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１． はじめに 

近年、我が国における既存の持ち家住宅ストッ

クの利活用についての視点から多様な研究が着手

されている。具体的には、石坂・番水・近江（2003）
の数理計画モデルを利用した研究、石坂・金澤・

近江（2004）の首都圏における空き家化および滅
失した住宅を含めた住宅ストックの流通について

の研究などがある。住み替えに関しては、宇都・

浅見（2003）による住宅土地統計の東京都 23 区
居住者の個票データを利用した住宅の住み替え行

動に関する詳細な分析、牛山（2007）による都市
公団の賃貸住宅の居住者を対象とした高齢者の住

み替えの意向に関する分析などがある。国土技術

研究センター・国土交通省（2004）では、ニュー
タウンでの居住者の高齢化について体系的にまと

めている。ところで、住宅所有者の高齢化の自治

体別の空間構造に着目した研究として、川向・岩

場（2010）があるが、その分析は首都圏のみを対
象としていた。そこで本研究では、関西圏におけ

る持ち家住宅の所有者の年齢や所得といった社会

的属性構造についての空間的解析の結果の一部を

紹介する。 
 

２． 解析に利用したデータ 

平成 15年および平成 20年の住宅・土地統計調
査の集計表として「政府統計の総合窓口」で公開

されている集計表のうち、世帯の家計を主に支え

るものの年齢階層（6区分）・所得階層（6区分）・
住宅の保有種別（3 区分）の京都府、大阪府、兵
庫県の市区別の集計統計データを用いた。ただし、
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住宅・土地調査はサンプル調査により実施されて

いるため、町村部でのデータの不在、市町村合併

に伴うデータの利用の制限、サンプル数の不足す

るグループでの推計バイアスの可能性など様々な

問題はあるが、このデータを用いて分析を行った。

その分析結果の一部を紹介する。 
なお、中心駅は阪急電鉄の烏丸駅（京都府）、梅

田駅（大阪府）、三宮駅（兵庫県）と南海電鉄の難

波駅（大阪府）とした。 
 
３． 分析結果 

３．１．全世帯に占める持ち家住宅に住む世帯の比

率と空間分布の特徴 

図１は平成 15 年における全世帯に占める持ち
家の住宅に住む世帯の比率（以下持ち家率）の空

間分布を示した図である。各中心駅から 10㎞圏で
は持ち家率の低い市区が存在し、20㎞圏以遠では
市区別の持ち家率全体の平均値より大きい市区が

見られた。平成 15年と平成 20年との比較におけ
る特徴的な結果は、三宮駅から 10㎞圏では持ち家
率の平均値が増加していたが、梅田および難波駅

から 10 ㎞圏では持ち家率の平均値は減少してい
たことである。 
各中心駅からの 10 ㎞圏域別の持ち家率の平均

値とそれに隣接するより郊外側の 10 ㎞圏の持ち
家率の平均値の差に関しては、30 ㎞圏までは 5%
水準での有意差が認められ、平成 20年の場合も同
様に認められた。また、その他の特徴としては、

両年度ともレンジ（最小値と最大値の差）が最大

であったのは中心駅から 10㎞圏の領域であり、特
に難波駅のある大阪市浪速区で、持ち家率が突出

して小さい。距離帯別の持ち家率の平均値に関す

る有意差が首都圏では 40 ㎞圏までについて確認
されたが、関西圏では、有意差が確認されたのは

30㎞圏までであり、これは中心性のある三都市が
並立しているためと考えられる。 

 
図 1 持ち家率の空間分布(H15) 

 
３．２．世帯の家計を主に支えるものの年齢階層別の

持ち家率と空間分布の特徴 

 利用したデータの年齢階層（6 区分）のうち、
特徴的な結果が見られた若年層（35歳未満）と高
齢者（65歳以上）の持ち家率についての結果を示
す。なお、持ち家に住む世帯数の伸び率は平成 20
年の世帯数から平成 15 年の世帯数を減じたもの
を平成 15年の世帯数で除し算出した。 
（１） 若年層世帯の持ち家に関する特徴 
詳細な結果は、紙幅の関係で省略するが、各中

心駅からの距離帯別の若年層の持ち家率の平均値

に関して見ると、両年度ともに 30㎞圏の市区の持
ち家率の平均値が 40%弱と最も大きく、10㎞圏で
の平均値は 20%強にとどまっている。しかし、10
㎞圏内でも若年層の持ち家率が大きい市区が点在

しており、平成 20年では京都市南区（31.64%）・
向日市（35.14%）、大阪市西淀川区（32.40%）・鶴
見区（48.44%）などが挙げられる。 
持ち家に住む若年層の世帯数の伸び率を見ると、

増加または変化のない市区が全体の約 3 割を占め、
若年層で持ち家に住む世帯数の増加が見られたの



は、北摂地区、神戸市西区や三木市といった郊外

の市区と、京都市下京区、大阪市福島区・浪速区、

神戸市兵庫区といった都心周辺の市区であった。 
（２） 高齢者世帯の持ち家に関する特徴 
各中心駅からの距離帯別に見た高齢者の持ち家

率の平均値に関しては、各中心駅から 10㎞圏の市
区の平成 15 年の平均値は 62.55%、平成 20 年の
平均値は 63.92%で、いずれの年度とも 20㎞圏の
市区の平均値（それぞれ 76.12%、78.69%）より
1%有意で小さい。20 ㎞圏以遠では、高齢者の持
ち家率の距離帯別の平均値に関する有意差は認め

られなかった。持ち家に住む高齢者世帯の伸び率

は、10 ㎞圏の市区の平均値（18.30%）は、20 ㎞
圏の市区の平均値（28.82%）より、1%水準で有
意に小さい。20㎞圏以遠の距離帯別に見た持ち家
に住む高齢者世帯数の伸び率の平均値では有意差

が認められなかった。持ち家に住む高齢者世帯数

の減少が見られたのは、10㎞圏内においては烏丸
駅・梅田駅・難波駅付近の一部の市区と、60㎞以
遠の舞鶴市・宮津市であった。 
（３）持ち家住宅所有者の高齢化について 
次に、全持ち家住宅に対する高齢者世帯および

準高齢者世帯（55~64歳）の持ち家住宅の比率（以
下高齢世帯比率）の空間的構造を把握し、持ち家

住宅所有者の高齢化に関する分析を行うこととし

た。図 2は平成 20年における持ち家住宅所有者の
高齢世帯比率の空間分布を示した図である。 
関西圏における持ち家住宅所有者の高齢世帯比

率の最小値を見ると、平成 15年では 38.82%（三
田市）、平成 20 年では 44.55%（大阪市鶴見区）
であり、最大値を見ると平成 15年では 72.08%（綾
部市）、平成 20 年では 74.19%（綾部市）となっ
ていた。各中心駅からの距離帯別に見た持ち家住

宅所有者の高齢世帯比率の平均値の差の検定結果

からは、平成 15 年では 10 ㎞圏と 20 ㎞圏の市区
の高齢世帯比率の平均値はそれ以遠の距離帯の平 

 
  図２ 持ち家住宅所有者の高齢世帯比率の 

空間分布（H20） 
 

均値よりそれぞれ 1%水準と 5%水準で有意に大き
く、50 ㎞圏以遠の市区の平均値は 40 ㎞圏の平均
値より 1%有意で大きく、２極化していた。平成
20 年では 30~40 ㎞圏の市区の高齢世帯比率の上
昇に伴い、50㎞圏以遠のみ 1%有意で 40㎞圏の市
区の平均値より大きい。このことは、従来住宅団

地として開発されてきた地域での高齢化が進展し

てきたことを反映しているものと考えられる。 
 

３．３．世帯の年間収入階層別の持ち家率と空間分

布の特徴 

 ここでは、世帯の年間収入で 300万円未満の所
得者層の持ち家率の結果についてのみ示す。 
 世帯の年間収入が 300万円未満の所得者層での
市区別の持ち家率は、最小値が平成 15 年では
11.37%、平成 20 年では 9.50%（ともに大阪市浪
速区）であり、最大値は平成 15 年では 74.91%、
平成 20年では 77.03%（ともに綾部市）であった。
このように、300 万円未満の所得者層では持ち家
率に関する地域差が大きい。図３は平成 20年に 



 
図３ 300万円未満の所得者層の持ち家率の 

空間分布（H20） 
 

おける 300万円未満の所得者層の持ち家率の空間
分布について示した図である。 
各中心駅からの距離帯別の 300万円未満の所得
者層の持ち家率の平均値については、両年度とも

10 ㎞圏内の市区の平均値は約 35%であり、20 ㎞
圏の平均値（約 50%）より 1%有意で小さく、20
㎞圏の平均値は 30㎞圏の平均値より 5%有意で小
さい。なお、30㎞圏以遠の各帯域の市区の平均値
は 60%以上であるが、帯域ごとの有意差は見られ
なかった。 
  
４． 結語 

 本研究により、関西圏の 2府 1県における持ち
家住宅所有者の社会的属性構造に関して以下のこ

とが明らかになった。関西圏での中心駅からの 10
㎞圏ごとの市区別の持ち家率の分析結果からは、

より中心駅に近い圏域ほど持ち家率の平均値は小

さく、30㎞圏以遠で持ち家率の平均値は 70%程度
であった。世帯の家計を主に支えるものの年齢階

層による中心駅からの距離帯別での持ち家住宅に

関する分析結果のうち、特徴的な結果は、市区別

での高齢者世帯が住む持ち家数の伸び率であり、

20 ㎞圏以遠の市区の伸び率の平均値はほぼ 30%
を超えている。持ち家住宅所有者の高齢世帯比率

の高い領域は、平成 15 年では 20 ㎞圏内と 50 ㎞
圏以遠に 2極化していたが、20㎞圏以遠での持ち
家に住む高齢者世帯の増加に伴い、平成 20年では
高齢世帯比率が全体的に上昇し、特に 50㎞圏以遠
の平均値のみが周辺の領域より際立って大きく、

50 ㎞圏以遠の市区で今後多くの空き家発生に繋
がることが懸念される。 
世帯の年間収入が 300万円未満の所得者層では、
持ち家率に関して中心駅から 10 ㎞圏の市区の平
均値と 30 ㎞圏以遠の市区の平均値は大きく異な
っており、距離帯別での大きな格差があることが

明らかになった。 
今後は、空間的自己相関に関する分析などのよ

り高度な分析手法を適用しつつ、関西圏における

持ち家住宅所有者の社会的属性に関する空間構造

を一層明らかにしていきたいと考えている。 
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