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－なぜ賃貸住宅を考察対象にするのか？－   

・方法論的立場から：非分割財の市場   

t何が非分割財か？ なぜ非分割財か？   

・大きな単位を持つ財（理論的な意味での近似の問題）   

・なぜ、一戸建住宅市場でなく、賃貸住宅市場を考察するのか？   

・フローとしての財（サービス）の市場：単純な時間構造   

・経済理論としての発展性：計算機シミュレーション・計量経済学  

3  
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一財－  

・賃貸住宅（アパート）   

一都心までの距離，間取りなどによって，  
いくつかの種類（等級）がある。   

一非分割財である。  

・合成財としての貨幣   

－アパート以外の消費財  

＜25   2ふ45   4舶5   6ふ亀5   

邑：中野  
t  

29：吉祥寺  ▼  

42：国分寺  aCategOry       ■■   

49：立川  

鰍八王子  
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脚経済主体皿  

・需要者：家計  

・t一アパ・…「卜を1戸だけ賃借する。   

－アパ叫卜と合成財の組に関しての選好関係を  
もつ。（全家計同一）  

。供給者：大家   
血何種類かのアパ叫卜を何件かずつ所有し，そ  
れらを家計に賃貸するか、あるいは貸さずに  
自分で保有する。   

勒賃貸する各種類のアパ町虹に対して評価値を  
持つ。＊評価値＝留保価格  

7  

帥競争均衡町  

・家計：予算制約下での効用最大化   

・大家：利潤最大化   

・総需要と総供給の均等  

競争均衡の価格を、ここでは均衡家賃、競争家賃、理論家賃  

とよぶ。  
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一市場の要素－  
アパート  

・種類別に分けられる1，…，た，・‥，20   

－アパートの供給数は住宅情報誌などから得る  

アパートたの供給数：吼  

20 アパートの総供給数：∑吼＝772  
慮＝l  

家計  

・家計の総数＝アパートの供給数＝772  

・家計の所得：15～75万円で一様分布  

・家計の効用関数：U（∫，J，C）  

大家  

・とくに詳しい構造は必要としない  

一家計の効用関数－  

4．2∫－2．7g＋300√  例：U（∫，J，C）＝   

㌧  ∫‥部屋の広さ（平均m2，1  
アパートの特性  

九た  J：都心までの所要時間（分）  

c：家賃支払い後の所得（万円））貨幣   

（単位：万円）  

∫≦25  25＜∫≦45  45＜∫≦65  65＜∫≦85   

18：中野    四      ノイ．イ  ：100：…：  ‡…二三1  b    夕β．イ  1由∴    畠‡…：；  二‡ ノβ2．イ  ・‘：2■41        2∂∂．〃  ’13 

29：吉祥寺          ＿ノブ．j  85‡三‡  三三…；1  2    占∂．7  ・30，＝      三ニ ノ52．7  j7．    2    2j∂．7  10   

42：国分寺          ＿j♂．J  ：印イ        jj．β  ・ 

49：立川          ＿∂夕．j  、53、て‡        Jイ．7  58■      夕∂．7  ヰ・4・        ノ∂2．7  3  

60：八王子          ＿タタ．∂  7阜≡：        ＿ノj．β  ：■41      β夕．∂  19        ノ5j．β  7 
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∫≦25  25＜∫≦45  45＜∫≦65  65＜∫≦85   

柑：中野  5    jβ．J  ヰ75  ∴・三1 

29：吉祥寺      朽      2旦夕  ．581    1室・   jj．β  ＝ 273，  ∴‖■■7・∴・   ‘＆0  ，91    室．・三；て  7j．j  23   

42：国分寺    ，鴻≡      フ5．∂  由3    ヰ3一二1   jαイ  317■  ；・せ辛   βJ．タ  118    j・二‡∴  72．β  ・40   

49：立川  19．‡      ヱ0．ク  696    1．4    イ5．タ  ：375    ＝て三さ三‡二；．  ‘2．j  162∵＝    料：‥‡：  7J．7  ′43   

60：八王子    劾      ノ∫．♂  772    纏．：三≡   jイ．夕  516    二・亙二・．＝  j丘2  243    i三二：■三：  古夕．j  74   
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一競争家賃と平均家賃－  
（単位：万円）  

∫≦25  25＜∫≦45  45＜∫≦65  65＜∫≦85  

中野  ◆斗5＝・＝  ‘7．βjβ∂  7．β∂∂β    1．8     ノJ．j7Jβ  ノβ．∂7Jβ  薄＝‥‡さ  ノ5．70βj  ノ∫．7ノ25    巴    ノク．∂7β夕  2j．∂タフj 

吉祥寺  ＝：二17二．二  β．7ゴブタ  7．ブタβj    配  2    ノ∂．ココββ  ノβ．イブjj  ：；守‡：  ノイ．フィノ7  ノエjタイノ    a    ノ∂．イJJ♂  フユββββ  

国分寺  二∴埴 

立川  ・∴拘i＝；  j．βJJノ  エイヰ72    巴  4    7．βイブク  7．7∂プノ  ≧；：i三白：二：三  ノノ．5β7ク  ノ0．j（）∂β    4    ノ5．7プjj  ノイ．j‘∂7  

八王子  ’‡■狐≡  イ．プjイブ  J．ヱブイ2    巴  8    ♂．7イブイ  7．〃jj7  ∴叶…書  ノβ．プJj∂  ノ仇βノOj    6    ．／イ．コjβ∂  ノエイ7J4   

均衡家賃ク〟  平均家賃瓦  

アパート等級た  

13  1 3  5  7  9 1113 15 17 19  

一計量経済学的問題－   

Ⅳ0：可能な効用関数の全体   

〟0 ‥真の効用関数   

どたd：誤苧項（且¢たd）＝0）  

クg：“真”の住宅価格（た＝1，…，20）  

現＋どた。：取引価格  

（クん。）冒≡1：データ  
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15  

16  

5屋   
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17  

■2乗誤差が最小となるパラメータ：α＝4．2，  

β＝－2．7，  

γ＝－1．0  

2 

20丘）上 ・最小になる2乗誤差‥ ∑∑（ク鬼。一夕た）＝3243．921                     た＝ld＝1  

20のた ヰ均値との差の2乗和‥∑∑（p“一孔）2＝2408．812                      た＝ld＝1  

・比率‥ぎー貰1（クたd一夕々）ソ  20〟k ∑∑（ク“一丸）2＝1．346 た＝ld＝1  
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一結語－  

一非分割財市場としての賃貸住宅市場   

・理論的発展   

・シミュレーション分析   

由計量経済学的分析の将来的発展  
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