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京町家居住者にたいする居住支援に闘する観究
一居住不安に関する研究一
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京都の都心部には,平成12年の調査で3万戸の伝統町家があることが分かっていた。その後年々数は減少しているといわ

れる。町家では日々の生活が営まれ,その上で都市的・文化的価値の高さが語られる。(財)京都市景観・まちづくりセンタ

ーは,京町家居住者からの様々な相談に応じる町家相談会「京町家なんでも相談」を平成13年度に立ち上げた。本稿は,

この相談会に寄せられた町家居住者からの相談内容をヒアリング形式で間接的に学習し,それを参考資料とした。資料から

居住にかかわる不満・不安を抽出・分析し,問題点の把握と理解をした上で,今後居住不安解消の具体案を策定し,居住者

への居住支援方策を提示したいと考える。このことから京町家の保全・継承の環境づくりに寄与したいと考えるものである。
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DiscussedinthefollowingPaperisthemethodofunderstandingwhatpeoPlearedissatisfiedwithintheirMACHIYA

housesinKyoto.ManyMACHIYAresidentsareanxiousabouttheirhouses.Theywanttoreneworrebuild.Weorganized

agroupthatconsistedofspecialists,suchasarchitects,builders,carpentersandrea1-estatebusinessmen.We

arediscussingthekindofproblemsthehabitantshaveanddevelopinggoodadvicesforthem.Theproblemsaregrouped

intotwocategories:(1)MACHIYAowner'sproblemsand(2)non-owner'sproblemsforthosewhowanttoownorrent

aMACHIYAinthenearfuture.

1.はじめに

京都の都心部には,3万戸の伝統町家がある(平成12

年度調査)。京町家と呼ばれるものである。現存する京町

家の建設時期は多様で,江戸時代にまで遡るものも少な

くない。多くは後年の改築・改造を経て現代に継承され,

そこでの生活は連続している。町家の内側では人々の

日々の生活が各々に営まれ,その上で,町家の外側では

それらの総体として都市的・文化的価値の高さが語られ

ている。都市的・文化的価値は継承されるべきものとさ

れ,その継承されるべき都市的・文化的価値と,そこに

住まう人ほかの各々が日々営なむ日常生活上の価値との

不適合を,多くの人々が感じているのも現実である。こ

の不適合は居住者に居住不満を意識させる。ただ古いと

いうことから来る不満感も一般的にある。

居住者は何かの機会に,今の住まいのままで良いのだ

ろうかという不安を抱くことになる。そもそも住宅は経

年によって変化する。モノとしての素材自体が経年変化

する。材質の劣化は徐々にではあれ総ての個所で起こっ

ている。加えて人の人生は,加齢とともに変化する。家

族構成の変化もライフステージのある時期には必然であ

る。その双方の変化が居住不満,居住不安を引き起こす

根底にある。建物に対してどのような不満・不安があり,

建物との対応において,どうそれを解消するかの方法の

策定を研究は目指している。

主題の研究が始まってから本稿執筆まで5年弱が経過

した。この間京町家をめぐる環境は大きく変化した。こ

の変化の中で,従来の考え方が変わった面もあるし,不

明確であったものが確定した面もある。本稿の主内容は,

(財)景観・まちづくりセンターが平成13年度にスタート

させた京町家を対象とした相談事業の中から,町家が維
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持・継承されない困難事情を主に取り上げたものである。

大きく見ればここ5年間の状況の変化は,この困難解消

のための5年間であったともいえる。とはいえ現時点で

すべての困難が解消できたとはいえない。研究は継続さ

れるべきものである。

相談内容はヒアリングによって間接的に得たものを使

っている。〈〉はそれを示す。

2.町家にかかわる人々

相談者として来訪した町家関係者とはどのような人で

あるのかについて整理した。町家相談内容の登場人物の

主たる人は町家居住者である。町家居住者は,町家に対

する不満・不安を実感・実体験している人である。居住

者は町家の所有者である場合もあれば,借家人である場

合もあり,また,借地人である場合もある。

2,1家と人との関係

先ず,町家を所有している人と所有していないけれど

も,何らかの形で町家とのかかわりを持ちたいと考えて

いる人とが居る,ということから考えを始めよう。

所有している人には,何かしら所有しているものが存

在するわけだし,それがどんな土地に建っどんな建物か

で相談内容は違ってくる。所有していない人については

どうであろうか。この場合①所有したいのか,②借りた

いのかで内容は大きく変わる。いまは所有する町家はな

いけれども,買いたいとか借りたいとかの思いを持って

いる人も居る。いずれの場合も,物件を探すことから始

まる。その一方に持っているものを手放したいと考えて

いる人がいる。売却したいと考える人と買いたいという

人とがめぐり合う必要がある。

2.2居住者像

居住者像では,家族3人,2世帯,高齢夫婦のみ,高

齢者の一人暮らしなどが主なキーワードとなった。一世

帯居住では部屋数が少なくてよいことになり,一世帯居

住であって大勢で住んでいるという例は,現代にはほと

んどなさそうである。〈大叔母が60年間ひとり暮らしを

してきた〉〈高齢夫婦2人暮らし〉〈高齢女性一人暮ら

し。息子は東京、娘は茨城にいる〉として,高齢化社会

の中で,特に高齢者のみが住まう例は多い。その一方で

く高齢の母と娘が居住〉〈両親が住んでいる京町家への

同居〉〈両親と子供二人の二世帯同居・二世帯住宅〉な

ど兄弟で住むとか,二世代で住んでいるという事例もあ

る。「何人で」「誰と住むか」という情報は暮らしぶりを

知る手がかりとなる。そして,それは居住不安・居住不

満の内容と直接関わっている場合が多い。2世帯以上が

住む場合には,スペースが足りないという問題が発生す

る可能性は高い。逆に高齢者の一人暮らしとか,高齢の

母と娘が居住している場合などには,高齢者対応住宅へ

の改修が必要となる。今後の暮らしと現在の町家のつく

りとの不適合である。

ところで,高齢者対応を含めて町家の「改修」という

ことに適確な対応を行うためには,相談者がどのような

権利を持っているのか,さらには現在の資産・収支の状

況はどのようなものかなど,立ち入ったことを知る必要

がでてくる。そのなかには相談を受ける側が知っておい

たほうがよいこと,知らなければ適切なアドバイスが出

来ないことが多々ある。しかしその多くが居住者のプラ

イバシーに関わる情報であることを,相談する側も相談

される側も十分に認識する必要がある。でなければ相談

が終わった後,なんとなく話を聞きだされたような気が

して,かえって別の不安を抱く相談者もいると思える。

2.3居住者ではないが、かかわりのある人々

町家にかかわる人を広く整理した。前項で実際に住む

居住者にっいては理解できたから,それ以外の人にっい

てまとめておきたい。

2.3.1「他所に住む親類」

この場合先ず「他所に住む親類」がいる。実際にそこ

に住む人ではないけれども,例えば相続者の一人として

かかわってくる人である。他所に住む娘・息子,兄弟な

どである。〈娘さん2人,姉は転勤族,妹(共稼ぎ公務

員)親名義で新築した家(近所)に居住〉〈老夫婦の老

後にと建てた家に妹家族が住んでいる。妹夫婦はマンション

購入も考えている〉〈65歳の夫の夫婦と娘3人暮らし,

息子は独立して別に住む〉〈姉(共同所有者の一人)は東

京在住〉〈娘婿は町家に興味がありそうだが関東に住む

〉などの項目に関係する人々である。

この場合,将来の相続人が決まっていない場合とか,

他所に住んでいることとかで起こる問題がある。息子・

娘が他所に住み,町家居住を引き継ぐ意思のない場合,

現在の居住者の加齢にともない維持管理が難しくなると,

今後どうしようかという問題になる。また現在あるいは

過去に起こった相続で,他所に共同所有者である兄弟等

がおり,町家の利用方法にっいて利害が一致しなかった

場合,その調整が問題となる。さらに近い将来相続が予

想され,居住者以外にも相続権をもっ人がおり,資産の

分配を検討しなければならなくなることもある。

これらの「他所に住む親類」との関係で起こる問題は,

居住者の「住み続けたい」という意思とは関わりなく発

生し,「住み続けること」が解決策になるとは保障されな

い。共同所有等の問題は,多くの町家を現在「空き家」

状態にしている要因であり,まちづくりとっての課題で

もある。

2.3.2近所の人

興味ある「町家に関わる人」の例として「近所の人」

を挙げておきたい。〈近所の人が大叔母の面倒をよく見

てくれた〉。60年間女性が一人暮らしをしてきた状況に

対し「近所の人がよく面倒を見てくれた」という近所の

人の存在は、居住継続にとって重要である。京町家の都

一434一 住宅総合研究財団研究論文集No.34,2007年版



市的・文化的価値を考える場合,「近所の人」から連想さ

れる「まち」の生活と「町家」の個人的生活を切り離す

ことは出来ない。しかし今回の整理で「人」として浮か

び上がった「まち」はこれ一件であった。つまり相談と

いう行為を通じて挙がってくる人々とは,基本的に何ら

かの利権が絡む関係者のみであるといえる。近隣のコミ

ュニティーの中で町家居住が語られる場合が多い中,相

談事業ではこの点を拾いあげることは出来ない。

町家相談で浮かび上がる近隣関係は,人のみで捕らえ

られるものではない。例えば敷地境界での建物の腐食,

連棟の改修の問題,表通りの騒音などの問題は,町家自

体が「まち」と深く関わっていることから生ずるもので

ある。これらは,一般的に建物を活用しようとした場合

検討される「立地条件」とは異なる次元で地域と関連す

るものであり,独自の解決策が必要とされ,今後の研究

課題としたい。

2.4居住者・所有者の町家に対する思い

居住者は,ではどのような思いを町家に対してもって

いるのだろうか。

2.4.1町家に対する漠然とした気持ち

相談者には町家を「残したい」という気持ちが強くある。

〈ともかく残したい一心〉〈自分が生きている間は壊し

たくない〉〈何らかの形で残っていると嬉しい〉という

言葉で表現される。手放す場合も今のままの姿が残って

欲しいという気持ちがある。町家を保持・維持し続けた

い願望である。またく潰すのはもったいない〉〈京町家

がなくなるのはもったいない〉,もったいないという評

価を下している。そういう気持ちは,自分達にはく愛着

がある〉からだともいう。〈親からもらった家なので〉

〈仏壇があり出来れば住みたい〉〈育った家という想い

出〉〈育った家を潰したくない〉という人の思いはなか

なか消えない。親への愛着、先祖代々という思い,育っ

たところということへの愛着である。この思いが町家を

潰さない・残したい思いを支えているといえる。その上

で町家の暮らしと雰囲気を心地よいものと思っている。

この居住者からの実体験に基づく開陳には重みがある。

〈町家での暮らしを楽しもうという気持ちがある〉〈町

家の暮らしは充分分かっている〉。町家の暮らしとは,

特別なものであるという意識であるし,町家でしか得ら

れないものの存在を知っている人である。〈宿泊者に町

家の雰囲気に触れてもらいたい〉と京都以外の人にもよ

さを教えてあげたいというほどの思い入れもある。

2.4.2将来に対する思い

将来とは,主に相続・後継者のことである。〈中庭から

奥は,姉の所有,将来的に所有権がどうなるか不安があ

る〉と,従前のように代々受け継がれるもの,というこ

とではなくなっている世相の中で,相続者を特定したい

という希望も強くある。〈息子に住ませたい〉〈現在娘

一人の3人暮らしで(将来)娘さんが住む予定〉。誰に譲

るかである。この町家でどんな暮らし方がしたいのかが

問われている。〈住みかたを考える〉〈どういう生活を

したいか具体的なイメージをお持ち〉〈どのように住ん

でいくか〉。将来に対する不安もある。〈(現在は)叔母

と2人暮らしで将来は一人になってここで住み続けられ

るか不安〉〈改装,改修して家自体20年一30年本当に

もつか不安〉。長く住みたいがいろいろな面から,その

希望がかなわないことを想定しながら住むことになる。

将来への不安の原因の一つである。

2.5町家を所有するということについて

町家の所有の把握においては,まず「いっ所有したか」

「どのように所有したか」「いくつ所有しているのか」「何

を所有しているのか(土地・建物)」「所有者は何人か(共

同所有)」が問題として挙げられる。このなかで所有者が

居住不安に結びつく特有の問題は,「共同所有」について

である。

2.5.1所有時期と方法

く明治時代の建築を移築,約40年前に購入〉〈昭和

28年両親が購入〉〈4,5年前(平成8年ごろ)に所有する

ことになった〉〈平成8年に購入〉〈土地家屋を4月

(H!3年)相続〉などと説明される。購入と相続である。

2.5.2所有数と所有形態

く現在2棟使っている〉〈隣地の妹夫婦が住む家と併

せて3件の町家が有る〉〈所有の京町家〉〈借地建物所

有〉〈借地の土地と3軒所有〉など複数の所有も多くあ

 る。

2.5.3共同所有

共同所有という事例も多くある。相続権者に公平に渡

される結果,共同の所有形態になるものが多い。ほとん

どが相続による発生であると思える。ここに現代におけ

る資産相続の姿が見える。このことはまた,大きな住宅

は分割されることを意味している。大きな町家消滅の流

れのひとっである。〈両親から姉妹で相続(共同所有)〉

〈姉妹で共同所有〉〈相続人4名〉〈相続者は父の兄弟

で高齢〉などである。

(1)共同所有によるトラブル

〈自分(妹,共同所有者の一人)が住むと(姉,共同所有

者の一人)に相談したら賃料を払えといわれた〉〈妹(共

同所有者の一人)には子供はなく,姉(共同所有者の一人)

の子供に相続の遺言を書くといっても姉は納得しない〉

〈住んで姉(共同所有者の一人)に干渉されるのはいや

(ご主人とも)〉〈相続後見ると何も残っていない〉〈次

の相続が起こる〉〈次の相続の際,さらに話がまとめに

くくなる〉などが問題となっている。

(2)共同所有によるトラブル解決への模索

〈相手分を買い取って単独所有にする〉〈姉(共同所

有者の一人)から持分を買い取って自由に改装して住ん
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でみたい〉〈少しでも兄弟に(遺産を)渡してやりたい

〉。お金に変えてしまおうという考えは実現性が高い。

しかしそのつど一軒の町家はなくなっている。

2.5.4法律上の所有

く登記済み〉,逆に登記が済んでいない事例も多くあ

る。相続の手続きが未了なのである。

2.5.5相続

自由に使いたいと思っても相続人がもう一人いれば勝

手なことが出来ないから,両方が手出しできないという

閉塞状態が出来てしまう。相続方法を検討して〈存続に

何か良い方法がないか〉〈所有者4名が運用して,収益

を分配する方法〉〈売却して(共同所有者に)お金を分け

る〉〈親族の方が購入し収益を考える方法ある〉〈現在

の住居を他の相続人に引渡す〉などの意見が出される。

3.相談対象となった町家

どのような建物に関する相談なのかという点では,例

えば次のようである。〈前面道路が狭い〉という敷地の

状況を含めての立地。〈屋根からの雨漏り〉〈床下で水

漏れ〉など,明らかに修理が必要なもの。〈いた間(ま)

と畳の問(ま)との問に段差がある〉バリアフリーにか

かわるもの。〈トイレに行くのに狭く通りにくい〉など

使い勝手が悪い間取りにかかわるもの。〈土壁に隙間が

出来ていて光や風が入る〉〈カビが生えてきている〉な

ど,建物としての性能が劣化しているというもの,之は

今までにないことが起こってきていることに気が付いて

相談に出向いたというものである。維持保存の努力はし

ているのだが手入れがうまく行かないというのもある,

〈柿渋を過去に塗ったが効果がいまひとっ〉,しかし自

助努力を実行しているという報告でもある。このことは

建物維持にとって大切なことである。その他〈天井にネ

ズミが入った〉〈本宅横の倉庫撤去,白蟻がっいている

ので本宅のためにも必要〉〈隣地境界で雨水等の湿気,

腐食の問題〉〈床下が白くなっている〉など,多くの問

題が相談に持ち込まれている。それは生活の中で,住い

の傷みに気付いた人が多いということである。〈水道の

メーターの示す水量が急に多くなった〉ことに気付いた

人は,具体的には何が起こっているか本人は分からなく

とも,専門家に重要な情報を提供したことになる。保全

のために住み手に期待する重要な点を,これらは含んで

いる。

3.1建築された時期

どんな土地,建物を相続したのかによって「不安」内

容は様々である。〈建築時期〉についてはく建築時期不

明〉〈明治初期の建築〉〈明治初期建築〉〈蔵は明治の

建築〉〈大正期建築〉〈大正3年築〉〈大正期5-7年

建築〉〈大正8年建築〉〈昭和初期の建築〉〈昭和3年

ごろの建築〉〈昭和6年築〉〈昭和6年建築、築約70

年〉〈昭和10年建築の表屋〉〈友禅工場は戦前築〉な

ど建築の時期がほぼ特定されているものと,〈築

150-160年〉〈築88年を経過,築70年以上〉〈築7

0-80年〉〈築65年一70年〉〈築60年以上?(詳

しくは不明)〉など,どのくらい古いものであるかを示す

築後年数を示すものとである。言い方は違っても,ほぼ

70年を経過した建物に関する相談が多いように思える。

それは昭和5年一10年の建築である。この時期の建築に

何か特別な事情があるかどうかについては,さらに多く

の事例と併せて調べる必要があると考えている。

3.2住棟形式

〈戸建ての持家〉〈戸建て〉〈独立一戸建て〉〈戸建

て持家,居住町家〉〈中2階の2戸一連棟〉〈2戸連棟

(柱共有)2戸一長屋〉〈母屋〉〈通り庭,火袋そのま

ま〉〈店の間(ま)は土間〉〈庭がある〉〈敷地内に中

庭,中庭に松の古木,物置がある〉〈西側に蔵と倉庫〉

〈坪庭,離れ,通り庭〉〈離れ〉など住棟形式を含めて

町家の全体像が様々に語られる。住棟形式に関しては,

例えばく4戸一の長屋の借家所有〉者からの相談がある。

隣との関係が難しい事例である。それはく詳しくは現場

を見ないと分からない〉し,〈現地調査〉をしないと分

からないのだけれども,形式に関することは専門知識で

あることからどうしていいのか,どう考えるのか分から

ないとして相談に持ち込まれる。問題解決が複雑で難し

いものの一つは,連棟形式での一戸にかかわるものであ

る。〈3戸一連棟の真ん中,両隣建替え〉などは複雑で

ある。

3.3構法

構法についても,〈在来構法〉〈町家の構法〉〈丈夫

なっくりの町家〉など,相談者の表現はさまざまである。

木柄が大きく重厚な作りになっているところに注目する

人は多い。〈柱が細く壁が少ない〉という相談に対して,

委員の一人は,木材の値段が上ると大工技術に頼って,

細い材を使いながら耐久性を創出してきた,と説明する。

現状成立の事情は分かっても,不安解消にはなっていな

いと思えるが,相談事業の難しさの一つである。

3.4階数、間取り

階数は,〈中2階〉〈天井の低い2階建て〉〈総2階

〉〈木造2階工場〉となる。町家一般の姿のうち平屋が

ないのは規模が小さいからか,相談の対象に今回はなっ

ていない。間取りに関わることでは,〈部屋は上下で10

室ほど〉〈間取り(1階:6和・2和・3和,2階:6和・

6和・3和)〉などがある。

3.5間口・奥行き・広さ

間口・奥行きは,〈間口3問半・奥行7間〉〈間口4間

〉がある。相談者は必ずしも敷地形状を申し出るという

のではない。たまたま得られた情報である。不安をもた

らす対象ではないものといえる。広さについては,次の

ようにでてくる。〈約20坪〉〈約25坪〉<敷地面積42
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坪〉〈京町家45坪〉〈貸家は約40坪〉〈自宅は50坪強

〉〈延べ50坪以上〉〈敷地60坪弱〉〈敷地約70坪〉〈

友禅工場75坪〉〈約80坪〉〈(建坪)約80坪〉〈±地

約120坪〉。これらの場合あくまでも相談に持ち込まれ

た町家の広さということであって,京都市内の町家の全

体像には関係しない。

3.6立地

どこの場所に,どういう環境に建っているかの問題で

ある。〈角地〉〈私道に接する〉〈前道が袋小路〉とい

う敷地の状況が示される場合もあれば,〈東山区本町通

に面す〉〈二条城近くという立地〉〈中京区夷川通り面

す〉〈中京区〉という位置の説明だけの場合もある。〈

(用途を変更するには)立地が良い〉〈表通りの人通りは

いまひとっ,テナントの業種を考える必要があるが,需

要はある〉〈人通りが少なく一般商店には向かない〉,

単体としての問題よりも,都市的な集団的な状況を含め

て問題となる事項も含まれる。具体的に相隣関係の問題

が含まれる立地説明も多い。〈南側に4階建てのマンシ

ョンが建った〉,之は隣が建て替わることによって自分

の住まいに影響があるのではないかという不安と不満で

ある。

3.7過去の利用用途・活用

引き継いだ町家が過去にはどのような使われ方をして

いたかである。〈表の店の間(ま)を今年まで貸してい

た〉〈短期で1階の店部分と通り庭の部分を貸したこと

がある〉〈昭和47年まで友禅工場〉〈戦時中空き家に

していた〉〈昔は商売をしていた〉〈元は米屋〉〈昭和

48年頃まで10人くらいが住んでいた〉。いまは空き家

だが以前は,あるいは建った当初は,という説明である。

これも建物維持にとって重要な情報である。

3.8これまでの改修、修繕など

過去の修理記録である。〈瓦を2年前に差し替えた〉

〈昭和40年代に台所を改装〉〈平成3-5水廻り(台所,

WC,浴室)改装〉〈離れ昭和50年ごろ改築〉〈3階建て

を2階建てに変更〉〈昭和8年改装〉〈50年前に一度改

装している〉〈これまで瓦の差し替えなどの程度の修繕,

大きな修繕はしていない〉〈ほとんどそのままの状態を

とどめている〉。家には様々に手が入っている。今後の

建物維持にとって,このことは大切である。建物修理の

履歴記録は,もっと普及させるべきものと考える。

3.9相続対象の建物を表現するその他の言葉

く島原の置屋〉〈文化的な香のする置屋のつくりや間

取り等よく出来ていると思う〉〈お茶屋〉〈数寄屋〉〈

歴史ある建物〉〈競売になるような事情の建物〉〈ゆっ

たりとした町家〉〈2階に調度品や骨董品が豊か〉〈財

務省所有の土地の払い下げ〉〈総檜造り〉〈京町家はそ

んなもん(町家は揺れる)やと,周りのお年寄りなどに言

われた〉〈前道の街並みと景観に沿う造り〉。これらの

言葉は,総合すると京町家の全体の雰囲気を表している。

4、町家の現在の利用状況

4.1奪用住宅

く現在住まいの家〉〈現在居住の京町家〉など,町家

が住宅として使われていることは当たり前といえばそれ

までだが,本来,町家は商・住併用住宅であったことを

思い起こせば,今は専用住宅が多くなってきているとい

える。

4.2住宅・業務併用

住むことに加えて,業務スペースを含んでいる職住併

用住宅も多くある。〈母屋(中2階)の1階は事務所と住

居,2階と離れは物置に使っている〉。既存建物内の空

間利用の姿を示している。〈商家〉〈実家は旅館業,職

住一致の旅館経営〉というのもある。

4.3業務専用

現在は工場として使用されているというのも,元来は

住宅を含む併用住宅であったものが,住まいを外に移す

ことで,作業場のみの利用となっているものと思われる。

〈工場は板塀で囲われ1階に友禅の型紙,敷板置き場及

び商品庫と事務所〉〈奥の間で西陣の織職〉〈京町家は

粗品の卸を扱う商店事務所に使用〉〈隣(平屋)はガレー

ジに使っている〉。〈賃貸に供することは考えていない

〉〈自分が他のところに住んで活用するということは考

えない〉,貸さないで自分で活用するというのもここに

入れておこう。

4.4空き家

現在空き家である町家は多い。〈現状のまま共同所有,

空き家状態を継続〉〈6年間空き家のまま,月1回空気

の入替に行く〉。空き家のままになっている理由の一っ

は,借家法の影響で,いったん人に家を貸すとなかなか

返してもらえないという意識が残っていることによると

思われる。近年定期借地借家法が整備されて,期間を限

っての貸借方式が可能になったことで,様子は変わって

いるという。空き家が活用される状況が整ってきたとい

える。

(1)一部を使用していない

〈2階はほとんど使っておらず〉,大きな家の一部の

部屋しか使っていない状況である。家族数と家の広さと

の関係を説いた居住水準というものには,まったく関係

してこない世界である。

(2)空き借家

〈借家が空いた〉〈賃借人が退去した,借家が空いた

〉〈知人に月5万円ぐらいで家の建替え時の仮住居とし

て短期間貸している〉。借家として活用しようにも,借

手が見つからず活用できていないことも多い。登録制度

を導入して,貸し借り双方の希望をっき合わせて,お見

合い成立という方法も普及してきているが,この点の解

決に結びつく。
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5.収益物件としての町家

居住している町家の一部を他人に貸すというのもある

が,ここでの主要内容は町家を収益物件として考えると

いうものにっいてである。「有効に活用する」ことは,重

要なテーマであると思えるので項目を立てて検討した。

〈収益物件と考えている〉,町家からどのような収益が

上がるのだろうか。活用できるものがいま手元にある状

態を前提としている。これを自分で使うか,他人に貸す

かの方法は二っであろうが,他人に委ねる方法として売

却するというのもここに入れておきたい。〈町家のまま

活用〉〈活用及び修繕を考えている〉〈何か利用できな

いか〉〈利用方法を検討したい〉という相談である。所

有物を有効に活用しようとするとき,このまま使えるの

か,修理・改修の必要があるのかを考えさせられること

になる。所有していることで「不安」が発生する。

5.1活用に関して

〈賃料収益を自宅修繕費に使いたい〉〈自分たちはマ

ンションに替わり借家として貸す,家賃分ぐらいのマン

ションで生活するのはどうか〉。収支バランスをとって,

町家を残せないかの方策が議論される。具体的な活用例

を知りたい,という相談も多い。〈どのような利用の仕

方が効果的か〉〈マンションを借りるか,買って移り住

んだとき町家利用のかねあいでのメリット・デメリット

は何か〉〈有効利用方法を聞きたい〉〈活用方法を知り

たい〉。活用を決心して〈半年ぐらいで利用の仕方を決

めたい〉〈今すぐにでも始めたい〉と時問の余裕はなさ

そうである。

(1)賃貸物件としての町家活用

他人に貸すのである。<将来とも自家用の予定はない

〉〈賃貸物件として活用希望〉〈活用案として複数の住

戸(家主の負担が大きい割には収益が低い)〉〈自宅と貸

家とも賃貸を希望〉〈娘夫婦が住む家に移り住むと将来

は現在の住まいを賃貸にする〉〈将来貸家とする〉〈将

来変更して,貸家やグループで住むようにする〉。賃貸

物件として活用するとして,その物件をめぐっての借手

と貸し手との関係は複雑である。賃貸借契約の内容に関

わるものがこれである。この場合,どう使ってほしいか

の条件をつける場合と,自由に改造・改築をしても良い

とする場合とがある。人に貸す場合どういう状態のもの

を貸すか,すなわち貸すのに有利となることは何か,が

問題となる。〈家主側で改修〉して,借りる側はなんら

手を入れる必要がないというものなのか,〈借家人負担

で改修〉すべき部分があるのか,の違いである。〈貸す

となると構造上の問題をクリアする必要がある〉〈貸主

の責任として構造上安全な状態を提供〉から,〈建物の

根幹にかかわる部分の補修費用は家主負担〉〈生活にか

かわる部分の補修費用は家主負担〉など,家主側の責任

範囲がどこにあるかを知っておきたいという思いが出て

くる。この場合,〈水道や屋根の修繕にっいて申し入れが

あった〉時,資金の手立てが出来ない家主も多いから,

現実はうやむやになることもある。問題先送りである。

一方借りる側からは,住むに当って自由に改修改装をし

たいという希望が出る場合もある。現状のままで借りて

修理費を全部借り手が負担するものである。どちらにな

るかはく賃貸契約書〉に記録される。

(2)自ら居住し一部を賃貸という併用住宅として活用

規模の大きな町家では,自分たちだけでは広すぎるか

ら,一部を貸したい,どんな方法が良いかの相談がある。

〈自宅と商店併設希望〉〈改修し,店舗兼用住宅,用途を

簡易宿泊所として検討〉,必要とする居住スペースを確

保した上で,一部を収益にまわすものである。職住併用

形式だが,職と住の利用者が異なるというものである。

要は近代的な機能上で必要とする広さではなく,居住

者数と家の広さが合っていない現実事例なのである。そ

の合っていない家をどう住むかの問題提起である。〈和

室10帖と6帖は居住用に使いたい〉〈1階土間部分17

坪と2階の1部8坪が賃貸スペースに利用できる〉〈自

分の住居スペースをのみ残して,あとを貸したい〉〈本

人が住みながら半分を人に貸したりグループで住んだり

する案ある〉〈表通りのミセ部分,通り庭,2階は貸せ

る〉など,町家の空間の一部に利用価値を探すことは重

要である。

(3)用途変更をしたい

町家を住宅以外の用途に変更しようとするものである。

町家を広く活用しようとすると用途変更の手続きが必要

となる場合がある。今の建物の「用途」を他のものに変

更できないかの相談である。例えば〈母屋の裏に学生ア

パート〉が在るのだが,〈外国人向けのゲストハウス

(B&B、民宿)にしたい〉と考えている例。その場合のく

ゲストハウスの問題点は〉何かという相談である。そこ

には多くのことが関連してくる。まず法律,〈建築基準法

(以下,建基法)で規制される部分〉があって〈用途変更

不可能〉となる場合がある。そうなるとく建基法に触れ

ないような改修〉であることが必要である。この場合も,

〈営業許可が必要,保健所への申請が必要〉である。〈

営業方針〉とか,〈集客力〉をどう高めるかという,建築

計画上の検討事項も問題となる。立地という点で,〈位置

的に外国人対応宿泊施設は可能〉と判断がつけば実行に

移される。最終的には,<消防法的な安全確保の設備は必

要〉だし,〈営業して行くのに最低限の設備を整える(シ

ャワーブース・トイレ拡張など)〉必要はある,となる。

〈既存部分を4室の民宿と喫茶店に改修したい〉〈事業

向け・営業用に改修〉〈借家人の使用目的によって工事

内容が変わってくる〉〈民宿も旅館業法の対象〉〈民宿

の開業は保健所が窓口〉<消防設備士に依頼し,必要消

火器を備える〉〈消防署への問い合わせ〉<喫茶店の開

一438一 住宅総合研究財団研究論文集No.34,2007年版



業は保健所が窓口,問い合わせはそちら〉〈デイサービ

ス〉〈活用案としてデイサービスセンター〉〈簡易宿泊

所〉〈立地を活かして朝食つきの民宿をしたい,昼間は

喫茶店を考えている〉。用途変更が実現するには,複数

の機関からの許可が必要である。

5.2所有者の借家人へのイメージ

活用するにも貸す相手のことが気になるのが一般であ

る。どんな人なのか,どんな企業なのかは,どんな業種

がどんな用途で使うのかと併せて気になることである。

その前に〈借りてくれる人はいるか〉の不安があり,〈

貸すのであれば借り手はある〉と知らされた上での,借

りてくれる人への思いである。

5.2.1借りて欲しい人

く良い人に使って欲しい〉〈町家保存に理解ある方に

貸したい〉〈借り手の業種選定や賃貸スペース等の条件

は,貸し主側が提示して募集〉〈事業向けの方が収益は

上る〉〈賃料を高く設定するなら店舗やデイサービス等

の事業向けに貸すのがよい,証金も高く設定できる〉〈

ソフト関連(設計者,ソフト開発者,会計士など)の施設

として貸す〉〈物騒なので医者に貸した,診療所に利用

〉,収益が上がることと併せて,町家保存・継承に理解あ

る相手というのが,こういう形で出てくる。

5.2.2賃貸におけるトラブル

京都の町家は何事についても歴史が古いから,貸し借

りについての契約書が交わされていない場合も多い。家

主側から幾つもの不満とそのことへの対策の問い合わせ

が相談会に持ち込まれている。〈水道工事を勝手にされ

た,工事費20万円の内の幾らかを出せといっている〉

〈見積書,契約書,工事の方法の説明なしで改修工事を

始めた〉が,この場合のく修繕負担の処理方法〉はどう

なるか等である。〈家主の承諾のない補修を家主は支払

う必要はない〉との答えを得たとしても,相談者は簡単

には処理できないだろうと思える。いずれにせよ契約書

が存在しないとき貸している町家を,借り手が勝手に都

合の良いように改修する場合は問題が発生する。〈退去

してもらうことも考えている〉となると裁判になるケー

スである。〈退去時のトラブルを防ぐよう取り決めてお

くこと〉〈使用方法や賃貸期間中のトラブルで信頼関係

は崩れていた〉〈立退き係争,貸家は不法の占拠者がい

る,係争中〉〈面積などの問題で,賃料などに賃貸借が

成り立ちにくい問題が発生しそう〉となれば難しい。

5.2.3家賃

〈どのくらいの改修すれば,いくらの賃料が取れるか

〉〈改修費の回収〉をするにはどうしたらよいのかは,

家主の大きな関心事である。相談に持ち込まれている

「賃料」の事例には次のものがある。〈土地40坪,月

8万1千円で貸している〉〈現行の賃料4.6万円,改

修後の賃料8万円前後〉<賃料の値上げ2年毎に2千円

程度〉。過去の家賃事例には,〈賃料月7万円,昭和47

年から平成8年まで他者に賃貸(月15万円)〉〈賃料は,

場所がら雑貨店などに15-20万円前後〉〈月ユ9万円の条

件だった〉というのがある。具体的にいくらぐらいで貸

したいのか数宇が示されることもある。〈現状で8万円

の入居希望あったが安い〉〈貸して月々の入りがあって

もわずかでは駄目〉〈賃料は固定資産税,火災保険が払

えるくらいの金額(年60万円位)〉〈貸す場合の相場に

ついてアドバイス〉,目論見はいろいろであるし、素人

には分からない、不動産業の専門分野である。

5.2.4契約

「契約」にっいては,古くからの借家で内容がはっき

りしていないものが多く存在する。〈戦前から貸してい

る〉〈現借家人の先代に貸した〉〈借家の契約がどうな

っているか分からない〉など,不明確なものは多い。世

代が代わってもそのまま次の世代が借り続けることも多

くある。〈高齢者の女性が住んでいるが,その息子が引

き継ぐことになりそうで不安,対処方法はないか〉など

である。この場合,〈借家について借主と新契約をする〉

のが望ましいのだが,〈借家人(高齢の女性),その息子,

所有者とは仲が悪い〉など現実にはスムースにことが運

ばないのも通例である。〈感情的に問題が残った〉とき,
〈人間関係に及ぶなら弁護士に相談〉となるのだが,〈

耐震改修後再入居,再契約〉など,〈家主側も新しい状況

を作り出して,一時立退き〉の後,〈定期借家制度での契

約更新〉というく期間貸し〉に切り替えるのも方法と,

相談者は答えている。

(1)賃貸における改修費の分担

く内装はテナント負担で,家賃をいくらにするか検討

する〉〈自分で改修費用を出して借りる人がわりといる

〉〈改修費は賃貸人負担の方法もある〉〈改修費の負担

割合と金額は家賃に連動する〉〈必ずしも所有者が全面

改装する必要は無い〉〈賃貸部の修繕費はある程度出資

〉〈部分,費用負担は借り手と相談〉など,借り手が費

用を出して改修する場合も多くある。

(2)定期借地権制度の利用

く定借物件として適当なもの〉〈定期借家制度〉〈立

地条件から定期借地権として貸すのが良い〉〈事業用定

期借家契約で10年の契約をすれば必ず10年後には戻る

〉〈定期借地制度〉〈定期借家制度による京町家の保

存・再生事例ある〉。前項と併せて,期限付きの借家に

借り手が改修費用を負担するという契約である。

5.3売却

〈売却〉〈売却しかない〉。結論としての売却である。

5.3.1売却したい人

〈町家を保存再生できる方への売却〉〈存続してくれ

る誰かいないか〉〈売却するとしても既存の建物のまま

で継承希望〉。この場合も相手を選ぶ気持ちが働く。
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5.3.2その他売却について

く売却の場合,不動産事業者に相談〉〈買取の価格や

方法が問題〉〈売却の手続きの代理〉〈売主の工務店が

改装して引き渡した〉〈売主(工務店)は不動産売買を業

としていたと思われる〉〈登記の名義と売主(工務店)が

違っていた〉〈買受のとき,姉の希望を先ず聞いて一般

価とすり合わせるのがよい〉など複雑なことが多い。

5.4建替え

く建替えの際にも(いまのよさを)取り入れようと思

う〉〈建替え予算3000万円ぐらいと考えている〉〈同

じお金を出して壊して新しくしてしまうのではなく,改

修して住むよう勧めた〉〈4メートル幅の南北道路と南

側に3メートルの露路。南側の露地幅3メートルなので,

新築すると50crnセットバック必要〉。建て替えとな

ると現行法規に従うことになるから,建物規模が制限さ

れることが多くある。

6.改修

改修に関しては,重大な問題が含まれると考える。そ

れは居住者,所有者などの発注者にとって,改修が,修

理修繕を含めて,見えない部分を含んでいる,というこ

とである。一般の人から改修の希望が提示されたとする。

専門家から技術者へその意向は伝達される。専門家の一

人の設計者は,希望を計画内容に置き換え,その上で図

面化し,技術者の一人である大工さんに渡す。その結果

として出来上がったものが発注者に渡される。この一連

の流れの中の多くの部分が発注者には分からないのであ

る。新築と大きく違う点でもある。

長い年月の間に,材は変形し,木組みに不都合が生じ

ている場合がある。使用されている材の性能が劣化して

いる場合である。そこには新たな手入れが必要である。

新築にはない材の劣化は,改修時の主として技術者の判

断を要求する。壁や床をめくってみないと分からない,

という世界である。計画・設計者が発注者の希望を完壁

な図面・計画書に作ったとしても,現場の工事が始まっ

て,調べてみたら柱が使えないことが分かったというこ

ともよくある。新築では材の性能は保証されている。改

修の場合はこれがない。古材の強度は現場を見ないと分

からないから,大工さんが見立てることになる。発注者

はこの点を専門家に任せざるを得ないと思っている人が

ほとんどであろう。それなら発注者は,希望したものが

最終的に手に入ればよいと考えることになるし,専門家

はその責任を肝に銘じるべきことと認識すべきである。

修理・修繕は工事箇所が新しくなるということから,性

能の向上は保障されている。この点で見えなくとも不安

はない。本論文が相談者からのヒアリングを基にしてい

るという点から,改修に関しては,改修希望という改修

にかかわる相談者の意識に重点を置いてまとめている。

6.1改修の目的

〈修繕して住み続ける〉ことを含めて,自分が使用す

るための改修の目的は,ほぼ次の3点に集約分類できる。

(1)居心地を良くしたい

く天井,壁,床の撤去改修〉も,〈全面を壊してガレー

ジ,2階にベランダ〉を付けるというのも,内部意匠に

関係することだが,〈建物の基礎で水平レベルをとる〉

という構造上の修理の結果,居心地が確保できたという

のもある。人の気持ちにかかわることは,様々な事象の

結果が絡んでいる。

安全性を高めたいという希望は,すべての住宅にある。

〈強風で揺れる〉〈家が傾いているかもしれない〉<傾

いているのが目視できる〉〈現在,南に倒れている〉〈

2階が少し下がっている〉〈床下の柱が浮いていた〉〈

戸が閉まりにくい〉〈畳がブヨブヨする,動く〉〈自動

洗濯機が動く(床が弱い?)〉,これらのことが気になっ

たときの対応は二っに分かれる。壊れているのなら修繕

だし,従来に比べて強度を増したいと考えれば,「補強」

をしなければならない。〈2階床の補修〉〈壁の増設〉

〈耐震性が一番気になる〉などく耐震補強〉への関心が

高い。傷んだ「材の取替」は,〈構造材の最低限の取替〉

〈主要構造部分の取替〉が起こると重大である。具体的

にはく土台,柱,梁の取替〉であり,〈部分的に鉄骨補

強〉〈鉄骨での補強〉が必要となる場合も起こり得る。

伝統構法によって建てられた町家と新しい在来工法とで

は基礎の仕様のほか,建物全体の組み方が基本的に違っ

ている。〈ベタ基礎で足を固める〉のが良いのか,〈固定

しない〉方がいいのかの意見は分かれる。〈鉄骨は基礎

の施工に問題〉〈基礎の補修〉〈表の沈下補強,沈下が

激しい〉など,建物の基礎にかかわる技術は専門家でな

いと分からない分野である。専門家でないと分からない

ものに〈連棟の中屋で両隣解体され耐久力は弱っている

〉というものもある。分からない分,〈お金がかかる方

向への誘導〉されているのではないかと,新たな不安を

抱くことになるし,〈借金までして再生する方が良いか

〉の思いも出てくる。〈3社からの耐震補強の方法〉を

提示させ検討した,という相談内容もあった。

(2)世問体に合わせたい

「こんな町家に住んでいて恥ずかしい」と言った人が

いる。町家は新築から50年以上経ったものがほとんど

だから,「古い」のが総てである。〈とても汚い状態〉と

も言う。これに対しての「恥ずかしい気持ち」の表明で

ある。古くなれば新しいものに変えてきた日本人の生活

観から言っているのであろうか。古くなったのに新しく

成しえない自らを嘆いて「恥ずかしい」と言っているの

であろうか。古くなったから,これを機会に以前とは違

った別のものにしようというのではなく,以前と同じも

のを作り直そうとする思いに,これは近いと考える。時

を経て古くなると良さが出てくるものも確かにある。経

一440一 住宅総合研究財団研究論文集No.34,2007年版



年した時間が総てそこに残っていると考えて,「時の集

積」といわれる評価に,これは関係すると思える。その

ことは分かっていても「恥ずかしい」という思いはなお

残っている。これらのことは多分に「世間の目」を気に

しながらの発言と思える。かつて京都の中心部では,世

間の目を重大なものとして気遣ったと聞く。現代におい

てもこのことを受け継いでいる人は多い。

(3)老朽化している

改修というより修繕である。修繕は悪いところを直す

こと,改修は修繕を含めて,造りかえる部分が含まれる

言葉と理解している。手入れという美しさの保持への努

力もある。〈老朽化が進んでいる〉〈老朽化してきたの

で,何とかしたいと考えている〉などと表現される。

6.2改修方針

改修に際しての思いである。〈表面的に美しくするこ

と望まない〉。美しさに代えて何を求めるかである。

(1)町家として残す・復元する

〈(以前の)改装部分はそのまま使いたい〉〈部分的に

直す〉〈現状の姿のまま修繕〉〈改修時には町家として

の特徴を残すこと大切〉と表明される。〈根本的な改修

より外観にウエイトをおいた改修をした〉〈玄関を町家

のイメージを残しつつ改修したい〉〈看板建築に改変し

ているものを元の状態に戻したい〉。町家としての外観

を残しておきたいとかさらには復元しようという思いで

ある。

(2)近代的な快適さを実現する

く快適な生活を可能とする改修(公団居住と比較して)

〉,町家での,あるいは歴史的建造物での快適性とは何か

は,複雑で難しい問題である。新築のそれと比較して二

者択一的に評価される場合も多い。

(3)不足している空間を確保する

〈2階増築の案を相談〉〈台所・食堂が狭いので何と

かしたい。店の間(ま)へ拡張するか,通りの方へのば

すか考えている〉〈店部分3畳ほどを増やして食堂を広

げる。この場合,新たに間仕切りあるいは建具が必要だ

が可能性は有る〉〈一部を増改築して子供部屋にしたい

〉。希望は具体的である。

(4)高齢化に対応する

く元気なうちに改修したい〉〈老後まで生活する家と

して改修〉〈老後の生活も考慮した住いに改修したい〉

〈段差をなくして車椅子で行き来できるようにしたい〉

〈床をバリアフリーにして母親が住みやすくしたい〉〈

両親の部屋をバリアフリーにしたい〉,日常の経験から

の希望である。

6.3改修の可・不可

いろいろと改修したい理由はあるのだが,実際にやる

となるとどうだろうか,出来るのだろうか,費用のこと

も考えねばならないが,という不安が出てくるのが現実

である。〈改修は可能か〉〈改修を考えている〉〈町家

を改修したい〉〈本宅を改修したい〉〈基本的な改修の

うち,修復は充分可能〉〈改修は十分可能〉〈建物は必

ず直る〉〈屋内を快適にすること可能(床暖房など)〉

〈構造的には改装可能〉などが検討される。ここが一般

人と専門家との出会いの始まりである。

6.3.1改修に際しての注意

改修に際して注意が必要なのは,「建築基準法」との関

係である。〈建築基準法上での改装〉〈申請は可能,基

準法適合を指導される可能性ある〉とく確認(申請)を

必要としない改修〉とがあるという点である。いままで

住んできた中では,建築基準法の存在すら知らなくても

良かったという場合が多い。しかし,同じ家に住み続け

たい,少しでも家を良くしたい,長持ちさせたいと願う

とき,建築基準法が登場する。手を入れるとたんに法律

が登場するのである。あなたがいま住んでいる家は,実

は法律に違反しています,と通告される。場合によって

は改修のための融資が受けられないこともある。小さい

とか大きいとかは一般人にも理解できるかもしれない。

〈(民宿の)部屋数4と小さいので規制は受けにくい〉〈

消防法では防火対象物から規模(小さい)で除外される〉

とか,逆に〈100㎡以上の特殊建築物(へ用途変更する

こと)は基準法のクリア困難で無理〉〈3階増築の実現

性が難しい〉となる。また改修を検討する時間は、〈一

年以上(前から)改修希望〉,改修は計画的に実行するも

のと読める。

6.3.2法律のことは分かりませんという立場

建築基準法との関連で,「既存不適格」を決断できる一

般人はどのくらい居るであろうか。既存不適格のまま改

修するのか,改修に際して不適格を改めるのか,大きな

選択が必要である。多くは,法律に順じる建物にするに

はどうしたらよいかを考えるであろう。法律違反といわ

れたときの不安は大きいからである。何とかせねばなら

ないと考えるのが普通である。しかし専門家に相談する

と,「このままやりましょう」となる場合も多い。法律違

反のまま据え置くという手段のアドバイスである。この

アドバイスは一般人には理解が難しい。今後誰かが何か

をいってくるかもしれないという不安を持ち続けるであ

ろう。この「既存不適格」が改修工事の重要なキーワード

となっているのが現実である。建築基準法に合わせるか,

不適格継続かの判断は複雑である。〈確認の必要でない

改修の方法として主要構造部を変えないこと〉は大切で

ある。

6.4改修の際の重要なこと

改修して本当に良くなるのだろうか,〈改修で直るか

〉という不安は工事が終わるまでなくならないであろう。

改修は新築以上に最終のものの姿が見えない,従って工

事業者に委ねる部分が多い。ここにリフォーム詐欺が起
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こる原因がある。しかもかかる費用は並みの買い物以上

となれば,不安と心配は一層である。改修に際して,一

般人がもっとも大切にすべきことは,だから信頼できる

専門家を選ぶことであると考える。見えないところを任

せるに足る人物を探すこと,このことはしかし,いくら

お金を掛けてもできないかもしれない。しかし一般の人

が自分の不安を解消するためには,この努力をするしか

ない。改修ということに関して特にこの点を強調してお

きたい。

7.まとめ

相談内容を次ページに一覧(図4-1)で示した。項目

の相互が関連し合っている様子を示している。相互関係

は複雑である。この図は,本文で文章形式によって記述

された内容の総てを,一枚のシートに収めようと考えて

作成した。表から何かが読み取れるとすれば,意外な関

連性,というものかと思う。自分の関心のあるキーワー

ドを図の中に見っけたら,矢印に従って順に,あるいは

逆にでも,辿っていって関連する項目に進んでいけば,

自らの関心事がどの関連項目を持っているのかが分かる

はずである。思わぬところに,自分の悩みの解決ヒント

が見つかるかもしれないと思う。

ヒントだけでなく,これらの相談内容に対して対策が

必要である。不安,不満解消の対応策の提示が必要であ

る。本文の関係するところに出来るだけ記入したが,今

後研究すべき課題も多くあると思える。例えば,建物部

位別経年別修理計画の策定である。今後100年一つの建

物を維持するのに,どのような手入れ,修繕が必要であ

り,そのための費用はどの程度なのかの,一般向けマニ

ュアルはぜひとも整える必要がある。この種の研究は過

去に多くが手掛けられている。それは主として家政学の

分野でであった。しかし現代社会に対応するものは未整

備である。

木造技術に関する技術の組織化も必要であり,各方面

で努力がなされている。木造住宅の維持継承のために必

要な事項の整理と,住み続ける居住者が安心・安全の実

感がもてるような支援体制の確立が必要であると考えて

いる。今後も継続して,今回の研究組織で意見交換を重

ね,研究を継続したいと考えている。

<参考文献>D全国重文民家の集い編著,重文民家と生

きる,学芸出版,2003。2)木村忠紀外,京町家再生に取

り組む,住む7号,ppl53-59,2003。3)文部省,木の

学校づくり:その構想からメンテナンスまで,丸善,平

成13。4)京町家再生プランーくらし・空間・まち一,

平成12,京都市。

〈研究協力者〉

有吉雅子京都工芸繊維大学大学院修了,工学修士
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