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わが国では、数々のコミュニティ政策のもと、大小さまざまな住民自治組織が構築さ

れ、町内会や自治会といった地縁型のそれだけみても、2013 年現在で全国 47 都道府
県に 298,700 団体もの数が存在する。このような住民自治組織が活動する拠点施設（以

下、活動拠点施設）に着目すると、町内会館や自治公民館、コミュニティセンター等、
多様な活動拠点施設の形態があり、その施設数は相当数におよぶ。そのなか、2011 年

の東日本大震災時では、避難所として指定されていない住宅地の活動拠点施設が食や情
報交換の場として機能する等、住民自治組織とその活動拠点施設が災害時に果たした役

割が多数報告されているほか、共助社会づくりに向けた地域コミュニティの育成といっ
た、まちづくりや地域再生の観点から踏まえても、最小の自治単位である町内会や自治

会等の地縁型の住民自治組織と、その活動拠点施設となる町内会館や自治公民館等は、
地域社会形成のためのインフラとして不可欠なものと再認識されつつある。一方で、都

市部に着目すると、当該施設の用地取得費用や新設する建物費用とともに、不動産に関
わる種々の税金が高額となる等、都市部ならではの施設運営上の問題が顕在化し、活動

拠点施設の不動産に関わる支援制度は必要不可欠なものとなってきている。今後は一層、
行財政改革の観点から、公共施設管理は行政から民間へと委ねられる方向にあり、地域

活動の担い手である住民主体による長期的な活動拠点施設運営を促すにあたっては、活
動要員数や会費等資金力に直結する住民自治組織の組織規模に応じた支援制度の検討

が急務と認識する。 
こうした活動拠点施設の支援制度として、わが国では 1991 年の地方自治法改正によ

り、町内会や自治会等の住民自治組織が行政手続きを経て法人格が得られる「認可地縁
団体」制度がある。これにより、住民自治組織ごとの名義で活動拠点施設やその土地等

の登記が可能となり、施設運営資金の融資もまた受けやすくなることから、この制度が
全国的に広がりつつある。これに対し、神奈川県川崎市では、地方自治法改正以前の

1979 年に「公益法人 川崎市市民自治財団」（以下、「市民自治財団」）という川崎市独
自の公的な支援機関を設立し、住民自治組織が所有する活動拠点施設やその土地を寄付

として受け入れ、財団名義とすることで、当財団から寄付の元となった住民自治組織に
当該施設を無償貸付するとともに、財団という性格を活用して不動産に関わる手続きを

簡素化するというユニークな取り組みにより、活動拠点施設の不動産に関わる障壁に対
応してきた。この川崎市は、わが国で地縁型の住民自治組織が全国的に制度化された

1940 年には、すでに町内会が存在しており、今日までの 80 年余りの間、住民自治組
織を中心とした住民活動が活発に継続され、その活動場所である活動拠点施設を住民自

らの手により運営している。したがって、都市部でありながら、長きにわたり住民活動



 

を支えてきた活動拠点施設の存続には、本市独自の「市民自治財団」の存在が大きいと

考えられる。 
以上を踏まえ、本研究では、活動拠点施設の不動産に関わる支援制度として、全国的

に広がりをみせる「認可地縁団体」制度と、市独自の「市民自治財団」方式という２種
の方策が共立する神奈川県川崎市を対象に、住民自治組織の組織規模ごとにみた活動拠

点施設の自主運営実態を捉えるとともに、両者の支援制度を比較分析することにより、
それぞれの特徴と課題を明らかにする。加えて、都市部における活動拠点施設の支援策

として、分譲マンションの活用策に着目し、活動拠点施設としての有用性についても論
考する。これらを通して、都市部において長期的に持続可能な住民活動を支えるための、

活動拠点施設の支援制度のあり方を提示することを本研究の目的とする。 
 

本論の構成は次の通りである。 
第１章「序章」では、本研究の背景と目的を述べ、先行研究における課題を抽出し、

本研究の位置付けについて明示した。 
第２章「研究対象地の概要」では、本研究対象地である神奈川県川崎市の概要および

住民自治組織の形成過程を示した。また、住民自治組織が自主運営を行う活動拠点施設
に関する支援制度を整理するとともに、本研究対象地としての着目理由を述べた。 

第３章「住民自治組織による活動拠点施設の実態」では、まず川崎市に存在する全
650 団体のうち各行政区から情報が得られた 608 団体を対象に、組織規模層ごとの団

体数と活動拠点施設の有無を整理し、地域特性との関係とともに住民自治組織の組織規
模層ごとの分布特性を捉えた。とくに、組織規模と施設所有率の関係では、市全域で

500 世帯未満の小規模な住民自治組織では施設所有率はわずか４割程度にとどまるが、
1000 世帯を超えるとその割合は８割を超えることから、組織規模が直結する住民活動

力や会費等の資金力が施設維持に影響を与えることを示した。そのうえで、住民自治組
織の組織規模層ごとに活動拠点施設の自主運営の実態を把握するため、調査協力の得ら

れた組織規模が異なる７団体を選定し、それらが所有する施設ごとに利用報告書の調査、
施設責任者への聞き取り調査および実地調査を行い、当該施設の利用状況、施設構成、

管理方法および所有形態を明らかにした。その結果、活動拠点施設の利用率を特徴付け
ていたのは住民自治組織以外への「貸館」であり、これは 2000 世帯を超える大規模な

住民自治組織において顕著にみられ、これらに共通する建築形態は「ホールタイプ」、「全
館下足利用」、「貸室一室当たりの最大面積が 60 ㎡以上」という、「貸館」としての成立

要件を導いた。この「貸館」は施設収入源となることから、長期的な自主運営を行うう
えで重要であることを示唆した。 

第４章「川崎市による住民自治組織の活動拠点施設の支援実態」では、本市独自の支
援機関である「市民自治財団」と、1991 年の地方自治法改正によって全国で制度化さ

れた「認可地縁団体」の両者に着目した。まず、本市において地方自治法改正以降の「市
民自治財団」の寄付受入状況および「認可地縁団体」の認可状況を把握するため、「認

可地縁団体」制度が開始された 1991 年以降の、年度ごとの「市民自治財団」の寄付受



 

入施設数および「認可地縁団体」の認可団体数を調査し、それぞれの推移を整理した。

どちらも増加傾向にあるものの、「市民自治財団」の寄付受入施設数が 117 施設である
のに対し、「認可地縁団体」の認可団体数が 27 団体と、「市民自治財団」の需要の高さ

を捉えた。そして、「市民自治財団」が寄付受入および貸付団体に対する不動産支援お
よび「認可地縁団体」への不動産支援について、ぞれぞれの特徴と課題点を明らかにす

るため、川崎市および「市民自治財団」に聞き取り調査を行い、支援対象と支援項目、
補助内容について整理を行った。その結果、「市民自治財団」では、公益財団という性

格上、支援を受ける導入部である申請・手続きが簡素化できることに加え、登記費用の
負担がない等の利点が、また「認可地縁団体」制度では法人格取得によって施設運営の

融資が受けやすいという利点がそれぞれ捉えられた。 
第５章「支援制度の活用と施設利用の実態」では、前章が不動産に関わる支援を行う

機関を対象としたのに対して、支援制度を活用する住民自治組織に着目した。まず、川
崎市内の全７区のなかで支援制度を活用する団体の割合が最も多い川崎区を対象に、

「市民自治財団寄付団体」と「認可地縁団体」のうち調査協力の得られた７団体を対象
に聞き取り調査を行い、支援制度の選択理由とその手続き、施設建設、施設運営、相続

の各段階において支援制度の特徴と課題点を明らかにした。その結果、前章で課題とし
て挙げた「認可地縁団体」では、制度導入部である申請・手続きの際、専門家のサポー

トが必要不可欠であるのに加え、地区内の住民（個人）の過半数にもおよぶ合意形成が
必要となることから、人口流動が著しい都市部での活用が困難となることを指摘した一

方、会員外にも施設を積極的に広く貸出し、開かれた施設空間として収益性を確保する
「市民自治財団」方式の重要性を示唆した。 

第６章「分譲マンションにおける住民自治組織の活動拠点支援」では、都市部で生じ
やすい活動拠点施設の用地不足や建設費・不動産税等の高額な費用負担問題を軽減する

一方策として、分譲マンション活用の可能性について論考した。そのための方法として、
川崎市内の分譲マンションの一室に当該地域の活動拠点施設が立地する５事例を選定

し、選定施設ごとに聞き取り調査と実地調査を行い、施設の設置経緯と購入時の課題点、
施設スペースの工夫点を明らかにした。その結果、高度利用が進む駅周辺部や住宅団地

内といった用地不足や地価高騰により用地確保ができない地区において分譲マンショ
ンの一室が有効になるほか、分譲マンション内に設置するうえで住居に不向きな地下を

有効に活用する方策や、防犯上住居と動線を分離し、外部からの視認性を高める等の留
意点を明示した。 

第７章「結論」では、本研究の成果として、人口流動が著しく不動産の所有形態が複
雑化する都市部において、住民自治組織が活動拠点施設を長期的に運営するためには、

「認可地縁団体」制度のような地区住民の合意形成を要し、住民自治組織それぞれの団
結力を強化していく支援制度とは異なり、不動産に関わる手続きが煩雑な活動拠点施設

の所有権に着目し、それを第三者機関が一元管理するとともに、施設利用権のみを住民
自治組織が運用し、会員外にも施設を広く貸出す等、開かれた施設運営を促す支援制度

である「市民自治財団」方式が有用であると結論づけた。



 

  



 

Abstract of the Paper 
 
Name: Masayuki Ochiai 
The official title of the author in his field: Doctor of Engineering 
Title: Study on the Support System for Community Facilities Management by Neighborhood 
Associations in Urban Areas 
 
 
There are several types of neighborhood associations in Japan; as of 2013, there are 298,700 
neighborhood associations in the country. These neighborhood associations operate from various 
types of community facilities. There are many reports that state that such community facilities play 
important roles during natural disasters. For instance, during the aftermath of the 2011 Tohoku 
earthquake, the community facilities in residential areas functioned to distribute meals and to 
disseminate information. Furthermore, neighborhood associations and their community facilities 
are important infrastructures that facilitate urban development and area revitalization in the local 
community. However, the price of land, construction costs, and real estate taxes are high in case of 
the community facilities that are located in urban areas, necessitating a support system to handle 
the real estate-related managements that are associated with the community facilities. As the 
management responsibilities of public facilities are being continually shifted from the government 
to the local residents, it is becoming important to identify the appropriate support system. 
Specifically, it is important to understand the size of the neighborhood association, including the 
staff and budget, required for the local residents to operate the community facilities in the long 
term.  
 
With the revision of the Local Autonomy Law in Japan during 1991, the community facilities and 
the lands on which they were constructed could be registered in the name of a community 
association if the community association becomes an “approved territorial group.” This system is 
extensively adopted throughout Japan in the current scenario. In contrast, in Kawasaki in the 
Kanagawa Prefecture, a local public support organization called “Shimin Jichi Zaidan” (the Citizen’s 
Autonomy Foundation) was established in 1979 (i.e., before the revision of the Local Autonomy 
Law). This organization uses a unique system of simplifying the procedures that are related to real 
estate by accepting the community facilities and lands that belong to neighborhood associations as 
donations and by registering them under the name of the Citizen’s Autonomy Foundation. Any 
association that makes a donation to the Citizen’s Autonomy Foundation can use the community 
facility as it was before it was donated. In Kawasaki, neighborhood associations already existed 
before they were nationally institutionalized in Japan in 1940, and they continue to actively 
contribute to the community and manage community facilities even after almost 80 years. It is 
inferred that the continuation of community facilities that support resident activities in the urban 
area in Kawasaki can be largely attributed to the unique role played by the Citizen’s Autonomy 
Foundation in that particular city.  
 
Therefore, this study focuses on Kawasaki in the Kanagawa Prefecture at which there are two 
support systems related to community facilities that are as follows: an approved territorial group 
and the Citizen’s Autonomy Foundation. The objective of this study is to evaluate the state of the 
community facility management with respect to the size of the neighborhood associations. A 



 

comparative analysis of these two systems was conducted to elucidate the qualities and problems of 
each system. Further, the possibility of using a condominium apartment as a support system for the 
community facilities that are located in urban areas is discussed. Another objective of this study is to 
propose the manner in which community facility support systems should be set up to ensure the 
most effective facilitation of residential activities in urban areas in the long term.  
 
 
This study can be structured as follows: The introduction presents the background and purpose 
of this study; further, it describes the context of the present study. The second chapter, “Outline of 
the Study Subject Area,” describes Kawasaki in the Kanagawa Prefecture; further, this chapter 
describes the reason due to which Kawasaki was chosen as the target area to conduct this study as 
well as to investigate the history of its neighborhood association, the support systems for 
community facilities, and their management by the neighborhood associations. 
 
In the third chapter, “State of Community Facilities Managed by Neighborhood Associations,” the 
relation between the size and characteristics of the organization, including whether the organization 
owns community facilities, was elucidated via a survey of 608 groups in 650 neighborhood 
associations in Kawasaki. It was demonstrated that the size of organization influenced the 
maintenance of facilities. While the facility ownership rate was only approximately 40% among 
small neighborhood associations that contained less than 500 households throughout the city, the 
rate jumped to become more than 80% among associations that contained more than 1000 
households. In addition, seven organizations with a range of sizes were selected from the 
organizations that were surveyed. The facility utilization reports for each facility belonging to those 
organizations were investigated, their facility managers were interviewed, and the facilities 
themselves were examined to elucidate the state of operation of these community facilities in terms 
of their usage, structure, management, and ownership. The results of this survey revealed that most 
of the community facilities were rented to parties other than the neighborhood association, 
particularly in the larger neighborhood associations that contained more than 2000 households. 
Most of these facilities were hall-type buildings with the area of a room being larger than 60 m2, and 
the occupants were permitted to wear shoes throughout the building. These rentals provided a 
source of income that was important for the long-term management of the facility. 
 
The fourth chapter, “State of Support from the Kawasaki City Government for Community 
Facilities of Neighborhood Associations,” focuses on both the Citizen’s Autonomy Foundations and 
the approved territorial groups. Firstly, research was conducted to reveal that, since the revision of 
Local Autonomy Law, Citizen’s Autonomy Foundations accepted 117 facilities and 27 organizations 
that were classified as approved territorial groups during the previous 25 years in Kawasaki. This 
indicated that there was a higher demand for Citizen’s Autonomy Foundations. Thus, to elucidate 
the characteristics and shortcomings of the Citizen’s Autonomy Foundations and approved 
territorial groups, interviews were conducted with the staff of Kawasaki city and its Citizen’s 
Autonomy Foundation to elucidate the support recipients, support areas, and the types of support of 
these organizations. Thus, it was observed that the initial application and registration procedure for 
receiving support from a Citizen’s Autonomy Foundation was easy and that it did not require a 
monetary payment. However, an association receives can be legally recognized as an entity when it 
becomes an approved territorial group, which makes it easier to obtain a loan. 



 

While the previous chapter focused on the organizations that provided support with respect to 
real estate, the fifth chapter, “State of Support System Utilization and Facility Usage,” focuses on the 
neighborhood associations that make use of such support systems. First, interviews were conducted 
with seven that either donated to the Citizen’s Autonomy Foundation or belonged to an approved 
territorial group in the Kawasaki ward, which exhibited the highest percentage of neighborhood 
associations that used these support systems in Kawasaki city. The objective was to clarify the 
reason for choosing one support system, the procedure to receive support, and the qualities and 
shortcomings of these support systems at each stage of facility construction, facility operation, and 
inheritance. The observations revealed that the application and registration procedure for the 
approved territorial groups required assistance from a specialist as well as an agreement among a 
majority of the individual residents in the ward; these requirements made it difficult to utilize this 
support system in urban areas at which the population is highly fluid. Meanwhile, unlike the 
approved territorial groups, the Citizen’s Autonomy Foundation model provided open facilities that 
can be extensively rented to non-members. 
 
The sixth chapter, “Support of Neighborhood Association Activities Using a Condominium 
Apartment as Base,” discusses the possibility of utilizing a condominium apartment to mitigate the 
shortage of space in community facilities and the high costs that are associated with construction 
along with the real estate taxes that pose various challenges in urban areas. To characterize the 
utilization of condominium apartments as community facilities, five examples were identified in 
Kawasaki at which a room in a condominium apartment was used as the community facility. 
Interviews and field surveys were conducted at each location to elucidate the history of the facility 
establishment, the issues that were encountered during the purchase of the facility, and the 
innovative uses of the facility space. The observations revealed that a room in a condominium 
apartment was particularly useful in areas where there is limited space and where the cost of land is 
increasing such as the areas around railway stations and housing estates where the level of land 
usage is increasing. Additionally, it was observed that the basement space within condominium 
apartments, which may not suitable for living, can be used as community facilities. Further, it was 
necessary for security to separate the home from the traffic line for approach to the facility. 
In the seventh chapter, “Conclusion,” the observations of this study are summarized. Briefly, it 
was revealed that the Citizen’s Autonomy Foundation model was advantageous for neighborhood 
associations that were located in urban areas, where population is highly fluid and the ownership of 
real estate is complex, to manage their community facilities in the long term. This is because the 
Citizen’s Autonomy Foundation focuses on the ownership of community facilities whose real 
estate-related administration is complex, which allows a third-party organization to temporarily 
manage it so that the neighborhood association will only be able to manage the facility usage. Thus, 
the Citizen’s Autonomy Foundation support system is more effective than the approved territorial 
group system in such areas. 
  



 

 



都市部における住民自治組織の活動拠点施設への支援制度に関する研究 

 

目次 

 

第１章 序論                              ・・・   1 

 １－１ 研究の背景と目的                       ・・・   2 

 １－２ 研究の方法と位置付け                     ・・・   6 

  １－２－１ 先行研究の概観                     ・・・   7 

  １－２－２ 研究の方法                       ・・・  11 

  １－２－３ 本研究の独自性                     ・・・  13 

 １－３ 論文の構成                          ・・・  14 

 １－４ 用語の定義                          ・・・  17 

 参考文献・注釈                            ・・・  19 

 

第２章 研究対象地の概要                        ・・・  23 

 ２－１ 川崎市の概要                         ・・・  24 

 ２－２ 研究対象としての着目理由                   ・・・  26 

 ２－３ 川崎市における住民自治組織の活動拠点施設に関わる行政支援制度の 

     概要                             ・・・  27 

 ２－４ 小結                             ・・・  30 

 参考文献・注釈                            ・・・  31 

 

第３章 住民自治組織による活動拠点施設の実態              ・・・  33 

 ３－１ 住民自治組織の分布と活動拠点施設の設置状況          ・・・  35 

  ３－１－１ 住民自治組織の組織規模層別分布             ・・・  36 

  ３－１－２ 活動拠点施設の設置状況                 ・・・  37 

３－２ 活動拠点施設の実態                      ・・・  39 

  ３－２－１ 施設ごとの利用状況の把握                ・・・  42 

  ３－２－２ 利用主体別にみる施設利用                ・・・  48 

  ３－２－３ 貸室構成とその特性                   ・・・  50 

  ３－２－４ 立地経緯と所有形態                   ・・・  58 

 ３－３ 小結                             ・・・  61 



 参考文献・注釈                            ・・・  62 

 

第４章 川崎市による住民自治組織の活動拠点施設の支援実態        ・・・  63 

 ４－１ 活動拠点施設の実態                      ・・・  65 

  ４－１－１ 地方自治法改正以降の「市民自治財団」の寄付受入状況と 

        「認可地縁団体」の認可状況               ・・・  66 

  ４－１－２ 所有形態ごとの活動拠点施設の実態とその特徴       ・・・  69 

 ４－２ 支援内容と課題                        ・・・  73 

 ４－３ 小結                             ・・・  76 

 注釈                                 ・・・  77 

 

第５章 支援制度の活用と施設利用の実態                 ・・・  79 

 ５－１ 支援制度の活用実態                      ・・・  81 

 ５－２ 施設の利用実態                        ・・・  86 

  ５－２－１ 「市民自治財団寄付団体」が運営する施設の利用実態と施設空間 

                                    ・・・  90 

  ５－２－２ 「認可地縁団体」が運営する施設の利用実態と施設空間   ・・・  94 

 ５－３ 小結                             ・・・  97 

 注釈                                 ・・・  99 

 

第６章 分譲マンションにおける住民自治組織の活動拠点支援        ・・・ 101 

 ６－１ 活動拠点施設形態ごとの施設の所有状況とマンション内に立地する施設の特徴 

                                    ・・・ 103 

  ６－１－１ 活動拠点施設を有する施設形態ごとの団体数と所有状況   ・・・ 104 

  ６－１－２ 住民自治組織の組織規模層にみるマンション内施設の特徴  ・・・ 107 

 ６－２ 分譲マンションの一室に立地する活動拠点施設の活用実態     ・・・ 108 

  ６－２－１ 施設設置の経緯                     ・・・ 112 

  ６－２－２ 施設購入時の課題と支援                 ・・・ 116 

  ６－２－３ 施設空間の整備実態                   ・・・ 117 

 ６－３ 小結                             ・・・ 121 

 注釈                                 ・・・ 122 

 



第７章 結論                              ・・・ 123 

 ７－１ 各章における研究結果の総括                  ・・・ 124 

 ７－２ 本研究の結論                         ・・・ 126 

 ７－３ まちづくりに関わる課題解決に向けて              ・・・ 129 

 注釈                                 ・・・ 131 

 

謝辞                                  ・・・ 132 

 

付録（研究歴）                              ・・・ 134 

  



図表 目次 

 

表1-1  全国の地縁型の住民自治組織数                 ・・・    3 

図1-1  「市民自治財団」の寄付受入・無償貸付の流れ          ・・・    4 

図1-2  研究方法のフロー図                      ・・・   12 

図1-3  本論の構成                          ・・・   16 

図2-1  神奈川県川崎市の行政区ごとの人口と世帯数           ・・・   24 

写真2-1 「総合自治会館」                       ・・・   28 

図2-2  「市民自治財団」の組織構成図                 ・・・   29 

表2-1  「市民自治財団」の主な事業内容                ・・・   29 

表3-1  行政区ごとの住民自治組織の組織規模層別にみたと活動拠点施設を所有する 

     団体数とその割合                       ・・・   38 

表3-2  調査概要                           ・・・   39 

表3-3  調査団体の組織概要と施設概要                 ・・・40･41 

表3-4  利用内容の分類                        ・・・   42 

図3-1  施設ごとの利用内容                      ・・・46･47 

表3-5  施設ごとの利用コマ数の主体別内訳と利用種目数         ・・・   49 

写真3-1 ２層分の天井高さをもつ大ホール（Ｇ施設）           ・・・   51 

写真3-2 建具を介して神楽殿とつながる広間（Ｃ施設）          ・・・   51 

写真3-3 ３室を一体利用できる会議室（Ｅ施設）             ・・・   52 

写真3-4 施設入口に併設された土間の集会室（Ａ施設）          ・・・   53 

図3-2  施設の貸室構成                        ・・・54･55 

表3-6  貸出区分と管理方法                      ・・・   57 

図3-3  施設の所有形態と立地状況                   ・・・   60 

表4-1  調査概要                           ・・・   65 

図4-1  「市民自治財団」の寄付受入施設数の増減数と累計         ・・・   67 

図4-2  「認可地縁団体」の団体数と総団体数の累計            ・・・   67 

図4-3  総団体に対する「認可地縁団体」の割合              ・・・   68 

表4-2  行政区ごとの活動拠点施設の施設形態別団体数          ・・・   70 

表4-3  行政区ごとの活動拠点施設の所有形態別団体数          ・・・   71 

表4-4  所有形態ごとの施設形態別団体数                ・・・   71 

表4-5  所有形態ごとの築年数別団体数                 ・・・   72 



図4-4  申請・手続きから相続までの「市民自治財団」と「認可地縁団体」の支援内容 

                                   ・・・   75 

表5-1  調査概要                           ・・・   81 

表5-2  調査対象団体の概要                      ・・・   82 

表5-3  支援制度の特徴と調査対象団体の活用実態            ・・・   85 

表5-4  調査概要                           ・・・   86 

表5-5  貸出区分と管理方法                      ・・・   87 

図5-1  施設の所有形態と貸室構成                   ・・・88･89 

写真5-1 集会室１の様子（Ａ施設）                   ・・・   91 

写真5-2 カウンター付き対面型キッチン（Ａ施設）            ・・・   91 

写真5-3 可動間仕切り（Ｂ施設）                    ・・・   92 

写真5-4 各階ごとに下足入れと水廻りが設置（Ｃ施設）          ・・・   92 

写真5-5 車椅子利用者にも対応した多機能トイレ（Ａ施設）        ・・・   93 

写真5-6 宿泊が可能な和室（Ｄ施設）                  ・・・   95 

写真5-7 屋外と一体的に利用できる土間空間（Ｅ施設）          ・・・   95 

写真5-8 神輿等祭礼用具の保管庫（Ｆ施設）               ・・・   96 

図5-2  「市民自治財団」と「認可地縁団体」の比較           ・・・  98 

表6-1  住民自治組織規模層ごとの施設形態別団体数           ・・・ 105 

図6-1  活動拠点施設の施設形態と所有状況               ・・・ 106 

表6-2  調査概要                           ・・・ 108 

表6-3  調査対象団体とその活動拠点施設の概要             ・ 110･111 

表6-4  聞き取り調査の結果                      ・ 114･115 

図6-2  活動拠点施設への動線と視認性                 ・・・  119 

写真6-1 共用玄関を通らないでアプローチできる（Ｅ施設）        ・・・  120 

写真6-2 前面道路から段差なく直接出入りできる（Ｄ施設）        ・・・  120 

表7-1  本研究結果                          ・・・  126 

図7-1  本研究成果の展開方法                     ・・・  129 

  



 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
第１章 序論  



� 2 

第１章 序論 

 

１－１ 研究の背景と目的 

 わが国では，江戸時代からの五人組注 1)や町組注 2)，明治期にできた衛生組合注

3)といった起源となり，地域コミュニティが発展してきたといわれている 1)。この

ような地縁型の住民自治組織は時代を経るごとに重要性を増していき，1940（昭

和 15）年の「部落会町内会等整備要領」（内務省訓令 17 号）注 4)により全国的

に制度化された結果，市に町内会が，また町村に部落会が設置され，さらに 1943

（昭和 18）年には市制町村制（市町村法）の改正を受け，これら町内会等は市制

町村制のなかに法的に位置付けられるに至った。第２次大戦後の 1947（昭和 22）

年には，連合国軍総司令部（GHQ）の指令により，町内会制度は一旦廃止される

ものの，自発的な住民自治組織としてその後も根強く存続していくことになる。

1970 年代に入ると，1971（昭和 46）年の自治省（現総務省）による「コミュ

ニティ（近隣社会）に関する対策要綱」注 5)を契機に，小学校区を単位としたコミ

ュニティ地区を設定し，地方債の優先的配慮や様々な財産措置を施し，コミュニ

ティセンター等の公設の集会施設が整備され，施設の管理・運営を目的に住民組

織が形成されるようになった。1980 年後半から 90 年代に入ると，バブル経済の

崩壊を背景に，政府が行財政改革に積極的に取組むなか，参加と協働による構想

がコミュニティ政策の基本的な方向性となり，地域課題の解決のために，町内会

等の地縁型の住民自治組織のほかにも，NPO やボランティア団体，民間企業等多

様な主体によって組織化される，協議会型の住民自治組織 2)が現れるようになっ

た。このようにして，数々のコミュニティ政策のもと，大小さまざまな住民自治

組織が設定され，地縁型の住民自治組織だけみても，2013（平成 25）年現在で

全国 47 都道府県に 298,700 団体 3)もの数が存在する（表 1-1）。 
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表 1-1 全国の地縁型の住民自治組織数 

区分  自治会  町内会  町会  部落会  区会  区  その他  合計  
団体数  
［団体］  

 130,921  66,637  18,557  5,746  4,166  37,778  34,895 298,700 

構成比  
［％］ 

 43.8  22.3  6.2  1.9  1.4  12.6  11.7 100 

注）総務省「地縁による団体の認可事務の状況等に関する調査結果」（平成 25 年 4 月 1 日現在）による。 

 

 

 これまで述べたような住民自治組織が活動する拠点施設（以下，活動拠点施設）

に着目すると，町内会館や自治公民館，コミュニティセンター等，多様な活動拠

点施設の形態があり，その施設数は明確ではないが，全国の住民自治組織数から

みても相当数におよぶ。そのなか，近年大きく注目された点として，2004 年（平

成 16）年の新潟県中越地震時において，農村に立地する集会所が難を逃れた被災

者の共通の助け合い心理が強く働く初期段階で避難機能があったこと 4)や，2011

（平成 23）年の東日本大震災時では，避難所として指定されていない住宅地の集

会所が食や情報交換の場として機能していたこと 5)等，住民自治組織とその活動

拠点施設が災害時に果たした役割が多く報告されている。また，自助・共助，そ

して地域コミュニティの育成といった地域再生 6)の観点から踏まえても，最小の

自治単位である町内会等の地縁型の住民自治組織と，その活動拠点施設となる町

内会館や自治会館等は，地域社会形成のためのインフラとして不可欠なものと再

認識されつつある 7)。 

 しかし，その一方で都市部に目を向けると，単身世帯の増加による世帯（家族）

の縮小，住民自治組織への加入率低下等の課題を抱えており 8)，住民自治組織の

縮退によって活動拠点施設そのものの利用ニーズの低下をまねくとともに，住民

活動の場も失われてゆくことが危惧される。さらに，町内会や自治会等は任意団

体のため，その活動拠点施設の名義が会長または特定の役員による複数名義とな

っていることが多く，相続時に煩わしい手続きが発生するほか，相続税や贈与税

が高額になりやすい。施設を新設する場合においても，施設用地の費用や建物費

用が高額になる等，都市部ならではの運営上の問題が大きく，施設整備に関する

幅広い金銭的対策が求められていることから，活動拠点施設の不動産に関わる支

援策が極めて重要となる。今後は一層，行財政改革の観点から，公共施設管理は
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行政から民間へと委ねられる方向にあり，地域活動の担い手となる住民自治組織

とその活動拠点施設のあり方が一層問われはじめるとともに，維持管理の観点か

ら住民主体による長期的な施設運営を促すにあたっては，住民自治組織の組織規

模に応じた支援策の検討が急務になっているものと認識する。 

 こうした活動拠点施設の支援策として，わが国では 1991（平成 3）年の地方

自治法改正により，町内会や自治会等の住民自治組織が行政手続きを経て，「認

可地縁団体」注 6)となることで法人格が得られ，住民自治組織ごとの名義で活動拠

点施設やその土地等の登記が可能となったことから，この制度が全国的に広がり

つつある。これに対し，神奈川県川崎市では，地方自治法改正以前の 1979（昭

和 54）年に「公益法人 川崎市市民自治財団」（以下，「市民自治財団」）注 7)

川崎市独自の公的な支援機関を設立し，住民自治組織が所有する活動拠点施設や

その土地を寄付として受け入れ，財団名義とすることで，当財団から寄付の元と

なった住民自治組織に当該施設を無償貸付するとともに，不動産に関わる手続き

を簡素化するというユニークな取り組み（図 1-1）により，活動拠点施設の不動

産相続の問題に対応してきた。川崎市はわが国で地縁型の住民自治組織が全国的

に制度化された 1940（昭和 15）年には，すでに町内会が存在しており 9)，今日

までの 80 年余りの間，町内会や自治会等の住民自治組織を中心とした住民活動

が活発に継続され，その活動場所である町内会館や自治会館等の活動拠点施設を

住民自らの手により運営している。都市部でありながら，長きにわたり住民活動

を支えてきた活動拠点施設の存続には，本市独自の「市民自治財団」の存在が大

きいといえる。 

 

 

 

図 1-1 「市民自治財団」の寄付受入・無償貸付の流れ 
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 以上をふまえ，本研究では，活動拠点施設の不動産に関わる支援制度として，

全国的広がりをみせる「認可地縁団体」制度と，市独自の「市民自治財団」とい

う２つが共立する神奈川県川崎市を対象に，住民自治組織の組織規模ごとに活動

拠点施設の自主運営実態を捉えるとともに，両者の支援制度を比較分析すること

により，それぞれの特徴と課題を明らかにする。加えて，都市部における活動拠

点施設の支援策として，分譲マンションの活用策に着目し，活動拠点施設として

の有用性についても論考する。これらを通して，都市部において長期的に持続可

能な住民活動を支えるための，活動拠点施設の支援制度のあり方を提示すること

を本研究の目的とする。 

�  
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１－２ 研究の方法と位置付け 

 本節では，都市部における住民自治組織の活動拠点施設への支援制度に関連す

る先行研究を整理するとともに，本研究の方法を示し，先行研究と本研究の関連

性について考察することにより，本研究の位置付けを明らかにする。  
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１－２－１ 先行研究の概観 

 本節では，本研究に関連する先行研究について，以下のように研究内容ごとに

分類し概観するとともに，次節（１－２－２）では研究の方法を述べ，そして次々

節（１－２－３）において本研究の独自性について言及する。 

 

(1) 地域社会形成に資する活動拠点施設に関する研究 

 本研究で扱う住民自治組織が自主運営する活動拠点施設において，地域スケー

ルで捉えた研究に，1986（昭和 61）年に発表された髙橋恒らの「集会施設の圏

域と地域的な性格について－空間の地域的性格に関する研究－1－」10)がある。

これは，施設の利用圏域に含まれる地域性，あるいは利用者の意識に反映する社

会的意味から，都市的なものと地域的なものの２つに大別して考察を展開してい

る。その結果，集会施設によってコミュニティの形成を支持するには，地区公会

堂といった地縁的性格の施設が重要な役割を果すことを指摘しており，小規模施

設でありながら，地縁型の活動拠点施設の社会的意義について解いている。 

 その後，1999（平成 11）年に発表された藤らの「地域集会施設配置の最小単

位について－都市居住地域における地域的拠点施設整備に関する基礎的研究 1－」

11)では，都市居住における地域住民の集会に使われる公共施設の，施設配置の基

準となる地域空間の計画単位を明らかにし，その圏域と地域空間構造との関係を

分析した。その研究成果のひとつに，行政が設置し住民自治組織が運営する施設

や，住民自治組織が設置し自らが運営する施設の存在を確認したうえで，地域社

会の形成に向けた地域固有の課題解決といった観点から，これらの施設を公共施

設として施設体系に組み入れ活用すべきとした。藤らの研究と同時期に発表され

た研究に，無漏田らの「都市における地域活動拠点と施設運営に関する研究・そ

の１～３」12)がある。大都市近郊の地縁型の住民自治組織を対象に，施設を立地

別に分けて自治集会所の設置経緯，施設内容，町内会が所有する自治集会所の維

持管理方法，町内会の使用状況や他施設の利用，設置効果について考究し，住民

自治組織の活動が活発になる物的計画要件を明らかにした。とくに開発住宅地に

おいて，地縁型の住民自治組織が有する活動拠点施設の設置効果が前向きであり，

社会的意義が大きいことが示された。これらの研究は，住民が自ら運営する活動

拠点施設が，地域社会形成のためのインフラとして位置付けられるべきことを示



� 8 

唆したものである。 

 

(2) 活動拠点施設の利用実態からみた自主運営評価に関する研究 

 活動拠点施設の利用内容等の機能面から捉える研究は複数ある。そのなかでも，

利用圏域が最も小さな住宅地の小規模施設に着目した研究に，2000（平成 12）

年に発表された鴨川木らの「住宅地における小規模コミュニティ施設の利用実態

とそのあり方̶札幌市内の町内会館を事例として̶」13)がある。利用者へのニー

ズ調査の結果，目常生活行動が可能な住宅機能を延長したような施設や，高齢化

に対応した介護・福祉サービスへの需要が高いこと，それに加えて施設の開放性

やバリアフリーデザインの充実等が挙げられ，地域課題を解消する施設が求めら

れていることを指摘した。その後，2010（平成 22）年に発表された中村の「地

域生活における集会所運営の評価とそのあり方̶宇治市における集会所の運営・

管理の検証̶」14)では，運営・管理のしくみとそれを担う住民と施設との関わり

の実態を検証し，住民による運営・管理を改めて評価するとともに，長期的な運

営にむけた課題を明らかにした。ここでは，①高齢者を中心とした住民管理の評

価，②積極運営のための組織体制と持続性への課題，③施設および設備の課題と

行政のあり方の，３つの研究視点からまとめられている。このことからわかるよ

うに，住民管理の実態を踏まえた組織体制と，それに向けた施設整備を方針立て

ることが重要であることを言及している。これらの研究は，活動拠点施設の利用

者ニーズ調査から，住民自らの手によって運営していくための組織体制とその施

設空間のあり方を探求したものである。 

 

(3) 住民自治組織および活動拠点施設に関わる支援制度に関する研究 

 認可地縁団体制度に関するものとして，制度発足の翌年の1992（平成４）年に

発表された，地方自治法改正による市町村の動向から認可地縁団体制度の問題点

を挙げた宮崎の認可地縁団体制度の問題点－改正地方自治法と市町村および自治

会・町内会等の困惑」15)や高橋の「町内会の法人化を巡る法的諸問題」16)，その

後の2015（平成27）年に施行された認可地縁団体が所有する不動産登記の特例

を整理した岡本の「認可地縁団体が所有する不動産の登記の特例の制度の創設に
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ついて」17)があるが，住民自治組織自体のあり方を問う研究であり，活動拠点施

設に関する研究はみられない。  

 一方，2015（平成27）に発表された，佐倉らの「建設費助成制度にみる集会

施設の実態と建替えの事業背景－持続可能な集会施設のモデル－」18)や，2016

（平成28）年に発表された同筆者らの「集会施設の建設費助成制度の活用と建築

計画」19)では，施設建設に関わる各自治体が交付する助成制度の活用実態を捉え，

それらが施設計画にどのような影響を及ぼすのか考究したものであり，助成制度

を活用した施設の利点として，情報源である行政との連携が図られ，助言が得ら

れやすいことを挙げているが，いずれも不動産的観点からの活動拠点施設に関わ

る指摘はみられない。 

 

(4) 分譲マンションにおける活動拠点施設に関する研究 

 マンション等の集合住宅の活動拠点施設に関連する研究では，1996年に発表さ

れた滝沢らの「分譲マンションの「集会の場所」に関する研究」20)では，マンシ

ョン内の集会室および，集会室をもたないマンションではホールやロビー等，そ

れに代わる「集会の場所」の実態を調査し，分譲マンション内における行為とし

ての集会のあり方を提示した。また，「マンション町会」そのものの組織に着目

した村田らの「分譲マンションにおけるコミュニティ組織」21)では，分譲マンシ

ョン内におけるコミュニティ組織の形態分類を行い，親睦・相互扶助活動として

の自治会活動の実態を捉えたが，これらの研究は，マンションや団地が単独でひ

とつの住民自治組織を形成する，いわゆる「マンション町会」の活動拠点施設で

あり，本研究で意図するマンション内住民を含めた広域の住民自治組織，いわゆ

る「地域町会」ではない。 

 

 以上のように，本研究で扱う住民自治組織の活動拠点施設は，地域社会形成の

ためのインフラとして位置付けられつつあるなか，活動拠点施設の自主運営実態

は施設利用からみた管理・運営体制や施設空間など建築計画学の評価に留まって

おり，本研究が意図する住民自治組織の組織規模や活動拠点施設の所有形態から

みた不動産的観点での評価はみられない。さらに，都市部において長期的な視点
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での自主運営のあり方を問い，活動拠点施設に関わる具体的な支援策にまで踏み

込んだ研究はみられない。  
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１－２－２ 研究の方法 

 以上の先行研究の検討を踏まえ，本研究は以下の方法からなる（図 1-2）。 

 

(1) 住民自治組織規模ごとにみる活動拠点施設の自主運営実態 

 都市部における住民自治組織の活動拠点施設の自主運営実態を把握するため，

全市に渡って住民自治組織である町内会・自治会が，その活動拠点施設である町

内会館・自治会館の多くを自ら設置し，運営を行う神奈川県川崎市を対象に，地

域住民ニーズや管理体制，運営資金等の差異が影響するであろう，住民自治組織

の組織規模に着目し，組織規模ごとに施設の利用状況，施設構成，管理方法およ

び所有形態を調査し，施設利用を促す要因を捉えることで，地域住民のニーズに

即した室構成，管理体制および不動産的観点（相続税や贈与税）から資金負担が

軽減される活動拠点施設の所有形態を明らかにする。 

 

(2) 活動拠点施設の支援実態と施設空間の特徴 

 上記(1)より，活動拠点施設の利用を促す要因であるとともに，相続等の長期的

な自主運営という観点から，川崎市独自の第三者機関である「市民自治財団」の

取り組みと，全国的な「認可地縁団体」制度が重要と考え，両者の制度内容およ

び制度の運用実態を調査し，その共通点と相違点を比較考察する。また，支援制

度を活用している住民自治組織に対しても調査を行い，支援実態を把握するとと

もに，両者支援制度ごとの所有形態別に施設の利用実態が施設空間に与える特徴

を捉える。 

 

(3) 支援制度活用策としての分譲マンション 

 都市部において活動拠点施設の施設確保という観点から，施設形態についても

着目する。上記(1)では独立した戸建施設を中心に取り上げたが，ここでは地価の

変動が著しい都市部の立地事情を勘案し，区分所有建物である分譲マンションに

着目し，活動拠点施設としての有用性について検討する。川崎市全域の活動拠点

施設の施設形態を調査し，分譲マンションの一室を地域の活動拠点施設として活

用する事例を取り上げ，施設取得から活動スペース確保までの留意点および課題

点を明らかにする。 
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(4) 都市部における活動拠点施設への支援制度のあり方 

 上記(2)と(3)を踏まえ，都市部において長期的に持続可能な住民活動を支える

ための，活動拠点施設への支援策のあり方を提示する。 

 

 

 

図1-2 研究方法のフロー図   
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１－２－３ 本研究の独自性 

 以上を踏まえると，本研究の独自性は以下の 2 点にある。 

 １点目として，都市部において最小の自治単位である住民自治組織の組織規模

と活動拠点施設の所有形態に着目し，自主運営実態を明らかにすることである。

先行研究では，施設の利用実態から自主運営に向けた管理体制とその施設空間の

あり方を探求したものがあるが，不動産的観点から自主運営実態を明らかにした

ものがない。本研究では，住民自治組織の組織規模に応じた自主運営実態を明ら

かにし，不動産的観点から都市部における活動拠点施設の所有形態を評価するも

のである。 

 ２点目として，活動拠点施設の取得から建設，運営，相続までの，都市部にお

ける具体的な支援策を提示することである。先行研究では，施設取得時に関わる

助成制度や，相続に関わる支援制度について特徴や課題点が挙げられているもの

の，これら一連のサイクルとして捉え，活動拠点施設に関わる支援策を検討した

ものはみられない。本研究では，川崎市独自の「市民自治財団」の取り組みに着

目し，全国的な「認可地縁団体」制度と比較することで，活動拠点施設の取得・

建設から運営，相続までの，一連の支援策を提示し，それぞれの利点と課題点を

明確にするものである。 

 以上の２点から，都市部における住民自治組織が自主運営する活動拠点施設へ

の支援策を提示しようとする点において独自性を有するものである。�  
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１－３ 論文の構成 

 本論は図 1-3 に示す構成からなる。 

 第１章「序章」では，本研究の背景と目的を述べ，先行研究における課題を抽

出し，本研究の位置付けについて明らかにしている。 

 第２章「研究対象地の概要」では，本研究対象地である神奈川県川崎市の概要

および住民自治組織の形成過程を示している。また，住民自治組織が自主運営を

行う活動拠点施設に関する支援制度を整理するとともに，本研究対象地としての

着目理由を述べている。 

 第３章「住民自治組織による活動拠点施設の実態」では，まず川崎市全域の住

民自治組織の分布と活動拠点施設の設置状況を把握するため，各行政区からの提

供資料注 8)をもとに，組織規模層注 9)ごとの団体数と活動拠点施設の有無を整理し，

地域特性との関係とともに住民自治組織の組織規模層ごとの分布特性を捉えてい

る。次に，住民自治組織の組織規模層ごとに活動拠点施設の自主運営の実態を把

握するため，上記の行政区ごとの特徴と住民自治組織の組織規模層ごとの特徴を

踏まえ，調査対象施設を選定し，選定した施設ごとに利用報告書の調査，施設責

任者への聞き取り調査および実地調査を行い，当該施設の利用状況，施設構成，

管理方法および所有形態を明らかにしている。その際，文献調査 9)より住民自治

組織の形成過程も合わせて考察している。これらをもとに，上記と住民自治組織

の組織規模層との関係を考察し，施設利用を促す要因を明らかにすることで，住

民ニーズに即した室構成，管理体制および不動産的観点（相続税や贈与税）から

資金負担が軽減される施設の所有形態を明らかにしている。 

 第４章「川崎市による住民自治組織の活動拠点施設の支援実態」では，本市独

自の支援機関である「市民自治財団」と，1991（平成 3）年の地方自治法改正に

よって全国で制度化された「認可地縁団体」の両者に着目している。まず，本市

において地方自治法改正以降の「市民自治財団」の寄付受入状況および「認可地

縁団体」の認可状況を把握するため，「認可地縁団体」制度が開始された 1991

（平成 3）年以降の，年度ごとの「市民自治財団」の寄付受入施設数および「認

可地縁団体」の認可団体数を調査し，それぞれの推移を整理している。さらに，

それらを比較することで，両者についての住民自治組織の選好特性を把握してい

る。次に，所有形態ごとの活動拠点施設の実態を把握するため，川崎市からの提
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供資料注 8)をもとに，「市民自治財団」，「認可地縁団体」，「その他」の 3 つ

の所有形態ごとに，行政区，施設形態，建設年数，それぞれの施設数等を整理し，

所有形態ごとの活動拠点施設の特徴を捉えるとともに，それらを比較することで，

「市民自治財団」および「認可地縁団体」が所有する活動拠点施設の実態と特徴

を明らかにしている。そして，「市民自治財団」の寄付受入および貸付団体に対

する支援内容，「認可地縁団体」への支援内容について，ぞれぞれの特徴と課題

点を捉えるため，川崎市および「市民自治財団」に聞き取り調査を行い，支援対

象と支援項目，補助内容について整理を行っている。上記を踏まえ，「市民自治

財団」の役割を明確にするとともに，活動拠点施設に対する支援制度のあり方を

提示している。 

 第５章「支援制度の活用と施設利用の実態」では，前章の支援機関に対して，

支援制度を活用する住民自治組織に着目している。まず，活動拠点施設への支援

制度の活用実態を把握するため，「市民自治財団寄付団体」と「認可地縁団体」

の異なる所有形態の住民自治組織に聞き取り調査を行い，支援制度の選択理由と

その手続き，施設建設，施設運営，相続の各段階において不動産に関わる支援制

度の特徴と課題点を明らかにしている。次に，活動拠点施設の所有形態が，施設

の建て替えにもたらす空間的影響を捉えるために，「市民自治財団寄付団体」と

「認可地縁団体」のうち施設の建て替えを行った団体の施設に着目し，所有形態

別に施設の利用実態が施設空間に与える特徴について明らかにしている。 

 第６章「分譲マンションにおける住民自治組織の活動拠点支援」では，本研究

対象地である川崎市全域において，活動拠点施設を有する団体数とその施設形態，

そのうちマンション内に立地する活動拠点施設の特徴を把握するため，各行政区

からの提供資料注 8)をもとに，住民自治組織ごとの活動拠点施設の有無と，施設を

有する場合はその種類を整理し，施設形態ごとの所有状況を踏まえて特徴を考察

している。その際，住民自治組織の規模による影響を把握するため，組織の規模

層ごとにマンション内に立地する活動拠点施設の特徴を捉えている。活動拠点施

設としての分譲マンションの活用実態を把握するため，上記のマンション内に立

地する施設のうち，分譲マンションの一室に当該地域の活動拠点施設が立地する

事例を選定している。そして，選定施設ごとに聞き取り調査と実地調査を行い，

施設の設置経緯と購入時の課題点，施設スペースの工夫点を明らかにしている。
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活動拠点施設として分譲マンションの活用促進に向けた方策を提示するため，上

記から得られた分譲マンション内での施設設置の留意点と課題点を整理し，活動

拠点施設の立地場所としての分譲マンションの有用性について考察している。 

 第７章「結論」では，本研究の成果として，都市部の住民自治組織が活動拠点

施設を長期的に運営するために，求められる支援制度のあり方を提示し，今後の

課題について言及している。 

 

 

�

図 1-3 本論の構成  
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１－４ 用語の定義 

 ここでは，本論で使用する用語を定義する。 

 

①�住民自治組織 

 町内会や自治会など，地域や地区を基盤とし，自治によって成立する地域的活

動組織を総称していう 22)。類似した用語に「地域自治組織」があるが，「地域自

治組織」注 10)は地方自治法や合併特例法に基づいて設置される地域自治区や合併

特例区に用いられることが多い。 

 

②�活動拠点施設 

 住民自治組織がその地域や地区内において，自治による地域活動を行う拠点施

設をいう。具体的には，町内会館や自治会館，自治公民館などが挙げられるが，

その名称は自治体ごとで異なるため多岐にわたる 7)。 

 

③�自主運営 

 住民自治組織が自ら活動拠点施設を所有し，継続的に維持・管理を行う，自立

した施設運営のことをいう。 

 

④�立地経緯 

 住民自治組織がその土地および建物に立地するに至った不動産に関わる事情に

ついていう。 

 

⑤�所有形態 

 住民自治組織が自主運営する活動拠点施設等の不動産の所有者ごとに分類し，

具体的には，「市民自治財団（公益法人）」，「認可地縁団体」，「そのほか（行

政，宗教法人，個人，民間企業，組合組織，福祉法人，学校法人等）」としてい

る。 
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⑥�施設空間 

 住民自治組織が自らの活動のために用意する施設を指し，自治のもと運用され

ている空間をいう 23)。 

 

⑦�施設形態 

 施設の独立性と他施設との関係から分類し，施設の活動拠点施設およびその土

地が独立した１戸建ての施設を「戸建施設」，マンションや団地内の共用部や一

部住戸を利用した施設を「マンション内施設」，公共施設等の他施設に併設また

は併用する施設を「併設・併用施設」としている。 
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注釈 

注1)� 江戸時代に古代の五保制にならってできた，近隣五戸を一組とする最末端の行政組織。

連帯責任を科し，後には法令遵守や治安維持，貢租の完納などのための相互監察や相互

扶助を目的としていた。 

注2)� 京都のように道路をはさんで形成された町が集まって結成した自治組織をいう。複数の

町組が結合して，上京・下京等の惣町を形成していた。 

注3)� 横浜では，開港以前は旧来の隣保組織がなく，開港地として貿易や居留外国人等，伝染

病の危険にさらされる機会が多かったため組織がつくられた。これが横浜市では町内会

の起源とされている。 

注4)� 1940（昭和 15）年に「部落会町内会等整備要領」（内務省訓令 17 号）が発令され，

戦時下における国策協力の末端行政組織として町内会・部落会が制度化された。 

注5)� 「住民が望ましい近隣生活を営むことができるような基礎的な地域社会をつくるため，

新しいコミュニティづくりに資する施策をすすめる」とし，具体的にはコミュニティに
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関する対策を確立するための予備的な施策として，モデル・コミュニティ政策を実施す

るとした。 

注6)� 町又は字の区域その他市町村内の一定の区域に住所を有する者の地縁に基づいて形成

された団体は，法律上の権利義務の主体となり，認可地縁団体は法人格を有し，土地，

集会施設等の不動産を団体名義で登記できる。また，団体の活動に資する財産を団体名

義で所有，借用できる。 

注7)� 市民自治活動の振興と社会福祉の向上に寄与することを目的に，1979（昭和 54）年６

月２日に川崎市と川崎市全町内会連合会が協力して神奈川県知事の事業許可を得て設

立した公益法人である。 

注8)� 各行政区が把握している平成 27 年４月時点のデータによる。 

注9)� 町内会・自治会等の住民自治組織に加入している世帯数を 500 世帯ごとに８つの規模

層に分けた。 

注10)�地方制度調査会の答申によると「基礎自治体（市町村）内の一定の区域を単位とし，住

民自治の強化や行政と住民との協働の推進などを目的とする組織」と定義されている。 



� 22 

  



� 23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
第２章 研究対象地の概要  
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第２章 研究対象地の概要 

 

２－１ 川崎市の概要 

 本研究対象地である神奈川県川崎市は，政令指定都市に指定された 1972（昭

和 47）年以来，人口，世帯数ともに増加しており，2017（平成 29）年現在では

149 万人（71 万世帯）を超え，都市化が進む自治体である。東京都と横浜市に

隣接し，臨海部から山間部にかけて東西に細長く７つの行政区から構成されてお

り，行政区ごとに地域特性が異なることが特徴である。なお，市東部に位置する

川崎区・幸区・中原区の３区は，前年度と比較して人口増加が著しい（図 2-1）。 

 

 

 

注）2017 年 3 月現在の川崎市統計情報による。／図中の（ ）内は前年度の人口増加率を示す。 

図 2-1 神奈川県川崎市の行政区ごとの人口と世帯数 

 

 

 川崎市は『「町内会」の民俗学的研究』1)によると，1940（昭和 15）年以前か

ら市内一部の地域で部落会や町内会等の住民自治組織が形成されていたが，同年

11 月に「川崎市町内会設置規定」が定められ，市内には 191 団体の町内会と７

つの町内会連合会が結成された。その後，第２次大戦後の 1947（昭和 22）年に

は連合国軍総司令部（GHQ）により町内会制度は廃止されるも，自発的な住民自

治組織として根強く存続し，1961（昭和 36）年にはその数は 318 団体にまで増
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え，各区を統合する全町内会連合会が設立され，概ね現在の住民自治組織ができ

あがった。現在は行政区ごとに７つの区町内会連合会と 21 の地区町内会連合会

で組織され 2)，ほとんどの住民自治組織が各連合会に加盟し，行政との連携を図

っている。  
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２－２ 研究対象としての着目理由 

 川崎市は人口，世帯数ともに増加傾向にあり，都市化が進む自治体でありなが

ら，地縁型の住民自治組織が全国的に制度化された 1940（昭和 15）年以前から，

町内会・自治会等の住民自治組織が形成されており，その活動場所である町内会

館・自治会館等の活動拠点施設の多くを自ら設置している。約 80 年もの間，市

全域において長期間にわたり住民自治組織による活動拠点施設の自主運営が行わ

れており，住民活動への意識の高いうえ，第１章でも述べたとおり，全国的な「認

可地縁団体」制度に加えて，川崎市独自の「市民自治財団」の取り組みという，

他市にはみられない支援制度が共立しているなかで両者の特徴および課題が不明

瞭のため，本研究対象として着目した。  
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２－３ 川崎市における住民自治組織の活動拠点施設に関わる行政支援制度の概

要 

 研究対象地である川崎市では，住民自治組織の活動拠点施設に関わる支援制度

として，平成 27 年４月現在では，以下の３つがある。 

 

(1) 「川崎市町内会・自治会会館整備補助金」 

 地域における活動や災害時の拠点となる町内会・自治会会館の整備を実施する

にあたり，それに要する費用の一部について予算の範囲内で補助を受けることが

できる。既存の会館の建替，新築，購入は 800 万円までの補助，耐震改修工事お

よび耐震改修工事とあわせて実施する改修，増築，修繕およびバリアフリー化工

事は 500 万円まで補助，耐震化をともなわない改修，増築，修繕およびバリアフ

リー化工事 200 万円まで補助が受けられる。 

 

(2) 「川崎市町内会・自治会会館建設資金融資制度」 

 上記(1)の「川崎市町内会・自治会会館整備補助金交付要綱」において，会館整

備を行う際に，整備資金が不足する場合，市が指定する金融機関から，一定の条

件で融資を受けることができる制度である。融資条件として，建替・新規取得は

融資額が上限額 3000 万円，償還期間が最長 15 年間，耐震改修等，その他改修

等は融資額が上限額 500 万円，償還期間が最長 10 年間である。なお，この制度

を活用する場合，認可地縁団体注 1となることが前提となっている。 

 なお，上記(1)と(2)は，平成 27 年以前は町内会・自治会が会館の耐震改修工事

等を実施する際に費用の一部について助成金を交付する「川崎市町内会・自治会

会館耐震改修工事等助成金制度」と，融資に係わる利子全額を補助する「川崎市

町内会・自治会会館建設資金補助金制度」として運用していた。 

 

(3) 「川崎市市民自治財団による町内会・自治会会館寄付受入」 

 これまでのわが国において，町内会や自治会等の住民自治組織は任意団体であ

るため，自らが所有する活動拠点施設やその土地等の不動産を登記する場合，町

内会や自治会の代表者である会長あるいは特定の役員といった個人名義で行う方

法のみに限られていた。そのため，地域の共有財産である活動拠点施設はあくま
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でも個人資産となってしまうことから，名義人の転居や死亡等を理由に，相続人

との間で所有権の紛争が起きたり，名義変更の手続きが煩雑さを増したりする等，

全国的な問題となっていた 3)。そうした状況のなか，「市民自治財団」は市民自

治活動の健全な発展と振興を図るために必要な施設を設置し，これを適正かつ効

率的に運営するとともに，住民自治組織に対して必要な援助を行うことで，市民

自治活動の振興と社会福祉の向上に寄与することを目的に，町内会連合会が協力

して神奈川県知事の事業許可を得て設立した公益法人である。現在は中原区に「総

合自治会館」を設置し（写真 2-1），役員（理事および幹事）と評議員から構成

されており（図 2-2），表 2-1 に示す事業を行う。財団運営は川崎市市民文化局

コミュニティ推進部市民活動推進課所管のもと，川崎市からの補助金注 2)を受けて

事業を遂行している。都市化が進む川崎市において，町内会や自治会等の住民自

治組織が所有する活動拠点施設やその土地等，不動産に関わる課題に対して，「市

民自治財団」の取り組みは住民自治組織の身近な支援機関として大きな役割を担

っている。 

 

 

 

写真 2-1 「総合自治会館」 

注）写真は筆者本人が撮影した。 
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図 2-2 「市民自治財団」の組織構成図 

 

 

表 2-1 「市民自治財団」の主な事業内容 

1 町内会・自治会会館等地域自治施設のために寄付を受けた土地及
び会館の受け入れと貸付け 

2 市民自治活動振興のための研修会・講演会等の開催及び調査研究 

3 市民自治活動に関する情報及び資料の提供並びに相談 

4 川崎市総合自治会館の管理運営 

5 その他目的を達成するために必要な事業 

注）「市民自治財団」の定款より抜粋。 
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２－４ 小結 

 以上より，本研究対象地である川崎市は，政令指定都市に指定されて以降，こ

れまで都市化が進むなか，かつてから住民自ら活動拠点施設を設置し，施設での

自治活動を通して，住民自治を育んできた。その背景には，施設整備に関わる行

政支援制度が，一時的な補助金にとどまることなく，施設資金の融資制度や本市

独自の支援機関である「市民自治財団」の存在等，永続的な支援が充足している

ことを捉えた。以降では，川崎市全域を対象に，住民自治組織による活動拠点施

設の実態を明らかにする。   
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注釈 

注1)� 町又は字の区域その他市町村内の一定の区域に住所を有する者の地縁に基づいて形成

された団体は，法律上の権利義務の主体となり，認可地縁団体は法人格を有し，土地，

集会施設等の不動産を団体名義で登記できる．また，団体の活動に資する財産を団体名

義で所有，借用できる。 

注2)� 「公益財団法人川崎市市民自治財団補助制度」により，「市民自治財団」の公益性に鑑

み，当該団体の事業が円滑に実施されることを目的として，財政援助を行っている。 

�  
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第３章 住民自治組織による活動拠点施設の実態  
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第３章 住民自治組織による活動拠点施設の実態 

 本章では，都市部における住民自治組織の活動拠点施設の自主運営実態を把握

するため，本研究対象地である川崎市全域を対象に，地域住民ニーズや管理体制，

運営資金等の差異が影響するであろう，住民自治組織の組織規模に着目し，組織

規模が施設利用に与える影響を考察する。  



� 35 

３－１ 住民自治組織の分布と活動拠点施設の設置状況  

 「川崎市統計書」（平成 26 年版）では，川崎市全体で住民自治組織が 650 団

体存在していることがわかっているが，本研究では活動拠点施設の所有状況まで

把握できた 608 団体注 1)を対象に，行政区別に住民自治組織の組織規模層ごとの

団体数と施設数の特徴を捉えるため，行政区別の住民自治組織の分布と施設の設

置状況を把握する。
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３－１－１ 住民自治組織の組織規模層別分布  

 住民自治組織の組織規模層ごとの分布状況を把握するために，各行政区の住民

自治組織の組織規模層別団体数注 2)と，そのうち活動拠点施設を所有している団体

数注 3)とその割合を表 3-1 に示す。なお，１団体あたりの世帯数では，麻生区の

11 世帯が最小で，多摩区の 9000 世帯が最大であった。行政区ごとの団体数の合

計をみると，幸区や宮前区の 70 団体と高津区の 107 団体のように，行政区間で

約 1.5 倍の差があり，組織規模（世帯数），団体数ともに市内のなかで地域差が

みられた。組織規模層ごとにみると，川崎・幸・中原区は 501 世帯から 1000 世

帯の団体数が最も多く，概ね川崎・幸区は 1500 世帯，中原区は 2500 世帯まで

に偏りがある。高津・宮前・多摩・麻生区は 500 世帯以下の団体数が多い一方で，

2500 世帯以上もさらに複数みられ，組織規模層の幅が広いことがわかる。この

ように市東部に位置する川崎・幸・中原の３区では組織規模層の幅は小さいが，

市西部に位置する高津・宮前・多摩・麻生の４区は組織規模層の幅は大きく，市

の東西で異なる特徴をもつことがわかった。その理由として，川崎・幸・中原区

のある市東部では，川崎市が誕生した 1924（大正 13）年頃に形成された旧町の

まま現在の住民自治組織が継続されているため，組織規模層ごとの顕著なばらつ

きが少ないことが考えられる。一方，高津・宮前・多摩・麻生区のある市西部で

は，主に昭和 30 年代以降に農山村部の宅地開発によって，住宅団地やマンショ

ン等の小規模な住民自治組織が複数形成されたことに加え，宮前区と多摩区では

40 年以前に建てられた公団や公社，民間の大規模マンションが多く注 4)，大規模

な住民自治組織が残った結果，組織規模層ごとの差異が大きくなったと考えられ

る。つまり，住民自治組織の分布には，地域の形成過程が深く関係しているとい

えよう。  
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３－１－２ 活動拠点施設の設置状況 

 表 3-１より，全市を通じてみると，住民自治組織の活動拠点施設の所有率は

57.1％とおおよそ６割であり，組織規模層別にみると，500 世帯以下では４割と

平均を下回るが，501 世帯以上の地区で平均を上回り，1001 世帯から 3000 世

帯の地区では８割以上の所有率であった。これらより小規模な住民自治組織は多

く存在する一方で，施設を所有する割合が少ないという実態が捉えられた。これ

は一般に，施設を維持していくためには，会員数が少ない小規模な住民自治組織

では会費による収入が少なく，充分な維持費が確保できないことから，施設を自

前で設置せず，施設を借用している場合が多いことが要因と考えられる。しかし，

４割を超える団体が施設を所有している実態を踏まえると，本市の施設需要は少

なくないといえよう。そこで，以降では住民自治組織のすべての組織規模層を対

象に実態調査を行い，活動拠点施設の自主運営の特徴を捉える。  
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表3-1 行政区ごとの住民自治組織の組織規模層別にみた 

活動拠点施設を所有する団体数とその割合 

住民自治 
組織規模層 
［世帯］ 

行政区別の団体数［団体］ 組織規 
模層別 
の合計 川崎 幸 中原 高津 宮前 多摩 麻生 

3501 以上 
0 0 0 0 1 1 0 0 2 5 3 3 0 0 6 9 

- - 100.0 - 40.0 100.0 - 66.7 

3001～3500 
1 1 0 0 0 0 1 1 1 3 0 0 0 0 3 5 

100.0 - - 100.0 33.3 - - 60.0 

2501～3000 
0 0 0 0 1 1 2 3 0 0 2 2 2 2 7 8 

- - 100.0 66.7 - 100.0 100.0 87.5 

2001～2500 
1 1 1 1 5 7 1 1 2 3 0 0 2 2 12 15 

100.0 100.0 71.4 100.0 66.7 - 100.0 80.0 

1501～2000 
2 2 0 0 9 11 6 8 0 0 1 1 2 3 20 25 

100.0 - 81.8 75.0 - 100.0 66.7 80.0 

1001～1500 
13 13 11 14 13 17 8 9 2 3 7 10 5 5 59 71 

100.0 78.6 76.5 88.9 66.7 70.0 100.0 83.1 

501～1000 
41 43 17 36 17 24 10 23 10 12 7 15 12 17 114 170 

95.3 47.2 70.8 43.5 83.3 46.7 70.6 67.1 

500 未満 
20 30 8 19 2 14 31 62 22 44 26 59 17 77 126 305 

66.7 42.1 14.3 50.0 50.0 44.1 22.1 41.3 

区別団体数 
の合計 

 78  90  37  70  48  75  59 107  39  70  46  90  40 106 347 608 

86.7 52.9 64.0 55.1 55.7 51.1 37.7 57.1 
 

凡例 

施設を所有 
する団体数 

総団体数 

施設の所有率［％］ 注）     は３�２に述べる聞き取り調査の対象施設を示す。 
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３－２ 活動拠点施設の実態 

 本章では，組織規模層ごとの団体数と施設の所有状況の関係分析を可能な限り

網羅するため，市東部の川崎・幸・中原区では 1500 世帯以下から，市西部の高

津・宮前・多摩・麻生区では全ての組織規模層のうちから，行政区ごとに異なる

組織規模層の全７団体を調査対象施設とした。しかし，全ての団体の情報が公開

されているわけではないため，選定にあたってはインターネットによる検索なら

びに「市民自治財団」の資料 1)に掲載されている中から，協力の得られた団体を

分析対象とした（表 3-1 の     内）。調査は，利用報告書調査，施設責任者

への聞き取り調査および実地調査を行った（表 3-2）。全７団体の組織概要と施

設概要は表 3-3 のとおりである。 

 

 

表3-2 調査概要 

団体 Ａ団体 Ｂ団体 Ｃ団体 Ｄ団体 Ｅ団体 Ｆ団体 Ｇ団体 

 ＜利用報告書調査＞ 

調査方法 利用報告書（記録簿）からの集計による 

対象期間 
H26年 
1-8月 

H25年 
1-12月 

H25年 
1-12月 

H25年 
1-8月 

H25年 
1-12月 

H25年 
1-12月 

H25年 
1-12月 

調査項目 ①利用内容 ②利用した室と時間帯 ④利用主体 

 ＜聞き取り／実地調査＞ 

調査方法 直接対面式 

調査日 
2015年 
9月2日 

2015年 
8月20日 

2014年 
8月19日 

2015年 
8月11日 

2014年 
8月27日 

2014年 
9月7日 

2015年 
9月2日 

調査対象 会長 会長 
会館 

運営部長 
会長 

会長・ 
総務部長 

総務部長 副会長 

調査項目 ①施設の管理方法 ②所有形態／①立地状況 ②施設の室構成 

注）利用報告書の対象期間が異なるのは，調査対象団体ごとで保存されている記録簿が異なるため
である。 

  



� 40 

表 3-3 調査団体の組織 

行政区 川崎 幸 中原 

団体 Ａ団体 Ｂ団体 Ｃ団体 

組織規模層 500世帯未満 1001～1500世帯 501～1000世帯 

地区世帯数 506世帯 1206世帯 1347世帯 

地区人口 881人 2387人 2134人 

地区面積 0.09㎢ 0.12㎢ 0.18㎢ 

施設 Ａ施設 Ｂ施設 Ｃ施設 

航空写真 
(同スケール) 

   

立地状況 幹線道路（産業道路）を
介して，工業地域に隣接
しており，地区内には民
間企業や社宅，多国籍の
飲食店が立ち並ぶ。施設
が立つ土地も民間企業が
所有している。なお，地
区の中央部に位置し，旧
児童公園に隣接して立
つ。 

東部に多摩川，西部に国
道に挟まれており，地区
内は大型のマンションが
1 軒のみであり，住宅が
多く立ち並ぶ木造住宅密
集地である。施設は地区
の中央部に位置し，街区
公園に隣接して分棟で立
つ。 

北部に鉄道，西部に多摩
川があり，その河川敷に
は野球場をはじめスポー
ツ施設やレクリエーショ
ン施設が充実している。
周辺に大型商業施設及び
タワーマンションの開発
が進む地域が近接してい
る。施設は地区の中央部
に位置し，神社の境内地
に立つ。 
 

外観写真 

   

構造種別 鉄骨造（軽量） 木造 木造 木造 

階数 地上１階 地上２階 地上１階 地上１階 

建設時期 1968 年 1958 年 1972 年 2010年 

注）①航空写真は Google MAP を使用し，外観写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。／②地区世 
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概要と施設概要 

高津 宮前 多摩 麻生 

Ｄ団体 Ｅ団体 Ｆ団体 Ｇ団体 

2501～3000世帯 3001～3500世帯 3501世帯以上 2001～2500世帯 

4986世帯 6385世帯 10875世帯 3784世帯 

11333人 16325人 22692人 9109人 

1.03㎢ 1.08㎢ 1.48㎢ 0.65㎢ 

Ｄ施設 Ｅ施設 Ｆ施設 Ｇ施設 

    

北部の丘陵地と南部の台
地に挟まれ，中央部に多
摩川が流れる低地があ
る。地区内には複数の市
営団地，２つの小学校，
大規模な霊園等がある。
施設は地区の中央部に位
置し，多摩川沿いに立つ。 

丘陵地と台地の境界付近
にあり，地区内には団地
やマンションが多く立ち
並び，地区人口の推移は
増加傾向にある。 
施設は地区の中心を通る
幹線道路から 1 本道路を
入った住宅地に立ってい
る。施設の北部の高台に
は中学校とスポーツセン
ターがある。 

北部に多摩川，中央部に
鉄道が通る。施設は工場
跡 地 の 再 開 発 に よ り
1988 年に建設分譲され
たマンションと商業施設
とともに建設された。分
譲マンションの敷地内の
広場の地下に立つ。地区
の南部に市立公民館があ
る。 

2007 年に土地区画整理
事業により開発された新
興住宅地であり，近隣に
はスポーツ施設，地区公
民館や図書館を有する文
化センターや，アートセ
ンター等の芸術文化施設
がある。施設は地区の中
央部に位置し，地区内の
幹線道路沿いに立つ。 

    

木造 鉄骨造（軽量） 鉄筋コンクリート造 鉄筋コンクリート造 

地上２階 地上２階 地下１階 地下１階，地上２階 

1967 年 2006 年 1989 年 2008 年 

帯数および地区人口，地区面積は平成 27 年度「市政情報」による。 

� �
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３－２－１ 施設ごとの利用状況の把握 

 住民自治組織の組織規模層ごとに各施設の利用状況の特徴を把握するため，施

設ごとに保管されている利用報告書をもとに，利用内容，利用した室と時間帯，

利用主体を抽出し，組織規模層ごとに整理する。そこで，各施設の利用内容を表

3-4 のとおり６つの大分類と 30 の小分類に分け，１ヶ月あたりの利用コマ数注 5)

とその内容を，表 3-2 にもとづき組織規模層の大きい団体から順に図 3-1 に示す。

以降ではこの図 3-1 をもとに組織規模層が大きい順に，施設ごとの利用状況の特

徴的な点について述べていく。 

 

 

表 3-4 利用内容の分類 

大分類 小分類 

一般趣味 
外国語会話／着付け・マナー／編み物・パッチワーク／園芸・盆栽／写真
／工作／囲碁・将棋・麻雀／パフォーマンス／談話／読書／娯楽 

伝統芸能 書道／謡曲・舞踊／短歌・俳句・川柳／太鼓・三味線・琴／寄席 

芸術文化 美術・絵画／音楽 

スポーツ スポーツ・武道／体操／太極拳・気功・ヨガ／ダンス／エアロビクス 

学級・講座 高齢者学級／子ども／講演会・講座 

特別行事 町内会・自治会行事／マンション行事／企業行事／その他 

� �
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①Ｆ施設（多摩） 

 図 3-1 に示すように，１ヶ月の合計の利用コマ数および利用種目数ともに全７

施設のなかで最も多かった。なかでも，「特別行事」が全体の約４割を占めてお

り，とりわけ「その他」の NPO 団体や社会福祉協議会等，さまざまな団体による

会合利用が多く，住民自治組織以外への「貸館」として機能していることがわか

った。その要因として，表 3-3 より組織規模層が 3501 世帯以上と相対的に最も

大きく，当該施設のある地区は世帯数および人口とも全７地区のなかで最多であ

ることから，施設の利用者数が他の６施設に比べて多くなっているためと考えら

れる。さらに，当該地区には公設の公民館があるが，その老朽化により当該施設

の利用が一層高まっていることも聞き取り調査からわかった。 

 

②Ｅ施設（宮前） 

 「特別行事」が全体の７割を超えており，そのなかでも「町内会・自治会行事」

が６割を占めていた。次いで「マンション行事」と「企業行事」が多く，これら

が施設の主たる利用内容となっていた。当該施設のある地区は，表 3-3 より１世

帯あたり約 2.6 人と他の団体と比較しても単身者が少ない地区であることからも

わかるとおり，近年のファミリー向けマンションの増加にともない，マンション

の販売時には不動産販売業者をとおして町内会・自治会への加入を促すほか，組

織に加入している小規模なマンションにも集会室として貸出している。このため，

［マンション行事］の利用に加え，［町内会・自治会行事］の利用にもつながっ

ていると考えられる。 

 

③Ｄ施設（高津） 

 「特別行事」が全体の約半数あり，そのほとんどが「町内会・自治会行事」が

占めていた。次いで「学級・講座」の「子ども」向けの習い事や，「スポーツ」

のなかでも趣味・娯楽に近いサークル活動としての「ダンス」の利用が多く，ほ

かにも「一般趣味」の利用も複数みられた。当該施設の主な利用は「町内会・自

治会行事」といえるが，聞き取り調査によれば「貸館」としても力を入れている

ことから，「子ども」向けの習い事やサークル活動の「ダンス」等の利用につな

がっていると考えられる。 
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④Ｇ施設（麻生） 

 「スポーツ」が全体の約半数を占めており，Ｆ施設と同様にスポーツ利用が目

立った。その内容としては，「太極拳・気功・ヨガ」や「体操」が多いほか，「ダ

ンス」や「エアロビクス」等，多岐にわたる利用がみられた。なかでも，子ども

向けの「スポーツ」が複数みられたほか，「学級・講座」でも「子ども」向けの

内容が多いことが特徴的であった。一方，「町内会・自治会行事」を含む「特別

行事」の割合が少なく，それ以外の利用が主な目的となっていた。また，１ヶ月

の合計の利用コマ数および利用種目数ともに，当該施設よりも組織規模層が大き

いＥ施設やＤ施設と比較しても２倍程度多かった。これらより，当該施設は住民

自治組織以外の利用者に対する「貸館」としての役割が大きい施設といえよう。 

 

⑤Ｂ施設（幸） 

 Ｇ施設と同様に，「町内会・自治会行事」の「特別行事」よりも，「ダンス」

や「体操」等の「スポーツ」や，「カラオケ」や「書道」等の「一般趣味」の利

用が多くみられたが，当該施設の利用コマ数は他施設と比べ低いうえ，若年層に

絞った内容のものはあまりみられなかった。この要因は当該施設のある地区が全

７地区のなかで高齢者の割合が最も高く注 6)，町内会・自治会の組織内の活動が活

発化していないことが考えられる。 

 

⑥Ｃ施設（中原） 

 「特別行事」が全体の約６割を占めており，なかでも「その他」に含まれる神

社行事や祭事での利用が多かった。「町内会・自治会行事」のなかでも，祭事に

関する利用が目立っていた。次いで「伝統芸能」が多く，なかでも「謡曲・舞踊」

での利用が多かった。その要因として表 3-3 からわかるように，当該施設が神社

の境内地に立地していることが関係しているといえよう。 

 

⑦Ａ施設（川崎） 

 「町内会・自治会行事」と，公園清掃や祭事等の「その他」の「特別行事」の

利用しかみられなかった。その要因は，表 3-3 に記述してあるように隣地に元児

童公園があるほか，近隣に街区公園があり，公園清掃や公園内での祭り等の準備
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のみに利用されているためである。また，全７団体のなかで組織規模層が 500 世

帯未満と相対的に最も小さく，当該施設の利用者数もまた他の６施設に比べて少

なく，かつ１ヶ月の合計の利用コマ数および利用種目数ともに全７施設のなかで

最も少ない。これは地区の世帯数および人口とも最小であることが大きく影響し

ていると考えられる。 

 以上のとおり，施設ごとに利用状況を捉えたが，全７施設（図 3-1）をとおし

てみると，各施設の利用コマ数の合計は住民自治組織の組織規模層に対して必ず

しも比例関係にないことがわかる。このように，住民自治組織規模の大小によっ

て施設全体の利用を決定付けるものではない一方，上述したように，「貸館」と

しての施設の役割が利用コマ数や利用種目数に影響をもたらしているであろうこ

とを捉えた。そこで，以降では住民自治組織である町内会・自治会とそれ以外の

別に，利用コマ数および利用種目数と，住民自治組織の組織規模層との関係をみ

ていく。  
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Ｆ施設（多摩）［合計利用コマ数：232 コマ／全利用種目数：23 種］ 

［コマ］ 

Ｅ施設（宮前）［合計利用コマ数：47 コマ／全利用種目数：11 種］ 

     ［コマ］ 

Ｄ施設（高津）［合計利用コマ数：54 コマ／全利用種目数：11 種］ 

［コマ］ 

図３-１ 施設ごと   
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Ｇ施設（麻生）［合計利用コマ数：107 コマ／全利用種目数：19 種］ 

［コマ］ 

Ｂ施設（幸）［合計利用コマ数：12 コマ／全利用種目数：５種］ 

  ［コマ］ 

Ｃ施設（中原）［合計利用コマ数：35 コマ／全利用種目数：８種］ 

 ［コマ］ 

Ａ施設（川崎）［合計利用コマ数：7 コマ／全利用種目数：２種］ 

        ［コマ］ 

［凡例］■：利用数の多い上位３項目を示す。／■：上位３項目を除く他の利用を示す。 
 注）（ ）内の数値は各項目の合計値を示す。 

の利用内容   
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３－２－２ 利用主体別にみる施設利用 

 ここでは，活動拠点施設の利用主体を把握するために，組織規模層ごとに各施

設の１ヶ月の利用コマ数および利用種目数の主体別内訳を表 3-5 に示す。特徴と

して利用コマ数の合計および利用種目数の合計ともに，組織規模層と関係なく施

設ごとでばらつきがみられた。しかし，町内会・自治会（住民自治組織）とそれ

以外の主体別内訳をみると，この利用コマ数は組織規模層が大きい団体ほど増え

ていることがわかる。これは組織規模層が大きい団体ほど，町内会・自治会（住

民自治組織）を構成する執行部や事業部，またその構成員の数が多くなり，活動

機会や施設利用の利便性が高まることで施設の利用コマ数が増えるものと考えら

れる。一方で，町内会・自治会（住民自治組織）以外（表 3-5 の「それ以外」）

の利用は組織規模の大小に関係なく，施設ごとでばらつきがみられた。これは住

民自治組織自らの集会利用以外の，他団体への貸出しによる利用であり，この貸

出しが施設の利用率に大きく影響しているものと考える。なかでも，Ｆ施設とＧ

施設は１ヶ月の利用種目数が 20 種目前後あり，相対的に幅広い利用がなされて

いることがわかる。これらは利用コマ数をみても 100 コマを超えており，他の施

設と比べても施設利用が多い。どちらも貸出しの割合が８割と高く，「貸館」と

しての役割が施設の利用率に大きく貢献しているといえる。そのほか，Ｂ施設や

Ｃ施設のように，町内会・自治会（住民自治組織）以外（表 3-5 の「それ以外」）

の貸出利用の割合が町内会・自治会（住民自治組織）の利用を越えている施設が

複数みられた。一方で，Ａ施設やＥ施設のように，町内会・自治会（住民自治組

織）の利用の割合が最も高い施設もあった。とくにＥ施設は，組織規模層が大き

いため，それだけ利用内容も多岐にわたるとみられがちであるが，実際は町内会・

自治会（住民自治組織）自体の活動に力を入れているため，組織内部の部会が多

く，町内会・自治会（住民自治組織）の利用が多くなっていることが要因である。 

 このように住民自治組織自体の利用が主たる施設利用となっている施設がある

なか，貸出しを中心に行う施設が複数みられた。また，住民自治組織の組織規模

層との関係では，住民自治組織自体の利用コマ数と比例関係にある一方，施設の

利用率を特徴付けていたのは住民自治組織以外に対する「貸館」としての利用で

あることが明らかになった。  
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表 3-5 施設ごとの利用コマ数の主体別内訳と利用種目数 

住民自治 
組織規模層 
［世帯］ 

行政区 施設 

利用コマ数［コマ］（利用率［％］） 利用 
種目数 
［種］ 町内会・自治会 

それ以外 
（貸館） 

合計 

3501 以上 多摩 Ｆ     37 （ 16.2）    191（83.8） 228 23 

3001～3500 宮前 Ｅ     28 （ 59.5）    19 （40.5）  47 11 

2501～3000 高津 Ｄ     25 （ 47.1）    28 （52.9）  53 11 

2001～2500 麻生 Ｇ     12 （ 11.2）    95 （88.8） 107 19 

1001～1500 幸 Ｂ     ５ （ 41.6）    ７ （58.4）  12 ５ 

501～1000 中原 Ｃ     10 （ 26.3）    28 （73.7）  38 ８ 

500 未満 川崎 Ａ     ６ （100.0）    ０ （0.00）  ６ ２ 

注）「利用率［％］」＝「利用数［コマ］」／「合計利用数［コマ］」 

� �
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３－２－３ 貸室構成とその特性 

 前節では利用主体別に利用実態を捉え，住民自治組織以外の「貸館」としての

利用が施設の利用率を特徴付けていたことを明らかにした。そこで，本節では「貸

館」としての利用を抑制または促進させる要因を探るため，施設ごとの「貸室」

に着目し，貸室の構成について特徴を整理し，施設利用との関係を明らかにする。

そこで，利用内容に影響を及ぼすと考えられる貸室の面積と靴の履き替え線の位

置をもとに，調査対象とした全７施設を「ホールタイプ」，「住宅タイプ」およ

び「事務所タイプ」の３つに大別した。各タイプの施設の貸室の構成図と特徴を

図 3-2 に示す。以降では図 3-2 をもとにタイプごとに特徴を述べる。 

 

①ホールタイプ 

 前述したとおり，Ｆ施設，Ｇ施設，Ｂ施設およびＣ施設はいずれも共通して「貸

館」としての割合が高く，さらに貸室一室当たりの最大面積が 60 ㎡以上をもち

（図 3-2），集会用途以外の多目的な利用が可能となっているのが特徴である（図

3-1）。Ｆ施設とＧ施設は「全館下足利用」であり，どちらにもエントランスホ

ールに事務室と受付が設けられており，不特定多数の利用者が初めてでも利用し

やすい環境となっていた。とくにＦ施設は貸室数と貸室総面積ともに全７施設の

なかで最も大きく，貸室の数も６室と最も多く，同時に複数の異なる利用が可能

となるため，利用コマ数と利用種目数ともに多いことがわかる（表 3-5）。 

 Ｇ施設においても大ホールが５ｍ以上の２層分の天井高さをもち（写真 3-1），

スポーツの利用が多いことが特徴として挙げられるほか，利用種目数が２番目に

多く（表 3-5），「ホールタイプ」の「全館下足利用」が多様なスポーツ利用に

つながっているといえよう。一方，Ｂ施設とＣ施設は「全館上足利用」であり，

とくに貸室面積が最も小さいＣ施設は広間に併設した神楽殿をもち（写真 3-2），

祭事や謡曲・舞踊等限定された利用内容となっていることから（図 3-1），祭事

に関係する特定の利用者にとって利用しやすい環境となっていた。 

 以上のように，表 3-５よりＦ施設，Ｇ施設，Ｂ施設とＣ施設に共通して「貸館」

としての利用割合が高く，どの施設も 60 ㎡以上で間仕切りや２室以上を確保す

る等，住民自治組織による利用とその他の利用者による利用との同時利用が可能

な工夫が施されていることが把握できた。 
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写真 3-1 ２層分の天井高さをもつ大ホール（Ｇ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 

 

 

 

写真 3-2 建具を介して神楽殿とつながる広間（Ｃ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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②住宅タイプ 

 「ホールタイプ」の貸室一室当たりの最大面積が 60 ㎡以上をもつのに対し，

Ｄ施設とＥ施設は貸室の面積が 20 ㎡前後と小さく，最大でもＤ施設の 45.54 ㎡

であった。また，どちらも「全館上足利用」であり，玄関で靴を履き替え，廊下

や台所等，居住空間に近い室構成をもつのが特徴である。表 3-5 より，Ｄ施設と

Ｅ施設に共通して，町内会・自治会（住民自治組織）利用が主な施設利用となっ

ており，なかでもＥ施設は貸室数が多く，廊下があることで各室が独立して利用

ができるほか，間仕切りを取り払うことで１室空間にもなるため（写真 3-3），

町内会・自治会（住民自治組織）のほかにマンション組合の会議や企業の研修等

の集会用途にも利用されていた。Ｄ施設では比較的広い集会室をもつため，習い

事や趣味・娯楽等の利用もされていたが，共通していえることは限られた人数に

よる集会やサークル活動等，特定少数の利用者が日常生活の延長で利用しやすい

環境になっていることである。 

 

 

 

写真 3-3 ３室を一体利用できる会議室（Ｅ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 

 

 

 



� 53 

③事務所タイプ 

 Ａ施設は貸室一室当たりの面積が，「ホールタイプ」と「住宅タイプ」の中間

で 46.37 ㎡と 30.70 ㎡の２室あり，フロアごとに１室のみで間仕切りのない一室

空間であった。１階の集会室は床が土間仕上げとなっており下足のまま利用でき，

公園清掃のための器具置き場や祭事等の準備の際に利用されていた。玄関をもた

ず１階の集会室を通り（写真 3-4），階段の昇り口に下足入れがあり，２階の会

議室や台所は上足で利用するようになっており，主な利用は２階の会議室であっ

た。１階の集会室が利用されている場合，２階の会議室を利用する際に１階にあ

る集会室を通る必要があり，貸室同士の干渉によって施設利用を抑制していると

推察される。さらに，当該施設は工業地帯と近接していることから（表 3-3），

過去には企業の事業所や宿舎等が多く，賛助会員が多数所属していたが，企業の

移転や廃業により，現在では組織規模が小さく，施設利用率も低下していること

が聞き取り調査からわかった。 

 

 

 

写真 3-4 施設入口に併設された土間の集会室（Ａ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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ホールタイプ 

全館下足利用 

Ｆ施設（多摩） Ｇ施設（麻生） 

  

貸室数 ：６室 

貸室総面積 ：178.83 ㎡ 

可動間仕切り ：全室有 

一体利用 ：全室可 

事務室 ：有 

特徴： 
・�施設の出入口に受付機能がある事務室が併設
されており，ロビー空間となっている。 

・�和室を除き，全室下足で利用する。 
 

 

貸室数 ：２室 

貸室総面積 ：140.97 ㎡ 

可動間仕切り ：無 

一体利用 ：不可 

事務室 ：有 

特徴： 
・�大ホールは天井高さが５ｍ以上ある。 
・�施設の出入口に受付機能がある事務室と管理
組合が併設されている。 

・�全室下足で利用する。 
 

全館上足利用 

Ｂ施設（幸） Ｃ施設（中原） 

  

貸室数 ：２室（３室） 

貸室総面積 ：149.46 ㎡ 

可動間仕切り ：一部有 

一体利用 ：一部可 

事務室 ：無 

特徴： 
・�広間は和室で畳敷きであり，クラはフローリン
グである。 

・�全室上足で利用する。 
 

 

貸室数 ：２室 

貸室総面積 ：71.20 ㎡ 

可動間仕切り ：一部有 

一体利用 ：一部可 

事務室 ：無 

特徴： 
・�洋室の隣に神楽殿があり，一体的に利用でき
る。 

・�全室上足で利用する。 
 

 

図 3-2 施設の� �
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住宅タイプ 

全館上足利用 

Ｄ施設（高津） Ｅ施設（宮前） 

  

貸室数 ：３室 

貸室総面積 ：78.65 ㎡ 

可動間仕切り ：無 

一体利用 ：不可 

事務室 ：有 

特徴： 
・�２階に事務室をもつが，受付機能はない。 
・�全室上足で利用する。 
 
 

 

貸室数 ：５室 

貸室総面積 ：119.24 ㎡ 

可動間仕切り ：一部有 

一体利用 ：一部可 

事務室 ：無 

特徴： 
・�調査後，和室である会議室３が事務室に改装さ
れたが，受付機能はない。 

 
 

 

�
事務所タイプ 構成タイプについて 

＜ホールタイプ＞ 
 60 ㎡以上の一室空間（可動間仕切りがある場合は間
仕切りをとった状態）を１以上もつ施設形態をホールタ
イプとした。ホールタイプには，全館下足利用と全館上
足利用の２つに分けられた。 
 
＜住宅タイプ＞ 
 玄関をもち，各諸室が 20 ㎡前後であり，廊下を介し
て接続する施設形態を住宅タイプとした。住宅タイプは
家庭用の台所やトイレ等の設備があるほか，靴の履き替
え線は玄関にあり，全館上足であることが特徴である。 
 
＜事務所タイプ＞ 
 １階の出入り口を入ってすぐに集会室をもち，２階に
会議室のある施設形態を事務所タイプとした。１階の集
会室は下足で入れる土間空間となっていることが特徴
である。 
 

［凡例］ 
 点線：可動間仕切りを示す。 
  △  ：出入り口の位置を示す。 

注）①貸室数の（ ）内は可動間仕切りによって区切られ
た室数を示す。／②貸室面積は帖数で表記されていたもの
は１帖＝1.6562 ㎡で換算した。 

一部下足利用 

Ａ施設（川崎） 

 

貸室数 ：２室 

貸室総面積 ：77.07 ㎡ 

可動間仕切り ：無 

一体利用 ：不可 

事務室 ：無 

特徴： 
・�１階の集会室は下足，２階の会議室は上足で利
用する。集会室の床は土間仕上げである。 

 
 

 

貸室構成�  
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 以上のとおり，貸室の構成を３つのタイプに分けて施設利用との関係をみてき

た。その結果，「ホールタイプ」のなかでも「全館下足利用」の施設では「貸館」

としての利用が多く，「住宅タイプ」の施設では住民自治組織自体の利用が多く

なされていたという特徴が捉えられた。そこで，次に調査対象施設である全７施

設を対象に貸室の構成と各施設の貸出区分および管理方法との関係を明らかにす

るとともに，貸室の構成と住民自治組織の組織規模層との関係をみる。組織規模

層ごとに各施設の貸出区分と管理方法をまとめたものを表 3-6 に示す。貸出区分

として，会員への費用，会員外への貸出可否およびその費用区分の有無，管理方

法として，事務員の有無，予約方法，鍵の管理について取り上げた。 

 「ホールタイプ」の「全館上足利用」のＢ施設とＣ施設は，組織規模層が 1500

世帯以下と全７施設のなかでも小さく，利用の予約方法や鍵の管理も施設管理者

個人で行っていることがわかった。一方，同じタイプでも「全館下足利用」のＦ

施設とＧ施設は，会員への貸出費用がどちらも有料であるにもかかわらず施設利

用率が高い。その理由として，どちらも事務員が常駐しており，利用の予約方法

や手続き等管理体制が整備されている点にあると考えられる。しかし，自主運営

による活動拠点施設ではどの施設でも事務員を配備できるわけではなく，Ｆ施設

は 3501 世帯以上，Ｇ施設は 2001～2500 世帯というように，確保できる会費や

人材は組織規模の大きさが重要になると考えられる。また，ほとんどの施設で会

員外への貸出しを可能としているなか，Ｅ施設のみが会員外には貸出しをしてお

らず，全体の７割が町内会・自治会行事やマンション行事で利用していることか

ら，前述したとおり特定の利用者による利用がなされやすい「住宅タイプ」とい

う施設構成とも一致する（図 3-1，3-2）。 
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表 3-6 貸出区分と管理方法 

住民自治 
組織規模層 
［世帯］ 

行政区 施設 

貸出区分 管理方法 

会員へ 
の費用 

会員外 
への貸 
出可否 

会員内外 
の費用区 
分の有無 

事務員 
の有無 

利用予 
約方法 

利用 
手続き 

鍵の 
管理 

3501 以上 多摩 Ｆ 有料 ○ × ○ 
窓口/ 
電話 

申請書 
の提出 

事務室 

3001～3500 宮前 Ｅ 無料 × - × 
記入/ 
電話 

申請書 
の提出 

会長他 

2501～3000 高津 Ｄ 有料 ○ × × 
記入/ 
電話 

申請書 
の提出 

会長他 

2001～2500 麻生 Ｇ 有料 ○ ○ ○ 
窓口/ 
記入 

申請書 
の提出 

事務室 

1001～1500 幸 Ｂ 無料 ○ ○ × 
記入/ 
電話 

なし 会長他 

501～1000 中原 Ｃ 有料 ○ ○ × 電話 
申請書 
の提出 

会館 
運営部 

500 未満 川崎 Ａ 無料 ○ ○ × 電話 電話 会長他 

 

 

 このように貸室面積の大きな「ホールタイプ」のなかでも，住民自治組織の組

織規模の大小によって生じる管理体制の差異から，①不特定多数の利用者が利用

するＦ施設とＧ施設，②特定多数の利用者が利用するＢ施設とＣ施設，これら２

つの異なる利用者層をもつ施設がみられた。また，貸室面積の小さな「住宅タイ

プ」では，組織規模に関係なく生活の延長で，③特定少数の利用者が利用するＤ

施設とＥ施設がみられた。一方，「事務所タイプ」では，主要室である２階の会

議室に至る動線が１階の集会室と干渉するうえ，主な施設利用者であった民間企

業の撤退によって組織規模が縮小し，施設の利用率自体が縮小しているＡ施設が

あった。  
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３－２－４ 立地経緯と所有形態 

 これまでは利用主体別に施設ごとの利用状況を捉え，貸室の構成とその特性を

３つのタイプに整理し，「貸出利用」の実態を明らかにした。本節では自主運営

を持続させるために，不動産的観点から立地経緯と所有形態を明らかにする。こ

の点につき，聞き取り調査によると，全７施設の土地と建物の所有者は，町内会・

自治会（住民自治組織）のほかに，「市民自治財団」と神社がみられた。このう

ち町内会・自治会のなかには，認可地縁団体注 7)に登録し団体名義で所有している

場合と，会長や共同名義で所有している場合があった。そこで，所有者ごとに施

設の所有形態とその特性を示したものが図 3-3 である。以降では図 3-3 をもとに

所有者ごとに特徴を述べる。 

 

①町内会・自治会（住民自治組織）による所有 

 土地と建物とも認可地縁団体名義で所有しているＥ施設のように，町内会・自

治会（住民自治組織）が認可地縁団体となることで法人格が得られ，相続時の手

続きの煩わしさが解消されるという利点がある。しかし，これは認可規定に則っ

た利用が求められるため，活動拠点施設として住民自治組織自らの自治活動に限

定した施設利用にとどまりやすい。前述したとおり，現にＥ施設では不特定多数

への貸出しを行っておらず，町内会・自治会（住民自治組織）の利用がほとんど

であった。一方，Ａ施設のように，土地を企業が所有し，建物を個人名義で所有

しているタイプでは，今後発生するであろう不動産の相続や建て替えにともなう

資金の借り入れ等が困難になることが予想される。 

 

②「市民自治財団」による所有 

 大規模マンションの敷地内に立地するＦ施設をはじめ，区画整理事業によって

できた住宅団地内に立地するＧ施設のように，開発業者や管理組合員から寄付を

受けた不動産物件をはじめ，所有者が転居によって手放した不動産を譲り受けた

Ｂ施設，そして国有地であった土地の上に町内会・自治会が建設したＤ施設等，

特定の所有者がいないことを背景に，公的な支援機関である「市民自治財団」に

施設を寄付していたことが聞き取り調査でわかった。「市民自治財団」は，上述

した認可地縁団体と同様の利点をもつが，さらに施設利用への規定がないことか
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ら，Ｂ施設，Ｄ施設，Ｆ施設，Ｇ施設のどの施設も町内会・自治会の利用のみな

らず，「貸館」としての利用割合が高くなっている（表 3-5）。このように「市

民自治財団」が不動産を所有し，町内会・自治会（住民自治組織）に無償で貸付

けを行う形態は，施設利用に対する自由度が高く，税制面において長所が多いた

め，特筆に値するといえよう。 

 

③神社による所有 

 神社の境内地に立地するＣ施設のように，神社が所有する社務所等に併設して

いる場合，非課税措置等は全て神社が行うため，住民自治組織への負担は軽減さ

れるが，境内地という立地状況から視認性の低下や，祭事といった特定の利用内

容に限定されやすい。現に既述したように，Ｃ施設では神社行事の利用がほとん

どであった。また，当然ながら神社がある地域のみに限定される所有形態となる。 

 以上のように，活動拠点施設について住民自治組織が長期的な自主運営を行う

ためには，相続や贈与等の不動産的観点からどの所有形態を選択するかが重要と

なる。この点につき，法人格が得られる認可地縁団体は，認可規定に則るため自

治活動に主眼をおいた利用目的の場合には有用である一方，川崎市独自の公的な

支援機関である「市民自治財団」は所有者不在の際の受け皿となっているほか，

施設利用においても自由度が高く，税制面でも長所があり，存在価値が大きいと

いえる。これと関連して，第三者による管理と非課税という利点を有する手立て

として，神社と協力して活動拠点施設を整備していく方法もあるが，神社のある

地域に限られるとともに，施設利用への限定も想定する必要があろう。  
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①町内会・自治会（住民自治組織） 

認可地縁団体（法人） 民間企業＋無認可地縁団体（個人） 

Ｅ施設（宮前） Ａ施設（川崎） 

 
 

・�認可地縁団体となることで法人格が得られ，町内
会・自治会名義で不動産登記が可能となり，相続
時の手続きの簡略化や建て替え等の資金の借り入
れが容易になる。 

・�認可時の規定範囲内での活動義務があるほか，営
利目的や町内会活動以外の利用目的がある場合，
固定資産税等が発生する。 

・�無認可地縁団体の場合，不動産登記は一般に会長
個人や複数の役員名義となるため，相続等の手続
きが煩雑になりやすいうえ，建て替え等の資金の
借り入れが困難となる。 

・�とくに規定がないため，施設を自由に利用でき
る。 

②市民自治財団 

Ｂ施設（幸） Ｄ施設（高津） 

 
 

Ｆ施設（多摩） Ｇ施設（麻生） 

  

・�町内会・自治会が所有する不動産を「市民自治財団」に寄付し，「市民自治財団」名義で登記し，町内
会・自治会は「市民自治財団」から無償で借り受けることができるため，相続時の手続きの簡略化が図
れる。 

・�「市民自治財団」を通して，町内会・自治会運営に関する助言や情報が得られるほか，資料の提供を受
けることができる。 

③神社 

Ｃ施設（中原）  

 

・�宗教法人である神社は，不動産取得税や固定資産
税等に対する非課税措置が受けられるほか，相続
や建て替え資金の借り入れ等の心配がない。 

・�神社の境内に立地しているため，外部からの視認
性に欠ける場合がある。 

図 3-3 施設の所有形態と立地状況  
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３－３ 小結 

 本章で得られた成果をまとめると以下のようになる。 

 

①�活動拠点施設全体の利用は住民自治組織（町内会・自治会）の組織規模の大小

によらないが，住民自治組織である町内会・自治会の利用は組織規模の大小に

よって増減し，互いに比例関係にあることが明らかになった。さらに，施設の

利用率を高めていたのは，住民自治組織以外への「貸館」としての提供である

ことが明らかになった。 

 

②�「貸館」としての利用を増大させるためには，貸室一室当たりの最大面積が

60 ㎡以上をもつ「ホールタイプ」の「全館下足利用」が挙げられた。その際，

より多くの利用者が施設を利用するには，事務員の配置等管理体制を整備する

必要性が捉えられたが，この整備には確保できる会費や人材等住民自治組織の

組織規模が影響することを示した。一方で，組織規模とは無関係に住民自治組

織（町内会・自治会）内の特定の利用者が利用する施設では，貸室面積が 20

㎡前後と小さく，住宅と同様の施設形態をもつ「住宅タイプ」であることも明

らかになった。 

 

③�法人格が得られる認可地縁団体と，川崎市独自の支援機関である「市民自治財

団」は，どちらも不動産の相続や贈与時の手続の煩わしさが解消されるという

利点があるが，認可地縁団体は認可規定に則るため，自治活動に主眼をおいた

施設利用になりやすい。一方で，「市民自治財団」は施設利用に自由度があり，

所有者不在の際の受け皿となる等存在価値が大きいといえる。また，神社を有

する特定の地域に限定されるが，神社と協力して活動拠点施設を運営していく

方法は，第三者管理と非課税が利点となるが，境内地という立地特性から利用

内容の制限も想定する必要があることが明らかとなった。 
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注釈 

注1)�各行政区が把握している平成 27 年４月時点のデータによる。 

注2)�町内会・自治会等の住民自治組織に加入している世帯数を 500 世帯ごとに８つの規模層

に分けた。 

注3)�施設を所有する団体とは，独立した施設を所有する団体のことをいい，マンションの施

設内の一室や，市役所の会議室，小学校の空き教室，民間施設等を借用している団体は

除いた。 

注4)�株式会社マンションデータサービス調べによる。 

注5)�利用コマ数は１つの利用主体が午前・午後・夜間の時間帯ごとに１つの室を利用したも

のを１コマとして集計した。なお，利用報告書の記録期間が施設ごとによってばらつき

が生じていたため，１ヶ月あたりの平均値を用いた。 

注6)�平成 27 年度「市政情報」によれば，65 歳以上の地区内人口の割合が 28%と全７地区で

最も高かった。 

注7)�1991(平成３)年の地方自治法の改正によって，町内会や自治会等の地縁団体による名義

で不動産登記が可能となった。 

� �
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第４章 川崎市による住民自治組織の 
    活動拠点施設の支援実態  
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第４章 川崎市による住民自治組織の活動拠点施設の支援実態 

 前章では，住民自治組織による活動拠点施設の自主運営実態を通して，施設の

利用率を高めていたのは，住民自治組織以外への「貸館」であるとともに，「貸

館」利用を増大させる施設構成について明らかにしたが，施設の利用内容やその

自由度については，活動拠点施設の所有形態によって異なることを捉えた。とく

に法人格が得られる「認可地縁団体」と，川崎市独自の第三者援機関である「市

民自治財団」の２つの所有形態は，不動産的観点から長期的な自主運営を行うう

えで重要と考え，これら２つの所有形態に注目する。両者とも相続時の手続き緩

和が目的につくられた支援制度であるが，その実態は不明瞭である。そこで本章

では，活動拠点施設へのこれら２つの支援制度の実態を捉えるため，川崎市独自

の公的な支援機関である「市民自治財団」の取組みを報告するとともに，両者の

制度内容および制度の運用実態を調査し，その特徴と課題点について考察する。  
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４－１ 活動拠点施設の支援実態 

 川崎市における住民自治組織が自主運営を行う活動拠点施設の支援実態を把

握するため，支援機関である「市民自治財団」，川崎市および総務省を対象に聞

き取り調査を実施した。調査概要は表4-1のとおりである。 

 

 

表 4-1 調査概要 

調査対象 市民自治財団 
事務局 

川崎市 
市民文化局 

総務省 
自治行政局 

調査方法 直接対面形式 電話調査 

調査日時 2016 年 
9 月 10 日 

2016 年 
8 月 25 日 

2016 年 
9 月 6 日 

調査内容 ・�財団設立の背景 
・�寄付受入施設数 
・�申請・手続き方法 

・�認可地縁団体の認可状
況 

・�申請・手続き方法 
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４－１－１ 地方自治法改正以降の「市民自治財団」の寄付受入状況と 

      「認可地縁団体」の認可状況 

 1991（平成３）年の地方自治法改正以降の，「市民自治財団」の寄付受入状況

と「認可地縁団体」の認可状況を把握するため，「市民自治財団」の事業報告書

注1)と川崎市からの提供資料注2)をもとに，「市民自治財団」の寄付受入施設の増

減数の推移（平成４～27年度）と，「認可地縁団体」の認可団体数の推移（平成

３～27年度）を図4-1，図4-2にまとめた。また，全国（総務省データ）と川崎市

の住民自治組織総団体に対する「認可地縁団体」の割合を図4-3に示す。ただし，

図4-1は当財団に寄付受入のあった年度ごとの活動拠点施設またはその土地の数

注3)を示し，図4-2は「認可地縁団体」の年度ごとの団体数の累計を示しており，

両者を一概には比較的できないため，以降では各々の動向を個別にみていく。 

 まず図4-1より，「市民自治財団」の寄付受入施設数は，減少した平成９年度

を除き，他の年度で概ね増加しており，平成４年度から27年度の24年間で延べ

117施設の寄付受入が行われたことがわかる。しかし，平成19年頃からその増加

数は少なくなっていることから，直近10年でみると，「市民自治財団」の寄付受

入は増加傾向にあるとはいいがたい。一方で，図4-2より，「認可地縁団体」も

認可団体数が年々増加しており，25年間の累計で27団体が認可されていることが

わかった。特に平成16年頃から総団体数の増加に伴い，認可団体数も増えている

ことから，「認可地縁団体」は近年でも一定の需要があることがわかった。 

 しかし，図4-3より，川崎市の住民自治組織の総団体に対する「認可地縁団体」

の割合は，平成27年度では3.3%と，全国の14.7%と比べ1/4以下と低く，さらに

政令指定都市の中でも総人口が同程度の福岡市と神戸市ではそれぞれ14.6%，

8.2%と，それらと比べても低いことがわかる。 

 つまり，川崎市は「認可地縁団体」制度ができる12年前から支援機関である「市

民自治財団」が存在していたため，「市民自治財団」を活用する団体と，「認可

地縁団体」制度を活用する団体に二分されてきたといえよう。 
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図 4-1 「市民自治財団」の寄付受入施設数の増減数と累計 

 

 

 

図 4-2 「認可地縁団体」の団体数と総団体数の累計 
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図 4-3 総団体に対する「認可地縁団体」の割合   
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４－１－２ 所有形態ごとの活動拠点施設の実態とその特徴 

 「川崎市統計書」（平成27年度版）によると川崎市全域では649団体の住民自

治組織が存在するが，本研究では活動拠点施設を所有し，その施設形態まで把握

できた425団体注2)を対象に，所有形態ごとの活動拠点施設の実態とその特徴を明

らかにする。全425団体のうち，「戸建施設」，「マンション内施設」，「併設・

併用施設」の３つの施設形態注4)別団体数および，「市民自治財団に施設等を寄付

した団体」（以下，「市民自治財団寄付団体」），「認可地縁団体」，「その他」

の３つの所有形態別団体数を表4-2，表4-3に示す。また，施設形態ごとの所有形

態別団体数を表4-4に示す。 

 まず表4-2をみると，全425団体のうち戸建施設が278団体と最も多く，全体の

65.4%を占めていた。行政区ごとでは，全７区のなかで川崎区が77団体（96.3%）

と最も多く，戸建ての活動拠点施設が多い行政区といえる。表4-3の所有形態を

みても，川崎区は「市民自治財団寄付団体」の数が40団体と全行政区のなかで最

も多く，「認可地縁団体」数においても10団体と最も多く，「市民自治財団寄付

団体」と「認可地縁団体」を合わせると62.5%となり，区内で６割以上がどちら

かの支援制度を受けていることになる。さらに表4-4より，戸建ての活動拠点施

設を所有する団体は，「市民自治財団寄付団体」では全136団体のうち128団体

と９割以上を占め，「認可地縁団体」でも全25団体のうち23団体と９割以上を占

めていることから，どちらも戸建施設の支援制度への需要の高さがわかる。一方

で，「市民自治財団寄付団体」のうちマンション内施設が８団体（表4-4）あっ

たが，これは1971（昭和46）年に施行された補助制度注5)によるもので，この制

度が分譲マンションの購入にも適用できることから，「市民自治財団寄付団体」

が戸建施設以外でみられたのは土地利用が稠密な都市部ならではの特徴といえよ

う。 

 次に，活動拠点施設の所有形態ごとの施設の築年数別団体数を表4-5に示す。

「市民自治財団寄付団体」は，築10年未満はわずか5.9%であり，築40年未満で

も59.5%と６割を満たず，築年数が古い活動拠点施設を所有する団体が多い。一

方で，「認可地縁団体」は，築10年未満が40.0%を占め，築40年未満では76.0%

と８割近くを占め，築年数が新しい活動拠点施設を所有する団体が多い。聞き取

り調査では，「認可地縁団体」の認可目的の多くが，活動拠点施設の建設および
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改修の補助制度注6)の活用であることがわかっており，築年数が古い施設を建て替

えもしくは改修したことが考えられる。このことは，4-1節で述べた，近年では

「市民自治財団」よりも「認可地縁団体」が増加傾向にある要因にもつながって

こよう。 

 以上より，所有形態ごとにみると，「市民自治財団寄付団体」と「認可地縁団

体」に共通して，戸建ての活動拠点施設が多い中，「市民自治財団」では都市部

ならではの事例としてマンション内施設も一部にみられた。一方，「認可地縁団

体」は活動拠点施設を新設または改修する団体に多いという実態が捉えられた。 

 

 

表 4-2 行政区ごとの活動拠点施設の施設形態別団体数 

行政区 戸建施設 
マンション内 

施設 
併設・併用 
施設 

合計 

川崎 
 77 

（96.3%） 
  3 

（ 3.8%） 
 0 

（  0%） 
80 

幸 
 37 

（69.8%） 
 13 

（24.5%） 
 3 

（ 5.7%） 
53 

中原 
 47 

（85.5%） 
  6 

（10.9%） 
 2 

（ 3.6%） 
55 

高津 
 32 

（41.0%） 
 37 

（47.4%） 
 9 

（11.5%） 
78 

宮前 
 24 

（47.1%） 
 26 

（51.0%） 
 1 

（ 2.0%） 
51 

多摩 
 24 

（55.8%） 
 18 

（41.9%） 
 1 

（ 2.3%） 
43 

麻生 
 37 

（56.9%） 
 24 

（36.9%） 
 4 

（ 6.2%） 
65 

合計 
278 

（65.4%） 
127 

（29.9%） 
20 

（ 4.7%） 
425 

注）( )内は行政区ごとに施設形態の構成比を示す。なお，小数点以下第 2 位
を四捨五入しているため，合計しても必ずしも 100 とはならない。 
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表 4-3 行政区ごとの活動拠点施設の所有形態別団体数 

行政区 
市民自治財団
寄付団体 

認可地縁団体 その他 合計 

川崎 
 40 

（50.0%） 
10 

（12.5%） 
 30 

（37.5%） 
80 

幸 
 16 

（30.2%） 
 3 

（ 5.7%） 
 34 

（64.2%） 
53 

中原 
 21 

（38.2%） 
 3 

（ 5.5%） 
 31 

（56.4%） 
55 

高津 
  4 

（ 5.1%） 
 0 

（   0%） 
 74 

（94.9%） 
78 

宮前 
 12 

（23.5%） 
 3 

（ 5.9%） 
 36 

（70.6%） 
51 

多摩 
 20 

（46.5%） 
 0 

（   0%） 
 23 

（53.5%） 
43 

麻生 
 23 

（35.4%） 
 6 

（ 9.2%） 
 36 

（55.4%） 
65 

合計 
136 

（32.0%） 
25 

（ 5.9%） 
264 

（62.1%） 
425 

注）( )内は行政区ごとの所有形態の構成比を示す。なお，小数点以下第 2 位
を四捨五入しているため，合計しても必ずしも 100 とはならない。 

 

 

表 4-4 所有形態ごとの施設形態別団体数 

施設形態 
市民自治財団
寄付団体 

認可地縁団体 その他 合計 

戸建施設 
128 

（94.1%） 
23 

（92.0%） 
127 

（48.1%） 
278 

マンション内
施設 

  8 
（ 5.9%） 

 0 
（   0%） 

119 
（45.1%） 

127 

併用・ 
併設施設 

  0 
（   0%） 

 2 
（ 8.0%） 

 18 
（ 6.8%） 

 20 

合計 136 25 264 425 

注）( )内は所有形態ごとの施設形態の構成比を示す。 
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表 4-5 所有形態ごとの築年数別団体数 

築年数 
市民自治財団
寄付団体 

認可地縁団体 その他 合計 

  ～10 年 
 8 

（ 5.9%） 
10 

（40.0%） 
16 

（ 6.0%） 
34 

11～20 年 
23 

（16.9%） 
 4 

（16.0%） 
29 

（10.9%） 
56 

21～30 年 
18 

（13.2%） 
 1 

（ 4.0%） 
27 

（10.2%） 
46 

31～40 年 
32 

（23.5%) 
 4 

（16.0%） 
53 

（20.0%） 
89 

41～50 年 12 
（ 8.8%） 

 2 
（ 8.0%） 

46 
（17.4%） 

60 

51～60 年 10 
（ 7.4%） 

 0 
（   0%） 

16 
（ 6.0%） 

26 

61～70 年  2 
（ 1.5%） 

 1 
（ 4.0%） 

 6 
（ 2.3%） 

9 

71～80 年  1 
（ 0.7%） 

 0 
（   0%） 

 0 
（   0%） 

1 

不明 30 
（22.1%） 

 3 
（12.0%） 

72 
（27.2%） 

105 

合計 136 25 265 426 

注）( )内は所有形態ごとの築年数の構成比を示す。 

� �
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４－２ 支援内容と課題 

 本節では，「市民自治財団」に寄付することで得られる支援と「認可地縁団体」

になることで得られる支援の各支援内容に着目し，それぞれの特徴と差異から支

援体制の課題について述べる。その際，申請・手続きから施設取得，施設運営ま

での時間軸で比較していく。そこで，時間軸ごとに「市民自治財団寄付団体」お

よび「認可地縁団体」に対する支援内容を図4-4にまとめた。以降では，それぞ

れの特徴を述べていく。 

 

①申請・手続き 

 「市民自治財団」に寄付する場合，住民自治組織は当財団への申し入れの後，

審査を受け，書類提出のみの簡易な手続きであるため，申請・手続きにかかる時

間は２週間程度であることが聞き取り調査からわかった。一方，「認可地縁団体」

としての認可を得る場合，町や字等区域が明確にあり，その区域内の相当数が構

成員となる必要があるほか，それらを明確に記した団体規約を作成する必要があ

る。さらに「認可地縁団体」に申請する旨を団体内の総会で会員の合意を得たう

えで申請し，審査を経て認可が受けられるようになるため，申請・手続きにかか

る時間は１ヶ月程度かかることが聞き取り調査からわかった。つまり，申請・手

続きという点では，「市民自治財団」への寄付は，「認可地縁団体」の認可より

も区域制限がなく，手間も少なく，かつ短期間で済むことがわかった。 

 

②施設建設・改修にともなう融資 

 川崎市では，住民自治組織が運営する活動拠点施設の建替，新築，購入の際の

一部費用や，耐震改修工事とあわせて実施する改修，増築，修繕，バリアフリー

化工事の一部費用を補助する「川崎市町内会・自治会会館整備補助金交付制度」

注7)があり，その条件には，「認可地縁団体」の認可を受けることとされている。

「認可地縁団体」となることで法人格が得られるため，一般に団体としての信用

が得やすく，金融機関からの融資が受けやすくなる。聞き取り調査では，こうし

た補助制度を活用するために，「認可地縁団体」になる団体が多いことがわかっ

ている。一方で，「市民自治財団寄付団体」は，すでに不動産を所有しているこ

とが前提となるため，活動拠点施設やその土地は，積立金等による自己資金で購
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入するか，融資を活用する場合は団体の代表者（会長）等の個人で受けなければ

ならない。つまり，上記のような施設整備の補助制度を活用する場合や，金融機

関からの融資を受ける場合，現状では「認可地縁団体」の利点が大きい。しかし

ながら，施設の公益性という点では，「認可地縁団体」が所有する施設と同様で

あることから，活動拠点施設をこれから整備しようとする団体にとっては，選択

肢を増やすうえでも「市民自治財団」での金融機関からの融資制度等も検討すべ

き点であろう。 

 

③登記 

 「市民自治財団」に寄付した場合，活動拠点施設やその土地が「市民自治財団」

の名義となるため，当財団は新規建物の場合は登記費用を，未登記の建物の場合

は表題・保存登記の費用をそれぞれ補助している。聞き取り調査では，これを目

的に財団寄付を行う団体が複数いることも捉えた。 

 

④施設運営 

 「市民自治財団」に寄付された施設は，公益財団名義の施設となるため，一般

には公的に開かれた施設という意味をもつことになる。現に，活動拠点施設が地

域に開かれた公益性の高い施設として利用される場合が多く，貸館として不特定

多数が利用する例も多くあるという。一方，「認可地縁団体」が所有する施設は，

明確に区画された区域内の構成員が，地域社会の維持を目的に使用するものとい

う位置付けが強いため，利用者が限定された施設となりやすく，現に会員以外に

貸出しをしないことが基本となっている。また，「市民自治財団」には情報が集

約されていることから「市民自治財団寄付団体」は「市民自治財団」から運営の

助言が得られやすいという利点も挙げられる。 

 以上より，一連の支援内容を通して，組織の地域的制限がなく，申請・手続き

の手間と時間も少なくて済み，登記費用の補助や，施設運営面での助言も得られ

る等，「市民自治財団」の利点は多い一方で，前節でも述べたように，老朽化し

た活動拠点施設を新設または改修する団体が増加傾向にあることから，今後は「市

民自治財団」への融資制度を一考すべきであると考える。 
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図4-4 申請・手続きから相続までの 

「市民自治財団」と「認可地縁団体」の支援内容 
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４－３ 小結 

 本章で得られた成果をまとめると以下のようになる。 

 

①�「市民自治財団」の特徴にみられるように，組織の地域的制限がなく，申請・

手続きの容易さや登記の費用負担が不要である等，住民自治組織が支援を受け

る際の導入部分において障壁を下げることは重要である。一方，「認可地縁団

体」は全国的にみても地縁型の全住民自治組織の15%にも満たないうえ（４－

１－１），一定地区内で過半数の構成員を有することや総会にて議決を経る必

要があること等，とくに人口流動が著しい都市部では改善の余地があろう。 

 

②�「認可地縁団体」の特徴である団体の法人化によって，金融機関等から融資が

受けやすくなるという点は，特に地下の高騰や稠密な都市部の施設整備におい

て重要となる。この点においては，現に「認可地縁団体」の認可目的が施設建

設または改修に多くあらわれていることからも認識できる。それゆえに，「市

民自治財団」に寄付された施設も公益性の高さという観点から，「認可地縁団

体」にあった施設整備の際の融資制度を当財団の施設にも拡大することが強く

望まれる。 

 

③�地域コミュニティの醸成を目的として施設利用者が住民自治組織内に限定さ

れやすい「認可地縁団体」制度に対して，「市民自治財団」は活動拠点施設を

地域に広く貸出し，施設維持のために収益性を向上させるという施設運営面で

の利点も捉えられた。   
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注釈  

注1)� 「市民自治財団」が年度ごとに発行している。 

注2)� 各行政区が把握している2015（平成27）年4月時点のデータによる。 

注3)� 活動拠点施設およびその土地を示す．そのため，土地または建物のみの場合は「1」，

土地と建物の両方の場合は「2」と数える。 

注4)� 活動拠点施設の施設形態は，土地・建物が独立した１戸建ての施設を「戸建施設」，マ

ンションや団地内の共用部や一部住戸を利用した施設を「マンション内施設」，公共施

設等の他施設に併設または併用する施設を「併設・併用施設」の3タイプに大別した。 

注5)� 1971（昭和46）年から「川崎市町内会・自治会会館建設資金融資制度」が施行され，

町内会会館・自治会会館等の活動拠点施設の整備を行う際に，整備資金が不足する場合，

市が指定する金融機関から，一定の条件で融資を受けることができる。活動拠点施設の

建設費のほか，分譲マンション等の物件の購入にも利用できる。 

注6)� 「川崎市町内会・自治会会館整備補助金交付制度」は2015（平成27）年4月から施行

されており，これまでの融資期間の利子全額の補助が受けられる「川崎市町内会・自治

会会館建設資金補助金制度」や，耐震工事費用の一部の補助が受けられる「川崎市町内

会・自治会会館耐震改修工事等助成金制度」を統合した。 

注7)� 貸館とは，町内会・自治会行事以外に会員または非会員に対して活動拠点施設を貸し出

すことをいう。 

�  
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第５章 支援制度の活用と施設利用の実態  
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第５章 支援制度の活用と施設利用の実態 

 前章では，川崎市における「市民自治財団」と「認可地縁団体」の住民自治組

織の活動拠点施設への支援実態について，支援機関の視点からその実態を捉えた。

「市民自治財団」は施設建設時に関わる融資制度の検討，「認可地縁団体」は申

請・手続きの困難さが課題点として挙げられた一方，施設利用者の対象範囲に差

異があることが特徴として挙げられた。そこで本章では，実際にこれらの支援制

度を活用している住民自治組織の視点から，支援制度の活用実態と施設利用の実

態を把握するため，制度別に施設利用が施設空間に与えている特徴について考察

する。  
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５－１ 支援制度の活用実態 

 本市において，活動拠点施設への支援制度の活用実態を把握するため，川崎市

全７区のなかで，支援団体数が最も多い川崎区注1)を対象とし，「市民自治財団寄

付団体」と「認可地縁団体」のそれぞれから協力が得られた７団体に聞き取り調

査を実施した（表5-1）。調査対象団体の概要を表5-2に示す。その結果として，

活動拠点施設の支援制度の特徴と調査対象団体の実態を比較したものが表5-3で

ある。以降では，表5-3の支援制度の流れに沿って，実態を述べる。 

 

 

表5-1 調査概要 

調査方法 聞き取り調査 

調査日時 2017（平成 29）年８月２日から８月 21 日のうちの５日間 

調査対象 
市民自治財団寄付団体：A・B・C 

団体の会長や施設関係者 
認可地縁団体：D・E・F・G 
団体の会長や施設関係者 

調査内容 ・申請した経緯 ・申請手続き ・資金調達方法 ・施設運営 

� �



� 82 

表5-2 調査対象団体の概要 

団体種類 市民自治財団寄付団体 
調査対象団体 Ａ団体 Ｂ団体 Ｃ団体 
外壁写真 

  

 

加入世帯数（総世帯数） 3420（5254） 1100（2425） 1418（3137） 
申請または寄付時期 2001（平成 13）年 1985（昭和 60）年 1984（昭和 59）年 
建て替え時期 2013（平成 25）年 2014（平成 26）年 1998（平成 10）年 
建て替え資金の内訳  

  積立金 2,000 万 
  寄付金 4,000 万 
  融資金 2,000 万 
   合計 8,000 万 

 
  積立金 1,000 万 
  寄付金 3,000 万 
商店街借入  500 万 
   合計 4,500 万 

 
  積立金  990 万 
  寄付金  630 万 
  融資金 2,000 万 
   合計 3,620 万 

認可地縁団体 
Ｄ団体 Ｅ団体 Ｆ団体 Ｇ団体 

    

730（2844） 1,800（4,249） 550（713） 880（1814） 
1997（平成９）年 2004（平成 16）年 2015（平成 27）年 2013（平成 25）年 
2011（平成 23）年 2005（平成 17）年 2016（平成 28）年 － 
 
 
  寄付金 2,700 万 
  融資金 1,800 万 
   合計 4,500 万 

 
  積立金 2,500 万 
  寄付金 1,200 万 
  融資金 1,500 万 
   合計 5,200 万 

  積立金 1,800 万 
  寄付金  450 万 
  補助金  800 万 
  融資金  800 万 
   合計 3,850 万 

(建て替え無し) 

 

 

①「市民自治財団」または「認可地縁団体」の選択理由 

 本市では，相続時の手続き緩和が理由で「市民自治財団」に寄付する団体がい

る一方，施設の建て替えが理由で「認可地縁団体」となる団体がいるなか（表5-

３(ｃ)），表5-３(１)に示す通り，「認可地縁団体」の４団体のうちＤ・Ｇ団体は

相続時の手続き緩和が理由となり選択したという。この２団体は，「市民自治財

団」の存在は知っていたものの，寄付によって施設の所有権を失い，資産運用が
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不可能となることに懸念を抱いたため，「認可地縁団体」を選択したことがわか

った。このことから，「市民自治財団」は，法人化して組織を運用する「認可地

縁団体」とは異なる方向にあるものであり，初期の選択時に十分に検討すべき内

容であるといえよう。 

 

②申請・手続き 

 「認可地縁団体」は地区内の半数以上の構成員や総会の議決を経る必要があり，

申請手続きに時間を要するなか（表5-３(ｂ)），表5-３(３)に示す通り，「認可地

縁団体」の４団体のうちＥ・Ｆ・Ｇの３団体は手続きが容易であったという。表

5-３(４)をみると，Ｄ・Ｅ団体では会員の中に弁護士や建築士がおり，その業務

に関連する専門家の協力が得られたため手続きが円滑に進んだとのことである。

また，Ｆ・Ｇ団体では市役所の担当者が積極的に対応・協力してくれたという。

認可地縁団体の申請・手続きを円滑に進めるうえでは専門的見知をもった協力者

の存在が大きく，協力者がいない団体へは窓口機関である自治体の支援が重要に

なるといえよう。 

 

③施設建設・改修に伴う融資 

 震災や施設の老朽化への不安から，表 5-３(５)に示す通り，全７団体のうちＧ

団体を除く６団体が建て替えを行っていた。そのなかでも，Ｂ団体以外の５団体

いずれも市の補助制度注 2)を活用し，指定の金融機関から融資を受けていた。表

5-３(ｃ)によると，「認可地縁団体」は法人格を得ることで融資が受けやすくな

る。現に，D 団体は火災で施設を焼失したが，事前に「認可地縁団体」となり法

人格を得ていたため，すぐに融資が受けられ，新たな施設を迅速に建設できたと

いう。一方で，「市民自治財団寄付団体」は個人名義でしか融資が受けられず，個

人への負担が大きいといえる。現にＣ団体はすでに完済しているが，自治会長自

らの責任のもとで融資を受けたという。そのなかでも，同じ「市民自治財団寄付

団体」のＢ団体は，1000 世帯以上の世帯数であり資金力があるほか，地区内に

複数の企業があり寄付金が多く集まるといった条件が揃っていたことにより，融

資を受けずに建て替えができたが，このように自己資金のみで建て替えることが

できる団体は少数であり，多くの団体は融資を活用している。その際に，個人で
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負担する「市民自治財団」よりも，個人ではなく町内会で負担できる「認可地縁

団体」の方が利点は大きく，施設建設における資金計画に留意が必要である。 

 

④登記・施設運営 

 表 5-３(10)に示す通り，「市民自治財団寄付団体」は寄付により施設が財団名

義となり，他方の「認可地縁団体」は法人格を得ることで施設が町内会名義とな

っていたことが確認できた。表 5-３(ｆ)によると，「市民自治財団」では施設が財

団の所有物となるため，社会公共の利益をはかる目的から，施設を広く貸し出す

ことが多い。表 5-３(11)(12)に示す通り，「市民自治財団寄付団体」のＡ・Ｂ・Ｃ

の３団体のいずれも貸出しに制限がなく，多くの人に使って欲しいという。Ｃ団

体では近隣の公園にトイレがないため，当該施設を自動制御ドアに変え開放し，

トイレの貸出しを行っている。一方，表 5-３(ｇ)によると，「認可地縁団体」は地

区内の構成員が，地域社会の維持を目的に施設を使用するものという位置付けが

あるため，利用者が団体のみに限定されやすい。「認可地縁団体」の４団体のうち

Ｄ・Ｅ・Ｇの３団体は会員外への貸出しを行っているものの，現にＤ・Ｅ団体は

会員外の利用実績はない。しかし，会員だけの利用のために信頼性が高まり，Ｄ

団体では施設への宿泊が可能となっている。このように，「市民自治財団」と「認

可地縁団体」では，組織の性格が明確に異なるため，施設運営に与える影響が大

きい。施設運営を考慮した，施設の所有形態が重要となる。 

 

⑤相続 

 表 5-３(ｈ)(ｉ)によると，どちらの支援機関も相続時に発生する手続きの煩わ

しさや，相続税や贈与税等が不要となることが支援の特徴として挙げられた。表

5-３(14)に示す通り，相続した全団体では相続時の手続きの煩わしさが緩和され

ており，支援内容と一致することが確かめられた。 

 

 以上より，施設建設では融資の必要性が高く，この点においては法人格が得ら

れ団体名義で融資が受けられる「認可地縁団体」が有効である一方，「市民自治財

団」でも補助制度を設け，個人名義でなく財団名義で融資が受けられる仕組みづ

くりが強く望まれる。また，施設運営では施設の所有形態によって異なり，「認可
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地縁団体」が所有する施設は会員に向けた施設となっていた一方で，「市民自治財

団」が所有する施設は広く貸出を行う施設となっており，どちらの支援制度を活

用するかによって施設運営に与える影響は大きいことから，各々の施設空間に対

する計画的方策が求められる。 

 

 

表5-3 支援制度の特徴と調査対象団体の活用実態 

支援制度の特徴  調査対象団体の活用実態 

市民自治財団 認可地縁団体 
申請経緯 
 

調査対象団体  
 
調査内容 

市民自治財団 
寄付団体 

認可地縁団体 

Ａ Ｂ Ｃ Ｄ Ｅ Ｆ Ｇ 

(１) 申請目的 
相
続 

相
続 

相
続 

相
続 

建替 建替 
相
続 

(ａ) 寄付手続きにつ
いて，住民自治組織は
不動産の寄付に関す
る書類提出のみのた
め，申請手続きに時間
を要しない。 

(ｂ) 認可手続きにつ
いて，住民自治組織は
地区内の半数以上の
構成員や総会の議決
を経る必要があるた
め，申請手続きに時間
を要する。 

申請・手続き 

(２) 登記名義が複 
  数人であった 

〇 × 〇 〇 × 〇 × 

(３) 手続きが困難 
  であった 

× × × 〇 × × × 

(４) 手続きの際に 
  協力者がいた 

× × × 〇 〇 △ △ 

 (ｃ) 活動拠点施設の
建て替えや，耐震改修
工事の費用を補助す
る川崎市の制度があ
るが，条件として「認
可地縁団体」の許可を
受けることとされて
いる。「認可地縁団体」
となることで法人格
が得られるため，金融
機関からの融資が受
けやすくなる。 

施設建設・改修 
に伴う融資 

(５) 会館を建て替 
  えた 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 × 

(６) 積立金があっ 
  た 

〇 〇 〇 × 〇 〇 － 

(７) 寄付金を募っ 
  た 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 － 

(８) 金融機関から 
  融資を受けた 

〇 × 〇 〇 〇 〇 － 

(９) 補助制度を活 
  用した 

〇 × 〇 〇 〇 〇 － 

(ｄ) 土地・建物が財
団名義となる。 
(ｆ) 社会公共の利益
をはかる財団法人の
趣旨から，施設を広く
貸し出す場合が多い。 

(ｅ) 土地・建物が町
内会名義となる。 
(ｇ) 構成員が地域社
会維持を目的に使用
するという趣旨から，
利用者が限定されや
すい。 

登記 
施設運営 

(10) 土地・建物の 
  登記名義 

市民自治財団 当核団体 

(11) 会員外にも貸 
  し出している 

〇 〇 〇 〇 〇 × 〇 

(12) 会員外の利用 
  がある 

〇 〇 〇 × × 
 
〇 

(ｈ) 財団名義のため,
相続時に発生する相
続税や贈与税が不要
となる。 

(ｉ) 町内会名義のた
め，相続時に発生する
相続税や贈与税が不
要となる。 

相続 

(13) 申請後に相続 
  した 

〇 〇 〇 〇 〇 × 〇 

(14) 相続時に手続 
  きが緩和した 

〇 〇 〇 〇 〇 
 
〇 

［凡例］○：該当あり ×：該当なし △：支援機関の協力あり －：建て替え実績なし 
 注）   ：本文で取り上げている内容を示す。 

� �
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５－２ 施設の利用実態 

 本節では，前節で取り上げた７団体のうち建て替えを行った６団体が運営する

Ａ～Ｆ施設を対象に，利用実態と施設空間を把握するため実地調査および聞き取

り調査を実施した（表 5-4）。調査対象施設の貸出区分と管理方法を表 5-5 に，調

査対象団体の施設の所有形態と貸室構成，利用内容等の特徴を図 5-1 に示す。以

降では，所有形態別に，利用実態と施設空間の特徴を述べていく。 

 

 

表 5-4 調査概要 

調査方法 聞き取り調査・実地調査 

調査日時 2017（平成 29）年８月２日から８月 21 日のうちの５日間 

調査対象 
市民自治財団寄付団体：Ａ・Ｂ・Ｃ 

団体の会長や施設関係者 
認可地縁団体：Ｄ・Ｅ・Ｆ 
団体の会長や施設関係者 

調査内容 ・設計上での留意点 ・貸出区分と管理方法 ・会館での活動内容 ・施設面積 

� �
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表 5-5 貸出区分と管理方法 

所有形態 
調査
対象
団体 

貸出区分 管理方法 

室数 
会員へ
の費用 

会員外
へ貸出 
の可否 

会員外
の利用
の有無 

会員内
外の費
用区分
の有無 

事務員
の有無 

利用予
約方法 

利用手
続き 

鍵の管
理 

市民自治財
団寄付団体 

Ａ ３ 
有料 

（割引） 
〇 ○ ○ × 

窓口／ 
記入 

申込用
紙を提
出 

管理人 

Ｂ ３ 
有料 

（割引） 
〇 ○ ○ × 電話 

申込用
紙を提
出 

近所の
床屋 

Ｃ ３ 有料 〇 ○ × × 
窓口／ 
記入 

申込用
紙を提
出 

自動ド
ア 

認可地縁 
団体 

Ｄ ４ 
有料 

（割引） 
〇 × ○ 〇 

窓口／ 
記入 

申込用
紙を提
出 

事務に
常備 

Ｅ ２ 有料 〇 × × × 電話 
電話予
約 

各部の
部長 

Ｆ ２ 有料 × × × × × × 
各部の
部長 

� �
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市民自治財団寄付団体 

Ａ施設 Ｂ施設 Ｃ施設 

 
  

内観写真 ：集会室２ 

 

内観写真 ：洋室３ 

 

内観写真 ：和室２ 

 
貸室数  ：２室 貸室数  ：３室 貸室数  ：３室 

貸室総面積：127.01 ㎡ 貸室総面積：95.45 ㎡ 貸室総面積：85.72 ㎡ 

可動間仕切：一部有 可動間仕切：一部有 可動間仕切：無 

一体利用 ：一部可 一体利用 ：一部可 一体利用 ：不可 

上下足利用：全館下足 上下足利用：全館下足 上下足利用：１階のみ下足 

利用内容 ： 
ランチ会／会議／ダンス／宴会 

利用内容 ： 
柔道教室／会議／宴会 

利用内容 ： 
書道教室／会議／宴会 

特徴   ： 
・�１階の集会室１でアイランドキ
ッチンを使い，ランチ会を開講。 

・�１，２階ともに下足で使用する
ことが可能。 

・�２階の室が間仕切り可能。 

特徴   ： 
・�２階の洋室２室を併せて使い，
柔道教室を開講。 

・�１，２階ともに下足で使用する
ことが可能。 

 

特徴   ： 
・�２，３階の和室の畳を使い，書
道教室を開講。 

・�近隣の公園にトイレがないた
め，施設を開放し，ドアを自動
施錠にした。そのため，各部の
棚に鍵をつけ，防犯上に留意し
てある。 
（開放時間 7：00～19：00） 

図 5-1 施設の所有形態  
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認可地縁団体 

Ｄ施設 Ｅ施設 Ｆ施設 

  

 

内観写真 ：大会議室＋舞台 

 

内観写真 ：会議室 

 

内観写真 ：集会室１ 

 
貸室数  ：３室 貸室数  ：２室 貸室数  ：３室 

貸室総面積：112.12 ㎡ 貸室総面積：92.46 ㎡ 貸室総面積：69.08 ㎡ 

可動間仕切：無 可動間仕切：無 可動間仕切：有 

一体利用  ：不可 一体利用  ：不可 一体利用  ：可 

上下足利用：全館上足 上下足利用：各室上足 上下足利用：全館下足 

利用内容 ： 
カラオケ／会議／ダンス／宴会 

利用内容 ： 
会議／宴会 

利用内容 ： 
会議／宴会 

特徴   ： 
・�中会議室は 21 畳の和室であり，
会員とその親族等が宿泊するこ
とが可能。 

・�１階の大会議室＋舞台では踊り
や民謡等の文化的交流の場にな
っている。 

 

特徴   ： 
・�２階の会議室は，壁が少ない広
い空間となっている。 

・�各室の入り口に下駄箱があり，
共用廊下は下足での移動が可
能。 

特徴   ： 
・�集会所２室を併せて使うことが
可能。 

・�下足で使用することが可能。 
・�施設内に，神輿等を収納してお
く保管庫がある。 

と貸室構成 

� �
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５－２－１ 「市民自治財団寄付団体」が運営する施設の利用実態と施設空間 

①利用実態 

 表 5-5 に示す通り，「市民自治財団寄付団体」のＡ・Ｂ・Ｃの３団体では，施

設を会員外に貸出しており，一部に会員内外で費用区分があるものの，いずれの

団体も会員外の利用がみられた。また図１に示す通り，３団体のいずれも施設を

会議や宴会で利用している一方，Ａ団体では参加者を会員に限定しない福祉事業

によるランチ会や，Ｂ・Ｃ団体では柔道教室や書道教室が開かれ，不特定多数を

対象とした様々な目的で利用されていた。また，Ｃ団体では近隣の公園にトイレ

がないため，当該施設のトイレを不特定多数に貸し出す等地域施設としての公的

な利用がみられた。 

 

②施設空間 

 図 5-1 に示す通り，上述した利用内容に対応できるよう，Ａ施設では１階の集

会室１にアイランドキッチンをつくり（写真 5-1，5-2），店舗のような設えが特

徴であった。また，Ａ・Ｂ施設では２階の室が可動間仕切りになっており（写真

5-3），様々な目的で利用できるよう室の広さを調節できるようになっていた。同

様に，Ｃ施設も間口が狭いこともあり，コストをかけ３階建てにして床面積を確

保するとともに，室数を確保したという（写真 5-4）。さらに，幅広い年齢層が使

用できるよう，Ａ・Ｂ施設では全館土足とし，車椅子の人にも利用できるように

多機能トイレも設置していた（写真 5-5）。Ｃ施設では，トイレを貸し出すため，

施設内に自由に出入りできるよう，時間によって自動施錠できるドアに変えたと

いう。このことから，「市民自治財団」の性格上注 3)，その所有する施設は公的に

開かれた施設となることが多く，様々な利用目的に沿うように，可変性ある室と

バリアフリー化を充実させた施設づくりが重要となってくることを捉えた。 
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写真 5-1 集会室１の様子（Ａ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 

 

 

 

写真 5-2 カウンター付き対面型キッチン（Ａ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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写真 5-3 可動間仕切り（Ｂ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 

 

 

 

写真 5-4 各階ごとに下足入れと水廻りが設置（Ｃ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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写真 5-5 車椅子利用者にも対応した多機能トイレ（Ａ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。   



� 94 

５－２－２ 「認可地縁団体」が運営する施設の利用実態と施設空間 

①利用実態 

 表 5-5 に示す通り，「認可地縁団体」の３団体のうちＤ・Ｅの２団体では，施

設を会員外に貸出しは認めているものの，会員外の利用実績はみられず，Ｆ団体

に関しては貸出していなかった。また図 5-1 に示す通り，施設を会議や宴会で利

用しているほか，会員で構成されたクラブ等のダンスやカラオケといった利用が

みられた。さらに，Ｄ団体では会員とその親族等が施設に宿泊することが可能と

なっていた。 

 

②施設空間 

 図 5-1 に示す通り，Ｄ・Ｅ・Ｆ施設のいずれも目的別の室構成となっていた。

具体的に，Ｄ施設では舞台をもつ広間や事務室，宿泊可能な和室（写真 5-6）が

あり，Ｅ施設では神輿の組み立てなどができる土間空間や屋外スペースなどが室

と一体的に利用できる（写真 5-7）ほか，Ｆ施設では屋外から直接出し入れでき

る神輿等祭礼用具の保管庫（写真 5-8）がある等，明確な利用目的のある室づく

りがなされていた。さらに，Ｆ施設では会員の高齢化や利用頻度の減少を考慮し，

従前の２階建ての施設を，建て替えによって平屋にしたという。「認可地縁団体」

の性格上注 4），その所有する施設は地区内の構成員が地域社会の維持を目的に使

用されることが多く，施設計画の段階から，利用目的を明確にした室構成に重点

をおいた施設づくりが重要となってくることを捉えた。 
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写真 5-6 宿泊が可能な和室（Ｄ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 

 

 

 

写真 5-7 屋外と一体的に利用できる土間空間（Ｅ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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写真 5-8 神輿等祭礼用具の保管庫（Ｆ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。 
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５－３ 小結 

 本章で得られた成果をまとめると以下のようになる（図 5-2）。 

 

①�申請・手続きにおいては，「市民自治財団」では調査したどの団体とも容易で

あった一方，「認可地縁団体」では協力者なくしては実行できないという実態

であった。前章でも述べたが，住民自治組織が支援を受ける際の導入部分であ

るため，その障壁が少ない「市民自治財団」が，利点が大きいといえる。 

 

②�施設建設および改修に関わる資金のうち，各会員の年会費に加え，施設使用料

等からの積立金と，会員個人や加入企業等からの寄付金の割合が大きく，重要

な資金源となっていることが明らかになった。一方，その不足分については融

資を受けている現状があるなか，「市民自治財団」では個人名義で融資を受け

ており，責任が個人にあることは問題である。この点において，「認可地縁団

体」では当該団体名義で借り受けができるほか，災害時など急を要する場合に

は利点を有することが明らかになった。 

 

③�「市民自治財団」では会員外の利用がみられ，可変性のある室構成や貸室数の

確保等といった，貸出を目的とした施設空間となっていた。そのため，不特定

多数の利用者を想定した設備の充実やバリアフリーへの配慮もみられた。一方

で，「認可地縁団体」では会員のみの利用に留まり，利用目的が明確な室構成

等，会員ニーズに即した施設空間となっていた。そのため，今後の維持管理を

考慮して施設の建て替えによって減築する例もみられた。このように，施設運

営において異なる側面をもつことが明らかになった。 
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 市民自治財団 認可地縁団体 

申請・手続き 
の容易さ 

○ 
（申請書類の提出） 

× 
（相当数の構成員・規約作成等） 

登記等初期費用 
の軽減 

○ 
（財団が負担） 

× 
（当該団体が負担） 

法人名義での 
融資 

× 
（個人名義で借入） 

○ 
（当該団体名義で借入） 

施設運営の特徴 

会員外への貸出 
＜特徴＞ 
・�可変性のある室構成 
・�貸室数の確保 
・�貸出を目的とした施設空間 
・�設備，バリアフリーへの配慮 

会員のみの利用 
＜特徴＞ 
・�利用目的が明確な室構成 
・�会員ニーズに即した施設空間 
・�維持管理を考慮した減築 
 

相続への対応 ○ ○ 

図5-2 「市民自治財団」と「認可地縁団体」の比較 
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注釈 

注1)� 平成 27 年４月時点では，川崎区は住民自治組織が 80 団体あり，そのうち「市民自治

財団」が 40 団体，「認可地縁団体」が 10 団体の，計 50 団体が支援制度を活用してお

り，川崎市全７区のなかで最も多い。 

注2)� これまでの融資期間の利子全額の補助が受けられる「川崎市町内会・自治会会館建設資

金補助金制度」や，耐震工事費用の一部の補助が受けられる「川崎市町内会・自治会会

館耐震改修工事等助成金制度」を統合し，2015（平成 27）年 4 月からは「川崎市町内

会・自治会会館整備補助金交付制度」として施行されている。 

注3)� 川崎市内における市民自治活動の健全なる発展及び振興を図るために必要な施設を設

置し，これを適正かつ能率的に運営するとともに，各種自治組織に対し必要な援助を行

うことにより，市民自治活動の振興と社会福祉の向上に寄与することを目的とした，公

益性の高い財団法人である。 

注4)� 地方自治法第 260 条の 2 第 2 項によると，「認可地縁団体」に認可されるには，地域的

な共同活動のための不動産又は不動産に関する権利等を保有しているか，または保有す

る予定があり，その区域の住民相互の連絡，環境の整備，集会施設の維持管理等良好な

地域社会の維持及び形成に資する地域的な共同活動を行うことを目的とし，現にその活

動を行つていると認められることや，その区域に住所を有する全ての個人は構成員とな

ることができるものとし，その相当数の者が現に構成員となっていること等が要件とな

る。 

� �
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    住民自治組織の活動拠点支援  
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第６章 分譲マンションにおける住民自治組織の活動拠点支援 

 前章および前々章では，活動拠点施設の施設建設に関わる融資，登記や相続，

また施設運営に着目して，本研究対象である川崎市に共立する，住民自治組織の

活動拠点施設への支援制度である「市民自治財団」と「認可地縁団体」の特徴と

課題点を明らかにした。ここで対象とした住民自治組織は，すでに不動産を所有

し，その維持管理策としての支援制度のあり方を探求したが，本章では新たに活

動拠点施設を確保する場合を想定し，その支援策を検討する。これまでは戸建施

設を中心としたが，都市部において新たに施設用地を確保するというのは困難で

あると考え，ここでは区分所有建物である分譲マンションを取り上げる。分譲マ

ンションは地域性にとらわれず都市部の大部分に広く存在しており，もはや都市

居住の大きな選択肢のひとつとして，汎用性の高い建築物といえる。以降では，

まず川崎市内の活動拠点施設の施設形態ごとの所有状況とマンション内に立地す

る施設の特徴を捉えるとともに，分譲マンションの一室を地域の活動拠点施設と

して活用する事例を取り上げ，分譲マンションの一室に立地する活動拠点施設の

活用実態を明らかにし，活動拠点施設としての分譲マンション活用促進策を提示

する。  
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６－１ 活動拠点施設形態ごとの施設の所有状況とマンション内に立地する施設 

    の特徴 

 「川崎市統計書」（平成 27 年度版）によると川崎市全域では 641 団体の住民

自治組織が存在するが，本研究では住民自治組織の組織規模，活動拠点施設の有

無とその施設形態，施設の所有状況まで把握できた 607 団体注 1)を対象に，マン

ション内に地域の活動拠点施設を有する団体数とその施設形態，および立地的特

徴を把握する。 
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６－１－１ 活動拠点施設を有する施設形態ごとの団体数と所有状況 

 上述した住民自治組織 607 団体の組織規模層ごとに，活動拠点施設の有無と施

設形態ごとの団体数を表 6-1 に示す。活動拠点施設の有無は，施設を所有または

借用している場合を「施設有り」とし，活動拠点施設の施設形態は，土地・建物

が独立した１戸建ての施設を「戸建施設」，マンションや団地内の共用部や一部住

戸を利用した施設を「マンション内施設」，公共施設等の他施設に併設または併用

する施設を「併設・併用施設」の３つのタイプに大別し，それぞれの特徴と所有

形態別の団体数を図 6-1 に整理した。 
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表 6-1 住民自治組織規模層ごとの施設形態別団体数［単位：団体］ 

施設有無 
と 

施設 
形態 

住民 
自治組 
織規模 
層[世帯] 

施設有り 施設 
無し 
② 

合計 
 
① 
＋ 
② 

a 戸建 
 施設 

b マンション内施設 c 併設 
・併用 
 施設 

不明 小計 
① 
 

 民
間
分
譲 

マ
ン
シ
ョ
ン 

公
営
住
宅 

公
団
・
公
社 

宿
舎
・
社
宅 

不
明 

3501～ 
N=9 

6 ●   1(1) 1 0 0 0 0 2 0 9 0 9 

66.7% 11.1% (1)     22.2% 0% 100%   

3001～3500 
N=5 

3 ●   1(1) 1 0 0 0 0 1 0 5 0 5 

60.0% 20.0% (1)     20.0% 0% 100%   

2501～3000 
N=8 

6 0 0 0 0 0 0 2 0 8 0 8 

75.0% 0%      25.0% 0% 100%   

2001～2500 
N=15 

12 2(2) 1 0 0 1 0 1 0 15 0 15 

80.0% 13.3% (1)   (1)  6.7% 0% 100%   

1501～2000 
N=25 

18 0 0 0 0 0 0 7 0 25 0 25 

72.0% 0%      28.0% 0% 100%   

1001～1500 
N=70 

58 ●   5(2) 3 1 1 0 0 7 0 70 1 71 

82.9% 7.1% (1) (1) (0)   10.0% 0% 100%   

501 ～ 1000 
N=159 

108 ●  23(6) 8 9 6 0 0 27 1 159 8 167 

67.9% 14.5% (3) (2) (1)   17.0% 0.6% 100%   

～500 
N=249 

81 ●114(13) 46 44 19 3 2 52 2 249 58 307 

32.5% 45.8% (9) (3) (0) (0) (1) 20.9% 0.8% 100%   

合計 
N=540 

292 146(25) 60 54 26 4 2 99 3 540 67 607 

54.1% 27.0% (16) (6) (1) (1) (1) 18.3% 0.6% 100%   

注）表頭の a～c のアルファベットは図 6-1 のものと対応。／●印は調査対象施設を示す。／N は母数を示す。／表中の
( )内の数値は「地域町会」の団体数を示す。 
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施設形態 a 戸建施設 b マンション内施設 c 併設・併用施設 

 

 

 

 特徴： 
・�土地・建物が独立し，１戸
建ての施設をいう。 

・�土地・建物を所有している
場合と，借用している場合
がある。 

・�施設用地から確保し，建物
も独自で建設するため，土
地代と建設費用がかかる。 

・�最も独立性が高く，施設利
用への制限が受けにくい。 

特徴： 
・�マンションや団地内の施
設をいう。 

・�建物は独立しているもの
と，複合しているものがあ
る。 

・�土地・建物は区分所有とな
り，一般に戸建施設に比べ
初期費用が抑えられる。 

・�一部，公営住宅，社宅等自
治体や企業が所有し，借用
しているものがあった。 

特徴： 
・�他施設に併設または併用
する施設をいう。 

・�他施設には，公共施設，神
社施設，民間施設，個人宅，
組合施設，幼稚園施設，不
明の７種類がみられた。 

・�他施設の存続に影響を受
けるほか，他施設との共有
のため，施設利用への制限
を受けやすい。 

所有 
状況 

所有     278 団体／95.2%     127 団体／87.0%     20 団体／20.2% 

借用      14 団体／ 4.8%      19 団体／13.0%     79 団体／79.8% 

計     292 団体／100%     146 団体／100%     99 団体／100% 

注）図中の a～c のアルファベットは表 6-1 のものと対応。 

図 6-1 活動拠点施設の施設形態と所有状況 

 

 

 表 6-1 によると，全 607 団体のうちほぼ９割にあたる 540 団体が活動拠点施

設を有しており，そのうち半数以上の 292 団体（54.1%）が「戸建施設」であっ

た。次いで，「マンション内施設」が 146 団体（27.0%）と多く，その中には民

間分譲マンションのほか，公営住宅，公団・公社の団地，宿舎・社宅があり，施

設は敷地内に独立してあるものと，マンション内の一室にあるものとがみられた。

一方で，地域の活動拠点施設が他の施設内にある「併設・併用施設」は 99 団体

（18.3%）と相対的に少なく，公共施設や神社施設，民間施設，個人宅，組合施

設，幼稚園施設に併設・併用されていた。さらに，図 6-1 の施設形態ごとの所有

状況をみると，施設を所有しているのは「戸建施設」で 95.2%，「マンション内

施設」で 87.0%と，どちらも８割以上であるのに対して，「併設・併用施設」は

79.8%と８割近くが施設を借用している。このように本論で扱う「マンション内

施設」は，「戸建施設」に次いで地域活動拠点として，９割もの団体に所有されて

いることから，きわめて需要の高い施設といえよう。  
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６－１－２ 住民自治組織の組織規模層にみるマンション内施設の特徴 

 表 6-1 において住民自治組織の規模層ごとにみると，501 世帯以上の各規模層

では「戸建施設」が７割近くあるのに対して，500 世帯以下の小規模層では「マ

ンション内施設」が 114 団体と約半数（45.8%）を占めていた。これは，マンシ

ョンや団地が単独でひとつの住民自治組織を形成する，いわゆる「マンション町

会」が多くみられたためである。一方で，マンション内住民を含めた広域の住民

自治組織，いわゆる「地域町会」は，「マンション内施設」の全 146 団体のうち

25 団体でみられ，そのうち６割以上にあたる 16 団体で民間分譲マンションを地

域の活動拠点施設として活用していた。住民自治組織の大規模層にも分布してい

ることから，これは分譲マンションが地域び活動拠点施設として汎用性のある選

択手段であることを示唆していよう。そこで，以降では活動拠点施設としての分

譲マンションの活用実態を把握するため，分譲マンションの一室に当該地域の活

動拠点施設が立地する事例を取り上げ，その活用実態について述べていく。 
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６－２ 分譲マンションの一室に立地する活動拠点施設の活用実態 

 本章では，上述した 16 団体のうち調査協力の得られた団体のなかから，住民

自治組織規模に応じた特徴をみるため，加入世帯数が偏らないよう考慮した５団

体を対象に聞き取り調査と現地調査を行った（表 6-2）。調査対象団体およびその

活動拠点施設の概要，施設が入居する分譲マンションの概要を表 6-3 に示す。聞

き取り調査では，分譲マンション内設置の経緯，物件購入時の状況，施設の利用

状況，分譲マンション内設置の利点と課題点を調査し，その結果を表 6-4 にまと

めた。実地調査では，施設面積および分譲マンション内の施設の位置や動線，お

よび当該施設への見通し等を調査した。 

 

 

表 6-2 調査概要 

調査団体 
(行政区) 

Ａ団体 
（川崎区） 

Ｂ団体 
（中原区） 

Ｃ団体 
（宮前区） 

Ｄ団体 
（宮前区） 

Ｅ１団体 
（多摩区） 

調査方法 直接対面方式 

調査日 2016 年 
８月 12 日 

2017 年 
１月 18 日 

2016 年 
８月 15 日 

2016 年 
12 月 21 日 

2016 年 
８月 19 日 

調査対象 会長 会長・副会長 前会長・副会長 会長 施設責任者 

調査項目 聞き取り調査： ①分譲マンション内設置の経緯 
②施設取得（物件購入）時の状況 ③施設の利用状況 
④分譲マンション内設置の利点と課題点 

実地調査  ： ①施設面積 ②分譲マンション内の施設の位置と動線 
 

注）Ｅ施設は４つの住民自治組織で運営しているため，そのうちのＥ１団体の施設責任者に聞き取
り調査を行った。 
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表 6-3 調査対象団体とその 

団体概要 

団体（行政区） Ａ団体（川崎区） Ｂ団体（中原区） 

組織規模層（世帯） 500 未満 1000～1500 

地区世帯数（世帯） 571 2525 

地区人口（人） 791 4213 

地区面積（㎢） 0.06 不明 

年会費（円） 2000 2400 

活動拠点施設および入居 

活動拠点施設 Ａ施設 Ｂ施設 

設置階 地上４階 地上１階 

施設面積（㎡） 22.37 59.11 

入居時期 2002 年 1975 年 

航空写真 
（同スケール） 

  

立地状況 ・�市の中心地のターミナル駅付近
にあり，駅前は商業施設や事務
所ビルが立ち並ぶ。 

・�当該マンションは最寄り駅であ
るターミナル駅から徒歩７分の
商業地域内の商店街の一部にあ
り，大通りに面して建つ。 

・�地区北部には街区公園があり，
内には公的施設がある。 

・�大規模商業施設や大規模タワー
マンション等駅前開発が進む地
区に隣接しており，当該地区は
低層住宅のほか，地区公園，中
学校・高等学校，病院等がある。 

・�当該マンションは最寄り駅から
７分の第一種住居地域の団地内
に建つ。 

外観写真 

  

建設時期 1980 年 1975 年 

構造種別 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄筋コンクリート造 

階数 地上 14 階 地下１階，地上７階 

調査対象団体への加入状況 管理組合として 

注）航空写真は Google MAP を使用し，外観写真は各施設の実地調査日に筆者本人が撮影した。／地区世帯数および地 

� �
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活動拠点施設の概要 

概要 

Ｃ団体（宮前区） Ｄ団体（宮前区） Ｅ１～４団体（多摩区） 

3000～3500 3500 以上 500 未満（Ｅ４のみ 1000～1500） 

5331 12602 3082 

11640 27694 6513 

0.75 1.55 0.63 

2400 1800 1200 

する分譲マンションの概要 

Ｃ施設 Ｄ施設 Ｅ施設 

地下１階 地上１階 地下１階 

73.94 34.48 89.47 

2006 年 2005 年 1982 年 

   

・�電鉄会社による宅地開発が進む
地域にあり，近隣に大規模オフ
ィスや大規模マンション開発が
進む地区がある。 

・�周辺は高低差がある地形であ
り，当該マンションは最寄り駅
から徒歩 3 分の近隣商業地域に
建つ。 

・�周辺は大規模マンションや飲食
店が建ち並ぶ。 

・�1972 年（昭和 47 年）以降，電
鉄会社による宅地開発が行われ
た地域であり，近隣に大規模オ
フィスや大規模マンション開発
が進む地区がある。 

・�当該マンションは最寄り駅から
徒歩 8 分の位置にあり，周辺は
教育施設のほか，大規模マンシ
ョン建設も予定されている。 

・�電鉄会社による宅地開発が行わ
れた地域にあり，1970(昭和 45)
年から開発された住宅地内に立
地している。 

・�当該マンションは最寄り駅から
徒歩 15 分にあり，周辺は戸建
住宅や大規模団地がある。 

・�なお，当該施設は４つの住民自
治組織が利用・運営している。 

   

2003 年 1986 年 1981 年 

鉄筋コンクリート造 鉄筋コンクリート造 鉄筋コンクリート造 

地下１階，地上 10 階 地上３階 地下１階，地上３階 

団体に加入 

区人口，地区面積は平成 27 年度「市政情報」による。 

� �
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６－２－１ 施設設置の経緯 

 本節では，表 6-4 の「マンション内設置の経緯」について，団体ごとに活動拠

点施設の取得に至った動機と，その際に分譲マンションを選択した理由に分け，

各々の共通点と相違点を述べていく。 

 

①施設取得の動機 

 Ａ団体とＢ団体は当該施設の取得前は活動拠点施設を有しておらず，どちらの

団体も新たに活動拠点がほしいという会員からの要請によって施設取得に至った

という。一方で，当該施設を取得するまで小学校の理科室を利用していたＣ団体

と，農業協同組合の会議室を利用していたＤ団体は，共通して利用時間や利用内

容に制限がもたらされ，自由に施設が利用できなくなったことから独自施設の取

得に至ったことがわかった。また，Ｅ団体も現施設責任者では詳細まではわから

ないが，施設取得前は他の施設を利用していたことまではわかっているとのこと

である。これらより，全５団体を通してみると，住民活動を行うための安定した

活動拠点への要求，もしくは自由に使用できる施設への要求が，施設取得への原

動力となっているといえる。 

 このように施設取得前における上述の各団体は，前章の「施設無し」（Ａ団体・

Ｂ団体）と「併設・併用施設」（Ｃ団体・Ｄ団体・Ｅ団体）に該当し，前述にもあ

ったように，川崎市全域では「施設無し」と「併設・併用施設」が全体の約３割

を占める現状から，今後もこうした施設取得を要望する団体が分譲マンションを

活動拠点施設として活用する需要が見込まれる。 

 

②分譲マンションの選択理由 

 Ａ団体とＣ団体は，どちらの地区も市街地の中心部に位置しており，駅前とい

う立地であるため，戸建施設が建てられる用地に乏しいという理由によって，分

譲マンションの一室が選択肢に挙がったという。また，Ｅ団体の地区は，最寄り

駅から徒歩 15 分を超える住宅地にあるが，当該住宅地内には開発当初から施設

用地がなかったため，分譲マンションの一室を選択したとのことである。一方，

Ｂ団体とＤ団体は再開発エリアに近接しており，地区内の人口増加や地価高騰に

より，新たに施設用地を確保することが難しくなり，分譲マンションの一室を選
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択したことが聞き取り調査でわかった。 

 以上より，地区内にマンションが複数ある，もしくは増加傾向にあるなか，戸

建施設が建てられるほどの用地がない地区や，地区周辺の都市的な変化によって

地価が高騰し金銭的に用地確保ができない地区に立地している場合において，分

譲マンションの一室が選択されたことが明らかになった。 
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表 6-4 聞き取り 

調査対象施設 Ａ施設 Ｂ施設 

マンション内設置の経緯 ・�施設取得前は活動場所がなく，
施設用地確保のため積立てを
始めたが，当該地区の都市化が
著しく進み，地価の高騰によ
り，1992（平成４）年に商店街
協同組合が所有していた当該
マンション内の事務所を一時
借用した。 

・�その後，商店街協同組合の事務
所が移転により，2002（平成
14）年に購入した。 

 

・�施設取得前は活動場所がなく，
当時，当該マンションの建設計
画が上がり，住民の建設許可と
引き換えに，当該マンション内
に活動拠点施設が入居するこ
とを決定した。 

・�設計段階から購入を決め，市か
ら融資を受け，1975(昭和 50)
年に購入した。 

購入時の融資の有無 × 
（積立金） 

○ 
（積立金＋融資） 

所有者 市民自 

市民自治財団への寄付・理由 ・�購入時に寄付した。 
・�固定資産税の優遇を受けるた
め。 

・�購入後，財団設立時に寄付し
た。 

・�固定資産税の優遇および相続
時の手続きの簡略化のため。 

内観写真 

  

利用内容と回数 町内会・自治会行事 ３回 
学級・講座 ２回 
  
そのほか：平日は 13 時から 16 時
まで，事務員が常駐し事務作業を
行っている。 

町内会・自治会行事 １回 
一般趣味 ７回 
  
そのほか：10 年ほど前はこども向
け学級・講座での利用があったが，
騒音問題や不特定多数の出入りが
問題になり，現在はない。 

周辺施設の利用 広い室が必要な場合は，近隣に
NPO 法人所有の公的施設があり，
老人会の体操等で利用している。 

特になし 

マンション内設置の利点 活動場所が確保できたことに加
え，施設を自由に使えること。 

活動場所が確保できたことに加
え，マンション住民に対して住民
自治組織への加入を促しやすいこ
と。 

マンション内設置の課題 施設面積が小さいため，会議や事
務以外の用途には利用できない。 

共用玄関，共用廊下を通るため，
活動拠点施設の出入りがしにく
い。また，冠婚葬祭でも貸出した
いが，営利目的の利用にあたるた
めマンションの管理規定に違反し
てしまう。 

注）内観写真は各施設の実地調査日に筆者本人が撮影した。／利用内容は定例的なもののみ取り上げ，１ヶ月あたりの 
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調査の結果 

Ｃ施設 Ｄ施設 Ｅ施設 

・�施設取得前は小学校の理科室
を使用していたが，活動時間や
利用内容に制約があったため，
自由に利用できる独自施設を
持ちたいと考えた。 

・�そこで，地区の中央部に位置す
る当該マンションの仲介業者
に入居を相談した。 

・�建設前であったため，設計段階
から計画に関わり，市から融資
を受け，2006（平成 18）年に
購入した。 

・�施設取得前は当時の会長の自
宅や農業協同組合の会議室を
借りていたが，活動時間や利用
内容，利用人数に制約があった
ため，自由に利用できる独自施
設を持ちたいと考えた。 

・�その後，複数の物件を検討した
末，2005（平成 17）年に当該
物件を購入した。 

・�施設取得前は別に活動場所が
あったが手狭だったため，当該
マンションが建設された翌年
の 1982(昭和 57)年に，施工主
の要請によって当該マンショ
ン内に４団体が所有するコミ
ュニティセンターとして購入
した。 

・�なお，４つの住民自治組織が当
該施設の運営委員会を構成し
て運営している。 

○ 
（積立金＋融資） 

× 
（積立金） 

○ 
（積立金＋融資） 

治財団 

・�購入時に寄付した。 
・�固定資産税の優遇を受けるた
め。 

 

・�購入時に寄付した。 
・�相続時の手続きの簡略化のた
め。 

・�購入時に寄付した。 
・�相続時の手続きの簡略化のた
め。 

   

町内会・自治会行事 １回 
学級・講座 ２回 
  
そのほか：最近は学級・講座では
妊婦や高齢者に向けた内容を定期
的に行っている。 
 

町内会・自治会行事 ４回 
マンション行事 ４回 
一般趣味 ５回 
そのほか：防犯活動や事務作業，
囲碁等少人数での趣味・娯楽で利
用。 

町内会・自治会行事 ６回 
学級・講座 ７回 
一般趣味 17 回 
そのほか：特になし 

特になし 広い室が必要な場合は，以前借用
していた農業協同組合の会議室を
利用している。 

特になし 

安価に活動場所が確保できたこと
に加え，施設を自由に使えること。 
 
 

地区の中央付近に，安価に活動場
所が確保できたこと。 

安価に活動場所が確保できたこと
に加え，施設を自由に使えること。 

特になし 
 
 
 
 
 

施設面積が小さいため，少数人数
での活動しかできない。また，マ
ンションの管理規約により，飲食
ができず，組織の親睦が深めにく
い。 

特になし 

回数を示す。 
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６－２－２ 施設購入時の課題と支援 

 表 6-4 の「購入時の融資の有無」をみると，自己資金のみで施設を取得したの

はＡ団体とＤ団体の２団体だが，Ａ団体は商店街協同組合から優先的に安価で譲

り受けたという経緯があったのに対して，Ｄ団体は複数の空き物件から予算に合

う当該マンションを選択した。Ｄ団体は組織規模が 3500 世帯以上と全５団体の

なかで最も大きく，各世帯の会費の一部を積立てて賄ったという。一方で，積立

金と市からの融資注 2)によって施設を取得したＢ団体，Ｃ団体とＥ団体の３団体は，

組織規模が 1000～3500 世帯（表 6-3）と中・大規模であることから，会費によ

る積立てもあり，現在は３団体とも融資は完済しているという。なお，Ｃ団体は

施設取得のために会費を増額し，3,750 万円で購入したことも聞き取り調査から

わかっている。つまり，組織規模が大きな住民自治組織においては，会費からの

積立てが施設取得の重要な資金源となっていたことがわかった。 

 続いて，表 6-4 の「施設の所有者」をみると，全５施設とも「市民自治財団」

注 3)であることがわかる。ここでいう「市民自治財団」とは，活動拠点となる建物

およびその土地を住民自治組織から寄付として受け入れ，その寄付者である住民

自治組織に当該建物・土地を無償で貸し付けを行う，川崎市独自の公的な支援機

関である。住民自治組織にとっては，活動拠点施設を不動産として当該財団に寄

付することで，固定資産税等の税制優遇を受けることができるほか，相続の際に

所有者変更手続きの簡略化，および相続税や贈与税等の発生を防ぐことができる

ため，どの団体も「市民自治財団」を活用していることがわかった。このことか

ら，施設取得後にかかる固定資産税や，当該施設・土地等の不動産に関わる諸手

続きおよび資金繰り等，不動産管理にかかる懸念を解消する「市民自治財団」の

役割は極めて大きいといえる。  
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６－２－３ 施設空間の整備実態 

 表 6-4 の「利用内容と回数」「周辺施設の利用」および「マンション内設置の

利点と課題」をみると，分譲マンションの一室という限られたスペースのなかで

施設ごとに利用上の工夫がみられた。そこで，以降では表 6-3，6-4 をもとに，

施設面積と利用状況の関係を整理し，その工夫点を明らかにする。その一方で，

分譲マンション内に立地しているからこその利用上の課題点として，活動拠点施

設への動線と施設の独立性の関係についてもあわせて論述していく。 

 

①施設面積と利用状況 

 表 6-3 の「設置階」と「施設面積」より，全５施設のうち施設面積が 89.47 ㎡

と最も大きいＥ施設と，次いで大きい 73.94 ㎡のＣ施設は，共通してマンション

の地下に設置されていた。どちらも施設取得の際に，マンション開発業者と協議

した結果として，地上階の物件よりも安価に購入できたという。一般に住居に不

向きな地下を有効に活用しようという開発業者と，より広いスペースを確保した

いという住民自治組織の意向が一致したことで成立したと考えられる。現にＥ施

設では，太極拳や体操といった広い面積を要する内容にも利用されているほか，

４つの住民自治組織で運営していることから，全体の会議では大人数が集まる場

合があるため広いスペースを確保したという。また，Ｃ団体はマンションの設計

段階から購入を決め，活動拠点施設として利用できるよう室のレイアウトや仕様

等を調整できたことも聞き取り調査からわかった。一方で，全５施設のうち施設

面積が 22.37 ㎡と最も小さいＡ施設と，次いで小さい 34.48 ㎡のＤ施設は，共通

して当該施設以外にも周辺施設を活用していたことがわかった。どちらも施設内

では主に役員会や付属団体の会議とともに，趣味・娯楽のなかでも少人数ででき

る内容のみであり，体操やスポーツ等大人数で行うものは近隣の公的施設や協同

組合施設を併用し，限られたスペースを所有する団体ならではの工夫点がみられ

た。 

 以上のことから，分譲マンションではやはり住居スペースが最優先に計画され

るなか，Ｃ施設やＥ施設のように住居に不向きな地下階を有効活用する方法や，

Ｃ施設のように設計段階から関わりをもって活動拠点施設としての場を構築して

いくことで，より広く有用なスペースが確保できることを捉えた。一方で，Ａ施
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設やＤ施設のように活動拠点施設を話し合いの場としての会議機能やその事務機

能に限定せざるを得ない場合は，そのほかの活動を周辺施設で補完する手段があ

ることを捉えた。 

 

②活動拠点施設への動線と独立性・視認性 

 表 6-4 の「利用内容と回数」と「マンション内設置の課題」をみると，Ｂ施設

のように利用内容によっては隣室から騒音等の指摘を受ける場合があることから，

住民活動を行ううえで施設の独立性をどこまで高められるかが重要となる。また，

共用玄関や廊下を介して活動拠点施設にアプローチすることになるため，地域住

民だれもが気軽に利用しやすい施設とするには外部からの視認性も大切になる。

そこで，調査対象施設ごとに分譲マンション内の施設の配置とそこに至るまでの

動線から各施設の独立性と視認性の高さを図 6-2 に示す。この図からわかるよう

に，Ａ施設，Ｂ施設，およびＣ施設の３施設では，分譲マンションの共用エント

ランスを介するアプローチ形態となっている。とくにＡ施設とＢ施設は分譲マン

ションの入居者と同じ動線となっているうえ，共用エントランスにはオートロッ

ク等のセキュリティ機能がないため，マンション内は不特定多数の利用者が出入

可能となっている。これに対して，Ｃ施設は分譲マンション全体の共用エントラ

ンスとは別に，オートロック機能付きの分譲マンション住民専用エントランスが

設けられており，段階的な動線計画がなされていた。一方で，Ｄ施設とＥ施設で

は，分譲マンションの共用エントランスを通らないで直接アプローチできるため

独立性が高いといえる（写真 6-1）。さらに，この２施設は前面道路から直接出入

りできるため，施設へのアクセスが容易であるうえ，敷地外部から施設への視認

性も高い。とくにＤ施設は地上１階にあり地盤面と同じ高さにあるため，段差が

なく出入りでき，利用しやすい施設構成となっていた（写真 6-2）。 

 しかし，独立性・視認性ともに高い施設配置となっているＤ施設だが，表 6-4

の「マンション内設置の課題」をみると，組織の親睦を深めるため飲食を行いた

いが，当該分譲マンションの管理規約に抵触するためできないという。Ｂ施設で

も同様の理由で営利目的の利用ができないといい，管理規約という分譲マンショ

ン独自の規定によって地域活動に制限がかかっていることもわかった。 
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調査対
象施設 

Ａ施設 Ｂ施設 Ｃ施設 Ｄ施設・Ｅ施設 

活動拠
点施設
への 
動線 

    

特徴： 
・�活動拠点施設には，
共用エントランスを
通り，エレベーター
で設置階に移動し，
アプローチする。 

・�活動拠点施設はマン
ション入居者の住居
と同列に配置してい
るため，マンション
入居者と動線が同じ
であるうえ，階数が
異なるため活動拠点
施設の視認性は低
い。 

特徴： 
・�活動拠点施設には，
共用エントランス，
共用廊下を通りアプ
ローチする。 

・�活動拠点施設はマン
ション入居者の住居
と同列に配置されて
おり，マンション入
居者と動線が同じで
あるため，活動拠点
施設の視認性は低
い。 

特徴： 
・�活動拠点施設には，
共用エントランス，
共用廊下を通りアプ
ローチする。 

・�マンション入居者
は，入居者専用のオ
ートロック付きエン
トランスから出入り
する。 

・�共用エントランスを
介して，動線が明確
に分離されている
が，活動拠点施設の
視認性は低い。 

特徴： 
・�活動拠点施設には，
外部から直接アプロ
ーチできる。 

・�活動拠点施設はマン
ション入居者の住居
とは別の出入り口の
ため，動線が明確に
分離されているう
え，活動拠点施設の
視認性も高い。 

独立性 × × ○ ○ 

視認性 × × × ○ 

［凡例］共用Ｅ：共用エントランス／EV：エレベーター／OL：オートロック機能／○：良い ×：悪い 

図 6-2 活動拠点施設への動線と視認性�  
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�

写真 6-1 共用玄関を通らないでアプローチできる（Ｅ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。�

�

�

 

�

写真 6-2 前面道路から段差なく直接出入りできる（Ｄ施設） 

注）写真は各団体へのヒアリング調査日に筆者本人が撮影した。�  
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６－３ 小結 

 本章で得られた成果をまとめると以下のようになる。 

 

①�住民が地域活動を行ううえで自由に使用できる施設への住民要求は大きい。し

かし，立地的制約や周辺の地価高騰による不動産的事由によって，活動拠点施

設の新たな用地確保が困難な場合，分譲マンションの一室を活用することは汎

用性のある手段であることが明らかになった。 

 

②�活動拠点施設として分譲マンションの一室を購入する際，住民自治組織規模が

1000 世帯以上の中規模から，3500 世帯以上の大規模組織では会員それぞれ

の会費からの積立金が資金源となるほか，自治体による施設整備に関する融資

制度と，「市民自治財団」のような公的な支援機関による税優遇制度や相続手

続きの簡略化等の支援が重要となることが明らかになった。 

 

③�分譲マンション内に地域の活動拠点施設を確保するうえで，住居に不向きな地

下階を有効に活用する手段があり，新規の分譲マンションであれば設計段階か

ら開発業者と協議・検討することでよりニーズに即した施設となる実態が捉え

られた。 

 

④�分譲マンションの活用に際しては，住居スペースからの独立性と，外部からの

視認性が重要となることを示した。そのためには，分譲マンションの入居者と

は出入口を分け，外部から活動拠点施設に直接出入りできるようなエントラン

スの設置が望ましいことを論及した。 

 

⑤�活動拠点施設の利用としてニーズの高い飲食・物販行為は，分譲マンションの

管理規約への抵触により制限される場合があるという課題点を捉えた。これは，

一般的に「建物の区分所有等に関する法律」において，集会室等に関する規約

は任意で定めることができることから，分譲マンションごとでその解決に向け

て，管理組合と当該団体との調整が求められる。 
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注釈 

注1)� 各行政区が把握している平成 27 年４月時点のデータによる。 

注2)� 1971（昭和 46）年から川崎市町内会・自治会会館建設資金融資制度が施行されており，

町内会会館・自治会会館等の活動拠点施設の整備を行う際に，整備資金が不足する場合，

市が指定する金融機関から，一定の条件で融資を受けることができる。活動拠点施設の

建設費のほか，分譲マンション等の物件の購入にも利用できる。 

注3)� 市民自治活動の振興と社会福祉の向上に寄与することを目的に，1979（昭和 54）年 6

月 2 日に川崎市と川崎市全町内会連合会が協力して神奈川県知事の事業許可を得て設

立した公益法人である。  
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第７章 結論 

７－１ 各章における研究結果の総括 

 第２章では，本研究対象地である神奈川県川崎市が，政令指定都市に指定され

て以降，これまで都市化が進むなか，住民自ら活動拠点施設を設置し，施設での

自治活動を通して住民自治を育んできた経過を捉えた。その背景には，施設整備

に関わる行政支援制度に加えて，本市独自の支援機関である「市民自治財団」の

存在がある等，永続的な支援が充足していることを捉えた。 

 第３章では，組織規模と施設所有率の関係において，市全域で500世帯未満の

小規模な住民自治組織では施設所有率はわずか４割程度にとどまるが，1000世帯

を超えるとその割合は８割を超えることから，組織規模が直結する住民活動力や

会費等の資金力が施設維持に影響を与えることを示した。さらに，活動拠点施設

の利用率を特徴付けていたのは住民自治組織以外への「貸館」であり，これは2000

世帯を超える大規模な住民自治組織において顕著にみられ，これらに共通する建

築形態は「ホールタイプ」，「全館下足利用」，「貸室一室当たりの最大面積が

60㎡以上」という，「貸館」としての成立要件を捉えた。この「貸館」は施設収

入源となることから，長期的な自主運営を行ううえで重要であることを示唆した。 

 第４章では，本市独自の支援機関である「市民自治財団」と，1991年の地方自

治法改正によって全国で制度化された「認可地縁団体」に着目し，活動拠点施設

への両者の支援内容を比較した結果，「市民自治財団」では支援を受ける導入部

である申請・手続きが簡素化できることに加え，登記費用の負担がない等の利点

が，また「認可地縁団体」制度では申請・手続きに時間を要する課題がある一方，

法人格取得によって融資が受けやすいという利点がそれぞれ挙げられた。 

 第５章では，前章で課題として挙げた「認可地縁団体」制度の導入部である申

請・手続きの際，専門家のサポートが必要不可欠であるのに加え，地区内の住民

（個人）の過半数にもおよぶ合意形成が必要となることから，人口流動が著しい

都市部での活用が困難となることを指摘したうえで，「認可地縁団体」制度には

ない，会員外にも施設を広く貸出し，開かれた施設空間をもつ「市民自治財団」

方式の重要性を示唆した。 

 第６章では，活動拠点施設に関わる支援活用策として，地域性にとらわれず都

市部の大部分に広く存在する分譲マンションを取り上げ，地域の活動拠点施設と
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しての活用促進策を提示した。この方策は，高度利用がされる駅前や住宅団地内

等の，用地不足や地価の高騰により用地確保ができない地区において分譲マンシ

ョンの一室が有効になるほか，分譲マンション内に設置するうえで住居に不向き

な地下を有効に活用する策や，住居と動線を分離し，外部からの視認性を高める

等の留意点を明示した。 
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７－２ 本研究の結論 

 本研究では，全国的な「認可地縁団体」制度と，川崎市独自の支援機関である

「市民自治財団」方式という異なる２つの支援制度が共立する神奈川県川崎市を

対象に，住民自治組織の組織規模ごとに活動拠点施設の自主運営実態を捉えると

ともに，両者の支援制度を比較し，その特徴と課題について考察を進めてきた。

ここでは，本研究で得られた知見（表 7-1）をもとに，都市部において長期的に

持続可能な住民活動を支えるための，活動拠点施設への支援制度のあり方につい

て述べる。 

 

表 7-1 本研究結果  

支援の各段階 「市民自治財団」方式の利点と課題点 

申請・手続き ○ 申請・手続きが容易（認可地縁団体にない）  

登記 ○ 財団負担で登記（認可地縁団体にない）  

施設建設・改修 
にともなう融資 

× 
↓  
○ 

会長個人名義でしか借入できない状況 
↓  

公益財団への融資が可能な金融機関との連携 
  第４・５章 

施設運営 
 
 
 
 
 

 
会員外へ 
の貸出 
 
 
 
 
 
 

 

 

相続 ○ （認可地縁団体と同様）  

施設取得 ○ マンションの一室を活用   第６章 

［凡例］○：良い ×：悪い  

 

 住民自治組織の活動拠点施設への支援制度として，全国的には「認可地縁団体」

制度が一般的であるが，第４章で述べたとおり，この制度は申請・手続きの困難

さから普及できていない現状があることに加え，とくに人口集中，人口流動が著

しい都市部において，地区内の過半数（個人）におよぶ構成員を必要とする点な

どから不向きであることを考察した。一方，本研究で取り上げた川崎市独自の「市

 ｢貸館｣により収益性を向上させ施設整備資金を補填  
■｢貸館｣の要件              第３章 
 
住民自治
組織の組
織規模と
は無関係 

 
 
→ 

＜建築形態として＞ 
▪ホールタイプ 
▪全館下足利用 
▪貸室一室当たりの最大面積 60 ㎡以上 
※事務員等管理体制においては組織規
模による 
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民自治財団」方式は，申請・手続きが容易であるうえ，登記等の費用負担がない

という，支援を受ける際の導入部分において利点が大きいが，建て替えに関わる

課題点もまた明らかとなった。 

 この点において，支援機関である「市民自治財団」に活動拠点施設を寄付した

「市民自治財団寄付団体」が融資を受けようとする場合，これまでは「市民自治

財団」が担保提供者注1)となり，当該団体の会長等個人に対する融資が可能であっ

た。しかし，第２章で述べたとおり，川崎市では2015（平成27）年度以降は市

の融資取次制度（２－３の(2)）を活用することとし，金融機関からの要請を受け

法人格が得られる「認可地縁団体」になることが条件とされるようになった。つ

まり，現行制度では「市民自治財団寄付団体」のままであると個人で融資が受け

られない状況にあるという実態を捉えた。そこで，この場合は支援機関である「市

民自治財団」から当該団体に貸与している不動産を，元の当該団体に返却し所有

権を戻し，当該団体の会長等が担保者となる必要がある。このような個人負担の

問題を解決するためには，「市民自治財団」自体で融資が受けられる体制づくり

の検討が必要となる。そこで，例えば公益財団法人に対しても融資が可能な「日

本政策金融公庫」注2)等との金融機関との連携が期待される。 

 次に，第３章で述べたように，都市部において活動拠点施設の維持・管理とい

う観点から，積極的な「貸館」を展開させることで，施設の収益性を向上させ，

施設整備に割り当てる事例も複数施設でみられた。この場合，第３章で述べたと

おり，住民自治組織の組織規模が大きいほど施設利用が増大するとともに，施設

の利用率を高めていたのが，会員外の「貸館」であることから，住民自治組織の

組織規模が影響することを明らかにした。そして，「貸館」を展開するうえでは，

貸室一室当たりの最大面積が60㎡以上を有する「ホールタイプ」の「全館下足利

用」とし，組織規模が大きな団体においては事務員を配備する必要性についても

言及したが（３－２－２），その整備には確保できる会費や人材等の組織規模が

影響することから経営的視点を取り入れる必要があると考える。本来，住民自治

組織の活動拠点施設は，社会インフラとしての位置付けからも公的でより開かれ

た施設であるべきと考えれば，「貸館」によって収益を上げる取り組みは重要に

なると認識する。 
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 そして，このような施設が今後さらに設置されていくためには，独立した戸建

施設のみならず，第６章で取り上げたように，分譲マンションの一室を活動拠点

施設として活用する事例も参考となろう。これは地価高騰や稠密な土地利用にと

もなう用地不足という戸建施設に依拠することが困難な都市部ならではの実情か

らであると推測でき，分譲マンションは地域において安定した住民自治活動を支

える施設として有益な役割を担っていることが明らかになった。そして，分譲マ

ンションの購入資金が会費の積立金で賄われており，これを成立させる一定規模

（1000世帯）以上の人口密度もまた都市部の特徴といえる。 

 これらを整理すると，都市部において長期的に持続可能な住民活動を支えるた

めの，活動拠点施設への支援制度として，次の要件を満たすことが重要となるこ

とが本研究の成果として明らかとなった。 

 

①�支援制度の導入部分である申請・手続きや登記等の段階では，法律や税制度

に関わるため，その専門的見知を要する。この点において，「市民自治財団」

のような第三者機関が重要であり，「市民自治財団」方式の特徴でもある寄

付制度によって初期費用の負担軽減にもつながる。 

 

②�活動拠点施設の整備の段階では，融資活用が不可欠であり，責任能力への信

頼から法人格取得が重要となるが，現在は住民自治組織自体を法人化する方

法しかない。この点において，「市民自治財団」のような公益性の高い法人

所有者となり，貸室一室当たりの最大面積60㎡以上を有する「ホールタイプ」

の「全館下足利用」の施設では「貸館」により収益性を向上させることで，

施設整備の補填する考え方が重要となる。 

 

③�活動拠点施設の取得の段階では，高度利用が進む用地確保が困難な地区にお

いて，分譲マンションの空室等の活動拠点施設への活用支援を進めていくこ

とが重要である。この点において，1000世帯以上の地区では会費による積立

金が施設購入資金となるため住民自治組織規模による検討が必要となる。 
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７－３ まちづくりに関わる課題解決に向けて 

 本研究では，都市部において長期的に持続可能な住民活動を支えるための，活

動拠点施設の支援制度のあり方を提示したが，最後に本研究成果の，まちづくり

に関わる課題解決に向けた展開方法（図7-1）を述べて結びとする。 

 

 

図 7-1 本研究成果の展開方法  

 

 これまでの権利能力なき社団から，住民自治組織の組織自体を改変し法律上の

人格を構築する方向にある「認可地縁団体」制度は，非特定営利団体（NPO）法

人や中間法人などと同様に，わが国の住民主体のまちづくりにおいて，とくに活

動拠点施設の受け皿を強化するという点でひとつの重要な方策と考えられる。し

かし，人口流動が著しく不動産の所有形態が複雑化する都市部では，相当数にお

よぶ地区住民の合意形成が困難であり，この点において本研究では，その新たな

支援策として「市民自治財団」方式の普及・促進を提案する。この方式と「認可

地縁団体」制度との特徴的な違いは，活動拠点施設の所有権を第三者機関が一元

管理することにより，住民自治組織の形態を改変することなく，これまで通り当
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該住民自治組織が活動拠点施設を運営できる点である。つまり，不動産に関わる

権利に着目し，施設の所有権と利用権を分離する点に最大の特徴をもつ。 

 この方式の考えられる展開先として，以下の３つが挙げられる。 

 一つ目は，空き家等遊休施設の地域的活用注3)への支援策である。都市部でも問

題が顕在化している空き家等遊休施設を，当該地域の活動拠点施設として活用す

る場合，その受け皿となる当該地域の既存住民自治組織に組織改変を求めずして

も，その施設の運営母体となることが可能である。 

 二つ目は，都市部の大規模マンション等の開発地域で，新たに住民自治組織を

形成し活動拠点施設を保有する場合，住民間のコミュニティが充分に図られてい

ない初動期に法人組織を形成することが難しいことから，第三者機関の支援が求

められる。 

 三つ目は，国有地や市有地を既得権等によりすでに既存の住民自治組織が占有

または借用している場合があり，こうした状況下で活動拠点施設の所有形態を整

備していくには，当該住民自治組織を介さず，国または市等の自治体から第三者

機関に直接所有権を移転することで，円滑な支援を実現するとともに，当該住民

自治組織はこれまで通り活動拠点施設を運用することができる。 

 以上のなかでも後者２点については，本論第３章の３－２－４で述べたように，

本研究対象地の川崎市でも同様の事例がみられ，「市民自治財団」方式を適用し

有効に働いたことから，他地域への展開可能性は大いに期待できるものと認識す

る。このように，地域課題やまちづくりの実践的な打開策として，本研究成果が

一助となれば幸いである。 
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注釈 

注1)� 債権者に不動産・株式・預金などの権利，または目的物を担保として提供する者をいう。

担保提供者は，担保となる事物の所有者であり，第三者の担保提供とは，債務者と担保

提供者が異なる場合をいう。債務が履行されない場合，担保として提供したものは債務

の弁済に充当される。 

注2)� 日本政策金融公庫では，公益法人への融資が可能であり，融資実績もある。 

注3)� 東京都世田谷区では，2013（平成 25）年から「空き家等の地域貢献活用相談窓口」を

設置し，空き家・空き部屋などを所有するオーナーと，活動場所を探す活動団体とをマ

ッチングする取り組みを行っているほか，東京都大田区でも空き家・空き部屋などを公

益的に活用していくことを地域貢献の一環と位置付け，同様の取り組みを行っている。

こうした取り組みは今後拡大していくものと考えられる。 

� �
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都市部における住民自治組織の活動拠点施設への支援制度に関する研究 
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