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r三田学会ぜ誌」82卷特別号一I (1990年 3 月）

床 面 積 需 要 関 数 と 質 需 要 関 数

--- 公庫融資をめぐつて----

瀬 古 ！！ 言
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斤 論

最近の日本における住宅問題は，量から質へ重点が移行したとV、われている。’

そこで本研究では，住宅金融公庫の個人住宅貸付政策を考慮した住宅需要モデルを，公庫が従来 

重視してきた床面積とその他の質に分けて展開して，それぞれの価格弾力性と所得弾力性を測定し, 

その推定結果に基づいて政策変数を変更したときの効果を分析する。

なお使用するデータは，"昭和60年度民間住宅建設資金実態調査" の個票である。

2 理論モデル

まず以下のような仮定の下で，住宅の量と質の両方を考慮した効用関数を考え， ミクロ経済学的 

な理論モデルを構築する。なお，理論モデルで使われている記号の意味は，以下のとおりである。

<：0 : 0 期の消費量 床 面 積 / : 質 Z) :公庫融資率

目：民間融資率 2/0 ： 0期の所得 T ：固定資産税率 de ：減価償却率

po : 0期の消費財の価格 f  ：公® 金 利 C :民間金利 r ：利子率

ア/TO:住宅の価格の関数）

消費者は，住宅サービスと，それ以外の財から効用を得ており，住宅サービスは，質と量の兩要
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素から構成されているものとする。

1期間モデルを考える。消費者は，期首〔0期）に，所得2/0を受け取り，価格で住宅以外の 

財 Coを消費し，住宅を購入価格/̂ 肌 （/ ) / ^ で購入する。その際，購入価格のを公庫から借り， 

iS %を民間から借り，残りは自己資金で賄うものとする。ここで住宅の単価（/̂ ぜ0 ( / ) )は，たとえ 

床面積（量）が一定でも，住宅のそれ以外の質によって異なるものと考える。また消費者は，住宅 

の固定資産税r P i?o (/)Fと，公庫と民間の借入金に対して利子を払う。なお，住宅を子孫に残す 

ということはここでは考えず，期末（1期）には，住宅を売り，減価償却分を引いて，P h o (/ ) (1  

ーゴe ) F の収入を得るものとする。また期首の借入金に対すろ元金を，公庫と民間機関に対して払 

う。なお，インフレーションは，今は考慮しない。

UKco, h び , I ) ]  C l)

(住宅の量と質を考慮した効用関数） 

s.t. DPhoCD F^O .SP ho CD F (2 )

(公庫の融資限度額に関する資金制約）

7 - /^0  ( 3 )

(質制約，但 PhoU)ぽ 。は標準建築費）

の（/* 一/ )さ 0 ( 4 )

(質制約，但 ？ぜ0(/*)=1.7

yo^0.25{DPHoCnF+^ Pm CDF} ( 5 )

(借入制約）

の〔165 — さ 0 C6)

(床面積の上限に関する量制約）

O f

f =0.055 for 50さ F  さ110 

0.065 for 110<F^135 

0-072 for 135 < F  ̂ 165 

if D >0 and 2/o<10̂

f =0.072 for 2/0〉107 if D>0 
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( 7 〉

(公庫と民間の金利差）

C8)

(段階金利制）

C9)

(段階金利制）



Vo+DPho (7 )F + ；SP hoC /)F  

=Pso COF+Po Co+7 Pho C /)F+ f DPno ( / ) F + 〔 ^ Pho ( / )F  (10〉

(期首の予算制約式）

Pm a )  a-de')F  = DPH0 U ) F + き Pho (7)F  (11)

〔期末の予算制約式）

ここで各式の意味を詳しく見てみよう。

まず（1 )式は，消費者の効用関数で，床面積と質からなる住宅サービスと，その他の財に依存し 

ている。

(2 )式は，公庫利用者は，現在の制度では，床面積をペースとして，標準建設費をそれに掛'け， 

その合計額の8 割までしか資金を借りられないことを示している。

(3 )式は，合理的な消費者が選ぶ質は，少なくとも標^̂ 建設費に相当する質以上であることを表 

わしている。

(4 )式は，公庫利用者は，创度的に質の上限に直面していることを意味している。

(5 )式は，民間と公庫からの借入額が年収の4分の1以下であることを要請している。’

(6 )式は，公®利用者は，床面積の上限として，165m2 を課されていることを示している。

(7 )式は，公ま金利のほう力:，民間金利より高いことを示している。

(8 )式と（9 )式は，公庫特有の段階金利制度を表わしている。 （9 )式は，高額所得者に適用され 

るものである。

(10)式は期首の予算制約式，（11)式は期末の予算制約式である。

ここで，公® と民間の双方から借入をしている住宅購入者の直面する制約式は，

(2)—（11) より近似的に

Vo^po co+ [C+̂ *-\~de—0.8 CC~^) Pso C/)/Pao C/)l PhoCDF (12〉

となる。

以下でその導出の概略を述べる。

まず期首の制約式（10)より，

^ P m a ：)F ={ l/C l-0}

X [Pbo (/)>F+/)o Co+r Pho CÎ F~\~̂ DPho (J )F  _ y 。一DPho (/).F] (13)

となる。

この（13)式を，期末の予算制約式（11)に入れると，

Pho UX1 - de)FニLfPffo CDF + {1/(ト :)}

X [Pffo CDF+poCo+rPffo COF-2/0 +び- 1) DPffo CDF] (14) 
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となる。

ところが〔7 )式が成立しているので，消費者はできるだけ金利の安い公庫から借入をしたほうが 

得なので，（2 )式は等号で満たされることになる。すなわち，

DPho C/)F=0 .8Pho C/)F (15)

となる。

この〔15)式を（14)式に代入して整理すると，

?/0=/>0 C0+ じ+r+ぬ一0. 8CC-0 Pho iD /PHoiO-deXO XPho CDF (16)

となる。

最後にぬは無視できる大きさなので，（12)式が得られる。（なおその他の制約式は，満たさ 

れているものと考える。）

ここで，以上のように導出された〔12)式の床面積に関連した価格は，公庫と民間の双方から借 

り入れた者の直面する限界価格なので，一見すると高いほうの民間金利Cだけに依存すべきである 

ように思われる力;，上述したように〔2 )式が等号で満たされるので，をにも依存している。

また，同様の推論により，民間のみから借入れている者の直面する制約式は，近似的に

Vo'̂ po Co+ [C + で+ ぬ]X Pho C I)F (17)

となる。

以上の議論からあきらかなように，上記の理論モデルは，各主体によって直面するIS界価格が異 

なるため，図1や図2 のように制約領域が非線形となるところに特徴がある。

なお図1は，質/ を一定としたときの（C0, F ) 空間，図2 は，床面積アを一定としたときの

図 1 (C。，F ) 空 間 （/ 一定）

〔1〕
:ht/Ca)(€=0.055)

((29)式） 〔2〕

I 傾き I ニ t/ca)(€ = 0.065)
((29)式） 〔3〕

I 傾き | = t/C(7)(ざ=0.072) 
((29)式）

C4：
I 傾き|=f/C(7) 

((30)式)
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図 2 (Co, / ) 空 間 （F —定）

y
p

(Co, / ) 空間を表わしている<

床面積需要関数と質需要関数の推定

3 - 1 推計モデルと推計方法

床面積需要関数（F O と’ 質需要関数（/ d ) は2節の理論モデルより， 以下のような要因に依 

存することがわかる。

F ^= / (.po, Vo, Pm し），de,て，ミ，!:i., U し ，h し，. T), I  一定） 

2/0, Pho C . )» ぬ’ で，らこ；C/(. ’ み（.，. ）)’ F —定） 

実際には，最小二乗法を用いて，以下のような対数線形の式を推計した。

FLOOR=flo+ai INCOME+A2 PRICEF+ぬ DEMO+e 

QUALITY=^>o+6i INCOME+ろ2 PRICEQ+ろ3 DEMO+e'

し'—し,

FLOOR= log CF)

QUALITY= log (/)

INCOME= log (?/)

PR ICEF=log(f/C (7):但 / 一定） 

---109---

(18)

(19)

(20) 

(21)

(22)

(23)

(24)

(25)



PRICEQ=log(t7CC/)：但F —定） （26)

DEMO= log (demo) (27)

である。また係数f l iとろ1 は所得弾力性，ぬとろ2は価格弾力性を表わす。ここでU C U )は， 

住宅の使用者費用2/ は実質所得，demoは人口学的要因を表わす。

3 - 2 データと変数の説明

床面積のデータは存在するが，質のデータはそのままでは存在しないため，以下のように導出し 

た。

まず購入値格を標準住宅の価格で割ることによって持家住宅サービスのデ一 

タぜを求め，それを床面積で割ったものを賞/ とした。

すなわち，

/=[{Pho CnF}/P^o]/F = HCF, I ) /F = { P ho (7 )} /^ ^  (28)

とした。なお標, 住宅の価格は，建築費と地価の加重平均として求めた（住宅サ一ビスがと標準 

住宅の価格： の作成法については，瀬古〔11〕を参照のこと）。

床面積需要関数の価格項PRICEFは，公庫と民間の双方から借入れている者については，（12) 

式の床面積に関する価格項で質を一定と仮定したものとなる。すなわち，（28)式を考慮すると，

PRICEFJ=log CllC+T+de-O. 8 な-り  Pm U )/Pm  (/)] Pぜo(/)}/A)) (29)

となる。

また民間からしか借入れていない者の床面積の価格は，（17)式で/ 一定と仮定して，

PRICEFNニlog〔じ+て+ぬ]Pho C/)/^o) (30)

となる。

また質需要関数の価格項は，（28)式を考慮して，

PRICEQ=log({(C+r+<^e) Pho F}/po') (31)

となる。

なお住宅の使用者費用f /C C O やその他の変数の詳しい説明は，瀬古〔11〕を参照のこと。

3 - 3 推定結果

以下では，大きく分けて3種類の異なるサンプルに对して雨需要関数の推計を行なった。
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CO C''"i。l>-

Ln CSJ <=> OO •—•寸
CD CSJ

cn CM CM to —CO
O CO

to  ̂0̂ 00 0- »-H i-̂ CO
O* <=)

お-ta! 

s ト

e*s3 co*<̂ cvj to CSJ ■ o o o- to：co u*> • •: ■- CO OO »-H ニ

«£) O «-H OO1—1 to
<0 CM

CO⑦サ■̂O un t-» •—t f-H CO 
<=> <=>

=& 

m

s ‘

CO■ Cvj CM o CO ニ to (O 0>:f̂ CO • •: • • CQ 0»：0

eg COtoサ 1—1 CVJ
<o ĉi
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まず全サンプル（=796)に対して両需要関数の価格弾力性と所得弾力性を求めた。（その結果が， 

表3 の〔1) 一（3 )と，（8)—（10)にまとめられている„)

次に，これを公庫融資を受けた者（= 5 8 5 )と，民間からしか融資を受けていない者〔=211) に 

分け，それぞれのサプサンプルに対しても，O L Sにより両需要関数の価格弾力性と所得弾力性を 

求めた。（この結果が，表3 の（4)一（7 )と，（11)一〔16)にまとめられている。）

なお床面積需要関数における各サンプルに対する価格項f /C C O には，〔29) (30)式に基づいて 

データを作り，それを当てはめた。すなわち，公庫融資を受けている者に対しては，（29)式に基づ 

いて，そのサンプルに対応した段階金利f の値を用いて価格項を作った。また公庫融資を受けてい 

ない者に対しては，（30)式によってデータを作った。

さらに，各サンプルにおいて，床面積〔質）需要関数に対しては，質 〔床面積）に対して同質的な 

サプサンプルに分けても推計を行なった。これは，理論的には因1や因2に見られるように，床面 

積 （質）に注目しているときには，質 〔床面積）は一定と考えているため，できるだけ理論に合致し 

た形で推計を行おうとしたためである。（この結果は，表4 と表5に示されている。）

なお表1は床面積需要関数の推定結果をまとめたもの，表2 は質需要関数の推定結果をまとめた 

ものである。

全般的に，質需要関数のほうが修正決定係数の値は，高くなっている。価格弾力性も所得弾力性 

も，大抵の場合について理論的な符号条件を満たし有意となっている。

全サンプルに対する両需要関数の価格弾力性と所得弾力性をみると，すべて弾力性は1以下とな 

っており，質需要関数のほうが弾力性が高い。また同質的な質の水準が高くなるにつれて，床面積 

需要関数の価格弾力性は低くなり，所得弾力性は高くなっている。さらに，同質的な床面積の水準 

が広くなるにつれて，質需要関数の価格弾力性は低くなり，所得弾力性は高くなっている。

公庫資金利用者の弾力性をみると，床面積需要関数については，同質的な質が向上するにつれて， 

所得弾力性は高くなっているが，価格弾力性は低くなっている。それに対して，質需要関数のほう 

は，両弾力性とも床面積が広くなるにつれて，弾力性が大きくなっている。これは，床面積が広く 

なるにつれて，より厳しい制約に直面するため，それを質の調整によって補正しようとしているた 

めと思われる。

公庫資金非利用者の場合は，両需要関数の両弾力性とも同質的な水準が高まるにつれて，弾力性 

は高くなっている。

また公庫融資を受けている者と受けていない者の推定結果を比較すると，床面積需要関数につい 

ては，価格弾力性も所得弾力性も公庫融資を受けていない者のほうが大きい。 これは，公庫融資を 

受けていない者のほうが，住宅の購入を決定する際に制約が少なく，価格や所得に自由に反応でき 

るためと思われる。それに対して，質需要関数については，所得弾力性は公庫資金利用者のほうが 

低いが，価格弾力性は公庫資金利用者のほうが高くなっている。

全般的に，床面積需要関数の所得弾力性は，0.21から0.56の間，価格弾力性は，一0.07から

---1丄4--- -



一0.28の間となっている。質需要関数の所得弾力性は，0.37から0.62の間，価格弾力性は，一0.47 

から 一0.85の間となっている。（ただし所得弾力性の値は，データの制約上，所得階層データしか 

な 、ため恒常所得を作成していないので，低めに出ている可能性はある。）

4 政策変数を変化させたときの効果

4 - 1 段階金利制の撤廃

3—3節で得られた価格弾力性と所得弾力性の推定結果に基づいて，公庫融資を受けているサンプ 

ルについて，段階金利制度を廃止して，一律に公庫融資の金利を最低の0.05にしたら（〔29)式で 

一律に^=0. 05とすること），両需要量はどのように変化するかを分析してみた。

具体的には，（29)式の価格項が減少するので（図3を参照のこと），床面積の需要量は増加する。 

また〔31)式の価格項が増加するので，質需要量は減少する。

表6 に見られるように，床面積需要量は対数の形で，0.06%増加した。また質需要量は対数の形 

で，0.5%減少した。

なお（29)〔31)式をみれぱわかるように，価格項がF や/ に依存しているため，政策変数が変化 

した場合に直面する価格は，変数変化後のや/ を含んでいなければならない。そこで，まず(29) 

式で段階金利制を撒廃し，一律にミニ 0.05としたときのF と/ を連立方程式の形で解き，それを 

(29 )と〔31)に代入することによって，新しい価格を求めた。

4 - 2 段階金利制の撒座と公庫の融資条件の変化

またそれに加えて，やはり公庫融資を受けているサンプルについて，公® の融資額の上限を，現 

行のような標準建設費の8 割 （2節の制約条件の（2 ) )ではなく，市場価格の8 割とした場合も分析 

した。すなわち，（29)式で一律にf  =0 .05とすることに加えて，（2 )式において，Z)=0 .8とした。 

この場合も，（29)式の価格項が減少するので，床面積需要量は増加する。また質需要量は減少す 

図 3 政策変数を変化させたときの効果〔公庫資金利用者= 585)
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表 6 政策変数を変化させたときの効果〔公庫資金利用者= 585)

〔ケース1〕（ミ=0.05)

住 宅 価 格 所 得 logF F lo g F の 変 化 PRICEFJ
(M)式

2’ 087.1
(万円） 

log /

570.8
(万円）

4 741 115.0
(ぜ）

0. 003
(0.06 め

一 4.10

PRICEFJ'

- 4 .13

log F の変化

0.543 1.79 -0. 0026
(—0. 5^)

〔ケース 2〕CZ)=0.8 とミニ0.05) 

PRICEFJ' log の変化

-4. 24

PRICEQ'

0.014
(0. 3%)

log / の変化

0.19191 - 0 .012
(—2.1め

PRICEQ
(31式）

0.1765

PRICEO'

0.17999

る。

表6 から明らかなように，床面積需要量は，対数の形で，0.3%増加した。また質需要量は，2.1 

%減少した。

4一 1節の場合と比べてみると，2つの効果により価格項の減少分や増加分が前節より大きくなっ 

ているので，需要量の増加分や減少分も大きくなっている。

結

現在の日本のように人々の持家指向が根強いにもかかわらず，依然として持家取得が困難である 

ことを考慮すると，持家助成政策としての公庫融資の果たす役割は，依然として重要であるといえ 

よう。

特に，4節の議論から明らかなように，公庫が床面積という住宅の唯一つの属性だけを現行制度 

のように細かく規制することを止めれば，床面積需要量の増加がはっきり見られるので，持家助成 

政策という観点からすれば，より望ましいと, えよう。

(なお’ 公庫融資に注目して，持家住宅需要関数一般を測定したものとして，瀬古〔11〕があ 

る。）

〔付 記 〕

本稿の作成に当っては，福岡正夫教授，宮尾尊弘教授，養谷千凰彦教授から多くの教 

示を得た。また，神谷傳造教授，大村達弥助教授からも，有益なコメントをいただいた。
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また，軸清明会から助成をいただいた。さらに，建設省住宅局には，貴重なデータを提 

供していただいた。ここに感謝の意を表する。
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