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報道関係者各位

街の住みここちランキング２０２２<総評レポート①>の主なポイント

いい部屋ネット 街の住みここちランキング２０２２<総評レポート①>

住みここちを良くすれば、地価が上がる可能性がある

２０２３年４月１９日

大東建託株式会社（本社：東京都港区、代表取締役社長執行役員：竹内啓）は、過去最大級の居住満足度調

査「いい部屋ネット 街の住みここちランキング２０２２」を総括する<総評レポート>をまとめました。

本調査は、全国１,８８８市区町村に居住する２０歳以上の男女６４６,２４５名を対象に居住満足度を調査し、

２０２２年５月発表の「首都圏版」を皮切りに、約１年にわたって全国各地のランキングを発表してきました。

本レポートでは、市区町村の重要な財源である固定資産税とも関係の深い公示地価と住みここち評価と

の関係について分析しています。

≪詳細データについて≫
本調査は４回目となります。詳細につきましては、「住みここちランキング」ＷＥＢサイト（https://www.eheya.net/sumicoco/）
または大東建託株式会社「賃貸未来研究所」公式ＷＥＢサイト（https://www.kentaku.co.jp/miraiken/）をご参照ください。
なお、各自治体には詳細データの提供が可能です。ご希望の場合は、本リリース４ページ目記載の問い合わせ先までお問い合わせください。

居住者満足度調査「街の住みここちランキング」で、住んでいる街に関する居住満足度（住みここ

ち）とそれに関連する５９の設問の回答を因子分析にかけました。その結果、居住満足度には、生活利

便性、交通利便性、親しみやすさ、静かさ治安、物価家賃、行政サービス、防災、観光自然といった８

つの因子があることが分かりました。これにより市区町村の因子別の特徴を把握して、居住地の総合

評価である居住満足度（住みここち）を向上させるための施策のヒントになる可能性があります。

１．居住満足度には主に８個の因子がある

３．地価とは、生活利便性、交通利便性、親しみやすさは正の、行政サービスは負の関係

公示地価は数千円の場所から数百万円の場所もあるため、全用途地域の市区町村別公示地価を自

然対数に変換して、対象となった１,２９５市区町村の居住満足度の偏差値との相関係数を計算すると、

０.７０８とかなり強い正の相関関係があることがわかりました。

居住満足度を構成する主な８つの因子のうち、生活利便性因子、交通利便性因子を向上させること

で地価が高くなり、一方、行政サービス因子を向上させると地価が下がる関係性がわかりました。因

子間の関係を考察すると、生活利便性因子、交通利便性因子を向上させると住宅供給が促進され人

口が増える。人口が増えると適度な人間関係が構築されることで親しみやすさ因子を押し上げ、それ

らの結果が地価を押し上げるという関係にあることが示唆されています。

２．公示地価と居住満足度の相関係数は０.７０８とかなり強い相関関係がある

https://www.eheya.net/sumicoco/
https://www.kentaku.co.jp/miraiken/
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公示地価（全用途地：自然対数)と住みここち因子の関係

表１ 回帰分析の結果

自治体単位の「居住満足度（住みここち）」と「全用途地公示地価」の自然対数について、散布図を用いて関係

を分析しました。次に「全用途地公示地価」の自然対数を目的変数とし、居住満足度の１０因子（これまでのリ

リースでは８因子のみを使用）を説明変数とした回帰分析を行いました。なお、居住満足度は自治体単位に

求めた平均値の偏差値を用いています。

図１ 散布図

平均 標準偏差 最小 最大
目的変数：全用途地公示地価の自然対数 10.87 1.04 8.37 15.89
説明変数 偏回帰係数 P値
親しみやすさ因子 162% 0.0% -0.13 0.25 -0.85 0.60
生活利便性因子 89% 0.0% -0.30 0.46 -1.41 1.02
交通利便性因子 68% 0.0% -0.26 0.42 -1.54 0.82
防災因子 -6% 39.6% -0.03 0.32 -1.09 0.79
観光自然因子 -29% 0.4% 0.06 0.25 -0.77 1.04
静かさ治安因子 -51% 0.6% 0.06 0.23 -0.92 0.96
行政サービス因子 -56% 0.1% -0.14 0.28 -1.07 0.66
物価家賃因子 -133% 0.0% -0.00 0.18 -0.78 0.56
その他因子1 -13% 23.0% -0.15 0.28 -1.51 0.44
その他因子2 35% 1.7% -0.08 0.20 -0.74 0.69
定数項 11.5 0.0%
サンプルサイズ 1,295
自由度修正済み決定係数 0.7576

⚫ 「全用途地公示地価」の自然対数と「居住満足度」の偏差値の相関係数は０.７０８と高く、居住満足度と地

価には一定の正の相関があり、居住満足度が高いと地価も高いという傾向があるといえそうです（図１）。

⚫ 「全用途地公示地価」の自然対数を目的変数、居住満足度の１０因子（これまでのリリースでは８因子のみ

を使用）を説明変数とした回帰分析を行い、どの因子が公示地価を押し上げたり・押し下げたりするのか

を調べました。全用途地公示地価に対する各因子の影響の強さを表す偏回帰係数を見ると（表１）、親し

みやすさ因子、生活利便性因子、交通利便性因子の符号がプラス、静かさ治安因子、行政サービス因子

の符号がマイナスであることが注目されます。

➢ 親しみやすさ因子、生活利便性因子、交通利便性因子が上がると、地価も高くなる。

➢ 静かさ治安因子、行政サービス因子が上がると、地価は低くなる。

⚫ 因子間の関係としては以下のようなものが考えられます。

➢ 生活利便性因子、交通利便性因子を向上させることで、住宅供給が促進され、人口が増える。

➢ 人口が増えると適度な人間関係が構築され、親しみやすさ因子を押し上げる。

➢ それらの結果が地価を押し上げる。

※ 生活利便性、交通利便性を向上させると住宅供給が促進されることは、今回の内容では分析できていませんが、居住満足

度が人口増加と相関関係が強いことは、既に学術論文として発表しています（宗 ２０２０）。

※ 全用途地ではなく住宅地、商業地それぞれで同じ分析を行っても傾向は同じでした。

【主なポイント】

参考文献：宗健（２０２０）地域の居住満足度と人口増減の関係. 都市計画論文集,５５巻３号,pp.４２２-４２７.
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• 住みここち（居住満足度）に関する５９の設問が、どのような因子に分類できるかを知るため、因子分析

を行いました。因子分析は、最尤法・プロマックス（斜交）回転で行っています。

• その結果、１０の因子に分けることができ、中でも特徴的な８因子が見いだされました。

• 表２の数値は、各設問が１０因子に対する関係性の高さを表しています（因子得点）。
• 設問をどの因子にグループ化できるかは次のような手順で調べました。
• まず、ある設問に対する１０因子ごとの因子得点の中で最も因子得点が高い（時には次点）因子がどれかを調べます（表中では

Factと表現）。次に、因子ごとに高得点の設問を並び替えると、表２のような順番になります。そうすると、Fact１には、２５の
設問が１つの因子としてグループ化できるということになります。分析者は、２５の設問からその因子が表す特徴に相応しい名
前を付けます。ここでは生活利便性因子としました。このように８因子について、その因子の特徴を表す名前を付けました。

住みここち因子の構造

表２ 居住満足度に関する５９項目の因子得点
生活 行政 親しみ 交通 閑静 自然観光 防災 物価 その他1 その他2

No 設問 Fact1 Fact2 Fact3 Fact4 Fact5 Fact6 Fact7 Fact8 Fact9 Fact10
1 デパート・大型商業施設等 0.75 -0.09 -0.17 0.08 0.00 0.02 0.01 0.07 0.12 -0.00
2 花屋・インテリア・カフェ等のショップ 0.74 -0.03 -0.09 -0.08 0.01 0.04 0.02 0.03 0.25 0.04
3 おしゃれ・洗練さ 0.73 -0.06 0.08 -0.02 0.08 0.07 0.04 -0.11 -0.05 -0.07
4 商店街 0.68 -0.06 0.07 -0.06 -0.02 -0.04 -0.02 0.09 0.16 0.05
5 映画館・劇場等 0.67 0.01 -0.23 0.06 0.01 0.06 -0.01 0.07 0.07 0.04
6 高級感・ステータス 0.66 -0.02 0.05 0.04 0.11 0.06 0.06 -0.14 -0.13 -0.03
7 新しいお店等の街の活性度 0.66 0.04 0.07 0.02 -0.02 -0.09 -0.01 0.03 0.10 -0.01
8 飲食店 0.62 -0.11 0.08 -0.07 0.01 0.02 0.02 -0.00 0.35 0.19
9 再開発などの将来的な街の発展性 0.55 0.11 0.16 0.04 -0.04 -0.14 0.01 0.05 -0.02 -0.06

10 ランドマークや話題のスポット 0.55 -0.09 -0.01 0.36 -0.04 0.07 -0.07 0.01 -0.06 0.03
11 賑わい 0.54 -0.06 0.28 0.04 0.01 -0.06 -0.02 -0.02 0.05 0.06
12 博物館や美術館などの文化施設 0.51 0.15 -0.18 0.01 -0.02 0.25 -0.02 -0.01 -0.04 0.04
13 深夜営業店 0.45 -0.01 0.07 0.03 0.04 -0.02 0.03 -0.00 0.05 0.33
14 習い事施設 0.44 0.39 -0.08 -0.03 0.00 -0.04 0.00 -0.07 0.01 0.10
15 飲み屋 0.42 -0.01 0.11 -0.03 0.05 0.04 0.02 -0.05 0.08 0.41
16 新しいことへの住民の柔軟性 0.42 0.14 0.33 -0.08 -0.06 -0.05 -0.03 0.07 -0.08 0.00
17 スポーツ施設 0.41 0.31 -0.08 0.01 0.01 -0.00 -0.01 -0.02 0.10 0.08
18 ファミレス、コンビニ等 0.40 0.03 0.05 0.03 0.00 -0.02 0.01 0.00 0.43 0.08
19 美容院、薬局、書店等 0.40 0.13 0.03 -0.01 0.02 0.00 0.02 -0.04 0.39 0.05
20 行政による街の積極的な街のPR 0.37 0.26 0.13 -0.05 -0.06 0.07 -0.03 0.07 -0.07 -0.01
21 歩いて生活する良さ 0.32 0.05 0.19 0.11 0.08 -0.04 -0.05 0.04 0.10 -0.11
22 スーパー・量販店等 0.35 0.00 0.05 0.06 0.01 -0.03 0.01 0.09 0.48 -0.06
23 不動産の資産価値の高さ 0.31 0.14 0.08 0.11 -0.00 -0.09 0.08 0.14 -0.09 -0.01
24 外国人の多さなどの街の多様性 0.22 0.11 0.14 0.01 0.07 0.05 0.03 0.00 -0.11 0.12
25 郵便局、銀行等 0.19 0.14 0.08 0.12 0.02 0.02 0.01 -0.02 0.34 -0.01
26 公立保育園や認証保育園、児童館等 0.03 0.65 0.00 -0.03 0.02 -0.02 -0.02 -0.03 0.08 -0.03
27 子供の医療費無料等の行政サービス -0.01 0.56 0.04 -0.01 0.01 -0.04 -0.02 0.05 0.00 -0.01
28 小中学校や塾の教育の充実度 0.09 0.55 0.07 0.03 0.04 -0.05 0.03 -0.11 0.10 -0.04
29 介護施設やデイサービス施設等 0.01 0.49 0.02 0.00 0.01 0.04 0.02 0.05 0.05 0.05
30 図書館・公営プール・体育館等 0.23 0.45 -0.07 -0.00 0.01 0.08 -0.05 -0.01 0.15 -0.03
31 介護保険料が安い等の行政サービス 0.19 0.44 -0.02 -0.05 -0.02 -0.05 -0.01 0.22 -0.09 0.01
32 病院等の医療機関 0.25 0.27 -0.00 0.14 -0.01 -0.03 0.03 -0.03 0.28 -0.07
33 公園や緑地・緑道等 0.16 0.22 0.09 0.04 0.08 0.15 -0.00 -0.02 0.13 -0.12
34 ゴミ収集・粗大ゴミ収集 0.01 0.15 0.15 0.17 0.09 -0.02 0.04 0.04 0.10 -0.02
35 気取らない親しみやすさ -0.08 -0.06 0.57 0.07 0.09 0.08 -0.03 0.07 0.14 0.02
36 地元出身でない人のなじみやすさ 0.12 0.01 0.55 0.01 0.01 0.00 -0.02 0.04 0.04 0.02
37 地域の繋がり 0.01 0.13 0.46 -0.08 0.01 0.16 -0.02 0.05 -0.00 0.05
38 近所付き合いなどが煩わしくない 0.05 -0.05 0.45 0.12 0.11 -0.04 0.02 0.00 0.05 0.05
39 地域のイベントやお祭りなど 0.14 0.17 0.31 -0.03 -0.04 0.20 -0.03 0.00 0.02 0.08
40 都心へのアクセス 0.36 -0.09 0.07 0.61 -0.06 -0.14 -0.05 -0.04 0.02 -0.01
41 幹線道路へのアクセス 0.07 -0.00 -0.03 0.61 -0.02 0.05 0.04 0.00 0.07 -0.02
42 高速道路へのアクセス -0.00 0.06 -0.07 0.47 0.00 0.10 0.04 0.02 0.06 0.00
43 勤務先・通学先へのアクセスの良さ 0.07 0.03 0.10 0.35 0.02 0.02 -0.03 0.01 0.08 0.03
44 ゴミ焼却場等がない -0.00 0.10 0.16 0.20 0.12 -0.04 0.12 -0.03 0.01 0.06
45 騒音や騒々しさのなさ -0.01 0.01 -0.07 -0.04 0.91 -0.07 -0.07 0.01 -0.00 0.07
46 閑静さ -0.00 -0.02 -0.03 -0.01 0.85 -0.02 -0.05 -0.01 -0.00 0.03
47 治安の良さ 0.01 -0.01 0.16 -0.02 0.45 0.07 0.10 -0.04 0.06 -0.08
48 道路の混雑度合い -0.03 0.06 0.03 0.03 0.28 0.07 -0.02 0.23 -0.06 -0.00
49 パチンコ屋等がない 0.00 0.04 0.07 0.09 0.25 0.01 0.09 -0.03 -0.16 0.02
50 町並みの綺麗さ 0.34 0.00 0.21 -0.06 0.23 0.14 0.03 -0.07 0.05 -0.17
51 電車・バスの混雑度合い 0.02 0.06 0.00 0.13 0.15 0.11 0.00 0.19 0.01 0.00
52 海や川、山などの自然 -0.11 -0.03 0.05 -0.13 0.19 0.53 -0.02 0.08 0.04 -0.04
53 有名観光地や景勝地等 0.42 -0.08 0.01 0.06 -0.06 0.49 -0.03 -0.01 -0.07 0.02
54 歴史、伝統 0.02 0.06 0.25 0.06 -0.03 0.43 0.02 -0.07 -0.00 0.05
55 津波の心配のなさ -0.09 -0.02 -0.05 0.02 0.01 -0.07 0.71 -0.04 0.04 0.03
56 地盤の心配のなさ 0.08 -0.02 -0.02 -0.03 -0.03 0.01 0.69 0.04 0.01 0.01
57 密集地火災の心配のなさ 0.05 0.03 -0.01 -0.07 0.14 0.09 0.34 0.15 -0.03 -0.02
58 家賃や不動産価格の安さ 0.00 -0.02 0.03 -0.00 0.03 0.02 0.02 0.63 -0.02 -0.02
59 物価の安さ 0.03 -0.02 0.10 -0.02 0.00 0.00 -0.01 0.60 0.11 -0.02

注釈）赤字：負の値、背景色 設問の中で最も因子得点が高い 次点に因子得点が高い
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• 本リリースの一部また全部を、個人的な利用を目的とする印字・保存等、その他著作権法で認められる場合を

除き、著作物等を著作権者等の事前の許諾なしに、複製、公衆送信、頒布、改変、他のウェブサイトに転載するな

どの行為を禁止します。

• 新聞・雑誌、テレビ・ラジオ等の報道関係者におかれましては、本リリースを掲載・報道または引用する場合には、

「いい部屋ネット 街の住みここちランキング２０２２＜総評レポート①＞」と出所の表記をお願いします。

• 報道関係者向けに、本リリースの集計項目のほかに個別集計結果を提供できる可能性がありますので、個別に

お問い合わせください。

• 本調査の対象となった自治体には、詳細データを提供可能ですので、個別にお問い合わせください。

• 学術研究目的の場合、本調査個票データについて提供できる可能性がありますので個別にお問い合わせくだ

さい。

◇調査方法 株式会社マクロミルの登録モニタに対してインターネット経由で調査票を配布・回収。

◇回答者 全国４７都道府県居住の２０歳以上の男女、２０１９年～２０２２年合計６４６,２４５名を対象に集計。

［男女比］ 男性４６.９％：女性５３.１％

［未既婚］ 未婚３７.０％：既婚６３.０％ ［子ども］ なし ４７.５％：あり ５２.５％

［世代比］ ２０歳代１５.０％、３０歳代２２.９％、４０歳代２４.８％、５０歳代２１.６％、６０歳以上１５.７％

◇調査期間 ２０２２年３月８日（火）～３月２９日（火）：２０２２年調査（回答者数：１８６,４２６名）

２０２１年３月１７日（水）～３月３０日（火）：２０２１年調査（回答者数：１８４,６３２名）

２０２０年３月１７日（火）～４月３日（金）：２０２０年調査 （回答者数：１７８,７７８名）

２０１９年３月２６日（火）～４月８日（月）：２０１９年調査 （回答者数：９６,４０９名） 計６４６,２４５名

◇調査体制 調査企画・設問設計・分析：大東建託賃貸未来研究所フェロー 宗 健

調査票配布回収 ： 株式会社マクロミル

◇回答方法 住みここちランキングは、現在居住している街についての「全体としての現在の地域の評価（大変

満足：１００点、満足：７５点、どちらでもない：５０点、 不満：２５点、大変不満：０点）」の平均値から作成。

街の幸福度ランキングは、非常に幸福だと思う場合を１０点、非常に不幸だと思う場合を１点とする

１０段階の回答の平均を、１００点満点にするため１０倍して平均値でランキングを作成。住み続けたい

街ランキングは、「ずっと住んでいたい」という設問に対して、そう思う：１００点、どちらかと言えばそ

う思う：７５点、どちらでもない：５０点、どちらかと言えばそう思わない：２５点、そう思わない：０点と

した場合の平均値でランキングを作成。

■ 解説者プロフィール
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