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研究成果の概要（和文）：　インナーシティ再興の新たな手法や仕組みづくりに関して、単身住宅市場の動態と付随す
るサービスや支援の実態を明らかにした。福祉住宅、居住型ゲストハウス、AirBnBによる民泊、支援のサービスハブ、
小規模個店など多様に住宅市場が利用される中、福祉住宅や居住型ゲストハウスは、インナーシティにジェントリフィ
ケーションをもたらすことなく、社会的に脆弱な人々や外国人滞在者にとって、安価で適度な居住水準の生活空間を提
供していることが判明した。そこでは不動産業者が重要な役割を果たし、生活支援のキーパーソンになり、物理的にも
社会的にもレジリアントなシステムをインナーシティにもたらしていることを明らかにした。

研究成果の概要（英文）：This research focused on the creation of new methods, and mechanisms for inner 
city regeneration and shed light on the reality of services and livelihood support, associated with 
dynamics of the housing market for singleton. While the existing housing stock is (re-)used in multiple 
ways, for instance as welfare apartments, residential guesthouses, holiday rentals (AirBnB), and small 
individual stores, these new applications do not lead to gentrification in the inner city. In contrast, 
they turned out to be effective methods to provide a living environment, featuring both, affordability 
and proper housing standards, appropriate for socially vulnerable people and foreign residents. For these 
new applications real estate agents fulfill an important role, by becoming keypersons for the provision 
of livelihood support, and by introducing a new real estate management system to the inner city, enabling 
socially resilience of vulnerable people and physical resilience of the built environment.

研究分野： 都市社会地理学
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１．研究開始当初の背景 
本研究の着想は、平成 24 年度から始ま

った西成特区構想に参画することから始ま

った。西成区のかかえる問題を、特区によ

る「えこひいき」施策を通じて、住宅の改

善を図れる可能性のあること、この可能性

をどのように実現し、社会化してゆくかに

あった。具体的には、生活保護の住宅扶助

が最終的に、それを利用した改築を生み出

しており、公的資金が生活保護受給者の住

宅の社会化、ここでいう社会住宅になりは

しないか、という着想にあった。 

またこの当時は、西成特区構想による特

に小規模な駅前再開発による土地の価値づ

けが、ジェントリフィケーションを生み出

しはしないか、という懸念があり、その実

態解明を迫られるという状況もあった。い

ずれにしても、既存の遊休資源を利用した

インナーシティ再生の議論に資することが

できれば、西成区だけではない、新たな、

もうひとつの都市再生の仕組みづくりにつ

ながるのではないかという予感があった。

社会住宅化や、日本型ジェントリフィケー

ションといったプラスの評価を植え付けて

いきたいという研究の方向性を生み出して

いたといえる。 

 
２．研究の目的 
理論的には、単身高齢の生活保護受給者

を中心とする、密集住宅地域における生活

保護の住宅扶助基準に基づく住宅市場の成

立が、都市空間にどのような影響を与えて

いるのかを明らかにする研究である。この

影響について、4 つの切り口を用意して、

それぞれの研究目的についてより子細に位

置づけておきたい。まず①：住宅のリモデ

リングを通じて進行する物理的ジェントリ

フィケーションの実態を明らかにすること、

②：実際のリモデリング事例における生活

支援は、誰がどのようにやっているのか。

このことがひいては、①と連動して、日本

型の社会住宅の新たな出現となっているこ

とを唱道すること。③：都市空間構造的な

立場から、リモデリング型で、部分的に都

心部にも見られる物理的ジェントリフィケ

ーションとの相互比較を行うことで、都市

空間の遊休資源を活用した動きの類型化す

ること。④：より一般的に日本型ジェント

リフィケーションと名づけるこうした動き

に対する国際比較を、理論的に追究するこ

とにあった。 

包摂型の居住保障を、社会住宅の制度の

導入と、困窮者を排除しない日本型ジェン

トリフィケーションの実現を、社会実験的

に行い、政策提案に結びつける意欲的で挑

戦的な試みである。 
 
３．研究の方法 
①に関しては、インナーシティで具体に

起こっているリモデリングについての詳細

を、不動産業者の運営を事例に、福祉住宅

や居住型ゲストハウスの成立基盤と現状を

明らかにする調査となった。ワーキングホ

リデーによるビザ取得者のゲストハウスで

の居住、就労実態について、より母集団を

大きくした全体像把握の調査を進めた。管

理会社や大家への聞き取りより、実態を解

明し、福祉アパートの個別更新事例につい

ても、不動産業者に焦点をあて、物理的な

ジェントリフィケーションの実態と家賃水

準や居住者の実態調査を行った。 

②の実際の生活支援については、ジェン

トリフィケーション論とは裏腹に、改善さ

れた物理的環境のもとに居住する単身生活

者へのさまざまなサービス提供の実態を明

らかにする調査から構成された。生活保護

の住宅扶助で運営される福祉アパートが、

物理的に改善されると同時に、このような

家政サービスが提供されるところに、この

住宅の社会性があることを明らかにする調

査とした。 

③の都市空間構造的な都市比較について
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は、GIS を駆使しながら、変容の激しい地

域の洗い出しを行い、大阪インナーシティ

のみならず、他大都市での比較事例の蓄積

をはかる調査となった。 

④については、国際的に流布するジェン

トリフィケーション論に対して、こうした

福祉の領域のリノベーションが、生活保護

という公的扶助に基づいて進む、日本の特

殊性を、日本型と名付ける根拠を明らかに

する研究エリアから成り立っている。 
 
４．研究成果 

研究前半期の成果としては、①のテーマ

に関わるが、西成区においてワーキングホ

リデーによるビザ取得者のゲストハウスで

の居住、就労実態、地域との関わりを明ら

かにした。生活保護にぶら下がった高齢単

身者の集住とは異なる、外国人、若年層の

短期居住が、同じエリアで進行しているそ

の実態と意義について分析したことが特筆

される。 

インタビュー調査については、台湾人を

中心とする 30 名の回答を得、中心地区へ

の就労と、安価なゆえに選択され地域とほ

とんどつながりのない生活が行われている

ことが判明した。西成特区的には長期滞在

のゲストハウスの存在が初めて明らかにな

る貴重な調査として注目された。 

一方、③のテーマとかかわるが、大阪市

内で進行し始めた物理的ジェントリフィケ

ーションのさまざまな様相の確認と、理論

的な位置づけの妥当性について、ある程度

の知見を得ることができた、大阪市内の中

崎町、堀江、コリアタウンに加え、こうし

た少々水準に低い木造建物のリモデリング

を行っている不動産業者への聞き取りも加

えて、実例に即した議論を行った。建物の

リモデリングの実態も少々異なることと、

物件所有者、物件を利用した事業者、物件

で居住する居住者とアクター別に整理しつ

つ、誰の行動をどのように記述するかで、

異なるジェントリフィケーション像が浮か

び上がっているというのが、現状の確認点

となっている。 

その成果は、『都市大阪の磁場―変貌する

まちの今を読み解く』として書籍化した。

そこではあわせて、日本型ジェントリフィ

ケーションのありようを追究するという最

大の課題の一つに関しては、少なくとも大

阪のインナーシティにおけるリノベーショ

ンの理解にはふさわしくないことを明らか

にした。社会的な差別に基因する土地差別

に規定された地価の低位固定という、西日

本独特の土地差別の影響で、東京、首都圏

大都市のインナーシティよりもはるかに低

い地価が、まちづくりに大阪的な特質を色

濃く与えているのである。 

具体的には、戦災、非戦災の有無と、ま

ちづくりの主たるテーマあるいは売りとし

ての、「居住環境改善」、「昭和ノスタルジー

の活用」、「地域アイデンティティの活用」、

「大地主主導で「絵描き」」、という要素で

のクロスで 8 類型のまちづくりが、現実に

大阪のインナーシティで進行していること。

特に焦点が当てられた地域は、北区中崎町、

生野区猪飼野地域、西区堀江、此花区梅香・

四貫島、住之江区北加賀屋であった。同時

並行で進めている地価の GIS 分析から、路

地での地価も含め、東京の地価の高さが際

立っており、同じ文脈の下での東京での分

析、検討がこれからの課題となっている。 

一方、社会住宅のありようを追究すると

いうテーマ①、②については、研究期間の

後半に成果を上げてきたといえる。インナ

ーシティのユニークなまちづくりの中で、

テーマ①に関連する動きは、非戦災で居住

環境改善というテーマで、西成区北部、特

に北西部において今のところ地域的拡がり

をもって進行していることが明らかになっ
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た。ここで社会的大家や社会的不動産業の

重要性が明らかとなったが、大阪は後者の

比重が大きい。また東京のような低家賃住

宅の不足というよりも、むしろ低家賃住宅

の広範な存在と地理的集中という面にある

ことが明らかになった。 

集中的に西成区およびその近隣の社会的

不動産業者への聞き取りも行った。空き家

や老朽物件を活用した居住福祉的支援がお

こなわれ、4 つのレジリエントな戦略、「リ

ノベーション」、「入居者の選択」、「居住者

の見守り」、「生活・介護支援」のあること

を指摘した。これがテーマ①、②に関する

特筆すべき知見となった。 

テーマ③に関連するが、こうしたリノベ

ーションが行われる地区の特徴を、都市空

間構造と位置づけるための地価 GIS マッ

プの作成にも取り組んだ。空き家資源の活

用という観点で、幅員が 4m 未満の路地に

おける狭小物件の改築が、低地価のもと更

新の対象となりやすいことが、地価GIS マ

ップの分析より明らかとなった。 

また全国規模の調査については、こうし

た新しい居住のセーフティネットの形成と

して、最新の事業となっている生活困窮者

自立支援法に基づく、一時生活支援事業、

略してシェルター事業の初年度の実態調査

を、受託、非受託かかわらず全国の MPO

に web アンケートを行った。重点地区にお

いては、実際に訪問調査を行った。 

ホームレス自立支援、緊急一時宿泊事業、

NPO などを利用した生活困窮者支援事業、

パーソナルサポートモデル事業などを継承

し、事業を維持、あるいは拡大した NPO

と、縮小、中止にいたった NPO とそれぞ

れの対応となったことをまず明らかにした。

また直営か NPO への委託というラインで、

それぞれの自治体での社会資源のありよう

の違いが、事業の受容に大きな違いをもた

らしていること。政策支援的には、いくつ

かの先進事例の提示をもって行い、特に県

主導の広域調整で行われる事業や、NPO 主

導にて自治体連携で進められる事例などを

重点的に紹介した。 

④のテーマに関わるが、日本語のみなら

ず、英語での成果の発信にもつとめた。極

めて実践的政策支援的色合いの濃いこの事

業において、国内のみならず、国際的な都

市論の流れに位置づけることにより、政策

を都市思潮の中に息づかせてゆくこと、そ

して社会の認知により深い知識をもたらす

ことを狙っている。社会の認知を深めるキ

ータームは、レジリエントな都市の創生で

あり、そのために、関連する英語文献を渉

猟し、一部を翻訳することも進めた。その

成果は、投稿中、寄稿中を含め、研究生や

院生中心に本研究会のもと取り組まれたの

で、研究業績のほうには上げていない。も

ちろん日本語文献としては、次項にあげた

形で、活発に行った。 
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