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事 業 名 称 まちづくり団体による自己管理が困難な空き家の適正管理の実証事業 

事業主体 名 大和・町家バンクネットワーク協議会※ 

連 携 先 大和・町家バンクネットワーク協議会加盟団体 

対 象 地 域 奈良県内の歴史的町並み地区 

事業の特 徴 

・遠隔地居住または福祉施設入居などのため、自己による管理が困難な空き町家等

およびその所有者を対象とした、地域まちづくり団体による建物管理手法などを

検討 

・初版マニュアルにおいて実施できなかった、地域まちづくり団体による試行およ

び検討を行うことによる、実用性向上を目的とした課題の抽出 

・歴史的建造物（町家等）に特化した空き家等管理啓発ツール（地域まちづくり団

体向け空き町家等管理マニュアル）改訂版の作成 

成 果 ・地域まちづくり団体向け空き町家等管理マニュアル（改訂版） 

成果の公表先 
・大和・町家バンクネットワーク協議会構成団体及び活動地域 

・当協議会ホームページでの公開 

※加盟団体…まちづくり団体：13（主な活動地域は 10 市町村）、関係団体：11（建築・不動産の専

門家団体その他）、行政：6（奈良県及び 5市） 

 

１．昨年度の到達点と課題 

空き町家等の活用には、活用目途が立つまでの建物の適正管理が重

要である。昨年度は、奈良県内の歴史的町並みを有する地域において、

特に遠隔地居住や福祉施設入居等が理由で自己による適正管理が困難

な空き町家等の所有者に対して、地域まちづくり団体が当該建物の活

用を前提に、歴史的建造物の特徴を踏まえた適正管理に取り組むため

の手法等を検討し、『歴史的町並みを有する地域のまちづくり団体に

よる空き町家等管理マニュアル』等を作成した。（図１） 

作成したマニュアルは、地域まちづくり団体による試行及び検討を

実施できていないため、実用性向上に向けた改訂の余地が残された。 

 

２．事業の背景と目的 

本事業では、地域まちづくり団体がマニュアルを実地で試行して得られた知見や、各団体による

これまでの取り組み経験、将来の活用を前提とした空き町家等管理のあり方やその方法等に関する

意見交換を通じて、初版を検証した上でマニュアルの改訂作業を行い、実用性を向上させることに

よって、当協議会構成団体の活動に寄与することを目的とする。 

 

３．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

交付決定（8月 25 日）から事業終了までの間の事業を次の内容と手順で行った。 

①マニュアルに基づく管理業務が試行可能な「空き町家等管理業務モニター物件」を選定する。 

②選定した物件において、地域まちづくり団体及び関係者による実地での試行･検証を行い、マニ

ュアル改定に向けた情報を収集し、整理する（活用提案が作成された場合には情報を採取する）。 

③改訂版のマニュアル作成を行う。 

図１．初版マニュアル 
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（２）事業の取組詳細 

①空き町家等管理業務モニター物件の選定 

初版マニュアルに基づく管理業務を試行するにあたって、地域まちづくり団体および建物所有

者などへの打診を行い、空き町家等管理業務モニター物件として下記物件を選定した。（表１） 

 

表１．「空き町家等管理業務モニター物件」の選定物件・選定理由・選定基準 

選定

物件 

分類 
所在地 建物名 

外観写真 選定理由 
構造･規模･現状等 

遠隔地居住 

の 

所有者 

橿原市 

今井町 

Ａ氏所有 

蔵 

 

・所有者は山形県在住。 

・日頃の建物管理不可。 

・老朽化が進み危険度

が高い他、今後は賃

貸･売却等、使途を検

討中。 

・物置：木造瓦葺平屋建 

※77.68 ㎡、建築時期不明 

・蔵：木造瓦葺平屋建 

※52.89 ㎡、建築時期不明 

橿原市 

今井町 

Ｂ氏所有 

町家 

 

・所有者は海外在住。 

・月に１度程度帰国し

ているが、日頃の建

物管理不可。 

・日本の住居として次

年度に改修予定。 

・主屋：木造瓦葺２階建 

※63.45 ㎡、建築時期不明 

※附属舎は管理対象外 

改修済物件 

の 

再活用 

大和郡山市 

南大工町 

Ｃ氏所有 

町家 

 

・長期間の空き町家を

店舗に改修して賃貸

されていたが、退去

後約１年が経過 

・新たなテナント入居

を希望している。 

・主屋：木造瓦葺２階建 

※約 90 ㎡、建築時期不明 

※はなれは倒壊の危険性

があるため管理対象外 

遠隔地居住 

の 

活用希望者 

桜井市 

本町通り 

Ｄ氏所有 

店舗併用住宅 

 

・所有者は近隣在住 

・遠隔地に居住する活

用希望者との橋渡し

役も兼ねて地域まち

づくり団体が関与 

・主屋：木造瓦葺２階建 

※約 160 ㎡、建築時期不明 

※元･酒屋兼花屋（それ以

前は旅館） 

※鉄骨造の増築部は管理

対象外 

学生による 

活用提案 

橿原市 

八木町 

Ｅ氏所有 

町家 

 

・所有者は近隣在住 

・大学生との橋渡し役

も兼ねて地域まちづ

くり団体が関与 

・主屋：木造瓦葺２階建 

※256.93 ㎡ 

※昭和 8 年の建築か 

桜井市 

初瀬 

Ｆ氏所有 

町家 

 

・所有者は近隣在住 

・大学生との橋渡し役

も兼ねて地域まちづ

くり団体が関与 

・主屋：木造瓦葺２階建 

※約 100 ㎡、建築時期不明 

※元･写真店（それ以前は

旅館） 

※はなれは管理対象外 

選定

基準 

・敷地内および建物内での業務遂行が可能 

・建物所有者が現在の空き家状態をどうにかしたいと考えている 

・建物所有者などと地域まちづくり団体との信頼関係がある 

※建物所有者が遠隔地居住､福祉施設入居､またはそれらに準じる居住形態が望ましい 

※物件を打診した結果、回答があったのは上記建物であり、調査対象外とした建物はない 
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②地域まちづくり団体及び関係者による実地での試行･検証 

地域まちづくり団体及び関係者による「現地確認･管理内容の検討･管理作業」を試行し、それ

らから得られた知見を聞き取り、マニュアル改定に向けた情報収集･整理を行った。なお、地域

まちづくり団体が業務を試行するにあたり、当協議会では事前に空家賠償責任保険に加入したほ

か、当協議会所属の建築または不動産の専門家を現地に派遣し、活動の支援及び指導を行った。 

（表２－１、表２－２、表３） 

表２－１．試行･検証作業の概要 

試
行
作
業
の
様
子 

 
座学講習の様子 

 
所有者からの聞き取りの様子 

 
現況調査の様子 

 
現場作業の様子 

 
現場作業の様子 

 
試行後の検証の様子 

試
行
作
業
時
に
現
場
で
確
認
さ
れ
た
主
な
事
象 

※
Ｂ
氏
所
有
町
家 

 
２階（現況調査時） 

 
２階（台風通過後） 

 
２階（応急措置後） 

※清掃の上、ブルーシート敷設 

 
１階（現況調査時） 

 
１階（台風通過後） 

 
１階（はならぁと会場に利用） 

※台風通過後、応急措置後 

 
勝手口（現況調査時） 

 
勝手口（強風後） 

 
勝手口（応急措置後） 

※作業試行後に聞き取った主な内容 

・マニュアルの使い勝手など、空き町家等管理の実務作業を行ってみての感想や意見 

・将来の活用を前提とした空き町家等の管理に取り組むにあたってのマニュアルの有用性 

・その他、マニュアル改訂に向けた意見やアイデア 

※専門家による活動の支援及び指導とは 

・座学による、マニュアル内容の解説 

・実地による、試行作業中の留意点や、備品･様式集の使用方法などに関する指導と助言 
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表２－２．試行期間中に発生した空家賠償責任保険適用事象 

事象の概要 

・重要伝統的建造物群保存地区内で某日午前に蔵の瓦が落下し、隣地に駐車中だった隣地所有者

の車両に損害が生じた。 

・被害者は損害を発見し、ただちに建物所有者である東北地方在住のＡ氏に電話連絡した。 

・Ａ氏は被害者に謝罪後、地区内にある行政の出先機関に電話連絡し、現場状況確認を依頼した。 

・Ａ氏から連絡を受けた地域まちづくり団体および当協議会も現場の確認及び写真撮影を行い、

併せて出先機関から状況の聞き取りと現場写真の提供を受けた。 

・当該建物は瓦の落下防止策として軒先にネットが張られていたが、今回落下した瓦はネットが

張られていない部分（ケラバ側の鳥衾）であり、蔵の見守り作業着手前の状況調査ではその危

険性を確認することができなかった（取付け部の状態が視認できなかったため） 

・Ａ氏は加入していた火災保険の契約内容を保険会社に確認したところ、賠償保険のオプション

か付いておらず、車両の修理費は全額を自費で弁償せざるを得ない見込みとなった。 

・地域まちづくり団体が見守り作業を実施するにあたって加入した空家賠償責任保険の契約内容

を保険会社に問い合わせたところ、今回のケースは保険適用対象事案であることが判明し、車

両の修理費などは保険金によって弁償されることとなった。 

 
被害車両の左側建物が当該蔵 

 
事象発生直後の被害車両上部 

 
事象発生直後の被害車両側部 

  
鳥衾が落下した蔵の西側 

 
参考：蔵の東側 

 
事象確認後の応急措置 

 

表３．マニュアルの改訂すべき内容として得られた知見の情報整理 

マニュアル全般について 様式２『空き町家など建物詳細調査カルテ』について 

・活用を前提とした管理業務の必要性･重要性 

・空家賠償保険加入の必要性･重要性 

・空き町家等管理に取り組む際の敷居の高さ 

・管理対象範囲を決める上での考え方 

・専門知識がなくても取り組めるような配慮 

※専門用語の解説、電気･ガス･水道設備の確認方

法、郵便受けへの投函物の対応、写真の撮り方 等 

・管理作業に必要な備品の追加 

・作業に慣れることの良し悪し 

・インスペクションとヘリテージの視点の必要

性･重要性 

・所有者･専門家等との連携･コミュニケーショ

ンの必要性･重要性 

・専門家でないと気づかないことが確認できる 

・管理作業前に実施することの必要性･重要性 

様式３『空き町家等管理作業シート』について 

・専門家による事前チェックの必要性 

・作業中の安全等留意事項や前提条件等の明記 

・季節や天気など気象状況欄の追加 

・確認･記録作業の簡略化／作業頻度や時期 

・間取り図の必要性 

・各個別作業に関する記入欄･記入方法の変更 

・ゆとりある備考欄・書込欄の必要性 

・変化などを確認した経過の見える化 

・写真の撮影と整理の方法 

様式４『空き町家等管理業務委託契約書（案）』について 

・管理実務を複数人で行う場合の記入方法 

※５地域６件のモニター物件にて、１件あたり２～４回程度の実地を試行した 
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≪初版マニュアルについて抽出された課題≫ 

試行結果と聞き取り調査から抽出された課題は次の通り。（表４） 

 

表４．マニュアルの改訂すべき内容として得られた知見の情報整理 

マニュアルについて 

項目 具体的な事項 団体 

活用を前提

とした管理

業務の必要

性 

・空き町家等管理を実際に試行してみると、大なり小なり建物とその周辺について

色々なことが発生していることがわかり、地域で取り組むことの有効性・大切さが

よくわかった。遠方に住む所有者に対しては、なおさらそう思う。 

今井 

空家賠償保

険の重要性 

・管理作業を行う際の賠償リスクに対して保険があるという点は、（今回試行で保険

適応事象が発生したこともあり）大変心強い。 
今井 

空き町家等

管理業務に

対するイメ

ージや敷居

の高さ 

・今回作業について、ＮＰＯメンバーに声をかけるも反応が芳しくなかった（掃除や

草刈り、片付けなどへの反応は良く、参加者も多い）。 
今井 

・空き町家管理と聞くと、「難しそう」「大変そう」「リスクが高そう」などというイ

メージがある。普段（無意識で）やっていることが「業務」となったり、「マニュ

アル」があるなどにより、導入部分でハードルが高くなって気後れしがち。リスク

に対するコストを考えると割が合わないと考える人も少なくないかもしれない。 

今井 

・取り組みの考え方や事業としての位置づけなどが良いことは十分理解している一

方、取り組みやすさを演出し・取り組むまでのハードルの高さを如何に下げ、共感

の輪を広げることが出来るかが課題である。 

今井 

・『管理』に代わる言葉を用いた方が良い。本来、建物管理するのは所有者であるた

め、受託者としてはとてもリスクが高く感じるし、作業などの負担感が重く感じる。

もう少し誰もが気軽に取り組めるイメージづくりが必要。 

桜井 

管理対象範

囲の考え方 

・必ずしも管理対象は敷地内すべてを対象とする必要はなく、状況に応じて対象範囲

を決めてはどうか。 
※「老朽化が著しいなどにより倒壊の危険性が高い建物は建物に近づけない」「歴

史的建造物である主屋のみを管理対象にする」など 

桜井 

・はなれは老朽化が著しく倒壊の危険性があるため、管理対象外とする。 郡山 
個別管理作

業方法の解

説内容 

専門用語 ・建築や不動産に詳しくない人には聞きなれない用語が書かれている。

たとえば「封水」とは何か。 
※流しや風呂･便所などの排水管には、トラップ部分に水が溜まるよう

になっている。水道利用が長期間行われないと、その水が蒸発して

悪臭や害虫･小動物などが上がる原因になるため、排水口から水を投

入してその経路を封じる必要がある。そのことを封水と呼ぶ。 

桜井 

インフラ

設備点検

の勘所 

・建築に詳しくないと、電気･ガス･水道メーター確認方法がわからない。 
※メーターが回転しているかどうか、確認の度にメーターの数字が変

化ししていないかどうか、閉栓中のタグがついているかどうか等。 
※水道は数字に変化が無くても羽根が回っていると漏水の場合あり。 

桜井 

・電気設備に詳しくない 
※メーターや分電盤が複数設置されている場合があり、店舗であれば

一般設備のほかに動力設備が導入されている場合があるので、その

有無や各系統の範囲についてなど、事前の確認が必要。 
※電源の入り切りについて、各スイッチで行うのかブレーカーで行う

のか、建物所有者と各地域まちづくり団体との間で協議する 

桜井 

・敷地内に電気･ガス･水道の設備機器（メーターや分電盤など）が一つ

であるとは限らない 
郡山 

郵便物 ・郵便受けに投函されているものに関する取扱いはどうすればよいか。 
※郵便物は宛先転送手続きができる。民間宅配事業者については宛先

転送手続きができないので、都度報告を行うなど対応の検討が必要

かもしれない。チラシについては建物所有者に報告の必要があるも

のをチェックする必要があるほか、それ以外の投函物についても個

人情報保護の観点から事前了承を得たうえで対応の必要なものがあ

桜井 
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るかもしれない。 

記録写真 ・写真撮影を行うタイミングがいつかわからない 桜井 
・作業中、写真撮影に気がとられるあまり、後日、何がどの写真かわか

らなくなることが考えられるため、写真の整理は欠かせない。 
桜井 

管理作業に

必要な備品 

・埃がすごいのでマスク（場合によってはゴーグル）があるとよい。 桜井 
・一人で作業する場合は、自撮り棒や自撮り用のホワイトボードが必要かもしれない。 桜井 

慣れの良し

悪し 

・管理実務は最初が大変だが、行うことを覚えてしまえば難しくはない。よくも悪く

も慣れは大切である。慣れがミスにつながることもあるので注意が必要である。 
桜井 

インスペク

ションとヘ

リテージ 

・空き町家等管理のそもそもの目的には「町家についての気づき」がある。所有者が

異変に気付いていても「なぜ」がわかっていないこともある（例：雨水の流れが集

中して地盤が緩んでいるなど） 

桜井 

・専門家か否かによって視点やできることが異なる。例えば、建築士によるインスペ

クション業務を組み合わせた仕組みを提案してはどうか。管理が活用へのつなぎの

取り組みであることからも、インスペクションの視点からコメント出来ると良い。 

桜井 

・一般の住宅などとは異なり、町家等の歴史的建造物を取り扱うため、ヘリテージと

インスペクションの視点及びその連携が必要である。 
桜井 

連携体制 ・業務着手前に、所有者･専門家･地域まちづくり団体による現状確認と課題点･疑問

点などの洗い出し作業を行うことが大切である。 
桜井 

・活用を前提とした空き町家等管理は建物維持だけでなく、建物所有者を含めた関係

者の良好なコミュニケーションをつくるためにも必要であり、大切なことである。 
今井 

様式２について 

項目 具体的な事項 団体 

管理作業前

の準備 

・管理作業着手に先駆けて、様式１・様式２の作成が重要である。 郡山 

・建物自体に関する当初状態の良し悪しの差が大きいため、建築士などが事前診断を

行うなど対応できることが望ましい。※建物の日常変化はほとんどない。 

桜井 

専門家でな

いと気づか

ないこと 

・床の浮きや柱･壁の傾き等、建築や不動産の専門家でなければ気づけないことがあ

るため、管理業務前には専門家による事前調査を行うことが望ましい 

桜井 

・詳細カルテの作成や将来活用を念頭に置いた所見の作成は、建築や不動産の専門家

でないと実施が困難である。 

八木 

様式３について 

項目 具体的な事項 団体 

専門家によ

る事前チェ

ックの必要

性 

・「作業前状況確認」と「オーダーシート作成時」には建築や不動産に関する専門家

の関与が欠かせない。実際に管理作業を行う際には事前に、非専門家でも実施でき

るように、管理の際の着目点を整理しておくことが必要である。 
桜井 

・床板を踏み抜かないか不安な場所がある。どこまでが安全で、どこからが危険なの

か、専門家による事前確認が必要である。 桜井 

・素人感覚で「雨漏り」は念頭にあったが「床の傾き」は頭になかった。専門家が事

前に現場確認し、管理作業の勘所を事前に整理しておいてもらうことが大切。 桜井 

・今回の試行管理では、実践に先駆けて様式１・様式２の作成作業が省略されてしま

ったため、様式３の使用時に混乱を生じた。 
郡山 

作業中の安

全確保 

・脚立や急勾配の階段を利用する際は転落などの危険性があるため、単独作業は避け

た方が良い。安全上の留意点は、申し送り事項等と併せて様式３に組み込むと良い。 
※ブレーカーに手が届かない場合、脚立の利用が予想される 

桜井 

確認･記録作

業の簡略化 

・管理作業に夢中になるあまり、「空き町家等の活用に向けた取り組み」という本来

の業務趣旨を見失わぬよう注意が必要である。 桜井 

・管理対象とそれ以外についてエリアを分けていても、ついついすべて確認してしま

うことになりがち。リスク回避が難しくなる一方で、作業負担が重くなる。単なる

空き家管理作業を受託しているわけではないので、建物所有者との協議の中で、チ

桜井 
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ェックポイントの絞り込み、作業方法の簡略化による作業時間の短縮を検討した方

が良い。業務に対する割り切りが大事。 
・対象建物・敷地で変化を見つけた場合、作業員が行うのは変化の有無の記録までに

留め、時期の特定や原因究明まで踏み込む必要はない（踏み込めない）。建物所有

者への写真報告は、求められた際や受託者が必要と認めた場合で良いのではない

か。作業前状況確認の際に数多くの記録写真を撮っておくことが大事。 

桜井 

様式のカス

タマイズ 

・現況＆オーダーシート作成時に、調査シートの体裁となる必要項目を確定させ、そ

の後の管理作業で使い続けることが、業務を効率的に進めることができるようにな

るほか、一連の流れを理解しやすくなる。 
八木 

・各種様式書類を物件ごとにカスタマイズしたい 
※建物によって部屋数が異なる。 
※初回と２回目以降などで書き込む量が異なるために紙面構成を変えたい 
※あらかじめ不要であるとわかっている欄は事前に削除しておくなどカスタマイ

ズされた状態の書式で作業に当たれば使い勝手がよく効率的な業務を行える。 
⇒デジタルデータで提供すれば各団体でカスタマイズが可能。 

桜井 

・建物内での作業ルートを予め決めておいて、様式３にも反映されていれば助かる。 桜井 
・部屋数の多い建物での作業は、作業シートの区切りが難しい 桜井 

間取り図の

必要性 

・現状の作業シートだけでは、建物内のどこに何があるかがわからない。間取り図が

無いと作業中の自分の現在地がわからないだけでなく、写真撮影が必要な場所など

もわからない。 

桜井 

・管理業務に入る前に簡単な間取り図を作成し、建物チェック時の書き込みや所有者

への報告の際に活用できるとよい。 
※建物チェック中に異常等を見つけた際、チェックシートだけでは記述が難しい。 
※各部屋に番号をつけ、四面の壁及び床天井の異常の有無を書き込めると便利。 

桜井 

・留意点を書き込むほか、写真撮影が必要な箇所には撮影の際の立ち位置や角度など

を書いておくと便利。 
桜井 

・様式に文字のみ書き込むだけでは、位置関係や具体的な状況がわからないので、間

取り図は必要である。本来ならば、管理対象建物に最初にアプローチした際に間取

りを採取しておく必要がある。 

郡山 

・各階間取り図が、各階各部屋のチェックシートと一体化していると使い勝手が良い。 郡山 
・事前に簡単な間取り図を作成し、各部屋に番号をつけておけば、チェックしやすい。 八木 

インフラ設

備や照明器

具 

・有無や使用の可否等は、管理作業に行うにあたって把握しておきたいことである為、

チェックシートの冒頭に“管理作業の前提条件”等として掲載しておくと良い。 
郡山 

・便所、ブレーカー、メーターなど複数あるものに注意が必要。 桜井 
開錠・施錠の

確認 

・開錠・施錠それぞれ欄を分けた方が良い。 郡山 
・通風等の為に開け放った開口部の閉め忘れに注意が必要である。 桜井 

郵便受けの

内容物 

・建物所有者との取り決めが必要。チラシは廃棄対象とし、郵便物や行政等からの書

類が投函されていた際には、建物所有者に連絡または転送することが考えられる。 
桜井 

各部屋の確

認作業 

・管理作業に着手する際、事前に部屋名を入力しておくとよい 八木 
・作業して回る部屋の順番などを分かるようにしておくと、誰でも作業が出来る 八木 
・部屋毎に床･壁･天井（･窓･照明）のチェック欄があると作業中の確認漏れを防げる。 郡山 
・例えば、壁にポスターが貼ってあった場合、それを剥がしてまで壁の状態を確認す

るのか。また、荷物がある場合、それを移動させてまで床の状態を確認するのか。 
※空き町家などの適正管理を厳密に行うことが見守り作業の主旨ではないため、そ

の内容･方法は深入りしすぎず、定点観測によるチェックを見える範囲で行う程

度に留めてよいと思う。 

桜井 

・「雨漏り･腐朽･劣化･破損･蟻害」チェック欄はあるが、どの部屋のどこで確認され

たのかがわからなくなる。 
郡山 

・建築や不動産に詳しくない人間が、管理作業で建物の状況･変化をどこまで見極め

ることが出来るのか疑問である。 
郡山 

・「変化･異常」という表記について、専門家でなければ異常を見極めることは難しい。

作業を行う主旨から考えても、「変化」を見守ることまでが出来ることだと思う。 
郡山 

水まわり ・敷地内に水まわりが一つでとは限らないので、様式への掲載方法に工夫が必要。 郡山 
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・水栓は開けたら閉める（閉め忘れに注意） 桜井 
・水道メーターは数字だけでなく、羽根の回転も確認すること（漏水確認） 桜井 

管理対象建

物上部の確

認方法 

・屋根は敷地内の別棟や周辺建物から目視できる場合がある。 桜井 
・確認すべきは天窓・瓦のズレ・ドレインを塞ぐ落ち葉など 

※わざわざ梯子や脚立を用いると安全面でリスクがある 
桜井 

別棟の管理 ・管理対象外である場合でも、主屋２階から中庭を介して外観をある程度確認するこ

とが出来る。倒壊の危険性がある場合などは管理業務を行えないが、出来る範囲で

見守ることは可能である。 

郡山 

オプション

作業 

・オプション作業はシートの最後尾に掲載する、または要否や作業順序に応じて掲載

位置の変更や欄そのものの削除を行えるようにできていると良い。 
郡山 

ゆとりある

備考欄・書込

欄の必要性 

・作業してみて気づいた新たな事項を記入できる欄が欲しい。備考欄のボリュームを

増やし、作業中にわからなかったことをとりあえず書いておけるとよい。用語がわ

からず記述が難しい場合は図を描いたり写真撮影したりして記録しておくことも

方法の一つである。 

桜井 

・現在の様式は行間が狭くて書きにくい。記入欄か用紙サイズを大きくする必要があ

る。書き込みやすくなるのであれば、様式のページ数が増えても構わない。 
桜井 

変化などを

確認した経

過の見える

化 

・初期設定をチェックシートに盛り込んで２回目以降に臨むと作業が円滑に行える。 郡山 
・異常や変化が確認できた内容は、時系列で把握できるようシートに書き足していけ

ば、複数人による持ち回りで管理作業に取り組んでも申し送りが円滑に行える。 
郡山 

・異常や変化が確認できたところのみを記録するなど、作業の簡略化を図りたい。 郡山 
・直近の入居者が荷物の搬出を断続的に行っている場合、物の盗難・紛失などが生じ

た際には責任の所在を明らかにすることが難しいかもしれない。 
→できる範囲で現場の様子を写真で記録しておくほか、関係者で情報共有を行うこ

とで、トラブルの防止を図る。 

郡山 

記録写真の

撮影 

・建築や不動産の専門家でなければ、全体像を漠と撮影しておけばよいのか、何かに

フォーカスして撮影した方が良いかなど、写真撮影の勘所がわからないので、枚数

を多めに撮影した。 

桜井 

・作業中、写真撮影に気がとられるあまり、後日、何がどの写真かわからなくなるこ

とが考えられるため、写真の整理は不可欠。 
桜井 

・写真撮影時にメモ書きと共に該当箇所を撮影しておけば、後でわからなくならない。 
※自撮り棒や自撮り用のホワイトボードが必要かもしれない。 

桜井 

・変化がみられた箇所は、同じ場所･同じ角度から写真撮影を行い、定点観測する必

要あり。ま写真添付欄が無いので様式に加えたほうが良い。撮影箇所に番号を振っ

て、様式３と連動すると作業しやすい。 

桜井 

・写真だけでは注意すべき点がわかりにくいので、自撮り用看板に注意点などを書き

込み、一枚の写真として記録した方が良い。 
桜井 

・業務着手するにあたり、建物所有者と会って話をしながら、現況写真を多く撮影す

ることが大切。 
八木 

・管理期間中の変化の記録もさることながら、点検作業していたことがわかる作業中

写真を撮る必要がある。 
八木 

季節や天気

など自然要

因 

・春一番・台風・北風など、強風による建物の破損などが生じる可能性があるため、

強風直後の作業には注意が必要 
桜井 

・冬の冷え込みが酷い日には結露や水道管などの凍結が生じる可能性があるため、天

窓などに起因する雨漏りや水道管の破裂などの可能性を念頭に置いた確認作業が

必要。 

桜井 

・天気の記載項目が必要 八木 
・雨の日は通風作業を行わない方が良い 八木 

作業頻度や

時期 

・ルーティーンでの建物管理もさることながら、大雨の翌日など臨機応変な対応のほ

うが大切かもしれない。 
桜井 

様式４について 

項目 具体的な意見 団体 

管理実務を

複数人で行

・各役割分担と氏名などを「その他･特約条項」に列記することを想定している。受

託者･乙の欄に列記することも考えられるが、各自押印の必要が生じる可能性があ

桜井 
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う場合 るなど、様式の汎用性･使い勝手の観点から適さないと考える。 
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≪空き町家等所有者の声≫ 

遠方居住のＡ氏とＢ氏から、空き町家等の見守り業務のモニターとなった感想を聞き取ること

が出来た。聞き取った内容は次の通り。 

 

・空き家に何かあった時にすぐに対応できないことにもどかしいこともあったが、現地で地域

まちづくり団体に随時対応いただき、ありがたかった。 
・空家賠償責任保険を適用する事象が発生したことが、火災保険の契約内容を再考する良い機

会となった。 
・希望して改訂版マニュアルの内容を読ませてもらった。地域まちづくり団体を対象とした冊

子だが、事例が写真付きで具体的でわかりやすいので所有空き家の現状の把握や問題点に自

ら気づくのに助かった。また、空き家管理者へのアンケートで管理者が持つ不安や苦労を知

り、しんどいのは自分だけではないことがわかったので気が楽になった。巻末のチェックシ

ートを別の空き町家等を所有する親族に実施したところ、所有空き家に対する意識が一気に

高まったので効果テキメンだと感じた。所有する空き町家等が抱える問題点がわかると対策

も立てやすく、空き家に未来を感じた。その未来は必ずしも明るいものではないが、やり方

次第で一縷の光はあると感じた。 

 

 

②改訂版のマニュアルの作成 

得られた知見とその情報整理の結果から、マニュアルの改訂方針を次の通りとした。（表５） 

 

表５．マニュアルの改訂方針と具体的な内容 

改訂方針 

大
方
針 

Ⅰ：空き町家等管理に対する「難しそう・大変そう・

リスクが高そう」等というイメージの緩和 

Ⅱ：「教科書的」から「実用重視」なマニュアル構

成への改編 

⇒「管理」という言葉を使用せず、比較的親しみや

すい表現を心がける 等 

⇒『すぐに役立つ実用編』と『知識や情報の補強

編』の２部構成とする 等 

小
方
針 

ⅰ：活用を前提とした空き町家等

管理の必要性を「実感」とし

て共感できるようにする 

ⅲ：専門家ではない人にもわか

る表現を心がける 

ⅱ：実務作業について、具体例

等を交えながら理解しやす

くする 

⇒活用を前提とした取り組み事

例の紹介を通して、団体による

空き町家等管理業務の必要性

を説く 

⇒実務経験や専門知識等のない人が抱く不安や疑問の解消、実務が

必要とされる理由や取り組み方、マニュアルの使い方等の解説 

⇒業務の全体イメージや実際の作業内容とその手順、日常では行わ

ない作業を行う際の勘所、作業中の注意点等の解説 

⇒各単元を１頁完結または見開き完結となるような紙面構成とす

る 

・『空家賠償責任保険』加入の必要性と有効性について、発生した事象と併せて盛り込む 

・各種様式について、本事業における試行での成果を基に改良する 
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【空き町家等管理業務モニター物件について作成された活用提案】 

本業務期間中に、次の２地域３物件の活用提案が作成された。 

活用提案１：Ｄ氏所有店舗併用住宅（桜井市本町通り） 
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活用提案２：Ｅ氏所有町家（橿原市八木町） 

 

 

 

大和八木の長屋 

活用提案 

■立面図（赤色部分がそれぞれの改修部分） ■平面図（赤色部分がそれぞれの改修部分） 
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活用提案３：Ｆ氏所有町家（桜井市初瀬） 
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（３）成果 

①空き町家等管理マニュアル（改訂版） 

得られた知見とその情報整理の結果を踏まえたマニュアルの改訂方針を基に、『活かしたい空

き町家などを見守るための道具箱～歴史的な町並みを有する地域のまちづくり団体のために～』

（初版マニュアルの改訂版）を作成した。（表６） 

 

表６．マニュアル（改訂版）の概要 

媒体形式 Ａ４製本、全９２頁、カラー刷 

配布対象 当協議会の構成団体 

紙面構成 

・「管理」という言葉を使用せず、比較的親しみやすい表現を心がけた 

・『すぐに役立つ実用編』と『知識や情報の補強編』の２部構成に再編した 

・活用を前提とした取り組み事例の紹介を通して、団体による空き町家等管理業務

の必要性を説いた 

・実務経験や専門知識等のない人が抱く不安や疑問の解消、実務が必要とされる理

由や取り組み方、マニュアルの使い方等の解説を掲載した 

・業務の全体イメージや実際の作業内容とその手順、日常では行わない作業を行う

際の勘所、作業中の注意点等の解説を掲載した 

・各単元を１頁完結または見開き完結となるような紙面構成とした 

⇒以下では内容や表現を大きく改変した『すぐに役立つ実用編』について紹介する。 

 

表紙：平易な表現でマニュアルの作成意図が明確となるタイトル 
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目次：『すぐに役立つ実用編』と『知識や情報の補強編』の２部構成に再編 

  

 

 

序章①：活かされた空き町家の紹介と、地域まちづくり団体の存在意義の解説 
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序章②：「対象とする空き町家等」と「地域まちづくり団体」の位置づけを図示で解説 

  

 

 

１章①：空き町家等を見守るとはどういうことかを解説 
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１章②：空き町家等の見守りに取り組むにあたって考えられる疑問や心配事を解説 

  

 

 

２章①：空き町家などを見守る際の実務の流れ準備物・心構えを解説 

  

 



18 

 

 

２章②：所有者などから収集する情報と、専門家によって見極められる情報について解説 

  

 

 

２章③：地域まちづくり団体が取り組む見守り作業の手順を、使用する様式などとセットで解説 
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２章④：日常生活で行うことのない設備機器類の確認方法などを作業の勘所と併せて解説  

  

 

 

２章⑤：間取り図があることによって作業が効率化することの解説 など 
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２章⑥：「町家等の特徴を踏まえた見守り作業の勘所」と「作業シートのカスタマイズ例」 

  

 

 

２章⑦：「写真撮影のポイント」と「写真整理のポイント」 
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３．評価と課題 

空き町家等管理の主体は原則として所有者にあり、地域まちづくり団体は空き町家等の将来活用を

念頭に管理作業を行うべきである。しかし、遠隔地居住や福祉施設入居等が理由で自己による適正管

理が困難な空き町家等の所有者に対しては当該建物について、地域まちづくり団体が将来活用を前提

として歴史的建造物の特徴を踏まえた適正管理に取り組むことには意義がある。このような取り組み

を行うにあたり、本事業において実地による試行と検討を行うことにより、実用性向上を目的とした

マニュアルの改訂を行うことが出来た。特に、本事業の中で、空き町家等の見守り作業着手前には専

門家による現地確認等詳細調査及び所見が必須であることを確認出来たほか、空家賠償責任保険の適

用を含め、地域まちづくり団体による対応を要する事象が発生したことで、将来活用を前提とする空

き町家等管理の必要性について、実感の伴う内容を盛り込むことが出来た点は特筆すべき評価点であ

る。 

一方で、作成した改訂版マニュアルが、空き家管理についての単なる作業手引書とならないように、

歴史的建造物等の活用や、活用に至るまでの間の適正な管理手法を当協議会加盟団体が共有するとと

もに、地域の資源を「次につなぐ」ことが本質的な目的であることを周知することが重要である。 

 

４．今後の展開 

歴史的建造物等の活用に至るまでの間に適正管理することの意義と手法を当協議会加盟団体が共有

するとともに、地域の資源を「次につなぐ」ことが本質的な目的であることを周知するためには今後、

次のような展開を検討する必要があると考える。 

 

・地域まちづくり団体が取り組む際のハードルを下げる、あるいは取り組む内容の品質を担保するた

めの実務者向け講習会･情報交換会等の開催の検討 

・改訂版マニュアルを活用して、地域まちづくり団体がこれから取り組む広報戦略や、団体間での業

務品質のばらつきについて、協議会内部で取り組み内容などの情報を共有し、ブラッシュアップし

ていく方法の検討 

・本事業の取り組み内容や成果物の県内外への情報公開および、同様または類似の取り組みを行う団

体などとの情報交換の実施 等 
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