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研究成果の概要： 

(1)成熟期持家市場の特質を「ストック循環型住宅市場」と規定し、それに特有な構造と変動メ

カニズムを、日本・英国・米国の住宅市場の比較から得られる３つの類型区分にもとづいて解

明した。そして居住者の多様なニーズと支払能力に対応した住宅の分配がどのように達成され

るかという評価基準にもとづいて、３類型それぞれの「市場パフォーマンス」(住宅供給の成果

あるいは効果) を比較した。 

(2)住宅市場の変動過程における住宅フローと住宅ストックの動態的関係に着目するとともに、

住宅市場の成長から成熟に至る歴史的発展過程において住宅市場の階層性と不安定性が顕著と

なることに注目して、これらの動態的・歴史的観点から日本・英国・米国の住宅市場の比較を

行った。 

(3) 国際比較の観点から日本の住宅市場の構造的特質を究明し、1990年代以降のポストバブル

期における住宅フローと住宅ストックの変動を分析した。 

(4)米国のサブプライム住宅ローン問題と日本の J・リート（日本型不動産投資信託）市場の変

動を、それぞれ住宅市場の動態との関連において分析した。 

(5)最近の米国および日本の住宅アフォーダビリティの状況について分析した。これらは、今日

の米国および日本における住宅市場のパフォーマンスを評価するうえで必須の論点である。 
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１．研究開始当初の背景 

今日、欧米諸国は成長社会から成熟社会へ

の歴史的転換をとげており、日本もまた同様

の歴史的過程にある。この成熟社会における
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住宅市場、とくに持家市場の安定的成長のた

めの制度的・政策的条件を究明することが、

本研究の全体構想である。 

 

２．研究の目的 

本研究は、第１に成熟期持家市場の特質を

「ストック循環型住宅市場」と規定し、それ

に特有な構造と変動メカニズムを、日本・英

国・米国の住宅市場の比較から得られる３つ

の類型区分にもとづいて解明する。 

そして第２に居住者の多様なニーズと支

払能力に対応した住宅の分配がどのように

達成されるかという評価基準にもとづいて、

３類型それぞれの「市場パフォーマンス」(住

宅供給の成果あるいは効果) を比較する。 

 

３．研究の方法 

 外国住宅産業ならびに住宅市場の分析に

ついては研究論文、調査報告書、統計データ

を利用した。 

日本の住宅産業、住宅市場の分析について

は、住宅建築業者、不動産業者等に対するヒ

アリング調査を実施した。 

さらに、住宅・土地統計調査ミクロデータ

ならびに旧住宅金融公庫融資利用者ミクロ

データを利用した。 

 

４． 研究成果 

(1)住宅市場について、市場一般と区別され

るその特質を理論的に考察し、つぎに成長期

から成熟期に至る住宅市場の変化を歴史的

に考察した。これらを通じて、住宅市場の階

層性と不安定性に関する理論モデルを提示

した。 

戦後高度成長期における住宅不足の解消

をもって、先進諸国の住宅市場は成熟期の歴

史的局面に移行する。そして住宅市場の特質

である階層性と不安定性は、この成熟期の局

面に至って顕著となると考えられる。 

(2)英国、米国、日本の住宅市場の構造類型

区分（既存ストック流通市場と新築住宅市場

との関係を基準とする）を説明し、1990年代

～2000 年代半ばにおけるそれら住宅市場の

パフォーマンスを考察した。 

成熟期に到達した日・英・米住宅市場の特

徴は、1980 年代以降における住宅供給の「市

場化」の進展である。そこにおける市場の階

層性と不安定性を顕著に示すのが 1980 年代

の住宅ブームであった。本研究は、この問題

点を 1990年代の住宅不況そして 2000年代に

かけての新たなブームの到来という過程の

なかで考察、検討した。 

 

(3)日本の住宅市場について、バブル崩壊後

の 1990年代から 2000 年代の戸建・分譲マン

ション・賃貸住宅市場における住宅フローお

よびストックの変化の分析を行った。 

大都市圏においては、戸建住宅の建設が停

滞する一方、目覚ましいマンション建設ブー

ムが現われた。この過程におけるストック変

動の分析は、ストック内部での格差拡大が続

き、市場の階層性が強まっていることを示す。

とくにワンルームマンションの建設の急増

は、持家と借家の間のストック格差をさらに

広げる結果となっている。 

(4)住宅金融のグローバル化が住宅市場に及

ぼすインパクトについて、米国のサブプライ

ムローン問題、そして日本の J リート市場の

展開を考察した。証券化金融市場の高度な発

達で生じた住宅・不動産金融市場の国際的な

連動性の強まり、そしてそのことが住宅市場

の不安定性に及ぼした影響を、米国および日

本の市場動向の分析を通じて考察した。 

(5)米国および日本における住宅アフォーダ

ビリティの最近の動向を、持家層ならびに借

家層について分析した。これは、アフォーダ

ビリティ問題という観点から日本および米

国の住宅市場のパフォーマンスに対する評

価を行うものとなる。 

(6)以上の研究成果については、下記の論文、

学会発表、図書によって公表したほか、研究

成果報告書『ストック循環型住宅市場の構造

類型とパフォーマンスの研究』の冊子を作成

した。 
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