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第５回

今ま で、 様々 なタ イ
プの コー ポラ ティ ブ住 宅 を み

て きま した。
４ して 回 を重 ねる ごと に 参加 者 の 中 に、

そ れ ぞれ 住 み たい 住 宅、 そ こ で展 開 した い 暮 ら し方

のイ メ ー ジ は、 膨 ら ん でい きま し
た。 し か し豊 かに

葉 は 茂れ ども根 っ こ が ぐ らつ いて い る よ う な気 分 が

心の 底に い つ もあ っ た ので す。 そ れ が 今 回 の 学習
会

に 参 加 し て、
根 っ こ が し っ か り し た 具 体 的 な も の と 一

して考 える 事が でき るよう に なりま した。

５ 月 １ １ 目、
市 の 後 援 に よ り、

多 摩 区 役 所 の 会 議

室で 開 かれ ま した。 最 初 に、 司 会 の田 中
友 章 さ ん か

ら、 写真 な
どをま じえ なが ら、 全 ４回 の 見 学 ＆ 学習

会の 報 告が あ りま した。 初め て 参加 さ れ た 方 に もこ

の学 習 会の 流 れが わか っ たの で は ない か と 思 いま す。

次 に 講 師の 千葉 大 学 の 小林 秀 樹 氏 から、 コ ー
ポラ

ティ ブ 住宅 を実 現す る た めの プ ロセ ス や 一 番 難 しい

と考 えら れる 用 地獲 得 の 様々 な 方 法 を聞 か せ て いた

だきま した。 従来の一般 分譲型（土
地 を購 入 して建 設）

だ けで はなく、 等価 交 換型（土
地 の値段 と等 価 の 住宅

を 建物 内 に 設 け、 そ れ を 地 主 所 有 に す る
）、 賃 貸型

（地 主所 有の賃 貸住 宅と して 実現）、 定期 借 地権 型（土

地 を定期 借 地 し、
建物 のみ 所有す る）、 そ して そ れ を

改 良 した ス ケル トン 定借型 な どがあり ます。

又 ケ 化 ト ン 定借；っ て ？

スケル トンとは骨 格、

つまり１００年 は もつ 耐 久 酔 鰍性

性 の あ る 構 造 を 建 て、

内 装（イ ン フ ィ ル）を 自

由 に 設 計 し、
地 主 と６０

年の定期借地権を結び 篇酪
将来の変化に対応

ま す。 ３０年 間 は 借 地 で

建物 は入 居 者 の持 ち 家。 転 売 もで き ま す。 ３０年 後 は

地主 が 入居 者 か ら建 物 を買 い 敢 り、 そ れ 以 降 は
地’主

の賃 貸 住宅 に。 入 居者 が 住 み続 ける 場 合 は
建物 代 金

と 家賃 の 一部 を相 殺す る 契約 が 適用 さ れ る た め、 こ

れま で と 同 じよ う に地 代相 当 額 程 度の 安 い 家 賃 で住

む こと が でき ま す。 建 物 譲 渡特 約 付借
地 権 を応 用 し

た 新 しい 住宅 供給 方 式です。

地 主 のメ リ ッ ト と して ①空 き 家 にな る 心配 が な い

②投資と手間が かからない ③相続税の不安の解消

つま り 定期 借 地 権 の設 定 で 土地 の評 価 額 が下 が る、

そ の他 に も様々 な節 税、 納税 対策 を図 る こと が 可 能

に な る、
な ど が あ げ ら れ ま す。

入 居 者 にと っ て は、 分 譲 と賃 貸 との 中 間的 な 仕 組

み で、 両 方 の良 さ を合 体 して、 良 質な 住
宅に 安く 住

める仕 組み です。
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入居者も地主も双方が納得できるたくさんの選択

肢が あると いう こと で、 感 心 しなが ら闘き ま した。

ま た、 参 加型 の コ
ー ポラ ティ ブ住 宅 が建 っ こと に

よっ 七、 定 住す る 人
が増 え、 街の 環 境 が 良く なり 地

主 から も歓 迎 され て い る傾 向 が み られ るこ と や、 一

番一般的な企画者主導型 （目黒のセルズ） のもので

も、 用 地選 定後 の 入
居 者 募集 か ら建 設 組 合の 結 成・

入居 者 の希 望 を 出 し合 っ ての 間 取り の 設 計・ 工 事発

注・ 完 成 入居 して 管 理 組 合 を立 ち 上 げる とい う プロ

セス に ２年 近く も か かる こと、 な ど知 り たか っ た 具

体 的なこ とが たく さ ん話 さ れま した。

その後 の参加 者か らの質間も、 地 主の
立場 からや、

居住 者 と して の 立 場 から な ど切 実 なも の がたく さ ん

出ま した
。

今ま で の見 学 ＆ 学習 会 を 通 して、 私 有 財産 と して

の 家 を 超 え、 自 然 環 境、 コ ミ ュ ニ
テ ィ ー を 考 え た

ｒ豊 かな 生き 方 と して の 住ま い」 とい う 具体 的 なイ

メ ー ジを 持て た か らこ そ、 そ の実 現 のた めの
方 法 と

して、
’き わ めて 専 門 的な 決 して お も しろ く もな い 話

（私 にと って） を 非 常に 興 味 を持 って 聞 けた の で は

な い か と 思 い ま し た。
イ マ ジ ネ ー シ ョ ン が ビ ジ ョ ン

になっ て いく 学 び を 豪華 な 講 師 陣に よっ て 楽 しめ た

こ と を と て も 感 謝 し て い ま す。
そ し て コ ー ポ ラ テ ィ

ブ住 宅実 現 に向 け て、 す て き
な地 主 さ んや仲 間 と 出

会 い た い な と の 思 い は、
さ ら に 大 き く な り ま し た。

（ぐらす ・ かわさ き理事 ／木 村雅 子）
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