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図 1 東京都総人口の推移 １） 

協同組合住宅に関する研究（その 56） 

－山手線周辺に立地する都心型コーポラティブハウスの傾向と特性－ 

                           日大生産工（院） ○照沼 翔平 

                           日大生産工     川岸 梅和 

 

１． 研究背景 

本稿は、協同組合住宅に関する研究（その

55）に引き続く研究である。 

現在、東京都・大阪市・名古屋市・札幌市・

福岡市等の、都心（部）を有する大都市圏に、

定住し生活を営むには、様々な問題が存在し

ている。中でも、今もなお成長・拡大を続け

ている東京都は、首都機能や業務機能、流通

機能、文化機能、商業機能などが一極的に集

中している大都市圏である。 

東京都総務局が発表した、東京都全体にお

ける人口は、昭和 64年から平成 8年まで緩や

かに下降していたが、地価の下落や都市再生

などを背景とし、マンションなどの住宅供給

が進み、平成 9年（1997年）以降は大幅に増

加している。（図１） 

 

 

２． 研究目的 

現在の都心（部）の生活・居住環境、人口

の推移、地域コミュニティの状況などに関し

て、前述の通り、昼夜間人口の減少や少子高

齢化、都心居住の受け皿の不足などのインナ

ーシティ問題が顕在している。 

 このような現状の中、公共機関（国・都・

区等）より供給される公的住宅のみで都心回

帰や都心居住促進、地域コミュニティの再生

を進めるのは困難であると考える。 

そこで、本研究はインナーシティ問題が顕

在する東京の都心（部）に位置する山手線内

及び周辺に立地しているコーポラティブハウ

ス全 35事例に着目し、生活・居住空間の実態、

コミュニティ活動の実態等を調査・分析し、

都心型コープ住宅による都心居住促進と地域

コミュニティの形成、更には都心（部）にお

ける居住者主体の生活・居住環境づくりの方

法論を探り、都心型コープ住宅の傾向と特性

について知見を得ることを目的とする。 

 

３． 調査方法 

都心型コープ住宅の実態を把握するために、

「NPO 法人コープ住宅推進協議会」の情報を

もとに、1968 年から 2012 年に竣工した、山

手線が敷設されている区部(千代田区・中央

区・台東区・北区・目黒区・品川区・港区・

荒川区・豊島区・新宿区・渋谷区・文京区)

に立地する都心型コープ住宅 35 事例を対象

に、立地分布を把握し、調査協力が得られた

17事例に対して、管理組合理事長にアンケー

ト調査及びヒアリング調査を実施した。加え

て、その 17事例の内 10事例 38世帯の居住者

に対してアンケート調査を実施し、都心居住

促進と地域コミュニティの形成、更には都心

部における居住者主体の生活・居住環境づく

りの方法論、都心型コープ住宅の傾向と特性

を居住者特性（基礎的事項）、管理・運営活動、

コミュニティ活動、立地環境、都心居住につ

いて、整理し分析する。 

 本稿ではアンケート調査結果の、単純集計

及びクロス集計（定住意識の有無、子どもと

同居・別居、企画者のコーディネート力に関

する満足度）に関して分析し、報告する。 
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図２ 共用空間及び建物の管理方法 

（N=17：複数回答） 

４． 調査対象都心型コープ住宅の特徴 

調査対象都心型コープ住宅の平均住戸数は

12.7戸であり、階数は平均 7階建である。コ

ニファーハウス、坂の上テラス、Ｔhe Glass 

Tower、こはすの 1階に店舗が 1件あり、西麻

布 CO-HOUSEの 1階に店舗が 2件あり、SAKURA 

HOUSEには事務所が 1区画、COMS HOUSEは事

務所が３区画ある。また、小石川の杜は敷地

内に神社が併設されているため、社務所が１

区画設けられている。立地環境においては、

最寄り駅から徒歩で平均 7.0分の位置に立地

している。 

 調査対象都心型コープ住宅建物の高齢化対

策に関しては、住宅部分・共用部分共に

73.7％の事例で住み易い配慮（段差がない・

安全な暖房器具の設置など）がなされている。

「定住意識有り」が 65.8％と割合が高く、企

画段階から高齢期の生活・居住環境をみすえ

て計画されていると言えよう。 

 

５． 管理組合の特性 

共用空間及び建物の管理方法では、労務的

部分・技術的部分共に委託管理の割合が

77.0％と高く、自主管理をするコープ住宅が

少ない傾向が見られる。（図２）また、各管理

組合同士の交流は見られず、今後も交流の予

定がないことが課題としてあげられる。都心

型コープ住宅内の交流に関しては、17事例の

内 11事例（64.7％）で、忘年会や新年会、バ

ーベキューや花見等を行う傾向が見られ、都

心型コープ住宅居住者個人レベルの交流が行

われる一方、管理組合レベルとしては「特に

なし」という回答が多い。 

 

 

 

 

６． 居住者の特性（表１） 

 居住者アンケートに協力して頂いた 10 事

例 38世帯の回答結果から、世帯主の性別ごと

の割合は男性 71.4％、女性 28.6％で、平均年

齢は 52.9歳であった。また、定住意識の有無

に関しては「有り」が 65.8％、「無し」が 34.3％

であり、子どもとの同居・別居に関しては、

「同居している」が 47.4％、「別居している」

が 52.6％であった。更に、企画者のコーディ

ネート力の満足度に関しては、「満足」が

68.4％、「どちらでもない」が 13.2％、「不満

足」が 10.5％という結果が得られた。 

 

表１ 有効回答が得られた都心型コープ住宅居住者の概要 

事例

番号 1 2 3 4 5 6 1 2 1 2 3 1 2 3 4 5 1 2 1 2 3

世帯主
[性別/年齢]

男性/50歳 男性/無回答 無回答 女性/47歳 男性/78歳 男性/47歳 無回答 男性/51歳 男性/51歳 女性/40歳 男性/無回答 男性/44歳 男性/52歳 男性/41歳 男性/無回答 男性/45歳 男性/45歳 男性/42歳 女性/46歳 女性/49歳 男性/46歳

世帯人数
[人]

3 4 無回答 2 4 3 無回答 4 1 2 2 3 3 5 3 4 4 1 1 2 4

家族構成
[世帯主との
続柄/年齢]

世帯主/50
歳、妻/49歳、
義母/87歳

世帯主/無回
答、妻/無回
答、　　娘/無
回答、息子/
無回答

無回答
世帯主/47
歳、娘/20歳

世帯主/78
歳、妻/72歳、
娘/48歳、娘

/45歳

世帯主/47
歳、妻/47歳、
息子/15歳

無回答

世帯主/51
歳、妻/51歳、
息子/19歳、
息子/15歳

世帯主/51歳
世帯主/40
歳、娘/9歳

世帯主/無回
答、妻/無回

答

世帯主44歳、
妻/39歳、
息子/4歳

世帯主/52
歳、妻/52歳、
娘/12歳

世帯主/41
歳、妻/40歳、
娘/10歳、娘
/8歳、娘/6歳

世帯主/無回
答、妻/無回
答、　　娘/無

回答

世帯主/45
歳、妻/45歳、
息子/7歳、息

子/5歳

世帯主/45
歳、妻/無回
答、　　娘/15
歳、息子/9歳

世帯主/42歳 世帯主/46歳
世帯主/49
歳、息子/20

歳

世帯主/46
歳、妻/46歳、
娘/17歳、息
子/15歳

定住意識の
有無 無 無 無 有 有 有 無 有 有 有 有 無 有 無 有 無 有 有 無 無 有

子どもと同居・
別居 別居 別居 別居 同居 同居 同居 同居 同居 別居 同居 別居 同居 同居 同居 同居 同居 同居 別居 別居 同居 同居

企画者のコー
ディネート力
に関する満足

度

満足 満足 無回答 満足 無回答 中立 中立 満足 満足 満足 満足 不満 不満 不満 不満 中立 満足 満足 満足 中立 満足

事例
坂の上テ
ラス

番号 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 6 7 1 1 2 3 4
世帯主

[性別/年齢]
男性/48歳 女性/57歳 男性/76歳 男性/77歳 男性/72歳 女性/43歳 女性/46歳 女性/78歳 女性/58歳 男性/63歳 男性/62歳 男性/50歳 男性/55歳 男性/45歳 無回答 女性/46歳 男性/45歳

男性：
71.4%

女性：
28.6%

世帯人数
[人]

1 9 2 2 4 1 1 1 1 2 3 4 3 5 3 1 6

家族構成
[世帯主との
続柄/年齢]

世帯主/48歳
世帯主/57
歳、母/84歳

世帯主/76
歳、妻/70歳

世帯主/77
歳、妻/75歳

世帯主/72
歳、妻/67歳、
息子/38歳、
娘/35歳

世帯主/43歳 世帯主/46歳 世帯主/78歳 世帯主/58歳
世帯主/63
歳、妻/67歳

世帯数/62
歳、妻/59歳、
息子/21歳

世帯主/50
歳、妻/51歳、
息子/16歳、
義母/73歳

世帯主/55
歳、妻/52歳、
息子/24歳

世帯主/45
歳、妻/44歳、
娘/12歳、息
子/11歳、息
子/6歳

無回答 世帯主/46歳

世帯主/45歳、
妻/49歳、息子
/19歳、娘/16
歳、息子/13
歳、娘/8歳

定住意識の
有無 有 有 有 有 無 有 有 有 有 有 有 有 有 無 無 無 有

子どもと同居・
別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 別居 同居 別居 同居 同居 別居 同居

企画者のコー
ディネート力
に関する満足

度

満足 中立 満足 満足 満足 満足 無回答 満足 満足 満足 満足 満足 満足 満足 満足 満足 満足
満足：
68.4%

中立：
13.2%

不満足：
10.5%

無回答：
7.9%

CO-HINATA

同居：47.4%

有：65.8%

西麻布CO-HOUSE

セレス神谷 J COURT HOUSE こはす 平均・割合

合計：38世帯

平均：2.7人

無：34.3%

別居：52.6%

平均年齢：52.9歳

KTハウス N's Bau 小石川の杜 音羽ヒルサイドテラス
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図４ 子どもと同居・別居別のコープ住宅での協

同生活の良い点 

図５ 子どもと同居・別居別のコープ住宅での協

同生活の悪い点 

６-１．コープ住宅への入居理由（図３） 

 定住意識の有無別でコープ住宅への入居理

由を見ると、「定住意識有り」「定住意識無し」

共に、「1. 自分の希望する立地条件と取得・

賃貸価格が適当だと思ったから。」が 22.0％、

28.6％と最も高い割合を占めている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

６-２．コープ住宅での協同生活についての良

い点・悪い点 

子どもと同居・別居別で、コープ住宅での

協同生活の良い点を見ると、「子どもと同居」

「子どもと別居」共に、「１. 居住者相互の理

解が深まっている。また、親しい人間関係が

深まっていると感じるため。」が 30.6％、

40.9％と割合が最も高い割合である。次いで

「２．自分の住戸だけでなく、住宅全体の環

境に対して、維持管理する良さを感じており、

連帯感を持つことができるため。」が「子ども

と同居」「子どもと別居」共に、25.8％、21.2％

と、高い割合である。（図４） 

更に、コープ住宅での協同生活の悪い点を

見ると、「子どもと同居」「子どもと別居」共

に、「９．別に悪かった点はない。」が 72.7％、

31.0％と最も高い割合である。（図５） 

コープ住宅での協同生活について、「子ども

と同居」は図４の「５．子どもを育てたり、

あるいは教育・文化的環境として好ましいた

め。」が 22.6％、図５の「９．特に悪かった点

はない。」が 72.7％と共に高い割合であること

から、コープ住宅に住む「子どもと同居」し

ている多くの世帯にとって、快適に協同生活

を営むことができる環境を居住者に提供でき

ていると言えよう。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

６-３．コープ住宅内活動と地域イベント・活 

動の参加状況 

子どもと同居・別居別でコープ住宅内活動

の参加状況を見ると、「子どもと同居」「子ど

もと別居」共に、「１. 積極的に参加してい

図３ 定住意識有無別のコープ住宅への入居理由 

1．自分の希望する立地条件と取得・賃貸価格が適当だと思ったから。 

2．都市住宅の悪条件（環境・価格・治安等）の中での自衛手段として適当 

だと考えたから。 

3．周辺環境(公共施設・公園等)が良いから。 

4．前住居より住戸面積が広いから。 

5．居住者の共同により、コミュニティの育成ができるから。 

6．親や親戚が住んでいたが、転居に伴い入居、または紹介されて入居した。 

7．友人・知人が住んでいたが、転居に伴い入居、または紹介されて入居し 

た。 

8．コーポラティブ方式の住まい作りに興味があったから。 

9．その他 

1．居住者相互の理解が深まっている。また、親しい人間関係が深まってい 

ると感じるため。 

2．自分の住戸だけでなく、住宅全体の環境に対して維持管理する良さを感 

じており、連帯感を持つことができているため。 

3．協同生活（行事、生活物資の共同購入等）にメリットを感じているため。 

4．共用施設（集会場、駐輪場等）が、良好な人間関係の形成や余暇活動場 

所として役立っているため。 

5．子どもを育てたり、あるいは教育・文化的環境として好ましいため。 

6．管理規約等の協同生活のルールによって快適に過ごせていると感じるた 

め。 

7．世代間の交流（高齢者と若い世代の交流）が行われていると感じるため。 

8．別に良かった点はない。 

9．その他 

1．対人関係に神経を使いすぎるため。 

2．プライバシーに弊害をきたしているため。 

3．居住者間の付き合いで、政治的・宗教的問題で困っているため。 

4．個人の役割負担が重すぎるため。 

5．特定の居住者の活動に対して不満を感じるため。 

6．子どもを育てる環境が整っていないため。 

7．管理規約等の協同生活のルールに振り回され、煩わしく感じるため。 

8．世代間交流が思っていたようにうまくいかなかったため。 

9．別に悪かった点はない。 

10. その他 
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図６ 子どもと同居・別居別でコープ住宅内活動

の参加状況 

図７ 子どもと同居・別居別で地域イベント・活

動の参加状況 

る。」が 50.0％、55.0％と最も高い割合であり、

次いで「２．仕事・時間の関係で無理もある

が、出来るだけ参加している。」が「子どもと

同居」「子どもと別居」共に、33.3％、35.0％

とそれぞれ高い割合である。（図６） 

更に、地域イベント・活動の参加状況を見

ると、「子どもと同居」は「２. 仕事・時間の

関係で無理もあるが、できるだけ参加してい

る。」が 33.3％と割合が最も高く、「子どもと

別居」は「１．積極的に参加している。」が

35.0％と最も高い割合である。子どもと同

居・別居共に、コープ住宅内活動と比較する

と、積極的に参加している居住者が大幅に減

少していることが判明した。（図７） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

７．まとめ 

 これらの調査結果から都心型コープ住宅の

以下の傾向と特性が明らかとなった。 

 まず、子育て環境に適しているという傾向

が見られた。都心（部）の一般的な集合住宅

の希薄な近隣や地域住民同士のコミュニティ

とは異なり、都心型コープ住宅内では居住者

同士の繋がりや相互の理解が深まっているた

め、自らの家庭内だけではなくコープ住宅内

や地域と共生し、子育てがしやすい環境がつ

くられていると言えよう。 

 次に、地域に根差した集合住宅であるとい

う傾向が見られた。居住者に向けたアンケー

トで有効回答が得られた内、コープ住宅内活

動では約 9割の、地域イベント・活動では約 6

割の世帯がそれらの活動に「積極的に」・「な

るべく」・「人に誘われて」のいずれかの形で

参加していることがわかった。管理組合・居

住者と地域住民や町会とが協同・協働し、コ

ミュニティ活動などを行い、コープ住宅内だ

けではなく地域と一体となり、コミュニティ

を醸成しつつ地域活性が行われていると言え

よう。 

 今後の課題としては、アンケート及びヒア

リングの有効回答事例を増やしてデータの精

度を高めると共に、調査対象事例ごとの周辺

環境を用途・業種別に整理・分類することに

よって、より良い周辺環境に視座を置き研究

を進めていきたいと考える。 
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