
１．背景と目的 
現行の定期借地権制度は 1992年 8月に導入され、今
年で 30 年が経過した。定期借地権付き住宅（以下「定
借住宅」とする）の特徴として、土地所有者は普通借地

権に比べ土地を貸しやすく、借主はより少ない費用で良

質な住宅を持ちやすくなることが期待される。 
稲本 1）は、制度創設に至る歴史的経緯を説明するとと

もに、定期借地権には解決すべき課題はあるものの長所

が非常に多いと述べている。 
定借住宅に関する以降の研究は、首都圏を対象とした

ものやマンションを対象としたものが多く、地方都市に

おいて主流となっている一戸建て持ち家の住宅団地を対

象として実態解明を行った例はほとんどない。  
そうした中で、塚越ら 2）は新潟県内にある定期借地を

選択可能な大規模住宅団地を対象として居住者の実態調

査を行い、初期費用を抑えるために定期借地が利用され

る一方で、将来的には土地購入を望み、定期借地の特徴

をネガティブに捉える居住者も多いことを明らかにした。 

 

しかしながら、地方都市における定借住宅の実態を取

り上げた研究は少なく、とくに地方都市において主流を

なす一戸建て持ち家の住宅団地を対象とした例は管見の

かぎりほとんど見当たらない。 
さらに、今日、大きな問題となっている空き家対策の

観点からも、定借住宅の有用性を検討することには意義

があるものと考える。管理不全の空き家の多くは適正な

管理が行われないまま長期間放置されることにより発生

するが、定借住宅のように一定期間後に原則として建物

が解体・除却される仕組みであれば、将来そのような空

き家になる可能性は低い。したがって、地方都市におけ

る定借住宅の現状と課題を明らかにすることには今日的

な意義があるものと考える。 
そこで本稿は、地方都市のある住宅団地を具体例とし

て取り上げ、そこにおける定借住宅の実態に着目する。

そして、居住者を対象とした調査を行い、定借住宅の選

択理由や将来の居住意向を明らかにする。そしてそれに

より、地方都市における定借住宅の特徴を考察する。 
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－石川県 A団地を事例として－

Current Situations of Housing with Fixed-term Land Leasehold in Local City 
- A Case Study of the Housing Estate A in Ishikawa Prefecture -

○菊地 吉信*1，井出 華樹*2 

KIKUCHI Yoshinobu, IDE Haruki 

This paper focuses on the actual situation of housing with fixed-term land leasehold through a 
case study of housing estate A in Ishikawa prefecture. We conducted a questionnaire survey of 
residents to clarify the reasons for choosing housing with fixed-term land leasehold, and their mind 
to live in the future. From the comparison between housing with fixed-term land leasehold and 
housing of subdivided lot for sale, it was found that the percentage of residents who have mind to 
relocate in the future of the former is slightly higher than the later, and there is relatively little 
anxiety about the future. Although many of those who chose fixed-term land leasehold at the time 
of moving in want to own land in the future, there are also a small number of residents who do not 
want to own and fixed-term land leasehold could be a useful option to meet such needs. 

キーワード：定期借地権，住宅団地，地方都市，アンケート調査 

Keywords: Fixed-term land leasehold, Housing estate, Local city, Questionnaire survey 

*1 福井大学大学院、准教授、博士(工学) 
*2 元福井大学大学院生、修士(工学)

Assoc. Professor, Univ. of Fukui, PhD. Eng. 
Graduate, Graduate School of Engineering, Univ. of Fukui, M. Eng. 

住宅系研究報告会論文集 17　日本建築学会　2022.12

－ 15 －

報告区分 1

◀目次



㸰．◊✲方ἲ 
本研究は、実㝿に定借住宅が౪⤥されている▼ᕝ県内

の住宅団地である㸿団地を対象として、居住者にアンケ

ート調査を行う。▼ᕝ県住宅౪⤥බ♫が౪⤥した㸿団地

では、ዎ⣙᫬に宅地の所有権ศㆡである一⯡ศㆡ方ᘧと、

土地に 51 年間の地上権が設定される定期借地権付きศ
ㆡの選択ศㆡ方ᘧがとられたὀ㸯）。たࡔし、定期借地でዎ

⣙したሙྜでも、後からその᫬点における土地の実ໃ౯

᱁で㈙い取ることができる。 
本研究で㸿団地を調査対象とする理由は、ձ初期の㐀

ᡂから 20 年以上の長期間が経過している点、ղ໭㝣地
方において定借住宅を導入した஦例では᭱大である点、

ճྠࡌ団地内で土地を所有権ศㆡにするか定期借地ศㆡ

にするかどうかが選択ᘧであった点、の 3点である。 
アンケート調査は2021年12月に全戸࣏ࢫティンࢢ㓄
ᕸ、㒑㏦ᅇ཰により行った。㓄ᕸᩘ 564⚊に対しᅇ཰ᩘ
は 222 ⚊（ᅇ཰⋡ 39.4㸣）であったὀ 2）。これにより、

居住者の入居᫬や現ᅾの考え方やୡᖏ特性、将来の意向

を明らかにし、一⯡ศㆡと定期借地の㐪いや、将来の居

住意向などを明らかにする。 
さらに⿵㊊として、໭㝣地方で定借住宅஦ᴗ者㹀♫・

㹁♫の 2♫にࣄアࣜンࢢを行い、定借住宅をᡭがけるよ
うになった経緯、地主や居住者の཯ᛂなどをᑜࡡた。 
以上により、㸿団地を஦例として、地方都市における

定借住宅の現状をᢕᥱし、今後の課題にࡘいて考察する。 
 
㸱．඲ᅜの定借住宅の᥎⛣と地ᇦの≉ᚩ 
まࡎ定借住宅に関するᩥ⊩㈨ᩱ 3㹼5)により、1992年度
から 2020年度までの定借住宅の౪⤥㔞の᥎⛣と、໭㝣 3
県における౪⤥状ἣをᢕᥱするὀ㸱）。 

1992年度から2020年度までの一戸建て定借住宅の㈍
኎༊⏬ᩘと஦ᴗᩘの᥎⛣を、大都市圏・地方圏ࡈとにศ

㢮し㞟ィした（ᅗ 1）ὀ㸲）。これによると、全体としては
1992年度以降、㈍኎༊⏬ᩘ・஦ᴗᩘともᛴ⃭にቑຍし、
஦ᴗᩘは 1995 年に 597 ஦ᴗ、༊⏬ᩘは 2002 年度に
3,800 ༊⏬のࣆーࢡに㐩した。஦ᴗᩘはまࡎ大都市圏で
ᛴቑした後、地方圏も⥆き 2002 年度まで஦ᴗᩘがቑえ
ていった。 
しかし、2002年度をቃにᛴ⃭なῶ少に㌿2008、ࡌ年
度以降は༢発的に༊⏬ᩘの多い年はあるが、ᴫࡡᖹᆒ

100༊⏬๓後/年で᥎⛣している。とくに地方圏では஦ᴗ
ᩘがẖ年 10 ௳以下となっており、ほとんど㈍኎されて
いない。 

໭㝣 3県の౪⤥実⦼をみると（⾲ 1）、ᐩᒣ県と福井県
の౪⤥㔞は非常に少なく、▼ᕝ県で比㍑的多く౪⤥され

ている。とくに 2006 年度までは多かったことがㄆめら
れる。しかしながら、2007 年度以降はᐩᒣ県の 1 ༊⏬
のみであり、㏆年では▼ᕝ県でも౪⤥されていない。 
このことから、໭㝣 3県では定借住宅の౪⤥が少なく、
とくに 2000 年௦後༙以降はほとんど౪⤥されていない
ことがわかる。 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
㸲．ㄪᰝ⤖ᯝ 

4-1. 団地のᴫせ 

㸿団地は▼ᕝ県ὠᖭ⏫にあり、JR 㔠ἑ㥐まで 12 ੊、
㌴で 20ศの఩置にある（ᅗ 2）。▼ᕝ県住宅౪⤥බ♫に
よって㛤発された㑹እ住宅団地である。1996年にศㆡが
㛤ጞし、宅地として 569༊⏬が㈍኎された。 
㸿団地では建⠏༠定により建物や᳜᱂にࡘいて規定が

定められるなど、㛤発当初は⨾しい⾤୪みを኎りにして

宅地ศㆡが行われた。ྠ団地は 1㹼5 ୎目まであり、1
୎目から㡰にᩘ年にศけてศㆡが行われていったが、㏵

中からはよりᡭ㡭な౯㢠でᥦ౪できるよう、通常のศㆡ

方ᘧに㏣ຍして定期借地権付きศㆡがጞめられた。 
そうした経緯のため、2 ୎目以降は定借住宅が選択可
能であったが、᭱初期の㛤発である 1୎目居住者の多く
は選択できなかった。 
また、1999年度に定期借地権権付きศㆡを導入した当
᫬は 150༊⏬が定借住宅としてᏑᅾしたが、その後の㈙
い取りによる借地権解除➼により、2020年度ᮎ᫬点では
定借住宅の༊⏬は 110༊⏬にῶ少している。 
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ᅗ 1 定借住宅㸦୍ᡞᘓて㸧の౪⤥᥎⛣ 

⾲ 1 地ᇦูにࡓࡳ定借住宅㸦୍ᡞᘓて㸧の౪⤥状ἣ 

定借住宅
区画数

1992～
1996年度

1997～
2001年度

2002～
2006年度

2007～
2011年度

2012～
2016年度

2017～
2020年度

26,645 6,600 11,797 6,502 724 572 450
5,669 583 2,371 2,287 289 116 23

20 11 8 0 1 0 0
90 3 60 27 0 0 0
13 9 0 4 0 0 0
3 0 3 0 0 0 0

32,317 7,183 14,171 8,789 1,013 688 473

地方圏全体

都道府県

大都市圏全体

(再 掲)

合　計

富山県
石川県
福井県
不　明

住宅系研究報告会論文集 17　日本建築学会　2022.12

－ 16 －

◀目次



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ㄪᰝ⤖ᯝࢺ࣮ࢣࣥ࢔ .4-2

 ᅇ⟅のうち、入居᫬に定借住宅を選択した居住者は 51
ே（23.1㸣）であった（ᅗ 3）。㸿団地の㐀ᡂ当᫬から居
住者がኚわっていないと௬定すると、もとの定借住宅の

๭ྜは 26.6㸣（150/564）であったことから、ほࡌྠࡰ
๭ྜのᅇ⟅がᚓられたことになる。また、入居᫬に定借

住宅を選択した 51 ேのうち、アンケート調査᫬点で持
地にኚ᭦していた居住者は 16 ேおり、調査᫬点の定借
居住者は 35ேであった。 
居住者の入居年度をみると（ᅗ 4）、ศㆡがጞまった

1990年௦後༙から 2000年までの入居者が多いが、それ
以降も少ᩘながらᩘ௳ࡘࡎ入居が⥆いている。アンケー

ト㓄ᕸ᫬（2021年 12月）においても、現地にて 1༊⏬
のみではあるが㈍኎中の༊⏬が☜ㄆできた。 
居住者の๓住地をみると（ᅗ 5）、㸿団地のあるὠᖭ⏫
以እが 7๭であることから、マ࣍࢖ー࣒をồめて⏫እか
ら㌿入してきたୡᖏが多いことがㄞみ取られる。 
4-3. ධᒃ᫬の定借㑅ᢥ⪅と୍⯡ศㆡ㑅ᢥ⪅のẚ㍑ 

ḟに、ᅇ⟅者を入居᫬に定借を選択した者とศㆡを選

択した者にศけ、それࡒれのᅇ⟅を見比べてみる。 
まࡎ、㸿団地の選択理由をᑜࡡた問いでは、定借住宅

の有↓が大きく␗なっていた（ᅗ 6、7）。定借選択者の
88㸣が「定期借地権付き住宅の有↓」を「大ኚ考៖した」 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
「まあまあ考៖した」とᅇ⟅した。この⤖ᯝから定借住

宅が団地選択の大きなせᅉとなったことがศかる。また

土地の౯᱁にࡘいては、定借選択者の「あまり考៖しな

かった」「全く考៖しなかった」の๭ྜがศㆡ選択者より

も㧗い。これは、定借選択者は土地を購入するᚲせがな

いため、考៖のඃඛ度が低かったものと考えられる。 
その一方で、土地のᗈさや࿘㎶⎔ቃの良さなどの㡯目

にࡘいては定借選択者とศㆡ選択者とで大きなᕪ␗がみ

られࡎ、定借選択者にとって初期費用ࡔけでなく住⎔ቃ

も㔜せなホ౯஦㡯であったことがศかる。 
 建物・土地の購入にかかった初期費用をᑜࡡた問いで

は（ᅗ 8）、定借選択者とศㆡ選択者で大きな㐪いがある
ことがศかった。ศㆡ選択者では 3,000㹼4,000 ୓෇の
ᅇ⟅が᭱多であるのに対して定借選択者は 2,000㹼
3,000୓෇が᭱多であり、初期費用に大きな㐪いがある。 
その一方で、定借選択者でも 3,000୓෇以上のᅇ⟅が

17ேおり、これら居住者は㈨ຊが不༑ศであったわけで
はなく、土地の購入費用を建物費用にᅇすことで、より

㧗Ỉ‽の建物を建⠏したとも考えられ、ඛ述した住⎔ቃ

の良さを㔜どするጼໃとඹ通する㠃がある。 

ᅗ 2 㸿団地の఩⨨と㓄⨨ᅗ 

ᅗ 3 ඲యᩘとࢺ࣮ࢣࣥ࢔⤖ᯝ 

ᅗ  ᅇ⟅⪅のධᒃᖺᗘࢺ࣮ࢣࣥ࢔ 4

ᅗ  ᅇ⟅⪅の๓住地ࢺ࣮ࢣࣥ࢔ 5
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4-4. 現ᅾの定借ᒃ住⪅と୍⯡ศㆡᒃ住⪅のẚ㍑ 

ḟに、現ᅾの定借居住者と一⯡ศㆡ居住者のそれࡒれ

に、将来の住みかえ意向にࡘいてᑜࡡた（ᅗ 9）。これに
よると、ศㆡ居住者は「住み⥆けたい」が 186 ௳中 79
௳で᭱多で、ḟに「出来れば住み⥆けたい」が⥆くよう

に、居住⥅⥆を望ࡴ居住者が多い。一方、定借居住者の

ሙྜは「出来れば住み⥆けたい」が 35௳中 13௳で᭱多
であり、「住み⥆けたい」12௳が⥆くものの、「住みかえ
たい」「将来的には住みかえたい」はィ 5௳(14㸣)で、๭
ྜ的にはศㆡ居住者の 13௳(7㸣)よりも多い。 
将来の不Ᏻにࡘいてᑜࡡた問いでは（ᅗ 10、11）、定
借居住者は」ᩘの問いでศㆡ居住者よりも不Ᏻにᛮって

いることが少ない。とくに「将来の土地・建物の㈨⏘性」

と「今の住まいから㌿居・㏥ཤすることになった後の土

地・建物の管理」の問いにࡘいては、ศㆡ居住者の⣙༙

ᩘが「とても不Ᏻ」「まあまあ不Ᏻ」とᅇ⟅しているのに

対し、定借居住者は 40㸣を下ᅇっており、௚の㡯目に比
べ大きな㐪いがみられた。これは、定借居住者は将来土

地を㏉㑏するሙྜに㈨⏘性を考៖するᚲせがなく、また

ྠᵝの理由で借地期間‶஢の後は管理するᚲせがなくな

るため、不Ᏻをᢪく者がศㆡ居住者に比べて少ないのࡔ

と考えられる。 
また、「住宅での福♴・௓ㆤࢧーࢫࣅ利用」「㏆㞄との

関ಀ・地ᇦάືの⥅⥆」の 2㡯目でも、定借居住者は「全
く不Ᏻでない」のᅇ⟅๭ྜがศㆡ居住者よりも㧗く、「と

ても不Ᏻ」「まあまあ不Ᏻ」の๭ྜが比㍑的低い。この⤖

ᯝも、ศㆡ居住者に比べ定借住宅居住者のほうが住み⥆

ける上で生ࡌるᖐᒓឤがⷧいศ、将来的な不Ᏻが㍍ῶさ

れているものと᥎察される。 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4-5. 定借住宅を㑅ᢥしࡓ⌮⏤ 
入居᫬に定借住宅を選択した者に対し、その選択理由

をᑜࡡた（ᅗ 12）。これによると、「購入費用を抑えたか
った」にࡘいて「大ኚ考៖した」が 51௳中 42௳(82㸣) 
と᭱も多かった。さらに「⥔持費(⛯㔠➼)を抑えたかっ
た」という㔠㖹的㈇ᢸの㍍ῶにࡘいて考៖したேの๭ྜ

が比㍑的㧗い。 
それに対し、「将来の土地のฎศが大ኚࡔから」「将来

の住み᭰えを᝿定していた」という、将来ᡭ放すことを

考៖したというᅇ⟅の๭ྜは比㍑的少なかった。 
たࡔし、「将来の土地のฎศが大ኚࡔから」にࡘいて「大

ᅗ 6 団地の㑅ᢥ⌮⏤㸦定借㑅ᢥ⪅㸧 

ᅗ 7 団地の㑅ᢥ⌮⏤㸦ศㆡ㑅ᢥ⪅㸧 

ᅗ 8 ᅵ地࣭ᘓ≀ྲྀᚓにึࡓࡗ࠿࠿期㈝⏝のẚ㍑ 

ᅗ 9 ᑗ᮶の住࠼࠿ࡳពྥのẚ㍑ 

ᅗ 10 ᑗ᮶の୙Ᏻ㸦定借ᒃ住⪅㸧 

ᅗ 11 ᑗ᮶の୙Ᏻ㸦ศㆡᒃ住⪅㸧 
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ኚ考៖した」とのᅇ⟅が 5௳あった。この 5௳は、将来 
のことを考え、あえて土地を所有することを㑊けたと考

えられる。こうしたື向は、定借住宅の有用性をはかる

ᮦᩱとなると考え、少ᩘᅇ⟅ではあるがヲしくみてみる。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
この 5ྡにඹ通するᅇ⟅としては、ᅗ 6の団地の選択
理由にࡘいて、「࿘㎶のᬒ観や⎔ቃの良さ」「定期借地権

の有↓」の୧方を「大ኚ考៖した」とᅇ⟅している。そ

して現ᅾのୡᖏேᩘが 2ே以下であり、Ꮚとྠ居してい
ない。定借の選択理由にࡘいては、5ྡともඹ通して「購
入費用を抑えたかった」の㡯目は「大ኚ考៖した」を選

択した一方で、ᅗ 8の土地・建物取ᚓにかかった初期費
用の問いでは 2,000㹼3,000 ୓෇が 2 ྡ、3,000㹼4,000
୓෇が 3ྡと、住宅に比㍑的多くの費用をかけている。 
᭱後に、今後⮬ศが現ᅾの住居に住まなくなったሙྜ

の土地のฎ置をᑜࡡる問いでは、「኎却する」が 1 ྡ、
「貸主に㏉却する」が 4ྡであったことから、5ྡの内
4 ྡはዎ⣙期間‶஢まで定期借地で居住する意向である
ことが☜ㄆできた。 
このことから、将来にわたって土地を所有することに

ᾘᴟ的な者の特徴としては、ձᏊୡᖏ➼に土地を┦⥆す

るࡘもりがない、ղ住宅のỈ‽や住みᚰ地を㍍どしない、

ճ借地期間‶஢まで住み⥆けようと考えている、という

点がᣲげられる。 
一方、当初は定期借地ዎ⣙であったが入居後に購入し

持地にኚ᭦したᅇ⟅者に対し、その理由を⮬由グ述でᑜ

⾲、ࢁたとこࡡ 2のᅇ⟅がᚓられた。 
これによると、主な理由としては、ձ土地౯᱁の低下

という状ἣのኚ໬にຍえ、ղ㈨⏘として土地をṧしたい、 
ճ地௦をᡶい⥆けるよりも購入したい、の 3点がᣲげら
れる。定期借地ዎ⣙による入居当初からいࡎれは購入す

ることを考えていた者が一定ᩘおり、土地の⮬ᕫ所有に

対する意ḧのᙉさをㄞみ取ることができる。 
 
 

 

 
㸳．事ᴗ⪅࡬のࢢࣥࣜ࢔ࣄㄪᰝ 
໭㝣地方で定借住宅に関する஦ᴗを行う㹀♫、㹁♫の

2 ἲேにࣄアࣜンࢢ調査を行った。୧♫とも㸿団地のศ
ㆡには関わっていない。調査実᪋日は、㹀♫は 2021 年
10月 29日、㹁♫は 2022年 1月 17日である。 
5-1. 㹀♫࣭㹁♫の定借住宅事ᴗのᴫ␎ 

㹀♫は不ື⏘の㈤貸・኎㈙を主なᴗົとする不ື⏘఍

♫である。㹀♫がᡭ᥃けた定借住宅஦ᴗは 2 ௳あり、1
௳は⮬♫が借地ேとなり㈤貸アࣃートを建てて㐠Ⴀして

いる。もう 1௳はᗈい土地の一㒊を定借住宅用地として、
その௚の土地はศㆡ住宅用地として購入し、一㒊を定借

住宅とする宅地ศㆡを行っている。 
㹁♫は住宅の設ィ・᪋工・㈍኎を一ᣓして行う工ົᗑ

である。㹁♫の定借住宅஦ᴗは、㹀♫の 2௳目とྠᵝに、
一ᖏの土地を㛤発しその一㒊を定借住宅用地としている。

㹀♫とは␗なる点として、㛤発地に」ᩘの地主がおり、

地主の意向により定期借地ศㆡ地が決定した点と、借地

期間が 100年と長期である点がᣲげられる。 

・退職で全額返してすっきりした。自分䛾家䛾土地だと思うと安心し

て生きていけるから 

・資産性。次世代䛾事を考えて 

・購入した当時䛿、年寄り 2 人住む䛿ずであったが、都合により(病

気)10 年間でローンも支払い終え家族で引っ越してきた。(前䛾持

ち家䛿人にあげる) 

・土地価格が入居当時と比べてかなり下がっていたから 

・建築当時から将来的な自己所有(買取)を志望していた。家計資金

繰り状況から購入買取䛾タイミングをみて取得に至った。取得土

地価格が建物取得時に比べ低下していたことも発起䛾理由であ

る 

・価格が下がったから 

・将来子供に残したかったため 

・①50年間借り続けると、土地を実際に買う䛾と同じくらい䛾費用が

かかり、なおかつ更地に戻して明け渡さないといけなくなるため。

②借地料と同じくらい䛾ローンを組め䜀、将来自分䛾資産になる

ため。③土地代も下がったため 

・最初(入居時)から、いずれ購入しようと計画していた 

・借金を全額払ったから 

・ローン借り換え䛾際に銀行䛾審査が持ち地䛾方が良かったから 

・余裕資金ができたから 

・50 年借地で、住むところがなくなる不安と、子供に資産として残し

たいという思いから 

・定住したいと考えたため、将来対処に対する不安もあった 

・①土地が安くなったから、②借地代を払う䛾がもったいなく感じ

た、③50 年後更地にして返すことを考えると、子世帯䛾負担にな

ると思った 

・定期借地権で節税できていた分とローン䛾利子が同じくらいにな

り、将来䛾ことを考えると購入するほうが得だと思ったから 

・地代を払っても所有地にならない 

ᅗ 12 定借住宅の㑅ᢥ⌮⏤ 

⾲ 2 ධᒃᚋに㉎ධしࡓ⌮⏤㸦⮬⏤グ㏙㸧 
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1．研究の背景と目的

戸建て住宅を設計するにあたり、塀や垣は、敷地の内

部と外部を隔てる重要な要素である。また、塀や垣は、

敷地境界線の明示だけでなく、敷地内への風や光、音等

の通過や遮断の選択、視線遮断によるプライバシーの確

保、侵入防止という犯罪面を考慮したもの等の役割を担

っている。近年の住宅地は、敷地面積が狭小化するとと

もに、通路や駐車スペース等により、庭の構成は多様化

している。このような背景には、庭に対して観賞用から

実用性を求める居住者の意識の変化があると考えられて

いる。しかしその結果、塀や垣がつくられなかったり、

あるいは敷地の四方を囲うようなものでなかったり、敷

地境界線を示すだけの極端に低いものであったりする。

そのため住宅開口部や庭のプライバシーが確保されず、

外部からの視線にさらされることが多くなった 1～3)。 

地区計画注 1)が定められている市街地等では、塀や垣、

柵に制限が設けられている場合がある。これにより、理

想の塀や垣を設けることができず、そのことでプライバ 

 

 

シー侵害につながっているのではないかと考えられる。

また塀の形態と住民意識は、視線の遮断及び防犯性やデ

ザイン性への期待が関係していると言われている 2)。プ

ライバシーは一般的に「個人や家庭内の私事・私生活」

と解釈される注 2)。本研究でのプライバシー感は戸建住

宅地における外部からの視線によるプライバシー侵害の

感覚を示している。 

本研究はこのような現状を踏まえて、鳥取市の地区計

画が定められた地区において、塀の高さや種類等の宅地

の囲繞形態の現状を把握し、居住者が庭や家の中に対す

る外部からの視線や、それによるプライバシー侵害をど

のように感じているのかを考察するものである。 

2．研究の方法 

 鳥取市の地区計画が定められた地区において宅地の囲

繞形態と居住者意識の関係の一端を明らかにするために、

アンケート調査を行う。アンケート調査は、鳥取市の地

区計画地区 24 地区のうち、土地利用方針が住宅系で、

協力を得られた 7地区(的場、浜坂、津ノ井、八丁田、 

 

 

戸建住宅における外部からの視線によるプライバシー感に関する研究
－鳥取市地区計画区域の事例－

Research on Privacy from the Outside Line of Sight in a Detached House 
-The Case of district planning area in Tottori city -

○浅井秀子*1，熊谷昌彦*2，野津紫文*3 

ASAI Hideko, KUMAGAI Masahiko, NOTU Shimon  

In detached houses, fences and fences play an important role from the viewpoint of privacy and crime 
prevention. However, in recent years, they have come to be treated incidentally. Based on this situation, this 
study grasps the current state of the surrounding form of residential land such as the height and type of 
fences in the area where the district planning district of Tottori City is defined. At the same time, it considers 
how residents see the garden and the inside of the house from the outside and how they feel the invasion of 
privacy. As a factor related to the feeling of privacy from the roadside, what is common to "inside the garden" 
and "inside the house" is "view from the outside". It was found that "inside the garden" is "the height of the 
fence" and "inside the house" is "the direction of the road with respect to the site". 

キーワード：地区計画区域，囲繞形態，プライバシー感，居住者意向調査 

Keywords: District planning area , Surrounding form, Feeling of privacy, Resident intention survey 
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5-2. 定借にࡼる住宅౪⤥をᑟධしࡓ⤒⦋ 

 㹀♫は、ある地主から所有する土地を኎らࡎにά用し

たいと┦ㄯをཷけたことがきっかけで、定借のά用をは

めた。その後も㹀♫では定借住宅の஦ᴗ性や♫఍性にࡌ

着目し౪⤥をቑやした。 
㹁♫は、住宅の購入費用を抑えࡘࡘ質の㧗い住宅をᥦ

౪できるという点で定借住宅に着目した。1 の住宅団ࡘ
地に 10 ༊⏬ほどの宅地㛤発を行っており、⎔ቃを㔜ど
した持⥆的な⾤୪みのᙧᡂのために定借住宅を導入した。 
5-3. 定借を฼⏝しࡓ借୺࣭地୺の཯ᛂ 

定借住宅に対する借主およࡧ地主の཯ᛂにࡘいては、

୧者ともほྠࡰᵝのᅇ⟅であり、借主は初期費用を抑え

られるという࣓ࣜࢵトが大きいため㟂せはあるものの、

地主の❧ሙでዲ意的にឤࡌる者は少ない。その理由とし

て、一⯡定期借地権のዎ⣙期間は᭱低 50年であるため、
それを長すぎるとឤࡌる地主が多い点と、土地の኎却を

望ࡴ地主が多い点がᣲげられた。 
とくに、地方都市では地౯の低下➼により今後の土地

の㈨⏘性が不㏱明であり、地主の❧ሙからは長期的な借

地ዎ⣙を㑊けるഴ向にある。また、借主は初期費用を抑

えられることは࣓ࣜࢵトと考えているが、将来的には土

地を所有したいと考える者も多く、それとは཯対に不ື

⏘を所有しないことを࣓ࣜࢵトと考えて定借を選択する

者はࡈく少ᩘである。 
๓❶の⤖ᯝを㋃まえると、持ち家取ᚓᕼ望者と地主の

୧方から定借住宅の࣓ࣜࢵトはⷧいと捉えられており、

それが౪⤥実⦼の少なさにࡘながっている。 
 
㸴．ࡲとࡵ 
本稿では、全ᅜ的にみて定借住宅の౪⤥が少ない໭㝣

地方において比㍑的౪⤥㔞の多い▼ᕝ県㸿団地を対象と

して、居住者を対象とした実態調査を行った。 
その⤖ᯝ、定借住宅を選んࡔ居住者の 9๭は定借住宅
を団地選択の理由としており、初期費用を抑えながらも

住みよさをồめるマ࣍࢖ー࣒㟂せにᛂえる住宅・宅地౪

⤥方ἲの一ࡘとして定借住宅が選択されている実態を明

らかにした。 
定借住宅居住者と一⯡ศㆡ居住者の比㍑からは、定借

住宅居住者のほうが将来的な住み᭰え意向のある者の๭

ྜがやや㧗く、また将来の不Ᏻは比㍑的少ないことがわ

かった。入居᫬に定借住宅を選択した者の中にも将来的

な土地所有を望ࡴ者は多いが、所有を望まない居住者も

少ᩘながらᏑᅾしており、このようなࢽーࢬにᛂえる選

択⫥として定借住宅は有用である。 
たࡔし、㑹እ㒊の地౯が低く一戸建て持ち家࡬のᚿ向

が౫↛として᰿ᙉい地方都市において、定借住宅が✚ᴟ

的にồめられる状ἣになることは考えにくい。地主ഃが

኎却を望ࡴことも、定借住宅の౪⤥がఙࡧない⫼ᬒの一

 。であるࡘ
将来的にேཱྀῶ少が⥆けば、地方都市において定借住

宅がồめられるሙ㠃はいっそう少なくなると᥎察される。

その中で定借住宅が利用されるとすれば、都市ᨻ策的に

居住ㄏ導をはかる地༊などに㝈られるであࢁう。 
今ᅇ調査対象とした㸿団地の定借住宅は初期の入居者

でも期間‶஢まで 20 年以上あることから、ዎ⣙⤊஢᫬
のኚ໬を見通すことはᐜ᫆でない。ඛ行地ᇦの調査を行

い、居住ື向のኚ໬およࡧ空き家抑制にཬࡰすຠᯝの検

ド࡬と発ᒎさࡏることが今後の研究課題である。 
 

ὀ 

1) 本稿の定期借地権とは一⯡定期借地権をᣦす。▼ᕝ県住宅౪⤥බ♫
は 2013 年 3月 31日に解ᩓし、定借地を▼ᕝ県県Ẹࡩれあいබ♫
に኎却した。なお、今ᅇ調査を行う๓に、ணഛ調査として▼ᕝ県建

⠏住宅課およࡧ▼ᕝ県県Ẹࡩれあいබ♫に定借஦ᴗ導入の経緯を

問いྜわࡏたが、当᫬の経緯を▱る関ಀ者は見ࡘからなかった。ま

た、A団地⮬἞఍長に団地のᴫἣにࡘいて஦๓にࣄアࣜンࢢを行っ
た。 

2) アンケート⚊を㓄ᕸするにあたり、A団地内で住宅が建っていない
ཪは建物がᨵ修中➼の理由で㓄ᕸできない༊⏬があったため、㓄ᕸ

ᩘは༊⏬ᩘよりも少なくなっている。 
3) ここでཧ↷したᩥ⊩ 3）㹼5）ᥖ㍕のࢹーࢱは、全ᅜの定借住宅のศ
ㆡ஦例にࡘいて、බ㛤᝟ሗ（㞧ㄅ・新⪺・ᢡ㎸ࣛࢳシ➼）を཰㞟・

㞟ィしたものである。全ᅜまたは୕大都市圏➼にබ⾲された஦例を

中ᚰに཰㞟されたものであり、ᑠ規模஦例や地ᇦ性の㧗い஦例は཰

㞟できていない可能性がある。⾲ 1の▼ᕝ県の༊⏬ᩘが A団地の༊
⏬ᩘより少ないのもそのためである。かようにྠᩥ⊩のࢹーࢱは⥙

⨶性において問題がṧるが、全ᅜおよࡧ都㐨ᗓ県ูの経年的なື向

をᢕᥱできる㈨ᩱは௚に見当たらないため、ཧ↷することとした。 
4) 大都市圏とはⲈᇛ・ᇸ⋢・༓ⴥ・ᮾி・⚄ዉᕝ・ᒱ㜧・㟼ᒸ・ឡ▱・
୕㔜・⁠㈡・ி都・大㜰・රᗜ・ዉ良・࿴ḷᒣの都ᗓ県を、地方圏

はその௚の㐨県をᣦす。 
 
ཧ⪃ᩥ⊩ 
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