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岡部友彦

コトラボ合同会社　代表
東京大学大学院工学系研究所建築学専攻【工学修士】
関内イノベーションイニシアティブ株式会社　取締役
横浜市立大学　非常勤講師　
地域活性化伝道師
日本のシビックエコノミー　、　まち建築　などを執筆

横浜・寿町、松山・三津浜地区にて地域活性化事業を運営

関内フューチャーセンター立ち上げ・運営
コミュニティビジネスを教える

(Tomohiko OKABE)

2004年よりコトづくりからのまちづくり事業として、 
地域の埋もれたアセットを活用し、地域コミュニティの課題改善の事業を行う。



松山市
三津浜地区

横浜市
寿地区



横浜寿地区 
ー�ロケーション�ー

Centre of  Yokohama

kotobuki - cho



戦後、港湾労働などの日雇い労働者が住む街”ドヤ街”として栄えた地域。 
200×300ｍの地域で、職業安定所や120軒の簡易宿泊所が建ち並ぶ。 
10年前まで不法投棄、廃車が持ち込まれたり、警察もあまり見回らない地域だった。

横浜寿地区 



YOKOHAMA HOSTEL VILLAGE since 2005 【地域の空き部屋を活用した宿泊施設】

・新しい人の流れができる　→　地域のイメージが変わる 
・ビジネスができる　　　    →　雇用が生まれる 
・旅行者に会いたい人が来る →　地域内外でのコミュニティが生まれる

地域の空き部屋をつないでツーリスト宿へ



街の空き部屋をつなぎ合わせて一つの宿をつくる

現在３棟と提携 
部屋数約70部屋
3 building 
70 rooms

フロント

客室棟３

客室棟２

客室棟１

ヨコハマ ホステル ヴィレッジ



yhv front office

チェックインフロント 
サロンスペース 
カフェ 
インフォメーション 
インターネット 
レンタルサイクル

ホステル基礎データ

建築学科の学生と街のおじ
さん達とでセルフビルドで
改装

客室とは別の建物で運営
The reception is in a separate building 
from the rooms.

We built it ourselves with students 
and local residents
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5階建て RC造 
１~3F :: 生活保護者用 for inhabitants 
４,5F  :: ホステル for tourists 

部屋形式 :: 3畳和室 (5㎡) 
付属設備 :: テレビ,エアコン,冷蔵庫 
Individual room   ::    TV,AC 

共同設備  :: 洗面所、トイレ、キッチン 
     洗濯機、乾燥機、シャワー 
Shared facilities   ::   lavatory, toilet, kitchen, washing   

　　 machine, shower 
シングル1泊　3100円 
single room : 3100yen 
ツイン　1泊　4700円 
twin room : 4700yen

ホステル基礎データ
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5階廊下







LB Flat



Room ASIA



世界約70カ国からやってくる旅行者。旅行者向けの宿として同じように空き部屋を活用する建物オーナーも増え、 
年間のべ1万人以上がこの街にやってくる。「あそこに行けば安宿に泊まれる」というイメージもできつつある。 
中にはプロジェクトに共感して協力してくれる仲間も。

TRAVELERS



ホステルやまちづくりに関心を持って手伝いに来てくれる学生・社会人のボランティア、町のおじさん達、旅
行者など様々な人達が交わりながらコミュニティができている。 
若者と関わることで元気を取り戻していくおじさん達もでてきている。 

SUPPORTERS
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横浜駅仮囲いにて紹介（201603−05）

パーティーやイベントが開かれる

第4土曜日�18時よりスタート





横浜でのプロジェクト

生活保護受給者のエンパワメント事業

スモールビジネス支援＋シェアハウス

大学と連携したレンタルスペース事業

地域資源を活用した旅行者向け宿泊事業

bluff terrace

YHV HANARE



大学との連携事業
慶応大学との連携で、学生達のキャンパス外拠点としての空間を制作。(学生や若者の流れを創る)
寿町の中と外を繋ぐ場に。（周辺住民も利用できるスペースに。）
おじさん達が活躍でいる出番を創る。（生き甲斐づくりやメンタルを改善していくステップとての仕事を創れないか。）





학생 할아버지

청년과 교류하며 긍정적인 마인드로 
역할 찾고 보람 느낌

지역에 참여함으로써 발견

ワークショップ

学生 おじさん

若者との交流で前向きな気持ちに出番づくり、やり甲斐

地域に関わることで気付きを得る。



より良い住環境を提供

社会復帰へのステップとして

HANARE PROJECT

It is the project to design the environment that 
inhabitants can be positive and to reduce  social 
cost like social impact bond. 

to provide better environment

to support for rehabilitation

前向きな気持ちを促進する環境づくり＋ 
生活保護費など社会コストの削減を組み
合わせた居住環境プロジェクト

社会コストの縮減
to reduce social cost

since 2011

【社会的弱者の環境サポート＋社会コストの削減】

利益　→　配当へ

利益のとれる分野では、

→　税金投与の抑制

税金投与の抑制

○○％を
プロジェクト
に還元

利益のとれない分野のために、新しい仕組みを創る必要があるのでは。

プロジェクト

プロジェクトにより 
税金投与額が縮減

税金の縮減額の一部をプロジェクトへ利益として回す。

3倍以上の面積とク
リエイターによるデ
ザインされた住環境

空き家を活用する
ことで、家賃コス
トは40%縮減

アルバイトなど出来る
範囲での就労活動。

100%生活保護費の 
生活から半福祉半就
労の生活へステップ
アップ

無理なく生活保護
費を縮減していく

三畳一間の 
極小空間

正の経済促進効果

benefit →　配当へ

通常の企業経済体系

出資

商品開発・生産
営業・販売 利益獲得

出資者

出資者

配当
商品・サービス
の提供

通常の企業経済体系

出資

商品開発・生産
営業・販売 利益獲得

出資者

出資者

配当
商品・サービス
の提供

利益のとれる分野では、

負の経済抑制効果

reduction of social cost
→　債権返済＋利息へ

居住環境
地域に点在する空き家を活用し、
閉鎖しない面的に展開する環境
を創る。

社会包摂的な環境を構築しなが
らメンタルサポートを行い生活
改善や就労へと繋げていく。

それぞれにあった「仕事」の場
をつくり就労意欲を取り戻す。

生活環境 就労環境



広くて日の当たる
相場家賃の物件

縮減幅

住宅扶助の縮減
縮減幅

医療扶助の縮減

学生や社会人が
行き交うコミュ
ニティスペース

やれること
から始める
  就労訓練

やり甲斐
意欲を上げる

健康な生活。就労へと
繋げる社会包括の環境

三畳一間
の住まい

寿町へ

寿町へ

同じ境遇の住民 就職活動 失敗 ストレス
自暴自棄

環境への慣れ

環境への慣れ

その結果
病気や中毒に

三畳一間
の住まい

同じ境遇の住民 就職活動 失敗 ストレス
自暴自棄

環境への慣れ

環境への慣れ

その結果

病気や中毒に

現状の
負のサイクル

本事業による
新しい流れ

縮減幅
生活扶助の縮減



地主さんと連携 慶應義塾大学と連携 NTTdocomoと連携

現在取り組んでいるコト
高齢者・生活保護の人達が、前向きな気持ちでやり甲斐・生き甲斐を探していく環境づくり
→補助金を得ていないため、ボランティアではなく、かつ搾取でなく、この環境を創っていくには

居住環境 生活環境 就労環境

若者と高齢者とが繋
がれる環境づくり

やり甲斐、生き甲斐
モチベーションの向上

お金で縛るのではない

前向きな気持ちを取り戻す環境づくり

1人1人が自分の生き方をデザインできる都市へ

アーティストが空間をデザイン



社会コストの縮減

居住環境 生活環境 就労環境

7万円の家賃

引越改装

探す 暮らす
連携可能な環境づくり

5㎡の居室

15 ㎡の居室

一月 3万円の住宅扶助をセーブ

年間 36 万円をセーブ

ex 55 歳の住民が 70 歳まで暮らす場合

36 万×15 年 ＝ 540 万円セーブ
4万円の家賃

クリエイター達への仕事の提供
使われずにいた街の資源を活用

経済活動への参画

手つかずの物件を安価に借りる。
（空き家活用）

クリエイターに改装を依頼し、
快適な空間をデザイン

（クリエイターの仕事づくり）

居住環境の改善
住宅扶助の削減

生活のリズムを創る
→健康促進
医療費削減

やり甲斐・
生き甲斐づくり
住宅扶助の削減

前向きな気持ちを促進する環境を提供

①

② ③

④

助成：アーツコミッション・ヨコハマ   
                 ( 都市文化創造支援助成 )



YHV  HANARE







YHV  HANARE2 since 2012

寿地区の生活保護受給者のエンパワメントを目的とした居住環境改善事業。 
ソーシャルインパクトボンドなどを目指し、社会コストの縮減と、利用者の生活環境改善を目的とした事業。

→外からの流れづくりと地域内の問題解決の両側面を民間で行っている。



3畳のスペース 
7万円の家賃（住宅扶助）

9畳のスペース 
クリエイターが改装 
4万円の家賃

1人あたり年間36万円の社会コストを縮減（給付額の1／5) 

快適な住環境の提供により住むことへの欲を生み出しながら仕
事や社会復帰に繋げる（二年間のみ住める）

学生、社会人、アーティストと一緒に自分達で改装。地主さんとパートナーシップ
を組むことで実験事業を行い前例を創る。 
将来的に行政の政策に繋げていくことを目的にしている。
→　立教大学、慶應義塾、横浜国大と連携し実験事業を行っている。

・アーティストの仕事創出 
・空き部屋活用 
・社会コストの縮減（生保） 
・住民の士気向上

仕組みによりできること



正の経済促進効果

benefit →　配当へ

通常の企業経済体系

出資

商品開発・生産
営業・販売 利益獲得

出資者

出資者

配当
商品・サービス
の提供

通常の企業経済体系

出資

商品開発・生産
営業・販売 利益獲得

出資者

出資者

配当
商品・サービス
の提供

利益のとれる分野では、

負の経済抑制効果

reduction of social cost
→　債権返済＋利息へ

居住環境
地域に点在する空き家を活用し、
閉鎖しない面的に展開する環境
を創る。

社会包摂的な環境を構築しなが
らメンタルサポートを行い生活
改善や就労へと繋げていく。

それぞれにあった「仕事」の場
をつくり就労意欲を取り戻す。

生活環境 就労環境
주거 환경 

넓고 쾌적한 공간을 제공
사는 곳에 자부심을 가질 수 있는 공간을 제

공

생활 환경 
사회 포섭적인 환경을 구축하면서 
멘탈 케어 서비스를 실시하고 
생활개선과 취직으로 연결한다. 

취업 환경
각 상황에 맞는 ‘일자리’를 만들어 취업 의욕
을 회복시킨다. 

투자자

プロジェクトを行うことで社会問題に対して投入していた税金が抑制され、
行政の出費が抑えられることに。抑えられた金額の何割かをプロジェクトへ
回していく仕組みを創りたい。

利益　→　配当へ

利益のとれる分野では、

→　税金投与の抑制

税金投与の抑制

○○％を
プロジェクト
に還元

利益のとれない分野のために、新しい仕組みを創る必要があるのでは。

プロジェクト

今後創りたい仕組み 



シェアハウス 
＋ 

シェアカフェ

BLUFF TERRACE since 2016

地域の空き家活用の担い手であるスモールビジネスを始めようとする人達にチャレンジの場として
シェアカフェを提供。シェアハウスと組み合わせることで持続性を担保

ワーキングホリデーの外国人なども滞在。 
その後リピーターとして日本によく来日。



シェアカフェ

















Mitsuhama area
三津浜

kotobuki area
横浜



2013年
服屋さん

2013年
住居

2014年
雑貨屋

2013年
事務所

2013年
住居

2013年
ワインバー

2016年
自転車屋さん

2015年
修理屋さん

2016年
着物屋さん

2015年
雑貨屋さん

2016年
グラス作家さん

2014年
住居

2013年
ラーメン屋さん

2015年
雑貨屋さん

2014年
住居

matsuyama

www.mitsuhamaru.com





松山市より地域活性化事業を2012年度より受託。
三津浜地区に地域情報スペースを運営しつつ、地域のニーズを模索したり、空き家バンク
をつくり移住者の受け入れを行う。
→築150年の古民家を活用
→土間スペースは展示や演目の出来るスペースとして地域に開放







マップのイラストが
施された封筒の作成

→郵送されることで県外 
に地域を発信

プロモーションツール
マップ・封筒の作成



街を隅から隅まで歩き、空き家を捜査
使えるもの、
修理して使えそうなもの、
一部使えそうなもの
などに分類し、使えそうな物件は、所有者を
調べ町家バンクへの掲載を依頼する。

町家バンク＝ 地域の空いている物件を探し、
利用したい人とマッチングする

空き家状況
空き家（利用可能性有り）１０１件
空き家（利用不可能）３２件　
店前のみ利用可能性有１０件
不明５３件



空き家調査票
三津浜にぎわい創出事業

種類

場所

説明

古民家ほどの古さはないが、外観はまさに昭和の
日本住宅の様相を醸しだし、室内へ入ると、うぐ
いす色の内壁が、この建物の大きな特徴になって
いる。浴室やトイレのとびらがとてもレトロだっ
たり、二階の押し入れの壁紙や天井仕上げなど

区分 項目 内容

契

約

契約形態 賃貸契

約
価格 応相談

契

約 賃貸期間 応相談

物

件

概

要

用途 ■住所　□店舗　□店舗付き住居

物

件

概

要

構造 木造2階建て

物

件

概

要

築年数

物

件

概

要

床面積 １F  約28.35㎡, ２F 約24.3㎡

物

件

概

要

間取り 3DK物

件

概

要

トイレ □水洗　■汲み取り/■和　□洋
物

件

概

要

風呂 □ガス　□電気　□薪　■その他

物

件

概

要

台所 □なし　■あり

物

件

概

要
車庫 ■なし　□あり（　　　　　円）

物

件

概

要 庭 ■なし　□あり

物

件

概

要

物置 ■なし　□あり

物

件

概

要

その他設備 風呂釜故障

現

状

空き家になった時期 　　　　　年現

状
内部状況 □荷物残置　■荷物なし

現

状 補修 □補修不要■やや補修必要□大幅な補修必要

イベント利用 □可　　□不可
環境

物件名 鶯色の壁面がかわいい住宅

町家バンク調査シート



http://mitsuhamaru.com/

町家バンクウェブサイト
空き家物件の紹介だけでなく、ミツハマップでは地域のキーマンの紹介や、お店、観光スポットなども紹介している。



http://mitsuhamaru.com/
町家バンクウェブサイト



http://mitsuhamaru.com/
町家バンクウェブサイト

2013年
服屋さん

2013年
住居

2014年
雑貨屋

2013年
事務所

2013年
住居

2013年
ワインバー

2016年
自転車屋さん

2015年
修理屋さん

2016年
着物屋さん

2015年
雑貨屋さん

2016年
グラス作家さん

2014年
住居

2013年
ラーメン屋さん

2015年
雑貨屋さん

2014年
住居

→ 2013年より３年間で２７件の移住者



古民家活用事業



8 帖

1階平面図

６帖

8帖

押
入

床
間

2階平面図

4 . 5 帖

001

002
201

202

203

204

205

003 004

駄菓子屋

あかね色社

キモノ倉庫 キモノ倉庫

おとクリエイティブ

おとクリエイティブ

おとクリ
エイティ
ブ

おとクリエイティブ

駄菓子屋 ブライダル 雑貨屋

ガラス工芸

着物屋さん

コミュニティアセット計画





空き家問題を地域の問題として、地域で管理・運営していく方法はないか。
コミュニティアセット化計画

マッチング

一部貸したい 店舗をやりたい
移住したい

整備資金

整備完了後
次の古民家整備へ

個人の問題 地域の問題
空き家問題

→

地域コミュニティによって所有、管理される土地や建物
地域を良くする活用を通して利益を生み出すアセット（資産）

コミュニティアセットとは



マチを生き物に見立てると
マチの尺度と人間の尺度を比較する

人間 80年くらい マチ 100年、1000年、、

人間
マチ

明らかにマチの方が長い！！

一日のイベント 人間にとっては一日 マチにとっては一瞬
例えば

僕らが10年プロジェクトを続けても、マチ的尺度では一瞬かもしれない

【マチや地域を考えていく上で大切にしてもらいたい視点のひとつ】
→ 時には僕らの子供の子供の子供の時代まで考える必要もあるかもしれない



生態系

社会も見方を変えれば海のような生態系と同じ

【マチや地域を考えていく上で大切にしてもらいたい視点のひとつ】

ex) 鰯の大群　→　サラリーマン

→鰯の視点から見ると鰯くじらは悪者。しかし生態系の視点で見ると食物
連鎖のひとつにすぎない



日本のシビックエコノミー　―私たちが小さな経済を生み出す方法

日本のコミュニティデザイン、まちづくり事例な
どを含むシビックエコノミーを事例として掲載。

パート２の部分では、大学での講義を元にシビッ
クエコノミーの作り方を執筆・掲載！

フィルムアート社　　2016円


