


集合住宅WG
～マンションから見る新宿区の地域特性～

　新宿自治創造研究所では、集合住宅ワーキング・グループ（WG）を設置し、新宿

区の共同住宅、とりわけ居住形態の約 6割を占め、今後もその増加が見込まれるマ

ンションについて、ハードとソフトの両面から、その実態把握を目的として研究を進

めています。

　2011 年 3月に発行した第 1回のレポートでは、ハード的な側面を中心に、近隣区

との比較から築年別、階数別、面積別、家賃別に新宿区のマンションの特徴を描出し

ました。

　今回のレポートでは、「地域」に着目しています。区内のマンションを 1棟当たり

戸数、平均専有面積、階数の 3つの側面から類型化し、類型ごとにタイプ別マンショ

ンストックの現況とその変遷から、地域の特徴を描いています。その際、国勢調査や

住宅土地統計調査等の既存統計データからは 10の特別出張所地域別のマンションス

トックに係る情報が充分に得られないため、今回新宿自治創造研究所が独自に作成し

た「新宿区マンション実態調査データベース」を基に、分析を行っています。

　マンションの戸数、専有面積、階数といった建物特性は様々で、そのタイプによっ

てマンションの管理や居住実態などには大きな違いがあります。また、同じタイプの

マンションでも、地域によりマンション居住者の特性（年齢、家族形態など）や住居の

使い方（事務所又は店舗併用など）などに違いがあります。これらの違いは、マンショ

ン管理の仕方やマンションを取り巻く地域社会との関わり方に大きな影響を与えると

考えられます。そこで、本レポートでは、単に地域別のマンションストックの現況や

供給動向の比較に止まることなく、マンションの管理や居住実態などを把握すること

を目的として、マンションの類型化による地域特性の分析という枠組みを用いました。

　具体的には、まず新宿区のマンションの供給動向の全体的な特徴を示した後、その

供給事情及び背景について考察します。次に、新宿区のマンションストックの現状を

踏まえて、マンションの類型化を試みるとともに、類型ごとの地域別マンションストッ

クの現況から 10地域の特性について概観します。そして類型化から特徴のある 5地

域（四谷、箪笥、大久保、落合第一、角筈・区役所）について、マンションストック

の形成過程、マンションの管理及び居住実態、周辺地域社会との関係を中心にレポー

トします。最後に、これまでの考察から明らかになった点を示すとともに、今後の補

足調査に向けた課題を示します。
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現存可能性有無の確認

調査結果の反映
（現存しない建物 24件）

新宿区住宅課
（マンションリサーチ）

562件

不動産経済研究所　
545件

工業市場研究所
557件

（1973 ～ 1994 年） （1995 ～ 2010 年 12月末）

（1956 ～ 2009 年 1月現在）　

同一物件等の抽出整理

一次新宿区マンション調査データベース：1332 件

棟　数

1,308件

「新宿区マンション実態調査データベース」（2011 年 1月 1日現在）

・住宅地図上へのプロット
・現地確認

戸　数

60,341戸

図表1-1 調査対象マンションの絞り込み

　本研究においては、国勢調査や住宅土地統計調査等の既
存統計データからは 10 の特別出張所地域別のマンション
ストックに係る情報が充分に得られないため、以下の手順
で「新宿区マンション実態調査データベース」を独自に作
成することとしました。
　「新宿区マンション実態調査データベース」を作成する
に当たっては、まず、民間分譲マンション販売資料、分譲
マンションリスト（2008 年現在、新宿区住宅課調べ）に
よりデータを抽出整理しました。次に、抽出されたデータ
すべてに対して住宅地図（2010 年度版）と照合して建物
名称・所在地などを確認し、存在していない可能性のある
マンションについては現地確認を行い、現存していないと

判断されたものについてはデータから削除しました。これ
により、名称・住所・階数・戸数・平均専有面積・竣工年・
戸当たりの平均価格等の基本的な建物データを、図表 1-1
のようにリスト化しました。
　本研究では、地階を除く高さ（階数）が 3階以上、１戸
当たりの専有面積が 15㎡以上で、2010 年 12 月までに建築
された、区分所有のマンション（当初分譲に売り出された
ものでも、各戸が賃貸借のように供された建築物も含む）
を調査対象としています。ただし、ウィークリーマンショ
ン等の賃貸専用マンションや公共賃貸住宅は、本研究にお
いては直接の対象としないものとしました。

調査の方法及び調査対象概要1
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●	マンションの供給は、1976～1984 年と1996～2006 年の二つのピーク期がある。
●	1棟当たり31～75戸が主流で、2000年以降になると、200戸以上のタイプも目立つ。
●	平均専有面積 60㎡未満の単身・夫婦向けのタイプが主流。		 	 	 	 	
2000 年以降になると、30㎡未満は拡大する一方で、60～ 90㎡台のタイプの供給が目立つ。

●	6～19 階建のタイプが主流で、2000年以降になると、20 階建て以上のタイプも目立つ。

　まず、新宿区のマンションの供給動向を竣工ベース（図
表 2-1）で見ると、1956 年の「四谷コーポラス（注1）」を皮
切りにマンションが供給され始めました。1967 年までの
12 年間においてはマンションの開発はさほど進まず、年
間平均 44 戸（平均 1棟）でした。その後、区内のマンショ
ンの供給は 1968 年から第 1のピークを迎える 1978 年まで
の 11 年間で、年間平均 892 戸（平均 18 棟）と大幅に拡大
されました。1979 年以降、区内のマンションの供給は大
きく縮んだものの、1986 年までの 8年間は年間平均 1,938
戸（平均 48 棟）の供給を維持しています。
　1987 年以降はいわゆるバブル経済のピークに向かって
地価が高騰したことにより、区内のマンションの供給は急
速に落ち込み、1991 年には年間 154 戸の供給に止まって

います。しかし、1994 年以降再び増加に転じ、第 2のピー
クを迎える 2003 年までの 10 年間で、年間平均 1,990 戸（平
均 43 棟）までに区内のマンションの供給は回復しました。
とりわけ、2000 年から 2006 年までは年間平均 2,639 戸（平
均 45 棟）が建築されるようになりました。
　しかし、2006 年のサブプライム・ローン問題に端を発
した、2008 年 9 月のリーマンブラザーズの破たん等によ
り再び景気が低迷し、マンションの供給は縮小しました。
2011 年 1 月 1 日現在、累積戸数は 60,341 戸（1,308 棟）と
なっています。
　このように、新宿区におけるマンションの供給は、1976～
1984 年の第 1ピーク期と 1996～2006 年の第 2ピーク期を
形成していることが特徴です。

新宿区におけるマンションの供給動向

（注 1）民間による日本初の分譲マンションと言われているのが、1956 年に完成した四谷の「四谷コーポラス」です。戸数 28戸、5階建ての小規模物件な
がら、当時の分譲価格は 3LDKで約 230万円だったそうです。大卒初任給がおよそ 1万円の時代ですから、当時としては破格の高額物件でした。
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図表2-1 マンションストックの推移と累積（2011年1月1日現在）

注：戸数は各年の 12月 31日現在の数値

新宿区のマンションストックの
供給動向と特徴2

1
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形態別（戸数・面積・階数）に見るマンションストックの推移とその特徴
　以下では、1棟当たりの戸数、平均専有面積、階数（高さ）の 3つの側面から、4ページでみた新宿区のマンション
供給の特徴を歴史的に理解し、これまでの供給事情やその背景に迫っていきます。

戸数別

　まず、2011 年 1 月 1 日現在の戸数別のマンションストッ
クの割合（図表 2-2）を見ると、1棟あたり 31 ～ 50 戸の
タイプが 25.6％と最も多く、30 戸以下を加えると、50 戸
以下のタイプのマンションが約 4割を超えています。次い
で51～ 75戸のものが18.8％で2番目に多くなっています。
一方で、100 戸以上のタイプも 27.9％を占めています。
　累積推移（図表 2-3）を見ると、1985 年までは、全タ
イプにおいて増加していましたが、バブル景気がピークに

達した 1980 年代末から 1994 年までは地価高騰に伴い、緩
やかな増加基調になっています。しかし、1994 年以降から
再び回復し始め、2000 年以降になると全タイプにおいて供
給が増加しました。とりわけ「31～50 戸」と「51～75 戸」
のタイプの増加が著しくなります。一方で、1997 年策定の
東京都の「副都心整備計画」に基づく市街地再開発事業
が進められるなかで、200 戸以上のタイプも供給され始め、
なかには 300 戸を超えるマンションも供給されました。

平均専有面積別（注2）

（注 2）平均専有面積とは、管理規約で対象物件の範囲に記された住宅の専有部分の面積又は設計図書等における住宅部分の専有面積（非住宅部分の面積を
除く）を当該マンションの住戸数で割った面積のことです。
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1.5%

30㎡台
14.6%

40㎡台
14.4%

50㎡台
14.7%

60㎡台
11.7%

70㎡台
6.8%

80～90㎡台
6.4%

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2011
（年）

（戸）

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

戸
数

築年（各年1月1日現在）

12,000

14,000

16,000

20戸以下

31～50戸

76～100戸

151～200戸

301～500戸

21～30戸

51～75戸

101～150戸

201～300戸

500戸以上

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2011
（年）

（戸）

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

20,000

30㎡未満

30㎡台

40㎡台

50㎡台

60㎡台
70㎡台
80㎡～90㎡台

100㎡以上

戸
数

築年（各年1月1日現在）

2011 年 1月 1日現在

2011 年 1月 1日現在

図表2-2 戸数別のマンションストックの割合 図表2-3 戸数別のマンションストックの累積推移

図表2-4 平均専有面積別のマンション
ストックの割合

図表2-5 平均専有面積別のマンションストックの累積推移
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階数（高さ）別

　次に、階数（高さ）別のマンションストックの割合（図
表 2-6）を見ると、11 階～19 階建のタイプが 40.4% と最
も多く、続いて 6階～10 階建が 33.1% を占めています。
　累積推移（図表 2-7）を見ると、1973 年のオイルショッ
ク以降は地価高騰という経済的背景から土地を効率的に
活用する手段として、マンションの高層化傾向が顕著にな
りました。
　2000 年以降になると、20階以上の超高層マンションも供

給され始めました。超高層マンション（高さが 60ⅿを超える
もの）の増加は、バブル崩壊後の都心遊休地の大量供給と
国の都市再生政策の積極的な推進、建設技術の進歩、容積
率の規制緩和等をその背景としています。ちなみに、都内
初の超高層マンションは、中曽根内閣の民活政策による国
有地の再開発プロジェクットとして、1988 年に大久保地域
に建てられた「西戸山タワーホウムズ（25階建）」です。2011
年 1 月現在、区内では 44 階建のマンションが最高です。

注：「新宿区マンション実態調査データベース」により作成しました。‥ （単位：万円 /㎡）

年 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

平均面積
（㎡） 81.9 58.2 58.7 67.1 64.6 65.6 62.7 68.3 67.4 72.4 64.8 69.1 70.9 67.2 65.1 69.8 70.2 60.5

1㎡当たり
単価 133.8 117.8 92.9 85.1 84.6 85.2 77.4 77.4 77.4 81.8 80.4 82.5 91.0 95.2 100.9 109.2 106.4 95.7

4～5階
16.7%

6～10階
33.1%

3階
2.3%

11～19階
40.4%

20階以上
7.5%

2011 年 1月 1日現在

図表2-6 階数（高さ）別のマンション
ストックの割合

図表2-7 階数（高さ）別のマンションストックの累積推移

参考1 60㎡台以上のタイプにおける平均専有面積と1㎡当たり単価の推移（新宿区）

　続いて、平均専有面積別のマンションストックの割合
（図表 2-4）を見ると、30㎡未満のタイプが 30.8％と最も
多く、続いて単身者向けとファミリー向けの中間にあたる
専有面積が 30～50㎡台程度のマンションの割合が 43.7%
になっています。これらのマンションで約 75%を占めて
おり、新宿区では、単身や夫婦のみの世帯員の少ない世帯
向けのタイプが多く供給されています。
　累積推移（図表 2-5）を見ると、1973 年のオイルショッ
クに伴う土地価格の高騰により敷地が狭くて建築費が比
較的かからない 30㎡未満のいわゆるワンルームマンショ
ンの増加が際立っています。ワンルームマンション需要の
増大が、近年の新宿区の人口動向の特徴である単身世帯数
の増加につながっていると考えられます。
　一方、1995 年以降は広さへのニーズが高まり、面積 60
㎡台～70㎡台のタイプのマンションの供給が伸びていま
す。2000 年以降はさらに供給が拡大し、80㎡台以上の大
型マンションの供給も目立ちます。これは、バブル崩壊以

降の土地価格の下落と1997年に導入された共同住宅に対
する廊下・階段に係る国の容積率緩和措置と相まって、現
れたものとも考えられます。ちなみに、マンションの 1㎡
当たり平均価格と専有面積がそれぞれどのように変化して
いるかを比較してみますと、〈参考1〉が示すように、マン
ションの供給が回復し始めた1994年以降、景気の底入れ
宣言のあった2002年にかけて、平均専有面積は58.2㎡か
ら 72.4㎡に増加しています。同様に、1㎡当たり平均価格
をみますと、117.8万円から81.8万円に約 30％も下がりま
した。すなわち、「値段は安く、スペースは広く」なって
いることが分かります。その後、マンションの 1㎡当たり
平均価格は2005年から上昇に転じ、2008年には100.9万円
と 2000年のバブル崩壊後の底入れ価格 77.4 万円の 1.30 倍
にまで上昇しました。その後、再び下がり始めています。
　このように平均専有面積別マンションの供給推移から
は、30㎡未満のタイプと 60㎡以上のタイプに供給の二極
化が進んでいると言えます。

3
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マンション類型化の視点

　以下では、「2」の考察を踏まえ、地域の特性を比較するための視点を示し、それを基にマンション類型ごとにみる 10
の特別出張所別地域の特性について概観します。

　本研究では、2011 年 4 月 20 日から 6 月 13 日の間、マ
ンション居住者をはじめマンション管理組合、管理会社、
その他に町会・自治会長と民生委員等の地域活動者を対象
に計 20 回にわたって、ヒアリング調査を行いました。こ
の調査を通じて、地域によってマンションそのもの、マン
ション居住者の属性、管理の方法、そしてマンション管理
をとりまく環境にかなり違いがあることが確認されました。
　そこで、このレポートでは、建物特性を構成する「１棟

当たり戸数（規模）」、「平均専有面積」、「階数（高さ）」といっ
た 3つの側面から、マンションを類型化することとしまし
た。もちろん、共通することも多々ありますが、このよ
うにマンションを類型化することによって、単にマンショ
ンストックの現状と供給動向の相対的比較に止まること
なく、マンションの管理状況や、居住実態などがより明確
にイメージしやすくなると考えられます。

１棟当たり戸数（規模） 平均専有面積 階数（高さ）

50戸以下
（小規模）

・	敷地に１棟だけ
・	住人が少ないので、住人同士が顔見
知りとなりやすく、マンション敷地
内に入り込んだ不審者を見分けやす
いので、防犯面で安心感は高い。

・	集会場、キッズルームなどの共用施
設が不十分な場合が多い。

・	管理や修繕などの資金が少ない。

30㎡未満
（投資型）

・	1R、1LDK中心の一人暮らし
・	不動産投資目的で購入する人が大半
・	購入者＝居住者とはならない場合
（分譲と賃貸住宅が混在）がほとんど。
そのため、不特定多数の人が出入りす
ることになり、防犯面で不安である。

3階以下
（低層）

・	一戸建てが多い良好な住環境が形成
される第1種低層住居専用地域や第
2種低層住居専用地域に建てられる
場合が多い。

・	事務所など居住目的以外で使用するこ
とを禁止しているマンションが多い。
・	住戸数が少ないので管理費が高くな
りがちで、共用施設があまり充実し
ていない。

51～200戸
（中規模）

・	建物は1棟もあれば、複数の場合も
ある。

・	100戸より小さくなるほど、住人が
少ないので、住人同士が顔見知りに
なりやすく、防犯面で安心感が高い。
逆に、100戸以上になるほど、集会
場、キッズルーム等、共用施設が充
実する場合が多い。

・	比較的安い管理費

30～
50㎡台

（コンパクト）

・	1LDK～2LDKタイプが主流
・	1～2人世帯が中心となり、住居目
的で購入が大半である。

・	投資型タイプと同様に、分譲と賃貸
が混在している場合が多いため、管
理マナー等の問題が生じやすい。

4～7階
（中層）

・	一戸建てとマンションが混在する地
域に建てられる場合が多い

・	比較的住環境が良好
・	低層マンションと同様、住戸が少ない
ので管理費が割高になりがちである。

201戸以上
（大規模）

・	超高層のマンション1棟の場合もあ
れば、敷地内に複数のマンションが
建って団地を形成し、敷地内にショッ
ピングセンター等日常生活に必要な
施設が整備されている場合が多い。

・	集会場、キッズルーム等、共用施設
が充実する場合が多い。

・	ロビーラウンジや展望室等の共用施
設がある場合、管理費が割高になる
傾向にある。

60～
70㎡台

（ファミリー）

・	2LDK～3LDKタイプが主流
・	2 人世帯（新婚カップル）やファミ
リー世帯が中心である。
・	ショッピングセンターや生活便利施
設が近く、子育てに良い環境など暮
らし安い住環境が整った地域に多く
建てられる。

8～19階
（高層）

・	1棟の規模が大きいので、比較的管
理費が安い。

・	階数が多くなるほど、一定以上の敷
地面積が必要となり、災害に備えた
空地が十分に確保されることから、
建物の安全性は高いなど住環境が良
好である。

80㎡以上
（大型ゆとり）

・	ファミリータイプと同様の 2LDK～
3LDKが主流

・	一居室当たりの面積が広く、ゆとり
のある間取り構成が多い。特に、広
い＝家族数の多い世帯向けではな
く、間数重視の構成でもないという
のが特徴で、高額マンションに多く
見られるタイプである。

20階以上
（超高層）

・	建築基準法で高さが地上 60m以上
の建物。

・	地震や強風等に耐える構造かどうか
の厳しい基準をクリアすることが必
要となるので、建物の安全性は高い。

・	スケールメリットを生かしてホテルの
ような高級感・サービスを実現したり、
共用施設を充実している場合が多い。

注：‥新宿区住宅課「新宿区分譲マンション実態調査報告書」（2009 年 3月）と新宿区都市計画部「新宿区の土地利用　2003」、工業市場研究所「新宿区分譲マンション市場動向」
（2010 年）、マンション管理センターHPを参考に作成しました。

図表3-1 マンションの類型化及びその特性

マンション類型ごとにみる
地域特性3

1
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　なお、ここでの類型化の基準は、本研究所独自のもので
あり、類型化するに当たっては、以下の点に留意しました。

①「１棟当たり戸数（規模）」

　１棟当たり戸数の違いは、セキュリティや管理、共用施
設等の違いに顕著に表れます。
　一般に規模の小さいマンションでは、居住者同士が互い
に顔見知りになることで、不審者が侵入したときに見つけ
やすいことや、敷地内で遊ぶ子どもたちにも目が行き届き
やすいというメリットがあります。これに対して大規模な
マンションでは、24 時間の有人管理や多数の防犯カメラ
など、セキュリティの面ではしっかりしているものがあり
ます。一方で、敷地が広いため死角が多く、管理員の注意
が十分に払われなかったり居住者同士の関係が希薄にな
りがちだったりするマイナス面もあります。
　またマンション生活のうえで重要となる管理組合の運
営において、規模の小さいマンションの場合は、全員の意
見は比較的にまとまりやすく、何か問題が生じたときの対
応が的確にできることが期待できます。これに対して規模
の大きいマンションの場合は、居住者同士の意見がまと
まりにくかったり、マンション管理への参加意識が弱かっ
たりするマイナス面があります。一方で、そのスケールメ
リットを生かして、共用施設が充実する傾向もあります。
中には、居住者同士のクラブ活動や周辺住民も利用でき
るお祭りの広場や集会室等の共有施設が設けられている
ケースもあります。このように１棟当たり戸数の違いは、
管理組合の運営やコミュニティの形成などに関わります。
　総戸数による分類に明確な定義はありませんが、図2-2
と図2-3で見たように、新宿区の場合、1棟当たり 50 戸
以下のマンションが 4割強で最も多く、その増加も著しく
なっています。2008 年の『新宿区分譲マンション実態調
査』（以下、「分譲マンション実態調査」という。）によると、
このタイプに「管理組合のないマンション」が集中してい
るとの結果が示されており、一般に住戸数が少ない場合、
独自の自治会をつくるのは困難と言われています。防災等
を考慮すると、このタイプには今後地域社会との連携が課
題として挙げられます。こうしたことから、本レポート
では、50 戸以下のマンションを「小規模」として分類し
ました。なお約 1割強を占めている 201 戸以上のマンショ
ンは、2000 年以降、その増加が著しくなっており、区内
では今後もその増加が予想されるので、「大規模」と分類
しました。大規模なマンションの供給は、地域社会にお
ける人口構造の変化や新たな行政需要を生む可能性があ
ります。また、この間の 51 戸から 200 戸までを「中規模」

としました。

②「平均専有面積」

　平均専有面積は、マンション居住者の家族構成やライフ
スタイル等の居住者像の把握に有効と考えられます。
　まず、図 2-5で見たとおり、区内で最も多くを占めて
いる 30㎡未満のいわゆるワンルームマンションは、近年
激増傾向にあり、一般に区分所有者自らが居住するのはな
く、不動産投資目的で賃貸用や事務所として第三者に貸し
出される傾向が強いことから「投資型」として分類しまし
た。次に、30㎡台～50㎡台は約 4割を占め、単身者や二人
世帯が実際に居住していることから「コンパクト」としま
した。60㎡台～70㎡台は約 2割を占め、子育て世帯層が居
住しているため「ファミリー」としました。一方、家族
数の多い世帯向けではなく、一居室当たりの面積が広く、
ゆとりのある間取り構成が特徴である 80㎡超のマンショ
ンは 1割弱を占めており、この 10 年で急激に増加してい
ることから「大型ゆとり」としました。

③「階数（高さ）」

　建物の階数（高さ）は、立地、住宅の建て方、居住構成
などに深く関わります。例えば、低層マンションはいわゆ
る高級住宅街と呼ばれるエリアなど、閑静な住宅街に立地
する場合が多くなっています。これに対し、特にタワーマ
ンションのような超高層マンションは、商業地や駅前など
利便性の高い土地に立地される傾向が強いです。マンショ
ンの建て方と居住構成に着目すると、とりわけ超高層マン
ションは至便な場所に立地し、再開発事業や市街地整備促
進事業に拠っていることが多くあります。さらに居住構成
をみると、再開発に伴い権利変換を受けた元地権者が一定
割合でマンション内に居住する場合もあり、当初のマン
ションの理事会や町内会の基盤は、この元地権者達による
ところが大きい場合もあります。
　階数（高さ）の種類に明確な定義（注3）はありません。図2-6
で見たように、新宿区の場合、3階建て未満のマンション
は全体の 2.3％とわずかではありますが、落合第一地域の
ように低層のマンションが１割以上と他地域に比べて相対
的に多く、閑静な低層住宅地を形成している地域もあれば、
西新宿 6丁目地区のような、再開発などによる高層ビル群
と高層の住宅街を形成している地域もあります。そこで、
本レポートでは、新宿区土地利用現況図（2006 年）を参考
に、3 階を「低層」、4 階～7 階を「中層」、8 階～19階を
「高層」、そして図2-7で見たとおり2000年以降増加傾向
にある20階以上を「超高層（注4）」としました。

（注 3）消防法では高さ 31mを超える建物（10階相当）を「高層」としていますが、不動産業界では 6階以上の物件を「高層階」と呼ぶことが多いようです。
建築基準法では、6階以上にエレベーターの設置義務を定めており、15階以上、延べ床面積 3万㎡以上の共同住宅に「防災センター」の設置を義
務付けています。

（注 4）新宿区土地利用現況図では、16階以上を「超高層」としています。
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0 2,000 4,000 6,000 8,000 10,000
（戸数）

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

3,685 3,530 1,302

1,497 2,896 3,051

1,730 2,815

992 1,852 1,186

2,163 3,471 1,129

2,133 2,882 1,499

1,214

1,152

2,113 845

748

1,915 1,971 876

2,123 2,295 1,025

598

1,165

750 201

40

684

298

610

31738

395

741

投資型（30㎡未満） コンパクト（30～50㎡台）
大型ゆとり（80㎡以上）ファミリー（60～70㎡台）

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

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

新宿区全体

40.4% 38.7% 6.6%

17.4% 33.6% 13.5%

31.5% 51.2% 3.7%

24.4% 45.5% 1.0%

29.0% 46.6% 9.2%

31.3% 42.3% 4.4%

25.4%

43.2%

44.2% 12.8%

28.0% 1.2%

37.1% 38.2% 7.7%

34.3% 37.1% 12.0%

30.8% 40.7%

14.3%

35.4%

13.6%

29.1%

15.2%

22.0%

17.7%

27.7%

17.0%

16.6%

20.6% 7.9%

投資型（30㎡未満） コンパクト（30～50㎡台）
大型ゆとり（80㎡以上）ファミリー（60～70㎡台）

0 2,000 4,000 6,000 8,000 10,000
（戸数）

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

56 1,636 6,920

154 3,119 4,486

17 2,021

151 1,316 2,386

62 1,557 5,252

88 2,098 4,283

670

56

1,230 2,882

1,437

70 1,613 3,157

45 890 3,860

503

850

3,284 174

217

576

343

1,176

317

1,389

低層（3階以下） 中層（4～7階）
超高層（20階以上）高層（8～19階）

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

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

新宿区全体

0.6% 17.9% 5.5%

1.8% 36.2% 9.9%

0.3% 36.8% 3.2%

3.7% 32.3% 5.3%

0.8% 20.9% 7.7%

1.3% 30.8% 5.0%

14.0%

2.1%

25.7%

53.8%

1.4% 31.3% 6.1%

0.7% 14.4% 22.5%

2.3% 28.0%

75.9%

52.1%

59.8%

58.6%

70.5%

62.9%

60.3%

44.1%

61.2%

62.4%

62.5% 7.2%

低層（3階以下） 中層（4～7階）
超高層（20階以上）高層（8～19階）

図表3-4 平均専有面積別マンションストック 図表3-5 平均専有面積別マンションストックの割合

図表3-6 階数（高さ）別マンションストック 図表3-7 階数（高さ）別マンションストックの割合

類型ごとにみる10地域の特性
　以下では、類型ごとにタイプ別マンションストックとその割合、そして 10地域の特性を概観します。（図表は、すべ
て 2011年 1月 1日現在）

0 2,000 4,000 6,000 8,000 10,000
（戸数）

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

3,833 4,452 830

3,726 3,442 1,441

3,128 2,368

2,175 1,246 649

2,840 4,341 266

3,360 2,924 528

2,518

1,848

2,002 262

821

1,924 2,611 622

1,212 3,395 1,577

小規模（50戸以下） 中規模（51～200戸）
大規模（201戸以上）

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

四谷地域

箪笥地域

榎地域

若松地域

大久保地域

戸塚地域

落合第一地域

落合第二地域

柏木地域

角筈・区役所地域

新宿区全体

42.1% 48.8% 9.1%

43.3% 40.0% 16.7%

56.9% 43.1%

53.4% 30.6% 15.9%

38.1% 58.3% 3.6%

49.3% 42.9% 7.8%

52.7%

69.2%

41.9% 5.5%

30.8%

37.3% 50.6% 12.1%

19.6% 54.9% 25.5%

44.0% 45.7% 10.2%

小規模（50戸以下） 中規模（51～200戸）
大規模（201戸以上）

図表3-2 規模別マンションストック 図表3-3 規模別マンションストックの割合

2
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　　　　類型

地域　　　　

総戸数規模別 平均専有面積別 階数（高さ）別

小規模
（50戸以下）

中規模
（51～200戸）

大規模
（201戸以上）

投資型
（30㎡未満）

コンパクト
（30～50㎡台）

ファミリー
（60～70㎡台）

大型ゆとり
（80㎡以上）

低層
（3階以下）

中層
（4～7階）

高層
（8～19階）

超高層
（20階以上）

四谷地域 ○ ◎ ○ ◎ ○ △ ○ ○ △ ◎ ○

箪笥地域 ○ △ ◎ △ △ ◎ ◎ ○ ◎ △ ◎

榎地域 ◎ △ × ○ ◎ △ △ ○ ◎ △ △

若松地域 ◎ △ ◎ △ ◎ ◎ △ ○ ◎ △ ○

大久保地域 △ ◎ △ ○ ◎ △ ○ ○ △ ◎ ○

戸塚地域 ◎ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎ ○ ○

落合第一地域 ◎ △ △ △ ◎ △ ◎ ◎ ○ ○ ×

落合第二地域 ◎ △ × ◎ △ ◎ △ ○ ◎ △ ×

柏木地域 △ ◎ ○ ◎ ○ △ ○ ○ ◎ ○ ○

角筈・区役所地域 △ ◎ ◎ ◎ △ △ ◎ ○ △ ○ ◎

注：‥比較においては、類型別に地域別割合を求め、それを基準値としました（図表 3－3、3－5、3－7の「新宿区全体」の場合）。なお、基準値から± 2.5 ポイントの範囲内である場合、
○の「区全体の割合とほぼ同様」とし、それを上回る場合は◎の「区全体の割合に比べ多い」、下回る場合は△の「区全体の割合に比べ少ない」としました。×は「供給なし」です。

図表3-8 類型別マンションストックの地域別比較一覧表

四谷地域

（20,942 世帯（注5）、マンション戸数 9,115 戸）

　規模別に見ると、50 戸以下と 200 戸以上は区全体とほ
ぼ同じ割合となっています。平均専有面積別にみると、戸
数では「投資型」が 3,685 戸と区内で一番多く、割合でも
40.4％と区の割合を 10％近く上回っています。その要因と
しては、新宿・四谷駅に近く、買い物などの利便性が高い
ことから、単身者の賃貸居住や事務所などに多く利用され
ている点が挙げられます。階数（高さ）別では、新宿通り
や外苑東通りの幹線道路周辺を中心に「高層」のマンショ
ンが多く集積しています。

箪笥地域

（18,481 世帯、マンション戸数 8,609 戸）

　規模別に見ると、「大規模」の割合が多く、平均専有面
積別では「ファミリー」「大型ゆとり」で 48.9% を占め
ています。一方で「投資型」は 17.4% と、区全体の割合
30.8% より大幅に低くなっています。特にファミリーが最
も多いことから、世帯形成期や子どもを持つ世帯が多く居
住していることが推察されます。階数（高さ）別では、「中
層」の戸数が 3,119 戸と区内で一番多く、戸建て住宅街の
中にもマンションが広がっています。

（注 5）2011 年 1月 1日現在、新宿区『平成 23年度　新宿区の概況』より。

　以下の類型別マンションストックの地域別比較一覧表
（図表 3-8）は、地域別の特性を明らかにするためにまと
めたものです。この一覧表を作成するに当たっては、図

表 3-2～7を基に区全体の類型別ストックの割合と各地域
の類型別ストックの割合を比較しました。以下、各地域の
特性を図表 3-2から図表 3-7を基に見ていきます。
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榎地域

（17,525 世帯、マンション戸数 5,496 戸）

　規模別では、「小規模」が 56.9％と半数以上を占めており、
「大規模」がないのが特徴です。平均専有面積別では、「コ
ンパクト」が 51.2％と約半数を占めています。階数（高さ）
別では、「中層」の割合が 36.8％と高く、戸建て住宅街の
中にマンションが多くあります。なお、約 6割を占める「高
層」は、外苑東通りや早稲田通り、江戸川橋通りなどの幹
線道路沿いに多く建てられています。

若松地域

（16,234 世帯、マンション戸数 4,070 戸）

　規模別では、小規模が中心ですが、大規模マンションも
649戸と 15.9%を占めています。平均専有面積別に見ると、
「コンパクト」と「ファミリー」が多く、「小規模・コンパ
クト」タイプのマンションと「ファミリー・大規模」タイ
プのマンションが多くなっているのが特徴です。階数（高
さ）別を見ると、「高層」が半数以上を占めていますが、「中
層」割合も目立つ地域で、戸建て住宅街の中にもマンショ
ンが混在しています。なお、地域内で市街地再開発事業が
進行しており、今後、大規模で高層のマンションが建てら
れると予想されます。

大久保地域

（21,004 世帯、7,447 戸）

　規模別にみると、「中規模」が 58.3% を占め「小規模」
と「大規模」が比較的少ない地域となっています。平均専
有面積別では「コンパクト」が区内で最も多くなっており、
単身者や夫婦世帯向けのマンションも多くなっています。
階数（高さ）別では「高層」のマンションが 70.5% となっ
ており、中層が少ないのが特徴です。大久保通りや明治通
り・小滝橋通りなどの幹線道路沿いに高層マンションは多
く立っています。

戸塚地域

（19,842 世帯、6,812 戸）

　この地域は、平均専有面積と階数（高さ）では、区全体
の割合とほぼ同じ傾向を見せています。また、地域の人口
（32,553 人）・世帯数（19,842 世帯）を見ても、区の規模（人
口 283,819 人、世帯数 171,423 世帯）のほぼ 1割を占める
地域となっており、新宿区のマンションの平均値とほぼ重
なります。早稲田通りと明治通りの幹線沿いに「投資型・
コンパクト」で「高層」のマンションがあり、幹線の後
背地にある住宅街に「小・中規模」で「中層」のマンショ
ンが広がっています。

落合第一地域

（16,341 世帯、マンション戸数 4,782 戸）

　この地域は、規模では、「大型ゆとり」が 12.8％と多く
を占めており、とりわけ階数から見ると、「低層」タイプ
のマンションの割合が 14.0％と他の地域に比べて突出して
多いのが特徴です。地域内に「第一種低層住居専用地域」
が広がっているため、このような特性が現れています。新
目白通り以北の斜面緑地や高台を中心に、このタイプのマ
ンションが広がっています。なお、「超高層」のマンショ
ンはありません。

落合第二地域

（16,257 世帯、マンション戸数 2,669 戸）

　規模別では、「小規模」マンションが約 7割を占めてい
ます。階数（高さ）別では、「中層」マンションが多く、
戸建て住宅街の中に小規模なマンションが混在していま
す。なお、「大規模」と「超高層」のマンションはありません。
平均専有面積別では「投資型」と「ファミリー」が目立っ
ています。

柏木地域

（15,459 世帯、マンション戸数 5,157 戸）

　規模別で見ると、「中規模」マンションが 50.6％と半数
以上を占めています。また、平均専有面積別では「投資型」
が多くなっています。新宿駅や大久保駅に近く利便性が
高いため、単身者の賃貸居住や事務所利用が多くなってい
ます。なお、地域内では市街地再開発事業が進んでおり、
大規模で高層のマンションが建設中です。

角筈・区役所地域

（9,338 世帯、マンション戸数 6,184 戸）

　規模別で見ると、「中規模」が半数以上を占めており、「大
規模」も区全体の割合より 15 ポイントも多くなっていま
す。平均専有面積別に見ると、「投資型」と「大型ゆとり」
が多いのが特徴です。新宿駅に近いため、「投資型」が多
くなっています。また、市街地再開事業が進んでいる地
域であるため、「大型ゆとり」タイプ多く、かつ「超高層」
のマンションが多く建てられているのも特徴です。

　以上、タイプ別マンションストックの状況から、地域別
の特性を見てみました。
　次章では、これまでの類型化から特徴のある 5地域（四
谷、箪笥、大久保、落合第一、角筈・区役所）に焦点を当
てて詳細に考察していきます。
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　ここでは、「３」の類型化から、以下のような特徴のある 5地域を対象に、マンションストックの形成過程、マンショ
ンの管理及び居住実態、さらに周辺地域社会との関係という側面から、各地域の特性に迫っていきます。

　四谷地域…………… 区内で一番マンション戸数が多く、とりわけ投資型マンションの供給が顕著な地域。
　箪笥地域…………… ファミリーと大型ゆとりタイプのマンションの割合が多く、近年その増加が最も著しい地域。
　大久保地域…………コンパクト・高層タイプのマンションの割合が多い地域で、外国人居住者も多く住んでいる地域。
　落合第一地域………大型ゆとり・低層タイプのマンションが他の地域に比べて最も多い地域。
　角筈・区役所地域…中規模で投資型のタイプが相対的に多く供給されているエリアと、近年の市街地再開発事業に
　　　　　　　　　　よる大規模で超高層のマンションが林立するエリアが併存する地域。

　なお、地域別の町丁名は〈巻末資料 1〉を参照してください。棟数と戸数は 2011年 1月 1日現在の数値です。

落合第二
77棟
2,669戸

戸塚
153棟
6,812戸

柏木
97棟
5,157戸

若松町
102棟
4,070戸

榎町
139棟
5,496戸

角筈・区役所⑸
87棟
6,184戸

大久保⑶
143棟
7,447戸

落合第一⑷
125棟
4,782戸

四谷⑴
200棟
9,115戸

新大久保駅
大久保駅

新宿駅

飯田橋駅
新大久保駅

市ヶ谷駅市ヶ谷駅

四ッ谷駅四ッ谷駅

高田馬場駅高田馬場駅

大久保駅

新宿駅

飯田橋駅

箪笥⑵
185棟
8,609戸

注：町丁ごとに集計しているため、特別出張所管轄と一部一致していません。

5地域におけるマンションストックの
形成過程と管理及び居住実態、
周辺地域社会との関係4

新宿区のマンションストックと考察対象の5地域（注）



13

四谷地域：投資型・高層タイプ

1,900（戸）
900
300
100
50

新宿三丁目駅

新宿御苑前駅 四谷三丁目駅新宿御苑前駅 四谷三丁目駅

四谷駅四谷駅

曙橋駅

1,900（戸）
900
300
100
50

新宿三丁目駅

新宿御苑前駅 四谷三丁目駅新宿御苑前駅 四谷三丁目駅

四谷駅四谷駅

曙橋駅

図表4-1 四谷地域におけるマンションストック状況の変遷（累積）

1980 年 1月 1日現在

●都営地下鉄新宿線
●東京メトロ丸ノ内線

2011 年 1月 1日現在

●	新宿御苑駅周辺の西側エリアに、投資型・高層タイプのマンションが集中している。
●	一方、東側エリアには、近年ファミリー・大型ゆとりタイプの供給が増えている。

　四谷地域は、新宿区の南東にあり、千代田区・港区・渋
谷区に隣接し、区内で一番面積の大きい地域です。
　2011 年 1 月 1 日現在のマンションストックの状況（図
4-1～3）をみると、投資型（40.4％）と高層（75.9％）の
割合が多くなっている地域です。
　そのストックの形成過程をみると、1980 年以前は新宿御
苑駅周辺と四谷駅周辺を中心に投資型タイプとコンパクト
タイプが集中していました。1980年代は、投資型タイプが
新宿御苑駅周辺に多く供給されています。その内訳をみる
と、投資型タイプは、1990 年 1月 1日現在 49.7％で、1980
年対比で約17.1ポイント増加していますが、コンパクトタイ
プは 43.1％と 1980 年代より16.7ポイント減りました。階数
（高さ）から見ると、高層タイプが 83.6％と最も多くを占め
ており、1980 年代より 4ポイントほど増えています。2000
年前まではほぼ同じ傾向を見せています。2000 年代に入る
と、新宿御苑駅周辺を中心に投資型タイプとコンパクトタ
イプが依然として多く供給されていますが、一方で若葉、
大京町、荒木町等の東側エリアには、ファミリータイプ又
は大型ゆとりタイプのマンションが多く供給されています。

　このように新宿御苑駅周辺の西側エリアには、大規模小
売店舗やオフィス等の業務商業機能が集積しており、新
宿駅に近く、通勤通学に便利なこと等の利便性の良さか
ら、敷地が狭くても建てられる単身向けの投資型マンショ
ンが盛んに供給されています。したがって、このエリアに
は区分所有者が自ら居住していない可能性が高く、それに
伴って管理に対する認識の希薄化や、マンション内のコ
ミュニティ形成の困難などが予想されます。
　一方、昔の面影を偲ぶ坂道やまちなみを残し、閑静な住
宅地を形成している若葉や大京町、荒木町等の東側エリ
アは、ファミリータイプが多く供給されています。また、
保育園や地域交流館の少ない西側エリアに比べて、この
周辺は保健センター、子ども家庭支援センター、保育園、
児童館、四谷ひろばなど、地域活動や情報集約の場が充
実していることが特徴です。今回のヒアリング調査では、
このエリアに子育て世帯が多いことから、PTA活動を通
したマンション住民間の交流が活発に行われており、こう
した場を利用したマンション住民の地域参加や交流があ
ることが分かりました。

注：‥各年 1月 1日現在 注：‥各年 1月 1日現在

図表4-2 平均専有面積別の累積割合の推移 図表4-3 階数別の累積割合の推移

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

2011年

2005年

2000年

1990年

1980年

40.4% 38.7% 6.6%

40.6% 43.1% 5.6%

44.8% 45.9% 3.2%

49.7% 43.1% 3.7%

32.6% 59.8% 2.4%

14.3%

10.7%

6.1%

3.5%

5.3%

投資型（30㎡未満） コンパクト（30～50㎡台）
大型ゆとり（80㎡以上）ファミリー（60～70㎡台）

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

2011年

2005年

2000年

1990年

1980年

0.6% 17.9%

0.7% 17.9%

0.3% 18.2%

0.2% 16.2%

20.8%

75.9%

78.8%

81.5%

83.6%

79.2%

5.5%

2.5%

低層（3階以下） 中層（4階～7階）
超高層（20階以上）高層（8階～19階）

1
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1,000（戸）
600
300
100
30

神楽坂駅

牛込神楽坂駅牛込神楽坂駅 飯田橋駅飯田橋駅

1,000（戸）
600
300
100
30

神楽坂駅

牛込神楽坂駅牛込神楽坂駅 飯田橋駅飯田橋駅

図表4-4 箪笥地域におけるマンションストック状況の変遷（累積）

図表4-5 規模別の累積割合の推移 図表4-6 平均専有面積別の累積割合の推移

注：‥各年 1月 1日現在 注：‥各年 1月 1日現在

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

2011年

2005年

2000年

1990年

1980年

43.3%

44.9%

56.8%

52.4%

45.5%

40.0%

41.0%

36.2%

36.2%

33.8%

16.7%

14.0%

6.9%

11.4%

20.7%

小規模（50戸以下） 中規模（50～200戸）
大規模（201戸以上）

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

2011年

2005年

2000年

1990年

1980年

17.4% 33.6%

18.8% 34.4%

15.6% 42.9%

8.6% 58.1%

11.4% 68.3%

35.4%

38.0%

33.9%

24.2%

15.9%

13.5%

8.8%

7.6%

9.1%
4.3%

投資型（30㎡未満） コンパクト（30～50㎡台）
大型ゆとり（80㎡以上）ファミリー（60～70㎡台）

1980 年 1月 1日現在 2011 年 1月 1日現在

箪笥地域：大規模・ファミリータイプ

　箪笥地域は、新宿区の東端にあり、文京区・千代田区に
隣接し、北側を神田川、東側を外濠に囲まれています。外
堀通りから北西に広がる高台には、閑静な住宅街が広がっ
ています。また、神楽坂周辺は商業地域であるとともに、
石畳が続く路地裏があるなど江戸風情を残す歴史文化的
な資源の多い地域となっています。
　2011 年 1 月 1 日現在のマンションストックの状況（図
4-4～6）を見ると、大規模タイプ（35.4％）と大型ゆとり
タイプ（13.5％）の割合が多く、近年の際立つ人口増が端
的に示すように、2000 年以降に区内でマンションの供給
が最も多い地域です。
　そのストックの形成過程を見ると、1980 年前までは、飯
田橋駅周辺の北側にコンパクトタイプが多く供給されてい
ました。1980 年代に入ると、主に飯田橋駅周辺に中規模の
ファミリータイプが供給される一方で、外堀通りから北西
に広がる高台には小規模で大型ゆとりタイプのマンショ
ンが供給されています。1990 年代は飯田橋周辺と大久保
通り周辺にそれぞれ投資型タイプとファミリータイプが
急増しました。これは飯田橋駅周辺には業務商業施設が集
積しており、大久保通り周辺は古くからの住宅街で子育て
しやすい環境が整っていたところに、地下鉄大江戸線の

開業により利便性が高まったことが考えられます。特に、
2000 年以降は、市谷本村町、白銀町、神楽坂 5丁目に大
規模で大型ゆとりタイプのマンションが供給されました。
　マンションの管理状況を見ます。箪笥地域は、「分譲マ
ンション実態調査」によると、賃貸化率が最も低い地域と
なっています。居住者と区分所有者が同一のマンション
が多くなっていると推測されます。この場合は、マンショ
ン住民の管理意識は比較的高く、管理組合の運営も比較的
しやすい傾向にあるといわれています。
　また、「分譲マンション実態調査」では、「最も多い世帯
構成」がファミリー世帯と答えたマンションが箪笥地域で
は 58.8％という結果が示されています。なお、新宿区住民
基本台帳から 2005 年から 2011 年の 5年間の人口動向を見
ると、14 才以下の子どもが 2005 年には 2,903 人だったの
に対し、2011 年には 3,446 人と 543 人（18.7%）増加して
います。これらから、ファミリータイプのマンションに
ファミリー世帯、とりわけ子育て世帯が多く居住している
ことが推察されます。ヒアリング調査からも、地域活動団
体とマンションが連携して、登校時の子どもへ地域ぐるみ
の声かけ活動を行うなど、マンション居住者と周辺地域社
会とのつながりを持とうとする動きが見受けられます。

●	近年、マンションの供給が最も多い地域で、大規模タイプが急増している。
●	同様に、ファミリーと大型ゆとりタイプの増加も著しい。とりわけ、子育て世帯が多く居住していると
推察される。

2

●東京メトロ東西線
●都営地下鉄大江戸線
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大久保地域：コンパクト・高層タイプ

　大久保地域は新宿区の中央部にあり、ほぼ平坦な地形に
なっています。人口・世帯数ともに区内で一番多い地域で
す（平成 23 年 1 月 1 日現在）。
　2011 年 1 月 1 日現在のマンションストックの状況（図
表 4-7～9）をみると、コンパクト・高層タイプのマンショ
ンの割合が多い地域です。また、1990 年以前に建設され
たマンション（築 20 年以上）が約 6割で経年化が進んで
います。
　マンションストックの形成過程を見ると、1980 年前ま
では大久保 1・２丁目を中心に高層のコンパクトタイプが
多く供給されていました。1980 年以降になると、投資型
タイプが歌舞伎町 2丁目を中心に急増しています。なお、
1988 年には超高層でファミリー向けのマンションとして
「西戸山タワーホウムズ」が建設されました。1990 年以降
は、投資型タイプが 3ポイントほど減り、コンパクトタイ
プとファミリータイプが増加しました。コンパクトタイプ
は、大久保通りと職安通りをはさんだエリアを中心に供給
が増えています。一方ファミリータイプは、百人町 3丁目
と新宿 7丁目周辺に供給されました。2000 年以降は、再
びコンパクトタイプが大久保通り周辺に、ファミリータイ
プが歌舞伎町 2丁目と新宿 7丁目周辺に増加しています。

　このように、この地域では、一部のエリアにファミリー
タイプのマンションが供給されていますが、地域全体とし
ては主にコンパクトタイプを中心にマンションストック
が形成されてきました。これは、大久保通りが商業地域と
なっていることや、新宿駅・大久保駅に近く利便性が高い
ことから、単身・夫婦世帯向けの住居用として利用されて
いることが推察されます。また、ヒアリング調査では、近
年、このエリアを中心に、店舗併用住宅の建て替えとして、
マンションが建設される例が多くなっており、事務所用
としても多く利用されていることが分かりました。特に、
他の地域にくらべてコンパクトタイプにも単身者が多く
居住しており、外国人も多く住んでいます。
　地元町会では投資型タイプのマンション居住者にも町
会への加入を働きかけていますが、マンション居住者は
町会活動には積極的ではありません。しかし、地元の祭
礼などには多くのマンション居住者が関心を持ち参加し
ています。一方、今回ヒアリング調査の対象となったファ
ミリータイプの西戸山タワーホウムズでは、自治会主催の
様々なイベントが行われており、居住者同士の交流が盛ん
です。またマンション居住者は、地元小学校の PTA活動
等にも積極的に参加し、地域との絆を深めています。
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図表4-8 平均専有面積別の累積割合の推移 図表4-9 階数別の累積割合の推移

図表4-7 大久保地域におけるマンションストック状況の変遷（累積）

注：‥各年 1月 1日現在
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●	大久保１・２丁目の周辺に高層のコンパクトタイプが多く供給されている。
●	商業地域で利便性の高いエリアであるために、単身・夫婦世帯、特に外国人が多く居住している。

3

●東京メトロ副都心線
●都営地下鉄大江戸線
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落合第一地域：大型ゆとり・低層タイプ

注：‥各年 1月 1日現在 注：‥各年 1月 1日現在

　落合第一地域は、新宿区の北西部にあり、豊島区と中野
区に隣接しています。地域の中南部を妙正寺川と神田川が
流れ、低地になっています。これら河川流域の北部は台地
になっていて、緑豊かな住宅街がひろがっています。
　2011年 1 月 1 日現在のマンションストックの状況（図表
4 -10～12）を見ると、大型ゆとり・低層タイプのマンショ
ンが他の地域に比べ最も多いのがこの地域の特徴です。
　ストック状況の形成過程を見ると、1980 年前までは、
コンパクトタイプが 9割以上を占めていました。1980 年
代は、投資型タイプと大型ゆとりタイプのマンションが多
く供給されています。投資型タイプは、新目白通り等の幹
線沿いに多く供給されており、一方大型ゆとりで低層のタ
イプは、地域の北部に広がる「第一種低層住宅専用地域」
の閑静な住宅地に多く供給されています。1990 年代にな
ると、下落合 1丁目周辺で投資型タイプが増加しており、
中落合 2丁目周辺にファミリータイプのマンションが増加
しています。2000 年以降になると、大型ゆとりタイプが
閑静な住宅地である下落合 2・3・4丁目周辺に再び増え始

めました。
　投資型タイプは、高田馬場駅に近く利便性が高いことか
ら、通勤・通学する単身者が多く居住していると考えられ
ます。一方、大型ゆとりマンションが供給されているエリ
アは、新宿区内でも高価格の物件が多く、ゆとりのある
間取りを重視する高額所得のファミリー世帯が多く住ん
でいます。この高価格帯のマンションは、防災設備も充
実しています。また、低層であるため居住者同士のコミュ
ニケーションも取りやすく管理組合も機能していると考
えられます。管理会社のサポートもしっかりしており、安
心した生活環境になっています。また、近所付き合いは活
発ではありませんが、周辺の町会もマンション管理組合に
対して積極的に加入活動を行っており、組合側も町会加入
に関しては前向きな姿勢を示しています。特に、防災に関
しては、町会主催の地域防災訓練へのマンション住民の参
加も見受けられるなど、マンションと周辺地域との良好な
関係づくりが見られます。
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図表4-11 平均専有面積別の累積割合の推移 図表4-12 高さ（階数）別の累積割合の推移

図表4-10 落合第一地域におけるマンションストック状況の変遷（累積）
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●	下落合2・3・4丁目周辺の閑静な住宅地に、低層で大型ゆとりタイプが多く供給されている。
●	特に、区内でも高額な物件が多く、ゆとりのある間取りを重視する高額所得のファミリー世帯が多く居
住している。

4

●西武新宿線
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角筈・区役所地域：大型ゆとり・超高層タイプ

注：‥各年 1月 1日現在 注：‥各年 1月 1日現在
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図表4-14 平均専有面積別の累積割合の推移 図表4-15 階数別の累積割合の推移

図表4-13 角筈・区役所地域におけるマンションストック状況の変遷（累積）

　角筈・区役所地域は、新宿区の南西部にあり、中野区と
渋谷区に隣接しています。甲州街道が尾根道となってお
り、中野区境の神田川に向かって低くなっています。乗降
客日本一の新宿駅の周辺は商業集積地になっています。
　2011年 1 月 1 日現在のマンションストック状況（図表
4-13～15）を見ると、大型ゆとりタイプと超高層タイプ
が他の地域と比べ、著しく多くなっているのがこの地域の
特徴です。それは、近年の市街地再開発事業による大規模
マンションの建設が多く行われていることによります。
　ストック状況の形成過程を見ると、1980 年前までは、
十二社通りの西側周辺で投資型・コンパクトを中心に増加
しました。1980 年代になると、甲州街道沿いにも投資型
タイプとコンパクトタイプが多く供給されています。1990
年代になると、西新宿 6丁目に市街地再開発による大型ゆ
とりで超高層タイプのマンションが供給されました。2000
年以降は、再び投資型タイプが十二社通りの西側周辺で増
加しました。それは、西新宿五丁目駅の開通によるものと
考えられます。一方で、市街地再開発と大手開発業者によ
るファミリーと大型ゆとりタイプの超高層マンションが
西新宿 4丁目と 6丁目に建設されました。

　この地域は、箪笥地域や落合第一地域と同様に、専有面
積が広い大型ゆとりタイプのマンションが多くなってい
ますが、「分譲マンション実態調査」が示すように、40 歳
未満の若年層と単身者が多く居住しています。実際にヒ
アリング調査においても、このタイプのマンションには、
煩わしいご近所づきあいを避けて個人的なライフスタイ
ルを好む、30 代から 40 代の若い単身者や夫婦のみの世帯
が比較的に多く住んでいることがわかりました。
　マンション管理の状況を見ると、再開発によって建設さ
れた超高層マンションの場合では、一定の割合で旧地権者
が入居しています。当初は旧地権者を中心に自治会を結成
し、地域社会との関係を作っていましたが、現在は、賃貸
化や転売の進行と役員の高齢化に伴う成り手不足等によ
る、管理組合機能の脆弱化が課題として挙げられていま
す。また、今回のヒアリング調査では、この地域のマンショ
ン居住者は、周辺の地域社会とは関係を持たない傾向が比
較的強くあらわれていますが、地元の祭礼などへの参加は
見られます。地域社会との関係が全くないわけではありま
せん。
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●	大型ゆとり・超高層タイプのマンションが顕著な地域である。。
●	専有面積の広いマンションに、30～40代の若い単身者・夫婦のみの世帯が比較的多く居住している。

5

●都営地下鉄新宿線
●東京メトロ丸ノ内線
●東京メトロ副都心線
●都営地下鉄大江戸線
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地域により異なるマンションの特性

　最後に本研究結果から明らかになった点を要約したうえで、今後の補足調査に向けた課題を示すことにします。

■地域によってマンションのタイプに大きな違いがあり
ます。また、同じ地域内でも、エリアによってはマンショ
ンのタイプに特徴が出てきます。

　投資型タイプ又はコンパクトタイプのマンションは、商
業施設・オフィス等が集積し、通勤通学などが便利な幹線
道路沿いや JR・地下鉄の駅の周辺に立地している場合が
多くなっています（四谷、大久保）。一方、ファミリータ
イプ又は大型ゆとりタイプの場合は、既存の住宅街を中心
に供給されるものと、駅前の市街地再開発や工場などの跡
地等に供給されるものに大きく分かれています。前者は低
層または中層で小規模のマンションが多くなっており（四
谷、落合第一）、後者はさらに高層で中規模のマンション
（大久保）と超高層で大規模のマンションに分かれていま
す（箪笥、角筈・区役所）。
　また、四谷地域のように東と西のエリアでマンション類
型に特徴がある地域があります。

■地域によりマンションの管理組合の運営の仕方や水準、
又は周辺地域社会との関係に違いが見られます。

　本研究の「3」と「4」で考察したように、マンションのタ
イプの違いは、マンション管理に対する意識やマンション居
住者同士のつながり、周辺地域社会とのかかわり方に違いを
生みます。例えば、投資型タイプが多い地域では、区分所
有者自らが住んでいない可能性が高く、事務所などに利用
される場合が多いため、マンション管理に対する意識が希薄
でマンション内のコミュニティ形成は困難が予想されます。
しかし、同じタイプのマンションでも地域・エリアによって、

マンション居住者の属性（年齢、家族形態など）や住戸の使
い方（事務所又は店舗併用など）はさまざまで、このことは
マンション管理に対する意識や周辺地域社会とのかかわり
方に違いを生みます。例えば、同じファミリータイプのマン
ションと言っても、箪笥地域の場合、子育て世帯が多く居住
しており、子どもを介した付き合いなどを活用して地域との
関係づくりを図ろうとするケースが見受けられます。一方、
角筈・区役所地域の場合、煩わしい近所づきあいを避けて
マンション居住を好む 30～40 代の若い単身・夫婦のみの
世帯が比較的多く居住しており、マンション管理に対する
意識も相対的に希薄です。
　なお、防災に限って見れば、どのようなタイプのマン
ションであるかを問わず、マンション居住者からは高い関
心と現状に対する懸念が示されています。しかし、実際の
周辺地域社会との関係づくりの度合いは、地域によりかな
り違いがあります。例えば、落合第一の大型ゆとりタイプ
のマンション居住者の場合、区外からの転入者が多く、日
頃の近所づきあいに対しても積極的ではないという点で
は角筈・区役所地域のそれとさほど違いはありませんが、
災害に備えて地元自治会への加入に対しては否定的では
なく、地元の町会の防災訓練にも参加するなど、周辺地域
社会との連携が見られます。
　これらの特性から共通に言えることは、今後、マンショ
ンの管理や、マンションと周辺地域社会との良好な関係形
成をうまく行うには、「地域性」を十分に考慮することが
重要になります。

総括及び
今後の補足調査に向けた課題5

今後の課題
　マンションは、土地を高度に利用して建設されるため、
一戸あたりの価格が戸建て住宅より手ごろで、メンテナ
ンスも戸建てより手間がかからず、セキュリティの充実
やプライバシーが守りやすいことなどから、近年マンショ
ン居住を選ぶ傾向が強くなっています。マンション居住者
は、一般に地域から閉じられた空間の中に居住していて、
地域活動に無関心で、地域自治の担い手として登場してこ
ない、「顔の見えない住民」というイメージが依然として
強くあります。実際に、ヒアリング調査の中でも、マンショ
ン側は無関心であり、周辺地域側はマンション住民への不
満、不信感を持っているケースが多く見受けられました。
　しかし、周辺地域との良好な関係を築こうとして、管理組
合の中に町会との渉外担当理事を置くマンションや、マン

ションの集会室を活用したストレッチ教室を地域に開放する
など、個々に周辺地域社会と抵抗感なく交流するケースもあ
ります。特に東日本大震災の経験から、なんとなく町会・自
治会に入っていた方がいいと思いはじめている居住者が増
えているのも事実です。一方、地域側もマンション居住者
への不満はあるが、交流の必要性を感じています。
　こうした現状を踏まえて、次回のレポートでは、マン
ション内でのコミュニティの形成ばかりではなく、周辺地
域社会（町会・自治会等）との良好な関係を構築するうえ
で、本レポートで検討した「地域性」がどのように結びつ
いているのか、他にどのような要素が関わるかについて補
足調査を進めることにします。

1

2
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巻末資料１　町丁番号と町丁名の対応表
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130

四
谷
地
域

四谷１丁目 1

箪
笥
地
域

市谷田町１丁目 26

箪
笥
地
域

津久戸町 51

榎
町
地
域

市谷柳町 76 若
松
地
域

戸山２丁目 101 落
合
第
一
地
域

中落合１丁目 126

四谷２丁目 2 市谷田町２丁目 27 東五軒町 52 市谷仲之町 77 戸山３丁目 102 中落合２丁目 127

四谷３丁目 3 市谷田町３丁目 28 西五軒町 53 天神町 78 富久町 103 上落合１丁目 128

四谷４丁目 4 市谷本村町 29 赤城元町 54 榎町 79

大
久
保
地
域

新宿６丁目 104 上落合２丁目 129

本塩町 5 市谷砂土原町１丁目 30 南榎町 55 東榎町 80 新宿７丁目 105

落
合
第
二
地
域

中落合３丁目 130

三栄町 6 市谷砂土原町２丁目 31 袋町 56 早稲田町 81 歌舞伎町２丁目 106 中落合４丁目 131

坂町 7 市谷砂土原町３丁目 32 払方町 57 早稲田南町 82 百人町１丁目 107 上落合３丁目 132

若葉１丁目 8 市谷左内町 33 南町 58 馬場下町 83 百人町２丁目 108 西落合１丁目 133

若葉２丁目 9 市谷加賀町１丁目 34 北町 59 原町１丁目 84 百人町３丁目 109 西落合２丁目 134

若葉３丁目 10 市谷加賀町２丁目 35 納戸町 60 原町２丁目 85 大久保１丁目 110 西落合３丁目 135

須賀町 11 市谷甲良町 36 南山伏町 61 原町３丁目 86 大久保２丁目 111 西落合４丁目 136

左門町 12 市谷船河原町 37 北山伏町 62 喜久井町 87 大久保３丁目 112 中井１丁目 137

信濃町 13 市谷長延寺町 38 白銀町 63 築地町 88

戸
塚
地
域

戸塚町１丁目 113 中井２丁目 138

南元町 14 市谷鷹匠町 39 下宮比町 64 弁天町 89 西早稲田１丁目 114

柏
木
地
域

北新宿１丁目 139

荒木町 15 市谷山伏町 40 矢来町 65 中里町 90 西早稲田２丁目 115 北新宿２丁目 140

舟町 16 市谷八幡町 41 若宮町 66 山吹町 91 西早稲田３丁目 116 北新宿３丁目 141

愛住町 17 神楽坂１丁目 42 岩戸町 67 改代町 92 高田馬場１丁目 117 北新宿４丁目 142

大京町 18 神楽坂２丁目 43 中町 68 水道町 93 高田馬場２丁目 118 西新宿７丁目 143

霞ヶ丘町 19 神楽坂３丁目 44 箪笥町 69 早稲田鶴巻町 94 高田馬場３丁目 119 西新宿８丁目 144

内藤町 20 神楽坂４丁目 45 横寺町 70

若
松
地
域

住吉町 95 高田馬場４丁目 120

角
筈
・
区
役
所
地
域

西新宿１丁目 145

片町 21 神楽坂５丁目 46 筑土八幡町 71 市谷台町 96 百人町４丁目 121 西新宿２丁目 146

新宿１丁目 22 神楽坂６丁目 47 新小川町 72 河田町 97 落
合
第
一
地
域

下落合１丁目 122 西新宿３丁目 147

新宿２丁目 23 細工町 48 神楽河岸 73 若松町 98 下落合２丁目 123 西新宿４丁目 148

新宿４丁目 24 二十騎町 49 榎町
地
域

市谷薬王寺町 74 余丁町 99 下落合３丁目 124 西新宿５丁目 149

新宿５丁目 25 揚場町 50 赤城下町 75 戸山１丁目 100 下落合４丁目 125 西新宿６丁目 150

新宿３丁目 151

歌舞伎町１丁目 152
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巻末資料２　タイプ別にみる地域別マンションストックの変遷
①規模別の推移
　■小規模（1棟あたり 50 戸以下）

　■中規模（1棟あたり 51～200 戸未満）

中規模(1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

中規模(1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

中規模(2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

中規模(1棟当たり50～200戸未満）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

小規模(1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

小規模(1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

小規模(2000年1月1日）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

小規模（1棟あたり50戸未満）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

小規模（1980 年 1月 1日現在） 小規模（1990 年 1月 1日現在）

小規模（2000 年 1月 1日現在） 小規模（2011 年 1月 1日現在）

中規模（1980 年 1月 1日現在） 中規模（1990 年 1月 1日現在）

中規模（2000 年 1月 1日現在） 中規模（2011 年 1月 1日現在）
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　■大規模（1棟あたり 200 戸以上）

　■投資型（30㎡未満）の推移

大規模（1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大規模（1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大規模（2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大規模（1棟あたり200戸以上）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

投資型タイプ(1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

投資型タイプ(1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

投資型タイプ(2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

投資型タイプ(平均専有面積30㎡未満）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大規模（1980 年 1月 1日現在） 大規模（1990 年 1月 1日現在）

大規模（2000 年 1月 1日現在） 大規模（2011 年 1月 1日現在）

投資型（1980 年 1月 1日現在） 投資型（1990 年 1月 1日現在）

投資型（2000 年 1月 1日現在） 投資型（2011 年 1月 1日現在）

②平均専有面積別の推移
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　■コンパクト（30～50㎡）の推移

　■ファミリー（60～70㎡以上）の推移

コンパクトタイプ(1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

コンパクトタイプ(1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

コンパクトタイプ(2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

コンパクトタイプ(平均専有面積30～50㎡台）2011年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

ファミリータイプ（1980年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

ファミリータイプ（1990年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

ファミリータイプ(2000年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

ファミリータイプ(平均専有面積60～70㎡台）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

コンパクト（1980 年 1月 1日現在） コンパクト（1990 年 1月 1日現在）

コンパクト（2000 年 1月 1日現在） コンパクト（2011 年 1月 1日現在）

ファミリー（1980 年 1月 1日現在） ファミリー（1990 年 1月 1日現在）

ファミリー（2000 年 1月 1日現在） ファミリー（2011 年 1月 1日現在）
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　■大型ゆとり（80㎡以上）の推移

　■低層（3階以下）

大型ファミリータイプ(1980年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大型ファミリータイプ(1990年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大型ファミリータイプ(2000年1月1日現在)

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

大型ファミリータイプ(平均専有面積80㎡台以上）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
  0

低層型（1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

低層型（1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

低層型（2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

低層型（3階建以下）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

大型ゆとり（1980 年 1月 1日現在） 大型ゆとり（1990 年 1月 1日現在）

大型ゆとり（2000 年 1月 1日現在） 大型ゆとり（2011 年 1月 1日現在）

低層（1980 年 1月 1日現在） 低層（1990 年 1月 1日現在）

低層（2000 年 1月 1日現在） 低層（2011 年 1月 1日現在）

③階数（高さ）別の推移
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　■中層（4～ 7階）

　■高層（8～ 19 階）

中層型（1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

中層型（1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

中層型（2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

中層型（4～7階建て）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

高層型（1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

高層型（1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

高層型（2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

高層型（8～19階建て）2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

中層（1980 年 1月 1日現在） 中層（1990 年 1月 1日現在）

中層（2000 年 1月 1日現在） 中層（2011 年 1月 1日現在）

高層（1980 年 1月 1日現在） 高層（1990 年 1月 1日現在）

高層（2000 年 1月 1日現在） 高層（2011 年 1月 1日現在）
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　■超高層（20階以上）

超高層(1980年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

超高層(1990年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

超高層(2000年1月1日現在）

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

超高層(20階以上）、2011年1月1日現在

（戸）
520
320
210
130
 60
 30
 10

超高層（1980 年 1月 1日現在） 超高層（1990 年 1月 1日現在）

超高層（2000 年 1月 1日現在） 超高層（2011 年 1月 1日現在）
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