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本研究では消費者の選好を考慮した住宅の間取り情報の有効な縮約方法に関する分析を行

った。 

 

本研究では住宅の間取り情報を対象とする。ここでいう住宅の間取り情報とは不動産広告

や不動産検索サイトなどに掲載されている間取り図から得られる情報のことである。例え

ばある物件の広告には間取り図とともにｎＬＤＫや駅徒歩何分や価格などが掲載されてい

るが、この場合ｎＬＤＫのみが住宅の間取り情報となる。 

一般的に住宅の間取り情報は「ｎＬＤＫ」や「～㎡」という情報である。この研究で用い

る「ｎＬＤＫ」とは「ｎＫ」「ｎＤＫ」「ｎＬＤＫ」といった情報の種別のことをいう。（分

析によってそれに「ワンルーム」が加わる。） 

それ以外の情報は各物件によって「カウンターキッチン」や「ウォークインクローゼット

付き」などとそれぞれの物件の売りになるもののみが掲載されていたり、検索サイトで検

索のオプション機能として「バス・風呂別」など設備に関するものが扱われていたりする

のみである。 

そこで本研究では住宅の間取り情報としてより有効なものを提案することを目的とする。

ここで住宅の間取り情報にとっての「有効」とは、効率的に早く消費者の住みたい物件を

探し出す手がかりとなるものであるべきであり、また消費者にとって重要なものであるべ

きである。また、多くの消費者の場合予算に制約があるため、その制約によっていくつか

の条件を犠牲にしなければならない。従ってそのような制約によって選別する場合に役立

つような情報でなければならない。 

そこで本研究では第２章で効率性について、第３章で重要性について、第４章で制約条件

によるトレードオフ関係について明らかにする。 



 

本研究では主に首都圏の中古物件を含んだマンションデータを用いる。詳しくは第２章の

データの説明を参照されたい。このデータを用いる理由としては、これまで行った研究及

び本研究の４.2.1 と４.2.2 と参考文献１ではリクルート社の雑誌「住宅情報」に掲載された

住宅のデータを用いたが、住宅の場合、新規のものはある程度の面積になると典型的な間

取りに集約されてしまい、多様性に欠けるということがある。また、マンションの新規の

データも「住宅情報」に掲載されたものは首都圏の新規のものはタワーマンションや大規

模のものが多いために偏った分析になってしまうと思われる。「住宅情報」以外に間取り図

がわかりやすくかつ多く掲載されたものは少なく、また建築系の雑誌に住宅が掲載されて

いるものもあるが、本研究で目的とする消費者の選好を考慮するという観点からは一般性

ということが必要になってくるのに対して、建築家が建てた物件が主であり独創性に富む

ことから本研究には適さない。 

また環境学的観点からは、中古物件も含んだデータを用いるということは、研究結果には

それらの特徴が反映される。従って、消費者が新規の物件という理由からだけでなく、間

取りを様々な視点から検討し、間取りが良ければ中古物件も購入の対象になるきっかけに

なり、少しでも環境的に貢献できるのではないかと考えたからである。 

さらに、分析の過程において住宅が敷地の要素に加えて、建物の配置や形状といった要素

が多いのに対して、マンションの方が間取りに影響する要素が主に専有面積と開口部と少

なく、条件がわかりやすいからである。また、首都圏におけるマンションでは制約条件が

厳しいものも多く、第４章でおこなうトレードオフ分析に適しているのではないかと考え

た。 

 

間取り図から情報となるような形に変換するためには間取り図から定量的な値または記号

を抽出する必要がある。その手順を間取り図の縮約と定義する。 

 

 

まず、第１章の住宅の間取り情報と定量化手法では、既存の住宅の定量化研究の手法のま

とめを行い、それらが住宅の間取り情報という観点からは不足していることを明らかにし

た。次に、グラフ理論を用いた住宅または建築の定量化の既存研究のまとめを行い、その

有用性を示唆した上で、学術的な研究であることから、消費者にとっての情報としてはわ

かりにくいという問題点を指摘した。そこで、住宅の間取り情報の現状を主にウェブ上か

ら得られた情報をもとに把握し、様々な住宅に関するサイトで新しい試みがなされつつあ

ることを紹介した上で、住宅の間取り情報としては未だにｎＬＤＫという表記が標準とな

っており、その一方で昨今の住宅ではｎＬＤＫの型だけでは表せないものも多く、またｎ

ＬＤＫの型にはまらない住宅に対する潜在的ニーズがあることを指摘した。 

 



消費者にとって良い間取り情報とはどのようなものか、という観点からは効率性が高いこ

と、消費者にとっての重要性が高いこと、かつそれらの情報を選ぶ際にはトレードオフ関

係が生じることから、その関係性がわかるような情報であることが必要であると考えた。

そこで、本研究では大きく分けて３つの分析を行い、１つめは住宅の間取り情報を効率性

という観点からのみ定量化するもの、２つめは消費者にとって重要なことは何かというこ

とを実験結果から明らかにするもの、３つめは住宅の間取り情報でトレードオフ関係にあ

るものは何かということを明らかにするものである。 

 

１つめの分析である第２章の情報エントロピーを適用した住宅の間取り情報の効率性の定

量化では、住宅の間取り情報に情報エントロピーという概念を適用し、情報の効率性の定

量化を行った。この分析手法は住宅の分野ではこれまでみられず、極めて新規性の高い研

究であるといえる。研究結果としては、ｎＬＤＫよりも効率性の高い情報とその組み合わ

せを提案することができた。 

 

２つめの分析である第３章の消費者の選好に着目した住宅の間取り情報の重要性の定量化

では大きく分けて２つの実験と分析を行った。実験には９５名もの被験者のデータが得ら

れ、心理実験としては極めて多い数のものとなったことから、グルーピングなどの分析が

可能になった。１つめでは消費者に間取り図に特徴付けを行って分類をしてもらい、その

パターンから消費者が間取りを分類する際には何を重視しているかを明らかにした。また

被験者のグルーピングとその属性の分析も行い、グループによって特徴付けや属性に違い

があることを明らかにした。２つめは消費者に設定条件を決めた上で、どのような間取り

が好ましいかを順位付けしてもらい、その結果から消費者の選好の傾向を明らかにした。

また１つめと同じく、被験者のグルーピングとその属性の分析も行い、グループによって

好みや属性に違いがあることを明らかにした。 

 

３つめの分析である第４章の制約条件による間取り情報のトレードオフの関係性の分析で

は、３種の住宅の間取り図データを用いて住宅の間取りに関する指標と面積との関係を明

らかにした上で、トレードオフ分析を行った。データは新規の戸建て物件、新規のマンシ

ョン物件、そして実際に取引された中古物件を含むマンションのデータの３種である。特

に実際に取引された中古物件を含むマンションのデータは１５００件もの間取り図から指

標の入力を行い、これまでの研究ではみられない膨大な量のデータであり、かつ第３章の

結果から重要であるという結果が出た指標を含む貴重なデータである。分析の結果からは、

データによる違いが明らかになるとともに、中古物件を含むマンションの物件においては

部屋数と部屋の合計面積に対するＬＤＫの面積の割合、ＬＤＫの広さと個室の広さ合計、

廊下に接続する部屋の数の割合とＬＤＫに接続する部屋の数、部屋数と部屋の平均面積が

ほとんどの面積帯においてトレードオフ関係にあることが明らかになった。これらは当た



り前の結果のように思えるが、平均だけでみるとわからなかった関係性であり、またこれ

だけ実際の住宅には多様性があることを裏付ける結果である。さらに、消費者にとっては

マンションを購入または借りる際には、これらトレードオフ関係にある情報を入手し、選

択しなければならないということである。 

 

これらの３つの分析を踏まえて、第５章では抽出された間取り情報の表記方法の提案を行

った。 

まずは、これまでの分析結果の整理を行い、そこから特に重要と考えられる指標を抽出し、

それらをどのように表記するかという提案を行った。その上で、提案された記述方法の妥

当性を検証するために、第３章の実験結果との関係を調べ、また効率性を検証するために

第２章で用いた情報エントロピーを適用し、分析を行った。結果、新しい表記方法は妥当

でありかつ効率性の面でもｎＬＤＫより優れているということが明らかになった。 

 

今後の発展性として、研究結果の応用としては住宅の検索エンジンサイトや住宅の表記の

新たな標準的方法として用いることが考えられる。 

 

第２章の分析の発展性としては、第３章や第４章で重要とされた情報についても効率性を

定量化するということが考えられる。第３章の発展性としては、設定条件の変更、間取り

図の変更、被験者の変更によってまた新たな知見が得られると思われるので、今後は例え

ば住宅の専門家を被験者にする、実験対象をマンションではなく戸建て住宅でも行う、な

どが考えられる。 

 

また、第４章の発展性としては、今回得られた中古物件も含むデータはマンションのもの

であったので、戸建ての中古物件も含む多くのデータを用いて分析を行いたいと考えてい

る。 

 

 

 

 


