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カウント パーセント カウント パーセント カウント パーセント

60戸未満 12 26.7%

60戸以上 3 6.7%

60戸未満 15 33.3%

60戸以上 5 11.1%

60戸未満 4 8.9%

60戸以上 2 4.4%

60戸未満 0 0.0%

60戸以上 0 0.0%

60戸未満 1 2.2%

60戸以上 0 0.0%

60戸未満 3 6.7%

60戸以上 0 0.0%

総数 45 100% 総数 45 100% 総数 45 100%

平均値 22.5 50.0% 平均値 7.5 16.7% 平均値 3.75 8.3%

0.0%

10〜24年 1 2.2%

25年以上 3 6.7%

20 44.4%

25年以上 6 13.3%

自主管理 4 9%

10年未満 0

管理方式 築年数 総戸数

委託管理 41 91%

10年未満 15 33.3%

10〜24年

管理方式 築年数 総戸数 合計

基本属性 建物・居住者 ○ ○ ○ 3

管理方法 ○ ○ ‐

(耐震)改修・建替 ○ ○ ‐

修繕(補修) ○ ‐ ○

その他管理 ‐ ‐ ○

地域活動(共同住宅内) ○ ‐ ○

地域活動(共同住宅外) ‐ ○ ○

交流場所 ‐ ‐ ‐

地域交流の役割・考え方 ‐ ○ ‐

共同住宅管理

地域コミュニティ

5

7

分譲共同住宅における管理の実態と地域コミュニティに関する研究 
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地域コミュニティ 管理方式  

 

1．研究の背景と目的 

共同住宅は、土地利用の高度化の進展に伴い、職住近

接という利便性や住環境の有効活用という機能性に加え、

共同住宅の建設、購入に対する融資制度や税制の設備を

背景に都市の主要な居住形態として定着し、都市の市街

地形成やコミュニティ形成の観点からも重要な役割を担

う住居形態となっている。そこで、本研究では管理方式

ごとに居住者同士の関係や地域との関わりを考察するこ

とにより、物的条件や管理方式における、管理や地域コ

ミュニティの形成への関係性に対する有益な知見を得る

ことを目的とする。 

2．既往の研究における本研究の位置づけ 

「街なか居住」に関する先行研究として、水島他１)は、

近年新規に建設された集合住宅の居住回復を、地域社会

との詳細な対応関係による質の問題として捉えて提言し

ている。今西 2)は、地域自治組織をとおして、マンション

開発前・後の紛争防止等に関わる既存住民の意向の把握

に基づく協議・調整の在り方の構築について提言してい

る。しかし｢居住者特性｣、｢地域自治｣、｢居住者管理｣と、

より広域的な視点に立ち、共同住宅単体だけでなく、居

住者同士や地域との関わりも含めた居住環境の問題とし

て捉えた研究は多くない。 

そこで、著者ら 3)は、「宅地面積」「総戸数」「階数」等

の規模や「築年数」「管理方式」等から、分譲共同住宅の

現状と課題について明らかにした。本報では、分譲共同

住宅の管理における居住者同士の関係、コミュニティに

みる既存住民との関係から、現在の分譲共同住宅の特徴

を明らかにする。 

3．研究の方法 

共同住宅の管理と地域コミュニティの特徴について把

握するため、2009 年 9～10 月、図 1 に示す大分市中心部

全ての分譲共同住宅の管理組合を対象に管理に関するア

ンケート調査を行った。131 件中有効回答数は 46 件(回収

率＝35.1%)であった。回答のあった 46 件を「管理方式」

「築年数」「総戸数」の 3 つの指標により分類したところ、

地域内では 8 つの分類がみられた(表１)。8 分類の共同住

宅から、了承の得られた「委託管理－10 年未満－60 戸以

上」「委託管理－25 年以上－60 戸未満」の 2 分類を除く 6

分類において、2009 年 12 月～2010 年 2 月にかけて、11

の管理組合の理事長あるいは管理人に共同住宅管理と地

域コミュニティに関するヒアリング調査を実施した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4．３指標にみる共同住宅の特徴 

管理方式、築年数、総戸数の 3 指標により調査項目で

ある基本属性について 1 項目、共同住宅管理について 4

項目、地域コミュニティについて 4 項目を考察した。 

ヒアリング調査

の結果、世帯構成

や間取り等の基本

属性は 3 つの指標

すべてと関係があ

ることがわかった。 

共同住宅管理については、｢管理方式｣の指標は 3 項目、

｢築年数｣の指標は 2 項目、｢総戸数｣の指標は 2 項目であり

計 7 の項目で、関係があることがわかった。このことより、

委託管理や自主管理などの｢管理方式｣が最も関連のある指

標であると考えられる。地域コミュニティについては、3

指標と関係のある項目は 5 と少ないが｢築年数｣、｢総戸数｣

の指標でそれぞれ 2 項目と関係があり、よって地域コミュ

ニティについては、｢築年数｣、｢総戸数｣が最も関連のある

指標であると考えられる(表２)。 

表１ 管理方式、築年数、総戸数による共同住宅の分類 

表２ ３指標にみる調査項目別特徴 

図１ 大分市中心部とアンケート、ヒアリング対象 

－大分市中心部を対象として－ 
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委託管理(一部)

10年未満 25年以上 10年以上～24年未満 10年以上～24年未満

60戸未満 60戸以上 60戸以上 60戸以上 60戸未満 60戸未満

A B C D E F G H I J K

役職 理事長 理事長 管理人(常駐) 管理人(常駐) 理事長 理事長 理事長 理事長 管理人(住込) 理事長 会計役員

役員歴(管理人歴) 2年 1年（輪番） 7年(理事長は輪番) 15年(理事長は輪番) 1年（輪番） 20年 20年 12年 6年 3年

2008 1987 1986 1995 1992 1990 1984 1998 1985 1980 1981

周辺 周辺 周辺 周辺 近隣 コア リング 近隣 周辺 近隣 リング

46 47 35 33 65 90 125 21 45 27 28
0 2 3 2 0 1 0 1 4 2 0

1 15 5 14 15 87 85 6 14 6 4

有 ● ● ● ● ● ● ● ●

無 ● ● ●

内容 子供を通した付き合い。理事
会を通した付き合い。理事会
には役員でない人にも声をか
けるため、理事会で付き合い
が広がる。隣人の状況程度
は把握しておきたい。

最初から住んでいる人たちの
近所付き合いは有る。ほとん
どが挨拶、立ち話程度で、一
緒にお酒を飲んだり、といっ
た付き合いまではないと思
う。

知っている限りあまりないと
思う。あまり活発でないだろ
う。

挨拶や買い物に行く等割と見
かける。子供が同じ学年の人
もいる子供を通した付き合
い。賃貸居住者の入れ替わ
りが激しいので知らない人を
見かけるということがある。

一緒に食事をしたりとあるが
大体は子供を通して知り合い
になって付き合いを始めると
いうのがほとんどである。

若い人が多く、ほとんどが賃
貸居住者であるため、ほとん
どない。

ほとんど無いと思う。挨拶くら
いはする。

挨拶立ち話、子供が親元を
離れため、一緒に料理をする
などの活動。オーナーと賃貸
居住者で境界がある気がす
る。賃貸居住者は入れ替わり
が激しい。

あまり深く付き合いがあるわ
けではなく、挨拶・立ち話程
度。個人的にはお茶会程度
の交流はしたい。賃貸住居者
とオーナーに軋轢が有るのを
感じる。

子供がいるところは行ききが
ある。挨拶くらいはする。戸数
が少ないのでその程度でも
だいたい住んでいる人という
のは把握できる。

女性はある程度あるが働い
ている男性はほとんどない。
役員になり居住者の顔が把
握できるようになった。賃貸
居住者は入れ替わりが激し
いので交流は難しい。

有 ○ ○ ●

無 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

内容 昔は集会室で習字教室を開
いたり、子供会をしたりして、
マンション外の子供もきてい
たが、子供がいなくなってか
らはなくなった。

以前は花火大会の日に屋上
で皆で集まっていたが花火
大会の場所が変わってなく
なった。

忘年会をここ2～3年でするよ
うになりその費用の一部を管
理組合で負担。

必要 ● ● ● ● ● ●

不必要 ● ● ● ● ●

理由 作ろうとは思うが、場所や金
銭面の問題で作れていない。
福岡では共同住宅で同好会
を作った場合、市が補助を出
しているという話を聞いたの
で、同様のサポートが欲しい

集会室の積極利用という面
からも緊急時に助け合えるよ
うにも有る程度、コミュニケー
ションを図ることは重要である
と思う。

特に感じていないと思う。付
き合い自体わづらわしいと
思っているのではないかと思
う。

子供同士の関係で、付き合
いがあるのはしょうがない
が、基本的には近所付き合
いわづらわしいと思っていると
思う。

今からは高齢者も増えてき
て、いろいろトラブルが増えて
くると思うのでそういったとき
に付き合いがある程度ないと
問題に対処で着ないと思うの
で。

若い人は人づきあいをしたく
ないと思っていると思う。

日常の挨拶などがあれば、
特別にする必要はないと思
う。管理人がコミュニケーショ
ンをとっていれば防犯にな
る。交流をわずらわしいと思う
人もいるため、あまり深く立ち
入らない方がよいと思う。

マンションに関して必要な情
報は理事長が書類にして
配っていることと意見箱を設
置しているので、特に特別に
交流会を作る必要はない。

緊急時に助け合えるように、
隣人の状況を知り、助け合う
ことは必要であると思う。普
段からコミュニケーションを
とっておけば、より的確な対
応ができると思う

集合住宅は防災が欠点であ
ると思うので、何か緊急時の
ときには怖いと思う。

交流会に来てもらう事で居住
者同士の顔を把握していくこ
とが重要。そうすることでうま
くいくことがたくさんあると思
う。

有 ● ● ● ●

無 ● ● ● ● ● ● ●

内容 自治会活動等もほとんどの人
が参加していない。お金の使
われ方も不明。新しいマンショ
ンを良く思わない住民の方も
いるので、町内会費を上納金
のように納めている。

子供がいるところはたまにみ
かけるがそんなに深く交流し
ているという感じはしない。駐
車場がないので寄り付きにく
いという事はあるかもしれな
い

高齢者が多いので仕事をし
ている人も少なく外に出る人
も少ないのであまりないと思
う。

隣にもマンションが建ってお
り、そことは割と付き合いが
みられる。

周りに事業によってたくさん
移転しているので空き地が多
いことも理由。自分達のマン
ションが建つときにトラブルが
あった経緯があるため、活発
でない。

マンション内と同じように人づ
きあいがわづらわしいと思っ
ている人がほとんどであると
思う。

戸数が多いので把握しにくい
ところはあるが、ほとんどみ
かけない。

賃貸で居住している
40～50代の人達は子供を通
した付き合いが見られる。

ほとんど無いと思う。カル
チャーセンターに行っている
人はあるかもしれない。

子供の小学校と中学校が一
緒の人等がいたので時々会
う機会がある。

子供がいる世帯は地区のボ
ランティアに参加する等付き
合いが見られる。高齢者の場
合社会福祉協議会を通して
企画された交流活動等に参
加するということはある。

居住者全員が加入 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

詳細 ・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収
・自治会とは別に老人会とい
うものもある。

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

・地区の自治会加入
・会費は管理組合が一括して
徴収

祭礼行事 ● ● ●

運動・娯楽活動 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●
清掃活動 ● ● ●

具体的内容 ①神社のお祭り
②運動会
③もちつき大会

①運動会 ①運動会 ①草刈り
②グランドゴルフ

①子供会 ①老人会 ①運動会　②敬老会
③子供会

①地区内掃除
②旅行　③朝の体操
その他いろいろ

①お花見 ①運動会　②老人会
③子供会　④お祭り
⑤清掃活動

①お祭り
②慰労会・高齢会

有 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

無

詳細 加入はするが今後も行く人は
少ないだろう

会には所属するが、活動に
は今後もあまり参加しないと
思う。他のボランティア等に参
加している人はいる。自治会
行事にあまり興味が持てな
い。

今参加しない人は今後も参
加することはないと思う。自
分が来たときからほとんど参
加していない。

子供が楽しみにしているよう
なので今後も参加すると思わ
れる。学校の前という事もあ
り、子供がいる人もいない人
も参加している。

事業により、周りがほとんど
移転しているので今後も自治
会活動への参加状況は変わ
らないと思う。

部屋の間取り上結婚したらほ
とんどの人は出て行ってしま
うので、今後も参加すること
はないと思う。

住んでいるからにはしょうが
ないと思う。協力できるところ
は協力していかなくてはなら
ないと思う。ただ、今後も参
加する人は少ないと思う。

自治会担当の役員
を設置して自治会とマンショ
ンとのパイプ役になってもらっ
ている。学校関連で地域活
動は結構あるので地域との
関わりは重要である。

地域のごみ捨て場を利用す
るひとであれば加入をするの
は当然だと思うが、自治会活
動に参加する人は少ないま
まだと思う。何か災害があっ
た時の為に重要であると思
う。

参加し続ける
地域に住んでいる以上与え
られた使命みであると思って
いる。

これという理由はなく地区に
住む住人として参加しないと
いう事は考えられない。

自主管理

10年以上～24年未満 25年以上

60戸未満 60戸未満

ゾーン

総戸数
空き戸数

賃貸戸数

分類
委託管理

今後の自治会(町内会)
への加入の意志

地
域
活
動

（
共
同
住
宅
内

）

地域活動(分譲共同住宅内)

近所付き合い
(共同住宅内)

交流会の設置の有無

○→以前はあったが現在
　　　はない交流会

交流会の設置の有無

地
域
活
動

（
共
同
住
宅
外

）

分類

名称

地域活動(分譲共同住宅外)

近所付き合い
(共同住宅外)

自治会(町内会)の構成と参
加の有無

主な活動内容

基
本
属
性

調査対象者

建物基礎データ

建築年

紙面の都合上、関係のみられた項目のうち地域コミュ

ニティの｢地域活動(共同住宅内、外)｣の 2 項目について以

上に考察する。表３に示す「地域活動(共同住宅内)」と管

理方式の関係をみると、自主管理の共同住宅は交流会の

必要性について、3/4 棟が必要性を感じている。必要ない

と答えた一部委託である H 棟も｢共同住宅に関して必要な

情報は書類にして配っている｣等、交流会ではないが、代

替策により情報の共有を図っている。委託管理では、｢必

要(3/7 棟)｣、｢不必要(4/7 棟)｣と意見が分かれている。築年

数ごとでは、築 10 年未満の共同住宅は、理事会で様々な

議題について議論され、理事会の回数も多いことから、

理事会を通した近所付き合いがあると考えられる。築 10

～24 年では、近所づきあいがない共同住宅もみられ、オ

ーナーの入れ替わりや賃貸居住者も増え、これまでの近

所づきあいが維持できなくなりつつある時期であると考

えられる。総戸数では、60 戸以上の分類では、近所づき

あいをみかけないと答えた共同住宅が 2/3 棟であり、2 棟

とも賃貸戸数が多い共同住宅(F 棟、G 棟)である。60 戸未

満の分類では、｢有る(7/8 棟)｣と答えた共同住宅が多く、

近所づきあいがあることがわかった。 

次いで、「地域活動(共同住宅外)」の管理方式の関係を

みると、共同住宅外での近所付き合いや、自治会活動へ

の参加状況等の関係性はみられなかった。しかし、築年

数では築 25 年以上の共同住宅は、今後の自治会の加入の

意志について｢地域に住んでいる以上与えられた使命(J

棟)｣等、地域に対する責任感が強いことがわかった。総戸

数ごとにみると、共同住宅外と近所づきあいがあるのは、 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

60 戸未満の特に総戸数の少ない 20～30 戸前後の共同住宅

(D 棟、I 棟)のみである。一方で、60 戸以上の共同住宅は

全て、共同住宅外と近所付き合いはない。 

5．総括 

本研究で明らかにしたことの要点は以下の 3 点である。 

①自主管理の共同住宅では、共同住宅内の交流の必要性

を感じているが、委託管理では意見が分かれることが明

らかとなった。 

②築年数と共同住宅内の関係は、築 10 年未満では、理事

会を通じた交流がみられるが、築 10 年以上になるとオー

ナーの入れ替わりや賃貸居住者の増加を理由に共同住宅

内の交流を維持できなくなることが明示できた。共同住

宅外との関係は、築 25 年以上の共同住宅において、地域

に対する責任感が強いことが確認できた。 

③総戸数については、60 戸未満の共同住宅は、共同住宅

内での交流は多くみられるが、共同住宅外では、20～30

戸程度の特に少ない共同住宅のみである。また、60 戸以

上の共同住宅では、共同住宅内外を問わず、交流が行わ

れていないため、総戸数の少ない方が、共同住宅内外で

の交流が多いことが確認できた。 

今後の研究では、地域コミュニティの現状から、各分

類別で具体的サポートの検証を行うと共に、居住者側の

視点でなく、住宅供給側の視点を持ち、望ましい共同住

宅の管理形態を考察することも必要であると考えられる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表３ 地域コミュニティの特徴 
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