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制御焦点理論に基づくマンション購入後の後悔惹起要因に関する研究 

〇明海大学不動産学部 小松 広明 

 JR 西日本不動産開発 辻  崇   

 

本研究では、マンション購入時の決め手要因と購入後の後悔発現の関係性を捉えた上で、コミュニ
ティ及び維持管理サービスに対する評価が購入者のネガティブ感情に与える影響度を把握した。分
析の結果、購入後のネガティブ感情の抑制に対して、促進焦点状態（利益接近志向）の購入者には
コミュニティの満足度向上が有効であること、一方、予防焦点状態（損失回避志向）の購入者には
トラブル対応等の管理人の居住者への対応力強化が有効となることが示された。 

 

１．はじめに 

1-1研究の背景 

日本の 2023 年における既存住宅の流通シェア

は、16.2％である（国土交通省：令和６年度住宅経

済関連データ）。欧米諸国の当該シェアは７割を超

える。依然として、既存住宅流通市場の活性化に

向けた施策が求められる状況下にある。 

既存住宅の流通を促進するためには、住宅の品

質に関する情報の提供が欠かせない。例えば、国

土交通省では、既存建物取引時の情報提供の充実

化を図り、インスペクションの利用促進に向けた

検討がなされている。 

情報提供という意味では、既存住宅の後悔（１）の

ない取引の実現に向けて、当該購入者の後悔経験

を把握し、当該後悔の惹起抑制に資する情報の提

供も考えられる。 

具体的には、購入者の取引プロセスにおいて、

重視した価格形成要因と後悔惹起の有無を捉える

ことで、購入者の「後悔経験」から「予期後悔」

の過程（小宮・渡部・楠見2010）のもとに、「予期

後悔」によって既存住宅の価格形成要因に対する

選好の変容を促すことが期待できる。 

後悔の調整方略に影響を与える個人要因として、

伊藤（2022）は、制御焦点理論（２）に着目している。 

制御焦点理論は、石井（2020）によれば、「目標

における焦点状態（focus）の違いが人々の行動制

御に影響を与える理論」とされる。焦点状態につ

いて、Higgins（1997）は、促進焦点（promotion focus）

と予防焦点（prevention focus）の２つに区分して捉

えている。具体的には、促進焦点（利益接近志向）

の状態にある人はポジティブな結果に注目し、予

防焦点（損失回避志向）の状態にある人はネガテ

ィブな結果に注目するとして焦点状態を分けてい

る。このように、制御焦点理論では、達成される

結果に注目していることがわかる。マンションの

購入行動に照らせば、購入後の結果は、終局的に

当該不動産取引において後悔が惹起されるのか否

かに反映されるものと考えられる。 

住宅購入者の新築志向に代表される築年数に基

づいた取引において、予防焦点状態（損失回避志

向）の購入者の意思決定プロセスのもとに重視さ

れる価格形成要因と意識構造を解明することは、

既存住宅流通の是正を図る上では必要となろう。 

1-2研究の目的 

本研究では、制御焦点理論を基礎として、マン

ション購入者が物件選定時に重視した要因と購入

後の後悔の関係性を捉えた上で、購入後の後悔を

抑制すべく要因を明らかにすることを目的とする。 

1-3先行研究 

マンションの価格形成要因に関する研究では、不

動産取引価格情報（国土交通省より 2006 年４月

から提供開始）、あるいはレインズの成約価格デー

タを目的変数とし、最寄り駅からの距離等の価格

形成要因を説明変数とするヘドニック・アプロー

チが多用されてきた。しかし、当該データでは、

購入者の年齢、性別といった属性情報までは捉え
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られないことから、価格に反映された購入者の異

質性を把握することはできない。今後求められる

住宅価格を捉える視点として、例えば、吉江・後

藤（2016）は、これまでの住環境評価の研究蓄積

の時系列的整理のもと、2005年以降を「住環境の

着眼の細分化期」と位置付けている。また、西山

ら（2011）は、居住地移転・居住地選択に関する

研究において、住民を細分化したうえで、個々の

選好に即応したモデル構築の必要性を指摘してい

る。このように、標準的・同質的購入者の住宅選

好性を把握する研究から住宅購入者の異質性を捉

える研究が求められていることがうかがえる。 

この点について、田島ら（2011）は、アンケー

ト調査により収集されたデータを用いて、当該購

入者の個人属性と居住地選択の重視項目を捉えて

いる。同様に、住環境に着目した購入者の選好構

造を捉える研究もみられる。例えば、鈴木（2020）

は、新築マンション購入者の検討プロセスにおい

て、近年重視されている住環境項目を抽出すると

ともに、決め手、妥協の対象となる項目を明らか

にしている。近年では、インターネット掲示版の

書き込みをもとに、テキストマイニングを用いて

住環境に対する関心事を抽出した河井ら（2023）

の研究もみられる。 

いずれも、購入者の住宅選択おける重視項目に

着目されており、購入後に惹起される後悔とその

要因までは捉えられていない。これまでのところ、

住宅購入に伴う後悔を対象とする研究の蓄積はみ

られない状況にある。 
 

２.研究の方法 

2-1分析手法 

本研究では、マンション購入者に対してアンケ

ート調査を実施し、購入者のマンションに対する

表明選好データを収集している。具体的には、マ

ンションの物件選定時において決め手となった要

因と購入後の後悔要因に関連するデータを、また、

購入者の主観的幸福感を形成する感性評価データ

を収集している。当該後悔要因については、購入

後の居住年数ごとに認識時期を時系列で捉えた。

その上で、制御焦点理論に基づいて、マンション

購入者を促進焦点状態（利益接近志向）、標準焦点

状態、予防焦点状態（損失回避志向）の３つに区

分し、促進焦点状態（利益接近志向）の購入者と

予防焦点状態（損失回避志向）の購入者のパーソ

ナリティ（人の性格）の比較を通じてそれぞれの

後悔要因を把握している。分析の手順は、次のと

おりである。先ず、マンション購入者の決め手要

因と後悔要因の関連性を二元配置分散分析によっ

て把握する（分析①）。次に、主観的幸福（３）に関

連するデータのうち、ネガティブ感情と関連性を

有する後悔要因に着目し、コミュニティ評価の観

点から後悔抑止の要因を捉えるためにロジスティ

ック回帰分析を用いる（分析②）。最後に、マンシ

ョンの維持管理サービス評価の観点から、当該形

成要因を把握するためにロジスティック回帰分析

を使用する（分析③）。 

2-2使用データ 

購入物件に継続して居住するマンション購入者

に対して、2025年2月4日から2月17日にWeb

アンケート調査を実施し、「回答者属性（10項目）」、

「購入物件属性（12項目）」、購入者の性格、主観

的幸福度、住まいの評価等に関する「感性項目（34

項目）」、マンション管理適正評価基準項目、

SERVQUALカテゴリに準拠した「管理評価（18

項目）」、コミュニティの頻度と深度に着目した「コ

ミュニティ評価（13 項目）」および「決め手と後

悔の有無、後悔発現時期（29 項目）」に関する情

報を収集した。 

結果として20代から60代までの1,750名（首

都圏750名、関西500名、福岡500名）の有効回

答を得た。 

 

表2-1 アンケートの実施状況 

調査対象者 自用目的のマンション購入者 

居住地：東京都,神奈川県,埼玉県,千葉県,
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大阪府,京都府,兵庫県,福岡県 

年 齢：20代～60代 

回収数 回収数1,750件 

首都圏（東京都・神奈川県・埼玉県・千

葉県）：750件 

関西（大阪府・京都府・兵庫県）：500件 

福岡県：500件 

調査方法 Webアンケート調査 

（調査協力会社：楽天リサーチ㈱） 

実施時期 2025年2月4日～2月17日 

調査の主な

内容 

① マンション購入者の制御焦点状態 

② 意思決定プロセスに即応した重視

価格形成要因 

③ 購入後の価格形成要因に即応した

後悔の有無 

 

３.マンション購入者の物件選定の決め手要因と

後悔惹起の関係性 

3-1マンション購入者の主観的幸福度の特徴 

本アンケートでは感性評価として、現在のマン

ションでの暮らし（生活全般）における「幸福度」

に加え、「管理」「コミュニティ」の総合的な満足

度、「物件」の総合的な後悔の程度の4項目につい

て各11段階尺度で回答を求めた。 

物件の後悔の程度は反転スコアを「物件満足度」

とした上で、管理、コミュニティ、物件の満足度

ごとの幸福度（４）（SWBスコア）平均値の関係を、

図3-1に示す。 

 

図3-1 マンション購入者の SWBスコアと 

感性項目の関係 

 

管理とコミュニティの満足度は概ねSWB と比

例関係にあるが、物件満足度は必ずしもそうでは

ないことが分かる。これは物件そのものの満足度

が低くてもSWB が高くなることはあるが、管理

やコミュニティの満足度が高くなければSWB も

高くなりにくいということである。であるならば、

先行調査（内閣府「平成 23 年度国民生活選好度

調査」等）では、幸福度を判断する際の重要度は、

明示的には家計の状況等が高く、地域コミュニテ

ィとの関係等は低い傾向だが、潜在意識において

は関連付けて評価しているものと推測できる。 

 

3-2 マンション購入の決め手要因と後悔に関する

居住者意識 

各項目の決め手とした、後悔した発現率を偏差

値により散布図として図3-2に示す。 

第一象限は決め手にしたが後悔の多い項目（間

取り、日当り、周辺環境等）、第二象限が決め手に

していなかったが後悔の多い項目（住民マナー、

EV待ち時間、管理運営、長期修繕計画妥当性等）

となり、総じて図 3-1 でSWB との相関が確認さ

れた管理･コミュニティ関連項目、かつ購入時に見

えにくい項目が多く含まれる。 

 

図3-2 マンション購入者の決め手要因と 

後悔発現の傾向 

 

次に後悔発現時期について、購入時期から回答

対象となる各発現時期の母数を調整した上で、発

現率を時系列に（折線グラフ:左軸）、また総体的

な発現の指標として各項目の時期別発現率の累計

（棒グラフ:右軸）を図3-3に示す。 
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図3-3 マンション購入者の時系列にみた 

後悔の発現推移 

 

全体的な傾向として、購入後1年未満に多く発

現した後、5～10年後まで減少し、10年後以降に

再び増加している。項目別には、1 年未満に多く

発現するもの（住民マナー、日当り、EV待ち時間

等）、1～5 年の間に一度ピークがあるもの（管理

費や修繕積立金の妥当性、ローン条件等）、5年後

以降に相対的に多いもの（修繕積立金の負担増加

等）といった時系列での傾向がみられた。 

中でも修繕積立金の増額等は、宅地建物取引業

法第 35 条の重要事項説明が多岐に渡る中で、購

入時の関心が低く、後に認識したと推測される。 

 

４.制御焦点理論によるマンション購入者の後悔

発現時期の差異 

マンション購入者の意識は、性格による個人差

も多く含まれると考えられる。 

そこで、まずは石井（2020）が提示した制御焦

点を測定する 10 項目を使用してマンション購入

者の焦点状態を把握する。 

具体的には、「１：そう思わない」から「４：そ

う思う」の４ポイントのリッカート尺度によって

回答を求めた。 

一般には、促進焦点（利益接近志向）を測定す

る５項目の合計値から予防焦点（損失回避志向）

を測定する５項目の合計値を差し引いた値を制御

焦点の値とし、当該値が０以下の場合は予防焦点

状態の購入者、正の場合は促進焦点状態（利益接

近志向）の購入者として２つに区分される。 

しかしながら、本研究では、制御焦点状態の閾

値付近においては、パーソナリティ（人の性格）

としての嗜好性の相違点が見出しづらい結果とな

ったことを踏まえ、四分位を用いて３つに区分し

ている。つまり、制御焦点の値の下位25％以下を

予防焦点状態（損失回避志向）とし、下位25％超

上位 25％未満を標準焦点状態、上位 25％以上を

促進焦点状態（利益接近志向）としてそれぞれを

位置付けた。 

 

表4-1 マンション購入者の制御焦点の測定項目 

制御焦点 質問内容 

促進焦点 

（利益接近

志向） 

① 自分にとって重要なことを達成しようと

するとき、自分の思うようには振る舞えな
い。 

② 人生の成功に向かって前進していると感

じる。 

③ 自分が望むようなチャンスに遭遇すると

ワクワクする。 

④ どうやったら自分の目標や希望をかなえ
られるか、よく想像することがある。 

⑤ 私は、“自分の理想”を最優先し、自分の希
望や願い・大志をかなえようと努力するタ

イプだと思う。 

予防焦点 

（損失回避

志向） 

① 両親が決めた鉄則や決まりをしっかり守
っていた。 

② 自分がトラブルに巻き込まれるかにつぃ
ては、それほど気にしていない。 

③ 間違いを犯さないか不安である。 

④ どうやったら失敗を妨げるかについて、よ

く考える。 

⑤ 私は“自分の義務”を最優先し、自分に与
えられた責務や責任を果たそうと努力す

るタイプだと思う。 

これに基づき分類した焦点状態による、後悔発

現の傾向を図4-4に示す。 

 

図4-4 マンション購入者の制御焦点別にみた後

悔の発現推移の比較 
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「促進焦点（利益接近志向）」と「予防焦点（損失

回避志向）」を比較すると、決め手にして後悔した

項目は予防焦点（損失回避志向）に相対的に多く、

また発現時期の差に着目すると、予防焦点（損失

回避志向）は購入直後から 1 年未満に周辺環境、

日当り等に、促進焦点（利益接近志向）は管理組

合運営に後悔が強く発現した。購入後5～10年で

は予防焦点の発現が相対的に少ない。10年後以降

は共通して修繕積立金の妥当性や負担の増加が突

出し、中でも促進焦点（利益接近志向）は、共用

部の維持管理状況、長期修繕計画の妥当性等が強

く発現した。これら焦点別の決め手、後悔の発現

率の差と、制御焦点状態と後悔発現時期による二

元配置分散分析結果（p値）を表4-2に示す。 

 

表4-2 マンション購入者の制御焦点別発現率の

差と分散分析結果 

 

以上を踏まえ、マンション購入者の後悔発現率が

平均以上の項目を、決め手要因とした程度で区分

し、時系列での特徴を図4-5に示す。 

以上のように、制御焦点理論に基づく焦点状態

の違いに時系列の視点を加え、マンション購入の

決め手要因と後悔の発現の傾向を示した。 

予防焦点（損失回避志向）は相対的に後悔が少

ないが、なおも発現する項目は検討必要性の認知

が低いと考えられる。特に購入時には見えにくい

管理運営や長期修繕計画に関する項目、経年によ

り形成されるコミュニティの満足度はSWB との

関係が強いことが示された。 

 
図4-5本分析を踏まえたカスタマージャーニ（５） 

 

以下では、SWB の３領域となる「人生評価」

「エウダイモニア」「感情」のうち、後悔と相対的

に強い関連性（６）を有する「感情：ネガティブ感情」

に着目し、当該感情に影響を与える後悔要因を明

らかにする。 

 

５.ネガティブ感情に影響を与えるマンション購

入者の後悔要因 

 マンション居住に対するネガティブ感情とし

て、「憂うつな気分」「不安な気持ち」「ストレ

ス」「悲しい気持ち」「イライラと腹立たしい気持

ち」「孤独」の６項目を対象として、各７段階尺

度で回答を求めた。当該６項目をもとにネガティ

ブ感情のスコア（平均値）を把握し、当該四分位

を考慮のうえ、50％点以上、75％点以上の当否を

ダミー変数で表した。 

ロジスティック回帰分析の結果、ネガティブ感

情が50％点以上では、促進焦点（利益接近志

向）の購入者は「管理費の妥当性」（1.59倍）が

後悔要因と認識され、ネガティブ感情を抱く確率

を高めている。一方、予防焦点（損失回避志向）

の購入者においては、「修繕積立金の妥当性や負

担の増加」（1.99倍）と当該認識を高める傾向に

ある。当該結果は、購入時において、段階増額積

立方式のもと、購入後の具体的な修繕積立金額の

増額を認識していないことを示唆している。 

決め手 後悔

1.駅からの距離など交通利便性 -5.7% 0.9% 0.607 0.011 *

2.日常の買い物環境 -4.8% 1.1% 0.049 * 0.069 †

3.周辺の公共公益施設の立地状況 -0.7% 2.5% 0.509 0.088 †

4.周辺の自然環境 7.5% 0.9% 0.530 0.022 *

5.自然災害の危険性 0.5% 0.5% 0.665 0.074 †

6.周辺環境の騒音や治安 1.1% -3.9% 0.635 0.045 *

7.間取り・広さ -0.2% -2.1% 0.864 0.833

8.階層 3.7% 3.7% 0.060 † 0.003 **

9.築年数 -6.2% -0.2% 0.558 0.000 ***

10.建物の防犯性能 -3.4% 1.8% 0.254 0.011 *

11.建物の省エネルギー性能 5.7% 3.7% 0.636 0.004 **

12.建物のバリアフリー性能 2.1% 1.6% 0.761 0.070 †

13.建物の耐震性能 1.6% -1.1% 0.478 0.117

14.総住戸数 -0.5% 3.9% 0.225 0.693

15.専有部分の設備 4.6% 2.1% 0.536 0.067 †

16.エレベーターの待ち時間が長い 0.9% 0.5% 0.952 0.009 **

17.外観 4.3% -0.9% 0.799 0.297

18.日当たり -0.5% -1.4% 0.932 0.011 *

19.眺望 8.0% -1.6% 0.601 0.180

20.共用施設・サービスの充実度 1.4% 1.1% 0.713 0.073 †

21.共用部分の維持管理状況 0.5% 2.5% 0.403 0.197

22.管理費の妥当性 3.7% 2.7% 0.340 0.001 **

23.修繕積立金の妥当性や負担の増加 0.7% -2.3% 0.501 0.001 **

24.コミュニティ活動 2.5% 3.4% 0.112 0.016 *

25.長期修繕計画の妥当性 2.3% 0.9% 0.729 0.031 *

26.住民マナー -2.1% -3.2% 0.076 † 0.012 *

27.管理会社・管理組合の運営 4.3% 4.3% 0.594 0.013 *

28.住宅ローン条件の変更・負担増加 -0.5% -0.9% 0.529 0.057 †

29.将来的なライフスタイル変化対応 4.8% 2.3% 0.536 0.151

(注1)促進ー予防：プラスは促進焦点が高い　　　　　***：p<0.001 , *：p<0.01 , *：p<0.05 , †：p<0.1

項目
焦点別発現率差(注1) 分散分析

焦点別 時系列

決め手
にした

あまり
決め手に

していない

・日当り(予)
・周辺環境(予)

・住民マナー(予)
・ＥＶ待ち時間(促)

後悔発現時期ごとに相対的に後悔の多い項目

・間取り 広さ（予）

購入時 すぐ～1年以内 10年以降1年から5年 5年から10年

・修繕積立金の妥当性
や負担増加(予)
・長期修繕計画の
妥当性(促)

・住宅ローン条件変更
や負担増加(予)

・管理費の妥当性(促)
・管理組合の運営(促)

注記：(促)は促進焦点 (予)は予防焦点が、各プロット時期に
相対的に多く発現していることを示す
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表5-1 ネガティブ感情に作用する後悔要因（オ

ッズ比） 

 
注）***：p<0.001,**：p<0.01,*：p<0.05,・†：p<0.1 
表中において、5%以上の統計的有意性を示す後悔要因を着
色。 

 

ネガティブ感情の 75％点以上においては、「地

域やマンション内のコミュニティ活動」に対する

入居後の後悔認識として、標準焦点状態の入居者

（2.82倍）が最もネガティブ感情を抱きやすいこ

とがわかる（表5-1参照）。 

 

図 5-1 マンション購入者の制御焦点別にみたネ

ガティブ感情（50％以上）を認識するオッズ比（世

帯年収別） 

 

居住者のパーソナリティ（人の性格）の特徴と

して、世帯年収の増加に即応してネガティブ感情

を認識する確率は低下傾向にあること（図5-1参

照）、また、予防焦点状態（損失回避志向）の居住

者が促進焦点状態（利益接近志向）の居住者に比

べてネガティブ感情を感じる傾向にあることが見

て取れる（図5-1参照）。 

所得の上昇とともに幸福感（７）が高まる傾向に

ある（橘木・高松2018）ことから、当該幸福感と

負の相関関係（８）にあるネガティブ感情が低下し

ていくことは理に適う。 

 

６.マンション居住者のコミュニティに対する制

御焦点別評価 

マンション内のコミュニティに対する満足度は、

総じて 20 代が最も高く、年齢とともに低下する

傾向を示す（図6-1参照）。特に、コミュニティに

対する満足度は、促進状態（利益接近志向）にあ

る女性において相対的に高い。家族形態別にみる

と、夫婦と子の家族が5.61（５%水準で統計的に

有意）であることから、子供の存在がマンション

内のコミュニティ形成のきっかけとなっているこ

とが窺える（図6-2参照）。 

 

図6-1マンション居住者のコミュニティに対する

満足度の制御焦点別比較 

 
注）***：p<0.001,**：p<0.01,*：p<0.05,・†：p<0.1 

図6-2 マンション居住者の家族形態別コミュニ

ティ満足度の比較 

予防焦点 標準焦点 促進焦点 予防焦点 標準焦点
駅距離 0.95 1.72 1.10 1.23 1.70 1.94
買い物環境 1.13 1.46 1.73 0.62 1.18 1.72
公共施設立地状況 1.94 1.27 0.67 0.82 1.14 0.67
周辺自然環境 1.60 † 0.47 0.71 2.01 † 0.63 0.52
自然災害危険性 1.09 2.09 1.63 0.85 1.41 1.48
騒音・治安 1.01 1.35 1.82 1.14 0.76 1.49
間取り・広さ 1.88 1.00 1.17 1.84 1.00 0.80
階層 0.74 1.40 1.09 0.66 1.07 1.38
築年数 1.23 1.05 0.71 0.50 * 1.94 0.79
防犯性能 1.52 0.89 0.57 1.10 0.69 0.49
省エネ性能 1.03 1.07 1.38 1.31 0.77 1.28
バリアフリー性能 2.20 0.83 0.79 1.58 1.90 1.03
耐震性能 0.68 1.00 1.27 1.78 0.75 0.98
総住戸数 1.45 1.59 0.62 1.07 0.85 1.18
専有部分設備 1.12 1.43 0.79 1.14 2.52 * 0.83 †

エレベーター待ち時間 0.55 ** 2.36 * 1.15 0.69 1.10 1.51
外観 1.08 * 0.25 ** 2.13 ** 1.64 * 0.39 † 1.62 †

日当たり 1.10 0.77 2.58 * 1.09 0.84 1.26
眺望 0.68 * 2.65 * 0.81 * 1.17 1.81 1.78
共用施設・サービス充実度 2.21 1.06 1.34 1.28 0.45 0.80
共用部維持管理状況 1.69 1.45 0.74 1.56 0.69 1.36
管理費妥当性 0.77 0.49 † 1.59 * 1.27 0.53 0.65
修繕積立金妥当性 1.99 * 0.68 0.80 1.48 1.20 0.93
コミュニティ活動 0.55 1.41 0.86 0.60 * 2.82 * 0.72 *

長期修繕計画妥当性 0.37 † 1.13 0.57 0.40 0.98 0.84
住民マナー 1.23 1.09 0.93 1.44 1.41 0.66 †

管理組合運営 1.53 1.64 1.24 1.08 2.14 † 1.67
住宅ローン条件 0.95 0.63 0.95 0.71 0.93 0.56
ライフスタイル変化対応 1.08 0.49 2.15 ** 1.09 0.68 3.60 **

McFadden疑似決定係数

サンプルサイズ 1,750 1,750

ネガティブ感情50％以上 ネガティブ感情75％以上

促進焦点

0.148 0.165

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00
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3.00

3.50

4.00
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）
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）
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5.61 

5.49 

5.47 

5.34 

5.29 

5.25 

5.20 
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夫婦と子
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本人と子

夫婦と子と親

単身

その他

コミュニティ・関わり方満足度（0点～10点）

＊
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マンション内のコミュニティ（活動等）、関わり

方に対する満足度を高める交流要因としては、促

進焦点の居住者に顕著にみられ、会話、連絡、活

動の３要因があげられる。それぞれ週１回以上あ

るいは月１回以上の交流を有する居住者は、コミ

ュニティに対する満足度を高める傾向にある（図

6-3参照）。つまり、マンション居住者と積極的に

協調性をもって接することで、コミュニティに対

する満足度が高められることから、結果としてネ

ガティブ感情の低下にも寄与しているものと考え

られる。この点について、橘木・高松（2018）は、

幸福を感じるうえで、調和性（対人関係における

協調性）や外向性（対人関係に対する積極性）と

いう対人関係を円滑にするパーソナリティ（９）が

重要となることを指摘しており、本研究では、当

該指摘と整合する結果が得られている。 

 

図 6-3 マンション内コミュニティ満足度に与え

る要因比較 

 

７.マンション居住者の管理業務に対する制御焦

点別サービス評価 

維持管理に対するサービス評価（SERVQUAL）

の観点から、サービス評価50％点以上（7点以上）

を示す居住者の評価（オッズ比）をみる（図7-1参

照）。 

予防焦点状態（損失回避志向）の居住者は、「管

理会社の緊急時等の対応に満足していますか」（緊

急対応：5.44倍）「期日を守り、住民が困った際に

は頼りになりますか」（トラブル対応：4.12倍）に

対して肯定的評価を示すことで、満足度が高めら

れている（図7-1参照）。トラブル対応では、いず

れの焦点状態もオッズ比は 1.5 を示す。つまり、

マンション管理業務のサービスとしての評価には、

管理人自体の一律ではない居住者への個別的な対

応力が大きく作用していると考えられる。 

 

図 7-1 マンション居住者による維持管理サービ

ス評価の要因比較（オッズ比） 

 

８．おわりに 

購入物件の管理とコミュニティの満足度は、概

ねSWBと比例関係にある。SWBを阻害するで

あろう後悔について、購入の決め手にはなりにく

いが後悔が発現されやすい項目は、購入時に見え

にくく、その発現時期が遅い上、予防焦点にその

傾向がより強い。よって購入時には判断に有用

な、長期目線での適切な情報を得ることが肝要で

ある。 

購入後においても、マンション居住に対するネ

ガティブ感情には、コミュニティに対する後悔認

識は正に作用する。コミュニティの満足度は、居

住者と積極的に協調性をもって接することで高め

られる。また、維持管理サービス評価の向上に

は、管理人の個別的な対応が求められる。つま

り、マンションに住まうことから感じる豊かさの

形成には、居住者相互のコミュニティに対する良

好さ認識の向上が欠かせない。管理人と日頃から

のコミュニケーションの醸成を図ることで、個別

的な対応も促されると考えられる。マンション購
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入後の後悔惹起を事前に回避するためにも、コミ

ュニティの醸成には留意を要する。 
 

[脚 注] 

(1) 本研究では、後悔とは、物件選択の結果が購入前の期待とは

異なる購入後に生じるネガティブな感情を意味する。この点、

上市・楠見（2004）は、「後悔は行動選択の結果が自分の予想

や期待と悪い意味で異なる場合に生じる感情」と定義してい

る。 

(2) 制御焦点理論の特徴として、尾崎（2011）によれば、快楽原

則、つまり、人は「快に接近し不快を回避する」という行動原

理において、質的内容を考慮し、具体的に「どのような快の状

態に接近し、どのような不快の状態に対して回避するのかと

いう質的な差異を区別する点を指摘している。具体的には、

促進焦点のシステムでは、「利得の存在に接近し、利得の不在

を回避するように行動をコントロールする。」とされる。一方、

予防焦点のシステムでは、「損失の不在に接近し、損失の存在

を回避するように行動をコントロールする。」としている。本

研究が対象とするマンションの購買行動に照らすと、例示と

して、促進焦点状態の購入者は、将来のキャピタルゲイン（利

得）を期待して、キャピタルロス（損失）を回避できる物件を

選択する傾向にあることが予測される。一方、予防焦点状態

の購入者においては、修繕積立金額の潤沢な状況（損失の不

在）を重視し、当該金額の不足（損失の存在）を回避できる物

件を選択する傾向にあるものと考えられる。 

(3) OECDでは、主観的幸福とは、「健全な精神状態と自らの生活

に対する感じ方を示す。」と定義している。その上で、主観的

幸福を測る際には、①生活評価、②感情、③エウダイモニアの

３要素に注目している。 

(4) 主観的幸福度は一般的に OECD ガイドラインに基づき 3 要

素で評価するが、本研究では幸福度の回答を直接的にSWBと

した。 

(5) 顧客が製品やサービスを認知してから、購入、利用、そしてそ

の後の関係に至るまでのすべての体験を時系列で可視化した

ものであり、新築マンション購入においては、認知、資料請

求、モデルルーム来場、契約決済、居住後の管理・コミュニテ

ィといった一連の体験をさす。 

(6) マンション居住者の感性スコア（幸福度、ポジティブ感情、ネ

ガティブ感情、エウダイモニア、NPS、サービス管理評価、

コミュニティ評価、後悔度合い）による相関分析の結果は以

下のとおりである（表-1・表-2参照）。ネガティブ感情と後悔

度合いの相関係数は0.281（4.96E-33）となり、マンション居

住者の感性スコアの中では相対的に高いことが見て取れる。 

 

表-1 相関係数 

 

 

 

表-2 相関係数のp値 

 

（7）内閣府「平成23年度国民生活選好度調査結果」では、「幸福

感を判断する際に、重視した事項は何ですか。」との設問に対する

回答が集計されている。回答割合が最も高い選択肢は、「家計の状

況（所得・消費）」であり、回答割合は 62.2％であった（複数回答

可）。所得が幸福感の一つの判断基準となっている状況がうかがえ

る。 

（8）ネガティブ感情と幸福感との相関係数は、-0.325であり（表-

1参照）、負の相関関係にある。 

（9）人のパーソナリティを、①誠実性（主に仕事における勤勉さ、

真面目さ）、②開放性（知的関心の高さ）、③調和性（対人関係にお

ける協調性）、④外向性（対人関係に対する積極性）、⑤神経症傾向

（不安の感じやすさ）の５つの側面をとらえたビッグ・ファイブが

用いられている（橘木・高松 2018）。 
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