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事 業 名 称 
空き物件と地域資源を組み合わせたエリアリノベーション事業 

〜銭湯を起点に「街全体を家」と見立てる地域再生手法の展開〜 

事業主体 名 株式会社銭湯ぐらし 

連 携 先 
株式会社まめくらし（情報発信、コミュニティづくり）、株式会社パーシモンヒル
ズ・ アーキテクツ（改修に向けた調査・設計）、株式会社小杉湯（銭湯との連携
相談）等 

対 象 地 域 東京都杉並区 

事 業 概 要 

・実践的な空き家勉強会と事業化支援を実施する 

・地域資源を起点にした空き物件の活用を促すために、空き物件のオーナーと

地域に関わるプレイヤーのマッチングを促す 

・活用までのノウハウを整理し、他地域に展開可能なモデルを整理する 

・SNS・冊子・各種メディアで、ノウハウを広く届ける 

事業の特 徴 

・実践的な空き家勉強会を通して、確度の高い事業化を目指す 

（勉強会・見学会・アイデアワークショップ・個別相談・事業化支援等） 

・単体で活用が難しい物件でも、地域資源と連携することで活用案を見出す 

・空き家活用固有の課題・可能性を踏まえた、事業ステップをモデル化する 

成 果 

・成果１｜対象エリア内での空き物件の発掘と事業化 

 勉強会の参加者 15 件、物件相談 4件、事業化支援物件 2件   

・成果２｜勉強会レポートの公開 

 空き家勉強会の内容を SNS（note）で公開し参加者以外にも広く周知 

・成果３｜活動報告書の冊子化 

 これまでの空き物件活用プロセス・ノウハウをモデルとして冊子化 

成果の公表方法 

１．note での空き家勉強会の結果公開（2023 年 2 月 8 日） 

２．地域の銭湯や店舗へ配布 

３．HP での活動内容の公開 

今後の課題 

・空き物件の活用を促すには、物件のオーナーが活用に前向きになる必要あり、

そのためには、同じ悩みを共有する機会や実際に活用したい人と出会う機会が

必要になる。また、空き物件活用では、一般的に企画・改修・募集・運営を別々

の事業者が行うが、空き物件固有の課題と可能性を見出し事業化していくには、

一連のプロセスを担うことができる事業者が求められる。 

・本事業では、上記課題を乗り越えるための実績をつくることができたが、エリ

アを限定したことで、数自体は多くない。今後は他の地域・資源で同様の取り

組みを展開することで、広く応用可能な知見として整理していきたい。 

 

 



2 

 

１．事業の背景と目的 

コロナ禍で明らかになった課題の１つが、在宅時間の増加に伴うライフスタイルの変化と現在供給

されている住宅プランのミスマッチだ。特に賃貸住宅は、間取りが狭いという物理的な課題に加え、

一人暮らしの場合は他者との接点、同居している場合は個人の時間が失われるという精神的な課題も

孕む。そこで、私たちが取り組んできたのが「街全体を家」と見立てて地域の暮らしを豊かにするこ

とだ。地域の資源である銭湯を起点に、空き物件を活用した生活拠点をつくることで、新しい暮らし

のニーズを捉えてきた。しかし、もう１つの課題により、物件数は伸び悩んでいる。それは、空き物

件のオーナーが活用方法に悩んでいることだ。世の中が急速に変化する中で活用の判断は難しく、住

宅市場に出ない物件が数多くある。 

本事業は、地域資源を起点にした空き物件の活用を促すために、空き物件のオーナーと地域に関わ

るプレイヤーのマッチングを促すことを目指す。具体的には、実践的な空き家活用勉強会と事業化支

援を行うことで、活用に至るまでのノウハウを整理し、他の地域に展開可能なモデルケースを構築す

る。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

事業の取組内容としては、下記の図に示すとおり、空き家勉強会を経て事業化支援を実施した。 

 

①勉強会の企画・発信

②空き家勉強会の実施

③物件ツアー・
ワークショップの実施

④個別相談会の実施

⑤報告レポート作成・発信

空き家活用勉強会
⑥活用案策定

⑦入居者募集

⑧コミュニティづくり

⑨改修に向けた調査・設計

空き家事業化支援オ
ー
ナ
ー
・
入
居
者
の
マ
ッ
チ
ン
グ

 

図 取組フロー 
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表 事業実施スケジュール表 

事業項目 具体的な取組内容

令和４年度

7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月

① 勉強会の企画・発信

② 空き家勉強会の実施

③ 物件ツアー・ワークショップの実施

④ 個別相談会の実施

⑤ 報告レポートの作成・発信

⑥ 活用案策定

⑦ 入居者募集

⑧ コミュニティづくり

⑨ 改修に向けた調査・設計

※入居者募集計画

第1回 第2回

第2回をnoteに
て発信

9/18実施 12/11実施
※③④まとめて実施オーナー意向により

ツアー・WS行わず
個別相談のみ

2件活用

 

表 役割分担表 

 

取組内容 具体的な内容（小項目） 担当組織 業務内容 

空き家活用

勉強会 

①勉強会の企画・発信 銭湯ぐらし 高円寺・阿佐ヶ谷エリアにおける空き家所

有者をターゲットとし、勉強会の内容につ

いて検討。チラシのポスティングや SNS

広告を活用し、勉強会について告知・発信。 

②空き家勉強会の実施 

④空き家相談会の実施 

銭湯ぐらしま

めくらし 

勉強会の運営を行い、空き家活用事例の紹

介や個別相談会を実施。 

③空き家見学会・アイデ

アワークショップの実施 

勉強会参加者の中から希望者を募り、所有

する空き物件を実際に見学し、活用方法に

ついて参加者同士でディスカッション。 

⑤報告レポートの発信 銭湯ぐらし 本事業の活動実績について報告レポート

を作成し、発信。 

空き家事業

化支援 

⑥活用案策定 銭湯ぐらし 

小杉湯 

勉強会参加者のうち、事業化支援を希望す

る場合に、活用案を検討し提案。 

⑦入居者募集 銭湯ぐらし 

まめくらし 

フィールドガ

レージ 

上記の活用案が採択された際に、仲介会社

であるフィールドガレージのサポートを

得ながら入居者募集の支援を実施。 

⑧コミュニティづくり 入居者同士、または入居者と近隣住民との

連携を深めるコミュニティづくりで、入居

後の満足度向上を促進。 

⑨改修に向けた調査・設

計 

銭湯ぐらし 

パーシモンヒ

ルズアーキテ

クツ 

建物・設備の特性や劣化状況を調査し、必

要があれば最適な補修･改修計画を作成し

提案。 
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（２）事業の取組詳細 

①勉強会の企画・発信 

   高円寺・阿佐ヶ谷エリアにおける空き家オーナーをターゲットに、勉強会を企画した。勉強会

の情報発信においては、周辺エリアでのポスティング・SNS での告知のほか、私たちが関わる拠

点での掲示などを行った。結果的に、それぞれの媒体から応募があった。 

  
図 第 1 回空き家勉強会 

 

図 第 2 回空き家勉強会（相談会） 
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②～④ 空き家勉強会及び個別相談会の実施、物件ツアー・ワークショップの実施 

空き家勉強会を開催し、オーナーを含む多くの参加者に出席いただいた。当日は、空き物件活用

の事例やノウハウを伝える講義に加え、参加者の空き物件を見た後に活用案を考える見学会・アイ

デアワークショップを行うことで、活用の気運を醸成した。また、丁寧な個別相談会を通して、個

別の課題と可能性に向き合うことを意識した。これらの取り組みにより、オーナーの活用意欲が生

まれ、2件の事業化支援へとつながった。 

第二回の勉強会では、外部講師として他の地域で活動するオーナー・プレイヤーをそれぞれ招く

ことで、他の地域でも展開可能な知見を整理した。 

 

以下に全２回の空き家勉強会の概要を示す。 

 

【日程】 

 第 1 回 2023 年 9 月 18 日 

第 2 回 2023 年 12 月 11 日 

 

【全２回の概要】 

・講義：空き家活用の実践者から活用のポイントをレクチャー、第 2回では特別講師を招き開催 

・見学会・アイデアワークショップ：希望する参加者の空き物件を見学した後、活用案を検討 

・相談会：空き家に悩んでいる方と個別に相談 

・意見交換：希望者には別日を設け、活用方法について具体的にディスカッション 

 

【参加者】 

計 勉強会の参加者 15 件、物件相談 4件、事業化支援物件 2件 

   

図 開催の様子 

 

⑤報告レポートの作成 

  今回得られたノウハウを、勉強会に参加者していない人や他の地域で空き物件活用を考えている

人にも伝えるために、報告レポートを作成し、note にて公開を行った。また、銭湯ぐらし及び本活

動の一部について、2023 年 2 月放送のワールドビジネスサテライトにて放送がされ、活動内容につ

いて反響いただいた。 
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【報告レポートの公開（note）】 

URL 2023 年 2 月 8 日公開 

https://note.com/sentogurashi/n/nad53c9a672fd#9e5432a8-7a36-4d7f-b06d-bc3b58be191c 

 

   

 

 
 

図 note による報告レポートの公開 
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⑥～⑧活用案策定、入居者募集及びコミュニティづくり、改修に向けた調査・設計 

  2 回の空き家勉強会を通して、4件の空き家活用相談があり、内 2件が実際に事業化に向けて

検討を進めることになった。それぞれ、物件の立地や特徴を活かした活用案の策定、入居者募集及

びコミュニティづくりの検討を行い、事業化や利用者とのマッチングに向けた計画を立案した。ま

た、物件オーナーと活用に興味があるプレイヤーとの事前のすり合わせを行うことで、募集条件な

どの精査を行った。 

 

＜モデルケース①（A 邸）＞ 

A 邸は、個室が多い間取りと、地域資源であ銭湯が近いという立地を生かし「銭湯ぐらしシェア

ハウス」というコンセプトで活用案を策定した。これまで展開してきた地域資源と連携し、小杉湯

となりの利用料を家賃に入れるほか、物件にシェアスペースを設けることで付加価値を与えた。 

入居者募集として、SNS（note）による募集記事を作成し、共感する層へのアプローチを測るも

のとした。また、銭湯ぐらし、先進事例の入居者、A邸オーナーによる 3 者の事前の相談会を開催

し、物件の利活用イメージや入居者募集のターゲットの明確化などを行った。コミュニティづくり

としては、下記図に示す銭湯ぐらし・まめくらしのコミュニティづくりサポート体制を構築し、オ

ーナーの負担軽減や入居者の満足度向上につながる取り組み方策として、入居前の見学会・交流会

や DIY イベント等を計画した。 

 

賃貸

家賃・管理費

大家

住人

賃貸借契約

運営費
銭湯券代

住人交流促進
銭湯券
家賃・困りごと対応窓口等
日常発信サポート

入居者募集
物件の運営管理
DIY、リフォーム
の分担整理
等のサポート

企画・PR等
費用

企画・PR
ブランディング
等

直営

企画・募集サポート 運営サポート  

図 入居者募集計画及びコミュニティづくり体制 ※オーナー意向で note は現時点で非公開 

設定した活用案に対応した使い方を体現するための改修計画を行った。下記の平面設計にて、

コンセプトに合致した共有スペースと間貸しスペース、各住戸をレイアウトした。 

 

図 平面設計の計画 
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＜モデルケース②（D 邸）＞ 

D 邸は、入居希望者のライフスタイルを踏まえ、【planA シェアハウス】、【planB カフェ or 事務所

兼用住宅】での利用を想定した活用案を策定した。 

入居者募集方策としては、活用に関心のある方々と現地見学会を実施し、入居希望者を発掘した。ま

た、コミュニティづくりの方策としては、入居希望者・オーナーとの意見交換を実施し賃料や各部屋の

利用想定について事前にすり合わせを行い、コミュニティづくりの体制について下記図のように整理を

した。現地見学会とコミュニティづくりを踏まえ、活用案をさらに具体化し、収支計画や活用までのス

ケジュールについても提案を行い、活用を促進した。 

賃貸

家賃・管理費

オーナー

入居者

運営委託費
（満室家賃の20%）

住人交流促進
家賃・困りごと
対応窓口等
日常発信サポート

賃貸借契約

入居者募集
物件の運営管理
情報発信（PR）
サポート

企画・PR等
費用

企画・PR
ブランディング

planA シェアハウスの場合

設計

設計
費用

施工業社
（未定）

工事
費用

工事

見積依頼
工事監理

 

図 コミュニティづくり体制 

 

現地見学会の際に、物件の実測調査を実施し、改修に向けた概略検討を行い図面を作成し、平

面プランを整理した。ステップとして、前段の活用案策定や入居者募集及びコミュニティづくり

のステップを挟むことで、よりニーズがあり、物件所有者も納得した改修のプランで、改修の利

活用が進みやすくなることが期待されるとの考えである。 

 

図 実測調査を踏まえた平面設計プラン 
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（３）成果 

  本事業の実施を通して得られた主な成果は以下のとおりである。合わせて、本事業の実施で創意工夫

した点や成果のポイントについても示す。 

 

＜本事業の成果の概要＞ 

・成果１｜対象エリア内での空き物件の発掘と事業化 

 勉強会の参加者 15 件、物件相談 4 件、事業化支援物件 2件   

・成果２｜勉強会レポートの公開 

 空き家勉強会の内容を SNS（note）で公開し参加者以外にも広く周知 

・成果３｜活動報告書の冊子化 

 これまでの空き物件活用プロセス・ノウハウをモデルとして冊子化 

 

＜創意工夫した点＞ 

・空き物件のオーナーに対して空き家の知識を伝えるだけでなく、同じ悩みを持つオーナーや実際に活

用しているプレイヤーと意見交換をすることで、空き家固有の課題と可能性を見出した 

・改修の前段階において、入居者募集やコミュニティづくりを行うことで、利用者ニーズを把握した上

で事業を進めることができるようにした 

 

 

図 本事業を通じてモデルとして提案する空き家活用のステップ 

 

＜成果のポイント＞ 

  上記のような空き家活用プロセスで取り組むことで、以下のメリットがあることを実感している。 

 空き物件の活用に悩んでいるオーナーでも、同じ悩みを持つオーナーや活用に興味があるプレイヤ

ーとの出会いにより、決断が円滑化される 

 空き物件単体では、活用が難しい場合でも地域資源（銭湯等）を組み合わせることで、活用の幅が

広がる 

 空き物件を改修してから入居者を募集するのではなく、事前に募集方法やコミュニティづくりを進

めることで、運用を見据えた活用方法を検討することができ、初期投資の軽減や事前の入居者決定
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につながる 

 このような空き家活用のプロセスをモデル化し、情報発信することで、空き家オーナーや他地域へ

の展開も期待できる 

   

図 活動報告書（抜粋） 

 

 

３．評価と課題 

  事業を通じて明らかになった課題は以下のとおりである。 

 

＜評価＞ 

本事業の計画内容については概ね達成することができた。一方で、事業がよりスムーズに進行すれば、

実際の改修や入居者選定まで達成したかったが、空き家オーナー側の事情で難しい面があった。具体的

には、家族や関係者間での話し合い、収支計画の合意形成、改修に向けた条件整理等である。オーナー

側の準備期間は想定以上に必要になるため、今後の事業においては余裕を持った工程管理に務めたい。 

 

＜課題＞ 

空き家オーナーが動かなければどんなにポテンシャルを有する物件であっても活用は進まない。その

ためには、空き家活用について気軽な相談できる場を設け、同じ悩みを共有する人や実際に活用したい

人と出会う機会が必要になる。 

また、空き物件活用では、一般的に企画・改修・募集・運営を別々の事業者が行うが、空き物件固有

の課題と可能性を見出し事業化していくには、一連のプロセスを担うことができる事業者が求められる。 

空き家オーナーの視点に立ち負担やリスクを低減するだけではなく、プレイヤーの視点に立ち、事業性

や地域性を考えられるコーディネーターが求められる。 
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４．今後の展開 

本事業の評価と課題を踏まえて、今後の取り組みの展開としては下記を想定している。 

 本件で事業化支援を行った物件２件について引き続きの改修サポート、運営支援を実施し、活用

の際に重要となる知見を深め、継続的に発信していく。 

 引き続きの取り組みとして、空き家勉強会を継続的に実施し、空き家活用促進に努める。 

 今回の成果を令和 5 年度中に出版予定の書籍にまとめるとともに、各種メディアも活用しながら

広く伝えていく。 

 さらに、杉並区以外での実施を検討し、他地域への空き家活用の取り組み展開を進めていく。そ

の際に活用する地域資源は銭湯に限らず、その土地固有の資源を見出していく。 

 

■事業主体概要・担当者名 

設立時期 2018 年 10 月 

代表者名 加藤 優一 

連絡先担当者名 加藤 優一 

連絡先 
住所 〒166-0002 東京都杉並区高円寺北 3 丁目 32−16−2 

メール tonari1010.realestate@gmail.com 

ホームページ https://sentogurashi.com/ 

※事業に関してご質問等がある場合は、上記連絡先にご連絡ください。 


