
名城大学・理工学部・教授

科学研究費助成事業　　研究成果報告書

様　式　Ｃ－１９、Ｆ－１９－１、Ｚ－１９ （共通）

機関番号：

研究種目：

課題番号：

研究課題名（和文）

研究代表者

研究課題名（英文）

交付決定額（研究期間全体）：（直接経費）

３３９１９

基盤研究(C)（一般）

2020～2018

QOL構成要素の相互関係と居住世帯の遷移を考慮した住宅団地再生計画・評価手法

Method for Planning and Evaluating Residential Complex Revitalization 
Considering the Interrelation among QOL Components and Household Transitions

００３５６０７３研究者番号：

鈴木　温（Suzuki, Atsushi）

研究期間：

１８Ｋ０４３９９

年 月 日現在  ３   ６ １８

円     3,400,000

研究成果の概要（和文）：本研究では，老朽住宅団地再生のために人口減少とOOLの低下という負のスパイラル
を分析可能な世帯マイクロシミュレーションを構築し，５つの再生施策の評価を行った．その結果，予測精度の
高いモデルを構築でき，商業施設立地誘導策単独では，商業立地が持続せず，交通施策や住宅施策と複合的に実
施することにより，団地の持続可能性が高まることを示した．また，51市町村を対象としたWebアンケート調査
を実施し，共分散構造分析を行った．その結果，人口減少地域では，生活の質以上に歴史・地縁が居住継続性へ
与える影響が大きく，歴史・地縁の希薄な住宅団地では，生活の質の低下が人口流出に直結する可能性があるこ
とを示した．

研究成果の概要（英文）：In this study, household-based micro-simulation that can analyze negative 
spiral of decline of population and QOL has been constructed for the revitalization of aging 
residential complexes. As a result, the simulation model we developed with high prediction accuracy 
showed that commercial location guidance measures alone do not sustain commercial locations, and 
that the sustainability of housing complexes is enhanced when they are implemented in combination 
with transportation and housing measures. In addition, Structural　Equation Model of continuity 
concerning residence was estimated with the data from web-based questionnaire survey. As a result, 
it is found that impact of history and territorial connection on the continuity of residences is 
stronger than the OOL in areas with declining populations. Therefore, decline in the QOL in the 
residential area with short history and week territorial connection leads directly to population 
decreasing.

研究分野：土木計画学

キーワード： 団地再生　世帯マイクロシミュレーション　QOL
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研究成果の学術的意義や社会的意義
本研究の学術的意義や社会的意義は，以下のように要約できる．
1)住宅団地の再生施策評価に世帯マイクロシミュレーションを適用することによって，現在の居住世帯だけでな
く，将来の居住世帯や世帯構造変化を示した．2)居住，交通，商業・公共サービス等のQOL（生活の質）と人口
動態に関わる要因を個別に扱うのではなく，相互の関係性を持った動的なシステムとして捉えることによって，
持続可能性の観点から，施策の複合的な組み合わせを評価し，望ましい施策のあり方を提案した．3)対象地域の
自治体や団地の関係者と連携を図りながら研究を進め，理論的，実証的分析にとどまらず，実践の場に研究成果
をフィードバックすることができた．

※科研費による研究は、研究者の自覚と責任において実施するものです。そのため、研究の実施や研究成果の公表等に
ついては、国の要請等に基づくものではなく、その研究成果に関する見解や責任は、研究者個人に帰属します。
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１．研究開始当初の背景 
我が国では昭和 40 年代から 50 年代にかけて開発された住宅団地の多くが，同一時期に多く
の同一世代が居住を開始したため，現在，住宅の老朽化，住民の高齢化が一斉に起こっている．
また，それに伴い若者の流出，人口減少，商業施設の撤退・公共サービスの低下，遊休施設の
増加，アクセシビリティの低下，住民の孤立化等の問題が複合的に発生しており，それらが相
互に影響しあい，負のスパイラルが進行している．そのため，住宅団地の再生に向けた対策は
喫緊の課題であり，国や自治体等も建物の建替え，改築支援，新たなモビリティ導入，遊休施
設の有効活用，空き家対策，商業施設の誘導等，住宅団地の再生に向けた様々な取り組みが行
われている．しかし，現状では，将来の居住世帯も考慮した中長期的な視点が希薄である．ま
た，前述のような負のスパイラルが生じるのは，居住，移動，商業立地等が相互に影響しあう
ためである．例えば，居住地としての魅力が低下し，住民の生活の質（以下，QOL）が下がれ
ば，人口密度が低下し，公共サービスや商業が成り立たなくなり，さらなるQOLの低下を招く
恐れがある．したがって，これらの相互関係を明らかにし，適切な対策を採ることによって，
正のスパイラルに転換することが可能となる． 
 
２．研究の目的 
 老朽住宅団地再生に向けた問題の解決、特に生活利便性の低下と人口減少の負のスパイラル
の解決には，生活利便性等の居住者のQOLと人口移動に関わる要因を個別に扱うのではなく，
相互の関係性を持った動的なシステムとして扱えるモデルの構築が必要であり，それによって
有効な対策オプションとその効果を評価することが可能となる．また，住宅団地の再生には，
次の世代の人口流入が不可欠であり，現在の居住世帯だけのニーズでなく，将来の世帯構造変
化や QOLも考慮することが重要である．そこで，本研究では，(１)世帯マイクロシミュレーシ
ョンを用いた住宅団地の世帯構造変化分析，(２)居住，交通，商業・公共サービス，QOL の相
互関係性分析を通じて，住宅団地の再生に関する有効なモデルを提案し，構築したモデルを用
いて、愛知県瀬戸市の菱野団地を対象に団地再生に向けた施策の有効性を評価することを目的
とする． 
 
３．研究の方法 
(１) 世帯マイクロシミュレーションを用いた住宅団地の世帯構造変化分析 
全国の主要な住宅団地の実態および再生計画について情報収集を行った上で，対象とする愛
知県瀬戸市の菱野団地の人口，道路ネットワーク，建物データ等の空間データの収集を行った．
また，菱野団地では 2019 年 3 月に菱野団地再生計画が策定されているが，策定にあたり，団地
住民を対象としたアンケート調査を瀬戸市が実施した．本研究では，このアンケート調査のデ
ータも瀬戸市から提供していただき、モデルの構築に活用した．また，住宅や商業施設の詳細
な位置情報や属性情報を得るため，株式会社ゼンリンが提供している建物ポイントデータを購
入し，施設の立地モデルの推定等に活用した． 
収集したデータを用いて，負のスパイラルのメカニズムを内包した世帯マイクロシミュレー
ションを構築し，将来居住世帯数等の予測を行った．まずは，国勢調査データ等をもとに世帯
の初期マイクロデータを推計した．推計された世帯の初期マイクロデータと、アンケート調査
データ等をもとに居住地選択や住宅タイプ選択等のパラメータを推定しモデルを構築し，20 年
先の世帯構造や居住分布の予測が可能なシミュレーションシステムを構築した． 
構築した世帯マイクロシミュレーションシステムを用い，団地再生施策の評価を行った．団
地再セク施策は 5 つのシナリオを用意し，それぞれの施策が行われた場合に QOL の変化等を通
じて，将来の世帯数や施設数がどのように変化するのかを評価した． 
(２) 居住，交通，商業・公共サービス，QOL の相互の関係性分析 
居住，交通，商業・公共サービス，QOL の相互の関係性を明らかにするために，Web 調査を行
い，人々の居住継続性意識とその影響要因に関する分析を行った．Web アンケート調査は，菱
野団地のある愛知県瀬戸市を含む中部地方及び三重県の 51の市町村に居住する約 2000名を
対象に，居住・生活・QOL に関する実態・意識に関する調査を実施した．調査項目は，家族構
成，居住履歴，住み替え希望，移動手段，日常活動の実態及び満足度等を含む．データをもと
に，住宅団地と他の地域の QOL 評価値の比較を行うとともに，居住，交通，商業・公共サービ
ス等と QOL の関係性について構造化を行った． 
 
４．研究成果 
（１）世帯マイクロシミュレーションの構築と推定精度 
研究代表者である鈴木は、これまで世帯マイクロシミュレーション（Household-Based 

Micro-Simulation(HUMS)）の開発を行ってきた．世帯マイクロシミュレーションは，個
人や世帯，企業を個々の単位で操作し，世帯構造の変化や施策の効果等を分析する手法で
ある．これまでに開発してきたモデルでは，商業施設等は外生的に与えられており，商圏



人口が変化しても，時間の経過によって
施設数は変化しない構造であった．その
ため，人口減少と商業施設の撤退等の生
活利便性の低下という負のスパイラルを
表現可能なモデルとはなっていなかっ
た．そこで，本研究では，商業立地分布
モデルや転入者の推定モデルを新たに内
生可し，世帯の立地と商業施設の立地の
相互作用の表現可能なモデルの改良を行
った．本研究で開発したモデルの基本構
造を図-1 に示す．なお，図中，緑で示し
た箇所は，本研究で改良した部分を表し
ており，オレンジ色で示された箇所は，
本研究で新規に構築した部分を表してい
る． 
 図－２に構築した世帯マイクロシミュレ
ーションモデルの推定精度のうち，転入モ
デルの推定精度結果を示す．横軸に地区
名，縦軸に転入者数を取り，青線は実績
値，オレンジの線は推定値を表している．
図－2 に示すように，推定した転入者モデ
ルは，実績値にほぼ近い値となっており，
良好な精度のモデルが構築できた．なお，
推定された転入者モデルにおける小規模な
商業施設に対応するパラメータは正であ
り，商業施設の増加が転入者の増加をもた
らす構造となった． 
 
（２）世帯マイクロシミュレーショを用いた
団地再生施策評価 
構築した世帯マイクロシミュレーションモ
デルを用い，団地再生に向けた有効な施策の
評価を行った．以下の 5 つの施策シナリオを
設定し，それぞれの施策効果の評価を行っ
た． 
（A）施策なし 
（B）住環境改善施策 
菱野団地内の戸建住宅の平均延床面積を
10％増加． 
（C）通勤時アクセス改善施策 
新たな公共交通サービスの導入等により、
団地住民の通勤時間が 5分短縮． 
（D）商業施設立地誘導施策 
小型商業施設を５店舗立地誘導． 
（E）(B),(C),(D)の 3 つの施策を複合的に
実施 
図-３に，施策シナリオ別団地住民の総人
口変化の推計結果を示す．単一施策では，
通勤アクセス改善が人口減少の緩和に最も
効果的である一方，商業施設の立地誘導施
策の効果は限定的であった．3 つの施策を
複合的に実施した場合の効果が最も大きく
なり，施策なしの場合との人口差は 2040 年
時点で約 2700 人となった． 
 商業施設の立地誘導施策が限定的となった
理由は，図-４の結果が示すように，一時的に商業施設の立地誘導を行っても，施設維持に必要
な商圏人口が得られないことから，立地が長続きせず，すぐに元に戻ってしまうということが
モデルによるシミュレーション結果から確認できた．そのため，交通施策や住宅施策等を複合
的に行うことによって，転入者を増やしつつ，商業施設の立地誘導を行うことが有効であるこ
とが示された． 
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図－１ 構築したモデルの基本構造 

図－２ 転入者モデルの推定精度結果 

図－３ 施策評価結果（居住人口） 

図－４ 施策評価結果（商業施設数） 



(３) 居住，交通，商業・公共サービス，QOL の相互の関係性分析 
Web アンケート調査の結果から，個人属性，通勤・通学環境，生活の質（QOL），歴
史・地縁，地域コミュニティが居住意向に与える影響を明らかにするために，共分散構造
分析を行った．図-5 に推定した意識構造図を示す．歴史・地縁，利便性，快適性・安全・
安心，個人属性に対する評価から居住意向への影響は統計的に有意であることが分かった．
特に，その中でも利便性と快適性・安全・安心を含む生活の質に対する評価が最も大きく
なった．利便性の因子については，商業施設のアクセスの良さ，医療施設へのアクセスの
良さ，中心市街地へのアクセスの良さのパス係数が，他の観測変数のパス係数と比べて値
が大きくなった．  
図-6 は人口減少地域の意識構造図を示している．図-5 の全地域で得られた結果と概ね同
様の傾向であったが，歴史・地縁に対する評価から居住意向へのパス係数が，他の因子の
居住意向へのパス係数と比較して最も値が大きくなった．つまり，人口減少地域では，先
祖代々の土地，お墓の場所，家族・親族，友人・幼なじみ等がいるといった歴史・地縁に
対する評価が居住意向に最も影響を与える因子であることが言える．しかし，菱野団地の
ような団地は，50 年ほど前に開発されたことから，居住継続につながる歴史・地縁の評価
値が低い．そのため， 比較的歴史の長い地域と異なり，生活の質（QOL）の低下が直ち
に人口流出につながる可能性があることが示唆された． 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図-5 共分散構造分析による意識構造図（全地域） 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図-6 共分散構造分析による意識構造図（人口減少地域） 
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