
事業概要
空き家の活用方法がわからない所有者に活用パターンをイメージしてもらい、活用へ踏み出してもらうため、WEBのAI診断サービ
スを展開。質問事項に回答するだけで、適切な空き家活用のパターンを「空き家の進路相談室」に相談してもらう感覚でジョブタ
イプに例えてわかりやすく提案。弊社が過去に実施してきた事例も紹介する。

取組内容及び成果

活動地域 千葉県松戸市・東京都世田谷区・隣接地域

事業
スキーム

①②物件の特徴と所有者の希望にまつわる質問に答えることで物件の状態と希望
を自覚し、③空き家活用の方法を提示することで活用イメージが具体化する。④
具体的に相談したい場合はWEBから簡単に相談依頼でき、⑤個別に詳しく活用を
提案。

事業者情報

団体名 有限会社トノコーポレーション

所在地 千葉県松戸市稔台1-21-1あかぎハイツ112

設立時期 1984年11月5日

団体ＨＰ https://omusubi.estate/
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１ 一般的な空き家相談の体系化

空き家の適した活用方法を提案するために必要な質問項目を「物件の状況」と
「所有者の希望」に整理し、空き家の活用方法を7パターンにタイプ分け。AI

の判断基礎となるよう、各質問の回答事例を数パターン作成し、回答によって
どの活用方法が最適か提案するシミュレーションを実施。

２ 空き家カルテの制作

弊社が取り組んできた空き家活用事例を写真・テキストを用いて編集。具体
的な活用事例を利用者のインタビューを元にした活用事例コンテンツを作成。

３ 個別所有者の空き家活用提案書作成の自動化

個別に具体的相談に対して担当者が直接企画提案を実施するために、企画パ
ターン、工事費用概算、事業シミュレーション、収支計画の作成を自動化。

４ 自動AIプログラムの開発
上記1〜３を踏まえ、AIが自動で最適な活用パターンを提案するプログラムを
作成。

５ WEBサイトの制作
上記1〜4を踏まえたAIシステムを実装したWEBサイト「あきやもしもし」を

作成。空き家活用をイメージ化しやすいように空き家の進路を相談する「電
話相談室」の想定で、AIに馴染みのない50代、60代の所有者にも馴染みやす

く作成。診断結果は空き家の「ジョブタイプ」として７パターンの活用方法
と結びつけて提案。パターン別に空き家カルテの事例紹介も入れ込み、イメ
ージしやすくした。詳しく相談したい方には４タイプから相談の方法を選べ
るようにし、相談のハードルを下げた。

６ 空き家AIサービスのプロモーション
DMを作成し、空き家所有者へ発送。
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①１ 一般的な空き家相談の体系化
空き家の適した活用方法を提案するために必要な質問項目を「物件の状態」と「オーナーの希望」に整理し、空き家の活用方法を7パター
ンにタイプ分け。AIの判断基礎となるよう、各質問の回答事例を数パターン作成し、回答によってどの活用方法が最適か提案するシミュ
レーションを実施。

大項目
優先度(提案

1)

優先度(提
案2)

優先度(提案
3)

回答の種別 5 4 3 2 1

オーナー属性

物件の所有の有無 持っている 直近で取得予定 親族が持っている 将来的に取得する予定がある 持っていない

愛着の有無 ◎1 3
オーナーの希望
（提案1必須）

愛着があり手放すことは不可能 愛着がありできるだけ手放したくない どちらともいえない どちらかというと愛着はない 愛着はない

自己関与のバランス 自分が運営したい できるだけ運営に関わりたい どちらともいえない できるだけお任せしたい 完全にお任せしたい

解決のスピード感 2 4
オーナーの希望
（提案1必須）

今すぐ解決したい できるだけ早く解決したい どちらともいえない あまり急がなくて良い 全く焦っていない

所有年数 5年以下 5年〜10年 11年〜20年 21年〜30年 30年以上

もの

建物の状態 ◎1 ◎1
事実

（提案2必須）
修繕は必要なくすぐ住める 壁紙やフローリング、設備に軽い損耗がある

屋根や外壁は問題ないが内装や設備はすべ
て交換が必要

雨漏・シロアリなど建物の修繕が必要
内装も外装も修繕が必要、全く住めない状

態

空き家かどうか 5 6
物件の状態
（提案2必須）

住んでる（使っている） 将来的に空くかもしれない 使っている部屋とそうでない部屋がある 近日中に空き家になる予定 現在空き家

荷物の有無 4
物件の状態
（提案2必須）

足の踏み場もないくらいの量がある 結構、量がある 量以前に選別が必要である 少し残っている 無い

物件の種別 50戸以上の集合住宅、ビル 5戸〜49戸の集合住宅、ビル 2〜5戸の集合住宅、ビル 区分マンションの一室 一戸建て

築年数 5年以下 5年〜10年 11年〜20年 21年〜30年 30年以上

建物面積(延床) 100㎡以上 80㎡以上100㎡未満 50㎡以上80㎡未満 30㎡以上50平方未満 30㎡未満

土地面積 200㎡以上 100㎡以上200㎡未満 80㎡以上100㎡未満 50㎡以上80㎡未満 50㎡未満

お金

売るか貸すか 3 8
オーナーの希望
（提案1必須）

すぐに売りたい 急いではいないがいずれ売りたい 売買と賃貸迷っている どちらかといえば貸したい できるだけ貸し続けたい

収益性のバランス 4 7
オーナーの希望
（提案1必須）

とにかく収益をあげたい どちらかというと収益をあげたい どちらともいえない
どちらかというと物件が活用されることを優

先したい
物件が活用されるなら収益はもとめない

金銭的な負担の限度 ◎2 ◎2
物件の状態
（提案2必須）

改装予算は十分確保できる 改装予算が必要なら確保できる どのくらいかけたらいいかわからない 予算はほとんどない 改装にかけられる予算はない

抵当権の有無 3 5
物件の状態
（提案2必須）

ローンがほぼ全額残っている ローンが半分以上残っている
ローンが残っているが
金額はわからない

ローンが残っているが返済できる目処がある ローンはない

その他情報

エリア（住所市町村）
物件の状態
（提案2必須）

人口60万人以上の都心部 人口10万〜50万人程度 人口5万〜9万人台 人口1万〜5万未満 1万人未満

最寄り駅からの距離
物件の状態
（提案2必須）

駅徒歩5分以内 駅徒歩10分以内 駅徒歩20分以内 駅徒歩30分以内 駅徒歩31分以上離れている

提案の定義

提案１ 仲介売却 回答者の所有する不動産を売るために、回答者と不動産会社が媒介契約を結び、買主を探す。ローンが売却価格より多く残っている場合は売却よりも賃貸が適する。回答者の希望する売却価格が相場に適さない場合は、解決までに時間を要する。愛着のある場合は売却よりも賃貸が適する。

提案２ 買取 回答者の所有する不動産を不動産会社が買い取る。解決スピードが早い。荷物の引き取りが可能のため荷物が多い場合に適している。愛着がある場合は売却よりも賃貸が適する。

提案３ ゼロ円リノベ
回答者の所有する不動産を不動産会社が借り受け、転貸し管理する。外装、インフラ設備が故障していても回答者が負担する工事費は不要。初期費用は全て不動産会社が負担するため、改装予算がほとんどない、全くない人に適している。収益より活用性を望む場合に適する。収益性は、0円リ
ノベ<サブリース賃貸<DIY賃貸<一般賃貸

提案４ サブリースDIY
回答者の所有する不動産を不動産会社が借り受け、転貸し管理する。外装、インフラ設備の故障工事費は回答者が負担する。内装は入居者がDIYするため回答者は内装費の負担は不要。改装予算が必要なら確保できる場合に適している。収益より活用性を望む場合に適する。収益性は、0円リノ
ベ<サブリース賃貸<DIY賃貸<一般賃貸

提案５ DIY賃貸
回答者の所有する不動産の管理、入居者募集を不動産会社に委託する。外装、インフラ設備の故障工事費は回答者が負担する。内装は入居者がDIYするため回答者は内装費の負担は不要。改装予算が必要なら確保できる場合に適している。収益より活用性を望む場合に適する。収益性は、0円リ
ノベ<サブリース賃貸<DIY賃貸<一般賃貸

提案６ 一般賃貸 回答者の所有する不動産の管理、入居者募集を不動産会社に委託する。外装、インフラ設備故障工事費、内装費は回答者が負担する。改装予算が十分確保できる場合に適している。収益を上げたい場合に向いている。収益性は、0円リノベ<サブリース賃貸<DIY賃貸<一般賃貸

提案７ 企画提案 不動産会社が回答者の希望や予算を聞き企画提案する。回答者の希望が提案1〜6に当てはまらない場合。希望が多面的・矛盾している場合。物件規模が大きく、収益性が高く、改装予算が十分にある場合。
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２ 空き家カルテの制作
弊社が取り組んできた空き家活用事例を写真・テキストを用いて編集。具体的な活用事例を利用者のインタビューを元にした活用事例コ
ンテンツやプロジェクト概要をまとめた記事を作成。

例1）仲介売買をした空き家カルテ

例2）DIY賃貸をした空き家カルテ
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３ 個別所有者の空き家活用提案書作成の自動化

個別に具体的相談に対して担当者が直接企画提案を実施するために、企画パターン、工事費用概算、事業シミュレーション、収支計画の
作成を自動化。

例）賃貸を希望するオーナー様への提案
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４ 自動AIプログラムの開発
上記1〜３を踏まえ、AIが自動で最適な活用パターンを提案するプログラムを作成。

５ WEBサイトの制作
上記1〜4を踏まえたAIシステムを実装したWEBサイト「あきやもしもし」を作成。空き家活用をイメージ化しやすいように空き家の進路
を相談する「電話相談室」の想定で、AIに馴染みのない50代、60代の所有者にも馴染みやすく作成。診断結果は空き家の「ジョブタイ

プ」として７パターンの活用方法と結びつけて提案。パターン別に空き家カルテの事例紹介も入れ込み、イメージしやすくした。詳しく
相談したい方には４タイプから相談の方法を選べるようにし、相談のハードルを下げた。
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６ 空き家AIサービスのプロモーション
DMを作成し、空き家所有者へ発送。

＊今後「あきやむくん」のキャラクターを作成し、イラストを追加予定

【評価と課題】

▷評価
・空き家の活用パターンの体系化ができた
・AIの基礎データを整理することで、空き家活用
要件の言語化ができた

・空き家活用の相談者の心理状況を考慮し、なる
べくハードルの低いサイトを心がけた

▷課題

・ユーザーの利用数が多くないため、継続的な改
善の必要性が予想される。

・キャラクター診断など、こちらがわかりやすい、
ハードルを下げたつもりのことが、わかりづらさ
につながっていないかは今後要検討

▷今後の展開

・さらなるユーザーテストを実施し、サイト側の
意図とユーザーの反応を検討
・あわせて効果的なプロモーションを継続してい
く。
・サービスのパターンが固まってきた場合、全国
の空き家活用事業者（家守やまちづくり会社を想
定）と連携・情報共有し各地の空き家を有効に活
用できることを目指す。
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