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１．住宅・空き家の現状 
（１） 住宅・空き家の状況 

① 住宅総数・世帯数の推移 
平成 30年 10月１日現在の神戸市の総住宅数は約 820,000戸で、世帯数は約 711,000世帯となっていま

す。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
〇建て方別の住宅数 
 住宅数を建て方別にみると、一戸建ては増加が続いています。 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

（住宅・土地統計調査） 
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 〇所有関係別の住宅数 
住宅数を持家・借家別にみると、持家、借家、居住世帯なしの住宅は増加が続いています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
② 新築住宅の着工戸数の推移 

平成 30 年の新築住宅の着工戸数は 7,679戸となっています。平成 21 年以降は 10,000戸前後で推移し

ていす。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

（平成 29 年神戸市統計書・平成 30 年建築着工統計） 
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③ 空家戸数・比率の推移  

平成 30年の空家数は約 109,000戸で増加が続いています。 

住宅総数に占める空家比率は 13.3％となっています。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
④ 区別に見た空家の状況（建て方別）  

空家率を区別にみると、長田区が最も高く 18.3％、次いで兵庫区が 16.2％、垂水区の 14.0％となって

います。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
（平成 30 年住宅・土地統計調査） 
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⑤ 空家の建て方、構造  

空家を建て方別にみると、共同住宅の割合が 73.4％と最も高く、次いで一戸建が 22.0％となって

います。 

構造別にみると、鉄筋・鉄骨コンクリート造の共同住宅が空家全体の 58.3％を占める等、非木造

の共同住宅の割合が高くなっています 
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空き家の総数 二次的住宅 賃貸用の住宅 売却用の住宅 その他の住宅

109,200 2,100 64,600 7,500 35,000
腐朽・破損あり 19,300 300 10,300 1,100 7,600
腐朽・破損なし 90,000 1,900 54,300 6,400 27,400

28,800 800 4,400 3,800 19,900
腐朽・破損あり 7,500 300 1,400 1,000 4,900
腐朽・破損なし 21,200 500 2,900 2,800 15,000

80,500 1,300 60,200 3,700 15,200
その他 腐朽・破損あり 11,700 0 8,900 100 2,700

腐朽・破損なし 68,700 1,300 51,300 3,600 12,500

（建て方）

総数

戸建て・長屋

共同住宅・

 

⑥ 空家の内訳 

平成 30 年の空家の内訳をみると、賃貸用の住宅が 64,600 戸、売却用の住宅が 7,500 戸となっていま

す。市場に流通していない「その他の住宅」が 35,000戸、約 32％となっています。 

「その他の住宅」のうち、腐朽・破損なしが 27,400戸（うち戸建て・長屋 15,000戸、共同住宅 12,500

戸）となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

（住宅・土地統計調査） 

■空家の内訳

平成20年 平成25年 平成30年

二次的住宅*1 （戸） 2,900 4,000 2,100

（％） 2.8 3.7 1.9

賃貸用の住宅 （戸） 59,600 58,700 64,600

（％） 57.0 54.3 59.2

売却用の住宅 （戸） 7,000 8,300 7,500

（％） 6.7 7.7 6.9

その他の住宅 （戸） 35,100 37,200 35,000

（％） 33.6 34.4 32.1

総計 （戸） 104,600 108,100 109,200

（％） 100.0 100.0 100.0

*1：別荘、セカンドハウス等

（平成 30 年住宅・土地統計調査） 
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⑦ 空家の立地環境（接道、最寄りの駅及び生活施設までの距離） 
  〇敷地に接している道路の状況 

敷地が接している道路の状況をみると、「敷地が道路に接していない」「幅員２ｍ未満」「２～４ｍ

未満」の合計が空き家では 33.9％であり、神戸市全体の 27.4％と比較してやや悪い状況となってい

ます。 

  

 

  〇最寄りの駅・生活施設までの距離 

最寄りの駅及び生活施設までの距離をみると、空家と神戸市全体との間に顕著な違いはない状況

となっています。 
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⑧ 空家の建築時期  

「空き家（物置などを含む）になっている」住宅について、建築時期をみると、昭和 55 年までに

建築された住宅が６割を超えています。 

 

図 空き家（物置などを含む）の建築時期 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
⑨ 空家状態の継続年数（立地別） 

空家状態の継続年数を立地別にみると、「都市内の中心市街地」、「都市郊外の団地、ニュータウン」

では空き家状態の継続年数が比較的短く、「田舎の集落、一軒家など」では長くなっています。 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 25 年住生活総合調査） 

（上図：平成 25 年住生活総合調査） 
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⑩ 空家の賃貸・売却の募集状況（立地別） 

賃貸・売却の募集状況を立地別にみると、「都市内の中心市街地」では賃貸先を募集中の割合が、

「都市郊外の団地、ニュータウン」では売却先を募集中の割合が比較的高くなっています。また、立

地に関わらず、半数以上が賃貸・売却先を募集していない状況となっています。 
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（２） 空き家の管理の状況 
① 空家の経過年数と管理状況  

空家の管理状況を見ると、経過年数が５年未満までは「自分や親族が定期的に管理」が半数近くを占め

ますが、５年以上ではその割合が低くなり、「ほとんど何もしていない」の割合が高くなってます。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
② 空家の管理の状況（立地別） 

管理の状況を立地別にみると、「都市内の住宅地」、「都市郊外の団地、ニュータウン」、「田舎の集

落、一軒家など」では、自分や親族もしくは専門業者に委託して管理を行っている割合が高くなって

います。特に「都市郊外の団地、ニュータウン」では「自分や親族が定期的に管理」している割合が

５割を超えています。 

一方で、「都市内の中心市街地」では管理を行っている割合が比較的低くなっています。 

 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 25 年住生活総合調査） 

（平成 25 年住生活総合調査） 



11 
 

 

③ 空家の建物の状態（立地別） 
建物の状態を立地別にみると、「都市郊外の団地、ニュータウン」では「腐朽・破損はしていない」

住宅の割合が 85.7％と他の立地と比べて高くなっています。 

一方、「田舎の集落、一軒家など」では、「全体的に腐朽・破損している」が 16.1％、「屋根の変形、

柱の傾きなどがある」が 15.0％など、他の立地と比べて腐朽・破損が進行している状況となってい

ます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 

 
 
④ 管理をするうえでの障害・課題 

  管理をする上での障害・課題をみると、「管理の作業が大変」が 26.3％、「住宅を利用する予定がな

いので管理が無駄になる」が 23.6％、「遠方に住んでいるので管理が困難」が 21.4％などとなってい

ます。 
  一方で、「障害や課題はない」が 28.1％となっています。 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

資料：平成 26 年空き家実態調査（国土交通省） 

  

（平成 25 年住生活総合調査） 
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２．空家の課題 
（１）空家になる原因 
 ①人が住まなくなった理由（全国の状況） 

人が住まなくなった理由（きっかけ）をみると、最後に住んでいた人が「死亡した」が 35.2%と最

も多く、次いで「別の住宅へ転居した」が 27.9%、「老人ホーム等の施設に入居した」が 14.0%となっ

ています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ②空家となった理由（全国の状況）  

空き家となった理由をみると、「親等所有の住宅を相続したから」が約５割、「自分が住み替えて、

前の住まいをまだ保有しているから」が約２割となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
   

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

※調査対象：戸建て住宅の空き家所有者 

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 

※調査対象：空き家所有者 
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（２）空家が十分に利用されていない原因 
① 空家にしておく理由（全国の状況）  

空家の今後の利用意向として、「空き家にしておく」理由をみると、「物置として必要だから」が 44.9%
と最も多く、次いで「解体費用をかけたくないから」が 39.9%、「特に困っていないから」が 37.7%、

「将来、自分や親族が使うかもしれないから」が 36.4%となっています。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
② 空家にしておく理由（市内の状況） 
「空家のままにしておく」理由をみると、「特に困っていないから」が 34.7％と最も多く、次いで「物

置などで使っているから」が 31.6％となっています。 
 

 

  

 
 
 
 
 

9.0 9.1 31.6 34.7 11.9

3.7

0% 20% 40% 60% 80% 100%

空家にしておく理由

解体費用が用意できないから 税金対策のため 物置などで使っているから

特に困っていないから その他 不明

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

（平成 25 年 住生活総合調査） 

【複数回答】 
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③ 空家となっている理由（全国宅地建物取引業協会連合会アンケート） 
空き家となっている理由をみると、「特に理由はない。売却や賃貸、解体等を特段考えたことがない」

が 17％と最も多く、次いで、「将来、自分の親族等が住む可能性があるから」が 14.1％、「普段は利用

しないが、年に数回利用しているから」が 13.4％となっています。 
また、「売却しようとしたが売れないから」、「賃貸しようとしたが借手が見つからないから」が合わ

せて 14.7％となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
○空家となっている理由×空家の築年数 
空き家になっている理由と築年数の関係をみると、売却や賃貸の意向がある空き家では、比較的築浅

となっています。また、「意見がまとまらない」、「どうしていいかわからない」空き家では、築 35 年
以上の割合が高くなっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 

14.7％ 
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○空家となっている理由×空家期間 
空き家になっている理由と空き家期間の関係をみると、「荷物置き場として使っているから」、「空き

家の解体を行いたいが、費用等の問題でできないから」、「特に理由はない」では空き家期間５年以上の

割合が高くなっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

○空家となっている理由×空家のコンディション 
空家になっている理由と空き家のコンディションの関係をみると、売却や賃貸の意向がある空き家

では、「特に理由はない」、「普段は利用していないが、年に数回利用しているから」では「腐朽・破損

はほとんどない」割合が高くなっています。 
一方、「荷物置き場として使っているから」では、半数以上が何らかの腐朽・破損がある状況となっ

ています。 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 
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○空家となっている理由×空家の名義 
空家になっている理由と空き家名義の関係をみると、売却や賃貸の意向がある空き家では、単独名義

が約 6 割を占めています。 
一方、意見がまとまらない・どうしていいかわからない空き家では、複数名義や相続が発生している

が親の名義のままのものが過半数を占めています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 
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○空家となっている理由×空き家所在地 
空き家になっている理由と空き家所在地との関係をみると、売却や賃貸の意向がある空き家や「荷物

置き場として使っているから」では、現住所と空き家所在地が同じ市町村の割合が高くなっています。 
一方で、「意見がまとまらない」、「どうしていいか分からない」空き家では、現住所と空き家が違う

市町村や都道府県の割合が高くなっています。 
 

 
 
 

  

（平成 28 年 空き家所有者に関するアンケート調査及びインタビュー調査（（公社）全国宅地建物取引業協会連合会）） 
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（３）空家の活用意向 
①  空家のリフォーム・建て替え等の意向（全国の状況） 

空家の今後 5年程度のリフォームや建て替え等の意向をみると、「リフォームや建て替えは考えてい

ない」が 50.8%と最も多く、次いで「部分的にリフォームして利用する」が 11.0%となっています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
②  空家の利用意向（全国の状況） 
今後 5年程度の利用意向をみると、「所有者・親族、それ以外が利用する」が 24.3%、「賃貸・売却す

る」が 14.9%、「空き家にしておく」が 21.6%となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

リフォームや建て替
えは考えていない

1087
50.8%

全面的にリフォームし
て利用する 34

1.6%

部分的にリフォーム
して利用する 236

11.0%

戸建て住宅に建
て替える 22

1.0%

アパートや貸ビル
に建て替える 6

0.3%

取り壊す
240

11.2%

不明
364

17.0%

無回答
151

7.1%

賃貸・売却する 14.9％ 

利用する 24.3％ 
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③ 空家を賃貸・売却する意向がある場合の取組等（全国の状況） 
○借り主・買い主の募集状況 
賃貸または売却の意向があるもののうち、「まだ何もしていない」ものは、「賃貸する」で 38.9%、「売

却する」で 50.3%となっています。 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
○賃貸・売却する上での課題 
空家を賃貸・売却する上での課題をみると、「リフォーム費用がかかる」が 29.1%と最も多く、次い

で「設備や建具が古い」が 27.2%、「住宅が傷んでいる」が 25.0%の順になっています。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

（平成 26 年 空家実態調査（国土交通省）） 

【複数回答】 
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④ 今後の活用意向 
○今後の活用意向（立地別） 
今後の活用意向を立地別にみると、「都市郊外の団地、ニュータウン」や「田舎の集落、一軒家など」

では、活用意向（「自分や親族などが住む」「住宅を売却する」「借家として賃貸する」「別荘・セカンド

ハウスなどとして活用する」の合計）の割合が半数以上と高くなっています。 
「都市内の住宅地」や「都市内の中心市街地」では、「空家のままにしておく」割合が高くなってい

ます。 

 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7.4

3.1

8.4

14.1

26.1

9.4

33.7

34.4

18.1

6.3

20.8

7.4

9.6

1.4

11.0

21.7

36.5

41.7

48.1

25.2

24.2

4.8

8.3 2.8

7.4

7.3

4.01.0

2.5

6.1

9.0

4.2

28.1

5.6

0% 20% 40% 60% 80% 100%

合計

都市内の中心市街地

都市内の住宅地

都市郊外の団地、ニュータウン

田舎の集落、一軒家など

自分や親族などが住む 住宅を売却する

借家として賃貸する 別荘・セカンドハウスなどとして利用する

空き家のままにしておく さら地にして土地活用する

さら地にして売却する 住宅を解体し、空き地にしておく

不明

49.4%

30.2%

46.5%

61.2%

53.9%

（平成 25 年 住生活総合調査） 
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○今後の活用意向（腐朽・破損の状況別） 
今後の活用意向を腐朽・破損の状況別にみると、「腐朽・破損はしていない」空き家や「外壁、ひさ

しなどに部分的な破損がある」空き家で活用意向の割合が高く、腐朽・破損の程度が軽微なほど活用意

向が高くなっています。 
「空家のままにしておく」割合が最も高いのは「全体的に腐朽・破損している」の 54.5％であり、

次いで「外壁、ひさしなどに部分的な破損がある」が 44.3％となっています。 
「屋根の変形、柱の傾きなどがある」空家では「さら地にして売却する」「住宅を解体し、空き地に

しておく」の合計が 80.2％となっており、腐朽・破損が進行した空き家は除却意向が高くなっていま

す。 

 

   

 

 
 
 
 

 

7.4

4.1

18.9

26.1

30.8

20.7

27.9

19.8

6.3

9.2

6.2

9.6

17.7

2.8

36.5

35.9

44.3

54.5

1.0

4.8

2.2

3.7

58.7

4.0

3.4

17.6

21.5

4.2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

合計

腐朽・破損はしていない

外壁、ひさしなどに部分的

な破損がある

全体的に腐朽・破損してい

る

屋根の変形、柱の傾きな

どがある

自分や親族などが住む 住宅を売却する

借家として賃貸する 別荘・セカンドハウスなどとして利用する

空き家のままにしておく さら地にして土地活用する

さら地にして売却する 住宅を解体し、空き地にしておく

不明

49.4%

61.8%

48.6%

27.9%

19.8% 80.2%

（平成 25 年 住生活総合調査） 
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38.1%
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市内住宅着工戸数 中古住宅購入

中古住宅流通シェア（神戸市） 中古住宅流通シェア（全国）

３．中古住宅の現状 
（１） 中古住宅の流通の現状と課題 
① 住宅市場における中古流通シェア  

平成 25 年の流通シェア率は 26.9％となっており、全国比率の 14.7％と比較すると、高い割合と

なっています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（住宅・土地統計調査、建築着工統計） 
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② 流通しやすい住宅・しにくい住宅（駅からの距離別） 
〇平成 28 年度にレインズに登録され、一年以内に成約した物件 
成約賃貸物件を区別にみると、中央区が最も多く、次いで東灘区、兵庫区が多くなっています。多く

の区で駅から 500m 未満の物件の割合が 50％を超えている一方、長田区、垂水区、北区では、駅から

500m 以上の物件の割合が 50%を超えています。 
成約売物件を区別にみると、東灘区が最も多く、次いで、北区、中央区が多くなっています。駅から

1,000m を超える物件の割合については、北区が最も数が多く、次いで西区、垂水区、須磨区が多くな

っています。 
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〇平成 28 年度にレインズに登録され、一年以内に成約しなかった物件 
成約しなかった賃貸物件を区別にみると、については、中央区が最も多く、次いで東灘区、灘区、須

磨区が多くなっています。これらの 4 つの区では、駅から 500m 未満の物件の割合が 50％を超えてい

ますが、その他の区では、駅から 500m 以上の物件が 50%を超えています。 
成約しなかった売物件を区別にみると、北区が最も多く、次いで東灘区、中央区が多くなっていま

す。駅から 1,000m を超える物件は、北区が最も多く、次いで東灘区、須磨区が多くなっています。 
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③ レインズに登録された旧耐震基準の売物件 
旧耐震基準（1981年 5月以前登録）の中古販売マンションの数が多いのは、東灘区、垂水区、須磨

区となっています。 

旧耐震基準の中古販売一戸建の数が多いのは、北区、垂水区となっています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

＜参考＞ 

分類 備考 

1981 年 5 月以前 旧耐震基準 

1981 年 6 月～2000 年 5 月 新耐震基準 

2000 年 6 月以降 木造住宅の耐震基準強化 

  

（戸） 
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④ 既存住宅状況調査（インスペクション）の課題 
事業者が感じている課題としては、「制度が認知されていない」が最も多くなっています。 

 実施件数０の事業者が調査を実施しない理由としては、「建物状況調査の依頼が見込めない」が最も

多く、次いで「採算に合わない、売上に貢献しない」が多くなっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
⑤  既存住宅売買瑕疵保険の状況 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 30 年 既存住宅状況調査技術者アンケート（国土交通省）） 

（平成 30 年第 2 回制度施行 10 年経過を見据えた住宅瑕疵担保履行制度のあり方に関する検討会 

（既存住宅売買瑕疵保険についての現場の声））【国土交通省】 
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（２） 取得・入居希望者の意向 
① リフォームされた中古住宅の購入等への関心 

「リフォーム」された中古住宅の購入等への関心についてみると「関心があり検討している」が 37％、「関

心はあるが検討していない」が 34％であり、全体の約７割が「関心あり」となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
② 新築住宅と中古住宅の取得希望 
新築・中古の取得希望をみると、「新築・中古にこだわらない」が 63.1％、「主に新築住宅を希望する」

が 32.5％となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（令和元年 住宅金融支援機構調査） 

（平成 29 年神戸市企画調整局 モデル団地調査） 

（N=1,100、一般消費者） 
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③ 新築か中古かの選択理由 
新築住宅を取得した世帯が中古住宅にしなかった理由をみると、「新築の方が気持ち良い」が約６割、「リフ

ォーム費用などが割高になる」が約３割、「隠れた不具合が心配」が約２割となっています。 
 中古住宅を取得した世帯が中古住宅にした理由をみると、「予算的に手頃」が約７割、「新築にこだわらな

い」が約４割、「リフォームで快適に住める」が約３割となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

平成 30 年度住宅市場動向調査（国土交通省） 
 
④ 理想の住宅として求めるもの                   
理想の住宅として求めるものをみると「広さ・間取り」、「価格・家賃」、「駅から近い」が５割程度と高

くなっており、「新築であること」は 3.5％となっています。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 29 年 神戸市企画調整局 モデル団地調査） 
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1,539,755 1,537,272 1,535,765 1,532,153 1,527,407 
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500,000

1,000,000
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2,000,000

平成26年 平成27年 平成28年 平成29年 平成30年

人口 世帯

４．若年・子育て世帯の住まいの現状と意向 
（１） 人口動態 

① 人口・世帯数の推移 

平成 30年 10月 1日現在の神戸市の人口は約 153万で減少傾向、世帯数は約 72万世帯で増加傾

向となっています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ② ５歳階級別の転出入（住み替え）の傾向 
未就学児や小学校低学年の「５～９歳」や、中学生までの「10～14 歳」までは転出入数が少ない傾向と

なっています。 

 「20～24歳」や「25～29 歳」の転出入が多く、以降は減少傾向となっています。 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（神戸市推計人口（企画調整局）） 

（神戸市住民基本台帳） 
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③ 他都市への転出入（住み替え）の傾向 
 ５年前の常住地別にみると、転出・転入ともに約半数が近畿圏内での移動となっています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 相手地域別 転出状況 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 相手地域別 転入状況 

 

 

（N=126,186） 

（平成 27 年国勢調査） 

（N=112,930） 
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④ 所有別の居住年数 
  所有関係別に居住年数をみると、民営借家では「１年以上５年未満」が 27％と最も高く、次いで「５年

以上 10 年未満」が 13％、「１年未満」が 12％となっています。 
一方、持ち家では「20 年以上」が 42％と最も高く、次いで「10 年以上 20 年未満」が 25％となってお

り、居住期間が長い割合が高くなっています。 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

図 民営借家に居住する世帯の居住年数 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 持ち家に居住する世帯の居住年数 
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（平成 27 年国勢調査） 
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（２） 子育て世帯の住まいの現状と意向 
① 子育て世帯の住まい（所有形態・住宅規模） 
子育て世帯では、子どもの年齢が低い世帯は持家以外の住まいが多く、子どもの年齢が高い世帯に

なるほど持家住まいが多くなる傾向となっています。 
   また、持家以外の住宅規模は持家と比べて小さくなっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 子育て世帯の居住する住宅の所有形態 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 住宅の所有形態別の住宅規模  

（平成 25 年 住生活総合調査） 
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23.8

41.4
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神戸市合計
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一戸建・長屋建 共同住宅

(％)

② 今後または将来の住み替え、リフォーム、建て替えの意向 
子育て世帯では、神戸市全体と比較して住み替え、リフォーム、建て替えの意向が高い傾向となっ

ています。 
また、子どもの年齢が低い世帯ほど住み替え、リフォーム、建て替えの意向が高い傾向となってお

り、長子５歳以下では 63.5％となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

③ 今後の住み替え方法 
 子育て世帯では、「持ち家」を希望する割合が約６割、「一戸建・長屋」を希望する割合が約４割と

神戸市全体と比較して高い傾向となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

（平成 25 年 住生活総合調査） 

（平成 25 年 住生活総合調査） 
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(％)

20.6

17.8

13.4

12.3

10.9

9.2

9.1

7.5

6.6

7.0 

0 5 10 15 20 25 30 35 40

親、子などとの同居・隣居・近居

退職・離職後の生活の充実・平穏

住宅を広くする、部屋を増やす

ローン、家賃など住居費負担の軽減

間取り、収納、設備などを使いやすくする

子育て・教育の環境を整える

就職、転職、転勤などに対応

高齢期の生活の安全・安心や住みやすさの向上

日照、通風、騒音、眺望など立地条件の改善

その他

(％)

④ 今後の住み替え、リフォーム、建て替えの目的 
長子 5 歳以下の世帯では「子育て・教育の環境を整える」が 36.3％と最も高く、次いで「住宅を広

くする、部屋を増やす」が 32.2％、「就職、転職、転勤等に対応」が 10.3％となっています。 
長子 6～11 歳の世帯では、「間取り、収納、設備などを使いやすくする」が 23.2％と最も高く、「住

宅を広くする、部屋を増やす」が 22.1％、「子育て・教育の環境を整える」が 18.7％となっています。 
長子 12～17 歳の世帯では、「親、子などとの同居・隣居・近居」が 20.6％と最も高く、「退職・離職

後の生活の充実・平穏」が 17.8％、「住宅を広くする、部屋を増やす」が 13.4％となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

図 今後または将来の住み替え、リフォーム、建て替えの目的（第１位、２位）（上位 10項目）（長子５歳以下） 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 今後または将来の住み替え、リフォーム、建て替えの目的（第１位、２位）（上位 10項目）（長子６～11歳） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 今後または将来の住み替え、リフォーム、建て替えの目的（第１位、２位）（上位 10項目）（長子 12～17歳）  
（平成 25 年 住生活総合調査） 
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⑤ 実現上の課題 
住み替え、リフォーム、建て替えの意向がある子育て世帯について実現上の課題をみると、子ども

の年齢に関わらず「預貯金や返済能力の不足、またはその可能性がある」が最も高く、「予算の範囲

で気に入った住宅がない」の順に続いており、約３～４割となっています。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 今後の住み替え、リフォーム、建て替えの実現上の課題（長子５歳以下） 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 今後の住み替え、リフォーム、建て替えの実現上の課題（長子６～11歳） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 今後の住み替え、リフォーム、建て替えの実現上の課題（長子 12～17歳） 

（平成 25 年 住生活総合調査） 
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≪参考≫現状の取組み 
（１）神戸市の取組み  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

① 空家の発生予防及び適正管理、流通を促す施策 
・固定資産税納付通知書を利用した啓発 
・空き家等活用相談窓口 

 ・空き家予防啓発冊子配布 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

空き家予防啓発冊子 
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② 取得・入居希望者が安心して選べる仕組み 
 ・インスペクション補助、瑕疵保険補助 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



38 
 

③ 中古住宅の魅力を発信する方策 
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④ 人口減少対策（若年世帯の流入促進）としての中古住宅活用 
・子育て支援家賃補助制度 

・子育て支援リノベーション住宅取得補助制度（取得補助制度） 

・親、子育て世帯の近居、同居住み替え助成事業 

・結婚新生活支援事業 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

⑤ 除却 
 ・老朽空家等解体補助事業（予算件数 500 件） 
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（２）国の取組み 
① 主な取り組み 
 

中古住宅の評価の 
適正化 

・中古住宅の性能表示制度創設(H14.2) 
・中古住宅に係る建物評価の改善に向けた指針策定 
 (H26.3)  

中古住宅の品質に 
関する情報提供 

・インスペクション・ガイドライン策定(H25.6) 
・取引におけるインスペクションの有無等の説明 
 (H28.5宅建業法改正、H30.4より義務化) 

購入物件の瑕疵保証 ・既存住宅売買瑕疵保険の提供(H21.12) 

中古住宅市場の 
信頼性向上 

・住宅リフォーム事業者団体登録制度(H26.9) 
・「安心Ｒ住宅」制度の創設(H29.12) 

中古住宅の 
物件情報の提供 

・全国版空き家・空き地バンクの運用(H30.4～) 

税制・金融による支援 
・買取再販事業にかかる不動産取得税等の特例 
・住宅金融支援機構のフラット 35の対象拡充 

中古住宅ストックの 
活用支援 

・個人住宅の賃貸流通を促進するための指針策定 
 （DIY型賃貸借の活用）(H26.3) 
・移住・住み替え支援機構(JTI)によるマイホーム 
 借上げ制度 
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② 主な税制・金融支援の状況 
支援内容 中古 新築 

住宅ローン減税 金融機関等から住宅ローンを受けて住宅の新築・取得または増改築等をした場

合、年末のローン残高の１％を所得税（所得税から控除しきれない場合、翌年

度の住民税）から 10 年間控除。  

住宅取得等資金

に係る贈与税の

非課税措置 

父母や祖父母などの直系尊属から、住宅の新築・取得または増改築等のための

金銭を贈与により取得した場合、一定額までの贈与について贈与税が非課税。 

住宅リフォーム

に係る減税制度

（所得税、固定

資産税） 

一定の耐震改修、バリアフリー改

修、省エネ改修、同居対応改修、長

期優良住宅化リフォームを行った場

合、所得税や固定資産税を軽減。 

－ 

フラット３５ 民間金融機関と住宅金融支援機構が提携して提供する長期固定金利の住宅ロー

ン。借入時に返済終了までの借入金利と返済額が確定。さらに、質の高い住宅

を取得する場合等には金利を引き下げ（フラット３５Ｓ等） 

すまい給付金 消費増税後に住宅を取得した者に対し、収入に応じ税率１０％時に最大５０万

円を現金で給付。 

次世代住宅ポイ

ント制度 
税率 10％で一定の性能を有する住宅を取得する者等に対して、様々な商品等

と交換できるポイントを発行する。 

 上限 30 万ポイント 
ただし、若者世帯・子育て世帯、安

心 R 住宅を購入しリフォームする場

合は上限を引き上げ。 

上限 35 万ポイント 

長期優良住宅化

リフォーム推進

事業 

既存住宅ストックの質の向上と、流

通促進に向けた市場環境の整備を図

るため、次の３点に補助。 
①工事前のインスペクション実施 
②一定の性能を満たすリフォーム工

事 
③リフォーム履歴と維持保全計画の

作成 

－ 
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〇固定資産税の住宅用地特例 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
※住宅用地特例の対象からの除外 
「空家等対策の推進に関する特別措置法」（平成 26 年法律第 127 号）の規定に基づき、市町村長が特 

定空家等の所有者等 に対して周辺の生活環境の保全を図るために必要な措置をとることを勧告した

場合は、当該特定空家等に係る敷地について 固定資産税等の住宅用地特例の対象から除外 すること

となっている。 
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③ 安心 R 住宅 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
〇「安心 R 住宅」制度の実施状況（安心 R 住宅調査報告書の提出件数） 

 

年度 建て方 リフォーム済み リフォーム提案 合計
一戸建て 349 118 467
共同住宅等 790 9 799

計 1,139 127 1,266
一戸建て 175 84 259
共同住宅等 426 2 428

計 601 86 687
一戸建て 524 202 726
共同住宅等 1,216 11 1,227

計 1,740 213 1,953

平成30年度

令和元年度
（平成31年４月～令和元年９月）

合計
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④ マイホーム借り上げ制度 
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（３）民間事業者の取組み 
①優良ストック住宅推進協議会の取り組み（スムストック） 
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②神戸Ｒ不動産の取り組み（暮らし方、働き方などの発信） 
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