
事 業 名 称 空き家を放置しない住み替えを促進する中古住宅流通モデルの開発と普及 

事 業 主 体 名 洛西 NT アクションプログラム推進会議住宅・拠点関係ワーキンググループ 

連 携 先 
京都市住宅供給公社洛西事業部、UR 都市機構、住宅金融支援機構、 
京都市西京区役所洛西支所、京都市都市計画局 

対 象 地 域 京都市洛西ニュータウン 

事 業 の 特 徴 
空き家の発生抑制に資する既存住宅の改修設計手法の開発と普及 

住宅改修や住み替えを予定する居住者・空き家所有者に対する相談体制の検討

成 果 

（1）ニュータウンの魅力と課題を踏まえた改修設計案の作成 

（2）リバースモゲージセミナー・相談会の開催 

（3）ニュータウンでの住まい方リーフレットの作成 

成果の公表先 

洛西 NT アクションプログラム 

推進会議住宅・拠点関係ワーキンググループのホームページで公表 

https://rakusaihwg.wixsite.com/rakusai-hwg 

 

１．事業の背景と目的 

本事業は、住み替え前に現在の住宅の利活用方法を事前に検討しておくことで、空き家の発生を抑制

することを目的としたものである。本事業が対象とする京都市の洛西ニュータウンは、1976 年に入居

が開始され、新林、境谷、竹の里地域、福西という 4 学区・地域から構成される。平成 27 年の国勢調

査では、人口：22,899 人、世帯数：9,895、高齢化率：37.3％となっている。４学区・地域にはそれぞ

れサブセンターが設置され、ニュータウンの中心にはタウンセンターが設置されている。ニュータウン

の中心には小畑川という河川が流れており、タウンセンター近辺には親水空間が設置されている。4 学

区は、幹線道路で区画されている一方で、4 学区内の公園・小学校をつなぐ歩行者専用通路が計画され

ている。開発前は竹林であったため、中央部や周辺部には竹林が残っている。 

低層住宅は、戸建（敷地面積：約 60 坪）1600 戸、2 戸 1 住宅であるテラスハウス（敷地面積：約 30 

坪）1700 戸、タウンハウス 113 戸、中高層住宅は、市営住宅 2725 戸、府営住宅 799 戸、UR 住宅 3052 

戸から構成される。戸建住宅地は、敷地面積が約 60 坪/ 戸であり、第 1 種低層住居専用地域・建蔽率

50%・容積率 80% という指定によるゆったりとした住環境が形成されている。1990 年代に、戸建住宅地

の約 9 割の地区において、敷地面積の最低限度、用途の制限、高さの最低・最高限度を定めた地区計

画を策定したことで、住環境が大きく変容することになく今日に至っている。空き家率は 4.5％（2013

年度）である。 

今後、1976 年の入居開始時に入居した第一世代が、住み替えを検討する時期を迎えるにあたり、住み

替え後に空き家にならない予防策や活用方法を検討することが必要になる。 

なお、本事業の実施主体である「洛西 NT アクションプログラム推進会議 住宅・拠点関係ワーキング

グループ」は、ニュータウンを取り巻く状況の変化を踏まえ、2018 年度から 4 年間程度において重点

的に実施すべき取組として 2017 年 3 月に「洛西 NT アクションプログラム」が取りまとめられ、プロ

グラムを推進する組織として設立された「洛西 NT アクションプログラム推進会議」において、アクシ

ョンプログラムにおける住宅・住宅地関係のプログラムの実施を担う組織である。本事業では、この団

体を母体として、ニュータウン内外の不動産事業者との連携を強化し、空き家対策のための連携体制を

構築する。この組織の特徴は、不動産鑑定士、宅建業者、京都市住宅供給公社洛西事業部、UR 都市機

構、住宅金融支援機構、京都市西京区役所洛西支所、京都市都市計画局といった行政・民間事業者・専

門家が連携しながら実施する点が特徴である。 

平成 30 年に採択されたスタートアップ事業では、講習会や相談会を開催することで、行政・専門家が



連携する仕組みを構築した。また、『洛西住み替えお助けハンドブック』を製作した。居住者支援につ

いては、不動産鑑定士、宅建業者、UR 都市機構、京都市西京区役所洛西支所、京都市都市計画局の職員

が相談対応を実施してきた。 

令和元年度の事業は、住み替え前に現在の住宅の利活用方法を検討しておくことで、空き家の発生を

抑制することを目的としたものである。とりわけ、旧耐震住宅の耐震化も含めた洛西ニュータウンの魅

力と課題を踏まえた住宅の改修設計案の作成、及び、住宅に関する相談体制の検討ついて検討を行う。 

 

① 洛西ニュータウンの魅力と課題を踏まえた住宅の改修設計案の作成 

・築 40 年を迎える住宅が増加し、将来の住まいや住まい方に漠然とした不安がある。 

・住宅を改修をしておくことが、将来における売却・賃貸等の活用につながる。 

・人生 100 年時代において住宅に住み続けるための早めの備えを啓発する。 

 

② 住宅に関する相談体制の検討 

・住宅インスペクション会社が「住宅のよろず相談」の場としての役割を担う。 

・住宅金融支援機構と連携し、リバースモゲージによる改修資金計画を提案する。 

・UR 都市機構と連携し、ニュータウン内での UR 賃貸住宅等への住み替えの提案をする。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

図 1．事業実施スケジュール 

ステップ 取組内容 具体的な内容（小項目） 
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検討 

① 
流通モデルの開発と普及 

流通モデルの要件の検討            

② 
相談内容の共有手法の検討 

相談シートの共有手法の検討             

③ 
組織の運営手法の検討 

行政・公社・UR 都市機構・住宅
金融支援機構との連携手法の検討

        

不動産事業者の連携手法の検討         

設計 
①  
流通モデルの開発と普及 

住宅改修モデルの設計           

作成 

①  
流通モデルの開発と普及 

リーフレット作成        

既存住宅調査の動画作成           

②  
相談の支援ツールの作成 

自己診断シートの作成         

提案 
① 
流通モデルの開発と普及 

ホームページの開設         

 

  



（２）事業の取組詳細 

本事業は、住み替え前に現在の住宅の利活用方法を検討しておくことで、空き家の発生を抑制するこ

とを目的としたものである。取組の特徴は以下の 3 点である。 

① 旧耐震住宅の耐震化も含めた中古住宅の利活用に関する流通モデルの開発と普及 

設計条件の検討をした上で、洛西ニュータウンの魅力と課題を踏まえた住宅の改修設計案を作成する。 

具体的な改修平面図については、（３）成果①洛西ニュータウンの魅力と課題を踏まえた住宅の改修設

計の提案に記載する。 

 

② 相談対応支援ツールとしての「住み替えパタン自己診断シート」の検討 

・“不安と感じる内容”を把握するための自己診断シート 

これまでの相談対応の中では、具体的な課題のある空き家所有者や、住み替えをする意向がはっきり

としている居住者が来訪していた。しかし、多くの居住者は、「現在の住宅にいつまで住み続けること

ができるかどうか」について漠然と悩んでいるか、あるいは、将来の問題として後回しにしている。 

さらに、漠然と悩んでいる居住者は、相談内容が明確でないと相談に行きにくいと考えているため、

将来、ニュータウンや現在の住宅に住み続けようかと漠然と悩んでいる居住者に対して、自らの意向を

相談時に説明できる自己診断シートの内容について検討した。検討の初期段階では、設問ごとに回答者

の意向を問うものとしていたが、先進事例での相談対応をみていると、相談員が居住者と一緒になって

問題解決を図るというスタンスが大切であることがわかり、そのためには居住者が感じる不安を正確に

把握した上で、その不安をすこしずつ取り除いていくことが重要であると考えるに至った。 

したがって、自己診断シートについては、住み続けたいのか、住み続けずに住み替えるのかの意向を

最初から聞くのではなく、（1）住み続ける場合、（2）住み替える場合のいずれの場合についても、どの

ような不安や課題があるのかを回答してもらった上で、最後の設問において将来の選択肢を検討するも

のとした。最後の設問においては、選択肢に対して単純に YES,NO で回答するのではなく、各選択肢を

回答者がどの程度重視しているのかを把握するため、優先度を 3 段階から選択してもらうことにした。 

また、住み替えたいという意向のある居住者が、実際には住み続けた方がよい場合など、自らの意向

と客観的に望ましい選択のギャップが発生する場合がある。そのため、住み続けたいという意向のある

居住者に対しても、住み続ける場合の不安を尋ねるだけでなく、住み替える場合の不安にも回答しても

らうことで、相談対応者が、相談者の意向と客観的に望ましい選択のギャップを把握できるようにして

いる。 

 

・自己診断シートの共有手法 

本事業では、Google ドライブ上で使用するアンケートなどのフォームを作成することができる無料ク

ラウドサービスである Google フォームというツールを使用して診断シートを作成した。この診断シー

トは、相談会が開催される際の事前の申し込みの際に回答してもらうことを想定している。 

診断に回答することで、具体的な相談内容がなくても、相談に来るきっかけとなることを意図してい

る。漠然と考えていることに対する不安をあらかじめ考えておくことで、相談所に行くきっかけになる

だけでなく、相談対応の際にも自分の状況を相談員に把握してもらいやすくなる。また、アンケートの

回答は自動的に集計されるため、回答状況をグラフ化するなどして容易に確認することができる。また、

集計結果については、相談会開催までに、相談対応者が内容確認をしておくことが可能になる。さらに、

すべてのデータをスプレッドシートに表示し共有することができるため、運営メンバーの中で相談状況

を共有することが可能である。なお、Google フォームについては、ホームページを運営するための

Google アカウントとパスワードにより管理し、個人情報についても、居住学区と氏名以外のデータの



入力は不要なものとした。事業を実施する上で必要な個人情報については、実際の対面相談の場におい

て、相談者の同意のもとで収集した上で管理することとした。 

 

・自己診断シートの設問内容 

（1）住み続ける場合の不安の内容については、「介護を受けることになっても住めるのか不安である」、

「車椅子生活になっても住めるのか不安である」、「住宅や庭を管理できるのか不安である」、「ひとりで

暮らすことになっても住み続けられるのか不安である」、「その他」という選択肢を設けている。また、

住み続けるとしたらいつまで住み続けるのかについて、「ずっと住み続ける」、「車椅子生活になるまで

住み続ける」、「介護をうけるまで住み続ける」、「ひとりで暮らすことになるまで住み続ける」、といっ

た選択肢を設けた。また、住み続ける場合の改修意向については、「模様替えや設備の更新」、「外構の

更新」、「間取りの変更」、「耐震改修」、といった選択肢を設けた。 

（2）住み続けない場合の不安の内容については、「新しい環境で新たに人間関係をつくることに不安

がある」、「住みたいとおもう住宅が見つかるか不安である」、「自宅を片付けられるか不安である」、と

いった選択肢を設けた。また、住み替える場合に現在の住宅を、「売却する」、「賃貸にする」、といった

選択肢を設け、ニュータウン内で住み替える場合ついては、「戸建住宅」、「テラスハウス」、「賃貸集合

住宅」、といった選択肢を設けた。 

以上の設問に回答した上で、住み替えの動機がニュータウンの生活環境に起因するのか、住宅に起因

するのかに分けて捉え、ニュータウンに住み続ける意向と、現在の住宅に住み続ける意向について優先

順位をつけることにした。 

図 2 自己診断シート 

     

 

③ 行政・不動産事業者らが連携した組織運営手法の検討 

・組織体制 

洛西ニュータウンアクションプログラム住宅・拠点関係ワーキンググループは、京都市による洛西ニ

ュータウンのアクションプログラム（2017 年〜2020 年）において、住宅関係のプログラムの推進を図

るための組織という位置づけになっている。平成 30 年度のスタートアップ事業にて、京都市住宅供給

公社、宅建業者、不動産鑑定士、インスペクション会社、在宅医療事業者との連携体制が構築できつつ

ある。今回の事業では、これらがどのような組織として運営していくべきかについて検討した。 

本事業では、インスペクション会社が「住宅のよろず相談」の役割を担い、その上で、京都市住宅供



給公社洛西事業部、住宅金融支援機構、UR 都市機構、京都市西京区役所洛西支所、京都市都市計画局が

連携し相談対応や普及啓発を実施することを想定している。現在のワーキンググループのように、ニュ

ータウンにおける既存住宅のあり方を検討する場合においては、インスペクション会社、宅建業者・不

動産業者が共存していても問題ないが、実際の既存住宅を対象とした事業を実施する場合においては、

インスペクションの独立性と信頼性を担保するために、インスペクション会社と、宅建業者・不動産業

者がひとつの事業体として既存住宅の流通促進事業を実施することは望ましくないという結論に至っ

た。上記を踏まえ、本事業においては、インスペクション会社や公的機関等による相談対応組織と、宅

建業者や不動産業者による組織が連携する体制で事業を実施する予定である。 

 

・相談窓口を起点とした専門家ネットワーク 

 ニュータウンにおける住み替えや空き家に関する相談窓口については、例えば、明舞ニュータウン

では、まちづくり交流拠点「みなく～る明舞」における相談対応を実施しており、高蔵寺ニュータウ

ンでは、小学校を改修した地域交流施設の指定管理をする高蔵寺まちづくり株式会社が、高蔵寺ニュ

ータウン住宅流通促進協議会として住宅流通事業を実施している。洛西ニュータウンにおいてもこれ

らの事例のように、タウンセンターやサブセンター等に拠点を開設することが必要ではあるが、拠点

の開設にあたっては、相談対応をする相談員がいることが不可欠である。本事業では、相談窓口の相

談員はどのような人材が担うべきか、実際にどのような業務を実施しているのか、どのように専門家

と連携しているのかについて情報収集をするために、相談件数と空き家バンク登録が非常に多い、兵

庫県たつの市空き家相談センターの調査を実施した。 

たつの市空き家相談センターは、たつの市が NPO 法人 Goodstock に相談センターの運営業務を委託し

ている。相談所は、日・月・火曜日の 9〜16 時まで開所している。センターには、相談対応を主とす

る業務をする相談員と、空き家の現地調査や図面作成をするスタッフが勤務している。たつの市空き

家相談センターにおいては、たつの市が NPO 法人に委託をしていることや、NPO 法人に専門家がいる

ことが特徴としてあげられるが、この点について視察の参加者からは、「行政が NPO 法人に運営を委託

していることが迅速な対応につながっている。また、専門家との連携について、空き家バンクに登録

されている物件の仲介だけでなく、空き家バンクに登録することが難しく解決に向けて手間のかかる

物件についても積極的に担当する宅建業者がいることが、この相談センターに相談したら解決ができ

るという信頼につながっていると考えられる。」という意見があった。 

 

・「一緒に考えてくれる」「ちゃんと聞いてくれる」相談員の存在 

たつの市の空き家相談員は専門家ではないことが、相談のしやすさにつながっていることや、相談者

の相談内容について「一緒に考えてくれる」「ちゃんと聞いてくれる」という安心・信頼感をもって、

相談員と相談者が一緒に解決にむけて動いている。調査の参加者からも、「専門家が相談対応をする場

合において、専門知識があることで解決が困難なものを無理であると断定したり、解決方法だけを提示

してあとは相談者に委ねるにとどまる場合もあり、相談者が本音を言いながら解決に向かうことができ

ない場合が多い。この事例では相談員が相談者と同じ立場で問題を解決しようとしていることが相談件

数や、相談者が複数回来訪することにもつながっている。」「相談員の役割として、相談者から受け取っ

た物件情報を各当事者へ的確に繋ぎ情報滞留を防いでいる。案件との距離感、取り扱い、手離れ時期等

を画一的な方法で対応するのではなく、物件の特性、相談者の属性、事情、人柄等を考慮して都度判断

するという柔軟な相談員の能力が、相談者の不安に向き合うこと、不信に対する心配り、そして「解決」

につながっている。「相談員自身は、不動産の専門家ではないが、そのことが相談者に寄り添うことに

つながっていることが印象的であった。」との意見があった。 



・まちを継承するという視点に立った相談対応 

たつの市空き家相談センターのあるたつの城下町の一部は「たつの市龍野伝統的建造物群保存地区」

は、国の重要伝統的建造物群保存地区(重伝建地区)に選定されている。空き家の活用に関わる専門家ら

は、空き家の所有者の個別の相談を解決することが第一の目的ではあるが、個別の相談の課題解決がま

ちの価値を高めることにつながるという視点を持っていることから、空き家を放置せずにまちなみを継

承していくことがまちの価値を高めることを認識し、手間のかかる収益性の低い物件に対しても粘り強

く対応してきた。調査の参加者からも、「たつの城下町は非常に歴史の長いまちであり、このまちを継

承していこうという思いを感じた。洛西ニュータウンはこれから第一世代から第二世代にまちを継承を

する時期にある。相談窓口は、住民と事業者、専門家との「横のつながり」、第一世代の住民から次世

代の住民への「たてのつながり」を創出する役割があることに気づいた。」との意見があり、洛西ニュ

ータウンにおいても、第一世代が育んできた住環境を次世代に継承することにつなげるという思いをも

って取り組むことが必要であると確認できた。 

 

（３）成果 

① 洛西ニュータウンの魅力と課題を踏まえた住宅の改修設計の提案 

①−1．洛西ニュータウンの魅力と課題を踏まえた住宅像の検討 

 改修設計案の作成は、郊外住宅地の魅力と課題を踏まえた住宅像を検討した上で、これに対応する

改修設計案をワーキンググループとして作成した。具体的には、ニュータウンの魅力である自宅の庭

や、知人や友人といった家族以外の他者を「そと」と捉え、「そと」につながる住宅を、郊外住宅地の

魅力と課題を踏まえた住宅像として検討した。 

 

・郊外住宅地の魅力と課題を踏まえた住宅像：「そとにつながる郊外住宅」 

心身状況が衰えてくると、自宅で生活をすることが困難になるだけでなく、庭で過ごしたり、友人や

知入と交流する機会がますます減少する。近年、フレイルという「加齢により心身が老い衰えた状

態」という言葉がよく取り上げられるが、フレイルは、早く介入して対策を行えば元の健常な状態に

戻る可能性があると言われている。高齢期になっても、普段の生活において意識的に庭に出て植栽を

楽しむことや、親族や友人を自宅に招くなどひとにつながる機会をもっておくことで、「そと」につな

がる暮らしを続けることができる。 

例えば、自宅の中でばかり過ごすだけでなく、庭に出る機会を増やすことや、親族や友人を自宅に招

くなど、人とつながる機会をもっておくことが、とじこもりがちな生活をしないことにつながる。自

宅の庭、および、知人や友人を「そと」を捉え、「そと」につながる郊外住宅が必要になると考える。 

 

・住まい手 

住まい手については、高齢期の生活だけでなく、子育てをする生活にも対応できる改修案を検討し

た。高齢期の生活については、ひとり暮らしやふたり暮らしといった人数から、夫婦のどちらかが訪

問介護が必要な状況なども想定する必要がある。また。子育てをする生活についても、夫婦と子供の

暮らし、3 世代同居、親世帯がニュータウン内に近居しているなどが想定される。 

 

・対象とする戸建住宅 

洛西ニュータウンの標準的な戸建住宅の規模である 55 坪程度の敷地を対象とする。 

（法定条件の設定：第 1 種低層住居専用地域（容積率 80%，建蔽率 50%）、10m 高度地区） 

 



・住宅像を検討するための視点 

住宅像の検討にあたっては、以下の 2 つの視点を踏まえた「暮らし方」を実現できることとした。 

①「庭につながる」 

郊外住宅地ならではの庭をいかした暮らし方 

②「人につながる」 

自宅において知人や友人と交流したり、訪問医療介護サービス等を受け入れやすい暮らし方 

 

・「庭につながる」という視点 

1）植栽を楽しみながら「庭につながる」暮らし方 

洛西ニュータウンは、各住宅の敷地内の植栽や、公園や緑道により緑豊かな住環境が形成されて

いる。近年、建替や改修の際に、駐車場を複数台分確保する傾向があるため、以前と比較すると植

栽が減少している。四季の移り変わりを感じながら暮らすためには植栽が果たす役割は大きく、植

栽を楽しみながら暮らすことが必要である。 

2）住宅内部の空間から「庭につながる」暮らし方 

日本の住宅は、縁側や濡れ縁といった、住宅の内部の空間と庭を緩やかにつなぐ空間があること

が特徴である。郊外住宅地の庭をいかすためには、庭そのものの計画も大事であるが、庭と住宅内

部の空間がどのようにつながるかという点も大切になる。郊外住宅だからこそ実現できる、住宅内

部の空間から庭につながりながら暮らすことが必要である。 

 

・「人につながる」という視点 

1）高齢期になっても「ひとにつながる」暮らし方 

高齢期になると、自宅で過ごす時間が長くなり、気づいたら自宅にとじこもりがちになってしま

う。自宅にとじこもりがちになることで、孤立をするリスクが高まる。高齢期になっても閉じこも

りがちにならないよう、人につながることのできる住宅や外出がしやすい住宅、が必要である。 

2）趣味・特技・仕事や子育てを通じて「ひとにつながる」暮らし方 

住民同士が日常的に交流する機会が減少する一方、趣味や特技を通じて知人や友人と交流する人

や、在宅で仕事をする人が増加している。また、子育てをする親の不安や孤立感を軽減するため

に、子育てを通じた親同士の交流を促進することも求められる。このような状況を踏まえて、趣

味・特技・仕事や子育てを通じて人につながることのできる住宅が必要である。 

 

①−2．ワーキンググループで作成した改修設計提案について 

・ワーキンググループで作成した改修設計提案のコンセプトについて 

「つながる部屋」のあるいえ 〜とじこもりがちにならない暮らしを実現する～ 

ワーキンググループで検討した改修設計提案について、「庭につながる」「ひとにつながる」暮ら

し方を実現する具体的な手法を提案した。とじこもりがちにならない暮らしを実現するためには、

住宅の一部を「そと」につながりやすい状況にしておくことが必要である。住宅の中に庭やひとに

「つながる部屋」があることが、とじこもりがちにならない暮らしを実現することにつながる。「つ

ながる部屋」は、高齢世代だけでなく、子育て期の世代にとっても、庭につながる子どもの遊び場

や、親が友人・知人らと交流する空間として活用することができる。さらに、子育てだけでなく、

在宅での仕事場や趣味の場としても活用することもできる。「つながる部屋」があることは、とじこ

もりがちにならない暮らしだけでなく、住まい手が新たなことにチャレンジすることにもつなが

る。 



・3 パタンの改修レベルの設定 

設計例を検討するにあたっては、①「つながる部屋」がある、②「つながる部屋」に屋外から直接

入ることができる、③「つながる部屋」から使いやすい位置に設備がある、という 3 つの条件を設

定し、設計条件の組み合わせ方によって、改修レベル A（条件①のみ満たす）、改修レベル B（条件

①と②の両方を満たす）、改修レベル C（条件①＋②＋③のすべてを満たす）、という 3 パタンの改

修レベルを設定した。 

◯改修レベル A 

→ 仕上げや設備の更新のみの改修をする。間取りや設備の位置変更はしない。  

→ 庭にテラスや昇降機を増設し、リビングと「つながる部屋」が庭につながる空間とする。 

→「つながる部屋」を和室から洋室に仕上げを変更する。  

◯改修レベル B 

→ 屋外から「つながる部屋」に直接アクセスできるようバリアフリー化改修をする。 

→ 前面道路側の部屋を「つながる部屋」として庭にスロープを設置。 

→ そのほかの工事は改修レベル A に同じ  

◯改修レベル C 

→ 間取りや設備の位置を変更する改修をする。間取り更新に伴う耐震改修も実施。 

→「つながる部屋」を土間空間として改修する。 

→「つながる部屋」からキッチンを使いやすいようにキッチンとトイレを移設  

→ 2 階のリビングにもキッチンなどの設備を新設する。  

 

表 1：「つながる部屋」に関する 3 つの条件と改修レベル 

 ① 「つながる部屋」

がある。 

② 「つながる部屋」へ屋外から直

接入ることができる。 

③ 「つながる部屋」から使いや

すい位置に設備がある。 

改修レベル A ○ × × 

改修レベル B ○ ○ × 

改修レベル C ○ ○ ○ 

 

 また、住まい手像は、改修レベル A〜C について、高齢期の夫婦や子育て期の家族が居住した場合の

住まい方についてプランを作成した。さらに、高齢期のふたり暮らしについては、要介護の家族がい

る場合においても、庭やひととつながりながら暮らし続けることのできるプランを作成した。 

 

表 2：改修レベルと住まい手像に対応したプラン 

 高齢期のふたり暮らし 
高齢期に要介護の家族がいる暮らし 

（一人が訪問医療介護サービスを受ける）
子育て期の暮らし 

改修レベル A 
高齢期のふたり暮らし 

A プラン 

高齢期に要介護の家族がいる暮らし 

A プラン 

子育て期の暮らし 

A プラン 

改修レベル B 
高齢期のふたり暮らし 

B プラン 

高齢期に要介護の家族がいる暮らし 

B プラン 

子育て期の暮らし 

B プラン 

改修レベル C 
高齢期のふたり暮らし 

C プラン 

高齢期に要介護の家族がいる暮らし 

C プラン 

子育て期の暮らし 

C プラン 

 



図 3 対象とする戸建住宅 

 

洛西ニュータウンの標準的な戸建住宅である 1980 年に竣工した旧耐震基準の木造二階建住宅であ

り、敷地面積 176. 89 ㎡（53.6 坪）建築面積が 64.89 ㎡（19.7 坪）である。洛西ニュータウンの戸

建住宅の特徴である庭や植栽が豊かであり、一台分の駐車場を備えている。 

 

 

図 4 改修レベル A（高齢期に要介護の家族がいる場合） 

 

高齢期に要介護の家族がいる場合という暮らし（一人が訪問医療介護サービスを受ける）というラ

イフスタイルにおいて、①「仕上げや設備の更新のみの改修（間取りや設備の位置変更はしな

い） 、②庭にテラスや昇降機を増設し、リビングと「つながる部屋」が庭につながる空間とする、

③「つながる部屋」を和室から洋室に仕上げを変更する、という改修レベル A の 3 条件を実現する改

修設計案を提示した。 

具体的には、「つながる部屋」には外部から直接アクセスできないため、電動昇降機を用いて出入り

するとし、水廻り設備の更新においては現状サイズのままの更新を提示した。 



図 5 改修レベル B（高齢期に要介護の家族がいる場合）

 

高齢期に要介護の家族がいる場合という暮らし（一人が訪問医療介護サービスを受ける）というラ

イフスタイルにおいて、①屋外から「つながる部屋」に直接アクセスできるようバリアフリー化改

修、②前面道路側の部屋を「つながる部屋」として庭にスロープを設置、③設備工事は改修レベル A

に同じという改修レベル B の 3 条件を実現する改修設計案を提示した。 

具体的には、「つながる部屋」にはスロープからアクセスし、水廻り設備の更新においては現状サイ

ズのままの更新を提示した。 

図 6 改修レベル C（高齢期に要介護の家族がいる場合） 

 

高齢期に要介護の家族がいる場合という暮らし（一人が訪問医療介護サービスを受ける）というラ

イフスタイルにおいて、①間取りや設備の位置を変更する改修および耐震改修、②「つながる部屋」

を土間空間に改修、③「つながる部屋」にキッチンとトイレを移設 、④ 2 階のリビングにもキッチ

ンなどの設備を新設するという改修レベル C の 4 条件を実現する改修設計案を提示した。 



図 7 改修レベル A,B,C（高齢期のふたり暮らし） 

 
 

図 8 改修レベル A,B,C（高齢期に要介護の家族がいる暮らし） 

 
 



図 9 改修レベル A,B,C（子育て期の暮らし） 

 
改修設計については、ニュータウン内・周辺の不動産会社、設計事務所、工務店等との連携を図るこ

とや、住宅活用の選択肢を増やすことにつながる改修設計に関心を持ってもらうため、「庭につなが

る」「人につながる」というコンセプトに対応した改修設計案を募集した（2020 年 2 月時点で 4 案の

応募があった）。 

図 10 改修設計案の募集チラシ 

 



② 中古住宅流通モデルのリーフレットを作成 

本事業は、住み替え前に現在の住宅の利活用方法を事前に検討しておくことで、空き家の発生を抑制

することを目的としたものである。『リーフレット』は空き家の予防策として、事前に住宅の将来の利

活用方法を検討しておくことを促進することを目的として作成した。具体的にはインスペクションに

よる住宅の維持管理や改修（バリアフリー化、設備の更新、耐震改修）をおこなうことが、住宅に住

み続ける、住宅を賃貸する、住宅を売買する、住宅を相続させる、さらには、リバースモゲージを用

いて資金化するといった多様な選択肢を得ることにつながることを紹介した。 

リーフレットは、①空き家にならないためには住宅が多様な選択肢を持つことが重要である、②多様

な選択肢を持つためにはインスペクションによる住宅の維持管理さらには改修（リフォーム）が必要

である、③そのための資金調達の方法としてリバースモゲージという仕組みが存在する、という三段

階で構成した。 

読み手はまちびらき以来ニュータウンに居住する 60 代前後の居住者を想定し、「人生 100 年時代にお

いて、あと 30 年住宅に住み続けるためには？」というテーマでリーフレットを作成した。さらに、自

分自身に置き換えて読み進めることができるように、「わたし（居住者）」、「おうち（住宅）」、専門家

である「おうちのかかりつけ医（インスペクター）」、「訪問介護の先生（在宅医療に従事する医師）」

による対話形式となっている。人生 100 年時代の住まい方とは、「わたし（居住者）」も「おうち（住

宅）」も健康である状態が重要であると位置づけ、「わたし（居住者）」の健康とは、他者や社会とつな

がり住宅に閉じこもりにならない暮らし方により、「おうち（住宅）」の健康とは、インスペクション

により修繕する必要のある箇所や時期を把握した上で、必要に応じて改修することにより実現すると

した。その上で、「わたし（居住者）」が健康に暮らせる「おうち（住宅）」の改修案を 6 案紹介した。

さらに、改修する上で必要となる資金調達の方法として、リバースモゲージという仕組み、具体的に

は住宅金融支援機構の「リ・バース 60」を紹介した。 

 

○表紙（P1）：人生 100 年時代の洛西ニュータウンでの住まい方一緒に考えてみませんか−あと 30 年   

おうちに住み続けるための早めの備えとは？-と題し、「おうち（住宅）」の健康と「わたし（住まい  

手）」の健康が充当となると提示した。 

○おうちの選択肢の増やし方（P2）：インスペクションと改修（リフォーム）により、将来の住宅の

選択肢が増えることを提示した。 

○おうちの健康診断「インスペクション」とは（P3）：インスペクターを「おうちのかかりつけ医」 

と位置づけ、インスペクションの重要性やメリットを紹介し、「おうち」の健康について説明した。 

○わたしの健康を支えるおうちとは？（P4）：住宅と身体との関係について、「フレイル」という言葉 

を援用しつつ在宅医療に従事する医師による解説を紹介した。 

○最後まで住み慣れた家で暮らせるおうちの提案(P5）：「わたし」の健康を支える改修設計案の導 

入として、「とじこもりがちにならないおうち」をテーマとした設計改修案を説明した。 

○バリアフリー・設備改修の事例、間仕切りの変更と耐震改修の事例（P6,7）：具体的な設計改修案 

とともに、p4 で登場した医師による助言を紹介した。 

○おうちを改修する資金の工面の仕方を考える（P7）：改修時の資金調達の方法や子世帯が洛西ニュ 

ータウンに移住するための住宅購入資金に活用できるリバースモゲージという仕組みを紹介した。 

具体的には、住宅金融支援機構が提供する「リバース・60」を用いて、一般的なローンとリバース

モゲージとの違い、リバースモゲージの一例である「リバース・60」の特徴について説明した。 

 

  



図 11 中古住宅流通モデル『リーフレット』  

   

   

 



図 12 中古住宅流通モデル『リーフレット』  

    

    

  



③ インスペクション動画の作成 

インスペクターが「おうちのかかりつけ医」という役割を担い、住宅インスペクション会社をニ

ュータウン内の「住宅のよろず相談」の場として位置づけ、広く認知してもらうためのツールと

して、インスペクションの概要やプロセスを紹介する動画（2 分版・5 分版）を作成した。 

さらに本事業とは別財源にて、モニター募集を実施した。 

図 13 インスペクション動画の抜粋 

  

  

 

図 14 インスペクションモニター募集チラシ 

 



④ ホームページの開設 

 「人生 100 年時代の洛西ニュータウンでの住まい方について」というタイトルで作成した『リーフ

レット』の解説、イベント・セミナーの開催案内、活動実績を発信するホームページを開設した。既

存の Facebook ページにもリンクし、今後は告知ツールとしても活用する。また、本ホームページから

今回作成したインスペクション動画も視聴できる。 

 

図 15 ホームページの抜粋 

 

 



⑤ リバースモゲージセミナーと相談会の開催 

2019 年 10 月 19 日に、洛西ニュータウンで暮らし続けるための「住まい」と「お金」のことと題し

て、リバースモゲージセミナーを開催した。セミナーでは、住宅金融支援機構及び同機構が提携して

いる民間金融機関が「リ・バース 60」の内容と、ニュータウンの戸建住宅やテラス住宅を改修した場

合における「リ・バース 60」の具体的な活用方法を解説した。 

図 16 リバースモゲージセミナーのチラシ 

 

図 17 リバースモゲージセミナーの配付資料 

    

   



３．評価と課題 

① 空き家の発生予防につながる改修設計案の作成 

空き家を放置しない住み替えを促進する改修設計案として、「そと」につながる郊外住宅というコンセ

プトにて住宅改修設計案を作成することができた。まちびらきから 40 年程度が経過したニュータウン

において空き家が発生する要因として、住み替え先も決まり売却したが荷物を多く残している、売却は

したくないが賃貸にするための改修をする資金がない、急に高齢者住宅等に転居することになった、居

住していた親世帯がいなくなって相続をしている等の理由が挙げられる。住み替えの予定がなくても不

要なものも処分をしておくことや、居住者自身が健康な暮らしをすることで、将来の空き家の発生を予

防することができる。 

また、改修設計についても、単に模様替えや設備の更新をするだけではなく、人生 100 年時代を前に

あと 30 年暮らす前提において必要な対応をしておくことで、高齢期にも住み続けることができ、また、

住み続けることができなくなった場合でも、その後の活用の選択肢が増えることにつながる。改修設計

については、「子育て期の暮らし」、「高齢期のふたり暮らし」、「高齢期に要介護の家族がいる場合」と

いう暮らし方を想定した。また、具体的な改修レベルについては、①間取りを変更しない改修設計 ②

間取りや設備の移設を伴う改修設計（耐震補強も実施）など、予算に応じた改修レベルを複数提示した。 

課題としては、「そとにつながる住宅」の普及を図るために、ニュータウン内や周辺の宅建業者、不動

産事業者、建築設計事務所、工務店との連携が必要である。今年度の事業において、「そとにつながる」

というコンセプトに対応した改修設計提案を募集したところ 4 案の応募があり、応募者らと情報発信

をしながら連携体制を構築できる可能性がある。居住者にとっては自分のあった業者を見つけること困

難であるが、応募者と連携しながら改修設計案の情報発信を実施することは、居住者と宅建業者、不動

産事業者、建築設計事務所、工務店の接点をつくることにもつながる。 

 

② 専門家に焦点をあてたリーフレットの作成 

リーフレットについては、住まいのよろず相談に対応するインスペクション事業者、ニュータウンに

住み続けること支える在宅医療に従事する医師、リバースモゲージによる改修資金計画のアドバイスを

する住宅金融支援機構など、今後、ニュータウンにおいて居住者の相談対応にあたる専門家に焦点をあ

てて製作した。 

また、作成の過程ではインスペクションやリバースモゲージといった認知度の低い用語について、イ

ンスペクションは、悪いところがないことをしって安心するだけでなく、悪いところを正確に知り、対

応を検討するきっかけとすること、リバースモゲージについては、自宅を担保して融資をうける、通常

の住宅ローンと何が異なるかなど、どのように説明をすれば理解してもらえるのかについて関係者で議

論を重ねた。さらに、インスペクションについては動画を HP で公開し、リバースモゲージについては、

「洛西ニュータウンで住み続けるための「住まいと」と「お金」のこと」というセミナーを開催した。

平成 30 年度のスタートアップ事業では「洛西住み替えお助けハンドブック」として、住み替えをする

際に知っておく事項をまとめたテキストを製作した。令和元年度に製作したリーフレットは、ハンドブ

ックを読んで必要な知識を習得した居住者がリーフレットをみて相談するという流れをつくり出すこ

とが期待できる。 

課題としては、相談対応窓口の開設があげられる。インスペクション事業者、在宅医療クリニック、

住宅金融支援機構については、各連絡先はリーフレットやホームページで公開はされているが、住み替

えについて漠然と悩んでいる居住者は、専門家に直接連絡することは抵抗があると思われる。今年度実

施した事業においては、セミナー等の受付窓口は、居住者の認知度の高い京都市住宅供給公社洛西事業

部が担っているが、今後は居住者が気軽に相談できる窓口設置することが課題である。 



４．今後の展開 

① 相談対応の窓口機能の検討 

今年度の事業完了時点では、インスペクション会社が「住宅のよろず相談」の役割を担い、その上で、

京都市住宅供給公社洛西事業部、UR 都市機構、住宅金融支援機構、京都市西京区役所洛西支所、京都市

都市計画局が連携し相談対応や普及啓発を実施することになっている。しかし、より気軽に相談できる

窓口において、「一緒に考えてくれる」「ちゃんと聞いてくれる」と居住者が感じることのできる相談員

がいること、および、公的主体が何らかのかたちで関わっている必要がある。こうした人材を発掘し、

ニュータウン内のどこに相談窓口を設置するのかを検討する必要がある。相談窓口は、週に 1 回程度、

あるいは予約制とすることでもよいと思われるが、相談員からインスペクション事業者、在宅医療クリ

ニック、住宅金融支援機構等の専門家につながる窓口の開設が必要である。 

 

② 宅建業者・不動産事業者・建築設計事務所・工務店との連携 

住宅を売却・賃貸したい、改修をしたいと考える居住者の相談を受けたとき、どのように、宅建業者、

不動産事業者、建築設計事務所、工務店につなぐべきなのかという点が課題である。どの事業者を選択

するのかは居住者自身が決める必要があると考えられるが、現時点ではどの事業者を選択すればよいの

かという状況も整ってはいない。ニュータウン内やその周辺にある不動産会社や設計事務所は、地域の

まちづくりにも参加しており、こうした不動産会社や設計事務所との連携を促進することで、居住者と

宅建業者、不動産事業者、建築設計事務所、工務店がつながる場づくりをしながら、居住者が自ら専門

家を選択できる状況をつくることが必要である。 

さらに、ニュータウン内の戸建住宅は持ち家率が非常に高い。住宅地においては、持ち家率が高い住

宅地ほど転入率が低くなる傾向がある。そこで、ニュータウンへの移住希望者が“試し住まい”できる

受け皿をはじめとした居住者の移住を促進する手段として、戸建賃貸物件の供給が考えられる。今後は、

不動産事業者らの事業として、戸建賃貸を供給することも検討していく必要がある。 
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