
多摩ＮＴ「諏訪２丁目住宅建替事業」
権利者等アンケート分析から

～結果概要、事業評価・効果、
今後のマンション再生に活かせることなど～

NPO多摩ニュータウン・まちづくり専門家会議

理事長 戸辺 文博



はじめに
多摩ＮＴの高齢化率の真実(大いなる事実誤認)

マスコミ等では、10年以上前から多摩ＮＴ
の高齢化、さらにゴーストタウン化を記事に
しているが、事実はかなり異なる。

先ず、2015年3月末時点で多摩ＮＴ全体と
所属している市との高齢化を比較すると、Ｎ

Ｔ内の方が高齢化率が低いことが解る。
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また、多摩ＮＴの中で
一番歴史が古い多摩市全
体の高齢化率を見てみる。

東京都平均を超えたの
は2008年以降、でも最近
の2015年時点でも全国平
均は下回る。

ただし、団塊世代前後
が多いので、高齢化はこ
れから本番を迎える



基礎情報：諏訪２丁目住宅建替事業
建替え前 建替え後

敷地面積 64,396.29㎡(登記) 64,399.93㎡(実測)
延床面積 34,037.13㎡ 124,904.15㎡
容積対象 96,489.16㎡
構造‣規模 地上5階 地上11・14階
総戸数 640戸 1,249戸
間取り 3DK 2DK～4LDK

利用容積 約50％ 149.8％
指定容積 50％ 150％

専有面積 48.85㎡ 約43㎡～約98㎡

■権利変換計画の概要
※「諏訪2丁目住宅マンション建替事業 事
業誌」を元に作成

住戸数 権利者数
建
替
前

住戸
数

640戸 706人
(共有者
を含む)

権
利
変
換

転出
者

41戸
(6.4％)

45人
(6.4％)

対象
者

599戸
(93.6％)

661人
(93.6％)



話の流れ

１．アンケート取組み状況

 取組みの背景・経緯

 調査の目的と実施体制・特徴

 報告書の構成等

２．アンケート結果より
 仮住まいの状況

 新規入居者の前住地や住まい

 建替事業への満足度

３．諏訪建替事業から学ぶこと
 建替えによる地域活性化への可能性

～人口構成の変化等から検証する～

 今後のマンション再生に活かせること



１．アンケート取組み状況
取組みの背景・経緯

 個人的要素

・1973年日本住宅公団、95年民間設計事務所に。

・1993年（バブル時代）に多摩市民に。（公団分譲購入）

・民間設計事務所時代の1998～2003年にかけて、公団が諏訪の建替えのコン
サルタント業務を受けた段階で、公団チームの一員として、諏訪の建替えに係
わる。

・ 2006年「既存共同住宅団地の再生に関する提案募集」（国土交通省及び都
市再生機構の委託により（財）ベターリビングが実施事務局）に、個人応募で
ＤＡＮＣＨＩ(団地)ルネサンスで優秀提案に選定。

 ＮＰＯとしての係わり

・2005年、ＮＰＯ設立、その直後の2006年にＮＰＯに事業協力者選定の協力
要請を受け事務局を担う。

・引き続き翌年のまちづくりデザイン会議の事務局も担う。

・その後、諏訪の建替えの動きは、ＮＰＯの公開サロンの場で加藤理事長（当
時）から複数回お話しいただく。



１．アンケート取組み状況

調査の目的・特徴と実施体制

 アンケートの目的
・建替え前から仮住まいを経て新生活までの生活環境の変化に着目
・新生活のコミュニティ形成、多摩ＮＴ再生や他地区の建替え事業推進に

 特徴：本格的事後調査
・通常は事業に追われがちなところを、事業関係者の発意で実現化。
・大学や地域との協働により、幅広く・きめ細かい調査・分析が可能となる。

 実施体制
専門家・研究者チーム：まちづくりデザイン会議に有識者委員、関係者、事

務局として参画した専門家・研究者の有志で構成

◇事業関係者：㈱シティコンサルタンツ・東京建物㈱・㈱松田平田設計

◇有識者：東京大学大月研究室
（大月敏雄氏はまちづくりデザイン会議の有識者委員、現東京大学大学院教授）

◇事務局：NPO多摩ニュータウン・まちづくり専門家会議
（まちづくりデザイン会議事務局）

 協力
諏訪２丁目住宅建替組合、ブリリア多摩ＮＴ管理組合



１．アンケート取組み状況

実施概要

建替組合員世帯を対象のアンケートは計３回実施
ただし、第2回目は諏訪に戻る直前の多忙な時期から戻った直後に変更。

新規購入者へのアンケートも実施
当初は想定していなかったが、
ブリリア管理組合の協力を得て、
建替組合員世帯対象の第3回目と
同時期に実施した。
建替組合の時間比較に、
新規購入者比較が加わり、
分析の幅が広がる。
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回答状況

回答者(性別)及び聞き取り調査の実施状況

１．アンケート取組み状況

アンケート調査＆聞き取り調査の状況

回数 配布(通) 回収(通) 回収率

♠第１回 553 364 約66%

♣第２回 553 295 約53%

♦第３回 553 289 約52%

♥新規 684 325 約48%

回数
回答者(性別) 聞き取り調査可

男 女
無
回答

可 不可
実施
済

♠第１回 129 108 127 ― ― ―

♣第２回 ― ― ― 110 112 42

♦第３回 152 100 37 60 127 14

♥新規 237 76 12 23



１．アンケート取組み状況

番地・棟別回答
対象世帯数

・建替組合と新規購入の割合は
棟別ではかなりばらつきがある。

回答率
・全体として建替組合が回答率は高い
・棟別には新規購入のほうが
高い棟（Ａ棟、Ｆ棟）もある。

番地・棟別対象世帯数

番地・棟別回答率



１．アンケート取組み状況

調査項目

時間比較、新旧比較のため同一・類似の設問も多い

対象者
建替組合員

新規購入者
第１回 第２回 第３回

主要

テーマ

・旧諏訪２丁目住宅で
の生活及び仮住まい
生活1年経過時の様子

・仮住まい生
活の振り返り
と新生活直後
の状況

・新住居の住み心
地、共用施設等
の利用、人付合
いの変化など

・購入動機、新
住居の住み心
地、共用施設
の利用など

大分類

Ａ: 旧諏訪２丁目住宅
の生活振り返り

Ｂ: 建替え参加の経緯
や今の気持ちなど

Ｃ: 仮住まいでの生活
状況

Ｄ: 建替え前と現状の
仮住まいの違い

Ａ：仮住まい
生活の振り返
り

Ｂ：新生活を
迎えて

Ｃ：諏訪地区
の活性化他

Ａ：ご家族やご自身の状況

Ｂ：新しい住戸の選択・評価

Ｃ：施設・住戸計画について

Ｄ：人付き合い、生活環境等の変
化

Ｅ：建替え事業を
振り返って

Ｅ：建替え物件
としての評価



１．アンケート取組み状況

調査項目アンケート票の一例



アンケート結
果のまとめ方

 ４分野に大別
１～４のセクション

 １３パートに再区分
各セクションの中を
設問内容が似通っている
２～４のグループに
区分（Part）しテーマを
明確した計１３のPartに



１．アンケート取組み状況

Section毎の組立て（SectionⅠの例）

 Part 見開き ♠建替組合(第1回) ♣建替組合(第2回) ♦建替組合(第3回) ♥新規購入 

S
e
c
tio

n
Ⅰ

 

住
ま
い
と
家
族
の
変
化 

Part１ 
 
住まいや
所有関係
の変化 

権利者像 A1：諏訪２丁目住宅に入居前

の住まい 

A4：諏訪２丁目住宅での居住

状況など 

A5：旧諏訪２丁目住宅の所

有･居住関係 

  

 

 

 

A1：ブリリア多摩ＮＴ

の所有･居住関係 

 

新住民像    A1：ブリリア多摩ＮＴに

入居する前の住まい 

Part２ 
 
家族構成
や近居親
族の変化 

同居家族 D1：(諏訪２→仮住まい)同居

家族構成などの変化 

B4：建替えの前後で

の家族、職業などの

変化 

 

A2：同居家族年齢構

成などの変化 

 

A4：同居家族年齢構

成などの変化 

別居家族・

親族 

D2：(諏訪２→仮住まい)団地

内外の家族･親類など 

B5：(仮住まい→ブリリ

ア)団地内外の家族･

親類など 

D7：(ブリリア)団地内

外の家族･親類など 

D4：(ブリリア)団地内外

の家族･親類など 

A5：別居家族･親戚で

月に1回以上会う方 

Part３ 
 
仮住まい
の実情と
満足度な
ど 

仮住まい先

と選定理

由、不満点 

C1：仮住まい先 

C3：仮住まい先を選んだ理由 

C4：仮住まいで不満な点 

   

満足度、体

調、情報入

手方法の

変化など 

 

D7：(諏訪2丁目→仮住まい 

→ブリリア)健康･体調面 

D9：地域や行政からの情報

入手方法の変化と困り事 

A1：仮住まいを終えて

改めて仮住まいの満

足度 

A3：(仮住まい期間中

の)健康状態の変化 

 

A3：(現時点の)健康･

体調 

 

 



１．アンケート取組み状況

アンケート報告書
 第１章 建替え事業の背景等

（全２０頁程度）

 第２章 アンケート結果
（全60頁程度）

 第３章 課題と展望
（全40頁程度）

 資料

（全10頁程度）



１．アンケート取組み状況

アンケート報告書の構成等

第３章 課題と展望
1 諏訪2丁目住宅における居住者の

合意形成に関して

2 諏訪2丁目住宅建替えに伴う仮住
まいの状況と健康状態に関して

3 近居からみる団地居住者の多様化

4 諏訪2丁目住宅建替事業における
計画プロセスの居住者からの評価.

5 諏訪2丁目住宅建替えからみた団
地再生の課題

6 建替え後の多世代によるコミュニ
ティ形成に向けて

7 建替事業におけるデベロッパーの
役割について

8 諏訪２丁目住宅建替事業が地域ま
ちづくりに果たした役割と今後に
活かしたいこと

9 未来に引き継ぐ記録の一つとして
―諏訪２丁目環境変化に関するア
ンケート. 

座談会
資料 お願い文＆アンケート用紙

第１章 建替えアンケートの背景等
1 諏訪２丁目 建替えアンケート実施の背景とね

らい

2 諏訪２丁目住宅建替事業の概要と竣工までの住
民の動向

3 諏訪２丁目住宅建替計画 ―「環境・先進コミュ
ニティ街区」を目指して―.

4 多摩ニュータウンにおける住宅づくりの変遷と
人口動向

5 基礎情報

第２章 建替え前後の変化に関する調査
｢建替え前後の変化に関する調査｣ 実施概要

secⅠ 住まいと家族の変化

secⅡ 住まい選びと生活変化

secⅢ 団地や地域との関わり

secⅣ 建替え事業を振り返る



1.諏訪・永

山地区, 

135世帯, 

49%

2.多摩市内, 

69世帯, 

25%

3.他の多摩地域, 

48世帯, 18%

4.東京23区, 

9世帯, 3% 5.他県, 

13世帯, 

5%

1.ＵＲまた

は公社賃貸, 

172世帯, 

66%
2.都営, 21世帯, 

8%

3.民間, 

46世帯, 

18%

4.その他, 

22世帯, 

8%

２．アンケート結果より
建替組合：仮住まいー１

 住所 家主

住所は多摩市内が四分の三 家主は公的賃貸が三分の二



２．アンケート結果より

建替組合：仮すまい－２

選定理由 不満点
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18.建替組合事務局の紹介
14.商業サービス

20.その他
17.親族と同居･近居のため
19.他に選択肢がなかった

15.医療サービス
12.道路・公園等

10.子育て環境
13.行政サービス

3.設備
16.福祉サービス

11.教育環境

(世帯)

住戸条件

立地条件

居住環境

生活条件

その他
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1

1
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1.家賃が高い

4.駅に遠い

3.断熱･遮音が劣る

2.住宅が狭い

11.日用品が得にくい

10.行政窓口が遠い

7.自然が少ない

12.医療機関が少ない

6.通院･通所に不便

5.通勤･通学に不便

8.子育てしにくい

9.教育環境が不備

(世帯)

住戸条件

立地条件

居住環境

生活条件

選定理由の上位項目（家賃と駅への距離）が、

不満点でも上位に



２．アンケート結果より

建替組合：居住組合員の状況

自ら居住の増加

もともと８割近かった。

建替え後さらに増加。

自ら居住へ変化した
世帯の状況

所有形態は、他人に賃貸が過半
(19/29)を占める。

家族類型では、夫婦のみ世帯が
過半(16/29)を占める。



1.諏訪・

永山地区, 

37世帯, 

11%

2.多摩市内, 

40世帯, 12%

3.他の多摩地域, 

99世帯, 31%

4.東京23区, 

49世帯, 

15%

5.他県, 

99世帯, 

31%

２．アンケート結果より

新規購入者－１

入居前の住まい
・諏訪・永山も含め市内は２割を超える程度
・他県の多くが、川崎、相模原、横浜という近隣の神奈川県下の政令都市



２．アンケート結果より

新規購入者－２

入居前の住宅形式
かつての“住宅双六の上がり” ｢戸

建住宅｣から15％転入に注目したい。
安全性や維持コストを考慮して、

マンションに移っていると思われる。

所有関係
社宅も含む賃貸系が約6割で、実

家を含む約２/3が一次取得である。
一方、持ち家（自己所有）からの

買い替えも約1/３ある。

1.民間賃貸, 

129世帯, 

40%
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２．アンケート結果より

新旧家族人数・構成比較

家族人数別構成は、２人が最
大値という点は｢建替組合｣と
｢新規購入｣共通であるが、２番
目が｢建替組合｣は単身であるの
に対し｢新規購入｣は３人である。

３人以上の世帯率では｢建替
組合｣が26％(73/277)、｢新規購
入｣は倍の52%(170/325)に達し、
平均家族数では0.6人/世帯の大
きな差が生じている。
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２．アンケート結果より

年齢構成

「回答世帯の５階級別年齢
階層」で明らかなように、新
規購入世帯に若い子育て世帯
が多く入居し、居住者構成バ
ランスが大幅に改善された。

その中で注目すべきは５歳
未満のこどもが多い子育て世
帯、30代が多い夫婦の年齢階
層である。
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２．アンケート結果より

新旧家族比較

「夫婦と子ども」
最も多い家族類型「夫婦と子ど

も」における最大の特徴は、「新
規購入」において対象世帯の5割
近く（158／325）存在し、うち
「長子4歳以下」が83世帯と全世
帯比率においても４分の１を超え
ることである。

「夫婦のみ」
２番目に多い家族類型「夫婦のみ」

における最大の特徴は、「建替組合」
で「65歳以上」が大半（61／79）で
あるのに対し、「新規購入」では「39
歳以下」が最大（37／104）で、かつ
20代～30半が大半（26／37）を占め
る。今後若い命の誕生に期待したい。



２．アンケート結果より

建替事業への満足度

全体としての満足度
ほぼ９割が全体として満足し、

うち半数は全てに満足していると
の回答である。
その一方、残りの半数は何らかの
不満が残っている。

主な不満内容
多い順に第１は住戸選定の方法、第

２は経済的負担、第３は再入居までの
期間である。
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３．諏訪建替事業から学ぶこと
建替事業による地域活性化への可能性

ＮＰＯの大きな関心事
は「建替事業により地域
がどう変わっていくの
か」であり、アンケート
から何が読み取れるか見
てみたい。

右図はブリリアに戻っ
た直後の第２回アンケー
トで「今回の建替えが、
諏訪地区の活性化や多摩
ニュータウンの再生など
まちづくりに与える良い
影響には何があります
か」という設問の結果が
あるが、人口関連の２と
３が高い回答率となって
いる。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

若返った諏訪2丁目(平均年齢の推移＆丁目別比較)

諏訪２丁目の平均年齢は、入居直後1973年では20代半ば、それが1988年以降一気
に上昇し、特に2008年から2013年のでは、仮住まい期間中に差し掛かった影響も重
なり5年間に6.6歳も上昇している。

逆に、新住宅への入居をほぼ終えた2014年では10歳以上若返ることにより、1993
年以来市平均を上回っている状況を大きく変え、諏訪地区内で比較すると永山駅周
辺で若い人が多く住む諏訪1丁目に近い水準となった。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

諏訪2丁目の住民基本台帳データから
・アンケート回答率は50％程度、諏訪２丁目全体の傾向とは言い切れない。
・下左図では、仮住まい中の2013年9月末と入居1年度後の増加を加えた。

（増加分が全て新たにブリリアに入居とみなした）
・対して同右図は、アンケートに記載された実数である。
・住民基本台帳のデータでは３倍近く、若い子育て世帯がさらに約１.5倍多い。

（アンケート回答率は50％程度のため、実際には２倍程度存在すると措定できる）

 建替事業で子育て世帯が多く移り住み、地域の活性化に大きく寄与



３．諏訪建替事業から学ぶこと

こどもと高齢者の動きに着目すると

・旧諏訪2丁目入居直後の1973年(昭和48年)
から5年毎に子どもと高齢者の｢比率｣の関係
を見たものが右上図
・その後1983～93年までの10年間でこと
もの数が劇的に変化し半減する。
・一方、高齢者率は93～2003年までの10
年間に5％程度から一気に15％を超えるまで
に上昇し、多摩市平均と比べると当初20年
間は低かったが、その後は大きく上回るよう
になった。
・右下図のように「実数」では、こどもの数
は78年をピークに減少の一途を辿り、親世代
が高齢期に差し掛かった98年以降の10年間
に高齢者数が倍近く上昇している。
・2013年は建替え関係者は仮住まい中で居
住者は賃貸のみ、高齢者数も半減した。
2014年には、世帯数倍増の影響もあり高齢
者数が最大となったが、同時にこどもの数も
600人と1993年の水準に戻っている。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

その後の諏訪2丁目のこどもの状況

・アンケート調査後の2014年秋から現在まで約２年半が経過しているので、
その後の諏訪２丁目の人口の動きをこどもに焦点を当てて見てみた。

・零歳児は１年後の2015年9月に86人、２年後の2016年9月に61人を記録し
ている。（多摩市住民基本台帳データより）

・その動きを、アンケート調査以降の14歳以下のこどもの動きとしてまと
めると、順調に増加していることが解る。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

マンション再生に活かせること

時代が変わりつつある

・マンション市場に大きな影響を与える構造変化
人口減少や若い世帯の経済力の低下など
工事費上昇と市場価格低迷により

・郊外での建替え事業では、従前面積を無償で確保は過去のもの
従来の建替事業実施の暗黙の前提条件が崩れる

建替えに限らずマンション再生に活かす要素は多い

・管理組合における合意形成ということでは共通

・具体的には、

継続的な取組みを可能にする複数年任期の半数交代制、

外部専門家を有効に活用する予算の確保などがある。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

多摩ＮＴの場合は

 1980年代の広いストックが多い

諏訪２丁目を含む初期入居を経て、オイルショック後の再開以降の規模は
拡大の一途である。特に分譲は1980年代には平均90㎡台に乗り、建替えの
大きな動機となる“狭さの解消”というテーマは存在しない。

多摩ニュータウンにおける公団の平均規模の推移（公団資料を基に作成）



３．諏訪建替事業から学ぶこと

他地区やエコリノ事業への取り組み
 貝取・豊ヶ丘地区での取り組み（2013～15）
・分譲中心で、中には４ＬＤＫが四分の三を占め住戸規模も大きい団地もある。

・子育てを終え、子供たちが巣立ち、世帯主が高齢者となった結果、高齢化率が当
時で４割を超え、公営住宅のゾーンより高くなった。

・住宅団地型既存住宅流通促進モデル事業への共同事業者として参画。

・“団地を元気にリフレッシュ”を合言葉のパンフ（参考配布資料１）を作成。リノ
ベーション＆一部建替えにより、住み続けられることと次世代への継承できる改善
を呼びかけるこの内容は、貝取・豊ヶ丘地区以外の他地区でも共通する。

 エコリノ事業への展開
多摩市は集合住宅の比率が高いので、環境部局が当初は集合住宅に再生可能エネ

ルギーとしての太陽光発電を試みたが、なかなか管理組合に響かなかった。

・そこで、省エネなど環境負荷を低減する事業として幅を広げ、2015年度から多摩
市の呼びかけにより、 「集合住宅環境配慮型リノベーションモデル事業」（略称
「エコリノ事業」）を実施中。

・実施に当たり、当ＮＰＯからも複数のメンバーが加わるなど多摩市在住・在勤の
専門家が多く参加した協議会を組織、取組みが３年目に入っている。 （参考配布資
料２「2016年度報告集」）

・リノベーションにはその他に耐震、バリアフリーなどの分野もあり、今後は新築
にはない魅力を有する再生手法を確立していくことが求められる。



３．諏訪建替事業から学ぶこと

費用負担が伴う合意形成に活かす

諏訪２丁目の真摯な取組み姿勢や経験を活かす

・リノベーションを実現するためには、従来の現状維持型の大規模修繕と
比べると、積極的な先行投資ための修繕費の増額をはじめ解決すべきいく
つかのハードルがある。

・それらの合意形成に向けて、諏訪２丁目の管理組合の真摯な取組み姿勢
や経験から多くを学び・活かすことができるのではないかと思う。

課題：後継者の育成

・今後数年で居住者は後期高齢者が中心となる

・支える専門家等も、現在は60代後半の団塊前後の世代が中心であるが、
今後パワーは落ちてくる。

・後継者の育成は急務（個人的には、結構深刻に考えている）



おわりに
報告書の頒布について
報告書の頒布を希望される方は、専門家・研究者チームの事務局を務めるＮ

ＰＯたま・まちせん宛てに、下記の要領で郵便振替により振込みいただければ、
事務局から送付いたします。

なお、当ＮＰＯのホームページ
（http://www.machisen.net/suwa2report/index.php）にも掲載している。

【郵便振替手続き】

口座番号：00130-7-767416

加入者名：多摩ニュータウン・まちづくり専門家会議

振替額（1冊の場合） 1,360円

内訳 報告書の頒布価格：1,000/冊

送料（レターパック代）：360円

※２冊以上では1,000円/冊を加算した額

【問合せ先】

ＮＰＯたま・まちせん 戸辺

E-mail IZS01150@nifty.ne.jp

℡ 090-7810-8451

http://www.machisen.net/suwa2report/index.php

