
長寿命化政策が住宅市場にもたらす影響に関する研究： 

住替え行動と中古住宅取引に着目したマッチングモデルによる均衡アプローチ* 

The Policy Effects of Extending the Life Time Expectancy for Residential Housing: 
Preference Change, Tradability of Secondhand Housing and Matching Equilibrium * 

 

 

丹呉允**・横松宗太***・石倉智樹**** 

By Makoto TANGO**・Muneta YOKOMATSU***・Tomoki ISHIKURA**** 

 

 

１．はじめに 

 

 日本の住宅は，築100年を超える住宅が多く残る欧米

に比べて，寿命が短いのが現状である 1) 2)．しかし，こ

うした寿命の短い日本の住宅が，現在，大きな転換期を

迎えている．住宅に対するニーズの多様化・高度化，人

口・世帯減少社会の到来，環境制約の高まりといった社

会背景により,政府は従来の「フロー重視」から「スト

ック重視」へと住宅政策の基本方針を大きく転換した．

そして，2009 年には「長期優良住宅の普及促進制度」

という住宅の長寿命化に向けた取り組みが始まった． 
政府は住宅の長寿命化がもたらすメリットとして，①

環境負荷の低減，②国民負担の軽減，③国民資産の向上

を挙げている3)．しかしこのような目標が，長寿命化が

住宅市場における家計の行動と市場均衡にもたらす影響

を考慮したときに，どのくらい互いに整合的であるかは

明らかにされていない．そこで本研究は，ライフスタイ

ルやライフステージの変化による家計の住替え行動と中

古住宅取引に着目したマッチングモデルを構築し，長寿

命化政策が住宅市場にもたらす影響を分析する． 

家計のニーズの変化を考慮した住宅市場のマッチング

モデルとしては，Wheaton4) 5)のモデルがプロトタイプ

として後に続く多くの研究に参照されている．そこで本

研究は，Wheatonのモデルを拡張するかたちで住宅寿

命の有限性を考慮したモデルを構築し，長寿命化政策が

住宅市場にもたらす影響を分析する． 
 モデルの基本設定はWheatonに従い，以下のように

モデルを拡張する．まず，新築住宅の供給および耐用年

数超過による住宅の取り壊しを考慮し，住宅ストックが

時間変化するモデルとする．次に，家計の住替え行動に

ついて，家計は住替え先として新築住宅と中古住宅を選

択できるようにする．さらに，中古住宅市場の非効率性

を「1期間に中古住宅市場で取引される中古住宅の量に

は一定の制約がある」という仮定により表現し，中古住

宅取引量を明示的に扱うモデルとする． 
 

２．モデルの定式化  

 

（１）集計的状態の遷移と定常状態 

a）家計タイプ 

 家計の総数をH とし，家計を2つのタイプに分類する．

各タイプの家計は，タイプ1家計が 1H ，タイプ2家計が
2H 存在する． 

21 HHH   (1) 

毎期，タイプi 家計は確率 i でタイプ j 家計へと変

化する．したがって，各タイプの家計数の時間変化は以

下のように定式化できる． 
22111 HHH    (2a) 

22112 HHH    (2b) 

b）住宅タイプ 

家計と同様，住宅にも 2 つのタイプが存在し，タイ

プ 1 住宅が 1S ，タイプ 2 住宅が 2S 存在する．さらに，

住宅には耐用年内住宅と耐用年数超過住宅があり，タイ

プi ( 2,1i )の耐用年内住宅は gS 1 ，耐用年数超過住宅

は bS 1 存在する． 
ibigi SSS   (3) 

c）家計と住宅のマッチング 
家計は，自らのタイプと合致したタイプの住宅およ

び耐用年数内の住宅を選好する．すわなち，タイプi 家
計は，タイプi の耐用年数内住宅から最も高い効用を得

ることができ，他のタイプの住宅や耐用年数超過住宅か

らはより低い効用しか得ることができない．このような

家計とその家計が居住する住宅の組み合わせにより，タ

イプi 家計の状態を以下のように分類する． 
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iM ：タイプがマッチした（タイプi の）耐用年数内

住宅に居住する状態． iD ：タイプがマッチした耐用年

数内住宅に居住し，タイプがミスマッチした（タイプi

でない）耐用年数内住宅を保有する状態． iS ：タイプ

がミスマッチした）耐用年数内住宅に居住する状態．
iMB ：タイプがマッチした耐用年数超過住宅に居住す

る状態． iSB ：タイプがミスマッチした耐用年数超過

住宅に居住する状態． 
また本モデルでは，制度的制約により全ての家計に

対してホームレス状態は認められないと仮定する．従っ

て，家計が住宅を住み替える際には初めに新しい住宅を

確保し，次いで古い住宅を売却する段取りを辿る．その

間家計は一時的に２戸の住宅を保有することになり，古

い住宅は空き家として中古住宅市場で買い手が見つかる

のを待つことになる．よって全住宅ストック数は常に全

家計数を上回る．また家計は必ず 5 つのいずれかの状

態にあるので，以下の等式が成り立つ． 
iiiiii HSBHMBHSHDHMH   (4) 

ただし， iiiii HSBHMBHSHDHM ,,,, ：各状態の家

計数． 
d）家計の状態遷移 
家計は，①家計タイプの変化，②新居への住替え，

③中古住宅の売却，④住宅の耐用年数の超過という 4
つのイベントによって状態が変化する（図-1）． 
 ①家計タイプの変化は，すべての家計が確率 i で直

面している．家計タイプの変化により， ji SM  や
ji SBMB  という家計の状態遷移が起こる． 

②新居への住替えは，住宅とミスマッチ状態にある

家計（ iii SBMBS ,, 家計）がミスマッチ解消のために

行う．住替えを望む家計は，まず，新居として新築と中

古のどちらの住宅に住替えるかを選択する．状態 h
（ iii SBMBSh ,, ）の家計が新築を選択する確率を

i
hn ，中古を選択する確率を i

hn1 とする．中古を選択し

た家計は，次に，中古住宅市場においてニーズとマッチ

した住宅を探す．中古住宅サーチは確率的にしか成功せ

ず，成功確率は家計のサーチ努力水準に依存する．サー

チ努力を行った後に探索が成功する確率を i
hm とする．  

③中古住宅の売却により， ii MD  という家計の状

態遷移が起こる．耐用年数内住宅から新居へと住替えた

家計は，住替え前の住宅と新居の 2 戸を保有する iD 状

態となる． iD 家計は住替え前の住宅を市場で売却しよ

うとするが，売却は確率的にしか成功しない．ここで，

売却の成功確率を iq とする． 

④住宅の耐用年数超過は，毎期，確率d で起こる．

住宅が耐用年数を超過するまでにかかる期間の期待値，

すなわち住宅寿命は，この耐用年数超過確率d の逆数

として表される．住宅の耐用年数超過が起こると，耐用

年数内住宅に居住する家計に ii MBM  ， ii SBS  ，
iii SMD , という状態変化が起こる． 

状態遷移による各状態の家計数の時間変化を定式化

すると，以下の(5)~(9)式となる． 
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ただし， i ：家計タイプの変化確率，d ：住宅の耐

用年数超過確率， i
hn ：新築住宅への住替え確率， i

hm ：

中古住宅の探索成功確率， iq ：中古住宅の売却成功確

率． 

e）住宅の状態変化と住宅ストックの時間変化 

住宅ストックを耐用年数内住宅，耐用年数超過住宅，

耐用年数内空き家に分類する．それぞれ，新築住宅の供

給や耐用年数超過による取り壊し，家計の住替え行動に

より，時間とともに数量が変化する．各住宅ストックに

ついて，耐用年数内住宅： igS ，耐用年数超過住宅：
ibS ，耐用年数内空き家： igV とすると，それぞれの時

間変化は以下のように定式化できる． 
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f）中古住宅市場の需給均衡 

中古住宅市場では，以下の需給均衡条件が成り立つ．  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

図-1 家計の状態遷移と遷移確率 
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　　　  (13)  

中古住宅の売却成功確率 iq は，(13)式で表される中

古住宅市場の需給均衡条件を満たすように決定される．  
 g）対称形のモデルと定常状態 

以下では，(1)~(13)式を家計タイプについて対称なモ

デルとする．すなわち，2 つの家計タイプは，住宅タイ

プに対する選好を除き，数や行動についてすべて対称で

あるとする．このとき，各状態の家計数と住宅ストック

はタイプに関して対称となり，(1)~(13)式においてタイ

プを表す添え字i ， j を落とすことができる． 

 (5)~(12)式で表される各状態の家計数や住宅ストック

の時間変化について，それらすべての微分方程式がゼロ

となる状態を定常状態とする．本研究では，集計量が時

間変化しない定常状態を均衡状態として捉え，分析の対

象とする．  
 

（２）家計の状態の経済価値と中古住宅価格 

a）中古住宅市場の非効率性 

本研究では，中古住宅市場の非効率性を「市場にお

ける1期間内の取引量には上限値が存在する」という仮

定により表現する．この取引量の上限値を取引キャパシ

ティ とすると，均衡状態における中古住宅取引量は

取引キャパシティ に一致する．  
qV  (14) 

(14)式より，中古住宅の売却成功確率q は，外生的に

決定される取引キャパシティ を空き家数V で除した

ものとして決定される．したがって，空き家の増加によ

り売り手の競争条件は厳しくなり，売却成功確率は低下

することになる． 
 b）家計の状態の割引期待現在価値 

 家計が住宅から得る効用の大きさは，居住する住宅と

のマッチングの状態に依存する．毎期，各状態の家計が

住宅から得る効用のフローは， USBUMBUSUM ,,, で

ある．ただし，D 家計はタイプのマッチした耐用年数

内住宅に居住しているため，UM の効用を得る． 
 また，各家計がそれぞれの状態にいるときに，現在か

ら一生涯にわたって得られる厚生の割引期待現在価値は，

WSBWMBWSWDWM ,,,, である．  

 c）家計の住替え行動 
 家計の住替え行動には，①中古住宅のサーチ行動にお

ける最適な努力水準の決定と，②新築／中古住宅選択の

意思決定の2つがある． 
 まず，①中古住宅のサーチ行動について述べる．今期

に中古住宅サーチを行った家計が取引に成功する確率を

マッチング確率
hm と呼ぶ．このマッチング確率

hm は，

各家計のサーチ努力水準
he に応じて以下のマッチング

関数により決定される． 
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 ただし， h：家計状態（ SBMBSh ,, ）， ：取

引キャパシティ，
he ：サーチ努力水準，

hH ：各状態

の家計数，
hn1 ：中古住宅選択確率． 

 サーチ行動は負の外部性を有し，他の家計のマッチン

グ確率を低下させる．したがって，(15)式のように，自

分自身の努力水準とともに他の家計の努力水準にもマッ

チング確率は依存する．しかし，他の家計の努力水準を

観測することは難しく，各家計が外部性の程度を正確に

把握することはできない．そこで，家計は自らのサーチ

努力水準のみから主観的マッチング確率 )(~
hem を予測

し，それに基づいてサーチ行動を行うとする． 
中古住宅のサーチ行動において，家計は中古住宅サ

ーチにより得られる期待厚生を最大化するように最適な

サーチ努力水準 )( m
hh Pee   を決定する． 
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ただし，h：家計状態（ SBMBSh ,, ）， he ：サー

チ努力水準， )( hS eC ：サーチ費用， )(~
hem ：主観的マ

ッチング確率， mP ：中古住宅価格， hX ：住替えによ

る状態変化により得られる期待厚生の増分． 
WSWDX S   

WMBCWMX DMB   

WSBCWMX DSB   

 次に，②新築／中古住宅選択の意思決定について述べ

る．家計は，最大化された中古住宅サーチによる期待厚

生と，新築住宅購入による期待厚生を比較することで，

住替え先について新築／中古住宅選択を行う． 
・中古住宅サーチによる期待厚生： 

    )()(~)( m
h
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m
hS PXPemPeC    

・新築住宅購入による期待厚生： 
n

hh PX    

ただし， nP ：新築住宅価格， h ：新築プレミアム． 

新築プレミアム は，自らが住宅を新築したという

達成感や社会的ステイタスを得たという満足感など，購

入時点に発生する心理的効用を表す．新築プレミアム

 は確率分布 )(f に従うとし，市場において確率分布

)(f は周知の事実であるとする． 

ここで，状態hの家計にとって新築／中古住宅選択が

無差別となる新築プレミアム h
~ を定義する． 
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 このとき，家計は h ~ のとき新築住宅を選択し，

h ~ のとき中古住宅を選択する．したがって，住替

えに直面した家計の今期から次期にかけての厚生変化の

期待値は，以下のように表すことができる． 
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ただし， )~( hF  ：中古選択確， )~(1 hF  ：新築選択

確率， }~|{ hh   ， ]|[ hE  ：新築プレミアム

 が h ~ に存在するという条件の下での新築プレミ

アム の期待値． 
各家計にとって )~( hF  および )~(1 hF  は，それぞれ

中古選択確率および新築選択確率を表す．一方，マクロ

な視点からは，それぞれ中古選択家計割合および新築選

択家計割合とみなすことができる．前節の家計を集計的

に扱ったモデルでは，新築購入家計割合を
hn と定義し

た．したがって， )~(1 hh Fn  と表すことができる． 

 d）家計の状態の経済価値 
 各家計の状態の経済価値は，各状態の割引期待現在価

値として捉えることができる．すなわちそれらは今期の

フローである効用と，次期の状態変化に伴う期待キャピ

タルゲインの和として以下のように構成される 6)． 
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ただし， r ：割引率， ：家計タイプ変化確率，

d ：耐用年数超過確率， q ：中古住宅の売却確率，

MC ：空き家の維持管理費用， DC ：住宅の取り壊し費

用， mP ：中古住宅価格， nP ：新築住宅価格， he ：サ

ーチ努力水準， )( hS eC ：サーチ費用， )(~
hem ：主観的

マッチング確率， )~( hF  ：中古住宅選択確率， 

)~(1 hF  ：新築住宅選択確率，  ：新築プレミアム，

h
~ ：新築選択と中古選択が無差別になるときの新築プ

レミアム， h ：  hh  ~:  で定義される家計

が新築を購入する新築プレミアムの範囲， ]|[ hE  ：

新築プレミアム が h ~ に存在するという条件の下

での新築プレミアム の期待値． 
 c）中古住宅価格の決定条件 

中古住宅価格は，買い手の平均的余剰と売り手の余

剰が等しくなるように決定されるとする．すると，中古

住宅価格の決定条件は，(23)式のように定式化すること

ができる． 
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 (23) 
左辺は買い手の平均的余剰である．取引を行う各状

態の家計数が取引家計総数に占めるシェアを掛けること

でそれぞれの家計の余剰を重み付けし，平均的余剰を求

めている．右辺は売り手の余剰である．  
 

３．長寿命化の効果に関する数値解析 

 

（１）パラメーターと関数の設定 

 本章では，前章で定式化されたモデルを用いて，長寿

命化の効果に関する数値解析を行う．具体的には，

(4)~(15)式から成る連立方程式体系を解くことにより，

市場の均衡状態を求めている．なお，本稿では，各パラ

メーターに表-1に示す値を，各関数に以下の(24)~(26)式
を与えている． 

サーチ費用関数： 2

3

3

2
)( hhS ceeC   (24) 

主観的マッチング関数： 2

1

2)(~
hh aeem   (25) 

確率密度関数：
 






 


otherwise

f

　　　

　

0

,for  
1

)(


  (26) 

 

 
 

パラメーター 数値

耐用年数超過確率 d  0.05

家計タイプ変化率   0.1

取引キャパシティ   5

サーチ費用関数の係数 c  100

主観的マッチング関数の係数 a  0.5

新築プレミアムの最大値   2000

新築プレミアムの最小値   -400

新築価格 nP  2000

取り壊し費用 DC  200

維持管理費用 MC  10

利子率 r  0.05

各状態の家計が得る 

効用のフロー 

UM  200

US  100

UMB  150

USB 50

家計総数 H  100

 
 

表－１ 各パラメーターの数値 



（２）長寿命化政策の影響 

本モデルでは，住宅寿命を耐用年数超過確率d の逆

数として表現している．したがって，耐用年数超過確率

d を低下させていったときの定常状態を比較すること

により，長寿命化政策の効果を検証する． 

図-2は，横軸に住宅寿命をとり，縦軸にその住宅寿命

の下での定常状態における各変数の値をとっている．以

下では，図-2のように得られた均衡解を分析することに

より，長寿命化政策のもたらす影響を明らかにする． 

 a）長寿命化政策のもたらすメリット 
長寿命化政策がもたらすメリットは，1 点目が耐用年

数超過住宅の減少，2 点目が取り壊し住宅の減少である． 
1 点目について，耐用年数超過住宅ストックおよびそ

の住宅に居住する家計数（HMB およびHSB）は，長

寿命化政策により図-2(a),(b)のように減少する．耐用年

数超過住宅の減少は，耐用年数超過住宅ストックへの流

入数の減少および流出数の増加によりもたらされる．す

なわち，耐用年数超過確率が小さくなると，各期に新た

に耐用年数を超過する住宅は減少する．さらに，耐用年

数超過住宅に居住する家計は，中古住宅価格の下落（図

-2(c)）によりサーチ努力水準を高めて，より高い確率で

住替えに成功するようになる．耐用年数超過住宅の減少

は，災害に強い社会を実現するという点で社会的に望ま

しい． 
2 点目の取り壊し住宅数の減少は，耐用年数超過住宅

の減少により実現する．取り壊し住宅数の減少は，住宅

の取り壊しにより排出される廃棄物のつながり，環境的

視点から望ましい結果である．長寿命化政策によりもた

らされるメリットのひとつとして政府が挙げている「環

境負荷の軽減」の実現を，本研究からも明らかにするこ

とができた． 
 b）長寿命化政策のもたらすデメリット 
長寿命化政策により生じるデメリットは，1 点目がタ

イプについてのミスマッチ家計の増加，2 点目が空き家

の増加と売却待ち時間の増加である． 
1 点目のタイプについてのミスマッチ家計の増加の背

景には，中古住宅価格の下落がある（図-2(c)）．家計が

安い価格で中古住宅を購入して住替えられるということ

は，住替え前に住んでいた住宅も安い価格でしか売却で

きないということを意味する．加えて，長寿命化政策は

空き家の増加をもたらし，空き家の売却を困難にしてし

まう（図-2(b),(c)）．すなわち，新居へ住替えても維持

管理費用という空き家の保有コストを負担しなければな

らず，それを賄うだけの売却益が得られる保証はないの

である．したがって，中古住宅価格の下落によって住替

え費用が低下しても，タイプについてのミスマッチ家計

には住替えインセンティブがそれほど働かないのである． 
2 点目の空き家の増加と売却待ち時間の増加は，空き

家保有家計の維持管理費用を増やし，さらには景観の悪

化，治安の悪化といった社会的費用の増加ももたらす

（図-2(c)）．長寿命化政策による空き家の増加が社会的

に望ましくないのは，同時に売却待ち時間も増加してい

るからである．空き家ストックが多く，売却待ち時間が

長いということは，多くの住宅資源が利用されずにいる

ということで，極めて非効率的な状態である．一方，空

き家ストックが多くても売却待ち時間が短ければ，活発

な中古住宅取引が家計の旺盛な住替え需要を満たしてい

るということであり，社会的に望ましい状態である． 
中古住宅市場の取引数が一定の状態で長寿命化が進

むと，前述したように空き家ストックが増加しているに

も関わらずミスマッチ家計が増加するという問題が起こ

る．それを解決するための方策として，以下では市場の

取引キャパシティを増大させるような取り組みの効果に

ついて分析する．  
 

（３）補完的政策の効果 

本節では，長寿命化政策の補完的政策として取引キ

ャパシティ を向上させたとき，長寿命化の影響がど

う変化するかを分析する． 
図-3 のグラフは，取引キャパシティ の向上という

補完的政策の有無による長寿命化政策の効果の違いを示

したものである．グラフの横軸は住宅寿命であり，縦軸

は補完的政策の(A)あり，(B)なし のそれぞれの場合で

 

 

 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図-2  長寿命化が各変数に与える影響 
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の定常状態における各変数の値である．(A)補完的政策

ありのケースでは，住宅寿命の増加とともに取引キャパ

シティ を図--3(a)のように増加させている． 
 取引キャパシティの増加という補完的政策は，長寿命

化政策の効果をより望ましいものにする．まず，耐用年

数超過住宅がより減少する（図-3(b)）．次に，タイプ

についてのミスマッチ家計の増加，および，売却待ち時

間の増加という長寿命化政策がもたらすデメリットが緩

和される（図-3 (c), (d)）． 

取引キャパシティの増加は，市場がより多くの住替

え需要を満たすことができるようになるということであ

る．したがって，住替えを望む家計は時間を掛けずに中

古住宅を購入することができるようになり，住宅に対し

て不満を持つミスマッチ家計は減少する．すなわち，耐

用年数超過住宅に居住する家計およびタイプについての

ミスマッチ家計は減少する．また，取引の活性化は中古

住宅の買い手だけでなく，売り手にもメリットをもたら

す．市場の取引量が増加すると，売り手は短い時間で空

き家を売却できるようになる．売却待ち時間が短くなる

と，維持管理費用の負担が減少し，売り手にとって望ま

しい状況となる．こうした中古住宅の流動性の高まりは，

中古住宅価格を上昇させる．市場の取引量が少ない状況

では，長寿命化政策は空き家の増加を通じて中古住宅価

格の下落をもたらす．しかし，中古住宅の流動性が高け

れば，高い価格を設定しても取引が成立するため，長寿

命化が進んでも中古住宅価格は維持される（図-3 (e)）． 
 

４．おわりに 

 

本研究では，長寿命化による住宅ストック構成の変

化や中古住宅市場の効率性に着目し，ニーズの変化や住

宅の耐用年数超過により住替える家計が，市場で中古住

宅を取引するというマッチングモデルを構築した．それ

により，長寿命化政策が住宅市場にもたらすメリット・

デメリットを明らかにし，さらに，長寿命化政策の補完

的政策として，中古住宅市場の活性化策の効果を明らか

にした． 
本モデルを拡張することによって，今後さまざまな

切り口から住宅の長寿命化に関連した問題にアプローチ

することができる．また，モデルをキャリブレーション

が可能なかたちへと修正することで，実際のデータを用

いた定量的分析を実行し，より実践的な政策議論に資す

る結果を得ることも可能である． 
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図-3  補完的政策（取引キャパシティの増加）の有無が長寿命化政策の効果に与える影響 
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