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自己紹介

•越戸浩貴（コエトヒロタカ）

•久慈市出身

•岩手大学卒

• 2013年に陸前高田に移住

•民泊事業、民俗芸能活性化、

•アートプログラムなどを展開。

•一貫したテーマは「残す。」
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今日の結論
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今日から、

『空き家で何かするという選択肢』を

持ってみませんか？



今日の結論

そのために…

空き家2000万件をむかえるこれからの社会における、

・日本の中古住宅という「小さすぎる市場」の開拓

・空き家利用促進のための社会福祉的アプローチ

・環境に配慮したハイブリッド住宅の可能性

を軸に、地方への人口分散、若年層の子育て環境づくりなどの社会
的意義と、市場としての可能性を伝えたい。
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高田暮舎とは

“陸前高田市の移住定住促進窓口 ”
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空き家の総合窓口 空き家バンク 家の管理代行 家財・遺品整理



事業全体図

空き家家主 将来の空き家権利者 関連事業者など

↓

空き家総合相談窓口

↓

空き家バンク
サブリース（延期）

空き家管理 家財・遺品整理

補修・修理 リフォーム 登記相談・手続き

※赤線部以外の専門業者に協力体制構築を要請中。基本的にはデメリットがないので問題はない。
※登記相談は将来的に業務として扱いたい（司法書士を取得したい）

古物・古材販売
（時期未定）

（使われる空き家） （ 使 わ れ な い 空 き 家 ）

ハウスクリーニング解体 賃貸・売買
（空き家バンク外物件）



空き家数の推移
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• 2020年現在の空き家は1000万軒以
上。

• 2033年には2000万件を超え、日本
全国の1/3近くが空き家になる。



空き家問題の背景とこれから
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• 新築住宅の供給過多

• 中古市場の未成熟

• 相続人の分割協議不調

• 固定資産税増加の回避

背景 これから

・2025年、団塊の世代が後期高齢者に

・人口減、税収減による公的施策の限界

・空家増加による景観悪化、地価下落。
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１：日本の中古住宅という「小さすぎる市場」の開拓

２：空き家利用促進のための社会福祉的アプローチ

３：環境に配慮したハイブリッド住宅の可能性



言い換えると、

・空き家に住むという選択肢が当たり前になるためには中古住宅市
場を丁寧に育てる必要がある。

・そのためにも、入居者、所有者に社会福祉的観点からのサポート
を提供することで利用促進をする。

・そして、これからの社会にフィットする「古いモノを残すこと」
と「環境に配慮すること」を両立した住居のカタチをつくる。

詳しくみていきましょう。
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▶︎日本独特の中古住宅市場で中古住宅は手付かず状態

日本での2012年の住宅流通の戸数における中古住宅は３６％。アメリカは
７７％、イギリスは８８％。戦後に多く建てられた粗悪な住宅の影響もあ
るが、近年でも続く新築神話など、まだまだ中古住宅市場は低調。
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１：日本の中古住宅という「小さすぎる市場」の開拓

▶︎中古住宅市場の可能性が拡大する土台は出来つつある

質的に2-3世代に渡って使用できる「長期有料住宅」が増え「インスペク
ション制度」（専門家による中古物件の鑑定制度）が制度化されたことに
より、中古住宅の質が上がり、市場的可能性は上がってきている。

近年は「ビレッジハウス」など中古住宅に付加価値をつけたビジネスも。
低所得層が増えるこれからの時代に中古住宅市場をいかに扱えるかが重要
になる。カフェなどの事業利用や、都市部の企業の地方拠点としてのビジ
ネス活用での市場拡大も視野に入れる必要がある。



▶︎低所得層が増加する時代の空き家入居までのハードルを下げる

超高齢化社会と人口減の社会で低所得者層の増加は止まらない。その中で、
若年層が子育てができる住環境を得るために、入居に対する最低限の修繕や
移住のコストなどへの補助を整え「初期費用が低コストな住宅としての空き
家」を積極的に提供できる体制が必要だ。
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２：社会福祉的観点からの空き家利用促進

▶︎「所有者の責任」論からの転換←社会に助けを求められる体制

社会福祉的観点は所有者側にも向けられるべきだ。具体的には「物件に対し
てのサポート」と「権利関係のサポート」だ。

物件に対しては補修、改修、家財整理などの比較的大きな費用が発生するも
のへの補助が求められる。権利関係に関しては、費用的な補助や相続登記の
ハードルを下げるだけでなく、高齢化社会においては成年後見人制度や家族
信託など、いかにスムーズに運用できるかが大切になる。

▶︎まとめると…

所有者に対する「相続登記」「空き家の保守保全」サポート。利用者に対する「水回りを中心と
した最低限の改修」「入居（移住）の最低限コスト」へのサポートがあれば、低コストな一軒家
として若年層、移住者への訴求力を持つはずだ。



▶︎古いモノを大事にするジレンマ

古いモノを残す。あるモノを有効活用するという観点からも空き家の利活用
は今後推進されるだろう。

しかし気密性の低い古い家では石油エネルギーに頼る割合が大きく、そうい
う面では環境に悪い。SDGs的な観点で空き家を見たときに「古いモノを残
す」という視点と「環境に配慮した住居」という、現状では相反する二つの
要素を両立させる必要がある。
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３：環境に配慮したハイブリッド住宅の可能性

▶︎生まれつつあるハイブリッド住宅の可能性の萌芽

リノベーションが注目されるこれからの時代、断熱、高気密化や再生エネル
ギーを取り入れた、ハイブリッドな古い家を新しい住居のカタチとして取り
入れていくことができれば、移住層や事業利用への訴求力向上が見込め、地
域の魅力にもつながるのではないか。



（繰り返しますが）つまり、

・空き家に住むという選択肢が当たり前になるためには中古住宅市
場を丁寧に育てる必要がある。

・そのためにも、入居者、所有者に社会福祉的観点からのサポート
を提供することで利用促進をする。

・そして、これからの社会にフィットする「古いモノを残すこと」
と「環境に配慮すること」を両立した住居のカタチをつくる。

それが、空き家を「暗くて、めんどくさい」世界から「これからの
社会の資源」に変えていくことにつながる。そしてそこには意義と
可能性が散りばめられているのではないか。
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LIFULL HOMES

全国版空き家バンクや関
係人口増加など地方創生

でも活躍。
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ワクワクする仲間、関東にもいます。

ENJOY WORKS

リノベまちづくりの最先
端。鎌倉を拠点にイケて

る物件多数。



2021/1/14 15

今日から、

『空き家で何かするという選択肢』を

持ってみませんか？

大きいことでも、小さい楽しみでも、何か一緒に。

今日の結論


