンク活⽤ ⾃治体が運営する空き家バンク

堺市 登録なし 登録なし 「空き家利活⽤⽀援制度」
豊中市 ２０件 ０件 「とよなか 空き家と⼈の縁づくり」
池⽥市 １件 ０件 「池⽥市空き家バンク制度」
箕⾯市 登録なし 登録なし なし
豊能町 ５件 １１件(うち賃貸３件) 豊能町「空き家バンク」（豊能町ふるさとおこし協議会

）
能勢町 登録なし ０件 不動産の紹介(２社)
吹⽥市 ０件 ０件 「吹⽥市空き家バンク制度」
⾼槻市 ８件 ４件(うち賃貸１件) 「⾼槻市樫⽥地区空き家情報バンク制度」
茨⽊市 １件 ０件 「茨⽊市空き家バンク」
摂津市 登録なし 登録なし なし
島本町 登録なし 登録なし なし
守⼝市 登録なし ０件 「守⼝空き家バンク制度」
枚⽅市 ２件 登録なし なし
寝屋川市 １件 ０件 「空き家流通促進プラットフォーム」
⼤東市 登録なし 登録なし なし
⾨真市 登録なし 登録なし なし
四条畷市 登録なし 登録なし なし
交野市 登録なし 登録なし なし
⼋尾市 ２件 ２件(うち賃貸０件) なし
柏原市 １件 １件(うち賃貸０件) 「柏原市空家バンク制度」
東⼤阪市 登録なし 登録なし なし
富⽥林市 ０件 １件(うち賃貸０件) 「富⽥林市空き家バンク制度」
河内⻑野市 ２件 １件(うち賃貸０件) 「空き家バンク制度」
松原市 登録なし 登録なし なし
⽻曳野市 ０件 ０件 「⽻曳野市空家バンク」
藤井寺市 登録なし ２件(うち賃貸１件) 「藤井寺市空き家バンク」
⼤阪狭⼭市 登録なし 登録なし 「空家バンク制度」
太⼦町 登録なし 登録なし なし
河南町 登録なし ０件 「河南町空家バンク制度」
千早⾚阪村 登録なし ０件 ”千早⾚阪村コンシェルジュ”にて「空き家バンク」
泉⼤津市 登録なし １件(うち賃貸０件) 「あき家バンク」
和泉市 登録なし ４件(うち賃貸１件) 「空家バンク」
⾼⽯市 ７件 ９件(うち賃貸０件) 「⾼⽯市空き家バンク制度」
忠岡町 登録なし 登録なし なし
岸和⽥市 登録なし 登録なし なし
⾙塚市 ３件 ２件(うち賃貸１件) 全国空き家バンクにて掲載
泉佐野市 登録なし ６件(うち賃貸０件) 「空き家バンク制度」
泉南市 ０件 ０件 「泉南市空き家バンク制度」
阪南市 ０件 ０件 「阪南市空き家バンク制度」
熊取町 登録なし ２件(うち賃貸０件) 「熊取町空き家バンク制度」
⽥尻町 登録なし 登録なし なし
岬町 登録なし ０件 「岬町空き家バンク制度」
⼤阪市 1件 登録なし なし

使いやすさ
図からのリンク 利⽤者の使い分け

堺市 図なし なし
豊中市 図あり・リンクあり ページ切り替えあり
池⽥市 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
箕⾯市 図あり・リンクなし なし
豊能町 図なし なし
能勢町 図なし なし
吹⽥市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
⾼槻市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
茨⽊市 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
摂津市 図なし なし
島本町 図なし なし
守⼝市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
枚⽅市 図なし なし
寝屋川市 図あり・リンクなし なし
⼤東市 図なし なし
⾨真市 図なし なし
四条畷市 図なし なし
交野市 図なし なし
⼋尾市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
柏原市 図あり・リンクあり ページ切り替えあり
東⼤阪市 図なし なし
富⽥林市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
河内⻑野市 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
松原市 図なし なし
⽻曳野市 図あり・リンクなし なし
藤井寺市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
⼤阪狭⼭市 図あり・リンクなし なし
太⼦町 図なし なし
河南町 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
千早⾚阪村 図あり・リンクなし なし
泉⼤津市 図あり・リンクなし なし
和泉市 図あり・リンクなし なし
⾼⽯市 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
忠岡町 図なし なし
岸和⽥市 図なし なし
⾙塚市 図なし なし
泉佐野市 図なし なし
泉南市 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
阪南市 図あり・リンクなし ページ切り替えあり
熊取町 図あり・リンクなし なし
⽥尻町 図なし なし
岬町 図あり・リンクなし 項⽬分けあり
⼤阪市 図あり・リンクなし なし
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空き家施策と
マッチング

システムについて

⺠間業者へ委託した
マッチングシステム
（兵庫県神⼾市）

事業研究

神⼾・⾥⼭暮らしの空家バンク
神⼾市内の農村地域を対象とし、空
家バンクと農地バンクを開設、居住
⽬的の空き家を対応

すまいるネット
空き家・空き地バンクを開設。地域活
⽤を⽬ 的とし、所有者と地域活動の場
（拠点）を探 す団体との橋渡しをする
事業、また神⼾市の 総合窓⼝
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空き家施策と
マッチング

システムについて

事業研究

⺠間業者へ委託した
マッチングシステム
（兵庫県神⼾市）
Yes/Noチャート
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空き家施策と
マッチング

システムについて

事例

⼀般不動産業者による情報サイト

岩⼿県釜⽯市とLIFULL、楽天LIFULL STAY（⺠泊事業者）が2019年3⽉18⽇に発表。釜⽯市内に
ある空き家に単⾝者がルームシェアをしながら居住し、⾃分たちが普段使⽤しない空室は⺠泊施
設として貸し出すことで、⽉々の家賃を補填していくというもの。3者が2017年12⽉に締結した
「空き家利活⽤を通じた地域活性化連携協定」による取り組みの⼀環であり、同市内の空き家利
活⽤に関するモデルケースとして運⽤開始。
釜⽯市とLIFULLは空き家の選定や⼊居者の募集、物件の管理・利活⽤に関するコーディネートを
⾏い、楽天LIFULL STAYは⺠泊事業を開始するための物件改装の監修、⺠泊施設の運営について
のノウハウを提供し、800⼾を超える釜⽯市内の空き家の利活⽤を促進。

出典︓不動産TECメディア スマープhttps://www.sumave.com/20190716_11920/

釜⽯市空き家活⽤モデル
釜⽯市、LIFULL

楽天LIFULL STAY



 

KINDAI Univ. Terakawa Lab.
67

空き家施策と
マッチング

システムについて

事例

⼀般不動産業者による情報サイト

「カリアゲJAPAN」は、築30年以上の空き家を「空き家を使って何かを始めたい」という借主が
そのままの状態で借り上げ、改修して6年間運⽤する「カリアゲ」という仕組みを軸に空き家活⽤
サービスを展開。「所有する空き家を何とかしたい」というオーナーは改修費⽤を⼀切負担せず
に、物件を貸し出して家賃収⼊を得ることが可能に。「空き家を使って何かを始めたい」という
借主は、空き家を原状回復不要で⾃分好みに改修できる上に、相場よりも安い家賃（相場の1〜7
割）で物件を利⽤することができる。6年間の契約期間終了後は、改修された物件をオーナーが⾃
由に活⽤できるようになる。同社は、空き家を貸したいオーナー向けの「カリアゲ」サービスを
はじめ、築年数に関わらずカリアゲJAPANが空き家を買い上げる「カイアゲ」や、同社が“そのま
ま”の状態で空き家・空き室を借り上げて“そのまま”改装可能な賃貸物件としてサブリース運⽤す
る「ソノママ」サービス等も展開。出典︓不動産TECメディア スマープhttps://www.sumave.com/20190716_11920/

カリアゲJAPAN
（あきやカンパニー）

カリアゲJAPANサイト
https://kariage-japan.com/
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空き家施策と
マッチング

システムについて

事例

⼀般不動産業者による情報サイト

マンションだけでなく⼾建の査定にも対応している珍しいサービス。物件の種類（⼾建てかマン
ションか）を選択して、査定して欲しい物件の住所等を⼊⼒するだけで、AIが瞬時に査定額を算
出。無料で利⽤できる上に、⽇本全国の世帯数約95％をカバー。いつでも好きな時に売りたい物
件の価値を把握することができ、売りたいときは複数の不動産会社に⼀括で売却依頼をかけるこ
とができる。元来不動産の価値を正確に⾒極めるのは専⾨家であっても難しいなかで、築年数や
周辺の地価、改修の有無といった様々な要素を踏まえて慎重に試算しなくてはならない空き家の
価格が、誰でも簡単に確認できるようになれば、中古物件のリノベーションや売買も活発に⾏わ
れるようになるのではないか、と期待されている。

出典︓不動産TECメディア スマープhttps://www.sumave.com/20190716_11920/

HowMa（コラビット）
HowMaサイト
https://www.how-
ma.com/ /
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空き家施策と
マッチング

システムについて

事例

⼀般不動産業者による情報サイト

少額から始めることができる不動産投資型のクラウドファンディングサービス。クラウドリアル
ティやFANTAS technologyのように、事業を通じて空き家問題の解決や地域再⽣につながる取り
組みを⾏う企業にも注⽬が集まっている。
FANTAS technologyが⼿掛けるFANTAS fundingでは、価値の低い空き家を買い取って投資⽤不
動産として再⽣させる「FANTAS repro」事業を⾏っている。そのままでは⼿を出しづらい「空き
家」を再⽣し、ファンド化することで投資のハードルを下げることに成功。社会貢献にもつなが
る「FANTAS repro」プロジェクトは、いずれも多くの出資者を集めている。

出典︓不動産TECメディア スマープhttps://www.sumave.com/20190716_11920/

FANTAS funding
（FANTAS technology） FANTAS fundingサイト

https://www.fantas-
funding.com/
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空き家施策と
マッチング

システムについて

事例

⼀般不動産業者による情報サイト

現地調査で収集した空き家や空き
地に関する情報をデータベース化
して不動産会社等に提供すること
で、空き家を活⽤した新規事業創
出を⽀援するサービス

空き家の買⼿と売⼿を「⾃⼒で」
マッチングさせる掲⽰板サイト

その他

「AKIDAS」（空き家活⽤株式会社）

「家いちば」
https://www.akidas.com/

https://ieichiba.com/



 

KINDAI Univ. Terakawa Lab.

「不動産テック」を活⽤した
不動産マッチングに関する研究

モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

不動産TEC
空き家TEC
とマッチング

 「不動産テック」とは，「X-
Tech（クロステック）」の⼀
種で，不動産×テクノロジーの
造語（Prop Tech，ReTech︓
Real Estate Techとも呼ぶ）

 「X-Tech」とは洗練されたIT
をコアとして，その業界では新
参者である企業が今までにない
価値や仕組みを提供する動向こ
のこと。不動産テックの定義
としては，テクノロジーの⼒に
よって，不動産に関わる業界課
題や従来の商習慣を変えようと
する価値や仕組みのこと。

＊近畿⼤学建築学部寺川研究室 2020卒業論⽂（廣⾕壮統）をもとに加筆修正

 不動産カオスマップ
不動産テック協会は「不動産と
テクノロジーの融合を促進し，
不動産に係る事業並びに不動産
業の健全な発展を図り，国⺠経
済と国⺠⽣活の向上並びに公共
の福祉の増進に寄与すること」
を⽬的としており，カオスマッ
プは独⾃の掲載要件に基づき，
事業内容ごとにカテゴリー分け
したもの
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【インターネットによる不動産情報収集の経験の有無】

【利⽤したインターネット端末の変化】
（％）

0 20 40 60 80 100

【世帯主の年齢別利⽤したインターネット端末】 【新築・既存別利⽤した不動産情報サイト】

出典︓⼀般社団法⼈ 不動産流通経営協会「不動産流通業に関する消費者動向調査（第23 回（2018 年度）」

新築住宅
購⼊者

既存住宅
購⼊者

全体

77.7 20.3 2.0

91.9 8.10.0

85.9 12.9 1.2

83.1 14.8 2.1

92.1 7.70.2

87.2 11.6 1.2

81.1 16.8 2.1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

92.4 7.10.6

89.3 9.5 1.2

2018年度(N=340)

2017年度(N=401)

2016年度(N=399)

2018年度(N=530)

2017年度(N=666)

2016年度(N=698)

2018年度(N=870)

2017年度(N=1067)

2016年度(N=1097)

利用した

利用していない

無回答

80.4

79.9
78.6

70.8

19.2
20.5

83.4

62.0

6.1
6.7
7.8

20.3

0.4
0.1
0.0

0.0
0.0
0.0

パソコン

スマートフォン

携帯電話

タブレット

その他

無回答

2018年度

(N=801)

2017年度

(N=930)

2016年度

(N=890)

※複数回答

66.7

91.7

8.3

36.1

0.0

0.0

77.4

89.5

6.2

16.1

0.0

0.0

80.0

5.3

21.8

0.9

0.0

67.3 84.4

5.8

20.2

1.0

0.0

81.793.8

42.0

7.4

17.3

0.0

0.0

79.9

80.4

6.1

19.2

0.4

0.0

0 20 40 60 80
（％）

100

パソコン

スマートフォン

携帯電話

タブレット

その他

無回答

２９才以下(N=36）

３０～３９才(N=354）
４０～４９才(N=225）

５０～５９才(N=104）
６０才以上(N=81）

全体(N=801）

※複数回答

87.3

17.2

11.1

16.2

4.1

22.9

6.7

3.2

2.5

3.2

0.6

90.6

22.2

20.3

23.0

9.7

39.4

8.4

3.1

3.9

2.1

89.3

20.2

16.7

20.3

7.5

33.0

7.7

3.1

3.4

2.5

0.5
無回答 0.4

0 20 40 60 80
（％）
100

SUUMO（住宅 情報ナビ）

Yahoo!不動産

ＬＩＦＵＬＬ ＨＯ ＭＥ’Ｓ

特定の不動産 会社のサイト

O‐Uccino

at home web

その他のポータルサイト

その他の業界団体サイト

不動産ジャパン

その他

新築住宅購入者

(N=314）

既存住宅購入者

(N=487)

全体

(N=801)

※複数回答
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モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

不動産TEC
空き家TEC
とマッチング

 不動産物件の探索（検索）環境の変
化と業界格差の顕在化

 不動産就業者の⾼齢化と後継者問題

 BIGデータ対応⼤⼿と地域系不動産業
界との格差拡⼤傾向

 投機系不動産（優良物件）と不良不
動産（外部不経済資産）の⼆極化

 ソ ー シ ャ ル 系 ・ コ ミ ュ ニ テ ィ 系
エリアブランド系不動産業者の萌芽

 ICT対応・移⾏の潮流＋COVID19禍
による急激な環境変化への対応
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モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

不動産TEC
空き家TEC
とマッチング

出典︓不動産ビジョン2030参考資料より
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不動産取引のフローにおけるステージ

サ

ビ
ス
の
対
象

BtoB
BtoC

物件の市場への
エントリー

物件情報の収集、
発信・集客

売買や賃貸借の
検討 契約⼿続き 維持・管理・運営

クラウドファンディング

仲介業務⽀援 管理業務⽀援

価格可視化・査定 ローン・保証

不動産情報

物件情報・メディア

マッチング

VR・AR
IoT

リフォーム・リノベーション

スペースシェアリング

モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

不動産TEC
空き家TEC
とマッチング

＊カオスマップを不動産取引フローとサービス対象から再分類したもの 74
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国交省が推進する不動産データベース（新REINS）

⽶MLS
Multiple Listing
Service

Owner Information ︓オーナー住所等の情報
Location Information ︓郵便番号，⽤途地域，学区等の情報
Tax ＆ Financial Information︓固定資産税額や⼟地建物評価額等の情報
Assessment & Tax ︓過去3年の固定資産税評価額，

固定資産税額等の情報
Characteristics ︓⼟地や建物の⾯積，階層，⼾数，築年などの基礎情報
Listing Information ︓売出し価格や状況MLS掲載時の売り出し価格等の情報
LastMarketSale&SalesHistory ︓対象物件の過去取引履歴
Mortgage History ︓借⼊れ状況

 登録が売出・成約ともに必須
 固定資産税識別番号でリスト化
 全⽶のあらゆる不動産の履歴情報サービスと連携
 MLS情報は⾃社HPに全て掲載可能
 MLS会員にはキーボックス解除権限を付与

出典︓国⼟交通省 『不動産流通市場改⾰に向けた最近の取組』

ブロックチェーン＊による
不動産情報の蓄積と活⽤

（情報管理）
＊電⼦署名とハッシュポインタを使⽤し改
竄検出が容易なデータ構造を持ち、且つ、
当該データをネットワーク上に分散する多
数のノードに保持させることで、⾼可⽤性
及びデータ同⼀性等を実現する技術
【出典】三井住友信託銀⾏株式会社のプレスリリース
https://www.smtb.jp/corporate/release/pdf/19081
3.pdf
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ユーザーの
100項⽬からなる⼝コミと
不動産会社の⾃⼰評価から
コンシェルレーダーを作成

不動産会社の信頼度を可視化

不動産会社の利⽤

サービスの向上

⼝コミ評価

評価の可視化

⾃⼰評価

アピールしたい
強みを掲載できる

不動産に関する質問

匿名

無料

感謝指数による評価の可視化

感謝指数による評価
宅建⼠、⾏政書⼠、
司法書⼠、税理⼠、

建築⼠、相続アドバイザーなど、
不動産に詳しい専⾨家

回答者を指定できる

モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

不動産TEC
空き家TEC
とマッチング
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いえーるコンシェル
「物件の市場への エントリー、物件情報の収集、発
信・集客のステージ、BtoC」

ユーザから収集した100項⽬にも及ぶ詳細な⼝コミ評価
と不動産会社の⾃⼰評価を集計し、不動産会社の信頼度
を可視化する不動産会社⼝コミサイト。専⾨性５項⽬・
対応⼒５項⽬の10の観点に分類した「コンシェルレーダ
ー」というレーダーチャートにより、不動産会社の信頼
度の可視化を実現。情報掲載は初期費⽤や掲載料など費
⽤は⼀切発⽣せず、すべて無料で利⽤できるようになっ
ている。不動産取引の意思決定において、⾦額などの具
体的な要因だけでなく「この⼈だから」といった直感的
な要因も⼤きく関係しているため、信頼できる不動産業
界とマッチングできる可能性が上がる点でも有効。

OKGAIA
「物件の市場への エントリーのステージ、BtoC」

ナレッジコミュニティ（質問サイト）OKWAVEの不
動産に特化したもの。従来の質問サイトは、誰でも⾃由
かつ匿名で質問ができたため、回答の信頼性や信ぴょう
性に難があり、専⾨家に質問をすると、お⾦がかかった
り、営業活動を受けたりするケースがほとんどである。
OKGAIAは、信頼性と質問の気軽さを両⽅担保している
にも関わらず無料で利⽤可能。匿名のため具体的な質問
ができ、回答する専⾨家を指定することができる。回答
する専⾨家は「感謝指数」と呼ばれる指標で評価が可視
化され、感謝指数が増えれば信頼できる相⼿として選ば
れやすくなり、OKGAIA以外でのビジネスにも繋がる可
能性がある。
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モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

空き家再⽣
担い⼿育成系
ENJOYWORKS

⾃治体✕空きPプログラム
⾃治体と⼀緒に⼈材の発掘・育
成・起業まで⾏い 地域内で⾃⾛で
きる仕組みをつくる

出典︓enjoyworks説明資料より
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モデル
事業の
検証

不動産マッチング
システムの潮流

空き家再⽣
担い⼿育成系
Renovation
School

出典︓https://re-re-re-renovation.jp/schools/ 78
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東⼤阪モデル
ＷＥＢサイト
試⾏実験

https://editor.wix.com/h
tml/editor/web
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細分化⼟地の⼀体化
活⽤可能状態に

相談

（隣家）売却
設計・施⼯
防災空地や菜園等
⺠間団体へリース
相続・福祉⽀援など

中間組織東⼤阪市

市⺠の相談対応
（寄付受け承諾）

空き家等の管理運営
関係部局の連携促進
補助⾦・税制・各種制度の
整備と事業検証

対策協議会の開催

活⽤予定がない
解体費⽤がない

⼟地所有者

次の所有者
活⽤者

啓
発
・
情
報
提
供

連携 協⼒団体

不動産系協会・⼠業・NPO
⼤学・社協・社福・地域 等

寄付⼟地建物
⼀時保管
解体
DATAベース運⽤
(物件・⼈材・希望者）
情報発信
プロジェクト

コーディネート
マネジメント
マッチング

マッチング費
事業コーディ

ネート費

経費
削減

売却
利活⽤

委託

空き家関連
情報の提供

売却
利活⽤

登録費

空き家・空き地＋他分野課題の解決

防災＋密集市街地整備
外部不経済対策・コミュニティ形成・福祉・⼦ども対策

雇⽤・⾼齢化・⼈⼝対策など

活⽤希望者

多部局との
連携⽀援
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