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 1 はじめに 

 東京都千代田区・神田地区注１）は元来、一住戸あた

りの敷地面積は狭小なものが多い地域特性を有してい

る。従って、単独建替えでは敷地の有効利用が難しく、

地権者参加型の共同建替えによる「地域コミュニティ

再生型」のコーポラティブ・ハウジング注２）（以下、

コープ住宅と表記）がＮＰＯ法人都市住宅とまちづく

り研究会注３）がコーディネーターとなり（以下、コー

ディネーターと表記）実践され、生活・居住環境の再

構築が行われている。まちづくり、住まいづくりに連

動する地権者参加型の共同建替えによる利点として以

下の4点が挙げられる。 

（1）単独建替に比べ敷地の有効活用が可能である。 

（2）神田地区に対する地権者の愛着は強く、地権者が

住み続けられ、商売を続けられること。 

（3）新規居住者が定住するためには、地域社会が優し

く受け入れることが重要である。その点で地権者が大

きな役割を果たす。 

（4）新規居住者は、原則として土地代金のローンをプ

ロジェクトの実行前に支払わなくて済み、資金計画が

楽になる。 

 

2 研究の目的 

 本研究はインナーシティ問題が顕在する東京の都心

部に位置する神田地区において行われている「地域コ

ミュニティ再生型」のコープ住宅に着目し、生活・居

住空間の実態、コミュニティ活動の実態等を把握する

ことにより、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ることを

目的とする。 

 本論では、神田地区にある4事例（COMS HOUSE、桜ハ

ウス、KTハウス、コニファーハウス）のコープ住宅を

調査・研究対象とし、各プロジェクトの概要、コミュ

ニティ活動の情況、生活評価、コーポラティブ方式の

現状等を把握した上で、定住意識の有無による差異に

ついて検証することで、都心型コープ住宅における生

活・居住環境づくりに関する基礎的知見を得る事を目

的とする。 

 

3 研究の方法 

 本研究では、都心型コープ住宅の実態を把握するた

めに、都心型コープ住宅の事業仕組み（図1）、建築設

計図書等により各コープ住宅の概要を整理する。更に、

居住者とコーディネーターに対するヒアリング調査及

び居住者に対するアンケート調査を実施し、コミュニ

ティ活動等の概要を把握し、都心型コープ住宅の実態

と特性を抽出する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 調査方法 

 本研究では、ハード調査とソフト調査を行っている。

ハード調査の内容は、各コープ住宅の空間構成、平面

構成、ファサード構成及び住戸・共用空間の面積等を

建築設計図書と実測により実態調査を行った。また、

ソフト調査の内容は、調査対象とした各コープ住宅の

管理組合理事長とコーディネーターへのヒアリング調

査（2010年3月～12月に実施）と各コープ住宅居住者（有

効回答24世帯／45世帯：回答率53.3％）へのアンケー

ト（2010年10月～2011年1月に実施１）である。アンケ

ート調査として調査対象居住者の定住意識、コミュニ

ティ活動への参加状況、コープ住宅での生活評価（良

い点・悪い点）、コープ住宅での総合評価、コーポラ

ティブ方式の要因、コーポラティブ方式を勧められる

か否か、コミュニティ活動の参加状況、近所付き合い

の意義、コープ内活動への参加状況・評価、近隣地域

イベント・活動への参加状況・評価等の項目である。 
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5 調査結果（表1） 

5－1 調査対象事例概要 

 神田地区のコープ住宅の平均住戸数は11.5戸であり、

平均敷地面積221.7㎡、平均延床面積1151.3㎡、平均住

戸面積73.8㎡である。また、COMS HOUSEの2階にはコー

ディネーターの事務所が入居している。 

 冒頭に述べた様に、神田地区のコープ住宅は単独建

替えでは土地の有効活用が難しく、調査対象事例の3

事例は複数の地権者での共同建替えによるコープ住宅

の建設が行われている。 

 竣工から全事例 4年以上経過し、コープ住宅内の世

帯数・入居者数に変化が見られる。転居した世帯も全

事例で見られ、新規参加居住者が入居している。（表1） 

 また、新規入居者及び希望者に対するコープ住宅に

関わる説明は管理組合自体としては行っていないが、

転居される方が新規居住者にコープ住宅について説明

しているケースが多く、コープ住宅の主旨を理解して

入居される方が多い。住戸数が少ない為、コミュニテ

ィを維持するには管理組合への参加やコープ住宅内の

活動に積極的に参加してもらう必要があるとの意見が

ヒアリング調査によって得られた。 

 

 

5－2 定住意識に関する結果 

5－2－1 定住意識の有無（図2） 

 定住意識の有無に関しては、「1.ずっと住みたい」

と答えた定住意識のある居住者の割合は全居住者の

54.2％である。    

 一方、「2.転居する予定がある」「3.当分の間は、

転居するつもりはないが、将来は移りたい」とか答え

た定住意識のない居住者の割合は45.8％である。 

 

 

 

 

 

5－2－2 コープ住宅での生活評価（図3・4） 

 定住意識のある居住者のコープ住宅での生活評価

（良い点）に関しては、「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」の割合が定住意識のある居住者の69.2％と

最も高くなっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では項目１と「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。」の割合が共に45.5％となっている。 

 定住意識のある居住者のコープ住宅での生活評価

（悪い点）に関しては、「9.別に悪かった点はない。」

の割合が61.5％で最も高くなった。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「5.特定の居

住者の活動に対して不満を感じるため。」の割合が

45.5％と最も高くなっている。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建物名 COMS HOUSE 桜ハウス KTハウス コニファーハウス

所在地 神田松下町 神田松下町 神田司町 西神田
事業方式 共同建替え 共同建替え 地権者の建替え 共同建替え

用途

・住宅：11戸
内訳：分譲 11戸

　賃貸　 0戸
・事務所：3区画

・住宅：17戸
内訳：分譲 14戸

　賃貸  3戸
・事務所：1区画

・住宅：11戸
内訳：分譲　9戸

賃貸　2戸

・住宅：7戸
内訳：分譲 6戸

賃貸 1戸
事務所：2区画

規模 地上10階 地上11階 地上11階 地上８階
敷地面積 306.68㎡ 234.18㎡ 154.01㎡ 191.73㎡
延床面積 1232.67㎡ 1487.68㎡ 1136.96㎡ 747.99㎡
住戸面積

（賃貸以外）
56.81㎡

～123.57㎡
42.30㎡

～131.14㎡
39.06㎡

～83.28㎡
44.74㎡

～83.39㎡
平均住戸面積 72.56㎡ 73.4１㎡ 75.28㎡ 74.12㎡

竣工 2002年5月 2004年4月 2004年6月 2006年7月

共用空間 駐輪場 駐輪場・坪庭 駐車場・駐輪場
駐車場

トランクルーム
地権者数 4名 2名 1名 ２名
総事業費

（※1）
5.8億円 7億円 4.8億円 3.3億円（※2）

利用制度
都市居住再生融資
千代田区ミニ優良

都市居住再生融資
千代田区ミニ優良

都市居住再生融資
千代田区ミニ優良
千代田区地区計画

千代田区ミニ優良
都市居住再生融資

戸数
（竣工時/現在）

11戸/11戸 17戸/17戸 9戸/11戸 5戸/7戸

世帯数
（竣工時/現在）

10世帯/11世帯 17世帯/16世帯 9世帯/11世帯 5世帯/7世帯

入居者数
（竣工時/現在）

18人/25人 38人/39人 29人/28人 15人/22人

平均居住者人数 2.3人 2.4人 2.5人 3.1人
高齢者 2人 2人 5人 1人
子ども 5人 13人 4人 9人
身体的に
不自由な方

1人 いない 1人 いない

転居した世帯 1世帯 1世帯 2世帯 2世帯
入居した世帯 1世帯 0世帯 4世帯 4世帯
※1：参加者募集時の事業計画による（補助金（概算）を含む）
※2：インフィル（住戸内の内装）は含まない

写真

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．子供を育てたり、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（高齢者と若い世代との交流）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 
１０．無回答 

図2 定住意識の有無 

図3 コープ住宅での生活評価（良い点）：複数回答可 

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過ぎるため。 
５．特定の居住者の活動に対して不満を感じるため。 
６．子供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、煩わしく感じたため。 
８．世代間交流（高齢者や若い世代との交流）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 
１１．無回答 

図4 コープ住宅での生活評価（悪い点）：複数回答可 

表1 調査対象事例概要 

54.2%

4.1%

41.7%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0%

１．ずっと住みたい。

２．転居する予定がある。

３．当分の間は、転居するつもり

はないが、将来は移りたい。 N=24

69.2%
38.5%

7.7%
0.0%

30.8%
38.5%

15.4%
15.4%

0.0%
7.7%

45.5%
45.5%

9.1%
18.2%

27.3%
0.0%

9.1%
18.2%

9.1%
9.1%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0% 80.0%

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
定住意識あり(N=13)

定住意識なし(N=11)

7.7%
0.0%
0.0%

7.7%
15.4%

7.7%
7.7%

0.0%
61.5%

7.7%
23.1%

36.4%
9.1%

0.0%
27.3%

45.5%
0.0%

9.1%
18.2%

27.3%
0.0%

9.1%

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0%

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

定住意識あり

(N=13)

定住意識なし

(N=11)

― 658 ―



5－2－3 コープ住宅での総合評価（図5） 

 定住意識のある居住者のコープ住宅での総合評価に

関しては、「2.満足している」の割合が61.5％で最も

高く、「1.非常に満足している」を含めた満足層の割

合は84.6％となっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「2.満足して

いる」と「3.どちらともいえない」の割合が共に36.4％

となっている。 

 

 

 

 

 

5－2－4 コーポラティブ方式普及の要因（図6） 

 定住意識のある居住者のコーポラティブ方式普及の

要因に関しては、「1.参加者がコープ方式をよく理解

した上で、参加すること」の割合が69.2％で最も高く

なっている。 

 同じく、定住意識のない居住者の方では項目１の割

合81.8％と最も高くなっている。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5－2－5 コーポラティブ方式を知人・親戚 

に勧められるか否か（図７） 

 定住意識のある居住者のコーポラティブ方式を知

人・親戚に勧められるか否かに関しては、「1.勧めら

れる」の割合が76.9％と最も高くなっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「3.なんとも

いえない」の割合が54.5％の割合が最も高くなった。 

  

 

 

 

5－2－6 コミュニティ活動の参加状況（図8） 

 定住意識のある居住者のコープ住宅でのコミュニテ

ィ活動の参加状況に関しては、「1.参加」「2.不参加」

の割合が共に30.8％となっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「2.不参加」

の割合が54.5％と最も高くなっている。 

 

 

 

 

 

 

5－2－7 近所付き合いの意義（図9） 

 定住意識のある居住者のコープ住宅での近所付き合

いの意義に関しては、「1.常日頃から親しい付き合い

をしていきたい」の割合が46.2％と最も高くなってい

る。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「2.プライバ

シーにあまり関わらない程度に付き合いをしていきた

い」の割合が72.7％と最も高くなっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5－2－8 コープ内活動への参加状況（図10） 

 定住意識のある居住者のコープ内活動への参加状況

に関しては、「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」の割合が46.2％と最も高く

なっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「1.積極的に

参加している」の割合が45.5％と最も高くなっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5－2－9 コープ内活動への評価（図11） 

 定住意識のある居住者のコープ内活動への評価に関

図5 コープ住宅での総合評価：複数回答可 

１．参加者がコープ方式をよく理解した上で、参加すること。 
２．参加者会議の合理的な進行をすること。 
３．参加者全体が住宅全体の環境づくりを認識すること。 
４．参加者間のプライバシーはよく考慮すること。 
５．コープ方式自体の手順・方法を確立していくこと。 
６．企画者(コーディネーター)、設計者のコープ方式に対する姿勢の充実。 
７．コープ住宅の潜在需要者を組織化すること。 
８．土地取得問題の解決をすること。 
９．公的資金融資制度が充実していること。 
１０．税金などの優遇処置があること。 
１１．その他 
１２．無回答 

図6 コーポラティブ方式普及の要因：複数回答可 

図7 コーポラティブ方式を知人・親戚に勧められるか否か 

図8 コミュニティ活動の参加状況 

１．常日頃から親しい付き合いをしていきたい。 
２．プライバシーにあまり関わらない程度に付き合いをしていきたい。  
３．共通の話題がもてる人以外とはできれば付き合いたくない。 
４．必要なとき（災害等）以外はできれば付き合いたくない。 
５．煩わしいので付き合いたくない。  
６．わからない。 
７．無回答 
 

図9 近所付き合いの意義 

１．積極的に参加している。 
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。  
３．人に誘われるので参加している。 
４．関心が無いので、あまり参加していない。  
５．全く関心がないので、参加したことがない。  
６．規約上、義務的に参加している。 
７．その他 
８．無回答 
 

図10 コープ内活動への参加状況 
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しては、「1.非常に有意義だと思う」の割合が38.5％

と最も高くなっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では項目１と「2.

少々問題を感じるが有意義だと思う」の割合が共に

36.4％と最も高くなっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5－2－10 近隣地域イベント・活動への参加状況 

（図12） 

 定住意識のある居住者のコープ内活動への評価に関

しては、「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」の割合が38.5％と最も高くなっ

ている。 

 同じく、定住意識のない居住者の方でも同様の項目

の割合が36.4％と最も高くなっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5－2－11 近隣地域イベント・活動への評価（図13） 

 定住意識のある居住者の近隣地域イベント・活動へ

の評価に関しては、「1.非常に有意義だと思う」の割

合が46.2％と最も高くなっている。 

 一方、定住意識のない居住者の方では「2. 少々問題

を感じるが有意義だと思う」の割合が36.4％と最も高

くなっている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6 まとめ 

 コープ住宅居住者の定住意識の有無に関しては、定

住意識のある居住者が54.2％、定住意識のない居住者

が45.8％となった。 

 定住意識の有無でコープ住宅の生活評価（良い点・

悪い点）を比較してみると、良い点に関しては、両者

共に居住者同士の相互理解やコープ住宅全体（環境）

への維持管理に連帯感を感じており、良いと評価して

いる。 

 一方、悪い点に関しては、定住意識のない居住者の

方は特定の居住者の方の活動に不満を感じている。 

 また、コミュニティ活動への参加状況に関して、定

住意識のない方はコミュニティ活動への不参加の割合

が54.5％となっており、近所付き合いの意義に関して

も、プライバシーにあまり関わらない程度に付き合い

たいと居住者同士の交流・コミュニティ形成に関して

消極的である傾向が見られた。 

 コープ内活動や近隣地域イベント・活動への参加状

況・評価に関しては、定住意識の有無に関わらず、両

者とも参加しようとする意識が高く、また有意義な活

動であると感じている。 

今回の調査結果から、良好な生活環境の形成・維持

の為には、居住者同士の相互理解、コーポラティブ方

式への理解が重要であるという傾向が見られた。 

 また、居住者同士の相互理解を深める為にはコミュ

ニティ活動に積極的に参加する事が有効であるという

傾向も見られた。 

 

7 今後の課題 

 今後は定住意識の有無とコミュニティ活動の参加状

況に加えて、総合評価（満足層、中立層、不満足層）・

コミュニティ活動の参加状況・年齢構成・子どもの有

無・世帯人数等について分析を進めることで更に都心

部における居住者主体の生活・居住環境づくりの方法

論を探ることを課題とする。 

 
〈注釈〉 
1）神田地区とは、神保町派出所・神田公園派出所・万世橋派出所・ 
   和泉橋派出所が管轄する4つのエリアを合わせた地区である。 
2）住宅購入希望者が集まり、共同で土地を購入し、共用空間の設計 
   を協議し、各自の住戸は要望を取り入れながら設計し、その人の 
   希望にあったものを建設する方式。日本のコープ住宅の特徴とし 
   て「共同社会性」「集住創造性」「自己実現性」「実費性」の4つ 
   が挙げられる。 
3）としまち研の概要：2000年8月設立、会員総数85名、現在14事例の 
   コープ住宅を建設（現在企画段階も含む）神田地区、都心部を中 
   心に活動しているNPO法人。 
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１．非常に有意義だと思う。  
２．少々問題を感じるが有意義だと思う。  
３．意義は認めているが、個人的には興味がない。 
４．自分以外の問題なので、全く関心がない。  
５．規約上義務的にやむを得ない。  
６．その他 
７．無回答 
 

１．積極的に参加している。 
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。  
３．人に誘われるので参加している。 
４．関心が無いので、あまり参加していない。  
５．全く関心がないので、参加したことがない。  
６．規約上、義務的に参加している。 
７．その他 
８．無回答 
 

図11 コープ内活動への評価 

図12 近隣地域イベント・活動への参加状況 

１．非常に有意義だと思う。  
２．少々問題を感じるが有意義だと思う。  
３．意義は認めているが、個人的には興味がない。 
４．自分以外の問題なので、全く関心がない。  
５．規約上義務的にやむを得ない。  
６．その他 
７．無回答 
 

図13 近隣地域イベント・活動への評価 
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