
1. 序論
1-1.　背景と目的

日本におけるコーポラティブ住宅は、建設後、区分所
有となるため、共同性注 1) の維持継承が課題とされてきた。
本研究の研究課題は、住み継ぎが進む中で、建設当初の
理念を継承しつつ、現代ニーズに適合させる運営がどの
ように行われているのかである。執筆者らは、一連のシ
リーズとして同一地域・同年代・同規模で建設されたコー
ポラティブ住宅群「都住創」を対象とし、土地建物登記
簿による調査と所有者等に対するインタビューを行い、
主に建設組合に参加した第一世代に焦点を当てた運営履
歴を明らかにした注 2)。

本稿では、建設後、第一世代等から所有権の移転がな
された所有者 ( 本稿では「次世代」と呼ぶ。注 3)) に焦点
をあてる。建設を協同していない次世代がコーポラティ
ブ住宅をどのように捉え、居住者コミュニティにどのよ
うに参加し、共同性を継承しているのかを明らかにする

ことを目的とする。
1-2.　都住創とは

都住創とは「都市住宅を自分達の手で創る会」コーポ
ラティブ住宅群の略称である。「都市に住む」「共同建設
を行う」「住宅の質を高
める」という３つの目標
注 4) をもとに、建築家の
安原秀、中筋修が中心と
なって大阪の谷町界隈に
展開された。1977-2002
年に 20 棟が建設された。
現在は新規棟の建設は行
わ れ て い な い。 都 住 創
全 20 棟の名称、竣工年、
所在地を図 1、表 1 に記
す。なお、既報注 6) で示
した通り、都住創 20 棟

都心部立地の高経年コーポラティブ住宅群における次世代所有者の動向
ー同年代、同規模の特質を持つ「都住創」シリーズの比較を通して ー
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図 1　住宅位置図注 5)　　　　
　　　　( 一部のみ )
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第一に新築時の最低限の安全の証である完了検査

100%実施が可能であることを明らかにした。第二に完了

検査 100%実施が居住地環境を改善し密集住宅市街地整

備を支援する手段になりうること、「歴史細街路」と共存

しうることを明らかにした。第三に、完了検査 100%実施

を背景にして、戸建て住宅の管理に基準法を活用する施

策の議論を提起することができた。

注

1特定行政庁は、建築主事を置く地方公共団体、およびその長のこと。

建築の確認申請、違反建築物に対する是正命令等の建築行政全般を司る

行政機関。
2 国土交通委員会調査室客員調査員赤松宏和：「20 世紀の負の遺産」は

解消されるか～密集市街地の解消に向けた取組の変遷と密集法の再改

正～立法と調査 2007.3 
3 前川善寛元建築指導課長；全国建築震災会長会議 50周年記念シンポジ

ウム記念講演
4建築物安全安心推進計画について（住宅局長通達 163号）,1999；新築

建築物と既存建築物の双方の安全対策に係る取組を建生産から維持管

理に関わる事業者や関係団体等と連携しながら進める運動。と新築建築

物の安全性を担保するうえで最重要課題であった完了検査の受検徹底

に注力している。

松野仁指導課長（後に、住宅局長）は、「特定行政庁の側が本来行政

としてしかできない違反建築物対策等を充実するため、推進計画を今年

度の重点課題として打ち出しております。大改正をしたこの機をとらえ

て建築基準法の実効性をあらしめるということは、この転機にやってい

くべきことであり、各都道府県にお願いして１つの運動として取り組ん

でいくということでございます（改正基準法の一部施行について,1999

年度日本建築主事会議総会,明治記念館）と発言している。
5「新たな住宅政策に対応した制度的 枠組みはいかにあるべきか」報告

案,社会資本整備審議会住宅宅地分科会基本制度部会,
6 ２項道路；基準法上の道路は原則として幅が 4m以上あることが必要と

されるが、幅４m未満というケースも「基準法上の道路とみなす」とい

う救済措置が設けられている（第 42条第 2項）。基準法が適用された際

にその道に現に建築物が立ち並んでいたこと等が要件である。
7 確認申請を要する「用途変更のみの工事」は検査を申請する義務がな

く、完了届を提出するだけでよい。
8 限定特定行政庁; 限定された範囲（第４号の確認申請のみ）において

行政権限を有する特定行政庁である。
9 ３項道路：２項道路について、拡幅することが困難な場合においては

特定行政庁が建築審査会の同意を得て、幅員 2.7ⅿ以上４ⅿ未満の路を

指定することができる。
10足立区は、木造住宅密集市街地整備のために、『無接道家屋』建替え許

可制度；「街区プラン」を始めた。街区面積は 1420.2haにのぼる。これ

により、区内の木造住宅密集市街地に約 8000棟ある『無接道家屋』の 8 

割強が、但し書き許可を得、確認申請、完了検査の手続きを守って建替

えできるという。足立区『街区プラン』現地視察：調査日：2016 .9 .28
11 国土総合研究所；43条但し書許可条件,

www.nilim.go.jp/lab/bcg/siryou/tnn/tnn0368pdf/ks0368.pdf
12 豊島区へのヒヤリング調査は 2015年に実施している。
13 戸建て管理ビジネスのヒヤリング調査実施期間：2014～2015年
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インタビューでは質問紙調査の内容についてさらに詳細
を伺った。調査対象者の属性を表 3 に示す。
4.　質問紙調査
4-1. 回答者属性

表 4 に回答者の属性を示す。年代では 40 代および 50
代が全体の 50%、世帯構成では、夫婦 + 未婚子が全体の
50% を占めた。同時に、30 代以下や 60 代以上、夫婦の
みや単身世帯も存在する。70 代以上が多いと考えられる
第一世代に対し、世代が若返っていることがわかる。

4-2.　都住創を知ったきっかけ
「都住創を知ったきっかけ」については、「以前から知っ

ていた (10 件 )」「知人の紹介 (9 件 )」など、都住創につ
いての情報を得たうえで所有に至っているものが半数、
他方、「不動産会社の紹介 (9 件 )」「通りすがりに知った
(2 件 )」「その他 ( 折込広告 (3 件 )、不動産サイト (2 件 )、
リノベーション会社の紹介 (1 件 )」など予備知識なしで
所有に至っているものが半数であった。図２に示す。

4-3.　現在の住居に決めた理由
現在の住居に決めた理由 ( 複数回答 ) として、「周辺環

境 (28 件 )」が最も多く、それにつづき「住居面積 (25 件 )」 
、「間取り (19 件 )」となった。交通の便がよく、同時に
文教地区でもある都住創の「周辺環境」が評価された結
果となった。「間取り」よりも「住居面積」が多数となっ
た理由として、リノベーションを前提に住居を探してい

ること、100㎡超など大型物件が多いことも評価されてい
る。一方、「コミュニティ」や「管理方式」については、
住居の主な決定理由にはなっていない。図３に示す。

4-4.　居住者間のコミュニケーション
居住者間のコミュニケーションの良好度について尋ね

た。図４に示す。全体の 70% が「大変良好」「どちらか
といえば良好」と感じている。他方、「どちらかといえば
良好でない」「全く良好ではない」という回答は、管理組
合におけるトラブルを抱えており、これを訴える内容と
なっている。図 3 に示す。

4-5.　管理運営への関わり
管理運営への関わりについて尋ねた。図４に示す。全

体の 86% が「積極的に関わっている」「どちらかといえ
ば関わっている」と回答を寄せた。図５に示す。
4-6.　質問紙調査まとめ

近年のプライバシーや個人情報保護の意識の高まり、
都市規模が著しく大きい地域であることから考えると、
回収率が 42% であったこと自体が、居住者の当事者意識
が高いことを示すと考えられる。また、その半数からイ

無回答
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図４　居住者間のコミュニケーションの良好度

年代 世帯数 内訳
夫婦 + 未婚子 単身 夫婦のみ

30 代 2 2 0 0
40 代 11 8 1 2
50 代 7 4 1 2
60 代 4 1 1 2
70 代 3 1 1 1
80 代 2 0 0 2
不明 7 2 1 1
合計 36 18 5 10

表 4　質問紙調査　回答者の属性

図３　現在の住居に決めた理由
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のうち、No.18 までは自主管理にて、No.19,20 については、
全面委託管理にて開始している。No.12,No14 については、
途中で委託管理に変更している。 

2.　既往研究
日本のコーポラティブ住宅に関する研究は、その普及

とともに発展している。萌芽段階から普及段階に向けて
は、住田らの研究注 7) がある。その後、近年では、全国
85 の事例において、居住者の入れ替わりにおいて共同性
を維持する方法を模索する研究注 8) がある。福田、延藤、
乾による一連の研究注 9) では、ユーザー主導型コーポラ
ティブの金字塔と評価されるユーコートを対象にしてお
り、建設後 20 年間における運営や世代の変遷を追ってい
る。

これらに対し、本稿では、同一地域に同年代に同一設
計事務所によって企画・設計された小規模なコーポラティ
ブ住宅群を対象とする。類似条件下で事例を比較するこ
とにより、その共同性の維持・継承を可能にする要因を
探る基礎資料とするものである。同じ都住創シリーズを
対象にした先行研究注 10) がある。本研究では、この研究
の時期よりもさらに時間が経過し、継承の様子が鮮明に
なってきている。

3.　調査方法
3-1. 調査方法の選定

当初、既報注 11) インタビュー調査の対象者である第一
世代に連絡を取り、次世代を紹介していただくことを試

みたが、件数が少なかったため、質問紙調査を実施し、
その回答者のなかからインタビュー調査の協力者を募る
ことにした。質問紙調査とインタビュー調査の設問は同
様である。表 2 に示す。

3-2. 質問紙調査
次世代所有者を対象に、質問紙調査およびインタビュー

調査を実施した。既報にて実施した土地建物登記簿調査
を元に、現在居住中の第一世代ではない所有者 (86 件 )
を抽出し、郵送にて質問紙を送付した注 12)。送付回収期間
は、2020 年 12 月 6 日～ 15 日である。うち、36 件から
回答を得た ( 回収率 42%)注 13)。また、この回答者の中から、
インタビュー調査への協力を依頼した。協力依頼可と答
えた回答が 17 件 (20%) あった。
3-3.　インタビュー調査

質問紙調査で協力依頼可と答えた 17 件の回答のうち、
日程調整を行い実施できたものは 8 件であった。そのほ
か、第一世代の居住者からの紹介 2 件、地域からの紹介
1 件、直接執筆者が面識のあった２件を合わせて、合計
13 件のインタビュー調査を行った。実施期間は 2020 年
9 月～ 2021 年 2 月、所要時間は各 40 分～ 2 時間である。

No 名称 階数 区画数 竣工
地上地下

1 松屋町住宅 10 1 （事務所1、店舗1、居宅15） 1977
2 岩井町セブン 6 （店舗1、事務所1、居宅8） 1978
3 大手通り 10 （店舗1、居宅13） 1978
4 コープ内平野 10 （店舗1、居宅18） 1979
5 うつぼ 11 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅12）1980
6 中大江 9 （居宅兼事務所3、居宅10） 1981
7 徳井町 9 （居宅13） 1982
8 石町 8 （居宅兼事務所2、居宅14） 1983
9 森の宮 7 （居宅兼事務所1、居宅6） 1984
10 釣鐘町 9 1 （事務所1、居宅兼事務所2、居宅11）1984
11 清水谷 7 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅8）1985
12 内淡路町 10 2

2

（事務所3、居宅兼事務所2、居宅15）1986
13 スパイヤー 12 3 （事務所3、居宅7） 1987
14 北山町 9 1 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅11）1988
15 トリオーネ 7 （事務所3、居宅9） 1989
16 CASA 4 （居宅7） 1990
17 岡山町 8 2 （事務所1、居宅6） 1990
18 カレンズ 10 1 （居宅兼事務所1、居宅11） 2000
19 大手前 14 2 （駐車場1、店舗2、居宅47） 2001
20 糸屋町 10 1 （居宅兼事務所1、居宅13、倉庫1）

17
10
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表 1　都住創住宅一覧注5)
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都住創を選んだ理由 /住戸改修の有無 /住戸改修の目的 /入
居後の暮らし (良い点、悪い点 )/ 居住者間の関係 /コミュニ
ティに対する意識 /管理に対する意識 /今後の居住意向につ
いて /これからの都住創の在り方について

表 2　質問紙調査およびインタビュー調査の項目

表 3.　各住宅における第一世代調査の有無と
　　　　　　　　　　　次世代調査対象者の概要
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インタビューでは質問紙調査の内容についてさらに詳細
を伺った。調査対象者の属性を表 3 に示す。
4.　質問紙調査
4-1. 回答者属性

表 4 に回答者の属性を示す。年代では 40 代および 50
代が全体の 50%、世帯構成では、夫婦 + 未婚子が全体の
50% を占めた。同時に、30 代以下や 60 代以上、夫婦の
みや単身世帯も存在する。70 代以上が多いと考えられる
第一世代に対し、世代が若返っていることがわかる。

4-2.　都住創を知ったきっかけ
「都住創を知ったきっかけ」については、「以前から知っ

ていた (10 件 )」「知人の紹介 (9 件 )」など、都住創につ
いての情報を得たうえで所有に至っているものが半数、
他方、「不動産会社の紹介 (9 件 )」「通りすがりに知った
(2 件 )」「その他 ( 折込広告 (3 件 )、不動産サイト (2 件 )、
リノベーション会社の紹介 (1 件 )」など予備知識なしで
所有に至っているものが半数であった。図２に示す。

4-3.　現在の住居に決めた理由
現在の住居に決めた理由 ( 複数回答 ) として、「周辺環

境 (28 件 )」が最も多く、それにつづき「住居面積 (25 件 )」 
、「間取り (19 件 )」となった。交通の便がよく、同時に
文教地区でもある都住創の「周辺環境」が評価された結
果となった。「間取り」よりも「住居面積」が多数となっ
た理由として、リノベーションを前提に住居を探してい

ること、100㎡超など大型物件が多いことも評価されてい
る。一方、「コミュニティ」や「管理方式」については、
住居の主な決定理由にはなっていない。図３に示す。

4-4.　居住者間のコミュニケーション
居住者間のコミュニケーションの良好度について尋ね

た。図４に示す。全体の 70% が「大変良好」「どちらか
といえば良好」と感じている。他方、「どちらかといえば
良好でない」「全く良好ではない」という回答は、管理組
合におけるトラブルを抱えており、これを訴える内容と
なっている。図 3 に示す。

4-5.　管理運営への関わり
管理運営への関わりについて尋ねた。図４に示す。全

体の 86% が「積極的に関わっている」「どちらかといえ
ば関わっている」と回答を寄せた。図５に示す。
4-6.　質問紙調査まとめ

近年のプライバシーや個人情報保護の意識の高まり、
都市規模が著しく大きい地域であることから考えると、
回収率が 42% であったこと自体が、居住者の当事者意識
が高いことを示すと考えられる。また、その半数からイ

無回答

全く良好ではない

どちらかといえば
良好でない

どちらとも言えない
どちらかといえば良好大変良好

0 20 40 60 80 100%

10 15 5 1 2 3

n=36

図４　居住者間のコミュニケーションの良好度

年代 世帯数 内訳
夫婦 + 未婚子 単身 夫婦のみ

30 代 2 2 0 0
40 代 11 8 1 2
50 代 7 4 1 2
60 代 4 1 1 2
70 代 3 1 1 1
80 代 2 0 0 2
不明 7 2 1 1
合計 36 18 5 10

表 4　質問紙調査　回答者の属性

図３　現在の住居に決めた理由
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のうち、No.18 までは自主管理にて、No.19,20 については、
全面委託管理にて開始している。No.12,No14 については、
途中で委託管理に変更している。 

2.　既往研究
日本のコーポラティブ住宅に関する研究は、その普及

とともに発展している。萌芽段階から普及段階に向けて
は、住田らの研究注 7) がある。その後、近年では、全国
85 の事例において、居住者の入れ替わりにおいて共同性
を維持する方法を模索する研究注 8) がある。福田、延藤、
乾による一連の研究注 9) では、ユーザー主導型コーポラ
ティブの金字塔と評価されるユーコートを対象にしてお
り、建設後 20 年間における運営や世代の変遷を追ってい
る。

これらに対し、本稿では、同一地域に同年代に同一設
計事務所によって企画・設計された小規模なコーポラティ
ブ住宅群を対象とする。類似条件下で事例を比較するこ
とにより、その共同性の維持・継承を可能にする要因を
探る基礎資料とするものである。同じ都住創シリーズを
対象にした先行研究注 10) がある。本研究では、この研究
の時期よりもさらに時間が経過し、継承の様子が鮮明に
なってきている。

3.　調査方法
3-1. 調査方法の選定

当初、既報注 11) インタビュー調査の対象者である第一
世代に連絡を取り、次世代を紹介していただくことを試

みたが、件数が少なかったため、質問紙調査を実施し、
その回答者のなかからインタビュー調査の協力者を募る
ことにした。質問紙調査とインタビュー調査の設問は同
様である。表 2 に示す。

3-2. 質問紙調査
次世代所有者を対象に、質問紙調査およびインタビュー

調査を実施した。既報にて実施した土地建物登記簿調査
を元に、現在居住中の第一世代ではない所有者 (86 件 )
を抽出し、郵送にて質問紙を送付した注 12)。送付回収期間
は、2020 年 12 月 6 日～ 15 日である。うち、36 件から
回答を得た ( 回収率 42%)注 13)。また、この回答者の中から、
インタビュー調査への協力を依頼した。協力依頼可と答
えた回答が 17 件 (20%) あった。
3-3.　インタビュー調査

質問紙調査で協力依頼可と答えた 17 件の回答のうち、
日程調整を行い実施できたものは 8 件であった。そのほ
か、第一世代の居住者からの紹介 2 件、地域からの紹介
1 件、直接執筆者が面識のあった２件を合わせて、合計
13 件のインタビュー調査を行った。実施期間は 2020 年
9 月～ 2021 年 2 月、所要時間は各 40 分～ 2 時間である。

No 名称 階数 区画数 竣工
地上地下

1 松屋町住宅 10 1 （事務所1、店舗1、居宅15） 1977
2 岩井町セブン 6 （店舗1、事務所1、居宅8） 1978
3 大手通り 10 （店舗1、居宅13） 1978
4 コープ内平野 10 （店舗1、居宅18） 1979
5 うつぼ 11 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅12）1980
6 中大江 9 （居宅兼事務所3、居宅10） 1981
7 徳井町 9 （居宅13） 1982
8 石町 8 （居宅兼事務所2、居宅14） 1983
9 森の宮 7 （居宅兼事務所1、居宅6） 1984
10 釣鐘町 9 1 （事務所1、居宅兼事務所2、居宅11）1984
11 清水谷 7 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅8）1985
12 内淡路町 10 2

2

（事務所3、居宅兼事務所2、居宅15）1986
13 スパイヤー 12 3 （事務所3、居宅7） 1987
14 北山町 9 1 （事務所1、居宅兼事務所1、居宅11）1988
15 トリオーネ 7 （事務所3、居宅9） 1989
16 CASA 4 （居宅7） 1990
17 岡山町 8 2 （事務所1、居宅6） 1990
18 カレンズ 10 1 （居宅兼事務所1、居宅11） 2000
19 大手前 14 2 （駐車場1、店舗2、居宅47） 2001
20 糸屋町 10 1 （居宅兼事務所1、居宅13、倉庫1）
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表 1　都住創住宅一覧注5)
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居後の暮らし (良い点、悪い点 )/ 居住者間の関係 /コミュニ
ティに対する意識 /管理に対する意識 /今後の居住意向につ
いて /これからの都住創の在り方について

表 2　質問紙調査およびインタビュー調査の項目

表 3.　各住宅における第一世代調査の有無と
　　　　　　　　　　　次世代調査対象者の概要
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あるうちに、次世代を巻き込んでつないで欲しいという、
世代交代のタイミングについて言及している。

5-3-6. コミュニティ
「うるさいって言われるのではないか (7-3,7-4)」、「若
い人でも一緒に飲んでくれるなんて (7-2)」など、第一世
代も次世代も互いに恐る恐るコミュニティに接し、馴染
んでいく様子がうかがえる。
5-3-7. 委託管理への移行 / 自主管理の見直し
時代の変化とともに変わる人々の意識 (プライバシー、

口座管理など ) において、世代間ギャップが現れてきて
いる部分もうかがえる。
5-3-8. 愛着
同じ都心居住として、地域で増加するタワーマンショ

ンとの比較において語られる場面が見られた (9-1,9-2)。
「愛着がなけれ面倒くさいだけ (9-3)」「こういう暮らしを
してしまった面白さ (9-4)」「お金の使い方がみえること
も愛着につながる (9-5)」「不便なこともいろいろあるの
に (9-6)」など、愛着を口にする場面が多く見られた。自

主管理 ( コミュニティ運営や建物管理 ) など、住まいに
手をかけることで、愛着を増している様子がうかがえた。

5-4. インタビュー調査まとめ
次世代の居住者は、自主管理・コーポラティブ住宅に

ついて入居前から深く理解しているわけではない。総会
の参加や役員の業務等を通して、第一世代の様子を観察
し、時間をかけて理解を深めている。第一世代に対しては、
一定の尊敬の念を抱くと共に、一方で都住創に向き合う
熱心さの程度の違いも感じている。第一世代は現在も管

8-1 管理会社があるほうがいい。消防点検時に不在の場合な
ど、管理担当の居住者に鍵渡すのはちょっと抵抗がある。
( 居住暦 2 年 ,40 代 )

8-2 比較的若い僕らぐらいの世代と前から住んではる人たち
とちょっと感覚が違う部分もあるので、ネットバンキン
グや口座引落など使って、自主管理はいいんやけど、便
利にできるよね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

表 13　委託管理への移行 / 自主管理の見直し

9-1 タワーマンション、景色いいしとか思うけど、飽きるん
かな。今、住んでる所で飽きとかは、飽きとかいう慣れ
を感じてる。( 居住暦 21 年 ,50 代 )

9-2 タワーマンションだけが、都心の暮らしじゃない。豊か
な暮らしの、選択肢として広まっていいかなと思います。
( 居住暦 11 月 ,40 代 )

9-3 僕もやっぱり、愛着はすごくあって、買った。( 中略 )　
多分、愛着がないと住めない。愛着なかったら、面倒く
さいだけのことになっちゃう。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-4 こういう暮らしをしてしまった面白さみたいなことは楽
しまなしゃあないかなって。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-5 当番をしてるとお金の使い方が見えてくることも、確か
に愛着につながっている部分。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-6 うちの都住創の人たち、すごい都住創が好きで、そんだ
け不便なこともいろいろあったりするのに。( 居住暦 6
年 ,40 代 )

表 14　愛着

7-1 臨時総会とかでも、ほとんどの方にはお会いしてます。
顔は分かるけど、名前はまだ全然、一致しない。( お裾
分けとかはまだないけど、) もうちょっと心の準備が必
要かもしれない。( 居住暦 11 ヶ月 ,40 代 )

7-2 総会のときに、普通に最後まで飲んでたら、若い人がこ
んなに最後までいてくれるなんて思わなかったっていう
ふうに言ってくださって。( 居住暦 3 年 ,40 代 )

7-3 初めはもっとうるさいかと思ってたんです。でも、すご
いそんなことなくて、うちの子どももめっちゃうるさい
んですけど、みんな温かい目でいいよ、いいよって。( 居
住暦 6 年 ,40 代 )

7-4 子どもってうるさいって、よく言われがちなので、近所
の人、知ってるっていうのではちょっと安心やなってい
うのが大きかったですね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

7-5 村みたいだなって言って、ちっちゃい村に住んでるよう
な感じ。長老がおって。でも長老、子どももかわいがっ
てくれるもんな。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

表 12　コミュニティ

6-1 僕たちが一番若い世代になっちゃった。理事長さん、喜
んでましたね。( 居住暦 11 ヶ月 ,40 代 )

6-2 子連れでっていうの、すごいウエルカムにしてもらって
て。結構、入れ替わっていってほしいんや。限界集落じゃ
ないけど、来たらうれしい。そんな感じで言われて。( 居
住暦 11 年 ,40 代 )

6-3 できるだけ元気に。あとは、元気なうちに次につないで
くれたら情報も残せるので。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

6-4 こういうふうに世代交代して、若い人でそういう意識の
ある、気持ちのある方が入ってきてくださるのはうれし
いなと。( 居住暦 19 年 ,70 代 )

表 11　世代交代

4-1 第 1 世代は自分たちで管理してきて、自分たちでここを
守ってきたっていうプライドがある。僕たち第 2 世代か
らすると、ややこしいことはできるだけ関わりたくない
なっていうのがちょっと本音ではある。けど、皆さん ( 次
世代も )、退去しないということは、何だかんだ、気に入っ
てらっしゃる。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

4-2 多分、第 1 世代ってもう完全にスターたちなんで。( 中
筋さんの ) 薫陶を受けている人たちなんですよね、みん
な。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

4-3 美しいかどうか考えてから予算を考えましょうっていう、
スタンスが素晴らしいなと思って。そういうスタンスが
強いのは第 1 世代の方なんですね。( 居住暦 3 年 ,40 代 )

4-4 僕は本当に第 1 世代の方がいなくなったらどうなってい
くんだろうと思ってたから。( 居住暦 6 年 ,40 代 )

4-5 今、修繕なんかも、ほぼ長老の鶴の一声で決まる感じな
ので、その鶴の一声を掛けれる人がいなくなったときに
困るんですよね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

4-6 やってくださってることに感謝とリスペクトは持ってい
ます。( 居住暦 19 年 ,70 代 )

表 10　第一世代に対する理解 / 尊敬

ンタビュー調査可能との回答を得ていることは、管理に
おける主体性の現れとみることができる。

5.　インタビュー調査
5-1.　回答者属性
表 5に回答者の居住年数、表６に世帯構成を示した。

建設過程を経験していないとはいえ、築 20-44 年となる
ため、居住年数が 20 年を超える回答者もいれば、5年未
満の回答者も存在する。世帯構成では、質問紙調査と同
様の割合となった。

5-2.　分析方法
全ての会話について、文字起こしを行い、その中から

カテゴリ毎に抽出し , 節とし、そこで得られた意見を表に
まとめた。なお、抽出した会話は居住年数と回答者の年
代を示している。
5-3.　インタビューの結果
5-3-1.　自主管理についての入居当初の理解
自主管理についての入居当初の理解があった人 (1-1,1-

4) もいれば、あまり理解していない人 (1-2,1-3) もいる。
1-2. については、居住歴も浅く、戸惑った様子がうかが
える。1-3 では、その後の経緯を踏まえて納得していく様
子がうかがえる。
5-3-2.　管理組合における姿勢
第一世代同士の意見交換の様子を観察していることが

2-1,2-2 でわかる。2-3 では、積極的な姿勢を示している。
5-3-3.　時間をかけた理解
大規模修繕などの機会を通じて、コーポラティブ住宅

や都住創の進め方について、理解していく様子が伺えた。
(3-1,3-2,3-3)

5-3-4.　第一世代に対する理解 /尊敬
建設過程の協同を経験した第一世代に対しては、それ

以降の居住者とは一線を画しているとの次世代の認識が
聞かれた。「プライドがある (4-1)」「( 中筋さんの )薫陶
を受けた (4-2)」と、尊敬している様子がうかがえる。「長
老の鶴の一声 (4-5)」などと、意思決定について重要な役
割を担っていることを示し、「いなくなったらどうしよう」
(4-4,4-5) と不安を感じる声も聞かれた。
5-3-5. 世代交代
既報にて、居住者の高齢化を危惧する声が聞かれてい

たが、次世代の立場では、第一世代が世代交代を喜んで
くれた (6-1,6-2) との声が聞かれた。また、「元気なうち
に次につなぐ (6-3)」では、コミュニティとして活力が

1-1 ( 面接があると聞いて驚いたが、)こだわり持ってやって
る管理組合って、むしろいいんじゃないかって。( 居住
暦 3年 ,40 代 )

1-2 夫が大丈夫、というから、あまり私はわかっていなかっ
た。前に住んでいた所は一度も総会に出たことがなかっ
た。突然「順番だから、会計やってください。」と。( 居
住暦 2年 ,40 代 )

1-3 最初は、自主管理についてはちょっと怖って思ったんで
すけど、逆に文句言われたりは別にしなかったので、そ
れもあって、それはそれでいいのかなと。(居住暦11年,40
代 )

1-4 ( 自主管理への抵抗は ) なかった。むしろ、自主管理は、
私は良いと思って入っている。(居住暦 19 年 ,70 代 )

表 7　自主管理についての入居当初の理解

2-1 最初の数年間は理事会、行っても黙って聞いてるだけ。
意見が対立したときも、総意のほうに付く。( 居住暦 21
年 6月 ,50 代 )

2-2 私が一番の新入りなので。できた当時からいらっしゃっ
たりする方とか、皆さん年上ですし、私はひっそりと黙っ
て座ってるっていう感じ (居住暦 2年 ,40 代 )

2-3 積極的に、なんか私お手伝いできることがあったらしま
すよという姿勢 (居住暦 19 年 ,70 代 )

表 8　管理組合における姿勢

3-1 工事の時に、いかに造った当時の美しさを保つか、まず
そこから話が始まって、予算は取りあえず後でっていう、
そこがすごく好きで、これだと思いましたね。(中略 ) 実
際、管理組合は入って参加してみたらすごくいいものだ
と思いますね。(居住暦 3年 ,40 代 )

3-2 都住創の考え方に僕も少しなりにも触れていくと、すご
いすてきな考え方やなと思いますし。(居住暦6年 ,40代 )

3-3 大規模修繕の時、会計を担当した。負担金が発生した。
でも全員、文句も言わずに出した。私、多分、そのとき
にここはいいんじゃないかなと思った。(居住暦21年 ,50
代 )

表 9　時間をかけた理解
20年以上 3
20年未満10年以上 5
10年未満5年以上 3
5年未満 5
合計 16

表 5　居住年数
単身 3
夫婦のみ 4
夫婦+未婚子 9

合計 16

表 6　世帯構成
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全く関わっていない
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どちらとも言えない
どちらといえば関わっている積極的に関わっている
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あるうちに、次世代を巻き込んでつないで欲しいという、
世代交代のタイミングについて言及している。

5-3-6. コミュニティ
「うるさいって言われるのではないか (7-3,7-4)」、「若
い人でも一緒に飲んでくれるなんて (7-2)」など、第一世
代も次世代も互いに恐る恐るコミュニティに接し、馴染
んでいく様子がうかがえる。
5-3-7. 委託管理への移行 / 自主管理の見直し
時代の変化とともに変わる人々の意識 (プライバシー、

口座管理など ) において、世代間ギャップが現れてきて
いる部分もうかがえる。
5-3-8. 愛着
同じ都心居住として、地域で増加するタワーマンショ

ンとの比較において語られる場面が見られた (9-1,9-2)。
「愛着がなけれ面倒くさいだけ (9-3)」「こういう暮らしを
してしまった面白さ (9-4)」「お金の使い方がみえること
も愛着につながる (9-5)」「不便なこともいろいろあるの
に (9-6)」など、愛着を口にする場面が多く見られた。自

主管理 ( コミュニティ運営や建物管理 ) など、住まいに
手をかけることで、愛着を増している様子がうかがえた。

5-4. インタビュー調査まとめ
次世代の居住者は、自主管理・コーポラティブ住宅に

ついて入居前から深く理解しているわけではない。総会
の参加や役員の業務等を通して、第一世代の様子を観察
し、時間をかけて理解を深めている。第一世代に対しては、
一定の尊敬の念を抱くと共に、一方で都住創に向き合う
熱心さの程度の違いも感じている。第一世代は現在も管

8-1 管理会社があるほうがいい。消防点検時に不在の場合な
ど、管理担当の居住者に鍵渡すのはちょっと抵抗がある。
( 居住暦 2 年 ,40 代 )

8-2 比較的若い僕らぐらいの世代と前から住んではる人たち
とちょっと感覚が違う部分もあるので、ネットバンキン
グや口座引落など使って、自主管理はいいんやけど、便
利にできるよね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

表 13　委託管理への移行 / 自主管理の見直し

9-1 タワーマンション、景色いいしとか思うけど、飽きるん
かな。今、住んでる所で飽きとかは、飽きとかいう慣れ
を感じてる。( 居住暦 21 年 ,50 代 )

9-2 タワーマンションだけが、都心の暮らしじゃない。豊か
な暮らしの、選択肢として広まっていいかなと思います。
( 居住暦 11 月 ,40 代 )

9-3 僕もやっぱり、愛着はすごくあって、買った。( 中略 )　
多分、愛着がないと住めない。愛着なかったら、面倒く
さいだけのことになっちゃう。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-4 こういう暮らしをしてしまった面白さみたいなことは楽
しまなしゃあないかなって。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-5 当番をしてるとお金の使い方が見えてくることも、確か
に愛着につながっている部分。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

9-6 うちの都住創の人たち、すごい都住創が好きで、そんだ
け不便なこともいろいろあったりするのに。( 居住暦 6
年 ,40 代 )

表 14　愛着

7-1 臨時総会とかでも、ほとんどの方にはお会いしてます。
顔は分かるけど、名前はまだ全然、一致しない。( お裾
分けとかはまだないけど、) もうちょっと心の準備が必
要かもしれない。( 居住暦 11 ヶ月 ,40 代 )

7-2 総会のときに、普通に最後まで飲んでたら、若い人がこ
んなに最後までいてくれるなんて思わなかったっていう
ふうに言ってくださって。( 居住暦 3 年 ,40 代 )

7-3 初めはもっとうるさいかと思ってたんです。でも、すご
いそんなことなくて、うちの子どももめっちゃうるさい
んですけど、みんな温かい目でいいよ、いいよって。( 居
住暦 6 年 ,40 代 )

7-4 子どもってうるさいって、よく言われがちなので、近所
の人、知ってるっていうのではちょっと安心やなってい
うのが大きかったですね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

7-5 村みたいだなって言って、ちっちゃい村に住んでるよう
な感じ。長老がおって。でも長老、子どももかわいがっ
てくれるもんな。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

表 12　コミュニティ

6-1 僕たちが一番若い世代になっちゃった。理事長さん、喜
んでましたね。( 居住暦 11 ヶ月 ,40 代 )

6-2 子連れでっていうの、すごいウエルカムにしてもらって
て。結構、入れ替わっていってほしいんや。限界集落じゃ
ないけど、来たらうれしい。そんな感じで言われて。( 居
住暦 11 年 ,40 代 )

6-3 できるだけ元気に。あとは、元気なうちに次につないで
くれたら情報も残せるので。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

6-4 こういうふうに世代交代して、若い人でそういう意識の
ある、気持ちのある方が入ってきてくださるのはうれし
いなと。( 居住暦 19 年 ,70 代 )

表 11　世代交代

4-1 第 1 世代は自分たちで管理してきて、自分たちでここを
守ってきたっていうプライドがある。僕たち第 2 世代か
らすると、ややこしいことはできるだけ関わりたくない
なっていうのがちょっと本音ではある。けど、皆さん ( 次
世代も )、退去しないということは、何だかんだ、気に入っ
てらっしゃる。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

4-2 多分、第 1 世代ってもう完全にスターたちなんで。( 中
筋さんの ) 薫陶を受けている人たちなんですよね、みん
な。( 居住暦 13 年 ,50 代 )

4-3 美しいかどうか考えてから予算を考えましょうっていう、
スタンスが素晴らしいなと思って。そういうスタンスが
強いのは第 1 世代の方なんですね。( 居住暦 3 年 ,40 代 )

4-4 僕は本当に第 1 世代の方がいなくなったらどうなってい
くんだろうと思ってたから。( 居住暦 6 年 ,40 代 )

4-5 今、修繕なんかも、ほぼ長老の鶴の一声で決まる感じな
ので、その鶴の一声を掛けれる人がいなくなったときに
困るんですよね。( 居住暦 11 年 ,40 代 )

4-6 やってくださってることに感謝とリスペクトは持ってい
ます。( 居住暦 19 年 ,70 代 )

表 10　第一世代に対する理解 / 尊敬

ンタビュー調査可能との回答を得ていることは、管理に
おける主体性の現れとみることができる。

5.　インタビュー調査
5-1.　回答者属性
表 5に回答者の居住年数、表６に世帯構成を示した。

建設過程を経験していないとはいえ、築 20-44 年となる
ため、居住年数が 20 年を超える回答者もいれば、5年未
満の回答者も存在する。世帯構成では、質問紙調査と同
様の割合となった。

5-2.　分析方法
全ての会話について、文字起こしを行い、その中から

カテゴリ毎に抽出し , 節とし、そこで得られた意見を表に
まとめた。なお、抽出した会話は居住年数と回答者の年
代を示している。
5-3.　インタビューの結果
5-3-1.　自主管理についての入居当初の理解
自主管理についての入居当初の理解があった人 (1-1,1-

4) もいれば、あまり理解していない人 (1-2,1-3) もいる。
1-2. については、居住歴も浅く、戸惑った様子がうかが
える。1-3 では、その後の経緯を踏まえて納得していく様
子がうかがえる。
5-3-2.　管理組合における姿勢
第一世代同士の意見交換の様子を観察していることが

2-1,2-2 でわかる。2-3 では、積極的な姿勢を示している。
5-3-3.　時間をかけた理解
大規模修繕などの機会を通じて、コーポラティブ住宅

や都住創の進め方について、理解していく様子が伺えた。
(3-1,3-2,3-3)

5-3-4.　第一世代に対する理解 /尊敬
建設過程の協同を経験した第一世代に対しては、それ

以降の居住者とは一線を画しているとの次世代の認識が
聞かれた。「プライドがある (4-1)」「( 中筋さんの )薫陶
を受けた (4-2)」と、尊敬している様子がうかがえる。「長
老の鶴の一声 (4-5)」などと、意思決定について重要な役
割を担っていることを示し、「いなくなったらどうしよう」
(4-4,4-5) と不安を感じる声も聞かれた。
5-3-5. 世代交代
既報にて、居住者の高齢化を危惧する声が聞かれてい

たが、次世代の立場では、第一世代が世代交代を喜んで
くれた (6-1,6-2) との声が聞かれた。また、「元気なうち
に次につなぐ (6-3)」では、コミュニティとして活力が

1-1 ( 面接があると聞いて驚いたが、)こだわり持ってやって
る管理組合って、むしろいいんじゃないかって。( 居住
暦 3年 ,40 代 )

1-2 夫が大丈夫、というから、あまり私はわかっていなかっ
た。前に住んでいた所は一度も総会に出たことがなかっ
た。突然「順番だから、会計やってください。」と。( 居
住暦 2年 ,40 代 )

1-3 最初は、自主管理についてはちょっと怖って思ったんで
すけど、逆に文句言われたりは別にしなかったので、そ
れもあって、それはそれでいいのかなと。(居住暦11年,40
代 )

1-4 ( 自主管理への抵抗は ) なかった。むしろ、自主管理は、
私は良いと思って入っている。(居住暦 19 年 ,70 代 )

表 7　自主管理についての入居当初の理解

2-1 最初の数年間は理事会、行っても黙って聞いてるだけ。
意見が対立したときも、総意のほうに付く。( 居住暦 21
年 6月 ,50 代 )

2-2 私が一番の新入りなので。できた当時からいらっしゃっ
たりする方とか、皆さん年上ですし、私はひっそりと黙っ
て座ってるっていう感じ (居住暦 2年 ,40 代 )

2-3 積極的に、なんか私お手伝いできることがあったらしま
すよという姿勢 (居住暦 19 年 ,70 代 )

表 8　管理組合における姿勢

3-1 工事の時に、いかに造った当時の美しさを保つか、まず
そこから話が始まって、予算は取りあえず後でっていう、
そこがすごく好きで、これだと思いましたね。(中略 ) 実
際、管理組合は入って参加してみたらすごくいいものだ
と思いますね。(居住暦 3年 ,40 代 )

3-2 都住創の考え方に僕も少しなりにも触れていくと、すご
いすてきな考え方やなと思いますし。(居住暦6年 ,40代 )

3-3 大規模修繕の時、会計を担当した。負担金が発生した。
でも全員、文句も言わずに出した。私、多分、そのとき
にここはいいんじゃないかなと思った。(居住暦21年 ,50
代 )

表 9　時間をかけた理解
20年以上 3
20年未満10年以上 5
10年未満5年以上 3
5年未満 5
合計 16

表 5　居住年数
単身 3
夫婦のみ 4
夫婦+未婚子 9

合計 16
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理の意思決定の中心に存在し、不在になる将来を危惧す
る声も聞かれた。また、次世代は世代交代を喜ぶ第一世
代の様子を感じている。次世代も、第一世代ほどではな
いが、子どもや飲食の機会などコミュニティに参加して
いる。第一世代のやり方を踏襲するのではなく、委託管
理への移行や自主管理の中でも業務の見直しを次世代の
目線で行っている。

都住創の建築の魅力やリノベーション、管理やコミュ
ニティの活動を通して、次世代も愛着を感じており、そ
のために面倒な管理活動も前向きに取り組むという姿勢
がうかがえた。

質問紙調査の結果と大きく差はなく、その内容をさら
に深く捉えることができていることが確認できる。

6.　結論
本稿では、コーポラティブ住宅における第一世代等か

ら所有権が移転がなされた所有者に焦点をあて、彼らが
コーポラティブ住宅をどのように捉え、居住者コミュニ
ティにどのように参加し、継承しているのかについて、
質問紙調査、インタビュー調査から明らかにした。

その結果、次世代の半数は 40-50 代の子育て世帯であ
り、当初は自主管理という管理方式を気に留めずに入居
しているものの、入居後に自主管理の機会を通じ、コミュ
ニティに巻き込まれ、都住創の理念に触れ、その過程を
通じて愛着を醸成させ、その結果、管理運営に積極的に
関わるようになっていることが明らかになった。

なお、アンケート回答、インタビュー回答に至らなかっ
た居住者の存在も否定できない。都住創に愛着を感じて
いる層がインタビューに回答したと捉える視点も同時に
必要である。この点に留意しながら、今後さらに精緻な
分析を進めていく予定である。
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注釈
注 1)　日本におけるコーポラティブ住宅では、建設組合を形成し、所有

段階では区分所有となり組合を解散するが、建設時に培った良好なコ
ミュニティを背景に高い共同性を形成し、管理組合運営における円滑
な合意形成を行うことができるなど自治能力に優れているという特性
をもつ。

注 2)　参考文献 1)
注 3)　第一世代の子どもではない。もちろん、第一世代の子どもも含ま

れる場合がある。
注 4)　参考文献 2)
注 5)　参考文献 1) にて既出。
注 6)　参考文献 1)
注 7)　参考文献 3)　参照
注 8)　参考文献 4)　参照
注 9)　参考文献 5) ～ 10)　参照

注 10)　参考文献 11)12)　参照
注 11) 　参考文献 1)
注 12) 質問紙調査は web でも書面でも回答できる方法を採用した。設問

は同じである。
注 13)　web 回答 16 件、郵送 20 件である。
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