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論 文の 内 容 の要 旨  

 

論 文 題 目  住 み 替 え と 改 善 に よ っ て 住 宅 ス ト ッ ク の 活 用 を 促 進 す る 事 業 形 態

に 関す る 研 究  

～ 東 急 多 摩 田 園 都 市 に お け る ア ラ イ エ 事 業 を ケ ー ス ス タ デ ィ と し

て ～  

 

氏  名   呉  東 建  

 

住 宅政 策 が フロ ー か らス ト ッ ク重 視 へ と転 換 し よう と し てお り 、本 格 的 に 住

宅 を長 期 利 用す る た めの 社 会 的な 機 運 が高 ま っ てい る よ うに 見 ら れる が 、購 入

者 の意 識 は 大き く 変 わっ て お らず 、実 際に は 住 宅ス ト ッ クの 活 用 はそ れ ほ ど進

ん でい な い。今 ま で 住宅 ス ト ック を 活 用す る シ ステ ム が 上手 に 機 能し て い なか

っ た理 由 に は、制 度 の問 題 と 住宅 に 対 する 意 識 の問 題 が あり 、制 度だ け が でき

て も 、 生 活 者 で あ る 住 民 自 身 の 考 え 方 が 変 わ ら な け れ ば 市 場 は 形 成 さ れ な い 。

し かし 現 実 問題 と し て、専 門 知識 の 乏 しい 住 民、一 個 人 が、自 分 自身 で 住 宅ス

ト ック へ の 考え 方 を、既 成 概 念を 超 え て進 化 さ せて い く こと は 難 しい 。そ のた

め には 経 験 と技 術 を 持っ た 専 門家 で あ る事 業 者 の助 け が 必要 で 、住 民 と 既 存の

住 宅ス ト ッ クを つ な ぐた め の 買主 へ の 魅力 的 な 商品 の 供 給と 、売 主へ の 安 心で

き る住 み 替 えの 仕 組 みを 提 供 しつ つ 、同 時 に 都 市計 画 的 な視 点 か らス ト ッ ク活

用 の啓 蒙 活 動を 進 め るこ と が 不可 欠 で ある 。  

 

第 一章 ： 本 研究 の 目 的と 位 置 づけ  

直 面す る 人 口減 少 時 代に お い て 、既 存 住宅 ス ト ック を 活 用し て 人 々が 住 宅 を

中 心に 循 環 し、世 代 交代 が 行 われ る こ とが 郊 外 居住 地 域 に必 要 と され る 持 続的

な 街づ く り であ る 。こ の 実 現 のた め に スト ッ ク 活用 の 実 態を 探 る と共 に 、事 業

者 が介 在 す る具 体 的 なス ト ッ ク活 用 事 業を 検 証 し、実 現 可能 な ビ ジネ ス モ デル

を 提案 す る 。  

既 存研 究 に おい て は 、過 去 の 住み 替 え やス ト ッ ク活 用 お よび 住 ま い全 般 に 関

す る意 識 に つい て も 研究 が な され 、問 題点 は 整 理さ れ て いる 。こ うし た 既 存研

究 と比 較 し た本 研 究 の違 い は、過 去 の 住宅 に お ける 履 歴 では な く、こ れ か らの

将 来に 渡 る 住宅 計 画（ 住み 替 え 、建 て 替え 、修 繕 ）に 重 点を 置 い てス ト ッ ク 活
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用 の実 態 を 把握 し 、実 際 の 実 例に お い てそ の 活 用方 法 を 検証 し て いる 点 で ある 。

ま た 既 存 住 宅 ス ト ッ ク 活 用 に お け る 課 題 に 対 す る 仮 説 が 具 体 的 事 例 で 検 証 さ

れ てお り 、 具体 的 な 提案 を 行 うこ と に 研究 の 独 自性 が あ る。  

 

第 二章 ： ス トッ ク 活 用の 現 状 と方 向 性 につ い て  

欧 米と 比 較 して 、日 本の 住 宅 の流 通 量 に占 め る 既存 住 宅 スト ッ ク の割 合 は 非

常 に低 く 、多 く の 家 が短 期 間 で建 て 替 えら れ る ため 、住 宅寿 命 は 短い 。こ れに

よ って 個 人 の資 産 価 値の 低 下 と国 富 に 占め る 住 宅の 価 値 が低 く 、廃 棄 物 の 増加 、

住 環境 の ミ スマ ッ チ など の 問 題が 起 き てい る 。  

住 宅 ス ト ッ ク の 活 性 化 の た め に は 、「 住 み 替 え 」 は 不 可 欠 な 要 素 で あ る 。 こ

の「 住 み 替 え」を 促 進す る た めに は ① 優良 な ス トッ ク を 流通 さ せ るシ ス テ ムと

同 時 に ② 住 み 替 え の 原 資 と な る 既 存 住 宅 を 優 良 な ス ト ッ ク と し て 残 す シ ス テ

ム が必 要 で ある 。  

早 期に 、２ つの シ ス テム を 市 場に 定 着 させ て 、住 宅文 化 とし て 浸 透さ せ て い

く ため に は 、成 功 事 例を 増 や して 、 一 般化 し て いく 必 要 があ る 。  

 

第 三章 ： 一 戸建 て に おけ る 住 み替 え に つい て  

郊 外居 住 地 域の 一 戸 建て 居 住 者は 住 み 続け る と 考え て い る人 が 多 く 、住 み 替

え を考 え て いる 人 は 、まだ 少 ない 。し かし 実 際 には「 住 替え 派 」で 今の 住 ま い

に 不 満 を 持 ち な が ら も 行 動 に 移 せ な い 人 、「 定 住 派 」 で も 住 ま い へ の 不 満 か ら

住 み替 え を 希望 し て いる が 行 動に 移 せ ない 人 が 多く 、住 み替 え に 対す る 潜 在的

ニ ーズ は 多 いも の の 顕在 化 し てい な い。実 際 に 住み 替 え を希 望 し、経 済 的 に余

裕 があ る 人 でさ え も、現 状 の 住宅 に 不 満を 持 ち なが ら 、老 後 へ の 漠然 と し た不

安 から 行 動 でき て い ない 。  

 

第 四章 ： 一 戸建 て に おけ る 改 善行 為 に つい て  

一 戸建 て 居 住者 の 多 くは 、家 が使 い 物 にな ら な い状 態 ま で 、そ の まま 住 み 続

け るこ と が 多い 。こ の住 宅 ス トッ ク の 流れ を「 使 い捨 て モデ ル 」か ら「 循 環 モ

デ ル」に 変 えて い く ため に は、住 み 替 えの 促 進 だけ で な く、長 期 利用 で き る優

良 住宅 ス ト ック 自 体 を増 や す 必要 が あ り、今 あ る家 で の 大規 模 修 繕等 の 改 善行

為 を促 進 す るこ と が 不可 欠 で ある 。一 戸建 て 居 住者 は 住 宅に 関 す る関 心 が 高く 、

コ スト を 掛 けて 修 繕 をし て も 良い と 考 えて い る が、転 売 を意 識 し た資 産 価 値と
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い う観 点 か ら修 繕 を 捉え る ま でに は 至 って い な い。一 方 で築 ３ ０ 年を 境 に 長期

利 用を 意 識 した 本 質 的な 改 善 行為 を 考 える 人 が 多く な る。ま た 住 宅に 対 す る不

満 の違 い に よっ て 住 宅計 画 が 異な り 、不 満 の 解 消手 段 と して 改 善 行為 が 行 われ

て いる 。  

 

第 五章 ： 共 同住 宅 に おけ る 住 宅計 画 と 改善 行 為 につ い て  

共 同住 宅 も 重要 な 住 宅ス ト ッ クで あ り 、一 戸 建 てと の 間 の住 み 替 えも 多 い こ

と から 、ス トッ ク 活 用を 考 え る上 で 必 要な 要 素 であ る 。居 住 者 の 年齢 は 一 戸建

て に比 べ て 若く 、居 住歴 も 短 い傾 向 に あり 、住 み替 え 志 向は 一 戸 建て に 比 べて

強 い。共 用 部よ り も 専有 部 へ の不 満 が 住み 替 え や改 善 行 為に 与 え る影 響 が 大き

く、共 用 部 の安 全 性 や老 朽 化 に不 満 を 感じ つ つ も、デ ザ イン や 利 便性 に お ける

不 満が 高 く なけ れ ば 住み 替 え には 至 ら ない 。専 有部 へ の 不満 で は、広 さ へ の不

満 が強 い と 住み 替 え 、設 備 へ の不 満 が 強い と 改 善行 為 志 向と な る 。特 に 70 ㎡

未 満で は 不 満が 多 く、住 宅 面 積と 家 族 数の ミ ス マッ チ が 不満 に 与 える 影 響 は大

き い。  

 

第 六章 ： ス トッ ク 活 用事 業 の 概要 及 び 評価  

一 戸建 て に おい て 、ス ト ッ ク を活 用 し た事 例 の 一つ と し て東 京 急 行電 鉄 株 式

会 社が「 ア ライ エ 」と い う ブ ラン ド で、沿 線（多 摩 田 園 都市 ）に 展開 し て いる

事 業が あ り 、 2004 年 ４月 ～ 2010 年 ３ 月 末日 現 在 まで に 87 件の 実 績 があ る 。  

実 際に ア ラ イエ に よ って 、 60 歳以 上 の シニ ア 層 が住 ん で いた 家 が 、 30 代 、

40 代 の 若 い 子 育 て 世 代 に 住 宅 ス ト ッ ク と し て 引 き 継 が れ て い る 。 そ し て 世 帯

当 たり の 家 族数 も 増 加し て い るこ と か ら、ま さ に世 代 交 代が 確 実 に行 わ れ、街

に おけ る 世 代循 環 が 既存 の 住 宅ス ト ッ クを 介 し て行 わ れ てい る 。 また 築 20 年

～ 30 年 の 住 宅が 新 築 同様 に フ ルリ フ ォ ーム さ れ 、 10 年 保 証付 き の 住宅 と し て

生 まれ 変 わ って お り 、今 後 の 寿命 が 20 年以 上 延 びる こ と は間 違 い ない と 言 え

る。売 主 と 買主 の 双 方か ら の 評価 は 高 く、既 存 住宅 へ の 不安 を 払 拭し 、利 用者

の 既存 住 宅 への 印 象 を改 善 す るこ と に 成功 し て いる 。  

こ のよ う に「 アラ イ エ 」は 住 宅ス ト ッ クを 上 手 く活 用 し て 、居 住 者の 住 み 替

え、つ ま り 住民 の 世 代交 代 を 促進 し て いる 好 事 例と 言 え、住 宅 ス トッ ク の 活用

に 売主 と 買 主の ニ ー ズが あ る こと を 確 認で き た。ま た こ れに よ り 専門 知 識 を持

っ た事 業 者 が住 民 間 に介 在 し、安 心 で きる 商 品 を提 供 す るこ と で、日 本 に おけ
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る 既存 住 宅 スト ッ ク を活 用 す る有 用 性 を実 証 し てい る 。  

 

第 七章 ： ス トッ ク 活 用事 業 の 事業 性 に つい て  

ア ライ エ は 2004.4 の 事 業 開 始か ら 2010.3 ま で の期 間 全 体で 、 差 益ベ ー ス

で は プ ラ ス と な っ て い る が 、 2008 年 の 販 売 不 振 の 影 響 が 大 き く 、 大 き な 利 益

を 生み 出 す には 至 っ てい な い 。  

販 売 不 振 の 理 由 と し て は 、 ① ビ ジ ネ ス モ デ ル の 根 本 的 な 欠 点 、 ② 商 品 企 画

ミ ス、仕 入 れ価 額 が 高い な ど の個 別 要 因、③ 仕 入れ 時 と 販売 時 の タイ ム ラ グに

よ る価 額 の 見込 み 違 い、販 売 期間 の 長 期化 な ど の事 業 判 断の ミ ス、④ 仕 入 れ時

期 、販 売 時 期な ど の 市況 に よ る影 響 が 考え ら れ る。  

ア ライ エ は 仕入 れ の 拡大 時 期 が 2006 年 上 期 か ら始 ま り、販 売 の ピー ク が 市

況 悪化 の 傾 向が 見 え 始め た 2007 年 下 期 から 、市 況が 明 確 に悪 化 し た 2008 年 下

期 と重 な っ てい る 。こ の た め 市況 に よ る大 き な 損失 を 真 っ向 か ら 受け た こ とが

不 採算 の 最 大の 原 因 と言 え る。そ の 証 拠に 販 売 時期 が 2007 年 下 期 ～ 2008 年 下

期 以外 で は プラ ス の 収益 と な って い る。こ れ よ り不 採 算 の主 な 理 由は「 ③ 仕入

れ 時 ～ 販 売 期 間 の 長 期 化 な ど の 事 業 判 断 の ミ ス 」 と 「 ④ 市 況 に よ る 影 響 」 で 、

③ にお い て は事 業 期 間が 長 期 化す る 中 で、市 況 の悪 化 の タイ ミ ン グと 重 な った

こ と 、 ④ で は ま さ に 市 況 の 悪 化 に 合 わ せ た 形 で 仕 入 れ と 販 売 が 行 わ れ て い た 。

売 主と 買 主 のリ ス ク ヘッ ジ を 可能 に し つつ 、今 後の 採 算 性を 確 保 する た め には 、

事 業判 断 の 中で 事 業 内容 よ り も市 況 の 影響 を 回 避す る こ とが 重 要 であ る 。  

 

第 八章 ： ま とめ  

住 み替 え と いう 住 宅 に対 す る 価値 観 が 定着 し て いな い 日 本の 現 状 の中 で 、ス

ト ック を 活 用す る 欧 米の 価 値 観を そ の まま 持 ち 込ん で も、ス ト ッ ク活 用 は 促進

さ れな い 。こ の た め には 、日 本独 自 の スト ッ ク を活 用 す る方 策 が 必要 で あ ると

考 え 、 事 業 者 が 介 在 す る ビ ジ ネ ス モ デ ル 「 ア ラ イ エ 」 に つ い て 検 証 を 行 っ た 。

実 際に 事 業 者が 介 在 する こ の ビジ ネ ス モデ ル は 一定 の 成 果を 達 成 して お り、さ

ら に現 在 の モデ ル に おけ る 問 題点 も 解 明し て い る。今 後 はこ の 問 題点 の 改 善に

よ り、こ う した ビ ジ ネス モ デ ルが 日 本 にお け る 住宅 ス ト ック 活 用 の一 助 と なる

こ とを 大 い に期 待 で きる 。  

以 上  


