
事業概要
深刻化する空き家問題に対して、⾏政コストを抑え事業者の参画を誘発し、地域を巻き込みながら官⺠連携で推進する
空き家対策PFS事業の構築の検討を⾏った。特にPFS事業で重要となる成果指標の検討に重点を置き、⺠間研究所・⼤
学研究者と連携して取りまとめている。

取組内容及び成果
① PFS事業スキームのレク（⾃治体関連部局・地場企業向け）
② PFS事業の試算（原資・委託費・成果連動報酬）
活動地域である⾹川県三豊市を訪問し、空き家対策における現状や
今後の展開の詳細なヒアリング及び空き家対策PFS事業の概要と期
待される効果の事前レクを実施。
あわせて、空き家対策において、⾃治体にかかるであろう庁内コス
トを⼀覧化し、ヒアリングを通してコスト（⾦額）を把握。
庁内コストについては、三豊市だけでなく、複数の⾃治体に⾏って
いる。
③PFS事業の構築 ④成果指標の作成
空き家問題を上流、中流、下流に分解
した上で、それぞれに対するロジック
モデルの構築を⾏った。
ロジックモデルから成果指標群を抽出
するととに、当社が保有する個別プロ
ジェクトに関する各種データを⽤いて、
独⾃の「共感指標」の構築を⾏った。
共感指標は、PFS事業の成果指標とし
て⽤いるだけでなく、共感を切り⼝と
した事業評価に⽤いることができる。

⑤⾃治体予算確保 ⑥広報活動 ⑦課題検討 ⑧マニュアル作成
予算確保⽀援については、⾃治体側の準備の都合もあり、今年度は
踏み込めなったが、予算確保を⽀援するためのマニュアルを作成し、
その広報展開について検討している。課題については共感指標検討
の中で案件の個別性を反映もしくは除去するための枠組みが強い課
題として残り、引き続き検討を⾏っていく。

活動地域 ⾹川県三豊市

事業
スキーム

調査研究機関、⼤学研究者との連携体制により、
当社空き家再⽣事業の経験値やデータを踏まえ
た空き家対策PFS事業の検討とスキーム構築を
⾏っている。
三豊市と連携し、空き家対策における現状と課
題を踏まえ、リアリティの検証を⾏いながら進
めている。

事業者情報

団体名 株式会社エンジョイワークス

所在地 神奈川県鎌倉市由⽐ガ浜

設⽴時期 2007年11⽉29⽇

団体ＨＰ https://enjoyworks.jp/

株式会社エンジョイワークス

凡例 …実施事業者 …自治体 …その他連携先

三豊市

エンジョ
イワーク
ス

調査研究機関

⼤学研究者

連携
連携

空き家PFS事業の構築
ロジックモデルの構築
成果指標・共感指標の検討
マニュアル作成
課題検討

連携



１ 空き家対策における⾏政コストの把握

株式会社エンジョイワークス

p 空き家PFS事業については、空き家対策を投⼊す
ることにより低減される⾏政コスト、空き家対策を投
⼊することによって将来得られる効果が、予算原資
となる。

p ここでは、低減される⾏政コストについて詳細な把握
を⾏っている。特に、空き家数が増加すれば、通常
は意識されにくい庁内⼈件費コストが増⼤することが
想定されるため、現状において何⼈⽇程度の労務
が投下されているかの把握に注⼒した。

p 把握するコストについては、下記のように分解してい
る。

●空き家問題についての周知・啓蒙に係るコスト
●空き家問題についての地域連携に係るコスト
●空き家問題の相談対応コスト
●空き家の実態に関する調査に係るコスト
●空き家バンクの運営に係るコスト
●特定空家、管理不全空家への対応コスト
●その他、⾃治体固有のコスト
※外部委託をしている場合には委託費として把握

空き家問題の相談対応コストについては、⾃治体の
現状においても異なるが、現時点で相応の庁内⼈
件費コストが⽣じており、今後、さらに空き家が増加
することにより、他業務を圧迫するほどの労務となり
膨⼤なコストが⽣じると考えられる。



２ 空き家PFS事業におけるロジックモデルの構築
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p 空き家対策に関わらず、まちづくりにおける効果を
ロジカルに抽出することは難しい。

p 空き家対策については、利活⽤や除却だけでなく、
空き家問題を地域の問題として考えることや、所
有者の意識を⾼める取組みも必要不可⽋であり、
それぞれについて導出される成果も異なる。

p さらには、空き家所有者の意識を⾼めれば、物件
の再⽣や除却にもつながりやすく、それら⼀連の
効果の波及も考慮する必要がある。

p よって、下図のように取組みと効果の⼀連の流れ
を検討した上で、上流・中流・下流、統合にわけ
てロジックモデルを構築した。



３ 空き家PFS事業における成果指標の検討
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p まちづくり分野では、投⼊された施策以外の効果を
除去することが困難であり、成果を数量として捉え
ることも難しい。

p よって、２，で整理した効果の流れをもとに、まちづ
くり施策投⼊の効果として関係者が合意しやすいも
の、客観的なデータで表現できないものの、ヒアリン
グやアンケート調査で数量化できるものを優先的に
抽出している。

p PFS事業における成果指標とは、⽀払報酬と紐づ
いたものとなるため、投⼊されたインプットと、投⼊さ
れた事業・取組の成果としての合理性や客観性が
⾼く、数量として持続的に捕捉可能なものである必

p 要がある。また、事業の性質にもよるが、効果が出
現するまでに⼀定の年⽉がかかることから、事業期
間の年数を定め（例えば3年間など）、効果が出
現しにくい初年、徐々の効果が出現する⼆年⽬、
効果の出現が期待できる最終年に分けて設定する
のがわかりやすい。

p 本来であれば、アウトカムから成果指標を設定する
ことが望ましいが、事業⼀年⽬などアウトカム効果

p の出現が期待できない年は、アウトプットから成果
指標を設定することになる。



４-1 独⾃の「共感指標」の検討と構築 共感指標とは
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「共感指標」とは、PFS事業の成果指標として⽤いるだけでなく、個々のプロジェクトにおいて地域や投資家が
如何にその事業に共感したかを軸にプロジェクトを評価するものである。当社ではすでに「ハローリノベーションサ
イト」のPV数等をもとに「共感スコア」を作成している。
PFS事業の成果指標は事業の内容で異なってくるが、空き家を活⽤したまちづくりPFS事業で利⽤可能な
成果指標は、公的統計データ・アンケート・⼈流データ・共感指標に⼤別することができる。これらの中から成果
指標に相応しいものを選択して使⽤していくのが望ましい。
成果指標として⽤いる指標の候補として、重視するべき視点は簡易性・再現性である。この観点からコストの
かかるアンケートや⼈流データが利⽤できない可能性もあるため、共感指標というリーズナブルで、これまでにな
い指標を利⽤することで、直接的かつ⾦銭的観点以外で事業の効果を計れる可能性がある。共感指標の有
⽤性について、現状可能な範囲でデータ収集を⾏い、どの指標であれば成果指標として利⽤できる可能性が
あるかについて検討を⾏った。

【使⽤可能なデータ】
• 公的統計︓⼈⼝・移動⼈⼝・乗降客数・観光⼊込客数など
• アンケート︓市⺠の意向・利⽤者の感想等
• ⼈流データ︓個別施設ならびに周辺の⼈流
• 共感指標︓投資額・アクセス数・イベント参加⼈数等

成果指標

公信⼒は⾼いものの頻度・即時性に劣る
⼀般にコストがかかり再現性に劣る



４-2 独⾃の「共感指標」の検討と構築 共感指標の構築
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p 当社が実施した空き家再⽣プロジェクトを17事例抽出し、「共感」を代替するデータとして、⼀⽇当たりの
投資額、投資家数、事業初動期・期中・終了後のサイトPV数、イベント回数・参加⼈数などを⽤いてスコ
ア化を⾏った。共感指標を考える上では、PJの規模を問わず、共感を呼ぶPJは事業の成功確率が⾼いと
いう仮説の検証を実施することで、従来にない観点での評価ができる指標を提⽰することが可能となる。

p 指標を⼀意に定める総合指標とする、または複数の指標を参考とする、いずれの考え⽅もあるが、PFS事
業では細かく成果指標が設定される特性があるため、その対応関係を考慮の上、個別指標を複数採⽤す
ることを念頭に分析を実施した。分析においては実績のある17案件を対象とした。

p 収益性や⾃社評価との相関は確認されたが、⽤いるデータの制約や事例の特徴の的確な反映と表現に
課題が残り、今後は事例を重ねながらブラッシュアップをしていく。
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期間カウント
数

TOP_募集期
間終了後カウ
ント数

イベント回数 イベント参加
⼈数

1回あたり参
加⼈数

1⽇あたり ⼀⼈当たり 1⽇あたり 1⽇あたり 1⽇あたり 1回あたり
PJ1 90 11,700,000 130,000 73 160,274 0.0 0.0 0.5 4 77 19
PJ2 268 44,000,000 164,179 130 338,462 0.0 3.0 0.7 5 46 9
PJ3 129 3,050,000 23,643 20 152,500 4.6 5.8 0.5 1 7 7
PJ4 389 17,700,000 45,501 73 242,466 4.0 4.9 1.1 13 132 10
PJ5 142 17,000,000 119,718 83 204,819 5.1 14.1 0.7 7 273 39
PJ6 170 25,600,000 150,588 63 406,349 3.0 8.5 0.8 4 66 17
PJ7 110 2,150,000 19,545 22 97,727 3.7 4.1 0.5 5 84 17
PJ8 107 12,150,000 113,551 26 467,308 11.0 13.3 0.8 2 32 16
PJ9 214 8,850,000 41,355 21 421,429 3.3 3.7 0.7 2 23 12
PJ10 103 9,500,000 92,233 20 475,000 8.3 8.7 1.1 1 7 7
PJ11 188 54,000,000 287,234 35 1,542,857 6.2 6.2 1.5 5 98 20
PJ12 274 10,700,000 39,051 13 823,077 3.6 2.8 0.7 1 36 36
PJ13 182 7,100,000 39,011 7 1,014,286 2.0 2.9 0.6 1 17 17
PJ14 365 4,000,000 10,959 20 200,000 2.5 3.4 1.2 3 91 30
PJ15 60 13,450,000 224,167 66 203,788 5.0 7.5 0.9 0 0 #DIV/0!
PJ16 92 5,600,000 60,870 20 280,000 4.3 5.8 1.3 3 48 16
PJ17 92 15,000,000 163,043 39 384,615 5.6 13.1 2.5 3 41 14



５ 空き家対策PFS事業のマニュアル作成
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p PFS事業そのものについても、全国の⾃治体においてまだ理解度が深いとは⾔えず、対策が難しい空き家
問題にそれを投⼊することに関する理解度を⾼めることはさらに難しい⾯がある。

p よって、PFS事業の概要や、空き家問題に適⽤させることの意味と効果、財源の考え⽅、ロジックモデルや
成果指標の考え⽅、スキーム構築の⽅法など、空き家対策PFS事業の実施に係る⼀連の検討内容につ
いて、マニュアルとして取りまとめている。

p このマニュアルは⾏政向けに作成しているが、マニュアルのみですぐに理解を深めることは難しいため、⼝頭に
よるレクチャーをセットとして考えている。

p 今後は、共感の対象となる地域や市⺠、投資家にとってもわかりやすいガイドブックを作成しく必要があると
認識している。


