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１．公民連携と公有資産の活用

２．家守事業の概要

３．家守活用事例
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５．家守事業の推進に向けて

『『家守ってなんだ？家守ってなんだ？』』



純粋公共事業 公民連携事業 純粋民間事業
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政・金融等を活
用した民間誘導
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公共ｻｰﾋﾞｽ型公共ｻｰﾋﾞｽ型
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・ＲＦＰ
・定期借地権

活用 など
○公有施設活用

・コンバージョン
（家守事業）
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１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(1)(1) ～公民連携の意義～公民連携の意義
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治
体
・公
社
等

民
間
企
業
等



１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(2)(2)
～公有資産の活用方向～公有資産の活用方向

公有資産
廃 棄

売却・貸付

建 替

維 持

ﾊﾞｰｼﾞｮﾝｱｯﾌﾟ

転 用

流動化

・・・

現状機能の
廃止

現状機能の
維持・拡充

市場原理の
下で活用

政策的に
活用



１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(3)(3)
～公有資産の活用方向～公有資産の活用方向

県職員宿泊施設から店舗・賃貸住宅への転用県職員宿泊施設から店舗・賃貸住宅への転用

サンフロンティア不動産「テンルームス表参道」（建築1972年、改修2004年、地下1Ｆ地上3Ｆ）



ア

24.8%

イ

72.4%

無回答

2.8%

未利用公有建物等の有効活用状況（実績）

　ア．未利用公有建物等を有効活用したことがある

　イ．未利用公有建物等を有効活用したことはない

１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(4)(4)
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(1)(1)

自治体資産の有効活用に関するアンケート調査（平成17年9月現在）

【調査対象：全国814団体（町村を除く自治体）、回収率51％】



2.8%

24.1%

61.0%

2.6%
7.4%

2.1%

ア
イ

ウ

エ
オ

無回答

　ア．具体的な有効活用等が確定した未利用公有建物等がある

　イ．有効活用することを決め、具体的に準備している未利用公有建物等がある

　　　（公募の場合：公募準備・公募手続～事業者選定過程、

         公募でない場合：相手方との具体的な交渉を行っている過程）

　ウ．有効活用について具体的に検討している未利用公有建物等がある

　エ．有効活用に向けて幅広く検討している未利用公有建物等がある

　オ．有効活用を検討している未利用公有建物等はない

１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(5(5））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(2)(2)

未利用公有建物等の有効活用の準備・検討状況（予定）
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１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(6(6））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(3)(3)



17.921.3

3.8 4.2

16.0

6.1 8.711.8

1.5

11.4
5.3

1.1
8.7

14.3

0.03.63.63.6
0.0

17.9

32.1

3.6
0.0

3.6

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

ア イ ウ エ オ カ キ ク ケ コ サ シ

実績

予定

(％)

オ

フ

ィ

ス

・

飲

食

物

販

施

設

工

場

庁

舎

等

行

政

関

連

施

設

医

療

・

福

祉

関

連

施

設

学

校

文

化

・

社

会

教

育

関

連

施

設

住

宅

（
公

務

員

宿

舎

　

・

公

営

住

宅

）

住

宅

（
民

間

住

宅

）

観

光

・

レ

ク

リ

エ

ー

シ

ョ

ン

ス

ポ

ー

ツ

関

連

施

設

コ

ミ

ュ

ニ

テ

ィ

施

設

そ

の

他

試

験

研

究

施

設

産

業

育

成

支

援

施

設

等

未利用公有建物等の有効活用前後の用途（活用後）

１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(7(7））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(4)(4)



11.7

9.1

1.1

4.3

13.0

4.3
3.8

8.3

20.0

38.5

7.5

26.1

0.0

4.3

39.1

8.7

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

ア イ ウ エ オ カ キ ク

実績

予定
(％)

自

治

体

（
自

治

体

内

部

）

他

の

自

治

体

純

民

間

企

業

第

三

セ

ク

タ
ー

そ

の

他

の

団

体

個

人

社

団

法

人

・

財

団

法

人

N

P

O

法

人

未利用公有建物等を有効活用する主体

１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(8(8））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(5)(5)
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１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(9(9））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(6)(6)



未利用建物等の有効活用にあたっての課題･ハードル
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１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(10(10））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(7)(7)



１．公民連携と公有資産の活用１．公民連携と公有資産の活用(11(11））
～公有施設活用の現状～公有施設活用の現状(8)(8)

ある

1.4%

ない

94.2%

無回答

4.4%

未利用建物等の有効活用にあたっての家守事業活用の有無



２．家守事業の概要２．家守事業の概要(1(1）） ～家守の意義～家守の意義(1)(1)

行政・地域住民等と連携して、公有施設を含む空きビル・空室
を、従来と異なる用途に転換し（転用）、その地域に新たな経済
社会の担い手を誘致・育成する民間事業者。

家守家守 （やもり）

○ 中小オフィスビル・公有施設等の空室群を別の用途に改装
＝ コンバージョン

○ そこに、地域のビジョン等に沿ったテナント（個人事業者等）
を誘致

○ 当該テナントの育成等を通じ、地域を活性化し、地域産業
や地域コミュニティを再生



２．家守事業の概要２．家守事業の概要(2(2）） ～家守の意義～家守の意義(2)(2)

不在地主から長屋の管理を受託し長屋を差配した大家さん大家さん

○ 店子から家賃を徴収
○ ふさわしい店子の選定
○ 算盤のはじき方や仕事先の紹介といった店子の支援
○ けんかの仲裁
○ まちの諸事 など

家守家守 （やもり）

実は、江戸時代実は、江戸時代。。。。。。

⇒⇒ 長屋全体をマネジメント長屋全体をマネジメント



(1) 地域のビジョンに沿った家守事業のプランを策定
(2) ビルオーナーから空室を安価に仕入れ
(3) 内外装を新しい用途（SOHO等）に転換
(4) プランに沿った将来性のあるテナント（個人事業者等）を

誘致
(5) テナントが成長できるよう技術・営業・経営全般をサポート
(6) 行政・住民・地元企業と協働し、コミュニティに新しい活動

・交流・ビジネスを創造
(7) コンバージョン等に必要な資金を調達 など

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(3(3）） ～家守の意義～家守の意義(3)(3)

現代版現代版 家守家守 のお仕事のお仕事

単なる不動産の改修・維持管理業ではない！！
＜マネジメント業＞



家家 守守
家主

<ﾋﾞﾙｵｰﾅｰ>

地域の設備/
建設事業者

資金調達

住民・地元企業

募集
育成

地元自治体

各種支援
（公共施設提供、

公募等） 相互交流

賃貸借

相互交流

転貸借

コンバージョン

金融機関

店子
<SOHO事業者等>

資金調達
事業化支援

住民参加

各種支援

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(4(4）） ～家守事業の意義～家守事業の意義(4)(4)



＜複数の施設をつないだ家守事業＞

共用部分を持つコア施設
と、ＳＯＨＯスペースを面
的に確保してあたかも一
つのビルのように連携

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(5(5）） ～家守事業の意義～家守事業の意義(5)(5)

エリアエリア
マネジメントマネジメント



○ 都心部等における大型ビルの新規大量供給、大企業
の組織再構築等

○ それに伴う中小ビルの空室率上昇

不動産業の
体力低下

テナント向け産業
の市場縮小・喪失

安全・安心機能
の低下

人と企業の減少による負の連鎖

「地域崩壊の序章」

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(6(6）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(1)(1)



東京中心部の
空室風景①

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(7(7）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(2)(2)



東京中心部の
空室風景②

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(8(8）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(3)(3)



東京中心部の
空室風景③

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(9(9）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(4)(4)



東京中心部の
空室風景④

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(10(10）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(5)(5)



○ 今までどおりの用途では、テナント確保が困難

→ コンバージョン（改装・用途変更）へ

２．家守事業の概要２．家守事業の概要(11(11）） ～家守事業誕生の背景～家守事業誕生の背景(6)(6)

○ ビルオーナーだけではどうすればよいかわからない、

個々の取組みでは地域全体の再生にはつながらない

→ 空室群をマネジメントする仕組みの創設へ

○ 何にコンバージョンするか

→ 市場性のある個人事業者（SOHO）をターゲットに

家守事業



＜物件の概要＞＜物件の概要＞

１．所在
東京都千代田区内神田3丁目

２．ビル全体の概要
○ 規模・構造：RC造地上６階地下１階
○ 築年数：４７年(1957年築）

３．対象フロアの概要
○ 従前使用形態：オフィス
○ 規模：約１００坪（２Ｆ部分）

３．家守事業事例３．家守事業事例(1(1））
～～ RENREN--BASE UK01BASE UK01



＜事業の仕組み＞

家守事業者
（ｱﾌﾀﾇｰﾝｿｻｴﾃｨ）（ｱﾌﾀﾇｰﾝｿｻｴﾃｨ）

民間ビルオーナー
テナント

（個人事業者）

設備/建設事業者

賃借

内外装
設備工事

転貸

・経営指導
・テナント間の

交流事業
・地域との交流事業 ほか

家守：アフタヌーンソサエティ家守：アフタヌーンソサエティ

○ 空室化していた中小オフィスビル（民間ビル）の１フロアを賃借し、
SOHO用途にコンバージョンした上で、建築・デザイン関係の個人
事業者を誘致・集積

○ 家守がテナント同士や地域住民との交流を演出、既に神田地域の
まちづくりにおける交流拠点・情報発信基地として機能



コンバージョン後平面図

同社ＨＰ



コンバージョン後立面図



同社ＨＰ







デザイナー同士の交流会 同社ＨＰ



Tokyo Designer’s Block Central East

（ＴＤＢＣＥ） 同社ＨＰ



【参考】
CET(Central East Tokyo)04
神田地区、日本橋地区といった
東京中東部を、デザインやアート
といった観点から見直すイベント

同社ＨＰ



同社ＨＰ



＜物件の概要＞＜物件の概要＞

１．所在
東京都世田谷区池尻

２．施設の概要

○ 規模・構造： RC造地上３階

○ 築年数：約３０年

○ 従前使用形態：区立中学校

○ 規模：校舎面積延3,343m2

３．家守事業事例３．家守事業事例(2(2））
～～世田谷ものづくり学校（旧区立池尻中学校）世田谷ものづくり学校（旧区立池尻中学校）



家守事業者
(ｲﾃﾞｰｱｰﾙ

ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ㈱）
世田谷区

テナント
（クリエイター等）

設備/建設事業者

内外装
設備工事

金融機関

資金調達

＜事業の仕組み＞

賃借 転貸

家守：イデーアールプロジェクト家守：イデーアールプロジェクト

○ 統合され廃校となった旧池尻中学校校舎を、世田谷区から賃借し、
SOHO用途にコンバージョンした上で、映像・建築・家具関係等の個人

事業者を誘致・集積（→デザインやものづくりの拠点として再生）
○ テナントの新規創業支援を行うほか、カフェ、ギャラリー、ものづくりに
関するﾜｰｸｼｮｯﾌﾟ･ﾌﾟﾛｸﾞﾗﾑなど、地域住民とのコミュニティづくりも実施

・経営指導
・テナント間の交流事業
・地域住民とのｺﾐｭﾆﾃｨづくり ほか



外観（正面入り口）



外観（正面入り口）



beforebefore afterafter



映画・映像関係・WEB関連の
クリエイターが入居

建築・家具関連の
クリエイター/デザイナーが入居

ギャラリー、工房、
ミーティングルーム、カフェなど



ロビー



通路



通路





ミーティングルーム



ギャラリー（アート作品の展示）



カフェ（入り口）



＜物件の概要＞＜物件の概要＞

１．所在
東京都千代田区神田錦町

２．施設の概要

○ 規模・構造： RC造地下2階地上5階

○ 築年数：２３年

○ 従前使用形態：中小企業センター（区有施設）

○ 規模：延床面積5,712m2

３．家守事業事例３．家守事業事例(3(3））
～～千代田ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑｽｸｴｱ（旧千代田区中小企業ｾﾝﾀｰﾋﾞﾙ）千代田ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑｽｸｴｱ（旧千代田区中小企業ｾﾝﾀｰﾋﾞﾙ）



家守：プラットフォームサービス家守：プラットフォームサービス

○ 低稼働の旧中小企業ｾﾝﾀｰﾋﾞﾙを、千代田区から賃借し、SOHO用途
にコンバージョンした上で、ﾍﾞﾝﾁｬｰ事業者等を誘致・集積

○ カフェ、パブリックなラウンジ、ビジネスコンビニなどを一階部分に
設置し、地域におけるコミュニティ拠点機能を確保

○ SOHOエージェント制を開発し、 SOHO事業者に対し、ﾋﾞｼﾞﾈｽﾏｯﾁﾝｸﾞ
など様々な支援サービスを提供（後述）



家守事業者
(ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ
ｻｰﾋﾞｽ㈱）

（財）千代田
まちづくり推進公社

千代田区

テナント
（ﾍﾞﾝﾁｬｰ事業者等）

設備/建設事業者

内外装
設備工事

金融機関

資金調達

＜事業の仕組み＞

賃借 転貸

SOHOSOHOエージェントエージェント
○ 入居するSOHO事業者を推薦し、当施設への入居を促進
○ SOHO事業者に対する発注企業との出会いの場の提供、企業から受注した

仕事のSOHO事業者への割り振り、ビジネス・マッチング、 技術面・営業面
でのサポートを実施（SOHO事業者への支援サービス）

○ 家守事業者は、SOHOエージェントに対しビルマネジメント等のノウハウを
提供、近隣の空室の活用を見据え「家守」として育成

・技術・営業面のｻﾎﾟｰﾄ
・テナント間・企業との交流・紹介

SOHOエージェント

転貸
テナントの
紹介/選定



外観



















ビジネスコンシェルジュ





＜物件の概要＞＜物件の概要＞

１．所在
名古屋市中区錦２丁目

２．施設の概要

○ ３棟（パート１～３）

○ 規模・構造

いずれも 鉄骨造地上４階建（一部地下１階）

○ 築年数：（パート１）約４０年、 （パート２・３）約３０年

○ 従前使用形態：繊維問屋ビル

○ 規模：ワンフロア３０～４０坪

３．家守事業事例３．家守事業事例(4(4））
～～えびすビル（旧繊維問屋使用ビル）えびすビル（旧繊維問屋使用ビル）



家守事業者
○（有）街づくりｶﾝﾊﾟﾆｰ
○石黒靖敏ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞ

･ｱｿｼｴｲﾂ事務所

民間ビルオーナー
テナント

（飲食・物販店）

設備/建設事業者

内外装
設備工事

金融機関

資金調達

＜事業の仕組み＞

賃借 転貸

家守：街づくりｶﾝﾊﾟﾆｰ、石黒靖敏ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞ･ｱｿｼｴｲﾂ事務所家守：街づくりｶﾝﾊﾟﾆｰ、石黒靖敏ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞ･ｱｿｼｴｲﾂ事務所
○ 旧繊維問屋として使用されていた空きビルを賃借・コンバージョン

した上で、ファッション・飲食関係のベンチャー事業者を誘致・集積
○ 段階的に近隣の３棟のビルを再生。更なる展開も計画中
○ テナントに対し、家守が内装工事・商品政策・ｾｰﾙｽﾌﾟﾛﾓｰｼｮﾝ等に

係るアドバイスを実施するとともに、テナント会を発足し共同イベントや
販促をプロジュース

・経営指導
・ﾃﾅﾝﾄ会の

ｺｰﾃﾞｨﾈｰﾄほか





えびすビルﾊﾟｰﾄえびすビルﾊﾟｰﾄ11



えびすビルﾊﾟｰﾄえびすビルﾊﾟｰﾄ22



えびすビルﾊﾟｰﾄえびすビルﾊﾟｰﾄ33



＜物件の概要＞＜物件の概要＞

１．所在
広島市西区楠木１丁目

２．施設の概要
○ 規模・構造：RC造４階建

○ 築年数：不明

○ 従前使用形態：オフィス

○ 規模：ワンフロア約３０坪×3フロア（2～4F部分）

３．家守事業事例３．家守事業事例(5(5））
～～広島広島SOHOSOHO’’オフィス（旧民間オフィスビル）オフィス（旧民間オフィスビル）



家守事業者
(（有）SOHO総研）

民間ビルオーナー
テナント

（SOHO事業者）

設備/建設事業者

内外装
設備工事

金融機関

資金調達

＜事業の仕組み＞

賃借 転貸

家守：家守：SOHOSOHO総研総研
○ 中小空きｵﾌｨｽﾋﾞﾙを賃借・コンバージョンした上で、Webデザイナー、

プログラマー、コンサルタント等のSOHO事業者を誘致・集積
○ 入居者以外も含めたSOHO事業者の一大交流拠点として機能
○ SOHO事業者（入居者に限らず）と発注企業とのコーディネート等を

行うほか、月1回のペースでSOHO事業者（入居者に限らず）の交流会
を企画・開催。これを契機に新たなビジネス展開に至った事例も多数。

テナント間や
関係事業者等
との交流事業・
コーディネート等









4Fフロア3Fフロア 同社ＨＰ



SOHO事業者の交流会

同社ＨＰ



＜収入と費用＞＜収入と費用＞

○ 代表的な収入項目
● 家賃収入： テナントからの家賃収入
● 会費収入等： テナントへの各種サービスの対価等

○ 代表的な費用項目
● 賃借料： ビルオーナーへの家賃支払
● 減価償却費・金利： 改装投資に係る償却費・金利
● 人件費： 家守の人件費
● 不動産賃貸固有の費用： 仲介手数料、更新料等
● その他： 水道光熱費等

４．家守事業の収支構造４．家守事業の収支構造(1(1））



＜事業性確保のポイント＞＜事業性確保のポイント＞

○ 収入面
● 高い入居率と安定テナントの確保
● レンタブル比のアップ

→ 家守事業の魅力の１つである共用ｽﾍﾟｰｽとのバランス、
サテライト展開が有効

● 賃料単価の引き上げ （→ １室当りの面積を小さく貸す）

○ 費用面
● 空室の低価格仕入れ

→ ビルオーナーの理解が不可欠、公共施設利用は有効
● 初期投資の抑制
● 不動産賃貸固有の費用項目にも留意

４．家守事業の収支構造４．家守事業の収支構造(2(2））



１．地域に根ざした明確な地域ビジョンとプラン

２．大胆な発想の転換（負の遺産→正の資産）

３．点から面への展開

４．強力なリーダーシップと関係者の役割分担・協力

５．家守の確保・育成

６．家守事業経営の安定化

７．家守の資金調達の円滑化

５．家守事業の推進に向けて５．家守事業の推進に向けて

地域総意による取り組み地域総意による取り組み



ーー 公民連携相談窓口公民連携相談窓口 ーー

ーー SOHOSOHOコンバージョン支援センターコンバージョン支援センター ーー

連絡先

日本政策投資銀行 地域企画部公民連携班
tel ０３－３２４４－１７５２

相相 談談 先先


