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(1) 動機：住宅需要と供給との間のミスマッチを定量化

することは，住宅政策においてターゲットとするセグ

メントを明らかにする上での第一歩となる．しかしな

がら，均衡価格は需給バランスだけでなく，当該物

件固有の価値を表すものであり，需給バランスを的

確に捉えるための情報の取得は容易ではない

（Gao and Asami, 2011）． 

(2) 方 法 ： 本 研 究 で は ， 不 動 産 ポ ー タ ル サ イ ト

「SUUMO」（（株）リクルート住まいカンパニー）上で

の，各掲載物件に対する「資料請求量」（購入検討

者のボリューム）の情報を利用し，首都圏中古マン

ション市場において，物件供給に対する需要の測

定を試みる．一般に，住宅購入に際しては，不動

産ポータルサイト上で物件情報を収集し，関心のあ

る住宅について資料請求を行いながら検討を重ね，

最終的な購入契約に至るため，売り手に対する潜

在的な買い手の比率を明示的に捉えられる．具体

的には，「地域区分」「最寄り駅まで徒歩分数」「築

年数」「延床面積」という基本的な変数に着目し，資

料請求レベルを説明するモデルを構築する． 

(3) 結果：①物件価格と需給バランスとの間には，必ず

しも対応関係はみられないことが明らかとなった

（図 1，図 2）．また，②物件供給に対して需要が高

い/低い物件セグメントが，それらの時系列変化も

含めて明らかとなった（図3）．具体的には，築20 年

未満，最寄り駅まで 10 分未満の物件で，供給に対

して需要が高い傾向が近年顕著になってきており，

延床面積が 50 m2 未満の狭い物件の供給が不足

している傾向がある．以上のように，物件レベルの

資料請求量という新しい指標を通して，住宅市場

の需給バランスを捉えることができたといえる． 
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図 1：資料請求量と価格単価の関係 

 

 
図 2：資料請求量と価格単価の空間分布 

 

 
図 3：各物件セグメントにおける資料請求量の経年変化 
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