
私たちは“空き家をつくらない”ことを本気で考えているチームです

課題

空き家問題と可能性
「空き家の課題」には様々なミスマッチが起きています。

我々は現代社会における可能性“シェア” ・ “連関” ・ “交換”をキーワードに、
ミスマッチを解消する３つの対策を提案します。

高齢世帯・住民
（住宅所有者）

若者世帯・移住者
（住宅所有なし）

地域性

ライフスタイル

産業

空き家  共通事項
　　

大きな空き家

1：
2：

1：
2：
3：
4：
５：

1：
2：
3：
4：
5：
6：

1：
2：
3：

1：
2：

1：
2：

大切な家を売りたくない
家の利活用が面倒

1：
2：
3：
4：
5：

大きな建物が有効活用できる
農地や山林が維持管理しやすい
１世帯あたりの費用負担が減る
家主が貸しやすくなる（いつでも帰れる）
コミュニティが生まれやすい

1：
2：
3：
4：
5：

都合の良い部分だけ貸すことが可能
互いに不足した部分を補える
居住地や賃貸料の選択肢が増える
地縁の関係が強まる
教育の場が生まれやすい

1：
2：
互いの不足部分を補完できる
初期費用がかからない。

公営住宅だと手狭
賃貸できる空き家がない
地域コミュニティに入りづらい
良い土地・建物が見つからない
畑が気軽に借りられない

担い手がいない
技術の継承機会がない
仕事が少ない

多拠点生活をできる家が見つからない
リモートワークできる拠点がない

1：
2：
地域コミュニティの希薄化
伝統文化の断絶

改修費用の負担が大きい
耐震改修の費用を捻出できない

維持管理が大変
高齢者だけでは使いきれない
冬は寒く老体に堪える
大きな農地、山林の維持管理が大変
家の一部しか使っていない
仏壇や敷地内のお墓はそのままにしたい

”シェア”

“  連関  ”

“  交換  ”

可能性

✖

MISS  MATCHING  している項目 社会やライフスタイルの変容による３つのキーワードと効果

提案





１：農村部の大きな家が空き家になる要因
　長野県内の農村部の調査を進めるにつれて、”地域性をもつ歴史的価値のある
大きな家”（通称：大きな空き家）から空き家となっている傾向が見られた。
　要因としては、”大きい空き家”は膨大な面積の山林や畑を所有していることが
多く、若い世帯が購入・賃貸しづらい状況があげられる。また、何代にも渡って
継承してきた居住者は家に対して強い想いを持っていることが多く、誰にも相談
したり売買したりせず、建物が朽ちるまで所有するケースが増えている。

２：生活スタイルとのミスマッチ
  大きな家の使われ方について調査をすると、高齢者の多くが大きな家の一部分だ
けを生活空間として利用していることがわかった。利用していない部分は、空き家
同様に手入れができず急速に朽ちるため、地方の残すべき風土にあった建物が受け
継がれにくい状況が生まれている。

3：若者世帯の移住・定住環境の考察
多数の市町村にヒアリングする中で、どの自治体も地元や周辺地域から移住・定住
を希望する若者世帯から問い合わせが来ていることがわかっている。
ただし、農地付きの大きな空き家は現代の核家族から好まれず、成約するに至らず
結果別の地域へ移住定住してしまう事例が多くみられる。
　また、公営住宅がある地域であっても同様のことが起きており。子育て世帯で手
狭になった世帯が近隣で土地を探すが全く出てこず、やむ無く慣れた集落を離れる
選択をするケースが増えている。

提案：みんなでシェアするステキなシンボル
　“大きな空き家”を移住・定住希望者（家主）の余白空間としてシェアすることで、
お互いの生活スタイルを柔軟に受け止める、地域にとっての素敵なシンボルにする。

畑

田

山林

民間企業

空きないプロジェクトが運営主体となり、地域住民と家主、
地域貢献したい（担い手を募集する）民間企業と連携して持続可能な体制をつくります。

あきない
プロジェクト

関係

連携

連携

サポ
ート

サポート

補助

仲介役
自治体

入居者

空き家

運営

関係人口
定住者

移住者

家主



変更前 変更後

畑

田
山林

人口減少・核家化が進み
大きな家・土地の維持管理の負担増

空き家が有能な余白となり
活用の自由度がUP

ケース１：単身世帯

ケース２：子育て世帯

車や農機具のシェア

農地の共同耕作

住民・関係人口によるセルフビルド

ケース３：小屋・東屋

ストックヤード

母屋の利活用



森の家

農業・放牧

夏涼しい・ゆっくり過ごす

ジビエ・山菜

高齢者・子供が住みやすい

街の家

川辺の家

引越しが容易

高原の家

地域性や空き家の特性に合わせた生活スタイルを築くことができる。
各地区の人数・バランスに合わせて新築部分の移築が可能。

小

中

民泊として利活用

多拠点生活の推進

子供が帰れる実家

家主の居場所
　空き家の持ち主の多くが、
その土地を離れている。
そのような家主がいつ帰って
も宿泊できたり、仏壇を拝め
るような体制・運営を作り、
持続可能な居場所とする。

　「ちっちゃな家」を出た子
供がいつか故郷を訪れる時、
両親は別の場所に暮らしてい
るかもしれない。しかし、余
白となっている空き家はそこ
にあり続け、いつでも実家の
ように迎え入れてくれる。

　空き家は、組織された組合
によって民泊として活用する
ことも可能。収益により、空
き家の改修や増築の資源、さ
らには住民の生活の足しにす
ることも可能。

　容易で安価に建物を賃貸で
きるため、多拠点生活がしや
すく、関係人口作りなどの拠
点となる。
また、地域の人との設定を作
り出せる場となる。
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私たちは“空き家をつくらない”ことを本気で考えているチームです

課題

空き家問題と可能性
「空き家の課題」には様々なミスマッチが起きています。

我々は現代社会における可能性“シェア” ・ “連関” ・ “交換”をキーワードに、
ミスマッチを解消する３つの対策を提案します。

高齢世帯・住民
（住宅所有者）

1：
2：
3：

コンパクトな家に住みたい
大切な家を売りたくない
家の利活用が面倒

1：
2：
3：
4：
5：

大きな建物が有効活用できる
農地や山林が維持管理しやすい
１世帯あたりの費用負担が減る
家主が貸しやすくなる（いつでも帰れる）
コミュニティが生まれやすい

1：
2：
3：
4：
5：

都合の良い部分だけ貸すことが可能
互いに不足した部分を補える
居住地や賃貸料の選択肢が増える
地域自治の連携が強まる
教育の場が生まれやすい

1：
2：
3：

互いの不足部分を補完できる
初期費用がかからない
即効性がある

若者世帯・移住者
（住宅所有なし）

1：
2：
3：
4：

賃貸できる空き家がない
地域コミュニティに入りづらい
良い土地・建物が見つからない
畑が気軽に借りられない

産業
1：
2：
3：

担い手がいない
技術の継承機会がない
仕事が少ない

ライフスタイル 1：
2：
多拠点生活をできる家が見つからない
リモートワークできる拠点がない

地域性 1：
2：
地域コミュニティの希薄化
伝統文化の継承

空き家  共通事項 1：
2：
改修費用の負担が大きい
耐震改修の費用を捻出できない

“  交換  ”

“  連関  ”

”シェア”

可能性
MISS  MATCHING  している項目 社会やライフスタイルの変容による３つのキーワードと効果





１：農村部の大きな家が空き家になる要因
　長野県内の農村部の調査を進めるにつれて、”地域性をもつ歴史的価値のある
大きな家”（通称：大きな空き家）から空き家となっている傾向が見られた。
　要因としては、”大きい空き家”は膨大な面積の山林や畑を所有していることが
多く、若い世帯が購入・賃貸しづらい状況があげられる。また、何代にも渡って
継承してきた居住者は家に対して強い想いを持っていることが多く、誰にも相談
したり売買したりせず、建物が朽ちるまで所有するケースが増えている。

２：生活スタイルとのミスマッチ
  大きな家の使われ方について調査をすると、高齢者の多くが大きな家の一部分だ
けを生活空間として利用していることがわかった。利用していない部分は、空き家
同様に手入れができず急速に朽ちるため、地方の残すべき風土にあった建物が受け
継がれにくい状況が生まれている。

3：若者世帯の移住・定住環境の考察
多数の市町村にヒアリングする中で、どの自治体も地元や周辺地域から移住・定住
を希望する若者世帯から問い合わせが来ていることがわかっている。
ただし、農地付きの大きな空き家は現代の核家族から好まれず、成約するに至らず
結果別の地域へ移住定住してしまう事例が多くみられる。
　また、公営住宅がある地域であっても同様のことが起きており。子育て世帯で手
狭になった世帯が近隣で土地を探すが全く出てこず、やむ無く慣れた集落を離れる
選択をするケースが増えている。

畑

田

山林

１：運用について



２：みんなでつくる

３：構造・構成

ＮＰＯ法人
図面名称

名　称

事務局：長野県伊那市富県8403番地
信州伝統的建造物保存技術研究会 図面番号

日付
／縮尺

１：100吉澤 所在地：長野県下伊那郡下條村睦沢8982
塩沢家住宅　建築史資料調査
主屋　現状平面図 令和６年３月
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大きな空き家のアパートメント化について 2024.06.05

法的要因を生かした構成

“界壁　兼　耐力壁”

“界壁　兼　耐力壁 /明かり取り”

例えば ...

２世帯が使うパターン

共有部

世帯１

世帯２



４：空き家アパートメントの効果

５：空き家アパートメント　パターン



５：空き家アパートメント　パターン



私たちは“空き家をつくらない”ことを本気で考えているチームです

課題

空き家問題と可能性

家と家の取り替えっこ

「空き家の課題」には様々なミスマッチが起きています。
我々は現代社会における可能性“シェア” ・ “連関” ・ “交換”をキーワードに、

ミスマッチを解消する３つの対策を提案します。

高齢世帯・住民
（家と生活スタイルが合わない）

子育て世帯・移住者
（家が狭い・賃貸がない）

改修費用
　　

大きな空き家

公営住宅

1：
2：

1：
2：
3：
4：

1：
2：
3：
4：

1：
2：

1：
2：

コンパクトな家に住みたい
大切な家を売りたくない 1：

2：
3：

大きな建物が有効活用できる
農地や山林が維持管理しやすい
家主が貸しやすくなる（いつでも帰れる）

1：
２：
地域自治の連携が強まる
地縁関係が育つ

1：
2：
3：

互いの不足部分を補完できる
初期費用がかからない。
即効性がある。

公営住宅だと子育てには手狭
賃貸できる空き家がない
良い土地・建物が見つからない
畑が気軽に借りられない

改修費用の負担が大きい
耐震改修の費用を捻出できない

維持管理が大変
高齢者だけでは使いきれない
冬は寒く老体に堪える
大きな農地、山林の維持管理が大変

公営住宅の入居率が低下している
子育て世帯には狭い

”シェア”

“  連関  ”

“  交換  ”

可能性

✖

MISS  MATCHING  している項目 社会やライフスタイルの変容による３つのキーワードと効果

提案



家と家の取り替えっこ

MATCHING

“取り替えっこ”による家と人のミスマッチの解消を提案します



課題・背景

リサーチ時の写真

MATCHING

１：高齢者の想い
空き家調査中に高齢の皆さんに様々な声をかけられます。
「家が大きすぎて大変だ。」
「雨漏り修理や耐工事はお金がかかる」
「家をあげるから私たちも若者促進住宅に入れてほしい。」
「何年生きれるかわからないのに、家を直すお金が高くてもったいない」
創建当時は誇らしかったはずの建物に対してネガティブな発言が多数聞かれます。

２：家の大きさのミスマッチ
  更に調査を進めると、高齢者の多くが大きな家の一部分だけを生活空間とし
て利用している現状に気がつきます。利用していない部分は、空き家同様に手
入れができず急速に朽ちていきます。
  このように地方の残すべき風土にあった建物が、次の世代に受け継がれにく
い状況が生まれています。

3：公営住宅の未来
　公営住宅等に住む子育て世帯は、家が手狭となり周辺の土地建物を探します
が見つかりづらいのが現状です。
また、人口減少の動向から今後の公営住宅の入居率が低下していくことが予測
されており、今後、公営住宅群の“空き家化”が進行すると考えられます。

提案：“取り替えっこ”による家と人のマッチング
　高齢者世帯と若者世帯における現代の家と人のミスマッチを解消する、
“家と家の取り替えっこ”を提案します。

・大切な家を売りたくない賃貸できる空き家がない
良い土地・建物が見つからない ・改修費用の負担が大きい

・維持管理が大変
・冬は寒く老体に堪える

・公営住宅の入居率が低下している
・子育て世帯には狭い

家と家の「取り替えっこ」の仕組み

公営住宅 戸建て住宅

官民連携チーム

MATCHING後のメリット

戸建て住宅
長期契約（所有者との交流）

村営住宅の家賃負担
建物の維持管理

・住み慣れた土地に家を持つことができる
・初期投資額を抑えて改修費用に当てられる
・子供を伸び伸びと育てられる
　（子供を叱る回数が減った）

・維持管理が容易
・初期投資なく入居できる
・身体への負担がすくない
・若者世帯との交流ができる（声かけ制度）

あきない
プロジェクト

行政
（空き家バンク）
（地域の信頼）

MATCHING

広い戸建てに移りたい！！

若者世帯 高齢者世帯

維持管理しやすく
人目のある家に移りたい！！



「取り替えっこ」による対策と効果

・改修費用など充実・生活費用を充実

初期投資がいらない

初期投資が不要！！

声かけ役の若者世帯の家賃を減額！

MATCHING

好循環

公営住宅の家賃

戸建て住宅

状態の良い空き家が出やすい 高齢者の家賃を若者世帯が肩代わり

高齢者への声かけ制度（公営の魅力向上） 固定資産税などへの補助制度若者世帯の定住が促進される


