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居住者相互の関係からみた都市の大規模分譲マンションの

類型化についての考察
CLASSIFICA TION OF URBAN LARGE SCALE CONDOMINIUMS 

FROM THE VIEWPOINT OF INHABIT ANTS' RELA TIONSHIP 

田中康裕へ山田哲弥日，村田明子へ北後明彦H ・，鈴木
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1 研究の背景と目的

1-1 研究の目的

わが国の分譲マンションは2阻隔年末で505万戸存在し、国民の

1割を超える約 13凹万人が居住すると推計されており"、既に主

要な居住形態として定着しているといえる。このように多数の人々

が暮らす分譲マンシヨンが、どのような生活環境になっているかを

捉える必要があると考えるが、一口に分譲マンションと言っても、

例えば、 30階以上のタワー型のものや、総戸数がl!剛戸を超える

ものもあり、階数や総戸数、棟数、立地など、分譲マンションの属

性は多様である。これらの属性の違いにより、居住者の生活は異な

ると考えられる。

本稿では、居住者による多様な共同活動が行なわれており、棟

数や階数、設けられている共用施設が多様である大規模な分離マン

ションを対象とし、居住者相互が築いている関係が、分譲マンショ

ンの属性とどのように関係しているかを明らかにすることを目的と

する。具体的には、居住者相互が築いている関係の観点から分離マ

ンションを類型化し、類型化したグループによって、分譲マンショ

ンの属性、及び、居住者相互が知り合うきっかけにEのような違い

が見られるのかを明らかにする。

1-2目既往研究と本稿の位置づけ

これまでに特色あるマンションを対象とする以下のような研究

が行われており、これらの研究の結果からは、マンションの属性に

よって居住者相互が築いている関係が異なることが伺える。

沢田らは、コミュニティ形成を支援するソフト的仕掛けや、多

様な共用施設をもっ大規模分譲マンションを対象とした調査を実施

し、住戸同士が近いこと、子どもの学校や幼稚園、理事会やグルー

プ活動、団地内の催しへの参加が「団地内居住者の交流のきっかけ」

になると述べている九また、「入居前に事業者側が企画した広報

活動・イベント活動」に参加した人々が、入居後「団地運営の中

心的役割や企画運営を担う「コミュ=ティ形成活動主催派JJにな

る傾向があることも明らかにしている九雪野らは、駅前に隣接し

て建つ4棟の超高層マンションを対象とする調査から、子Eもの学

校、屋内の子どもの遊び場(キッズルーム)が「居住者聞のつなが

り」のきっかけになることを明らかにしているぺ屋外・屋内の子

どもの遊び場については、大谷らが「母親遣が他の居住者と知り合

い、付き合いが始まる場」になると指摘している凡その一方で小

池らは、キッズルームは「子どもが成長すると親の付き添いはなく

なり子どものみでの利用となるため、居住者の交流の場としての機

能を求めるのは難しい」と指摘している叱三上らは、新設駅1::一

体的に再開発された地区の賃貸の趨高層マンションを対象とする調

査を実施し、このマンションにおいて「近隣交流」が活性化しにく

い理由として、「賃貸物件なので居住者同士が知り合ったり話し合

いをするきっかけの場となる管理組合や町会が存在しない」ことに

加え、「個別対応型の生活サーピス」が提供されることにより、「以

前は居住者全員がほぼ決まった時間に行い近隣交流の契機にもなっ

ていた、ゴミ出し・朝刊の受け取りなEの住戸外での生活行動」が「居
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住者各自のベース」で、かっ、住戸内で行われるようになったこと

をあげている力。

特色あるマンシヨンを対象とする以上のような既往研究に対し、

本稿では様々な属性の大規模な分離マンションを対象とし、居住者

相互が築いている関係が、その属性とどのように関係しているかを

明らかにするものである。

なお、居住者相互の関係については、小林が「挨拶程度の軽い

近所付合い」によっても「共有領域」は十分に生み出されると指摘

するように紛、また、森岡が「親密な紐帯を含みつつ、その外側に

拡がるネットロークの全体」を「拡大パ-yナノレネットローク」と

呼び、「拡大パーソナルネットワークを対象としてはじめて、個人

と地域社会の人びととのつながりを具体的に捉えうる」と指摘する

ようにへ親しくない人との顔見知りという関係も重要である註九

特に本稿で対象としている大規模な分譲マンションにおいては、居

住者全員が互いに親しくなり、交流することは不可能だと考えられ

るため、親しくない人との顔見知りという闘係に注目する必要があ

る。このように考え、本稿では親しくない人との顔見知りという関

係にも着目する。

2 調査概要・分析方法

2-1目調査の概要

本研究では、まずマンション居住者に対するインタピュー調査を

行い、次に首都圏の分譲マンションを対象とするアンケート調査を

行った。

インタピュー調査は、分離マンションの居住者が、他の居住者

5-9人、⑥ 10-19入、⑦却人以土]の回答者の割合を、各分

譲マンションごとに算出する。このようにして算出した値をz得
点在用いて正規化し、 Ward法、平方ユークリッド距離を用いてク

ラスター分析を行なった注.)。そして、類型化したグループによっ

て、階数や総戸数、立地などの属性がどのように異なるのかを考察

した。

次に、分譲マンションにおいて居住者相互が知り合うきっかけに

ついて考察する。初めに、作成したインタピュー記録より、他の居

住者との関わりについての発言を抽出し、それをKJ法を参考にし

て分類することで、分譲マンション内における居住者相互の関わり

がどのようなきっかけで生まれているのかを把握する。次に、アン

ケート調査の結果より、対象とする 21の分譲マンションではEの

ようなきっかけで居住者相互が知り合っているのかの実態と、類型

化したグループによって居住者相互が知り合うきっかけがどのよう

表1 インタピュー対象者の概要

性別 O男性 6人 O女性 1人
年代 O却代 2人 040荷 4人 O却代 1人

曲量者 構所形家族成有魅
。夫婦+子ども， 3人 O夫婦， 3人 口単身， 1人

O持家 6人 O賃貸 1人

理経事瞳 口あり， 3人 口なし， 3人

住居
所在地 O東京都{坦巨内)，5人 O千葉県 2人
域エ年 0-19開年，.人 02<四 2(剛年， 2人 O盛岡年 ， 1人

マ間数
シ

。~251階4階~:3人 015-19階， 1人 C却-24階， 1人
。，2人

ソ 0-199戸， 3戸人: Ozm 399戸， 2人人 04曲 盛岡田戸， 0人ョ住戸数 0600-799F: 1人 O車問戸-:1 
ン 棟敏 。複数棟 '2人 口単棟 '5人

とどのように関わっているのかという実態を明らかにするために ※対象者の属性は、インタピュー調査を実施した時点のものである.

行った。調査の対象者は、首都圏のマンションに住む7名であり、 表2 インタぜユー調査の概要

このうち 1名は賃貸マンションの居住者である(表1)0 調査内容

は、他の居住者との関わり、管理U組合や自治会への参加状況なEで

あり、それぞれの対象者に対して 1時間程度のオープンエンドなイ

ンタピューを行った(表 2)。特に、居住者との関わりについては、

親しい人との交流に限らず、同じマンションで生活する他の居住者

をEこで見かけるのか、どのようなメディアによってマンションの

様子を把握しているのかなどを幅広く尋ねた固

アンケート調査は、首都圏の 27の分譲マンションを対象として

行った(表針。配布対象とした分譲マンションは、総戸数、階数、

立地、築年数が偏らないように選定した在"。調査内容は、分譲マ

ンション内のつきあいや、管理組合・自治会等が実施する共同活動

への参加、共用施設の利用状況などである.

2-2 分析の方法

大規模な分議マンシヨンを考察の対象とする本稿では、アンクー

ト調査で得られた回答のうち、総戸数が 1岡戸以上、かっ、階数が

10階以上の 21の分譲マンションを区分所有する 205241の回答を

分析の対象とする(表4)往，)。そして、次のような分析、考察を行なっ

た。

まず、アンケート調査で尋ね1tr親しい人」の人数、及び、「車置

に見覚えがある人」の人数のzつに注目し、 21の分譲マンション
をクラスター分析によって類型化する。クラスター分析において

は、調査で得られた「親しい人」と「顔に見覚えがある人」の人数

に闘する7項目(①特にいない、②1入、③2入、④3-4人、⑤

-76ー

実施期間

調査項目

インタピュー
の方溢

m)()8年5月末-6月初め
・他の居住者との関わ岡 管理組合や自治会刊の参加、ずJシヨン内
で情報を共有する方語、地震や火提といった非常時への対応など.

・ィνタぜューは2人で実施し、 1入品おもにイVタピューを、もう1人
はおもに記障を粗当した.
・インタピュー調査を実施する陣日とは、上記泊項目についての質問項
闘を事前に用意し1"_ただし、ヂノタビューが抽まれば用意し質問
項目に過直にとらわれることなく、インタビュィーには自由i乙発言して
もらい、その発言に応じて随待費聞を肯なった.
-得られた発言よりインタビュー配障を作成した.

表3 アンケート調査の概要

圃査対象 |首都圏の27の分置マン泊ン
実施期間 山008年10月末-12月半ば

配布鍬 111剖4

回収徹(回収率}出阻 (19.4%)
・ずJシヨンを古閑し、管理員がいる場合は許可を得て当日、または埴
目、集合ポストより全戸配布.郵送で回収し、希望者には後日謝礼
を送付.

品事法 |・親銀事長こ罫主主議7J諸3E、管理組合
• 1 マンバ〆ヨンでは全戸への配布町』笠付句:..!:~~できなか叩たため、
一部同住:戸(金9棟のうち B樟)のみ配布しh
-嗣査票を酢理員に預け、管理員よって全戸配布したマンシヨンが1
つある.
・マンション内のつきあし¥管理組合・自治会等が実施する共同括動

調査項目 |への劃蹴子マン.... ;;，-'"ンの共用施設、マン泊ンで提供されている
サービス、臨害九の備え、虫害時の相互支援、回答者の属性を'"
の設聞で穂陸.

表4 分析の対象とする回答者。052人)の概要

性別 10男性画2人 O女性 1147人

年齢

居住年敏

0-剖歳 6人 O坦-34歳 2盟人 035-44歳冗)()人
045-54歳.，2人 055-64歳担4人
O回一74歳 242人 075歳-:86人
01年未満 11人 01年目上5年未満田2人
05年以上 10年末端厳淘人 O 阻年以上 276人

※表中のそれぞれの項目からは無回答の人数を除いている.



を比較すると、 AはBに比べて「親しい人」を多数あげている回

答者の割合が大きく(図的、一方、 X とYそれぞれの分譲マンショ

ンの回答者があげた「顔に見覚えがある人」の人数を比較すると、

XはYに比べて「顔に見覚えがある人」を多数あげている回答者

の割合が大きいことがわかる(図4).

以上のzつの分類ABとXYより、 21の分譲マンションは、表5
のように4つ(AX，AY， BX， BY)のグループに分類することができる。

4つグループの回答者の性別には大きな違いは見られない(図5)。

年齢については、 BXのマンションのみ45歳-54歳の回答者の割

合が大きくなっている(図的。

図7は、分譲マンション内における居住者相互の関係についての

意識である。これを見ると、「積極的に関わりたい」、または、「あ

る程度は関わりたい」と回答している居住者、つまり、他の居住者

と何らかのかたちで関わりたいという回答者がおよそ7割であるこ

とがわかる。自由記述の回答として、「他の住民とあまりかかわり

たくない、という理由で今のマンションをえらんだため」という回

答も見られたが、こうした意識を持つ回答者は少数であると考える

ことができる。図8は居住者相互の関係についての意識を4つのグ

ループごとに示したものである。 Bに比ベてAの分譲マンション

には、つまり、「親しい人」を多数あげている回答者の割合が大き

い分譲マンションには、他の居住者と何らかの関わりを持ちtいと

回答している人の割合が大きい.その一方で、XとYの分譲マンショ

に異なるのかを考察する.

3. r観しい人」と「頗に見覚えがある人」の人数による類型化

図1は「親しい人」の人数の観点からのクラスター分析の結果、

図zは「顔に見覚えがある人」の人数の観点からのクラスター分析
の結果である固これを見ると、 21の分譲マンションは、「親しい人」

の人数によって大きく A、Bのzつに、「顔に見覚えがある人」の

人数によって大きく X、Yのzつに分類されることがわかる。 Aと
Bそれぞれの分離マンションの回答者があげた「親しい人」の人数
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竣工年代の分布
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園11

マン 園分1圏の 固分z画の 階数 総戸数 棟lI! 唆年エ代 立地 名~草取，= ゲートνョシ ワー

旦血血血血出血

担 1α沼 復lIt 曲~制 千葉
1. 8匝 復lIt 出~ 神奈川 有り
15 田1 複数 曲倒 千9医

A 玄 盟 6皿 単 99 埼玉 タワ
12 5日 被・k 開 千'‘
13 5咽 被・k 開 千議

19 3田 被・k国制 千葉 有り

AAAAYYYYZ 3 4 1 

14 1田6 複数 国~ E 区 有り

A 
却 9田 複数 回~刷 坦区 有り

Y 
複数 坦区 有り盟 9日 凹~刷

19 772 複数 凹~刷 E 区

BEEEE玄玄Z玄ZaZ 2 S S 

31 33. 単 回~剖 神奈川
31 3曲 単 -99 待玉 タワ

B 玄 15 2嗣 単 回~剖 神奈川 タワ
担 153 単 回~剖 坦区

坦 1却 単 骨 調.歪 タワ

BBBBBYYYYYE1 Z 3 4 E 

31 3描 単 曲叫 坦匡 タワ
33 194 単 曲倒 坦区

B Y 31 191 単 os 坦区 タワ
14 2加 複数 os 田区 有り
盟 1日 単 田制 神奈川 タワ

クラスター分析による対象マンションの分類表5
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擁屋外空間の全部、または、一部がオートロックの内側にあるものをゲートが『有り」
と表記.



しい人」の人数を多数あげ、竣工年の早い分譲マンションの居住者

ほi!r顔に見覚えがある人」の人数を多数あげるという、図 13の

分類と同じ傾向を見出すことができる。

ン、つまり、「顔に見覚えがある人」をあげている人数の違いによっ

ては、居住者相互の関係についての意識の遣いは見られない.

5 居住者相互が知り合うきっかけ

5-1 他の居住者との闘わりについての発言

インタピュー記録における他の居住者との関わりについての発

言を分類することで、分譲マンション内において居住者相互が知り

合うきっかけには次の4つがあることを見出すことができたロ

O空間的な近接性(図 14)

-同じエレベーターを利用する岡町の人
・同じエレベーターを利用している同巴階の3戸については、置も名前も知っているし、
顔を合わせれば話もする.
・同一階で同じエレベ}タ}を使う4戸の住人は知っている。

-同じ惜の人
・同 階に、子どもが同級生の人がいて、けっこう裂し〈している.おすそ分けなEもして
いる.
・同一階に住んでいる人の飯はたいていわかるが、一部、名前と顧が一致しない人もいる.

-院の住戸の人
・子どもが同級生の人が瞬に住んでいて、子どもたちは一緒に学校に通っている.

-エレペーターや集合ポストなど
・毎朝同じ時間に新聞を取りに行っていたため知り合いになった曲代くらいのお己さんが
いて、一度、ジャムをもらったことがある.朝、このおじさんとエレベーターで一緒になり、
"まで一緒に歩いていくことはある.
中庭、エレベータ前、集合ポスト前などで飯を合わせて、立ち話をすることもある.

-エレベーター
・エレベーターで顔を合わせても換拶しない人がいる.
・同じエレベ}タ}を利用する人で、よ〈頗を合わせる人はだいたい薗がわかる.ただ
し、名前はわからない.エレベーターを待っているときに声をかけたり、挨拶したりする.
.頗をよく見かけていれば、何かあったときに声をかげやすく、何かの拍子に置を
することがある.例えば、エレベーターのボタンを押してあげると、 Iあっ、すみません』
品、うようなことがきっかけとなって、話を始めるこどがある.
・エレベーターで会ったときには挨拶をしてL、るが、中学 高校生の子どもは挨拶しても
返ってとない.小学生はきちんと換拶している.
・エレベーターの中や、エレベーターを待っているときに援を合わせた人には挨拶をする.
他の人もけっこう揖拶している.

-エントランス
・集合玄関が広くて、あちこちで立簡をしているのを見かけ、
• 1階のエントランスで、幼唯圃の子Eもの量り迎えの親が立ち話をしているが、それ且
外で立置をするようなことはないと思弘
・朝、玄聞のところに集団整控する小学生とその親が集まっている.
・朝8時頃出動する時、集合玄関のどとろで小学生が集団登控のために集まってしもの
を見かける。子Eもを造り出すお母さんたちが立ち話をしているのも見かける.

4 グループによる分膿マンションの属性の遣い

類型化された分離マンションの属性をみると(表5)、複数棟の

分譲マンションはほぼAに、単棟の分譲マンションはほぼBに分

類されていることがわかる。 Aは複数棟ということもあり、 Bの分

譲マンション比べて総戸数が多くなっている(図的。一方、 Bは

Aの分譲マンションに比べて階数が高く(図 10)、名前に「タワー」

という言葉を含むマンションはほぼBに分類されている固立地を

見ると、 Xはほぼ都外、 Yはほぼ都内 (23区内)の分譲マンショ

ンであることがわかる。築年数については、 Xが Yより早い時期

に竣工されている傾向が見られ(図 11)、そのため、 Yに比べXの

分譲マンションの方が、居住年数の長い回答者の割合が大きくなっ

ている(図 12)。

以上のように、「親しい人」、及び、「顔に見覚えがある人」の人

数の観点から類型化された4つのグループにより、分譲マンショ

ンの属性は大きく異なる(図 13)。以下では4つのグループの分譲

マンションについて、 AXを「都外団地型」、 AYを「都内団地型」、

BXを「都外タワー型」、 BYを「都内タロー型」と呼ぶこととする。

表 6は分析対象としている 2052名の回答より、「親しい人」、及び、

「顔に見覚えがある人」の人数と、居住している分譲マンションの

階数、総戸数、竣工年との相関係数を求めたものである。また、回

答者の居住年数との相関係数も求めている。これを見ると、「親し

い人」の人数と階数、「顔に見覚えがある人」の人数と竣工年、居

住年数との聞に相闘があることがわかる。総戸数は「親しい人」、「顔

に見覚えがある人」のいずれの人数とも相闘があるが、「親しい人」

の人数との相関係数の値が大きくなっている。ここからも、階数が

低い分譲マンション、総戸数が多い分譲マンションの居住者ほど「親

.共用車股
・フィyトネスルームで他の人と居合わせるこどもあるが、特に言者をするわげでもない固
・ライブラリーでは畳験生が勉強していたり、音楽を破いたりしている人がいる。
・コミュニテイラウンジにはソファとテープルが置いてあり、予曲なしで、空いていれば自
由に使えるのがいい。自習している人もいる.保険会社の人との打ち合わせや、学生
を数人集めた家庭教師にも利用されている.

.中塵
・住人専用の中庭がある，子Eもは中庭でパトミントレをしたり、キャッチボールをしたり、
ローラースケ}トをしたりして遊んでいる子どもを連れた主婦が立ち話をしてい
ることもある.
・中庭では子2もがよ〈遊んでおり、親の立ち話も見かける。夜はパットを持って素振りを
している人もいる.

-憶を合わせた時には機拶をする
・マンション内で顔を合わせた人には按揖をするようにしている.
.住人と置を合わせた時には按曜はするようにしている.
・飯を合わせたら、「とんにちは」、『おやすみなさいJ<，、った換揖はしている.大人は
必ず挨拶しているし、子どもも半分くらいしている.接曹しないのは中学生ぐらL、.
・マンション内で「挨拶をしましょう」品、う理由をしていて、半分以上の人は援越夢をして
いる。ただ、相手が誰かわからずに挨拶をしている感じで、
.a買を合わせた時には捜拶している.

X
(「
風
車
一
え
の
あ
る
人
が
多
い
」
圃
客
暑
最
多
い
)

A (唱U品 fi'多川田害者が凱、)

AX:都外団地型

O緯戸11多し、
0階像.低い
O輔融.複数糠
O居住年敵瞳工年，):畏い
O立地:都外白31&'外)
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oa戸敏.多い
O回数億L、
O楠敏複徹樟
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多
い
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固
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暑
最
少
な
い
]

※圏中の『高い」、「低い』、 I多い』、 I少ない」などの表記は、あくまでもグループ
聞の比較によるものである.

園13 グループごとにみる分譲マンションの属性の特徴 -トラブルに居合わせた・巻き込まれた
・不在がちな住戸の室外措置場に鳩が巣をつ〈っており、周りの住人が困っている.最近、
鳩の問題で初めて話をした人がおり、その人と 輔に揖を追い払った.
-洗櫨駒を下に落としたととがあり、宜接取りに行った.後目、お菓子を袈?って行った.
・上の階の人が遅〈まで騒いでいたことがあった.......年〈らいしてまたうるさ〈なった
ので、再度、苦情を言いに行った.
・障の住戸の人がベヲ/グで煙草を吸っていた.窓を開けている<.風向きの関係でタ
パコの煙が室内に入ってきて困った.2-3困苦情を言いに行ったことがある.
・隣の家のタパコの煙が気になる時はあるが、わざわざ苦情を言いに行く程でもなu、。

.閉じ電車を使って通勤している人
'2人ぐらい roo[同巴電車JJを使って[通勤して]いる人の薗を知っている.ただし、
話をするととはない.

※固14-18における[ J内は著者による加筆である.

園 14 空間的な近接性についての発言
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「同一階に住んでいる人の顔はたいていわかるが、一部、名前と

顔が一致しない人もいる」、「同じエレベーターを利用する人で、よ

く顔を合わせる人はだいたい顔がわかる」という発言のように、同

じ階に住んでいることや、同じエレベーターを利用するという空間

的な近接性によって、他の居住者との関わりが生まれていることが

わかる.エレベーターやエントランスなどの共用スペースにおいて

は、顔を合わせたら挨拶する程度であるという発言が多いが、中に

は、「毎朝同じ時聞に新聞を取りに行っていtため知り合いになっ

た 60代くらいのおじさんがいて、一度、ジャムをもらったことが

ある」、「何かの拍子に話をすることがある.例えば、エレベーター

のボタンを押してあげると、「あっ、すみません」というようなこ

とがきっかけとなって、話を始めることがある」という関わりへと

深まる場合もあるという発言もみられる。また、空間的な近接性に

関しては、「不在がちな住戸の室外機置場に鳩が巣をつくっており、

周りの住人が困っている。最近、鳩の問題で初めて話をした人がお

り、その人と一緒に鳩を追い払った」、「地震で[エレベータ}に]

閉じ込められたことがあり、その時にも話をした」、「洗濯物を下に

-子Eもが開銀生四人
.子どもが同巴年の人と
・子Eもが同級生の親の半分ぐらい、 は知っているh
・子どもが同級生の人が障に住んでb、て、子rもたちは一緒に学捜に通ってb、る.
・子どもは山ほEいて、小学1年生の子どもの同級生だけでも国人ぐらいる.
・岡ーIに、子宮もが同級生の人がいて、けっこう親しくしてL喝.おすそ分げなどもして
し、る.

・子どもを通して知り合った人
・親しし、とは言えなし、が、 、子どもつながりで知巾合った人がbる.

園 15 媒介者の存在についての発言

.管理組舎の理事舎で知り合ヲた人
・親しb、とは言えなu、が、理事会で知り合った入、 がいる.
・理事を 輯にやっていた人と、
・理事をして知り合った人や、
・元理事などの仲間で親日している。
・理事を 緒にした人とは、その後も何らか咽形でつながることができる.

.管理組舎の理事会内の多加
・私が理事をしていた頃、理事の打ち上げにテヱミスをしようと持ちかすた.
・理事会に出ることができず申し訳ないとb、うことで、理事会にお菓子や千物を持ってき
てくれる理事の人がいる.
-入居当初、役員が回ってきて、 、月に1回程度開かれていた理事会には参加し、
お知らせ配布物、田監物など準備はした園

・苦情への対応・トラブルの解決
・防犯周理事をしていた時空き巣が入ったこkがあり、被害にあった企人に、必要なら集
会室に泊まって下さいと戸をかけた.
-理事長の時、煙草の煙の件で一度神裁をしたととがあるが、
.理事会に苦情を言いに来る人もいるが、

・曙理組合の総会への出席
総会への参加者世1曲人弱ぐらいなので、参加率は高いと且弘
-入居した頃、[管理組合総会にJ1-2回だけ出席したことがある。その時には百一
個人ぐらいの人が参加していた.

園 16 管理・運営活動への参加についての発言

-サークル活働
・テニスサークルのメンバーは、最初はτ4人だったが、現在はs-<;人Jとなっている.
、テニスはしなbが忘年会などの時だけ容加する人もbる.

・テニスサークルは2つあり、 1つは管理組合の理事司打ち上げとしてテエス大会を行っ
た時か暗闘されている。もう1つは主婦のテ=スサークル'.2つのチームで対抗戦を
したこともある。
・曲歳過ぎの人志章、一緒日こテエスをする人が¥-¥'.l:v、とu、うととで、テエスサークルに入っ
てきた.

.防聾剛線
・警報ベレを鳴らして避難を呼びかけたところ10人くらL、が参加し 司l練が終わった後、
クリスマスツリーの飾り付けをするこkを予定してL、たため、調練が;った後に出てき
た人肋世.
・エレベーターを止め、非常放送を流して、 段で降りるとし、う避難訓練を実施しているゐ
.湿彊郡l躍が終やりた後はピンゴ大会などをしている。

.季節の行事など
・クJえマスツザーを曲る時に集まった子rもたちにはお喜子をあげている固
. [管理組合の]総会の終了後に、ホテルのケータPングサービスを頼ん~，，，(~テイを開
催したことがあった.そのと劃は、わっと人が集まった.

園 17 サークル・イベント活動への参加についての発言

落としたことがあり、直接取りに行った.後日、お菓子を持って行っ

た」のように、 トラプノレに居合わせることも、他の居住者との関わ

りが生まれるきっかけになっている。

O媒介者の存在(図 15)

「同一階に、子どもが同級生の人がいて、けっこう親しくしてい

る。おすそ分けなEもしている」、「子どもが同級生の人が隣に住ん

でいて、子どもたちは一緒に学校に通っている」という発言のよう

に、子Eもが媒介となって、他の居住者との関わりが生まれている

ことがわかる。

0管理・運営活動への参加(図 16)

「元理事なEの仲間で親しくしている」、「親しいとは言えないが、

理事会で知り合った入、 -がいる」などの発言から、管理組合の

理事を経験したことによって、他の居住者との関わりが生まれてい

ることがわかる。また、「理事長の時、煙草の煙の件で一度仲裁を

したことがある」、「理事会に苦情を言いに来る人もいる」のように、

理事会に持ち込まれた苦情に対応するという関わりについての発言

もみられる。

0サークル・イベント活動への参加(図17)

「テニスサークノレはzつあり、 1つは管理組合の理事の打ち上げ
としてテニス大会を行った時から継続されている。もう 1つは主婦

のテニスサークル。 2つのチームで対抗戦をしたこともある」とい

う発言からマンション内のサークル活動、また、「警報ベノレを鳴ら

して避難を呼びかけたところ 10人くらいが参加した固訓練が終わっ

た後、クリスマスツローの飾り付けをすることを予定していたた

め、訓練が終わった後に出てきた人もいた」という発言からマンショ

ン内のイベント活動への参加によって、他の居住者との関わりが生

まれていることがわかる。

5-2 居住者相互が知り合うきっかけ

図 18は、他の居住者と知り合うきっかけについてのアンケート

調査の結果である剖}。これを見ると、居住者相互が知り合うきっ

かけとして「住戸が隣近所」であることが最も多くあげられ、 1kい

で、「子どもの幼稚園・保育園・小学校等を通して」、「管理組合・

自治会を通じて」、 rEVや階段でよく会うJrマンション内のサーク

間童

日
I
l
l
1
1
1」

子Eもの却曜圃・保育園・小学校・を湿して
共用施殴・で子どもを遊ばせていたZと

ペットを介して
知人を介して

子どもの共週の習い事等を適して
自分の子どもに話しかけられたとと
よその子Eもに話しかけたとと
子ども以外@車旗を介して
管理人を介して

管理組合・自治会を遭じて

マンション肉のサークルやイペント
マンシヨン外のサークルやイペント

叶者

o 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7 
※園中の値は分析対象者の人数 ω田2人)に対する割合を表す園

園 18 居住者相互が知り合うきっかけ
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ム/防音室」、「シアタールーム」、「フィットキスルーム/ジム」は

保有していない分譲マンションが多くなっている。共用施設におけ

る居住者相互の接触の仕方は、そこがEのように利用される共用施

設であるのかに影響されると考える。そこで、他の居住者との接触

が起こらないと考えられる「ゲストルーム」以外の共用施設を、利

用の仕方によって「多目的に利用できるスペース」、「特定の目的の

ために利用するスペース」、「子どものいる人が利用するスペース」

にとりまとめ、 4つのグループによる利用経験者の割合を示したの

が図21である注九ただし表7で見たように、それぞれの分離マン

ションによって保有している共用施設の種類、及び、その共用施設

が認知されている割合は異なるため、図21には共用施設を保有し

ていると回答している回答者の人数を母数とした利用経験者の割合

を示している。これを見ると、「ゲストルーム」の利用経験者の割

合はBXの都外タワー型の分譲マンションで小さくなっているが、

それ以外の共用施設の利経経験者の割合は、いずれも4つのグルー

プで大きな違いは見られない。一方、図 20で見たように、「空間的
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減園中の値は、それぞれのグループの分龍マンシヨンに住む回答者に対する割合を
表す.

園 20 居住者相互が知り合うきっかけのグループによる違い

ノレやイベント」が多くあげられている。これらは先に分類した「空

間的な近接性」、「媒介者の存在」、「管理・運営活動への参加」、「サー

クル・イベント活動への参加」の4つのきっかけに分類できる。一方、

これら4つのきっかけに含まれない「ここに住む以前からん「仕事

を通じて」などがあげられている割合は非常に小さい。そこで以下

では、居住者相互が知り合うきっかけとして、先に分類した「空間

的な近接性」、「媒介者の存在」、「管理・運営活動への参加」、「サー

クル・イベント活動への参加」の4つに注目する。

図 19は、回答者を「親しい人」、及び、「顔に見覚えがある人」

をあげている人数によってグループ分けし、それぞれのグループの

回答者が、居住者相互が知り合う 4つのきっかけをどの程度の割合

あげているのかを示したものである。「空間的な近接性」における

「親しい人」の人数のグラフを除き、近似直線の傾きは右上がりで

あり、「親しい人」、「顔を見覚えがある人」を多くあげている回答

者ほE、それぞれのきっかけをあげる割合も大きくなっていること

がわかる。また、「媒介者の存在」、「管理・運営活動への参加」、「サ}

クル・イベント活動への参加J3つのきっかけは、「親しい人」が

「いない」という回答者の 1-2割程度しかあげていないのに対し、

「空間的な近接性」のみ、「親しい人」をあげている人数によらず、

7割程度の回答者があげている。

4つのきっかけがあげられている割合左、あげられた「親しい人」

の人数との関係(実線で示した近似直線)、及び、あげられた「顔

に見覚えがある人」の人数との関係(破線で示した近似宜線)とを

比べると、「空間的な近接性」と「管理・運営活動への参加」のグ

ラフは実線より破線の近似直線の傾きが大きく、「サークル・イベ

ント活動への参加」のグラフは破線より実線の傾きが大きい。また、

「媒介者の存在」のグラフでは、両者の傾きはほとんど変わらない固

これより、「空間的な近接性」と「管理・運営活動への参加」をあ

げている回答者の割合は、「親しい人」より「顔に見覚えがある人」

の人数の多寡によって大きく異なっていること、逆に、「サークル・

イベント活動への参加」については「顔に見覚えがある人」より「親

しい人」の人数の多寡によって大きく異なっているととがわかる。

5-3目グループによる居住者相互が知り合うきっかけの遣い

図20は、居住者相互が知り合うきっかけの、 4つのグループに

よる違いを表したものである.rサークル・イベント活動への参加」

があげられている割合は「親しい人」を多数あげている回答者の割

合が大きいA (都外団地型・都内団地型)の分譲マンションの方が

大きく、一方、「空間的な近接性J<: r管理・運営活動への参加」

があげられている割合は「顔に見覚えがある人」を多数あげている

回答者の割合が大きいX (都外団地型・都外タワー型)の分譲マン

ションの方が大きい。「媒介者の存在」があげられている割合はB(都

外タワー型・都内タワー型)よりもA(都外団地型・都内団地型)、

同時に、 y (都内団地型・都内タワー型)よりもX(都外団地型・

都外タワー型)の分譲マンションの方が大きくなっている。このこ

とは、図 19でみた実線の近似直線と破線の近似直線の傾きの違い

とも対応している。

表7は、対象とする分離マンション内に設けられた共用施設が柱

6にどの程度の割合の居住者によって認知されているのかを示した

ものである。「集会室/ホール」、「ラウンジ/ロピー」、「ゲストルー

ム」は認知されている割合が大きく、逆に、「プーノレ」、「カラオケルー

媒介者司存在
/' 

./'γ 。
~/ 

〆〈プ

.//〆。-〆。
〆

“..‘ a冒

'1豊田帥雌性
0.8 

一. 里一一一一。一戸~
-t 
o 

0.' 
OA 

0.2 

。

サークル・イベント活動へ申参加

' 
/ 

4/4i〆6

ι三':!--も
'‘ ー 同 ー M 

0.4 

0.2 

。

A 
【軍内団地割

-80ー



ベースにおいて生まれる「空間的な近接性」が大きな意味をもっと

考えることができる。

図 22は管理組合理事の経験者の割合を表したものである。いず

れの分離マンションにおいても理事に「立候補したことがある」と

いう回答者はほとんどいないが、理事を「輪番でしたことがある」

回答者の割合は、 x(都外団地型・都外タワー型)の分譲マンショ
ンで3割強、y (都内団地型・都内タワー型)が2割弱というように、

x (都外団地型・都外タワー型)の分譲マンションの方が大きくなっ
ている。図 20で、「管理・運営活動への参加」があげられている割

合は、 y (都内団地型・都内タワー型)よりも x (都外団地型・都

外タワー型)の分譲マンションで大きかったことを見た。これらの

な近接性」を居住者相互が知り合うきっかけとしてあげている回答

者の割合はy (都内団地型・都内タワー型)よりも x (都外団地直・

都外タワー型)の分譲マンシヨンの方が大きかった。また図 18で

見たように、「空間的な近接性」によるきっかけとして、「住戸が隣

近所」があげられている割合が最も大きかった。これらの結果から、

居住者相互が知り合うきっかけとなる「空間的な近接性」は、わざ

わざ利用することを意識して訪れる共用施設ではなく、住戸が隣近

所であることによって生まれる「空間的な近接性」、あるいは、エ

レベーターやエントランスなど利用していること意識しない共用ス
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※園中の利用経験者の割合は、それぞれの共用施設を保有しているk回答している
人の人数を母数とする割合を表す.なお、 I多目的に利用できるスペース』、 I特定
の固的のために利用するスペースI、『子Eものいる人が利用するスペースJ1立、そ
こに吉まれる共用艦設を 1つでも利用した担験のある回答者の割合を示している.

園21 共用施設の利用経験者の割合
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分譲マンション内の共用施設が認知されている割合

A玄.外聞.型 AY:.o向園地型 阻.外タワ型 BY 都向タワ型

A玄1A玄2AX3 .u4 AIJJ A玄‘ lIJ.7 AYl AY2 AY3 AY4 BXl B玄21ID BX4 BD  BYl BY2 BY3 BY4 BY5 

集会室/ホル • • • • • • • • • O O O • A O • O • • 多目的に利用できるスペース
ラウンジ/ロピ • • • • • • • O • O • A • • • • • 和室 O O O × × A A A 

カフェ・喫茶室 • x x • O x O O • x x × a農地向のコンビニ/兜庖 x x • • x O • • x x x 

シ7~-)レム x ，..， x O dミ x x O x x ，..， x O x • × 特利定用のす目る的スのペたーめスに カラオケJI戸ム/防音量 x x x x ，..， O x x x x x x x 

フィットネスJI戸ム/ジム x x x O • O x O x x x x 

プル × × × × × × × × × × × × × × × × × 

子利用どもすのるいスるペ人ーがス
キッズルム(屋内の遊び場) O O O × O • × × • A O 挺児'位置 (ftl'i!サ一日ス} × O × O O O × × × × 

ゲストルム ゲストルム • • • • O O O O • × • × O • O • 

表7

楽各マンシヨンの回答者量に対して、共用施設を保有していると回答した人の割合が岨%以上の共用施設には・、曲%以上の共用施設にはO、究冊以上の共用施置には企を記
している。また、保有している左回答した人が1人もいなかった共用施設は、その分離マンシヨンには存在しない"判断し×を記している.なお、「多国的のスペース」、『特
定目的のスペースJr子どものいる人が利用するスペース」内の項目は、保有していると回答した人の人数が多かったものの頓に記している.

共同活動の参加経験者の割合

.u，.外園油国 AY 都向団地型 lIX' .外タワ E BY 都向タワ型

A玄1 A玄Z AX3 AX4 AX5 AD  lIJ.7 AY1 AY2 AY3 AY4 BXl E玄2 E玄3 1IX4 1IX5 BYl BY2 BY3 BY4 BY5 

お祭り • • ，..， • • d三 • ，..， x ，..， x x x x x x 

観臣会・食事会・パーティ等 ，..， ，..， O ，..， O 企 ，..， d三 x ，..， x x 

バザー・フリ マーケット O O ，..， ，..， d三 ，..， × × × × × x × × 

共同清掃(草取り・冒かき等} ，..， O ，..， • • × 企 × × × × × × × × 

クリスマスイベント ム × O A A A × × × 

趣味のサークル(園芸・料理等] A A A A × × × × × × 

もちつき O A A • × × x × × × A × × × 

花火大会見物(屋よ聞故) A × × × • • × O A × × A 

スポツサークル A × x × × × × × 

民演会・且学会 × × × × × 

ラジオ体揖 A x × A × × × × × × 

お花見 × × × × × × × × × × 

ス>1<ツ大会 x x x x x x x x x x 

地車盆 L~ x x x x x x x x Lー宅 x x x x x x 

表8

楽各マンシヨンの回答者数に対して、参加した経験のある回答者の割合がa冊以上の共同括動には・、.....以上の共同宿動にはO、..，島以上の共同活動には企を記している固また、
参加した経験のある回答者が 1人もいなかった共同活動は、その分譲マンシヨンでは行われていないど判断し×を記している。なお、共同活動の項目は、参加した量験のあ
る回答者の人数が多かったものの順に記している.
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は他の居住者の顔を覚えるためのきっかけになりやすいという遣い

を見出すことができた。

これを類型化した4つのグループに対応させれば、「車置に見覚え

がある人」の人数を多数あげている回答者の割合が大きいグループ

の「都外団地型J(AX)と「都外タワー型J(BX)の分譲マンショ

ンの回答者は、他の2つに比べて「空間的な近接性J10 r管理・運

営活動への参加」を他の居住者と知りあったきっかけとしてあげて

いる割合が大きく、一方、「親しい人」の人数を多数あげている回

答者の割合が大きいグループの「都外団地型J(AX)と「都内団地

型J(AY)の回答者は、他の2つに比べて「サークル・イベント活

動への参加」を他の居住者と知りあったきっかけとしてあげている

回答者の割合が大きくなっている。

サークル・イベント活動が他の居住者と親しくなるためのきっか

けとして有効であるとしても、居住者をサークル・イベント活動に

無理に参加させることはできない。それに対して、他の居住者の顔

を覚えるきっかけが、輪番による管理活動理事の経験や、他の居住

者との空間的な近接性であるなら、管理組合の運営方法や空聞のあ

り方を工夫することで、他の居住者の顔を覚えるきっかけを提供し

得る可能性があると考える。その具体的なあり方を考察していくこ

とが今後の課題となる。

また、「私はお友達はマンション外でつくりたいので現在の挨拶

だけのおつきあいに満足しています」、「友人は他にいるので特にあ

らたな友人は必要ない」柱同という回答のように、分譲マンション

の居住者が築いている関係は、当然ながら分譲マンシヨンの周囲の

地域にも広がっている。従って、周囲の地域との関わりをふまえた

考察を行うことも今後の課題となる。
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園23 共同活動の経験者の割合

※本稿は、国土交通省の住宅・建築関連先導技術開発助成事業(平

成 20年度・ 21年度)の助成を受け実施している神戸大学・大阪大

学・清水建設の3者による共同研究の一環であるa この共同研究で

は、分譲マンションの居住者に対して、日常・非常時の生活をサポー

トする場や仕組みを提案することを目的としている。なお、アンケー

ト調査は神戸大学・大阪大学が担当した。

耐辞

インタピュー調査・アンケート調査にご協力くださった皆様に感謝

の意を表します.

珪

注1)著者らは、文献 10において、「親密な関係にはないが、かといって全

〈の他人でもないような顔見知りという関揮』を『中間的な闘保」と呼び、

『中間的な関蝿」の観点から地域における子ども・若者の社会的損境につ

いて考書した.

注目具体的には、『ピルディングレターJ(日本車築センター)より、 20階
以上町高層のもの、または、敷地内面積が 10.周到onl以上のものを候補とし

て遺定した.また、分薗マンションのウzプサイトや既往研究を参考にL

て、居住者による活動が盛んに行われているもの、菅理会社等によりコミュ

エティを意酷した惜きかげが行なわれているもの、多くの種類の共用施設

が設けられているもの、ゲーテッド・コミュニティ型のものを慎補~して

遺定した.以上の棋捕の中から、輯戸輩、階輩、立地、築年教に幅りがな

いように調査対象となる分離マンションを選定とした.

注3)本稿で分析の対象としていない6つの分麓マンションには、大規模な

分譲マンシヨンと小規模な分誼マンシヨンとを比較することを意図として

結果より、管理組合の理事になる動機が自発的なものではなく、輪

番であったとしても、管理組合の理事を経験することは、他の居住

者の顔を覚えるきっかけになり得ると考えることができる。

表8は分譲マンション内で行われている共同活動に参加したこ

とのある回答者の割合を示したものである。これを見ると、 B (都

外タワー型・都内タワー型)より A (都外団地型・都内団地型)の

分譲マンションの方が多様な種類の共同活動が行われており、これ

らの共同活動に参加した経験のある回答者の割合も大きいことがわ

かる。図おは、参加経験者の人数が多かった上位8つの共同活動

について、参加経験者の割合を4つのグループの分譲マンションご

とに示したものである。図20で「サークル・イベント活動への参

加」はB (都外タワー型・都内タワー型)より A (都外団地型・都

内団地型)の分譲7ンションの方が多いことを見た通り、「花火大

会」を除く共同活動の経験者の割合はB(都外タワー型・都内タワー

型)よりも A (都外団地型・都内団地型)の分離マンションの方が

大きい.ここで、 AX(都外団地型)と AY(都内団地型)に注目す

れば、参加経験者の割合が異なる共同活動と、そうではない共同活

動があることがわかる。「お祭り」、「パザー・フローマークy ト」、「も

ちつき」、「桔火大会」や、管理活動に関わる「共同滑掃」はAY(都

内団地型)よりも AX(都外団地型)の方が大きく、一方、「講演会・

見学会」、「クリスマス」、「サークノレ」、「懇親会・食事会」はAX(都

外団地型)と AY(都内団地型)に違いは見られない。後者の共同

活動は、特定の関心を共有する人々のみが参加する共同活動である

傾向があり、そのため、他の多くの居住者の顔を覚えるという意味

での関係の広がりには寄与しにくいと考えることができる.

6 まとめ・今後の楳題

本稿より、分離マンションの居住者相互が築いている関係は、棟

数や階数、立地、築年数などの属性によって異なることが明らかと

なった。また、分譲マンションにおいて居住者相互が知り合うきっ

かけは、「空間的な近接性」、「媒介者の存在」、「管理・運営活動へ

の参加」、「サークル・イベント活動への参加」の4つに大きく分類

することができた。本稿で注目した「親しい人」と「顔に見覚えが

ある人」という zつの社会的関係については、「サークル・イベン

ト活動への参加」は他の居住者と親しくなるためのきっかけになり

やすいのに対し、「空間的な近接性」と「管理・運営活動への参加」
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アンケート欄査用紙を配布した.大規模な分画マンションと小量模な分蘭

マンションの違いを考串することは、今揖の楳題である.

注4)ここにあげた7項目は、アンケート嗣査で用いた7つの還択肢である.

この手順からわかるように、クラスター分析においては『親しい人』、11tt人
「顔に見覚えがある人」の人盤以外の情報は用いていない。

注5)他の居住者と知り合うきっかけについては、相手との親しさによらず、

知り合うきっかけになったもの全てを選択してもらった.

注6)アンケート調査における共用描設の質問項目については、インタピュー

調査の対象者が居住するマンションやマンション広告から事例を収集し、

選択肢を設置した。

注7)ここでは、利用の顔度を聞わず、利用の経験の有無のみに注目している.

!t8)アンケート調査のフFーアンサーより.

ソフト計画の評価・日本建築学金大会学材購輯梗概集(関東)， &2分冊，

pp.289-盤調0，2α話回

4)雪野嶺，花旦世贋・超高層マンシヨンにおける居住者聞のつながりの特

畏 東戸揮におけるケーススタディ・日本建築学金大会学情構積極概聾(九

州)， &2分冊， pp341-342， 2，即烹個

到大谷由紀子，瀬渡章子，田中智子子育て支援型集合住宅における母親

の子育てへの援助に対する君臨と居住ニーズ・ H本建築学会計画系輔文集，

No.受到0，開17一回， 2四地価

6)小池孝子，定行まり子 分輯マンションに設置されたキッズルームにつ

いて一利用状況と居住者意輔の経年霊化一 日本建築学会大会学術講演桓概

集(中国)， &2分冊，開却7-208，2(四回

司三上格子， ti本久志，鄭穎，西出和産 超高層集合住宅における外出行

動と近隣交流寸E高層集合住宅に対する居住者の意障ー・日本建築学金大会
4・考文献 学術講演哩概集(九州)， &2分冊，開329-:詔0，2即7岨

1)マンション管理の新たな枠組みづくりに関する調査横酎報告書，マンショ 同小林秀樹集住のなわばり学，彰国社， 1聞包

ン菅理センター， 2OOl.田 同轟岡清志拡大パーソナルネットワーク分析の方法と意轟・金子翼，轟

2)沢田知子，染谷正弘，浅沼由紀，曽担里子:大規模分積集合住宅におけ 岡清志編:都市化とコミュニティの社会学，ミネルずア香房， 2001 

る共用空聞の措用に闘する研究その3ー共用空聞の活用と人間交流汗・日本 1叫問中康裕，軸木離 地墳における異世代目顔見知りの人との接触につい

建築学会大会学術講演梗概集(近儀)， 1日分冊， pp.ll下118，2皿5凹 ての一考察ー「中間的な関係j と「場所の主jの観点から一 日本量築学会

3)曽根里子，沢田知子，染谷正弘大揖模分蘭集合住宅における共用空間 計画系論文集， No由.2，pp21σ7-2115， 2'仮泡10

の活用に関する研究その4 コミュニティ形成支援システムの活用実態と

倒氾畔6月10日凪稿受理1，2(周年9月28日採用決定)
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