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第1章 序論

住宅の市場価値は一般的に利便性、間取り、築年数などにより決まってい

る。しかし、住み始めると実際に住むまで分からない価値が存在しており、そ

れにより市場価値と使用価値に乖離が発生している。例えば住宅の保温性能

によって暖房費が大きく異なるが、そのような住宅の機能性は家賃に反映さ

れていない。また、住宅の機能性以外にも近隣住民とのトラブルは住宅の使

用価値に大きく影響を与える。しかし自分の生活サイクル等を近隣住民が許

容可能か等トラブルの要因となる要素は住み始めるまではわからない。そこ

で筆者はこの乖離を埋めるため次世代住まいコンシェルジュシステムを提案

している。提案システムではセンサ技術やパーソナル情報活用技術、ディー

プラーニング等を用いて従来の住宅検索サービスと併せて騒音の遮断性や熱

の断熱・保温性、近隣住民との相性、虫の発生量等住むまで把握が難しいが

住む上で重要な要素を複合的に考慮した検索・提案や市場価値への反映を行

う。本研究ではその基礎的な検討として住宅の機能性 (特に保温性)について

センサ技術等を用いて計測し住宅の機能性可視化の可能性について調査・検

討することを目的とする。

　従来から使用している部材を基にした断熱性能等の住宅の性能は謳われ

ていたが、その性能がどの程度発揮されるかといった住宅の機能性について

は外的要因に大きく影響されるため住み始めるまではわからなかった。図１

に従来の住宅の選び方と次世代住まいコンシェルジュを用いた住宅選びの違

いを示す。従来は利便性、間取り、築年数等から住宅を選択していたが、南向

きでも熱の保温性能が悪く光熱費が嵩む場合がある。次世代住まいコンシェ

ルジュではセンサ技術等を用いて保温性を暖房費等のイメージし易い値とし

て可視化することで住宅の機能性も含め住宅の選択が可能となる。また近年

は移動履歴や購買履歴といった個人に関する情報が蓄積されている。これら

の情報を活用することで近隣住民との相性等も可視化出来る可能性がある。

本研究により市場価値と使用価値の乖離が是正されると中古物件の市場での

価値維持や住宅への満足度向上、不動産の流通量増加、安心な不動産の取引

など様々な波及効果が期待される。
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第2章 日本における一般的な住宅
の選び方と問題

2.1 市場価値と使用価値

現在住宅の市場価値は一般的に駅までの距離といった利便性や間取り、築

年数などのわかりやすく表現しやすい要素から構成されている。しかし住人

にとっての住宅の価値は使用価値によって評価される。使用価値とは市場価

値以外に実際に住んでみての主観や体感で感じる要素や暖房費といった個々

人の生活に密着した要素が含まれる。市場価値と使用価値が乖離していると

住人の住宅に対する満足度が低くなるため乖離を埋めることが重要となる。

2.2 日本における一般的な住宅の選び方と問題

日本における一般的な住宅の選び方の流れを図 2.1に示す。SUUMO[1]や

HOME’S[2]などの物件検索サービスなどを利用して予算相場などをもとにエ

リアの候補を決定する。エリアの候補を決定したら当該エリアの不動産業者

へ行き候補物件を選択する。その後候補物件を内覧し、気に入った物件に決

定するという流れで決まることが多い。

図 2.1: 日本における一般的な住宅の選び方
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しかし、この流れでの住宅選びでは市場価値をもとにした選択しか出来ず、

住人にとって重要な使用価値は現在の物件探しでは考慮されていない。例え

ば既存の多くの物件検索サービスでは駅からの距離や築年数、ベランダの方

角等の市場価値に関する要素でしか検索できない場合が多い。また日中と深

夜での環境の違いや平日と休日での違い、断続的な振動など短時間・数回の

内覧では把握できない使用価値も多い。この様に現在の住宅選びでは使用価

値を考慮して物件を選択することが困難である。

市場価値と使用価値が乖離した状態では入居後に住宅に関するトラブルが

発生し住人の住宅に対する満足度が低くなる。発生し得るトラブルを表 2.1

に示す。

表 2.1: トラブルの例

トラブルの例

近隣住民トラブル 騒音

生活リズムの違い

近隣環境トラブル 車・人通り

振動

物件トラブル 想定より寒い・暑い

そこで本稿では使用価値を考慮した物件選択を可能とする次世代住まいコ

ンシェルジュシステムについて説明するとともに、本研究で実施した使用価

値の可視化の可能性について報告する。
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第3章 関連研究

住宅の利便性、間取り、築年数など以外の情報提供も行う住宅検索サービ

スも増えてきている。株式会社スピークでは不動産セレクトショップとして

東京 R不動産 [3]を運営している。東京 R不動産では通常の機能としては掲

載しない住宅のこだわりを掲載する。例えば窓が大きく西向きのため夕日が

綺麗に見え、部屋が西日によりオレンジ色に染まることを強調している物件

[4]がある。また西日により夏場には暑い可能性があるとデメリットについて

も言及されている。この様に従来にはなかった違った視点からの住宅紹介や

住宅のデメリット紹介などを行っている。しかし、これらの紹介も住宅の機

能について紹介しているに過ぎず、また住宅へ住んだ経験からの紹介等使用

価値の把握には至っていない。

収集した環境情報や消費電力を活用した取り組みも実施してきたが、単一

の情報を活用した取り組み [5]や室外の環境情報を活用した取り組み [6]、ま

たは室内で複数組み合わせて活用する取り組み [7]もあるが住宅の使用価値

可視化への活用は少ない。
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第4章 次世代住まいコンシェル
ジュシステム

4.1 提案システムの概要

図 4.1に筆者が提案している次世代住まいコンシェルジュシステムの概要

を示す。提案システムではセンサ技術やパーソナル情報活用技術、ディープ

ラーニング等を用いて従来の住宅検索サービスの情報と併せて騒音の遮断性

や熱の断熱・保温性、近隣住民との相性、虫の発生量等住むまで把握が難し

いが住む上で重要な要素を複合的に考慮した検索・提案や市場価値への反映

を行う。提案システムによる物件検索サービスの例を図 4.2に示す。左側に

示す従来の物件検索サービスでの検索結果は一般的な市場価値の情報のみが

表示されている。一方で右側に示す次世代住まいコンシェルジュシステムを

用いた検索結果では従来の市場価値と併せて近隣住民との相性や冷暖房費等

これまで実際に住むまでわからなかった情報も表示する。また冷暖房費の違

いが家賃へも反映されている。この様に使用価値まで考慮することで市場価

値との乖離が是正され、住宅に対する満足度が向上すると考える。

図 4.1: 次世代住まいコンシェルジュシステムの概要
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図 4.2: 住宅選びの違い

4.2 使用価値の構成

表 2.1に示した市場価値と使用価値の乖離から発生し得るトラブルは表 4.1

に示す方法でそれぞれ検知可能である。そのため使用価値は大きく分けると

センサデータ、近隣住民のパーソナルデータ (生活パターンなど)、前住民の

パーソナルデータ (冷暖房費や冷暖房運転時間など)から構成されていると考

えられる。例えば人間が騒音と感じる音の大きさはある程度決まっており、

住宅内の収音センサのデータを用いることで騒音となり得る音量の音が聞こ

えるか測定することで住宅を選ぶ前に当該住宅の騒音について知ることが可

能である。またセンサを設置することで長期間継続して測定することが可能

であり、断続的な騒音等にも対応可能である。近年スマートフォンとGPS等

による個人の移動履歴も容易に取得可能となっており、この様な情報を利用

することで近隣住民が深夜に帰宅することが多い等、自分との生活リズムの

違い等についても事前に知ることが可能である。これまで生活したことのな

い広さの住宅等へ引っ越す際に想定より寒かった・暑かった等といったこと

が考えられるが、前住民の冷暖房稼働時間や冷暖房費を今の自分の生活と比

較することでそういったトラブルは軽減することが可能である。

表 4.1: トラブルと検知方法

トラブルの例 検知方法

近隣住民トラブル 騒音 センサ

生活リズムの違い 近隣住民の生活パターン

近隣環境トラブル 車・人通り センサ

振動 センサ

物件トラブル 想定より寒い・暑い 前住民の行動・生活費
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第5章 実験

5.1 実験概要

4.2節で述べたように、使用価値はセンサデータ、近隣住民のパーソナル

データ (生活パターンなど)、前住民のパーソナルデータ (冷暖房費や冷暖房

運転時間など)から構成されていると考えられる。一方で住宅には建材等か

ら算出した防音性能、断熱性能といった数値や「北向きの家は寒い」、「一戸

建てよりマンションのほうが暖かい」といったことが一般的に言われており、

これらの市場価値の生成時に使用されている情報が使用価値と乖離していな

ければセンサで計測する必要性は少ない。そこで本実験ではほぼ同じ場所、

同じ建材、同じ時期に建てられた北向きと南西向きの 2軒の住宅において、

一般的に言われている通り、北向きの家が寒いかについて検証を行った。

5.2 実験環境

実験に使用した 2軒の家の違いについて表 5.1に示す。Residence 1は築 3

年で木造 3階建ての南西向きで Residence 2は築 1年で木造 3階建ての北向

きである。そのため一般的には Residence 2の方が日当たりが悪く寒いと思

われ、市場価値ではマイナスポイントとなっている。2軒の家は仕様上の断

熱性能は同じで、それぞれ 3方は家に囲まれている。間取りや延べ床面積も

ほぼ同じで、1階はクローゼット、2階はリビング、3階は寝室として使用し

ている。予備実験を行った結果、住民が多くの時間を活動する 2階や 3階は

ノイズが多いことがわかったため、本実験ではあまり住民が滞在しない 1階

の部屋で比較実験を行うこととした。図 5.1,5.2にそれぞれの家の 1階の間

取りを示す。配置の違いはあるが、計測を行った部屋はそれぞれ 11m2 であ

る。計測にはNetatmo社のパーソナルウェザーステーションを使用した。仕

様上の屋内での気温計測精度は ±0.3℃となっている。各部屋の高さ 1m程

度の場所へ設置した（図 5.3）。また、2軒の住宅は直線距離で 3.4km離れて

いる。外気温に大きな違いがないことを確認するため、双方の 2階のベラン

ダに Netatmo社のパーソナルウェザーステーションを図 5.4に示すように設

置し外気温の計測を行った。屋外用の計測モジュールも仕様上の屋外での気

温計測精度は±0.3℃となっている。3日間の計測結果を図 5.5に示す。ベラ

ンダの方向が違うため、晴れた 2日目と 3日目については直射日光により気
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温差が発生しているが、曇りであった初日に気温差が見られないことから、2

軒の住宅の外気温に大きな違いが見られないことを確認した。

表 5.1: 2軒の環境

Residence 1 Residence 2

築年数 3年 1年

構造 木造 3階建て 木造 3階建て

方角 南西向き 北向き

図 5.1: Residence 1の 1階間取り

5.3 実験結果

図 5.6に 2016年 11月 14日から 2016年 11月 16日に計測したそれぞれの

家の 1階の部屋での気温を示す。初日は曇りだったため 1日中大きな気温変

化はなく、2日目は屋内においても気温の変化が見られた。3日目も晴れでは

あったものの気温があまり高くなかったため屋内への影響はあまり見られな

かった。気温差については安定して約 3度の差があり、北向きの家 (Residence

2)のほうが暖かかった。
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図 5.2: Residence 2の 1階間取り

図 5.3: 1階へのセンサ設置の様子
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図 5.4: ベランダへのセンサ設置の様子

図 5.5: 外気温の比較結果
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図 5.6: 各住宅における気温差
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第6章 考察

6.1 実験の考察

実験で比較した住宅は厳密に同一の環境ではなかったため誤差があると考

えられる。しかし、本研究では体感で違いを感じない程度の気温差では住宅

に対する満足度は大きく変わらないと考え、多少の誤差は切り捨て可能であ

ると考える。また図 5.6を見ると、違う住宅でありながらも気温の増減は同

じタイミングで発生しているため、外気温の影響を多く受けて、その他の影

響はあまり受けておらず誤差は大きくないと考えられる。3℃の違いを起こ

した要因についてはパラメータが多く特定が出来なかった。

6.2 表現の考察

一般の人は 3℃の意味を理解することが難しい。そこで一般の人にもわか

りやすい表現に変換することが考えられる。本研究では一般の人にもわかり

やすい表現として、金額に換算する検討を行った。検討では都道府県の平均

気温差 3℃の都道府県と電気代及び灯油代を比較した。検討には平成 21年の

オープンデータを使用し、気象庁　各都道府県の平均気温及び総務省統計局

　家計調査 (家計支出編)を使用した。図 6.1に暖かい県での比較と図 6.2に

寒い県での比較を示す。暖かい県でも岐阜県の飛騨地域、三重県の熊野地域、

京都府の丹後地域山口県の長北地域等県内に極寒地域も含まれており、平均

気温に対して光熱費が高めに出ていると考えられる。一方寒い県は県内すべ

て寒冷地域の場合が多く、金額への換算に使用できる可能性がある。寒い地

域では暖房として灯油を使用していることも多く、また灯油の用途は暖房の

場合が多いため灯油代としての換算出来そうなことが表 6.2よりわかった。し

かし灯油をあまり使わない地域への適用は難しく汎用的な表現ではないと考

える。実際に宮城県在住で実家に住んでいる 30代男性に灯油代という表現に

ついてヒアリング調査を行ったところ、近年灯油を使う地域でも一人暮らし

の若者等はエアコンやガスヒーター等灯油以外を使用する暖房器具を使用し

ている場合が多く、灯油代としての換算では解釈することが難しいという意

見があった。一方実家暮らし等の広い住宅に住んでいる場合は灯油を使って

いる場合が多く、若者でも灯油代という表現で解釈可能という意見があった。
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わかりやすい表現を検討するためには地域や季節などもう少し細かな場合

分けや粒度で見る必要があるがオープンデータでは適切なデータが少なく難

しいことがわかった。そのため前住民のパーソナルデータの利活用などと併

せて検討する必要があると考える。また住民のパーソナルデータを利用する

ことで本人に対して灯油代として表現するべきか他の表現をするべきかの選

択が可能となると考える。

図 6.1: 暖かい県での比較

図 6.2: 寒い県での比較
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6.3 海外展開への考察

海外での本提案システムの適用可能性についてシンガポール在住の 20代の

男女 3名にヒアリング調査を行った。シンガポールは国土の広さから日本と

住環境が似ており、一方で海外から働きに来る人も多く様々な文化が混じっ

た対極的な環境と考え選定した。図 6.3にシンガポールにおける都心部の高

層マンション群を示す。日本同様都心部では土地の問題から一軒家ではなく

高層マンションが多い。

図 6.3: シンガポールのマンション群

3名のうち外国人 2名 (男性 1名：日本籍、女性 1名：中国籍)、1名 (女性 1

名)はシンガポール人である。3名に対して、住宅選定の流れ、住宅を選定す

る際に重視する要素、市場価値と使用価値の乖離している住宅があるか等に

ついて調査した。シンガポールにおいても住宅の探し方は日本での流れと似

ている。住宅検索サービス等インターネット上の情報をもとにエリアを選定

し、業者を介して下見を行い決定する。一方で外国人も多いことから治安や

安全性に関わることを日本以上に重視している。その他にも日本では新築が

人気であるが、シンガポールでは日本ほど新築の人気が無い。これは中古と

なることによる家賃の低下もあるが、それ以上に新築時における水道等の設

備トラブルが多いことが挙げられる。そのため新築物件において市場価値と

使用価値の乖離している住宅が多いという意見があった。また外国籍の人が

住宅を選ぶ際は土地勘が無くエリア等の絞り込みも難しいため住宅検索サー

ビスは利用せず、直接同じ国籍の人が経営している不動産会社や現地の知り

合いの人と話すところからはじめる人が多い。提案システムは住宅検索サー
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ビスを基盤としたサービスのため、住宅検索サービスを利用しない人への展

開は難しいが、一方で現在の住宅検索サービスはある程度土地勘が無いと使

えないサービスとなっており、土地勘が無くても住宅が検索できるパラメー

タ等を組み込むことで利用できる可能性がある。また日本では安全が前提の

ため、安全に関するパラメータが少ないが海外への展開も考えると多様な価

値観に対応できるよう多様なパラメータを考える必要がある。パラメータが

増えることで使用価値の統一が難しくなるが、これについてはコンジョイン

ト分析等を用いて定量化し、統一的な指標を確立する必要があると考える。
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第7章 結論

住宅の使用価値について、住宅トラブルをもとにセンサデータ、近隣住民

のパーソナルデータ (生活パターンなど)、前住民のパーソナルデータ (冷暖

房費や冷暖房運転時間など)から構成されていることを述べた。本稿ではこ

のうちセンサデータが使用価値生成に重要であることを示した。住宅には建

材等から算出した防音性能、断熱性能といった数値や「北向きの家は寒い」、

「一戸建てよりマンションのほうが暖かい」といったことが一般的に言われて

おり、これら市場価値の生成時に使用されている情報が使用価値と乖離して

いると住宅への満足度が低下する。そこでほぼ同じ場所、同じ建材、同じ時

期に建てられた北向きと南西向きの 2軒の住宅において、一般的に言われて

いる通り、北向きの家が寒いかについて検証を行った。実験の結果北向きの

家の方が南西向きの家より 3℃暖かく一般的に言われていることがすべての

家で当てはまるわけではないことがわかった。そのためこの南西向きの家の

ような住宅の場合、市場価値と使用価値に乖離がありセンサによる計測デー

タ等から入居前にこのことがわかれば入居後の住宅への満足度低下を軽減で

きる可能性がある。また一般の人は 3℃の違いが持つ意味を理解することが

難しいため、その表現について考察した。オープンデータ等を用いて 3℃の

違いを金額で換算する検討を行ったがデータの粒度等の問題から現状のオー

プンデータを持ち出で換算することは難しいことがわかった。これについて

も前住民のパーソナルデータを活用した表現方法を検討するなど、今後近隣

住民のパーソナルデータ、前住民のパーソナルデータの利活用についても検

討を進める必要がある。
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