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調査対象 区内に住む満 20 歳以上で６月末までに区内に在住の男女 

調査対象数 
3,138 人   ※宛先不明による返送分を考慮して＋150 人抽出（空家アンケ

ート送付者等除外） 

抽出方法 住民基本台帳から５地域別に無作為で抽出 

調査方法 郵送による配布・回収 

記入方式 無記名回答方式 

調査期間 令和元年 10 月 7 日（月）～10 月 18 日（金） 

 

 

区  分 発送数 回収数 回収率 

笹塚、幡ヶ谷、初台、本町 945 265 28.0% 

代々木上原、代々木八幡、参宮橋 498 153 30.7% 

代々木、千駄ヶ谷、原宿、神宮前 600 178 29.7% 

渋谷駅周辺地域 400 102 25.5% 

代官山、恵比寿、広尾 695 185 26.6% 

合 計 3,138 883 28.1% 

宛先不明分（31 通）を除外した回収率 3,107 883 28.4% 
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１ あなたの世帯について 

２ 住まいや居住環境に対する評価について 

３ 子育て期の住まいについて 

４ 今後の住まいについて 

５ あなたの世帯のご自宅等について 

６ マンション等の状況について 

７ 今後の住宅施策のあり方について 
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地域区分別構成比 

 

 

 

１ あなたの世帯について 

問 1 あなたの世帯の人数の合計は次のうちどれですか。（○は１つだけ） 
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問 2 あなたの世帯の中で、いちばん年齢が高い方といちばん年齢が低い方の年代は

次のうちどれですか（それぞれ○は 1つだけ） 

 

【いちばん年齢が高い方】 

 

   

 

【いちばん年齢が低い方】 
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問 3 あなたの世帯の構成は次のうちどれですか。（○は 1つだけ） 

 

 
 

問 4 あなたの世帯で、以下に当てはまる方はいますか。1～2の項目ごとに「いる」、

「いない」のどちらかに○をしてください。 

 

【1.要支援または要介護認定を受けている方】 

 

 

【2.障害者手帳をお持ちの方】 

 

 

  

 

 

 

 

  



55 

問 5 あなたの世帯の最近１年間の収入（年金などを含む）はどのくらいですか。（○

は 1 つだけ） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

問 6 あなたの世帯の家賃（共益費・管理費含む）や住宅ローンの負担は１か月どの

くらいですか。（○は 1 つだけ） 

 

 

 

問 7 あなたの世帯は今のご自宅に住んで何年になりますか。（○は 1つだけ） 
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２ 住まいや居住環境に対する評価について 

問 8 現在住んでいる住宅についてどの程度満足されていますか。 

1～8 の設問項目ごとに「1 満足」、「2概ね満足」、「3やや不満」、「4不満」のなか

から、該当する番号に○をしてください。 

 

 
満足度＝｛（満足）×2 点＋（概ね満足）＋（やや不満）×（-1）点＋（不満）×（-2）点｝ 

÷｛（回答総数）-（無回答数）｝ 

【1.住宅の広さ・間取り】 

  

【2.耐震性や防災性（火災や台風、水害など）】 

  

 

 

 

 

0.463 

0.632 

0.634 

0.251 

0.596 

0.333 

0.030 

0.339 

-1.5 -1.0 -0.5 0.0 0.5 1.0 1.5

1.住宅の広さ・間取り

2.耐震性や防災性

3.台所や浴室・トイレなどの給排水

4.遮音性や断熱性

5.防犯性

6.駐車場と駐輪場

7.高齢者や障がい者への対応

8.住宅ローンや家賃などの住宅に関する費用

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 232 26.3%

概ね満足 331 37.5%

やや不満 214 24.2%

不 満 90 10.2%

無回答 16 1.8%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 235 26.6%

概ね満足 386 43.7%

やや不満 168 19.0%

不 満 72 8.2%

無回答 22 2.5%

合 計 883 100.0%
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【3.台所や浴室・トイレなどの給排水】 

  

 

【4.遮音性や断熱性（音や熱の伝わりにくさ）】 

  

 

【5.防犯性（鍵などの防犯設備や視覚の有無など）】 

  

 

【6.駐車場と駐輪場】 

  

 

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 257 29.1%

概ね満足 359 40.7%

やや不満 171 19.4%

不 満 77 8.7%

無回答 19 2.2%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 180 20.4%

概ね満足 334 37.8%

やや不満 223 25.3%

不 満 127 14.4%

無回答 19 2.2%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 207 23.4%

概ね満足 404 45.8%

やや不満 195 22.1%

不 満 55 6.2%

無回答 22 2.5%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 179 20.3%

概ね満足 327 37.0%

やや不満 165 18.7%

不 満 127 14.4%

無回答 85 9.6%

合 計 883 100.0%
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【7.高齢者や障がい者への対応】 

  

【8.住宅ローンや家賃などの住宅に関する費用】 

 

  

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 163 18.5%

概ね満足 336 38.1%

やや不満 209 23.7%

不 満 91 10.3%

無回答 84 9.5%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 116 13.1%

概ね満足 334 37.8%

やや不満 253 28.7%

不 満 144 16.3%

無回答 36 4.1%

合 計 883 100.0%
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問 9 ご自宅の周辺の環境について、どの程度満足されていますか。 

1～11 の設問項目ごとに「1 満足」、「2概ね満足」、「3やや不満」、「4不満」「5

わからない」のなかから、該当する番号に○をしてください。 

 

満足度＝｛（満足）×2 点＋（概ね満足）＋（やや不満）×（-1）点＋（不満）×（-2）点｝ 

÷｛（回答総数）-（無回答数）｝ 

【1.地震や水害などの自然災害に対する安全性】 

 

 

 

  

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 158 17.9%

概ね満足 422 47.8%

やや不満 147 16.6%

不 満 58 6.6%

わからない 78 8.8%

無回答 20 2.3%

合 計 883 100.0%

0.550 

0.367 

0.414 

0.494 

0.609 

0.157 

0.583 

0.142 

0.330 

-0.034 

0.623 

-1.5 -1.0 -0.5 0.0 0.5 1.0 1.5

1.地震や水害などの自然災害に対する安全性

2.住宅に接する道路や事故・犯罪に対する安全性

3.日当たり・風通し

4.静かさや落ち着いた雰囲気

5.にぎわいや華やかな雰囲気

6.生鮮食料品など日常的なお店の数や種類

7.医療・福祉施設などの数

8.教育環境や子どもの遊び場の数

9.みどりやまちなみ、景観の良さ

10.近隣に相談できる親しい人（親族以外）がいる

11.総合的な居住環境の満足度
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【2.住宅に接する道路や事故・犯罪に対する安全性】 

 
【3.日当たり・風通し】 

 

【4.静かさや落ち着いた雰囲気】 

 

【5.にぎわいや華やかな雰囲気】 

  

 

 

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 133 15.1%

概ね満足 415 47.0%

やや不満 187 21.2%

不 満 89 10.1%

わからない 37 4.2%

無回答 22 2.5%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 205 23.2%

概ね満足 365 41.3%

やや不満 168 19.0%

不 満 124 14.0%

わからない 5 0.6%

無回答 16 1.8%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 184 20.8%

概ね満足 421 47.7%

やや不満 144 16.3%

不 満 109 12.3%

わからない 6 0.7%

無回答 19 2.2%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 127 14.4%

概ね満足 498 56.4%

やや不満 128 14.5%

不 満 53 6.0%

わからない 45 5.1%

無回答 32 3.6%

合 計 883 100.0%
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【6.生鮮食料品など日常的なお店の数や種類】 

 

【7.医療・福祉施設などの数】 

 

【8.教育環境や子どもの遊び場の数】 

 

【9.みどりやまちなみ、景観の良さ】 

 

 

 

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 148 16.8%

概ね満足 344 39.0%

やや不満 234 26.5%

不 満 135 15.3%

わからない 8 0.9%

無回答 14 1.6%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 168 19.0%

概ね満足 447 50.6%

やや不満 168 19.0%

不 満 56 6.3%

わからない 24 2.7%

無回答 20 2.3%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 85 9.6%

概ね満足 286 32.4%

やや不満 198 22.4%

不 満 70 7.9%

わからない 193 21.9%

無回答 51 5.8%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 126 14.3%

概ね満足 417 47.2%

やや不満 209 23.7%

不 満 88 10.0%

わからない 20 2.3%

無回答 23 2.6%

合 計 883 100.0%
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【10.近隣に相談できる親しい人（親族以外）がいる】 

 

 

【11.総合的な居住環境の満足度】 

 

 

  

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 109 12.3%

概ね満足 285 32.3%

やや不満 186 21.1%

不 満 173 19.6%

わからない 106 12.0%

無回答 24 2.7%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

満 足 140 15.9%

概ね満足 513 58.1%

やや不満 153 17.3%

不 満 50 5.7%

わからない 11 1.2%

無回答 16 1.8%

合 計 883 100.0%
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問 10 ご自宅の周辺の環境について、住環境を妨げると思われる要因はあります

か。1～9の設問項目ごとに「1そう思う」、「2やや思う」、「3思わない」、「4

わからない」のなかから、該当する番号に○をしてください。 

 

  

満足度＝｛（そう思う）×2点＋（やや思う）＋（思わない）×（-2）点＋（わからない）×0 点｝ 

÷｛（回答総数）-（無回答数）｝ 

【1.日陰や風害などが生じる大規模な建物の増加】 

   

【2.小さい宅地や狭小住宅などのミニ開発の増加】 

   

 

-0.097 

-0.518 

-0.765 

-0.427 

-0.278 

-0.898 

-0.900 

-1.033 

-0.734 

-1.5 -1.0 -0.5 0.0 0.5 1.0 1.5

1.日陰や風害などが生じる大規模な建物の増加

2.小さい宅地や狭小住宅などのミニ開発の増加

3.管理不全な空き地や空き家の増加

4.ワンルーム（単身世帯向け）マンションの増加

5.民泊や宿泊施設の増加

6.若者などが集う娯楽施設の増加

7.夜間営業の飲食店（バーやナイトクラブなど）の増加

8.遊技場（パチンコ店など）や風俗営業店の増加

9.駐車場（コインパーキングなど）の増加

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 185 21.0%

やや思う 274 31.0%

思わない 364 41.2%

わからない 39 4.4%

無回答 21 2.4%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 106 12.0%

やや思う 219 24.8%

思わない 438 49.6%

わからない 96 10.9%

無回答 24 2.7%

合 計 883 100.0%
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【3.管理不全な空き地や空き家の増加】 

   

【4.ワンルーム（単身世帯向け）マンションの増加】 

   
【5.民泊や宿泊施設の増加】 

   

【6.若者などが集う娯楽施設の増加】 

   

  

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 87 9.9%

やや思う 167 18.9%

思わない 499 56.5%

わからない 106 12.0%

無回答 24 2.7%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 117 13.3%

やや思う 220 24.9%

思わない 410 46.4%

わからない 111 12.6%

無回答 25 2.8%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 140 15.9%

やや思う 190 21.5%

思わない 354 40.1%

わからない 173 19.6%

無回答 26 2.9%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 69 7.8%

やや思う 135 15.3%

思わない 522 59.1%

わからない 133 15.1%

無回答 24 2.7%

合 計 883 100.0%
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【7.夜間営業の飲食店（バーやナイトクラブなど）の増加】 

   

【8.遊技場（パチンコ店など）や風俗営業店の増加】 

   

【9.駐車場（コインパーキングなど）の増加】 

   

 

  

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 86 9.7%

やや思う 120 13.6%

思わない 533 60.4%

わからない 121 13.7%

無回答 23 2.6%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 98 11.1%

やや思う 67 7.6%

思わない 576 65.2%

わからない 120 13.6%

無回答 22 2.5%

合 計 883 100.0%

選   択   肢 回答数 構成比

そう思う 52 5.9%

やや思う 227 25.7%

思わない 482 54.6%

わからない 101 11.4%

無回答 21 2.4%

合 計 883 100.0%
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問 11 ご自宅周辺の空き家や空き室の状況についてどのように思われています

か。（○は 1 つだけ） 

 

 

     

 

 

 

 

 

問 11 で「1.空き家や空き室が増えている」を選ばれた方は、問 11-1 についてもお

答えください。 

問 11-1 ご自宅周辺の空き家や空き室が増えると不安に思うことはありますか。（○

は 1つだけ） 
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３ 子育て期の住まいについて 

 

問 12 子育て期の親世帯との同居（一緒に住む）や近居（近所に住む）、高齢期の子

ども世帯との同居や近居について希望はありますか。（○は 1つだけ） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

問 13 は今後、子育てを行う世帯の方、または、子育て中の世帯の方のみお答えくだ

さい。 

問 13 子育て期の住まいに関して不安に思うことはありますか。（○は 1つだけ） 
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４ 今後の住まいについて 

 

問 14 今後の住まいについて、あなたの世帯の考えに最も近いものはどれですか。

（○は 1つだけ） 

 

 

 

問 14 で「4.現在の自宅に住み続けたいがやむを得ず住み替えをする必要がある」ま

たは「5.現在の自宅は不満があるため住み替えをする」を選ばれた方は、問 14-1 も

お答えください。 

問 14-1 現在の住宅に住み続けられない、または、住み替えをする理由は何です

か。（あてはまるもの 3 つまで○） 
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問 15 ご高齢になった時（既にご高齢の方も含む）の住宅事情として希望されるも

のはどれですか。（○は 1 つだけ） 
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５ あなたの世帯のご自宅等について 

 

問 16 あなたの世帯のご自宅は次のうちどれですか。（○は 1つだけ） 

 

 

 

問 17 は問 16 で「3.マンション・アパート（借家）」と回答された方のみお答えく

ださい。 

問 17 今後の住まいの確保について不安に思うことはありますか。（○は 1つだけ） 
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問 18 は問 16 で「1.一戸建て（持ち家）」、「2.分譲マンション（持ち家）と回答さ

れた方のみお答えください。 

問 18 今のご自宅で不安や心配なことはありますか。（○は 1つだけ） 
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６ マンション等の状況について 

 

問 19 は問 16 で「2.分譲マンション（持ち家）」「3.マンション・アパート（借

家）」「4.公共住宅」「5.社宅・官舎・寮」と回答された方のみお答えください。 

問 19 ご自宅のマンション等の状況について次の a～d毎に教えてください。 

 

【a.階数（○は 1 つだけ）】 

 

 

【b.エレベーター設置状況（○は 1 つだけ）】 

 
 

【c.戸数（○は 1 つだけ）】 
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【d.入居世帯の状況（○は 1 つだけ）】 

 

 

問 20、問 21、問 22、問 23 は問 16 で「2.分譲マンション（持ち家）」と回答された

方のみお答えください。 

問 20 ご自宅のマンションの管理の状況について次の a～c毎に教えてください。 

 

【a. 管理組合の総会について（○は 1 つだけ）】 

 
 

【b.修繕積立金について（○は 1 つだけ）】 

 

      

【c.管理人について（○は 1 つだけ）】 
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問 21 ご自宅のマンションの共用部のうち、修繕が必要と思われる部分はあります

か。（○は 1 つだけ） 

 

 

        

 

 

 

 

問 22 ご自宅のマンションについて、課題と思われることはありますか。（あてはま

るもの 3つまで○） 

 

 

問 23 ご自宅のマンションの課題を解決するために必要なことは何だと思います

か。（あてはまるもの 2つまで○） 
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７ 今後の住宅施策のあり方について 

 

問 24 住宅施策に関して渋谷区に期待することは何ですか。（あてはまるもの 3つま

で○） 
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【出典】住宅確保要配慮者に対する賃貸住宅の供給の促進に関する法律（住宅セーフティネット法） 

    の一部を改正する法律 
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種別 対象者 ヒアリング等対象団体等 ヒアリング 
ヒアリング 

シート件数 

低額 

所得者 
支援者 

生活福祉課 生活支援主査 

社会福祉法人 渋谷区社会福祉協議会 
2 件 - 

高齢者 

当事者 

支援者 

仲介者 

区営住宅入居者 

地域包括支援センター 

不動産会社 

４件 13 件 

障がい者 

（身体） 
当事者 

渋谷区肢体不自由児者父母の会 

渋谷区重症心身障害児（者）を守る会 

渋谷区身体障害者福祉協会 

2 件 3 件 

障がい者 

（知的） 

当事者 

支援者 

NPO 法人渋谷なかよしぐるーぷ 

認定 NPO 法人ぱれっと、 

渋谷区手をつなぐ親の会 

3 件 - 

障がい者 

（精神） 

当事者 

支援者 

障がい者通所施設 

（ストライド、すみれ工房、はらっぱ） 

グループホームマメッソ 

5 件 2 件 

障がい者 
当事者 

支援者 

区営住宅入居者 

基幹相談支援センター等 
1 件 12 件 

子育て 

世帯 

支援者 

仲介者 

本町子育て支援センター 

不動産会社 
2 件 4 件 

外国人 仲介者 不動産会社 - 4 件 

その他 児童養護施設広尾フレンズ - 1 件 

ヒアリング等件数 計 58 件 
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対象種別 ヒアリング結果を踏まえた要点 

低額所得者 ・家族と疎遠で保証人探しに困っていたり、緊急連絡先も無く、借入や滞納をし

ている方がみられる。 

・緊急連絡先が無いと入居を断られるため、緊急連絡先がなくても引き受けてく

れる支援団体等が必要。 

・生活の立て直しのため、一時的な住宅受け皿を用意し、生活保護にならないよ

うな仕組みづくりが必要。 

高齢者 ・新規に契約してくれる大家がいない、現住居が建替えで契約更新できないなど

の不安を抱えている方々が多い。 

・高齢者で保証人がいなくても借りられるような住まい探しの仕組みや制度を期

待する方々が多い。 

・エレベーターのない２階以上の建物に住まざるを得ず、日常的に身体面での困

難をきたす方々がいる。 

・80 歳以上の単身者は、ほぼ終身居住のため、孤独死が起きた場合などオーナー

側のリスクとなる。 

・入居者が死亡しても保証人や身元引受人が現れない等の際に、行政の支援制度

があれば安心して対応できる。 

・高齢者向けの受け入れ物件がかなり少ないため、バリアフリー設備は不十分な

ものになってしまう。 

・高齢者向けスマートホームヘルスケア（見守りサービス、健康状態のモニタリ

ング等）が普及しつつある。 

・センサーデータで家族の代わりに見守りや介護等を代替する IoT や AI の技術

の普及が期待される。 

障がい者 

（身体） 

・不動産屋に相談しても、跨いで入れる浴槽が備わった高齢者・障がい者が住め

る物件が少ない。 

・賃貸住宅オーナー等に対するバリアフリー改修補助が必要。 

・公営住宅の１階部分や空きマンションを活用した障がい者向け住宅を供給でき

ないか。 
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対象種別 ヒアリング結果を踏まえた要点 

障がい者 

（知的） 

・車いすでも通行可能なマンション等を探す必要がある。さらに住居内の改修等

も必要である。 

・住まい・まちに段差が目立ち、日常生活に支障がある。健常者との見解の相違

に苦慮している。 

・マンション共用部分のユニバーサルデザイン普及のためには、居住者の合意形

成がネックであり啓発が必要。 

・障がい者から発せられる奇声のため、近隣からの苦情に苦慮している。二重窓

など防音対策が必要。 

・災害時に避難場所にたどり着けるか不安である。高齢者・障がい者の視点での、

災害に備えたまちづくりが必要。 

・駅前などを移動するとき街が物理的に分断しており、障がい者にとってはバリ

アフリーからほど遠い。 

障がい者 

（精神） 

・グループホームから自立するため住まい探しをしても、保証人がいない、保証

会社に頼むお金もない。 

・障がい者に理解のある不動産屋がどこにあるのかわからない。 

・精神障がい者への仲介業者を通じた住宅確保が困難。住宅市場における理解不

足が顕在している。 

・住居に関する総合的な相談窓口の設置が望ましい。福祉行政と不動産業界など

の連携が必要。 

・家族（親）の高齢化に伴い、障がい者（子）への介護力の低下が懸念される。 

・障がい者を抱える家族のライフステージの変化に対応した住生活の支援が必

要。 

・精神障がい者グループホームに対して、助成制度や住宅物件とのマッチングな

どの支援をお願いしたい。 

・緊急時対応を要する介護従事者のための住宅確保支援として、情報提供や家賃

助成をお願いしたい。 

子育て世帯 ・子育て相談の際に住宅に関する相談を受けることがある。住まいの相談窓口が

明確になれば支援しやすい。 

・シングルマザーでも保証会社が付けば入居を断られることはない。 

・シングルマザーの低所得者には、入居のための初期費用の補助など行政支援が

必要。 

・30 歳代の共働き子育て世帯で、渋谷区に住みたいが、家賃が高く住み続けるこ

とが難しいケースが多い。 

・家族が増え住まいを広くすると家賃が高額になるため、生活圏を変えずに隣の

中野区へ転居する方もみられる。 

外国人 ・不動産業者には、おもに中国人、韓国人、インド人などの単身就労者の住宅物

件の相談がみられる。 

・日本の生活習慣や日本語の理解度によっては、トラブル予防のため入居を断ら

ざるを得ないケースも考えられる。 

・外国語対応が可能な不動産業者は少ないので、第三者を介しての説明など対応

可能な人材紹介が必要。 

・外国人のニーズに応えるため、外国人の入居に対して理解のあるオーナーを探

し交渉する必要がある。 
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項目 調査結果の要点 

①統計等に 

よる現状把握 

・単身高齢者による民間借家居住が増加傾向にある。 

・要介護者が増加傾向にある。また、障がい者（特に精神障がい者）が増加傾

向にある。 

・子育て世帯の急増とともに、ひとり親世帯も増加している。 

②関係者の 

問題意識 

・不動産屋に相談しても高齢者・障がい者が住める物件が少ない。（浴槽に跨

いで入れない等） 

・車いすでも通行可能なマンション等を探す必要がある。（さらに住居内の改

修等も必要） 

・住まい・まちに段差が目立ち、日常生活に支障がある。（健常者との見解の

相違に苦慮） 

・障がい者から発せられる奇声のため、二重窓など防音対策が必要。（近隣か

らの苦情に苦慮） 

・家族（親）の高齢化に伴い、障がい者（子）への介護力の低下が懸念される。

（先々の変化を見据えた住まい方の選択に苦慮） 

・精神障がい者への仲介業者を通じた住宅確保が困難。（住宅市場における理

解不足が顕在） 

③課題や解決

策などの提案 

・住居に関する総合的な相談窓口の設置（福祉行政と不動産業界など） 

・賃貸住宅オーナー等に対するバリアフリー改修補助。 

・マンション共用部分のユニバーサルデザイン普及に向けた啓発。（居住者の

合意形成がネック） 

・高齢者・障がい者の視点での、災害に備えたまちづくり。（避難場所にたど

り着けるか不安） 

・障がい者を抱える家族のライフステージ変化に対応した住生活の支援。 

・IoT の支援技術を活用した住まいづくり。（介護、看護、医療を受けやすい環

境整備） 

・精神障がい者グループホームに対する支援（助成制度、住宅物件とのマッチ

ング支援等） 

・公営住宅の１階部分や空きマンションを活用した障がい者向け住宅の供給 

・緊急時対応を要する介護従事者のための住宅確保支援（情報提供、家賃助成） 

④まとめ ・住宅確保要配慮者の生活実態や抱える実情に即した住宅が、十分に供給され

ていない。 

・住宅市場の側の理解不足もあり、住宅確保要配慮者に適した賃貸住宅の確保

が容易でない。 

・住宅確保要配慮者を取り巻くライフステージの変化に対応した、切れ目の無

い支援が重要。 
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【抽出結果：地域別・戸数別集計表】 

規模・地域 

笹塚 

幡ヶ谷 

初台 

本町 

代々木上原 

代々木八幡 

参宮橋 

代々木 

千駄ヶ谷 

原宿 

神宮前 

渋谷駅 

周辺地域 

代官山 

恵比寿 

広尾 

計 

20 戸未満 86 130 164 99 124 603 

20～60 戸未満 84 54 133 73 86 430 

60～100 戸未満 19 2 33 20 36 110 

100 戸以上 15 1 13 14 8 51 

不明 1 1 4 2 1 9 

計 205 188 347 208 255 1,203 

 
【抽出結果：建築年数区分別・地域別集計表】 

①笹塚、幡ヶ谷、初台、本町 

戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 26 21 39 86 

20～60 戸 

未満 
17 30 37 84 

60～100 戸 

未満 
3 5 11 19 

100 戸以上 3 4 8 15 

計 49 60 95 204 

 
②代々木上原、代々木八幡、参宮橋 

戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 47 42 41 130 

20～60 戸 

未満 
7 15 32 54 

60～100 戸 

未満 
0 0 2 2 

100 戸以上 0 0 1 1 

計 54 57 76 187 

③代々木、千駄ヶ谷、原宿、神宮前 
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戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 33 47 84 164 

20～60 戸 

未満 
6 27 100 133 

60～100 戸 

未満 
3 6 24 33 

100 戸以上 0 2 11 13 

計 42 82 219 343 

 
④渋谷駅周辺 

戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 22 29 48 99 

20～60 戸 

未満 
4 30 39 73 

60～100 戸 

未満 
2 4 14 20 

100 戸以上 0 2 12 14 

計 28 65 113 206 

 
⑤代官山、恵比寿、広尾 

戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 48 39 37 124 

20～60 戸 

未満 
12 28 46 86 

60～100 戸 

未満 
9 12 15 36 

100 戸以上 1 3 4 8 

計 70 82 102 254 

 ※戸数不明を除く（1,203 棟 ⇒ 1,194 棟） 
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【プレ調査対象マンションの抽出結果】 

※各カテゴリー１棟を抽出（ただし棟数が多いカテゴリーについては２棟抽出） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

笹塚、幡ヶ谷、初台、本町
建築年数Ⅰ
30～34年

1985～1989

建築年数Ⅱ
35～39年

1980～1984

建築年数Ⅲ
40年～
～1979

計

20戸未満 1 1 2 4
20～60戸未満 1 1 1 3
60～100戸未満 1 1 1 3

100戸以上 1 1 1 3
計 4 4 5 13

代々木上原、代々木八幡、参宮橋
建築年数Ⅰ
30～34年

1985～1989

建築年数Ⅱ
35～39年

1980～1984

建築年数Ⅲ
40年～
～1979

計

20戸未満 1 1 2 4
20～60戸未満 1 1 1 3
60～100戸未満 0 0 1 1

100戸以上 0 0 1 1
計 2 2 5 9

代々木、千駄ヶ谷、原宿、神宮前
建築年数Ⅰ
30～34年

1985～1989

建築年数Ⅱ
35～39年

1980～1984

建築年数Ⅲ
40年～
～1979

計

20戸未満 1 1 2 4
20～60戸未満 1 1 2 4
60～100戸未満 1 1 2 4

100戸以上 0 1 1 2
計 3 4 7 14

渋谷駅周辺地域
建築年数Ⅰ
30～34年

1985～1989

建築年数Ⅱ
35～39年

1980～1984

建築年数Ⅲ
40年～
～1979

計

20戸未満 1 1 2 4
20～60戸未満 1 1 1 3
60～100戸未満 1 1 1 3

100戸以上 0 1 1 2
計 3 4 5 12

代官山、恵比寿、広尾
建築年数Ⅰ
30～34年

1985～1989

建築年数Ⅱ
35～39年

1980～1984

建築年数Ⅲ
40年～
～1979

計

20戸未満 1 1 1 3
20～60戸未満 1 1 2 4
60～100戸未満 1 1 1 3

100戸以上 1 1 1 3
計 4 4 5 13
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戸数・ 

建築時期 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

計 

20 戸未満 5 5 9 19 

20～60 戸 

未満 
5 5 7 17 

60～100 戸 

未満 
4 4 6 14 

100 戸以上 2 4 5 11 

計 16 18 27 61 

 
 

  ※分譲マンション：３階建て以上で、２以上の区分所有者が存在し、人の居住の用に供する専有部分のあるもの

（マンション実態調査における定義） 

  ※賃貸マンション：３階建て以上で、個人・法人が所有し、賃貸借の用に供される住宅が２戸以上あるもの（マン

ション実態調査における定義） 
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【渋谷区抽出結果：分譲マンション（2,506 棟）の戸数別・建築年数別集計表（棟）】 

戸数・ 

建築時期 

建築年数 

30 年未満 

1990～ 

建築年数 

30～34 年 

1985～1989 

建築年数 

35～39 年 

1980～1984 

建築年数 

40 年～ 

～1979 

建築年数 

不明 
計 

20 戸未満 539 192 198 273 68 1,270 

20～60 戸 

未満 
412 47 131 260 8 858 

60～100 戸 

未満 
78 17 27 68 2 192 

100 戸以上 28 4 11 36 0 79 

戸数不明 88 12 1 3 3 101 

計 1,145 272 368 640 81 2,506 

【出典】東京都マンションデータベース 
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調査月日：　　　　　　／　　　　　　　

1 マンション名 □ 一覧表と異なる

2 マンション番号

3 マンション住所 □ 一覧表と異なる

4 形態 □ 単棟型 □

5 地上階数

□

□ 新耐震 □ 旧耐震 □ 確認不可

ごみ置き場 □ 有 □ 無 □ 目視確認不可

管理状況 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 目視確認不可

8 集会室 □ 有 □ 無 □ 目視確認不可

9 管理事務所 □ 有（管理会社名：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 無 □ 目視確認不可

□ 住み込み □ 日勤 □ 巡回 □ 無

□ その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 確認不可

11 エレベーター □ 有 □ 無 □ 目視確認不可

【駐車場】 □ 有（約　　　　　　　　　　台） □ 無 □ 目視確認不可

　管理状況 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 目視確認不可

【駐輪場】 □ 有（約　　　　　　　　　　台） □ 無 □ 目視確認不可

　管理状況 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 目視確認不可

　自転車シール □ 管理組合シール有 □ 無 □ 目視確認不可

【外壁】 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 目視確認不可

　主な仕上げ （　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） 外観評価

　汚れ □ 汚れ目立つ □ やや目立つ □ ほぼ無し □ A（良好） □ B（部分的な劣化）

　クラック □ 多数あり □ やや目立つ □ ほぼ無し □ C（広範な劣化） □ D（剥落・爆裂あり）

【エントランス】 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

　管理状況 □ エントランス無 □ 目視確認不可

　防犯に関する事項 □ オートロック有 □ オートロック無 □ 防犯カメラ有 □ 防犯カメラ無

□ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

□ 植栽無 □ 目視確認不可

17 管理状況 □ 良 □ その他の状態（理由：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 目視確認不可

18 戸数 □ （　　　　　　戸） ※目視確認が困難な場合は外観から判断する。

19 管理組合用 □ 有 □ 無 □ 目視確認不可

20 管理事務所 □ 有（管理会社名：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　） □ 無

21 空室戸数 □ （　　　　　　戸） ※郵便受けの状況から居住者がいないと判断できた場合

22 非住宅の主な用途 □ 店舗 □ 事務所 □ その他（　　　　　　　　　　　　　　　）

□ 建物全体 □ エントランス □ 定礎

□ 管理者情報（緊急時連絡先等） □ 掲示板等（※可能な場合）

●調査表の記載について

・　□がある項目については、チェックを行う。

・　（　　　　　）がある項目については、内容の記載を行う。

外観調査票
記入者名（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

（　　　　　　　階）

6 建築年
（　　　　　　　年） 目視確認不可

調査内容

（渋谷区　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）

団地型（　　　　　　　棟）

調査項目

調査内容

7

12

13

郵便受け

16 植栽管理状況

写真撮影

10 管理員勤務体系

14

15
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55  

20 20

 

40  

 
【外観目視調査結果：戸数別】 

戸数・判定 Ａ判定 Ｂ判定 Ｃ判定 Ｄ判定 計 

20 戸未満 11 4 3 1 19 

20～60 戸 

未満 
11 3 0 0 14 

60～100 戸 

未満 
10 2 0 0 12 

100 戸以上 8 0 2 0 10 

計 40 9 5 1 55 

 
【外観目視調査結果：建築年数別】 

建築年数・判定 Ａ判定 Ｂ判定 Ｃ判定 Ｄ判定 計 

建築年数Ⅰ 

30～34 年 

1985～1989 

14 0 0 0 14 

建築年数Ⅱ 

35～39 年 

1980～1984 

15 1 1 0 17 

建築年数Ⅲ 

40 年～ 

～1979 

11 8 4 1 24 

計 40 9 5 1 55 
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対象 調査結果の要点 

マンション管理士 ・渋谷区では、立地ポテンシャルの高さを背景に、ディベロッパーから地

主に向けてマンション建設の提案が多くなされてきた経緯がある。この

ため、地主がその後も自主管理を行っているケースが多く、現在、建替

えが不可能になっているマンションも増えており、この先スラム化を防

ぐ手立てが必要になるだろう。 

・単独で建替えのできない小規模マンションが、周辺地区と連携して再開

発を検討することも考えたい。周辺が狭小街区であれば、それらと合わ

せて集約するといった都市計画の観点で、合意形成から再生に至る仕組

みを整備したい。 

紹介事例 

26 戸・1980 年築 

・オーナーは大多数の持ち分を有していたため、それまでは一存で管理で

きるものと誤解していたが、他の所有者も関与しないと何も変えられな

いのが現状。そこで、重要事項に限って、持ち分比率によらず頭数での

議決権とした。 

・取組のきっかけは、建設後 30 年を過ぎて修繕積立金が 700 万円しかな

い中、建物の問題が顕在化したこと。国土交通省の補助制度がターニン

グポイントとなり、2016 年に補助採択し、2018 年に修繕事業を実施す

ることができた。 

33 戸・1969 年築 

管理組合理事 

・管理組合・管理規約ともに「あり」総会年２回 出席率は８割程度 

・管理費・修繕積立金の滞納者及び長期修繕計画・大規模修繕実施「あり」 

・管理上の課題として区分所有者の高齢化や修繕積立金の不足がある。 

・建替えを検討したいが、住戸戸数や面積が減少するため難しい。 

・施策の要望では容積率緩和や既存不適格住宅にも耐震等の助成がある。 
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対象 調査結果の要点 

58 戸・1977 年築 

管理組合理事長 

・管理組合「あり」 

・修繕積立金 5,000 万程度しかない。最近 EV 取替を実施。 

・管理上の課題として都市計画地となっている。建替えや都市計画に反対

するものがおり、4/5 の同意がとれない。行政の買取金では足りない。

区分所有者が高齢化している。 

・施策の要望では（行政への）売却の方向で一本化したいので、支援して

ほしい。 

66 戸・1968 年築 

区分所有者 

・管理組合・管理規約ともに「あり」総会年１回 出席率は３割程度 

・長期修繕計画・大規模修繕実施 ともに「あり」 

・管理上の課題としてマンション管理に関して所有者の関心や知識が無

い。（住戸専用部分も管理組合が管理していると思っている人あり） 

・竣工後は建築会社の子会社が管理委託しているが、管理委託に不備が出

る。管理会社を広く募集するため管理組合内に専門委員（区分所有者）

選出。マンションリフォームコンサルのサポートを得て一般募集、新た

な委託業者選定を行った。 

76 戸・1980 年築 

管理会社 

・管理組合・管理規約及び長期修繕計画・大規模修繕実施 「あり」 

・管理上の課題として区分所有者の高齢化や理事選任が困難 

101 戸・1972 年築 

管理組合副理事長 

・管理組合・管理規約ともに「あり」 総会は１月実施 

・修繕積立金が 2,000 万程しかない。 

・管理上の課題として賃貸、法人、外国人等多岐に渡っており住まいとし

ての管理について合意形成が難しい。区分所有者の高齢化や修繕積立金

の不足がある。 

・耐震診断したが、耐震不足との結果、しかし今後の管理について合意形

成とれない。 

・施策の要望では、耐震化については費用のほぼ全てを助成してほしい。 
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項目 調査結果の要点 

①統計等に 

よる現状把握 

・建設年次が古いほど世帯主が高齢化。（管理不全の恐れ、特定の者に負担偏

重） 

・建設年次が古いほど空き家戸数が増加。（資産価値低下の恐れ、防災・防犯

面の困難性） 

②関係者の 

問題意識 

・住宅と事務所の混在、オーナー不在と賃貸化、外国人の増加が進み、合意形

成が困難。 

・分譲マンション老朽化による問題が顕在化しても、修繕積立金が無いケー

ス。（高額を要する耐震改修やエレベーターの改修（新設）が後回しになる。） 

・居住者の高齢化が進み、役員のなり手がいないケース。（自主管理も資金確

保も困難。） 

・入居者の賃貸比率が高い、もしくは建物構造に問題を抱えるケース。（管理

会社が請け負うスケールメリットも無く、自主管理にならざるを得ない。） 

・かつてディベロッパーによる等価交換で建設した老朽化分譲マンションの

ケース。（建設時オーナーの高齢化等による、担い手の不在、管理ノウハウ

不足、建替え困難化。） 

③課題や解決

策などの提案 

・単独で建替えできない小規模分譲マンションについて、周辺街区と連携した

再開発の検討。（合意形成から再生に至る仕組みの整備） 

・分譲マンション管理に関する意識の啓発、気運の醸成。 

 （問題解決が難しい場合における専門家の派遣、また、それを支えるマンシ

ョン管理士会と行政による連携体制） 

④まとめ ・住宅と事務所の混在、オーナー不在と賃貸化等の状況がふくそうし、分譲マ

ンション管理が容易でない。 

・老朽化した分譲マンションの多くが、管理担い手や積立金の不足から管理不

全に陥りつつある。 

・分譲マンション再生に向けた官民協働による支援体制や推進制度等の整備

が急務である。 
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