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1.はじめに 

年齢別人口構成の変化や人口減少に伴う都市の縮

退や空き家の発生を予測するため、マイクロシミュ

レーション型都市モデルの開発が進められている 1）。

そのうち、鈴木らは、世帯と住宅のマッチングに着

目した住宅市場モデルの開発を進めている。 

しかし、これまでの研究では、効用関数の推定に

課題が残されていた。そこで本研究では、富山県富

山市を対象にアンケート調査を行い、選択型コンジ

ョイント 2)3)を用いた効用関数の推定を行い、住宅市

場マッチングモデルの精度を高めることを目的とし

ている。 

2.研究方法 

2.1居住と交通に関するアンケート調査 

 本モデルでは、世帯は効用に基づいてすべての住

宅に対し順位づけを行うと仮定する。その際、世帯

は住宅に対し効用に基づいて支払意思額を提示する。

住宅供給者は、住宅に提示された支払意思額に基づ

いて順位づけを行う。 

世帯と住宅のマッチングは世帯と住宅供給者が住

宅に対して付けた順位に基づいてボストン方式 4)の

アルゴリズムを用いて行う。 

2.2住宅選択モデル 

 世帯の住宅に対する選考は式(1)、(2)のような多項

ロジットモデルによって推定される。 

 本研究では、世帯属性による選考の多様性を表現

するため、転居を希望する世帯を世帯主年齢と世帯

人数で世帯タイプに分け、選択型コンジョイントを

用いて世帯タイプごとにパラメータ推定を行う。式

(1)は世帯 i が住宅 j を選択する確率を表しており、

Vijは世帯 i の住宅 j に対する効用の確定項である。

Vijは式(2)のように住宅属性に関する説明変数 Yiに 

よって構成されている。  は住宅属性に関するパラ

メータ、εは確率項である。 

 

 

)2(　　　　　　　 
l

ilij YV  

 住宅属性に関する説明変数は、間取り、築年数、

価格、最寄駅までの徒歩時間を設定した。 

2.3選択型コンジョイント 

 本研究では、住宅選択モデルのパラメータ推定を

行うため、実際の住宅選択行動に近い選択を表現で

きる選択型コンジョイントを採用した。 

 プロファイルの属性には、実際の住宅価格形成へ

の影響度が高く、世帯が住宅を選択する際に重視す

る項目として、価格、築年数、間取り、最寄駅まで

の徒歩時間を設定した。各属性の水準は、不動産サ

イトから富山市内の物件を 200 件収集し、実際に富

山市内で取引されている割合の高い数値を設定した。

設定した属性と水準を表‐２に示す。 

 設定した属性と水準を直交表に割り付け、9 個の

プロファイルを作成した。また、質問回数は回答者

の負担を減らすため、3 選択肢を 3 回に分けて聞い

た。表-2 に設定した属性と水準の一覧、表-3 に質問

例を示す。 

表-2 属性と水準の一覧 

属性 水準 

最寄駅までの時間 5分、15 分、30分 

間取り 3LDK、5LD、7LDK 

築年数 新築、10 年、30 年 

住宅価格 1000 万円、2000 万円、3000 万円 

表-3 質問例 

 住宅 A 住宅 B 住宅 C 

最寄駅までの距離 5分 15分 30分 

間取り 7LDK 3LDK 3LDK 

築年数 30年 10年 30年 

住宅価格 3000 万 3000 万 2000 万 

3.パラメータ推定結果 

 本研究では、2011 年 12月に富山県富山市および

一部周辺地区の全世帯数の 10%にあたる 14,073 世 

キーワード マイクロシミュレーション，選択型コンジョイント，マッチング 
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帯を無作為に抽出し、郵送型のアンケート調査を行

い、データを収集した。2011 年 1 月 31 日現在まで

に収集した回答数は 2950 件であり、選択型コンジ

ョイントについての有効回答数は1473件となった。 

 本研究では、持家戸建を希望する世帯を世帯主年

齢と世帯人数で世帯タイプに分け、世帯の住宅に対

する効用の推定を行った。世帯タイプ分けの詳細を

表-4、パラメータ推定結果を表-5に示す。 

表-4 世帯タイプ分け 

 
世帯主年齢 

50 歳未満 50 歳以上 

世帯人

数 

単身 世帯タイプ 1 

2~3 人 世帯タイプ 2 世帯タイプ 3 

4 人以上 世帯タイプ 4 世帯タイプ 5 

表-5 パラメータ推定結果 

 

パラメータ（ｔ値） 

タイプ 1 タイプ 2 タイプ 3 タイプ 4 タイプ 5 

N=75 N=112 N=261 N=106 N=124 

X1 

-0.0023 -0.0018 -0.0016 -0.0021 -0.0015 

(-4.253)** (-3.921)** (-5.178)** 
(-6.0475)*

* 
(-3.962)** 

X2 
0.0206 0.0116 0.0134 0.0219 0.0185 

(2.963)** (2.037)* (3.309)** (4.820)** (3.559)** 

X3 
-0.1934 -0.1641 -0.1463 -0.1866 -0.1405 

(-5.711)** (-5.656)** (-7.812)** (-8.243)** (-5.805)** 

X4 

-0.0464 -0.0355 -0.0537 -0.0322 -0.0546 

(-5.017)** (-4.666)** 
(-10.958)*

* 
(-5.431)** (-8.563)** 

R 0.30 0.28 0.27 0.22 0.21 

※X1:住宅価格、X2:建物面積、X3:築年数、X4:最寄駅までの徒歩時間 

**:1%の有意水準で有意 *:5%の有意水準で有意 

4.選好順位 

 世帯と住宅のマッチングは世帯の住宅に対する

選好順位と住宅供給者の世帯に対する選好順位によ

って決定する。世帯の住宅に対する選好順位は式（2）

の効用関数に従う。一方、住宅供給者の世帯に対す

る選好順位は式(3)、(4)に示すように、世帯の住宅に

対する支払意思額が高い順に順位づけを行うものと

する。式(3)は世帯の住宅に対する支払意思額を示し

ており、      は住宅属性の限界支払意思額であ

る。      は式(4)のように住宅属性と価格のパラ

メータによって構成されている。 

  

 

 

5.世帯と住宅のマッチング 

 本研究では、世帯と住宅のマッチングはボストン

方式のアルゴリズムを用いて行った。また、マッチ

ングは富山市内の 200世帯と住宅 200軒を用いて行

った。マッチングによって転居先として決定した住

宅の属性ごとの平均値を表-6に示す。 

表-6 属性ごとの平均値 

 
価格 

(万円) 

建物面積

(ｍ2) 

築年数 

(年) 

最寄駅まで

の徒歩時間 

世帯タイプ 1 832 112 34 12 

世帯タイプ 2 1816 90 1 15 

世帯タイプ 3 1406 105 25 6 

世帯タイプ 4 1353 148 27 16 

世帯タイプ 5 1975 166 15 5 

以上のマッチングの結果から、世帯人数の多い世

帯は広い住宅に、世帯主年齢が高い世帯は、最寄駅

までの徒歩時間が短い住宅に転居することが確認で

きた。しかし、価格と築年数に関して、世帯タイプ

ごとの違いは確認できず、新たな世帯属性の考慮が

必要である。 

6.おわりに 

 本研究では、より現実に近い世帯の住宅選好を表

現するため、選択型コンジョイントを用いた効用関

数の推定を行った。また、パラメータ推定は世帯属

性による世帯の選好の多様性を表現するため、世帯

タイプに分けて行った。その結果、既存のモデルに

比べ世帯属性を考慮したモデルの構築ができた。 
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