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研究成果の概要（和文）：この研究プロジェクトでは，都市内部における高層住宅開発の過程を

分析し，商業・不動産産業の視点，都市政策，そして都市内部の住宅事情間にみられる相互作

用について考察し，留学生や大学卒業直後の比較的若い世代が作り出す特殊な住宅需要の存在

を指摘した。オーストラリアの都市を対象に本研究で指摘したこれらの諸点は，既存のジェン

トリフィケーションに関する研究では，住宅の質を下げるとして否定的な論調が多かったが，

既存研究とは異なる視点からの新たな知見であるといえる。 
 
研究成果の概要（英文）：This project has analysed residential development in an inner city 
location to show how the interaction between the commercial property industry, local urban 
policy and a specific source of demand shape what have been labeled “new build” outcomes 
in the gentrification of inner city areas. The experience of Australian cities differs from the 
outcomes in US and UK cities described in previous papers that show impacts on local 
housing market have been seen as negative. The consequences for Australian cities are 
more deep-seated, and linked to broader social attitudes. 
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１．研究開始当初の背景 
 都心およびその周辺部の再開発に伴うジ
ェントリフィケーション（すなわち，職住近
接の高層・高級な住環境の創造）は，1990
年代に進展したグローバリゼーション，とく
に金融・保険機能の拡大により，世界の大都
市共通の現象となってきた（町村，1994）。
都心部には，いわゆるニュー・エコノミーと

よばれる金融・保険，IT，メディア等の産業
に従事する若年高所得層が増加し，彼らが作
り出す都心居住のライフスタイルへの需要
は，オフィスビルばかりが占拠していた大都
市の都心を確実に変貌させ，コンド・ブーム
（Condo Boom：高層・高級住宅の急増）を
生み出してきた。こうした都市内部の構造変
容を理解するには，コンド・ブームの需要と
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供給メカニズムに関して周到に研究を進め
る必要があった。 
 
２．研究の目的  
 本研究は，ニューヨークやロンドンといっ
た世界都市階層の最上位の都市を対象とし
たジェントリフィケーションの研究成果を
参考にしながら，近年みられるジェントリフ
ィケーションの多様化に焦点を当てるもの
である。具体的には，世界の大都市で近年の
特徴となりつつあるコンド・ブームとステュ
デンティフィケーション（大学卒業直後の若
い世代が作り出す特殊な住宅需要とその影
響）に着目し，比較的若い世代による都心居
住に対する需要サイドと，それに呼応して変
質しつつある供給サイドの両面からアプロ
ーチした。その際，申請者のこれまでの研究
蓄積のあるオーストラリアの大都市を主た
る調査対象都市とし，必要に応じてニューヨ
ークやシカゴ，ロンドン，オークランド（ニ
ュージーランド）等，研究例の多い欧米都市
の調査も行った。都心部の高層・高級住宅開
発に関する需給両サイドからの考察を通し
て，いかなるインパクトが大都市のジェント
リフィケーションを多様化させるのか，さら
にそのための社会・経済条件，地域的条件は
何かを明らかにすることが本研究の目的で
ある。 
 
３．研究の方法 
 本研究は現地調査を基本とした。したがっ
て，研究期間の 3年間にわたり，年 1〜2回
の現地調査を実施した。 
 また，本研究を進めるにあたり，GIS（地
理情報システム）を積極的に用いた。オース
トラリア移民局，統計局，州政府，市当局，
大学当局における資料収集を進め，収集した
データはすべて GISソフトウェア上にて空間
データベースとして蓄積・管理した。このデ
ータベースをもとに各種の地図（主題図）を
作成し，地域性を検討した。 
 
４．研究成果 
（1）研究の主な成果 
 研究初年度の平成 21 年度には，詳細な現
地調査を効率よく実施するための情報収集
および解析，蓄積に力点を置いた。具体的に
は，オーストラリア統計局へのカスタマイ
ズ・データの発注を行ない，研究目的に応じ
たデータの整理を進めた。また，年度の途中
である 2009 年 8 月にオーストラリア統計局
が新たなデータ公開を実施したため（2006 年
実施の国勢調査データ公開ソフトウェア「デ
ーブル・ビルダー」），それに伴った必要資料
も購入した。これら一連のデータ購入により，
研究目的に応じた詳細な属性をもつデータ
（例えば，最も詳細な小統計区単位において，

「週給 1000 豪ドル以上／大学卒／海外生ま
れ」といった，特定の属性を複数クロスさせ
たデータ）を自由に入手できるようになった。
なお，収集したデータは，すべて GIS ソフト
ウェア上にて空間データベースとして蓄
積・管理した。 
 研究 2年目には，オーストラリア統計局発
行の国勢調査データ「デーブル・ビルダー」
のカスタマイズ機能を活用して，大都市都心
部における高層のコンドミニアムの供給に
とって重要である「若年高所得層」の分布を
把握を試みた。このカスタマイズ機能により，
国勢調査の小統計区単位で詳細な属性の把
握が可能となったが，一方で，データ量の肥
大という新たな問題も発生した。 
 研究の最終年度の分析では，都心部の高層
コンドミニアムへの需要は今なお堅調であ
るものの，主たる居住者の変質が確認できた。
すなわちジェントリフィケーションの先進
事例（ニューヨークやロンドン）で指摘され
ていることと同様に，シドニーやメルボルン
の高層コンドミニアムの主たる発生源は，
DINKS をはじめとする可処分所得の高い若年
層が多いことが確認できた。一方で「大都市」，
「若年高所得」，「世界都市」等をキーワード
とする研究例とは一線を画す傾向，すなわち，
アジア諸国を中心にオーストラリアの大学
に進学する留学生や卒業直後の若年層が作
り出す「新たな住宅需要」が極めて重要であ
ることもわかった。こうした議論は，これま
でのジェントリフィケーションの研究の延
長上にあるといえるが，実際にはほとんど実
態が解明されてこなかったことである。 
 

 

図 1 シドニー都心部における高層建築物の
竣工年 
 
 従来の研究では，ジェントリフィケーショ
ンは都市内部の特殊な労働市場との関係で
考察されることが多かった（とくに，事業所
サービス業従事者の住宅取得動向）が，本研
究では，オーストラリアの都市において顕著



 

 

にみられる特殊な住宅事情のインパクトの
重要性を指摘した。 
 

 

図 2 シドニー都心部および都心周辺部にお
けるジェントリファイアーの居住地 
 
 留学生や大学卒業直後の比較的若い世代
が作り出す住宅事情は，既存のジェントリフ
ィケーションや都市内部構造の変化を扱っ
た研究（とくに，イギリスや北米の都市を対
象としたもの）では，むしろ住宅の質を下げ
るとして否定的な論調が多かった中で，オー
ストラリアの都市を対象に本研究で指摘し
たこれらの諸点は，既存研究を越える新たな
知見であるといえる。 
 
（2）得られた成果の国内外における位置づ
けとインパクト 
 本研究で明らかになった点は，上記（1）
の項のようにまとめられる。下記の発表論文
等の欄に記載する業績（成果）に示す通り，
3 点の査読付き論文を作成することができた
（業績欄の②，③，⑤）。この点で，地理学
の研究業績として学界に貢献できたと考え
られる。また，本研究の成果は、日本語のみ
ならず，複数の英文での論文が掲載されたこ
とも特筆すべきことである。これらのことか
ら，本研究の成果は，日本国内のみならず，
オーストラリア国内においてもインパクト
があったと評価できる。 
 
（3）今後の展望 
 本研究の研究対象期間を通して，オースト
ラリアでは主としてアジアからの留学生の
大量流入，非技術移民の大量流入が進み，エ
スニックあるいは文化的多様性が顕在化し
た。その一方，オーストラリアでは規制緩和
および市場主導路線の経済社会改革を行う
ネオ・リベラリズムの潮流にものみ込まれて
きた。この過程で，それまでの社会民主主義
あるいは福祉国家重視の考え方に変わって，
自由主義を重視し，小さな政府や個人主義と
いった経済合理主義的な思考様式がオース
トラリア国民の間に広まっていった。これら
の動きは，やがてエスニック・マイノリティ
の排斥や社会的弱者への福祉切捨て政策，難
民・亡命希望者への排他主義らに代表される

社会問題の共通の根となって行った。 
 このように，オーストラリア社会は多文化
主義の推進と抑制という，相反する二つの理
念に挟まれながら進展してきた。オーストラ
リア社会のもつこうした「二面性」に焦点を
当て，「都市社会」，「多文化性」，「アジア化」，
「観光化」といった観点から現地調査を軸に
実証的に解明することは，学術的な意義が高
いと思われる。本研究で得られた知見を，こ
うした問題意識に立った研究へとつなげて
いくことが有効である。 
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