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１．はじめに 

 

過去数十年間にわたって継続してきた都市域への人

口流入は，都市域の空間的拡大と同時に，その内部では

既成の中心市街地からの転出超と，新規開発された郊外

部への転入超をもたらしてきた1)．しかし人口減少期へ

突入した今日では，総人口の増加を背景とした都市域内

の強い人口移動圧力は解消する一方で，都市居住者の居

住地選択の自由度は増している．すなわち従来の都心→

郊外（または他地域→郊外）といった移動が減少し，反

対に郊外→郊外，都心→都心，あるいは郊外→都心とい

った移動流が相対的に増加してきている2)．都心居住者

の定着傾向が今後とも継続するのであれば，生活インフ

ラ集積度の高い中心市街地を有効に活用すると同時に，

地区の活性化を達成できる可能性がある． 

 

２．都心居住に関する研究 

 

（１）既往の研究 

居住動向に関する既往の研究は，居住者を対象とし

た居住環境評価と，住み替え行動に関する研究に大別で

きる．前者のアプローチとして，地区のコミュニティ活

動の水準3)や近隣のインフラ整備水準4)，および都市サ

ービスの水準5)を対象とした研究が多く行われてきた．

一方，植野6)は兵庫県内の都市居住者を対象に，居住者

のライフスタイルの違いを利便型志向，および居住型志

向と定義して，居住者の自己申告による類型の違いと居

住環境評価の関係について分析を行った．この研究では，

居住型志向居住者の評価が，住宅外の居住環境の評価と

並んで，住宅の評価にも依存すると報告されている． 

後者のアプローチとしては，以下の研究が見られる．

大都市圏の既存の住宅ストックに関して多治見7)は，関 
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西大都市圏の住宅着工戸数と人口年齢構成データを分析

した結果，親世代が取得した住宅は子世代が要求する居

住設備のスペックを満たさない可能性を指摘した．菊池
8)は，1971-74年生まれの団塊ジュニア世代について，

親世代（団塊世代）からの住宅継承意向が低い一方で新

規の住宅需要は旺盛であり，これらの層の挙動が住宅需

要に大きく影響する可能性を指摘した．菊池・野嶋9)は，

中心市街地を含む福井市全域の一戸建て民間分譲住宅地

を対象に，住み替え行動に関する詳細な研究を行った．

この研究からは，中心市街地では流動性が高い傾向に加

えて，親世代から子世代への住宅の継承が少ない傾向が

報告された．北浪・岸井10)は，多摩ニュータウンに親世

代を持つ第二世代の多くが，23区内に居住地移動してい

ると報告している．安田ら11)は，土地区画整理事業が完

了した高崎市の中心市街地区を対象に分析を行い，郊外

からの流入者は流動性が高いこと，および長期の定住意

向を持っている居住者は，一戸建て住宅の居住者に限ら

れると報告している．  

 

（２）本研究のアプローチ 

都心居住政策の立案に際しては，居住者ニーズに対

応した都市インフラの整備が望まれる．居住者のニーズ

は，概ね居住世帯のライフサイクルステージに対応する

と考えると，現在および将来の都心への流入層の動向と，

現在の都心居住者のライフサイクルステージ別の居住継

続性に関する分析が必要となる． 

居住者が居住地の選択を行う場合，勤務先や通学先

までのアクセス性や居住環境を吟味した上で，住宅種別

（直接居住コスト）を選ぶことになるが，この選択は必

然的に数年～数十年に及ぶ中長期的な展望に基づいて行

われる．既往の研究成果に基づいて都心居住期間に影響

する要素をまとめると，居住地周辺の居住環境，住宅種

別，および居住者の属性となる． 

居住者にとって，居住地，居住期間，住宅種別の選

択は本質的には同時選択であって，いずれが先決変数で

あるかは居住者が直面する個別状況に依存する．政策立

案者にとっては，必ずしも居住者の選択行動に忠実なモ

デル化が重要なわけではなく，観察可能な条件，たとえ

ばライフサイクルステージ（世帯主年齢や世帯属性等）



別の居住者層について，統計的に安定した居住期間を知

ることが重要である．  

本研究では，都心居住の継続性を明らかにするため，

現在の居住者が持つ将来の居住意向期間を定量的に推定

し，得られた居住意向期間と居住者属性との関係につい

て分析を行う．以下，２．では生存時間モデルを示し，

将来の居住意向期間を推定する手順を示す．３．では都

心居住者に対するアンケート調査の概要と，モデルの適

用結果を示す．４．では得られたモデルに基づいて，居

住者属性別の将来の居住意向期間を求めて，その特徴を

明らかにする．５．では結論と今後の課題を述べる． 

 

２．将来の居住意向期間の定量化 

 

（１）生存時間モデル 

生存時間モデルは，患者への投薬効果を統計的にテ

ストする医療統計モデルとして開発された12) 13)．交通計

画の分野では，たとえば山本ら14)が世帯の自動車保有行

動に適用している．以下の分析では，パラメトリックな

生存時間分布としてワイブル分布を仮定した加速モデル

を用いる．居住期間をt，居住期間に影響を及ぼす居住

者の属性（共変量ベクトル）をXとすると，居住開始

後の時点T で居住を続ける確率 ( )S t T≥ は式(1)となる． 

 ( )( ) exp ( exp( ))S t T t γλ β ′≥ = − X  (1) 

ここで ,λ γ は，それぞれワイブル分布の尺度，形状パ

ラメータ，β は居住者の属性が居住期間に及ぼす影響

を表わす共変量パラメータである． 

居住期間は，観測時点までの居住期間（既往居住期

間）と，観測時点後の居住期間（居住意向期間）の和で

あるが，後者を直接質問しても正確な回答は得られない

ため，３年以内，３～１０年等の基数カテゴリに対する

回答を求めざるを得ない．ここで既往居住期間を 0t ，

居住意向期間カテゴリの下限と上限を，それぞれ Lit ，

Uit とすると，居住期間tは期間 0 Lt t+ ～ 0 Ut t+ のセン

サリングデータとみなすことができる．対応する生存確

率 0 0( )L UtS t t t t+ ≤ < + は式(2)となる． 
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式(2)の対数尤度の最大化によって，尺度／形状パラメ

ータ ,λ γ ，および共変量パラメータβ を推定する．定

義より，生存関数と確率分布関数 ( )F t の関係は，

( ) 1 ( )S t F t= − であるので， xを持つ居住者の居住期

間の期待値 ˆ( )T x は，式(3)となる． 

( )
1

ˆ( ) ( 1 | ) ( | )
t

T t S t S tβ β
∞

=
′ ′= − −∑x x x  (3) 

 

（２）居住意向期間の推定 

式(2)の居住期間モデルを推定することによって，式

(3)から居住期間の期待値 ˆ( )T x が得られる．同様に既

往居住期間 0t に対して，現時点を基準に過去に遡及す

る形式の生存時間モデル 0 0( | )S t T α′≥ X を推定すれば，

既往居住期間の期待値 0̂ ( )T x を得る．両モデルに共通の

居住者属性を設定することによって，居住者属性別の居

住意向期間の期待値 ˆ( )T∆ x は式(4)から得られる． 

0
ˆˆ ˆ ˆ ˆ( ) ( | ) ( | )T T Tβ α∆ = −x x x   (4) 

なお居住意向期間 Lt ～ Ut を直接センサリングデータ

として扱う方法も考えられるが，データのばらつき，す

なわち居住期間分布の情報量が不足して共変量パラメー

タの推定が不安定になるため，住宅種別に異なると予想

される既往居住期間の影響を安定的に推定しにくくなる．

上記の手順は，これらの難点を解消できる． 

 

３．居住期間モデル 

 

（１）データの概要 

本研究で用いるデータは，川島ら5)によって大阪都心

６区の居住者を対象に行われたインターネット調査であ

る．表１にアンケート調査の概要を示す．居住意向期間

の設問は「早い時期に住み替えたい」，「いずれは住み

替えたい」，「住み続けたい」の３段階で質問している．

なお，回答者の年齢分布は国勢調査の年齢分布と比較し

て，６０歳以上の高齢者層と単身世帯が少なくなってお

り（６０歳以上：約３８％／約２１％，単身世帯：約５

０％／約３７％，ただし国勢調査／本研究データ），理

想的なランダムサンプリングにはなっていない． 

 

表１ アンケート調査の概要 

調査日 平成16年10月20日
対象地区 大阪都心６区の現居住者
調査方法 Webアンケート
回収数 460  

 

（２）推定結果と考察 

３段階の居住意向期間カテゴリの閾値を，それぞれ

０～３年，３～１０年，１０～４０年と仮定してモデル

を推定する．都心周辺の居住環境をほぼ一定と仮定して，

モデルの共変量を世帯構成，世帯主年齢，世帯主職業，

郊外からの転入ダミー，住宅種別とする．表２に，住宅 



表２ 居住期間モデルの推定結果 

推定値 ｔ値 推定値 ｔ値
単身 － － － －
夫婦 -0.251 -(1.77) -0.215 -(1.62)
親子 -0.464 -(3.83) -0.253 -(2.28)

３世代 -0.517 -(2.66) -0.454 -(1.07)
他世帯 -0.538 -(1.54) -0.492 -(2.33)
～24 － － － －

25～29 -0.390 -(1.60) 0.094 (0.58)
30～34 -0.195 -(1.11) -0.113 -(0.69)
35～39 -0.462 -(2.64) -0.281 -(1.64)
40～44 -0.363 -(2.20) -0.005 -(0.03)
45～49 -0.369 -(2.05) -0.402 -(1.84)
50～54 -0.430 -(2.46) -0.795 -(3.54)
55～ -0.642 -(3.96) -0.921 -(3.85)

会社員 － － － －
自営業 0.011 (0.09) -0.069 -(0.44)
その他 -0.041 -(0.24) 0.514 (3.10)

-0.292 -(3.07) -0.323 -(3.47)
-0.438 -(4.18) － －

1.544 (26.98)
0.018 (3.60)

1801.50

説明変数
持家・分譲層 賃貸層

尺度λ
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郊外流入
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種別を持家・分譲層と賃貸層と定義して，層別に異なる

共変量パラメータを設定した推定結果を示す． 

尺度／形状パラメータは，基準居住期間分布の形状

を決定する．基準居住期間分布は，各共変量のカテゴリ

のうち，線形従属性を避けるために除外したカテゴリ属

性を持つ層の和集合に対応する居住期間である．共変量

パラメータの符号は，基準居住期間分布に対する居住期

間の伸縮を表わしており，負であれば居住期間が長くな

る傾向を，正であれば居住期間が短くなる傾向を表わす． 

世帯構成の共変量パラメータの符号は全て負で，独

身世帯以外の世帯構成カテゴリの居住期間は長い傾向に

ある．夫婦世帯，持家・分譲層のその他，および賃貸層

の３世代以外は有意な値となった．世帯主年齢の符号は

賃貸層の２５～２９歳層を除いて負であり，これらの層

では２４歳以下の世帯主の世帯と比較して居住期間は短

い傾向にある．有意水準５％以上のパラメータ（|t|＞

1.96）を見ると，持家・分譲層では３５歳以上の世帯主

年齢層は全て有意であるのに対して，賃貸層では５０歳

以上の層でのみ有意となっていて，基準居住時間分布と

の差は小さい．持家・分譲層の世帯主年齢層パラメータ

は賃貸層と比較して値が小さく，持家・分譲層の居住期

間が長くなる傾向が得られた．職業は，賃貸層のその他

以外は有意ではなかった．郊外流入と持家パラメータは，

共に負で有意であり，居住期間が長くなる傾向がある． 

なお居住期間モデルと同じ共変量を設定した既往居

住期間モデルの推定結果は，紙面の都合により省略する． 

４．世帯属性別の居住意向期間 

 

図１～図３に，世帯特性別／前居住地別（都心，郊

外）／住宅種別（賃貸，分譲，持家）／年齢層別に，式

(4)に基づいて推定した世帯属性別の居住意向期間（を

示す．ただし観測数の少ない層の結果は信頼性に欠ける

ため，示していない． 

単身世帯（図１）では，４０歳以上の賃貸層につい

て，前居住地に関わらず世帯主年齢層が高くなるにつれ

て居住意向期間が長くなる傾向にある．特に５５歳以

上・郊外流入・賃貸住宅の単身者は，２５年以上の居住

意向を持っている．一方，分譲マンション層の居住意向

は，３０歳以上の年齢層ではいずれも１５年程度である．

夫婦世帯（図２）では，同年齢層内で，前居住地と住宅

種別による層間の居住意向期間のばらつきが大きくなっ

ている．２５～２９歳の年齢層では，持家・分譲層の居

住意向期間が２０～３５年であるのに対して，賃貸層で

は１２年程度である．賃貸層の居住意向期間は，４０～

４４歳で前後の年齢層よりも短くなり，１２年程度とな 
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図１ 単身世帯の居住意向期間（年齢層別） 
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図２ 夫婦世帯の居住意向期間（年齢層別） 
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図３ 親子世帯の居住意向期間（年齢層別） 

 

っている．５５歳以上の年齢層では，前居住地と住宅種

別による居住意向期間の傾向が他の年齢層と大きく異な

っており，長い順に，郊外流入・賃貸，都心居住・賃貸，

都心居住・持家，都心居住・分譲，郊外流入・分譲，郊

外流入・持家となる．親子世帯（図３）では，住宅種別

間で，明確な居住意向期間の違いが見られる．持家・分

譲層では，２５～２９歳の年齢層の居住意向期間は２４

～３８年であり，強い定住志向が見られる．しかし３０

～５４歳以上の世帯主年齢では，いずれも１８～２５年

となっていて，年齢層間の違いが小さくなる．５５歳以

上の年齢層では，郊外流入・持ち家層の居住意向期間が

１０年程度で，他の年齢層よりも極端に短い．一方５５

歳以上の賃貸層は，都心居住・郊外流入とも２５年を超

える．世帯属性別の居住意向期間は，おおむね親子世帯

＞夫婦世帯＞単身世帯であるが，５５歳以上の親子・夫

婦世帯の持家層の居住意向期間は，単身世帯より短い． 

以上の結果をまとめると，１）２５～２９歳の年齢

層では，夫婦・持家，夫婦・分譲，親子・持家，親

子・分譲の居住意向期間は２０年以上で定住意向が強

いこと，２）４０～４４歳の賃貸層の居住意向期間は，

前居住地・住宅種別によらず１０年程度で，直近の年

齢層と比較して短いこと，さらに，３）５５歳以上の

年齢層では，世帯属性・前居住地・住宅種別によらず

賃貸層の居住意向期間が２０年以上で定着性が高い反

面，夫婦／親子世帯の郊外流入・持家層の居住意向期

間は１０年程度で流動性が高いことが明らかとなった． 

 

５．結論 

 

本研究では，現在の都心居住者を対象に将来の都心

居住期間の定量化を行い，世帯属性別，前居住地別，住

宅種別，年齢層別の比較を行った．その結果，世帯属性

と住宅種による居住意向期間の違いが明確となった．都

心居住意向期間の長い層は，２５～２９歳の分譲／持家

層と５５歳以上の賃貸層である．これらの層の定着性を

高めるには，彼らの居住環境ニーズを満たす必要がある．

一方，流動性の高い４０歳以下の賃貸層は，流出も多い

反面，流入も多いと予想される．これらの層に対しては，

現居住者の居住環境ニーズの充足に加えて，住宅ストッ

クの適切な更新を行うことで新規に流入する居住者数を

確保することが重要である．これにより，定着性の高い

層が高齢化しても，若年齢層の居住者比率を維持できる

ため，都心居住者全体の高齢化を緩和できると思われる． 

今後は，層別の居住環境ニーズについて分析を行う

と共に，観測数の少なかった層について追加データを袖

手して結果の信頼性を高める必要がある．また郊外から

都心への流入層についても調査し，都心居住者数の推移

と，居住者層の構成の推移を明らかにする必要がある． 
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