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III.集 合住宅再生に対する住み手の意識

III章 ・緒 言

本章 は、高蔵 寺ニ ュータ ウンのP1(住 み手)に 対す るアンケー ト調査 を用 いて以

下の視点 に基 いた分析 を行 ってい る。

集合住 宅の再生内容 を決定す る直接的 な要因 はP1(住 み手)の 再生 ニーズであ り、

合意形成 を困難に してい る理由は、DII以 上 の意思決 定 レベル において再生効用が異

な るP1(住 み手)が 複 数存在 してい ることにある。従 って理想的 には、再生に よっ

て各P1(住 み手)が どの程度 の再生効用 を得 られ るのか を明 らかにす るこ とができ

れ ば、再生効用 と等価の費用負担 を各P1に 求 めることに よって合意形成は よ り容易

にな る。即 ち、P1の 再生効用の総和が費用負担 の総和 を上回 ることが、P1(住 み手)

の合意 形成が成立す る為 の条件 となる。

しか しなが ら、P1(住 み手)の 再生効用 を正確 に定量化 す ることは不可能で ある。

これ は、P1(住 み手)に は専門的知識 と経験 が不足 している為 に、事 前に再生効用

を予測す るこ とが困難で ある とい う点 に起因 している。従 って、P1(住 み手)の費用負

担 を再生効用 に応 じて個別 に設定す るこ とは原則的 には難 しい。この ことは、意思決

定 に関わ る複数 のP1(住 み手)が 存在 してい るときには、P1(住 み手)全体 の再生効

用 の総 和 は費 用負 担 の総 和 を上回 って い る と考 え られ る場合 にお いて も、個 々の

P1(住 み手)に 着 目す る と再生効用 が費用負担 を下回 るP1(住 み手)が存 在す る可能性

が高い ことを意 味 してい る。この とき、効用 が負担 を下回 るP1(住 み手)に とっては、

再 生に賛成 しない ことが合理的行動 となる。P1(住 み手)の 再生合意形成 の成立条

件 として、複数 のP1(住 み手)の 内、 どの程度 の割合が再生に賛成すれ ば実行すべ き

であ るとP1(住 み手)が 判断 しているかを第III章-1節 で明 らか に してい る。

再生効用 の定量化 は不可能で あるが、再生効用 に対す る期待 の大き さの相対的比較

は可能 で ある と考 え、第III章-2節 では、再生 内容項 目に対す るP1(住 み手)の 居住

者 属性 による再生希望割合 の差異 に着 目して、居住者属性の違 いに よる再 生効用 に対

す る期 待の大 き さに関す る傾 向の抽 出を行 った。
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III-1合 意 形 成 に 対 す る意 識

1.1対 象 と方法

1.1.1対 象 団地 ・住棟

アンケー トの対象 と したのは、公団賃貸住戸:藤 山台団地 ・岩成 台西 団地 ・中央台

団地 ・高森台団地の32住 棟,公 団分譲住戸:藤 山台団地 ・岩成 台西 団地の24住 棟

であ る。

対象 の選定 には、以 下の視点 に基いてい る。

(1)高 蔵寺 ニュー タ ウンにおいて、最 も初期 に建設 され 、同 じ住棟形 式 ・仕様 を有

す る賃貸 ・分譲住棟:藤 山台(賃 貸),藤 山台(分 譲)

(2)(1)と 異 なる立地特性 ・住棟 形式 ・建設年 を有す る賃貸住棟:岩 成台西 ・中央台 ・

高森 台(賃 貸)

(3)(1)と 異な る住棟形 式 ・建設年 を有す る分譲住棟:岩 成台西(分 譲)

1.1.2方 法

ア ンケー ト調査 の実施時期 は、賃貸住戸:配 布 ・1999年12月3・4日;回 収 ・1999

年12月10・11日,分 譲住戸:配 布 ・2000年11月11・12・19・20日;回 収 ・2000年

11月19・20日 であ る。留置方式で配布 し、訪問方式で回収、不在の場合 は郵 送に よ

る回答返送 を依頼 した。回収 率は、賃貸:32.2%,分 譲:54.3%で あ る(図 表III-1.1-1・

2参 照)。 下表中、住棟 タイプは以 下の よ うに分類 している。T1(5階 建 ・羊羹(直

方体)型 ・階段室 タイプ、T2(8階 建 ・羊羹型)、T3((11階 建 ・タワー型)で あ る。

再生意識 を 目的 とす る本章の分析 に際 しては、回答 サ ンプルの内、集 合住宅再生 に

対す る評価項 目が無回答 であるもの を対象 か ら除いてい る。結果 として分析対象 とな

ったサ ンプル数 は、賃貸:300例 中232例(77.3%),分 譲:278例 中277例(99.6%)

で ある。

ア ンケー ト調査 に よ り抽出 した項 目は以下の通 りで ある。

(1)世 帯 ・世帯員 の属性

(2)住 棟 ・住 戸属性

(3)前 居住 ・居住予定

(4)生 活様式

(5)居 住環境評価

(6)再 生履歴 ・再生意識
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図表III-1.1-1賃 貸 ア ンケ ー ト対 象 団 地 ・住 棟 詳 細

図 表III-1.1-2分 譲 ア ンケ ー ト対 象 団 地 ・住 棟 詳 細
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1.1.3対 象 とす る 再 生 内 容

ア ンケ ー ト調 査 で 対 象 と した集 合 住 宅 の 再 生 内容 項 目を図 表III-1.1-3・4に 示 す 。

対象 項 目の選 定 に あた って は 、R―Dマ トリ ック ス 中の 再 生 項 目の 内 、RI～RIII・D

I～DIIIの 範 囲 に 分散 して い る こ と(RI―DIを 除 く)、 及 び 、 高 蔵 寺 ニ ュー タ ウン

に お い て 、適 用 可能 な再 生 内 容 で あ る こ とを考 慮 した 。

図 表III-1.1-3-(1)ア ンケ ー ト対象 再 生項 目(賃 貸)
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図表III-1.1-3-(2)ア ン ケー ト対 象 再 生 項 目(賃 貸)
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図表III-1.1-4-(1)ア ンケ ー ト対 象 再 生 項 目(分 譲)
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図 表III-1.1-4-(2)ア ン ケー ト対 象 再 生 項 目(分 譲)
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