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株式会社 三友システムアプレイザル
令和2年11月16日

「空き家調査員育成 ＋ 空き家トリアージ ＝ 空き家の資源化」
地域特性と経済合理性を踏まえた、普遍的な取組み。

空き家トリアージの取組みについて
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①運営体制

新潟県佐渡市 2019年9月スタート
運営「空き家調査員育成プロジェクト協議会」

協議会構成：
① 新潟県中小企業家同友会佐渡支部
② 一般社団法人佐渡観光交流機構
③ 株式会社 ブリッジにいがた
④ 合同会社 Palette（佐渡UIサポートセンター）
⑤ 株式会社 事業性評価研究所
⑥ 株式会社 三友システムアプレイザル
オブザーバー：
⑦ 株式会社第四銀行
⑧ 新潟県佐渡市

北海道月形町 2020年7月スタート
運営「月形町空き家調査員育成プロジェクト実行委員会」

委員会構成：
① 北海道月形町
② 月形町商工会
③ 月形町社会福祉協議会
オブザーバー：
④ 株式会社北海道銀行
⑤ 三友システムアプレイザル

●埼玉県毛呂山町 2018年9月スタート 自治体主導
●北海道鷹栖町 2019年9月スタート 自治体主導



10月 8日 座学（※1）
10月31日 実習（※2）
11月12日 実習
11月25日 調査委託
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【不動産の基礎】
【空き家簡易調査

報告書】

【空き家調査員育成マニュアル】
（不動産の基礎、空き家簡易調査報告

書、トリアージ検討マニュアル）

空き家調査員育成プロジェクト協議会 事業行程

【空き家等調査依頼書】
【空き家等調査同意書】

【連携協定書】
【守秘義務誓約書】

※1 日本経済新聞、朝日新聞、読売新聞、佐渡ケーブルテレビ 取材
※2 現地実習を新潟日報社、11月24日長期取材
※３ 日本経済新聞、朝日新聞、新潟日報社 取材

2020年1月20日開催（※３）

2020年2月7日
佐渡市にて成果報告会開催
佐渡市に報告書を提出
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2020年8月26日締結

2020年9月20日公募開始

令和元年度空き家対策の担い手強化・連携モデル事業

2020年2月18日
東京都にて成果報告会開催
（ネスパス新潟）
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② 地域人材（空き家調査員）を育成して活用

昨年（埼玉県毛呂山町）完成させた「空き家調査員育成メ
ソッド」を実行（教本＋座学（理論）講習＋実査講習）20時間

Webアプリケーションを活用した調査プラットフォームを開
発し、調査方法・調査手法の定着を一元管理

①空き家調査表（不動産概況・価格指標・行政インフラ調査）
②建物調査（対象部位28項目のチェックによる劣化判定）
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三友システムアプレイザルが金融機関向けに提供
している「物件調査表」を元に、専門家でなくても
要点を掴んだ空き家調査ができるように開発した。
調査要求項目を入力していくことで空き家の不動
産情報が自然に把握できる。

Webアプリケーションを活用した調査プラットフォーム
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空き家調査員による不動産調査報告
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空き家調査

国土交通省告示「既存住宅状況調査方法基準」を
参考に、専用機材を持たない非専門家でも建物の
調査ができるよう調査フォーマットを試作。クラックス
ケールの使用のみで建物の劣化概況が把握できる。

劣化判定 B
度数 0.43
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国土交通省告示「既存住宅状況調査方法基準」を参考に、専用機材を持たない非専門家でも建物の調査が
できるよう調査フォーマットを試作。クラックスケールの使用のみで建物の劣化概況が把握できる。

建物調査 空き家調査員による建物調査報告
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新潟県佐渡市
調査対象空き家◎調査検討

①調査対象
③利活用提案

相川地区

両津地区

小木地区

多田地区

赤泊地区

佐和田地区
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①新潟日報社 2019年11月24日 ②リフォーム産業新聞 2019年12月2日
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③ 地域専門家と空き家トリアージを実施

空き家トリアージとは何か？
・市場性・安全性ともに高く、流通可能⇒「緑」
・改修・リフォーム等を施せば、流通可能⇒「黄」
・条件付き賃貸などを検討、そのままでは流通不可⇒「赤」
・安全性・市場性ともに低く、取壊しが必要⇒「黒」

空き家トリアージ検討項目（地域専門家）
①地域特性 ②保有コスト ③取壊コスト ④売却見込額
⑤修繕コスト ⑥リノベーションプラン ⑦利活用方法

地域特性と
経済合理性
を考慮した
利活用提案
を検討
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空き家トリアージ検討会
2020年１月20日開催
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〇空き家調査員育成プロジェクト協議会
新潟県中小企業家同友会 佐渡支部
株式会社 ブリッジにいがた
合同会社 Palette
株式会社 事業性評価研究所
株式会社 三友システムアプレイザル
〇オブザーバ
佐渡市 地域振興課
〇専門家（建築家・建築士）
東洋大学 理工学部建築学科
三友システムアプレイザル
〇取材
日本経済新聞社、朝日新聞社、新潟日報社

①萩田絢也 様 ②中川恒太郎 様
③川邊正則 様
④熊野礼美 様
⑤小池正憲 様
⑥田井政晴 ⑦木村慶輔

⑧石塚美好 様 ⑨森田洋史 様

⑩中村亮太 様
⑪織本拓

利活用提案 発表者
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空き家トリアージ検討シート① （空き家調査員 成果）

12



Copyright © 2019 SanyuAppraisal All Right Reserved. 13

空き家トリアージ検討シート② （地域専門家 協力）
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④「空き家の資源化」による出口戦略

地域特性
保有コスト・取壊コスト試算
売却見込額
修繕コスト
リノベーションプラン

「歴史的・文化的価値」「農
業・林業」の魅力など地域
の魅力を活かせる空き家の
資源化提案を実行

◎空き家トリアージによる「資源化プラン」の提案

◎空き家トリアージ（地域の専門家協力）の実施

◎空き家調査員（地域人材）による空き家調査
トリアージ検討項目調査

空き家資源化検討

◎空き家所有者・地方公共団体の意思決定
意思決定プロセスに関与

①適切な建物修繕による市場性回復④家財道具の除却と多少
の修繕による市場流通

⑥歴史的・文化的に
価値が高いと判断し、
地域の再生につな
がる空き家の利活
用を企画立案する。

③建物は現状のと
おり複数の利活用
提案を検討する。

⑤建物を取壊
し地域に不足
する駐車場に
転用する。

地域の意思決定プロセスに関与（佐渡市の例）

②建物を取り
壊し、更地化し
て隣接地所有
者と交渉する。
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要約紹介
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要約紹介
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建築家によるリノベーションプラン作成 物件⑥ 河原田

既存建物 老朽化した町屋の問題点

住宅設備は旧式化しており、生活
導線にも問題があるため、住宅設
備の再配置が必要である。
しかし、コストをかけると経済合理
性の観点から容認できないレベル
に達してしまう。
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建築家によるリノベーションプラン作成 物件⑥ 河原田
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建築家によるリノベーションプラン作成 物件⑥ 河原田
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建築家によるリノベーションプラン作成 物件⑥ 河原田

歴史的文化的に価値が高いと判断し、リニューアル案を提案する。
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建築家によるリノベーションプラン作成 物件⑥ 河原田
プラン修正
資金調達実現可能なスピードで「創り上げる改修」を進めていく。
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⑤本年度（コロナ禍）における取組み

空き家相談会
対面・WEB面談

流通可能な空き家は
空き家バンクを通じて流通

所有者不明に至る前に
解体撤去を推進する
（国・自治体予算補助）

空き家意向調査
アンケート&ヒアリング

新潟県佐渡市：島外所有者約1000名に案内送付
新潟市内（令和2年9月27日） 万代市民会館
東京都内（令和2年12月予定） ネスパス新潟
佐渡市内（令和３年1月17日） 金井コミュニティセンタ-

流通不可な空き家は
潜在価値を検討し資源化
提案、需要者を探索

北海道鷹栖町：空き家所有者に意向調査を実行
シルバー人材センター等を活用（令和2年度事業）

民間投資や空き家再生
等推進事業などの活用

農地付き空き家（鷹栖町）
山林付き空き家（毛呂山町）
宿泊設備への転用（佐渡市）

地域で流通できる空き家は、
地元仲介会社の仕事
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2020年の佐渡市における展開

佐渡島以外へ発送
約1,000通の案内
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2020年の佐渡市における展開

空き家相談会
対面・WEB面談

2020年9月27日 万代市民会館

主催：佐渡市役所地域振興課
協力：空き家調査員育成プロジェクト協議会
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本事業連絡先

〒102-0093
東京都千代田区平河町1丁目2番10号平河町第一生命ビル４F

株式会社三友システムアプレイザルについて

【業務内容】
不動産鑑定評価／不動産調査／建物インスペクション／業務支援サービス
【会社概要】
昭和55年創業 資本金1億円
金融機関向けの不動産担保評価（不動産鑑定・不動産調査）を主力サービスとして商う
全国に鑑定士・調査員ネットワークをもち、不動産鑑定・調査を一元的品質管理の元、迅速・廉価に実現
国内提携先（令和２年度）：鑑定士370名、協力調査員約250名

株式会社 三友システムアプレイザル
営業開発部 田井政晴 織本拓 木村慶輔

TEL : 03-5213-9767
E-mail : industry@sanyu-appraisal.co.jp
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