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研究成果の概要（和文）：住宅市場における世代間・地域間のミスマッチの問題の解明を目的として、家計を対
象とする大規模なパネル調査の実施と住宅市場におけるミスマッチに関連する家計行動の動学的分析を行ない、
遺産動機と家計の転居・改修行動、住宅資産と高齢者の消費行動、高齢者による既存住宅ストックの低利用等の
観点より、ミスマッチの実態や課題を明らかにした。

研究成果の概要（英文）：In Japan's housing market, the mismatch between housing stock and housing 
needs across generations and regions has become a major problem. To better understand the problem, 
we have constructed high-quality panel data by tracking the same households over a long period and 
conducted a dynamic analysis of household behavior. We revealed the detail of mismatch and 
identified the issues associated with relationships between bequest motives and mobility and 
renovation decisions, housing assets and old people's consumption, and old people's underutilization
 of housing stock.

研究分野：社会科学、経済学

キーワード： 経済学　応用ミクロ経済学　住宅市場　パネルデータ　相続　家計資産の世代間相関

  １版

令和

研究成果の学術的意義や社会的意義
住宅市場における世代間・地域間のミスマッチの問題の解明を目的として、家計を対象とする大規模なパネル調
査の実施と住宅市場におけるミスマッチに関連する家計行動の動学的分析を2つの大きな柱とする活動を行な
い、実施した調査データの提供体制を整え、かつ得られた分析結果を国内外に広く発信した。

※科研費による研究は、研究者の自覚と責任において実施するものです。そのため、研究の実施や研究成果の公表等に
ついては、国の要請等に基づくものではなく、その研究成果に関する見解や責任は、研究者個人に帰属します。



 
１．研究開始当初の背景 
わが国における戦後の住宅政策は、これまで住宅ストックの量的拡充を中心に行われてきた。し
かしながら、近年の人口減少および高齢化の進展によって、その政策的関心は住宅の質の向上や
既存住宅ストックの有効活用などにシフトしつつある。 
こうした現状の背景には、住宅市場における世代間・地域間のミスマッチの問題がある。例えば、
わが国の住宅市場は、諸外国と比較して転居率が低く、かつ中古住宅市場の規模が極めて小さい
ことが知られている。このことは、家計のライフステージにあった円滑な住み替えを阻害し、結
果として世代ごとに異なる住宅ストックと居住ニーズのミスマッチを生み出している可能性が
ある。 
また、適切な維持・管理が行われていない空き家等の増加は、防災・衛生・景観の悪化などを通
じて周辺の生活環境に悪影響を及ぼすことが懸念されているが、その水準には大きな地域差が
存在する。 
こうした住宅市場におけるミスマッチが、家計の合理的な選択の結果なのか、制度的な要因に起
因するのかを見極めることは、人口減少下における住宅ストックの有効活用という現状の政策
的課題に対して、きわめて大きな示唆を与えると考えられる。 
 
２．研究の目的 
第一の目的は、住宅市場におけるミスマッチの問題に対する統一的な分析枠組みを提示し、それ
に基づく実証研究・政策分析を行うことにある。具体的には、住宅市場における取引費用の存在
を考慮した動学的住宅需要を分析することで、住宅市場におけるミスマッチの問題を検討する。 
家計の動学的住宅需要を推計した研究を行なうために、長期にわたる家計パネル調査を実施・整
備することが、本研究の第二の目的となる。 
 
３．研究の方法 
本研究では、住宅市場におけるミスマッチの問題に対する統一的な分析枠組みを提示し、さらに、
ライフサイクルを通じた家計の長期的な住宅需要を把握するための新たな調査モジュールを追
加する（「第一世代住宅モジュール調査」）。これに加え、JHPS の調査対象者の子ども世代を対象
とした新規調査を実施する（「第二世代住宅調査」）。そして、これらのデータを用いて、実証研
究、政策分析を遂行する。 
 
４．研究成果 
 
本研究では、住宅市場における世代間・地域間のミスマッチの問題の解明を目的として、家計を
対象とする大規模なパネル調査の実施と住宅市場におけるミスマッチに関連する家計行動の動
学的分析を 2つの大きな柱とする活動を行なった。 
(1) パネル調査の実施およびデータ整備 分析の基盤となる家計パネル調査に関しては、研究
グループが実施および分析に携わってきた「日本家計パネル調査」(Japan Household Panel 
Survey, JHPS) のサンプルを対象として、ライフサイクルを通じた家計の長期的な住宅需要を
把握するための新たな調査モジュールを開発した（「第一世代住宅モジュール調査」）。当該調査
は、2018 年 1 月に第 1 回調査を行い、その後同一対象を継続して調査した。各年の調査では、
住宅の増改築・リフォーム履歴、住宅取得時の情報収集活動（2018 年）、住宅および金融資産の
世代間移転、近隣住環境に対する満足度（2019 年）、現住居以外の所有と利用意向（2020 年）な
どを、それぞれ中心的に調査し、次項で述べる実証分析に活用した。これに加え、2019 年には、
JHPS の調査対象者の子ども世代を対象とした新規調査（「仕事と生活についての第二世代調査」）
を、慶應義塾大学パネルデータ設計・解析センターと協力して実施し、親子間の住宅需要の連関
や住宅資産の世代間継承などを分析することができる調査データを整備した。 
(2) 家計行動の動学的分析 (1)で述べたデータなどを利用した研究成果としては、遺産動機と
家計の転居・改修行動（隅田・瀬古・吉田, 2019）、高齢者による既存住宅ストックの低利用 (Seko, 
Sumita, and Yoshida, 2019)、世代間資産移転と子どもの住宅取得（石野, 2019）および資産蓄
積（石野・直井・瀬古・隅田, 2020）、住宅資産と高齢者の消費行動 (Iwata and Yukutake, 2020)、
住宅取得時の情報収集行動と居住満足度（新倉・直井・瀬古, 2020）、親子二世代にわたるパネ
ルデータを用いて家計資産の世代間相関の現状とその規定要因を分析した研究
（Naoi,Seko,Sumita,Ishino 2021）、介護施設と高齢者世帯の転居(Sumita,2021) などが挙げら
れる。また、2019 年に開催された Western Economic Association International 15th 
International Conference において、”Issues in Population Aging and Housing Market” 
と、”Issues in House Price Movements” という 2つの特別セッションを組織し、進行中の
研究成果の報告を行った。 
住宅税制度、住宅金融制度や住宅法制度などによる制度的な住宅市場の阻害要因が住宅需要行
動や住宅価格に及ぼす影響などを、主に個票パネルデータに基づいて分析したこれまでの研究
を、洋書(Seko Miki “Housing Markets and Household Behavior in Japan”Advances in 
Japanese Business and Economics Series Volume 19, Springer Singapore,DOI:10.1007/978-



981-13-3369-9, ISBN 978-981-13-3368-2, 2019)として刊行し、海外への情報発信を行なった。 
さらに、これまでの研究成果や、受賞歴（詳細は、後述の「その他」参照）などを掲載したホー
ムページを作成して、武蔵野大学のプラットフォーム上に、日本語版が https://www.musashino-
u.ac.jp/gasr_research/、英語版が https://www.musashino-u.ac.jp/gasr_research/en/という
形で、公開した。 
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