
１．はじめに�

近年、戸建住宅の割合の低下に対し、集合住宅の割合

は大幅に上昇し、集合化がさらに進んでいる。一方、築

30 年以上の高経年集合住宅が 100 万戸を超えており、

改修・建て替えを含む対策が推し進められている。 
� 集合住宅ストックの有効な活用を進めるには、法制度

の整備と共に良好なコミュニティの形成が求められる。

集合住宅では、管理組合の合意形成により意思決定が行

われるため、居住者同士の関係性が大きく影響し、コミ

ュニティが良好な集合住宅は、運営・管理が非常にスム

ーズであると言われている。したがって、集合住宅のコ

ミュニティの活性化は、マンションの運営・管理上、非

常に重要である。しかし、高経年集合住宅の居住者は、

長期に渡りコミュニティを築いてはいるものの、高齢化

が進み、以前と同様の方法ではコミュニティが維持でき

なくなってきている。年を経ることにより、家族・夫婦

世帯から、独居へと移行し、様々な要因からコミュニテ

ィから遠ざかる独居の高齢者が年々増え続け、「孤独死」 

なども問題とされている。集合住宅のコミュニティを活

性化させるには、多世代の交流と共にこの独居高齢者の

取り込みも必要である。また、集合住宅単体でのコミュ

ニティの形成ではなく、周辺の住民も取り込むことによ

り、コミュニティの広がりと多様化も必要である。しか

し、この取り組みを長期間続け、 
多世代で継続させていく有効な手段は確立されていない。 
� 既往の研究では、集合住宅のコミュニティに関する研

究は多岐にわたり行われている。岡崎ら文４）によるコミ

ュニティ形成のための活動がもたらす居住者意識変化に

関する研究、村田ら文５）による分譲マンションにおける

望ましいコミュニティ組織を明らかにすることを目的に

コミュニティ組織の類型化を行った研究、浅沼ら文６）に

よる供給側が入居前から誘導したコミュニティ活動がど

の様な形で継続されているかを明らかにした研究などが

あるが、集合住宅だけでなく、周辺とのコミュニティも

形成している居住者による自発的なコミュニティ誘発を

図る組織の運営課題に関する研究はみられない。 

集合住宅コミュニティの誘発を目的とした組織の運営課題に関する研究
－大阪府大阪市福島区のO事例を対象として－
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� の管理組合 自 から独立したボランティア

組織である「 れあいクラ 」は、集合住宅 に まら

ず、周辺地域も含んだコミュニティを形成し あり、

近 の な集合住宅のコミュニティ ン ） のき

っかけにもなっている。この様に集合住宅と地域のコミ

ュニティ形成が行われている であるが から 2年

が経 ）、運営 の 確 の必要性が て

きている。 
� こで本研究では、集合住宅の居住者が近 住民と関

わりコミュニ ーションを図り すい を集合住宅

で く と、住民自らが しボランティア組織を形

成している、大 にある O を対 とし、集

合住宅 に まらず、周辺地域も含んだコミュニティ ）

の形成を目 した組織の運営課題を整理することにより、

組織活動を継続させていくための を ることを目的

としている。 
．研究 �

� 研究方法は、 地 、 ア ン 、アン ート

による。 は以下の りである。 
１ �

� に O の集 で、コミュニティ組織

「 れあいクラ 」が運営しているコミュニティ ン

「 れあい」の運営 を し、 ・

の 集を行 。期間は 2015 年 5 21 から 2016
年 1 17 である。 

�

� 「 れあいクラ 」の運営者、「 れあい」の運営

ス ッ 、「 れあい」 用者から、運営に関する意

を 集する。 
�

� O の居住者に「 れあい」と「 ート れ

あい」に いて、2015 年 9 24 から 10 11 まで

を期間としアン ート を行い、151 戸 、居住世帯

が 126 世帯、 の 60 世帯 した。 
� 「 れあい」の 用者に対して、2015 年 6 21
（ ）、11 19 （ ）、11 29 （ ）の 3

「 れあい」に いてアン ート を行った。

目 25 、 目 26 、 目 20 を した。 
．研究対象�

の O は、1977 年（ 52 年）に 工（築

38 年）、住 は 2 、住戸 は 151 戸の集合住宅であ

る。集 として、「 れあい 」を 2002 年に 工し、

年前から自 の活動が まり、「 れあいクラ 」と

い ボランティア組織（図 ）が られた。 

「 れあいクラ 」は、「できる が、できる を、で

きる に」を活動理 とし、運営 ５名、 ス ッ

10名から まり、 は 14名の 性を とした「

れあい」、10 名の 性を とした「 ート れ

あい」に分かれており、お いの活動を えあっている

ものの、「 ート れあい」の方は 用者が ない。 
１ �

2013 年 21 から 、 前 10 から 12
まで集 である「 れあい 」で しているコミ

ュニティ ンである。コー ー、 100 で 供

し、 にトースト・ で ・ し （ 期のみ）を

ニューに している。 
「 れあい」には O の居住者だけでなく、近

からも 常 が れ、 近 住民との交流を

しんでいる。近 に などがないため、 期には

する高 の工 関係者が多く立 る にな

り、 の 、近 で活動していた ー が活動 の

合を行 よ になり、 部の 用者が多くなった。 用

者にはス ッ が 的に けを行い、 をするこ

とにより、交流が広がるよ に けられている。ここ

での交流から、 の集合住宅でもコミュニティ ンを

したり、 な の集まりができたりもしている。

また、年に 2 される大 の 者に、「

れあい」で 用できるコー ーの を し、大

が行われた の に「 れあい」を し

ている。 

� � �

� 例 �

��組織 �

れあいクラ  れあい 

れあい にて を運営 

ート れあい 

の取り え い の代行

などで住民の らしを ート。 

部長 名 

部長４名 

名 

名 
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１� �

�

� +300 で の取り え、 い 代行 子供

の の代行、 ッキンの取り え、自 の ン

ク修理など、O の居住者の らしを ートする活

動を行っている。 
． た の運営に て�

１ �

� 「 れあい」の ����年 � �� から �� ��

までの り上 と 用者 を したものが図 である。

り上 は ����� 、 用者 の は �� と

なっており、一定の成 を上 ている。�

用者の居住地と年代の関係を したものが図４であ

る。居住地は �割以上が O で、�割以上の 用者が

��代以上となっている。 用者年代は高齢者に ってい

るが、居住地は周辺への広がりをみせている。�

用者の居住地と 用 度を したものが図５である。

居住者、 、 の 用者は 以上が 用

しており、 用者が 定化されていることがわかった。 
用者の居住地、年代と れあいを ったきっか

けを すのが図６、 である。 の居住者は、「住民」

であることから った が多く、 、 、 の

に住む は「 り合いの 」が多かった。 して、

居住者は、「 活動」が 用するきっかけとなっ

た が多い。年代 では多くの年代が「 り合いの 」

が多い 、60 代は「住民」であることが、 ったきっか

けとして多くなっている。これは「 れあい」の

に、集合住宅 で のお らせの を行 に

宅しており、体の動きも問題ないためと えられる。 
用 度、年代と れあいを 用することで り

合いが たかど かを しているのは図 、 である。

用 度、年代に関わらず、 たな り合いができた

が多くなっている。 
た運営�

「 れあい」の 用 度と 、 間、

の 度を したものが図 10 である。

と 度に対する「 」、「 」の 割合

が４割以上となっており、 間よりも が高くな

っている。 
用者の年代 の の 度を図 11 に す。

間と 度に有意 はなかった。 用者の な

い 50代以下の 度よりも60代の「 」、「 」

の割合が高い。50 代以下は、 に をしている が多

いため、 の では 用できず に る が多

いと えられるが、 的 間に があると えられ

る 60 代も を ていることがわかった。 
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世帯になり、 は ���� である。�

� 者の性 と年代を したものが図 ��である。 性

の 者が 性の にあたる。年代では とも ��代以

上の 者が �割以上となっている。 を えてみ

ても集合住宅 体で高齢化 が高いことが える。�
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「 れあい」を している で、 用をしたこ

とがある の割合を したものが図 13である。「

れあい」を していても ４割の は 用していない。

これは と 間が の 前 であることが影響

していると えられる。集合住宅 の大 の に

者に を し、年 2 に しているが、

大 の とは に されるので、 期を

することも必要である。 
ス ッ としての 意 を 用の有 、年代の い

でみたものが図 14、15 である。 用したことがある

は、 意 が高く、すでに「 している 」と「

したい」 を合わせると ４割が に前 きである。

をすることにより、どの様なことをしているのか、

どの様な効 があるのかがわかることが重要であると

えられる。年代 の 意 は、50 代以下の が な

いこともあるが、 のス ッ の年齢に近い世代であ

り、 間に 的 があると えられる 60 代以上に

ではあるが 意 がみられる。 
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��� 事例 住 の と  

の �

「 れあい」を している で、 用をしたこ

とがある の割合を したものが図 13である。「

れあい」を していても ４割の は 用していない。

これは と 間が の 前 であることが影響

していると えられる。集合住宅 の大 の に

者に を し、年 2 に しているが、

大 の とは に されるので、 期を

することも必要である。 
ス ッ としての 意 を 用の有 、年代の い

でみたものが図 14、15 である。 用したことがある

は、 意 が高く、すでに「 している 」と「

したい」 を合わせると ４割が に前 きである。

をすることにより、どの様なことをしているのか、

どの様な効 があるのかがわかることが重要であると

えられる。年代 の 意 は、50 代以下の が な

いこともあるが、 のス ッ の年齢に近い世代であ

り、 間に 的 があると えられる 60 代以上に

ではあるが 意 がみられる。 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

（58）

��� の の �

0% 20% 40% 60% 80% 100%

（43）

（23）

��� の と �

0% 20% 40% 60% 80% 100%

50代以下（11）

60代（24）

70代以上（20）

��� と  

� S�������

� S�������

� S�������

� S�������

�Q�V� ��

�Q�V� ��

�Q�V� ��

の �

「 ート れあい」の 度を したものが図 16
である。 度は 割以上と高くなっている。 
「 ート れあい」の活動 と 方法の 度

を しているのが図 17 である。活動 は 割と高

い 度を しているが、 方法は ５割となってい

る。活動 は しているものの、 方法が し

ておらず、 が ないのはニーズがないのではなく、

の ができていない 性も えられる。 
者の年代と「 ート れあい」のス ッ への

意 を しているのが図 18 である。非有意である

ので 年代の は れないが、 意 はあるものの

に をしていない 60 代が 割以上あり、「

れあい」の年代 意 との いがみられた。 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

（59）

��� の �

0% 20% 40% 60% 80% 100%

（45）

（45）

��� の と の �

0% 20% 40% 60% 80% 100%

50代以下（12）

60代（24）

70代以上（18）

��� と の  

． の に対する �

� 「 れあいクラ 」の活動である「 れあい」と

「 ート れあい」に対して、アン ートの自

より、 の意 が せられた。�

� 「 れあい」に対しては、 ニュー ・ 間

に対する要望が られた。 している意 も多くみ

られ、 しているものの るならとい 要望で

あると推 される。 に � の が であるからで

もあるが、ボランティアによる交流の の 供とい 意

が れ、 常の の を求める意 もみられた。

に 居住者で「 れあい」 用者は、 用

できていない要望のみの意 であり、 の 増

を 望している。�

� 「 ート れあい」に対しては、 の 域に入る

であるため、 を ている意 もみられた。ま

た、活動自体を されておらず、 用の 方も し

ていない。ただ、自 が高齢化した 合、高齢者世帯が

増 することを えると必要な活動であると 識してい

る意 が多くみられた。 、 用の ド 、

用の確 が必要であると えられる。�

に

事例

・ ニューの多様化。

・ア スコー ー年 ニューにして し

い。

・年 たい が みたいです。

・ 大変でし がも し ニューを多

くお いしたい。

・ ン、コー ーがおいしい、 って

しい。

・ は られないので の を増

して しいと思いました。

・ にできましたら 多くしていただ

きたいです。

・ 間をできれ から、 金 があ

りがたい

・ にしてもらえると しい（ は

合が いから）

・ らいでいい

・ 2 度でいいと思います。 な

を き、有 にした が よい 。

ニューを増 してはど か。

・ をしています。 わくは も か

してもらえれ 、 して多くの と

れあいたいと思います。

・お世 なさっている方がわかりません。

で さんと 維持に されて の地

の交流の を広 ていってください。なさっ

ていることがはっきりわかりませんでした。

・ に を むのかわからない

・ にて活用できない 、 への

、 も ート れあいにて って し

い。家の に入るので、ス ッ は 々なこ

とを しないなどの を って しい。

これから （ に独居）が増えてくる。

への りはいかかですか （ 組で）

・自分で せない 大 ミ を運んでいた

だきたい。 ラン に いていますが自分

で せないので

・ めて いたし、どんな なのかも ら

ないです。でもお年 りには必要なん な

いですか。

・家の にマンションの住 が入ってくるの

が なので み い。高齢者には い

も必要だと思 けれど れはしているのか

ど かわからないです。

毎週 日 の

に 他の 区の

に

に

の に （花 ）

に の

回

下

・ かの には 用させてもらいたいと

思います。

・ は自分ででき 子に手 ってもらって

いますが自分で なくなれ お世 になり

たいです。

に

事例

１� に対する �

�Q�V� ��
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． とめ�

高経年集合住宅の高齢居住者が集合住宅 におけるコ

ミュニティの形成だけでなく、近 住民も含めたコミュ

ニティの を形成するため、ボランティア組織を組織し

ている、O を対 とした の 、以下のことが

明らかになった。 
１ の �

� 「 れあい」は、集合住宅の居住者だけでなく周

辺地域の交流の として している。 用者は高齢者

が多く、 ー ーが多い。 コミで 用者が広がって

おり、一定 のニーズが確 された。しかし、コミュニ

ティの交流の として しているためか、 用 度

年代にかかわらず、 に が大きい。

に 運営に わることが期 される 50代以下と 60代

は が大きく、 に をしている が多いため、

の では 用できず に る が多いと えら

れる 50 代以下よりも、 的 間に があると え

られる 60 代の への対策が必要である。 
住 の に対する �

� 「 れあい」の 用者は、運営への 意識が

られることから、 用者の を行 ことが の

運営を 確 のためには必要である。 ・

間・ 度の 度 自 意 から、 はしているも

のの 用をしていない、 しくは ない を取り込む

ために 行っている年 2 の をより有効に

用していくことが求められる。また、運営に 意思

がある は、すでに しているとみられる。 
住 の に対する �

� を していても活動 よりも 方法を ら

ないとい から、 が ないのも ける。ニ

ーズがないわけではないが、 の 域に するため、

の 対策も必要であり、 方法の明確化 体

の なども必要である。また、 ではあるが、60 代

に運営 意 がみられ、 工夫 で活性化してい

く 性がある。 
． の課題�

集合住宅 に まらず、周辺地域も含んだコミュニテ

ィを形成し ある「 れあいクラ 」を 発 させ

るためには、運営方法の 、活動の広 活動、 た

な の確 が必要である。 
）運営方法の は、発 の だけの から、

年に 2 の の に変 、 しい ニューの導入

など 行っている を き続き行 。 

）活動の広 は、「 れあい」で コミの有効性が

確 されたので、「 ート れあい」においても り合

いから活動を広 ていくことが有効であると えられる。 
）「 ート れあい」は の 域に み込むことも

あるため、 用の ド 、 用の確 が必要

で、 の体制の整備が重要である。 
４） たな の確 は、活動の体 活動を行ってい

る との交流により 進される。発 の で まる

ことにより、 定化された ー が き、 たな

が しにくくなる。これを ために までにない

ントを り込みながら、 たな ながりを持 ことが

必要である。また、どの様な ントが効 的なのかも

の必要がある。 
「 れあいクラ 」の活動 ントを して、多様

な世代に多様な活動を発 し、運営組織に たな と

活動 の多様さが まれる 性を することが、

運営組織の 化に ながる。 して、高経年集合住宅

居住者の たなコミュニティの形成を 築していくこ

とに ながると える。 
 

この 文は、 文 ） ）に 修 を えたものである。 
 

） 
� 本研究は、 ・研究に 戸 さん、 野 さん（ 近畿大学 4 年

）の を ました。 の に対し、O の「 れあいクラ 」の

様には長 間の の を きました を く し上 ます。また、

O 居住者、「 れあい」 用者の 様にも を きました。ここに

の意を します。 
 
） 
）大 にある、 らない方同士、こども、高齢者、 がい者な

ど様々な方の交流の ・ いの として、地域の により運営されている

地域交流の 。 
）2013 年 3 で、 で 2 周年を ている。 
）コミュニティとは、「共同体」 「地域 」を意 するが、ここでは

を交わす 度の い交流も含めた交流の で交流を行っている集

とする。 
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