
令和３年度奈良県の住まい方改善検討業務
調査結果(抜粋)
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下位３上位３

○ 多くの団地で少子高齢化が顕著に進行

○ 一部の団地では世帯数の減少フェーズへ
（今後、空き家の増加が予見される）

奈良県内の40haを超える主な住宅団地（20団地）の人口動態概況

約３５年 約４５年

入居開始後
の経過年
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出典：2015国勢調査

団地別 人口構成
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調整区域 一中高

一中高

一中高



出典：2015国勢調査団地別 転入状況と就業場所
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１．学園前

３．青山

５．あすか野

６．真弓

１２．立野

１３．明神

１４．西大和NT

１５．関屋北

１６．旭が丘

１８．真美ヶ丘

１９．朝倉台

転入元（2010-2015転入者）居住者の就業場所



出典：2015国勢調査

団地別 年代別転出入状況（2010→2015）
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子育て世帯が
流入世帯分離

高齢者が
大量に転出

世帯分離

高齢者が
大量に転出

生産年齢の
流入が停滞

高齢者が
大量に転出

世帯分離

高齢者が
大量に転出

世帯分離

高齢者
が転出

世帯分離

生産年齢の
流出が大幅
に超過

生産年齢の
流出が大幅
に超過

朝倉台（桜井市）：S50-S59整備

あすか野（生駒市）：S48-S53整備

関屋北（香芝市）：S43-S47整備

西大和NT（上牧町）：S44-S50整備

学園前（奈良市）：S39-S45整備

子育て世帯
が流入

子育て世帯が流入

旭が丘（香芝市）：S58-H19整備

立野（三郷町）：S47-H2整備

高齢者
の転出

若年世帯が
流入

調整区域

一中高

一中高



地域類型

○大阪への通勤利便性が高く、比較的
一定の人口維持が期待しやすい。

○大半が第一種低層。
・落ち着いた住宅地、地価は高め
・生活利便施設は少ない傾向

○形成時期が比較的古く、高齢化・人口
減少が進行。次世代の流入促進が課題。

○大阪への通勤利便性が高く、比較的
一定の人口維持が期待しやすい。

○第一種中高層／第一種住居もあり、周辺
や幹線道路沿に一定の生活利便施設あり。

○形成時期が比較的新しく、
高齢化は進んでいない傾向。

○大阪への通勤利便性が低く、趨勢に
任せると人口流入が見込みにくい。
主に県内・近隣で働く世帯にとって
魅力ある住宅地に再生できるかが課題。

○自然環境が豊か、地価は低め。

共通課題：高齢者向けの住まい・サービスの確保
増加する空き家への備え

１

２

３
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○２、３の中間的な地域

４
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高齢化・若年転入状況のクロス評価

75歳以上の人口割合 × 一次取得世代の人口増減（2010～2015）

１

２

３

４

調整区域

一中高

一中高

一中高

一中高

調整区域



住宅団地の将来動向

将来人口（2020/2050）

出典：国土政策局メッシュ別人口推計
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人口密度（2050推計）



奈良県からの人口流出入の状況
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出典：住民基本台帳



移転先候補
■住み替え先として検討している都道府県

奈良県居住者 大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

奈良県居住者 大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

■住み替え先として検討している奈良県のエリア

■住み替え先として検討している奈良県のエリア

■住み替え先として検討している奈良県のエリア

B:奈良県居住者 C：大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

C：大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

関心高まる

住宅団地

関心薄まる

計 n=1,696
A n=372
B n=421
C n=515
D n=388

北西部

西部

中南東
部

西部

出典：奈良県住生活調査（2022年）
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コロナ後の住まいニーズ と 奈良の住まいの魅力
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■大阪と奈良に住んで奈良の方がよかったこと（n=241）

出典：奈良県住生活調査（2022年）

■新型コロナウイルスの影響により
住居選びにあたってより重要度が高まった内容

①

②

③

⑤

④

②

①

③

⑤

④

②

①

③

⑤

④

計 n=1,696
A n=372
B n=421
C n=515
D n=388

B：奈良県居住者 C:大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

住宅の広さ（団らんスペース、ワーク
スペース、収納等）や間取り

敷地の広さ（駐車スペース、庭等）

日あたり・風通し

スーパーの近くなど、買い物利便が
よい

公園や緑地が多く、自然環境に恵ま
れている

治安が良い

地震や津波等、災害危険性が少ない



新築戸建価格 出典：西日本レインズ2020

大阪・奈良の住宅価格

新築戸建㎡単価 出典：西日本レインズ2020
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北和地域
：同価格帯で、住環境が

よく、広い

中和地域
：より低価格帯で、自然が
豊かで、住環境がよく、

広い



移転先としての奈良県の課題

■奈良県への住み替えの検討が進む条件・環境

計 n=1,696
A n=372
B n=421
C n=515
D n=388

B：奈良県居住者 C:大阪府居住者
（奈良に地縁なし）

D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

住まいの
多様性

生活利便
施設

住宅
相談

就労

出典：奈良県住生活調査（2022年）
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コンパクトでリーズナブルな新築の戸建
住宅

耐震性や劣化状況等が明確な中古の戸建
住宅

多様なバリエーションの分譲マンション
（高齢者向け、子育て向け等）

多様なバリエーションの賃貸住宅
（高齢者向け、子育て向け等）

スーパー・コンビニ等の店舗

子育て支援施設、教育施設等

高齢者が安心して暮らせる生活支援施設

住宅探しから、持ち家の売却までトータ
ルに支援してもらえる相談体制

身近な場所で働ける場所充実



同居・近居ニーズ
■奈良県内に住み替える場合の親族の住戸との距離感

計 n=1,696
A n=372
B n=421
C n=515
D n=388

B：奈良県居住者 D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

■親族の住居の近くに転居・同居するにあたっての課題

B：奈良県居住者 D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

■住み替え先として検討している住居タイプ

B：奈良県居住者

D:大阪府居住者
（奈良に地縁あり）

住まいの多様性の欠如に起因

出典：奈良県住生活調査（2022年）
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流通している戸建て物件・土地が少ない

流通しているマンション物件が少ない

流通している賃貸住宅が少ない

希望する間取り・広さの物件がない

予算内におさまる価格（購入価格）の
戸建住宅がない



まとめ

〇形成時期が比較的新しい住宅団地を除き、その他の住宅地に比して人口減少・高齢化
が顕著に進んでいる。

〇形成時期が比較的古い住宅団地を中心に、若年世帯の転出超過（流入停滞）が顕著に
みられるが、大阪への通勤利便性、用途規制のほか、行政による流通促進対策等から、
若年世帯が一定数流入している住宅団地もみられる。

〇形成時期が比較的古い住宅団地を中心に、すでに多数の高齢者が住宅団地から転出し
ている。

〇一部の住宅団地では、すでに世帯数が減少に転じており、今後、空き地や空き家が
増加するおそれがある。

〇他方、コロナ禍を通じ住まいのニーズが変化してきており、一部、奈良県の住まいの
魅力が高まっている傾向もみられる。

→ 持続可能な住まいまちづくりの推進に向け、今後、奈良県としてどのような取り組
みを進めていくことが有効と考えられるか。

・既存住宅の賃貸化・流通促進対策、多様な住まいの確保
（持ち家所有者への普及促進、相談窓口強化、県内外への魅力発信 など）

・若年世帯にとって魅力ある住環境の整備、高齢世帯が暮らしやすい住環境の整備
（住宅団地毎の実態把握、住民主体による今後のあり方検討・住環境向上の取組み など） 15

条例・ビジョンにつながる論点まとめとして列記＞


