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成熟型社会に移行が進む我が国においては、都市政策評価においても経済的かつ客観的評価から、生活

の質や幸福度など、より質的な主観的評価に移行しつつある。現在、様々な指標が開発・試行されている

が、選好をもとにした評価と、個々人の実感をもとにした評価では結果が示す意味が大きく異なる可能性

がある。そこで本研究では、名古屋都市圏を対象としてアンケート調査を実施し、住環境に関する複数か

つ同一の要素について、仮想条件下における一対比較型の選好結果と、現在の住環境に関する満足度を得

たうえで、その比較検証を行った。その結果、選好指標においては通勤時間や家賃などのコスト要素や安

全性などのリスク要素が優位となる一方で、実感指標ではそれらの全体の満足度に対する寄与は小さいこ

となどが明らかとなった。また、都市構造の改変といった長期的かつ移転を伴うような政策の検討におい

ては選好が有効であるなど、政策内容に応じて評価手法を適切に選択する必要性が示唆された。
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1. はじめに 

成熟型社会に移行が進む我が国においては、都市政策

評価においても経済的評価から、生活の質や幸福度など、

より質的な評価に移行しつつある。現在、様々な指標が

開発・試行されており、それらは選好をもとにした指標

と個々人の実感をもとにした指標に大別される。選好を

もとにした指標は主に事業評価を目的として開発・試行

されており、例えば、加知ら1)による生活の質（Quality 

of life：QOL）指標を用いた居住地評価などが挙げられ

る。これらは施策効果を定量的に評価・予測できるもの

の、施策に対応した特定指標に限ったものであり、包括

的な評価は困難である。一方、実感をもとにした指標は

主に現状分析を目的として開発・試行されており、例え

ば、内閣府による幸福度指標試案2）などが挙げられる。

これらは現状に対する包括的な評価が可能であるが、政

策による効果は得にくい。現在の研究ではこれらの方法

が混在して用いられており、同じQOLであっても、それ

が指し示す意味は大きく異なる可能性があるが、その構

造に関する比較研究はあまり行われていない。 

そこで本研究では、名古屋都市圏を対象としてアンケ

ート調査を実施し、住環境に関する複数の要素について、

仮想条件下における一対比較型の選好結果と、現在の住

環境に関する満足度を得たうえで、それらの比較検証を

行うことを目的とする。 
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2. 分析概要 

(1) アンケート調査の概要

本研究では選好型の指標として QOL 指標を、実感型

の指標として現在の住環境に対する満足度を扱う。ここ

で、住環境評価項目は加知らによる QOL 評価構造を参

考に設定した。具体的には QOL 評価構造は通勤利便性

などの「経済・雇用機会」、医療機会などの「生活・文

化機会」、走行快適性などの「居住・移動快適性」、ネ

ットワーク信頼性などの「安心・安全性」、景観調和な

どの「環境負荷性」の 5つの要素から構成されるものと

し、それぞれについて 3 つの評価項目を設定した（表-

1）。そのうえで、各項目について、その選好と実感の

程度を把握する 2種の設問を設定した。まず、選好デー

タの取得についてはコンジョイント分析による重みの算

出を想定した一対比較形式で 2つの異なる住環境のうち

好ましいものを選択する SP 調査を行った。一方、実感

を示すデータとしては、現在の住環境を対象に、表-1

と同じ項目について 10 段階による主観的満足度調査を

行った。 

以上のとおり設計した住環境に関する選好と満足度を

問うアンケート調査の概要を表-2 に示す。アンケート

対象は名古屋市および名古屋市隣接市町に居住している

20歳以上の男女とし、WEB調査により実施した。 

調査サンプル数は全体で約 3、000 サンプルであり、

性別、年代、地域別の差異が内容割付を行い調査してい

る。 

(2) 選好型指標の算出

a) QOL算出方法

居住者が居住地から享受できる都市サービスを、「生

活の質（QOL : Quality of Life）」指標によって評価する．

QOL 指標は居住地区における環境の物理量と、そこに

居住する個人の主観的な価値観によって決定されるとし、

その構成要素は表-1 に示すとおりであり、「活生活環

境向上機会（LPs : Life Prospects）」と定義した。 

このLPsに、居住者の価値観を表す重みwを乗じた

ものをQOL値と定義し、式(1)のとおり定式化した． 

 
j

jj LPswfQOL ),( LPsw (1) 

b) パラメータの推定

重みパラメータwは、アンケートの設問として設定し

た居住プロファイルの組み合わせごとの住民の選択結果

を用いて、式(2)、(3)に示す二項ロジットモデルのパラ

メータを最尤推計法により算出する。 
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ここで、 ( )pP i は属性 p が選択肢 i を選択する確率、
p

k は評価指標 kのパラメータ、 ,k iLPs は選択肢 iの評価

指標 k（たとえば延べ床面積など）、
p
jU は選択肢 i に

対する好ましさである。 

パラメータ推計においては、15の指標をすべて同一モ

デルとして推計することが困難であることから、当初に

設定したQOL評価構造に従い、1)各構成要素の3指標相

表-1 QOL評価構造（住環境評価項目） 

構成要素 評価項目 計測指標 

Ⅰ 

経済・雇用

機会 

通勤利便性 通勤にかかる時間 

雇用継続機会 地域の雇用 

住宅資産価値 住宅賃料 

Ⅱ 

生活・文化

機会 

医療機会 病院への時間 

余暇機会 観光地への行きやすさ 

買物機会 SCまでの時間 

Ⅲ 

居住・移動

快適性 

居住快適性 家の広さ 

走行快適性 運転のしやすさ 

周辺快適性 公園の多さ 

Ⅳ 

安心・ 

安全性 

ﾈｯﾄﾜー ｸ信頼性 災害時の通行止め 

災害危険性 地震時の危険性 

事故危険性 交通事故の危険性 

Ⅴ 

環境 

負荷性 

景観調和 景観の美しさ 

大気環境 空気のきれいさ 

音環境 家の周りの静けさ 

表-2 アンケート調査の概要  

実施時期 2015年9月 

実施方法 WEBアンケート 

実施地域 名古屋市・名古屋市隣接市町 

実施対象 20歳以上の男女 

サンプル数 3,092サンプル 

調査項目 ●仮想条件下における一対比較型住環境選好 

●現在の住環境に関する満足度（10段階） 

●個人属性（性別・年齢・居住地等） 
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互と、2)それぞれの構成要素から代表指標を選び出した

ものの計6つのモデルに分け、それぞれのパラメータを

推計した。また、個人属性pについては、性（男性、女

性）、世代（若齢層（20-39歳）、壮齢層（40-59歳）、

高齢層（60歳以上））それぞれの組み合わせが算出でき

るよう推計を行った。 

上記で得られたパラメータは推定に用いたモデル
p
jU

ごとに異なる尺度で得られたものであり、全地域、全属

性、全構成要素共通で統合的に扱える重みとなっていな

い。そこで、具体的な測定尺度を用いてそれぞれのパラ

メータを基準化し QOL 値を算出するための尺度とする。

本検討では、測定尺度を貨幣 IC とし、それぞれにおけ

る換算値 ,
I
p kw を家賃におけるパラメータ

p
income を用いて

基準化する。 

各評価指標に対する貨幣換算値の算出方法は次のとお

りである。 

,

p
I k
p k p

k income

IC
w

LPs





   


(4) 

ただし、それぞれの構成要素の代表指標 m 以外の指

標については、換算値のモデルと異なるモデルからパラ

メータが導出されている。したがって、以下の通り代表

指標のパラメータを通して 2段階の換算が必要となる。 
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(b) パラメータ推定結果

パラメータの推計結果を表-3 に示す。基準を男性、

壮齢層（40～50 代）、それ以外の属性はダミーとして

推定し、そのうち差が優位なものを採用した。各モデル

の尤度比は概ね 0.20以上であり、各パラメータの t値も

概ね 1.96（5%有意）を超えている。男女別では、男性

が経済・雇用機会を重視し、安心・安全性が低い傾向が

みられる。世代別では、高齢層が生活・文化機会を重視

し、経済雇用機会が低い傾向がみられる。 

(4) 実感型の指標

a) 満足度の基礎的分析

各項目に対する満足度及び総合的な満足度の属性別の

平均値を表-4に示す。全体では、病院やSCへの時間に対

する満足度が高く、地震や交通事故の危険性に対する満

表-3 パラメータ推定結果 

構成要素 評価項目 計測指標 基準値 女性 若齢 高齢
coeff t-value coeff t-value coeff t-value coeff t-value

経済・雇用機会 
（ ρ2 = 0.29 ） 

通勤利便性 通勤にかかる時間（分） 1.76 32.83 -0.25 -3.49
雇用継続機会 地域の雇用（有効求人倍率（0.1あたり）） 0.76 24.48
住宅資産価値 住宅賃料（円／年） 1.64 27.86 0.22 3.75 0.21 3.22 

生活・文化機会 
（ ρ2 = 0.32 ） 

医療機会 病院への時間（分） 2.01 19.87 0.63 3.09
余暇機会 観光地への行きやすさ（到達可能な観光施設（箇所/2時間） 0.34 8.68 0.15 2.49 
買物機会 SCまでの時間（分） 2.18 21.63 0.55 2.70

居住・移動快適性 
（ ρ2 = 0.49 ） 

居住快適性 家の広さ（1人あたり延べ床面積（m2）） 2.72 28.67 0.24 1.96 0.35 2.16 
走行快適性 運転のしやすさ（信号密度（箇所/km）） 1.23 12.61 0.29 2.40 0.52 3.26 -0.18 -1.87
周辺快適性 公園の多さ（周辺公園の広さ（m2/人）） 0.60 10.01 0.22 2.36 0.35 3.61

安心・安全性 
（ ρ2 = 0.22 ） 

ﾈｯﾄﾜー ｸ信頼性 災害時の通行止め（通行止め日数（日／年）） 1.07 32.24
災害危険性 地震時の危険性（地震死亡確率（人／10万人）） 1.12 19.94 0.12 1.96 0.32 4.42 0.26 3.68
事故危険性 交通事故の危険性（地震死亡確率（人／10万人）） 1.10 22.61 -0.11 -1.82 0.34 5.01 

環境負荷性 
（ ρ2 = 0.31 ） 

景観調和 景観の美しさ（ダミー） 0.99 24.51 0.17 2.04
大気環境 空気のきれいさ（大気環境（SPM）） 1.52 24.53 0.47 5.55 0.27 2.59
音環境 家の周りの静けさ（道路騒音（dB） 1.63 25.87 0.18 2.08 -0.53 -5.73

生活環境質の 
全体バランス 
（ ρ2 = 0.30 ） 

経済・雇用機会（住宅賃料） 1.69 34.00 -0.21 -4.14 0.38 5.92 -0.26 -4.41
生活・文化機会（SCまでの時間） 1.04 26.60 0.25 3.38
居住・移動快適性（家の広さ） 1.26 32.74
安心・安全性（地震時の危険性） 1.34 20.87 0.24 3.47 0.32 3.90 0.32 3.82
環境負荷性（家の周りの静けさ） 1.44 27.07 -0.17 -2.52 0.20 2.67 

表-4 属性別満足度の比較 

全
体 

性・世代別 居住地別 

男
性 

女
性 

若
齢 

壮
齢 

高
齢 

千
種
区 

東
区 

北
区 

西
区 

中
村
区 

中
区 

昭
和
区 

瑞
穂
区 

熱
田
区 

中
川
区 

港
区 

南
区 

守
山
区 

緑
区 

名
東
区 

天
白
区 

春
日
井
市

東
海
市 

大
府
市 

尾
張
旭
市

豊
明
市 

日
進
市 

清
須
市 

北
名
古
屋
市

あ
ま
市 

東
郷
町 

豊
山
町 

大
治
町 

蟹
江
町 

通勤にかかる時間 6.1 0.0 0.0 0.1 0.1 -0.1 0.3 0.5 0.5 0.2 0.3 0.8 0.0 0.3 0.9 0.0 0.3 0.0 -0.1 -0.2 0.1 0.0 -0.5 -0.2 -0.5 -0.1 -0.2 -0.5 0.2 -0.1 -0.5 0.1 -1.8 -0.6 0.0
地域の雇用 5.7 0.0 0.0 0.1 0.0 -0.1 0.3 0.9 0.3 -0.1 0.3 0.6 -0.1 0.0 0.5 -0.1 -0.1 -0.1 0.0 0.0 0.1 0.1 -0.4 0.0 0.0 -0.2 -0.5 0.0 -0.1 -0.2 -0.5 0.0 0.0 -0.6 0.0
住宅賃料 5.5 0.1 -0.1 0.0 0.0 -0.1 -0.1 0.3 0.5 0.2 -0.2 -0.2 -0.4 -0.3 0.3 0.0 -0.1 0.1 0.2 0.0 -0.1 0.0 -0.2 -0.1 -0.2 0.2 -0.3 0.1 0.1 0.0 -0.4 0.4 -0.8 0.2 0.2
病院への時間 6.7 -0.1 0.1 0.0 -0.1 0.4 0.3 0.5 0.3 0.1 0.4 0.0 0.5 0.7 0.6 -0.3 -0.4 -0.1 0.1 0.2 0.0 0.3 -0.3 -0.4 -0.4 -0.1 0.3 -0.1 -0.6 -0.1 -0.5 -0.2 -1.4 -1.1 -0.1
日帰り可能な観光地数 5.8 -0.1 0.1 0.0 0.0 0.2 0.3 0.8 0.3 0.5 0.4 0.5 0.0 -0.2 1.0 -0.2 -0.2 -0.2 0.0 0.1 0.2 0.0 -0.2 0.0 -0.2 -0.3 -0.3 -0.4 -0.3 0.0 -0.5 -0.3 -1.5 -0.4 0.1
SCまでの時間 6.8 0.0 0.0 0.0 -0.1 0.5 0.2 0.8 0.3 0.5 -0.3 0.1 -0.4 0.1 0.8 -0.1 0.5 0.2 0.2 0.5 -0.2 -0.4 -0.4 -0.2 -0.6 -0.2 -0.7 -0.4 0.0 0.3 -0.7 0.1 -0.4 -1.3 0.4
家の広さ 6.6 -0.2 0.2 -0.1 -0.2 0.7 0.0 0.4 0.0 0.1 -0.4 -0.1 -0.2 0.1 0.4 -0.3 -0.3 0.0 0.1 0.2 0.0 -0.1 0.1 -0.1 -0.3 0.3 -0.3 0.8 -0.2 -0.3 0.2 0.7 -0.6 -0.7 0.3
運転のしやすさ 6.3 -0.1 0.1 0.0 0.0 0.4 -0.3 0.4 -0.2 -0.2 -0.5 -0.6 -0.4 -0.2 0.1 -0.1 -0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.1 0.2 0.0 -0.4 0.5 -0.2 0.8 -0.2 0.2 -0.6 0.4 0.0 -1.4 -0.1
公園の多さ 6.3 -0.1 0.1 0.0 -0.1 0.3 0.0 0.2 -0.2 0.3 -0.8 -0.2 -0.5 -0.1 0.7 -0.2 -0.2 -0.5 0.1 0.5 0.7 0.4 0.2 0.1 -0.7 0.6 -0.1 0.5 -0.6 -0.5 -1.6 0.1 -2.0 -2.5 -0.8
災害時の通行止め 6.0 0.0 0.0 0.0 -0.1 0.2 0.5 0.8 0.4 -0.3 0.0 0.4 0.4 -0.2 0.0 -0.5 -0.7 -0.1 0.0 0.2 0.5 0.2 -0.3 -0.3 -0.4 0.4 -0.2 0.7 -0.7 0.0 -0.6 0.5 1.0 -1.2 -0.6
地震時の危険性 5.6 0.1 -0.1 0.0 -0.1 0.3 0.6 0.6 0.2 -0.3 -0.6 0.4 0.5 0.4 -0.2 -0.7 -1.5 -0.6 0.5 0.4 0.7 0.3 0.0 -0.2 -0.1 0.7 0.2 0.9 -0.4 0.4 -1.0 0.5 1.8 -1.5 -0.9
交通事故の危険性 5.4 0.1 -0.1 -0.1 -0.1 0.5 0.2 0.4 0.0 -0.1 -0.3 -0.3 0.0 0.2 -0.1 -0.4 -0.6 -0.3 0.3 0.2 0.5 0.3 -0.1 0.0 -0.1 0.3 0.1 0.5 -0.3 0.0 -0.1 0.4 -1.1 -0.4 -0.2
景観の美しさ 5.8 -0.1 0.1 0.1 -0.1 0.2 0.5 0.3 -0.4 -0.4 -0.4 0.0 0.2 0.3 -0.3 -0.6 -0.9 -0.6 0.5 0.5 0.7 0.5 0.1 -0.1 -0.2 0.7 0.2 0.6 -0.5 -0.2 -0.8 -0.4 -1.2 -1.1 -0.3
空気のきれいさ 5.8 0.0 0.0 0.0 -0.1 0.5 0.2 -0.2 -0.6 -0.2 -0.4 -1.1 -0.2 0.3 -0.6 -0.6 -1.4 -0.9 0.7 0.7 0.5 0.7 0.3 -1.3 0.5 1.2 0.6 1.1 -0.2 0.2 0.2 0.7 -0.8 0.2 0.2
家の周りの静けさ 6.2 -0.1 0.1 0.0 0.0 0.4 0.2 -0.4 -0.3 -0.2 0.1 -1.1 0.0 0.6 -0.4 -0.6 -1.0 -0.4 0.1 0.5 0.3 0.2 0.0 0.0 0.7 0.6 0.5 0.8 -0.5 -0.2 -0.3 0.7 -0.2 0.2 0.2

総合的な満足度 6.6 -0.1 0.1 0.0 -0.2 0.4 0.3 0.7 0.3 0.1 0.0 0.2 0.2 0.3 0.1 -0.4 -0.9 -0.2 0.2 0.2 0.4 0.2 -0.2 -0.3 -0.2 0.6 0.1 0.5 -0.6 0.2 -0.8 0.1 -2.0 -1.1 0.0

※属性別の値は全体平均との差  緑：平均以上、赤：平均未満
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足度が低い。 

 これを世代別でみると、高齢者ほど全体的に満足度が

高い傾向がみられ、特に家の広さの満足度が高い。一方、

居住地別では、性・世代別に比べ、満足度のばらつきが

大きく、各項目の満足度が高いほど、総合的な満足度も

高い傾向がうかがえる。特に、東区の満足度が高く、豊

山町や大治町の満足度が低い。 

b) 総合的な満足度に対する個別満足度の影響度

総合的な満足度に対する個別満足度の影響度を把握す

るために、総合的な満足度を目的変数、各住環境評価項

目の満足度を説明変数として重回帰分析を行った。重回

帰分析結果を表-5に示す。QOLのパラメータ推定同様、

基準を男性、壮齢層（40～50代）、それ以外の属性はダ

ミーとして推定し、そのうち差が優位なものを採用した。

各パラメータのt値は概ね1.96（5%有意）を超えている。

全体的に、家の広さや景観の美しさなどの快適要素や

地震時の危険性などのリスク要素のパラメータが大きく、

総合的な満足度に対する影響が大きいことがわかる。 

これを男女別でみると、男性の方が通勤時間や病院へ

の時間などの時間要素の影響が大きく、女性の方が公園

の多さや家の周りの静けさなど快適要素の影響が大きい

傾向がみられる。また世代別にみると、高齢層において

通勤時間や病院への時間などの時間要素や交通事故危険

性などのリスク要素の影響が小さい傾向がみられる。 

3. 選好型の指標と実感型の指標の比較検証

(1) 全体のQOL・満足度に対する寄与率比較

項目間および属性間の項目ごとの重要性の違いをみる

ため、全章で算出したパラメータを全項目パラメータの

合計で除したものを寄与率として比較を行った。選好型

および実感型の寄与率の比較結果を図-1、図-2、表-6に

示す。 

図-1をみると、選好型では経済・雇用機会の寄与率が

高く（23.3%）、居住・移動快適性が低い（10.5%）のに

対し、実感型では経済・雇用機会が低く（10.8%）、居

住・移動快適性が高い（23.7%）ことがわかる。一方、

生活・文化機会や安心・安全性、環境負荷性の寄与率は

選好型と実感型で同程度である。詳細項目においても、

選好では、住宅賃料や通勤時間などのコスト要素が優位

であり、家の広さや公園の多さなどの快適要素が下位で

ある一方、実感ではそれらの順位が逆転している。その

他の項目についても、選好と実感で寄与率の順位が逆転

しているものが多い。このことから、経済性に関する項

目は、住環境選択時には重要視される一方で、住んでか

らの実感では、他の要因の方が強く影響することがわか

る。また、属性別寄与率の平均に対する正負に着目する

と、通勤時間やSCへの時間、居住・移動快適性など、

属性別に身近な項目ほど選好と実感が一致する傾向がみ

られる。 

(2) 評価値の比較

選好型指標（QOL値）および実感型指標（満足度）に

よる小学校区別の評価結果を図-3に、市区町別の選好型

指標値および実感型指標値の関係性を図-4示す（いずれ

も平均値）。なお、QOL値は属性別の価値観と小学校区

別のLPsを掛け合わせてたものであり、満足度は回答者

の居住地別に集計した平均値を用いている。小学校区別

評価値をみると、実感型指標値はサンプル数の影響でば

らつきはあるものの、名古屋市東区近辺で選好型および

実感型ともに高く、東海市近辺でともに低いことが確認

できる。また、市区町村別に算出した実感型と選好型の

平均値の相関は約0.45であり、一定の相関がみられる。 

個々の市町を考察すると、蟹江町では実感型指標値に

比べ選好型指標値が小さい。これは蟹江町が郊外に位置

しており、賃料が安く広い家に住めるものの、選好型で

より重要視される地震時の危険性が大きいことによるも

のと考えられる。また、豊山町では選好型指標値に比べ、

実感型指標値が小さい。これは、豊山町の満足度回答サ

表-5 パラメータ推定結果 

構成要素 評価項目 指標 
基準値 女性 若齢 高齢 

coeff t-value coeff t-value coeff t-value coeff t-value

経済・雇用機会 
通勤利便性 通勤にかかる時間 0.04 3.38 -0.03 -1.98 -0.04 -1.66
雇用継続機会 地域の雇用 0.04 2.04 0.10 3.55
住宅資産価値 住宅賃料 0.05 4.20

生活・文化機会 
医療機会 病院への時間 0.10 5.99 -0.04 -1.97 -0.04 -1.51
余暇機会 観光地への行きやすさ 0.07 2.41
買物機会 SCまでの時間 0.06 4.95

居住・移動快適性 
居住快適性 家の広さ 0.15 14.48 -0.06 -2.95
走行快適性 運転のしやすさ 0.08 5.80 -0.06 -2.71 
周辺快適性 公園の多さ 0.03 1.87 0.08 3.92 0.05 2.13

安心・安全性 
ﾈｯﾄﾜー ｸ信頼性 災害時の通行止め 0.10 7.82
災害危険性 地震時の危険性 0.10 7.54
事故危険性 交通事故の危険性 0.12 6.45 -0.04 -1.46 -0.06 -2.27

環境負荷性 
景観調和 景観の美しさ 0.11 7.90
大気環境 空気のきれいさ 0.03 2.39
音環境 家の周りの静けさ 0.10 7.45 0.05 2.82

切片 0.13 1.40
Adjusted R2 0.649

p-value 0.000
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ンプル数が極端に少なかった（３サンプル）ことが原因

として挙げられる。 

4. おわりに

本研究では、名古屋都市圏を対象としてアンケート調

査を実施し、住環境に関する複数の要素について、仮想

条件下における一対比較型の選好結果と、現在の住環境

に関する満足度を得たうえで、その比較検証を行った。 

寄与率の結果からは、選好指標においては住宅賃料や

通勤時間などのコスト要素が優位となる一方で、実感指

標では家の広さや公園の多さなどの快適要素が優位にな

ることが明らかとなった。評価値の比較では市町村単位

では一定の相関がみられるものの、小学校区別では必ず

しも相関がみられなかった。 

 以上から、経済的な要因が大きく影響する都市構造の

見直しや移転支援等については選好型指標が有効に活用

できる可能性がある一方で、歩行環境や緑環境など既存

図-1 寄与率比較（全体・大項目） 図-2 寄与率比較（全体・詳細項目） 

表-6 寄与率比較（属性別・詳細項目） 
選好 実感 選好-実感 

全体 
男性 女性 

全体
男性 女性 全体 

(差)
男性 女性 

若齢 壮齢 高齢 若齢 壮齢 高齢 若齢 壮齢 高齢 若齢 壮齢 高齢 若齢 壮齢 高齢 若齢 壮齢 高齢
通勤にかかる時間 9.3% 2.0% 2.4% -1.5% 0.2% 0.1% -3.2% 1.8% 2.3% 2.4% -1.5% -0.7% -0.7% -1.8% 7.5% 
地域の雇用 4.0% 0.7% 0.8% -0.3% -0.1% -0.1% -1.0% 4.5% -0.6% -4.5% 5.3% -0.6% -4.5% 5.0% -0.5% 
住宅賃料 9.9% 1.9% 0.9% -1.5% 1.1% 0.0% -2.4% 4.5% 0.0% 0.1% 0.0% 0.0% 0.1% -0.1% 5.4% 
病院への時間 6.7% -1.1% -0.4% 0.4% -0.5% 0.4% 1.3% 6.3% 2.8% 3.0% -0.7% -0.6% -0.5% -4.2% 0.4%
観光地への行きやすさ 0.9% 0.3% -0.1% 0.0% 0.1% -0.2% -0.1% 2.0% -2.0% -2.0% 4.1% -2.0% -2.0% 3.9% -1.1% 
SCまでの時間 7.5% -1.0% -0.2% 0.7% -0.8% 0.2% 1.2% 5.5% 0.0% 0.1% 0.0% -0.1% 0.1% -0.2% 2.0% 
家の広さ 6.3% -0.5% 0.3% -0.3% -0.2% 0.6% 0.1% 12.4% 1.9% 2.2% -3.8% 1.8% 2.1% -4.1% -6.2% 

運転のしやすさ 2.6% 0.3% -0.2% -0.9% 0.7% 0.4% -0.2% 5.9% -3.8% 2.0% 1.9% -3.8% 2.0% 1.7% -3.3% 
公園の多さ 1.7% -0.1% -0.2% 0.5% -0.2% -0.3% 0.4% 5.4% 2.0% -5.4% -0.8% 4.8% -2.5% 1.9% -3.7% 
災害時の通行止め 8.5% -1.1% 0.3% -0.5% -0.4% 1.2% 0.4% 9.7% 0.0% 0.2% 0.1% -0.1% 0.1% -0.3% -1.2% 
地震時の危険性 10.9% -0.9% -1.7% -0.5% 1.0% 0.4% 1.6% 8.9% 0.0% 0.2% 0.1% -0.1% 0.1% -0.2% 2.0% 
交通事故の危険性 9.1% 0.9% -0.1% -0.8% 1.0% -0.1% -0.9% 8.2% -0.3% 3.3% -2.8% -0.4% 3.2% -3.0% 1.0%
景観の美しさ 5.0% -0.4% -0.4% 2.3% -1.1% -1.2% 0.8% 9.8% 0.0% 0.2% 0.1% -0.1% 0.1% -0.3% -4.8% 
空気のきれいさ 9.4% -1.6% -1.8% 2.6% -0.9% -1.1% 2.8% 3.2% 0.0% 0.1% 0.0% 0.0% 0.0% -0.1% 6.2% 
家の周りの静けさ 8.1% 0.7% 0.5% -0.2% 0.0% -0.2% -0.8% 11.8% -2.2% -1.9% -2.1% 2.0% 2.3% 1.8% -3.8% 

経済・雇用機会 23.3% 4.6% 4.1% -3.3% 1.2% 0.1% -6.6% 10.8% 1.7% -2.0% 3.8% -1.4% -5.1% 3.0% 12.5% 
生活・文化機会 15.1% -1.9% -0.7% 1.1% -1.2% 0.3% 2.3% 13.9% 0.8% 1.1% 3.5% -2.7% -2.4% -0.4% 1.2%
居住・移動快適性 10.5% -0.4% -0.2% -0.7% 0.3% 0.7% 0.2% 23.8% -0.1% -1.3% -2.8% 2.6% 1.5% -0.7% -13.3% 
安心・安全性 28.6% -1.0% -1.5% -1.8% 1.6% 1.5% 1.2% 26.8% -0.3% 3.6% -2.7% -0.6% 3.4% -3.5% 1.8% 
環境負荷性 22.5% -1.3% -1.7% 4.7% -1.9% -2.6% 2.8% 24.8% -2.2% -1.7% -2.0% 1.9% 2.5% 1.4% -2.4% 

※属性別の値は全体平均との差  緑：平均以上、赤：平均未満 ※灰色のハッチングは属性別寄与率の平均に対する正負が選好と実感で一致しているもの 

図-3 小学校区別評価値の比較（左）選好型（右）実感型 図-4 選好型と実感型評価値の関係 

第 53 回土木計画学研究発表会・講演集

 575



居住地の改善についてはむしろ実感型指標のほうが望ま

しい。政策分野や評価の目的に応じ柔軟に指標を使い分

ける必要があり、その基礎的知見を得ることができたと

考えられる。 
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