
１．研究の目的

大都市郊外のニュータウンにおける賃貸集合住宅団地

は、老朽化に加え、居住者の入退去が少ないことによる

高齢化・空室化が問題となって来た。特に階段室型中層

住棟では４・５階の空室化が顕著であった。それに対し

UR 都市機構（以下、UR）では、各階段室にエレベータ

ーを設置してバリアフリー化を図るという試みもなされ

たが費用負担が大きく、現在は、４・５階を若い世代が

好む住戸にリノベーションすることで空室を解消すると

いう手法を取るのが主流となっている１）。

 そしてリノベーション住戸（以下、リノベ住戸）の供

給増加にともないその評価研究も行われており、デザイ

ン性に対する入居者の満足度という視点から、その有効

性が指摘されている２）。しかしデザインの嗜好性以外の

点について、特にリノベ住戸の居住者たちが、これまで

UR が供給して来た住戸（以下、一般住戸）の居住者と

価値観がどのように異なり、どのようなライフスタイル

で暮らしているかについては明らかになっていない。

そこで本研究では、リノベ住戸を積極的に供給してい

る UR の賃貸集合住宅を対象に、リノベ住戸居住者と一

般住戸居住者のライフスタイルや暮らしに対する価値観

を比較し、その差異を明らかにすることを目的とする。

２．調査概要

分析は、入居者へのアンケートおよびヒアリングによ

って得られたデータにより行った。

調査対象は次の手順により選定した。まず UR 西日本

支社が供給するリノベ住戸の中から、①UR が住戸数と

して最も多く供給している MUJI×UR シリーズ、②

MUJI×UR とは異なるデザインテイストで京都市内に

おいて約90戸を供給している京都女子大学×UR（以下、

京女×UR）シリーズ、③従前住戸を UR が独自にリノベ

ーションした住戸の３種類を対象とした。ただし、MUJI

×UR シリーズはプラン数が多いため、比較検討のしや

すさを考慮し供給数の多いプランに絞った。次に一般住 

戸については、上記３種類のリノベ住戸と元型式が同じ
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で、UR の¿dのÊ取り|Qプラン（�室化・DK の LDK
化¡のみ）から選�だ。そのためリノベ住戸・一般住戸

ともにºÈ�居住者は[在しない。一�、�!�前nの

価値観・ライフスタイルのW化を考慮するため、リノベ

住戸・一般住戸ともに、2019g３�以前に入居した居住

者に絞った。さらに、団地の�地特性により居住者の価

値観やライフスタイルはWわるJ«性があるため、大都

市郊外で比較的?3性の高い団地を中oに選定した。

  アンケート調査は 2021gÛ� 14日�30日に\�し、

Ä¾した QR �ードをµみ取ってもらうlで web でR

¢を得た。ヒアリング調査は、アンケートR¢者のうち

EBを得られた住戸に対し�ンラインにて\�した。調

査�Êは 2021gÝ� 16 日�10� 14 日であった。 
以上の¦�、­Ùに�す 11 団地 478 戸にアンケート

を¾+し 100 戸からR¢を得た（RI� 21%ßうちリノ

ベ住戸 56 戸、一般住戸 44 戸）。またヒアリング対象住

戸は 24 戸（リノベ住戸 19 戸、一般住戸５戸）であった。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

_．=?のEU

(2のfT住戸Ð積は、:/で 60.69#、リノベ住戸

が 56.51#、一般住戸が 66.02#であった。住戸Ð積の

分bを図Ù，Úに�す。fT5室数はリノベ住戸が 1.38
室、一般住戸が 2.18 室で、fT住戸Ð積 60.69#kたり

に{£すると、リノベ住戸が 1.48 室、一般住戸が 2.01
室と、一般住戸の5室数の�うがやや多かった。

]�)数は、リノベ住戸が 1.86 )、一般住戸が 2.73
)で、fT住戸Ð積 60.69#kたりに{£すると、リノ

ベ住戸は 1.99)、一般住戸は 2.51)となり、やはり一

般住戸の�うがやや多かった。

アンケートR¢者� 12）の性>は、(2:/では�女性�

が 56%と��性�よりも多く（�性 42%、%明 2%）、リ

ノベ住戸の�うがやや女性に6っている（図３，４）。

アンケートR¢者のg代は、リノベ住戸では 40 代以

下が 77%をGめ、一般住戸でも 68%をGめた（図 5,  6 ）。
&者ともに若い世代が多いのは web R¢のmÒのJ«

性もあるが、リノベ住戸については¥ÐR¢だった 2019
g調査においても40代以下が78%をGめることから（図

7）�）、やはり若い世cに支xされていると±える。 
]�構sは、(2:/では�YZのみ世c�が最も多

く 30Ö、次いで�F¼者世c�28%、�YZ×子世c�

26%、�F¼者×�世c（�°世c¡）�14Ö、$世代世

c 2%となった。しかしリノベ住戸と一般住戸で比較す

ると、リノベ住戸では�F¼者世c�が 42%と最も多く、

�YZのみ世c�と合わ
るとÜAをºえる（図 8）。一 

表１ 調査対象団地 

配付数
（⼾）

回収数
（⼾）

回収率
（％）

千⾥⻘⼭台注１） 119 25 21 20 8 1

新千⾥北町注２） 47 16 34 7 2 2

新千⾥⻄町注３） 22 6 27 6 2 0

新千⾥東町注４） 12 2 17 2 0 0

東豊中第⼆注５） 43 13 30 9 3 0

シャレール東豊中注６） 4 1 25 1 0 0

アーベイン中之島⻄注７） 15 2 13 2 0 0

洛⻄新林北注８） 49 12 24 6 2 0

洛⻄新林注９） 25 2 8 1 1 0

洛⻄境⾕東注10） 56 5 9 1 1 1

洛⻄⽵の⾥注11） 86 12 14 1 0 1
計 478 100 21 56 19 5

調査対象団地

アンケート ヒアリング

回収数の

（⼾）
（⼾）

リノベ
住⼾

⼀般
住⼾
（⼾）ベ住⼾数

うちリノ

図１ 住⼾⾯積（リノベ住⼾） 図２ 住⼾⾯積（⼀般住⼾） 

n=4

図３ 性別（リノベ住⼾） 図４ 性別（⼀般住⼾） 

図６ 世代（⼀般住⼾） 図５ 世代（リノベ住⼾） 

図８ 家族構成（リノベ住⼾） 
図７ 世代（リノベ住⼾； 

2019 調査） 
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�、一般住戸では�F¼者世c�は 9%しかなく、最も多

いのは�YZ×子世c�の 36%であった（図 9）。 
 前½の¿り、リノベ住戸には若い世cが多く居住して

いるが、F¼者世cにÌれ�、その世代は 40~50 代が

66%をGめている（図 10）。このことは、40~50 代のF

¼者は、都oÃの�_なワンルー��ンションでは満た


ない居住性を�めているとも考えられるし、若いF¼

者の多くは団地を視Çに入れていないとも解Åできる。 
またF¼者の性>については、�性が 43%、女性が

57Öでやや女性の�うが多い。 
 YZのみ世cについては、リノベ住戸では 40 代以下

の若い世cが 88%をGめており（図 11）、一般住戸と比

較すると（図 12）、よりその7MがÎ�っている。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

`．,�
�:��.0QのEU 
 住宅を選vするÎ、]賃以外でÆ視したÓ目について

¸問したとこ�、�地にËするÓ目については��同�

の7Mを�したが（図 13, 14）、住戸にËするÓ目につい

ては、リノベ住戸の居住者は�住戸Ð積�をÆ視してい

るのに対し、一般住戸の居住者は�Ãa数�をÆ視して

いる（図 15, 16）。また�リ�ングのhさ�についても、

一般住戸でÆ視している(2がやや多い。 
 �住戸Ð積�については、前½の:(2fT住戸Ð積

60.69 #kたりに{£するとリノベ住戸(2は 1.99 )、

一般住戸(2は 2.51)で居住しているため、Ù)kたり

のÐ積はリノベ住戸の�うが大きい。 
一�、�Ãa数�をÆ視したとR¢した居住者について

は、pずしも5室数の多さにこだわっているわけではな

く、リノベ住戸のV合は5室数�Ù室�が 46%と約D数

をGめ（図 17）、一般住戸のV合も5室数�Ú室�以下

が 61%をGめることから（図 18）、]�にとってのÂ�

数をrOしていることがわかる。 
現在の住戸への§合的な満足度については、リノベ住

戸居住者のV合、96%が�満足�あるいは�やや満足� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図� 家族構成（⼀般住⼾） 図 10 �t世�1世代 
（リノベ住⼾） 

図 11 ��13世�1世代 
（リノベ住⼾） 

図 12 ��13世�1世代 
（⼀般住⼾） 

図 1� 住�|�.ld(+`�（⽴地系項⽬；複数回答；リノベ住⼾） 

図 1� 住�|�.ld(+`�（⽴地系項⽬；複数回答；⼀般住⼾） 

図 1� 住�|�.ld(+`�（住⼾系項⽬；複数回答；リノベ住⼾） 

図 1� 住�|�.ld(+`�（住⼾系項⽬；複数回答；⼀般住⼾） 

図 1	 ��Qv�;ld(+ 
e 1[gv（複数回 
答；リノベ住⼾） 

図 1
 ��Qv�;ld(+ 
e 1[gv（複数回 
答；⼀般住⼾） 
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とR¢しており、Ïdに高い満足度を�している（図 19）。
一般住戸については�満足�あるいは�やや満足�とR

¢した居住者は 68%である（図 20）。リノベ住戸であっ

ても'£の@Ìにより大eなÊ取りの|Wはできないこ

とから� 1�）、&者の満足度の差は主にインテリアのÁい

によるものとz�できる。 
 
a．$�# !�&のEU 

����8�V��JA�

 ]で�¶とÀ�しているか�を¸問したとこ�、リノ

ベ住戸(2では�Ù)が多い�と�ややÙ)が多い�を

合わ
て 59%をGめた（図 21）。一�、一般住戸(2で

は、�Ù)が多い�と�ややÙ)が多い�を合わ
ても 27%
しかいなかった（図 22）。このÁいは、もともとリノベ

住戸(2にF¼者世cが多いこともmÒしているが、�¶

とÀ�すのが好きか�という¸問に対してもリノベ住戸

(2は、�Ù)で��ややÙ)で�が 45%と、�*者（]�

をNむß以下同じ）と��やや*者と�の 21%を大きく上

Rった（図 23）。一�、一般住戸(2は�Ù)で��やや

Ù)で�が 30%であり、�*者と��やや*者と�の 29% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

と��同数であった（図 24）。 

����������の1-的NF�

調査では�くつ���という行�を</化し、３つに

分類して¸問した� 1�）。まず�リラ��ス¤行��を比較

すると、リノベ住戸・一般住戸ともに��ーっとÀ�す�

が最も多く、一般住戸(2では�,³�も多い（図 25，
26）。これは前½の、リノベ住戸ではÙ)でÀ�す�Êを

大=にしていることや、一般住戸では*者とÀ�す�Ê

も大=にしているという¦�とも一¬する。 
 �»O¤行��については、リノベ住戸・一般住戸と

もに�TV・C�を観る�が最も多かったが、その*につ

いて比較すると、リノベ住戸(2で�µ��が、一般住

戸(2では�Ñ�を©く�が多い（図 27，28）。 
�](¤行��については、どちらも�~�����の

世³��yÍ・�+け�が上-をGめる（図 29，30）。特

に���の世³�については、ヒアリングにおいても�

!�前nのW化として、���を増やした��¨を置くよ

うになった�との� ントが少なくなく、リノベ住戸・

一般住戸の>にË4なく、�!��で��の世³が�し

になっていることがうかがえる。 
�

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 19 �~�（リノベ住⼾） 図 20 �~�（⼀般住⼾） 

図 21 �/S&* （リノベ住⼾） 図 22 �/S&* （⼀般住⼾） 

図 2� �/S&*1!]"  
（⼀般住⼾） 

図 2� �/S&*1!]"  
（リノベ住⼾） 

図 2
 b5s地��_O 
（②趣味系；⼀般住⼾） 

図 2	 b5s地��_O 
（②趣味系；リノベ住⼾） 

スト 

図 2� b5s地��_O 
（①リラックス系；リノベ住⼾） 

図 2� b5s地��_O 
（①リラックス系；⼀般住⼾） 

図 29 b5s地��_O 
（③家事系；リノベ住⼾） 

図 �0 b5s地��_O 
（③家事系；⼀般住⼾） 
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����*�NFの5�T<D>�

���;9�

 `^のVtとして、リノベ住戸・一般住戸ともに�5

室�を1用する2が最も多いが、どちらにもÙAj�度

�リ�ング�� 1�）に`^する(2がある（図 31，32）。
その��は、一般住戸(2では、]�)数が5室数に比


て多いことや、ª9のためYZ>`^していることに

¹Sするのに対し（(2Ù）、リノベ住戸のV合はす
て

MUJI×UR シリーズの中の特定のÊ取りで、設²r図

としてはリ�ングであっても入居者は5室と´·してい

るV合があるためとqわれる（(2Ú）。 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

また`^のÎ、リノベ住戸ではベ�ドが、一般住戸で

はb団が1用される7Mにある（図 33，34）。ただし、

だからと±ってリノベ住戸の`^室に�室が多いわけで

はなく、�P室にベ�ド�を置いて`^している(2が最

も多い（56%ß図 35）。それに対し一般住戸では、�P室

にb団�を}いて`^する(2が最も多い（59%ß図 36）。
ちなみに、リノベ住戸の`^室のP室�は 80Öで、一般

住戸の 84%と比
てそれ�ど.くないことがわかる。こ

れは、UR が従来の�に�えてÕ�� 1�）を1用している

ことに加え、前½の¿りリノベーション'£がHしく�

室化するだけの0®がないことともË4する� 1�）。±い

{えれ�リノベ住戸では、居住者が�リノベ住戸とはそ

�なもの�とAり=っているために、P室にベ�ドを置

くことに対して�と�どwuがないとも±える。 
���Y+Z6Y[�

XÔのVtについては、(2:/で最も多いのは��

イニング�の 49%で約D数をGめるが、�リ�ング�47%
�5室�3Ö、�%明�Ù%と 50%の(2でXÔを�イニ

ングではÔ
ていないことがわかる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

e １ リGN?.jr*8⼀般住⼾1  
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この間取りは、事例２のリノベ前の型式（3DK）を LDK化したものである。 
子どもが小さく夫婦別就寝である。夫は「リビング」で、妻と子は「個室２」で
就寝している。在宅ワークのことが多く、「個室１」を使用している。くつろぐ

のは、１人でお酒を飲んだりテレビを観たりするときで、いずれも「リビング」
で行っている。夕食も家族と「リビング」で食べている。 

�����（/* �
� -�AB�4�:��� =） 

図 �1 jr1om 
（リノベ住⼾） 

図 �2 jr1om 
（⼀般住⼾） 

図 �� jr1XY�f 
（リノベ住⼾） 

図 �� jr1XY�f 
（⼀般住⼾） 

図 �� jrg/XY�f 
（リノベ住⼾） 

図 �� jrg/XY�f 
（⼀般住⼾） 

e ２ リGN?.jr*8リノベ住⼾1  

テレビのアンテナ端子は「リビング」にあるが、テレビを持たず「リビング」
は「寝室」として使用している。ソファを置いていないので、ベッドがソファ代
わりでもある。夫はほぼ在宅ワークのため、「個室」は「仕事場」として使用し

ている。仕事関係の来客もこの部屋に通す。妻はダイニングで仕事をしている。
妻は料理や読書が趣味で、キッチンやダイニングで過ごすことが多い。 
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リノベ住戸と一般住戸の比較では、リノベ住戸(2で 
は�リ�ング�が最も多い（52%）のに対し、一般住戸

では��イニング�が最も多い（57%）（図 37，38）。X
Ôの¹居�式� 1	）については、リノベ住戸・一般住 
戸ともに�イス式�がÀD数をºえ最も多い（図 39，40）。
Vtと¹居�式をÆ�合わ
て¯ると、�リ�ング�でX

ÔをÔ
る(2のV合、pずしも�フ�を1ってÔ
る

のではなく、リ�ングに�イニングテー�ルを置いてÔ


る(2が少なくないことがわかる（図 41，42ß(2３）。

またリノベ住戸(2と一般住戸(2を比較すると、��イ

ニングでイス式�は一般住戸にやや多く、�リ�ングで� 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

フ�式�は、リノベ住戸(2にやや多い。 
ちなみにリノベ住戸(2の中には、MUJI と UR の;

同É�による�イニングテー�ルとイスが設置されてい

る(2も 24 2あるが、それらを1わずにXÔをリ�ン

グでとる(2が 112[在する（46%ß(2４）� 1
）。 
��������

 最もくつ��る行�のうち、�リラ��ス¤行��と�»

O¤行��のVについて調
てみると、リノベ住戸・一

般住戸ともに�どちらの行�もリ�ング�で行われてい

る(2が最も多く、それ以外の室であっても、同じ室で

行われる7Mにあり、:/で約ÝAをGめた（図 43，44）。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 �	 �q1om 
（リノベ住⼾） 

図 �
 �q1om 
（⼀般住⼾） 

図 �9 �q1XY�f 
（リノベ住⼾） 

図 �0 �q1XY�f 
（⼀般住⼾） 

e ３ リGN?0B=EN?C�HL;�"�q;q2-�8 
リノベ住⼾1  

�����（������� ������� 
AB�4�:��� =） 
リビングは夫婦の]ªのお¤

にlりの場�で、|の]Ãに�
�を·置している。リビングは
食事[p�[趣味（°を�く）

の¬間でもある。(た TVもリ
ビング
-観ている。ダイニン
グテーPVで、食事[u¢[p

�[読書¯、ほとんどのことを
行なっている。 
ダイニングは子どもの»$場

（テンGを�eりで·置）で、
子どもは]人でレ>や読書など
をして過ごしている。(た妻の

在宅ワーク?Rー?でもある。 
ダイニングには観³�¦を置
くが、キッチン LV=ニーで

はベTンダ²vを行なってい
る。 
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あ-
�め·置されていたテーPVは、在宅ワーク?Rー?として、(たキッ
チンの�¿として使用している。イ?のほ�は、=Xナ«で{�た�¦を置く�

として使用している。食事をリビングで食べるのは、キッチン[ダイニングjは
e�¬間として、リビングはくつろぐ¬間としてÅym�をしたいため。寝室の
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設計時の室名 
①リビング  ③キッチン 
②ダイニング ④個室 
 

図 �� ２i1$,:#1o 
（リノベ住⼾） 

CE；リラックス系2+�趣味系2+ CE；リラックス系2+�趣味系2+ 
図 �� ２i1$,:#1o 

（リノベ住⼾） 

図 �2 �q1o/XY�f 
（⼀般住⼾） 

図 �1 �q1o/XY�f 
（リノベ住⼾） 
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� Ú種類のくつ��のVが同室であるV合、その室の¹

居�式は、リノベ住戸も一般住戸も��フ�式�が最も

多い（図 45, 46）。また次に、リノベ住戸(2は�イス式�

と�U式�がどちらも 22%であるのに対し、一般住戸は

�U式�が 30%と�イス式�（12%）より多い。 
 TV の置かれるVtについては、アンテ� 子の設置

Vtにより��Ì定されるため分析を�くが、ÚK目の

TV を置いている(2が 192あった。その内訳はリノベ

住戸(2が 10 2（18%）、一般住戸(2で 9 2（20%）

と、A合ではあまりWわらないが、&�の(2を合わ


てg代>で¯たV合、112（58%）が 50 代以上となり

中高g世cに多かった（図 47）。(2:/のアンケート

R¢者のg代分bと比較すると（図 48）、50-60 代で 58%
をGめることがいかに多いかがわかる。 
 また、:/の(2のうち４2と少数ではあるが、TV を

xたない(2があった。現在は TV でなくともC�（TV
番組Nむ）を観ることができるようになり、今n、この

ような(2は増加していくとqわれる。 
�	�37')��

 在宅ワー�や�ンライン授業（以下、�在宅ワー��）

については、リノベ住戸では、行っている(2（�完:に

在宅ワー���在宅ワー�が多い��在宅と¿勤がD々�

�在宅ワー�は少ない�の合²）が 55%（302）でÀD

数をGめるのに対し、一般住戸(2では在宅ワー�を行

っている(2は 34%（14 2）にÀ�ない（図 49, 50）。 
在宅ワー�のVは、リノベ住戸(2では�在宅なし�

をÍくと��イニング�と�リ�ング�が�と�どをG

めるが（図 51ß(2５）、一般住戸(2では�5室（Ï

`^室）�が最も多い（図 52）。つまりリノベ住戸の�が 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

在宅ワー�を行う(2数が多いにもかかわらず、仕(空

Êと住空Êとを明確に領域分けしようとはしていない。 
 
b．�("%��:��@SのEU 
���MWのX42��

 複数の行�をどのようにÆ�合わ
る（あるいは分け

る）かを調
ることで、空Êの領域分けに対するr·を

分析した。 
 まず、�XÔ�と�くつ��（リラ��ス¤）��くつ�

�（»O¤）�のVについては、リノベ住戸(2は�３行

�とも同じ�が最も多く、続いて�XÔ以外のÚ行�が 
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リビングのk�l（_£が~

された§�）は在宅ワーク?R
ー?として使用している。ここ
が�も¿く過ごす¬間であり、

お¤にlりの場�である。在宅
ワーク?Rー?
-µ�るリビ
ングの|には、S?Aーを­て


�たり、TV  に観³�¦を
置いている。TV ^の小�aに
は9ーF79¡tを置いてお

り、Ä�を¥している。 
リTック?するときは、リビ
ングのソファで過ごすことが多

い。TV が¥しµすることが多
く、�のÂ、=ーMーを飲)な
が-観ることが多い。 
夕食はダイニングテーPVで
食べる。 

設計時の室名 
①リビング  ③キッチン 
②ダイニング ④個室 
 

図 �� $,:#1o1XY�f 
（リノベ住⼾） 

図 �� $,:#1o1XY�f 
（⼀般住⼾） 

図 �	 ２��1 �
 ;��-�8 
e 1T�h世代（}e ） 

図 �9 c�M�>1�� 
（リノベ住⼾） 

図 �
 <N@�DT�h1 
   世代（}e ） 

図 �0 c�M�>1�� 
（⼀般住⼾） 

図 �1 c�M�>1om 
（リノベ住⼾） 

図 �2 c�M�>1om 
（⼀般住⼾） 
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同じ�が多かった（図 53）。一般住戸(2も��同�の

7Mを�すが、�３行�とも同じ�と�XÔ以外のÚ行�

が同じ�の差があまり¯られなかった（図 54）。 
 次に、�在宅ワー��・�XÔ�・�くつ��（リラ��ス

¤行�）�の３行�のVのÆなりを¯ると、リノベ住戸(

2では、�す
て異なる�はÙ2しかなく、�３行�とも

同じ��在宅とXÔが同じ��在宅とくつ��が同じ�と、

在宅ワー�が*の行�とÆなる(2が 80%をGめた。一

�、一般住戸(2では�３行�とも同じ�の(2が 1/3 を

Gめるものの、在宅ワー�を*の行�と分けている(2

が 53%とÀD数をGめた（図 55，56）。 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

���/?のOG�

­Úはリノベ住戸(2のヒアリング対象一)である。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 �� �q/$,:#_O1o 
（⼀般住⼾） 

図 �� �q/$,:#_O1o 
（リノベ住⼾） 
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リノベ住戸居住者へのヒアリングでは、お�に入りの空

Êや]<についての³題が多く+られ、インテリアや住

まい�に対するこだわりが�じられた（­Ú内、最��）。

ただしsÈした子どもと居住する(2では、特定の居住

者（2え��）がイニシア��をとってお�に入りのV

tをしつらえる�子は¯られなかった（NO.60，69）。 
とこ�で前½の¿り、�!��の中で��を-入・/

加するようになった居住者は少なくない。現�点で、リ

ノベ住戸(2の 41%（232）、一般住戸(2の 48%（21
(2）が��をªてている。ただしその内�は、�観&�

�（室内での観,目的）¤�と�Ç%・�ー�・$（バ

ル�ニーでのI!・観,目的）¤�に分けられ、リノベ

住戸(2では�観&��¤�が多く、一般住戸(2では

�Ç%・�ー�・$¤�が多い（図 57,  58）。またリノ

ベ住戸(2では�&��ªてている(2も多い。 
この¦�から、観&��もまた、リノベ住戸居住者に

とってはお�に入りの空Êをしつらえるための一手段な

のではないかとz�できる。 
 
c．��� 
以上の分析より、リノベ住戸の居住者�（ライフスタ

イルと住宅に対する価値観）を以下にまとめる� 2�）。 
① 一般住戸と比較してF¼者が多く� 21）、F¼者では

女性のA合が多い� 22）。 
② g代は、40 代以下の若い世cが多く� 2�）、その7M

はYZのみ世cで顕著である� 2�）。一�、F¼者にÌ

ると 40~50 代が多い� 2�）。 
③ Ù)の�Êを大=にしており� 2�）、TV¡のC�を観

たりµ�をしたり~�をしてÀ�している。 
� ^室は、P室であってもベ�ドで`^する2が多く

� 2�）、従前の�仕上�や設�が一Ã�るリノベ�


であることから、居住者が設²�の¹居�式にとら

われるp(はないと考えているとz�できる。 
� XÔは�イニングのÔ(テー�ルや、リ�ングの�

フ�でÔ
ている� 2	）。くつ��のもリ�ングで�

フ�を1用している。 
� 在宅ワー�もXÔまたはくつ��行�と同じ室で行

われる(2が多い� 2
）。独�した��を設けるより

も、お�に入りの空Êを好みのしつらえで2り、そ

こでずっとÀ�すことを
�している。 
�  ¨をªてている(2の中で、リノベ住戸では特に観 

 &��をªてている世cが多く� ��）、¨をインテリ 
アの一Ãと�えているとqわれる。 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
住まい�は、]�構sや住戸Ð積・Ê取り¡の�
に

よってWわるものではあるが、あえてリノベ住戸居住者

と一般住戸居住者のライフスタイル・価値観を比較する

と、.代以0に日本ですすめられてきた住まい�、すな

わち機«�とにVを分けたり、室のP�によって¹居�

式を選vする住まい�を行っていたのは一般住戸居住者

の�うで、リノベ住戸居住者は、お�に入りの空Êに好

きな¹居�式で複数の行�をÆ�合わ
てÀ�していた。

そしてÈい�Êを同じ空ÊでÀ�すためも、お�に入り

の]<やアート¡で空Êをしつらえている。 
またリノベ住戸のF¼者は、独�した5室があり住戸

Ð積のhい�
を住戸選vのÎにÆ視している。つまり

F¼者であっても、住戸に居住性とインテリア性を�め

るが�えに、¦�的に?3性の高い都oÃのワンルー�

�ンションではなく、大都市郊外の団地に居住すること

になったとqわれる。 
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１．はじめに 
本研究は集合住宅の可変性導入による長期に渡る居住

性の向上や建物の長寿命化などに関する建築構法分野の

研究として位置付けられる。第二次世界大戦後の欧州で

は、マスハウジングにおける人間性欠如が指摘され、住

まい手に、住まいの意思決定の主権を取り戻すべきとす

る考え方が生まれた。この理念と手法は、オープンビル

ディングと呼ばれ、我が国の集合住宅の計画に影響を与

えてきた。1970年代後半から、旧日本住宅公団は住宅の
質にかかわる個別性や多様性などを向上させ、市場化さ

れたオープン部品によりインフィルを構成して生産の合

理化を図る研究開発 Kodan Experimental housing 
Project（KEP）を実施した。筆者は KEPによる可変性
を有した公団分譲住宅や CHS（センチュリーハウジング
システム）による民間分譲住宅、在来工法による公団分

譲・賃貸住宅などを対象として、入居開始後の居住実態

及び改修履歴の追跡調査を行ってきた。本論文は、既発

表の研究成果＊１～９をもとに、各団地の比較検討を行い、 

KEPなどが目指した集合住宅の可変性、順応性などの住
宅計画の有効性について分析を試みたものである。 
我が国は 2050 年までに温室効果ガスの排出を実質ゼ
ロにする目標を掲げており、その実現のためには、建築・

住宅のストック活用、すなわち「住み続ける・使い続け

る」ための具体的な手法の確立が急務である。スクラッ

プ・アンド・ビルドではなく修繕・改修工事を行いなが

ら、長く住み続けていくことの重要性が高まっている中、

インフィル（内装、設備等）に可変性を導入した建築構

法は、解体工事に伴う工事騒音や廃棄物を減らし、躯体

の長寿命化により環境負荷を低減するため、社会的意義

が大きい。本研究の成果は、カーボンニュートラル化の

推進に寄与しうるものである。 

２．居住履歴、改修履歴の調査結果概要 
筆者は下記①～③の共同住宅の居住履歴、改修履歴の

調査を行ってきた。 
① 可変性を導入した KEP（Kodan Experimental
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