
事業概要
「管理不全空家等」対策の具体化に向けて、東京都江東区をフィールドに、管理不全状態の解消及び発生抑制のため、3次元デー
タ等ビューワアプリを開発した国際航業（株）と協働の上、利活用方策を提案

取組内容及び成果

①サンプル候補抽出及び実証用サンプルの決定

⚫ 実証用サンプルの募集及び事業内容の周知
のため、江東区と調整の上、リーフレットを作成。

⚫ リーフレットを活用しながら、江東区と協議の上、
「管理不全空家等」候補である実証用サンプ
ル5件を決定。

②実証用サンプルの写真撮影

⚫ ①で決定した実証用サンプル５件について、
各種法令を遵守しながら、対象家屋の外観及
び敷地の写真をできる限り撮影。

③利活用等可能性調査及び調査票作成

⚫ ②の写真撮影時に併せて、管理不全の状況
等を把握し、利活用等可能性調査を実施。

⚫ 調査票の作成では、所有者等へ選択肢を提
供する目的で複数案を検討。

④3次元データの生成及びWebアプリへの搭載

⚫ ②の写真をもとに、「KKC-3D（3次元空間解
析クラウドサービス」を用いて、3次元化。

⚫ 家屋及び敷地の管理不全状態の把握、庁
内・庁外への情報共有を行いやすくするため、
「FusionSpace®（3次元点群モデルビューア）」

に搭載（Webブラウザによる閲覧可、個別URL
生成・各プロジェクトをまとめたポータル管理）。

⑤所有者等への照会、管理不全の改善に係る情報提供

⚫ 江東区職員同席のもと、対面による面談を実施

⚫ ③調査票及び④３次元データ・写真の閲覧により、現地状
況を定量的に報告し、利活用案を具体的に提案することで
「非常に助かった」、「わかりやすかった」との評価を得た。
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①サンプル候補抽出及び実証用サンプルの決定

「管理不全空家等」などの対策の具体化に向けて、本事業を下記のSTEP１～３に分けて実施

管理不全状態の解消及び発生抑制を目指すため、具体的な利活用方法を提案

取組内容（全体概要）

実証用サンプルの募集及び事業内容の周知のため、江東区と
調整の上、リーフレットを作成。

江東区より、空き家所有者宛てに当該リーフレットを郵送し、モデ
ル事業の周知及びご参加を呼びかけ、江東区と協議の上、実証
用サンプルを６戸（５か所）を決定。

【モデル事業紹介リーフレット】

管理不全空家等の所有者には、建物及び敷地（周辺環境）の現況を、正確に分か
りやすく伝えることが重要であるため、現地にて写真をできる限り撮影。
管理不全の状態において、特に草木の繁茂等は、夏～秋と冬の時期では草木の
生長が変化しやすく、また、複数回の撮影により、一度の撮影で気づきづらい現地
の変化を捉えることが可能であるため、今回、事業期間内で撮影を2回実施。

【撮影日】 撮影物件数６戸（５か所）
・第１回撮影：令和５年１０月３０～３１日
・第２回撮影：令和５年１２月１３～１４日

②実証用サンプルの写真撮影
【STEP1:建物の外観の写真撮影など】

第１回：10/31 第２回：12/13 第１回：10/31 第２回：12/13

1回目：繁茂により、敷地内の様子が見られない
2回目：枯れはじめ、敷地内の様子が見られる

1回目：洗濯物が干されていない
2回目：近隣住民の洗濯物がある

【使用機器】
・iPhone 12 Pro
・viDoc RTK Rover
（必須ではなく、誤差を軽減するため利用）
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④-1 ３次元データの生成及びWebアプリへの搭載 – 搭載までの流れ

【STEP1:建物の外観の写真撮影など】

現地において撮影した写真をもとに、「KKC-3D（3次元空間解析クラウドサービス」を用いて、3次元化。

家屋及び敷地の管理不全状態の把握、庁内・庁外への情報共有を行いやすくするため、「FusionSpace®（3次元点群モデルビューア）」にモデルと写真を一括

して搭載。

各プロジェクト（５件、６戸）を保管するポータルサイトを取りまとめ、共有。

スマホによる撮影、連続写真からモデルを作成
写真とモデルを一括管理可能
各プロジェクトで閲覧者・編集者を変更可能
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④-2 ３次元データの生成及びWebアプリへの搭載 – 現地状況の測定、オブジェクトの保存

【STEP1:建物の外観の写真撮影など】

「FusionSpace®（3次元点群モデルビューア）」に搭載したモデルと写真を利用して、所有者等や庁内に情報共有するための測定及びオブジェクトの作成・保存

注：下記画像のうち、赤ライン・ポリゴン及び測定結果数値はWeb上に保存
ピンクのラベルは説明用に追加した画像

【接道・間口の測定の例】

【雨樋の測定の例】

【窓ガラスの測定の例】

写真・点群により、距離、面積、角度を測定（断面計算等その他機能あり）
写真・点群内でオブジェクトが連動かつ同時に閲覧可能であるため、多面的
に家屋・敷地を捉えながらオブジェクト・測定値を補正可能
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③利活用等可能性調査及び調査票作成

本調査については、当社の不動産コンサルとしての知見を活用し、
現地調査を実施したうえで、利活用の選択肢のご提案をするために
物件調書を応用して作成

①

②

③

【STEP２:利活用等可能性調査を実施】

①交通アクセス等の基本的な情報から、法令上の制限、接道状況、
建物の現況等を簡潔に集約

②利活用の可能性の有無、売却or貸付、住宅用地or事業用地、想
定される買主・借主等の利活用の選択肢の可能性を検討

③物件そのもの自体の状況、周辺の状況を総合的に勘案して、どの
ような利活用の方法、可能性が考えられるか物件ごとに選択し得る
あらゆる利活用方法を検討し総評を作成

期待する効果
次のＳＴＥＰ３で実施する「所有者等への照会、管理不全の改善に係る情
報提供」の面談の際に利活用案としてご提案することにより、今後の空き家
の管理や賃貸や売却等の後押しとなり空き家等の解消に繋がる
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３次元データ及び利活用等可能性調査票を基に空き家所有者への「情報提供」や「ご相談」を実施し、課題解決。

【面談実施】

⑤所有者等への照会、管理不全の改善に係る情報提供

当該モデル事業にご賛同していただいた空き家所有者と、江東区職員同席のもと、対面による面談を実施。
下記手順にて進行

①３次元データによる現状説明

「建物の全体」、「破損箇所」、「破損のサイズ」、「同位置の時期の違いによる変化」などを３次元データを映し出しながら説明。

②利活用等可能性調査票による提案

利活用等可能性調査票に基づき、対象地での賃貸、売却の可能性について説明。また、全部事項証明書からでは判断付かない現在の権利関係

などを質問しながら利活用案をご提示。

③課題解決

対話の中で、対象物件おいて、遺産分割協議が済んでおらず、他の相続人の連絡先も不明と判明。

江東区の無料司法書士相談などを紹介し、解決の糸口をご提案し、空き家解消への筋道を作成。

【空き家所有者より】

数年、当該建物に訪れていなかった。写真よりＰＣ画面にて３Ｄで多様な角度で見ることができ状況が把握し易かった。

また、破損部分のサイズもその場で測定してくれて、劣化具合の重大さに気付くこができ、緊急を要する部分の補修が必要と理解したので対応を

検討する。

売却困難だと思っていたが売却できる方策を知ったので、近々、相続問題の解消のため司法書士や不動産買取り業者などに具体的な相談を行っ

てみようと思う。

今回の当該モデル事業においては、空き家所有者と面談ができてから、解消に向けて動き出す事業であり、面談できる空き家所有者を
増やすことが重要である。
今後は、空き家の現状を３次元データ化にでき、かつ、不動産利活用案が見出せる不動産事業者が一体となった「空き家相談窓口」を
開設した上で相談者を募り、３次元データにより空き家等の詳細な現状把握と利活用案の提案し、１件ずつ確実にサポートすることが空き
家等の解消の近道であると考えられる。

【成果】

【これからの展開】

【STEP3：ご相談及び情報提供】

空き家所有者は、どの様に解消して良いか方策が見出せていなかったが、手順や方法をご提案することで、動き方が明確になり、今後
「管理不全の解消」、「空き家の解消」に向けて行動に移していただくことに成功した。
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