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Abstract: This study examined the relationships between residential satisfaction and inclination to 

settle down through a questionnaire survey of elderly people in Kashiwa city. Results indicated 

that accessibility was more important for elderly people than for non-elderly people, while the 

concept of accessibility changed after the age of 75 or older. Additionally, elderly people living 

without children tended to place importance on accessibility and quality of their residences. 
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1. はじめに 

 日本の高齢化率は 23%を超え，世界に例をみな

い高齢社会を迎えている（内閣府，2012）．ジェ

ロントロジー（老年学）の分野では，何歳になっ

ても住み慣れた地域で安心して生活できる社会の

実現，つまり“Aging in Place” の重要性が指

摘され，都市計画においても，高齢社会に適した

住環境の整備が急務となっている． 

このような背景を受け，本研究では，高齢者の

居住満足度と定住意向を分析することにより，高

齢者が求めている「住環境の質」を明らかにし，

“Aging in Place”を実現するための基礎的な知

見を得ることを目的とする． 

既往研究においても高齢者の住環境について分

析されているが，本研究は以下の点を特徴とする．

（1）対象者は，自立して生活する比較的元気な

高齢者を多く含む．要介護高齢者や施設居住高齢

者などを対象とした研究は多く見られるが（例え

ば斎藤・外山，2000），今後は，誰もが生き生き

と住み続けられる住環境が重要と考えられる． 

（2）高齢者の定住意向と居住満足度の関係を分

析する．定住意向は，居住開始時期や社会関係の

構築の度合い（田原ほか，1996），身体条件や世

帯構成（佐藤・多治見，2007）により異なること

が既に指摘されている．また，住環境の各項目と

定住意向の関係が記述されている研究もあるが，

対象地の地域性が大きく反映されるという問題点

がある．本研究では，居住満足度に関わる潜在変

数を抽出することによって，定住意向に影響を与

える住環境の性質を一般的に調べることを目指す． 

（3）千葉県柏市を対象地とする．柏市は，高度

経済成長期に急激に人口が増加した典型的な大都

市圏の郊外都市であり，全国平均よりも急激な高

齢化を迎えることが予想される． 
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本研究では，まず， 対象者を 65～69 歳，70～

74 歳，75 歳以上の 3つの「高齢者グループ」と，

40～44 歳の「比較グループ」に分けて分析する．

次に，高齢者のうち，「単身または配偶者のみと

暮らす高齢者（高齢者のみの世帯）」と，「子ども

と同居している高齢者」の比較を行う．高齢期に

おいても，年齢により生活意識や近隣交流が異な

ることや，子どもとの同居により定住意向が強ま

ることが指摘されている（番場・竹田，2003；佐

藤・多治見，2007）． 

以下では，初めに，居住満足度についての因子

分析を行い，居住満足度の主観的評価を構成する

要素を明らかにする．その後，居住満足度と定住

意向の共分散構造分析を行う． 

 

2. 本研究で分析するデータ 

 本研究で実施したアンケート調査の概要は，以

下の通りである． 

・調査対象者：千葉県柏市に住む 40～44 歳の男

女 400 人，65 歳以上の男女 800 人（合計 1200 人） 

・標本抽出：住民基本台帳からの層化 2段階無作

為抽出（郵送調査） 

・有効回答数（回収率）：519 人（43.3%） 

・調査実施期間：2011 年 2 月 4 日～2 月 21 日 

この調査結果のうち，本研究では居住満足度と

定住意向に関する項目を使用する．居住満足度に

ついては，住宅・住環境に関する 21 項目（表-1）

のうち，満足していると回答した項目（複数回答

可）を用いる．また，定住意向については，「現

在お住まいのまち（地域）にずっと住み続けたい

と思いますか」という質問に対する 5 段階での回

答を使用する． 

 

3. 居住満足度の評価構造の因子分析 

 居住満足度の構成要素を調べるため，21 項目に

対する回答について，因子分析（主因子法，バリ

マックス回転）を行い，スクリープロットを参考

に第五因子までを抽出した（表-1）．なお，共通

性が0.1以下の項目は，今回の分析から除外した．  

表-1 居住満足度の因子分析結果 

質問項目 第1因子 第2因子 第3因子 第4因子 第5因子 共通性
１．家の広さ 0.03 -0.01 0.04 0 .44 0.20 0.32

２．治安がよい 0.05 0.01 0.17 0.14 0.00 0.32

３．よく知っている場所 0.12 0 .55 0.01 -0.02 0.08 0.40

４．家がバリアフリー 0.01 -0.01 0.02 0.02 0 .61 0.39

５．家の使い勝手が良
い

0.09 0.01 0.03 0 .38 0.29 0.26

６．家が新しい 0.03 -0.03 -0.06 0.02 0 .49 0.25

７．家族と同居している -0.04 0.09 0.19 0.16 0.24 0.13

８．家族が近くにいる

９．近所に知人・友人が
多い

0.09 0 .46 0.17 0.08 0.01 0.28

１０．歩いて生活しやす
い

0.65 0.10 0.16 0.11 -0.10 0.48

１１．自動車で生活しや
すい

0.16 0.17 0.18 0.09 0.00 0.12

１２．買い物に便利 0.56 0.11 0 .32 0.02 0.05 0.43

１３．医療施設に行きや
すい

0.53 0.10 0 .39 0.17 0.00 0.47

１４．勤務先に行きやす
い
１５．駅に近い 0.54 0.05 -0.02 -0.12 0.09 0.31

１６．バス停に近い 0.12 0.11 0 .47 0.10 0.03 0.26

１７．公園に近い 0.17 0.04 0 .60 -0.07 -0.01 0.42

１８．緑豊か 0.14 0.11 0 .33 0.14 -0.03 0.21

１９．家に愛着がある -0.02 0.25 0.14 0 .61 -0.08 0.46

２０．地域に愛着がある 0.08 0 .70 0.10 0.15 -0.06 0.53

２１．その他

因子寄与 1.43 1.17 1.13 0.87 0.83

寄与率(%) 7.93 6.49 6.26 4.85 4.61  
注）因子負荷量 0.3 以上を太字，除外した項目を斜線で示す． 

 

因子の解釈は以下のように行った．まず，第一

因子は，「歩いて生活しやすい」「買い物に便利」

「医療施設に行きやすい」「駅に近い」の因子負

荷量が大きいことから，「生活環境における利便

性（利便性 1）」と名付けた．第二因子は，「よく

知っている場所」「近所に知人・友人が多い」「地

域に愛着がある」の項目により，「愛着」とした．

第三因子では，「バス停に近い」「公園に近い」「緑

が豊か」の項目の他，「買い物に便利」「医療施設

に行きやすい」の因子負荷量も（第一因子ほど大

きい値ではないが） 0.3 以上となっている．ここ

で，第一因子は，必要に迫られて参加するような

「必要行動」（Gehl, 2011）に近い利便性である

のに対し，第三因子は,散歩など自らの希望によ

る行動（「任意（社会）行動」）も含む利便性であ

ると考えられる．また，「緑」「公園」という言葉

から，自然に触れる行動が考えられるため，「自

然環境における利便性（利便性 2）」と名付けた．

第四因子は，「家の広さ」「家の使い勝手が良い」



などの因子負荷量が大きいことから，「家の良さ」

と解釈した．第五因子は，「家がバリアフリー」「家

が新しい」により，「家の新しさ」と名付けた． 

 

4. 年齢階層別の居住満足度と定住意向の関係 

 回答者を 40～44 歳，65～69 歳，70～74 歳，75

歳以上のグループに分け，居住満足度と定住意向

の関係を分析した．具体的には，図-1 のモデルを

共分散構造分析により検証し，モデルには，前節

の第一因子から第四因子までを組み込んだ 1．  

 

図-1 居住満足度と定住意向の共分散構造分析 2 

 分析の結果，χ2 = 446.32， p = 0.00，AGFI = 

0.84 であった 3．また，パス係数（標準化係数）

を表-2 に示した． 

まず，居住満足度の各潜在変数から定住意向へ

向かうパスに着目すると，どの年齢階層において

も「愛着」の因子から定住意向へのパスが有意と

なっており，パス係数の値も他に比べて大きく，

四つの潜在変数のうち「愛着」がもっとも定住意

向に影響を与えると言える．また，40～44 歳と

65～69 歳の年齢階層では「家の良さ」が有意とな

った一方，65 歳～69 歳と 70～74 歳の年齢階層で

は「生活環境における利便性（利便性 1）」が，75

歳以上の年齢階層では「自然環境における利便性

（利便性 2）」が有意となった．このことから，高

齢になるにつれて，「家の良さ」よりも「利便性」

が定住意向に影響を与えるようになると言える．

さらに，後期高齢者になると，必要行動に関する

「生活環境における利便性」に比べて，任意行動・

社会行動に関する「自然環境における利便性」の

方が重要になると考えられる． 

次に，各潜在変数から居住満足度の項目に引か

れたパスについては，「利便性 1」→「13 医療施

設に行きやすい」で，65 歳～69 歳と 70～74 歳の

間に 5％水準で有意差が認められたものの，他の

パス係数については有意な差はなかった.  

表-2 年齢階層別のパス係数 

利1→定 n.s. 0.23 ** 0.26 *** n.s.

利2→定 n.s. n.s. n.s. 0.20 *

愛→定 0.49 *** 0.34 *** 0.45 *** 0.27 **

家→定 0.29 *** 0.25 ** n.s. n.s.

利1→10 0.74 *** 0.61 *** 0.88 *** 0.60 **

利1→12 0.58 (固定) 0.56 (固定) 0.73 (固定) 0.29 (固定)

利1→13 0.53 *** 0.58 *** 0.32 *** 0.56 ***

利1→15 0.39 *** 0.47 *** 0.57 *** 0.50 **

利2→12 0.32 (固定) 0.46 (固定) 0.20 (固定) 0.51 (固定)

利2→13 0.37 *** 0.24 ** 0.46 ** 0.46 ***

利2→16 0.28 ** 0.44 *** 0.83 ** 0.48 ***

利2→17 0.73 ** 0.65 *** 0.61 ** 0.54 ***

利2→18 0.37 ** 0.32 ** 0.47 ** 0.47 ***

愛→3 0.55 *** 0.45 *** 0.49 *** 0.47 ***

愛→9 0.39 *** 0.52 *** 0.67 *** 0.44 ***

愛→20 0.63 (固定) 0.69 (固定) 0.87 (固定) 0.85 (固定)

家→1 0.54 *** 0.33 ** n.s. 0.62 ***

家→5 0.43 *** 0.85 * n.s. 0.57 ***

家→19 0.54 (固定) 0.31 (固定) 0.64 (固定) 0.41 (固定)

40～44歳 65～69歳 70～74歳 75歳以上

 

注）***は 1%，**は 5%，*は 10%水準で有意なことを示す． 

 

5.高齢者世帯構成別の居住満足度と定住意向 

 高齢者のうち，単身または配偶者のみと暮らす

高齢者と，子どもと同居する高齢者について，居

住満足度と定住意向の関係（図-1）を分析した 4．  

 分析の結果，χ2 = 234.71， p = 0.00，AGFI = 

0.87 であった．パス係数（標準化係数）を表-3

に示した．まず，居住満足度の各潜在変数から定

住意向のパスに着目すると，いずれの世帯構成に

おいても，「愛着」から定住意向へのパス係数が

有意であった．また，単身または配偶者と暮らす

高齢者の場合，「自然環境における利便性（利便

性 2）」と「家の良さ」のパス係数が有意であるの

に対し，子どもと同居する高齢者の場合，「生活

環境における利便性（利便性 1）」のパス係数が有

意であった．このことは，子どもと同居している

か否かによって，定住意向に影響を与える住環境

の性質が異なることを示している． 

 次に，各潜在変数から居住満足度の項目に引か

れたパス係数の値は，「愛着」→「3よく知ってい

る場所」で，5％水準で有意差が認められたもの



の，他のパス係数については有意な差はなかった． 

表-3 高齢者世帯構成別のパス係数 

利1→定 n.s. 0.26 ***

利2→定 0.24 ** n.s.

愛→定 0.23 ** 0.42 ***

家→定 0.27 ** n.s.

利1→10 0.70 *** 0.64 ***

利1→12 0.43 (固定) 0.59 (固定)

利1→13 0.36 *** 0.72 ***

利1→15 0.52 *** 0.49 ***

利2→12 0.48 (固定) 0.28 (固定)

利2→13 0.42 *** 0.23 ***

利2→16 0.49 *** 0.59 ***

利2→17 0.57 *** 0.73 ***

利2→18 0.38 *** 0.39 ***

愛→3 0.31 *** 0.65 ***

愛→9 0.51 *** 0.56 ***

愛→20 0.98 (固定) 0.71 (固定)

家→1 0.51 *** 0.42 **

家→5 0.49 *** 0.64 **

家→19 0.48 (固定) 0.35 (固定)

高齢者のみ 子どもと同居

 

注）***は 1%，**は 5%，*は 10%水準で有意なことを示す． 

 

6．おわりに 

 本研究では，“Aging in Place”の実現に向け

て，高齢者の定住意向に影響を与える住環境の質

を明らかにした．まず，居住満足度の因子分析に

より，「生活環境における利便性」「自然環境にお

ける利便性」「愛着」「家の良さ」「家の新しさ」

という 5つの潜在変数が抽出された．次に，年齢

階層別の共分散構造分析により，以下の三点が明

らかになった．第一に，全ての年齢階層において

「愛着」が定住意向に最も影響を与えること，第

二に，高齢になるにつれて「家の良さ」よりも「利

便性」が重要になること，第三に，後期高齢者の

場合，任意行動・社会行動を含んだ「自然環境に

おける利便性」が，必要行動を主とする「生活環

境における利便性」よりも重要視されることであ

る．さらに，世帯構成別の分析により，子どもと

同居していない高齢者の場合には「愛着」「自然

環境における利便性」「家の良さ」が，子どもと

同居している高齢者の場合には「愛着」と「生活

環境における利便性」が，それぞれ定住意向に影

響を与えることがわかった． 

 今後，日本では，後期高齢者や，高齢者のみの

世帯の増加が予想されている．本研究から得られ

た結果は，住環境の整備においても，後期高齢者

や，単身・配偶者のみと暮らす高齢者が重視する

「自然環境における利便性」や「家の良さ」を向

上させることによって，何歳になっても住み慣れ

た地域で生き生きと暮らせる社会を実現できる可

能性を示唆している．また，今後の課題としては，

「利便性」や「家の良さ」の内容を精査すること

や，「必要行動」と「任意・社会行動」の違いを

明確にすることなどが挙げられる． 
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注 

1.今回は標本数の制約により，第五因子は分析に含

めなかった．なお，第五因子までの因子得点を説明

変数，定住意向を被説明変数とした重回帰分析では，

第五因子の回帰係数は 5％水準で非有意であった． 

2.潜在変数はバリマックス回転による直交解である

ため，潜在変数同士の相関は仮定していない． 

3.「モデルに観測データが適合している」という帰

無仮説に対する検定．ただし，χ2検定については，

標本数が増えるほど仮説は棄却されやすくなる． 

4.単身または配偶者と暮らす高齢者（平均年齢 73.0

歳）と，子どもと同居する高齢者（同 73.2 歳）に

ついては，年齢に有意な差は見られなかった． 
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