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 新 自由 主義 の住 宅政 策 と 都心 回帰 現象 を背 景に 、日 本の 首都 圏で は 民

間企 業に よる 住宅 建設 が再 都市 化を 促し てお り、 住宅 なら びに 住環 境 の

価値は急速な商品化を遂げた。すなわち、住宅供給の市場領域は拡大し、

情報 化・ 消費 化社 会の 成熟 と呼 応し て 住 宅の 市場 価値 は広 告媒 体の 普 及

とともに高次化・多様化し、人びとの居住地選好や民間企業の住宅開発の

原理は根底から変化しつつある。  

 

本論 文は 、 日本 の 集 合 住宅 供 給が 行 政に よる マ スハ ウ ジン グか ら 民 間

による商品住宅へと転換した 20 世紀末以降の首都圏（一都三県）を対象

に、第一に、民間による分譲集合住宅供給がもたらした住環境価値の変容

と居住者の住宅選択を明らかにすること、第二に、これと対応する立地地

域の変容を地理空間上に描出すること、第三に、民間の集合住宅供給が促

して きた 住環 境価 値の 商 品 化の 実態 と、 多様 性の 観点 から 計 画 的 課 題 を

明らかにすることを目的としている。  

本論文では住環境を、住居、立地地域、接続地域（立地地域から公共交

通網 を介 して 繋が る商 業 業 務地 を指 す） の３ つの 空間 スケ ー ル か ら な る

と仮 定し 、供 給者 にと って の住 環境 の価 値と 居住 者の 求め る そ れと の 両

側面に着目する。本論文は序章と終章および 3 部 7 章からなる。  

 

 序章「研究の視座」では、研究の背景、用語の定義、分析の枠組み、既

往研究のレビューと本論文の位置づけを示して、研究の前提を整理した。 

 

 

 第Ⅰ部「民間住宅供給者にとっての住環境価値とその変容」（第 1 章－

第 3 章）  

 

 第１章「住宅の商品化の社会史と集合住宅に期待された役割」では、文

献・ 統計 資料 より 明治 末期 から 現在 まで に お ける 住宅 供給 主体 や暮 ら し

の変 化お よび その 社会 背景 、首 都圏 の集 合住 宅に 求 め られ た社 会的 役 割

を時系列的に整理し、 6 度にわたるマンションブームの変容を考察した。 

 

 第 ２章 「民 間住 宅供 給 者 にと って の住 環境 価値 とそ の複 合像 にみ る 暮

らしのモード」では、住宅広告の売り口上から生活像や地域像を含む住環

境価値を 102 種類抽出し、その内容変化を 1980 年から 30 年間にわたっ

て分析した。ここから、住環境価値は基本的な性能に関するものから、イ

メー ジ的 なも のへ 展開 し た こと 、ま た室 内に とど まら ず都 市 空 間 に 関 す

る要 素を 多く 含む よう に な り、 とく に接 続地 域に 関す る住 環 境 価 値 が 多

様化したことが明らかになった。次に住環境価値の複合像によって、７つ
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の暮 らし のモ ード を抽 出し 、そ の変 化を 立地 地域 の 空 間構 造と 対応 さ せ

て論じた。  

 

 第 ３章 「首 都圏 にお け る 民間 住宅 供給 者と 暮ら しの モー ド変 化の 三 十

年史」では、暮らしのモードごとにそれらを供給した民間企業や間取り変

化、住宅広告における語りの内容の差異の分析を行った。そして、建築の

高層化や共用空間の多様化、小規模な住宅供給者の増加、さらに住環境価

値の焦点が機能から過ごす時間へと変化してきたことなどを把握した。  

 

 

 第Ⅱ部「居住者の求める住環境価値と住宅選択」（第４章、第５章）  

 

 第４章「社会属性と求められる住環境価値に基づく居住者の類型」では、

７つ の暮 らし のモ ード に 該 当す る首 都圏 の民 間集 合住 宅の 居 住 者 へ ア ン

ケー ト調 査を 行い 、社 会属 性と の関 係の もと 彼ら が求 める 住環 境 価 値 を

把握した。次に、求められる住環境価値と社会属性からなる居住者の類型

として、住環境を選択する５つの居住者像を得た。  

 

 第５章「住宅選択における住環境価値の一致と不一致」では、前章で得

られた居住者像に対して、彼ら各々が求める価値と、選択される暮らしの

モードが含む価値との一致・不一致の傾向を把握し、これまで分析してき

た住環境価値、居住者像、暮らしのモード相互の対応関係を明らかにした。 

 

 

第Ⅲ 部「 民 間集 合 住 宅 の立 地 地域 に おけ る地 域 像の 変 化の 空間 構 造 」

（第６章、第７章）  

 

 第６章「民間集合住宅開発にみる地域像の変化」では、首都圏に供給さ

れて きた 集合 住宅 をそ の広 さや 価格 等の 基本 的 性 能よ り「 標準 民間 分 譲

住宅」と「非標準民間分譲住宅」に類型した。ここから民間による住宅供

給は 、首 都圏 全域 に立 地す る前 者と 一部 の鉄 道沿 線に 立地 する 後者 に よ

る二重構造の性格を強めていることを指摘した。次に、住宅広告に記載さ

れた 集合 住宅 の立 地地 域 に 関す る語 りを 駅圏 単位 で集 計し 、 ６ 種 の 地 域

像の類型とその分布特性を明らかにした。以上を踏まえ、民間による住宅

供給 が価 格や 広さ とい った 住宅 の基 本的 性能 と地 域像 の双 方に おい て 地

域差を生じさせていることを指摘した。  
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 第７章「地域像の変化が確認された地域の実態と課題」では、前章にお

いて地域像の変化が確認された地域を選出し、ケーススタディを行った。

住環 境価 値の 商品 化に 起 因 する 立地 地域 の課 題と して 、住 環 境 と し て の

地域 の魅 力が 再発 見さ れた こと で住 宅開 発が 集中 し、 もと の立 地地 域 の

価値 が減 じら れ、 一過 的開 発に 陥る とい う悪 循環 のプ ロセ スを 明ら か に

した。  

 

終章 では 各 章を 要 約 し 、民 間 企業 に よる 住環 境 価値 の 商品 化の 実 態 と

空間構造、ならびに都市計画における課題を総括し、消費社会における住

環境価値と居住者の乖離、多様化と均質化の同時進行、住環境価値の商品

化による一過的開発の悪循環の三点を結論として掲げた。  

 

以上、要するに本論文は、住環境価値の商品化がどのような制度や民

間企業の活動とともに進行し、首都圏の住環境価値と暮らしのモードが

いかに変化したのかを論じた。  
また、 居住者の求める住環境価値を明らかにし、需要と供給の両側面

から住環境価値にもとづく住宅選択を論じた。  
さらに、住環境価値の変化と呼応して、立地地域がどのように変化し

ているかを、立地地域の価値の質的内容と物理的特性の両面から論じた。 
すなわち、情報化・消費化社会を背景に、住宅市場を仲立ちとして住

宅・居住者・立地地域を実証的に論じる方法論を独自に開発し、商品化

される 住宅と住環境価値を網羅的に把握しており、それらの変化の解明

から得られた知見は示唆に富むもので高く評価できる。  
これらの成果は、建築学および都市計画学の発展に寄与するところ大

である。よって、本論文は博士（工学）の学位論文に値するものと認め

る。  

2019 年 2 月   
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