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1. はじめに 

 人口減少と少子高齢化を背景とした都市課題・交

通課題への対応のため，コンパクトシティ・プラス・

ネットワークの考え方に基づいた立地適正化計画が

導入され検討が進められている 1）．しかし，定量的な

評価手法の不足から，具体的な居住誘導施策の検討

には至っていないのが現状である．このため，既存の

世帯マイクロシミュレーションモデルに住宅ストッ

クの遷移機能を付加することにより，立地適正化計

画における立地誘導施策の定量的な評価が可能な都

市マイクロシミュレーションモデルが開発されてい

る 2）．本研究では，このマイクロシミュレーションモ

デルについて，富山市を対象として住宅ストックマ

イクロデータを作成し，住宅ストック遷移モデルの

パラメータ推定を行うことを目的とする． 

 

2. 住宅ストック遷移を内生化した都市マイクロシ

ミュレーション 

図-1 に杉木ら 2）によって構築された都市マイクロ

シミュレーションモデルを示す．モデルは，世帯の変

化を予測する「ライフイベント発生モデル」，「立地選

択モデル」，住宅ストックの変化を予測する「住宅ス

トック遷移モデル」，世帯の住宅ストックへの割り当

てを表現する「世帯-住宅マッチングモデル」，住宅地

代の更新を行う「住宅地代モデル」によって構成され

る．これらのうち，「ライフイベント発生モデル」，

「立地選択モデル」については鈴木ら 3）による既開

発の世帯マイクロシミュレーションモデルを用いて

いる．「住宅ストック遷移モデル」ではゾーン内の住

宅に対し，加齢（築年数の更新）を行った後，除却，

新規建設を順に予測する．転居の発生予測段階で，転

居が発生した世帯の現住居は，空家に更新される．除

却は空家に対し行われ，除却された住宅は空地とな

る．また，新規建設は空地に対して行われる． 

 

図-1 モデル構造 

3. 富山市におけるモデルパラメータ推定 

1) ゾーン設定 

 本研究では，前項のマイクロシミュレーションモ

デルについて富山市を対象として住宅ストック遷移

モデルのパラメータ推定を行う．分析ゾーンは，国勢

調査中ゾーンをベースとした 82 ゾーンを設定する． 

2) 利用データ 

 住宅ストックマイクロデータは,株式会社ゼンリ

ンの平成 24年,平成 29年の住宅ポイントデータを利

用して作成した.このデータは,個々の住宅について,

緯度経度,建物階数,敷地面積,床面積,集合住宅の戸

数,空室状況を含んでおり,2 時点のデータの比較に

より,除却,新規建設,建替,留保の判定が可能である.

また,2 時点のポイントの座標にずれがある場合は住

所，2点間の距離，面積の差などを比較して判定を行

った． 

3) 住宅ストック遷移モデルの定式化 

 住宅ストック遷移モデルでは，個々の住宅に対す

る築年数の更新を行った後，建物を除却し空地とす

るか否か,空地への新規建設を行うか否かをマイクロ

シミュレーションにより表現する． 
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 ゾーン i におけるタイプ k の建物 h の所有者は，

T+1 期において建物 h より得られる収益𝐵ℎ,𝑘𝑖を式⑴

のように予測するものとする． 

𝐵ℎ,𝑘𝑖 = 𝛼0
𝑘 + 𝛼1

𝑘𝑅𝑖𝑛ℎ − 𝛼2
𝑘𝐵𝑌ℎ + 𝛼3

𝑘𝛥𝑁𝑘𝑖    ⑴ 

𝑅𝑖：ゾーン i の T 期住宅地代 

𝑛ℎ：建物 h の住居戸数（集合住宅の室数，戸建

は 1） 

𝐵𝑌ℎ：建物 h の築年数 

𝛥𝑁𝑘𝑖：ゾーン i におけるタイプ k の建物へ居住

する世帯の T 期から T+1 期にかけての変化量 

𝛼0
𝑘：パラメータ 

ここで,右辺第 3 項は建物の老朽化による収益の低下

を,第 4 項は立地需要の変化による期待収益の変動を

あらわしている． 

 ゾーン i におけるタイプ k の建物の除却は，式⑵

の二項ロジットモデルによる除却確立𝑃𝑘𝑖
𝑑に基づくモ

ンテカルロシミュレーションにより行われる． 

𝑃𝑘
𝑑 =

𝑒𝑥𝑝𝛿𝑑𝜋𝑘𝑖
𝑑

𝑒𝑥𝑝𝛿𝑑𝜋𝑘𝑖
𝑑 +𝑒𝑥𝑝𝛿𝑑𝜋𝑘𝑖

𝑟             ⑵ 

𝜋𝑘𝑖
𝑑：ゾーン i,建物タイプ k の建物を除却する場

合の期待収益 

𝜋𝑘𝑖
𝑟 ：ゾーン i,建物タイプ k の建物を留保する場

合の期待収益 

𝛿𝑑：パラメータ 

 建物を除却する場合と留保する場合の期待収益は，

それぞれ式⑶,式⑷で表される． 

𝜋𝑘𝑖
𝑑 =

1

𝜃
𝑙𝑛 ∑ 𝑒𝑥𝑝 𝜃𝐵𝑘′𝑖

𝑛𝑒𝑤
𝑘′            ⑶ 

𝜋𝑘𝑖
𝑟 = 𝐵𝑘𝑖                 ⑷ 

ここで，𝐵𝑘𝑖
𝑛𝑒𝑤は新規建設の場合の期待収益であり式

⑸のように定義される． 

𝐵𝑘𝑖
𝑛𝑒𝑤 = 𝛼0

𝑘 + 𝛼1
𝑘𝑅𝑖𝑛𝑘𝑖 + 𝛼3

𝑘          ⑸ 

𝑛𝑘𝑖：ゾーン i におけるタイプ k の建物の平均住 

居戸数（集合住宅の住居戸数，戸建は 1） 

 建物が除却される場合は，空地に更新され，空地リ

ストに加えられる． 

 空地に対する新規建物の建設は，建物タイプ k の

選択確立𝑃𝑘𝑖
𝑐 に基づくモンテカルロシミュレーション

により行われる．建物タイプ k の選択確立𝑃𝑘𝑖
𝑐 は，式

⑸の新規建設の場合の期待収益を用い，式⑹の多項

ロジットモデルで表される． 

𝑃𝑘𝑖
𝑐 =

exp𝛿𝑐𝐵𝑘𝑖
𝑛𝑒𝑤

∑ exp𝛿𝑐𝐵
𝑘′𝑖
𝑛𝑒𝑤

𝑘′
              ⑹ 

δc：パラメータ 

ここで，この建物タイプの集合𝑘′には，建設せずに空

地のままとする場合も含まれる．集合住宅戸数はゾ

ーン別の戸数の実績分布に対し乱数を発生させて決

定する．新規建設された住宅は空地リストに加えら

れる． 

4) パラメータ推定 

 前項のモデル式のうち，式(1)および式(5)の期待

収益に関するパラメータについては，国土交通省地

価公示データ，平均住居戸数，富山市都市計画基礎調

査データ，国勢調査によるゾーン別世帯数から得ら

れたデータを利用しパラメータ推定を行う．また，式

(2)，式(3)，式(6)の選択確率に関するパラメータに

ついては，作成された 2 時点の住宅ストックマイク

ロデータを比較し，建物の除却，空地への新規建設，

建替などの遷移が生じているものを抽出し，除却モ

デルおよび新規建設モデルのパラメータ推定を行う． 

 

4. おわりに 

 本研究では，住宅ストックの遷移を内生化した都

市マイクロシミュレーションモデルについて，既開

発モデルに組み込む住宅ストック遷移モデルについ

て，パラメータ推定を行なった．パラメータ推定の結

果は,講演時に報告を行う予定である．今後は，世帯

-住宅マッチングモデル，住宅地代モデルのパラメー

タ推定を行った上で，モデルの検証を行うとともに，

居住費補助などの誘導施策の評価について検討を行

なってゆく予定である． 
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