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平成26年度 第1回フォーラム活動記録 

 
テーマ ：『住宅脱産業化の時代に箱の産業はどう変身するか –その背景をどう把握し理解するか、 

そのための枠組みを探る-』 
趣旨  ： 当住宅産業フォーラムが設立された1996年以降、工業化住宅各社のそれまでのメイン事業であった戸建住宅の

販売戸数は図-1「工業化住宅（戸建）の販売戸数の推移」に示すよう、いわば1996年を境にほぼ左右対称に減少

の一途をたどっている。また図-2「住宅供給における住宅供給企業の寡占化」に示す上位1-10位社の企業のうち、

近年その 3割がブランドによらない住宅供給企業が占める。これらのことはブランドを構築し工業化した住宅を

大量に供給する従来のビジネスモデルが徐々に有効性を失ってきたことを表している。 

                            
図-1「工業化住宅（戸建）の販売戸数の推移」  図-2「住宅供給における住宅供給企業の寡占化」 

 
      本フォーラムにおいて平成 24年度は「成熟社会の住宅産業維新」、25年度は「不動産的側面から見た住宅産

業」の年間テーマのもと、「住宅のストック問題」、「まちづくり」、「家族の変容」、「地域密着型工務店・

ビルダーの新しい動き」について具体的事例をもとにフォーラムで議論してきたが、本年第一回目は期初のフォ

ーラムとしてそれらの現象をどう把握し理解するか、そのための枠組みを探ることをテーマとする。 

昨年暮れ松村秀一氏は「箱の産業‐プレハブ住宅技術者たちの証言‐」で工業化住宅産業の開発過程をオーラ

ルヒストリーとしてまとめるかたわら、先に述べた住宅産業の変容を J.ロバートソン「未来の仕事」（1988年）

を理論的バックとして「建築‐新しい仕事のかたち 箱の産業から場の産業へ」を上梓された。後者の図書には

上記の現象を理解する枠組み構築のヒントがあるように思われる。 

      そこで松村氏をお招きし上記テーマについて議論したい。 

      また議論に際し、社会保障審議会会長（前人口問題研究所所長）の西村周三氏をコメンテーターとしてお招き

し、経済学の視点からご意見をいただく。 

  

開催日時：平成２６年７月２２日(火) 13:30～17:00 

開催場所：大阪科学技術センタービル４階 ４０４号室 

参加人数：４５名 

 

時間 プログラム・内容 

13:30〜13:35 開会挨拶・趣旨説明 

 住宅産業フォーラム21座長 柏原 士郎氏 

13:35〜14:45 ■ 基調講演（60分） 

「箱の産業から場の産業へ」 

東京大学大学院教授 松村 秀一氏 

14:45〜14:50 休憩 

14:50〜15:30 ■講演（40分） 

「人口問題から見た『場』の産業の可能性」 

社会保障審議会会長 西村 周三氏 

15:50～16:00 休憩 

16:00〜16:50 ■総合討論（60分） 

コーディネーター 赤崎 盛久氏 

16:50～17:00 まとめと閉会の挨拶 

 住宅産業フォーラム21学界委員 古坂 秀三氏 

 

 

 

 

 

 



 

■ 開会挨拶・趣旨説明 

住宅産業フォーラム21座長 柏原 士郎氏 

本年度のフォーラムの共通テーマは、「住宅産業のこれ

までとこれからの住宅産業」である。本日は、今回のテ

ーマでもある箱の産業から場の産業へという話を頂ける

ことになっている。松村先生の最初のお話は著書の「建

築―新しい仕事のかたち―箱の産業から場の産業へ」（図

１）に即した内容だが、そのような話をより深化した形

で聞けるのではないか。2番目にお話頂ける西村先生は、

我々住宅産業を始め、あらゆる活動の基本になる人口問

題についてのスペシャリストである。西村先生からは、

今日の話題に関して人口問題から見た、場の産業の可能

性についてお話を頂く。 

 

■ 基調講演 

「箱の産業から場の産業へ」 

松村 秀一氏（東京大学大学院教授） 

 

○仕事のあり方について 

「建築―新しい仕事のかたち―箱の産業から場の産業

へ」は12月に出版した。建築の新しい仕事の形の本を書

こうと思った個人的な背景は、大学院生時代、仕事に関

心があったことにある。 

1970年代、「仕事」という分厚い本が売っており、表紙

にルイス・マンフォード（評論家・歴史家）によりこの

本は脱帽だ、と書かれていた。（図２）これは大変な本だ

と思い、中身を読むと、115の職業について、アメリカの

133人の実在の人物それぞれの話し言葉で書かれた本で

あった。床屋、建設労働者、工場労働者、中小企業の社

長、売春婦といった様々な職業の人のリアルなロングイ

ンタビューで構成されている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 「仕事・ふつうの人のふつう以上の夢」と和訳された

タイトルの前書きがあり、ここに著者のスタッズ・ター

ケルが誰かに言われた言葉がカギカッコ付で出てくる。

「『われわれに、すべての人を食べさせ、着せ、住まわせ

る能力はある。これはまちがいない。問題は、人がたえ

ず何かに専念していて、それが現実と接触しているよう

にするために、どれだけの方法が発見できるかというこ

とだ』。たしか、われわれの想像力が、いまだかつて十分

に試されたことがなかった。それはたしかだ」と、ここ

に書かれていることは本全体に通して言えることだと思

うが、人が生き生きと手ごたえのある状態で働くことを

十分に考えてこなかったのではないか、これから先は仕

事が手ごたえのある形になっていくように人間が知恵を

絞って仕組みを考えたり気遣ったりと、色々なことを考

えなければいけない、という主張である。 

 これを修士の頃に読んで、建築はこうなる可能性が非

常に高い分野だと期待した。人が絶えず建築づくりに専

念し、具体的な手ごたえのある現実と接触している、つ

まり誰が使うか分からない部品を、工場である部分だけ

作るのではなく､誰が使うのか、誰のための何なのかを分

かった上で、建築を設計したり、施工したりできるから、

建築の分野には、こういった意味での可能性があるに違

いないと思っていた。しかし、修士、博士、今までを通

して全くそうはならず、年々、違ってきていると感じて

いた。誰のために建築を設計しているのか分かっていな

い場合も非常に多いし、思っていた以上に分業化してい

る。それぞれのパーツを請け持っている方は、一生懸命

仕事をされているが、手ごたえのある仕事になっている

か、というとそうでもない。建築に潜在的な可能性があ

ると思っていたのに、そうなっていない。このように仕

事のあり方について常に関心があったことが、仕事とタ

イトルのついた本を書いた理由でもある。 

写真１ 松村氏講演風景 

図１ 「建築―新しい仕事のかたち―箱の産業

から場の産業へ」 

図２ 「仕事」 

図３ 人口千人当たり住宅着工数推移 



 

○建築の産業や市場の変化 

 本を出した頃、建築や住宅に関係する産業や市場がこ

こ5年、10年、大きく変わってきている時期だったので、

何か考える必要があると思っていた。 

 

ここで出ているグラフ（図３）は本の中にも出てくる

が、2009年までの約60年間のグラフである。色が5本あ

るが、一番上の青が日本、その次の赤がフランス、緑が

イギリス、明るい水色がアメリカ、紫がドイツである。

真ん中に10のラインがあるが、これは1000人あたり10

戸の住宅を着工していることを示している。人口1000人

あたりの住宅着工件数とは、一年間にそれぞれの国が新

築の住宅を何戸建てたか、それを当時の人口で割ったも

のである。新築住宅の定義が違う場合もあるかもしれな

いが、それは大きな差にはならないだろう。これを見て

分かるのは、日本が 1960年代の後半から概ね 40年間も

10のライン付近の異常に高い位置にずっといたというこ

とだ。他の先進国も第二次世界大戦後の 1950年代以降、

住宅不足から相当住宅を建設した時代であるにも関わら

ず、10のラインをほとんど超えたことがない。 

 国際的に見ても、世界史的に見ても異常な水準である

のは構わないが、このように異常な市場環境の中で、全

てが構築されているということは言える。産業構造や教

育体制についても、例えば建築学科の数が日本は非常に

多く、年間1万4000人以上が建築関係の学科を卒業して

いるが、異常な市場環境に象徴されている。ここ 3年く

らいは急に水準が下がって 6くらいの 4か国と似たゾー

ンに入ってきた。去年は増税前の駆け込み需要があった

ので、8弱まで来ている。ここから先はどうなるか分から

ないが、概ね6から下がって2～6の間に落ち着いてくる

のが自然だろう。そうすると、今まで作り上げてきた産

業構造や、仕事の分業の仕方、目的がすべて変わってく

る可能性が非常に高い時期を迎えていると言える。 

 

○住宅ストック数について 

 その転換期の背景として非常に重要なことに、ストッ

クの数がある。今見たように年間 1000人あたり 10戸ず

つほぼ40年間つくっていたので、スクラップ＆ビルドし

ているとは言え、たくさんのストックができている。わ

かりやすくこれを箱と呼んでいるが、箱が有り余ってい

る。人口当たりの住宅総数を計算すると、0.42のアメリ

カに対し、日本は 0.45戸もある。（図４）第二次世界大

戦の際、国土の中で戦災を受けなかったアメリカは、戦

争以前にあった建物が戦争による被害を受けていない。

日本は逆で、大戦以前の建物が相当量焼失してしまい、

戦後は不足した住宅やビルを一生懸命建ててきた。アメ

リカも既にある建物に加えて新たに建物を建ててきたの

で、日本がアメリカに追いついているなんて思わなかっ

たが、この数字を見る限り、一人あたりの戸数はアメリ

カより多い。これは、箱モノをつくってきた産業に対す

る長年にわたる継続的な投資や労働の成果によるものだ。

ところが、よく国交省の出す数字であるが、住宅取得に

占める中古住宅の割合を見ると、住宅の数が日本では 2

人に一戸ずつあり、アメリカはそれよりも若干少ないが

概ね同じくらいあるという状態で、アメリカは一年間に

住宅を取得した人の中で、中古で取得した人が77.6%、逆

に新築のマンションを購入したり、注文住宅を新しく建

てたという人が100人中22.4人しかいない。それだけス

トックが充実していて、それが回っているということだ。

これに対し、日本は 13.5％で、これだけストックが充実

しているのに、それに見合った住宅取得の形にはなって

いない。これは、我々プロの間だけではなく、一般の方

を含めて新築というものが非常に中心的なものであった

ので、ある種の慣習として仕方がない面もあるが、もは

やそれほど新築する必要はないし、実際新築の数は減っ

ている。しかし、むしろ建築という分野の仕事の可能性

は大きく広がる時期を迎えていると私は認識している。

新築が手応えのある仕事だったかどうかは色々な時期が

あったので分からないが、これほどのストックがあって、

それを豊かな住環境として再編したり手を入れたりする

ことは、非常に手応えがある仕事だし、人々の生活に直

接つながっていくからだ。数で見れば、新築はせいぜい

年間100～190万戸だが、ストックは6000万戸あるので、

潜在的な市場は非常に大きい。そういう意味で、考え直

さなければならない、というので、今日のタイトルや本

のタイトルにあるように、これまでの産業を箱の産業と

呼ぼうということである。 

 

○箱の産業から場の産業へ 

地震が来ても壊れない、断熱性能も優れているような

きちんとした性能の箱を、工期通りにきちんと届ける点

においては、日本の産業ほどきちんとした産業は他国に

はできていない。だが箱の産業のままでいられないので、

これからの時代が求めるのは何かと考えたときに出てく

る産業を、場の産業という言葉で表現した。（図５） 

 

箱の産業は、住宅という箱を制作、供給する産業で、

場の産業は、より望ましい生活を展開する場を構成する、

あるいは提供する産業である。なので、箱を以てして場

を提供することもあり得るが、十分に数のある箱の中で、

本当に豊かな生活の場になっているかと言えば、そうで

ない場合が非常に多い。それを何とかするのがこれから

の役割になるだろうということで、標語的なものを用い

図４ 人口当たり住宅総数 

図５ 「ハコの産業」から「場の産業」へ 



ていて、場の産業とはどういう仕事で、今までの箱の産

業とは何がどう違うのかを語れるようになりたいという

ことで、本を書いた。一度、仮のフレームワークを作っ

ておいて、ここから場の産業の具体的な中身が色々な人

に盛り込まれていくだろうと思い書いた本で、その中で

新しい仕事の形を探った。これは新しい場の産業の匂い

がする、新しい仕事だな、活動だなと思う人たちが全国

に現れてきていて、そういう人たちの活動や考え方を聞

いたり見たりして色々集めた上で、今までの箱の産業と

どのように違う仕事の構成要素になっているのか、私な

りに7つの要素としてまとめた。（図６）①～⑦番は、大

体プロセス順になっている。 

 

① 生活する場から発想する 
  利用の構想力という風にも書いている。当たり前だ

と言われそうだが、そんなに生活のことを考えて住宅を

設計していただろうか。箱を完成させることに一生懸命

になっていて、生活する人たちがどんなことを考えて、

どんな発想をして暮らしていくのかまで考えられていた

だろうか。生活者自身も箱がなかった時代は、住宅があ

れば良いと思っていたので、そこでどんな生活が展開す

るか、それほど具体的にイメージせずに、とりあえず初

めての新築、持ち家のための土地を買って、そこで箱を

建てれば良かった。一国一城の主と昔は言っていたよう

に、今や時代錯誤的な観念で動いていた消費世界があっ

た。これから先、箱をつくる必要がないのなら、どんな

生活をそこでしたいのか、生活する側から生まれてくる

発想を利用の構想力と呼んでいるが、このことが大切だ

と思う。なぜかというと、第一に、箱の産業から場の産

業に転換する際、メンバーや頭が一緒なら産業はなかな

か変わらないので、少なくとも、新しい血を入れる必要

があるからである。新しい血とは、今回の場合、生活者

に当たると考えている。生活者の発想力をどう組み込む

か、導入するかが場の産業にとっては外せないことであ

る。箱の産業は一応要求は聞いている（例えば、キッチ

ンの仕様を決めるとき、対話式がいいのか、アイランド

型がいいのか、壁の色は何がいいか、等を奥さんに尋ね

る。）が、要求と構想とは全く違う。生活の中から、こん

な風に使えたらな、こんな暮らしができたらな、と構想

していく力を導入する。 

 具体的にどんなものかというと、昨日東京で見てきた

例であるが、アーツ千代田 3331（写真２）という所があ

る。もともと 5つ区立中学校があり、その中の一つに神

田にある練成中学校があったが、10年来、統廃合によっ

て廃校になって空いていた。写っているのが校舎で、見

えているのは校庭ではなく、区立公園である。もとは、

建物と公園の間に高い壁があって両者は結びついていな

かった。昔の学校の入口は、目立たない通りから入る程

度のものしかなかった。今から 10年くらい前の公園は、

うっそうとした木が生えて薄暗い、段ボールを片手に持

った紳士たちが集まっているような公園だった。10年程

ここをどうするか塩漬けになっていたが、千代田区が事

業コンペをすることになった。定期借家権を設定して、

事業を新しくして、区にとっても区民にとっても有意義

な活動で、家賃を払ってくれる人を募集した。その結果、

ある人たちが入るわけだが、その人たちの中心となって

いた中村政人（アーティスト。東京藝大の壁画科の先生。）

さんは、世界的にも有名な秋葉原と、藝大もあって色々

な美術館もある上野の中間地点に、東京から世界へ発信

できるアートセンター、しかも、若い新しいことをやっ

ている人たちが日々集まって色々なことをやっている楽

しげな場ができればいいなと、もともと思っていたよう

だ。この話が出たときに、ここをアートセンターに変え

てしまおうと思った中村さんは、家賃や収益等、経営に

ついて知識のあった昔からの知り合いの清水義次さんに

相談された。すると、運営会社commandAという会社をつ

くろうということになり、ここにアートセンター構想を

持ち込んだところ、それが見事に選ばれてコンペに勝っ

た。それから 4年経ったが、よく経営できたなと思うく

らい床面積が広い。公園と繋ぐのが借りる条件というこ

とで、千代田区が公園を整備し、壁を取っ払って公園側

からこの校舎へもともとなかった入口を設けて、大階段

をつくった。ガラス張りのこの部屋で常に何かのイベン

トが行われていて、奥まったところでは様々な若手の、

あるいは有名どころのアーティストの展示会をやってい

る。もともと教室だったところには、大体 2つ、大きい

場合は 1つで貸し出されて、基本的にアート系のオフィ

ス、ギャラリーが入っている。もう少しすると、ソフト

バンクのロボットを最初に売る店が 3階にできるとのこ

とである。契約は延長され、さらに 5年ここを借りられ

ることになっている。 

この話は何を象徴しているか。中村正人さんは従来、

建築産業の人ではないが、こういう人が集まって、具体

的にこんなギャラリーや展示会が秋葉原と上野の中間辺

りにあればいいなと利用の構想力をもともと持っていた。

そこに、空き建物が出てきて、それがマッチングしてこ

のようなことが起こっている。これが利用の構想力の典

型である。ここに、従来の建築関係の産業が全く絡んで

いない。従来なら、千代田区営業担当になっている大手

の組織事務所、あるいはゼネコンによって、校舎はマン

ションや美術館になってしまうだろう。しかし、ここに

新しいものを建ててもどうにもならない、空いている学

校をどうにかしなければならないという話のとき、なか

なか既存の世界は利用の構想力を持っていないので、「高

齢者施設にするには広すぎる」、「病院にするには階高が

図６ 新しい仕事のかたち・七つの要素 

写真２ アーツ千代田３３３１（松村氏講演資料より） 



どうだろうか」と言って、何も動かない。ところが、こ

の場合は、利用の構想力を持っている人と出会った。今

でも月に 2回くらい行くが、ものすごく面白い。色々な

年齢層の人が集まってきて、様々な展示がしょっちゅう

変わっていて、入ったところのイタリアンレストランで

軽く食事ができ、良い場所に喫煙所もある。これからの

産業は利用の構想力をうまく引き出して、それと空いて

いる建物・箱を出会わせていくというのが 1つの仕事に

なっていく。 

 岡部明子さんという千葉大の先生が館山でやっておら

れる取組の例がある。館山では茅葺民家が多く廃屋にな

っていたが、地元の人は特に何とも思っていなかった。

岡部さんは、館山の中心市街地の活性化についてシャッ

ター通り街をどうするかという問題で呼ばれていたが、

町はずれにいくつもある茅葺民家をまず何とかしなけれ

ばならないのではないかと考えた。地元の人は何とかな

るのかと言っていたが、岡部さんはやると言ってそこに

住み始めた。ぼろぼろの民家なので、雨は漏ってくるし、

鳥と蝙蝠の死骸がいくつもあって、それを処理するとこ

ろから始まった。じわっと住民を巻き込みながら、町を

徐々にスローに変えていこうとしている。彼女が言うに

は、こういうことをする専門家がまずやるべきことは、

まず第一にそこに住むということで、住まないと生活側

から発想できないということである。（写真３） 

 

 ただ、そうなると専門家は仕事の度に転居してそこに

住み、仕事をしなければならなくなる。そこで多くの人

が取っているのが、住まなくても、そこにオフィスなど

の拠点を置くということだ。馬場さんたちが活動してい

る東京 R不動産はスモールビジネスであるが、ネット上

である地域の中古物件をマッチングさせるサイトを運営

している新しいビジネスである。彼は初め、自分自身の

設計事務所を都心の近くで安い家賃で始めるための日本

橋の裏側にある問屋街の昭和40年代くらいの空いたビル

を探していたが、流通市場には出ていなかった。問屋さ

んたちはそのビルを貸そうとも思わずそのままにしてい

た。個人でビルを見てはオーナーに交渉し、その様子を

ブログに載せていた。建築関係者から見れば、つぶせと

言われてしまいそうなビルでも、「このビルのタイルが今

は手に入らない」、「このビルのここがかわいい」など、

それぞれのビルが魅力的でユニークな存在であるような

書き方をしていた。そのうちにブログのフォロワーが増

え、そこで仕事をしたい、そこに住みたいという人がど

んどん出てきた。彼の友人の不動産をやっていた同世代

の人に、ビジネスとして成り立つと言われた。今は全国

に広がり、大阪、金沢、福岡、山形など全国に10支店ま

でに広がったが、当初はこのエリアに拠点を置いて、生

活を実感しながらネット上で仲介するマッチングサービ

スをしていた。このように専門家としては住む、拠点を

置くということが大事になってくる。そもそも今までは

そんな必要はあまりなかった。というのは、地域の工務

店は地元に住んで、地元の生活を見て密着してやってい

たからだ。都市の工務店の場合は地域の工務店と言って

も、片道 3時間くらいの現場に行っている場合が多く、

なかなか地域で閉じているわけにもいかないのだが…。 

   生活者側の動きとしては、賃貸の世界で自由な動きが

5年くらいの間に出てきている。賃貸は従来は非常に不自

由なものである。原状復帰等があって、元の状態で戻し

て返さないと、預けていた敷金などから天引きされてし

まうからだ。しかし、若い世代のオーナーは、賃貸の空

室率を上げないために居住者に自由にしてもらおうと言

っている。東京で有名な青木純（カリスマオーナー）は、

親から受け継いだ池袋の賃貸マンションをいくつか持っ

ているが、メゾン青樹という会社で、居住者自身とそれ

をアドバイスするデザイナーや建築家が一緒に材料等を

選んで、中を自分で工事していくというスタイルを取っ

ている。特段ハードな仕組みを用意しているわけではな

く、近所の人も交えて、楽しく塗ろうか、というくらい

の感じで、色々な自由が実現している。 

 ほんの 10年くらい前の賃貸の世界とは大きな違いで、

こういうものに対してカスタマイズド賃貸と業界の中で

分野名が出来ている。リクルート総研による「愛ある賃

貸住宅」という報告書が5、6年前に出ていて、意欲のあ

るオーナーはみんなそれを読んでいるようだ。買うと資

産価値が上がる時代でもないし、終身雇用も不安定な時

代に35年もローンを組むセンスが分からないという若者

が増えてきているが、オーナーたちもそうで、ローンフ

リーでしかも愛がある、という賃貸の世界で、利用の構

想力が動いている感じがする。 

 専門家は町を変えていくには、利用の構想力を組織化

しなければならない。個々に利用の構想力を持った人が

いても、町や住んでいる環境はそう簡単に変わらないの

で、ある程度利用の構想力を組織化して、上手く物件を

動かしたり、工事に結び付けたりというように、運営に

結びつけていかなければならない。 

 

② 空間資源を発見する 
日ごろから空間資源をよく見ておくこと。空間資源と

は、ここでは空いている建物、あるいは空いている床（こ

の建物の 4階だけ空いているなど）のことである。私有

財産がほとんどなので、上手く情報が得られるかどうか

は、エリア内での人間関係に依存するが、自分が活動し

ようと思っているエリアの空間資源をよく把握しておく

こと。北九州の小倉魚町というエリアで、北九州家守舎

写真３ 「そこに住む、そこに拠点を置く」（松村氏講

演資料より） 

図７ 空間資源を調べる 



がやっている活動がある。（図７）建築関係の専門関係者

でないと見極められないエリアの中の建物情報（築年数、

構造、柱位置も示した図面、何アンペアで電力供給を契

約しているか等）をリストアップしておくと、必然的に

業務としてプロパティマネジメント（個々のオーナーに

とっての建物管理）が発生する。さらに面的に押さえて

いれば、利用の構想力を持った人がこんなビジネスを始

めたい、とやってきた時に、例えばパン屋を開きたいな

ら、あそこの物件が良い、などマネジメントできるよう

になる。エリア自体の性格付け、ある種のブランディン

グについても、空間資源を把握しておけば利用の構想力

の中からここに入れるべきもの、どういうものに入って

もらうか、どういう町になるべきか考えながらマネジメ

ントできる。空間資源には京都の町家や地方都市の空き

家など色々な形態のものが含まれ、全て空間資源になり

得る。（写真４） 

 

それから団地。東京に多摩平団地という団地がある。

昭和33年から開発が始まって、供給は34年か35年くら

いから、今から50年以上前であるが、そこに5棟4階建

ての階段室型の住棟が残っている。他は全部建て替わっ

たが、これはたまたま残っていて、公団が定借で事業と

してやってくれる人を募集にかけた。今は 5棟が 3つの

事業者によって、シェアハウス、菜園付きの住宅と、高

齢者向けサービス付住宅を取り入れた、たまむすびテラ

スというものに変わって、新しいコミュニティが生まれ

ている。なおかつ、それが事業者の収益に結び付いてい

て、URは家賃をもらっている。つまり市場の中で動いて

いる。 

また、空きビルについてもワンフロア、ツーフロアだ

け空いているビルがたくさんある。（図８）ここで重要な

のは、空き家や空きビルの空間資源のオーナーがやる気

にならないと、専門家や生活者側が頑張っても何も動か

ないということだ。北九州では過去 3年半で 6回やって

きたリノベーションスクール（写真５）というのがある

が、大変面白い試みである。小倉魚町周辺には空きビル

がたくさんあるのだが、スクールには全国から設計事務

所の人、自治体の人、学生、不動産屋さん、工務店の人

など、様々な業種のリノベーションを勉強したいという

人が集まってくる。4日間、ほぼみんな泊まり込みで作業

をする。10人くらいのグループに分けて、10人のユニッ

トマスターという指導者がつき、10軒の空きビルが与え

られる。予め、「演習で使います、しかも事業収支を含め

て良い提案が出たら、やってください」と言って納得し

たオーナーさんたちのビルが課題になっている。過去 6

回のスクールで、全部で35くらいの物件が演習の対象に

なっていて、ここのスクールで提案した内容の延長線上

で事業化したものが 10戸ある。今動いているものは 15

戸。最後の講評会の4日間で10人のチームが、あるビル

について事業収支も含めて提案し、専門家が事業性や計

画について講評した上で、これならやれそうだ、町にと

ってもいいなと思ったらオーナーが手を上げる。個々の

オーナーだけではなく、まちのオーナーが集まっていて、

初めはお互いに何の連携も取っていないが、一つ成功例

が出てくると、うちもやってみようか、となる。このス

クールと同時並行でオーナーだけを集めた勉強会もやっ

ている。オーナーを組織化し、オーナーに働きかけ、オ

ーナーが主役となってやる気が出てくる、という仕掛け

が非常に重要である。 

 

③ 空間資源の端緒を補い長所を伸ばす 
  空間資源の短所を補うというのは、今や当たり前の

ように行われているが、典型的なのは、青木茂のリファ

イン建築である。福岡の田川市にある旧国鉄の宿舎が 20

年ほど空いていたようだが、今は高齢者施設になってい

る。ここまで大規模でなくても、こういうときに耐震補

強をしたり、コンクリートのクラック部分を補修したり、

設備を補修したりと、今利用しようとしたときに空間資

源として短所となっている部分を補うのは建築のプロの

仕事である。また、それをいかに安く、手早く確実にで

きるようになっていくかは産業の努力で一番必要なこと

である。ただし、これよりも発想として重要なのは、空

間資源の長所を伸ばすということである。耐震性が足り

ない、今より薄い断熱材しか入ってないなど、欠点があ

るのは分かっている。この建物にはどこか良い所がある

写真４ 空間資源としての空き家（松村氏講演資料より） 

図８ 空間資源としての空きビル 

写真５ 空間資源のオーナーに働きかける

（松村氏講演資料より） 



のではないかということは十分に検討すべきである。 

 

 シドニーに400m程の長さのある木造の港湾施設（写真

６）がある。南半球一大きな木造建築と言われているも

のだが、100年以上前に建てられた。港湾施設の位置が

15年程前に変わり、税関や荷物の揚げ下げをする非常に

巨大な施設であったが、移転に伴って丸ごと空き家にな

った。結果的にシドニーは、シドニーオリンピックのと

き、この木造建築の 2/3の長さはマンションにし、1/3

はホテルになった。この建物の現状は分からないが、少

なくとも10年ほど前に行ったときは、見事に集合住宅や

ホテルに変わっていた。 

 

ど真ん中の空間（写真７）は、400mの長さを持ち、オ

フィスや商社や防衛関係、税関の事務所が入っていたの

だと思われる両サイドは4、5階建てになっている。ど真

ん中に、港から入ってきたものを仕分けしたり、置いて

おいたり、検査をしたりしていたと思われる非常に大き

な空間が400m続いているが、この空間は今でも残ってい

る。集合住宅、ホテルの個室がこの両サイドに入ってお

り、真ん中は、建物以外の人、まちの人が通り抜けられ

る、屋内の大通りみたいになっている。そこに住んでい

る人も自分たちの展示や好きなソファーを置いてみたり

して、町の広場というか通りに室内で面して、非常に不

思議な空間である。大変豊かなものであるが、もしも仮

にこの場所を建物ごと買った人が潰して新築した時に、

採算の取れないような、スパンをとばすために構造にも

工夫のいるこの大空間をつくるかというと、絶対につく

らない。しかし、古い建物を利用したからある空間で、

上手くいけば、新築にはない長所になる。 

 また、他の具体的な例としては、僕のところの6、7年

前の修士の学生で、今はシェアハウスと呼ばれているが、

当時出始めたゲストハウスを研究したいと言う子がいた。

ならば、東京にあるものを全部見て来い、できれば住ん

できなさいと僕は言った。彼は実際に行ってきて、何か

月か経って帰ってきたときに、自分が一番気に行ったゲ

ストハウスに連れて行ってもらった。そこは、昭和30年

代後半、あるいは40年ごろに崖地に立ったモルタル木造

の、2階建ての昔は普通に立っていた、どちらかというと

ぼろい戸建て住宅だった。7、8人の若者が住むシェアハ

ウスに変わっているが、僕の年代にとっては何の変哲も

ない建物である。ところが、彼と僕の間には、20以上の

歳の差があるので、育った時代が全然違っていて、彼は

モルタル木造を見たことがなく、ほとんどサイディング

しか見たことがない。彼にとってはモルタル木造に生に

触れることがとてもエキサイティングだったようだ。中

に入ると、もともとの茶の間で、テレビが置いてあって、

例えば今日野球を見ようと行った人同士がそこでビール

を飲みながら過ごせるようになっている。昔のモルタル

木造なので、クロスなどができていない左官仕上げだっ

た。彼には壁を触ると砂が落ちてくるのが驚きで、宝の

ように見える。従来は、単一的な価値判断で建築屋さん

がみてぼろいと思ったものは壊したり、邪険に扱ったり

してきた。今の時代、世代によって感じ方が違う。また、

ストックが充実してきていて色々な年代のものがある。

人によってくだらない建物と思っても、人によっては素

晴らしいと思う。そういう宝を見つける感覚で空間資源

の長所を生かせる可能性がある。宝だと思った人と、空

間資源の中で出会うマッチングサービスが非常に重要に

なってくると思う。 

 

④ 空間資源を「場」と化する 
運用というようなことについては、従来の建築の分野

に全くなかった。冒頭に出てきた3331アーツ千代田の施

設の場合、公園をつなげて、大階段を設けてそちら側に

エントランスをもってきて中の設備を多少やり替えて、

実際にきれいになった状態で、設計者は、日本建築学会

のある賞をもらっている。従来の建築の世界では、建物

ができて、こんな風に使われるだろうということをよく

聞いて設計して施工してお渡ししましたというところで

終わりである。従来、建築学会賞をもらうような建築は、

人が入る前にこんな家具であるべきだという家具を置き、

建築写真家に写真を撮らせて、新建築などの雑誌にきれ

いな写真が載る。そのあと、どんな生活をするかはあな

たの自由ですからと言うのでは場の産業にならない。 

場の産業とは場を運営していくところにコミットして

いかないと意味がない。3331アート千代田の場合は、そ

のコマンド Aという会社が継続的に運営して収益を上げ

て、回していっている。（写真８）常に人が訪れる機会を

次々に変えて立てて、千代田区の住民や区議会に納得し

てもらって次の契約更新ができるようにものすごく気を

遣っていて、神田の祭り展などをやりながら、千代田区

民が何人利用したか統計をとったりしている。区議会と

も色々あったようだが、何とか通して継続している。場

として継続させていくのが重要だと皆さん異口同音にお

っしゃっている。そのためには、コンテンツ産業が重要

写真６ シドニーの木造港湾施設（松村氏講演資料より） 

写真７ 中央の空間（松村氏講演資料より） 



である。箱の産業はどちらかというとハード産業で、中

に何が入るかはクライアントが勝手にやってください、

というものだったが、そうではなくて、これからは中に

入れるコンテンツを考えていく、コンテンツの産業にな

っていくのではないか。変なアナロジーであまり当ては

まっているかどうかわからないが、携帯の世界もそうで、

初めのガラケーなどの時代は入れ物のデザインがものす

ごく中心にあった。デザインももちろん大事なのだが、

今は完全にどんなものが入っているか、どういうサービ

スが受けられるかによってスマホが決定されている。産

業の規模としても、そちらの方がはるかに大きな産業に

なっている。今日の話は大きな産業を目指した話ではな

いが、少なくとも本質的にはコンテンツの部分にどう入

り込んでいくかというのがなければ、場の産業を名乗る

ことはできないと思う。 

 

⑤ 人と場を出会わせる 
 

まず、まちで出会うということを仕掛けていく。僕が

面白いと思っているのは、長野の善光寺の門前町で起こ

っていることだ。この地図（図９）の中で番号を振って

いるところは全部空いていて、50～100年経っている民家

に新しいコンテンツが入って、新しいビジネスを始める

人が長野に全国から引っ越してきているという事態が発

生している。なぜ起こり始めたかというと、比較的僕よ

り10～20歳若いある人たちが門前町の中でチームを作っ

ていて、その人たちが長野門前暮らしのすすめという、

非常にデザインの良い、プロの写真家と編集者をやって

いる夫婦が作っているある種の本のようなものを出して

いる。（図１０） 

新しく引っ越してきた人が、古い民家でどんな暮らし

を始めたのか具体的にルポして冊子にしたもので、そう

いう人たちが来そうな長野市内のカフェに置いてある。

定期的に空き家の展覧会も開いているが、今は、空き家

の見学会自体に待ち行列ができるほど人気だと聞いてい

る。例えば、京都の日本料理屋で修業をしていた 29～32

歳くらいの男性が空き家を一軒丸ごと借りて改装してい

る。もともと家が長野にあったわけでもなく、急に和菓

子屋をやりたくなってと言う。僕らの世代からしたら、

そういう展望のない人生で良いのかと言いたくなるが、

若い人からは「僕たちは計画を立てられる時代に生きて

いるのではない。当面豊かに楽しく生きていく形を探る

中から自分の将来も生まれてくると考えています」と言

われる。議論し始めると案外説得力がある人たちが多い。

そういう人たちが集まって、ここで次々に空き家に新し

いコンテンツが入って、門前町の中身は変わっていって

いる。こういうことが町と出会うということである。 

 あと、メディアで出会うというものもあるが、最近はR

不動産やひつじ不動産など色々なものが出ている。 

 

⑥ 経済活動の中に埋め込む（今回の講演では省略） 
 

⑦ 生活の場として評価する 
 最後に著書の宣伝になるが、「場の産業実践論」という

本が今週末くらいに刊行される。（図１１）私は実際に事

業としてやっていないので、どうやったらこれが有償の

仕事として回っていくものなのか、リアルには分かって

いない。こういった活動をしている人たちに集まっても

らって、東京 2回、大阪、北九州、行ったその人たちと

の座談会を本にしたものである。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

写真８ アーツ千代田３３３１の「場」化（松村

氏講演資料より） 

図９ 古き良き未来地図MAP（長野市） 

図１０ 「門前暮らしのすすめ」 

図１１ 「場の産業実践論」 



■講演 

「人口問題から見た『場』の産業の可能性」 

西村 周三氏（社会保障審議会会長） 

 

○住宅産業におけるグローバルとローカル 

今の松村先生の話を聞いていて、このタイトル通りの

話をするのですが、発想が全く同じです。最後に松村先

生が時間の関係で省略されましたが、経済についての話

に触れました。一冊本を紹介しておきます。最近PHP出

版からでた、冨山和彦氏の「なぜローカル経済から日本

は甦るのか GとLの経済成長戦略」グローバルとローカ

ルですね。 

住宅産業はグローバル企業か、ローカル企業か、と考

えると大変面白いですね。建物を建てるという意味でロ

ーカルですがいろいろな意味のリノベーションをグロー

バルに展開する、いろいろな場所に建てるという意味で

グローバルですね。そういう意味でグローバルとローカ

ルがどういう風に絡んでいるか、について書かれている

ので大変参考になる。 

なぜこれを申したかと言うと、松村先生が地域近隣世

帯に於いて有用な活動が相当量拡大するという予想がも

っとも重要な意味をもつというロバートソンの部分につ

いて引用されましたが、日本経済はこれからローカルで

あると。面白いのは、もう一人経済分野で最近注目して

いる方がいますが、藻谷氏の里山資本主義と言って、こ

ちらはややローカルを強調しすぎなので、ローカルを評

価しているがグローバルとの関連はあまり書いてない。

この本はこれからは間違いなくローカルの視点であるが

グローバルの視点は当たり前のものであると述べている。

もっと言うと、LIXILは海外から社長を呼んできてローカ

ルなマーケットでグローバルな展開を考えると。彼の発

想は住宅産業界にインパクトを与えるだろうと思ってい

る。 

 

○個人資産としての住宅と近隣関係 

今日は経済の話ではなく、松村先生のお話の感想を述

べる。私は若いころコーポラティブハウスを作って住ん

でいたが、この経験は少なくともこれからの日本を動か

していくだろうと考えていたが、これは松村先生の考え

と同じであった。私がいたコーポラティブハウスは自分

たちで 1000坪の土地を URから買ってそこに２２軒で家

を建てて住んでいた一戸建てのコーポラティブハウスだ

った。そこにマンションタイプのコーポラティブハウス

が建った。そこの雰囲気は少し違った。先ほど昼食時に

松村先生と会話していて、二人とも関西出身であるが、

東京に行くと関西に帰りたくなくなるのはなぜかという

話をしていた。その理由は、東京には濃密な人間関係が

あまりないからでは。好き勝手なことができる。マンシ

ョンタイプのコーポラティブハウスは意外に濃密な人間

関係を持っていた。マンションタイプは家に入ると周辺

との接触がない。一戸建てなら周りが若干みえてしまう

し、家の中にいても近所を日常的に意識する。プライバ

シーを守るということ、過度なプライバシーを守るのは

よくないと感じた。隣に育った子と現在も一緒に仕事を

しているが、全員の子供が異口同音にコーポラティブハ

ウスのよさを言う。IT関連の仕事をしていて、福祉関係

の仕事をしてくれるということで、何十年も合っていな

くても信頼関係があり、仕事を頼むことができた。 

これから日本の社会で一番大切なのは個人資産として

の住宅という考えから近隣との関係を重視していくとい

う発想である。近隣関係というのは濃密さではなく、そ

れは村社会になるので窮屈なものとなってしまう。これ

から人口問題も密接に関連しているという話をさせてい

ただくが、松村先生の話では空間資源の中の一つが近隣

資源という認識であり、多様な意味が含まれていると思

う。松村先生の話では総論的にとらえられていたが、仕

事、これは先生が何度も強調されたが、日本の社会は「従

来の意味での仕事」をしない人が圧倒的に増える。従来

の仕事とは、朝早く起きて夜遅くに帰ってくるという意

味での仕事をする人であり、そういう人は少なくなる。

現在日本の社会の中で深刻な問題となっている女性の社

会進出に伴って長時間の労働環境が変化してくるだろう。

松村先生からのヒントとして職域のクロスオーバーから

生まれる賃貸、あるいは生活者の組織化とそれに関連す

るビジネスを関連付けて考えると面白いだろう。 

 

○世帯構成の変化 

まず、資産としての家を人口問題と絡めて考える。ま

ずは空き家問題。平成２０年のデータによると東京都の

空き家率は１３%であり、２５年度には東京都で２０％を

超え、５軒に一軒は空き家になるだろうと出ている。こ

の話は国でも話されている。人口問題に関して、２０６

０年を象徴的にとると１５歳以下は１０％を切る。６５

歳以上は４０％。従来の観念の働かない人は二人に一人

になる。（図１２）２０２５年頃に３人に１人はそういう

人が出てくる。社会の中で仕事とは何かということが考

えられ、発想の転換が迫られるようになる。ただ、じゃ

あ働かないのかと言うと、女性はおそらく相当仕事の形

態が変わっていく。家事労働などが減っていく。住宅産

業の方には失礼ですが、父母子の標準世帯の家のCMをい

まだにやっているという印象がある。父が働き母は専業

主婦という家は時代遅れである。 

写真９ 西村氏講演風景 

図１２ わが国の人口推移 



○高齢者の社会との関わりの必要性 

住宅業界の注目は２０２５年問題というのがある。６

０代後半～７０台前半は高齢者といわないほうがよい。

もうひとつ、７５歳を超えても元気な方はたくさんいる。

さらに言うと、１００歳以上は５万人を超えたが、２０

２５年になると３倍になるという予測がある。（図１３）

９５歳～９９歳が３０万人から８０万人になる。つまり、

８５歳以上が急速に増える。特に団塊の世代の高齢化に

より増加する。この世代は元気な人が多いので社会はど

のように活用していくか、が重要である。このように人

と若い人との交流の仕方を考える必要がある。現在はコ

ミュニケーションがほとんどなく、存在感がないので社

会との関わり方を考える。 

 

 

近年注目されているのは、地域別にみると７５歳以上

を高齢者と呼びたいという話が出ている。７５歳以上の

人たちが埼玉、千葉、大阪、愛知、神奈川で激増する。（図

１４）大阪は市とその他地域で変わり、京都も市だけだ

と高齢者が増加する。大都市部の高齢化が深刻であり、

発想の転換が必要。高齢者を従来の発想でいうところの

どうお世話していくか。元総務大臣増田氏が藻谷氏らと

協働してこういう報告をした。政府はこのことに注目し、

少子化対策を述べ始めたが、私の研究見解では難しい。

先例でも出生率増加は難しい。人口が増えた一番の理由

は乳幼児死亡率減少が抑えられたからである。出生数の

増加によるものではない。それについてはまたお話しす

るが、その前に、地方に若い人がいなくなるというのが

この報告のポイントである。 

 

○中央公論での議論について 

中央公論での増田さんの議論はおもしろい。大都市部

で超高齢化が進む。７５歳以上の激増がおこる。そうす

ると医療介護に対する需要が増大し、医療従事者が大都

市に行く。なぜなら年寄りは大都市におり、その世話を

するために人材が地方からいなくなる、という見解があ

る。ある程度は正しい。しかしこれはオーバーに言いす

ぎであり、田舎に若い人がいなくなる、すなわち子供を

産む人がいなくなる、その結果ますます人口が減少する

という発想。これを聞いた議員が早く出産を促すという

事態に発展してしまった。従来の少子化対策が遅れた理

由は、多くの市町村が人口減少を見込まずに補助金の計

画をたてたからである。議員や行政が人口減少がおこる

と困ってしまうため、その事実を無視してきた。地方で

出生率に偏りがあるので国による施策はほぼ無意味であ

る。また、東京への人口移動と有効求人倍率は相関して

いる。子供を作ることと仕事は関連しているのである。

仕事を作らないと田舎にとどまらず、子供も作らない。

沖縄は第一子の出生率はあまり高くないが、第三子以降

の出生率が圧倒的に高く、福井、富山、石川の順で日本

全国で出生率が高く、これからの参考になるが、三世帯

や親が近隣に住んでいる場合出生率は高くなるという研

究もある。東京の出生率は都道府県単位では最低なので

そこに集まる要因(仕事)を作らないと出生率は増えない。 

 

○PRE（パブリックリアルエステートマネジメント） 

日本大学経済学部、昔建設省にいた人で中川さんと言

う方が、最近、増田寛博也さんが経済財政諮問会議で人

口の話をしたが、同じセッションで少子高齢化に対して

どうするかについて話していた。これから少子高齢化が

深刻な問題となっていくのは大都市であり、都市部に過

剰な法的資産があるためであると彼は述べている。パブ

リックリアルエステートマネジメント、PRE、という考え

方である。松村先生の話は基本的に民でできることであ

り、それと公でできることをどうやって組み合わせてい

けるか、ということが私の補足である。当然民が始動す

べきである。市町村は民のすることを邪魔してしまう。

その理由はお金がないからであるといわれるが、実は地

方はお金を持っている。 

もう一つは中古住宅市場の整備である。（図１６）日本

社会には金融資産以外で２３００兆円の不動産がある。

個人金融資産はだいたい１５００兆円くらい。不動産だ

けに限定すると個人や法人が４９０兆円なのに対して、

国や地方公共団体の不動産は同じくらい持っている。地

図１３ 年齢別高齢者人口の見通し 

図１４ 都道府県別の高齢者（７５歳以上）人口の推移 

図１５ 中央公論「特集 壊死する地方都市」（2013
年 12月号） 
月） 



方公共団体は個人や法人の不動産とほぼ同じなのでうま

く使いましょう、PRE、というのが中川氏の提案である。 

個人が持っている不動産をいかに有効に利用するかが

重要な話であり、ここについては松村先生からのご指摘

があったので詳しくは言わないが、こちらが敢えて言う

なら相続問題の解決などの方法はある。実際に彼が関わ

っている公共施設の再配置に関する計画があるが、この

話と民がどう関わっていくか、ということである。人口

が減ると同じ公共サービスをしていたらお金がかかって

しまう。例えば、３０万人の都市が１０万人の都市にな

ったとして同じ公共サービスを維持したら一人当たり３

倍の金額がかかってしまう。人口減っている地域では公

共サービスを変更して人口が三割減ったら、サービスも

三割減らすことで一人当たりの金額を減らすことができ

る。こういう努力をしていくべきである。すでにこうい

う話は地方自治体で行われている。施設の共同化、人口

集積、施設除去、人口移動に関する支援などがある。長

野市の善光寺の話では、市が支持している。公共施設を

民間の持っているものと合わせ、それを行政がうまくサ

ポートするということ。従来の高度成長型経済はフロー

をどんどん増やすという発想であるが、これからは今持

っている財産を有効に使うことに終始する。 

私の見解としては、資産は有効に活用しなければなら

ない、ということ。東京周辺では私鉄業界が真剣に考え

ている。住宅開発を行った場所が６５歳を超えると電車

を使わなくなる。駅から離れた場所に若い人が土地を買

う必要がなくなる。通勤するための住まいとなるのでは

なく、生活の場としての住まいとなっていく。不動産市

場が全体に占める割合は２０%を切る。中古市場が成立す

るようになる。日本人は資産として、というように話す

が、ぼーっとしていると価値が下がるということをもっ

とリアルに示して賃貸にするなどして処理することを提

案する。住宅市場と人口移動は関連している。どちらが

先かは微妙だが、住宅市場の整備がある方が人口移動は

大きい。例えば、極端なはなしだが、所沢から歩いて１

５分のところを３０００万で買った土地が３００万でし

か売れないということもある。その理由は駅から遠いと

いうことがあり、今のうちに売らないと大変なことにな

ってしまう。この土地を売って徳島にマンション買った

らどれほど大きいマンションが買えるかという話。人口

移動と住宅市場は関連している。どちらが先かはわから

ないが。バブル崩壊後は地価が下がっている。人口移動

を絡めた街づくりは大事である、というのが中川氏の指

摘。彼が言っているファシリティマネジメント、あるい

はパブリックリアルエステートと言うのはこういう風に

やる方がいいというのは政府の考えである。（図１７） 

 

○働く高齢者と住宅市場 

比較的日本の社会ではマンションを持っているのは高

齢者である。他国では６０歳以上はほとんど働かないが、

日本では男性で６９から７０代までが結構働いている。

（図１８）相当上の人も働いているというのが日本の現

状である。 

そういう人を対象に住宅市場を発展させる。若い人が

家を買うという発想をやめた方がよい。例えば、８０歳

で亡くなるとすると、その方の遺産の家を相続するのは

５０代の人で、その人はもう家を持っているということ

が起こる。親子孫継承論というのがあり、親、子、孫の

なかでどのように財産を継承していくかという問題と住

宅をどのように関連付けていくかという話である。８０

代以上の方が６０代７０代と違うという例に関して、例

えば医療介護費用が当てはまる。 

 

○世帯の変化と住宅 

もうひとつ大事な変化として、家族の変貌がある。住

まい方が変化してきた。家族構成が変化し、単独世帯が

図１６ 我が国の公的不動産の資産規模 図１７ PRE・FMの先にあるもの 

図１８ 高齢者の就業率の推移（平成元年～２４年） 

図１９ 世帯の変化と住宅の対応のあり方 
（１９８５年→２０１０年） 



増加し、住まい方が変化してきた。あなたの家に２０年

後誰が住むか、を考える必要がある。先だってお話をさ

せていただいたが、積水ハウスの吉江さんがグラフを作

ってくれた。（図１９）８５年と２０１０年で高齢単身世

帯は１１８万世帯が４７９万世帯に激増した。これは当

たり前である。注目なのは、若者単身世帯は４６３万か

ら６００万世帯に増えた。高齢者世帯はもちろん増えた

が若者世帯が１.６倍になった。この人らにどのような住

みやすい住居を提供してきたか、していくかが重要。こ

ういう方が入れ物としての住居だけではなくて、地域で

どういう暮らしをしていくかということが重要。 

 

○生涯未婚率 

生涯未婚率はどんどんさがっているが今後結婚する可

能性も低くなってきている。 

 

○超高齢化と認知症 

認知症のかたも激増する。２０２５年には高齢化の方

が３０００万になり、この人たちが従来の意味で働かな

くなる。そのうち２０００万人は働かないので、こうい

った人をどう活用するかということと、超高齢化がすす

む。８０歳以上が増えるということをしっかりと頭に入

れる。その人の一部が認知症になる。９０代を超えると

二人に一人は認知症になる。こういう人を施設に入れる

のではなく、初期の段階で町を歩きまわれるようなまち

づくりをしていくことの方が人間的であり、効率的であ

り、テクノロジーの進歩で可能になっている。先だった

事故で、認知症の方が線路に入り込み鉄道会社がその家

族を訴え、最高裁判所までいって罰金払えと言った話が

あるが、そういう話はおかしい。認知症の人を抱えた家

族がどれほど大変かを考える。認知症の人が外に出てう

ろうろしてもいいような、例えばチップを埋め込んでお

くなど、あるいはいろいろな形で「徘徊」できるような

まちづくりが可能であると考えられる。世界中でそうい

う話が進んでおり、特にイギリスで顕著である。特に早

期対応ができると発症の重症化が全く変わってくる。意

外に日本全体ではこういう話は知られていない。まず、

地方都市での集中を視野において先ほど申したような大

都市における超高齢者の集中をどう戻していくかが今後

の課題である。特に７５歳以上、８５歳以上の方のお世

話をしていく必要があるので、それをあえて地方でやり

ましょうとやっていくことで仕事人口を確保していくこ

とができる。もうひとつは６０代後半から７０代前半の

比較的若い高齢者をいかに活用するかということを住宅

のあり方を考えたときに重要になってくる。 

 

■総合討論 

コーディネーター 赤崎 盛久氏 

赤崎：まず最初に、西村先生が松村先生の今日のお話に

対してコメントをおっしゃいましたが、そのことに

関して、松村先生何かございましたら。 

松村：大変内容をすくいあげていただいていた。僕の話

は、意識的に高齢者問題に触れないというスタンス

だった。というにも、高齢者問題に触れると、どう

話を展開していいのかわからなくなりそうだった。

しかし西村先生にはそのような観点からもうまく

つながりを持って今後の展望を語れる、ということ

を教えていただいた。 

赤崎：皆さんの方からお二人のお話に対してご質問がご

ざいましたら。 

Ｑ ：松村先生にご質問です。フォーラムの主要なメン

バーは恐らく「箱」の大手。社会が「箱」から「場」

に変わっていた時に、「箱」を作っている組織が消

滅するのではなく、「箱」を作っていくところは縮

小し、「場」を作っていくところが増えていくとい

うように、産業の構成が変わっていくと思う。今日

のお話を聞いていると「場」を作る人というのは個

性的・芸術的というように感じた。これまで「箱」

を作ることに対しては非常に優れたカリキュラム

だったが、「場」を作るのは芸大に近いのではない

か。芸大はほとんどの人が芸術とは別の仕事に就い

ており、「場」をつくる組織は隙間産業、建築で言

うとアトリエのように思う。日建とアトリエのよう

なイメージになっていくのか。将来、全体の産業の

構造はどの様になっていくのか？「箱」の産業は消

図２０ 生涯未婚率の推移 

図２１ 地域包括ケアシステム 

写真１０ 総合討論風景 



滅するのか、ある比率で残るのか、全体のプロポー

ションのイメージはあるか？ 

松村：去年の今頃、「建築の新しい仕事のかたち」を書い

ていた。書けば書くほど建築じゃなくてもこの仕事

はできると思うようになった。空間資源を発見する

ことの一部や短所を補うなどは建築の専門家じゃ

ないと出来ないが、ほとんどは建築と関係ないとい

うことに行き着いた。建築学科の人材育成について

どうすればいいのかはそのまま疑問として残って

いる。はっきりしているのは、自分自身が生活者と

して豊かな人じゃないとこの仕事はできない、とい

うこと。利用の構想力がある、そういった友達がい

る、まちの生活をよく知っている、などいわば人間

としての体験が豊かじゃないと出来ない仕事であ

る。朝から晩まで働いてまちに出たことがない、ま

ちの活動に加わったことがない人には担いようが

ない。先端的な部分は小さなビジネスの範囲の中で

起こってきているが、大きな産業にできることがあ

るはず。例えば、シャッター街のエリアの価値を高

めることを思いついても、僕らにできるのは一軒一

軒、しかし大きな企業が関わるとまとめて１０軒を

動かすプロジェクトになるかもしれない。大きな資

本・企業がこの分野に関わってこないと全体として

動きが小さく、社会は大きく変わらない。そういう

意味では、大きな企業の方々がどう取り組むかとい

うのは考えないと仕事にならない。将来的には９対

１で「場」の産業の勝ちかな。（笑）もちろん「箱」

で特化して競争に勝っていければいいが、全体が５

割くらいの仕事量になる。そうすると、住宅メーカ

ーはいろんな建築種に取り組んでゼネコン的にな

る、もしくは海外で仕事をするなどしないと、「箱」

としては行き場がない。もし住宅で住生活とのかか

わりの部分で育てていこうとすると、当然「場」の

産業考えないと活躍できないのでは。大きく大学も

含めて価値観を転換していかないと、社会に貢献で

きる姿にはなれないかなと思う。 

Ｑ ：大きな企業、住宅メーカーにとってはショック。 

赤崎：大きな企業でパイロット役をされている中村さん。

どのように研究されているか。 

中村：「建築新しい仕事のかたち」は素直にその通りだと

読めた。以前に、ある大きな自治体の町中の廃校を

どうにかしようというプロジェクトがあった。「場」

を作る産業はリフォームを強化したらいいのでは

と考えていたが、そうではなかった。きちんとリフ

ォームすること、「場」を作ることではなくて、「場」

で地域を作るというような視点が大事だと気づか

された。「建築―新しい仕事のかたち」を読んで、

「箱」の一部としての「場」を作るのではなくて、

「場」が利益を生むような、リフォームの利益では

ないところに焦点をあてないといけないと感じた。

しかしそうは言っても、「箱」を建てて利用すると

いうことを目的にしたビジネスモデルが出来ない

か？色々な事例を見ると、プロトモデル的に面白い

試みはたくさんあるが、みんなの理念だけではなく

てお金も回っていかないといけないのでは。そのよ

うな可能性はあるか？ 

松村：今週出る本にまさにそのようなことを書いている。

実践者によって色々な考え方がある。岡部明子さん

は、「顕在化する経済である必要がない」という最

も極端な考え方。地域の中で「ケア」、「守り（もり）」

をキーワードに。家をケア、高齢者をケア、お互い

をケア、ということが相互にケアが行われて、将来

のローカルな経済の姿になっていくという考え方。

実際にビジネスをしている清水義次さんの考えは

「敷地に価値なし、エリアに価値あり」。敷地に価

値はなく、エリアの価値をどのように高めるかとい

うのをビジネスと絡める。家賃の安いエリアに入っ

て新しいアクティビティを導入して、その地域の価

値を高めると家賃収入が上がるというサブリース

型。ある人は今、空室率がへたすると５割になるア

パートの管理業をしている。従来の場合、家賃収入

の５％もらうということで契約し、滞納があれば回

収しようとするくらいで不動産に価値をつけよう

なんていう活動とは無縁、事実上何もしていないと

ころが多かった。しかし、その人は、それでは駄目

と考えた。８５％入居保障出来るなら、家賃収入の

１０％や１５%とれるはず。いわばコミュニティビ

ジネス。複数の不動産をそのように管理し、管理費

を上げ、家賃が上がり、掛け算で自分の所に戻って

くるという考え。また、これは幸福還元、お互いが

幸せなら大儲けする必要ないと思っている人もい

る。色々な考えのもと、実際それで回って成長して

いる企業もある。ローカルとグローバル。つめたい

お金とあたたかいお金。いろんな価値観・思想があ

る。 

西村：経済の話から松村先生のお話と敢えて違う点を。

基本的に大企業は利益率を相当高くしないと、とい

うプレッシャーがある。中小企業は生きるための業

と書いて「生業」。不動産管理業などははっきり言

って従来からあまり儲かっておらず、投資するよう

なお金はない。コミュニティビジネスはこれから伸

びていくと思うし、伸びないと大企業を支えられな

い。例えばトイレや台所、玄関の門扉などのパーツ

を売る会社と大手がもっと情報交換し、いかに共存

共栄するかが重要である。例えば、サービス付高齢

者住宅では、従来の零細中小企業の発想は相当古い。

むしろ大企業の方が高齢化が進んだこれからのラ

イフスタイルを見越したノウハウは結構持ってい

る。コミュニティビジネスと提携していくべき。一

番象徴的な話は認知症の問題。大企業のノウハウで

上手にセンサーを作って、外にフラフラと出ていか

ないけど、自然に暮らせる仕組み。大企業が情報を

提供してものを作って、別のところがパーツをつく

るという産業の在り方。暮らし方が変わっていくこ

とに対するアンテナの立て方を考えるのが生き残

る道ではないか。リノベーションは重要で、地域づ

くりとの絡め方はたくさん出来る。 

赤崎：地域において「箱」の産業から「場」の産業へと

いうことを実際に京都でサポートされている大島

さん。 

大島：私は平素から、まちづくりとリンクしたプロパテ

ィ・マネジメントに関心を持っています。京都を中

心に活動のサポートやリサーチをしており、先生の

お話は共感を持って伺っていた。京都と福岡には若

者の移住をサポートする「京都移住計画」「福岡移

住計画」という、３０代を中心とした団体がある。

京都代表の田村君が、これまでは「衣食住」が重視

されてきたが、これからまちや住まいに求めるのは

「居職住」、居場所・仕事・住宅だと話していた。

その感覚から見ても先生のお話はマッチしている

と感じた。以上、感想です。松村先生にご質問です。

ストック活用と文化について。京都では、町家のリ



ノベーション・コンバージョンが進んでいる。根底

には市民の活動があり、オーナーやNPOの住文化継

承の頑張り・モチベーションを下地に進んでいる。

リノベーションスクールは全国で展開されており、

東京目線で無国籍リノベーションを推進していく

のは一つだと思うが、一方で、地域における住文化

をどのように作っていくのか？リノベーションは

新築ではできない文化の継承のチャンスであり、地

域密着型の可能性について伺いたい。西村先生にご

質問です。中古住宅市場とSNS・ソーシャルメディ

アとの関係。私は今、京都で高田先生と一緒に、第

３者が中古物件を評価して市場価格と結びつける

という活動をしているが、なかなかブレイクしない。

そもそも買う人が HPを見ていない。一方で、町家

をコンバージョンしたシェアハウスの運営者ら、２

５歳から３０代半ばの人の話では、広告を一切出さ

ず、Facebookを中心とした SNSのみで満室状態と

のこと。顔が見えている匿名性のないメディア、い

わば口コミによってシェアハウスが満室状態。今後

彼らが市場のメインのプレーヤーになると考える

と、中古住宅の価値評価とSNSの可能性とは。口コ

ミで不動産価格が変わってくるのでは？その可能

性について伺いたい。 

松村：京都は違うかもしれないが、一般的には、そんな

にはっきりした性格を地域の住民が意識していな

いことの方が多い。例えば、熱海リノベーションシ

ンポジウムでは、熱海にしかないものを見つける。

建物は残って何か新しい中身を入れる。シンポジウ

ムをきっかけに熱海にあってほかの地域にないも

のは何かということを考えている。新築と全く違う

のは、そこにあるまちの空間資源を利用しようとし

ていること。ただ、地元の人だけで考えていても実

は案は出てこない。「居職住」の特に「職」のイメ

ージが湧かないといけない。綺麗にしたからとか介

護施設を呼んできたからだけではダメで、どんなふ

うに新しい職場・仕事が生まれてくるのかをイメー

ジ出来なければいけない。これまでのリノベーショ

ンシンポジウムではそれが大きな目的になってい

る。地域の人が一生懸命考えて、市も理解をして一

緒にやっていこうというのも一つのかたち。やって

いく中で継承されるべき地域の文化というものが

かたち新たにしながら続いていけばいいかなと思

う。京都はその調子でいいのでは。 

西村：自分たちが活動するためのアイデンティティとい

うのは大切だが、日本中、世界中に通用する方式の

ほうが良いのではという思いがある。SNSと中古マ

ーケットの関係に目を付けるのは良い。コーポラテ

ィブハウスの経験を踏まえて、大事なのはやっぱり

発信するコンテンツをどうやって工夫するか。SNS

における標準仕様は考えないといけない。これだけ

は押さえましょうという情報。例えば、コーポラテ

ィブハウスも２２軒作ったが、２軒はなかなか集ま

らず入居を決めた人がセールスに行った時の苦い

経験がある。SNSを使って、中古住宅の不動産屋の

経費構造の情報も同時に流すと、SNSでするとこれ

だけ節約できるのかという理由がわかる。基本的に

この分野は伸びるがコンテンツのイノベーション

をしないと伸びない。何度も言うが、コーポラティ

ブハウスは本当に良かった。何故伝わらないのか。

ただ個人的に流すのではなくアピールポイントな

どは時間をかけて練る必要がある。 

古坂：日本の村社会は公開性の低さが致命的な問題。コ

ンテンツを頑張って失敗したという事例が基本的

に出てこない。逆に、日本の建設会社は海外でたく

さん失敗しているが、そういったことは新聞に載っ

ている。松村先生の集めた情報は貴重な成功例。一

方で何が失敗につながるのかということは重要。日

本の村社会の致命的な問題。また、田舎の問題も

色々で、地方都市への集中のレベルの話なのか、も

う少し名が通った地域なのか。東京は濃密すぎて逆

に個々には疎になっている。そこの部分は何が違う

のか。 

松村：成功例しか見に行っていない。失敗例を紹介して

くれる人もいない。一方で、成功例は本当に成功し

ているのかやっている人自身もまだ分からない。共

通に指標化するというのも馴染むかもしれない。

「これだけ雇用機会が出来た」、「これだけ人が来た」

などデータを事例ごとにとって蓄積し、オープンに

する。やっている人も評価をしてほしいという気持

ちがあり、ニーズもある。少なくとも今成功と言わ

れているものの効果を示すことや、成功と言ってい

いのか示すのは必要だと思う。２つ目の質問は追々

（笑）。 

西村：居直るが（笑）失敗したらいいのでは。日本人の

「失敗してはいけない」というメンタリティを変え

る必要がある。個々の事例に応じて失敗事例を集積

するのは大賛成。世界で最初に超高齢化が進む日本

において、若年高齢者を活用すると良いという先ほ

どのお話について。高齢者はこれまでの失敗してき

たことを知っており、ある程度お金を持っている。

資産活用が上手くいっていないというのは、高齢者

がお金を持って使わないことが要因としてあるの

で、高齢者が投資をして、金銭的なリスクを背負う

雰囲気が良いのでは。 

古坂：失敗例というのは松村先生が答えられた意味がひ

とつ。もうひとつ行政側が失敗を許されない体制と

いうのがある。非常に無難なことにしかならない。

しかし、先ほどのお話の千代田区の事例はどうも違

うようで、いろんな地域で突破口が出てきている。

日本の中では世の中に発信できていない。そのよう

な行政のことを褒めるともっと勢いが出るのでは。 

赤坂：京都大学名誉教授で文化経済学をされている山田

浩之先生。 

山田：文化経済学者として紹介を受けたが、もともとは

都市経済学。３０年くらい前に住宅市場の計量分析

というのを作ったが、現在と比べると大きな差があ

る。中古住宅取得が、アメリカ７８％と日本１４％

とで大きく違う。これだけ中古住宅が増えている中

で、新しい住宅市場モデルを作りたいと思わないで

もない（笑）。赤崎さんに松村先生の本は非常に素

晴らしいので読みなさいと言われ、読んでおり、

色々考えることもあった。文化という点からすると、

生活の場は考えないといけない。その中で産業を育

てる。生活の場というのは生活環境の相対であり、

「道路からTVまで」。豊かな生活というお話があっ

たが、「美しく」豊かな生活にしてほしい。どう美

しくするかは、デザインの問題。建物全体のデザイ

ンだけではなく、道路から部品までデザインによっ

て勝負し、付加価値をつけるのが大事なのでは。京

都の町家の住文化の話があったが、これだけ中古住

宅がある中、どこにおいても古住宅の流通市場を育

てないといけないのでは。美しくリフォームしなが



ら良さを生かして流通させていくことがこれから

の建築産業・住宅産業の基本的な課題。流通市場に

おいては、税制と評価の問題がある。私は２０年ほ

ど前、大阪に仕事場家を作り、１５年経ち住宅を売

ろうということになった。一般的には価値が下がる

ところを、ある大手のメーカーは自身が作ったとこ

ろなので、その性能の良さを理解しており高く評価

した。正しく評価して正しく売るような市場が理想

なのではないだろうか。 

赤崎：以前、住宅産業フォーラムでエリアアーキテクト

に関してご講演された所さん。 

所 ：大阪で設計事務所をしている。エリアアーキテク

トというのは３・４年前に住宅産業フォーラムで

「住まい・まちづくり担い手事業」の補助をもらっ

て半年間研究を進めて報告書にまとめるというの

を２年連続行った。建築士が住宅産業で役立つ方法

を考えた仕組み。先ほど、面的に資源を探すという

話でしたが、エリア内のどこにどんな技術者・プロ

がいるのかネットワークが作れないかという提案。

エリアマネージャーが一人いて、技術者・プロにつ

ないでくれるイメージ。今日のお話をお聞きしてい

て、一番不安に思ったのは、新築が減って場の産業

になる中での技術の継承や発展について。今私は組

織で教えられた技術が支えとなっており、もともと

組織事務所で技術を習得した人というのは多い。新

築市場が下がる中で、技術の習得の場は残しておく

べき。建て替えがゼロにはならないと思うので。西

村先生のお話でもあったように、サービス付高齢者

住宅の提案について大企業の方が情報やノウハウ

は持っているかもしれない。しかし、大企業はエリ

アにつながっていないという弱点がある。私のよう

にひとりでやっている人がエリアに根を張って、組

織とつながりがあるような関係がいいと思う。「場」

をつくるだけじゃなく、新築の技術を衰退させずに

いい社会にするにはどうすれば良いか？ 

松村：箱の産業、新築が将来無くなることは現実にはな

い。新築の技術が活躍する場は減ったとしても相当

量あるはずで、技術習得の訓練を受けられる人は半

分ぐらいまでにしか減らない。ただ、小さくなる箱

の産業の中のシェアだけで何とか確保しようとし

て、将来の展望を持たないような大きな組織にはや

る気のある人は行かなくなるのではと懸念してい

る。そのことが活力低下に拍車をかけるのではない

かと不安。大きな企業も新しいことへのチャレンジ

の部門を持っていないといけない。場の産業に乗り

出す前に、最初は自分の自信のある専門をある程度

形作らなければならない。また、その際に社会に対

しての関心を持ち、自分と社会との関係を考えてい

なければ、場の産業にはなかなか適応できない。 

西村：介護・訪問看護などの分野において、日本でイノ

ベーションが起こっている。私は市場の話と社会保

障の話は違うと考えていたが共通する部分がある

ようだ。介護の分野では、日本中で最先端のことを

やっているところが断片的に増えてきている。しか

し、ある町で最先端のことをしていても、周囲が知

らないし広まらないということを痛感している。商

品であれば広まるが、専門的知識の提供はそんなに

簡単には広まらない。中古市場についても、専門知

識を持った人材の存在を伝える仕組みが大切。リー

ダーシップをとる人、コーディネートできる人の存

在が必要になってくる。 

赤崎：新築ではできないばかげた空間、というのは日本

だけではなく海外でも受ける考え方だと思う。モダ

ニズム、ポストモダンのようにひとつの建築の流れ

になるか？ 

松村：１０年くらい前から、工場萌え、団地マニアとい

った存在が出てきている。新築はプロの世界だが、

ストックの利用となった途端に、民主化され、素人

でも意見が言えるようになる。京都の町家や団地な

ど、それを好きという人がいるという事実が重要だ

と思う。ストックの活用はそこが一番面白い。建築

の世界で閉じてしまうのではなく、空間や環境につ

いて一般の人と意見を言い合って、利用につながっ

ていく。みんなと共感を得ながら環境を再構築して

いくというのは、新しい局面に入った感じがする。 

 

■ まとめと閉会の挨拶 

住宅産業フォーラム21 学界委員 古坂 秀三氏 

古坂：お二人のお話に関連して、私の方から２つ例をご

紹介したい。一つ目、私はシンガポール、韓国、中

国、イギリスなど、海外の色々な国で日本の企業の

つくり方や図面、地元の労働者をどのように使って

いるか、といったことを見てきた。日本のゼネコン

の技術力は圧倒的であり、その代りに、ものすごく

緻密な図面を描く。図面は設計図書、専門工事業者

の図面だけではなく、その間に膨大な図面を描く。

実は、他の国は一切描かない。それは、日本のもの

づくりの伝統の中で培われたものであり、簡単に言

うと、設計事務所の図面の完成度が低い、専門工事

業者の技術力が低い、といったことがある。それに

対してゼネコンは非常に巨大な能力をあるタイミ

ングから付けており、完全に考え方が違う。例えば

シンガポールの例では、圧倒的な技術力を持ってお

り、技術開発が厳しい建物はほとんど日本のゼネコ

ンがとってしまう。お金が２番手、３番手、４番手

でもとる。しかし利益について見てみると、その図

面を描くために日本から図面を描く人を派遣して

いると、例えば年に１千万円が１０人で１億円を超

えてしまう。それが他のゼネコンではかからないの

で、日本のゼネコンの利益が上がっているかという

と上がっていない。これは非常に深刻な問題。二つ

目、日本の家電メーカーはパソコン開発からほとん

ど足を洗っており、日本の家電は技術開発は駄目に

なりつつある。というのも、日本の家電メーカーの

60歳を超えた人、技術開発をしたノウハウ集団が

退職したのち、隣の国へ行ってしまい、自分たちの

競争相手になっている。西村先生の７５歳までいか

に活用するかというお話とつながっている。これは

プレハブ住宅会社にとっても問題。所さんのお話は

住生活サービス産業という建築にかかわるお話だ

が、松村先生の箱の産業から場の産業へというお話

は、空間をどう使っていくかということで、さらに

レベルの違う広い話。お話をしている中で、上の世

代の層で空回りしているような気がしている。もっ

と若い人の話を聞くということは、今後の課題であ

ると思う。住宅産業フォーラムは今年度でいったん

閉じるが、あと半年余り、そういった問題をどう考

えていくか。今日のお話は大変勇気づけられるお話

であり、問題点としてもかなり鮮明に見えてきたよ

うに思う。 

以上 


