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Succession of Community by Regeneration of Vacant Houses and Design of 
Livelihoods in Rural Areas in Japan

姫野由香   原田良平   翻译：牛苗   校对：张立    HIMENO Yuka, HARADA Ryohei, translate by NIU Miao, proofread by ZHANG Li

伴随着人口极端的大都市圈集中化，日本地方城市人口减少不断加剧，房屋空置率也达到历史最高，特别是四国地区、中

国地区的房屋空置问题尤其严重。近几年在地方城市，地方政府与当地居民、民间企业等多种主体协作，实现了对住宿设

施、居民休闲场所等多种类型空置房的活用。通过对日本全国的人口、人口密度、房屋空置率进行比较，选出了房屋空置问

题尤为严重的10县，并以针对人口减少问题、房屋空置问题采取积极措施的大分县国东市为案例，对人口减少以及空置房

活用案例的实施运营管理等进行深入分析，阐述各个相关主体的职责与作用，希冀对中国的地方城市以及乡村振兴有所

裨益。

While Japan’s population is extremely centralizing towards metropolitan area, local cities are facing constant depopulation, and the 

housing vacancy rate is higher than ever before, especially in Shikoku and Chugoku region. In recent years, local city government 

cooperated with subjects such as local residents and enterprises to regenerate vacant houses for residence and leisure. This article 

contrasts the population, population density and housing vacancy rate of the entire country and picks out 10 counties with serious 

housing vacancy problem. Using Kunisaki in Oita prefecture as an example, which took active measures against depopulation 

and housing vacancy problem, this paper explains the implementation and management of the measures in detail, clarifies the 

responsibility and function of each subject, and hopefully can help the development of Chinese local cities and rural areas.

0　引言

今天的日本已然步入人口减少的时代。

根据日本总务省统计局的人口调查，以2010

年的12 805.8万人口与2011年的2 780万人口

为临界点，现在全国人口每年约以-0.2%的负

增长率减少（图1）。特别是地方城市的人口减

少倾向尤为突出，自2010年以后，日本全47县

中人口呈增长趋势的只有以东京都等大都市

圈为中心的9县①，近8成（即38县）的人口都

呈减少趋势。伴随着人口减少、全国的房屋空

置率不断增长，2013年日本的房屋空置率是

13.5%，为历史最高。另外，在2013年1月国土

日本乡村地区的空置房活用政策实践及其启示*
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交通省实施的“土地问题相关民意调查”中，

民众普遍认为空置地•空置房问题是生活中最

常见的土地问题[1]，此问题在人口减少率较高

的地方城市更为突出。

在以上的社会背景下，近几年地方城市面

对人口减少以及空置地•空置房问题，实施了包

括移居对策在内的住宿设施、居民休闲场所等

一系列的空置地•空置房的活用政策。这些活用

案例的实施得助于地方政府、民企以及当地居

民等多种主体间的相互协作，且这种协作模式

在地方城市比较多见。

通过文献对总务省、国土交通省、农林

① 人口增减率呈上升趋势的县为东京都、大阪府、神奈川县、爱知县、千叶县、福冈县、兵库县、冲绳县等9县。*基金项目：国家自然科学基金项目“我国乡村人居

环境的差异性特征和形成机理研究”（编号51878454）

资助。

注释
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水产省、经济产业省、内阁府出台的地方振兴

相关法律进行了整理[2-4]②。针对较新于文献

出版年的法律，通过HP“电子政府综合窗口

e-Gov”③进行整理（图2）。将整理出的26个法

律分为5类，即基础设施整备、雇佣创生、政策•

制度整备、基础设施整备＋雇佣创生、雇佣创

生＋政策•制度整备。

26个法律中，国土交通省出台的法律有13

个，其次是内阁府3个、总务省2个、经济产业省

1个。从分类情况来看，“基础设施整备”相关

的法律最多有18个，其中约8成归国土交通省

管理。26个法律中被废止的法律，全部是“基

础设施整备”与“基础设施整备＋雇佣创生”

相关的法律。另外再看立法的时间变迁轴，以

1997年的《21世纪的国土开发规划》为平台，

国家立法发生了从《多极分散型国土促进法》

等基础设施整备到《城（镇）•人•雇佣创生法》

等政策•制度整备的转变。

显然，日本已经从基础设施建设阶段过渡

到了城乡活化发展的阶段，尤其是乡村地区和

中小城市，人口的不断外流和住房的大量空置

已经影响到了地方经济社会的健康发展。

1  研究方法

1.1   各都道府县的人口、人口密度、房屋空

       置率比较

我们以总人口、人口密度、房屋闲置率作

为评价都道府县是否有空置地•空置房问题的

指标，把这3个指标的全国平均值与47个都道

府县的数值进行比较（图3）。

在总人口方面，日本的人口集中在以东京

都、大阪府为主的大城市圈。47个都道府县中，

在全国平均值以下的县有35个。东北地区、四

国地区的全部县都在全国平均值以下。在人口

密度方面，北海道的人口密度是70.2人/km²，为

全国最低。东北地区、中国地区的全部县都在

全国平均值以下。中部地区、四国地区的近8成

县都在全国平均值以下。在房屋空置率方面，

山梨县的房屋空置率是17.2%，为全国最高；

其次是四国地区的4个县；另外中国地区的5

个县也都比全国平均值高；低于全国平均值的

地区只有东北地区、关东地区、冲绳地区。以上

分析可以看出，日本人口极端地集中在大都市

圈，而四国地区、中国地区的房屋空置问题尤

为突出。

1.2   房屋空置问题最为显著的10个都道府县

为了筛选出土地•房屋空置问题显著的都

道府县，采取了以下的方法：（1）通过总人口

分布图筛选出15县④，（2）筛选出人口密度低

于全国平均值的都道府县，（3）筛选出房屋空

置率高于全国平均值的都道府县。图4为同时

满足以上3个条件的都道府县，分别是石川县、

福井县、山梨县、和歌山县、鸟取县、岛根县、高

图1　人口与房屋空置率的推移
资料来源：笔者根据日本总务省统计局资料整理。

图2　地方振兴相关国家法律年表
资料来源：笔者自绘。

图3　各都道府县的人口、人口密度、房屋空置率
资料来源：笔者根据日本总务省统计局资料整理。

②在法律收集的时候，我们筛选出了目的与内容为“地方”“发展落后地区”“人口过稀地区”等地方城市的开发、基础设施整备、再生等开发以及城市建设的法律。

③e-Gov是总务省行政管理局运营的综合性政府门户网。

④图3是都道府县与人口的关系的数据图。我们筛选出了构成比约为1/3的15县作为人口减少、空置房·空置地问题较为显著的都道府县。

注释
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知县、大分县、宫崎县。其中，中部地区有3县，

中国地区、四国地区、九州地区各有2县，近幾

地区有1县。北海道地区、东北地区、关东地区、

关东地区、冲绳地区的都道府县均不在内。

 

1.3   案例研究对象地区——大分县介绍

如前文所述，日本全国人口变化每年约

呈-0.2%的负增长率（图5）。尤其是地方城市

的人口减少现象更为显著，主要原因有：（1）年

轻人都涌向大城市圈，（2）少子老龄化的加剧，

（3）产业衰退所带来的就业机会的减少，（4）

人才培养•活用困难等。如此的社会环境下，伴

随着地域资源流失的不断加剧，地域魅力以及

活力也在逐渐消失。在上述社会背景下，地方

政府、NPO法人等地方团体，针对人口减少以

及房屋空置问题设立了移居支援网等，倾力于

充实移居支援制度等地域建设。另外自2011年

东日本大震灾发生后，全国范围内掀起了对地

方城市移居问题关心的热潮。一般社团法人移

居•交流推进机构[5]的数据显示，“空置房银行

制度”等以地方移居为目的的制度在全国范

围内被活用开来。

有关地方移居，宝岛社出版的《乡村生

活介绍》中揭载了“理想居住乡村排名”。在

过去3年的综合评价中，大分县内的市町村共8

次进入了全国前十，位居全国第一。另外，认定

NPO法人故乡与回归支援中心[6]与大分县内的

所有市町村都有协作关系，由此可以看出大分

县在地方移居问题上是持积极态度的。本文要

介绍的国东市，是大分县内最早制定“空置房

适当管理条例”的市，空置房银行的房屋登记

数也是大分县内最多的。此外国东市还策划实

施了丰富多样的移居相关措施，例如乡村生活

体验、地域复兴队等。

本文首先对大分县内实施的移居相关措

施进行整理介绍，然后以国东市的代表性移居

措施为案例，详细介绍其运营管理情况，并阐

明这些措施是由哪些相关组织团体参与策划

实施的，以及这些组织团体在案例中都扮演什

么角色。希望研究结果对促进地方空置房的活

用有所帮助。

2　移居政策

2.1   大分县的移居政策概况

大分县的移居相关措施主要是由大分县

政府企划振兴部和观光•地域局地域活力支援

室⑤主导策划实施的，并根据各个市町村的情

况，公平地给予各个市町村共同实施的机会。

图6是大分县内实施的移居相关措施。移居政

策在2008年以前是由市町村自主实施的。个别

市町村的移居措施以及宣传是有一定效果的，

虽然有一部分希望移居者是在考察当地的实

际情况以及移居支援政策之后才选择移居地，

图4　房屋空置率问题显著的都道府县
资料来源：笔者自绘。

⑤“地域活力支援室”是移居希望者咨询移居相关事宜的窗口，进行移居相关的地域宣传、举办咨询会等。注释

图5　日本全国人口变化
资料来源：笔者根据日本总务省统计局资料整理。
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但更多的希望移居者仅仅是单纯地通过对该

地区的印象进行选择。

事实上，针对山村地区的人口减少、空置

房急增等问题，2010年前后全国的市町村都

先后制定了“空置房适当管理条例”。希望移

居者的数量之多即为事实，且作为空置房数量

以及人口减少的对策，移居政策从这时开始在

全国范围内扩展开来。

在这之后，通过利用移居政策而移居大分

县的人数每年都呈增长趋势。自2010年起到

2014年的5年间，每年的移居相关预算总额为

400万日元（约24万人民币），而2015年的预算

总额急增为6 800万日元（约408万人民币）。

由此可见，大分县自2015年起更加重视移居措

施，实施了包括“在东京设置咨询处”等5项

新的关于“体制整备”、“地域宣传”的措施。

而且“大分生活讲座”的举办次数也从前年

的每年3次增加到了19次。另外，2014年向大

分县移居的咨询数为209件，而2015年增加到

507件，是2014年的2.5倍，这是在东京设置咨

询处产生的积极效果。

2.2   国东市的移居措施

2010年大分县的人口为119.64万人（国

势调查），与2005年相比人口增减率为-1.09%。

大分县内人口增加的市町村只有大分市和日

出町，其他的市町村全部都呈减少趋势。国东

市的人口老龄化也在加剧，全市32 002人中65

岁以上的比例为36.4%。与2005年相比，2014

年的人口增减率为-6.43%，人口减少情况较为

严重。

国东市自2006年的平成大合并诞生而

来，位于大分县北东部，面积约占国东半岛的

一半，即东半部分。大分机场就坐落在国东市

东部沿岸，交通也非常便利。而且国东市还拥

有良好的自然环境，2013年被认定为世界

农业遗产。另外国东市作为古老的山岳佛教

胜地，孕育了六乡满山文化⑥。为了能让后人

继承这些文化资源，国东市以世界遗产认定

为目标展开了一系列活动。并且近几年，根据

国东市的国见町“第二次国东综合规划”，

围绕艺术•工艺小镇的概念，实现了伊美艺术

廊、艺术创作公寓⑦等艺术家移住体验设施据

点的建设（图7）。

我们分别对国东市政府与地方企业进行

了访问调查，并对国东市内实施的移居相关措

施进行了整理。经确认，这些措施的实施主体

可以分为国家、大分县、国东市、NPO团体、大

学、企业、地域居民。另外，为了方便掌握这些

措施的策划实施运营等详细内容，我们用时序

图进行了整理，同时也记录了实施主体间的协

作内容。

2.2.1    闲置房对策——生业设计

2006年至2013年间国东市以市为主体实

施的项目比较多。但自2014年以后，以NPO团

体、企业等民间组织为主体实施的项目也多起

来了。2006年国东半岛地区按照《新市建设

规划》，进行了市町村合并，现在的国东市由此

诞生。2008年制定了《第一次国东市综合规

划》和《国东市国东地区活性化规划》，同年开

始重视空置房增长问题，并于2010年施行“闲

置房银行登陆制度”。2011年实施了《武藏地

区活性化规划》。2012年设置了“地域复兴协

作队”，同年成立了“雇佣促进协议会”。另外，

《空置房适当管理条例》也在同年实行，并且

随着当地居民对空置房问题意识的逐渐增强，

国东市与当地居民协作举办了古民居再生研

图7　国东市的区位及市政府主导的空置房再生项目分布图
资料来源：笔者自绘，照片为笔者自摄。

⑥六满乡文化：国东半岛的6个乡村拥立天台宗、在山中大兴寺庙建设而发展的佛教文化。

⑦“艺术制作公寓”与“伊美艺术廊”都是住宅设施，作为艺术家的居住·制作地被活用。

注释

图6　大分县内实施的移居相关措施
资料来源：笔者根据地方政府网站信息整理。
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图8　艺术展示街两边的建筑利用现状图
资料来源：笔者自绘，照片为笔者自摄。

讨会。此外，2013年“地域复兴协作队”正式

启动，实施了空置房的实况调查。至2014年，政

府方面相继完善了移居相关的规划与体制，以

保证各种移居措施的实施。在这期间，值得注

意的是国东市通过县振兴局与NPO团体建立

了协作关系。

2014年国东市制定了《第二次国东市综

合规划》。同年国东市与首都圈的民企共同出

资实施了“settlego计划”，以进行创业支援，但

此项目于翌年被中止⑧。同期，由于在发放固定

资产税通知时，对空置房银行登录制度进行了

宣传，空置房银行登录栋数比前年度增长了约

1.5倍。2015年实施了“国东市子女抚养住宅

新建•购买支援奖励金”制度与“移居体验旅

行”政策，并策划实施了希望移居者与当地居

民的交流项目。

一方面，国东市实施了各种各样的移居相

关措施，特别是空置房活用相关措施相对来说

较多。另一方面，2015年开始在空置房银行登

录制度的使用条件上增加了“家庭成员中有

65岁以下的家庭”一项后，引起了65岁以上的

移居希望者的不满，使用登录申请者数比前年

减少了60%。事实上增加这项利用条件的目的

是为了让更多的具备提高地方活性化魅力的

希望移居者移居本地。国东市利用空置房银行

的设立与宣传，以及就业相关的“生业设计”

等，以多种形态积极地推进空置房的活化。

2.2.2    地利活用下的生业设计（作家的移居、

            艺术节）

2014年以后，国东市以外的多数团体也参

与到了移居措置的实施中。在国东市主导的伊

美艺术廊与艺术创作公寓两个项目中，国东市

对空置房进行改修后，由NPO团体运营管理，

此外，大学等地区外的团体也都参与到了移居

措施中。在国东市小葱种植体验农场这一项目

中，民企在国家、大分县、国东市不同行政单位

的援助下，主导实施了农业生产支援。

在具备离机场较近以及被选为世界农业

遗产的优越自然条件下，利用空置房银行制度

移居过来的住户中，以工艺、陶艺等方面的艺

术家为主要群体。利用面对濑户内海的地理优

势，国东市举办了濑户内艺术节以及国东半岛

艺术节。这些艺术节的举办促进了当地同外地

的创意产业相关人才或是对创意和艺术高度

关心的人进行交流，并希望可以成为他们移居

国东市的契机。

2.2.3    据点的形成（国见町伊美的展示街——

            房屋•土地闲置率下降的过程）

图8为国东市国见町伊美展示街的空置房

活用分布示意图。13件活用项目中，利用政府

的部分补贴进行改修的只有2件，剩余11件为

个人、民企以运营或者是入驻形式呈现的空置

房活用。

另一方面，在空置房活用的急速推进下，

国东市对居民实施了关于空置房活用的访问

调查。其中有些居民回答说“感受到商店街的

集聚性在逐渐恢复”。也有移居者回答说“因

为有先行移居过来的作家们，所以比较容易勾

划自己的未来”。总之，由政府引导的改修与民

间的协作形成的据点效果十分显著。

2.3   官•民及非政府组织的作用

在移居政策实施过程中，政府、居民、中间

支援团体起到了重要作用，但各自职责不同，以

下以国东市伊美町的多个项目为例展开阐释。

2.3.1    官——政府的作用

国东市的政府支援主要分以下3种：（1）

政府与施工单位、NPO团体、企业、居民等主

体协作，以地域振兴为目的的人才培养及就业

岗位创造；（2）空置房银行的信息宣传与公开，

虽然有争议，但还是增加了空置房银行使用者

的年龄限制条款；（3）个别项目的企划运营等

环境整备（委托NPO法人运营），虽然预算不

多，也达到了据点效果，但对于民间企业团体

的改修工程等是没有资金补贴的。

2.3.2    民——居民的作用

主要体现在居民间的社会关系网的持续

性与强化。首先，解决空置房问题要考虑的不

仅限使用者方面，房屋所有者方面也存在一定

的问题。比如，房屋所有者担心把有一定地缘

的房产出手后会对自己造成负面影响，因此房

屋会被放置或者拆毁。逐渐重视由上述原因而

造成的空置房增加问题的当地居民，定期与技

术人员（木工、建筑师等）举行学习研讨会，也

会把古民居的价值与魅力装订成手册，以便传

递给更多当地居民。作为学习研讨会的效果，

有数名因避免租借与买卖而使房屋呈空置状

态的所有者，以租借契约、不定期使用等合作

方式，使得狭窄区域内的11栋空置房实现了再

利用。另一方面，参加学习研讨会的年轻技术

人员也重新认识了古民居的价值，并在各自的

工作中寻找空置房再利用的合作机会。如此，

既增强了年轻人的地域社会关系的持续性，也

对地域振兴意识的人才培养起到一定的效果。

2.3.3    非政府组织的作用

⑧“settlego计划”是国东市与首都圈的民企共同设立的创业协助项目，因产业创出机构的社长们存有欺诈行为而中止。注释
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由当地居民组成的NPO法人在地区建设

中的作用逐渐显现。在作为移居体验设施的

“伊美艺术廊”等代表项目中，政府为改修主

体，设施运营则被委托给NPO法人。这种模式

的优点在于，政府为项目负责人会使房屋所有

者放心把自己的房屋租借出去，而NPO法人运

营则比政府运营更能扩大居民参加的自由度。

另一方面，针对政府作为项目负责人会使花费

增高这一问题，今后考虑以NPO法人等中间支

援团体为项目主体，实现改修项目的低花费与

信赖确保的可能性。

2.3.4    多个团体参与的移居促进事例

国东市的特点是与NPO团体等多个团体

协作，实施空置房改修活用项目。在本章节中

举例介绍“伊美艺术廊•艺术创作公寓”的运

营方法。

图9为运营图。国东市对空置房进行了改

修，并委托NPO法人“国东粹群”运营管理，

有移居意愿的艺术家为主要利用人群。从NPO

法人“国东粹群”处申请后，可以短期或者长

期居住。在艺术节时，国东市委托艺术大学的

大学生来这里短期居住并创作作品。
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图9　运营模式图
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生，掀起了港湾、机场、高速公路等交通基础

设施建设的热潮，为企业的地方化提供了良

好的环境。通过这近20年间的建设，使日本

国土的角角落落都享受到了居民最低生活保

障。另一方面，这近20年的建设热潮，也致使

各个地方的固有地形、文化、习惯、生业等固

有特性遭到破坏并逐渐消失。以此反省为鉴，

国家出台了一系列的保护制度、振兴政策来

保护维持地方的固有景观。现在的中国，在快

速的经济成长中，同样大力发展农村建设。感

叹于中国的经济发展之快，日本花20年所经

历的过程，中国在短短的十几年内就已经历。

换言之，日本在20年间丢失的东西，中国有可

能在这十几年内也消失。在这里希望通过介

绍日本的发展过程以及现状，对中国今后的

农村发展有所启发。
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