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  This study considers suburban housing projects developed by private companies in Japan in the early 1970s. Six projects are 
analyzed. The paper considers: 1) changes affecting home and the family in each particular development; 2) the influence of the "life 
cycle" on patterns of home improvements; 3) the state of the housing unit and reconstruction by later owners and occupants; and 4) the 
influence of neighbors on home improvement patterns.

1.研 究の目的

「建売のよ うな」 とい う修飾語が住宅の質の悪 さを意

味 して用い られた時代があった。 しか し現在,戸 建分譲

住宅(以 下 「建売」 と略称)は 面積 ・内容 ともに向上 し

て,新 築戸建住宅の約1割 を占める庶民戸建住宅のスタ

ンダー ドとなっている注1)。土地では利益を上げられない

住宅流通の仕組みを考えると今後 も建売は供給 されるは

ずであり,建 売住宅 ・団地の変容経緯を明らかにするこ

とは,わ が国の住宅 ス トックの今後を予測する うえで極

めて重要 と思われる。

一方わが国では住宅の短命 さが問題視 されている。だ

が現在の短命 さはわが国戦後の特殊事情から生 じた面も

ある。大野文1)は 統計資料から戸建住宅の期区別半減期

(=平 均寿命)を 求め,終 戦前の住宅が52.1年,1961

～70年 期住宅は26 .8年(最 短)と している。1961～70

年は住宅の大量建設 と平行 して面積 ・内容の大幅なグレ

ー ドアップがあった高度成長期で,こ の時期の住宅が大

量に建替 られ,住 宅全体の平均寿命を引き下げている。

現在の新築戸建住宅は面積 ・内容 ともに欧米に近づい

たと言われ,低 成長安定時代で変化 もゆるやかになった。

しか し即欧米並みの長寿命になるとも言い難 く,戸 建住

宅の長寿命化は現在 も大きな研究課題 となっている。本

研究は戸建住宅改変の仕組みを建物条件が均一な建売住

宅 ・団地を対象 として明らかにし、そのための有効な基

礎資料を提供するものである。

2,住 宅改変の仕組みと既往の研究

戸建住宅は集合住宅 と異な り,居 住者単独の意思で住

宅改変(増 改築 ・建替 ・移転等)で きる。その仕組みは

図2-1の ように考 えられる。

改変の主体は居住者である。居住者に住宅改善要求を

起こさせる生活の主要素は,「 家族構成とライフステー

ジ」,「所得 ・貯蓄などの家計」,「ライフスタイル ・住宅

観」の3つ であろう。この3つ は相互に影響を及ぼす。

例えば30～40代 の核家族が50～60代 の夫婦家族に移行

すれば所得やライフスタイルが違 ってくる。同様に所得
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が変化すれば家族構成や住居観 も違って くる。ライフス

タイルや住居観が違 えば,家 族形態や消費傾向に影響を

与える。時間経過 と共に,居 住者は年を とり,家 族形態

も変化 し,所 得や住居観 も変化する。 こうした居住者の

生活変化が,住 宅変容を引き起 こす主体である。

東京山の手住宅地を研究対象 とした松本文2)は,地 域

の変容を個々の居住者(特 に老人)の 生活変化 と住宅 と

の対応 の蓄積 と捕 らえて分析 している。調査対象 こそ異

なるが,本 研究は同一の視点に立つものである。

一方にハー ドとしての住宅がある。戸建住宅 と言って

もその範囲は広 く,敷 地面積や延床面積 ・構造 ・平面 ・

設備 ・仕上げ等々のほか築後年数や取得方法などの要素

もある。居住者の住宅変容経緯や維持管理も住宅改変に

影響 を与える。そ して住宅 も時間経過 と共に老朽化 し,

同時代の他の建物 との相対で陳腐化する。

「住宅の違いによって改変の時期や内容に違いが生じ

る」 と指摘す るい くつかの既往研究がある。片岡 ら文3)

は小規模戸建分譲住宅を対象 として,よ り規模の小 さい

住宅で早期 に増改築が生 じること,玉 置 ら文4)は 住宅統

計資料か ら持家の建替は敷地規模の大きな住宅で発生 し

やすいこと,千 里ニュータウンの戸建住宅を対象 にして

住宅改変の実態 を分析 した高木 ら文5)は 注文住宅 〉選択

住宅 〉建売住宅 〉中古住宅の順 に寿命が長いことや リフ

ォーム住宅は寿命が長いことな ど,秋 田八郎潟入植住宅

を対象 とした岩佐 ら文6)の研究では敷地規模が大きい場

合は増築で住宅改善が行われ ることなどを示 している。

居住者 と住宅を取 り囲み,双 方の全ての面に影響 を与

えるもの として社会 ・地域環境がある。社会環境 とは好

不況のような経済環境や税制 を含む制度 ・法律か ら流行

にいたるまで,幅 広 く居住者 と住宅に影響を与える。消

費税の導入や税率引き上げの実施直前年に新築 ・建替が

増えるな どがその例である。地域環境 も用途地域や都市

施設環境から近隣環境に至るまで幅広 く住宅改変に影響

を与える。

計画住宅団地を対象 とした柴田らの研究文7)は近隣外

構の相互影響に着 目して,コ モン別に外構が異なる要因

を居住者 らのコミュニテ ィー ・ルール形成過程にあると

している。また奈良G団 地 を対象 とした団地変容に関す

る研究文8)で は,二 世帯居住が建替要因になっているこ

と,街 区によって建替傾向に違いのあることを指摘 して

いる。本研究でも近隣建替の影響に言及するが,別 の方

法で分析 した。

居住者 と住宅,社 会環境,こ の3者 は時代 と共に変化

し,ハ ー ドとしての住宅が居住者の変動に対応 している

間は,住 宅は現状保持 されるが,2者 間に齪館が生じる

と,増改築・建替 といった住環境改善行為が必要 となる。

齪蕗は種々の要因が複合的 ・重層的になって漸次進行

し,居 住者は何 らかのきっかけで住宅改善を決断する。

また改善実行には資金の裏付けが必要であり,誰 しも費

用対効果 を考慮 して住宅改善の方法を選択す る。従って

地価を含む経済的背景は住宅改善方法選択に強い影響を

与える注2)。例えば既往研究文5)文8)の千里や奈良G団 地

では二世帯居住が建替住戸の約6割 を占めたが,本 研究

の調査団地では,二 世帯居住は建替住戸の14.1%で,大

きな違いがあった。その理由は既往研究の両団地の敷地

面積が平均10～15坪 広いことに加えて,千 里やG団 地

が子供家族にとって,同 居 ・相続の価値がある良好な住

宅地であることが関係 しているであろう。

戸建住宅の改変は時間経過 と共に生 じた居住者の生活

と住宅 との齪酷を解消するために行われる。建売居住者

は居住者のライフステージや住居観,所 得,住 宅などが

同じであり,時 聞経過 と共にそれ らが変容す る有様をク

リアに捉えることができる。

3.調 査方法

3、1調 査対象選定の経緯

筆者らはすでに宅地分譲団地を対象 として増改築 ・建

替の要因に関す る調査研究文10>を行い,増 改築は入居後

15年 以内に行われるものが多いこと,建 替は10年 後か

ら起こること,家 族構成は建替の要因に関係 しないこと

な どを発表 している。また維持管理の度合いが建替に影

響 していることも示 した文11)。ただ調査対象が注文住宅

であるため,住 戸規模や建設年度が広がってお り,よ り

住戸条件の揃った建売団地での調査 ・分析が必要 となる。

30年 程度経過 した住宅団地は居住者がライフステー

ジの変化 を経てお り,かつ30年 は住宅の平均寿命に近い



ので,原 形 ・増改築 ・建替が混在 してお り,調 査対象 と

して適切 と考えた。

最初に大手開発会社4社 注3)の約30年 前の分譲パンフ

レッ ト全てを入手 し,8団 地で観察予備調査を行 った。

更に4団 地を抽出 して増改築 ・建替の比率を調査 し,総

戸数が最も多いT団 地でアンケー ト調査を実施 した。そ

の後,比 較のためF団 地,Mu団 地,M団 地でもアンケー

ト調査を行い,分 譲条件の差や協定の有無が入居年度や

建替率等に大き く影響することが分かった。

1967年,1970～75年,1980年 の朝H新 聞首都圏版に

掲載 された100戸 以上の建売団地の分譲広告か ら235団

地(以 下 「広告団地」と略称)を 抽出した。その中か ら,

大手開発会社が開発 した,平 均敷地面積が180㎡ 前後の

山手線ター ミナル駅から1～1.5時 間とい う時間距離に

ある,短 期間で分譲 された滋)44団 地を選んだ。22項

目の調査シー トを用いて観察調査を行い,街 並や建物の

グレー ド,周 辺環境 などがほぼ同 じ建売の一斉分譲,A

団地 と0団 地を追加調査団地とした。アンケv・一…ト調査団

地,観 察団地,広 告団地の位置は図3-1に 示 した。

定資産税の家屋台帳を得た。また、全団地の5年 毎の航

空写真 を得て,参 考資料 とした。 さらに、A団 地では世

帯主年齢65歳 以上の世帯でヒヤリング調査を行 った。

3.3鶴 査対象団地の掘蔓

調査対象団地の概要 と回収率等は表3-1の とお りであ

る。6団 地はいずれも大手企業による総戸数200戸 以上

の住宅団地で,延 床面積 と分譲価格にっいてはec3・-2と

表3-2に 示 した。設備や仕上げなどは現在の平均的住宅

と同程度のものであった。

T団 地,A団 地,0団 地 は一斉分譲 された建売団地で,

分析の中心 となる。立地条件(交 通の便)はT団 地,A

団地,F団 地,M団 地がほぼ同 じで,Mu団 地,0団 地がや

や悪い注5)。延床面積は,T団 地,A団 地,0団 地とも広

告団地か ら算出 した年度別平均延床面積注6に比べ少 し

広く,F団 地とM団 地はかな り広い。宅分であるMu団 地

は平均よ り少 し狭い。最多分譲価格は,T団 地,A団 地,

0団 地 とも広告団地から算出した年度別建売住宅平均価

格注7)とほぼ同 じで,M団 地 とF団 地は高い。

3.2調 査方法

アンケー ト調査は留置法で、内容は家族構成や入居年

度などの基本的事項のほか,増 改築及び建替の時期 とそ

の理由などである。調査項 目を一部改善 したため,全 団

地のデー タが揃わない項目がある。A団 地 と'[V団地は固

4.団 地別にみた家族や住宅の変化

4.1入 屠年

図4-1は 現在の居住者の入居年を示 している。T団 地

は1970,71年 にA団 地は1971,72年 に一斉入居 してお

り,分 譲時の2年 間の入居者が際立っている。0団 地とF



団地は建売であるが販売時期が数年に渡っているため入

居年に広が りが見 られる。 また0団 地は分譲当初から現

在にかけて転出入者が多い注8。M団地は1972年 に分譲が

始まっているが,建 売 と宅分が混 ざっているため,入 居

年にば らつきが見られる。宅分では住宅の建設時期が異

な る。M団地 も分譲時か らの入居者が多い。Mu団地は1973

年に入居が始まっているが,宅 分のため,入 居年に大き

な幅が見られる。

4.2入 居時と現在の年蛉別人口構成と家族構成

図4-・1は入居時 と現在の年齢別人口構成を示 している。

入居時は どの団地も世帯主(30～40才)と その子(0～

10才)に 山ができている。現在はA団 地,F団 地,M団

地の世帯主の山が約30年 分平行移動 している。入居時は

世帯主 と子の山が同じぐらいであったが,現 在では子の

山が小 さくなっている。子が独立 して家を出たためであ

る。0団 地は入居当初から現在まで転出入者が多かった

ので,入 居時にみ られた年齢別人 口構成の形が現在では

崩れている。Mu団 地は入居年に大きな幅があるため入居

時から山が緩やかであったが,時 間を経た現在ではさら

に顕著にな り,入 居時に見 られていた山が崩れている。

表4--1は 各団地の家族構成を示 している。入居時はど

の団地も3.7人 程度だった家族人数が,現 在は3人 前後

と減 っている。子が独立し家を出たためである。A団 地

は世帯主平均年齢が現在62.9才 と一番高く,入居時に比

べ24 .8才 加齢 している。入居20年 以上の世帯率が高い

ためである。他団地に比べF団 地,M団 地は第一子平均

年齢がそれぞれ10.5才,12.3才 と高い。入居時の延床

面積が広 く,分 譲価格 も高い ことから,入 居時の世帯主

年齢が高 く,入 居時にはすでに二人 目の子供が誕生して

いた家庭が多い ことが分かる。

4.3平 均延床面積の変化

表4-2は 各団地の入居時 と現在の平均延床面積を示 し

ている。既述のとお り,丁 団地,A団 地,0団 地は当時の

建売の平均延床面積より少 し広 く,F団 地とM団 地はか

な り広い。Mu団 地は少 し狭い。団地間の延床面積の大小

関係 は,入 居時がM団 地>F団 地>A団 地>0団 地>T団

地>Mu団 地で,現 在はF団 地>A団 地>M団 地>Mu団 地

>0団 地>T団 地 となっている。敷地面積がF団 地>A団

地>Mu団 地>M団 地>0団 地>T団 地なので,現在の延床

面積の順序は敷地面積 とほぼ同 じ順であるか ら,入 居時

の延床面積より敷地面積の方が現在の延床面積 との関係

が強い。
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図4-1団 地別 現在の居住者の入居年,入 居時と現在の年齢別人口構成,増 改薬・建替を行った年



図4-2はA団 地の入居時と現在の平均延床面積を家屋

台幌をもとに示 したものである。入居時は分譲時の住宅

と転入者の住宅 とで延床面積の広さに大きく違いが見 ら

4れ,グ ラフ上に二つの山ができている。 しか し,最 終改

変(増 改築 ・建替)後 の現在は,延 床面積が分散 し110

㎡辺 りを中心 に山がひ とつにま とまっている。また,新

築入居年度 と件数のグラフを見ると,入 居時か ら新築で

ある世帯は分譲後16年 目ごろから出始める。最終改変年

度 と件数のグラブは増改築も含むので入居直後から発生

している。最終改変年度 と延床面積の関係は当然のこと

ながら右上が りになり,年 を追 うごとに延床面積が広 く

なっている。

5.住 宅改讐行為とライフスタイル

ー斉分譲 された団地では入居後年数 と世帯主年齢は

同時進行す るので,入 居後 しばらくは区別 しなくとも問

題ないが注9),団地内の転入世帯や世代交代世帯が多くな

ってか ら後 を予測するためには,両 者を分けて考察する

必要がある。

5.1増 改築 ・建替までの入居後年数 と家族の年齢

pa5-・1は増改築・建替 を行 うまでの入居後年数を示 し,

図5-2は 増改築 ・建替を行 ったときの世帯主年齢を示 し

たものである。図5・・1では,増 改築は6年 と12年 に,

4.4住 宅の改普状況

図4-3は 入居20年 以上の住宅改善状況を示 したもの

である。一一esに分譲 されたT団 地とA団 地は,原 形 ・増

改築 ・建替+混 合の割合が似ている。丁団地の原形がA

団地より少 し少ないのは,T団 地の入居時の延床面積が

小 さかったためと考えられる。丁団地,A団 地,0団 地と

もに建替+混 合の割合は40%弱 である。

F団 地 とM団 地は入居時の延床面積が大きく,分 譲価

格 も高かったことか ら,他 の建売団地に比べ建替率が低

い。同時に建築協定を持つF団 地は建替に近隣の同意が

必要なため,建 替率に比べ増改築率が高い。M団 地は建

売 と宅分両方の性質を併せ持 っていることが建替率の低

さに関係 している。宅分のMu団 地の建替率が低いのは,

住宅が注文住宅のため と入居年数が広がっているためで

ある。 同時期,同 レベルの建売住宅団地でも分譲時の若

干の条件差によって後の建替状況に差が現れている。



建替は18～22年 にその数が集 中してお り,双方のピs・一・一ク

は離れている。図5--2で は,増 改築は46～50才,建 替

は51～55才 にその数が集 中してお り,増改築 と建替のピ

ークは非常に近い。図5-1で はグラフの山はなだらかに

続いているが,図5-2で は出が一箇所に集中 している。

従って入居後年数よ り世帯主年齢の方が建替に強く影響

していることが分かる。

図5-3は 増改築 とee-一子年齢 との関係 を示 したもので

ある。図5-1の 入居後年数では幅広 く,か つ山が二っあ

るよ うな分布 を示 してい るが,図5-3で 見ると,第 一子

の年齢がちょうど中学に上がるころ,10～14才 にその数

が集中している。増改築 もまた,入 居後年数ではなく子

の年齢で見た方がよ りはっきりと傾向が見える。

5.2住 宅改替行為別理由

改善行為に至る理 由として次のような選択肢を設けた。

①子の成長,② 高齢化,③ 二世帯住宅,④ 内装や外装の

汚れ,⑤ 耐震性や耐久性,⑥ 築年数,⑦ 生活 レベルの向

上,⑧ 聞取 りの孜善である。近隣の影響や資金等の回答

率の低いものは⑨その他の項 目にまとめた。

これ らを内容的に大きく見ると,子 の成長 ・高齢化 ・

二世帯住宅は 「ライフサイクル上の変化(家 族生活の変

化)」 であ り,内 装や外装の汚れ ・耐震性や耐久性 ・築年

数は 「住宅の老朽化」,生活 レベルの向上 ・間取 りの改善

は 「住生活の快適性」に分けることができる。

図5。4は 改善行為別理由を示 している。建替は,「 築

年数」への対応がやや多いが,さ まざまな理由が混 じっ

ている。改築は 「汚れ」を理由 としている割合が高い。

増築は 「子の成長」が圧倒的に多 く,続 いて 「レベルの

向上」や 「間取 り」 といった住生活の快適性を求めるも

のとなっている。

5.3建 替理 由と世帯主年齢

図5-5は 建替理由について世帯主年齢ごとに見たもの

である。既述のように,建 替は世帯主4◎ 代後半から50

代前半に多くなっていて,特 に50～55才 に集中 している。

39才 以前 と70才 以降はその数演大きく減少する。

世帯主の年齢によって建替の理 由が違ってくること

を見るために,建 替理由を世帯主年齢別の百分率で示 し

たのが図5-6で ある。 「子の成長」を理由とする建替は

35～39才 で最 もその比率が高 く,徐 々にその比率は減少

す る。 「住生活の快適性」(生 活のレベル+聞取 り)は40

～44才 が最 も多い。「高齢化への対応」を理由 とした建

替は50代 か ら70代 にかけて徐々に増えてくる。数は少

ないが30代 前半 ・60代 前半 ・70代 前半では 「二世帯」

の割合が高い。30代 前半 と70代 前半は世帯主が どちら

かとい う違い(親 子関係)だ けで,同 じような家族型 と

みなして よい。「汚れ ・耐久性 ・築年数」といった老朽化

を理由 とした建替はどの年代で もある一定の割合で起 こ

っている。

図5-7は 老朽化を理 由とした建替 と入居後年数を示 し,

図5-8は 老朽化を理由 とした建替 と世帯主年齢を示 して

いる。老朽化は年数 とともに進行す るので,老 朽化を理

由とした建替は入居後年数 と共に増え続けるはずであ



る。 しかし,図5-7を 見ると,そ の数は20～24年 をピ

ークにその後減少 している。図5-8で,同 じ老朽化に よ

る建替を世帯主年齢でみる と,50～60才 に山があ り,そ

の後減っている。つま り,老 朽化 を理由 とす る建替が入

居後年数を増 しても増えないのは,世 帯主が定年を迎え

る頃か ら建替が減少するためである。

6.転 入者の住宅改普行為

30年 程前に一・・一・4斉分譲 された均質な団地は,そ の後の転

出入によって姿を変える。今後の変容を推測するために,

入居後20年 以上の 「定住者」と20年 未満の 「転入者」

とに分 けて分析 を行った。

図6-1は 入居時の家族構成を示 した ものである。定住

者 を見 ると,入 居時は核家族 中心でほぼ8割 を占めてい

たが,現 在は核家族数が減 り夫婦のみの世帯が増えてい

る。一方,転 入者 も入居時は核家族中心であるが,定 住

者の入居時に比べると様々な家族型を含んでいる。

図6-2はA団 地 と0団 地における転入者の現在の住宅

の状況(購 入方法な ど)で ある。中古住宅を購入 しその

まま住んでいる者は34%と もっ とも多い。借家も13%と



少なくない。建替をした転入者の合計(中 古住宅を購入

し建替+宅 地を購入 し新築)は34%で ある。

図6-3は 転入者の入居年 と建替までの年数を示 したも

のである。転入者はどの年度にも分布 している。分譲時

から間 もな く,住宅築年数が浅いときは中古住宅に入 り,

その後 しばらく経ってから建替る。建替までの年数は入

居年 と反比例 し,築年数が15年 ぐらい経 った ころから建

替が始まっている。転入時に建替をする者は1985年 ごろ

か ら急 に増 える。

バイ ト的な仕事(3),自 営(1),趣 味(4),ボ ランテア

(1)な どを している。(カ ッニ内の数字は世帯数 を示

す。)二 世帯居住 は1軒 だけで,残 りは子供達 と別居 し

てお り,子 供からの同居 申し出を断った人(3)も いる。

一人になっても別居が良い とい う意見力弐ほとん どだが,

「健康 なうちは」(3)「 同居するならリフォーム」(1)「そ

の時がきたら考える」(1)という思いもある。近傍にマン

ション住まい している子供のいる世帯が約半数いるから,

その内の何割かは将来戻ってくる可能性がある。

7.ヒ ヤ リング調査の結果

居住者及び団地の将来を予測するためには,高 齢者家

族が今後を どのように考えているかが重要である。そこ

で,A団 地で,世 帯主が65歳 以上の10世 帯で ヒヤ リン

グ調査を行った。 どのお宅でも1～2時 間以上の調査時

間を取ってお話いただいた。ヒヤ リング内容は①前住居,

入居動機,② 増改築,建 替,改 修,維 持管理など住宅の

変容経緯,③ 現在の部屋の使い方,手 入れの方法,④ 現

在の暮 らし,⑥ 子供家族 との同居に対する考えと今後,

⑥近隣関係などの団地生活,⑦ 住宅観,な どであった。

この内②③④⑤などの主要部分を次ページにま とめた。

全ての世帯が分譲時から定住者であり,入 居時の家族

構成は核家族であった。全員が定年にな り,現 在はアル

8.近 隣の影饗

団地の住宅の改善状況を観察すると,ど の団地 も増改

築 ・建替な どの住宅改善状況が近隣で影響 しあっている

ことが多いように思われた。そこで,丁 団地のアンケts

ト時,増 改築 ・建替の 「きっかけ」の設問に 「近隣の影

響」とい う選択項 目を入れたが、回答率は4%と 少なく,

実際の印象 とアンケー トの調査結果が随分違っていた。

そこで,近 隣住戸の住宅改善がその家の住宅改善に影

響を与えているか どうかの確認を行った。手順は以下の

とおりである。

①アンケー トでは約半数の住宅の状況 しか分か らないの

で,丁団地の全住戸の住宅改善状況を目視により調査 し,

記録 した。図8刈 の とお りである。 「改築」(間 取 りの変

更)と 「リブォーム」(仕上げ等の変更)の 差は外観 から

だけでは判断できないので,入 居時の外観のまま変更 し

ていない住戸を 「原形住戸」 とした。

②丁団地は505戸 なので,団 地の全宅地に1～505の 番号

をふる。

③もし,建 替が隣接住戸の影響を受けないで行われるな
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ら,「建替住戸」は団地内にランダム発生するはずである。

丁団地の実際の 「建替住戸」の数は160戸(ア ンケー ト

結果ではな く目視 によ り数 えた)な ので,505の 範囲内

で160の 乱数 を発生させ る。各乱数に該当す る数字の宅

地を 「建替住戸」とする。

④前(道 路の向かい側の住戸)後(背 中合わせの住戸),

両隣の四方いずれにも 「建替住戸」がない住戸を 「単独

建替住戸」と呼ぶ。団地全体の160戸 の 「建替住戸」の

うちの 「単独建替住戸」数を数える。

⑤③ と④を十分な回数(本 研究では500回)繰 り返す。

⑥ シミュレ・・・…ション500回 分の 「単独建替住戸数」が得

られたので,そ の頻度分布図を描 く。(図8-3)

⑦?団 地の実際の 「単独建替住戸数』が頻度分布図の ど

こに該当するかを見る。輿8-3に その位置 を示す。

このフロー・一チャー トは図8-2に 示 した。

丁団地におけるr実 際の単独建替住戸数」は160戸 中

39件 であった。図に示すよ うに,39件 はランダムに 「建

替住戸」淋発生した場合の 「単独建替住戸数」の数の正

規分布から大きく外れてい る。「建替」はランダムに発生

していない こと溺分かった。

さらに 「原形住戸」も隣近所で影響 しあっているよう

に見えたので,同 様の方法でシミュレーシ ョンを行 った。

その結果得 られた500回 分の 「単独原形住戸数」の分布

は図8口4の とお りであった。 「実際の単独原形住戸数」

は52戸 中20件 であ り,そ の位置はランダム発生 させた

「単独原形住戸数」の正規分布か ら大きくはずれている。

以上の結果,「建替」,「原形」などの住宅改善行為は近隣

の影響溝あることが分かった。

9.ま とめ 一時系列で見た住宅改糞の実態と予測一

6団 地は,時 間経過 とともに,入 居時核家族の高齢世

帯化,増 改築建替による住戸面積拡大,低 い二世帯率な

ど,概 ね共通 した変化 を巻げている。 同じレベルの建売

団地を選定 したにもかかわらず,詳 細に見ると,立 地条

件や分譲条件,住 戸面積等のわずかな差が,30年 近い年

月を経て,入 居年,年 齢別人 口構成,住 宅の改善,転 出

入等の諸状況に差が生Oさ せている。

本研究の結果,建 売住宅の改変はライフステージの変

化 によることが大きいが,転 入者による建替は築後年数

と関係することが分かった。結果の主な内容を箇条書き

に したが,'付 は調査結果から推定 した予測である。以上

の結果を団地建設か ら60年 後まで時系列で表現 したの

力咽7-1で ある。この図の比率は主にA団 地,丁 団地,0

団地を根拠としている。

①建替は世帯主のライブステージの変化 と関係する。入

居後10年 位か ら徐々に始ま り,世帯主カミ50代 のころ(入



居後20～25年)にite-.一 クとな り,定 年後(入 居後26年

以降)減 少 し始 める。①'上 記の トレン ドか ら,ラ イフ

ステージの次の変換時(世 帯主や配偶者の死亡)に も建

替が増加するであろ う。また,現 在 より20～30年 後には

転入者や子供家族で2度 目の建替をす る世帯 も出てくる

だろう。

②家族構成は,入 居時の 「核家族」か ら 「炎婦のみ」「夫

婦+単 身子」となる。転入者も 「核家族」が多いが,世 代

や家族形態は分譲時の入居者 よりバ ラエティに富む。

③二世帯家族は建替が多いが,二 世帯率は立地条件によ

り差があり,調 査団地ではいずれ も10%程 度であった。

転入者の方が二世帯家族がやや多い。

④近傍のマンシ ョンに住む子供のいる世帯が少なくなか

った。④'世帯主の高齢化 ・死亡等により同居,相 続の可

能性がある。転入者の建替率から類推すると,同 居の場

合,建 替後住宅は継続居住の可能性が高いだろうが,原

形の場合は建替率力塙 くなるだろ う。

⑤子の成長 を理由とする増改築は入居後15年 以内の早

い時期 に発生 し,そ の後減少す る。建替後の増改築はほ

とんどない。現在のところ高齢化対応の改修は少ないが

(7.6%),⑤'加 齢 とともに増 えるだろう。

⑥転入者の建替時期は入居年数 と反比例する。築後(分

譲後)15年 までは中古のまま居住する人が多いが,そ れ

以降は転入時建替が増える。築後30年 以降の転入者 はほ

ぼ建替 る。
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<注>

1)建 設省 「住宅着工統計」によれば,平 成11年 の総建設住

戸数1226(千)戸 に対し,戸 建分譲住宅は118(千)戸

で9.6%で あ る。

2)我 々の調査では角地住戸は中間住戸 より建替率が高かっ

たが,そ れは良く目立つ角に位置すると言 うことのほか

に,1～2割 高価な角地を購入できる経済的な余裕が関係

していると思われる。

3)東 急 不動産,西 武不動産,野 村不動産,三 井不動産

4)十 数年にもわたって分譲が行われている団地 も少なくな

いので、2～3年 間に全団地や分譲が完了している団地を

選定。

5)分 譲時ではなく現在の交通手段による評価である。駅ま

でのバ ス ・徒歩の別,山 手線 ター ミナル駅までの電車の

直通 ・乗換の別と乗車時間(除 乗換時間),バ ス ・電車の

時間当た り本数(ラ ッシュ時)と 徒歩時間によって判定

した。

6)新 開広告建売団地の年度別平均延床面積は,1970年77㎡,

7)

8)

9)

10)

1971年86㎡,1972年75。5㎡,1973年79㎡ である。

新1聞広告建売団地の年度別建売住宅平均価格は,1970年

676万 円,1971年939万 円,1972年1010万 円である。こ

の時期 は価格が急上昇 したので,地 域や月によって割

高 ・割安があり,一 律には言い難い。

ある転出者の話では,ス ギ花粉被害が多かったことと,

交通の便が悪 く車に頼る しかなかったことが転出者の多

い原因だという。

柴田ら文9)と 前回の筆者 ら文10)の 論文では入居後年

数で増改築 ・建替の発生を見ている。

図中の凡例の略は 「中古:中 古住宅を購入 し,そ のまま

住んでいる」「中 ・建:当 初の分譲住宅を建替えて住んで

いる」 「宅地:分 譲地(宅 地)を 購入 し,そ の後住宅を建

てて住んでいる」「相続:親 の家を相続 して住んでいる」

「借家:借 りている」である。
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