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『原状回復義務なし』賃貸共同住宅に関する研究

一ストック再生にっながる新たな付加価値として一

主査徳尾野徹*皇

委員横山俊祐*2,西野 雄一郎*3

大阪市住宅供給公社が,老朽団地の空き家を活用するために,新しい賃貸形式を採用した。初期投資を抑えるために,従前および新

規居住者に対して,「原状回復義務なし」「裸貸し」「別宅賃貸」の方式で貸し出し鳥その事業内容や居住者の住まい方を分析した結果,

このシステムは経済的にも空間的にも住み手主体のアフォーダブルな住まいを提供する優れた仕組みであることがわかった。さらに,

新旧居住者の共存をスムーズに誘導し,団地コミュニティの持続性を獲得する団地再生の原理もみられた。収支面からは,2年足らず

で初期投資を回収している。このシステムは特殊解ではなく,団地再生の手法としての展開可能性を持つ。
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7)団地コミュニティ,8)新裸貸しシステム,9)ストック活用,10)団地再生
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1.はじめに

1.1研究の背景

公的住宅団地供給における第一世代では量的充足を目

指し,均一に均された住要求を基にして,計画者主体の

トップダウン方式で画一的な住まいが大量に供給された。

第一世代が残した大量のストック活用あるいは再生を迫

られている第二世代では,住み手の住環境づくりへの主

体的関与の必要性・有意性が認識され,維持管理やマネ

ジメントへの主体的かかわりやこれまでの居住暦を活か

した更新,画一性から多様性・個別性といったボトムア

ップ的手法が模索されている。このような状況において,

住み手参加型の計画づくりや二段階供給方式等が試みら

れているが,住み手主体の住環境づくりのモデルとして

は限定的である。最も直接的な住み手による住環境づく

りは自身による住戸改修であるが,一般的には分譲住宅

に限られた手法となっている。横山ら文D,西野らs('Z)11:1),

初見らSCI':3)それぞれの研究及び実験的改修により,公的

賃貸住宅の住み手には主体的な住戸改修ニーズがあり,

かっ実践的にもRC造の老朽ストックは多様な住空間創

造の可能性を有するにもかかわらず,「原状回復義務」が

障壁となり,改修は潜在的要求として抑え込まれている。

築年数の経った賃貸の公的住宅団地において,住み手

による自由な住戸改修を促進し,主体的な住環境形成を

可能にする「原状回復義務なし」の賃貸手法がうまく運用

できれば,住み手だけでなく供給側も居住者の入れ替わ

りごとのリフォームコストを最小限に抑えることができ,

さらに新たな志向の入居者により高齢化で沈滞した団地

コミュニティの活性化を図ることができる等のメリット

も考えられる。つまり,「原状回復義務なし」の賃貸手法

は,空家を埋めるだけの単なる付加価値ではなく,住み

手主体の住環境づくりのモデル,さらには団地再生にも

っながる展開可能性を有している。

1.2研究の目的

本研究は,住まいや暮らしづくりにおける住み手主体

の特性・有意性を明らかにし,それらをサポートするシ

ステムを評価することを目的とする。具体的には,大阪

市住宅供給公社(以下,市公社)が政策空家の活用を意図
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して始めた「原状回復義務なし」による賃貸事業の内容と

経緯,居住者による改修の実態とそこでの住まい方,事

業者・居住者の評価,改修可能な類似事業との違いを明

らかにし,住み手主体の住環境形成を可能にする「原状

回復義務なし」を老朽化したストックの活用を促進しか

つ住み手の独創性を生み出す新たな手法として考察し,

さらに事業面から供給側にとってもメリットのある賃貸

システムとして積極的に位置づけ,供給側からも評価す

ることを目的とする。また,入居率の増加や団地コミュ

ニティの活性化,さらに老朽ストック活用にとどまらな

い団地再生の可能性についても考察する。本研究の対象

は市公社による建替えを前提とする「原状回復義務なし」

「定期借家」の賃貸共同住宅であるが,この研究結果は,

全国の団地にストックされている住宅資源の活用策さら

には団地再生策として,住み手主体の住環境形成を可能

にする制度設計の新たな展開に寄与しうると考える。

2.調査概要

2.1調査対象団地

調査対象団地は大阪市都心近傍に位置する築45～50

年程度の6団地580戸(賃貸)である(表2-1)。各団地の1

階あるいは1・2階には区分所有の商業・業務用途及び事

業者用住宅が入る。各団地の賃貸住戸は30㎡台の2DK

が中心である。表2-2は団地ごとに住戸を賃貸形式別に

集計したものである。賃貸形式には,5年間の定期借

家・原状回復義務なしで新規に一般募集を行った「一般定

借」,同条件で従前居住者に対して貸し出した「勉強部

屋」「倉庫」の三種類がある。賃貸形式は当該住戸の使用

可能な水廻り設備(浴室・流し台・便所)により振り分けら

れた(表2-3)。一般定借による新規入居世帯には従前居

住世帯では極めて希な若年層が多かった。

2.2調査内容と時期

調査方法は全賃貸住宅居住世帯に対する直接配布直接

回収のアンケート調査及び戸別訪問調査(ヒアリング及

び間取り・家具配置採取)とした。アンケート調査は調査

票を配布した364戸に対して222戸から有効回答を得た

(回収率61.0%)。内訳は,一般定借は35戸から回収(回

収率50.7%),従前居住は187戸から回収した(回収率

63.4%)。戸別訪問調査は協力の得られた一一般定借11世

帯,別宅を借りている従前居住6世帯に対して行った。

調査期間は,アンケート調査は2008年9月28日～10月

5日,戸別訪問調査は10月31日～12A14日であった。

また,以上の調査の前後3度にわたって市公社の担当

者へのヒアリング調査を実施した。さらに,居住者によ

る自主改修可能な賃貸住宅を扱っているその他の事業

者・関係者へのヒアリングや意見交換も行った。

3.事業の経緯と内容

3.1経緯

1)発端と準備段階

建替えに備えて1997年より新規募集が停止されてい

た市公社の老朽賃貸住宅の政策空家は,建替えが延期に

なったために有効活用が図られることになった。そこで

考案されたのが2006年IAから2011年1月までの5年間

の定期借家である。

新たな賃貸事業を実施するに当たって,長年空家であ

った住戸を調査した結果,浴室防水の良・不良と補修費

用を各住戸の賃貸形式決定の基準に設定した。事業性か

ら最低限の初期投資に抑えるために使い古された畳や襖

等の建具,さらに浴槽は原則撤去した(勉強部屋・倉庫で

は従前居住者の希望により畳・建具を残置したところが

多い)。この貸し出し方を本論文では「裸貸し舷」と呼ぶ。

裸貸しなので原状回復義務なしであるが,退去時には内

装の所有権を放棄してもらう。

活用可能住戸の確認作業を進める一方で,一般定借募

集開始の半年程前から各団地自治会と事前の話し合いを

持ち,建替え延期にっいてと空家活用のために一般定借

で新規募集することを説明するとともに,従前居住者の

勉強部屋・倉庫の需要を把握し,貸し出しのための補修

工事実施住戸の位置と戸数を決めた。勉強部屋は公社と

しては工事費が少なくてすむので,従前居住者に活用し

てもらうのが一番ありがたいということで先に募集を行

って,空いたところを一一般定借として貸し出した。

2)募集

2005年ll月より一般定借の募集(1次)を6団地の38

戸で行った。募集に際してはオープンハウスを行い,住

表2-1調査対象団地概要
       YY*1KYSGMHNNTM

       川途地域1商〕巽・第2挿中高層第1種fll、ll商業商業第2種fll、ll商業
       構造・階数一RC4F(部BDRし5}・SRC10F・団(地卜P)RC引・RC4【・RC5ド
       並イf施設1占舗(〈・B棟llりlll,舗qドの部)1占舗・'1嘱所(1・21り1論li・Lll務所(ll・)1占舗(1ド)1占舗・'11務所(IF)
       貸家,・数204/152/184.1Il6戸32.192.1

       敷地面積∠5,909.16mL227.27rlf1,004.56rr『2,58152rlf2,00L5'1rrr2,654.54rrf

       建築llH積2,843.58rγf561.目r㎡75658αで1,557.20r㎡931.78口「1,396.57r㎡

       延床面積10,69480rrf2,503.46rrf6,392.09r㎡6,264.03r㎡2,443.85rrf5,743.72r㎡

       刷i開始1958～6凶1963{i1964イ1196凶1964イ1196凶

 *1(YY>は4街区6棟により構成されており、J'数・面積等σ)数1直はそれらの合lll

表2-2調査対象団地の賃貸形式別住戸数構成i淋7Jr
        ＼wKYSGMHNNTM総言

        総、lkうち空家)204(4D52(17)84(27)】16(9)32(!1)92(15)580(113)

        既居侮うち空家151(9)27(2)58(6)67(4)26(3)61(8)390(32)
        勉強部屋(同1)}0(0)4(3)4(3)7(0)0(0)4(0)29(6)

        倉雇・(同D20(17)5(4)8(7)4(D2(1)5(D44(3D

        般定借(II1目)9(D8(0)3(0)36(り)'1(0)17(D77(4)

        使川イ・可(同1)14(レ1)8(8)lI(lD2(2)0(0)5(5)40(40)
テータCま2008イ18」】現イla)数fl白

表2-3賃貸形式の区分

     賃貸形式浴室流し台便所電気

     一般定借勉強部屋一○××○OX○OX○○○
凡例○使川11r、x:使川イ・目r
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戸差のある現状を確認してもらった上,住戸単位で応募

してもらった。結果として全体の平均倍率は5.3倍とな

り,特に〈MH>(7.8倍)と〈TM>(15.9倍)において高かった。

その結果を受けてこの2団地において2次募集を掛ける

ことになった(契約期間は2006年4A～2011年1月)。借

り手のつかなかった勉強部屋・倉庫用の住戸及び貸し出

し対象外の中で比較的状態の良いものをピックアップし

たところ40戸となり,それらに対してやや工事費が嵩

むが,一般定借として貸し出すための補修工事が行われ

た。平均応募倍率は,1次よりは下がったものの〈MH>

2.2倍,〈TM>7.8倍と依然と高い値であった。

3.2家賃設定と事業収支

1)家賃設定

一般定借住戸の家賃は,従前居住住戸に倣って30㎡

台で2万5千円前後となった。但し,〈YY>の風呂無し住

戸は2万円程度とした。勉強部屋も現状家賃と同額,倉

庫は半額程度に設定された。

2)事業収支

新たな賃貸事業における初期投資額には入居募集経費

と補修工事費が含まれる。入居募集に当たって公社とし

ては現地看板・パンフレット・ホームページを約130万円

で作成した。補修工事費は34.5万円/戸(115戸)で合計

4千万円弱となった。初期投資の総額は4千万円強とな

った。一方家賃収入は,2006年度は一般定借・勉強部

屋・倉庫がそれぞれ73戸・23戸・14戸で3000万円程度あ

り,2007年度もほぼ同程度であった。初期投資額は2

年足らずで回収できた。〈MH>ではデザインを委託して

モデルルールをっくったが,希望する入居者に50数万

円の実費で譲ったために,事業費には含まれていない。

供給側としてはやむにやまれない事情で取り組んだ新

たな試みであったが,当初の「中途半端な状態で貸し出

すという新しい発想,というよりはこれしかなかった」

という消極的な思考から,募集に対する反応をみて「予

想外に反応があり公社スタッフの老朽ストックに対する

意識が変わってきた」と肯定的な思考に変化してきた。

3.3他の改修可能な共同住宅

市公社以外の居住者の自主改修による老朽共同住宅ス

トック活用の事例を点検しておく。公的住宅としては神

奈川県住宅供給公社の「手づくりリフォーム制度」がある。

公社がリフォームの受発注窓口となるパッケージ方式

(メニューから選択)であり,藤本ら文4)により「一層のリ

フォームの自由度・選択性の向上」が一般化に向けた要件

のひとつに挙げられている。3団地35軒で実施された

が,1999年以降は希望する居住者がなく実施されなく

なった。藤本によると注3)その理由として「居住者のニー

ズとしてはより規模が小さな,数十万円程度,最大でも

50万円位までの少額な改修ニーズが高い注4)」「居住者に

とって自由度・選択性が限定されてしまうので,家主側

からは制度化する上でメニュー方式は扱いよいが,普及

はしにくい」「公社内でも全体が本制度に積極的とはいえ

なかった」等があげられている。また,既居住者を対象

とする事業であり,新旧居住者を巻き込んでの事業とな

っていなかった。

民間事例では,「要は普通に貸し出しては入居者がつ

かんないんですね。入居者が見っかってその人が『こう

いう風にしてほしい』というのであれば,オーナーさん

が『ここまで持つよ』という仕組みにしましょうという

ことです」(インターネット不動産仲介事業者),「当社が

やっていることを,一般的に行うには相当にリスクがあ

ると思います。我々は,自ら設計,デザイン,施工がで

きて,私たちの関係者(もしくは私)がオーナーであるの

で,私の信用の元で可能になっています」(設計施工事業

者)というように限定的な条件の下での事業である。

4.一般定借住戸の改修と住まい方

4.1居住者・居住世帯

一般定借への入居世帯をみてみると(図4-1),単身が7

割弱で2人世帯が2割弱と続き,小規模世帯が大部分を

占める。単身世帯の性別を確認すると,39才以下の層

(以下,若年層)は11人中7人,60歳以上の層(以下,

高齢層)では8人中6人と女性の割合が高い。40～59才

層(以下,中年層)では4人中3人が男性と逆転する。次

に現在居住の団地選定理由をみると(図4-2),「家賃が適

当」が9割弱とほとんどの世帯が選択しており,「立地が

良い」が6割強,「住まいの広さが適当」が26%で続く。

立地や広さとも連動することであるが,周辺の賃貸相場

に対しての家賃の割安感が団地選択の主要因となってい

る。選択理由としては「住まいの改修ができる」は14%

とそれほど多くない。入居動機としての「原状回復義務

なし」の影響は(図4-3),全体でみると「大いに関係」は1

割弱と少ないが,「多少関係」を加えると44%となる。

年代別にみると若年層で評価が高く,高齢層が続き,中

年層ではあまり評価されていない。

4.2住戸改修

1)住戸改修内容

一般定借住戸の改修実施の程度は(図4-4),全体では

「最大限」が2割弱で「ある程度」が3割強,これらを合わ

せた比較的改修をおこなった世帯が5割を超えている。

若年層においてより積極的におこなわれている。具体的

な改修内容をみると(図4-5),まずは床を設えなければ

生活ができないので「畳の設置」「床の変更」がそれぞれ5
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表4-1一般定借世帯戸別訪問調査結果(1)

住戸タイプ

事例記号

改修後平面図

団地
改修費用
世帯構成

世帯主職業

住戸改修
④改修方到
③改修内容
◎改修費用
⑨近隣への配慮

住まい方
⑧住まいカ
⑥1】環境・問題,・詩

評価
⑥愛着感・満足感
⑪p裸貸し∫原杁llll
復義務なし。につい

て

コ、ユニフーイ

①近所付き合い
①セキュリティ・マ
ナー

⑭新111混呑
⑪参加

Rリノベーション型

wワンルーム化

[Rw1]

〈MH>

20～40万円

単身(30代男性)

フリーター

A壁は初めから撤ムしようと
思って圭した。広さかあれば
いいなと思ったくらいてつ。ワ
ンルーム空間に拘りかあった
訳てはあり圭ぜん。
③1期は2週間位てしたね
◎業者に兄積もりを取って、
番女いところが28力凹たっ

たのてそこに決め表した。戸
算の1限は決めてい玄せん
てしたか、50力II]といっところ
もあったので.
⑪隣か集会所なのて多少うる
さくしても文句昌われないか
なとここを選びました.[固二
関する晶情を面と向かってL、
われたことはないてすね。そ
こら辺て1事してましたから,

⑤友達はそんなに火ないて
づけど、昌楽が好きなのてよ
くCDをかけま寸今のところ
肖かうろさいというトラブルは

ないのて艮かったと思ってい
 美す

⑤やっはり面積か広いと光蝕
費は曲いて噂ね。

⑥愛着は寸こくあり銅ね.
ikflてきればもっといいんで
dけとこの家賃たとずっとf1
みたいで一{1ね5力円位の価
値でつかね
⑭以前は画鋲ひとつダメとい
う雰囲気たったのて、ここはい
し・と,思し・圭『弓よ,」II;カ・なカ・っ
たことに対して全外イ・満はな
かったてつね

①やっばり疋供で人ってきた
人たけで噂ね自治会の人と
は挨拶はし圭ゴけと
①コミ出しマナー等を面と向
かって、1われたことはないけ
と、そっいっ空気を感したこと
はありよづ星に北側の道路
でおばちゃんか寸1ち話をして
て、見られているような感しで
つらかったですね、安心と感
しないとタメなんてしょっけと

⑭f}む分には、緒にflん
てもか圭わないてづけれと、
あまり過剰に緒に行事をし
ようといっようなことはしないほ
うか艮いと,1忍い美づ『
①団地のHitの掃除か}'{tに
度あって、丁仏いをしたこと

はあり卦すあと町会の連動
会の応援団をおr伝いをした
ことがあり圭寸,そこには走侶
の武謂1者もおられよしたk

[Rw2]
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〈MH>

20～40万円

単身(30代女性)
個人'}傑主

(服飾・ハタノづ一)

Aワンルームにして、1水をクノ
ノヨンフロアかフローリングか

 二っいったPタイルかに変κる
というのが頭にあって、あとこ
圭こ表したことを業者さんと
色々話しして,
⑧1㌔白い壁の冷たい感しか
嫌て、てもr・9"の関係でそれ
は業者には頼まなかったの
て、目分てげりました
◎3村くらい見積もりとっても
らって27力円くらいたったん

で一'9ねた}iたまここは30力
位て出来たのて、家賃と敷4>
か女いのて普通のll't虹りも
安く人れるし、保。lr全と思って
考兄れば普通かなという感し
てづ

⑤以前のllまいもii'jf場と4
活の場が緒てした.
⑨隣の声とか隣1こ尺圭ゴから
ね,そんなフるさいといっことて
はないてづけと.学校とかト
の声も響くから.て、夜中に人
きいトラノクの音とかそんな
に静かではないでづよ。台所
かづこく使いにくい'飛し台か
こっちにあって、{牛業台はこっ
ちて、なぜコンロかこっちにあ
るみたいに

⑥やっはり愛福まあり銅よ,
tl毛としても圭あ圭あ満足で
すe今この状態なら5力後'i'
て寸ね

⑪それは最初から聞いていた
から牡に。改修目由か般
的になれば寸こくうれしいで
す釘を打つにしても気を遣っ
しやないでつか

①挨拶は結構し圭つね隣の
人とちLっとした"、,nTiをしたり
とか今美てAんていたとrよ
りはそういうことはスムースに
川来(美つね周りの人かづ
こくフレ/トリーというカ・、仁く
しゃへりかけてくれるといっイ
メーノかありま寸

 ①ゴミの出しカや目転中σ)置
きカはみんなちゃんと・やって
いると,1昌い支弓よ

㊤目治会の活動にはあ去り参
加してないてづ公園の掃除
ぐらいカ・な近雲動会とカ・遠足
には豹かないてづね,

t床仕上げ変更

[Rf1]
リビング J

口

口
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〈MH>隣接
10～20万円

カノブル(30代)

常勤(誹建築関係)

2部犀の間取は同して一'9か、}{ISJstの雰囲気は違
いまつね駿る部渥とリヒノグでづ
⑧ここの部岸を受け渡しされてから実際にITむEて
は週聞ないくらいでづかね、ijLは自分たちて
し:}{した間fl切壁は抜いたらアカンって公村から
、、われたんて寸けとね、傾くってな一んや抜い
ていいんやほん芸はここの壁か抜けたリヘストな
んてすけど

◎保。ll全的な算段てY,x一主したね曽通の賃貸を
侶りるときに保s,1卜全っているしゃないでiか、ここは
 f呆1,1「全力・酋通σ)91tをよりも安し・ノレぐ、f呆lll【全て3
払ったと思って改装づればいいかなと思って
⑪お隣さんか倉伸として使ってるみたいなんて一"
よ,たから菖を気にせずにノーレヒをガンガンつけ(
も人丈人やろう、といっことてこちらをリヒンクにし美
した1'llはそんなにガンガ〆してないし、人きい
音出てなかったんちゃうかな}の階の人は業者を
人れてやってたのてやっぱりうるさかったてつね

⑤2flJ・の使い分けは擾る、尉1渥とリヒ!クてづ1向
力ともイ}宅として使ってい美寸末客は多いてづ
友達か泊去りに末るとなったら両力開放"るんてづ
けと、最初にこの「祁犀(リヒノク)のインノリアをf1ると
きには人か来てもいい仁っにといっ風にれったん(
てきるたげYil、死感のあるものは向こっの1臼1渥(凝デ)
【こ遺し、R)Or(

②隣や}の声とか、仮静かなのて、体育加の壁で
反響して外てしゃへってろ声とかリアルに聞こ尺てき
 去すよあと配管を通してiσ)、引1犀のlfとか会話か
聞こZるんてづkお風呂場とかtriJ1の耕水満から
マイク的に反響しなから片か人ってき銅ね

⑥や・)ばり気を遣わなくてもいいといりのは人きいて
つね細々した失敗はいっはいあっ(も逆に來しい
から全外気にしていないんてづけと相場としては
10力円くらいてしkっけと、10力1りたったら狭くても

キレイなところ借りたカか賢いかなと想い一飼
⑪(内装0)継承について)既に他の人のスタイルに
なっていても、小使と感しるかといっとそうでもないて
づねそこには選択肢か必要なんてづよね「几に
尻したらいくら、それをしなければいくら」といっ話か
支すありきならOKで寸ねrこれやったらニー・一トラ
ルにしてもらってそこから自分でやるわ、といっ

①こっち側は北棟のヘラノダかり人の目かあるから
全くの死角にはならないてづしね見(ろ人は見て
るんやろなっていっのは女心感てもあるけと、逆に
やっばりね,それは感しるけと田1内会とかてろIiっに
なったらそんなに気にならなくなり表したかね
⑳ミノクスしてるカか絶対艮いhなもちろんそれを
面倒くさかる人もいるやろっし、確かに口っるさいと感
 しる部分も確かにあろとは思っσ)で、最初は温壌諸
あるしゃないてづか新しく人った人をとっ思ってる
のかはわからないでづけと、人か新しく人っ⊂騒が
しくなったと感している人かいたり、逆に名い人か
人ってきてうれしいと、、っへもいて、その雌度ノでは感
していたのて、参加寸るのもヒクヒクしてい主したけ
と最近は全外てすねその温度ノでをtHEくしたいから
二そ目治会の活動にも行!)てよ寸けとね

㊤新居fl者の参加はないてtlね,限られた人だけ
で寸た去た圭お隣の人か班長さんになられたん
で、こんな首'画あんねんという話を聞くよりになって
から参力ll"4るLっになったけと、最初のんはあ虫り
掃除はもっ義務なんでわく虹うにして夫寸けと、連動
会たの慰攻旅行たのは

[Rf2]

〈＼4H〉

20～40万円

単身(30代女性)
、・}1勤(設、ll'it務所II務職)・通
ltI制建築専門'!校!1

旧フローリングは友達人と
てやり圭した4畳1は岩渥さん、
浴槽とかは公ll向けの会村
かあったのて本'」iは↑」部フ
ローリ!グにしたかったんて

づけと時間かなくてやっはり
壁取っておけばよかった今
からたと人変でづよねO

◎以前の家賃は7ヵ1]]で、あ
と`mむとして、初期投資
と家賃のノr額をi}1算したらト
ントンたったのて引趣し費
川とか'令部含めて50JJ円くら
いてしたね,
⑪1'ltのときト階や目冶会
LStに拶、拶しましたぐもここは
慣れ(いるのて、美たやって
るわみたいな感しなのかな

⑤ll〆て亭聞を使い分けるとい
っことほあ去りなし・てづオユ
人てflむんたったらワノルー
 ムとし(f史κた二らね

㊨基水的に静かでづ改修
il山といっことカ・ら、雪蚤昌か起
二っても特に又句を1:才)れる
こともなくやり易かったてつ
 お陰て遭隣て少々lfかし(φ,
f可も,1才)ないよっに一9/Jなと、
おllい様一といった気止いか
あるよっに思い美した

◎受ギ1か湧くし縄捧を入切に
使っ気持ちかあり主づ通常、
 賃貸fl宅てはありκないこと
てしk今は姫路勤務なん(
 づけと川心地か罫いσ)て二こ
を川れなく(、毎ll2喝問かけ
て通っているんでコ、
⑪最初、llrを兄たら本'llに1"r
 もなかったσ)て悩み主したけ
と、突際に臼ん(いる知合い
かいたの(

「D隣は占い乃て、集全に来
てくれる時に話したり対るんて
勺けと他の人とはないてつ
ねたた顔をみたら挨拶てき
るよっな環境ではあり芸つね

①確かにお臼奇りから警戒さ
れている気はづるんてつよ
という気か勝丁にしてろんで
づけと,ても挨拶つれば返し
てくれるし逆に以前のオート
ロノクかあったときのほ)かd・
女でしたね人の出人りか多
く(、令鉄オートロノク関係な
くつつぬけでルー一ル(コミ川
し等)か"tられていないとlll1覧
板で回ってき銅ね
①自治会には出たことかない
てづ連動会なんかは誘われ
ろし、粗品も持っぐこられろ
し旅行にも誘われるのて豹

きたいんてつけと、なかなか
ノくクノムー一ノレカ、合才)なく(:

[Rt3]
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〈TM>
20～40万円

単身(40代男性)
賢業1

(型枠人i[務1占共同畜苧営)

△)今の日本の"℃って闇封
切りか人っていCチマチマし

て掴kね,アレかりこく嫌い
なんてづよ

⑧へ細人でやり美したホー
ムセンターてB級品探してき
て1紹こヶ月くbいかけ
たかな知らなか')たんてづ

よ知ってたら闇fi{,JjlVも抜
いてヤにして圭したね

◎やったらそれくらいかかっ
たといっ感しやね
⑨隣はノト家てもっ月方は何度
ロカねても出てこないし、トは
 fli,iilliやカ・ら尺κカ・とi浮台会
役貞にはみんな挨拶に行き夷
したね目分て1'b'gるのて
音か出卦弓けとって

⑤ほん知まワンルームにした
いて一9ね、ノi括づる場所は家
艮とかモノてf[切るのが好き
〆£び)(歩,/ソ土レノ家{こし、〆£し、
んて一91t家て鞭ろのも'r分
くらいぺ)し、ほとんと∫見∫易に
tjって圭一9から
⑤壁はJ',Jいと1呂っん'(1けと
 スラブかね}σ)肖かにく響く
からねfl存始めてかり人JI
にスタイロノバーム(も貼れば
艮かったな)ぐ居い美した

⑥づこい気に人〆)て土弓よ
ノムさも人」く」ったら1分・やか
らねflめる扶態から5、6JJ
fウとれるんし弍・ないて一gか
⑪最初に鍵をもらってil「を見
たときC"Lヒノクリしたkl永かガ、
ロホロ("ね、公制からあより聞
いてなかったてrjねもっと

tllくても、女く(中を目lllに改
修し(くださいといっのは僕に
したりありかたいでづね、

 ①全外ないてづ会κば挨拶
はし夫づけと、託しつらいとい

うの(〒はなくて、別にしゃへる
こともないからね
㊤目治会役員はここ('はして
ないけとね、前にflんでいた
とこでは副会長してるんでづ
よたから燭∫1番か回ってきたら
しゃ一ないと摺ってろから最
低限せなアカンことはやりま
つ,

割前後で最も多い。空間の質を大きく変える和室のフロ

一リング化等の「床の変更」の年齢層を確認すると,17

軒中10軒が若年層であり,より変化の大きいワンルー

ム化と考えられる「壁の撤去」4軒もこの中に含まれてい

る。原型通り2室の和室ともに「畳の設置」は14軒あり,

年齢層を確認すると6軒は高齢層であり,5軒は中年層
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表4-1一般定借世帯戸別訪問調査結果(2)

住戸タイフ

事例記号

改修後平面図

団地
改修費用
世帯構成
職業

住戸改修
④改修力到
⑧改修内容
◎改修畳用
⑪近隣への配慮

住まい方
⑭fほいカ
⑤fl環境・問題改

評価
◎受テ`感㍗1出1足憾
⑪r蓄果IYし「J【r,9」,i[rl
復義虜なしについ
て

 コζユニフ『イ

(D近iり「付き合い
(J)セキーLリノ『イ・?
 づ一

⑭新1目混イ1
⑪参川

O原型復元型
a全面

[Od1] [Oa2]

       κン6一6

       }蚕!垂禽1

                                          ⑤夫⑥息1一髄1

       噛胃.」些1

       

<MH>

40～60万円

夫婦(60代)+子
事業事(非建築関係)

込使兄るところは使ってとい
う感しやわ自分からといっ
ようなものはほぼないな
⑧一・ンバネなと人1さんに
最初基礎的なことをやって
もらったけど、小一ムセン

ターで畳なんかを買ってき
て白分てやったね紀
◎以前の家賃とのオ額は1
{1て42カになるな.それで
[噴をやったんや.人体こ
れくらいとは思っていて、丈
際それくらいに納まったな、
⑪界闘たけやけど2・3Hて
あっても隣の人はずっとfl
んてる訳やから、多少は気
を使うけと、挨拶もしてるしと
ういうこともなかったけとな、

⑤6畳が人婦でitt?は自r
の部屋やね,人婦たけのは
対、カ、、{[「重トナ貢し、カ、ら!)一(巳
∫か届ってきたからね,
⑤1角は昼間でも屯気Lをつけ
んと新i鮒も、抗めないけと、こ
こては芭気をつけなくても兄
れろなllXしのよさかある
から目虹めも艮いオ)な

◎糺構県しんたけと、その
カ・オ)り∫可1"1『コーづン{こfJつ
たかや(Ilt闇的に、1った
ら1力1りくらい去てかな、占
いし5i,1といっのもあ!5しな
⑪去あ便利さはある才)な利
川は最人限にてきろから
なた圭た美私の場合はll',
にはならんかったし、家賃の
魅力から、IKばそび)くらい
はし、し・カ・とい♪剖～づ>」や≠£

①II奇りばっかりやけと≠くL
才'1い人もおるけと朝[llくかL)
fl'Miくし、っちもそうやわ

①モラルは高い仁自治会
かうるさいからね、,例え」ずコ
ミ出しのルール違反をしたら
野倉にその日に回覧板か
回ってくるわな、絶対に里い
コミ袋は出つなと、そういう
部分はキノチリしてる
⑭イ1寄りばっかりより多少は
いいやろうな名いからこっ
しろとか{}奇りやからこっし
ろってのはない

①日帰りのハス旅豹か臼に
1・2回あるわ.行こっどi秀わ
れればね、rl「Kらいの
ことやから、あんまり行きたく
ないけと参加しま寸

〈TN'f>

60～80万円

単身(70代女性)
〃1常勤

Aflめるようにキレイにし
てって、仔せて兄にも氷な
かった,畳も襖もそっくり、使
兄るよっなものしゃなかった.
⑤全1郁業吝にfTせて、いつ
いっに引越ししてくるからっ
て改修ll由を知らんかっ
たからそれやったらもっと
向こっ(ヘソトかある部擦)も
板張りにしたか!)てんけと
 それと流しも変κたかってん
けとな
◎以前の文化は風呂なしで
 4力円,,それ考κたら訓と
い)のは分かってたけとbO
カほど掛けても「そんなんづ
ぐ几とれる」って,,われたか
ら、それもそうやなと思っ⊂、

⑤知ってたら・1胃の和桑を
板張りにしたかったんやけ
と,緑はいっばい置いてる
ねん以前の,1建は庭が
 あって、いっぱい榊κてた
から

◎場所を香気に人ってる
ねんここ以外ゐきたくない
わト降りたら曲1占街やし
相場やとlhL/i、風呂什
いて45カとか、民間でな
 ⑪んκ加減に聞い(たんか
もしオし・＼ノレで麦力・っノニもノし
壁たけ冷っ(あ,(んやtt
と、」,';なし・し襖もオ、ロホロ
Cあん}{り(iJいからヒノクリ
した公剃に置揺話してあん
tkNIIJし、o)!)-c

q)近所付き含いほあんよv)
芸あ隣たけはお世川呪になっ
(I」からちkっとあるけと、あ
とは顔も知らんくりい並び
ても2、3刺ぐらいやねfi'1;
やめたら付き合いもやろや
ろっけと、今のところは,
①活気ないかな.空家が多
し、カ、ら隣力く紅し、(中rvト
いてるし何で空けときはる
んかなウみんな侶りたかっ
 てるσ)に

㊤総会や?i糾封」ってない
なfJtSlZ旅釣とか夜回りと
かあるけど豹ってない,譜か
役員してるかも分からんな
煩わしいとかしゃなくてただ
時間かないたけやね

s最小限
[Os1]

〈YY>
10～20万円

単身(70代男1生)
唾職

Al人蓉らしやし5{ほL期や
から全かけることもないわ、
⑧岩と陪ゴを新調したた
け襖は置いてあった人る
lifsに建貝犀と賀犀を呼んて
側ってもらって、ノL成した段
階て人ったからね自分て
は棚をつけたのと、竃話とテ
レヒのアンフーづ線を引っ
張ったことかな、
◎以1](1ぴ)家賃との差か{1間
lOノノ円也くあって、5臼間居
るとしてずいふん違い去づ
わね,、それと引越し費川や
岩なんかの費川を人れても
20力くらいで済むと、1槻
【は随分ツラスになるといっ
ことて越してきたんでづ

⑤昼間ほダイニングのイス
に挫って本を読んたりテレヒ
を見たり尽くなってきたらコ
タツに人りまづけとね、
⑤授るときはヘソトを榔卜側

に移動させて寝てよづ,
やっはり道路かっるさいから
ね1階の1」fはf'外ない
よほとんと老人やから

⑥私は1人たから1分たと
思い支,」そらr供たちか
遠力におれば拍主っていく
ときなんかは只合暫い(ゴ
けど、也くやから拍まることも
ないし

⑪般賃貸てはそりゃ認め
んてしめ壁を撤ノ、したり
はさせないと想い美づわ
村を取っ払っとかほ民間て
は絶対認め主せんわ

①お隣さんか多いてづ、}
卜階は行き未かないから、
戯はわかって挨拶はし封
 けと、話一すのは回し階σ)人
てづね、洗濯や榊木に水を
あげたり⇒ろときに。オ卍テ
に出たときに会兄ば話をづ
るということて、わざわざとい
うことはないで弓ね。
①廊トがきれいなのは各自
の心かけでづね自転申も
各自かきれいに並へ圭しヒう
といっことで、ちk!)とおかし
なことをしてたらISIIいにll

琶しあってるみたいで寸ね。
②私も研長しないとアカンの
やけと、隣の奥さんは人か
良くて「おっちゃんぜんて尺
尺よ、私かしてあげる」って。

[Os2]

陀黛

o

園
圏 ⑪

罫

8犀

、

〈YY>
10万円未満
単身(70代女性)

非常勤

 旦襖は張り替κたわけては
ないてす。たた拭きましたけ
とね。もう真っ堅てしたよf'、1,
構掃除しましたよ摺は
[Osl]さんに畳崖さんを教え
てもらい圭した,この電気配
線も[Osl]さんかやってくれ
たんてづしたいと,、兄ぱお
チ洗いてつね。私は寸っと
洋式を使っていたもので、こ
こは和式なんで.公討(
やってくれるならいいけと、
目分て出してまてしたいとは
思いよせんね、

⑧続き聞は助かりまづよ、新
しいfl℃は[x切られてまd
でしょ、あれは不捜てつね
⑨隣からの騒音はないて
祝幹線道路側の板の間は
物置てすよ.掃除してもキリ
かないので最初小悉を開
けてよしたけと、気づいたら
良っ甲になってたんて寸k

◎愛ギ1、そうて寸ね、ありモ
Ljよ、,邦渥たけしゃなくて人
間関係か大廓しゃないてづ
か、後から来ても何もイ・使な
いてづよ、いいところに朱た
なと思って圭づ、
⑪何もなかったことてしLウ
最初びっくりしたんて"9k
胃もないし換気ね』もないし
でも丞賃か安ければ懸くな
いで寸li

①疎外感を支けることはない
で寸kここは対こく人間関
係か艮いんで寸よ昌(7)1L
渥の関係と、1いま寸か、ああ
いった感し(づよ込くの銭
湯に行くてしに、そこのSil引
なんかも教えていたたい(、
そういっ細かいことから教え
てくれ銅

①外に洗擢物を並へてるで
し)L、毎目会うんてすlt顔を
兄なかったらとっしたのって
心配してくれるから、1人暮ら
しやからなおさら艮いてづ

[Os3]

○

∠

⑧台H

搬

<MH>
10～20万円

単身(20代女性)
,曽勤

Cからってい!)たら、期間
決まってるから嫌というか
、私はそこまで拘りかない

からめんとくさいし、お全も

かかるし、
⑧業者さんは畳とエアコンと
湯沸しくらいてう台所の
床のンートは自分て、はさ
みて切ったりとかは出来る
んてね

◎以前の家賃との〆額を改
修にとは考尺なかった.そ
れやったら旅行にわったりと
か

⑪[1ト前の挨拶はやっばり
してないかな、引越し寸る前
に応やったんでね,,

⑤広いのかいいでづ、モノ
も多いし

◎愛着といっほと情執を?1
いてないから一llいのあん
]{り女1きしゃないけと結構い
いと思うんて弓、fLんてる人
か艮い人なん(。こび)広さ
やったら前の7力位までなら
曽通にflむと思い圭S
⑪卜見のi嚇瑠かなかった
からと)し丈っと思ったけと、
走侶の友達か畳敷いたら人
 丈λと、1ってくれたから踏ん
切りかついたのかも

①朝会ったりとか、隣の人で
寸けどよくっていうか喋つ
たりはづるとっかいった時
におb¥渡したりというのは

ありまオ.
①1階に几から1}んてる老
人の人かい6ん(『『すけと、
夏場とカ・暑いカ・らカ・なんカ・
知らないでづけと、外にい
るんで弓よ、そのときとか
帰ってきたりとかしたら、普
通に挨拶朝とかも糺構い
たりづるんぐつよセキ謁リ

ティーたなとか、なんとなく
人丈人かなって、
①行疇レ＼0)参加はないか
な.会費の集全もめんとくさ
いからね、肉分払ってるん
で寸よ

n改修なし
[On1]

<KY>
0円

単身(60代男性)
班職

Af}めたらZCわ、年やし一
それたけや。金もないし、給
湯器も何もいらんわ.
⑧畳はホロホロやったんて
荷物か未る前にコサ敷いた
んやあとはそのまんまや
壁紙もみなはがれてきよっ
て、来たときからこんなん
や、全かあったらフローリン
グにしたうと思うけと、ここも
あんまり鼠いことないやろ。
あとio'ttもせんっちにウち
退きなるんちゃうか。

⑧食「iFはほとんと外や、飲
むほうやからな.↑jきつけの
居酒屋てな風呂は風呂屋
へt]ったらX.兄わ.

◎まあtlめば都,これはこれ
てZえ向こっ(榔卜側の1郁
屋)も行くことないし向こっ
は滅多に掃除もせ一へん
 し。

⑪あ一、目分てつるやつや
 ろここもそうしたら尺κって
目われたけとな,俺ら全な
いしまあ4きてもあと5・6り
かそこらやろ

①ほとんとないな、出てたら
おはよっって挨拶つるぐらい
のもんや。この階の人の顔
は分かる、ここはtt奇りばっ
かしや名い人は5階の人く
らいや圭あめったに会っこ
とないわ

㊤自治会っていってもそん
なうるさないこともないし.{1
に1・21司寄り合いがあるくら
いや、それにほ行かな
しや一ない

である。先の若年層においてより積極的に改修がおこな

われていることと一致する。

これらの工事を誰が実施したかをみると(図4・-6),6

割強の居住者が何らかの形で関わっており,内訳を確認

すると、そのうちの約半数は業者なしで行っている。自

ら改修にかかわっている居住者の年齢層を確認すると,

21軒中12軒が若年層である。一方,6割弱は業者に依

頼しており,内訳を確認すると,業者のみによる改修は

8軒で,うち4軒は高齢層である。若年層ほど自らの手

で工事を行う傾向がある。改修内容との関係を確認する
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と,ワンルーム化「壁の撤去」の4軒中1軒は,フローリ

ング化等の「床の変更」17軒中9軒は業者なしで,っま

りDIYで施工されている。

表4-1(1)(2)は11例の一般定借世帯に対する戸別訪問

調査の結果をまとめたものである。改修内容をみると,

住まい方に合わせて空間の質を変えようとする意図が伺

える[リノベーション型](5例)と,元の状態に戻すある

いは残置物(畳・襖)を再利用する[原型復元型](6例)に大

きく分けられる。さらに前者は,間仕切壁撤去による

[ワンルーム化](2例)と,間仕切壁はそのままで和室部

分の床材をフローリングやカーペット等に変更する[床

仕上げ変更](3例)がみられ,後者は,40・50万円以上掛

けて畳を初めとして全面的に更新した[全面](2例),畳

 +α程度の[最小限](3例),畳も襖も全て残置物を再利

用の[改修なし](1例)がみられる。

[リノベーション型]は30才代単身が中心である。そ

のうち[ワンルーム化]の2例は業者による工事であり,

[床仕上げ変更]3例は畳以外の床工事は,知り合いの協

力を得ながらも居住者自身が行っている。共通して一室

空間化の志向がみられるが,保有技術・知識や経済力,

時間的余裕を鑑みて,床材の選択や使い分け,間仕切り

撤去の程度等が決定され,その結果として多くのバリエ

ーションが生み出されている。30才代カップルは2戸並

びで一般定借と勉強部屋を借り,住まい方に合わせてデ

ザインを変えている。従前居住者が生活を継続する中で

工事を行いそして生活を始めるために,集会所や倉庫の

隣あるいは店舗の上階を選択する等の住戸位置決定にお

ける考慮や事前の挨拶廻り等,近隣への気遣いがみられ,

次に誰も住めないような無茶な改修は行われていない。

[原型復元型]は60・70才代単身が中心である。一一般的

な賃貸において家主が行うような改修を代替した[全面]

の2例は,定期借家であるにもかかわらず長期居住を希

望している。[最小限]の2例[o、1][。、2]は公営住宅に当選

するまでのつなぎとして,1例[o。3]は住宅購i入資金を貯

めるために,それぞれ家賃の高い民間賃貸から転居して

きている。[改修なし]は文化住宅から転居してきた年金

暮らしの高齢者である。[原型復元型]といっても経済力

や居住理由によって,コストをかけた[全面]から全くコ

ストをかけない[改修なし]までバリエーションがある。

2)工事費

改修工事にどれほどのコストを掛けているか(図4-7)

60才以上(平均14人)

40-・・59才(平均20人)

39才以下(平均15人)

全体(平均16人)

     714.3     66.7}25.0133176「gM.3     

     57.1

     

     73.3

     

     67.6

　

口怯
図4-1

閉2人
50㍉

團3人

n=12

n=7

n=15

n=34

 り　

圏駄
一般定借の世帯規模と世帯主年齢
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立地が良い

家賃が適当

住まいの使い勝手が良い

住まいの広さが適当

間取が遮当

住まいの改修ができる

定期借家だから

知人・親戚が住んでいる

その他

60才以上

40～59才

39才以下

全体

050

図4-2団地選定理由(複数選択可・・35)
尾゜°

n=11

n=7

n=15

n=34

　　　　　　

口大いに関係日多少関係膠あまり関係なし團全く関係なし・その他
図4-3入居動機としての「原状回復義務なし」

60才以上

40～59才

39才以下

全体

n=12

n=7

n=15

n=35

洗10そ

國
い底

も
い
何
な
度

国
程施実
 眼
の

鵬
劇
修
腰
改

國
婦度
図碑あ団

脇
限

鰍口

クギ・フックの打ちつけ

畳の設置

床の変更

壁仕上げの変更

天井仕上げの変更

建具の取外し・取替え

手すりの設置

造り付け家具の製作

便器の取替え

浴槽の設置

キッチンの取習え

壁の撤去

壁の新設

間取りの変更

改修していない

その他

自分自身で行なった

知人にお願いした

業者にお願いした

行なっていない

その他

0

50

図4-5改修内容(複数回答可・・35)

01
0
%

む　　

図4-6工事実施者(複数回答可・・33)

60才以上(平均408万円)

40～59才(平均379万円}

39才以下(平均213万円)

全体(平均333万円)

001
%

n=12

n=7

n=15

n=35

O%50$100%

口欝日野圏1・一・・万en・・-4・万SS・・-6…ee・・-8・咽耀ロP.蛮ら
図4-7改修費用
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をみると,全体の平均で33.3万円であり,若年層(平均

21,3万円)ほど抑えている。30数㎡という適度な床面積,

現在ではロースペックの住宅設備もコストを抑える要因

となっている。コストのスケール感を,戸別訪問調査事

例11例のうちの3例[Rf2][o。1][o。2]が以前の家賃との差額を

基準に捉えており,2例[Rw2][Rfl]が一般的な賃貸住宅の

「保証金」程度と捉えている。家賃約2.5万円,敷金約

7.5万円(3ヶ月分)と周辺の民間賃貸に対して割安感は

あるが,裸貸しのために,入居に当たってはある程度の

投資が必要となってくる。それ故,コストをかけること

ができない若年層は,自身で工事を行うことになる。

4.3住まい方

戸別訪問調査事例を通して一般定借住戸における住ま

い方をみる(表4-1)。[リノベーション型]のうち[ワンル

ーム化]2例は空間の広さを志向している。[Rw1]は生活

空間として,[Rw2]はSOHO(パタンナー)として使ってお

り,デスクや大型のプロッター,2体のトルソー等の設

置スペL-・一一・スが必要となるためである。[床仕上げ変更]3

例のうち[Re][Rf3]は建具が撤去された間仕切りによっ

て,私的な就寝空間と公的度合いの強いリビング空間,そ

して台所を緩やかにつなげて開放的に生活している。し

かし,実際はワンルーム化を望んでいたものの,間仕切

壁を撤去してもよいことを知らなかったために自制した

現状の改修となっている。2住戸を借りている[Rf1]は,

来客も招き入れる公的度合いの強いリビング住戸と生活

感あるものを収容する私的な寝室住戸に用途区分し,仕

切り板を撤去したバルコニーで行き来している。

[原型復元型]においては,襖が撤去されていても新設

あるいはアコーデオンカーテン等で区切ることにより,

元の2DKの空間区分で生活している。親子3人の[Oa1]

は息子の個室を確保するためであり,単身の[Oa2][Os2]

[Os3]では私的な就寝空間をきっちりと区切るためであ

る。単身といえども就寝空間を分離する志向がみられる。

[Os1]は北側の大幹線道路からの騒音を緩和させるために,

就寝時はキャスター付のベッドを中央の4.5畳に移動させて

いる。[On1]は唯一続き間でない間取りであり,北側の部屋

は物置でほとんど立ち入らないという。

裸貸しにもかかわらず入居者に若年層及び高齢層の単

身女性が多く,また入居理由の「改修自由」の少なさと入

居動機としての「原状回復義務なし」からみても,当初入

居者は「原状回復義務なし」を「改修自由」というよりも,

経済的・空間的にアフォーダブルな住まいを提供する仕

組みと理解しているようである。また,「原状回復義務

なし」+「裸貸し」では,居住者の住まい方の志向に合わせ

て公私室一体,連結あるいは分離のいずれにも対応可能

であり,幅広い年齢層,個々の居住者の経済力に合った

一171一

バリエーション豊かな住まいが形成される。裸状態から

自身でコストを掛けて,多くの場合は自身も工事にかか

わるために,また従前居住者が生活を継続する中で工事

を行うために,無茶な工事,無茶な改修は少ない。

5.本宅・別宅の住まい方と改修

5.1住まい方

1)勉強部屋・倉庫を借りた理由

勉強部屋・倉庫賃借世帯に対するアンケート結果より

住まい方の実態をみていく。勉強部屋・倉庫を借りた理

由は(図5-1),「住宅が手狭だったから」を半数強が選択

しており,「家賃が安かったから」も4割が選んでいる。

家族人数増や世帯構成の変化への対応とみられる「家族

人数が多いため」「多世代で暮らすため」が続く。住戸選

択の際に気をつけた点は(図5-2),「自分の住まいに近

い」が8割強と最も多くあげられている。勉強部屋・倉庫

の用途は(図5-3),「個室」が7割強で最も多く,「物置」が

4割で続く。選択されている割合は少ないが,「趣味ス

住宅が手狭だったから

家族人数が多いから

多世代で暮らすため

親戚・知人と暮らすため

はなれが欲しかったから

キレイだったから

家賃が安かったから

その他

図5-1擁部屋.鹸を借り愚由㈱回答可n。22)罪゜
日当たりや眺めなど

住戸がキレイなところ

水回りがキレイなところ

高層階である

低層階である

手を加えやすそうなところ

自分の住まいに近い

自分の住まいから還い

知人の住まいに近い

特になし

その他

　　　　　

図5-2住戸選択の際に気をつけた点(複数回答可,・22)%

物置

趣味スペース

仕事場

観室

客間

団らんスペース

食事室

その他

図8.,勉強纒.倉庫轟,棚答,1。。22)ll,°°
一
　　　　　　

口両方あわせて一つの住宅囲それぞれ別々の住宅圃その他
図5-4本宅・別宅の使い分け(・=22)
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表5-1別宅賃借世帯戸別訪問調査結果(1)

住戸タイプ

事例記号
本宅・勉強部屋別

改修後平面図

団地
これまでの改修費用

世帯構成(居住年)
主な用途

世帯主の職業
住戸改修
⑭本宅改修内容
⑲別宅選択理由
◎別宅改修内容

住まい方
⑪イ}.まい方

評価
⑨愛著感・満足感
⑭一裸貸し.一原状lii]
復義務なし一につい
て

 コζユニアイ

⑤近所付き介い
①セキュリティ・モラ
ル

⑪新旧混在
⑭参加

U一活用型

j柔軟活用
[Uj1]

本宅 勉強部屋

         

      
   

◎)驚・(

         口

                  P

 
     

   
`
一

         「0

                  ○
          

 
       

き
翻
O

         蝋…響

               
   

口露

<MH>1住戸挟んだ並び
10～20万円

夫婦(50代)+息子(居住22年)
就寝(就寝者非固定) 食事一団簗一風呂一就寝

自由業(非建築関係)
自分でできる範囲でやっています。床は畳のままです
ヒにカーベットを敷いてますが、20年位前に引っ越してさた
のですが、そのとき浴槽は取り外されていましたので団地川
を白分で選んで人れました.関のアルミ製網戸は、もらった
ものをE人が自分で設置しました.本当は戸'liりの柱を取っ
てしまいたいのだが、公社にたずねたらダメだと,㌃われた
⑲きれいな部屋というよりは・番(本宅に)近いところを選び
ました,でも比較的きれいな部屋でした「
◎聞取は特には変えていないですけど、私のできる範囲で
模様替えをするということはしていよす,、カーベットを張った
り、トイレの床を張ったり、あと台所のフローリングシートも
ホームセンターで買ってきて白分で張りました和室には畳
を入れて使っています:部屋のうち・部渥はベッドを置い
て使い、もう・部屋は畳の部屋として使っています.

②以前は呼び寄せた}"人の母が勉強部屋を使っていよし
たが、亡くなってからは適当に使っていよす,家族3人です
ので今日は・人が向こうで寝ようか、というように使っていま
す、、台所とお風呂はこちら(本宅)で肉こうは寝る部渥という
形で使っていよす,.

@自分で住まいに手を入れれば愛着がわいてきました

⑰階段でおばあさんの荷物を持ってあげるという人もいれ
ば、挨拶しても知らん振りという人もおられます、,若い人たち
が人ってきて、じゃ共に(町会活動を)できるか、といえばな
かなか難しいんですよ旅行や運動会などそJ"il:もいろいろ
あって、声をかけると中には協力してくださる方もいるんで
すけど…、昌:から住んでいらっしゃる方と新しい方がコミュニ
ケー一ションをとるのは難しいですね,,
⑦'Li時自治会長してたので、・般定借を募集する時に公
社から説明を聞いたんですけど、私たちがお願いした条件
は、地域の中に入って頂く、団地の行「lrに参加して頂く、連
合の町'会にも人って頂く、ということでしたけど、なかなか
厳しいですね,中には協力してくれる方もおられよすが、迷
惑をかけられているということを聞くこともありよす,

u用途明確
[Uu1]

勉強部屋 本宅

         ①

         9

         o

         o〔ヨ

         

        
 

⑭P活層邑

                           

<MH>隣接
100万円以上

単身(40代女性)(居住14年)
就寝一テレビ(リラソクス空間)ft`BI一風呂(出1片生活)

個人事業主(非建築関係)
ド1何万払ったんかな,,建具から塗りまで全部変えたも

ん「大Lさん来て、こうやってしますけど?っていいはる
から、はいは一いって感じで。最初は壁の塗りだけのっ
もりが、壁塗ったらほかと違和感があるやんか.ほなもう
全部って思うやん,死ぬまでずっと住もって決めてるし、
前の家賃と10万違うからドゴ万ぐらい払ったって、1年住め

りてなかったと思うそれに隣やから借りてん
離れてたら借りてないと思う,、

ばチャラやって思うじゃないですか,
⑲キレイでしょ?だから借りてん、,改修するんやったら借

・戸でも

◎物を置いたりはしたけど、T:は令く入れてない.101i・f
年か前に隣が1:';1:してたんは知ってたけど、こんなキレ
イにしてると思えへんかってん、でも、クーラーはいるし、
ベット買わなあかん…っていったら1"fi・万かいったわけ
やんtt5年やけど表あいいかと思って借りたけど、

②向こう(勉強部屋)カ1生活する場所でここ(本宅)は寝る
だけLl「・よむこうでテレビ見よとか思うもんr帰ってくるで
しょ、夜の仕「ドやから、帰ってきたら、わ一ってお風呂
人って、はよむこういってテレビ見よって思うもん向こう
のほうが絶対ええもん,、じ一っと居んのが,

⑨あるある一、すごい愛着ある部屋によるんやと思う
わ,住んだら表汚くて、中綺麗ほうがいいやん、
⑪'般定借、友達にも、⇒てあげてん、、でも5年がネック
やってん,.それで住んだr一もいれば、辞めたr一もおって
ん改修に50万使っても5年お')たらそ1}やんかF.その50
万がなくてA.めないr・(,おったわけや,保rll[金代わりに
そういうふうにできるr一がいたらいいんちゃうかな.

⑧個人的な付き合いはあまりないかな,
①夜中に廊ドででひったくりにおうたことあんねん、卜
年位前かな若い人が住んでくれて遅ぐ芸で起きてるや
んかそういう意味で、帰ってくるときに暗いイメージがな
いやんかそれであたしはよかったなって思ってものす
ごい明るくなったイメージやなって思ってん.
⑪若い人が人ってイメージが明るくなったけどね,でも馴
染んでないんちゃうかな年配の70代80代の人か、新し
い人は30くらいとかで差がありすぎるもん「
⑰私も班長やって、いやな部分は8割やったけど、いい
とこも2割あるわけよ,知らん人に会えて友達できてよ
かったなとか、こんなfl:組みになってたんやとかね、勉
強になったから.ええとこもあるんやなって思ったし,

[し:u2]

勉強部屋 本宅

〈w>隣接
40～60万円

夫婦(70代)+息子(40代)(居住47年)
趣味(テレビ・パソコン)一物置食`1「一卜月樂一風呂〒就寝

無職

『風呂をつけたな、30年位前に.,風呂行くのにド降りる
のはな夏なんかはしょっちゅうシャワーするしなあ近
所の人に誘われて、ほんなら付けようかって,あとは棚は
作ったな、アングルで'【i時鉄L所におったからな,何
にもせ一へん人がそれだけや')たわ,
⑲息.r-t,、隣やったら}1あ1」くけど・1veとか:階やったら
嫌やって、、iうて長した初めはいらんって言ってました

〃
'

◎畳はついて支した壁を白く塗ノ)たくらいで、しばらく
臭くてな色が汚かったのを自く塗り美してん、襖も新調
して取り付け主したね.ベランダの仕切りを取らせてくれ
といったら、それはアカンといわれよした、取れたら豹き
来できてf更利良いa)1こね、,

㊤勉強部屋は臼1だけ息r一がちょろっとテレビ兄たりパ
ソコンしたりt.もったいないような気もrj『るけど、退いてく
れと、㌃われたら荷物の置くとこがないしな.,食事から風
呂kで生活は全て本宅です,,本宅の方は廊ド租llが息r・
の部屋で、ペランダ側が居問兼尺婦の1引9塩是です、、

◎倍の広さになっても、こっちは糸lll川私らには関係ない
というかね,,なんかよその家に来たみたいで落ちつき虫
せんねんそれでも大分違い.髭すねこれがあるだけ
ど,荷物ほりこめるしね、
⑭満足感、そうやね,もうどうせそんな長いことおれへん
やん

③出て守」った人もいてるしねk.最初からのとこは2・騨1二
しカ・いてないわ

⑰白治会長は・回あるよ副会長は何回唱,あるけどね,

ペース」「客間」といった狭小住戸では真っ先に削られる

余裕空間の復活がみられる。本宅との使い分けは(図5一

4),「それぞれ別々の住宅」が半数を占め,二戸一改修等

の面積拡張だけではみられない,2ユニットを活用した

住まい方が展開されていると考えられる。以下に具体的

な使い分け,住まい方をみていく。

勉強部屋あるいは一般定借住戸を「別宅」と呼ぶ。

本宅と別宅の2住戸の使い分けからみると,本宅に従

前から暮らし続けるひとつの世帯が,一一つの住まいとし

て使っている[…体活用型](3例)と,本宅世帯から分離

していた家族が近居するために別宅が追加された[別宅

追加型](3例)に大きく分けられる。前者には,別宅の

用途や使用者が明確でない[柔軟活用](1例)と用途や使

2)本宅・別宅の使い分け

表5-1(1)(2)は6例の別宅賃借世帯に対する戸別訪問調

査の結果をまとめたものである。5例が同・一団地内に勉

強部屋を借りた世帯であり,1例が大幹線道路の反対側

に位置する異なる団地に一般定借を借りた世帯である。

ここで従前からの賃借住宅を「本宅」と呼び,別に借りた

用者が明確な[用途明確](2例)がみられる。後者には,

2住戸の生活や使用者が完全分離していない[非完全分

離](2例)と,完全分離している[完全分離](1例)がみら

れる。一般定借の[Rf1]は[一体活用型・用途明確]である。

本宅・別宅の位置関係と使い分けを比較する。一般定

借の[R臼]も含んだ[・一体活用型]4例のうち3例は隣接し
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表5-1別宅賃借世帯戸別訪問調査結果(2)

住戸タイプ

事例記号
本宅・勉強部屋別

改修後平面図

A別毛追口型

n非完全分離 p完全分離
[An1] [An2] [Ap1]

本宅(実測未実施) 勉強部屋 本宅 勉強部屋 本宅 一般定借(実測未実施)

口

冒

⑭

団地
これまでの改修費用

世帯構成
主な利用者
世帯主の職業

住戸改修
⑭本宅改修内容
⑲別宅選択理山
◎別宅改修内容

住まい方
⑨で}…まし、ノゴ

評価
⑨愛着:感・満足感
⑪一裸貸し∫原状回
復義務なし一につい
て

コ、ユニアイ

③近所付き合い
①セキュリティ・モラ
ル

◎新旧混在
⑰参加

                     娘の部

                     

                     暑冒                      1⑭㊥                                                               娘偶

                     1↑娘就所                     1

                                                               錆                     ⑲②⑰                      ⑲宅の襖

                                          口

                     一                     臨元部呂部                      琶口

                                                                                    野                                           圃

                     .⑤①                     洗濯機↑

                     

<TM>同一棟の階違い 〈YY>同一団地の棟違い 〈YY>
40～60万円 10万円未満 10万円未満 40～60万円

夫婦(50代)+娘(居住28年)元夫婦(50代)+娘(居住21年)
夫婦(60代)(居住25年)

夫婦娘(食事・風呂は本宅)元妻+娘(就寝は本宅)元夫+娘(個室はこちら)
常勤 無職(元妻) 常勤(元夫・非建築関係) 常勤

〈KY>

60万円

息子+彼女

常勤
20年くらい前に業者にお風呂と玄関のタイルをしても自分で壁紙を貼ったんですよ。襖もやりました。あと下改修は壁紙と畳ぐらい。壁紙が30万、畳は25万。営業

らって、壁紙を白分で貼りました。釘打ちは気にしてな駄箱の後ろを切ったんです。水屋を置くのに邪魔だ!)たが飛び込みで来たんですよ。息子に彼女ができて連れて
かったですね、最初から。から。浴室の床のブロック(すのこのtl台)が邪魔でセメンくる頃。明るくなりました、引越しできないのなら壁紙だけ
⑲勉強部屋で借りれるのは少なかったので、その中で…トで埋めました。出るときに元に戻さなくてはと思いましたでもということで。あと、琶2{…と聞を板間にしたc(原状回復
番近くだったのがここなんです。日当たりもいいし、部屋けど、でもずっといてるやろなと思って。について)壁がきれいになったら、公社に怒られるわけは
がきれいだったんで。⑳希望したのは同じ棟の2階だったんですけど、抽選にないし。2畳:のと二ろは結構みんなやってるし。
◎畳は業者に頼みました。フローリングについて業者になって負けて、そしたらそこしか空いてなかったんです。⑲お風呂の付いている向かいの棟もあったんですけど、
聞いたんですよ、フローリングは高いって、高いというか◎(お1i,製の)ドアをつけたのと、1部屋は畳にしてもう1部外れて。お風呂がどうしても欲しいということでくKY>へ,
階Fに響かないようにするには難しいんじゃないかって詫屋はフローリングにLました、畳は頼みましたけど、ほかは⑥60万位かかったc和室㌃室全部板の間にしました、お
われて。5年問なのでそんなにお金を掛けられないです元ダンナがしました,この襖は本宅のなんですtt高さは風呂も入れて、壁もして。・部屋にしたかったと言って
ね,1事のときはちゃんと挨拶いきましたよ、ぴったりだけど、ちょっと長さがね。た。大丈夫と知っていたら壁を取り外していたでしょうね。

⑨娘はfi:ll二から帰ってきて、ご飯食べてお風呂に人って
から下に戻ります。個室がひとつ増えたという感じです
ね。ここは勉強部屋で借りているのでお風呂が使えない
んです。排水溝もふさがれているので洗濯機も置けなく
て便利が悪いです。

⑨勉強部屋には元ダンナが住んでいます。息r一が住む②3人のときは6畳に夫婦で、r一どもは2畳聞に寝てた、閉
はずだったんですよu先に住んじゃったから、息Fはマンめきって独・'1:させて、机と本箱を置いて。勉強部屋は、想、
ション借りてよす。ここ(別宅北側)は娘の勉強部屋で寝るfC一が彼女とマンションに住んでいてお金が貯まらないと言
のは本宅c本宅では私は南側で寝て、娘は北側のソうから、「ここ来たら家賃の差額で貯まるよ」と言って,8.5
ファーベッドで寝てます,,万円のところにいたから改修費を1年で取り戻せた。

⑨いずれ出て行くやろうけど、やっばり1つの住宅に住め
たらいいねんけど。娘にしたら気楽でいいって。
⑧不満、本宅の隣がうるさいから、前は静かやったのに。
定借の若い家族がフローリングにしてて非常にうるさいで
すrL嘱もうるさかったけど、r・供の走る音もすごいうるさ
いです。人居のときは挨拶に来ましたけど、.[事のときは
なかったですね,夜遅くの11t.ilもありましたが。

⑨手を入れてるけど愛着感はないですね。元ダンナが近⑬f'供がいるときはやっぱり6畳のところにベットでも雌い
くにいるのがいやあっち(勉強部屋)はお風呂がないかて、楽に住まわせてあげたいから勉強部屋を借りるけど.
ら、こっちに引っ越してきたいみたいなこと爵ってたから。2人になったら、食べて寝て。私も仕事していて、寝るだけ
そしたら出ようか、となった。名義はあの人のよよやからの家だからねえ。屈、ヂの定借は、最初はアを入れなけれ
ね、ここも,ぱならないけど、家賃は2.5万円なので長いRで見たら

ねえ,,

③占くからの人はしゃべったりする人もいますし、大体顔③今は年寄りばかりであまり外に出てこないからね。r一ど③ここは結構居心地がいいんですよ.隣近所との付き合
なじみというか。もが小さいころはそこそこ付き合いがあったけど、2階の人いがあって。雨降ってきたことを知らなかったら洗濯物を
⑦空家が減った安心感というよりやっばり静かな方がいいとか、大きくなったらね、会ったら挨拶する程度,人れてくれてる,洗濯機の1:に籠にたたんで置いてくれ
ですからね以前は建物全体の雰囲気がよかったから、⑪どこが新しい人かあまり知らない、、てる、.長屋式だから誰かは分からないけど、お圧い様で,、
◎年配の方が多くて落ち着いていましたが、新しい人が⑰最初に会長したときは旅行に行きましたけどね。たまた⑦この団地は開放的だけれども結構4階ぐらいから見て
入ってにぎやかになったというより、うるさくなったと聞きま釦回だけ、ちょうど勉強部屋.がどうたらこうたらいうときて、「この前男の人が2人来てたよね(筆者のこと)」とか
すね.ここは歩いている痔が響くし、生活の時間帯が違うだったんで結構会合がありましたよ.あっちこっち、㌃いに、㌃って、結構目があるというのかな.
でしょ.今の人は夜型でしょ,そういうところも公社には考行ったり⑪知ってる人の.ur一さんで、うちにもきたことがあるr一だ
えてほしかったですね。から、こっちから「頑張りや」とか声をかけてる.
⑰自治会の行事はありますね,.でも行く人は決まってま⑰自治会活動はあまりない、.決めごとやもめ事もないし.
す.班長さんや会長さんが参加されてますけど、以前はみんな若くもないから。役員を決めるときが譲り合いする
参加してましたttだけでeti"il:もあまりない一

ており,残りの1例も1住戸挟んだ並びと近接している。

一方,[別宅追加型]は階違い,棟違い,団地違いと本宅

と別宅が離れている。本宅・別宅の位置関係と使い分け

には密接な関係がみられる。但し,当初全6例は本宅に

近い住戸を望んでおり,隣接住戸を借りた2例[u。{][u.2]は,

隣でなかったら借りていない,という。

他の2人は余裕空間を直接享受することはない。40才

代単身女性の[Uu1]では生活空間(本宅)とリラックス空

間(別宅)とに明確に用途区分されている。仕事から帰宅

して,ベッドに入ってテレビを見ることが無常の喜びと

なっている。これら3例では一一体活用であるにも関わら

ず,本宅における長期の生活物の蓄積を無秩序に余裕空

問である別宅に持ち込まず,2ユニットの同質化を回避

3)本宅・別宅における住まい方

[一体活用型]3例において,[柔軟活用]の[Ujl]では別

宅の当初の使用者である高齢の母親が亡くなった後,特

定の使用者を決めないまま就寝空間として使っている。

3人の家族がそれぞれ少しずつ,別宅の余裕空間を享受

している。[用途明確]の[Uu2]は前述の[Uj1]と同じ3人家

族であるが,別宅の一部屋は息子の趣味部屋で,もう一一

部屋は物置として本宅からのあふれ出しを吸収している。

している。[別宅追加型]の3例では,[非完全分離]2例

のうちの[An1]では同じ棟の階違いの別宅に近所のワン

ルームから娘が戻ってきており(食事と風呂は本宅で),

[An2]では離婚した元妻が本宅で,元夫が同じ団地の別

棟にある別宅で生活しており,名古屋から戻ってきた娘

は本宅で就寝しているが,別宅にも個室を確保している。

本宅・別宅の組み合わせによる生活によって,余裕空

問のある生活,単に面積を拡張するだけでは収容できな
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い住まい方や家族生活が可能となってくる。

5.2住戸改修

戸別訪問調査事例を通して本宅・別宅の住戸改修の実

態をみていく(表5-1)。長期居住の本宅では必要に応じ

て様々な自主的改修がなされてきた。原状回復義務を認

識しながらも「死なん限りずっと住もって決めてたから」

【u。1],「元に戻さなあかんと思いましたけど,でもずっ

とおると思って」[A.2]いたり,「壁がきれいになったら公

社に怒られる訳ないし」[Apl]と認識して改修を実施した。

別宅の改修内容は[原型復元型]が多いが[Ujl][U。2][A.1],

使用者の好みで和室のフローリング化もみられる[A。2]

[Apl]。[Uu1]の別宅フローリング化は以前の居住者が実施

したものであり,現居住者は手を加えていない。フロー

リング化に関しては[Anl]の別宅においても当初検討さ

れたが,階下への音の影響を考慮して自制された。本宅

で使わなくなった襖の別宅での転用もみられた[U、2]。

本宅・別宅の使い方や設えは,2ユニット間の距離と

別宅賃貸前後の居住家族の変化に関係する。本宅に隣接

あるいは同一階で近接する場合は,余裕空間(リラック

ス・趣味)や本宅の補完機能(本宅のあふれ出しを吸収)と

して本宅と一体的に使われ,余裕空間部分は本宅との同

質化を避けるように設えられる。別宅使用者は従前から

の居住者である。本宅と階違いあるいは棟違いの場合は,

日常生活のっながり程度の差はあるものの,別宅は使用

者が決まった別住宅あるいはそれに近い形で使われ,設

えも使用者の意向による。別宅使用者は離れていた家族

の団地外からの転入である。

別宅賃貸は,隣接あるいは離れた2ユニットを柔軟に

使いこなすことによる,既成の「住宅」「家族」といった概

念を超えた住まい方誘発の意義が大きい。同じ専有面積

でも単一ユニットではなしえない,家族形態等の変化に

追随できる生活展開が可能となる。

6.「裸貸し」「原状回復義務なし」「定期借家」の評価

6.1一般定借

1)住まいの評価

まず,アンケート調査による一般定借居住者全般の傾

向をみる。手を加えた住まいの評価は(図6-1),全体で

は「とても満足」「満足」を合わせると6割弱と過半を占め

る。若年層,高齢層で満足度が高く,中年層では「不満」

が4割強と他に比して多い。手を加えた住まいへの感想

(図6-2)は,「愛着が湧いた」が6割弱あり,その他肯定

的な感想が選択されている。「改修をやり直したい」「手

を加えなければよかった」等の否定的な感想はわずかで

ある。無関心と思われる「特になし」の改修程度を確認す

ると,9軒中7軒において「必要最小限」あるいは「何も

していない」と改修に消極的な居住者である。

戸別訪問調査事例(表4-1)の11例全てにおいて,居住

者は住まいに対して概ね満足しており,多くの事例で手

を加えることにより愛着が湧いたという。特に[リノベ

ーション型]5例において顕著である。

2)賃貸形式の評価

入居者による「裸貸し」の評価は(図6-3),全体でみる

と「家賃が適当だから畳などなくてもよい」と「家賃が今

より安いなら,もっと状態が整っていなくてもよい」を

合わせると8割弱と大部分を占め,低家賃と併せての評

価が非常に高い。年代別にみると「原状回復義務なし」と

同様に若年層及び高齢層で評価が高く,中年層では他に

比して低い。「原状回復義務なし」+「裸貸し」の賃貸形式

は,賃貸条件を正確に理解せずに裸状態に驚いたり[Rf3]

[O、2],理解していても実際に見て不安になったり[Rf2][0,2]

[。、3]もするが,アンケート結果からは,実際に生活を始

めてみると,自身の経済状態に合わせた住まい形成がで

きる非常に合理的な賃貸手法だと評価されていることが

読み取れる。

一一方,従前居住者が生活している団地において改修工

事が必要となるこの形式では,近隣への配慮は不可欠で

ある。工事を行う上で気を使った点・苦労した点を聞い

たところ(図6-4),騒音や振動に対する「近隣への配慮」

が6割強で圧倒的に多い。戸別訪問調査においても,住

戸位置の選択や工事における近隣への配慮について聞か

れた[Rw1][Rf1][Rf2][Rf3][0。1]。しかし,一般定借の入居者が多

い〈MH>〈TM>の当時の自治会長は,「すっこい工事で近

所迷惑で大変だったんですけど,文句は全部会長のとこ

ろに来ましたよ」「工事前の挨拶なんか来ない。他人に迷

惑がかかっているなんて思わない」と,一部の入居者に

限ったことかもしれないが,近隣への配慮がなかったこ

とを指摘している。

5年間という定期借家期間の評価は(図6-5),「もっと

長いほうがよい」が9割強と圧倒的に多く,高齢層では

100%である。その理由は(図6-6),7割が「家賃が適当」,

6割強が「立地がよい」といった賃貸物件としての好条件

を選択しているが,「せっかく手を加えた」が4割弱ある。

団地選定理由(図4-2)では「住まいの改修ができる」は少

なかったが,住まいに手を加えることによって居住者に

とって新たな価値が生じていることが伺える。

6.2勉強部屋・倉庫

戸別訪問調査事例(表5-Dの6例のうち,手を入れるこ

とにより愛着が湧いたというのは2例[Uj1][u.1]であるが,

各世帯は20年以上居住しているので,別宅賃貸により

住まいの評価が大きく変わるということはないようだ。
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60才以上

40～59才

39才以下

全体

使い勝手がよい

愛着が湧いた

人を呼びたくなった

自慢できる住まい

鰯性的な住まい

使い方が変わった

もっと改修したくなった

業者に頼めばよかった

自分ですればよかった

改修をやり直したい

手を加えなければよかった

その他

特になし

n=9

n=7

n=15
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團とても満足団満足口どちらでもない國不満團とても不満圓その他
図6-1手を加えた住まいの評価
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口謝灘陣警繋糊膿鵡搬綴謙薩・・他
いていなくてもよいいるものがよい

図6-3「裸貸し」の評価

近隣への配慮(騒音等)

工事の時聞帯

デザイン・見栄え

つくり方・工事方法

日常生活への支瞳

資材の搬入

廃棄物の処理

その他

特になし

60才以上

40～59才

39才以下

全体

゜5°魂゜°
図6-4工事で気を使った点(複数回答可・・34)

　

[コもっと長いほう
がよい

せっかく手を加えた

改修を続けたい

住宅の広さが遜当

間取りが適当

立地がよい

使い勝手がよい

家賃が適当

知人・親戚が住む

その他

n=11

n=7

n=15

n=34

　　　む　

國適当な期間である團もっと短くてよい團その他

図6-5「定期借家」期間の評価

050100

図6-6「もっと長いほうがよい」理由(複数回答可・・34)%

「原状回復義務なし」+「裸貸し」は,すぐに居住できな

い状態での貸し出しであるが,入居者自身の経済状態に

合わせた住まい形成が可能な非常に合理的な賃貸手法で

ある。また,居住者は好むと好まざるに関わらず手を入

れなければならないが,多くの場合,それにより住まい

に新たな価値を生じさせてそれが愛着感へと結びっくと

いう,好ましい循環がみられる。

一方課題としては,まず「原状回復義務なし」+「裸貸

し」の内容及び改修可能な範囲等の情報を入居者が理解

できるよう正確に伝えることである。次に,改修内容に

よって程度の差はあるが,工事が発生するので近隣との

調整や配慮が必要となることである。多くの新規入居者

は騒音や振動に対して配慮しているが,一部でトラブル

にもなっている。団地自治会による事前の調整があれば,

新居住者との共存はスムーズにいくと思われる。居住期

間については,定期借家に更新制度があれば,より豊か

な住まいづくりが展開されると考えられる。

7.団地コミュニティ

図7-1は各団地居住世帯の従前と一般定借の構成及び

世帯主年齢の構成を集計したものである。いずれも60

才代あるいは70才代が中心で高齢化が進んでいること

が見て取れる。しかし,一般定借世帯は若年層が多く,

一般定借住戸の多い〈MH>〈TM>では年齢構成のバランス

が変化してきている。

図7-2は,一般定借及び別宅賃貸によって空家が活用

される前後における団地住み心地の変化を全従前居住者

に尋ね,その回答を集計したものである。「ゴミ出しや

自転車の置き方」「近隣からの騒音や振動」は,「悪くなっ

た」「非常に悪くなった」をあわせた悪化の割合が他の項

目より明らかに多い。一般定借住戸の多い〈MH>では対

策として,マナー違反があるとすぐに回覧板が回される〔Rf2]

[o、1]。一方,「ゴミ出しや自転車の置き方」を除くと「変化

なし」が8割前後を占め,各項目に関して大きくは変化

していない。しかし,割合としては少ないが,「団地内の自

治会の運営」「団地内の活気」「近所づきあい」,そして全体

的な「団地の住み心地」はそれぞれ悪化よりも「良くなった」

「非常に良くなった」の割合が大きく,既存団地コミュニティの

活性化の兆しを読み取ることができる。

〈MH>では事前に公社に対して新居住者の団地行事や

町会等への参加の申し入れをしたが,前章まとめに記述

したように,より積極的な団地自治会の働きかけがあれ

ば,コミュニティの活性化はより確かなものになる。

8.結論

「原状回復義務なし」は「裸貸し」と併せて運用すると

「改修自由」ということで,老朽ストックを活用するに当

たって大きな付加価値になるのではないか,という考え
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図7-1新1日居住世帯の構成
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図7-2従前居住者の団地住み心地の変化

              「原状回復義務なし」+「裸貸し」+「別宅賃貸」
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図8-1新裸貸しシステムによる団地再生の原理

で本調査研究を始めたが,実際は付加価値程度ではなく,

経済的にも空間的にも住み手主体のアフォーダブルな住

まいを提供する優れた仕組みであることがわかった。ま

た,裸貸しのために入居者は必ず手を入れなければ住め

ないが,自身の裁量で手を入れることが住まいへの愛着

感にっながり,さらに従前居住者が生活する中での改修

であるために,様々な改修バリエーションがみられるも

のの,一定の自制が働き,無茶な改修はみられない。

「別宅賃貸」においては,従前居住者が本宅・別宅の2ユ

ニットを既成の「住宅j「家族」といった概念を超えて柔軟

に使いこなし,これまでの本宅での居住を維持しっっ,

新たな機能や新たな家族生活を取り込むことを可能にし

ている。これは単なる面積拡張では

ありえない住まい方であり,家族の

変化に追随可能な安定した住まいを

提供する仕組みでもある。

「原状回復義務なし」「裸貸し」「別

宅賃貸」の3っを組み合わせること

により,空家を埋めるだけの単なる

圏_般定借世帯ストック活用ではない,より大きな

可能性が考えられる。これら3つの

賃貸手法を組み合わせたシステムを「新裸貸しシステム」

とし,その団地再生につながる原理を図8-1に示す。ま

ず,「裸貸し」及び「既存団地コミュニティへの参加」とい

うフィルターは意欲と順応性ある住み手を選ぶ。裸貸し

故に必ず発生する改修工事を介することで,近隣とのコ

ミュニケーションの機会が増え,新たな住み手はその中

で団地における規範やルールを理解する。従って改修自

由であるが住みつぶすような無茶な改修は自制され,次

の住み手への継承も可能となるような自律的な住まいを

形成する。一方,既存コミュニティからの若干の働きか

けがあれば,新旧の住み手の共存はより円滑になり,団

地コミュニティの持続性をも獲得することになる。

新裸貸しシステムは特殊例ではなく,団地再生の方策

として多くの団地においても展開可能性を持つ。
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