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住宅土地資産形成の変容に関する実態分析

THE CHANGING CONTEXT OF HOUSING ASSET ACCUMULATION 

IN ] APAN'S HOME-OWNING SOCIETY 

平 山洋介-
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ηlis Jh1pcr， dmwing on cmpirical data obtaincd by陀-calculationsof thc micro-data of tl1c National $urvcy of 

Family In∞mc and Expcnditurc， exp[o町田nsfonnatio田 inthc condition of housing assct fonnation. [n Jap.1n's 
horne-owning田 ciety，many households attaincd間 identialpropcrty ownership 10 accurnulate a considcrnblc 

おsctin thc rapid 因。n0111に avclopn凹 11period. The paper， howcvcr， dcmonslro広田 thcfacl Ihm the traditional 

conditions of hornc司Qwne隠hipand housing assets have inc悶 singlybccn CI吋吋sincethe early 1990s、.vhenthe 

deflationary eco叩 myappeared with the bubble collapse as a tuming point 
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住由所ff住宅上地資産ライフコースドrJi!.社会位諸政策

1 目的と方法 験する世俗がmえるなかでデフレーンョン経済は住 '(:ローンの
本摘は持家世併の住セ 上地資産形成を対IHし、その"'，苦笑 債務負似の実質を刷大させたヘ木都市部の住宅土地価終は 2000

般を明らかにしようとするものである.敏後日本は持家社会とし 年代半ばに附加に転じたとはいえ、そのと昇が継続するというT

て成り立ち 多くの情併が併家から持家に住み杯ぇ 自身の住ま 測はみられない.

いを所irしてきた.政府の住宅政策は持家取得の促進を京税し、 本研究の狙いは、住宅 土地資産形成の宏容文態を分析し l 資

{主主 土地所iTを将&する役割を呆たした.持家取得がm大した 庫負{貨に関巡する諸指標からみて その条件がより不利になっ

要闘の つは それが資産A成に結びっく点にある.持"取得は たことをii<す先にあるへ伎"t; 上地所有にむとづく資限形成は

ライフコ スの途上に位置づけられ、多数の人ぴ止が覧車#.'偵を 持家社会の成り立%を支える製薬として機能し 持家取得を推進

目的のーっとして住吉 ・土地所布を引備した九 する住宅政策の機拠の一つであった.資産品恨の手段としての伎

しかし.住包上地資産形成のありJiは 1990年代から変化した 宝 土地所布の変界実艇を検註することは、住宅政策と符家社会

とJ号えられる"バブル経済が 1990年代初頭に骸鎚するまでは、 の将来を展盟するう A で重要な門業である.

インフレーシヨンをぷ測とする経済のもとで持家が取ωされてい 本研究では全国消費実態調伐のミクロデータ(側;引を独自に

た.持家を購入する位併の多くは住'i::;ローンを利JIIするにせよ、 Jl.!J十し 住吉 七地資成形成のマクロな状況を従えた.伎主 上

所得は順調に仲ぴ インフレーンヨン経済は債務負担の実質を減 地資"の実態を杷被しようとするときの法本的な圏質量は 大級協

じる効裂をもっていた.住宅 土地価怖はほぼ 賞して上列し、 羽生にもとづく公表統計の本告である，全国消費実態測査は住

その上抑事は賃金 物価のそれを大脇に上回ったことから 持家 宅七池に凹速する資産と負償を調1tJl良Uに合めている.しかし

取得は資産形成のための効率的な手段であったれ伝対し、 1990 住宅土地関連の旋盤・負債信関する公良集計はきわめて乏しく、

年代初頭のパプル刷峨は経済の溢測がデフレ-/ヨンないし低事 その内2与を観貌することはほとんど不可能であった.そニで本研

のインプレーシヨンに転じる契機となった.住宅 土地価絡は長 究では同調伐のミクロデータの加工によって住吉 土胞資産のゴ時

期にわたって ド滋し 持家の資産価値は低 下した.所得減少を経 細分析を可能にした.本舗において示す統計の多くは公炎集計か
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らは得られないものである. ミクロデータはー繍大学経済研究所

附属社会科学統計情報センターが調査対象者を特定できないよう

に俗世処理を胞し、約8割の揃IIIを行ったヲえで貸し出している

ものである.全国消費J!;舷調査は5年ごとに実施され、 1989年

1994年 円99年及び 2004~干の調査結棋に聞してミクロデータ

の利用が可能であった九

本備の分析対象は2人以上の世併の伎を土地野原形成である.

全国消n~悠調査は 2 人以上世併を主な対畿とし とれとは別枠

で単身世併をも対象化している. しかし 単身世僻のサンプル数

が少なく、待家事が低いことから、その自主主 土地資厳に附して

灯傾できる統Jtn"得られず、ここでは2人以上の脚併を対後とし

た.単身世僻 2人以上位併の伴家中を 2凹 4，手に聞してみると

45.8%、80.2%であった.本摘が持ヨ長率の商い 2人以i世併を倣っ

ている点に儲;(1;しておく必要があるヘ

以下では ①住定 土地質庵の実態は手術前届ごとに大きく異な

ることから、その慨強要を位術主{I~齢別に従えたうえで (2 市上申

住宅 ー土地鈴鹿形成が世俗の所得隣婦によってどのように見なる

のか (3'f，t).骨そして経年にともなってどのように変化したのか

を分析する(4京入住宅 土地資産を対象とした近年の研究は高

齢者の千動産野監の活JIIに側迎するものが中心である九向齢おの

l¥'l)に その持京都の高さ リパ スモーゲーシをはじめとする不

動班活IIJ:手法の捌発などを"I'f)誌とし、府船宿が保有するf主主 上

地資産に関わるケーススタディがlRねり"てきた.これに対し、

み研究では 高齢層だけではなく、会年僻届の不動産資産形成を

マクロに把鋭し 住宅 上地所布による資夜前摘の全体像に闘す

るより滋鍵的な埋解に:i'i献しようとした.部船宿の不動産指川を

検針するうえでも、そのケ ススタデイれこ依処すると同時に、住

吉 k地野波形成の全体的な状況を知ることによって、より適切

な誠治が可能になる。

2 世帯主年齢と住宅 土地資産形成

住空 上地資産の実態は年附属によって大きな"'いをみせる.

ここでは 住宅 土地資鹿形成の概婆を誕えるために 金lEIi肉食

J4歳以下

35.......44歳

45.......54歳

55.......64歳

65成以上

持ぷ事

仁豆"? 
42.0 

64.8 
十

亨育事:事

i吐ffr(jo収

実態欄査の 2004年の結果をもとに、持家事、世併年収資産負

債の平均値を世椛主'"齢別に観鎖する(悶 1). 

持家世併の別合はi妙停主年齢が向いほど多い.持家事ば 34歳以

下では 40.2%であるのに対し 35-判 献では 69.4% 材 -54識で

は84.7%と向く 55.......64織と 65歳以上ではそれぞれ四 2%，90.3%

と約9閣に述する.おい世情の持家事が低いのに比べ、部街令世併

の大半は仲家に住んでいる.

待家を住佐ローンの債務をともなう 『ローンイ1り持家j と債務

をともなわない「ロ}ン無し持家JIこ大別し それぞれの比率を

みてみる.rロ ン布り痔家』率は快併主 J4歳以ドでは 24.8%と

低いのに対し、35-44織では 45.2%、45-同 様では 42.7%と向い.

ニの数値は高年齢の世符では低<， 55-64織では 25.4'}福 田 歳以

tでは 10.4%である.rロ ン無し持家j は年齢が高いほど多く 、

J4歳以下では 15.3%と少ないのに比べ 45-54械では 42.0羽 田

歳以上では 79.9%となっている.年齢と持家司院が明快に相聞する

なかで、 34 級以下と 35-判 織では 『ロ}ン ~f り持家」が「ロ ーン

無し持家Jよりも多く 45-54歳では両者はほぼ等しい比Fがを局、

す.そして お-64践では 『ローン鍾し持家Jが 『ローンイrη持家J

を仁回り 65成以上では大半の持家が 『ローン無し仲家Jである.

世俗年収の平均値はt!t.m主45-54織での 840万円において般も
多いのに対し若い世俗と高齢世併では少なく 34歳以下では 510

万円 65級以上では 550万円である.股併主が 35織から 54織の

グループにおし、て 『ローンイIり持家j 事が向いのは この年齢婦

の人たちが年収t仰を見込めることに関係すると巧えられる.

t吐併が保有するE芝居遣の総額と住宅 土地管宝庫は世併主年舶が高

いほE多b、へ術館総額と住宅 t地資産額の平均怖は 34 ~以

ドでは 1110万円、 1090万円であるのに比八、 45-54歳では 3520

万円 2760万円と多く 65級以上では 5800万円 3700万円に及

ぶ.住宅上地資監の多少は持家率の向低に対応するものである.

資産総額の内訳では、住宅 k地覧席が必も大きな比Z症を々 し、

これに次いで金融資障の割合が高い，世俗の野監形成において{会

主 土地所告は中心的な役割を担っている.資産が絞大である 回

線以上では住宅 土地資産額は資産総額の 63.8%を占める.

資産額

2軍

司二回・・E二豆三二l2II

負債現住町

E主主ゴー
圃 9.2 -----' 

M二二コ:

20 40 60 80 0 2 4 6 8 -10 0 10 20 30 40 50 60 0 2 4 6 8 10 
(鴨百万円百万円百万円)

. ，.~..-""圃金融資産
| ・ローンイlり持家 乙 ι・ E宅.1;地以外の負債-"" -，-、 1 '"住を土地資産 l園品】

・世俗年収 l ft l 
-._". ， - ~ ・ サ例It宅 ・土地治西 1 _ ..~ 

| ロロ ン無し特有l ....--， "7.~:，--::::::;...."，....... ロ 住宅 . J 地のた"の負債
| 】 平 l ・住宅・I:t位以外の主物資Iii I ~ 山 】

注 1)2人以上の惟併について集計 2)f:主主 上地質庫、及び住宅 上地以外の実物資産額は純資産税 3)不明を除く.

4)持家率に関して "検定、世俗勾収 資産額 (4項目) 負債現在高 (2項f!)に関して分散分析を行った結*'、いずれも

p"u冊。であった.

図1 世俗iミ勾齢別 持家事、世俗匂収、資産、負債 (2帥 MF)
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住ε 上地資産の中心は世俗が住んでいる{主主とその上地(製 ど持家に住むt叫併が多〈 そして同時に すべての年齢層におい

住宅 ・土処)である. しかし これとは引に住宅 土地{付加住 て年収が多いほi'持家皐が悶いkいう傾向が認められる(回2). 

宅 土地}を保布する世併が存在する.前年船の世俗では付加l住 『ロ y黒し持家J，事は年収による法が小さく 、むしろ低年収の

を 土地の資直観が多く それが住1:: 土地資諸制の全体を押し 世併で少し商いのに対 し川、 『 ロ -/~Î り持家J 艇は句収によって

上げている.世俗主 6s歳以上では付加住宅土地資産額の平均値 大きな涯を示し 高年収の世俗において商い.年収のrれ、世僻で
は 930万円に'"ぴ、住'芭 土地習を蔵総額の 25.1%を占める.付加 は住官ロ 〆の債務を負うための経済}Jが高〈 、『ロ 〆布り持

{主主 土地の所4rr主、世併の隙入にもとづく掛合 '"ぴ遺斑相続 '#:Jの取得が伴家蹴の高さに結びついている.世.，主35-判 践の
に1'1係する渇合があると巧えられる.遭遇佐仰献は勾併が商い世俗 グループを例として取り上げると 持家事と 『ローンイfり持家j

ほどmえ そのことが高齢世併の付加作定 二仁地資原の多さに反 事は年収に応じてきわだった差をみせ 年収 300万円米満では

映しているとみられる.部政総合研究所が J127世僻を対縁として 40.8%と 14.8%、700万円以上では 78.6%と55.9%であった。

2006年に実擁した調至宝によれば、14%の世俗が居住JII不動産の相 持家快併が保有する住宅 上地資蔵の縦艇はi佐僻主勾船 慨僻

統を受Itた経験をもっ.この比'.f'lは年併が高いほど多く 、世併主 年収ijlJに"なる(図 3).年齢と年収が高いほど住宅土地淡路が

30歳代での 2%、羽 織代での 7%に比べ、50織代では 15%、60 大きい. しかし、年齢による伎宅 上地資施の差は小さく その

歳以上では 20%であった九 縦模により強く彫曹するのは年収である.住宅上地資産額が 3000

世併の債務の大半は住を 土地に関連し、それ以外の債務は小 万円以 kの世併の捌合は 世僻主 45-54識の匂収 300万円米満

さい'"伎官 j地のためのぬ{貨の平均値は世併主 35-44識での 700万円以 lでは 16.7%.33.6%. 65歳以上の 300万円未満、700

920万円において最も多くニれに次いで45......54歳での640万円、 万円以上では 20.5%.58.8%を占める。仲家世俗は住宅土地資産

14峨以下での 日0万円において多い.世僻主 35-44織では『ロー を保イfしているが その価値は所得階層によって大きく見なって

ンイfり持家j帯の刊さが住宅 t地関連の負債の多さをもたらし いる.持家世併が付加住宅 t地を所許する割合は高年齢‘高年

ている.1生僻主 45......54誠においても fローンイlり持家I率が向く 、 収の世俗において向い。付加住宅 土地の保布率は 世俗主将~

住宅 土地のための負債が多くなっているが 35......44織の世併に 54歳の年収 300万円未満 700万円以上において 10.6%、17.0%

比べれば 負債は相対的に少なく、これは住吉ローンの返済実績 "歳以上の 300万円未満 700万円以上では 13.3%.40.6%であっ

に関係するとみられる.世俗主 34級以下では 「ローン布り待家』 た.午前告と年収が高い世俗では 付加住宅 土地を所イlすること

1-'1立低いが 住宅ロ ン返済が進んでいないことから 住を よ が住宅上地資産の総額を則やしている.

地のための負仰が多い.高年併の世併でほ fローンirり持家j が 持家世併が抱えている住宅 上地のための負 ~II立高年取の世僻

少なく 「ローン無し持家j が多いことを反映し、住. 上地のた において大きい(凶 3).経済力の商い世併は大規艇な住宅ローン

めの負債は少ない.住宅 上地!刻越の負債の平均値は 55......64歳で

は 320万円 65歳以上では 140万円である.金融資結額は貯拡微

から負債を波し引いた額kして必される B この数値が J4級以下>

35......44織ではマイナスであるのに対し 45歳以上ではプラスをィ

し 年併が高いほど多いのは 高年齢婦では貯務が多く、住宅ロ

ーンの返済によって負債が減少したことをおしている.

このように 住を 上地資産形成の実態は世併主年併と院後な

関係をもっ.約京都と住宅 七地政脱獄，i'ド衝1'i1l:布いほど多い.

そのなかで 世俗主 14鵡以下では 持家に住む世併は少ないが

『ロ ン布り持家Jのためのロ y 返済が進んでおら寸・ 負債が

大きい.世併主 35......44械では、所得 k舛の見込みを背景として 『ロ

ーン ~i り持家 J <.t，が布く 住芭 土地開通臨の到{貨が多い.布勾船

の世.，では所得は少ないが 『ローン無し符家j 事が向く 住芭

土地のための負債は少ない.位併主 6s歳以}では、大半のt世併は

「ローン無し持家lの所何者である.彼らは低い所得しかもって

いないが 住宅ローンの返済をすでに終えていることから 住居

費負担は小さく 住吉 土地を中心とする資磁を保省する 11).

3 住宅 土地資産形成の階層性

次に 住官 土地資産形成が階層住をもっ自に注門守る必慶が

ある.ここでは惟僻の所得陪層を示す桁僚としてi世俗年収をJlH、
20例 年の湖査結集から住';: 土地資産形戒が断層化している実態

をみる(図 2......3) IZ). 

世智?セ年命令 世僻'T三収別に持家事を観殺すると 年齢が高いほ

<34k語以下〉
300万円;.R満

300万-500万円未満
S帥万......700万円未満
7曲万円以上

<35-44鵡〉
300万円未満

3帥万......500万円未満
S同万-7田万円未満
700万円以仁
くの-54歳〉
300万円未満

3帥万-500万円本湖
5帥万-700万円未満
7同万円以上
〈目、64級〉

3岨万円未満
3帥万--500万円..ti縄
5ω万-7岨万円点滴
7田万円以k
<65歳以上〉
3凹万円未満

3帥万-5帥万内木浦
500万-700万円A湖
7田万円以 t

o 20 40 W a 100 
(%) 

注 ，)2人以上の佳作について集計 21不明を除く.

31枇術主tE備?i別にど検定を行った結果、いずれもp-(l.OOOで

あった.

図2 世~I'i主年齢 世併'1収矧l 持家事 (2帥41Jo)
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の借り入れによって資産価値の高い fローンイ『り仲家j を取得す

る傾向をもっ.住主 上地開述の負債が大きいのは符支の多く

が 『ローンuり持家j である世併主44織までの年船婦である.世

俗主 35......44議のグループiニ関して、住" よ地のための負怖が

羽田 万円以上の割合金みると 年収 300万円米満では 8.9% 年収

7帥 万円以上では 35.5%であった.年収による負債の燥憾の必は大

きい。

住宅 土地資産に関わる新たな諌雌の中心は高働者の不動産活

問止され これに閲雄する研究l捌むが高まっている.不動産活則

策の主疏は リパースモーゲージの供給にみられるように 高齢

世僻が保不lする住宅 土地資産をキヤ -yyュフローに転検する手

法にもとづ"・hこの背飛には間働者の多くが住主 上地資産を

保イJし しかし低い所得しかもっていない fハウスリッチ ーキヤ

ジシa プアjの状態にあるという見}Jがあるl九 リバースモーゲ

ーンの手法が立脚するのは、 『ハウスリッチ キャッシュプアj で

ある町船世僻の4動産をキャッシュフロ に転化し、向齢期の経

済安定を促進しようとする宅ぇ}jである.

しかし、ここでの分析からいえるのは住宅 上地資産と所得

防層の明快な相関関係に注目する必要である.住官 ・上地資重敏

と位併年収の 『平均値Jからみると、高III布は r，、ウスリッチ

〉
満
浦
湖
上
〉
満
満
満
上

〉
満
満
満
上

〉
満
満
満
上

〉
満
満
満
七

F
ボ
ボ
ボ
以
歳
未
未
来
以
縫
い
ボ
氷
点
以
歳
ぷ
米
ぷ
以
上
米
未
来
以

以
円
円
円
阿

判
円
円
円
円

日
円
円
阿
阿
臼
円
円
円
円
以
内
門
円
門

様
万
万
万
万
~
万
万
万
万
~
万
万
万
円
必
~
万
万
万
万
歳
万
万
万
万

羽
川

m
m瑚
羽

珊

瑚

珊

瑚

川

瑚

別

珊

瑚

羽

珊

瑚

m
m初
別

刷

珊

瑚

‘

~

~

，‘

~

~

‘

~

~

，、

~

~

‘

~

~

万

万

万

万

万

万

万

万

万

hb

瑚

別

別

別

別

別

別

別

別

別

住宅七地資E貫徹

キャァゾユプアJであと(図 r).しかし‘住宅 上地資産の保イr

状況は所得階層によっで顕符な差をみせ 高命令期の仲家世併には

『ハウスリッチ キヤフシュリァチj と 『ハウスプア キヤ，シ

ユプアjの世僻が古まれる(凶 3)，その古立は キャシ νュフロ

ーの需要が大きい低所得の高齢世僻では住宅 土地資産の価値が

低く 多滋の住宅 i地資慌を保イIする商船世俗はすでに向い所

得を得ている ということである lヘ前所得の町船世俗では付加

住宅上地の保11O与が商 < (図 3).H加。主 上地を所仰する世

俗では それが家賃収入のキャッシュフローを生み所仰の向き

に結びついている場合がある，" 

リパ スモ ゲ ジの備要拡大の可能性についての議輸が広が

るなかで、そのリスク対処手訟を中むとする妓術課題が検討され

てきた1ヘしかし 樹立を要するのは、住宅土地硲艦保仰と所

得の階層性が「ハウ;<~.ッチ キャァ γュプアJ 世併ためのリパ

スそ ゲ ンに対する術援の縦艇を制限する嬰凶になりえる、

という自である i九リバースモーゲージが筒自信者の不動産活片!の

ためのイυJな了ユ訟の つであるとしても その概要の倹討では住
宅 土地資産形成が防帰化している状従を 2考慮に人れておく必要

があると 身えら才1る訓.

付加住宅・土地保引率 住宅七地のた虻の負債製在高

o 20 40 60 80 100 0 10 20 30 40 50 0 20 40 60 80 ∞ 
(%) (0/0) (%) 

-ゅ00万円未満 ・住定土地のための負債無し

ロ1曲。万-2∞O}j"円未満 ωo万円制局
・20冊万-30唱。万円未満 ・600万-r2曲万円未満

ι ・ υm住宅:上地保有事
・3冊。万-4000万円未満 I -" ・12007'......2曲。万円未満

・4000万-5000万円未満 l ・2泊。。万-3同 0万円);:i掬

・5冊。万円以上 l ・3cω万円以上

注 1)2人以 iの持家世俗について集計. 2)住官 土地資産額は純資産額 3)不'"を徐<. 4)住宝 土地資産税、

付加住't: 土地保有率、住'1':上地のため¢負債現在耐のそれぞれについて、世椛主年齢別に ，倹定を行った結巣、

いずれもp=o.o則。であった.

図3 位'"主年・~ . t止併年岨別持.，世帯の住宅 土地に附する資産と負債 (2004勾)

434 



4 住宅 土地資慶形成の経年変化

作't 十地所i.による習を縦形成のあ句J;はイ変ではない.パプ

ル経済の舷綻を つの契特捜として経済の基調がインフレーンヨン

からずフレ-;/;;rンないし低率のイ〆フレーンヨンに紙化したこ

とは 住宅 上地磁産形成に膨奮したと吟えられる内ここでは住

主 上地資麗の実態がどのように変容したのかをみる.

住吉 土地資限形成の状況を t量得主年齢潤食匂別に鴎 4 ~ 6

に表した.全国消費Jf慾調査によって観第可飽な世俳句三収、資産、

負債は名目値のみである. しかし、これらの桜数の街様の経匂変

化をみることで 住芭 土地資産形成の変容の};向性を知るとと

が可能である.

仲家事の経年変化は小さい(回4).しかし 持家事を 『ローン

イYり持家』率と 『ローン照し持家j ~1に分け 、 それぞれの数値を

みると 、 世椛主 35-糾 織では、 1989 年から 200~ 俸にかけて 『ロ

ーン布り持家」ネが 38.8%から 45.2%に上外し 『ローン無し仲家J

Zおは JL2%から 24.1%に低下したことがわかる.パプル破綻以昨

ではおいグル プの仲家取得は住宅ロ ンをtもなうケ スがい

っそう附λ ている.世"主 45iJ:以 仁では持家事の動きはより小

さく 『 ローンイf り 持家J*と 『 ローン無し持~J 事の変化は よ

り~'，:い世併の場合と逆の傾向を示し 、 1994 ifと 2004iドを比べると、

『ローン術り持家，鮮は微減 『ローン無し持>f:Jl.f1は微f刊となっ

ている.

持家世併の年収は 1989停と 1994年の聞では相加したのに比べ、

1994 if-から 2004年にかけて被少しとくに 19994手から 2004年の

時期に大幅に低下した(図5).パプル陥>lI裂を契機とした経済の変

移が 1994年以降の所得変化に現れている.年収が低い世術主 34

歳以ドのグループでは 年収 500万円以上の割合が 198911の

50.4%から 1994年の 66.4%に附えた後に減少し、2004{ドでは

53.6% e.なった.年収がj誌も向い 45.......54援のグル プでは、年収

700万円以上の比率が 1989ifの 58.2%から 1994I手の 73.7%.2004

年の 64.2%へと変化した.

〆、プル続済の多量生と舷綻が不動産の資産価値の大きな変動をも

たらしたζとは すでに周知のとおりである. ニれを反映して

持家!止併の住宅 t地資産額は 1994ipまではm加し、1994年から
2004年にかけて誠少した{闘5人住宅 七地資産額が 3000万円

以上の比率は 1994 ipと 2004~I の!日lに、世術主 45 ........ 54 歳では

51.2%から 29.4%，65成以上では 56.0%から 37.1%へと大きく低

下した.付加住宅 七地の資磁を保'11する持家世俗の例合lま経年

的に大きな'"化は示していないが、1994年において織も前〈 、1999

句ーでは減少し 2004停では微mであった。この2変化の姿闘は明確
にはわからない.しかし、1994勾ーから 1999年の期間については

バブル則に役資I!)の不動湿などを間入 し!バブル磁縫後に字放し

た位併の作在が付加住定 土地の所不r識に影轡している可能性が

ある.付加住記土地を所布する世併が多い 65歳以上のグループ

では、その保有率が 1994"1の 27.9%から 1999年の 22.7%に低 ド

した.

持来世併が"っている住豆 七地のための負債は咽大し続けた

{図 5).ハプル経済の破綻以降では住't:. 1二地価僚が下絡した.

しかし 所得低下のために伎芭ローンの頭金が減少し、低金利が

続いたことから借り 入れ衝が附加したと 烏えられる.住吉金融公

<34I，設以下〉

1989 
1994 
19開

20刷
<35-斜線〉

1989 
1994 
1999 
2004 

<45-54歳〉
1989 
1994 
1999 
2004 

くお~制政〉

1989 
1994 
1999 
20刷

<65織以上〉
1989 
1994 
1999 
2c白

。 20 40 

注 1) 2人以上の位併について集計.

-ロ 〆有り仲家

ロローン無し持家

60 80 100 

(%) 
2)千明を除く.

図 4 町幹主'1 船側資年期!神~事

h~が殺気対策の 環として 1990q，代州単に融資供給の規模を位大

したことは、住芭 土旭関連の負債の綱大に結びついたとみられ

る ~I) 先述のように 住を 上地のための負債は勾収が商いほど

大きい. しかし パプル破綻以降では 敗僻勾収は低下し、住1'::

ローンの負債が綱加した.この傾向は 住宅 上地のための債務

がより低所得の世僻に及ぶようになったことを示唆する.1世俗主

34成以 ドと 35-判 歳の若いグループでは「ローンザfり持家」の政

mに凶迎する負{貨のm加がとくに"しい.住官 ・上地のための負
債が 20曲 万円以上の世得は 1989勾から 2004勾にかけて、世僻

主 34歳以ドでは 5.3%から 30.7%.35-44裁では 4.7%から 29.5%

に上昇した.1量"主 45-54歳では 『ローン有り持家J事が高い-

)1 若い世僻に比べれば、住宅ローンの返折:J<紛を広映して住宅

土地関連の負11<は少ない. しかし、この年併婦においても、債務

はmえる傾向を示し伎宅 七地のための 1200万円以上の負債を
もっ世併が 1989I干の 9..1.%から 2例年の 26.0%にJ!)加した。

所得の減少 そして住宅 t地のための負債のm加は 住吉ロ
ン返済の負担1が滑大したことを推測させるB ニの点を確認する

ために "1処分所得に占める住宅ローン返済額の沈率をみると(凶

6) その数値が世r.主 44成までの若L、グループにおいてとくに
大き〈 経年的にいっそう上弗したことがわかる.伴家世併のな

かで住宅ローン返済額の対可処分所得比が 20%以 iーのuu併の割合
は 19891pと200411'の附に 34鵡以ドでは 14.1%から 30.4%

35-44歳では 9.5%から 23.9%に上興した.

このよヲに、1990~I 代以降の住'住土地資斑形成は、所得減少、

資産減少 負債明大という方向性の'"綜を遂げてきた.住宅 土

地資産が寸べての年前官婦において減少すると同時に、と〈に若い

世備では住宅 上地!則違の負債が明大し、住宅iロ y返済の負担

は盈くなった.バブル経済が舷綻してからの持淑社会では 多数

435 



<34歳以下〉
1989 
1994 
1999 
20倒

< 35~判歳〉
1989 
1994 
1999 
2004 

<45-- S4~> 
1989 
1994 
1999 

2曲4.' くjj-制成〉

1989 
1994 
1999 
21104 

<65歳以上〉
1989 
1994 
1999 
21104 

世俗年収 住宅 一i地資旗額 付加l住'1;:.J地保布本 住を土地のたぜの負債現在高

o 20 40 60 80 100 0 20 40 60 80 100 0 5 10 15 20 25 30 0 20 40 60 80 100 
(%) (%) (%) (%) 

.3曲万円未満
3同 jJ--500万円未満

・500万-700万円ぷ満

・700万円以上

ロ1000万-20帥万円未欄

・2000万-30帥万円未湖

・3000万-40帥万円未満

・4000万-50帥万円未湖

・5000万円以i

~ 三-'-L' ...L.."'，....'" .，" 
.，京守三 七地のためのぬ償無し

口剖OJ}円未湖

-柑OJj-1200Ji円ぷ欄

・1200万-20帥万円Ao満

・20007J--30帥万円未満・3000}j円以i
tU 1) 2人以上の持家世併について集計 2)f:与を 土地資賄額は純資廠領 3)不明を附く.

図5 世榊主年前b調1i年jJlJ 持家世併の年収、住宅 J地に閲する資"と負債

の世俗が資産価1値のより低い住を 土地のためにより大きな債務

をj，うという傾向が強まってきている。この窓味において、住宅

t地資館形成の条件はより不利になったといえる.

5 結a・
本縞では金問消費~悠調11のミクロデータをJIIい住宅 J

地資産形成のlt8実態を分析した.向調笠は住宅 上地関連の資

産 負債の状況を調査項目として設定しているにもかかわらず、

それに閲する公j，集計はきわめて乏しいものであった.このため

ぷ僻究ではミクロデータの~，白集計によって住定 上地資産形成

の実態分析を行った.

l列らかになったのは、主に放の3点である.郊 1に、住'芭 七

地資障の実館は年併層ごとに拠なる.持家事と住宅 土地資P1H:t

年船が商いほど多レ、この傾向のもとで おい快'"では「ローン

イIり持家」の臥得のための負債がkきい.高年働の世併の多くは

低い所得しか訂していないが、口宅上地関連の負債をもたず『ロ

ーン無し持家Jの資蔵を保イTする.筋2に 持家jll:{俗の住't; 上

地E奇麗形成には明砲な際属性が認められた.より高所得の持家世

俗は大型の(主'芭ロ ンを純むことによって 資廠価値の高いf:t

を 上地を所有するのに対し、より低所得の持家l!!:-!Wでは伎't;

t地資'"の炭慣が小さい.第 3に 伎右 u也資産形成は、所特
の減少住宅 仁地政廠の減少伎を ，~ ~也のための負債の刷大、
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<34級以下〉
1989 
1994 
1999 
2004 

く35-44議〉
1989 
1994 
1999 
2004 

<45-54様〉
1989 
1994 
1999 
2004 

く日-64歳〉
1989 
19'4 
1999 
2004 

〈副議以上〉
1989 
1994 
1押9
2004 

。 10 40 60 80 

. 5%未ì~ 5-10"10*満・ IO-15%-t-尚
E 15-20'!も未 a ・ 20-25~る未満 ・ 25%以上

i曲

"" 
住 1)2人以上の符ぷ世併について集計。 2)イ、引を除く.

図6 I吐僻主年齢調住句jJlJ

持ぷ世併における住宅ローン返積額の対可処分所得比率



という)iI同に度化した. 二の文脈において 住宅 ・土地所不fによ

る海高形成の条件はより不利になったといえる パプル経携が磁

綻して以来、f主位・J，l!!健蔵はすべての年紛厳において縮小した.

そして 住宅修絡が低Fしたにむかかわらず、世俗主44織までの

語い俊併では『ローンイfり持家j を取得するための負組が瀕符に

刷大した.パプル敏縫以降の住'乙 ・土地資産のデフレ シヨンは

すでに知られている状況であるが。本備ではこの点を定象的に示

すと同時にお年，.併における持家取得の負但t併を明らかにした.

戦後日本の持家社会では多数回人びとが住宅 上地所有によ。

て資厳を形成して合た.持.，が住宅所'1r形態の中むを占める点に
変化はみられない しかし 住主 上地資産形成の条件はよ り不

利になっている.

住宅・ i地V苦痛形成に閲する分断結換は、住宅政策のあり方に

対 して次のような市峻を含んでいる.ーつは E匂世併による持

.，取得の負他m大に問(!;する必顕である.jまい世何回、持家市場に
人ることが同般になる傾向は、 住官 土地所作による資産訴舗が

料品ではない悦代の/1¥裂を市町駐し 持~il:会の jにきな変化をE味

する 住吉と住宅ローンの市掛に対する政策介入を険討するうえ

で11，.r，'匂世併の動向を花悦寸る必質性が高い.むう一つは.商

船憐併が保'Ifする{主'~ ， j二地質磁の階脳性をみておく必要である!

高齢8のグループは fハウスリ y チ キャッシュプア』だ付では

なく‘ fハウス!I'"チキャッ γ ュリッチJ" rハウスプア キャ

ッγュプアJを含んでいる 高齢世相停の不動産I&m策を検討する

には、その{駐在 I.:J色資織が階層化している実態に能関しておく

必要がある

鮒鍵

金[~消費:J!旗開伐のミクロデータを貸干 していただいたことに

閑し、ー繍}i:.'γ艇済研究所附属IJ会利学統計情報センターにお礼'1'

しkげる.また 本焔の作成に関して川111来的子、ゑ盟'"諸氏から

協力を得たこと 同名の俊説針から働1fjな助，1をI良厳したことを"

し樹立を必したい.

2金
')以上ιついては ，'，刷ke11同y.ma:1目。usinllud SUl1e Sm)legy川 PωI'W"

hpan. Rkhanl (ifQHS. ̂ Ia同 Murie~Itd Chr・"叩，!>cr¥¥加師、 (eds.)H""巾 'gund 

1M lI'.....側，，1)弘rySUJlr. Prr.Jf><<Ii>"t's from EaJl Asia a~d E"可....Aklers市"
M 伊 e.pp.101.126. 伺7，同 川叫向licy刷Sociall町山yin J四

Mi緬 l:orhara(ed.) CO"'P'W'噌s..-，如IPoIion: i.tploring N~ .. ' Penp<<1九四伽

8riIU例 amlJ"I凶~. BriSlo1: Pol町 P間 s.pp.ISI.17I， 2003 三宝飾現住の持

家指向』について問l~'t fli ljJ~， 19 ~ 4砂 ".，.1-9.1980などを診照.

2) Yo<uke lI'ra)"""': Rcsllaprni lhc tIω"曙 Sy.lcm: lIome O ... ne副司， - . 

c.凶拘，r，町$oc;alTrans伽m"刷、'osuh1加司戸川andRiehard Ronakl (cd..) 

F伽 Jingω'"SodaJ T，/，附 illon/" J.咋Nln.LOf曲、 ROUlledgc.pp.IS-46. 2ω? 

同 1l0mc.O"'ncrihip in .n UnSllblc 、品目Qrld.Ray F。官官SIand Ja耐sL<< (eds.) 

llmuing ，附" SOC"iI.' C，ゐ明:~: EIU'I_lIbl Perspttli，'EJ. L加d。削除制tiwge
仰 1<0ド161.2003k".!I!'I 

J)デフレーシ，ン録画停による!l'tロ ン債務の実慣"''''については 内閣

府警~)& IS旬版閃1<:守'f.HI.!Sデフレと生活 2003などを@閉

') [主t;~野 .((1ニ附する 巡の僻究""長として以 Fη..文を発11してきた.ぶ研

究はこれらの僻究の腐として取り鰍，れたものである.平，"作介女性

の住住所前に関守る:M.分僻 日本健築学会計扇系面白文#.¥.nU.616. 

pp.Il7'143.2ω? 同ペピープ--，ーとベピーパスターの住を制問に凋切

る比較分tff.n φ，~郷'存会計副都愉文集 "0.62 1. pp.123.130. 2007，同:k

惜の配備関係k住宅月時.fdl惨・に関するハネルデ タ分断日ぷ健模学会

併爾来a・:sc..00.627. pp.I045.I052. 2008.同 (，'lF婚の居住:J!・に関する
鯛人削位分個昨 日ふ..集乍会計副署長・>:集 1>0.631.pp_2189.219S. 咽 S

Yosukc 11同抑制刷陥h.. "印刷町内 bab)凶叩副配1備・

genenll酬 8何冊怖制 rrac!U1nrn Japan's ho問。町町田Iely.Uroon PoIiCJ 

"，.<1 Res~1r 叫.26 附 J. pp.325.J42醐畑山Iliraya.....00 M，~ 

1>:ulII.-. 、ν'omcn削dI.....舗唱 ."'C:1<，n 1'" co創出1or Japan's ~唱。、....'"M

d，"剛問予Jω"'01rljSoci'" PoliQ' 叫 37 00.4.2∞8(in~叫

多)i':問削衡実.調ftl玄市K町村の人口組惚努によって別使対象住戸の鏑111

引が網仮L<ごとに"なる このため問調伎の結果の集計では乗中{抽出ゅ

の逆敏}が111いられるι ミクロデ タの袖'"でI丸信医処理の鰻点から男帳

場の階級1<多少がa量定され lZill:t{ ~\jjlJ 乗敏同時緑区分別 及び2人以l

同比...併別に検品"の傭砂土例柚JIIによ。て'-)8測の標本が逝ばれる拍111

.れた倒別データには10"府燃¥lIJ.m緑区分S1J.1金ぴ2人以上単身世俗

則的嬬ゅの ~(~J 色町が与えられている ぷ研究では ニの乗噂平均値~IIJい

て~併合"。た.

6) JItη受けたミクロデータの鋭敏11.2人以 t惜制作 '"身世相時それぞれに附

して 制'"人3.288(]989 !判、 44.803，3.772 0994 'Fl. 44.S37. 4.013 
(1999 '1') ωω6. 4.001 (2関4勾)であった 臥身世網野については東

敏が少な〈 仲家噺がほいうえに、たとえばP:頗の俊磁を保1fする"，.，字1
の((.(F.が健康平幼敏伝どの敏阪にkさ〈膨..するなど住宅 tJ色資鵡に

測する分併の{吋.カ認められ、ここでは2人以上世併金分野対畿とした.

4ド繍では;t&しないが 2人以』椴併と酬身耽網野の住宅 上嶋習を車保fi状

決がきわだった煎~'I'すt.iに ttJましてお〈必盛がある

η リ宇トラスト ・;f::-Nディ y グス高働省の伎を伺晒とリパス そ ゲ

ージ制使レポート 問!2.2関2...川匡史高飾.-係省首音量の現状と伺

飽高備作内で...する使われ伝い習をRi.L・鳥取"伊 R.，..，...1 SO砂
1'1'.16.23. 2ωム向術・・，-w織のB値動化 Lifc[)四 gnRc:pon. 15-4 1}.pp.4'15 

2003 野刷化，.商..r.の'If効"驚蔵，.川手段リパスモーゲーシみ

ず11.41111111.lV I}， pp.4I.8S. 2006村ふ伎 "パースそーゲージの儒"
Jt会イノペー"'.....研究 2:(f2 I}. 1'1'.1.19. 2007 合問剛持家安定の伝

機システム リパ-，えそーゲージ制度の編祉的効111.~長政k乍 111版刷

2澗 7など

的 令閃in't:.t;!.調.では、 !t'tiを概観i主総資高額(帽習を'"飯}と縄野R舗の

2傾舗の術保によってボされる飽習を蔵書慣は住宅の雄べ床面備に得道府県

馴{主主の何時適別 1m吋たり也!slli舗を乗じた依値純脅高額1主総資産飯に

住をの偶泡別..，臨時期馴明価ゆ...じた数舗である ここでは痩値観を.

H憶に入れた純情海観念健制している問調傑公必集計での資"総額などの
l'i'!I1にS品、ても純¥lilill'lが使われている.た上地俊蔵銅"在地銀組制

御に ，"吋たり主旭川1・E川両 u定通祈地価公示.たは侮辺rIl保権価調4曜の
， " 剤、たり H価割~JU\ 、て嫌計した各調佼削位慌の ， m吋たり待値観) . 

.じた.航で"胞の制今はこれに仰..権割合{木造防火本;/lその健の

掛合はO.S.lI.守鉄筋コyクリートiliの掛合lまoωを乗じた紘値であるr

" 郷政飽合研究慢の r;n10判家計にお"る金園陸資重選択等に閲する調"J
lζよる

'"令間柄骨頂E・E・-食にwtる 住't;.tJtのための負債J，1;11. r住宅を鵬
人績割廃あるいはJfId1:JLたり。 i胞を鴫人するために借金した掛合又は
割院で住't;.I胞の蛾人'宅金金支払。ている掛合の本弘残高』を閉す

11)持家の""が高働荷の也実安定に寄与するど同時に 社会保障(年金)" 

のトレードオノの凶係金野角度しその支出潮k~~制するという見んがあ

るニの点は住℃婿釘の閃際比・聖母究に必いて中4心的な・!..{の っとな。

ている Cti'同 F.u: Th really brg lrade-off: oome 0山岡田hip.l1li脚、，1Ma陀
剖，"e，n rhe ne...駒'orlda吋Ihcold. AclO PaJiliro. J3(I). 1'1'.5.19. 1998. fahey. T. 
U山'"・Iradc司offbc""c:a.JI<'咽針。附，.. "崎町棺o"'ne四hip?:an e~plornl;on ofl'" 
lrish CISεJ句剛山fF."fV{>酬 SocilllPoliry. 13(2)陣 159.17).2∞3.Ke間 "Y
J. (200S) n・c:rcally b'll'r鮒c-oITbcl嶋田nhomc owno陀hipand ，，'clfan:: C幽"
cvllua!I側。r向 19801hω0，.吋 .refonnula!酬"戸師倒的川地 TIr"切ヲV

“d Socltl)'. n(2). pp.59.7S. 2∞sなどをB照.
12)!主主 l:Jé~を舟形成の，，~伐に"'Wする凶っFの つどして重蔵相続がある

しかし令伺納得'J.!.開催では際戸債の(<r..1こ相続が関係しているかどうか
を杷耐噌るニとがで含今，、

'"低年般の快併における『コーン照し本;~*J は遺夜仰餓飢の彼助による

取得観柄拘の伸被などによるケースが悠宿される泊、その実簡は全l司淵
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貴"・E調ftのデ タでは不明である.
14)リパースそーゲーシについては多般の俗説がある.間ド耳忠商a防省の貯l!
状説と金臨機閣の高働省川け術品 ーサーピス動向日金中金!I報 '" ザ

pp.61.75.2∞2 矢野聡 r，パースモーグーン制度』兆の現状と線凶財
政経済研究月報 叫 53nO.3. pp.ll-14. ω6 須山容商齢化社会に向けた

リパスモグジ制度の稲川付命保険11'&'.75巻3~} . pp.49~7. 2007 

ìlt~旬木綿子 佐縛"，巴子リパース モーゲーシ.)..の鉱先による尚齢布

の新た伝住まい"の考概住と 金雌フ才一ラム "1}， pp.3S-65. 2ω7. Ji'¥ 

R子 リバ-，えそーゲージの 事業化促進に向付た縁組 B凶 m四.& 
Economic R刊 cw，18谷5ゆ pp.2-24.∞S.村体正次ソパスモゲ
シの9眠状と今後の展開、月刊金僧クャーナIV，49 ~ 3 1;'， I'p.78-81， 2008 

などを歩附.

15) rハウスリッチ キャッシユプアJについてはMisaIz山"""T，υminl( Stock 
川。 CasbFlow: St"'lc~悶 Usinw H臥ぬjngA錨C~ in an ^~inゅSociCly. Yo!Ukc 

Hjr~yama 細川股ichatd氏側ald(eds.) 1101，，'川g.n，dゐaolr."， 幻 /io"仰 J"ψ"
しω，don民側 Icdgc.1'1'.94.1 13. 閃7を.，照.
16)111111ちづ子 リパースモーゲーン逆風からの雌脱 n本千動海学会泌
20:(t41}，pp.1仰 107.2ω"まリパースモーゲ ジの需要治 『ハウスプア

キャシシzプ7)婦においてkきいのではないかとL、う権歯を途伐ても、る.

4こでの統計分析は 『ハウスプア キヤツシ旦プア』凶の作在を4 し、，1，
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聞の術備に掴趨するむのとなっている.

")全I岡市脅'JS像寓住の 2ωa句の結集によれば 付加住宅 上旭町苑額の
必 的(，1:1r貧貸j時1)>して使われても、る.また住't:.-'.:Jt!統計闘食の 2ゆ03
句の結燥によると、付加企在戸数のうち67.6%は f貸家1111である.

18)リパースモーゲーン供給に関わるリスタとしては、 JUI'J'"タ l 金利上県
リスク 不動舟1・絡 ド現存Jスクが J)にリスクとして知られこれらへの対
処!J策が検附されてきている. 削制 14)q)締rm.~$照

")商井利直 リパースモーグージの裂tl¥1:O!:姐 N..ドinanα31巻 2サ

1'1'.20-29. 2007は前駒野日を例に目白η リパースモーゲージの簡餐"過大

に見倒もられる傾向にゐるこa錦繍している.楢弁は[1'~i住を市場の未
完述、(主主鮒m年数の矯さなど泊 9パスぞ グ ジ市場の拡大を紡げて
いると術繍しているが ニこで述べている!主主 i地資薦の断編性もリパ

ースそーゲージ衝E誌の制限要凶になっている>身えられる.

2巾}前楠山凶u 照
21)199。年代前事における景気対粛としての住乞金融公庫徹夜位大について

は伊豆a，踊}変貌する住芝市場と住'(;政策東洋経済新鰍社 ゆ9'-'ド
附混入職後1.1;む政策の倹証 fillJI位 "ω u 照.公脱届陸自戸数の史上

般商色白iま""勾度の98.9万戸であった.
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