
「ひと」と「くらし」の未来研究会 Season 3（第３回）
～不動産業による新たな地域価値創造に向けて～

神奈川県住宅供給公社

フロール元住吉
事業説明

令和５年1月31日
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ご説明の流れ

１ 物件概要
２ 商品計画の経緯
３ コンセプト
４ 計画特徴
５ 管理運営スキーム
６ まとめ
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１ 物件概要

建替前（昭和20年代に建設） 建替後

（１） 立 地 ：川崎市中原区西加瀬
東横線「元住吉」駅から徒歩８分

（２） 総戸数 ：153戸 （建替事業の戻入居者は10世帯）
（３） 専有面積 ：約32㎡(1K)～約66(2LDK)㎡
（４） 月額家賃 ：99,400～199,300円/月
（５） 共益費 ：11,000円/月
（６） 管理開始 ：令和２年３月
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２ 商品計画の経緯

（STEP １）地域性

（１）人気の東横線「元住吉駅」から徒歩圏
KJKではトップクラスの立地
家賃に見合う管理サービスを検討
⇒有人管理方式を初めて採用

（２）本物件から徒歩10分圏内の主要世帯は単身（58％）
近年、公社事業において単身世帯の安心居住は一つの課題
⇒単身者や小世帯に合ったコミュニティ運営を検討
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２ 商品計画の経緯

（STEP ２）時代性…平成29年頃

（１）在宅勤務や副業等、働き方の多様化
⇒仕事がしやすい住宅を検討

（２）ライフワークバランス志向の浸透
住宅は「住む」から「暮らし」のステージに
⇒ 有人管理＋α で暮らしの価値を創出
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２ 商品計画の経緯

（STEP ３）過去の建替事業に基づく改善

（１） フロール横浜山手（平成27年竣工）

・主な入居者層は単身世帯
・自治会離れから自治会設立せず(コミュニティ・防災が課題)

・公社職員によるコミュニティイベント、防災訓練実施。

〔課題〕持続性（繁忙期、担当者の異動）

⇒専門家による持続的な支援が望ましい
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２ 商品計画の経緯

（STEP ３）過去の建替事業に基づく改善

（２）フロール新川崎（平成28年竣工）
・子育て応援賃貸住宅
・毎月専門家によるイベント→ 自主的繋がり
・現代的な自治会づくりにも挑戦

〔課題１〕イベント参加者固定化、効果限定的
〔課題２〕住環境にクレーム発生（受動喫煙、ゴミの分別マナー等）

⇒イベントだけに頼らないコミュニティ支援
住環境のクオリティを維持する管理を検討
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３ コンセプト

（１）人口減少、超少子高齢社会、住宅余り等の時代に
住宅供給公社がつくるこれからの賃貸住宅とは？

（２）賃貸住宅市場における単身世帯、小世帯の増加。
これらの世帯は地域と関わる機会が少ない傾向。
地域コミュニティの空洞化。

⇒自由だけど孤独になりにくい
周囲と繋がりのある賃貸住宅づくりに挑戦…縁 Joy Life
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４ 計画特徴

コミュニティデザイン上の特徴3点

（１）もりびと…コミュニティマネジメントに優れた管理人

（２）シェアラウンジ…新しいスタイルの集会室

（３）地域交流スペース となりの．…賃貸入居者と地域の接点

（その他、完全分煙、コンセプト住戸等採用しているが説明省略）
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４ 計画特徴

（１）もりびと

【目的】 「コミュニティマネージャー」 兼 「管理人」

【選出】 スムーズな運営を実現するため、建築設計段階で公募
㈱HITOTOWAを選定し、もりびとの意見を設計に反映
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４ 計画特徴

（１）もりびと
【仕事】

①賃貸住宅 ●入居者コミュニティサポート
(日常対話、小イベント2回／月、通信発行、町内会窓口）

●管理人（施設内外巡回、清掃監督、メール対応等）

②となりの．●企画・運営（地域調査に約1年⇒カフェ、貸室、貸棚）
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もりびとスタッフメンバー 13



入居者向け月刊通信 入居者向けイベントチラシ
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４ 計画特徴

（２）シェアラウンジ

【経緯】従来の集会室は中止（鍵の管理、利用者不在）

【目的】第２のリビング、共用部に新しい価値創出
（無線インターネット、大型テレビ、スピーカー）

【利用状況】個人利用：リモートワーク、読書、新聞
グループ：小学生が友達とYoutube、試合観戦
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テレワーク風景
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近所の友達をシェアラウンジに誘う入居者さん
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４ 計画特徴

（３） 地域交流スペース “となりの．”

【目的】① 入居者と地域の接点
② 地域の暮らしのプラットフォーム

【内容】カフェ(食・話・働)、レンタルルーム(習う・教える)、
レンタルボックス（作る、売る）

【運営】現在、運営費用を公社が支援
将来的にはもりびとによる自走運営を目指している 23
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子供と大人が共存しているとなりの．
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となりの．主催の夏祭り
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となりの．主催の夏祭り
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５ 管理運営スキーム

となりの．運営業務 管理人業務
コミュサポ業務

1～3年
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５ 管理運営スキーム

売上

売上
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６ まとめ

【もりびと方式3年目の振り返り】

●コミュニティマネージメントの視点
・入居開始時期とコロナウイルス流行拡大時期が重なった
・住宅内で「働く」 「楽しむ」 「孤独にならない」ことが求められた
・もりびとが日常の対話やイベントで緩やかなコミュニティ環境を提供
・現在、居住者間に複数のコミュニティが存在し、横の繋がりが生まれている

●管理の視点
・新築時の住環境水準を維持できている
・課題が初期段階で判り早期解決が実現 32



６ まとめ

【となりの．運営】
となりの．運営業務委託を一年間延⾧

（理由）
・コロナ影響が大きく、基幹事業（放課後サポート事業）の利用者が伸ばせず休止※
・売上が安定化してきたカフェ機能を充実させ主軸事業化
・現在リニューアルオープン準備中

※ 在宅勤務の普及、コロナ禍で競合以上の信頼獲得困難

（現状）
・となりの．はフロール元住吉の付加価値と評価している入居者…8割超
・地域からのリピート利用、地域スタッフ…年々伸びている 33



【となりの．運営】

（今後について）
・となりの．の持続性を高めるため、引き続き自走を目指す
・賃貸住宅事業をまちに開き、地域の暮らしを変える種をまく

神奈川県住宅供給公社は公的デベロッパーとして、
賃貸住宅事業を通じてソーシャルグッドな挑戦を続けます

６ まとめ
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【PR】公式視察会のご案内

〇 日 程：毎月第3金曜日 午後
〇 内 容：フロール元住吉視察、もりびとと公社による事業説明

質疑応答、となりの．カフェのワンドリンク付き
〇 料 金：3000円／人
〇 時 間：2時間程度
〇 お申込み：となりの．ホームページから
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