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集合住宅居住者の居住意識変容過程

本間道子*

詫摩武俊* 加藤義明*

要約

集合住宅住民の心理特性として居住者と居住空間との相互関連から，住み心地の満足度の変容を時

系別的lζ追跡した。つまり物理的条件(居住空間)が変化しないにもかかわらず，居住者の住み心地の

満足感がどのように変容するか，また住宅観，地域活動の変容を検討する乙とを目的とした。

調査方法は時系別的調査で，居住者と住宅とのかかわりが白紙の状態である入居時点からはじめだ。

対象者は都下多摩ニュータウンに公団によって建設された高層住宅に新しく入居する人々である。乙の

棟は11階建， 75世帯が収容でき，賃貸方式である。部屋の広さは 3DK~4DKで家賃は 6.9万円~8.4

万円である。調査は 1979年8月入居直前から 1982年5月までの 3年間弱1C5回の調査を行った。調査

内容は住み心地の満足度の変容，住宅観，住宅イメージ，地域活動等で，本報告では最後の調査を除き

4回の分析を行った。

その結果，入居前の住宅lζ対する不満が新住宅l乙対して過度の期待となり，入居直後は満足度が高い

にもかかわらず，次第にその満足感は低下している。とくに，家賃の高さ，間取り，広さ等は著しい。

又集合住宅l乙対するイメージでもより好ましいイメージをもっており，一戸建住宅より高く評価してい

る。又地域活動では近隣関係はあまりなし近隣関係を充実させてい乙うとする意識はあまりみられな
L 、。

目的

住宅問題とくに居住環境が心理学的側面からアプロー

チされ出したのはさして古い乙とではない。住宅問題が

むしろ経済的，物理的条件に依存し，心理的側面から考

慮するゆとりを欠いていた。しかし，ある程度量的にも

達成された現在，質的な面から問い直さなくてはならな

い時期にきたと思われる。それは居住環境が人聞に与え

る影響の大きさと居住機能の役割の増大とによる。居住

機能という乙とは単なる身の安全を守り(睡眠，休息の

場)だけではなし人間性の回復の場であり，文化生活

の基盤を顕わす要素が増大し， r住」の機能がより人間

らしい生活の場の拠点、となるととが求められている。乙

のような「住」の重要性が増大するにつれ，住宅形態の

あり方も，そこに居住する人々に種々の影響を及ぼして

いる乙とが知られてきた。今後とくに都市空間で増大す

ると恩われる集合住宅について，居住者の心理的側面の

検討の必要性が増大してきている。

集合住宅は一戸建住宅と住環境という共通の要因をも
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っとともに集合住宅特有の問題をかかえている。たとえ

ば，それは住宅一つ一つが「部屋Jという単位で呼ばれ

ているように，密度高く近隣の住戸を相接するという乙

とで一種の共同体である。そして共同体つまり公的空間

であるとともに，他人の領分を侵さず，あるいはプライ

パシーを保つという乙とではまさしく私有空間である。

乙のような集合住宅は全体と個というきわめて対極的な

関係において成り立つ環境といえよう。そ乙で，それぞ

れの個の空間(私有空間)の保全を求めそれが全体とし

てどのように統合されるかが問題となる。乙のように集

合住宅における，居住性，住み心地のよさは私的空間の

みでなく，壁一つ隔てた周囲の環境も重要な意味をも

っ。近隣騒音，共有地の利用，管理，プライパシ一保護

など，私有空間と共同体のかねあいのなかで集合住宅の

心理的居住性，住み心地を検討していく乙とが必要とな

る。

われわれは今までいくつかの研究(加藤その他 1980，

詫摩その他 1980，加藤その他 1981，加藤 1981a，;1981b， 

本間 1981)で集合住宅の住み心地を規定する要因，あ

るいは居住観，その他の心理的要因iζ視点をあててき
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た。そ乙では，集合住宅の居住観は都市部では今後集合

住宅にすべきであるという意識をもちながらも，まだ一

時の住いという意識がぬけず一戸建志向が強い。一方住

み心地も一戸建と比較し，集合住宅の方が必ずしも満足

しているわけでない。とくに集合住宅では部屋の広さ，間

取り，周聞の環境によって住み心地の満足度は異なる。

たとえば，眺望，買物の便利さなどは一戸建より集合住

宅の方が満足度が高かった。

乙れまでの研究は居住者の居住時期に関係なく一時点

のものであった。しかしながらよく考えてみると，たとえ

ば住み心地という心理的要因は住居つまり物理的環境が

変わらなけれは‘不変のものであろうか。決してそうでは

ないだろう。最初は居心地がよくても徐々に不満がでて

くるのもあれば，はじめは居心地が悪くても'住めば都'

でその環境lζ慣れ，親しみが増す乙ともある。住み心地

のよさは，そ乙での居住者の不変のものでなく，居住者

の種々の変動により変容するものと思われる。たとえ

ば，欲求の変化，より高い動機づけへの志向，ライフス

タイルの変化，家族構成の変化等々いくつか考えられ

る。とくに住宅のような比較的長期に至る居住空間では居

住者個人に視点を当て，その個人が一定の住宅Iζ対してど

のように居住観，住み心地感が変容するかを追跡する乙と

は意義のあるととである。そ乙で従来の研究を継続させる

とともに，われわれは居住者がある一定の居住空間で，

住み心地がどのように変容するかを目的とした追跡研究

も平行して行う。それは比較的長期間の中で捉える必要

があろう。そ乙でまず，居住者が移住すると ζ ろを捉

え，なぜそれまでの住居を退去して別の住居に移るか，

から始める必要がある。

住居を変るというのはいうなれば行動変容を伴う意思

決定である。個人の自由意思が働くかぎりは，一般に態

度を変容させ何らかの行動を起乙すのは変容させる刺激

(内的，外的なもの)があり，それが先の行動の報酬(た

とえば満足感)より後の報酬がより大きいと期待される

乙とによってなされる。乙のときそれに伴うコストとの

関係によって意思は決定されよう。住居決定は乙のよう

な報酬とコストの決定はきわめて関心度の高い，個人に

とって重要なととである。それは住宅という価格の高さ

もさるととながら，変化というそのものの心理的負担の

大きさも加わるからである。報酬が住み心地よさ，便利

さなど大きければ大きい程それに伴ってコスト(家賃の

高さ)も大きくなる。何を犠牲にして，何を得るかとい

う一種の葛藤はその家庭によって異なるし，解決(意思

決定)も異なるであろう。それは個人のライフスタイル，

家族構成，社会的経済的側面など個人の中にふみ込んで

いく必要がある。

現在の日本，とくに都市部における住宅問題の葛藤の

大きさは深刻な社会問題ですらある。便利さをとれば，狭

く，日当りは悪く，ある程度の広さ，間取りのよさ，日

当りをとれば，通勤時聞がかかったり，買物l乙不便とい

う乙とになり，まあまあの広さでまあまあの便利さをと

れば今度は高い家賃，土地代となって生活費を圧迫す

る。乙のような中で，人とくに都市空間での人々はどの

ような意思決定によって'自分の城'を確保しようとし

ているのだ、ろうか。われわれは，意思決定を行い行動K
移す(新しい住宅1<::引越す)時点から，その住居lζ住み始

め，住み慣れていく過程で，居住観，住み心地がどのよ

うに変容していくかを時系別的1<::追う乙とを目的とした。

手続

調査対象

本目的K従って調査を行うために，時系別的方法をと

った。その出発点として，住民と住宅の関わりが白紙の

状態であるサンプルを求めた。そ乙で，都下多摩ニュー

タウンの諏訪地区lζ日本住宅公団によって新たに建設さ

れた高層住宅が居住者を募集しているのに着目した。乙

の集合住宅は賃貸式であり， 11階建75世帯を収容でき

る。各部屋の大きさは 3DKと4DKで，家賃は 6万9千

円~8 万 4 千円である。一般の公団住宅の家賃としては

高額の部類に属するだろう。入居開始は 1979年 9月で，

応募時点で競争率は約1.5倍であった。乙の棟は多摩ニ

ュータウンの諏訪団地の中で‘も高台にあり他の棟とは比

較的離れ独立して建っている。外装もレンガ色で民間デ

ベロッパーのマンションの様相を呈している。エレベー

ターは 2基あり，各戸はプライパシーを守るため玄関ド

アが対面でなく段差があり，その他部屋の作りも配慮さ

れた設計である。

調査方法

まず，入居直前にプリテスト(第 I回目)として，調

査項目19項目を含んだ調査表を入居予定者75世帯(世帯

主，主婦)に配布した。乙れは入居予定者が一同に集ま

り，公団主催の説明会の場を利用し配布し，郵送で返却

を依頼した。乙れに前後して公団が独自で行っている調

査票も資料として分析の手がかりとした。第 I回目は

1979年 8月下旬である。第E回目は入居後 1ヶ月経って

落ち着いた時点(1979 年 9 月下旬~1O月上旬)に，第E

回目は 1980年 5月，第百回目 1980年12月，第V回目は

1982年5月にそれぞれ施行した。調査法は直接手渡し主

旨を説明し 1週間後郵送で返却を求めた。第皿回目l乙は

面接調査も合せて行い 9ヶ月後の住み心地を中心l乙面

接を行った。本報告では第 I回~第IV回の調査結果を報

告する。調査回収票は第 I回目52票，第E回目36票，第

E回目30票，第IV回目28票であった。分析対象は第W回

目の28名にもとづき.それをさかのぼり今回の対象者を



本間他:集合住宅居住者の居住意識変容過程 37 

28名とした。回答者は一世帯の中での主な働き手(主人

主Iζ男性)と主婦役(主に女性)である人に依頼した。

乙の期間中移転した者は 1年以内で 7人，第V回目調査

時点で13人であった。

調査内容

調査は全4回中，すべての調査において共通項目と各

調査独自の項目より成り立っている。調査内容は表 1Iζ 

示した。

表-1 調査内容

ιょ1
転 居 理 由

入 居 理 白

住み心地満足度

一戸建志 向

住 宅 観

住 宅イメージ

近所づきあい意識

地 域 活 動

新住居への期待通りか

新住居の不満

居 住 予 定

家族構成の変化

移 転 予 定

共同体管理体制

結果と考察

被調査者背景

調 調

査 査

I E 

O 

O 

O O 

O O 

O O 

O O 

O O 

O O 

O 

O 

O 

調 調

査 査

E W 

O O 

O O 

O O 

O O 

O O 

O O 

O 。
O O 

O O 

O 

O 

O 

公団が行った入居予定者の調査票lζ基づいてみると分

析対象者 (28世帯)の様相は以下の通りである。

まず‘家族状況について，家族は 2人から 5人で平均

3.5人である。乙のうち拡大家族は 2世帯である。多く

は夫婦に子どもが 1人か 2人の都市の平均的家族構成で

ある。また主な働き手の年令は平均39.歳である。最も高

齢者は69歳である。主な働き手の職業は管理的職業(課

長，所長，部長，駅長，校長等)が7人，専門的・技術

的職業(技術者，教員，医師，芸術家，弁護士等)6人，

事務的職業(一般事務等)が3人，販売サービ、ス的職業

(庖員，外交員，クリーニング等) 2人，技能的・労務

的職業(運転士，製造，加工，単純労働者) 3人，会社

団体役員 1人，個人業主，自由業2人，その他2人であ

る。管理職，専門的が半数近く占めている。勤務先が都

内23区内が23人でその他，府中，多摩，八王子，横浜で

多くは都心lζ向っている。通勤時間は今までの住宅では

平均47分であった。最も時聞がかかっている人は 100分

で，最も近い人は O分であった。しかしニュータウンの

新住宅からは平均65分である。今までの住いより平均18

分遠くなっている。 10分という人が l人(以前は 5分).

30分が2人いるが，あとは40分以上で，以前の通勤時間

より短い人は 3人のみであった。通勤時聞を犠牲にした

乙とが察せられる。又通勤方法は26人が駅まで徒歩でそ

のあと小田急か京王電鉄で勤務地へ向うo あとは自動車

を使用している。

今まで住んでいた所は都内23区内が11人で，多摩地区

(府中，八王子，調布，多摩，町田，日野)が12人，その

他，西多摩，保谷，神奈川等である。同じ区市町内で移

った人は 6人で，同じ都道府県内では19人で，隣の県か

らは 2人である。勤務地が変らないためであろう，大き

な移動は行われていなし、。その住宅の種類については，

民間賃貸住宅lζ住んでいた人が最も多く. 14世帯，次い

で，社宅(公務員住宅を含む)が4世帯，公団賃貸住宅

が3世帯，公営住宅3世帯，その他間借，持家である。

持家が 1世帯でその他はすべて何らかで民間，公営，社

宅等の借家である。またその大きさは平均3部屋で，最

も部屋数が多いのが5部屋で部屋という世帯もあ

る。

前の住宅を移りたい理由として，第 I位として選んだ

のが「住宅が狭いためjで最も高く. 17世帯全体の51:;ぢ

を占めている。又多肢選択でもやはり「住いの狭さJを

移動理由として21世帯が選んでいる。その他としては，

「住宅の設備が悪いためJ.r日当り，通風が悪いためJ.

「家賃が高いためJ.r騒音，大気汚染などの公害のため」

等であるot以上の世帯がより広い，設備のよい，日当

りのよい住宅を求めて移ろうとしている。また，今回の

公団住宅に申し込んだ理由として，第 I位にあげたもの

で最も多いのは25世帯のうち10世帯は「住宅の広さが適

当Jである。次には 5世帯の「自然環境が良いJであり

次は「住宅の間取りが良いJの3世帯である。又多肢選

択で.r住宅の広さが適当Jをあげた世帯は20世帯に及

ぶ，又「自然環境が良いJは16世帯が.r住宅の間取が

良い」が16世帯，その他.r生活施設が整っているJr公
団iζ対する信用Jr台所，浴室，便所等の設備が良いJ
などになっている。しかし乙の申し込んだ住宅にすべて

満足したわけでなく，我慢したものもある。その我慢し

たものとして19世帯の人々が「家賃が高い」をあげてい

る。次いで「通勤，通学の便が悪い」が5世帯である。

つまり，今までの住宅は狭く，設備も悪く，日当りもよ

くないので，家賃が高く，通勤・通学lζ不便である乙と

が不満であるが，乙れからの住宅は今までより広く，間

取りもよし自然環境も好ましいので申し込みをしたと

いう乙とになろう。

さらに，入居した後そ乙にどの程度住むつもりかにつ
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いて. 15人は. I~、ずれ転居する乙とになろうが，時期

はわからないJとしている。それに対し「ずっと住みた

い，又は住んでもよいJと答えた者は 7人である。また

転居したい年数をはっきり明記した者(15年位.3-5年程

度).全くわからないとした者が4人である。乙の住宅

は賃貸方式ではあるが，積極的な転居志望はあまりな

し「一時的な住い」の意識は低いようである。

住み心地満足度変容

従来の研究(加藤その他 1981)によって集合住宅住

民の住み心地の18項目の相互関係を把握し，それらの構

造をみるため因子分析を行い 6因子を抽出した。それに

よると，第 I因子としては「地域環境因子Jすなわち公共

施設，文化施設，場所，土地柄のイメージ，自然環境な

ど住宅個々の特徴というより，居住地域全体が共通しで

もつ特徴やイメージとみなされる因子である。第E因子

は道路や外からの騒音，隣り近所の家からの騒音，近所

づきあいなど隣りや近くに住む人々とのかかわりの中で

問題になり，外の影響から個人の生活を守るという意味

あいについて「近隣環境」と命名した。第E因子は，

「建物の構造Jの因子で，日照，眺望，プライパシー，

自然など，居住する建物の位置や構造，建物の高さなど

に関するものである。第W因子は「部屋の構造J因子で

家の広さ，間取りなど住宅の内部に関する因子である。

第V因子は「安全性」で防犯上の安全性，災害上の安全

性，プライパシー，など生活の安全に関するものであ

る。百因子は「通勤時間」である。ちなみに一戸建の因

子構造は I便利さ 11自然環境.m近隣関係.IV部屋の

構造. V施設.VI安全性であった。集合住宅では，地域

空間は一戸建より分化した構造をもち，とくに地域環

境，近隣環境で第 1.第E因子を占めている。

さて，乙のような集合住宅の住み心地が，因子ごとに

みて居住年数とともにどのように変容するだろうか。

まず入居直前と入居直後のものを比較してみよう。入

居直前の第 I回目の調査では住み心地は実際のものでは

なく期待値である。乙れは当時の住いと比較して新住居

より望ましい，あるいは期待を込めた値いであるし，第

E回目は実際lζ住んでみた結果の値である。その結果は

図と表(図 1-1-図 1-7.表引に示した。それに

よると家賃，購入費，通勤時間，買物，公共施設，近所

づきあい，防犯の安全性，などは入居直前の期待lζ対

し，期待通りでなかった。つまり満足感がより低下して

いる。家賃は 6.9 万円~8.4 万円という ζ とが実際に支

払い出してから生活費の圧迫が予想以上に強い乙とを示

すようである。また，通勤時間は都心まで約 1時間とい

うふれ込みであったが，実際はラッシュの酷さ，電車の

時間間隔の長さ，さらには道路の渋滞などが通勤の厳し

さを示しているといえよう。(毎日新聞.1982年.9月16

日，東京のまちニュータウンいま)。さらに買物につい

ては商庖がまだ少なく，中心地のスーパーマーケットまで

下りて行くという不便さと，まだ十分に整っていない乙

とが原因であろう。また近所づきあいについては，住民

が新しい社会を作り始めたばかりでその関係のあり方に

まだなじんでいないものと思われる。また公共施設につ

いても日常生活の最低限度は整っているものの，まだた

りないという不便さ，苦情が多い(毎日新聞. 1982年9

月7日，ニュータウンいま)。そして防犯の安全性につ

いては乙の棟は比較的他の棟と独立して位置し，夜，あ

るいは日中など人通りがたえ，防犯上の安全性l乙不安が

あるものと思われる。しかしながら全体的にみれば，総

合的住み心地は統計的に有意に高く，より心地よし満足

している。とくにその中でも家の広さ，間取りは 2倍以上

の満足を示している。乙れは移る理由として家の広さを

あげた者が多いことからも十分にうなづけよう。乙れは

因子でみれば第W因子の部屋の構造lζ相当する。乙れは

集合住宅特有の因子ではなく，住居(一戸建をも含め)移

動の大きな理由としてみられよう。また，自然環境，日照，

眺望，プライパシーなども有意に高い。乙れらは「建物

の構造J因子としてまとめられるものだが，多摩の今だ

に自然が残され，高台にあり眺望も好ましく，建物の構

造もプライパシーを保つように設計されている乙とに満

足感を憶えている。また，文化施設についても，計画的

なニュータウン作りが運動施設，会場など整備されより

満足している。全体的にみて総合的住み心地がより満足

表-2 住み心地満足度における I回目 E回目の平均

住み心地満足度項目 第 I回 第E回 t 

I家賃・購入費 3.48 2. 12 

2家の広さ 2. 08 4.23 10. 83** 

3問 取 り 1. 78 4. 19 14. 19** 

4近所の騒音 3. 38 3. 14 O. 97 

5外からの騒音 3. 14 3. 13 0.04 

6自然環境 3. 40 4. 67 5. 24 ** 

7眺 望 2. 90 4.69 9. 08** 

8通勤時間 3. 76 2. 94 3. 42 ** 

9買 物 3.88 3. 15 2. 79紳

10公共施設 3. 88 3.44 1. 72* 

11文化施設 3. 30 3.83 2. 19** 

12駅からの距離 3. 52 3. 17 1. 34 

13日 照、 3.68 4.62 4.03紳

14近所づきあい 3. 90 3.42 2. 29** 

15土地柄イメージ 3. 90 3. 73 0.82 

16防犯の安全性 3. 86 3. 21 3. 10** 

17災害の安全性 3. 40 3. 35 O. 23 

18プライパシー 3. 38 4. 14 3. 96 ** 

19総合的住み心地 3. 12 3. 96 4. 69*キ

** p <. 01 * P < .05 (N = 5}) 
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されたものであるように，期待通りか否かの設聞に対し

て期待以上，期待通りに満足したは全体の80~ぢを占め，
入居してみて期待lζ答えてくれる住居であったとみなさ

れる。とくに，部屋の構造，建物の構造については高い

満足感を示している。また地域環境については文化施

設，自然環境について満足感を示しているものの買物，

公共施設については低下している。しかしながら，近隣

国子としての近所づきあい，近所からの騒音(有意差は

ないが)はマイナスにきいている。物理的なまた安全性

の因子である防犯，災害も低くなっている。そして通勤

の因子である通勤時間，駅からの距離もより低くなって

いる。つまり全体的な住み心地においては満足している

ものの，詳細にみると，物理的環境(部屋の構造，建物

の構造)においては満足しているが，具体的にそ乙 IL

住んでの人間的，社会的環境については期待したもの

とは異っている。 ζれは過度な期待によるものなのか，

移動する際の理由が物理的なものだけに集中してしまっ

たため，他の要因lζ目をつぶったり，無視したために新

しい社会的環境と十分に融合していないのか，乙れだけ

ではまだわからない。さらに長いフォローアップが必要

であろう。が少なくとも以前の住居そのものの物理的要

因で移動した結果とみなせよう。

さて転居後住み心地はどのように変容したであろう

か。自然環境については移住直後から満足感は高い。乙

の多摩地区はまだまだ自然が残されている。今後さらに

開発が進み自然がどのように変化するか定かでないが，

おそらく地域環境が変らない限り続くであろう。またプ

ライパシーについては，乙の建物は高台にしかも比較的

独立して建っているので乙れも物理的な地域環境が変ら

ない限り満足度は続くだろう。それに対し移住直後から

相対的に満足度が低い，むしろ不満足に近いのは家賃で

乙の家賃の高さは総合的住み心地は満足であるにもかか

わらず不満足を示している。住み心地のよさと引きかえ

に家賃の高さがあると納得するにはあまりにも家計の負

担が大きいのだろうか，それとも一般的レベルからみて

家賃が高いと感じているのだろうか。人は報酬(住み心

地のよさ)とコスト(家賃)の社会的交換をどのように

考えるのであろうか。今後乙のような問題は家計の中で

家賃が占める割合が大きいだけに個人の中でのバランス

のとり方，あるいは了解のしかたにどのような心理的機

制が働いているのか考慮する必要があろう。又，買物，

近所づきあい，防犯の安全性，近所からの騒音，災害の

安全性も満足しているものの相対的に全体的住み心地か

らみると低い。表 3は入居直後の住み心地と 2年後の

住み心地の満足度の相関を示したものである。家賃に

ついては主婦層が分散が高く必ずしも相関が高いとは

いえない。と乙ろで，入居直後の満足が高く徐々に満

足の程度が低下しているものとして，家の広さ，間取

り，眺望，日照，などがあげられる。特に家の広さにつ

いては男子においてその満足感が低まっている。家の広

さ，間取りは以前の住居l乙比較し物理的lζ広くなり，間

取りも好ましいものになった。しかし，あくまで比較で

あったため満足感は相対的に高まったものの，絶対的な

広さは十分でないためであろうか，広さ，間取りについて

の不満感が生じ始めている。眺望，日照にしても当初は

極めて満足感が高かったが，物理的条件は変らないにも

かかわらず満足感は低下している。

また逆l乙満足度が高まっているのは，外からの騒音，

通勤時間，駅からの距離，などである。外からの騒音は

当初より静かと感じている。また通勤時間も当初より満

足している。乙れは当初以前の通勤時間と比較してより

困難さを感じていたが，少しずつ，地理，交通にも慣れ，

さほど不満足を感じなくなったのであろうか。同じよう

に駅からの距離も慣れてきであまり遠く感じなくなった

のかもしれない。

表-3 住み心地満足度の相関

住み心地
第 E回 第 W回 r 

男 女 男 女
満 足度

X(SD) X(SD) X(SD) X(SD) 
男 女

家賃・購入費 2.2 2.2 2.1 2.2 O.本6事1 0.14 ω.93) (0.93 ) ( 0.83) ( 1.00) 
4.2 4.2 3.4 3.9 * 

家の広さ ω.61) (0.68) (0.97 ) (0.69 ) 
-0.24 0.38 

間取り
4.0 4.3 3. 7 3.9 0.36 0.07 の.84)(0.66 ) (0.70 ) ( 0.77) 
3.4 2.9 3.2 3.1 0.5*4 * ** 

近 所 の 騒 音
( 1.22) ( 1.12) (1.36 ) ( 1.21) 0.47 

外からの騒音 3.0 3.3 3.8 3.5 -0.00 0.21 ( 1.33) ( 1.28) ( 0.91) (0.98) 
4. 7 4.6 4.2 4.1 * 

自然環境 (0.61) (0.87 ) (0.79 ) (0.74 ) 0.08 0.44 

瑚色 望
4.6 4. 7 3. 7 3.9 0.42 キ 0.10 (0.73 ) ( 0.61) (1.09 ) (1.10 ) 

通勤時間 2.9 3.0 3.5 3.5 0.13 0.17 (1.25 ) ( 1.00) ( 0.97) ( 1.30) 

買物 3.3 3.1 3.4 3.3 
0.29 I (1.05 ) ( 1.27) (0.85 ) (1.04 ) 

3.6 3.5 3.4 3.6 0.6*5 * ** 
公共施設 (1.13 ) (1.13 ) (0.92 ) (0.86 ) 0.89 

文化施設
3.5 4. 1 4.2 4. 1 0.4* 7 0.23 (0.92 ) (0.90 ) (0.73 ) (0.83 ) 
3.3 3.1 3.9 4. 1 * 

駅からの距離
( 1.17) (1.G5) ( 0.99) (0.87 ) 0.03 0.38 

日照 4.6 4.5 3.9 3. 7 0.31 0.23 ( 0.68) (0.88 ) (0.99 ) (0.89) 
3.2 3.3 3. 2 3.3 0.42 * ** 

近所づきあい
( 0.77) (0.89 ) (0.51) (0.91) 0.60 

3.5 3.3 3.4 3.4 * 
土地柄イメージ ( 0.88) (0.89 ) (0.61) (0.89 ) 0.28 0.34 

安防 z 犯全

の 3.2 3.2 3.6 3.3 0.6*6 * ** 
性 ( 1.20) (0.90 ) (0.92 ) (0.89 ) 0.48 

災安
の 3.6 3.1 3.3 3.0 * 
性 (1.67 ) (0.92) ( 0.71) (0.73) 

0.23 0.39 

4. 1 4. 1 4.1 4.0 0.48 * 
本本

ブ。ライノイシー
(0.81) (0.79 ) (0.59 ) ( 0.79) 0.68 

住総み合心地的
4.1 4: 1 4. 1 3.9 O 40 * 

本*

(0.72) (0.79 ) (0.74) ( 0.75) 0.53 
」

** p < . 01 本 p<.05 



40 総合都市研究第18号

集合住宅意識

集合住宅，一戸建住宅イメージ

集合住宅に対するイメージとして(1)好き一嫌い， (2)き

れい一きたない， (3)こみごみした 広々とした， (4)便利

な 不便な， (5)温かいー冷たい， (6)安全な←危険な，(7)

個性的な一個性的でない，の7項目について 5段階評定

で行った。その結果が表 4である。まず入居前のイメ

ージをみると好みの程度，快適さなどは集合住宅iζ対

するものより，一戸建住宅に対する方が高い。しかし，

広々とした，便利さ，個性的さにおいては集合住宅の方

によりそのイメージが強い。また入居直後も広々としたと

して，一戸建のイメージより高いものであった。 ζれは

以前の佐南、と，転居した住宅という具体的な対象と比較

した結果であろう。そして集合住宅に対するイメージは

より好ましいものとなっている(加藤その他 1981)。乙

れは，対象団地が新築であり，間取りも 3LDK~4LDK

と一般の団地より広く，また周囲の環境もまだ自然が残

っていて広々とした印象を与えたのであろう。また快適

さにおいては集合住宅に対するイメージは低く，味気な

さをより強く感じている。

又，個性的というイメージIL:対しては一戸建住宅の方

がより個性的なものを感じている。

と乙ろで各住宅形態のイメージの変化をみると，まず

集合住宅の好みのイメージは年数がたつにつれ増大して

いる(I回目 VS1I回目 t= 2.384 P<.05， I回目

VSN回目 t = 2.074 P<.05)。乙れは一戸建lζ比

較してというより(一戸建の好みのイメージは高く，変

化はあまりみられ・なL、)，集合住宅に住んで，そのよさ

を認識しだしたのか，あるいは住めば都で集合住宅もま

んざらでないという印象をもち，認知的不協和論的lζ行

動(集団住宅l乙住んでいる)1ζ自分の認知(本当は好ま

しいのだ)を合せたのか，乙れだけからははっきりしな

いが，より好ましいイメージをもつようになった。また

「ごみごみした」もそのイメージは低下し(I回目VSlI

回目 tェ 2.162P<. 05)，広々とした方に変化しつ

つある。乙れは周囲の環境がまだ自然が残っていて，乙

の棟も比較的独立して建っているからといえよう。全体

としては，安全性，便利さに関しては集合住宅の方がイ

メージは好ましいものをもっているが，その他に関して

は，一戸建の方がより好ましいイメージをもっている。

住宅観

住宅観については，まず，都市Iζ住む者として今後，

都市の住宅はどうあるべきか，集合住宅かあるいは一戸

建かを問うた。全体的にみると「団地，マンションのよ

うな集合住宅にすべきだ」が全体の喜を占めている。と

くにN回自においてその程度が高くなっている。さら

に， 1"通勤に時間がかかっても郊外に一戸建にすべきだJ
という意見に対しては入居時では全体の299彰近くを占め

ていたのが，第W回目には14%1乙低下した。乙のととは

集合住宅に対する意識の変化とともに，集合住宅そのも

のでなく，現在の集合住宅とくに団地の改善によって住

民の意識は変わりうる乙とを示すものと恩える。つま

り，必ずしも一戸建に固執しているのではなく，間取り，

部屋の広さ，周囲の環境に満足で、きるものであれば今後

ますます集合住宅への意識は強いものとなろう。加藤

表-5 都市住宅観

集合住宅狭く・便利遠 く
N 

にすべき一戸建一戸建

第 I回
33 4 15 

52 
63.5% 7.7% 28.8% 

第 E回
36 3 13 

52 
69.2% 5.8% 25.0% 

第盟国
31 5 14 

62.0% 10.0% 28.0% 
50 

第 W回
37 7 7 

72.5% 13.7% 13.7% 
51 

表-4 集合住宅，一戸建住宅のイメージの変容

項目

好き( 嫌 い )

きれい(きたない)

ごみ乙みした(広々 した)

便利な(不便な)

混い(冷たい)

安全な(危険な)

個性的(個性的でない)

N 

集 合住宅 一 戸 建 住 宅

II m N I n m N 

2.98(0.79) 3.36(0.58) 3.19(0.83) 3.33(0.75)1 4.00(0.92) 3.82(1.09) 3.98(0.76) 3.88(0.65) 

3.29(0.72) 3.42(0.67) 3.51(0.85) 3.41(0.85)! 3.64(0.70) 3.55(0.48) 3.46(0.65) 3.46(0.49) 

3.31(0.位)3.02(1.31) 2.90(1.03) 3町(0.ω2駅 0β7)2.49(1.09) 2.73(0.67) 2.83(1.05) 

3.73(0.87) 3.64(0.73) 3.75(0.54) 3.63(0.58) 3.13(0.73) 3.00(0.73) 2.96(0.76) 2.98(0.69) 

3.17(0.91) 3.13(0.73) 3.19(0.90) 3.15(0.6θ): 3.38(0.66) 3.47(0.64) 3.38(0.75) 3.23(0.93) 

3.42(1.07) 3.21(1.28) 3.46(0.84) 3.50(0.75)1 3.00(0.77) 3.23(0.91) 2.90(0.68) 3.04(0.82) 

2.38(0.78) 2.19(0.89) 2.31(1.14) 2.24(0.98)1 3.77(0.79) 4.00(0.58) 4.04(0.51) 4.04(0.78) 

53 52 52 54 53 52 52 54 
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( 1981 )の調査における多摩ニュータウン結果は集合住

宅にすべきが47%であった。乙の乙とからみても(住み

心地の満足感は 3.211ζ対し今回は 4.0)うなづけよう。

さらに一戸建志向について.rぜひ建てたいJ.rどちら

かといえば建てたL、J.r特に思わなL、J1乙対して第 I回

目では「特な恩わにい」が全体の34%を占めた。乙れは

前記調査における36%と比較し同じ割合を占めている。

ととろが，居住年数が経つにつれ，乙の割合は高くなっ

ている。つまり.rぜひ建てたいJが19%.r建てたいと

は恩わない」が45~ちとなっている。乙れは入居当時は集

合住宅に積極的態度むしろ消極的態度で選択をしていた

が，住み慣れるにつれ，集合住宅により積極的態度を示

すようになった。

表-6 一戸建志向

ぜ ひ どちらかとい 特 1<: 

建 たい えば建てたい 思わない
N 

第 I回
15 20 18 

28.3% 37.7% 34.0% 
54 

第E回
11 21 22 

20.4% 38.9% 40.7% 
52 

第E回
10 26 16 

19.2% 50.0% 30.8% 
54 

第W回
10 19 24 

18.9% 35.8% 45.3% 
53 

新住居定着

新しい住居に移転してからその住居に対しどのように

対処しようとしているか，とくに賃貸方式であるため，

その住居lζ定着する乙とは分譲住宅とかなり異なると思

われる。

まえにもみたように，転居をする理由として「広さや

造り」など住宅そのもののよさ.r自然環境」があげら

れている。

期待通りとはつまり，報酬とコストの関連において自

己の意志決定が満足したものであったか否かの乙とであ

る。であるから以前の住居の(報酬ーコスト)の差より

表-7 入居後の住み，心地

期待 期待とちらとも思った程期待

以上 通り いえないではないはずれ IN 

13 20 16 O 
第E回 I26. 0 % 40. 0 % 32. 0 % 2.0% 。150 

8 25 11 6 。
第E回 I16. 0 % 50. 0 % 22. 0 % 12. 0 % 。150 

8 22 13 4 1 

第N回 I16.7% 45.8% 27. 1 % 8.3% 2.1% 148 

新しい住居での(報酬 コスト)差の方が大きいなら期

待通り，その差が予期以上のものであれば期待以上のも

のとなろう。さて表7より入居直後では66%の居住者が期

待通りかまたは期待通り以上のものであった。つまり自分

遠の意志決定はよかったと満足している。そして「どちら

ともいえないJr思った程で・なLリが34%.である。と乙

ろが居住年が経つにつれ.r思った程でないH期待はず

れJが10%を越える。入居直後には「期待はずれ」は全

くなかった。居住年数が経つにつれ，期待した報酬が得

られない乙とに気づきだしたようである。報酬が期待通

りでなかったのか，コストが期待したより大きいものだ

ったのか，住居IL対する欲求が変化しているのかさらに

くわしい分析は必要であろう。乙のコストとなるものに

家賃が考えられる(住み心地項目参照)。そ乙で家賃が

高いにもかかわらず，そ乙 IL住み続ける理由は何である

かという設聞に対し結果は(表 8).r住む場所として環

境がよいJからを57%の人があげている。次いで「間取

り，広さが気に入った」からとなっている。つまり，報

酬としての住む環境のよさ，部屋の広さがコストとして

の家賃を上まわり，満足している。推測するなら，意思

決定の段階では報酬が間取り，広さにあったが住んでみ

て，予想以上l乙住む環境として適当である乙とがわか

り，期待以上であったし，多少家賃が高くても我慢しよ

うという乙となのかもしれない。しかしながら，住み慣

れるにつれて少しずつより高い動機づけ，種々の要因の

変化などで，現状の状態に満足できなくなりつつある。

表-8 住み続ける理由(第四回)

項 目 N % 

間取り・広さが気に入った 11 20 % 

通勤・通学 l乙便利 4 7 % 

住む場所としてよい環境 31 57 % 

今後発展する場所 I 2 % 

建物が新しく住みよい 4 7 % 

収入と比べそれ程高くない 2 4 % 

そ の 他 2 % 

54 

そ乙でさらに，居住予定，転居希望をみてみた。その

結果が表9.表10である。まず.今後何年いる予定かと

いう ζとに対して入居直後から予定なしが全体の62%を

占めている。腰かけ式でなくしばらくは居住するつもり

で転居してきたようである。しかしながら 4. 5年とい

う一定区聞に区切っている人も 13~ぢおり，乙の住宅方式

が賃貸である乙とを考え合せると，やはり定着性が薄

い。さらに居住する年数が経っと予定なしが57~ちで半数

以上あるものの 4. 5 年とした者が22~副ζ も及び. 2.3 

年と合せると30%を越える。また，転居希望について
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は 2年経った第百回目では「乙のままでよい」が85%

を占めている。先の結果と矛盾するが，少なくとも調査

時点においてはし、ずれ移るかもしれないが今のと乙ろは

とのままでよいという乙とであろう。入居当時より満足

の度合いは低くなっているものの今のと乙ろ転居する意

志はない。

表-9 居住予定

2，3年 4，5年 6，7年
10年 予定

以上 なし
N 

第E回
3 7 6 4 33 

5.7% 13.2% 11.3% 7.5% 62.3% 
53 

第園田
8 8 7 25 

15.4% 15.4% 13.5% 5.8% 48.1% 
52 

第W回
5 12 3 3 31 

9.3% 22.2% 5.6% 5.6% 57.4% 
54 

表ー10転居希望(第W回)

乙のまま ζの土地 他の土地 | 
N 

でよ い i乙 1<: 

22 3 26 
男

I ~~. 6 % 11. 5 % 3.5% 

23 1 3 27 
女

I ~~. 2 % 3.7% 11. 1 % 

45 4 4 53 

の人々のみ関心を示した。自治会IC半数の人が加入して

も，その半数しか自治会の活動に注目していないよう

だ。また団地内の行事に対してはときどき参加するが圧

到的に多く， ζの参加の度合は年数が経ってもさほどの

変化をみせていない。また住民運動も，サークル活動も

関心はなしまた参加もごくわずかである。

またインフォーマルな形式で、の近所づ、きあいについて

知り合いができたかと、うかについてみたのが表12であ

表一12 近所づきあい人数(平均)

形あ 立 相手屋 親つ

式い ち
部の訪を問

密きあ
さ

的つ 3古 ?とn、

4. 13 1.10 0.83 O. 16 
第H回(あ (4.96 ) ( 2.61) (2.27) (0.49) 

第四(あ
1. 85 0.48 

( 2. 45) (1.27) 

第町田(あ)
5.05 1. 07 

(4.94 ) ( 2. 24) 

緊急の場合の手助け

ほとんど期待できない

あまり期待できない

手をかしてくれると思う

必ずかしてくれる

0.26 0.06 
(0.71) (0.21) 
0.64 0.28 

( 1. 01) (0.49) 

N % 

7 13 % 

14 26 % 

28 52 % 

5 9 % 
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表ー11 地域活動

自治会加入 自治会活動 団地内行事 住民運動 サークル活動

入 入
-; ずコ

てlJ. 
て
し、

る L 、

関jし、
関

i;i. 
Jし、

あ な

る し

会~ と参 宅~. 

加 き 加

す ど な

る き加 し

関 関

{，、 ，[.、

あ な

る し

主孟2老， 告~を

力日

tJ. 

加 し

51 
第E回

1. 9% 98. 1% 

8 45 

15. 1% 84.9% 

3 40 11 

5.6% 74.1% 20.4% 

18 35 

34.0% 66.0% 

5 48 

9.4% 90.6% 
2 48 

第E回
4.0% 96.0% 

8 42 

16.0% 84.0% 

3 26 21 

6.0% 52.0% 42.0% 

12 38 

24.0% 76.0% 

5 45 

10.0児 90.0%

29 25 
第町回

53.7% 46.3% 

11 43 

20.4% 79.6% 

4 35 14 

7.5% 66.0% 26.4% 

12 42 

22.2% 77.8% 

6 48 

11. 1% 88.9% 

自治会加入 x2= 55.87 P < 0.001 

地織活動

住民が地域の人々とどのような関係にあるのだろうか

か，あるいは地域活動にどれだけ積極的にかかわろうと

しているのだろうか。

表-13 共有地の管理行政

まず自治会加入したかでは，入居直後ではほとんどの

人はまだ加入していなし、。 9ヶ月たっても入つてなく，

I年半程度になってやっと半数の人々が加入した。当

然，自治会活動lとはあまり関心はなく，第W回目で209彰

N % 

専門機関にまかせる 4380% 

住民同士の協力 8 8% 

関 ，i:.'、 な し 3 3% 

54 

N % 
公団lζ協力 30 57% 

積極的要求 6 11% 

関心なし 17 32% 

54 
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る。 ζれをみると形式的あUさつをする人の数が2年近

くたって平均5人である。また立ち話をしたり，買物l乙

同行する人が l人で，近所づきあいは希薄なようである。

まとめ

以上居住者が新しく転居して来てからその住居に対し

住み心地，居住観，近隣関係などがどのように変容する

かを考察してきた。今回の分析が2年弱という乙ともあ

り，その変容の十分さは捉えていないと思う。居住生活

はより長期的より漸次的な変容をともなうと思われるか

らである。しかしながら以前の居住生活が後の新居住lζ

対し種々の影響を及ぼし，それがさらに後の居住(住み

続けるかさらに転居するか)に影響を与えている。たと

えば，入居当時は家の広さ，間取りのよさ，自然環境の

よさという報酬が家賃の高さというコストを補っていた

わけであるが，実際l乙生活を始めると，家賃の高さとい

うコストが大きくなり，報酬とのバランスがくずれ，不

満が現われるようになる。それでもなぜ留まるのかはそ

の個人の「住」に対する価値観，つまり生活意識までさ

ぐりを入れる必要があろう。今回はそ乙まで分析できな

かったが「住」がその個人の生活意識，ライフスタイル

と密接な関係があるならさらに個人内部にメスを入れる

必要があろう。

今回の調査は賃貸方式のものであった。乙れは分譲と

はかなり様相を異にするだろう。とくに今回の結果では

定着性，近隣関係(地域活動)において極めて不安定な

結果であった。居住年数が浅いという乙ともあろうが，

とくに近隣関係，地域l乙定着しようという意識が薄いの

が感じられた。今後分譲住宅と相対的比較をしながら検

討する必要があろう。

ところで現在なお居住している人々は少なくともその

個人内部ではコストより報酬の方が高いのだろう。しか

しながら逆の場合(転居した)についての居住観，住み

心地の変容は追えなかった。できれば，追跡研究として

そのような人々もフォローすべきであろう。
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THE FOLLOW-UP SURVEY TO COMFORTABLENESS OF 
APARTMENT RESIDENTS 

Michiko Homma， Taketoshi Takuma and N oriaki Kato 

Center for Urban Studies， Tokyo Metropolitan University 

Comprehensive Urban Studies， No. 18，1983， pp. 35 -51 

The aim of this survey to folIow-up how apartment residents have comfortable to 

live in their residence. Surveys of residents living in a new public housing compound of 

τ'ama-New-Town were conducted on four different occasions between August 1979 and 
May 1981. 

The results obtained were as follows: there is a tendency for residents to move 

into larger， more well planned living quarters although rent is considerably higher. But 

after a while， residents feel discountented with their residences and high rents. 
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