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1．はじめに

本稿は賃貸住宅の実質家賃がどのような要因

によって決まっているのかをへドニツク・アプ

ローチiを用いて推定することを目的としてい

る。河合【2006］は西武池袋線および東武東上線

合［2007］は新宿・高田馬場・池袋という乗り入

れているターミナル駅の違いが家賃に大きな影

響を及ぼしていることも明らかにした。しかし

ながらモデル中の回帰係数の符号のいくつかが

安部・石崎［1997］・鈴木［1995］・清水［2004］等

のものと異なってしまい解釈が困難な点が依然

として課題として残されてしまった。そこで本

稿は，引き続き説明変数の符号の検討を行うこ

とに加えて，分析対象を単身者用住宅のみから

家族用賃貸物件を含む全ての住宅に拡張し，さ

らに全物件を単身着用・夫婦用・家族用の3種

類に区分して推定を行うことによって，より説

明力の高いモデルの構築を試みることを目的と

している。本稿の特徴は，賃貸物件情報誌から

得られる情報を基に作成したデータセットから

被説明変数である実質家賃と説明変数である物

件の外部要因（利便性）・内部要因（物件の設

を，河合［2007］は西武池袋線・東武東上線・西

武新宿線・京王線・小田急線の5つの路線をそ

れぞれ分析対象として，単身者用賃貸物件の実

質家賃の決定要因の推定を試みている。単身者

賃貸住宅に限定することに一よって，比較的説明

力の高いモデルの推定に成功しており，特に河

備や仕様などの質）との関係を推定したヘド

ニツク・モデルの構築を試みることにより，住

宅情報誌を基に賃貸物件を求めている人たちの

ヘドニツク関数を明らかにしようとしている点

にある。正
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2．データセットと説明変数の作成

今回のデータセットは，河合［2007］と同様，

リクルート社の賃貸物件情報誌『フォレント

（賃貸版）』（2007年3月6日与）嵐に掲載されて

いる情報を基に作成した。本稿は西武池袋線沿

線の賃貸住宅を分析対象としており，サンプル

数746件である。また，河合［2007］においては

部屋の間取りを基準としてワンルーム・lK・

1DK・1LDKとなっているものを単身者用

賃貸物件として分析を行っていたが，本稿では

専有面積によって単身者用（～30Iの316件・

夫婦用（30－50Tの199件・家族用（50Id～）

231件の3つに区分してヘドニツク・モデルを

それぞれ作成ivL，賃貸住宅を求める主体に

よってへドニツタ関数がどう異なっているかを

異なること検討したい。夫婦用は新婚夫婦や子

供が独立した老夫婦など子供がいない2人家

族Vを想定しており，このような少人数の家族

と子供がいるような大人数の家族ではヘドニツ

ク関数が異なることが考えられるため，本稿で

は区分して分析を行うことにした。

本稿の分析に用いる被説明変数・説明変数と

して使用したのは，『フォレント（賃貸版）』に

掲載されているデータを基に作成したデータ

セットである。 た也＿＿二股鞄屋堪姓数値を畢

ることが多い月当たり実質家賃・最寄り駅まで

の時間距離・バスでの時間距離・都心への近接

性・専有面積・築後年数については，モデル作

成後にそれぞれの変数が実質家賃に与える影響

が直感的に理解しやすいように本稿では実数億

で分析を行なっている㌔本稿で使用した説明

変数・被説明変数をまとめたものが，次の表（力

である。今回新たに作成した説明変数は，バ

スでの時間距離・階数・新築ダミー・テラスハ

ウスダミー涼・一戸建てダミー・リフォームダ

ミーの6つである。バスでの時間距離・テラ

スハウスダミー・一戸建てダミーは河合［2007］

などでは単身者用賃貸物件のみを対象として

いたために必要なかったが，本稿では夫婦用・

家族用賃貸物件も対象に入れて分析を行うた

め必要となった説明変数である壷。階数は河合

［2005b］・河合［2006］・河合［2007］と一貫して

最上階ダミーが有意な水準で負に推定されてし

まった問題を解決するために設定された説明変

数である㌔　また，新築ダミーは新築であるこ

とは単に築後年数が0年であること以上に賃貸

住宅の家賃を上昇させる特別な要因となるので

はないかという予想の下で新たに作成した説明

変数である。リフォームダミーについても築後

年数が経った物件を中心として家賃を上昇させ

る要因であると考えられるため，新たに説明変

数として作成した。

3．データセットの概観

分析を行う前に，前項で作成したデータセッ

トの特徴と傾向について，特に単身者用賃貸物

件・夫婦用賃貸物件・家族用賃貸物件の違いを

中心に概観しておきたい。表②③④は，表①に

示⊥左各変数往皇軍実数鎮魂題1る日の

について，平均値や標準偏差などの基本統計量

を示したものである。また，表⑤⑥⑦は，表①

に示した各変数の中でダミー変数となっている

ものについてそれぞれの割合を示したものであ

る。なお，表②⑤は単身着用賃貸物件，表③⑥

は夫婦用賃貸物件，表④⑦は家族用賃貸物件に

ついて示したものである。

表（参③（彰について，最寄り駅までのバスでの
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表（D　被説明変数・説明変数一覧

変　 数　 名 定　　　 義 種類 分類

月 当 た り実 質家 賃　　　　 K H R 実 質 家 賃 ［円 ］

実

被説明変数

最 寄 り駅 まで の 時 間距 離　 W K 最 寄 り駅 まで の 徒 歩 で の所 要 時 間 ［分 ］

外 部 要 因

（利 便 性 ）

バ ス で の 時 間距 離　　　　 B U S 長 寄 駅 まで の バ ス で の 所 要 時 間 ［分 ］

都 心 へ の 近接 性　　　　　 A C B T

最 寄 り駅 か ら都 心 へ の 平 均 所 要 時 間 ［分 ］。 た だ し今 回 は 、

都 心 を池 袋 と考 えて い るた め ，池 袋 駅 まで の 平均 所 要 時 間 数

と なっ て い る。
値

専 有 面積　　　　　　　　 F S 専 有 面積 ［d ］

内 部 要 因

（物件の質）

築 後 年数　　　　　　　　　 B Y 築 後 年 数 ［年 ］

階 数　　　　　　　　　　　 W T 階 数 ［階 ］

新 築 ダ ミー　　　　　　　 N E W 新 築 ：0 ，新 築 で は ない ：1 －

ダ

l

変

数

マ ンシ ョ ンダ ミー　　　　　 M S マ ン シ ョ ン ：1 ， そ れ 以 外 ：0

テ ラ スハ ウ ス ダ ミー　　　 士H テ ラス ハ ウス ：1 ， そ れ 以 外 ：0

一 戸 建 て ダ ミー　　　　　　 H O 一 戸建 て ：1 ， そ れ 以 外 ：0

角 部 屋 ダ ミー　　　　　　　 C R 角 部屋 ：1 ， そ れ 以 外 ：0

1 階 ダ ミー　　　　　　　　 F F　 ‾ 1 階 ：1 ， そ れ 以 外 ：0

南 向 きダ ミー　　　　　　　 SD 開 口部 が 南 ・南 東 ・南 西 ：1 ， そ れ 以 外 ：0

ペ ッ トダ ミー　　　　　　　　 P T ペ ッ トの 飼 育 可 能 ：1 ， 不 可 能 ：0

楽 器 ダ ミー　　　　　　　 IN S 楽 器 演 奏 が 可 能 ：1 ， 不 可 能 ：0

バ ス トイ レ別 ダ ミー　　　　 B T バ ス トイ レが 別 ：1 ， そ れ 以 外 ：0

室 内洗 濯 機 置 き場 ダ ミー　 W M 室 内 に洗 濯機 置 き場 が あ る ：1 ， な い ：0

追 炊 きダ ミー　　　　　　　 H B 風 呂 に 追 炊 き機 能 が 付 い て い る ：1 ， 付 い てい ない ：0

エ ア コ ンダ ミー　　　　　　　 A C エ ア コ ンが付 い て い る ：1 ， 付 い て い ない ：0

フ ロ ー リ ング ダ ミー　　　　 F L 居 室 が フ ロー リ ン グ ：1 ， そ れ 以 外 ：0

オ ー トロ ック ダ ミー　　　　 A L オ ー トロ ック が 付 い て い る ：1 ， 付 いて い ない ：0

ガス コ ン ロ ダ ミー　　　　　 G A S ガ ス コ ン ロに 対 応 して い る ：1 ， 対 応 し て い ない ：r O

ケ ー ブ ル テ レビ ダ ミー　　 C A T V ケ ー ブ ル テ レ ビ に対 応 して い る ：1 ， 対 応 して い ない ：0

駐 車 場　　　　　　　　　　 P K 駐 車 場 が付 い て い る ：1 ， つ い て い ない ：0

外 壁 タ イ ル ダ ミー　　　　　 T I 外 壁 が タイ ル も し くは コ ン ク リー ト打 ：1 ， それ 以 外 ：0

分 譲 タイ ープダ ーミ一一一一一　 一一一一一一一E 「－ 分 譲 タイ ープー：一一十一「 そ れ 以外 －∵0 － －－ －－－ － －－－

ロ フ トダ ミー　　　　　　　 L O ロ フ ト付 き ：1 ， ロ フ ト無 し ：0

リ フ ォ ー ム ダ ミー　　　　　 R F リフ ォ ー ム 済 み ：1 ， リ フ ォ ー ム さ れ て い ない ：0

時間距離は単身着用賃貸物件ではバスを利用す

る物件がないため全て0に，夫婦用賃貸物件・

家族用賃貸物件についてもバスを利用しない物

件も含めて平均値を出している・ため，見かけ上

はバスの時間距離が非常に小さな値になってし

まっている点に注意が必要である。バスを利用

する物件のみで平均値を算出すると，夫婦用

賃貸物件ではバスを利用する物件が199件中13

件・家族用賃貸物件では231件中26件で平均値

は共に11．31分となる。
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表②単身者用賃貸物件の基本統計量　　　　　　　　　　　　　サンプル数316

説　 明　 変　 数 平 均 標 準 偏 差 最 高 最 低

月 当 た り実 質 家 賃 【円 ］ 6 4，9 6 6．4 1 16 ，0 3 9．4 6 12 9，1 6 7．0 0 2 9，0 0 0．0 0

最 寄 り駅 まで の 時 間距 離 ［分 ］ 6．6 6 3．7 1 2 3．0 0 1．0 0

最 寄 り駅 まで の バ ス で の 時 間 距 離 ［分 ］ 0．0 0 0 ．0 0 0．0 0 0．0 0

都 心 へ の 近 接 性 ［分 ］ ．14 ．17 8 ．3 4 4 4．0 0 3．0 0

専 有 面 積 ［d ］． 2 0．7 1 4 ．3 2 3 0 ．0 0 12．0 0

築 後 年 数 ［年 ］ 13 ユ7 8 ．2 2 3 8 ．0 0 叩 0

階 数 ［階 ］ 2．2 2 1．9 9 1 1．0 0 1．0 0

表（彰　夫婦用賃貸物件の基本統計量　　　　　　　　　　　　　サンプル数199

説　 明　 変　 数 平 均 標 準 偏 差 最 高 最 低

月 当 た り実 質 家 賃 ［円 ］ 9 2，9 2 8 ．14 2 1，5 4 5 ．2 0 14 9，7 5 0 ．0 0 5 0 ，0 0 0．0 0

最 寄 り駅 ま で の 時 間 距 蹄 ［分 ］ 8 ．3 3 4 ．6 0 2 2 ．0 0 1．0 0

最 寄 り駅 ま で の バ ス で の 時 間 距 離 ［分 ］ 0 ．7 4 2 ．．9 0 16 ．0 0 0．0 0

都 心 へ の 近 接 性 ［分 ］ 13 ．8 3 6 ．7 8 33 ．0 0 3 ．0 0

専 有 面 積 ［d ］ 4 1．10 5 ．32 50 ．0 0 3 0．17

築 後 年 数 ［年 ］ 16 ．6 5 7 ．74 37 ．00 0 ．0 0

階 数 ［階 ］ 2 ．5 4 1．8 0 10 ．0 0 1．0 0

表（り　家族用賃貸物件の基本統計量　　　　　　　　　　　　　サンプル数231

説　 明　 変　 数 平 均 標 準 偏 差 最 高 最 低

月 当 た り 実 質 家 賃 ［円 ］ 12 6 ，6 4 4 ．6 3 4 0 ，1 4 1．70 2 7 0 ，8 3 3．3 3 52 ，7 54 ．17

最 寄 り駅 ま で の 時 間 距 離 ［分 ］ 7 ．78 4 ．8 9 2 5．0 0 1．00

最 寄 り駅 ま で の バ ス で の 時 間 距 離 ［分 ］ 1．2 7 3．7 7 2 0．0 0 0．00

都 心 へ の 近 接 性 ［分 ］ 15 ．4 2 7．94 44 ．0 0 3．00

専 有 面 積 ［d ］ 6 3．3 9 1 1．2 6 1 1 5．4 5 5 0．04

築 後 年 数 ［年 ］ 1 5．5 0 7．5 7 4 5．0 0 0．0 0

階 数 ［階 ］ 2 ．8 5 2．5 6 2 7．0 0 ．1．0 0

表⑤⑥（彰をみてみると，一戸建てはやはり広

い専有面積を有する家族用賃貸物件にしか見ら

れず，同様にテラスハウスも単身者用賃貸物件

にはなく夫婦用賃貸物件にも僅かに見られる程

度で，家族用賃貸物件に偏在していることがわ

かる。また単身着用賃貸物件では半数程度にし

かみられないBT別・ガスコンロ対応は，夫婦

用・家族用賃貸物件ではほとんどの物件にみら

れ，複数人数が居住する住宅においてより必要

な設備であることが予想される。追炊き機能に

ついては，単身者用・夫婦用・家族用でそれぞ

れ6％・36％・62％と大きな違いがみられるた

め，居住人数が多いほど必要度が高い設備であ

ることが予想できる。駐車場についてもそれぞ

れ8％・34％・61％と大きな違いがあり，同様

の傾向があることがわかる。
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表⑤　単身者賃貸物件　ダミー変数の割合

バスを利用

新築

マンション

テラスハウス

一戸建て

角部屋

1階

南向き

ペット飼育可能

楽器演奏可能

BT別

室内に洗濯機置場あり

追炊き機能つき

エアコンつき

フローリング

オートロックつき

ガスコンロ対応

CATV対応

駐車場つき

外壁タイル

分譲タイプ

ロフトつき

リフォーム済み

バスを利用

新築

マンション

テラスハウス

一戸建て

角部屋

1階

南向き

ペット飼育可能

楽器演奏可能

BT別

室内に洗濯機置場あり

追炊き機能つき

エアコンつき

フローリング

オートロックつき

ガスコンロ対応

CATV対応

腱革場つき

外壁タイル

分譲タイプ

ロフトつき

リフォーム済み

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％

　

％
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経営譜漂連覇蟄翼穀類

鑑凝離嶺　 ＿
幾重競茎琵蜘
脾 悪顧逆莞≡謬i窺郡
‡
頸
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宗鰯
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溺浣澤駁置髭脛聖賢盟蛸
発駅載録痘澤詰拭
董葦醗潜没弱輩餐浣獲
ヨ矩墜莞莞莞膜視覚憲競

は
葦撃
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完飴
呈

表（む　夫婦用賃貸物件　ダミー変数の割合

100％バスを利用しない

90％新築ではない

43％マンション以外

100％テラスハウス以外

100％一戸建て以外

77％角部屋以外

68％1階以外

35％南向き以外

97％ペット飼育不可

95％楽器演奏不可

54％ユニットバス

28％室内に洗濯機置場なし

94％追焚き機能なし

8％エアコンなし

41％　フローリングではない

63％オートロックなし

48％ガスコンロ非対応

54％CATV非対応

92％駐車場なし

88％外壁タイルではない

88％分譲タイプではない

92％ロフトなし

97％リフォームされていない

93％バスを利用しない

96％新築ではない

45％マンション以外

99％テラスハウス以外

100％一戸建て以外

64％角部屋以外

70％1階以外

26％南向き以外

93％ペット飼育不可

93％楽器演奏不可

5％ユニットバス

17％室内に洗湛機置場なし

64％追焚き機能なし

36％エアコンなし

51％フローリングではない

79％オートロックなし

25％ガスコンロ非対応

46％CATV非対応

66％駐車場なし

90％外壁タイルではない

94％分譲タイプではない

99％ロフトなし

98％リフォームされていない
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表⑦　家族用賃貸物件　ダミー変数の割合

バスを利用　　　　　　11％

新築　　　　　　　　　　　5％

マンション　　　　　　　　79％

テラスハウス　　　　　　　4％

一戸建て　　　　　　　　7％

角部屋　　　　　　　　　35％

1階　　　　　　　　　　22％

南向き　　　　　　　　　83％

ペット飼育可能　　　　10％

楽器演奏可能　　　　　14％

BT別　　　　　　　　　　9硝

室内に洗濯機置場あり　　93％

追炊き機能つき　　　　　62％

エアコンつき　　　　　　66％

フローリング　　　　　　59％

オートロックつき　　　　34％

ガスコンロ対応　　　　　85％

CATV対応　　　　　　　63％

駐車場つき　　　　　　　61％

外壁タイル　　　　　　13％

分譲タイプ　　　　　　　5％

ロフトつき　　　　　　　　0％

リフォーム済み　　　　　3％

4．モデルの推定

本稿は西武池袋線沿線にある賃貸住宅の実質

家賃がどのように決まっているかを推定するた

めに，専有面積により単身者用賃貸物件・夫婦

者用賃貸物件・家族用賃貸物件の3つに区分

し，それぞれへドニツク・アプローチによる重

回帰分析を行った。統計ソフトは多変量解析ア

ドインソフト“Mulcel”xを使用している。本稿

の分析で用いたモデルは，以下の（1）式の通り

児月犬＝α＋∑β濫＋ど…（1）
／I

RHR：月当たり実質家賃

α：定数項

βn：パラメータ

Ⅹn：主要説明変数（表①中の説明変数より選択）

と：誤差項

89％バスを利用しない

95％新築ではない

21％マンション以外

96％テラスハウス以外

93％一戸建て以外

65％角部屋以外

78％1階以外

17％南向き以外

90％ペット飼育不可

86％楽器演奏不可

5％ユニットバス

7％室内に洗濯機置場なし

38％追焚き機能なし

34％エアコンなし

41％フローリングではない

66％オートロックなし

15％ガスコンロ非対応

37％CATV非対応

39％駐車場なし

87％外壁タイルではない

95％分譲タイプではない

100％ロフトなし

97％リフォームされていない

被説明変数RHRは月当たりのコストを表し

ているが，本稿では（2）式のように定義した。

脚＝q＋q＋宏…（2）
Cl：家賃　C2：管理費Xi c3：礼金Xh

Ⅹnは実質家賃の形成に寄与していると考え

られる種々の要因であり，表①に示された外部

要因（利便性）・内部要因を表す各説明変数の

中から選択されたものである。精度のもっとも

高い重回帰モデルを組み立てることができるよ

うに，本稿では増減法（ステップワイズ法）に

より説明変数の取捨選択を行った。

5．推定結果

説明変数の中に互いに相関関係の高い変数が

含まれている場合，回帰係数の精度が低下する

多重共線性の問題が生じてしまう危険性が出て
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くる茄。そのため，分析に先立って多重共線性

が生じていないこと確認しておく必要がある。

一般的に多重共線性の有無を判断する指標とし

て使用されるのが，相関行列とVIF（分散拡大

要因）である。本稿では両方の指標を用いて多

重共線性の判断を行うことにした。まず変数選

択を行う前に全ての変数間に相関関係がないか

を確認するために，相関行列を作成した。絶対

値が最大のものでも単身者用賃貸物件の専有

面積とバストイレ別ダミーの0．5974と0．8を大

きく下回っているため，多重共線性の問題が

起こっていない可能性が高いことが確認でき

た元V。なおVIFについては，変数を選択した後

に改めて確認することにする。

単身者用賃貸物件・夫婦者用賃貸物件・家族

用賃貸物件について，それぞれの推定結果を次

節以降で示した上でそれぞれ検討を行い，最後

にまとめとして特に説明変数についている符号

を中心に3者を比較・検討することにしたい。

5－1．単身者用賃貸物件の推定結果

表⑧より，表（丑の説明変数29の中から15の説

明変数が選択された。VIFの値が全て2．3以下

であり多重共線性が生じている可能性は低いと

判断できる郡。また，15個中9個の説明変数が

有意水準1％未満で推定されており，自由度修

正済み決定係数が0月164と比較的説明力の高い

モデルが推定された。この結果を式で表したも

のが次の（3）式である。

表⑧　単身着用賃貸住宅　推定結果

説　 明　 変　 数 回 帰 係 数 標 準 回 帰 係 数 Ⅵ ：F

都 心 へ の 近 接 性　　　　　　　　 A C B T －1，0 9 1．5 4 2 8紬－ －0 ．5 6 7 3 1 1．17 0 1

築 後 年 数　　　　　　　　　　　　 B Y －4 4 1．5 7 7 4綿ホ －0 ．2 2 6 4 2．2 9 2 7

占 有 面 積　　　　　　　　　　　　 F S 1，0 2 3．8 3 0 7榊 0 ．2 7 5 8 1．7 3 8 0

マ ン シ ョ ン ダ ミ ー　　　　　　　 叩 S 5，0 3 8．9 6 12榊 0 ．15 5 9 1．4 8 8 9

バ ス トイ レ別 ダ ミ ー　　　　　　　 B T ． 5，6 8 5．4 7 16榊 0 ．17 6 9 2 ．0 8 6 5

最 寄 り駅 ま で の 時 間 距 離　　　　　 W K －5 2 3．4 6 2 3＊＊ －0 ユ2 12 1．1 15 2

オ ー トロ ッ ク ダ ミ ー　　　　　　　　 A L 4，7 9 8 ．4 4 5 9油 0 ．14 4 4 1．5 8 8 1

1 階 ダ ミ ー　　　　　　　　　　　　 F F －2，8 9 0 ．6 5 0 9抽－ －0 ．0 84 0 1．14 19

駐 車 場 ダ ミ ー　　　　　　　　　　 P K 4，17 7 ．6 3 9 7舶 0 ．0 7 17 1．15 0 4

ロフ ‾トゲ ミ‾‾－ －　　　　　　　　 L O － 屯 0 7 1二6 2 5 3榊‾ 0 二0 67 4‾ 1 2 12 r

南 向 き ダ ミ ー　　　　　　　　　　 S D 1，6 4 6 ．9 3 5 0ホ 0．0 4 9 1 1．14 9 9

角 部 屋 ダ ミ ー　　　　　　　　　　 C R 1，8 1 1．0 12 9ホ 0．0 4 74 1．0 65 1

新 築 ダ ミ ー　　　　　　　　　　　 N E W 1，8 7 6 ．2 7 7 4ホ 0．0 5 2 5 I．4 52 3

室 内 洗 濯 機 置 き 場 ダ ミー　　　　 W M 2，7 3 6 ．0 5 0 6ネ 0．0 5 2 2 1．4 89 2

ガ ス コ ン ロ ダ ミ ー　　　　　　　　　 G A S 二1，5 0 4 ．5 8 2 6キ －0．0 4 6 9 1．3 54 0

定 数 項 5 9，2 2 7 ．8 9 8 2

1糊，榊はそれぞれ有意水準10％，5％，1％未満を示している

自由度修正済み係数　0．8164
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脚＝－みの玖4Cβm42βア

ナも脱掛域α融砂場蘭はβ7

－丘玖ブ豚璃乃岨4ムー名脱即

ナ4　組閣ナ4β乃払0十もβ耳乃紗

十七＆11αナろβ7綴Ⅵ別解電リ矧の昭好

一も猫G姐鋤2aタ　　　　…（3）

ただし，この式は推定結果を直感的に把担し

やすいように各回帰係数を少数第一位で四捨五

入した整数で示してあり，それぞれの説明変数

が1単位増加するごと（ダミー変数については

その設備などがある場合）に，実質家賃がどの

くらい変化するのかを分かりやすく示した式に

なっている。例えば，第一項のACBTは都心ま

での時間距離が1単位（1分）増加することに

よって，実質家賃は約1，092円減少することを

示していることになる。

表⑧より，河合［2005b］・河合［2006］・河合

［2007］と同様に，都心への近接性・築後年数・

専有面積・最寄り駅までの時間距離・オート

ロックダミー・1階ダミーの6つの説明変数の

標準回帰係数が0．08を超えており，これらの説

明変数が実質家賃に大きな影響を与えているこ

とが本稿においても明らかとなった。特に都心

への近接性が標準回帰係数－0．5673と大きく推

定されており，最寄り駅までの時間距離と合わ

5－2．夫婦者用賃貸物件の推定結果

表⑨より，表①の説明変数29の中から13の説

明変数が選択された。VIFの億が全て1．8以下

であり単身者用賃貸物件の場合と同様，多重共

線性が生じている可能性は低いと判断できる。

また，13個全ての説明変数が有意水準1％未満

で推定されており，自由度修正済み決定係数が

0．8453と比較的説明力の高いモデルが推定され

た。この結果を式で表したものが次の（4）式で

ある。

朋だ＝一七朗はACβ打電β徹は好

一42盟βy事もJあ建汐一七〟3β乙拶

一皮タβ膠す443＆4五十44乃姐C

ナ昂〝戌β件名β77秒独行虜2乃耽

ナ馬脚甥乃〃乃1喝紺　…（4）

この式も（3）式同様，推定結果を直感的に把

振しやすいように各回帰係数を少数第一位で四

捨五入した整数で示してある。

表⑨より，都心への近接性の標準回帰係数が

－0．672と単身者用物件と家族用物件と比べても

かなり大きくなっており，バスでの時間距離・

最寄り駅までの時間距離を合わせた利便性が特

に重視されていることがわかる。物件の質に

関しては，標準回帰係数が0．1を超えているも

のは専有面積と築後年数のみとなっており，こ

せて，利便性が家賃に大きな影響を与えている

ことがわかる。また，専有面積・築後年数・マ

ンションダミー・バストイレ別ダミー・オート

ロックダミーも標準回帰係数が0．1以上と大き

な影響を与えており，物件の新しさやマンショ

ンであることなど物件の質についても重視され

ていることが読み取れる。

のことからも夫婦用賃貸物件においては相対的

に利便性が重視されていることがわかる。また

本稿において新しく設定されたバスでの時間距

離について詳しくみておくと，単身者用住宅に

おいてはバスを利用する物件がなかったため説

明変数に組込まれなかったが，夫婦者用賃貸物

件では標準回帰係数が－0．2036と説明力が高い

説明変数として推定されている。（4）式より，
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表⑨　夫婦用賃貸住宅　推定結果

説　 明　 変　 数 回 帰 係 数 標 準 回 帰係 数 V I F

都 心 へ の近 接 性　　　　　　　　 A C B T －1，9 9 3．1 9 3 7個 －0．6 2 7 2 1．47 07

マ ンシ ョ ンダ ミー　　　　　　　　　 M S 7，6 7 7．8 60 7柚 0．1 7 7 8 1．72 7 5

築 後 年 数　　　　　　　　　　　　 B Y －4 2 9．3 3 3 8榊ネ －0．1 5 4 2 1．5 1 92

占有 面 積　　　　　　　　　　　　 F S 1，1 5 4．3 4 9 1柚 0．2 8 5 1 1．2 5 22

バ ス で の 時 間距 離　　　　　　　　 B U S －1，5 1 3．0 6 7 2柚 －0．2 0 3 6 1．14 34

最 寄 り駅 まで の 時 間距 離　　　　 W K －8 7 9．6 1 2 9＊＊ －0．1 8 7 7 1．3 8 4 2

オ ー トロ ッ ク ダ ミー　　　　　　　　 A L 4 ，4 3 5．6 9 3 2柚 0．0 8 4 2 1．3 3 7 6

エ ア コ ンダ ミー　　　　　　　　　　　 A C 4，4 7 7．9 3 1 7＊＊ 0．0 9 9 8 1．3 9 4 5

バ ス トイ レ別 ダ ミー　　　　　　　 B T 8，7 2 6．3 1 3 6油 こ 0．0 8 8 7 1．1 2 1 0

室 内洗 濯 機 置 き場 ダ ミー　　　　 W M 4，8 7 6．6 9 2 9榊 0．0 8 4 4 1．1 7 6 7

フ ロ ー リン グ ダ ミー　　　　　　　　 F L 3，2 7 8．4 5 4 3油 0．0 7 6 3 1．1 8 2 2

ペ ッ トダ ミー　　　　　　　　　　　 P T ． 5，0 2 2．3 9 5 0榊 0．0 5 7 7 1．1 2 5 4

外 壁 タ イ ル ダ ミー　　　　　　　　 T I 3，7 9 0．6 8 3 1＊＊ 0．0 5 3 0 1．1 6 4 2

定 数 項 6 5，94 1．9 9 30

軸，榊はそれぞれ有意水準10％，5％，1％未満を示している。

自由度修正済み決定係数　0．8453

バスの時間距離が1分増えるごとに家賃が約

1，500円ずつ減少していくことになり，これは

徒歩での時間距離がもたらす家賃減少効果の約

1．7倍であり，バスを利用する物件は家賃が大

幅に安くなる傾向があることが分かる。

5－3．家族用賃貸物件の推定結果

表⑩より，表①の説明変数29の中から15の説

明変数が選択された。こちらもVIFの値が全て

月月貿＝一名戯凄ACβ狩み〟朗唱

ナ61戯姐上一段汐βy一名戊54β〃ぎ

ーも蔚別昭町名彪馴明年〟移乃脚好

一Jq乃好掛4尻炒4品清AC

ナ1右脚隣島4且1α4Ⅳ

十旦〟〝Pナ瑚ββ沈和昭戯形…（5）

この式もまた（3）式および（4）式と同様，推定

結果を直感的に把握しやすいように各回帰係数

1．9以下であり，多重共線性が生じている可能

性は低いと判断できる。また，全ての15個中7

個の説明変数が有意水準1％未満で推定されて

おり，自由度修正済み決定係数が0．8614と比較

的説明力の高いモデルが推定された。この結果

を式で表したものが次の（5）式である。

を少数第一位で四捨五入した整数で示してある。

表⑲より，やはり都心への近接性・バスでの

時間距離・最寄り駅までの時間距離の利便性が

家賃に大きな影響を与えていることがわかる。

しかし，単身者用賃貸物件・夫婦用賃貸物件と

比べて専有面積の標準回帰係数が0．4005と非常

に大きくなっておりマンションダミーが有意な

水準で推定されていないことから，単身者用物
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表⑩　家族用賃貸住宅　推定結果

説　 明　 変　 数 回 帰 係 数 標 準 回 帰 係 数 V I F

都 心 へ の近 接 性　　　　　　　 A C B T －2，3 9 3．5 2 4 6柚 －0．4 7 3 3 1．1 6 6 6

占有 面 積　　　　　　　　　　　　 F S 1，4 2 7．74 6 2＊キ 0．4 0 0 5 1．6 6 5 9

オ ー トロ ック ダ ミー　　　　　　　　 A L 6，16 7．6 15 3わk 0．0 7 3 0 1．5 2 2 0

築 後 年 数　　　　　　　　　　　　 ＿B Y －8 5 8．5 0 9 5榊 －0．1 6 2 0 1．5 2 82

バ ス で の時 間距 離　　　　　　　 革U S －2，6 5 3．6 8 5 7＊軸 －0．2 4 9 5 1．2 2 6 3

最 寄 り駅 ま での 時 間距 離　　　　　 Ⅵ K －1，5 8 0．8 0 7 3淋 －0ユ9 2 5 1．3 2 8 6

階 数　　　　　　　　　　　　　　 W T 2，6 2 3．34 8 4軸ネ 0．1 6 7 3 1．2 0 34

楽 器 ダ ミー　　　　　　　　　　 IN S 1 0，2 6 9．9 3 7 7榊 0．0 8 8 6 1．2 2 24

テ ラ スハ ウス ダ ミー　　　　　　　　 T H －10 ，78 2．74 4 3榊 －0．0 5 4 8 1．1 5 62

追 炊 き ダ ミー　　　　　　　　　　 H B 4 ，50 7．8 30 4軸 0．0 5 4 7 1．1 5 72

エ ア コ ンダ ミー　　　　　　　　　　 A C 4 ，32 4．94 6 9ホ 0．0 5 1 1 1．1 3 42

新 築 ダ ミー　　　　　　　　　　　 N E W 1 1，25 9．46 6 3 0．0 5 9 9 1．4 1 5 8

ケ ー ブル テ レ ビ ダ ミー　　　　　　 C A T V 5，4 9 1．1 38 0榊 ・0．0 6 6 3 1．2 2 7 0

一 戸 建 て ダ ミー　　　　　　　　　 H O 9，5 3 7．4 6 3 2ホ 0．0 6 0 5 1．8 3 84

リ フ ォ ー ム ダ ミ ー　　　　　　　　　 R F 10 ，9 3 2．92 2 5 0．0 4 3 4 1．0 6 6 4

定 数 項 80 ，88 0．2 5 1 9

㌔　串，榊はそれぞれ有意水準10％，5％，1％未満を示している

自由度修正済み決定係数　0．8453

件・夫婦用物件と比べて利便性や物件の構造や

設備などの質よりも，相対的に物件の面積を重

視する傾向があることが分かる。

5－4．推定結果のまとめ

以上より，単身者用賃貸物件ではバランスよ

く利便性と物件の質の両方が，夫婦用賃貸物件

で は膿に利魔性が，＿＿家族見賃貸物件では饗に専

有面積がそれぞれ家賃の決定に大きな影響を与

えているという傾向があることがわかった。

次に，今回推定された各へドニツク・モデ

ルについて更なる検討を加えるために，河合

［2007］の推定結果と単身者用賃貸物件・夫婦着

用賃貸物件・家族用賃貸物件のそれぞれの推定

結果の各説明変数の符号について比較したもの

が表⑪である。

表⑪より，河合［2007］および単身者用賃貸物

件・夫婦者用賃貸物件・家族用賃貸物件の全て

において有意な水準で同符号で推定された説明

変数は，最寄り駅までの時間距離・都心への近

接性・専有面積・築後年数・オートロックダ

ミーであり，さらに河合【2007］・単身者用賃貸

物件には該当物件がなかったものの該当物件の

あっ＿た夫娩豊凪賃貸物性二家族用賃貸物性にお

いて有意な水準で同符号で推定されたバスでの

時間距離を含めた6つの説明変数は標準回帰係

数が全て0．07を超えており，実質家賃に大きな

影響を及ぼしている基本的な説明変数であると

考えることができる。また有意な水準で推定さ

れないケースもあったものの，全て同符号で推

定された説明変数としては，家賃を増加させる

ものとしてはマンションダミー・楽器ダミー・
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表⑪　説明変数の符号の比較

説　 明　 変　 数 河合 、［2007］ 単 身着用 夫婦用 家族用

最寄 り駅 までの時間距離　　　 W K ホヰキ 糊 油 柚

バ スでの時間距離　　　　　　　 B U S 該当項 目無 し 該 当物件無 し 榊 榊

都 心へ の近接性　　　　　　　 A C B T ホキキ 舶ホ 輌 榊

専 有面積　　　　　　　　　　　 F S ＋　　　　 軸ネ 十　　　　 琳ホ ＋　‾　　　 榊 ＋　　　　 榊

築後 年数　　　　　　　　　　　 B Y 棚ホ 柚 油 柚

階数　　　　　　　　　　　　　 W T 該当項 目無 し （＋） （1 ） ＋　　　　 榊

新 築ダ ミー　　　　　　　　　　 N E W 該当項 目無 し ＋　　　 ホ （－） ＋　　　　 糠

マ ンシ ョンダミー　　　　　　　　 M S 十　　　　 軸， ＋　　　 榊 ＋　　　　 榊 1 （＋）

テラスハ ウス ダミー　　　　　　 T H 該 当項 目無 し 該 当物件無 し （－） 殺

一戸建 て ダミー　　　　　　　　 H O 該当項 目無 し 該 当物件無 し 該 当物件無 し ＋　　　　 ホ

角部屋 ダ ミー　　　　　　　　　 C R （－） ＋　　　　 ネ （＋） （－）

1 階ダ ミー　　　　　　　　　　　 FF 榊 榊 （－） （－）

南 向 きダ ミー　　　　　　　　　 SD 舶 ＋　　　　 ま （＋） （＋）

ペ ッ トダ ミー　　　　　　　　　　 P T 十　　　　 榊 （＋） ＋　　　　 榊 （－）

楽器 ダ ミー　　　　　　　　　 IN S （＋） （＋） （十） ＋　　　　 培＊

バ ス トイ レ別 ダミー　　　　　　 B T （＋） ＋　　　　 梯l ＋　　　　 榊 （＋）

室 内洗 濯機 置 き場ダ ミー　　　 ⅥJM ．（＋） ＋　　　　 ＊ ＋　　　　 叫 （－）

追炊 き＿ダ ミー　　　　　　　 H B （＋） （＋） （＋） 十　　　　 榊

エアコ ンダ ミー　　　　　　　　　 A C ＋　　　　 軸 （＋） ＋　　　　 ホ梯 ・＋　　　　 ネ

フロ ーリングダ ミー　　　　　　　 F L ＋　　　　 榊 （＋） ＋　　　　 柚 （－）

オ ー トロ ック ダミー　　　　　　　 A L ＋　　　　 ＊＊＊ 十　　　　 一ヰ 十　　　　 ホ榊 ＋　　　　 ＊＊

ガスコ ンロダ ミー　　　　　　　 G A S （－） ホ （＋） （＋）

ケ ーブルテ レビダミー　　　　 C 〟r V （．＋） （－） （－） ＋　　　　 榊

駐車場　　　　　　　　　　　　 P K ＋　 ，　　 軸 ＋　　　　 軸ホ （＋） （＋）

外壁 タイルダ ミー　　　　　　　 T I 十　　　　 ホ （－） ＋　　　　 榊 （－）l

分譲 タイプダ ミー　　　　　　　 u ！ （－） （－） （－） （－）

ロフ トダ ミー　　　　　　　　　　 L O ＋　　　　 榊ホ ＋　　　　 糊 （＋） 該 当物件無 し

リフ ォームダ ミー　　　　　　　　 R F 該当項 目無 し （－） （＋） ＋　　　　 ホ

ヰ，榊，榊はそれぞれ有意水準10％，5％，1％未満を示している。

バストイレ別ダミー・追炊きダミー・エアコン

ダミー・駐車場ダミー・ロフトダミーが，減少

させるものとしては1階ダミーがある。これら

は全て直感的な感覚と一致しており，妥当な結

果であると考えることができる。一戸建てダ

ミーは家族用賃貸物件しか対象物件がなかった

ものの，正で有意な水準で推定されていること

から家賃を上昇させる要因であると考えられ，

こちらも妥当な結果であったといえる。

南向きダミーは河合【2007］では有意水準1％

未満で負に推定されてしまったが，本稿では単

身者用賃貸物件以外は有意な水準で推定されな
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かったものの一貫して正で推定されている。南

向きで日当たりのよいという条件は一般的に家

賃を上昇させる条件であると考えられるため，

本稿において妥当な結果が出たといえる。また

階数は河合［2005b］・河合［2006］・河合［2007］

と一貫して最上階ダミーが有意な水準で負に推

定されてしまった問題を解決するために設定さ

れた説明変数であるが，本稿では家族用賃貸物

件以外では有意な水準で推定されなかったもの

の一貫して正で推定されており，階数が高くな

るほど家賃は高くなる傾向があることが示され

たと考えられる。南向きダミー・最上階ダミー

と同様に河合［2007］において問題となっていた

角部屋ダミーについては，家族用賃貸物件のみ

が有意な水準ではないものの負で推定されてし

まった。安部・石崎［1997］・清水［2004］におい

ては有意な水準で正に推定されている説明変数

であり，直感的に考えてみても角部屋であれば

隣室の騒音に悩まされるリスクが減少するため

一般的には家賃を上昇させる説明変数であると

考えられる。有意な水準で推定されていないた

め参考程度にとらえるべきであるが，なぜ家族

用賃貸物件のみ負で推定されてしまったのかは

引き続き今後の検討課題としたい。

キッチンの充実度を表す代理変数であり家賃

を上昇させる要因であると考えられるガスコン

る説明変数になっているという仮説前によりこ

の符号の違いは説明できる。

ペットダミー・室内洗濯機置場ダミー・フ

ローリングダミーについては，直感的な感覚で

は全て家賃を上昇させる説明変数であると考え

られるが，家族用賃貸物件のみ負で推定されて

しまった。またケーブルテレビダミー・外壁タ

イルダミー・リフォームダミーについても，や

はり直感的な感覚では全て家賃を上昇させる説

明変数であると考えられるが，有意な水準で推

定されなかったところで負で推定されてしまっ

たケースがみられた。負で推定されてしまった

ところは全て有意な水準で推定されていないた

め参考程度にとらえるべきであるが，なぜ負で

推定されてしまったのかは今後の検討課題とし

たい。

テラスハウスダミーと分譲タイプダミーにつ

いては，家賃を上昇させる説明変数であるとい

う予想に反して，全て負で推定されてしまっ

た。特にテラスハウスダミーについては，家族

用賃貸物件で有意な水準で負に推定されてい

る。直感的に考えた場合，アパートよりもテラ

スハウスの方が今回正で推定された一戸建てに

近く家賃が上昇する説明変数になると考えられ

るため，なぜ負で推定されてしまったのかは解

釈が非常に難しい。今回はテラスハウスサンプ

ロダミーは，河合［2007］と単身着用賃貸物件で

は負で，夫婦者用賃貸物件・家族用賃貸物件で

は正で推定されている。負で推定された河合

【2007］・単身者用賃貸物件は分析対象が共に単

身者であり，特に料理をあまりしない独身男性

にとっては台所面積の増大は実質的な専有面積

と減少ととらえられるため，単身者用賃貸物件

においてはガスコンロダミーは家賃を減少させ

ル数が家族用賃貸物件において231件中10件と

少なかったことも影響している可能性があるた

め，今後さらにサンプル数を増やしながら検討

を続けて行きたい。

6．むすびにかえて

本稿は，最寄り駅までの時間距離や都心への

近接性などの外部要因（利便性）を表す説明変
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数と専有面積や築後年数や各種設備の有無を示

すダミー変数などの内部要因（物件の設備や仕

様などの質）を表す説明変数を用いて，被説明

変数である実質家賃と説明変数である賃貸物件

情報誌などから得られるさまざまな情報（物件

の外部要因・内部要因など）との関係を推定し

たヘドニツク・モデルの構築を試みた。単身

者用賃貸物件・夫婦者用賃貸物件・家族用賃

貸物件の3種類に区分して推定を行うことに

よって，それぞれ自由度修正済み決定係数が

0．8164・0．8453・0．8614と比較的説明力の高い

ヘドニツク・モデルを構築することができ，そ

こから単身者用賃貸物件ではバランスよく利便

性と物件の質の両方が，夫婦用賃貸物件では特

に利便性が，家族用賃貸物件では特に専有面積

がそれぞれ家賃の決定に大きな影響を与えてい

るというインプリケーションを得ることができ

た。また，河合［2007］で問題として指摘してい

た最上階ダミー・南向きダミー・ガスコンロダ

ミーについても，解決ができたと考えられる。

最上階ダミーについては代わりに階数を説明変

数として設定することで階数が増えるほど家賃

は増加する傾向があることが分かった。南向き

ダミーについても，本稿では全て正で推定さ

れ，直感的な感覚と一致する結果を得ることが

できた。また，ガスコンロダミーについては，

と考えられる。しかし一方で，テラスハウスダ

ミーや家族用賃貸物件の角部屋ダミーなど，先

行研究や予想とは違う符号で推定されてしまっ

た説明変数がいくつか出てきてしまった点は，

今後更に検討を重ねていかなくてはならない課

題である。また，本稿は分析対象を単身着用賃

貸物件のみから夫婦用・家族用にまで拡張し，

それらの間のへドニツク関数の違いを検討する

ことに主眼をおいたため西武池袋線のみに対象

を絞って分析を行ったが，今後は複数の路線に

またがる分析も行い，路線の違いが家賃に与え

る影響も入れたより説明力の高いへドニツク・

モデルの構築をめざして行きたい。

〔投稿受理日2007．09．21／掲載決定日2007．11．29〕

注

i　ヘドニツク・アプローチとは，ある財の価格

はその機能・性質によって決定されるという考

え方であり，地価や住宅価格の推計などによく

用いられる手法であり，理論的な基礎付けは

Rosen，S．［1974］，RobackJ．［1982］によってなされて

いる。詳しくは河合［2005a］を参照。

這　住宅情報誌を基に賃貸物件を求めている人たち

のヘドニツク間数を明らかにしようとすることに

対しては，

①　住宅情報誌に掲載されている情報は供給者側

（貸主側）が付けた値段であり市場価格ではない

こと。

②　物件の価格は住宅の内部要因（専有面積や構

単身者用賃貸物件を分析対象とする河合［2007］

と単身者用賃貸物件では負で，夫婦者用賃貸物

件・家族用賃貸物件では正で推定されているこ

とから，特に料理をあまりしない独身男性に

とっては台所面積の増大は実質的な専有面積と

減少ととらえられるため，単身者用賃貸物件に

おいてはガスコンロダミーが家賃を減少させる

説明変数になっているという仮説が実証できた

道等の住宅の質トー外部要因一緒β心への近接性等

の利便性や住環境）といったものから形成され

ると考えられるが，本稿では住宅情報誌から得

られる内部要因と外部要因の内の利便性を中心

に分析がなされており，住環境などの要素が捨

象されてしまっている。

という2つの問題点が考えられる。①について

は，住宅情報誌に掲載されている家賃は供給者側

の付け値家賃であるが，家賃を決定する際にはあ

る程度借り手がつくであろうと考えられる家賃を

貸し手（家主あるいは不動産業者）は付けるであ
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ろうし，とくに多くの物件を扱っている不動産業

者は彼らの経験からこの物件であればどのくらい

の家賃が妥当であるのかを推察できるはずである。

従って不動産情報誌に掲載されている家賃は完全

な市場価格ではないものの，市場価格に近似した

価格が付けられていると考えられる。（彰について

は住環境が家賃に及ぼす影響は少なくないと考え

られるが，賃貸情報誌は大量の物件情報を掲載す

ることによって借り手に家賃の相場という情報を

与える役割を果たしていると仮定すると，借り手

はこの賃貸情報誌から得られた相場情報を基準と

して，そこに賃貸情報誌からは得られない住環境

という情報を加えて行くという行動をとっている

と考えられる。従って，賃貸情報誌から得られる

情報をもとにしたへドニツク関数の作成は，借り

手のヘドニツク関数を完全には説明できないもの

の，借り手が賃貸情報誌をもとにどのようなヘド

ニツク関数をつくっているのか，また家賃の相場

というものがどういったへドニツク関数によって

表されるのかという一定の傾向を知ることができ

るという点において，意味があることであると考

えられる。

嵐　以下『フォレント（賃貸版）』と略して麦記する。

iv　このように物件を区分して分析を行っているの

は，鈴木［1995］によって単身者向けの賃貸物件を

探している借り手と家族向けの賃貸物件を探して

いる借り手との間のヘドニツク・モデルが異なっ

ていることが明らかになっているためである。当

初はワンルーム・1K・1DK・1LDKの間取り

の物件を単身者用，2K以上の間取りの物件を家

族用として2つに区分して分析を試みたが，専有

面積によって3つに区分したモデルの方がより説

明力の高いモデルを構築できたため，本稿では専

有面積にま‾る‾区分を採用する‾こせ‾としブこも

Ⅴ　このような新婚夫婦や老夫婦などの小家族を対

象とした「コンパクトマンション」とよばれる物

件が近年多く販売されている。このコンパクトマ

ンションの専有面積がおおむね30～50Idとなって

いるため，本稿でも夫婦用賃貸住宅を専有面積30

～50Idの物件とした。

d・肥田野［1997】p・93が指摘しているように，地価関

数の関数形を理論的に特定することは，統計的な

手法を用いて多くの中から最良の関数形を選択す

ることになるため，非常に困難な作業となる。そ

のため河合［2005b］では地価の推定に最も一般的に

用いられている両対数線形を採用し推定を行った

が，結果が直感的に把握しにくい（実数であれば

例えば占有面積が1I止増加したら家賃がどのくらい

増加するかがわかりやすいが，対数をとってしま

うと占有面積が1Id増えたら家賃がどのくらい増加

するかが直感的に把握しにくい）という問題が生

じたため，河合［2006］では実数線形を選択して分

析を行った。その結果，各説明変数の前に付く符

号が河合［2005b］とすべて同じになり，自由度修正

済み決定係数0．874229517と比較的説明力が高いモ

デルの推定に成功し，実数線形を採用しても特に

問題はなかったと考えられる。そのため，本稿も

実数線形を採用してモデルの推定を行っている。

壷　テラスハウスとは，各戸ごとにテラスをもつ低

層の連続住宅のことであり，低層の2つ以上の住戸

が連結された住宅。ひとつひとつの住戸が，テラ

スと専用の庭をもつところからそう呼ばれるよう

になったとされる。一戸建住宅の形態のひとつで，

各戸が土地に定着し，共用の壁で接し連続してい

る住宅。長屋建そ，連続建てともいわれる。

Ⅴ玩　本稿の単身着用賃貸住宅においても，バスを利

用する物件およびテラスハウス・一戸建てという

種別の物件は存在しなかった。

反　最上階ダミーについては，河合［2005b］・河合

［2006］・河合［2007］と一貫して有意な水準で負に

推定されているが，このような結果になってし

まった要因として，2階建て物件の2階と10階建

て物件の10階を共に同じ最上階として扱っている

ことが考えられる。すなわち，2階建て物件の2

階よりも10階建て物件の9階の方が眺望もよく好

ましいと評価する人も多くいると考えられるため，

階数に関係なく最上階ダミーという説明変数を作

成七‾て七‾ま‾う‾た‾点‾に‾問題があぅ‾た可能性があ‾右七

考えられる。従って本稿では最上階ダミーの代わ

りに階数を説明変数として設定した。

Ⅹ　柳井［2005］に付属の多変量解析アドインソフト

で，エクセルに組込んで使用するため，エクセル

の使用経験と統計学の知識があれば直感的に使い

こなせる統計ソフトである。

Ⅹi　被説明変数に家賃だけでなく管理費や礼金も含

めて月当たりのコストと考えたのは，どちらも借

り手が払う費用であり，実質的な家賃の一部と考

えられるためである。
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茄　礼金を24で割っているのは，一般的に賃貸物件

の契約期間が2年間（24ケ月）であることによってい

る。なお，礼金と同時に借り手が入居時に払うも

のとして敷金があるが，こちらは家賃尾滞納時や

室内を汚損した際の担保として預ける保証金とし

ての性格が強い。家賃を遅滞なく納入し物件を汚

損することなく使用すれば，退去時にはある程度

の額が借り手の所に返却されるため，実質的な家

賃には含まないものと判断した。

血　多重共線性は説明変数同士に強い相関関係があ

るため，回帰係数の推定値や回帰式による予測に

悪い影響を及ぼしてしまう。多重共線性のある

データを使用してしまった場合には，

①　有力な変数についての回帰係数が有意でなかっ

たり，正負の符号が逆になったりしてしまう。

②　観測値のわずかな変化や一部の観測値の除去，

あるいは一部の説明変数の追加・除去により，

回帰係数の推定値が大きく変化してしまう。

などの問題が生じてしまう。詳しくは久米・飯塚

［1987］pp・193－194を参照。

彿　一般に相関係数が0．8以上の場合は変数間に相関

関係があることが予想されるが，この数字が低い

から必ずしも相関関係がないとは言い切れないの

で，扱う際には注意が必要である。そのため本稿

ではVIFによる検討も行い，多重共線性が生じて

いないことを確認した。

XV　一般にVIF（分散拡大要因）が10以上の場合は

多重共線性を生じていることが高いとされている。

前　実質的な専有面積の減少とは，あまり料理をし

ない独身男性はキッチンに高い価値を見出さない

ため，キッチンの面積を実質的な専有面積から除

外して考えるため，キッチンが広い物件ほど実質

的な専有面積が狭いと捉えてしまうことを意味し

てい－る勺一詳－しく一一は河合－［2005a］－を

PP・1257－1278

・安部成治・石崎幸司［1997］「首都圏における民

間賃貸住宅の重回帰分析」『都市住宅学』，19号，

pp・39－44

・河合伸治［2005a］「ヘドニツク・アプローチに関す

る一考察」『社学研論集』，第6号，PP・220－230

・河合伸治［2005b］「ヘドニツタ・アプローチによる

単身着用賃貸住宅の価格決定要因の推定」，中央大

学附属高校紀要，第19号，PP・114－121

・河合伸治［2006］「ヘドニツク・アプローチによる単

身者用賃貸住宅の価格決定要因の推定一西武池袋

線・東武東上線沿線の単身着用賃貸住宅を事例と

して－」『社学研論集』，第8号，PP．107－116

・河合伸治［2007］「ヘドニツク・アプローチによる賃

貸住宅価格の価格決定要因の推定一西武池袋線・

東武東上線・西武新宿線・小田急線・京王線沿線

の単身者用賃貸住宅を事例として－」『社学研論

集』，第10号，PP．160－163

・鈴木史郎【1995］「住宅市場における価格形成の分析」

『ファイナンシャル・レビュー』，nbruary－1995，

大蔵省財政金融研究所

・浅見泰司［2001］『住環境　評価方法と理論』，東京

大学出版会

・久米均・飯塚悦功［1987］『回帰分析』，岩波書店

・清水千弘［2004］『不動産市場分析』，㈱住宅新報社
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房
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