
 1 

リノベーションラボラトリープロジェクト 
 

特定事業研究員 増山晃太 
 

1.はじめに 

近年，空きビル・店舗対策として，“リノベーショ

ン”によるやり方が見直されている．ビル・店舗オー

ナーが改修をしてテナントオーナーに引き渡す“リフ

ォーム”とは異なり，貸し手と借り手が事業計画を綿

密に検討し，互いに採算の取れる形で事業を進め，

DIY的な空間づくりまで行うやり方を“リノベーショ

ン”と定義し，他地域ではまちづくりへの展開も見ら

れるようになっている．本報告では，地域と大学が連

携した『リノベーションラボ（リノベラボ）』という

仕組みを提案し，いくつかの空きビル・店舗を対象に

試行的取り組みを進めていく．『リノベラボ』は既存

の「セントラルマネジメント協議会」の中に置き，実

効性を持った組織としている．これまでの取り組みの

分析や他地域での取り組みに参加した結果をまとめ，

熊本市中心市街地に現存する空きビル・店舗を対象に，

利活用計画の立案と担い手の発掘や育成を行う『リノ

ベラボ』の基礎的報告とする． 

 

2.リノベーションまちづくりの社会的背景 

(1)バブル崩壊から「リノベーション」まで 

a)次世代へのバトンタッチとしての資産承継 

高度経済成長の最中である 1960 年代後半，日本の

都市の街並みは木造から鉄筋コンクリート造の不燃化

へと変化した．その時点から 50 年が経とうとする現

代に生きる我々は，それらの資産を引き継ぐ世代と言

えるだろう．ただし，その資産が建設された当時は経

済成長期ゆえに空間の需要は高かったのだが，空き家

や空室，空き店舗の増加などが挙げられるように，現

代においては真逆の社会傾向にある．ゆえに，過去か

ら引き継いだ資産を次世代へと受け継ぐためには，こ

れまでとは異なるビジネスプランや事業展開を考える

必要性があるのではないだろうか． 

b)非物質主義の浸透 

バブル経済崩壊以降，「非物質主義」という社会

的傾向が顕著に表れてきた．これは，他と比較すると

いう相対的な価値から，「人間性」や「自分らしさ」

という価値を尊重するという流れである．このことは，

社会構造の変化に影響を受けやすい建築業界でも見ら

れることであり，これまでの新築や大きなマイホーム

に住む必要性という価値が見直されつつあるように感

じる．つまり社会全体において「自分らしさ」という

ものの価値観の浸透が起きているのではないだろうか． 

c)不動産価値評価のパラダイムシフト（2001年） 

バブル経済崩壊以前は「土地至上主義」であり，

上物は関係無いとされた時代であった．しかし地価や

建物評価の下落が起きてくると，元手なく金融機関か

らの借金で家を買う行為が「負債を背負う」こととし

て認識されるようになった．そのような中で登場した

のが不動産証券化である．これは対象とする不動産の

価値を測る際に，実質的な収益性や活用の具合といっ

た観点を評価軸にしようというものである． 

d)人口減少（2005年〜）・少子高齢社会（1995年） 

ストックを使う人がいなくなることをどのように

考えるかという社会に突入したのである． 

e)地球環境に対する意識転換・京都議定書（1997年） 

二酸化炭素排出料の低減が推進され，あるものを

活用する・再生するという考え方が主流になってきて

いる． 

 

3.リノベーションスクール北九州 

(1)リノベーションスクール北九州の概要 

リノベーションスクールは，人口減少による空き家

や空き店舗の増加を問題意識として，リノベーション

を駆使し地域の価値をいかに高め，地域を生まれ変わ

らせるかを念頭に開催されているイベントである．第

8回が開催された北九州での活動を先行事例として，

静岡県熱海市や和歌山県田辺市，和歌山市など日本各

地でも開催されるようになり注目を集めている． 

a)リノベーションスクール北九州について 
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代表の九州工業大学准教授の徳田光弘を筆頭に，

KPA共同体(株式会社北九州家守舎，株式会社アフタ

ヌーンソサエティ，一般社団法人公民連携事業機構)

が主催し，2011年8月に第1回が開催されてから，半

年に1度のペースでおこなわれている．参加者は，リ

ノベーションスクールと呼ばれるワークショップに参

加し， 4つのコース(リノベーション事業計画コース，

セルフリノベーションコース，公共空間活用コース，

公務員リノベーションコース)に分かれてリノベーシ

ョンを通したまちづくりを学ぶ．講師には，業界の第

一線で活躍する専門家が参加し，参加者の指導や講演

をおこなう．始めは学生の参加者のみで行われたこの

イベントも，8回目の開催となった現在では社会人の

参加者も増加し，関連イベントを交えた「リノベ祭り」

として周辺の商店街を巻き込む大々的なものとなって

いる（写真-1）． 

カリキュラムは，各ユニットで分かれて作業をする

ユニットワークとそのワークの段階やコースに応じた

30～60分程度のレクチャーで構成されている．各ユニ

ットにはユニットマスターがファシリテータとして2

～4人配置される．スクールのメイン会場は北九州市

魚町銀天街に存在する中屋ビル（福岡県北九州市小倉

北区魚町3丁目3-20）である．この中屋ビルも一部リ

ノベーションスクールの案件としてリノベーションさ

れ，建て直しされたビルの1つである．こちらのリノ

ベーションはスクール開催の主催者でもある．株式会

社北九州家守舎が行った最初の場所である．さらに，

現在ではリノベスクールは，他地域からも開催要請を

受けるようになった．2013年11月静岡県熱海市，

2014年1月和歌山県田辺市，2014年2月和歌山県和歌

山市，2015年1月鹿児島県鹿屋市，2015年3月東京都

豊島区でも行われた． 

b)第8回リノベーションスクール北九州 

2014年2月12日から4日間で開催された第8回リノベ

ーションスクール北九州は，北九州市小倉北区にある

小倉魚町銀天街のビルの空きスペースを中心に，周辺

の複数の会場で行われた．リノベーション事業計画コ

ースには40名程度が参加し，実在する遊休不動産のリ

ノベーション事業プランを企画し，8つの対象地につ

いて最終日に不動産オーナー等へプランの提案をおこ

なった．セルフリノベーションコースには20名程度が

参加し，対象物件に対する既存の計画に沿って製作活

動(以下，セルフリノベーション)を実施し最終日に成

果報告をおこなった．公共空間活用コースには20程度

が参加し，魚町サンロード商店街を対象とした公共空

間の活用と，サンロード商店街の未来像の実践的な提

案をおこなった．公務員リノベーションコースには20

名程度が参加し，関連イベントへの参加やサンロード

よりみち市での地元物産品の販売をおこなった． 

 

(2)運営スタッフの役割 

運営サポートスタッフは，株式会社北九州家守舎一

緒になって運営を行っている九州工業大学の大学院生

の運営スタッフをサポートするのがメインである．業

務内容は受付補助，受講生や一般の方の誘導・案内，

会場となる中屋ビルへの通行量のカウントや雑務であ

る．業務は1日毎にシフトが組んであり，空いている

日や時間を考慮してもらえるため毎日違うメンバーで

業務を行っていた．運営サポートスタッフ全体の人数

は20名前後で，内訳は建築やデザインを専攻している

学生が運営サポートスタッフの大半を占めていたが，

中には社会人の方もおり，岡山や東京でリノベスクー

ルを開催しようと考えている人や旅行代理店でイベン

トを企画している人，建築士，教師等様々な方が運営

サポートスタッフとして申し込みをしていた．リノベ

スクールに関心はあるが受講できる時間が作れなかっ

たという方が多く運営サポ―トスタッフとして参加さ

れていた．運営サポートスタッフは基本的に受講生と

違う動きになるので，直接交流できる機会は少ない．

ユニットごとでどのような活動や議論をしているのか，

写真-1 リノベーションスクール北九州の様子 
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ユニットの中の様子などは業務の合間の空き時間に見

ることが出来る． 

 

(3)まちづくりへの展開について 

運営サポートスタッフに参加して，リノベスクー

ルについて客観視できるところに参加意義があるよう

に感じた．リノベーション業界の第一線で活躍されて

いるユニットマスターのファシリテートがユニットご

とで違っており，同じ内容の議論でもユニットマスタ

ー次第でいろんな方向へと議論がされていくことやユ

ニットマスターたちの考え方を知れるのも運営サポー

トスタッフとして参加し，いろんなユニットを客観的

に見学が出来るとこにあると感じた．こういうのも，

業務の合間に自由時間や待機時間といった空き時間が

確保されているため，各コースのユニットワークの見

学ができる．受講生の動きや議論は一般の見学者の方

のようには追えないがどのような雰囲気でユニットワ

ークが進められていくかが分かる．運営サポートスタ

ッフ参加者の多くは，リノベスクールに参加したいが

時間が確保できなかった方が多く，サポートでもリノ

ベスクール関わりたいと考え運営サポートスタッフへ

申し込んだ方が多かった．そのため，運営サポートス

タッフを通してリノベスクールを見学し，次回のリノ

ベスクールへの参加意欲が高まりやすくなった方も多

いと思う．さらに，リノベスクールそのものも客観視

でき，商店街とリノベスクールの関係性についても知

ることが出来た．リノベスクールが開校されている間，

商店街はリノベスクールと一緒に街を盛り上げるとい

うこともなく日常の商店街であった．リノベスクール

では，「まちへダイブ」という言葉が合言葉になって

おり，受講生は夜になると北九州の街へ繰り出し，お

酒を交わしながら議論を行う．そして，リノベスクー

ルで使わせてもらっている街へお金を落として帰ると

いう裏コンセプトがあり，リノベスクールという学校

を開校しているが，一種のお祭りのような雰囲気もあ

る．しかし，商店街ではリノベスクールに対して関心

が少なく，通行者も「なんかまたやっているな～」と

素通りをして行く方が多くいた．商店街や周辺住民の

方とリノベスクールの温度差を感じるとこがあった．

また，一般参加できるライブアクトに参加されていた

方は福岡市や熊本，大分などの九州県内から来られる

方が多く，遠くは大阪からもいた．だが，商店街や北

九州市内にお住まいの方が来られているのは少なく，

リノベスクールへの関心の低さが見られた．魚町銀店

街やサンロード，周辺にお住まいの方々と関係性を築

き，街の活性化を一緒に行っていくことがこれからの

課題なのではと感じた．来年度熊本で開催を予定して

いるリノベラボにも，地域一体といったコンセプトも

大事だと考える．ただ，中心商店街を盛り上げるでは

なく，商店街や周辺住民の方も一緒になり街全体とし

て盛り上げていく必要があると思う．そのため，受講

生には中心市街地や熊本に詳しい方，アドバイザーに

は熊本で土地勘や文化を知っている人が必要になって

くると考える．また，リノベラボでのスタッフの関わ

り方もリノベスクールのように少し距離を置くのでは

なく，受講生もスタッフと関わりが持てるようにユニ

ットに議事録以外にもスタッフをつけるなどして，ス

タッフ，受講生，マネージャーが一体となり事業計画

を完成させていくことが必要になると考える． 

 

4.リノベーションラボラトリーについて 

(1)リノベーションラボラトリーの仕組み 

熊本市中心市街地に現存する空きビル・店舗を対

象に，様々なバックグラウンドを持った参加者がチ

ームを組み，物件のマーケティング調査や出店希望

者のマッチングなども含め，事業プランの練り上げ，

遊休不動産所有オーナーに事業プランを提案し，事

業化を目指す．また，事業化物件はモデルケースと

して，遊休不動産の新たな事業スキーム，契約方法

や家賃価格の見直し等をを公開し，不動産オーナー

のためのセミナー実施とともに多くの遊休不動産オ

ーナーへ理解を深める啓発を実践していく．この事

業により空き店舗を解消する機運を創出するととも

に，リノベーションによるまちづくりの手法を実践

できる人材の育成や空き店舗が埋まることでの創業

者の創出を目的としている（図-1）． 

 

(2)リノベーションラボラトリーの今後について 
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まずは，平成27年度に予定されている二つの物件

におけるリノベーション事業を成功させビジネスモデ

ルを増やしていくことが必要である．そのためには 

①事業を推進するための人材の集積と組織化 

②事業に協力してもらえる建物所有者の発掘 

③意欲あるショップオーナーの発掘 

が基本的な課題として挙げられる． 

 中心市街地でリノベーション事業を持続していくた

めには，セントラルマネージメント協議会に①の課題

に対応して，部会に人材を蓄積していくことがことが

望まれる．②の建物所有者の発掘には商店街の協力が

必要であり，セントラルマネージメント協議会への商

店街の積極的な参加が望まれる．③のショップオーナ

ーの発掘は，シーズマーケット等の実績から熊本城東

マネジメント㈱に負うところが大きいが，多くのテナ

ントを抱え情報も豊富な商店街の関与も今後強めてい

く必要がある． 

あわせて，技術研修や開業資金融資の斡旋など起

業化を支援することも従来からの施策の延長で考える

と，商工会議所，市，中心市街地活性化協議会の役割

として望まれる（課題④）．さらに，商店街をはじめ

とする関係団体との連携を強めるためには，リノベー

ション事業の広報を，セントラルマネジメント協議会

と中心市街地活性化協議会を中心に進める必要がある

（課題⑤）． 

 

 

5.リノベーションラボラトリーの始動に向けて 

今年度の取り組みでは，リノベーションまちづく

りの先行事例である「北九州リノベーションスクール」

を視察し，運営から事業計画策定まで幅広い情報を得

ることができた．リノベスクールの経験を活かした，

熊本の先行事例である「水道町324」は現在も運用が

続けられており，新しいライフスタイルの提案の一助

となっている．これらの準備段階を経て，リノベーシ

ョンラボラトリーは空きビル・店舗対策としての活動

を実質的に進めていく段階へと入っている．熊本の既

存の仕組みとも連携しながら，ビルや店舗にとどまら

ないまちづくりへの波及を目指す上では，学生の人材

育成も含めて大学組織の役割は大きい．中心市街地へ

と広がりがあり，かつ継続的な仕組みを維持するため

に熊本大学が役割を果たし，行政と民間を橋渡しする

リノベラボがこれまでにない形での地域活性化を実現

していくことが望まれており，次年度は候補とする物

件について議論を進めていきたい． 

リノベ対象物件
（リノベの可能性がある空き物件）

・リノベに理解のあるオーナー所有物件リスト化

ビジネスオーナー
（まちなかで仕事をしたい人）

マッチング リノベラボの事業プラン
オーナー
への提案

事
業
化
へ

・創業者、まちづくり会社、中小企業などのリスト化

■リノベラボ事業プランチーム

プロマネ

プロジェクトメンバー

★プロジェクト・マネジャー
全国のリノベ事業を実践している先駆者が事業計画推進を

をファシリテート

★プロジェクトメンバー

不動産オーナー、不動産仲介業、商店街関係者、大学
まつづくり会社、創業者など

■リノベラボの仕組み

様々な事例をレク

事業を提案
ブラッシュアップ

オーナー
向けのセミナー

アドバイザー

■リノベラボスケジュール

オーナー
への提案

１泊２日 キックオフワーク 約２ヶ月 ワーク＆定期レクチャー・プレゼン

事業概要の決定 出店者のマッチング・オーナー折衝・ブラッシュアップなど

２泊３日 ファイナルワーク

最終ブラッシュアップ 事業化へ

サブプロマネ
（地域内事業に強い人）

図-1 リノベーションラボラトリーの仕組み 




