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１．研究の背景・目的・方法

1-1　背景・目的

　1990年代中国政府は、都市住宅制度の改革推進を決議

し、｢住宅の商品化、社会化の実現を図る｣という目標を

定めた。そしてその推進策として、住宅の実物分配を終

止し、経済適用住宅を主とした多様化した住宅供給体系

の設立、住宅金融の発展、住宅取引市場の育成と規範化

が取り組まれた
文１）

。その結果、近年民間ディベロッパー

による分譲集合住宅
注１）

の大量供給が急速に進んでいる。

　また、中国の住宅地は公共サービス施設と共に計画さ

れ、それには教育、医療衛生、管理、文化・体育等の各

種施設が含まれる（表1-1）。また近年では居住者専用の

共用空間・施設をもつ事例も多く見られるようになった。

　本研究は、このような状況にある中国の分譲集合住宅

について、東北地区の政治・経済・文化の中心地で住宅

の供給量も多く（図1-1）、寒冷地にあって冬期の共用空間・

施設の重要性も高いと考えられる瀋陽に着目し、2005年
注

２）
竣工の分譲集合住宅事例を対象として、共用空間・施

設の居住者ニーズとの対応状況や、今後の展望も踏まえ

た課題を明らかにすることを目的とする。

表 1-1　中国住宅地の共用サービス施設の変遷文２）

主な施設の種類
50年代後期～70年
代中期

70年代後期～90年
代初期

90年代中期～現在

教育施設 中小学、託児所 中小学、託児所
中小学、託児所、その他
の教育

医療、衛生施設 紅医院 衛生站問診、保健
社区衛生站、リハビリ
テーションセンター

管理施設 居民委員会
居民委員会、房管
所、物業管理、門
衛

居民委員会、管理中心、
保安

文化、体育施設 青少年活動站
少年活動站、老年
活動站、児童活動
場

会所（クラブ、活動中
心）、児童活動場、健身
室、テニスコート、プール
など

高齢者施設 老年活動センター
老人ホーム、老年活動セ
ンター、老年活動場、
しゃべり場など

商業サービス施
設

中心商店、副食店、
野菜売り場、小型
サービス業、総合修
理、服飾加工、石炭
売り場

商業、サービス業、
総合修理、服飾加
工、石炭売り場、農
産物市場

スーパー、美容、クリー
ニング、パーマ、農産物
市場、飲食、家政サービ
ス

情報施設 家政サービス
家政サービス、不動産仲
介、買い物サービス

駐車施設 駐輪場 駐輪場、駐車場

市政施設
ボイラー房、変電
所、公衆便所、ゴミ
置き場

ボイラー房、変電
所、公衆便所、ガ
ス調圧所、ゴミ置き
場

熱力站、変電室、公衆便
所、ガス調圧所、ゴミ置
き場、インターネット部屋

　なお、中国の住宅に関する研究は数多く行われ、本研

究に関わる研究も少なくない。例えば、西山ら
文４）

は、過

去20年間に中国都市部で行われてきた住宅制度改革の実



図 1-1　2005 年竣工の中国大中都市の住宅の延床面積文３）

図 2-1　共用空間・施設の設置率（日中比較）

　中国・瀋陽（複数回答：N=55）　  日本（同左：2003 年 N=117）文７）注６）
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※棋類室＝将棋、囲碁、トランプなどで遊ぶ場所

　健身室＝日本のフィットネススタジオとほぼ同じ

表 1-2　調査概要

調査１（事例収集） 

目的 分譲集合住宅の事例、及びその共用空間・施設特性の把握

時期 2006 年 10 月 

方法 

・中国の不動産物件サイト「捜房網」注３）から、2005 年

に竣工した事例を 55 抽出（複数期に分け竣工している

場合は 2005 年竣工の棟を含む事例とした） 

・上記より建築諸元などを収集、また販売センターに問い

合わせ共用空間・施設情報を収集 

調査２（管理会社ヒアリング調査） 

目的 事例概要把握、及び管理実態と管理者の意識・評価の把握

時期 2007 年 8月 5 日～15 日 

方法 

・共用施設の内容と所在地（できるだけ所在区が分散）か

ら事前に候補を選定し、電話依頼により了解が得られた

７事例に対し実施 
・管理会社の担当者に訪問面接調査を実施 

備考 電話依頼し協力の了解が得られた割合は約２割 

調査３（居住者アンケート調査） 

目的 居住者の特性・意識・評価の把握 

時期 2007 年 9月 5 日～12 日 

方法 

・上記７事例のうち、アンケート調査実施について管理者

の了解が得られた５事例に対し実施 

・質問紙による留置自記法によるアンケート調査 
・各事例とも、主たる敷地入口で次の日程で実施 

＜配票＞第一日目午後 
＜回収＞第一日目午後、第二日目午前 

・回収は居住者が配票場所に持参する形で行った 

備考 配票数 711、回収 311、回収率 43.7％（詳細後述） 

調査４（個別居住者ヒアリング調査） 

目的 個別の居住者の意識・評価及び生活実態の把握 

時期 上記期間、及び 2008 年 1 月 

方法 

・アンケート調査票の設問で、ヒアリング調査への協力の

意思表示をした者に対し電話で依頼（各事例２名） 

・上記期間は訪問面接調査、それ以外は電話調査 

態と問題点を明らかにした。桜井ら
文５）

は、ハルビン市

の集合住宅団地の生活実態から、日常生活の圏域構造と

コミュニティの特性を明らかにした。また梶浦ら
文６）

は、

近年制度化されてきた物業管理についてその維持管理の

実態から管理体制の課題を明らかにした。しかし、集合

住宅の共用空間・施設を対象に取り組まれた研究は見ら

れない。

1-2　方法

　本研究では表1-2に示す４つの調査を行った。調査１

は、中国の不動産サイト「捜房網」による事例収集とそ

れらの共用空間・施設特性の把握である。後者はサイト

情報に記述されていないケースが多いため、サイトに掲

載の販売センターに問い合わせ情報を収集した。調査２

は、管理者へのヒアリング調査であり、上記で収集した

事例の中から共用空間・施設の内容と所在地を勘案し
注４）

事前に調査候補を選定し、電話依頼により了解が得られ

た７事例に対し実施した。調査３は居住者へのアンケー

ト調査であり、上記事例のうちアンケート調査実施につ

いて管理者の了解が得られた５事例に対し実施した。調

査４は、個別居住者に関するより詳細な情報収集を目的

とし、アンケート調査票の設問でヒアリング調査への協

力の意思表示をした居住者の中から、無作為に各事例２

名を抽出し実施した。

２．瀋陽の集合住宅の共用空間・施設の特性

2-1　共用空間・施設の設置率（図2-1）
注５）

　設置率の高いものは、運動系の「健身室（53％）」「卓

球(40％ )」と文化・教育系の「麻雀室(38％ )」「棋類室

(31％ )」である。これらから、中国人の生活習慣をベー

スとし、強い健康志向と娯楽志向に応える形で共用空間・

施設が計画されていることがわかる。

　また、これを日本の設置率と比較するとこの志向の強

さは顕著である。なお、瀋陽では日本の多目的室やパー

ティールームといった集会機能をもった共用施設があま

り見られない。これは中国人にとって、公園や麻雀室・

棋類室が知人・友人とのコミュニケーションをとる手段

として機能していることとも関連があると推測される。

2-2　建築特性別の設置率

　総戸数別（図2-2）では、総戸数の多いほど各施設の設

置率は概ね高くなっている。ただ、「麻雀室」「健身室」「卓

球」は総戸数が少なくても設置率は高く、居住者にとっ

て基本的にニーズの高い施設であると考えられる。
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図 2-4

販売単価別の共用空間

・施設の設置率

図 2-3　立地別の共用空間・施設の設置率
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図 2-2　総戸数別の共用空間・施設の設置率
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都市中心部５区（N=30）

　立地別（図2-3）では、都市中心部で「健身室」「プール」

「テニスコート」の設置率は高くなっている。また、立地

と関係が深い販売単価別（図2-4）でも販売単価が高い事

例ほどこの３施設の設置率は高い。これらの施設は、高

額所得者である都市生活者のニーズや立地特性に応えた

施設であると理解できる。一方、「麻雀室」「卓球」は立

地や販売単価との相関は見られず、所得の差に関係なく

多くの居住者のニーズが高い施設であると思われる。

３．管理会社の運営システムの実態と問題点

3-1　管理会社の変遷と運営状況

　1990年代初頭、中国政府は事業主と建築物管理業を結

びつけた建築物管理体制を推進した。これにより、住宅

管理が社会化・専業化・市場化の軌道に乗り始め、サー

ビスも向上し、住宅消費を大いに刺激した
文１）

。管理会社

の業務内容は、住宅建物、設備、緑地、衛生、セキュリティ、

駐車場などの管理であり、それ以外では、管理会社が居

住者に買い物サービスなどを有償で提供している場合も

ある。

3-2　調査対象事例の特性

(1)事例の概要

　調査対象である７事例について、計画概要、外観写真、

共用施設及び周辺施設（抜粋：後述のアンケート調査対

象のみ掲載）の状況を、それぞれ表3-1、写真 3-1、図

3-1に示す。これらは必ずしも特殊な事例ではなく、瀋陽

の集合住宅一般に共通する特徴をもっている。以下のそ

のいくつかを列記する。

・総戸数が数千戸と大規模であり、数年かけて建設・供給

される

・階段室型の中層住宅が根強い人気を持ち、都市中心部や

その近傍では高層／超高層住棟と混合配置（例：事例B

～E）、郊外部では階段室型の中層住宅のみの配置とな

る（例：事例F、G）

・住棟配置では南面性が重視される

・住棟間のオープンスペース計画が重視され、人工池や小

川（水景）の計画、運動器具（健身器機）・東屋の設置

が積極的に行われる

・敷地全体が柵で囲われ、共用の出入口に管理会社のス
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　　　事例 C

①
（華泰館）

②
③

⑧

②

⑦

④

②⑤ ⑥

⑧

①
④

⑨
⑨

⑩
⑪

⑫

　　事例 B      

①健身室
②棋牌室
③ビリヤード室
④クリーニング屋
⑤幼稚園
⑥屋外健身器械
⑦中型スーパー
⑧緑の広場
⑨外国語塾
⑩温浴施設
⑪管理棟
⑫テニスコート場

①
②
③
④

⑭

⑫

⑧

⑤

⑦

⑨

⑬販売センター

⑭ ⑭

入り口

入り口

⑥

⑩

⑪

①麻雀室
②卓球室
③読書室
④老人活動センター
⑤食堂
⑥売店
⑦テニス場（予定）
⑧人口池
⑨広場
⑩都市公園
⑪河
⑫既存の団地
⑬販売センター
⑭地価駐車場
⑮クリーニング
⑯管理棟

⑯

⑮

　事例 D

①②③

④

⑥

⑥

⑦

⑦

⑧ ⑧

⑤

⑦

高架橋

⑩

⑧

⑨

⑪

⑫

⑬

⑪

⑤
①管理棟
②読書室
③会議室
④幼稚園
⑤広場
⑥棋類室
⑦クリーニング
⑧小型スーパー
⑨ビリヤード
⑩温浴施設
⑪学校
⑫都市公園
⑬大型スーパー

    既存建物

⑨

N

①会所（運営されていない）
②棋類室
③クリーニング
④売店
⑤インターネット室
⑥ビリヤード室
⑦銀行
⑧広場
⑨管理棟

事例 F

①

⑤

⑥⑤

②

⑧

⑨

② ③④

③

⑦

②

⑧

N

①健身中心
②スーパー（中型）
③棋類室
④売店
⑤クリーニング屋
⑥幼稚園
⑦小学校
⑧公園
⑨広場
⑩温浴施設
⑪既存建物（部品販売）
⑫販売センター
⑬管理棟
　　

⑦ ③⑧

③

⑩

⑤

①
②

④
⑤

⑥

⑫ ⑬

建設用地

⑪

黄河北大街

⑭

　事例 G

次期建設用地

N

表 3-1　調査対象事例の概要
事例 所在地 竣工年 階数 棟数 容積率 延床面積 総戸数 駐車場

A 和平区 2006 29階 2棟 700% 621,633㎡ 約400戸 約100台

B 皇姑区 1期2002、2期2004、3期2005 7、22階 26棟  - 700,000㎡ 1120戸 不明

C 大東区 2005 5、6、10、18階 17棟 210% 150,000㎡ 約1300戸 293台

D 大東区 2005 9、12、18階 18棟 140% 1000,000㎡ 1944戸 約500台

E 大東区
1期2005、2期2006、3期
2007、今後更に増築

5、22階 60棟 180% 550,000㎡ 約5000戸 約1000台

F 東陵区 1期2005、2期2006 6階 33棟 150% 200,000㎡ 約2000戸 不明

G 于洪区 1期2003、2期2004、3期2005 6、16、17階 62棟 140% 600,000㎡ 約4000戸 約300台

建設

※事例 A～ E：都市中心部、F・G＝都市郊外部

タッフが人の出入りをチェックする

・敷地周辺には、用途面で共用施設に類似した店舗（麻雀

室、売店など）が多く存在する

(2)各管理の概要

　住宅の所有と管理主体の状況（表3-2）については、土

地は国有、共用施設も含む付属施設は業主（区分所有者）

以外に政府やディベロッパーが所有する場合もある。特

に屋内型の共用施設はディベロッパーが所有権を持って

いるケースが多い。管理については専有部分以外は管理

会社が行っている。

　管理の概要（表3-3）については、管理主体はディベ

ロッパー内の管理部門と独立の管理会社の２種類がある

が、共に建物の修繕や管理費の一部負担など、何らかの

形でディベロッパーが管理に関わっている。管理業務の

内容はセキュリティ、清掃、緑地の維持、修繕などの一

般的な管理のほか、会所(共用施設棟)などを有料で運

営しているケースもある。

(3)コミュニティ活動と管理主体の重視点（表3-4）

　コミュニティ活動は複数行われているが、晩会が共通

して見られる。また事例Cのように、団地内に社区居民

委員会を設け、栄養保健知識の広報、健身クラブ、合唱、

ダンスなどの活動を積極的に取り組むケースもある。

　管理会社の重視点としてはセキュリティが多く、事例

Gのように毎年居住者の満足度調査を行うケースもある。

3-3　共用空間・施設の概要と評価

(1)共用空間・施設の概要（表3-5）

　共用空間・施設の種類は多様であるが、この多寡は周

辺施設の状況との関連が深いと推測される。また、外部

空間の計画要素は共通しており、居住者のニーズが明確

であると考えられる。なお、事例A、B、Fには募集時点

0　      50M

0　   50M

0　 50M



表 3-2　集合住宅の所有と管理文８）

所有関係 日常的管理 長期的修繕

住戸内部 業主専有

外壁・躯体・設備

共用廊下・階段室など

土地 国有

付属施設  政府   /   ディベロッパー   /  業主 

業主専有

業主

管理会社

表 3-4　居住者のコミュニティ活動と管理主体の重視点

注：晩会とは人が集まり、歌を歌ったり、ダンスしたりするなどの活動を意味する。

事例 居住者間のコミュニティ活動 管理主体の重視点

A 運動会、晩会 セキュリティ、三防（技防、人防、消防）

B 不明 不明

C 映画、晩会 セキュリティ

D 映画、晩会 １、安全２、部屋及び施設の改善

E 健身倶楽部 居住者の管理会社に対する評価

F 映画、合唱 セキュリティ

G
晩会、六一児童節、映画、サッカー試
合、バスケットボール試合

サービス、環境

凡例：○建設済みまたは今後建設　※建設中止

表 3-5　対象事例の共用

　　空間・施設等の概要     

事
例

団地内 団地周辺

文化・教育 運動 日常生活 外部空間 文化・教育 運動 日常生活

会
議
室

児
童
活
動
室

読
書
室

麻
雀
室

ビ
リ
ヤ
｜
ド
室

棋
類
室

老
人
活
動
セ
ン
タ
｜

映
画
室

健
身
室

テ
ニ
ス
コ
｜
ト

ブ
｜
ル

バ
ス
ケ
ッ
ト
ボ
｜
ル

卓
球
室

飲
食
店

コ
｜
ヒ
｜
室

ス
｜
パ
｜

売
店

ク
リ
｜
ニ
ン
グ

水
景

緑
地

遊
歩
道

あ
ず
ま
や

遊
具

健
身
器
械

そ
の
他

小
学
校

麻
雀
室

ビ
リ
ヤ
｜
ド
室

棋
類
室

健
身
室

体
操
室

テ
ニ
ス
コ
｜
ト

ブ
｜
ル

バ
ス
ケ
ッ
ト
ボ
｜
ル

卓
球

健
身
器
械

バ
ス
サ
ウ
ナ

飲
食
店

市
場

ス
｜
パ
｜

病
院

その他

A ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ※ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

B ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
インター
ネット

C ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
食
堂

○ ○ ○ 公園

D ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

E ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

F ※ ※ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

G ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 公園

表 3-3　対象事例の管理会社の概要   

事例 管理主体 業務内容 スタッフ
数

管理費
（月） ディベロッパーの援助

A
ディペロッパー
内の管理部門

セキュリティ、清掃、
緑地、修繕など

30人 1.5元/㎡
管理運営費の一部をディベロッ
パーが負担する。

B 管理会社
セキュリティ、清掃、
緑地、修繕など

100人 0.6元/㎡ ―

C
ディペロッパー
内の管理部門

セキュリティ、清掃、
緑地、修繕など

100人 １元/㎡
管理運営費は管理費で対応でき
るが、建物の修繕はディベロッ
パーが直接行う。

D 管理会社
建築物、緑地、公共
設備などの維持管
理

100人 1元/㎡ 同上

E 管理会社 不明 170人 1.2元/㎡
管理会社とディベロッパーは定期
の会議を行って、修繕や共用施
設の計画を検討する。

F 管理会社
セキュリティ、清掃、
緑地、修繕など

40人 0.5元/㎡
管理運営費は管理費で対応でき
るが、建物の修繕はディベロッ
パーが直接行う。

G 管理会社 不明
200人
未満

0.8元/㎡ 同上

表 3-6　共用施設等に対する評価・要望     

事例 居住者からの評判・要望（共用施設） 管理者側からの評価・問題点（全体）

A

ディペロッパーに対し不満。施設を建設するスピードが
遅い。不十分なところがあり、例えば販売の時、プール
があるとの話だったが、まだ竣工していない。管理会社
に対する評判が良い。

共用施設を運営するコストが高い。

B 評判が良い。会所がない。 ―

C 会所がない。会所が欲しい。 修理依頼しても、時間がかかる。

D
基本的には満足だが、会所がないことに対する意見が
多い。

ディペロッパーはやるべきことをやっていない。健身
器械は少なく、後で工事するのが困難。

E 共用施設をもう少し充実して欲しい。

あまり使わなさそうな施設は、導入しない。居住者
の施設に対する要求によって、新たに共用施設を
導入する。

F 会所がない。 ―

G
健身器械に満足しているが、利用が集中する時は足ら
ない。

―

で計画が明示されていたが建設中止になった共用施設が

あるが、これらの所有権をディベロッパーがもっている

ことが一つの原因であろう。

(2)共用空間・施設に対する評価・要望（表3-6）

　居住者からの評判・要望では、会所などの共用施設に

関するものが多く、上述の建設中止だけでなく、当初か

ら計画されていなかったケースについても不満の声があ

がっている。

　管理者からの評価・問題点は多様であるが、例えばディ

ベロッパーの対応の不十分さが指摘されている。

４．居住者特性と住宅選択行動・評価

　アンケート調査の調査対象となった事例は表4-1の通

りであり、回収率に大きな差異は見られない。

4-1　居住者特性

　今回の調査対象は2005年に竣工した棟を含む事例で

あったが、入居年（図4-1）は、ここ4年以内の居住者が

ほとんどである。世帯主年齢（図4-2）は、30～ 49歳の

働き盛りが多くを占める。

　中国では主要な職業10を５つの社会等級に対応させる

ことができる
文９）

が、居住者の世帯主職業（図4-3）は、

社会等級の中上階層の「3.私営企業家」「4.専門技術者」

と、中中階層の「5.一般事務員・公務員」「6.個人経営者」

が多くを占めている。

　家族構成（図4-4）には大きな偏りはなく、また子供の

いる世帯は計56％である。

4-2　回答者の住居観

　住居観に関する日中比較（図4-5）では、瀋陽の居住者

は相対的に永住意識（ｋ）が低く、住宅を資産として捉

える意識（ｄ・ｅ）が強い。しかしながら、近所付き合

いやコミュニティ（ｈ）、友人や知人との交流（ｉ）を大

切に考えており、集会室や施設を積極的に活用したい（ｊ）

との意向をより強く持っており、共用空間・施設の計画

が重要な意味をもっていることがわかる。なお、高層階

志向は日本より弱い。



表 4-1　調査対象及び回収状況

 

配票数 回収数 回収率

皇姑区 事例1（B） 112 54 48.2%

事例2（C） 155 65 41.9%

事例3（D） 150 67 44.7%

東陵区 事例4（F） 106 41 38.7%

于洪区 事例5（G） 188 84 44.7%

711 311 43.6%

調査対象

市内（都心）

市外（郊外）

合計

大東区

図 4-1　入居年

全体（N=311）
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図 4-4　家族構成（N=311）
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0.0% 10.0% 20.0% 30.0%

１

２

３

４
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６

７

８

９

3.5%

5.5%

2.6%

23.2%

15.1%

17.7%

5.8%

4.5%

0.0%

4.5%

4.5%

13.2%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0%

１．国家と社会管理者

２．大企業の経営幹部

３．私営企業家

４．専門技術者

５．一般事務員・公務員

６．個人経営者

７．サービス業従事者

８．産業労働者

９．農業就労者

１０．無職

１１．その他

１２．無回答

図 4-3　世帯主職業注７）（N=311）

4-3　住宅選択行動

(1)住宅の選択理由（図4-6）

　50％を超える項目に「1.住宅が広い」「2.間取りが良い」

があるが、「6.団地内広場・緑の景観が良い」が44％な

ど、共用空間も住宅選択時に重視されている。一方、「5.会

所などの共用施設が充実」は20％と相対的に高くない

が、事例５(G)のみでは51％であり、良好な計画の場合

住宅選択の重要な要素となりうるようである。この事例

は、敷地の共用出入口付近に、管理会社が運営する卓球・

体操室・プール・運動器械を有する大規模な健身会所が

設けられ、地域住民も利用できるように出入口を計画し、

地域需要を獲得することにより居住者の低料金利用を実

現している。

(2)階の選択理由（図4-7）

　50％を超える項目に「1.日当たりが良い」「2.風通し

が良い」があるが、その他の項目については大きな偏り

は見られない。

(3)住宅に関する満足度

　項目別（図4-8）では、満足の多い項目は「a.住宅の広さ・

間取り」「l.居間など主なる居住室の採光」「k.換気性能」

である。不満（多少不満＋非常に不満）の多い項目は「m.外

部からの騒音などに対する遮音性」「住宅の維持や管理の

しやすさ」「g.住宅の傷みの少なさ」である。以上から、

住戸の広さ・間取りや自然環境には満足しているものの、

外部騒音や内装等の物的水準には改善の余地がある。な

お「c.地震台風時の住宅の安全性」「d.火災時の安全性」

「i.冷暖房の省エネ対策」は無回答の割合が高く、これら

に関して居住者の関心が低いことがわかる。

　総合満足度（図4-9）については事例間で大きな差異は

見られず、上記は住宅一般に共通する傾向と理解できる。

(4)住環境に対する満足度

　項目別（図4-10）では、満足の最も多いのは「i.敷地

の広さや日当たり、風通し･･･」であり、『多少不満＋非

常に不満』の最も多いのは「d.騒音、大気汚染の少なさ」

である。「h.緑・水辺など自然のふれあい」は満足と不満

の割合が共に高く、居住者の関心も高いと推測できる。

10.7%

17.1%

20.9%

16.7%

13.2%

35.7%

14.6%

25.4%

35.4%

25.9%

28.9%

19.0%

22.0%

28.4%

27.7%

29.6%

25.1%

19.0%

19.5%

17.9%

7.7%

16.7%

16.1%

9.5%

9.8%

7.5%

7.7%

9.3%

8.7%

17.1%

18.5%

8.0%

3.1%

1.9%

0.0%

6.0%

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

事例5 (N=84)

事例4 (N=41)

事例3 (N=67)

事例2 (N=65)

事例1 (N=54)

全体(N=311)

～29歳 30歳～39歳 40歳～49歳
50歳～59歳 60歳～ 無回答

図 4-2 世帯主年齢

図 4-5　回答者の住居観 日本 (N=210） 注８） 中国・瀋陽 (N=313) 

33.8

19.5

33.8

6.2

9.5

21.4

11.4

9.0

17.6

27.6

56.7

33.3

21.4

42.4

27.6

34.8

47.1

49.0

38.1

36.7

40.5

52.9

51.0

29.0

39.0

19.5

49.5

44.8

23.3

40.5

43.3

33.8

16.7

19.5

16.7

15.2

31.9

4.3

27.6

26.2

9.5

50.5

7.1

33.8

1.0

2.4

2.4

1.0

0.5

6.2

7.6

6.2

3.3

6.7

7.6

13.3

1.4

2.9

3.3

1.9

3.3

3.3

2.9

2.9

3.8

3.3

1.9

2.4

2.9

2.4

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

n．現在マンションに満足している

m．マンションに住むなら高層階がいい

l．このマンションは将来転売をすることを考えて購入
した

k．このマンションのずっと住み続けるつもりである

j．集会室や施設を積極的に活用したい

i．友人や知人との交流は生活にとって不可欠である

h．近所付き合いやコミュニティを大切にする

g．物を購入する時は、慎重に行動する方である

f．新しい技術や設備には興味がある

e．マンション購入は財産や資産の形成に役立つと思
う

d．住宅は住みよくても資産価値が無ければだめだ

c．建物の外観、デザインは気になる方である

b．住まい方、インテリアには明確なイメージや好みを
もっている

a．新聞、雑誌についての記事をよく読む

非常に当てはまる やや当てはまる あまり当てはまらない ま当てはまらない 無回答

18.5

10.9

19.2

30.0

35.5

31.6

33.9

28.8

31.6

34.8

46.6

17.6

20.1

37.1

38.0

36.4

40.6

40.3

36.4

43.1

38.7

46.3

48.2

22.4

30.0

20.4

11.8

3.5

10.2

11.5

9.3

9.9

8.9

8.9

7.3

29.4

19.2

8.6

27.8

25.2

47.6

50.5

15.3

8.9

8.6

8.3

0.6

1.3

2.2

3.5

3.5

1.6

3.2

1.3

0.6

2.9

10.9

19.8

22.0

15.0

17.3

11.8

13.7

14.7

16.6

15.3

16.3

14.7

14.1

8.9

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

【凡例】（※）夫婦のいずれか１名の場合含む
１．単身
２．夫婦のみ（子供がいない）
３．夫婦（※）＋子供（長子が未就学児）
４．夫婦（※）＋子供（長子が小・中学生）
５．夫婦（※）＋子供（長子が高校生以上）
６．夫婦のみ（子供が全員独立）
７．夫婦（※）＋子供＋親
８．その他
９．未記入



図 4-7　階の選択理由（N=311：複数回答）図 4-6　住宅の選択理由（N=311：複数回答）

図 4-8　住宅の項目別評価（N=311） 図 4-10　住環境の項目別評価（N=311）

図 4-9　住宅の総合満足度（N=311） 図 4-11　住環境の総合満足度（N=311）

0.0%

4.2%

29.1%

34.5%

23.0%

20.1%

23.0%

33.9%

20.8%

43.8%

15.3%

26.2%

44.4%

20.4%

27.2%

7.7%

75.7%

57.5%

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

無回答

17．その他

16．物業管理が信頼できる

15．価格・支払い条件が適当

14．親族が近くに住んでいる

13．友人や知人が近くに住んでいる

12．公共施設が近くて便利

11．日常の買い物に便利

10．通学に便利

9. 通勤に便利

8．駐車場・自転車置場が十分

7．団地内のあずまやと児童活動場
がよい

6．団地内広場・緑の景観がいい

5.  会所などの共用施設が充実

4. 建築のデザインが良い

3. 設備が良い

2. 間取りが良い

1. 住宅が広い

1.0%

4.8%

26.5%

23.6%

17.9%

18.5%

29.4%

25.9%

39.0%

21.4%

15.0%

43.8%

6.7%

34.8%

19.2%

39.9%

57.2%

70.0%

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

無回答

17．その他

16．資産価値が高い

15．価格が安い

14．地面に近くて安心感がある

13．災害時の避難がしやすい

12．エレベーターが故障した時に困
らない

11．エレベーター費がかからない

10.雨漏りの心配がない

9．広場に近い

8．外出する時間がかからない

7．階段を使わなくてよい

6．ペントハウスがある

5．空気がきれい

4．何となく優越感がある

3．眺望が良い

2．風通しが良い

1．日当たりが良い

　総合満足度（図4-11）については事例間で大きな差異

が見られ、事例２(C)と事例５(G)の評価が高い。事例２は、

まとまった広いオープンスペースが設けられ水景も良好

に計画され、また敷地北側には都市公園があり、南側に

は川が流れている。このような計画・環境が評価された

ものと考えられる。事例５は敷地の共用出入口に高層棟

を集中的に配置し、他は中層住宅をゆったり配置してい

る。この住環境の質が評価されたと考えられる。

５．共用空間・施設の利用実態と評価

5-1　団地内の共用施設

(1)利用頻度（図5-1）
注９）

　団地内に共用施設を有する事例２(C)と事例３(D)に的

を絞り、春・秋と冬に分けて利用頻度を尋ねた。事例２

では、春・秋のほぼ毎日利用されている割合が最も多い

施設は「7.食堂」であり、週1回以上の合計で多い施設

は「5.売店」の14％、「3.卓球室」の12％である。なお、

この利用頻度は季節で大きな差異は

見られない。

　事例３では、春・秋のほぼ毎日利

用されている割合が最も多い施設は

「6.売店」「7.クリーニング屋」で

６％、週1回以上の合計で多い施設

もこれら２つで、例えば「2.読書室」

「3.コーヒー室」は11％である。ま

た、季節感の費用頻度の差は上記同

様見られない。

　上記の利用頻度の多寡を判断する

のは容易ではないが、概略の利用頻

度を把握することができた。

(2)満足度（図5-2）

　２事例の満足度には大きな差があ

る。事例３の満足度が低いのは、会

議室や読書室が敷地の端の、かつ建

物２階の大変利便性の低い場所に計

画されているためと考えられる。

(3) 共用施設としてほしい機能 

　（図5-3）

　希望の多い機能は「9.健身室」「12．

プール」「17．バトミントン場」の

順となっており、運動系施設のニー

ズが高い。なお、上位２施設と国技

とも言える卓球について、回答者の

年齢との関係（図5-4）を見ると、

前２項目はやや若い世代での希望が

強いものの、総じてニーズは年齢横

断的なものであると理解できる。

5-2　屋外の共用空間

(1)利用頻度・内容

　属性別利用頻度（図5-5）では、

属性間で大きな差異は見られず、春・

秋のほぼ毎日が20％強であり、共

11.6%

36.0%

21.9%

16.7%

8.7%

14.1%

12.2%

11.6%

15.1%

10.3%

9.3%

15.1%

34.1%

34.4%

45.3%

45.0%

40.2%

34.7%

41.2%

38.9%

36.0%

39.2%

41.2%

39.5%

47.3%

55.3%

25.7%

5.5%

8.7%

9.6%

16.4%

21.2%

20.9%

14.1%

13.2%

13.5%

3.9%

15.1%

8.0%

11.3%

10.6%

1.9%

1.0%

2.9%

4.5%

10.3%

10.9%

7.4%

1.0%

4.5%

1.6%

2.6%

22.2%

35.0%

29.9%

20.3%

20.9%

16.7%

20.9%

47.6%

28.9%

22.8%

17.0%

5.8%

10.6%

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

m．外部からの騒音などに対する遮
音性

l．居間など主たる居住室の採光

k．換気性能

j．高齢者などへの配慮

i． 冷暖房の費用負担などの省エネ
対策

h．住宅の断熱性や気密性

g．住宅の維持や管理のしやすさ

f．住宅の傷みの少なさ

e．住宅の防犯性

d．火災時の避難の安全性

c．地震台風時の住宅の安全性

b．収納スペース

a．住宅の広さ・間取り

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 無回答

15.5% 57.1%

53.7%

58.2%

69.2%

55.6%

59.2%

8.3%

22.0%

22.4%

7.7%

22.2%

15.4%

19.0%

12.2%

15.4%

14.8%

14.8%

4.9%

7.5%

7.7%

5.6%

9.0%

7.3%

0.0%

1.5%

0.0%

1.9%

1.6%

10.4%

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

事例5 (N=84)

事例4 (N=41)

事例3 (N=67)

事例2 (N=65)

事例1 (N=54)

全体(N=311)

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 無回答

12.9%

18.0%

33.8%

20.6%

15.4%

15.1%

19.0%

8.7%

18.0%

17.0%

11.3%

51.1%

45.7%

46.3%

38.9%

42.1%

43.1%

51.1%

42.8%

41.2%

51.1%

51.1%

14.5%

19.0%

10.6%

24.1%

21.9%

25.4%

14.1%

27.3%

21.2%

18.0%

12.2%

3.9%

3.9%

1.6%

7.4%

8.0%

5.8%

3.5%

9.6%

3.5%

3.2%

11.9%

17.7%

13.5%

7.7%

9.0%

12.5%

10.6%

12.2%

9.3%

22.2%

10.3%

10.0%

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

k．近隣の人たちやコミュニティとの
関わり

j．まちの景観

i．敷地の広さや日当たり、通風し
など空間のゆとり

h．緑・水辺など自然とのふれあい

g．子供の遊び場・公園など

f．日常の買い物、医療・福祉施
設・文化施設などの利便

e．通勤・通学などの便利

d．騒音、大気汚染などの少なさ

c．治安、犯罪発生の防止

b．まわりの道路の歩行時の安全

a．火災・地震・水害などに対する
安全

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 無回答

64.2%

67.7%

44.4%

55.6%

17.9%

0.0%

10.4%

16.9%

11.1%

12.5%

51.2%

46.3%

8.3%

24.4%

20.9%

6.2%

29.6%

16.4%

7.4%

3.1%

1.5%

7.3%

0.0%

3.2%12.2%

7.4%

6.2%

3.0%

22.0%

22.6%

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

事例5 (N=84)

事例4 (N=41)

事例3 (N=67)

事例2 (N=65)

事例1 (N=54)

全体(N=311)

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 無回答



図 5-2　団地内の共用施設の総合満足度

全体(N=311)

49.5%

9.3%

4.2%

2.3%

6.8%

7.1%

16.7%

7.1%

13.2%

11.3%

5.5%

19.9%

9.3%

7.7%

22.5%

5.1%

12.2%

7.1%

7.1%

4.2%

15.4%

13.5%

3.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

23.未回答

22.その他

21.クリーニング

20.売店

19.コーヒー室

18.飲食店

17.バトミントン場

16.バレーボール場

15.バスケット場

14.卓球

13. バスサウナ

12.ブール

11.テニスコート場

10.体操室

9.健身室

8.映画室

7.老人活動センター

6.棋類室

5. ビリヤード室

4.麻雀室

3.読書室

2.児童活動室

1.会議室

図 5-3　団地内の共用施設としてほしい機能

全体(N=311)

6.1%

2.3%

10.9%

50.5%

37.3%

11.9%

33.4%

85.9%

41.5%

32.8%

34.4%

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

11．無回答

10．その他

９．麻雀や将棋をする

８．運動をする

７．日なたぼっこする

６．植物を育てる

５．幼児を遊ばせる

４．散歩をする

３．ベンチなどに座って休む

２．遊び場として利用する

１．近所の人とおしゃべりする

図 5-6　回答者の屋外の共用空間の 

利用内容（N=311：複数回答）

　図 5-1　団地内の共用施設の利用頻度

　＜事例 2＞　　春・秋（N=65）　　    　　　　冬（N=65）

　＜事例 3＞　　春・秋（N=67）　　   　　　 　冬（N=67）

　　　全体事例春、秋（N=311）　　    　　冬（N=311）

　図 5-5　主体別屋外の共用施設の利用頻度

ほぼ毎日 週2，3回 週1回 月2，3回 月一回以下 無回答

お年寄り

子供

主婦

主人

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

お年寄り

子供

主婦

主人
22.2% 11.9%7.7%6.8%17.0% 34.4%

21.5% 15.1%7.1%5.5% 13.2% 37.6% 13.5%11.3%10.0%5.5% 17.4% 42.4%

25.4% 8.7%6.1%3.9%7.4% 48.6% 16.7% 7.1%6.4%5.1%11.9% 52.7%

14.1%10.6%8.4%5.5%20.3% 41.2%

23.8% 7.1% 3.2%3.2%7.1% 55.6% 14.8% 9.0%3.9% 4.5%10.6% 57.2%

散歩する

100.0%

84.6%

87.8%

85.0%

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

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）

運動をする

40.0%

46.2%

55.4%

50.3%

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

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）

図 5-7　年齢層別屋外の共用空間・施設の利用頻度

健身室

0% 10% 20% 30%

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）

卓球

0% 10% 20% 30%

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）

図 5-4　年齢層別共用
　　　施設の要望

図 5-9 屋外の共用空間の 
総合満足度

図 5-8 屋外の共用空間の
満足度（N-311）

用施設に比べ費用頻度は高い。なお、季節間では春・秋

の利用頻度が高いことがわかる。

　利用内容（図5-6）では、「4.散歩をする」が86％と非

常に多く、続く「8.運動をする」も51％と多い。また、

「1.近所の人とおしゃべりする」「2.遊び場として利用す

る」「3.ベンチに座って休む」「7.日なたぼっこをする」

も40％前後と決して少なくない。このように、居住者の

屋外空間志向は大変強く、その目的はまずは身体を動か

すことであるが、人とのコミュニケーションや外部空間

の環境を楽しむことも重要な要素であると考えられる。

　なお、上位３施設について、回答者の年齢との関係（図

5-7）を見ると、多少の差異は見られるが屋外空間の利用

ニーズも年齢横断的なものであると理解できる。

(2)満足度

　項目別の満足度（図5-8）では、「a.広場の広さ」や「ｄ.緑

地」「e.遊歩道」が高い。また、事例別の総合満足度では、

事例２(C)と事例５(G)の満足度が高いが、これは先述の

住環境の総合満足度と意味するところは同じであろう。

６．個別居住者の意識・評価及び生活実態（表6-1）

　各事例２名ずつ計10名の実態を示した。

　住宅の選択理由としては、住宅の広さ、価格、交通利

便性という基本的要素が共通してあがっている。また、

団地内外の施設については会所などの共用施設の不十分

さを指摘する声が多く、屋外空間・施設についての満足

7.7%

0.0%

1.5%

3.1%

4.6%

3.1%

3.1%

1.5%

9.2%

4.6%

6.2%

3.1%

1.5%

4.6%

4.6%

3.1%

1.5%

0.0%

1.5%

3.1%

1.5%

10.8%

9.2%

0.0%

0.0%

1.5%

1.5%

0.0%

4.6%

43.1%

47.7%

36.9%

49.2%

44.6%

44.6%

46.2%

3.1%

3.1%

6.2%

6.2%

3.1%

1.5%

3.1%

3.1%

32.3%

33.8%

89.2%

43.1%

40.0%

40.0%

43.1%

40.0%

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

8．その他

7．食堂

6．クリーニング屋

5．売店

4．老人活動室

3．卓球室

2．麻雀室

1．読書室

ほぼ毎日 週2，3回 週1回 月2，3回
月一回以下 無し 無回答

3.1%

3.1%

4.6%

4.6%

1.5%

0.0%

9.2%

3.1%

1.5%

3.1%

6.2%

3.1%

7.7%

3.1%

0.0%

0.0%

1.5%

1.5%

1.5%

3.1%

4.6%

0.0%

1.5%

1.5%

0.0%

1.5%

9.2%

9.2%

46.2%

46.2%

44.6%

47.7%

35.4%

47.7%

44.6%

4.6%

4.6%

3.1%

3.1%

3.1%

4.6%

7.7%

1.5%

1.5%

43.1%

43.1%

38.5%

40.0%

46.2%

87.7%

35.4%

30.8%

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

8．その他

7．食堂

6．クリーニング屋

5．売店

4．老人活動室

3．卓球室

2．麻雀室

1．読書室

ほぼ毎日 週2，3回 週1回 月2，3回
月一回以下 無し 無回答

6.0%

6.0%

3.0%

3.0%

3.0%

7.5%

3.0%

1.5%

1.5%

6.0% 3.0%

4.5%

3.0%

6.0%

6.0% 6.0%

0.0%

3.0%

3.0%

3.0%

1.5%

26.9%

26.9%

29.9%

26.9%

34.3%

11.9%

7.5%

7.5%

11.9%

11.9%

11.9%

40.3%

46.3%

91.0%

44.8%

47.8%

43.3%

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

6．その他

5．クリーニング屋

4．売店

3．コーヒー室

2．読書室

1．会議室

ほぼ毎日 週2，3回 週1回 月2，3回
月一回以下 無し 無回答

3.0%

3.0%

3.0%

7.5%

6.0%

4.5%

1.5%

3.0%

1.5%

4.5% 9.0%

3.0%

3.0%

3.0%

1.5%

1.5%

3.0%

1.5%

0.0%

6.0%

32.8%

26.9%

31.3%

28.4%

28.4%

1.5%

11.9%

11.9%

11.9%

7.5%

7.5%

11.9%

46.3%

49.3%

47.8%

91.0%

46.3%

38.8%

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

6．その他

5．クリーニング屋

4．売店

3．コーヒー室

2．読書室

1．会議室

ほぼ毎日 週2，3回 週1回 月2，3回
月一回以下 無し 無回答

6.0%

6.2%

16.4%

52.3%

34.3%

27.7%

37.3%

4.6%

6.0%

9.2%

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

事例３ (N=67)

事例２ (N=65)

１．満足 ２．やや満足 ３．やや不満 ４．不満 無回答

0.6%

10.3%

10.3%

12.2%

20.3%

18.3%

13.2%

13.2%

32.2%

2.6%

32.8%

34.1%

37.0%

41.8%

45.7%

33.4%

38.9%

45.0%

20.6%

23.2%

25.4%

20.6%

20.9%

25.7%

19.6%

9.6%

3.2%

21.5%

17.4%

10.3%

4.5%

11.6%

7.4%

9.6%

2.6%

5.8%

15.1%

15.1%

12.9%

7.7%

16.1%

18.6%

10.6%

14.8%

87.8%

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

I．その他

h．健身機器

g．遊具

f．あずまやなどの小品

e．遊歩道

d．緑地

c．水景

b．掃除などの管理がうまい

a．広場の広さ

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 未記入

19.0%

7.3%

6.0%

15.4%

5.6%

11.6%

66.7%

26.8%

28.4%

70.8%

35.2%

48.6%

4.8%

41.5%

47.8%

7.7%

38.9%

25.4%

22.0%

0.0%

10.4%

0.0%

11.1%

7.1%

9.5%

2.4%

7.5%

9.3%

6.2%

7.4%

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

事例5 (N=84)

事例4 (N=41)

事例3 (N=67)

事例2 (N=65)

事例1 (N=54)

全体 (N=311)

満足している まあ満足している 多少不満がある

非常に不満がある 未記入

ブール

0% 10% 20% 30%

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）

ベンチなどに座って休む

60.0%

29.2%

45.9%

43.7%

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

無回答（5）

50歳～（65）

～49歳（74）

～39歳（167）



表 6-1　個別居住者の意識・評価・生活実態

満足・不満 一日の過ごし方（平日） 事例／家族構成 

（ｱﾝﾀﾞｰﾗｲﾝはﾋｱﾘﾝｸﾞ協力者） 
住宅の選択理由 

団地内外施設 屋外空間・施設 同（休日）※数字は時刻 

5：00～ 起床、散歩に併せ買い物 

6：30～ 料理・食事 

7：30～ 部屋片付けなど家事 

10：00～ 絵の修復技術を教える 

16：00～ 片付けて新聞を読む 

18：30～ テレビ 

21：00～21：40 は泡脚 

（足を温水に入れて暖めること） 

事例１(A) ・外観がヨーロッパ

ー風 

・低層の集合住宅 

・交通が便利 

・団地内に共用施設ない 

・立地は比較的に満足 

・販売時ディベロッパーが

約束した会所、プール、

託児所、活動場所などが

5 年間建設されていない

・団地内に外部の人でも簡

単に入れがっかり 

・満足度は低い 

平日と同じ、時々旅行 

9：00～ 起床、食事など 

11：00～ 仕事（体操の先生） 

21：00 帰宅しインターネット 

事例１(B)  ・団地内環境良い 

・会社と近く交通便

利 

・値段が適切 

・共用施設がない 

・勤務先近くに運動施設が

あり、団地内・団地近くで

は日常生活と関係する施

設を利用（売店、クリーニ

ング屋、飯店など） 

・健身器械が良い

家事、街を散歩 

6：00 頃 起床 

8：00 頃 孫を学校に連れて行く 

団地に戻ってから、ほぼ毎日団地内の

卓球場を一時間利用。後は家事。 

夫（54） 妻（54）

夫（26） 妻（26）

事例２(A)  ・南向きで採光良い 

・眺望良い（12F） 

・面積が広い 

・卓球室に満足 

・周辺には会所がない 

・ディベロッパーは 3 期で

会所建設を約束 

・近くに東海公園

・夏はよく出かけ

一時間位散歩

・冬は寒くてあま

り行かない 

 
平日と同じ 

7：00 起床、早市へ行く 

8：00～20：00 会社で仕事 

夜はテレビを見たり、隣の公園で散歩。

夏はよく公園へ行くが、冬は寒くてあま

り行かない。 

事例２(B)  ・団地名が好き 

・高層集合住宅（採

光、眺望） 

・昔高層階は停電の

心配があったが最

近はない 

・非常に不満 

・食堂と卓球室は時々利

用するが卓球室は小さい

・近くに群衆芸術館があり

一二度行ったが、卓球

室、図書館等がある 

・団地の人口池、

広場などに満足

中街（瀋陽の大きな商店街の一つ）へ

買い物に行く 

7：00 子供を学校までに送る 

8：00～17：00 仕事 

帰宅後子供を勉強させﾃﾚﾋﾞ､ｲﾝﾀｰﾈｯﾄ

10：00 就寝 

事例３(A)  ・立地が良い 

・通勤が便利 

・団地内共用施設をあまり

知らない 

・日常生活施設はあるが、

業主会所と健身器械が

ない 

・屋外空間に満足

家事、子供を連れて広場で散歩 

5：00～7：00 起床、散歩 

7：00～8：00 食事 

8：00～12：00 テレビ、新聞 

12：00～16：00 食事、療養、家事 

18：00～ テレビ、新聞 

事例３(B)  ・立地が良い 

・交通が便利 

・部屋が広い 

・基本的に満足 

・大東広場に近い 

・中心広場に満足

平日と同じ 

4：00～8：00 子供の世話 

8：00～9：00 家事 

9：00～12：00 外で日光浴 

12：00～18：00 子供の世話 

事例４(A)  ・価値がある 

・面積広い（134 ㎡） 

・ 値 段 比 較 的 安 い

（一回で払える） 

・両親近くにいる 

・不満 

・ほとんど施設がない 

・満足 

平日と同じ 

5：00～7：00 起床、部屋の片付け 

7：00～8：00 食事 

8：00～12：00 電車で公園に行き健身

器械を利用 

12：00～13：00 外の店で食事 

13：00～19：00 帰宅、新聞 

19：00～21：00 食事、テレビ 

21：00～ 就寝 

事例４(B)  ・住戸面積が広い 

・住環境が良い 

・不満 

・健身器械が少ない 

・業主会所が開いてない 

・売店とスーパーが必要 

・プール、卓球室ほしい 

・不満 

・広場の面積が小

さい 

平日と同じ、時々息子家族が来る 

5：00～6：00 起床、食事 

6：00～11：00 妻と公園で散歩 

11：00 ～ 帰宅､家事､新聞､テレビ 

22：00～ 就寝 

事例５(A)  ・面積が広い 

・値段が適当 

・団地内共用施設がない 

・団地周辺に会所がある

が、利用料金がかかる 

・老人活動施設がなくやや

不満 

・やや不満、文化

活動が少ない 

平日と同じ 

6：00～ 犬の散歩 

7：00～17：00 仕事 

夜は団地内で一時間ぐらい散歩 

21：00 頃 就寝 

事例５(B)  ・面積が適当 

・物業管理が良い 

・環境が良い 

・住戸の平面プラン

が良い 

・採光が良い 

・北陵公園と近い 

・団地入口に会所あり、プ

ール、卓球室、ヨガ教室

をよく利用（週 1～2 回）

・麻雀は麻雀室へ行かず

知人と大飯店で 

・よく利用し満足

部屋の片付け、1 週～2 週間１回ぐらい

買い物、時々北陵公園で散歩 

夫（58） 妻（58）

息子（32） 妻（32）

孫（４）

単身（35）

夫（35） 妻（35）

子供（８）

夫（60） 妻（55）

母（53）

妻（28）

父（55）

赤ちゃん（5ヶ月）

夫（30）

妻（61）夫（66）

妻（72）夫（73）

夫（50） 妻（50）

子供（20）



度は高い。一日の過ごし方については、有職無職に関わ

らず早起きであり、散歩などに出かけるケースが多い。

　以上は、これらはこれまで述べた調査結果と符合する。

７．結論

7-1　まとめ

　瀋陽の分譲集合住宅について、共用空間・施設の居住

者の志向・ニーズとの対応状況を総括的にまとめる。

(1)健康志向

　広く行われている散歩や健身器機利用、健身室に対す

るニーズは、居住者の健康志向を意味する。このニーズ

に対し現在の集合住宅計画は応える内容となっている。

(2)コミュニケーション志向

　公園でのおしゃべり、コミュニティ活動としての晩会、

会所に対するニーズは居住者の知人・友人との交流に対

するニーズを意味する。これに対して現在の集合住宅の

共用施設は十分応える状況に至っていない。

(3)娯楽志向

　夜会の開催、麻雀室や棋類室へのニーズは居住者の娯

楽好きを意味する。これらに対して共用施設は多く設置

されているが施設の設置希望自体は高くない。これは、

公園の木陰で将棋に興じる者が多く見られ、また団地周

辺に個人経営の麻雀屋・棋類室が多数ある状況を勘案す

ると、街全体の状況も視野に入れた計画が適切であろう。

7-2　共用空間・施設の課題

　第一は会所等の共用施設の充実である。共用施設の所

有形態の適正化や、住宅販売時に明示した共用施設の確

実な実現も含めた改善が求められる。

　第二は今後変化する居住者のライフスタイルや人口動

態への対応である。例えば、現在のコミュニケーション

志向は、大家族が主流で顔見知りの多い社宅制度時代の

延長線上にあると考えられる。今後中国がプライバシー

重視の都市型ライフスタイルに移行するとするならば、

それに応える新たな計画理念が必要となる。また、中

国の2005年の高齢化率は7.6％とまだ低水準であるが、

1979年に始まった一人っ子政策を背景に、高齢化と共に

人とのコミュニケーションの取り方など様々な変化が予

想される。この変化にどう対応していくのかが重要な課

題となるであろう。

＜注＞

注1)土地は30～ 70年の使用権となっている。

注2)2005年竣工には建築特性上の特段の意味はないが、本研究の2006

年実施の管理者のヒアリング調査時点で入居後１年を経過しているこ

とを念頭に、2005年竣工の事例を研究対象とした。

注3)1999年に設立された、中国内陸・香港・台湾などの都市の物件情報

を掲載する、中国最大手の不動産物件サイトである。本研究ではこの

サイトの「普通住宅」を対象とした。都市に立地する分譲集合住宅は、

立地する市により容積率・住戸専有面積・価格などから普通住宅と非

普通住宅に分けられ、後者は一部の高額所得者しか購入できない高級

住宅となっている。なお、収集できた事例は58あったが、共用空間・

施設についての情報提供が得られなかった3事例を除いた55事例を分

析対象とした。

注4)瀋陽市は、９区（都市中心部５区、都市郊外部４区）、１県級市（県

と同じ区分にある市）及び３県からなるが、本研究では９区の住宅を

対象とした。また事例選定の基本目標は、各区に１事例、及び共用空間・

施設が多いものと少ないものを半々とした。

注5)瀋陽の集合住宅の多くは敷地全体が柵で囲われ、共用の出入口に管

理会社のスタッフが人の出入りをチェックする形がとられている。今

回研究対象とする共用空間・施設は、その敷地境界の内側に設けられた、

居住者が共用するものである。ただし、総戸数が数千戸となる事例も

多いため、スーパーや小学校などの都市施設もこの中には含まれ、こ

れらの施設は出入口の計画面での工夫により、団地外の者も利用でき

るようになっていることがある。

注6)リクルート社発行の住宅情報 style の首都圏版と関西版のそれぞ

れ2003年 3月号と9月号に掲載された事例の中から、総戸数200戸以

上の事例を抽出し、物件紹介の誌面に記述された共用空間・施設を集

計した。
文７）

注7)世帯主の分類は参考文献９を参考とした。

注8)文献10の 2004年に調査したデータである。この調査は住宅性能表

示を行った首都圏６事例、関西圏６事例の分譲集合住宅を対象とした

アンケート調査（回収率29.2％）であるが、住宅性能に関わる事項以外、

住居観についての大きな偏りはないと考えられる。

注9）本調査では総じて「無回答」の割合が高い。これは、例えば図4-9

のような満足度では「よくわからない」という選択肢、図5-1のよう

な利用頻度では「利用しない」という選択肢を設けなかったためと考

えられる。したがって、無回答を上述のような選択肢の意味と受け止め、

これらの図では無回答も含め表現した。
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