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本論文の目的は有料老人ホ ー ムの入居一 時金を推計するためのヘドニック ・モデル

を構築し、価格形成要因と時系列について分析を行うことである。 ここで、有料老人

ホ ー ムは終身利用権方式を採用した介護付有料老人ホ ー ムを、入居一時金は家賃に相

当する終身利用権の購入価格を指す。 施設に関する定量的及び定性的な8属性を採用

した結果、入居一時金の対数価格の内約68％の価格説明力を持つモデルを構築できた。

また、 価格形成要因の分析からは専有面積と介護にかかわる職員体制の価格弾力性が

大きく、 築年数や概算容積率などの価格弾力性はそれほど大きくはないことが分かっ

た。 1985年から2005年までの時系列分析からは品質調整済み価格指数は右下がり傾

向を示していることが分かった。

1．背景

平均寿命の伸長や出生率の低下により高齢者社会が急速に進展している。 特に、 高

齢者単身・夫婦世帯の増加が著しい。 このうち借家に住む高齢者単身・夫婦世帯は、

2000年の約179万世帯から2015年には約330万世帯へとおおよそ倍増すると見込まれ

ている（国士交通省住宅局(2001)) 。 このような状況のもと、 低廉な家賃で入居で

きる良質な高齢者向け住宅（以下， 高齢者住宅）の供給が喫緊の課題となっている。

吉村ら(2005)の調べでは、2005年3月末現在において、 高齢者住宅の総数は約3

万ヶ所、 全居室数は約 122 万室となっている。 このうち、 株式会社・有限会社などの

営利法人が開設できない特別養護老人ホ ー ム、 老人保健施設、 療養病床の合計居室数

は約80万室であり、この3施設で全体の約65％を占めている。内訳は特別養護老人ホ

ー ムが36.3万室、老人保健施設が28.6万室、療養病床が14.8万室であり、主な事業主

体はそれぞれ社会福祉法人、 医療法人、 国・地方自治体及び医療法人である。 一方、

主に営利法人が事業主体となる有料老人ホ ー ム、 グルー プホ ー ム、 高齢者向け優良賃

貸住宅の合計居室数は25万室で、全居室数の20％程度に留まっており、その割合を引

き上げることが求められている。




