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 1．研究の目的

 　本研究は，『東京における外国人居住者の住まいと住

 環境に関する研究（その1）（その2）』の継続研究とし

 て位置づけられる。上記既往研究では，新宿区大久保地

 域（以下「大久保地域」とは，大久保1・2丁目，百人

 町1・2丁目，北新宿1・2・3丁目の地域を指す）に

 おける木造賃貸共同住宅（以下「木賃アパート」）を中

 心に，賃貸住宅における外国人居住の実態と問題点を明

 らかにした。しかしその後の地域ヒアリングから，今後

 は非木造共同住宅（以下「マンション」）における外国

 人居住者の増加が予測された。

 　そこで本研究では，大久保地域の分譲マンションをと

 りあげ，外国人居住の状況（居住者の属性・居住状況な

 ど）および近隣住民と外国人居住者との関係等について

 調査を行い，分譲マンションにおける外国人居住の実態

 と問題点を明らかにすることを目的として調査を実施し

 た。本研究の成果と既往研究から，大久保地域の外国人

 居住問題に関しては，ほぽ全体像が見えてきたと言える

 だろう。

 　外国人居住問題は，もはや大久保地域だけに見られる

 特殊な現象ではなくなってきている。従って，本研究で

 明らかにした問題や課題は，大久保地域に限定されるも

 のではなく，他の都市型分譲マンション（本研究では，

 都心部に立地する分譲マンションを「都市型分譲マンシ

 ョン」と呼ぷ）でも起こりうる普遍性をもった問題・課

 題であると認識している。

 表2－1　大久保地区の人口（1995年1月1目現在）

 2．大久保地域における外国人居住状況の概説

 　新宿区における外国人登録者数は，18，815人（平成6

 年12月末現在）となっており，東京都内では最も外国人

 登録者数が多い。大久保地域は，新宿区内でもさらに外

 国人の比率が高く，アジア系を中心とする外国人の集住

 地域を形成している（表2－1）。

 　大久保地域は，新宿駅を中心とする繁華街や新宿副都

 心に近く，都心部に隣接した住宅地域である。地域内を

 東西に貫通する大久保通りは地元商店街を形成している。

 大久保1・2丁目および百人町1・2丁目は，木賃アパ

 ート・マンションが混在する中低層住宅地となっており，

 総　人　口
 日本人人口  外国人人口

 新宿区全体 285，437（100％） 266，622（93．4％） 18，815（6．6％）

 大久保1丁目大久保2丁目百人町1丁目百人町2丁目北新宿1丁目北新宿2丁目北新宿3丁目

 合　　計 32，325（100％） 27，498（85．1％） 4，827（14．9％）

 小滝橋通りの西側の北新宿1・2・3丁目は，木賃アパ

 ートや戸建て住宅からなる低層住宅地である。

 　この地域に外国人居住者が増加し始めたのは，1980年

 代後半からである。第1には，留学生や就学生の増加が

 あげられる。この地域内は，日本語学校や専門学校が多

 く，低家賃の住宅があり，飲食店等のアルバイト先が近

 いことから，働きながら学校へいくには適した立地であ
に居住していた。第2は、主としてアジア系や南米系の女

 性就労者の増加である。職安通りを挟んで歌舞伎町に隣

 接し，地域内の一部にはラブ・ホテル街があるなど，飲

 食サービス業や風俗関連の仕事に従事する外国人にとっ

 ては職住近接の立地条件を備えており，大久保1・2丁

 目，百人町1・2丁目を中心とするマンションに居住す

 る人が多い。

 　これら外国人の居住者や来街者の増加に伴い，大久保

 通り商店街の購買力の一部を外国人が担うようになって

 きた。2～3年前から，さらに外国人を顧客対象とした

 外国人経営者による商店が出現しはじめ，大久保通りや

 職安通りだけでなく，大久保1丁目・百人町1丁目内に

 一歩入った細街路沿いに出店している。現在では，エス

 ニック・レストラン，食材店，ビデオショップ，美容院，

 クリニックなどが見られる。これらの食材店などでは，

 同時に送金や換金なども請け負っている。また，木賃ア
 　　　　　　　　　 パートの一室に台湾の廟ができたり，地域内のマンショ

 ンにあった韓国系キリスト教会が，大久保2丁目に新た

 に教会の建設をはじめるなど，外国人のための宗教施設

 も生まれてきている。レストランや商店にはじまり，や
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がて換金業や宗教施設が発生し街の環境が変化していく
　　　　　　　　　　　　　　　　　たど
過程は，諸外国の移民コミュニティが辿った足跡に似て

おり，大久保地域が外国人の生活の場にな｝）つつあるこ

とを物語っている。

　大久保地域内の幼稚園・保育園や小学校では，外国人

（両親もしくは片親が外国人）の園児・児童数も増加し

ている。保育園や幼稚園では，既に園児の2～3割は，

外国人園児という状況になっている。当初，外国人居住

者は流動層と見なされていたが，その中から地域の住民

になりつつある外国人が着実に生まれてきているといっ

のが，大久保地域の現在の状況である。

3．分譲マンションにおける外国人居住実態調査

3．1調査概要

　大久保地域の分譲マンション全棟について，管理員等

へのヒアリングにより外国人居住の進展の実態を定量的

に把握する。

（1）調査対象

　調査対象地域は，大久保1・2丁目，百人町1・2丁

目，北新宿1～3丁目とする（以下，大久保地域）。

　調査対象は，大久保地域内の分譲マンション全てとす

る。分譲マンションは，「首都圏高層住宅全調査」（高層

住宅協会）による1990年までのデータをもとに，地域内

を踏査する中で新たに発見した分譲マンションを加え合

計91棟を対象とした。

（2）調査方法

　分譲マンションを直接訪ね，①～③の方法で対象者へ

の調査を行う。これらの方法で対象者のどれも特定でき

ない場合は，観察調査のみとする。

①管理貝がいる場合には管理貝を調査対象とし，直接ヒ

　アリングを行う。

②管理員が不在の場合には，分譲マンション内で管理上

　の問い合わせ先の掲示を探し，掲示があれば管理会社

　を調査対象とする。管理会社へは電話や管理業協会名

　簿等により住所を確認し，調査票を郵送する。

③管理会杜の掲示がない場合は，分譲マンション居住者

　に管理組合役員を尋ね，管理組合役員を調査対象とし

　直接ヒアリングを行う。

（3）調査内容

・分譲マンション内の賃貸化の状況

・外国人居住者の有無，外国人がいる場合は何人位か

・外国人居住者をめぐる問題

・管理員等の管理体制の違いによる外国人居住への影響

（4）調査状況

　調査対象マンション　91棟

ヒアリング

郵送

観察のみ

∵繁ザ

1L棟一［賦二役員

36棟

34棟

4棟

2棟

4棟

10棟

1棟

　ヒアリング・郵送のケース（55棟）では，個々の精度
　　　　　　　　　　　　おおむ
にやや違いはあるものの，概ね外国人居住の状況を把握

することができた。観察のみの場合（36棟）は，集合郵

便受け等により外国人居住者を確認できた場合には「外

国人居住者あり」とし，集計に加えた。

3．2調査結果

　　　一数値でみる分譲マンションの外国人居住状況

（1）大久保地域の分譲マンション全体の状況

①分譲マンションの属性

　調査対象地域内の分譲マンションの約6割は住居専用

であり，残りの約4割は店舗・事務所併設となっている。

階数は，5階までの中層が約4割である。建物の完成時

期は，1970年代後半～1980年代前半（竣工後10～20年）

が中心となっている。住戸数は20～50戸程度を中心とし

て、ほとんどが100戸未満である。住戸規模・タイプは，

50m・未満のワンルーム～2DKが中心であるが，14m・の

ワンルームから80m・以上のファミリータイプまでばらつ

きがある（図3－1～5）。

　竣工後年数別にみると，竣工後20年以上のものは住戸

規模50m2程度が申心となっており，住戸数は20戸未満の

小規模なものから100戸以上まで多様である。これに対

して，竣工後10～15年の1980年代前半に建てられたもの

は，住戸規模20m揃後のワンルームマンションが多く，

住戸数は20～50戸が中心である。

　また町丁目別の特徴をあげると，大久保1丁目では店

舗・事務所併設ク）分譲マンションが多い（約7割）。大

久保2丁目では明治通り沿いを中心に50～70m2程度のフ

ァミリー向け住戸が多い。百人町では，竣工後10～15年，

14～16m・程度の小規模なワンルームマンションが多く，

住戸数はほとんどが2ト50戸である。北新宿では住居専

用の分譲マンションが多く（約8割），住戸規模や住戸

数にはばらつきがある。

②管理状況（管理員等）について

　常駐管理貝（管理担当者）がいるマンションは約半数

であり，残り半数は，週1回程度の清掃貝の巡回や，居
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住者の一人による連絡等のみの対応，または全くいない

ケースである。竣工後20年以上の分譲マンションの約

2／3には常駐管理員（管理担当者）がいるが，新しい分

譲マンションにはいない場合が多い（図3－6）。また，

20戸未満の分譲マンションでは常駐管理員（管理担当者）

のいる割合は2割弱に過ぎず，住戸数20～50戸では約5

割，50戸以上では9割以上と，住戸数が増えるほど常駐

管理員（管理担当者）のいる割合が高い（図3－7）。

　管理員のいない分譲マンションの中では，郵便受に名

前が出ておらず誰が住んでいるのか全くわからないもの

や，チラシなどが散乱し荒れた感じのものが少なくない。

③外国人居住者の有無

外国人居住者のいる分譲マンションは約9割に上る

外国人居住者がいることを確認できた分譲マンション

は56棟（61．5％），いないという分譲マンションは7棟

（7．7％），不明は28棟である（図3－8）。不明の28棟

を除けば，外国人居住者のいる分譲マンションは調査で

きた63棟中56棟であり，88．9％に上る。

（2）分譲マンションにおける外国人居住の実態

　一ヒアリング・郵送により把握された55棟の状況

　ここからは，ヒアリング及び郵送による回答を得られ

た55棟について，外国人居住状況や分譲マンションの管

理と外国人居住の関わりを整理する。地域内の分譲マン

ションの全体像と比較すると，これらの55棟は管理体制

が整い管理状況が良好な側にシフトしているといえる。

①　分譲マンションの状況

　住戸数が少ない小規模な分譲マンション（20戸未満）

の割合が調査地域全体に比べて低く，竣工後20～25年の

N・91

0　10　20　30　“　50　60　70　80　90　100（％）
■住居専用共同住宅

　　　　図3－1

≡、；1：店舗・事務所併用共同住宅

建物の種類

　　　　　　　　　　N二g1

O　I0　20　30　40　50　60　70　80　90100（％）
■3～5階漣6～9階11…l1lO～14階口15階以上

　　　　　図3－2　階数

N・91

　3．3

O　10　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■69年までW0～7偉…75～79年　1：≡180～84年

　　　　　1111185～89年　口90年以降

図3－3　建物完成時期

　　　　N・91

1，131’萎1，16．2

0　10　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％〕
■20戸未満　　瀧20～50戸　　　1．；1：50～100戸

　　　　　　11111100～150戸　口150戸以上

2－2

全　体
　（N・91）

1974年以前
　（N・23）

1975～79
　（N・23）

1980～84
　（N・32）

1985年以降
　（N・10）

34．1

34．8

1

　　　O　I0　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■住棟入口に瀧入口以外に　1l1l1週1回程…居住者口なし　轟不明
　常時管理員　　管理担当者　　度巡回　　　が違絡

　　　図3－6　管理員の有無（建物完成時期別）

　　　　　　　　　　　　　2．2

全体
　（N・91）

20戸未清
　（N・23）

20～50戸
　（N・48）

50戸以上
　（N・20）

図3－4　住戸数

37．5

2

3

1

　　　0　I0　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■住棟入口に　瀧入口以外に　l1ll1週1回程姜屠住者口なし　1轟不明
　常時管理員　　管理担当者　　度巡回　　　が邊帖

図3－7　管理員の有無（住戸数別）

N・91
＆1a鰯；2藷1＆7　’99－1．1253

0　10　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■20㎡未満瀧O～30㎡　1墨30～40㎡　口40～50㎡
…50～60㎡　・’11’60～70㎡　倣0㎡以上　口不明

N・91

O　l0　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■外国人居住者あり　　霧なし　口不明

図3－5　住戸面積 図3－8　外国人居住者の有無
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 やや古いマンションの割合が高い（図3－9，10）。ま

 た，住戸規模は40㎡台が比較的多く，20㎡未満のごく小

 規模のワンルームマンションは少ない（図3－11）。

 　管理員については，住棟入口管理員室に管理員が常駐

 しているケースが35棟，住棟入口以外に常駐管理担当者

 がいるケースが7棟であり，合計42棟（76，4％）で管理

 員が常駐している。管理員が全くいないのは8棟（14．5

 ％）のみである。調査対象地域全体に比べ，常駐の管理

 員（管理担当者）のいる割合がかなり高い（図3－12）。

 　管理員は住込みが11棟，通勤が22棟である。管理員雇

 用形態は，無回答が多いが管理会社の雇用が約6割であ

 り，住民組織の雇用，住民との個別契約が各2棟である。

 　管理業務委託状況は，全部委託が約半数，一部委託が

 3割弱であり，委託していないのは3棟のみである。ま

 た，管理規約なしとの回答は1棟のみであり，ほとんど

 が管理規約を持つ。

 ②外国人居住状況

 外国人の区分所有者はオールドカマーズや日本人と結婚

 全　　体

 ヒ了リ〃等1．
 （N・55）

 　　　0　　10　　20
 　　　　□20戸未清

 ．2

 ．2

 全　　体
 （N・91）

 ヒアリング等
 （N・55）

 30　40　50　60　70　80　90　I00（％）
 黙　20～50戸　　　1．≡1≡50～1OO戸
 11111100～150戸　口150戸以上

 図3一一9　住戸数

 2．2

 ．3

 1．8

 した外国人

 　外国人の区分所有者がいると確認できた分譲マンショ

 ンは10棟（18％）であり，そのほとんどは住棟内に1戸

 のみであった。ヒアリングによれば，外国人の区分所有

 者は，在日韓国・朝鮮人や日本人と結婚した外国人が大

 部分であり，ニューカマーズの外国人はほとんどいない。

 　外国人の区分所有者がいるマンションは，50～60㎡台

 のファミリー向けが多い。

 住居用として賃貸化している分譲マンションのせとんど

 O　l0　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％〕
 ■69年まで　W0～7蝉　…75～79年　1≡：1≡80～84年

 　　　　　1111185～89年口90年以降　嚢

 図3－1O建物完成時期

 3．3

 全　　体
 （N呈g1）

 ヒ了リング等
 （N・55）

 25．3

 、書3．6
 ；ユ’’91

 に外国人が入居

 　55棟中，「外国人居住者あり」は46棟（83．6％），「な

 し」は7棟（12．7％）である。

 　外国人居住者のいない分譲マンションは7棟のみであ

 るが，これらはすべて住戸数50戸未満の戸数規模の小さ

 い分譲マンションである。

 　また，外国人居住者のいない分譲マンションのうち，

 全く賃貸化していない分譲マンションが2棟（うち1棟

 は外国人の入居を制限），ほとんど事務所になっている

 分譲マンションが2棟である。つまり，住居用として賃

 貸されている住戸のある分譲マンションのほとんどに，

 少なくとも1戸は外国人が居住していることがわかる。

 マンション1棟中の外国人居住の割含は1割前後，投資

 型ワンルームマンションでは居住割合が高い

 　外国人の居住する割合は，分譲マンション全体の1割

 前後が多い（図3－13）。最も多い分譲マンションは5

 割（30戸中15戸）である。

 　外国人居住戸数が2割以上の分譲マンションは1O棟で

 あり，住戸数20～40戸程度の小規模なものが多い。住戸

 規模は30㎡以下のワンルームが多く，20㎡未満の投資型

 ワンルームマンションも3棟含まれている。

 0　10　2η　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
 撃謡器鶏瓢鎚昌縞50㎡

 図3－11住戸面積

 　分譲マンション全体の賃貸化の割合に着目すると，賃

 貸化の割合は「5割以上」が半数以上を占め，平均住戸

 面積30㎡未満の分譲マンションのほとんどが「8割以

 上」賃貸化している（投資型マンション）。このような

 賃貸化率の高い投資型マンションに，外国人の集住事例

 がみられる（表3－1）。

 国籍は韓国という回答が最も多いが多様

 　外国人居住者の国籍は韓国が最も多く，次いで台湾，

 中国。さらにフィリピン・タイなど東南アジア諸国が続

 く。コロンビア，ブラジルなど南米の回答も見られる。

 ただし，管理員等による外国人居住者の把握状況は「正

 確にわかる」が22棟，「大体わかる」が20棟であり，国

 籍は「アジア系」など暖昧な回答も多いため，定量的な

 把握は困難であった。

 ③　分譲マンション管理と外国人居住

 常駐の管理員が居住者を把握し，外国人居住者の住まい

 方指導等の仲介役となる

 　管理員・管理会社や管理組合等によって賃貸化してい

 る住戸が正確にわかるケースは約7割，大体わかるケー

 スは約2割である。このように，どこの住戸が賃貸化し

 ているかはほぽ把握されており，回答を得た範囲内では，
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　常時管理員　　管理担当者　　度巡回

　　　　図3－12管理員の有無
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外国人居住の割合

　O　10　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■全て把握瀧賃貸化以　11111その他口わから　…無回答

　　　　　　外は把握　　　　　　　ない

図3－14住居者把握状況（管理員の有無別）
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図3－13

表3－1 外国人居住の割合（賃貸化割合別）

　　　　　　　　上段1実数（棟），下段：％

外国人割合合　　計O 1O％未満10～20％20％以上不　　明
賃貸化割含 未満

金　　体 55 7 15 16 10 7
100．0I2．7 27．3 29．1 18．2 12．7

3割未満 10 3 3 3 O 1
100．030．0 30．0 30．O o 1O．O

3～5割未満 11 2 6 2 O 1
100．018．2 54I5 18．2 0 9．I

5～8割未満 14 1 3 8 1 1
100．O 7．1 2ユ．457．1 7．1 7．1

8割以上 15 0 2 3 7 3
100．0 O 13．3 20．O 46．7 20．O

　0　］0　20　30　40　50　60　70　80　90　100（％）
■住民組繊　鍛管理員　1111≡管理　…売主に　口仲介　轟特になし
　執行部　　　　　　　会杜　　指導　　　業者　11111不明

　　図3－15管理内容の伝達状況

表3－2 外国人に関する管理上の間題（管理員の有無別）

　　　　　　　　　　　上段1実数（棟），下段：％

間題 合計友人夜友他人改造ゴミ無断共用その特に不明
と同人とに又・住の出退去部使他 なし

管理員 居 騒ぐ貸しみ方し方 い方

全体 55 4 8 3 5 24 2 7 2 Io 17
1OO 7．314．55，59．143．63．612．73．618．230．9

常駐管理42 3 8 2 5 22 2 7 1 9 9
員あリ 100 7．119，O4．811．952．44，816．72．421．421．4

なし・巡13 1 O 1 0 2 o 0 1 1 8
回のみ 100 7．7O 7．7O 15．40 O 7．77I761．5

管理員の有無との関係はあまりみられない。しかし，居

住者の把握状況については，住棟内に常駐管理員（管理

担当者）がいる分譲マンションでは，居住者を概ね把握

しているのに対し，管理員のいない分譲マンションでは

把握状況がやや低い（図3－14）。

　管理内容の新たな居住者への伝達状況をみると，管理

員が管理内容（住まい方等）を伝達しているケースは2

割弱を示している。住棟内に管理貝員のいる分譲マンショ

ンでは，管理員が日々居住者と接しているため，居住者

を把握し外国人居住者にも住まい方指導等の仲介役を果

たしていることがわかる。管理員の他には，仲介業者に

よる伝達や管理組合役員による伝達の事例がみられたが，

新たな居住者に全く何も伝達していないという回答も2

割弱あり，新たな居住者を受け入れる上での情報提供不

足の実態も明らかとなった（図3－15）。

管理員によるきめ細かな状況把握と対応事例

　外国人に関する管理上の問題としては，「ゴミ出し」

が約4割，「夜騒ぐ」「共用部分の使い方が悪い」が1割

強となっている。「特になし」は約2割である。管理員

がいる分譲マンションでは，いない分譲マンションより

細かな状況把握が行われており，問題としてあげられる

内容も多岐にわたっている（表3－2）。

　外国人に対する特別な配慮を行っている分譲マンショ

ンは11棟（約2割）である。ゴミの出し方を外国語表記

で掲示しているケースは管理員のいない分譲マンション

にもいくつかあるが，新規入居者への個別説明・指導な

ど，管理員のいるマンションではより実態に則したきめ

細かな対応を図っている事例がみられた。

　また，管理員がいる分譲マンションの中でも管理員の

姿勢や管理組合の方針によって状況はかなり異なってお

り，個々の管理員や管理組合の熱意の違いが対応状況の

大きな差となって現れていることがうかがえた。

④仲介業者と外国人居住の関わり

伸介業者による入居者選定や入屠の際の管理内容伝達等

の重要性

　賃貸する場合の仲介業者について，特定の業者にした

り，ある程度決めている分譲マンションは6棟（約1割）

である。その内容は，投資型ワンルームマンションの開

発業者がほぽ全ての仲介も担当し，1家主による賃貸マ

ンションと同様に入居者を選別している物件が1棟あり，

他の投資型マンションより比較的管理状況は良い。また，

過去に外国人がタコ部屋状態で居住する等の問題があっ
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 たマンションで，それに関与した悪質な仲介業者を排除

 したり近隣の仲介業者に入居者をきちんと選定するよう

 に申し入れている分譲マンションの事例もあった。

 　外国人の入居に際して，仲介業者による入居者選定や

 分譲マンションの管理内容（住まい1方等）伝達の重要性

 はいくつかの分譲マンション管理員・管理組含で指摘さ

 れた。しかし，個別の住戸にオーナーがいる分譲マンシ

 ョンでは，基本的には個々のオーナーの意向があれば個

 別に選んだ業者にならざるを得ず，徹底は難しいという

 コメントも聞かれている。

 4．分譲マンション・ヒアリング調査

 4．1分譲マンションにおける外国人居住動向

 　大久保地域においてヒアリング調査が可能であった44

 棟の調査結果から，分譲マンションにおける外国人居住

 の状況と動向を概観する。調査の回答者は，管理員32棟，

 管理組合役員4棟，居住者2棟，地権者2棟，管理会社

 フロント2棟，警備員1棟であった。

 （1）外国人居住戸数の推移

 外国人居住戸数は増加基調にある

 　外国人居住者の推移は，バブル期を境に減少・変化な

 し・増加とマンションによって状況はまちまちであった

 が，減少・変化なしという場合には，外国人の入居に対

 する選考や管理を厳しくしている経緯があり，特に制限

 を加えない場合は外国人は増加傾向にある。その理由と

 してはバブル期以降この地域では日本人の需要が減少し，

 外国人を入居させないと部屋が埋まらないといった事情

 がある。（大久保地域は新宿や歌舞伎町に近接しており，

 日本人の場合ファミリーなど定住層が元々少なく流動層

 が多かったため，バブル崩壊の影響は大きい。）

 －減少理由

 　外国人入居者に対する選考・管理を厳しくした結果，

 　外国人の入居者が減少した。

 　バブル期以降の経済の停滞により，歌舞伎町などの店

 　舗が減少したこと，昨年実施された警視庁による「環

 　境浄化作戦」により，超過滞在外国人労働者の取締り

 　が強化されたことも影響していると思われる。

 －変化なし理由

 　外国人の入居者が増加しないよう選考・管理を厳しく

 　している。

 　区分所有者に外国人への賃貸は避けるよう要望してい

 　る。

 －増加理由

 　バブル以降日本人の入居者が転出し，日本人の需要が

 　ないため外国人にも貸すようになった。この場合には，

 　選考した上で身元がきちんとした外国人ならば貸すと

 いうケースと，借り手がいないので誰でも構わず入居

 させるケースと2種類ある。

 （2）外国人居住者の属性

 飲食店・水商売関係の外国人が多い

 　大久保地域の立地条件から，歌舞伎町に勤める飲食店

 や水商売関係の仕事をしている居住者が多い。

 韓国人の居住者階層は幅広い

 　韓国人の場合は，韓国企業の駐在員家族から水商売関

 係の女性や学生層など，居住者階層に幅があるのが特徴。

 ①　外国人が数人で居住

 －会社や店の寮として使用されており，居住者は1～3

 　か月（観光ビザで就労）で入れかわる。女性（国籍は，

 　フィリピン・タイ・ミャンマー・中国・ベネズエラ・

 　コロンビア・ブラジル・ロシアなど）の場合は，飲食

 　店や水商売・風俗関係が多く，男性の場合は飲食店や

 　現場労働者が多い。

 －その他に学生が数人で同居することもあるが，事例は

 　少ない。

 ②　単身または友人どうし

 －韓国・台湾・中国など水商売関係の女性が多い。

 －ワンルームタイプには学生もいる。

 ③ファミリー世帯

 －国際結婚，日本人男性とアジア系外国人女性の家族が

 　一般的。

 －韓国・中国・台湾などの外国人の家族。

 －韓国企業に勤務する駐在員家族（高級マンションに居

 　住）

 －外国人女性と子供，外国人の女性どうしと子供など変

 　則的家族。

 （3）日常管理上の問題

 「問題なし」と「問題あり」に二分される

 　ゴミの出し方など日常管理上の問題は，マンションに

 よって「問題なし」と「問題あり」に分かれる。「問題

 なし」というマンションでは，外国人でも身元のきちん

 とした人，日本語のわかる人などを選考して入居させて

 いる場合で，入居時に住まい方のルールに関する説明や

 指導を行い，入居後も管理人が細かく注意している。

 　「問題あり」というマンションは入居者の選考がずさ

 んな場含に多く，日常管理も徹底していないなど，マン

 ションの管理自体に問題がある。

 　外国人居住者に対する一般的な日常管理上の問題とし

 ては，

 －ゴミの出し方がだらしない

 －友人など人の出入りが激しい
 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　たん －共用部分にタバコや空き缶・ガムを捨てたり疾をはく
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 －玄関や廊下に座り込んで話したり酒を飲んだりする

 －夜遅く室外や廊下で大きな声で話す

 －夜中に室内でカラオケをするなど騒音がひどい

 －にんにくや香辛料の匂いが廊下に漂う

 －注意すると日本語がわからないふりをする
 　　　　　　　　　　　 －日本語がわからない・貼り紙が読めない

 （1）Aマンション

 ・管理組合が不動産屋へ働きかけ入居者の選考を是正

 　ヒアリング対象者：管理員（常駐・住み込み）

 ・日時：①1994年12月8日　②1995年8月8日

 　全住戸数268戸で賃貸化率は7割。現在（②）外国人

 が入居しているのは約60戸。昭和47年竣工。住戸タイプ

 は1Kが全体の5割，他は2K，2DK，3K。

 予想外のマンション用途転用トラブルがある

 　日本では，居住用マンションの用途転用は難しい。管

 理組合が用途転用を認めている場合でも事務所程度で，

 不特定多数が出入りする業種は敬遠され認めないことが

 多い。しかし日本とマンション使用の範囲が異なる国の

 外国人が，母国の常識をそのまま持ち込み，日本人にと

 っては予想外の使い方をしてトラブルになるケースがあ

 る。例えば，

 －マンション内の住戸で簡易宿泊所を経営する

 －マンション内の住戸で店舗経営を行う

 －外国人女性が売春を行い不特定多数が出入りする

 4．2　ヒアリング事例のまとめ

 　大久保地域のマンションでは，居住者の中に外国人が

 いるのは当たり前という状況になっている。この地域で

 は，分譲マンションの賃貸化と外国人居住者の増加には

 密接な関係があり，外国人の多くは賃貸部分の入居者と

 して入ってきている。日本人居住者の間には，大久保で

 暮らすなら，外国人と共に暮らすという状況を受け入れ

 ていかざるを得ないという認識が形成されつつある。そ

 のような状況の中で，外国人を単に「困る」「迷惑だ」

 といって拒絶するのではなく，どのようにしたらマンシ

 ョンという共同住宅の中でお互いにトラブルを回避して

 共に暮らしていけるのかという模索がはじまっている。

 　大久保地域にあるマンションの中から4つのマンショ

 ンについて（表4－1），特に外国人居住者への対応と

 いう視点から詳細なヒアリング調査を実施したが，その

 中から2つの事例をケース・スタディとしてとりあげる。

 表4－1　ヒアリング対象マンションの概要

 築年 住戸型 戸数 賃貸化 外国人 管理員 管理形態 立地環境
 戸数

 A  197I 1K中心 262  70％ 約60戸 いる 一部管理 低層住宅
 2K，3K  会社委託 地

 B  1970 3DK  104  30％  1O戸 いる 一部管理 大久保通
 （＊1）  会社委託 り沿道

 C  1971 2DK  36  50％  5戸 いない 自主管理 中低層住
 3DK  宅地

 D  1988 2DK  104 30－40％ 19戸 いる 白主管理 明治通り
 3DK  沿道

 4，5年前は近隣でも評判の問題マンションだった

 　Aマンションには4，5年前は歌舞伎町で働いている

 水商売関係の外国人女性が多く，部屋は会社名義でリク

 ルーターの男性が管理し，歌舞伎町の店へ車で出迎えを

 していた。当時は100戸以上が外国人で，しかもワンル

 ームに5～6人外国人が住んでおり，人数的には今の2

 倍くらいが居住していた。

 　当時のトラブルとしては，管理人室の脇のソファーコ

 ーナーでたむろする，何人も集まって騒ぐ，ケンカする，

 マンションで売春をする，マンションの一室で商売をし

 夜中に荷物を搬入するなど。また夜中にヤクザが廊下で

 日本刀を振り回していたり，大変な状況だった。

 管理組合役員が事態改善にのりだす

 （＊1）他に区分所有者が2戸ある

 　2年前に管理組合の理事長が変わり管理体制の立て直

 しがはじまった。まず不在家主全員に手紙を送付し契約

 者と居住者の確認作業をはじめた結果，契約者と居住者

 が相当数一致していないことが明らかになった。最大の

 元凶は，マンションに入居していた不動産屋で，オーナ

 ーに無断で入居者を入替え，契約金を着服してオーナー

 には最初の契約者が入居しているように思い込ませてい

 た事実が判明した。そこで管理組合がこの不動産屋を追

 い出したが，居住者の立ち退きまでは難しく，入国管理

 局や警察に連絡し不法滞在者や売春の取締りを要請した。

 管理を厳しくしたことから次第に不法滞在者などは出て

 いき，1年～1年半前頃から事態は落ちついてきている。

 　また管理組合の理事が近隣の不動産屋を1軒1軒回っ
 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　あつ て，今後入居者を紹介する時には，きちんとした人を斡
 せん 旋するようにと何回か繰り返し注意して歩いた。

 　現在，外国人の入居数は60戸ぐらいで，以前のように

 1部屋に何人もで住む人はいなくなった。現在は，学生，

 夫婦，家族づれ，日本人と結婚した女性などいろいろ，

 多少水商売の人もいるが，きちんとした人たちになって

 いる。Aマンションでは，外国人を差別するつもりはな

 いので，きちんとした人が住むのは構わないとしている。

 現在の管理状況

 ①入居者の管理：新しい入居者が決まると，不動産屋が

 　入居者を連れて管理人に紹介し入居者名簿を書き込む。

 　また警察に届けるカードにも記入してもらい，警察が
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 　月1回巡回し居住者のチェックをしている。

 ②日常管理：入居者には，管理人から「夜間騒音を出さ

 　ないように」「ゴミの出し方」「居住者以外を泊める場

 　合には届け出を」など注意している。管理人は居住者

 　を全て把握している。

 （2）Bマンション

 ・管理組合が管理規約・細則の徹底化に取り組む

 　ヒアリング対象者：管理員（常駐・通勤）および管理

 　組合役員

 ・日時1①1994年12月2日　②1995年8月3日

 　全住戸数104戸で賃貸化率は3割。現在（②）外国人

 が入居しているのは12戸で，うち2戸は区分所有者。昭

 和46年竣工。住戸タイプは3LDKが多い。

 居住者アンケートを実施し管理規約を徴底する

 　大久保には問題のある外国人も含めて様々な人が居住

 している。そこでBマンションでは，マンションの住環

 境を保全するため管理組含が居住者に対して，清掃・騒

 音など10項目について5段階評価のアンケート調査を実

 施した。その際に，いかがわしい女性（売春婦）がマン

 ションに出入りしているといった指摘があった。また2

 年前には日本人が借りて，3LDKに14～15人の外国人

 女性を住まわせていたこともあった。その他にヤクザや

 右翼も居住している。

 　このマンションは3階以上は住居が主体のマンション

 であり，住環境が悪化すれば資産価値の低下やスラム化

 が起きるのではないかと懸念されている。理事会の中で

 問題のある外国人やヤクザが増えるのは，無責任な斡旋

 をする不動産屋に負うところが大きく，そういう不動産

 屋の紹介による外国人は排除できないか…という意見や

 推せんできる不動産屋を2～3か所指定するという案が

 出されたが，理事長から人種差別的な対応は望ましくな

 い，これからは外国人なども含めて生活することを考え

 ていかなければならないという発言があり，それならば

 入居者にはきちんと生活のルールを守ってもらうという

 ことで，居住者の把握と生活ルールの徹底を図ることに

 なった。

 現在の管理状況

 ①入居者の管理：外国人に限らず賃貸する場合には，理

 　事長あてに賃借人が誓約書（規約を守る）にサイン・

 　判をおすというルールを実行している。外国人の入居

 　者用に，中国語版・韓国語版の誓約書も作成してある。

 ②日常管理：新規の入居者（賃貸・分譲とも）には規約

 　や細則を配るだけでなく，管理組合理事の環境担当が，

 　最初に顔合わせも含めて規約と細則の内容を入居者ひ

 　とりひとりに1時間くらいかけて，じっくり説明して

 聞かせることをはじめた。またオーナーには，外国人

 に貸すなら管理規約と使用細則を外国語に翻訳して渡

 し誓約書をもらうようお願いしている。

 これからの課題

 　このマンションには，外国人は随分前から居住してお

 り，最近も外国人居住者は増えている。マンション裏に

 韓国系の教会が建設されることになり，韓国人の需要が

 増えている。現在，賃貸で入居している外国人は10戸で，

 国籍は，韓国6戸，中国3戸，タイ　or　フィリピン1戸。

 ほとんどが子供のいる一般的な家族世帯である。

 　しっかり生活している外国人と協調していけるように

 なるのが望ましいが，不適切な外国人だけを排除すると

 いうのは現実には難しい。

 5．都心型分譲マンションにおける外国人居住と今後の

 　　課題

 5．1マンションの管理と外国人居住の間題点

 　大久保地域のマンションの一部では，きちんと生活ル

 ールを守れる外国人ならば隣人として受け入れ，管理組

 合としても生活ルールを守ってもらえるよう対応してい

 こうという動きが見られる。しかしそのような対応が可

 能かどうかは，入居管理の状況や日常管理の質に負うと

 ころが大きい。現実には，入居者の斡旋には不動産業者

 が介在しており，入居管理は管理組合だけでは対応でき

 ない。さらに都心部においては，賃貸化の進行や投資型

 マンションの出現により，区分所有者の大半が実際に居

 住していないため実質的に管理組合が機能せず，管理組

 合による対応自体が困難な状況が生まれてきている。

 　都心型分譲マンションが置かれている状況を踏まえな

 がら，木賃アパートや賃貸マンションの場合（既往調査

 参照）との比較を織り込みつつ，外国人居住という視点

 からみた問題点と課題を整理する。

 （1）賃貸化による区分所有者側の問題

 　都心型分譲マンションでは，区分所有者の世代交代，

 建物・設備の老朽，地域環境の変化などにより，区分所
 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 有者が転出し賃貸化される傾向にある。また予め投資用

 マンションとして資産運用・形成目的で建設・販売され

 たものの中には，近年の不況で転売されるものもある。

 　分譲マンションの管理は管理組合が行うことになって

 いるが，区分所有者がマンションとは別の地域に居住し

 ていたり，転売が繰り返されることにより，管理に対す

 る意識の低下が起き，次のような問題が発生している。

 ①管理（入屠管理・日常管理）意識の低下

 　他の居住者に対して責任のある賃借人の選考がなされ

 ず，共同生活に二不適当な人に賃貸するなど，入居管理が

 おろそかになっている。また賃借人に対して，分別ゴミ
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 や共用部分の利用など規約や生活ルールを守らせるとい

 う責任感が希薄になり，マンションの管理水準の低下に

 つながっている。

 ②複数の家主の存在

 　木賃アパートや賃貸マンションの場含は，家主ひとり
 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 の意向・意識に入居管理や日常管理の水準が委ねられて

 いる。一方分譲マンションの賃貸化では，各住戸ごとの

 区分所有者が個々に賃借人を選考し住戸を貸すため，一

 つの建物に複数の家主が存在することになる。さらに都

 心部では住宅以外に店舗や事務所が混在する雑居型の分

 譲マンションもあり，区分所有者の意思統一は図りにく

 い。このような事情から，分譲マンションが全体として

 一貫した管理を実行するのは，一層困難な状況にある。

 （2）マンション管理会社の間題点

 　分譲マンションの管理形態には様々なレベルがあり，

 　「自主管理」「緊急時のみ管理会社が対応」「定期的な巡

 回管理」「管理員常駐」など，マンションの規模や区分

 所有者の管理意識によっても異なる。

 ①マンション規模できまる管理水準

 　小規模なマンションではコスト的に管理員の常駐は難

 しく，「緊急時のみ管理会社に連絡」「巡回管理」になら

 ざるを得ない。従って管理の水準は居住者の意識に負う

 ところが大きく，賃貸化が進んでいるところで管理水準

 を維持するのは難しい。逆に木賃アパートや賃貸マンシ

 ョンの場合は，規模が小さければ家主が管理員を兼ねる

 ことも可能である。管理の水準は規模の大小よりも，む

 しろ家主（または管理者）の存在の有無に関わっており，

 この点は分譲マンションとの大きな違いである。

 ②不明確な管理基準

 　管理員が常駐する場合でも，現状では，管理の質が管

 理員個人の業務態度や資質に左右されやすい。管理業務

 の内容や水準を計る指標が不明確なため，同様の管理形

 態であっても管理の質が異なり一定していない。

 ③管理業務の限界

 　管理会社として請け負うのは共用部分の管理のみであ

 り，専有部分（住戸内）の利用については立ち入れない

 という限界がある。外国人居住で問題となる多人数居住

 や住宅の使用実態まで管理することはできない。

 （3）不動産業者の問題

 　外国人の入居によってトラブルが発生しているマンシ

 ョンでは，賃借人の斡旋・仲介をする不動産業者に問題

 がある場合も少なくなく，これらの問題は木賃アパート

 や賃貸マンションでも共通している。

 ①無責任な斡旋・仲介

 　賃借人を斡旋・仲介する際の入居者の選考基準が，不

 動産業者や仲介するマンションによって異なる。管理の

 厳しいところにはきちんとした人を，管理のルーズなと

 ころには誰でもかまわず紹介するなど，業界としての職

 能意識と姿勢が確立されていない。

 ②外国語による対応の不備

 　契約内容や日常生活のルールなどについて外国語で説

 明された文書が用意されている場合はほとんどなく，賃

 貸借の条件が外国人にきちんと伝わっていない。その背
 　　　　　　　　　　 景には，外国人に手間隙かけて説明しても仲介手数料は

 日本人の場合と同じで割が合わないといった意見もある。

 （4）賃借人側の問題

 ①　区分所有者と賃借人で異なる管理意識

 　定住層である区分所有者に比較して流動層である賃借

 人は，資産価値に対する意識の有無はもちろんのこと，

 日常管理に対する意識も低下しやすい。

 ②　雇用主側に原因のある外国人の多人数居住

 　外国人の多人数居住で問題になるケースの多くは，外

 国人自身が多人数居住を選択したのではなく，彼らを雇

 用している会社や店が寮として借り上げ，多人数居住さ

 せている場合が多く，問題の所在は雇用主側にある。ま

 たこのような多人数居住は，賃貸共同住宅に比較して，

 管理のルーズな分譲マンションで発生しやすい。

 ③外国人の日本語能力などによる問題

 　木賃アパートの外国人居住者が主として就学生や留学

 生だったのに対して，マンションの場合は就労外国人が

 多く，木賃アバートとは居住者属性が異なる。就労目的

 で来日した外国人の中には日本語ができない人も少なく

 ない。また生活習慣や公衆道徳は国によって異なるため，

 母国と日本の常識の違いがトラブルになることが多い。

 日本語のわからない外国人に対して，日常生活のルール

 を伝達できないことが，トラブル要因のひとつとなって

 いる。

 5．2管理問題からみた今後の課題

 　分譲マンションにおける外国人居住問題は，上記5．1

 のような問題が複雑に絡み合って発生している場合が少

 なくない。本来は，区分所有者，管理会社，不動産業者，

 外国人居住者のそれぞれが，相互に貢任のあるきちんと

 した対応ができれば望ましいが，現実には難しい側面も

 ある。以下に，今後の課題を整理しておく。

 ①マンション管理方式の見直し

 　都心部においては分譲マンションの賃貸化は今後も進

 むと予測され，管理組合が積極的に管理に取り組むには

 難しい状況が生まれている。特に投資型マンションにお

 ける管理問題は大きい。一方管理会社に委託しても，管

 理形態や管理内容の問題があり，管理水準を維持するの

 は困難であり，新たなマンションの管理の手法を検討す
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 る必要がある。

 ②入居管理の適正化

 　賃貸化に対して，賃借人の入居管理をコントロールす

 るしくみが必要である。例えば，仲介業者を指定する，

 管理組合が区分所有者から借り上げ，管理組含から賃貸

 に出すなど，マンション全体として統制のとれた入居管

 理が行える方策を考えていく必要がある。

 ③入居者の選考システムの検討

 　「きちんとした外国人」とは何をもって判断し選考す

 るのか。一般には，保証人・在留資格・日本語能力が判

 断材料とされているが，外国人にとっては，「日本人で

 一部上場企業の人」など貸主が要求する条件を満たす保

 証人を探すのは難しい。また，生活態度自体は在留資格

 の有無とは関係ない。さらに在留する外国人が全て日本

 語を話せるとは限らない。例えば，外国人の立場や意見

 も踏まえた上で適切な人を紹介する保障機関を設けるな

 ど，選考基準やシステムを考える必要がある。

 ④外国語での対応が必要

 　賃貸借契約の内容や規約・生活ルールなどを外国人に

 正確に伝えるためには，外国語による対応も必要である。

 不動産業者の組合や管理会社で，外国語版の標準的な規

 約を用意するなど検討していくべきであろう。

 5．3地域コミュニティからみた今後の課題

 　分譲マンションの管理問題は，これまで「大規模修繕

 や建替え問題」など住宅ストックの老朽化という視点か

 ら語られることが多かったが，外国人居住という視点を

 持ち込むことにより，この問題は地域コミュニティとい

 う面からも考えていく必要があることが明らかになった。

 ①外国人を住民として受け入れていく

 　分譲マンションの居住者属性の変化は，地域コミュニ

 ティがどのような隣人を迎え入れるのかという問題に関

 わってくる。従って分譲マンションの入居管理や日常管

 理は，マンション内部に止まらず，地域コミュニティ全

 体に関わってくる問題である。木賃アパート等の場合は，

 家主が地域住民のひとりという立場にあるので，外国人
 　　　　　　　　　　 居住者と近隣住民とを繋ぐチャンネルの役割を果たし得

 た。しかし分譲マンションでは，誰が地域に対して責任

 を持つのかが不明瞭でわかりにくい。マンション居住者

 が，外国人居住者を隣人としてきちんと迎え入れること

 は，地域コミュニティに対する責任でもある。

 ②地域コミュニティにおける分譲マンションの存在

 　マンションは都市の中でも匿名的な空間である。分譲

 マンションの存在自体が，地域コミュニティの中では特

 異な存在になっている。特に規模が大きいマンションほ

 ど，居住者間の関係性が希薄になりやすい。このことは

 地域が，その内部にコミュニティの空白地帯を抱えこむ

 ことを意味する。分譲マンションは，木賃アパートや賃

 貸マンションに比べて戸数規模が大きいだけに，地域に

 もたらす影響は大きい。都心部では，今後住宅地がマン

 ション化してくのは避けられない状況にある。分譲マン

 ションをひとつのまとまりとして考えたとき，それを地

 域コミュニティの中にどのような位置づけていくのかを

 真剣に考えていくことが重要である。

 ③無責任な賃貸化がもたらす居住環境への影響

 　マンションの賃貸市場での価値は，立地環境・老朽度

 　住宅の質・管理の質などによって定まる。採算性のみ

 を優先した無責任な賃貸化は，ひいては地域の居住環境

 の悪化をもたらしかねない。

 　以上みてきたように，分譲マンションにおける外国人

 居住者の増加は，マンション管理問題はもちろんのこと

 地域コミュニティという視点からも捉えていく必要があ

 る。都心部の住宅地では，いずれも日本人人口の減少・

 高齢化といった問題を抱えているが，若年層の外国人居

 住者の増加が，逆に地域人口を回復させ，人口年齢構成

 のバランスを是正しているという見方もできる。大久保

 地域内でも日本人人口は減少しているが，外国人居住者

 数は増加しており，今後，外国人をいかにして住民とし

 て受け入れいくかは，大久保地域のコミュニティやまち

 づくりを考えていく上での重要な課題となっていくであ

 ろう。
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