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登録有形文化財制度は、保存しながら公開をはじめとした活用がなされることに重きを置いた制度

であるが、一方で住宅という建築において、その公開を行うのは住まいという特性からも難しいも

のとなっている現状がある。そこで、すでに公開・活用を行なっている事例からその実態と手法を

収集し、今後より多くの住宅が地域に開かれ、持続的に保全され続けるためには何が必要かを明ら

かにする。 
 
The registered tangible cultural property system presupposes its own preservation and 
utilization. However, it is difficult to open houses where people live to the public. Therefore, we 
gathered cases that are currently open and utilizing, and studied the actual condition and 
method. In this research, we examine what is necessary to make private houses open to the 
public and what they need to preserve. 

 
 
１. 研究概要 
1-1 研究背景と目的 

1996 年に創設された登録有形文化財制度は、その登
録数を年々増しながら現在に至るまで運用されている。

「この制度を利用して、多くの建造物が保存され、ま

ちづくりや観光などに積極的に活用されることが期待

されています」と文化庁のパンフレットに記載されて

いる通り、この制度は公開・活用を前提としているが、

最もプライベートな空間である個人所有の住宅につい

て、広く公開に至っている事例は多く見られない。 
これらの住宅が世代を超えて引き継がれていくため

には、周囲にその価値を認めてもらう必要があり、そ

のためには、積極的な公開・活用を行うことが保全に

対して大きな意味を持つ。地域のシンボルである住宅

がその価値を周囲に認められ次世代へと引き継がれる

ため、現在公開・活用を行なっている住宅がどのよう

な経緯や目的をもって公開・活用を行っているか調べ、

現在非公開の住宅については、開かれない理由を探る

ことで住宅を保全・活用していく手法を明らかにする。 
1-2 調査概要 

1) 調査方法 

アンケートを郵送し集計を行う調査と、ヒアリング

による個別事例の調査の両方を行い、より具体的に保

全と活用の実態を収集する。内容は①建物概要、②住

み継ぎと改修、③文化財登録の経緯・目的、④公開・

活用の実態、である。	

2) 調査対象 

アンケート調査については、2017 年 4 月 19 日時点の

国指定文化財等データベース(文化庁)を用い、個人所

有の住宅と判断できる計	 1,016	 事例を対象として、

調査票を郵送で送付、回答も郵送で回収した。	

アンケートの回収結果は以下の通りとなった。	

A	 配布	 1016	

B	 不着（住所不明で返送）	 128	

C1	 回収	 365	

C2	 うち回答辞退	 3	

C3	 無効	 0	

	 回収率(C1-C2-C3)/(A-B)	 41%	

表 1 アンケート結果 

最終的な回収率は約 4 割となり、所有者の関心の高さ

をうかがわせる結果となった。	

ヒアリング調査については、所有者開設のホームペ

ージや、大阪府登録文化財所有者の会の情報提供など

により定期的に公開・活用がなされている事例を収集

し、協力が得られた所有者・運営者を対象としている。	

ヒアリング調査は 25 件行い、主に近畿圏の事例が中

心となっている。	



 

２. 個人所有の登録有形文化財住宅の実態 

（注）本文中において、事例名はアルファベット２文

字で表記し、ヒアリングから得た内容は【AA】、アン

ケートの自由記入欄から得た内容は[AA]と表記する。	

2-1 調査対象の概要 

	 対象の住宅は、多くは江戸・明治時代に建築された

ものである。	

 
図 1 対象住宅の時代別割合(n=362) 

また、その敷地面積は非常に広大であり、現在の住宅

に比べると維持管理にかかる作業量も膨大になりうる

ことが推測される。図 3 は延べ床面積の分布である。 

 
図 2 対象住宅の敷地面積分布(n=291) 

 
図 3 対象住宅の延べ床面積分布(n=280) 

2-2 現在の使い方 

 まず、対象住宅の現状について整理した。	

図 4 現在の常住の有無(n=357) 

 
図 5 常住していないものの使い方(n=91) 

	 図 1・2 より、対象住宅全体の 2 割 5 分ほどは常住
されておらず、その用途の半数は住宅以外の用途であ

った。また常住していないもののうち、空き家は 2割
ほどしか見られなかった。 
2-3 所有形態と取得理由 

 約 9 割の住宅は相続によって引き継がれており、残

りの 1 割が購入して取得（33 件）、または寄贈を受け

て取得(5 件)、その他(1 件)となった。これらを行なっ

た理由を尋ねると、以下の通りの分布となった。	

 
図 6 理由別の購入・寄贈の割合(n=35,複数回答) 

	 「住むために取得した」という理由は全て購入によ

るもので、また公開・非収益の活用が理由になると寄

贈を受けて取得する割合が大きくなった。 
2-4 保全と生活のための改修 

 建物の保全にあたり、直近 30 年間で行なった比較

的大きな工事について、その内訳を尋ねた。	

 
図 7 改修工事を行なった場所(n=353,複数回答) 

	 最も多くなるのは屋根の改修で、ついで外壁、建具、

内部仕上げ、設備と続いた。また、柱梁に手を入れた

り、耐震補強を行なったという回答はどちらも 15%程
度にとどまり、多くはなかった。 

 
図 8 改修した設備(n=104,複数回答) 

	 また、設備の改修に関して自由記入を分析したとこ

ろ、最も多かったものは水回り（台所・トイレ・風呂）

となった。「その他」の中には、活用のための備品購

入、各居室の改修等が含まれている。そして、これら

改修を行った目的は図 6の通りとなり、その多くは老
朽化に対応し改修を行っていることがわかった。 

 
図 9 改修の目的(n=328,複数回答) 

2-5 登録の経緯・理由 

	 続いて、登録有形文化財へと登録へ至った経緯を追

跡した。まず、登録を行った理由としては図 7の通り、

第三者から勧められたとするものが多くなった。次い

で「登録有形文化財」という第三者の評価を得ること
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とした回答が多かった。また、その評価を得る理由は

図 8より「維持管理の動機付けとするため」としたも

のが最も多く、登録文化財であることは建物の保全・

維持管理を促すことに寄与していると言える。	

	 また、その登録を進めた第三者の内訳を図 9 に示す。

最も割合として多いのは地方公共団体であった。そし

て、都道府県ごとに「地方公共団体に勧められた」と

回答があった件数を集計すると図 10 のようになった。

最も多いのは大阪・兵庫の 12 件で、どちらも活発に保

全活動が行われており、登録数も多い府県である。	

よって、自治体が積極的に登録を促すことで、登録文

化財の母数を増やし、より保全・維持管理が活発にな

るようにつなげていけるのではないかと考えられる。	

 
図 10 登録を行った理由(n=351,複数回答) 

 
図 11 第三者の評価を得る理由(n=96,複数回答) 

 
図 12 登録を勧めた第三者(n=199) 

 
図 13 都道府県ごとの勧められた件数 

2-6 公開・活用の有無ときっかけ 

 続いて、実際に公開・活用を行なっているか、ある

いは行なっていたか、または行なったことがないが、

その意思はあるかについて尋ねた。	

 
図 14 公開活用の経験について(n=353) 

公開・活用について、「行なっている・行なったこ

とがある」と回答したものは約半数となった。公開活

用を行なっていない・今後も予定がないとしたものは

3 割に留まり、約 1 割は公開・活用を考えているとい
う結果となった。また、その他の回答には、学術調査

や知人に対してのみ公開しているという趣旨の回答が

含まれている。また、現在住宅として常住しているも

のに限って公開活用の経験を集計したところ、図 15の
ようになり、常住している住宅においても、約 4割は
公開・活用を行なった経験があるという結果になった。 

 
図 15 常住している住宅の公開活用の実態(n=257) 

また、公開・活用が行われるきっかけとなったことに

ついて尋ねると、約半数が「見せて欲しいと頼まれた」

「登録文化財になった」と外的な要因を挙げた。また、

この二項目どちらもきっかけだと回答したものは 56
件と「見せて欲しいと頼まれた」の件数のほぼ半数で

あった。このことから、多くは登録文化財になり、ま

た同時に見学の依頼があり、というプロセスを経て現

在に至っているといえる。 

 
図 16 公開・活用のきっかけ(n=188,複数回答) 

３. 住宅空間の公開・活用における特徴 

3-1 公開・活用の内容 

1) 内容と空間 

	 公開のみを行なっている事例を除き、活用を行なっ

ている事例の内容を整理したところ、いくつかの種類

に分類でき、その分布は以下のようになった。	

 
図 17 活用されている内容(n=87) 

最も多い活用内容は展

覧・展示会としての用途

で、ギャラリーとして

様々な出展物を来客に

見せる形式である。建物

自体の空間・展示物どち

らもが見学できること

と、建物への大規模な改修が不要である点が特徴であ

る。図 15 は年間 3 回、続き間 5 部屋の建具を取り払

い、50 畳の大広間として展示会やコンサート、講演会

で使用している[SG]の平面図である。また土間を活用

し、靴を脱がずに客席とする利用方法もみられた。コ

27.9%
18.2%

12.0%
14.2%

5.1%
65.5%

17.4%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0%

第三者の評価を得るため
保全について助言や情報を得るため
公開活用への助言や情報を得るため

税制上の優遇を得るため
保全・公開活用の補助金を得るため

登録を第三者に勧められたため
その他

71.9%
38.5%

11.5%
42.7%

22.9%
11.5%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0%

維持管理の動機付け
公開活用を行いやすくするため

地方自治体への寄贈をしやすくするため
地域のシンボルとするため
一族の誇りを証明するため

その他

63.8%
3.0%

12.1%
3.5%

7.0%
2.5%
5.0%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0%

地方公共団体
知人（登録文化財所有者）

建築関係
地域の方

大学関係・研究者
友人・身内

その他

12 12

7 6 6 6 6 5 5 4 4 4 3 3 3 3 3 3 3 3

0

5

10

15

大
阪

兵
庫

岐
阜

石
川

京
都

長
崎

和
歌
山

茨
城

栃
木

滋
賀

島
根

新
潟

青
森

岡
山

沖
縄

香
川

群
馬

静
岡

東
京

鳥
取

43.3% 8.2%

1.5%

8.5% 31.8% 11.8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
公開活用を行っている 過去に行ったことがある
公開したいが活用は考えていない 公開活用どちらも考えている
公開活用は行っていない／今後も予定は無い その他

32.7% 7.8%
1.6%

9.3% 36.6% 12.1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
公開活用を行っている 過去に行ったことがある

公開したいが活用は考えていない 公開活用どちらも考えている
公開活用は行っていない／今後も予定は無い その他

54.8%
17.6%

7.4%
12.2%

7.4%
10.1%

47.3%
11.2%
12.8%

20.2%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0%

見せて欲しいと頼まれた
使わせて欲しいと頼まれた
住宅としての頻度が減った

相続
公開活用のため取得

他の公開活用事例を見た
登録有形文化財になった

やりたい事ができた
大規模な保全工事を行った

その他

26.6%
15.5%

5.4%
4.3%

7.2%
5.8%

2.9%
4.0%

1.1%
2.5%

1.4%
3.2%

1.8%

0.0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.0% 25.0% 30.0%

展覧・展示会
コンサート

店舗
地域イベント
講演会・寄席

お茶会
文化教室

小規模喫茶（カフェ）
ワークショップ

博物館
事務所

レンタルスペース
宿泊

写真 1 展示の様子【YD】 



 

ンサートと食事や喫茶を同時に行う、サロンのような

事例【ON】や、蔵を改修し音楽ホールにした事例も見
られた[MY]。 

 
図 18 平面図[SG] 

一方で、大空間を用意でき

る建物に限らず、町屋など

の住宅でも活用が行われ

ている。図 16の[HN]では、
全体の中では一部である

座敷のみを使って講演会・

お茶席を週 3 回開いてい
る。他にも、洋館・屋敷が一

体となった文化財を所有者

自ら改修を進め宿泊施設と

した【YN】、廃屋寸前の町
屋を改装し宿泊施設へと生

まれ変わらせた【KD】など、
活用の手法は数多くみられ

る。 
そして、住みながら活

用するに当たって必要と

なる生活空間とのゾーニ

ング、また複数の用途に

空間を使い分ける事例が

右図 20,21 に示している
[MZ],[WG]である。[MZ]で
は生活を行いながら、週二回のカフェを土間中心に運

営し、また書院では宿泊用途に使っている。[WG]では、

展覧会を開く場所と、

宿泊（ホームステイ）

の場所を別にしてい

る。 
2) 分析 
庄屋などをはじめと

した大規模な住宅は、か

つては冠婚葬祭を全て住宅内で完結できるようになっ

ているなど、多くの人が出入りし、またそれを受け入

れるだけの空間があった。現在においても、建具を取

り払うことで大空間が作れることは変わらず、多くの

人を招く用途とは非常に合致する。多くの文化財が持

つ続き間は、所有者のやりたいこと、意図に応じて自

在に活用できる空間であることが大きな特徴であり、

各事例はそれを最大限に活かしているといえる。 
3-2 公開・活用の想い 

	 所有者が、来訪者に見て欲しい・知って欲しいと感

じている箇所について尋ねると、図 19の通りとなり、
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表 2 各所有者の公開・活用を行う意図 

図 19 平面図[HN] 



 

最も多いものは内観・外観・庭園などの「空間」とな

った。次いで「生活の歴史」「生業の歴史」などとい

った、それぞれが持つ内面的な想いも反映されており、

ハード面だけの公開・活用に終始しない所有者の想い

が反映された結果となっている。 

 
図 22 来訪者に見せたいもの(n=191,複数回答) 

また、公開活動を行うにあたって、どのような意図を

もって行っているかを、自由記入より整理した。 

 
図 23 公開・活用を行う意図(n=74) 

表 2に、さらに大まかな系統別に意図をまとめた。公

開・活用を行う意図をみると、その多くは「文化財の

理解を広めるため」という内容や、「活用して地域に

還元するため」といった、活用の内容に重点があると

いうよりは、活用することで起こる結果に所有者は期

待をおいているといえる。 

3-3 公開・活用の運営・費用負担 

	 公開・活用に際して、図 24・25 よりも明らかなよ
うに、その運営は多くが所有者と親族によって賄われ

ており、組織的に行われている例はまだ少数である。 

 
図 24 公開・活用を主に行う人(n=186,複数回答) 

 
図 25 公開・活用を補助する人(n=182,複数回答)) 

所有者個人と、その家族頼みの運営を行なっているの

がほとんどで、ボランティアなどがついて運営を行な

っているのはまだ多くはない現状がある。 
運営について、【KN】【ON】では任意団体による保
存会を組織しており、複数人が関わって分担しながら

公開・活用を行っていくことで、所有者個人の負担を

最小限にとどめつつ、より多くの人が保全活動や活用

に関わることで、内容の高度化と、来場者数の増加へ

の対応を人のネットワークで解決できている好例であ

る。この 2 例は、図 26 のように、所有者を中心とし
た組織を組み立てており、方向性を決める所有者、そ

して活用内容を達成

できるよう、当日の段

取りを行う運営、当日

の運営を行ったりす

る実行部隊とが分か

れている。【KN】は広
大な屋敷林をもつ事

例で、その剪定を行う

グループがあり、日頃のメンテナンスを所有者のみで

行わなくて良い仕組みができている。また、活用時に

もボランティアとして運営に関わることで、所有者を

たすけるだけでなく、多くの人が関わって建物を残す

という視点からもたいへん意義のある形態である。 
写真 5 は KN のイベント時の写真で、奥に運営を手
伝うスタッフの姿が見られる。この仕組みが全国的に

広まっていけば、現在のほぼ所有者頼みの運営は徐々

に減り、より継続的に多くの文化財が運用されるよう

になるだろうと考える。 
	 そして費用負担について、その内訳を順位付けして

所有者に回答いただいたところ、最も多く負担してい

るのはやはり所有者であるとの結果になった。ついで

入場料など、利用者から徴収するもの、そして行政か

らの補助金など、と続く。 

 
図 27 費用負担の度合い(n=144) 

入場料の類を徴収しない公開・活用の場合はその経費

を所有者のみで負担している例が多く、これが持続的

な公開・活用が進まないことの原因の一つである。 
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図 26 事例 KN,ON の組織 

図 16 平面図[HN] 

写真 5【KN】のイベント風景 



 

3-4 公開・活用上の悩み 

 今後、文化財を残していくにあたってどのような不安
があるかを尋ね、代表的な課題と解決方法を表 3にま
とめた。主には運営面の不安が多く挙げられているが、

いずれも人的努力で対応（たとえば、運営にボランテ

ィアが参加するなど）で対応できている。 
3-5 公開・活用の自己評価 
その結果、様々な目的を持って行った一連の保全活動

が対し、どれくらい目的にかなったか 5段階の評価で
評価を行ってもらったところ、 

 
図 28 公開・活用をした自己評価(n=187) 

「建物の価値が評価された」といった社会的な価値に

対しては、概ね良い評価を下しているが、「収益を得

られた」「保全資金を調達できた」等の今後の持続を

支える要素については低い評価が目立つ結果となった。 
４. 公開・活用を行わないもの 

4-1 公開・活用への可能性 

 
図 29 公開・活用を行わない理由(n=132) 

	 行わない理由として多くは「住まいとして使ってい

る」を挙げており、すでに公開している事例からも得

られている、プライバシーとの折衝が最も大きな課題

である。また、「労力がかかる」「運営をになう人が

いない」という回答も目立つ。 
	 しかし、「見せたくない」という回答の数は 2割強
と少なく、1位と回答した割合は数％であることから、
公開・活用の手法が明確に提示されれば、今後これら

の住宅も開かれる可能性は十分あると考えられる。 
4-2 公開・活用への課題解決に向けて 

	 最も多いプライバシー上の課題は、家族だけが使う

生活空間と、他人も入りうる公共空間との線引きがう

まくいかないことにあると言える。別棟を庭に建てた

りして解決する例もあるが、公開することへの抵抗感

をやわらげるには、例えば座敷のみ、土間のみといっ

たもともと半公共空間のような場所を公開できるよう、

すでに公開・活用を行っている事例と接触し、その方

法を知ることからではないかと思われる。また、運営

上の労力については、3-3 で述べた、有志団体をつく
る方法を使えば、高度化した上で所有者の負担も軽く

なることから、よりこの手法が広まっていくことが先

決であると言える。このためには、所有者間の連携、

ネットワークづくりが必要となる。文化財が消滅して

しまう前に手を打つ必要性があり、すでに一部の都道

府県では所有者どうしの会が形成されるなど所有者の

中でも課題意識は大きいと言える。 
５. 結論 

登録有形文化財の制度は、登録されることで所有者

の保全意識を高め、公開・活用されることを促すこと

には十分有効に働いていることが確認された。一方で、

今後も保全・活用が続いていくためには、行政側の支

援（登録の推薦、情報交換の機会の提供）や、所有者

同士の連携（様々な公開・活用の形態を知ること）が

必要であるといえる。 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

建物の価値が評価された

責任を果たせた
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建物を大事にするようになった

生き甲斐や楽しみになった

地域活性化に寄与出来た
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運営をになう人がいない
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見せたくない
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痛んでいる
改修がまだ

その他
1位 2位 3位

資金面・費用面の課題と解決 運営面の課題と解決

プライバシーや立地の課題と解決

保全・維持の課題と解決

表 3 公開・活用上の課題と解決方法 


