
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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ᩜ⾝した場合、インフィルに Adaptability を確ಖする設

計手法につながるものと考えられる。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地の中ᒙᲷでは、間取り変᭦をし

た居住者がいる一方で、「⛣設可⬟཰⣡ቨを⛣ືさせるᚲ

要がなかった」とᅇ⟅した居住者もいた＊１。᪂築᫬から

住ࢇでいるある居住者は、「Ꮚ౪一人の᫬に入居した。ᙜ

᫬、ఱ人Ꮚ౪をᣢつことになるかは୙᫂であったが、可

ື間௙ษり、⛣設可⬟཰⣡ቨがあり、ᑗ来、（どのような

≧ἣにも）対応しやすいということは㨩ຊであり、㉎入

のືᶵとなった。⤖果的には、⛣設可⬟཰⣡ቨをືかさ

なかったが、（⡆༢に）ື かすことができるということは、

ᐙ᪘にとってᚰ理的にຓけになった。住宅の設計をする

人にはそのことを▱って࡯しい」と㏙べていた。このヰ

をこの団地の設計に関わられた日本住宅公団の OB の方

におヰししたとこࢁ、設計をしていたẁ㝵で、このよう

な意ぢがあることも᝿定していたとのことであった＊１。 
࢚ステート㭯∾㸱団地の中ᒙᲷではᏊ౪の成長期は、

住みこなし（ᐷ室の位置変᭦など）により対応する場合

が多く、Ꮚ౪部ᒇを設けるための間取り変᭦はあまり行

われていなかった。Ꮚ౪が⊂立した᫬期に、⛣設可⬟཰

⣡ቨを⛣ືして、南ഃの居室を㸰室から１室に変᭦し、

ᗈいリビングルームを設けた世ᖏがいくつかぢられた。

Ꮚ౪の成長期や⊂立期௨እにも、᭩ᩪ、ᐙ事室、཰⣡、

㊃࿡室を設けるᶍ様᭰えが実施されていた。30 年௨上の

居住期間に、ᚲ要に応ࡌて」ᩘᅇの間取り変᭦を行った

世ᖏもᑡなからࡎᏑ在している（図１、㸰、㸱）＊１。 
࢚ステート㭯∾㸱団地の低ᒙᲷは 2㝵建てのテラスハ

ウス（29 ᡞ）であり、入居᫬に 2 㝵の⚾室の構成をオー

ルフリー、セ࣑フリー、オールセットの 3 つの方ᘧから

㑅ᢥできた。オールフリーでは 2 㝵は㝵ẁとトイࣞを㝖

いて設え（間௙ษりなど）はなく、入居者⮬㌟が間取り

を計画できた。セ࣑フリーでは 2 㝵は࿴室（一部はὒ室）

が一部ᒇ用意されており、その௚のス࣌ースを⮬⏤に計

画することができた。オールセットでは、1 㝵、2 㝵と

もに౪⤥者ഃが計画したプランから居住者が㑅ᢥした。

なお、2 㝵は一部を㝖いて可ື間௙ษが設置されており、

中ᒙᲷと同様の可変性がᥦ౪されている。 
調査の⤖果、1983 年の入居開始から 2018 年までの間

に、低ᒙᲷの 29 ᡞ中 11 ᡞの住ᡞにおいて、ᑡなくとも

１ᅇ、間取り変᭦が実施されていることが確ㄆできた＊㸰。

その内ヂは、オールフリーの㸵住ᡞ中 3 ᡞ、セ࣑フリー

の 8 ᡞ中 3 ᡞ、オールセットの 14 ᡞ中 5 ᡞである。 
オールフリー、セ࣑フリー方ᘧにおいて、2 㝵の⚾室

部分をẁ㝵的に構成することは、入居開始後 10 年目ま

でに 4 ௳実施されていたが、その後は、23 年目の調査᫬

に確ㄆされた 1 ௳௨እは実施されておらࡎ、Ꮚ౪の成長

期にẁ㝵的に⚾室を構成したことがうかがえる。オール

セット方ᘧの住ᡞの㸰㝵には可ື間௙ษりቨが᥇用され

ているが、Ꮚ౪の成長に合わせて設置、᧔ཤ、⛣ືなど

を行っている事౛が確ㄆできた＊㸰。 
生活のᑗ来ീは、ᐙ᪘ࡈとに␗なるものであるので、

࢚ステート㭯∾㸱団地の低ᒙᲷのように、入居者が⮬分

のᐙ᪘に᭱も┦応しいと考える方ᘧを㑅べたことは、ඃ

れた計画手法であった。低ᒙᲷに導入されたᐙ᪘の成長

に合わせて、ẁ㝵的に住まいを構成する手法は、我が国

のఏ⤫的な住宅にもみられるが、住まいとそこでᒎ開さ

れる生活の┦஫関ಀを෇⁥なものにしているとゝえよう

（図 4、㸳、㸴）＊㸱。 
ᡃࡀᅜの集合住宅は、⛬࠸ࡼ኱ࡉࡁの住ᡞを、㐣ᗘ࡞

㈝⏝をࡎࡅ࠿に改修し࡚、ᛌ㐺に住ࡅ⥆ࡳるため、ࢁ࠸

ルトン・インフࢣスࠋたࡁ࡚ࡗ⾜ィ⏬ୖのᕤኵを࡞ࢁ࠸

ィル住宅の計画では、Ỉᘔりの㓄置位置に設計の⮬⏤ᗘ

が高いことが重要どされがちであるが、現実には₃Ỉ事

ᨾや上下の住ᡞ間の㐽音性のၥ㢟もあり、ྎᡤやᾎ室、

Ὑ㠃ᡤの位置を上下㝵で変えることについては⇍៖がᚲ

要である。ᾏእではỈᘔりを住ᡞ内のどこにでも㓄置可

⬟にするため、住ᡞ඲体の二重ᗋの᠜を 30 センチ࡯ど

確ಖした設計もあるが、KEP の࢚ステート㭯∾ 3 団地の

中ᒙᲷではỈᘔりの位置は住ᡞ中ኸ部のᗋスラࣈを下げ

た場ᡤに㝈られている。Ỉᘔりの南໭に居室を㓄置し、

その居室の༊画に可変性をᣢたせて、住まい方に⮬⏤ᗘ

を与えたᖹ㠃計画であるが、35 年㉸に渡り、多くのᐙ᪘

の多様な住まい方に、ᰂ㌾に対応できていたことが確ㄆ

できた＊１。༡ഃの居㛫ࡀ㓄⨨ࢀࡉる✵㛫࡜、໭ഃの⚾ᐊ

たࡏる✵㛫に㝈ᐃし࡚可変性をᣢたࢀࡉ⨨㓄ࡀ KEPの୰

ᒙᲷのィ⏬は、経῭ⓗ࡛ࡽࡀ࡞ࡾ࠶、㐣୙㊊ࡃ࡞、ᐙ᪘

のồめる変化に㛗ᮇにࢃた࡚ࡗᑐᛂ࡛ࡁた࡜ホ౯࡛ࡁるࠋ 

㏆年、あらかࡌめఱかᡤかに設備㓄⟶を用意しておく

ことにより、ྎᡤの位置を」ᩘの場ᡤから㑅ᢥできるよ

うに計画した住宅や、ࢧイ࣍ンのཎ理を応用したゼロ໙

㓄排ỈシステムによりỈᘔりの㓄置の⮬⏤ᗘを高めた住

宅も౪⤥されている。それらの᪂ᢏ⾡の活用も有効であ

るが、᪂⠏᫬のࡎࡽ࡞ࡳ、ධ居ᚋఱ༑年にࡶΏ࡚ࡗ、住

࡜ࡇるࢀに⮬ศのᕼᮃする住✵㛫をᡭにධ⏤⮬ࡀᡭ࠸ࡲ

じめ住ᡞの✵㛫ᵓᡂを᳨ウし࡚࠿ࡽ࠶、に࠺ࡼるࡁ࡛ࡀ

 。㔜要であるࡀ࡜ࡇࡃ࠾

housing Project）によるᮾி㒔多ᦶ市にᡤ在する࢚

ステート㭯∾ 3 住宅団地。中ᒙᲷ 192 ᡞ（4 㝵建て、

㝵ẁ室ᆺ）1982 年❹工、低ᒙᲷ 29 ᡞ（2 㝵建て、

ットᙧᘧ）1983ࢿࢰ࣓ 年❹工。 
ղ CHS（センチュリーハウジングシステム）による 

࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋。㕲㦵㕲➽ࢥンクリート㐀、

地上 14 㝵、234 ᡞ、1987 年 3 ᭶❹工。 
③ 旧日本住宅公団がᩚ備した UR 国立ᐩ士ぢྎ団地  

（第 1 団地、第 2 団地、第 3 団地）。㕲➽ࢥンクリ 

ート㐀 5 㝵建、ẁ室ᆺ、⥲ᡞᩘは 2050 ᡞ（分譲 298
ᡞ）。1965 年⟶理開始。 

①の࢚ステート㭯∾㸱団地については、2005 年より居

住履歴と修繕・改修履歴の調査を定期的に行ってきた。

この団地は、住宅・㒔市ᩚ備公団（ᙜ᫬）などによる

KEP の研究成果にもと࡙き 1982～1983 年に建設され

た。4 㝵建ての中ᒙᲷ（192 ᡞ）では、多くの住ᡞに可

ື間௙ษりቨや⛣設可⬟཰⣡ࣘニットが㓄備され、入居

後の生活の変化に対応して、間取り変᭦などがᐜ᫆に実

施できるように計画されている。 
可変性を有した住宅の有効性ホ౯はఱ年にࢃࡶたる᳨

ドࡀᚲ要であり、入居開始┤後の調査⤖果ࡔけではṇし

くホ౯することはできない。KEP が目指した可変性につ

いては、入居後 20 年、30 年という᫬間を経て、はࡌめ

てその┿౯をホ౯することができる。この集合住宅につ

いては、入居開始⩣年に日本住宅公団とᮾி理⛉大学の

ึぢ学研究室が、入居開始 10 年後に෌ᗘ、ึぢ学研究

室が調査を行っている。筆者の研究室は、その研究成果

を⥅ᢎして、入居開始後⣙ 20 年が経㐣した 2005～2006
年と 30 年が経㐣した 2013～2015 年に追跡調査を実施

した。居住者の高㱋化が進みつつあり改修工事や入居者

の変化がみられるため、入居後⣙ 35 年目にあたる 2017
年ᮎから 2018 年ึめまで、෌ᗘ、アンࢣート調査とࣄ

アリング調査を行った。このような居住者を対象とした

㛗ᮇにࢃたる⥅⥆ⓗ࡞ᐇែ調査はᅜ㝿ⓗにࡶ౛ࡃ࡞ࡀ、

⟶理⤌合のᙺဨの方や居住者の方ࠎに研究の意義をㄝ᫂

させていたࡔき、ࡈ༠ຊをᚓて調査を行ってきた。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地の中ᒙᲷを調査した⤖果、可ື

間௙ษり、⛣設可⬟཰⣡ቨを導入した住ᡞでは、インフ

ィル改修がᩘ多く行われているのに対して、導入されて

いない住ᡞでは改修౛がᑡなく、大きなᕪがぢられた＊１、

㸲。一⯡的にマンシࣙンのリフ࢛ーム工事の㝿には大き

な工事騒音が発生し、工事㈝用が 1 ੍あたり 10 ୓෇௨

上もかかるため、既Ꮡの集合住宅を改修しながら住み続

けることはᐜ᫆ではない。しかし࢚ステート㭯∾㸱団地

中ᒙᲷでは可ື間௙ษቨや⛣設可⬟཰⣡ቨにより、生活

のニーࢬの変化に対応するための改修工事を、ᑓ㛛工事

業者に౫㢗しなくても居住者⮬㌟が㈝用負ᢸなく実施で

きる。័れた居住者なら、⮬分で⛣設可⬟཰⣡ቨを⛣ື

して、部ᒇの大きさを調ᩚしたり、間取りを変᭦するこ

とができるため、ᶍ様᭰えの㈝用がかからࡎ、入居者に

とって経῭的࣓リットが大きい。一㐃の調査により、可

ື間௙ษりቨ、⛣設可⬟཰⣡ࣘニットを導入した KEPの

ᡭἲは、入居者に活用され、高くホ౯されており、有ຠ

 。たことが確ㄆできた＊１～㸲ࡗ࠶ィ⏬ᡭἲ࡛࡞
 筆者の調査は、集合住宅のࣝ࢕ࣇࣥ࢖改修を᫬㛫㍈࡛

ぢたሙ合、分譲か賃貸かをၥわࡑ、␒୍、ࡎの㢖ᗘࡀከ

る᫬Ⅼ࡛ࢃ᭰ࢀධࡀ⪅のはධ居࠸ࡁ኱ࡀ改修のつᶍ、ࡃ

の改修ᕤ஦であることを♧している＊１～㸴。๓の居住者が

㌿出した後に入居する世ᖏは、住宅設備や内装を᭦᪂す

ると同᫬に、間取り変᭦を行うこともᑡなくない。㠃✚

の⊃い住ᡞにᐙ᪘が住まう我が国では、入居┤後に住ま

い方に合わせた調ᩚを行うࡔけでなく、Ꮚ౪の成長期に

Ꮚ౪部ᒇを確ಖするための改修も多く行われてきた。世

ᖏによっては、ぶとの同居のためのᶍ様᭰えがᚲ要にな

ることもある。住ᡞ㠃✚にవ⿱がある住ᡞでは、定年㏥

⫋をᶵに᭩ᩪを確ಖしたり、居間✵間の඘実を図ること

もある。居住者の高㱋化が進ࡴにつれ、⤊の住まいとし

て在宅௓ㆤに備える改修を行うこともቑえている。すな

わち集合住宅においては、入居者の入れ᭰わりや、ᐙ᪘

構成の変化、生活の変化に対応して、インフィル改修が

ᐜ᫆に実施できることがᮃまれる。集合住宅の࢕ࣇࣥ࢖

ࣝに࡚ࡗ࡜ Adaptability㸦可変性、㡰ᛂ性㸧は㔜要࡞ィ

⏬要௳であるとゝえる。 
理᝿とする住まいの具体的なጼは༑人༑Ⰽである。内

⏣⚈ဢẶは生๓、「間取りは、居住者が意のままにできる

のが理᝿であると、筆者も考えている。（中␎）居住者⮬

らの㑅ࡪᮦᩱと部品・部ᮦの集✚で思いのままᐙがつく

れるようになることは、CHS の㨩ຊある目標の一つであ

る」＊10、「࿴ᑠᒇのᮌ㐀住宅は（中␎）いわࡺるࠗおࡰ

しめすままのᬑㄳ࠘が᱇㞳ᐑ௨来ཷけ⥅がれている」＊11

などと㏙べられており、住まい手のᕼᮃすることが、な

に୙⮬⏤なく、思いのままに実現できることが、住まい

を理᝿と㏙べておられた。᪥ᮏேに࡚ࡗ࡜⌮᝿の住࠸ࡲ

の要௳は、日本のఏ⤫ᮌ㐀建築が有していたような、住

のᬑㄳࠖࡲࡲしめすࡰ࠾ࠕる࠼を⮬ᅾにྔࡳᡭのᮃ࠸ࡲ

ということになるࢁࡔう。そのことを集合住宅の計画に
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ᩜ⾝した場合、インフィルに Adaptability を確ಖする設

計手法につながるものと考えられる。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地の中ᒙᲷでは、間取り変᭦をし

た居住者がいる一方で、「⛣設可⬟཰⣡ቨを⛣ືさせるᚲ

要がなかった」とᅇ⟅した居住者もいた＊１。᪂築᫬から

住ࢇでいるある居住者は、「Ꮚ౪一人の᫬に入居した。ᙜ

᫬、ఱ人Ꮚ౪をᣢつことになるかは୙᫂であったが、可

ື間௙ษり、⛣設可⬟཰⣡ቨがあり、ᑗ来、（どのような

≧ἣにも）対応しやすいということは㨩ຊであり、㉎入

のືᶵとなった。⤖果的には、⛣設可⬟཰⣡ቨをືかさ

なかったが、（⡆༢に）ື かすことができるということは、

ᐙ᪘にとってᚰ理的にຓけになった。住宅の設計をする

人にはそのことを▱って࡯しい」と㏙べていた。このヰ

をこの団地の設計に関わられた日本住宅公団の OB の方

におヰししたとこࢁ、設計をしていたẁ㝵で、このよう

な意ぢがあることも᝿定していたとのことであった＊１。 
࢚ステート㭯∾㸱団地の中ᒙᲷではᏊ౪の成長期は、

住みこなし（ᐷ室の位置変᭦など）により対応する場合

が多く、Ꮚ౪部ᒇを設けるための間取り変᭦はあまり行

われていなかった。Ꮚ౪が⊂立した᫬期に、⛣設可⬟཰

⣡ቨを⛣ືして、南ഃの居室を㸰室から１室に変᭦し、

ᗈいリビングルームを設けた世ᖏがいくつかぢられた。

Ꮚ౪の成長期や⊂立期௨እにも、᭩ᩪ、ᐙ事室、཰⣡、

㊃࿡室を設けるᶍ様᭰えが実施されていた。30 年௨上の

居住期間に、ᚲ要に応ࡌて」ᩘᅇの間取り変᭦を行った

世ᖏもᑡなからࡎᏑ在している（図１、㸰、㸱）＊１。 
࢚ステート㭯∾㸱団地の低ᒙᲷは 2㝵建てのテラスハ

ウス（29 ᡞ）であり、入居᫬に 2 㝵の⚾室の構成をオー

ルフリー、セ࣑フリー、オールセットの 3 つの方ᘧから

㑅ᢥできた。オールフリーでは 2 㝵は㝵ẁとトイࣞを㝖

いて設え（間௙ษりなど）はなく、入居者⮬㌟が間取り

を計画できた。セ࣑フリーでは 2 㝵は࿴室（一部はὒ室）

が一部ᒇ用意されており、その௚のス࣌ースを⮬⏤に計

画することができた。オールセットでは、1 㝵、2 㝵と

もに౪⤥者ഃが計画したプランから居住者が㑅ᢥした。

なお、2 㝵は一部を㝖いて可ື間௙ษが設置されており、

中ᒙᲷと同様の可変性がᥦ౪されている。 
調査の⤖果、1983 年の入居開始から 2018 年までの間

に、低ᒙᲷの 29 ᡞ中 11 ᡞの住ᡞにおいて、ᑡなくとも

１ᅇ、間取り変᭦が実施されていることが確ㄆできた＊㸰。

その内ヂは、オールフリーの㸵住ᡞ中 3 ᡞ、セ࣑フリー

の 8 ᡞ中 3 ᡞ、オールセットの 14 ᡞ中 5 ᡞである。 
オールフリー、セ࣑フリー方ᘧにおいて、2 㝵の⚾室

部分をẁ㝵的に構成することは、入居開始後 10 年目ま

でに 4 ௳実施されていたが、その後は、23 年目の調査᫬

に確ㄆされた 1 ௳௨እは実施されておらࡎ、Ꮚ౪の成長

期にẁ㝵的に⚾室を構成したことがうかがえる。オール

セット方ᘧの住ᡞの㸰㝵には可ື間௙ษりቨが᥇用され

ているが、Ꮚ౪の成長に合わせて設置、᧔ཤ、⛣ືなど

を行っている事౛が確ㄆできた＊㸰。 
生活のᑗ来ീは、ᐙ᪘ࡈとに␗なるものであるので、

࢚ステート㭯∾㸱団地の低ᒙᲷのように、入居者が⮬分

のᐙ᪘に᭱も┦応しいと考える方ᘧを㑅べたことは、ඃ

れた計画手法であった。低ᒙᲷに導入されたᐙ᪘の成長

に合わせて、ẁ㝵的に住まいを構成する手法は、我が国

のఏ⤫的な住宅にもみられるが、住まいとそこでᒎ開さ

れる生活の┦஫関ಀを෇⁥なものにしているとゝえよう

（図 4、㸳、㸴）＊㸱。 
ᡃࡀᅜの集合住宅は、⛬࠸ࡼ኱ࡉࡁの住ᡞを、㐣ᗘ࡞

㈝⏝をࡎࡅ࠿に改修し࡚、ᛌ㐺に住ࡅ⥆ࡳるため、ࢁ࠸

ルトン・インフࢣスࠋたࡁ࡚ࡗ⾜ィ⏬ୖのᕤኵを࡞ࢁ࠸

ィル住宅の計画では、Ỉᘔりの㓄置位置に設計の⮬⏤ᗘ

が高いことが重要どされがちであるが、現実には₃Ỉ事

ᨾや上下の住ᡞ間の㐽音性のၥ㢟もあり、ྎᡤやᾎ室、

Ὑ㠃ᡤの位置を上下㝵で変えることについては⇍៖がᚲ

要である。ᾏእではỈᘔりを住ᡞ内のどこにでも㓄置可

⬟にするため、住ᡞ඲体の二重ᗋの᠜を 30 センチ࡯ど

確ಖした設計もあるが、KEP の࢚ステート㭯∾ 3 団地の

中ᒙᲷではỈᘔりの位置は住ᡞ中ኸ部のᗋスラࣈを下げ

た場ᡤに㝈られている。Ỉᘔりの南໭に居室を㓄置し、

その居室の༊画に可変性をᣢたせて、住まい方に⮬⏤ᗘ

を与えたᖹ㠃計画であるが、35 年㉸に渡り、多くのᐙ᪘

の多様な住まい方に、ᰂ㌾に対応できていたことが確ㄆ

できた＊１。༡ഃの居㛫ࡀ㓄⨨ࢀࡉる✵㛫࡜、໭ഃの⚾ᐊ

たࡏる✵㛫に㝈ᐃし࡚可変性をᣢたࢀࡉ⨨㓄ࡀ KEPの୰

ᒙᲷのィ⏬は、経῭ⓗ࡛ࡽࡀ࡞ࡾ࠶、㐣୙㊊ࡃ࡞、ᐙ᪘

のồめる変化に㛗ᮇにࢃた࡚ࡗᑐᛂ࡛ࡁた࡜ホ౯࡛ࡁるࠋ 

㏆年、あらかࡌめఱかᡤかに設備㓄⟶を用意しておく

ことにより、ྎᡤの位置を」ᩘの場ᡤから㑅ᢥできるよ

うに計画した住宅や、ࢧイ࣍ンのཎ理を応用したゼロ໙

㓄排ỈシステムによりỈᘔりの㓄置の⮬⏤ᗘを高めた住

宅も౪⤥されている。それらの᪂ᢏ⾡の活用も有効であ

るが、᪂⠏᫬のࡎࡽ࡞ࡳ、ධ居ᚋఱ༑年にࡶΏ࡚ࡗ、住

࡜ࡇるࢀに⮬ศのᕼᮃする住✵㛫をᡭにධ⏤⮬ࡀᡭ࠸ࡲ

じめ住ᡞの✵㛫ᵓᡂを᳨ウし࡚࠿ࡽ࠶、に࠺ࡼるࡁ࡛ࡀ

 。㔜要であるࡀ࡜ࡇࡃ࠾
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ᅗ㸲 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮࣮࢜ࣝࣜࣇ᪉ᘧ 㸦1983年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊㸱 

入居᫬は高㱋の୧ぶとኵ፬、そのፉ � 名の計 � 名で居住しており、ᐙ᪘඲ဨが㸰㝵をᐷ室としていた。���� 年に♽∗ẕのṚཤとᏊ౪

の成長のため、� 㝵南ഃの࿴室を長ዪのᐷ室に変᭦している。���� 年から ���� 年の間に㸰㝵のᐷ室の⊂立性を高めるために、໭ഃのᐷ

室と中ኸの部ᒇの間に間௙ษりቨを設けている。���� 年から ���� 年の間に � 㝵南ഃの࿴室をὒ室に変᭦し、ኵのᐷ室を � 㝵໭ഃから �

㝵南ഃに変᭦している。 

 

 

 
ᅗ㸳 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮ࣜࣇ࣑ࢭ᪉ᘧ 㸦1983年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊㸱 

セ࣑フリーの≉Ⰽを生かして、Ꮚ౪が学㱋期になるまでは � 㝵をᗈく使い、学㱋期になった᫬Ⅼで㸰㝵南ഃにᏊ౪室 � 室を設けるᶍ様

᭰え工事を行っている。１㝵໭ഃの࿴室については、ࢲイニングからᐈ間に使用方法を変᭦している。その後、� 㝵の居室にኳ⿄を設置

して཰⣡㔞をቑやし、建具の位置の⣽かな変᭦を行っている。 

 

 

 

ᅗ㸴 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮࢜ࣝࢺࢵࢭ᪉ᘧ  

㸦1983年に๓のୡᖏࡀධ居し、2005年௨㝆は⌧ᅾのୡᖏࡀ居住㸧＊㸱 

���� 年に入居した世ᖏは、躯体ࡔけをṧして内装を඲㠃的に改修している。� 㝵のᾎ室を南ഃの❆㝿に⛣ືするため、㝵ẁ � ẁ分、�

㝵のᗋࣞ࣋ルを上げている。���� 年に改修工事を計画する㝿、ᑗ来、Ꮚ౪の成長に伴い、� 㝵を෌ᗘ、ᶍ様᭰えすることをண定していた。

そのண定の㏻り ���� 年に � 㝵の༊画を変᭦している。 

 
 
 
 
 
 
 
 

ᅗ１ ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭୰ᒙᲷ㸦1982年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊１ 

���� 年から �� 年の間に、⛣設可⬟཰⣡ࣘニット（図中㟷Ⰽ）を⛣ືして、居間と㞄の居室の大きさをᚤ調ᩚしている。入居後 � 年目

の ���� 年に住ᡞ内で音ᴦ教室を開くため、⛣設可⬟཰⣡ࣘニットを二つ重ࡡて୪べて、居間と居室をつながった � 室として使用してい

る。居住者は「⛣設可⬟཰⣡ࣘニットの⛣ືは⡆༢で一日かからない。ኵが建築士のため意ḧ的に間取り変᭦を実施してきた。」と㏙べ

ている。0 は大人⏨性、) は大人ዪ性、P はᏊ౪⏨性、I はᏊ౪ዪ性を、アルフ࣋࢓ットに続くᩘᏐは年㱋を♧している。図中 0、)、P、

I の記ྕを記入した部ᒇは、それࡒれのᑵᐷ場ᡤである。図㠃の上がࡰ࡯໭を♧している（௨下、共㏻）。 

 
 
 
 
 
 
 
 
ᅗ２ ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭୰ᒙᲷ㸦1989年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊１ 

���� 年に๓の居住者が入居し、その㝿、$�% 間の⛣設可⬟཰⣡ࣘニットを⛣ືして、居間とそのᶓの᭩ᩪを一体化して居住していた。

現在の居住者は ���� 年に入居した。⛣設可⬟཰⣡ࣘニットは୙ᚲ要とឤࡌたため、໭ഃ、南ഃともฎ分している。南ഃの $ 室と % 室と

の間に間௙ษりቨ（ᅛ定）を設けて༊画し、% 室を࿴室にᶍ様᭰えしている。�� 年から ���� 年の間には、Ꮚ౪の成長に伴いኵ፬のᐷ室

を南ഃに⛣ືして、໭ഃにᏊ౪の部ᒇを � 室設けている。���� 年に長⏨が⊂立してᐙを出たため、ኵ፬のᐷ室を໭ഃの & 室から南ഃの

࿴室に⛣ືするなどの住みこなしが行われた。���� 年には、高㱋化したኵ፬二人の住まいとして、඲㠃的な内装改修が行われた。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ᅗ㸱 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭୰ᒙᲷ㸦1982年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊１ 

���� 年に長ዪが⤖፧した後はኵ፬二人が居住している。���� 年に $�% 間の⛣設可⬟཰⣡ࣘニットをቨ㝿に⛣ືし、南㠃一ᮼに居間を

ᣑ大した。���� 年に♽∗の同居に伴い、個室がᚲ要になったため、⛣設可⬟཰⣡ࣘニットを入居ᙜึの位置に戻し、南ഃを二室に分๭

している。���� 年にኵ፬二人の生活になり඲㠃的な改修工事を実施している。⛣設可⬟཰⣡ࣘニットは、% 室のすഃቨ㠃に⛣ືして、

ᘬき続き使用している。໭ഃの個室ᘔりに設置されていたᙜึの可ື間௙ษりቨは㐽音性⬟が୙㊊していたため、ᅛ定のቨに㐀り┤して

いる。௒後、長く住み続けるためには、高㱋化に対応するための改修工事がᚲ要と考えている。

住宅系研究報告会論文集 17　日本建築学会　2022.12

－ 84 －

◀目次



 
ᅗ㸲 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮࣮࢜ࣝࣜࣇ᪉ᘧ 㸦1983年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊㸱 

入居᫬は高㱋の୧ぶとኵ፬、そのፉ � 名の計 � 名で居住しており、ᐙ᪘඲ဨが㸰㝵をᐷ室としていた。���� 年に♽∗ẕのṚཤとᏊ౪

の成長のため、� 㝵南ഃの࿴室を長ዪのᐷ室に変᭦している。���� 年から ���� 年の間に㸰㝵のᐷ室の⊂立性を高めるために、໭ഃのᐷ

室と中ኸの部ᒇの間に間௙ษりቨを設けている。���� 年から ���� 年の間に � 㝵南ഃの࿴室をὒ室に変᭦し、ኵのᐷ室を � 㝵໭ഃから �

㝵南ഃに変᭦している。 

 

 

 
ᅗ㸳 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮ࣜࣇ࣑ࢭ᪉ᘧ 㸦1983年ࡽ࠿住࠸࡚ࡅ⥆ࡳるୡᖏの౛㸧＊㸱 

セ࣑フリーの≉Ⰽを生かして、Ꮚ౪が学㱋期になるまでは � 㝵をᗈく使い、学㱋期になった᫬Ⅼで㸰㝵南ഃにᏊ౪室 � 室を設けるᶍ様

᭰え工事を行っている。１㝵໭ഃの࿴室については、ࢲイニングからᐈ間に使用方法を変᭦している。その後、� 㝵の居室にኳ⿄を設置

して཰⣡㔞をቑやし、建具の位置の⣽かな変᭦を行っている。 

 

 

 

ᅗ㸴 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾㸱ᅋᆅ࣭పᒙᲷ、࣮࢜ࣝࢺࢵࢭ᪉ᘧ  

㸦1983年に๓のୡᖏࡀධ居し、2005年௨㝆は⌧ᅾのୡᖏࡀ居住㸧＊㸱 

���� 年に入居した世ᖏは、躯体ࡔけをṧして内装を඲㠃的に改修している。� 㝵のᾎ室を南ഃの❆㝿に⛣ືするため、㝵ẁ � ẁ分、�

㝵のᗋࣞ࣋ルを上げている。���� 年に改修工事を計画する㝿、ᑗ来、Ꮚ౪の成長に伴い、� 㝵を෌ᗘ、ᶍ様᭰えすることをண定していた。

そのண定の㏻り ���� 年に � 㝵の༊画を変᭦している。 

住宅系研究報告会論文集 17　日本建築学会　2022.12

－ 85 －

◀目次



�� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��
◆ ● ◆ ◆

◆ ● ◆ ◆ ◆ ● ◆

◆ ◆

◆

◆

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ● ◆ ◆

◆

◆ ◆ ◆ ◆ ◆

● ◆ ◆ ◆ ◆

◆

◆

◆ ● ●

◆ ◆ ● ● ●

◆

● ◆ ◆ ◆
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◆ ◆ ◆
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◆ ◆ ◆

◆ ◆

◆ ◆

◆ ● ◆ ◆ ◆

◆

◆

◆ ◆

Ｂ5 ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ2 ◆ ● ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ● ● ● ◆ ◆◆

Ｃ2 ◆ ◆

Ａ1 ◆

◆ ◆ ● ◆

◆

Ａ2 ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ4 ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ●

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ2 ◆ ◆ ◆

Ｃ4 ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ● ● ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｃ1 ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆

Ｃ4

Ａ2 ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ◆

Ｃ2 ◆

①修繕・改修合計
　5HSDLU 	 5HQRY� �� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �� � � �� �

②水廻り修繕改修
　:DWHU 6HFWLRQ � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �
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ซ౛はḟ࣮࣌ࢪにᥖ㍕ࠋ 

ձ 㸸修⧋࣭改修ᕤ஦の௳ᩘ㸦合ィ㸧 

ղ 㸸Ỉᘔࡾの修⧋࣭改修ᕤ஦の௳ᩘ 

ճ 㸸㛫ྲྀࡾ変᭦の௳ᩘ,   

մ 㸸住࡞ࡇࡳしの௳ᩘ 

㸱．㸱ࡘの住宅ᅋᆅの調査結果のẚ㍑᳨ウ 
 筆者はKEPによる࢚ステート㭯∾ 3住宅団地中ᒙᲷ、

同低ᒙᲷの௚に、CHS（センチュリーハウジングシステ

ム）にᇶ࡙く࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋、旧日本住宅公団

がᩚ備した UR 国立ᐩ士ぢྎ団地（第 1団地、第 2団地、

第 3 団地）を対象に同様の調査を行ってきた。3 つの団

地は旧日本住宅公団等が建設した分譲住宅、賃貸住宅と

民間事業者が౪⤥した分譲マンシࣙンであり、建設᫬期、

立地、つᶍ、ᖹ㠃計画、౪⤥方ᘧ、居住者ᒓ性、⥔ᣢ⟶

理方法などが␗なるため、༢⣧な比較はできないが、住

ᡞの内装、設備（インフィル）の修繕・改修工事の実態

について、௨下、調査⤖果を比較検討し、考ᐹする。 
 
１㸧Ỉᘔࡾの修⧋࣭改修ᕤ஦ 

一⯡的にỈᘔりは建築の各部位よりもຎ化が᪩いため、

Ỉᘔりの修繕・改修工事を中ᚰに、調査対象団地の修繕・

改修工事を比較する。3 つの団地とも、入居開始後 13
年目ࡄらいまでは、࡯とࢇどỈᘔりの修繕・改修工事は

実施されていなかった（図 7）。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地、中ᒙᲷは入居開始後、15 年目

௨㝆に、Ỉᘔりの修繕・改修工事がቑຍし、23 年目௨㝆

はቑຍ⋡がᣑ大して、27 年目ࢁࡈにࣆークを㏄え、その

後も高いỈ‽を⥔ᣢしている。࢚ステート㭯∾ 3 団地、

低ᒙᲷは 19 年目までは低い実施⋡であるが、その後、

急ቑし、一定のỈ‽を⥔ᣢしている。୰ᒙᲷ、పᒙᲷ࡜

ධ居㛤ጞᚋ、ࡶ 20年を㐣ࡂる࡜、ᘓ⠏࣭タഛ඲⯡に୍ᐃ

Ỉ‽の修⧋࣭改修ᕤ஦ࡀⓎ⏕している。㏆年はᐙ᪘ᵓᡂ

ࡲᐃ年㏥⫋ᚋの⤊の住、࠼ቑࡀの㧗㱋⪅ୡᖏࡳኵ፬のࡀ

ࡀୡᖏ࠸᪂し、ࡸ住ᡞ࠺⾜し࡚、修⧋࣭改修ᕤ஦を࡜࠸

㌿ධする㝿に修⧋࣭改修ᕤ஦を⾜࠺住ᡞ୍ࡀᐃᩘ、Ꮡᅾ

し࡚࠸るࠋ 

࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋は入居開始後、15 年目௨㝆、

ẖ年一定のỈ‽で、Ỉᘔりの修繕・改修工事が実施され

ている。入居後 19 年目の 2006 年にඹ⏝㒊ศの⤥Ỉ⟶᭦

᪂ᕤ஦ࢀࡑ、ࢀࢃ⾜ࡀに合࡚ࡏࢃᑓ⏝㒊ศの修⧋࣭改修

ᕤ஦を⾜ࡗた住ᡞ࠶ࡀるため、࢚ステート㭯∾ 3 団地よ

りᑡし᪩い᫬期に、Ỉᘔりの修繕・改修工事のቑຍがみ

られた。CHS ᪉ᘧ࡛࠶るの࡛、改修ᕤ஦はᅾ᮶ᕤἲ࡛ᘓ

タ࠸࡚ࢀࡉる୍⯡ⓗ࡞集合住宅ࡾࡼᐜ࡛᫆ࡾ࠶、ᕤ஦㈝

アリングなどからࣄ。る࡞Ᏻ౯にࡶ⏝ CHS 方ᘧで計画

されていることを▱っている居住者が多いことが確ㄆさ

れた。ᗋ຾ちኳ஭຾ちの⣡まりの CHS の方ᘧが᥇用さ

れていることが、ᢏ⾡的な意࿡合いについてはよく理解

はされていなくても、居住者にỈᘔりの修繕・改修工事

を実施することの負ᢸឤを低減した可⬟性がある。 
UR 国立෠士ぢྎ団地は、分譲Ჷ、賃貸Ჷとも上記の

࢚ステート㭯∾ 3 団地や࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋より、

㐜い᫬期にỈᘔりの修繕・改修工事が実施されている。

UR 国立෠士ぢྎ団地の分譲Ჷは入居開始後、30 年が経

㐣した㡭から実施されており、その実施㢖ᗘは上記の 2
つの団地よりも低い。賃貸Ჷの㠀ቑ築Ჷは 24 年目ࢁࡈ

からỈᘔりの修繕・改修工事が始まり、35 年目௨㝆、40
年目ࢁࡈにかけてቑ大し、40 年目ࢁࡈにࣆークを㏄えて

いる。賃貸Ჷのቑ築Ჷは、ࣂルࢥニーഃに一部ᒇがቑ築

された 23 年目ࢁࡈに、ቑ築工事に合わせてỈᘔりも修

繕・改修工事を行った住ᡞが多くᏑ在した。その┤後は

実施㢖ᗘが低下したが、入居開始後 35 年が経㐣した㡭

からは෌ᗘ、㢖ᗘが高まっている。賃貸Ჷは UR 㒔市෌

生ᶵ構が定期的に改修工事を行っているが、ศㆡᲷに࠾

るため、修⧋࣭改修ᕤ஦のᐇ࠶ᕤ஦㈝は⮬ᕫ㈇ᢸ࡛࡚࠸

᪋᫬ᮇࡀ㈤㈚Ჷࡾࡼᑡし㐜ࡃጞ࠸࡚ࡗࡲる可⬟性࠶ࡀる。

㏆年、実施㢖ᗘが低下しているのは、年㔠⏕άの㧗㱋ኵ

፬、㧗㱋༢㌟⪅ࡀቑ࠼、経῭ⓗにᑐᛂࡀ㞴し࠸࡚ࡗ࡞ࡃ

るࡀ࡜ࡇ⫼ᬒにあると思われる。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ᅗ㸵 ධ居ᚋ年ᩘ㸦X ㍈㸧࡜Ỉᘔࡾの修⧋࣭改修ᕤ஦の

ᐇ᪋㢖ᗘ㸦Y㍈㸧࡜の関ಀ㸦5年⛣ືᖹᆒ㸧 
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,QGH[       

࢚ステート㭯∾ � 団地 中ᒙᲷ 
 
࢚ステート㭯∾ � 団地 低ᒙᲷ 
 
࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋 
 
国立ᐩ士ぢྎ団地 分譲Ჷ 
 
国立ᐩ士ぢྎ団地 賃貸Ჷ（㠀ቑ築Ჷ） 
 
国立ᐩ士ぢྎ団地 賃貸Ჷ（ቑ築Ჷ） 

住宅系研究報告会論文集 17　日本建築学会　2022.12

－ 86 －

◀目次



�� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��
◆ ● ◆ ◆

◆ ● ◆ ◆ ◆ ● ◆

◆ ◆

◆

◆

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ● ◆ ◆

◆

◆ ◆ ◆ ◆ ◆

● ◆ ◆ ◆ ◆

◆

◆

◆ ● ●

◆ ◆ ● ● ●

◆

● ◆ ◆ ◆

●

◆ ◆ ◆

Ｂ3 ●

● ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ● ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆ ● ◆ ◆ ◆

● ● ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆

◆

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆

◆ ◆

◆ ◆ ◆

◆ ◆

◆ ◆

◆ ● ◆ ◆ ◆

◆

◆

◆ ◆

Ｂ5 ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ2 ◆ ● ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ● ● ● ◆ ◆◆

Ｃ2 ◆ ◆

Ａ1 ◆

◆ ◆ ● ◆

◆

Ａ2 ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ4 ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ●

◆ ◆ ◆ ◆

◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ａ2 ◆ ◆ ◆

Ｃ4 ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ● ● ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｃ1 ◆ ◆ ◆

Ａ3 ◆

Ｃ4

Ａ2 ◆

Ａ3 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆

Ｂ2 ◆ ◆

Ｃ2 ◆

①修繕・改修合計
　5HSDLU 	 5HQRY� �� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �� � � �� �

②水廻り修繕改修
　:DWHU 6HFWLRQ � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

③間取り変更
　/D\RXW &KDQJH �� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

④住みこなし
　/LIHVW\OH &KDQJH � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

Ａ3

Ａ2

7\SH
<HDU

Ｂ1

Ｂ2

Ｂ4

Ｂ5

Ｃ1

Ｃ2

Ｃ3

Ｃ4

Ｂ4

Ａ2

I

D I BD

BO

M IBKMM'

M'
M'

M' MIKW

WB 
ID

BW CI

M' I

IW

S IPS 
S IWO

S S S IKWSDP

M

I

M B

I

IDBSM'P*CS IDBWOP

IBWKDSC

S S

IBWDSM

M IBWKDMM'PC

I

IB W

I
C

IBWKC

I KWB

I

IBWK

I

IKB

CDKW M'PC M'C
IBKCD

I W

KD IW

W

I

IP KWB

M' O W WK

WI WI

IW

K IKB

M'
WP

W W

BW

IK

BO

I

IB

W

IK

WI

I

DI WBI

K

WI

F

IBWK

IBW

B

M

M`DS KBWI

MI

I

M IM` I K WI O

M` WBI KI

D

BOW

S

W ID IK

O

BWK O I

MS SPIWD WOB MIK

IKWIB W

I

B

IPB

M` KI W

KIWI
W

B K W

I

KC

WKI

K

MS BW K WI

W

O

IO

1994, first major renovation 2004, second major renovation 2015, third major renovation

B K

I

I

B

I

IBMS

O

M`

I

B

IBWKM'
M'

IODWB

SIBWKMD

WID

O

IBO

K

I

I

I

I

KBW

I

BWI

BWK BO

IPC BW

I

I

M

I IP
KBW

IKB

M

W

IDPC
I

IWD I

OB

IB

IBW

I

I

I KWB I M'ICDP
KBW

M'

BWI

O
IBWK

IBW

I SIP

I

KWIB

BW

 

ᅗ㸶 ࢚ࢺ࣮ࢸࢫ㭯∾ 3ᅋᆅ࣭୰ᒙᲷの修⧋࣭改修ᕤ஦࡝࡞の履歴㸦1982年ࡽ࠿ 2018年㸧＊１ 

ซ౛はḟ࣮࣌ࢪにᥖ㍕ࠋ 
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２㸧㛫ྲྀࡾ変᭦ 

࢚ステート㭯∾ 3 団地、中ᒙᲷにおいては、ධ居┤ᚋ

に㛫ྲྀࡾ変᭦を⾜ࡗた住ᡞࡀከࢀࡽࡳࡃるが、それはこ

の住宅に付与された KEP の可変性を฼用して、入居๓

にはணぢしていなかったものの、入居に伴いุ᫂したよ

りጇᙜと思われる住まい方を実現するため、間取りの調

ᩚを行ったものと思われる。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地では中ᒙᲷ、低ᒙᲷとも、ධ居

ᚋ 10年┠๓ᚋに、㛫ྲྀࡾ変᭦ࡀከ࠸࡚ࢀࡉ࡞ࡃるࢀࡇࠋ

はᏊ౪のᡂ㛗ࡀ⫼ᬒにあり、可変性があるため間取り変

᭦がᐜ᫆であることがዌຌしていると思われる。中ᒙᲷ、

低ᒙᲷとも、入居後 20 年目๓後に、入居後 10 年目๓後

よりは㢖ᗘは低いが、間取り変᭦が多くなされている。

これはᏊ౪ࡀ⊂❧し࡚ኵ፬のࡳのୡᖏに࡞る࡝࡞、ᐙ᪘

ᵓᡂの変化ࡀ⫼ᬒにあると思われる。経年が進み、居住

ࡾᏳᐃ化したᚋは、㛫ྲྀࡀᐙ᪘ᵓᡂ࡝࡞㧗㱋化するࡀ⪅

変᭦の㢖ᗘはῶᑡしている。 
࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋では、入居開始後 20 年を㉸

えたこࢁから、間取り変᭦がቑຍしている。୙ື産౯᱁

が高㦐した᫬期に分譲された高㢠物௳であるため、入居

᫬のᐙ᪘の年㱋構成が࢚ステート㭯∾ 3団地より高㱋で

あった。Ꮚ౪の年㱋ࡀ㧗ࡽ࠿࡚ࡗ࡞ࡃのධ居⪅ࡀከ࠸た

め、Ꮚ౪のᡂ㛗にక࠺㛫ྲྀࡾ変᭦の㢖ᗘはపࡗ࠿たが、

一定の年ᩘが経㐣してᐙ᪘構成が変化したことなどが影

響したものと思われる。 
UR 国立ᐩ士ぢྎ団地の分譲Ჷは、入居開始後 15 年目

๓後に、間取り変᭦が行われたが、それ࡯ど多く実施さ

れていない。入居開始後 30 年を㐣ࡂたこࢁから、Ꮚ౪

の⊂立によるᑠ世ᖏ化と、高㱋化の進ᒎを⫼ᬒに間取り

変᭦が行われていたが、住ᡞ㠃✚ࡀ⊃ᑠ࡛ࡾ࠶㛫ྲྀࡾ変

᭦の⮬⏤ᗘࡀஈしࡸ࡜ࡇ࠸、年㔠࡛⏕άする居住⪅ࡀከ

。ᙳ㡪して、〼の᧔ཤなど⡆᫆な工事内ᐜが多いࡀ࡜ࡇ࠸

国立ᐩ士ぢྎ団地の賃貸Ჷは、⟶⌮つ⣙にࡼるไ㝈のた

め間取り変᭦は࡯とࢇど実施されておらࡎ、住みこなし

が多く実施されている。 
 
表 1 は、各団地における ①修繕・改修工事（඲体）、

ղỈᘔりの修繕・改修工事、③間取り変᭦、մ住みこな

しの実施㢖ᗘのᖹᆒ್（1 年あたり、1 住ᡞあたり）を

♧している（ᩘ್は 1000 を஌ࡌたもの）。࢚ステート㭯

∾ 3 団地の中ᒙᲷはỈᘔりをྵめ、修繕・改修工事の実

施㢖ᗘが高く、可変性を有しているため間取り変᭦も多

く実施されている。一方、国立ᐩ士ぢྎ団地の賃貸Ჷは、

⟶理つ⣙によるไ㝈のため間取り変᭦は࡯とࢇど実施さ

れておらࡎ、住みこなしが多く実施されている。国立ᐩ

士ぢྎ団地における修繕・改修工事の実施㢖ᗘは、大ま

かなഴ向として、࢚ステート㭯∾ 3 団地や࢚ルシティ᪂

浦Ᏻᅄ␒㤋より低いことがわかる。 
本研究では世ᖏ཰入や工事㈝用については調査してい

ないが、3 つの団地の分譲౯᱁等にはᕪがあり、入居者

の経῭的な≧ἣが␗なることがࣄアリング調査などにお

いてឤࡌられた。修⧋࣭改修ᕤ஦ࡸ㛫ྲྀࡾ変᭦のࢬ࣮ࢽ

ᐇ᪋㢖ᗘࡸᐇ᪋᫬ᮇ、ࡾࡼ経῭ⓗ⌮⏤➼に、ࡶ࡚ࡗ࠶ࡀ

は␗࡞る結果にࡗ࡞たと考えられる。 
 
⾲ 1 ྛᅋᆅにࡅ࠾るձ修⧋࣭改修ᕤ஦㸦඲య㸧、ղỈᘔ

࡞ࡇࡳ変᭦、մ住ࡾの修⧋࣭改修ᕤ஦、ճ㛫ྲྀࡾ

しのᐇ᪋㢖ᗘのᖹᆒ್ （1 年あたり、1 住ᡞあたり。

ᩘ್は 1000 を஌ࡌたもの。ղは①の内ᩘ） 

 
  ①修繕・ 

改修工事

（合計) 

ղỈᘔり

の修繕・

改修工事 

③間取り

変᭦ 
մ住みこ

なし 

࢚ステート㭯∾㸱 
中ᒙᲷ 72 40 17 11 

࢚ステート㭯∾㸱 
低ᒙᲷ 55 28 12 7 

࢚ルシティ᪂浦Ᏻ 
 45 21 11 18 
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賃貸 㠀ቑ築Ჷ 28 18 1 32 

UR 国立ᐩ士ぢྎ  
賃貸 ቑ築Ჷ 27 15 0 40 

 
㸱㸧࡜ࡲめ 

旧日本住宅公団がᙜ᫬の在来工法で計画した UR 国立

ᐩ士ぢྎ団地は分譲Ჷ、賃貸Ჷとも、KEP や CHS のᢏ

⾡開発によるඛ進的なプロジ࢙クトと比較して、修繕・

改修工事や間取り変᭦の実施㢖ᗘは低く、᫛࿴ 40 年代

に౪⤥された⊃ᑠな住ᡞを、住みこなしによる住まい方

の工ኵ（ᐷ室の位置の変᭦等）により、ⱞປして住み続

けていたことが確ㄆされた。 
KEP が目指した可変性を向上する構法や、CHS が目

指した寿命の㐪う部位の取り合いをᩚ理して、修繕・改

修工事をᐜ᫆にした構法は、修繕・改修工事の実施᫬期

や実施㢖ᗘに影響を与えていた。ᚲࡎしも、修繕・改修

工事の実施㢖ᗘが高いことが共同住宅の構法としてዲま

しいとはゝえないが、長期的に住み続けるためにồめら

図 8、９は各住ᡞの入居開始᫬から調査᫬Ⅼまでの修繕・改修

工事等を「一行」に♧したものである。◆で♧した年に修繕・改

修工事が行われている（具体的な年が୙᫂な場合は、᝿定される

期間を◚⥺で♧している）＊１㸪＊㸱。 
図中のアルフ࣋࢓ットはᕥ記のซ౛に♧す改修⟠ᡤを♧してい

る。㉥୸ەで♧しているのは、住みこなし（ᐷ室の位置の変᭦等）

である。⥳Ⰽ(S, M, M’)は間取り変᭦、㟷Ⰽ(W, B, K)はỈᘔりの修

繕・改修工事、㯮Ⰽ(C, I, F, O, D) はその௚の修繕・改修工事を♧

している。 
図 9 の第 1 ิ、第 2 ิにおいて、AF はオールフリー、SF はセ

࣑フリー、 AS はオールセットの各方ᘧを♧している。TL ␒ྕは

既 研究＊㸰における␒ྕである（TL ␒ྕの記㍕のない住ᡞは、

既 研究において調査対象となっていない住ᡞである）。 
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居住世ᖏ(1)、᭱ึに入居した世ᖏ 
居住世ᖏ(2)、次に入居した世ᖏ 
居住世ᖏ(3)、その次に入居した世ᖏ 
୙᫂ 

᭱ึに入居した世ᖏは、行のⰍをⓑⰍで、次に入居

した世ᖏは⅊Ⰽで、その次に居住した世ᖏは⃰⅊Ⰽ

で表♧している。 
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  0¶� 在来工法による間௙ษりቨの改修 

  3� ࿴室のὒ室化 

  )� スࢣルトン≧態まで᧔ཤした඲㠃改修  

  2� ⤥ཤ᧔、繕修のჾ‮  
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２㸧㛫ྲྀࡾ変᭦ 

࢚ステート㭯∾ 3 団地、中ᒙᲷにおいては、ධ居┤ᚋ

に㛫ྲྀࡾ変᭦を⾜ࡗた住ᡞࡀከࢀࡽࡳࡃるが、それはこ

の住宅に付与された KEP の可変性を฼用して、入居๓

にはணぢしていなかったものの、入居に伴いุ᫂したよ

りጇᙜと思われる住まい方を実現するため、間取りの調

ᩚを行ったものと思われる。 
࢚ステート㭯∾ 3 団地では中ᒙᲷ、低ᒙᲷとも、ධ居

ᚋ 10年┠๓ᚋに、㛫ྲྀࡾ変᭦ࡀከ࠸࡚ࢀࡉ࡞ࡃるࢀࡇࠋ

はᏊ౪のᡂ㛗ࡀ⫼ᬒにあり、可変性があるため間取り変

᭦がᐜ᫆であることがዌຌしていると思われる。中ᒙᲷ、

低ᒙᲷとも、入居後 20 年目๓後に、入居後 10 年目๓後

よりは㢖ᗘは低いが、間取り変᭦が多くなされている。

これはᏊ౪ࡀ⊂❧し࡚ኵ፬のࡳのୡᖏに࡞る࡝࡞、ᐙ᪘

ᵓᡂの変化ࡀ⫼ᬒにあると思われる。経年が進み、居住

ࡾᏳᐃ化したᚋは、㛫ྲྀࡀᐙ᪘ᵓᡂ࡝࡞㧗㱋化するࡀ⪅

変᭦の㢖ᗘはῶᑡしている。 
࢚ルシティ᪂浦Ᏻᅄ␒㤋では、入居開始後 20 年を㉸

えたこࢁから、間取り変᭦がቑຍしている。୙ື産౯᱁

が高㦐した᫬期に分譲された高㢠物௳であるため、入居

᫬のᐙ᪘の年㱋構成が࢚ステート㭯∾ 3団地より高㱋で

あった。Ꮚ౪の年㱋ࡀ㧗ࡽ࠿࡚ࡗ࡞ࡃのධ居⪅ࡀከ࠸た

め、Ꮚ౪のᡂ㛗にక࠺㛫ྲྀࡾ変᭦の㢖ᗘはపࡗ࠿たが、

一定の年ᩘが経㐣してᐙ᪘構成が変化したことなどが影

響したものと思われる。 
UR 国立ᐩ士ぢྎ団地の分譲Ჷは、入居開始後 15 年目

๓後に、間取り変᭦が行われたが、それ࡯ど多く実施さ

れていない。入居開始後 30 年を㐣ࡂたこࢁから、Ꮚ౪

の⊂立によるᑠ世ᖏ化と、高㱋化の進ᒎを⫼ᬒに間取り

変᭦が行われていたが、住ᡞ㠃✚ࡀ⊃ᑠ࡛ࡾ࠶㛫ྲྀࡾ変

᭦の⮬⏤ᗘࡀஈしࡸ࡜ࡇ࠸、年㔠࡛⏕άする居住⪅ࡀከ

。ᙳ㡪して、〼の᧔ཤなど⡆᫆な工事内ᐜが多いࡀ࡜ࡇ࠸

国立ᐩ士ぢྎ団地の賃貸Ჷは、⟶⌮つ⣙にࡼるไ㝈のた

め間取り変᭦は࡯とࢇど実施されておらࡎ、住みこなし

が多く実施されている。 
 
表 1 は、各団地における ①修繕・改修工事（඲体）、

ղỈᘔりの修繕・改修工事、③間取り変᭦、մ住みこな

しの実施㢖ᗘのᖹᆒ್（1 年あたり、1 住ᡞあたり）を

♧している（ᩘ್は 1000 を஌ࡌたもの）。࢚ステート㭯

∾ 3 団地の中ᒙᲷはỈᘔりをྵめ、修繕・改修工事の実

施㢖ᗘが高く、可変性を有しているため間取り変᭦も多

く実施されている。一方、国立ᐩ士ぢྎ団地の賃貸Ჷは、

⟶理つ⣙によるไ㝈のため間取り変᭦は࡯とࢇど実施さ

れておらࡎ、住みこなしが多く実施されている。国立ᐩ

士ぢྎ団地における修繕・改修工事の実施㢖ᗘは、大ま

かなഴ向として、࢚ステート㭯∾ 3 団地や࢚ルシティ᪂

浦Ᏻᅄ␒㤋より低いことがわかる。 
本研究では世ᖏ཰入や工事㈝用については調査してい

ないが、3 つの団地の分譲౯᱁等にはᕪがあり、入居者

の経῭的な≧ἣが␗なることがࣄアリング調査などにお

いてឤࡌられた。修⧋࣭改修ᕤ஦ࡸ㛫ྲྀࡾ変᭦のࢬ࣮ࢽ

ᐇ᪋㢖ᗘࡸᐇ᪋᫬ᮇ、ࡾࡼ経῭ⓗ⌮⏤➼に、ࡶ࡚ࡗ࠶ࡀ

は␗࡞る結果にࡗ࡞たと考えられる。 
 
⾲ 1 ྛᅋᆅにࡅ࠾るձ修⧋࣭改修ᕤ஦㸦඲య㸧、ղỈᘔ

࡞ࡇࡳ変᭦、մ住ࡾの修⧋࣭改修ᕤ஦、ճ㛫ྲྀࡾ

しのᐇ᪋㢖ᗘのᖹᆒ್ （1 年あたり、1 住ᡞあたり。

ᩘ್は 1000 を஌ࡌたもの。ղは①の内ᩘ） 
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低ᒙᲷ 55 28 12 7 

࢚ルシティ᪂浦Ᏻ 
 45 21 11 18 

UR 国立ᐩ士ぢྎ  
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ᐩ士ぢྎ団地は分譲Ჷ、賃貸Ჷとも、KEP や CHS のᢏ

⾡開発によるඛ進的なプロジ࢙クトと比較して、修繕・

改修工事や間取り変᭦の実施㢖ᗘは低く、᫛࿴ 40 年代

に౪⤥された⊃ᑠな住ᡞを、住みこなしによる住まい方

の工ኵ（ᐷ室の位置の変᭦等）により、ⱞປして住み続

けていたことが確ㄆされた。 
KEP が目指した可変性を向上する構法や、CHS が目

指した寿命の㐪う部位の取り合いをᩚ理して、修繕・改

修工事をᐜ᫆にした構法は、修繕・改修工事の実施᫬期

や実施㢖ᗘに影響を与えていた。ᚲࡎしも、修繕・改修

工事の実施㢖ᗘが高いことが共同住宅の構法としてዲま

しいとはゝえないが、長期的に住み続けるためにồめら
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れる対応のしやすさを཯ᫎしている可⬟性が高い。既Ꮡ

の住宅ストックを活用してᛌ㐺に住み続けるためには、

KEP、CHS のような、居住者にとっては経῭的な負ᢸ

がᑠさく、環境負荷もᑠさい修繕・改修工事の構法の研

究開発を⥅続することが重要である。 
ᑓ有部分の修繕・改修工事は、居住者のᒓ性、設計・

௙様、᫬代⫼ᬒなどの影響をཷけ、その内ᐜは個別性が

高く、本研究が♧す⤖果が、௚の集合住宅にそのまま㐺

用できるとはゝえない。しかし、住宅を㛗ࡃ住ࡅ⥆ࡳる

ためには、修⧋࣭改修ᕤ஦は୙可Ḟ࡛ࡑ、ࡾ࠶のᐇែを

ᢕᥱする࡜ࡇは、᪤Ꮡ住宅のࢡࢵࢺࢫά⏝のためには୙

可Ḟである。共用住宅の共有部分については、大つᶍ修

繕工事に関する᝟ሗが⵳✚されつつあるがὀ㸰、ᑓ有部分

については公開された▱ぢがஈしい。௒後も、同様の調

査が行われ、▱ぢが⵳✚されることがᚲ要であると考え

る。建築ストックを活用してᛌ㐺に住み続けるためには、

よりᏳ౯な修繕・改修工事の構法を開発することがᮃま

れる。 
 
ㅰ㎡ 

一㐃の調査を行うにあたりࡈ༠ຊいたࡔいた各団地の⟶理⤌合ᙺဨ

の方、居住者の方、関㐃௻業などの方がたにᚚ♩⏦し上げます。本研究

の調査は芝浦工業大学建築学⛉南一誠研究室の学生が༞業研究、修士論

文の一環として実施したものです。本研究は、⛉研㈝、ᇶ┙研究(C)「可

変ᆺ集合住宅の経年変化と工業化インフィルによる改修工事の性⬟ホ

౯に関する研究」（2006㸪2007 年ᗘ、18560606）、ᇶ┙研究(C)「集合住

宅のインフィルにồめられる可変性の検ドと高㱋社会࡬の対応」（2016

～2018年ᗘ、16K06660）等のຓ成をᚓて実施しました。 

 
ὀ 

1） 本✏は筆者の 2022年日本建築学会㈹（論文）の研究内ᐜの一部を

㏙べたものである。調査⤖果のヲ⣽はཧ考文⊩ 1）～8）による。 

https://www.aij.or.jp/jpn/design/2022/data/2_1award_008_1.pdf 

2） 長くᬽらせる共同住宅࡬ https://www.housing-stock.com/ 
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∾ 3 団地中ᒙᲷを対象として、南一誠、༓ⴥ᪩⧊、㤿෽⩧、㕥ᮌ

ᩔஓ、日本建築学会計画⣔論文集、第 86 ᕳ 第 785 ྕ、

pp.1969-1979、2021年 7᭶ 

https://doi.org/10.3130/aija.86.1969 
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