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事 業 名 称 空き家活用伝道師の育成と空き家活用モデルの実証実験 

事 業 主 体 名 NPO 法人あまみ空き家ラボ 

連 携 先 

奄美群島広域事務組合 

奄美市根瀬部集落 

奄美市佐仁集落 

東京奄美会青年部長・奄美パブリックリレーションズ原田尚樹氏 

弁護士法人空と海そらうみ法律事務所浦添事務所鈴木穂人弁護士 

田辺コンサルタント・グループまちひとこと総合計画室田邊寛子氏 

一般社団法人あまみかーさりリゾート日高啓琢氏 

対 象 地 域 奄美群島 

事 業 概 要 

①将来の相続人に向けた空き家伝道師講座の開催（東京、大阪） 

②集落と連携した交流型空き家活用モデルづくり（奄美市佐仁集落） 

③集落運営型サブリースを試行し、継続できるしくみ、よりよい方法を検討する

ことを目的として実施した。 

事 業 の 特 徴 

奄美群島 12 市町村や出身者の会、集落など地元の関係者に加え、まちづくりコ

ンサルタント、弁護士、不動産コンサルティングマスターなど空き家活用におけ

る多様かつ専門的な関係者と協力して実施した事業。 

成 果 

空き家伝道師講座の開催（計 4回） 

集落運営型サブリース着手（根瀬部集落） 

学生インターンのしくみづくりと集落の教科書づくり（佐仁集落） 

成果の公表方法 NPO あまみ空き家ラボの WEB サイトでの公開（https://npo-nr.org/） 

今後の課題 
「まちづくり」を実現する一助としての空き家活用のしくみづくり 

不動産の権利（特に相続登記）に関するわかり易い対象別コンテンツの制作 

 

１．事業の背景と目的 

コロナ禍や世界自然遺産登録も相まって、奄美群島に移住したいというニーズが高まっているが、

不動産の流通が少なく、中には賃借料が相場をはるかに上回るなど、住民、特に島の若い世代の住宅

確保が困難になるなどの弊害をもたらしつつある。そうしたなか不動産流通の解決策として始めた空

き家サブリース事業は、取り扱い件数が増えるに従い権利上リスクが高い物件（＝所有者不明不動産）

が増えており、NPO も転借人も高いリスクを覚悟の上で契約をしている現状がある。 

今後、世代交代の中で益々増えることが予想される『所有者不明不動産』を、予備軍の段階で抑制、

問題の解決を図ることが課題であると考え、将来の相続人に向けた空き家伝道師講座の開催、また地

域にあった空き家活用を活発化させるため、集落と連携した交流型空き家活用モデルづくり、集落運

営型サブリースを試行し、継続できるしくみ、よりよい方法を検討することを目的として実施した。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

①集落基礎調査及び教科書作成（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

転借人、大家、住民、三方良し実現のため、集落の構成、住民が大切にしている場所、ルール、日

常のくらしなどを調査し、移住者向けに「集落の教科書（仮称）」を作成した。 

集落と連携した交流型空き家活用モデル検討の一環として、学生インターンによる実施とした。 
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②空き家活用伝道師育成のための講座開催とコンテンツ制作 

空き家（予備軍含む）を所有する大家に対し空き家活用を促す、集落や相続人になる可能性のある

娘、息子、孫たちを「空き家活用伝道師」と呼ぶこととし、空き家活用伝道師をメインに育成する講

座の企画・開催。 

周知については、NPO の WEB サイトや SNS での発信のほか、奄美群島広域事務組合から奄美群島内

の自治体関係者及び関西奄美会への周知、及び奄美パブリックリレーションズによる東京及び関西奄

美会青年部を中心とした情報発信を行った。 

・弁護士講座（東京 1回、大阪１回） 

・NPO あまみ空き家ラボ空き家活用講座（東京 1 回、大阪１回） 

また、「相続人」という新たな対象への普及啓発を試みながら、並行して今後必要になると考えられ

る大家及び相続人向けのコンテンツを考えた。 

コンテンツとして、これまで NPO が相談を受けた約 130 物件のなかで、このまま放置すると所有者

不明不動産になる可能性が高い物件を２つ取り上げ、今後大家及び相続人向けの講座において活用す

るためのコンテンツとして、弁護士協力のもとにモデル的な Q＆Aを作成した。 

※企画時は「所有者不明予備軍の対策モデル」として事業内容を分離していたが、空き家活用

伝道師育成に深くかかわるものであり、②の事業内容に含めることとした。 

 

③空き家活用の実証実験 

地域に根差した空き家活用をより一層加速させるため、モデル的な活用を実施した。 

③-1 集落運営型サブリースモデル（モデル集落-奄美市根瀬部集落） 

集落として空き家活用に関心が高いものの、集落で空き家を活用する方法に苦慮していた集落をモ

デルに、サブリースという活用方法を紹介しながら、物件探しなどを一緒に行い、集落でサブリース

できるかたちを実践的に模索した。 

 

④-2 集落と連携した交流型空き家活用モデル（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

まちづくりに関心のある地域、人や団体などが一緒になって空き家活用を考え、実行する場づくり

の試行。小学校の存続という集落の関心が高いテーマのもと、佐仁校区活性化委員会と連携し活動を

スタート。将来にわたる活動にする一方策として、学生インターンの受け入れとインターンがインタ

ーンを呼ぶしくみづくりを試行した。 

また、集落外の方と集落の方とをつなぐコンテンツ「集落の教科書（仮）」づくり（①）を行った。 

 

8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月

① 集落基礎調査及び教科書作成

② 弁護士講座 ★1/28 ★2/11

NPOあまみ空き家ラボ講座 ★11/26 ★12/4

所有者不明予備軍の対策モデル ★8/12F邸 ★9/7F邸
★10/2F邸
10/26N邸

★11/27N邸

③-1 集落運営型サブリースモデル検討 ★10/8 ★11/11

③-2 交流型空き家活用モデル検討

〃(実践) ★8/15～21インターン ★12/11オンライン交流会 ★3/13-19インターン

事業
項目

具体的な取組内容
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（２）事業の取組詳細 

①集落基礎調査及び教科書作成（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

転借人、大家、住民、三方良し実現のため、集落の構成、住民が大切にしている場所、ルール、日

常のくらしなどを調査し、移住者向けに「集落の教科書（仮称）」を作成した。 

集落と連携した交流型空き家活用モデル検討の一環として、学生インターンによる実施とした。 

8 月の学生インターン時は新型コロナウィルスの感染が拡大傾向にあったため実施できず、2月の学

生インターン時に実施。 

 

１）手法の検討 

＜担い手の確保＞ 

武蔵野美術大学建築学科研究室の協力を得て、8 月のインターンシップの成果物であるチラシや動

画を学生に告知し、また、あまみ空き家ラボの SNS などにも掲載することで、集落の教科書作りに取

り組みたい学生が志願してきた。 

 

＜事前学習＞ 

 学生たちにオンラインで

事前に「集落の教科書とはな

にか、何のために必要かとい

うレクチャーをした上で、自

分たちならばどのようなこ

とができるか考えてもらっ

た。 

 

 

出典：NPO 法人テダス作成の集落の教科書 

＜既存の集落調査への積み重ね＞ 

佐仁集落の校長先生が作った集落マップを元に、学生がヒアリングした内容をとりまとめ追加掲

載することで、情報の積み重ねを図ることを目指した。 

 

写真：既存の集落マップ 
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＜現地調査＞ 

佐仁集落の区長から集落の歴史や行事、日常のルールなどについて、集落の高齢者が集まるサロン

で交流しながら集落の方が大切にしていること、移住してくる方への思いなどをヒアリング、現地散

策などを行った、 

調査結果をもとに、集落の教科書（仮称）の素案を作成し、今後は集落の方と一緒に更新を行う。 

  
写真：ヒアリング風景 

＜アウトプット＞ 
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図 集落の教科書（仮称） 
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②空き家活用伝道師育成のための講座開催とコンテンツ制作 

１）空き家伝道師講座の開催 

空き家（予備軍含む）を所有する大家に対し空き家活用を促す、集落や相続人になる可能性の

ある娘、息子、孫たちを「空き家活用伝道師」と呼ぶこととし、空き家活用伝道師をメインに育

成する講座を企画、開催した。 

・弁護士講座（東京 1 回、大阪１回） 

・NPO あまみ空き家ラボ空き家活用講座（東京 1 回、大阪１回） 
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＜開催結果＞ 

（１）東京 1回目 2022 年 11 月 26 日 

ア）告知方法 

奄美群島郷友会（東京あまみ会、若沖州会など）や今まであまみ空き家ラボに相談にいらし

た方々などを中心にお声掛けをし、8名の方が参加した。 

イ）開催結果の概要 

場所 みしょーれ奄美  東京都品川区西五反田 1丁目 16-1  

日時  2022 年 11 月 26 日  

14：00～17：00 （その後個別相談） 

14：30～16：30 勉強会 空き家事情とサブリース 

 16：30～17：00 あまみ空き家ラボ個別相談（ZOOM） 

参加人数 講師・スタッフ：3名（佐藤・田邊・原田） 

オブザーバー：奄美群島広域事務組合担当者 

参加者：12 名（現地）、1 名（オンライン） 

 

 

ア）空き家で故郷を元気にするにはワークショップ 

空き家で故郷を元気にするためにはどんなことが考えられるか各人が考え、発表した。 

 意見の一覧 

・家主さん・大家さんのイメージのハードルを下げる 

→NPO の紹介（そもそも存在を知らない可能性） 

→管理状態が悪くても希望者がいる（リフォーム・修繕しなくても OK） 

→わがままを聞いてくれる存在（どんな人に貸したい・どんなことに使ってほしい・こんなこと

に使いたい）→ここと希望者のマッチング 

長期的に貸すのは、エアビーで短期貸してみる 

〇空き家の会員制にして、自由に各島を利用できるように 

〇長期に安く利用可能にする（食事も含めて用意） 

〇海のレジャーと組み合わせて利用可能に 

〇郷に入れば、郷に従え 令和版教育 

〇名瀬市での需要は？ ➁の方がありそう？ 

 ・空き家→リフォーム→空き家貸す 

 ・空き家→家の取り壊し・駐車場→月極駐車貸 

〇空き家・土地の一括管理できる方法 

〇空き家の土地に家屋を立てて有効利用（活用）←これは実施中 

〇ネット環境の充実←これは関係ないか？ 
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〇投資先の奄美空き家プロジェクトは？ 

〇海と空の加計呂麻の魅力をアピールできないのか？ 

〇遠隔アイランドテレワーク基地としてアピールしたら！ 

〇アイランドテレワークセンターとしての 

〇奄美でゆっくり自由な生活（毎日きれいな夕陽を見る）を送れ

る＋仕事ができる 

↓何ができる？ 

〇一つの家でいいから、めちゃめちゃカスタムした家を紹介 

↓役場・フェイスブック、インスタ、SEO を意識する「おしゃれ・

家・あまみ」で検索をすると出てくる 

マトリックス：自由度の高さ（自分好みの家、島でゆっくり生活、

Wi-Fi 環境で仕事もできる）、サポート（費用・マッチング） 

〇シェアハウスが増えてほしい 

 

ウ）まとめ 

出席者が、空き家所有者と借りたい人、および知識レベルが初心者から中級者が混在すること

で、メリットと課題がみえてきた。 

メリット：空き家所有者が、借りたい意識のある層と出会うことで、活用の可能性などの幅

が広がる。 

借りたい方は、貸してもらえる可能性の出会いとなる。 

空き家問題を皆で解決して、ふるさとを良くしようという心やチームワーク感が芽

生える 

課題：相談内容が多岐にわたり、深い話し合いなどにつながらない。 

昨今の奄美ブームにより、単に不動産を流通させることに対して警戒する発言もあっ

た。講座の目的や内容が移住者を警戒する地元の方にとって安心できるものであるよ

う配慮する必要がある。 

 

エ）考察 

次年度以降も、勉強会を続けることで、空き家活用伝道師を増やしてきたい。 

増やし方として 

・一物件をモデルにした活用検討ブレストワークショップ 

・知識段階別（初級編・中級編） 

等テーマを絞って行い、参加者ニーズに合わせた開催をすることが期待されている。 

また、開催に当たっては、この会の目的「空き家活用で奄美を元気に」ふるさとを想う方の会

であることをしっかりと伝えることが必要である。 
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■参考：当日のｐｐｔ資料 
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（２）東京 2回目 2023 年 1 月 28 日 

ア）告知方法 

前回の参加者、奄美群島郷友会（東京あまみ会、若沖州会など）や今まであまみ空き家ラボに

相談にいらした方々などを中心に声掛けし、11 名が参加した。 

イ）開催結果の概要 

場所 みしょーれ奄美  東京都品川区西五反田 1丁目 16-1  

日時  2023 年 1 月 28 日 15：00～17：00  

弁護士法人空と海そらうみ法律事務所浦添事務所鈴木穂人弁護士による、家や土

地活用にまつわるトラブルの実例を踏まえ、活用に当たってのポイントや相続の

お話など 

参加人数 講師・スタッフ：5名（鈴木弁護士・菅野弁護士・佐藤・田邊・原田） 

オブザーバー：奄美開発基金（俵氏）・オンライン参加広域事務組合 2名 

参加者：9名（現地）、2 名（オンライン） 
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講義後の質疑応答 

Q. 祖父の土地の所有権を明確にして自分の土地にしたい  

A. 相続人にあたる親族の皆さんに連絡して承諾をもらう必要があり、それが厳しい場合は裁判所

の手続きを経てご自分の土地にするのが良い。→相続人は残念ながら想像以上に存在する。過去の

事例では 50 人以上、家系図は一畳分にもなった。今のうちに手続きをしておかないと次の世代に

移った時に恐ろしいほど労力が必要になってしまう。 

Q. では固定資産税を払っていた場合はどうなのか  

A. たとえ固定資産税を払っていても自分のものとは証明できない。 

→書面での証明がされていないために所有者不明の土地に分類される。ただ長く暮らしてしるので

名義は時効取得などでそれに合わせる形になっていくと考えられるが、土地の活用が少し難しくな

っていく。 

Ｑ．財産放棄はどこの裁判所か  

Ａ．家庭裁判所。正確には「相続放棄」という。 

Ｑ．財産放棄した後にその土地で問題が起きた時、責任は自分にあるのか 

Ａ．その財産をまだ占有しているときは注意義務がある→当該の財産を引き渡した後は責任を問わ

れないが集落や村の人々にかなり迷惑がかかってしまうので注意はすべきである 

Q．放棄された土地はどうなるのか  

A．理想は国庫帰属になるが、簡単ではない。通常は、相続財産管理人を家庭裁判所に選任しでも

らい土地を管理してもらう、その人が土地を売ってその金を国に治めるというのが法律上の流れ。

ただその相続財産管理人の選任にも費用がかかるため選任されないこともあり、相続放棄＋国に帰

属しない所有者不明の土地ができることになる。 

Q．固定資産税を払う人の選出の基準は 

A．原則、登記の名義が基準となる、亡くなっている場合は相続の代表者になる。 

Q．20 年間固定資産税を払い続けていたのに自分の土地でないことが判明した場合はどうすればよ

いか 

A．相続人かどうかを調べて相続人全員に書類などで連絡を取り承諾を得る。すんなり話が進めば

良いが音信不通や、取りあってくれない場合がある。そうした場合は、裁判所に手続きを行っても

らう方法がある。相続人でない場合は条件によっては時効取得制度の活用が可能。→原則 20 年で

あるが、落ち度が全くない場合は 10 年でも出来る場合がある。 

Q．相続の話になった時、最初から裁判所に言った方が良いのでは 

A．裁判は証拠が全てなので、その時に合う方法で相続の方法は決めた方が良い 

事案によっては、裁判をいきなり起こしたことで相手側を不機嫌にしてしまい相続が上手くいかな

いケースも存在している。→顔と顔の関係を大切に。 

Q．共有財産の場合、財産はどうなるのか  

A．亡くなった方の相続人と話さなければいけない、世代が重なっていた場合、思い入れも変わっ

てくるので相続が上手くいかない場合もある、最近奄美群島は人気が高くなっているので都会暮ら

しの相続人が皮算用をしてしまい欲のままに来られてしまい相続がややこしくなることも。 

Q．相続の順番は 

A．まず、配偶者、次に子供、その次に故人の両親、その両親の兄弟へと移る。 
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  ウ）まとめ・考察 

東京の講座の参加者は、不動産の権利関係の知識が十分でない参加者が多く、参加者と弁護

士、参加者同士の談話によって、より知識を深めるような会を心がけた。鈴木弁護士のように、

奄美群島の地域の実情に詳しいこと、相手の知識量を見抜き最適なレベルで説明することが重

要であると感じた。 

 

（３）大阪 1回目 2022 年 12 月 4 日 

ア）告知方法 

奄美群島の郷友会（東京あまみ会、関西奄美会）などの郷友会ネットワークの利用、メディ

アへの取材依頼など幅広い層への告知を図った。 

奄美群島の郷友会 取材依頼メディア 

東京あまみ会 南海日日新聞 

関西奄美会 奄美新聞 

若沖州会  

イ）開催結果の概要 

場所 ハイビスカス  大阪府大阪市都島区東野田町 5－7－2 

日時  2022 年 12 月 4 日 14：00～17：00 （その後個別相談） 

14：30～16：30 勉強会 空き家事情とサブリース 

参加人数 講師・スタッフ：3名（佐藤・田邊・原田） 

オブザーバー：広域事務組合３名、鹿児島県大阪事務所２名 

参加者：12 名（現地） 

 

 

ア）空き家で故郷を元気にするにはワークショップ 

趣旨説明時に「ご自分の持ってるもしくは、将来的に持つかもしれない空き家を「故郷」の役に

立つために活用する。その知見を持つ方々、仲間を増やすことを目的として実施している旨を伝道

した。 

また、あまみ空き家ラボが地元集落や自治体との協働活動を行っていること、インプットレクチ

ャーとして、佐藤理事長より奄美の空き家事業について紹介ののち意見交換を行った。 
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意見の一覧 

・人材（就職）の受け入れ・農業物の受け入れ・観光客の誘致（MSG として（奄美群島を元気にする会）） 

・空き家→新たな人が集まる場（海外・日本人）（奄美の産業・農業）、人と農業と文化、産業、住ん

で文化を育む仕組み 

・ホテル的なところ民泊シェアするような所が良い。 

もっと他分野、他の国の情報を取り入れて多方向の視点で活路を見つけるヒントを得られるかもし

れない。 

リセットの気持ちで新しい情報を勇気を出して一歩踏み出して聞いて、観た方方が良い。 

内部にいるだけで、自分の良さ外の状況とニーズ、益々わからなくなります。 

・NPO 法人あまみ空き家ラボの活動の普及と具体的な成功事例の紹介  

→島内：町内広報紙：具体体な広報方法があるので連携する。 

→島外：各郷友会の総会への経緯報告 

・ウィークリーマンション：中長期滞在観光客向けの民泊活用をサブリースしても面白いかと 

・リフォームに関して：空き家リフォームコンテスト（DIY 含めて） 

奄美群島広域事務組合で事業計画のプロジェクトを市町村長で人材育成を立案して予算化していただ

いたら、高校生の就職を地元で人口流出をふさげるのかと覆います。 
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ウ）まとめ・考察 

奄美群島をフィールドにした積極的に事業展開をしたいとういう、事業者やその関係者が多く、

想定以外の参加者が多かった。そのためワークショップ内容を変更し、意見交換を中心とした会と

した。奄美で事業を起こしていきたい方々は、ステークホルターとしては、大切な人材でもあるた

め、このご縁をどのように育んでいくかを考える必要がある。東京会場でも同様であったが、「空

き家の活用」という大きなテーマで集まる方々と、個別案件を検討したい方のニーズは異なるため、

テーマ別やレベル別などの様々な勉強会を行うことも必要であると考える。 

 

 （４）大阪 2回目 2023 年 2 月 11 日 

ア）告知方法 

関西奄美会への告知及びメディアへの取材依頼など幅広い層への告知を図ったほか出身の方

が多いエリアに新聞広告を出稿した（新聞広告は効果なし）。 

告知郷友会 取材依頼メディア 有料広告（新聞） 掲載費別事業 

東京奄美会 南海日日新聞  

 

 

  

 

 

 

 

関西奄美会 奄美新聞 

若沖州会  

  

イ）開催結果の概要 

場所 三線カフェ喜界島  大阪府大阪市城東区成育 4-26-26 

日時  2023 年 2 月 11 日（土） 15：00～17：00 （その後個別相談） 

弁護士法人空と海そらうみ法律事務所浦添事務所鈴木穂人弁護士による家や土

地活用にまつわるトラブルの実例を踏まえ、活用に当たってのポイントや相続のお話

など 

参加人数 講師・スタッフ：4 名（鈴木弁護士・佐藤・田邊・原田） 

オブザーバー：広域事務組合３名（山下氏、宇田氏、田中氏）、オンライン参加：奄美

開発基金俵氏 

参加者：14 名（現地）、4 名（オンライン） 
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 講義後の質疑応答 

Q．空き家活用でトラブルが起きた時どうすべきか  

A．協議での話し合いが良いが、訴えられた場合和解を目指すべき。裁判で負けて強制執行される

ことなどをなんとか避けて良い条件で出ていくことを考えると良い。 

 

ウ）まとめ・考察 

不動産の権利に関する予備知識を持つ年配者や事業家が多く、相続や土地の売買等について

議論を深める会となった。一方で、若者の参加が少なく、呼びかけについては課題が残ること

となった。 

 

＜参加者の感想＞ 

―鈴木弁護士の「奄美の不動産事情を楽しもう」との発言が印象に残りました。 

登記をはじめ、借地権等事前に確認することは大切だけど、そう言っていてはなかなか理想の

物件は現れないし、「バランスを取ることが大切」というお話も心に残りました。） 

―空家ラボさんが取組んでいるのは本当に先進的に取組んでいられると実感いたします。そこ

に我々も常に参加し 大家さん相続人さんこういった場に集客していく意識が大事、島の活性

化ということを、真剣に考えさせて頂きありがとう御座いましす。 

地域への貢献 奄美への貢献を純粋に考え、アイデア拾っていきたい。 

―本土にいらっしゃる奄美と縁を持った方々の思いや意見を聞けるとてもいい機会となりま

した。 

もっと聞きたい内容：課題解決には各市町村が空き家ラボさんへたよりっきりにするのではな

く、自ら条例、規定を見つめ直すなど空き家への対策、そのアクションが必須となるので、も

っと役場の上席レベルも参加してほしいと個人的に思った。 

金融機関の担保物件も、名義変更や売買をしなくても、当面の管理保護が見込められれば、サ

ブリース登録し運用するのも可能ではないかと思いました。 

 

２）所有者不明不動産予備軍をモデルとした対策検討（コンテンツ制作） 

「相続人」という新たな対象への普及啓発を試みながら、並行して今後必要になると考えられ

る大家及び相続人向けのコンテンツを考えた。 

コンテンツとして、これまで NPO が相談を受けた約 130 物件のなかで、このまま放置すると所

有者不明不動産になる可能性が高い物件を２つ取り上げ、今後大家及び相続人向けの講座におい
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て活用するためのコンテンツとして、弁護士法人空と海そらうみ法律事務所浦添事務所鈴木穂人

弁護士協力のもとにモデル的な Q＆Aを作成した。 

奄美群島でよくある権利に関する問題 

■固定資産税納税者と土地所有者の違いの認識不足 

「相続人が全員島外に暮らしている」、「相続人の誰とも連絡が取れなくなった」な

どの理由で、相続関係にない人が空き家を管理していることは多く、その管理実態を

元にして固定資産税を請求されている場合も多い。また、固定資産税を支払うことで

所有が自分にあると思っている人も少なくない。 

■口約束や口承、専門家任せによる「所有」の誤認識 

先代からここは自分の土地だと聞いていたなどの口約束や口承、専門家に登記手続

きを任せたという安心感などから、登記簿を確認することなく自分の土地建物だと思

い込んでいることがある。 

 

今回取り上げるふたつの事例 

■あるある事例① 

A さんの隣地に住む B さんが亡くなり、相続人のいない B さんのために A さんが家の

管理をしていた。しかし B さんも高齢になり管理が大変になったため、管理している

家を貸したいと NPO に相談に来た。 

■あるある事例② 

家を貸したいと思い NPO に相談に来たＣさん。登記簿を取得すると、以前購入したは

ずの建物の名義が変わっていなかったことを知る。司法書士にお任せしたので安心し

ていたのだという。 

 

 

弁護士協力のもと講座で活用するコンテンツを作成 
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③空き家活用の実証実験 

地域に根差した空き家活用をより一層加速させるため、モデル的な活用を実施した。 

③-1 集落運営型サブリースモデル（モデル集落-奄美市根瀬部集落） 

集落として空き家活用に関心が高いものの、集落で空き家を活用する方法に苦慮していた集落をモ

デルに、サブリースという活用方法を紹介しながら、物件探しなどを一緒に行い、集落でサブリース

できるかたちを実践的に模索した。 

 

10/8 根瀬部集落役員とともに空き家悉皆調査し、全 14 軒の空き家を確認 

  

 

空き家調査後の意見交換 

 あと 5年もしたら集落の半分は空き家。 

 どんどん人がいなくなる。 

 まだ自分たちが動けるときに、集落でサブリースを始めたい。 

 危機感を持ったある集落の役員から相談を受けたのは 1年前。 

 空き家調査、大家の意向調査は、集落役員のみなさんが行いとりまとめていました。 

 集落の歴史解説も聞きながら、集落の空き家をめぐる。 

 空いたばかりの家もあり、まだまだ使える家がたくさん。 

 意外と貸したい大家もいる。 

 1 軒ずつ動かしていこう（交渉する物件を 3件抽出） 

 

11/11 1900～2000 根瀬部集落役員会においてサブリースの講習会を開催 

リスクを知る中で様々な不安の声もあがったが、「まずはやってみようよ。やらないと何が問題かわ

からない。」という声が多数で、集落としてサブリースへのスタートを切った。 
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役員会での意見交換 

 そのまま借りるような人は、お金がないか問題があるのでは。変なのが来たらどうするのか。 

→NPO でサブリースしている物件はどれもはひどい状態で、そのまま貸しているが、想像されてい

るような方の入居はなく、逆に集落の方とうまく付き合っている。NPO では、「有料の会員になる」

「集落の代表者などと一緒に集落を案内する」などのフィルターをきちんとかけていて、集落に合

わない方は断れるしくみを作っている。 

 地縁団体のしくみを整理してルールを決めたほうがいい（資金調達や資金の使い方など） 

 定住者だけでなく、二地域居住やワーケーション、お試し暮らしできる住宅などの活用もどうか。 

→まずはやってみようよ。やらないと何が問題かわからない。（全員） 

 年内に、まずは貸してくれる 3軒の大家に今回の趣旨を伝え、貸す条件などをヒアリング。あわせ

て登記簿を確認しよう。 

 家賃滞納や簡単なリフォーム等を見越して、集落の特別会計で十数万円の経費を計上したいと考え

ている。 

 次回は、2022 年 12 月 15 日 19 時～具体的に話を進める。 

 

資料： 

 

図 サブリースの手順 
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③-2 集落と連携した交流型空き家活用モデル（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

まちづくりに関心のある地域、人や団体などが一緒になって空き家活用を考え、実行する場づくり

の試行。小学校の存続という集落の関心が高いテーマのもと、佐仁校区活性化委員会と連携し活動を

スタート。将来にわたる活動にする一方策として、学生インターンの受け入れとインターンがインタ

ーンを呼ぶしくみづくりを試行した。 

また、集落外の方と集落の方とをつなぐコンテンツ「集落の教科書（仮）」づくり（①）を行った。 

 

２）実践型インターンシップモデルの企画、告知方法の模索 

（１）実践型インターンシップモデルの企画 

ア）地元若者とのコラボレーション 

地元若者が空き家活用について興味及び実践をしていきたいという動きがあり、それに対して

奄美空き家ラボとして協力を模索した。 

具田的には東京在住の学生を連携させることで、地元若者のプロジェクトの実現と、相乗効果

のあるインターンシップの仕組み構築を模索した。 

 

 

 

 出典：地元若者との協働プロジェクト資料 
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（２）大学への告知方法 

ア）武蔵野美術大学生 

武蔵野美術大学の都市デザイン A の授業にあまみ空き家ラボの佐藤理事長をゲストとして

お呼びした。レクチャーの中で、あまみ空き家ラボの活動紹介と共に、実践型インターンシッ

プを数名募集した。 

 

 

出典：武蔵野美術大学都市デザイン Aゲストレクチャーでの告知資料 

  

 イ）その他の学生 

  奄美空き家ラボの理事の関係大学の教員へ告知協力を依頼した。 

  ・関東学院大学建築学科 

  ・東洋大学 

  ・大正大学地域創造学部 

  ・芝浦工業大学建築学科 
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（３）NPO 特設サイトの併設 

 インターンシップ募集に当たっては、あ

まみ空き家ラボのWEBサイトに特設ページ

を併設し、学生だけではなく「若者」を対

象に常時募集を図ることにした。 

 募集の内容や対象の島については、それ

ぞれの島や地域に必要とされることで、運

用できるように、また申し込みに当たって

は、応募者の基礎的な属性だけでなく下記

を聞くことで、コーディネートしやすくな

るように工夫した。 

 

参加者の個性を活かす工夫 

・希望する島 

・来島経験のありなし 

・参加希望理由／特にやってみたいことな

ど（200～300 字程度） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：奄美空き家ラボ WEB サイトより 

 

３）インターンシップ受け入れの実施 2022 年 8 月

16～18 日  

（１）集落住民の受け入れ態勢の構築 

（学生自己紹介シートの作成） 

現地インターンシップの開始前に、学生たちに

自己紹介シートを作成してもらい、区長さん含めて、

集落住民とコミュニケーションしやすい土壌づくり

を行った。 
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（２）プログラム 

  ア）インプット 

空き家の現状の確認、清掃の手伝い、庭の雑草抜きと開墾、地域の方々との触れ合いを重視

しした。 

  

  

  

 

  イ）アウトプット 

学びの目標設定（40 字以内） 

毎日よる寝る前本日の感想の漢字一文字とその理由 

（40 字以内） 

終了後提出物の説明とブレスト 

終了後の提出物に対するイメージ確認と準備等の確認 

（オンラインミーティング） 

特に、自らが設定した学びの目標と一日 1 回の感想を

1文字にその理由を義務付けたことで、心理状態を把握す

ることができた。 
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 古川明利 田代綾乃 鈴木珠実 

学びの 

目標 

空き家というコンパクトで

ありながら今後重要視され

てくる独立した空間につい

て自分の意見を見つけ出す

ことです 

島の風土を感じ体験し、島

の人と触れ合い吸収し、島

の外に発信することです。 

島独特有の人柄や生活、街の個

性を思う存分に感じ取り、東京

という街を新たな視点で見つめ

直せるようにすることです。 

8 月 

16 日 

伸 感 美 

今日は少し羽を休めてのび

のびとすることができたよ

うに感じられます明日から

本格的な作業をするので今

はゆっくりとします 

初めての奄美大島で大自

然に触れ感動溢れる 1日

でした。そして今日の体験

をさせてくれた、ひとみさ

んとひろむさんに感謝の

気持ちを込めて「感」とい

う漢字選びました。 

奄美を愛する人たちによる、奄

美スペシャルツアーは素晴らし

いものでした。朝日から始まっ

た奄美の美しい自然にはすっか

り魅せられてしまい、一日とは

思えないほど充実した時間とな

りました。ありがとうございま

した。 

8 月 

17 日 

人 輪 集 

今日は様々な人間との出会

いと交流がありました。考

え方の違いや自論、それぞ

れの特異性があり、参考に

すべきと感じることが多く

ありました。また、奄美の

温かさを知れることができ

たように気がします。この

経験は大切にしたいです 

今日の出会いで、今までの

自分にない考え方や生き

方を知り、人生観が変わる

きっかけになりました。 

この輪の繋がりを大切に

これからを生きていきた

いと思いました。 

今日は佐仁集落に初めて訪れ、

みんなで汗を流しながら作業を

したり、夜は料理を囲みながら

たくさんお話ししたりと、島の

生活を味わいながら"集まって

住む"ということについてじっ

くり考えさせられた一日でし

た。 

8 月 

18 日 

明 視 星 

大変なことが多いこの 2 年

と半年楽しいことも、あり

ましたがこの奄美の雄大過

ぎる自然の光景に目を奪わ

れ、大きな安心感を抱くこ

とが多くありました。 

荒み暗くなった心が少し照

らされ和らいだように思え

ます 

今日は昼間は曇りでした

が夜に澄んだ空に満点の

星空を眺めることが出来

ました。地元の星も十分に

綺麗だと思っていました

が、その 3倍以上の星が見

え、環境によってこんなに

も見える世界が変わるの

かと言う事を強く実感し

た夜でした。 

今日の夜に見れた壮大な星空の

美しさには圧倒されました。星

空を見ながら、島でのたくさん

の出会いや経験を思いだし、東

京のこと、そして自分自身のこ

とを見つめ直しました。また世

界はものすごく広く、自分は小

さく、みんな支え合って生きて

いかねばならないということを

改めて自覚しました。これから

星空を見るたびに、今日感じた

ことを思い出し、自分のエネル

ギーに変えていけたら良いなと

思います。 

表：自らが設定した学びの目標と一日 1回の感想を 1文字理由 
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＜終了後＞ 

ア）継続したあまみ空家ラボインターンシップ実現のためのツールづくり 

あまみ空き家ラボのインターンシップが継続的に「学生の学びの場」となり、「地域住民にとって学

生との交流がエネルギーを感じる灯」となることを目指して、体験紹介とインターン募集のための告

知ツールを作った。 

イ）制作の視点：ターゲットは武蔵野美術大学建築学科 3年生以上 

‐ⅰ）インターン募集のフライヤー：A4 裏表フルカラー、PDF、用途（研究室前の掲示用) 
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‐ⅱ）インターン 3〜5分程度の動画作成 

 

どんなインターンに参加すればよいのか分からない

…、そんなお悩みを抱える学生の皆さん‼あまみ空き

家ラボはあなたに実践的で楽しく有意義なインター

ンを提供します！ 空き家デザインや地域交流、奄美

生活プロデュースや権利関係の取引など建築を含め

た社会勉強を学ぶことができます。きっと楽しいこ

と間違いなし。ぜひ、NPO 法人あまみ空き家ラボに

ご連絡ください！！  愉快なムサビ生 F.A より 

https://www.youtube.com/watch?v=r1Z8RjRC5Z

I 

 

この夏初めて奄美大島に訪れ東京には無いのびの

びとした自然に感動しました。さらに、島の人との新

たな出会いで今までにない考え方や生き方を知り、人

生観が変わるきっかけを得る事ができました。 奄美大

島の移動の車の中で聞いて印象的だった島唄「朝花節」

にのせてあまみの自然や文化の豊かさを感じていただ

けると嬉しいです。  

武蔵野美術大学 3年 A.T 

https://www.youtube.com/watch?v=LvTPi_OeikY 

 

 

それぞれの個性や感受性にあったアウトプットの作成の選択肢を創ったことで、それぞれが自分事

として関われるのりしろができ、短期間であるが、学生にとっても、あまみ空き家ラボにとってもと

ても良い関係構築ができた。 
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３．評価と課題 

①集落基礎調査及び教科書作成（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

学生たちなりに集落の方々とのふれあいの中で見えてきたもの、建築学科の学生として地域リサー

チで見えてきたものなど多岐にわたり、アウトプットとしての精度は低い。 

しかし、移住者も個々人で感じることが異なるため多様な視点でのまとめ方は重要であると感じた。 

継続的かつ重層的に情報を重ねていくことができるようにすることを考える必要がある。 

 集落の教科書の構成や作り方として、冊子やマップなど考えられるが、変わらないもの、変わりゆく

ものなどを整理し、常に更新でき、新たな視点も入れられるようにすることも考えられる。 

 

②空き家活用伝道師育成のための講座開催とコンテンツ制作 

〇内容について 

 計 4 回の開催のなかで、「登記とは何か」「自分が所有者であることを証明するためにはどうすれ

ば良いか」など、不動産の権利に対する知識が、年代を問わず不足していることが講座を通して

明らかとなり、複雑な登記や権利問題を、一般人にわかり易く伝えること、相続登記の必要性（＝

地域を元気にすることにつながること）を伝えるコンテンツづくりが必要である。 

 また、「人口は増えているが集落運営に参加しない人が増えている。島を理解してから移住するプ

ロセスづくりが重要。」、「土地の流動化とともに地価の高騰が進んでいるが無秩序な開発に加担し

たくない。どうしたらよいか」という意見や質問が投げかけられたように、単に空き家や空き地

を流通させるだけではなく、まちづくりとセットにした不動産流通のしくみづくりが課題といえ

る。 

〇講座の在り方について 

 空き家問題解決には、様々な立場やニーズがあることから、今後は、テーマを細分化することで

ターゲットを絞り込んだ講座、有料講座も企画していきたいと考える。 

 2 回目の大阪開催は、日程の確定が早かったため、実際は関西奄美会の役員会や瀬戸内会のイベ

ントと重なることとなってしまい、参加を希望する方の参加が叶わなかった。大家の可能性が高

い出身者の方向けの講座は、出身者が集まる会合と抱き合わせるなどして開催日を決めることも

大事。 

 深い議論をする場合の人数は、現地に 10 名程度という参加がちょうどよい。弁護士だけでなく参

加者同士で話し合う機会も作りやすく、その後、個人で詳しい話を聞ける時間が増えたのも、参

加者にとって嬉しい結果であったといえ、リピートにもつながる。 

 オンラインで地元の行政や金融機関の方が参加し、内地の実情なども知れたことで今後の空き家、

空き地活用に向け新たな視点が生まれ、効果があったと言える。 

 

③空き家活用の実証実験 

③-1 集落運営型サブリースモデル（モデル集落-奄美市根瀬部集落） 

集落が主体となる空き家活用への一歩を踏み出せなかった集落において、NPO が蓄積したノウハウ

の提供はかなり有効であったといえる。手順もさることながら、それぞれがなんとなく不安に思って

いることやリスクに対し、NPO がどのように対応しているかを説明することが有効であったと考える。 

約半年間の成果としては、集落としてサブリースをやることを決め予算確保に向け動き出したこと。

しかし、体制づくりに時間を要することから、まだ大家交渉に至っておらず、このままではモチベー

ションが維持できない可能性もあるため、引き続き、1 軒目のサブリースを動かすまでは同伴が必要

と考える。 
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④-2 集落と連携した交流型空き家活用モデル（モデル集落－奄美市佐仁集落） 

実践型インターンは、体験にとどまらず、自分事として何に取り組めるか。という意識の醸成が大

切である。放置も含めて自主性を育むプログラムや学生自身が自らの成長を顧みることができよう感

想文のやり取りなどのツールの充実が必要である。 

また、地域住民の方々との交流の機会を設けることやサポートを受けることで、地域への愛着の醸

成につながり、そもそも、精神的にへこたれないケアとなった。 

集落の方々とのふれあい、寛容さに触れることで、短期インターンシップで経験した学生にとって、

その集落が第二第三第四のふるさとや行きつけの里山里海になれる可能性があるのではないか、とい

うことが実感できたため、それをプログラムに構築の大切なポイントにするべきと考える。 

次年度以降に向けては、集落の方々とのインターンシップ受け入れ態勢の構築、インターンシップ

プログラム（成長をサポートするツール）の開発、中長期的なインターンシップの目指すべきビジョ

ンなどを、地域住民や自治体とも議論の場を創っていくことなど取り組むことが必要である。 

 

４．今後の展開 

地域が幸せになるために秩序をもった空き地や空き家対策として以下について検討、実施する。 

■「まちづくり」を実現する一助としての空き家活用のしくみづくり 

 集落運営型サブリースの実現と周知・拡大 

 交流型空き家活用（学生インターン）の拡大 

 空き家、空き地の自治体への譲渡や寄付、活用のしくみづくり 

 抵当権設定された不動産のまちづくりにおける活用 

■相続登記の必要性を伝えるコンテンツとしくみづくり 

 登記は地域をよくするためのものという意識の醸成 

 相続や登記をわかりやすく伝える対象別のコンテンツづくり 

 テーマの細分化や即日実践型等の空き家活用講座のシリーズ化と有料化 

 

５．離島の地域性を踏まえた持続可能な空き家活用について 

離島地域において共通する課題として、不動産にかかわる専門家不足、活動できる若者不足、空き家活

用における費用（本土より高い処分費用、本土より高い人件費、本土より高い材料費など）があげられる。 

こうした課題に対して本事業では、離島地域や地方に強いそらうみ法律事務所とタッグを組みそらうみ法

律事務所のつながりで、奄美群島の空き家活用を応援してくれる士業の方とのつながりができ、講座にもア

ドバイザー的立場で参加いただくなど、ゆるいネットワークが構築できつつある。 

若い人材としては、離島地域（地方）や空き家活用に関心を持つ学生インターン（有料プログラム）の受け

入れのしくみを構築。島の人たちと交流しながら空き家の残置物処分や改修などを行うことは、学生たちにと

っては集落や島を知る教材として魅力的で、学生が学生を呼び込む呼び水になることが分かった。島にとっ

ては、島の魅力を将来にわたり伝え続け、新たな発想で地域づくりに関与する人材を確保できるツールとなり、

空き家活用においては、労力や人件費の削減にもつながる。 

また、強いコミュニティを形成する「集落」が存在するという特性を生かし、集落単位でまちづくりや空き家

活用を考えることで、集落が主体的に空き家を発掘する動機付けとなり、空き家の放出にもつながっている。 

空き家伝道師講座は、講座自体が収益をあげるものではないが、間口を広げた講座を開催することで、多

様な参加者と出会い、ひとりひとりのニーズを知ることができ、新たな空き家活用のヒントやＮＰＯの活動の振

り返り、今後注力すべき分野やサービスの商品化にもつなげることができる意味で継続する意味合いが大き

い。また、空き家のサブリースを主軸とするＮＰＯにとっては、空き家や空き地が放出されることにつながり、ト
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ータルの活動として持続可能なしくみとなっている。 
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