
事 業 名 称 空き家利活用成果データの調査分析 

事 業 主 体 名 ストックリノベーション研究会 

連 携 先 長野県、信州大学、長野信用金庫、（株）MYROOM、いとぐち 

対 象 地 域 長野県長野市 

事 業 の 特 徴 

・長野善光寺門前エリアの 100 件のエリアリノベーション事例を調査 

・MYROM の仕事の可視化 

・＜地域＞＜建築＞＜事業＞の 3 つの視点でリノベ成果の価値を分析 

・ボトムアップ型で持続可能な“まちづかい”という選択肢の提起 

成 果 

・『ストックリノベーション研究会 2019 調査報告書』150Ｐ 

 ―善光寺門前町のエリアリノベーションを紐解く― 

・『同概要版』13Ｐ 

成果の公表先 『成果報告書』『同概要版』を印刷物と連携先から公表しています 

 

１．事業の背景と目的 

長野・善光寺門前エリアでは民間主導で 8 年間にわたり 100 件程の空き家の利活用とエリ

アリノベーションが実施されてきた。空き家の解決がその過程を通じてまちづくりや地域課

題の解決にもつながっていて事例が紹介されている。一方でそのしくみや手法は見えにくく、

また成果については評価指標がないため業界や行政からの支援参加がしにくくなっている。

成果データを基に＜建築的＞＜地域的＞＜事業的＞な価値の仮説実証が求められており研

究会で調査を試みる。データを可視化させることで事業の策定や政策の評価に際しての客観

的な指標を提供する。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

交付決定（8 月 5 日）から事業終了までの間の事業の内容と手順を、以下のように進めた。 

事業項目 細項目 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月

① ② ③ ④ ⑤ ⑥ ⑦ ⑧ ⑨

説明会開催

準備会

仮説の検証企画立案

調査手法の検討

発表手法の検討

各ｱﾌﾟﾛｰﾁによる調査

各ｱﾌﾟﾛｰﾁの統合

報告書作成

発表会の開催

次年度検討会

4、報告発表

1、研究会設立準備

2、研究会会合

3、調査研究業務

 

 



（２）事業の取組詳細 

１）研究会設立準備 

 

                                    図表番号 1 

① １０年で既に実現しているまちのデータ 

空き家がリノベーションされた店舗や事務所の件数 100 件。半径 500m 程度の旧長野町周辺

範囲に集積。30 代を中心に市外県外からの方が全体の半分以上。学生、アーティスト、クリエー

ターやフリーランスでの新規業態開業が多く事業継続率は 9 割程。家賃は 5 万～10 万程、300

万～1,000 万程度の上限予算で借主負担の改修。民間業者が空き家を仕入れて仲介、ワンスト

ップで設計施工と引渡し後の管理を請け負う。民間企業の単独事業であり行政からの補助はな

いがまちのにぎわいづくりに一定の成果が現れており、他の地域や今後のまちづくりへの普及拡

大が検討されている。 

② これからの実証が望まれるまちのデータ 

20 代から 40 代のおしゃれをした女性を中心にカメラやパンフレットを手にしてまち歩きをしなが

ら街並みやお店を見学している人達が目に見えて増加している。土日の団体観光客を中心に

駐車場やお土産屋さんの周辺にだけ集中をしていた人の流れや目的意識は明らかに異なって

見える。知人の口コミ紹介でお店のことを元々知っている方達がわざわざ裏通りの小さなお店を

目指してやってきている。一度にたくさんのお客さんが訪れて売上はあっても雰囲気が荒らされ

るよりは、席数は限られて一見のお客様からの要望には応えきれなくてもいいので、事前の予約

のお客様ひとり一人とゆっくりとしたサービスを提供していって小さくても長く続けていくことを価

値としている人が多いように見られる。 

③ まだ調査がされていない現在のまちのデータ 

民間企業の単独事業でありメディア取材以外でのデータの収集や研究調査は一切されてない。 



（２）. ２）-１ 研究会会合／ブレインストーミング 

 

                                    図表番号 2 

① 会合の形式スタイル 

・事前に成果目標を決めて内容を計画に沿って進める PDCA 形式の会議は取らない。 

・議題を決めずに定例会合の中で顔を合わせてブレインストーミングをしていく OODA 形式の会 

議を採用 （米軍パイロットの意思決定理論 Wikipedia より）。 

    ・自ら調べ手を動かしてインプットをし、アウトプットをしてみることをルールとする。 

    ・資料を持ち寄っての問題提起や仮説説明に対し、みんなで議論をすることを毎回繰り返す。 

    ・4、5 回程のサイクルにより見方や考えが出されてきたところで突然新しい知見の発見に至る。 

・データの管理はＤｒｏｐｂｏｘを利用。 

② 会合の様子とエピソード・キーワード 

・先ずはデータを出してほしい、見せてほしい。 

・MYROOM の仕事が分からない、どういう事をどういう順序と流れでやっているのかをすごろくや

曼荼羅のように図式化してみたい。 

・MYROOM のやっていることは特別で新しいことなのか。そうではなく今までも他でも一般的にや

られてきたもので、継続してやっていくことができなくなっている理由があるのではないか。 

・価値が評価しにくい。時間軸の評価がない、多変量因子解析の評価ができない。 

    ・誰がこういうエリアリノベーションのことを考えてまとめて、決めているのか。 

    ・物件ごとにデータはあるが 1 件ずつ個別具体で複雑であり調査によって分類の仕方が変わる。 

・パターンランゲージ、タイポロジー、ヤンゲール行動調査、面談ヒアリング、ジェントリフィケーショ

ン、キャズム、まちづくりとまちづかい、つくる系とつかう系、３つの価値、３すくみ、バイオーム、

生物群系 



（２）. ２）-２ 研究会会合／データベース構築 

 

                                    図表番号 3 

① 1 物件の資料の仕分け分類作業 

・業務分類数 大項目：６、中項目：２７、小項目：１４４ 

・Ａ物件：資料枚数 400 枚程度、作業所要時間 10ｈ×2 人工 

・持出し許可、仕分け、コピー、スキャン、データ入力、画像加工、データ精査、集計 

 

② 難しかった点、苦労した点 

・1 つの物件に関わるデータが項目数も中身も膨大。 

・紙ベースの資料は現場で担当者が使い易い様に保管されていてバラバラで分類はされておら

ず時系列に並んでいないため、どの段階で使われたものなのかの判断が難しい。捺印や署名

の有無や内容があまり変わらない資料が複数存在していて量が多い。物件への関わり方や工

程（着工日、竣工日）について明確に判断できる資料があまり無い。保管されている書類は書

式フォーマット作成用につくったダミーなのか当該物件用なのか判別が難しい。1 つの図面や

資料には色々な事が書き込まれていてどこに分類するべきか判断が難しい。 

・担当者の頭の中で考えられていたり行われていたりことは記録や資料に出てこないため、断片

的資料のみでは一連の流れを捉えられないためどの項目に分類するべきか判断が難しい。 

 

③ リクエストを受け、データを提供する際に苦労した点 

・個人情報や企業データの観点から、提供して良いデータなのか都度確認が必要で提供までに

時間がかかる。住所や施主名、金額や日付など記載されている情報の正確性の確認も必要。 

・同じ物件の同じ情報に関して、調査の仕方によってデータ形式が異なることが多い。 



（２）. ３）-１ 調査研究業務／ＭＹＲＯＯＭの基本 

 

                                    図表番号 4 

 

Ｑ１．善光寺門前町の出会いとその印象は？ 

離れてみて〝もったない〟魅力を発見しました。 

   早く出ていきたかった地元のまち/バイオームとしての善光寺門前町/離れたからこそ見えたこと 

 

Ｑ２．門前町で活動が広がるきっかけは？ 

人との出会いです。 

   不安定な初動期からの出会い/ゆるやかな繋がりから生まれること 

 

Ｑ３．どんな仕事ですか？ 

上手なまちの使いこなしかたをご案内する仕事です。 

   上手なまちの使いこなしかたをご案内/空き家の活用やリノベーションは〝手段〟 

 

Ｑ４．どう進めていくの？ 

空き家を探すとことから一緒に始めます。 

① 空き家の仕入れ -空き家の仕入れには、コツがいります/②空き家見学会/ 

③マッチング｜借り主/③マッチング｜大家/④リノベーション/⑤物件管理/⑥メディア 

はじまりは事務所の DIＹから/ひとりではできなくても、つながることで町が動く 



（２）. ３）-１ 調査研究業務／ＭＹＲＯＯＭのコア 

 

図表番号 5 

 

Ｑ５．空き家見学では何を話していますか？ 

まちの大きな流れをお話します。 

   空き家見学会でまちの大きな〝流れ〟を伝えます 

 

Ｑ６．いつこの仕事をやろうと決めましたか？ 

続けることで次第に変化していきました。 

 

Ｑ７.ほかの不動産屋や建築屋との違いは？ 

空き家専門・ワンストップ・自由さがあげられます。 

   空き家を扱っていることそのもの/ワンストップでできる強み 

 

Ｑ８.分業ではできないのですか？ 

当事者にしかできない想いをカタチにしていく世界です。 

   共有し、同期していくことで見える世界 

 

 

 

 

 



（２）. ３）-１ 調査研究業務／ＭＹＲＯＯＭ100 の仕事 

図表番号 6 

 

Ｑ９.デザイン設計施工で気を付けることは？ 

イメージが大事、現場でカタチにしていきます。 

大切にしていること/現場のつくりかた/お客様の希望と現実とのギャップ 

 

Ｑ１０．何からはじめればいいですか？ 

書類や物件の整理指針を決めましょう。 

    続けることで見えてきた最適な整理 

 

Ｑ１１．マニュアルやテキストはありますか？ 

PC の「ディレクトリ構造」や「100 のジョブスクリプト」があります 

 

Ｑ１２．続けていくコツはなんですか？ 

物件を絞り、家賃を上げず、諦めないことがコツです。 

    資金を用意し、うまくいかなくても諦めない/面白い「物件」を絞り込む 

 

 

 

 



（２）．３）-２ 調査研究業務／地域価値の見方 

 

                                    図表番号 7 

① 仮説 

エリアリノベーションはどこでも生じるものではなく，そこには場所や地域の条件が存在する。 

② 調査方法 

リノベーション建築の分布/地区別の平均建築床面積・建築構造・建築用途/都市規模と中心市

街地人口増減率の関係/地区別の人口および小売事業所の増減率/門前町および駅前地区の

築年数別建築物数/長野市中心市街地の路線価分布 

③ データ典拠 

長野市家屋台帳/国勢調査/商業統計/路線価図 

④ 調査者 

信州大学経法学部武者ゼミナール 武者准教授、ゼミ生 6 名 

⑤ 作業人工 

所要時間 30 時間 × 6 人工 

⑥ 検証結果 

近代以降に鉄道駅や郊外に中心が移動したことで、 かつての長野の都心であった門前町では、

人口と産業 の郊外化、人口と建物の高齢化、都市空間の標準化と いった空洞化が進行した。

その一方で、こうした空洞 化の諸側面は、路地裏空間を中心に歴史的な「文脈」 をもつ空き家

が空間的に集積することを可能にし、エ リアリノベーションに適した環境が生み出したといえる。 

⑦ 課題 

エリアリノベーションのメカニズムを解明するには、人物や組織に着目した従来の研究と組み合

わせる必要がある。 



（２）．３）-２ 調査研究業務／建築価値の見方 

 

                                       図表番号 8 

① 仮説 

リノベーションのプロセス（対象物件から何を読み取るか、読み取ったものをどう活かし、どう使う

か）自体にリノベ建築の価値創造があるという仮説のもと、改修の前後を明らかにする。 

② 調査方法 

リノベ建築を対象に「開口部」「色」「細かさ」「レイヤー」を４チームに別れて調査・分析し、改修お

よび改修前後の共通点や傾向を導く。 

③ データ典拠 

MYROOM 提供による物件データ（築年数、規模、用途、改修前の規模、用途など）、MYROOM

提供による改修前後の写真、それ以外のデータは受講生が製作 

④ 調査者 

信州大学工学部建築学科 寺内教授、大学院建築学専攻の学生 9 名 

⑤ 作業人工 

作業者：10 名（寺内教授、学生 9 名） 

作業時間（調査テーマ企画立案・調査・分析・資料製作）：183 時間（12ｈ×1＋19ｈ×9） 

⑥ 検証結果 

開口部の調査分析では階や用途による開口率・透明率の違いを、色の調査分析ではリノベ建築

の傾向、細かさでは材料と構造の関連性をレイヤーでは改修部の内外の関係を明らかにした。 

⑦ 課題 

個々の分析の総合化、リノベ建築の傾向が集積することによって作られるエリア特性、他の都市

との比較を通した門前リノベーションの独自性などを導くことから、建築価値を詳しく検証する。 



（２）．３）-２ 調査研究業務／事業価値の見方 

 

図表番号 9 

① 仮説 

リノベーション建物には、事業を継続させる力があるのではないか？ 

② 調査方法 

次の条件を満たす創業者 53 名について、令和 2 年 1 月末時点での事業状況を調査し、全国の企業生

存率と比較した。 

①善光寺門前周辺の店舗②リノベーション建物を利用③平成 22 年 10 月～令和元年 12 月に創業 

③ データ典拠 

【全国の企業生存率】出典｜ 2017 年版『中小企業白書』 

④ 調査者 

株式会社ＭＹＲＯＯＭ 代表取締役 倉石／長野信用金庫 地域みらい応援部 丸山 

⑤ 作業人工 

作業者：1 名（長野信用金庫 地域みらい応援部 丸山） 

作業時間：20 時間 

⑥ 検証結果 

調査の母数が少なく明言はできないが、その傾向から可能性はある。 

⑦ 課題 

母数を追加してさらに調査する必要がある。 

全国的に同様の傾向であるのかを確かめるために、他地域での同様の調査。 

（２）．４）発表会 



 

図表番号 10 

① アンケート 

ⅰ）長野門前モデルを知りたいという地域は多いと思うので、他事例、他地域等とも比較しながら、また聞き

たい。研究会が定期的に開催されるのであれば他事例の参考のために参加してみたい。 

ⅱ）門前リノベの規模や実施数が多いことで、データや資料としては素晴らしいが、中山間地において、こ

れを参考にするには、抽出を対比として利用しなければ、情報の「丸のみ」をすることで、失敗するの

ではないかと感じた。 

② 質疑Ｑ＆Ａ 

  ⅰ）Ｑ．最初は感度の高いアーティストが門前に来た。倉石さんが来て爆発的に広がった。どんな業種の人

がこの地域に来て商売したり事務所を構えたりしているのか、属性や傾向を知りたい。 

      Ａ．まさにキャズムの話。長野県の別の地域での研究で、移住してきて県内で定住するほとんどの人が

一回どこかを経由している。 

ⅱ）Ｑ．足りないと思ったことは人のこと。毎週水曜のベース定例のような誰でも参加できる会議や受け皿・

関わりシロが地域にあることが面白いし、関係あるのではないか？ 

    Ａ．実は人に関する調査もやってきている。そこでわかってきたことで、リノベやってる人はその世帯の中

で主たる稼ぎでない人が多い。半分とは言わないがかなり多い。そこが肝だと思う。 

ⅲ）Ｑ．門前エリアの定義について、地域価値の研究調査内容と他の研究とのずれがあるのか？ 

    Ａ．定義づけは難しかった。心象風景で善光寺から半径 500ｍくらいのエリア（善光寺から問御所くらい

まで）、ＭＹＲＯＯＭが空き家を紹介してリノベした物件を対象にした。エリアをどこにするかという

議論は今後出てくると思う。 

（３）成果物 

１）『ストックリノベーション研究会 2019 年度報告書』136P 



 

図表番号 11 
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（３）. ２）『ストックリノベーション研究会 2019 年度報告書概要版』13P 

 

                                   図表番号 17 

 

 

図表番号 18 

 

 



３．評価と課題 

 

                                   図表番号 19 

① 新しい評価方法を発明することができた 

今までにはなかった新しい評価方法を同時に 5 つ生み出すことができた。一定数量の事例があった

こと、事例には共通パターンがあると共有したこと、結果の想定はできなくても入力し出力しようと合意が

できたこと、同時に取り組みお互いを評価し合えたことなどが成果につながった。今後も新しい評価方

法の数を増やしていきたい。 

 

② 今まで不明であった事例をデータベースとして構築することができた 

データに対し質問をしていくことから始めたことで一定の範囲や標準を設定することができ、今まで複雑

で不明であったデータを初めて抽出することができた。データを紐解いて上では調査側が評価方法を

先に設定しておくことが重要であり、データの調査とデータベースの構築作業とは同時に進めていくこと

が有効である。 

 

③ 他の地域との連携や比較が今後の課題 

城下町や商店街で空き家があり移住者がいても、それだけではいい人がうまくマッチングされたりリノベ

ーションされたりはしない。＜地域＞＜建物＞＜事業＞それぞれ 3 つの価値は 3 すくみ状態になって

おりうまく地域のなかで循環させていける人材がいないとできない。研究会での取り組みをマニュアルテ

キストの作成に進めガイド研修の実施につなげていきたい。 

 

④ データ根拠と個人情報の取扱いも課題 

職歴や売上データなど人に対する面談ヒアリングが計画されたが個人情報の取扱いが課題となって実

行できなかった。行政名で本人同意を得て実施するなどの検討が必要である。 



４．今後の展開 

 

                                      図表番号 20 

① ＜事業価値＞ を建物価値や地域価値の中で読み解く 〇×△を→◎◎◎へ 

研究会での調査を通して今までなかった評価方法をつくり新しい事業価値を評価してみる。既存事業・

単年度売上・短期の資本調達だけではなく、新規事業や新しい働き方・中期売上や外部不経済の低減と

地域内経済消費活動・長期での地域資本蓄積を評価していく研究に取り組む。 

（経営アプローチ、行動アプローチ） 

 

② ＜建物価値＞ を地域価値や事業価値の中で読み解く △〇×を→◎◎◎へ 

研究会での調査を通して今までなかった評価方法をつくり新しい建物価値を評価してみる。建物単体

での防災性能・利便性・品質保証や意匠性だけではなく、建物運用側での住みこなし方、見せ方受け止

め方関わり方・ライフサイクルコストや環境・公共負荷コストを評価していく研究に取り組む。 

（空間アプローチ、公共アプローチ、道具アプローチ） 

 

③ ＜地域価値＞ を事業価値や建物価値の中で読み解く ×△〇を→◎◎◎へ 

研究会での調査を通して今までなかった評価方法をつくり新しい地域価値を評価してみる。人口増や

観光増・コンパクト化や再開発だけではなく、世代間や職種属性バランス・エネルギー食料や公共財政の

地域内収支バランス・歴史ある地域の暮らしかたのブランディングなどを評価していく研究。  

（歴史アプローチ、メディアアプローチ） 

 

 



 

                                                          図表番号 21 

④ 3 つの価値を地域で循環させていくエリアリノベーションのテキスト作成に取り組む。 

（社）日本キャンプ協会の『キャンプインストラクター養成テキスト』を参考とした構成のイメージ。      

『キャンプ不動産ガイドテキスト』、『ＣＡＭＰ不動産ＢＯＯＫ vol1.vol2』 

  （理論編）                              （実技編）  

１、 キャンプの特性                        １、基礎実技  

２、 キャンプの歴史                        ２、応用実技 

３、 キャンプの指導者                     （指導実習編） 

４、 キャンプの計画、運営、評価                １、実技の指導 

５、 対象や目的に応じた指導内容と指導技術        ２、指導計画の立案、実施、評価 

６、 キャンプクラブ・組織のマネジメント 

７、 キャンプにおける健康と安全管理 

８、 キャンプ場の設計と管理 

９、 キャンプカウンセリング 

１０、  

■事業主体概要・担当者名 

設立時期 令和 1 年 6 月 

代表者名 株式会社 MYROOM 

連絡先担当者名 倉石智典 

連絡先 
住所 〒380-0831 長野県長野市東町 146-3 

電話 026-219-6680 

ホームページ http://myroom.naganoblog.jp/ 
 


